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PRZEDMOWA DO IV WYDANIA

Koncern Wolters Kluwer, globalny lider w dziedzinach profesjonalnej informacji, opro-
gramowania i usług dla branży prawniczej, administracji publicznej i biznesu, zatrud-
niający około 19 tysięcy osób na całym świecie, wchodził na polski rynek wydawniczy 
w roku 2006.

Jedną z pierwszych jego pozycji wydawniczych, przygotowaną jeszcze wspólnie z Domem 
Wydawniczym ABC, było Szacowanie nieruchomości. Książka obejmowała 30 rozdzia-
łów, a  przygotowało ją 17 autorów. Była to na rynku polskim pierwsza tak obszerna 
monografia obejmująca problematykę gospodarki nieruchomościami, ze szczególnym 
uwzględnieniem zagadnień wyceny nieruchomości. Taki charakter książka ta utrzymała 
do dzisiaj, do roku 2020, kiedy oddajemy do rąk Czytelników czwarte wydanie tej pracy. 
Obejmuje ono 44 rozdziały, opracowane przez 24 współautorów, spośród których 6 osób 
uczestniczyło również w przygotowaniu pierwszego wydania z roku 2006.

Autorzy poszczególnych rozdziałów aktualnego wydania związani są głównie ze środo-
wiskiem akademickim i środowiskiem specjalistów zajmujących się gospodarką nieru-
chomościami w Warszawie i Krakowie.

Poszczególne rozdziały mają charakter odrębnych opracowań monograficznych doty-
czących zagadnień z zakresu prawa, ekonomii, geodezji, statystyki, techniki, rolnictwa 
i leśnictwa i wreszcie wycen nieruchomości.

Czwarte wydanie naszej książki uwzględnia postęp wiedzy, jaki dokonał się w  ciągu 
15  lat od daty pierwszego wydania, a  także aktualny stan przepisów prawa, w  tym 
szczególnie przepisów dotyczących gospodarki nieruchomościami. Obejmuje szeroką 
problematykę dotyczącą szacowania nieruchomości i  rzeczoznawstwa majątkowego. 
Stanowi kompendium wiedzy potrzebnej wszystkim osobom, które zawodowo zwią-
zane są z nieruchomościami i ich obsługą, a więc sędziom, adwokatom, radcom praw-
nym, pracownikom administracji, bankowcom, a  także rzeczoznawcom majątkowym 
oraz osobom, które przygotowują się do egzaminu państwowego otwierającego drogę do 
trudnego zawodu rzeczoznawcy majątkowego.

Jerzy Dydenko
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Rozdział I

RZECZOZNAWSTWO MAJĄTKOWE

1. Wprowadzenie

Zasady wyceny nieruchomości oraz organizacji i prowadzenia działalności zawodowej 
w gospodarce nieruchomościami określają działy IV i V u.gosp.nier.

W dziale IV „Wycena nieruchomości”:
• rozdział 1 (art. 149–157 i 159) dotyczy zasad określania wartości nieruchomości;
• rozdział 2 (art. 160–173)  dotyczy powszec hnej taksacji nieruchomości;
• rozdział 3 (art. 173a–173c) dotyczy ba dania rynku nieruchomości.

W dziale V „Działalność zawodowa w dziedzinie g ospodarowania nieruchomościami”:
• rozdział 1 (art. 174–178) dotyczy rzeczoznawstwa majątkowego;
• rozdział 4 (art. 191–197a) dotyczy nadawania upraw nień zawodowych w zakresie 

szacowania nieruchomości, dokonywania w pisów do centralnego rejestru rzeczo-
znawców majątkowych oraz orzekania w sprawach ich odpowiedzialności zawo-
dowej.

Rozwinięciem zapisów ustawy dotyczących problematyki związanej z zawodem rze-
czoznawcy majątkowego są:
• dwa rozporządzenia Rady Ministrów:

– z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu sza-
cunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.);

– z 29.06.2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomości (Dz.U. Nr 131, 
poz. 1092);

• cztery rozporządzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju1:
– z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szaco-

wania nieruchomości (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.);

1 W obecnej strukturze administracji rządowej ministrem właściwym w sprawach gospodarki nierucho-
mościami jest Minister Rozwoju (stan z roku 2020).

Jerzy Dydenko

Tomasz Telega
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– z 12.06.2014 r. w sprawie minimalnych wymogów programowych dla studiów 
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomości (Dz.U. poz. 826);

– z  11.03.2014  r. w  sprawie opłaty za postępowanie kwalifikacyjne oraz wyso-
kości wynagrodzenia członków Państwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 516);

– z 10.02.2014 r. w sprawie postępowania z tytułu odpowiedzialności zawodowej 
rzeczoznawców majątkowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 981);

• jedno rozporządzenie Ministra Finansów:
– z  26.04.2019  r. w  sprawie obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności 

cywilnej przedsiębiorcy prowadzącego działalność w zakresie czynności rze-
czoznawstwa majątkowego (Dz.U. poz. 805).

2. Uzyskanie uprawnień rzeczoznawcy majątkowego

Ustawa o  gospodarce nieruchomościami oraz rozporządzenie w  sprawie nadawania 
uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości precyzują w szczegól-
ności:
• wymagania stawiane kandydatowi na rzeczoznawcę majątkowego;
• tryb postępowania, który prowadzi kandydata do uzyskania uprawnień w zakre-

sie szacowania nieruchomości.

Szczegółową prezentację wymagań i  trybu postępowania zmierzającego do uzyska-
nia uprawnień w zakresie szacowania nieruchomości zawierają załączniki nr 1–2 do 
niniejszego rozdziału.

3. Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majątkowego

Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.gosp.nier. rzeczoznawca majątkowy określa wartość nieru-
chomości, a  także maszyn i  urządzeń trwale związanych z  nieruchomością. Opinię 
o  wartości nieruchomości rzeczoznawca majątkowy sporządza na piśmie w  formie 
operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 u.gosp.nier.).

Może on też sporządzać opracowania i ekspertyzy, niestanowiące operatu szacunko-
wego, których zamknięty katalog podaje art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

Rzeczoznawcę majątkowego obowiązują normy postępowania określone w  art.  175 
u.gosp.nier.

Zgodnie z  art.  176 u.gosp.nier. rzeczoznawca majątkowy podlega wyłączeniu od 
udziału w szacowaniu nieruchomości (z urzędu, na wniosek własny lub osoby, której 
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interesu prawnego dotyczą czynności rzeczoznawcy) według zasad dotyczących pra-
cownika administracji publicznej podlegającego wyłączeniu od udziału w postępowa-
niu w sprawie (zob. art. 24 k.p.a.).

Rzeczoznawca majątkowy niewypełniający obowiązków, o których mowa w art. 175 
ust. 1–3 u.gosp.nier., podlega odpowiedzialności zawodowej.

Za niewypełnianie lub przekraczanie obowiązków zawodowych rzeczoznawca mająt-
kowy może być ukarany karami dyscyplinarnymi. Może też ponosić odpowiedzial-
ność cywilną i  karną za konsekwencje błędów w  wycenach i  innych wykonanych 
opracowaniach.

Dyspozycje szczegółowe dotyczące wykonywania zawodu rzeczoznawcy majątkowego 
zob. rozdział II.

4. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcy 
majątkowego

Artykuł 175 ust. 2 u.gosp.nier. nakłada na rzeczoznawcę majątkowego obowiązek sta-
łego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Dyspozycję tę rozwija rozporządzenie Ministra Inwestycji i  Rozwoju z  25.04.2018  r. 
w sprawie stałego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców mająt-
kowych (Dz.U. poz. 811).

Zgodnie z  tym rozporządzeniem doskonalenie kwalifikacji zawodowych z  zakresu 
wyceny nieruchomości odbywa się przez:
• ukończenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawców mająt-

kowych warsztatów specjalistycznych;
• ukończenie studiów wyższych, studiów trzeciego stopnia, studiów podyplomo-

wych, szkoleń lub kursów;
• udział w konferencjach lub sympozjach naukowych;
• własne lub współautorskie publikacje książkowe;
• własne lub współautorskie artykuły w czasopismach fachowych.

Ocena spełnienia obowiązku doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczo-
znawców majątkowych dokonywana jest w formie punktowej.

Liczbę punktów określa się zgodnie z  tabelą stanowiącą  załącznik do rozporządze-
nia. Corocznie rzeczoznawca majątkowy obowiązany jest do uzyskania co najmniej 
12 punktów.
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Dokumentację potwierdzającą wypełnianie tego obowiązku rzeczoznawca majątkowy 
przechowuje przez okres 5 lat.

5. Ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej 
rzeczoznawcy majątkowego

Ubezpieczeniem obowiązkowym od odpowiedzialności cywilnej (OC) objęta jest odpo-
wiedzialność cywilna związana z wykonywaniem czynności, o których mowa w  art. 174 
ust.  3 i   3a u.gosp.nier. Obowiązek ubezpieczenia dotyczy rzeczoznawcy majątkowego 
prowadzącego działalność gospodarczą jednoosobowo lub w  ramach spółki osobowej 
lub przedsiębiorcy prowadzącego działalność w zakresie szacowania nieruchomości.

Zasady ubezpieczenia reguluje rozporządzenie Ministra Finansów z 26.04.2019 r. w spra-
wie obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej przedsiębiorcy prowa-
dzącego działalność w zakresie czynności rzeczoznawstwa majątkowego (Dz.U. poz. 805).

Kopia aktualnego dokumentu ubezpieczenia stanowi  załącznik do operatu szacunko-
wego, aktualizacji operatu lub sporządzanego przez rzeczoznawcę majątkowego opra-
cowania albo ekspertyzy, o których mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

C Spis aktów prawnych

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

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.)
Rozporządzenie Rady Ministrów z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania 

operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.)
Rozporządzenie Rady Ministrów z 29.06.2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomości 

(Dz.U. Nr 131, poz. 1092)
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10.02.2014 r. w sprawie postępowania z ty-

tułu odpowiedzialności zawodowej rzeczoznawców majątkowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 981)
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania upraw-

nień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.)
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury i  Rozwoju z  11.03.2014  r. w  sprawie opłaty za postę-

powanie kwalifikacyjne oraz wysokości wynagrodzenia członków Państwowej Komisji 
Kwalifikacyjnej (Dz.U. z 2018 r. poz. 516)

Rozporządzenie Ministra Infrastruktury i  Rozwoju z  12.06.2014  r. w  sprawie minimalnych 
wymogów programowych dla studiów podyplomowych w  zakresie wyceny nieruchomości 
(Dz.U. poz. 826)

Rozporządzenie Ministra Finansów z  26.04.2019  r. w  sprawie obowiązkowego ubezpieczenia 
odpowiedzialności cywilnej przedsiębiorcy prowadzącego działalność w  zakresie czynności 
rzeczoznawstwa majątkowego (Dz.U. poz. 805)
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Z ałącznik nr 1
Wymagania i tryb uzyskania uprawnień rzeczoznawcy majątkowego2

Poz. Wymagania / tryb
A

O
gó

ln
e

Pełna zdolność do czynności prawnych
Niekaralność za przestępstwa mające znaczenie ze względu na wykonywany zawód 
rzeczoznawcy majątkowego.
Zamknięty katalog takich przestępstw podaje art. 177 ust. 1 pkt 2 u.gosp.nier.
Wyższe wykształcenie, kierunek i specjalność dowolne

B

W
yk

sz
ta

łc
en

ie
 

sp
ec

ja
lis

ty
cz

ne

Studia podyplomowe z zakresu szacowania nieruchomości:
program zgodny z rozporządzeniem w sprawie minimalnych wymogów 
programowych dla studiów podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomości
lub
studia wyższe, których program uwzględnia wymogi stawiane studiom 
podyplomowym, o których mowa wyżej. Wymagane potwierdzenie suplementem 
dyplomu lub zaświadczeniem uczelni

C

Pr
ak

ty
ka

 za
wo

do
w

a

Organizacja praktyk
Organizatorami praktyk są:
1) związki stowarzyszeń rzeczoznawców majątkowych, w których co najmniej 

połowę członków stanowią rzeczoznawcy majątkowi,
2) izby gospodarcze, w których co najmniej połowę członków stanowią 

przedsiębiorcy, o których mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1 u.gosp.nier.
Prowadzącymi praktykę zawodową mogą być wpisani na listę organizatora praktyk:
1) rzeczoznawcy majątkowi prowadzący działalność zawodową nieprzerwanie przez 

okres co najmniej trzech lat w okresie pięciu lat poprzedzających dzień złożenia 
wniosku o wpis na listę prowadzących praktykę zawodową,

2) przedsiębiorcy prowadzący działalność w zakresie wyceny nieruchomości,
3) organizacje zawodowe rzeczoznawców majątkowych,
4) uczelnie.
Wniosek kandydata o odbycie praktyki zawodowej i wydanie dziennika praktyki 
kierowany jest do organizatora praktyki zawodowej.
Kandydat wskazuje prowadzącego praktykę zawodową oraz dołącza jego zgodę na 
prowadzenie praktyki albo zwraca się o zaproponowanie prowadzącego praktykę.
Dziennik praktyk
Organizator praktyk wydaje kandydatowi dziennik praktyk oraz ustala 
prowadzącego praktykę, a także ustala harmonogram praktyki zawodowej, który 
stanowi  załącznik do dziennika praktyki zawodowej.
Czas trwania praktyki: minimum 6 miesięcy.
Praktyka rozpoczyna się w dniu pierwszego wpisu i kończy w dniu ostatniego wpisu 
dokonanego w dzienniku praktyk.
Przebieg praktyki dokumentuje dziennik praktyk;  załącznikiem do dziennika jest 
harmonogram praktyk.
W dzienniku praktyki zawodowej nie mogą być dokonywane zmiany lub poprawki, 
z wyjątkiem sprostowania omyłek pisarskich. Ewentualne zmiany lub poprawki 
mogą być zawarte w wyjaśnieniach kandydata załączonych do dziennika praktyki 
zawodowej.

2 Praktyka zawodowa i postępowanie kwalifikacyjne regulowane są przepisami rozporządzenia Ministra 
Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomości (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.).
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Publikacja jest kompleksowym opracowaniem problematyki gospodarki nieruchomościami, 
dotyczącym w szczególności kwestii wyceny nieruchomości. Opracowanie podejmuje zagad-
nienia z dziedziny:
–  ekonomii, ze szczególnym uwzględnieniem spraw z zakresu bankowości,  

inwestycji w nieruchomości i rachunkowości,
– geodezji, 
– planowania przestrzennego, 
– budownictwa,
– rolnictwa i leśnictwa,
– statystyki i jej wykorzystania w analizach rynku nieruchomości,
– rzeczoznawstwa majątkowego,
– teorii wycen nieruchomości i jej praktycznego wykorzystania.

W obecnym wydaniu przy omawianiu problematyki wycen poszerzono prezentację możli-
wości wykorzystania elementów statystyki matematycznej do analizy rynku nieruchomości 
i wyceny nieruchomości.   

Książka stanowi kompendium wiedzy potrzebnej wszystkim osobom, które zawodowo zwią-
zane są z nieruchomościami i ich obsługą, a więc: rzeczoznawcom majątkowym oraz osobom, 
które przygotowują się do egzaminu państwowego otwierającego drogę do tego zawodu, a także 
wszystkim tym, którzy stykają się z szeroko pojętą problematyką nieruchomości: sędziom, rad-
com prawnym i adwokatom, również bankowcom i pracownikom administracji państwowej 
i samorządowej. Książka zainteresuje też zarządców nieruchomości i pośredników w obrocie 
nieruchomościami.
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