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Drodzy Czytelnicy,

Z ogromng przyjemnoscig oddajemy w Paristwa rece kolejny numer kwartalnika
,Rzeczoznawca Majgtkowy”. Kazde wydanie naszego czasopisma to efekt pracy
i zaangazowania wielu ekspertéw oraz praktykéw, ktorzy dzielag sie swojg wiedzg
I doswiadczeniem, przyczyniajgc sie tym samym do rozwoju rynku nieruchomosci oraz
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

W biezgcym numerze podejmujemy tematy kluczowe dla naszej branZy — zaréwno
w aspekcie prawnym, ekonomicznym, jak i praktycznym. Analizujemy zmiany legislacyjne.
W tym miejscu szczegdlnie polecam cykl artykutéw autorstwa Krzysztofa Gabrela, ktory
rozktada na czynniki pierwsze zagadnienia zwigzane z projektem ustawy o rozwigzaniach
stuzacych zwiekszeniu dostepnosci gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe oraz
projektem nowelizacji ustawy dotyczacej portalu DOM, dzieki czemu tematy te stajg sie jasne i zrozumiate. W niniejszym
wydaniu kwartalnika warto réwniez zapoznac sie z artykutem |. Ivanovej oraz O. Drapikovskyiego opisujacym trendy na
ukrainskim rynku nieruchomosci w czasie trwania wojny. Dodatkowo w kwartalniku znajdujag sie bardzo ciekawe publikacje
opisujgce aktualne trendy na rynku nieruchomosci, ktére majg wplyw na wycene. Prezentujemy réwniez nowoczesne
metody analizy rynku, a takze przygladamy sie wyzwaniom, jakie stojg przed rzeczoznawcami w dynamicznie zmieniajgcej
sie rzeczywistosci gospodarczej.

Szanowni Paristwo, przypomne, Ze misjg naszego Kwartalnika jest dostarczanie rzetelnych i merytorycznych tresci,
ktére pomagajg w podnoszeniu kwalifikacji zawodowych i utrzymaniu najwyzszych standardéw pracy. W zwigzku z czym
zachecam Paristwa do aktywnego udziatu w dyskusji oraz dzielenia sie swoimi spostrzeZzeniami i dosSwiadczeniami na
tamach naszego wspdlnego czasopisma.

Dziekujemy, Ze jestescie Paristwo z nami i zyczymy inspirujgcej lektury!

Renata Chréstna
Redaktor Naczelna

Z okazji zblizajacych sie Swiat Wielkanocnych

sktadamy naszym Czytelnikom

= Z2yczenia zdrowia i radoSci ze spotkari w rodzinnym gronie.
Niech te spotkania przy swigtecznym stole

beda czasem spokoju i odpoczynku.

Zarzad i pracownicy Biura PFSRM
oraz Redakcja kwartalnika

»Rzeczoznawca Majatkowy”
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Dama poezji wsréd prawnikéw

Rozmowa z prof. Stanistawa Kalus,

laureatkg medalu honorowego PFSRM Amicus de Rebus Peritorum Polonorum

Redakcja: Pani profesor ideg cyklu rozméw z laureatami
medalu honorowego Amicus de Rebus Peritorum Polonorum
jest przyblizenie ich sylwetek srodowisku rzeczoznawcow
majatkowych w Polsce. Pani maz, Andrzej Kalus, pierwszy
prezydent PFSRM w latach 1993-2000, byt pomystodawca
przyznawania tego najwazniejszego odznaczenia nadawa-
nego decyzja Rady Krajowej PFSRM na wniosek kapituty.

Zacznijmy od poczatku — gdzie sie pani urodzita i gdzie
przezyta swoje pierwsze lata?

Stanistawa Kalus: Urodzitam sie dwa lata przed zakoncze-
niem drugiej wojny w Mielcu. Od trzeciego roku zycia miesz-
katam w Katowicach, gdzie skoficzytam muzyczng szkote
podstawowg w klasie fortepianu i fletu, a pézniej LO nr 5.
W roku 1960 rozpoczetam studia na Wydziale Prawa UJ
w Krakowie, ktére skonczytam 5 lat pézniej. Prace magister-
skg poswiecitam strukturze i kompetencjom parlamentu
angielskiego wedtug ustaw okresu rewolucji purytanskiej
i wojny domowej z lat 1628-1660.

Woéwczas narodzita sie moja mito$¢ do angielskiego pra-
wa i historii. Po studiach zdatam na aplikacje sagdowa, gdyz
byta to rodzinna tradycja i moj tata nie wyobrazat sobie
abym nie poszta tg sama drogg zawodowa co cztery pokole-
nia wstecz, a zawdd sedziego uwazany byt w rodzinie za ,ko-
ronny”. Realizujgc zalecenie taty w paZzdzierniku 1967 roku
zdatam trudny egzamin sedziowski.

Redakcja: Jakie zagadnienia z dziedziny prawa byty pierw-
szg fascynacja?

SK: Jeszcze w czasie aplikacji sedziowskiej zaczetam
chodzi¢ na zajecia studium doktoranckiego do profesora
Leszka Paulego i zajetam sie badaniami dotyczgcymi prawa
gorniczego, a zwtaszcza ,Ordunku Gérnego Jana Opolskie-
go” z roku 1528.
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Bohaterka wywiadu w swoim wroctawskim mieszkaniu

Redakcja: Jaka byta pierwsza praca zawodowa?

SK: Juz w 1965 roku rozpoczetam aplikacje sagdowg w Sa-
dzie Wojewddzkim w Katowicach, zas w lutym 1967 roku
w Katedrze Powszechnej Historii Panstwa i Prawa oraz
Praw Obcych w filii UJ w Katowicach. Gdy 1 paZdziernika
1968 roku powstat Uniwersytet Slgski w Katowicach zosta-
tam starszym asystentem, a potem asystentem w Katedrze
Prawa Cywilnego i Miedzynarodowego Prawa Prywatnego
pod kierunkiem twércy Wydziatu Prawa i Administracji US
prof. dr Mieczystawa Soé$niaka. W tej alma mater dosztam do

stanowiska profesora zwyczajnego.
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Redakcja: Czy praca dydaktyczna na Uniwersytecie Slaskim
wplyneta na zmiane Pani zainteresowan naukowych?

SK: Na poczatku lat 70. tych zakres moich badan przesunat
sie w strone problematyki prawa prywatnego miedzynaro-
dowego. W szczegdlnosci interesowaty mnie miedzynarodo-
we stosunki pracy oraz zagadnienia prawa gospodarczego
i rodzinnego. W 1975 roku obronitam prace doktorskg pt.
.Zakres i powigzania statutu umowy o prace w prawie mie-
dzynarodowym prywatnym” i uzyskatam stopienn doktora
nauk prawnych. Prace opublikowato w 1976 roku Wydaw-
nictwo Prawnicze pod tytutem ,Miedzynarodowe stosunki
pracy. Wybrane zagadnienia kolizyjne” i byta to wéwczas je-
dyna taka publikacja w polskiej literaturze prawnej wigzgca
sie z zatrudnianiem polskich pracownikéw za granica.

Z mezem Andrzejem

Redakcja: W tym czasie dziatata tez pani profesor w Zarza-
dzie Giownym Zrzeszenia Prawnikéw Polskich.

SK: Byt to bardzo szczegdlny czas, gdyz srodowisko praw-
nicze tam zrzeszone dyskutowato i korygowato btedy 6w-
czesnych parlamentarzystéw popetniane podczas prac
sejmowych w trakcie opracowywania wielu waznych ustaw.
Zarazem stanowito to $wietne przygotowanie do mojej
poézniejszej dziatalnosci jakg byt ,wspoétudziat” w rewoluciji
w zakresie prawa cywilnego, zwigzanej z przemianami go-
spodarczymi i ustrojowymi po roku 1990 w Polsce.

Redakcja: | pozniej przez wiele lat byta pani ekspertem
w Sejmie?

SK: Juz od 1990 roku zapraszano mnie do Sejmu w cha-
rakterze eksperta m.in. do prac nad podstawowymi akta-
mi prawnymi takimi jak: Kodeks cywilny, Kodeks rodzinny
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i opiekunczy, ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
ustawa o ochronie zdrowia psychicznego, ustawa o wia-
snosci lokali. Po roku 1990 zajetam sie takze bardzo woéw-
czas istotnym problemem prywatyzacji. Wspétpracowatam
z Uniwersytetem Christiana Albrechta w Kilonii i w ramach
tej wspotpracy zorganizowatam dwie wspdlne konferencje
na temat prywatyzacjji. W ramach programu TEMPUS mia-
tam wyktady na tym niemieckim uniwersytecie dotyczgce
polskiej prywatyzaciji.

Redakcja: Po doktoracie przyszedt czas na habilitacje.

SK: Rozprawe habilitacyjng napisatam na temat opieki nad
osobg catkowicie ubezwtasnowolniong i byta to pierwsza
tak obszerna monografia w polskim pismiennictwie doty-
czaca tej skomplikowanej problematyki medyczno-prawne;j
0s6b uposledzonych psychicznie.

Redakcja: Jak potoczyly sie Pani dalsze losy zawodowe?
SK: W 1990 roku Prezydent RP mianowat mnie sedzig i przez
kolejne 18 lat orzekatam w Sadzie Apelacyjnym w Katowi-
cach. Potem przesztam w stan spoczynku, a Krajowa Rada
Sadownictwa nadata mi medal Bene et Merentibus lustitiae.

Od roku 2002 bytam cztonkiem Panstwowej Komisji
Akredytacyjnej przy ministrze Edukacji Narodowej i Spor-
tu, ktéra odegrata waznga role w czuwaniu nad wtasciwym
programem zawodowym w zakresie nauk prawnych w licz-
nych uczelniach painstwowych i prywatnych. Jako cztonek
PKA wizytowatam wiele uczelni wyzszych, szczegdlnie na
kierunkach: administracja, pedagogika i psychologia oraz
dziennikarstwo.

STSCHRIFT FUR

JISEAWA KALUS

Ius est ars boni et aequi

P —

Herausgegebe

N s i Al i

Arkadiusz Wudarski

Magdalena Habdas

Ksiega pamigtkowa dla pani profesor, ktéra ukazata sie
w prestizowym wydawnictwie naukowym Peter Lang.

Autorami artykutéw sg znani naukowcy z Niemiec, Wielkiej
Brytanii, Wtoch, Japonii, Austrii, Hiszpanii, RPA, USA i Polski.
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Redakcja: Prowadzita Pani takze badania nad instytucja
hipoteki.

SK: W roku 2009 opublikowano méj raport dotyczacy funk-
cjonowania instytucji hipoteki w prawie polskim, ktéry po-
wstat w efekcie udziatu w europejskim programie ,common
core” pod kierunkiem profesoréw Bussani i Mattei z Wioch
pt. ,Tenancy Law and Housing Policy in Multilevel Europe
— TENLAW".

Redakcja: Na emeryturze takze jest pani aktywna zawodo-
wo — pracowata pani m.in. nad projektem nowego Kodeksu
Rodzinnego.
SK: Bytam wiceprzewodniczacg Komisji Kodyfikacyjnej przy
Rzeczniku Praw Dziecka. Niestety, projekt ztozony w Sejmie
w zwigzku z uptywem kadencji 6wczesnego Rzecznika PD
pana Marka Michalaka zostat skierowany do niszczarki.
Poza tym bytam tez wspétautorkg komentarza do Kodek-
su Cywilnego pod red. M. Habdas i M. Fras, wydanego przez
Wolters Kluwer Business w 2013 roku.

Redakcja: Jak obszerny jest pani dorobek naukowy, gdyby-
$my chcieli policzyé ilos¢ publikacji i artykutow?

SK: Spory! 18 ksigzek, w tym jedna Miedzynarodowa Ency-
klopedia Prawa Prywatnego (Family and Sucession Law in
Poland) we wspétpracy z prof. Magdaleng Habdas, wydana
przez Wolters Kluwer Holandia, a takze 70 artykutéw nauko-
wych. Poza tym wiele publikacji ksigzkowych, monografii,
komentarzy do Kodeksu Rodzinnego i Opiekuficzego oraz
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Redakcja: Kiedy zaczeta sie Pani wspétpraca ze srodowi-
skiem rzeczoznawcow majatkowych?

SK: Bratam czynny udziat w tworzeniu nowych przepiséw
dotyczacych wyceny nieruchomosci w Polsce, zwtaszcza
nowego zagadnienia okreslania wartosci rynkowej nieru-
chomosci. Byto to szczegdlnie istotne, poniewaz w poprzed-
nim systemie prawnym przy wycenie nawigzywano jedynie
do wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

Zatozytam jedno z pierwszych studiéw podyplomowych
wyceny i gospodarki nieruchomos$ciami w Polsce — w Ka-
towicach na Uniwersytecie Slgskim. Szkolilismy wéwczas
przedstawicieli wszystkich zawoddéw nieruchomosciowych.
Studium powstato na podstawie umowy z Sheffield-Hallam
University (UK) finansowanej ze $rodkéw The British Council.
Ze strony brytyjskiej w powotanie studium zaangazowany byt
prof. David Mackmin. Ciekawostkg jest to, ze prof. Magdale-
na Habdas w ramach tego projektu uzyskata tytut zawodowy
magistra w dziedzinie prawa nieruchomosciowego.

Uczestniczytam takze w pracach miedzynarodowych orga-
nizacji rzeczoznawcéw: w TEGOVA bytam cztonkiem komisji
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standardéw zawodowych. Bratam udziat w miedzynarodo-
wych projektach dotyczgcych rozwoju zawodowego rzeczo-
znawcoéw, m.in. prezentowatam referaty na konferencjach
w Pekinie, Sofii, Kijowie i Lwowie. W pazdzierniku 2004 roku
w efekcie opublikowania monografii pt. ,Status prawny oséb
zajmujgcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci” otrzy-
matam od Prezydenta RP tytut naukowy profesora.

Profesorem by¢

Pasterzem dobrym by¢
Za ktérym idq, bo wie
Gdzie trawa zielona
Gdzie woda czysta
Gdzie storice i mity cien
Gdzie bezpieczny dom.

Nauczycielem by¢

Ktorego stuchajq

Bo daje im swa wiedze

W wielkim trudzie zdobytq
Ktdra ich rozwija

By sami szli i szukali

By wiedzieli lepiej i wiecej.

Cztowiekiem dobrym by¢
Co sie z uSmiechem pochyli
Co reke poda

Co nakarmi i odzieje

Co podtrzyma.

Takim byc¢.

Redakcja: Chciatabym teraz zapytac o pasje, jaka jest pisa-
nie wierszy. Kiedy zaczeta sie Pani przygoda z poezj3a?

SK: Juz podczas nauki w liceum zaczetam pisa¢ wiersze.
Moimi opiekunami literackimi byli: Wilhelm Szewczyk, redak-
tor naczelny miesiecznika ,Poglady” oraz jego wspoétpracow-
nicy, pisarze Tadeusz Kijonka i Feliks Netz. Moje wczesne
wiersze drukowane byty w tymze periodyku. Potem, na stu-
diach w Krakowie, pisatam wiersze w stynnym ws$réd moich
kolegéw ,czerwonym zeszycie”, ale ich nie publikowatam.

Redakcja: Potem nastapita dtuga przerwa w pisaniu wier-
szy. Kiedy powrdcita Pani do tej dziatalnosci twérczej? Na
emeryturze?

SK: Tomik poetycki ,Okruchy” ukazat sie w 2011 roku w kra-
kowskim Wydawnictwie Stowakéw w Polsce. Wprowadzenie
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Jak powstaje wiersz

Przychodzi czasem nocq
We $nie
Skojarzenie, pomyst, idea.

Wypuszcza ona

Jak gatqz drzewa na wiosne
Listki stéw

Nadajqce jej ksztatt, barwe
Muzyke na wietrze.

Zapuszcza tez korzenie.
Wiqze sie z rzeczywistoscigq,
Nabiera powagi i statosci.
Pnie sie takze w gére

Do storica, ciepta, Swiatta

I zycia, do odwiecznej sity
Istnienia i dobroci.

Potem siadam

Pisze,

Mysle,

Obcinam gatqzki,

Okopuje korzenie,

Podlewam nowymi pomystami.

Powstaje wiersz.

napisata pani profesor Krystyna Heska-Kwasniewicz, harc-
mistrzyni, wyktadowca Uniwersytetu Slgskiego, badaczka
literatury $lgskiej. Nastepny tomik ,Czas na wiersze” (Time
for Poems) — tym razem dwujezyczny — ukazat sie w kolej-
nym roku w tym samym wydawnictwie. Byt do$¢ obszerny,
bo liczyt az 168 stron. Ta sama oficyna wydata moje dalsze
tomiki ,Przemijajgcy swiat i ja (The Floating World and Me)
i W cieniu Wszechmogacego” (In the Shadow of Almighty
God). Ostatni tomik w tej serii to zbiér wierszy ,Moje inspi-
racje” (My Inspirations), ktéry zostat zilustrowany obrazami
uczennicy prof. Dudy-Gracza pani Renaty Bonczarowej i do-
tyczyt bardzo réznych zagadnien — od tematyki religijnej do
politycznej.

Redakcja: 0d 2017 roku wspétpracuje pani z wydawnictwem
ASTRUM z Wroctawia.

SK: Wydatam tu szereg antologii poetyckich, m.in. ,Modli-
twy” czy: ,Spieszmy sie kochaé¢ bliskich”, ,Zanim zabierze
nas wiatr”, ,Anatomia i piekno przemijania”. W 2017 roku
w tomiku ,Kolaz pozétktych i biatych lisci” znalazty sie odna-

Stanisiawa Kalus

KOLAZ
POZOLKELYCH
I BIALYCH KARTEK

Tomiki wierszy Stanistawy Kalus

lezione w rekopisach moje wczesne wiersze skonfrontowane
z twoérczoscig wspotczesng. W tomiku ,Podréze zyciem zwa-
ne” znalazty sie z kolei wiersze nawigzujace do miejsc przeze
mnie odwiedzonych w czasie licznych wojazy po $wiecie.

W trakcie pandemii siegnetam do historycznych czaséw
$redniowiecza, gdy panowaty rézne zarazy, a tomik nazywa
sie ,Wiersze czasu zarazy” i dotyczy epidemii koronawirusa.
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W tamtym czasie przeprowadzili$my sie z mezem z Katowic
do Wroctawia i razem z nami do nowego domu przyjechata
kolekcja obrazéw rodzinnych malarza Stanistawa Klimow-
skiego. Byt on znanym twoércg wielu znakomitych portretéw
pieknych kobiet i prezydenta Ignacego Moscickiego, znaj-
dujacego sie obecnie w patacyku w Wisle.

A potem byty kolejne tomiki: ,Poezja w ogrodach sztuk
réznych” i moje wiersze w nim zawarte odnoszg sie do réz-
nych sztuk takich muzyka, malarstwo, rzezba czy aktorstwo
i architektura. Ostatnim z tej serii jest wydany w 2023 roku
»Zaskakujacy finat naszej ziemskiej podrézy” zawierajgcy
zbiér prawie 30 trenéw, ktére sg zapisem moich przezy¢
i uczu¢ zwigzanych ze $miercig mojego meza Andrzeja.
Tomik ten zostat bardzo szybko wykupiony, gdyz jak sadze,

0 wierszach Stanistawy Kalus napisaty:

W artykule pt. Smakowanie Zycia, bedacego recenzjg to-
miku ,Kolaz pozétktych i biatych kartek” napisata dr Ewa
Bartos z US w Katowicach:

Stanistawa Kalus ufa w moc Zyciopisania, przekazuje czytel-
nikom zaréwno swojg rados¢, wynikajaca z narodzin wnuka,
Jak i stodko-gorzki stan mitosci, zatrzymuje sie nad przemi-
Jajacymi chwilami ze swojego Zycia i cieszy sie z wtasnej
egzystencji.

W postmodernistycznym swiecie zwatpienia w wartosci
zapisana w poezji rados¢ wydaje sie czyms prostym i jedno-
czesnie swiezym. Przypominajacym o tym, ze warto smako-
wac zZycie.

* % %

Jolanta Tkaczyk podczas spotkania autorskiego w Klubie
Muzyki i Literatury we Wroctawiu pt. ,Poszukiwanie piek-
na w zyciu i w sztukach réznych” (styczen 2025):

Poezja Stanistawy Kalus fascynuje mnie dwutorowoscia: jako
prawnik i wyktadowca akademicki w swoich wypowiedziach
i licznych publikacjach naukowych zwykle postugiwata sie
specyficznym prawniczym jezykiem urzedowym, zwieztym,
zawierajagcym konkretne tresci. A to jest raczej dalekie od
poezji.

llez wiec trzeba mie¢ w sobie mitosci do swiata i ludzi
oraz pasji do tworzenia, Zeby jednak dostrzega¢ wokot siebie
piekno i chciec sie tym dzielic.

W poezji Stanistawy Kalus widac¢ te mitos¢ oraz ogrom
i wzniostos¢ swiata zamkniete w stowach. Uzywajac srodkéw
przekazu zwigzanych z roznymi dziedzinami sztuki, pomimo
zwieztosci prawniczego jezyka, jest w stanie podkresli¢ piek-
no oraz niezwyktos¢ opisywanych rzeczy i zjawisk.

Wiersze sg pisane z pasjg i uczuciem, opowiadajg o fascy-
nacjach poetki, a rzeczy z pozoru zwyczajne, w jej oczach na-
bieraja sentymentalnego znaczenia, zyskuja gtebie i magie.

Poetka dzieli sie swoimi spostrzezeniami, ogromng wraz-
liwoscig i wnikliwoScig w poznawaniu otaczajacego Swiata
— wszedzie dostrzega piekno i pragnie, aby czytelnik rowniez
je dostrzegt.
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forma trenu nie jest teraz popularna w polskiej poezji. Ostat-
ni wiersz z cyklu trenéw zatytutowany ,Teraz”, napisatam
w roku 1976, gdy Andrzej pracowat w Iraku, ale umiescitam
go w czesci z trenami, bo $wietnie tu pasowat — gdy go pisa-
tam byta jesien i bardzo mi go brakowato i za nim tesknitam.

Redakcja: Jak udawato sie pani taczy¢ prace zawodowa
i naukowa oraz tworczosé literacka z zyciem rodzinnym?
SK: Nie byto to tatwe i wywotywato nawet pewne zdziwie-
nie w gronie moich znajomych z pracy. Twoérczo$¢ poetyc-
ka starannie ukrywatam piszac ,do szuflady”. Przyjaciétka,
znana profesor polonistyki, okreslita mnie nawet ,ztg matka
swoich wierszy” — bo nie opatrywatam ich datami i opisem
sytuacji w ktorej powstawaty!

Jesli chodzi o rodzine, to wcale nie byta ona mata: obej-
mowata przede wszystkim meza Andrzeja, z ktérym prze-
zylismy 55 lat. Opiekowatam sie takze swego czasu dwoma
naszymi samotnymi i starymi matkami. Nasze obie cérki za-
tozyty juz swoje rodziny i mam dwie wnuczki, a takze dwoje
prawnuczat (7 i 3 lata — Leona i Lenke).

Redakcja: Dziekuje za rozmowe i Zycze wydania jeszcze
wielu tomikow.

Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska

(Wroctaw, luty 20251,

Wiosenny Swiat

Na ziemi zawsze w jakiejs czesci

Jest wiosna. Tak powiedziat
Amerykanski astronauta.

W bliskosci tylu Swiatéw, tak réznych
I innych, niz nasza, znana nam ziemia,
Zauwazyt jej cudownos¢

Poprzez poszukiwanie wiosny.

Jakiz piekny jest Swiat wiosng!

Po mrozach i Sniegach

Tworzqcych ciepte kotderki

Na pedach roslin,

Na pierwszych lisciach wiosennych
kwiatow,

Na ziemi spragnionej storica i wody,

Na murach i ponikach,

Tesknigcych za okazaniem swej
wspaniatosci,

Wszedzie storice, nieSmiate kolory

i spokdj.




RYNEK NIERUCHOMOSCI

Klaudia Ogorka

Deweloperzy kontra rynek:
analiza struktury popytu | podazy oraz jej
wptyw na ceny ofertowe | transakcyjne w Opolu

Streszczenie
W artykule dokonano analizy struktury popytu i podazy na
pierwotnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Opolu,
ze szczegdlnym uwzglednieniem proceséw negocjacyjnych
pomiedzy deweloperami, a konsumentami. W teks$cie wska-
zano jak czynniki takie jak: lokalizacja, powierzchnia miesz-
kania oraz dodatkowe cechy nieruchomosci, w tym miejsce
postojowe i pomieszczenia przynalezne, wptywajg na ceny
ofertowe oraz transakcyjne. Wyniki wskazujg na wystepo-
wanie istotnych réznic pomiedzy tymi cenami, co sugeruje,
Ze negocjacje odgrywajg kluczowa role w procesie sprze-
dazy mieszkan. Najwieksze rozbieznosci cenowe wyste-
puja w przypadku mieszkan jednopokojowych, natomiast
najmniejsze w przypadku mieszkan czteropokojowych.
Procesy negocjacyjne w popularnych lokalizacjach sg ogra-
niczone, natomiast w mniej popularnych obszarach konsu-
menci majg wiekszg szanse negocjacyjng. Okreslono kore-
lacje miedzy cechami nieruchomosci, a ceng jednostkowa,
co wptywa na strategie negocjacyjne deweloperéw.

Stowa kluczowe: pierwotny rynek nieruchomosci, popyt,
podaz, cechy nieruchomosci, negocjacje deweloperskie

Abstract

The purpose of this text is to analyse the structure of demand
and supply in the primary residential real estate market in
Opole, with particular emphasis on the negotiation processes
between developers and consumers. The study shows how
factors such as location, the area of the flat and additional fea-
tures of the property, including a parking space and accessory
premises, affect offer and transaction prices. The results show
that there are significant differences between these prices, sug-
gesting that negotiation plays a key role in the housing sales
process. The largest price discrepancies are found for one-
room flats, while the smallest for four-room flats. Negotiation

processes in popular locations are limited, while in less popular
areas, consumers have more negotiating power. Correlations
between property characteristics and unit price were also iden-
tified, which influences developers’ negotiation strategies.

Keywords: primary real estate market, demand, supply, pro-
perty features, developer negotiations

1. Wstep

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w dzisiejszych cza-
sach jest preznym segmentem gospodarki, majgcym realny
wptyw na rozwdj miast, ksztattowanie struktury spotecznej
oraz stabilnos¢ ekonomiczng. Jednym z istotnych elemen-
téw rynku nieruchomosci jest interakcja pomiedzy popy-
tem, a podazg, a jej analiza pozwala na lepsze zrozumienie
mechanizméw ksztattujgcych ceny ofertowe i transakcyjne.

Deweloperzy, jako kluczowi gracze gtéwnie na pierwot-
nym rynku nieruchomosci, musza na biezagco reagowac na
zmieniajgce sie warunki rynkowe, dostosowujgc swoje stra-
tegie do oczekiwan nabywcéw oraz warunkéw ekonomicz-
nych. W tym kontekscie, analiza struktury popytu i podazy
stanowi istotny element pozwalajgcy na identyfikacje spo-
sobu w jaki dziatania i decyzje inwestycyjne deweloperéw
wptywaja na ksztattowanie sie cen nieruchomosci. Problem
ten jest istotny, gdyz zmiany cen nieruchomos$ci majg bez-
posredni wptyw na dostepno$¢ mieszkan oraz na strukture
spoteczna.

W artykule dokonano analizy struktury popytu i podazy
na rynku nieruchomosci w Opolu, ze szczegélnym uwzgled-
nieniem cech nieruchomosci oraz ich wptywu na ceny ofer-
towe i transakcyjne. Ponadto autorka koncentruje sie na ro-
zumieniu w jaki sposéb rézne wtasciwosci nieruchomosci,
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takie jak: lokalizacja, powierzchnia mieszkania, czy wyste-
powanie miejsca parkingowego lub lokalu przynaleznego,
wptywajg na cene nieruchomosci. Dodatkowo analizuje
ksztattowanie sie proceséw negocjacyjnych pomiedzy
deweloperami a konsumentami a takze wptyw tych nego-
cjacji na rozbiezno$¢ miedzy cenami ofertowymi a trans-
akcyjnymi.

2. Struktura rynku nieruchomosci:
popyt i podaz

Jedna z definicji okresla rynek nieruchomosci jako ogét
warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nierucho-
mosci na podstawie umowy, ktéra stwarza wzajemne prawa
i obowigzki, potgczone z wtadaniem nieruchomosci [Kuchar-
ska-Stasiak, 2000]. Specyfika tego rynku polega na tym, ze
sprzedaz fizycznie nie dotyczy nieruchomosci, a przenie-
sienia na kupujgcego prawa witadania tg nieruchomoscia.
Rynek nieruchomosci, czyli jego rozmiar i dynamika, jest
opisywany na podstawie transakcji kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci oraz ich wartosci [Matkowski, 2000]. Rynek
nieruchomosci mieszkaniowych ksztattowany jest poprzez
trzy czynniki: popyt, podaz i cene.
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Dziedzing badajgcg mechanizmy funkcjonowania rynku
nieruchomosci poprzez analize czynnikéw wptywajacych
na popyt i podaz, a takze ustalanie cen, jest ekonomia rynku
nieruchomosci. W ramach tej dziedziny wyréznia sie anali-
ze cen nieruchomosci, wptyw polityki kredytowej, regulacje
prawne, zmiany demograficzne i spoteczne. Rynek nieru-
chomosci charakteryzuje sie specyficznymi cechami, jak:
ograniczona mobilnos$¢, dtugotrwatos¢ inwestycji czy lokal-
ny charakter zasobéw. Jego cechy funkcjonalne i struktural-
ne, wyrézniaja go na tle pozostatych segmentéw gospodar-
ki [Bargiet, 2012].

Rynek nieruchomosci jest podatny na cykle koniunktural-
ne, co oznacza, ze ceny nieruchomosci mogg by¢ zalezne
od ogdlnej sytuacji gospodarczej. W okresach wzrostu go-
spodarczego mozna zaobserwowaé wzrost cen nierucho-
mosci, natomiast podczas recesji ich spadek, co ma wptyw
na stabilno$¢ finansowa sektora budowalnego i bankowego
[Glaeser, 2013].

Popyt na rynku nieruchomosci tworza potencjalni kupu-
jacy lub najemcy, ktérzy poszukujg nieruchomosci spet-
niajacej ich oczekiwania, w réznych cenach, na danym

rynku oraz w okreslonym czasie. Natomiast podaz definio-
wana jest poprzez liczbe towaru, jakg ma do zaoferowania

* fot.: Pixabay
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producent w okreslonym czasie, w okreslonej cenie. W przy-
padku nieruchomosci podaz stanowig istniejgce nierucho-
mosci oddane do sprzedazy oraz powstajgce inwestycje
[Gotgbeska, 2017]. Podsumowujgc: definicje te podkreslajg
znaczenie stron biorgcych udziat w ustalaniu ceny danej
nieruchomosci. Jedna z nich zgtasza zapotrzebowanie na
nieruchomosci (odzwierciedla popyt), druga natomiast ofe-
ruje nieruchomos¢ do sprzedazy (generuje podaz) [Antczak-
-Stepniak, 2019].

Relacja miedzy popytem, a podazg jest jednym z najwaz-
niejszych czynnikéw, ktére mogg wptywaé na rynek nieru-
chomosci, a zwtaszcza na ceny nieruchomosci. Ich spadek
spowoduje wzrost popytu, natomiast ich wzrost wptynie na
spadek popytu. Wielko$¢ podazy jest natomiast zalezna od
ceny oraz innych czynnikéw takich jak: zmiany kosztéw pro-
dukcji oraz utrzymania. Popyt, podaz i cena wzajemnie na
siebie wptywajg wchodzac w rézne fazy cyklu: nadwyzka
czy niedob6r popytu lub podazy oraz stan réwnowagi.

3. Rola deweloperow w ksztattowaniu rynku
nieruchomosci i procesach negocjacyjnych

Deweloperzy petnig kluczowa funkcje w okreslaniu potencja-
tu spoteczno-ekonomicznego miast. Ksztattujgc zabudowe
przestrzeni, wptywajg na gospodarke rejonu oraz wytyczajg
sposoby inwestowania [tuczak & Gatka, 2023]. Deweloperzy
majg tez duzy wktad w zwiekszanie podazy nieruchomosci
na rynku. Ich dziatalno$¢ obejmuje projektowanie, finanso-
wanie, budowe oraz sprzedaz lub wynajem nieruchomosci.
W szczegdlnosci deweloperzy odpowiadajg za rozwdj no-
wych osiedli mieszkaniowych, a ich decyzje majg znaczgcy
wptyw na ksztattowanie sie rynku nieruchomosci.

Poprzez podejmowane decyzje zwigzane z lokalizacjg in-
westycji oraz poziom kosztéw budowy, ktére sg zalezne od
dostepnosci gruntéw, regulacji prawnych i polityki kredyto-
wej, deweloperzy wptywajg réwniez na ceny nieruchomosci.
Ponadto ich dziatalno$¢ ksztattuje konkurencje na rynku,
wptywajgc na dostepnos$é mieszkan [Cunningham & Lee,
2017].

Popyt na rynku nieruchomosci jest determinowany przez
czynniki ekonomiczne, takie jak: poziom dochoddw, stopy
procentowe, sytuacja na rynku pracy, dostepnos¢ kredy-
téw hipotecznych oraz zmiany demograficzne [Borowski,
2015]. Zwykle wzrost dochodéw i obnizenie stop procento-
wych prowadzg do wzrostu popytu, co moze mie¢ wptyw na
wzrost cen nieruchomosci. Natomiast podaz zalezna jest
od czynnikéw takich jak: dostepnos$é¢ gruntéw, koszty bu-
dowy, przepisy prawne oraz poziom inwestycji deweloper-
skich. Gdy podaz jest nizsza niz popyt ceny nieruchomosci
ulegaja wzrostowi. Nadmiar podazy w stosunku do popytu

prowadzi do obnizenia cen i wiekszej konkurencji miedzy
deweloperami [Glaeser, 2013]. Zgodnie z teorig podazy i po-
pytu, dynamiczna reakcja deweloperéw na zmiany w ocze-
kiwaniach konsumentéw pozwala na optymalizacje oferty
w kontekscie aktualnych warunkéw rynkowych [Friedman,
2009]. Dlatego tez deweloperzy podejmujg starania o do-
stosowanie oferty do aktualnych potrzeb rynku, analizujgc
zmieniajace sie preferencje nabywcoéw oraz dostepnosé su-
rowcoéw budowlanych, ktére w istotny sposéb wptywajg na
ceny i dostepnos¢ nowych mieszkan.

Procesy negocjacyjne, ktére majg miejsce miedzy dewe-
loperami, a potencjalnymi nabywcami lub inwestorami, majg
istotny wptyw na zmiany w cenach ofertowych i transakcyj-
nych. Negocjacje opierajg sie na zrozumieniu przez obie
strony realnej wartosci rynkowej nieruchomosci, lokalnych
trendéw cenowych oraz mozliwosci finansowych i kredy-
towych nabywcéw [Gotgbeska, 2024]. Cena ofertowa, czyli
poczatkowo proponowana przez dewelopera, rzadko jest
ceng ostateczng, ktérg konsument ptaci za nieruchomosé.
Ceny transakcyjne (bedace ostatecznymi kwotami sprzeda-
zy), mogg rozni¢ sie od cen ofertowych wtasnie w wyniku
proceséw inwestycyjnych, w tym dostosowania cen przez
dewelopera do aktualnej sytuacji na rynku, zastosowania
rabatéw, promocji w celu zwiekszenia atrakcyjnosci oferty
oraz w wyniku indywidualnych negocjacji pomiedzy dewe-
loperem a klientem. Konsument moze prébowaé negocjo-
wacé obnizenie ceny lub uzyskanie dodatkowych korzysci,
np. poprzez lepsze warunki finansowania lub zmniejszenia
kosztéw dodatkowych zwigzanych z optata notarialng, czy
wykonczeniem [taszek & Olszewski, 2014].

Natomiast deweloper nie zawsze jest sktonny do obniza-
nia ceny ofertowej, lecz w sytuacji spadku popytu, czy po to
by zamkna¢ transakcje, zgadza sie na negocjacje.

Réznice w tych cenach mogg byé¢ takze zalezne od
czynnikéw zewnetrznych — zmiany w polityce kredytowej,
zmiany stop procentowych, a takze wptyw sytuacja eko-
nomicznej kraju. W okresach wzrostu stép procentowych,
deweloperzy mogg dostosowac ceny ofertowe biorgc pod
uwage ograniczenia finansowe konsumentéw, co moze pro-
wadzi¢ do czestszych negocjacji i wiekszych rozbieznosci
miedzy ceng ofertowg, a transakcyjna.

Negocjacje cenowe deweloperéw na rynku pierwotnym
stanowig ztozony proces, w ktérym istotng role odgrywajg
zaréwno cechy samej nieruchomosci, jak i dynamiczne za-
leznos$ci miedzy popytem a podaza. W tym kontekscie de-
weloperzy stosujg réznorodne strategie negocjacyjne, ktére
majg na celu optymalizacje ceny sprzedazy oraz minimali-
zacje ryzyka finansowego [Kotler & Keller, 2012].

Cechy nieruchomosci, stan-

takie jak: lokalizacja,

dard wykonczenia, powierzchnia, rozktad pomieszczen,
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udogodnienia w postaci pomieszczenia przynaleznego, czy
miejsca postojowego, stanowig kluczowe elementy, wpty-
wajace na postrzegang wartos¢ oferty i jej atrakcyjnosé na
rynku [Nalepka & Tomal, 2016]. W sytuacji wysokiego popy-
tu, deweloperzy moga przyja¢ strategie ustalania wyzszych
cen, bazujac na unikalnych cechach nieruchomosci (np. pre-
stizowa lokalizacja). W takim przypadku negocjacje mogg
obejmowac elastyczno$é w zakresie dodatkowych korzysci
w postaci znizek na wykoriczenie wnetrz, czy lepsze formy
finansowania. W warunkach silnej konkurencji na rynku, ce-
chy nieruchomosci wykorzystywane sg przez deweloperéw
w sposob bardziej selektywny, starajgc sie wyrézni¢ na tle
innych ofert poprzez dodatkowe ustugi, ktére mogg zwiek-
szy¢ postrzegang warto$¢ mieszkania. Deweloper musi

tez wzig¢ pod uwage czynniki spoteczno-ekonomiczne
[Tomal, 2017].

Odnoszac sie do popytu i podazy w kontekscie negocja-
cji to w procesach wzrostu gospodarczego i stabilnosci
finansowej, kiedy popyt przewyzsza podaz, deweloperzy
przyjmuja ryzykowniejsze strategie cenowe, decydujac sie
na utrzymywanie wyzszych cen lub oferowanie minimal-
nych rabatow [Keller, Jenks & Papasan, 2005]. Wowczas
negocjacje moga skupi¢ sie na uzgodnieniach dotyczacych
dodatkowych ustug, ale cena sprzedazy nieruchomosci
pozostaje zazwyczaj sztywna. Z kolei w okresach spowol-
nienia gospodarczego, gdy popyt jest stabszy, deweloperzy
moga stosowac bardziej elastyczne podejscie aby zacheci¢
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nabywcow do zakupu, na przyktad obnizajgc ceny lub ofe-
rujgc wieksze rabaty i preferencyjne warunki finansowania,
[Kotler & Keller, 2016].

4. Lokalny rynek mieszkaniowy — Opole

Celem analizy lokalnego rynku mieszkaniowego w Opolu
jest okreslenie popytu i podazy na rynku pierwotnym. Do
analizy wykorzystano zebrane dane dotyczace cen ofer-
towych i transakcyjnych w okresie od czerwca do grudnia
2022 roku pochodzace z portali internetowych oraz z Re-
jestru Cen Nieruchomosci udostepnionych przez Urzad
Miasta Opole.

W celu wykonania analizy utworzono uporzgdkowang
baze danych na podstawie zebranych ofert oraz danych
z Urzedu. Przy zbieraniu i porzgdkowaniu danych wyodreb-
niono takze takie atrybuty nieruchomosci jak: lokalizacja,
powierzchnia uzytkowa lokalu, cena ofertowa/transakcyjna,
cena jednostkowa, liczba pokoi, kondygnacja oraz miejsce
postojowe. Wykonano analize statystyczng, poréwnawczg
oraz graficzng dla zebranego zbioru danych.

Obszarem analizy jest miasto Opole w granicach ad-
ministracyjnych, ktére podzielone zostato na 23 obreby.
Opole to stolica wojewddztwa opolskiego; zajmuje po-
wierzchnie okoto 149 km2. W miescie funkcjonujg zaktady
przemystu materiatdw budowlanych (gtéwnie cementu),
spozywczych, maszyn i urzadzen branzy IT i innych. Opole
wchodzi w sktad Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekono-
micznej stanowigcej zalgzek przysztego centrum gospo-
darczego i produkcyjnego miasta. W miescie dziata szes¢
uczelni wyzszych miedzy innymi: Uniwersytet Opolski, czy
Politechnika Opolska. Miasto jest o$rodkiem kultury z cie-
kawa ofertg artystyczng. Znane jest gtéwnie z wydarzenia
ogodlnopolskiego — Krajowego Festiwalu Polskiej Piosenki.
W Opolu jest wiele terenéw zielonych i wypoczynkowych,
m.in. malownicze Wyspy Bolko i Pasieka. Na terenie Opole
dziata wiele firm deweloperskich m.in. Wellma Investment,
Haus Deweloper, Hreit, Atlantis Deweloper. W 2022 roku na
terenie miasta sprzedanych zostato 838 mieszkan na rynku
pierwotnym, w tym samym roku wydano 726 pozwolen na
budowe nowych mieszkan, co $wiadczy o preznie rozwijaja-
cym sie rynku budowlanym.

5. Analiza popytu i podazy na rynku
pierwotnym z uwzglednieniem negocjacji
pomiedzy deweloperem a konsumentem

W badanym okresie na rynku pierwotnym zebrano 396 trans-
akcji i 101 ofert sprzedazy lokali mieszkalnych. Podaz
okreslono jako liczbe ofert lokali mieszkalnych zebranych
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z portali internetowych, natomiast popyt zdefiniowano
poprzez lokale mieszkalne, ktére zostaty sprzedane. Oka-
zato sie, ze w badanym okresie popyt przewyzsza podaz
na rynku pierwotnym, co wigze sie z wnioskiem, Ze na ryn-
ku pierwotnym relacja popytu i podazy nie byta w stanie
réwnowagi.

W celu doktadniejszego okreslania relacji popytu i podazy
zastosowano podziat danych ze wzgledu na rozktad pokoi
w lokalu mieszkalnym i zestawiono je z ceng jednostkowg
(ktdre przedstawiono na wykresie 1).

Z wykresu wynika, ze jednostkowe ceny ofertowe lokali
mieszkalnych sg wyzsze od jednostkowych cen transak-
cyjnych. Najwieksza rozbiezno$¢ wystepuje w przypadku
mieszkan jednopokojowych, gdzie oferowane ceny byty

wyzsze 0 46% od cen transakcyjnych. Natomiast najmniej-
sza rozbieznos¢ wystepowata w przypadku lokali cztero-
pokojowych i wiekszych (10%). Z powyzszego wynika, ze
réznice miedzy cenami mogg wskazywaé¢ na negocjacje
lub niedoszacowanie cen ofertowych przez deweloperéw.
Mozna zauwazy¢, ze mieszkania jednopokojowe charakte-
ryzuja sie wiekszym zréznicowaniem cen, co moze wynika¢
Z mniejszego popytu na nie.

Na wykresie 2 poréwnano liczbe mieszkan (zebranych
ofert) i $rednich cen jednostkowych w obrebie miasta
Opole. W analizie pominieto obreby, dla ktérych zebrano po
jednej ofercie. Najwiekszg liczbe mieszkan oraz najwyzsze
$rednie ceny jednostkowe zaobserwowano w obrebie Opole
i Kolonia Gostawicka. Oba te obreby znajduja sie w centrum
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Wykres 1. Rozktad cen jednostkowych w stosunku do ilo$ci pokoi w lokalu mieszkalnym
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miasta z dobrym dostepem komunikacyjnym oraz dobrze
rozwinietg infrastrukturg dlatego tez charakteryzujg sie
atrakcyjnoscig dla réznych grup spotecznych, w tym dla
inwestoréw. Duza liczba mieszkan oraz idgce za tym wyso-
kie ceny jednostkowe $wiadczg o duzym popycie w tej oko-
licy. Ze wzgledu na powyzsze, ceny w tej lokalizacji mogg
by¢ stabilne lub rosngé. Deweloperzy moga koncentrowac
sie na utrzymaniu ceny, a konsumenci mogg mie¢ mniejsze
pole do negocjacji, zwtaszcza w obliczu popularnosci loka-
lizacyjnej.

W przypadku obrebu Groszowice wystepuje niska cena
jednostkowa oraz mata liczba mieszkan. Moze to wskazy-
wa¢ na obszar z ograniczonym rynkiem nieruchomosci, kt6-
ry nie cieszy sie duzym zainteresowaniem. Lokalizacyjne ob-
reb ten znajduje sie daleko od centrum miasta. Tego rodzaju
lokalizacja moze $wiadczy¢ o rynku z niskim popytem.

Pozostate obreby takich jak: Chmielowice, Gostawice,
Szczepanowice-Wéjtowa Wie$ oraz Zaodrze wykazujg po-
réwnywalne ceny jednostkowe, a takze liczbe mieszkan
w danym obrebie. Obreby te sg oddalone od centrum w po-
dobnej odlegtosci. W tym przypadku popyt i podaz moga
by¢ zréwnowazone, a ceny pozostawac stabilne, co daje de-
weloperowi i konsumentowi wiekszg swobode i mozliwo$é
negocjacji. Deweloperzy moga oferowac¢ dodatkowe promo-
cje, aby przyciggnaé klientéw, a konsumenci majg wiekszg
szanse negocjowania warunki zakupu.
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Na wykresie 3 poréwnano liczbe mieszkan (zebranych
transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych) i $rednie
ceny jednostkowe w odniesieniu do obrebu na terenie mia-
sta Opole. W analizie pominieto obreby, dla ktérych zebrano
po jednej ofercie. Obreb Opole charakteryzuje sie wysokimi
cenami jednostkowymi i ofertowymi, dlatego mozna stwier-
dzi¢, ze podaz i popyt w tym obrebie sg w stanie zblizonym
do réwnowagi, a ceny sg stabilne.

W przypadku Kolonii Gostawickiej ceny znajdujg sie nadal
na wysokim poziomie, natomiast liczba mieszkan jest mniej-
sza niz w przypadku danych ofertowych. Moze to $wiadczy¢
o matym zainteresowaniu tg lokalizacjg, co pozwala na lep-
sze perspektywy negocjacyjne z deweloperem.

Obreb Pétwies charakteryzuje sie najwyzszg ceng jed-
nostkowa oraz duzg liczbg mieszkan, co swiadczy o atrak-
cyjnosci lokalizacji oraz silnym popycie, a co za tym idzie
moze ogranicza¢ mozliwosci negocjacyjne z deweloperem,
ktoéry bedzie koncentrowat sie na utrzymaniu ceny.

W obrebie Groszowice, tak samo jak w przypadku danych
ofertowych, charakteryzuje sie on najnizszg ceng jednost-
kowga, natomiast liczba transakcji kupna sprzedazy jest tu
wyzsza niz liczba ofert.

Obreb Chmielowice utrzymat ceny na podobnym pozio-
mie pomimo wzrostu popytu. Z tego wynika, ze deweloper
utrzymat ceny i nie poddat sie negocjacjom ani nie podnidst

cen w zwigzku z zwiekszonym popytem.
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Wykres 5. Wspotzalezno$é miedzy transakcyjng ceng jednostkowa, a powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego — rynek pierwotny
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Rejestru Cen Nieruchomosci

W obrebach Gostawice i Szczepanowice-Wéjtowa Wies
mozna zaobserwowac, ze wraz ze wzrostem liczby miesz-
kan, cena mieszkan takze ulega wzrostowi w poréwna-
niu do danych ofertowych. Mieszkania w tej lokalizacji sg
w trendzie wzrostowym, a deweloperzy mogg wykorzystaé
sytuacje, aby podnosi¢ ceny. Konsument bedzie miat tu
trudnosci z uzyskaniem nizszej ceny, ale moze negocjowaé
dodatkowe korzysci np. lepsze standardy wykonczenia,
opcje finansowania, czy pakiety ustug dodatkowych.

Analizie poddano takze wptyw zmiennych (cech nieru-
chomosci) na jednostkowa cene ofertowa i transakcyjna.
Uwzgledniono m.in. zalezno$¢ ofertowej ceny jednostko-
wej od powierzchni lokalu mieszkalnego. Wspétczynnik
Pearsona wynosi-0,561, co wskazuje na wyrazng zaleznos$¢
liniowa, lecz nadal w zakresie umiarkowanym. Wystepuje tu
korelacja ujemna, gdyz wzrostowi powierzchni uzytkowej

lokalu odpowiada spadek cen jednostkowych (co pokazano
na wykresie 4).

W przypadku danych transakcyjnych ta zaleznos$¢ tak-
ze charakteryzowata sie korelacja ujemna. Wspodtczynnik
Pearsona wynosi -0,381, co wskazuje na wyrazng zalezno$¢
liniowa, lecz nadal w zakresie umiarkowanym W obu przy-
padkach ukazano zalezno$¢, ktéra wykazuje, ze im wieksza
jest powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, tym cena
jednostkowa jest nizsza (wykres 5).

Kolejng badang wspétzaleznoscig jest wptyw na cene jed-
nostkowg potozenia miejsca postojowego przypisanego do
lokalu. Zbadano jaki wptyw ma miejsce w garazu i miejsce
postojowe zlokalizowane przed blokiem na cene jednostko-
wa. W przypadku cen ofertowych wspétczynnik Pearsona
wynosi 0,456 i $wiadczy o wyraznej wspétzaleznosci w za-
kresie umiarkowanym (wykres 6).
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Natomiast w przypadku cen transakcyjnych wspoétczyn-
nik Pearsona wynosi 0,213 i $wiadczy o wyraznej wspot-
zaleznosci w zakresie stabym (wykres 7) w poréwnaniu
do cen ofertowych. Z obu przypadkéw mozna wyciggng¢
wniosek, ze lokale mieszkalne z przynaleznym miejscem
postojowym w garazu uzyskujg wyzsze ceny jednostko-
we. Natomiast w przypadku cen transakcyjnych stabniecie
wspotzaleznosci w poréwnaniu do cen ofertowych moze
wynikaé z negocjacji pomiedzy konsumentem, a dewelope-
rem na korzy$¢ konsumenta.

Ostatnig badang wspoétzaleznoscig jest wptyw posia-
dania pomieszczenia przynaleznego do lokalu mieszkal-
nego na cene jednostkowa. W przypadku cen ofertowych
wspotczynnik Pearsona wynosi 0,299 co oznacza, ze wi-
doczna jest zaleznosé, lecz jej stopien nasilenia jest staby
(wykres 8).

W przypadku wptywu cen transakcyjnych na wystepowa-
nie pomieszczenia przynaleznego wspoétczynnik Pearsona

RYNEK NIERUCHOMOSCI

jest nizszy i wynosi 0,163, co oznacza, ze wystepowanie
pomieszczenia przynaleznego nie ma praktycznie wptywu
na cene, a jej stopien nasilenia jest staby (wykres 9). W obu
przypadkach, tzn. cen ofertowych i transakcyjnych, wyste-
powanie pomieszczenia przynaleznego nie wykazuje zna-
czgcego wptywu na cene lokalu mieszkalnego.

Whioski

Na terenie Opola popyt przewyzszat podaz na rynku pier-
wotnym, co wskazuje na brak réwnowagi w badanym okre-
sie. Taka sytuacja sprzyja deweloperom, ktérzy mogg mie¢
wieksza kontrole nad cenami, a ich negocjacje z konsumen-
tami mogg by¢ trudniejsze tylko w szczegdlnie w popular-
nych lokalizacjach.

Najwiekszg rozbieznos¢ cenowa, charakteryzujgca sie
wyzszymi cenami ofertowymi niz transakcyjnymi, mozna
zaobserwowa¢ w przypadku mieszkan jednopokojowych,
natomiast najmniejsza wystepuje w przypadku mieszkan

14 000
12 000

§ 10 000

X

© 8 000

3

2 6 000

8
o £ 4000
29 2 000 y = 26,055 + 7198,5
$ g R? = 0,208
O o 0 t

przy bloku

W garazu

Wykres 6. Wspotzalezno$¢ miedzy ofertowg ceng jednostkowa, a potozeniem miejsca postojowego
przypisanego do lokalu mieszkalnego — rynek pierwotny
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ofertowych

14 000

12 000

10 000
8 000
6 000

4000

y =21471x + 6422,4

2000 ®

cena jednostkowa [zt/m?]

Transakcyjna

R2 = 0,0453

0,00 |
przy bloku

W garazu

Wykres 7. Wspétzalezno$¢ miedzy transakcyjng ceng jednostkowa, a potozeniem miejsca postojowego
przypisanego do lokalu mieszkalnego — rynek pierwotny
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Rejestru Cen Nieruchomosci

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY  1/2025




RYNEK NIERUCHOMOSCI

14 000
- 12 000 @
£ ®eece ® Y
-E 10000 @
g 8 000
2 6 000
- °a°
‘;“ § 4000
1O__, 5 2000 y =17,126x + 7653,9
25 R2 =0,0898
O o 0 |
brak piwnica/komérka
Wykres 8. Wspotzalezno$¢ miedzy ofertowg ceng jednostkowa,
a wystepowaniem pomieszczenia przynaleznego — rynek pierwotny
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych ofertowych
14 000
12 000 @
10 000
8 000

6 000

cena jednostkowa [zt/m?]

brak

©

£

>

2 4000

- 2000 y = 1,6416x + 6522,7
: ° R2 = 0,0265

= 0,00 |

piwnica/komérka

Wykres 9. Wspoétzalezno$¢ miedzy transakcyjng ceng jednostkowa,
a wystepowaniem pomieszczenia przynaleznego — rynek pierwotny
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Rejestru Cen Nieruchomosci

czteropokojowych. Réznice te mogg sugerowac, ze dewelo-
perzy oferujg przestrzen do negocjacji cenowych, szczegol-
nie w przypadku mieszkarn o mniejszym popycie.

Najwieksza liczba mieszkan oraz najwyzsze ceny jed-
nostkowe w przypadku danych ofertowych i transakcyjnych
wystepujg w obrebie Opole, co wskazuje na duzg atrakcyj-
nos¢ tej lokalizacji, stabilno$¢ cen oraz duzy popyt. Nego-
cjacje w takiej lokalizacji moga by¢ ograniczone, a dewelo-
perzy moga koncentrowaé sie na utrzymaniu cen, gdyz juz
sama lokalizacja przycigga nabywcoéw. W obrebie Groszo-
wice ceny jednostkowe sg niskie, co wskazuje na mniejszy
popyt. Konsumenci mogg mieé¢ wiekszg site negocjacyjng,
a deweloperzy moga by¢ bardziej sktonni do obnizania cen,
aby przyciagnac¢ nabywcow.

W odniesieniu do wptywu cech nieruchomosci na cene
jednostkowg w przypadku korelacji miedzy powierzchnig lo-
kalu, a ceng jednostkowg w przypadku danych ofertowych
i transakcyjnych zaobserwowano korelacje ujemna. Dewe-
loperzy moga wykorzystywac te zalezno$¢ w negocjacjach,
oferujgc wieksze mieszkania w bardziej konkurencyjnych

cenach, co moze by¢ atrakcyjne dla konsumentéw szuka-
jacych wiekszych przestrzeni. W przypadku korelacji mie-
dzy potozeniem miejsca postojowego, a ceng jednostkowg
zaobserwowano umiarkowang korelacje. Korelacja miedzy
posiadaniem pomieszczenia przynaleznego, a ceng jest sta-
ba, co wskazuje na nieistotny wptyw tej cechy na cene oraz
mniejsze znaczenie w negocjacjach po obu stronach.

Podsumowujgc: na rynku pierwotnym w badanym okre-
sie wystepuja istotne réznice miedzy cenami ofertowymi
i transakcyjnymi. Mozliwosci negocjacyjne sg rézne w za-
leznosci od lokalizacji, powierzchni lokalu, a takze cech do-
datkowych, jak miejsce postojowe, czy pomieszczenie przy-
nalezne. Deweloperzy majg wiekszg kontrole nad cenami
w popularnych lokalizacjach (w tym przypadku obreb Opo-
le). Natomiast w mniej popularnych lokalizacjach, takich
jak obreb Groszowice, konsumenci mogg mie¢ wiekszg site
negocjacyjng. Negocjacje sg istotnym elementem na rynku
pierwotnym, zaréwno w kontekscie obnizania cen, jak i uzy-
skania dodatkowych korzysci, takich jak lepsze standardy
wykorczenia, czy opcje finansowania.
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na dzialki katastralne

Urbanizacja katastralna .. g g . 0o o
Ksigzka podsumowuje dorobek naukowy autorki w dziedzinie analiz przestrzennych

f’. ' . w zakresie badan morfologii struktury podziatu gruntéw na dziatki katastralne, ktory

Ay S zostat zawarty w publikacjach autorskich i wspétautorskich. Szczegélng uwage po-

v. v $wiecita innowacyjnemu wykorzystaniu map katastralnych w badaniach nad zjawiska-

7 ‘ mi zwigzanymi z powstawaniem i rozwojem miast. Teza badawcza brzmiata nastepuja-

. > ‘ co: istniejg uniwersalne reguty podziatu powierzchni ziemi na dziatki katastralne, ktére

“ ‘ to reguty sa niezalezne od czynnikéw naturalnych, kulturowych, historycznych, ekono-

= micznych, politycznych, spotecznych i administracyjnych. Aby udowodni¢ powyzsza

: teze Autorka opracowata metode analizy morfologicznej map katastralnych, nazwang

morfologig mozaiki dziatek. Termin ,morfologia” w nazwie oznacza badanie wytacznie
geometrycznych wtasnosci dwuwymiarowej struktury utworzonej przez granice dziatek katastralnych.

Wyjatkowos¢ tej metody wynika z jej uniwersalno$ci — mozna jg z powodzeniem zastosowa¢ do analizy kazdego
obszaru w dowolnym kraju, w ktérym wprowadzono kataster gruntowy. Podobnie jak matematyka czy muzyka, metoda ta
postuguje sie jezykiem zrozumiatym na catym swiecie, a mianowicie wspoétrzednymi geodezyjnymi dziatek katastralnych
i ich planami powierzchni. Dane te sg ogdlnodostepne. Postugujgc sie metodg morfologii mozaiki dziatek, autorka
wykazata, ze pod wzgledem morfologicznym ludzie na catej Ziemi dzielg grunt na dziatki katastralne w taki sam sposéb,
tworzac trzy typy obszaréw nazwanych w ksigzce: rdzeniem miasta, przedmiesciami i obszarami niezurbanizowanymi.

Dzieki wykorzystaniu morfologii mozaiki dziatek prof. Bitner-Fiatkowska stworzyta metody klasyfikacji oraz delimitacji
obszaréw ze wzgledu na poziom urbanizacji: znalazta procesy stochastyczne prowadzace do obserwowanego podziatu
gruntu na dziatki katastralne i opisata mechanizm powstawania miast oraz wyjasnita mechanizm odpowiedzialny za ob-
serwowang uniwersalnosc¢ rozktadu pol powierzchni dziatek na obszarach niezurbanizowanych. Nastepnie pokazata za-
stosowania metody morfologii mozaiki dziatek w gospodarowaniu nieruchomosciami, zdefiniowata urbanizacje katastral-
ng oraz okreslita miernik i wskaznik urbanizacji. Wykazata takze, ze przedstawiony w ksigzce proces, ktéry doprowadzit
do odkrycia uniwersalnych regut podziatu gruntu na dziatki katastralne, zawiera wszystkie etapy procesu badawczego.
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Dzierzawa gruntow w Zasobie
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
pod odnawialne zrédta enerqii.
Cele unijne dotyczace OZE

Krajowy Osrodek Wtasnosci Rolnej (KOWR) gospodaruje
Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w pierwszej
kolejnosci w drodze wydzierzawienia albo sprzedazy nie-
ruchomosci rolnych na powiekszenie lub utworzenie go-
spodarstw rodzinnych. Od wejscia w zycie w 2023 r. zmian
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Panistwa, grunty o mniejszej przydatnosci produkcyjnej,
wydzierzawiane do celéw produkcji energii odnawialnej, po-
tozone na terenach zlokalizowanych poza formami ochrony
przyrody, s wytgczone z realizacji powyzszego celu. Do za-
dan KOWR nalezy réwniez wsparcie dziatai na rzecz odna-
wialnych Zrédet energii, w szczegdlnosci w rolnictwie.

Znowelizowana dyrektywa Unii Europejskiej o odnawial-
nych Zrédtach energii (RED lll) zostata przyjeta przez Rade
Unii Europejskiej w dniu 9 pazdziernika 2023 r. Dyrektywa
weszta w zycie 19 listopada 2023 r. i zaktada znaczne zwiek-
szenie udziatu energii pochodzacej ze Zzrédet odnawialnych
(OZE) w miksie energetycznym Unii Europejskiej. W dyrekty-
wie przyjeto, ze do 2030 r. udziat energii pochodzacej z OZE
w catkowitym zuzyciu energii (koncowym zuzyciu energii
brutto) osiggnie poziom 42,5%, przy czym panstwa Unii
Europejskiej sg zachecane do dazenia do celu w wysokos$é
45%. RED Il ma przyspieszy¢ dekarbonizacje, aby mozliwe
byto osiggniecie redukcji emisji CO2 w catej UE o 55% do
2030 r. (wzgledem emisji odnotowanych w 1990 r.) i osig-
gniecie neutralnosci klimatycznej do 2050 r. Cele te zostaty
zapisane w unijnym pakiecie Fit for 55.

Wskazane powyzej dziatania UE sg zbiezne z postanowie-
niami art. 194 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej',
zgodnie z ktérym ,w ramach ustanawiania lub funkcjonowa-
nia rynku wewnetrznego oraz z uwzglednieniem potrzeby

' Dz.U.2004.90.864/2 — Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej.
Rzym.1957.03.25

zachowania i poprawy stanu $rodowiska, polityka Unii
w dziedzinie energetyki ma na celu, w duchu solidarnosci
miedzy Panstwami Cztonkowskimi, wspieranie efektywno-
$ci energetycznej i oszczednosci energii, jak rowniez rozwo-
ju nowych i odnawialnych form energii”.

Grunty zasobu WRSP pod OZE

Tre$¢ art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 10.02.2017 r. o Krajowym
Osrodku Wsparcia Rolnictwa® wskazuje, ze KOWR jest pan-
stwowg osobg prawng bedaca agencjg wykonawczg w ro-
zumieniu ustawy z dnia 27.08.2009 r. o finansach publicz-
nych®, powotang w celu realizacji zadan panstwa. KOWR,
zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o KOWR, realizuje zadania
wynikajgce z polityki panstwa, w szczegdélnosci w zakresie
wdrazania i stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa,
aktywnej polityki rolnej oraz rozwoju obszaréw wiejskich.
Do zadan KOWR nalezy réwniez wsparcie dziatan na rzecz
odnawialnych zrédet energii, w szczegdlnosci w rolnictwie
(art. 9 ust. 2 pkt 10 ustawy o KOWR).

Nalezy podkresli¢, ze KOWR gospodaruje Zasobem Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) w pierwszej kolej-
nosci w drodze wydzierzawienia albo sprzedazy nierucho-
mosci rolnych na powiekszenie lub utworzenie gospodarstw
rodzinnych, na zasadach okreslonych w rozdziatach 6 lub 8
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Panistwa* (dalej: ugnrSP). W art. 24 ust. 1 pkt 1) ugnrSP
wskazane zostaty nieruchomos$ci ZWRSP wytgczone z reali-
zacji powyzszego zadania — sg to nieruchomosci rolne:

2 tj. Dz.U. 22024 r. poz. 700 — ustawa z dnia 10.02.2017 r. o Krajo-
wym Osrodku Wsparcia Rolnictwa

8 tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 1634 z pézn. zm. — ustawa z dnia
27.08.2009 . o finansach publicznych

4 tj.Dz.U.z2024r. poz. 589 z p6zn. zm. — ustawa o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2025



a) o powierzchni mniejszej niz 1 ha lub

b) ktére w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, miejscowym planie rewitalizacji albo miej-
scowym planie odbudowy sg przeznaczone na cele inne
niz rolne lub w przypadku ktérych w ostatecznej decy-
zji o warunkach zabudowy zagospodarowania terenu
sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu,
na ktérym nieruchomosci rolne sg potozone, okreslony
zostat jako inny niz rolny, a w przypadku braku miejsco-
wego planu lub ostatecznej decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu — nieruchomosci ob-
jetych w planie ogélnym gminy inng strefg planistyczng
niz strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg, strefa
produkcji rolniczej lub strefa otwarta, lub

c) w sktad ktérych wchodzi co najmniej 70% nieuzytkow
lub uzytkéw rolnych klasy VI i Viz, wydzierzawianych na
cele zwigzane z pozyskiwaniem energii ze zrédet odna-
wialnych i znajdujacych sie poza granicami obszaréw,
na ktérych utworzono, ustawiono lub wyznaczono formy
ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Zatem wytgczeniem objeto grunty rolne niewielkie obszaro-
wo, a takze te o nierolnym przeznaczeniu, a od 5 paZzdzier-
nika 2023 r,, tj. od wej$cia w zycie zmian ugnrSP, réwniez
grunty rolne o mniejszej przydatnosci produkcyjnej, wy-
dzierzawiane do celéw produkcji energii odnawialnej, poto-
zone na terenach zlokalizowanych poza formami ochrony
przyrody. Grunty te potencjalnie mogg by¢ przeznaczone na
cele stuzace pozyskaniu energii ze Zrédet odnawialnych.

Wskazana powyzej nowelizacja ugnrSP wprowadzita réw-
niez zmiany w art. 40 ust. 1 ugnrSP umozliwiajgce KOWR
pobieranie czynszu dzierzawnego za uzytki rolne klasy VI
i Vlz wydzierzawiane na cele zwigzane z dziatalnoscig poza-
rolnicza, zatem réwniez na cele zwigzane z pozyskaniem
energii ze zrédet odnawialnych.

W celu szybszej realizacji wyznaczonego Polsce celu po-
legajgcego na zwiekszeniu produkcji energii odnawialnej,
a takze zadan ustawowych w zakresie wsparcia dziatan
na rzecz odnawialnych zrédet energii, KOWR wspotpracu-
je ze spotkami Skarbu Panstwa realizujgcymi inwestycje
w sektorze odnawialnych Zrédet energii. Wspotpraca opiera
sie na postanowieniach art. 39 ust. 2 pkt 2a ugnrSP, ktéry
umozliwia bezprzetargowe wydzierzawienie nieruchomosci
ZWRSP.

Gdy podmiot nie jest uprawniony do bezprzetargowej
dzierzawy na podstawie art. 39 ust. 2 pkt 2a ugnrSP, wy-
dzierzawienie nieruchomosci ZWRSP nastepuje na zasa-
dach ogdlnych w przetargu nieograniczonym, z uwzglednie-
niem zastrzezen wynikajacych z art. 24 ust. 1 pkt 1 ugnrSP.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e 1/2025
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Zatem umowe dzierzawy zawiera sie po przeprowadzeniu
przetargu ofert pisemnych albo publicznego przetargu ust-
nego (art. 39 ust. 1 ugnrSP), do ktérego moga przystapic¢
spotki prawa handlowego i osoby fizyczne.

Dla nieruchomosci bedacych przedmiotem przetargu,
KOWR sporzadza wykaz, a nastepnie ogtoszenie o przetar-
gu, ktére sg podawane do publicznej wiadomosci w miej-
scowo wtasciwych ze wzgledu na potozenie nieruchomosci:
gminach, Oddziatach Terenowych KOWR oraz w siedzibie
wiasciwej miejscowo (regionalnej) izby rolniczej.

\ Biuletyn
Informacyjny

—

Krajowy O$rodek
Wsparcia Rolnictwa

TRENDY NARZEDZIA KIERUNKI
NR 3/2024

Informacje

dotyczace
gow oraz wykazy i ogtoszenia przetargowe podle-
gaja m.in. publikacji na portalu internetowym KOWR
(https://www.gov.pl/web/kowr) Strona umozliwia filtrowa-

harmonogramdéw  przetar-

nie ogtoszen m.in. wedtug potozenia dziatki (wojewddztwo,
powiat, gmina, obreb), form ich zagospodarowania (sprze-
daz, dzierzawa), typu nieruchomosci (np. rolna, nierolna,
przeznaczenie wielofunkcyjne). Dodatkowo na stronie in-
ternetowej portalu https://erolnik.gov.pl, prowadzonego
przez KOWR, w zaktadce Dziatki Zasobu WRSP podmioty
zainteresowane dzierzawg gruntéw ZWRSP pod realizacje
inwestycji zwigzanych z pozyskiwaniem energii ze zZrédet

odnawialnych, moga zapoznaé¢ sie z dziatkami bedacy-
mi w ZWRSP. Na portalu tym mozna uzyskac¢ informacje
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o poszczegolnych dziatkach ZWRSP, z uwzglednieniem ich
potozenia, powierzchni oraz form rozdysponowania.

0d 1 lipca 2022 r. do 31 maja 2024 r. Oddziaty Terenowe
KOWR w Gorzowie WIlkp., Lublinie, todzi oraz Szczecinie
zawarly tgcznie pie¢ porozumien (umow) z czterema pod-
miotami zainteresowanymi wydzierzawieniem gruntéw
ZWRSP w celu posadowienia na tych nieruchomosciach
instalacji stuzacych pozyskiwaniu energii ze Zrédet odna-
wialnych (elektrownie wiatrowe, instalacje fotowoltaiczne).
Na 31 maja 2024 r. taczna powierzchnia objeta porozumie-
niami i umowami wynosita blisko 310 ha. W tym dwa poro-
zumienia zawarte zostaty ze spétkg uprawniong do dzier-
Zzawy w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 39 ust. 2
pkt 2a ugnrSP i dotyczg nieruchomosci ZWRSP o tgcznej
powierzchni 251,3 ha. Spétka planuje wybudowanie na wy-
dzierzawionych gruntach elektrowni fotowoltaiczne;.

Do Centrali oraz Oddziatéw Terenowych KOWR stale
wptywajg wystgpienia podmiotéw zainteresowanych wy-
dzierzawieniem albo nabyciem nieruchomosci ZWRSP na
potrzeby budowy instalacji stuzacych pozyskiwaniu energii
ze zrédet odnawialnych. Oddziaty najczesciej wskazywaty,

ze nieruchomosci, ktérymi zainteresowane sg podmioty
dziatajgce w branzy OZE i ktére potencjalnie mogtyby by¢

przeznaczone na cele zwigzane z OZE, najczesciej sg przed-
miotem dtugoterminowych uméw dzierzawy do korzystania
rolniczego.

W 2022 r. energia ze Zrédet odnawialnych stanowita
23% zuzycia energii w Unii Europejskiej. Udziat energii od-
nawialnej w ogélnym zuzyciu energii w poszczegdélnych kra-
jach UE wynosit od 13,1% w Irlandii do 66,0% w Szwecji (ener-
gia ta pochodzi gtéwnie z energii wodnej, wiatrowej, statych
i ciektych biopaliw oraz pomp ciepta). W Polsce w 2022 r.
udziat energii odnawialnej w ogdlnym zuzyciu energii, we-
dtug danych GUS, wynidst 16,9%. Jak zostato wskazane na
wstepie, zgodnie z postanowieniami dyrektywy RED lIl, do
2030 r. udziat energii pochodzacej z OZE w catkowitym zu-
zyciu energii, dla wszystkich panstw Unii Europejskiej, po-
winien osiggna¢ poziom co najmniej 42,5% (docelowo 45%).
Zatem oznacza to konieczno$¢ podwojenia do 2030 r. ilosci
energii uzyskiwanej ze zrédet odnawialnych, w stosunku
do wielkosci osiggnietych w 2022 r. Obowigzek ten dotyczy
réwniez Polski. W

Materiat Departamentu Gospodarowania Zasobem KOWR
opublikowany w nr 3/2024 Biuletynu Informacyjnego KOWR
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Iryna Ivanova, Oleksandr Drapikovskyi

Trendy na ukrainskim rynku nieruchomosci

w czasie trwania wojny’

Wstep
W kazdej wycenie nieodtgczny jest pewien stopief nie-
pewnosci, ale gdy osigga on poziom krytyczny komplikuje
proces wyceny i moze znaczgco wptyngé na decyzje inwe-
stycyjne i inne wybory oséb zlecajgcych wycene. Gtéwnym
Zzrodtem zwiekszonej niepewnosci, ktérg tatwo odczué, ale
trudno zmierzyé, jest niestabilno$é rynku, ktéra pojawia sie
w wyniku nagtych kryzyséw gospodarczych i politycznych
i objawia sie nietypowym zachowaniem uczestnikéw rynku.
Praca rzeczoznawcy staje sie jeszcze bardziej skompli-
kowana, gdy rynek nieruchomosci znajduje sie w stanie
globalnego zaktécenia, jak to ma miejsce na Ukrainie po
zbrojnej agresji Rosji. Zwiekszona niepewnos¢ nie oznacza,
ze nie mozemy dokona¢ wyceny, ale wymaga ona dodatko-
wego wysitku ze strony rzeczoznawcoéw, aby odpowiednio
odzwierciedli¢ oczekiwania uczestnikéw rynku.
W czasie wojny widzimy znaczgce zmiany:
e w podazy i popycie,
e w postrzeganiu przez ludzi komfortu i bezpieczenstwa
nieruchomosci,
e dotyczace wymagan co do lokalizacji nieruchomosci, ta-
kich jak np. odlegtos$¢ od linii frontu,
e w regionalnej geografii budownictwa jako catosci.

Jednoczesnie wprowadzenie innowacyjnych technologii
majgcych na celu poprawe efektywnosci energetycznej, do-
stepnosci i ochrony ludnosci catkowicie zmienia nie tylko
wymagania dotyczgce istniejgcych i przysztych nierucho-
mosci, ale takze priorytety uczestnikéw rynku.

W tym artykule skupiono sie tylko na jednym, ale bardzo
waznym dla rynku nieruchomosci segmencie: nieruchomo-
$ciach mieszkaniowych, ktére sg najbardziej wrazliwe na

zmiany warunkéw zycia i pozwalajg nam $ledzi¢ gtéwne
trendy na ukrainskim rynku nieruchomosci w czasie wojny.

Zmiana popytu na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Petnoskalowa inwazja Rosji na Ukraine w roku 2022 spo-
wodowata znaczng migracje wewnetrzng Ukraificéw do
bezpieczniejszych regionéw, w ktérych popyt na wynajem
i zakup mieszkan znacznie wzrést. Wedtug danych Minister-
stwa Sprawiedliwosci Ukrainy, w ciggu trzech lat od rozpo-
czecia wojny notariusze publiczni i prywatni poswiadczyli
470 100 umow sprzedazy i zakupu mieszkan i doméw jedno-
rodzinnych (dla poréwnania 100 700 w roku 2022, 172 600
w roku 2023 i 196 800 w roku 2024).

Niedobor istniejgcej podazy w poréwnaniu z obecnym
poziomem popytu na nieruchomosci mieszkaniowe stat sie
jednym z czynnikéw napedzajacych budownictwo mieszka-
niowe, pomimo wszystkich ryzyk. Podczas gdy catkowita
powierzchnia nieruchomosci mieszkalnych oddanych do
uzytku spadta o 1,6 razy w pierwszym roku petnoskalowej
inwazji w poréwnaniu z poprzednimi poziomami z powodu
wstrzymania budowy na terenach tymczasowo zajetychina
linii frontu oraz niepewnosci co do sytuacji w catym kraju,
podaz nowych domoéw powrdcita w roku 2023 do poziomoéw
z roku 2020 pomimo niedoboru sity roboczej i problemoéw
z logistyka i dostawami materiatéw budowlanych.

Domy jednorodzinne budowane w matych, ,stosunko-
wo bezpiecznych” osiedlach stanowity najwiekszg czes¢
budownictwa mieszkaniowego w latach wojny. Mobilne
i modutowe domy zajety wazne miejsce w tym typie budow-
nictwa, przyspieszajgc proces budowy przy jednoczesnym
zachowaniu jakosci mieszkan.

T Artykut opublikowany w nr 35 European Valuer Journal (marzec 2025 r.)
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Laczna powierzchnia budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytku wedtug rodzaju
w latach 2022-2024 (m? powierzchni catkowitej)
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Domy modutowe staty sie atrakcyjng opcjg zaréwno dla
deweloperéw, jak i nabywcéw doméw, o czym $wiadczy
rosnaca liczba zagranicznych inwestycji w tym segmencie
rynku. Przyktady:

e w obwodzie kijowskim Hansen Town zostato zbudowa-
ne ze srodkéw amerykanskiej organizacji charytatywnej
,To Ukraine with Love”,

e w obwodzie charkowskim niemiecka firma CAPAROL in-
westuje w odbudowe mieszkan,

izraelska firma ZEZMAN

GROUP, a w obwodzie Ilwowskim ukraifisko-koreanska

e w obwodzie uzhorodzkim
grupa inwestycyjna.

Budowa mieszkan wielorodzinnych, na ktére popyt jest
dos¢ wysoki wsrod krajowych migrantow, odradzata sie nie-
co wolniej. Nieruchomosci tego typu sg réwniez atrakcyjne
dla inwestoréw, ktérzy kupujg mieszkania z zamiarem ich
wynajmu. Nalezy zauwazy¢, ze procesy migracyjne zacho-
dzace w kraju doprowadzity do wiekszego trendu wynajmu
niz posiadania na wtasnos¢.

Mieszkania dostosowane zaréwno do wspdlnego za-
mieszkania, jak i do potrzeb zawodowych stajg sie coraz
bardziej popularne, poniewaz sg bardzo zblizone do formatu
lokali socjalnych, zapewniajgc najwygodniejsze i najtansze
mieszkania na wynajem dla zwyktych Ukraincow, zwtasz-
cza dla mtodych profesjonalistéw z elastycznymi godzinami
pracy. Popyt na mieszkania o matych metrazach réwniez
powraca, przede wszystkim ze wzgledu na niskie ceny ta-
kich nieruchomosci.

Koncentracji budownictwa w niektérych regionach towa-
rzyszyt wzrost proceséw suburbanizacji, w wyniku ktérych
zabudowa jednorodzinna i wielorodzinna zaczeta powsta-
wacé nie tylko w osrodkach regionalnych, ale takze na ich
przedmiesciach, przede wszystkim w takich miastach jak
Kijow, Lwéw i Odessa.

domy jednorodzinne

oIIIIIIIII

2022 2023 2024

I domy wielorodzinne

Budowa wielorodzinnych osiedli mieszkaniowych na
przedmiesciach byta motywowana dwoma gtéwnymi czyn-
nikami: po pierwsze, potozeniem w bezpiecznej odlegtosci
od kluczowych obiektéw infrastrukturalnych, zaktadéw
przemystowych itp.; po drugie, dogodnym dostepem trans-
portowym do centréw miast.

Innowacje technologiczne
w budownictwie mieszkaniowym

Bezpieczenstwo staje sie kluczowym czynnikiem na ukra-
inskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Od poczatku
wojny koncepcja ta stata sie wieloaspektowa; obejmuje réz-
ne $rodki majgce na celu zapewnienie wygody i wysokiej ja-
kosci zycia, nawet w dos¢ niekorzystnych okolicznosciach
zewnetrznych.

Rozwigzania dotyczace bezpieczeristwa sg regulowane
przez odpowiednie ramy regulacyjne, ktére ulegty znacz-
nym zmianom od poczatku petnoskalowej inwazji. Zgodnie

Laczna powierzchnia budynkéw mieszkalnych
oddanych do uzytku wedtug regionéw w latach 2022-2024
(tys. m? powierzchni catkowitej)

2201 - 4240

1001 - 1500

501 - 1000
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Ceny doméw w 2022
(USD/m? powierzchni catkowitej)

RYNEK NIERUCHOMOSCI

Ceny doméw w 2024
(USD/m? powierzchni catkowitej)

z prawem wszystkie nowe kompleksy mieszkaniowe muszg
mie¢ schrony, ktére moga by¢ strukturami o podwdjnym
przeznaczeniu, takimi jak podziemne garaze przeksztatco-
ne w bunkry lub specjalnie utworzone przestrzenie zgodne
z panstwowym kodeksem budowlanym.

Nowe wymagania dotyczg réwniez elementéw konstruk-
cyjnych budynkéw mieszkalnych. Przewiduja one stoso-
wanie nowoczesnych materiatéw niepalnych i odpornych
na uderzenia, solidnych systemoéw elewacyjnych, wielo-
warstwowego szkta, wzmocnionych ram i materiatéw mini-
malizujgcych ryzyko zniszczenia elewacji pod wptywem sit
zewnetrznych.

Przepisy budowlane regulujg réwniez kwestie instalacji
systemow przeciwpozarowych i autonomicznych systemow
zasilania, ktére umozliwiajg zachowanie funkcjonalnosci
obiektéw podczas przerw w dostawie pradu spowodowa-
nych sytuacjami awaryjnymi.

Oszczednos¢ energii stata sie waznym kryterium wyboru
domu, szczegdlnie w konteks$cie niedoboréw energii i rosna-
cych optat. Trend w kierunku technologii oszczedzania ener-
gii rozpoczat sie jeszcze przed petnoskalowg inwazja, ale od
poczatku atakéw na infrastrukture energetyczng Ukrainy
technologie oszczedzania energii nabraty nowego znacze-
nia strategicznego.

Innowacje technologiczne w rozwoju nieruchomosci —
efektywnosé¢ energetyczna, dostepnos¢ i ochrona ludno-
Sci — zwiekszyty atrakcyjno$é i wydajnosé budownictwa
mieszkaniowego pod wzgledem zapewnienia maksymalnej
ochrony mieszkancoéw.

Ceny mieszkan

w nowym budownictwie

Wprowadzenie innowacji w budownictwie mieszkaniowym
podniosto koszty mieszkarn w nowych budynkach, ale nie
zmniejszyto popytu na nie. Ogdlnie rzecz biorgc, cena jed-
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nego metra kwadratowego w tych nieruchomosciach byta
w 2024 r. 1,4 razy wyzsza w poréwnaniu z okresem przed-
wojennym.

Najwiekszy wzrost cen zaobserwowano w regionach za-
chodnich, gdzie koszt metra kwadratowego nowo wybudo-
wanego mieszkania wzrést o 45—-82%. Wzrost ten wynikat
nie tylko z relokacji czesci przedsiebiorstw z terenéw tym-
czasowo zajmowanych i znajdujgcych sie na pierwszej linii
frontu, ale takze z tworzenia nowych formatéw miejsc pra-
cy, przede wszystkim w parkach przemystowych, z ktérych
ponad potowa zlokalizowana jest w regionach zachodnich.

Doprowadzito to do odwrdcenia tradycyjnej skali dys-
trybucji cen na Ukrainie opartej na hierarchii miast wedtug
liczby ludnosci, w ktérej dominowaty miasta liczagce ponad
milion mieszkancow — Kijow, Charkéw, Dniepr i Odessa.
Obecnie czterema miastami, w ktérych nowo wybudowane
mieszkania sg najdrozsze to: Lwow, Kijéw, Uzhorod i Dniepr.

Whioski

Tendencje obserwowane na ukraifiskim rynku nieruchomo-
éci w czasie wojny spowodowane szeregiem czynnikow,
zaréwno zewnetrznych (geopolitycznych), jak i wewnetrz-
nych (innowacyjne technologie w branzy budowlanej) do-
prowadzity do zmiany priorytetéw w popycie na mieszkania,
co musi zosta¢ wziete pod uwage przez rzeczoznawcow
majgtkowych. Jednakze zrozumienie natury tych trendéw
nie zmniejsza stopnia niepewnosci wyceny w obliczu nie-
stabilnosci rynku, wynikajgcej przede wszystkim z sytuacji
na froncie i poziomu poparcia dla Ukrainy wéréd spoteczno-
$ci miedzynarodowej.

Oleksandr Drapikovskyi, REV jest redaktorem Biuletynu
Ukrairiskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw (USOA,).
Iryna Ivanova, REV jest przewodniczacg USOA.
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Samorzady zawodowe w Polsce.
Zawod rzeczoznawcy majatkowego

Materiat informacyjny do debat srodowiskowych na stronie www.pfsrm.pl

Polska Federacja Stowarzyszen Rze- )
czoznawcow  Majgtkowych  zrzesza ‘%
25 stowarzyszen do ktérych przynalezy

przewazajgca cze$¢ o0sob wykonuja-
cych zawdd rzeczoznawcy majatkowego

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcéw Majatkowych
powinien mie¢ aktualng, jednoznacznie
okreslong legitymacje do wyrazania

stanowiska w sprawie samorzgdu zawo-

+ ZAWOD: "RIECTOINAWCA MAIATKOWY™.

w Polsce. Tym samym stanowi najwiek-

< JAK.

dowego rzeczoznawcéw majgtkowych

POLSCE.

szg ogolnopolska reprezentacje ruchu

w

w imieniu rzeczoznawcéw majatkowych

< PROBA ZEBRANIA "PLUSOW DODATEICH™ | "PLUSOW

zawodowego rzeczoznawcow majat-

zrzeszonych za posrednictwem sfede-

kowych, bedac jednoczes$nie organiza-
cja zawodowg rzeczoznawcéw majat-

Opracosat
Krrvazof Gateel
Wiceprezydent PFERM

kowych w rozumieniu zapiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Temat organizacji ruchu zawodowe-
go w samorzgdzie zawodowym byt i jest
nadal podnoszony w debatach $rodowi-
skowych i w dyskusjach rzeczoznawcoéw
majgtkowych. Nalezy zauwazy¢, ze taki cel, tj. dgzenie do
utworzenia samorzgdu zawodowego rzeczoznawcow majat-
kowych, nie zostat wprost postawiony przed Polskg Federa-
cjg Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych w zapisach
Statutu PFSRM. Ponadto w przyjetych przez Rade Krajowg
PFSRM w dniu 19 grudnia 2005 roku ,Kierunkach rozwoju
zawodu rzeczoznawcy majatkowego” réwniez nie wskazano
takiego celu / kierunku (proponowano debate na ten temat).

Na przestrzeni ponad 30 lat funkcjonowania Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych przyj-
mowane byty przez Rade Krajowg uchwaty powotujgce ko-
misje ds. samorzadu zawodowego, w ramach federacyjnych
struktur kilkukrotnie przygotowywano projekt ustawy powo-
tujgcej samorzad zawodowy, wielokrotnie podnoszono ten
temat na spotkaniach z przedstawicielami administracji rza-
dowej oraz parlamentarzystami. Nigdy nie doszto do urucho-
mienia procesu legislacyjnego zmierzajgcego do utworzenia
samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych.

POLIKA FEDIRACIA STOWARTYSII RIICZOZNAWCHW MATEOWYCH
U Nowograizia 55 Warromen el o4 2

rowanych stowarzyszen w Federacji. Na
dzisiaj takiej legitymacji nie ma.

Celem wypracowania stanowiska
w tej sprawie, poprzedzonego mozliwie
szerokg debatg w stowarzyszeniach

i warc tworzgcych Federacje, koniecznym stato
sie przygotowanie materiatu informacyj-
nego o naszym zawodzie, o jego poten-
cjalnych mozliwosciach utworzenia samorzadu zawodowe-
go, a takze przyblizajacego specyfike funkcjonowania izb
zawodowych w Polsce wraz ze wskazaniem potencjalnych
wad i zalet takiego rozwigzania. Postulat przygotowania
takiego materiatu informacyjnego przez Zarzad PFSRM byt
wyrazany w trakcie obrad ostatnich Rad Krajowych PFSRM,
a przekazane do Panstwa rak opracowanie czyni zado$¢ ta-
kim postulatom.

Obszerne opracowanie — opublikowane 31 marca br. na
stronie www.pfsrm.pl zostato przygotowane z zatozeniem,
ze ma by¢ mozliwie obiektywne, tzn. dostarczajgce wytgcz-
nie informacji, a nie prezentujgce z goéry okreslony punkt
widzenia. Zaprezentowane w podsumowaniu tego opraco-
wania potencjalne mocne i stabsze strony organizacji zawo-
du w samorzadzie (izbie) nie stanowig oczywiscie katalogu
zamknigtego. W

Krzysztof Gabrel,
wiceprezydent PFSRM
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Ewelina Turek-Czecharowska

Rzeczoznawca majatkowy
| zasada szczegdblnej starannosci wtasciwa
dla charakteru czynnosci zawodowych

Dziatalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomosciami, jaka jest rzeczoznawstwo majgtkowe, zostata
uregulowana w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 2024 poz. 1145 ze
zm., dalej: ustawa u.g.n.). Rzeczoznawstwo majgtkowe jest
dziatalnoscig zawodowg wykonywang przez rzeczoznaw-
cow majgtkowych na zasadach okreslonych w niniejszej
ustawie. Zgodnie z trescig ustawy rzeczoznawcg majgtko-
wym jest osoba fizyczna posiadajgca uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
mosci nadaje sie osobie fizycznej, ktéra:

1) posiada petng zdolnosé do czynnosci prawnych;

2) nie byta karana za przestepstwo przeciwko dziatalnosci
instytucji panstwowych oraz samorzadu terytorialnego,
za przestepstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci,
za przestepstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentoéw,
za przestepstwo przeciwko mieniu, za przestepstwo
przeciwko obrotowi gospodarczemu, za przestepstwo
przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami wartoscio-
wymi lub za przestepstwo skarbowe;

3) posiada wyzsze wyksztatcenie;

4) ukonczyta studia podyplomowe w zakresie wyceny nie-

ruchomosci;
Obowigzek, o ktérym mowa w pkt 4, nie dotyczy osoby,
ktéra posiada dyplom ukonczenia studiéw wyzszych na
kierunku, ktérego program umozliwia nabycie wiedzy
i umiejetnosci w zakresie wyceny nieruchomosci w ta-
kim stopniu, jak program studiéw podyplomowych w za-
kresie wyceny nieruchomosci, co potwierdza suplement
do dyplomu lub zaswiadczenie uczelni;

5) odbyta co najmniej 6-miesieczng praktyke zawodowag
w zakresie wyceny nieruchomosci.
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Obowigzek, o ktérym mowa w pkt 5, nie dotyczy osoby

ktéra:

e odbyta praktyke w zakresie wyceny nieruchomo-
$ci objetg programem studiéw w wymiarze jednego
semestru, pod warunkiem, ze praktyka byta realizo-
wana na podstawie umowy dotyczacej praktyki za-
wartej miedzy uczelnig a organizacja zawodowg rze-
czoznawcow majatkowych, lub

e posiada udokumentowane dwuletnie do$swiadczenie
zawodowe $wiadczace o nabyciu wiedzy i umiejetno-
$ci w zakresie wyceny nieruchomosci w takim stop-
niu jak osoby, ktére odbyty praktyke zawodowsa, o kt6-
rej mowa w ust. 1 pkt 5;

6) przeszta z wynikiem pozytywnym postepowanie kwa-
lifikacyjne, w tym ztozyta egzamin dajacy uprawnienia

w zakresie szacowania nieruchomosci.

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
mosci nadaje, osobom ktére spetnity powyzej wskazane wy-
mogi, minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
natomiast spetnienie tych wymogoéw stwierdza Paristwowa
Komisja Kwalifikacyjna w postepowaniu kwalifikacyjnym.

Z dniem wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcow
majgtkowych osoba, ktéra w postepowaniu kwalifikacyjnym
uzyskata wynik pozytywny, nabywa prawo wykonywania
zawodu oraz uzywania tytutu zawodowego ,rzeczoznawca
majgtkowy”. Tytut zawodowy ,rzeczoznawca majatkowy”
podlega ochronie prawnej.

Prowadzenie dziatalno$ci w zakresie szacowania nie-
ruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest
mozliwe w przypadku, gdy czynnosci z zakresu szacowania
nieruchomosci beda wykonywane przez rzeczoznawcéw
majgtkowych. Rzeczoznawca majgtkowy wykonuje zawéd



ZAWOD RZECZOZNAWCA

prowadzac we wiasnym imieniu dziatalno$é gospodarcza
jednoosobowo lub w ramach spoétki osobowej w zakresie
szacowania nieruchomosci, lub w ramach stosunku pracy
lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu prowadzacego dzia-
talnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, przepis ten
nie dotyczy biegtych sadowych wykonujgcych wycene na
zlecenie sadu.

Wykonywanie czynnosci zawodowych
przez rzeczoznawcow — wycena

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany ex lege do wy-
konywania czynnosci zawodowych, w tym wyceny nieru-
chomosci, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepiséw
prawa, ze szczegdlng starannoscig wiasciwg dla zawo-
dowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujgc sie zasadg bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci. Zobowigzany jest réwniez do statego do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych oraz dokumentowania
wypetniania tego obowigzku. Dokumentacje potwierdzaja-
cg wypetnianie tego obowigzku rzeczoznawca majatkowy
przechowuje przez okres 5 lat.

W wyniku wyceny nieruchomosci rzeczoznawca majgtko-
wy dokonuje okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
oraz wartosci odtworzeniowej, ustalenia wartosci katastral-
nej oraz okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzia-
nych w odrebnych przepisach.

Warto$¢ rynkowg rzeczoznawca majatkowy okresla dla
nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu,
co wynika ex lege z definicji wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci zawartej w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami. Zgodnie z trescig art. 151.1. u.g.n,
cyt.. Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujagcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, jak tez
z tresci art. 150. 2. ustawy u.g.n.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zasto-
sowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego. Je-
zeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowa-
nie podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢
rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu miesza-
nym. Zgodnie z trescig art. 153. 1. ustawy u.g.n. podejscie
poréwnawcze polega na okresleniu wartos$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzy-
skano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na ce-
chy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wy-
cenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek

uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sg
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej.

Na koniecznos$é znajomosci cen transakcyjnych nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmio-
tem wyceny, a takze cech rynkowych tych nieruchomosci
wptywajacych na poziom ich cen wskazuje réwniez ex lege
§ 4. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
2023, poz. 1831, dalej rozporzadzenie).

Ustawodawca wskazuje na katalog zZrédet pozyska-
nia danych niezbednych do okreslenia wartosci rynkowej
w art. 155.1 u.g.n., okreslajagc ze, cyt.: przy szacowaniu nie-
ruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne
dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w ksiegach
wieczystych; katastrze nieruchomosci; ewidencji sieci uzbro-
Jenia terenu; ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci;
rejestrach zabytkow; tabelach taksacyjnych i na mapach taksa-
cyjnych (tworzonych na podstawie art. 169 u.g.n.; planach miej-
scowych, studiach uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowe; wy-
kazach prowadzonych przez urzedy skarbowe; dokumentach be-
dacych w posiadaniu agencji, ktérym Skarb Paristwa powierzyt
w drodze ustaw, wykonywanie prawa wiasnosci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz; w aktach notarialnych znajdujgcych
sie w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowych, dotyczacych zby-
wania spotdzielczych praw do lokali; umowach, orzeczeniach,
decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawg wpisu do
ksiag wieczystych oraz do rejestrow wchodzacych w skfad ope-
ratu katastralnego; swiadectwie charakterystyki energetyczne
budynku, lokalu mieszkalnego lub czesci budynku stanowigcej
samodzielng catosé¢ techniczno-uzytkowa.

Powotane wyzej rozporzgdzenie réwniez wskazuje, ze
cechy nieruchomosci podobnych rzeczoznawca majgtkowy
ustala wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne dane
w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wyce-
nianej i celem wyceny. Moga to by¢, w szczegdlnosci, dane
zawarte w:

e aktach notarialnych,

e rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez staro-
stow,

e dokumentach planistycznych,

e katastrze nieruchomosci,

e geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz

¢ informacje pochodzgce z ogledzin nieruchomosci.

Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nierucho-

mosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze
cech tych nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy ocenia
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mozliwos$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieru-
chomosci i tworzy zbiér nieruchomosci podobnych stano-
wigcy podstawe wyceny. Cechy rynkowe zdefiniowane sg
jako wtasciwosci, ktére réznicujg ceny w zbiorze nierucho-
mosci stanowigcym podstawe wyceny. Ustala sie je na pod-
stawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbio-
ru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

Akty notarialne zrédtem informac;ji
rzeczoznawcow

Ustawodawca wskazujagc na konieczno$¢ wykorzystania
przy okreslaniu nieruchomosci wszelkich, niezbednych i do-
stepnych danych o nieruchomos$ciach, wymienia kataster
nieruchomosci jako jedno ze Zrédet pozyskania niezbed-
nych danych, wskazuje rowniez wprost na akty notarialne
bedace w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowych, dotycza-
cych zbywania spétdzielczych praw do lokali, stanowigcych
prawo rzeczowe ograniczone.

W ustawie nie wystepuje zapis, ze dla rzeczoznawcy ma-
jatkowego podstawowym Zrédtem informacji o nieruchomo-
$ci, ktéra byta przedmiotem sprzedazy, jest akt notarialny.
Jednak, nalezy zauwazy¢, ze w katalogu Zrédet informacji
ustawodawca wskazat na umowy, bedgce podstawa wpisu
do ksigg wieczystych oraz do rejestrow wchodzacych w sktad
operatu katastralnego (ewidencyjnego). A wiec w sposob po-
$redni ustawodawca de facto wskazat umowy zawarte z for-
mie aktu notarialnego. Zgodnie z trescig art. 158 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.), umowa zobowigzujgca do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci powinna byé zawarta w formie
aktu notarialnego. Dotyczy to réwniez umowy przenoszace;j
wiasnosé, ktéra zostaje zawarta w celu wykonania istnieja-
cego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci.

Powotane wyzej rozporzadzenie réwniez wskazuje, ze ce-
chy nieruchomosci podobnych rzeczoznawca majatkowy
ustala wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne dane
w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wyce-
nianej i celem wyceny. Moga to by¢ w szczegélnosci dane
zawarte w aktach notarialnych, dane zawarte w innych doku-
mentach, informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci.

Akty notarialne, jak tez inne dokumenty notarialne, sg
dokumentami urzedowymi de iure, a wiec z mocy prawa.
Art. 244 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks poste-
powania cywilnego (Dz. U. z 2021 r. 1805 ze zm.), stanowi,
ze dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie
przez powotane do tego organy wtadzy publicznej i inne or-
gany panstwowe w zakresie ich dziatania, stanowig dowod
tego, co zostato w nich urzedowo zaswiadczone. Przepis
ten stosuje sie odpowiednio do dokumentéw urzedowych
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sporzadzonych przez podmioty inne niz wymienione powy-
zej, w zakresie zleconych im przez ustawe zadan z dziedziny
administracji publicznej.

Zgodnie z ustawg z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o nota-
riacie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1799 ze zm.), notariusz jest po-
wotany do dokonywania czynnosci, ktérym strony sg obo-
wigzane (lub pragng), nada¢ forme notarialng. Notariusz
w zakresie swoich uprawnien dziata jako osoba zaufania
publicznego, korzystajac z ochrony przystugujacej funkcjo-
nariuszom publicznym, a czynnosci notarialne, dokonane
przez notariusza zgodnie z prawem, majg charakter doku-
mentu urzedowego. Tak wiec akt notarialny jest dokumen-
tem urzedowym sporzgdzonym i podpisanym przez notariu-
sza, ktdry stwierdza ze okreslona w akcie czynno$¢ prawna
zostata dokonana. Akt notarialny jest umowg bedacg pod-
stawg dokonania wpisu do rejestréw wchodzacych w sktad
operatu katastralnego (ewidencyjnego), jak tez ksigg wie-
czystych zgodnie z art. 155. 1 u.g.n.

Notariusze przekazuja wtasciwemu staroscie odpisy ak-
téw notarialnych, ktére w swojej tresci zawierajg przeniesie-
nie, zmiane, zrzeczenie sie albo ustanowienie praw do nie-
ruchomosci, ktére podlegajg ujawnieniu w ewidencji gruntéw
i budynkéw, bgdz obejmujg czynnosci przenoszgce wtasnosé
nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowej, odpisy aktéw poswiadczenia dziedzi-
czenia oraz odpisy europejskich poswiadczen spadkowych.
Notariusze zobowigzani sg przekaza¢ w terminie 14 dni od
dnia, w ktérym te dokumenty wywotujag skutki prawne.

Dane o nieruchomos$ciach, w tym akty notarialne (od-
pisy), gromadzone sa w Wydziale Geodezji i Katastru badz
w Biurze Geodezji i Katastru wtasciwego urzedu i dostep-
ne sg ex lege dla rzeczoznawcy majgtkowego w zwigzku
z wykonywang dziatalnoscig zawodowa w zakresie wyce-
ny nieruchomosci. Zgodnie z trescig art. 175. 3. informa-
cje uzyskane przez rzeczoznawce majgtkowego w zwigzku
z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa.
W szczegoélnosci informacje uzyskane w toku wykonywa-
nia czynnosci zawodowych nie mogg by¢ przekazywane
osobom trzecim, chyba Ze odrebne przepisy stanowig ina-
czej lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 157, art. 194,
art. 1951 art. 195a., wyjgtek stanowi tu miedzy innymi poste-
powanie wyjasniajgce prowadzone przed Komisjg Arbitrazo-
w3, bgdZ przed Komisjg Odpowiedzialno$ci Zawodowej.

Publiczny rejestr cen nieruchomosci

Na podstawie gromadzonych odpiséw aktéw notarialnych
tworzony jest ogélnodostepny rejestr publiczny, a mianowi-
cie Rejestr Cen Nieruchomosci (RCN). Okreslono zakres in-
formacji objetych rejestrem, a mianowicie w RCN wykazane
s3: IdRCN - identyfikator transakcji, oznaczenie transakcji,
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oznaczenie aktu notarialnego ze wskazaniem daty zawarcia
aktu i z danymi identyfikujgcymi notariusza, okreslenie ro-
dzaju transakcji objetej aktem, wskazaniem rodzaju rynku
na ktérym nastgpita transakcja i stron sprzedajgcego i ku-
pujacego, jak tez ceny transakgcji brutto, kwoty podatku VAT,
wykazu nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji
wraz z ich rodzajem, opisem i ceng. W wykazie nierucho-
mosci wyrézniane sg nastepujgce rodzaje nieruchomosci:
nieruchomosci gruntowe niezabudowane, nieruchomosci
gruntowe zabudowane, nieruchomosci budynkowe, nieru-
chomosci lokalowe.

Przepisy ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne
nie wprowadzaja ograniczen w udostepnianiu informacji
z RCN, informacje udostepniane sg na wniosek osoby za-
interesowane;j. Jest to rejestr ogélnodostepny, tworzony na
bazie dokumentéw Zrédtowych jakimi sg akty notarialne.
Podczas wprowadzania danych do RCN moga sie pojawié
i pojawiajg sie btedy. Zdarzajace sie btedy dotyczg nume-
ru ewidencyjnego dziatki, jej powierzchni, czy tez catkowi-
tej kwoty ceny transakcyjnej, szczegdlnie gdy stanowi ona
sume kwot cen transakcyjnych. Btad dotyczy¢ moze réw-
niez podanej kwoty ceny transakcyjnej netto, czy tez prze-
znaczenia nieruchomosci, o czym napisatam w artykule
pt. ,Akty notarialne — niezbedne dla rzeczoznawcéw majatko-
wych Zrédfo danych o nieruchomosciach”'. Opisatam w nim
przypadek dotyczacy sprzedazy nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, stanowiacej jedng dziatke ewidencyjna.
W tresci przedmiotowego aktu notarialnego zapisano, ze
przy niniejszym akcie okazano dokument urzedowy, stwier-
dzajacy przeznaczenie dla obszaru na ktérym znajduje sie
sprzedawana dziatka oraz dziatki przylegte. Przeznaczenie
opisane zostato jako 24-MN S M Hu U i 25-MN RU oraz cze-
$ciowo w liniach rozgraniczajgcych drogi dojazdowej, przy
czym teren oznaczony symbolem 24-MN S M Hu U posiada
funkcje podstawowg — sktady, magazyny, hurtownie i zakta-
dy produkcyjne nieuciazliwe; funkcje uzupetniajgca — ustugi
réznego typu, ktérych ucigzliwosé nie wykracza poza grani-
ce dziatki, w zakresie komunikacji: dostepnos$¢ terenu pod
nowe inwestycje z ulicy Projektowanej 1, natomiast teren
oznaczony symbolem 25-MN R U posiada funkcje podsta-
wowa — teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (niskiej)
i ogrodniczej, funkcje uzupetniajgcg — ustugi réznego typu,
ktérych uciagzliwo$é nie wykracza poza granice dziatki.
W tresci aktu notarialnego podano réwniez, ze tereny zazna-
czone na zatgczonym wyrysie kolorem czerwonym, obej-
mujgce przedmiotowg dziatke wraz z dziatkami przylegtymi
znajduja sie na obszarach oznaczonych jako tereny 24-MN
SMHuUi25-MNR U etc.
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Przedmiotowa dziatka, w dacie zawarcia aktu notarialnego
znajdowata sie na obszarze oznaczonym jako teren 24-MN S
M Hu U oraz czes$ciowo od strony wschodniej w liniach roz-
graniczajacych drogi dojazdowej. Rzeczoznawca majatko-
wy dokonujgc okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
skorzystat wytgcznie z RCN i nie zapoznat sie z trescig aktu
notarialnego, na skutek tego, btednie opisat przeznaczenie
przedmiotowej dziatki jako 24-MN S M Hu U i 25-MN R U.

Kolejny przypadek dotyczy sprzedazy nieruchomosci
gruntowej zabudowanej. Rzeczoznawca majatkowy korzy-
stajgc z Rejestru Cen Nieruchomosci ustalit, ze przedmio-
tem sprzedazy jest grunt o powierzchni 1000 m? zabudowa-
ny budynkiem o powierzchni uzytkowej 83,5 m2. Natomiast
z tresci aktu notarialnego wynika, ze przy sporzadzania
aktu okazano wypis z kartoteki budynkéw, wydany z upo-
waznienia Starosty Powiatu, w ktérym wskazano, Ze na
przedmiotowe] dziatce posadowiony jest budynek mieszkal-
ny, murowany, o powierzchni zabudowy 85 m?, o powierzch-
ni uzytkowej 105,10 m?, (wskazano rok zakonczenia budowy,
liczbe kondygnacji nad/pod ziemig jako 2/0).

Zwazywszy na powyzsze nalezy wskazaé¢, ze rzeczoznaw-
cy majatkowi dla okreslania wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci powinni korzysta¢ z aktéw notarialnych, a wiec z doku-
mentéw sporzgdzonych przez osoby zaufania publicznego,
jakimi sg notariusze. Tworzone na podstawie aktéw nota-
rialnych Rejestry Cen Nieruchomosci, bedace rejestrami pu-
blicznymi, nie powinny stanowi¢ podstawowego i jedynego
Zrédta informacji do okreslania wartosci rynkowej nierucho-
mosci przez rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy de iure
zobowigzani sg do wykonywania czynnosci zawodowych
z zachowaniem szczegdlnej starannosci wtasciwej dla za-
wodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki
zawodowej. H
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Zygmunt Kaminski

Doskonalenie zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych

Wprowadzenie

Ramy prawne w zakresie doskonalenia zawodowego rzeczo-
znawcow majgtkowych powstawaty w kilku nastepujacych
po sobie etapach odpowiadajgcych obowigzujgcym przepi-
som wykonawczym w tym zakresie tj.: I) Rozp.RM(1998)',
Il) Rozp.MI(2005)?, 1ll) Rozp.MI(2008)%, IV) Rozp.MI(2010)*,
V) faza (w okresie od 1 stycznia 2014 r. do 28 kwietnia
2018 r.) w ktdrej nastgpito zniesienie egzekwowania obo-
wigzku doskonalenia zawodowego tzw. ustawg deregula-
cyjng® oraz obecna, VI) faza zwigzana z obowigzujgcym
Rozp.MIiR(2018)°.

' Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w spra-

wie wykonywania niektérych przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, dotyczgcych dziatalnosci zawodowej (Dz.U. z 1998 r.
nr 115, poz. 745), obowigzujace w okresie od 19 wrzesnia 1998 r. do
22 wrzesnia 2004 r.

2 Rozporzagdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r.
w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami oraz doskonalenia kwalifika-
cji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci (Dz.U.
z2005r. nr 250, poz. 1874 ze zm.), obowigzujgce w okresie od 01 mar-
ca 2005 do 27 lutego 2008 .

3 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia 2008 r.
w sprawie statego doskonalenia zawodowego przez rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz za-
rzadcéw nieruchomosci (Dz.U. z 2008 r. nr 80, poz. 475), obowigzuja-
ce w okresie od 27 maja 2008 r. do 11 lipca 2010 r.

4 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2010 r.
w sprawie doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznaw-
céw majagtkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami oraz
zarzgdcéw nieruchomosci (Dz.U. z 2010 r. nr 140, poz. 945 ze zm.),
obowigzujgce w okresie od 06 sierpnia 2010 r. do 01 stycznia 2014 .
5 Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustawy regulujgcych
wykonywanie niektérych zawodéw (Dz.U. z 2013 r. poz. 829), wcho-
dzgca w zycie w zakresie art. 8 odnoszgcego sie do zmian w UGN
z dniem 01 stycznia 2014 r.

6 Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwiet-
nia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych przez rzeczoznawcédw majatkowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 811),
ogtoszone w dniu 27 kwietnia 2018 r. i wchodzace w zycie z dniem
28 kwietnia 2018 .
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Sam obowigzek doskonalenia zawodowego (z pominie-
ciem aspektu jego sankcjonowania) spoczywa na rzeczo-
znawcach (zgodnie z przepisami UGN’) od samego poczat-
ku ustanowienia zawodu rzeczoznawstwo majatkowe.

Ponowne upowaznienie wtasciwego ministra® do wyda-
nia rozporzadzenia w sprawie doskonalenia zawodowego
rzeczoznawcow nastgpito z dniem 1 wrzes$nia 2017 r. wsku-
tek nowelizacji UGN®. Delegacja ustawowa do wydania roz-
porzadzenia wskazuje przestanki, ktérymi kierowat sie Usta-
wodawca, wskazujgc dotychczasowg regulacje prawng bez
sankcji jako niewystarczajaca. Zalicza sie do nich potrzeba
ciggtego aktualizowania i pogtebiania wiedzy oraz umiejet-
nosci zwigzanych z wykonywaniem czynnos$ci zawodowych
przez rzeczoznawcéw. Oznacza to, ze w ocenie Ustawodaw-
cy brak konsekwencji prawnych w okresie 4 lat doprowadzit
do stanu niedostatecznego podnoszenia kwalifikacji przez
rzeczoznawcow, ktérzy samej normy pozbawionej sankcji
nie realizowali w sposéb nalezyty. Stad jego interwencja
uznana zostata za konieczng i uzasadniong, zas$ obowigzu-
jace od kilku lat Rozp.MIiR(2018) pozwala na analize stoso-
wania przepiséw prawa w praktyce.

Cho¢ na rynku odnotowa¢ mozna wystepowanie dwéch
odmiennych od siebie oczekiwan zamawiajgcych:

e oczekiwanie od rzeczoznawcy coraz wyzszego poziomu
profesjonalizmu we wszystkich ptaszczyznach aktywnosci
zawodowej, opartej na gruntownej (a nie powierzchownej)

7 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$cia-

mi (tekst jedn.: Dz.U. 2 2024 r. poz. 1145 ze zm.)

8 minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

9 art. 1 pkt 31 lit. a ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o0 zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U.z 2017 r. poz. 1509) w brzmieniu: ,2. Rzeczoznawca majatkowy
jest zobowigzany do statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
oraz dokumentowania wypetniania tego obowigzku. Dokumentacje
potwierdzajgcg wypetnianie tego obowigzku rzeczoznawca majgtko-

wy przechowuje przez okres 5 lat”
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wiedzy, obejmujacych interdyscyplinarng wiedze m.in.

z zakresu prawa, ekonomii i techniki budowlanej'®,

e ignorowanie poziomu merytorycznego rzeczoznawcy
(lub wrecz oczekiwanie mozliwie najnizszego poziomu
wiedzy/profesjonalizmu rzeczoznawcy w celu tatwiejsze-
go wptywania na okreslong przez rzeczoznawce wartos$¢
przedmiotu wyceny i obnizania wynagrodzenia za spo-
rzadzenie operatu szacunkowego), ktory ma stanowic
jedynie formalne Zrédto zapewnienia dokumentu w pro-
wadzonej procedurze np. zabezpieczenia wierzytelnosci
na nabywanej nieruchomosci bez dostatecznego wktadu
wtasnego kredytobiorcy,

nie ulega watpliwosci, iz pozycja rzeczoznawcy wykonu-

jacego zawdd zaufania publicznego winna wpisywaé sie

w wymagania statego doskonalenia zawodowego. Staty

charakter oznacza ksztatcenie sie rzeczoznawcy w sposéb

ciagty, nie tylko okazjonalny (sporadyczny)'.

Brak okresowej weryfikacji wiedzy rzeczoznawcy po uzy-
skaniu uprawnien (na wzdr rozwigzan zagranicznych) zostat
zastgpiony obowigzkiem nieustannego doskonalenia swo-
ich kwalifikacji, jako $rodek majacy zapewni¢ wzrost pro-
fesjonalizmu w toku wykonywanego zawodu, co przektada
sie na wysoki poziom oczekiwan co do witasciwej jakosci
realizowanych form doskonalenia zawodowego. Stad samo-
ksztatcenie np. literatura wydawnictw ciggtych, monografii,
analiza orzecznictwa sgdowego rzeczoznawcy hie moze
stanowi¢ zrédta formalnego spetnienia obowigzku dosko-
nalenia (lecz jest jak najbardziej pozadana w praktyce wy-
konywanego zawodu). Obowigzek doskonalenia spoczywa
na rzeczoznawcy majatkowym, ktérym jest osoba fizyczna
(@ nie przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodar-
czg w zakresie wyceny nieruchomosci). Brak jest wytgczen
podmiotowych w tym zakresie, co oznacza ze kazdy rzeczo-
znawca posiadajgcy uprawnienia zawodowe winien ten obo-
wigzek spetniag.

Bez znaczenia pozostaje przerwa w wykonywaniu dzia-
talnosci zawodowej (np. wynikajgca z kwestii ekonomicz-
nych — zawieszenia/zamkniecia dziatalnosci gospodarczej,
przekwalifikowania i wykonywania innego zawodu, kwestii
zdrowotnych np. przebywanie na urlopie macierzynskim,
zaprzestanie wykonywania zawodu z uwagi na osiaggniecie
powszechnego wieku emerytalnego). Wytgczenia takie nie
moga zostacé zastosowane z uwagi na trudnosci weryfikacji
przestanek zwolnienia, jak réwniez mozliwo$¢é powrotu do
wykonywania zawodu w dowolnym, wybranym przez zain-

1 por. Karpiriski W.: Nowe zasady doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych rzeczoznawcoéw majgtkowych, posrednikéw w obrocie nierucho-
mosciami i zarzadcow nieruchomosci, Nieruchomosci C.H. Beck nr
7/2008, s. 30 nast.

" zob. Szymanowski D.: Szkolenia — dos$wiadczenia rzeczoznawcow.
Biuletyn Nieruchomosci nr 1/2018 (6), s. 64

teresowanego, momencie (ktéry winien posiadac¢ aktualng
wiedze $wiadczgc swoje ustugi).

Sam obowigzek doskonalenia zawodowego wynika
z przepisow rangi ustawowej tj. UGN, gdzie w art. 175 ust. 2
(od momentu uchwalenia ustawy do 1 wrzesnia 2017 r.)
wskazano wytgcznie, ze rzeczoznawca majgtkowy jest zo-
bowigzany do statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.
Po 1 wrzesnia 2017 r. brzmienie przepisu sie zmienito, na-
ktadajac obowigzek dokumentowania wypetniania tego
obowigzku i jej archiwizacji przez okres 5 lat (biorgc pod
uwage, ze okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy,
to okres pieciu lat nalezy liczy¢ od roku nastepujgcego po
roku w ktérym zrealizowano obowigzek np. dokumenty po-
$wiadczajace realizacje form doskonalenia w roku 2024
nalezy przechowywac zatem do konca roku 2029, nie zas
oblicza¢ jako terminy od daty wystawienia dokumentu).
Odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna z tytutu uchybienia temu
obowigzkowi stata sie wymagalna z dniem 1 stycznia
2018 r. za$ jej wyegzekwowanie od dnia 1 stycznia 2019 r.'?
za posrednictwem Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j
(KOZ), dziatajgcej przy wiasciwym ministrze. Dziatalnosé
KOZ ogranicza sie w tym zakresie jednakze do absolutne-
go minimum, bowiem weryfikacja wypetnienia tego obo-
wigzku nastepuje tylko ,niejako przy okazji” prowadzonego
postepowania dyscyplinarnego wobec rzeczoznawcy z ty-
tutu odpowiedzialnosci zawodowej. Brak jest okresowych,
losowych badan grup rzeczoznawcéw majgtkowych w tym
zakresie (na wzor badania prawidtowosci sporzadzonych
$wiadectw charakterystyki energetycznej'®).

Obecnie brak jest obowigzku zgtaszania gdziekolwiek
przez rzeczoznawce realizacji form doskonalenia zawodo-
wego (ktory winien jedynie dokumentowac realizacje obo-
wigzku wraz z jej archiwizacjg). Zatem brak jest wiedzy na
temat stopnia realizacji natozonego obowigzku i wdrazania
ewentualnych, uzasadnionych zmian legislacyjnych. Opty-
malnym rozwigzaniem wydaje sie zgtaszanie realizacji tego
obowigzku przez poszczegdlnych rzeczoznawcéw poprzez
autoryzowany dostep do dedykowanego modutu w ramach
Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Majatkowych. Wszel-
kie odstepstwa ujawniatyby sie natychmiastowo za pomo-

2 art. 1 pkt 33 lit. a ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie usta-

wy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. 22017 r. poz. 1509) w brzmieniu: ,1. Rzeczoznawca Majatkowy
niewypetniajgcy obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 175 ust. 1-3,
podlega odpowiedzialnosci zawodowej” wchodzacy w zycie z dniem
1 stycznia 2018 r. oraz art. 1 pkt 45 lit. b w brzmieniu ,2. Postepo-
wanie wyjasniajgce dotyczace wypetniania obowigzkéw, o ktérych
mowa w art. 175 ust. 1-3, przeprowadza Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej” — wchodzacy w zycie z dniem 1 stycznia 2019 .

' por. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 17 lu-
tego 2005 r. w sprawie sposobu dokonywania i szczegétowego za-
kresu weryfikacji $wiadectw charakterystyki energetycznej oraz
protokotéw z kontroli systemu ogrzewania lub systemu klimatyzacji
(Dz.U. z 2015 1. poz. 246 ze zm.)
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cg automatycznego filtrowania bazy danych w programie.
W okresie poprzedzajgcym obecne rozwigzania prawne
obowigzek zgtoszeniowy cigzyt réwniez na organizatorach
poszczegoélnych form doskonalenia, ktérzy na zgodnych ze
wzorem drukach cyklicznie zgtaszali w urzedzie obstugu-
jacym wiasciwego ministra ich ukorficzenie przez poszcze-
goélnych rzeczoznawcéw — co stanowi pewne posrednie roz-
wigzanie w tym zakresie.

Ocena spetnienia obowigzku
doskonalenia kwalifikacji zawodowych

Obowigzek doskonalenia zawodowego rzeczoznawcy re-
alizowany jest poprzez wykonanie okreslonych prawem
dziatan, za realizacje ktérych przystuguje okreslona liczba
punktéw.

Rozp.MIiR(2018) w swej tresci wskazato literalnie dziata-
nia, ktére mogg zostac¢ zaliczone na poczet realizacji obo-
wigzku statego podnoszenia kwalifikacji zawodowych. Inne
formy, bez wzgledu na ich merytoryczng warto$¢, musza
by¢ pominiete (nie moga zostaé¢ uwzglednione) przy ocenie
realizacji obowigzku doskonalenia zawodowego. W prze-
pisach Rozp.MIiR(2018) wyréznia sie formy obligatoryjne,
ktérych rzeczoznawca nie moze pomina¢ (tj. warsztaty za-
wodowe), jak i fakultatywne (uzupetniajgce) ktére moga,
lecz nie musza, by¢ realizowane (w przypadku wypetnienia
obowigzku forma obligatoryjng)'*.

Rzeczoznawca majgtkowy winien zrealizowaé formy do-
skonalenie w wymiarze odpowiadajgcym 12 punktom w roku
kalendarzowym'®. 1 pkt odpowiada 2 godzinom uczestnic-
twa (z ktérej kazda stanowi 45 min.). Oznacza to, ze mini-
malny czas poswiecony na doskonalenie zawodowe w ciggu
roku odpowiada 24 godzinom uczestnictwa (18 godzinom
zegarowym, 3 dniom po 6 godzin zegarowych). Na warszta-
ty zawodowe musi przypadaé nie mniej niz 6 pkt (12 godzin
uczestnictwa, 9 godzin zegarowych), zas pozostate formy
moga zosta¢ zaliczone w wymiarze nie wiekszym anizeli
6 pkt (12 godzin uczestnictwa, 9 godzin zegarowych). Zatem
rzeczoznawca bez przeszkéd moze zrealizowa¢ swoj obo-
wigzek doskonalenia zawodowego uczestniczac wytgcz-
nie w warsztatach zawodowych, odpowiadajgcych czasem
uczestnictwa wymaganej minimalnej liczbie 12 pkt/rok.

Prawodawca ograniczyt zakres tematyki, ktéra moze sta-
nowi¢ podstawe rozliczenia obowigzku doskonalenia zawo-
dowego, do tej zawartej w art. 174 ust. 3 i 3a UGN, czyli:

4 Kokot S.: Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia
25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych przez rzeczoznawcéw majatkowych. Rzeczoznawca Majatkowy
nr2/2018(98), ss. 43—44

' o0soby uzyskujgce uprawnienia zawodowe w trakcie roku kalenda-
rzowego, zobowigzane sg do wypetnienia obowigzku doskonalenia
zawodowego od kolejnego roku kalendarzowego, nastepujacego po
roku uzyskania uprawnien
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e okreslania wartosci nieruchomosci, a takze maszyn
i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig,

e sporzadzania opracowan i ekspertyz, niestanowigcych
operatu szacunkowego, wymienionych w ust. 3a art. 174
UGN (stanowiacych katalog zamkniety, wobec braku za-
stosowania okreslenia w szczegélnosci).

Niestety, pomimo wnioskéw w ramach konsultacji spotecz-
nych, ustawodawca nie uwzglednit w ramach doskonalenia
zawodowego zasad etyki zawodowej (art. 175 ust. 1 UGN),
co w innych krajach od kilkudziesieciu lat stanowi jeden
z podstawowych elementéw ksztatcenia rzeczoznawcow'®.

Ocena spetnienia obowigzku nastepuje na podstawie do-
kumentéw potwierdzajacych realizacje obowigzku, do ktérej
gromadzenia, archiwizacji i okazania w przypadku kontroli
uprawnionego organu zobowigzany jest rzeczoznawca ma-
jatkowy.

Sposoby realizacji form
doskonalenia zawodowego

W obecnych uwarunkowaniach organizacyjno-technicznych
realizacja poszczegélnych form doskonalenia zawodowego
moze nastepowac¢ w formule stacjonarnej, niestacjonarnej
oraz hybrydowej (brak jest ograniczen prawnych w tresci
Rozp.MIiR(2018) co do prowadzenia form doskonalenia
w formule niestacjonarnej). Kazda z nich posiada swoje
wady i zalety.

Dla formuty stacjonarnej w ramach zalet wyréznimy moz-
liwos¢ bezposredniej interakcji uczestnikéw z prowadzgcym,
nawigzywanie relacji zawodowych i prywatnych, wymia-
ne wiedzy i doswiadczenia zawodowego réwniez w trakcie
przerw. Wade stanowig ograniczenia techniczne zwigzane
z limitem uczestnikéw, podwyzszone koszty organizacyjne
wynikajace z wynajmu sali szkoleniowej, cateringu, dojaz-
déw i ewentualnych noclegéw. Formuta niestacjonarna (ina-
czej on-line, e-learning), dzielaca sie na 1) synchroniczng,
gdzie zajecia prowadzone sg na zywo, umozliwiajgc komu-
nikacje pomiedzy prowadzgcym a uczestnikami w czasie
rzeczywistym, Il) asynchroniczng, gdzie uczestnik we wta-
snym zakresie zapoznaje sie z trescig materiatu (w formie
pisemnej lub audiowizualnej) bez mozliwosci komunikaciji
w czasie rzeczywistym z prowadzgcym zajecia'”.

Do zalet formy niestacjonarnej zalicza sie przede wszyst-
kim nizszy koszt jej przeprowadzenia, ograniczajacy sie co
do zasady do wynagrodzenia prowadzgcego oraz nabycia

16 zob. Brzeski W.: System ustawicznego ksztafcenia rzeczoznawcow

majgtkowych. Raport z miedzynarodowej konferencji problemowej.
Rzeczoznawca Majagtkowy nr 3/1996 (10), s. 8

7 Ruciniska-Wagemann M.: E-learning — nowa forma doskonalenia
zawodowego rzeczoznawcow, posrednikow i zarzadcow nieruchomosci.

Nieruchomosci C.H. Beck nr 12/2009, s. 12
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licencji dedykowanego oprogramowania (np. Zoom, Click-
Meeting, VMS NOT Informatyka), zas w przypadku wers;ji
asynchronicznej koszty po poczgtkowych naktadach spa-
dajg do minimum, ograniczajac sie do kwestii utrzymania
platformy e-learningowej w domenie internetowej. Ponadto
uczestnictwo w tej formule doskonalenia nie jest ograni-
czone terytorialnie (zainteresowany dang problematyka
moze bez ponoszenia kosztéw i poswiecania czasu na
dojazd uczestniczy¢ w zajeciach organizowanych przez
podmiot z siedzibg w innym miejscu anizeli uczestnik). Do
podstawowych wad nalezy zaliczy¢ ograniczony poziom
interakcji (sprowadzajacy sie do zadawania pytan w formie
ustnej albo pisemnej na czacie), przecietnie duzo wieksza
ilo$¢ uczestnikow (przez co trudniej aktywnie uczestniczy¢
w zajeciach), dopuszczalno$é biernego albo pozorowane-
go uczestnictwa (poprzez wykonywanie faktycznie innych
czynnosci, anizeli udziat w zajeciach).

Rozwigzaniem posrednim pomiedzy formutg stacjonarng
i niestacjonarng jest formuta hybrydowa, tgczgca oba roz-
wigzania. Zajecia hybrydowe odbywajg sie jednoczesnie
w sali szkoleniowej w ktérej jest zgromadzona cze$¢ uczest-
nikéw z jednoczesng transmisjg na zywo dla pozostatych
0s6b. W ten sposoéb organizatorzy wychodzg naprzeciw
oczekiwaniom réznych grup oséb tj. cenigcych w gtéwnej
mierze osobiste, bezpos$rednie uczestnictwo w grupie szko-
leniowej, jak réwniez tych dla ktoérych realizacja zajeé w for-
mule zdalnej jest najwygodniejsza, biorgc pod uwage ich
dyspozycyjnos$é i wysokosé ponoszonych kosztéw.

Kazda z formut, z uwagi na swojg specyfike, nie moze
zosta¢ zastosowana dla wszelkich form doskonalenia za-
wodowego, lecz jedynie tej, w ktérej umozliwia osiggniecie
efektéw ksztatcenia wynikajacych ze specyfiki prowadzo-
nych zajec¢ i uwarunkowan organizacyjnych.

Formy doskonalenia zawodowego

Najwazniejszg forme w rozumieniu Rozp.MIiR(2018) stano-
wig warsztaty zawodowe, ktore nie mogg zosta¢ pominiete
w realizacji obowigzku doskonalenia przez rzeczoznawce,
wobec ktérych ustalono okreslone wymagania podmioto-
wo — przedmiotowe. Moga by¢ one bowiem organizowane
wytgcznie przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych'®. Realizacja warsztatéow nastepuje za$ po-
przez realizacje zaje¢ praktycznych (okreslane w przepi-
sach mianem nadzoru) przez rzeczoznawce majgtkowego

8 organizacjg zawodowg rzeczoznawcéw majgtkowych jest wg

art. 4 pkt 15 UGN jest: 1) stowarzyszenie, ktérego co najmniej potowe
cztonkéw stanowig rzeczoznawcy majgtkowi, 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 majgtkowi prowadzgcy
we wtasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci: a) jednoosobowo, b) w ramach spétki osobowe;j.

posiadajgcego doswiadczenie w zakresie tematyki, ktorej
dotyczy warsztat. Zajecia praktyczne muszg obejmowac
co najmniej 80% czasu ksztatcenia (pozostaty czas moze
by¢ spozytkowany na wprowadzenie teoretyczne dla danej
problematyki). Nadzor jest pojeciem szerszym od kontroli,
obejmujac nie tylko sprawdzenie ale réwniez ingerencje
w proces realizacji zaje¢ praktycznych (ktére to zadania
z uwagi na swoj praktyczny charakter obejmujg zapoznanie
sie z trescig zadania i jego rozwigzanie przez uczestnikéw,
analize rozwigzania wespét z prowadzgcym, korekte bte-
déw wraz z ich wyjasnieniem oraz powtérzenie zadania).
Powyzsze oznacza, ze nie spetniajg warunkéw brzegowych
zajecia, ktére sprowadzajg sie do czynnos$ci samego prowa-
dzacego, przedstawiajgcego problem oraz jego rozwigzanie
zas$ udziat uczestnikéw ogranicza sie wytgcznie do ewentu-
alnego zadawania pytan i dyskusji w drodze analizy danego
przypadku tzw. case study, ktéra cho¢ wydawac¢ sie moze
atrakcyjna dla uczestnikéw, to nie zapewnia wymaganych
efektéw ksztatcenia w tej formie doskonalenia zawodowe-
go. Tym bardziej warsztaty zawodowe nie powinny by¢ re-
alizowane w formule online w wariancie asynchronicznym,
gdzie brak jest kontaktu w czasie rzeczywistym pomiedzy
uczestnikami a prowadzgcym.

Na organizatorze spoczywa obowigzek weryfikacji po-
siadania uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego w dacie
realizacji warsztatéw zawodowych oraz potwierdzenie po-
siadania do$wiadczenia (ktére ma wymiar praktyczny) w te-
matyce bedacej przedmiotem zaje¢ warsztatowych (ktére
nie powinno sprowadza¢ sie do oswiadczenia prowadzg-
cego, lecz zosta¢ potwierdzone stosowng dokumentacjg
np. wykazem sporzadzonych opracowan z zakresu danej
tematyki, potwierdzonych referencjami udzielonymi prowa-
dzacemu przez jego kontrahentdéw/organy). W odniesieniu
do czesci warsztatéw zawodowych nie bedacych zajeciami
praktycznymi (bedaca np. teoretycznym wstepem do danej
problematyki), obejmujgcych nie wiecej niz 20% czasu, brak
jest ograniczen podmiotowych tzn. ze moga by¢ poprowa-
dzone przez rzeczoznawce nie posiadajgcego praktycznego
doswiadczenia w zakresie tematyki zaje¢, jak réwniez przez
osobe w ogodle nie posiadajgcg uprawnien rzeczoznawcy
(np. radce prawnego charakteryzujgcego specyfike prawng
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci
przesytu).

Przypisanie organizacjom zawodowym
céw majatkowych wytgcznosci w zakresie organizowania

rzeczoznaw-

warsztatow (ktére musza by¢ zrealizowane w odpowiednim
wymiarze w okresie rozliczeniowym przez rzeczoznawcow)
wigze sie ze szczeg6lnym zobowigzaniem co do prawidto-
wosci ich realizacji zgodnie z wymaganiami prawa. Prawo-
dawca uznat, ze z uwagi na swoj charakter posiadajg one
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doswiadczenie i potencjat (techniczny, osobowy), gwaran-
tujacy spetnienie wymogow rozporzadzenia. W przeciwnym
wypadku konsekwencje uchybien spadajg na uczestnikéw
warsztatéw, ktérzy z uwagi na realizacje formy doskona-
lenia nie spetniajagcej wymagan prawa, ponoszg odpowie-
dzialno$¢ dyscyplinarng (dochodzac ewentualnie roszczen
odszkodowawczych od organizacji zawodowej we wtasnym
zakresie). Powyzsze oznacza, ze realizacja zaje¢ praktycz-
nych przez rzeczoznawce majgtkowego posiadajagcego
dos$wiadczenie w zakresie tematyki bedacej przedmiotem
zajec¢ lecz zorganizowane przez podmiot inny anizeli orga-
nizacje zawodowg rzeczoznawcoéw majgtkowych, nie bedzie
mogto zosta¢ zakwalifikowane jako warsztaty zawodowe

(lecz szkolenie lub kurs). Réwniez zajecia zorganizowane

przez organizacje zawodowg okreslane mianem warsztatow
zawodowych, ktére prowadzone sg przez osobe bez upraw-
nien zawodowych rzeczoznawcy lub w temacie wykraczaja-
cym poza tematyke dopuszczong przez w art. 174 ust. 3 i 3a
UGN nie spetniajg wymagan prawa.

Rzeczoznawcy majgtkowemu przystuguje 1 pkt za kaz-
de 2 godziny uczestnictwa w ukofAczonym warsztacie,
poparte dokumentem potwierdzajagcym jego ukonczenie.
Powyzsze oznacza, Ze nie jest uprawnione przypisywa-
nie punktéw czgstkowych za realizacje nieparzystej liczby
godzin uczestnictwa np. 1 godzina uczestnictwa skutkuje
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brakiem otrzymania punktu (nie 0,5), 3 godziny uczestnic-
twa odpowiada 1 pkt (nie 1,5). Cho¢ rozliczenie obowigzku
nastepuje w odniesieniu do roku kalendarzowego, to punkty
za poszczegolne formy doskonalenia naliczane sg odrebnie,
niezaleznie od siebie za kazdg ukornczong forme doskona-
lenia (nie jest dopuszczalna zatem taka wyktadnia, ktéra
pozwalataby na sumowanie godzin i wynikajacych z nich
punktéw czastkowych z réznych warsztatéw w catosé dla
danego catego okresu rozliczeniowego'®). Organizator po-
winien uwzgledni¢ te okoliczno$¢ w planowaniu harmono-
gramu zaje¢ praktycznych. Czas realizacji tej formy dosko-
nalenia odnosi sie do godzin uczestnictwa (odpowiadajacej
45 min. kazda), tak wiec jednostka rozliczeniowg jest fak-
tyczny czas realizacji zaje¢ praktycznych przewidziany

w harmonogramie przez organizatora, a nie indywidualny
poszczegolnych uczestnikéw (z ktérych jedni moga rozwig-
zac zadanie praktyczne w krétszym, za$ inni w dtuzszym od
przewidywanego przez prowadzacego rzeczoznawce ma-
jatkowego czasie). Punkty nabywa sie za zrealizowane go-
dziny uczestnictwa w ukoriczonym warsztacie, co oznacza
ze w przypadku opuszczenia przez uczestnika zaje¢ w ich
trakcie (rowniez w koricowej fazie np. na ostatniej przerwie),

% por. Jedrzejewski H.: Obowigzek statego doskonalenia kwalifika-
cji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych. Wycena Nie-

ruchomosci i Przedsiebiorstw nr 3/2018 (7), s. 14

fot.: Pixabay
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nie przystugujg mu zadne punkty z uwagi na nieukoriczenie

tej formy doskonalenia.

Uzycie sformutowania ,ukoriczony” nalezy odrézni¢ od
yudziatu”, ktéry zostat przez Prawodawce uzyty jedynie przy
formie doskonalenia odnoszgcej sie do uczestnictwa w kon-
ferencji lub sympozjum naukowym. Zgodnie z zatozeniem
racjonalnosci prawodawcy przy wyktadni norm prawnych,
ktory stosuje rézne sformutowania na okreslenie innych
stanéw faktycznych, nalezy podkresli¢ kwalifikowang for-
me terminu ,ukoficzony”. Sprowadza sie on bowiem do po-
twierdzenia osiggniecia efektéw ksztatcenia w danej formie
doskonalenia. Zatem nie moze sie on ogranicza¢ wytacznie
do samej obecnosci uczestnikéw lecz do pozytywnego po-
twierdzenia opanowania tematyki bedacej przedmiotem
zaje¢. W przypadku warsztatéw, ktére winny opierac sie na
zajeciach praktycznych, oznacza to wykonanie zadania za-
liczeniowego w formie praktycznej, sprowadzajacej sie co
najmniej do rozwigzania zadania problemowego na wzor
zadania praktycznego obowigzujgcego niegdy$ w czesci pi-
semnej egzaminu kwalifikacyjnego na uprawnienia rzeczo-
znawcy, ewentualnie sporzgdzenia projektu operatu sza-
cunkowego (nie za$ testu, ktory jest narzedziem wtasciwym
do sprawdzenia wiedzy teoretycznej).

PowyZsze oznacza, ze organizator powinien wydawac al-
ternatywnie dokument:

e o ukonczeniu danego warsztatu (w przypadku pozytyw-
nego potwierdzenia efektéw ksztatcenia w przypadku za-
liczenia zadania) albo

e 0 uczestnictwie w danym warsztacie (w przypadku bra-
ku pozytywnego zaliczenia zadania sprawdzajacego)
— z ktérym automatycznie nie wigzatoby sie prawo za-
liczenia tej formy ksztatcenia na potrzeby spetnienia
obowigzku doskonalenia (lecz jedynie potwierdzenie na
potrzeby wtasne).

Nalezy ponadto zaznaczyé, ze prowadzenie (nadzér) zajec¢
praktycznych w ramach warsztatu zawodowego nie pozwala
na zarachowanie tych godzin uczestnictwa samemu prowa-
dzgcemu w poczet realizacji jego wtasnego obowigzku dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych. Nie sposéb bowiem wska-
zaé, kto miatby realizowaé wobec niego uprawnienia nadzoru
(czego niewatpliwie nie moga zrobi¢ uczestnicy warsztatu,
ewentualna niejednoznaczna sytuacja mogtaby zaistnie¢
w przypadku wspétprowadzenia tych samych zaje¢ praktycz-
nych przez dwéch lub wiecej rzeczoznawcdw, spetniajgcych
pozostate warunki w zakresie doswiadczenia zawodowego).
Jednakze ukonczenie warsztatu, ktére powinno sie wigzaé
z zaliczeniem weryfikujagcym opanowanie realizowanej te-
matyki miatoby charakter pozorny (bowiem znana bytaby
prowadzacemu tres$¢ zadan i prawidtowe odpowiedzi).

Druga, najpopularniejszg forma doskonalenia zawodo-
wego, stanowig szkolenia (stuzace pogtebianiu posiada-
nych juz umiejetnosci) lub kursy (ktére stuzg przyswajania
wiedzy od podstaw w danej tematyce). W odniesieniu do tej
formy brak jest obostrzen wtasciwych dla warsztatu zawo-
dowego. Ich organizatorem moze by¢ kazdy podmiot spet-
niajgcy warunki okreslone przepisami odrebnymi ($wiad-
czgce ustugi edukacyjne w formach pozaszkolnych, w tym
zgodnos$¢ z PKD). Moga by¢ zatem prowadzone przez osobe
nie posiadajgcg uprawnien zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomosci i mie¢ charakter teoretyczny.

Ta forma doskonalenia zawodowego jako podstawa re-
alizacji obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych
rzeczoznawcy réwniez dokonywana jest w formie punkto-
wej. Rzeczoznawcy przystuguje 1 pkt za kazde 2 godziny
uczestnictwa w ukorniczonym szkoleniu lub kursie. Oznacza
to, podobnie jak przy formie warsztatowej, koniecznos$é
jego ukonczenia (opuszczenie zaje¢ podczas przerwy przed
ostatnim blokiem zaje¢ uniemozliwia otrzymanie dokumen-
tu potwierdzajacego jego ukonczenie). Prawodawca ustalit
maksymalny limit punktéw mozliwych do uzyskania po-
przez te forme doskonalenia (nie wiecej niz 6 pkt w okresie
rozliczeniowym). Szkolenie lub kurs réwniez winien konczyé
sie potwierdzeniem uzyskania efektow ksztatcenia (z uwagi
na uzycie okreslenia ,ukoriczony”), ktére moze by¢ zrealizo-
wane przez zaliczenie w formie testu (z uwagi na teoretycz-
ny, a nie praktyczny wymiar zajec¢). Zatem sama obecno$¢
podczas zajec jest niewystarczajgca do ukonczenia tej for-
my doskonalenia (podobnie jak warsztatu zawodowego).
Analogicznie do warsztatu zawodowego, organizator powi-
nien wydawac alternatywnie dokument:
¢ 0 ukoniczeniu danego szkolenia (w przypadku pozytywne-

go potwierdzenia efektéw ksztatcenia w przypadku zali-

czenia testu) albo

e 0 uczestnictwie w danym szkoleniu (w przypadku braku
pozytywnego zaliczenia) — z ktérym nie wigzatoby sie
prawo zaliczenia tej formy ksztatcenia na potrzeby spet-
nienia obowigzku doskonalenia (lecz jedynie potwierdze-
nie na potrzeby wtasne).

Ponadto w Rozp.MIiR(2018) wskazano ukonczenie studiow
wyzszych, studiéw Il stopnia (doktoranckich) oraz studiéw
podyplomowych jako dopuszczalne formy doskonalenia
zawodowego rzeczoznawcow, przypisujgc ich ukonczeniu
6 pkt za kazdy z wymienionych oraz limitujac ilo§¢ punktéw
w danym okresie rozliczeniowym do 6 pkt.

Biorgc pod uwage nieporéwnywalng czasochtonnos$é
i pracochtonnos$¢ tych form z wczesniej wymienionymi
warsztatami zawodowymi oraz szkoleniami lub kursami,
zainteresowanie ich ukoniczeniem w kontekscie realizacji
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obowigzku doskonalenia bedzie znikome (bedzie nastepo-
wac niejako ,przy okazji” realizacji tych form z innych pobu-
dek). Przy realizacji tych form doskonalenia nalezy zwrécié¢
uwage na zakres przedmiotowy, bowiem tylko tematyka
wyrazona w art. 174 ust. 3 i 3a UGN moze by¢ zarachowa-
na na potrzeby spetnienia obowigzku doskonalenia, zatem
ukonczenie studiéw podyplomowych np. z wyceny przed-
siebiorstw nie bedzie mogto zosta¢ zakwalifikowane.

Nastepng forma, ktéra cieszyé sie moze wiekszym zain-
teresowaniem rzeczoznawcoéw jest udziat w konferencjach
naukowych lub sympozjach naukowych. Konferencja obej-
mujac szerszy zakres omawianych tematdw, zorientowana
jest na wymiane i popularyzacje wiedzy wsréd wiekszego
grona o0sob (nie tylko specjalistéw lecz réwniez wszystkich
zainteresowanych), zaé sympozja, koncentrujac sie na wa-
skim, szczegétowym temacie, skierowane sg gtéwnie do
ekspertéw w danej dziedzinie, skupiajgc sie na pogtebieniu
wiedzy i dyskusjach wsréd specjalistow.

Istotne jest zachowanie ich naukowego charakteru, ktéry
obejmuje wyjasnianie i zrozumienie okreslonych zagadnien
zgodnie z metodologig opartg na systematycznych bada-
niach i obserwacjach, opartych na danych empirycznych
i dowodach, z uzyciem narzedzi umozliwiajgcych weryfika-
cje lub falsyfikacje hipotez. Wydaje sie, ze cykliczne konfe-
rencje rzeczoznawcow majatkowych organizowane z udzia-
tem przedstawicieli sektora nauki, wspierajgce sie rada
programowa w sktad ktérej wchodzg pracownicy naukowi,
spetniaja kryteria konferencji naukowych.

Uzyte w Rozp.MIiR(2018) okreslenie udziat (nie zas ukon-
czenie), oznacza bierny (jako stuchacz) lub czynny (jako
prelegent) udziat w wydarzeniu, niewymagajacy weryfika-
cji w zakresie realizacji efektéw ksztatcenia. W przypadku
tej formy doskonalenia wystarczajgce jest potwierdzenie
uczestnictwa na liscie obecnosci. Z uwagi na sposéb re-
alizacji tej formy, obejmujgcej nastepujgce po sobie pa-
nele (ktére sg tematycznie powigzane lecz niezalezne od
siebie), organizator winien monitorowac¢ obecno$¢ rzeczo-
znawcy na kazdej z nich odrebnie, nastepnie zlicza¢ czas
paneli w ktérych uczestnik wzigt udziat na potrzeby udo-
kumentowania jego udziatu w konferencji lub sympozjum.
W przeciwienstwie do wczesniej oméwionych form dosko-
nalenia, ukoniczenie konferencji lub sympozjum naukowe-
go nie jest konieczne (rzeczoznawca majgtkowy moze bez
konsekwencji opusci¢ wydarzenie przed jego zakoncze-
niem). Za udziat przystuguje rzeczoznawcy 1 pkt za kazde
2 godziny uczestnictwa, lecz nie wiecej niz 6 pkt w danym
okresie rozliczeniowym. Tutaj réwniez wystepujg ograni-
czenia zwigzane z niedopuszczalnos$cig naliczania punk-
téw czgstkowych w przypadku nieparzystej liczby godzin
uczestnictwa.
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Kolejne formy doskonalenia zawodowego opieraja sie na
wiasnej pracy rzeczoznawcow, prowadzacej do publikacji
ksiazkowych (wtasnych lub we wspoétautorstwie) albo arty-
kutéw w czasopismach (wtasnych lub we wspétautorstwie).

Podobnie jak przy realizacji studidw wyzszych, studiéw
Il stopnia (doktoranckich) oraz studiéw podyplomowych
naktad pracy wiozony w napisanie ksigzki, tudziez artykutu
jest nieproporcjonalnie wiekszy od mozliwych do uzyskania
punktéw (co argumentowane byto na etapie legislacji jako
nacisk na realizacje praktycznych form ksztatcenia rzeczo-
znawcow, wynikajace z charakteru wykonywanego zawodu,
gdy publikacje postrzegane sg jako te, ktére z zasady spro-
wadzajg sie do poszerzania wiedzy w ujeciu czysto teore-
tycznym). Za kazda publikacje ksigzkowg przystuguja 4 pkt,
nie wiecej jednak niz 8 pkt w danym roku kalendarzowym,
co pozostaje w pewnej sprzecznosci wobec maksymalnego
limitu punktéw (6 pkt) nabywanych za formy doskonalenia
inne anizeli warsztaty zawodowe.

Za kazdy artykut opublikowany w czasopi$mie (ktére-
go status prawny zostat okreslony przepisami prawa?’)
przystugujg 2 pkt, przy limicie 6 pkt w danym okresie roz-
liczeniowym. Rzeczoznawcy powinni sprawdzaé czy dane
czasopismo spetnia wymagania Prawa prasowego, w szcze-
gélnosci czy ukazuje sie w sposob cykliczny, regularny, spet-
niajac kryteria wpisu do rejestru czasopism prowadzonych
przez wtasciwie terytorialnie dla siedziby wydawcy sady
okregowe?' (wystepujg bowiem wydawnictwa poruszajgce
problematyke nieruchomosciowa, ktére wbrew nominalnym
oznaczeniom jako kwartalnik czy pétrocznik nie zachowujg
ciggtosci wydawniczej i regularnosci publikacji). Cho¢ nie
ma ograniczen co do profilu czasopisma, to z koniecznosci
poruszania problematyki wskazanej w art. 174 ust. 3 i 3a
UGN wynika, ze publikacjg artykutu w tym zakresie bedg
ewentualnie zainteresowane redakcje czasopism tematycz-
nie pokrewnych. Uwzgledniajac powyzsze, publikacja arty-
kutéw w dziennikach, czy tez na branzowych stronach inter-
netowych nie spetni warunkéw do ich zaliczenia w poczet
realizacji obowigzku doskonalenia zawodowego. Jedno-
czesnie nalezy zaznaczyé¢, ze publikacje ksigzkowe oraz
artykuty nie muszg mie¢ charakteru naukowego (tj. z zacho-
waniem wymagan metodologicznych w tym zakresie), lecz
réwniez publicystyczny (wyrazajacy opinie autora na dany
temat).

20 art. 7 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 26 stycznia 1984 r. Prawo prasowe

(tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r. poz. 1914) charakteryzujgcy czasopismo
jako druk periodyczny (ewentualnie jako przekaz za pomoca dZwieku
lub dzwieku i obrazu), ukazujagcy sie nie czesciej niz raz w tygodniu,
lecz nie rzadziej niz raz w roku

21 ewentualnie mozna w pierwszej kolejnosci skorzysta¢ z agre-
gatora rejestrow poszczegdlnych sadéw okregowych na stronie

www.pressclub.pl/rejestr-dziennikow-i-czasopism
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Procedura legislacyjna uchwalenia
Rozp.MIiR(2018)

Przywrécenie w UGN (z dniem 1 wrzes$nia 2017 r.) upowaz-
nienia wtasciwego ministra do wydania rozporzadzenia
w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
rzeczoznawcoéw majgtkowych skutkowato podjeciem ini-
cjatywy legislacyjnej w IV kwartale 2017 r., ktéra z uwagi na
burzliwe konsultacje przeciggneta sie do Il kwartatu 2018 r.,
nie wypetniajgc tym samym pierwotnie zatozonego terminu
obowigzywania od 1 stycznia 2018 roku??.

Koncepcje dotyczace ustalenia sposobow realizacji spo-
czywajacego na rzeczoznawcach obowiazku statego do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych ulegaty diametralnym
Zmianom.

W | koncepcji (projekt z dnia 20 listopada 2017 r.) Prawo-
dawca oprécz wskazania form doskonalenia oméwionych
wczesniej (poza warsztatami zawodowymi, ktére pojawity
sie w dalszym toku procedowania projektu rozporzadzenia)
natozyt obowigzek ukoriczenia szkolenia organizowanego
przez urzad obstugujacy wtasciwego ministra. Szkolenie
odbywatoby sie dwukrotnie w ciggu roku (w edycjach pot-
rocznych) w formie ksztatcenia na odlegtos$¢ z wykorzysta-
niem sieci Internet i kofczytoby sie testem sprawdzajgcym
przyswojenie materiatu przez rzeczoznawce majatkowego
(warunkiem ukoriczenia szkolenia bytby wynik pozytywny
testu).

Wdrozenie dwdch niezaleznych od siebie podsystemoéw:
e zwigzany ze szkoleniem organizowanym przez urzad ob-

stugujgcy wtasciwego ministra oraz
e pozostate formy doskonalenia, samodzielnie wybierane

wedtug preferencji danego rzeczoznawcy,
argumentowane byto spoczywajgcg na witasciwym mini-
strze odpowiedzialnoscig za kontrole prawidtowosci wy-
konywania zawodu, uzasadniajgcg aktywny jego wptyw na
proces doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Problematyka poruszana na szkoleniach obejmowataby
zagadnienia wskazywane przez Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej oraz komorki organizacyjne urzedu na podsta-
wie najczesciej powtarzanych przez rzeczoznawcoéw bte-
dow w trakcie szacowania nieruchomosci.

PowyzZzsze rozwigzanie spotkato sie ze zdecydowanym
oporem $rodowiska zawodowego rzeczoznawcéw majgtko-
wych. Organizacje zawodowe postrzegaty w nim zamach na
dotychczasowg pozycje w ksztatceniu zawodowym, prébe
marginalizacji i ryzyko utraty przychoddéw. Sami rzeczo-
znawcy, przerazeni wrecz faktem, ze ktos mogtby weryfiko-

22 projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa
w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawcow majatkowych (nr wykazu 155), www.legislacja.rcl.
gov.pl/projekt/12305402/katalog/12472648#12472648

wa¢ ich (nie)wiedze po uzyskaniu uprawnieri zawodowych
w postepowaniu kwalifikacyjnym, postrzeganym niczym
Sredniowieczny przywilej krélewski o nieodwotalnym cha-
rakterze — byt niedopuszczalny. Cho¢ w obowigzujgcym
porzadku prawnym rozwigzania znane z zagranicy, gdzie
uprawnienia zawodowe rzeczoznawcow majatkowych od-
nawiane sg w nastepujacych po sobie okresach, pod warun-
kiem spetnienia okreslonych przestanek (doskonalenie za-
wodowe, egzaminy sprawdzajgce itd.), nie mogtyby zostaé
przyjete — to juz rozwigzanie proponowane przez urzad ob-
stugujacy wtasciwego ministra jak najbardziej.

Ustawodawca logicznie zatozyt, ze istnieje zaleznos$é¢
pomiedzy naruszaniem obowigzkéw zawodowych przez
rzeczoznawcow majatkowych, a zaniedbaniami w podno-
szeniu kwalifikacji u tychze 0s6b®. Choé¢ forma weryfikacji
efektéw ksztatcenia takiego ministerialnego szkolenia wy-
magataby zapewne dopracowania (celem uniemozliwienia
nieuczciwego wypetniania testu np. poprzez egzaminowa-
nie raz w roku/raz na dwa lata w formie stacjonarnej przy or-
ganizacjach zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych na
podstawie pakietéw egzaminacyjnych przesytanych pocztg
na wzoér egzaminu maturalnego), to sama idea jest jak naj-
bardziej warta wdrozenia. By¢ moze prowadzitaby w poczat-
kowej fazie do porzucenia profesji przez osoby, ktére nie wy-
obrazajg sobie mozliwo$ci/sensu uzupetnienia/opanowania
duzej ilosci wiedzy, to jednak w ostatecznym rozrachunku
mogtaby prowadzi¢ do odwrdcenia trendu spadku zaufania
publicznego do zawodu rzeczoznawcy i ucywilizowania ryn-
ku ustug (np. poprzez zmniejszenie zjawiska wystepowania
dumpingowych cen za opracowania niskiej jakosci, tworzo-
nych w duzych ilosciach, bedacych zrédtem finansowego
sukcesu dla danego rzeczoznawcy w ramach ekonomii ska-
li, lecz porazka dla srodowiska zawodowego).

W I koncepciji (projekt z dnia 14 grudnia 2017 r.) Prawo-
dawca odstgpit od realizacji szkolen organizowanych przez
urzad obstugujgcy witasciwego ministra, wprowadzajac jed-
noczesnie forme warsztatow zawodowych (ktére zostaty
ostatecznie przyjete do porzadku prawnego). Celem zacho-
wania jakiegokolwiek wptywu na tok doskonalenia zawodo-
wego, przewidziano uprawnienie wtasciwego ministra do
okreslania zagadnien tematycznych i efektéw ksztatcenia
warsztatéw, obowigzujgcych w danym okresie rozliczenio-
wym (po wczesniejszym zasiegnieciu opinii organizacji
zawodowych). Zagadnienia te wraz z efektami ksztatcenia
podlegatyby publikacji w dzienniku urzedowym ministra
oraz na stronie internetowej ministerstwa.

W uzasadnieniu projektu wskazano jednoznacznie, ze
ukierunkowanie procesu doskonalenia zawodowego wynika

23 Karpinski W.: op.cit., s. 30 i nast.
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z analizy postepowan dyscyplinarnych, gdzie odnotowywa-
ne sg naruszenia obowigzkéw zawodowych zwigzane z nie-
jednorodng i ztg praktyka w zakresie niektérych czynnosci
zawodowych.

W Il koncepcji (projekt z dnia 28 lutego 2018 r.) Prawo-
dawca zrezygnowat réwniez z wptywu na ksztattowanie
programoéw i efektéw ksztatcenia, pozostawiajac te kwestie
w gestii organizatoréw poszczegdlnych form doskonalenia.
Z wyré6zniajacych sie postanowien warto odnotowaé zobo-
wigzanie organizacji zawodowe] rzeczoznawcéw majatko-
wych do przyjmowania zgtoszen udziatu w warsztatach
zawodowych wedtug kolejnosci wptywu, a jedyng prze-
stankg odmowy dopuszczenia rzeczoznawcy majgtkowe-
go do udziatu w warsztatach mogto by¢ wyczerpanie limi-
tu miejsc (co miato chroni¢ osoby spoza danej organizacji
przed blokowaniem dostepu do warsztatéw w interesujace;j
ich tematyce) co — niestety — réwniez zostato porzucone
w dalszym toku legislacji. Powyzsza regulacja nie wyklu-
czataby realizacji zaje¢ w grupie zamknietej dla cztonkéw
danej organizacji, lecz nie mogtyby one stanowi¢ podstawy
wypetnienia obowigzku w zakresie doskonalenia kwalifika-
cji zawodowych.

W ramach konsultacji przedstawiono wnioski i zastrzeze-
nia, z ktérych do oceny wtasnej czytelnika wskazaé¢ mozna:
e wniosek o zwolnienie z obowigzku doskonalenia zawodo-

wego prowadzgcych zajecia, cztonkéw Panstwowej Komi-

sji Kwalifikacyjnej, Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

ZAWOD RZECZOZNAWCA

i Komisji Standardéw PFSRM - odrzucony przez urzad
jako prowadzacy do obnizenia rangi zawodu poprzez
stworzenie wrazenia uprzywilejowania wybranych grup
0s0b, jak réwniez szczegdlnej koniecznosci aktualizowa-
nia swojej wiedzy i dawania dobrego przyktadu przez te
osoby innym rzeczoznawcom,

wniosek o zwolnienie z obowigzku doskonalenia zawo-
dowego rzeczoznawcy majatkowego przebywajgcego
na urlopie macierzynskim, rodzicielskim lub wychowaw-
czym — odrzucony z uwagi na konieczno$¢ wprowadzania
zwolnien podmiotowych przepisami w randze ustawy, jak
réwniez budzacych watpliwosci co do nieréwnego trakto-
wania innych oséb, ktére moga sie znajdowac w trudnej
sytuacji zyciowej np. przechodzace rehabilitacje, zmaga-
jgce sie z chorobami przewlektymi, czy uzaleznieniami,
wniosek o catkowite rozdzielenie, z uwagi na swojg spe-
cyfike, szkolen i warsztatow (bez pozostawienia nie-
weryfikowalnego marginesu 20% czasu zaje¢ na formy
inne niz praktyczne), potwierdzonej dos$wiadczeniem
wnioskodawcy o opuszczaniu zaje¢ przez uczestnikéw po
zakonczeniu czesci teoretycznej z uprzednim zaznacze-
niem swojej obecnosci na dedykowanej liscie — odrzucona
z uwagi na trudnosci organizacyjne przy realizacji wytacz-
nie zaje¢ praktycznych bez wprowadzenia teoretycznego,
jak réwniez mozliwosci zastosowania przez organizatora
rozwigzan uniemozliwiajacych rzeczoznawcy ukonczenie
danego sposobu doskonalenia bez jego udziatu.

(N)EVER (S)ToP
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Dokumentowanie realizacji obowigzku
doskonalenia zawodowego

Wskazane wczes$niej uwarunkowania prawne naktadajg na
rzeczoznawce obowigzek gromadzenia i archiwizacji doku-
mentéw potwierdzajgcych realizacje poszczegélnych form
doskonalenia zawodowego. Dokumentacja potwierdzajgca
realizacje doskonalenia w formie publikacji ksigzkowych
albo artykutéw w czasopismach sprowadza sie do ztozenia
oswiadczenia w formie pisemnej przez rzeczoznawce ma-
jatkowego (bedacego autorem lub wspotautorem ksigzki
albo artykutu). Oswiadczenie w swej tresci winno zawiera¢
w odniesieniu do:
e ksigzki: jej tytut, rok wydania, wydawce oraz numer ISBN,
e artykutu w czasopismie: tytut artykutu, tytut czasopisma,
rok i numer wydania, wydawce, czestotliwo$é (wydawa-
nia czasopisma) oraz numer ISSN.

Ograniczenie sie Prawodawcy do os$wiadczenia wynika
z faktu tatwej jego weryfikacji w zwigzku z prowadzonymi
rejestrami, w tym bibliotecznymi.

W pozostatym zakresie form doskonalenia, dokumentacja
sporzgdzona zostaje przez jej organizatora. Stad na nim cig-
2y obowigzek (skoro kieruje swojg oferte do rzeczoznawcéw
majgtkowych, wskazujgc ze dane wydarzenie moze zostac
uznane za forme doskonalenia w rozumieniu przepiséw
Rozp.MIiR(2018)), uwzglednienia w jej tresci wszelkich oko-
licznosci wymaganych przepisami, tak aby mogta stanowic¢
potwierdzenie spetnienia obowigzku doskonalenia zawo-
dowego. W odniesieniu do warsztatéw zawodowych tres¢
powinna obejmowaé zatem os$wiadczenie, Ze organizator
posiada status organizacji zawodowej rzeczoznawcéw ma-
jatkowych (co wcale nie jest takie oczywiste, gdyz niektére
organizacje zawodowe tylko nominalnie spetniajg wymaga-
nia dot. liczby cztonkéw posiadajgcych uprawnienia zawo-
dowe rzeczoznawcy majgtkowego, bedgc stowarzyszeniem
zwyktym liczacym 3 osoby), prowadzacy zajecia posiada
uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego (z podaniem
nr uprawnien) i doswiadczenie w zakresie tematyki reali-
zowanej w trakcie warsztatu oraz co najwazniejsze, szcze-
gotowy program (celem weryfikacji zgodnosci z tematyka
wskazang w art. 174 ust. 3 i 3a UGN) z wyszczegdlnieniem
charakteru poszczegélnych zaje¢ wraz z liczbg godzin (ma-
jgc na uwadze przy warsztatach zawodowych zachowanie
proporcji na wprowadzenie teoretyczne do 20% czasu trwa-
nia warsztatu oraz zajecia praktyczne stanowigce co naj-
mniej 80% czasu trwania warsztatu). Informacyjne wskaza-
nie liczby punktéw przystugujacych za ukonczenie tej formy
doskonalenia nie jest niezbedne, bowiem to nie organizator
nadaje punkty, lecz rzeczoznawca je nabywa poprzez ukon-
czenie warsztatu w okreslonym wymiarze godzin uczestnic-

twa. Dokument potwierdzajgcy powinien nadto zawieraé, co
oczywiste, imie i nazwisko uczestnika ze wskazaniem nu-
meru uprawnien zawodowych oraz termin ukoriczyt, z uzu-
petniajgcym o$wiadczeniem, iz zajecia miaty na celu dosko-
nalenie zawodowe o ktérym mowa w Rozp.MIiR(2018).

Dokument winien zostaé podpisany zgodnie z zasadg re-
prezentacji danego organizatora, wynikajaca z jego statutu/
regulaminu ujawnionego we witasciwym rejestrze (podpis
przez osobe upowazniong na podstawie upowaznienia zwy-
ktego, nie wynikajgcego z zasady reprezentacji moze skut-
kowa¢ niewaznoscig dokumentu). Co istotne, dokument
winien zosta¢ podpisany wtasnorecznie lub podpisem elek-
tronicznym spetniajgcym wymagania prawa w tym zakresie
(kwalifikowany podpis elektroniczny itd.). Umieszczenie na
druku zeskanowanego/odbitego sposobem mechanicznym
podpisu tzw. faksymile, nie odnosi skutku prawnego (poza
sytuacjami wprost wskazanymi na podstawie przepiséw
szczegdlnych).

Zastosowanie przepisow w praktyce

Obserwacja rynku ustug szkoleniowych wskazuje na wio-
daca role organizacji zawodowych, ktére w najszerszym za-
kresie przedstawiajg oferte skierowang do rzeczoznawcow
(gtownie jako warsztaty zawodowe i szkolenia). Rynek uzu-
petniajg nieliczne podmioty $wiadczace ustugi edukacyjne
w formach pozaszkolnych (nie tylko zwigzane z wyceng nie-
ruchomosci), jak réwniez pojedynczy rzeczoznawcy majat-
kowi w ramach dywersyfikacji Zrédet przychoddéw i budowa-
nia marki osobistej. Formy doskonalenia w gtéwnej mierze
oparte sg na formule niestacjonarnej, za posrednictwem sie-
ci Internet (w wersji synchronicznej, umozliwiajacej bezpo-
$redni kontakt w czasie rzeczywistym z prowadzacym). For-
ma stacjonarna (ktéra z uwagi na wyzsze koszty organizacji
i zmniejszone zainteresowanie uczestnictwem przez rzeczo-
ZnawcoOw) opiera sie czesto o realizacje wydarzen o cyklicz-
nym, powtarzalnym charakterze (majacych juz wczesniej
ugruntowang pozycje wsréd pewnej grupy rzeczoznawcow,
regularnie biorgcych w nich udzial). Formuta hybrydowa
oraz niestacjonarna w wersji asynchronicznej tj. bez zapew-
nienia kontaktu z prowadzacym w czasie rzeczywistym, jest
stosunkowo najrzadsza. Odsetek ten znajduje réwniez od-
zwierciedlenie w preferencjach wyrazanych przez uczestni-
kéw danego wydarzenia podczas badan ankietowych?*.
Formuty doskonalenia co do zasady nie koricza sie zad-
ng weryfikacjg efektéow ksztatcenia przez ich uczestnikéw.
Organizatorzy ograniczajg sie wytgcznie do odnotowywania
obecnosci, ktéra nierzadko moze mieé¢ charakter pozorowa-
ny przy szkoleniach w formule on-line, gdzie nie wymagana

2 autor artykutu przeprowadzit na przestrzeni kilku lat kilkanascie ba-

dan ankietowych uczestnikdw poszczegoélnych szkolen i warsztatéow
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jest (a czasami wrecz blokowana) transmisja obrazu lub
dzwieku. Niekiedy uczestnicy, ktérzy ,nie dotrwali” do kon-
ca zaje¢, réwniez otrzymuja dokument o ukonczeniu danej
formy doskonalenia. Weryfikacja efektéw ksztatcenia w po-
staci testu wystepuje na rynku prawdopodobnie tylko przy
realizacji szkolenia dot. wyceny nieruchomosci dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci, co czesto jest opacznie inter-
pretowane przez uczestnikéw szkolenia jako elitarne upraw-
nienie (tj. wytaczajace inne osoby, ktére takiego szkolenia
z wynikiem pozytywnym nie ukonczyty) do szacowania nie-
ruchomosci dla tego celu wyceny, co sugerujg w miejscach
promocji swoich ustug, wprowadzajgc tym samym odbior-
cow w btad (takie zachowanie nalezy zakwalifikowac jako
nieetyczne). Oczywistym jest, ze zadna forma doskonalenia
zawodowego nie upowaznia do wyceny danego rodzaju nie-
ruchomosci dla danego celu wyceny (upowaznienie wynika
wytacznie z uprawnien zawodowych nadanych w trybie usta-
wowym). Zatem kwestionowanie opracowan sporzgadzonych
przez osoby, ktére danego szkolenia nie ukonczyty, jest bez-
prawne, analogicznie jak niehonorowanie opracowarn rzeczo-
znawcow, ktérzy dbajac o niezaleznosé i godnosé profesji
rzeczoznawcy majgtkowego, nie wspétpracuja z tzw. posred-
nikami wycen (nie sg ich podwykonawcami, przejmujgc catg
odpowiedzialno$¢ za wynik szacowania przy jednoczesnym
przypisaniu istotnej czesci wynagrodzenia za swojg prace
temu posrednikowi) przy realizacji zlecen, najczesciej dla
celéw kredytowych?s. Zaliczenie potwierdza jedynie opano-
wanie przez uczestnika tematyki bedacej przedmiotem za-
je¢. Z przeprowadzonego badania ankietowego wynika, ze
ankietowani zdecydowanie nie chca/nie widzg potrzeby we-
ryfikacji efektéw ksztatcenia.

Organizatorzy na dokumentach poswiadczajgcych ukon-
czenie danej formy doskonalenia najczesciej nie wskazujg
czasu i charakteru poszczegdlnych modutéw zajeé, niekie-
dy wrecz w ogdle ich nie zamieszczajgc. Ograniczajg sie
najczesciej wytgcznie do podania lakonicznych informacji
programu wydarzenia i arbitralnego stwierdzenia w podsu-
mowaniu ilo$ci godzin uczestnictwa w rozbiciu na forme
szkoleniowg i warsztatowg wraz z podaniem przystuguja-
cych zaich ukonczenie punktéw, w tym czgstkowych. Doku-
menty poswiadczajgce ich ukoriczenie co do zasady prze-
sytane sg w formie elektronicznej (za egzemplarz w wersji
papierowej niekiedy pobierana jest dodatkowa optata), pod-
pisane tzw. faksymile, czesto niezgodnie z zasadg reprezen-
tacji danej organizacji. Nierzadko pominiete sg dane osoby
prowadzacej warsztat. Wystepujg przypadki zakwalifiko-
wania przez organizatora danego wydarzenia do kategorii
warsztatéw, pomimo ze nie sg prowadzone przez rzeczo-

25 zob. wyrok SN z dnia 25 maja 2023 r., sygn. akt || CSKP 1641/22
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znawce majatkowego (np. pracownika naukowego), nie do-
tycza problematyki o ktérej mowa w UGN lub wykraczajg
poza zakres art. 174 ust. 3 i 3a UGN. Zdarzajg sie przypadki
wystawiania tzw. figurantéw, ktérzy nie prowadzg faktycz-
nie zajeé, lecz majg stuzy¢ formalnemu zakwalifikowaniu
zaje¢ do formuty warsztatowej. W ramach realizacji zaje¢
w formie niestacjonarnej w wariancie asynchronicznym od-
notowywany jest brak kontroli nad faktyczng realizacjg za-
je¢ (uptywajacy czas pomimo realizacji innych zaje¢ przez
uczestnika) lub przyjmowanie zatozen o normatywny (nie
rzeczywisty) czas jaki przyjat organizator na realizacje ma-
teriatu przez przecietnego uczestnika?®.

Przy realizacji w formie niestacjonarnej organizator nie-
kiedy wprowadza zakaz nagrywania spotkania oraz udostep-
niania materiatéw innym osobom. Powyzsze ograniczenie
stoi w sprzecznosci z tzw. dozwolonym uzytkiem osobistym
wynikajgcym z przepiséw prawa powszechnie obowigzuja-
cego, co czyni je bezprzedmiotowym?’. Kazdemu uczestni-
kowi bowiem w ramach ww. dozwolonego uzytku osobiste-
go przystuguje prawo do jego nagrania na wtasne potrzeby
edukacyjne (np. powtdrzenia materiatu), jak réwniez jego
udostepnienia w kregu oséb pozostajagcych w osobistym
zwigzku (np. znanemu osobiscie rzeczoznawcy majgtkowe-
mu). Nie moze jedynie tych materiatéw udostepnia¢ w spo-
s6b odptatny oraz ogdlnodostepny. Powyzsze dziatanie
przekroczytoby zakres dozwolonego uzytku osobistego, jak
réwniez naruszatoby prawo do wizerunku i débr osobistych
prowadzacego oraz uczestnikéw zaje¢. Nalezy zatem jedno-
znacznie rozgraniczy¢ réznice prawne pomiedzy nagrywa-
niem, a rozpowszechnianiem utwordéw i wizerunku.

Ponadto organizatorzy form doskonalenia czesto powotujg
sie na niewtasciwe/nieaktualne podstawy prawne w zakresie
przetwarzania danych osobowych wskazujac uchylone prze-
pisy?® badz przepisy proceduralne?®, pomijajgc za$ przepisy
materialne wynikajgce bezposrednio z norm unijnych®°.

26 zob. Krotoski M., Arczynski J.: Nowe zasady doskonalenia zawodo-

wego rzeczoznawcow majgtkowych. Wydaw. Wiedza i Praktyka, War-
szawa 2018r., 13

27 art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 04 lutego 1994 r. o prawie autorskim
i prawach pokrewnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2025 r. poz. 24 ze zm.)
stanowi, ze bez zezwolenia twércy wolno nieodptatnie korzysta¢ juz
z rozpowszechnionego utworu w zakresie wtasnego uzytku osobi-
stego (...), zas w ust. 2 zakres wtasnego uzytku osobistego obejmuje
korzystanie z pojedynczych egzemplarzy utworéw przez kragg oséb
pozostajacych w zwigzku osobistym, w szczegdlnosci pokrewien-
stwa, powinowactwa lub stosunku towarzyskiego

28 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych
(Dz.U. 22016 1. poz. 922 ze zm.)

2% Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych
(tekst jedn. Dz.U. 2 2019 1. poz. 1781)

30 Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swo-
bodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz.U. UE L.

z2016r.nr 119, poz. 1)
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Organizacje zawodowe zrzeszone w ramach Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
(PFSRM) organizujg najczesciej poszczegdlne formy do-
skonalenia samodzielnie (rzadko zawigzujg porozumienia
o wspolnej organizacji danych form doskonalenia). PFSRM
na przestrzeni lat starata sie wdraza¢ wytyczne w zakresie
jakosci zaje¢ organizowanych w ramach zrzeszonych czton-
kow?'. W ramach organizacji zawodowych kwestia dosko-
nalenia zawodowego analizowana jest juz od poczatkéw
ich funkcjonowania przez cztonkéw organu wykonawczego
(lub wybranej osoby z zarzadu stowarzyszenia)®?, niekiedy
wspierana przez podmiot kolegialny (np. Komisja Szkolen

81 zob. Uchwata Rady Krajowej PFSRM nr 7/04/2014 z dnia 08 kwiet-
nia 2014 r. w sprawie wytycznych prowadzenia przez stowarzyszenia
regionalne — cztonkéw PFSRM - szkolen, realizujgcych ustawowy obo-
wigzek doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcow majatko-
wych oraz prowadzenia ich rejestru

zob. Regulamin postepowania Zarzadu Polskiej Federacji Stowarzyszeri
Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz zarzgdow stowarzyszen naleza-
cych do PFSRM w sprawach statego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych rzeczoznawcow majgtkowych (projekt). Wycena nr 2/2000 (49),
$S. 6671

zob. Koncepcja organizacji ustawicznego ksztatcenia w PFSRM. Rzeczo-
znawca majatkowy nr 2/1997(13), s. 36

32 zob. Rygiel K.: State doskonalenie kwalifikacji zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych — czyli jak to sie robi w WSRM. Rzeczoznawca
majatkowy nr 2/2013 (78), ss. 41-43

zob. Malicki H.: Doskonalenie rzeczoznawcdow majatkowych w wojewddz-
twie zielonogdrskim. Rzeczoznawca majatkowy nr2/1996(9), s. 4

PFSRM). Ich celem jest badanie preferencji/potrzeb szkole-
niowych rzeczoznawcéw oraz ich realizacja na coraz wyz-
szym poziomie.

Ceny uczestnictwa w poszczegoélnych formach doskona-
lenia sg wysoce zréznicowane (od darmowych dla cztonkéw
danej organizacji, poprzez kwote symboliczng kilkudziesie-
ciu ztotych, przecietng na poziomie 200-400 zi, znaczng
w przedziale 400-800 zt, duzg powyzej 800 zt), uzaleznio-
ne w gtéwnej mierze od formuty jej realizacji (stacjonarne/
niestacjonarne). Wystepujg ponadto sporadycznie szkole-
nia wyjazdowe za granice (cena uczestnictwa rzedu kilku/
kilkunastu tysiecy ztotych), ktére moga budzi¢ uzasadnione
watpliwosci co do ich wtasciwego charakteru (merytorycz-
ny czy tez krajoznawczy, formalnie wpisujacy sie w dosko-
nalenie zawodowe, celem zarachowania poniesionej wptaty
w poczet kosztéw uzyskania przychodéw w prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej rzeczoznawcy). Rzeczoznawcom
w ramach realizacji natozonego obowigzku doskonalenia
zawodowego przystuguje zwolnienie z podatku VAT od ceny
uczestnictwa®.

33 zob. Indywidualna interpretacja podatkowa Dyrektora Izby Skar-

bowej w Warszawie z dnia 13 listopada 2013 r. dot. VAT w zakresie
opodatkowania ustug ksztatcenia zawodowego $wiadczonych na
rzecz rzeczoznawcow majatkowych (pismo znak IPPP1/443-930/14-
2-AP)
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Czes¢ organizatoréw prowadzi badania ankietowe wsrod
uczestnikéw poszczegdélnych form doskonalenia. Z moich
doswiadczen w tym zakresie wynika, ze zwrotnos$¢ ankiet
oscyluje na poziomie 30—40%. Wsréd odpowiedzi przewaza-
jg w gtéwnej mierze oceny dobre i bardzo dobre w zakresie
jakosci tematyki realizowanej podczas zajeé, oceny pozio-
mu merytorycznego prowadzgcego oraz jako$ci materiatéw.
Podobne uwagi dotycza kwestii organizacyjnych. Powyzsze
oznacza, ze jakos¢ i poziom oferowanych na rynku zajec¢
w zupetnosci zadowala rzeczoznawcéw majgtkowych.

Podsumowanie

Prawodawca wprowadzajgc w ramach upowaznienia usta-
wowego regulacje w zakresie statego doskonalenia kwali-
fikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych,
positkowat sie normami obowigzujgcymi w przesztosci
w tym zakresie. Widzac skale nieefektywnego systemu
doskonalenia zawodowego, chciat uzyska¢ na niego bez-
posredni wptyw poprzez: |) organizacje wtasnych szkolen
koriczacych sie zaliczeniem, nastepnie 1) ustalanie zagad-
nien tematycznych i efektéw ksztatcenia warsztatéw zawo-
dowych. Wskutek silnego oporu przed zmianami, wyraza-
nymi przez srodowisko zawodowe, ostatecznie odstgpit od
tych zamiaréw. Praktyka wskazuje, ze uchwalone w osta-
tecznym brzmieniu Rozp.MIiR(2018) w niktym stopniu pro-
wadzi¢ moze do poprawy sytuacji. Organizowane formy
doskonalenia nie pozwalajg na osiggniecie efektow ksztat-
cenia bez wprowadzenia efektywnego systemu weryfikacji.
Sprowadzajg sie czesto do formalnego zaznaczenia swojej
obecnosci na liscie przez jego uczestnikéw, bez konieczno-
Sci podjecia jakiejkolwiek aktywnosci. Warsztaty zawodo-
we powinny stanowi¢, zgodnie z zatozeniem Prawodawcy,
zajecia praktyczne wymagajgce istotnego zaangazowania
uczestnika w ich ukonczenie.

Wydaje sie, ze powyzszy, fasadowy charakter systemu
doskonalenia zawodowego rzeczoznawcéw, nie wptynat
istotnie na wzrost jakosci wycen (nierzadko operaty szacun-
kowe, ktérych zeskanowane wersje mozna znalezé w Inter-
necie, jak réwniez te z ktérymi mozna zetknaé sie osobiscie,
przypominaja swojg trescig i formg te sprzed 20 lat, po-
wotujgc sie m.in. na Zrédta metodyczne — literature przed-
miotu z poczatkéw tworzenia zawodu). Spodziewany przez
niektérych wzrost poziomu odptatnosci ustug réwniez nie
nastgpit, potwierdzajgc posrednio ze wktad rzeczoznawcy
witozony w doskonalenie zawodowe (czas, koszty) nie jest
na tyle istotny, aby mégt wptyngé na kalkulacje swojego wy-
nagrodzenia.

Interwencja Prawodawcy w zmiane (zaostrzenie) zasad
statego podnoszenia kwalifikacji zawodowych jest niezbed-
na, celem faktycznego podniesienia poziomu merytorycz-
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nego rzeczoznawcoéw majgtkowych. Konieczne jest réwniez
podjecie dziatan nadzorczych wobec organizacji zawodo-
wych (celem wychwycenia ewentualnych nieprawidtowosci
w zakresie organizacji form doskonalenia zawodowego oraz
ich dokumentowania), jak i samych rzeczoznawcéw majat-
kowych (celem weryfikacji realizacji przez nich obowigzku
statego doskonalenia zawodowego nie tylko przy okazji pro-
wadzonych postepowan dyscyplinarnych, wszczetych z in-
nego powodu).

Ocena istniejgcego stanu problematyki doskonalenia za-
wodowego prowadzi do przygnebiajgcych konstatacji. Obec-
na sytuacja wydaje sie zadowala¢ kazda ze stron procesu
doskonalenia zawodowego. Rzeczoznawcédw majgtkowych,
ktérzy bez zadnego wysitku i niewielkim kosztem mogag
»ukonczyé" najpopularniejsze formy doskonalenia (warszta-
ty i szkolenia), wypetniajac formalnie obowigzek wynikajgcy
z przepiséw prawa. Organizatoréw form doskonalenia, kt6-
rzy nie muszg podnosié¢ jakos$ci oferowanych ustug. Organ
nadzorczy, ktéry na poczatku wykazujac duza, szczerg
chec/inicjatywe w zakresie uzyskania efektéw ksztatcenia
i wzrostu poziomu merytorycznego rzeczoznawcoéw, osta-
tecznie skapitulowat pod naciskiem interesariuszy i zu-
petnie wycofat sie faktycznego nadzoru, ograniczajgc swe
dziatania do minimum. M

Zygmunt Kaminski jest rzeczoznawcg majgtkowym,
prawnikiem i wyktadowcg akademickim.
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Warszawa, dnia 5 marca 2025 r.

ZARZADZENIE NR 3
MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII’

z dnia 4 marca 2025 r.
w sprawie odwotania i powotania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Na podstawie art. 191 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia — Ledzion-Trojanowska Stanistawa Zdzistawa,
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. — Lubas Pawet,
poz. 1145,1222,1717 i 1881) zarzadza sieg, co nastepuje: — Nawalaniec Marek,
— Opalinska Anna,
§ 1. Odwotuje sie Panstwowa Komisje Kwalifikacyjng powo- — Podwdrna Monika,
tang zarzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 22 — Prystupa Mieczystaw,
lutego 2018 r. w sprawie odwotania i powotania Paristwowej — Racka Izabela,
Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. Urz. Min. Inw. Roz. poz. 3). — Sobolewska-Mikulska Katarzyna,
— Szapiro-Nowakowska Joanna,
§ 2. Powotuje sie Panstwowg Komisje Kwalifikacyjng w na- — Szczepaniuk Magdalena,
stepujgcym sktadzie: — Szwech Magdalena,
1) Prezydium Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej: — Trojanek Radostaw,
a) Przewodniczacy Komisji — Uhruska Matgorzata,
— Cymerman Ryszard, — Urbanczyk Krzysztof,
b) Zastepca Przewodniczgcego Komisji — Walczak Beata,

— Marczuk Zenon; — Zawadzka Janina,
2) cztonkowie: — Zyga Jacek,

— Bablok Andrzej, — Zygmunt Robert,

— Bas$ Ewa, — Zrébek Sabina.

— Bitner-Fiatkowska Agnieszka,

— Cymerman Joanna, § 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem nastepujgcym po

— Domzata Pawet, dniu ogtoszenia.

— Futro Adam,

— Gabrel Krzysztof, MINISTER ROZWOJU | TECHNOLOGII

Gaca Radostaw, KRZYSZTOF PASZYK

Gierasimiuk Andrzej,
Gtowka Gabriel,
Gotagbeska Elzbieta,
Graczyk Agnieszka,
Grzesik Matgorzata,
Habdas Magdalena,
Hetdak Maria,

Jasinski Janusz,
Klusek Tomasz,
Krajewska Matgorzata,
Kucharska-Stasiak Ewa,

1

Zarzadzenie opublikowano w Dzienniku Urzedowym Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 marca 2025 r. pod poz. 4.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 1/2025
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Krzysztof Gabrel

Biegli sgdowi — dokumentowanie wydatkéw

za pomocg oswiadczen

Zmiany rozporzadzen Ministra Sprawiedliwosci

PFSRM niezwtocznie po wydaniu przez Ministra Sprawiedli-
wosci w dniu 17 kwietnia 2024 roku rozporzadzen dotycza-
cych wynagrodzen biegtych i dokumentowania wydatkéw
na sporzadzenie opinii — w postepowaniu cywilnym i kar-
nym — wniosta o przywrécenie w tych rozporzadzeniach po-
przednio obowigzujacych rozwigzan w zakresie mozliwosci
dokumentowania przez biegtego wydatkéw niezbednych dla
wydania opinii (tj. rowniez za pomocg o$wiadczen). Zgodnie
z tymi rozporzadzeniami dokumentowanie wydatkéw stato
sie mozliwe wytacznie ,za pomoca faktur lub rachunkéw albo
kopii tych dokumentéw”, co skutkowato brakiem mozliwosci
udokumentowania szeregu wydatkéw poniesionych przez
biegtego, niezbednych do wydania opinii.

Analiza procesu legislacyjnego wykazuje, ze podobne jak
PFSRM, postulaty kierowat réwniez Petnomocnik Ministra
Sprawiedliwos$ci do Spraw Biegtych Sagdowych.

W Dzienniku Ustaw z dnia 18 grudnia 2024 roku
(poz. 1875) zostato opublikowane rozporzgdzenie Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 11 grudnia 2024 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie okreslenia stawek wynagrodzenia
biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu dokumento-
wania wydatkéw niezbednych do wydania opinii w postepo-
waniu cywilnym.

Zgodnie z tymi zmianami § 8 rozporzadzenia otrzymat
nastepujace brzmienie:

»8§ 8. 1. Poniesione przez biegtego wydatki niezbedne
dla wydania opinii, w szczegdlnosci wydatki materiatowe,
amortyzacje aparatury badawczej oraz koszty dojazdu na
miejsce wykonania czynnosci, bieglty dokumentuje za po-
moca faktur lub rachunkéw albo kopii tych dokumentéw.

2. Jezeli udokumentowanie poniesionych przez biegte-
go wydatkéw, o ktorych mowa w ust. 1, nie jest mozliwe za
pomoca faktur lub rachunkéw albo kopii tych dokumentéw,
biegty sktada pisemne oswiadczenie o poniesieniu wydat-
ku, zawierajgce w szczegélnosci wysokosé¢ wydatku, me-
chanizm jego wyliczenia oraz przyczyne braku mozliwosci
jego udokumentowania.”

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY  1/2025

Z przepiséw przejsciowych (§ 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 11 grudnia 2024 r. zmieniajgcego
rozporzadzenie w sprawie okreslenia stawek wynagrodze-
nia biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu dokumen-
towania wydatkéw niezbednych do wydania opinii w poste-
powaniu cywilnym) wynika, ze:

,8 2. 1. Do wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkéw biegte-
go powotanego w celu wydania opinii przez sad od dnia
25 kwietnia 2024 r. do dnia wej$cia w zycie niniejszego roz-
porzadzenia stosuje sie przepisy rozporzadzenia zmienia-
negow § 1, w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do sposobu dokumentowania przez biegtego, powota-
nego w celu wydania opinii przez sad, poniesionych przez
niego wydatkéw niezbednych do wydania opinii od dnia
25 kwietnia 2024 r. do dnia wej$cia w zycie niniejszego roz-
porzadzenia, stosuje sie przepisy § 8 rozporzadzenia zmie-
nianego w § 1, w brzmieniu nadanym niniejszym rozporza-
dzeniem.”

Nalezy zaznaczy¢, ze rozporzgdzenie ,zmieniajgce” we-
szto w zycie w zycie z dniem nastepujacym po dniu ogto-
szenia (tj. z dniem 19 grudnia 2024 roku).

Z kolei w Dzienniku Ustaw z dnia 18 grudnia 2024 roku
(poz. 1874) zostato opublikowane rozporzadzenie Mini-
stra Sprawiedliwosci z dnia 11 grudnia 2024 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawie okreslenia stawek wynagro-
dzenia biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu do-
kumentowania wydatkéw niezbednych do wydania opinii
w postepowaniu karnym.

Zgodnie z tymi zmianami § 12 rozporzadzenia otrzymat
nastepujace brzmienie:

»,8 12. 1. Poniesione przez biegtego wydatki w zakre-
sie, w jakim bezposrednio dotyczyly one konkretnej opinii
i byly niezbedne dla jej wydania, w szczegélnosci wydatki
materiatowe, amortyzacje aparatury badawczej oraz koszty
dojazdu na miejsce wykonania czynnosci, biegty dokumen-
tuje za pomoca faktur lub rachunkéw albo kopii tych doku-

mentow.
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2. Jezeli udokumentowanie poniesionych przez biegte-
go wydatkéw, o ktérych mowa w ust. 1, nie jest mozliwe za
pomoca faktur lub rachunkéw albo kopii tych dokumentéw,
biegty sklada pisemne oswiadczenie o poniesieniu wydatku
zawierajace w szczegolnosci wysokosé wydatku, mecha-
nizm jego wyliczenia oraz przyczyne braku mozliwosci jego
udokumentowania.”

Z przepiséw przejsciowych (§ 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 11 grudnia 2024 r. zmieniajgcego
rozporzadzenie w sprawie okreslenia stawek wynagrodze-
nia biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu dokumen-
towania wydatkéw niezbednych do wydania opinii w poste-
powaniu karnym) wynika, ze:

,8 2. 1. Do wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkéw biegtego
powotanego w celu wydania opinii przez sad lub organ pro-
wadzacy postepowanie przygotowawcze od dnia 24 kwiet-

nia 2024 r. do dnia wejs$cia w Zycie niniejszego rozporzadze-
nia stosuje sie przepisy rozporzadzenia zmienianego w § 1,
w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do sposobu dokumentowania przez biegtego, powota-
nego w celu wydania opinii przez sad lub organ prowadzacy
postepowanie przygotowawcze, poniesionych przez niego
wydatkéw w zakresie, w jakim bezposrednio dotyczyty one
konkretnej opinii i byty niezbedne dla jej wydania od dnia
24 kwietnia 2024 r. do dnia wejscia w zycie niniejszego roz-
porzadzenia, stosuje sie przepisy § 12 rozporzadzenia zmie-
nianego w § 1, w brzmieniu nadanym niniejszym rozporza-
dzeniem”.

Rozporzadzenie ,zmieniajgce” weszto w zycie w zycie
z dniem nastepujacym po dniu ogtoszenia (tj. z dniem
19 grudnia 2024 roku). W

Nowa klasyfikacja
wyceny nieruchomosci

W Dzienniku Ustaw z dnia 27 grudnia 2024 roku (poz. 1936)
zostato opublikowane rozporzgdzenie Rady Ministrow
z dnia 18 grudnia 2024 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci (PKD). Rozporzadzenie weszto w zycie z dniem
1 stycznia 20257,

Z wydanego rozporzadzenia wynika, ze ,Dziatalnosé
zwigzana z wycena nieruchomosci” oznaczona jest w no-
wym PKD 2025 symbolem 68.32A. Podklasa ta obejmuje:
dziatalno$¢ w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci,
a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nierucho-
moscig. Dotychczas, zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Dzia-
talnosci (PKD 2007), szacowanie wartosci nieruchomosci
znajdowato sie w podklasie 68.31 Z ,Posrednictwo w obro-
cie nieruchomosciami”.

Stosownej zmiany wpisu w Centralnej Ewidencji i Infor-
macji o Dziatalnosci Gospodarczej nalezy dokonaé¢ do dnia
31 grudnia 2026 roku.

Zgodnie z § 2 ust. 1 rozporzadzenia réwnoczesnie ze sto-
sowaniem klasyfikacji PKD 2025 w statystyce, ewidencji
i dokumentacji oraz rachunkowosci, a takze w urzedowych
rejestrach i systemach informacyjnych administracji pu-
blicznej mozna stosowa¢ klasyfikacje PKD 2007 do dzia-
talnosci oznaczonej zgodnie z tg klasyfikacjg przed dniem
wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia, jednak nie
dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2026 r. Z kolei § 2 ust. 2 roz-

— PKD 68.32A

porzagdzenia stanowi, ze podmioty wykonujgce dziatalnosc¢,
ktére po dniu wejscia w zycie niniejszego rozporzgdzenia
ztozyty wniosek o zmiane wpisu w Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej, rownoczesnie ze
stosowaniem klasyfikacji PKD 2025 moga stosowa¢ klasy-
fikacje PKD 2007 do dziatalnosci oznaczonej zgodnie z tg
klasyfikacjg przed dniem wej$cia w zycie niniejszego rozpo-
rzgdzenia, jednak nie dtuzej niz do dnia dokonania zmiany
w tej ewidencji.

Polska Federacja Stowarzyszern Rzeczoznawcéw Majat-
kowych od kilkunastu lat podejmowata dziatania majgce
na celu wyodrebnienie dziatalnosci zwigzanej z wyceng
nieruchomosci w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci, co byto
nastepstwem postulatéw ptynacych ze $rodowiska zawo-
dowego rzeczoznawcoéw majatkowych.

Przywota¢ mozna szereg naszych wystgpien do Pre-
zesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego, a takze udziatu
przedstawicieli PFSRM w organizowanych przez GUS kon-
sultacjach (réwniez w zakresie europejskiej klasyfikacji
NACE). Wsparcie naszych postulatéow otrzymalismy réw-
niez z Ministerstwa Rozwoju i Technologii (np. pismo znak:
DN-V.0710.3.2022.JK.1 z dnia 29.12.2022 roku skierowane
do Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego). B

Krzysztof Gabrel

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2025
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Krzysztof Gabrel

Projekt ustawy o rozwigzaniach
stuzacych zwiekszeniu dostepnosci gruntéw
pod budownictwo mieszkaniowe

6 lutego 2025 roku do uzgodnien miedzyresortowych wy-
stano projekt ustawy o rozwigzaniach stuzgcych zwieksze-
niu dostepnosci gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe
opracowany w Ministerstwie Rozwoju i Technologii. Wedtug
resortu proponowane regulacje pomogg rozwigzaé proble-
matyczne kwestie majgce bezposredni wptyw na rozwéj bu-
downictwa mieszkaniowego w Polsce.

Zdaniem autoréw projektu jedng z barier dla rozwoju ryn-
ku nieruchomosci w najblizszych latach jest niedostateczna
podaz gruntéw, na ktérych mogtyby powstawac nowe inwe-
stycje mieszkaniowe, cyt.: wedfug danych z rynku bez podje-
cia dziatan, skutkujgcych zwiekszeniem podazy gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe, prognozy dotyczace podazy miesz-
kari oddawanych w kolejnych latach bedg sie pogarszaty. (..) Bez
skutecznych dziatari zmierzajgcych do rozwigzania powyzszego
problemu obserwowac¢ bedziemy dalszy spadek dostepnosci
gruntow i w efekcie dynamiczny wzrost cen zaréwno gruntow,
Jak i mieszkan. Bariere stanowi rowniez dtugotrwaty proces inwe-
stycyjny — opdZnianie realizacji procesoéw inwestycyjnych lub ich
catkowite wstrzymywanie przez bezzasadne srodki zaskarZenia,
sktadane przez strony postepowania na réznych jego etapach,
na ktdry maja tez wpfyw obowigzujgce procedury planistyczne.

Uwzgledniajgc powyzsze, w art. 1 projektu ustawy wpro-
wadzono moratorium na pobieranie optat planistycznych:
w przypadku zbycia nieruchomosci, ktore nastagpito w okresie
dwdch lat od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, nie pobiera
sie optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przy-
wotujac raporty NIK, autorzy projektu stwierdzili w uzasad-
nieniu, ze mechanizm pobierania optaty planistycznej jest
nieskuteczny i nie kompensuje kosztéw ponoszonych przez
gminy w zwigzku z uchwaleniem i realizacjg ustalen planéw
miejscowych. Jednoczesnie przepisy obligujace do nalicze-
nia optaty w przypadku sprzedazy nieruchomosci w ciggu
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5 lat od uchwalenia planu miejscowego premiujg pasywne
postawy wiascicieli nieruchomos$ci w obrocie tymi nieru-
chomosciami. Wigze sie to z wyczekiwaniem wtascicieli na
uptyniecie ww. terminu po uchwaleniu planu miejscowego,
aby unikng¢ naliczenia optaty planistycznej. Skutkiem ta-
kiego dziatania jest odroczenie sprzedazy, a tym samym
mniejsza dostepno$é na rynku nieruchomosci gruntéw
budowlanych, na ktérych obowigzuje plan miejscowy, czyli
tych o najkorzystniejszych uwarunkowaniach do realiza-
cji inwestycji. W dalszej czesci uzasadnienia wskazano, ze
skutki wprowadzonego moratorium na budzety gmin oraz
dostepnos¢ gruntéw na rynku nieruchomosci bedzie moni-
torowana, celem wprowadzenia docelowych rozwigzan ma-
jacych na celu optymalizacje systemu finansowania dziatan
planistycznych ponoszonych przez gminy.

Tym samym po wejsciu w zycie tej ustawy premiowana
bedzie szybka sprzedaz nieruchomosci. W przypadku wej-
$cia w zycie proponowanych rozwigzan zbycie nieruchomo-
$ci w okresie pierwszych dwéch lat od dnia wejscia zycie
przepiséw ustawy nie bedzie skutkowato koniecznoscia po-
noszenia optat planistycznych bez wzgledu na przeznacze-
nie nieruchomosci, poniewaz rozwigzanie to nie ogranicza
zakresu moratorium do nieruchomosci przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe.

W uzasadnieniu podkreslono, ze wprowadzenie morato-
rium ma przyczyni¢ sie do opracowania, cyt.: docelowych
rozwigzan majacych na celu optymalizacje systemu finanso-
wania dziatan planistycznych ponoszonych przez gminy oraz
skutkow tych dziatan, a tym samym, jak mozna domniemy-
wag, finansowanie dziatan planistycznych gmin ma zostaé
w przysztosci oderwane od zmian warto$ci nieruchomosci
wynikajacych ze zmian przeznaczenia nieruchomosci.

Warto réwniez zauwazy¢, ze jest to kolejne rozwigza-
nie, ktoére likwiduje powigzania ekonomiczne planowania
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przestrzennego z ustaleniami przyjmowanych rozwigzan
w szeroko rozumianym planowaniu przestrzennym. Przy-
ktadem tego typu dziatan moze by¢ uchylenie art. 17 ust. 5
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Przepis ten obligowat wéjta, burmistrza albo prezyden-
ta miasta do sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego (z uwzglednieniem art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
jako jednego z etapéw procedury opracowywania planéw
zagospodarowania przestrzennego, co nastgpito w konse-
kwencji wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmia-
nie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektérych innych ustaw.

Konieczne zmiany w innych ustawach

Zmiany w ustawach z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz w ustawie

z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym

W ustawach tych proponuje sie wprowadzenie rozwigzan, kt6-
re umozliwig, z udziatem ministra wtasciwego do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, przekazanie do zasobu Skarbu Paristwa
(ktorym gospodaruje starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu
administracji rzgdowej) nieruchomosci, ktére odpowiednio:

e wchodzag w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa (nieruchomosci, ktére moga by¢ zagospodarowane
na cele mieszkaniowe), lub

e stanowig wtasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste panstwo-
wych oséb prawnych (z wytgczeniem nieruchomosci,

ktére spotka wykorzystuje do prowadzenia dziatalnosci
przewazajgcej oraz w odniesieniu do ktérych spétka nie
uzyskata pozwolenia na budowe).

Tak pozyskane nieruchomosci, bedg mogty by¢ przekazy-

wane nieodptatnie gminom w celu:

1) realizacji na tej nieruchomosci przez gmine przedsie-
wziecia polegajgcego na budowie budynku mieszkalne-
go wraz z infrastrukturg towarzyszacg, w ktorym wszyst-
kie utworzone lokale mieszkalne wchodzg w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy lub

2) ustanowienia na tej nieruchomosci przez gmine uzytko-
wania wieczystego na rzecz:

a) spotecznej lub  spét-
ki gminnej w celu realizacji na tej nieruchomosci

inicjatywy mieszkaniowej

przedsiewziecia polegajgcego na budowie budynku
mieszkalnego, w ktérym wszystkie utworzone loka-
le mieszkalne przeznacza sie na wynajem osobom
fizycznym spetniajgcym warunki, o ktérych mowa
w art. 7a ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finanso-
wym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2024 r. poz. 304) lub gminie z prawem
do ich dalszego podnajmowania lub

b) spotdzielni mieszkaniowej w celu realizacji na tej nie-
ruchomosci przedsiewziecia polegajagcego na budo-
wie budynku mieszkalnego, w ktérym wszystkie utwo-
rzone lokale mieszkalne przeznacza sie na wynajem
osobom fizycznym spetniajgcym warunki, o ktérych
mowa w art. 7a ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finan-
sowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszka-
niowych lub co do ktérych ustanawia sie spétdzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, lub
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c¢) jednoosobowej spoétki gminnej w celu realizacji na
tej nieruchomosci przedsiewziecia polegajgcego na
budowie budynku mieszkalnego, w ktérym wszyst-
kie utworzone lokale mieszkalne wchodzg w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, lub w celu sprzedazy
tej nieruchomosci przez gmine w rozliczeniu ,lokal za
grunt” w rozumieniu ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r.
o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,lokal za
grunt” (Dz. U.z 2023 r. poz. 1525).

Celem zaproponowanych zmian w tych dwéch ustawach
jest ,odblokowanie” gruntéw spétek Skarbu Panstwa oraz
gruntéw, ktérymi gospodaruje Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowych.
Zdaniem projektodawcy, cyt.: istotg proponowanych rozwia-
zan jest zatem zagwarantowanie instrumentow pozwalajacych
na przekazanie do publicznego zasobu tych nieruchomosci, kto-
re sg obiektywnie zbedne wskazanym podmiotom z punktu wi-
dzenia realizowanych przez nie zadan, a jednoczesnie wykazuja
potencjat do zabudowy mieszkaniowej. Rozwigzanie to pozwoli
takze odzyskac i zurbanizowaé czesto rozlegte obszary w cen-
trach miast i poprawi¢ warunki zagospodarowania przestrzeni
miejskiej. Propozycja bedzie dotyczy¢ wiec przede wszystkim
nieruchomosci potozonych w sagsiedztwie obszaréw zurbanizo-
wanych, w tym naleZzacych m.in. do spéftek infrastrukturalnych
(PKP, Poczta Polska, itp.

Odnotowania wymaga powrot mozliwosci oddawania
gruntow w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkanio-
we, czyli de facto przywrdcenie stanu prawnego sprzed
dnia 1 stycznia 2019 roku (wiecej w czesci dotyczacej zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami).

Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomosciami

Istotng zmiang w nowelizacji jest przywrécenie mozliwosci
ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego bez wzgledu
na umoéwiony przez strony cel, co wynika z propozycji uchy-
lenia ust. 1b w art. 13 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami (ugn).

Aktualne brzmienie tego przepisu: Nie oddaje sie w uZyt-
kowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele bu-
downictwa mieszkaniowego, z wyjagtkiem realizacji roszczern
o0 oddanie nieruchomosci gruntowej w uZytkowanie wieczyste
oraz ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz spotdziel-
ni mieszkaniowej albo ustanowienia uZytkowania wieczystego
w ramach gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy
Zasob Nieruchomosci.

Proponuje sie réwniez mozliwo$¢ zastrzezenia w umowie
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczy-
ste, ze prawo uzytkowania wieczystego nie ulegnie prze-
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ksztatceniu w prawo wtasnosci w okreslonym czasie lub
bezterminowo.

Stawka procentowa pierwszej optaty z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci oddawanej na cele spotecz-
nego budownictwa mieszkaniowego nie bedzie mogta by¢
wyzsza niz 15% ceny nieruchomosci gruntowej, a wysokos¢
stawki procentowej optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego w przypadku oddania w uzytkowanie wieczy-
ste na cele spotecznego budownictwa mieszkaniowego ma
wynosi¢ 0,5%.

Omawiany projekt ustawy wprowadza kolejny cel (art. 95
ugn) umozliwiajacy podziat nieruchomosci niezaleznie od
ustalen planu miejscowego (a w przypadku braku planu nie-
zaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu) tj. wydzielenia czesci nieruchomosci objetej
uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszgcej podjetg na podstawie ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i re-
alizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzy-
szacych.

Kolejna propozycja zawarta w tym projekcie to modyfi-
kacja wzoru Swiadectwa nadania uprawniern zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, ktéra wynika z po-
trzeby zrealizowania przepiséw ustawy z dnia 22 listopada
2018 r. o dokumentach publicznych, w ktérej stworzono sys-
tem bezpieczenistwa dokumentéw publicznych. Z uzasad-
nienia do projektu ustawy wynika, ze obecny wzér swiadec-
twa, okreslony w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, nie spetnia wymogéw dotyczacych mini-
malnych zabezpieczen przed fatszerstwem przewidzianych
dla trzeciej kategorii dokumentéw publicznych, a do takiej
wtasnie zalicza sie $wiadectwo nadania uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci. W zwigzku
z tym zachodzi potrzeba opracowania nowego wzoru tego
dokumentu, poniewaz przedmiotowe $wiadectwo moze by¢
wydawane wedtug obecnie obowigzujacego wzoru nie dtu-
zej niz 7 lat od dnia wejscia w zycie ustawy o dokumentach
publicznych, czyli maksymalnie do dnia 12 lipca 2026 roku.
Dodatkowo, majgc na uwadze postepujacy rozwdj cyfryza-
cji wszelkiego rodzaju ustug, w ramach modyfikacji wzoru
$wiadectwa przewidziano rowniez udostepnienie tego do-
kumentu w aplikacji mobilnej mObywatel.

W projekcie przewidziano réwniez zmiane redakcji delega-
cji ustawowej zawartej w art. 197 ugn poprzez zastgpienie
dotychczasowego wprowadzenia do wyliczenia nowg tre-
$cig w brzemieniu: Minister wiasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa, majgc na wzgledzie zapewnienie obiektywnego,
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rzetelnego i sprawnego sprawdzenia przygotowania kandyda-
tow na rzeczoznawcow majgtkowych, sprawnosci i prawidto-
wosci wydawania Swiadectw nadania uprawnieri zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, powszechnej dostep-
nosci wzoru tego swiadectwa, jak rownieZz potrzebe zabezpie-
czenia tych swiadectw przed sfatszowaniem oraz zapewnienie
obiektywnej oceny skarg na dziatalnos¢ oséb, ktérym nadano
te uprawnienia, a takZze uwzgledniajgc rzeczywiste koszty po-
stepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, okresli

w drodze rozporzadzenia.

Ponadto w art. 18 projektu ustawy o rozwigzaniach stu-
zacych zwiekszeniu dostepnosci gruntéw pod budownic-
two mieszkaniowe stwierdzono, ze dotychczasowe prze-
pisy wykonawcze wydane na podstawie art. 197 pkt 1-5
ugn zachowujg moc do dnia wej$cia w Zycie przepiséw wy-
konawczych wydanych na podstawie art. 197 pkt 1-5 ugn
w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa, jednak nie dtuzej
niz przez 24 miesigce od dnia wejsScia w Zycie niniejszej
ustawy, oraz mogg by¢ zmieniane. Tym samym nalezy sie
liczyé, w perspektywie 24 miesiecy od dnia wejscia w zycie
projektowanej ustawy, ze zmiang rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie

fot.: Pixabay

nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, okreslajgcego m.in. sposoéb i warunki od-
bywania praktyk zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci, regulamin organizacji tej praktyki, jej program
oraz sposéb dokumentowania odbycia praktyki zawodowej,
w tym wzér dziennika praktyki i koszt jego wydania, a takze
sposob i tryb przeprowadzania postepowania kwalifikacyj-
nego, sposéb ustalania i rodzaje kosztéw tego postepowa-
nia, organizacje Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz
regulamin jej dziatania.

Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Przewidziano nastepujace zmiany w ustawie z dnia 21 sierp-

nia 1997 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

e rozszerzenie i uelastycznienie katalogu inwestycji uzu-
petniajgcych realizowanych w ramach zintegrowanego
planu inwestycyjnego (ZPI),

e szybszg nowelizacje planu miejscowego w celu dobudo-
wania dodatkowej kondygnacji, rowniez w przypadku bu-
dynkéw nizszych niz 30 m,

e usprawnienie procedury sporzadzania ZPl poprzez rezy-
gnacje z obowigzku uzyskania zgody rady gminy na roz-
poczecie prac i rezygnacje z koniecznosci przygotowania
kompletnego projektu umowy urbanistycznej na wcze-
snym etapie procedury,

e umozliwienie radzie gminy ustalania wytycznych doty-
czacych umowy urbanistycznej podpisywanej w zwigzku
ze sporzadzaniem ZPI.

Zmiany w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego

Zaproponowano zniesienie ograniczen w obrocie nieru-
chomosciami rolnymi znajdujacymi sie w granicach admi-
nistracyjnych miast. Istotg tej zmiany jest nadanie priory-
tetu dla realizacji celéw polityki mieszkaniowej w miastach
oraz usuniecie zasadniczej bariery w procesie urbanizacji
na obszarach miejskich (ograniczona mozliwo$é¢ zbywa-
nia gruntéw rolnych). W projekcie przewidziano rozszerze-
nie katalogu gruntéw wytgczonych spod rezimu ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego (uzupetnienie art. 1a pkt 1
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego o lit. g) o wszystkie
nieruchomosci rolne znajdujgce sie na obszarach miast.
Biorgc pod uwage proponowane zniesienie ograniczen
w obrocie nieruchomosciami w miastach, dalsze utrzymy-
wanie przystugujacego Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa prawa odkupu (art. 9a ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego) uznano za bezcelowe, a w zwigzku z tym
zaproponowano uchylenie art. 9a tej ustawy.
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Zmiany w ustawie z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych

Ogdlna zasada stanowi, ze sprawy drdg, ich budowy i utrzy-
mania stanowig zadania wtasne gminy. Do wyjatkéw od tej
zasady nalezy art. 16 ust. 1 ustawy o drogach publicznych,
zgodnie z ktérym budowa lub przebudowa drég publicznych
spowodowana inwestycjg nie drogowg nalezy do inwestora
tego przedsiewziecia. Tym samym, jezeli wskutek realizowa-
nej inwestycji np. deweloperskiej (,inwestycja nie drogowa”)
zajdzie potrzeba budowy lub przebudowy drogi (np. ruch
pieszy lub kotowy ma wzrosng¢ w stopniu, do ktérego obec-
na infrastruktura nie jest przystosowana), wéwczas taki
obowigzek z mocy prawa obcigza inwestora.

Proponowane sg zmiany w art. 16 tej ustawy, polegajgce
na doprecyzowaniu, ze mozliwe bedzie przekazanie $rod-
kow finansowych przez inwestora inwestycji nie drogowej,
bez fizycznej realizacji danego zadania, co dotychczas ro-
dzito watpliwosci interpretacyjne.

Zmiany w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane

Zaproponowano wprowadzenie przepisu zobowigzujgcego
strony postepowan niezadowolone z rozstrzygnie¢ wyda-
wanych przez organy administracji publicznej na podstawie
przepiséw ustawy — Prawo budowlane do jednoznacznego
okreslenia w odwotaniach i zazaleniach: zarzutéw wobec
rozstrzygnie¢ organu administracji publicznej, zakresu za-
dania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazania
dowodéw uzasadniajgcych to zgdanie. W przypadku gdy
odwotanie od decyzji lub zazalenie na postanowienie nie
bedzie spetniato powyzszych wymogdéw wnoszacy zostanie
wezwany do usuniecia brakéw.

Zmiany w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r.

o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych.

Projektodawcy zaktadajg m.in.:

e usuniecie wymogu zachowania minimalnego 5% udzia-
tu powierzchni przeznaczonej na dziatalnos¢ handlowg
i ustugowg w ramach kazdej inwestycji mieszkaniowej
realizowanej na podstawie specustawy mieszkaniowej.
Zdaniem projektodawcy zapewnienie ustug niezbednych
do obstugi inwestycji mieszkaniowych nie wymaga usta-
lania minimum jako sztywnych ram ustawowych, jest
natomiast uzaleznione przede wszystkim od lokalizacji
danej inwestycji,

e rezygnacje z ustawowego okreslania minimalnego wspot-
czynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do
realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej lokalizowa-
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nej z wykorzystaniem narzedzi wprowadzonych specu-
stawg mieszkaniowg. Z uzasadnienia do projektu wynika,
ze aktualne brzmienie przepiséw ogranicza mozliwosé
modyfikacji tego wskaznika przez gmine i uniemozliwia
dostosowanie go do lokalnych uwarunkowan w danej
miejscowosci, uwzgledniajgcych np. lokalizacje terenu
inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego czy
sieci drég rowerowych,

e usuniecie obowigzku realizowania urzgdzonych terenéw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu na terenie inwe-
stycji w przypadku spetniania przez inwestycje wymaga-
nych ustawg standardéw w tym zakresie w najblizszym
sgsiedztwie. Obowigzujgce przepisy wymagajg zagospo-
darowania potowy powierzchni biologicznie czynnej te-
renu inwestycji realizowanej na podstawie specustawy
mieszkaniowej jako ogdélnodostepnego, nieogrodzonego,
urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub spor-
tu. Zdaniem projektodawcy w przypadku inwestycji, kto-
re spetniajg wymagany juz wczesniej warunek dostepu
do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu w najblizszej okolicy, jest to wymaég nadmiarowy.

Zmiany w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.

o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych

na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci

tych gruntéw

Funkcjonujgce w tej ustawie rozwigzania znajdujg zastoso-
wanie do sukcesywnie zabudowywanych gruntéw miesz-
kaniowych, ktére zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste
przed dniem 1 stycznia 2019 roku. W projekcie zapropono-
wano zapewnienie analogicznych mechanizméw umozli-
wiajgcych przeksztatcenie takze w odniesieniu do gruntéw,
ktére bedg oddawane w uzytkowanie wieczyste w przyszto-
$ci. Zgodnie z projektem w przypadku gruntéw oddanych
w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 2018 r., analo-
gicznie do art. 13 ust. 1, prawo to ulegnie przeksztatceniu
z dniem oddania budynku do uzytkowania. W przypadku
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktére
zostang oddane w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grud-
nia 2018 r., prawo uzytkowania wieczystego przeksztatci sie
w prawo wtasnosci z dniem 1 stycznia 2026 r.

Zwigzanie instytucji przeksztatcenia z przestanka ,odda-
nia gruntu na cel mieszkaniowy” wytagcza mozliwos¢ sko-
rzystania z tej preferencji przez uzytkownikéw wieczystych
gruntéw, ktérych przeznaczenie w miedzyczasie ulegto
zmianie.

Jednoczesnie zapewniono stronom umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste mozliwo$¢ wytgczenia nie-
ruchomosci spod przepiséw ,przeksztatceniowych”. H
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Krzysztof Gabrel

Refleksje po konsultacjach projektu
nowelizacji ustawy dotyczgcej portalu DOM

Wstep

Uwagi zgtoszone przez podmioty uczestniczace w konsulta-
cjach projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabyw-
¢y lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Dewelo-
perskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw,
a takze ustosunkowanie sie do nich przez projektodawce,
uwidocznity problemy zwigzane z utomnos$ciami publicznych
rejestrow danych o nieruchomosciach oraz rejestréw doku-
mentujgcych obrét nieruchomosciami. Braki te dotyczag gtow-
nie danych o budynkach, ale réwniez danych o lokalach.

Zatlozenia Portalu DOM

Generalnym celem projektowanych regulacji jest zwigksze-

nie przejrzystosci rynku nieruchomosci oraz utatwienie pro-

fesjonalnym podmiotom planowania i parametryzowania
inwestycji mieszkaniowych. W projekcie zawarto przepisy,
ktore bedg stanowity prawng podstawe dziatania Portalu

Danych o Obrocie Mieszkaniami (Portal DOM). W zatozeniu

projektodawcy portal ten ma stuzy¢ prezentacji statystyk

dotyczacych cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.

Whnioskodawcg w procesie legislacyjnym jest Ministerstwo

Rozwoju i Technologii.

Wedtug resortu rozwoju funkcjonowanie Portalu DOM ma
przyczyni¢ sig do:

1) zwiekszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych poprzez udostepnianie obywatelom aktual-
nych i wiarygodnych (w tym poprawnych pod wzgledem
merytorycznym) statystyk przecietnych cen transakcyj-
nych na rynku pierwotnym i wtérnym. Dostep do wiary-
godnej i aktualnej informacji z rynku ma stanowic jeden
z instrumentéw ochrony nabywcéw mieszkan bedacych
osobami fizycznymi zainteresowanymi kupnem nieru-
chomosci na wtasne potrzeby mieszkaniowe, w szcze-
g6lnosci na rynku pierwotnym. Istnienie tego portalu
pozwoli na racjonalng ocene ofert nabycia mieszkania
(warunkéw cenowych) w poréwnaniu do realnych ryn-
kowych cen transakcyjnych (a nie ofertowych). Wiary-

godna informacja o s$rednich cenach transakcyjnych

w poszczegdlnych lokalizacjach moze by¢ réwniez uta-

twieniem dla podmiotéw gospodarczych podejmujacych

np. decyzje inwestycyjne na rynku mieszkaniowym;

2) umozliwienia organom publicznym wiasciwego para-
metryzowania instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa
poprzez generowanie na podstawie danych zgromadzo-
nych w Portalu DOM aktualnych i wiarygodnych infor-
macji statystycznych obrazujgcych sytuacje na rynku
mieszkaniowym, w tym:

— o liczbie i strukturze transakcji (w podziale na rynek
pierwotny i wtérny oraz na typy nabywcoéw i motywa-
cje zakupowe, obejmujgce nabycie w celu zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych lub w celu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej),

— cenach transakcyjnych,

— sytuacji demograficznej nabywcow (wiek, ptec).

Informacje te umozliwig réwniez monitorowanie wptywu
instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa na lokalne rynki
mieszkaniowe.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii ustosunkowujac sie do

uwag zgtoszonych w ramach konsultacji zaznaczyto, iz:

o efekty te nie s3 mozliwe do osiagniecia w ramach aktu-
alnie dostepnych narzedzi, w tym aktualnie dostepnych
baz danych o transakcjach mieszkaniowych;

e rozwigzaniem tych probleméw jest stworzenie portalu,
w ramach ktérego beda gromadzone aktualne i wiary-
godne (pochodzace z publicznych Zrédet, poprawne pod
wzgledem merytorycznym, mozliwie najbardziej kom-
pletne, etc.) dane i informacje o transakcjach mieszka-
niowych na rynku pierwotnym i wtérnym;

e prowadzenie Portalu DOM powierzono Ubezpieczeniowe-
mu Funduszowi Gwarancyjnemu (UFG), ktéry prowadzi
juz Ewidencje Deweloperskiego Funduszu Gwarancyj-
nego (Ewidencja) na podstawie nowelizowanej ustawy
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z 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym;

e w celu pokrycia danymi catego rynku pierwotnego dane
pozyskiwane z Ewidencji bedg uzupetniane o dane do-
starczane przez deweloperéw (i inne podmioty profe-
sjonalne), ktérzy dotychczas nie rejestrowali transakcji
w Ewidencji. Dodatkowe dane z rynku pierwotnego oraz
dane z rynku wtérnego beda dostarczane przez Krajowa
Administracje Skarbowg, ktéra gromadzi dane o transak-
cjach dotyczacych nabywania nieruchomosci dla celéw
podatkowych oraz w celu zapobiegania praniu pienigedzy
i finansowaniu terroryzmu;

e dostepne informacje sa rozproszone i udostepniane
z op6znieniem. Propozycja stworzenia Portalu DOM jest
odpowiedziag m.in. na wspomniane braki zdiagnozowane
w kontekscie funkcjonowania dostepnych baz informa-
cji o nieruchomosciach mieszkaniowych. Jedna z przy-
czyn zainicjowania prac nad Portalem DOM jest potrzeba
stworzenia aktualnego i wiarygodnego zrédta informacji
o srednich cenach transakcyjnych nieruchomosci miesz-
kaniowych. Wartoscia projektowanego portalu w relacji
do funkcjonujacych juz baz informacji o cenach nierucho-
mosci mieszkaniowych bedzie zatem przede wszystkim
szybsze publikowanie informacji o cenach, co powinno
byé waznym punktem odniesienia dla oséb poszukuja-
cych mieszkania lub domu jednorodzinnego;

e propozycja stworzenia Portalu DOM jest odpowiedzig
m.in. na braki zdiagnozowane w sposobie funkcjono-
wania dostepnych baz informacji o nieruchomosciach
mieszkaniowych w tym w konteks$cie analizowanego na
etapie prac koncepcyjnych Rejestru Cen Nieruchomosci
prowadzonego przez staroste;

e jedng z przyczyn zainicjowania prac nad Portalem DOM

jest potrzeba stworzenia aktualnego i wiarygodnego

Zrédta informacji o $rednich cenach transakcyjnych nie-

ruchomosci mieszkaniowych. Portal DOM i RCN (Rejestr

Cen Nieruchomosci) spetniajg zatem odmienne cele;

RCN moze stanowi¢ dobre zrédto danych o liczbie, kwo-

cie i rodzajach transakcji dokonywanych na rynku nieru-

chomosci, ale — ze wzgledu na opéznienia w jego uzupet-
nianiu przez starostwa — tylko w aspekcie historycznym.
W zwigzku z tym ma ograniczona przydatnos¢ dla na-
bywcow poszukujacych mieszkania w danych realiach
rynkowych;

portal DOM i RCN nie sg zatem tozsamymi narzedziami,
gdyz spetniajg odmienne cele. Wartos$cig projektowane-
go portalu w relacji do funkcjonujgcych juz baz informacji
o cenach nieruchomosci mieszkaniowych bedzie przede
wszystkim szybsze publikowanie informacji o cenach, co
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powinno byé waznym punktem odniesienia dla oséb po-
szukujgcych mieszkania lub domu jednorodzinnego.

Zakres danych zbieranych
na potrzeby Portalu DOM

Stworzenie odpowiedniej funkcjonalnosci Portalu DOM

w zakresie rynku pierwotnego wymagato, miedzy innymi,

zeby poza danymi dotychczas gromadzonymi w Ewidencji

zgtoszenia do niej obejmowaty réwniez dane dotyczace:

¢ planowanego terminu zakornczenia rob6t budowlanych,

e rodzaju obiektu bedgcego przedmiotem umowy,

e ceny lokalu/domu jednorodzinnego,

e powierzchni uzytkowych,

e liczby pokoi,

e kondygnacji nadziemnej budynku, na ktérej znajduje sie
lokal mieszkalny objety umowa oraz liczby kondygnacji
tego budynku.

W zakresie rynku wtérnego dane bedg — co do zasady -
udostepniane przez szefa Krajowej Administracji Skarbowej
w oparciu o informacje wynikajgce z aktéw notarialnych
zgtaszanych przez notariuszy. Z powodu niewystarczajacej
ilosci niezbednych do osiggniecia odpowiedniej funkcjonal-
nosci Portalu DOM danych konieczna byta miedzy innymi
nowelizacja ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziata-
niu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu, w kt6-
rej w art. 72, ust. 6 pkt 7a doprecyzowano, ze informacje
przekazywane przez notariuszy Generalnemu Inspektorowi
Informacji Finansowej w zakresie opisu przedmiotu transak-
cji, jezeli jest nim nieruchomos¢, bedg obejmowac réwniez:
e adres lub miejsce potozenia oraz numer ksiegi wieczystej
nieruchomosci,
e powierzchnie nieruchomosci,
e powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego,
e liczbe pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu jedno-
rodzinnym,
e kondygnacje nadziemng budynku, na ktérej znajduje sie
lokal mieszkalny.

Z uzasadnienia do projektu ustawy wynika, ze zmiana ta
pozwoli na pozyskiwanie dodatkowych danych i informacji
dotyczgcych transakcji mieszkaniowych od notariuszy na
potrzeby realizacji obowigzkéw wynikajacych z przywotanej
wyzej ustawy. Dodatkowe dane i informacje majg umozliwié
ocene transakcji pod katem wartosci nieruchomosci, co jest
gtéwnym celem wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej. Dane doty-
czgce przedmiotu transakcji ograniczone wytgcznie do ad-
resu i miejsca jego potozenia, a takze ceny nie pozwalajg na
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ocene takiej transakcji pod katem wartosci nieruchomosci.
Tym samym takie ograniczanie zakresu danych nie pozwala
na analize informacji dotyczgcych wartosci majatkowych.
Automatyzacja przekazywania takich informacji z aktéw
notarialnych sporzgdzanych przez notariuszy przyczyni sie
do szybszej oceny danej transakgcji i skréci czas na reakcje
w przypadku podejrzenia, ze ma ona zwigzek z przestep-
stwem prania brudnych pieniedzy czy chociazby uszczuple-
niami podatkowymi. Jednocze$nie usprawni to prace admi-
nistracji skarbowej i zredukuje ryzyko popetnienia btedéw
przy wpisywaniu danych.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majat-
kowych, korzystajac z okazji, ze regulacje ustawowe mogg
spowodowag, iz strony transakcji bedg oswiadczaé przy
zawieraniu umoéw przenoszacych prawa do nieruchomosci
w zakresie powierzchni uzytkowych, zaproponowata naste-
pujaca zmiane proponowanego zapisu w tej ustawie z ,po-
wierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego albo domu jedno-
rodzinnego” na ,powierzchnie uzytkowg lokalu albo budynku”.
Wskazalismy, ze wprowadzenie proponowanego przez nas
rozwigzania, przy okazji poprawienia jakosci i zwiekszenia
zakresu gromadzonych danych i informacji na potrzeby
funkcjonowania Portalu DOM, co jak rozumiemy jest ce-
lem modyfikacji zapiséw w art. 72 ust. 6 pkt 7a ustawy (...),
jednoczesnie spowoduje poprawe jakosci i zwiekszenie za-
kresu danych zawieranych w aktach notarialnych (jezeli te
informacje beda przekazywane Generalnemu Inspektorowi,
to prawdopodobnie znajdg sie réwniez w tresci aktu nota-
rialnego jako np. o$wiadczenie strony umowy), bez wzgledu
na to, czy dokumentujg przenoszenie praw do nieruchomo-
$ci ,mieszkaniowych”, czy tez nieruchomosci o charakterze
Lnnym niz mieszkaniowy".

Przypomnieli$my tez, ze powierzchnie uzytkowe budyn-
kéw nie stanowig juz danych ewidencyjnych budynkéw
— byty danymi ewidencyjnymi do 2021 roku, ale zostaty
~wykreslone” z tego zakresu przy okazji zmian w rozporza-
dzeniu Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkéw — co oznacza, ze nie ma obec-
nie dostepnych publicznych rejestréw zawierajacych te
informacje. Wprowadzenie do tej ustawy zaproponowanego
przez nas rozwigzania skutkowatoby zawieraniem w tresci
aktéw notarialnych — umowach sprzedazy danych o po-
wierzchniach budynkoéw (wszystkich budynkéw, a nie tylko
domow jednorodzinnych). Zapewnitoby to wieksza przejrzy-
sto$¢ danych transakcyjnych zwigzanych z przenoszeniem
praw do nieruchomosci (powierzchnia uzytkowa budynku
najczesciej jest istotnym elementem wptywajgcag na ceny
transakcyjne nieruchomosci zabudowanych).

Rozumiemy iz przejrzystos¢ danych rynkowych zwigza-
nych z obrotem nieruchomosci moze stuzy¢ zaréwno celom

ustawy o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu, ale takze celom fiskalnym lub innym celom pu-
blicznym. Jednoczesnie, niejako przy okazji, stworzytoby
rzeczoznawcom majgtkowym zrodto (akty notarialne) pozy-
skiwania tych danych, ktére nie sg dostepne w publicznych
rejestrach (we wspomnianych powyzej danych ewidencyj-
nych bardzo czesto dane i tak nie byty wprowadzane). Wpty-
netoby pozytywnie na przejrzystos¢ rynku nieruchomosci
réwniez w innych, niz mieszkaniowy, segmentach rynku.

Prowadzone przez projektodawce prace nad omawianym
projektem ustawy (tworzenie ram funkcjonowania Porta-
lu DOM) zobrazowaty problemy z zebraniem wiarygodnych
i mozliwie peinych danych dotyczacych nieruchomosci, na-
wet w sytuacji, gdy dane te sa potrzebne instytucjom pan-
stwowym.

Nasza uwaga nie zostata uwzgledniona w konsultacjach.
Zdaniem projektodawcy proponowana modyfikacja wykra-
czataby poza zakres przedmiotowy projektu. Potrzeby takiej
zmiany nie zgtosity réwniez organy, ktérych dotyczy noweli-
zacja. Zmiany w przywotanej ustawie odnoszg sie do nieru-
chomosci mieszkaniowych. Majg umozliwi¢ pozyskiwanie
dodatkowych danych dotyczacych transakcji mieszkanio-
wych w celu oceny wartosci tych transakcji. Jednoczesnie,
cho¢ zasilenie Portalu DOM jest w tym kontekscie motywa-
cjg wtdrna, bedg gwarantowaé wiarygodne i biezace dane
na potrzeby portalu, w ktérym prezentowane majg by¢ sta-
tystyki dotyczgce transakcji mieszkaniowych.

Biorac pod uwage powyzsze wyjasnienia MRiT bedzie-
my o taka zmiane brzmienia art. 72 w ust. 6 pkt 7a ustawy
z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu wnioskowaé, niezaleznie od
toczacego sie aktualnie procesu legislacyjnego.

Nalezy zauwazyé¢, ze w ramach prowadzonych konsulta-
cji jeden z podmiotéw reprezentujgcych srodowisko zawo-
dowe notariuszy wnidst krytyczne uwagi co do rozszerze-
nia zakresu danych wynikajgcych z omawianego projektu
w zakresie proponowanego brzmienia art. 72 w ust. 6 pkt
7a ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu
pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu, cyt.: projektodawca
prawdopodobnie nie jest Swiadomy, iz informacje umieszczone
w pkt c) i d), w przypadku obrotu na rynku wtérnym budynkow,
w Iwiej czesci przypadkow odbywac sie bedzie na podstawie
oswiadczer stron umowy, gdyz dane geodezyjne (dane umiesz-
czone w wypisach z rejestru gruntéw/kartoteki budynkow)
w tym zakresie, co do ,starszego” budownictwa, najczesciej
zawierajg wyfacznie informacje o szacunkowej powierzchni
zabudowy, a nie powierzchni uzytkowej i nie zawierajg infor-
macji o liczbie pomieszczern w budynku. A zatem dane wpro-
wadzone do Portalu DOM mogg okaza¢ sie nieprecyzyjne, nie-
prawdziwe lub szacunkowe, gdyz nie ma Zadnego mechanizmu
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~przymuszajacego” zbywce do aktualizacji danych dot. budyn-
ku w ewidencji gruntéw (aby przedstawiony notariuszowi doku-
ment geodezyjny zawierat dane precyzyjne) albo przymuszajg-
ce zbywce do okazania dokumentéw budowlanych notariuszowi
przy zawieraniu umowy zbycia nieruchomosci.

Komentarz MRIT do tej uwagi: w takich przypadkach — dla
celdw dziatania Portalu — oswiadczenie strony, w ocenie projek-
todawcy, bedzie wystarczajace.

Inne uwagi wnoszone w trakcie konsultacji
Omawiajac przebieg konsultacji nalezy wspomnie¢, ze do
tej czesci proponowanej regulacji wnoszone byty réwniez
inne uwagi:

1. Czy nie jest zasadna integracja tego typu inicjatyw i bu-
dowa rozwigzania pokrywajgcego szerszy zakres typow
nieruchomosci?

2. Co do zakresu danych zbieranych w bazie — warto je
uzupetni¢ o:

a) informacje o udziatach w pomieszczeniach niemiesz-
kalnych (hale garazowe) jezeli s nabywane wraz
z lokalem;

b) rodzaj i powierzchnia pomieszczen przynaleznych
sprzedawanych wraz z lokalem (pozwoli na uwzgled-
nienie lokali, ktére sg sprzedawane wraz z miejscem
postojowym);

c) przyrynku pierwotnym istotna jest informacja o stan-
dardzie (deweloperski lub wykoriczony);

d) przy rynku wtérnym — rok budowy;

e) rekomendujemy nie rezygnowac¢ przy lokalach na
rynku wtérnym z informacji o kondygnacji, na kto-
rej miesci sie lokal i liczbie kondygnacji w budynku.
Wszystkie te cechy sg cenotworcze, a wiec istotne
z punktu widzenia oceny wartos$ci zabezpieczenia na
nieruchomosci.

3. Brak daty oddania budynku do uzytkowania w zbiera-
nych danych. tatwiejszym rozwigzaniem bytoby wska-
zanie daty oddania budynku do uzytkowania, co jest
zwigzane z obowigzujgcymi standardami technicznymi.
Informacja ta ma istotny wptyw na cene nieruchomosci,
szczegodlnie w przypadku domoéw, ale takze mieszkan,
ktére mogg wymagac¢ znacznych naktadéw na remon-
ty. Jest to kluczowa informacja dla ubezpieczycieli nie-
ruchomosci.

Dostep do danych i informacji

gromadzonych na potrzeby funkcjonowania
Portalu DOM - postulaty PFSRM

PFSRM w ramach konsultacji wniosta o wprowadzenie roz-
wigzan umozliwiajacych osobom posiadajgcym uprawnie-
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nia w zakresie szacowania nieruchomosci nadane w trybie
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nierucho-
mosciami (rzeczoznawcom majgtkowym) dostep do danych
i informacji gromadzonych w projektowanym Portalu DOM.
Zakres informacji majacych byé udostepnianych publicznie
jest zbyt ogdlny i niewystarczajacy aby mogt stanowi¢ na-
rzedzie pomocne w pracy osé6b zawodowo zajmujacych sie
okreslaniem wartosci nieruchomosci (gtéwnie dla sektora
publicznego, np. dla postepowan sgdowych oraz admini-
stracyjnych). Korzystania z petnej bazy danych, a takie jest
przeciez zamierzenie projektodawcy, umozliwi rzeczoznaw-
com majatkowym analize rynku nieruchomosci w szerszym
ujeciu (np. w celu okreslania trenddéw zmiany cen w segmen-
tach rynku nieruchomosci objetych danymi gromadzonymi
w Portalu DOM).

Nalezy zauwazyé¢, ze rzeczoznawcy majatkowi sg juz usta-
wowo uprawnieni do korzystania z szeregu danych i infor-
macji zawartych np. w aktach notarialnych, a jednoczesnie
informacje uzyskane przez rzeczoznawce majgtkowego
w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice za-
wodowa, a tym samym nie widzimy podstaw prawnych wy-
nikajacych z obowigzujgcych przepiséw, ktére ograniczatby
mozliwo$¢ dostepu przez rzeczoznawcéw majgtkowych do
danych i informacji gromadzonych na potrzeby Portalu DOM.
Uwazalismy, ze wprowadzenie w projektowanej ustawie
prawnych mozliwos$ci dostepu rzeczoznawcdéw majatkowych
do tych danych, z jednoczesnym okresleniem technicznych
zasad ich udostepnienia, wydawato sie w petni uzasadnione.

Sktadajgc nasze uwagi zauwazyliSmy, ze jezeli prawo-
dawca naktada na rzeczoznawcéw majatkowych obowigzek
kompleksowej analizy rynku nieruchomosci, to zasadnym
jest, aby jednoczesnie zapewniat stosowne narzedzia do
pozyskiwania danych umozliwiajgcych dokonywanie takich
analiz z wykorzystaniem mozliwosci jakie daje nowoczesne
systemy informatyczne.

Nasz postulat nie zostat uwzgledniony. Zdaniem projek-
todawcy cyt.. przyznanie petnego dostepu do danych (nawet
z pominieciem danych osobowych) tak szerokiemu katalogowi
uzytkownikéw jak wybrane grupy zawodowe stwarzatoby, jak
wspomniano, ryzyka w zakresie bezpieczeristwa danych oraz
kontroli ich wykorzystywania, co spotkatoby sie ze sprzeci-
wem organu odpowiedzialnego za przestrzeganie zasad w tym
zakresie. Przy niewspdtmiernych do korzysci wynikajacych
z przyznania dostepu ryzykach prowadzitoby réwniez do znacz-
nego wzrostu kosztow obstugi Portalu, w tym zwigzanych z ko-
niecznoscig rozpatrywania przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjnych wniosku o dostep na potrzeby kaZzdorazowego
opracowywania operatu szacunkowego (nie wspominajac juz
o koniecznosci wprowadzenia mechanizmoéw ograniczajgcych

wybranej grupie dostep do danych osobowych).
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Postulaty podobne do naszych, zwigzane z rozszerze-
niem kregu podmiotéw, ktére miatyby dostep do danych in-
formacji gromadzonych na potrzeby funkcjonowania Portalu
DOM, zgtaszat réwniez sektor bankowy cyt.: wydawatoby sie,
Ze przy takim nakfadzie pracy i sSrodkéw finansowych warto by-
toby umozliwi¢ korzystanie z danych gromadzonych w Portalu
DOM sektorowi bankowemu — np. poprzez zewnetrzng (mie-
dzybankowg) baze danych o nieruchomosciach, o ktérej mowa
w Rekomendacji J Komisji Nadzoru Finansowego dotyczacej
zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o nie-
ruchomosciach.

Nalezy réwniez odnotowac¢ zgtoszony postulat udostep-
niana danych jednostkom samorzadu terytorialnego cyt.:
Jednak istotniejsze jest wykluczenie gmin i miast z grona pod-
miotow, ktore mogg korzystac z tych danych, zestawien i opra-
cowan. Samorzady sg odpowiedzialne za zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych mieszkaricow na swoim terenie i moga podej-
mowac dziafania, takie jak budowa mieszkan w ramach SIM
czy realizacja polityki przestrzennej, gdy dostrzegaja proble-
my z popytem. Ustawowe rozwigzania to tylko czes¢ polityki
mieszkaniowej, ktorg wdraZajg samorzady we wspotpracy z in-
stytucjami centralnymi. Jesli Portal DOM ma petni¢ role w mo-
nitorowaniu instrumentéw polityki mieszkaniowej, dostep do
opracowari powinien by¢ rowniez udostepniony samorzadom.

Odpowiedzi na wszystkie te propozycje byty podobne do
tresci odpowiedzi zwigzanej z postulatem PFSRM — wnioski
te nie zostaty uwzglednione przez projektodawce.

Inne uwagi zgtoszone w ramach konsultacji do projek-
tu ustawy obrazujace aktualny stan publicznych rejestrow
zwigzanych z nieruchomosciami i rynkiem nieruchomosci:
e Brak perspektywy dotyczacej koniecznos$ci gromadzenia

danych o rynkowych czynszach najmu. Od lat, w ramach
realizacji regulacji unijnych, obowigzuje zbieranie i publi-
kowanie danych o czynszach najmu w sektorze prywat-
nym. Niestety, ten obowigzek nie jest w petni realizowany,
brakuje centralnej bazy i struktury, ktéra umozliwitaby
gromadzenie, przetwarzanie i przechowywanie takich in-
formacji. Brak informacji o najmie rynkowym jest istot-
nym problemem dla uczestnikéw rynku, inwestoréw oraz
samorzadoéw, co utrudnia wprowadzenie efektywnych in-
strumentéw wsparcia dla potrzeb mieszkaniowych;

e W zakresie danych dotyczacych obrotu spétdzielczymi
wiasnosciowymi prawami — w sprawach sadowych pro-
wadzonych przez Kancelarie rzeczoznawcy majatkowi
sporzadzajacy wycene na zlecenie Sadu wielokrotnie sy-
gnalizowali, Ze nie mogg dokona¢ wyceny, gdyz nie posia-
daja informacji na temat transakcji. Przyktadowo : urzedy
skarbowe, do ktérych rzeczoznawcy majatkowi zwracali
sie o udostepnienie notarialnych umoéw sprzedazy lokali,
odmawiaty udostepnienia ze wzgledu na brak interesu

prawnego oraz ochrone danych osobowych. Zdarza sig,
ze w takich przypadkach rzeczoznawcy majgtkowi zwra-
cajg sie o udostepnienie aktéw notarialnych do stron po-
stepowania (w szczegdlnosci, gdy takg strong jest spot-
dzielnia mieszkaniowa).

Elektroniczna Karta Nieruchomosci

W ramach konsultacji publicznych przywotano réwniez
wczesniej dyskutowany pomyst wprowadzenia tzw. Elek-
tronicznej Karty Nieruchomosci, jako zatacznika do aktu
notarialnego. Zdaniem wnioskodawcy wprowadzenie tego
rozwigzania spowodowatoby, ze akty notarialne przekazy-
wane do Urzedéw Skarbowych, Powiatowych Osrodkéw
Dokumentacji Geodezyjnej i uprawnionych podmiotom
zawieratyby standardowy, zunifikowany zakres podstawo-
wych informacji o nieruchomosci bedgcej przedmiotem
transakcji i umozliwityby petna identyfikacje transakcji na
rynku nieruchomosci. Wyeliminowatoby to réwniez ryzyko
pojawiania sie btednych danych w publicznych rejestrach
wskutek recznego wprowadzania danych w poszczegdlnych
jednostkach administracji publiczne;j.

W tym miejscu zasadnym jest przywotanie fragmen-
tow odpowiedzi Ministerstwa Rozwoju i Technologii na ten
postulat: MRIT popiera wszelkie inicjatywy, ktdére mogtyby
wptyngé na poprawe jakosci danych o nieruchomosciach gro-
madzonych w rejestrach publicznych. Propozycja dotyczaca zo-
bowigzania notariuszy do sporzgdzania zestandaryzowanego
opisu nieruchomosci w procesie sporzadzania aktu notarialne-
go, ktorego przedmiotem jest transakcja nieruchomoscia, wpi-
suje sie w kierunek podejmowanych od lat przez resort dziatan
majacych na celu usprawnienie funkcjonowania administracji
publicznej w zakresie zwigzanym z udostepnianiem informacji
o nieruchomosciach w celu poprawy jakosci tych danych.

Resort dostrzega pewne niedoskonatosci funkcjonujacych
obecnie rozwigzan, w tym przede wszystkim dotyczace trudno-
sci z zapewnieniem kompletnosci i dobrej jakosci, a takze ak-
tualnosci danych zawartych w prowadzonych przez starostow
rejestrach cen nieruchomosci. Wydaje sie, Zze uporzadkowanie
i ujednolicenie zakresu gromadzonych informacji o nierucho-
mosciach juz w momencie zawierania transakcji, a wiec przy
podpisywaniu aktu notarialnego (.) wyeliminowatoby wiek-
szo$¢ identyfikowanych mankamentow.

Dyskusje nad ewentualnym wdroZeniem proponowanego na-
rzedzia nie moga jednak odbywac sie bez udziatu oraz wspot-
pracy podmiotéw prowadzacych rejestry, w ktérych gromadzo-
ne sg informacje o nieruchomosciach, a wiec m.in. Gtéwnego
Geodety Kraju (odpowiedzialnego za rejestry cen nieruchomo-
sci), Ministra Sprawiedliwosci (sprawujgcego nadzor nad nota-
riatem) oraz Ministra Cyfryzacji (odpowiedzialnego za szeroko
pojeta informatyzacje paristwa).
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Toczg sie réwnieZz rozmowy nad ustrukturyzowaniem tresci
aktow notarialnych, co umoZliwitoby zautomatyzowanie w petni
procesow przesytania danych miedzy rejestrami.

Warto mie¢ rowniez na uwadze, ze stworzenie zestandaryzo-
wanej karty opisu nieruchomosci nie jest pomystem nowym. Z in-
formacji posiadanych przez resort wynika, Zze w ubiegfych latach
podobne prace toczyly sie juz w Ministerstwie Cyfryzacji. Jak po-
kazata praktyka, prace te nie zostaty jak dotad sfinalizowane.

Podsumowanie

Analizujac projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz

Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektdrych in-

nych ustaw, a takze: uzasadnienie tego projektu, uwagi zgta-

szane w ramach konsultacji oraz ustosunkowanie sie MRIiT
do tych uwag nalezy stwierdzi¢, ze:

e wszystkie strony sg $wiadome utomnosci aktualnie funk-
cjonujgcych publicznych rejestréw, w tym Rejestru Cen
Nieruchomosci (m.in. niepetne, niewystarczajgce do
prowadzenia analiz dane, a takze znaczne opézZnienia we
wprowadzaniu zmian w tych rejestrach),

® nie ma zestandaryzowanego minimalnego zakresu infor-
macji dotyczacych nieruchomosci zawieranych w tresci
aktu notarialnego lub w formie zatgcznika do aktu nota-
rialnego,

¢ nie ma kompleksowych danych w publicznych rejestrach
odnoszacych sie do budynkéw (rok budowy, czy tez po-
wierzchni uzytkowe moge by¢ tego najlepszymi i najbar-
dziej obrazujgcymi utomnosci rejestréw przyktadami),

® nie istniejg publiczne rejestry odnoszgce sie do obrotu
rynkowego spoétdzielczymi wtasnosciowymi prawami,

e brak jest publicznych rejestréw dokumentujgcych umowy
najmu.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze uwzgledniajgc wytacznie jeden

punkt widzenia (uproszczenie funkcjonowania systemoéw in-

formatycznych obstugujacych ewidencje), a pomijajac szar-

sze spektrum problemu, wyeliminowano w ostatnich latach

szereg danych ewidencyjnych dotyczacych budynkéw za-

wartych dotychczas w ewidencji gruntéw i budynkoéw.
Nalezy przypomnieé, ze nowelizujac w 2021 roku rozpo-

rzadzenie w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw wyeli-

minowano z ewidencji m.in. takie dane dotyczace budyn-

kow jak:

e gtéwna funkcja budynku oraz inne funkcje budynku,

e data zakoriczenia budowy, a w przypadku przebudowy
budynku - réwniez data tej przebudowy;

e informacja o materiale, z ktérego zbudowane s3g ze-
wnetrzne $ciany budynku;

e pole powierzchni uzytkowej budynku ustalone na pod-
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stawie: a) obmiaréw; b) informacji zawartych w projekcie
budowlanym;

e liczba ujawnionych w ewidencji samodzielnych lokali;

e numer w rejestrze zabytkoéw, jezeli budynek jest wpisany
do tego rejestru.

Whioski ptynace z odbytych konsultacji wskazuja, ze da-
nych tych brakuje teraz nie tylko srodowisku rzeczoznaw-
cow majatkowych. Czy celem samym w sobie moze byé
wylacznie upraszczanie funkcjonowania systeméw infor-
matycznych, zwlaszcza wzgledem danych, ktére byty gro-
madzone przez szereg lat, a teraz zostaty skutecznie ,zar-
chiwizowane” poza dostepnym systemem?

Innym przyktadem, tym razem ,znieksztatcajgcym” dane
zwigzane z nieruchomosciami lokalowymi, jest dokonywanie
w ksiegach wieczystych wpisu tgcznej powierzchni uzytko-
wej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych.
Taki stan rzeczy powoduje, ze réwniez w tre$ci umow sprze-
dazy, zawieranych w formie aktéw notarialnych, niejedno-
krotnie brak jest wskazania powierzchni uzytkowej samego
lokalu. Uwzgledniajgc bardzo rézny rodzaj wystepujacych
pomieszczen przynaleznych, a takze duze zréznicowanie
ich powierzchni, nastepuje ,zacieranie” rzeczywistego sta-
nu (opisu, parametréw fizycznych) samych lokali, co pogte-
bia sie wraz z rozpowszechnieniem takiej procedury w tresci
aktéw notarialnych. Jak sie wydaje, tutaj réwniez istotne
znaczenie miato uproszczanie funkcjonowania systemow
teleinformatycznych, co jednak bezposrednio odbija sie na
miarodajnos¢ danych zawartych w ksiegach wieczystych.

Z postulatem modyfikacji tego aspektu prowadzenia
ksigg wieczystych PFSRM wystepowata do Ministra Spra-
wiedliwosci.

Brak istotnych danych w publicznych rejestrach, ktérych
nie mozna uzupetni¢ danymi z aktéw notarialnych, lub tez
do ktorych to rejestrow rzeczoznawcy majatkowi nie maja
zagwarantowanego prawnie dostepu, nie moze by¢ osta-
tecznie przyczyna krytycznych ocen pracy rzeczoznawcéw
majatkowych.

Szczegolna starannos¢ wlasciwa dla zawodowego charak-
teru czynnosci rzeczoznawcy majatkowego, o ktérej mowa
w art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to
m.in. obowigzek uwzglednienia w procesie wyceny dostep-
nych danych, ale nie jest to zobowigzanie do nieustajacego
poszukiwania przez rzeczoznawce majatkowego danych,
ktére byé moze bytyby wskazane do pozyskania, ale jedno-
czesnie nie sg dostepne rzeczoznawcom majatkowym. W

Krzysztof Gabrel jest wiceprezydentem PFSRM.
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Kalendarz prawny

(grudzien 2024 — marzec 2025)

1. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 4 grudnia 2024 r.
w sprawie wysokosci ogodlnej kwoty odliczen wydatkéw
na cele mieszkaniowe w roku 2025 (M.P. z dnia 11 grudnia
2024 r. poz. 1050).

2. Ustawa z dnia 21 listopada 2024 r. 0 zmianie ustawy o od-
padach oraz ustawy o zmianie ustawy o odpadach oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia 12 grudnia 2024 .
poz. 1834).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2025r.

3. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 6 grudnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku od spadkéw i darowizn
(Dz.U. z dnia 12 grudnia 2024 r. poz. 1837).

4. Ustawa z dnia 27 listopada 2024 r. 0 zmianie ustawy o od-
nawialnych zrédtach energii oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z dnia 13 grudnia 2024 r. poz. 1847).

Weszta w zycie z dniem 28 grudnia 2024 r., z wyjatkiem:

1) art. 1 pkt 15, pkt 16 lit. a i b, art. 6 oraz art. 14, ktére we-
szty w zycie z dniem 14 grudnia 2024 r.;

2) art. 1 pkt 28,39 i 44 oraz art. 5 pkt 9, ktére weszty w zy-
cie zdniem 1 stycznia 2025,

J)art. 1:

a) pkt 2:

- lit. a,
- lit. b w zakresie dodawanego ust. 11a pkt 2,

b) pkt 3 lit. b — w zakresie, w jakim dotyczg prosumen-
ta wirtualnego energii odnawialnej, ktére wejdg w zycie
z dniem 2 lipca 2025r,;

4) art. 8, ktéry wejdzie w zycie z dniem 2 lipca 2025 .

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej z dnia
27 listopada 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tek-
stu ustawy o inwestycjach w zakresie budowy portéw ze-
wnetrznych (Dz.U. z dnia 16 grudnia 2024 r. poz. 1852).

6. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 16 grudnia
2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadze-
nia Rady Ministréow w sprawie wykazu gmin, w ktérych sg sto-
sowane szczeg6lne rozwigzania zwigzane z usuwaniem skut-
kéw powodzi z wrzesnia 2024 r., oraz rozwigzan stosowanych
na ich terenie (Dz.U. z dnia 16 grudnia 2024 r. poz. 1859).

7. Ustawa z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obro-
nie cywilnej (Dz.U. z dnia 23 grudnia 2024 r. poz. 1907).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r., z wyjgtkiem:

1) art. 16, art. 156, art. 198 i art. 199, ktére weszty w zycie
z dniem 24 grudnia 2024 r,;

2) art. 76 ust. 5i art. 78 ust. 2, ktére wejda w zycie z dniem
24 grudnia 2025,

3) art. 11 ust. 3 pkt 3, art. 45-48, art. 189 oraz art. 211,
ktére wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.;

4) art. 187, ktéry wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2027 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 20 grudnia
2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie zaniechania
poboru podatku dochodowego od niektérych dochodéw
(przychodéw) zwigzanych z kredytem hipotecznym udzielo-
nym na cele mieszkaniowe (Dz.U. z dnia 23 grudnia 2024 r.
poz. 1912).

Weszto w zycie z dniem 24 grudnia 2024 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 18 grudnia 2024 r.
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) (Dz.U.
z dnia 27 grudnia 2024 r. poz. 1936).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

19 grudnia 2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie

okreslenia wykazu rodzajéw materiatéw budowlanych, urza-

dzen i ustug zwigzanych z realizacjg przedsiewzie¢ termo-

modernizacyjnych (Dz.U. z dnia 27 grudnia 2024 r. poz. 1943).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2025



11. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
19 grudnia 2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z dnia 30 grudnia
2024 r. poz. 1954).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2024 r.

12. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 23 grudnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz.U. z dnia 3 stycznia
2025r. poz. 6).

13. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 23 grudnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz
zasadach zbywania nieruchomosci nalezgcych do gminnego
zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych (Dz.U. z dnia 3 stycznia 2025. poz. 9).

14. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 9 stycznia 2025 r. w sprawie wskaznikéw zmian
cen dla lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2024 r. z po-
dziatem na wojewodztwa (M.P. z dnia 10 stycznia 2025 r.
poz. 44).

15. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2025 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w IV kwartale 2024 r. (M.P.
z dnia 17 stycznia 2025 r. poz. 50).

16. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 17 stycznia 2025 r. w sprawie $redniej krajowej
ceny skupu pszenicy za okres 11 kwartatéw poprzedzajgcych
| potrocze 2025 r. (M.P. z dnia 20 stycznia 2025 r. poz. 57).

17. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 17 stycznia 2025 r. w sprawie wskaznika zmian
cen skupu podstawowych produktéw rolnych w Il pétroczu
2024 r. (M.P. z dnia 20 stycznia 2025 r. poz. 59).

18. Ustawa budzetowa na rok 2025 z dnia 9 stycznia 2025 .
(Dz.U. z dnia 20 stycznia 2025 r. poz. 63).

Weszta w zycie z dniem 20 stycznia 2025 r., z moca od
dnia 1 stycznia 2025 .

19. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2025 r. w sprawie $redniorocznego
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogdétem
w 2024 r. (M.P. z dnia 20 stycznia 2025 r. poz. 68).
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20. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
10 stycznia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie
optaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wy-
nagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
(Dz.U. z dnia 22 stycznia 2025 r. poz. 80).

21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
z dnia 15 stycznia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o udostepnianiu informacji gospodarczych
i wymianie danych gospodarczych (Dz.U. z dnia 22 stycznia
2025r. poz. 85).

22. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
13 stycznia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci (Dz.U. z dnia 23 stycznia 2025 r. poz. 88).

23. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
z dnia 15 stycznia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o Rzgdowym Funduszu Rozwoju Drég (Dz.U.
z dnia 23 stycznia 2025 r. poz. 94).

24. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 stycznia 2025 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie te-
leinformatycznym (Dz.U. z dnia 24 stycznia 2025 r. poz. 99).

Weszto w zycie z dniem 25 stycznia 2025 r.

25. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 stycznia
2025r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie panstwowego
systemu odniesien przestrzennych (Dz.U. z dnia 27 stycznia
2025r. poz. 106).

Weszto w zycie z dniem 11 lutego 2025 r.

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
z dnia 23 grudnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Ordynacja podatkowa (Dz.U. z dnia
28 stycznia 2025 r. poz. 111).

27. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 15 stycznia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o stanie kleski zywiotowej (Dz.U. z dnia
28 stycznia 2025 r. poz. 112).

28. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 26 stycz-

nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia wykazu zarejestrowanych
kancelarii notarialnych (M.P. z dnia 30 stycznia 2025 r.

poz. 107).



PRAWO

29. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 10 stycznia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji (Dz.U. z dnia 31 stycznia 2025 r. poz. 132).

30. Ustawa z dnia 20 grudnia 2024 r. o podmiotach obstugu-
jacych kredyty i nabywcach kredytéw (Dz.U. z dnia 4 lutego
2025r. poz. 146).

Weszta w zycie z dniem 19 lutego 2025 r., z wyjatkiem:

1) art. 65, art. 67 i art. 75, ktére weszty w zycie z dniem
5 lutego 2025,

2) art. 61 pkt 2 i art. 68, ktére wejdg w zycie z dniem
5 kwietnia 2025 .

31. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 stycznia 2025 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (Dz.U. z dnia 7 lutego 2025 r. poz. 163).

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 lutego 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku lesnym (Dz.U. z dnia 11 lute-
go 2025 r. poz. 176).

33. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 lutego 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ochronie granicy panstwowej (Dz.U.
z dnia 12 lutego 2025 1. poz. 184).

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 lutego 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U.
z dnia 13 lutego 2025 . poz. 188).

35. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z dnia 21 lutego 2025 r. w sprawie kryteriéw uzna-
wania obiektéw budowlanych albo ich czesci za budowle
ochronne (Dz.U. z dnia 26 lutego 2025 r. poz. 235).

Weszto w zycie z dniem 27 lutego 2025 r.

L ik

Krzysztof Zmarlickith

Szacowanie wartosci ogrodniczygh
plantagji kultur wieloletnich .

36. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 lutego 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o infrastrukturze informacji przestrzen-
nej (Dz.U. z dnia 27 lutego 2025 r. poz. 242).

37. Zarzadzenie Nr 11 Prezesa Rady Ministréow z dnia 28 lu-

tego 2025 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Roz-

woju i Technologii (M. P. z dnia 28 lutego 2025 1. poz. 211).
Weszto w zycie z dniem 1 marca 2025 r.

38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 lutego 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie elektrowni szczytowo-pompowych oraz inwesty-
cji towarzyszacych (Dz.U. z dnia 4 marca 2025 r. poz. 264).

39. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 lutego 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku dochodowym od oséb praw-
nych (Dz.U. z dnia 7 marca 2025 r. poz. 278).

40. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 6 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnic-
twa (Dz.U. z dnia 11 marca 2025 r. poz. 294).

41. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 10 marca 2025 r. w sprawie torfowisk i obszaréw pod-
moktych objetych normg GAEC 2 (Dz.U. z dnia 12 marca
2025r. poz. 307).

Weszio w zycie z dniem 15 marca 2025 r.

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 6 marca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. z dnia 18 marca 2025 r. poz. 341).

Do kupienia w PFSRM

Krzysztof Zmarlicki

Szacowanie wartosci ogrodniczych
. plantacji kultur wieloletnich

(rok wydania 2024)

cena 149 zt + koszty wysytki 14 zt

L https:/sklep. pfsrm.pl
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Wartosé, nie powierzchnia nieruchomosci.
Naukowcy z UWM biorg pod lupe

podatek katastralny

Podatek liczony od wartosci nieruchomosci zamiast od
powierzchni to cos, czego wszyscy sie boja. Podatnicy, ze
beda ptaci¢ wiecej. Wojtowie, burmistrzowie, a takze poli-
tycy — ze moze kosztowac ich gtosy wyborcéw. Dr hab. inz.
Matgorzata Renigier-Bitozor, prof. UWM z Wydziatu Geo-
inzynierii rozpoczeta wtasnie badania nad planem wprowa-
dzania podatku katastralnego w Polsce. Ma on by¢ zgodny
z zasada ,good governance”, w ktérej najwazniejszy jest
podatnik i jego dobrostan.

Podatek od wartosci nieruchomosci zwany potocznie ka-
tastralnym to jeden ze sposobdéw opodatkowania. Oznacza
on, ze witasciciele nieruchomosci o wiekszej wartosci ptacg
wiecej. Obecnie wielko$é podatku od nieruchomosci zalezy
w Polsce od ich powierzchni i przeznaczenia. Nie wszedzie
tak jest: podatek od nieruchomosci zalezny od ich wartosci
obowigzuje od lat m.in. w: Austrii, Czechach, Estonii, Holan-
dii, Irlandii, Litwie, totwie, Niemczech, Szwecji, Wielkiej Bry-
tanii, Wtoszech, USA. Te panstwa stosujg rézne rozwigzania,
np. zréznicowanie regionalne. Na ogét jednak wielkosé po-
datku w Europie waha sie od 0,18 proc. do 3 proc. wartosci
nieruchomosci.

Na temat koniecznosci wprowadzenia podatku od warto-
$ci nieruchomosci w Polsce dyskusja toczy sie od co naj-
mniej 30 lat. Prof. Matgorzata Renigier-Bitozor nie ma wat-
pliwosci, ze mégtby on przyczynic¢ sie do sprawiedliwszego
rozdziatu funduszy na rozwdj lokalny.

Podatek od nieruchomosci, ktdry pfacimy obecnie, a zalez-
ny od ich powierzchni, zdaniem ekonomistow nie jest dobrym
instrumentem gospodarowania przestrzeniag. Nie jest on takze
sprawiedliwy wedtug wielu wtascicieli gruntow, budynkéw czy
tez lokali. Teraz zdarza sie, Ze wyzszg stawke podatku od nieru-
chomosci ptaci wtasciciel posesji na wsi niz w duZzym miescie,
chociaz korzysta z ubozszej infrastruktury. System podatkowy
musi by¢ sprawiedliwy — wyjasnia.

Dotychczasowe obserwacje wskazujg jednak na obawy
przed wprowadzeniem w Polsce podatku katastralnego.
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Gtéwnym ich powodem jest strach przed wiekszymi optata-
mi. Skutkuje to unikaniem tej koniecznej, ale niepopularnej
spotecznie reformy.

Zamierzamy wiec zaproponowac uniwersalng ,mape drogo-
wg” transformacji systemu opodatkowania gruntow, budynkow
i lokali. Bedzie sie ona opierac¢ na ich wartosci i konsensusie
wielu réznych podmiotow. Ten konsensus to podejscie nowa-
torskie. Chcemy zaangaZowac w proces transformacji systemu
rozne jednostki i instytucje, szczegdlnie te, ktére najmocniej
dotkng skutki planowanych zmian. Zamierzamy aktywizowac
spotfecznosé lokalng i tagodzi¢ niepokoje. Przewidujemy, Ze
efektem naszych badan bedzie metodyka wprowadzania zmian.
Sa one spofecznie niepopularne, ale zgodne z zasada dobrego
rzadzenia — ttumaczy profesor.

W przekonaniu, ze zmiany sg potrzebne, badaczka z UWM
utwierdzita sie jeszcze bardziej po stazu naukowym w USA,
podczas ktérego poznawata m.in. zasady amerykanskiego
systemu podatkéw lokalnych.

W USA ludzie ptacg podatek od wartosci nieruchomosci, ale
w kazdym stanie jest on inaczej naliczany. To, co tam zobaczy-
tam, bardzo mnie zaskoczyto. W tym kraju wartosé nieruchomo-
sci jest jawna i ogdlnie dostepna. (..) To, co tam zobaczytam,
kazato mi myslec, ze i u nas system podatkowy moze byc¢ przyja-
zny. Aby takim sie staf, najpierw musi sie zmienic¢ system pobo-
ru podatkéw od nieruchomosci. Ten podatek jest dla przeciet-
nego obywatela jednym z najwazniejszych, poniewaz dotyczy
Jego domu i czesto kluczowego elementu majatku. Taki podatek
dla wielu wiascicieli nieruchomosci wcale nie musi by¢ wiekszy
niz ptacony obecnie, wiasciciele nieruchomosci cenniejszych
zaptacg pewnie jednak wiecej niZ teraz, ale ci mniej cennych —
mniej. Podatek powinien spowodowac wzrost dochodow gmin.
Samorzady lokalne otrzymajg zatem wiecej srodkéw do rozdy-
sponowania, dzieki czemu beda mogly przeznacza¢ wieksze
fundusze na lokalne inwestycje. Niedofinansowanie to obec-
nie problem wielu gmin w Polsce. Czesto nie stac¢ ich nawet na
realizacje tak podstawowych zadarn jak budowa i remont drdg,
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budowa mieszkari komunalnych, zapewnienie komunikacji
mieszkaricom. Podatek od wartosci nieruchomosci moze stac¢
sie narzedziem do sterowania lokalnym rozwojem. (...)

Prof. Matgorzata Renigier-Bitozor otrzymata grant z Na-
rodowego Centrum Nauki. Realizuje je z zespotem, w sktad
ktérego wchodza: prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek, dr Alina
Zrébek-Rézanska, dr inz. Elzbieta Zysk, dr hab. inz. Artur Ja-

nowski prof. UWM i dr inz. Kamilla Gérska-Kopliiska. Wnio-
sek NCN zaakceptowato za pierwszym razem i umiescito na
czwartym miejscu listy rankingowej. To znaczy, ze naukow-
cy oceniajgcy projekt, docenili go. (..)

Fragmenty artykutu Lecha Kryszatowicza
(www.uwm.edu.pl)

Dr hab. inz. Malgorzata Renigier-Bitozor, prof. UWM z Katedry
Nieruchomosci i Studiéw Miejskich Wydziatu Geoinzynierii prowadzi
interdyscyplinarne badania nad metodologig budowy i funkcjonowania
systemoéw podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci, ze szczegélnym
uwzglednieniem aspektéw behawioralnych oraz nowoczesnych
technologii w modelowaniu wartosci nieruchomosci. Jej badania maja

réwniez znaczenie w kontekscie identyfikacji zagrozen rozwojowych, ktére
wptywaja na funkcjonowanie i transformacje jednostek przestrzennych.
Uczestniczyta w wielu projektach badawczych, takze miedzynarodowych

i wdrozeniowych. Doswiadczenie zdobywata podczas stazy i wizyt
studyjnych w Wielkiej Brytanii, Irlandii, Turcji, Holandii, Hiszpanii,
Wtoszech, Litwie czy USA.

Spotkanie w Londynie na temat standardow wyceny

14 lutego przedstawiciele TEGOVA: Paulo Barros Trindade,
Tristan Bons, Krzysztof Grzesik, Michael MacBrien, IVSC:
Alexander Aronson, Nick Talbot i RICS: Ben Elder, Jonathan
Fothergill, Fausta Todhe spotkali sie w siedzibie RICS w Lon-
dynie, aby wymieni¢ uwagi i poglady na temat obecnych
standardéw wyceny. Tematy obejmowaty rosnacy wptyw Al
na praktyke wyceny, ale gtéwny nacisk potozono na kwestie
ostroznych, konserwatywnych kryteriow wyceny zgodnie
z wytycznymi Bazyla lll i rozporzadzeniem w sprawie wymo-
gow kapitatowych (CRR).

Zauwazyli znaczng rozbiezno$¢ na dwoéch poziomach:
po pierwsze, IVSC nie wypracowato na razie stanowiska,
a RICS nadal pracuje nad wytycznymi, zauwazajgc, ze poza

UE nie ma zadnych regulacji w tym zakresie. Z drugiej stro-
ny UE narzuca koncepcje w nowym CRR, a w zwigzku z tym
TEGOVA opracowata dedykowang note przewodnig w Euro-
pejskich Standardach Wyceny 2025. Po drugie, RICS uwa-
Za, ze oszacowanie wartosci obejmujace ostrozne, konser-
watywne kryteria wyceny powinno opiera¢ sie na badaniu
rynku sektor po sektorze, przeprowadzanym ewentualnie na
poziomie regionalnym, podczas gdy wytyczne EVS TEGOVA
sg zgodne z jasng instrukcja CRR, zgodnie z ktérg zadanie
to nalezy do niezaleznego rzeczoznawcy. Uczestnicy zgo-
dzili sie co do korzysci ptynacych z tego rodzaju wymia-
ny miedzy podmiotami wyznaczajgcymi miedzynarodowe
standardy.

Stoja od lewej: Michael MacBrien,
doradca TEGOVA; Krzysztof Grzesik,
byty przewodniczacy TEGOVA,
Jonathan Fothergill, doradca inwestycyjny
w Global Valuation Team; Fausta Todhe,
doradca ds. Public Affair RICS;

Nick Talbot, szef IVSC; Ben Elder,
dyrektor ds. wyceny RICS; Paulo Barros
Trindade, przewodniczacy TEGOVA;
Alexander Aronsohn, dyrektor IVSC;
Tristan Bons, Vastgoed Nederland
(przedstawiciel TEGOVA)

Zrédto: www.tegova.org
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NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
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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 2025 .
» 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



AKTUALNOSCI

Henryk Jankowski

Nowosci wydawnicze

Podatek
od nieruch

0maosci

w praktyce

Analiza nowego

systemu opodatkowania

obiektow budowlanych

Lukasz Rogowski

& | CHBECK

OBROT

NIERUCHOMOSCIAMI

ROLNYMI

Praktyczny poradnik
do transakcji M&A

Maciej Boryczko, Iwona Gielo-Benza, Walentyna Okuri

(Z) wolters Kluwer

SZACOWANIE
NIERUCHOMOSCI

wrosnes

[r——.
Jersego Dydealkt

(Z) Wolters Kluwer

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI W PRAKTYCE. ANALIZA NOWEGO SYSTEMU
OPODATKOWANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH

tukasz Rogowski

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

W publikacji Czytelnik znajdzie:

e kompleksowg analize dwéch systemdéw opodatkowania obiektéw budowlanych — szcze-
gotowe omowienie przepiséw obowigzujgcych przed i po 1.1.2025r;

e poréwnanie zmian — wskazanie réznic i podobieAstw miedzy dawnym a nowym syste-
mem, co pozwoli zrozumieé¢ konsekwencje wprowadzonych od 1.1.2025 r. regulacji;

e praktyczne przyktady — opis licznych rozwigzan technicznych i konkretnych przypadkéw,
ktére bedg pomocne w codziennej pracy z przepisami podatkowymi;

e przystepnie przedstawiong wiedze techniczng — wyjasnienia dotyczace takich elementéw
jak trwate zwigzanie z gruntem, fundamenty, kotwy betonowe i inne aspekty konstrukcyj-
ne obiektéw budowlanych.

Dodatkowo w ksigzce znajduja sie opatrzone komentarzem wzory zlecen dla biegtych, ktére

stanowig praktyczne narzedzie umozliwiajgce uzyskanie specjalistycznych opinii w zakresie

kwalifikacji obiektéw budowlanych.

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI. PRAKTYCZNY PORADNIK DO TRANSAKCJI M&A
Maciej Boryczko, Iwona Gielo-Benza, Walentyna Okun
Wydawnictwo WOLTERS KLUWER, Warszawa 2024

Autorzy przedstawiajg szczegdtowg charakterystyke nieruchomosci rolnych, dziatalnosé
KOWR w zakresie nabywania tych nieruchomosci, a takze ograniczenia w obrocie nimi.
Oprocz tego opisujg szeroko stosowang praktyke rynkowg — badanie due diligence nierucho-
mosci rolnej. Wskazujg takze postanowienia dokumentacji transakcyjnej oraz mozliwe dzia-
tania na etapie potransakcyjnym. Poradnik zawiera tez przydatne wzory pism wykorzystywa-
nych w procesie nabywania nieruchomosci.

SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI WYD. 5
red. Jerzy Dydenko
Wydawnictwo WOLTERS KLUWER, Warszawa 2024

Publikacja jest kompleksowym opracowaniem problematyki gospodarki nieruchomosciami,

poruszono w niej m.in. zagadnienia:

e teorii wycen nieruchomosci i jej praktycznego wykorzystania,

e rzeczoznawstwa majatkowego,

e ekonomii, ze szczegélnym uwzglednieniem spraw z zakresu bankowosci, inwestycji w nie-
ruchomosci i rachunkowos$ci,

¢ planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz katastru nieruchomosci,

e podstaw kosztorysowania,

e statystyki i jej wykorzystania w analizach rynku nieruchomosci.

Publikacje opracowat zespét kierowany przez dr. inz. Jerzego Dydenke, rzeczoznawce majat-

kowego, wieloletniego kierownika naukowego studiéw podyplomowych z zakresu szacowania

nieruchomosci na kilku wyzszych uczelniach.
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PRZEKSZTALCENIE

‘ OWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW
PRZEDSIEBIORCOW

W PRAWO WEASNOSCI

Iwona Forys, Magdalena Habdas,

Jan Konowalczuk, Mirostaw Betej,
Michat Gtuszak, Jacek Batdg,
Radostaw Cellmer, Barttomiej Marona,
Radostaw Gaca

Analiza rynkéw
mieszkaniowych

w sasiedztwie lotnisk

- funkcjonowanie, interwencja,
obszar ograniczonego uzytkowania,
odszkodowania

FINANSOWANIE
NIERUCHOMOSCI

w teorii i praktyce

WYDANIE Il

FCEDEWU

ETY JAROSLAW DOBKOWSKI
KUDRZYCKA-SZYPIELO

nieruchon

Skarbu

przez Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa i inne podmioty
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PRZEKSZTALCENIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
PRZEDSIEBIORCOW W PRAWO WLASNOSCI

Helena Ciepta

Wydawnictwo WOLTERS KLUWER, Warszawa 2025

Wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego drugiego etapu systemowej eliminacji
uzytkowania wieczystego poprzez uwtaszczenie przedsiebiorcéw bedgcych uzytkownikami
wieczystymi gruntu przybrato postac roszczenia o sprzedaz (wykup) gruntu pozostajgcego
w uzytkowaniu wieczystym, a wiec czynnosci cywilnoprawnej. Publikacja zawiera komplek-
sowe omodwienie przepiséw o wykupie gruntéw pozostajgcych w uzytkowaniu wieczystym
przedsiebiorcow, obejmujac takze uzytkownikéw wieczystych gruntéw warszawskich od-
zyskiwanych w postepowaniach reprywatyzacyjnych.

ANALIZA RYNKOW MIESZKANIOWYCH W SASIEDZTWIE LOTNISK

Iwona Forys, Magdalena Habdas, Jan Konowalczuk, Mirostaw Beftej, Michat Gtuszak, Jacek Batdg,
Radostaw Cellmer, Barttomiej Marona, Radostaw Gaca

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2024

Ksigzka jest kontynuacjag problematyki dotyczgcej zasad i konsekwencji interwencji publicz-
nej na rynku nieruchomosci w sasiedztwie lotnisk, realizowanej w formie ustanawiania ob-
szaru ograniczonego uzytkowania (OOU). W szczegdlnych sytuacjach, wtasciciela konkret-
nej nieruchomosci dotykaja skutki ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, ktére
powodujg pogorszenie wtasciwosci (cech) nieruchomosci. Pojawia sie wéwczas koniecz-
nos$¢ okreslenia wartos$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, a analiza rynku
to jedna z podstawowych i niezbednych czynnos$ci dla poprawnego oszacowania warto$ci
przedmiotu wyceny.

FINANSOWANIE NIERUCHOMOSCI W TEORII | PRAKTYCE WYD. 3
Anna Szelagowska, Artur A. Trzebiriski, Wojciech Orzechowski
Wydawnictwo CEDEWU, Warszawa 2024

Zawarta w monografii wiedza moze stanowi¢ przekaz do oséb, ktére zamierzaja:

e zainwestowacé na rynku nieruchomosci,

® zwigzac swojg kariere zawodowg posrednio lub bezposrednio z rynkiem nieruchomosci,

e poszerzy¢ lub uporzgdkowacé posiadang wiedze z tego zakresu.

Ksigzka ,Finansowanie nieruchomosci w teorii i praktyce” to kompleksowo ujeta problema-
tyka finansowania nieruchomosci z perspektywy zaréwno instytucji rynku finansowego, jak
tez sprzedajacych i kupujacych. Nowoscig jest takze gruntownie opisany proces flipowania
na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

WYBRANE ZAGADNIENIA PRAWNE GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA PRZEZ KRAJOWY OSRODEK WSPARCIA ROLNICTWA | INNE PODMIOTY
red. nauk. Jakub Jan Ziety, Jarostaw Dobkowski, Aleksandra Kudrzycka-Szypitto

Wydawnictwo DIFIN, Warszawa 2024

Autorzy niniejszej publikacji prezentuja rézne stanowiska doktryny dotyczgce zidentyfikowa-
nych zagadnien spornych. Nie jest to jednak wadga niniejszej monografii, ale raczej jej zaleta.
Dzieki temu Czytelnik moze pozna¢ rézne stanowiska. Z uwagi na poglady, prezentowane
przez kazdego z autoréw samodzielnie, réwniez proponowane przez nich zmiany w przepi-
sach czy postulaty zawarte sg w przygotowanych przez nich rozdziatach, nie zas w zbior-
czym podsumowaniu. Przyjecie takiej techniki pozwala na swobode w prezentowaniu przez
autoréw ich pogladoéw.



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 fragmentéow

wymaga pisemnej zgody redakc;ji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.
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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




ZABYTKIOLSZTYNA

park Podzamcze

Rynek Starego Miasta

fot.: Adobe Stock




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.
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Polskie Stowarzyszenie "
Rzeczoznawcédw Wyceny “_‘ UNIWERSYTET
Nieruchomoséci WARMIFSKO-MAZURSK

im. Prof. Andrzeja Hopfera ll W OLSITYNIE

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

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



