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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN .' RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Warszawa, 03.09.2014 r.

Prof. Janusz Witkowski

Prezes Gtéwnego Urzedu Statystycznego
Al. Niepodlegtosci 208

00-925 Warszawa

Szanowny Panie Prezesie,

Uwzgledniajgc zapisy art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce
publicznej (tekst jednolity Dz.U. z 2012 r. poz. 591 z pdin. zm.), zgodnie z ktorym Prezes
Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w porozumieniu z wiasciwymi naczelnymi organami
administracji panstwowej, opracowuje podstawowe do okreslenia przebiegu i opisu
procesow gospodarczych i spotecznych standardowe klasyfikacje i nomenklatury, wzajemne
relacje miedzy nimi oraz ich interpretacje, chcielibySmy zwrdci¢ Pana, a takze instytucji ktorg
Pan kieruje, uwage na problem braku uwzglednienia w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD
2007) dziatalnosci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego.

Wykonywanie czynnosci w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego zostato
uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2014 r. poz. 518 z pdin. zm.), ktéra obowigzuje od 1 stycznia 1998 roku.
Nalezy jednak stwierdzi¢, ze nadawanie uprawnien panstwowych w zakresie szacowania
nieruchomosci przed tg datg nastepowato na podstawie przepisow ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne. Zgodnie z art. 174 wust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami rzeczoznawstwo majatkowe jest dziatalnoscia zawodowg wykonywang
przez rzeczoznawcow na zasadach okreslonych w niniejszej ustawie. W ramach prowadzonej
dziatalnosci rzeczoznawca majgtkowy dokonuje okreélania wartosci nieruchomosci, a takze
maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig (art. 174 ust. 3 uStawy). Dodatkowo
rzeczoznawstwo majgtkowe na bazie art. 174 ust. 3a polega na sporzgdzaniu opracowan i
ekspertyz dotyczacych: rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;
efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju; skutkdw finansowych uchwalania
lub zmiany planéw miejscowych; oznaczania przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali;
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci; okreslania wartosci nieruchomosci na
potrzeby indywidualnego inwestora; wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w
rozumieniu przepisdw o rachunkowosci; wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwatych
jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci. Wydaje sie zasadnym rdéwniez
przypomnienie, ze w wyroku z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn. akt SK 20/01) Trybunat
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Konstytucyjny zaliczyt zawdd rzeczoznawcy majatkowego do zawoddw zaufania publicznego.
Zgodnie z regulacjami rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 27 kwietnia
2010 roku w sprawie klasyfikacji i specjalnosci na potrzeby rynku pracy oraz zakresu jej
stosowania (tekst jednolity Dz.U. z 2014r. poz. 760) zawdd rzeczoznawca majgtkowy (symbol
244102) zostat wyodrebniony sposréd zawodoéw zaliczonych do ,,Specjalistow do spraw

rynku nieruchomosci”.

Tak wiec rzeczoznawstwo majatkowe jest prawnie i instytucjonalnie, ale rowniez faktycznie,
czyli w praktyce polskiej rzeczywistosci gospodarczej wyodrebnione jako oddzielna
dziatalnos¢ sposrod innych dziatalnosci mieszczacych sie w segmencie, ktory mozna okresli¢
jako ,dziatalnosc¢ zwiqzana z obstugq rynku nieruchomosci”.

Aktualnie obowiazujgca Polska Klasyfikacja Dziatalnosci (zwana dalej PKD 2007)
zostata wprowadzona rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2007 r. (Dz.U. Nr
251, poz. 1885). Tym samym utracito moc, regulujgce poprzednio te kwestie rozporzadzenie
Rady Ministrow z dnia 20 stycznia 2004 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD)
(Dz. U. Nr 33, poz. 289 i Nr 165, poz. 1727) - zwana dalej PKD 2004. Z zatacznika do
rozporzadzenia z 2007 roku wynika, ze w PKD 2007 wprowadzono zmiany, ktdre zostaty
wprowadzone w klasyfikacji Organizacji Narodéw Zjednoczonych - International Standard
Industrial Classification of all Economic Activities ISIC Rev.4 (Miedzynarodowej Standardowe;j
Klasyfikacji Rodzajow Dziatalnosci) oraz klasyfikacji Unii Europejskiej - Statistical Classification
of Economic Activities in the European Community NACE Rev. 2 (Statystycznej Klasyfikacji
Dziatalnosci Gospodarczych w UE) (Dz. Urz. UE L 393 z 30.12.2006 r., str. 1). Zdaniem
prawodawcow koniecznos¢ zmian klasyfikacji wynikata z potrzeby zwiekszenia harmonizacji
klasyfikacji na poziomie miedzynarodowym umozliwiajgcej szerszg wymiane informacji, a

takze w zwigzku z zachodzacymi zmianami ekonomicznymi i gospodarczymi, a w
szczegolnodci w zwigzku z rozwojem nowych technologii i rodzajéw dziatalnosci (vide
ZAtACZNIK POLSKA KLASYFIKACJA DZIALANOSCI (PKD) CZESC | — ZASADY BUDOWY

KLASYFIKACJI Przedmowa).

Zgodnie z zatgcznikiem do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 stycznia 2004 r., czyli w
PKD 2004 dziatalno$¢ zwigzana z ,szacowaniem wartosci nieruchomosci i ich czesci” znalazta
sie w podklasie oznaczonej symbolem 70.31.Z , Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”.
Podklasa ta obejmowata, poza szacowaniem wartosci nieruchomosci i ich czesci, réwniez
posrednictwo w kupnie, sprzedazy nieruchomosci i ich czesci, a takze posrednictwo w najmie
nieruchomosci i ich czesci. Zachowujac systematyke PKD 2004 warto przypomnieé, ze
podklasa 70.31.Z umiejscowiona zostata w sekcji K ,,Obstuga nieruchomosci, wynajem i ustugi
zwiqzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej”, dziale 70 ,Obstuga nieruchomosci”,
grupie 70.3 ,Obstuga nieruchomosci $wiadczona na zlecenie” oraz klasie 70.31
»Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”. Sekcja K zgodnie z opisem zawartym w
Klasyfikacji obejmowata w obszarze bedgcym przedmiotem niniejszej analizy dziatalnosé¢
gdzie indziej niesklasyfikowang, w zakresie zagospodarowania, wynajmu i pozostatej obstugi

nieruchomosci.

Z kolei zgodnie z zatgcznikiem do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2007 r.
czyli w PKD 2007 dziatalnos¢ zwigzana z rzeczoznawstwem majgtkowym zostata
przyporzagdkowana podklasie 68.31Z ,Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami” z tym, ie



jednoczesnie wskazano, ze podklasa ta obejmuje ,dziatalnos¢ agencji obrotu
nieruchomosciami w zakresie: - posrednictwa w kupnie, sprzedazy | dzierzawie
nieruchomosci; - doradztwa i szacowania wartosci nieruchomosci zwiqzanych z jej kupnem,
sprzedazq lub dzierzawq”. Zachowujac systematyke PKD 2007 nalezy stwierdzi¢, ze podklasa
68.31Z umiejscowiona zostata w sekcji L ,Dziafalnos¢ zwigzana z obstugg rynku
nieruchomosci”, dziale 68 o tytule analogicznym jak catej sekcji tj. ,,Dziatalnos¢ zwigzana z
obstugq rynku nieruchomosci”, grupie 68.3 ,Dziatalnos¢ zwigzana z obstugq rynku
nieruchomosci wykonywana na zlecenie” oraz klasie 68.31 , Posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami”. Sekcja L zgodnie z opisem zawartym w Klasyfikacji obejmuje w obszarze
bedacym przedmiotem niniejszej analizy: - dziatalno$¢ wynajmujgcych, agentéw i/lub
makleréw w zakresie kupna lub sprzedazy nieruchomosci, wynajmowania nieruchomoéci
oraz pozostata dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z nieruchomosciami, taka jak: wycena
nieruchomosci; dziatalnos¢ ta moze by¢ prowadzona na wtasnej lub dzierzawionej
nieruchomosci lub na zlecenie; - budowe obiektéw, na uzytek wtasny lub na wynajem; -
zarzadzanie nieruchomosciami.

Uwzgledniajac powyzsze regulacje nalezy stwierdzi¢, ze caty zakres dziatalnosci sktadajacy sie
na rzeczoznawstwo majgtkowe nie byt ujety w PKD 2004 i nie jest obecnie ujety w PKD 2007.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze w PKD 2007 w sekcji L ,Dziatalnos¢ zwigzana z obstugq
rynku nieruchomosci” zostaty wyodrebnione nastepujace podklasy 68.10Z ,Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny rachunek”, 68.20Z ,Wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami
wtasnymi lub dzierzawionymi”, 68.31Z ,,Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”, 68.32.Z
»Zarzqdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie”. Wydaje sie wiec oczywiste, ze w
sposob szczegolny wyodrebniona w polskim systemie prawnym (m.in. poprzez ustawe o
gospodarce nieruchomosciami) dziatalnos¢ zwigzana z szacowaniem nieruchomosci zostata
pominigta w tej klasyfikacji. Stosowne odniesienie mozna znalez¢ jedynie w ,Wyjaénieniach
PKD 2007” w czesci dotyczgcej zawartosci tej sekcji . Jednak sformutowania tam zawarte,
ktore moga zosta¢ posrednio przyporzagdkowane dziatalnosci w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego (,pozostata dziatalnos¢ ustugowa zwiqzana z nieruchomosciami, taka jak:
wycena nieruchomosci; dziatalnosc ta moze by¢ prowadzona na wtasnej lub dzierzawionej
nieruchomosci lub na zlecenie”) nie oddajg catoksztattu dziatalnosci rzeczoznawstwa
majatkowego uregulowanego w obowiazujgcych przepisach. Co wiecej, w ,Wyjasnieniach
PKD 2007” w zakresie dotyczagcym podklasy 68.31.Z nieprecyzyjnie wskazano, iz ,,podklasa ta
obejmuje dziatalnos¢ agencji obrotu nieruchomosciami w zakresie: (...) szacowania wartosci
nieruchomosci zwigzanych z jej kupnem, sprzedazg lub dzierzawa”.

W tym miejscu nalezy stwierdzi¢, ze grupowanie zawarte w PKD 2007 znajduje bezposrednie
odzwierciedlenie w klasyfikacji Unii Europejskiej Rev. 2 /zgodnie z rozporzadzeniem (WE) Nr
1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grudnia 2006 r. w sprawie
statystycznej klasyfikacji dziatalnosci gospodarczej NACE Rev. 2 i zmieniajace rozporzadzenie
Rady (EWG) nr 3037/90 oraz niektére rozporzadzenia WE w sprawie okreslonych dziedzin
statystycznych (Dz. Urz. UE L 393 z 30.12.2006 r., str. 1 ze zm.)/ z ktérego wynika, ze w Sekcji
L -, Dziatalnosc zwiqzana z obstugq rynku nieruchomosci”, Dziale 68 ,Dziatalnos¢ zwigzana z
obstugq rynku nieruchomosci”, Grupie 68.3 ,Dziatalnos¢ zwigzana obstugq rynku
nieruchomosci na zlecenie” wyodrebniono dwie Klasy 68.31 ,Posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami” i 68.32 ,Zarzqdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie”
(symbol 68.31 i 68.32 NACE Rev. 2 stanowi odpowiednik klasy o symbolu 68.20 ISIC Rev. 4,



czyli klasyfikacji Organizacji Narodéw Zjednoczonych - Miedzynarodowej Standardowej
Klasyfikacji Rodzajow Dziatalnosci).

Uwzgledniajac powyzej opisane okolicznosci nalezy jednak stwierdzi¢, ze zgodnie z art. 4 ust.
1i 2 rozporzadzenia (WE) Nr 1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grudnia
2006 r. w sprawie statystycznej klasyfikacji dziatalnosci gospodarczej NACE Rev. 2, statystyka
panstw cztonkowskich sporzadzana jest przy zastosowaniu NACE Rev. 2 lub opartej na niej
klasyfikacji krajowej wedtug rodzajow dziatalnosci gospodarczej. W ust. 2 stwierdzono
jednak, ze do krajowej wersji klasyfikacji mozna wprowadzi¢ dodatkowe grupowania i
poziomy oraz zastosowac inne kodowanie.

Zgodnie z  wyjasnieniami do  europejskiej klasyfikacji NACE Rev. 2 (za:
http://ec.europa.eu/eurostat/ramon/nomenclatures) Sekcja L ,Dziatalnos¢ zwiqzana z
obstugq rynku nieruchomosci” obejmuje: - dziatalnos¢ wynajmujgcych, agentéw i/lub
makleréw w zakresie kupna lub sprzedazy nieruchomosci, wynajmowania nieruchomosci
oraz pozostata dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z nieruchomosciami, taka jak wycena
nieruchomosci; dziatalnos¢ ta moze by¢ prowadzona na wiasnej lub dzierzawionej
nieruchomosci lub na zlecenie, - zarzgdzanie nieruchomosciami. Sekcja ta obejmuje réwniez
budowe obiektow, na uzytek wtasny lub na wynajem.

Jak wynika z powyiszego zakres sekcji L ,Dziatalnos¢ zwigzana z obstugq rynku
nieruchomosci” zarébwno w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD 2007) jak i w Klasyfikacji
Unii Europejskiej (NACE Rev. 2) obejmuje wycene nieruchomosci jako pozostaty dziatalno$¢
ustugowq zwigzang z nieruchomosciami. Biorac jednak pod uwage prawne, instytucjonalne
oraz faktycznie wyodrebnienie dziatalnosci rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce takie
ujecie w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci wydaje sie niewystarczajacym i nieodpowiadajacym
praktyce prowadzenia tej dziatalnosci w naszym kraju. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, e
zgodnie z art. 198 ustawy o gospodarce nieruchomosciami prowadzenie bez uprawnier
zawodowych nadanych przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa, lokalnego
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa dziatalnosci zawodowej
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo
grzywny. Takiej samej karze podlega podmiot prowadzacy dziatalnoé¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majgtkowego, ktéry powierza wykonywanie zwigzanych z szacowaniem
nieruchomosci osobie nieposiadajacej uprawniert zawodowych. Taki stan rzeczy powoduje,
ze dziatalnos¢ w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego wtasciwie nie jest tgczona w Polsce z
dziatalnoscig w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, a wtasnie tak zostato to
ujete w grupowaniu PKD 2007. Nieprecyzyjny opis w ,Wyjasnieniach PKD 2007” w zakresie
dotyczacym podklasy 68.31.Z moze bowiem mylnie wskazywaé, iz agencje obrotu
nieruchomosciami zajmujg sie m.in. szacowaniem wartosci nieruchomosci zwigzanych z jej
kupnem, sprzedazg lub dzierzawa.

Wydaje sig, ze w obszarze bedgcym tematem niniejszego wystapienia, mozliwe sg
zmiany w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci uwzgledniajgce krajowe uwarunkowania.

W zataczniku.do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 24 grudnia 2007 r. (PKD 2007) w
czgsci dotyczacej Zasad budowy klasyfikacji - System powigzan statystycznych klasyfikacji
gospodarczych, podano, iz klasyfikacje pochodne (a taka jest Polska Klasyfikacja Dziatalnosci



PKD 2007), tworzone w oparciu o klasyfikacje macierzyste (np. NACE Rev. 2) mogg by¢
przygotowane albo poprzez przyjecie struktury i grupowan klasyfikacji macierzystej, a
nastepnie poprzez wprowadzenie dodatkowych szczegétowych poziomow . albo
przegrupowanie lub agregacje elementéw z jednej lub kilku klasyfikacji macierzystych.
Jednoczesnie wskazano, iz klasyfikacje pochodne s3 czesto dostosowane do uzytku na
poziomie krajowym lub wielonarodowym

W tej samej czesci zatgcznika - Struktura i kodowanie PKD, podkreslono, ze Klasyfikacja ta
jest pieciopoziomowa. Cztery poziomy, liczac od najwyzszego czyli Sekcji (sekcja, dziat, grupa,
klasa) odpowiadajg wprost europejskiej systematyce (NACE Rev. 2). Z Wystepuje jednak
rowniez poziom pigty ,podklasa”, ktory jest oznaczany piecioznakowym kodem
alfanumerycznym. Zgodnie z ,Zasadami budowy klasyfikacji” zostat on wprowadzony w celu
wyodrebnienia rodzajow dziatalnosci charakterystycznych dla polskiej gospodarki i bedgcych
przedmiotem obserwacji statystycznej. Jesli na poziomie krajowym nie wprowadzono
dodatkowego podziatu na poziomie podklasy w stosunku do poziomu miedzynarodowego
(klasa = podklasie), podklase takg oznaczono literg Z.

Uwzgledniajac powyzsze wydaje sie zasadnym modyfikacja dotychczasowego nazewnictwa
Klasy 68.31 ,,Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”, co jest mozliwe przy ttumaczeniu
na jezyk polski angielskiego ujecia klasyfikacji NACE Rev. 2 ,Real estate agencies” z
rownoczesnym  uwzglednieniem  krajowej specyfiki  funkcjonowania  podmiotéw
gospodarczych zajmujgcych sie obstuga rynku nieruchomosci. Taka nazwa klasy 68.31
mogtaby by¢ np. ,obstuga obrotu nieruchomosciami” lub ewentualnie ,dziatalno$¢ biur

nieruchomosci”.

Wowczas zgodnie z przyjetg systematyka opisang w zatgczniku do rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 24 grudnia 2007 r. (PKD 2007) ,Zasad budowy klasyfikacji” w Klasie 68.31
zasadnym bedzie wprowadzenie dwodch podklas (np. 68.31A ,Posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami” i 68.31B ,Rzeczoznawstwo majgtkowe”).

Taka systematyka jak ta zaproponowana powyzej (lub podobna do niej) uwzgledniajaca
Podklase ,Rzeczoznawstwo majatkowe” wydaje sie by¢ zgodna zaréwno z europejska
klasyfikacjag NACE Rev. 2, jak rowniez z zasadami budowy Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci,
przy jednoczesnym poszanowaniu polskich uwarunkowan funkcjonowania podmiotéw
obstugujacych rynek nieruchomosci, regulacji prawnych odnoszacych sie do wyodrebnionych
czynnosci przyporzgdkowanych wytgcznie rzeczoznawstwu majgtkowemu, a dodatkowo
odpowiadajgca rowniez klasyfikacji zawodoéw i specjalnosci wynikajgcej z rozporzadzenia
Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 27 kwietnia 2010 roku.

Wydaje sie oczywistym, ze postulowane zmiany nie mogg zosta¢ wprowadzone do
PKD 2007 ad hoc, przeciez zgodnie z art. 40 ust. 2 ustawy o statystyce publicznej
standardowe klasyfikacje i nomenklatury wprowadza Rada Ministréw w drodze
rozporzgdzenia. Dodatkowo zgodnie z art. 4 ust. 3 rozporzadzenia (WE) Nr 1893/2006
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grudnia 2006 r. panstwa cztonkowskie przekazuja
Komisji, do zatwierdzenia przed opublikowaniem, projekty dokumentéw okreslajagce lub
zmieniajace ich krajowe klasyfikacje. Zatwierdzona klasyfikacja krajowa zostaje przez Komisje
przekazana db wiadomosci innym paristwom cztonkowskim. Krajowe klasyfikacje panstw
cztonkowskich zawierajg tabele powigzan miedzy klasyfikacjami krajowymi a NACE Rev. 2.
Tak wiec procedura wprowadzenia zmian jest wielowarstwowa.



Tym niemniej temat zarysowany w tym wystgpieniu uwazamy za istotny i niniejszym
zwracamy sie do Pana Prezesa z proshg o szczegdtowe jego rozpatrzenie przy okazji
najblizszych prac nad zmianami w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci.

PREZYDENT ;o
POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW AJéWpWYCH /

K rzvsz‘tof B rd‘tka/sk"i ’



