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ZEBRANIE WALNE
SPRAWOZDAWGCZE

Zarzgd Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych informuje i zaprasza
cztonkédw Stowarzyszenia na Walne Zebranie Sprawozdawcze, ktére odbedzie sig dnia

2 czerwca 2026 r. (wtorek) o godz. 17.00 w pierwszym terminie lub o godz. 17.15

w drugim terminie, w siedzibie Krakowskiej Rady FSNT NOT, ul. Straszewskiego 28,
w Krakowie.

Informuije sig, ze na 5 dni przed terminem Walnego Zebrania w godzinach 11°° do 14%°
w siedzibie Stowarzyszenia bedzie mozliwoS¢ zapoznania sie ze sprawozdaniami Zarzqdu,
Komisji oraz bilansem za 2025 rok.

SKtADKI 507+
CZtONKOWSKIE MIESIECZNIE

Informujemy, iz obecnie wysoko$é sktadki cztonkowskiej (od lipca 2025) wynosi 50,00 zt
miesigcznie (wysoko§¢ sktadki ulgowej wynosi 15,00 zt miesiecznie po osiggnieciu wieku
75 lat). Wysokos$é sktadki odprowadzanej od kazdego cztonka Stowarzyszenia na rzecz
Federacji wynosi miesigcznie 15,00 zt (bez wzgledu na fakt wptaty czy braku wptaty
sktadki na rzecz Stowarzyszenia).

Prosimy o terminowe regulowanie wptat sktadek cztonkowskich. To jeden z niewielu
dochoddéw otrzymywanych przez Stowarzyszenie.

Zalecamy utworzenie wygodnej formy ptatnosci poprzez zlecenie state w bankowoSci
elektronicznej lub wptate za kazdy kolejny kwartat biezgcego roku.

Informujemy, iz w miesigcu marcu 2026 r. Zarzqd
D 0 ST E p Stowarzyszenia nawigzat wspdtprace i podpisat

stosowng umowe z firmqg CAS Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie, odnos$nie umozliwienia cztonkom naszego
Stowarzyszenia dostepu rocznego do Katalogéw Cen
Obiektow przy zastosowaniu 96% bonifikaty:

* KCOB - Katalog Cen Obiektéw Budowlanych + wszystkie aktualizacje na czas umowy
¢ KCOD - Katalog Cen Obiektéw Drogowych + wszystkie aktualizacje na czas umowy
* KCOE - Katalog Cen Obiektdéw Energetycznych + wszystkie aktualizacje na czas umowy

Wspbtpraca obejmuje takze dostep dla cztonkdédw Stowarzyszenia do innowacyjnego narzedzia
jakim jest Kalkulator Wartodci Odtworzeniowej KCOB-KWO, z rabatem w wysokoSci 50% na
dostep roczny.
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Nieruchomosci

Poczatek nowego roku to zwykle czas planowania
dziatan na nadchodzace miesigce, podejmowania
wyzwan, z ktérymi nie mielismy okazji sie jeszcze
zmierzyc¢ albo tez nie unieslismy ich ciezaru, w roku

minionym, mimo poczatkowej naszej determinacji.
Autor: dr inz. Tomasz Budzyniski Nieco podobnie sprawa ma sie z planowaniem
Wydziat Geodezji i Kartografii przestrzeni w Polsce w ramach wielkiej reformy, ktorej

Politechniki Warszawskiej ) .
zatozenia uchwalono w roku 2023.

Przedruk z czasopisma naukowo-technicznego
Przeglad Geodezyjny nr 1/2026

Rok 2026 - czas planowania i dziatania

PLANY OGOLNE WYZWANIEM DLA GMIN

Gminy poprzez uchwalenie planow ogdlnych, najpdzniej do potowy roku 2026, zaplanuja
dla catego swojego obszaru przestrzen w randze aktu prawa miejscowego. Jest to istotna
Zzmiana w pordéwnaniu do studidw uwarunkowan i Kkierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gmin, ktére stanowiag wyraz jedynie ich polityki przestrzennej.

We wstepie wspomniatem o wyzwaniach, jakim nie zawsze udaje sie sprostac.
Przypomne, ze pierwotnie plany ogdlne miaty by¢ uchwalone przez rady gmin (miast) do
konca 2025 roku. Dopiero nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéra weszta w zycie w dniu 7 maja 2025 roku, wydtuzyta maksymalny
termin uchwalenia planéw ogdlnych o szes¢ miesiecy. Gdyby jej nie byto, jedynie nieliczne
gminy uchronityby sie przed katastrofg w obszarze planowania przestrzennego a takze

inwestycji.
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Nieruchomosci

Na dzien przygotowywania artykutu jedynie 10 z 2479 gmin uchwalito plan ogdlny. Biorac
pod uwage stan zaawansowania prac nad planami ogdlnymi w poszczegdlnych gminach,
niemozliwym jest dotrzymanie terminu 30 czerwca 2026 roku przez wszystkie gminy.
Brak obowigzujacego planu ogdlnego w czesci gmin bedzie skutkowat brakiem
mozliwosci uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jak i
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

USTAWA WSPARCIEM DLA GMIN

Aby uchroni¢ wiekszos¢ gmin przed ,czarnym scenariuszem”, Sejm w dniu 5 listopada
2025 roku uchwalit ustawe o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw. Ustawa ta weszta juz w zycie, wprowadzajac
uproszczenia w procesie sporzadzania plandéw ogdlnych gmin. Zasadniczo zastgpiono
czasochtonne uzgodnienia z okreslonymi organami oraz instytucjami na rzecz jedynie
opiniowania przez nie projektu planu ogdélnego. Pozostawiono uzgodnienia jedynie z
dyrektorami parkéw narodowych, regionalnymi dyrektorami ochrony srodowiska oraz
dyrektorami regionalnych zarzaddw gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie i to tylko w okreslonym zakresie.

Rozwigzanie to z jednej strony umozliwi gminom przyspieszenie prac nad sporzagdzaniem
planébw ogdlnych. Z drugiej zas strony stworzy ono nowe ryzyka zwigzane przede
wszystkim z brakiem obowigzku uwzglednienia stanowisk organdw wojewddztw, a przez
to mozliwym brakiem spdéjnosci planowania przestrzennego na poziomie gminy z
planowaniem przestrzennym na poziomie wojewddztwa. Wczytujac sie jednak w
uzasadnienie do projektu ww. ustawy, mozna znalez¢ zapis, ktéry te obawy czesciowo
rozprasza: Plan ogdlny nie okresla docelowego przeznaczenia terenu, a jedynie wskazuje
katalog przeznaczen terenu mozliwych do wyznaczenia w planach miejscowych czy
decyzjach o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu, ktére odpowiednio w
ramach procedury planistycznej i postepowania administracyjnego sq uzgadniane z
wtasciwymi organami i instytucjami.

Wspomniana ustawa z dnia 5 listopada 2025 roku o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdérych innych ustaw wspiera rowniez gminy
w zakresie decyzji o warunkach zabudowy. W zwigzku z wprowadzeniem przez ustawe z
dnia 7 lipca 2023 roku ograniczenia waznosci decyzji o warunkach zabudowy,
wydawanych od 1 stycznia 2026 roku, do okresu pieciu lat, nastgpito masowe sktadanie
whioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy przez zainteresowane podmioty.
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Nieruchomosci

Tylko w roku 2024 ztozono w kraju o 27% takich wnioskow wiecej niz w roku 2023 a w
prawie 200 gminach o ponad 100% wiecej. Nalezy zauwazy¢, ze brak wydania decyzji o
warunkach zabudowy w terminie 90 dni (dla budynkéw jednorodzinnych o powierzchni
zabudowy do 70 m? - 21 dni) moze spowodowac¢ natozenie przez wojewode na wodjta,
burmistrza czy prezydenta miasta, na wniosek inwestora, kary pienieznej w wysokosci 500
zt za kazdy dzien zwtoki. Dzieki uchwaleniu ww. ustawy w dniu 5 listopada 2025 roku, w
okresie od dnia 9 grudnia 2025 roku do dnia 31 grudnia 2026 roku bieg ww. termindow
przerywa sie, co uwolni gminy od potencjalnych kar finansowych.

USTAWA WSPARCIEM DLA INWESTOROW

Uchwalenie ww. aktu prawnego w dniu 5 listopada 2025 roku jest réwniez wyjsciem
naprzeciw oczekiwaniom inwestorow, poprzez odpowiednia zmiane brzmienia artykutu 62
ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw.

Zgodnie z nim do decyzji o warunkach zabudowy, ktére staty sie prawomocne przed
dniem 1 stycznia 2026 roku lub ktére zostaty wydane w sprawach wszczetych przed dniem
16 pazdziernika 2025 roku nie stosuje sie przepisu okreslajacego, ze decyzja o warunkach
zabudowy wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna.

Biorac pod uwage intensyfikacje sktadania przez inwestorow wnioskéw o ustalenie
warunkéw zabudowy oraz prac w gminach nad planami ogdlnymi, czas wydawania
decyzji o warunkach zabudowy w niektérych gminach istotnie sie wydtuzyt. Nie jest to
jednak juz w wiekszosci przypadkdw problemem dla inwestorow, ktorzy ztozyli
prawidtowo wnioski do dnia 15 pazdziernika 2025 roku, gdyz i tak taka decyzje otrzymaja
bez koniecznosci oczekiwania na uchwalenie planu ogdlnego gminy.

Co wiecej, planu ogdlnego, w ktorym teren objety wnioskiem znalaztby sie w obszarze
uzupetnienia zabudowy.

Rozpoczynajac rok 2026 w rub
wyzwan w zyciu osobistym i za
determinacji oraz umiejetnemu rozp
2026, a czasami i pomocnej dtoni wycia
ustawodawce.

b
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»TAJEMNICA ZAWODOWA W CZASACH PELNEJ JAWNOSCI
CEN NIERUCHOMOSCI, CZY TO JESZCZE MOZLIWE?"
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,PELNA JAWNOSC CEN NIERUCHOMOSCI A TAJEMNICA
ZAWODOWA, CZY DA SIE TO POGODZIC?"

»CZY TAJEMNICA INFORMACIJI O TRANSAKCIJACH MA SENS W
WARUNKACH JAWNOSCI CEN?"

Jawnos¢ cen nieruchomosci otwiera nowe mozliwosci analizy rynku, ale stawia tez Srodowisko
rzeczoznawcow przed wyzwaniami zwigzanymi z interpretacja danych i ochrong wartosci
merytorycznej swojej pracy.

Od lutego 2026 r. dostep do danych z Rejestru Cen Nieruchomosci stat sie powszechny. Kazdy moze
sprawdzi¢ ceny transakcji, parametry nieruchomosci i daty zawarcia umow. Chol celem jest
zwiekszenie transparentnosci rynku, w praktyce pojawiaja sie pytania o bezpieczenstwo ekonomiczne
obywateli, jakos¢ analiz i role rzeczoznawcdw majatkowych w nowym otoczeniu konkurencyjnym. Ten
artykut przyglada sie gtéwnym wyzwaniom i ryzykom wynikajacym z petnej jawnosci danych oraz
stawia pytania do dalszej refleksji w srodowisku zawodowym.

REFLEKSJE PO ZMIANIE ZASAD DOSTEPU DO DANYCH

W lutym 2026 r. weszty w zycie przepisy, ktore
zasadniczo zmienity dostep do danych z
Rejestru Cen Nieruchomosci. Zniesiono opfaty
za ich udostepnianie, a dostep przestat byc¢
ograniczony do podmiotdow wykazujacych
interes prawny. W praktyce oznacza to, ze

kazdy obywatel moze dzis pozyskac informacje TAJ E M N ICA

O cenie sprzedazy nieruchomosci, jej

parametrach oraz dacie zawarcia umowy. ZAWODOWA
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Dane te cho¢ pozbawione imion | nazwisk stron zawierajga precyzyjna lokalizacje
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nieruchomosci. W potaczeniu z innymi publicznymi rejestrami pozwala to czesto na

identyfikacje uczestnikdéw transakcji, zwtaszcza w mniejszych spotecznosciach. Nowe przepisy

umozliwiaja nie tylko wglad w pojedyncze transakcje, lecz takze masowe przetwarzanie
danych i tworzenie zestawien obejmujacych cate ulice czy dzielnice.

TRANSPARENTNOSC RYNKU - ARGUMENT, KTOREGO NIE MOZNA ZIGNOROWAC

Zwolennicy zmiany podnoszg argument réwnosci informacyjnej. Przez lata dostep do danych
transakcyjnych byt ograniczony i odptatny. Asymetria informacji sprzyjata przewadze tych,
ktérzy mieli srodki i narzedzia, by ja pozyskac.
Powszechna jawnosé:

e ogranicza uzaleznienie uczestnikéw rynku od cen ofertowych,

* zwieksza przejrzystosc¢ obrotu,

s wzmacnia pozycje kupujacych,

e moze przeciwdziata¢ spekulacjom.
To realne argumenty, ktére warto uwzglednia¢ w analizie skutkdw nowych przepiséw.

PARADOKS ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ

Od lat obowigzuje nas zasada zachowania tajemnicy zawodowej. Dane transakcyjne pozyskane
w toku sporzadzania operatu nie moga by¢ wykorzystywane w sposéb naruszajacy interes
stron.

Cena sprzedazy nieruchomosci zwiaszcza
w pofaczeniu z lokalizacja byta traktowana
jako informacja wymagajaca szczegdlnej
ostroznosci. Dzis te same informacje

funkcjonuja w przestrzeni publicznej.

Powstaje pytanie: czy odpowiedzialnos¢ TAJEMNICA
zawodowa pozostaje niezmienna w ZAWODOWA

sytuacji, gdy panstwo redefiniuje zakres
jawnosci danych o majatku obywateli?
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OD INFORMACIJI PRZETWORZONEJ DO INFORMACIJI SUROWEJ

Rzetelne bazy danych rynku nieruchomosci od lat tworzone byly przez rzeczoznawcodw
majatkowych — osoby posiadajace wiedze nie tylko o cenie wskazanej w akcie notarialnym, lecz
takze o jej znaczeniu w kontekscie prawnym i rynkowym. Analizie podlegaty:

* zapisy aktu,

e stan prawny nieruchomosci,

* sposdéb finansowania,

* relacje miedzy stronami,

e szczegdblne warunki transakgcji.

Podobnie banki i instytucje finansowe wykorzystywatly dane cenowe poprzez zespoty
analityczne, ktére weryfikowaty i interpretowaty je przed wykorzystaniem w decyzjach
kredytowych czy raportach rynkowych. Informacja nie funkcjonowata w oderwaniu od wiedzy
eksperckiej. Obecnie w przestrzeni publicznej dostepne sg dane w postaci surowej bez selekcji i
kontekstu. Cena staje sie komunikatem autonomicznym. To jakosciowa zmiana, ktéra moze

miec¢ wieksze znaczenie niz sama decyzja o udostepnieniu danych.

SZERSZY KONTEKST RYZYK

Otwarcie dostepu do danych cenowych
niesie konsekwencje wykraczajace poza

analize rynku nieruchomosci. Warto
uporzadkowac je w kilku obszarach:

1. Wtérne wykorzystanie danych
Nowe przepisy umozliwiaja nie tylko
wglad w pojedyncze transakcje, ale takze

masowe przetwarzanie danych. Moga by¢ TAJEMNICA
faczone z innymi rejestrami i ZAWODOWA

wykorzystywane w celach komercyjnych,
marketingowych lub analitycznych.
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W kulturze, w ktdrej informacje o dochodach i stanie majatkowym byly dotad prywatne,
powszechna dostepnos¢ cen transakcyjnych oznacza zmiane norm spotecznych. W mniejszych
spotecznosciach identyfikacja stron transakcji moze by¢ niemal oczywista, co moze prowadzi¢ do
spotecznej presji lub uproszczonych ocen sytuacji majatkowe;.

3. Wymiar bezpieczenstwa ekonomicznego
Informacja o wartosci sprzedanej nieruchomosci, zwtaszcza w potaczeniu z datag transakcji, ma
rowniez wymiar bezpieczenstwa. Dane finansowe, nawet jesli formalnie nie sg danymi

osobowymi, moga wptywac na poczucie bezpieczenstwa uczestnikow rynku.

4.Ryzyko uproszczonych interpretacji
Cena transakcyjna staje sie punktem odniesienia dla wyceny innych nieruchomosci, negocjacji
czy oczekiwan rynkowych. Jesli odbiorca nie odréznia transakcji rynkowych od incydentalnych,

moze dojs¢ do btednych wnioskow.

5.0dpowiedzialnosé za btedy w rejestrach

Rejestry publiczne nie sg wolne od omytek. Btedy w powierzchni, w oznaczeniu rodzaju
nieruchomosci czy w sposobie ujmowania ceny (np. brutto/netto) moga byc¢ wielokrotnie
powielane w publicznym obiegu danych.

ZMIANA, KTOREJ SKUTKI POZNAMY W CZASIE
Powszechna jawnos¢ cen
transakcyjnych zmienia sposéb obiegu
informacji, redefiniuje granice
prywatnosci ekonomicznej oraz
przesuwa ciezar odpowiedzialnosci za
interpretacje danych. Kazda istotna
zmiana regulacyjna wymaga czasu,
aby ujawnily sie jej rzeczywiste
konsekwencje zardwno pozytywne, jak

i trudniejsze do przewidzenia. Rolg TAJEM NICA
srodowiska rzeczoznawcow ZAWO DOWA

majatkowych  jest dzi§ uwazna
obserwacja praktyki oraz analiza
wptywu nowych rozwigzan na rynek,
uczestnikdw obrotu i standardy

zawodowe.
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PYTANIA DO DALSZEJ REFLEKSJI
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» Kto w praktyce korzysta z jawnych danych o transakcjach i w jakim celu?

» Jak rézni sie interpretacja i analiza transakcji przez osoby spoza sSrodowiska
zawodowego?

e Czy i w jakim zakresie mozliwe jest taczenie jawnych danych z innymi
rejestrami, co moze wptywaé na bezpieczeinstwo ekonomiczne uczestnikéw
rynku?

» Jak srodowisko moze wypracowa¢ dobre praktyki i standardy analizy danych z
aktow notarialnych, skoro informacje o transakcjach sg teraz powszechnie
dostepne?

o Cho¢ rzeczoznawcy majatkowi wcigz dysponuja wiedzg ekspercka, pojawia sie ryzyko, ze
inni profesjonalisci — posrednicy, prawnicy czy analitycy — beda oferowac wiasne ustugi,
korzystajac z jawnych danych. Moze to prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej tradycyjne
zlecenia dla rzeczoznawcdéw beda czesciowo przejmowane przez rynek ogdélny, mimo ze

rzetelnos¢ i gtebia analiz pozostaje ich mocna strona.

» Jakie doswiadczenia z pierwszych miesiecy obowigzywania nowych przepiséw
pozwola wypracowac dobre praktyki w przysztosci?

Praktyka i uwazna obserwacja wkrotce pokaza skutki.

,Scientia in manibus non idoneis periclitatur” - wiedza w niepowotanych
rekach staje sie niebezpieczna.

Rzeczoznawcy, opierajac  sie na
doswiadczeniu, etyce i wiedzy
eksperckiej, dotad bezpiecznie

zarzadzali informacjami, a teraz, gdy TAJEMNICA

dane s3 powszechnie dostepne,

ZAWODOWA

pozostaje obserwowad, jakie ryzyka i
konsekwencje przyniesie ta petna
jawnosc.
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Autor: Beata Kaminska - rzeczoznawca majatkowy,
ekonomista, bankowiec, wyktadowca UEK, przewodniczaca
Komisji Rewizyjnej MSRM w Krakowie

I.WPROWADZENIE

Rzeczoznawca majatkowy wykonuje zawdéd regulowany. Istota zawodu jest
sporzadzanie opinii o wartosci nieruchomosci w formie operatdw szacunkowych
wywotujgcych skutki prawne i finansowe w zaleznosci od celu, w jakim zostaty
sporzadzone. Operaty szacunkowe s3g dokumentami urzedowymi. Moga bowiem
stanowi¢ dowdd w postepowaniu sadowym, administracyjnym lub podatkowym,
stanowia podstawe wielu decyzji: decyzji formalnych podejmowanych przez sady i
organy administracyjne, a takze decyzji inwestycyjnych, zarowno od strony
inwestorow i instytucji finansujacych. Dlatego tez odpowiedzialnos¢ prawna
rzeczoznawcy majatkowego ma charakter wieloptaszczyznowy i obejmuje rezim:

1) zawodowy (dyscyplinarny),
2) cywilny,
3) karny i administracyjny.

O wiele wieksze znaczenie ma jednak odpowiedzialnos¢ pozaprawna, ktoérej
zréodtem nie s3 roznego rodzaju regulacje, lecz wystepujace u kazdego cztowieka
poczucie odpowiedzialnosci. Wigze sie ono z réznymi rolami spotecznymi, w tym
zawodowymi. Kazdy wypetnia swojag role w zyciu prywatnym i publicznym z réznym
Zaangazowaniem, nastawieniem, kierujagc sie na swdj sposdb pojmowana
rzetelnosciag i uczciwoscia. Wszystkie te spoteczne i kulturowe uwarunkowania
przektadaja sie na postrzeganie odpowiedzialnosci pozaprawnej za zachowania, w
tym podejmowane decyzje i dziatania. Ze wzgledu na doniostos¢ spoteczng owe
zachowania sg obejmowane zazwyczaj odpowiedzialnoscig prawng o zréznicowanej
skali ze wzgledu na zrdéznicowanag doniostos¢ spoteczng przekiadajaca sie na
doniostos¢ prawna. W konsekwencji odpowiedzialnos¢ prawna jest sformalizowanym
czynnikiem majacym zwiekszac¢ prawdopodobienstwo nalezytego - z punktu
spotecznego — wypetnia oznaczonej roli spotecznej, w tym przypadku rzeczoznawcy
majatkowego.

Odpowiedzialnos¢ wigze sie z obowigzkiem okreslonego, oczekiwanego
zachowania. Zrodtem tych obowigzkéw sg normy pozaprawne (kulturowe, w tym
moralne - etyczne) oraz prawne. Przepisy prawne nie tylko opisuja okreslone
obowiazki, powigzane z danga rola, kryteria ich oceniania, ale réwniez wigza z nimi
oznaczone sankcje i reguluja procedury stuzace weryfikacji zachowan niezgodnych z
obowigzkami regulowanymi przez normy.
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Nalezy mie¢ na uwadze, ze oprdcz odpowiedzialnosci prawnej typowej, cigzacej na
kazdym cztowieku, wystepuje odpowiedzialnos¢ szczegdlna, kreowana ze wzgledu
na specyfike danej spotecznej roli przektadajaca sie na jej doniostos¢ spotecznga. Nie
mozna rowniez zapomina¢ o pewnej zaleznosci, ze z naktadanymi obowigzkami
wigze sie okreslone, czesto specyficzne uprawnienia (prawa). Maja one umozliwiacg, a
nawet utatwia¢ wykonywanie natozonych obowigzkdédw. Ranga i tres¢ uprawnien
przektada sie jednak na wage obowigzkdéw i powigzanych z nimi sankcjami. W
konsekwencji nalezy w pierwszej kolejnosci wyeksponowac specyfike zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, przywotujac ogolnikowo ustawowe regulacje
okreslajagce prawne wymagania odnoszace sie do zawodowej dziatalnosci
prowadzonej przez tych rzeczoznawcow.

Podstawowym aktem regulujacym wykonywanie zawodu rzeczoznawcy
majatkowego jest ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
2025.1077 ze zm. — dalej takze w skrécie jako ,u.g.n.”), w szczegdlnosci zapisy art. 174—
178, 191-1974a, 198b i 198c. Na wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego maja
wptyw rowniez inne akty prawne, w tym regulacje zamieszczone w kodeksie
cywilnym, kodeksie karnym.

Zakres czynnosci zawodowych wykonywanych przez rzeczoznawcdw majatkowych,
uregulowany ustawa o gospodarce nieruchomosciami, stanowi katalog zamkniety.

Podstawowe zadanie rzeczoznawcy majatkowego opisuje art. 174 ust. 3 u.g.n.
Zgodnie z nim rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslania wartosci
nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia.
Ustawowo wyrézniono rézne wartosci. W mysl art. 150 ust. 5 u.g.n rzeczoznawca
majatkowy, o ktérym mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V (tj. art. 174-178 u.g.n.),
okresla wartos¢ rynkowa, wartos¢ odtworzeniowag oraz wartos¢ katastralna. Jak
wynika z art. 156 ust. 1 u.g.n. okreslenie wartosci jest opinia, wyrazona w dokumencie,
przybierajacym forme operatu szacunkowego.

Oproécz operatéw szacunkowych rzeczoznawca majatkowy moze — w mysl art. 174
ust. 3a u.g.n. - sporzadzac¢ opracowania i ekspertyzy, dotyczace:
1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;
2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju;
3) skutkdéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;
4) oznaczania przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali;
5) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;
6) okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora;
7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisdw o
rachunkowosci;
8) wyceny nieruchomosci jako srodkdéw trwatych jednostek w rozumieniu ustawy o
rachunkowosci.
Podkresli¢ nalezy, ze opracowania i ekspertyzy nie sg operetami szacunkowymi.
Mozna je okresla¢ przyktadowo opracowaniem, ekspertyzg czy opinia.
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Z powyzszymi czynnosciami, przypisanymi rzeczoznawcom majatkowym, wigza si
ustawowo okreslone prawa i obowiagzki. Nalezy jednak zacza¢ od obowigzkow,
poniewaz z puntu widzenia traktowania rzeczoznawcow majatkowych jako
odrebnego zawodu ustawowo uregulowanego i w zwigzku z tym cigzacej na
rzeczoznawcy odpowiedzialnosci prawnej istotniejsze s3 obowiazki, a nie
uprawnienia. Uprawnienia bowiem stuza — jak juz wyzej wspomniano - wypetnianiu
obowigzkow.

Tres¢ podstawowego obowigzku rzeczoznawcy majatkowego zostata opisana w art.
175 ust. 1 u.g.n. Przepis ten wymaga, by okreslanie wartosci oraz sporzadzanie
opracowan i ekspertyz nastepowato zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa, ze szczegdlng starannoscig witasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasada bezstronnosci.

Do obowigzkdw uzupetniajacych ustawa zaliczyta:
1) obowigzek statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych oraz dokumentowania
wypetniania tego obowiagzku; dokumentacje potwierdzajaca wypetnianie tego
obowigzku rzeczoznawca majatkowy przechowuje przez okres 5 lat (art. 175 ust. 2
u.g.n.);
2) obowiagzek zachowania w tajemnicy zawodowej informacji uzyskanych w zwiazku z
wykonywaniem zawodu (art. 175 ust. 3 u.g.n.); informacje uzyskane w toku
wykonywania czynnosci zawodowych nie moga by¢ przekazywane osobom trzecim,
chyba ze:
a) odrebne przepisy stanowia inaczej lub
b) w przypadkach, o ktérych mowa w:
e -art. 157 u.g.n. — dokonywanie oceny operatu szacunkowego przez organizacje
zawodowaq lub na zlecenie sadu,
e -art. 194 u.g.n. — w ramach postepowania w sprawie odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy,
e -art. 195 u.g.n. - w ramach postepowania wyjasniajacego prowadzonego w ramach
postepowania w sprawie od odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy,
e -art. 195a u.g.n. — w ramach wykonywania decyzji o zastosowaniu kary
dyscyplinarnej;
3) obowigzek zawarcia umowy o ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem umoéw dotyczacych okreslania wartosci (art.
174 ust. 3. u.g.n.) i sporzadzania opracowan i ekspertyz nie bedacych operatami
szacunkowymi (art.174 ust. 3a. u.g.n.), o ile rzeczoznawca jest przedsiebiorca
prowadzacym dziatalnos¢ w powyzszym zakresie (art. 175 wust. 4 zd. 1 u.g.n.);
rzeczoznawca zwigzany z przedsiebiorcg umowa o prace lub umowa cywilnoprawna,
nie jest zobowigzany do ubezpieczenia sie od odpowiedzialnosci cywilnej (art. 175
ust. 4 zd. 2 u.g.n., zob. réwniez § 2.2 rozporzadzenia Ministra Finansow z 26 kwietnia
2019 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa
majatkowego — Dz.U. 2019.805).



172026 (17) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM STRONA 14

ODPOWIEDZIALNOSC

PRAWNA RZEGZOZNAWCGCY MAJATKOWEGO

Ze wzgledu na powyzsze obowiazki z dziatalnoscia zawodowa rzeczoznawcy
majatkowego powigzano ustawowo nastepujace uprawnienia:
1) z dniem zarejestrowania w Centralnym Rejestrze Rzeczoznawcow Majatkowych
nabywa:
e -prawo wykonywania zawodu (art. 174 ust. 3b u.g.n.);
e -prawo uzywania tytutu zawodowego ,rzeczoznawca majatkowy” (art. 174 ust. 3b

u.g.n.),
2) prawo prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie szacowania
nieruchomosci (art. 174 ust. 7 pkt 1 u.g.n.);
3) prawo zatrudnienia na podstawie umowy o prace lub umowy cywilnoprawnej w
zakresie szacowania nieruchomosci (art. 174 ust.7 pkt 2 u.g.n.);
4) prawo zadania od organdéw (np. urzedow PGL - Panstwowe Gospodarstwo Lesne
.Lasy Panstwowe"), agencji, ktéorym Skarb Panstwa powierzyt wykonywanie prawa
witasnosci (np. KOWR - Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, AMW — Agencja Mienia
Wojskowego, KZN - Krajowy Zaséb Nieruchomosci, PCW "WP" - Panstwowe
Gospodarstwo Wodne - ,Wody Polskie”), spdétdzielni mieszkaniowych, sadéw i
urzedow skarbowych rejestrow i dokumentéw, wymienione w art. 155 ust. 1 u.g.n,,
zawierajgcych niezbedne dane o nieruchomosciach (art. 155 ust. 3 u.g.n.);
5) prawo sporzadzania kopii ww. dokumentéw (art. 155 ust. 3 u.g.n.);
6) prawo wykorzystywania w operacie szacunkowym wypisOw i wyrysow z
dokumentéw obejmujacych dane dotyczace nieruchomosci, okreslonych w art. 155
ust. 1 u.g.n. (zawarte w ksiegach wieczystych i innych zbiorach danych i
dokumentdéw) — art. 155 ust. 2 u.g.n.;
7) prawo wstepu na nieruchomos¢ - gdy dziata na zlecenie organdw administracji
publicznej lub saddéw (art. 155 ust. 4 u.g.n.);
8) prawo prostowania oczywistych omytek (§ 84 rozp. Ministra Rozwoju i Technologii
z 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, Dz.U.2023.1832);
9) prawo uczestniczenia w postepowaniu z tytutu (w sprawie) odpowiedzialnosci
zawodowej wraz z obronca (adwokatem, radca prawnym lub inna osobg) — art. 195
ust.1i 2 u.g.n. oraz § 6i § 9 ust. 2 rozp. Ministra Finanséw i Gospodarki z 28 sierpnia
2025 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow, Dz.U.2025.1198;
10) prawo do wyznaczenia obroncy z urzedu (przepisy nie okreslajg przestanek
wyznaczenia obroncy — § 10 ust. 2 wyzej wymienionego rozporzadzenia z 28 sierpnia
2025r.).



https://sip.lex.pl/#/act/21871628/441801766?pit=2026-03-01&searchPit=2026-03-01
https://sip.lex.pl/#/act/21871628/441801766?pit=2026-03-01&searchPit=2026-03-01
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Il. ODPOWIEDZIALNOSC ZAWODOWA (DYSCYPLINARNA)

Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych jest rodzajem
odpowiedzialnosci prawnej. Zasady i tryb tej odpowiedzialnosci sa regulowane w
aktach prawnych.

Zrédtami prawnymi odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego sa
zatem:

a) art. 178, 194-197a u.g.n.,

b) wyzej wspomniane rozp. Ministra Finansdw i Gospodarki z 28 sierpnia 2025 r. w
sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych.

Odpowiedzialnos¢ prawna zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych jest
potwierdzeniem doniostosci spotecznej tej profesji. Wystepuje ona bowiem tylko w
odniesieniu do wybranych zawoddéw. Chodzi o stworzenie podstaw prawnych
umozliwiajacych wewnatrzsrodowiskowe dyscyplinowanie cztonkédw doniostej
spotecznie korporacji zawodowej w ramach postepowan szczegdlnych, nie bedacych
postepowaniami cywilnymi i karnymi. W wielu wypadkach sa to postepowania
dyscyplinarne, prowadzone przed sadami dyscyplinarnymi sktadajacymi z cztonkdéw
danej korporacji, czyli przed swego rodzaju sadami kolezenskimi (np. postepowania
dyscyplinarne wsrdod sedziow, adwokatdw, notariuszy, nauczycieli akademickich).
Postepowanie dotyczace odpowiedzialnosci zawodowe]j rzeczoznawcow
majatkowych nie jest postepowaniem dyscyplinarnym w Scistym znaczeniu.
Prowadzone jest bowiem przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 194 ust. l1a
u.g.n.), aczkolwiek przy udziale Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej (KOZ)
przeprowadzajgcej postepowanie wyjasniajace. W sktad Komisji wchodzg miedzy
innymi osoby wskazane przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.
W mysl bowiem art. 194 ust. 3 u.g.n. minister witasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powotuje i
odwotuje, w drodze zarzadzenia, Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej lub jej
cztonkéw, w tym sposrod oséb  wskazanych przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych. Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej nie jest zatem
odrebnym organem, lecz jednostka pomocniczg organu (ministra), prowadzacego
postepowanie w sprawie odpowiedzialnosci zawodowej, a postepowanie
wyjasniajace  jest czescia postepowania administracyjnego w  sprawie
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy, prowadzonego przez wiasciwego
ministra. W konsekwencji do postepowania prowadzonego przez ministra maja
zastosowanie przepisy kodeksu postepowania administracyjnego ze zmianami
wynikajacymi z przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przepisami
wykonawczymi wydanymi na jej podstawie.
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Zgodnie z art. 178 ust. 1 u.g.n. rzeczoznawca majatkowy podlega odpowiedzialnosci
zawodowej, jesli nie wypetnia obowigzku z art. 175 ust. 1-3, tj.
a) obowiazku wykonywania czynnosci zawodowych zgodnie z:
* zasadami wynikajacymi z przepisdw prawa,
» ze szczegdlng starannoscia witasciwa dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz Zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasada bezstronnosci w
wycenie nieruchomosci;
b) obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych,
c) tajemnicy zawodowej.

Postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej jest wszczynane przez
ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa z urzedu (art. 194 ust. 1la u.g.n.), aczkolwiek
najczesciej wskutek skarg oséb majacych zastrzezenia do dziatarn rzeczoznawcy
majatkowego, tj. wskutek — jak to zostato ujete w art. 194 ust. 1 ¢ u.g.n. —informacji o
zaistnieniu  okolicznosci mogacych stanowi¢ podstawe odpowiedzialnosci
zawodowej. W przypadku gdy sprawa dotyczy rzeczoznawcy powotanego,
wyznaczonego lub ustanowionego przez sad, prokuratora Ilub komornika,
postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna sie wytacznie na
skutek skargi ztozonej przez sad lub prokuratora (art. 194 ust. 1b u.g.n.).

Jednak minister nie moze wszczaé postepowania w sprawie odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcy, jezeli do dnia otrzymania przez ministra wtasciwego do
spraw budownictwa, planowania | zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa informacji o zaistnieniu okolicznosci mogacych stanowi¢ podstawe
odpowiedzialnosci zawodowej uptynety 3 lata, liczac od dnia zaistnienia tych
okolicznosci (art. 194 ust. 1c u.g.n.). Wytagczenie mozliwosci wszczecia postepowania
w sprawie odpowiedzialnosci zawodowej nie wyklucza ewentualnego wszczecia
postepowania cywilnego czy tez karnego, jezeli nie stojg temu na przeszkodzie inne
terminy przedawnienia w zaleznosci od rodzaju zarzutdw, tj. podstaw pozwu lub aktu
oskarzenia.

Zgodnie z § 6 ust. 1 wyzej wspomnianego rozp. Ministra Finansdw i Gospodarki z 28
sierpnia 2025 r. o wszczeciu postepowania w sprawie odpowiedzialnosci zawodowej
minister zawiadamia rzeczoznawce majatkowego i przekazuje sprawe do Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowe]j W celu przeprowadzenia postepowania
wyjasniajacego. W ust. 2 dodano, ze w przypadku, gdy postepowanie zostanie
wszczete wskutek skargi sadu lub prokuratury, o wszczeciu nalezy zawiadomi¢ organ
bedacy autorem skargi. Komisja prowadzgca postepowania wyjasniajace zawiadamia
rzeczoznawce i ministra o terminach posiedzen (§ 7 ust.l1 pkt 5) rozp. z 28 sierpnia
2025 r.).
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W mysl § 9 ust. 2 rozp. z 28 sierpnia 2025 r. w zawiadomieniu o pierwszym
posiedzeniu zespotu wyznacza sie rzeczoznawcy majatkowemu, wobec ktdrego
wszczeto postepowanie w sprawie odpowiedzialnosci zawodowej, termin do ztozenia
wyjasnien, a takze informuje sie go o mozliwosci ustanowienia obroncy lub o
mozliwosci wystapienia do przewodniczacego Komisji albo zastepcy
przewodniczgcego Komisji o wyznaczenie obroncy z urzedu. Wniosek o wyznaczenie
obroncy z urzedu sktada sie nie pdzniej niz 7 dnia przed posiedzeniem Zespotu (§ 10
ust. 2 rozp. z 28 sierpnia 2025 r.). Obronca z urzedu moze by¢ zmieniony, ale na
uzasadniony wniosek rzeczoznawcy (§ 10 ust. 4 rozp. z 28 sierpnia 2025 r.):

Minister witasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, na podstawie wynikdow postepowania
wyjasniajacego, orzeka, w drodze decyzji, o zastosowaniu jednej z kar

dyscyplinarnych, o ktérych mowa w art. 178 ust. 2 u.g.n., albo o umorzeniu
postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej (art. 195a ust.l u.g.n.). Na
podstawie wymienionego art. 178 ust. 2 u.g.n. minister moze wobec rzeczoznawcy
majatkowego orzec, z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, nastepujace kary
dyscyplinarne:

1) upomnienie;

2) nagana;

3) zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesiecy do 1 roku;

4) zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego ztozenia egzaminu z
wynikiem pozytywnym;

43a) pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscig ponownego ubiegania sie o
ich nadanie;

5) pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscig ubiegania sie o ponowne ich
nadanie po uptywie 3 lat od dnia ich pozbawienia.

Z katalogu wyzej wymienionych sankcji wynika, ze minister nie moze orzec kary
dyscyplinarnej dozywotniego pozbawienia uprawnien zawodowych. Do takiej
sytuacji moze dojs¢ wskutek orzeczenia sadowego (art. 41 kodeksu karnego w
zwigzku z art. 178 ust. 5 u.g.n.). Zgodnie z art. 178 ust. 3 u.g.n., pozbawienie uprawnien
zawodowych nastepuje réwniez w przypadku:

1) utraty zdolnosci do czynnosci prawnych;

2) skazania za przestepstwa, o ktorych mowa w art. 177 ust. 1 pkt 2 (chodzi o
przestepstwo przeciwko dziatalnosci instytucji panstwowych oraz samorzadu
terytorialnego, przestepstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci, przestepstwo
przeciwko  wiarygodnosci dokumentow, przestepstwo przeciwko mieniu,
przestepstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, przestepstwo przeciwko obrotowi
pieniedzmi i papierami wartosciowymi lub o przestepstwo skarbowe);

3) sagdowego zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego;

4) sgdowego zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie szacowania
nieruchomosci.
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Wbrew temu, co wynika z art. 178 ust. 5 u.g.n., nalezy przyja¢, ze rzeczoznawca
majatkowy, ktdry utracit zdolnos¢ do czynnosci prawnych, traci uprawnienia
rzeczoznawcy z chwilg utraty takiej zdolnosci. Orzeczenie sagdowe moze — w razie
koniecznosci - jedynie potwierdzac ten fakt. Osoba, ktérej dotyczy orzeczenie sadu o
pozbawieniu uprawnien zawodowych, jest obowigzana niezwitocznie poinformowac o
tym zdarzeniu ministra witasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W konsekwencji osoba
pozbawiona uprawnien zawodowych w trybie, o ktérym mowa w ust. 5, z dniem
uprawomocnienia sie orzeczenia sadu traci prawo wykonywania zawodu oraz
uzywanhnia tytutu zawodowego "rzeczoznawca majatkowy".

Decyzja ministra w sprawie odpowiedzialnosci zawodowe] rzeczoznawcy
majatkowego jest ostateczna. Zgodnie bowiem z art. 127 § 3 k.p.a. in initio od decyzji
wydanej w pierwszej instancji miedzy innymi przez ministra nie stuzy odwotanie.
Brak mozliwosci sktadania odwotania sprawia, ze decyzja administracyjna od samego
poczatku jest decyzjg ostateczna (art. 16 § 1 k.p.a.). Jednak strona niezadowolona z
decyzji moze zwrdéci¢ sie do tego organu z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie
sprawy; do wniosku tego stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace odwotan od
decyzji (art. 127 § 3 k.p.a. in fine). Nadto ostateczna decyzja administracyjna moze
by¢ — w mysl art. 16 § 2 k.p.a. - zaskarzona do sagdu administracyjnego z powodu ich
niezgodnosci z prawem, na zasadach i w trybie okreslonych w odrebnych ustawach
(w szczegdlnosci na podstawie ustawy z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu przed
sagdami administracyjnymi). W ustawie o gospodarce nieruchomosciami
zamieszczono przepis szczegdlny (art. 195a ust. 3 zd. 2), ktéry obliguje ministra
witasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa do wstrzymania z urzedu wykonania decyzji, w drodze
postanowienia, na ktére nie przystuguje zazalenie.

Wykonanie kary dyscyplinarnej nastepuje przez wpis do centralnego rejestru
rzeczoznawcow majatkowych (art. 178 ust. 2c u.g.n.). Wykonanie decyzji, o ktdrej
mowa w ust. 1, nastepuje po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym uptynat bezskutecznie
termin na ztozenie wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy, albo terminu do
ztozenia skargi do sadu administracyjnego (art. 195a ust. 1a i ust. 3 u.g.n.). Nalezy
przyjac, ze w przypadku ztozenia skargi i utrzymania w mocy decyzji ministra
wykonanie powinno nastgpi¢ w ciggu 14 dni od wydania przez sad administracyjny
wyroku.

Od postepowania w sprawie odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego (dyscyplinarnej) nalezy odréznia¢ postepowanie uregulowane w art.
157 wu.g.n. Jest to postepowanie wewnatrzsrodowiskowe, ktore stuzy ocenie
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Oceny tej dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dtuzszym niz 2 miesigce od
dnia zawarcia umowy o jej dokonanie z osobg oczekujgca takiej ocer:
(zleceniodawca).
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Tymi organizacjami sa stowarzyszenia tworzone przez rzeczoznawcow majatkowych.
W tym celu organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych wyznacza zespot
oceniajacy w sktadzie co najmniej 2 rzeczoznawcodw majatkowych, z tym ze w ocenie
nie moga brac udziatu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktéorych zachodzg przestanki
wymienione w art. 24 k.p.a. lub inne przestanki, ktére moga budzi¢ uzasadnione
watpliwosci co do ich bezstronnosci. Wymieniony artykut okresla okolicznosci, w tym
pokrewienstwo i powinowactwo, ktdre wytaczajg udziat okreslonych oséb w
postepowaniu administracyjnym, a w tym przypadku udziat w zespole majacym
oceni¢ prawidtowos¢ sporzadzenia operatu szacunkowego. Nalezy podkresli¢, ze nie
jest zadaniem zespotu ustalenie prawidtowej wartosci przedmiotu operatu
szacunkowego, lecz zweryfikowanie argumentacji zaprezentowanej w operacie pod
katem zgodnosci z wymogami prawnymi, wynikajacymi z ustaw i aktéw prawnych
wykonawczych, a takze z kwalifikacjami zawodowymi.

Postepowanie w sprawie oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego
wszczyna sie na wniosek osoby majacej w tym interes prawny (najczesciej
zleceniodawcy |ub osoby uwazajacej sie za pokrzywdzona, np. uczestnika
postepowania sagdowego o zniesienie wspodtwiasciciela nieruchomosci). Jednakze w
przypadku gdy operat szacunkowy zostat sporzadzony przez osobe powotanag lub
ustanowiong przez sad, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad (art. 157 § 3
u.g.n.).

Sam fakt sporzadzenia przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny
prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego, o ktérym mowa w ust. 1 (art. 157
ust. 2 u.g.n.). Oznacza to, ze zespdt powotany przez organizacje zawodow3a
rzeczoznawcoOw majatkowych nie moze swojej oceny oprzec¢ na innych operatach,
nawet dotyczacych tej samej nieruchomosci, lecz powinien dokonac tej oceny na
postawie wtasnej weryfikacji.

Mozliwos¢ dokonania oceny operatu szacunkowego, o ktérej mowa w art. 157 u.g.n.,
nie wytacza mozliwosci weryfikowania rzetelnosci operatu szacunkowego przez sad
lub inny organ, tudziez przez samych zainteresowanych. Operat szacunkowy podlega
ocenie jak kazdy inny dowdd, nawet jesli jest to w danym postepowaniu dowodd
obowigzkowy. Sad Ilub inny organ moze zatem zakwestionowac ustalenia
rzeczoznawcy majatkowego chocby przez ocene ustalen dokonanych przez innego
rzeczoznawce w odrebnym operacie, ktdre zostaja uznane za bardziej rzetelne,
spojne i logiczne. W tym celu sad lub inny organ nie musi korzysta¢ z postepowania
uregulowanego w art. 157 u.g.n. Niemniej, ocena prawidtowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego powinna juz wigza¢ sad lub inny organ prowadzacy
postepowanie, w ktérym ustalenie wartosci nieruchomosci jest istotng okolicznoscia.
Nadto taka ocena moze by¢ podstawag dla wszczecia postepowania w sprawie
odpowiedzialnosci zawodowej, cywilnoprawnej lub nawet karnej, aczkolwiek oc-
ta nie jest warunkiem koniecznym do wszczynania takich postepowan.



https://sip.lex.pl/#/document/16784712?unitId=art(24)
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(157)ust(1)
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I1I.ODPOWIEDZIALNOSC CYWILNA

Odpowiedzialnos¢ cywilna rzeczoznawcy majatkowego sprowadza sie do obowigzku

naprawienia szkody wyrzadzonej zachowaniem sprzecznym z wymogami
wynikajacymi z prawa, zawodowej starannosci i wymogoéw etycznych. Naprawa
szkody zazwyczaj sprowadza sie zaptaty odszkodowania odpowiadajgcego
wymiarowi szkody. Szkoda obejmuje zardwno nieuzasadnione wydatki, jak i utracone
korzysci.

Sposéb naprawienia szkody moze by¢ uregulowany w ugodzie. Jezeli
zainteresowani nie dojda do porozumienia, wowczas poszkodowany moze skierowac
sprawe do sadu o zasgdzenie oznaczonej kwoty tytutem odszkodowania.

Podstawa zgdania moze by¢ rézna w zaleznosci od rodzaju nieprawidtowosci. W
rachube wchodzi rezim odpowiedzialnos¢ kontraktowej i deliktowe].
Odpowiedzialnos¢ kontraktowa wchodzi w rachube, gdy naprawienia szkody
oczekuje osoba zlecajgca sporzadzenie operatu szacunkowego lub opracowania,
ekspertyzy lub innej opinii. Generalng przestanka zadania naprawienia szkody
wyrzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego jest brak nalezytej starannosci
zawodowej. Przestanki odpowiedzialnosci kontraktowej okresla art. 471 i nast. k.c.
Dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dituznik odpowiedzialnosci nie
ponosi. Zleceniodawca musi wykazac¢ przed sadem nastepujace okolicznosci: fakt
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy zlecenia, wysokos¢ szkody oraz
adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy niewykonaniem Ilub nienalezytym
wykonaniem umowy zlecenia a wykazang szkoda. Powdd nie jest zobowigzany do
wykazania winy (umysinej lub nieumysinej) rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz
przytoczony art. 471 k.c. wyraza domniemanie winy niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy. Zawarty w tresci art. 471 k.c. zwrot ,chyba ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik
odpowiedzialnosci nie ponosi” sprawia, ze to rzeczoznawca majatkowy, chcac
zwolni¢ sie od odpowiedzialnosci odszkodowawczej, musi wykazac, ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie umowy jest przez niego niezawinione (np. z powodu
choroby).

W przypadku gdy szkoda jest nastepstwem zachowania naruszajagcego normy
wynikajace z aktoéw prawnych lub zasad wspdtzycia spotecznego, podstawag zadania
naprawienia szkody jest tzw. odpowiedzialnos$¢ deliktowa, uregulowanej w art. 415 i
nast. k.c. Zgodnie z art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode,
obowigzany jest do jej naprawienia. Jest odpowiedzialnos¢ bezumowna, wynikajaca
wprost z kodeksu cywilnego. Dlatego na odpowiedzialnos¢ deliktowa powotuja sie
przede wszystkim osoby niezwigzane weztem umownym z rzeczoznawca
majatkowym.
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W tym przypadku powdd musi wykazac: fakt naruszenia przez rzeczoznawce
majatkowego obowigzujacych norm prawnych lub/i zasad wspébtzycia spotecznego,
wysokos¢ szkody, adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy wymienionym faktem a
szkoda oraz ze naruszenie norm pranych lub/i zasad wspodtzycia spotecznego byto
przez rzeczoznawce zawinione (umyslnie lub nieumysinie).

Zdarza sie, ze naganne zachowanie rzeczoznawcy wyczerpuje zarowno przestanki
odpowiedzialnosci kontraktowej i deliktowej. Zachodzi to wodwczas, gdy
niewykonanie umowy zlecenia lub nienalezyte jej wykonanie stanowi jednoczes$nie
naruszenie norm prawnych i/lub zasad wspdtzycia spotecznego. Ze zbiegu rezimow
odpowiedzialnosci cywilnoprawnej moze skorzystac tylko zleceniodawca. Aczkolwiek
w praktyce zleceniodawcy opierajg swoje roszczenia na podstawie odpowiedzialnosci
kontraktowej, poniewaz nie musza wowczas wykazywaé winy po stronie
rzeczoznawcy majatkowego.

Ze wzgledu na obowigzkowe ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnoprawnej
(OC), ciazace na rzeczoznawcach majatkowych poszkodowany moze zadac
naprawienia szkody zarédwno od rzeczoznawcy majatkowego, jak i zaktadu
ubezpieczeniowego. W praktyce odszkodowanie wyptaca zaktad ubezpieczeniowy.
Co do zasady nie moze on zada¢ od rzeczoznawcy majatkowego zwrotu
wyptaconego odszkodowania, chyba ze szkoda zostataby wyrzadzona przez
rzeczoznawce z winy umysinej. W razie braku ubezpieczenia OC odszkodowanie
wyptaci Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny. Wowczas Fundusz zazada od
rzeczoznawcy, ktéry nie zawart umowy o ubezpieczenie OC, zwrotu wyptaconego
odszkodowania. Nadto rzeczoznawca musi sie wowczas liczy¢ z sankcjami, o ktdrych
mowa w art. 198c u.g.n. (zob. nizej).

IV. ODPOWIEDZIALNOSC KARNA | ADMINISTRACYJNA

Zgodnie z art. 1 § 1 kodeksu karnego (k.k.) odpowiedzialnosci karnej podlega ten
tylko, kto popetnia czyn zabroniony pod grozba kary przez ustawe obowigzujaca w
czasie jego popetnienia. W § 2 dodano, ze nie stanowi przestepstwa czyn zabroniony,
ktérego spoteczna szkodliwosc jest znikoma, a w § 3 — ze nie popetnia przestepstwa
sprawca czynu zabronionego, jezeli nie mozna mu przypisaé winy w czasie czynu.
Chodzi w tym przypadku o przestepstwa popetnione w zwigzku czynnosciami
zawodowymi, a nie przy okazji wykonywania tych czynnosci. Czyn zabroniony
zagrozony sankcja karng moze by¢ opisany w kodeksie karnym lub innej ustawie.

| tak z pespektywy rzeczoznawcy majatkowego wchodzi w rachube przestepstwo
zwane fatszerstwem intelektualnym. Jak wynika z art. 271 § 1 k.k. funkcjonariusz
publiczny lub inna osoba uprawniona do wystawienia dokumentu, ktéra poswiadcza
W nim nieprawde co do okolicznosci majacej znaczenie prawne, podlega karze
pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5. Tym dokumentem moze by¢ w
szczegodlnosci operat szacunkowy.
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W § 2 ztagodzono kare stanowiac, ze w wypadku mniejszej wagi, sprawca podlega
grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci, a w § 3 zaostrzono, stanowiac, ze jezeli
sprawca dopuszcza sie czynu okreslonego w § 1 w celu osiggniecia korzysci
majatkowe]j lub osobistej, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat
8. W tym kontekscie warto przytoczy¢ wypowiedz Sadu Najwyzszego z uzasadnienia
wyr. SN z 7.12.2001 r. (sygn. akt IV KKN 563/97): Biegty sadowy lub rzeczoznawca, z
racji petnionej funkcji i posiadanych uprawnien, nie dziata we wtasnym imieniu i we
wiasnej sprawie, a w sytuacji gdy wydaje on opinig, co najmniej godzac sie z jej
nierzetelnoscia, tym samym poswiadcza w niej nieprawde co do okolicznosci majacej
znaczenie prawne. Moze wiec by¢ podmiotem przestepstwa okreslonego w art. 271 §
1 k.k. (art. 266 § 1 d.k.k.), jezeli swoim zachowaniem wyczerpuje jego znamiona, a
jednoczesnie nie bierze bezposredniego udziatu w postepowaniu sgdowym lub w
innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy. Nalezy jednak podkreslic,
ze odpowiedzialnos¢ karna biegtego za przestepstwo tzw. fatszu intelektualnego
dotyczy poswiadczenia faktéw, ktére poddaja sie weryfikacji z punktu widzenia ich
prawdziwosci lub fatszu, natomiast nie obejmuje samych ocen.

Kolejnym przestepstwem, ktdére moze by¢ popetnione przez rzeczoznawce w
zwiagzku z wykonywaniem swoich czynnosci zawodowych, jest przestepstwo opisane
w art. 286 § 1 k.c., zwane oszustwem. W mys| tego przepisu, kto, w celu osiggniecia
korzysci majatkowej, doprowadza inng osobe do niekorzystnego rozporzadzenia
witasnym lub cudzym mieniem za pomoca wprowadzenia jej w btad albo wyzyskania
btedu lub niezdolnosci do nalezytego pojmowania przedsiebranego dziatania,
podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8. W szczegdlnosci moze tu
chodzi¢ o uzaleznianie sporzadzenia ,korzystnego” dla zlecajacego operatu od
odpowiedniego wynagrodzenia.

Natomiast w ustawie o gospodarce nieruchomosciami uregulowano czyny
zabronione, ktdre wprost wiagza sie z aktywnoscia zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych. Otdz zgodnie z art. 198 ust. 1 u.g.n. kto bez uprawnien zawodowych w
zakresie szacowania nieruchomosci dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosci lub
trwale zwigzanych z nieruchomoscia maszyn lub urzadzen, podlega karze grzywny w
wysokosci do 50 000 zt. W ust. 2 dodano, ze tej samej karze podlega:

1) rzeczoznawca majatkowy, wobec ktérego orzeczono kare dyscyplinarng, o ktorej
mowa w art. 178 ust. 2 pkt 3 albo 4 (zawieszenie uprawnien zawodowych), jezeli w
okresie odbywania tej kary wykonuje czynnosci okreslone w ust. 1;

2) podmiot prowadzacy dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, ktoéry
powierza wykonywanie czynnosci okreslonych w ust. 1 osobie nieposiadajacej
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci lub rzeczoznawcy
majatkowemu, o ktérym mowa w pkt 1.

Jednak wyzej opisane czyny zabronione nie s3 przestepstwami, lecz
wykroczeniami. Jak postanowiono bowiem w art. 198 ugn. 3 u.g.n. orzekanie w
sprawach o czyny, o ktérych mowa w ust. 1i 2, nastepuje w trybie przepiséw Kodeksu
postepowania w sprawach o wykroczenia.
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W art. 198b ust. 1 pkt 1 u.g.n. kara grzywny w wysokosci do 50 000 zt zagrozono
kogos, kto dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosci bez spetnienia warunku, o
ktérym mowa w art. 174 ust. 7 (tj. nie prowadzac dziatalnosci gospodarczej w zakresie
szacowahnia nieruchomosci lub bez odpowiedniej umowy zawartej z o0soba
prowadzaca taka dziatalnosc). Ust. 2 i 3 nie dotycza rzeczoznawcow majatkowych.
Rowniez w tym przypadku postanowiono, ze orzekanie w sprawach o czyny, o
ktorych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie przepisow Kodeksu postepowania w
sprawach o wykroczenia (ust. 2).

Z kolei w art. 198c u.g.n. okreslono sankcje za naruszenie obowigzku zawarcia
umowy ubezpieczenia OC oraz postepowanie w takiej sprawie. Otdz zgodnie z ust. 1
kto prowadzi dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 174 ust. 3 i 3a (tj. sporzadza operaty
szacunkowe, opracowania lub ekspertyzy), bez spetnienia obowigzku zawarcia
umowy ubezpieczenia OC, podlega karze pienieznej w wysokosci od dwukrotnego do
pieciokrothnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
w roku poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono naruszenie, ogtaszanego przez
Prezesa Gtodwnego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a) ustawy z
17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych. W
ust. 3 dodano, ze przy ustalaniu wysokosci kary pienieznej uwzglednia sie
dotychczasowa dziatalnosc¢ przedsiebiorcy, skale prowadzonej dziatalnosci oraz czas
trwania naruszenia, a w ust. 7 — ze kary pienieznej nie wymierza sieg, jezeli do dnia
stwierdzenia przez wiasciwego wojewddzkiego inspektora Inspekcji Handlowej
naruszenia uptynety 3 lata, liczac od dnia powstania obowigzku zawarcia umowy
ubezpieczenia OC przez przedsiebiorce, u ktérego to naruszenie stwierdzono. W
mysSl postanowienia zamieszczonego w ust. 2 w powyzszych sprawach decyzje
wydaje wojewddzki inspektor Inspekcji Handlowej witasciwy ze wzgledu na miejsce
przeprowadzania kontroli. Nalezy przyja¢, ze sa to decyzje administracyjne w
rozumieniu kodeksu postepowania administracyjnego.

Kare pieniezna uiszcza sie w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o
wymierzeniu kary pienieznej stata sie ostateczna (art. 198c ust. 4 u.g.n.). Ewentualna
egzekucja kary pienieznej nastepuje w trybie przepisow o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji (ust. 5). Obowigzek uiszczenia kary pienieznej
przedawnia sie po uptywie 3 lat od ostatniego dnia terminu, w ktérym kara powinna
zostac uiszczona (ust. 8).

V. PODSUMOWANIE

Réznorodnos¢ form i podstaw odpowiedzialnosci rzeczoznawcy majatkowego
podyktowana jest koniecznoscia ochrony intereséw zarowno z perspektywy
spotecznej, jak i indywidualnej. Odpowiedzialnos¢ zawodowa (dyscyplinarna) stuzy
gtéwnie ochronie interesu sSrodowiska zawodowego, jakie tworzg rzeczoznawcy
majatkowi. Chodzi o to, zeby nie tylko dba¢ o wtasciwa weryfikacje osdéb chcacych
wykonywac¢ zawodd rzeczoznawcy, ale takze o to, zeby wewnatrz srodowiska
oddziatywac na pozadane i oczekiwane postawy i zachowania osdb, ktérym zostana
przyznane w ramach odpowiedniego postepowania uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego.
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ODPOWIEDZIALNOSC

PRAWNA RZEGZOZNAWCGCY MAJATKOWEGO

Im silniejsze oddziatywanie ze strony wifasnego s$rodowiska zawodowego, tym
mniejsze prawdopodobienstwo, ze wobec rzeczoznawcy bedzie stosowana
odpowiedzialnos¢ cywilna, a niekiedy i karna. Odpowiedzialnos¢ cywilna stuzy
ochronie przede wszystkim interesdow majatkowych podmiotdw, ktdére zostana
.SKrzywdzone” nierzetelna opinia, zwitaszcza w postaci operatu szacunkowego. Jest
odpowiedzialnoscig nastawiona na ochrone intereséw indywidualnych.
Odpowiedzialnos¢ karna, jezeli chodzi o rodzaje ochronnych interesdw, jest zblizona
istotowo do ochrony zawodowej (dyscyplinarnej), bo nastawiona jest na ochrone
interesu spotecznego za pomoca juz najsurowszych sankcji.

Wspomniany interes spoteczny sprowadza sie do tego, zeby rdowniez przez
zagrozenie sankcjami karnymi ogranicza¢ naganne postawy i zachowania
rzeczoznawcow, a w ostatecznosci nawet pozbawia¢ konkretnego rzeczoznawcy
przystugujacych mu uprawnien zawodowych.

Wszystkie rodzaje odpowiedzialnosci sprowadzajg sie do tego, by ze wzgledu na
doniostos¢ spoteczng wywiera¢ wewnatrzsrodowiskowa i zewnetrzng presje na
rzeczoznawcow majatkowych, by przy sporzadzaniu operatéw szacunkowych,
ekspertyz, opracowan i innych opinii, kierowali sie rzetelnoscia, uczciwoscia,
bezstronnoscia, by w ten sposéb dazy¢ do stanu, w ktérym spoteczenstwo i réznego
rodzaju instytucje publiczne (w tym organy i urzedy) i prywatne (w tym banki) miaty
jak najwieksze zaufanie do srodowiska zawodowego, jakie tworzg rzeczoznawcy
majatkowi. Bo tylko spoteczne zaufanie do rzeczoznawcdw majatkowych bedzie
usprawiedliwia¢ obejmowanie ich ustawowa ochrong, a w przysztosci moze stac sie
ono podstawa dla wzmocnienia statusu srodowiska rzeczoznawcdédw majatkowych
przez ustawowe uczynienie zen samorzadem zawodowym w rozumieniu art. 17 ust. 1
Konstytucji RP.

| dlatego z tych oczekiwanych postaw i zachowan rzeczoznawcoéw majatkowych i
Srodowiska, jakie tworza, nie moze ich zwalniac¢ to, ze przychodzi im dziata¢ pod
coraz silniejsza presja, wynikajaca ze zmieniajacych sie uwarunkowan, w tym w
postaci rosnacej konkurencyjnosci w srodowisku rzeczoznawcow oraz zmian na
rynku nieruchomosciami, z oczekiwan zleceniodawcdw, w tym do wartosci
przedmiotéw wyceny i termindw wykonywania zlecen, a takze presja wynikajaca z
poczucia odpowiedzialnosci prawnej za sporzadzone operaty szacunkowe i inne
opinie. Rzeczoznawcy majatkowi s3 skazani w swoich zawodowych dziataniach na
zachowanie starannosci i obiektywizmu w zgodzie z prawem, standardami
zawodowymi i kodeksem etyki zawodowe].
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nasze szkolenia

“NOWE WYZWANIA | AKTUALNE
ZAGADNIENIA WAZNE W PRACY
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO”

PODSUMOWANIE SZKOLENIA

Pierwsze szkolenie w 2026 roku, poprowadzone przez dr inz. Ludmite Pietrzak (geodeta,
kartograf, fotogrametra, rzeczoznawca majatkowy, klasyfikator, planista), poswiecone byto m.in.
planowanej reformie systemu planowania przestrzennego.

Jednym z kluczowych tematéw byta nadchodzaca reforma planistyczna, ktéra zasadniczo zmieni
sposéb funkcjonowania dokumentéw planistycznych w gminach. Zgodnie z przyjetymi
zatozeniami, reforma wejdzie w zycie 1 lipca 2026 r. Wyjatek stanowia gminy, ktore wczesniej
uchwala tzw. plan ogdlny — w ich przypadku nowe przepisy zaczng obowigzywac z dniem wejscia
w zycie tego aktu. Nalezy przy tym pamietaé, ze moment ten jest scisle zwigzany z
zakonczeniem procedury nadzorczej przez wojewode oraz uptywem 14 dni od publikacji uchwaty
w dzienniku urzedowym wojewddztwa.

Uchwata o przyjeciu planu ogdlnego moze zostac¢ podjeta przez rade gminy z wtasnej inicjatywy,
na wniosek organu wykonawczego (woéjta, burmistrza lub prezydenta miasta), a takze w wyniku
obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej.

Istothg nowosciag jest sama forma planu ogdlnego. Nie jest to dokument w tradycyjnym,
.papierowym” rozumieniu. Przyjmuje on posta¢ danych przestrzennych - graficznie
przedstawionych stref z przypisanymi atrybutami. Petna funkcjonalnos¢ uzyskuje dopiero po
wczytaniu do odpowiedniego systemu lub przegladarki danych przestrzennych (format gml).
Uzasadnienie do planu ogdélnego ma natomiast charakter pomocniczy i — co istotne - nie
podlega procedurom opiniowania, uzgadniania ani kontroli nadzorczej.

Reforma wprowadza réwniez szereg nowych pojeé¢ do systemu planowania przestrzennego.
Wsréd nich znajduja sie m.in.:

e inwestycja uzupetniajaca,

e akt planowania przestrzennego (obejmujacy m.in. plan o0gdlny, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, uchwate krajobrazowa, audyt krajobrazowy oraz plan
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa),

e obszar zabudowy srédmiejskiej.

Szczegdlne znaczenie ma zmiana statusu planu ogdlnego. W odrdznieniu od dotychczasowego
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego, plan ogdlny bedzie
aktem prawa miejscowego. Uchwalenie Planu ogdlnego - nie powoduje skutkow w zakresie
planistycznej i odszkodowania z tytutu uchylenia planu.

Waznym nowym pojeciem jest rowniez obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ), ktdory bedzie
odgrywat istotng role w procesie lokalizowania nowych inwestycji, szczegdlnie w kontekscie
ograniczania rozlewania sie zabudowy.

Podsumowujac, nadchodzagce zmiany oznaczajg istotne przeksztatcenie systemu planowania
przestrzennego w Polsce - zarédwno pod wzgledem formalnym, jak i praktycznym.
Wprowadzenie planu ogdlnego jako aktu prawa miejscowego oraz cyfryzacja dokumentdw
planistycznych to kroki w kierunku wiekszej przejrzystosci i spédjnosci procesdéw planistycznych.
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ABSTRACT

Dynamiczny rozwdj innowacyjnych technologii w sektorze
budownictwa w istotny sposdéb wptywa na strukture rynku
nieruchomosci  oraz  metodyke  szacowania  wartosci
nieruchomosci. Wspodfczesne inwestycje budowlane coraz
czesciej wykorzystujg zaawansowane rozwigzania
technologiczne, takie jak inteligentne systemy zarzadzania
budynkiem (BMS), technologie smart building, rozwigzania
energooszczedne, odnawialne Zrédia energii oraz cyfrowe
systemy zarzadzania obiektami. Innowacje te wpltywajg nie
tylko na koszty realizacji inwestycji, lecz rdéwniez na
efektywnos¢ eksploatacyjng, oddziatywanie $rodowiskowe
oraz diugoterminowg trwato$¢ ekonomiczng budynkow.

Celem artykutu niniejszego jest przedstawienie analizy wptywu
innowacji  technologicznych  oraz  organizacyjnych  w
budownictwie na warto$¢ rynkowa, odtworzeniowg i
inwestycyjng nieruchomosci. W pracy szczegdlng uwage
poswiecono identyfikacji nowych atrybutéw nieruchomosci
wynikajgcych  z  zastosowania nowoczesnych technologii
budowlanych oraz zasad zréwnowazonego rozwoju, w tym
czynnikdéw ESG (Environmental, Social and Governance).

Prowadzone na Uniwersytecie Bielsko-Bialskim

badania  oparte na analizie  inwestydji
budowlanych jako nowe i modernizowane
budynki w Polsce oraz wybranych krajach
europejskich realizowanych w latach 2020-2026.
W artykule opisano réwniez dyskutowany na
wielu konferencjach i sympozjach rozszerzony
model metody poréwnawczej w  wycenie
nieruchomosci  uwzgledniajgcy nowe atrybuty
zwigzane  z  innowacyjnoscig  budynkdw,
efektywnoscia energetyczng, cyfryzacjg oraz
ryzykami  Srodowiskowymi.  Wyniki  analiz
wskazujg, ze  zastosowanie innowacyjnych
technologii w budownictwie moze generowac
mierzalng premie wartosci rynkowej
nieruchomosci oraz wptywa¢ na ocene ryzyka w
procesie wyceny hipotecznej i inwestycyjne;j.
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SEOWA KLUCZOWE:

innowacje w budownictwie; wartos¢ nieruchomosci; czynniki ESG; smart building; efektywnos¢
energetyczna; zréwnowazone budownictwo; nowy model wyceny nieruchomosci;

7. WPLYW INNOWAC]I W BUDOWNICTWIE NA WARTOSC
NIERUCHOMOSCI

W ostatnich latach obserwuje sie dynamiczny rozwdj technologii budowlanych oraz rozwigzan zarzadczych w
sektorze nieruchomosci, co istotnie wptywa na sposob ksztattowania sie wartosci nieruchomosci. W literaturze
naukowej z lat 2020-2026 podkresla sie, ze innowacje technologiczne, $rodowiskowe oraz organizacyjne
prowadza do zmiany tradycyjnych modeli oceny wartosci nieruchomosci oraz zwiekszajg znaczenie nowych
atrybutéw jakosciowych, ktére stajg sie nowg charakterystykg budynkéw i budowli bedgcych czescig sktadowa
wycenianych nieruchomosci gruntowych. Badania prowadzone w Polsce, Europie i na Swiecie wskazuja, ze w
ostatniej dekadzie szczegdlnego znaczenia nabraty trzy obszary innowadj:

- innowacje technologiczne w procesie projektowania i realizacji inwestycji
- innowacje srodowiskowe zwigzane z efektywnoscig energetyczng i neutralnoscia klimatyczng
- innowacje cyfrowe w zarzgdzaniu nieruchomosciami i analizie danych.

Wyniki prowadzonych badan w wielu krajach potwierdzajg, ze budynki o wysokim standardzie energetycznym
generujg premie wartosci rynkowej na poziomie od 5,53% do 16,10%, a w przypadku budynkéw certyfikowanych
w systemach LEED lub BREEAM premia moze siega¢ nawet do 25,10 % w analizowanych nowych segmentach
nieruchomosci. Badania prowadzone w Polsce potwierdzajg takze duze znaczenie innowacji zwigzanych z cyklem
zycia budynku (Life Cycle Costing - LCC) oraz zarzadzaniem zasobami energetycznymi. Wskazuje sie z wielu
wnioskéw badawczych, ze nowoczesne technologie budowlane wptywajg nie tylko na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci, lecz réwniez na: koszty eksploatacyjne, poziom ryzyka inwestycyjnego oraz atrakcyjnos¢
inwestycyjng aktywow nieruchomosciowych. Rozwdj technologii smart building, Internet of Things (loT) oraz
systemdw zarzadzania energig prowadzi do powstania nowego segmentu nieruchomosci okreslanego jako
Smart Real Estate.
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Badania wskazujg, ze takie obiekty charakteryzujg sie wiekszg stabilnoscig przeptywdw finansowych oraz
wyzszym poziomem atrakcyjnosci inwestycyjnej i coraz bardziej wpisujg sie w zatozenia kluczowe inwestydji
budowalnej przez licznych inwestoréw. Ponadto coraz czeSciej podkresla sie znaczenie aspektéw ESG
(Environmental, Social, Governance) w wycenie nieruchomosci. Instytucje finansowe oraz banki w Polsce i na
Swiecie zaczynaja uwzglednia¢ ryzyka srodowiskowe i spoteczne przy ocenie zabezpieczenia kredytowego
nieruchomosci. Obejmuje to m.in.: ryzyko powodziowe, ryzyko zanieczyszczen srodowiska, ryzyko innowacyjnosci
technologicznych nieruchomosci, wptyw inwestycji na s$rodowisko lokalne. W konsekwencji innowacje
technologiczne oraz srodowiskowe zaczynajg stanowi¢ nowg kategorie atrybutéw wartosci nieruchomosci, ktére
powinny by¢ uwzgledniane w procesie wyceny.

Ponadto w ostatnich latach obserwuje sie wyrazne zaostrzenie polityki klimatycznej i energetycznej Unii
Europejskiej, co bezposrednio oddziatuje na sektor budownictwa oraz rynek nieruchomosci. Regulacje te maja
réwniez coraz wieksze znaczenie dla praktyki rzeczoznawstwa majatkowego, poniewaz wplywaja na poziom
kosztow inwestycji, standard techniczny budynkdéw oraz ich atrakcyjnos¢ inwestycyjng. Do najwazniejszych
dokumentow regulacyjnych nalezg: Dyrektywa EPBD (Energy Performance of Buildings Directive) - nowelizacja
2024, pakiet legislacyjny Fit for 55, Taksonomia UE dla zréwnowazonych inwestycji oraz dyrektywa CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive). Regulacje te wprowadzajg nowe wymagania dotyczace
efektywnosci energetycznej budynkdw oraz raportowania wptywu inwestycji na Srodowisko.

Nowelizacja dyrektywy dotyczgcej nowej charakterystyki budynkéw wprowadza istotne zmiany w standardach
projektowania oraz eksploatacji budynkéw. Zgodnie z zatozeniami tej regulacji panstwa cztonkowskie Unii
Europejskiej zobowigzane sg do stopniowego podnoszenia standarddw energetycznych istniejgcych zasobdw
budowlanych oraz projektowanie nowych i modernizowanych konstrukgji inzynierskich dla nowych wytycznych
prawnych i normowych. Kluczowe cele obejmujg: osiggniecie zerowej emisyjnosci nowych budynkéw od 2030
roku, stopniowg modernizacje istniejgcych budynkdéw o najgorszej charakterystyce energetycznej oraz rozwdj
systemow cyfrowego monitorowania zuzycia energii. W praktyce oznacza to, ze budynki niespetniajgce nowych
standardéw mogg w przysztosci ulega¢ deprecjacji wartosci rynkowej, okreslanej w literaturze jako zjawisko
brown discount. Z kolei budynki energooszczedne lub zeroemisyjne moga uzyskiwac premie wartosci okreslang
jako green premium co generuje nowe modele wyceny dla takich typdw nieruchomosci.

Istotnym elementem transformacji sektora nieruchomosci jest réwniez system klasyfikacji zrownowazonych
inwestycji okreslony w Taksonomii UE. Regulacja ta okresla kryteria uznania dziatalnosci gospodarczej za zgodna
z celami klimatycznymi Unii Europejskiej. W odniesieniu do sektora budownictwa szczegdlne znaczenie majq
kryteria dotyczgce: efektywnosci energetycznej budynkéw, ograniczenia emisji gazéw cieplarnianych, gospodarki
obiegu zamknietego, a takze adaptacji wytycznych projektowych i wykonawczych do zmian klimatu. Instytucje
finansowe coraz czesciej uzalezniajg finansowanie inwestycji od spetnienia tych kryteriéw, co powoduje, ze
zgodnos¢ inwestycji z Taksonomig UE staje sie istotnym czynnikiem wptywajgcym na wartos¢ nieruchomosci oraz
dostepnos¢ kapitatu inwestycyjnego.
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Rosnace znaczenie kryteridw ESG (Environmental, Social, Governance) powoduje, ze analiza nieruchomosci w
procesie wyceny powinna obejmowac réwniez czynniki srodowiskowe i spoteczne, bo z prowadzonych badan
majg one coraz bardziej istotny wplyw na szacowanej wartosci w procesie wyceny. W praktyce rzeczoznawczej
coraz czesciej analizowane sg m.in.: emisja CO, zwigzana z funkcjonowaniem budynku, zuzycie energii i wody,

wptyw inwestycji na sSrodowisko lokalne oraz odpornos¢ budynku na zmiany klimatyczne.

Istotnym trendem wptywajacym na rozwoj metodyki wyceny nieruchomosci jest réwniez cyfryzacja sektora
budownictwa oraz rynku nieruchomosci. Do najwazniejszych kierunkéw rozwoju nalezg: integracja danych z
modeli BIM w analizach wartosci nieruchomosci, rozwdj systeméw Digital Twin dla zarzadzania budynkami,
wykorzystanie Big Data i sztucznej inteligencji w analizach rynku nieruchomosci i automatyczne systemy wyceny
(AVM - Automated Valuation Models). W perspektywie najblizszych lat mozna oczekiwa¢, ze technologie te bedg
stanowi¢ wazne narzedzie wspomagajace proces analizy rynku oraz identyfikacji i oszacowania warto$ci nowych
atrybutéw dla wyceny nieruchomosci. Odblokowany od potowy lutego 2026 dostep do bezptatnego Rejestru Cen
Nieruchomosci uwalnia dane o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych i
zabudowanych co daje bardzo duzy zbidr do analizy statystycznej rynku lub do analizy ekonometrycznej przy
wykorzystaniu zaawansowanych narzedzi statystycznych do wyznaczenia wplywu poszczegélnych cech na
poszukiwane wartosci.

2. INNOWACJE POJAWIAJACE SIE W NOWYCH | MODERNIZOWANYCH
INWESTYCJACH BUDOWLANYCH

Wspdtczesny rynek budowlany charakteryzuje sie rosngcg liczbg innowacyjnych rozwigzan technologicznych w
nowo powstajgcych budynkach i budowlach oraz w inwestycjach remontdéw i modernizacji istniejgcych
nieruchomosci. Do coraz czeSciej projektowanych i realizowanych w etapie wykonawczym innowadji
budowlanych naleza:

2.1 INNOWACJE ENERGETYCZNE

Na podstawie aktualnych wynikdw prowadzonych analiz na UBB najwieksze znaczenie majg rozwigzania
zwigzane z ograniczaniem zuzycia energii: budynki zero-energy (nZEB), budynki plus-energy, pompy ciepta,
instalacje fotowoltaiczne, systemy odzysku ciepta, a takze inteligentne systemy zarzadzania energig. Badania
wskazujg, ze obiekty o wysokiej efektywnosci energetycznej charakteryzujg sie nizszymi kosztami eksploatacji
oraz wiekszg stabilnoscig wartosci rynkowej co coraz bardziej jest notowane w transakcjach rynkowych. Analiza
duzo nizszych kosztéw eksploatadji tych nieruchomosci dla ustalonego najlepszego komfortu w poréwnaniu z
duzo nizszym i niestatym komfortem dla standardowych rozwigzaniach w budynkach w podejsciu dochodowym
wskazuje na coraz szybszy zwrot kosztéw inwestycyjnych oraz na zwiekszenie dochodowosci nieruchomosci
$rednio o ponad 11,00%.
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2.2 INNOWACJE MATERIALOWE

Nowoczesne materiaty budowlane, ktére powstajg zgodnie z zatozeniami i trendami dyrektyw unijnych obejmuja
m.in. takie wbudowywane materiaty jak: beton wysokowytrzymaty, beton samonaprawiajgcy sie, materiaty
kompozytowe, materiaty o niskim $ladzie weglowym oraz prefabrykacje modutowg, a takze wszystkie
rozwigzania, ktére minimalizujg fundamentalny parametr fizyczny materiatu  budowlanego jakim jest
wspotczynnik przewodzenia ciepta. Materialy te wptywajg zaréwno na trwato$¢ konstrukgji, jak i na koszty
utrzymania budynku w cyklu zycia, ponadto coraz czesciej zawierajg w swym skladzie do 8% materiatéw z
recyklingu, co generuje réwniez spoteczne i Srodowiskowe zadowolenie, a co za tym idzie stwarza podstawe do
starania sie o réznego rodzaju ulgi np. podatkowe.

2.3 INNOWACJE CYFROWE

System cyfrowy rozwija sie bardzo intensywnie we wszystkich obszarach rynku, a do najwazniejszych technologii
powigzanych z rynkiem nieruchomosci naleza: BIM (Building Information Modeling), Digital Twin, Internet Rzeczy
(IoT), systemy Smart Building i analityka Big Data. Ninigjsze technologie sg elementem badan naukowych co do
ich rosngcych bardzo intensywnie mozliwosci umozliwiajgcych coraz bardziej efektywne zarzadzanie
nieruchomoscig oraz znaczng redukcje kosztéw operacyjnych, co przyspiesza zwrot wartosci inwestycyjnej oraz
generuje atrybuty, ktére wptywajg znaczgco na wzrost wartosci rynkowej badanej nieruchomosci.

2.4 INNOWACJE W ZARZADZANIU CYKLEM ZYCIA NIERUCHOMOSCI

W sektorze gospodarki budowlanej pion zarzadzania inwestycjg budowlang pokazuje nowe modele zarzadzania
catym zyciem nieruchomosci od ZEIl - zerowego etapu inwestycji, w ktérej analizuje sie wszystkie zmienne do
okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej pod inwestycje dla zatozonej kategorii geotechnicznej i
zaprojektowanego harmonogramu procesu tworzenia lub remontu lub modernizacji budynku lub budowli dla
okreslonej kategorii rynku nieruchomosci. Zarzadzanie inwestycjg od czesci ZEl, poprzez cze$¢ projektowa,
wykonawczg i odbiorczg oraz czes¢ zarzadzania inwestycjg budowlang oddang do uzytkowania poprzez caty cykl
zyCia z gospodarka remontowg i na etapie rozbidrki konczac obecnie jest wspomagane przez réznego rodzaju
oprogramowania i systemy monitoringu.
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Nowe mozliwosci technologiczne pozwalajg na analizy modeli zarzadzania w podejsciach i metodach, ktére
tworzg obecne nie trzy (3D), nie piec¢ (5D), a ponad (7D) wymiarowe modele na podstawie obliczer z szybkich
urzadzen i systemdow monitoringu, gdzie tworzg sie cate chmury danych, ktére wpltywajg bezposrednio lub
posrednio na zatozony system zarzadzania inwestycjg budowlang. W takim systemie coraz wieksze znaczenie
majg koncepcje: Life Cycle Assessment (LCA), Life Cycle Costing (LCC), zarzgdzanie emisjg CO, czy strategie ESG,
ktore pokazujg zmiane w strukturze modelowania i zatozeniach poczatkowych projektowych i wykonawczych
inwestycji budowlanej. Ponadto dla badanych wariantdw systemy na biezgco obrazujg macierze ryzyk
inwestycyjnych, zmieniajgce sie schematy kosztorysowe oraz nowe opcje harmonogramow inwestycyjnych na
podstawie analizy aktualnych wartosci rynkowo-odtworzeniowo-inwestycyjnej dla rozwazanego schematu.
Wdrazanie tych rozwigzan prowadzi do zwiekszenia trwatosci ekonomiczne] nieruchomosci i bardzo czesto
potwierdza wzrost ich wartosci rynkowych - przewaznie jako wynik metod mieszanych wyceny nieruchomosci dla
analizy wstecznych (Reverse Analysis in a Mixed Approach).

3. METODY SZACOWANIA WPLYWU NOWYCH CHARAKTERYSTYK
BUDYNKU NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI- PODEJSCIE MIESZANE

Podstawe prawng procesu szacowania wartosci nieruchomosci w Polsce stanowi przede wszystkim ustawa z
dnia 271 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (UGN) oraz akty wykonawcze do te] ustawy, w
szczegoblnosci rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci. Podejécie mieszane stosuje sie w sytuacjach,
gdy nietypowy charakter nieruchomosci, jej przeznaczenie czy stan techniczny lub brak wystarczajgcych danych
rynkowych nie pozwala na jednoznaczne zastosowanie jednego z podstawowych podejs¢ wyceny. Z
metodologicznego punktu widzenia podstawe stosowania podejscia mieszanego stanowig réwniez krajowe
standardy wyceny (PKZW) PFSRM, European Valuation Standards (EVS) TEGOVA, czy International Valuation
Standards (IVS) International Valuation Standards Council. W $wietle tych standarddéw zastosowanie podejscia
mieszanego jest uzasadnione w analizowanym przypadku nieruchomosci o nietypowej charakterystyce
projektowej, technicznej, wykonawczej lub funkcjonalnej, w tym obiektéw: o wysokim poziomie innowacyjnosci
technologicznej, o ponadstandardowej efektywnosci energetycznej, wykorzystujgcych zaawansowane systemy
cyfrowego zarzadzania budynkiem oraz realizowanych w technologiach wykraczajgcych poza typowe rozwigzania
projektowe i wykonawcze.

W latach 2020-2026 coraz czesciej spotykanym przypadkiem jest zlecenie na wycene nieruchomosci
zabudowane] budynkami realizowanymi w technologiach innowacyjnych, takich jak: budynki nZEB i zero-
emisyjne, obiekty wyposazone w systemy smart building, budynki zintegrowane z systemami BIM, Digital Twin i
loT czy konstrukcje wykorzystujgce nowoczesne materiaty niskoemisyjne lub prefabrykacje modutowg. W takich
przypadkach dane rynkowe dotyczace transakcji nieruchomosci poréwnywalnych sg czesto ograniczone, co
uzasadnia zastosowanie metody mieszanej t3czacej elementy podejscia poréwnawczego, dochodowego oraz
kosztowego.
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Wplyw innowacji technologicznych na wartos¢ nieruchomosci moze by¢ analizowany poprzez integracje trzech
podstawowych kategorii wartosci tj. wartosci rynkowej, wartosci odtworzeniowej i wartosci inwestycyjnej, ktore
podejscia stosowane przy wycenie takich wartosci generujg wszystkie zatozenia dla nowego modelu w podejsciu
mieszanym. W ujeciu analitycznym mozna zapisa¢, ze wartos¢ nieruchomosci Vi

okreslona metodg mieszang to funkcja trzech zmiennych:

VM = f(VR!VO: VI)

gdzie analizuje sie VR - wartos¢ rynkowg okreslona w podejsciu poréwnawczym,
Vo - warto$¢ odtworzeniowg okreélona w podejsciu kosztowym i V; - warto$¢ inwestycyjna okreélona w
podejsciu dochodowym. W praktyce rzeczoznawczej funkcja ta przyjmuje posta¢ modelu wazonego:

VM — W-VR + WOVO + W!VI

gdzie: Wy, W, Wi - to wspotczynniki wagowe zalezne od charakterystyki nieruchomosci i zasobu danych z
zbioréw reprezentatywnych do szacowania wielkosci danych zmiennych. W przypadku nieruchomosci
innowacyjnych wagi te mogg by¢ zmienne w czasie i zalezne od poziomu dojrzatosci technologii oraz stopnia jej
akceptacji na lokalnym i globalnym rynku. Z przeprowadzonych badar podczas realizowanego projektu
wygenerowaty sie wyniki, ktore pokazujg kolejne etapy analizy wartosci nieruchomosci w podejsciu mieszanym.

Etap | - analiza wartosci rynkowej. Pierwszym etapem jest okreslenie wartosci nieruchomosci na podstawie
standardowych cech rynkowych, takich jak: lokalizacja, otoczenie, dostepnos$¢ komunikacyjna, powierzchnia
nieruchomosci gruntowej i jej ksztaft, powierzchnia czesci sktadowych nieruchomosci (zabudowy, uzytkowa,
catkowita), kubatura budynku, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, funkcjonalnos¢ i
przeznaczenie budynku, wiek, stan techniczny, standard uzytkowy, itd.

Etap Il - analiza wartosci inwestycyjnej. W drugim etapie uwzglednia sie wptyw innowacyjnych technologii na
efektywnos¢ ekonomiczng nieruchomosci. Analiza ta realizowana jest w podejsciu dochodowym. Wartos¢
inwestycyjng mozna obliczy¢ jako iloraz dochodu operacyjnego netto i stopy kapitalizacji. W przypadku
budynkdw innowacyjnych zmiennymi wptywajgcymi na wartos¢ dochodu sg m.in.: wyzsze czynsze wynikajgce z
wyzszego standardu budynku, nizsze koszty eksploatacyjne wynikajgce z efektywnosci energetycznej oraz wyzsza
atrakcyjnos¢ inwestycyjna, ktéra zaspokaja trendy: inwestycji budowalnych, srodowiskowe i spoteczne.

Etap Il - analiza wartosci odtworzeniowej. W przypadku budynkéw realizowanych w technologiach
innowacyjnych konieczne jest okreSlenie kosztu odtworzenia obiektu przy zastosowaniu przyjetej nowej
technologii budowlanej. Warto$¢ odtworzeniowg mozna obliczy¢ jako koszt odtworzenia budynku w aktualnych
cenach rynkowych Iub inwestycyjnych z uwzglednieniem nowego podejscia do oszacowania zuzycia
technicznego, Srodowiskowego i funkcjonalnego budynku lub budowli.
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W przypadku budynkdéw innowacyjnych konieczne jest uwzglednienie dodatkowych kosztéw zwigzanych z:
nowymi technologiami materiatowymi, zaawansowanymi systemami zarzgdzania budynkiem i indywidualnymi
kosztami projektowymi oraz kosztami zarzadu i inspekgdji eksperckiej.

Analiza wplywu nowych technologii wymaga rozszerzenia klasycznego modelu wyceny o dodatkowe zmienne
opisujgce poziom innowacyjnosci nieruchomosci. Do najczesciej analizowanych atrybutéw innowacyjnych naleza:
efektywnos$¢ energetyczna budynku, zastosowanie odnawialnych zrddet energii, inteligentne systemy
zarzadzania budynkiem, wykorzystanie technologii BIM i Digital Twin oraz zastosowanie materiatow
niskoemisyjnych.

W przypadku nieruchomosci o wysokim stopniu innowacyjnosci istotne znaczenie ma réwniez analiza ryzyka
inwestycyjnego. Ryzyko to moze wynikac z: niepewnosci technologicznej, braku danych rynkowych dotyczgcych
podobnych obiektéw oraz zmieniajgcych sie regulacji srodowiskowych, inwestycyjnych i spotecznych. W modelu
analitycznym ryzyko to mozna uwzglednic¢ poprzez wspotczynnik korekty:

Vostr =Vu X (1 —7)

gdzie " - to wspotczynnik ryzyka technologicznego.

W przypadku nieruchomosci innowacyjnych analiza wartosci obejmuje prognozy zwykle w horyzoncie 5-10
letnie. Dla takiego okresu analizuje sie wstecz trendy na rynku nieruchomosci w postaci wolnorynkowych
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych oraz 5-10 letnie prognozy przysztych oddziatywan
wptywajgcych na m.in.: zmiany kosztow energii, zmiany regulacji klimatycznych, rozwdj technologii budowlanych,
oddziatywanie polityki klimatycznej UE, nowe wytyczne dyrektyw unijnych oraz oddziatywanie polityki spoteczne;.
Zastosowanie podejscia mieszanego w wycenie nieruchomosci zabudowanych budynkami realizowanymi w
technologiach innowacyjnych jest uzasadnione zaréwno z punktu widzenia podstaw prawnych, jak i metodologii
wyceny nieruchomosci okre$lonej w standardach krajowych i miedzynarodowych. Integracja podejscia
poréwnawczego, dochodowego oraz kosztowego pozwala na bardziej kompleksowg analize wartosci
nieruchomosci w sytuacji ograniczonej dostepnosci poréwnywalnych danych rynkowych oraz dynamicznych
zmian prawnych, projektowych, technologicznych, wykonawczych i materiatowych w sektorze budownictwa. W
najblizszych latach rozwdj technologii budowlanych oraz zaostrzajgce sie regulacje Srodowiskowe bedg
powodowal konieczno$¢ dalszego rozwijania modeli analitycznych stosowanych w procesie wyceny
nieruchomosci innowacyjnych.

4. WYTYCZNE DLA NOWEGO MODELU WYCENY NIERUCHOMOSC]

Na podstawie analizy literatury oraz dokumentéw bankowych dotyczacych ryzyk ESG oraz przeprowadzonych
badan naukowych badanych inwestycji mozna wskaza¢ kluczowe elementy nowego modelu wyceny.
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Rzeczoznawcy powinni uwzglednia¢ w wycenach nieruchomosci nowe cechy inwestycji tj. efektywnos¢
energetyczng budynku, emisje CO,, zastosowanie materiatow ekologicznych, systemy smart building i ryzyka
Srodowiskowe. Ponadto z przeprowadzonych analiz catych inwestycji budowlanych i na podstawie pojawiajgcych
sie formularzy, ktére wymagaja opinii eksperckiej rzeczoznawcy majatkowego w operatach szacunkowych
powinny znajdowac sie informacje na temat dokumentéw i wynikdw badawczych okreslajgcych muin.:
zanieczyszczenie gleby na przedmiotowej wycenianej nieruchomosci gruntowej i w sgsiedztwie, lokalizacje
inwestycji na terenach zagrozonych powodzig lub osuwania sie terenu lub na terenach eksploatacji gérniczej lub
terenach poeksploatacyjnych kopalh, obecnos¢ materiatow niebezpiecznych w konstrukcji budynku lub budowli
lub takich ktérych emisyjnos¢ lub termoizolacja przekracza aktualne wytyczne Srodowiskowe oraz wplyw
inwestycji na srodowisko lokalne w szczegdlnosci zgodnos¢ lub niezgodnos¢ z nowymi trendami w budownictwie
i wymaganiami spoteczno-srodowiskowymi, a co za tym idzie z dyrektywami unijnymi. Przebadane i oszacowane
ryzyka wptywajg coraz bardziej na: poziom akceptowalnosci zabezpieczenia kredytowego, czyli na wartosci
hipoteczne nieruchomosci, wysokos¢ wskaznika LTV, stope kapitalizacji stosowang w wycenie, poziom ryzyka
inwestycyjnego oraz na dfugoterminowg trwatos¢ ekonomiczng aktywdéw nieruchomosciowych. Proponowany
rozszerzony model poréwnawczy dla nowego modelu wycen jest poszerzony o wptywy czterech nowych
zmiennych o najwiekszym oddziatywaniu na wartos$¢ nieruchomosci tj. E - wptyw efektywnosci energetycznej, T -
wplyw technologii smart, S - wptyw standardu srodowiskowego oraz R - korekta ryzyka ESG.

5. PODSUMOWANIE

Transformacja  technologiczna  sektora  budownictwa
prowadzi do powstania nowych determinant wartosci

Zastosowanie podejscia mieszanego w wycenie
nieruchomosci zabudowanych budynkami

nieruchomosci. W najblizszych latach kluczowe znaczenie
bedg miaty: technologie smart, efektywnos$¢ energetyczna,
zarzadzanie cyklem zycia budynku i ocena ryzyk ESG. W
konsekwencji tradycyjne modele wyceny nieruchomosci
powinny zostal rozszerzone O nowe zmienne opisujgce
poziom innowacyjnosci obiektu oraz jego wplyw na
Srodowisko i koszty eksploatacyjne oraz powinny miec
bardziej rozbudowana analize rynku do oszacowania
odpowiedzeniej wartosci nieruchomosci, co z kolei
generuje powiekszone schematy operatu szacunkowego, a
Co za tym idzie znacznie wyzsze ceny za rozbudowane i
interdyscyplinarne ustugi rzeczoznawcy majgtkowego.

realizowanymi w technologiach innowacyjnych jest
bardzo rozbudowane i uzasadnione zaréwno z
punktu widzenia podstaw prawnych, jak i
metodologii wyceny nieruchomosci okreslonej w

standardach  krajowych i miedzynarodowych.
Integracja podejscia poréwnawczego,
dochodowego oraz kosztowego pozwala na
bardzie] kompleksowa analize wartosci

nieruchomosci w sytuacji ograniczonej dostepnosci
danych rynkowych oraz dynamicznych zmian
technologicznych w sektorze budownictwa co
pozwala na bardzo dobre oszacowanie w
operatach poszukiwanych wartosci.

W najblizszych latach rozwdj technologii budowlanych oraz zaostrzajace sie regulacje Srodowiskowe beda

powodowa¢ konieczno$¢ dalszego
nieruchomosci innowacyjnych.

rozwijania modeli

analitycznych stosowanych w procesie wyceny
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Autor analizy: Matgorzata Uhruska OPINIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W BADANIU ANKIETOWYM

W ostatnim czasie w Srodowisku rzeczoznawcow majatkowych coraz
czesciej powraca temat powotania samorzadu zawodowego. Dyskusja ta
budzi zrozumiate emocje, poniewaz dotyka fundamentalnych kwestii
zwigzanych z wykonywaniem zawodu - jego przysztosci, zakresu
odpowiedzialnoséci oraz pozycji na rynku.

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
(PFSRM) na swoje]j stronie
internetowe]j udostepnita
materiaty, ktore w sposob
wywazony prezentujga argumenty,
obawy oraz potencjalne
konsekwencje zaréwno podjecia
dziatan zmierzajacych do
utworzenia samorzadu, jak i
pozostawienia obecnego modelu
funkcjonowania srodowiska.

Materiaty te nie wyrazaja
jednoznacznego stanowiska .za"
lub ,przeciw”, lecz majg na celu

uporzadkowanie aktualnego stanu
wiedzy oraz stworzenie przestrzeni
do dalszej, merytorycznej refleksji.
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Przedstawiciele wtadz PFSRM zachecaja do zbierania opinii na poziomie
lokalnych stowarzyszen, aby mozliwe byto rozpoznanie nastrojow i
oczekiwan srodowiska. Zebrane w ten sposoéb informacje moga stanowic
istotng podstawe do podejmowania decyzji podczas obrad Rady Krajowej
PFSRM, w szczego6lnosci w zakresie kierunkow i skali ewentualnych
dalszych dziatan.

Zainspirowani inicjatywa Federacji, w dniu 9 marca skierowalismy do
naszych Cztonkéw krétka, anonimowa ankiete elektroniczna, zawierajaca
dwa pytania:

1.Czy sSrodowisko rzeczoznawcéw majatkowych powinno
rozpocza¢ prace nad powotaniem samorzagdu zawodowego?

2.Czy obecny model funkcjonowania zawodu (bez samorzadu)
jest wystarczajacy na najblizsze lata?

Respondenci zostali rowniez poproszeni o) krotki komentarz
uzasadniajacy udzielone odpowiedzi.

W badaniu wzieto udziat 12 rzeczoznawcow.

Tak niewielka liczba odpowiedzi nie pozwala na formutowanie wigzacych
whnioskow dotyczacych zasadnosci tworzenia samorzagdu zawodowego ani
rezygnacji z takich dziatan, moze jednak przyblizy¢ gtosy pojawiajace sie
w dyskusji i stanowi¢ punkt wyjscia do dalszej refleksji nad poziomem
Zzaangazowania sSrodowiska w sprawy zwigzane zZ orgahnizacja i
przysztosciag zawodu.
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Ponizej przedstawiono odpowiedzi na pytania wraz z podsumowaniem
komentarzy udzielonych przez respondentdow.

1. Czy srodowisko rzeczoznawcdw majgtkowych powinno rozpoczac¢ prace nad powotaniem

samorzadu zawodowego?
12 odpowiedzi

@ Tak
® Nie

Trudno powiedzieé

Wsréd zwolennikdw powotania samorzadu zawodowego wyraznie
podkreslano potrzebe dalszych prac analitycznych, ktdére pozwola
rzetelnie oceni¢ zaréowno potencjalne korzysci, jak i koszty jego
utworzenia. Zwracano uwage, ze bez szczegdétowych danych trudno dzis
w petni uczestniczy¢ w merytorycznej dyskusji nad przysztoscig zawodu.
Czes¢ respondentdw wskazywata rowniez, ze w dituzsze] perspektywie
trudno wyobrazi¢ sobie dalsze funkcjonowanie zawodu bez samorzadu,
postrzegajac go jako naturalny kierunek rozwoju i wzmocnienia pozycji
rzeczoznawcow majatkowych.

Do najczesciej przywotywanych argumentdw ,za” nalezaty:

ewzmocnienie ochrony interesu publicznego - poprzez skuteczniejszy
nadzdér nad jakos$ciag operatéw szacunkowych oraz sprawniejsze
mechanizmy odpowiedzialnosci zawodowej;

e podniesienie standarddw zawodowych - w tym mozliwos¢ tworzenia i
egzekwowania standarddw wyceny oraz systemowego doskonalenia
zawodowego przez samo srodowisko;

e zwiekszenie samorzadnosci srodowiska - uniezaleznienie od
administracji rzagdowej oraz przejecie czesci kompetencji
regulacyjnych;

esilniejsza reprezentacja zewnetrzna - w relacjach z administracja

publiczng oraz innymi zawodami regulowanymi, np. budownictwem,
geodezja, architekturg czy prawem;

ezrownanie pozycji ustrojowej z innymi zawodami zaufania
publicznego, ktdre funkcjonujg w oparciu o samorzady zawodowe;
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e lepsza ochrona intereséw rzeczoznawcoédw — m.in. poprzez ujednolicenie
zasad ubezpieczenia, przeciwdziatanie nieuczciwej konkurencji oraz
egzekwowanie zasad etyki zawodowej.

Zwracano takze uwage, ze samorzad mogtby stanowic¢ bardziej efektywna
forme organizacji $srodowiska niz obecny model oparty na federacji i
licznych, rozproszonych stowarzyszeniach, a takze zapewni¢ silniejsza
pozycje w dialogu z instytucjami publicznymi i wuczestnikami rynku.
Jednoczesnie czes¢ zwolennikdw dostrzegata ryzyko wzrostu kosztow
wykonywania zawodu, podkreslajac, ze ewentualne dodatkowe obcigzenia
finansowe mogtyby wptynaé¢ na optacalnos¢ pracy, zwtaszcza dla oséb o
mniejszej skali dziatalnosci.

WsSréd gtosow sceptycznych pojawity sie nastepujagce obawy:

e samorzad moze przybrac¢ charakter bardziej restrykcyjny niz wspierajacy
dla rzeczoznawcdw majatkowych;

e potencjalny wzrost kosztow funkcjonowania, W tym Znaczace
podwyzszenie sktadek cztonkowskich, przy jednoczesnym uwzglednieniu,
ze Srodowisko juz ponosi koszty utrzymania istniejacych struktur;

e porédwnania do innych samorzadow zawodowych moga byc¢
nieadekwatne, a poziom sktadek powinien wynika¢ z rzeczywistych
potrzeb $srodowiska.

2. Czy obecny model funkcjonowania zawodu (bez samorzadu) jest w Pani/Pana ocenie

wystarczajacy na najblizsze lata?
12 odpowiedzi

® Tak
@ Nie

Trudno powiedziec

W odpowiedziach na pytanie o wystarczalnos¢ obecnego modelu
funkcjonowania zawodu bez samorzadu mozna wyrdézni¢ trzy gtdédwne
kierunki odpowiedzi:
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1.0becny model moze funkcjonowaé¢ w najblizszych latach, tj. przede
wszystkim do czasu wprowadzenia nowych rozwigzan.

2.0graniczenia obecnego modelu - rozproszenie $rodowiska, brak
jednego, legitymizowanego gtosu w kontaktach =z administracja i
instytucjami, nierdwnoséci w konkurencji rynkowej, nieskuteczny nadzér
nad standardami zawodowymi i etyka oraz niewystarczajace
przygotowanie do zawodu. Respondenci podkres$lali, ze powotanie
samorzadu mogtoby umozliwi¢ urealnienie stawek, wzmocnienie pozycji
zawodowej oraz efektywniejsza reprezentacje srodowiska.

3.Niezdecydowani - wskazywano niepewnos$¢ co do skutecznosci
samorzadu w specyfice zawodu, obawy o brak aktywnosci cztonkdéw w
strukturach Ilokalnych oraz potrzebe dalszej analizy potencjalnych
korzysci i kosztow przed podjeciem ostatecznej decyzji.

Nie odnotowano zadnej odpowiedzi wskazujgcej na to, ze obecna forma

funkcjonowania zawodu jest w petni wystarczajgca i nie wymaga zadnych

zmian.

Jak wynika z przedstawionych wynikéw, w ankietach nie wytania sie

jednoznaczny gtos sprzeciwu. Argumentacja oséb sceptycznych
koncentruje sie przede wszystkim na obawach zwigzanych z nadmiernymi
obcigzeniami finansowymi lub ryzykiem zbyt duzej ingerencji w

wykonywanie zawodu, a nie na odrzuceniu samej idei zmian. Zwolennicy
wskazujg szereg dziatan, ktéore mogtyby stanowi¢ remedium na obecne
bolaczki zawodu. Jednak w sSwietle braku konkretnych propozycji
dotyczacych ustanowienia samorzadu zawodowego pozostajg one na razie
wytacznie oczekiwaniami sSrodowiska, wyrazajacymi nadzieje na realne
Zmiany w przysztosci.

Obecnie, stojac u progu poszukiwania konkretnych rozwigzan, trudno
jednoznacznie stwierdzi¢, czy wprowadzenie samorzadu rozwieje lub
potwierdzi te obawy i oczekiwania. Kolejnym niezbednym krokiem w
dyskusji powinno by¢ systematyczne badanie oraz opracowanie mozliwych
rozwigzan organizacyjnych, prawnych i finansowych, ktére pozwola przejs¢
do gtebszych analiz i podejmowania bardziej wigzacych decyzji.

Podczas ostatniej Rady Krajowej PFSRM (26-27 marca) prezentowane byty
opinie pochodzace z lokalnych stowarzyszen. W oparciu o nie Rada Krajowa
podjeta decyzje o kontynuowaniu dziatan majacych na celu wypracowanie
rozwigzan umozliwiajacych wprowadzenie zmian w organizacji zawodu.
Rozwiagzania te beda przedmiotem dalszych dyskusji i decyzji
Srodowiskowych.
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Informacje #®
nasze szkolenia QX

“PRAKTYCZNA ANALIZA PRZYKEADOW OPINII SADOWYCH |
OPERATOW DLA PODMIOTOW PUBLICZNYCH, DOTYCZACYCH
ROZNYCH CELOW | PRZEDMIOTOW WYCENY?”

PODSUMOWANIE SZKOLENIA

W dniu 27 marca 2026 r. nasze Stowarzyszenie " Q"*
zorganizowato kolejne szkolenie w formule on-line
pt. ,Praktyczna analiza przyktaddw opinii sgdowych i
operatow dla podmiotéw publicznych, dotyczacych
réznych celdw i przedmiotéw wyceny” | ktére zostato
przeprowadzone przez Katarzyne Zebrowskg -
doswiadczong rzeczoznawczynie majatkowa oraz
biegta sadowa z wieloletnig praktyka zawodowa.
Prowadzaca jest absolwentka prawa i administracji
Uniwersytetu Wroctawskiego oraz studiow g
podyplomowych z zakresu wyceny nieruchomosci
organizowanych przez  Wydziat  Architektury
Politechniki  Warszawskiej, a takze cztonkiem
organizacji zawodowych rzeczoznawcow
majgtkowych.

Podczas szkolenia  przedstawiono liczne
przyktady opinii sporzadzanych dla potrzeb
postepowan sadowych oraz dla podmiotow
publicznych, co pozwolito uczestnikom
zapoznac¢ sie z rzeczywistymi problemami
pojawiajagcymi sie w praktyce zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego. Omaowiono
zagadnienia zwigzane z doborem podejscia i
metody wyceny W sytuacjach
niestandardowych, W szczegolnosci W
przypadku ograniczonej liczby transakgji
porownawczych lub specyficznego charakteru
nieruchomosci.
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Informacje MW
nasze szkolenia €Y%

“PRAKTYCZNA ANALIZA PRZYKLADOW OPINII SADOWYCH |
OPERATOW DLA PODMIOTOW PUBLICZNYCH, DOTYCZACYCH
ROZNYCH CELOW | PRZEDMIOTOW WYCENY”

Prowadzaca zaprezentowata takze przyktady interpretacji przepiséw prawa oraz
orzecznictwa sadowego wpiywajacych na sposob okreslania wartosci nieruchomosci,
m.in. w kontekscie zmian planistycznych, aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego czy ustalania odszkodowan. Szczegodlnie cenne byto przedstawienie realnych
studiow przypadkdw, pokazujacych jak uzasadniac przyjete zatozenia oraz w jaki sposéb
bronic¢ sporzadzonej opinii w toku postepowania.

Szkolenie koncentrowato sie na praktycznych aspektach pracy rzeczoznawcy
majatkowego, wskazujac najczesciej pojawiajace sie obszary ryzyka oraz sposoby ich
identyfikowania i opisywania w operacie szacunkowym. Uczestnicy mieli mozliwos¢
zapoznania sie z przyktadami argumentacji stosowanej w postepowaniach
administracyjnych i sadowych, co stanowi istotne wsparcie w codziennej pracy
zawodowe].

Duzg wartoscig szkolenia byto przedstawienie konkretnych przyktaddw problemow
interpretacyjnych wynikajacych z niejednolitego orzecznictwa oraz zmieniajacych sie
regulacji prawnych, co pozwala lepiej przygotowac sie do sporzadzania opinii w sprawach
skomplikowanych i niestandardowych. Prowadzaca podkreslata znaczenie logicznego
uzasadniania przyjetych rozwigzan oraz spojnosci pomiedzy analiza rynku a wnioskami
korncowymi operatu.

Szkolenie miato wyraznie praktyczny charakter i stanowito cenne zrodto wiedzy dla
rzeczoznawcow majatkowych sporzadzajacych opinie dla sadow, organdw administracji
publicznej oraz instytucji finansowych. Przekazane doswiadczenia oraz omodwione
przyktady z praktyki zawodowej prowadzacej pozwolity uczestnikom poszerzy¢ warsztat
pracy | zwiekszy¢ bezpieczenstwo zawodowe przy sporzadzaniu operatow
szacunkowych.
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	Nieruchomości
	Autor: dr inż. Tomasz Budzyński
	Wydział Geodezji i Kartografii  Politechniki Warszawskiej
	Początek nowego roku to zwykle czas planowania działań na nadchodzące miesiące, podejmowania wyzwań, z którymi nie mieliśmy okazji się jeszcze zmierzyć albo też nie unieśliśmy ich ciężaru, w roku minionym, mimo początkowej naszej determinacji. Nieco podobnie sprawa ma się z planowaniem przestrzeni w Polsce w ramach wielkiej reformy, której założenia uchwalono w roku 2023.
	Rok 2026 – czas planowania i działania
	PLANY OGÓLNE WYZWANIEM DLA GMIN
	Gminy poprzez uchwalenie planów ogólnych, najpóźniej do połowy roku 2026, zaplanują dla całego swojego obszaru przestrzeń w randze aktu prawa miejscowego. Jest to istotna zmiana w porównaniu do studiów uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin, które stanowią wyraz jedynie ich polityki przestrzennej.   We wstępie wspomniałem o wyzwaniach, jakim nie zawsze udaje się sprostać. Przypomnę, że pierwotnie plany ogólne miały być uchwalone przez rady gmin (miast) do końca 2025 roku. Dopiero nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, która weszła w życie w dniu 7 maja 2025 roku, wydłużyła maksymalny termin uchwalenia planów ogólnych o sześć miesięcy. Gdyby jej nie było, jedynie nieliczne gminy uchroniłyby się przed katastrofą w obszarze planowania przestrzennego a także inwestycji.
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	Tajemnica
	zawodowa
	W CZASACH PEŁNEJ JAWNOŚCI CEN
	NIERUCHOMOŚCI
	„TAJEMNICA ZAWODOWA W CZASACH PEŁNEJ JAWNOŚCI CEN NIERUCHOMOŚCI, CZY TO JESZCZE MOŻLIWE?”
	„PEŁNA JAWNOŚĆ CEN NIERUCHOMOŚCI A TAJEMNICA ZAWODOWA, CZY DA SIĘ TO POGODZIĆ?”
	„CZY TAJEMNICA INFORMACJI O TRANSAKCJACH MA SENS W WARUNKACH JAWNOŚCI CEN?”
	Jawność cen nieruchomości otwiera nowe możliwości analizy rynku, ale stawia też środowisko rzeczoznawców przed wyzwaniami związanymi z interpretacją danych i ochroną wartości merytorycznej swojej pracy.  Od lutego 2026 r. dostęp do danych z Rejestru Cen Nieruchomości stał się powszechny. Każdy może sprawdzić ceny transakcji, parametry nieruchomości i daty zawarcia umów. Choć celem jest zwiększenie transparentności rynku, w praktyce pojawiają się pytania o bezpieczeństwo ekonomiczne obywateli, jakość analiz i rolę rzeczoznawców majątkowych w nowym otoczeniu konkurencyjnym. Ten artykuł przygląda się głównym wyzwaniom i ryzykom wynikającym z pełnej jawności danych oraz stawia pytania do dalszej refleksji w środowisku zawodowym.

	REFLEKSJE PO ZMIANIE ZASAD DOSTĘPU DO DANYCH
	W lutym 2026 r. weszły w życie przepisy, które zasadniczo zmieniły dostęp do danych z Rejestru Cen Nieruchomości. Zniesiono opłaty za ich udostępnianie, a dostęp przestał być ograniczony do podmiotów wykazujących interes prawny. W praktyce oznacza to, że każdy obywatel może dziś pozyskać informacje o cenie sprzedaży nieruchomości, jej parametrach oraz dacie zawarcia umowy.
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	Tajemnica
	zawodowa
	W CZASACH PEŁNEJ JAWNOŚCI CEN
	NIERUCHOMOŚCI
	Dane te choć pozbawione imion i nazwisk stron zawierają precyzyjną lokalizację nieruchomości. W połączeniu z innymi publicznymi rejestrami pozwala to często na identyfikację uczestników transakcji, zwłaszcza w mniejszych społecznościach. Nowe przepisy umożliwiają nie tylko wgląd w pojedyncze transakcje, lecz także masowe przetwarzanie danych i tworzenie zestawień obejmujących całe ulice czy dzielnice.
	TRANSPARENTNOŚĆ RYNKU – ARGUMENT, KTÓREGO NIE MOŻNA ZIGNOROWAĆ
	Zwolennicy zmiany podnoszą argument równości informacyjnej. Przez lata dostęp do danych transakcyjnych był ograniczony i odpłatny. Asymetria informacji sprzyjała przewadze tych, którzy mieli środki i narzędzia, by ją pozyskać. Powszechna jawność:
	ogranicza uzależnienie uczestników rynku od cen ofertowych,
	zwiększa przejrzystość obrotu,
	wzmacnia pozycję kupujących,
	może przeciwdziałać spekulacjom.
	To realne argumenty, które warto uwzględniać w analizie skutków nowych przepisów.

	PARADOKS ODPOWIEDZIALNOŚCI ZAWODOWEJ
	Od lat obowiązuje nas zasada zachowania tajemnicy zawodowej. Dane transakcyjne pozyskane w toku sporządzania operatu nie mogą być wykorzystywane w sposób naruszający interes stron.


	TAJEMNICA ZAWODOWA
	Cena sprzedaży nieruchomości zwłaszcza w połączeniu z lokalizacją była traktowana jako informacja wymagająca szczególnej ostrożności. Dziś te same informacje funkcjonują w przestrzeni publicznej. Powstaje pytanie: czy odpowiedzialność zawodowa pozostaje niezmienna w sytuacji, gdy państwo redefiniuje zakres jawności danych o majątku obywateli?
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	Tajemnica
	zawodowa
	W CZASACH PEŁNEJ JAWNOŚCI CEN
	NIERUCHOMOŚCI
	OD INFORMACJI PRZETWORZONEJ DO INFORMACJI SUROWEJ
	Rzetelne bazy danych rynku nieruchomości od lat tworzone były przez rzeczoznawców majątkowych – osoby posiadające wiedzę nie tylko o cenie wskazanej w akcie notarialnym, lecz także o jej znaczeniu w kontekście prawnym i rynkowym. Analizie podlegały:
	zapisy aktu,
	stan prawny nieruchomości,
	sposób finansowania,
	relacje między stronami,
	szczególne warunki transakcji.
	Podobnie banki i instytucje finansowe wykorzystywały dane cenowe poprzez zespoły analityczne, które weryfikowały i interpretowały je przed wykorzystaniem w decyzjach kredytowych czy raportach rynkowych. Informacja nie funkcjonowała w oderwaniu od wiedzy eksperckiej. Obecnie w przestrzeni publicznej dostępne są dane w postaci surowej bez selekcji i kontekstu. Cena staje się komunikatem autonomicznym. To jakościowa zmiana, która może mieć większe znaczenie niż sama decyzja o udostępnieniu danych.

	SZERSZY KONTEKST RYZYK
	Otwarcie dostępu do danych cenowych niesie konsekwencje wykraczające poza analizę rynku nieruchomości. Warto uporządkować je w kilku obszarach:
	1. Wtórne wykorzystanie danych Nowe przepisy umożliwiają nie tylko wgląd w pojedyncze transakcje, ale także masowe przetwarzanie danych. Mogą być łączone z innymi rejestrami i wykorzystywane w celach komercyjnych, marketingowych lub analitycznych.
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	2. Wpływ na relacje społeczne W kulturze, w której informacje o dochodach i stanie majątkowym były dotąd prywatne, powszechna dostępność cen transakcyjnych oznacza zmianę norm społecznych. W mniejszych społecznościach identyfikacja stron transakcji może być niemal oczywista, co może prowadzić do społecznej presji lub uproszczonych ocen sytuacji majątkowej.
	3. Wymiar bezpieczeństwa ekonomicznego Informacja o wartości sprzedanej nieruchomości, zwłaszcza w połączeniu z datą transakcji, ma również wymiar bezpieczeństwa. Dane finansowe, nawet jeśli formalnie nie są danymi osobowymi, mogą wpływać na poczucie bezpieczeństwa uczestników rynku.
	4.Ryzyko uproszczonych interpretacji Cena transakcyjna staje się punktem odniesienia dla wyceny innych nieruchomości, negocjacji czy oczekiwań rynkowych. Jeśli odbiorca nie odróżnia transakcji rynkowych od incydentalnych, może dojść do błędnych wniosków.
	5.Odpowiedzialność za błędy w rejestrach Rejestry publiczne nie są wolne od omyłek. Błędy w powierzchni, w oznaczeniu rodzaju nieruchomości czy w sposobie ujmowania ceny (np. brutto/netto) mogą być wielokrotnie powielane w publicznym obiegu danych.
	ZMIANA, KTÓREJ SKUTKI POZNAMY W CZASIE
	Powszechna jawność cen transakcyjnych zmienia sposób obiegu informacji, redefiniuje granice prywatności ekonomicznej oraz przesuwa ciężar odpowiedzialności za interpretację danych. Każda istotna zmiana regulacyjna wymaga czasu, aby ujawniły się jej rzeczywiste konsekwencje zarówno pozytywne, jak i trudniejsze do przewidzenia. Rolą środowiska rzeczoznawców majątkowych jest dziś uważna obserwacja praktyki oraz analiza wpływu nowych rozwiązań na rynek, uczestników obrotu i standardy zawodowe.
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	Kto w praktyce korzysta z jawnych danych o transakcjach i w jakim celu?
	Jak różni się interpretacja i analiza transakcji przez osoby spoza środowiska zawodowego?
	Czy i w jakim zakresie możliwe jest łączenie jawnych danych z innymi rejestrami, co może wpływać na bezpieczeństwo ekonomiczne uczestników rynku?
	Jak środowisko może wypracować dobre praktyki i standardy analizy danych z aktów notarialnych, skoro informacje o transakcjach są teraz powszechnie dostępne?
	Jakie doświadczenia z pierwszych miesięcy obowiązywania nowych przepisów pozwolą wypracować dobre praktyki w przyszłości?
	„Scientia in manibus non idoneis periclitatur” - wiedza w niepowołanych rękach staje się niebezpieczna.
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	ODPOWIEDZIALNOŚĆ
	PRAWNA RZECZOZNAWCY MAJĄTKOWEGO
	I.WPROWADZENIE
	Rzeczoznawca majątkowy wykonuje zawód regulowany. Istotą zawodu jest sporządzanie opinii o wartości nieruchomości w formie operatów szacunkowych wywołujących skutki prawne i finansowe w zależności od celu, w jakim zostały sporządzone. Operaty szacunkowe są dokumentami urzędowymi. Mogą bowiem stanowić dowód w postępowaniu sądowym, administracyjnym lub podatkowym, stanowią podstawę wielu decyzji: decyzji formalnych podejmowanych przez sądy i organy administracyjne, a także decyzji inwestycyjnych, zarówno od strony inwestorów i instytucji finansujących. Dlatego też odpowiedzialność prawna rzeczoznawcy majątkowego ma charakter wielopłaszczyznowy i obejmuje reżim: 1)   zawodowy (dyscyplinarny), 2)  cywilny, 3)  karny i administracyjny.
	O wiele większe znaczenie ma jednak odpowiedzialność pozaprawna, której źródłem nie są różnego rodzaju regulacje, lecz występujące u każdego człowieka poczucie odpowiedzialności. Wiąże się ono z różnymi rolami społecznymi, w tym zawodowymi. Każdy wypełnia swoją rolę w życiu prywatnym i publicznym z różnym zaangażowaniem, nastawieniem, kierując się na swój sposób pojmowaną rzetelnością i uczciwością. Wszystkie te społeczne i kulturowe uwarunkowania przekładają się na postrzeganie odpowiedzialności pozaprawnej za zachowania, w tym podejmowane decyzje i działania. Ze względu na doniosłość społeczną owe zachowania są obejmowane zazwyczaj odpowiedzialnością prawną o zróżnicowanej skali ze względu na zróżnicowaną doniosłość społeczną przekładającą się na doniosłość prawną. W konsekwencji odpowiedzialność prawna jest sformalizowanym czynnikiem mającym zwiększać prawdopodobieństwo należytego – z punktu społecznego – wypełnia oznaczonej roli społecznej, w tym przypadku rzeczoznawcy majątkowego.   Odpowiedzialność wiąże się z obowiązkiem określonego, oczekiwanego zachowania. Źródłem tych obowiązków są normy pozaprawne (kulturowe, w tym moralne – etyczne) oraz prawne. Przepisy prawne nie tylko opisują określone obowiązki, powiązane z daną rolą, kryteria ich oceniania, ale również wiążą z nimi oznaczone sankcje i regulują procedury służące weryfikacji zachowań niezgodnych z obowiązkami regulowanymi przez normy.
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	TECHNOLOGICZNE  W BUDOWNICTWIE,  A WARTOŚĆ RYNKOWA NIERUCHOMOŚCI – NOWE ATRYBUTY  I MODEL WYCENY
	ABSTRACT
	Dynamiczny rozwój innowacyjnych technologii w sektorze budownictwa w istotny sposób wpływa na strukturę rynku nieruchomości oraz metodykę szacowania wartości nieruchomości. Współczesne inwestycje budowlane coraz częściej wykorzystują zaawansowane rozwiązania technologiczne, takie jak inteligentne systemy zarządzania budynkiem (BMS), technologie smart building, rozwiązania energooszczędne, odnawialne źródła energii oraz cyfrowe systemy zarządzania obiektami. Innowacje te wpływają nie tylko na koszty realizacji inwestycji, lecz również na efektywność eksploatacyjną, oddziaływanie środowiskowe oraz długoterminową trwałość ekonomiczną budynków.
	Celem artykułu niniejszego jest przedstawienie analizy wpływu innowacji technologicznych oraz organizacyjnych w budownictwie na wartość rynkową, odtworzeniową i inwestycyjną nieruchomości. W pracy szczególną uwagę poświęcono identyfikacji nowych atrybutów nieruchomości wynikających z zastosowania nowoczesnych technologii budowlanych oraz zasad zrównoważonego rozwoju, w tym czynników ESG (Environmental, Social and Governance).
	Prowadzone na Uniwersytecie Bielsko-Bialskim badania oparte na analizie inwestycji budowlanych jako nowe i modernizowane budynki w Polsce oraz wybranych krajach europejskich realizowanych w latach 2020–2026. W artykule opisano również dyskutowany na wielu konferencjach i sympozjach rozszerzony model metody porównawczej w wycenie nieruchomości uwzględniający nowe atrybuty związane z innowacyjnością budynków, efektywnością energetyczną, cyfryzacją oraz ryzykami środowiskowymi. Wyniki analiz wskazują, że zastosowanie innowacyjnych technologii w budownictwie może generować mierzalną premię wartości rynkowej nieruchomości oraz wpływać na ocenę ryzyka w procesie wyceny hipotecznej i inwestycyjnej.
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	OPINIE RZECZOZNAWCÓW MAJĄTKOWYCH  W BADANIU ANKIETOWYM


	ANKIETA
	W ostatnim czasie w środowisku rzeczoznawców majątkowych coraz częściej powraca temat powołania samorządu zawodowego. Dyskusja ta budzi zrozumiałe emocje, ponieważ dotyka fundamentalnych kwestii związanych z wykonywaniem zawodu – jego przyszłości, zakresu odpowiedzialności oraz pozycji na rynku.
	Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych (PFSRM) na swojej stronie internetowej udostępniła materiały, które w sposób wyważony prezentują argumenty, obawy oraz potencjalne konsekwencje zarówno podjęcia działań zmierzających do utworzenia samorządu, jak i pozostawienia obecnego modelu funkcjonowania środowiska.  Materiały te nie wyrażają jednoznacznego stanowiska „za” lub „przeciw”, lecz mają na celu uporządkowanie aktualnego stanu wiedzy oraz stworzenie przestrzeni do dalszej, merytorycznej refleksji.
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	“PRAKTYCZNA ANALIZA PRZYKŁADÓW OPINII SĄDOWYCH I OPERATÓW DLA PODMIOTÓW PUBLICZNYCH, DOTYCZĄCYCH RÓŻNYCH CELÓW I PRZEDMIOTÓW WYCENY”
	Prowadząca zaprezentowała także przykłady interpretacji przepisów prawa oraz orzecznictwa sądowego wpływających na sposób określania wartości nieruchomości, m.in. w kontekście zmian planistycznych, aktualizacji opłat z tytułu użytkowania wieczystego czy ustalania odszkodowań. Szczególnie cenne było przedstawienie realnych studiów przypadków, pokazujących jak uzasadniać przyjęte założenia oraz w jaki sposób bronić sporządzonej opinii w toku postępowania. Szkolenie koncentrowało się na praktycznych aspektach pracy rzeczoznawcy majątkowego, wskazując najczęściej pojawiające się obszary ryzyka oraz sposoby ich identyfikowania i opisywania w operacie szacunkowym. Uczestnicy mieli możliwość zapoznania się z przykładami argumentacji stosowanej w postępowaniach administracyjnych i sądowych, co stanowi istotne wsparcie w codziennej pracy zawodowej. Dużą wartością szkolenia było przedstawienie konkretnych przykładów problemów interpretacyjnych wynikających z niejednolitego orzecznictwa oraz zmieniających się regulacji prawnych, co pozwala lepiej przygotować się do sporządzania opinii w sprawach skomplikowanych i niestandardowych. Prowadząca podkreślała znaczenie logicznego uzasadniania przyjętych rozwiązań oraz spójności pomiędzy analizą rynku a wnioskami końcowymi operatu. Szkolenie miało wyraźnie praktyczny charakter i stanowiło cenne źródło wiedzy dla rzeczoznawców majątkowych sporządzających opinie dla sądów, organów administracji publicznej oraz instytucji finansowych. Przekazane doświadczenia oraz omówione przykłady z praktyki zawodowej prowadzącej pozwoliły uczestnikom poszerzyć warsztat pracy i zwiększyć bezpieczeństwo zawodowe przy sporządzaniu operatów szacunkowych.
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