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Szanowni Paristwo,

oddajemy w Paristwa rece kolejny numer kwartalnika, ktéry — mamy nadzieje — stanie
sie nie tylko Zrédtem aktualnej wiedzy, ale takze inspiracja do refleksji nad kierunkami
rozwoju zawodu rzeczoznawstwo majatkowe.

Szczegadlne miejsce w tym wydaniu zajmuje rozmowa z prof. Mieczystawem Prystupa
- 0sobg od ponad trzech dekad aktywnie wspéttworzacg srodowisko zawodowe. To nie
tylko zapis doswiadczen, ale rowniez wazny gtos w dyskusji o tozsamosci i przysztosci
naszego zawodu.

W czesci poswieconej standardom wyceny prezentujemy artykuty poruszajgce zaréwno
zagadnienia praktyczne, jak i metodyczne. Problematyka wyceny na zlecenie komornika
sgdowego w kontekscie podatku VAT, analiza korekt mnoznikéw rynkowych czy refleksje dotyczace ksztatcenia zawodowego
stanowig cenny materiat do codziennej praktyki rzeczoznawcow.

Nie mnigj istotny jest blok prawny, w ktorym podejmujemy temat niedopuszczalnych form nacisku — zagadnienia niezwykle
waznego dla zachowania niezaleznosci i etyki zawodowej. Uzupetnieniem jest kalendarz prawny, porzadkujgcy najwazniejsze
zmiany legislacyjne.

Prezentujemy rowniez gtos w dyskusji dotyczacej roli i przysztosci naszego srodowiska zawodowego — samorzadu zawodo-
wemu. To wazny element refleksji nad kierunkami jego rozwoju oraz przestrzer sprzyjajaca wymianie doswiadczen i pogladow.

Z naleznym szacunkiem wspominamy rowniez osoby zastuzone dla naszego zawodu, ktdre odeszty, pozostawiajgc trwaty
$lad w jego rozwoju.

Tradycyjnie przekazujemy takze przeglad najwazniejszych wydarzen — zaréwno krajowych, jak i miedzynarodowych — ktdre
pokazujg, jak dynamicznie zmienia sie otoczenie, w ktorym funkcjonujg rzeczoznawcy majgtkowi.

Zycze Paristwu inspirujgcej lektury oraz wielu refleksji, ktore przetozg sie na dalszy rozwéj zawodowy i umacnianie wysokich
standarddw naszej profesji.

Z wyrazami szacunku,
Redaktor Naczelna
Renata Chréstna

We,gcréy/ff Doiad Wae,%»m%/

Zyczymy by ten wyjatkowy czas smakowat
radoscig, spokojem i spetnieniem.
Niech Wielkanoc przyniesie chwile wzajemne;j
zyczliwosei i pozwoli Paristwu nabraé energii
do dalszych dziatan.

Zarzad
i pracownicy biura PFSRM
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

33 lata pracy na rzecz zawodu

Rozmowa z profesorem Mieczystawem Prystupg,
laureatem medalu Amicus de Rebus Peritorum Polonorum,
przewodniczacym Zarzadu Warszawskiego Stowarzyszenia

Rzeczoznawcow Majatkowych

Redakcja: Jak wspominasz poczatki Federacji w latach
90-tych, gdy zostates wybrany do w pierwszego Zarzadu
PFSRM?

Mieczystaw Prystupa: Moje pierwsze zetkniecie sie z 0gol-
nopolskim ruchem zawodowym miato miejsce na konferen-
cji w Gdansku w roku 1993. Bytem tam jako przewodniczgcy
Zarzadu Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych. Odbyty sie wtedy pierwsze wybory do wtadz
Federacji, ktére wygrat Andrzej Kalus z Katowic. Byto to za-
skoczenie, bo niektérzy stawiali na wygrang prof. Andrzeja
Hopfera. Andrzej Kalus, przewodniczacy Slaskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcédw Majatkowych, byt cztowiekiem
bardzo dynamicznym i dlatego gtosujgcy na niego szefowie
innych stowarzyszen uznali, Ze to wtasnie on poswieci sie
bez reszty tworzeniu podstaw zawodu rzeczoznawstwo ma-
Jatkowe. Ten proces mogt sie udac¢ tylko w $cistej wspodtpra-
cy z dyrektorem Henrykiem Jedrzejewskim z Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, ktéry powotat
pierwszg panstwowg komisje egzaminacyjng do spraw
uprawnien zawodowych w zakresie rzeczoznawstwa majat-
kowego.

Redakcja: Jak zapamietales te czasy, kiedy tworzyla sie
Federacja?

MP: To byty trudne czasy, ale zarazem bardzo ciekawe.
Kilkadziesiagt os6b z catej Polski, powotanych jako eksper-
ci przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa,
spotecznie, ale z entuzjazmem, ze to sie powiedzie, stwo-
rzyto podstawy naszego zawodu. Zawdd rzeczoznawcy ma-
jgtkowego stat sie wéwczas bardzo potrzebny, zwtaszcza
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w kontekscie zmian ustrojowych, gdy polska gospodarka
przechodzita na system rynkowy.

Duzym wsparciem dla nas okazata sie pomoc amery-
kanska — Wschodnioeuropejskiej Fundacji na Rzecz Rynku
Nieruchomosci. Oni chcieli byé przy narodzinach wolnego
rynku nieruchomosci w tej czesci Europy i sami sie do nas
zgtosili z pomoca finansowg i merytoryczng. Aktywnie dzia-
tali tez w Rosji, na Litwie i Stowacji, a takze w innych krajach
regionu. W pierwszym okresie dziatania Federacji fundacja
sfinansowata m.in. dwutygodniowy wyjazd studyjny dla
mnie i Henryka Czajkowskiego do USA, podczas ktdérego po-
znali$my zasady funkcjonowania tamtego rynku nierucho-
mosci i sposoby dziatania tamtejszych organizacji zrzesza-
jacych rzeczoznawcéw (realtoréw).
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

Fundacja pomogta tez sfinansowac¢ pierwsze wydawnic-
twa, na przyktad moja ksigzke pt. ,Wycena nieruchomosci
metodg cenowo-poréwnawczg”, metoda, ktéra pézniej roz-
wineta sie w standard poréwnawczy.

Redakcja: Nasz kwartalnik zaczat sie ukazywaé w lipcu
1994 roku, poczatkowo dzieki wsparciu Wschodnioeuropej-
skiej Fundacji z USA.

MP: Tak, ale to wsparcie byto tylko na poczgtku. Bardzo
zalezato nam — pierwszemu zarzadowi — na uniezaleznie-
niu sie od zewnetrznych Zrédet finansowania. Stad pomyst
podpisania porozumienia z jednym z najwiekszych bankéw
(PEKAO SA) w sprawie organizacji szkolen bankowych dla
rzeczoznawcow majatkowych. Dzigki temu porozumieniu
Federacja miata dochody, a bank byt zadowolony, bo zaleza-
to mu na wspétpracy z dobrze wyksztatconymi rzeczoznaw-
cami dokonujgcymi wycen na potrzeby zabezpieczenia kre-
dytow. W ciggu kilku lat udato sie przeszkoli¢ w tym zakresie
okoto trzy tysigce rzeczoznawcéw. Pamietajmy, ze w tam-
tych czasach szkolenia byty bardzo potrzebne i oczekiwane
przez srodowisko. Inne szkolenia, ktérym patronowatem,
dotyczyty m.in. wyceny na potrzeby budowy autostrad.

Redakcja: Fundacja z USA zostala — jako jedyna do tej
pory organizacja — odznaczona medalem Amicus de Rebus
Peritorum Polonorum.

MP: Medal zostaty im wreczony podczas V Krajowej Konfe-
rencji Rzeczoznawcéw Majatkowych w Warszawie w roku
1996. Wtedy jako pierwszego uhonorowano takze polskiego
rzeczoznawce — dyrektora Henryka Jedrzejewskiego oraz
jedynego, jak dotad, obcokrajowca czyli sekretarza Gene-
ralnego TEGOVOFA Petera Champnessa. Przypomnijmy, ze
pomystodawcy przyznawania tego medalu byt éwczesny
prezydent PFSRM $p. Andrzej Kalus.

Redakcja: Szkoliliscie takze rzeczoznawcow poza granica-
mi Polski.

MP: Dzieki wsparciu Amerykandéw mogli$my zrealizowaé
program modutowych kilkudniowych szkolen dla rzeczo-
znawcow z Ukrainy, Armenii i Gruzji.

W lipcu, wrzesniu i listopadzie 2000 roku zorganizowa-
liSmy podczas 4-5 dniowych wyjazdéw szkolenia dla kil-
kudziesieciu rzeczoznawcéw z tych krajéow. Napisatem
program tych szkolen, w ktérym znalazty sie podstawy me-
todyczne wyceny nieruchomosci, charakterystyka standar-
déw zawodowych oraz podejscia i techniki wycen nierucho-
mosci, czyli wszystko to, co mogto byé implementowane

Z ministrem Janem Ryszardem Kurylczykiem

w tych krajach. Wyktadowcami podczas tych szkolen poza
mnga byli: prof. Stanistawa Kalus, Zdzistaw Matecki, prof.
Ewa Kucharska-Stasiak, Jan Konowalczuk, Jerzy Dydenko
i Zdzistaw Biczkowski.

Redakcja: Pierwszy Zarzad PFSRM aktywnie dziatal na
rzecz stworzenia systemu standardow zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych.

MP: Standardy Zawodowe sg jednym z filaréw kazdego doj-
rzatego zawodu. W ich opracowaniu pomogto nam wéwczas
srodowisko rzeczoznawcow angielskich i amerykanskich.
Pierwsze standardy rzeczoznawcéw majgtkowych w Pol-
sce zostaty uchwalone przez Rade Krajowg PFSRM w maju
1995 roku podczas posiedzenia w Miedzyzdrojach. Drugim
krokiem milowym na drodze powstania naszego zawodu byto
wstgpienie Federacji do Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw
Majatkowych czyli do TEGOVOFA — dzisiaj TEGOVA.

Redakcja: Przypomnijmy czytelnikom jak do tego doszto.

MP: Miatem zaszczyt i przyjemnos$¢ pojecha¢ 16 kwietnia
1994 roku do Dublina, razem z Krzysztofem Grzesikiem.
Woéwczas Federacje przyjeto do tej grupy. Byty w niej wtedy
zrzeszone organizacje zawodowe z krajéw nalezgcych do
Unii Europejskiej.

Przyjeto nas do TEGOVOFA, gdyz spetnialismy wszystkie
wymagania: mieli§my federacje zrzeszajgcg stowarzyszenia
z catej Polski; rzeczoznawcy uzyskiwali uprawnienia na eg-
zaminach panstwowych dla rzeczoznawcéw (dzieki wspot-
pracy z resortem gospodarki przestrzennej i budownictwa),
funkcjonowat system szkolen i mieli$my juz gotowy projekt
standardéw zawodowych. Owczesny sekretarz generalny
Peter Champness podkreslit, ze Polska moze by¢ wzorem
dla innych panstw europejskich wtasnie ze wzgledu na te
nasze osiggniecia. Po powrocie z Dublina udzielitem wywia-
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du dla ,Rzeczpospolitej” i pochwalitem sie tg opinig o nas.
Dziennikarz, ktéry ze mng rozmawiat powiedziat, ze chyba
sie pomylitem, ze chodzi o przyktad dla Europy Srodkowo-
Wschodnig. | mimo, ze podkreslatem kilka razy, ze w wypo-
wiedzi Petera chodzito o caty nasz kontynent i tak wydru-
kowali to, co chcieli, czyli znéw sie ujawnit nasz kompleks
nizszos$ci w stosunku do tzw. starej Europy.

Redakcja: W tych pierwszych latach funkcjonowania PFSRM
bytes takze bardzo aktywny jako autor ré6znych publikacji
dla rzeczoznawcow.

MP: Jako pierwszy redaktor naczelny kwartalnika ,Rzeczo-

znawca Majgtkowy”!

publikowatem prawie w kazdym nume-
rze testy metodyczne, w sumie uzbierato sie kilkadziesiagt
artykutéw merytorycznych dotyczacych wyceny nierucho-
mosci, co pézniej przetozyto sie na powstanie kilku publika-
cji ksigzkowych. Na przyktad w roku 1996 Federacja wydata
mojg ksigzke pt. ,Sytuacje decyzyjne w inwestycjach bu-
dowlanych”, ktérej recenzentami byli prof. Elzbieta Maczyn-

— | |3 |ﬂ :
SWYCENA NIERUCHOMOSC|
| PRZEDSIEBIORSTW

w podejsciu poréwnawczym

FMASATEOWEGO

Meaczystaw Prystupa
—WYCENA NIERUCHOMOSCI

METODA
CENOWO-POROWNAWCTA

ZAWOD RZECZOZNAWCA

Redakcja: Wracajac do szkolen. W pierwszych latach two-
rzenia sie i dojrzewania zawodu rzeczoznawstwo majatkowe
bytes czynnym wyktadowca, ale tez organizatorem studiow
podyplomowych.

MP: Réwnolegle z wydawaniem publikacji utworzyli$my
wspolnie z firmg WACETOB na Wydziale Inzynierii Lgdo-
wej PW studia podyplomowe z wyceny. Wielu dzisiejszych
zastuzonych rzeczoznawcéw konczyto witasnie te nasze
studia. W Warszawskiej Szkole Zarzadzania bytem kie-
rownikiem studiow podyplomowych. Wspodtpracowatem
z podmiotami prywatnymi, ktére od strony technicznej
zajmowaty sie organizacjg tych studiéw, zas$ uczelnie pa-
tronowaty im pod wzgledem merytorycznym. Jedng z ta-
kich uczelni byta Wyzsza Szkota Handlu i Finanséw Mie-
dzynarodowych. Wydaje mi sie, ze przez te ,moje"” studia
podyplomowe mogto sie przewingé nawet 10 tysiecy oséb.
Bywatem takze zapraszany jako wyktadowca na konferen-

cje krajowe i do prowadzenia szkoler w stowarzyszeniach
regionalnych.

WYCENA NIERUCHOMOSCI
| PRZEDSIEBIORSTW
w podejéciu kosztowym R“"‘:ﬁ‘eﬁ:fr:;f:
poniesionych przez
Polske w latach
1939-1945. Synteza

Oktadki publikacji autorstwa M. Prstupy

ska i prof. Stanistaw Kasiewicz. Kolejna ksigzka, wydana
w 2001 roku, dotyczyta wyceny nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym i byta oméwieniem standardu zawodowego
wraz z przyktadowymi zadaniami. Moje najwazniejsze publi-
kacje metodyczne powstawaty w latach 2012-2024. Sg to
w kolejnosci wydawania: ,Wycena nieruchomosci i przed-
siebiorstw w podejsciu kosztowym”, ,Wycena nieruchomo-
$ci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym”, ,Wycena
nieruchomosciiprzedsiebiorstw w podejsciu dochodowym”,
+Wycena nieruchomosci — podstawy metodyki”.

' Prof. Mieczystaw Prystupa byt spotecznym redaktorem naczel-

nym kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” w latach 1994-2016
(od numeru 1 do numeru 92).
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Redakcja: Oprécz tego bytes aktywnym zawodowo rzeczo-
znawca. Jakie byly Twoje najciekawsze 6wczesne wyceny?

MP: Sporo wtedy wyceniatem — to byty tez takie spektaku-
larne wyceny jak np. tazienki Krélewskie, Patac w Wilanowie
wraz z catym zatozeniem parkowym, Plac Defilad, biurowce
przy hotelu Mariott. Duzo byto takze wycen dotyczacych
najwiekszych polskich przedsiebiorstw produkcyjnych, ta-
kich jak Ursus, Polfa Tarchomin i Polfa Pabianice.

Redakcja: Nie tak dawno bytes szefem zespotu, ktéry opra-

cowal na zlecenie sejmowego zespotu Raport dotyczacy
strat wojennych Polski w Il wojnie Swiatowej.



ZAWOD RZECZOZNAWCA

MP: Po powstaniu parlamentarnego Zespotu ds. Oszacowa-
nia Wysokosci Odszkodowan Naleznych Polsce od Niemiec
za Szkody Wyrzadzone w Trakcie Il wojny $wiatowej szukano
0s0b, ktére mogtyby wycenié straty materialne z okresu tej
wojny (1939-1945). Szef tego zespotu poset Arkadiusz Mular-
czyk zwrdécit sie do mnie z prosbg o opracowanie koncepcji
wyceny tych strat. Po zatwierdzeniu zaproponowanej przeze
mnie koncepcji szacowania strat zostatem szefem kilkuna-
stoosobowego zespotu, w ktérym wiekszos¢ stanowili rze-
czoznawcy — cztonkowie mojego Warszawskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Nasza praca trwata
ponad dwa lata. Byto to zadanie bardzo trudne i wymagaja-
ce. ,Raport o stratach poniesionych przez Polske w wyniku
agresji i okupacji niemieckiej w czasie Il wojny Swiatowej
1939-1945" zostat uroczyscie przedstawiony w dniu 1 wrze-
$nia 2022 roku na Zamku Krélewskim w Warszawie. W rapor-
cie wszystkie straty wyceniono na 6 bln 220 mid 609 min zt,
w tym blisko 800 mld zt stanowity straty materialne.

¥ §

W. Baranowski, H. Jedrzejewski i M. Prystupa

Redakcja: Jakie jest Twoje zdanie na temat obecnej sytuaciji
standardéw zawodowych rzeczoznawcow majatkowych?

MP: Miatem takie marzenie, zeby klamrg spinajgca moje do-
konania zawodowe w dziedzinie rzeczoznawstwa majatko-
wego byta kwestia standardéw wyceny. Chciatem, by miaty
one takg range jaka majg standardy rachunkowosci, ogta-
szane przez ministra finanséw. Prace nad standardami za-
wodowymi zostaty zaniechane przez Ministerstwo Rozwoju
i Technologii na skutek dazen $rodowiska do powierzenia
organizacjom zawodowym sprawy ich uchwalania. Mam
jednak wrazenie, ze nasze srodowisko nie dorosto do tego,
by uzna¢ standardy za wyznacznik dojrzatego zawodu. Mé-
witem juz o tym nieraz — dojrzaty zawdd musi mie¢ stan-

dardy zawodowe powszechnie obowigzujace i powszechnie
stosowane. Drugg cechg dojrzatego zawodu jest system
egzaminacyjny. Trzecia — to kontrola pracy rzeczoznawcow
— wewnetrzna i zewnetrzna, aby rzeczywiscie byt to zawdd
zaufania publicznego. Dodatkowo, potrzebne sg szkolenia
(ustawiczne ksztatcenie) i wydawnictwa.

Redakcja: Jak oceniasz, jako wieloletni przewodniczacy za-
rzadu najwiekszego stowarzyszenia rzeczoznawcéw w Pol-
sce, dzisiejsza kondycje zawodu?

MP: Wiekszo$¢é merytorycznych rozstrzygnie¢ dotycza-
cych wyceny znalazta sie w rozporzadzeniu ministra roz-
woju i technologii o zasadach wyceny nieruchomosci
z 2023 roku. Moim zdaniem trzeba znowu wprowadzi¢ stan-
dardy do ustawy i nadaé¢ im wtasciwa range. Standardy ra-
chunkowosci, o ktérych méwitem wczesniej, nie sg wpraw-
dzie wpisane w ustawe, ale ogtasza je minister w dzienniku
urzedowym ministerstwa finanséw. Majg wtasciwg range
i ksiegowi oraz audytorzy mogg sie na nie powotywac.
Niech sie rzeczoznawcy nie obawiajg standardéw! Gdyby
byty choéby tak umocowane jak standardy rachunkowosci,
bytoby lepiej niz jest teraz, gdy nie majg zadnego umocowa-
nia prawnego.

Redakcja: A dzisiejsze wymagania egzaminacyjne? Czy na-
lezatoby je zaostrzyé?

MP: Jako wieloletni cztonek Panstwowej Komisji Kwalifika-
cyjnej? chce powiedzieg, ze juz tylko kilkoro z nas jest w PKK
od poczatku i pamieta te pionierskie czasy z lat 90-tych. Dzi$
na przyktad na egzaminie nie ma metody pozostatosciowe;.
Dzi$ operaty szacunkowe przedktadane przez kandydatéw
nie sg podstawg do oceny na egzaminie! Nie sg one spraw-
dzane. Uwazam tez, ze dtuzej trwajgce praktyki zawodowe
byty lepsze, aby adept aspirujacy do naszego zawodu mogt
pozna¢ wszystkie metody wyceny. Chyba takze niepotrzeb-
nie wpuszczono do zawodu wszystkie osoby z magisterium,
bo kazdy, ktéry nauczy sie testéw, moze zda¢ i dlatego co-
raz czesciej na egzaminy zapisujg sie osoby, ktére nie miaty
do tej pory nic wspdlnego z rynkiem nieruchomosci. Czy na
pewno chcemy mie¢ takich kolegéw — rzeczoznawcow?

Redakcja: Dziekuje za rozmowe. W

Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska-Pyrzanowska

2 Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna zostata powotana przez MGPiB
w roku 1998.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2026



ZAWOD RZECZOZNAWCA

Marcin Czarnecki

Samorzad rzeczoznawcéw majagtkowych
— wspoélna przysztos¢ zawodu

Gtos w dyskusji

Miedzy obawa a nadziejg

Dyskusja o powotaniu samorzadu zawodowego rzeczo-
znawcow majgtkowych od pewnego czasu wywotuje pewne
emocje. Padajg pytania o wolnosé¢, koszty, ryzyko centrali-
zacji, ale tez o sens dalszego trwania w obecnym modelu.
To naturalne, bo méwimy w koricu o zmianie, ktéra dotyka
fundamentéw wykonywania naszego zawodu - rzeczo-
znawcy majgtkowego. Warto jednak sprébowaé spojrzec
na te debate nie jak na konflikt ,za" i ,przeciw”, lecz jak na
dojrzata rozmowe srodowiska o swojej przysztosci. Zawéod
rzeczoznawcy majgtkowego znalazt sig kilka lat temu w mo-
mencie przetomowym. Presja technologiczna w postaci au-
tomatycznych modeli wyceny, rosngce wymagania bankéw
i instytucji, spadek cen ustug oraz coraz czestsze kwestio-
nowanie operatéw szacunkowych sprawiajg, ze dotychcza-
sowe mechanizmy ochrony zawodowej skutecznosci po
prostu przestajg dziataé. To nie jest kryzys wywotany jedng
decyzja czy jedng grupg intereséw. To kryzys systemowy,
wynikajgcy m.in. z deregulacji ,Gowinowej"” ktéry narastat
latami.

Diagnoza bez oskarzen

Obecny model oparty na dobrowolnych stowarzyszeniach
dat srodowisku wiele dobrego: integracje lokalng, wymiane
doswiadczen, szkolenia i dziatalno$¢ spoteczng. Jednocze-
$nie jego ograniczenia staty sie dzi$ az nadto widoczne.
Rozproszenie organizacyjne powoduje, ze gtos rzeczoznaw-
céw majatkowych w debacie publicznej jest przede wszyst-
kim niespdjny. Administracja rzadowa oraz silni uczestnicy
rynku nie maja jednego, reprezentatywnego partnera do
rozmoéw, a gdzie jest wielo$é partneréw, decyzje zapadajg
jednostronnie. Symptomami tej stabosci sg dobrze znane
absurdy: nieaktualny centralny rejestr rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, w ktérych figurujg osoby nieaktywne zawodowo
lub niezyjace, brak realnych narzedzi dyscyplinarnych wo-
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bec razaco nierzetelnych praktyk, tamania etyki zawodowej
czy niemozno$¢ skutecznej reakcji na modele biznesowe
traktujgce rzeczoznawce majatkowego wytacznie jako tani
zasob. To wszystko nie jest wing konkretnych oséb czy or-
ganizacji, lecz konsekwencjg konstrukcji systemu, ktéry nie
zostat wyposazony w odpowiednie instrumenty.

Samorzad jako narzedzie, nie cel

W tym kontekscie idea samorzadu zawodowego pojawia sie
nie jako ideologiczny projekt, lecz jako propozycja narzedzia
naprawczego. Samorzad nie jest celem samym w sobie i nie
stanowi magicznego rozwigzania wszystkich probleméw.
Jest natomiast mechanizmem, ktéry jesli zostanie dobrze
zaprojektowany moze wzmocni¢ to, co dzi$ jest za stabe
na aktualng rzeczywistos$¢: jednolitg reprezentacje, odpo-
wiedzialno$¢ zawodowg i zdolno$é reagowania na zmiany
rynkowe i prawne. Obowigzkowa przynalezno$¢, czesto po-
strzegana jako zagrozenie dla wolnosci, w istocie oznacza
cos innego: powszechnos$¢ zasad i rownos$é odpowiedzial-
nosci. Dopiero wtedy standardy, etyka i jakos¢ przestajg
by¢ deklaracja, a stajg sie realnym zobowigzaniem wszyst-
kich wykonujacych zawdd. To takze warunek prowadzenia
rzetelnych list aktywnych rzeczoznawcéw, co ma znaczenie
nie tylko dla $rodowiska, lecz dla catego rynku i obrotu go-
spodarczego.

Prestiz i podmiotowos$¢

Nie bez znaczenia jest réwniez kwestia prestizu. Rzeczo-
znawca majatkowy wykonuje czynnosci o fundamentalnym
znaczeniu dla bezpieczenstwa majgtkowego obywateli, sta-
bilnosci rynku nieruchomosci i systemu finansowego. Sg to
klasyczne cechy zawodu zaufania publicznego. Brak samo-
rzadu sprawia jednak, ze odpowiedzialno$¢ za standardy
i etyke spoczywa gtéwnie na administracji rzadowej, a nie
na samym s$rodowisku. Powotanie izby zawodowej bytoby
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symbolicznym ale i praktycznym domknieciem tej tozsamo-
$ci, przej$ciem od zawodu regulowanego do zawodu wspoét-
odpowiedzialnego za interes publiczny. Jednolity samorzad
to takze realna sita w rozmowach o przysztosci technologii.
Automatyczne modele nie znikng, a pytanie brzmi, czy beda
narzedziem wspierajgcym prace rzeczoznawcy majgtkowe-
go, czy jej substytutem. Bez instytucjonalnej reprezentacji
$rodowisko nie ma szansy wspotksztattowaé tych regut.
Z samorzgdem natomiast taka szansa jest wieksza.

Obawy, ktére warto oswoié

Krytycy projektu samorzadu podnosza wazne i uzasadnio-
ne obawy: koszty, biurokracje, ryzyko korporacjonizmu czy
utrate lokalnej tozsamosci. Te gtosy nie powinny by¢ mar-
ginalizowane, wrecz przeciwnie, to one wyznaczajg warunki
brzegowe, bez ktérych samorzad nie ma sensu. Transpa-
rentny budzet, demokratyczne wybory, kadencyjno$¢ wtadz,
silna rola struktur regionalnych i jasne ograniczenie admini-
stracji do niezbednego minimum to nie dodatki, lecz funda-
menty powodzenia catego projektu. Warto tez jasno powie-
dzie¢: brak samorzadu nie oznacza braku kosztéw ani braku
wptywoéw. Oznacza jedynie, ze koszty i wptywy pozostajg
poza kontrolg srodowiska, a reguty gry ustalane sg przez
najsilniejszych uczestnikéw rynku.

Wspolny mianownik

Ministerstwo wprost komunikuje dzi$, ze brak jednoznacz-
nego stanowiska $rodowiska jest gtéwna barierg dla jakich-
kolwiek zmian. To sygnat, ktéry mozna odczytac nie jako za-
mkniecie drzwi, lecz jako wezwanie do odpowiedzialnosci.
Niezaleznie od tego, jaki model ostatecznie zwyciezy, naj-
wiekszym zagrozeniem jest trwanie w podziale i bezruchu.
Samorzad zawodowy nie jest zamachem na wolno$¢ ani cu-
downym ratunkiem. Jest propozycja dojrzalszego, bardziej
odpowiedzialnego uporzgdkowania zawodu w $wiecie, ktéry
nie bedzie czekat. Mozna jg przyjaé, mozna jg odrzuci¢ — ale
nie mozna jej zby¢ bez refleksji. By¢ moze prawdziwg staw-
ka tej debaty nie jest sama izba, lecz zdolno$¢ srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych do méwienia jednym gtosem,
z wzajemnym szacunkiem i Swiadomoscig wspdlnego inte-
resu. Jesli ten gtos sie pojawi, przyszto$¢ zawodu przesta-
nie by¢ ksztattowana wytgcznie przez sity zewnetrzne. | to
jest powdd do ostroznego, ale realnego optymizmu.

Samorzad jako proces, nie jednorazowy akt

Warto podkresli¢, ze samorzad zawodowy nie jest rozwig-
zaniem zero-jedynkowym ani nieodwracalnym. Jego po-
wotanie nie oznacza automatycznego sukcesu — oznacza
natomiast stworzenie ram instytucjonalnych, w ktérych sro-
dowisko moze wreszcie prowadzi¢ dojrzatg, odpowiedzialng

polityke zawodowa. Samorzad nie jest celem samym w so-
bie, lecz narzedziem, ktére moze — ale nie musi — zostac
dobrze wykorzystane. Dlatego kluczowe znaczenie ma nie
tylko odpowiedz na pytanie ,czy”, ale przede wszystkim ,jak
i kiedy”. Dyskusja o izbie powinna wiec koncentrowac sie na
mechanizmach zabezpieczajgcych: kadencyjnos$ci wtadz,
przejrzystosci finanséw, realnej kontroli oddolnej, silnej roli
regiondw oraz jasnym rozdziale funkcji administracyjnych
od reprezentacyjnych. To wtasnie te elementy decydujg
o tym, czy samorzad stanie sie wspdélnotg odpowiedzialno-
$ci, czy jedynie kolejng strukturg formalna.

Przestrzen na kompromis i wspétistnienie
Czesto pomijanym watkiem jest mozliwo$¢é wspétistnienia
samorzadu i stowarzyszen. Doswiadczenia innych zawo-
déw pokazujg, ze izba nie musi oznacza¢ likwidacji dorobku
organizacji spotecznych. Wrecz przeciwnie, dobrze zapro-
jektowany model moze pozostawi¢ stowarzyszeniom role
think tankéw, osrodkéw szkoleniowych, platform integracji
srodowiskowej i innowacji. Samorzad natomiast przejmo-
watby funkcje regulacyjne, nadzorcze i reprezentacyjne. Taki
podziat rél pozwala zachowa¢ lokalng tozsamos¢ i energie
oddolng, jednoczesnie wzmacniajgc zawdd jako catosé. Nie
chodzi o centralizacje dla samej centralizacji, lecz o koordy-
nacje tam, gdzie jest ona niezbedna.

Odpowiedzialnosé pokoleniowa

Debata o samorzadzie to réwniez rozmowa o przysztych
pokoleniach rzeczoznawcéw. Bez uporzadkowanego sys-
temu praktyk, mentoringu i realnej kontroli jakosci wejscia
do zawodu, profesja bedzie podupadac i traci¢ atrakcyjno$c¢
dla mtodych specjalistéw. Samorzad moze sta¢ sie gwa-
rantem ,droznosci pokoleniowej” tzn. zapewni¢, ze wiedza,
etos i odpowiedzialno$¢ zawodowa beda przekazywane
w sposéb systemowy, a nie przypadkowy. W tym sensie de-
cyzja o samorzadzie wykracza poza biezace interesy ekono-
miczne czy organizacyjne. Jest decyzjg o tym, czy chcemy
zostawi¢ po sobie zawdd silniejszy, czy stabszy, bardziej
odporny na presje rynku i technologii, czy zdany wytgcz-
nie na indywidualng zaradnos¢ jednostek. Samorzad rze-
czoznawcoéw majatkowych nie musi by¢é ani zamachem na
wolnos$¢, ani cudownym lekarstwem. Moze natomiast staé
sie rozsgdnym kompromisem miedzy niezaleznos$cig a od-
powiedzialnos$cig, miedzy lokalnoscig a sitg wspdlnoty. Wa-
runkiem jest jedno: uczciwa, spokojna rozmowa i gotowos$¢
do wspoétdecydowania. Bo tylko zawdd, ktéry potrafi rozma-
wia¢ sam ze sobg, moze by¢ partnerem dla panstwa, rynku
i spoteczenistwa. Podobnie jak miato to miejsce w 1997 r.
kiedy zbudowano jego podwaliny oraz tworzono standardy
zawodowe. W
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Agata Gorycka

Wycena nieruchomosci na zlecenie
komornika sgdowego a podatek VAT

Przewodnik dla rzeczoznawcéw majgtkowych

1. Wprowadzenie — skad w ogole problem?

Wycena nieruchomosci na zlecenie komornika sgdowego to
dla rzeczoznawcy majgtkowego temat z pozoru klasyczny:
mamy do czynienia z wartoscig rynkowa, okreslang zgod-
nie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami i przepisami
wykonawczymi, w szczegdlnosci rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832). To witasnie
w tym rozporzadzeniu znajduje sie kluczowy dla naszego
zagadnienia przepis — § 79 ust. 2:

,Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego warto$é
nieruchomosci nie zawiera podatkow i optat, w szczegdl-
nosci podatku od towaréw i ustug.”

Przepis wydaje sie jednoznaczny: wartosé nieruchomosci
podawana w operacie jest wartoscia netto, bez VAT. | na tym
— z punktu widzenia techniki wyceny — mogliby$my poprze-
stac.

Problem zaczyna sie wtedy, gdy te samg nieruchomos¢
komornik sprzedaje w trybie egzekucji, a sprzedaz podlega
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug. Dla komorni-
ka — petnigcego funkcje ptatnika podatku VAT (art. 18 ustawy
o VAT) — rzeczoznawczy ,hetto-$wiat” zderza sie z ,brutto-
-rzeczywistoscig” licytaciji i rozliczen z wierzycielami.

W praktyce sgdowej i egzekucyjnej pojawiajg sie napiecia:

e komornicy czesto oczekuja, by rzeczoznawca podat war-
tos¢ nieruchomosci wraz z VAT, tak aby unikna¢ sytuacji,
w ktorej VAT ,zjada” czes¢ ceny kosztem wierzyciel,

e rzeczoznawcy nie chca (i nie mogg) wprost wyceniac¢
~wartosci nieruchomosci brutto”, bo wigze ich § 79 ust. 2
rozporzadzenia,

e wierzyciele — naturalnie — oczekujg ,niepomniejszania”
wartos$ci majatku dtuznika o podatek.
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To zderzenie dwdch réznych perspektyw — techniki szacowa-
nia wartosci nieruchomosci i mechanizmu rozliczen podatku
VAT w egzekucji — jest Zrédtem praktycznego konfliktu.

Celem niniejszego artykutu jest:

1. pokazanie, na czym doktadnie polega problem,

2. opisanie, jak w aktualnym stanie prawnym powinien za-
chowaé sie rzeczoznawca,

3. zaproponowanie metodycznego modelu wspétpracy rze-
czoznawca—komornik,

4. wskazanie postulatéw de lege ferenda, ktére mogg w przy-
sztosci ten konflikt systemowo ztagodzic.

2. Ramy prawne wigzace rzeczoznawce
majatkowego

2.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

i rozporzgdzenie w sprawie wyceny

Podstawa dziatania rzeczoznawcéw majatkowych jest usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami oraz wydane na jej pod-
stawie rozporzadzenie MRIT z 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci.

Rozporzadzenie szczeg6towo reguluje m.in.:

¢ rodzaje wartosci (rynkowa, odtworzeniowa itd.),

e zasady stosowania podej$¢, metod i technik wyceny,
e elementy operatu szacunkowego,

e tre$¢ wynikéw wyceny i klauzul.

Kluczowy dla naszego zagadnienia § 79 ust. 2 brzmi:
,Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego warto$é
nieruchomosci nie zawiera podatkéw i optat, w szczegél-
nosci podatku od towaréw i ustug.”

W tym samym paragrafie ust. 3 dodaje:
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+W operacie szacunkowym zamieszcza sie takze stosow-
ne klauzule wskazujgce na szczegélne okoliczno$ci doty-
czgce wyceny nieruchomosci.”

Zestawienie tych dwdéch ustepéw daje nam jasny obraz:

e wynik wyceny — ,wartos¢ nieruchomosci” — jest zawsze
wartoscia bez podatkéw,

e rzeczoznawca ma jednak obowigzek (i zarazem mozli-
wo$¢) zamieszczenia dodatkowych klauzul, ktére opisujg
szczegolne okolicznosci wyceny, w tym np. specyfike da-
nego trybu sprzedazy, stan prawny czy inne czynniki.

Z punktu widzenia funkcji zawodu rzeczoznawecy jest to lo-

giczne: naszym zadaniem jest okreslenie wartosci ekono-

micznej dobra (nieruchomosci), a podatki i optaty publicz-
noprawne stanowig obcigzenia ,zewnetrzne” wzgledem tej
wartosci.

2.2. Charakter podatku VAT w systemie wyceny

Warto w tym miejscu przypomnie¢ ogdélng zasade, ktéra stoi

za przytoczonym przepisem:

e podatek VAT jest podatkiem obrotowym, naliczanym od
dostawy towaréw i ustug,

e w systemie podatku od towardéw i ustug, gdy nabywca jest
podatnik VAT, kwota podatku jest co do zasady neutralna
ekonomicznie (do odliczenia),

e rzeczywistym ,kosztem” dobra jest zatem cena netto —
stad naturalne jest, Ze to wtasnie ona jest punktem odnie-
sienia przy okreslaniu wartosci rynkowe;j.

Z perspektywy rzeczoznawcy:

e warto$¢ nieruchomosci, rozumiana jako warto$¢ rynko-
wa, z natury jest wartoscia bez VAT,

e jezeli w operatach pojawia sie informacja o kwocie podat-
ku, to co do zasady ma ona charakter pomocniczy, infor-
macyjny, a nie determinujacy sam wynik wyceny.

Ta logika jest konsekwentnie przyjmowana w standardach

i literaturze poswieconej wycenie nieruchomosci.

3. Perspektywa komornika sadowego
— ptatnika podatku VAT

3.1. Komornik jako ptatnik VAT

Z kolei dla komornika podstawowym punktem odniesienia

jest ustawa o podatku od towaréw i ustug. Zgodnie z art. 18

ustawy:
,0rgany egzekucyjne okreslone w ustawie z dnia
17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w ad-
ministracji (...) oraz komornicy sadowi wykonujacy czyn-
nosci egzekucyjne w rozumieniu przepiséw Kodeksu po-
stepowania cywilnego s3 ptatnikami podatku od dostawy
dokonywanej w trybie egzekucji.”

Oznacza to, ze:
e to komornik — a nie rzeczoznawca — ponosi odpowiedzial-
nos$c¢ za prawidtowe:
— ustalenie, czy sprzedaz nieruchomosci podlega opo-
datkowaniu VAT,
— okreslenie wtasciwej stawki podatku,
— obliczenie, pobér i odprowadzenie podatku do urzedu
skarbowego,
e komornik odpowiada za te czynnosci jako ptatnik, w tym
moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ podatkowg i karno-skar-
bowag w razie btedéw.

Jezeli zatem nieruchomos$¢ sprzedawana w trybie egzekuciji:

e stanowi sktadnik majatku przedsiebiorstwa dtuznika,

e jest wykorzystywana w dziatalnos$ci gospodarczej,

e a sprzedaz nie korzysta ze zwolnienia, to sprzedaz takiej
nieruchomosci jest dostawa opodatkowana VAT, a komor-
nik musi ten podatek naliczyé¢ i odprowadzic.

3.2. VAT a cena licytacyjna i interes wierzycieli

W praktyce rodzi sie z tego kilka konsekwenc;ji:
1. Cena uzyskana na licytacji jest ceng ,do zaptaty przez
nabywce” — co w wariancie opodatkowania VAT oznacza:

— albo cene brutto (zawierajgcg VAT),

— albo cene netto, do ktérej komornik doliczy VAT (ktory
jednak nabywca i tak zaptaci).

2. Z punktu widzenia wierzycieli kluczowe jest, aby:

— warto$¢ majatku dtuznika, ktéra stanowi podstawe roz-
liczen, nie byta sztucznie zanizona przez ,ukrycie” VAT
w kwocie oszacowania,

— podatek VAT — jako danina publicznoprawna — nie ,po-
chtonat” czesci wartosci nieruchomosci, ktéra powin-
na zasili¢ pule do podziatu.

3. Z punktu widzenia komornika istotne jest, aby:

— miec jasny punkt wyjscia (wartos¢ netto) do wyliczenia
podstawy opodatkowania,

— by¢ w stanie zakomunikowaé nabywcom oraz wierzy-
cielom realng cene (brutto) i wptyw podatku na plan
podziatu.

To wtasnie w tym miejscu spotykajg sie, a zarazem rozcho-
dzg, oczekiwania komornika i rzeczoznawcy.

4. Gdzie doktadnie przebiega linia konfliktu?

Mozemy teraz precyzyjnie nazwac problem:

1. Po stronie rzeczoznawcy istnieje jednoznaczna, wigzgca
norma:
— wartos$¢ nieruchomosci w operacie nie moze zawieraé

podatkéw i optat,

2. Po stronie komornika i wierzycieli pojawia sie racjonalne

oczekiwanie:
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— chcieliby, aby oszacowanie uwzgledniato fakt, ze przy
sprzedazy nieruchomosci trzeba bedzie doliczy¢ VAT,

— oczekujg przedstawienia ,petnej” wartosci nierucho-
mosci z perspektywy ceny, jaka realnie zaptaci nabyw-
ca — a wiec kwoty brutto, ale nie jest to rolg rzeczo-
znawcy majatkowego

3. Systemowo mamy do czynienia z dwoma réznymi funk-
cjami prawa:

— przepisy o wycenie nieruchomosci stuzg okreslaniu
wartosci ekonomicznej dobra (co naturalnie sktania do
postugiwania sie kwotg netto),

— przepisy podatkowe stuzg wymiarowi daniny publicz-
nej (podatek VAT), ktorg w egzekucji komorniczej rozli-
cza komornik.

Zderzenie tych dwéch porzgdkéw rodzi napiecie:

® rzeczoznawca nie moze ,przeskoczy¢” § 79 ust. 2, nawet
jesli bardzo by chciat pomdc komornikowi,

e komornik nie moze zignorowaé VAT-u, nawet jesli chciat-
by przyjac, ze ,wszystko zatatwi operat”.

Whniosek: nie istnieje obecnie prosta formuta prawna, ktéra
pozwala rzeczoznawcy ,legalnie” okresli¢ wartosé nieru-
chomosci brutto, a jednoczesnie zdjaé z komornika odpo-
wiedzialnosé za VAT.

Dlatego zadaniem rzeczoznawcy nie jest ,magiczne po-
godzenie” dwdch systemow, lecz takie uksztattowanie swo-
jej praktyki, aby pozosta¢ w petni zgodnym z regulacjami
zawodowymi.

5. Jak powinien zachowac¢ sie

rzeczoznawca — zasady ogélne

Na tym tle mozna sformutowac¢ kilka klarownych zasad, kt6-
re mogq staé sie kompasem postepowania rzeczoznawcow.

5.1. Zasada 1 — wartos$¢ nieruchomosci
W operacie = zawsze netto

Pierwsza zasada jest absolutnie podstawowa:
W operacie szacunkowym wartos¢ nieruchomosci za-
wsze podajemy jako wartosé bez podatkow i optat.

Oznacza to w praktyce:

e w czesci ,Wynik wyceny” (konkluzja operatu) wpisujemy
wytacznie wartosé netto,

¢ nie ,domieszamy” VAT do tej wartosci,

e jezeli w dalszej czesci dokumentu pojawiajg sie jakiekol-
wiek kwoty z VAT, muszg one mie¢ wyraZnie zaznaczo-
ny charakter pomocniczy, informacyjny, i nie mogg by¢
przedstawiane jako ,wartos¢ nieruchomosci”.
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To nie tylko wynik literalnej tresci § 79 ust. 2, ale tez logicz-
nej roli zawodu rzeczoznawcy: wyceniamy dobro, a nie jego
obcigzenie podatkiem obrotowym.

5.2. Zasada 2 - rzeczoznawca
nie rozstrzyga o tym, czy sprzedaz
podlega VAT i jaka stawka

Rzeczoznawca majatkowy nie jest doradcag podatkowym ko-

mornika. Nie jest jego rola:

e decydowanie, czy w danej sprawie sprzedaz nieruchomo-
$ci podlega VAT,

e ustalanie stawki VAT,

e stosowanie konkretnych zwolnien czy analizowanie
pierwszego zasiedlenia w kategoriach przepiséw podat-
kowych.

Oczywiscie, rzeczoznawca moze i powinien rzetelnie opisa¢

fakty:

e sposob korzystania z nieruchomosci,

e dane o dziatalnosci gospodarczej prowadzonej w nieru-
chomosci,

¢ informacje o zabudowie, historii uzytkowania, umowach
najmu/dzierzawy itp.,

¢ decyzja o kwalifikacji podatkowej i tak nalezy do komor-
nika (czesto przy wsparciu doradcy podatkowego czy in-
nych instytucji z tego zakresu).

To rozdzielenie rél ma kluczowe znaczenie dla odpowiedzial-
nosci zawodowej rzeczoznawcy.

5.3. Zasada 3 — mozliwe jest przedstawienie
pomocniczych wyliczen VAT, ale na wyrazne
zlecenie i z zastrzezeniami

Jednoczesnie nie ma przeszkdd, aby rzeczoznawca — na

wniosek komornika — dokonat prostej, arytmetycznej kalku-

lacji:

e kwoty hipotetycznego VAT,

e oraz hipotetycznej ceny sprzedazy ,brutto” (netto + VAT),

oile:

e zatozenia co do: opodatkowania sprzedazy, stawki VAT,
wskazuje komornik, a rzeczoznawca nie firmuje ich jako
wtasnej oceny,

e a kalkulacja jest wyraznie oznaczona jako informacyjna
i nie stanowi ,wartosci nieruchomosci” w rozumieniu roz-
porzadzenia.

Punktem oparcia jest tu § 79 ust. 3 — mozliwo$¢é zamiesz-

czenia klauzul wskazujgcych na szczegodlne okolicznosci
wyceny.
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6. Metodyczne podejscie: krok po kroku

Przejdzmy teraz do praktycznego, ,warsztatowego” ujecia
problemu. Jak rzeczoznawca moze postepowac, gdy otrzy-
muje zlecenie wyceny nieruchomosci, ktérej sprzedaz moze
by¢ obcigzona VAT?

6.1. Krok 1 — analiza zlecenia i komunikacja
z komornikiem

Na etapie przyjmowania zlecenia warto:

1. Upewnié sie, ze zlecenie nie wymaga wyceny ,brutto”
jako wartosci nieruchomosci. Jezeli komornik wprost na-
pisze, ze oczekuje ,wartosci nieruchomosci wraz z VAT,
dobrze jest:

— wyjasni¢, ze w $wietle § 79 ust. 2 nie jest to mozliwe
jako wynik operatu,
— zaproponowac rozwigzanie alternatywne:
+ operat okresli warto$¢ netto,
+ a dodatkowo moze zawiera¢ pomocnicze wyliczenia
VAT przy zatozeniach komornika.
2. Ustali¢, czy komornik oczekuje takich pomocniczych wy-
liczen, a jesli tak:
— poprosi¢ o pisemne wskazanie:
+ czy nalezy przyjaé, ze sprzedaz bedzie opodatkowa-
na VAT,
+ jaka stawka VAT nalezy sie postuzy¢ (np. 23%, 8%
itd.).

3. Zadbaé o precyzje w umowie/zleceniu — tak, by w razie
sporu byto jasne, ze:

— rzeczoznawca nie odpowiada za prawidtowos¢ przyje-
tych zatozen podatkowych,

— jego zadaniem jest tylko wykonanie technicznej kalku-
lacji na podstawie warto$ci netto z operatu.

Dobra komunikacja na tym etapie pozwala unikngé pézniej-

szych nieporozumien.

6.2. Krok 2 — standardowa wycena

nieruchomosci (warto$¢ netto)

Niezaleznie od tego, czy w gre wchodzg pézniejsze kalkulacje

VAT, sama wycena nieruchomosci przebiega standardowo:

e dobor podejscia, metody i techniki wyceny zgodnie z roz-
porzadzeniem,

e analiza rynku, cech nieruchomosci, stanu prawnego,
przeznaczenia itp.,

e okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na okreslo-
ny dzien (np. dzien sporzgdzania operatu).

W czesci wnioskowej operatu wynik podawany jest w formie:

,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci (...) na dzien (...) wynosi
1.000.000 zt (stownie: jeden milion ztotych). Wartos$¢ ta zo-
stata okreslona bez uwzglednienia podatkéw i optat, zgod-

nie z § 79 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Techno-
logii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.”

To jest jedyny ,wynik wyceny”, w rozumieniu przepiséw
o wycenie nieruchomosci.

6.3. Krok 3 — opis istotnych okolicznosci
faktycznych i prawnych

Dla komornika kluczowy jest takze opis stanu faktycznego
i prawnego, ktéry p6zniej moze mie¢ znaczenie dla oceny
podatkowej. Rzeczoznawca powinien wiec:

e rzetelnie opisa¢ spos6b uzytkowania nieruchomosci:

— czy jest wykorzystywana w dziatalnos$ci gospodarczej,

— czy jest wynajmowana, w jakim celu, komu (np. przed-
siebiorcom), pod warunkiem ze ma dostep do uméw
lub o$wiadczen stron,

¢ wskazac dane z rejestréw (CEIDG, KRS) dotyczace dtuzni-
ka — jaki profil dziatalnos$ci prowadzi,

e przedstawi¢ informacje o zabudowie, historii uzytkowa-
nia, ewentualnych naktadach, przebudowach, moderni-
zacjach — w zakresie, w jakim moga mie¢ znaczenie dla
ewentualnych rozwazan o pierwszym zasiedleniu i po-
dobnych konstrukcjach podatkowych (ale bez wchodze-
nia w ocene podatkowa sensu stricto).

Ten opis petni podwdjna role:

e jest elementem rzetelnej wyceny (okreslajgcej cechy nie-
ruchomosci i jej otoczenia),

e stanowi materiat dowodowy dla komornika, ktéry musi
rozstrzygnac, czy sprzedaz bedzie opodatkowana VAT.

7. Jak chronié¢ sie przed
odpowiedzialnoscig — dobre praktyki

Dla rzeczoznawcoéw istotne jest rowniez, by przy tak delikat-
nej materii zawczasu pomysle¢ o ograniczeniu ryzyk.

7.1. Jasne rozgraniczenie:
fakty vs. ocena podatkowa

W operacie warto pilnowa¢ jezyka:
e opisujemy fakty, np.:
— ,Dtuznik prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie
... I jest czynnym podatnikiem VAT (wg danych z reje-
stru na dzien...)",
— ,Nieruchomos¢ jest wykorzystywana jako biuro spétki
Z 0.0., zgodnie z o$wiadczeniem dtuznika / dokumenta-
mi..";
¢ nie formutujemy kategorycznych stwierdzen typu:
— ,Sprzedaz nieruchomosci bedzie podlegata opodatko-
waniu podatkiem VAT wedtug stawki 23%”,
— ,Dostawa jest zwolniona z VAT na podstawie art. 43
ust. 1 pkt ... ustawy o VAT".
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Takie stwierdzenia powinny by¢ domeng komornika (ew.
jego doradcow podatkowych) i organéw podatkowych.

7.2. Dokumentowanie komunikacji
z komornikiem

Dobrg praktyka jest:
e zachowywanie korespondencji (e-mail/pisma), w ktorej
komornik:
— opisuje sytuacje podatkowa (wedtug swojej wiedzy),
— podaje oczekiwang stawke VAT do kalkulacji,
e odnotowanie w operacie, ze zatozenia co do VAT zostaty
przyjete zgodnie z informacja zlecajgcego.
W ten sposéb rzeczoznawca moze w razie potrzeby wyka-
zac, ze jego rola ograniczata sie do prostego przeliczenia
wartosci netto wedtug wskazanej stawki.

8. Dlaczego to ,tymczasowe”

rozwigzanie ma sens?

Mozna zapytac¢: skoro przepisy nie dajg idealnego rozwigza-
nia, czy proponowany model (operat netto + pomocnicze kal-
kulacje na zlecenie komornika) nie jest jedynie ,protezg”"?

Po pierwsze, w pelni szanuje on obowigzujace prawo:
— rzeczoznawca nie narusza § 79 ust. 2 — wartos¢ nieru-
chomosci pozostaje wartoscig netto,
— wykorzystuje on jedynie mozliwo$¢ zamieszczenia do-
datkowych klauzul opisujgcych szczegélne okoliczno-
$ci wyceny (§ 79 ust. 3).

Po drugie, odpowiada na realne potrzeby praktyki egzeku-
cyjnej:
— komornik otrzymuje dane potrzebne do kalkulacji VAT
i komunikowania ceny brutto,
— wierzyciele moga lepiej zrozumie¢, jak podatek wptywa
na realng warto$¢ majatku dtuznika.

Po trzecie, zachowuje czytelny podziat rol:
— rzeczoznawca nie staje sie doradcg podatkowym,
— komornik nie ,wymusza” na rzeczoznawcy dziatan
sprzecznych z przepisami regulujgcymi zawod.

To nie jest rozwigzanie idealne, ale — w aktualnym stanie
prawnym — wydaje sie najbardziej racjonalnym i bezpiecz-
nym kompromisem miedzy teorig a praktyka.

9. Postulaty de lege ferenda
— co mozna zmieni¢ w przysztosci?

Z perspektywy systemowej warto zastanowic¢ sie, jakie
zmiany legislacyjne mogtyby w przysztosci ztagodzi¢ opisa-
ny konflikt.
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9.1. Wytyczne lub rekomendacje
wspolne dla MRiT, MF i samorzadow
zawodowych

Pierwszym krokiem bytoby opracowanie wspdlnych reko-
mendacji/wytycznych (soft law) wydanych we wspoétpracy:
— Ministerstwa Rozwoju i Technologii,
— Ministerstwa Finansoéw,
— Stowarzyszen zawodowych rzeczoznawcéw majatko-
wych i komornikéw sgdowych,
ktore:
— opisywatyby zalecany sposéb formutowania zlecen
wyceny (co doktadnie komornik powinien napisac),
— przedstawiatyby wzorcowe klauzule do operatow (jak
ujaé informacje o VAT w sposob bezpieczny),
— precyzowatyby podziat odpowiedzialno$ci miedzy rze-
czoznawce a komornika.
Tego typu dokument mégtby w praktyce znaczgco obnizy¢
poziom niepewnosci i sporéw miedzy srodowiskami.

9.2. Doprecyzowanie relacji miedzy
oszacowaniem a podstawg opodatkowania
w ustawie o VAT / KPC

W dtuzszej perspektywie mozna rozwazy¢ takze zmiany na
poziomie ustawowym:

— doprecyzowanie, w jaki sposéb warto§¢ oszacowania
(netto) przekiada sie na cene licytacyjna przy sprzeda-
zy nieruchomosci obcigzonej VAT,

— wskazanie, ze:

+ oszacowanie (warto$¢ nieruchomosci) jest zawsze
wartoscia netto,

+ cena sprzedazy moze by¢ komunikowana jako brut-
to, ale podstawg podziatu jest okreslona formuta od-
noszgca sie do wartosci netto i podatku.

Takie rozwigzania wykraczajg poza codzienng praktyke rze-
czoznawcow, ale dobrze jest, aby srodowisko zawodowe mia-
to $wiadomosé, ze problem ma takze wymiar systemowy.

10. Podsumowanie

Na zakoriczenie warto zebraé¢ najwazniejsze wnioski w for-
mie praktycznego przewodnika:
1. Wartosé nieruchomosci w operacie to zawsze wartosé
netto.
— nigdy nie witgczamy VAT do ,wartosci nieruchomosci”
w konkluzji operatu,
— odwotujemy sie wprost do § 79 ust. 2 rozporzadzenia.
2. Rzeczoznawca nie rozstrzyga o opodatkowaniu sprzeda-
zy i stawce VAT.
— opisujemy fakty (sposéb uzytkowania, dane o dtuzniku,
umowy),
— nie wydajemy kategorycznych opinii podatkowych.
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3. Na wyrazny wniosek komornika mozemy sporzadzié¢ po-
mocniczg kalkulacje VAT.
— przyjmujemy stawke i zatozenia podane przez komor-
nika,
— wyliczamy kwote VAT i hipotetyczng cene brutto,
— wyraznie zaznaczamy, ze to kalkulacja pomocnicza,
a nie wartos$¢ nieruchomosci.
4. Dbamy o klarowne klauzule i zastrzezenia.
— zaznaczamy brak odpowiedzialnos$ci za prawidtowos$¢
zatozen podatkowych,
— podkreslamy, ze wynik wyceny jest wartoscig bez po-
datkow.
5. Dokumentujemy komunikacje z komornikiem.
— zachowujemy pisemne zlecenie i ewentualne uzupet-
niajgce wskazoéwki,
— w operacie odwotujemy sie do tych zatozen.
6. Patrzymy w przyszio$¢é — postulujemy zmiany, ale dzia-
tamy w ramach obecnego prawa.
— przyjmujemy, ze aktualny stan prawny nie daje idealne-
go rozwigzania,
— korzystamy z narzedzi, ktére mamy (klauzule, kalkula-
cje pomocnicze, komunikacja),
— wspieramy $rodowiska zawodowe w formutowaniu po-
stulatéw de lege ferenda.

11. Zakonczenie

Dla os6b stawiajgcych pierwsze kroki w obszarze wyceny
nieruchomosci na zlecenie komornika sadowego problem
VAT moze wydawac¢ sie na poczatku nieprzejrzysty — bo ta-
czy w sobie elementy wyceny, postepowania egzekucyjne-
go i prawa podatkowego.

Warto jednak podkresli¢:

e 7z perspektywy rzeczoznawcy kluczowy jest porzadek
wynikajacy z rozporzadzenia — wartos¢ netto jako punkt
wyjscia,

e z perspektywy komornika — porzadek ustawy o VAT i obo-
wigzki ptatnika,

e zamiast prébowa¢ ,wymusi¢” na jednym $rodowisku
przyjecie regut drugiego, lepiej zbudowac¢ procedu-
re wspotpracy, w ktorej kazdy wykonuje swoje zadanie,
a strony wspdlnie dbajg o przejrzystosc i ochrone intere-
s6w wierzycieli.

Rolg rzeczoznawcy nie jest zatem ,zatatwienie” VAT-u za ko-

mornika, ale takie uksztattowanie tresci operatu, aby:

e bytzgodny z prawem,

¢ dostarczat wiarygodnej wartosci nieruchomosci (netto),

e oraz — tam, gdzie to potrzebne — w przejrzysty, pomocni-
czy sposo6b wspierat komornika w realizacji jego obowigz-
kéw podatkowych.

Jezeli przyjmiemy takie ramy myslenia, opisany konflikt
przestaje by¢ patem, a staje sie obszarem, w ktérym dobra
praktyka, komunikacja i rozsadek sg w stanie skutecznie
uzupetni¢ luki systemu — przynajmniej do czasu, gdy zosta-
ng wprowadzone potrzebne zmiany legislacyjne. H

Agata Gorycka

Rzeczoznawca majagtkowy nr upr. 5632. Cztonek Podkarpackiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Rzeszowie.
Gtowny obszarem jej dziatania jest praca dla organéw wymiaru
sprawiedliwosci, sadow, policji, prokurator, a takze wspodfpraca
z komornikami sagdowymi.

Od kilkunastu lat petni funkcje biegtej sadowej w dziedzinie
szacowania nieruchomosci, ruchomosci a takze wyceny
przedsiebiorstw, przy Sadzie Okregowym w Tarnobrzegu,

przy Sadzie Okregowym w Kielcach. Biegta Prezydenta

Miasta Tarnobrzega powofanym na potrzeby prowadzonych

postepowari administracyjnych.

Z wyksztatcenia magister prawa, absolwentka Wydziatu Prawa
i Administracji UMCS w Lublinie. W 2024r. ukoriczyta Studia
na Akademii Leona KoZminiskiego w Warszawie, ,Wycena
przedsiebiorstw i modelowanie finansowe”, edycja VII.

Autorka wielu wycen nietypowych,
skomplikowanych i ,innych”.
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Nina Milenkovié

Korekty mnoznikéw rynkowych
— wielkos$¢, wzrost i ryzyko'

1. Wprowadzenie

Podejscie rynkowe jest jednym z tradycyjnych podej$é do
wyceny. Opiera sie na zasadzie substytucji oraz zatoze-
niu, ze racjonalny inwestor nie zaptaci za aktywo/spotke
wiecej, niz zaptacitby na rynku za nabycie aktywa/spotki
o podobnych cechach i uzytecznosci. W konsekwencji za-
stosowanie podejscia rynkowego zazwyczaj obejmuje wy-
korzystanie mnoznikéw rynkowych obliczonych dla spétek
poréwnywalnych, notowanych na aktywnych rynkach giet-
dowych lub niedawno sprzedanych/nabytych. Mnozniki
opieraja sie na danych dotyczacych rynkowej wartosci
kapitatu wtasnego i dtugu oraz na informacjach ze spra-
wozdan finansowych wybranych spétek poréwnywalnych.
Zrédtem danych sg zazwyczaj specjalistyczne platformy
i/lub bazy danych (Bloomberg, Capital 1Q, Infront Analytics,
Damodaran itd.). Zawierajg one obszerne informacje o duzej
liczbie spotek, jednak wytgcznie o tych, ktére przekraczajg
okreslone progi wielkosci (progi sg zréznicowane, ale naj-
czesciej odnoszg sie do rocznych przychodéw przekracza-
jacych 50 min USD).

Gdy przedmiotem wyceny jest duza spétka, przedsiebior-
stwo miedzynarodowe lub podmiot dziatajgcy na rozwinie-
tym rynku, mnozniki najczes$ciej mogg by¢ stosowane bez-
posrednio. Jednak w przypadku rynkéw stabo rozwinietych
lub wschodzacych, gdzie otoczenie biznesowe znaczaco sie
rézni, a wyceniane spotki sg czesto nawet sto razy mniej-
sze, bezposrednie zastosowanie mnoznikéw prowadzitoby
do znieksztatconych wynikéw, zazwyczaj istotnie zawy-
zajgcych ich wartosé. Z tego powodu mnozniki rynkowe
wymagajg korekty o czynnik lub czynniki uwzgledniajgce
kluczowe réznice miedzy wybrang probg poréwnawczg
a wyceniang spotka.

' Artykut opublikowany w European Valuer Journal nr 36, lipiec
2025r.
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Czynniki te sg bardzo czesto ustalane subiektywnie, na
podstawie jako$ciowej analizy profilu ryzyka i doswiadcze-
nia rzeczoznawcy. Jednak wtasnie subiektywnos¢ takiego
podejscia stanowi jego najwiekszg stabosé, poniewaz wynik
jest bezposrednio zalezny od poziomu korekty i sitg rzeczy
obarczony btedem, a nawet podatny na manipulacje. Dlate-
go znacznie lepiej jest, gdy czynnik korygujgcy okreslany
jest metodg iloSciowa.

Pozadane jest ponadto, aby czynniki uwzgledniane przy
korekcie byty spdjne z czynnikami wykorzystanymi przy
ustalaniu stopy dyskontowej w podejsciu dochodowym.

2. Zrédta réznic

i ich wptyw na mnozniki

Najczesciej stosowane mnozniki prowadzace do wartosci

przedsiebiorstwa (Enterprise Value — kapitat wtasny plus

oprocentowany dtug minus $rodki pieniezne) to:

e EV/EBIT — wartos$¢ przedsiebiorstwa (kapitalizacja rynko-
wa plus rynkowa warto$¢ oprocentowanego dtugu minus
$rodki pieniezne) w relacji do zysku przed odsetkami i po-
datkiem;

e EV/EBITDA — warto$¢ przedsiebiorstwa w relacji do zysku
przed odsetkami, podatkiem, amortyzacjg i umorzeniem;

e EV/Sales — wartos$¢ przedsiebiorstwa w relacji do przy-
chodéw;

e EV/BV - warto$c¢ przedsiebiorstwa w relacji do wartosci
ksiegowej zaangazowanego kapitatu.

Najczesciej stosowane mnozniki prowadzace do wartosci

kapitatu wtasnego to:

e P/E (Price to Earnings) — kapitalizacja rynkowa w relacji
do zysku netto;

e P/BV (Price to Book Value) — kapitalizacja rynkowa w re-

lacji do wartosci ksiegowej kapitatu wtasnego.
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Wiekszo$¢ ekspertéow w dziedzinie wyceny zgadza sie, ze
proby spétek poréwnywalnych sg czesto niejednorodne pod
wzgledem réznych wskaznikéw efektywnosci, co prowadzi
do duzego rozproszenia mnoznikéw (przyktady przedsta-
wiono w literaturze [1]). Panuje réwniez niemal powszechna
zgoda, ze gtéwnymi zZrédtami réznic miedzy spétkami po-
réownywalnymi a wyceniang spotkg sa: potencjat wzrostu,
ryzyko inwestycyjne oraz wielko$¢ spétki. Czynniki te wpty-
wajg na wszystkie rodzaje mnoznikéw.

W zaleznosci od konstrukcji mnoznika, innymi czynni-
kami wptywajacymi sg rentownos$é (marze EBIT i EBITDA),
ROIC (zwrot z zainwestowanego kapitatu: EBIT/IC), ROE
(zwrot z kapitatu whasnego: zysk netto/BV) oraz dzwignia
finansowa mierzona wskaznikiem zadtuzenia do kapitatu
wiasnego (D/E).

3. Kwantyfikacja réznic i korekty

Istnieje wiele metod korygowania mnoznikéw o wzrost i/lub
ryzyko (niektére z nich, oparte gtéwnie na mnozniku P/E,
przedstawiono w [2], [3], [4]). W [5] opisano metode taczenia
wielu czynnikéw korekcyjnych — obejmujgcych rynek, wiel-
kos¢, dZzwignie finansowg i ryzyko — cho¢ bez wyraznego
uwzglednienia potencjatu wzrostu. Poniewaz trzy kluczowe
czynniki (wzrost, ryzyko i wielko$¢) wptywajg na wszystkie
mnozniki, ich ujecie w jednym czynniku korekcyjnym jest
szczegolnie uzyteczne.

3.1. Korekty z tytutu wzrostu,

ryzyka i wielkosci (GRS)

Kluczowe pytanie dotyczace istotnosci czynnika GRS

(Growth, Risk & Size — wzrost, ryzyko, wielko$¢) brzmi: o ile

wyzsze lub nizsze bytyby mnozniki, gdyby wzrost, ryzyko

i wielkos¢ spétek poréwnywalnych odpowiadaty parame-

trom spotki wycenianej?

Zgodnie z [6] i [7] odpowiedzZ polega na poréwnaniu war-
tosci biezgcej netto jednej jednostki pienieznej EBIT lub
EBITDA dla spoétki poréwnywalnej i wycenianej. Mozna to
przeprowadzi¢ nastepujgco:

e zaktada sig, ze w ciggu najblizszych pieciu lat EBIT lub
EBITDA kazdej spotki rosnie wedtug oczekiwanej stopy
wzrostu (czesto dostepnej w bazach danych);

e w latach 6—10 wzrost liniowo spowalnia do stopy wzrostu
w okresie rezydualnym (zwykle zgodnej z dtugookresowg
inflacjg);

e NPV oblicza sie przy uzyciu odpowiedniego dla kazdej
spotki WACC (zwykle w uproszczonej formie), uwzgled-
niajagcego premie za wielkos¢;

e stosunek NPV spétki wycenianej do NPV spétki poréwny-
walnej stanowi czynnik korekty z tytutu wzrostu, ryzyka
i wielkosci (czynnik GRS).

WACC w trzecim kroku mozna pozyskac z platform danych
(jako rzeczywisty WACC spotki), jednak moze on by¢ réwniez
obliczony na rézne sposoby. Wielu autoréw (w tym autorka)
rekomenduje uproszczone podejscie z takg samg stopg wol-
ng od ryzyka i premig za ryzyko rynku akcji, lecz z uwzgled-
nieniem odpowiedniej premii za wielkos¢ i ryzyka kraju.

3.2. Korekty z tytutu rentownosci

i dzwigni finansowej

Mnoznik przychodowy koryguje sie o rentownos$¢ w naste-

pujacy sposob:

e oblicza sie skorygowang EBITDA kazdej spétki przy za-
stosowaniu marzy spo6tki wycenianej;

e wartos$¢ przedsiebiorstwa (EV) oblicza sie ,wstecz” przy
uzyciu pierwotnego mnoznika EBITDA,;

e na podstawie skorygowanego EV i przychodéw wyznacza
sie skorygowany mnoznik przychodowy.

W istocie czynnik korekty jest ilorazem marzy EBITDA sp6t-
ki wycenianej do marzy spétki poréwnywalnej. Analogicznie
mnozniki EV/warto$¢ ksiegowa EV koryguje sie o réznice
w ROIC, a mnozniki P/BV o réznice w ROE. Czynnik ROIC jest
po prostu relacjg ROIC spétki wycenianej do ROIC sp6tki pu-
blicznej. Ta sama logika dotyczy czynnika ROE.

Korekty dzwigni finansowej dla mnoznika zysku netto
wynikajg z faktu, ze mnozniki EBIT i zysku netto sg odwrot-
nosciami odpowiednio ROIC i ROE, dzieki czemu mozliwe
jest wyprowadzenie mnoznika P/E z EV/EBIT. Ostatecznie
mnoznik cena/warto$¢ ksiegowa wyprowadza sie poprzez
przemnozenie mnoznika zysku netto przez ROE.

3.3. Uproszczone korekty z tytutu

wielkosci i ryzyka

Opisane wczesniej korekty sg mozliwe, gdy dostepne sg
wszystkie niezbedne dane. Jak dobrze wiedzg rzeczoznaw-
cy z mniejszych krajéw, zalezy to od dostepu do platform
danych, ktéry nie zawsze jest przystepny cenowo dla ma-
tych firm wyceniajacych.

W takich przypadkach czynnik GRS mozna zastgpic¢
uproszczong korektg z tytutu wielkosci i ryzyka, wykorzy-
stujac tzw. ,korygujgcg” stope dyskontowg, obliczang zgod-
nie z pkt 3.1. Ideg uproszczenia i ujednolicenia stopy wolnej
od ryzyka oraz premii za ryzyko rynku jest wyeliminowanie
specyficznych réznic i podkreslenie tych zwigzanych z wiel-
koscia i ryzykiem rynkowym (geograficznym). Z tego powo-
du wspotczynnik beta moze zosta¢ pominiety (tj. przyjety
réwny jeden).

Koszt dtugu mozna obliczy¢ na podstawie stopy wolnej
od ryzyka, ryzyka kraju i spreadu kredytowego, ale mozliwe
jest réwniez wykorzystanie kosztu dtugu spé6tki wycenianej.
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Czynnik korekty dla mnoznikéw kapitatu wtasnego stano-
wi relacje uproszczonego kosztu kapitatu wtasnego spétki
publicznej do kosztu kapitatu wtasnego spétki wycenianej
(obliczonego w ten sam sposob). Analogicznie czynnik korek-
ty dla mnoznikéw EV stanowi relacje odpowiednich WACC.

3.4. Przyktad spétki lotniczej

Procedura korekty mnoznikéw zostata zilustrowana na przy-
ktadzie regionalnej sp6tki lotniczej; poniewaz jest to rzeczy-
wista spotka, ze wzgledu na poufno$é (oraz nieaktualnosé

Tabela 1. Gtéwne dane finansowe dla Eastern Air
w ostatnim roku podatkowym

warto$¢ ksiegowa kapitatu wtasnego 74.90
catkowite zadtuzenie, wliczajac leasing 2.801.90
wartos¢ firmy 2.878.80
gotéwka 1.00
wartos$¢ przedsiebiorstwa 2.875.80
stosunek dtugu do kapitatu 97,40%
wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego 3740,85%
przychody 6489,90
EBIDTA 459,60
EBIT 325,02
Dochdd netto 412
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danych) zostata ona nazwana Eastern Air. Podstawowe
dane finansowe przedstawiono w tabeli 1.

Spotka dziata gtéwnie w Europie, posiadajac réwniez kil-
ka potagczen miedzykontynentalnych. Wiekszo$ciowym wia-
$cicielem jest panstwo, a akcjonariuszami mniejszo$ciowy-
mi sg gtéwnie instytucje publiczne. Akcje nie s3 notowane
na lokalnej gietdzie. Spotka jest silnie zadtuzona, a cate za-
dtuzenie ma forme leasingu. Stabe zarzadzanie w potacze-
niu z wysokimi kosztami odsetkowymi doprowadzito spétke
na skraj bankructwa, w rezultacie czego wartosc¢ ksiegowa
kapitatu wtasnego jest bardzo niska.

Dysponujac stosunkowo nowg flota, dobrze funkcjonuja-
cymi liniami regionalnymi i dostepem do atrakcyjnych por-
téw lotniczych, spétka oczekuje wzrostu EBIT na poziomie
18,3% rocznie w ciggu najblizszych pieciu lat i moze by¢
atrakcyjnym celem przejecia. Dla celéw ilustracyjnych przy-
jeto, ze potencjalny nabywca zlecit rzeczoznawcy szybkie
oszacowanie orientacyjnej wartosci. W takim scenariuszu
mnozniki rynkowe sg czesto pierwszym wyborem.

Rzeczoznawca utworzyt grupe poréwnawcza, korzysta-
jac z jednej z platform danych. Mnozniki przedstawiono
w tabeli 2.

Poréwnujac profil Eastern Air z grupg poréwnawcza, widaé
wyraznie, ze wszystkie wybrane spétki sg znacznie wieksze,
dziatajg w bardziej rozwinietych krajach i s3 mniej zadtuzo-
ne. Ponadto brak jest informacji o wartosci aktywoéw/floty,
lecz poréwnanie mnoznikéw EBITDA i EBIT sugeruje, ze:

>
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(i) udziat amortyzacji w przychodach jest nizszy w spét-

kach poréwnywalnych oraz

(i) niektore spotki wykazujg niegotéwkowe przychody

pozaoperacyjne.
Cho¢ baza danych zawiera informacje o strukturze zadtu-
zenia i skali leasingu, brak jest szczegé6téw dotyczgcych
rodzaju i warunkéw leasingu. Wszystkie te réznice oraz
potencjalne rozbieznosci powodujg koniecznosé¢ korekty
mnoznikéw.

Dodatkowe dane niezbedne do przeprowadzenia korekt
przedstawiono w tabeli 3.

W obliczeniach ,korygujgcych” CoE i WACC dla spoétek po-
réwnywalnych i Eastern Air wybiera sie metode akumulacji
(tj. przyjmuje sie, ze Beta jest réwna 1) i stosuje sie nastepu-
jace zatozenia:

e stopa wolna od ryzyka: stopa zwrotu z obligacji rzadu

USA na dzien wyceny,

e premia za ryzyko rynkowe: oszacowanie rzeczoznawcy
oparte na réznych badaniach,

e premia za ryzyko kraju: oszacowana dla kazdego kraju na
podstawie ratingu kredytowego,

e premia za ryzyko wielkosci: z rocznika Ibbotson Associa-
tes, zgodna z kapitalizacjg rynkows,

Tabela 2. Mnozniki rynkowe

Kapitalizacja

Nazwa firmy

¢ koszt dtugu (po opodatkowaniu): mediana danych spétek
poréwnywalnych,

e struktura kapitatu: mediana danych spétek poréwnywal-
nych.

4. Transformacje i selekcja wielokrotnosci

Skorygowane mnozniki uwypuklajg redundancje niektérych
mnoznikdw (mnozniki EV/Sprzedaz i BV nie dostarczajg
zadnych dodatkowych informacji poza EBITDA, EBIT i P/E)
i pokazujg ich wzajemne powigzania. Na przyktad mnoznik
EBITDA pomnozony przez marze EBITDA daje mnoznik przy-
choddéw; mnoznik EBIT pomnozony przez ROIC daje mnoz-
nik EV/warto$¢ ksiegowa; a jak wspomniano, mnoznik P/E
pomnozony przez ROE daje mnoznik P/BV. Te przeksztatce-
nia moga by¢ szczegdlnie przydatne, gdy nie mozna zasto-
sowac okreslonego mnoznika, ale potrzebny jest podobny.
Na przyktad, jesli EBIT i EBITDA firmy sg ujemne, nie
mozna zastosowac tych mnoznikéw. W takich przypadkach
mnoznik przychoddéw jest pomocny, ale nalezy wybra¢ fir-
my z podobnymi (niskimi lub ujemnymi) marzami zysku.
Podobnie, zamiast mnoznika EBIT (gdy EBIT jest ujemny),
mozna zastosowaé¢ mnoznik wartosci ksiegowej — szczegol-
nie w branzach o duzej intensywnosci aktywéw, pod warun-

Mnozniki rynkowe niekorygowane

rkona PE | PBY | gor | eoiora | sales | BVEV
Finnair Finlandia 489.2 73.44% 12.31 0.48 11.23 8.95 0.51 0.82
Air France-KLM Francja 3,092.6 87.67% NA 0.71 35.01 12.56 0.59 0.93
Aer Lingus Group Irlandia 939.3 49.42% 22.31 0.91 16.51 8.10 0.78 1.30
Norwegian Air Schuttle ASA | Norwegia 1,090.1 74,05% 1217 2.23 NA 20.17 1.66 1.35
SAS AB Szwecja 845.5 67.79% 30.75 0.49 3.51 3.64 0.29 0.93
Turk Hava Yollari Turcja 4140.1 59.08% 7.72 1.23 9.50 7.44 1.11 1.22
mediana 70.62% 12.31 0.81 11.23 8.53 0.69 1.08

Tabela 3. Wskazniki uzyte do korekty mnoznikow

. Wzrost | Wskaznik | Wielkosé Ko_s 2t margines iells ROE po
Nazwa firmy . P kapitatu przed
5-letni premii EBITDA - podatku
wilasnego podatkiem
Finnair Oyj Finlandia 7.55% 276.57% 2.65% 12.15% 6.92% 5.75% 6.35% 2.83%
Air France-KLM Francja 13.60% 711.22% 1.20% 11.30% 6.67% 4.72% 5.63% 2.83%
Aer Lingus Group Irlandia 4.79% 97.70% 1.88% 13.78% 7.40% 9.64% 6.31% 4.06%
Norwegian Air Schuttle ASA | Norwegia 26.40% | 285.35% 1.88% 11.38% 6.70% 8.21% NA 17.08%
SAS AB Szwecja 5.75% 210.48% 1.88% 11.38% 6.70% 8.21% 12.35% 1.60%
Turk Hava Yollari Turcja 23.00% | 144.37% 1.01% 13.01% 7.18% 14.91% 11.91% 15.16%
Eastern Air Kraj X 18.30% | 3740.85% | 12.06% 25.56% 11.52% 7.08% 11.30% 5.50%
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kiem, ze wartos¢ ksiegowa odzwierciedla uczciwe i dobrze
wycenione wartosci.

Wreszcie, mnoznik P/E moze by¢ preferowany w stosun-
ku do mnoznikéw EBIT lub EBITDA, gdy dziatalno$¢ finanso-
wa (kredyty, inwestycje) stanowi podstawowg dziatalnosé,
a nie metode finansowania operacji (np. banki i instytucje
finansowe). Generalnie mnozniki EBITDA i EBIT sg uwazane
za najbardziej istotne. Gdy oba sg dodatnie, wybér miedzy
nimi powinien zaleze¢ od r6znic w amortyzacji i polityce in-
westycji kapitatowych. Jesli wyceniana spétka ma stosun-
kowo nizszg amortyzacje niz jej konkurenci, mnoznik EBIT
prawdopodobnie zawyzy wartos$¢ (i odwrotnie). W zalezno-
$ci od stopnia rozbieznosci mozna dokona¢ korekt, chociaz
w praktyce czesto wystarcza $wiadomos¢ tych réznic przy
interpretacji wynikow.

5. Zalety i ograniczenia
dostosowar ilosciowych

Gtowne zalety przedstawionych korekt sg oczywiste:

e obiektywizujg i kwantyfikujg analize jako$ciowq oraz in-
tuicyjne wnioski;

e zmniejszajg rozrzut w obliczonych mnoznikach, dzieki
czemu wartosci Srednie sg bardziej sensowne;

e pomagajg uzytkownikom wycen lepiej zrozumie¢ réznice
miedzy surowymi mnoznikami poréwnawczymi a mnoz-
nikami skorygowanymi zastosowanymi w wycenie.

Widoczne sg réwniez pewne ograniczenia — gtéwnie doty-
czace korekty GRS i jej uproszczen i/lub subiektywnych za-
tozen:

e zatozenia dotyczgce $Sredniego wzrostu, po ktérym naste-
puje liniowe spowolnienie do (réwniez subiektywnie zde-
finiowanej) koricowej stopy wzrostu;

e zatozenie, ze czynnik wielkosci jest w petni uwzgledniony
w premii za wielko$¢ w ramach WACC;

e inne sktadniki WACC opierajg sie na ocenach i zatoze-
niach;

e warunki wstepne wzrostu (inwestycje, restrukturyzacja,
koszty ekspansji itp.) nie sg brane pod uwage.

Ograniczenia te nie dotycza innych korekt — rentownosci
i dzwigni finansowej — ktdre opieraja sie na analizie finan-
sowej i istotnych zaleznos$ciach miedzy mnoznikami. Nieza-
leznie od tego, czy konkretne korekty opierajg sie na zato-
zeniach, czy na doktadnych zaleznosciach, rzeczoznawcy
nigdy nie powinni ich stosowaé¢ automatycznie. Zawsze
nalezy doktadnie oceni¢, czy korekty sg spdéjne z innymi
wskaznikami wartosci i zatozeniami stosowanymi w alter-
natywnych metodach wyceny.
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6. Podsumowanie

Niewystarczajgca poréwnywalno$¢ miedzy matymi spoétka-
mi na rynkach wschodzacych a spétkami publicznymi, dla
ktérych dane mozna znalezé w specjalistycznych bazach
danych i publikacjach, czesto prowadzi do niewiarygodnych
wynikéw wyceny generowanych za pomocg podejscia ryn-
kowego, dlatego jego zastosowanie jest czesto ograniczone
do celdw czysto ilustracyjnych/kontrolnych, co sprawia, ze
korekty mnoznikéw rynkowych sg czestym tematem dysku-
sji wérod ekspertéw ds. wyceny.

Istniejg rézne sposoby radzenia sobie z zaobserwowa-
nymi réznicami: od pogladu, ze mnozniki nie powinny by¢
korygowane, a podejscie rynkowe uznane za niemajace za-
stosowania, jesli réznice sg zbyt duze, poprzez subiektywne
oceny stopnia korekty, po kwantyfikacje réznic za pomocg
réznych wspoétczynnikéw korekcyjnych — nawet do punk-
tu przesady w nadmiernych (i nieracjonalnych) prébach
uwzglednienia kazdego potencjalnego czynnika.

Lista réznic, ktére moga znieksztatca¢ wartos¢, nie jest
bynajmniej wyczerpujaca. Istotne rozbieznosci moga poja-
wi¢ sie w traktowaniu podatkowym i stawkach (ktére wpty-
wajg na wskaznik P/E) lub w strukturze i zrédtach finan-
sowania statego kapitatu obrotowego (ktére wptywajg na
wszystkie mnozniki EV), itd.

Dla kazdej takiej rozbieznosci mozliwe jest obliczenie
i zastosowanie wspoétczynnika korekcyjnego lub zastosowa-
nie alternatywnej techniki, ale szczegéty wykraczajg poza
zakres niniejszego artykutu. W
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Wptyw cech rynkowych

Na ceny nieruchomosci

Streszczenie

Podejscie poréwnawcze jest najczesciej stosowane

przy okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci. Na
przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat, w podejsciu tym
wyrézniano rézne podejscia, metody i techniki wyceny.
Zmiany te wynikaty ze zmieniajacych sie przepiséw prawa
i standardéw zawodowych. W artykule przeprowadzona
zostanie kréotka charakterystyka tych metod. Zasadniczy
akcent potozony zostanie na aktualnie obowigzujace,

w przepisach prawa podejscie poréwnawcze. Aktualnie,
w podejsciu tym wyrézniono trzy metody: metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej
i metode analizy statystycznej rynku. Krétko opisane
zostang procedury wyceny w metodzie poréwnywania
parami i metodzie korygowania ceny $rednie;.
Przeprowadzona zostanie analiza metod ustalania wptywu
cech rynkowych na warto$¢ nieruchomosci.

1. Podstawy metodyczne

W podejs$ciu poréwnawczym jedng z pierwszych czynnosci
jest opis i charakterystyka nieruchomos$ci wycenianej, na-
stepnie ustala sie zbiér nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci wycenianej. Kolejng czynnoscig jest ustalenie ro-
dzaju oraz liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom
cen na lokalnym rynku. Cechy nieruchomosci maja witasci-
wosci jakosciowe lub ilosciowe. Zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami wyceny nieruchomosci, wartosci tych cech mu-
szg by¢ podane w przyjetych skalach pomiarowych. Zakres
skali ocen cech rynkowych moze by¢ zréznicowany. W ma-
cierzy S zapisano wartosci poszczegdlnych cech, w przyje-
tej skali, wektor C oznacza zaktualizowane na date wyceny
ceny jednostkowe nieruchomosci.

Sy e S, G
N N C
21 2 2
[Snxm|Cnxl] = "
B S O

Edward Sawitow

gdzie: S
n —ilo$¢ nieruchomosci podobnych,
m —ilo$¢ ustalonych cech rynkowych.

— skala j-tej cechy w i-tej nieruchomosci,

Nieruchomos$¢ wyceniana opisana jest wektorem cech

. Swm]

gdzie: S,; — skale nieruchomosci wycenianej,
m - ilo$¢ ustalonych cech rynkowych

Swixm = [Swl Swy

nieruchomosci wycenianej.

Powyzsze dane charakteryzujgce lokalny rynek nierucho-
mosci, stanowig podstawe do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci. W dalszej czesci artykutu przeprowadzono
analize metod wyceny w podej$ciu poréwnawczym.

W § 8 ust. 1T Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Tech-
nologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci (Dz.U. z 2023 r., poz. 1832) zapisano, cyt. ,Przy
metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosé
bedacag przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sg znane, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obro-
tu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porow-
nan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieru-
chomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korek-
ty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
przyjetych do poréwnari okreslonych w przyjetych skalach)”.

Z powyzszego paragrafu wynika, ze mamy do czynienia
z dwoma zborami nieruchomosci. Pierwszy zbiér, ktory
mozna zapisa¢ w postaci macierzy A, o wymiarach nx(m+1),
gdzie n oznacza ilo$¢ nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci, natomiast m+1 oznacza ilo$¢ cech tych nie-
ruchomosci plus cena.
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Drugi zbiér nieruchomosci przyjetych do poréwnan, ktéry
mozna zapisa¢ w postaci macierzy B o wymiarach kx(m+1),
gdzieksnik=3.

Stad wynika, ze zbiér B jest podzbiorem zbioru A, co mo-
zemy zapisa¢ w postaci

BcAeVVx:(xeB)=(x€A)

Z powyzszego wynika, ze zbiér B nieruchomosci przyjetych
do poréwnan, powinien zawiera¢ identyczne cechy rynko-
we, skale tych cech oraz ich wagi jak zbiér A nieruchomosci
podobnych.

Oczywisci inaczej bedzie w przypadku przyjecia zatoze-
nia, ze zbiér B jest rowny zbiorowi A. Wéwczas przyjmujemy
do wyceny cechy rynkowe, ich skale oraz wagi wynikajace
z charakterystyki zbioru B.

Ponizej przedstawiono procedure analitycznego wyboru
zbioru B nieruchomosci przyjetych do poréwnan ze zbio-
ru A nieruchomosci podobnych, wedtug propozycji autora.

1. Obliczamy miary syntetyczne dla wszystkich nierucho-

mosci podobnych

Hi = ngj 'Sf,j
=

2. Obliczamy miare syntetyczng dla nieruchomosci wyce-
nianej

Hy = ngj 'Swj
j=1

3. Wybieramy do poréwnania, co najmniej trzy nierucho-
mosci, dla ktérych bezwzgledna réznica miar jest naj-
mniejsza

/ui - ILlW‘ = min

Powyzszy spos6b wyboru zbioru nieruchomosci przyjetych
do poréwnan (zbior B), ze zbioru nieruchomosci podobnych
(zbidr A), nalezy traktowac jako narzedzie pomocnicze przy
wyborze zbioru B. O wyborze zbioru B nieruchomosci przy-
jetych do poréwnan zawsze powinien decydowaé rzeczo-
znawca majatkowy, ktéry bardzo dobrze zna lokalny rynek
nieruchomosci.

Proponowana metoda moze by¢ réwniez stosowana przy
wyborze jedenastu nieruchomosci, w metodzie korygowa-
nia ceny $redniej, ze zbioru nieruchomosci podobnych liczg-
cych wiecej niz jedenascie nieruchomosci.

W artykule przedstawiona zostanie analiza metod wyce-
ny w podejsciu poréwnawczym, podana w Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci. W pierwszej kolejnosci
opisana zostanie metoda poréwnywania parami.
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0go6lny wzér na okreslenie wartosci jednostkowej nieru-
chomosci, metodg poréwnywania parami mozna zapisa¢
w postaci

i(ci + i"w}
=l =1
W B n

gdzie: v;; — poprawka dla j-tej cechy, w i-tej nieruchomosci,
W - wartos$c¢ jednostkowa nieruchomosci.

Poprawki oblicza sie wedtug wzoru

AC-wg,

V.. = -(Sw, —S§..), Smax,# Smin,
" Smax ;- Smin, (8w, =5.) ! !

gdzie:

vijj  — poprawka (korekta) dla j-tej cechy w i-tej

nieruchomosci,
Smax; — maksymalna teoretyczna warto$¢ skali j-tej cechy,
Smin; — minimalna teoretyczna warto$¢ skali j-tej cechy,

Sw; —wartosc j-tej cechy wycenianej nieruchomosci,
Sij  —wartos$c¢ j-tej cechy, i-tej nieruchomosci przyjetej do
poréwnania,

AC =Cmax — Cmin.

Jesli V; : Smin; =1, to wéwczas otrzymamy wzér w postaci
AC-wg,

= -(Sw. =S, ),
S'max; -1 (Sw; =5.)

Vi) Smax ; #1
Z analizy powyzszego wzoru wynika, ze na wartosci popra-

wek bardzo istotny wptyw majg wagi cech rynkowych.

Drugg metodg wyceny nieruchomosci w podej$ciu poréw-
nawczym jest metoda korygowania ceny $redniej. Metoda
ta zostata wprowadzona do warsztatu rzeczoznawcéw ma-
jatkowych zarzgdzeniem Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa dnia 1 marca 1995 r. w sprawie szczegéto-
wych zasad ustalania wartos$ci nieruchomosci (M.P.13.163),
jako technika analizy statystycznej rynku.

Wzér na okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej nie-
ruchomosci, metodg korygowania ceny sredniej mozna za-
pisa¢ w postaci

m
W = Cs’r ‘]EI kj
gdzie: Cg — $rednia arytmetyczna ceny w przyjetej prébie,
ki —wspotczynniki korygujgce.

Procedure stosowang do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, w metodzie korygowania ceny S$redniej
z uwzglednieniem potozenia ceny s$redniej Cg, W przedziale

[Cmin, Cmax] mozna zapisaé nastepujaco:
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1. Csr=-
n
o Cmin Cmax
2. Yk e : =[zd,zg]
= Csr Csr
3. kje[ng-Zd;ng-Zg]=[Zdj;Zgj]
4 _ Csr—Cmin
' C max— C min
5.
Skala/
wep | k2 k3 k4 k5
2 | zdj Zqj
3 Zdj wgj Zgj
4 Zdj | Zdj+(1-p)x(wgj-Zdj) | waj+ux(Zgj-wgj) Zgj
5 Zdj | Zdj+(1-p)x(wgj-Zdj) wgj wgj+x(Zg-wgj) | Zgj

6. W1=Csr-2kj
7. W=w1-F

W przypadku opisu cech rynkowych nieruchomosci w skali
dwustopniowej i trzystopniowej, nie ma potrzeby oblicza-
nia wspotczynnikéw korygujacych. Dla skali trzystopniowej
wspotczynniki korygujace beda wynosity: k1=Zdj, k2=wgj,
k3=Zdj. W przypadku opisu cech rynkowych nieruchomosci
w skali dwustopniowej, wspétczynniki korygujgce bedg wy-
nosity: k1=Zdj, k2=Zdj. Najczesciej przyjmowang skalg jest
skala trzystopniowa. Poniewaz w podejs$ciu poréwnawczym
nieruchomosci powinny by¢ do siebie podobne, to skale
czterostopniowe i pieciostopniowe przyjmowane sg bardzo
rzadko.

2. Analiza metod ustalania wptywu cech
rynkowych na warto$¢ nieruchomosci

W § 6 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
zapisano, cyt.: ,Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takZe oce-
ni¢ jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wptyw ten okresla
sie w szczegdlnosci na podstawie analizy cen i cech nierucho-
mosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym pod-
stawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob”. Z tego paragrafu wynika, ze zaréwno w metodzie
poréwnywania parami jak i w metodzie korygowania ceny
$redniej z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w prze-
dziale [Cmin, Cmax], bardzo istotnym elementem majgcym
wptyw na warto$¢ nieruchomosci jest poprawne ustale-
nie wptywu cech rynkowych na wartosé. Wptyw cech ryn-
kowych na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci

podobnych najczesciej ustala sie w postaci wag cech ryn-
kowych i polega na pomiarze oddziatywania tych cech na
ceny nieruchomosci. Wagi cech rynkowych mozna ustali¢
nastepujacy sposob:

1) analitycznie, na podstawie analizy bazy danych o ce-
nach i cechach nieruchomosci, na lokalnym rynku (me-
toda ceteris paribus),

2) metoda z wykorzystaniem wspotczynnikdw korelacji),

3) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkéw lokalnych,

4) badania preferencji potencjalnych nabywcéw nierucho-
mosci (badania ankietowe),

5) inny wiarygodny sposob.

O wyborze metody decyduje rzeczoznawca majgtkowy.
W literaturze przedmiotu, wagi cech rynkowych najczesciej
podawane sg procentach, Moim zdaniem, wagi cech moz-
na rowniez podawa¢ w zapisie dziesietnym, co zwieksza
czytelnos¢ wzoréw. W dalszej czesci przedstawiono krotka
charakterystyke metod ustalania wag cech rynkowych i ich
analize.

2.1. Metoda ceteris paribus

Analityczny sposéb ustalania wag cech rynkowych metoda
ceteris paribus polega na zastosowaniu nastepujacej proce-
dury:

1) zdefiniowanie lokalnego rynku nieruchomosci,

2) utworzenie zbioru cech rynkowych,

3) obliczenie réznicy pomiedzy jednostkowg ceng mak-
symalng Cmax a jednostkowg ceng minimalng Cmin na
tym rynku wedtug wzoru AC = Cmax — Cmin,

4) utworzenie k par nieruchomosci réznigcych sie, tylko
jedna cecha rynkowa,

5) ustalenie wptywu poszczegélnych cech rynkowych,
(wag cech wg)) na ceny nieruchomosci wedtug wzoréw:

Cl

wi ~C2,
ng,j :T . 100%, Cl> C2,
ngk,j
_ k=l

wg, = T
gdzie
Clyj. C2; — ceny nieruchomosci w k-tej parze, réznigce sie

tylko j-tg cecha.

We wszystkich k parach powinna by¢é maksymalna rozpie-
tos¢ skali j-tej cechy, w przeciwnym razie nalezy dokonaé
korekty.

Jedli nie mamy w k-tej parze maksymalnej rozpietosci
skali cechy, to ustalenie wptywu poszczegdlnych cech ryn-
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kowych na ceny nieruchomosci, wag cech wg;, obliczamy
wedtug procedury:
1. Obliczenie wagi j-tej cechy w k-tej parze, k=1,2,...,s

C1,,-C2

Ve “LCl>C2

2. Obliczenie wspotczynnika korekty wk w k-tej parze,
k=1,2..s

Smaxj—Sminj

w, , Smax, #Smin,

- Smax, ,—Smin,
3. Obliczenie wagi j-tej cechy w k-tej parze po
uwzglednieniu korekty

Wg/(,j =wg *k,j .a)k

Moim zadaniem, metoda ceteris paribus, przy kilku cechach
i kazda z tych cech opisana jest kilkoma stanami (skalami),
jest praktycznie niemozliwa do zastosowania.

2.2. Metoda z wykorzystaniem

wspoétczynnikow korelacji

Stosujac metody statystyczne z wykorzystaniem wspotczyn-
nikéw korelacji nalezy, przed ich zastosowaniem do ustala-
nia wag cech rynkowych, zweryfikowaé hipoteze o istotnosci
tych wspétczynnikéw przy zatozonym poziomie istotnosci a.

2.2.1. Wspétczynnik korelacji Persona

Korelacja Pearsona r mierzy site liniowej zaleznosci miedzy
dwiema zmienny ilo$ciowymi. Warunki zastosowania to: po-
miar na skali ilosciowej (interwatowej/ilorazowej), normal-
nos¢ rozktadu obu zmiennych, liniowy charakter zwigzku
oraz brak istotnych obserwacji odstajgcych.

Estymatorem zgodnym wspoétczynnika korelacji pomie-
dzy dwiema zmiennymi X i Y w populacji jest wspoétczynnik
korelacji Pearsona z proby. Wspétczynnik korelacji Pearsona
przyjmuje wartosci z przedziatu [-1; 1].

Jesli proba jest mata (n<30), mozemy skorzystaé z rozkta-
du t-Studenta dla zbudowania przedziatu ufnosci dla wspét-
czynnika korelacji oraz dla weryfikacji hipotezy o istotnosci
wspotczynnika korelaciji.

Jesli préba jest duza (n=30), mozemy skorzysta¢ z gra-
nicznego rozktadu normalnego dla zbudowania przedziatu
ufnosci dla wspétczynnika korelacji oraz dla weryfikacji hi-
potezy o istotnosci wspétczynnika korelacji.

Wartos$¢ krytyczng wspotczynnika korelacji r* (przy tescie
dwustronnym) mozna tatwo obliczy¢ ze wzoru
r — a,n—2

t ‘+n-2

a,n-2
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Dla matej préby (n<30) korzystamy z powyzszego wzoru.
Z tablic rozktadu t-Studenta, dla ustalonego poziomu istot-
nosci a i n-2 stopni swobody odczytujemy warto$¢ krytycz-
na ta,n-2-

W przypadku (n=30) podstawiamy w powyzszym wzorze
W miejsce t,,, warto$¢ krytyczng u, dla rozktadu normal-
nego.

2.2.2. Wspotczynnik korelacji Spearmana
Wspoétczynnik korelacji rang Spearmana p, wykorzystywany
jest do opisu sity korelacji dwéch cech, w przypadku, gdy
cechy majg charakter jakosciowy, pozwalajgcy na uporzad-
kowanie ze wzgledu na site tej cechy, cechy majg charakter
ilosciowy, ale ich liczebno$¢ jest niewielka. Aby obliczy¢
wspotczynnik korelacji rang Spearmana musimy cechom
przyporzadkowac¢ rangi. Ranga jest to liczba odpowiada-
jaca miejscu w uporzadkowaniu kazdej z cech. Jesli w ba-
danej zbiorowosci jest wiecej jednostek z identycznym na-
tezeniem badanej cechy, to jednostkom tym przypisuje sie
identyczne rangi, liczagc $rednig arytmetyczng z rang przy-
naleznych tym samym jednostkom.

Wspétczynnik korelacji rang Spearmana przyjmuje warto-
$ci z przedziatu [-1; 1]. Interpretacja jest podobna do wspot-
czynnika korelacji liniowej Pearsona.

Aby mozna byto stosowaé wspétczynniki korelacji Spear-
mana, to zmienne powinny byé mierzalne przynajmniej na
skali porzadkowej (np. oceny, stopnie, rangi), relacja miedzy
zmiennymi musi by¢é monotoniczna (niekoniecznie liniowa),
zmienne nie muszg mieé rozktadu normalnego, obserwacje
muszg by¢ rangowane (uporzadkowane) przed obliczeniem
wspotczynnika korelacji, liczebno$é préby moze by¢ nie-
wielka, ponadto metoda jest mato wrazliwa na obserwacje
odstajgce. Wzory na obliczenie wspoétczynnika korelacji
rang Spearmana mozna zapisa¢ w postaci:

C 2
6-;%
- n-(n*=1)
d; =R ; Ry,

LJ

pj:1

Wagi oblicza sie wedtug wzoru

P,

e
Jj=1

ng_:

2.2.3. Wspétczynnik korelacji czastkowe;j

Wspoétczynnik korelacji czgstkowej jest to miara $cistosci
zwigzku korelacyjnego dwéch zmiennych (np. j-tej cechy
nieruchomosci i ceny transakcyjnej), przy wytaczeniu wpty-

wu pozostatych cech.
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Wspétczynnik korelacji czgstkowej przyjmuje wartosci
z przedziatu [-1; 1] i interpretuje sie go podobnie jak wspét-
czynnik korelacji liniowej Pearsona.

Wspoétczynnik korelacji czgstkowej oblicza sie ze wzoru

—d,
yp =—
L]
Ydii-d;,
gdzie
d,;=(=1)""-|D, | - dopetnienie algebraiczne,
D, ;| —wyznacznik macierzy danych po skresleniu i-tego

wiersza i j-tej kolumny.

Obliczenie wspoétczynnika korelacji czastkowej bezposred-
nio z powyzszych wzoréw jest bardzo trudne i dlatego do
obliczenia tego wspétczynnika korzysta sie z dostepnych
profesjonalnych programéw statystycznych np. Statistica,
czy SPSS.

2.3. Badanie preferencji potencjalnych
nabywcow

W metodzie tej przeprowadza sie badania ankietowe w gru-
pie osoéb potencjalnie zainteresowanych nabyciem wycenia-
nej nieruchomosci. Przyktadowy arkusz ankiety przedsta-
wiono ponizej.

| N | Awl | A2 | A3 | .| Attm | Ogélem |
1 X1 X12 Xi3 Xim

2 X2 X22 X23 Xom
3 X31 X32 X33 X3m
4 Xn Xa2 Xa3 Xam
5 Xs1 Xs2 Xs3 Xsm
6 Xe1 Xo2 Xe3 Xom
7 X7 X72 X73 X7m
8 Xa1 Xg2 Xg3 Xam
n Xnn Xn2 Xn3 Xom

Suma

n
Zxﬂ
i

n
inl inz
. i
Wagi | o m "

35 |55

J i i

inm
i
n m . n m
inj
7

Kazdy z n respondentéw podaje jaki jest jego zdaniem,

wptyw kazdej z ustalonego zbioru cech

rynkowych

{Atr,j, j=1,2,..,m} na warto$¢ nieruchomosci. Nastepnie rze-
czoznawca majatkowy na podstawie tych informacji i pro-
stych obliczen ustala wage dla kazde j-tej cechy.

3. Przykiad praktyczny

W tym rozdziale przedstawiono przyktad wyboru ze zbioru
nieruchomosci podobnych A podzbioru B nieruchomosci
przyjetych do poréwnan zgodnie z § 8 ust. 1. Przyjeto tym
samym zatozenie, ze zbiér B jest podzbiorem zbioru A i opi-
sany jest tymi samymi cechami rynkowymi, skalami cech
oraz wagami cech, jak zbiér A. Przedstawiono przyktad
okreslenia wartosci nieruchomosci metodg poréwnywania
parami z wykorzystaniem do ustalenia wag cech wspoét-
czynnikéw korelacji rang Spearmana. W tabeli 1 przedsta-
wiono charakterystyke zbioru A nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej. Kazda nieruchomosé¢ opisa-
na zostata 4 cechami rynkowymi {Atr.1, Atr.2, Atr.3, Atr.4}. Do
opisu cech rynkowych nieruchomosci przyjeto trzystopnio-
wa skale {1, 2, 3}.

Tabela 1. Charakterystyka nieruchomosci

Cena nieruch.
““ﬂm [zt/m?]
1 1

2 2 1 412,60
2 3 3 3 3 494,54
3 3 2 3 3 485,55
4 3 3 3 3 505,35
5 2 1 1 1 452,00
6 3 2 2 2 471,10
7 3 3 3 3 496,35
8 3 2 3 2 471,75
9 1 2 2 3 453,00
10 1 1 1 2 453,00
1 3 1 2 3 468,00
12 3 2 2 3 477,00
13 2 2 2 3 449,45
14 1 1 2 3 451,00
15 3 2 1 1 458,12

W tabeli 2 i tabeli 3 przedstawiono obliczenie wspétczyn-
nikéw korelacji rang Spearmana, dla kazdej z czterech cech
rynkowych, wedtug procedury opisanej w rozdziale 2.2.2.

Po obliczenie wspétczynnikéw korelacji rang Spearmana
odczytano wartosci krytyczne dla wspétczynnikéw korela-
cji rang Spearmana dla dwustronnego obszaru krytycznego
na poziomie istotnosci a=0.10. Warto$¢ krytyczna wsp6ét-
czynnika korelacji rang Spearmana na przyjetym poziomie
istotnosci wynosi 0,4464. Wszystkie obliczone wspoétczyn-
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Tabela 2. Obliczenie wag metoda wspétczynnikow korelacji rang Spearmana dla Atr.1 i Atr.2

Atr.1 RAtr1 Cena Rcena d d? Atr.2 RAtr.2 Cena Rcena d d?
1 8,5 412,60 1 7,50 56,25 2 8,37 412,60 1 7,37 54,32
3 7,55 449,45 2 5,55 30,80 3 433 449,45 2 2,33 543
3 7,55 451,00 3 4,55 20,70 2 8,37 451,00 3 5,37 28,84
3 7,55 452,00 4 3,55 12,60 3 433 452,00 4 0,33 0,11
2 9 453,00 5 4,00 16,00 1 10 453,00 5 5,00 25,00
3 7,55 453,00 6 1,55 2,40 2 8,37 453,00 6 2,37 5,62
3 7,55 458,12 7 0,55 0,30 3 4,33 458,12 7 -2,67 713
3 7,55 468,00 8 -0,45 0,20 2 8,37 468,00 8 0,37 0,14
1 8,5 471,10 9 -0,50 0,25 2 8,37 471,10 9 -0,63 0,40
1 8,5 471,75 10 -1,50 2,25 1 10 471,75 10 0,00 0,00
3 7,55 477,00 11 -3,45 11,90 1 10 477,00 11 -1,00 1,00
3 7,55 485,55 12 -4,45 19,80 2 8,37 485,55 12 -3,63 13,18
2 9 494,54 13 -4,00 16,00 2 8,37 494,54 13 -4,63 21,44
1 8,5 496,35 14 -5,50 30,25 1 10 496,35 14 -4,00 16,00
3 7,55 505,35 15 -7,45 55,50 2 8,37 505,35 15 -6,63 43,96
Suma 275,22 Suma 222,54
p 0,5085 p 0,6026

Tabela 3. Obliczenie wag metoda wspétczynnikow korelacji rang Spearmana dla Atr.3 i Atr.4

Atr.3 RAtr.3 Cena Rcena d d? Atr.4 RAtr.4 Cena Rcena d d?
2 9,57 412,60 1 8,57 73,44 1 7 412,60 1 6,00 36,00
3 4.8 449,45 2 2,80 7,84 3 8,33 449,45 2 6,33 40,07
3 48 451,00 3 1,80 3,24 3 8,33 451,00 3 5,33 28,41
3 48 452,00 4 0,80 0,64 3 8,33 452,00 4 433 18,75
1 10 453,00 5 5,00 25,00 1 7 453,00 5 2,00 4,00
2 9,57 453,00 6 3,57 12,74 2 10 453,00 6 4,00 16,00
3 6 458,12 7 -1,00 1,00 3 8,33 458,12 7 1,33 1,77
3 48 468,00 8 -3,20 10,24 2 10,00 468,00 8 2,00 4,00
2 9,57 471,10 9 0,57 0,32 3 8,33 471,10 9 -0,67 0,45
1 10 471,75 10 0,00 0,00 2 10 471,75 10 0,00 0,00
2 9,57 477,00 11 -1,43 2,04 3 8,33 477,00 11 -2,67 713
2 9,57 485,55 12 -2,43 5,90 3 8,33 485,55 12 -3,67 13,47
2 9,57 494,54 13 -3,43 11,76 3 8,33 494,54 13 -4,67 21,81
2 9,57 496,35 14 -4,43 19,62 3 8,33 496,35 14 -5,67 32,15
1 10 505,35 15 -5,00 25,00 1 7 505,35 15 -8,00 64,00
Suma 198,81 Suma 288,00
p 0,6450 p 0,4857
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niki korelacji rang Spearmana sg wieksze od wartosci kry-
tycznej, co pozwalana na odrzucenie hipotezy zerowej i tym
samym wskazuje, ze obliczone wspoétczynniki korelacji rang
Spearmana sg istotnie rézne od zera. Wagi cech rynkowych
wedtug wzoru

p;

2.0

I

ng=

W tabeli 4 przedstawiono obliczone wagi cech rynkowych.

Tabela 4. Wagi cech

Soee T e e
23

Atr.1 0,5085 0,2268

Atr.2 0,6026 0,2688 27

Atr.3 0,6450 0,2877 29

Atr.4 0,4857 0,2167 21
2,2418 1,0000 100

Nieruchomo$¢é wyceniana opisana zostata nastepujgcy-
mi skalami cechami rynkowymi: Atr.1=3. Atr.2=3, Atr.3=2,
Atr.4=2. W tabeli 5 przedstawiono wybor zbioru B nierucho-
mosci przyjetych do poréwnan, wedtug procedury opisanej
w rozdziale 1.

Tabela 5. Wybor zbioru B nieruchomosci przyjetych do poréwnan

| Waai | 023 | 027 | 029 | 021 |

Atr.2 | Atr.3 | Atr.4 | nieruch. F:jtl)z_nl:(‘;:
1 1 2 2 1 412,60 1,56 -0,94
2 3 3 3 3 494,54 3 05
3 3 2 3 3 485,55 | 2,73 0,23
4 3 3 3 3 505,35 3 05
5 2 1 1 1 452,00 1,23 -1,27
6 3 2 2 2 471,10 2,23 -0,27
7 3 3 3 3 496,35 3 0,5
8 3 2 3 2 471,75 2,52 0,02
9 1 2 2 3 453,00 1,98 -0,52
10 1 1 1 2 453,00 1,21 -1,29
11 3 1 2 3 468,00 2,17 -0,33
12 3 2 2 3 477,00 | 2,44 -0,06
13 2 2 2 3 449,45 2,21 -0,29
14 1 1 2 3 451,00 1,71 -0,79
15 3 2 1 1 458,12 1,73 -0,77
V"\'I';g 3 3 2 2 25 0
Cmin | 412,60
Cmax | 505,35
Delta | 92,75

Wybrane nieruchomosci przyjete do poréwnan pogrubiono,
sg to nieruchomosci o numerach: 3, 8, 12. W ostatnim wier-
szu podano przyjete skale cech rynkowych wycenianej nie-
ruchomosci.

Tabela 6. Charakterystyka zbioru B

Cena
nieruch.
[zt/m?]
3 3 3 3 3 485,55
8 3 2 3 2 471,75
12 3 2 2 3 477,00
DeltaC 13,80

Po ustaleniu zbioru B nieruchomosci do poréwnania, mozna
byto przystgpi¢ do okreslona warto$¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci metodg poréwnywania parami.

Poprawki obliczono wedtug wzoru

=— 21 (Sw,~S,,), Smax,#1
W obliczeniach w tabeli 7 przyjeto wagi cech rynkowych
z tabeli 4, AC=13.80 przyjeto z tabeli 6.

Podsumowanie

Obowigzek ustalenia wptywu cech rynkowych na zrézni-
cowanie cen w zbiorze nieruchomosci podobnych wynika
wprost z § 6 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny. nieru-
chomosci. Zapisano tam, ze wptyw ten okresla sie w szcze-
go6lnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci
w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podsta-
we wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposoéb. Opisane w artykule metody ustalania wptywu cech
rynkowych na ceny nieruchomosci spetniajg propozycje
zawarte w rozporzadzeniu. W przypadku licznego zbioru
nieruchomosci podobnych, mozna stosowaé metody staty-
styczne, w szczegdlnosci wspoétczynniki korelacji Pearsona
i korelacji czgstkowej. Przy mniej licznym zbiorze nierucho-
mosci podobnych mozna stosowa¢ wspotczynniki korelacji
rang Spearmana. Powszechnie omawiana w literaturze me-
toda ceteris paribus jest praktycznie niewykonalna, przy kil-
ku cechach rynkowych i jesli kazda cecha opisana jest kil-
koma stanami (skalami). Badanie preferencji potencjalnych
nabywcoéw nieruchomosci wymaga przeprowadzenia badan
ankietowych, czesto trudnych do zrealizowania. Inny wiary-
godny sposdb opiera sie na doswiadczeniu i wiedzy eksper-
téw, rzeczoznawcow majatkowych, zajmujacych sie analizg
rynku nieruchomosci, co pozwalana na ustalenie wptywu
cech rynkowych na warto$¢ nieruchomosci. B
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Tabela 7. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci metoda poréwnywania parami

Smax | Smin Zakres | Zakr.jedn.

1 Ceny 485,55 471,75 477,00
2 Atr.1 3 1 23 317 1,59 3 3 0,00 3 0,00 3 0,00
3 Atr.2 3 1 27 3,73 1,86 3 2 1,86 2 1,86 2 1,86
4 Atr.3 3 1 29 4,00 2,00 2 3 -2,00 3 2,00 2 0,00
5 Atr.4 3 1 21 2,90 1,45 2 3 -1,45 2 0,00 3 -1,45
6 Suma 100 13,80 -1,59 0,14 0,41
7 Korekta 483,96 471,61 477,41
8 Srednia 477,66
9 Wartos¢ 595168 | 595000
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Piotr Cegielski

Cykl szkolen z podejscia dochodowego

PFSRM

Chciatbym zaprezentowac¢ cykl szkolen z zakresu podejscia
dochodowego w wycenie nieruchomosci, ktory zostat przy-
gotowany przeze mnie i przez doktora hab. Dariusza Troja-
nowskiego, profesora Uniwersytetu Gdanskiego dla Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Opracowujgc program postawiliémy sobie kilka celéw. Po
pierwsze, ujg¢ kompleksowo to wszystko, co z naszego
punktu widzenia powinni wiedzie¢ rzeczoznawcy majat-
kowi, ktérzy dokonujg wycen nieruchomosci w podejsciu
dochodowym. Jest to wiedza, ktéra w znacznej czesci byta
przekazywana w ramach réznego rodzaju zajec¢, poczgwszy
od wyktadow po zajecia warsztatowe. Tym niemniej, z regu-
ty byty to zajecia na ktérych omawiano jedynie pewne wy-
brane zagadnienia.

Po drugie, zaprezentowa¢ aktualny stan wiedzy i roz-
wigzania stosowane na $wiecie, oczywiscie z uwzglednie-
niem specyfiki polskich przepiséw regulujgcych metodyke
wyceny.

Po trzecie, oméwi¢ wybrane zagadnienia w sposéb gte-
boki i kompleksowy, zaréwno z teoretycznego punktu widze-
nia, jak réwniez z punktu widzenia praktycznego zastoso-
wania metod wyceny i modeli szacowania nieruchomosci,
popartego przyktadami.

Przygotowany przez nas cykl szkolen stanowi catos¢
pod wzgledem merytorycznym, a w ramach prowadzonych
zajec¢ stosujemy jednolite nazewnictwo i oznaczenia. Szko-
lenia zostaty przygotowane w taki sposéb, ze kazde z za-
gadnien metodycznych jest przez nas omawiane od strony
teoretycznej z dydaktycznymi przyktadami obliczeniowymi,
jak tez z prezentacjg zastosowania wybranych rozwigzan
w wykonanych przez nas opracowaniach dotyczacych kon-
kretnych nieruchomosci.

Szkolenia podzielili$my na trzy poziomy:
1. Poziom podstawowy
1.1 Podstawy matematyki finansowej oraz techniki wy-
ceny w podejsciu dochodowym.
1.2 Dochody i wydatki oraz metoda inwestycyjna i me-
toda zyskéw w wycenie nieruchomosci.
2. Poziom zaawansowany
2.1 Metody analizy i modelowania danych dla potrzeb
podejscia dochodowego.
2.2 Stopa dyskontowa i stopa kapitalizacji w podejsciu
dochodowym.
2.3 Metoda inwestycyjna — zagadnienia metodyczne
wraz z przyktadami obliczeniowymi.
2.4 Metoda zyskéw — zagadnienia metodyczne wraz
z przyktadami obliczeniowymi.
3. Poziom ekspercki
3.1 Metoda inwestycyjna od A do Z na konkretnym przy-
ktadzie (nieruchomos$¢ biurowa).
3.2 Zaawansowane zagadnienia modelowania docho-
dow i analizy ryzyka.
3.3 Metoda zyskéw od A do Z na konkretnym przykta-
dzie (nieruchomos¢ hotelowa)
3.4 Stopa dyskontowa — wybrane zagadnienia zaawan-
sowane.

Szkolenia poziomu podstawowego i zaawansowanego s3g
przez nas prowadzone w formule online. Uzytkownicy do-
stajg przygotowane przez nas prezentacje PowerPoint,
arkusze Excel z danymi do obliczen oraz materiaty dodat-
kowe, takie jak raporty rynkowe, artykuty naukowe, czy tez
fragmenty wykonanych przez nas operatéw szacunkowych.
Podczas prowadzenia zaje¢, oprocz przekazywania wie-
dzy teoretycznej, wspdlnie z uczestnikami rozwigzujemy
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przygotowane wczesniej przyktady i zadania obliczeniowe,
a powstate w ramach zaje¢ pliki Excel z rozwigzaniami sg
rozsytane stuchaczom bezposrednio po zajeciach.
Szkolenia poziomu eksperckiego podzielilismy na dwa
dwudniowe bloki i sg one prowadzone stacjonarnie. Zdecy-
dowalismy sie na te formute ze wzgledu na ich stricte warsz-
tatowy charakter. Na zajeciach dokonujemy wyceny kon-
kretnej nieruchomosci krok po kroku, od poczatku do korica,
koncentrujac sie na pewnych wybranych problemach, przed
ktérymi czesto stojg rzeczoznawcy majatkowi stosujacy
podejscie dochodowe. Szkolenia dotyczg dos¢ zaawanso-
wanych zagadnien, ktére wymagajg okreslonej formy prze-
kazywania wiedzy. Naszym zdaniem cel dydaktyczny moze
zostac osiggniety wytagcznie podczas zaje¢ stacjonarnych.

Jesli chodzi o poziom podstawowy, to na pierwszy rzut oka

wydawacé by sie mogto, ze adresowany jest on gtéwnie do
kandydatéw na rzeczoznawcéw majgtkowych oraz do no-
wych adeptéw tego zawodu. Tym niemniej zachecamy do
udziatu w tych szkoleniach takze osoby, ktére od wielu lat
zajmuja sie wyceng nieruchomosci. Zapraszamy, gdyz w ra-
mach zaje¢ staramy sie omoéwi¢ pewne zagadnienia o kté-
rych wiemy, ze w srodowisku budzg dyskusje, a czasem na-
wet kontrowersje.

W ramach matematyki finansowej duzy akcent zostat
przez nas potozony na nastepujgce zagadnienia: zaleznos$¢
pomiedzy modelowaniem i dyskontowaniem przeptywéw
pienieznych (dochodéw) w ujeciu nominalnym i realnym;
kwestie modelowania przeptywéw pienieznych wystepu-
jgcych w okresach czestszych, niz raz do roku; matema-
tyczng zaleznos$¢ pomiedzy technikg kapitalizacji prostej
a technika dyskontowania strumieni dochodéw oraz defi-
nicje stopy dyskontowej jako wymaganej stopy zwrotu z in-
westycji.

Z kolei w ramach omawiania dochodéw i wydatkéw w me-
todzie inwestycyjnej i metodzie zyskow nacisk zostat poto-
zony na przedstawienie aktualnie stosowanych na Swiecie
rozwigzan metodycznych, ujetych zaréwno w réznych mie-
dzynarodowych standardach wyceny, jak réwniez w litera-
turze, gtéwnie amerykanskiej i brytyjskiej. Omawiamy za-
tozenia podej$cia dochodowego i zakres jego stosowania,
prezentujemy obecnie przyjete definicje dochodu opera-
cyjnego brutto i netto, wydatkéw operacyjnych, naktadéw
kapitatowych, dochodu operacyjnego netto. W znacznym
stopniu omawiane tutaj zagadnienia bazujg na wiedzy wyni-
kajacej ze szkolenia poswieconego matematyce finansowej,
np. w konteks$cie modelowania indeksacji stawek czynszéw
i wptywu inflacji na wydatki operacyjne, albo wyznaczaniu
stop dyskontowych i stép kapitalizacji na potrzeby metody
inwestycyjnej i metody zyskéw.
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Poziom zaawansowany to cztery szkolenia, wzajemnie sie

uzupetniajgce. Sg one adresowane przede wszystkim do
czynnych zawodowo rzeczoznawcéw majgtkowych. Oso-
by nieposiadajgce uprawnien zawodowych réwniez moga
uczestniczy¢ w tych szkoleniach, oczekuje sie jednak od
nich wczesniejszego udziatu w szkoleniu z zakresu pod-
stawowego. Powdd jest oczywisty — w ramach tych wstep-
nych szkolen zostang omoéwione i wyttumaczone zatozenie
metodyczne, ktére na tym etapie bedg juz przyjete jako
pewne, obowigzujace i nie bedg dodatkowo ttumaczone.
Pierwsze ze szkolen poswiecone jest metodom analizy
i modelowania danych. Naszym zdaniem jest to szkolenie
o tyle wazne i warto$ciowe, ze w jego ramach omawiamy
zagadnienia, ktére w ramach typowych szkolen z reguty sg
omawiane w sposo6b ogledny, lub wrecz pomijane. Chodzi
mianowicie o to, jak analizowaé¢ dane rynkowe, ktére majg
postuzyé do zaprognozowania przysztych dochodéw i wy-
datkéw operacyjnych. W ramach szkolenia koncentruje-
my sie na trzech zagadnieniach. Pierwsze z nich to przed-
stawienie zasad interpretacji sprawozdan finansowych,
w szczegolnosci bilansu oraz rachunku zyskéw i strat; za-
réowno jesli chodzi o wyceniang nieruchomos¢ (jesli stanowi
ona sktadnik majatku spétki handlowej), jak réwniez (a moze
przede wszystkim) spétek prowadzacych analogiczng dzia-
talnos¢ operacyjng lub inwestycyjng. Drugie — to sposéb
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analizy oraz interpretacji wybranych danych finansowych
wycenianego podmiotu. Koncentrujemy sie tutaj na ,czyta-
niu” zestawienia sald i obrotdw, ktére naszym zdaniem jest
jednym z najlepszych Zrédet danych o przychodach i kosz-
tach zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig operacyjng na
nieruchomosci. Trzeci blok zagadnien to kwestia interpreta-
cji danych dotyczgcych modelowania przychodéw z czyn-
szu najmu lub dzierzawy w kontekscie dodatkowych optat
eksploatacyjnych obcigzajgcych najemce oraz definicji wy-
datkéw operacyjnych.

Drugie ze szkolen poswiecone jest w catosci stopie dys-
kontowej i stopie kapitalizacji w wycenie nieruchomosci.
Wyznaczanie stopy dyskontowej oraz stopy kapitalizacji
stanowi pewne wyzwanie dla rzeczoznawcéw majgtko-
wych, zwtaszcza biorgc pod uwage wytyczne Rozporzadze-
nia w sprawie wyceny nieruchomosci z jednej strony, a do-
step do dowoddéw rynkowych z drugiej. W ramach szkolenia
w pierwszej cze$ci omawiamy zagadnienia dotyczace stép
zwrotu w ujeciu teoretycznym, koncentrujac sie na relacjach
pomiedzy stopg zwrotu wyrazong w ujeciu nominalnym i re-
alnym, matematycznych zaleznosciach pomiedzy klasyczng
stopg zwrotu a stopa kapitalizacji oraz na dopasowaniu stép
zwrotu do rodzaju przeptywoéw pienieznych poddanych dys-
kontowaniu. W drugiej czesci przedstawiamy rézne zrédta
danych umozliwiajagcych w sposéb bezposredni lub posred-
ni ustali¢ wysoko$¢é wymaganej stopy zwrotu w zaleznosci
od rodzaju nieruchomosci objetej wyceng oraz od rodzaju
szacowanej wartosci. Kolejna cze$¢ szkolenia dotyczy iden-
tyfikacji i pomiaréw poszczegélnych rodzajéw ryzyka oraz
szacowania odpowiadajgcych im premii za ryzyko, beda-
cych sktadnikami stopy dyskontowej lub stopy kapitalizacji.
Na koniec szczegétowo omawiamy stosowane powszech-
nie modele wyznaczania stép dyskontowych, w tym m.in.
stosowane w $wiecie modele sredniego wazonego kosztu
kapitatu (WACC — Weighted Average Cost of Capital), jak tez
wyznaczanie wymaganej stopy zwrotu z kapitatu wtasnego
przy uzyciu modelu wyceny aktywow kapitatowych (CAPM
— Capital Asset Pricing Model).

Trzecie ze szkolen poswiecone jest metodzie inwestycyj-
nej. Szkolenie bazuje na wiedzy przekazanej podczas szko-
len podstawowych (1.1 — Matematyka finansowa, 1.2 — Po-
dejscie dochodowe) oraz na wiedzy przekazanej podczas
szkolenia 2.1 (Analiza i modelowanie danych). W ramach
tego szkolenia krok po kroku omawiany jest proces docho-
dzenia do wartosci nieruchomosci na przyktadzie wyceny
budynku biurowego. Koncentrujemy sie przy tym na pew-
nych zagadnieniach istotnych z punktu widzenia szacowa-
nej wartosci rynkowej, takich jak: identyfikacji powierzchni
najmu rozumianej jako powierzchnia generujgca dochody
operacyjne, analizie i prognozowaniu dynamiki zmian pozio-

mu dochoddéw z najmu i wydatkéw operacyjnych w kolejnych
okresach, szacowania strat w dochodzie potencjalnym brut-
to na skutek wystepowania pustostandw, rotacji najemcéw
i okresowych zwolnien z ptatnosci czynszu oraz na identyfi-
kacji i prognozowaniu wydatkéw operacyjnych. Duzy nacisk
jest przez nas potozony na pewne istotne zagadnienia, kto-
re naszym zdaniem nie byty dotychczas w sposéb nalezyty
zidentyfikowane. W szczegdlnosci omawiamy zagadnienie
rozdziatu kosztéw utrzymania i kosztéw eksploatacji nieru-
chomosci na wtasciciela oraz na uzytkownikéw (najemcéw)
oraz zwigzanych z tym rozdziatem optat eksploatacyjnych.
Przyktadowy problem — jezeli energia elektryczna jest kosz-
tem przenoszonym na najemcéw w formie optat eksploata-
cyjnych, to kto ptaci za te cze$¢ energii elektrycznej, ktéra
zwigzana jest z czeSciami wspdlnymi nieruchomosci przy
np. 25% pustostanie; a jezeli jest to wtasciciel, to jaka czes$¢
tego kosztu obcigza jego dochdd efektywny brutto?
Czwarte ze szkole poswiecone jest metodzie zyskoéw.
W ramach tego szkolenia krok po kroku omawiany jest przez
nas proces dochodzenia do wartosci rynkowej nierucho-
mosci na przyktadzie wyceny budynku hotelu. Podobnie,
jak poprzednio, szkolenie to bazuje na wiedzy przekazanej
podczas szkolen podstawowych (1.1 — Matematyka finan-
sowa, 1.2 — Podejscie dochodowe) oraz na wiedzy przekaza-
nej podczas szkolenia 2.1 (Analiza i modelowanie danych).
Poniewaz dziatalno$¢ operacyjna zwigzana z tego typu nie-
ruchomosciami jest czesto prowadzona w formie spoétki ce-
lowej, duzy nacisk ktadziemy na identyfikacje nieruchomo-
$ci jako zorganizowanego zespotu aktywéw operacyjnych
generujagcych przeptywy pieniezne oraz na wyttumaczenie
wzajemnych zaleznos$ci pomiedzy zyskiem operacyjnym
w rozumieniu rachunkowosci zarzgdczej (EBIT, EBITDA),
a dochodem operacyjnym netto w rozumieniu wyceny nieru-
chomosci. Przedstawiamy specyfike analizy rynku nierucho-
mosci podobnych (stanowigcych bezposrednig konkuren-
cje), specyfike zrodet przychodéw oraz ich wspétzaleznosé
(np. liczba sprzedanych noclegéw a przychody z gastrono-
mii), zmienno$¢ czesci kosztéw operacyjnych (np. wyso-
ko$¢ wynagrodzen w sezonie i po sezonie, koszty pralni itp.),
rézne sposoby prowadzenia dziatalnosci i zwigzane z nimi
relacje finansowe pomiedzy witascicielem nieruchomosci
a operatorem. Szczegétowo omawiamy kwestie udziatu ele-
mentéw wyposazenia (np. mebli hotelowych) w zdolnosci
nieruchomosci do generowania dochodéw z prowadzonej
dziatalnosci operacyjnej, a co za tym idzie udziatu nierucho-
mosci w tgcznej wartosci ogétu aktywoéw operacyjnych.

Poziom ekspercki to dwa dwudniowe bloki szkoleniowe.

Sa to szkolenia stricte warsztatowe prowadzone w formule
stacjonarnej. Pierwszy blok poswiecony jest metodzie inwe-
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stycyjnej, drugi — metodzie zyskéw. Ze wzgledu na rodzaj
omawianych zagadnien wymagane jest, aby uczestnicy
zaje¢ warsztatowych byli wczes$niej uczestnikami szkolen
z zakresu zaawansowanego, gdyz w trakcie zaje¢ stosowa-
ne beda rozwigzania, ktérych zatozenia metodyczne zostaty
przez nas oméwione wtasnie podczas tych wczesniejszych
szkolen. Ponadto oczekuje sie od uczestnikéw w miare
sprawnego postugiwania sie programem Ms Excel.

Pierwsze ze szkolen, poswiecone metodzie inwestycyjnej,
to bedzie wycena nieruchomosci biurowej. Bezposrednio
przed szkoleniem uczestnicy dostang dane dotyczace para-
metréw nieruchomosci, dane ksiggowe oraz dane rynkowe.
Pierwszy dzien szkolenia poswiecony jest na analize tych
danych, na wyznaczenie dochoddéw operacyjnych netto w po-
szczegolnych latach prognozy i na okreslenie wartosci rezy-
dualnej, a w konsekwencji na oszacowanie wartosci rynko-
wej. Drugi dzien szkolenia dotyczy bardziej zaawansowanych
zagadnien i rozbity jest na dwa bloki. Pierwszy z nich dotyczy
zasad analizy i wyceny uméw najmu z wbudowanymi opcja-
mi (np. opcja przedterminowego wypowiedzenia umowy naj-
mu przez najemce). Drugi blok dotyczy metod analizy btedu
estymacji oraz konstrukcji przedziatu wartosci dla zadanego
poziomu ufno$ci, biorgc pod uwage doktadno$é pomiaru
okreslonych zmiennych (np. stawek czynszu) oraz ich mozli-
wa zmienno$¢ w kolejnych latach. Przedstawimy tutaj mozli-
wos¢ zastosowania analizy Monte Carlo oraz wykorzystanie
wynikéw tej analizy w operacie szacunkowym.

Drugie ze szkolen poswiecone jest metodzie zyskow na
przyktadzie wyceny nieruchomosci hotelu. Podobnie jak
w przypadku pierwszego szkolenia, bezposrednio przed
nim uczestnicy dostajg dane dotyczgce parametréw nie-
ruchomosci, dane ksiegowe oraz dane rynkowe. Pierwszy

Prowadzacy szkolenie

dr hab., prof. UG Dariusz Trojanowski

STANDARDY WYCENY

dzien szkolenia poswiecony jest na analize tych danych, na
wyznaczenie przychodéw i kosztéw operacyjnych, ustale-
nie poziomu dochodéw netto witasciciela nieruchomosci,
wartosci zorganizowanego zespotu aktywow operacyjnych,
a w konsekwencji — na okresleniu wartos$ci nieruchomosci
wchodzacej w sktad tego zespotu aktywdéw. Drugi dzien
szkolenia poswiecony jest wyznaczaniu stopy dyskontowej
na potrzeby metody zyskéw. Przedstawiamy podstawy teo-
retyczne zwigzane ze $rednim wazonym kosztem kapitatu
(WACC) oraz mozliwo$ciami zastosowania tej stopy jako
stopy dyskontowej w wycenie nieruchomosci. Ponadto pre-
zentujemy sposoby wyznaczania wymaganych stép zwrotu
na podstawie danych dostepnych w Internecie, na przykta-
dzie danych ze strony prof. Aswatha Damodarana.

Mam nadzieje, ze cykl szkolen z zakresu podejscia docho-
dowego spotka sie z zainteresowaniem ze strony rzeczo-
znawcow majatkowych. W

Poziom podstawowy:
7-8.05.2026 .

Poziom zaawansowany:
14-15.05.2026 1. i 21-22.05.2026 r.

Poziom ekspercki:
18-19.06.2026 1. i 25—26.06.2026 .

Zapisy na szkolenie:
szkolenia@pfsrm.pl, tel. 797-293-253

Petna informacja dotyczaca szkolen znajduje sie
na stronie

Doktor habilitowany nauk spotecznych w dyscyplinie ekonomia i finanse. Absolwent Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu
Gdariskiego. Licencjonowany rzeczoznawca majgtkowy od 1995 roku. Pracownik naukowo-dydaktyczny w Katedrze Inwestycji
i Nieruchomosci UG. Ma 9-letni staz pracy w firmie deweloperskiej specjalizujgcej sie w nieruchomosciach komercyjnych

na stanowiskach analityka i kierownika dziatow analiz, cztonek zarzadu i rad nadzorczych m.in. w nieruchomosciowych
spotkach celowych. Od roku 2004 prowadzi wiasng praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci, przedsiebiorstw i doradztwa
inwestycyjnego. Autor wielu publikacji m.in.: ,Dylematy wyceny nieruchomosci komercyjnych w Polsce”.

dr Piotr Cegielski

Doktor nauk ekonomicznych w dyscyplinie finanse. Absolwent Politechniki Wroctawskiej (mgr inz. budownictwa),

Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu (MBA) oraz Sheffield-Hallam University (Master of Science in Property Appraisal

and Management). Licencjonowany doradca inwestycyjny (licencja KNF). Licencjonowany rzeczoznawca majatkowy od 1994 r.
Certyfikowany cztonek Appraisal Institute (ceryfikat MAI) oraz RICS (certyfikat CVS). Cztonek Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majagtkowych we Wroctawiu. Wyktadowca Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu. Wspdlnik w kancelarii wyceny

nieruchomosci — iCCS Spétka z o.o.
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Krzysztof Gabrel

Rzeczoznawca majgtkowy jako biegty
w postepowaniach administracyjnych
— niedopuszczalne formy nacisku

Zgodnie z artykutem 7 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 go-
spodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2024r. poz. 1145 ze
zm., dalej ugn) jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy ma-
jgtkowi. Prowadzenie dziatalnosci w zakresie szacowania
nieruchomosci na terytorium RP jest mozliwe, w przypadku
gdy czynnosci z zakresu szacowania nieruchomosci bedg
wykonywane przez rzeczoznawcow majatkowych (art. 174
ust. 6 ugn). Stad rzeczoznawcy majatkowi to jedyna w pol-
skim systemie prawnym profesja, ktéra ma uprawnia do
okreslania wartosci nieruchomosci.

Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego jest
warunkowane uzyskaniem uprawien panstwowych nada-
wanych przez wtasciwego ministra zgodnie z art. 191 ust. 1
ugn, a w/w nadanie jest poprzedzone praktykami zawo-
dowymi o zakresie uregulowanym przepisami prawa oraz
postepowaniem kwalifikacyjnym konczacym sie egzami-
nem panstwowym. Rzeczoznawcy majgtkowi podlegajg
odpowiedzialnosci zawodowe] (art. 194 ugn), czynnosci
wykonywane przez rzeczoznawcéw majgtkowych objete
sg tajemnicg zawodowg (art. 175 ust. 3 ugn), zas opinie
o wartosci nieruchomosci moga byé przedmiotem oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego do-
konywanej przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych (art. 157 ugn). Regulacje te wynikajg z ko-
niecznosci ochrony interesu publicznego i praw jednostki
z uwagi na fakt, iz wyceny dotyczg niejednokrotnie mienia
0 znacznej wartosci.

Rzeczoznawcy majatkowi wykonujg wyceny na potrze-
by oséb i podmiotéw prywatnych oraz na rzecz jednostek
publicznych. W przypadku tych ostatnich rzeczoznawcy
majatkowi wystepujg przede wszystkim w roli biegtych
sporzadzajacych opinie na potrzeby prowadzonych przez
organy publiczne postepowan administracyjnych (sa to np.

postepowania w sprawie odszkodowan za wywtaszczone
nieruchomosci, za nieruchomosci przejete pod drogi). Sa-
modzielnos$¢, niezalezno$¢ i bezstronnos$¢ rzeczoznawcow
jako biegtych, posiadajgcych wiadomosci specjalne, nie
moze by¢ kwestionowana i ma swoje umocowanie w regula-
cjach prawnych, takich jak ugn i Kodeks Postepowania Ad-
ministracyjnego (dalej kpa).

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ugn wyboru wtasciwego podej-
$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci do-
konuje rzeczoznawca majgtkowy, jako osoba, ktéra zgod-
nie z art. 7 ugn jest wytacznie uprawniona do okreslania
wartosci nieruchomosci. Oczywiscie podjecie decyzji co
do metodologii nie jest zupetnie swobodne, gdyz powinno
uwzgledniaé cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieru-
chomosci podobnych, i miesci¢ sie ramach zakreslonych
przepisami. Tym niemniej rzeczoznawca majatkowy jako
ekspert, znajgc w/w determinanty odpowiada za prawidto-
wy dobér metodologii w swojej pracy. | ponosi za to odpo-
wiedzialnosc¢.

Rzeczoznawca majatkowy nie odpowiada za wykorzysta-
nie operatu bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktére-
go zostat sporzadzony (art. 156 ust. 2 ugn). Jest to logiczna
konsekwencja wczesniejszej normy, albowiem inny cel wy-
ceny moze determinowac¢ dobdér innej metodologii szacowa-
nia. | dalej — zgodnie z art. 157 ust. 2 ugn — sporzadzenie
przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze
stanowi¢ podstawy oceny prawidtowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego w trybie art. 157 ust. 2 ugn. Wycena
tej samej nieruchomosci dla innego celu moze prowadzi¢
do doboru innego sposobu szacowania, co w konsekwencji
wyklucza jakgkolwiek poréwnywalnosé.
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Zgodnie z art. 176 ugn rzeczoznawca majgtkowy podle-
ga wytaczeniu od udziatu w szacowaniu nieruchomosci,
jezeli zachodzg przestanki wymienione w art. 24 kpa. Ode-
stanie do tego przepisu odnajdujemy takze w art. 84 § 2 zd.
1 kpa. Konieczno$¢ wytgczenia rzeczoznawcy w przypad-
kach wskazanych w tym przepisie ma na celu wykluczenie
wszelkich podejrzen o relacje miedzy stronami czy sprawa,
ktore choéby pozornie mogty podwazyé jego obiektywizm.
Na mocy art. 84 § 2 zd. 2 kpa do biegtych w postepowa-
niu administracyjnym stosuje sie przepisy o przestuchaniu
$wiadkéw — mowa tu o obowigzku uprzedzenia biegtego
o odpowiedzialno$ci za sporzadzenie fatszywej opinii. Po-
dobne zreszta regulacje odnajdujemy w innych ustawach
procesowych, np. art. 281 kpc, art. 196 kpk czy art. 197 § 3
Ordynacji podatkowej. Wskazywane wyzej przepisy to umo-
cowana prawnie gwarancja obiektywizmu i bezstronnosci
opinii rzeczoznawcéw majatkowych.

Z przykroscia odnotowujemy praktyki organéw publicznych,

powotujacych rzeczoznawcow majatkowych na biegtych

w postepowaniach administracyjnych, ktére w oczywisty

sposéb wplywaja na niezaleznosé i bezstronno$é rzeczo-

znawcow majatkowych.
Ponizej podaje przyktady narzucania biegtym rzeczo-
znawcom majgtkowym:

e obowiazku sporzadzenia ponownej wyceny, bez dodatko-
wego wynagrodzenia, w przypadku uchylenia lub wyelimi-
nowania decyzji w innym trybie przez wtasciwy organ lub
sad administracyjny z powodu rzekomych wad w opera-
cie szacunkowym (o jaki inny tryb czy jakie wady operatu
chodzi?),

¢ obowiazku zwrotu wynagrodzenia za wykonanie operatu,
gdy organ we wtasnym zakresie stwierdzi koniecznosé
sporzadzenia operatu szacunkowego przez innego rze-
czoznawce (co oznacza stwierdzenie przez zamawiajgce-
go konieczno$ci sporzadzenia operatu przez inng osobe?),

e obowiazku bezptatnego przeprowadzenia analizy na po-
trzeby weryfikacji aktualnosci operatu czy wprost nada-
nia klauzuli aktualnosci operatowi szacunkowemu lub
nawet bezptatnego sporzgdzenia nowego operatu sza-
cunkowego po uptywie 12 miesiecy od daty sporzadzenia
pierwotnego opracowania, np. gdy w tym czasie operat
nie zostat wykorzystany do celu, dla ktérego zostat spo-
rzadzony (na co rzeczoznawcy nie majg wptywu),

e obowiazku sporzadzenia w ramach prawa opcji ponownej
wyceny za wynagrodzenie w kwocie stanowigcej np. 35%
wartosci wynagrodzenia za wycene pierwotng (prawo
opcji powinno dotyczyé dodatkowych zadan, ale wyna-
gradzanych na takich samych zasadach jak czes¢ pod-
stawowa zamdwienia),
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e obowigzku sporzadzenia operatow szacunkowych
w zgodnosci z narzucanymi wytycznymi, ktére wprost
ingerujag w metodyke wyceny, a sg przyjmowane przez
organy | instancji, np. na podstawie tresci pojedynczych
decyzji organéw Il instancji wydanych w innych sprawach
(brak akceptacji takich wytycznych powoduje odmowe

przyjecia operatu szacunkowego przez zamawiajgcego).

Przyktady te wskazuja, iz zakres $wiadczenia ustug rzeczo-
znawcy majatkowego, powotanego na biegtego w postepo-
waniu administracyjnym, jest warunkowany jednostronng
decyzja zamawiajgcego, wptywajgca na swobode i nieza-
leznos$¢ rzeczoznawcy. Czesto niedookreslone sformutowa-
nia nie pozwalajg rzeczoznawcom majatkowym na rzetelng
wycene swojej pracy. Pézniejsze stanowisko organéw, wy-
kraczajgce poza formalny aspekt badania opinii, determinu-
je w takich przypadkach to, czy rzeczoznawca majgtkowy
otrzyma wynagrodzenie za wykonang prace. Operaty sza-
cunkowe, jako dowody w sprawie, poddawane sg niejedno-
krotnie krytyce i ingerencji w ich merytoryczng tre$é przez
organy odwotawcze. W decyzjach Il instancji zawierane sg
zalecenia odno$nie zmiany tresci operatéw szacunkowych.

To powoduje wywieranie presji przez organy pierwszej in-
stancji na biegtych, by zmienili merytoryczng tre$é swoich
opinii. Nie bez znaczenia jest, ze pierwotnie wykonana opi-
nia na potrzeby postepowania pierwszoinstancyjnego, zo-
stata wczesniej zaakceptowana przez ten organ. Za niedo-
puszczalne uzna¢ nalezy wywieranie na biegtego swoistego
nacisku w postaci uzalezniania przyznania i skonsumowa-
nia wynagrodzenia od tego, czy zastosuje zalecenia orga-
nu Il instancji wyrazone w jego decyzji, czy tez zadecyduje
o braku mozliwosci ich zastosowania, jako niezgodnych ze
sztuka wyceny.

Oczywistym jest, ze ocena dowodu przez organ admi-
nistracji konczy sie tam, gdzie zaczynajg sie wiadomosci
specjalne biegtego. Stusznie Naczelny Sgd Administra-
cyjny w wyroku z dnia 13 marca 2024 r. (sygn. akt | OSK
2855/20) zauwazyt, iz: ,merytoryczna ocena operatéw sza-
cunkowych — zaréwno przez organy administracji publicznej
jak i sady administracyjne — nie jest mozliwa w takim zakresie,
w jakim miataby dotyczy¢ wiadomosci specjalnych. Operat
szacunkowy moze byé oceniony, a w konsekwencji tego tak-
Ze podwazony, jedynie przez ocene, dokonang w trybie art. 157
ust. 1i4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a wiec wy-
facznie w nastepstwie oceny prawidtowosci sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego, dokonanej przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcow majgtkowych”.

Podobnie wypowiedziat sie réwniez Wojewddzki Sad
Administracyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia 17 wrze-
$nia 2024 r. (sygn. akt Il SA/Bk 181/24) wskazujac, iz
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,Zakwestionowanie operatu szacunkowego przez organ admi-
nistracji publicznej lub sad administracyjny jest dopuszczalne,
ale wytacznie w wyjgtkowych i oczywistych wypadkach, jeZeli
zostanie wykazane, ze przy sporzgdzeniu operatu doszto do na-
ruszenia prawa albo operat zawiera ewidentne bfedy, ktére dys-
kwalifikujg jego walory dowodowe”.

W prezentowang linie orzeczniczg wpisuje sie réwniez
wczesniejszy wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 1 lutego 2017r. (sygn. akt | OSK 721/15), w ktérym
sktad orzekajacy podkreslit, ze: ,organ prowadzacy postepo-
wanie, a tym bardziej sad administracyjny, nie moze wkracza¢
w merytoryczng zasadnosc¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego,
poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktdre
posiada biegty. Powinien jednak dokona¢ oceny operatu sza-
cunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbadac, czy zostat on
sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera
wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera nie-
jasnosci, pomytek, brakéw, ktore powinny zosta¢ sprostowane
lub uzupetnione, aby dokument ten miat wartos¢ dowodowa.
Zakwestionowanie operatu szacunkowego i opartych na nim
decyzji nie moze by¢ zatem wynikiem zakwestionowania wybo-
ru dokonanego przez rzeczoznawce, a zdeterminowanego jego
wiedzg fachowa i uargumentowanego, gdyz taki wybdr rzeczo-
znawcy miesci sie w granicach prawa”.

Podnoszona kwestia potrzeby okres$lania wartosci nie-
ruchomosci w sposéb obiektywny, pozbawiony wptywu in-
nych oséb, w tym zlecajgcego wycene, stanowi gwarancje
prawidtowosci prowadzonych postepowan i praworzadno-
$ci organow panstwa. Dlatego istotne jest, by rzeczoznaw-
ca majatkowy byt osobg obiektywng, bezstronng i wolng
od presji, tak by sporzadzana przez niego opinia w dane;j
sprawie mogta stanowi¢ odzwierciedlenie jego najlepszej
wiedzy. Wszak za sprawg posiadania tej specjalistycznej
wiedzy, rzeczoznawcy majatkowi petnig funkcje biegtych.

PFSRM dostaje sygnaty o niedopuszczalnych formach
nacisku réznego rodzaju czy presji wywieranej na biegtych
rzeczoznawcow majgtkowych w postepowaniach admini-
stracyjnych. W szczegdlnosci podkreslamy niestosownosé
przerzucania finansowej odpowiedzialnosci na biegtych
rzeczoznawcow majatkowych za niedajacy sie przewidzie¢
wynik interpretacji przepiséw, za ktérych stosowanie odpo-
wiedzialne sg organy administracji i sgdownictwo admini-
stracyjne.

W dalszej czesci artykutu zapoznam czytelnikow z nasza
argumentacja majaca za zadanie wptlyniecie na zmiane po-
stepowania organéw administracji. Mam nadzieje, ze moze
to réwniez poprawi¢ ,samoswiadomos¢” rzeczoznawcow
majatkowych w relacjach biegty — organ administracji. Po

prostu nie musimy godzi¢ sie na wszystkie warunki wspoét-

pracy, ktére administracja nam proponuje. Mozna to ujaé
inaczej: nie musimy godzié sie na wszystkie warunki wspot-
pracy, ktore administracja na nas wymusza.

Caty czas zwracamy uwage na razgco niesprawiedliwe
(w niektérych wrecz przypadkach bliskie wyzyskowi) zapisy
umow, ktdre sg narzucane biegtym. Poprzez te zapisy biegli
poddawani sg presji i zmuszani do ponownego bezptatnego
(lub za zanizong znaczaco cene) wykonywania opracowan,
z powodow nielezacych po ich stronie.

JKrytyka” operatéw, dokonywana w ramach kontroli
instancyjnej, w znaczgcej wiekszosci przypadkéw to nie-
uprawniona ingerencja w warstwe merytoryczng opinii lub
wynik interpretacji niejednoznacznych przepiséw. Nie s3 to
btedy merytoryczne wycen. Zalecenia organdéw Il instancji
co do oceny materiatu dowodowego (czy wrecz uzasad-
nienia decyzji), nie mogg by¢ traktowane na réwni z wada-
mi dzieta, za ktére odpowiedzialnos¢ miatby ponosi¢ jego
autor. W wielu przypadkach czynnosci szacowania deter-
minowane sg szczegétowymi przepisami. Ich interpretacja
niejednokrotnie wymaga daleko posunigtej umiejetnosci
wyktadni, ktéra w poszczegdlnych przypadkach konczy sie
na niejednolitym orzecznictwie Naczelnego Sgdu Admini-
stracyjnego. W takich okolicznosciach nie sposéb moéwié
o wadach opinii.

Narzucenie ponownego wykonania ustugi na rzecz zama-
wiajgcego bez wynagrodzenia w przypadku ,uchylania de-
cyzji lub jej wyeliminowania w innym trybie (o jaki inny tryb
chodzi?) z powodu wad operatu (jakich wad?)”, to skrajnie
nieprecyzyjne postanowienia umowy, ktére dajg organowi
narzedzie, do ponownego otrzymania swiadczenia za darmo.
Zaznaczam przy tym, iz przedmiotem postepowania w Il in-
stancji nie jest ocena prawidtowosci sporzgdzenia operatu.
Tego rodzaju procedura to zupetnie inny tryb, przewidziany
w art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dopiero
jej przeprowadzenie, bgdz weryfikacja w sadzie powszech-
nym, mogtaby prowadzi¢ do ustalenia wadliwosci operatu.

Réwnie nieprecyzyjne sg zapisy o obowigzku zwrotu wy-
nagrodzenia za wykonanie operatu, gdy organ we wtasnym
zakresie stwierdzi koniecznos¢ sporzadzenia wyceny przez
innego rzeczoznawce. Taki zapis swiadczy o braku obiek-
tywnie weryfikowalnej przestanki, kiedy praca rzeczoznaw-
cy bytaby pozbawiona zaptaty.

Konieczno$¢ bezptatnego przeprowadzenia analizy na
potrzeby weryfikacji aktualnos$ci operatu czy wprost — do-
konania aktualizacji operatu po uptywie 12 miesiecy od daty
jego sporzadzenia, wynikajgca z powodu dtugotrwatosci po-
stepowania — jest przyktadem obowigzku spetnienia swiad-
czenia bez zaptaty, w okolicznosciach niezaleznych od rze-
czoznawcy. Zapis umowy, ktéry przewiduje taki bezptatny
obowigzek (lub obowigzek sporzgdzania ponownej wyceny
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w ramach prawa opcji za wynagrodzeniem nieodpowiada-
jacym 100% wartosci ceny pierwotnej opinii), wymaga od
rzeczoznawcoéw odpowiednio wyzszego kalkulowania ofer-
ty z uwzglednieniem, ze sytuacja taka bedzie miata miejsce
w kazdym przypadku. Trwajgce ponad rok postepowania
nie sg jednak reguta. Podobnie prawo opcji — nie w kazdym
przypadku jest wykonywane przez zamawiajgcego w mak-
symalnym rozmiarze. Oznacza to, ze organ akceptuje, iz
ustuga za ktérg zaptaci, bedzie uwzgledniata w jej wartosci
najszerszy mozliwy zakres, niewynikajacy z ostatecznej po-
trzeby zamawiajgcego. W sytuacji, gdy biegty za sprawa nie-
dostatecznego rozeznania, nie dokona jednak odpowiednio
wysokiej kalkulacji, przyjmujac zlecenie z takim zapisem,
w rzeczywistos$ci pozbawia sie wynagrodzenia za zadania
wykraczajace poza podstawowy zakres. W ten sposéb pu-
bliczny zamawiajacy zastrzega dla siebie i przyjmuje od bie-
gtego Swiadczenie, ktérego wartos¢ w sposéb razacy odbie-
ga od wartosci umdwionej zaptaty. Z taka sytuacjg mamy
do czynienia, gdy warto$¢ swiadczenia biegtego przewyz-
sza co najmniej dwukrotnie ptacong przez zamawiajgcego
cene. Takie zapisy umowy wskazujg na przestanki bliskie
wyzyskowi w rozumieniu art. 388 kc.

Pozwole sobie przy tym zwrdécié uwage, iz za ocene ma-
terialu dowodowego odpowiedzialny jest organ prowadza-
cy postepowanie. To na nim spoczywa ciezar wyjasnienia
wszelkich okolicznosci sprawy, w tym dotyczacych opinii.

Przyjecie przygotowanego przez rzeczoznawce opracowa-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2026

PRAWO

nia, potwierdzone protokotem, to nic innego jak potwierdze-
nie prawidtowosci wykonania zadania i aprobata zgodnos$ci
$wiadczenia z umowag. To otwiera droge do petnego rozli-
czenia (art. 642 § 1 kc). Przygotowana przez biegtego opinia
podlega ocenie organu juz w chwili przyjecia opracowania.
Przed odbiorem dzieta organ ma obowigzek jego zbadania
i w tym momencie uzyskuje wiedze o tresci opinii i jej jako-
$ci. W tych okolicznosciach nie sposéb przyjaé, iz ,uchyle-
nie decyzji (jej wyeliminowania w innym trybie) z powodu
wad operatu” moze wigzacé sie z odpowiedzialnos$cig rekoj-
mig. Nie zachodzi tu taka mozliwo$¢, albowiem wszystkie
cechy (w tym ewentualne ,wady”) $wiadczenia sg jawne od
poczatku i jako jawne nie podlegajg odpowiedzialnosci z ty-
tutu rekojmi. O odpowiedzialnos$ci na zasadzie winy w takich
przypadkach w ogdle nie moze byé mowy.

Catkowicie niedopuszczalne sg postanowienia umow,
ktdre narzucajg rzeczoznawcom majgtkowym sporzadzania
operatéw w oderwaniu do podstawowych zasad wyceny, wy-
nikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami i roz-
porzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci. Biegli nie mogg
zgodzi¢ sie na sporzgdzanie wycen zgodnie z zaleceniami
organu, ktére sg sprzeczne z prawem (np. narzucajg obszar
terytorialny badania rynku czy ograniczajg zbidr transakcji).

Podawane przyktady to wyraz dominacji organéw w re-
lacjach z autorami opinii. Pozycja zamawiajgcego wyklu-
cza jakakolwiek mozliwos¢ negocjacji umowy. W takim
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przypadku nie sposéb méwi¢ o réwnosci stron stosunku
zobowigzaniowego. Pozycja biegtego w tych okoliczno-
$ciach jest bliska pozycji konsumenta, ktéry co najwyzej
moze przyjg¢ w catosci proponowane mu warunki lub od-
stgpi¢ od nawigzania wspotpracy z organem w ogdle. W ta-
kich przypadkach autonomia kontraktowa staje sie fikcja.
Naduzywanie pozycji dominujgcej powoduje ograniczenie
niezaleznosci i bezstronnosci biegtych, ktére sg gwarantem
prawidtowosci prowadzonych postepowan i praworzgdno-
$ci organéw panstwa.

Dos$wiadczenia w obszarze zamdwien publicznych, kie-
dy dominujgca pozycja publicznych zamawiajgcych powo-
dowata, iz wykonawcy rezygnowali z zakonczenia zadania
(niekiedy wrecz popadali w stan niewyptacalnosci), sktonity
ustawodawce do zmiany ustawy Prawo zamdwien publicz-
nych (dalej pzp) m.in. w zakresie dotyczagcym postanowien
umoéw i waloryzacji wynagrodzen. Rezygnacja z dokoncze-
nia zamoéwienia czy niewyptacalno$é wykonawcy, niosaca
za sobg oczywiscie negatywne skutki dla wykonawcy, jest
sytuacjg niepozadang réwniez dla zamawiajgcego, i to nie
tylko z powodoéw finansowych. Taka sytuacja zmusza za-
mawiajacego do ponawiania procedury wytonienia kolejne-
go wykonawcy. Wymaga to dodatkowych naktadéw organi-
zacyjnych i czesto réwniez pienieznych. Wigze sie réwniez
z wydtuzeniem terminéw. Z tych samych wzgledéw w zamo-
wieniach publicznych cena nie musi by¢ jedynym kryterium
wyboru wykonawcy. Z tych samych powodéw publiczni za-
mawiajacy badajg razgco niska cene.

Projektujgc nowe przepisy ustawodawca wyszedt z zato-
Zenia, iz przy udzielaniu zamdéwien publicznych nalezy da-
zy¢ do bardziej proporcjonalnego podejscia do praw i obo-
wigzkoéw obu stron umowy, tak by nie przerzucac wszystkich
ryzyk realizacji zaméwienia na wykonawce. W tym celu
art. 433 pzp eliminuje postanowienia umoéw razaco naru-
szajgce interesy wykonawcéw. Temu samemu celowi stuzy
limitowanie kar umownych (art. 436 pkt 3 pzp), wspomnia-
na wyzej waloryzacja wynagrodzenia (art. 436 pkt 4 lit b)
i art. 439 pzp), mozliwo$¢ poddania kontroli projektowanych
postanowiert umowy w trybie odwotania przez KIO (art. 554
ust. 1 pkt 2) pzp), a przede wszystkim wymdg opisania
przedmiotu zamdwienia w sposéb jednoznaczny i wyczer-
pujacy, za pomocg dostatecznie doktadnych i zrozumiatych
okreslen, uwzgledniajgc wymagania i okoliczno$ci mogace
mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty (art. 99 ust. 1 pzp).

W przypadku rzeczoznawcéw majgtkowych, powotywa-
nych na biegtych w postepowaniach administracyjnych,
poziom zamodwien zazwyczaj nie przekracza wartosci
170.000 zt. W takich przypadkach nie ma obowigzku stoso-
wania wprost Prawa zaméwien publicznych. Tym niemniej —
dyrektywy lezgce u podstaw udzielenia zamdéwienia, w tym

tworzenia wzoréw umoéw wg pzp, warto stosowaé réwniez
w przypadku zamoéwien o nizszej wartosci. Pozwoli to na
ksztattowanie relacji organ — biegty w sposéb, ktéry bedzie
pogtebiat wzajemne zaufanie i przyczyniat sie do sprawno-
$ci prowadzonych postepowan.

Rzeczoznawcy majatkowi, powotywani na biegtych
w postepowaniach administracyjnych, to zazwyczaj jedno-
osobowi przedsiebiorcy. Wykonujg dziatalno§¢ w ramach
wolnego zawodu. Racjonalne prowadzenie przez nich tej
dziatalnosci opiera sie na zatozeniu, ze za wykonane opinie
otrzymajg wynagrodzenie. Brak finansowego ekwiwalentu
za $wiadczong ustuge (w tym brak zapewnionego minimal-
nego wynagrodzenia za prace) stoi wprost w sprzecznosci
z tym zatozeniem.

Nie daje sie pogodzi¢ z elementarnymi regutami uczci-
wego obrotu, ktére powinny gwarantowaé sprawiedliwe roz-
tozenie ryzyk kontraktowych. Jednostronne przerzucanie
na nich tych ryzyk jest ewidentnie niezgodne z zasadami
wspotzycia spotecznego. Powyzsze prowadzi do niewazno-
$ci czynno$ci prawnej na podstawie art. 58 § 2 kc.

Obawiam sieg, iz wyjgtkowe restrykcyjne podejscie or-
ganéw do wykonawcoéw opinii, doprowadzi¢ moze do za-
wezenia rynku ofert na takie ustugi. W sytuacji tak daleko
idacego ryzyka kontraktowego, rzeczoznawcy majgtkowi
nie beda zainteresowani wykonywaniem operatéw na rzecz
sektora publicznego. Efektem tego bedzie wzrost cen, wyni-
kajacy z niewielkiego zainteresowania ofertg, a w skrajnych
przypadkach nawet trudnos¢ ze znalezieniem wykonawcow.
W krétszej perspektywie moze to powodowac¢ zdecydowane
pogorszenie jakosci opinii, w zwigzku z brakiem zaintereso-
wania pracg na rzecz sektora publicznego rzeczoznawcoéw
majgtkowych o najwyzszych kwalifikacjach zawodowych
i duzym dorobku zawodowym. To w oczywisty sposéb stoi
w sprzecznosci z postulatem dbatosci o interes zamawiaja-
cego i finanse publiczne.

Sprawa niezaleznosci biegtych w postepowaniach admini-
stracyjnych, zasad wynagradzania biegtych administracyj-
nych, granic weryfikacji operatow szacunkowych — opinii
biegtych w postepowaniach administracyjnych itp. jest
przedmiotem ciagtych prac prowadzonych przez PFSRM.
Stoimy na stanowisku, ze rozbieznosci interpretacyjne
obowiazujacych przepisow (organy administracji, sady ad-
ministracyjne), ktore pojawiaja sie w prowadzonych poste-
powaniach administracyjnych, co jest obecnie szczegélnie
widoczne w postepowaniach majacych na celu ustalanie
wysokosci odszkodowan za nieruchomosci przejete pod
budowe drég, skutkuja probami przerzucania odpowiedzial-
nosci na biegtych — rzeczoznawcow majatkowych. Taka
praktyke uwazamy za niedopuszczalng.
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Projekt ustawy o biegtych sgdowych
| instytucjach opiniujgcych

— wstepna analiza 1 znaczenie
dla sSrodowiska biegtych sadowych

1. Podstawowe informacje

o projekcie

Projekt ustawy o biegtych sadowych i instytucjach opiniuja-
cych zostat opracowany przez Ministerstwo Sprawiedliwo-
$ci (nr wykazu prac UD265) jako inicjatywa wtasna resortu.
Za jego przygotowanie odpowiada Sekretarz Stanu w MS
Arkadiusz Myrcha. Dokument wraz z oceng skutkéw regula-
cji zostat sporzadzony 2 kwietnia 2026 r.

Projekt, wraz z ocena skutkéw regulacji (OSR) zostat
opublikowany 3 kwietnia na stronach Rzadowego Centrum
Legislaciji: https://legislacja.gov.pl/projekt/12408900

Projekt ma charakter systemowy i stanowi prébe kom-
pleksowego uregulowania statusu biegtych sagdowych oraz
instytucji opiniujgcych na poziomie ustawowym.

2. Diagnoza problemu

— stan obecny

Projektodawca identyfikuje szereg fundamentalnych pro-
bleméw obecnego modelu funkcjonowania biegtych.

2.1. Brak spdjnej regulacji ustawowej

Obecnie status biegtych regulowany jest fragmentarycznie.
Brak jest jednolitego, kompleksowego aktu prawnego obej-
mujgcego: status biegtego, zasady powotywania, prawa
i obowigzki, mechanizmy kontroli jako$ci opinii.

2.2. Problemy jakosciowe i systemowe

Zidentyfikowane stabosci systemu obejmujg m.in.:

e niski poziom merytoryczny opinii,

e brak efektywnej weryfikacji kompetenciji,

e brak systemu oceny pracy biegtych,

e niedostateczne przygotowanie do roli procesowej,
e brak jednolitej listy biegtych,

e niewystarczajgce mechanizmy dyscyplinujace.
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2.3. Problemy organizacyjne i kadrowe

e spadek liczby biegtych w niektérych specjalnosciach,

e nadmierne obcigzenie wybranych ekspertow,

e wydtuzenie postepowan z powodu trudnosci w powota-
niu biegtego.

2.4. Niewtasciwy system wynagradzania

e jedne z najnizszych stawek w Europie,

e brak waloryzacji podstawy wynagrodzen,

e negatywny wptyw na jakos$¢ i dostepnosé biegtych,

¢ potencjalne ryzyko naduzy¢ (np. zawyzanie czasu pracy).

3. Cele projektowanej regulacji

Celem ustawy jest stworzenie spdjnego, profesjonalnego

systemu opiniowania poprzez:

e zapewnienie dostepu do wysoko kwalifikowanego korpusu
biegtych,

e poprawe jakosci opinii,

e skrécenie czasu trwania postepowan,

e zwiekszenie transparentnosci i zaufania do opinii biegtych.

Projekt zaktada budowe jednolitego systemu obejmujgcego

zaréwno osoby fizyczne, jak i instytucje opiniujace.

4. Rozwigzania systemowe
4.1. Model certyfikacyjny

Centralnym elementem reformy jest wprowadzenie obo-

wigzkowej certyfikacji biegtych:

e certyfikacja przez niezalezny organ,

e wieloetapowa ocena kompetencji (merytorycznych, etycz-
nych, komunikacyjnych),

e ocena jakosci dotychczasowych opinii,

e weryfikacja znajomosci procedur sgdowych.

Model ten oparty jest na rozwigzaniach funkcjonujacych

w Holandii (NRGD).
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4.2. Panstwowa Komisja Certyfikacyjna

Projekt przewiduje powotanie centralnego organu, czyli
Panstwowej Komisji Certyfikacyjnej Bieglych Sadowych
i Instytucji Opiniujacych.

Komisja bedzie organem administracji rzadowej nad-
zorowanym przez Ministra Sprawiedliwosci. Bedzie liczy¢
15 cztonkéw (prawnicy, eksperci, przedstawiciele srodowi-
ska) a jej kadencja trwac bedzie 5 lat.

Gtéwne kompetencje Komisji:

certyfikacja biegtych i instytucji,

prowadzenie rejestru,

nadzor nad jakoscig opiniowania,
— standaryzacja metod badawczych,
kontrola kompetenciji.

4.3. Krajowy Rejestr Biegtych
Zgodnie z projektem ma zosta¢ powotany Krajowy Rejestr
Biegtych Sadowych i Instytucji Opiniujacych. Rejestr ma
petni¢ funkcje narzedzia selekcji biegtych, ma by¢ Zzrédtem
informacji o kompetencjach biegtych i ma by¢ takze instru-
mentem kontroli jakosci.

Charakterystyka tego rejestru:

— system teleinformatyczny,

— podziat wedtug specjalnosci,

— dostep dla sadéw i prokuratur,

— czesciowa jawnos$¢ danych.

4.4. Status biegtego sadowego
Bieglym bedzie wytgcznie osoba: posiadajgca certyfikat,
wpisana do rejestru, po ztozeniu $lubowania. Wymagania
dla biegtego sgdowego zapisane w projekcie: minimum
25 lat, co najmniej 5 lat doswiadczenia, petna zdolno$¢ do
czynnosci prawnych, niekaralnosé, potwierdzone ,wiado-
mosci specjalne”.

Cechy systemu:
certyfikat na 5 lat,
— mozliwo$¢ zawieszenia i cofniecia,

obowigzek doskonalenia zawodowego,

obowigzek szkolen (z wyjatkiem prawnikéw).

4.5. Instytucje opiniujace
Projekt wprowadza formalny status instytucji opiniujacych:
obowigzek certyfikacji, wymogi organizacyjne i techniczne,
wykaz personelu spetniajgcego kryteria biegtego.

Wybrane podmioty publiczne (np. instytuty PAN) sg zwol-
nione z petnej procedury certyfikacyjne;.

4.6. Standardy wykonywania opinii

Projekt ustanawia jednolite obowigzki dotyczace sporza-
dzania opinii:

e bezstronnos$¢ i najwyzsza starannosc,

e obowigzek zachowania tajemnicy,

e obowigzek dokumentowania opinii,

¢ obowigzek doskonalenia zawodowego (min. co 2 lata),
e ograniczone mozliwo$ci odmowy sporzgdzenia opinii.

4.7. Wynagrodzenie biegtych

Projekt doprecyzowuje zasady wynagradzania:

e wynagrodzenie godzinowe lub ryczattowe,

e uwzglednienie kwalifikacji i naktadu pracy,

e zwrot kosztdéw,

e mozliwos$¢ obnizenia wynagrodzenia za wadliwag opinie,
e brak wynagrodzenia za opinie fatszywa.

Jezeli ktos oczekiwat, ze projekt ustawy o biegtych sado-
wych bedzie zawierat konkrety w zakresie wynagrodzen
biegtych moze czué¢ sie rozczarowany. Kwestie te zostaty
~przerzucone” m.in. do wydanych w przysztosci przepisow
wykonawczych do ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosz-
tach sadowych w sprawach cywilnych oraz w ustawie z dnia
6 czerwca 1997 r. — Kodeks postepowania karnego. Czyli
zadnych konkretéw w tym zakresie w projekcie nie ma.

4.8. Rada Biegtych

Projekt przewiduje utworzenie organu srodowiskowego:
Rady Biegtych Sadowych i Instytucji Opiniujacych, ktéra be-
dzie organem doradczym Ministra Sprawiedliwosci.

Ponadto Rada bedzie reprezentacjg srodowiska biegtych,
bedzie podejmowac inicjatywy systemowe i bedzie brata
udziat w procesie tworzenia standardéw.

5. Znaczenie projektu
dla srodowiska zawodowego

5.1. Profesjonalizacja zawodu biegtego

¢ odejscie od modelu administracyjnego (listy przy sadach),
e wprowadzenie systemu kompetencyjnego i jakosciowego,
e zwiekszenie znaczenia kwalifikacji i doswiadczenia.

5.2. Instytucjonalizacja standardéw

e standaryzacja metod badawczych,

e mozliwo$¢ wptywu organizacji zawodowych na kryteria
certyfikacji,

e rozwdj systemu szkolen i doskonalenia.

5.3. Zmiana pozycji organizacji

zawodowych

Organizacje branzowe uzyskujg formalng role w procesie
certyfikacji, bedg mogty wspoéttworzyé standardy, stang sie
elementem systemu jakosci opiniowania.
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5.4. Potencjalne ryzyka i wyzwania

e centralizacja systemu i biurokratyzacja,

e koniecznos¢ dostosowania srodowiska do nowych
wymogow,

e wptyw regulacji na rynek ustug eksperckich.

6. Podsumowanie
Projekt ustawy o biegtych sadowych i instytucjach opiniuja-
cych stanowi probe kompleksowej reformy systemu opinio-
wania w Polsce. Jego kluczowym elementem jest odejscie
od modelu opartego na zaufaniu formalnym (wpis na liste)
na rzecz modelu certyfikacyjnego, opartego na weryfikacji
kompetenciji i jakosSci pracy.

Wydaje sie, ze regulacja ta — o ile zostanie uchwalona
w zblizonym do projektowanego ksztatcie — bedzie miata
istotne znaczenie dla funkcjonowania biegtych sgdowych.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych zostata zaproszona do konsultacji tego projektu,
poniewaz tematyka biegtych sadowych byta wielokrotnie
podnoszona w naszych wystapieniach kierowanych do Mi-
nisterstwa Sprawiedliwosci, Petnomocnika Ministra Spra-
wiedliwosci do spraw biegltych sadowych, Przewodnicza-
cego Zespotu roboczego do spraw przygotowania zatozen
ustawy o biegtych (sadowych), a ostatnio do Petnomocnika
Ministra Sprawiedliwosci do spraw wspétpracy ze Srodowi-
skami eksperckimi.

Teraz jest czas na merytoryczng i pogtebiong ocene tego
projektu pod katem dos$wiadczen naszego srodowiska zawo-
dowego i wniesienie ewentualnych uwag do tego projektu. W

opr. K. Gabrel

Rada Ministréw przyjeta projekt ustawy
o systemach sztucznej inteligencji

Co nowe regulacje oznaczaja

dla rzeczoznawcéw majatkowych

i jak przygotowuje sie do nich PFSRM?

31 marca 2026 r. Rada Ministrow przyjeta projekt ustawy
o systemach sztucznej inteligencji. To przetomowy krok
w polskim procesie legislacyjnym, ktéry wprowadza kra-
jowe ramy nadzoru nad nowymi technologiami i stanowi
bezposrednie wdrozenie unijnego rozporzadzenia Al Act.
Zmiany te bedg miaty istotny wptyw na funkcjonowanie wie-
lu branz, w tym réwniez na codzienng praktyke zawodowg
rzeczoznawcow majatkowych. Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcéw Majagtkowych aktywnie monitoruje
ten proces, dbajac o to, aby nasze $rodowisko byto w petni
przygotowane na nadchodzgce wyzwania.

Nowe ramy prawne dla sztucznej

inteligencji w Polsce

Przyjety przez rzad projekt ustawy wdraza do polskiego po-
rzagdku prawnego przepisy unijnego Al Act. Regulacja zakta-
da powotanie nowej, niezaleznej instytucji — Komisji Rozwo-
ju i Bezpieczenstwa Sztucznej Inteligencji (KRiBSI), ktéra
bedzie nadzorowac rynek, dba¢ o bezpieczenstwo obywate-
li oraz wspiera¢ rozwdj innowacji. Celem nowych przepiséw
nie jest hamowanie rozwoju technologicznego, lecz ujecie
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go w ramy gwarantujace bezpieczenstwo, poszanowanie
praw obywatelskich oraz przejrzystos¢. Dla profesjonali-
stow korzystajgcych z nowoczesnych narzedzi analitycz-
nych oznacza to konieczno$¢ dostosowania swoich metod
pracy do nowych, wyzszych standardéw bezpieczeristwa
i transparentnosci.

Znaczenie regulacji dla zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego

Sztuczna inteligencja staje sie coraz powszechniejsza w ob-
szarze analizy rynku nieruchomosci i przetwarzania danych.
Nalezy jednak z catg mocg podkresli¢, ze w $wietle nowych
regulacji oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami, sys-
temy Al majg charakter wytgcznie pomocniczy i w zadnym
stopniu nie zastepujg rzeczoznawcy majatkowego. Wdraza-
ne przepisy naktadajg na uzytkownikéw systeméw sztucz-
nej inteligencji szczegdélne obowigzki, ktére bezposrednio
korespondujg z naszymi fundamentalnymi zasadami wyko-
nywania zawodu.

Kluczowe obszary, na ktére rzeczoznawcy muszg zwrécic¢
szczegoblng uwage, to:
e osobista odpowiedzialnosé zawodowa. Ostateczna de-

cyzja dotyczaca wyboru podejs$cia, metody, techniki oraz

okreslenia wartosci nieruchomosci zawsze nalezy do
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rzeczoznawcy majgtkowego. Powotywanie sie na wynik
lub btad wygenerowany przez algorytm nie zwalnia z od-
powiedzialnos$ci za sporzgdzony operat szacunkowy;

e ochrona danych i tajemnica zawodowa. Wprowadzanie
jakichkolwiek danych objetych tajemnicg zawodowg
(w tym danych osobowych, danych identyfikujacych
nieruchomo$é¢ czy szczegdétéw umow) do publicznych,
niezabezpieczonych systeméw Al jest niedopuszczalne.
Nowe regulacje wymuszg jeszcze bardziej rygorystyczne
podejscie do kwestii poufnosci informacji powierzonych
nam przez klientéw;

¢ niezalezno$¢ i szczegdlna starannosé. Rzeczoznawca
majgtkowy musi zachowac¢ tzw. sceptycyzm zawodowy
wobec wynikéw generowanych przez Al. Kazda informa-
cja czy analiza podsunigeta przez maszyne wymaga kry-
tycznej weryfikacji pod katem jej logiki, kompletnosci
oraz ryzyka tzw. halucynacji (generowania fatszywych
danych) lub stronniczosci algorytmicznej.

Nadchodzgce regulacje prawne beda wymagaty od nas
$wiadomego, odpowiedzialnego i bezpiecznego korzystania
z technologii, przy petnym poszanowaniu obowigzujgcego
porzgdku prawnego.

Dziatania PFSRM

PFSRM nie czeka biernie na wejscie w zycie nowych prze-
piséw. Majac na uwadze dobro rynku i bezpieczerstwo
naszych cztonkéw, w strukturach PFSRM aktywnie dziata
Zespot ds. Al, ktéry prowadzi zaawansowane prace nad
opracowaniem kompleksowego dokumentu: ,Zasady ko-
rzystania z systemow sztucznej inteligencji (Al) przez rze-
czoznawcow majatkowych”. Dokument ten bedzie stano-
wit oficjalng interpretacje i rozwiniecie Zasad Stosowania
Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w kontekscie nowoczesnych technologii.

Nowe zasady bedg skierowane bezposrednio do rzeczo-
znawcow majgtkowych bedgcych cztonkami stowarzyszen
zrzeszonych w PFSRM. Ich celem jest dostarczenie jasnych,
praktycznych i bezpiecznych wytycznych, ktére pozwolg
czerpa¢ korzysci z automatyzacji i sztucznej inteligenciji,
przy jednoczesnym zachowaniu najwyzszych standardéw
etycznych, rzetelnosci oraz ochrony zaufania publicznego
do naszego zawodu.

Sztuczna inteligencja to szansa na optymalizacje naszej
pracy, pod warunkiem ze bedziemy z niej korzysta¢ w spo-
s6b madry i uregulowany. W

Zespot ds. Al PFSRM

Spotkanie Zarzadu PFSRM z Glownym Geodeta Kraju

13 stycznia w siedzibie Gtownego Urzedu Geodezji i Kartografii (GUGIK) w Warszawie odbyto sie spotkanie zarzadu

PFSRM z kierownictwem GUGIK.

Ze strony gospodarzy w rozmowach uczestniczyli Gtéwny Geodeta Kraju Andrzej Zylis, zastepca Gtéwnego Geo-
dety Kraju Anna Bober, dyrektor Departamentu Informacji o Nieruchomosciach — Marcin Grudzien, zastepca dyrek-

L

URZAD GEODEZ)! | w

tora Departamentu Informacji o Nierucho-
mosciach — Szymon Szczerba, naczelnik
Wydziatu Ewidencji Gruntéw i Budynkéw
w ww. departamencie — Sylwia Krawczyk,
dyrektor Departamentu Nadzoru i Kontroli
— Adrianna Berenson oraz naczelnik Wy-
dziatu Geodezji, Departamentu Architektu-
ry, Budownictwa i Geodezji w Ministerstwie
Rozwoju i Technologii — Aneta Adamska.
PFSRM reprezentowali Prezydent Krzysztof
Gabrel i wiceprezydent Joanna Grzesiak.

Celem spotkania byto omodwienie ba-
rier w dostepie do danych geodezyjnych
oraz wypracowanie rozwigzan w obliczu
procedowanej nowelizacji ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne (projekt z dnia
31 grudnia 2025r.). W
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Kalendarz prawny

(grudzien 2025—marzec 2026 r.)

1. Ustawa z dnia 9 paZdziernika 2025 r. o zmianie ustawy
o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicz-
nej (Dz.U. z dnia 28 listopada 2025 r. poz. 1652).

Weszta w zycie z dniem 13 grudnia 2025 r.

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
z dnia 28 listopada 2025 r. poz. 1653).

3. Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z dnia 1 grudnia 2025 r. poz. 1668).

Weszta w zycie z dniem 9 grudnia 2025 r., z wyjatkiem
art. 5 pkt 2, ktory wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.

4. Ustawa z dnia 17 paZzdziernika 2025 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyj-
nym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia 1 grudnia
2025r. poz. 1669).

Wejdzie w zycie z dniem 2 kwietnia 2027 r., z wyjatkiem:

1) art. 1 pkt 1,2 i pkt 6 w zakresie art. 56a ust. 1iust. 2 pkt 1
oraz art. 5, ktére weszty w zycie z dniem 2 grudnia 2025r,;

2) art. 1 pkt 3 i 4, ktére wejdg w zycie z dniem 2 pazdzier-
nika 2026 r.;

3) art. 3, ktdry wejdzie w zycie z dniem 2 grudnia 2026 r.;

4) art. 6, ktory wejdzie w zycie z dniem 30 czerwca 2026 r.

5. Obwieszczenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
17 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tek-
stu rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie zaniecha-
nia poboru podatku dochodowego od niektérych dochodéw
(przychodéw) zwigzanych z kredytem hipotecznym udzielo-
nym na cele mieszkaniowe (Dz.U. z dnia 2 grudnia 2025 r.
poz. 1672).
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6. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. z dnia 2 grudnia 2025 r. poz. 1673).

Wejdzie w zycie z dniem 3 czerwca 2026 r., z wyjatkiem
art. 4, ktéry wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2027 r.

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o samorzadzie powiatowym (Dz.U.
z dnia 3 grudnia 2025 1. poz. 1684).

8. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Kodeks postepowania administracyj-
nego (Dz.U. z dnia 3 grudnia 2025 r. poz. 1691).

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
(Dz.U. z dnia 5 grudnia 2025 r. poz. 1714).

10. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszacych (Dz.U. z dnia 10 grudnia 2025 r. poz. 1754).

11. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
9 grudnia 2025 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac pla-
nistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z nie-
go wypiséw i wyrysow (Dz.U. z dnia 12 grudnia 2025 r.
poz. 1767).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2025.
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12. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o samorzgdach zawodowych architek-
téw oraz inzynieréw budownictwa (Dz.U. z dnia 15 grudnia
2025r. poz. 1783).

13. Ustawa z dnia 21 listopada 2025 r. o zmianie ustawy

— Prawo o notariacie oraz ustawy o ksiegach wieczystych

i hipotece (Dz.U. z dnia 16 grudnia 2025 r. poz. 1793).
Wejdzie w zycie z dniem 17 marca 2026 r.

14. Ustawa z dnia 4 grudnia 2025 r. 0 zmianie ustawy — Pra-
wo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z dnia
23 grudnia 2025 1. poz. 1847).

Weszta w zycie z dniem 7 stycznia 2026 r., z wyjatkiem:

1) art. 1 pkt 1 lit. a i ¢ oraz pkt 3, ktére wejdg w zycie
z dniem 20 wrzes$nia 2026 r.;

2) art. 1 pkt 10 lit. b oraz pkt 11 i 12 lit. a, ktére weszty
w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.;

3) art. 5, ktéry wszedt w zycie z dniem 23 grudnia 2025 .,
z mocg od dnia 22 pazdziernika 2025 .

15. Ustawa z dnia 21 listopada 2025 r. o zmianie ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z dnia 23 grudnia
2025r. poz. 1854).

Weszta w zycie z dniem 7 stycznia 2026 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
29 grudnia 2025 r. w sprawie finansowego wsparcia udzie-
lanego na realizacje niektdérych przedsiewzie¢ mieszkanio-
wych (Dz.U. z dnia 31 grudnia 2025 r. poz. 1897).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.

17. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 grudnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ochronie przyrody (Dz.U. z dnia
7 stycznia 2026 r. poz. 13).

18. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 8 stycznia 2026 r. w sprawie wskaznikéw zmian
cen dla lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2025 r.,
z podziatem na wojewddztwa (M.P. z dnia 9 stycznia 2026 .
poz. 49).

19. Ustawa z dnia 4 grudnia 2025 r. o zmianie ustawy — Ko-
deks pracy oraz ustawy o zaktadowym funduszu $wiadczen
socjalnych (Dz.U. z dnia 12 stycznia 2026 . poz. 25).

Weszta w zycie z dniem 27 stycznia 2026 r.

20. Ustawa z dnia 4 grudnia 2025 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyj-
nym (Dz.U. z dnia 12 stycznia 2026 r. poz. 27).

Weszta w zycie z dniem 13 lutego 2026 .

21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 grudnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy — Prawo bankowe (Dz.U. z dnia
13 stycznia 2026 r. poz. 38).

22. Ustawa z dnia 4 grudnia 2025 r. 0 zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z dnia 13 stycznia 2026 r. poz. 39).

Weszta w zycie z dniem 28 stycznia 2026 r.

23. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 grudnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo energetyczne (Dz.U. z dnia
15 stycznia 2026 r. poz. 43).

24. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 9 stycznia 2026 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o utatwieniach w przygotowa-
niu i realizacji inwestycji w zakresie biogazowni rolniczych,
a takze ich funkcjonowaniu (Dz.U. z dnia 16 stycznia 2026 r.
poz. 52).

25. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2026 r. w sprawie $redniorocznego
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem
w 2025 r. (M.P. z dnia 16 stycznia 2026 r. poz. 81).

26. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2026 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w IV kwartale 2025 r. (M.P.
z dnia 16 stycznia 2026 r. poz. 85).

27. Ustawa budzetowa na rok 2026 z dnia 9 stycznia 2026 r.
(Dz.U. z dnia 20 stycznia 2026 r. poz. 62).

Weszta w zycie z dniem 20 stycznia 2026 r., z mocg od
dnia 1 stycznia 2026 .

28. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 19 stycznia 2026 r. w sprawie sredniej krajowej
ceny skupu pszenicy za okres 11 kwartatéw poprzedzaja-
cych pierwsze pétrocze 2026 (M.P. z dnia 20 stycznia 2026 .
poz. 94).

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2026



29. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 4 grudnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U.
z dnia 22 stycznia 2026 r. poz. 68).

30. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 9 stycznia 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U.
z dnia 22 stycznia 2026 r. poz. 69).

31. Zarzadzenie nr 8 Prezesa Rady Ministréow z dnia 23 stycz-

nia 2026 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Rozwoju

i Technologii (M.P. z dnia 27 stycznia 2026 r. poz. 137).
Weszto w zycie z dniem 28 stycznia 2026 r.

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 stycznia 2026 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczegélnych zasadach przygo-
towania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciw-
powodziowych (Dz.U. z dnia 29 stycznia 2026 r. poz. 104).

33. Ustawa z dnia 9 stycznia 2026 r. o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym (Dz.U. z dnia 2 lutego 2026 r. poz. 119).

Weszta w zycie z dniem 31 marca 2026 r., z wyjatkiem
art. 2, ktory wejdzie w zycie z dniem 31 maja 2026 .

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 stycznia 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz.U. z dnia 9 lutego 2026 r. poz. 143).

35. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
6 lutego 2026 r. w sprawie szczegétowego trybu udzielania
pisemnej zgody na przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
albo na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nabytej
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa (Dz.U. z dnia
9 lutego 2026 r. poz. 145).

Weszto w zycie z dniem 10 lutego 2026 .

36. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 17 lutego 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych (Dz.U. z dnia 19 lutego 2026 r. poz. 191).

37. Rozporzagdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia

12 lutego 2026 r. zmieniajagce rozporzgdzenie w sprawie

nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania

nieruchomosci (Dz.U. z dnia 23 lutego 2026 r. poz. 201).
Weszto w zycie z dniem 10 marca 2026 r.
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38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 lutego 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o autostradach ptatnych oraz o Krajo-
wym Funduszu Drogowym (Dz.U. z dnia 26 lutego 2026 r.
poz. 218).

39. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu pro-
jektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu ar-
chitektoniczno-budowlanego (Dz.U. z dnia 26 lutego 2026 r.
poz. 223).

Weszto w zycie z dniem 27 lutego 2026 .

40. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o wydanie decyzji o niezbednosci wejscia do sa-
siedniego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nierucho-
mosci (Dz.U. z dnia 26 lutego 2026 r. poz. 224).

Weszto w zycie z dniem 27 lutego 2026 .

41. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 lutego 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o wtasnosci lokali (Dz.U. z dnia 27 lute-
go 2026 1. poz. 232).

42. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o wydanie pozwolenia na budowe tymczasowe-
go obiektu budowlanego (Dz.U. z dnia 27 lutego 2026 r.
poz. 237).

Weszto w zycie z dniem 28 lutego 2026 .

43. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o zmiane pozwolenia na budowe (Dz.U. z dnia
2 marca 2026 r. poz. 242).

Weszto w zycie z dniem 3 marca 2026 r.

44. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia

18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza

zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowla-

nego lub jego czesci (Dz.U. z dnia 2 marca 2026 r. poz. 243).
Weszto w zycie z dniem 3 marca 2026 r.

45. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoréw formularzy
wnioskéw o przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe,
decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych
oraz praw i obowigzkéw wynikajacych ze zgtoszenia, wobec
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ktérego organ nie wniést sprzeciwu (Dz.U. z dnia 2 marca
2026 . poz. 248).
Weszto w zycie z dniem 3 marca 2026 r.

46. Rozporzagdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia

18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza

zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia robét

budowlanych (Dz.U. z dnia 3 marca 2026 r. poz. 254).
Weszto w zycie z dniem 4 marca 2026 .

47. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
17 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o pozwolenie na budowe (Dz.U. z dnia 3 marca
2026 1. poz. 255).

Weszto w zycie z dniem 4 marca 2026 r.

48. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o pozwolenie na rozbiérke (Dz.U. z dnia 3 marca
2026 1. poz. 256).

Weszto w zycie z dniem 4 marca 2026 r.

49. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia

18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza

zgtoszenia rozbiorki (Dz.U. z dnia 4 marca 2026 r. poz. 262).
Weszto w zycie z dniem 5 marca 2026 r.

50. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 lutego 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji (Dz.U. z dnia 4 marca 2026 r. poz. 268).

51. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
whniosku o wszczecie uproszczonego postepowania legali-
zacyjnego (Dz.U. z dnia 5 marca 2026 r. poz. 271).

Weszto w zycie z dniem 6 marca 2026 .

52. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
zawiadomienia o zakonczeniu budowy oraz wniosku o po-
zwolenie na uzytkowanie (Dz.U. z dnia 5 marca 2026 r.
poz. 272).

Weszto w zycie z dniem 6 marca 2026 r.

53. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
18 lutego 2026 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robét budowla-
nych (Dz.U. z dnia 6 marca 2026 r. poz. 282).

Weszto w zycie z dniem 7 marca 2026 r.

54. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 12 marca 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem pan-
stwowym (Dz.U. z dnia 19 marca 2026 r. poz. 373).

55. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 20 marca 2026 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie gmin, na ktérych
terenie bedag stosowane szczegdlne zasady zwigzane z re-
alizacjag inwestycji celu publicznego w zakresie Centralne-
go Portu Komunikacyjnego (Dz.U. z dnia 25 marca 2026 r.
poz. 396).

Weszto w zycie z dniem 31 marca 2026 r.

56. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 12 marca 2026 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z dnia 25 marca 2026 . poz. 399).

57. Rozporzagdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 mar-
ca 2026 r. w sprawie wysokosci optat za czynnosci Central-
nej Informacji Ksigg Wieczystych (Dz.U. z dnia 27 marca
2026 1. poz. 410).

Weszto w zycie z dniem 31 marca 2026 .

58. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 24 mar-
ca 2026 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksigg Wieczy-
stych (Dz.U. z dnia 27 marca 2026 r. poz. 411).

Weszto w zycie z dniem 31 marca 2026 r. B
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26 stycznia 2026 roku odszedt od nas Pan Ilwo Andrzej
Betke. Osoba ogromnie zastuzona dla polskiego srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych. W latach 1994-2001 cztonek
Komisji Arbitrazowej PFSRM, a przez kolejne 15 lat do roku
2016 — jej Przewodniczacy.

Wymienienie dat jest dalece niewystarczajace, aby wy-
razi¢ to co Iwo zrobit dla naszego $rodowiska. Iwo Betke to
przede wszystkim wyjatkowy Cztowiek. Jego doswiadcze-
nie zawodowe, madros¢, rozwaga i obiektywizm pozwalaty
uzyska¢ consensus w sprawach z pozoru nierozwigzywal-
nych . A tam gdzie w gre wchodzita ludzka krzywda wyka-
zywat zrozumienie i wspoétczucie. Te jego cechy pozwalaty
tonowac konflikty i unika¢ sytuaciji, ktére mogtyby negatyw-
nie wptyngé na obraz naszego srodowiska. | za to jeste$my
Jemu ogromnie wdzieczni.

Za swoje wybitne zastugi na rzecz srodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych Iwo zostat odznaczony w roku 2024

Z drinz. Zdzistawg Ledzion-Trojanowska
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Sp. lwo Betke

Medalem honorowym Amicus de Rebus Peritorum Polonorum.
Zacytuje fragment wniosku skierowanego do Kapituty
tego medalu z jednego ze stowarzyszen, ktére wniosko-
waty o nadanie mu tego zaszczytnego odznaczenia: ,Iwo
jak mato kto potrafi spojrze¢ na problem oczami réznych
os6b — wieloletniego praktyka, ktéry widzi niedoskonatosci
rynku, nauczyciela, swietnego teoretyka znajacego temat
i umiejgcego go wiasciwie zdefiniowaé oraz obiektywnego
sedziego. Bez watpienia niewielu jest takich jak On.”
Takim byt Iwo i takim go zapamietamy.

Drogi Iwo,

Dziekuje Losowi, ze dat mi mozliwos¢ wspoétpracy z Toba.
Znali$my sie ponad 30 lat... Zawsze czutam Twojg subtelng
obecnosé, do ktérej mogtam sie odwota¢ w trudnych spra-
wach lub podzieli¢ sie radoscia.

A Ty jak zawsze uczynny, gotéw do pomocy, niezwykle
elegancki w formie i tresci...

Pamietates o wszystkim... Nawet o tym, zeby sie poze-
gnac... Teraz wiem, ze taki miata charakter nasza ostatnia
rozmowa telefoniczna przeprowadzona na kilka dni przed
$miercia.

Nastepnej nie bedzie... Dziekuje Ci Przyjacielu za wszyst-
ko co dla nas zrobites.

Pozostaniesz na zawsze w naszych sercach.

W imieniu wtasnym

i cztonkow todzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
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W imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych chce pozegna¢ naszego Kolege Ilwo Betke,
rzeczoznawce majgtkowego o numerze uprawnien nr 49
z 1992 roku. lwo Betke wspoétorganizowat Oddziat Ptocki
PSRWN, ktérego byt cztonkiem przez ponad 25 lat, a w la-
tach 1994-2000 byt vice przewodniczgcym oddziatu. W la-
tach 2012-2019 byt takze cztonkiem toédzkiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Kolega Iwo w 1994 roku wspoétzaktadat Komisje Arbitra-
zowg PFSRM, ktérej byt cztonkiem przez 7 lat (1994-2001),
a nastepnie w latach 2001-2016 byt Przewodniczgcym tej
komisji. Petnigc przez 15 lat te funkcje, w petni oddawat sie
pracy na rzecz $rodowiska rzeczoznawcow majatkowych
i zastuzyt sie utrwaleniu wysokiej pozycji PFSRM, jako orga-
nizacji zawodowej opiniujgcej operaty szacunkowe z catej
Polski.

Iwo organizowat coroczne szkolenia w Wawrze dla czton-
kéw nie tylko federacyjnej komisji arbitrazowej, lecz dla
cztonkéw wszystkich komisji opiniujgcych w regionalnych
stowarzyszeniach rzeczoznawcéw majatkowych.

Kolega Iwo brat czynny udziat w organizacji konferencji
i seminariéw, w tym czesto jako prelegent lub prowadzacy
szkolenia. Byt uznanym rzeczoznawcg majgtkowym, ktory
umiejetnie tgczyt praktyke zawodowg z pracg na rzecz na-
szego srodowiska.

Jego postawa i dziatalno$¢ na rzecz naszego zawodu
i jego przedstawicieli kojarzy sie z odpowiedzialnoscia, wy-
wazonymi i sprawiedliwymi ocenami, kulturg osobistg i ko-
lezenskoscia.

Podkreslenia wymaga opinia oséb, ktére z Nim wspot-
pracowaty w Komisji Arbitrazowej, gdyz wykonywat swoje
obowigzki z wyjgtkowym poswieceniem, osobiscie angazo-
wat sie w kazda sprawe i stuzyt pomocg cztonkom komisji
w sporzadzaniu trudnych opinii.

W sprawach konfliktowych zawsze zachowywat obiek-
tywizm, a Jego zdanie byto liczagcym sie glosem w naszym
Srodowisku.

W uznaniu zastug Iwo Betke Polska PFSRM doceniajac
jego: wyjatkowg umiejetnosé¢ ksztattowania wspdlnoty
zawodowej; dbato$é o prestiz zawodu rzeczoznawstwo
majatkowe; kulture bycia i zyczliwo$¢ dla ludzi, uhonoro-
wata Go, najwyzszym odznaczeniem w naszym $rodowi-
sku, Medalem Honorowym ,Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum”.

Byt dobrym, madrym cztowiekiem i autorytetem dla wielu
0sob.

Monika Nowakowska

* % %

Z gtebokim smutkiem przyjeliSmy wiadomos$¢ o $mierci
$p. lwo Betke, wieloletniego Przewodniczgcego Komisji Ar-
bitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Jakkolwiek juz kilka lat temu oddat On stery Komisji, jego
obecne odejscie odczuwamy jako ogromng strate, zaréw-
no dla naszej Komisji jak i catego srodowiska zawodowego
Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Odszedt bowiem Cztowiek,
ktory przez wiele lat z oddaniem i odpowiedzialnoscig kiero-
wat Komisjg Arbitrazowg, podtrzymujac jej prestiz i dbajac
o wysoki poziom merytoryczny jej prac.

Dla poszczegdlnych cztonkéw Komisji Iwo Betke byt nie
tylko przetozonym ale byt takze doradca i spolegliwym we-
ryfikatorem, ktéry w imie dbatosci o poziom pracy Komisji
gotéw byt uczestniczy¢ w rozwigzywaniu nieomal kazdego
problemu poszczegdlnych jej cztonkéw, poswiecajac na
indywidualne dyskusje nawet noce. Byt przede wszystkim
autorytetem — osobg, na ktérej wiedzy, doswiadczeniu i roz-
wadze moglismy polega¢ w trudnej pracy .

Przez lata petnienia funkcji Przewodniczgcego Komisji Ar-
bitrazowej Kolega lwo Betke dat sie poznac jako osoba o wy-
sokich kompetencjach merytorycznych, duzym doswiad-
czeniu oraz szczegdélnym poczuciu odpowiedzialnosci za
sprawy srodowiska zawodowego Rzeczoznawcéw Majatko-
wych. Jego zaangazowanie oraz szacunek wobec kolegéw
i kolezanek pozostang w pamieci bytych i obecnych czton-
kow Komisji Arbitrazowe;.

W imieniu wtasnym oraz cztonkéw Komisji Arbitrazowej
sktadam Rodzinie i Bliskim Zmartego najszczersze wyrazy
wspotczucia oraz stowa wsparcia w tym trudnym czasie.

Niech pamie¢ o Jego pracy i dokonaniach pozostanie
trwatg czescig historii Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcoéw Majatkowych.

Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej PFSRM
Marek Walacik

* % %

W dniu 7 lutego 2026 r. pozegnali$my Iwo Betke — geode-
te, rzeczoznawce majatkowego, cztowieka o wyjatkowej
kulturze osobistej, ktéry dla mnie w 1975 roku — mtode-
go cztowieka tuz po studiach, jako kierownik Zaktadu Nr
2 w Ptocku Okregowego Przedsiebiorstwa Geodezyjno-
-Kartograficznego w Ursusie byt autorytetem i mentorem.
Pod Jego kierownictwem i nadzorem, zespoty Zaktadu
opracowywaty dokumenty geodezyjno-kartograficzne, kto-
re byty podstawg aktywnosci stuzb architektonicznych i bu-
dowlanych regionu ptockiego, determinowaty poprawnos¢
oraz bezpieczenstwo prowadzonych éwczesnie inwestycji.
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Przemiany gospodarcze i ustrojowe lat 80-tych XX w.
sktonity Iwo Betke do kierowania w latach 1982-1984 Biu-
rem Geodezji i Kartografii w Ptocku. Nastepnie, po powo-
taniu w 1984 roku Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieru-
chomosciami w Urzedzie Wojewddzkim w Ptocku, zostat
dyrektorem tego Wydziatu i geodetg wojewddztwa, a ja — na
Jego prosbe, zastepca d.s. technicznych.

Po kolejnych wyborach i zmianach organizacyjnych Urze-
du Wojewddzkiego w Ptocku, w wyniku konkursu, Iwo objat
stanowisko dyrektora Wydziatu Inwestycji.

W latach 1990-1991wspdlnie uczestniczyliSmy w Stu-
diach Podyplomowych z zakresu ,Wyceny nieruchomosci”,
kierowanych przez prof.zw. dr hab. Andrzeja Hopfera na
Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie. Wspdlnie za-

Sp. Jerzy Pindelski

21 stycznia 2026 roku zmart Jerzy Pindelski, cztonek War-

szawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Z wyksztatcenia byt geodetg, w 1971 roku ukonczyt Wy-

dziat Geodezji i Kartografii na Politechnice Warszawskie;.

W latach 1990-2016 dyrektorem w Urzedzie Wojewddz-
kim w Warszawie, a nastepnie w Mazowieckim Urzedzie
Wojewddzkim, gdzie petnit m.in. funkcje Dyrektora Wydziatu
Geodezji i Gospodarki Gruntami, Zastepcy Dyrektora Wy-
dziatu Rozwoju Regionalnego, Dyrektora Wydziatu Geodezji,
Dyrektora Wydziatu Skarbu Paristwa i Nieruchomosci. Rze-
czoznawca Majatkowy z numerem uprawnien 936, Zastepca
Przewodniczgcego Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
przy Ministrze Rozwoju i Technologii.

Prowadzit zajecia z zakresu szacowania nieruchomosci
na studiach podyplomowych na Wydziatach Inzynierii Lg-
dowej i Architektury na Politechnice Warszawskiej, w Szkole
Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie.

Biegty Sadowy, autor licznych publikacji naukowych w za-
kresie gospodarki nieruchomosciami. Byt nauczycielem
i mentorem wielu setek urzednikéw panstwowych. Cztowie-
kiem prawym o najwyzszych standardach etycznych.

Czes¢ Jego Pamieci!

Kolezanki i Koledzy z Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
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ktadaliSmy w Ptocku Oddziat Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci.

Juz jako geodeta wojewddztwa ptockiego miatem spo-
sobnos$¢ przyjacielskiej, merytorycznej wspétpracy z lwo
Betke. Réwniez pdzniej, jako reprezentant Gtéwnego Urze-
du Geodezji i Kartografii, a nastepnie geodeta wojewddztwa
mazowieckiego, spotykatem przyjacielskg postac Iwo.

Dziekuje losowi, ze miatem szczescie ksztattowaé swojg
osobowos$¢ zawodowa przy zyczliwosci, etyce i koncyliacyj-
nosci lwo Betke.

Spoczywaj w pokoju.
Na zawsze bedziesz w mojej pamieci.
Krzysztof Maczewski
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Wspomnienie o $p. Julianie Magdziaku

Ze smutkiem zegnamy $p. Juliana Krzysztofa Magdziaka
— znakomitego rzeczoznawce majatkowego, geodete i bie-
gtego sadowego, znanego i lubianego w szczecifiskim $ro-
dowisku geodetéw i rzeczoznawcéw majatkowych. Czto-
wieka z duzym autorytetem, ktéry catym swoim zyciem
zawodowym i postawg osobistg zastuzyt na miano fachow-
ca. Odszedt wspaniaty Kolega, do ktérego mozna odnies¢
nastepujace stowa: profesjonalista najwyzszej klasy, a za-
razem cztowiek skromny, zyczliwy, zawsze gotowy stuzyc¢
pomoca i dzieli¢ sie wiedzg z innymi.

Julian Magdziak podczas obchoddéw XXV-lecia ZSRM
w Szczecinie (07.10.2022 1.)

Julian Krzysztof Magdziak urodzit sie 4 lutego 1944 r. we
wsi Katy Drugie koto Zamoscia. Z tej niewielkiej miejscowo-
$ci wyruszyt w doroste zycie, ktére nieprzerwanie zwigzat
z geodezjg oraz wyceng nieruchomosci. Jako dyplomowany
geodeta rozpoczat prace w przedsiebiorstwie geodezyjnym
w Zielonej Gérze, wykonujgc pomiary geodezyjne w okolicz-
nych miejscowosciach, po czym na state przeniést sie do
Szczecina, gdzie spedzit reszte swojego zawodowego zycia.
Pracowat kolejno w Miejskiej Pracowni Geodezyjnej, Okre-
gowym Przedsiebiorstwie Geodezyjno-Kartograficznym

oraz Wojewddzkim Osrodku Dokumentacji Geodezyjno-Kar-
tograficznej (z przerwa na dwuletni wyjazd do Libiiw 1985r.,
gdzie réwniez wykonywat prace geodezyjne). Na emery-
ture odszedt w 2009 r. ze stanowiska Zastepcy Dyrektora
Pracowni Wdrozen i Nadzoru Geodezyjnego, ktdrej dziatal-
nos$¢ obejmowata obszar catego wojewddztwa zachodnio-
pomorskiego.

Na emeryturze wcigz jednak pozostawat czynny zawo-
dowo — jako biegty sgdowy z zakresu geodezji oraz rzeczo-
znawca majatkowy (uprawnienia nr 931 z 1994 r.), wykonujac
wyceny do potowy 2024 r. tj. do 80 roku zycia. W poczatko-
wym okresie tworzenia zawodu rzeczoznawcy majgtkowe-
go, gdy literatura przedmiotu byta w trakcie opracowywania,
a praktyka dopiero sie formowata, jego kolezenska postawa
i che¢ dzielenia sie z innymi swym doswiadczeniem i wiedzg
miaty szczegodlne znaczenie. Wyrézniat sie ponadprzecietng
umiejetnoscia taczenia prawa administracyjnego z praktyka
wyceny nieruchomosci — potrafit przetozyé skomplikowane
stany prawne i faktyczne na jasne, logiczne rozwigzania.
Rozwigzat wiele trudnych probleméw dotyczacych gospo-
darki nieruchomosciami, wchodzacymi w sktad zasobu mie-
nia komunalnego, zyskujac opinie eksperta, do ktérego chet-
nie zwracano sie w sytuacjach wymagajacych pogtebionej
interpretacji przepiséw i bogatego warsztatu zawodowego.

W relacjach miedzyludzkich pozostawat cztowiekiem
skromnym, niezwykle pogodnym, zyczliwym i uczynnym. Ce-
chowata go otwartos¢ na innych, tatwo$¢ nawigzywania kon-
taktow i wielki szacunek do drugiego cztowieka. W relacjach
z mtodszymi stazem przedstawicielami zawodu wyrézniat
sie bardzo pozytywnym nastawieniem i cierpliwoscia.

Byt cztonkiem i zatozycielem Zachodniopomorskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcoéw Majgtkowych w Szczecinie.
W mtodszych latach byt zapalonym brydzystg i brat udziat
w wielu ogélnopolskich turniejach brydza sportowego, or-
ganizowanych przez Stowarzyszenie Geodetéw Polskich.
Przez wiele lat byt tez sprawnym organizatorem rzecznych
sptywow kajakowych dla cztonkéw szczecifiskiego Oddzia-
tu Stowarzyszenia Geodetéw Polskich. Po zakoriczeniu ak-
tywnosci zawodowej, w potowie roku 2024 przeprowadzit
sie do Warszawy. Zmart 17 lutego 2026 r. w wieku 82 lat
— zdecydowanie za wczesnie!

Zostat pochowany na Cmentarzu Brédnowskim w War-
szawie.

Pamie¢ o Nim bedzie towarzyszyta nam zawsze. Wyraza-
my wdzieczno$¢ za lata wspoétpracy, dziekujac za to, ze na-
sze drogi zawodowe i zyciowe mogty sie skrzyzowac.

Wiadystaw Gérka, Zygmunt Kaminski
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2025 rok w PFSRM

1 stycznia weszto w zycie rozporzadzenie Rady Ministréow
z dnia 18 grudnia 2024 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci (PKD), z ktérego wynika, ze, cyt.: ,dziatalno$¢
zwigzana z wyceng nieruchomosci” oznaczona jest w no-
wym PKD 2025 symbolem 68.32A. Podklasa ta obejmuje:
dziatalno$¢ w zakresie okreslania wartosci nieruchomo-
$ci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieru-
chomoscig. Dotychczas, zgodnie z PKD 2007, szacowanie
wartosci nieruchomosci znajdowato sie w podklasie 68.31
Z ,posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”.

20 lutego Zarzad PFSRM wystat do prof. dr hab. Wtodzmie-
rza Wrébla — przewodniczgcego Komisji Kodyfikacyjnej Pra-
wa Karnego dziatajacej przy Ministerstwie Sprawiedliwosci
pismo dotyczace koniecznos$ci uchylenia art.233 § 4a Ko-
deksu Karnego.

W dniach 8-10 maja w Hadze (Holandia) odbyto sie wiosen-
ne spotkanie TEGOVA. 260 rzeczoznawcoéw z Europy wzieto
udziat w konferencji zatytutowanej ,Co napedza europejskie
rynki wyceny?”. W wydarzeniu wzigli udziat przedstawiciele
PFSRM lIza Racka, Marcin Malmon i Krzysztof Grzesik.

3 czerwca zmart $p. Henryk Masternak. W latach 2011-2022
byt przewodniczacym zarzadu Lubuskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdéw Majagtkowych w Zielonej Gérze, w kadencji
2016—2019 byt wiceprezydentem PFSRM. Wieloletni cztonek
Rady Krajowej. Cztonek Parstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
w latach 2007-2024.

22 czerwca Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
we Wroctawiu zorganizowato VIII Rowerowe Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Zawody Grand Prix Do-
lina Baryczy odbyty sie w Zmigrodzie w ramach cyklu VIA Dol-
ny Slask, na dystansie 36 km. PFSRM oraz Krajowy O$rodek
Wsparcia Rolnictwa byty patronami zawodéw. W ésmej edy-
cji mistrzostw wzieto udziat 20 zawodnikéw z catej Polski.
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30 czerwca odbyly sie wybory do wiadz PFSRM w kaden-
cji 2025-2028. Decyzjg Rady Krajowej PFSRM na funkcje
Prezydenta PFSRM zostat wybrany Krzysztof Gabrel (Pot-
nocno-Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Biatymstoku). Wiceprezydentami PFSRM zostali
wybrani: Joanna Grzesiak (Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Bydgoszczy) i Tomasz Luterek (Pomorskie
Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Gdansku).

Rada Krajowa powotata Zespét ds. legislacji w sktadzie:

Iwona Tatol (Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych), Marta Dabrowska-Gérecka (PSRWN im. Prof.

Nowy Zarzad PFSRM

fot.: MJP



AKTUALNOSCI

Andrzeja Hopfera), Wojciech Herbreder (P6tnocno-Wschod-
nie SRM w Biatymstoku), Martyna Pawtowska (SRM Woje-
woédztwa Wielkopolskiego w Poznaniu). Koordynacje prac
zespotu powierzono Iwonie Tatol.

W skiad nowo powotanego Zespotu ds. zawodowych we-
szli: Marcin Czarnecki (SRM Wojewodztwa Wielkopol-
skiego w Poznaniu); Mateusz Bielewski (Lodzkie SRM),
Elzbieta Kazimierska (Slgskie SRM im. Andrzeja Kalusa);
Matgorzata Stankiewicz (P6tnocno-Wschodnie SRM w Bia-
tymstoku); Marek Slusarczyk (PSRWN im. prof. Andrzeja
Hopfera). Koordynacje prac zespotu powierzono Marcinowi
Czarneckiemu.

Koordynacje prac wymagajgcych wspotpracy obu Zespotéw
powierzono Marcie Dgbrowskiej-Géreckie;.

Zostali takze powotani doradcy nowego zarzadu PFSRM:
Monika Drobyszewska — doradca zarzadu ds. wspoétpracy
z samorzadami (SRM we Wroctawiu), Anna Opalinska — do-
radca zarzadu ds. prawnych (Lubuskie SRM w Zielonej Gé-
rze), Matgorzata Skgpska — doradca zarzadu ds. biegtych
sgdowych (PSRWN im. Prof. Andrzeja Hopfera), Jan Woj-
czulis — doradca zarzadu ds. oséb wchodzacych do zawodu
(Pétnocno-Wschodnie SRM w Biatymstoku).

30 czerwca Rada Krajowa PFSRM powotata Komisje Re-
wizyjnag PFSRM w sktadzie Tomasz Cieslak (Lédzkie SRM),
Elwira Laskowska (Warszawskie SRM), Pawet Lubas (Pod-
karpackie SRM), Wojciech Pastwa (Slgskie SRM), Maciej
Wituski (SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego), ktéry zostat
wybrany na funkcje przewodniczgcego tej Komisji.

9 lipca Krzysztof Grzesik zostat nowym Przewodniczacym
Komisji Europejskich Standardéw Wyceny TEGOVA. Krzysz-
tof od wielu lat reprezentuje PFSRM na arenie miedzyna-
rodowej. Przez trzy kadencje petnit funkcje Przewodnicza-
cego Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majgtkowych
(TEGOVA). Byt tez Przewodniczacym RICS Europe. Jest
wspotautorem pierwszych Standardéw Zawodowych publi-
kowanych przez PFSRM oraz autorem wielu publikacji na
temat wyceny nieruchomosci.

29 lipca zmart $p. Tomasz Telega, prezes Oddziatu todzkie-
go PSRWN oraz wieloletni wiceprezydent PSRWN im. prof.
Andrzeja Hopfera, cztowiek niezwykle zastuzony dla $ro-
dowiska rzeczoznawcéw majatkowych i geodetéw, zawsze
gotowy do dzielenia sie swoim bogatym doswiadczeniem
i gruntowng wiedzg. Laureat medalu honorowego PFSRM
»~Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” w roku 2007.

11 sierpnia 2025 r. przedstawiciele Zarzadu PFSRM: Krzysz-
tof Gabrel i Joanna Grzesiak uczestniczyt w spotkaniu
z przedstawicielami Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii
(GUGIK). Z ramienia GUGIK w spotkaniu udziat wzieli: dr inz.
Anna Bober — zastepca Gtéwnego Geodety Kraju, Szymon
Szczerba - zastepca Dyrektora Departamentu Informacji
o Nieruchomosciach, Sylwia Krawczyk — naczelnik Wydzia-
tu Ewidencji Gruntéw i Budynkéw w Departamencie Infor-
macji o Nieruchomosciach, Adrianna Berenson — dyrektor
Departamentu Nadzoru i Kontroli oraz Marek Michalec — za-
stepca Dyrektora Departamentu Nadzoru i Kontroli.
Gtéwnym tematem rozméw byt Rejestr Cen Nieruchomosci
jako podstawowe Zrédto danych o rynku nieruchomosci
dla rzeczoznawcéw majgtkowych. Zarzad PFSRM wyrazit
stanowisko dotyczace zakresu informacji udostepnianych
w ramach RCN rzeczoznawcom majgtkowym jako niewy-
starczajgcy w czynnos$ciach szacowania nieruchomosci,
w szczegdlnosci w zakresie przeprowadzanej jako etap
wstepny analizie rynku nieruchomosci i wyborze nierucho-
mosci podobnych.

21 sierpnia Zarzagd PFSRM w petnym sktadzie uczestniczyt
w spotkaniu z kierownictwem Departamentu Gospodarki
Nieruchomos$ciami Ministerstwa Rozwoju i Technologii.
Z ramienia ministerstwa w spotkaniu udziat wzieli: Matgo-
rzata Kutyta — dyrektor, Ewa Galczak i Filip Syrkiewicz — za-
stepcy dyrektora oraz Grzegorz Kubaszewski — naczelnik
Wydziatu Wykonywania i Ograniczenia Praw do Nierucho-
mosci.

Podczas spotkania poruszono tematy dotyczace:

e ograniczen i barier w dostepie do informacji dotycza-
cych nieruchomosci oraz rynku nieruchomosci zawar-
tych w publicznych rejestrach, a takze wystepujgcych
utrudnien w dostepie do tresci aktéw notarialnych
(w szczegodlnosci odnoszace sie do formy ich udostep-
niania), stanowigcych obligatoryjne zrodta informacji
w pracy rzeczoznawcy majgtkowego. Podkreslono, ze
stawiane w przepisach prawa rzeczoznawcom majat-
kowym obowigzki, powinny i$¢ w parze z faktycznymi
mozliwosci pozyskiwania petnych informacji, w formie
odpowiedniej dla wspétczesnych czaséw;

¢ niejednoznacznosci regulacji prawnych odnoszacych
sie do sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci
dla potrzeb odszkodowan za wywtaszczone nierucho-
mosci;

e koniecznosci korekt czesci zapiséw zawartych w tresci
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci;

e zmian sposobu i trybu przeprowadzania postepowania
z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcow
majgtkowych;

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2026



¢ niezbednej statej wspétpracy pomiedzy MRIT a PFSRM
zaréwno w sferze legislacji w zakresie tematéw zwigza-
nych z funkcjonowaniem zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego i wyceny nieruchomosci, jak réwniez celem poszu-
kiwania rozwigzan biezacych probleméw wynikajgcych
z praktyki zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych.

W dniach 4-5 wrzes$nia w Olsztynie odbyta sie XXXII KKRM,
ktérej tematem byta ,Transparentno$¢ informacji na rynku
nieruchomosci”. Konferencje zorganizowato Polskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci im.
prof. Andrzeja Hopfera oraz PFSRM. Organizacje konferen-
cji wspart, jak co roku, Powszechny Zaktad Ubezpieczen SA.
Podczas konferencji wreczono pani Mirostawie Koczarze,
prezes Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych, medal honorowy PFSRM Amicus
de Rebus Peritorum Polonorum. Decyzje o przyznaniu medalu
podjeta Rada Krajowa PFSRM na wniosek Kapituty Medalu,
ktorej przewodniczy Henryk Jedrzejewski.

W dniach 11-13 wrzesnia w Tallinnie (Estonia) silna repre-
zentacja polskich rzeczoznawczyn: Joanna Borowik, Mi-
rostawa Czaplinska, Magdalena Szydlak i Izabela Racka
uczestniczyta w 35. edycji Baltic Valuation Conference
(BVC 2025). Konferencja zgromadzita ekspertéw rynku nie-
ruchomosci, rzeczoznawcéw majgtkowych oraz przedsta-
wicieli instytucji z krajéw regionu Morza Battyckiego.

19 wrzes$nia Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych obchodzito Jubileusz XXX-lecia dziatalno$ci.
Uroczystos¢ odbyta sie w Hotelu Cztery Pory Roku w Gtogo-
wie Matopolskim i byta okazjg do wspdlnego $wietowania,
ale takze do refleksji nad rozwojem zawodu rzeczoznawcy
majatkowego oraz rolg, jakie stowarzyszenie odgrywa w re-
gionie. Podczas jubileuszu wreczono honorowe odznacze-
nia PFSRM szczegdlnie zastuzonym cztonkom stowarzysze-
nia w uznaniu ich wktadu w rozwéj i dziatalno$¢ srodowiska
rzeczoznawcéw majatkowych.

W dniach 29 wrzes$nia — 9 pazdziernika Oddziat Warszawski
PSRWN im. prof. Andrzeja Hopfera zorganizowat szkolenie
wyjazdowe do Azerbejdzanu. Byta to juz 11 wyprawa zagra-
niczna rzeczoznawcéw z PSRWN. SpotkaliSmy sie takze
z profesjonalistami lokalnego rynku nieruchomosci. W trak-
cie tych spotkan dowiedzieli$my sie m.in., ze dopiero w roku
2023 weszty w tym kraju w zycie przepisy prawa z zakresu
wyceny nieruchomosci.

W dniach 2-4 pazdziernika w Salonikach odbyto sie je-
sienne spotkanie TEGOVA. Organizatorem spotkania byto
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Stowarzyszenie Greckich Rzeczoznawcéw Majatkowych
(AVAG). W ramach spotkania odbyta sie konferencja, ktora
zgromadzita czotowych ekspertéw z Europy i Swiata, kto-
rzy omowili najwazniejsze wyzwania i trendy w wycenie
nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem aspek-
tow ESG ($rodowiskowych, spotecznych i zarzadczych)
oraz integracji tych kwestii w nowoczesnych standardach
wyceny.

4 listopada odbyto sie pierwsze posiedzenie Zespotu ds. Al
przy PFSRM. W sktad Zespotu weszli: Michat Frej (PSRWN
0/Szczecin), Agnieszka Jura-Walczak — PSRWN 0O/Wto-
ctawek, Anna Kabaciiska — Srodkowopomorskie SRM,
Krzysztof Kaczor — Slgskie SRM, Grzegorz Kostka — Za-
chodniopomorskie SRM, Jacek KozZlinski — Matopolskie
SRM, Agnieszka Krél — Warszawskie SRM, Michat Lesinski
— Srodkowopomorskie SRM, Pawet Lubas — Podkarpackie
SRM, Radostaw Midura — Swietokrzyskie SRM, Matgorzata
Mikiciuk — PSRWN 0/ Warszawa, Szymon NiedZzwiedzifiski
— SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego, Ewa Niewiadomska
— toédzkie SRM, Michat Raj — SRM Ziemi tédzkiej, Robert
Rélka — SRM w Bydgoszczy, Bogustaw Stelmach — SRM
we Wroctawiu, Adam Szadkowski — Regionalne SRM w Lu-
blinie, Tomasz Szlosek — Podkarpackie SRM, Marcin Wtaz
— Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
Jan Wojczulis — Pétnocno-Wschodnie SRM oraz Joanna
Grzesiak — Wiceprezydent PFSRM. Przewodniczgcg Ze-
spotu zostata Joanna Grzesiak, zastepcami: Ewa Niewia-
domska i Bogustaw Stelmach, a sekretarzem — Agnieszka
Krol.

Spotkanie poswiecono omdwieniu potrzeb srodowiska
oraz wyznaczeniu kierunkéw dziatania w zakresie wdro-
zenia Al do pracy rzeczoznawcéw majatkowych. Pierw-
szym celem Zespotu jest opracowanie zasad korzystania
przez rzeczoznawcéw majatkowych z narzedzi opartych
na sztucznej inteligencji — z poszanowaniem przepiséw
prawa, bezpieczenistwa danych i petnej odpowiedzialnosci
zawodowej.

18 listopada odbyto sie w siedzibie PFSRM spotkanie redak-
cji kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” z Rada Progra-
mowa kwartalnika. Z prac w tej Radzie zrezygnowat Henryk
Jankowski z Gdanska.

Prof. Sabina Zrébek zarekomendowata wigczenie do
Rady Programowe] kwartalnika prof. dr hab. Matgorzate
Renigier-Bitozor z UWM (od 2026 roku przewodniczacg
Commision 9 FIG) oraz do Rady Naukowej kwartalnika
dr hab. Mirostawa Beteja prof. UWM, kierownika Katedry
Nieruchomosci i Studidéw Miejskich i wiceprezesa Towarzy-

stwa Naukowego Nieruchomosci.
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10 grudnia Rada Krajowa PFSRM wybrata nowego szefa
Komisji Arbitrazowej PFSRM — zostat nim dr inz. Marek
Walacik z oddziatu PSRWN w Olsztynie. Na tym samym
posiedzeniu Rada Krajowa PFSRM ustanowita 8 czerwca
Dniem Rzeczoznawcy Majatkowego — corocznym $wietem
$rodowiska, podkreslajagcym znaczenie zawodu w gospo-
darce i zyciu spotecznym. Data ta nawigzuje do 8 czerwca
1992 r., kiedy dokonano pierw-
szych wpiséw do Centralnego
Rejestru Rzeczoznawcéw Ma-
jgtkowych i nadano pierwsze
uprawnienia zawodowe, co
symbolicznie wyznacza pocza-
tek nowoczesnego, uregulowa-
nego zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego w Polsce.

Dr inz. Marek Walacik
— nowy szef Komisji Arbitrazowej

W roku 2025 odbyto sie 12 posiedzen Zarzadu PFSRM
— 3 stacjonarne i 9 online.

W 20 szkoleniach organizowanych przez Federacje wzieto
udziat ponad 330 os6b.

Nowe w ofercie PFSRM jest szkolenie z podejscia do-
chodowego, podzielone na trzy poziomy: podstawowy, za-
awansowany i ekspercki. W ramach kazdego z poziomoéw
realizowane sg 8-godzinne zajecia warsztatowe online, po-
ziom ekspercki bedzie zorganizowany stacjonarnie. Prowa-
dzacymi sa: dr Piotr Cegielski, MAI, MRICS i dr hab. Dariusz
Trojanowski, prof. UG. Szkolenie z zakresu podstawowego
odbyto sie w listopadzie, a kolejne etapy bedg odbywaty sie
w roku 2026.

W roku 2025 ukazaty sie 4 numery kwartalnika PFSRM ,Rze-
czoznawca Majatkowy”. H
opr. MJP

Relacje z obchodow XXV-lecia Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego (6.02.2026 r.) opublikujemy w nastepnym numerze kwartalnika
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Seminarium ERES

AKTUALNOSCI

,Nowoczesne wyzwania i standardy
w wycenie nieruchomosci: technologia,
profesjonalizm i przejrzysto$¢ w catej Europie”

20 marca na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskie-
go odbyto sie 40. seminarium European Real Estate Society
(ERES) pt. ,Nowoczesne wyzwania i standardy w wycenie
nieruchomosci: technologia, profesjonalizm i przejrzystosé
w catej Europie” zorganizowane wspoélnie z Katedra Inwe-
stycji i Nieruchomosci na Wydziale Zarzadzania UG. Pod-
czas wydarzenia omawiano miedzynarodowe standardy

wyceny i ich znaczenie dla transparentnosci rynku nieru-
chomosci, poruszono takze watek Al i nowych technologii
w procesach wyceny.

Wydarzenie zgromadzito przedstawicieli kilku waznych
organizacji ksztattujgcych rynek nieruchomosci i standardy
wyceny: European Real Estate Society (ERES), International
Valuation Standards Council, TEGOVA, RICS i PFSRM, a tak-
ze ekspertéw ze swiata nauki i praktyki z 25 krajow. W semi-
narium udziat wzieto 130 os6b (stacjonarnie i online).

Seminarium otworzyta dr Matgorzata Rymarzak, prze-
wodniczaca ERES, adiunkt w Katedrze Inwestycji i Nierucho-
mosci na Wydziale Zarzadzania UG. Gtéwnymi prelegentami
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w pierwszej czesci byli: Alexander Van De Minne (University
of Connecticut), ktérego prezentacja online nosita tytut
,Odblokowanie przysztosci wyceny nieruchomosci: korzy-
$ci i ryzyka nowoczesnych technologii” oraz Chris Grzesik,
przewodniczacy Europejskiej Rady Standardéw Wyceny
TEGOVA, ktérego wystgpienie pt. ,Zapewnienie zaufania
i integralnosci w wycenie nieruchomosci: Rola standardéw
w harmonizacji praktyki wyceny” odbyto sie w drugiej cze-
$ci seminarium.

Moderatorem pierwszej sesji pt. ,Zaawansowane techno-
logie w wycenie nieruchomosci: wyzwania i rola profesjo-
nalistéw ds. wyceny w bardziej technologicznie napedza-
nej przysztosci” byt Krzysztof Sakierski z firmy Savills SA
Polska, a udziat w niej wzieli: Barttomiej Staszewski, Nicola
Stalder, dr. Thomas Dimopoulos MRICS, David Hunt i dr Ka-
tarzyna Reyman.

Drugg sesje pt. Standardy i profesjonalizm w wycenie
nieruchomosci: znaczenie przejrzystosci i spéjnosci w catej
Europie” moderowata prof. Laura Gabrieli (University of Fer-
rara), a w panelu wzieli udziat: Alexander Aronsohn FRICS,
Chris Grzesik i Mirostawa Czaplinska.

W trakcie seminarium dyskutowano o przysztosci wyceny
nieruchomosci, koncentrujgc sie na postepie technologicz-
nym, standaryzacji i profesjonalizmie. Uczestniczacy w se-
minarium profesjonalisci z kilku krajéw europejskich zasta-
nawiali sie m.in. czy zawdd rzeczoznawcy majatkowego jest
zagrozony wyparciem przez technologie w szczegélno$ci Al.

W wycenie nieruchomosci coraz wiekszg role odgry-
wa automatyzacja i wykorzystanie modeli. Technologia,
w szczegolnosci sztuczna inteligencja, coraz bardziej wpty-
wa na sposoéb przygotowywania wycen — automatyzujgc
analize danych i cze$ciowo sam proces wyceny.

Jednoczesnie rzeczoznawcy sg $wiadomi tego, iz dzisiej-
sze automatyczne modele wyceny (w szczegdlnosci AVM)



AKTUALNOSCI

sg oparte na danych obarczonych licznymi btedami (zasila-
ne danymi z RCN lub z innych Zrédet), na danych niespet-
niajgcych wymagan prawnych (cze$¢ z nich zawiera trans-
akcje, w ktérych wystgpity szczegdlne warunki zawarcia
umowy), a sam wynik modelu nie zawsze generuje warto$¢
spetniajgcg wymagania koncepcyjne wartosci rynkowe;j.
Dlatego kluczowy w najblizszej przysztosci bedzie rozwdgj
rynku danych i ich dostepnosé.

W tym konteks$cie rosnie znaczenie kompetencji zawo-
dowych rzeczoznawcéw. Rola rzeczoznawcy bedzie ewo-
luowaé¢, od dostawcy wyceny do eksperta, ktéry potrafi
interpretowac wyniki modeli, ocenia¢ ich wiarygodnos¢ i ko-
munikowac je w sposéb zrozumiaty do specjalisty, ktéry za-
pobiegnie ryzyku bezrefleksyjnego polegania na wynikach
narzedzi, bez ich krytycznej oceny.

+Warto réwniez podkresli¢, ze w polskich warunkach wy-
ceny praw do nieruchomosci, réznorodnosci celéw wyceny,
wystepujgcych m.in. w obszarze prawa administracyjnego,
cywilnego, spraw sgdowych czy komorniczych, przy indywi-
dualnym charakterze obiektéw wyceny i zakreséw wyceny,
wykorzystanie modeli bedzie miato ograniczone zastoso-
wanie. Rola rzeczoznawcy majgtkowego jako eksperta do-
radzajgcego w rozwigzywaniu probleméw majgtkowych, da-
jgcego wsparcie w decyzjach majatkowych w najblizszych
latach pozostanie stabilna — powiedziata Mirostawa Cza-
plinska biorgca udziat w panelu dotyczgcym standardéw
wyceny.

Whioski

Technologia w wycenie nieruchomosci nie jest zagrozeniem,
lecz narzedziem, ktére moze znaczgco wspiera¢ prace rze-
czoznawcow majgtkowych. Fundamentem pozostajg pro-
fesjonalny osad, transparentno$¢ oraz odpowiedzialno$é.
W polskim systemie prawnym istnieje potrzeba okreslania
wartosci dla réznych celéw (m.in. administracyjnych, cywil-
nych, sgdowych), co przy uwzglednieniu ztozonosci stanéw
prawnych nieruchomosci i ich indywidualnego charakteru
ogranicza powszechne zastosowanie automatycznych mo-
deli wyceny (AVM).

Al i zaawansowana analiza danych, cho¢ majg ogromny
potencjat, jednak ich wykorzystanie wymaga $wiadomosci
ograniczen oraz odpowiedzialnego podejscia. To cztowiek,
czyli ekspert, nadal odgrywa kluczowg role w interpretaciji
danych i podejmowaniu decyzji.

Rola rzeczoznawcy jako niezaleznego eksperta i dorad-
cy w najblizszych latach pozostanie stabilna, jednak be-
dzie wymagata coraz wyzszych kompetencji analitycznych
i technologicznych.

Konferencja byta inspirujgcym doswiadczeniem, sprzyja-
jagcym otwartej i pogtebionej wymianie wiedzy i stworzyta
przestrzen do nawigzywania relacji oraz rozméw o przy-
sztych inicjatywach i kolejnych spotkaniach przedstawicieli
praktykow wyceny i tych nalezgcych do srodowiska akade-
mickiego. H

tekst i zdjecia Magdalena Jedrzejewska-Pyrzanowska
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Henryk Jankowski

Nowosci wydawnicze
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PODATEK

0D NIERUCHOMOSC!I
o reformie z 2025 ¢

Marian Walanin

Podziaty, scalenia
i rozgraniczenia
nieruchomosci
oraz procedury
ewidencyjne

B wydare

Prawne aspekty
uchwalania
zintegrowanego
planu inwestycyjnego

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI PO REFORMIE Z 2025 R.
Pawet Mariczyk
Wydawnictwo ADAM MARSZALEK, Torun 2025

Monografia jest poswiecona reformie podatku od nieruchomosci, ktéra weszta w zycie
1 stycznia 2025 r. i stanowi jedno z najistotniejszych wydarzen w podatkach i optatach
lokalnych w ostatnich kilkunastu latach. Impulsem do jej napisania byt wyrok Trybuna-
tu Konstytucyjnego z 4 lipca 2023 r. (SK 14/21), ktéry zakwestionowat konstytucyjnos$¢
dotychczasowej definicji budowli. Ksigzka tgczy perspektywe dogmatyczng z praktycz-
nym spojrzeniem doradcy podatkowego, co pozwala lepiej uchwycié rzeczywiste skutki
reformy.

PODZIALY, SCALENIA | ROZGRANICZENIA NIERUCHOMOSCI
ORAZ PROCEDURY EWIDENCYJNE, wyd.6

Marian Wolanin

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Publikacja stanowi szczegétowe omdwienie regut wyktadni przepiséw ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, a takze zagadnien prawa cywilnego dotyczacych pojecia nie-
ruchomosci i procedury rozgraniczenia oraz zagadnien z zakresu ewidencji i rejestréow
w geodezji i kartografii. Kolejne, 6. wydanie zostato uaktualnione o najnowsze orzecznic-
two SN i NSA oraz uwzglednia wszystkie zmiany legislacyjne zaréwno przepiséw prawa
cywilnego, prawa budowlanego i nieruchomosci, jak i procedury w tym rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z 9.5.2024 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2024
poz. 726).

PRAWNE ASPEKTY UCHWALANIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
red. Anna Kornecka, Dagmara Kafar, Jakub Kornecki
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Jedyny na rynku poradnik szczegdétowo opisujgcy procedure uchwalania oraz skutki praw-
ne nowego aktu planowania przestrzennego, jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny
wprowadzony do porzadku prawnego ustawg z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1688 ze zm.). Nowelizacja ta zapoczgtkowata gruntowne zmiany systemowe w zakre-
sie planowania i zagospodarowania przestrzennego, ktérych wdrazanie roztozono w cza-
sie —0d 24.09.2023 r. az do 1.01.2026 .

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2026
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PRZEKSZTALCENIE, PODZIAL | POLACZENIE LOKALI.

szEIESZtBlCEﬂiE, KOMENTARZ PRAKTYCZNY Z ORZECZNICTWEM. WZORY PISM, wyd.2
Fodzlai : : Piotr Skibiriski
i potaczenie lokali Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Komantarz praklyczny 2 orsecznictwiem
Wazory plsm

Szczegb6towe oméwienie problematyki przeksztatcen, podziatéw i potaczen lokali stano-
wigcych przedmiot odrebnej wiasnosci. W publikacji oméwiona zostata problematyka
czynnosci polegajagcych na modyfikacjach lokali stanowigcych odrebng nieruchomosé

3 pod wzgledem ich powierzchni, kubatury, ilo$ci pomieszczen, potozenia itp.

’g’ Wydanie drugie publikacji uzupetniono miedzy innymi o dodatkowe rozwazania dotyczace

£ sposobu dokonywania czynnosci prawnych oraz o odwotania do najnowszego orzecznic-

2 twa potwierdzajgcego sporng do niedawna koncepcje zawierania w omawianych przypad-
- , ” T kach umoéw zobowigzujgcych do przeniesienia wtasnosci. Poszerzono takze zagadnienia

zwigzane z sgdowa wyktadnig art. 21 ust. 3 WiLokU, wskazujac na jej niefunkcjonalno$é.

SYSTEM OPODATKOWANIA NIERUCHOMOSCI W POLSCE
System opodatkowania NATLE ROZWIAZA“ EUROPEJSKICH STAN OBECNY | PROPOZYCJE ZMIAN
nieruchomosci w Polsce red. nauk. Leonard Etel, Pawet Flis

Esr:‘;;}(:i::f‘zm Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Stan obecny | propozycje zmdan

Zawarta w monografii szczeg6towa charakterystyka wielu zagadnien zwigzanych z nieru-

chomosciami, a takze przyjete w niej rozwigzania metodologiczne i koncepcyjne stanowig

oryginalny wktad autoréw w rozwéj wiedzy z zakresu modeli opodatkowania nieruchomo-
$ci i ich wptywu na finanse lokalne. Gtéwnymi celami sa:

— zaproponowanie mozliwych wariantéw przysztego opodatkowania nieruchomosci
w Polsce wraz z przedstawieniem przyktadowych symulacji ich skutkéw finansowych
dla gmin,

— przedstawienie i ocena systemoéw opodatkowania nieruchomosci w wybranych pani-
stwach europejskich.

WYMIAR PRAWNY GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ
Maciej J. Nowak
Wydawnictwo SCHOLAR, Warszawa 2025

Autor poswiecit swg monografie prawnym aspektom planowania przestrzennego. Jest to
proces o fundamentalnym znaczeniu dla gospodarki, ochrony srodowiska i dziedzictwa
kulturowego.

Ksigzka adresowana jest do $rodowiska naukowego zajmujgcego sie gospodarkg prze-

Maciej J. Nowak

Wymiar prawny strzenng, do urbanistéw i architektéw. Bardzo przydatna moze okazaé sie takze dla pra-
gospodarki cownikéw organéw samorzadu terytorialnego.
przestrzennej
1! E

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 1/2026
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Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:

artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczo$ci min. 300 dpi,

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

tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac
oraz podpisac,

literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,

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

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

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

twierdzajg przez podpisanie oswiadczenia.

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

wymaga pisemnej zgody redakg;ji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.

TEGOVA

Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

MAJATKOWY

& Rzeczoznawca Majatkowy

103-104/2019 82 zt

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

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

PFSRM 2012 60 zt
@ Europejskie Standardy Wyceny,

PFSRM 2016 60 zt

€ Miedzynarodowe Standardy Wyceny,
PFSRM 2011 — uzupetnienie
do wydania 2007 52,50 zt

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

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

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

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

& Wybrane uwarunkowania okreslania
wartos$ci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt

& Wskazniki do szacowania upraw
ogrodniczych w 2020 . 21 zt

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

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac
na konto PFSRM nr.
1012406218 1111 0000 4612 9574

2. Zamdwienie realizujemy po otrzymaniu wptaty
na konto.

U

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

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

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesyitki
w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.
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RzZéczoznawstwo majgtkowe jako zdWwod
zaufania publicznego
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Tomasz Marchewka Grzegorz Motyl dr Adam Polko Wioleta Lisik
Iwona Kubarek Wojciech Pastwa dr Izabela Rgcka Tomasz Marchewka
Janusz Lipowczan Dorota Przybytka dr inz. Marek Walacik

Szczegdbtowe informacje oraz rejestracja na stronie
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