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Od prawie 10 lat przekazujemy do rąk Czytelników kolejne edycje monografii 
dotyczącej szacowania nieruchomości.

Ostatnie jej wydanie ukazało się w roku 2012. Jednak rok później Sejm 
uchwalił tzw. ustawę deregulacyjną , która w sposób istotny wpłynęła na obsługę 
rynku nieruchomości.

Przypomnijmy, że przepisy tej ustawy zlikwidowały wszelkie ograniczenia 
dotyczące zawodów zarządcy nieruchomości i pośrednika w obrocie nieru-
chomościami, a w odniesieniu do zawodu rzeczoznawcy majątkowego zlibe-
ralizowały wymagania, otwierając dostęp do tego zawodu osobom, które nie 
posiadają wyższego wykształcenia magisterskiego. 

Likwidacja wszelkich wymagań kwalifikacyjnych dotyczących dwóch spośród 
trzech zawodów związanych z gospodarką nieruchomościami nie oznacza oczy-
wiście, że rynek nieruchomości zaakceptuje niekompetencję w jego obsłudze. 
Oznacza jednak, że w powszechnym odczuciu tylko rzeczoznawca majątkowy, 
który uzyska uprawnienia w trybie procedur szczegółowo określonych w prze-
pisach prawa, będzie w pełni kwalifikowanym specjalistą z tej dziedziny. Ze 
względu na bliskość zakresów działania rzeczoznawca taki będzie oczywiście 
szczególnie predysponowany do obsługi całego rynku nieruchomości, a więc 
również w zakresie kompetencji zarządcy nieruchomości i pośrednika w obrocie 
nieruchomościami.

Można oczekiwać, że w wyniku tych zmian uzyskanie uprawnień rzeczoznaw-
cy majątkowego stanie się atrakcyjną propozycją zawodową dla wielu osób, dla 
których zawód ten był dotychczas zamknięty. 

 Książka obejmuje szeroką problematykę dotyczącą szacowania nieruchomo-
ści i rzeczoznawstwa majątkowego. Została pomyślana jako kompendium wie-
dzy przydatnej nie tylko dla osób ubiegających się o uprawnienia rzeczoznawcy 
majątkowego, ale także dla wszystkich tych, którzy stykają się z problematyką 
nieruchomości, a więc sędziów, radców prawnych i adwokatów, pracowników 

Przedmowa
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administracji państwowej i samorządowej, bankowców, zarządców nierucho-
mości i pośredników w obrocie nieruchomościami.

Niniejsza publikacja jest opracowaniem zbiorowym, co wynika ze złożo-
ności problematyki, z jaką stykamy się na rynku nieruchomości. Dotyczy ona 
bowiem tematyki z zakresu prawa, ekonomii, szeroko rozumianych zagadnień 
technicznych i wreszcie metodologii wycen nieruchomości i przedsiębiorstw.

Do opracowania poszczególnych rozdziałów zaprosiliśmy specjalistów 
wszystkich wymienionych wyżej dyscyplin wiedzy. Autorami książki są głównie 
pracownicy naukowi ośrodków: krakowskiego, warszawskiego i śląskiego, którzy 
od lat zajmują się problematyką gospodarki nieruchomościami. Poszczególne 
rozdziały mają charakter odrębnych wykładów, dla których wspólną osią jest 
problematyka gospodarki nieruchomościami.

Jerzy Dydenko
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Rozdział I

Rzeczoznawstwo majątkowe 

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega

1. Wprowadzenie

Zasady wyceny nieruchomości oraz organizacji i prowadzenia działalności 
zawodowej w gospodarce nieruchomościami określają działy IV i V ustawy 
o gospodarce nieruchomościami zwanej dalej u.gosp.nier.1

W dziale IV – „Wycena nieruchomości”:

• rozdział 1 (art. 149–159) dotyczy zasad określania wartości nieruchomości;
• rozdział 2 (art. 160–173) dotyczy powszechnej taksacji nieruchomości;
• rozdział 3 (art. 173a–173c) dotyczy badania rynku nieruchomości.

W dziale V – „Działalność zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomościami”:

• rozdział 1 (art. 174–178) dotyczy rzeczoznawstwa majątkowego;
• rozdział 4 (art. 191–197) dotyczy nadawania uprawnień zawodowych w za-

kresie szacowania nieruchomości, dokonywania wpisów do centralnego 
rejestru rzeczoznawców majątkowych oraz orzekania w sprawach ich od-
powiedzialności zawodowej.

Rozwinięciem zapisów ustawy dotyczących problematyki związanej z zawo-
dem rzeczoznawcy majątkowego są:

• dwa rozporządzenia Rady Ministrów:
– z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania 

operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z późn. zm.), zwane 
dalej rozp. w sprawie wyceny nieruchomości;

 1 Dane o przepisach prawnych oznaczonych skrótami – patrz Wykaz skrótów aktów prawnych.
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– z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomości 
(Dz. U. Nr 131, poz. 1092), zwane dalej rozp. w sprawie taksacji;

• cztery rozporządzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju2:
– z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnień zawodowych 

w zakresie szacowania nieruchomości (Dz. U. poz. 328), zwane dalej 
rozp. w sprawie nadawania uprawnień;

– z dnia 12 czerwca 2014 r. w sprawie minimalnych wymogów programo-
wych dla studiów podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomości 
(Dz. U. poz. 826), zwane dalej rozp. w sprawie minimalnych wymogów;

– z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie opłaty za postępowanie kwalifikacyjne 
oraz wysokości wynagrodzenia członków Państwowej Komisji Kwalifika-
cyjnej (Dz. U. poz. 329);

– z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postępowania z tytułu odpowiedzial-
ności zawodowej rzeczoznawców majątkowych (Dz. U. poz. 266);

• jedno rozporządzenie Ministra Finansów:
– z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie obowiązkowego ubezpieczenia od-

powiedzialności cywilnej przedsiębiorcy prowadzącego działalność w za-
kresie czynności rzeczoznawstwa majątkowego (Dz. U. poz. 1620).

2. Uzyskanie uprawnień rzeczoznawcy majątkowego

Ustawa o gospodarce nieruchomościami oraz rozporządzenie w sprawie 
nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości 
precyzują w szczególności:

• wymagania stawiane kandydatowi na rzeczoznawcę majątkowego;
• tryb postępowania, który prowadzi kandydata do uzyskania uprawnień 

w zakresie szacowania nieruchomości.

Szczegółową prezentację wymagań i trybu postępowania zmierzającego do 
uzyskania uprawnień w zakresie szacowania nieruchomości zawiera załącznik 
do niniejszego rozdziału.

 2 W obecnej strukturze administracji rządowej Minister Infrastruktury i Rozwoju, zwany dalej 
Ministrem, jest ministrem właściwym w sprawach gospodarki nieruchomościami.
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3. Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majątkowego

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

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

2. Rzeczoznawcę majątkowego obowiązują następujące normy postępowania:
• zasada bezstronności i zasada etyki zawodowej,
• zasada poufności w stosunku do uzyskanych informacji,
• szczególna staranność przy wykonywaniu czynności szacowania nieru-

chomości,
• stosowanie przepisów prawa,
• stosowanie standardów zawodowych,
• stałe doskonalenie kwalifikacji zawodowych,
• ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej.

3. W procedurach wyceny rzeczoznawca majątkowy wykorzystuje wszystkie 
dane o nieruchomości zawarte w:
• księgach wieczystych,
• katastrze nieruchomości,
• ewidencji sieci uzbrojenia terenu,
• ewidencji numeracji porządkowej nieruchomości,
• rejestrach zabytków, 
• tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych,
• planach miejscowych, studiach uwarunkowań i kierunków zagospo-

darowania przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowę, 

• wykazach prowadzonych przez urzędy skarbowe,
• dokumentach, którymi dysponują agencje wykonujące prawa własności 

w imieniu Skarbu Państwa,
• aktach notarialnych dotyczących obrotu spółdzielczym własnościowym 

prawem do lokalu,
• umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, związanych 

z nieruchomościami,
• świadectwach charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu. 
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