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OD PREZYDENTA

Szanowni Paristwo,
Drogie Kolezanki i Drodzy Koledzy,

Z ogromnym zaszczytem i poczuciem odpowiedzialnosci rozpoczynam swojg kadencje
Jako Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majgtkowych. Dziekuje
za okazane mi zaufanie - traktuje je jako zobowigzanie do konsekwentnej pracy na rzecz
catego srodowiska, a takZze budowania silnej, nowoczesnej i merytorycznej organizacji,
ktéra skutecznie reprezentuje interesy rzeczoznawcow majatkowych oraz wspiera ich
rozwdj zawodowy. Dazy¢ do osiggania postawionych w programie celow bede wspdlnie
z wiceprezydentami Joanng Grzesiak oraz Tomaszem Luterkiem, tworzac trzyosobowy
Zarzad Federacji. Chce zaprasza¢ do wspétpracy inne osoby z naszego srodowiska.
Chciatbym, Zeby nasza organizacja, bedac zwigzkiem stowarzyszen, stata sie jednoczesnie blizsza kazdemu z cztonkéw tych
stowarzyszen.

Przed nami wiele wyzwan, ale i szans wynikajgcych z dynamicznych zmian w otaczajgcej nas rzeczywistosci, postepujacej
cyfryzacji i rosngcych oczekiwaniach wobec naszego zawodu i efektéw naszej pracy. Wierze, Ze wspdlnie mozemy budowac
przysztosc¢ oparta na profesjonalizmie, wzajemnym szacunku i otwartosci. Kluczowe bedzie dla mnie dbanie o wysokie
standardy etyczne, aktywne uczestnictwo w procesach legislacyjnych oraz rozwijanie kompetencji zawodowych.

Szczegdlng okazja do wymiany doswiadczen i inspiracji bedzie nadchodzaca XXXII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktdra odbedzie sie w dniach 4-5 wrzesnia 2025 roku w Olsztynie, w malowniczej scenerii nad Jeziorem Ukiel.
Konferencja jest wspotorganizowana przez Federacje oraz Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
im. prof. Andrzeja Hopfera. Tegorocznym motywem przewodnim jest , Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci”.
W programie konferencji znajda sie sesje poswiecone m.in. wyzwaniom prawnym, etycznym i technologicznym, standaryzacji
oraz przysztosci zawodu rzeczoznawcy majatkowego w kontekscie innowacji.

Zapraszam Paristwa do aktywnego udziatu w tym wyjgtkowym wydarzeniu — nie tylko jako okazji do zdobycia wiedzy, ale
takze do integracji sSrodowiska i budowania relacji zawodowych.

Wierze, Ze wspdlne dyskusje i wymiany doswiadczen pozwolg nam w dfuzszej perspektywie wyznacza¢ nowe kierunki
rozwoju rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce.

Zycze Paristwu spokojnych i bezpiecznych wakacji.

Z wyrazami szacunku,
Krzysztof Gabrel
Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
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W dniu 30 czerwca 2025 roku odbyty sie wybory do wtadz PFSRM.

Decyzjg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
na funkcje Prezydenta PFSRM zostat wybrany Krzysztof Gabrel
(P6tnocno-Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Biatymstoku).

Na funkcje Wiceprezydenta PFSRM zostali wybrani:
Joanna Grzesiak (Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Bydgoszczy)
i Tomasz Luterek (Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych w Gdarisku).
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NOWE WEADZE PFSRM

Krzysztof Gabrel — prezydent PFSRM

Z wyksztatcenia prawnik, ale legitymuje sie réwniez wy-
ksztatceniem technicznym w specjalnosci budownictwo
ogodlne, a takze studiami podyplomowymi z zakresu ,za-
rzgdzania”, ,szacowania nieruchomosci” oraz ,zarzadzania
przestrzenig i Srodowiskiem” oraz kursami specjalistycz-
nymi z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
oraz zarzgdzania nieruchomos$ciami.

Rzeczoznawca majgtkowy nieprzerwanie wykonujacy za-
wod od prawie trzydziestu lat. Od dziesieciu lat réwniez jako
biegty sadowy. Wykonywat réwniez zawdd posrednika w ob-
rocie nieruchomosciami.

Wiceprezes w zarzadzie Pétnocno-Wschodniego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Majagtkowych w Biatymstoku
(ktérego byt wspotzatozycielem i pierwszym prezesem). Byt
cztonkiem Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wy-
ceny Nieruchomosci, Podlaskiego Stowarzyszenia Rynku
Nieruchomosci oraz Miedzynarodowego Centrum Badan
Finanséw Publicznych i Prawa Podatkowego.

W PFSRM byt Wiceprezydentem (2012-2016, 2019-2025),
cztonkiem Komisji Legislacyjnej (2006—2009), Komisji Praw-
nej (2009-2012), a takze Komisji Arbitrazowej (2006—2010).
0d 2011 roku jest cztonkiem Parnstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej ds. nadawania uprawnierr zawodowych z zakresu
szacowania nieruchomosci dziatajacej przy Ministerstwie
Rozwoju i Technologii. Posiada réwniez doswiadczenie
w roli obroncy z wyboru w procedurach zwigzanych z odpo-
wiedzialno$cig zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych.

Autor kilkuset artykutéw oraz wystgpien opracowywanych
na potrzeby organizacji zawodowych, dotyczacych miedzy
innymi funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
wyceny nieruchomosci, gospodarki nieruchomosciami oraz
planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Joanna Grzesiak — wiceprezydent PFSRM

Absolwentka Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki
Warszawskiej. Ukonczyta takze studia podyplomowe, mig-
dzy innymi: w zakresie geodezji numerycznej (Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Wydziat Geodezji i Go-
spodarki Przestrzennej), w zakresie organizacji i zarzadza-
nia dla kadr kierowniczych (Uniwersytet Mikotaja Kopernika
w Toruniu, Wydziat Nauk Ekonomicznych i Zarzgdzania).

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
mosci uzyskata w 2003 r. Zawdd rzeczoznawcy majgtkowe-
go od momentu uzyskania uprawnien wykonuje nieprzerwa-
nie od ponad 20 lat. Jest autorem kilku tysiecy operatéw
szacunkowych.

Od 2012 r. jest biegtym sgdowym w dziedzinie szacowa-
nia nieruchomosci przy Sadzie Okregowym w Bydgoszczy.
0d 2015 r. jest biegtym powotanym na potrzeby prowadzo-

nych postepowan administracyjnych (miedzy innymi Woje-
wody Kujawsko-Pomorskiego).

Ma réwniez uprawnienia zawodowe w zakresie geodezji
i kartografii (geodezyjne pomiary sytuacyjno-wysokoscio-
we, realizacyjne i inwentaryzacyjne), licencje zawodowa
w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami oraz posrednic-
twa w obrocie nieruchomos$ciami.

0d 2004 r. jest cztonkiem Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych w Bydgoszczy. W latach 2010-2024
(5 kadencji) byta prezesem tego stowarzyszenia. Byta row-
niez cztonkiem dwoéch komisji PFSRM: ds. Zaméwien Pu-
blicznych i ds. Samorzadu Zawodowego. Jest Inicjatorem
powstania, liderem i motywatorem zespotu, a takze wspét-
autorka publikacji SRM w Bydgoszczy pt. ,Okreslanie warto-
$ciroslin ozdobnych”.

Tomasz Luterek — wiceprezydent PFSRM

Prawnik, rzeczoznawca majatkowy, politolog, ktéry taczy
praktyke zawodowg z dziatalnoscia naukowa. Ekspert
w dziedzinie reprywatyzacji, strat wojennych, biegty sado-
wy w obszarze wycen retrospektywnych.

Autor ksigzek: ,Reprywatyzacja — zrédta problemu”, ,Pol-
ski kompleks Zachodu. Drogami wzdtuz granic cywilizacji.”

Autor rozwigzan metodologicznych dotyczgcych okre-
$lania wartosci odszkodowan reparacyjno-reprywatyzacyj-
nych za konfiskaty okupacyjne, zniszczenia wojenne i ko-
munistyczng nacjonalizacje. W opracowaniach naukowych
wypowiada sie za aktywnym i petnoprawnym udziatem
rzeczoznawcoéw majatkowych w procesach legislacyjnych
dotyczgcych sposobdéw okreslania wartosci praw majgtko-
wych, w sposéb szczegdlny tych dotyczacych okreslania
wartosci tzw. roszczen reprywatyzacyjnych i odszkodowan
za straty wojenne.

Interesuje sie problematyka spoteczno-polityczng, socjo-
logig historyczng, polityka historyczng, architekturg i urba-
nistyka.

Decyzjg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych zostata takze wybrana
Komisja Rewizyjna PFSRM w sktadzie (alfabetycznie):

1. Tomasz Cieslak (L6dzkie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majgtkowych).

2. Elwira Laskowska (Warszawskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majgtkowych).

3. Pawel Lubas (Podkarpackie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majgtkowych).

4. Wojciech Pastwa (Slaskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majgtkowych).

5. Maciej Wituski (Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego).

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e 2/2025



Z PRACZARZADU

Sprawozdanie z dziatalnosci
Zarzgdu PFSRM w roku 2024

Przedstawiamy sprawozdanie z dziatalnosci Zarzagdu PFSRM w roku 2024
przygotowane na posiedzenie Rady Krajowej PFSRM w dniu 5 czerwca 2025 r.

W okresie od 1 stycznia do 7 marca 2024 r. w sktad Zarza-
du PFSRM wchodzity nastepujgce osoby: Tomasz Ciodyk
— prezydent oraz Krzysztof Gabrel, Tomasz Luterek i Wie-
staw Majcher — wiceprezydenci. W dniu 6 marca (ze skut-
kiem od 7 marca) Tomasz Ciodyk ztozyt rezygnacje z funkcji
prezydenta PFSRM.

Rada Krajowa uwzgledniajgc rekomendacje Zarzadu
w dniu 14 marca 2024 powierzyta petnienie obowigzkéw
prezydenta PFSRM Wiestawowi Majcherowi do konca ka-
dencji Zarzadu, w zwigzku z czym po rezygnacji Tomasza
Ciodyka do konca okresu objetego niniejszym sprawozda-
niem Zarzad funkcjonowat w sktadzie trzyosobowym (Wie-
staw Majcher — p.o. prezydenta, Krzysztof Gabrel i Tomasz
Luterek — wiceprezydenci).

W okresie objetym sprawozdaniem Zarzagd PFSRM odby-
wat posiedzenia zarébwno w trybie spotkan stacjonarnych,
jakréwniez w trybie online, omawiajgc aktualne tematy zwig-
zane z dziatalnoscig Federacji oraz podejmujac niezbedne
decyzje. Przedstawiciele Zarzadu brali udziat w spotka-
niach dotyczacych istotnych dla srodowiska zawodowego
sprawach (m.in. ministerstwa, ZBP), utrzymywali kontakty
ze $rodowiskami naukowymi, reprezentantami Federacji
w TEGOVA, itd., przeprowadzali konsultacje srodowiskowe,
uczestniczyli w wydarzeniach istotnych dla lokalnych $ro-
dowisk, uczestniczyli w zebraniach federacyjnych komisji,
itp. W omawianym okresie przygotowywali réwniez zmiany
w Statucie PFSRM oraz w niektérych regulaminach. Ponad-
to, wykonywali szereg niezbednych czynnosci zwigzanych
z biezgcym funkcjonowaniem Federacji, jako zwigzku sto-
warzyszen, a takze osoby prawnej bedacej przedsiebiorca.

Cztonkowie Zarzagdu PFSRM przygotowywali odpowiedzi
na zapytania kierowane do Federacji, a takze opracowy-
wali tres¢ ,zewnetrznych” wystgpien oraz informacji we-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e 2/2025

wnatrz organizacyjnych, ktére byty na biezgco przesytane
do Stowarzyszen lub prezentowane na stronie internetowej
PFSRM. Zarzad PFSRM na biezgco informowat o prowa-
dzonych pracach legislacyjnych oraz wchodzgcych w zycie
aktach prawnych zwigzanych z dziatalnoscia zawodowg
rzeczoznawcow majatkowych i biegtych sgdowych. Fede-
racja przekazywata inne praktyczne informacje zwigzane
z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy majatkowego, row-
niez jako biegtego sgdowego lub jako przedsiebiorcy, doty-
czace np. Portalu Informacyjnego Sadow (rejestracja bie-
gtych sgdowych), zamian oznaczen PKD w CEIDG / KRS, czy
tez o obowigzku utworzenia adresu do e-doreczen.

Zachowujac chronologie ponizej prezentujemy
niektére pola aktywnosci Zarzagdu PFSRM
w okresie objetym sprawozdaniem:

W okresie od konca grudnia 2023 r. do konca stycznia
2024 r. PFSRM przeprowadzita za posrednictwem swojego
portalu internetowego badanie sondazowe dotyczgce ewen-
tualnego utworzenia samorzgdu zawodowego rzeczoznaw-
céw majatkowych. Temat ten zostat oméwiony podczas po-
siedzenia Rady Krajowej PFSRM w dniu 14 marca.

W dniu 10 stycznia Zarzad PFSRM wystosowat kolejne pi-
smo do Ministra Sprawiedliwos$ci dotyczace koniecznosci
waloryzacji wynagrodzen biegtych sgdowych (pismo zosta-
to opracowane przez wiceprezydenta Krzysztofa Gabrela).

W dniu 11 stycznia prezydent Tomasz Ciodyk i wice-
prezydent PFSRM Tomasz Luterek uczestniczyli w uroczy-
stosciach XXV-lecia Pomorskiego Towarzystwa Rzeczo-
znawcow Majgtkowych, ktére odbyty sie w Gniewinie.



Z PRACZARZADU

W dniu 16 stycznia Prezydent Tomasz Ciodyk uczestniczyt
w spotkaniu powotujagcym Rade Programowg XXXI Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Bydgoszczy.

W dniu 19 stycznia zostata zwrécona na konto Federacji
przez ZUS nadptata. Zalecenie wyegzekwowania tej nadpta-
ty sformutowane zostato przez Komisje Rewizyjng PFSRM.

W dniu 30 stycznia wszyscy cztonkowie Zarzadu PFSRM,
petnomocnik Zarzgdu PFSRM ds. opracowania zasad i pro-
cedur arbitrazu i mediacji Monika Drobyszewska i Prze-
wodniczgcy Kolegium Arbitrazowego Zenon Marczuk
spotkali sie w Ministerstwie Rozwoju i Technologii z kie-
rownictwem Departamentu Gospodarki Nieruchomoscia-
mi. W trakcie spotkania przedstawiciele DGN przedstawili
dwie wstepne, kierunkowe koncepcje zmian systemu oce-
ny prawidtowosci sporzadzenia operatéw szacunkowych.
Pierwszy wariant przewiduje przekazanie tej kompetencji
na poziom Ministra, drugi — pozostawienie tej kompeten-
cji w organizacjach zawodowych rzeczoznawcoéw majgtko-
wych. W pierwszym wariancie ocena operatu zawierataby
réwniez odniesienie sie do poziomu wartosci. W drugim
wariancie, w przypadku stwierdzenia btedéw w ocenianym
operacie, sporzadzany byitby kolejny operat z ,wtasciwg
wartoscig”. Strona PFSRM zdecydowanie opowiedziata
sie za drugim wariantem, wskazujac jednoczes$nie na sze-
reg réznego rodzaju istotnych okolicznosci, ktére powinny
zostaé uwzglednione przy ewentualnej zmianie przepiséw
w omawianym zakresie.

W dniu 30 stycznia Zarzagd PFSRM przyjat ,Ramowe zasady
dziatania Kolegium Arbitrazowego”.

Na poczatku lutego ukazat sie ostatni numer kwartalnika
+Rzeczoznawca Majatkowy” w wersji papierowej. Do wy-
dawnictwa dotgczono Kronike XXX-lecia PFSRM.

W dniu 1 lutego prezydent Tomasz Ciodyk i wiceprezydent
Wiestaw Majcher uczestniczyli w spotkaniu w trybie zdal-
nym z przedstawicielami IExpert.pl S.A. w sprawie ubezpie-
czen na zycie dedykowanym rzeczoznawcom majgtkowym.

W dniu 5 lutego PFSRM uzyskata od |IExpert.pl S.A. prowi-
zje za 2023 rok z tytutu wspoétpracy w zakresie ubezpieczen
rzeczoznawcow majatkowych.

W dniu 9 lutego Zarzagd PFSRM wystosowat pismo do Mi-
nistra Rozwoju i Technologii przedstawiajgce wspétprace
Federacji w Ministerstwem, najwazniejsze problemy i po-
stulaty dotyczgce naszego zawodu oraz zawierajgce pros-

be o spotkanie (wystgpienie zostato opracowane przez
T. Ciodyka i K. Gabrela).

W dniu 22 lutego w siedzibie PFSRM odbyto sie spotkanie
dotyczace funkcjonowania kwartalnika ,Rzeczoznawca Ma-
jatkowy”, w ktérym uczestniczyli: wiceprezydent Tomasz
Luterek, Redaktor Naczelna kwartalnika Renata Chréstna
i Sekretarz Redakcji kwartalnika Magdalena Jedrzejewska-
-Pyrzanowska. Omawiano m.in. propozycje stosownych
zmian w formule wydawnictwa, wynikajacych z przejscia wy-
tacznie na wersje elektroniczng. Przedyskutowano réwniez
tematy do oméwienia na planowanym na dzien 4 marca br.
w Warszawie spotkaniu Rady Programowej kwartalnika.

W zwigzku z rezygnacjg Tomasza Ciodyka z funkcji Prezy-
denta PFSRM, Zarzagd PFSRM zarekomendowat Wiestawa
Majchera na stanowisko petnigcego obowigzki Prezydenta
PFSRM (Uchwata Nr 05/02/2024 z dnia 27 lutego 2024 r.).

W dniu 14 marca odbyto sie posiedzenie Rady Krajowej
w trybie online.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych, uwzgledniajgc rekomendacje
Zarzadu, powierzyta do konca biezacej kadencji Zarzadu,
petnienie obowigzkéw Prezydenta PFSRM Wiestawowi Maj-
cherowi, wiceprezydentowi Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (Uchwata Nr 01/03/2024
z dnia 14 marca 2024 r.).

Zarzad PFSRM wystapit do Ministra Rozwoju i Technolo-
gii o0 wigczenie przedstawiciela PFSRM do Zespotu ds. Do-
skonalenia Regulacji Gospodarczych dziatajgcego przy
MRIT przywotujac potrzebe wypracowania rozwigzan uta-
twiajacych pozasgdowe rozwigzywanie sporéw w sprawach
gospodarczych, w tym sporéw opartych na wartosci nieru-
chomosci.

W dniu 26 marca wiceprezydent Krzysztof Gabrel wystapit
do zarzgdéw Stowarzyszen oraz cztonkéw sfederowanych
stowarzyszen o przestanie do Federacji przyktadéw orzecz-
nictwa administracyjnego (organy administracji publicznej
oraz sady administracyjne) oraz sgdownictwa powszech-
nego, a takze stosownych fragmentéw opinii — ocen prawi-
dtowosci sporzadzania operatéw szacunkowych w trybie
art. 157 UGN, zawierajgcych subiektywne ,oceny” czesci
Jwarsztatowej” operatéw szacunkowych. Ponadto zwrdécit
sie o przesytanie przyktadéw problematycznych zapiséw
zawartych w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomo-
$ci, ktérych realizacja w praktyce dostarcza ,niestandardo-
wych” probleméw lub ktére moga by¢ niemozliwe do stoso-
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wania w praktyce. Wystgpienie zostato powtérzone w dniu
24 kwietnia. Sprawa ta nie wzbudzita szerszego zaintereso-
wania adresatow.

W dniu 2 kwietnia prezydent Wiestaw Majcher w rozmowie
z Matgorzatg Kutytg, Dyrektor DGN w Ministerstwie Rozwo-
ju i Technologii wyrazit che¢ uczestnictwa w budowie bazy
danych transakcyjnych lokali mieszkalnych. Otrzymalismy
zapewnienie, ze bedg czynione ze strony ministerstwa stara-
nia do udostepnienia pozyskanych danych rzeczoznawcom
majgtkowym poprzez nowo tworzong platforme pod nazwg
,DOM". Wiestaw Majcher poruszyt takze zagadnienia po-
trzeby nowelizacji Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Tech-
nologii w sprawie wyceny nieruchomosci wobec uwag jakie
zgtasza srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych. Pani Dy-
rektor potwierdzita, ze oczekuje na skonkretyzowane wnio-
ski z naszej strony.

W dniu 11 kwietnia wiceprezydent Tomasz Luterek uczest-
niczyt w posiedzeniu Zespotu ds. Deregulacji i Dialogu Go-
spodarczego w Ministerstwie Rozwoju i Technologii.

Zarzad PFSRM podjat prace nad wydaniem znowelizowa-
nych danych niezbednych do wyceny drzew oraz nasadzen
roslin i kultur wieloletnich autorstwa Krzysztofa Zmarlickie-
go. W dniu 15 kwietnia podpisano umowe na realizacje za-
moéwienia tej publikacji. Planowane wydanie — jesier 2024 .

Prezydent Wiestaw Majcher przejat, po ustgpieniu z funkcji
przez Tomasza Ciodyka, nadzorowanie opiniowania opera-
tow szacunkowych przestanych do PFSRM z Prokuratury
Generalnej.

W dniu 18 kwietnia PFSRM przedstawita Ministrowi Roz-
woju i Technologii problemy zwigzane z dostepnoscia i nie-
wystarczajacq jakoscig danych o nieruchomosciach (opra-
cowanie Krzysztof Gabrel).

W dniu 18 kwietnia PFSRM przestata do Ministerstwa Roz-
woju i Technologii uwagi do projektu ustawy o ,kredycie
mieszkaniowym #naStart”. Uwagi dotyczyty przede wszyst-
kim potrzeby uwzglednienia w projekcie tej ustawy posze-
rzonego (wzgledem pakietu danych ktére majg by¢ udostep-
niane publicznie) dostepu rzeczoznawcdw majgtkowych do
danych, ktére majg by¢ gromadzone na potrzeby funkcjono-
wania Portalu Danych o Obrocie Mieszkan (,Portal DOM").
Materiaty opracowat Krzysztof Gabrel.

Wiceprezydent Krzysztof Gabrel podjat prace nad przygo-
towaniem projektu nowelizacji Statutu PFSRM majgcej
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w zamierzeniu wprowadzi¢ stosowne ,automatyczne” pro-
cedury zwigzane z potencjalng sytuacja ustagpienia Prezy-
denta z petnionej funkcji w trakcie kadencji. Podjecie prac
byto odpowiedzig na sytuacje, ktéra miata miejsce w marcu
2024 roku (ustgpienie z funkcji prezydenta przez Tomasza
Ciodyka). Propozycje zmian byty prezentowane na czerwco-
wym posiedzeniu Rady Krajowej, a zostaty przyjete na wrze-
$niowym posiedzeniu Rady Krajowe;j.

Prezydent Wiestaw Majcher odbyt rozmowy z liderami ze-
spotéw powotanych do opracowania poszczegdlnych Stan-
dardéw Zawodowych.

W dniu 22 kwietnia prezydent Wiestaw Majcher odbyt spo-
tkanie z redaktorem naczelnym kwartalnika Rzeczoznawca
Majatkowy. Ustalono zatozenia programowe wydawnictwa
oraz dziatania na rzecz uatrakcyjnienia czasopisma. Ponad-
to Prezydent Wiestaw Majcher odbyt spotkanie z Przewod-
niczgcym KOZ podczas ktérego oméwiono zasady wymiany
doswiadczen oraz uzgodniono wspdlne dziatania informa-
cyjne i komunikacyjne.

W dniu 29 kwietnia prezydent Wiestaw Majcher uczestni-
czyt w posiedzeniu online Komisji Szkolert PFSRM. Sposrod
18 cztonkéw ww. komisji uczestniczyto 6-ciu cztonkdw.
Uznano, ze trzeba zebra¢ minimum potowe cztonkéw ko-
misji aby wybrac¢ przewodniczgcego / przewodniczaca. Na-
stepne posiedzenie zwotano na dzien 13 maja.

W dniu 11 maja Izabela Racka, reprezentujgc PFSRM, wzie-
ta udziat w Zgromadzeniu Ogélnym TEGOVA w Bukareszcie,
z ktérego ztozyta stosowne sprawozdanie.

W dniu 13 maja odbyto sie kolejne posiedzenie Komisji
Szkolen PFSRM w ktérym uczestniczyto 11-stu (sposréd
18) cztonkéw tej komisji oraz prezydent Wiestaw Majcher.
Cztonkowie komisji wybrali sposrdd siebie przewodniczaca
ktorg zostata Marta Dgbrowska-Gérecka. Komisja wybrata
Sekretarza Komisji w osobie Przemystawa Sametko.

Wiceprezydent Krzysztof Gabrel opracowat wystgpienie do
Ministra Sprawiedliwosci z prosba o interpretacje zapiséw
zawartych odpowiednio w: § 8 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie okreslenia stawek wynagro-
dzenia biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu do-
kumentowania wydatkéw niezbednych do wydania opinii
w postepowaniu cywilnym oraz § 12 rozporzadzenia Mini-
stra Sprawiedliwosci w sprawie okreslenia stawek wyna-
grodzenia biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu
dokumentowania wydatkéw niezbednych do wydania opinii
w postepowaniu karnym, polegajacej na wskazaniu w jaki



Z PRACZARZADU

spos6b mozna, w obecnie obowigzujacym stanie prawnym,
dokumentowaé poszczegdlne wydatki. Jednoczes$nie pod-
niesiono kwestie dalszej waloryzacji wynagrodzen biegtych
sgdowych. PFSRM skierowata stosowne pismo w dniu
13 maja.

W dniach 27-29 maja wiceprezydent Krzysztof Gabrel re-
prezentowat PFSRM na XXXI Konferencji Naukowej Towa-
rzystwa Naukowego Nieruchomosci w Olsztynie, potgczo-
nej z obchodami XXX-lecia TNN.

W dniu 13 czerwca odbyto sie posiedzenie Rady Krajowej
w Warszawie.

W zwigzku z wniesieniem pozwu o ochrone débr osobi-
stych ztozonego do sadu przez rzeczoznawce majgtkowego
przeciwko Kierownikowi Zespotu Oceniajgcego Komisji Ar-
bitrazowej PFSRM w nastepstwie wydania oceny prawidto-
wosci sporzadzenia operatu szacunkowego Zarzagd PFSRM
odbyt szereg spotkan i konsultacji, ktorych celem byto za-
réwno ochrona cztonkéw Komisji Arbitrazowej, jak réwniez
ochrona prawna intereséw PFSRM. Dziatania w tym zakre-
sie byty prowadzone w 2024 roku i sg kontynuowane réw-
niez w roku 2025.

W dniu 24 czerwca odbyto sie spotkanie (on-line) Zarzadu
z przedstawicielami PFSRM w TEGOVA. Omdéwiono bieza-
ce sprawy istotne dla naszego $rodowiska zawodowego
i PESRM.

W dniu 28 czerwca Zarzagd PFSRM podjat decyzje o konty-
nuacji dziatan w zakresie oceny prawidtowosci sporzadze-
nia operatéow szacunkowych (12 opracowan) dla potrzeb
Prokuratury Okregowej Warszawa-Praga.

W dniu 29 czerwca prezydent Wiestaw Majcher uczestni-
czyt w Mistrzostwach Rowerowych rzeczoznawcéw ma-
jgtkowych zorganizowanych przez Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych Wyceny Nieruchomosci od-
dziat Szczecin w Morzyczynie.

W zwigzku z Wnioskiem Rady Krajowej nr 2/12/2023 Zarzad
PFSRM uchwatg Nr 14/07/2024 z dnia 3 lipca 2024 r. powo-
tat zespot ds. opracowania kalkulacji godzinowej czynnosci
wykonywanych przez rzeczoznawcéw majgtkowych przy
sporzadzaniu operatéw szacunkowych. W sktad zespotu
zostali powotani: Robert Dobrzynski (SRMWW — Poznan)
— Przewodniczacy Zespotu, lwona Tatol (WSRM — Warsza-
wa), Monika Siofer (KSRM — Jelenia Géra — Watbrzych), Ka-
tarzyna Ruppert-Grembowska (MSRM - Krakdéw) oraz Woj-
ciech Kosek (SSRM — Katowice).

W dniu 17 lipca odbyto sie spotkanie w siedzibie Zwigzku
Bankéw Polskich w ktérym uczestniczyli: Wiestaw Majcher,
Krzysztof Grzesik i Marcin Malmon oraz Jacek Furga i Nor-
bert Jeziorowicz. Tematem spotkania byto ustalenie zasad
postepowania rzeczoznawcoéw majatkowych przy wycenie
nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
w zwigzku ze zmiang przepiséw unijnych dotyczacych wy-
mogdéw ostroznosciowych bankdéw (rozporzadzenie (UE)
nr 575/2013 w sprawie wymogoéw ostroznosciowych dla
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych) wchodza-
cych w zycie z poczatkiem 2025 roku. Ustalono powotanie
zespotu wspoélnego zespotu PFSRM i ZBP dla wypracowa-
nia wspélnych i jednolitych zasad postepowania przy wyce-
nach dla sektora bankowego.

W dniu 12 sierpnia Zarzad PFSRM skierowat do Alicji Kulki,
Gtéwnego Geodety Kraju, wniosek o podjecie dziatan, ktére
przyczynia sie do zmiany sposobu i zakresu informacji obje-
tych ewidencja gruntéw i budynkéw udostepnianych rzeczo-
znawcom majgtkowych na potrzeby analizy rynku nieru-
chomosci. W dniu 27 sierpnia Zarzad skierowat dodatkowe
pismo w tej samej sprawie do Ministra Rozwoju i Technolo-
gii Krzysztofa Paszyka. Wystapienia te zostaty opracowane
przez Joanne Grzesiak — prezes Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Bydgoszczy oraz wiceprezydenta
Krzysztofa Gabrela.

Rozpoczeto prace nad zmiang regulaminu Komisji Arbitra-
zowej PFSRM. Gtéwne zmiany dotyczyé bedg uwzglednie-
nia dziatan Kolegium Arbitrazowego w ramach komis;ji.

W dniu 25 lipca odbyto sie w Ministerstwie Sprawiedliwosci
spotkanie kilku zaproszonych organizacji (w tym PFSRM)
z Petnomocnikiem Ministra Sprawiedliwosci do Spraw Bie-
gtych Sadowych prof. Tadeuszem Tomaszewskim oraz Ze-
spotem roboczym do spraw przygotowania zatozen ustawy
o biegtych. Udziat wzieli Krzysztof Gabrel (osobiscie) i Wie-
staw Majcher (on-line).

W dniu 1 sierpnia do biura PFSRM wptyneta propozycja
zmian Regulaminu Kapituty ,Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum” przekazana przez Przewodniczgcego Kapituty
Henryka Jedrzejewskiego.

W dniu 18 wrzesnia odbyto sie posiedzenie Rady Krajowej
w Bydgoszczy.

W dniach 19-20 wrzes$nia odbyta sie XXXI Krajowa Konfe-
rencja Rzeczoznawcéw Majatkowych w Bydgoszczy.
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Wiestaw Majcher w imieniu PFSRM udzielit rekomendacji
dla Marcina Malmona do kandydowania w wyborach do
Zarzadu TEGOVA i Marcin Malmon zostat wybrany 21 paz-
dziernika na cztonka Zarzadu TEGOVA.

W dniu 24 wrzesnia br. Wiestaw Majcher uczestniczyt w po-
siedzeniu online Komisji Szkolen PFSRM pod przewodnic-
twem Marty Dagbrowskiej—Goéreckiej. Sposréd 18 cztonkéw
ww. komisji uczestniczyto 10-ciu cztonkéw. Cztonkowie ko-
misji owocnie dyskutowali nad tematyka proponowanych
szkolen.

W dniu 3 pazdziernika Wiestaw Majcher wraz z prof. Mieczy-
stawem Prystupg uczestniczyt w spotkaniu w MRIT z wice-
ministrem Jackiem Tomczakiem oraz pracownikami DGN.
Spotkanie dotyczyto roli rzeczoznawcéw majgtkowych
w szacowaniu szkéd popowodziowych.

W dniu 7 pazdziernika PFSRM przestata do Ministerstwa
Rozwoju i Technologii uwagi do projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwa-
rancyjnym oraz niektérych innych ustaw. Uwagi dotyczyty
przede wszystkim potrzeby uwzglednienia w projekcie tej
ustawy poszerzonego (wzgledem pakietu danych ktére
majg by¢ udostepniane publicznie) dostepu rzeczoznawcow
majgtkowych do danych, ktére majg by¢ gromadzone na po-
trzeby funkcjonowania Portalu Danych o Obrocie Mieszkan
(,Portal DOM"), a takze rozszerzenia zakresu danych zawie-
ranych w aktach notarialnych w zwigzku z wprowadzanymi
w tym projekcie zmianami w ustawie o przeciwdziataniu
praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu. Materiaty
opracowat Krzysztof Gabrel.

W dniu 8 pazdziernika Zarzagd PFSRM zakonczyt dziatania
na rzecz opiniowania operatéw szacunkowych dla potrzeb
Prokuratury Okregowej Warszawa-Praga.

W dniach 10-11 pazdziernika Wiestaw Majcher i Krzysztof
Gabrel reprezentowali PFSRM na obchodach Jubileuszu
XXX-lecia Srodkowopomorskiego SRM w Kotobrzegu.

Zarzad PFSRM jednomysinie popart wniosek Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomo-
$ci im. prof. Andrzeja Hopfera o przyznanie organizacji
XXXII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w 2025 roku. Wstepny temat: ,Transparentno$¢ rynku nie-
ruchomosci w erze informacji — wyzwania i mozliwosci”.
To poparcie dla tego wniosku Zarzagd PFSRM wyrazit na
grudniowej Radzie Krajowej, a Rada Krajowa powierzyta
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PSRWN organizacje Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majgtkowych w 2025 roku.

Zarzad PFSRM zakonczyt prace nad wydaniem znoweli-
zowanych danych niezbednych do wyceny drzew oraz na-
sadzen roslin i kultur wieloletnich autorstwa Krzysztofa
Zmarlickiego. W dniu 24 pazdziernika publikacja zostata
przekazana do sprzedazy.

W zwigzku z konczaca sie aktualng umowg na wynajem
biura przy ul. Nowogrodzkiej 50/54 w Warszawie Zarzad po
negocjacjach z zarzadcg budynku podpisat w dniu 30 paz-
dziernika aneks na kontynuacje najmu biura z utrzymana
dotychczasowg ceng najmu.

W zwigzku ze zblizajgcym sie terminem wejscia w zycie
zmian w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 roku w sprawie wy-
mogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych, wprowa-
dzonych rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 2024/1623 z dnia 31 maja 2024 r. w sprawie zmiany rozporza-
dzenia (UE) nr 575/2013 w odniesieniu do wymogdw dotyczacych
ryzyka kredytowego, ryzyka zwigzanego z korektg wyceny kredy-
towej, ryzyka operacyjnego, ryzyka rynkowego oraz minimalnego
progu kapitatowego, w zakresie mogacym sie odnosi¢ do czyn-
nosci zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych Krzysztof
Gabrel opracowat szerokg informacje, ktéra zostata zamiesz-
czona na stronie internetowej Federacji w dniu 11 listopada.

Na zaproszenie DGN Ministerstwa Rozwoju i Technologii
w dniu 14 listopada Zarzagd PFSRM uczestniczyt w posie-
dzeniu plenarnym Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej
potaczonym z obchodami Jubileuszu XXV-lecia dziatalno-
$ci tej komisiji.

W dniu 25 listopada odbyta sie konferencja on-line na temat:
»Stopy zwrotu na rynku nieruchomosci — aktualne zagad-
nienia problemowe” zorganizowana przez Zarzad PFSRM.

W dniu 29 listopada Federacja otrzymata stanowisko Zwigz-
ku Bankéw Polskich zwigzane z czynno$ciami zawodowy-
mi rzeczoznawcow majagtkowych wynikajgcymi ze zmian
w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 roku w sprawie wymo-
gow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych (...). Stosow-
na informacja zostata zamieszczona na stronie internetowej
oraz przestana do Stowarzyszen.

W dniu 11 grudnia odbyto sie posiedzenie Rady Krajowej

w Warszawie.
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Wiceprezydent Krzysztof Gabrel przygotowat informacje
dotyczgce publikacji w Dzienniku Ustaw rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 18 grudnia 2024 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Dziatalno$ci (PKD) — wyodrebnienie ,Dziatal-
nosci zwigzanej z wyceng nieruchomosci” z nowym sym-
bolem 68.32A, a takze nowelizacji rozporzgdzen w sprawie
okreslenia stawek wynagrodzenia biegtych — zmiana zasad
dokumentowania wydatkéw (powrdt oswiadczen). Informa-
cje zostaty zamieszczone na stronie internetowej i przesta-
ne do Stowarzyszen.

W okresie objetym sprawozdaniem Zarzad PFSRM podjat

szereg decyzji w formie uchwat o dofinansowaniu istotnych

wydarzen w sfederowanym ruchu zawodowym o znaczeniu
regionalnym i ogélnokrajowym:

e przyznania na wniosek SRM Ziemi t6dzkiej dofinansowa-
nia obchodéw jubileuszu X-lecia Stowarzyszenia w kwo-
cie 7 000 zt brutto,

e przyznania na wniosek Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcéw Majatkowych dofinansowania obcho-
doéw jubileuszu XXV-lecia w kwocie 10 000 zt brutto,

e przyznania na wniosek Slgskiego SRM im. Andrzeja Ka-
lusa dofinansowania organizacji Mistrzostw Narciar-
skich Rzeczoznawcéw Majatkowych w Istebnej w kwocie
6 000 zt brutto,

e przyznania na wniosek SRM w Bydgoszczy dofinansowa-
nia organizacji XXXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Bydgoszczy w kwocie 20 000 zt brutto,

e przyznania na wniosek SRM w Bydgoszczy dofinansowa-
nia organizacji Mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Tenisie Ziemnym im. Bolestawa Rusaka w kwo-
cie 8 000 zt brutto,

e przyznania na wniosek Zarzagdu Gtéwnego PSRWN
im. Prof. Andrzeja Hopfera dofinansowania organizacji
VIl Rowerowych Mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych w kwocie 8 000 zt brutto,

Krzysztof Zmarlickith

Szacowanie wartosci ogrodniczyd
plantagji kultur wieloletnich

e przyznania na wniosek Srodkowopomorskiego SRM
o dofinansowanie jubileuszu XXX-lecia Stowarzyszenia
w kwocie 8 000 zt brutto,

e przyznania na wniosek Mazowieckiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych w Warszawie dofinanso-
wania organizacji jubileuszu XXV-lecia tego stowarzy-
szenia w kwocie 7 000 zt brutto oraz wyrazit zgode na
potaczenie tej uroczystosci z organizowanym w tym roku
Spotkaniem Wigilijnym PFSRM,

e na wniosek Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych im. Andrzeja Kalusa w Katowicach Za-
rzagd PFSRM objat Patronatem Honorowym organiza-
cje Sympozjum i Warsztatéw ,Grunt OdNowa” w dniach
21-22 pazdziernika w Katowicach oraz przyznat dofinan-
sowanie kwocie 3 000 zt brutto.

W okresie objetym sprawozdaniem Zarzad PFSRM pod-

jat szereg decyzji ograniczajacych koszty funkcjonowania

Federacji oraz zapewniajacych stosowne zabezpieczenie

posiadanych srodkéw pienieznych, w tym m.in.:

e rozwigzano umowe z Kancelaria Porad Finansowo-Ksie-
gowych dr Piotr Rojek Sp. z 0.0. w Katowicach i po prze-
analizowaniu ofert, podjeto decyzje o podjeciu wspotpra-
cy z firma: Biuro Rachunkowe Sigma s.c. Katarzyna Lech,
Andrzej Lech, Pawet Lech;

e w wyniku negocjacji podpisano aneks z firmg NOT
INFORMATYKA, dotyczgcg ustug informatycznych w za-
kresie wsparcia technicznego oraz utrzymania ustug IT
ograniczajgcy zakres $wiadczonych ustug, ale jednocze-
$nie zmniejszajgcy state wydatki na ten cel o ok. 40%;

e przeznaczono wolne $rodki pieniezne, stanowigce swe-
go rodzaju zabezpieczenie mozliwosci funkcjonowania
Federacji w przysztosci, a znajdujace sie na rachunku
w Banku Pekao S.A. po zwrocie z wczes$niej stworzonych
lokat na zakup obligacji detalicznych za posrednictwem
Biura Maklerskiego PKO BP SA (w kwocie 500 000 z).

Do kupienia w PFSRM

Krzysztof Zmarlicki

Szacowanie wartosci ogrodniczych
plantacji kultur wieloletnich

(rok wydania 2024)

cena 149 zt + koszty wysytki 14 zt

e https:/sklep. pfsrm.pl
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Wycena nieruchomosci

STANDARDY WYCENY

Robert Bernat

w Estonii, na Litwie | Lotwie

ESTONIA

Wymagania wiedzy teoretycznej i umiejetnosci rzeczoznaw-
céw w Estonii zatwierdzane sg przez komisje zawodowa
Estonskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Nieruchomo-
$ci. Obowigzkowe wymagania obejmujg m.in. nastepujgce
zagadnienia: ekonomiczne i prawne podstawy wyceny, zna-
jomos¢ rynku nieruchomosci, zasad wyceny, konstrukcji bu-
dowlanych.

1. Akty prawne zwigzane z wyceng
nieruchomosci

1.1. Ustawa o wycenie gruntéw z 9 lutego 1994 .
okreslajgca podstawe i tryb wyceny gruntow
Wyniki wyceny wykorzystywane sg w transakcjach, gospo-
darce gruntami, ustalaniu wymiaru opodatkowania, przy
prywatyzacji oraz odszkodowaniach za grunty nielegalnie
wywtaszczone. W wycenie stosuje sie metody poréwnaw-
cze, dochodowe i kosztowe lub kombinacje tych metod.

Wycena gruntéw dzieli sie na: zwykta, nadzwyczajng i wy-
wtaszczong niezgodnie z prawem. Uprawnionym do takiej
wyceny jest rzeczoznawca gruntowy, czyli osoba posiada-
jgca uprawnienia rzeczoznawcy majgtkowego 7 stopnia wy-
dane na podstawie ustawy o zawodzie. Obiekty budowlane
0 przeznaczeniu rolniczym moze wycenia¢ rzeczoznawca
majgtkowy mieszkaniowy, czyli osoba posiadajgca upraw-
nienia rzeczoznawcy majatkowego 6 stopnia wydane na
podstawie tej samej ustawy.

Wycena zwykta to wycena gruntu oparta na zasadach
rynkowych, w wyniku ktérej ustalana jest wartos¢ podatko-
wa gruntu dla kazdej jednostki katastralnej, a wyceny takiej
dokonuje Zarzad Ziemi, w sktad ktérego wchodzg specjali-
$ci, w tym rzeczoznawcy majatkowi.

Taka wycena odbywa sie co cztery lata. Czynnikami
wptywajgcymi na warto$¢ gruntu jest: lokalizacja, uzytko-
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wanie, infrastruktura, powierzchnia, jako$¢ gruntu i prawa
budowlane. Przy zwyktej wycenie gruntu nie uwzglednia sie
wptywu dzierzaw lub ograniczonych praw majatkowych. Do
wyceny zwyktej nie jest takze wymagana wizja lokalna.

Wyceng nadzwyczajng jest okreslenie wartosci przed-
miotu wyceny dla celéw dokonania transakcji.

Warto$¢ nielegalnie wywtaszczonych gruntéw ustala sie
na podstawie ustawy o reformie rolnej w celu zrekompen-
sowania niezwréconych gruntéw i ustalenia kwoty dtugu
naleznego panstwu. Warto$¢ gruntéw wywitaszczonych
nielegalnie ustala sie na podstawie catkowitej powierzchni
gruntéw w momencie wywtaszczenia. Catkowitg powierzch-
nie nieruchomosci wywtaszczonej nielegalnie w 1940 roku
ustala sie na podstawie wpiséw w ksiedze wieczystej, wy-
kazoéw gruntéw podlegajgcych opodatkowaniu lub umoéw
kupna-sprzedazy, orzeczenn sadowych, uméw darowizny,
dokumentéw przyjecia spadku lub innych dokumentéw
potwierdzajgcych wielko$¢ majatku. Podstawg ustalenia
wartosci nielegalnie wywtaszczonych gruntéw potozonych
na obszarze stabo zaludnionym jest $rednia wazona cena
podatkowa za hektar catkowitej powierzchni gminy, w ktérej
potozony jest grunt. Podstawg ustalenia wartosci bezpraw-
nie wywtaszczonego gruntu potozonego na obszarze gesto
zaludnionym jest cena podatkowa gruntu za metr kwadrato-
wy gruntu pod zabudowe mieszkaniowg w strefie cenowej,
w ktérej grunt sie znajduje. Za obszary gesto zaludnione
uwaza sie tereny miast, miasteczek i osiedli oraz obszary
o zwartej zabudowie zatwierdzone przez staroste.

1.2. Rozporzadzenie okreslajgce wymagania
dotyczace wyceny nieruchomosci jako
zabezpieczenie umowy o kredyt konsumencki
zwigzany z nieruchomoscig mieszkalng

z dnia 15 czerwca 2016 r.

Rozporzadzenie to ma zastosowanie do wyceny i udoku-
mentowania nieruchomosci lub innego poréwnywalnego
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mienia jako zabezpieczenie umowy o kredyt konsumencki

zwigzany z nieruchomoscig mieszkalng. Nieruchomosci wy-

cenia sie zgodnie z dobrg praktyka wyceny, ktéra opiera sie

na jednolitej i ugruntowanej praktyce rynkowej. Wycene nie-

ruchomosci dokumentuje sie w formie ekspertyzy lub wyce-

ny dodatkowej, ktéra zawiera minimum nastepujace dane:

e cel wyceny;

e dane dotyczgce wycenianej nieruchomosci;

e potwierdzenie zgodnosci z powotaniem sie na wymaga-
nia, wedtug ktérych dokonano oceny;

¢ informacje o dopuszczalnosci lub zakazie udostepniania
opinii biegtego;

e informacje o odpowiedzialnos$ci rzeczoznawcy wobec
oso6b trzecich;

przestanki waznosci oceny i warunki ograniczajgce jej

waznos$¢;

e szacunkowg warto$¢ nieruchomosci i jej definicje;

e opis nieruchomosci podlegajgcej wycenie, zawierajgcy
informacje o: prawach witasnosci, ograniczonych pra-
wach rzeczowych oraz innych prawach i obowigzkach
zwigzanych z nieruchomoscia i ich wptywie na wartos¢
nieruchomosci, dane techniczno-ekonomiczne (pozwole-
nie na budowe, pozwolenie na uzytkowanie i szczegétowe
dane planowe, rok budowy w przypadku nieruchomosci
zabudowanej, konstrukcja gtéwna, zamknieta w przypad-
ku mieszkania lub domu prywatnego, powierzchnia netto
oraz stan wykonczenia wnetrz) oraz ocene klasy jakosci
budowanej nieruchomosci;

e zakres gromadzenia i sprawdzania danych o wycenionej
nieruchomosci, Zrédta danych i ocene ich wiarygodnosci
oraz dane z ogledzin wycenianej nieruchomosci;

e analize rynku obejmujgcg przeglad uktadu zaplecza eko-
nomicznego, analize sektora rynku i segmentu rynku wy-
cenianej nieruchomosci oraz informacje o transakcjach
poréwnawczych;

e opis i uzasadnienie zastosowanej metodologii wyceny;

e jasny, zrozumiaty i mozliwy do sprawdzenia opis procesu
wyceny oraz procesu obliczania wyceny;

e wartos¢ rynkowa;

e date sporzadzenia operatu szacunkowego, date ustalenia
szacunkowej wartosci nieruchomosci oraz date ogledzin;

e odniesienia do os6b trzecich stosowane z wyraznym
okresleniem odpowiedzialnosci;

e odniesienia do wykorzystanych danych pierwotnych, co
w przypadku dokumentu obejmuje jego date i nazwe;

e imie i nazwisko wyceniajgcego, numer certyfikatu zawo-

dowego i podpis;

zatgczniki do wyceny zawierajgce plany i schematy loka-

lizacyjne, zdjecia wycenianej nieruchomosci oraz istotne
fragmenty materiatéw referencyjnych.

W ciagu roku od sporzadzenia ekspertyzy, podczas po-
nownej wyceny nieruchomosci przeznaczonej do budowy
lub remontu, moze zostaé sporzadzony protokét z wyceny
w formie wyceny dodatkowe;j.

1.3. Procedura szacowania sredniego
kosztu budowy budynku z dnia
11 czerwca 2015 r.

okresla tryb ustalania sredniego kosztu budowy, czyli:

e koszty budowy — wydatki na materiaty i wyroby budowla-
ne, roboty, ustugi oraz optaty niezbedne do przygotowa-
nia projektu budowlanego i wzniesienia budynku;

e koszt odtworzenia budynku — koszty budowy obliczone
dla budowy budynku réwnowaznego wycenianemu bu-
dynkowi w cenach z dnia wyceny;

e kosztbudowy w roku bazowym — érednia cena metra kwa-
dratowego zamknietej powierzchni brutto budynku stoso-
wana do obliczenia warto$ci renowacyjnej budynku.

Sredni koszt budowy domu odpowiadajgcego budynkowi
przeznaczonemu do odbudowy oblicza sie jako koszt reno-
wacji budynku jako catosci. Koszt ten ustala sie na podsta-
wie kosztorysu sporzadzonego przez osobe posiadajgcy
specjalistyczng wiedze lub na podstawie kosztu budowy
metra kwadratowego zamknietej powierzchni brutto z roku
bazowego. W celu obliczenia kosztu odtworzenia budynku
w latach nastepujgcych po roku bazowym, koszt budowy
roku bazowego mnozy sie przez wspé6tczynnik zmiany ceny
budowy.

Aby okresli¢ zmiane ceny budowy, nalezy wzigé pod
uwage wskazniki cen budowy podane w tabeli: ,Zmiana
wskaznika cen budowy w poréwnaniu do roku poprzednie-
go” zamieszczonej w ,Roczniku Statystyki Estonskiej” opu-
blikowanym przez Urzad Statystyczny w Estonii. Wskaznik
cen budownictwa wyraza procentowg zmiane cen w porow-
naniu do 1 stycznia roku poprzedniego. W latach nastepuja-
cych po roku bazowym wspétczynnik zmiany rocznej ceny
budowy oblicza sie dla kazdego kolejnego roku. Aby obli-
czy¢ wspotczynnik zmiany ceny budowy dla catego okresu,
mnozy sie przez siebie kolejne wspétczynniki rocznej zmia-
ny ceny budowy we wszystkich latach od momentu oblicze-
nia do roku bazowego.

2. Przyktadowe koszty wyceny

nieruchomosci w Estonii

Ponizej przedstawiono orientacyjne koszty wyceny nieru-

chomosci w zaleznosci od ich rodzaju.

1. Wycena standardowego mieszkania: od 240 € do 350 €;

2. Wycena domu wolnostojgcego, czesci domu, domku:
od 300 € do 400 §;
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3. Wycena dziatki: od 280 € do 370 €;

4. Wycena dziatki mieszkaniowej z oceng porealizacyjng
zabudowy: od 400 € do 450 €;

5. Wycena budynku mieszkalnego w budowie pod katem
przysztej wartosci: od 350 € do 450 €;

6. Wycena lokalu biznesowego: od 450 € do 500 €;
Wycena gruntéw komercyjnych niezabudowanych (grun-
ty orne i grunty lesne): od 300 € do 400 €.

3. Wymagania wiedzy teoretycznej

i umiejetnosci zatwierdzone przez komisje
zawodowa Estonskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Nieruchomosci

z dnia 18 wrzesnia 2020 r.:

Poziomy zawodowe rzeczoznawcéw w Estonii oznaczone

sg W nastepujgcy sposoéb:

e NH — mtodszy rzeczoznawca majgtkowy/profesjonalny
mtodszy asesor (poziom 5)

e KH - rzeczoznawca majatkowy/poziom $redniozaawan-
sowany (poziom 6)

e VH - rzeczoznawca majatkowy/poziom zaawansowany
(poziom 7)

3.1. Obowigzkowe wymagania dotyczace

wiedzy teoretycznej i umiejetnosci

rzeczoznawcow majatkowych
Ekonomiczne podstawy teoretyczne
1. Makroekonomia: gtéwne wskazniki krajowego systemu
rachunkowosci (PKB), wskazniki inflacji i cen, cykle go-
spodarcze.
2. Mikroekonomia: charakter rynku, rynek konkurencji do-
skonatej i niedoskonatej, popyt i czynniki na niego wpty-
wajace, podaz i czynniki na nig wptywajace, rownowaga
rynkowa, elastycznos$¢é cenowa popytu i podazy.
3. Pienigdze i bankowosé: rynek finansowy, papiery warto-
$ciowe, wartos¢ pienigdza w czasie, nominalna i realna
stopa procentowa, teoria ryzyka i portfela.
4. Finanse biznesu
4.1. Roczne sprawozdanie ksiegowe: bilans, rachunek
zyskow i strat.

4.2. Podstawowe wskazniki finansowe zwigzane ze
spotka:, zwrot z kapitatu wtasnego (ROE), zwrot
z aktywéw (ROA, ROR), zwrot z obrotu (PM), marza
zysku operacyjnego (EBIT/A), zwrot ze sprzedazy
aktywow (S/A), wskaznik zadtuzenia (D/A), wskaz-
niki ptynnosci i wyptacalnosci (QR, CA/CL), wskaz-
nik pokrycia kosztéw odsetkowych (TIE, DSCR).

4.3. Wskazniki finansowe dotyczace nieruchomosci:
stopa kapitalizacji (Ro), stopa kapitalizacji kapitatu
wiasnego (Re), stata kredytu hipotecznego (Rm),
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wskaznik pokrycia obstugi zadtuzenia (DSCR),
wskaznik kredytu do wartosci (LTV).

4.4. Struktura kapitatowa spotki i koszt kapitatu, dZwi-
gnia finansowa.

4.5. Analiza optacalnosci inwestycji: wartos¢ bieza-
ca netto (NPV), wewnetrzna stopa zwrotu (IRR),
wskaznik zysku (PI1), prég rentownosci (BEP), okres
zwrotu (PB), zdyskontowany okres zwrotu (DPB).

4.6. Ocenaryzykainwestycyjnego: pojecie ryzyka w teo-
rii finanséw, rodzaje ryzyka i ich Zrédta, metody
oceny ryzyka (wrazliwo$¢ lub analiza wrazliwosci,
analiza scenariuszy, drzewo decyzyjne lub prawdo-
podobienstwo).

Rynek nieruchomosci

1. Rynek nieruchomosci i jego klasyfikacja.

2. Popyt i podaz na rynku nieruchomosci oraz czynniki na
nie wptywajace.

3. Efektywnos¢ rynku nieruchomosci.

4. Analiza rynku nieruchomosci: nieruchomosci mieszkal-
ne, nieruchomos$¢ komercyjna, nieruchomosci przezna-
czone na cele produkcyjne, nieruchomosci rolne i lesne,
inne nieruchomosci.

5. Sytuacja na estoriskim rynku nieruchomosci: gtéwni
uczestnicy rynku, nieruchomosci mieszkalne, nierucho-
mos$¢ komercyjna, nieruchomosci przeznaczone na cele
produkcyjne, nieruchomosci rolne i lesne, inne nierucho-
mosci.

Zasady wyceny

1. Wymagania zawodowe, standard zawodowy, kwalifika-
cje zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego.

2. Dziatalno$¢é zawodowa, dobre praktyki wyceny.

Procedura raportowania i audytu zawodowych asesoréw.

~ow

. Aktualne wydania Estonskich Standardéw Wyceny Nie-

ruchomosci EVS 8752.

4.1. EVS 875-1 Pojecia i zasady ewaluacji, m.in.: cena,
koszt, wartos$¢, najlepsze wykorzystanie.

4.2. EVS 875-2 Rodzaje aktywoéw, w tym aktywa specjal-
nego przeznaczenia.

4.3. EVS 875-3 Podstawy wyceny, m.in.: warto$¢ rynko-
wa, wartos¢ inwestycji, warto$¢ podlegajgca opo-
datkowaniu, zwykta warto$é, warto$¢ specjalna,
wartos¢ godziwa, warto$¢ synergiczna, warto$é
odszkodowawcza, wartos$¢ nieruchomosci, wartos¢
oczekiwana, warto$¢ spétki operacyjnej, wartosé
likwidacyjna, rynkowa optata za uzytkowanie odpo-
wiadajgca wartosci rynkowe;j.

4.4. EVS 875-4 Dobre praktyki oceniania i prezentacja
wynikéw oceny, m.in.: etyka zawodowa, umowa
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4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

zlecenia, zbieranie i przeglagdanie danych, ocena

ekspercka, ocena dodatkowa, opinia eksperta.

EVS 875-5 Wycena na potrzeby sprawozdawczosci

finansowej, w tym: wartos$¢ przedsiebiorstwa, zasa-

dy wyceny spoétek.

EVS 875-6 Ocena do celéw kredytowych, w tym

ogdlne wymagania dotyczgce wyceny na potrzeby

kredytowania.

EVS 875-7 Zasady wyceny.

EVS 875-8 Metoda kosztowa, w tym charakter me-

tody.

EVS 875-9 Metoda dochodowa, w tym:

e metoda zdyskontowanych przeptywéw pieniez-
nych: charakter metody, analiza i prognoza do-
chodoéw i kosztéw, przeptywy pieniezne, wybor
stopy dyskontowej, zastosowanie metody, uza-
sadnienie procesu wyceny, przedstawienie wyni-
ku wyceny;

e metoda kapitalizacji dochodu: charakter metody,
analiza dochodowo-kosztowa, ustabilizowane
przeptywy pieniezne, wybér stopy kapitalizacji,
zastosowanie metody, uzasadnienie procesu wy-
ceny, przedstawienie wyniku wyceny;

e metoda mnozenia catkowitego dochodu.

EVS 875-10 Gromadzenie i analiza danych, kontrola

nieruchomosci, w tym: poziom wptywéw zewnetrz-

4.11.

4.12.
4.13.

nych, poziom rynkowy, ulepszenia, trwato$¢ nieru-
chomosci, analiza kosztéw, analiza wynajmu.

EVS 875-11 Metoda poréwnawcza, w tym: $rednie
wolumenowe, $rednie pozycyjne, wskazniki zmien-
nosci, wariancja, odchylenie standardowe, analiza
szeregéw czasowych, wygtadzanie szeregéw cza-
sowych, badanie zalezno$ci pomiedzy zjawiskami
funkcjonalnymi i korelacyjnymi znajomosci.

EVS 875-12 Wycena do celéw odszkodowawczych.
EVS 875-13 Zagrozenia dla srodowiska, ogranicze-
nia uzytkowania gruntéw i uwzglednienie ochrony
przyrody w wycenie nieruchomosci.

Budownictwo i konstrukcje
Czesci budynku: konstrukcje zewnetrzne (schody ze-

1.

wnetrzne, tarasy, ogrodzenia, konstrukcje nawierzchnio-
we itp.), fundamenty, konstrukcje budowlane (stupy, bel-
ki, przegrody nosne, sufity podwieszane, schody), $ciany

zewnetrzne, okna, drzwi zewnetrzne, przykrycia budyn-
kow (stropy, dachy, swietliki).
Sieci uzytecznosci publicznej: elektrycznosé¢, gaz, sys-

tem grzewczy, wentylacja i klimatyzacja, zaopatrzenie
w wode, kanalizacja $ciekowa, odprowadzanie wody

deszczowej, drenaz, instalacje niskopragdowe (telefon,

telewizja kablowa, transmisja danych, alarm pozarowy,
alarm bezpieczenstwa, monitoring wideo itp.).
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Wykonczenie wnetrz, materiaty: podtogi, sciany, sufity,
drzwi wewnetrzne, sprzet hydrauliczny i stacjonarny.
Infrastruktura spoteczna i techniczna.

Inspekcja budynku, ocena stanu: dokumentacja, wiek
budynku i zuzycie, uszkodzenia i btedy konstrukcyjne,
konserwacja i utrzymanie budynku, otoczenie budynku,
ogledziny budynku w czesciach.

Obliczanie i budzetowanie kosztéw budowy.

Prawo

1.

Prawo wtasnosci: pojecia posiadania i posiadacza, ro-
dzaje posiadania, nabywania, ksiega wieczysta, definicja
majagtku ruchomego, stuzebnosci, obcigzenia rzeczywi-
ste, uzytkowanie wieczyste, wykonanie prawa pierwo-
kupu, definicja zastawu, pojecie hipoteki, hipoteka tgcz-
na, hipoteka sgdowa, budynek wzniesiony na prawie do
gruntu, budynek wzniesiony bez podstawy prawnej.
Budowa: projekt budowlany, utrzymanie budynku, za-
sady zwigzane z budownictwem i konstrukcja, wyma-
gania dotyczace projektu budowlanego i konstrukcyj-
nego, dokumentacja budowy, obowigzki wtasciciela,
nadzér witascicielski, obowigzki firmy budowlanej, uwa-
runkowania projektowe obowigzku sporzgdzenia pla-
nu szczego6towego, zgtoszenie budowy, pozwolenie na
budowe, zawiadomienie o rozpoczeciu budowy i catko-
witej rozbidrce, informacja o uzytkowaniu, pozwolenie
na uzytkowanie, cel ewidencji budynkéw, koncepcja
efektywnosci energetycznej budynku, etykieta energe-
tyczna.

Spétdzielnia budowlana: cztonkostwo w towarzystwach
budowlanych, przeniesienie cztonkostwa, obowigzki
cztonkowskie, czesci budynku w wytgcznym i wspélnym
uzytkowaniu, zarzgdzanie nieruchomosciami nalezgcy-
mi do spétdzielni budowlanej.

Nadzér srodowiskowy: organy nadzoru srodowiskowego
i ich zadania.

Ocena oddziatywania na srodowisko i system zarza-
dzania srodowiskowego: obowigzkowa ocena oddziaty-
wania na $srodowisko, raport z oceny oddziatywania na
srodowisko, strategiczna ocena oddziatywania na $ro-
dowisko, obowigzkowa strategiczna ocena oddziatywa-
nia na srodowisko.

Optaty srodowiskowe: cel wprowadzania optat srodowi-
skowych i podstawowe zasady ich stosowania, obowig-
zek uiszczenia optaty srodowiskowe;.

Ograniczenie nabywania nieruchomosci: zakres stoso-
wania prawa, niewaznos$¢ transakcji naruszajacej ogra-
niczenia, ograniczenia obronne panstwa.

Nabycie nieruchomosci w interesie publicznym: naby-
wanie i przymusowe posiadanie nieruchomosci w inte-
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resie publicznym, strony postepowania, przymusowe
posiadanie, decyzja wywtaszczeniowa, wynagrodzenia
i Swiadczenia.

Ksiega wieczysta: nieruchomosci wpisane do ksiegi wie-
czystej, prawa majatkowe wpisane do ksiegi wieczystej,
tres¢ ksiegi wieczystej, podziat i potgczenie nierucho-
mosci, elektroniczna ksiega wieczysta.

Wiasnos$¢é mieszkania i spétdzielnia mieszkaniowa: sta-
tus prawny wspoélnoty mieszkaniowej, utworzenie wspol-
noty mieszkaniowej i spoétdzielni mieszkaniowej, przed-
miot majatku specjalnego wtasnosci mieszkania, prawo
do specjalnego uzytkowania, organy i zarzad spétdzielni
mieszkaniowych, zarzadca i zarzadca wspdélnoty miesz-
kaniowej, prawa i obowigzki wtasciciela mieszkania, za-
rzagdzanie przedmiotem wspétwtasnosci mieszkania, po-
noszenie i podziat kosztéw zarzadu, plan gospodarczy
wspolnoty mieszkaniowej, wygasniecie wspotwtasnosci
mieszkania i wspélnosci mieszkaniowej, prawo budow-
nictwa mieszkaniowego.

Podatek od wartosci dodanej: przedmiot podatku, obrét,
miejsce obrotu nieruchomosciami, stawka VAT, wolny od
podatku obrét nieruchomosciami.

Ochrona przyrody: cel ustawy o ochronie przyrody — za-
sady ochrony przyrody, chronione obiekty przyrodnicze,
plaza i brzeg, ogdlne ograniczenia ochrony przyrody,
poruszanie sie po chronionym obiekcie przyrodniczym,
obrét nieruchomosci zawierajgcej obiekt przyrodniczy,
powiadomienie o obowigzku ochrony, plan zarzadzania
ochrong chronionego obiektu przyrodniczego, obszary
chronione, ochrona obszaru Natura 2000.

Wycena gruntéw: zadanie ustawy o wycenie gruntéw,
przedmiot wyceny, podstawa, cel, metodologia i rodzaje
wyceniania, rzeczoznawca ds. wyceny gruntéw, koncep-
cja i podstawy regularnej wyceny, wycena podatkowa
dziatki, wycena nadzwyczajna.

Kataster gruntéw: cel prowadzenia katastru gruntéw, do-
step do danych katastralnych, ksiega wieczysta, mapa
katastralna, mapa ograniczen, mapy bazowe katastru,
archiwum katastralne, utworzenie jednostki katastralnej,
okreslenie przeznaczenia jednostki katastralnej, zamie-
rzone cele jednostki katastralnej, réznice w okresleniu
przeznaczenia, wyjasnienie ograniczen uzytkowania.
Gospodarka gruntami: koncepcja zagospodarowania
przestrzennego, realizacja i nadzér nad zagospodaro-
waniem terenu, wymogi zagospodarowania przestrzen-
nego. strony gospodarki gruntami i ich uprawnienia, po-
dziat i tgczenie nieruchomosci.

Opodatkowanie gruntéw: definicja podatku gruntowego
i ogdlna podstawa jego ustalania, przedmiot podatku,

grunty wolne od podatku, stawka podatku.
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18. Las: cel ustawy o lasach, lasy i tereny lesne, stosowa-
nie ustawy o lasach, grunty laséw panstwowych, rejestr
ksiegowy zasobow lesnych, gospodarka lesna, naloty te-
renowe, ograniczenia praw do uzytkowania lasu.

19. Ochrona dziedzictwa narodowego: zakres ustawy
o ochronie zabytkéw, definicja zabytku, rodzaje zabyt-
kéw, obszar ochrony dziedzictwa kulturowego, zakaz
niszczenia zabytkéw, ochrona tymczasowa, uznanie za
zabytek, ograniczenia wtasnosciowe.

20. Planowanie: cel i zakres ustawy planistycznej, organiza-
tor dziatan planistycznych i jego zadania, warunki i za-
sady planowania, planowanie ogélnokrajowe. specjalne
planowanie, planowanie powiatowe, plan ogdlny, plano-
wanie specjalne samorzadu terytorialnego.

21. Rachunkowos$¢: Ustawa o rachunkowosci.

22.Podatek dochodowy: przedmiot podatku, stawki podat-
kowe, przychody z najmu.

23.0godlne zasady prawa cywilnego: Zrédta prawa cywilne-
go, interpretacja prawa i analogia, podstawy powstania
praw i obowigzkéw, zdolno$é prawna osoby fizycznej,
miejsce zamieszkania i miejsce prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej, osoby prawne, transakcje, niewazno$é
transakcji, anulowanie transakcji, transakcja warunkowa,
zgoda na transakcje, reprezentacja, odpowiedzialno$é
za inng osobe, ostateczny termin i termin ptatnosci,
ogolne terminy przedawnienia roszczen wynikajgcych
z transakgji, tryb egzekucyjny, umowa sprzedazy, umo-
wa najmu, umowa o nieodptatne uzytkowanie, warto$é
ubezpieczenia, umowa agencyjna.

24. Prawo handlowe: definicja przedsiebiorcy, rodzaje spo-
tek, samozatrudniony, nazwa firmy, prokura, spétka
z ograniczong odpowiedzialnos$cia, spétka akcyjna.

Kompetencje ogoélne:

1. Podstawy obstugi klienta: nowoczesna obstuga klienta,
budowanie kontaktu psychologicznego, rézne poziomy
komunikacji, potrzeby i typy klientéw, tworzenie pierw-
szego wrazenia, dostarczenie ztej wiadomosci, trudni
klienci, techniki nawigzywania kontaktéw i umiejetnosci
rozwigzywania konfliktow.

2. Podstawy pracy zespotowej: pojecie i charakterystyka

pracy zespotowej, zespét, etapy rozwojowe, role w ze-

spole.

Umiejetnos$¢ obstugi komputera.

Znajomosé jezyka estoriskiego (w mowie i pismie).

Podstawowa wiedza z zakresu fotografii i obrébki zdje¢.

Praca z rejestrami: kataster gruntowy, akt wtasnosci zie-

mi, ewidencja budynkdw, rejestr zabytkoéw, rejestr srodo-

S e

wiska, rejestr lesny, pafnstwowy rejestr nieruchomosci,
inne zZrédta danych. W
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LITWA

Na Litwie stosowane sg nastepujgce metody wyceny: me-
toda wartosci poréwnawczej, metoda wartosci odtwo-
rzeniowej (kosztowej) oraz metoda wartosci dochodu
z uzytkowania. Wyceny nieruchomosci na Litwie dokunuje
rzeczoznawca majatkowy w formie pisemnej — operatu sza-
cunkowego. Nadzor panstwowy nad dziatalnos$cig rzeczo-
znawcow majatkowych i firm zajmujacych sie wycenami
majgtkowymi sprawuje Instytut Audytu, Ksiegowosci i Wy-
ceny Majatkowej Republiki Litewskiej. Organizacja zrzesza-
jacg rzeczoznawcow majgtkowych na Litwie jest Litewskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majatkowych (LTVA).

1. Podstawy prawne wyceny nieruchomosci,
ustalanie ich wartosci i metody wyceny
Najwazniejszym aktem prawnym regulujgcym kwestie wy-
ceny nieruchomosci na Litwie jest ustawa o wycenie nieru-
chomosci i przedsiebiorstw z 25 maja 1999 roku. Ustawa
reguluje zasady wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw
niezaleznie od ich formy wtasnosci; metody ustalania warto-
$ci i ich zastosowanie do okreslonych obszaréw stosunkéw
majgtkowych; metody wyceny nieruchomosci i przedsie-
biorstw; podstawy dziatalnosci, prawa, obowigzki i odpo-
wiedzialno$¢ rzeczoznawcow majatkowych.

Wedtug zapiséw ustawy warto$¢ nieruchomosci usta-
la sie zgodnie z zasadami gospodarki wolnorynkowej oraz
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wynikami badan i obserwacji warunkéw rynkowych i eko-
nomicznych. Warto$¢ nieruchomosci ustala sie z zacho-
waniem zasady ostroznosci. Podstawg ustalenia wartosci
nieruchomosci sg mozliwe dochody i zyski z uzytkowania
lub zbycia nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci mozna
okresli¢ na podstawie: zawartych transakcji kupna-sprzeda-
zy, wartosci kosztéw wytworzenia lub wielko$ci dochodéw
uzyskiwanych tytutu z uzytkowania nieruchomosci.

Na Litwie stosowane sg nastepujgce metody wyceny:

1) metoda wartosci poréwnawczej, w ktorej warto$é ryn-
kowa nieruchomosci okresla sie poprzez poréwnanie
rzeczywistych cen transakcyjnych dla podobnych
obiektéw, z uwzglednieniem niewielkich réznic mie-
dzy wyceniang nieruchomoscia a jej odpowiednikiem;

2) metoda wartosci odtworzeniowej (kosztowej), ktéra
opiera sie na wyliczeniach ile kosztowatoby odtwo-
rzenie obiektéw w ich obecnym stanie fizycznym oraz
istniejacych wiasciwosciach eksploatacyjnych i uzyt-
kowych zgodnie z technologiami i cenami obowigzu-
jgcymi na dzien wyceny;

3) metoda wartosci dochodu z uzytkowania, ktéra sto-
sowana jest wtedy, gdy nieruchomos¢ jest wyceniana
jako przedmiot dziatalnosci przynoszacy zysk. Meto-
de te stosuje sie, gdy zaktada sie ze warto$¢ uzytko-
wa wycenianego sktadnika aktywéw bedzie najbar-
dziej obiektywnie odzwierciedla¢ wartos¢ sktadnika
aktywoéw na rynku.

2. Uzyskiwanie uprawnien
przez rzeczoznawcow majatkowych

Uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego w zakresie wyceny
nieruchomosci i przedsiebiorstw mogg uzyskac¢ osoby, kté-
re nie sg skazane za ciezkie przestepstwa i inne przestep-
stwa przeciwko mieniu, stuzbie publicznej, sprawiedliwosci,
gospodarce rolnej i finansom, a jednoczes$nie spetniajg wy-
magania kwalifikacyjne wyksztatcenia i doswiadczenia za-
wodowego ustalone przez rzad Litwy. Rzeczoznawca majat-
kowy moze uzyskaé uprawnienia asystenta rzeczoznawcy
majgtkowego i woéwczas dokonuje wyceny pod kierunkiem
rzeczoznawcy majatkowego. Ponadto rzeczoznawca majat-
kowy samodzielnie ocenia obiekty z okreslonego obszaru
wiasnosci, z wyjatkiem obiektéw unikatowych na rynku kra-
jowym. Starszy rzeczoznawca samodzielnie ocenia wszyst-
kie obiekty w okreslonym obszarze nieruchomosci. Biegty
rzeczoznawca samodzielnie wycenia wszystkie obiekty
w okreslonym obszarze nieruchomosci i w przypadku sporu
dotyczgcego ustalenia wartosci nieruchomosci przedsta-
wia wnioski w tej sprawie. W ustawie wymieniony jest takze
wewnetrzny rzeczoznawca majgtkowy, ktéry dokonuje wy-
ceny nieruchomosci w imieniu danej spétki, instytucji lub
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organizacji, z ktérg pozostaje w stosunku zawodowym, na
wewnetrzne potrzeby tej spotki.

W swojej dziatalnosci rzeczoznawca majatkowy jest zo-

bowigzany:

1) przestrzegaé przepiséw prawa i innych aktéw praw-
nych oraz Kodeksu Etyki Zawodowej;

2) rzetelnie i starannie wykonywa¢ obowiagzki, profesjo-
nalnie wykonywaé wycene;

3) zachowa¢ w tajemnicy informacje handlowe, ktére
uzyskat podczas wyceny nieruchomosci;

4) ujawnia¢ informacje, o ktérych mowa powyzej, tylko
w przypadkach i w trybie okreslonym w ustawie;

5) we wszystkich przypadkach dostarczy¢ klientowi $wia-
dectwo kwalifikacyjne firmy dokonujgcej wyceny nieru-
chomosci, polise ubezpieczeniowg OC firmy oraz $wia-
dectwo kwalifikacyjne rzeczoznawcy majatkowego.

Rzeczoznawca majgtkowy, biorgc pod uwage przypadek
wyceny, specyfike wycenianej nieruchomosci oraz cel uzyt-
kowania wybiera wtasciwe metody wyceny nieruchomosci
i 0 sposobie zastosowania danej metody informuje o tym
pisemnie klienta.

3. Operat szacunkowy

Rzeczoznawca majgtkowy dokonuje wyceny w formie pi-

semnej, tj. operatu szacunkowego. Operat szacunkowy pod-

pisujg: rzeczoznawca majatkowy, ktéry go sporzadzit oraz

kierownik firmy rzeczoznawczej lub osoba przez niego upo-

wazniona. Potwierdza to piecze¢ firmowa. Operat szacun-

kowy sporzadzony przez wewnetrznego rzeczoznawce ma-

jatkowego podpisuje wytgcznie rzeczoznawca majgtkowy.
Operat szacunkowy musi zawiera¢:

o tytut;

e nazwe, dane identyfikacyjne, lokalizacje, sprawe wyceny
i date wycenianej nieruchomosci;

e zleceniodawce;

e nazwe firmy dokonujgcej wyceny nieruchomosci, imiona
i nazwiska zarzadcy lub osoby przez niego upowaznionej
oraz rzeczoznawce majgtkowego;

e date sporzadzenia;

e warunki i okolicznosci, ktére mogty mie¢ wptyw na wyce-
ne nieruchomosci, a ktérych nie uwzgledniono;

e zatozenia, cechy i metody wyceny;

e opis wycenianej nieruchomosci;

e uzasadnienie ustalenia wartosci nieruchomosci.

Wyciagi z wyceny nieruchomosci sg ewidencjonowane,

a ich kopie przechowywane sg zgodnie z procedurg ustalo-
ng przez prawo w spoétkach, ktére dokonaty wyceny nieru-

chomosci.
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Nadzér panstwowy nad dziatalnoscig rzeczoznawcéow
majgtkowych i firm zajmujacych sie wycenami majgtkowy-
mi sprawuje Instytut Audytu, Ksiegowosci i Wyceny Majat-
kowej Republiki Litewskiej, ktory:

e przygotowywuje procedure wydawania $wiadectw kwa-
lifikacyjnych dla firm wyceniajgcych nieruchomosci, do-
stosowuje zasady i metodyke wyceny nieruchomosci do
miedzynarodowych standardéw wyceny;

e opracowywuje wymagania kwalifikacyjne i tryb nadawa-
nia uprawnien oraz specjalne programy szkoleniowe dla
rzeczoznawcow majatkowych.

4. Inne akty prawne

Innymi aktami prawnymi, ktére obowigzujg na Litwie i doty-
czg wyceny nieruchomosci sa:

4.1. Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych

4.2. Uchwaty rzadu Republiki Litewskiej

e W sprawie zatwierdzenia wykazu okreslonych wy-
sokosci optaty panstwowej oraz zasad wnoszenia
i zwrotu optaty panstwowe;j”;

1
|

e W sprawie zatwierdzania kryteriéw decyzji o zain-
westowaniu majgtku panstwowego i komunalnego
oraz opisu trybu podejmowania decyzji”;

e W sprawie trybu podejmowania decyzji w spra-
wie obrotu nieruchomosciami panstwowych szkét
wyzszych i painstwowych instytucji ksztatcenia za-
wodowego, ktére przekazujg mienie na rzecz oséb
trzecich lub gwarantuja zobowigzania tych pan-
stwowych szkét wyzszych i pafstwowych instytucji
ksztatcenia zawodowego, oraz decyzje o obnizeniu
ceny sprzedazy nieruchomosci przekazanych przez
panstwowe uczelnie opis zatwierdzenie”.

4.3. Rozporzadzenia Ministra Finanséw Republiki Litewskiej:

e W sprawie zatwierdzenia opisu procedury uzna-
wania kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcéw

majgtkowych lub gospodarczych z innych panstw
cztonkowskich, ktérzy zamierzajg wyceni¢ majatek
lub dziatalno$¢ gospodarcza w Republice Litew-
skiej w momencie zatozenia lub czasowo lub jedno-
razowo”;

e W sprawie zatwierdzania aktéw prawnych zwigza-
nych z nadawaniem uprawnien rzeczoznawcy ma-
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jgtkowego lub gospodarczego oraz uniewazniania
niektérych zarzadzen Ministra Finanséw Republiki
Litewskiej”;

e ,0 zatwierdzeniu postanowien Sagdu Honorowego
Rzeczoznawcéw Majatkowych lub Gospodarczych”;

e 0 zatwierdzeniu Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczo-
znawcow Majatkowych lub Gospodarczych”;

e ,0 zatwierdzaniu metodologii wyceny aktywoéw
i przedsiebiorstw”;

e W sprawie powotania i zatwierdzenia sktadu osobo-
wego Honorowego Sgdu Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych lub Gospodarczych”.

4.4. Miedzynarodowe Standardy Wyceny
4.5. Europejskie Standardy Wyceny

5. Litewskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych (LTVA)

Organizacjg zrzeszajgcg rzeczoznawcéw majgtkowych na
Litwie jest Litewskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych (LTVA), organizacja publiczna dziatajgca na pod-
stawie ustawy o stowarzyszeniach od 22 marca 1994 roku,
ktora jest cztonkiem Europejskiej Grupy Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych (TEGoVA).
Cele dziatania stowarzyszenia sg nastepujace:
e organizowanie publicznego kwalifikowanego systemu
oceny aktywoéw i kapitatu
e dbanie o podnoszenie kwalifikacji specjalistéw ds. wyce-
ny aktywow i przedsiebiorstw;
e zbieranie i udzielanie informacji, pomocy metodycznej
i innej w sprawach wyceny nieruchomosci.

Stowarzyszenie zrzesza blisko 140 cztonkéw: to osoby
prawne i fizyczne, ktére zajmujg sie wyceng nieruchomo-
Sci i przedsiebiorstw. Wszyscy cztonkowie LTVA posiadajg
$wiadectwa kwalifikacji rzeczoznawcéw majatkowych lub
asystentéow rzeczoznawcéw, a cztonkowie LTVA bedacy
osobami prawnymi posiadajg zaswiadczenia i zezwolenia
na prowadzenie dziatalnosci rzeczoznawczej.

Organami stowarzyszenia sg walne zgromadzenie czton-
kéw, zarzad i prezes. Dziatania poszczegdlnych obszaréw
koordynujg komisje tematyczne, ktére zajmujg sie: wyceng
nieruchomosci; wyceng komercyjng; edukacja i etyka. Bie-
Zgce sprawy rozstrzyga administracja, ktérej bezposrednio
kieruje Prezes Stowarzyszenia. Bl
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STANDARDY WYCENY

LtOTWA

Zawod rzeczoznawcy majatkowego na totwie uregulowa-
ny jest na podstawie aktéw prawnych wydanych zgodnie
z ustawa o zawodach regulowanych. totewskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majgtkowych (LIVA) jest organi-
zacjg publiczng i zrzesza 112 cztonkéw, a takze 23 firmy
zwigzane z wyceng nieruchomosci. Standard LVS 401:2013
+Wycena nieruchomosci” zostat opracowany i zatwierdzo-
ny przez totewski Komitet Techniczny Normalizacyjny jako
norma krajowa. Wycene katastralng na totwie regulujg Roz-
porzadzenia Rady Ministréw. Z wyceng katastralng Scisle
zwigzana jest Pafistwowa Stuzba ds. Gruntéw (SLS).

1. Rzeczoznawcy majatkowi

Zawod rzeczoznawcy majatkowego na totwie uregulowany
jest na podstawie wymagan wydanych zgodnie z ustawg
o zawodach regulowanych i uznawaniu kwalifikacji zawodo-
wych dotyczacych kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcy
majgtkowego oraz trybu wydawania $wiadectwa kwalifi-
kacji zawodowej. Certyfikat poswiadczajgcy kwalifikacje
do wykonywania zawodu w okres$laniu wartosci rynkowej
nieruchomosci wydaje instytucja akredytowana przez kra-
jowa jednostke akredytujgca, zgodnie z aktami prawnymi
dotyczacymi oceny, akredytacji i nadzoru nad jednostkami
oceniajgcymi zgodnos¢ lub innego panstwa cztonkowskie-
go Unii Europejskiej. Urzad certyfikacji dokonuje rejestracji
0s6b, ktérym przyznano certyfikat zgodnie z procedurami
w dzienniku rejestracji oséb certyfikowanych. Wpisy w re-
jestrze sg jawne, a kazda osoba ma prawo do bezptatne-
go otrzymania informacji o osobie certyfikowanej — imig,
nazwisko, numer certyfikatu i okres waznosci. Jednostka
certyfikujgca udostepnia informacje zawarte w rejestrze na
swojej stronie internetowe;.

Prawo do ubiegania sie o wydanie zaswiadczenia ma
osoba, ktdra spetnia nastepujagce wymagania okres$lone dla
kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcy majgtkowego:

e uzyskata kwalifikacje zawodowe V stopnia w zakresie wy-
ceny nieruchomosci lub kwalifikacje zawodowe V stopnia
w pokrewnej dziedzinie zwigzanej z nieruchomos$ciami
oraz zdobyta wiedze niezbedng do zawdd rzeczoznawcy
majgtkowego w akredytowanym programie ksztatcenia
ustawicznego;

e posiada co najmniej trzyletni staz pracy w zakresie wy-
ceny nieruchomosci i w tym czasie dokonata wyceny co
najmniej 20 obiektéw nieruchomosci;

e wycenia nieruchomosci zgodnie z wymogami normy
LVS 401:2013 ,Wycena nieruchomosci”.
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Osoba, ktéra nie posiada co najmniej trzyletniego stazu pra-
cy w zakresie wyceny nieruchomosci, ale posiada kwalifika-
cje zawodowe co najmniej IV stopnia wymagane do wykony-
wania zawodu asystenta rzeczoznawcy majgtkowego, jest
uprawniona do uzyskania statusu asystenta rzeczoznawcy
majgtkowego. Osoba taka moze przystgpi¢ do egzaminu
w instytucji certyfikujacej z wiedzy teoretycznej z zakresu
wyceny nieruchomosci. Jezeli osoba taka zdata egzamin,
urzad certyfikacji dokonuje rejestracji osoby jako asystenta
rzeczoznawcy majgtkowego.

Asystent wykonuje czynnosci zawodowe zgodnie z wy-
maganiami wytacznie pod nadzorem kierownika praktyki
zatwierdzonego przez urzad certyfikacji. Opiekunem moze
by¢ osoba certyfikowana wybrana przez asystenta z listy
oso6b certyfikowanych. Jeden przetozony nie moze mie¢
jednoczesnie wiecej niz trzech asystentow. Asystent ma
takie same prawa i obowigzki jak osoba certyfikowana,
z wyjatkiem prawa do samodzielnego podpisania wyceny
nieruchomosci i wydania jej osobie trzeciej. Wycena nieru-
chomosci sporzagdzona przez asystenta jest wazna tylko
wtedy, gdy zostata podpisana przez promotora. Za zatwier-
dzong przez asystenta wycene nieruchomosci odpowiada
kierownik praktyki. Asystentowi, po trzech latach pracy na
stanowisku asystenta, przystuguje prawo ubiegania sie
o uzyskanie Swiadectwa.

Urzad certyfikacji powotuje komisje certyfikacyjna. Za
prace oceniajgce i testowanie wiedzy kandydatéw odpowia-
da Komisja Certyfikacyjna, ktéra sktada sie z co najmniej
trzech certyfikowanych rzeczoznawcéw majatkowych. Jed-
nostka Certyfikujgca, zgodnie z oceng Komisji Certyfika-
cyjnej, podejmuje decyzje w sprawie przyznania, cofniecia,
ponownego wydania lub zawieszenia Certyfikatu, nadzoruje
osoby certyfikowane i asystentéw oraz podejmuje decyzje
o nadaniu lub cofnieciu statusu Asystenta.

Po dokonaniu oceny dokumentéw przedtozonych przez
oferenta komisja certyfikujgca wybiera losowo trzy prace
ewaluacyjne za poprzednie dwa lata z przedstawionej przez
oferenta listy. Komisja egzaminacyjna podejmuje decyzje
o pomysinej obronie pracy oceniajacej, jezeli odpowiedzi
na zadane pytania wskazujg na bezposredni udziat kandy-
data w przygotowaniu pracy oceniajgcej do obrony. Komisja
Certyfikacyjna podejmuje decyzje w sprawie zaproszenia
kandydata na egzamin. Minimalna liczba punktéw wyma-
gana do pozytywnego zdania egzaminu to 75 punktéw na
100 mozliwych do uzyskania.

Certyfikat wydaje sie na okres pieciu lat. Po uptywie okre-
su waznosci certyfikatu urzad certyfikacji ma prawo wyda¢
osobie certyfikowanej nowy certyfikat na kolejny okres
pieciu lat. Przed ponownym wydaniem certyfikatu nalezy
wyrywkowo sprawdzi¢ zgodnos$¢ trzech prac oceniajgcych

wykonanych przez osobe certyfikowang w ciggu ostatnich
dwéch lat z wymaganiami standardu oceny. Osoba certyfi-
kowana, nie pézniej niz na miesigc przed uptywem terminu
waznosci certyfikatu, sktada do urzedu certyfikacji wniosek
o wydanie powtdrnego certyfikatu.

2. totewskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych LIVA

totewskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
(LIVA) jest organizacjg publiczng, zatozong 13 stycznia
1995 roku. Gtéwnym zadaniem LIVA jest stworzenie i rozwdj
systemu wyceny nieruchomosci zgodnego z ogdlnie przy-
jetg praktyka wyceny nieruchomosci i miedzynarodowymi
standardami wyceny, a takze stworzenie i rozwéj systemu
ksztatcenia rzeczoznawcéw majgtkowych. Obecnie LIVA
zrzesza 112 cztonkéw, 5 kandydatéw do cztonkostwa, a tak-
ze 23 firmy zwigzane z wyceng nieruchomosci zostaty przy-
jete jako cztonkowie stowarzyszony LIVA.

W 1995 roku we wspoétpracy z Amerykanskim Stowarzy-
szeniem Rzeczoznawcéw (wéwczas: LVA) zorganizowato
pierwsze szkolenie dla rzeczoznawcéw na totwie. W tym
samym roku LVA we wspétpracy z Uniwersytetem totew-
skim utworzyta Szkote Rzeczoznawcéw Majgtkowych na
Uniwersytecie totewskim i zostata cztonkiem Komitetu
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny Nieruchomosci.
W 1997 roku LVA opracowata ,Regulamin ustalania warto-
$ci rynkowej lokali niemieszkalnych przeznaczonych do
prywatyzacji oraz wartosci budynkéw pomocniczych i bu-
dynkéw gospodarczych funkcjonalnie zwigzanych z budyn-
kami mieszkalnymi” i zorganizowata kursy na ten temat.
W latach 1998 i 1999 LVA organizowata kursy Wyceny Biz-
nesowej. W listopadzie 1998 r. z inicjatywy totewskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych i we wspot-
pracy z totewska Krajowg Radg Normalizacyjng powotano
Komitet Techniczny ds. Standaryzacji Wyceny Nierucho-
mosci w celu opracowania, przegladu, adaptacji, zatwier-
dzania i uchwalenia totewskich standardéw w dziedzinie
wyceny nieruchomosci. W 2000 roku totewskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majagtkowych zmienito nazwe na
totewskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
(LTVA). W latach 2000 i 2001 odbyly sie kursy ustalania
wartosci rynkowej pojazdéw i statkéw oraz opracowano
i zatwierdzono metodyke ustalania wartosci bizuterii i an-
tykéw. W 2001 roku LIVA uczestniczyta w tworzeniu listy
ekspertéw ds. oceny inwestycji w nieruchomosci Rejestru
Przedsiebiorstw Republiki totewskiej. W 2003 roku powsta-
to Biuro Certyfikacji Rzeczoznawcéw LIVA jako jednostka
strukturalna totewskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majgtkowych do certyfikacji rzeczoznawcow. W pazdzierni-
ku 2007 r. w wyniku wspotpracy LIVA i RTU IEF, Wydziatu
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Przedsiebiorczosci Budowlanej oraz Ekonomiki i Zarzgdza-
nia Nieruchomosciami, zostat opracowany program studiéw
V stopnia ,Zarzgdzanie nieruchomosciami”, ktérego absol-
wenci uzyskujg kwalifikacje ,Zarzgdca nieruchomosci”.

3. Standardy wyceny nieruchomosci

W 1996 roku totewskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych przettumaczyto i dostosowato Miedzynaro-
dowe Standardy Wyceny Nieruchomosci (IVS) do warun-
kéw totewskich, a decyzjg Rady LIVA standardy te zostaty
wprowadzone jako dokument regulujgcy wycene nierucho-
mosci dla cztonkéw stowarzyszenia. W 1998 roku dokonano
ttumaczenia Standardéw Wyceny Biznesu Amerykanskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Biznesowych na jezyk to-
tewski i decyzjg Rady LIVA standardy te zostaty wprowadzo-
ne jako dokument regulujgcy dziatalnos¢ przedsiebiorstw.
W listopadzie 1998 . z inicjatywy totewskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych i we wspétpracy z totew-
skg Krajowg Radg Normalizacyjng powotany zostat Komitet
Techniczny ds. Standaryzacji Wyceny Nieruchomosci, kt6-
rego zadaniem jest opracowywanie, przeglad, adaptacja, za-
twierdzanie i uchwalanie totewskich standardéw w zakresie
wyceny nieruchomosci. Wydane 15 kwietnia 2000 r. rozpo-
rzgdzenie nr 1 Gabinetu Ministréw Republiki totewskiej pn.:
+Procedura uzyskania Licencji Rzeczoznawcy Majagtkowego
(Swiadectwo Kwalifikacji Zawodowej)”, z inicjatywy LIVA,
zawiera norme, zgodnie z ktérg rzeczoznawcy majgtkowi
zobowigzani sg do wyceny nieruchomosci zgodnie z mie-
dzynarodowymi standardami wyceny nieruchomosci. W la-
tach 1998-2002, w oparciu o Miedzynarodowe Standardy
Wyceny Nieruchomosci (IVS), opracowano totewskie Stan-
dardy Wyceny Nieruchomosci LVS-401. 16 maja 2002 roku
totewskie Standardy Wyceny Nieruchomosci LVS-401 staty
sie krajowym standardem wyceny nie nieruchomosci na to-
twie. 30 maja 2013 r. jako standard totewski przyjeto stan-
dard LVS 401:2013 ,Wycena nieruchomosci”, ktéry zastgpit
obowigzujace do tej pory normy totewskie.

Obecnie obowigzujgce na totwie standardy wyceny sa na-

stepujace:

e Norma totewska LVS 401:2013

e Miedzynarodowe Standardy Wyceny

e Europejskie standardy wyceny

e Europejskie standardy wyceny przedsiebiorstw

e totewskie ttumaczenie europejskich standardéw wyceny:
EVS 6, ESMA 11

e Standardy wyceny RICS

Kodeks etyczny:
e Kodeks etyki dla rzeczoznawcow LIVA
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Zasady certyfikaciji:

e Procedura certyfikacji rzeczoznawcéw majatkowych

e System Certyfikacji Rzeczoznawcédw Majgtkowych

e Procedura Certyfikacji Rzeczoznawcéw Dziet Sztuki
i Kolekcji

Regulaminu nadzoru nad dziatalnos$cig kupcéw oraz pro-
cedur kontrolnych w wycenie mienia

Instrukcje metodyczne, zalecenia:

e Wytyczne metodyczne wyceny dziet sztuki i przedmiotéw
kolekcjonerskich

e Wyceny dla komornikéw

e Zalecenia metodyczne dotyczgce wyceny wartosci nieru-
chomosci na obszarze administracyjnym Gminy Miasta
Ryga

e Zalecenia metodyczne ustalania czynszu za lokal, w kté-
rym zlokalizowane sg urzadzenia dystrybucji energii elek-
trycznej

e Zalecenia metodyczne ustalania godziwych rekompensat
za nieruchomosci przeznaczone do zbycia na potrzeby
publiczne, ktére sg niezbedne do realizacji inwestycji dro-
gowych

e Metodyka ustalania czynszu rynkowego za nierucho-
mos$¢ — dziatki, ktérych celem jest wydobywanie surow-
céw mineralnych (torf) w celu przerobu wydobywanych
surowcow mineralnych i dalsza sprzedaz produktu

e Rekomendacje metodyczne ustalenia godziwej rekom-
pensaty za nieruchomosci przeznaczone do wywtasz-
czenia na potrzeby publiczne na potrzeby projektu Rail
Baltica

e Wytyczne normy LVS 401:2013 dotyczace wyceny laséw

4. Norma totewska LVS 401:2013

totewski system normalizacji opiera sie na europejskim
systemie normalizacji i podstawowych zasadach normaliza-
cji miedzynarodowej. totewska Krajowa Instytucja Normali-
zacyjna SIA ,Latvijas standarts” (LVS) jest jedyng instytucja
na totwie uprawniong do wydawania i publikowania norm
totewskich, a takze do rozpowszechniania norm miedzy-
narodowych i europejskich organizacji normalizacyjnych.
Na totwie normy miedzynarodowych organizacji normaliza-
cyjnych (I1SO i IEC) oraz europejskich organizacji normaliza-
cyjnych (CEN, CENELEC i ETSI) sa w wiekszosci stosowane
i rejestrowane jako normy totewskie. Umowy o przystgpie-
niu do miedzynarodowych i europejskich organizacji norma-
lizacyjnych oraz inne przepisy dotyczgce dystrybucji publi-
kacji LVS reguluje prawo do rozpowszechniania tylko norm
dostosowanych jako normy krajowe totewskie, ale zakazuje
bezptatnej dystrybucji standardowych tekstéw i zobowigzu-

je do dbania o prawa autorskie na totwie.
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Standardy mozna nabyé na stronie internetowej LVS
w formie elektronicznej lub papierowej, a takze skorzystaé
z ustug czytelni internetowej. Zapewniajagc dostepnosé
norm dla ogétu spoteczenstwa, LVS zapewnia kazdej osobie
fizycznej i prawnej mozliwo$¢ bezptatnego zapoznania sie
z trescig norm totewskich réwniez w czytelni norm w biurze
LVS. Ze wzgledu na okolicznosci pandemii Covid-19 czytel-
nia LVS jest zamknieta przez ograniczony czas, co umozli-
wia zainteresowanym zdalny dostep do standardowej czy-
telni poprzez wykupienie standardowej, catodobowej ustugi
czytania online za przystepng optatg 2,42 EUR + VAT.

Aktualny stan prawny

totewska norma LVS 401: 2013 ,Wycena nieruchomosci”
zostata opracowana i zatwierdzona przez totewski Komitet
Techniczny Normalizacyjny LVS / STK 37 ,Wycena nierucho-
mosci” jako norma krajowa, dostosowana metodg adaptacji
ttumaczenia bez znaczacych zmian w tresci normy. Norma
okresla terminologie wyceny nieruchomosci oraz ogdlne
koncepcje i zasady wyceny, wymagania dotyczgce zlecenia
wyceny, procesy i raporty z wyceny, wymagania dotyczace
wynikéw oraz metody testowania wycen réznych rodzajow
aktywow i kluczowych wycen. Norma nie okresla wymagan
dotyczacych kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcéw ma-
jgtkowych. LVS 401:2013 opiera sie na Miedzynarodowych
Standardach Wyceny (IVSC) Standardach Wyceny (IVS), kté-
re weszty w zycie 1 stycznia 2012 . i sg dziewigtg publikacjg
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny.

Jednolite stosowanie tych norm w panstwach cztonkow-
skich Unii Europejskiej nie jest uregulowane. Ttumaczenie
i publikacja norm jako normy totewskiej uzyskata pisemng
zgode IVSC, ktoéra jest wtascicielem praw autorskich do
tych norm. totewska norma LVS 401:2013 podlega warun-
kom rozpowszechniania standardéw i mozliwosci dostepu
praktykowanym przez LVS.

Od czasu zatwierdzenia LVS 401: 2013 opublikowano
dwie kolejne generacje standardéw oceny IVSC, a w stycz-
niu 2020 roku totewski Komitet Techniczny Normalizacyjny
przettumaczyt te standardy w celu opracowania nowego to-
tewskiego standardu.

Zasady wyceny nieruchomosci okreslone w totewskiej
normie LVS 401:2013 ,Wycena nieruchomosci” oraz w Roz-
porzadzeniu Rady Ministréw nr 559 ,Wymagania dotyczgce
kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych oraz
tryb wydawania $wiadectwa kwalifikacji zawodowej” prze-
znaczone s dla uzytkownikéw profesjonalnych. Dlatego
tez, w celu promowania szerszego publicznego zrozumienia
tych zagadnien, totewskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych (LIVA), ktére jest jedyng instytucjg uprawnio-
ng do certyfikacji rzeczoznawcéw majgtkowych, opubliko-

wata wigzace informacje dotyczace Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny, a takze Europejskich Standardéw
Wyceny oraz standardéw RICS. Jednoczes$nie na stronie
internetowej LIVA publikowane sg réwniez wytyczne me-
todyczne opracowane na podstawie tych standardéw wy-
ceny nieruchomosci, ktére maja praktyczne zastosowanie
w pracy samorzadéw, a takze regulaminy certyfikacji dla
rzeczoznawcow réznych kategorii wyceny (w tym obszaréw
nieuregulowanych).

5. Wycena katastralna na totwie

Wycena katastralna (zwana takze: masowg) to okresowa
wycena nieruchomosci wedtug jednolitych zasad, oparta
na informacjach z rynku nieruchomosci (czynsze, ceny ryn-
kowe, koszty budowy) z ostatnich dwéch lat i na podstawie
zarejestrowanych urzedowo wskaznikéw wptywajacych na
warto$é. Termin wycena katastralna stuzy do rozréznienia
dwéch rodzajéw wyceny:

e indywidualnej — jednorazowej wyceny jednej oddzielnej
nieruchomosci, najczesciej na indywidualne potrzeby
uczestnika rynku nieruchomosci — ustalenie wartosci
rynkowej;

e masowe] — okresowej wyceny nieruchomosci nalezgcych
do grupy nieruchomosci, gtéwnie w celu ustalenia pod-
stawy opodatkowania nieruchomosci.

Proces i metody wyceny katastralnej sg zasadniczo podob-
ne do wyceny indywidualnej (opartej na informacjach z ryn-
ku nieruchomosci), ale biorgc pod uwage, ze w wycenie
katastralnej musi by¢ wyceniana jednoczes$nie duza liczba
obiektéw, a koszty wyceny muszg by¢ niskie, stosowane sg
standaryzowane modele obliczeniowe. Celem wyceny kata-
stralnej jest obiektywna wycena wszystkich nieruchomo-
$ci zarejestrowanych w Panstwowym Systemie Informacji
Katastralnej Nieruchomosci oraz tworzacych jg obiektéw
— obiektéw katastralnych wedtug jednolitych zasad.

5.1. Wartos¢ katastralna jest wykorzystywana do:

1. kalkulacji podatku od nieruchomosci;

2. obliczania optat paristwowych (za rejestracje transakcji
w ksiedze wieczystej, za prowadzenie spraw spadko-
wych itp.);

3. obliczania czynszu dzierzawnego (w przypadku dzierza-
WY przymusowej);

4. obliczania renty gruntowej za niesprywatyzowane grun-
ty panstwowe i samorzgdowe na obszarach wiejskich;

5. obliczania wartosci ekwiwalentnej ziemi;

6. umorzenia wartosci gruntéw przeznaczonych na odno-
wienie praw wtasnosci w przypadkach, gdy przydzielony
obszar przekracza obszar do odnowienia;
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7. ustalenia czynszu dzierzawnego zabudowanej dziatki
bedacej wtasnoscig panstwa lub samorzadu, ktéra nie
zostata przekazana w celu prywatyzacji.

5.2. Wycene katastralng reguluja:

1. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 18 lutego 2020 .
Nr. 103 ,Regulamin wyceny katastralnej”, ktére okresla
procedure wyceny katastralnej;

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 grudnia
2014 r. Nr. 838 ,Regulacje dotyczace katastralnej pod-
stawy wartosci na lata 2016, 2017, 2018 i 2019", ktére
okresla katastralng podstawe wartosci.

3. Zmiany w ustawie o katastrze nieruchomosci z dnia
24 pazdziernika 2019 r., ktére ,zamrazajg” baze wartosci
do 2021 roku.

Na proces wyceny katastralnej sktadajg sie: rozwdj bazy

wartosci katastralnych i obliczane wartosci katastralne.
Grunty podzielone sg na grunty wiejskie i grunty budow-

lane zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci. Budynki

z podziatem na typy budynkéw, a konstrukcje inzynierskie

z podziatem na typy konstrukcji inzynierskich. Do grupowa-

nia obiektow stuzg nastepujace klasyfikacje:

1. Zarzadzenie Rady Ministréw nr 496 z dnia 20 czerwca
2006 r. ,Klasyfikacja celéw uzytkowania nieruchomosci
oraz tryb ustalania i zmiany celu uzytkowania nierucho-
mosci” — uzytkowanie gruntéw — okreslajg samorzady;

2. Zarzadzenie Rady Ministréw nr 326 z dnia 12 czerw-
ca 2018 r. ,Przepisy w sprawie klasyfikacji budynkéw”
— uzytkowanie budynkéw — okresla gminna rada budow-
nictwa.

5.3. Baza wartosci katastralnych

Rozwijana jest réwnolegle na terenie catego kraju (jedno-

czesnie dla gruntéw i budynkdéw). Najwazniejszym wskaz-

nikiem wptywajagcym na wartosci jest lokalizacja obiektu,

dla ktérych oceny strefowania wartosci opracowujg cztery

grupy nieruchomosci:

1. wiejska grupa nieruchomosci;

2. grupa nieruchomosci mieszkaniowych;

3. grupa nieruchomosci budownictwa przemystowego;

4. grupa nieruchomosci przedsiebiorstw i robét publicz-
nych.

Do 2015 roku podziat na wartosci dla kazdej grupy nieru-
chomosci pozostawat niezmieniony przez cztery lata, nato-
miast po 2015 roku podziat na strefy zostat opracowywany
w cyklu dwuletnim. Co dwa lata, zgodnie z aktualnymi infor-
macjami z rynku nieruchomosci, weryfikowane sg réwniez
wartosci bazowe oraz wspoétczynniki korygujace.
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Zgodnie ze zmianami w aktach prawnych, poczgwszy od
2013 roku granice strefowe grup wartosci nieruchomosci bu-
dowlanych nie moga sie przecinaé. W celu zapobiezenia prze-
kraczaniu granic stref strefowych o réznej wartosci poprzez
opracowanie planu miejscowego jednego zespotu nierucho-
mosci budowlanych, pozostate dwa obszary podziatu grupy
nieruchomosci budowlanych na danym terytorium réwniez
sg zmieniane bez oczekiwania na odpowiedni termin wprowa-
dzenia zmian w planie zagospodarowania przestrzennego.

5.4. Podstawy okreslenia wartosci katastralnych

1. Strefowanie wartosciowe (mapa ze strefami jedno-
rodnymi) — odrebne strefowanie dla kazdej grupy
nieruchomosci;

2. W przypadku gruntéw budowlanych — wartos$ci bazowe
gruntéw, powierzchnie standardowe i wspétczynniki ko-
rygujace;

3. W przypadku gruntéw wiejskich — wartosci bazowe
gruntéw rolnych dla kazdej grupy jakosci gruntéw rol-
nych, wartosci bazowe gruntéw lesnych dla kazdej grupy
jakosci gruntéw lesnych;

4. Dla budynkéw — wartosci bazowe typu budynku, stan-
dardowa kubatura budynku i wspétczynniki korekcyjne;

5. Dla konstrukcji inzynierskich — wartosci bazowe typow
konstrukcji inzynierskich.

Aby opracowaé baze wartosci katastralnych, Panstwowa

Stuzba ds. Gruntéw (SLS) stosuje metody wyceny okreslone

w uznanych miedzynarodowych standardach wyceny nieru-

chomosci (w tym na totwie). Zastosowanie technik wyceny

zalezy od dostepnych informacji rynkowych:

1. metoda poréwnywania transakcji (najczesciej stosowa-
na metoda — stosowana do opracowania bazy wartosci
katastralnych budynkéw i gruntéw wiejskich, a takze bu-
dynkoéw);

2. metoda kapitalizacji dochodéw (stosowana do opraco-
wania bazy wartosci katastralnych gruntéw lesnych);

3. metoda kosztowa (stosowana oprécz metody poréw-
nawczej transakcji przy opracowywaniu bazy wartosci
katastralnych budynkéw i obiektéw inzynierskich).

5.5. Informacje wykorzystane do opracowania katastralnej

bazy wartosci:

1. Informacje o rynku nieruchomosci (informacje o dokona-
nych transakcjach, czynszach, kosztach budowy, poda-
zy i popytu na rynku nieruchomosci, aktywnosci na ryn-
ku nieruchomosci, wskaznikach i trendach zmian cen);

2. Informacje o gtéwnych wskaznikach wptywajgcych na
wartos$¢é nieruchomosci, uzyskane w wyniku analizy cen

rynkowych nieruchomosci;
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3. Samorzadowe plany zagospodarowania przestrzennego

i plany szczeg6towe;

4. Informacje dotyczace szczegélnie chronionych obsza-
réw przyrodniczych i ich granic okreslonych w aktach
prawnych;

5. Do wzajemnego poréwnania samorzadéw — samorzg-
dowe wskazniki rozwoju spoteczno-gospodarczego

(wysokos¢ podatku dochodowego per capita, stopa bez-

robocia, liczba ludnosci aktywnej zawodowo, obcigzenie

demograficzne itp.).

W celu rozwijania bazy wartosci katastralnych, w Systemie
Informacji Katastralnej prowadzona jest Baza Danych Rynku
Nieruchomosci, w ktdrej przechowywane sg oficjalne dane
o obrocie nieruchomosciami na terenie catego kraju, otrzy-
mane z Panstwowej Jednolitej Skomputeryzowanej Ewiden-
cji Gruntéw. Na dzien 1 stycznia 2020 roku w bazie danych
przechowywanych byto okoto 887 000 transakcji. Informacje
o rynku nieruchomosci sg wykorzystywane do opracowania
bazy katastralnej wartosci, ktéra odpowiada lub zostata do-
stosowana do pewnego punktu odniesienia w okresie od

1 lipca do poéttora roku przed zastosowaniem bazy katastral-
nej do obliczania wartos$ci katastralnej wartosci.

5.6. Zatwierdzenie i wejScie w zycie katastralnej bazy wartosci

1. Podstawe wartosci katastralnych zatwierdza Rada Mini-
strow do 15 czerwca kazdego roku;

2. Zatwierdzong podstawe wartosci katastralnej stosuje
sie do obliczania wartosci katastralnych od dnia 1 stycz-
nia nastepnego roku;

3. Baza zatwierdzonych wartosci katastralnych stuzy do
ustalenia wartosci dziatki zabudowanej na potrzeby pry-
watyzacji oraz do prognozy wysokosci podatku od nie-
ruchomosci na kolejny rok.

Warto$¢ katastralna obliczana jest osobno dla jednostki
gruntowej, budynku, zespotu lokali, obiektu inzynierskiego,
czesci jednostki gruntowej. Warto$¢ katastralna nierucho-
mosci (nieruchomosci gruntowej, budowlanej, mieszka-
niowej) obliczana jest jako suma wartosci katastralnych
jednostek gruntowych, budynkéw i budowli inzynierskich
tworzacych odrebne nieruchomosci.
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Warto$¢ katastralna jest obliczana z uwzglednieniem da-

nych zarejestrowanych w katastrze:

1. podstawa zatwierdzonych wartosci katastralnych;
2. dane charakteryzujgce obiekt;

3. cele uzytkowania nieruchomosci;

4. obcigzenia obiektu nieruchomosci.

Do obliczenia warto$ci obiektu katastralnego wykorzystuje
sie dane katastru dotyczace obiektu wedtug wartosci stanu
w dniu obliczenia. Jezeli zmiany danych charakteryzuja-
cych obiekt nie sg zarejestrowane w katastrze, warto$¢ ka-
tastralna jest aktualna do czasu wej$cia w zycie nowej bazy
wartosci katastralnej. W przypadku zarejestrowania zmian
w danych charakterystycznych, warto$¢ jest automatycznie
przeliczana.

6. Paiistwowa Stuzba ds. Gruntéw (SLS)

Z wyceng katastralng $cisle zwigzana jest Panstwowa Stuz-
ba ds. Gruntow (SLS). SLS jest instytucja bezposredniej ad-
ministracji pod nadzorem Ministra Sprawiedliwosci, ktéra
zostata utworzona i dziata zgodnie z ,Regulaminem Pan-
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stwowej Stuzby ds. Gruntéw” zatwierdzonym przez Rade
Ministréw Republiki totewskie;.

6.1. Paristwowa Stuzba Gruntéw ma za zadanie:

e zapewnienie funkcjonowania Panstwowego Katastru
Nieruchomosci;

e zapewnienie funkcjonowania Panstwowego Rejestru
Adresowego;

e zapewnienie funkcjonowania Systemu Informacyjnego
na Terytoriach Zamknietych;

e zapewnienie funkcjonowania centralnej bazy danych za-
wierajgcych szczegétowe informacje topograficzne;

e dokonywanie wyceny katastralnej nieruchomosci;

e udziat w realizacji polityki panstwa w zakresie reformy
rolnej;

e wykonywanie pomiaréw katastralnych grup budynkéw
i lokali.

7. Akty prawne

1. Rozporzadzenie Rady Ministréw nr 559 ,Wymagania do-
tyczace kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcéw ma-
jatkowych oraz tryb wydawania $wiadectwa kwalifikacji
zawodowej”

2. Rozporzadzenie Gabinetu Ministréw z dnia 18 lutego
2020 r. Nr. 103 ,Regulamin wyceny katastralnej".

3. Rozporzadzenie Gabinetu Ministréw z dnia 23 grudnia
2014 r. Nr. 838 ,Regulacje dotyczace katastralnej pod-
stawy wartosci na lata 2016, 2017, 2018 i 2019" ktére
okresla katastralng podstawe wartosci.

4. https://Iv.wikipedia.org

5. Zarzadzenie Rady Ministréw nr 326 z dnia 12 czerwca
2018r. ,Przepisy w sprawie klasyfikacji budynkow”.

6. Zarzadzenie Rady Ministréw nr 496 z dnia 20 czerwca
2006 r. ,Klasyfikacja celéw uzytkowania nieruchomosci
oraz tryb ustalania i zmiany celu uzytkowania nierucho-
mosci”. I
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Bogdan Nogalski, Adam Klimek

Instytucja katastru jako fundament
tadu prawnego gruntéw — propozycja

reformy ustrojowej

(czesé )

I. Wprowadzenie

Dotychczasowe niepowodzenia w tworzeniu sprawnych in-
stytucji zajmujacych sie zagadnieniami z zakresu ,Katastru
nieruchomosci” i ksigg wieczystych sktonity autoréw do
skupienia sie na opisie funkcjonalnym koncepcji zmian in-
stytucjonalnych?.

Uwazamy, ze gtéwng przyczyna niepowodzen jest brak
+holistycznego” podejscia do catoksztattu zagadnien zwig-
zanych z przedstawiong w artykule problematyka. Bez zro-
zumienia i zaakceptowania catosci proponowanych zmian
opisanych od strony funkcjonalnej, a dalej zaakceptowania
celu i sposobu dziatania instytucji nie mozna przystepowac
do debat sejmowych i tworzenia projektéw ustaw. Rozpo-
czynanie jakichkolwiek prac legislacyjnych przed przyje-

T llekro¢ w ustawie jest mowa o: [...] ewidencji gruntow i budynkéw

(katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system informa-
cyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnia-
nie, w sposéb jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach
i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach wtadaja-
cych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;
Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne,
tj. Dz.U. 2024 poz. 1151, art. 2, p. 8.

2 Ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne byta permanentnie
zmieniana. W okresie od 1989 r. 12 razy publikowano tekst jednolity,
co $wiadczy o bardzo duzej intensywnosci zmian i prébie szukania
rozwigzan instytucjonalnych. Czeste zmiany dotyczace ewidencji
gruntéw i budynkéw utrudniaty funkcjonowanie administracji geode-
zyjnej i kartograficznej nie przynoszac oczekiwanych przez prawo-
dawce efektéw. Podejmowane préby usprawnienia funkcjonowania
obecnychinstytucji poprzez stosowanie technik teleinformatycznych
koncza sie niepowodzeniem. Potwierdzajg to raporty Najwyzszej
Izby Kontroli negatywnie oceniajgce dziatania na rzecz usprawnie-
nia funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkdéw (NIK ,Informacja
o wynikach kontroli Cyfryzacja Ewidencji Gruntéw i Budynkéw na
szczeblu Powiatowym, Nr ewid. 195/2021/P/21/032/KIN, 2021) oraz
jej wspotpracy z ksiegami wieczystymi (NIK, ,Informacja o wynikach
kontroli Budowa Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomo-
$ciach”, Nr ewid. 141/2020/P/19/032/KIN, 2020).

ciem ostatecznych kluczowych elementéw koncepcji zmian
instytucjonalnych prowadzi bowiem do katastrofalnych
skutkéw w postaci ztych i ciggle zmienianych przepiséw
prawa. Instytucje prawne powinny powstawa¢ w kofncowej
fazie prac, ,zamrazajgc” zaprojektowane i przyjete (np. po
sprawdzeniu na obiektach pilotazowych) rozwigzania.

Artykut dotyczy wytacznie kwestii wymagajgcych zmian
ustawowych, a wiec kompetencji Sejmu. Analizuje skutki
instytucjonalne i administracyjne obecnego systemu oraz
proponuje konkretne zmiany. Wskazuje na Sejm jako kluczo-
wy organ decydujgcy o reformie instytucjonalnej. Dotyczy
norm prawnych zwigzanych z ochrong praw wtasnosci do
gruntéw i porzadku prawnego (zasiegu praw wtasnosci, le-
galnos$ci w zakresie sposobu uzytkowania), a wiec reguluja-
cych w tym obszarze ustréj panstwa.

Artykut nie zawiera analizy konkretnych ustaw gdyz wy-
magatoby to napisania obszernego opracowania. Jednak
znana jest ocena jakosci funkcjonowania obecnych instytu-
cji wynikajaca nie tylko z duzej ilosci legislacyjnych popra-
wek ale takze z wielu artykutéw publikowanych w pismach
branzowych. Nie zawiera bezposredniego odniesienia do
prac Sejmu i jego komisji, w wyniku ktérych nastepowata
»ewolucja” przepiséw. Zwraca jednak uwage na kluczowe
elementy zmian instytucjonalnych dokonanych po Il wojnie
$wiatowej w okresie PRL.

Instytucje wiagczajace

Laureaci ekonomicznego Nobla 2024 Daron Acemoglu i Ja-
mes A. Robinson stwierdzajg: ,Centralnym elementem na-
szej teorii jest zwigzek miedzy wtaczajacymi instytucjami
gospodarczymi i politycznymi a dobrobytem. Wtagczajace in-
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stytucje gospodarcze, ktére bronig praw wtasnosci, tworzg
pole gry z regutami jednakowymi dla uczestnikéw, a takze
zachecajg do inwestowania w nowe technologie i umiejet-
nosci, bardziej przyczyniajg sie do wzrostu gospodarczego
niz gospodarcze instytucje wyzyskujgce, ktére nastawione
sg na przejmowanie zasobdéw wielu ludzi przez nieliczng
grupe, nie chronig praw wtasnos$ci ani nie zachecajg do ak-
tywnosci gospodarczej.

Z kolei wtgczajace instytucje gospodarcze wspierajg wig-
czajgce instytucje polityczne i sg przez nie wspierane, gdyz
przy tych drugich dokonuje sie pluralistyczne roztozenie
wtadzy, a zarazem buduje sie taki stopien politycznej centra-
lizacji, aby ustanowi¢ prawny tad i porzadek; jest to bowiem
podstawa zabezpieczenia praw wtasnosci oraz wtgczajacej
gospodarki rynkowej".

Laureaci ekonomicznego Nobla 2024 wykazali zwigzek
instytucjami bronigcymi praw wtasnosci i ustanawiajgcymi
prawny tad i porzadek a dobrobytem. Gdy weZzmiemy pod
uwage ziemie (jako kluczowy czynnik produkcji) i sposéb
jej wykorzystania mozemy moéwié o oddziatywaniu geodezji
w obszarach ekonomii, prawa i tadu prawnego, administra-
cji publicznej, gospodarki przestrzennej, rolnictwa, ochrony
Srodowiska i wielu innych, w ktérych istotna role odgrywa-
jg grunty. Opisywane zagadnienie ma wiec charakter inter-
dyscyplinarny. Otwiera to przestrzen do dyskusji nad refor-
ma istotnego obszaru funkcjonowania panstwa i nadania
witasciwej rangi instytucji katastru jako instrumentu zarza-
dzania tadem prawnym gruntéw.

Przestanki podjecia badan

Ziemia zaliczana, obok kapitatu i pracy, do gtéwnych czyn-
nikéw produkcji ma, w $wietle wyczerpujacych sie zasoboéw,
degradacji srodowiska, zmian klimatycznych, coraz bardziej
znaczacy wptyw nie tylko na wzrost ale takze na rozwéj go-
spodarczy. Biorgc pod uwage ustrojowg istotno$¢ praw wita-
snosci, na sposob wykorzystania ziemi jako czynnika pro-
dukcji wptyw ma tad prawny gruntéw.

Porzagdek w stosunkach wtasnosciowych do gruntéw
jest kluczowym warunkiem wtasciwego wykorzystania
tego czynnika. Uporzadkowany przebieg chronionych przez
panstwo granic wtasnosci gruntéw w istotny sposéb wpty-
wa na efektywnos$¢ tworzenia tadu przestrzennego, reali-
zacji proceséw inwestycyjnych, ksztattowania srodowiska,
sprawno$é funkcjonowania administracji*. Ale nie tylko

3 D. Acemoglu, J. A. Robinson, Dlaczego narody przegrywajg, Zysk

i s-ka, Poznan, 2014, s. 477.

4 Zagadnienie zasygnalizowano w B. Nogalski, A. Klimek, Spraw-
no$¢ administracji publicznej i ochrona prawa wtasnosci jako czyn-
niki wzrostu PKB, [w:] red. E. Mgczynska, Modele Ustroju Spotecz-
no-Gospodarczego — Kontrowersje i Dylematy, PTE, Warszawa, 2015,
s.301-317.
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— tad prawny gruntéw ma wptyw na budowanie zaufania
spotecznego do instytucji panstwa, na przebieg wszelkich
proceséw gospodarczych i spotecznych, w ktérych wtas-
no$é do gruntéw odgrywa istotng role®. Potrzeba utrzyma-
nia porzadku prawnego gruntéw na obszarze catego kraju
jest oczywista. Niestety nasze panstwo ma z tym problem
— nie ma instytucji odpowiednich do realizacji tego zada-
nia. W latach 50-tych ub. wieku zlikwidowano urzedy kata-
stralne oraz zniesiono instytucje mierniczego przysiegtego.
Powotano panstwowg stuzbe geodezyjng i kartograficzng
i (w miejsce katastru) ewidencje gruntéw i budynkéw. Po
uptywie ponad 30 lat od zmian ustrojowych pozadane jest
przywrécenie ww. instytucji, naturalnie w formule dostoso-
wanej do obecnych uwarunkowan.

Inspiracjg prac nad instytucjg katastru byta ,Druga dekla-
racja starbienifiska”. Dokument, ten powstat w 2005 r. w na-
stepstwie corocznych prac seminaryjnych organizowanych
w latach 1997-2005 przez Wojewode Gdarnskiego/Pomor-
skiego®, prowadzonych przez prof. dr hab. Andrzeja Hopfera,
w ktérych uczestniczyty zespoty:

e Gtoéwnego Geodety Kraju,

e Ministra Sprawiedliwosci,

e Ministra Finansow,

e Ministra Rolnictwa,

e Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji,
e Naczelnego Sadu Administracyjnego,

e Gtoéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego,

e Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego,

e Wojewody Gdanskiego/Pomorskiego,

e Prezesa Sgdu Wojewddzkiego/Okregowego.

Zagadnienia ujete w deklaracji byty przedmiotem rozpra-
wy doktorskiej nt. ,Koncepcja instytucji katastru jako or-
ganizacji odpowiedzialnej za utrzymanie tadu prawnego
gruntéw”’. Byty one omawiane na szeregu konferencji

® Biorgc pod uwage, ze ziemia jest jednym z trzech (obok pracy

i kapitatu) podstawowych czynnikéw produkcji, zbadano wystepo-
wanie pojecia grunt badz nieruchomos¢ w polskim prawodawstwie
ustalajac, ze pojecia te przywotywane sg w ponad 360 ustawach
B. Nogalski, A. Klimek, Proces jako czynnik ksztattujacy struktury
administracji publicznej na przyktadzie instytucji katastru, [w:] red.
R. Borowiecki, A. Jaki, Restrukturyzacja w obliczu nowych wyzwan
gospodarczych. Zarzadzanie — Strategia — Analiza, Fundacja Uni-
wersytetu Ekonomicznego w Krakowie, Krakéw 2010, s. 325 (badanie
przeprowadzono w 2009 roku).

5 Przedmiotem prac seminaryjnych byty w szczegélnosci wyniki
osiggane na obiekcie pilotowym wojewédztwa gdanskiego/pomor-
skiego prac nad systemem informacyjnym o nieruchomosciach.
Strona internetowa Porozumienia Powiatéw Wojewddztwa Pomor-
skiego, www.sagik.pl, ,Wyciag z dokumentacji seminariéw.pdf”, do-
step 01.09.2024.

7 A. Klimek, Koncepcja instytucji katastru jako organizacji odpo-
wiedzialnej za utrzymanie tadu prawnego gruntéw, Praca doktorska,

Uniwersytet Gdariski, 2013.
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naukowych z zakresu zarzadzania publicznego, ekonomii,
geodezji i kartografii, przedstawiane w wielu publikacjach
naukowych a takze w prasie codzienne}®.

Czym jest tad prawny gruntow

Grunty odgrywaja olbrzymia role w rozwoju gospodarczym,
stanowig bowiem nie tylko szeroko pojmowany zaséb na-
turalny. ,0d dawna przypuszcza sie, ze wsrdd instytucjo-
nalnych uwarunkowan wzrostu gospodarczego ochrona
praw wiasnos$ci odgrywa kluczowg role”®. Biorgc pod uwa-
ge twierdzenie Coase'a R. Cooter i T. Ulen stwierdzajg, iz
salokacja praw wtasnosci moze mie¢ zasadnicze znacze-
nie dla efektywnego wykorzystania zasobéw, gdy koszty
transakcyjne nie sg zerowe”'’. Przyjmujgc, ze kosztami
transakcyjnymi nazwiemy wszystkie przeszkody dla prowa-
dzenia negocjaciji, tad prawny gruntéw eliminuje wiekszo$¢
przeszkod, ktére sg nastepstwem Zle zdefiniowanych praw
wiasnosci do gruntéw. Znaczenie ochrony praw wtasnosci
zostato dostrzezone przy tworzeniu fundamentéw ustrojo-
wych Il Rzeczpospolitej i znalazto odzwierciedlenie w kon-
stytucyjnym zapisie naktadajgcym na parnstwo obowigzek
jego ochrony'.

Potwierdzeniem znaczenia jest ujecie ochrony praw wta-
snosci w dyrektywach Konsensusu Waszyngtoriskiego do-
tyczacego prowadzenia polityki gospodarczej (,IX. Ochrona
praw wtasnosci — gwarancje panstwa co do posiadanych
wiasnosci i zabezpieczenie na wypadek nacjonalizacji”)'2.

Rozwazajac kwestie praw wtasnosci do gruntéw i ich
zasiegu uznano za celowe utworzy¢ i zdefiniowaé pojecie
.ad prawny gruntéw”. Przyjeto, ze tad prawny gruntéw jest
to: ,Uporzadkowany przebieg chronionych przez panstwo
granic wiasnosci gruntéw oraz zgodny z prawem sposo6b
uzytkowania gruntéw"'®. Jednoczesnie okreslono warunki
istnienia tadu:

e uregulowane sg tytuty prawne i uregulowane granice wta-
snosci gruntow;

e panstwo chroni te granice (obowigzek bedacy nastep-
stwem zapiséw art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczpospolitej

8 Potrzebe zmian instytucjonalnych w tym obszarze zasygnalizo-

wano w artykule B. Nogalski, A. Klimek, Rewolucja w geodezji a tad
prawny gruntéw, Rzeczpospolita, 14.10.2014, s. C7.

9 A. Wojtyna, O badaniach nad ,gtebszymi” przyczynami wzrostu
gospodarczego, [w:] , Wzrost gospodarczy w krajach transformacii:
konwergencja czy dywergencja?, red. R. Rapacki, PWE, Warszawa
2009, s. 190.

0 R. Cooter, T. Ulen, Ekonomiczna analiza prawa, C.H. Beck, Warsza-
wa, 2009, s. 111.

' Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.,
Dz.U.nr 78, poz. 483, ze zm., art. 21.1.

2 Encyklopedia Zarzgdzania, ,Konsensus Waszyngtoriski”, http://
mfiles.pl/pl/index.php/Konsensus_Waszyngto%C5%84ski, dostep
01.09.2024.

¥ Na podstawie B. Nogalski, A. Klimek, Administracja Publiczna.
Poprzez proces do struktury. Koncepcja instytucji katastru, WSB
w Gdansku oraz CeDeWu Sp. z 0.0., Warszawa, 2014, s. 10.

Polskiej [dalej: Konstytucja]) poprzez urzedowe potwier-
dzanie praw i granic wtasnosci oraz zagwarantowanie
mozliwos$ci odtworzenia granic w przypadku ich zatarcia
badz naruszenia;

e uzytkowanie gruntéw (zagospodarowanie, zabudowa)
spetniajg warunki okreslone prawem (legalnosc).

e istnieje Swiadomos¢ prawna spoteczenstwa w odniesie-
niu do obowigzkéw i uprawnien wtascicieli oraz do obo-
wigzkéw panstwa w zakresie dotyczgcym ochrony praw
witasnosci do gruntéw”.

tad prawny gruntéw jest niezbedny aby skutecznie chroni¢
wiasnoséé. Ponadto ma wptyw na wiele dziedzin funkcjono-
wania panstwa W szczegélnosci pozwala sprawnie prowa-
dzi¢ inwestycje budowlane, utrzymywacé tad przestrzenny,
podnosi¢ sprawnos¢ funkcjonowania instytucji panstwa.

Przestrzen, inwestycje, gospodarka

Uznaje sie, ze przestrzen jest czynnikiem warunkujgcym
funkcjonowanie gospodarki. ,W dziedzinie nauk ekonomicz-
nych gospodarka przestrzenna powstata w celu uzupetnie-
nia i rozwiniecia teorii ekonomii, ktéra wczesniej opisywata
zjawiska i procesy w spos6b aprzestrzenny”'. Natomiast:
,gospodarka przestrzenna z natury rzeczy ma dobrze roz-
winiety wymiar przestrzenny”'®. Istotng role w gospodarce
przestrzennej petni tad przestrzenny rozumiany jako ,takie
uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢
oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-go-
spodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
-estetyczne™'®,

W raporcie Najwyzszej Izby Kontroli (NIK) stwierdza sie,
ze ,polska przestrzen jest Zle zarzadzana, a chaos i brak
tadu przestrzennego negatywnie wptywajg na szeroko rozu-
miang jako$¢ zycia mieszkancow”!”.

Za jedna z najwazniejszych przyczyn uznawany jest brak
planéw zagospodarowania dla ok. 70% powierzchni kraju.
NIK zwraca uwage, ze gminy nie podejmuja prac nad uchwa-
laniem miejscowych planéw ze wzgledu na zwigzane z tym
koszty oraz grozbe wyptaty potencjalnych odszkodowan.
Uwazamy, ze na koszty i odszkodowania istotny wptyw ma
poziom tadu prawnego gruntéw, tj. poziom uporzgdkowania

“ R. Domanski, Gospodarka przestrzenna. Podstawy teoretyczne,
PWN, Warszawa 2006, s. 16.

'® R. Domanski, Ewolucyjna gospodarka przestrzenna, Wydawnic-
two UE w Poznaniu, Poznan 2012, s. 11.

16 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003, tj. Dz.U. 2024 poz. 1130, art. 2 p. 1.

7 Strona internetowa Najwyzszej Izby Kontroli, https://www.nik.
gov.pl/aktualnosci/nik-o-systemie-gospodarowaniaprzestrzenia-
gmin.html, ,NIK o systemie gospodarowania przestrzenig gminy jako
dobrem publicznym [analiza NIK]", dostep 18.04.2017.
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stosunkéw witasnosciowych do gruntu, w szczegdlnosci
przebiegu granic praw wtasnosci.

Kluczowym elementem poprawy warunkéw zycia i rozwo-
ju kraju sg inwestycje. Ograniczajg one wprawdzie biezgca
konsumpcje ale sg warunkiem jej polepszenia w przyszto-
$ci. ,Inwestycje odgrywajg podwdjna role, wptywajgc zaréw-
no na krétkookresowa produkcje poprzez globalny popyt,
jak i na dtugookresowy wzrost produkcji poprzez tworzenie
kapitatu produkcyjnego i globalng podaz (..) Istotnym czyn-
nikiem wptywajgcym na poziom inwestycji jest ich koszt"'®.

Gtoéwny Urzad Statystyczny (GUS) podaje, ze ponad po-
towe (ok. 55%) naktadoéw inwestycyjnych w Polsce stano-
wig inwestycje budowlane'® — dla tego rodzaju inwestycji
niezbedna jest ziemia, jeden z trzech podstawowych czyn-
nikéw produkcji. Koszt takich inwestycji wigze sie w szcze-
godlnosci z kosztami transakcyjnymi (wynikajgcymi m.in.
z ceny, bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, oprocen-
towaniem pozyczek), a takze czasem realizacji inwestycji
(im krétszy czas tym szybszy zwrot, szybszy zysk).

Jednocze$nie inwestycje majg kluczowy (czesto nega-
tywny) wptyw na ksztattowanie przestrzeni. Niski poziom

'8 P, Samuelson, W. Nordhaus, Ekonomia, DW Rebis, Poznan 2012,
s. 426.

% https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/roczniki-statystyczne/
roczniki-statystyczne/rocznikstatystyczny-rzeczypospolitej-pol-
skiej-2023,2,23.html, ,Rocznik statystyczny RP 2023", tabl. 1 (545)
Naktady inwestycyjne, dostep 12.09.2024 .
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tadu prawnego gruntéw i tadu przestrzennego jest czyn-
nikiem ostabiajgcym tempo wzrostu i rozwoju gospodar-
czego.

Sprawnos¢ instytucji panstwa

Instytucje ,sg regutami gry w spoteczenstwie lub, bardziej
formalnie, sg one obmyslonymi przez ludzi ograniczeniami,
ktére ksztattujg ich wzajemne oddziatywanie na siebie"?.
D. Acemoglu i J. A. Robinson rozwineli te idee, podkreslajac
réznice miedzy instytucjami wtgczajgcymi (ktére sprzyjaja
rozwojowi i szerokiemu udziatowi w procesach gospodar-
czych) a instytucjami wyzyskujagcymi (ktére stuza korzy-
$ciom waskiej elity i ograniczajg szanse wiekszosci spote-
czenstwa).

Pojecie instytucji mozna odnie$é zaréwno do zespotu
norm prawnych jak i do organizacji dziatajgcej na podstawie
tych norm?'. Administracje panstwa, na ktérg sktadajg sie
zaktady o charakterze publicznym (urzedy i inne jednostki
organizacyjne), mozna postrzegac jako sie¢ instytucji — or-
ganizacje obejmujaca cate panstwo, dziatajgcg w oparciu
0 normy prawne.

20 D.C. North, Institutions, Institutional Change and Economic Perfo-
mance, Cambridge University Press, New York 1990, s.3.

21 SJP PWN: ,Instytucja: «zaktad o charakterze publicznym zajmu-
jacy sie okreslonym zakresem spraw» «zesp6t norm prawnych lub
obyczajowych dotyczacych organizacji jakiej$ dziedziny zycia» «or-

ganizacja dziatajgca na podstawie tych norm»".
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Rummler i Brache stwierdzajg, ze ,organizacja jest na
tyle efektywna, na ile efektywne sg jej procesy”?. Biorac to
pod uwage nalezy uzna¢, ze efektywnos$¢ panstwa zalezy
od efektywnosci zachodzgcych w nim proceséw, a w szcze-
gélnosci proceséw gospodarczych. Kwestia uczestnictwa
administracji w tych procesach nie podlega dyskusiji. Zada-
nia takie jak:

e ochrona praw wtasnosci gruntéw i usytuowanych na tych
gruntach obiektéw oraz stanie na strazy praworzgdnosci
w zakresie sposobu ich wykorzystania,

e ochrona srodowiska, w tym ochrona gruntéw rolnych
i leSnych, ochrona zasobéw wodnych,

e gospodarka przestrzenna, kreowanie tadu przestrzenne-
go, w tym planowanie przestrzenne,

e udziat w procesach inwestycyjnych, w tym zezwolenia na
budowe, na uzytkowanie, nalezg do pierwszorzednych za-
dan realizowanych przez panstwo. Istotnym dla panstwa
i jego obywateli jest aby instytucje panstwa sprawnie re-
alizowaty zadania?®.

W swietle tak zdefiniowanych poje¢ instytucji stwierdzamy,
ze ,zbiér norm i administracja dziatajgca na podstawie tych
norm powinny by¢ tak skonfigurowane, aby relacje zacho-
dzace pomiedzy poszczegdlnymi instytucjami upraszczaty
obstuge proceséw przebiegajagcych w administracji oraz
obstuge proceséw w ktérych administracja uczestniczy”,
zachowujac jednoczesnie obmyslone przez ludzi ograni-
czenia®*.

W trakcie prac nad instytucjg katastru autorzy zatozyli,
ze: ,wprowadzanie zmian w strukturach administracji pu-
blicznej nalezy oprze¢ na podejs$ciu procesowym. Jednakze
w odréznieniu od znanych im zastosowan tego podejscia
uznali, Ze na najwazniejszym etapie prac, na poziomie two-
rzenia koncepcji (wizji) organizacji, podejscia tego nie nale-
2y odnosi¢ do proceséw zachodzacych w administracji lecz
odnies$¢ je do proceséw zachodzacych w panstwie, w kto-
rych administracja jest jednym z uczestnikéw, a nastepnie
poprzez analize procesu uzasadni¢ potrzebe (lub nieracjo-
nalno$c) jej uczestnictwa w takim procesie”?®. Setki ustaw
odwotujacych sie do gruntéw i nieruchomosci wskazujg na

22 G. Rummler, A. Brache, Podnoszenie efektywnosci organizacji,
PWE, Warszawa 2000, s. 76.

25 W: B. Nogalski, A. Klimek, Usprawnianie funkcjonowania admini-
stracji publicznej przy wykorzystaniu instrumentéw analizy proce-
soéw, [w:] red. M. Cwiklicki, M. Jabtonski, S. Mazur, Wspétczesne Kon-
cepcje Zarzadzania Publicznego. Wyzwania modernizacyjne sektora
Publicznego, Fundacja Gospodarki i Administracji Publicznej, Kra-
kéw, 2016, s. 339—-358.

24 B. Nogalski, A. Klimek, Zmiany instytucjonalne w obszarze admi-
nistracji gruntami a wzrost gospodarczy, [w:] red. Rudolf S., Nowa
ekonomia instytucjonalna a nauki o zarzadzaniu, 48 Tom Prac Na-
ukowych WSB, Gdansk 2016, s. 344.

25 Nogalski B., Klimek A., Administracja Publiczna... op. cit., s. 167.

udziat w procesach wielu jednostek administracji oraz poka-
zujg ztozonos$¢ proceséw i w ktérych niezbedne sg rzetelne
i tatwo dostepne dane o stanie prawnym gruntéw — o pra-
wach wtasnosci i zasiegu tych praw na gruncie.

Biorgc pod uwage, ze jednostki te sg elementem sieci in-
stytucji panstwa nalezy tak konstruowac instytucje prawne,
aby: jednostki wykonywaty w ramach procesu te zadania,
ktére sg zgodne z ich kompetencjami, relacje miedzy nimi
upraszczaty obstuge proceséw.

Systemy informacji przestrzennej

Wiedza o przestrzennym rozmieszczeniu obiektéw beda-
cych przedmiotem zainteresowania Podmiotu/instytucji
i zmian rozmieszczenia w czasie jest niezbedna do zarza-
dzania i prowadzenia analiz w catym spektrum funkcjono-
wania gospodarki, poczynajgc od poziomu pojedynczego
podmiotu konczac na poziomie panstwa — wiedze takg
gromadzi sie w systemach informacji przestrzennej. J. Gaz-
dzicki?® okresla je jako ,systemy pozyskiwania, przetwa-
rzania i udostepniania danych zawierajgcych informacje
przestrzenne oraz towarzyszgce im informacje opisowe
o obiektach wyréznionych w czesci przestrzeni objetej dzia-
taniem systemu”. Obecnie techniki komunikacji elektronicz-
nej pozwalajg tworzy¢ systemy zawierajgce olbrzymie ilo$ci
informacji o rozmieszczeniu i opisie wszelkiego rodzaju
obiektéw. Systemy takie pozwalajg podejmowac kluczowe
decyzje, w szczegdlnosci gospodarcze i spoteczne.

W. Izdebski uwaza?’, ze kluczowa role w ich tworzeniu
i prowadzeniu petnig dane referencyjne zwigzane z rézny-
mi poziomami podziatu administracyjnego kraju, przy czym
najwazniejszymi z nich sg te, ktére dotyczg dziatek gruntu
i adreséw. Stwierdza, ze ,tylko wtedy infrastruktura danych
przestrzennych bedzie mogta by¢ rozwijana i efektywnie
wykorzystywana, kiedy te dwa rejestry (dziatek i adreséw)
bedg kompletne i prowadzone na biezgco oraz udostepnia-
ne publiczne”. W petni sie z tym poglagdem zgadzamy.

Kataster, mierniczy — instrumenty

utrzymania tadu prawnego

Instrumentem umozliwiajgcym utrzymanie tadu prawnego
gruntéw jest kataster. W stownikach istnieje w odniesieniu
do tego pojecia duzy batagan. W komunikacji publicznej
pojecie ,kataster” kojarzy sie olbrzymiej czesci Polakéw wy-
tacznie z podatkiem. Zapoznajac sie z definicjami w wydaw-
nictwach PWN trzeba przyznaé, ze ich skojarzenia sg prawi-
dtowe, gdyz najtatwiej dostepna definicja katastru znajduje

26 J. Gazdzicki, Systemy informacji przestrzennej, Paristwowe
Przedsiebiorstwo Wydawnictw Kartograficznych, Warszawa, 1990.
27 W. Izdebski, Informacja przestrzenna w Polsce — teoria i praktyka,
Roczniki Geomatyki 2017, Tom XV, Zeszyt 2(77): s. 175-186.
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sie w publikowanym w Internecie Stowniku Jezyka Polskie-

go (SJP) w brzmieniu:

1. «urzedowy rejestr nieruchomosci z oszacowaniem ich
wartosci i wykazem dochoddéwy,

2. «podatek od wartosci nieruchomosci»,

Nie mozna sie z tym zgodzi¢. Jest to definicja nieprawdziwa®,

wprowadzajgca w btgd?°. Kataster to przede wszystkim:

e instrument utrzymania tadu prawnego gruntéw,

e Zrodto informacji o gruntach, potozeniu budynkéw, zasie-
gu praw,

e fundament harmonizacji danych przestrzennych.

Tak rozumiany kataster, wraz z ksiegami wieczystymi, pet-
ni w panstwie zasadniczg role — jest instytucjg niezbedng
do ochrony praw witasnosci, tj. realizacji podstawowego,
ustrojowego zadania panstwa, wynikajacego z art. 21 Kon-
stytucji. Kataster, dajac doktadny obraz stanu posiadania
nieruchomosci, umozliwia prowadzenie wszelkich dziatan
administracyjnych i cywilno-prawnych zwigzanych z grun-
tem. Kataster, prezentujgc legalne obiekty (budynki, klasy
gruntéw, uzytki) umozliwia ujawnianie naruszania prawa.
Wysokiej jakosci mapa katastralna, udostepniana w szcze-
golnosci podmiotom rejestrujgcym obiekty i zjawiska
przestrzenne, stanowi fundamentalny instrument harmoni-
zacji wszelkiego rodzaju danych przestrzennych. Mapa ka-
tastralna zawierajgca m.in. informacje o wartosci gruntéw,
ma istotny wptyw na planowanie przestrzenne i kierunki
inwestowania. W swietle chaosu przestrzennego w Polsce
mechanizmy planowania i inwestowania, wykorzystujgce
znajomos¢ zréznicowania wartosci gruntéw, majg istotny
wptyw na gospodarke przestrzenng i polityke inwestycyjna
kraju.

Kataster kreuje unikalne w skali kraju identyfikatory dzia-
tek i budynkéw — jest analogiczng instytucjg jak PESEL dla
ludzi. Gminy, sporzadzajgce miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego, gestorzy prowadzacy ewidencje sie-
ci uzbrojenia terenu, nadzér budowlany prowadzacy ewiden-
cje budynkéw, administracja architektoniczno-budowlana
prowadzgca ewidencje lokali oraz inne instytucje i podmioty

28 Definicja ta jest ujeta w ksigzkowym wydaniu Stownika Wyrazéw
Obcych (wyd. PWN w 2003 r.), a nie w ksigzkowych stownikach jezy-
ka polskiego.

29 Pojecie ,kataster” budzi olbrzymie kontrowersje. Krétkie obja-
$nienie tego pojecia przedstawiono w artykule B. Nogalski, A. Kli-
mek, J. Wenta, Kataster to nie podatek. Co warto o nim wiedzie¢,
Rzeczpospolita, 05.06.2024, s. Al4. Szerzej opisano zagadnienie
w opracowaniu ,Kataster — watpliwosci jezykowe”, ktére zatgczono
do pisma skierowanego do Rady Jezyka Polskiego przez B. Nogalski
i A. Klimek, znak RJP-208/W/2022, RJP.4065.96.2022. W odpowiedzi
poinformowano, ze ,Kataster jest pojeciem specjalistycznym o ogra-
niczonym zasiegu i to na gruncie jezykow specjalistycznych powin-
no sie uksztattowa¢ jego precyzyjne znaczenie”.
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prowadzace wtasne ewidencje — wszystkie prowadzg swoje
ewidencje wykorzystujgc te identyfikatory.

Miedzynarodowa Federacja Geodetéw (FIG) definiuje
kataster nastepujgco: ,to metodycznie uporzgdkowany
publiczny spis danych dotyczacych wszystkich legalnych
obiektéw gruntowych w danym kraju lub okregu, oparty
na badaniu ich granic”®. Wyjasnia dalej pojecie obiektow:
,Kazdy akt prawny dotyczgcy spraw przestrzennych defi-
niuje prawne obiekty gruntowe. Wszystkie te obiekty grun-
towe muszg by¢ starannie zdefiniowane, zweryfikowane
i przechowywane w rejestrze publicznym. W przeciwnym
razie bezpieczenstwo prawne, ktére jest wazne dla rzagdow
i administracji, gospodarek, oséb prywatnych i wtascicieli
gruntéw, nie bedzie zagwarantowane. Brak bezpieczenstwa
prawnego prowadzi do niepewnosci, braku zaufania, nie-
porzadku i w koricu chaosu”®'.

Kataster jest rejestrem prowadzonym w oparciu o prace
miernicze. Termin miernictwo i zwigzany z nim zawdéd mier-
niczego przysiegtego jako osoby zaufania publicznego® na-
lezy do polskiej tradyciji.

Do zadan mierniczego nalezato wykonywanie na obsza-
rze kraju czynnos$ci mierniczych, zaréwno o charakterze
technicznym, jak i prawnym?® Jednak po Il wojnie $wiatowej,
z powoddéw politycznych, instytucja mierniczego przysie-
gtego zostata zniesiona i nie zostata przywrécona do dnia
dzisiejszego.

Techniki teleinformatyczne

e Rewolucja w technikach przeptywéw informacji jest
faktem — nosniki papierowe sg eliminowane, przeptyw
informacji jest praktycznie natychmiastowy. Powszech-
nie stosowane techniki pozwalajg nam spojrze¢ na
role poszczegdlnych instytucji i procesy przebiegajgce

30 Definicja katastru sformutowana zostata przez Roboczg Grupe 7.1
Miedzynarodowej Federacji Geodetéw. J. Kaufmann, Cadastre 2014:
a vision for Future Cadastral Systems, https://www.eurocadastre.
org/pdf/documents/kaufmann_cadastre_2014.pdf, s. 237, dostep
01.09.2014.

81 W $wietle prowadzonych w Polsce i innych krajach prac legislacyj-
nych dotyczacych tzw. wtasnosci warstwowej pojawia sie potrzeba
redefinicji obiektéw gruntowych w ujeciu przestrzennym. Kluczowg
koncepcja jest tzw. Dziatka przestrzenna — czyli wydzielona czes¢
przestrzeni, majaca forme okreslonej bryty (wolumenu), ktérej wta-
snos$¢ mozna bytoby przeniesé, sprzedaé, obcigzy¢ hipoteka itp., tak
jak obecnie dziatke na powierzchni. Dziatce przestrzennej mozna
bytoby réwniez przypisa¢ okreslony sposéb zabudowy, uzytkowania
i inne atrybuty, analogicznie do klasycznej dziatki gruntu. Wymaga-
toby to, aby system rejestracji gruntéw byt zdolny do zapisu wspét-
rzednych przestrzennych opisujacych geometrie takiej bryty oraz
aby inne systemy — w szczegdlnosci planowania przestrzennego,
obrotu nieruchomosciami i ochrony wtasnosci — byty zdolne do jej
jednoznacznej i zrozumiatej wizualizacji w kontekscie tréjwymiaro-
wego modelu przestrzeni.

82 Ustawa z dnia 15 lipca 1925 r o mierniczych przysiegtych,

Dz.U. 1925 nr 97 poz. 682.

33 |bidem.
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w administracji z zupetnie innej perspektywy®*. W tej sy-
tuacji nalezy zastanowic sie nad instytucjonalnymi zmia-
nami uwzgledniajgcymi mozliwosci wynikajgce z rozwoju
technik komunikacji elektroniczne;j.

Il. Elementy diagnozy

Charakterystyczna jest niska efektywno$é administracji
w zakresie administracji gruntami. Obecne rozwigzania ce-
chuje niski poziom koordynacji zadan, znaczne rozprosze-
nie instytucji i podmiotéw gromadzgcych dokumentacje
o gruntach i usytuowanych na nich obiektach oraz koncen-
tracja, na poziomie powiatowym, zadan zwigzanych z pro-
wadzeniem rejestréow publicznych bedacych przedmiotem
rozwazan. Na powiaty natozono zadania o wysokim stopniu
komplikaciji, ktérych realizacja jest uzalezniona od poziomu
skoordynowania dziatan wielu instytucji i podmiotéw.

Wady systemowe

Za kluczowag wade majgcg wptyw na jakos$¢ instytucji w tym

obszarze dziatalnosci panstwa uznano rozwigzania instytu-

cjonalne zapoczatkowane w Polskiej Rzeczpospolitej Ludo-

wej i sg kontynuowane do dzi$. Do najwazniejszych nalezy

zaliczyé¢:

e likwidacje instytucji mierniczego przysiegtego (1952),

e likwidacje instytucji katastru (1955),

e stopniowe odchodzenie od procedur administracyjnych
w kierunku czynnos$ci materialno-technicznych,

e wprowadzenie mapy zasadniczej (1979) celem budowy
mapy zawierajacej ,wszystko”,

e wprowadzenie permanentnej modernizacjijako ,instrumen-
tu naprawczego” ewidencji gruntéw i budynkéw (1979).

Na wady ,historyczne” naktadaja sie wady biezace, bedgce

wynikiem niewtasciwych rozwigzan systemowych:

e niewtasciwa ocena potrzeb panstwa i jego mozliwosci
finansowych, co za tym idzie niewtasciwe okreslenie mi-
sji administracji realizujgcej zadania z zakresu geodezji
i kartografii, w szczegodlnosci z zakresu ewidencjonowa-
nia gruntow i budynkow?,

¢ wadliwe rozwigzania organizacyjne — decentralizacja za-
dan, stuzba geodezyjna i kartograficzna jest organizacja
bez struktur (rys. 1)

34 W szczegélnosci lokalizacja elektronicznych rejestréw badz ich
czesci moze by¢ dowolna.

35 Misjg Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii jest zapewnienie
skutecznej i efektywnej obstugi obywateli oraz rozwoju kraju po-
przez zapewnienie dostepu do aktualnej informacji geodezyjnej
i kartograficznej oraz wspéttworzenie nowoczesnej infrastruktury
informacji przestrzennej”, strona internetowa Gtéwnego Urzedu Geo-
dezji i Kartografii, https://www.gov.pl/web/gugik.

e zbyt duza ilo$¢ zadan natozonych na administracje geo-
dezyjng i kartograficzng, koncentracja zadan, rozmycie
priorytetéw, rozmycie kompetencji,

e gromadzenie przez tg administracje niepotrzebnych in-
formacji, ,zbieractwo” danych poprzez zobowigzanie wy-
konawcéw prac geodezyjnych do przekazywania opraco-
warn (stanowigcych w innych krajach ich wtasnosc),

e niekompetentne instytucje — gminy zajmuja sie podzia-
tami i rozgraniczeniami®®, administracja geodezyjna i kar-
tograficzna prowadzi ewidencje sieci uzbrojenia terenu,
rejestruje dane techniczne budynkéw, prowadzi rejestr lo-
kali mieszkalnych i ustugowych,

e komercjalizacji podziatéw rolnych — podziaty gruntéw
rolnych zostaty przekazane do realizacji przez komercyj-
nych geodetéw, bez nadzoru administracji,

e rozproszenie dokumentacji dotyczgcej granic wtasnosci
i granic dziatek (urzedy gmin i starostwa powiatowe),

e brak wspétpracy miedzy instytucjami panstwa, w szcze-
gélnosci z sgdami wieczystoksiegowymi?’,

e prowadzenie rejestréw z danymi wrazliwymi (uzbrojenie
podziemne®®) i ich powszechne udostepnianie

e znaczna ilos¢ wad w mapach i rejestrach,

e niedbale konstruowane, obarczone btedami, niespdjne
normy prawne (wadliwe instytucje regulacyjne),

e rozbieznosci miedzy ewidencjg gruntéw i budynkéw
a ksiegami wieczystymi.

Od 1989 r. regulacje prawne dotyczace tego obszaru za-
warte sg w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne®
— ostatniej ustawie uchwalonej w PRL, permanentnie zmie-
nianej. Naktadano na administracje coraz wiekszg ilo$¢
zadan, zwiekszono do irracjonalnych rozmiaréw ingerencje
administracji zajmujacej sie geodezjg i kartografig w pro-
ces inwestycyjny, ciggte zmiany organizacyjne doprowa-
dzity do utraty z pola widzenia tego co jest dla panstwa
najistotniejsze — utrzymania tadu prawnego gruntéw i pro-
wadzenia niezbednych do tego map i rejestrow opisujacych
precyzyjnie zasieg praw wiasnosci. Starostwa powiatowe,
w ktérych obecnie ulokowano administracje geodezyjng
i kartograficzng, zostaty uwiktane w absurdalne dziatania
polegajace na ,zbieractwie” wszystkiego co mierza geode-
ci i wnoszeniu wyniku ich pomiaréw na mape zasadnicza.

36 Geodeta wykonuje jedynie czynnoséci techniczne.

37 Dekret z dnia 24 wrzesnia 1947 r. o katastrze gruntowym i bu-
dynkowym (Dz.U. 1947 nr 61 poz. 34) zniesiony zostat dekretem
z dnia 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. 1955
nr 6 poz. 32), w ktérym zapis o obowigzku utrzymania w zgodnosci
z ksiegami wieczystymi nie zostat ujety. Do dnia dzisiejszego nie ma
w przepisach takiego zapisu.

38 Biata Ksiega Bezpieczenstwa Narodowego RP, Biuro Bezpieczen-
stwa Narodowego, Warszawa 2013, s. 99, dostep 05.09.2024.

39 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne,
tj. Dz.U. 2024 poz. 1151.
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Rys. 1. Organy administracji odpowiadajacej obecnie za geodezje i kartografie

Zrédto: B. Nogalski, A. Klimek, J. Wenta, Dekoncentracja zadan i propozycje zmian strukturalnych w administracji w $wietle rozwoju
technik komunikacji elektronicznej, [w:] Przeglad Geodezyjny nr 8/2023, Wydawnictwo SIGMA-NOT nr 8/2023, Warszawa, s. 30

W ostatnich latach za kierunek strategiczny uznano budowe
olbrzymich baz danych zawierajgcych wyniki ,zbieractwa”,
angazujac w prace starostwa.

W $wietle sposobu zorganizowania administracji geo-
dezyjnej i kartograficznej, zakresu powierzonych jej za-
dan, poziomu zatrudnienia oraz sposobu finansowania jej
dziatalnosci nalezy uzna¢ iz administracja ta utracita zdol-
nos¢ wykonywania natozonych na nig zadan. W dalszej
perspektywie nie wida¢ mozliwosci podniesienia jakosci
jej funkcjonowania. Problemy administracji geodezyjnej
i kartograficznej pogtebiajg sie. Niewtasciwie ukierunko-
wana ,cyfryzacja” zamrazajgca istniejgce, niewtasciwe
i nieskutecznie dziatajace instytucje, skutkuje stopniowym
pogtebianiem probleméw. W wyniku wad systemowych pro-
wadzone przez administracje geodezyjng i kartograficzng
rzgdowe rejestry i mapy staty sie zbiorami olbrzymiej ilosci
mato wiarygodnych informac;ji*®. Niskiej jako$ci niestabilne
prawo oraz niska sprawnos$¢ administracji stanowig oczywi-
stg przeszkode na drodze podnoszenia rzetelnosci danych
ewidencyjnych.

Préby podniesienia jakosci ewidencji gruntéw i budyn-
kéw prowadzone sg od lat 70-tych ub. Wieku poprzez per-
manentnie prowadzone modernizacje. W ich wyniku mozna
w ewidencji gruntéw i budynkéw wpisaé badz zmienié¢ pra-

40 Realizowana dotychczas strategia GUGIK, koncentrujgca sie na
tworzeniu (za miliardy ztotych) olbrzymich lecz niewiarygodnych baz
danych, nie przyczynia sie do poprawy tego stanu i jedynie zwieksza
obcigzenia administracji.
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wie wszystko*'. W trakcie modernizacji zbierane sg dane
o istniejgcych obiektach (nie zawsze legalnie wybudowa-
nych lub rozbudowanych), o faktycznym sposobie uzytko-
wania (nie zawsze zgodnym z przeznaczeniem), ktére po-
przez wpis do ewidencji ,stajg sie” legalne.

Lokalizacja zadan i zbiorow dokumentéw

Przedmiotem prowadzonych analiz sg zadania obecnej ad-
ministracji geodezyjnej i kartograficznej szczebla powia-
towego. Administracja ta prowadzi rejestry i mapy ewiden-
cjonujgce grunty, budynki, lokale, sieci uzbrojenia terenu,
rejestruje obiekty topograficzne a takze gromadzi informa-
cje o cenach transakcyjnych w obrocie nieruchomosciami.

Ponadto gromadzi olbrzymi zaséb dokumentacji geodezyj-

nej i kartograficznej. Wytaczajac kwestie ,podmiotowe” (do-

tyczgce praw wihasnosci), w procesach zwigzanych z tymi

zadaniami uczestniczg (rys. 2):

e gminy — podejmujgce decyzje w sprawach podziatow
oraz rozgraniczen gruntéw, nadajgce numery adresowe,
gromadzace niezbednga do tych celéw dokumentacje (po-
siadajgce szczegdlng kompetencje — stanowienie prawa
lokalnego w zakresie zagospodarowania przestrzennego
obszaru gminy),

e nadzér budowlany — decydujgcy o mozliwosci uzytkowa-
nia obiektéw budowlanych, posiadajacy dokumentacje
formalng i techniczna tych obiektéw, prowadzacy ewiden-

4 Modernizacje w zakresie technicznym wykonywane sg przez fir-

my komercyjne, ktérych podstawowym celem jest zysk a nie jakos$¢.
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Rys. 2. Instytucje uczestniczace w procesach
Zrédto: na podstawie B. Nogalski, A. Klimek, J. Wenta, Dekoncentracja zadan... op. cit., s. 26

cje rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiek-
téw budowlanych, a w jej ramach ewidencje budynkéw,

e administracja architektoniczno-budowlana — ktéra w ra-
mach swoich kompetencji decyduje o uznaniu samo-
dzielnosci lokali, posiadajgca dokumentacje projektowg
obiektéw budowlanych,

e podmioty ,branzowe” — dysponujace i zarzadzajgce obiek-
tami infrastruktury uzbrojenia terenu, dysponujgce doku-
mentacjg techniczng i geodezyjng dotyczacg potozenia tych
obiektéw, prowadzacych wtasne ewidencje tych obiektow,

e geodeta — wykonujgcy czynnosci techniczne, przekazuja-
cy dokumentacje (operat geodezyjny) do urzedu.

Obecny stan charakteryzuje sie rozproszeniem/duplikowa-

niem dokumentacji dotyczacej:

e granic whasnosci i granic dziatek (urzedy gmin i starostwa
powiatowe),

e budynkow i lokali (nadzér budowlany, administracja archi-
tektoniczno-budowlana, urzedy gmin),

e uzbrojenia podziemnego (branze i starostwa powiatowe).

Niektdére zadania sg wykonywane przez instytucje o nieod-

powiednich kompetencjach:

e gminy zajmujg sie podziatami i rozgraniczeniami (strong
formalng)*?,

42 7amiast koncentrowa¢ sie na planach zagospodarowania prze-
strzennego (wg NIK zadanie to wykonane byto w Polsce w 30% vide
przyp. 17).

e administracja geodezyjna prowadzi ewidencje sieci
uzbrojenia terenu, rejestruje dane techniczne budynkéw,

prowadzi rejestr lokali mieszkalnych i ustugowych.

Konkluzja

Gromadzone i rejestrowane dane sg powszechnie wykorzy-
stywane. Wady, ktére pojawity sie w rejestrach wptywajg ne-
gatywnie na funkcjonowanie wielu instytucji pafistwa. Skut-
kiem jest m.in. wydtuzanie, czesto znaczne, czasu obstugi
spraw w wielu urzedach, sadach (w szczegdlnosci wieczy-
stoksiegowych) — interesanci, zatatwiajacy zyciowe sprawy,
prébuja je ,przys$pieszac”, wykorzystujg znajomosci, itp.
Ostabieniu ulega kontrola dystrybucji srodkéw finansowych,
w szczegdlnosci dotacji, obniza sie efektywno$¢ gminnych
systemoéw podatkowych, co powoduje spadek zaufania do
instytucji panstwa lub ich lekcewazenie. B

Autorzy:
prof. dr hab. Bogdan Nogalski jest pracownikiem
Uniwersytetu WSB Merito w Gdarisku,
dr inz. Adam Klimek jest emerytowanym ekspertem.

Materiat zostat zgtoszony jako referat
na XI Kongres Ekonomistéw Polskich organizowany

przez Polskie Towarzystwo Ekonomiczne
(Poznan, 4-5 grudnia 2025 r.). Publikowany za zgoda
organizatoréw jako materiat kongresowy.
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

Zygmunt Kaminski

Ocena prawidtowosci operatu
szacunkowego przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcoOw majatkowych

Wprowadzenie

Ustawodawca przypisujgc organizacjom zawodowym'
w art. 157 ust. 1 ugn? uprawnienie (nota bene wyjgtkowe na
tle innych profesji) do kwalifikowanej, merytorycznej oceny
sporzadzonego przez rzeczoznawce majgtkowego operatu
szacunkowego (tzn. w szerszym aspekcie niz organy i sady,
ktére ograniczajg sie do oceny formalnej), wykreowat je tym
samym na arbitra w kwestii prawidtowos$ci operatu szacun-
kowego, jednoczesnie przesagdzajac o wysokiej odpowie-
dzialnosci $rodowiska zawodowego w tym zakresie. Dzia-
tania te z uwagi na swojg doniosto$¢ prawng niewatpliwie
stanowig zadanie publiczne®.

' Organizacjg zawodowa rzeczoznawc6w majgtkowych jest wedtug

art. 4 pkt 15 ugn jest: I) stowarzyszenie, ktérego co najmniej potowe
cztonkéw stanowig rzeczoznawcy majatkowi, Il) zwigzki takich sto-
warzyszen (np. PFSRM), Ill) izby gospodarcze (np. PIRM), ktérych co
najmniej potowe cztonkéw stanowig przedsiebiorcy o ktérych mowa
w art. 174 ust. 7 pkt 1 ugn tj. rzeczoznawcy majatkowi prowadzacy
we wiasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci: a) jednoosobowo, b) w ramach spoétki osobowej.
2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (tekst jedn.: Dz. U. 2 2024 r. poz. 1145 ze zm.).

8 Zadanie publiczne jest pojeciem szerszym od terminu ,zadan wia-
dzy publicznej”, ktérym postuzono sie w art. 61 Konstytucji RP, spro-
wadzajgcym sie do realizacji przez organy tej wtadzy lub podmioty,
ktérym te zadania wtadzy publicznej zostaty powierzone w oparciu
o konkretne i wyrazone unormowania ustawowe, gdy zas pojecie ,za-
dania publiczne” ignoruje element podmiotowy, oznaczajac iz mogg
by¢ wykonywane przez rézne podmioty niebedace organami wtadzy
i bez koniecznosci przekazywania tych zadan w sposéb zindywidu-
alizowany na podstawie przepisu ustawy. Pojecie ,zadanie publicz-
ne"” cechuje powszechnos¢ i uzytecznos$¢ dla ogotu a takze sprzyja-
nie osigganiu celéw okreslonych w Konstytucji lub ustawie, za$ jego
wykonywanie zawsze wigze sie z realizacjg podstawowych publicz-
nych prawd podmiotowych praw obywateli. Organizacja zawodowa
dokonujac oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu na podstawie
art. 157 ust. 1 ugn wykonuje zadania publiczne, w szczegélnosci dot.
nieruchomosci Skarbu Panstwa czy jednostek samorzadu teryto-
rialnego czy w zwigzku z daninami publicznymi wynikajacymi z to-
czacego sie postepowania w sprawie dot. np. ustalenia wysokosci
odszkodowania za wywtaszczong nieruchomosci, wysokosci optaty
adiacenckiej, aktualizacji optaty rocznej z tytutu wieczystego uzyt-
kowania gruntu czy ustalenia wysokosci optaty planistycznej (zob.
wyrok WSA w Lublinie z dnia 14 grudnia 2017 r., sygn. akt Il SAB/Lu
142/17 wraz z powotanym w nim orzecznictwem).
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Dziatalnos¢ organizacji zawodowych, komisji opiniuja-
cych/arbitrazowych jak i samych cztonkéw zespotéw oce-
niajgcych w tym aspekcie winna stanowi¢ najwyzszy po-
ziom profesjonalizmu i wzér postepowania dla wszystkich
rzeczoznawcoéw majgtkowych. Doswiadczenia zgromadzo-
ne w trakcie uptywu wielu lat wydaja sie jednak przeczy¢ za-
sadnosci realizacji tej wysoce odpowiedzialnej funkcji przez
same organizacje zawodowe, ktére zdajg sie realizowac
w pierwszym rzedzie swoje partykularne interesy (wobec
braku jednolitosci zasad postepowania i nieuzasadnionego
przepisami prawa stopnia ingerencji w metodyke wyceny)
anizeli ochrone odbiorcéw wycen.

Status prawny opinii
dotyczacej oceny prawidtowosci
sporzadzonego operatu

Ocena prawidtowosci sporzgdzonego operatu szacunko-
wego (dalej tez kwalifikowana ocena, opinia) organizacji
zawodowe] rzeczoznawcow majgtkowych (dalej tez stowa-
rzyszenie), dokonywana w trybie ugn nie zostata w sposoéb
szczegotowy uregulowana. Zawiera wytgcznie podstawowe
wytyczne o charakterze formalnym, sprowadzajace sie do
terminu realizacji oceny (tj. w czasie nie dtuzszym anizeli
dwa miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie takiej
oceny*) oraz wymagan podmiotowych (sprowadzajgcych
sie do koniecznosci sporzadzenia opinii przez zespét oce-
niajgcy, sktadajgcy sie z co najmniej dwéch rzeczoznaw-
céow majatkowych, wobec ktérych nie zachodzg prze-
stanki moggce budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich

4 W okresie od wejscia w zycie ugn tj. 1 stycznia 1998 r. do 22 wrze-
$nia 2004 r. brak byto zakreslonego maksymalnego terminu na spo-
rzadzenie oceny, od 22 wrzesnia 2004 r. do 7 stycznia 2010 r. maksy-
malny termin sporzadzenia opinii wynosit nie wiecej niz 3 miesigce
od dnia zawarcia umowy o dokonanie takiej oceny, zas od 7 stycznia
2010 r. termin sporzadzenia opinii jest nie dtuzszy anizeli 2 miesigce

od daty zawarcia umowy o dokonanie oceny.
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bezstronnosci lub przestanki wymienione w art. 24 Kpa®).
Ustawodawca wskazat réwniez w art. 157 ust. 2 i 4 ugn, ze
ocena prawidtowosci operatu nie moze nastepowac przez
pryzmat innego operatu (tzw. kontroperatu) lecz niezalez-
nie, wytgcznie w odniesieniu do przepiséw prawa. Ponad-
to w art. 157 ust. 3 wskazano na legitymacje czynng sadu
uprawniajacg na zasadach wytgcznosci do skierowania
operatéw szacunkowych sporzadzonych przez osoby po-
wotane lub ustanowione przez sad do oceny jego prawidto-
wosci. Nie posiadajg tejze legitymacji strony postepowania
sgdowego, ktére samodzielnie nie moga skierowaé operatu
szacunkowego do kwalifikowanej oceny, lecz muszg ztozy¢
odpowiedni wniosek w tej kwestii do sadu prowadzacego
dang sprawe®; analogicznie nalezy traktowaé opracowania
biegtych rzeczoznawcéw majgtkowych btednie tytutowa-
nych jako opinie sadowe, jako nieudolng prébe unikniecia
ewentualnej odpowiedzialnosci, w tym dyscyplinarnej, za
uchybienia w sporzadzonej wycenie nieruchomosci dla po-
trzeb prowadzonego postepowania sgdowego — bowiem to
nie tytut lecz tre$¢é dokumentu rozstrzyga o jego prawnym
charakterze. Pozostate przypadki w ktérych moze nastagpic
kwalifikowana ocena prawidtowosci operatu nie napotyka-
ja zadnych ograniczen podmiotowych (opinie moze zleci¢
kazdy zainteresowany podmiot, ktéry jest gotéw poniesc
koszt jej sporzadzenia), przedmiotowych (opinia moze do-
tyczy¢ kazdego operatu szacunkowego sporzadzonego dla
dowolnego celu w obrocie prywatnym jak tez postepowaniu
administracyjnym) oraz czasowych (brak jest okreslonego
terminu w jakim mozna wnosi¢ o dokonanie kwalifikowanej
oceny, moze ona bez przeszkdd nastgpi¢ réwniez po utracie
aktualnosci operatu szacunkowego)’.

Status prawny opinii o prawidtowosci sporzgdzonego
operatu szacunkowego przez rzeczoznawce zmieniat sie
na przestrzeni czasu. Wprowadzony bowiem przez Ustawo-

5 Art. 24 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r. poz. 572) dot. prze-
stanek wytgczenia pracownika organu administracji publicznej od
udziatu w sprawie.

® Znane sg jednak przypadki w ktérych strona postepowania skie-
rowata operat sporzadzony przez biegtego sadowego do stowa-
rzyszenia, ktére samo nastepnie zwrdcito sie do sadu o wyrazenie
zgody na opiniowanie, otrzymujac jg — zamiast wtasciwego w takiej
sytuacji odrzucenia wniosku strony o zawarcie umowy o dokona-
nie takiej oceny, co posrednio wskazato na determinacje organiza-
cji zawodowej czy tez $cislej, zespotu oceniajgcego, w uzyskaniu
wynagrodzenia z tego tytutu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 stycznia 2012 r., sygn. akt Il CSK 127/11 oraz wyrok Sadu Najwyz-
szego z dnia 16 wrzes$nia 2010 r., sygn. akt Ill CSK 153/10).

7 Przy czym nalezy zaznaczyé, ze negatywna opinia organizacji
rzeczoznawcéw majgtkowych, sporzadzona po wydaniu decyzji
ostatecznej, wydanej w postepowaniu, w ktérym organy obowigza-
ne byty oceni¢ operat szacunkowy, bedacy nastepnie przedmiotem
oceny z art. 157 ust. 1 ugn, nie stanowi przestanki wznowienia po-
stepowania na podstawie art. 145 § 1 pkt 5 KPA (zob. wyrok NSA
z dnia 11 lutego 2025 r., sygn. akt | OSK 147/22 wraz z powotanym
tam orzecznictwem).

dawce art. 157 ust. 1a w okresie swojego obowigzywania od
7 stycznia 2010 r. do 1 wrzesnia 2017 r. implikowat z mocy
samej ustawy utrate przez operat szacunkowy, wobec ktoé-
rego stowarzyszenie wydato ocene negatywng, charakteru
opinii o wartosci — eliminujgc go tym samym z obrotu praw-
nego®. Uchwalenie tego przepisu uzasadnione zostato przez
Ustawodawce jako doprecyzowanie postepowania ocenia-
jacego prawidtowos$¢ sporzadzonego operatu w celu okre-
$lenia skutkéw wynikajacych z wydania negatywnej oceny.
Ustawodawca przyjat bowiem, ze poddawany ocenie operat
szacunkowy oceniany jest w sposéb bezstronny i obiektyw-
ny przez zesp6t oceniajacy, w sktad ktérego wchodzg rze-
czoznawcy majatkowi posiadajgcy wiedze z zakresu wyce-
ny nieruchomosci. To, jak bardzo Ustawodawca sie pomylit
w tym zakresie, przedstawit w uzasadnieniu uchylenia tego
przepisu, stwierdzajac iz dotychczasowa praktyka jego sto-
sowania wskazata na wydawanie przez rézne organizacje
zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych zdecydowanie od-
miennych ocen prawidtowosci sporzadzenia tego samego
operatu szacunkowego. Tym samym Ustawodawca uznat
za zasadne aby to organ prowadzacy dane postepowanie
w ramach zasady swobodnej oceny dowoddéw podjat osta-
teczng decyzje o mozliwosci wykorzystania operatu w da-
nej sprawie.

Tak wiec skutek prawny art. 157 ust. 1a byt doskonatym
orezem dla niezadowolonej z wyniku szacowania strony po-
stepowania, ktéra nie szczedzita sit i Srodkéw do uzyskania
opinii negatywnej o danym operacie szacunkowym przez
jedng z wielu organizacji zawodowych, eliminujgc go tym
samym z obrotu prawnego i zmuszajac organ do powotania
nowego biegtego w sprawie. Negatywna ocena operatu sza-
cunkowego stawiata jego autora w sytuacji zupetnej bezrad-
nosci (wobec braku jakiejkolwiek procedury odwotawczej),
przy jednoczesnym braku odpowiedzialno$ci samych czton-
kéw zespotu oceniajgcego za ewentualnie popetnione btedy
(w tym razgce) w swojej ocenie (ktére sie zdarzaty, czego
dowodem byty rozbiezne oceny tego samego operatu przez
rézne organizacje zawodowe).

Wystepujgce wsrdd przedstawicieli organizacji zawo-
dowych — niektorych cztonkéw zespotéw oceniajgcych
— obiegowe przekonanie, iz do oceny w trybie art. 157 ugn

8 Art. 157 ust. 1 a ugn o treéci: Operat szacunkowy, w odniesieniu
do ktérego zostata wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej
oceny traci charakter opinii o wartos$ci nieruchomosci o ktérej mowa
w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania oceny negatywnej organizacja
zawodowa publikuje przez okres 12 miesiecy na swojej stronie inter-
netowej informacje o tej ocenie — wszedt w zycie 7 stycznia 2010 r.
na podstawie ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2009 r. nr 206, poz. 1590), nastepnie zostat uchylo-
ny 1 wrzesnia 2017 r. na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2017 r. poz. 1509).
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nie wysyta sie przeciez dobrych wycen, jest postawg etycznie
naganng, kwestionujgca profesjonalizm i wiarygodnos¢ nie

tylko ich samych lecz catej grupy zawodowej rzeczoznaw-
c6w majatkowych®.

Niektérzy przedstawiciele srodowiska zawodowego rze-
czoznawcoéw majgtkowych wyrazili negatywne stanowisko
w zakresie planowanego wykreslenia brzemiennego w skut-
kach art. 157 ust. 1a ugn, ktére w ich ocenie mogtoby dodat-
kowo pogtebi¢ nieche¢ do korzystania z opinii organizacji
zawodowej, a ktére przed uchyleniem przepisu oscylowato
w skali kraju na poziomie ponad 500 opinii rocznie (przy
okoto 80 tys. sporzgdzanych wycen)'®. Powyzsze rzeczywi-
$cie nastgpito, zmniejszajac wydatnie ilo$¢ opinii, a tym sa-
mym wysokos$é¢ gratyfikacji finansowych dla cztonkéw ze-
spotéw oceniajgcych, jak réwniez posrednio stowarzyszen
(przy czym udziat w wynagrodzeniu organizacji zawodowe;,
zgodnie z uchwalanymi przez siebie stosownymi regulami-
nami, oscyluje na poziomie 10—-30% wartosci zlecenia, za$
poszczegdlnych cztonkéw zespotédw oceniajgcych na pozio-
mie 30—40% kazdy, ponadto w wynagrodzeniu partycypuje
przewodniczacy danej komisji na poziomie 10% wartosci
zlecenia, realizujac jej dziatania formalne i materialno-tech-
niczne).

9 Drobyszewska M.: Ocena prawidfowosci operatu szacunkowe-

go a spér o wartos¢ nieruchomosci. Rzeczoznawca Majgtkowy
nr2/2018(98), ss. 3-7.

0 Stanowisko Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Ma-
Jjatkowych w sprawie poprawy wiarygodnosci wycen: Wycena Nie-
ruchomosci i Przedsiebiorstw nr2/2017(2), ss. 48—49.
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Opierajgc sie na powyzszych szacunkach (tj. 500 opi-
niach rocznie) iz cena ich sporzadzenia wynosi od kilku do
kilkunastu tysiecy ztotych kazda (a wiec co do zasady wie-
lokrotnie wiecej niz poziom wynagrodzenia za sporzgdzenie
samych wycen przez rzeczoznawcéw), przyjmujac do obli-
czen cene 5 tys. zt za kazda z nich, co daje nam rynek o wiel-
kosci 2,5 min zt rocznie, z czego 60—80% trafiato bezposred-
nio do rak cztonkéw zespotéw oceniajgcych. Powyzsze
okolicznosci powodowaty tarcia wewnatrzsrodowiskowe
i walki o wptywy pomiedzy cztonkami komisji opiniujgcych/
arbitrazowych, ktérych skutkiem byto nawet powstanie no-
wych organizacji zawodowych (posiadajacych uprawnienie
do oceny prawidtowosci operatéw) przez osoby niezadowo-
lone z podziatu wptywéw z tego tytutu, co zostato potwier-
dzone w raporcie wtasciwego ministra'.

Orzecznictwo sadow

Orzecznictwo sadéw w zakresie statusu prawnego opinii
organizacji zawodowej opierato sie w gtéwnej mierze o bez-
posredni skutek, jaki opinia wywotywata w okresie obowia-
zywania art. 157 ust. 1a ugn. W okresie projektowanego
uchylenia tego artykutu ustawy oraz juz po nim wyktadania
przepiséw statuujacych te instytucje ulegta diametralnej
zmianie, odzwierciedlajacej jej rzeczywistag merytoryczng

" Jedrzejewski H.: Zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz jej skutki dla funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo majgtkowe
i zawodéw pokrewnych. Wycena Nieruchomosci i Przedsiebiorstw nr

3/2017(3), s. 5.

fot.: Pixabay
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(a nie formalng) warto$¢ dowodowg w danym postepowa-
niu i jej wptyw na rozstrzygniecie.

W okresie obowigzywania ww. przepisu NSA w wyroku
z dnia 16 wrzesnia 2014 r., (sygn. akt | OSK 246/13) przyjat,
iz ocena prawidtowosci sporzadzania operatu szacunkowe-
go, dokonywana w trybie art. 157 ust. 1 ugn, wydawana jest
przez organizacje zawodowg rzeczoznawcéw majgtkowych
w zakresie zleconych jej przez ustawe zadan publicznych.
Cho¢ do jej sporzadzenia wymagane sg wiadomosci spe-
cjalne, to jednak nie moze by¢ ona utozsamiana z opinig
biegtego (biegtych), gdyz negatywna ocena powoduje bez-
posredni skutek w postaci utraty przez operat charakteru
opinii o wartosci (zatem organ ani sagd nie ma mozliwosci
skontrolowania rzetelnosci oceny dokonanej przez organi-
zacje zawodowg — co przeczyto zasadzie oceny dowodow
przeprowadzanych w toku postepowania)'?. To wskazuje na
dziatanie o wtadczym charakterze w zakresie zadan publicz-
nych, a w konsekwencji ocene organizacji zawodowej moz-
na uznac za nietypowy akt administracyjny. Opinia stanowi
za$ dowdd tego, co zostato w niej urzedowo zaswiadczone
i jest dokumentem urzedowym.

Ponadto NSA stwierdzit, iz ocena prawidtowosci sporza-
dzonego operatu szacunkowego stanowi forme jego weryfi-
kacji pod katem zgodnosci z przepisami i musi nastepowac
wedtug takich samych zasad, jakie obowigzujg przy jego spo-
rzadzeniu, nie zas w oparciu o blizej nieokreslone kryteria,
a zatem dowolne (podobnie jak wyrok NSA z dnia 7 czerwca
2006 r., sygn. akt | OSK 913/05). Skoro zatem przedmiotem
oceny operatow jest prawidtowos¢ ich sporzadzenia, to okre-
$lone w rozporzadzeniu wykonawczym zasady beda miaty
zastosowanie takze przed organizacjg zawodowa.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem w aktualnym sta-
nie prawnym, tzn. po uchyleniu z dniem 1 wrzes$nia 2017 r.
przepisu art. 157 ust. T1a ugn, ocena prawidtowosci sporza-
dzenia operatu szacunkowego przez organizacje zawodo-
wa rzeczoznawcow majgtkowych ma jedynie pomocniczy
charakter przy dokonywaniu analizy mocy dowodowej opi-
nii biegtego przez sad albo przez organ administracji (zob.
wyrok WSA w todzi z dnia 5 wrze$nia 2024 r., sygn. akt Il
SA/td 258/24 wraz z przywotang w uzasadnieniu literatu-
ra), zas ocena zespotu orzekajgcego organizacji zawodowe;j
rzeczoznawcoéw majgtkowych winna by¢ rozwazona przez
organ prowadzacy postepowanie jedynie jako stanowisko
pochodzace od oséb dysponujgcych wiedzg w zakresie
wyceny nieruchomosci (zob. wyrok NSA z dnia 14 grudnia
2023 ., sygn. akt | OSK 1573/23).

Zgodnie bowiem z wyrokiem NSA z dnia 17 pazdziernika
2017 r.: (sygn. akt | OSK 3446/15) taka ocena ma charakter do-

2 Durzyriska M.: Kfopot z art. 157 — ocena operatu szacunkowego.
Geodeta nr 9/2015(244), ss. 34—-38.

kumentu prywatnego, cho¢ pochodzi od profesjonalistéw w da-
nej dziedzinie. Zgodne jest z doswiadczeniem Zyciowym, tylko
wowczas strona przedktada takg ocene organom administracji
publicznej badZ sadowi, gdy jest poparciem stanowiska strony
(..). Gdyby ocena wptyneta w toku postepowania administracyj-
nego, witasciwy organ winien rozwazyc, czy w swietle argumen-
tow podniesionych w ocenie, nie zazgda¢ od autora operatu
udzielenia odpowiedzi na konkretne pytania. Argumenty pod-
niesione w ocenie, winny by¢ przedmiotem namystu decyden-
ta procesowego nad uznaniem badZ odmowa uznania operatu.
Ponadto NSA stwierdzit, ze: sagd administracyjny nie jest zwig-
zany oceng prawidtowosci operatu szacunkowego sporzadzo-
nego przez wybrane przez strone jedno z wielu stowarzyszen
czy zwigzek stowarzyszern, sporzadzong w trybie art. 157 ugn.
Opinia organizacji zawodowej podlega normalnej ocenie, jak
kazdy dowdd w sprawie. Analogicznie wypowiedziat sie NSA
w wyroku z dnia 29 kwietna 2021 r., sygn. akt | OSK 630/21,
dodatkowo stwierdzajac, ze bez znaczenia pozostaje przeko-
nanie strony, czy nawet organizacji zawodowej rzeczoznawcow,
co do prawidtowosci operatu, gdyZz podmioty te nie zastepujg
organu i sgdu w ocenie dowoddw (nieco odmiennie sprawa
przedstawiata sie, gdy obowigzywat art. 157 ust. 1a ugn).

Na marginesie warto przywotaé¢ fragment uzasadnienia
wyroku WSA w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2013 r. (sygn.
akt | SA/Wa 133/13), w ktérym stwierdzono, ze sama tresc¢
oceny dokonanej przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych nie wigze organdw administracji publicznej przy
ponownym rozpoznawaniu sprawy. Organéw nie wigze w szcze-
golnosci poglad prawny zaprezentowany w tej ocenie.

Majac na uwadze powyzsze, obecnie istnieje mozliwosé
dalszego uznawania przez organ za dowdd w sprawie takie-
go operatu szacunkowego, na temat ktérego organizacja
zawodowa rzeczoznawcoéw majgtkowych wydata opinie ne-
gatywng. Organ cho¢ nie moze pomijaé¢ takiej negatywne;j
oceny dokonanej przez odpowiednig organizacje zawodowg
bedac zobowigzany do ustosunkowania sie zarzutéw w niej
zawartych, powinien réwniez w ramach swobodnej oceny
dowoddw rozpatrzy¢ uwagi do niej sporzadzone przez stro-
ny czy tez autora ocenionego operatu szacunkowego'®.

Powyzsza, diametralna zmiana postrzegania przez sady
wartosci dowodowej opinii stowarzyszenia moze stanowi¢
wyraz pewnej kompromitacji Srodowiska zawodowego rze-
czoznawcéw majatkowych, ktéra w ocenie oséb trzecich
moze sporzadzi¢ opinie w sposéb niejednolity, wedtug réz-
nych kryteriéw w odniesieniu do tego samego dokumentu,
przesadzajgc tym samym o jego negatywnej (pozytywnej)
ocenie.

¥ Por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 19 wrzesnia
2018 r., sygn., akt Il SA/Go 496/18, wyrok WSA w Gorzowie Wielko-
polskim z dnia 17 stycznia 2024 r., sygn. akt Il SA/Go 498/23.
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Strony postepowania, nie mogace w okolicznosciach
danej sprawy oprze¢ swoich zarzutéw do sporzgadzonego
przez rzeczoznawce operatu szacunkowego, ktére rzeczo-
znawca skutecznie odpiera — niekiedy decyduja sie (wiedzgc
o tym ze, aby wzbudzi¢ uzasadnione watpliwos$ci w oce-
nie organu do prawidtowosci sporzadzonego na potrzeby
postepowania operatu, muszg przedtozy¢ albo tzw. kontr-
operat, sporzgdzony dla tego samego celu wyceny przez
innego rzeczoznawce majatkowego albo negatywng opinie
organizacji zawodowej'¥) o skierowaniu operatu do oceny
przez stowarzyszenie, kalkulujgc prawdopodobieristwo uzy-
skania oceny negatywnej przy zatozonym koszcie tej oceny
(przecietnie od 6 do 12 tysiecy ztotych'®) — by¢ moze wie-
dzac o obiegowym przekonaniu niektérych przedstawicieli
zespotoéw oceniajgcych iz do oceny w trybie art. 157 ugn nie
wysyta sie przeciez dobrych wycen, zas odsetek negatywnych
ocen oscyluje na poziomie az 4/5 ocenianych operatéw.
Gdyby te proporcje bytby odwrotne i tylko 1/5 operatéw byta
oceniana negatywnie, nalezatoby zatozyé¢ dalszy znaczgcy
spadek zainteresowania takg forma weryfikacji prawidtowo-
$ci sporzgdzonego operatu szacunkowego, z czego czton-
kowie zespotéw oceniajgcych zapewne zdajg sobie sprawe.

Obrona rzeczoznawcy przed

niekorzystnym rozstrzygnieciem

Niestety, wydaje sie ze nawet zmiana podej$Scia organéw
i sgdéw do statusu opinii stowarzyszenia, nie wzbudzita
w $rodowisku zawodowym rzeczoznawcéw majatkowych
nalezytej refleksji w zakresie sposobu realizacji zadania
powierzonego im w drodze ustawy. Nie dokonano bowiem
znaczacych zmian, majacych na celu zapewnienie nalezytej
$ciezki proceduralnej, umozliwiajgcej m.in. obrone autora
operatu przed niekorzystnym dla niego rozstrzygnieciem.
Poszczegdlne stowarzyszenia, réwniez zrzeszone w ramach
tej samej ogdlnopolskiej organizacji, samodzielnie kreujg
tres¢ postanowien regulaminéw dot. opiniowania operatéw
szacunkowych.

Postanowienia te rdéznig sie w stopniu uniemozli-
wiajgcym osiggniecie statusu jednolitosci. Polska Fe-
deracja Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych
(PFSRM) wychodzac naprzeciw wyzwaniu, przyjeta do-
kument stanowigcy dobre praktyki w zakresie opinio-
wania przez dziatajacg przy PFSRM Komisje Arbitrazo-
wa, rekomendowane do stosowania przez sfederowane

4 Zob. wyrok WSA w Szczecinie z dnia 14 lutego 2019 r., sygn. akt |l
SA/Sz1204/18.

'S Por. Okreslenie minimalnych naktadéw czasowych T (w godzinach)
i kosztu za opracowanie Opinii o prawidfowosci sporzadzenia jednego
operatu szacunkowego, stanowiacy zatgcznik nr 1 do Zasad odptat-
nosci za sporzadzenie opinii o poprawnosci wycen nieruchomosci
w Komisji Opiniujagcej SRMWW (https://srmww.pl/organizacja/komi-
sja-opiniujaca/).
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stowarzyszenia'®. W tresci dokumentu mozna odnotowaé
pewng zmiane nastawienia do oceny operatu, ktéra nie
musi konczy¢ sie oceng negatywnag w przypadku wystapie-
nia uchybiert wymagajgcych poprawy (co umozliwi ewentu-
alne dokonanie oceny pozytywnej po ich poprawie), jak tez
przedktadanie autorowi ocenianego operatu opinii zespotu
oceniajgcego przed jej podpisaniem (wywotaniem skutkéw
prawnych) celem umozliwienia ztozenia merytorycznie uza-
sadnionych uwag oraz nakaz powstrzymywania sie przez
cztonkéw zespotéw oceniajgcych od ocen wynikajgcych
z subiektywnych poglagdéw czy wtasnej praktyki. Niestety,
rozpatrzenie uwag uwarunkowane jest wniesieniem stosow-
nej optaty, ktérej wysokos¢ ustali organizacja zawodowa
(ktéra prawdopodobnie bedzie oscylowaé na poziomie kilku
tysiecy ztotych), co skutecznie zniecheci do skorzystania
z tej formy przez autora operatu (czemu nie zapobiegnie
przewidziany zwrot tejze optaty w przypadku rozpatrzenia
uwag w stopniu zmieniajgcych ogdlng ocene operatu) z uwa-
gi na mozliwg subiektywno$é kolegium arbitrazowego dzia-
tajagcego w obrebie tej samej organizacji zawodowej (ktére
moze z uwagi na funkcjonowanie w tym samym srodowisku
organizacyjnym np. w wysokim stopniu podziela¢ stanowi-
sko zespotu oceniajgcego przy wyktadni danego przepisu,
pomimo niejednolitej linii orzeczniczej w wielu spornych kwe-
stiach dotyczacych procedury wyceny, cho¢ de facto taka
sytuacja w ogéle nie powinna stanowié¢ wtedy zarzutu pod
adresem autora operatu). Takie postepowanie powinno mie¢
charakter nieodptatny, a koszty z nim zwigzane powinny by¢
wkalkulowane w cene realizacji umowy o ocene prawidtowo-
$ci operatu przez zamawiajgcego (ktory nota bene réwniez
powinien uzyska¢ dostep do projektu opinii, by mégt wniesc
uwagi lub wyjasnienia, mogace mie¢ wptyw na ocene).
Powyzsze rekomendacje w pewnym stopniu zwiekszajg
transparentnos$¢ dziatania zespotéw oceniajgcych, bowiem
wséréd dotychczasowych praktyk organizacji zawodowych
mozna odnotowac takie naganne dziatania:
1) niepoinformowania w ogdle autora ocenianego operatu
o prowadzonej procedurze oceny jego prawidtowosci
(z wytaczeniem uzasadnionych okolicznos$ci zwigzanych
z prowadzonym postepowaniem przez organy $cigania);
2) nieprzedktadania projektu opinii autorowi wyceny, celem
wypowiedzenia sie co do jego tresci, ztozenia uwag i wy-
jasnien;
3) odmowy dostepu do zgromadzonych w sprawie akt,
w tym z mozliwoscig sporzadzenia ich kopii przez
rzeczoznawce;

® Dobre praktyki w zakresie oceny prawidfowosci sporzadzania ope-
ratow szacunkowych, przyjete uchwatg Rady Krajowej PFSRM
nr 1/01/2023 z dnia 20 stycznia 2023 r., zmienione uchwatg Rady

Krajowej PFSRM nr 1/12/2023 z dnia 07 grudnia 2023 r.
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4) niedostarczania autorowi operatu egzemplarza opinii
sporzgdzonej przez organizacje zawodowg;

5) brak pouczen o przystugujacych mu prawach (np. sko-
rzystania z doradcy w postepowaniu opiniodawczym)
i zasadach prowadzonego postepowania (poprzez brak
przekazania regulaminu dziatania danej komisji opiniu-
jacej/arbitrazowej);

6) brak pouczenia o mozliwosci zakwestionowania przez
autora operatu wytonionego sktadu zespotu oceniajgce-
go, wynikajgcego z wystepowania przestanek wymienio-
nych w art. 24 Kpa lub innych uzasadnionych watpliwo-
$ci co do ich bezstronnosci;

7) brak pouczenia o przystugujacych lub nie rzeczoznawcy
$rodkach odwotawczych,

8) brak pouczenia sposobie sktadania skarg na dziatalno$¢
cztonkéw zespotu oceniajacego, komisji opiniujgcej/ar-
bitrazowej oraz organizacji zawodowej;

9) wypowiadaniu sie o przydatnosci dowodowe] opera-
tu szacunkowego poprzez sformutowanie typu: ope-
rat nie moze by¢ wykorzystany w celu, dla jakiego zostat
sporzadzony (tym samym dziatajgc z przekroczeniem
swoich kompetencji, gdyz ocena wartosci dowodowej
przystuguje na zasadach wytgcznosci organowi pro-
wadzacemu postepowanie w ramach swobodnej oceny
dowodéw);

10) zadanie przedtozenia danych Zrédtowych, do ktérych
zgromadzenia zobowigzany jest zespdt oceniajgcy
(w zwiazku z obowigzkiem prowadzenia procedury oce-
ny prawidtowosci sporzgdzonego operatu szacunkowe-
go wedtug takich samych zasad, jakie obowigzujg przy
jego sporzadzeniu a wiec w szczegdlnosci ogledzin,
analizy rynku, identyfikacji nieruchomosci podobnych,
obliczenia trendu zmiany cen, ustalenia istotnych cech
wptywajacych na warto$¢ i sity ich wptywu na ceny
— nastepnie skonfrontowania ich z wynikami ustalonymi
przez autora operatu);

11) zarzuty sprowadzajace sie do subiektywnej oceny ze-
spotu oceniajacego, bez poparcia weryfikowalnymi do-
wodami (w tym obliczeniami) np. zarzut o zbyt ubogiej
analizie rynku, niepodobienstwie nieruchomosci poréw-
nawczych, wynikach budzacych watpliwosci, danych
zrédtowych pozwalajgcych przypuszczaé, ze itd,;

12) zarzuty o ogdélnikowym charakterze, sprowadzajgce sie
np. do stwierdzeh o niewywigzaniu sie ze wszystkich
obowigzkéw natozonych przepisami, naruszeniu zasad
okreslonych standardami zawodowymi rzeczoznawcéw
majgtkowych'”.

7 Por. wyrok WSA w Warszawie z 15 czerwca 2005 r., sygn. akt SA/
Wa 931/04 oraz wyrok SN z dnia 4 stycznia 2012, sygn. akt Ill CSK
127/11.

Jak wskazano wczesniej, zgodnie z utrwalonym orzecznic-

twem sgdoéw, zesp6t oceniajgcy jest uprawniony a zarazem

zobowigzany w trakcie oceny prawidtowosci operatu sza-
cunkowego wytgcznie do zbadania zgodnosci jego tresci

z przepisami. Nie ma zatem prawa wymagac¢ od autora ope-

ratu realizacji wycen, czynigcych zado$¢ blizej nieokreslo-

nym wytycznym, pogladom zawodowym zespotu oceniaja-
cego czy dziataniom promowanym jako dobre praktyki.

To na cztonkach zespotu oceniajagcego spoczywa ciezar
dowodowy wykazania autorowi operatu uchybien naru-
szajacych przepisy prawa, nie zas na rzeczoznawcy ktoéry
miatby udowodni¢ zgodnos¢ operatu z prawem. Przedkta-
danie przez autora wszelkich analiz, do ktérych wykonania
zobowigzany jest zesp6t oceniajgcy w ramach odptatnego
(skadinad intratnego finansowo) postepowania jest dzia-
taniem zbednym, do ktérego w Zaden sposéb nie jest on
zobowigzany'® (a niekiedy wrecz okazujgc sie dziataniem
szkodliwym dla samego rzeczoznawcy, ktéry w dobrej wie-
rze przekazujgc informacje na ktérych sie opart, zespét oce-
niajacy wykorzystuje przeciwko niemu jako domniemane
potwierdzenie uchybien, minimalizujgc tym samym szanse
na skuteczng obrone przed btedng oceng organizacji zawo-
dowej). Skuteczne zakwestionowanie przez zespoét ocenia-
jacy tresci opiniowanego operatu, w zakresie odnoszgcym
sie wiedzy specjalnej o charakterze ekonomicznym a nie
prawnym (obejmujacym w szczegdlnosci zdefiniowanie ryn-
ku, jego obszaru i przeprowadzong analize ktdérej sama for-
ma realizacji w tresci operatu nie zostata okre$lona w prze-
pisach prawa, w tym takze dotyczgca okreslania cech i ich
wptywu na cene nieruchomosci oraz dobdr nieruchomosci
podobnych do poréwnan) moze nastgpi¢ wytgcznie poprzez
przedstawienie obliczen, kwestionujgcych prawidtowosé
wynikéw ustalonych przez autora operatu na podstawie
zbioru nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe
wyceny'®,

Rzeczoznawcy dotknietemu nierzetelng opinig o prawi-
dtowosci sporzgdzonego przez niego operatu grozg nega-
tywne konsekwencje, obejmujgce w szczegdlnosci:

1) spadek wiarygodnosci w oczach stron postepowania
i organu/sadu zlecajgcego wycene, rzutujgca utratg
przysztych zlecen;

2) konieczno$¢ zwrotu podmiotowi zlecajgcemu poniesio-
nych kosztéw za sporzadzenie opinii przez organizacje
zawodowg oraz wynagrodzenia za sporzadzenie opera-

18 Zwolnienie z tajemnicy zawodowej na podstawie art. 175 ust. 3
ugn nie oznacza obowigzku autora operatu lecz jego uprawnienie
do udzielenia informacji uzyskanej w zwigzku z wykonywaniem
zawodu.

19 Zob. wyrok WSA w Gdansku z dnia 13 listopada 2024 r., sygn. akt
I Sa/Gd 610/24, wyrok WSA w Warszawie z dnia 09 stycznia 2015,
sygn. akt | SA/Wa 3252/14.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e 2/2025



tu szacunkowego (jako kara umowna, o ile takie posta-
nowienia znajduja sie w zawartej umowie o wycene nie-
ruchomosci);

3) zwiekszenie podstawy naliczania sktadki na ubezpiecze-
nie OC rzeczoznawcy, z polisy ktérego zamawiajgcy opi-
nie zaspokoi roszczenie o zwrot poniesionych kosztéw
za jej sporzadzenie (w przypadku gdy zwrot tych kosz-
téw nie stanowi kary umownej, zas sam ubezpieczyciel
skutecznie nie podniesie zarzutu winy umysinej w za-
miarze bezposrednim badZ ewentualnym autora opera-
tu, wytaczajgcej odpowiedzialno$¢ ubezpieczeniowq);

4) negatywng opinie w trakcie staran o wpis na liste bie-
gtych sadowych, ktéra moze przewazy¢ o odmowie wpi-
su przez prezesa wtasciwego sadu okregowego;

5) przyjecie opinii jako dowodu w postepowaniu dyscypli-
narnym przed wtasciwym ministrem?°,

Autorowi operatu szacunkowego, ktéry zostat oceniony ne-
gatywnie przez zesp6t oceniajgcy danej komisji opiniujacej/
arbitrazowej przystuguje ograniczona liczba dziatan majg-
cych na celu ochrone jego praw. Moze on ztozy¢ odwotanie
do kolegium arbitrazowego, o ile takie jest przewidziane
w regulaminie dot. opiniowania w danej organizacji zawodo-
wej (co stanowi rzadko$c¢). Autor operatu nie moze zaskar-
zy¢ opinii stowarzyszenia do sgdu administracyjnego, bo-
wiem w ocenie NSA w wyroku z dnia 17 pazdziernika 2012 r.,
sygn. akt Il GSK 1499/12, sama opinia nie stanowi o przy-
znaniu stronie praw lub natozeniu na nig obowigzkéw (co
jest istotg aktéw prawnych bedacych przedmiotem kognicji
sadu administracyjnego), lecz jest jedynie sposobem oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego przez
rzeczoznawce (wskazujgc tylko na stwierdzone uchybienia
przy negatywnej ocenie)?'. Podobnie rzeczoznawcy majat-
kowemu nie przystuguja zadne srodki odwotawcze w poste-
powaniu administracyjnym, dla potrzeb ktérego sporzadzit
zaopiniowany negatywnie operat szacunkowy (wobec nie-
posiadania statusu strony), wiec nie moze sie broni¢ przed
opinig stowarzyszenia, sktadajagc odwotanie do organu
wyzszej instancji od decyzji organu, ktéry opart sie na opi-
nii stowarzyszenia. Rzeczoznawca moze jedynie ztozy¢ pi-
smo wyjasniajgce do organu prowadzgcego postepowanie,
w ktérym wskaze na wady, btedy, sprzecznosci, niezupetno-
$ci itd., popetnione przez zespét oceniajacy w swojej opinii

20 Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

2 Por. postanowienie TK z dnia 2 kwietnia 2014 r., sygn. akt SK 26/13
w ktérym stwierdzono, ze przedmiotem ochrony w postepowaniu re-
alizowanym w trybie art. 157 ust. 1 ugn nie sg prawa rzeczoznawcy
(autora opiniowanego operatu) lecz sytuacja prawna podmiotéw,
ktéra ulegta aktualizacji na podstawie sporzgdzonego przez niego
operatu szacunkowego.
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— ktére organ winien rozwazy¢ w ramach swobodnej oceny
dowodéw przed wydaniem rozstrzygniecia.

Podobnie autor operatu nie moze skierowa¢ wniosku
o wszczecie z urzedu postepowania dyscyplinarnego wobec
rzeczoznawcoéw z zespotu oceniajgcego, gdyz czynnosci
polegajace na ocenie prawidtowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego nie podlegajg odpowiedzialno$ci zawodo-
wej, wobec zamknietego katalogu przestanek determinu-
jacych te odpowiedzialnos$¢, zawartego w art. 175 ust. 1-3
ugn (co nalezatoby zmienié, wobec obowigzku dokonania
przez zesp6t oceniajagcy wszelkich czynnosci wedtug takich
samych zasad, jakie obowigzuja przy jego sporzadzeniu)?2.

Rzeczoznawcy pozostaje zatem wytgcznie mozliwosé
obrony swoich praw w postepowaniu cywilnym przed sa-
dem powszechnym, ktére poprzedza¢ moze wezwanie or-
ganizacji zawodowej do wycofania opinii z obrotu prawnego
poprzez ztozenie stosownego oswiadczenia (co zapewne
nie spotka sie z aprobatg cztonkéw zespotu oceniajacego,
zmuszonego tym samym do zwrotu pobranego wynagrodze-
nia) lub zaproszenie do mediacji (podczas ktérej obie strony
moga rozwigzaé spér w sposéb polubowny, sporzgdzajac
ugode mozliwg do zatwierdzenia przez sad). W przypadku
odmowy przez zespét oceniajgcy/organizacje zawodowg
checi wspotpracy, rzeczoznawca moze (juz bez ewentual-
nych dylematéw moralnych) wystgpi¢ z roszczeniem od-
szkodowawczym do poszczegdlnych cztonkéw zespotu
oceniajgcego i stowarzyszenia (kazdego z nich odrebnie?)
za naruszenie débr osobistych na podstawie art. 24 Kodek-
su cywilnego, poprzedzonym przedsgdowym wezwaniem
do zaptaty/zaniechania naruszen?*. Roszczenie moze przy-
jac¢ charakter majagtkowy (zado$c¢uczynienie pieniezne musi
obejmowac kwote nie mniejszg niz 50 tys. zi, jezeli rzeczo-
znawca przewiduje ewentualng konieczno$¢ ztozenia skar-
gi kasacyjnej do Sadu Najwyzszego) lub niemajatkowy (np.
przeprosiny na stronie internetowej stowarzyszenia).

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze zaspokojenie zasadzo-
nego roszczenia rzeczoznawcy wobec cztonkéw zespotu
oceniajgcego z polisy ubezpieczeniowej stowarzyszenia na
te okoliczno$¢ moze nie mie¢ miejsca w przypadku skutecz-
nego podniesienia w toku postepowania przez ubezpieczy-
ciela przestanki wytgczajgcej jego odpowiedzialno$¢ w po-
staci winy umyslnej (zaréwno w zamiarze bezposrednim
jak i ewentualnym) cztonkéw zespotu oceniajacego, jak tez

22 Pozytywnym przejawem w tym zakresie jest objecie odpowie-
dzialnoscig dziatan rzeczoznawcoéw dokonujgcych oceny prawidto-
wosci sporzagdzonego operatu w projekcie Kodeksu Etyki Zawodowe;j
PFSRM  (https://psrwn.pl/prosba-o-zglaszanie-uwag-projekt-robo-
czy-zespolu-ds-etyki-zawodowej/).

2 Por. wyrok SN z dnia 8 listopada 2012 r., sygn. akt | CSK 177/12.

24 Pierwsze nagtosnione przypadki w takich sprawach przyjeto
do rozstrzygniecia w sprawach o sygn. akt IVC 1364/23 oraz IIIC
3076/23, prowadzonych przez sady rejonowe w Warszawie.
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uchybien proceduralnych wynikajgcych z naruszen posta-
nowien regulaminu dot. opiniowania operatéw danej organi-
zacji zawodowej. Autor operatu moze rozwazy¢ dodatkowo
$ciganie z oskarzenia prywatnego czynu zniestawienia w ro-
zumieniu art. 212 Kodeksu karnego, z uwagi na pomoéwienie
o dziataniach ktére miaty by¢ niezgodne z prawem w zwigzku
ze sporzadzeniem operatu, narazajac go tym samym na utra-
te zaufania potrzebnego dla danego zawodu®. Skuteczne
pociggniecie do odpowiedzialno$ci prawnej moze nastgpic¢
juz w przypadku obalenia chociazby jednego zarzutu wyarty-
kutowanego w opinii przez zesp6t oceniajacy (bez znaczenia
pozostaje ewentualna zasadnos$¢ pozostatych). Uwzgled-
niajgc fakt, iz w niektérych opiniach cztonkowie zespotu for-
mutujg nie pojedyncze, lecz caty szereg zarzutéw (by¢ moze
chcac w ten sposoéb uzasadni¢ wysokosé pobieranych apa-
nazy) to prawdopodobieristwo niezasadnos$ci chociazby jed-
nego z nich wydaje sie jest stosunkowo wysokie.

Ponadto, jezeli jest to uzasadnione okoliczno$ciami spra-
wy, rzeczoznawca moze sporzgdzi¢ zawiadomienie o moz-
liwosci popetnienia przestepstwa przez cztonkéw zespotu
oceniajgcego wskutek wydania fatszywej opinii na podsta-
wie art. 271 Kodeksu karnego, z uwagi na poswiadczenie
przez osobe uprawniong do wystawienia dokumentu (tutaj
rzeczoznawcy majgtkowego, jako cztonka zespotu oceniaja-
cego w ramach procedury oceny prawidtowosci sporzgdzo-
nego operatu szacunkowego na podstawie art. 157 ust. 1
pkt 1 UGN) nieprawdy co do okoliczno$ci majacej znaczenie
prawne (przy czym zachodzi¢ tu moze posta¢ kwalifikowa-
na czynu, ktéra nastepuje w celu osiggniecia korzysci ma-
jatkowej — tutaj wynagrodzenia za sporzadzenie opinii)®.
Ewentualnie w przypadku realizacji opinii na podstawie po-
stanowienia sgdu, autor operatu moze rozwazy¢ zasadno$¢
ztozenia zawiadomienia o mozliwosci popetnienia przestep-
stwa przez cztonkéw zespotu oceniajgcego na podstawie
art. 233 § 4 Kodeksu karnego za przedstawienie fatszywej
opinii, majacej stuzy¢ jako dowod w sprawie (sprawdzajagc
w aktach sprawy, czy cztonkowie zespotu oceniajgcego
zostali uprzedzeni o odpowiedzialnosci karnej lub ztozyli
przyrzeczenie). Skazanie cztonkéw zespotu oceniajacego,
choc¢by symboliczne pod wzgledem wysokosci orzeczonej
kary, automatycznie spowoduje utrate przez nich uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (wobec
wymagania art. 177 ust. 1 pkt 2 ugn).

Ponadto autor operatu moze ztozy¢ skarge do organéw
stowarzyszenia na dziatalno$¢ cztonkéw zespotu ocenia-

25 Por. wyrok SO w Sieradzu z dnia 27 czerwca 2019 r. (sygn. akt | C
76/19).

26 Por. wyrok TK z dnia 12 czerwca 2008 r., sygn. akt K 50/5, wy-
rok SN z dnia 07 grudnia 2001 r., sygn. akt IV KKN 563/97, wyrok
SN z dnia 29 maja 2015 r., sygn. akt V CSK 479/14, wyrok SN z dnia
15 stycznia 2021 r.,, sygn. akt V CSKP 201/21.

jacego lub przewodniczgcego komisji oceniajgcej/arbitra-
zowej, w szczegdlnosci do komisji etyki, komisji rewizyjnej,
zarzadu i walnego zebrania cztonkéw (do kazdego z nich
niezaleznie od siebie).

W odniesieniu do samej organizacji zawodowej rzeczo-
znawca moze za$ skierowa¢ zawiadomienie do organu
nadzorczego (najczesciej starosta, prezydent miasta na
prawach powiatu) o naruszeniu postanowien regulaminu
dotyczacego opiniowania operatéw szacunkowych, ktére
stowarzyszenie samo przyjeto do stosowania — w przypad-
ku uchybienia procedurze w niej zawartej (np. odnoszacej
sie do sposobu informowania autora operatu o wszczetym
postepowaniu, sposobu rozpatrzenia wyjasnien autora ope-
ratu sktadanych w toku procedury oceny).

Doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze dopiero widmo
zasadzenia roszczen odszkodowawczych od organizacji
zawodowej lub samych cztonkéw zespotéw oceniajacych,
zmusza do refleksji w kwestii odpowiedzialnosci za spo-
rzgdzone opinie, determinujgc konieczno$¢ stosownych
zmian proceduralnych. Znany jest przypadek zawieszenia
dziatalnosci komisji opiniujgcej/arbitrazowej po nagtosnie-
niu w srodowisku zawodowym sytuacji dochodzenia rosz-
czen od cztonkéw zespotu oceniajgcego za naruszenie débr
osobistych, spowodowanych wydaniem negatywnej opinii
o prawidtowosci sporzagdzonego operatu.

Podsumowanie

Opinia organizacji zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych,
wydana w trybie art. 157 ugn ma posta¢ kwalifikowanej, bo
odnoszacej sie do sfery merytorycznej, oceny prawidto-
wosci sporzgdzonego operatu szacunkowego. Z uwagi na
skutki jakie moze wywotaé (poprzez oparcie rozstrzygniecia
organu/sadu sie na jej podstawie), winna zosta¢ sporza-
dzona z nalezytg starannoscig, i przebiega¢ wedtug takich
samych zasad, jakie obowigzujg przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego. Cho¢ w opinii nie okresla sie samej wartosci
nieruchomosci (bedacej ostatnig czynnoscig w procedurze
wyceny, sprowadzajgcg sie do iloczynu obliczonej wartosci
jednostkowej i ilosci jednostek poréwnawczych np. m2 grun-
tu), to wszelkie poprzedzajgce te czynnos$é procedury win-
ny przebiega¢ wedtug takich samych zasad tzn. dokonania
wszelkich wymaganych prawem czynnos$ci m.in. ogledzin,
analizy rynku, identyfikacji nieruchomosci podobnych, ob-
liczenia trendu zmiany cen, ustalenie istotnych cech wpty-
wajacych na warto$¢ (cech rynkowych) i sity ich wptywu na
ceny (wagi), celem skonfrontowania otrzymanych wynikéw
z analizami zawartymi w opiniowanym operacie. Dziata-
nia zespotu oceniajgcego nie mogg sie zatem ograniczac
(co jest niestety zjawiskiem nagminnym) do niepoparte-
go dowodami negowania stanowiska wyrazonego przez
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rzeczoznawce w operacie szacunkowym na podstawie prze-
prowadzonych przez niego analiz, lecz zosta¢ udowodnione
poprzez przedstawienie wynikéw swoich badan w ramach
poszczegdlnych elementéw procedury wyceny, ktére zaprze-
czatyby (obiektywnie kwestionowaty) ustalenia rzeczoznaw-
cy, a ktérych on nie bytby juz w stanie skutecznie podwazycé.

Trwajgce od wielu lat zte praktyki w tym aspekcie spro-
wadzaja sie czesto do gotostownych stwierdzen zespotéw
oceniajgcych, kwestionujgcych wyniki analiz autora opera-
tu bez poparcia ich zadnymi weryfikowalnymi dowodami.
Czesto ocena operatu nastepuje nie w aspekcie przepiséw
prawa lecz przez pryzmat wiasnych (nie rzadko btednych)
praktyk rzeczoznawcéw wchodzacych w sktad zespotu
oceniajgcego lub co gorsza przyréwnywania tresci opera-
tu do blizej nieokreslonego, idealnego wzorca, do ktérego
sami cztonkowie zespotu oceniajgcego nigdy sie nie zblizyli
w swojej whasnej praktyce zawodowej (wykazujac tym sa-
mym postawe petng hipokryzji).

W obecnym stanie rzeczy (przy ograniczaniu sie do sta-
wiania zarzutéw, bez koniecznosci ich udowodnienia za po-
mocg stosownych dowodéw, w tym obliczen) dziatalno$¢
rzeczoznawcéw w komisjach opiniujgcych/arbitrazowych
moze sie jawi¢ w oczach niektérych jako tatwy zarobek
stanowigcy dywersyfikacje Zrodet dochodéw lub pomyst
na zawodowg emeryture, nie zas jako szczegdlnie odpowie-
dzialna funkcja w gronie rzeczoznawcéw majatkowych. Cie-
zar tej odpowiedzialnosci przyjmuje materialny wymiar do-
piero w momencie, gdy podniesione zostajg zarzuty wobec
nieuprawnionych dziatan cztonkéw zespotéw oceniajgcych
i idgcych za nimi roszczen odszkodowawczych.

ZAWOD RZECZOZNAWCA

Wydaje sie, ze przeprowadzenie gruntownej reformy dzia-
talnosci komisji opiniujacych/arbitrazowych jest konieczne
i uzasadnione, w szczegdlnosci w aspekcie transparent-
nosci realizowanych czynnosci przez zespdét oceniajgcy
w procedurze oceny prawidtowosci sporzgdzonego operatu
poprzez opieranie sie na obiektywnych przestankach w tym
obliczeniach oraz zagwarantowania mozliwosci skutecznej
obrony przed niekorzystnym rozstrzygnieciem przez jego
autora. Celem reformy powinna by¢ zmiana postrzegania
procedury opiniowania jako dtugotrwatej, kosztownej i dajgcej
watpliwe rezultaty. W przeciwnym wypadku nalezy zatozyé,
iz cierpliwos¢ wtasciwego ministra ulegnie w pewnym mo-
mencie wyczerpaniu, a instytucja zawarta w art. 157 ust. 1
ugn zostanie przejeta do realizacji przez to ministerstwo. Hll
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Hubert Sobczyniski

Kiedy rzeczoznawca majgtkowy

moze liczy¢ na wyptate odszkodowania

z ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej?
Przyktady roszczen | decyzji ubezpieczyciela

Zawod rzeczoznawcy majatkowego niesie ze sobg nie tylko
prestiz, ale takze odpowiedzialnosé zwigzang z ryzykiem
btedéw, ktére moga skutkowaé powaznymi konsekwencja-
mi finansowymi. Dotyczy to zaré6wno rzeczoznawcow jak
i samych klientéw. Btednie sporzadzone operaty szacun-
kowe moga powodowaé¢ szkody i prowadzié do zgtaszania
roszczen przez samorzady, firm czy osoby fizyczne. Wia-
$nie dlatego dobrze dobrana polisa OC staje sie rzeczywi-
stym narzedziem ochrony zawodowej. W artykule analizuje-
my przypadki szkéd oraz pokazujemy, jak w praktyce dziata
ubezpieczenie OC rzeczoznawcy.

Rzeczoznawca majatkowy to zawdd cechujgcy sie duza
odpowiedzialnosciag. Od jego opinii mogg zaleze¢ decyzje
inwestycyjne, wysoko$¢ odszkodowan, warto$¢ podatkowa
nieruchomosci, czy nawet losy przedsiewzie¢ publicznych.
Dlatego operaty szacunkowe to dokumenty, ktére majg real-
ny wptyw na wiele sfer zycia gospodarczego i prywatnego.
Ich znaczenie wykracza daleko poza samg warto$¢ nieru-
chomosci.

Operat szacunkowy, czyli dokument potwierdzajgcy war-
tos$¢ nieruchomosci, musi by¢ przygotowany zgodnie z prze-
pisami prawa, standardami zawodowymi i zasadami sztuki
wyceny. W przeciwnym razie moze wywota¢ powazne skut-
ki finansowe dla zleceniodawcy — a w konsekwencji réwnie
powazne roszczenia wobec samego rzeczoznawcy.

Btad w operacie — podstawa

do dochodzenia roszczen od rzeczoznawcy
Klient — osoba fizyczna, firma czy instytucja publiczna —
ktéry zauwaza, ze operat szacunkowy zawiera istotne bte-
dy (np. w wycenie, powierzchni, zastosowanej metodologii)
moze dochodzi¢ swoich praw z tytutu nienalezytego wy-

konania ustugi. Jesli doznat uszczerbku majgtkowego, ma
podstawy do ubiegania sie o naprawienie powstatej z winy
rzeczoznawcy majgtkowego szkody, czyli odszkodowania
lub zado$éuczynienia.

Szkoda — w przypadku btedu rzeczoznawcy majatkowego
moze polega¢ m.in. na: zanizonym odszkodowaniu, zawyzo-
nych optatach adiacenckich lub skarbowych, niemoznos$ci
uzycia operatu w celu planowanym (np. bank go odrzuca)
czy problemach z decyzjg administracyjng (np. zatwierdze-
niem projektu budowlanego).

Przypadki szkéd - realne
konsekwencje btednych operatow

» Wyptata: 12 800 zt — uchybienia tez moga skutkowaé
roszczeniem

W tej sprawie Urzgd Miasta todzi postanowit zweryfikowaé
operat szacunkowy wykonany przez rzeczoznawce w spra-
wie ustalenia wartos$ci odszkodowania za ustanowienie stu-
zebnosci przesytu. Dokument zostat przekazany do Komisji
Opiniujgcej dziatajacej przy jednym z regionalnych stowa-
rzyszen rzeczoznawcéw majatkowych, ktéra wydata opinie
negatywng. Samorzad ponidst koszt dodatkowej opinii, co
stanowito szkode w jego majatku, a ze wzgledu na negatyw-
ng opinie komisji w sprawie pierwotnego operatu, docho-
dzit od rzeczoznawcy zwrotu tych kosztéw. Rzeczoznawca
zostat zobowigzany do zwrotu kosztéw dodatkowej opinii,
co wyniosto 12 800 zt — kwota zostata pokryta przez PZU
z ubezpieczenia OC.

Co istotne, rzeczoznawca nie zgadzat sie z zarzutami.
Twierdzit, ze operat zostat wykonany zgodnie z obowigzuja-
cymi zasadami, a ewentualne rozbieznosci wynikaja z nie-
dookreslenia metodologii i r6znic w interpretacjach akade-
mickich. Komisja wskazata jednak na konkretne uchybienia:
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zamienne stosowanie poje¢ ,wynagrodzenie” i ,stuzebnos¢
przesytu”, brak doktadnego opisu przebiegu stuzebnosci,
nieprecyzyjne odniesienia do planu miejscowego oraz skale
mapy utrudniajgcg lokalizacje nieruchomosci.

Przyktad ten prowadzi do wniosku, ze nawet przy niejed-
noznacznych przepisach, btedy interpretacyjne moga zo-
sta¢ zakwalifikowane jako zawodowe uchybienia skutkuja-
ce szkodg finansowa.

» Wyptata: 14 760 zt — btad w operacie dla samorzadu
W kolejnym przypadku rzeczoznawca zostat powotany przez
prezydenta miasta do sporzadzenia operatu szacunkowego
na potrzeby wyceny nieruchomosci. Jednak Wojewoda za-
kwestionowat warto$¢ przedstawiong w operacie i skiero-
wat sprawe do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j.

Komisja Opiniujgca PSRWN w Olsztynie orzekta, ze ope-
rat zawierat szereg nieprawidtowosci, w tym: przyjecie
btednych zatozen do wyceny, nieprawidtowe okreslenie po-
wierzchni budynku oraz brak rzetelnej analizy lokalnego ryn-
ku nieruchomosci. Mimo ze rzeczoznawca nie zgadzat sie
z decyzjq Komisji, PZU uznato odpowiedzialnos$¢ i wyptacit
14 760 zt odszkodowania. Wiekszos¢é swiadczenia stanowi-
ty koszty samorzadu, ktére zostaly poniesione w zwigzku
z weryfikacja operatu.

Przypadek ten wskazuje, ze nawet w sytuacjach, gdy ope-
rat wykonywany jest na zlecenie wtadz samorzadowych,
moze doj$¢ do sporu miedzy instytucjami publicznymi co
do prawidtowosci wyceny — a odpowiedzialno$¢ za ewentu-
alne btedy ponosi rzeczoznawca.

» Wyptata: niemal 12 tys. zt za nieprawidtowa wysokos¢
udziatu w czes$ciach wspéinych

W Stupsku doszto do zgtoszenia szkody z OC rzeczoznawcy
majatkowego w zwigzku z btedami popetnionymi podczas
inwentaryzacji lokali w budynku. Rzeczoznawca btednie
okreslit powierzchnie jednego z lokali oraz nieprawidtowo
ustalit wysokosé udziatéw wiascicieli lokali w czesciach
wspolnych budynku.

Sprawa trafita do Sgdu Rejonowego w Stupsku, ktéry
przyznat racje poszkodowanej i uznat, ze btad rzeczoznaw-
cy byt istotny i skutkowat szkoda. Mimo ze rzeczoznawca
nie zgadzat sie z tym orzeczeniem, ubezpieczyciel wyptacit
odszkodowanie w wysokosci 11 862 zt.

Ten przypadek pokazuje, ze nawet jesli rzeczoznawca nie
uznaje winy, decyzja sgdu moze przesadzi¢ o odpowiedzial-
nosci zawodowej i koniecznosci pokrycia szkody z polisy OC.

» Wyptata: 6 340 zt z regresem do rzeczoznawcy

W tej sprawie wtasciciel gruntéw, ktérych wycena miata po-
stuzy¢ do ustalenia odszkodowania za przejecie terenu pod
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droge, nie zgodzit sie z operatem sporzadzonym przez rze-
czoznawce. Zarzucit btedy w wycenie i skierowat sprawe do
Komisji Opiniujgcej. W wydanej opinii Komisja stwierdzita
wprost, ze operat zostat przygotowany bez zachowania za-
sady szczegdlnej starannosci. W dokumencie przekazanym
do PZU znalazta sie réwniez adnotacja wskazujgca na moz-
liwo$¢ razacego niedbalstwa.

PZU wyptacito poszkodowanemu odszkodowanie w wy-
sokosci 6 340 zt. WAZNE! Brak regresu w polisie — wyptata
odszkodowania i zwrot rzeczoznawcy.

Zgodnie z przepisami, w przypadku obowigzkowego OC
— nawet w razie razgcego niedbalstwa — odszkodowanie
i tak musi zosta¢ wyptacone poszkodowanemu. Réznica
polega na tym, ze bez tej klauzuli, ubezpieczyciel mégtby
nastepnie dochodzi¢ od ubezpieczonego rzeczoznawcy
zwrotu wyptaconej kwoty.

Ten przypadek stanowi jasng ilustracje tego, jak duze zna-
czenie ma rozszerzenie ochrony ponad ustawowe minimum
— szczegolnie, gdy zarzuty dotyczg nie tylko btedu zawodo-
wego, ale réwniez razgcego zaniedbania.

Brak wyptaty odszkodowania z OC
rzeczoznawcy

» Odmowa wyptaty: 16 tys. zt roszczenia
W jednym z przypadkéw poszkodowana zakwestionowata
poprawnos$¢ operatu szacunkowego, ktéry postuzyt jako
podstawa do naliczenia optaty adiacenckiej. Wskazywata,
Ze operat zawierat odstepstwa od przepiséw prawa i istotne
btedy metodologiczne, ktére znaczgco wptynety na wartosc
nieruchomosci. Roszczenie opiewato na kwote 16 tys. zt.

Ubezpieczyciel, po analizie akt sprawy oraz wyjasnien
rzeczoznawczyni, odméwit wyptaty odszkodowania. Decy-
zja Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu
stwierdzata bowiem, ze operat zostat sporzadzony prawi-
dtowo. Dodatkowo PZU podkreslito, ze poszkodowana nie
miata formalnej relacji prawnej z rzeczoznawcg — brak byto
umowy czy zlecenia.

Sprawa ta pokazuje, jak wazne jest formalne powigzanie
stron oraz precyzyjne zdefiniowanie szkody w Swietle prze-
piséw o odpowiedzialnosci cywilnej.

» Odmowa wyptaty: 681 tys. zt

Zgtoszone roszczenie na tak wysokg sume wynikato z rze-
komych btedéw w operacie, ktéry postuzyt do zakupu nie-
ruchomosci. Btedy w nim zawarte miaty wptyw na dalsze
procesy budowlane i administracyjne. Jednak brak doku-
mentacji potwierdzajgcej zwigzek przyczynowo-skutkowy
wykluczyt wyptate odszkodowania. Warto zwrdéci¢ uwage,
ze przy wysokich roszczeniach to wtasnie dokumentacja

decyduje o odpowiedzialnosci.
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Poszkodowana osoba domagata sie odszkodowania,
twierdzac, ze btedy w operacie zanizyty warto$¢ nierucho-
mosci i wptynety na optaty adiacenckie. Ubezpieczyciel
odmowit wyptaty, wskazujgc brak zwigzku prawnego po-
miedzy rzeczoznawcg a poszkodowanym. Przypadek ten
pokazuje, ze nie zawsze samo istnienie opinii btednej ozna-
cza odpowiedzialno$é rzeczoznawcy.

Powyzsza sprawa pokazuje jak wysokie mogg by¢ roszcze-
nia wobec rzeczoznawcy majatkowego i dlaczego tak wazny
jest swiadomy wybdér sumy gwarancyjnej ubezpieczenia.

Ochrona rzeczoznawcy w OC obowigzkowym

Minimalna — dlatego i czesto wybierana przez rzeczoznaw-
céw majgtkowych — suma gwarancyjna okreslona jest na
poziomie 10 000 euro, moze by¢ niewystarczajgca w przy-
padku powazniejszych btedow.

Odpowiedzialno$¢ zawodu rzeczoznawcy majatkowego
jest coraz wieksza. Wynika to z sytuacji na rynku nierucho-
mosci — zwiekszona liczba transakcji, rosngca warto$¢ nie-
ruchomosci, dla ktérych sporzgdzane byty operaty powo-
duje, ze suma gwarancyjna powinna by¢ dostosowana do
nowych okolicznosci rynkowych.

Tymczasem w ramach obowigzkowego OC dostepnych
jest 13 sum, az do 1 miliona euro. Co wiecej w ubezpiecze-
niu OC dobrowolnym mozna dodatkowo rozszerzy¢ ochrone
nawet do 10 min ztotych.

Pierwszy obronca rzeczoznawcy
— wazna rola PZU

Warto pamieta¢, ze w przypadku zgtoszenia roszczenia,
ubezpieczyciel petni role pierwszego obroricy rzeczoznaw-
cy majgtkowego. To wtasnie zaktad ubezpieczen weryfikuje,
czy dana szkoda rzeczywiscie powstata, czy istnieje zwig-
zek przyczynowo-skutkowy oraz czy rzeczoznawca ponosi
odpowiedzialno$¢ zawodowa. Dzieki temu juz na wczesnym
etapie mozliwe jest odparcie niezasadnych roszczen bez ko-
niecznosci angazowania rzeczoznawcy w spor. To kolejny
argument, by traktowa¢ ubezpieczenie OC nie tylko jako wy-
modg ustawowy, ale realne wsparcie i ochrone wykonywanej
dziatalnosci.
Whioski dla rzeczoznawcéw

1. Zakres ochrony ma znaczenie. Ubezpieczenie podsta-
wowe moze nie wystarczyé, pokryje tylko roszczenia do
sumy 10 tys. euro. Warto rozszerzy¢ ochrone o wyzsza
sume gwarancyjna.

2. Wykupienie klauzuli regresowej — chroni w najtrudniej-
szych sytuacjach, gdy szkoda jest efektem razacego
niedbalstwa.

3. Dokumentuj relacje z klientem — umowa, zlecenie, po-
twierdzenie przekazania operatu. Brak dokumentacji to

ryzyko odmowy wyptaty odszkodowania w razie popet-
nienia btedu.

4. Stale aktualizuj wiedze i stosuj zalecane standardy — nie
sg obligatoryjne, ale ich niestosowanie moze by¢ argu-
mentem w przypadku sporu.

Rzeczoznawca majgtkowy, dziatajgc z nalezytg staranno-
$cig, ma prawo do btedu. Ale dobrze dobrana polisa OC po-
zwala ten btad naprawié, chronigc zaréwno jego interes, jak
i interes klienta.

Podstawa prawna i zakres ubezpieczenia OC
rzeczoznawcy

Kazdy rzeczoznawca musi posiada¢ obowigzkowe ubezpie-

czenie odpowiedzialnos$ci cywilnej. Wynika to z:

1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami,

2. Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia
2019r,,

3. Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obo-
wigzkowych.

Ubezpieczenie OC chroni przed skutkami finansowymi bte-

déw popetnionych przy:

e wycenie nieruchomosci i urzagdzen trwale z nig zwigza-
nych,

e analizach rynku nieruchomosci,

e opiniowaniu skutkéw planéw miejscowych,

e okreslaniu bankowo-hipotecznej wartosci,

e doradztwie inwestycyjnym,

e sporzadzaniu inwentaryzacji i udziatéw w czesciach
wspolnych.

Program ubezpieczen dla rzeczoznawcéw przygotowany
w ramach porozumienia PZU — PFSRM zawiera kilka ubez-
pieczen, ktére stanowig doskonate narzedzie wspierajgce
rzeczoznawcow majatkowych w zabezpieczeniu ich odpo-
wiedzialnosci zawodowe;j.

Porozumienie funkcjonuje nieprzerwanie od 11 lat, dzie-
ki tej wspotpracy rzeczoznawcy majg mozliwo$é zawarcia
ubezpieczen zawodowych na preferencyjnych warunkach
— niezaleznie od rodzaju zatrudnienia czy formy prowadzo-
nej dziatalnosci. Cztonkowie PFSRM mogg liczy¢ na mery-
toryczne wsparcie firmy iExpert.pl — z wieloletnim do$wiad-
czeniem na rynku ubezpieczen zawodowych, ktéry doradza
rzeczoznawcom wybraé optymalny zakres ochrony. W

Hubert Sobczyriski jest pracownikiem
firmy iExpert.pl S.A.
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

Pierwszy Sad Polubowny przy Stowarzyszeniu
Rzeczoznawcéw Majagtkowych we Wroctawiu

Zarzad Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych we
Wroctawiu uchwatg z 10 czerwca 2025 r. powotat Sad Po-
lubowny specjalizujgcy sie w sporach zakresu gospodarki
nieruchomosciami, w tym w szczegdlnosci opartych o war-
tos¢ nieruchomosci. Wzorowany jest na modelu Sadu Po-
lubownego dziatajgcego przy Prokuratorii Generalnej RP.
Partnerem inicjatywy jest Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu.

Specjalizacja: warto$¢ nieruchomosci,
gospodarka nieruchomosciami
Sad prowadzi postepowania arbitrazowe, mediacyjne i kon-
cyliacyjne w zakresie szeroko pojetej gospodarki nierucho-
mosciami, ze szczegdlnym uwzglednieniem sporéw, ktérych
osig jest wartos$¢ okreslona w operacie szacunkowym.
Mediacja w sporach o warto$¢ nieruchomosci ma obecnie
charakter pilotazowy. Kluczowe znaczenie ma tu klauzula ar-
bitrazowa dotgczona do operatu szacunkowego, ktéra otwie-
ra droge do polubownego rozwigzania konfliktu z poszano-
waniem wiedzy eksperckiej autora wyceny, bez koniecznosci
eliminowania spornego operatu z obrotu prawnego.

Projekt ekspercki i rozwojowy

— Mediacja w sporach o warto$¢ nieruchomosci zostata
oparta na rozwigzaniach, ktére jako Petnomocnik PFSRM
ds. opracowania zasad i procedur arbitrazu i mediacji wy-
pracowatam wraz z Zespotem ds. pozasgdowego rozwig-
zywania sporéw w gospodarce nieruchomosciami — méwi
Monika Drobyszewska, inicjatorka utworzenia sadu i jego
obecna Przewodniczaca.

— Jest to projekt rozwojowy i nadal poszukujemy najlep-
szych rozwigzan. Dlatego w 2025 roku zostatam Petnomoc-

nikiem ds. mediacji i arbitrazu Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
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coéw Majatkowych we Wroctawiu oraz naszego Partnera
— Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wielko-
polski Potudniowej w Kaliszu. W ramach tej funkcji repre-
zentuje oba stowarzyszenia w dziataniach zmierzajacych
do wypracowania skutecznych, eksperckich metod rozwig-
zywania sporéw o warto$¢é nieruchomosci — dodaje.

Zaproszenie do wspoétpracy

Organizatorzy Sadu zapraszajg do wspotpracy wszystkie
instytucje publiczne, organizacje pozarzadowe i $rodowiska
branzowe dziatajgce w obszarze alternatywnych metod roz-
wigzywania sporéow (ADR).

Otwarte jest réwniez zaproszenie dla rzeczoznawcow
majgtkowych, ktérzy ukonczyli studia podyplomowe z za-
kresu mediacji sagdowych i pozasagdowych — do aplikowa-
nia na funkcje statych mediatoréw, koncyliatoréw i arbitréw
w nowo powotanym Sadzie Polubownym.

Wiecej informacji oraz regulamin dziatania Sagdu dostep-
ne sg na stronie internetowej Stowarzyszenia.

1 lipca w siedzibie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych odbylo sie pierwsze zebranie Prezydium Sadu
w sktadzie: Marta Cegielska, Monika Drobyszewska, Maria
Hetdak, Monika Podwoérna, Magdalena Szydlak. Sekreta-
rzem Sadu jest Matgorzata Kredoszyriska. ll

SRM we Wroctawiu: ul. Pitsudskiego 74/312A,
50-020 Wroctaw, tel. 71 341 91 97, tel. kom. 607 927 565
srm@srm.wroclaw.pl

Przewodniczgca Sadu Polubownego
Monika Drobyszewska
tel. kom. 607 811 442, m.drobyszewska@wp.pl

Fot.: Tomasz




ZAWOD RZECZOZNAWCA

Odznaczeni odznakami honorowymi PFSRM
w 2025 roku

Ztote honorowe odznaki PFSRM

Aldona G6zdz Warszawskie SRM
Dorota Jaworska Podkarpackie SRM
Konstanty Nowak SRM Ziemi todzkiej
Anna Szelagowska Warszawskie SRM
Witold Szmukier Matopolskie SRM
Marcin Szydlarski Pomorskie TRM

Srebrne honorowe odznaki PFSRM

Leszek Dawid Srodkowopomorskie SRM
Marta Dabrowska-Gorecka PSRWN im. A. Hopfera
Andrzej Flis Srodkowopomorskie SRM
Stanistawa Grabska-Medrala PSRWN im. A. Hopfera
Joanna Grzesiak SRM w Bydgoszczy
Katarzyna Kujawa Srodkowopomorskie SRM
Eugeniusz Kuzior toddzkie SRM
Michat Luto PSRWN im. A. Hopfera
Agnieszka Maliszewska Regionalne SRM w Lublinie
Dariusz Patkowski Regionalne SRM w Lublinie
Przemystaw Sametko PSRWN im. A. Hopfera
Roza Stasiiska PSRWN im. A. Hopfera
Jolanta Sudykowska-Paczesniak Podkarpackie SRM
Grazyna Wierzejewska-Tumm Podkarpackie SRM
Dorota Wilkoszewska PSRWN im. A. Hopfera
Mariusz Witczyk PSRWN im. A. Hopfera
Edyta Wiodarczyk-Laskowska PSRWN im. A. Hopfera
Jacek Wolski  Srodkowopomorskie SRM
Janina Zawadzka PSRWN im. A. Hopfera

Brazowe honorowe odznaki PFSRM

Mirostaw Inglot Podkarpackie SRM
Dariusz Karpinski SRM Ziemi tédzkiej
Renata Kendziorska SRM Ziemi tédzkiej
Iwona Kubarek SSRMim. A. Kalusa
Mirostaw Kusek Podkarpackie SRM
Ewa Lechowska SRM Ziemi tédzkiej
Janusz Lipowczan S$SRM im. A. Kalusa
Wioleta Lisik SSRM im. A. Kalusa
Katarzyna Matysz Regionalne SRM w Lublinie
Ewa Niewiadomska tddzkie SRM
Sebastian Praczko Regionalne SRM w Lublinie
Agnieszka Sereda-Nagorka Srodkowopomorskie SRM
Magdalena Szczepaniuk Regionalne SRM w Lublinie
Monika Wcisto Regionalne SRM w Lublinie
Zbigniew Wotczyk Podkarpackie SRM
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Uchwata NSA w sprawie

PRAWO

Zygmunt Kaminski

stosowania zasady korzysci

Wprowadzenie

Wobec odnotowanej rozbieznosci orzecznictwa sgdéw ad-
ministracyjnych w zakresie dotyczagcym stosowania zasa-
dy korzysci okreslonej w art. 134 ust. 4 UGN' w kontekscie
ustalen wynikajgcych z § 49 ust. 4 Rozp.20232 (i odpowia-
dajacego mu wczesniej § 36 ust. 4 Rozp.2004%) Prezes NSA
skierowat wniosek* o podjecie uchwaly rozstrzygajacej
powstate watpliwosci i ustalenie wigzacej wyktadni przepi-
séw prawa. Cho¢ Prezes NSA w swoim wniosku nie odnidst
sie wprost do ograniczenia statuujgcego tzw. matg zasade
korzysci, wynikajaca z § 49 ust. 3 Rozp.2023 (i odpowia-
dajacego mu wczesniej § 36 ust. 3 Rozp.2004), lecz wska-
zat literalnie na ust. 4, ktéry odnosi sie do nieruchomosci
juz przeznaczonej pod inwestycje drogowa (na podstawie
MPZP, SUIKZP czy DWZiZT) w dacie wydania decyzji ZRID,
to jednak odestanie w nim do odpowiedniego stosowania
ust. 3 oraz wyjasnienie relacji pomiedzy przepisami rozpo-
rzagdzenia a ustawy, pozwala na przyjecie ustalern uchwaty
NSA réwniez dla nieruchomosci przeznaczonych lub fak-
tycznie uzytkowanych na inne cele, anizeli drogowe w dacie
wydania decyzji ZRIDS.

T Ustawa z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-

mosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.).

2 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzes$nia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832).
3 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(tekst jedn.: Dz.U. 2 2021 r. poz. 555).

4 Wniosek Prezesa NSA z dnia 23 pazdziernika 2023 r. nr
B0.511.19.2024 w trybie art. 264 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 .
Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi — PPSA
(tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.) o podjecie uchwaty abs-
trakecyjnej o ktérej mowa w art. 15 § 1 pkt 2 PPSA majacej na celu
wyjasnienie przepisow prawnych, ktérych stosowanie wywotato roz-
bieznosci w orzecznictwie sagdéw administracyjnych.

® Powyzsze oznacza, ze w ramach realizacji zasady korzysci rze-
czoznawca wyceniajagcy nieruchomos$¢ przeznaczong juz w doku-
mentacji planistycznej pod droge (tzw. zamrozenie planistyczne) do-
datkowo bada faktyczny sposéb korzystania z nieruchomosci, ktéry
moze stanowi¢ np. teren zabudowy mieszkaniowej, teren przemysto-
wy i poréwnuje tak okreslong wartos$¢ z wartos$cig zgodna z celem
wywtaszczenia tj. drogowym, a nie za$ z géry zaktada iz zasada
korzysci nie ma zastosowania z uwagi na zbiezno$¢ przeznaczenia
drogowego z drogowym celem wywtaszczenia.
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Uchwata NSA z dnia 27 maja 2025 r.,
sygn. akt | OPS 1/24

NSA w sktadzie siedmiu sedziéw® podjgt uchwate, ktérej
sentencja sformutowana zostata dosy¢ niefortunnie z uwa-
gi na brak jednoznacznego przesadzenia w jej tresci o pra-
widtowosci jednej z linii orzeczniczych’. Tre$é sentencji
bowiem wskazata, iz okreslenie wartosci nieruchomosci
wywtaszczonej® lub przejetej na podstawie specustawy
drogowej?, ktéra na dzien wydania decyzji ZRID byta prze-
znaczona pod inwestycje drogowg, powinno nastgpi¢ na
podstawie § 49 ust. 4 Rozp.2023 (i odpowiadajgcego mu
wczesniej § 36 ust. 4 Rozp.2004) z uwzglednieniem zasady
korzysci okreslonej w art. 134 ust. 4 UGN. Zatem NSA w jed-
nym zdaniu powotuje tzw. matg zasade korzysci oraz tzw.
klasyczng/petng zasade korzysci. Rozwianie watpliwosci
nastgpito jednakze w uzasadnieniu do uchwaty. Na wste-
pie uzasadnienia scharakteryzowano poszczegdlne linie
orzecznicze opowiadajace sie za klasyczng/petng zasadg
korzysci oraz matg zasadg korzysci wraz z argumentacjg
powotywang przez reprezentujgce je sktady sedziowskie
w swoich orzeczeniach. Argumentacje te szeroko opisatem

6 Sedziowie NSA: Jerzy Siegien — przewodniczacy, Aleksandra t.as-

karzewska — sprawozdawca, Elzbieta Kremer (wspotsprawozdaw-
ca), lIwona Bogucka, Jolanta Rudnicka, Marek Stojanowski, Marian
Wolanin.

" Sentencja wraz z uzasadnieniem do uchwaty NSA z dnia 27 maja
2025 r.,, sygn. akt | OPS 1/24 dostepna na stronie internetowej
NSA pod adresem https://nsa.gov.pl/komunikaty/uchwala-sied-
miu-sedziow-nsa-w-sprawie-zagadnienia-prawnego-dotyczacego-
wywlaszczenia-nieruchomosci-sygn-akt-i-ops-1-24,news,4,1152.php.
8 Pod pojeciem wywtaszczonej nieruchomosci nalezy rozumieé
nieruchomos¢ lub jej czesé, ktora objeta zostata decyzjg o zezwole-
niu na realizacje inwestycji drogowe;j i przejeta z mocy prawa na wia-
snos$¢ Skarbu Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Stan
wycenianej nieruchomosci, bedacej przedmiotem wyceny, przyjmuje
bowiem skutki podziatowe wydanej decyzji wywtaszczeniowej, im-
plikujac koniecznos$¢ oceny poszczegoélnych cech rynkowych z ich
uwzglednieniem (zob. wyrok NSA z dnia 13 lipca 2023 r., sygn. akt
| OSK 1341/22 oraz wyrok NSA z dnia 29 wrzes$nia 2022 r., sygn. akt
| OSK 1936/19). Btedem jest zatem przyjmowanie cech wtasciwych
dla nieruchomosci przed wywtaszczeniem.

° Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst

jedn.:Dz.U.z 2024 r. poz. 311).



w swoim poprzednim artykule na temat stosowania zasady

korzysci, do ktérego odsytam zainteresowanych'®. Przywo-
tano roéwniez stanowiska Rzecznika Praw Obywatelskich
oraz Prokuratora Prokuratury Krajowej, ktore opowiadaty
sie za przyjeciem jako wigzgcej klasycznej/petnej zasady
korzysci wynikajgcej z UGN, podzielajgc linie orzeczniczg
dajaca prymat ustawy nad rozporzadzeniem.

Sktad siedmiu sedziéw NSA w uzasadnieniu przyjetej
uchwaty podzielit zasadno$¢é wniosku Prezesa NSA o jej
podjecie, wskazujgc jednoczesnie argumentacje za przyje-
ciem jako wigzacej sktady sedziowskie sgdéw administra-
cyjnych zasady klasycznej/petnej zasade korzysci, wynika-
jacej z UGN. Przesadzono jednoznacznie o tym, ze:

e przepis rozporzgdzenia nie moze stanowi¢ samoistnej
i wytgcznej podstawy dla rekonstrukcji normy prawnej,
stuzgc wytacznie realizacji ustawowej zasady korzysci;

e celem rozporzadzenia jest wykonywanie ustawy, a nie jej
uzupetnianie czy modyfikacja (akt wykonawcy nie moze
normowaé kwestii nieuregulowanych w ustawie, nawet
jezeli mogtoby sie to wydawac¢ z jakiego$ punktu widze-
nia celowe lub pozadane);

0 Kaminski Z.: Interpretacja zasady korzysci w orzecznictwie sgdo-
wym, Rzeczoznawca Majatkowy 4/2024(124), ss. 18-24.

fot.: Pixabay

® przyjecie, ze przepis rozporzadzenia zawiera w istocie
norme pozostajgcg w sprzecznosci z ustawag prowadzi
do niedopuszczalnego wytaczenia przepisu ustawowego
i stworzenia w akcie rangi podustawowej samodzielnej
normy prawnej — co bytoby sprzeczne z Konstytucjg RP;

e odestanie specustawy drogowej do odpowiedniego sto-
sowania przepiséw UGN i wydanych na jej podstawie roz-
porzadzen oznacza konieczno$¢ ich stosowania w cato-
$ci a nie wybidrczo (upowaznienie ustawowe do wydania
rozporzadzenia nie daje bowiem podstaw do zmiany lub
modyfikacji przepiséw UGN rozporzgdzeniem wykonaw-
czym, a tym samym mozliwos$ci wytgczenia klasycznej/
petnej zasady korzysci ze wzgledu rodzaj czy przezna-
czenie wywtaszczanej nieruchomosci — tutaj drogowe).

WyzZej wymienione wnioski przedstawione zostaty przez
sedziow NSA w ktérych (przewazajgca) czesé¢ w swoich
wczesniejszych orzeczeniach opowiadata sie za tzw. matg
zasadg korzysci. Powyzsze oznacza, ze sedziowie NSA sg
sktonni do zmiany swojego stanowiska (naprawy btedu)
wskutek analizy (sity) argumentéw, i to bez wzgledu na ich
podnoszenie przez mniejszo$é (linia orzecznicza opowia-
dajgca sie za klasyczng/petng zasadg korzysci obfitowata
w zdecydowanie mniejszg ilo$¢ orzeczen od tych repre-
zentujgcych matg zasade korzysci) — stanowigc tym sa-
mym wzér do nasladowania przez innych w szczegdlnosci
rzeczoznawcow majatkowych. Rzeczoznawcy najczesciej
bowiem sg postrzegani jako osoby, ktére uparcie pozostajg
przy swoich zatozeniach w procedurze wyceny, nawet pomi-
mo obiektywnych przestanek wskazujgcych na popetnione
przez nich btedy metodyczne badZ oczywistg sprzecznoscé
z przepisami prawa. Nie dopuszczajg argumentéw stron po-
stepowania, prébujac nieudolnie broni¢ sie swojg nieziden-
tyfikowang wiedzg ekspercka/specjalng i doswiadczeniem
zawodowym. Tym samym jedynie wydtuzajg prowadzone
postepowania (np. sadowe, administracyjne), wywotujac jed-
noczesnie frustracje interesariuszy wyceny wynikajaca z ich
bezsilnosci wobec ,formalnej sity” biegtego w ocenie organu
prowadzacego postepowanie. W wielu wypadkach zas poko-
ra rzeczoznawcy uchronitaby organ i strony postepowania
przed generowaniem zbednych kosztéw w tym powotywania
nowego biegtego. By¢é moze dopiero koniecznos$¢ zwrotu po-
branego wynagrodzenia przez danego rzeczoznawce i par-
tycypowanie w kosztach wynagrodzenia kolejnego biegtego
spowodowataby nalezytg refleksje nad jakoscig reprezen-
towanego warsztatu i sktonnos$é¢ do autokorekty w uzasad-
nionych przypadkach. Obecnie bowiem prawdziwym zwy-
ciezcg postepowania wydaje sie by¢ biegty sporzadzajacy
pierwszg opinie w sprawie, ktéra nastepnie zostaje stusznie
zakwestionowana sitg argumentéw zas$ sad badZ organ na
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whniosek stron decyduje o powotaniu nowego rzeczoznawcy.

Pierwszy znika wtedy z postepowania z pobranym wyna-

grodzeniem bez ponoszenia zadnych konsekwencji dyscy-

plinarnych, cywilnych badz karnych. Strony postepowania
zadowolone cho¢ z potowicznego sukcesu sprowadzenia
postepowania do poczatku, nie dochodzg bowiem odpo-
wiedzialnosci od biegtego, ktéry swoim postepowaniem nie
przysporzyt profesji/Srodowisku zawodowemu rzeczoznaw-
céw argumentéw budujgcych szacunek i zaufanie.

Przedmiotowa uchwata NSA, jak wskazano w uzasadnie-
niu, nie odnosi sie do sytuacji w ktérej:

e drogowy cel wywtaszczenia nieruchomosci nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci — gdzie zastosowanie znajdzie
art. 134 ust. 3 UGN, stanowigcy o okresleniu wartosci nie-
ruchomosci dla celéw odszkodowania wedtug wartosci
dla aktualnego sposobu uzytkowania/przeznaczenia'’;

e narynku obrotu nieruchomos$ciami nie ma nieruchomosci
o przeznaczeniu drogowym — gdzie podstawe okreslenia
wartosci stanowi warto$¢ wedtug przeznaczenia przewa-
zajgcego wsrod gruntéw przylegtych'?, powiekszona na
podstawie badania rynku nieruchomosci o nie wiecej niz
50% tj. zasada matej korzysci.

' Nalezy podkreslié, ze pod sformutowaniem aktualny sposéb ko-
rzystania nalezy uwzgledni¢ przeznaczenie nieruchomosci w doku-
mentacji planistycznej, wskazujgcej na mozliwe warunki jej zago-
spodarowania (w przeciwnym wypadku moze doj$¢ do okreslenia
wartosci na poziomie nizszym od witasciwego tj. tzw. zasady nie-
korzysci np. wycenie gruntu uzytkowanego rolniczo, ktéry przezna-
czony zostat w MPZP pod zabudowe mieszkaniowg jako terendéw
rolnych, zamiast wtasciwych — mieszkaniowych). Jezeli jednak ak-
tualny sposoéb korzystania jest cenniejszy od przeznaczenia w do-
kumentacji planistycznej to podstawe wyceny stanowi faktyczny
sposob korzystania z nieruchomosci np. dziatka zabudowana na
podstawie DWZiIZT budynkiem mieszkalnym na terenie dla ktérego
nastepnie uchwalono MPZP, rezerwujgc obszar nieruchomosci np.
pod tereny zieleni izolacyjnej lub tereny infrastruktury drogowej).
Powyzsze oznacza, ze w przypadku rozbieznosci przeznaczenia
z faktycznym sposobem korzystania, rzeczoznawca winien okreslié
wartos¢ przedmiotu wyceny wedtug tych dwoch stanéw oraz stanu
zgodnego z celem wywtaszczenia np. drogowym.

Zob. wyrok NSA z dnia 08 listopada 2021 r., sygn. akt | OSK

633/21, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 14 lutego 2023 r., sygn. akt
I SA/Po 816/22, wyrok WSA w Krakowie w wyroku z dnia 19 pazdzier-
nika 2018 r., sygn. akt Il SA/Kr915/18.
2 Wobec braku wskazania w przepisie prawa czy analiza ma na-
stgpi¢ wedtug dtugosci granicy z nieruchomoscig przylegta czy tez
powierzchni nieruchomosci przylegtych nalezy dokona¢ analizy
w dwéch powyzszych wariantach i zgodnie z zasadg korzysci przy-
jg¢ wariant korzystniejszy.

Przejscie do okreslenia warto$ci przedmiotu wyceny wedtug
przeznaczenia przewazajgcego wsréd gruntéw przylegtych moze
nastgpi¢ wytacznie po uprzednim zbadaniu rynku lokalnego, nastep-
nie rynku regionalnego i braku odnotowania dostatecznej ilosci nie-
ruchomosci podobnych umozliwiajgcych zastosowanie podejscia
poréwnawczego (minimum 3 w metodzie pordwnywania parami)
— co nalezy szczeg6towo opisa¢ w analizie rynku (wskazujac trans-
akcje nieruchomosciami drogowymi, ktére nie moga postuzy¢ jako
materiat poréwnawczy) jako uzasadnienie dla przyjecia tej wyjatko-
wej procedury. Tak okreslong warto$¢ nalezy przyréwnac do rynku
nieruchomosci drogowych (tych ktére nie mogty by¢ przyjete jako
podobne w zbiorze nieruchomosci, stanowigcym podstawe wyceny),
celem ustalenia wysokosci ewentualnego zwigkszenia, jednak nie
wiecej niz 50%.
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Sama procedura okreslenia wartosci nieruchomosci dla

potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomos$¢ wy-

wiaszczong w celu realizacji inwestycji drogowej obejmuje
kolejno:

1) okreslenie wartosci nieruchomosci wedtug aktualnego
sposobu jej uzytkowania (czyli przeznaczenia przed wy-
wiaszczeniem);

2) okreslenie wartosci nieruchomosci wedtug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania wynikajgcego z przeznacze-
nia zgodnego z celem wywtaszczenia (czyli przeznacze-
nia drogowego);

3) dokonanie poréwnania tych dwéch wartosci w aspekcie
ustalenia, czy przeznaczenie zgodne z celem wywtasz-
czenia (drogowe) skutkuje zwiekszeniem wartosci;

4) wskazanie jako wartosci rynkowej nieruchomosci wiek-
szej z nich, bedacej podstawa do ustalenia wysokosci
odszkodowania.

Btedem formalnym, dyskwalifikujgcym warto$¢ dowodowg
operatu szacunkowego, jest zatem ograniczenie sie przez
rzeczoznawce do okreslenia $redniego poziomu cen w po-
szczegolnych segmentach rynku (zgodnym z dotychcza-
sowym przeznaczeniem np. rolnym, mieszkaniowym oraz
aktualnym przeznaczeniem tj. drogowym) i przyjecie na tej
podstawie zasadno$ci zastosowania zasady korzysci. Ogra-
niczenie sie w obliczeniach przy okreslaniu wartosci przed-
miotu wyceny tylko do jednego segmentu, ktéry determinu-
je oszacowanie wartosci na wyzszym poziomie jest brakiem
nieusuwalnym (bez znaczenia pozostaje stanowisko rzeczo-
znawcy o braku wptywu na ostatecznie okreslong wartosc).

Konsekwencje

Podjecie przez NSA uchwaty w sprawie wtasciwego stoso-
wania zasady korzys$ci pozostaje niestety bez wptywu na
decyzje, ktére zostaty prawomocnie zakoriczone. Wobec za-
mknietego katalogu przestanek wznowienia postepowania
administracyjnego, okreslonego w KPA'®, zmiana wyktadni
prawa przez NSA pozostaje bez wptywu na charakter praw-
ny wydanych decyzji o ustaleniu wysokosci odszkodowania,
ktore oparte zostaty o matg zasade korzysci oraz uzyskaty
klauzule ostatecznosci/prawomocnosci. Biorgc pod uwage
uzasadnienie uchwaty, ktéra literalnie potwierdza zasad-
no$¢ argumentacji prymatu ustawy nad rozporzadzeniem,
ktore zostaje wydane na jej podstawie i w celu jej wykonania
— wynikajgcej z ogélnych zasad prawa, obowigzujgcych bez
wzgledu na rozbiezne orzecznictwo sgdéw, powoduje ne-
gatywne reperkusje dla rzeczoznawcédw wyceniajgcych do-
tychczas nieruchomosci wedtug matej zasady korzysci. Nie

8 Ustawa z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyj-
nego (tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 572) — art. 145, 145a, 145b.



PRAWO

jest dla nich zadnym usprawiedliwieniem dotychczasowe
podzielanie takiej linii orzeczniczej przez organ prowadza-
cy postepowanie. Rzeczoznawca winien bowiem pozosta-
wacé bezstronny i niezalezny wobec interesariuszy wyceny
(stron i organu). Jezeli w jaki$ sposob czynit zado$¢ ocze-
kiwaniom organu badz bat sie utraty zlecen wykazujgc tym
samym ekonomiczne uzaleznienie, to jedynie sam wystawit
sobie mierne swiadectwo w tym zakresie. Rzeczoznawca
odpowiada bowiem materialnie za uszczerbek w majatku
strony i to niezaleznie od odpowiedzialno$ci organu (Skarbu
Panstwa), ktory opart swoje orzeczenie o opinie o wartosci
w formie operatu szacunkowego, stanowigcym gtéwny do-
wod w sprawie. Ponadto rzeczoznawcy grozi odpowiedzial-
nos$¢ karna z tytutu wypetnienia znamion przestepstwa tzw.
fatszu intelektualnego, gdzie jako biegty (z racji petnione;j
funkcji i posiadanych uprawnien) sporzadza opinieg, co naj-
mniej godzac sie na to, iz wnioski w niej przedstawione nie
sg prawdziwe, a tym samym pos$wiadcza w niej nieprawde
co do okoliczno$ci majgcej znaczenie prawne'. Nalezy pod-
kresli¢, ze rzeczoznawca nie bedzie mogt pokry¢ powstatej
szkody z polisy ubezpieczeniowej w przypadku podniesienia
przez ubezpieczyciela klauzuli wytgczenia odpowiedzialno-
$ci ubezpieczeniowej od czynnosci, ktére rzeczoznawca
wykonat umyslnie (zaréwno w zamiarze bezposrednim jak
i ewentualnym)'®. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze wszelkie
czynnosci w procedurze szacowania nieruchomosci z uwa-
gi na swojg specyfike majg charakter umysiny, za$ stopien
winy jest odpowiednio wiekszy od przecietnego z uwagi na
kryterium oceny wymaganej starannosci z racji zawodowe-
go charakteru wykonywanej dziatalnosci.

Analogicznie rzeczoznawca dotkniety negatywna opi-
nig o prawidtowosci sporzadzonego przez siebie operatu
szacunkowego przez organizacje zawodowa, ktdérej ocena
zostata oparta o matg zasade korzysci jako wtasciwg (po-
mimo rozbieznosci orzeczen w tym zakresie, co nota bene
powinno stanowi¢ podstawe powstrzymania sie od posta-
wienia zarzutu przez zespot oceniajgcy) zamiast zastoso-
wanej przez autora ocenianego operatu klasycznej/petnej
zasady korzysci, moze (powinien) wystosowac¢ roszczenia
odszkodowawcze w kierunku cztonkéw zespotu oceniajg-

' Por. wyrok SN z dnia 07 grudnia 2001 r., sygn. akt IV KKN 563/97,
wyrok SN z dnia 29 maja 2015 r., sygn. akt V CSK 479/14, wyrok SN
z dnia 15 stycznia 2021 r., sygn. akt V CSKP 201/21.

® Wine umyslna zachodzi gdy sprawca ma zamiar naruszenia obo-
wigzujacych nakazdéw lub zakazéw i chce je przekroczyé (zamiar
bezposredni) albo przewiduje takg mozliwo$¢ godzac sie na ten sku-
tek (zamiar ewentualny). Wina nieumys$Ina zachodzi gdy sprawca nie
chce postepowac bezprawnie i chociaz przewiduje takg mozliwos¢,
nie godzi sie na ten skutek, bezpodstawnie sgdzac, ze go uniknie
(lekkomysInosé, razace niedbalstwo) albo gdy sprawca jest nieswia-
domy tego, ze jego zachowanie moze by¢ bezprawne, chociaz miat
mozliwo$¢ i powinno$¢é dokonania wtasciwej oceny sytuacji, gdyby
dziatat z dostateczng starannoscig (niedbalstwo).

cego i organizacji zawodowej (kazdego z nich odrebnie).
Podobnie sytuacja przedstawia sie w odniesieniu do czton-
kéw Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, ktdrzy uczynili
zarzut rzeczoznawcy oparty na takich przestankach (cho¢
tutaj znajdg bardziej zastosowanie procedury wtasciwe dla
prawa karnego).

W odniesieniu zas do postepowan w toku, niezakorczo-
nych dotad ostateczng/prawomocng decyzjg w sprawie
ustalenia wysokosci odszkodowania rzeczoznawca wi-
nien dokonac¢ korekty poprzez sporzadzenie nowego ope-
ratu szacunkowego uwzgledniajgcego wytyczne podjetej
uchwaty NSA.

Podsumowanie

Uchwata NSA w sprawie stosowania zasady korzysci roz-
strzyga ostatecznie o wiasciwej wyktadni tej instytucji
prawnej, zgodnej z Konstytucjg RP oraz ogdélnymi regutami
systemu prawa. Nalezy spodziewac sie zatem ujednolicenia
prowadzonych postepowan w zakresie ustalenia wysokos$ci
odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci. Istnieje
réwniez pewne ryzyko wystgpienia przez strony postepo-
wan z roszczeniami odszkodowawczymi w kierunku rzeczo-
znawcow ktorzy opierali sie w swoich opiniach na zasadzie
matej korzysci (wbrew ogdlnym zasadom prawa). Funkcjo-
nujgce na rynku kancelarie prawne, specjalizujgce sie w pra-
wie wywtaszczeniowym, zapewne z checig beda wspieraé
podmioty dotkniete ,zanizonym odszkodowaniem” w do-
chodzeniu swoich roszczen przeciwko rzeczoznawcom. l

Zygmunt Kaminski jest rzeczoznawcg majgtkowym,
prawnikiem, wyktadowcg akademickim

fot.: Pixabay
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Kalendarz prawny
(kwiecien—czerwiec 2025r.)

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 6 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o spoétdzielczych kasach oszczednoscio-
wo-kredytowych (Dz.U. z dnia 26 marca 2025 r. poz. 379).

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 6 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy — Prawo budowlane (Dz.U. z dnia 1 kwiet-
nia 2025 r. poz. 418).

3. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o wojewodzie i administracji rzadowe;j
w wojewodztwie (Dz.U. z dnia 2 kwietnia 2025 r. poz. 428).

4. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o postepowaniu w sprawach dotycza-
cych pomocy publicznej (Dz.U. z dnia 9 kwietnia 2025 r.
poz. 468).

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o wspieraniu nowych inwestycji (Dz.U.
z dnia 9 kwietnia 2025 r. poz. 469).

6. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 3 kwietnia 2025 r. w sprawie wskaznikéw zmian
cen dla lokali mieszkalnych w czwartym kwartale 2024 r.,
z podziatem na wojewodztwa (M.P. z dnia 10 kwietnia
2025r. poz. 304).

7. Obwieszczenie Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej

z dnia 20 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Finanséw, Inwestycji i Roz-
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woju w sprawie wykazu nieruchomosci przekazywanego
Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci (Dz.U. z dnia 14 kwiet-
nia 2025 r. poz. 480).

8. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 4 marca
2025 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ morskie budowle hydrotechniczne i ich usytu-
owanie (Dz.U. z dnia 15 kwietnia 2025 r. poz. 483).

Weszio w zycie z dniem 30 kwietnia 2025 r.

9. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 kwietnia 2025 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w | kwartale 2025 r. (M.P.
z dnia 16 kwietnia 2025 r. poz. 325).

10. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 kwietnia 2025 r. w sprawie wskaznika wzrostu cen
towardéw i ustug konsumpcyjnych ogétem w marcu 2025 r.
w stosunku do marca 2019 r. (M.P. z dnia 16 kwietnia 2025 .
poz. 326).

11. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 10 kwietnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego
(Dz.U. z dnia 17 kwietnia 2025 . poz. 503).

12. Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia 22 kwietnia 2025 r.
poz. 527).

Weszta w zycie z dniem 7 maja 2025 r., z wyjgtkiem

art. 4 pkt 2 w zakresie art. 76,

pkt 3 w zakresie art. 7577, pkt 4 w zakresie art. 54
i art. 56 ust. 2, pkt 5 lit. a oraz pkt 6, ktére wejdg w zycie
zdniem 1 lipca 2026 r.
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13. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 23 kwietnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z dnia 28 kwietnia 2025 .
poz. 559).

14. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o autostradach ptatnych oraz o Krajo-
wym Funduszu Drogowym (Dz.U. z dnia 28 kwietnia 2025 .
poz. 561).

15. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o lasach (Dz.U. z dnia 29 kwietnia 2025 .
poz. 567).

16. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 23 kwietnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym
(Dz.U. z dnia 30 kwietnia 2025 r. poz. 573).

17. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o samorzadzie wojewddztwa (Dz.U. z dnia
2 maja 2025r. poz. 581).

18. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo upadtosciowe (Dz.U. z dnia
9 maja 2025r. poz. 614).

19. Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o za-
gospodarowaniu wspélnot gruntowych (Dz.U. z dnia 14 maja
2025r. poz. 630).

Weszta w zycie z dniem 29 maja 2025 r.

20. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 9 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z dnia
19 maja 2025 r. poz. 647).

21. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 11 maja
2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporza-
dzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie okreslenia sg-
déw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz ob-
szaréw ich wtasciwosci miejscowej (Dz.U. z dnia 20 maja
2025r. poz. 657).

22. Ustawa z dnia 9 maja 2025 r. o zmianie ustawy o szcze-
gélnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw
powodzi oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia 26 maja
2025r. poz. 680).

Weszta w zycie z dniem 27 maja 2025 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 6 oraz art. 23, ktére weszty w zycie z dniem
17 czerwca 2025 .

23. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U.
z dnia 2 czerwca 2025 r. poz. 707).

24. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 22 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o efektywnosci energetycznej (Dz.U.
z dnia 2 czerwca 2025 r. poz. 711).

25. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz.U.
z dnia 3 czerwca 2025 r. poz. 720).

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gmi-
nach (Dz.U. z dnia 4 czerwca 2025 r. poz. 733).

27. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy — Kodeks wykroczen (Dz.U. z dnia 4 czerw-
ca 2025r. poz. 734).

28. Rozporzagdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 30 maja
2025 r. uchylajgce rozporzadzenie w sprawie przepiséw
techniczno-budowlanych dla lotnisk cywilnych (Dz.U. z dnia
5 czerwca 2025 r. poz. 739).

Weszto w zycie z dniem 6 czerwca 2025 r.

29. Ustawa z dnia 21 maja 2025 r. 0 zmianie ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. z dnia 10 czerwca 2025 r. poz. 758).

Wejdzie w zycie z dniem 11 lipca 2025 r.

30. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-

skiej z dnia 21 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o szczegoélnych rozwigzaniach zwigzanych
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z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuaciji kry-
zysowych (Dz.U. z dnia 11 czerwca 2025 r. poz. 764).

31. Ustawa z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie niektérych
ustaw w celu deregulacji prawa gospodarczego i admini-
stracyjnego oraz doskonalenia zasad opracowywania prawa
gospodarczego (Dz.U. z dnia 12 czerwca 2025 r. poz. 769).
Wejdzie w zycie z dniem 13 lipca 2025 r., z wyjatkiem:
1) art. 6, art. 11, art. 18, art. 22, art. 24 pkt 4,79, art. 38
oraz art. 40 ust. 1 2, ktére wejdg w zycie z dniem 1 stycznia
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32. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 12 czerwca
2025 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wykazu gmin,
w ktérych sg stosowane szczegélne rozwigzania zwigzane
z usuwaniem skutkéw powodzi z wrzesnia 2024 r., oraz roz-
wigzan stosowanych na ich terenie (Dz.U. z dnia 16 czerwca
2025r. poz. 774).

Weszlo w zycie z dniem 17 czerwca 2025 r.

33. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z dnia

2026,
2) art. 28 oraz art. 44, ktére wejdg w zycie z dniem
13 kwietnia 2026 r.

16 czerwca 2025 r. poz. 775). B

PODSTAWY GOSPODARKI | WYCENA NIERUCHOMOSCI
NIEZURBANIZOWANYCH ROLNYCH, LESNYCH | WODNYCH

R. Cymerman, C. Kowalczyk, K. Kurowska, T. Podciborski, R. Zygmunt
Wydawnictwo Tygiel. Lublin 2024

Ryszard Cymerman, Cezary Kowslezyk, Krystyna Kurowsla,
Tomasz Podciborski, Robert Zygmunt

Ryszard Cymerman we wstepie do publikacji napisat m.in.: ,Nieruchomosci rol-
ne, le$ne i wodne stanowig cenny zaséb w gospodarce kazdego kraju. Ich odpo-
wiednia wycena i zarzgdzanie majg ogromne znaczenie zaréwno dla rolnikéw,
wiascicieli gruntéw, jak i dla catej gospodarki narodowe;j.

Monografia jest wynikiem pracy zespotu ekspertéw dziedzinie wyceny nieru-
chomosci niezurbanizowanych, ma na celu kompleksowe przedstawienie pod-
staw teoretycznych oraz praktycznych aspektéw zwigzanych z wyceng tego
typu nieruchomosci.

Pierwsza czes¢ ksigzki koncentruje sie na podstawach wiedzy o nieruchomo-

PODSTAWY GOSPODARKI | WYCENA
NIERUCHOMOSCI NIEZURBANIZOWANYCH

ROLNYCH, LESNYCH I WODNYCH

$ciach niezurbanizowanych. Zawarta tam wiedza o budynkach rolniczych, ro-
$linach uprawnych oraz zasadach gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa stanowi podstawy do zrozumienia bardziej skomplikowanych kwestii

Lublin 2024

wyceny nieruchomosci.

Druga cze$¢ monografii poswiecona jest wycenie nieruchomosci rolnych, lesnych i wodnych. Oméwiono szczegétowo
metody wyceny gruntéw, upraw i zasiewoéw oraz nieruchomosci zabudowanych. Przedstawiono réwniez specyficzne wy-
zwania zwigzane z wyceng sadéw, ogrodéw dziatkowych, plantacji kultur wieloletnich oraz gruntéw pod stawami. Sporo
miejsca zajmuje tez wycena laséw.

W monografii zawarto takze praktyczne wskazéwki, ktére moga by¢ pomocne dla rzeczoznawcéw, studentoéw, a takze
wszystkich zainteresowanych ta tematyka”.

+Publikacja wnikliwie przedstawia podjety temat. Autorzy prezentujg duzy dorobek w dziedzinie wyceny réznych rodzajéw
nieruchomosci niezurbanizowanych. Postugujg sie przy tym zaréwno rozstrzygnieciami prawnymi jak i wtasnym dorobkiem
naukowym, ktéry nalezy oceni¢ bardzo wysoko. (...) Czytelnik otrzymuje petny obraz problemu wyceny nieruchomosci — kon-
tekstu gospodarki tymi zasobami, rodzajéw, a nade wszystko zréznicowania metod przy samej wycenie poszczegdlnych ty-
poéw i rodzajéw nieruchomosci niezurbanizowanych” — fragment recenzji prof. dr hab. Matgorzaty Duczkowskiej-Piaseckiej
z Kolegium Nauk Ekonomicznych i Spotecznych w Ptocku — oddziat Politechniki Warszawskiej.
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Haga 8—10 maja 2025 r.

Izabela Rgcka

— wiosenne spotkanie TEGOVA

Wiosenne spotkanie TEGOVA odbyto sie w dniach 8-10 maja
2025 r. w sercu Hagi. W czwartek miato miejsce posiedzenie
Zarzadu TEGOVA. W piatek 260 rzeczoznawcéw z Holandii
i innych panstw Europy spotkali sie na Konferencji, ktérej
pytanie przewodnie brzmiato: Co napedza europejskie ryn-
ki wyceny? Wydarzenie otworzyt Przewodniczacy Zarzadu
TEGOVA, Paulo Barros Trindade REV, REV-BV.

Europejska Konferencja Wyceny zorganizowana zosta-
ta przez Vastgoed Nederland i NVM. Vastgoed Nederland
to organizacja reprezentujgca specjalistow z branzy nie-
ruchomosci, skupiajgca agentéw, rzeczoznawcéw, dorad-
céw energetycznych, zarzadcéw nieruchomosci i innych,
promujgca uczciwos$é, profesjonalizm i wspotprace na rzecz
zrownowazonej przysztosci sektora. Funkcjonuje od 1 stycz-
nia 2025 r. i powstata z potgczenia VBO i Vastgoedpro. NVM
to najwigksze, liczace ponad 5500 cztonkéw, holenderskie
stowarzyszenie agentéw nieruchomosci i rzeczoznawcow.
Dziata ono w sektorach: mieszkaniowym, komercyjnym
oraz rolnym. NVM wspiera cztonkéw poprzez nowoczesne
narzedzia i ustugi, takie jak brainbay (dane), funda (oferty),
Flux (wyceny), Realworks (CRM), a takze edukacje cztonkéw
i wsparcie operacyjne.

Wybdr Hagi na miejsce konferencji przez organizatoréw
byt podyktowany wizerunkiem tego miasta jako $wiatowego
centrum prawa i pokoju. Poza tym, ze Haga to siedziba rzadu
Niderlandéw, miesci sie tu parlament, patac krélewski, amba-
sady oraz wazne instytucje miedzynarodowe, takie jak Mie-
dzynarodowy Trybunat Sprawiedliwos$ci, EUROPOL i Miedzy-
narodowy Trybunat Karny. Historia miasta siega XlII wieku,
kiedy hrabia Floris IV zbudowat tu mys$liwska rezydencje, prze-
ksztatcong w centrum administracyjne regionu. W XVII wie-
ku Haga odegrata wazng role w dyplomacji, a od XIX wieku
umacniata swojg pozycje jako osrodek prawa miedzynarodo-
wego. Miasto tgczy zabytki z nowoczesng architektura.

Wsrdd prelegentéw Konferencji znalezZli sie czotowi eks-
perci z dziedziny ekonomii, architektury i wyceny nierucho-
mosci:

e Olaf Sleijpen, cztonek zarzagdu De Nederlandsche Bank
i zastepca cztonka Rady Zarzadzajacej Europejskiego
Banku Centralnego, ktéry omdéwit rozwéj gospodarczy UE
oraz wptyw na rynki nieruchomosci.

e Floris Alkemade, architekt i byty gtéwny architekt kraju,
ktory przedstawit wptyw transformacyjnych zmian na ry-
nek nieruchomosci.

e Cédric Perriere, przewodniczacy Komisji Europejskich
Standardéw Wyceny, ktéry zaprezentowat Europejskie
Standardy Wyceny EVS 2025.

e Jeroen Bom (Colliers) i Reinier Mijsberg (ABN AMRO), kt6-
rzy omoéwili uwzglednianie czynnikéw ESG w wycenie nie-
ruchomosci.

Olaf Sleijpen w swoim wystgpieniu skupit sie na gospo-
darce Unii Europejskiej oraz wptywie barier wewnetrznych
na rozwoj rynkéw nieruchomosci. Podkreslit, Zze eliminacja
tych barier mogtaby przyniesé wzrost gospodarczy o 7%,
co wystarczytoby na sfinansowanie europejskich potrzeb
obronnych. Zwrécit uwage na koniecznos¢ integracji rynkow
kapitatowych oraz harmonizacji standardéw wyceny nieru-
chomosci w UE, krytykujac tzw. ,gold plating” krajowych
regulacji (czyli wdrazanie przepiséw unijnych w sposoéb
bardziej rygorystyczny niz wymaga tego prawo UE). Wedtug
Prelegenta takie dziatania komplikujg jednolite stosowanie
Europejskich Standardéw Wyceny.

Floris Alkemade przedstawit wptyw transformacyjnych
zmian spotecznych i $rodowiskowych na rynek nierucho-
mosci. Zwrécit uwage na konieczno$¢ adaptacji przestrzeni
miejskich do nowych wyzwan, takich jak zmiany klimatyczne,
migracje czy starzenie sie spoteczenstw. F. Alkemade stwier-
dzit, ze zmiany klimatyczne, demograficzne, technologiczne
i spoteczne nie sg jedynie wyzwaniami — to takze ogromna
szansa na stworzenie nowych wartosci urbanistycznych
i mieszkaniowych. Rynek nieruchomosci postawit w centrum
przemian. Wskazat, ze nie wystarczy budowac wiecej — nale-
zy budowa¢ madrzej. Skrytykowat skupienie sie wytacznie
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na liczbie nowych mieszkan, natomiast popart idee przemy-
$lanej rewitalizacji juz istniejgcych struktur i osiedli, ktéra
niewatpliwie jest motorem wzrostu wartosci nieruchomo-
$ci. Kompleksowe odnowienie dzielnic — z uwzglednieniem
aspektéw spotecznych, ekologicznych i technologicznych
— zwieksza atrakcyjnos¢ i warto$¢ nieruchomosci, nie tylko
fizycznie, ale réwniez pod wzgledem spotecznym. Prelegent
zwrdcit takze uwage na fakt, iz zrownowazony rozwoéj ozna-
cza nowy standard. Obecnie budynki muszg spetnia¢ nowe
kryteria, do ktérych naleza: efektywnos$¢ energetyczna, do-
stepnos$¢, odpornos¢ spoteczna, estetyka przestrzeni. Te
cechy coraz silniej wptywaja na wycene i postrzegang war-
to$¢ budynkéw. Oznacza to nowe modele wyceny i planowa-
nia. Alkemade podkreslit, ze potrzebna jest zmiana myslenia
nie tylko w architekturze, ale i w ekonomice nieruchomosci.
Oznacza to konieczno$¢ szerszego spojrzenia rzeczoznaw-
coéw, uwzgledniajgcego jakos$¢ zycia, integracje spoteczng
i zréwnowazenie, wyceny oparte na dtugoterminowym wpty-

wie, a nie tylko krétkoterminowych wskaznikach rynkowych
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czy traktowanie planowania przestrzennego jako narzedzia
zdrowia spotecznego, a nie tylko zmiany przeznaczenia czy
sposobu uzytkowania gruntéw.

Floris Alkemade wskazat, ze rynek nieruchomosci musi
dostosowac¢ sie do epoki transformacji, w ktérej wartosci
niematerialne (spoteczne, ekologiczne, zdrowotne) stajg
sie réwnie wazne jak powierzchnia i lokalizacja. Dla rzeczo-
znawcow i inwestoréw oznacza to koniecznos¢:

e poszerzenia kryteriéw analizy,
e wdrozenia nowych metod wyceny,
e otwarcia sie na dtugoterminowe, systemowe myslenie.

To zmiana paradygmatu — z myslenia o nieruchomosci jako
produkcie na nieruchomos¢ jako cze$¢ wspdlnego ekosys-
temu zycia.

Nastepnie Cédric Perriére zaprezentowat najnowszg wer-
sje Europejskich Standardéw Wyceny — EVS 2025. Omoéwit
kluczowe zmiany, w tym wiekszy nacisk na czynniki ESG
(Srodowiskowe, spoteczne i zarzadcze) w procesie wyceny

fot.: Izabela Racka
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nieruchomosci. Podkreslit réwniez potrzebe ujednolicenia
standardéw w catej Europie, aby zapewni¢ spéjnos¢ i przej-
rzysto$¢ na rynkach nieruchomosci.

Ostatnimi prelegentami byli Jeroen Bom i Reinier
Mijsberg. Skupili sie oni na integracji czynnikéw ESG w pro-
cesie wyceny nieruchomosci. Oméwili, jak aspekty srodowi-
skowe, spoteczne i zarzgdcze wptywajg na warto$é nieru-
chomosci oraz jakie wyzwania stojg przed rzeczoznawcami
majatkowymi w kontekscie rosngcych oczekiwan inwesto-
row i regulatoréw. Podkreslili znaczenie transparentnosci
i odpowiedzialnosci w procesie wyceny.

Konferencja w Hadze stanowita wazne forum wymiany
wiedzy i doswiadczen w dziedzinie wyceny nieruchomosci,
podkreslajac rosngce znaczenie harmonizacji standardéw
oraz integracji czynnikdw ESG w procesach wyceny na eu-
ropejskich rynkach.

Podczas konferencji poruszono réwniez kwestie zwigza-
ne z eliminacja barier na jednolitym rynku Unii Europejskiej
oraz potrzebe integracji rynkéw kapitatowych, co ma kluczo-
we znaczenie dla rozwoju sektora finansowego. Bezposred-
nio po konferencji odbyty sie spotkania Komisji TEGOVA.

Walne Zgromadzenie TEGOVA odbylo sie 10 maja
2025 roku. Omoéwiono na nim wyniki ankiety dotyczacej
wyceny na potrzeby sektora finansowego i analizy wynagro-
dzen rzeczoznawcow w relacji do wynagrodzen krajowych

oraz zapowiedziano przeprowadzenie badania odnosnie
etyki zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych.

Zarzad przedstawit propozycje stworzenia wspdélnej mar-
ki dla wszystkich certyfikatéow wydawanych przez TEGOVA.
Obecnie system uznania zawodowego TEGOVA obejmuje:

e certyfikat europejskiego rzeczoznawcy majatkowego

— Recognised European Valuer (REV),

e certyfikat europejskiego rzeczoznawcy rynku mieszka-
niowego — Recognised TEGOVA Residential Valuer (TRV),

e europejski certyfikat wyceny przedsiebiorstw — Recog-
nised European Business Valuer (REV-BV),

e europejski certyfikat wyceny maszyn i urzadzen — Recog-
nised European Plant, Machinery & Equipment Valuer

(REV-PME).

Dotad kazdy certyfikat funkcjonowat osobno, co powodo-
wato chaos i brak wyraznej identyfikacji z TEGOVA REV.
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Luke Brucato, cztonek Zarzadu TEGOVA, przedstawit
propozycje przyspieszenia rozwoju certyfikatu REV w Eu-
ropie. Zaprezentowat nowe znaki certyfikatéow wydawanych
przez TEGOVA, ktére majg bazowa¢ na tytule REV, wprowa-
dzajac rozréznienie pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami
uprawnien.
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Zaproponowat takze zastgpienie akronimu TRV (TEGOVA
Residential Valuer) nowym: REV-Resi.

REV (Recognised European Valuer) to najwieksze Zrédto
dochodu TEGOVA, ale posiada tylko 5% udziatu w rynku rze-
czoznawcow majatkowych w Europie. Istnieje zatem potrze-
ba zwiekszenia rozpoznawalnos$ci marki REV i uproszcze-
nia procedury uzyskania statusu AMA (Awarding Member
Association) — organizacji przyznajacej tytut REV w danym
kraju. Dlatego padta propozycja ujednolicenia marki pod
jednym logotypem REV i eliminacja nadmiaru skrotéw (TRY,
BV, PME). Luca Brucato zwrécit uwage na réznice pomiedzy
poszczegdlnymi krajami w zakresie potrzeb i mozliwosci
przyznawania i promocji REV, gtéwnie w zaleznosci od obo-
wigzujgcych w danym panstwie regulacji prawnych.

Podczas Walnego Zgromadzenia postanowiono takze
ujednolici¢ wszystkie Niebieskie Ksiegi (Blue Books). Temat
omowit Ivars Strautins, ktéry petni funkcje przewodnicza-
cego Komisji Europejskich Standardéw Wyceny Przedsie-
biorstw (EBSB) i odpowiada za standardy EBVS (wycena
przedsiebiorstw) oraz EVS-PME (wycena maszyn i urzg-
dzen). Prezentacja koncentrowata sie na aktualizacji i zhar-
monizowaniu europejskich norm wyceny.

TEGOVA wydata dotad trzy Niebieskie Ksiegi:

e Europejskie Standardy Wyceny — European Valuation
Standards (EVS) — najnowsza wersja z 2025 .,

e Europejskie Standardy Wyceny Przedsiebiorstw — Euro-
pean Business Valuation Standards (EBVS) — najnowsza
wersjaz 2020r.,

e Europejskie Standardy Wyceny Maszyn i Urzadzen — Eu-
ropean Plant, Machinery & Equipment Valuation Stan-
dards (EVS-PME) — najnowsza wersja z 2022 .

Dziatania poszczegélnych komisji TEGOVA beda koncen-
trowatly sie na ujednoliceniu standardéw. Obecnie standar-
dy EVS-BV i EVS-PME korzystajg z jednej wspélnej normy
dotyczacej wartosci rynkowej i wartosci innych niz wartosé
rynkowa. W ramach EVS 2025 pozostajg one formalnie roz-
dzielone, co moze prowadzi¢ do niespéjnosci. Celem pla-
nowanych dziatan jest zapewnienie jednolitego podejscia
wyceny rynku i innych podstaw wartosci miedzy sektorami.
Impulsem do zmian sg dynamiczne zmiany rynku — m.in.
rosngce oczekiwania inwestoréw, nowe regulacje oraz da-
zenie do przejrzystosci i jednolitosci praktyk wyceny. Ivars
Strautin$ zwrdcit uwage na role, jaka w ujednolicaniu stan-
dardéw petnig poszczegdlne Komisje Standardow.

Paulo Barros Trindade przedstawit sprawozdanie z dziatan
Zarzadu TEGOVA oraz przyszte kierunki rozwoju. TEGOVA
dziata bardzo efektywnie, jednak budzet jest ograniczony,
stad konieczna jest aktualizacja sktadek cztonkowskich,
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ktdére sg niezmienne od 20 lat. Planuje sie rozwéj wizerunku
organizacji poprzez EVS i certyfikat REV, wsparciem stuzy¢
bedzie zespét ds. marketingu z udziatem Luke'a Brucato.
Wazne jest podjecie wspétpracy z innymi organizacjami
(m.in. RICS, IVSC), pomimo rozbieznosci np. w sprawie
podejscia do wymogoéw ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych wptywajacych na wy-
cene nieruchomosci. Paulo Barros Trindade podkreslit, ze
TEGOVA odnosi sukcesy w dziataniach lobbingowych: np.
na rzecz blokowania wyceny nieruchomosci przez sztuczng
inteligencje. Zarzad prowadzit takze spotkania z cztonkami
w Hiszpanii i Irlandii, przeciwdziata dyskryminacji certyfika-
cji innych niz RICS.

Do struktur TEGOVA wigczono dwéch nowych czton-
kéw: Estoriskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw (EKHU)
oraz Klub Niezaleznych Rzeczoznawcéw (IVC, Armenia),
co zwiekszyto liczbe cztonkéw TEGOVA do 77. Organizacje
cztonkowskie pochodzg obecnie z 42 ré6znych panstw.

Wydarzenia wiosennego spotkania TEGOVA w Hadze
podkreslity rosngce znaczenie harmonizacji standardéw
wyceny w Europie oraz potrzebe uwzgledniania czynnikéw
ESG w procesach wyceny nieruchomosci.

W konferencji oraz Zgromadzeniu 0gélnym TEGOVA
w Hadze wzieli udziat: przedstawiciele PFSRM: Marcin Mal-
mon — cztonek Zarzagdu TEGOVA i Izabela Racka — cztonek
Komisji Europejskich Standardéw Wyceny. Zaproszony na
konferencje zostat takze Krzysztof Grzesik — poprzedni Pre-
zydent TEGOVA. Kolejne, jesienne spotkanie TEGOVA odbe-
dzie sie 2—4 pazdziernika w Salonikach. W

Nowy skiad Komisji
Europejskich Standardéow Wyceny

Przewodniczacy:
Krzysztof Grzesik REV FRICS

Wiceprzewodniczacy:
Jeremy Moody Hon REV

Czionkowie:

— Luis do Carmo Benedito REV

— Nino Beraia PhD MRICS REV

— Dr. Angelo Donato Berloco

— prof. dr. Sven Bienert MRICS REV
— Georgi Georgiev REV MRICSrv

— Rolf Harder

— Quentin Lagallarde FRICSrv REV
— Izabela Racka PhD REV

— Federica Selleri MRICS REV

— Alexander Weber REV
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Ksemena Chrystowicz

VIl Rowerowe Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcow Majagtkowych

W dniu 22 czerwca 2025 r. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych we Wroctawiu zorganizowato VIl Rowerowe
Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéow Majatkowych. Zawody
Grand Prix Dolina Baryczy odbyly sie w Zmigrodzie, w ramach
cyklu VIA Dolny Slask na dystansie 36 km. Patronat impre-
zy objeta Polska Federacja Stowarzyszein Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

W dsmej edycji mistrzostw wzieto udziat 20 zawodnikéw
z catej Polski, wsréd ktérych oprécz rzeczoznawcoéw byli
réwniez praktykanci oraz przedstawiciele wydziatéw nieru-
chomosci z urzeddw i inni specjalisci rynku nieruchomosci.
Trasa przebiegata po ptaskim ale wietrznym terenie, ktéry
nie pomagat uczestnikom wyscigu.

Ws$réd kobiet triumfowata Monika Anisko z Pyrzyc,
a wéréd mezczyzn Norbert Stowinski z Dzierzoniowa. Naj-
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szybsi pomimo wiatru i 30-stopniowego upatu pokonali tra-
se ze $rednig predkoscig powyzej 38 km/h. Pozostali byli
niewiele wolniejsi.
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Klasyfikacja medalowa:
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Kobiety Mezczyzni
Uczestnik Czas Stowarzyszenie/Urzad Uczestnik Czas Stowarzyszenie/Urzad
1. Monika Anisko 1:02:44 | Zarzadca Nieruchomosciami 1. Norbert Stowinski 0:55:59 | SRM Wroctaw
2. Dorota Hutnik 1:18:07 | SRM Wroctaw 2. Marek Mitrofaniuk 0:56:00 | Rzeczoznawca Siedlce
3. Barbara takota-Kopeé | 1:23:25 | SRM Wroctaw 3. Mariusz Suchanecki 1:01:01 | UM Leszno

Tradycyjnie, po zawodach odbyta sie wspdlna kolacja
w Mitocin Park Centrum Wypoczynkowo-Konferencyjne
w Pierwoszowie. W pieknych okoliczno$ciach przyrody
uczestnicy mistrzostw mogli uzupetniac¢ ptyny i spalone ka-
lorie oraz oméwic¢ strategie na przysztoroczne zawody.

W drugim dniu mistrzostw odbyto sie szkolenie pt. ,Spe-
cyfika wyceny nieruchomosci rolnych”, ktére poprowadzita
Magdalena Szwech, absolwentka Wydziatu Ekonomicz-
no-Rolniczego Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego
w Warszawie ze specjalizacjg w zakresie ekonomiki i orga-
nizacji rolnictwa, rzeczoznawca majatkowy ze specjalizacjg
w zakresie wyceny nieruchomosci rolnych (w tym specjali-
stycznych gospodarstw i przedsiebiorstw rolnych), biegty
sgdowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu. W
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Zdjecia: Ksemena Chrystowicz



AKTUALNOSCI

Henryk Jankowski

Nowosci wydawnicze
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NABYWANIE
NIERUCHOM
PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Komentarz

MIESZKANIOWY RACHUNEK POWIERNICZY ORAZ DEWELOPERSKI FUNDUSZ
GWARANCYJNY W SWIETLE NOWEJ USTAWY DEWELOPERSKIEJ

Daniel Lubowiecki

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Przedmiotem analizy publikacji jest efektywnos$¢ regulacji ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego. Autor szczeg6towo omawia kluczowe $rodki ochrony, w tym otwarty i za-
mkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, Deweloperski Fundusz Gwarancyjny oraz
mechanizmy kontrolne bankdéw, oceniajgc ich skuteczno$¢ w minimalizowaniu ryzyka
finansowego nabywcoéw.

NIERUCHOMOSCI WZORY PISM | UMOW Z KOMENTARZEM (wyd.2)

red. nauk. Dominik Sypniewski, Rafat Godlewski, Mikotaj G.Goss, Jan M.Géralski, Magdalena
Grykowska, Jan Hasik, Patryk Hilla, Daria Langer-Sek, Michat Lendzioszek, Grzegorz Orzet
Wydawnictwo WOLTERS KLUWER, Warszawa 2025

Publikacja zawiera ponad 100 wzoréw pism, wnioskéw i umodw, ktére majg zastosowanie
w praktyce prawniczej, administracyjnej oraz w codziennej pracy deweloperéw, zarzad-
céw nieruchomosci, geodetéw i innych specjalistéw. Kazdy wzoér zostat uzupetniony
o0 szczegoétowy komentarz oraz wybér aktualnego orzecznictwa, co pozwala na petne zro-
zumienie i poprawne stosowanie przepiséw prawa.

Kazdy wzér dostepny jest w wersji elektronicznej, co umozliwia tatwg edycje i dostosowa-
nie do indywidualnych potrzeb uzytkownika.

NABYWANIE NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW - KOMENTARZ
Pawet A. Blajer
Wydawnictwo WOLTERS KLUWER, Warszawa 2025

Publikacja stanowi praktyczny komentarz do ustawy regulujgcej zagadnienia nabywania

nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, oméwiono w niej m.in. takie zagadnienia, jak:

— wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca oraz sprzeciw;

— warunki uzyskania zezwolenia;

— czynnosci przed wydaniem zezwolenia;

— tres$c i okres waznosci zezwolenia;

— zakaz dokonywania czynnosci bez przedstawienia zezwolenia;

— nabycie nieruchomosci wbrew przepisom ustawy;

— wytaczenie stosowania przepiséw w przypadku tgczenia spétek;

— dziedziczenie nieruchomosci, udziatéw i akcji; odstepstwa od obowigzku uzyskania ze-
zwolenia;

— obowigzki notariuszy, sadéw i organéw administracji publicznej.
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AKTUALNOSCI

. ODNAWIALNE ZRODtA ENERGII W BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM

Madds Camictiowsia Elzbieta Gotgbeska, Magda Gawrychowska, Izabela Biata

Izabela Biata Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Odnawialne o L . . L

rédta energii Ksigzka obejmuje kompleksowg i aktualng wiedze na temat wdrazania OZE w budynkach
w budownictwie mieszkalnych zaréwno do celéw grzewczych, jak i wytwarzania energii elektryczne;.
mieszkaniowym Wyzyvaniem QIa powszechnego s_to_sowanig_e_nergii odnawialnej jgst koniecznos$¢ pono-
szenia wysokich kosztéw na etapie instalacji, jak tez uwarunkowania prawne wypracowa-
ne przez UE. Wsparciem rozwoju energetyki opartej na Zrédtach odnawialnych w Polsce
okazujg sie fundusze unijne. Uwaga zostata skupiona nie tylko na rodzajach odnawialnych
Zrédet energii, ale tez na rodzajach instalacji mozliwych do wykorzystania w budynkach
jedno- i wielorodzinnych, ktére nalezy uwzgledni¢ na etapie projektowania.

P

USTAWA O OCHRONIE PRAW NABYWCY LOKALU MIESZKALNEGO LUB DOMU
e b g JEDNORODZINNEGO ORAZ DEWELOPERSKIM FUNDUSZU GWARANCYJNYM
lub domu jednorodzinneg - KOMENTARZ
e tloperski Krzysztof Kutak, Marek Le$niak, Ewa Waéjtowicz
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Prezentowana publikacja stanowi kompleksowy komentarz do ustawy z 20.5.2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Dewelo-
o perskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 695 ze zm.).

Zamierzeniem autoréw byto przedstawienie kompleksowej analizy przepiséw ustawy,
a takze ukazanie sposobdw rozwigzywania watpliwosci interpretacyjnych, pojawiajacych
sie na tle stosowania jej przepisow.

— EROTEIL LOMERTARSE HCEA b —

NIERUCHOMOSCI UJEDNOLICONE PRZEPISY - stan prawny na 13 marca 2025 .
Wydawnictwo LEGIS, Warszawa 2025

Publikacja podzielona jest na osiem gtéwnych dziatéw:
Prawo cywilne i administracyjne

. Gospodarka nieruchomosciami

. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

. Geodezja i kartografia

. Lokale (najem, wtasnosc)

. Dodatki, doptaty, dofinansowanie

Prawo spétdzielcze

. Podatki

Ksigzka ma czytelny i przejrzysty uktad.

Ostatnie zmiany zostaty wyréznione wyttuszczonym drukiem.
13 marea 2025 ¢ Przy kazdej zmianie znajduje sie przypis, informujgcy od kiedy zmiana obowigzuje i jakim
aktem prawnym zostata wprowadzona.
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INFORMACJE

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 i adresami e-mail,

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

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiadczaja,
ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym czasopi$mie
oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujgcej prawa autor-
skie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nastepuje przenie-
sienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad prawo do
korzystania z utworu, rozporzadzania nim i zwielokrotnienia
dowolng technikg, w tym elektroniczng oraz rozpowszech-
niania dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (auto-

rzy) potwierdzajg przez podpisanie o$wiadczenia.

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

wymaga pisemnej zgody redakc;ji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.

TEGOVA

Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

MAJATKOWY

& Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 111/2022,
112/2022,114/2022,116/2022)
118/2023,119/2023

& Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2012

@ Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2016

& Miedzynarodowe Standardy Wyceny,
PFSRM 2011 — uzupetnienie
do wydania 2007

& Wycena stacji paliw metoda zyskow
w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018
— D. Trojanowski, M. Czaplinska

@ Okreslanie wartosci plantacji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki

¢ Szacowanie wartosci drzew i krzewéw
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki,
M. Chojnowski

€ Szacowanie wartosci ogrodniczych plantac;ji
kultur wieloletnich 2024 — K. Zmarlicki

€ Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego

& Wybrane uwarunkowania okreslania
wartos$ci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki

& Wskazniki do szacowania upraw
ogrodniczych w 2020 r.

& Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach oddziatywania
hatasu lotniczego i obszarach
ograniczonego uzytkowania dla lotnisk
i portéw lotniczych

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac
na konto PFSRM nr.
10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda
Federacja NIE PROWADZI.

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

w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.

40 zt
50 zt

60 zt

60 zt

52,50 zt

194 zt

45 7t

99 zt

149 zt

15 zt

99 zt

21 zt

40 zt

zy

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki
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W imieniu Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci im. prof Andrzeja Hopfera,
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
i Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Qlsztynie

serdecznie zapraszamy do udziatu w

XXXIl Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych

ktora obedzie sie w dniach 4-5 wrzesnia 2025r.w Olsztynie,
w czterogwiazdkowym Przystan Hotel & Restaurants, ul. Zeglarska 3, 10-160 Olsztyn

Koszty udziatu i noclegow:

Terminy ptatnoscii koszty uczestnictwa jednej osoby w konferencji*:
« 1700 zt - do 30 kwietnia 2025r.
» 1800 zt - do 31maja 2025r.
» 1900 zt - od 1czerwca 2025r.
Osoby bez uprawnien rzeczoznawcy majatkowego wnoszg optate z podatkiem VAT - 23%.

Naleznosc¢ za udziat w konferencji prosimy wptacic¢ przelewem na konto Zarzadu Gtéwnego PSRWN:
Bank Polski PKO SA 66 1020 1013 0000 0102 0304 5820 tytutem: XXXII Konferencja - imie i nazwisko

*uwaga! optata za udziat w konferencji nie obejmuje kosztu noclegéw.

Pokoje na hasto ,32 konferencja” w cenie:
» 439zt za pokdj 1 osobowy
» 499 zt za pokdj 2 osobowy
Pokoje mozna rezerwowac pod numerem 89 65190 26
Przystan Hotel & Restaurants, ul. Zeglarska 3, 10-160 Olsztyn
https://www.hotelprzystan.com

Zainteresowanych ze wzgledu na ograniczong liczbe miejsc noclegowych w obiekcie Hotel Przystan
zachecamy do niezwtocznego dokonania rezerwacji.

Bedzie nam bardzo mito gosci¢ Panstwa w Olsztynie!

Krzysztof Lewandowski

Prezydent
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
im. prof. Andrzeja Hopfera

fot.: materiaty prasowe Hotelu Przystan



4-5 wrzesnia 2025 r.

TRANSPARENTNOSC INFORMACJI
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Petna agenda konferencji oraz formularz zgtoszeniowy:

https://32konferencja.com

W programie znajda sie
sesje poswiecone:

» NOWYM ZRODLOM INFORMAC]I
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

» TRANSPARENTNOSCI DANYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

» POZYSKIWANIU | UDOSTEPNIANIU
DANYCH W DOBIE CYFRYZAC]I

. » ETYCE | ODPOWIEDZIALNOSCI
LOKALIZAC)A: ZAWODOWE]

» STANDARYZAC]I WYCEN

» PRZYSZLOSCI TRANSPARENTNOSCI
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

NAD BRZEGIEM JEZIORA UKIEL

Przystan Hotel & Restaurants
ul. Zeglarska 3, Olsztyn
4-5.09.2025 r.

ORGANIZATORZY KONFERENC]I SPONSOR KONFERENC]| PATRONI KONFERENC]I
. " .
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Ravczoznawcow Wyceny ’ OpgzTiW i
Nkmclmmoi i ‘... he European Broup
v Prof. Amdrzeja Hopfers of Valwers' Associations
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RADA PROGRAMOWA:

PRZEWODNICZACY PREZYDIUM RADY: Prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman
CZLONKOWIE PREZYDIUM RADY: dr inz. Marek Walacik; dr inz. Aneta Chmielewska; dr hab. Iwona Forys, prof. US;
mgr Krzysztof Gabrel; dr hab. Magdalena Habdas, prof. US; dr inz. Janusz Jasinski; dr inz. Jan Konowalczuk; dr inz. Ludmita Pietrzak;
dr inz. Jacek Zyga; dr inz. Michat Zygmuntowicz; dr hab. Sebastian Kokot, prof. US; Marcin Malmon; dr Izabella Racka



