
W wyniku przekszta∏ceƒ ustrojowych w poczàtku lat 90-tych pojawi∏o si´ zapo-
trzebowanie na specyficzne us∏ugi zwiàzane z gospodarkà nieruchomoÊciami. Pod
koniec 1989 roku wesz∏a w ˝ycie ustawa, która z mocy prawa z dniem 5 grudnia
1989 roku dokonywa∏a uw∏aszczenia paƒstwowych osób prawnych jak i spó∏dziel-
ni nie b´dàcych spó∏dzielniami mieszkaniowymi. To jednorazowe posuniecie legi-
slacyjne spowodowa∏o mo˝liwoÊç samodzielnego gospodarowania uzyskiwanymi
w∏aÊnie z mocy prawa na w∏asnoÊç nieruchomoÊciami. Du˝e podmioty gospodar-
cze, posiadajàce znaczne area∏y nie wykorzystywanych gruntów, dà˝y∏y do sprze-
da˝y cz´Êci majàtku w celu utrzymania p∏ynnoÊci finansowej na budujàcym si´ ka-
pitalistycznym rynku finansowym. JednoczeÊnie gminy uzyska∏y na w∏asnoÊç
wiele tysi´cy hektarów stanowiàcych wczeÊniej w∏asnoÊç paƒstwowà. Nowa sytu-
acja gospodarcza i ÊwiadomoÊç koniecznoÊci profesjonalnej obs∏ugi w zakresie
sprzeda˝y lub nabycia nieruchomoÊci spowodowa∏a pojawienie si´ zapotrzebowa-
nia na us∏ugi zwiàzane z obrotem nieruchomoÊciami. Nowe unormowania prawne
wprowadza∏y obowiàzek wykonywania wyceny wartoÊci nieruchomoÊci zarówno
dla potrzeb kupna i sprzeda˝y, ale tak˝e dla okreÊlenia zabezpieczenia udzielanych
kredytów, odszkodowaƒ, opodatkowania itp. Dodatkowo w wielu nowych unor-
mowaniach prawnych pojawia∏a si´ kategoria wartoÊci rynkowej1, która wczeÊniej
powszechnie zast´powana by∏a wartoÊcià odtworzeniowà2, obecnie stosowanà tyl-
ko w celach ubezpieczeniowych i przy wycenie nietypowych obiektów – rzadko
pojawiajàcych si´ na rynku nieruchomoÊci np. koÊcio∏a, cmentarza. Wkrótce oka-
za∏o si´, ˝e sfera oceny wartoÊci nieruchomoÊci wymaga specjalnego przygotowa-
nia zawodowego, zgodnego ze standardami obowiàzujàcymi w rozwini´tych paƒ-

Lidia Groeger
Uniwersytet ¸ódzki

Specyfika profesjonalnych us∏ug
rzeczoznawstwa majàtkowego

1 WartoÊç rynkowa nieruchomoÊci jest jej przewidywanà cenà, mo˝liwà do uzyskania na rynku, usta-
lonà z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych przy spe∏nieniu warunków: strony umowy sà od siebie nie-
zale˝ne, nie dzia∏ajà w sytuacji przymusowej oraz majà stanowczy zamiar zawarcia umowy, oraz up∏y-
nà∏ niezb´dny czas do wyeksponowania nieruchomoÊci na rynku i do wynegocjowania warunków
umowy. (Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami z 21 sierpnia 1997 roku, Dz U nr 115, poz. 741) 

2 WartoÊç odtworzeniowa nieruchomoÊci jest równa kosztom jej odtworzenia, z uwzgl´dnieniem stop-
nia zu˝ycia. (Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami z 21 sierpnia 1997 roku, Dz U nr 115, poz. 741).
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stwach kapitalistycznych. Poczàtkowo przyj´to okres przejÊciowy, umo˝liwiajàcy
dotychczasowym rzeczoznawcà, przewa˝nie in˝ynierom i technikom budownic-
twa, na uzupe∏nienie posiadanych informacji w formie studiów podyplomowych
i uzyskanie uprawnieƒ rzeczoznawcy majàtkowego3. Prawo wykonywania tego za-
wodu zosta∏o, ograniczone odpowiednimi przepisami do osób posiadajàcych wy-
kszta∏cenie techniczne, prawnicze lub ekonomiczne. Tak wiec np. geografowie po-
czàtkowo nie mogli wykonywaç zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. Póêniejsze
uregulowania prawne rozszerzy∏y t´ mo˝liwoÊç na wszystkie osoby posiadajàce
wykszta∏cenie wy˝sze spe∏niajàce dodatkowe wymagania. 

Aby zostaç rzeczoznawcà majàtkowym obecnie nale˝y mi´dzy innymi: 
• Posiadaç pe∏nà zdolnoÊç do czynnoÊci prawnych. 
• Nie byç karanym. 
• Posiadaç wy˝sze wykszta∏cenie. 
• Ukoƒczyç studia w zakresie wyceny nieruchomoÊci. 
• Odbyç minimum 12 miesi´cznà praktyk´ zwiàzanà z wycenà nieruchomoÊci,

w czasie której sporzàdzi si´ minimum 15 ró˝nych wycen. 
• Uzyskaç wynik pozytywny w post´powaniu kwalifikacyjnym przed paƒstwo-

wà komisjà, która ocenia przedstawione opracowania wycen oraz przeprowa-
dza egzamin teoretyczny i praktyczny. 

Uzyskanie licencji rzeczoznawcy majàtkowego jest wiec d∏ugotrwa∏ym proce-
sem w czasie którego nale˝y wykazaç si´ znajomoÊcià wielu aktualnie obowiàzu-
jàcych przepisów prawnych i umiej´tnoÊcià ich stosowania w zale˝noÊci od rodza-
ju wycenianej nieruchomoÊci, rodzaju w∏adania, celu wyceny i wielu innych
czynników sk∏adajàcych si´ na konkretne zlecenie wyceny. Zawód ten, ze wzgl´-
du na reprezentowany zasób wiedzy jak i stopieƒ trudnoÊci w uzyskaniu licencji
jest oceniany jako jeden z bardziej presti˝owych. W ostatnich 17 latach licencj´
rzeczoznawcy majàtkowego w Polsce uzyska∏y 4603 osoby. Co roku do egzaminu
przyst´puje oko∏o 100 osób, zaledwie dla 20% koƒczy si´ on sukcesem uzyskania
prawa do wykonywania tego zawodu i wpisu na list´ uprawnionych rzeczoznaw-
ców majàtkowych, której rejestr prowadzony jest przez Ministra Infrastruktury.
W rejestrze, powszechnie dost´pnym na stronach internetowych ministerstwa,
umieszczone sà dane zawierajàce imi´ i nazwisko, dat´ uzyskania i numer upraw-
nieƒ, adres i numer kontaktowy rzeczoznawcy. Wed∏ug informacji uzyskanych
w czasie wywiadów z rzeczoznawcami i w stowarzyszeniach ich reprezentujàcych,
szacuje si´ ˝e oko∏o 30% nie wykonuje czynnie tego zawodu mimo ˝e posiadajà
odpowiednie uprawnienia. Z pozosta∏ych 70% zaledwie po∏owa uprawnionych
wykonuje dzia∏alnoÊç rzeczoznawcy majàtkowego na swój rachunek, prowadzàc

134 Lidia Groeger

3 Rzeczoznawcà majàtkowym jest osoba fizyczna posiadajàca uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomoÊci, nadane przez Ministra Gospodarki przestrzennej Budownictwa albo Pre-
zesa Urz´du Mieszkalnictwa Rozwoju Miast w trybie ustawy z dnia 17 maja 1989r. Prawo Geodezyj-
ne i kartograficzne (Dz. U. Nr 30, poz. 163) do dnia 31 grudnia 1997 r., oraz nadane przez prezesa
Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w trybie ustawy z 21 sierpnia 1997 r. O gospodarce nieru-
chomoÊciami (Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543). 
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w∏asnà dzia∏alnoÊç gospodarczà, pozosta∏e osoby traktujà rzeczoznawstwo majàt-
kowe jako dodatkowà dzia∏alnoÊç wykonywanà obok innej pracy podstawowej.
Ârodowisko jest bardzo hermetyczne, uzyskanie uprawnieƒ jest trudne, ale tak˝e
uzyskanie póêniej zleceƒ jest bardzo utrudnione. Najwi´cej zleceƒ wyceny nieru-
chomoÊci uzyskiwane jest od gmin, które prawo zobowiàzuje do ka˝dorazowej
wyceny nieruchomoÊci przez nie sprzedawanej, w sytuacji naliczania op∏at plani-
stycznych, adiacenckich itp. Równie˝ bardzo wa˝nymi zleceniodawcami sà banki,
które wyceniajà nieruchomoÊci stanowiàce zabezpieczenie kredytu, firmy lizingo-
we, a tak˝e biura obrotu nieruchomoÊciami dokonujàce transakcji na rynku rzad-
kich nieruchomoÊci komercyjnych. Ka˝dy z tych podmiotów stara si´ ograniczyç
koszty, dlatego cz´sto funkcjonuje prawid∏owoÊç, ˝e im wi´cej zleceƒ tym ni˝szy
koszt wyceny i jednostkowo mniejszy zarobek rzeczoznawcy. 

Uprawnienia i prawne zobowiàzania rzeczoznawcy
majàtkowego

Zawód rzeczoznawcy majàtkowego jest zawodem uregulowanym w swym zakre-
sie w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomoÊciami (tekst jed-
nolity Dz. U. z 2004 r. nr 261 poz. 2603 z póên. zm.). Tytu∏ rzeczoznawcy majàt-
kowego podlega ochronie prawnej. 

Nabycie uprawnieƒ rzeczoznawcy majàtkowego skutkuje wpisem do centralne-
go rejestru rzeczoznawców majàtkowych. Nabywajàc uprawnienia zawodowe rze-
czoznawca majàtkowy ma wy∏àczne prawo do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci,
a tak˝e maszyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià w formie operatu
szacunkowego oraz mo˝e sporzàdzaç opracowania i ekspertyzy, niestanowiàce
operatu szacunkowego, dotyczàce: 

• Rynku nieruchomoÊci oraz doradztwa w zakresie tego rynku; 
• EfektywnoÊci inwestowania w nieruchomoÊci i ich rozwoju; 
• Skutków finansowych uchwalania lub zmiany planów miejscowych; 
• Oznaczania przedmiotu odr´bnej w∏asnoÊci lokai; 
• Bankowo – hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci; 
• OkreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby indywidualnego inwestora; 
• Wyceny nieruchomoÊci jako Êrodków trwa∏ych jednostek w rozumieniu ustawy

o rachunkowoÊci. 
Rzeczoznawca majàtkowy wykonujàc swój zawód ma okreÊlone ustawà obo-

wiàzki, z których w zasadzie nie mo˝e si´ wycofaç. Takim obowiàzkiem jest m. in.
funkcja bieg∏ego sàdowego. Uregulowanie w ustawie obowiàzków rzeczoznawcy
majàtkowego, jako bieg∏ego sàdowego, daje gwarancj´ wymiarowi sprawiedliwo-
Êci, ˝e powo∏any do wykonywania czynnoÊci bieg∏ego sàdowego rzeczoznawca
majàtkowy, wykona w nale˝yty sposób czynnoÊci wyceny w sposób bezstronny
i dajàcy gwarancj´ rzetelnego wykonania. Rzeczoznawca majàtkowy szacujàc
wartoÊç nieruchomoÊci dla ró˝nych celów, nie mo˝e ulegaç wp∏ywom ˝adnej ze
stron. Ten standard zawodowy pozwala na wydanie obiektywnej opinii o wartoÊci
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nieruchomoÊci. Zasada ta odró˝nia w zasadniczy sposób zawód rzeczoznawcy ma-
jàtkowego od zawodu poÊrednika czy zawodu zarzàdcy nieruchomoÊciami. Rze-
czoznawca majàtkowy dzia∏a niezale˝nie od woli stron, w sposób obiektywny. Je-
dynym elementem ∏àczàcym strony jest umowa, która wskazuje przedmiot wyceny
(nieruchomoÊç) i cel wyceny. Rzeczoznawca majàtkowy ustala jakie i komu przy-
s∏ugujà prawa do nieruchomoÊci, dokonuje analizy rynku nieruchomoÊci majàcej
na celu wy∏onienie tych czynników, które majà wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci.
Na tej podstawie dokonuje wyboru sposobu okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci.
Weryfikuje i sprawdza aktualnoÊç i wiarygodnoÊç dokumentów otrzymanych od
zleceniodawcy. OkreÊlajàc wartoÊç nieruchomoÊci nie kieruje si´ oczekiwaniami
zleceniodawcy ale faktycznà, szeroko rozumianà aktualnà sytuacjà nieruchomoÊci
oraz realizacjà konkretnego celu wyceny, na które mogà si´ sk∏adaç: 

• cele podatkowo – skarbowe: 
• ustalenie wysokoÊci podatku od transakcji kupna – sprzeda˝y; 
• ustalenie wysokoÊci podatku od zamiany; 
• ustalenie podatku od spadku; 
• ustalenie podatku od darowizny; 
• ustalenie podatku od nieruchomoÊci; 
• ustalenie przewidywanej ceny kupna- sprzeda˝y; 
• zabezpieczenie wierzytelnoÊci kredytodawcy; 
• ustalenie wysokoÊci sk∏adki na ubezpieczenie nieruchomoÊci. 
• ustalenie op∏at za wieczyste u˝ytkowanie; 
• ustalenie op∏aty adiacenckiej; 
• ustalenie op∏at z tytu∏u podzia∏u nieruchomoÊci; 
• ustalenie op∏aty z tytu∏u podzia∏u i scalenia nieruchomoÊci; 
• ustalenie wysokoÊci renty planistycznej. 
Szeroki zakres uprawnieƒ wymaga od rzeczoznawcy aktualnej wiedzy, ciàg∏ego

dokszta∏cania, b´dàcego wymogiem narzuconym przez ustawodawc´. Nie spe∏nie-
nie tego warunku mo˝e skutkowaç cofni´ciem, przez odpowiedniego ministra, li-
cencji rzeczoznawcy majàtkowego. 

Informacje uzyskane przez rzeczoznawc´ majàtkowego w zwiàzku z wykony-
waniem zawodu stanowià tajemnic´ zawodowà, niezale˝nie od tego na rzecz, ko-
go wykonuje swe czynnoÊci. Uzyskane informacje od zleceniodawcy sà obj´te
ochronà i nie mogà byç przekazywane innym osobom bez zgody zleceniodawcy. 

Umocowanie rzeczoznawcy majàtkowego w czynnoÊciach w sektorze gospodar-
ki nieruchomoÊciami wynika przede wszystkim z ustaw, które wskazujà na jego
obowiàzkowy udzia∏ w ustalaniu wartoÊci nieruchomoÊci. Natomiast czynnoÊci
rzeczoznawcy majàtkowego w sektorze prywatnym umocowanie majà w umo-
wach lub zleceniach. 

W sytuacji, gdyby zaistnia∏y istotne rozbie˝noÊci w opiniach o wartoÊci tej sa-
mej nieruchomoÊci, sporzàdzonych przez rzeczoznawców majàtkowych, oceny
i weryfikacji dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawców majàtkowych lub
Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej powo∏ana przez odpowiedniego ministra.
Jest to forma sta∏ego nadzoru nad dzia∏alnoÊcià rzeczoznawców majàtkowych.
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W sytuacji pope∏nienia b∏´du przez rzeczoznawc´ istnieje mo˝liwoÊç dochodzenia
roszczenia finansowego z obowiàzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoÊci cy-
wilnej z tytu∏u wykonywanego zawodu (obowiàzkowe ubezpieczenie funkcjonuje
dopiero od wrzeÊnia 2004 roku). 

Us∏uga wyceny nieruchomoÊci wymaga szczególnych unormowaƒ prawnych,
odpowiadajàcych standardom obowiàzujàcym w innych rozwini´tych paƒstwach
kapitalistycznych. Obecnie Polska Federacja Rzeczoznawców Majàtkowych nale-
˝y do Europejskiego Stowarzyszenia i wyceny realizowane przez polskich licen-
cjonowanych rzeczoznawców dzi´ki przyj´tym standardom sà akceptowane na ca-
∏ym Êwiecie. W uznaniu profesjonalizmu Polaków w zakresie rzeczoznawstwa
majàtkowego i wk∏adu w budowanie jednolitych standardów zawodowych,
w 2008 roku odb´dzie si´ w Warszawie zjazd Europejskiej Federacji Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych. 

Zakres operatu z wyceny nieruchomoÊci

Specyfika us∏ug rzeczoznawcy majàtkowego wynika ze szczególnych unormowaƒ
prawnych, które nawet regulujà form´ i zakres raportu z wyceny – nazywanego
operatem szacunkowym. Forma operatu szacunkowego, w którym zostaje okreÊlo-
na opinia o wartoÊci nieruchomoÊci przypisana jest wy∏àcznie do stosowania przez
rzeczoznawc´ majàtkowego, wy∏àczajàc tym samym innych uczestników gospo-
darki nieruchomoÊciami. WÊród osób nie zwiàzanych z wycenà nieruchomoÊci cz´-
sto funkcjonuje wyobra˝enie, ˝e profesjonalna wycena jest opinià sformu∏owanà na
1–2 stronach papieru i odnosi si´ tylko do okreÊlonej wartoÊci nieruchomoÊci.
W praktyce operaty szacunkowe dotyczàce tylko jednej nieruchomoÊci zawierajà
pokaêny zasób informacji, który obejmuje obj´toÊciowo od kilkunastu do kilkuset
stron informacji. Z tego powodu szerzej zostanie omówiony operat z wyceny nie-
ruchomoÊci b´dàcy finalnym produktem pracy rzeczoznawcy majàtkowego. 

Zasady sporzàdzania operatu szacunkowego stanowià standard zawodowy i zo-
sta∏y opracowane przez organizacje zawodowà rzeczoznawców majàtkowych na
podstawie: ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz.
U. Nr 115, poz. 741, z póêniejszymi zmianami) i rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz
zasad i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 98, poz. 612). 

Operat szacunkowy jest opinià autorskà rzeczoznawcy majàtkowego o wartoÊci
nieruchomoÊci i stanowi dokument urz´dowy, który mo˝e byç sporzàdzany wy-
∏àcznie w formie pisemnej. W operacie szacunkowym podlega okreÊleniu wartoÊç
nieruchomoÊci jako prawo w∏asnoÊci lub wartoÊç innych praw do nieruchomoÊci.
Operat szacunkowy okreÊlajàcy wartoÊç nieruchomoÊci mo˝e byç sporzàdzony po
przeprowadzeniu pe∏nego procesu wyceny. Musi on byç sporzàdzony zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym nieruchomoÊci oraz zawieraç wszelkie informacje
niezb´dne dla ustalenia sposobu post´powania i wniosków rzeczoznawcy majàtko-
wego dotyczàcych okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci. 
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Operat szacunkowy winien zawieraç na stronie tytu∏owej dane rzeczoznawcy
majàtkowego, nazw´ opracowania, okreÊlenie rodzaju nieruchomoÊci lub praw do
nieruchomoÊci stanowiàcych przedmiot wyceny oraz jej adres, jak równie˝ miej-
scowoÊç oraz dat´ sporzàdzenia operatu szacunkowego. 

Kolejnym elementem jest wyciàg z operatu szacunkowego b´dàcy skrótowà in-
formacjà na temat wartoÊci danej nieruchomoÊci. Zawiera on krótki opis nierucho-
moÊci, okreÊlenie celu wyceny, oszacowanà wartoÊç nieruchomoÊci, okreÊlenie da-
ty sporzàdzenia operatu szacunkowego oraz piecz´ç i podpis rzeczoznawcy
majàtkowego. Informacje zawarte w wyciàgu rzeczoznawca jest zobowiàzany do
przekazania organowi prowadzàcemu ewidencj´ gruntów i budynków (kataster
nieruchomoÊci), w∏aÊciwemu dla lokalizacji nieruchomoÊci. Urzàd zajmujàcy si´
opracowaniem katastru nieruchomoÊci w ten sposób zbiera aktualne dane na temat
wartoÊci nieruchomoÊci i jednoczeÊnie mo˝e stanowiç êród∏o informacji dla rze-
czoznawców o wartoÊci porównywalnych nieruchomoÊci na lokalnym rynku. 

W∏aÊciwa cz´Êç operatu z wyceny nieruchomoÊci rozpoczyna si´ od okreÊlenia
nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny. Zawiera okreÊlenie rodzaju nieru-
chomoÊci np. rolna, budowlana, mieszkaniowa, okreÊlenie po∏o˝enia wraz z adre-
sem, cz´Êci sk∏adowych danej nieruchomoÊci (dzia∏ki gruntu, budynki, uprawy
trwa∏e), oznaczenia w ewidencji gruntów i budynków (obr´b, numer dzia∏ki) oraz
numer ksi´gi wieczystej. Wszystkie te informacje majà jednoznacznie okreÊlaç
wycenianà nieruchomoÊç. Kolejnym zagadnieniem jest precyzyjne okreÊlenie za-
kresu wyceny poprzez podanie odpowiednio: rodzaju prawa (praw np. w∏asnoÊci,
u˝ytkowania wieczystego, dzier˝awy), których przedmiotem jest nieruchomoÊç,
podlegajàcych wycenie, okreÊlenie cz´Êci nieruchomoÊci lub cz´Êci sk∏adowych
gruntu, których wycena dotyczy oraz okreÊlenie praw, cz´Êci nieruchomoÊci lub
cz´Êci sk∏adowych gruntu, które nie podlega∏y wycenie. 

Konieczny zakres wyceny okreÊla rzeczoznawca majàtkowy bioràc pod uwag´:
wymagania wynikajàce z przepisów prawa, które regulujà zasady wyceny w zale˝-
noÊci od rodzaju nieruchomoÊci, celu wyceny i konkretnej sytuacji prawnej. Zakres
stosowanych przepisów prawnych jest doÊç pokaêny wi´c wymaga od rzeczoznaw-
cy ciàg∏ej, aktualnej wiedzy przy wcià˝ zmieniajàcych si´ przepisach prawnych4. 
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Bardzo istotnym elementem w operacie szacunkowym jest okreÊlenie celu wy-
ceny, poniewa˝ nie ma jednej wartoÊci nieruchomoÊci, a cel i wynikajàce z niego
regulacje prawne mo˝e skutkowaç okreÊleniem kilku ró˝nych wartoÊci, tej samej
nieruchomoÊci. ÂwiadomoÊç tej sytuacji i informacji zawartych w operacie z wy-
ceny umo˝liwia prawid∏owe jej interpretowanie, poniewa˝ operat szacunkowy mo-
˝e byç wykorzystywany tylko w celu do którego zosta∏ stworzony. 

OkreÊlenie podstaw opracowania operatu szacunkowego zawiera podstaw´ for-
malnà, którà stanowi umowa z zamawiajàcym wycen´, albo postanowienie sàdu
lub innego organu zlecajàcego wycen´. Rzeczoznawca majàtkowy zobowiàzany
jest powo∏aç si´ na przepisy, z których wynika wymagany sposób okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci i zakres wyceny, przepisy okreÊlajàce obowiàzki rzeczoznaw-
cy majàtkowego, definiujàce rodzaj i treÊç praw, których podmiotem jest wycenia-
na nieruchomoÊç oraz okreÊlajàce szczególne wymagania co do metody lub
zakresu wyceny. 

W operacie szacunkowym nale˝y równie˝ podaç êród∏a danych merytorycznych,
z których korzysta∏ rzeczoznawca majàtkowy w trakcie dokonywanej wyceny.
Mogà to byç na przyk∏ad: kataster nieruchomoÊci, kataster uzbrojenia terenu, ksi´-
gi wieczyste, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, rejestr zabytków,
protokó∏ z ogl´dzin, informacje o rynku nieruchomoÊci i innych informacjach ma-
jàcych wp∏yw na wycen´. 

Kolejnym obowiàzkowym elementem operatu jest okreÊlenie istotnych dat dla
sporzàdzanej wyceny. Sà to: data sporzàdzenia wyceny; data, na którà okreÊlono
wartoÊç przedmiotu wyceny; data, na którà okreÊlono i uwzgl´dniono w wycenie
stan przedmiotu wyceny oraz data dokonania ogl´dzin nieruchomoÊci. Daty stano-
wià zabezpieczenie dla rzeczoznawcy w sytuacji dynamicznych zmian na rynku
nieruchomoÊci albo w sytuacji zmiany stanu prawnego bàdê fizycznego nierucho-
moÊci gdy dana wartoÊç jest kwestionowana. 

Opis stanu nieruchomoÊci okreÊla si´ w wycenie na dzieƒ sporzàdzenia operatu
szacunkowego, chyba, ˝e z przepisu szczególnego, lub z postanowienia w∏aÊciwe-
go organu wynika koniecznoÊç okreÊlenia tego stanu na innà dat´ np. w sytuacji
stosowania ustawy uw∏aszczeniowej, gdy stan okreÊla si´ na 5 grudnia 1989 roku,
mimo ˝e faktycznie wycen´ sporzàdza si´ na przyk∏ad w 2007 roku. Stan prawny
nieruchomoÊci podlega ustaleniu poprzez okreÊlenie wszystkich praw – zarówno
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o charakterze rzeczowym jak i obligacyjnym, oraz roszczeƒ odnoszàcych si´ do
wycenianej nierucho5moÊci, który wynika z dokumentów obrazujàcych stan praw-
ny nieruchomoÊci. Opis nieruchomoÊci powinien równie˝ uwzgl´dniaç jej stan
techniczny i u˝ytkowy. W ka˝dym wypadku konieczne sà ogl´dziny nieruchomo-
Êci w terenie w celu zebrania informacji dotyczàcych rodzaju, charakteru i cech
nieruchomoÊci, jej lokalizacji i czynników Êrodowiskowych. Zespó∏ tych informa-
cji jest niezwykle istotny, bowiem jak wielu rzeczoznawców twierdzi, to lokaliza-
cja ma pierwszoplanowe znaczenie w wartoÊci nieruchomoÊci. Kolejnymi
uwzgl´dnianymi elementami sà: stan i stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infra-
struktury technicznej, stan zagospodarowania otoczenia nieruchomoÊci, stan
us∏ug, zaplecza bytowego i komunikacji w miejscu po∏o˝enia nieruchomoÊci oraz
stan i dotychczasowy sposób u˝ytkowania i zagospodarowania nieruchomoÊci.
W stosunku do budynków i urzàdzeƒ trwale z gruntem zwiàzanych przewa˝nie
okreÊla si´: rodzaj i przeznaczenie obiektu, parametry techniczno-u˝ytkowe, wiek
budynków, rodzaj konstrukcji i wykoƒczenia, sposób i warunki u˝ytkowania, stan
techniczny i stopieƒ zu˝ycia, mo˝liwoÊci i warunki dalszej eksploatacji. Rzeczo-
znawca ma, za zadanie w operacie, równie˝ okreÊliç zgodnoÊç wzniesienia budyn-
ków z przepisami prawa budowlanego oraz z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. W razie braku takiej decyzji okreÊla aktualny sposób u˝ytkowa-
nia nieruchomoÊci, zamieszczajàc w operacie szacunkowym odpowiednià w tym
zakresie klauzul´. 

Kolejnym, udokumentowanym zakresem, operatu szacunkowego jest wybór
w∏aÊciwego podejÊcia oraz metody i techniki szacowania wartoÊci nieruchomoÊci.
Rzeczoznawc´ w tym zakresie wià˝à obowiàzujàce przepisy prawa oraz obowià-
zek stosowania odpowiednich standardów zawodowych. Sposób wyceny, w tym
rodzaj okreÊlanej wartoÊci i wybór podejÊcia, metody i techniki szacowania powi-
nien byç wyraênie przedstawiony i uzasadniony. 

Dla potrzeb wyceny rzeczoznawca majàtkowy przeprowadza charakterystyk´
rynku nieruchomoÊci. W zale˝noÊci od jego rodzaju i obszaru dokonuje analizy na
podstawie dost´pnych êróde∏ informacji dotyczàcych stanu i stopnia rozwoju ryn-
ku w odniesieniu do rodzaju nieruchomoÊci stanowiàcej przedmiot wyceny, uwa-
runkowaƒ tego rynku, w tym stosunków w zakresie popytu i poda˝y, oprocentowa-
nia kredytów oraz kszta∏towania si´ na tym tle cen. 

OkreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci spe∏niajàce wymagania metodyczne odpo-
wiedniego podejÊcia, metody i techniki, sà podawane ze szczegó∏owoÊcià pozwa-
lajàcà sprawdziç, czy wycena nie zawiera b∏´dów merytorycznych i rachunko-
wych. 

Koƒcowy wynik wyceny musi byç jednoznaczny, okreÊlony w walucie krajowej,
powinien byç uzasadniony w operacie szacunkowym wnioskami z dokonanych
obliczeƒ i po konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki rynku
nieruchomoÊci. Na koƒcu przewa˝nie w operatach pojawiajà si´ dodatkowe klau-
zule i ustalenia np. o mo˝liwoÊci wykorzystania operatu szacunkowego wy∏àcznie
dla celu w jakim zosta∏ on sporzàdzony, o wystàpieniu w trakcie czynnoÊci szacun-
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kowych warunków ograniczajàcych, które mog∏y mieç wp∏yw na okreÊlenie war-
toÊci. Za∏àcznikami do sporzàdzanego operatu przewa˝nie sà odpisy z ksi´gi wie-
czystej, albo innego dokumentu stwierdzajàcego prawa do nieruchomoÊci, plany
sytuacyjne, mapy, dokumentacja fotograficzna, istotne fragmenty dokumentacji
technicznej lub szkice techniczne, wypisy z dokumentów sporzàdzone przez auto-
ra operatu szacunkowego lub inne dokumenty istotne dla sporzàdzonej wyceny. 

Szeroki zakres wymagaƒ dotyczàcych sporzàdzania operatu z wyceny nierucho-
moÊci i zakres przedstawionych w nim informacji Êwiadczy o koniecznoÊci posia-
dania szerokiej wiedzy z zakresu prawa, ekonomii, budownictwa, geografii, geode-
zji, finansów, rolnictwa przez osoby zajmujàce si´ rzeczoznawstwem majàtkowym. 

Specyfikà tego zawodu równie˝ jest mo˝liwoÊç wykonywania wolnego zawodu
i prowadzenia w∏asnej dzia∏alnoÊci gospodarczej. Niebezpieczeƒstwami sà; ogra-
niczona iloÊç zleceƒ dotyczàcych wycen nieruchomoÊci, wysoka pracoch∏onnoÊç
sporzàdzanych wycen zgodnie z obowiàzujàcymi przepisami i standardami zawo-
dowymi, próby wyeliminowania przez banki udzia∏u rzeczoznawców w procesie
ustalania wartoÊci bankowo-hipotecznej nieruchomoÊci, brak unormowaƒ doty-
czàcych wynagrodzenia, zmiennoÊç przepisów prawnych, koniecznoÊç wykony-
wania pracy w wielu miejscach i uzale˝nienie od zleceniodawcy. W Êrodowisku
rzeczoznawców majàtkowych obserwuje si´ zjawisko zrzeszania w kilkuosobowe
spó∏ki, które maja wi´kszà si∏´ przebicia na trudnym rynku oraz specjalizacj´ rze-
czoznawców w wycenie okreÊlonych rodzajów nieruchomoÊci. W Êwietle wpro-
wadzenia wartoÊci katastralnej nieruchomoÊci wydaje si´, ˝e popularnoÊç tej us∏u-
gi powinna si´ z czasem zwi´kszaç. 

Bibliografia

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 2004 r.
nr 26, poz. 2603). 

Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (DzU. Nr 207, poz. 2109). 

Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majàtkowych, Polska Federacja Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. 

Strona internetowa Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych (www.pfva.com.pl). 

141Specyfika profesjonalnych us∏ug rzeczoznawstwa majàtkowego

geografia_konferencja  25/9/08  0:52  Page 141



Summary

'THE PECULIAR CHARACTER OF PROFESSIONAL REAL ESTATE

EVALUATION SERVICE'

As a result of political changes and transformation in the beginning of the 90s the-
re was a demand for specific service in the area of estate service and estate indu-
stry. The new industrial reality and awareness of the fact that there was a need to
cooperate professionally with the estate buyers made way for estate market deve-
lopment. The new law introduced involved drawing up a valuation of real estate
both for the purpose of buying and selling, as well as for estimating loan and mort-
gage security, tax, insurance etc. It was soon obvious that real estate costing requ-
ired special qualifications and training which must be consisted with the rules in
well developed capitalist countries. Taking into account the introduction of cada-
stral values of real estate, it has seemed that from then on the popularity of real es-
tate evaluation will grow. 
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