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PRZEDMOWA DO IV WYDANIA

Koncern Wolters Kluwer, globalny lider w dziedzinach profesjonalnej informacji, opro-
gramowania i ustug dla branzy prawniczej, administracji publicznej i biznesu, zatrud-
niajacy okoto 19 tysiecy osob na calym $wiecie, wchodzil na polski rynek wydawniczy
w roku 2006.

Jedna z pierwszych jego pozycji wydawniczych, przygotowang jeszcze wspélnie z Domem
Wydawniczym ABC, bylo Szacowanie nieruchomosci. Ksigzka obejmowata 30 rozdzia-
toéw, a przygotowalo ja 17 autoréw. Byla to na rynku polskim pierwsza tak obszerna
monografia obejmujagca problematyke gospodarki nieruchomos$ciami, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zagadnien wyceny nieruchomosci. Taki charakter ksigzka ta utrzymata
do dzisiaj, do roku 2020, kiedy oddajemy do rak Czytelnikéw czwarte wydanie tej pracy.
Obejmuje ono 44 rozdzialy, opracowane przez 24 wspdtautordw, sposrod ktorych 6 osob
uczestniczylo réwniez w przygotowaniu pierwszego wydania z roku 2006.

Autorzy poszczegdlnych rozdzialéw aktualnego wydania zwigzani sa gléwnie ze $rodo-
wiskiem akademickim i $rodowiskiem specjalistéw zajmujacych sie gospodarka nieru-
chomosciami w Warszawie i Krakowie.

Poszczegolne rozdzialy maja charakter odrebnych opracowan monograficznych doty-
czacych zagadnien z zakresu prawa, ekonomii, geodezji, statystyki, techniki, rolnictwa
i le$nictwa i wreszcie wycen nieruchomosci.

Czwarte wydanie naszej ksigzki uwzglednia postep wiedzy, jaki dokonal si¢ w ciggu
15 lat od daty pierwszego wydania, a takze aktualny stan przepisow prawa, w tym
szczegOlnie przepiséw dotyczacych gospodarki nieruchomosciami. Obejmuje szeroka
problematyke dotyczaca szacowania nieruchomodci i rzeczoznawstwa majatkowego.
Stanowi kompendium wiedzy potrzebnej wszystkim osobom, ktére zawodowo zwig-
zane sg z nieruchomos$ciami i ich obstuga, a wiec sedziom, adwokatom, radcom praw-
nym, pracownikom administracji, bankowcom, a takze rzeczoznawcom majgtkowym
oraz osobom, ktore przygotowuja sie do egzaminu panstwowego otwierajacego droge do
trudnego zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Jerzy Dydenko
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Rozdziat |

RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE

1. Wprowadzenie

Zasady wyceny nieruchomosci oraz organizacji i prowadzenia dziatalno$ci zawodowe;j
w gospodarce nieruchomos$ciami okreslaja dziaty IV i V u.gosp.nier.

W dziale IV ,Wycena nieruchomosci’™
o rozdzial 1 (art. 149-157 i 159) dotyczy zasad okreslania wartoséci nieruchomosci;
o rozdzial 2 (art. 160-173) dotyczy powszechnej taksacji nieruchomosci;
o rozdzial 3 (art. 173a-173¢) dotyczy badania rynku nieruchomosci.

W dziale V ,,Dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami™

o rozdzial 1 (art. 174-178) dotyczy rzeczoznawstwa majatkowego;

o rozdzial 4 (art. 191-197a) dotyczy nadawania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci, dokonywania wpiséw do centralnego rejestru rzeczo-
znawcow majatkowych oraz orzekania w sprawach ich odpowiedzialno$ci zawo-
dowe;j.

Rozwinigciem zapiséw ustawy dotyczacych problematyki zwigzanej z zawodem rze-
czoznawcy majatkowego sa:
o dwa rozporzadzenia Rady Ministrow:
- 2 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.);
- 229.06.2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci (Dz.U. Nr 131,
poz. 1092);
o cztery rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju':
- 211.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.);

! W obecnej strukturze administracji rzadowej ministrem wlasciwym w sprawach gospodarki nierucho-
moS$ciami jest Minister Rozwoju (stan z roku 2020).
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- 212.06.2014 r. w sprawie minimalnych wymogoéw programowych dla studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 826);

- 2 11.03.2014 r. w sprawie oplaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wyso-
kosci wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz.U.
z 2018 r. poz. 516);

- 210.02.2014 r. w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 981);

o jedno rozporzadzenie Ministra Finansow:

- 2 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci rze-
czoznawstwa majatkowego (Dz.U. poz. 805).

2. Uzyskanie uprawnien rzeczoznawcy majatkowego

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenie w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci precyzuja w szczegol-
nosci:
o wymagania stawiane kandydatowi na rzeczoznawce majatkowego;
o tryb postepowania, ktéry prowadzi kandydata do uzyskania uprawnien w zakre-
sie szacowania nieruchomosci.

Szczegblowa prezentacje wymagan i trybu postepowania zmierzajacego do uzyska-
nia uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci zawierajg zalaczniki nr 1-2 do
niniejszego rozdziatu.

3. Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢ nieru-
chomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia. Opinie
o wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy sporzadza na pismie w formie

operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 u.gosp.nier.).

Moze on tez sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy, niestanowiace operatu szacunko-
wego, ktorych zamkniety katalog podaje art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

Rzeczoznawce majatkowego obowigzujg normy postepowania okreslone w art. 175
u.gosp.nier.

Zgodnie z art. 176 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy podlega wylaczeniu od
udzialu w szacowaniu nieruchomosci (z urzedu, na wniosek wilasny lub osoby, ktorej
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interesu prawnego dotyczg czynnosci rzeczoznawcy) wedtug zasad dotyczacych pra-
cownika administracji publicznej podlegajacego wylaczeniu od udzialu w postgpowa-
niu w sprawie (zob. art. 24 k.p.a.).

Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 175
ust. 1-3 u.gosp.nier., podlega odpowiedzialnoéci zawodowej.

Za niewypelnianie lub przekraczanie obowigzkow zawodowych rzeczoznawca majat-
kowy moze by¢ ukarany karami dyscyplinarnymi. Moze tez ponosi¢ odpowiedzial-
nos$¢ cywilng i karna za konsekwencje bledéw w wycenach i innych wykonanych
opracowaniach.

Dyspozycje szczegélowe dotyczace wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego
zob. rozdzial II.

4. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcy
majgtkowego

Artykul 175 ust. 2 u.gosp.nier. naklada na rzeczoznawce majatkowego obowigzek sta-
tego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Dyspozycje te rozwija rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z 25.04.2018 r.
w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majat-
kowych (Dz.U. poz. 811).

Zgodnie z tym rozporzadzeniem doskonalenie kwalifikacji zawodowych z zakresu
wyceny nieruchomosci odbywa sie przez:
» ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majat-
kowych warsztatow specjalistycznych;
o ukonczenie studiéw wyzszych, studiow trzeciego stopnia, studiéw podyplomo-
wych, szkolen lub kurséw;
 udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych;
o wilasne lub wspoétautorskie publikacje ksigzkowe;
o wlasne lub wspolautorskie artykuly w czasopismach fachowych.

Ocena spelnienia obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczo-
znawcow majatkowych dokonywana jest w formie punktowej.

Liczbe punktéw okresla sie zgodnie z tabelg stanowigcg zafacznik do rozporzadze-

nia. Corocznie rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest do uzyskania co najmniej
12 punktéw.
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Dokumentacje potwierdzajaca wypelnianie tego obowigzku rzeczoznawca majgtkowy
przechowuje przez okres 5 lat.

5. Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcy majatkowego

Ubezpieczeniem obowigzkowym od odpowiedzialnosci cywilnej (OC) objeta jest odpo-
wiedzialno$¢ cywilna zwigzana z wykonywaniem czynnosci, o ktérych mowa w art. 174
ust. 3 i 3a u.gosp.nier. Obowigzek ubezpieczenia dotyczy rzeczoznawcy majgtkowego
prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza jednoosobowo lub w ramach spétki osobowe;j
lub przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.

Zasady ubezpieczenia reguluje rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26.04.2019 r. w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej przedsiebiorcy prowa-
dzacego dzialalnos¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz.U. poz. 805).

Kopia aktualnego dokumentu ubezpieczenia stanowi zalacznik do operatu szacunko-
wego, aktualizacji operatu lub sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego opra-
cowania albo ekspertyzy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

@ Spis aktéw prawnych

Ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 256
ze zm.)

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z 29.06.2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz.U. Nr 131, poz. 1092)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10.02.2014 r. w sprawie postepowania z ty-
tulu odpowiedzialnos$ci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 981)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie oplaty za poste-
powanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej (Dz.U. z 2018 r. poz. 516)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 12.06.2014 r. w sprawie minimalnych
wymogoéw programowych dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. poz. 826)

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz.U. poz. 805)

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega



Zalgcznik nr 1 37

Zatacznik nr 1
Wymagania i tryb uzyskania uprawnien rzeczoznawcy majatkowego?

Poz. Wymagania / tryb
A Pelna zdolnos¢ do czynnosci prawnych
E Niekaralnos¢ za przestepstwa majace znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawéd
gb rzeczoznawcy majatkowego.

Zamkniety katalog takich przestepstw podaje art. 177 ust. 1 pkt 2 u.gosp.nier.

Wyisze wyksztalcenie, kierunek i specjalno$¢ dowolne

B Studia podyplomowe z zakresu szacowania nieruchomosci:
= E program zgodny z rozporzadzeniem w sprawie minimalnych wymogéw
S B | programowych dla studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
£2 |l
LN s . . . . . .
=4 g | studia wyzZsze, ktérych program uwzglednia wymogi stawiane studiom
Z & | podyplomowym, o ktérych mowa wyzej. Wymagane potwierdzenie suplementem

dyplomu lub zaswiadczeniem uczelni

C Organizacja praktyk

Organizatorami praktyk sa:

1) zwigzki stowarzyszen rzeczoznawcéw majgtkowych, w ktorych co najmniej
polowe czlonkéw stanowia rzeczoznawcy majatkowi,

2) izby gospodarcze, w ktérych co najmniej potowe czlonkéw stanowia
przedsigbiorcy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1 u.gosp.nier.

Prowadzacymi praktyke zawodowa moga by¢ wpisani na liste organizatora praktyk:

1) rzeczoznawcy majatkowi prowadzacy dzialalnos¢ zawodowa nieprzerwanie przez
okres co najmniej trzech lat w okresie pieciu lat poprzedzajacych dzien zlozenia
wniosku o wpis na liste prowadzacych praktyke zawodowa,

2) przedsigbiorcy prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie wyceny nieruchomosci,

3) organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych,

4) uczelnie.

Whiosek kandydata o odbycie praktyki zawodowej i wydanie dziennika praktyki
kierowany jest do organizatora praktyki zawodowej.

Kandydat wskazuje prowadzacego praktyke zawodowq oraz dotacza jego zgode na
prowadzenie praktyki albo zwraca sie o zaproponowanie prowadzacego praktyke.
Dziennik praktyk

Organizator praktyk wydaje kandydatowi dziennik praktyk oraz ustala
prowadzacego praktyke, a takze ustala harmonogram praktyki zawodowej, ktory
stanowi zalgcznik do dziennika praktyki zawodowej.

Praktyka zawodowa

Czas trwania praktyki: minimum 6 miesiecy.
Praktyka rozpoczyna sie w dniu pierwszego wpisu i koficzy w dniu ostatniego wpisu
dokonanego w dzienniku praktyk.

Przebieg praktyki dokumentuje dziennik praktyk; zalacznikiem do dziennika jest
harmonogram praktyk.

W dzienniku praktyki zawodowej nie moga by¢ dokonywane zmiany lub poprawki,
z wyjatkiem sprostowania omylek pisarskich. Ewentualne zmiany lub poprawki
moga by¢ zawarte w wyjasnieniach kandydata zalaczonych do dziennika praktyki
zawodowej.

? Praktyka zawodowa i postgpowanie kwalifikacyjne regulowane s3 przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomoéci (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.).

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega



Publikacja jest kompleksowym opracowaniem problematyki gospodarki nieruchomosciami,
dotyczacym w szczegolnosdci kwestii wyceny nieruchomosci. Opracowanie podejmuje zagad-
nienia z dziedziny:
— ekonomii, ze szczegdlnym uwzglednieniem spraw z zakresu bankowosci,
inwestycji w nieruchomosci i rachunkowosci,
- geodezji,
- planowania przestrzennego,
- budownictwa,
- rolnictwa i le$nictwa,
— statystyki i jej wykorzystania w analizach rynku nieruchomosci,
- rzeczoznawstwa majatkowego,
- teorii wycen nieruchomosci i jej praktycznego wykorzystania.

W obecnym wydaniu przy omawianiu problematyki wycen poszerzono prezentacje mozli-
wosci wykorzystania elementow statystyki matematycznej do analizy rynku nieruchomosci
i wyceny nieruchomosci.

Ksigzka stanowi kompendium wiedzy potrzebnej wszystkim osobom, ktére zawodowo zwia-
zane s3 z nieruchomosciami i ich obstuga, a wiec: rzeczoznawcom majatkowym oraz osobom,
ktére przygotowuja sie do egzaminu panstwowego otwierajacego droge do tego zawodu, a takze
wszystkim tym, ktdrzy stykaja si¢ z szeroko pojeta problematyka nieruchomosci: sedziom, rad-
com prawnym i adwokatom, réwniez bankowcom i pracownikom administracji panstwowej
i samorzadowej. Ksigzka zainteresuje tez zarzagdcéw nieruchomosci i posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami.
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