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W PROCESIE SZACOWANIA 

WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI

Wprowadzenie 

R
ozporz¹dzenie Rady Ministrów 
w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu 

1szacunkowego  w rozdziale czwartym 
w par. 56 ust. 1 w punkcie 3 zobowi¹zuje 
rzeczoznawcê maj¹tkowego do podania 
w operacie szacunkowym podstawy 
formalnej wyceny oraz Ÿróde³ danych 
o nieruchomoœci. Umocowaniem dla 
wymienionej dyspozycji jest zapis w par. 
55 ust. 2 stanowi¹cy, ¿e operat szacun-
kowy zawiera informacje niezbêdne przy 
dokonywaniu wyceny nieruchomoœci 
w tym wskazanie podstaw prawnych, 
zakresu dokonanych czynnoœci (opis 
nieruchomoœci, ustalenie przeznaczenia, 
analiza i charakterystyka rynku nieru-
chomoœci), przyjêtych za³o¿eñ meryto-
rycznych, a tak¿e przedstawienia toku 
obliczeñ i wyniku koñcowego wyceny 
wraz z uzasadnieniem. W przypadku 

2opinii s¹dowej  zobowi¹zanie rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, bieg³ego s¹do-
wego wynika tak¿e z treœci art. 200 par. 2 
punkt 5. W literaturze wyceny nierucho-
moœci przyjmuje siê, ¿e szacowanie 
nieruchomoœci jest zespo³em czynnoœci 
prowadz¹cych do okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci. Z kolei wycena nieru-
chomoœci jest procesem, w wyniku, 
którego dokonuje siê okreœlenia wartoœci 
dla ró¿nych celów przy zastosowaniu 

3ró¿nych podejœæ, metod i technik . 
Przywo³anie na wstêpie ww. regulacji 
prawnych jest istotne dla dalszych roz-
wa¿añ na temat pozyskiwania, przetwa-
rzania i ujmowania w operacie szacun-
kowym lub w opinii s¹dowej materia³ów 
Ÿród³owych, poniewa¿ s¹ to przepisy 
o charakterze proceduralnym dla potrzeb 
szacowania nieruchomoœci. 

Podstawy prawne po-
zyskiwania informacji 
o nieruchomoœci

W
skazuj¹c podstawy prawne 
pozyskiwania informacji dla 
potrzeb wyceny nierucho-

moœci nale¿y przywo³aæ istotne regulacje 
zawarte w ustawie o gospodarce nieru-
chomoœciami, w rozporz¹dzeniu Rady 
Ministrów i w ustawie o ochronie danych 
osobowych. W ustawie o gospodarce 

4nieruchomoœciami  ustawodawca w art. 
4 po raz pierwszy zdefiniowa³ w ust. 6a 
pojêcie „okreœlanie wartoœci nierucho-
moœci”. W praktyce pojêcie to zarówno 
w operatach szacunkowych jak i w opi-
niach s¹dowych doœæ nagminnie jest 
zastêpowane pojêciem „ustalanie war-
toœci nieruchomoœci”. Okreœlanie war-
toœci nieruchomoœci wg intencji ustawo-
dawcy nale¿y rozumieæ jako okreœlanie 
wartoœci prawa w³asnoœci i innych praw 
do nieruchomoœci. W tym miejscu nale¿y 
zdecydowanie podkreœliæ, ¿e rzeczo-
znawca maj¹tkowy czy bieg³y s¹dowy w 
procesie szacowania okreœla wartoœæ 
nieruchomoœci, a nie ustala. Okreœlanie 
to czynnoœæ samodzielna rzeczoznawcy 
maj¹tkowego, bieg³ego s¹dowego reali-
zowana zgodnie z treœci¹ art. 149-159 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. 
Wyj¹tkiem w tym przypadku jest usta-
lenie wartoœci katastralnej wg art. 150 
ust. 1 pkt. 3 i ust. 4 ustawy o gospodarce 

nieruchomoœciami. Ustalanie wartoœci 
dokonywane jest po uprzednim osza-
cowaniu nieruchomoœci reprezentatyw-
nych dla poszczególnych rodzajów 
nieruchomoœci na obszarze danej gminy. 
Ponadto istota pozyskania niezbêdnych 
informacji wynika tak¿e z treœci pojêcia 
„nieruchomoœci podobnej” art. 4 ust. 16 
ze wzglêdu na po³o¿enie, stan prawny, 
przeznaczenie, sposób korzystania oraz 
inne cechy wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. 
Podkreœliæ nale¿y, ¿e cechy te powinny 
byæ uwzglêdniane przy wyborze nieru-
chomoœci podobnych. I wreszcie jako 
ostatnie w s³owniczku ustawy w art. 4 
ust. 17 zdefiniowane zosta³o pojêcie 
„stan nieruchomoœci”, które obejmuje 
stan prawny, stan techniczno–u¿ytkowy, 
stan zagospodarowania, stan otoczenia 
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1 Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego. Dz.U.2004.207.2109 i z dnia 14 lipca 2011r. zmieniaj¹ce 
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2 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997r. kodeks postêpowania karnego. Dz.U.1997.89.555 ze zm.
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nieruchomoœci. W praktyce szacowania 
kieruj¹c siê rozumieniem ustawowym 
podstawowych pojêæ, kolejne wskazane 
przez ustawodawcê zobowi¹zania rze-
czoznawcy, bieg³ego s¹dowego do 
pozyskiwania niezbêdnych informacji 
ujêto w: art. 154 ust.1 w zakresie 
przeznaczenia w planie miejscowym 
(wypis i wyrys z planu), dostêpnych 
danych o cenach i cechach nierucho-
moœci podobnych, art. 154 ust. 2 
w przypadku braku planu miejscowego 
przeznaczenie nieruchomoœci ustala siê 
na podstawie studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy, art. 155 ust. 1 wszelkie 
niezbêdne i dostêpne dane o nierucho-
moœciach wg wykazu w punktach 1-7, 
ust. 2 wskazuje, ¿e dane te mog¹ mieæ 
formê wypisów i wyrysów, a ust. 3 
zawiera tak¿e zobowi¹zanie dla insty-
tucji jak: w³aœciwe organy, agencje, 
o których mowa w ust. 1 pkt. 6a, spó³-
dzielnie mieszkaniowe, s¹dy oraz urzêdy 
skarbowe do udostêpniania niezbêdnych 
danych zawartych w posiadanych zaso-
bach dokumentów. 

Szczegó³owe ujêcie proceduralne 
wynika z rozporz¹dzenia Rady Mi-
nistrów w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego, a g³ównie z par. 3 ust. 2 gdzie 
wskazano, ¿e okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci poprzedza siê analiz¹ 
rynku nieruchomoœci, w szczególnoœci 
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek 
czynszów oraz warunków zawarcia 
transakcji. W praktyce wyceny powy¿-
sze wskazanie proceduralne odnoszone 
jest do rynku lokalnego. Je¿eli natomiast 
na podstawie analizy lokalnego rynku 
nieruchomoœci oka¿e siê, ¿e ze wzglêdu 
na cechy szczególne i rodzaj nierucho-
moœci ustalimy brak ich w obrocie na tym 
rynku, to pozyskujemy informacje z ryn-
ku regionalnego (wojewódzkiego) albo 
krajowego, a nawet na zagranicznych 
rynkach nieruchomoœci, zgodnie z par. 
26 tego¿ rozporz¹dzenia.

Pozyskuj¹c niezbêdne informacji 
z ró¿nych zasobów dokumentacji nale¿y 
zwróciæ szczególn¹ uwagê na dane oso-
bowe, które nie zawsze mog¹ byæ udo-
stêpnione publicznie. Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej w art. 51 ust.1-5 
zawiera: ramy ujawniania, pozyskiwa-
nia, gromadzenia i udostêpniania tylko 
niezbêdnych informacji, prawo do 
dostêpu do danych, prawo do sprosto-
wania lub usuniêcia informacji nie-
prawdziwych, a tak¿e wskazanie w ust. 5, 
¿e: zasady i tryb gromadzenia oraz 

udostêpnienia informacji okreœla usta-
wa. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. 
o ochronie danych osobowych w art. 6 
ust. 1 stanowi, ¿e: za dane osobowe 
uwa¿a siê wszelkie informacje dotycz¹ce 
zidentyfikowanej lub mo¿liwej do ziden-
tyfikowania osoby fizycznej, natomiast 
w ust. 2 precyzuje, ¿e: jest to osoba, 
której to¿samoœæ mo¿na okreœliæ bez-
poœrednio lub poœrednio, w szczegól-
noœci przez powo³anie siê na numer 
identyfikacyjny albo jeden lub kilka 
specyficznych czynników okreœlaj¹cych 
jej cechy fizyczne, fizjologiczne, umy-
s³owe, ekonomiczne, kulturowe lub 
spo³eczne. Z kolei art. 7 zawiera 
ustawowe rozumienie nastêpuj¹cych 
pojêæ: zbiór danych, przetwarzanie 
danych, system informatyczny, zabez-
pieczenie danych w systemie informa-
tycznym, usuwanie danych, admini-
strowanie danych, zgoda osoby, której 
dane dotycz¹, odbiorcy danych i pañstwo 
trzecie. 

W œwietle wy¿ej wymienionych re-
gulacji prawnych pozyskiwanie infor-
macji na potrzeby sporz¹dzenia wyceny 
nieruchomoœci jest wy³¹cznym upraw-
nieniem rzeczoznawcy maj¹tkowego, 
bieg³ego s¹dowego na mocy art. 155 
ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami.

a potrzeby sporz¹dzenia operatu 
szacunkowego lub opinii s¹do-
wej rzeczoznawca maj¹tkowy, 

bieg³y s¹dowy pozyskuje nastêpuj¹ce 
5informacje : wstêpne (cel wyceny, rodzaj 

nieruchomoœci, charakterystyka stron), 
prawne (w³aœciciel – nazwa, adres, tytu³ 
prawny do nieruchomoœci; u¿ytkownik 
/dzier¿awca – nazwa, adres, tytu³ u¿ytko-
wania, termin, rodzaj u¿ytkowania; nie-
ruchomoœæ – nazwa, adres, numery dzia-
³ek ewidencyjnych, numer ksiêgi wie-
czystej i obci¹¿enia, aktualny sposób 
u¿ytkowania, ustalenie przeznaczenia), 
lokalizacyjne (wady i zalety lokalizacji, 
cechy uk³adów komunikacji, dojazd 
i dostêp, charakterystyka otoczenia), 
techniczne (grunt – powierzchnia, 
kszta³t, hipsometria, klasyfikacja gruntu, 
wytrzyma³oœæ gruntu, rodzaj i stan 
nawierzchni, zieleñ, ogrodzenie, przy-

Zakresy pozyskiwanych  
informacji 

N

³¹cza, inne; budynek – wiek, liczb kon-
dygnacji, konstrukcja, stan techniczny, 
powierzchnia zabudowy i u¿ytkowa, 
kubatura, instalacje, wyposa¿enie, inne), 
porównawcze (czynsze, dochód, aktu-
alne transakcje dotycz¹ce nierucho-
moœci podobnych). Uwzglêdniaj¹c obo-
wi¹zuj¹ce regulacje prawne, rzeczo-
znawca maj¹tkowy, bieg³y s¹dowy 
powinien pozyskaæ dostêpne informacje 
dotycz¹ce stanu prawnego, technicz-
no–u¿ytkowego, zagospodarowania i oto-
czenia nieruchomoœci, a tak¿e na po-
trzeby analizy rynku nieruchomoœci 

6w szczególnoœci dotycz¹ce : przestrzen-
nego zasiêgu rynku, struktury socjolo-
gicznej i demograficznej spo³ecznoœci 
lokalnej, bazy ekonomicznej oraz popytu 
i poda¿y na obszarze przestrzennym 
rynku, a tak¿e koniunktury rynkowej.

ak zaznaczono powy¿ej rzeczo-
znawca maj¹tkowy, bieg³y s¹dowy 
jest zobowi¹zany do wykorzystania 

przy szacowaniu wszelkich dostêpnych 
danych o nieruchomoœciach wg wykazu 
ustawowego zawartego w art. 155 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. 
Z praktycznego punktu widzenia na 
potrzeby ustalenia stanu prawnego wy-
korzystuje siê ksiêgê wieczyst¹ w formie 
tradycyjnej lub nowej. Dla celów 
pog³êbionej analizy nieodzowne jest 
poznanie pe³nej treœci ksiêgi wieczystej 
wraz z jej aktami. Takie podejœcie jest 
uzasadnione, bowiem pozwoli na usta-
lenie stanu prawnego nieruchomoœci. 
Drugim Ÿród³em informacji jest kataster 
nieruchomoœci, na który sk³adaj¹ siê 
dokumenty geodezyjne niezbêdne do 
wyceny nieruchomoœci m.in. wypisy 
i wyrysy z ewidencji gruntów i budyn-
ków, mapy, a tak¿e rejestr cen i wartoœci 
nieruchomoœci. W praktyce szacowania 
nierzadko trzeba podejmowaæ czynnoœci 
geodezyjnego identyfikowania nieru-
chomoœci wycenianej i w tym przypadku 
nieodzowne jest poszerzone siêganie do 
zasobu dokumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej. Z kolei pozyskiwanie 
danych z rejestru cen i wartoœci jest 
bardzo utrudnione ze wzglêdu na nik³¹ 
jego przydatnoœæ. Pomimo, i¿ ustawa 
o gospodarce nieruchomoœciami pozo-

Materia³y Ÿród³owe za-
wieraj¹ce dane o nieru-
chomoœciach

J

5 Systematykê informacji przyjêto wg A. Hopfer: Wycena nieruchomoœci i przedsiêbiorstw. 

T. I Szacowanie nieruchomoœci, s. 129-131. Wyd. II. TWIGGER S.A. Warszawa 1994.
6 Szerzej E. Kucharska-Stasiak: Nieruchomoœæ a rynek. Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 1997, 

s. 55-68.
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stawia swobodê w wyborze podejœcia 
i metody szacowania, rzeczoznawca 
maj¹tkowy, bieg³y s¹dowy chc¹c rze-
telnie wykonywaæ swoje obowi¹zki, 
w miarê mo¿liwoœci bêdzie korzysta³ 
z danych pozyskanych z zasobów 
w³aœciwych jednostek. Za takie uznaæ 
nale¿y bazê aktów notarialnych, które 
dostarczaj¹ informacji o cenach tran-
sakcyjnych nieruchomoœci. Warto zwró-
ciæ uwagê, i¿ udostêpnienie tych danych 
wi¹¿e siê z pewn¹ odp³atnoœci¹. Prob-
lemem jest, ¿e w zale¿noœci od starostwa 
powiatowego, op³ata za udostêpnianie 
danych naliczana jest w odmienny 
sposób. Dla przyk³adu za samodzielne 
przegl¹danie aktów notarialnych stawka 
wynosi 40 z³ od jednostki ewidencyjnej, 
czyli gminy. Wysokoœæ op³aty w przy-
padku przes³ania do danego starostwa 
powiatowego wyci¹gu z operatu szacun-
kowego wynosi 25 z³. Natomiast za 
zestawienie elektroniczne danych z re-
jestru cen i wartoœci op³aty s¹ ju¿ 
zró¿nicowane. Za pozyskanie danych 
w formie elektronicznej op³aty wynosz¹: 
za jednostkê ewidencyjn¹ 40 z³, za obrêb 
25 z³, 40 z³, a nawet 70 z³. Je¿eli przyk³a-
dowo przyjmiemy, ¿e gmina sk³ada siê 
z 15 obrêbów to koszt pozyskania danych 
transakcyjnych wyniesie odpowiednio: 
375 z³, 600 z³, 1050 z³. Na podstawie 
posiadanych informacji nale¿y stwier-
dziæ, ¿e rzeczoznawcy maj¹tkowi, biegli 
s¹dowi korzystaj¹ najczêœciej z tych 
zasobów, je¿eli odp³atnoœæ za jednostkê 
ewidencyjn¹ wynosi 40 z³ lub 25 z³ za 
dane pozyskane drog¹ samodzielnego 
przegl¹dania aktów notarialnych lub 
drog¹ elektroniczn¹. 

Doœæ czêste s¹ g³osy rzeczoznawców 
maj¹tkowych, bieg³ych s¹dowych o doœæ 
w¹skim zakresie danych gromadzonych 
w ramach Rejestru cen i wartoœci nie-
ruchomoœci. Zró¿nicowania w skali 
kraju s¹ znacz¹ce i wynikaj¹ z zasto-
sowanego oprogramowania. W wiêk-
szoœci jednostek geodezyjnych dane 
gromadzone w ramach tego rejestru za-
wieraj¹: jednostkê ewidencyjn¹, obrêb, 
typ w³aœciciela, dane sprzedaj¹cego 
i kupuj¹cego, przedmiot transakcji, 
oznaczenie geodezyjne, funkcjê u¿ytku 
gruntowego, powierzchniê nierucho-
moœci, numer repetytorium aktu no-
tarialnego, numer ksiêgi wieczystej, 
przeznaczenie terenu, opis dodatkowy. 
W praktyce powszechnie ze wzglêdu na 
niekompletnoœæ uzyskujemy dane nie-
pe³ne. W nielicznych jednostkach 
geodezyjnych ujmowane s¹ ponadto 
klasou¿ytki gruntowe, wyposa¿enie 
w media techniczne, dane techniczne 
obiektów budowlanych. 

W tym miejscu warto równie¿ 
wskazaæ na doœæ czêsto wystêpuj¹cy 
w aktach notarialnych bardzo ograni-
czony zakres danych o nieruchomoœci. 
Je¿eli jedyn¹ informacj¹ o nierucho-
moœci jest ksiêga wieczysta to ponosimy 
dodatkowe nak³ady czasu pracy na 
ustalenie danych geodezyjnych. Ponadto 
równie¿ czêste s¹ przypadki, ¿e akt 
notarialny zawiera niepe³ne dane geode-
zyjne i brak informacji o przeznaczeniu 
gruntów. Dotychczasowa aktywnoœæ 
œrodowiska rzeczoznawców maj¹tko-
wych w zakresie podawania w aktach 
notarialnych pe³nego zakresu danych 
o nieruchomoœciach okaza³a siê ma³o 
skuteczna. Wydaje siê, ¿e w interesie 
ustawodawcy, uczestników obrotu nieru-
chomoœciami, a szczególnie rzeczozna-
wców maj¹tkowych, bieg³ych s¹dowych 
w³aœciwym rozwi¹zaniem by³oby kon-
sekwentne stosowanie przepisów ustawy 

7prawo o notariacie , a szczególnie doty-
cz¹cych zawartoœci aktu notarialnego 
wg art. 92. Ustawodawca w tym artykule 
w paragrafie 4 wskaza³: Je¿eli akt no-
tarialny w swej treœci zawiera przenie-
sienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa 
ujawnionego w ksiêdze wieczystej albo 
ustanowienie prawa podlegaj¹cego 
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej, b¹dŸ 
obejmuje czynnoœæ przenosz¹c¹ w³as-
noœæ nieruchomoœci, chocia¿by dla tej 
nieruchomoœci nie by³a prowadzona 
ksiêga wieczysta, notariusz sporz¹dza-
j¹cy akt notarialny jest obowi¹zany 
zamieœciæ w tym akcie wniosek o doko-
nanie wpisu w ksiêdze wieczystej, 
zawieraj¹cy wszystkie dane wymagane 
przepisami Kodeksu postêpowania 
cywilnego. Ustawodawca w ustawie 
Kodeks postêpowania cywilnego w roz-
dziale obejmuj¹cym przepisy z zakresu 
prawa rzeczowego posi³kuje siê pojê-
ciem zbiór dokumentów dotycz¹cy 
nieruchomoœci. Przeprowadzona analiza 
regulacji prawnych w zakresie zbioru 
dokumentów nieruchomoœci jedno-
znacznie wskazuje, ¿e takim jest 
wskazany w art. 155 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami. Z ostro¿noœci 
wnioskowania w zakresie danych 
o nieruchomoœci, które powinny byæ 
zawarte w akcie notarialnym nale¿y 
wskazaæ wg tej¿e ustawy z uwzglêdnie-
niem art. 155 na par. 1, 2, 3 i 5. Przyjêcie 
takiego sposobu opisu nieruchomoœci 
w akcie notarialnym skutkowa³oby 
znacznym ograniczeniem nak³adów 
czasu pracy i kosztów ponoszonych na 
pozyskanie informacji w jednym miej-

scu, a nie jak dot¹d od ró¿nych organów 
i jednostek wg ich w³aœciwoœci tery-
torialnej. 

Do zbioru informacji Ÿród³owych 
nale¿y zaliczyæ tak¿e wszelkie dane 
zebrane w trakcie wizji lokalnej nieru-
chomoœci wycenianej i nieruchomoœci 
podobnych. W zakresie czynnoœci rze-
czoznawcy maj¹tkowego bieg³ego 
obligatoryjnym dzia³aniem jest prze-
prowadzanie wizji lokalnych. Co do 
zasady rzeczoznawca maj¹tkowy, bieg³y 
s¹dowy zawsze, z zachowaniem w³aœ-
ciwego terminu, o dacie i miejscu wizji 
lokalnej zawiadamia strony, ich pe³no-
mocników czy inne istotne w danej 
sprawie osoby wskazane przez organy 
lub s¹dy. Zdarzaj¹ siê sytuacje, kiedy 
rzeczoznawca maj¹tkowy, bieg³y s¹do-
wy na miejscu wizji spotyka osoby 
niezwi¹zane z przedmiotem wyceny albo 
z dan¹ spraw¹, ma do czynienia z agre-
sywnym zachowaniem, czy w ogóle 
odmow¹ wpuszczenia na teren posesji. 
Pomimo, i¿ rzeczoznawca maj¹tkowy, 
bieg³y s¹dowy ma prawo, a ka¿da osoba 
(szczególnie strona) ma obowi¹zek 
umo¿liwienia wejœcia na teren nieru-
chomoœci i okazania wszelkich zwi¹za-
nych z przedmiotem wyceny dokumen-
tów np. projekty techniczne lub inwen-
taryzacje obiektów budowlanych, czêsto 
przeprowadzenie wizji jest niemo¿liwe. 
Najczêœciej dochodzi do takiej sytuacji, 
gdy przedmiotem sprawy jest nieru-
chomoœæ ogrodzona, lokal w budynku, 
czy nieruchomoœæ trudna do zlokalizo-
wania. W przypadku niestawiennictwa 
stron na wizji (stawiennictwo jest nie-
obowi¹zkowe) rzeczoznawca maj¹t-
kowy, bieg³y s¹dowy nie mo¿e przecie¿ 
wejœæ na zamkniêt¹ nieruchomoœæ, b¹dŸ 
naruszaæ praw osób trzecich. Wydaje siê, 
zatem, ¿e zasadne by³oby, aby w³aœciwe 
organy lub s¹dy jako zleceniodawcy 
przedmiotu wyceny wskazywa³y na 
obowi¹zkowe stawiennictwo stron, czy 
ich przedstawicieli. Wyznaczenie ter-
minu kolejnej wizji lokalnej, kores-
pondencja w sprawie zaistnia³ej sytuacji 
z organem lub s¹dem, te okolicznoœci 
wp³ywaj¹ na wyd³u¿enie czasu opraco-
wania operatu szacunkowego lub opinii.

7 Ustawa prawo o notariacie z 14 lutego 1991r. – Tj. Dz.U.2008.189.1158 ze zm.
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Kryteria prawid³owo ze-
branych informacji

Z
ebranie informacji o przedmio-

cie wyceny jak ju¿ wspomniano 

jest obowi¹zkowe w procesie sza-
8cowania nieruchomoœci . Warto tu 

wskazaæ tak¿e na kodeks etyki zawo-
9dowej rzeczoznawców maj¹tkowych , 

a szczególnie na punkt 7 wskazuj¹cy, ¿e 

czynnoœci zawodowe powinny byæ 

wykonywane wg najlepszej wiedzy 

i woli, z nale¿yt¹ dok³adnoœci¹ i staran-

noœci¹. Z punktu widzenia regulacji 

prawnych w tym zakresie i w³asnego 

warsztatu pracy, zebrane z ró¿nych 

Ÿróde³ informacje nale¿y w³aœciwie 

oceniæ na potrzeby przedmiotu szacowa-

nia. Uwzglêdniaj¹c dokonane studia 

literaturowe nale¿y wskazaæ na bardzo 

pomocn¹ pozycjê pod redakcj¹ A. Hop-
10fera , w której przedstawiono g³ówne 

w¹tki zwi¹zane z danymi i informacjami 

wykorzystywanymi w procesie szaco-

wania nieruchomoœci. Przystêpuj¹c do 

wyceny nieruchomoœci nale¿y dokonaæ 

oceny przydatnoœci zebranych infor-

macji na przyk³ad wg kryteriów poda-

nych w przywo³anej publikacji, jak: 

dok³adnoœæ, precyzja, rozdzielczoœæ, 

zmiennoœæ, aktualnoœæ, wiarygodnoœæ, 

dostêpnoœæ, kompletnoœæ, odpowie-
11dzialnoœæ, koszt, wartoœæ . Zdaniem 

autorów niniejszego opracowania po 

wykonaniu oceny zebranych materia³ów 

mo¿na definitywnie ustaliæ przydatnoœæ 

pozyskanych informacji na potrzeby 

przedmiotu wyceny. 

Nak³ady pracy na opra-
cowanie wyceny i spo-
rz¹dzenie opinii s¹dowej

U
wzglêdniaj¹c regulacje prawne 

w zakresie obowi¹zków rzeczo-

znawcy maj¹tkowego, a szcze-

gólnie dotycz¹ce pozyskiwania infor-

macji i analizy rynku oczywistym jest, ¿e 

niezbêdne jest poniesienie okreœlonych 

nak³adów pracy. Problem poniesionych 

nak³adów pracy jest dosyæ ró¿nie 

postrzegany w praktyce szacowania 

przez organy, s¹dy, a tak¿e autorów 

operatów szacunkowych czy opinii 

s¹dowych. Z jednej strony wydaje siê, ¿e 

wielu rzeczoznawców maj¹tkowych 

finalnie zani¿a kwotê wynagrodzenia za 

sporz¹dzenie operatu szacunkowego nie 

uwzglêdniaj¹c racjonalnie poniesionych 

nak³adów pracy z tytu³u pozyskania 

niezbêdnych informacji. Z drugiej orga-

ny i s¹dy doœæ czêsto kwestionuj¹ po-

niesione nak³ady pracy i kwoty wyna-

grodzenia. Dla organów wyznacznikiem 

jest zasada najni¿szej ceny, natomiast 

s¹dy wydaj¹c postanowienia o wyna-

grodzeniu najczêœciej kwestionuj¹ na-

k³ady poniesione na pozyskanie infor-

macji i danych, weryfikacjê terenow¹ 

nieruchomoœci podobnych oraz na 
12analizê rynku . Postêpowanie s¹dów 

w przypadkach zawy¿onych nak³adów 

pracy jest oczywiœcie uzasadnione, 

natomiast je¿eli dotyczy racjonalnie 

podanych nak³adów pracy i wynikaj¹-

cego st¹d wynagrodzenia, gdzie w uza-

sadnieniu postanowienia jako g³ówn¹ 

przyczynê wskazuje siê m. in. korzys-

tanie z komputerów albo czas pracy 

powinien byæ ograniczony doœwiadcze-

niem, znajomoœci¹ rynku lokalnego, 

ograniczeniem analizy do kilkunastu 

aktów notarialnych ze wzglêdu na iloœæ 

wydawanych opinii, brak potrzeby 

analizy za ka¿dym razem wydawania 

opinii, itd. W tych postanowieniach nie 

uwzglêdniono, ¿e wyceny dokonuje siê 

wg okreœlonego stanu nieruchomoœci, 

w ró¿nym przedziale czasowym i cho-

cia¿by dla nieruchomoœci po³o¿onych 

przestrzennie na ró¿nych rynkach lokal-

nych, jedynym sposobem obrony 

w³asnych racji jest odwo³anie do s¹du 

wy¿szej instancji. Oczywiœcie sporo 

czasu potrzeba na czynnoœci przygo-

towawcze, stworzenie w³aœciwej bazy 

danych, pozyskanie odpowiedniej doku-

mentacji, czy przeprowadzenie wizji 

lokalnej, ale te¿ równie wiele czasu 

poch³ania stworzenie tekstu operatu 

szacunkowego czy opinii i w ogóle 

proces myœlowy. Bieg³y potrzebuje 

okreœlonego czasu na zapoznanie siê 

z aktami, przeanalizowanie w¹tków, 

okreœlenie w³aœciwej metody realizacji 

celu sformu³owanego przez s¹d. W sy-

tuacjach, gdy przedmiotem opinii s¹ 

sprawy stosunkowo rzadkie, bieg³y 

potrzebuje równie¿ czas na zapoznanie 

siê z literatur¹, czy konsultacje uzupe³-

niaj¹ce. Oczywiœcie nale¿y d¹¿yæ do 

maksymalnej efektywnoœci czasu pracy 

i wymagaæ od siebie rzetelnoœci. Podsu-

mowuj¹c poniesione nak³ady na opra-

cowanie operatu szacunkowego czy 

opinii s¹dowej powinniœmy bezwzglêd-

nie kierowaæ siê zasadami kodeksu etyki 

szczególnie ujêt¹ w punkcie 10 B¹dŸ 

œwiadom wartoœci swojej pracy, nie pro-

ponuj wynagrodzenia niegodnego Two-

jego dzie³a. 

aj¹c na uwadze stosunkowo 

obszerny zakres problemów 

zwi¹zanych z pozyskiwa-

niem i przetwarzaniem informacji na 

potrzeby szacowania nieruchomoœci, 

starano siê wskazaæ zdaniem autorów te 

istotniejsze. Z pewnoœci¹ ich katalog nie 

jest zamkniêty. Zamys³em istotnym by³o 

zwrócenie uwagi œrodowiska rzeczozna-

wców maj¹tkowych, bieg³ych s¹dowych 

na istotne problemy pozyskania infor-

macji zgodnie z ustaw¹ o gospodarce 

nieruchomoœciami, rozporz¹dzeniem 

Rady Ministrów, z uporz¹dkowanych 

baz danych o nieruchomoœciach, z aktów 

notarialnych, z kryteriami oceny prawi-

d³owo zebranych informacji, nak³adami 

pracy na opracowanie operatu szacun-

kowego czy opinii s¹dowej. 

Podsumowanie

M

8 Art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami.

9 Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawców Maj¹tkowych. PFSRM Warszawa 2004.

10 A. Hopfer i inni: Informacje w wycenie nieruchomoœci. PFSRM Warszawa 2005.

11 Szerzej jak przypis 10 s. 16-17.

12 M. B³a¿ek: Rola materia³ów Ÿród³owych w procesie opracowywania opinii s¹dowej. Dziesi¹ta Krajowa 

konferencja Bieg³ych S¹dowych. Czêstochowa 2012.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRAKTYKA

- 46 - Wrzesieñ 2012


