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Przedmowa

Od prawie 10 lat przekazujemy do rak Czytelnikow kolejne edycje monografii
dotyczacej szacowania nieruchomosci.

Ostatnie jej wydanie ukazalo si¢ w roku 2012. Jednak rok pOzniej Sejm
uchwalit tzw. ustawe deregulacyjng , ktdéra w sposob istotny wplyneta na obstuge
rynku nieruchomosci.

Przypomnijmy, ze przepisy tej ustawy zlikwidowaly wszelkie ograniczenia
dotyczace zawodow zarzadcy nieruchomosci i posSrednika w obrocie nieru-
chomos$ciami, a w odniesieniu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego zlibe-
ralizowaly wymagania, otwierajac dostep do tego zawodu osobom, ktore nie
posiadajg wyzszego wyksztalcenia magisterskiego.

Likwidacja wszelkich wymagan kwalifikacyjnych dotyczacych dwoch sposrod
trzech zawodow zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami nie oznacza oczy-
wiscie, ze rynek nieruchomosci zaakceptuje nieckompetencje w jego obstudze.
Oznacza jednak, ze w powszechnym odczuciu tylko rzeczoznawca majatkowy,
ktory uzyska uprawnienia w trybie procedur szczegdélowo okre§lonych w prze-
pisach prawa, bedzie w petni kwalifikowanym specjalista z tej dziedziny. Ze
wzgledu na blisko$¢ zakreséw dziatania rzeczoznawca taki bedzie oczywisScie
szczegOlnie predysponowany do obstugi catego rynku nieruchomosci, a wiec
rowniez w zakresie kompetencji zarzadcy nieruchomosci i poSrednika w obrocie
nieruchomosSciami.

Mozna oczekiwac, ze w wyniku tych zmian uzyskanie uprawnien rzeczoznaw-
cy majatkowego stanie si¢ atrakcyjna propozycja zawodowa dla wielu osob, dla
ktorych zawdd ten byt dotychczas zamknigty.

Ksigzka obejmuje szeroka problematyke dotyczacg szacowania nieruchomo-
Sciirzeczoznawstwa majatkowego. Zostata pomyslana jako kompendium wie-
dzy przydatnej nie tylko dla osob ubiegajacych si¢ o uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego, ale takze dla wszystkich tych, ktorzy stykaja si¢ z problematyka
nieruchomosci, a wiec sedzidow, radcow prawnych i adwokatow, pracownikow
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administracji panstwowej i samorzadowej, bankowcow, zarzadcOw nierucho-
mosci i poSrednikOw w obrocie nieruchomosciami.

Niniejsza publikacja jest opracowaniem zbiorowym, co wynika ze zlozo-
nosci problematyki, z jaka stykamy si¢ na rynku nieruchomosci. Dotyczy ona
bowiem tematyki z zakresu prawa, ekonomii, szeroko rozumianych zagadnien
technicznych i wreszcie metodologii wycen nieruchomosci i przedsigbiorstw.

Do opracowania poszczegOlnych rozdziatow zaprosiliSmy specjalistow
wszystkich wymienionych wyzej dyscyplin wiedzy. Autorami ksigzki sa glownie
pracownicy naukowi oSrodkow: krakowskiego, warszawskiego i Slaskiego, ktorzy
od lat zajmuja si¢ problematyka gospodarki nieruchomosciami. Poszczeg6lne
rozdzialy majg charakter odrebnych wyktadow, dla ktorych wspdlng osig jest
problematyka gospodarki nieruchomosciami.

Jerzy Dydenko



Wykaz skrétow aktow prawnych

Ustawy

Konstytucja — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.)

k.c. — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U.
z 2014 r. poz. 121)

k.p.a. — ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administra-
cyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 1. poz. 267 z pdzn. zm.)

k.p.c. — ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101 z p6Zzn. zm.)

k.r.o0. — ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy (tekst
jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 788 z pdzn. zm.)

pr.bank. — ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn.:
Dz. U.z2012r. poz. 1376 z p6zn. zm.)

pr.bud. — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r. poz. 1409 z pdzn. zm.)

pr.gorn. —ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze (tekst
jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 613 z p6zn. zm.)

pr.geod. — ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 z pdzn. zm.)

pr.ochr.Srod. — ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony §rodowiska
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1232 z p&zn. zm.)

pr.p.s.a. — ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sa-
dami administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U.z 2012 r. poz. 270 z pdzn. zm.)

pr.spoldz. — ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (tekst jedn.:
Dz. U. z 2013 r. poz. 1443)
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pr.wod. — ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U.
z 2012 r. poz. 145 z pdzn. zm.)

u.charakt.energet. — ustawa z dnia 27 sierpnia 2014 r. o charakterystyce ener-
getycznej budynkéw (Dz. U. poz. 1200)

u.dod.mieszk. — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 966 z p6zn. zm.)

u.egz. — ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postegpowaniu egzekucyjnym w ad-
ministracji (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1015 z pdzn. zm.)

u.fund.inwest. — ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 157)

u.gosp.nier. —ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z p6zn. zm.)

u.gosp.nier.rol. — ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 1.
poz. 1187 z p6zn. zm.)

u.inwest.drog. — ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 687 z p6zn. zm.)

u.k.w.h. —ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707 z p6Zzn. zm.)

u.list.zastaw. — ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919 z pdzn. zm.)

u.norm. — ustawa z dnia 12 wrzesnia 2002 r. o normalizacji (Dz. U. Nr 169,
poz. 1386 z p6zn. zm.)

u. 0 obszarach morskich — ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach mor-
skich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (tekst jedn.: Dz. U.
22013 r. poz. 934 z pdzn. zm.)

u.ochr.grunt. — ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1205 z p6zn. zm.)

u.ochr.lok. — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.:
Dz. U. 22014 r. poz. 150)

u.ochr.praw. — ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377)

u.plan.prz. — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z p6Zn. zm.)
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u.pod.doch.fiz. — ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0sob fizycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 361 z p6zn. zm.)

u.pod.doch.pr. — ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
0soOb prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 851 z pdzn. zm.)

u.pod.lok. —ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 849)

u.pod.lesny — ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku leSnym (tekst.
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 465)

u.pod.rol. — ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tekst jedn.:
Dz. U. z2013 r. poz. 1381 z p6zn. zm.)

u.pod.sp. — ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn
(tekst jedn.: Dz. U. z 2009 r. Nr 93, poz. 768 z p6zn. zm.)

u.rach. —ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r. poz. 330 z pdzn. zm.)

u.sam.gmin. — ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 594 z p6zn. zm.)

u.sam.pow. — ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 595 z p6zn. zm.)

u.sp.mieszk. — ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkanio-
wych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1222)

u.wl.lok. — ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenia

rozp. w sprawie analiz spo61ki — rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 30 maja
2011 r. w sprawie analiz spotki przeprowadzonych przed zaoferowaniem
do zbycia akcji nalezacych do Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 114, poz. 663)

rozp. w sprawie analizy przedsigbiorstwa — rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 17 lutego 2009 r. w sprawie analizy przedsigbiorstwa panstwowego
dokonywanej przed wydaniem zarzadzenia o prywatyzacji bezposredniej
(Dz. U. Nr 34, poz. 265)

rozp. w sprawie ewidencji gruntdéw i budynkow — rozporzadzenie Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntdw i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454 z pdzn. zm.)
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rozp. w sprawie krajowego systemu inf. o terenie — rozporzadzenie Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 12 lipca 2001 r. w sprawie
szczegOtowych zasad i trybu zalozenia i prowadzenia krajowego systemu
informacji o terenie (Dz. U. Nr 80, poz. 866)

rozp. w sprawie KST - rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 grudnia
2010 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkow Trwatych (KST) (Dz. U. Nr 242,
poz. 1622)

rozp. w sprawie melioracji — rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 11 lutego
2003 r. w sprawie warunkow i trybu ustalania wysokosci oraz poboru opfaty
melioracyjnej (Dz. U. Nr 41, poz. 345)

rozp. w sprawie minimalnych wymogoéw — rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury i Rozwoju z dnia 12 czerwca 2014 r. w sprawie minimalnych
wymogow programowych dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. poz. 826)

rozp. w sprawie nadawania uprawnien — rozporzadzenie Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz. U. poz. 328)

rozp. w sprawie okregdow podatkowych — rozporzadzenie Ministra Finansow
z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego
z czterech okregow podatkowych (Dz. U. Nr 143, poz. 1614)

rozp. w sprawie przetargoéw na sprzedaz lasOw — rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw
i trybu przeprowadzania przetargu publicznego oraz sposobu i warunkow
przeprowadzania negocjacji cenowej w przypadku sprzedazy lasow, gruntow
1 innych nieruchomosci znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych
(Dz. U. Nr 78, poz. 532)

rozp. w sprawie szacowania szkod — rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 8 marca 2010 r. w sprawie sposobu postepowania przy szacowaniu
szkod oraz wyptat odszkodowan za szkody w uprawach i ptodach rolnych
(Dz. U. Nr 45, poz. 272)

rozp. w sprawie taksacji — rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 czerwca
2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci (Dz. U. Nr 131,
poz. 1092)

rozp. w sprawie warunkow technicznych - rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z p6zn. zm.)
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rozp. w sprawie wyceny nieruchomosci — rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.)

rozp. w sprawie zakresu i formy projektu — rozporzadzenie Ministra Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegOlowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U.
poz. 462 z p6zn. zm.)






Rozdziat |

Rzeczoznawstwo majgtkowe

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega

1. Wprowadzenie

Zasady wyceny nieruchomosci oraz organizacji i prowadzenia dziatalnoSci
zawodowej w gospodarce nieruchomoS$ciami okreSlaja dziaty IV i V ustawy
o gospodarce nieruchomoSciami zwanej dalej u.gosp.nier.!

W dziale IV — ,,Wycena nieruchomosci”:

* rozdzial 1 (art. 149-159) dotyczy zasad okreslania wartoSci nieruchomosci;
* rozdziat 2 (art. 160-173) dotyczy powszechnej taksacji nieruchomosci;
* rozdzial 3 (art. 173a-173c) dotyczy badania rynku nieruchomosci.

W dziale V - ,,Dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomosciami”:

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

* rozdzial 4 (art. 191-197) dotyczy nadawania uprawnien zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomosci, dokonywania wpiséw do centralnego
rejestru rzeczoznawcOw majatkowych oraz orzekania w sprawach ich od-
powiedzialnoSci zawodowe;.

Rozwinieciem zapisow ustawy dotyczacych problematyki zwigzanej z zawo-
dem rzeczoznawcy majatkowego sa:

* dwa rozporzadzenia Rady Ministrow:
— zdnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm.), zwane
dalej rozp. w sprawie wyceny nieruchomosci;

! Dane o przepisach prawnych oznaczonych skrotami — patrz Wykaz skrotow aktdw prawnych.
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z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz. U. Nr 131, poz. 1092), zwane dalej rozp. w sprawie taksacji;

cztery rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju®:

z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz. U. poz. 328), zwane dalej
rozp. w sprawie nadawania uprawnien;

z dnia 12 czerwca 2014 r. w sprawie minimalnych wymogow programo-
wych dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. poz. 826), zwane dalej rozp. w sprawie minimalnych wymogow;
zdnia 11 marca 2014 r. w sprawie oplaty za postgpowanie kwalifikacyjne
oraz wysokoSci wynagrodzenia cztonkow Panstwowej Komisji Kwalifika-
cyjnej (Dz. U. poz. 329);

z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzial-
nosci zawodowej rzeczoznawcOw majatkowych (Dz. U. poz. 266);

jedno rozporzadzenie Ministra Finansow:

z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia od-
powiedzialnoSci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnoS¢ w za-
kresie czynnoSci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. poz. 1620).

2. Uzyskanie uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego

Ustawa o gospodarce nieruchomoS$ciami oraz rozporzadzenie w sprawie
nadawania uprawnienn zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
precyzuja w szczegOlnosci:

wymagania stawiane kandydatowi na rzeczoznawce majatkowego;
tryb postepowania, ktory prowadzi kandydata do uzyskania uprawnien
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Szczegbdlowa prezentacje wymagan i trybu postepowania zmierzajacego do
uzyskania uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci zawiera zatgcznik
do niniejszego rozdziatu.

2 W obecnej strukturze administracji rzadowej Minister Infrastruktury i Rozwoju, zwany dalej

Ministrem, jest ministrem wlaSciwym w sprawach gospodarki nieruchomogciami.
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3. Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego

1. Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy okresla
wartoS$¢ nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych
z nieruchomos$cig. Opini¢ o wartoSci nieruchomosci rzeczoznawca majat-
kowy sporzadza na piSmie w formie operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1
u.gosp.nier.).

Moze on tez sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu
szacunkowego, ktorych zamkniety katalog podaje art. 174 ust. 3a u.gosp.
nier.

2. Rzeczoznawce majatkowego obowiazujg nastepujgce normy postepowania:
» zasada bezstronnoSci i zasada etyki zawodowej,

» zasada poufnoSci w stosunku do uzyskanych informacji,

* szczegllna staranno$¢ przy wykonywaniu czynnoSci szacowania nieru-
chomosci,

* stosowanie przepisOw prawa,

* stosowanie standardow zawodowych,

» stale doskonalenie kwalifikacji zawodowych,

* ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne;.

3. W procedurach wyceny rzeczoznawca majatkowy wykorzystuje wszystkie

dane o nieruchomoSci zawarte w:

* ksiegach wieczystych,

» katastrze nieruchomosci,

* ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

* ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci,

* rejestrach zabytkow,

* tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych,

* planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowe,

* wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe,

* dokumentach, ktorymi dysponuja agencje wykonujace prawa wiasnosci
w imieniu Skarbu Panstwa,

* aktach notarialnych dotyczacych obrotu spotdzielczym wtasnoSciowym
prawem do lokalu,

* umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, zwigzanych
z nieruchomosciami,

* Swiadectwach charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu.



Poprzednie wydanie niniejszej ksigzki ukazalo si¢ w 2012 ., a rok pdzniej

Sejm uchwalit tzw. ustawe deregulacyjna, ktéra w sposéb istotny wplyneta

na obstuge rynku nieruchomosci. Przepisy tej ustawy zlikwidowaly wszelkie
ograniczenia dotyczace zawodéw zarzadcy nieruchomosci i posrednika w obrocie
nieruchomosciami, a w odniesieniu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego
zliberalizowaly wymagania, otwierajac dostep do tego zawodu osobom, ktére nie
posiadaja wyzszego wyksztalcenia magisterskiego. Mozna oczekiwadé, ze w wyniku
tych zmian uzyskanie uprawnien rzeczoznawcy majatkowego stanie sie atrakcyjna
propozycja zawodowa dla wielu 0s6b, dla ktérych zawod ten byl dotychczas
zamkniety. leejsza praca stanowi kompendium wiedzy przydatnej nie tylko dla oséb
ubiegajacych si¢ o uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego, ale takze dla wszystkich
tych, ktérzy stykaja sie z problematyka nieruchomosci, a wiec sedziéw, radcéw
prawnych i adwokatow, pracownikéw administracji pahstwowej i samorzadowe;j,
bankowcéw, zarzadcéw nieruchomosci i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Publikacja jest opracowaniem zbiorowym, co wynika ze zlozonosci problematyki
rynku nieruchomosci. Dotyczy ona bowiem tematyki z zakresu:

— prawa,

— ekonomii,

— szeroko rozumianych zagadnien technicznych oraz

— metodologii wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw.

Autorami poszczegolnych rozdzialdow sg specjalisci w zakresie wszystkich
wymienionych wyzej dyscyplin, gléwnie pracownicy naukowi osrodkow:
krakowskiego, warszawskiego i §laskiego, ktérzy od lat zajmuja sie problematyka
gospodarki nieruchomosciami.
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