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PRZEDMOWA

To juz pigte wydanie monografii poswigconej szacowaniu nieruchomosci Wydaw-
nictwa Wolters Kluwer.

Pierwsze wydanie ukazato si¢ w roku 2006, inaugurujac dzialalnos¢ Wydawcy na
polskim rynku ksiegarskim. Niemal od poczatku w kontaktach ze mna Wydaw-
ce reprezentowal Redaktor Grzegorz Jarecki. To dzigki wspdlpracy z nim, jego
kompetencji i Zyczliwosci mozliwa byla sprawna realizacja kolejnych wydan mo-
nografii.

Ze wzgledu na wielowgtkowg tematyke do pierwszego wydania ksigzki przed dwu-
dziestu laty zaprosilem szesnadcie 0s6b, z ktérymi przygotowaliémy poszczegdlne
jej rozdzialy, majace charakter odrebnych wykltadéw o wspdlnej osi, jaka jest pro-
blematyka szacowania nieruchomosci.

W kolejnych wydaniach ksigzki zmienial sie zespo6t autorki. Jednakze trzy osoby
wspotpracowaly ze mna w przygotowaniu wszystkich kolejnych pieciu jej wy-
dan. Sa to: Profesor Dorota Dabek, sedzia NSA, autorka kluczowego rozdziatu
dotyczacego prawa administracyjnego, Doktor Pawel Dabek, sedzia WSA w Kra-
kowie, ktory przygotowal cztery rozdzialy z zakresu prawa cywilnego i praw do
nieruchomosci, a takze Profesor Janusz Schilbach, autor trzech rozdzialéw doty-
czacych rolnictwa. Tym wspotautorom naszej ksigzki naleza si¢ szczegdlne po-
dziekowania.

Nasze kolejne, piate juz, wydanie monografii obejmuje 46 rozdzialéw dotyczacych
nie tylko zagadnien ogdlnych, lecz takze metodyki wycen nieruchomosci: zagad-
nien zwigzanych z ustawg o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzeniem
w sprawie wyceny nieruchomosci, jak tez dotyczacych probleméw praktycznych,
z ktoérymi spotyka sie rzeczoznawca majatkowy.
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Ksigzka, podobnie jak poprzednie jej wydania, stanowi kompendium wiedzy, ktére
w zamysle ma by¢ przydatne wszystkim, ktdrzy spotykaja si¢ w swojej pracy z pro-
blematyka nieruchomosci, a wigc nie tylko rzeczoznawcom majatkowym i osobom
przygotowujgcym sie do tego trudnego zawodu, lecz takze sedziom, radcom prawnym
i adwokatom, pracownikom administracji publicznej, pracownikom bankéw, zarzad-
com nieruchomosci i po$rednikom w obrocie nieruchomos$ciami.

Jerzy Dydenko
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Konstytucja
k.c.

kk.

k.p.a.

k.p.c.

k.p.k.

k.r.o.

0.p.
pr.bank.

pr.bud.
pr.geod.

pr.p.s.a.
pr.restr.
pr.upadl.
pr.u.s.a.

pr.wod.
pr.zam.publ.

wadm.rzad.

u.charakt.energet.

WYKAZ SKROTOW

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483
ze zm.)

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.)
ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. z 2024 r. poz. 17 ze zm.)
ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
22024 . poz. 572)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. 22023 r.
poz. 1550 ze zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. — Kodeks postepowania karnego (Dz.U. z 2024 r.
poz. 37 ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z 2023 r.
poz. 2809 ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2023 r. poz. 2383
ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U. 2 2023 r. poz. 2488 ze zm.)
ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 2 2024 r. poz. 725 ze zm.)
ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
22024 1. poz. 1151 ze zm.)

ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami administra-
cyjnymi (Dz.U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.)

ustawa z 15.05.2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2309 ze zm.)

ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe (Dz.U. z 2024 r. poz. 794
ze zm.)

ustawa z 25.07.2002 r. - Prawo o ustroju sadéw administracyjnych (Dz.U.
22024 r. poz. 1267)

ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.)
ustawa z 11.09.2019 r. — Prawo zaméwien publicznych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1320)

ustawa z 23.01.2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w woje-
wodztwie (Dz.U. z 2023 r. poz. 190)

ustawa z 29.08.2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U.
22024 1. poz. 101)
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u.dod.mieszk.
u.egz.
u.fund.inwest.

u.gosp.nier.

u.gosp.nier.rol.

w.inf.przestrz.

u.kredyt.hipot.

wk.w.h.
u.las.
w.norm.
uw.ochr.grunt.

u.ochr.lokator.

uw.ochr.praw.

u.plan.prz.

u.pod.doch.fiz.

u.pod.doch.pr.
u.pod.lok.

u.pod.rol.
u.pod.spadek.

u.przeksztalcenie.uw.

u.przeksztalcenie.

uw.mieszk.
u.rach.
u.sam.gmin.

u.sam.pow.

ustawa z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1335)

ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz.U. 2 2023 1. poz. 2505 ze zm.)

ustawa z 27.05.2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alterna-
tywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. z 2024 r. poz. 1034)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zm.)

ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2024 r. poz. 589 ze zm.)

ustawa z 4.03.2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U.
22021 r. poz. 214)

ustawa z 23.03.2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz.U. z 2022 r. poz. 2245
ze zm.)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1984 ze zm.)

ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2024 r. poz. 530)

ustawa z 12.09.2002 r. o normalizacji (Dz.U. z 2015 r. poz. 1483)

ustawa z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz.U. 22024 r.
poz. 82 ze zm.)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)
ustawa z 20.05.2021 r o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. 22024 r. poz. 695)

ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1130)

ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz.U.
22024 r. poz. 226 ze zm.)

ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz.U.
22023 r. poz. 2805 ze zm.)

ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2023 r.
poz. 70 ze zm.)

ustawa z 15.11.1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1176)
ustawa z 28.07.1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 2024 r.
poz. 596)

ustawa z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnoéci nieruchomoéci (Dz.U. z 2024 r. poz. 900)

ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw (Dz.U. z 2024 r. poz. 386)

ustawa z 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 120
ze zm.)

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 609
ze zm.)

ustawa z 5.06.1998 r. 0 samorzadzie powiatowym (Dz.U. 22024 r. poz. 107)
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1L.SaM.Woj.
u.sp.mieszk.

u.wh.lok.

Rozporzadzenia

rozp. w sprawie
ewidencji gruntéw
rozp. w sprawie
ewidengji sieci
uzbrojenia

rozp. w sprawie mapy
zasadniczej

rozp. w sprawie
nadawania uprawnien

rozp. w sprawie projektu

bud.

rozp. w sprawie
$wiadectw energet.

rozp. w sprawie taksacji

nieruchomosci

rozp. w sprawie
udostepniania zasobu
geodezyjnego

rozp. w sprawie

warunkow technicznych

rozp. w sprawie wyceny
nieruchomosci

Instytucje

GUS
KNF
KOZ
KRS
KSWS
NBP

ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz.U. z 2024 r.
poz. 566)
ustawa z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 558)
ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéow (Dz.U. z 2024 r. poz. 219)
rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 23.07.2021 r.
w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu (Dz.U.
poz. 1374)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 23.07.2021 r.
w sprawie bazy danych obiektéw topograficznych oraz mapy zasadniczej
(Dz.U. poz. 1385)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w spra-
wie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nierucho-
mosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 2006 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju z 11.09.2020 r. w sprawie szczeg6to-
wego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679
ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 27.02.2015 r. w spra-
wie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku
lub czgéci budynku oraz swiadectw charakterystyki energetycznej (Dz.U.
poz. 376 ze zm.)

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

rozporzadzenie Ministra Rozwoju z 28.07.2020 r. w sprawie wzoréw
wnioskéw o udostepnienie materialéw panstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego, licencji i Dokumentu Obliczenia Oplaty, a takze
sposobu wydawania licencji (Dz.U. poz. 1322 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 22022 1. poz. 1225 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 5.09.2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 1832)

Gléwny Urzad Statystyczny

Komisja Nadzoru Finansowego

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowe;j
Krajowy Rejestr Sadowy

Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny
Narodowy Bank Polski
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NIK
NSA
PFSRM
PKN
SKO
SN
WSA

Inne

BFG
DON
DSCR
EDB
ICP
ISOK
JST
KNR
KSR
LTV
MPZP
MSR
MSSF
OSNC
PDB
PKB
PN
PN-EN
PN-ISO
SPV
Wz
ZPI

Najwyzsza Izba Kontroli

Naczelny Sad Administracyjny

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Polski Komitet Normalizacji

samorzadowe kolegium odwotawcze

Sad Najwyzszy

wojewodzki sad administracyjny

Bankowy Fundusz Gwarancyjny

dochdd operacyjny netto

wskaznik pokrycia obstugi dtugu (ang. debt service coverage ratio)
efektywny dochod brutto

inwestycja celu publicznego

Informatyczny System Ostony Kraju

jednostka samorzadu terytorialnego

katalog naktadéw rzeczowych

Krajowe Standardy Rachunkowo$ci

warto$¢ kredytu do wartosci zabezpieczenia (ang. loan to value)
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
potencjalny dochdd brutto

produkt krajowy brutto

polska norma

polska norma identyczna z norma europejska

polska norma identyczna z normg miedzynarodowsa
spotka celowa (ang. special purpose vehicle)

warunki zabudowy

zintegrowany plan inwestycyjny



Jerzy Dydenko
Tomasz Telega

Jolanta Nosek-Norberciak

Rozdziaf |

RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE

1. Wprowadzenie

Zasady wyceny nieruchomosci oraz organizacji i prowadzenia dziatalno$ci zawodowej
w gospodarce nieruchomosciami okreslaja dzialy IV i V ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

W dziale IV ,Wycena nieruchomosci”:
o rozdzial 1 (art. 149-157 i 159) dotyczy zasad okreslania warto$ci nieruchomosci;
o rozdzial 2 (art. 160-173) dotyczy powszechnej taksacji nieruchomosci;
o rozdzial 3 (art. 173a-173c) dotyczy badania rynku nieruchomosci.

W dziale V ,,Dziatalnos$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomo$ciami’:

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-
znawcoéw majatkowych, orzekania w sprawach ich odpowiedzialnosci zawodowe;j
oraz zasad doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Rozwinigciem zapisow ustawy dotyczacych problematyki zwigzanej z zawodem rzeczo-
znawcy majatkowego sa:
o rozporzadzenie Rady Ministrow:
- 229.06.2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci;
o rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii:
- 25.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci;
o cztery rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju':
- 211.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomo$ci;

! W obecnej strukturze administracji rzagdowej ministrem wlasciwym w sprawach gospodarki nierucho-
mosciami jest Minister Rozwoju i Technologii.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, Jolanta Nosek-Norberciak



36 Rozdzial I. Rzeczoznawstwo majgtkowe

- 212.06.2014 r. w sprawie minimalnych wymogéw programowych dla studiéw
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci;
- 211.03.2014 r. w sprawie oplaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysokosci
wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej;
- 210.02.2014 r. w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych;
o rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju:
- 2 25.04.2018 r. w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawcow majagtkowych;
o rozporzadzenie Ministra Finansow:
- 226.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cy-
wilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno§¢ w zakresie czynnosci rzeczo-
znawstwa majatkowego.

2. Uzyskanie uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenie w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci precyzuja w szczegolnosci:
o wymagania stawiane kandydatowi na rzeczoznawce majatkowego;
o tryb postepowania, ktéry prowadzi kandydata do uzyskania uprawnien w zakresie
szacowania nieruchomosci.

Szczegblowy prezentacje wymagan i trybu postepowania zmierzajacego do uzyskania
uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci zawieraja zataczniki nr 1-2 do niniej-
szego rozdziatu.

3. Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego

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

kowego (art. 156 ust. 1 u.gosp.nier.).

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

Rzeczoznawce majatkowego obowiazujg normy postepowania okre$lone w art. 175
u.gosp.nier.

Zgodnie z art. 176 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy podlega wyltaczeniu od udziatu
w szacowaniu nieruchomosci (z urzedu, na wniosek wlasny lub osoby, ktérej interesu

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, Jolanta Nosek-Norberciak
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prawnego dotycza czynnosci rzeczoznawcy) wedlug zasad dotyczacych pracownika ad-
ministracji publicznej podlegajacego wylaczeniu od udzialu w postepowaniu w sprawie
(zob. art. 24 k.p.a.).

Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowiazkéw, o ktoérych mowa w art. 175
ust. 1-3 u.gosp.nier., podlega odpowiedzialnoéci zawodowe;j.

Zaniewypelnianie lub przekraczanie obowigzkéw zawodowych rzeczoznawca majatkowy
moze by¢ ukarany karami dyscyplinarnymi. Moze tez ponosi¢ odpowiedzialnos¢ cywilng
i karng za konsekwencje bledéw w wycenach i innych wykonanych opracowaniach.

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

4. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych
rzeczoznawcy majgtkowego

Artykul 175 ust. 2 u.gosp.nier. naktada na rzeczoznawce majgtkowego obowigzek statego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Dyspozycje te rozwija rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z 25.04.2018 r.
w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcédw majat-
kowych.

Zgodnie z tym rozporzadzeniem doskonalenie kwalifikacji zawodowych z zakresu wy-
ceny nieruchomosci odbywa sie przez:
« ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatko-
wych warsztatow specjalistycznych;
o ukonczenie studiow wyzszych, studiéw trzeciego stopnia, studiéw podyplomowych,
szkolen lub kursow;
o udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych;
o wtasne lub wspotautorskie publikacje ksigzkowe;
o wlasne lub wspotautorskie artykuly w czasopismach fachowych.

Ocena spelnienia obowiazku doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznaw-
cow majatkowych dokonywana jest w formie punktowe;.

Liczbe punktow okresla sie zgodnie z tabelg stanowiacg zalgcznik do rozporzadzenia. Co-
rocznie rzeczoznawca majgtkowy obowigzany jest do uzyskania co najmniej 12 punktow.

Dokumentacje potwierdzajaca wypelnianie tego obowigzku rzeczoznawca majatkowy
przechowuje przez okres 5 lat.
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5. Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcy majatkowego

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

Zasady ubezpieczenia reguluje rozporzadzenie Ministra Finansoéw z 26.04.2019 r. w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadza-
cego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego.

Kopia aktualnego dokumentu ubezpieczenia stanowi zalacznik do operatu szacunkowe-
go, aktualizacji operatu lub sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego opracowa-
nia albo ekspertyzy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.
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majatkowego (Dz.U. poz. 805)
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Zatacznik nr 1

Wymagania i tryb uzyskania uprawnien rzeczoznawcy majatkowego?

Poz. Wymagania / tryb

A | Ogélne Pelna zdolnoé¢ do czynnosci prawnych

Niekaralno$¢ za przestepstwa majace znaczenie ze wzgledu na wykonywany
zawdd rzeczoznawcy majgtkowego.
Zamkniety katalog takich przestepstw podaje art. 177 ust. 1 pkt 2 u.gosp.nier.

Wyzsze wyksztalcenie, kierunek i specjalno$¢ dowolne

B | Wyksztal- | Studia podyplomowe z zakresu szacowania nieruchomosci:

cenie program zgodny z rozporzadzeniem w sprawie minimalnych wymogéw pro-
specjali- | gramowych dla studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
styczne lub studia wyzsze na kierunku, ktérego program umozliwia nabycie wiedzy

i umiejetnosci w zakresie wyceny nieruchomosci w takim stopniu, jak program
studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoéci

C | Praktyka | Organizacja praktyk

zawodowa | Organizatorami praktyk sa:

1) zwigzki stowarzyszen rzeczoznawcow majgtkowych, w ktérych co najmniej
potowe cztonkéw stanowia rzeczoznawcy majatkowi,

2) izby gospodarcze, w ktdrych co najmniej potowe czlonkdw stanowig
przedsiebiorcy, 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 majgtkowi prowadzacy dziatalno$¢ zawodowq nieprzerwanie
przez okres co najmniej trzech lat w okresie pieciu lat poprzedzajacych dzien
ztozenia wniosku o wpis na liste prowadzacych praktyke zawodows,

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

3) organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych,

4) uczelnie.

Whiosek kandydata o odbycie praktyki zawodowej i wydanie dziennika prak-
tyki kierowany jest do organizatora praktyki zawodowej. Do wniosku dolacza
sie dokumenty potwierdzajace spetnienie warunku, o ktérym mowa w poz. B.
Kandydat wskazuje prowadzacego praktyke zawodowg oraz dolacza jego zgode
na prowadzenie praktyki albo zwraca si¢ o zaproponowanie prowadzacego
praktyke. Praktyke pod kierownictwem osoby uprawnionej moze odbywa¢
jednocze$nie nie wiecej niz 7 osdb.

Dziennik praktyk

Organizator praktyk wydaje kandydatowi dziennik praktyk oraz ustala pro-
wadzacego praktyke, a takze ustala harmonogram praktyki zawodowej, ktory
stanowi zalacznik do dziennika praktyki zawodowe;.

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

? Praktyka zawodowa i postgpowanie kwalifikacyjne regulowane sg przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci.
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Poz.

Wymagania / tryb

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

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

Dziennik praktyk wypelnia kandydat.

Wypelniony dziennik praktyk:

« potwierdza osoba uprawniona, pod kierunkiem ktdrej kandydat wykonywat
czynnoéci w ramach praktyki zawodowej, poprzez ztozenie przy kazdym
wpisie podpisu,

« podpisuje prowadzacy praktyke,

 potwierdza organizator praktyki zawodowej.

W ramach praktyki zawodowej kandydat:

1) uczestniczy w wykonaniu czynno$ci okreslonych w art. 174 ust. 3
i 3a u.gosp.nier., w tym uczestniczy w ogledzinach szacowanych
nieruchomosci;

2) samodzielnie sporzadza projekty operatéw szacunkowych, w ktorych okresla
warto$¢ co najmniej szesciu rodzajéw réznych nieruchomosci sposréd
nastepujacych:

« nieruchomosci lokalowej lub nieruchomosdci jako przedmiotu spotdziel-
czego wlasno$ciowego prawa do lokalu, w podejsciu poréwnawczym,
metoda korygowania ceny $redniej,

« nieruchomosci zabudowanej, w podejsciu poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami,

« nieruchomosci przynoszacej lub mogacej przynosi¢ dochdd, w podejsciu
dochodowym,

o budynku lub budowli, w podejsciu kosztowym,

« nieruchomosci gruntowej w celu ustalenia odszkodowania za wywtlaszcze-
nie lub przejecie z mocy prawa w zwigzku z realizacja celu publicznego,

« nieruchomosci rolnej lub lesnej,

« nieruchomosci gruntowej w celu naliczenia oplaty adiacenckiej lub optaty
planistycznej,

« nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia w celu ustalenia wynagrodzenia
za jej ustanowienie;

3) zapoznaje si¢ ze sposobem korzystania z rejestrow i ewidencji prowadzo-
nych przez sady oraz organy administracji publicznej, a takze ze sposobem
korzystania z innych dokumentéw posiadanych przez urzedy i instytucje,
zawierajacych niezbedne dane wykorzystywane przy szacowaniu nierucho-
mosci, o ktérych mowa w art. 155 ust. 1 u.gosp.nier.

Dokonujac wyboru planowanych do wykonania projektéw operatéw szacun-

kowych, nalezy uwzgledni¢ koniecznoé¢ zastosowania podejscia poréwnaw-

czego, dochodowego i kosztowego.

Zwraca uwage dyspozycja rozporzadzenia, ktéra wymienia osiem rodzajéw

nieruchomosci, ktére moga by¢ przedmiotem wyceny, ale naktada na kandy-

data obowiazek sporzadzenia szesciu tylko, wybranych przez niego, tematéw
projektow operatéw szacunkowych.
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Poz.

Wymagania / tryb

Na koszty praktyki sktadaja sie:
« oplata za wydanie dziennika praktyki zawodowej;
« oplata za praktyke zawodowa.

Zwolnienia z praktyki

Art. 177 ust. 2b u.gosp.nier. stanowi, ze obowigzek odbywania praktyki zawo-

dowej w zakresie wyceny nieruchomoéci nie dotyczy osoby, ktdra:

« odbyla praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci objeta programem
studiéw w wymiarze jednego semestru, pod warunkiem ze praktyka byla
realizowana na podstawie umowy dotyczacej praktyki zawartej miedzy
uczelnig a organizacja zawodowa rzeczoznawcédw majatkowych,

lub

« posiada udokumentowane dwuletnie doswiadczenie zawodowe $wiad-
czace o nabyciu wiedzy i umiejetno$ci w zakresie wyceny nieruchomosci
w takim stopniu jak osoby, ktdre odbyly praktyke zawodowa, o ktérej mowa
wart. 177 ust. 1 pkt 5 u.gosp.nier.

Cytowane wyzej zapisy art. 177 ust. 2b u.gosp.nier. majg ogélny charakter

i nie pozwalaja na ich jednoznaczng interpretacje, a przepisy wykonawcze nie

uszczegdlowily tego zagadnienia.

Poste-
powanie
kwalifika-
cyjne

Postgpowanie kwalifikacyjne sklada si¢ z dwu etapéw: etapu wstepnego i egza-
minu. Komunikat o terminie i miejscu postepowania kwalifikacyjnego podlega
ogloszeniu w dzienniku urzedowym ministra oraz na stronach internetowych
ministerstwa. Termin postgpowania kwalifikacyjnego obejmuje date pierw-
szego etapu postepowania kwalifikacyjnego (etap wstepny) oraz date drugiego
etapu postepowania (egzamin).

Kandydat wybiera termin postepowania, ale wniosek o nadanie uprawnien
musi by¢ ztozony do ministra nie pdzniej niz 40 dni przed wybranym termi-
nem etapu wstepnego.

Whiosek o nadanie uprawnien zawodowych

Kandydat sktada do ministra wniosek o nadanie uprawnien zawodowych,

w ktérym wskazuje termin postepowania kwalifikacyjnego, podajac dzien,

miesigc i rok etapu wstepnego oraz dzien, miesigc i rok przyporzadkowane-

go do niego egzaminu, a takze wskazuje jeden z dwu trybow czesci ustnej

egzaminu:

tryb 1 - kandydat dofacza do wniosku, o ktérym mowa wyzej, szes¢ projektow
operatow szacunkowych opracowanych w czasie praktyki, a egzamin
rozpoczyna od omoéwienia procedury wyceny nieruchomoéci zasto-
sowanej w dwu projektach operatéw szacunkowych wybranych przez
zespol kwalifikacyjny;

tryb 2 - kandydat nie dotacza do wniosku zadnych projektow operatow sza-
cunkowych sporzadzonych w czasie praktyki, a egzamin rozpoczyna
od oméwienia dwu wylosowanych procedur wyceny nieruchomosci
spoéréd o$miu wymienionych w § 4 ust. 1 pkt 2 rozp. w sprawie
nadawania uprawnien, z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci
i celu wyceny.

Wybér trybu 2 egzaminu ustnego jest mozliwy takze, gdy kandydat dolaczy

projekty operatéw szacunkowych.

W przypadku kandydata, o ktérym mowa w art. 177 ust. 2b pkt 112

u.gosp.nier., cze$¢ ustna egzaminu odbywa sie zawsze w trybie 2.
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Poz.

Wymagania / tryb

Do wniosku o nadanie uprawnien zawodowych nalezy dotaczy¢:

1) o$wiadczenie o pelnej zdolnoéci do czynnosci prawnych i niekaralno$ci za
przestepstwa majace znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawdd rzeczo-
znawcy majatkowego (zamkniety katalog takich przestepstw zob. art. 177
ust. 1 pkt 2 u.gosp.nier.),

2) dokumenty potwierdzajace posiadanie wyzszego wyksztalcenia,

3) dyplom ukonczenia studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieru-
chomoéci albo suplement do dyplomu lub zaswiadczenie uczelni potwier-
dzajace, ze program ukonczonych przez kandydata studiéw wyzszych
uwzglednial minimalne wymogi programowe dla studiéw podyplomowych
w zakresie wyceny nieruchomosci,

4) dwie fotografie kandydata o wymiarach 35 x 45 mm,

5) dziennik praktyki zawodowej lub tez dokument potwierdzajacy praktyczne
przygotowanie do zawodu, w przypadku gdy kandydat jest zwolniony
z praktyki zawodowej (art. 177 ust. 2b u.gosp.nier.),

6) sze$¢ wykonanych w czasie praktyki zawodowej projektow operatow, w przy-
padku wyboru przez kandydata trybu 1 egzaminu ustnego,

7) dowdd wniesienia oplaty za postepowanie kwalifikacyjne.

Uwaga:

Zgodno$¢ z oryginalem kopii dokumentéw potwierdzajacych:

- posiadanie wyzszego wyksztalcenia,

- ukonczenie studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci

musi by¢ poswiadczona przez notariusza.

Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna, zespoly kwalifikacyjne
Postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadzaja zespoly kwalifikacyjne skladajace
si¢ z trzech 0s6b, wyznaczonych sposrod cztonkow Komisji.

Zespot kwalifikacyjny:

1) w etapie pierwszym sprawdza, czy wniosek kandydata spetnia wymogi
formalne; jesli wynik sprawdzenia jest pozytywny, kandydat zostaje dopusz-
czony do etapu drugiego, ktory ma charakter egzaminu;

2) w etapie drugim przeprowadza:

» egzamin pisemny,
 egzamin ustny.

Przed wejsciem do sali egzaminacyjnej kandydat okazuje dowdd osobisty albo

inny dokument potwierdzajacy tozsamos¢.

Prace pisemne oznaczone sg indywidualnym kodem.

Przewodniczacy zespotu kwalifikacyjnego moze wykluczy¢ z czesci pisemnej

egzaminu kandydata, ktory w jego trakcie korzystal z pomocy innej osoby, po-

magal pozostalym kandydatom, postugiwal si¢ niedozwolonymi materiatami
lub zakldcat jego przebieg.

Egzamin pisemny trwa 90 minut i obejmuje test wielokrotnego wyboru zawie-

rajacy 90 pytan; za kazda odpowiedz pozytywna wskazujaca wszystkie popraw-

ne odpowiedzi czastkowe otrzymuje si¢ 1 punkt, za odpowiedz nieprawidtowa
lub brak odpowiedzi otrzymuje si¢ 0 punktéw.
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Poz.

Wymagania / tryb

Do czgéci ustnej egzaminu dopuszczeni s kandydaci, ktérzy uzyskali w czesci

pisemnej co najmniej 65 punktow.

Egzamin ustny:

« obejmuje omoéwienie dwu procedur wyceny, okre§lonych w zaleznoéci od
wybranego przez kandydata trybu egzaminu (zob. wyzej). Oméwienie kaz-
dej procedury wyceny nieruchomosci jest oceniane w czterostopniowej skali
0d 0 do 3 punktow.

Szczegdlowe dyspozycje dotyczace oméwienia procedury wyceny zesta-
wiono w § 30 ust. 1b rozp. w sprawie nadawania uprawnien. Powtorzono je
tez w zalaczniku nr 2 do niniejszego rozdziatu.

« do kazdej z dwéch omdéwionych procedur wyceny nieruchomosci zespot
kwalifikacyjny zadaje po trzy pytania. Kazde pytanie jest oceniane w cztero-
stopniowej skali od 0 do 3 punktow.

Czg$¢ ustng egzaminu uznaje si¢ za zakonczong wynikiem pozytywnym, jesli
kandydat uzyskal co najmniej 14 punktéw z ogélnej liczby 24 punktéw mozli-
wych do zdobycia.

Kandydat, ktory zakonczyl cz¢$¢ ustng egzaminu wynikiem negatywnym lub

nie przystapil do czgéci ustnej egzaminu, moze zlozy¢ wniosek o ponowne

przestapienie do czgéci ustnej egzaminu, bez koniecznoéci ponownego zdawa-
nia czesci pisemnej egzaminu. Wniosek sklada si¢ nie pdzniej niz 40 dni przed
wybranym terminem egzaminu, podajac dzien, miesigc i rok zaliczenia etapu
wstepnego oraz czgéci pisemnej egzaminu, a takze dzien, miesigc i rok wybra-
nego terminu egzaminu, oraz wskazujac tryb czesci ustnej egzaminu.

Do wniosku o ponowne przystapienie do czgéci ustnej egzaminu nalezy

dofaczy¢:

1) o$wiadczenie o petnej zdolnoéci do czynnosci prawnych i niekaralnosci za
przestepstwa majace znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawod rzeczo-
znawcy majatkowego (zamkniety katalog takich przestepstw zob. art. 177
ust. 1 pkt 2 u.gosp.nier.),

2) dowdd wniesienia oplaty za postepowanie kwalifikacyjne w wysokoéci okre-
$lonej dla czesci ustnej egzaminu.

W przypadku negatywnych wynikéw kolejnych egzaminéw ustnych wnioski

takie moga by¢ sktadane wielokrotnie.

Wynik

Po zakonczeniu postgpowania kwalifikacyjnego osoba zainteresowana
otrzymuje:

« $wiadectwo nadania uprawnien — wynik postepowania pozytywny;

o decyzje odmawiajacg nadania uprawnien — wynik postgpowania negatywny.
Kandydat, ktory zaliczyl cze$¢ pisemna egzaminu, ale zakonczyt wynikiem
negatywnym cze$¢ ustng egzaminu, moze ztozy¢ wniosek o ponowne przysta-
pienie do czgéci ustnej egzaminu (zob. poz. D).
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Zatacznik nr 2

§ 30 ust. 1b rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci

Prezentacja na egzaminie procedury wyceny nieruchomosci

Omawiajjc procedure wyceny nieruchomosci, kandydat przedstawia:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

7)

8)
9)
10)
11)
12)

13)

przedmiot i zakres wyceny;

cel wyceny;

podstawy prawne wyceny wraz z uzasadnieniem ich wykorzystania;

daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci wraz z wyjasnieniem sposobu

ich ustalenia;

zrédia danych o nieruchomosci wraz z podaniem zakresu ich wykorzystania;

charakterystyke nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, w szczegdlnosci opis

jej stanu oraz przeznaczenie;

analize i charakterystyke rynku nieruchomosci, podajac, odpowiednio do omawianej

procedury wyceny, w szczegolnosci:

a) rodzaj i obszar rynku nieruchomosci przyjetego dla potrzeb wyceny oraz okres
badania cen,

b) Zrédta informacji o transakcjach dokonanych na okreslonym dla potrzeb wyceny
rynku nieruchomosci oraz zakres ich wykorzystania,

¢) sposob dokonania opisu nieruchomosci podobnych,

d) wykorzystang w procesie szacowania nieruchomosci jednostke poréwnawcza,

e) sposob uwzglednienia zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu oraz aktuali-
zacji cen transakcyjnych na date okreslenia warto$ci nieruchomosci,

f) sposdb ustalenia cech rynkowych oraz ich stanow,

g) sposob ustalenia wielkosci korekt ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej,

h) sposéb analizy czynszéw rynkowych lub okreslenia dochodu mozliwego do uzy-
skania z wycenianej nieruchomosci oraz stopy kapitalizacji lub stopy dyskonto-
wej, jezeli omawiana procedura dotyczy podejscia dochodowego;

wybrane podejscie, metode i technike szacowania wraz z uzasadnieniem dokonane-

go wyboru;

sposob ustalenia stopnia zuzycia nieruchomoéci, jesli omawiana procedura dotyczy

okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci;

sposdb dokonania obliczen wartoéci nieruchomosci;

uzasadnienie wyniku wyceny;

klauzule zamieszczone w projekcie operatu szacunkowego wraz ze wskazaniem ich

znaczenia;

zalaczniki dolaczone do projektu operatu szacunkowego wraz ze wskazaniem ich

znaczenia.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, Jolanta Nosek-Norberciak
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Rozdziat Il

STATUS RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

1. Definicja rzeczoznawcy majatkowego

Wedlug art. 174 ust. 2 u.gosp.nier. rzeczoznawcg majagtkowym jest osoba fizyczna, ktéra
posiada uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Procedury zwia-
zane z uzyskaniem tych uprawnient oméwiono szczegétowo w rozdziale I.

Uprawnienia zawodowe, a wiec prawo uzywania tytutu ,,rzeczoznawca majatkowy”
i wykonywania zawodu, uzyskuje si¢ po dokonaniu wpisu do centralnego rejestru rze-
czoznawcow majatkowych, prowadzonego przez ministra wlasciwego do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa'. Wpis taki
ma wiec charakter konstytutywny.

W rejestrze wpisuje sie réwniez obywateli panistw czlonkowskich Unii Europejskiej, kto-
rym zgodnie z ustawa z 22.12.2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych
nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej uznano nabyte w tych panstwach
kwalifikacje do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Trwale pozbawienie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci moze
nastapi¢ tylko na podstawie prawomocnego wyroku sadu.

Procedury szczegdlne dotycza powolywania lub ustanawiania przez sady rzeczoznawcow
majatkowych jako bieglych sadowych. Zgodnie z art. 157 ustawy z 27.07.2001 r. - Prawo
o ustroju sadow powszechnych biegtych sadowych ustanawia prezes sagdu okregowego.
W odniesieniu do bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci decyzja ta podlega jed-
nak ustawowemu ograniczeniu, poniewaz w takim przypadku zgodnie z art. 174 ust. 4
u.gosp.nier. sady sg zobowigzane do doboru bieglych sposrod oséb posiadajacych upraw-
nienia w zakresie szacowania nieruchomosci.

! Aktualnie jest to Minister Rozwoju i Technologii.

Jerzy Dydenko, Krzysztof Urbaticzyk



46 Rozdzial II. Status rzeczoznawcy majgtkowego

Ustawodawca ustalil rownocze$nie, ze rzeczoznawca majatkowy nie moze odmo-
wi¢ pelnienia funkcji bieglego sadowego, chyba ze zachodza przestanki wymienione
wart. 24 k.p.a.

Warto przy tej okazji zwrdci¢ uwage, ze rzeczoznawca majatkowy, ktory jest bieglym
sadowym, nie moze poza opracowaniami wykonanymi dla sagdu powolywa¢ sie na wpis
na liste biegtych sadowych.

Wedlug art. 198 u.gosp.nier. kto bez uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci dokonuje okreslenia warto$ci nieruchomosci lub trwale zwigzanych z nie-
ruchomo$cig maszyn lub urzadzen, podlega karze grzywny w wysokosci do 50 000 zt.

Tej samej karze podlega:

1) rzeczoznawca majatkowy, wobec ktorego orzeczono kare dyscyplinarng polegajaca
na zawieszeniu uprawnien zawodowych, jezeli w okresie odbywania tej kary wyko-
nuje czynnosci, o ktérych mowa wyzej;

2) podmiot prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, ktéry po-
wierza wykonywanie tych czynnosci osobie nieposiadajacej uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci lub rzeczoznawcy majatkowemu, ktérego
uprawnienia zawodowe zostaly zawieszone.

2. Formy dziatalnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego

Zgodnie z art. 174 ust. 7 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy wykonuje zawdd:

o prowadzac we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarczg jednoosobowo;

o wramach spotki osobowej w zakresie szacowania nieruchomosci; do tej grupy art. 4
§ 1 pkt 1 Kodeksu spotek handlowych zalicza spélki: jawng, partnersks, komandy-
towa i komandytowo-akcyjna?);

o w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu prowadzacego
dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.

Dyspozycje dotyczace form prowadzenia dzialalnosci zawodowej nie odnoszg si¢ do
rzeczoznawcow majatkowych pelniacych funkcje bieglych sadowych. Wykonuja oni
opracowania i ekspertyzy, w tym wyceny nieruchomosci, bezposrednio na podstawie
odezwy sadowej. Dyspozycja ta wynika bezposrednio z zapisu art. 174 ust. 9 u.gosp.nier.,
ale analiza zapisow Kodeksu postepowania administracyjnego i Ordynacji podatkowej
wskazuje, ze organy administracji publicznej lub organy podatkowe powolujg rowniez
jako bieglych osoby fizyczne, niezaleznie od ich dzialalno$ci zawodowej.

> Wyrokiem Trybunalu Sprawiedliwosci z 22.04.2015 r., C-357/13, Drukarnia Multipress sp. z 0.0. przeciw-
ko Ministrowi Finanséw, EU:C:2015:253, spotka komandytowo-akcyjna uznana zostata za spotke kapitalowa.

Jerzy Dydenko, Krzysztof Urbarczyk
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Podstawe formalng wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego stanowi:

o W postepowaniu karnym - powolanie bieglego przez sad karny (zob. art. 193
§1kpk);

o W postepowaniu cywilnym - powotanie biegtego przez sad cywilny (zob. art. 278
§1kp.c);

o W postepowaniu administracyjnym - powotlanie biegtego przez wiasciwy organ
(zob. art. 84 § 1 k.p.a.);

o W postepowaniu podatkowym - powolanie bieglego przez organ podatkowy
(zob. art. 197 0.p.);

o we wszystkich innych przypadkach — umowa z zleceniodawca.

Wycena nieruchomoéci nalezy do dziatalno$ci gospodarczej regulowanej. Do jej wykony-
wania nie jest wymagana koncesja ani pozwolenie. Jednak zgodnie z art. 7 iart. 174 ust. 6
u.gosp.nier. czynnosci z zakresu szacowania musza by¢ wykonywane przez rzeczoznawce
majatkowego.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie okreélila jednak, jakie czynnosci zwigzane
z wycena nieruchomosci wykona¢ musi osobiscie rzeczoznawca majatkowy, a jakie moze
on zleci¢ innemu specjaliscie.

Analiza przepiséw Kodeksu cywilnego wskazuje, ze zadania specjalistyczne dotyczace na
przyklad budownictwa, maszyn czy ochrony srodowiska rzeczoznawca majgtkowy moze
przekaza¢ do wykonania innemu specjaliscie, gdy jego wiedza jest niewystarczajaca dla
prawidtowej oceny parametréw lub cech przedmiotu wyceny.

3. Kompetencje rzeczoznawcy majgtkowego

Zgodnie z dyspozycja art. 7 u.gosp.nier., jesli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nie-
ruchomodci, wartos¢ te okresla rzeczoznawca majgtkowy. Te ogdlna dyspozycje rozwija
art. 240 ust. 2 u.gosp.nier., ktory stanowi, ze ilekro¢ w przepisach odrebnych ustaw jest
mowa o czynno$ciach wykonywanych przez biegtych lub inne osoby posiadajgce upraw-
nienia do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumie¢, Ze czynnosci te moga
wykonywa¢ wylacznie rzeczoznawcy majatkowi.

Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.gosp.nier. podstawowym zadaniem rzeczoznawcy majgtkowego
jest okreslanie wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomo$cia.

Wedlug art. 155 ust. 1 u.gosp.nier. w procedurach wyceny rzeczoznawca majatkowy wy-
korzystuje wszystkie dane o nieruchomosci, zawarte w szczegélnosci w:

o ksiegach wieczystych,

o Lkatastrze nieruchomosci,

Jerzy Dydenko, Krzysztof Urbaticzyk
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o ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

o ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci,

o rejestrach zabytkow,

o tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych’,

« planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
pozwoleniach na budowe oraz planach ogdlnych gmin,

o wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe,

o dokumentach, ktdrymi dysponujg agencje wykonujgce prawa wlasnosci w imieniu
Skarbu Panstwa,

o aktach notarialnych dotyczacych obrotu spotdzielczym wiasnosciowym prawem do
lokalu,

o umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, zwiazanych z nierucho-
moS$ciami,

o $wiadectwach charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu.

Wrhasciwe organy, agencje, spéldzielnie mieszkaniowe oraz sady i urzedy skarbowe sa
obowigzane udostepni¢ rzeczoznawcy dane o nieruchomo$ciach zawarte w dokumen-
tach, o ktorych mowa wyzej.

Rzeczoznawca majatkowy, dziatajacy na zlecenie organéw administracji publicznej lub
sagdéw, ma prawo wstepu na nieruchomos¢ bedacg przedmiotem wyceny oraz dokony-
wania niezbednych czynno$ci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci.

Opinie o wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale z nieruchomoscia
zwigzanych, rzeczoznawca majgtkowy sporzadza na pismie w formie operatu szacunko-
wego (art. 156 ust. 1 u.gosp.nier.). Ustawodawca nie rozwija uzytego tu okreslenia ,,operat
szacunkowy’, ale w art. 159 u.gosp.nier. naklada na ministra wlasciwego do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego i mieszkalnictwa obowigzek
okreslenia w drodze rozporzadzenia sposobu sporzadzania oraz formy i tresci operatu
szacunkowego.

Zadanie to wykonat Minister Rozwoju i Technologii, wydajac rozporzadzenie z 5.09.2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci, w ktérym rozdzial 7 (§ 78-84) poswiecono formie
i tre$ci operatu szacunkowego®*.

Zgodnie z art. 150 ust. 1 u.gosp.nier. w wyniku wyceny nieruchomosci zostaja okre-
$lone:
o warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktérg okresla si¢ dla nieruchomosci, ktdre sg lub
moga by¢ przedmiotem obrotu;

* Tabele taksacyjne i mapy taksacyjne zwigzane z procedurami taksacji nieruchomosci nie zostaty do-
tychczas opracowane.
* Szczegdly zob. rozdzial XLVI ,,Operat szacunkowy”.
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o warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci, ktdrg okresla sie dla nieruchomosci, ktore
ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jesli wymagaja tego przepisy szczegolne;

o warto$¢ katastralna nieruchomosci;

o inne rodzaje wartosci przewidziane w odrebnych przepisach.

Okreslanie wartosci rynkowej i wartosci odtworzeniowej nieruchomosci jest na zasadzie
wylacznosci zastrzezone dla rzeczoznawcdéw majatkowych (art. 150 ust. 5 u.gosp.nier.).

Przepisy dotyczace warto$ci katastralnej zwigzane sg z planem powszechnej taksacji nie-
ruchomosci, ktéry dotychczas nie zostal zrealizowany. Dlatego tez nie maja one prak-
tycznego znaczenia. Po wprowadzeniu odpowiednich zmian w przepisach podatkowych,
a przede wszystkim w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, warto$¢ katastralna be-
dzie wykorzystywana w szczegdlnosci do ustalenia podstawy opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci. Wartos¢ katastralng bedzie okreslal w drodze decyzji administracyjnej
organ prowadzacy kataster, ale podstawg do ustalenia tej wartosci bedzie oszacowanie
przez rzeczoznawcow majatkowych nieruchomosci reprezentatywnych dla poszczegol-
nych rodzajéw nieruchomosci na obszarze danej gminy.

Oproécz wartosci, o ktérych mowa wyzej, odrebne przepisy moga wymagac okreslenia
innych rodzajow wartosci nieruchomosci, ktére co do zasady moga by¢ okreslane przez
osoby, ktore nie posiadajg uprawnien rzeczoznawcy majatkowego. Niektore sposrod tych
warto$ci ustawa o gospodarce nieruchomosciami wymienia w art. 174 ust. 3a, podajac
zamkniety katalog opracowan i ekspertyz niestanowiacych operatu szacunkowego, ktore
moze sporzadzaé rzeczoznawca majgtkowy. Opracowania te mogg sie odnosi¢ do:
1) rynku nieruchomosci i doradztwa w zakresie tego rynku,
2) efektywnosci inwestowania w nieruchomoéci i ich rozwoju,
3) skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,
4) oznaczenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali,
5) bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci,
6) okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualne inwestora,
7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséow o rachun-
kowosci,
8) wyceny nieruchomosci jako srodkow trwatych jednostek w rozumieniu ustawy o ra-
chunkowosci.

W kontekscie opracowan, o ktérych tu mowa, ustawodawca uzyt sformulowania ,,rze-
czoznawca majatkowy moze sporzadzac”, co wskazuje, ze nie jest to zakres jego podsta-
wowych zadan, ale zakres ustug eksperckich i doradczych. Nie przystuguje mu wiec do
ich wykonania prawo wytacznosci; ustawodawca wskazuje jednak na kompetencje rze-
czoznawcy majatkowego do wykonywania takich opracowan. Jak wynika z omawianego
przepisu, rzeczoznawca majatkowy moze wskaza¢ w takim dokumencie, ale nie jest do
tego zobowigzany, Ze jego autorem jest rzeczoznawca majgtkowy.

Jerzy Dydenko, Krzysztof Urbaticzyk
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Taka autoryzacja wskazuje jednak, zZe opracowanie wykonane zostato zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa, ze szczegolng starannoscig wlasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz zgodnie z zasadami etyki zawodowej rzeczoznawcy ma-
jatkowego. W przypadku niestosowania tych zasad autor opracowania moze by¢ pocig-
gniety do odpowiedzialno$ci zawodowej w trybie przepisdw szczegélowych (zob. art. 178
u.gosp.nier.).

Jesli jednak opracowanie, o ktorym tu mowa, zostanie podpisane przez rzeczoznawce
majatkowego bez powolania si¢ na uprawnienia zawodowe, to jego autor nie moze by¢
pociagniety do odpowiedzialnosci zawodowej w trybie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Wspomniec tu trzeba, Ze opracowania i ekspertyzy, ktére nie sg operatami szacunkowymi,
wykonane i autoryzowane przez rzeczoznawce majatkowego nie podlegaja ocenie pra-
widlowosci ich sporzadzenia w trybie przepisow art. 157 u.gosp.nier., poniewaz przepis
ten stanowi wyraznie, ze przedmiotem oceny moze by¢ tylko operat szacunkowy. Nie
odnosi si¢ on wigc do innych opracowan wykonanych przez rzeczoznawce majatkowego
(zob. pkt 5 niniejszego rozdziatu).

Zgodnie z dyspozycjg art. 156 ust. 4 u.gosp.nier. operat szacunkowy moze by¢ wykorzy-
stywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, ale pod warunkiem, Ze w tym czasie nie nastapily istotne zmiany czynni-
kéw, o ktorych mowa w art. 154 u.gosp.nier.

Po uplywie tego okresu konieczne jest wykonanie nowego operatu szacunkowego albo
potwierdzenie aktualno$ci wykonanego juz opracowania. Potwierdzenie aktualnosci
operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie sza-
cunkowym przez rzeczoznawce, ktdry go sporzadzil, oraz dolaczenie do operatu sza-
cunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
u.gosp.nier.

Potwierdzenie aktualnosci sporzadzi¢ i podpisa¢ moze tylko autor operatu szacunkowego,
i to tylko raz.

Po uplywie dwu lat, liczac od daty jego sporzadzenia, operat szacunkowy traci defini-

tywnie swa wazno$¢ i wtedy konieczne jest wykonanie nowej opinii o wartosci nieru-
chomosci.
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4. Zasady wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego

Ustawodawca w art. 175 ust. 1 u.gosp.nier. podal zamkniety katalog obowigzkéw rzeczo-
znawcy majatkowego dokonujacego okreslenia wartosci nieruchomosci, a takze maszyn
iurzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia, lub sporzadzajacego opracowania i eks-
pertyzy, ktorych zestawienie zawiera art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

Podejmujac si¢ wyceny i opracowania, o ktorych mowa wyzej, rzeczoznawca majatkowy
jest zobowigzany do wykonywania czynnosci zawodowych zgodnie:

o 1z przepisami prawa; dyspozycja ta ma charakter porzagdkowy — ustawodawca przy-
pomina tylko o obowigzku stosowania przepiséw prawa;

o zeszczegolna starannoscia wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci;
wymaganie to ma charakter ogélny, nie ma $cislej definicji. Nalezy je rozumie¢ jako
zachowanie wlasciwe dla profesjonalisty. Watpliwo$ci musi budzi¢ wprowadzenie do
przepisu prawnego dyspozycji trudnej do jednoznacznej oceny;

o z zasadami etyki zawodowej; wymaganie ma charakter ogdlny, niepodlegajacy
$cistej definicji. Jest to zespdl norm wyznaczajacych okreslone obowigzki moralne
zwigzane z wykonywanym zawodem i spotecznymi stosunkami zawodowymi. W od-
niesieniu do rzeczoznawcéw majatkowych nie opracowano dotychczas prawnych
norm odnoszacych sie do tego zagadnienia. Trzeba jednak zwrdci¢ uwagg, ze Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, opracowata Kodeks Etyki
Zawodowej, wiazacy dla zrzeszonych rzeczoznawcdw majatkowych;

» zzasada bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci; dyspozycja ta wskazuje jedno-
znacznie, Ze rzeczoznawca majatkowy nie moze uwzglednia¢ opinii zleceniodawcy
dotyczacej warto$ci wycenianej nieruchomosci. Podstawg ustalenia tej warto$ci mu-
sz3 by¢ obiektywnie ustalone cechy i dane rynkowe dotyczace wycenianej nierucho-
mosci i analizowanej grupy nieruchomosci poréwnywalnych na lokalnym rynku
nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do stalego doskonalenia kwalifikacji zawo-
dowych oraz dokumentowania wypelnienia tego obowigzku (art. 175 ust. 2 u.gosp.nier.).
W wykonaniu dyspozycji tego przepisu Minister Inwestycji i Rozwoju wydat rozporza-
dzenie z 25.04.2018 r. w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawcow majagtkowych. Zgodnie z tym rozporzadzeniem doskonalenie kwalifikacji
zawodowych z zakresu wyceny nieruchomosci odbywa sie przez:
o ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatko-
wych warsztatow specjalistycznych;
o ukonczenie studiow wyzszych, studiow trzeciego stopnia, studiow podyplomowych,
szkolen lub kursow;
« udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych;
o wlasne lub wspélautorskie publikacje ksiazkowe;
o wlasne lub wspolautorskie artykuly w czasopismach fachowych.
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Ocena spelnienia obowiazku doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznaw-
cow majatkowych dokonywana jest w formie punktowej. Liczbe punktéw okresla sie
zgodnie z tabelg stanowigca zalacznik do omawianego rozporzadzenia. Corocznie rze-
czoznawca majatkowy obowigzany jest do uzyskania co najmniej 12 punktéw okreslonych
zgodnie z tg tabela.

Artykul 175 ust. 3 u.gosp.nier. naklada na rzeczoznawce majatkowego obowigzek zacho-
wania tajemnicy zawodowej. Uzyskane informacje dotyczace badanych nieruchomosci
nie moga wiec by¢ przekazywane osobom trzecim. W operacie szacunkowym nie wolno
tez podawa¢ danych identyfikujacych nieruchomosci, takich jak ceny transakcyjne czy
czynsze najmu, ktore sg wykorzystywane w procesie wyceny’.

Dane, o ktérych mowa wyzej, rzeczoznawca ujawnia tylko wtedy, gdy obowiazek taki
wynika z przepisow szczegolnych, w tym przepiséw dotyczacych oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego (zob. art. 157 u.gosp.nier.) i orzekania o odpowie-
dzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego (zob. art. 194 u.gosp.nier.).

Rzeczoznawca majatkowy, ktory nie przestrzega obowiazku zachowania tajemnicy zawo-
dowej, ponosi zawsze odpowiedzialnos¢ zawodows, a niezaleznie od tego moze to by¢
réwniez odpowiedzialno$¢ cywilna, a nawet karna.

Zgodnie z art. 175 ust. 4 u.gosp.nier. rzeczoznawca majgtkowy prowadzacy we wlasnym
imieniu dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie szacowania nieruchomosci jednoosobowo
lub w ramach spétki osobowej, a takze przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$¢ w zakre-
sie szacowania nieruchomosci przy pomocy rzeczoznawcow majatkowych zwigzanych
z tym przedsigbiorca umowg o prace lub umowsa cywilnoprawng, podlega obowigzko-
wemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku
z wykonywaniem umowy, ktorej przedmiotem s3 czynnoéci wskazane w art. 174 ust. 3
i 3a u.gosp.nier.

Kopia aktualnego dokumentu ubezpieczenia stanowi zalacznik do operatu szacunkowe-

go, aktualizacji operatu lub sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego opracowa-
nia albo ekspertyzy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

5. Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcy
majgtkowego

Rzeczoznawca majatkowy, ktéry wykonuje na podstawie umowy lub odezwy sadowej
operat szacunkowy albo opracowanie eksperckie, o ktérym mowa w art. 174 ust. 3a
u.gosp.nier., musi sie liczy¢ z konsekwencjami wadliwego lub blednego wykonania

* Zob. wyrok SN z 5.04.2012 r., I CSK 369/11, LEX nr 1170225.
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zlecenia lub niewykonania procedur przewidzianych przez przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W zwiazku z powyzszym:

o zgodnie z art. 157 u.gosp.nier. operat szacunkowy moze podlega¢ ocenie prawi-
dlowosci sporzadzenia przez organizacje zawodows rzeczoznawcdw majatkowych
(zob. pkt 5.1 niniejszego rozdzialu). Trzeba tu zwrdci¢ uwage, ze ocenie takiej nie
podlegajg opracowania, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.;

o zgodnie z art. 178 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowiaz-
kéw, o ktorych mowa wart. 175 ust. 1-3 u.gosp.nier., podlega odpowiedzialno$ci za-
wodowej (zob. pkt 5.2 niniejszego rozdzialu). Odpowiedzialno$¢ zawodowa dotyczy
rzeczoznawcow majatkowych — autoréw operatu szacunkowego albo tez opracowan
lub ekspertyz, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

Obie procedury, o ktérych mowa wyzej, nie sg ze sobg zwigzane i moga by¢ wdrazane
niezaleznie od siebie.

Ocena operatu szacunkowego dotyczy wylacznie tego opracowania i nie zawiera zadnych
elementéw odnoszacych si¢ bezposrednio do ich autora. Niemniej btedne wykonanie
operatu szacunkowego pociaga za sobg zwykle dalsze konsekwencje i stad w rozdziale
niniejszym problematyke oceny operatu szacunkowego potraktowano jako element od-
powiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

Ocena odpowiedzialnosci zawodowej odnosi sie bezposrednio do dziatan rzeczoznawcy
i pociaga za soba mozliwo$¢ natozenia kar dyscyplinarnych. Nie zawiera nigdy oceny
opracowania, cho¢ moze by¢ z konkretnym opracowaniem zwigzana.

Negatywna ocena operatu szacunkowego lub nalozenie kary dyscyplinarnej na rzeczo-
znawce majatkowego moze, w pewnych sytuacjach, by¢ punktem wyjscia do podjecia
procedur sgdowych (cywilnych lub karnych) w stosunku do rzeczoznawcy majgtkowego
(zob. pkt 6 niniejszego rozdziatu).

5.1. Ocena prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego

Zasady oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego reguluje art. 157
u.gosp.nier. Przewiduje on, ze oceny takiej dokonuje organizacja zawodowa rzeczo-
znawcow majatkowych, ktérg zgodnie z art. 4 pkt 15 u.gosp.nier. jest stowarzyszenie,
ktorego co najmniej potowe czlonkéw stanowig rzeczoznawcy majatkowi, zwigzek takich
stowarzyszen, a takze izba gospodarcza, ktdrej co najmniej polowe cztonkdéw stanowia
przedsiebiorcy, ktorzy sg rzeczoznawcami majatkowymi i prowadzg we wlasnym imieniu
jednoosobowo lub w ramach spétki osobowej dzialalnos¢ gospodarcza w zakresie wyceny
nieruchomosci.

Jerzy Dydenko, Krzysztof Urbaticzyk



54 Rozdzial II. Status rzeczoznawcy majgtkowego

W trybie przepisoéw art. 157 u.gosp.nier. dokonuje sie wylacznie oceny operatéw szacun-
kowych, poniewaz zawarte tu dyspozycje nie odnoszg si¢ do innych czynnosci rzeczo-
znawcy majgtkowego, takich jak np. sporzadzanie opracowan, o ktorych mowa w art. 174
ust. 3a u.gosp.nier.

Na podstawie omawianych przepisow lokalne stowarzyszenia rzeczoznawcoéw majatko-
wych, a takze Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych powotaly
komisje opiniujace.

Zaden przepis nie okresla, ktérej organizacji zawodowej nalezy zleci¢ wydanie oceny.

Wynika z tego, ze wybdr nalezy do zamawiajacego i ze jest niezalezny od miejsca poto-
zenia nieruchomosci, ktéra byta przedmiotem wyceny.

Oceny operatéw wykonywane sg odptatnie w terminie nie dfuzszym niz 2 miesigce od
dnia zawarcia umowy z podmiotem, ktdry ma interes prawny w uzyskaniu takiej opinii.

Jesli operat szacunkowy zostat sporzadzony na podstawie odezwy sadowej, wtedy tylko
sad moze wnioskowac o jego ocene (zob. art. 157 ust. 3 u.gosp.nier.). Strony postepowa-
nia nie majg takiego uprawnienia, ale moga zwrdcic¢ sie do sadu, wnioskujac o zlecenie
takiej oceny.

Dla dokonania oceny organizacja zawodowa powoluje zespét oceniajacy w skfadzie co
najmniej dwdch rzeczoznawcoéw majatkowych, wobec ktorych nie zachodzg przestanki
mogace budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.

Zespol dokonuje oceny i wydaje opini¢ o prawidlowosci sporzadzenia operatu szacun-
kowego i jego zgodnosci z przepisami prawa. Opinia nie odnosi si¢ wprost do okreslonej
przez rzeczoznawce wartosci nieruchomosci, nie koryguje jej ani nie okresla ponownie
tej warto$ci®.

Ustawodawca wykluczyt mozliwo$¢ oceny operatu szacunkowego na podstawie innego
operatu dotyczacego tej samej nieruchomosci, ale sporzadzonego przez innego rzeczo-
znawce majgtkowego (zob. art. 157 ust. 2 i 4 u.gosp.nier.). Jesli do oceny zespotu przed-
stawione zostang rézne operaty szacunkowe tej samej nieruchomosci, wtedy kazdy z nich
zostanie oceniony niezaleznie.

Negatywna ocena operatu szacunkowego przez zespdl oceniajgcy nie skutkuje utraty
przez to opracowanie charakteru opinii o warto$ci nieruchomosci. Opinia o prawidlo-
wosci sporzadzenia operatu szacunkowego jest dowodem w sprawie, a jej ocena pozostaje

¢ Zob. wyrok NSA z 27.02.2008 r., II OSK 103/07, LEX nr 479032.
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w gestii sagdu lub organu administracji, ktéry opini¢ wykorzysta. Opinia moze tez by¢
podstawg ewentualnych roszczen w stosunku do autora operatu szacunkowego (szczegdty
zob. pkt 6.1 niniejszego rozdziatu).

5.2. Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcy
majatkowego

Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowiazkéw, o ktérych mowa w art. 175
ust. 1-3 u.gosp.nier., podlega odpowiedzialnosci zawodowej (zob. art. 178 ust. 1
u.gosp.nier.).

Obowiazki, o ktorych tu mowa, zostaly szczegétowo oméwione w pkt 4 niniejszego roz-
dzialu. Przypomnijmy wiec tylko, ze dotycza one obowiazku rzeczoznawcy majatkowego:
o wykonywania czynno$ci zawodowych zgodnie z przepisami prawa, ze szczegélng
staranno$cig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci, oraz z zasadami
etyki zawodowej, przy zachowaniu bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci;
o stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych;
o zachowania w tajemnicy informacji uzyskanych w zwigzku z wykonywaniem za-
wodu.

Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego odnosi sie bezposrednio do
jego dzialan i nie zawiera oceny wykonanego przez niego operatu szacunkowego, opra-
cowania lub ekspertyzy.

Postepowanie w sprawie odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego toczy
sie na koszt Skarbu Panstwa.

Zamkniety katalog kar dyscyplinarnych, jakie moga zosta¢ orzeczone z tytulu odpowie-
dzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego, podaje art. 178 ust. 2 u.gosp.nier.,
a ust. 3 tego artykulu wskazuje przypadki, kiedy niezaleznie od procedur zwigzanych
z odpowiedzialno$cig zawodowa rzeczoznawca majatkowy moze by¢ pozbawiony upraw-
nien zawodowych.

Rozporzadzenie wykonawcze Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10.02.2014 r. w spra-
wie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcdw majgtkowych
okreslito:
1) organizacje Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej (KOZ) oraz regulamin jej dzia-
lania;
2) sposobitryb przeprowadzania postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych;
3) sposoby ustalania i rodzaje kosztéw postepowania;
4) wysokos$¢ wynagrodzenia cztonkéw Komisji i obroncow z urzedu.
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Zespoly KOZ powolywane do rozpatrywania poszczegolnych spraw pracuja w sktadach
trzyosobowych, a rzeczoznawcy majatkowemu, ktdrego sprawa jest rozpatrywana, przy-
stuguje obronca z urzedu; moze tez wyznaczy¢ swojego obronce.

Postepowanie wyjasniajace konczy sie sporzadzeniem protokotu koncowego, ktéry za-
wiera w szczegolno$ci wniosek o zastosowanie kary dyscyplinarnej albo o umorzenie
postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej. Dokumentacja z postepowania
wyjasniajacego, po jej sprawdzeniu przez przewodniczacego KOZ, jest przekazywana
ministrowi, dla ktorego stanowi podstawe do orzeczenia kary dyscyplinarnej lub do umo-
rzenia postepowania.

Od decyzji ministra nie przystuguje odwolanie, lecz strona moze w terminie 14 dni, liczac
od daty jej wydania, wystapi¢ o ponowne rozpatrzenie sprawy. Na decyzje przystuguje
skarga do sagdu administracyjnego.

6. Odpowiedzialnos¢ cywilna i karna rzeczoznawcy
majgtkowego

6.1. Odpowiedzialnos¢ cywilna rzeczoznawcy majatkowego

Rzeczoznawca majgtkowy ponosi odpowiedzialno$¢ za niewlasciwe wykonanie umowy
dotyczacej sporzadzenia operatu szacunkowego.

Rozrézni¢ tu jednak nalezy przypadki, gdy opracowanie zostalo wykonane:
o dla sadu, organéw administracji publicznej lub organéw podatkowych albo tez
o na zlecenie innych jednostek lub oséb fizycznych na podstawie umowy cywilno-
prawne;j.

W pierwszym przypadku opracowanie rzeczoznawcy majatkowego jest dowodem
w sprawie. Sad lub wlasciwy organ prowadzacy postepowanie ma prawo do swobodnej
oceny tego dowodu. Moze przedstawiony operat szacunkowy lub opini¢ przyjaé, naka-
za¢ dokonanie zmian lub uzupelnien albo tez odrzuci¢. Moze tez operat szacunkowy
przekaza¢ do oceny organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych (zob. art. 157
u.gosp.nier.).

Odpowiedzialno$¢ cywilna rzeczoznawcy w takim przypadku jest przedmiotem kontro-
wersji w doktrynie prawniczej. Nie wchodzac w szczegély tej zlozonej kwestii, mozna
stwierdzi¢, ze rysuja sie tu dwa sprzeczne poglady:
o rzeczoznawca ponosi odpowiedzialnos¢ cywilng za wykonane przez siebie czyn-
nosci;
o rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci cywilnej, poniewaz wykonujac swoje
czynnoéci, podlega kierownictwu organu procesowego w rozumieniu art. 430 k.c.
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W drugim przypadku, kiedy opracowanie wykonane zostalo na podstawie umowy cywil-
noprawnej, wlasciwe jest stosowanie art. 471 k.c., dotyczacego odpowiedzialnosci kon-
traktowej za niewykonanie lub niewtasciwe wykonanie umowy. Zgodnie z tym przepisem
»dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienale-
zytego wykonania zobowigzania”. Pod pojeciem niewlasciwego wykonania zobowigzania
rozumie¢ tu nalezy przedstawienie opinii nierzetelnej, niekompletnej albo spéznionej
w stosunku do okreslonego umowg terminu jej wykonania. W takiej sytuacji stronie
umowy przystuguje roszczenie odszkodowawcze, ktére daje jej prawo do rekompensaty
za poniesione szkody majatkowe.

Za warto$¢ szkody uwaza sie nastepstwa w zakresie skutkéw zwyktych albo tez skutkow
uwzgledniajacych utracone korzysci.

Ustalenie wysokos$ci ewentualnego odszkodowania moze mie¢ charakter polubowny,
moze tez opierac si¢ na opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majgtkowych, ale
zwykle sprawy takie rozstrzygaja ostatecznie sady cywilne.

Zgodnie z dyspozycja art. 175 ust. 4, 4a i 5 u.gosp.nier. przedsi¢biorca odpowiada za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem umowy, ktorej jest strong, a ktérej przed-
miotem sg czynnos$ci wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a u.gosp.nier.

Przedsiebiorcg, o ktérym tu mowa, moze by¢ rzeczoznawca majgtkowy prowadzacy
we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie szacowania nieruchomoséci jed-
noosobowo lub w ramach spétki osobowej albo tez przedsiebiorca wykonujacy czynnosci,
o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a u.gosp.nier., przy pomocy rzeczoznawcow majat-
kowych zwigzanych z tym przedsiebiorcg umowsg o prace lub umowg cywilnoprawna.

Jak juz wspomniano, rzeczoznawca majatkowy prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza,
a takze przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci,
podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnoéci cywilnej. Odpowiedzial-
nosc¢ ubezpieczyciela nie jest jednak bezwarunkowa, a warunki umow z rzeczoznawca
przewidujg zwykle liczne ograniczenia.

W razie zaistnienia szkody ubezpieczyciel uczestniczy w postepowaniach odszkodo-
wawczych.

6.2. Odpowiedzialnos¢ karna rzeczoznawcy majatkowego

W dniu 15.04.2016 r. weszta w Zycie ustawa z 11.03.2016 r. o zmianie ustawy — Kodeks
postepowania karnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 437 ze zm.). Ustawa
ta wprowadzila dwojakiego rodzaju zmiany odnoszace si¢ do sytuacji prawnej bieglego

sadowego, a wiec rowniez wystepujacego w tym charakterze rzeczoznawcy majatkowego:
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- podniosta dolng i goérng granice zagrozenia ustawowego za przestepstwo polegajace
na przedstawieniu falszywej opinii;

- rozszerzyta odpowiedzialnos$¢ karng na przypadek nieumyslnego przedstawienia
falszywej opinii.

Przepisy, o ktorych tu mowa, maja charakter wyjatkowy i dlatego stosowny fragment
Kodeksu karnego przytaczamy w catosci:

SArt. 233.(...)

§ 4. Kto, jako biegly, rzeczoznawca lub ttumacz, przedstawia falszywa opinie, ekspertyze
lub ttumaczenie majace stuzy¢ za dowdd w postepowaniu okreslonym w § 17,

podlega karze pozbawienia wolnosci od roku do lat 10.

§ 4a. Jezeli sprawca czynu okreslonego w § 4 dziala nieumyslnie, narazajac na istotng
szkodg interes publiczny,

podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 3”.

Jak wynika z przedstawionych wyzej dyspozycji, zaostrzenie kar miato charakter drastycz-
ny i przez $rodowisko rzeczoznawcow (a takze ttumaczy przysieglych) zostalo uznane za
naruszenie fadu prawnego. W zwiazku z tym prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych skierowal 11.03.2016 r. do Ministerstwa Sprawiedliwosci
petycje dotyczaca ,,usuniecia lub zmodyfikowania niekorzystnych i niesprawiedliwych
zapisow dotyczacych oceniania i dyscyplinowania biegtych w zakresie sporzadzania przez
nich opinii na potrzeby postepowan sadowych i administracyjnych”. Petycja zostala przez
ministra zignorowana. Dzisiaj, w roku 2024, kiedy przygotowujemy niniejsza ksigzke,
spodziewamy sie, Ze kwestionowany przepis zostanie wkrdtce zmieniony.
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Ustawa z 15.09.2000 r. — Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2024 r. poz. 18 ze zm.)

7 Chodzi tu o postegpowanie sagdowe lub inne postepowanie prowadzone na podstawie ustawy.
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Ustawa z 27.07.2001 r. — Prawo o ustroju sagdéw powszechnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 334 ze zm.)

Ustawa z 22.12.2015 . o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach czton-
kowskich Unii Europejskiej (Dz.U. z 2023 r. poz. 334)

Ustawa z 11.03.2016 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania karnego oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 437 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10.02.2014 r. w sprawie postepowania z tytulu
odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych (Dz.U. z 2023 1. poz. 1726)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z 25.04.2018 r. w sprawie stalego doskonalenia kwalifi-
kacji zawodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych (Dz.U. poz. 811)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 5.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
poz. 1832)
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Jolanta Nosek-Norberciak

Rozdziat Il

STANDARDY ZAWODOWE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

1. Wprowadzenie

Przed przemianami ustrojowymi w Polsce w koncu XX wieku warto$¢ nieruchomosci nie
byla pojeciem prawnym ani ekonomicznym. O wartosci rynkowej nieruchomosci moé-
wilo sie tylko w przypadku obrotu nieruchomosciami pomiedzy osobami fizycznymi.
W rozumieniu przepiséw prawa istniato tylko pojecie odszkodowania za nieruchomosci
przejete przez panstwo (wywtaszczone). Regulacje dotyczace tej problematyki zawierata
ustawa z 12.03.1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci.

Odszkodowania, o ktérych tu mowa, byty ustalane na podstawie opinii biegtych do spraw
wywlaszczen powolywanych przez wojewddzki organ administracji publicznej.

W okresie przemian systemowych to wlasnie biegli zajmujacy sie wycenami dla potrzeb
wywlaszczen podjeli trud wprowadzenia do polskiego systemu prawnego i ekonomiczne-
go regulacji dotyczacych rynkowej warto$ci nieruchomosci. I to oni, wyprzedzajac swoimi
dzialaniami rozstrzygniecia prawne, tworzyli pierwsze stowarzyszenia rzeczoznawcow
majgtkowych.

W ostatniej dekadzie ubiegtego wieku rzeczoznawcy majatkowi opracowali pierwsze dys-
pozycje i zalecenia dotyczace zasad i sposobow ustalania wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci. Nazwano je standardami zawodowymi i nazwa ta zwigzala si¢ na state z dzialalnoscig
stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych w zakresie tworzenia normatywow wyceny
nieruchomosci.

Pierwsze standardy przez kilka lat stanowity podstawowe Zrédlo wiedzy i regulacji
w zakresie wyceny nieruchomosci. Dopiero w roku 1997 uchwalona zostata ustawa
o gospodarce nieruchomosciami, ktérej art. 175 ust. 1 zawierat zapis o tym, ze ,,rzeczo-
znawca majgtkowy jest zobowiazany do wykonywania czynnoéci szacowania nierucho-
mosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi,
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ze szczegblna staranno$cig wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz
z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasadg bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci”.
Przepis ten przywoluje standardy zawodowe, ale nie odnosi si¢ w zaden sposéb do ich
definicji ani zasad ich tworzenia.

W. Doroszewski' podaje, ze standard to ,,przecigtna norma, przecietny typ; wzorzec,
model”. Jak z tego wynika, jezykowe pojecie standardu jest bliskie pojeciu normy.
Stad poszukujac definicji standardu, odnie$¢ si¢ mozemy do ustawy z 12.09.2002 r.
o normalizacji (Dz.U. z 2015 r. poz. 1483), ktora w art. 2 definiuje m.in. pojecie do-
kumentu normalizacyjnego, ktérym jest ,dokument ustalajacy zasady, wytyczne lub
charakterystyki odnoszace si¢ do réznych rodzajéow dziatalnosci lub ich wynikow,
niebedacy aktem prawnym”

Wydaje sig, ze ta definicja okresla dobrze charakter standardéw zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych, ktdre sa dokumentem ustalajacym zasady wyceny nieru-
chomosci, ale ktdre nie sg aktem prawnym. Wynika z tego, ze ustalenia standardow
muszg by¢ oczywiscie podporzadkowane przepisom prawa. W ramach tych przepisow
rozwijaja procedury (techniki) wycen nieruchomosci, ale nie moga by¢ traktowane
jako przepisy prawa. Stad ich stosowanie nie moze by¢ obowiazkowe.

W kolejnych nowelizacjach ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnoszono sie kilka
razy do standardéw zawodowych, a mianowicie:

o wroku 2003 zapisano, ze standard zawodowy to ,,reguly postepowania przy wy-
konywaniu zawodu”. Zadecydowano, ze standardy zawodowe ustalajg organizacje
zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych w uzgodnieniu z wlasciwym ministrem,
ktory komunikat o uzgodnieniu zamieszcza w Dzienniku Urzedowym?

o wroku 2017 zadecydowano, ze obowigzujace standardy zawodowe ustala i ogtasza
w drodze obwieszczenia wasciwy minister;

o wroku 2021 usunigto z ustawy o gospodarce nieruchomoséciami wszystkie zapisy
dotyczace standardow zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych. Zwrdcic tu trze-
ba uwage, ze usuniecia tych zapisdw nie nalezy traktowac jako zakazu korzystania
ze standardéw opracowanych i zalecanych do stosowania przez stowarzyszenia rze-
czoznawcOw majatkowych.

Omowione wyzej dyspozycje ustawowe dotyczace standardéw zawodowych wiazg sie
oczywidcie z innymi zapisami dotyczacymi wyceny nieruchomosci. W szczegoélnosci
zwrocic tu trzeba uwage na zapis art. 159 u.gosp.nier., nakazujacy wydanie rozporzadzen
wykonawczych dotyczacych zasad wyceny nieruchomosci. Zgodnie z tym zapisem Rada

! Stownik jezyka polskiego, red. W. Doroszewski, Warszawa 1958-1969.
? Z wiasciwym ministrem uzgodniony zostal jeden tylko standard — Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci (2010 1.).
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Ministréw wydata w roku 2002 rozporzadzenie w sprawie szczegdtowych zasad wyceny
nieruchomo$ci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, ktére w roku 2004
zostalo zastgpione rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, a to w roku 2023 rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Tech-
nologii w sprawie wyceny nieruchomosci. Obowigzujace aktualnie rozporzadzenie jest
bardzo obszerne i zawiera wiele szczegdtowych regulacji o charakterze warsztatowym,
a takze stosowne wzory obliczeniowe.

Zwroécié jednak trzeba uwage, ze jako uzasadnienie dla usuniecia z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zapiséw dotyczacych standardéw zawodowych podano ich ,warsz-
tatowy charakter”. Analiza rozporzadzenia pokazuje, ze gleboka ingerencja prawodawcy
w warsztat pracy rzeczoznawcy majatkowego zaprzecza przedstawianym wyzej pogladom
na ten temat.

2. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych

Najwicksza w Polsce organizacja skupiajaca rzeczoznawcow majgtkowych jest Polska Fe-
deracja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (PESRM).

Skupia ona 25 regionalnych stowarzyszen rzeczoznawcow majgtkowych, reprezentuja-
cych ponad 3,5 tysigca czlonkow.

Gloéwnym celem dziatalno$ci PESRM jest tworzenie warunkéw do profesjonalnego rozwo-
ju zawodowego rzeczoznawcow. Federacja reprezentuje interesy srodowiska w relacjach
z instytucjami publicznymi oraz dziala na rzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania
zasad etycznych stuzacych ufatwianiu i przejrzystosci obrotu nieruchomosciami.

Do zakresu dzialalno$ci Federacji nalezy w szczegolno$ci opracowywanie norm zawo-
dowych postepowania rzeczoznawcédw majatkowych jako zasad dobrej praktyki i regut
postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego

Zbior tych norm zawodowych nosi nazwe: Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Standardy nie stanowia podstawy prawnej wyceny, ale sa cennym Zrédlem wiedzy do-
tyczacej zasad i metodyki wycen nieruchomosci. Sa zalecane do stosowania jako zasady
dobrej praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska.

W skifad standardow zawodowych PESRM wchodzg obecnie:
- krajowe standardy wyceny podstawowe:
KSWP - Ogolne reguly postepowania;
KSWP - Wartos¢ rynkowa;
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- krajowe standardy wyceny specjalistyczne:
KSWS - Okreslanie wartosci ograniczonych praw rzeczowych;
KSWS - Ogolne zasady wyceny przedsigbiorstw;
KSWS - Okreslanie obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji i posa-
dowienia urzadzen przesytowych i warto$ci stuzebnosci przesylu;
KSWS - Wycena praw do nieruchomosci na potrzeby sprawozdan finansowych;
KSWS - Wycena nieruchomo$ci rolnych;
KSWS - Wycena nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin;
KSWS - Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci;
- noty interpretacyjne:
NI 1 - Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci;
NI 2 - Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci;
NI 3 - Zastosowanie metody pozostalosciowej w wycenie nieruchomosci;
- tymczasowe noty interpretacyjne (czes¢ standardow zawodowych z wydania
VIII+, ktére stosowane sg nadal przez rzeczoznawcow majatkowych):
III.3 - Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny;
I11.4 - Zasady ustalania zuzycia;
IV.1 Wplyw czynnikéw $rodowiskowych na wycene nieruchomosci;
V.3 — Wycena nieruchomosci zabytkowych;
V.6 — Okreslanie wartosci nieruchomo$cilesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych;
V.7 - Wycena nieruchomosci gruntowych potozonych na ztozach kopalin;
V.8 — Zasady okreslania szkod spowodowanych budowg infrastruktury;
VI.1 - Wycena maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia.

Przedstawione wyzej opracowania Komisji Standardéw PFSRM nalezy traktowac jako
wiarygodna literature przedmiotu. Niestosowanie dyspozycji zawartych w tych opraco-
waniach nie moze jednak w Zadnym przypadku stanowi¢ podstawy do negatywnej oceny
operatu szacunkowego ani nie moze by¢ traktowane jako naruszenie zasad postepowania
rzeczoznawcy majatkowego.

3. Dziatalnos¢ zawodowa rzeczoznawcy majgtkowego

Cytowany juz art. 175 u.gosp.nier. naklada na rzeczoznawce majatkowego obowigzek
dzialania zgodnie z przepisami prawa, ze szczegdlng starannoscia, zgodnie z zasadami
etyki zawodowej i zasadg bezstronnosci. Przepis zwraca tez uwage na obowigzek zacho-

wania tajemnicy zawodowe;j.

Te dyspozycje maja charakter ogdlny i ponadczasowy. W zaden sposob nie sg zwigzanie
z kolejnymi, zaleznymi czgsto od politycznych intencji, zmianami przepiséw prawnych.

* Ostatnie ksigzkowe wydanie standardéw w 2004 r.; po tej dacie wszystkie opracowania dotyczace stan-
dardéw sa dostepne wylacznie na stronach internetowych Federacji.
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I dlatego wlasnie tym kwestiom poswiecony zostal krajowy standard wyceny podstawo-
wy - Ogolne reguly postepowania. Dokument ten przedstawiamy naszym Czytelnikom
w zalaczniku pod rozwage.

Spis aktow prawnych

Ustawa z 12.03.1958 r. 0 zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz.U. z 1974 . Nr 10, poz. 64
ze zm.)

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.)

Ustawa z 12.09.2002 r. o normalizacji (Dz.U. z 2015 r. poz. 1483)

Ustawa z 28.11.2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.)

Ustawa z 20.07.2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. poz. 1509)

Ustawa z 8.07.2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 1561)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27.11.2002 r. w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 230, poz. 1924)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 555)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 5.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
poz. 1832)

Zatacznik

Standardy zawodowe PFSRM
Krajowy standard wyceny podstawowy
Ogdlne reguty postepowania

1. Wprowadzenie

1.1. Niniejszy standard przedstawia ogolne reguly postepowania przy wykonywaniu
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

1.2. Niniejszy standard potwierdza gléwne zasady, na ktorych oparta jest dziatalnos¢
prowadzona przez rzeczoznawcéw majatkowych, w szczegélnosci zaufanie,
uczciwosé, rzetelnosé i profesjonalizm.

2. Wymagania ogolne

2.1. Przyjmujac zamowienie na wykonanie wyceny, opracowania lub ekspertyzy,
o ktoérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, rzeczoznawca ma-
jatkowy powinien uzgodni¢ z zamawiajgcym przedmiot, zakres i cel wyceny,
opracowania lub ekspertyzy.

2.2. Rzeczoznawca majatkowy nie powinien podejmowac czynnosci zawodowych,
ktore wykraczatyby poza jego wiedze, umiejetnosci i kompetencje zawodowe.
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2.3.

24.

2.5.

2.6.

Rzeczoznawca majatkowy powinien dokona¢ oceny zadan zamawiajacego, bio-
rac przy tym pod uwage istotne okolicznosci zlecenia, a formutujac opinie, nie
powinien ulega¢ wplywom innych osdb. Rzeczoznawca majatkowy powinien
dbac o ochrone swojej niezaleznosci i unikac konfliktu interesow, odmawiajac
przyjmowania jakichkolwiek korzysci, ktore moglyby narusza¢ jego niezalez-
nos¢, uczciwo$é i obiektywizm przy wykonywanych czynnoséciach lub mogtyby
by¢ postrzegane jako naruszajace te zasady.

Rzeczoznawca majgtkowy powinien postepowaé uczciwie oraz dazy¢ do za-
pewnienia zaufania do swojej pracy, zachowujac obiektywizm, w szczegolnosci
przy gromadzeniu, ocenianiu i przekazywaniu informacji oraz wykonywaniu
wszelkich innych czynnosci.

Rzeczoznawca majatkowy powinien przedkiada¢ obiektywizm ponad intere-
sy wlasne i swojego $rodowiska oraz nie powinien angazowac si¢ w dziatania
sprzeczne z prawem lub podwazajace zaufanie do pracy rzetelnego rzeczoznaw-
cy majatkowego.

Reputacja rzetelnego i profesjonalnego rzeczoznawstwa majgtkowego jest jed-
na z najwyzszych wartoéci srodowiska i musi by¢ chroniona poprzez etyczne
zachowanie i dzialanie jednostki.

3. Szczegodlna staranno$é

3.1.

3.2.

Szczegblna starannos¢, do zachowania ktdrej zobowigzany jest rzeczoznawca
majatkowy podczas wykonywania dziatalnosci zawodowej, polega w szczegol-
nosci na:

3.1.1. dokonywaniu wszelkich czynnoéci niezbednych do wtasciwego wyko-
nania powierzonych obowiazkéw, a w tym miedzy innymi dokonania
ogledzin nieruchomosdci,

3.1.2. przedstawianiu zamawiajacemu operatu szacunkowego, opracowania lub
ekspertyzy w formie uporzadkowanej, umozliwiajacej przesledzenie toku
rozumowania rzeczoznawcy majatkowego oraz przyjetych przez niego
zalozen,

3.1.3. wskazaniu przyczyn, z powodu ktérych dana czynno$¢ nie zostata wy-
konana, lub tez zostala wykonana w ograniczonym zakresie.

Rzeczoznawca majatkowy powinien wykaza¢ szczegolng staranno$¢ rowniez

w organizowaniu, planowaniu i prowadzeniu praktyk zawodowych dla kandy-

datéw na rzeczoznawcow majatkowych. Przy podejmowaniu decyzji dotycza-

cych nauczania i prowadzenia praktyk zawodowych rzeczoznawca majatkowy
powinien kierowac¢ sie nie tylko posiadang wiedza i doswiadczeniem zawodo-
wym, ale takze posiadanymi umiejetnosciami w jej przekazywaniu.

4. Ujawnianie istotnych informacji

4.1.

Jezeli rzeczoznawca majatkowy jest powigzany z podmiotem, ktory wykonuje
inne czynnosci zawodowe wzgledem wycenianej nieruchomosci, w szczegolno-
$ci jako: posrednik, zarzadca lub doradca, powinien ujawnic ten fakt w operacie
szacunkowym, opracowaniu lub ekspertyzie.
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4.2.

4.3.

W przypadku sporzadzenia operatu szacunkowego przez wiecej niz jednego
rzeczoznawce majatkowego dopuszczalna jest klauzula o czesciowej odpowie-
dzialnosci w zakresie dotyczacym odrebnego szacowania przez autoréw wyce-
ny poszczegolnych sktadnikéw mienia lub wyceny przy zastosowaniu réznych
podejsé.

Rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek ujawni¢ w operacie szacunkowym,
opracowaniu lub ekspertyzie wszystkie istotne fakty, o ktérych posiada wiedze,
zwigzane z przedmiotem wyceny, opracowania lub ekspertyzy.

Postanowienia koncowe

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Wynagrodzenie z tytulu $wiadczonych ustug powinno uwzglednia¢ stopien
skomplikowania opracowania i zakres wiadomosci specjalnych niezbednych do
jego realizacji. Rzeczoznawcy majgtkowemu nie wolno reklamowac i oferowa¢
ustug ponizej kosztéw ich $wiadczenia.

W celu stworzenia mozliwo$ci wykazania przez rzeczoznawce majatkowego
prawidtowosci wykonanych czynno$ci szacowania i sporzadzenia operatu sza-
cunkowego, opinii lub ekspertyzy zaleca si¢ archiwizowanie operatéw szacun-
kowych, opinii lub ekspertyz oraz dokumentéw stanowigcych ich podstawe
w okresie trzech lat od daty ich sporzadzenia.

Rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek rozwaznie wykorzystywac i chroni¢
informacje uzyskane w trakcie wykonywania swoich obowigzkow i nie moze ich
wykorzystywa¢ dla uzyskania osobistych korzysci lub w jakimkolwiek innym
celu, ktory bylby sprzeczny z prawem lub przynositby szkode zleceniodawcy.
Rzeczoznawca majatkowy swoim postgpowaniem i wspolpraca z innymi rze-
czoznawcami majgtkowymi umacnia range i znaczenie rzeczoznawstwa ma-
jatkowego, a w stosunkach z innymi rzeczoznawcami majatkowymi postepuje
w sposob godny i uczciwy.

Rzeczoznawca majgtkowy postuguje sie pieczecia, ktorej wzdr okresla zatgcznik
do standardu.

Opracowanie i zasady stosowania standardu

6.1.

Zalozenia do standardu i jego opracowanie powstaly w ramach prac Komisji
Standardoéw PFSRM [...].
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Jerzy Dydenko

Rozdziat IV

NIERUCHOMOSCI. DEFINICJE | POJECIA

1. Wprowadzenie

W prawie cywilnym wystepuje pojecie rzeczy. Definiuje jg art. 45 k.c., ktory stanowi,
ze rzeczami s tylko przedmioty materialne.

Rozwinigcie tej lapidarnej definicji mozna znalez¢ w literaturze przedmiotu. Na przyklad
E. Gniewek (Prawo rzeczowe), powolujac si¢ na J. Wasilkowskiego, podaje, ze rzeczami
w rozumieniu naszego prawa cywilnego sg materialne czesci przyrody, w stanie pier-
wotnym lub przetworzonym, na tyle wyodrebnione (w sposdb naturalny lub sztuczny),
ze w stosunkach spoleczno-gospodarczych moga by¢ traktowane jako dobra samoistne.

Rzeczami sg zatem jedynie takie przedmioty materialne, ktdre stanowig lub mogga stano-
wi¢ samoistny przedmiot obrotu i stosunkéw prawnorzeczowych.

Rzeczy mozna podzieli¢ na nieruchomosci oraz ruchomosci.

Nieruchomos¢ zostata zdefiniowana w art. 46 § 1 k.c.: ,Nieruchomosciami sg czeéci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czeéci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci”.

Jak wynika z powyzszej definicji, Kodeks cywilny okresla trzy rodzaje nieruchomosci:
e gruntows,
o budynkows,
o lokalowa (czgsci budynkow).

Pojecie ruchomosci nie zostalo zdefiniowane w Kodeksie cywilnym. Stad okresla si¢ je
najczedciej na zasadzie przeciwienstwa — jako rzeczy, ktore nie sg nieruchomosciami.
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68 Rozdzial IV. Nieruchomosci. Definicje i pojecia

2. Nieruchomosc¢ gruntowa i jej czesci sktadowe

Podejmujac problematyke definicji nieruchomosci, trzeba zwrdci¢ uwage, ze podstawo-
wa, zwykla postacig nieruchomosci jest grunt. Do tego typu nieruchomosci (gruntu)
odnosi si¢ pierwsza czes¢ zapisu art. 46 § 1 k.c., ktdry stanowi, ze ,nieruchomosciami sg
czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci”

Jak wynika z tej dyspozycji, nieruchomos¢ gruntowa spetnia¢ musi dwa warunki:
o jako cze$¢ powierzchni ziemskiej musi miec $cisle okreslone granice,
o jako przedmiot odrebnej wlasnosci musi mie¢ wlasciciela.

Omawiany przepis uzupelnia art. 48 k.c., ktory stanowi, ze (z zastrzezeniem wyjatkow
przewidzianych w ustawie) ,,do czesci sktadowych gruntu naleza w szczegdlnosci budynki
iinne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak réwniez drzewa i inne rosliny od chwili
zasadzenia lub zasiania”

Do czgsci sktadowych nieruchomosci art. 50 k.c. zalicza rowniez prawa zwigzane z jej
wlasnoscia.

Wyjatki od zasady jednosci nieruchomosdci i obiektéw na niej wzniesionych dotycza
przede wszystkim nieruchomosci budynkowych i lokalowych, ktére moga posiada¢ sta-
tus odrebnej od gruntu nieruchomosci.

Tu wspomnie¢ jednak trzeba jeszcze o jednym wyjatku, ktory dotyczy, zgodnie z art. 49
§ 1 k.c., urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych. Nie nalezg one do czesci skfado-
wych nieruchomosci, jesli wchodzg w sktad przedsigbiorstwa.

Przepis ten ma istotne znaczenie dla rzeczoznawcy majatkowego. Wskazuje bowiem,
ze na przyktad instalacja wodociagowa w budynku jest jego czescig skladowa dopiero
od punktu zainstalowania wodomierza. Natomiast instalacja doprowadzajaca wode do
wodomierza, nawet jesli znajduje si¢ na terenie nieruchomosci, stanowi wlasnos¢ przed-
siebiorstwa wodociagowego.

Jak wynika z przytoczonych przepiséw, na nieruchomos$¢ sktadaja sie:
o teren (grunt) wydzielony granicami,
o zwigzane z gruntem twory przyrody (drzewa, roéliny od chwili zasadzenia),
o zwigzane z gruntem dziela inzynierskie (budynki, budowle, obiekty matej architektury),
o prawa zwigzane z wlasno$cig nieruchomosci.

Odrebnego przedyskutowania wymaga uscislenie ustawowego zapisu dotyczacego granic
nieruchomosci. Mowi si¢ w nim o czesci powierzchni ziemskiej, co wskazywaloby na

dwuwymiarowy charakter nieruchomosci (powierzchnia = dtugo$¢ x szerokos¢).
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2. Nieruchomos¢ gruntowa i jej czesci sktadowe 69

Nieruchomosci majg jednak tez trzeci wymiar, poniewaz rozciagaja si¢ ponad i pod po-
wierzchnig gruntu. Na przyktad budynek stanowigcy cze¢$¢ sktadowa nieruchomosci ma
nie tylko okreslong wysokos¢, lecz takze rozcigga si¢ w gtab ziemi (piwnice, fundament).
W Kodeksie cywilnym do kwestii tej odnosi si¢ art. 143 k.c., ktory stanowi, ze wlasno$¢
gruntu rozciaga si¢ nad i pod jego powierzchnia do wysokosci (glebokosci) okreslonej
przez jego spofeczno-gospodarcze przeznaczenie. To spoleczno-gospodarcze przezna-
czenie gruntu okreslajg przepisy prawa miejscowego. Powyzej i ponizej takiej granicy
rozciaga si¢ obszar jurysdykcji panstwa.

Jak wynika z przedstawionych rozwazan, Kodeks cywilny nie zajmuje si¢ problematyka
wlasnosci wod i gruntéw pod wodami ani wlasnoscia kopalin.

Pierwszg z tych kwestii pozostawiono do rozstrzygniecia Prawu wodnemu'. Zgodnie
z jego przepisami wszystkie wody dzielg si¢ na podziemne i powierzchniowe (morskie
wody wewnetrzne, wody morza terytorialnego, srodladowe wody powierzchniowe).

Wedlug zasady generalnej srodladowe wody plynace, a takze wody morza terytorialnego
i morskie wody wewnetrzne, stanowig wlasnos¢ Skarbu Paiistwa. W tym przypadku wita-
snos$¢ wod przeklada sie na wlasno$¢ gruntu pod woda w granicach okreslonych liniami
brzegowymi, ktdre okreslane sg przez wlasciwy organ w formie decyzji.

Skarb Panstwa jest co do zasady réwniez wlascicielem wod podziemnych.

Natomiast w odniesieniu do wod stojacych o ich wlasnosci decyduje wlasnosé gruntu
pod tymi wodami i dlatego ich wlascicielem moze by¢ nie tylko Skarb Panstwa, lecz takze
inne osoby prawne lub fizyczne.

Urzadzenia wodne lub ich czesci oraz budowle i ich czesci znajdujace sie na gruntach
pokrytych $rédladowymi wodami pltyngcymi, wodami morza terytorialnego oraz mor-
skimi wodami wewnetrznymi stanowig odrebny od tych gruntéw przedmiot wlasnosci
(zob. art. 216 ust. 5 pr.wod.).

Jesli srodladowe wody ptynace lub wody morza terytorialnego albo morskie wody we-
wnetrzne zajmg trwale, w sposéb naturalny, grunt niestanowigcy wlasnosci wlasciciela

wod, to grunt ten z chwilg zajecia staje si¢ z mocy prawa wiasnoscia wlasciciela wod.

Wyspy, przymuliska oraz odsypy zwirowe, powstale w sposéb naturalny na gruntach
pokrytych wodami powierzchniowymi, stanowig wlasnos¢ wtasciciela tych gruntow.

Starorzecza oraz grunty powstale w wyniku wykonania budowli regulacyjnych pozostajg
wlasnoscig dotychczasowego wladciciela wod.

! Zob. rozdzial XXVI ,,Podstawy gospodarki wodnej”.
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Jesli idzie o kopaliny, to zasadnicze rozstrzygniecie zawiera Prawo geologiczne i gornicze,
ktore w art. 10 stanowi, ze ztoza weglowodordw, wegla kamiennego, metanu wystepuja-
cego jako kopalina towarzyszaca, wegla brunatnego, rud metali z wyjatkiem darniowych
rud zelaza, metali w stanie rodzimym, rud pierwiastkéw promieniotworczych, siarki ro-
dzimej, soli kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhydrytu,
kamieni szlachetnych, pierwiastkow ziem rzadkich, gazéw szlachetnych, wodoru, bez
wzgledu na miejsce ich wystepowania, sa objete wlasnoscig gornicza, ktéra przystuguje
Skarbowi Panstwa.

Wrtasno$cig gorniczg s objete takze:
- zloza wdd leczniczych, wod termalnych i solanek;
- cze$ci gorotworu potozone poza granicami przestrzennymi nieruchomosci grunto-
wej, w szczegolnosci znajdujace sie w granicach obszaréw morskich RP.

Niewymienione wyzej zloza kopalin s3 objete prawem wiasnosci nieruchomosci grun-
towe;j.

Przytoczone dyspozycje dzielg wigc kopaliny na dwie grupy:
o kopaliny stanowigce wlasno$¢ gornicza, ktére znajduja sie w obszarze podlegajacym
jurysdykeji panstwa,
o Kkopaliny, ktore znajduja sie w przestrzeni nalezacej do nieruchomosci.

Jak juz wspomniano, nieruchomo$¢ jest okreslona przez granice i stan prawny. Ze wzgle-
du na warto$¢ i trwalos¢ nieruchomosci szczegdlowe dane jej dotyczace musza by¢ gro-
madzone i przechowywane w sposob pewny i bezpieczny.

W Polsce dane o nieruchomosci gromadzone sa w dwu zbiorach:
o w katastrze nieruchomo$ci, ktérego podstawowym zadaniem jest gromadzenie in-
formacji o polozeniu, ksztalcie i powierzchni dzialek i nieruchomo$ci?
o w ksiegach wieczystych, ktorych podstawowym zadaniem jest gromadzenie infor-
magcji o stanie prawnym nieruchomosci’.

Nieruchomos¢ moze sie sktada¢ z jednej lub wielu dzialek. Dziatka jest podstawowg
jednostka ewidencyjnego podziatu kraju. Jej definicje podaje § 7 ust. 1 rozp. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw: ,,dziatke ewidencyjna stanowi ciaglty obszar gruntu, po-
tozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocg granic dzialek ewidencyjnych” Zwraca uwage, ze cy-
towana definicja zawiera wymaog, aby dzialka stanowila ciggly obszar gruntu, co oznacza,
ze dziatka nie moze si¢ sktada¢ z kilku odrebnych czesci.

* Zob. rozdzial XIV ,, Informacja o nieruchomosciach I. Kataster nieruchomosci’”
* Zob. rozdziat XV ,,Informacja o nieruchomosciach II. Ksiegi wieczyste i hipoteka”.
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Wymogu tego nie postawil ustawodawca w stosunku do nieruchomosci, ktéra moze skia-
da¢ sie z kilku dziatek graniczacych ze sobg, ale tez z dzialek ze sobg niegraniczacych, ale
pod warunkiem, Ze sg one polaczone w jedna nieruchomos¢ wpisem w tej same;j ksiedze
wieczyste;.

Artykut 4 u.gosp.nier., zawierajacy stowniczek poje¢ uzywanych w ustawie, powtarza
za omawianymi wyzej przepisami definicje nieruchomoéci gruntowej i dziatki gruntu,
a takze wprowadza pojecie dziatki budowlanej:

» nieruchomo$¢ gruntowa — grunt wraz z cz¢$ciami sktadowymi, z wytaczeniem bu-
dynkow i lokali, jesli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci,

o dziatka gruntu - niepodzielona, ciagla cz¢$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czgsé
lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej,

o dzialka budowlana - zabudowana dziatka gruntu, ktérej wielkos$¢, cechy geome-
tryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkdow i urzadzen
polozonych na tej dzialce.

3. Nieruchomos¢ budynkowa

Jak wynika z przepisu art. 46 § 1 k.c., budynki moga stanowi¢, na zasadzie wyjatku, od-
rebng od gruntu wlasnosé¢ nieruchomag, jesli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Sytuacja taka wystepuje, gdy grunty Skarbu Panstwa lub grunty stanowiagce wlasnos¢
jednostek samorzadu terytorialnego sa oddawane w uzytkowanie wieczyste. Wtedy prawa
wlasnos$ci gruntu oddzielaja si¢ od praw wlasnosci budynkoéw i innych urzadzen.

Grunt stanowi wlasnoé¢ Skarbu Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, pozosta-
jac przez okres od 40 do 99 lat we wladaniu uzytkownika wieczystego. Natomiast budynki
i inne urzadzenia, zgodnie z art. 235 k.c., niezaleznie od tego, czy zostaly nabyte, czy tez
wzniesione po objeciu gruntu we wladanie, stanowig wlasno$¢ uzytkownika wieczystego.

Kodeks cywilny nie wyjasnia, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem innych urzadzen, o kt6-
rych tu mowa. Mozna si¢ jednak odnies¢ do przepiséw Prawa budowlanego, ktére wymie-
nia trzy rodzaje obiektéw budowlanych zwigzanych trwale z gruntem: budynki, budowle
i obiekty matej architektury.

Uwzgledniajac przedstawione wyzej ustalenia, mozna stwierdzi¢, ze na jednej nierucho-
mosci zabudowanej, ktdra jest przedmiotem uzytkowania wieczystego, ogniskuja sie trzy
rodzaje praw:
1) prawo wiasnosci do nieruchomosci gruntowej, ktore przystuguje Skarbowi Paiistwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego,
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72 Rozdzial IV. Nieruchomosci. Definicje i pojecia

2) prawo uzytkowania wieczystego gruntdw przystugujace osobie fizycznej lub prawne;j,
ktéra prawo to nabyta,

3) prawo wlasnosci budynkow, budowli i obiektéw matej architektury przystugujace
uzytkownikowi wieczystemu.

Dla nieruchomoéci, na ktdrej ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego, prowadzi
sie tylko jedna ksiege wieczysta. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo
wlasnosci budynkéw i budowli przystugujace uzytkownikowi wieczystemu wpisane s
w dziatach Ii IT tej ksiegi wieczyste;j.

Prawo uzytkowania wieczystego jest zbywalne, ale przeniesienie tego prawa na inng osobe
nastepuje z réwnoczesnym, dokonanym tym samym aktem notarialnym, zbyciem prawa
wlasnosci do budynkéw i innych urzadzen znajdujacych si¢ na nieruchomosci.

W przypadku wygasniecia tego prawa wlasciciel gruntu (Skarb Panistwa, jednostka samo-
rzadu terytorialnego) przejmuje grunt nieodptatnie. Natomiast za budynki i inne urza-
dzenia znajdujace si¢ na nieruchomosci uzytkownik wieczysty otrzymuje wynagrodzenie
w wysokosci réwnej ich warto$ci. Wynagrodzenie takie nie przystuguje tylko wtedy, gdy
obiekty te zostaly wzniesione wbrew postanowieniom umowy o uzytkowaniu wieczystym
gruntu.

4. Nieruchomos¢ lokalowa

Cytowany juz art. 46 § 1 k.c. stanowi tez, ze oprocz budynkéw réwniez ich czesci moga,
na mocy przepisow szczegdlnych, stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Przepis szczegdlny, o ktérym tu mowa, to ustawa o wlasnosci lokali, ktéra okresla:
o sposdb ustanawiania odrebnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu (np. sklepdw, biur);
o prawa i obowigzki wlascicieli tych lokali;
o zasady zarzadzania nieruchomoscig wspdlna.

Poniewaz zgodnie z art. 2 ust. 1 u.wl.lok. odrebng nieruchomoscig moga by¢ tylko lokale
samodzielne, art. 2 ust. 2 u.wl.lok. podaje definicj¢ takiego lokalu. Jest nim ,wydzielona
trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty po-
byt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne”

Do lokalu mogg (ale nie musza) przynaleze¢ inne pomieszczenia, zwane pomieszczenia-
mi przynaleznymi (np. piwnica lub strych), nawet jesli do tego lokalu bezposrednio nie

przylegaja.

Jerzy Dydenko



4. Nieruchomos¢ lokalowa 73

Pomieszczeniem przynaleznym moze by¢ réwniez garaz, ale jesli taka bylaby wola wta-
Sciciela, moze on tez stanowi¢ odrebna nieruchomos¢ (lokal garazowy).

O dofaczeniu pomieszczen przynaleznych do nieruchomosci lokalowej decyduje wiasci-
ciel nieruchomosci, z ktorej lokal wydzielono. Od jego suwerennej decyzji zalezy wiec
np. utworzenie nieruchomosci skladajacej sie z samego mieszkania lub tez lokalu skla-
dajacego sie z mieszkania, do ktorego przynaleza piwnica i garaz.

Na nieruchomosci, z ktorej wydziela si¢ samodzielne lokale, istnieja rowniez czesci budyn-
ku i urzadzenia, ktdre nie stuzg do wylacznego uzytku wtascicieli lokali (np. fundamenty,
klatki schodowe, elewacje czy urzadzenia zewnetrzne, takie jak chodniki, ogrodzenia,
przytacza mediéw). Wymienione wyzej sktadniki uzytkowane wspdlnie oraz grunt, na
ktorym obiekt wzniesiono, ustawodawca nazwal nieruchomoscig wspdlng, do ktérej wia-
$cicielom lokali przystugiwac¢ beda udzialy jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokalu.

Tak wiec na nieruchomos¢ lokalowg sktada¢ sie beda:
o samodzielny lokal,
o udzial w nieruchomosci wspdlnej,
o pomieszczenia przynalezne (warunkowe; uzaleznione od decyzji wlasciciela).

Spelnienie wymagan stawianych lokalom samodzielnym przez cytowang ustawe oraz
przepisy Prawa budowlanego stwierdza w formie zaswiadczenia starosta.

Podstawa wydania takiego zaswiadczenia jest wniosek wlasciciela nieruchomosci, do kto-
rego dofaczony jest rzut odpowiedniej kondygnacji budynku, z zaznaczonym lokalem
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi.

W razie braku dokumentacji technicznej budynku zaznaczen, o ktérych tu mowa, doko-
nuje si¢ na inwentaryzacji budowlanej sporzadzonej przez osobe posiadajaca odpowied-
nie uprawnienia budowlane. Jesli wydzielenie lokalu nastepuje w wyniku postepowania
sadowego o zniesienie wspotwlasnosci, to zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego*
sad nie jest zobowigzany korzystac z zaswiadczenia starosty, o ktérym mowa wyzej, ale
powinien zasiegna¢ opinii rzeczoznawcy budowlanego.

Wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu nie kreuje jednak nieruchomoséci lokalo-
wej. Nie kreuje réwniez takiej nieruchomosci spisanie aktu notarialnego. Nieruchomo$¢
lokalowa powstaje dopiero po dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej. Taki wpis nazywac

bedziemy wpisem konstytutywnym.

Pamigtaé nalezy, ze przed wydzieleniem pierwszego lokalu w budynku obejmujacym
wiele takich lokali dla calej nieruchomosci prowadzona jest jedna ksiega wieczysta.

* Zob. postanowienie SN z 13.03.1997 r., III CKN 14/97, OSNC 1997/8, poz. 115.
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Po wydzieleniu w czgsci budynku nieruchomosci lokalowych ta ksiega wieczysta dotyczy¢
bedzie czesci niewydzielonych budynku oraz nieruchomosci wspolnej. Po wydzieleniu
wszystkich lokali w budynku ksiega ta, zwana czesto ksiega macierzysta, dotyczy¢ bedzie
tylko nieruchomosci wspélne;j.

Niezaleznie od tego dla kazdej nieruchomosci lokalowej zaklada si¢ odrebna ksiege wieczysta.

Tak wigc w omawianych sytuacjach liczba ksiag wieczystych zwigzanych z budynkiem,
w ktérym juz powstaly nieruchomosci lokalowe, wynosi zawsze:

n+1,

gdzie:
n — liczba ustanowionych nieruchomosci lokalowych,
1 - ksiega wieczysta macierzysta.

Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada sto-
sunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wydzielanego powigkszonej o powierzchnie
pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z wszystkimi pomieszczeniami przynaleznymi znajdujacymi si¢ w budynku.

Udzial ten opisuje zalezno$¢:

Pl + Pp
Y(Pl+Pp)°
gdzie:
Pl - powierzchnia uzytkowa wydzielonego lokalu,
Pp, - powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lokalu,

Y (Pl + Pp) - suma powierzchni uzytkowych wszystkich lokali i wszystkich po-
mieszczen przynaleznych w budynku.

Wedlug identycznej zasady definiuje si¢ udzial w nieruchomosci wspoélnej wlasciciela
lokali niewyodrebnionych.

Omawiajgc procedure ustalania udzialu w nieruchomosci wspdlnej, zwrdci¢ trzeba uwage
na zapis art. 3 ust. 7 u.wl.lok., ktéry dotyczy sytuacji, gdy dla czgéci samodzielnych lokali
ustalenie udziatéw w nieruchomosci wspélnej nastgpito w sposéb inny niz przedstawio-
no to wyzej, np. z pominieciem powierzchni pomieszczen przynaleznych. Wtedy przy
ustalaniu udzialéw w nieruchomosci wspélnych dla nowo wydzielanych lokali stosuje si¢
identyczne zasady jak w przesztoéci. Przepisu tego nie stosuje sie, jesli wszyscy wlasciciele
lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci dokonajag w umowie
nowego ustalenia wysoko$ci udziatéw w nieruchomosci wspdlne;.
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Udziat w nieruchomosci wspdlnej ma istotne znaczenie dla rozliczenia kosztow utrzy-
mania budynku. Kazdego ze wspdtwlascicieli obcigzaja bowiem koszty utrzymania ele-
mentéw wspolnych budynku, takie jak: podatki, oplaty za uzytkowanie wieczyste, koszty
napraw budynku itp., w wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej.

Przyklad 1

Budynek obejmuje 5 lokali mieszkalnych. W budynku znajduje sie 5 piwnic lokatorskich.
W obrebie nieruchomosci gruntowej znajduje si¢ réwniez garaz wolno stojacy.

Wrhasciciel nieruchomosci chee wydzieli¢ 4 samodzielne lokale mieszkalne z piwnicami i je-
den samodzielny lokal mieszkalny z garazem i piwnica.

Nalezy ustali¢ udzialy w nieruchomosci wspolnej dla poszczegélnych lokali, majac naste-
pujace dane:

Lokal Pow. uzytkowa Piwnica Garaz
lokalu (m?) (m?) (m?)
1 55,60 10,00 21,00
2 65,00 12,00 -
3 78,00 10,00 -
4 64,20 8,00 -
5 87,20 7,80 -
Rozwigzanie:

Rozwigzanie zadania przedstawiono w formie tabelaryczne;.

Uwagi:

- kolumna e (Razem) = suma kolumnb + c+d

Na przyktad dla nieruchomosci lokalowej 1:

taczna powierzchnia uzytkowa z piwnica i garazem (Razem - kolumna e):
55,60 + 10,00 + 21,00 = 86,60 m?

Udzial w nieruchomosci wspolnej: 86,60/418,80 = 0,207 = 20,7%

Lokal | Pow. uzytkowa | Piwnica Garaz Razem | Udzial w nieruchomosci
(m?) (m?) (m?) (m?) wspOlnej
a b c d e f
1 55,60 10,00 21,00 86,60 0,207
2 65,00 12,00 - 77,00 0,183
3 78,00 10,00 - 88,00 0,210
4 64,20 8,00 - 72,20 0,173
5 87,20 7,80 - 95,00 0,227
Razem 350,00 47,80 21,00 418,80 1,000
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Przyklad 2
Nalezy wykona¢ obliczenia jak w przykladzie 1, lecz przy zalozeniu, ze zgodnie z decyzja
wlasciciela garaz stanowic¢ bedzie odrebna nieruchomos¢ lokalowa.

Lokal Pow. uzytkowa Piwnica Razem Udzial w nieruchomosci
(m?) (m?) (m?) wspolne;j
a b c d e
1 55,60 10,00 65,60 0,157
2 65,00 12,00 77,00 0,183
3 78,00 10,00 88,00 0,210
4 64,20 8,00 72,20 0,173
5 87,20 7,80 95,00 0,227
Garaz 21,00 - 21,00 0,050
Razem 371,00 47,80 418,80 1,000

Ustanowienie odrebnej wlasnoéci samodzielnego lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
przeznaczeniu moze nastapi¢ wedlug trzech schematéw postepowania:

1) umowa w formie aktu notarialnego o wydzieleniu lokalu i jego sprzedazy,

2) jednostronne o$wiadczenie wiasciciela budynku w formie aktu notarialnego — w ten

sposob wlasciciel moze przygotowac lokal do sprzedazy,

3) orzeczenie sadu znoszace wspotwlasnosé.

Niezaleznie od przedstawionych procedur art. 38 ust. 2 u.ochr.praw. stanowi, ze w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktdrej ma zosta¢ przeprowadzone lub jest
prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, ujawnia si¢ szczegétowe, wymienione w tym
przepisie, roszczenia nabywcy.

Procedura ustanowienia nieruchomosci lokalowej
1.
2.

Oznaczenie wydzielanego lokalu przez wlasciciela nieruchomosci.
Dokumentacja nieruchomo$ci: ksiega wieczysta, mapa ewidencyjna, dokumenta-
cja (inwentaryzacja) budynku i lokalu.

Whiosek do starosty o wydanie zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu.

Decyzja administracyjna starosty:

- pozytywna - starosta wydaje zaswiadczenie o samodzielnosci,

- negatywna — przystuguje zazalenie do samorzadowego kolegium odwotawczego.
Zaswiadczenie o samodzielno$ci lokalu jest podstawa sporzadzenia aktu notarial-
nego o ustanowieniu nieruchomosci lokalowe;.

Whiosek do wydziatu ksigg wieczystych o zalozenie ksiegi wieczystej dla nowej
nieruchomosci lokalowe;.

Zalozenie ksiegi wieczystej kreuje nieruchomos¢ lokalowa (wpis konstytutywny).
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Rozdziat V

SPOLDZIELCZE PRAWA DO LOKALU

1. Wprowadzenie

Funkcjonowanie systemu spotdzielczego w Polsce regulujg przepisy Prawa spdtdzielczego.
Zgodnie z tg ustawa spoldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby
0sob, 0 zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w inte-
resie swoich cztonkéw prowadzi wspolng dziatalnos¢ gospodarcza.

Organami spoldzielni sa:
1) walne zgromadzenie;
2) rada nadzorcza;

3) zarzad.

Walne zgromadzenie jest najwyzszym organem spotdzielni.

Na zgromadzeniu tym kazdy cztonek ma jeden glos bez wzgledu na ilo$¢ posiadanych
udziatéw. Walne zgromadzenie zwoluje zarzad spoltdzielni przynajmniej raz w roku.

Rada nadzorcza sprawuje kontrole i nadzér nad dziatalnoscia spétdzielni. Kadencje rady
nadzorczej okredla statut, ale w spotdzielniach mieszkaniowych kadencja rady nie moze
trwac dluzej niz 3 lata.

Zarzad kieruje dzialalnoscia spoldzielni oraz reprezentuje ja na zewnatrz.

Cztonkoéw zarzadu, w tym prezesa i jego zastepcow, wybiera i odwoluje, stosownie do
postanowien statutu, rada lub walne zgromadzenie. Z cztonkami zarzadu zatrudnianymi
w spotdzielni rada nadzorcza nawigzuje stosunek pracy. Nie mozna by¢ jednoczesnie

czlonkiem rady i zarzadu tej samej spdtdzielni.

Kazda spéldzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na 3 lata poddac si¢ badaniu lustra-
cyjnemu (Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP).
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W spéldzielniach mieszkaniowych w okresie budowania przez nie budynkéw mieszkal-
nych i rozliczania kosztéw budowy tych budynkoéw lustracje przeprowadza si¢ corocznie.

Spotdzielczo$¢ mieszkaniowa dziala na podstawie ogélnych przepiséw Prawa spétdziel-
czego, ale jej szczegolny charakter zostal uwzgledniony poprzez przepisy ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych.

Celem spotdzielni mieszkaniowych jest przede wszystkim dostarczanie swoim czlonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu.

Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych w art. 2 stanowi, ze lokalem jest samodzielny
lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w przepisach
ustawy o wiasnoéci lokali. Przepisy dotyczace lokali stosuje si¢ tez do pracowni twdrcow,
przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki, a takze do
doméw jednorodzinnych.

Pod pojeciem domu jednorodzinnego ustawa rozumie tez samodzielng cz¢$¢ domu
blizniaczego lub szeregowego przeznaczong przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych.

Zgodnie z dyspozycja art. 2 ust. 4 u.sp.mieszk. wartoécig rynkowa lokalu jest warto$¢
okreslona na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2. Dziatalnosc spotdzielni mieszkaniowej

Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.sp.mieszk. przedmiotem dziatalnosci spétdzielni moze by¢
w szczegolnosci budowanie lub nabywanie budynkéw, a takze doméw jednorodzinnych,
w celu:
 ustanawiania na rzecz czlonkéw spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych;
 ustanawiania na rzecz cztonkéw odrebnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budyn-
kach:
- lokali mieszkalnych,
- lokali o innym przeznaczeniu,
- ulamkowego udzialu we wspotwlasnoéci garazy wielostanowiskowych;
o przeniesienia na rzecz cztonkéw wlasnosci domoéw jednorodzinnych;
o wynajmowania lub sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkal-
nych oraz lokali o innym przeznaczeniu.

Spoldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich
czlonkéw, w szczegdlnosci z tytutu przeksztalcen praw do lokali (art. 1 ust. 1' u.sp.mieszk.).
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Przedstawiony wyzej zakres dzialania spoldzielni mieszkaniowej nie obejmuje ustana-
wiania na rzecz jej cztonkdw spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktore
jest wymienione jako ograniczone prawo rzeczowe w art. 244 § 1 k.c. Prawo to, zgodnie
z przepisami omawianej ustawy, nie jest aktualnie ustanawiane, ale obowigzujace przepisy
nie naruszaja uprawnien beneficjentéw tego prawa.

3. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przystugiwaé¢ moze osobom
fizycznym, nie moze jednak przystugiwaé osobom prawnym. Z osobg ubiegajaca si¢
o ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spoétdziel-
nia zawiera umowe o budowe takiego lokalu, a dalej - po jego wybudowaniu — umowe
o ustanowieniu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Umowa o budowe lokalu musi okresla¢ w szczegolnosci zasady ustalania wysokosci kosztow
budowy lokalu, na podstawie zakresu rzeczowego robét planowanego zadania inwestycyjnego.

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg zawarcia po-
miedzy osobg ubiegajacy sie o ustanowienie tego prawa a spoldzielnig pisemnej umowy
w tej sprawie. Prawo to jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow i nie podlega
egzekucji, a wlascicielem nieruchomosci, w tym réwniez lokalu mieszkalnego, pozostaje
spoldzielnia mieszkaniowa.

Czlonkowie spotdzielni, ktorzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spéldzielczego lo-
katorskiego prawa do lokalu, s3 obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow budowy
lokalu przez wnoszenie wkladu mieszkaniowego, wedlug zasad okreslonych w statucie
spoldzielni, w wysokosci odpowiadajacej roznicy miedzy kosztem budowy przypadaja-
cym na lokal a uzyskang przez spétdzielnie pomoca ze srodkéw publicznych lub innych
srodkow uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu:

M=K,-P (1)

gdzie:
M - wkiad mieszkaniowy,
K, - cato$¢ kosztow budowy lokalu,
P - pomoc uzyskana przez spo6ldzielnie na sfinansowanie kosztéw budowy
lokalu.

Po postawieniu do dyspozycji czlonkéw spétdzielni lokali sa oni obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w cze-
$ciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci stanowig-
cych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.
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W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spétdzielnia
wyplaca osobie uprawnionej:

Wyplata = W-AM-N,-Z<K, 2)

gdzie:
W - warto$¢ rynkowa lokalu pomniejszona o koszt jego wyceny,
AM - niesplacona czes¢ wkiadu mieszkaniowego,
N, - nominalna kwota umorzenia kredytu lub dotacji, przypadajacych na lokal,
Z - kwota zaleglych oplat na rzecz spotdzielni,
K, -kwota uzyskana w przetargu organizowanym przez spétdzielni¢ na usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Zasady ustalania wartoéci rynkowej lokalu dla celu, o ktérym tu mowa, podaje § 41

rozp. w sprawie wyceny nieruchomosci:

1) okresla si¢ warto$¢ lokalu mieszkalnego jako przedmiotu prawa wasnosci, stosujac
przepisy § 68 rozp. w sprawie wyceny nieruchomosci';

2) dane o lokalu mieszkalnym (pomieszczenia przynalezne, udzial w nieruchomosci
wspdlnej) mozna przyjmowac z ogloszenia o przetargu na ustanowienie odrebnej
wiasnosci tego lokalu;

3) ceny transakcyjne uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych przyjmuje sie na
dzien ogloszenia o przetargu, o ktérym mowa wyzej.

Zasada rozliczenia, o ktérej mowa wyzej, nie odnosi si¢ do lokali mieszkalnych wybu-
dowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, poniewaz nie podlegaja one
zbyciu w drodze przetargu; w lokalach takich spétdzielnia moze ustanowic spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, ale tylko na rzecz osob spetniajacych warunki specjalne?.
W takim przypadku spétdzielnia nie moze przeprowadzi¢ przetargu na zbycie lokalu
i zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong czes¢,
zwaloryzowany wedlug wartosci rynkowej lokalu:

Wz
WO

M, =M, (3)

gdzie:

M, - wklad mieszkaniowy zwaloryzowany,

M, - wkiad mieszkaniowy wniesiony przez cztonka spétdzielni,

W_ - warto$¢ rynkowa lokalu w dacie waloryzacji wkiadu,

W, — warto$¢ rynkowa lokalu w dacie podpisania umowy o ustanowienie spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

! Zob. pkt 7 rozdzial XL ,Wycena nieruchomosci zurbanizowanych”.
% Zob. ustawa z 26.10.1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2024 r. poz. 527 ze zm.).
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Wskazany wyzej sposéb postepowania spotdzielni odnosi si¢ réwniez do innych przy-
padkow wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, gdy lokal nie podlega
zbyciu w drodze przetargu.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.sp.mieszk. na pisemne zadanie czfonka, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest zobowigzana
zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:
1) splaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych z bu-
dows;
2) splaty zadluzenia z tytutu optat obcigzajacych lokal.

Jesli nieruchomos$¢, na ktorej znajduje sie lokal mieszkalny, nie ma uregulowanego stanu
prawnego albo spétdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktérym wybudowano budynek, zawarcie takiej umowy moze nastapi¢ dopiero
po nabyciu przez spoldzielni¢ wymaganego prawa do gruntu.

Jak wynika z przedstawionych rozwazan, w odniesieniu do spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego konieczno$¢ ustalenia jego wartoéci rynkowej pojawia sie
tylko w sytuacji wygasniecia tego prawa. Wtedy wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci do
lokalu mieszkalnego jest elementem pomocniczym wykorzystywanym dla okreslenia wy-
soko$ci wyplaty przystugujacej osobie uprawnionej z tytutu wygasniecia prawa do lokalu.

W przypadku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjne-
go z nieruchomodci spétdzielni mieszkaniowej moga zaistnie¢ dwa przypadki:

- nabywca prawa do gruntu wraz z prawem wlasno$ci budynku jest inna spétdzielnia
mieszkaniowa — wtedy ustanowione juz spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego przystuguje w stosunku do spotdzielni, ktéra przejeta nieruchomosé;

- nabywca prawa do gruntu wraz z prawem wtasnoéci budynku nie jest spotdzielnia
mieszkaniowa — wtedy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego prze-
ksztalca sie w prawo najmu.

4. Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie przewidujg aktualnie mozliwosci
ustanawiania na rzecz czlonkéw spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Pra-
wo to mogto by¢ ustanawiane do 31.07.2007 r., ale poczawszy od tej daty, ustawodawca
uchylit takg mozliwos$¢. Obowiazujace aktualnie przepisy nie naruszaja jednak uprawnien
0sob, ktore w przeszlosci nabyly to prawo.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zgodnie z zapisem art. 244 § 1 k.c., jest ogra-
niczonym prawem rzeczowym. Jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow

i podlega egzekucji.
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Odnosic¢ sie ono moze do:
- lokali mieszkalnych,
- lokali o innym przeznaczeniu,
- domow jednorodzinnych,
miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych.

Dla czgéci sktfadowych nieruchomosci, do ktérych przystuguje wlasnosciowe spotdzielcze
prawo do lokalu, mozna zalozy¢ ksiege wieczysta. W dziale II tej ksiegi ujawnia si¢ dane
beneficjenta prawa.

Wihascicielem nieruchomoéci, w tym takze lokalu, pozostaje jednak spdtdzielnia miesz-
kaniowa.

Beneficjenci spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu sg obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w cze-
$ciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowia-
cych mienie spdldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Umowa zbycia spdldzielczego wlasnosciowego prawa musi by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego, a notariusz akt ten przekazuje do wlasciwej spétdzielni mieszkaniowe;j’.

W przypadku wygasniecia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu spotdzielnia
wyplaca osobie uprawnionej:

Wyplata=W—AB—Z—OSKP (4)

gdzie:

W - wartosé¢ rynkowa lokalu,

AB - niesptacona cze$¢ wkiadu budowlanego lub kredytu wraz z odsetkami
zaciagnietego przez spéldzielnie na sfinansowanie budowy danego lokalu,

Z - kwota zaleglych opfat na rzecz spoldzielni,

O - obcigzenie hipoteczne,

K, - kwota uzyskana w przetargu organizowanym przez spotdzielni¢ na usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Zgodnie z art. 17" ust. 1 u.sp.mieszk. na zadanie osoby, ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielnia jest zobowigzana zawrzec z nig
umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, pod warunkiem:

* Akty notarialne dotyczace obrotu prawem wiasnoséci nieruchomosci gromadzone sg w starostwach,
natomiast spdoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym i dlatego akty
notarialne dotyczace obrotu tym prawem gromadzone sg w spéldzielniach mieszkaniowych.
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- dokonania splaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigza-
nych z budowg oraz

- uregulowania przypadajgcego na ten lokal zadluzenia z tytulu kosztow eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci.

Jesli nieruchomos$¢, na ktorej znajduje sie lokal mieszkalny, nie ma uregulowanego stanu
prawnego albo spétdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktérym wybudowano budynek, zawarcie takiej umowy moze nastapi¢ dopiero
po nabyciu przez spoldzielni¢ wymaganego prawa do gruntu.

Jesli idzie o spdldzielcze wlasnosciowe prawo do miejsca postojowego w wielostanowi-
skowym garazu, to na zadanie osoby, ktorej ono przystuguje, prawo to moze by¢ prze-
ksztalcone w ulamkowy udzial we wspdtwlasnosci garazu, ale bez wskazania konkretnego
stanowiska postojowego. Przyjmuje sie tez, jesli statut spotdzielni nie stanowi inaczej,
ze udzialy przypadajace na kazde miejsce postojowe sg rowne. Wskazanie konkretnego
stanowiska postojowego moze nastgpic¢ tylko w trybie umowy quad usum spisanej po-
miedzy wspotwlascicielami garazu wielostanowiskowego.

W przypadku likwidacji, postepowania upadlosciowego albo postepowania egzekucyjne-
go z nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej mogg zaistnie¢ dwa przypadki:

- nabywcg prawa do gruntu wraz z prawem wlasno$ci budynku jest inna spoldziel-
nia mieszkaniowa — wtedy beneficjentowi spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu przystuguje roszczenie o przyjecie do tej spotdzielni z zachowaniem przystu-
gujacych mu praw;

- nabywca prawa do gruntu wraz z prawem wlasnoéci budynku nie jest spéldzielnia
mieszkaniowa — wtedy spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego prze-
ksztalca si¢ w prawo odrebnej wlasnoscilokalu lub we wlasnos$¢ domu jednorodzinnego.

5. Prawo odrebnej wtasnosci lokalu
Z osoba ubiegajaca si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu spotdzielnia zawiera
umowe o budowe takiego lokalu, a dalej — po jego wybudowaniu — umowe o ustanowie-

niu odrebnej wlasnosci lokalu.

Osoba, 0 ktorej mowa wyzej, wnosi wkiad budowlany, w wysokosci odpowiadajacej ca-
toéci kosztow budowy przypadajacych na jej lokal.

Z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu powstaje ekspektatywa wlasnosci tego lokalu.
Ekspektatywa wlasnosci jest zbywalna wraz z wktadem budowlanym albo jego wniesiong
czescia, przechodzi na spadkobiercéw i podlega egzekucji. Umowa zbycia ekspektatywy

wlasnosci jest zawierana w formie aktu notarialnego.
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