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Polskie akty prawne

d.e.g.i.d.

d.k.g.i.b.

k.c.

k.p.a.

k.w.h.

Konstytucja RP

p.p.s.a.

r.c.i.k.w.

r.e.g.i.b.
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Dekret z dnia 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntow i
budynkow, Dz.U. Nr 6 z dnia 15 lutego 1955 r. poz.
32

Dekret z dnia 24 wrzesnia 1947 r. o Kkatastrze
gruntowym i budynkowym, Dz.U. Nr 61 z dnia 28
wrzesnia 1947 r. poz. 344

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,
t.j. Dz.U. 2020 poz. 1740 ze zm.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego, t.j. Dz.U. 2021
poz.735

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece, Dz.U. 1982 Nr 19 poz. 147

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2
kwietnia 1997 r., Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483 ze zm.

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o0
postepowaniu przed sagdami administracyjnymi, t.j.
Dz.U. 2022 poz. 329

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 27
listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji
Ksiag Wieczystych, Dz.U. 2013 poz. 1407

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie

ewidencji gruntow i budynkow, Dz.U. 2017 poz. 2101
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r.k.w.h.
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r.o.p.
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dnia 9 stycznia 2012 r. w sprawie ewidencji
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dnia 21 pazdziernika 2015 r. w sprawie powiatowej
bazy GESUT i krajowej bazy GESUT, Dz.U. 2015
poz. 1938

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 12 wrze$nia
2012r. w sprawie gleboznawczej Kklasyfikacji
gruntow, Dz.U. 2012 poz. 1246

Rozporzadzenie Rady Ministrow 2z dnia 3
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Trwatych, Dz.U. 2016 poz. 1864
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prowadzenia rejestru zabytkow, krajowe;,
wojewodzkiej 1 gminnej ewidencji zabytkow oraz
krajowego wykazu zabytkéw skradzionych lub
wywiezionych za granic¢ niezgodnie z prawem, t.j.

Dz.U. 2021 poz. 56

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 grudnia
1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych, Dz.U. 2002 nr 18 poz. 170

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia z dnia 16
lipca 2021 r. w sprawie panstwowego rejestru granic i
powierzchni jednostek podziatow terytorialnych

kraju, Dz.U. 2021 poz. 1373

Rozporzadzenie Ministra Administracji 1 Cyfryzacji z
dnia 14 lutego 2012 r. w sprawie panstwowego
rejestru nazw geograficznych, Dz.U. 2012 poz. 309

Rozporzadzenie Ministra Administracji 1 Cyfryzacji z
dnia 5 wrze$nia 2013 r. w sprawie organizacji i trybu
prowadzenia panstwowego zasobu geodezyjnego i

kartograficznego, Dz.U. 2013 poz. 1183

Rozporzadzenie  Ministra Rozwoju, Pracy 1
Technologii z dnia 2 kwietnia 2021 r. w sprawie
organizacji i trybu prowadzenia panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, Dz.U. 2021 poz.
820

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 15 grudnia
1998 r. w sprawie szczegdtowych zasad prowadzenia,

stosowania 1 udostgpniania  krajowego rejestru
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r.w.n.

r.w.t.b.

u.g.n.

U.g.w.s.w.

u.n.m.o.

u.o.p.

u.o.r.

urzedowego podziatu terytorialnego kraju oraz
zwigzanych Z tym obowigzkow organdéw
administracji rzadowej 1jednostek samorzadu

terytorialnego, Dz.U. 1998 nr 157 poz. 1031

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury irozwoju
zdnia 11 marca 2014r. wsprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania

nieruchomosci, t.j. Dz.U. 2021 poz. 2006

Rozporzadzenie z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu

szacunkowego, t.j. Dz.U. 2021 poz. 555

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich

usytuowanie, Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami, t.j. Dz.U. 2020 r. poz. 1899

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o gwarancjach

wolno$ci sumienia 1 wyznania, Dz.U. 1989 nr 29 poz.

155

Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych,

t.J. Dz.U. 2003 nr 166 poz. 1612

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, Dz.U. 2004 Nr 92 poz. 880

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji,

t.j. Dz.U. 2021 r. poz. 485
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u.s.w.

u.stat.p.
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Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i

opiece nad zabytkami, t.j. Dz.U. 2021 poz. 710

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, t.j.
Dz.U. z 2020 r. poz. 1333

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i
kartograficzne, Dz.U. 1989 nr 30 poz. 163

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. Dz. U. z 2022
r. poz. 503

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo

spotdzielcze, Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym, Dz.U. 1990 nr 16 poz. 95

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszkaniowych, Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie

powiatowym, Dz.U. 1998 nr 91 poz. 578

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2006 r. o spotdzielniach
socjalnych, Dz.U. 2006 nr 94 poz. 65

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie

wojewddztwa, Dz.U. 1998 nr 91 poz. 576

Ustawa zdnia 29 czerwca 1995r. o statystyce
publicznej, Dz.U. 1995 nr 88 poz. 439

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,

t.j. Dz. U.z 2021 r. poz. 1048 ze zm.
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z.z.m.p.

Inne akty prawne

BauGB

EKDA

GewO

IHKG

KPPUE

NRW - GAVO NRW

Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach

zarzadzania mieniem panstwowym, Dz.U. 2016 poz.

2259

Niemiecki Kodeks Budowlany z dnia 23 czerwca
1960 w wersji obwieszczenia z dnia 3 listopada 2017
r., BGBI. | s. 3634

Europejski Kodeks Dobrej Praktyki Administracyjnej
przyjety przez Parlament Europejski w dniu 6

wrzesnia 2001 roku

Niemiecki Kodeks Przemystowy z dnia 26 czerwca
1869 roku

Ustawa o0 tymczasowym uregulowaniu prawa izb
gospodarczo-przemystowych z dnia 18 grudnia 1956

roku

Karta Praw Podstawowych Unii Europejskiej,
Dz.Urz.UE 2016 C 202

Rozporzadzenie w sprawie Komitetow Ekspertow ds.
Wartosci Nieruchomosci z 23 marca 2004 roku w
nowym brzmieniu z dnia 23 wrze$nia 2004 r., BGBI.
I,s. 2414
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Inne skroty

AQB

art.

ASA

ASB

ASFMRA

AssocRICS

AVM

CRFOP

EGIB

EKW

ETPC

EVS albo Blue Book

FW

GESUT

Rada ds. Kwalifikacji Rzeczoznawcy w ramach
Fundacji Wyceny utworzona w USA

Artykut

Amerykanskie Towarzystwo Rzeczoznawcow —

American Society of Appraisers

Rada Standardéw Wyceny w ramach Fundacji

Wyceny utworzona w USA

Amerykanskie Stowarzyszenie Zarzadcow
Gospodarstw Rolnych i Rzeczoznawcoéw — American

Society of Farm Managers and Rural Appraisers
Czlonek Stowarzyszony RICS

Automatyczny Model Wyceny — Automatic Valuation
System

Centralny rejestr form ochrony przyrody
Ewidencja gruntéw 1 budynkow
Elektroniczna Ksigga Wieczysta
Europejski Trybunal Praw Czlowieka

Europejskich Standardow Wyceny — European
Valuation Standards 2020

Fundacja wyceny w USA

Geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu
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IES

IESC

IHK

ISA

VS

IVSC

KERM

KST
KW
lit.

MBREA

MPR
MPZP
MRICS

NCPAC

Migdzynarodowe Standardy Etyczne 2021 — International
Ethics Standards 2021

Miedzynarodowa Koalicja Standarow Etyki —

International Ethics Standards Coalition

Izba Przemystowo-Handlowa w Republice Federalnej

Niemiec

Migdzynarodowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow

Majatkowych — International Society of Appraisers

Migdzynarodowych  Standardéw ~ Wyceny — —
International Valuation Standards

Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny — The

International Valuation Standards Council

Kodeks  Etyki  Zawodowej  Rzeczoznawcow

Majatkowych

Klasyfikacji Srodkéw Trwatych
Ksigga Wieczysta

Litera

Stowarzyszenie  Profesjonalistow ~ Wyceny  —

Massachusetts Board of Real Estate Appraisers
Miejscowy Plan Rewitalizacji

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Cztonek Dyplomowany RICS

Koalicja Profesjonalnych Rzeczoznawcéw Karoliny
Potnocnej — North Carolina Professional Appraisers
Coalition
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NOBC

NSA

PFSRM

PKOB
pkt

PRG

PRNG

PRPOG

RCN

RICS albo Krdlewska
Instytucja Dyplomowanych

Geodetow
SIMC

Sl

SN

SO

TEGoVA

System Identyfikacji Adresowej Ulic, Nieruchomosci,

Budynkow 1 Mieszkan
Naczelny Sad Administracyjny

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw

Majatkowych
Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych
Punkt

Panstwowy rejestr granic 1 jednostek podzialow

terytorialnych kraju
Panstwowy rejestr nazw geograficznych

Panstwowy  Rejestr ~ Podstawowych ~ Osnow

Geodezyjnych, Grawimetrycznych i Magnetycznych
Rejestr cen nieruchomosci

The Royal Institution of Chartered Surveyors

System Identyfikatoréw 1 Nazw Miejscowosci
Sztuczna inteligencja

Sad Najwyzszy

Sad Okregowy

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych — European Group of Valuers

Associations
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TERC

TERYT

USPAP

WSA

System Identyfikatoréw i Nazw Jednostek Podzialu
Terytorialnego

Krajowy rejestr urzedowego podziatu terytorialnego

Kraju

Komitet ds. Jednolitych Standardow Praktyki Oceny
Zawodowej w USA

Wojewddzki Sad Administracyjny
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Wstep

Przedmiotem niniejszej rozprawy doktorskiej jest problematyka ,,wyceny
nieruchomosci” dokonywana przez rzeczoznawcoéw majatkowych — osoby fizyczne
posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w

trybie przepisoOw dziatu V u.g.n.

Badania przeprowadzone w pracy zostaty skoncentrowane na dwoch aspektach:

Aspekt pierwszy — analiza norm post¢gpowania w: Rzeczpospolitej Polskiej; Republice

Federalnej Niemiec; Stanach Zjednoczonych Ameryki; Republice Francuskiej;
Zjednoczonym Kroélestwie Wielkiej Brytanii i Irlandii Potnocnej. Badania pozwola
stwierdzi¢ gdzie i jakie regulacje sg najbardziej efektywne. Analiza norm postepowania
pozwoli wskaza¢, czy obecne regulacje sa regulacjami kompleksowymi, dajacymi
poczucie profesjonalizmu, bezpieczenstwa 1 zaufania dla zawodu rzeczoznawcy
majatkowego oraz do efektow jego pracy. Badania umozliwig ustalenie czy przenikajace
si¢ wzajemnie systemy norm prawnych oraz norm pozaprawnych sa najlepszym
rozwigzaniem. Aspekt drugi — przeglad baz danych zawierajacych informacje o
nieruchomos$ciach prowadzonych przez podmioty wykonujace zadania z zakresu
administracji publicznej. Przeglad baz danych zawierajacych informacje o
nieruchomosciach pozwoli uwidocznié, jaka iloscia danych dysponuja podmioty
wykonujace zadania z zakresu administracji publicznej oraz stwierdzi¢ czy na ich
podstawie, mozna przy wykorzystaniu systemOw sztucznej inteligencji stworzy¢

rozwigzania do automatycznej wyceny nieruchomosci.

Praca sktada si¢ ze wstepu, czterech rozdziatow i zakonczenia. Pierwszy rozdziat,
zostal poswigcony ,,zagadnieniom wprowadzajacym” — w czgsci tej omowiono Spiritus
movens niniejszej dysertacji. Przyblizono zagadnienia: ,,szybkos$ci postepowania”,
,prostoty postepowania”, ,,prawdy obiektywnej”, ,,pogiebiania zaufania do organow
administracji publicznej oraz sadow administracyjnych”, ,,sztucznej inteligencji”. Drugi

rozdzial, przedstawia sytuacj¢ normatywna wyceny nieruchomos$ci w wybranych

1Zgodnie z art. 4 pkt 6 oraz art. 4 pkt 6a u.g.n. ,,wycena nieruchomosci polega na okre$leniu wartoéci prawa

wlasnosci lub innych praw do nieruchomosci”.
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panstwach, w: Rzeczpospolitej Polskiej; Republice Federalnej Niemiec; Stanach
Zjednoczonych Ameryki; Republice Francuskiej oraz Zjednoczonym Kroélestwie
Wielkiej Brytanii 1 Irlandii Péinocne;j. Trzeci rozdzial, przedstawia regulacje pozaprawne
zwigzane z wyceng nieruchomosci. W tej czes$ci opisano unormowania wprowadzone
przez migdzynarodowe organizacje zajmujace si¢ wyceng nieruchomosci, tj.:
Migdzynarodowy Komitet Standardow Wyceny; Miedzynarodowa Koalicje Standarow
Etyki; Amerykanskie Towarzystw0 Rzeczoznawcoéw; Europejskg Grupe Stowarzyszen
Rzeczoznawcow. Czwarty rozdzial, przedstawia bazy danych zawierajgce informacje o
nieruchomos$ciach prowadzone przez podmioty wykonujace zadania z zakresu
administracji publicznej. Na podstawie rozwazan zawartych w tej czeSci zostanie
ustalone czy stworzenie programu do automatycznej wyceny nieruchomo$ci w

Rzeczpospolitej Polskiej jest mozliwe.

Zakres tematyczny wskazuje na konieczno$¢ zastosowania réznych metod
badawczych, ktore doprowadza do osiggniecia zamierzonego celu. W pracy
wykorzystano metod¢: dogmatyczno-prawng, teoretyczno-prawna, historyczno-prawna
oraz komparatystyczng. Zaznaczy¢ nalezy jednak, Ze niniejsza praca nie ma charakteru

historycznego, a uwagi te majg wylacznie uzupetiaé gtéwny tok rozwazan.

W niniejszej rozprawie zweryfikowana zostanie prawidlowo$¢ tez, zgodnie
Z ktérymi:

1. obecne regulacje prawne, nie sg rozwigzaniami kompleksowymi, dajacymi
poczucie profesjonalizmu, bezpieczenstwa i zaufania dla zawodu rzeczoznawcy
majatkowego oraz do efektow jego pracy,

2. przenikajace si¢ wzajemnie systemy norm prawnych oraz systemy norm
pozaprawnych nie sg najlepszym uregulowaniem zawodu rzeczoznawcy
majatkowego,

3. w oparciu o obecnie istniejace, powszechne/publiczne bazy danych istnieje
mozliwo$¢ stworzenia przy wykorzystaniu systemow sztucznej inteligencji
programu komputerowego/teleinformatycznego stuzacego do automatycznego
okreslania wartosci nieruchomosci,

4. system komputerowy/teleinformatyczny spowoduje, Ze postepowanie zwigzane z

wyceng bedzie: szybsze; prostsze; bardziej ekonomiczne; jednolite,
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zawdd rzeczoznawcy majatkowego nie moze by¢ w pelni zastapiony przez system
komputerowy/teleinformatyczny shuzacy do automatycznego okreslania wartosci

nieruchomosci.

Dysertacja ma da¢ odpowiedz na nastepujace pytania badawcze:

Czy obecne normy postgpowania dotyczace zawodu rzeczoznawcy majatkowego
normujg zawod kompleksowo?

Czy obecnie istniejgce normy postgpowania powinny sta¢ si¢ normami
prawnymi?

Czy zawod rzeczoznawcy majatkowego powinien funkcjonowaé w oparciu o
samorzad specjalny/samorzad zawodowy?

Czy w oparciu o bazy danych zawierajace informacje o nieruchomosciach, przy
wykorzystaniu systemow sztucznej inteligencji mozna stworzy¢é program
komputerowy/teleinformatyczny ~ do  automatycznego  okre$lania  wartoSci
nieruchomosci?

Czy wprowadzenie systemu komputerowego/teleinformatycznego bedzie miato wptyw
na: szybkos¢; prostote; ekonomicznos¢; jednolitos¢; poglebienie zaufania do organow
administracji publicznej oraz sagdow administracyjnych; poczucie bezstronnosci
postepowan zwigzanych z wyceng?

Czy zawdd rzeczoznawcy majatkowego moze zostac zastapiony przez program
komputerowy/teleinformatyczny stuzacy do automatycznego okreslania wartoSci
nieruchomosci?

Czy wycena warto$ci nieruchomos$ci powinna opiera¢ si¢ na funkcjonowaniu
dwoéch roéwnolegle dzialajacych systemow, systemu wyceny opartej o zawod
rzeczoznawcy majatkowego oraz systemu wyceny opartego o program

komputerowy/teleinformatyczny wykorzystujacy sztuczng inteligencje?
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Rozdzial 1. Zagadnienia wprowadzajace — spirytus movens

W sprawach administracyjnych prowadzonych przez:
1) organy administracji publicznej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. kodeks postepowania administracyjnego (dalej: k.p.a.)? oraz
2) sady administracyjne na postawie przepisow ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (dalej: p.p.s.a.)?,
obowigzuja okreslone zasady wywodzace si¢ z:
1) Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (dalej: Konstytucja
RP)4,
2) Ratyfikowanej przez Polske Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka
i Podstawowych Wolnosciach sporzadzonej w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r.°,
3) Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej (dalej: KPPUE)®, oraz
4) Europejskiego Kodeksu Dobrej Praktyki Administracyjnej (dalej: EKDA).

2Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, t.j. Dz.U. 2021 poz.735.
3Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo 0 postepowaniu przed sagdami administracyjnymi, t.j. Dz.U. 2022
poz. 329.

4Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483 ze zm.
*Konwencja o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolno$ci sporzagdzona w Rzymie dnia
4 listopada 1950 r. Dz.U. 1993 nr 61 poz. 284.
®http://oide.sejm.gov.pl/oide/?option=com_content&view=article&id=14428&Itemid=422#41, (dostep:
16.05.2022 r.).

"Europejski Kodeks Dobrej Praktyki Administracyjnej przyjety przez Parlament Europejski w dniu
6 wrzeénia 2001 r., https://ateneum.edu.pl/assets/Dziekanat/ELEARNING/Drzewicka/europejski-kodeks-
dobrej-administracji-
2.pdf#:~:text=Uchwalony%206%20wrze%C5%9Bnia%202001%20r.%20przez%20Parlament%20Europ
ejski,pa%C5%84stwach%2C%?20niezale%C5%BCnie%200d%20ich%20przynale%C5%BCno%C5%9B
€1%20d0%20Unii%20Europejskiej, (dostgp: 16.05.2022 r.).

»EKDA nie ma mocy bezwzglgdnie obowiazujacej, nawet w warunkach polskich, gdy panstwo nasze
wstapito do Unii Europejskiej. Jego postanowienia maja jedynie charakter zalecen w sprawach
zatatwianych przez organy Wspolnot. Zalecenia te mogg odegrac jednakze pozytywna rolg w usprawnianiu
dziatalnosci administracji publicznej oraz poglebianiu praworzadnosci i1 zaufania w stosunkach
z obywatelami i innymi administrowanymi podmiotami takze w stosunkach wewnetrznych poszczegdlnych
panstw Unii. Moga stanowi¢ cenng wskazéwke w postepowym interpretowaniu obowigzujgcego prawa,

zwlaszcza, ze wskazania Kodeksu wspotbrzmia w wielu miejscach z przepisami polskich postgpowan
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Z punktu widzenia niniejszego opracowania na uwage zashuguje:
1) zasada ,,szybkoS$ci postepowania”,
2) zasada ,,prostoty postepowania”,
3) zasada ,,prawdy obiektywnej”, oraz
4) zasada ,,poglebiania zaufania” do organéw administracji publicznej oraz sadow

administracyjnych.

Pierwszym z glownych celéow dysertacji jest sprawdzenie czy wprowadzenie
Automatycznego Modelu Wyceny (dalej: AVM) wplynetoby pozytywnie na stosowanie

ww. zasad.

Zgodnie z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP ,,Kazdy ma prawo do sprawiedliwego
1 jawnego rozpatrzenia sprawy bez nieuzasadnionej zwloki przez wiasciwy, niezalezny,
bezstronny i niezawisty sad.” Nalezy zauwazy¢, ze tres¢ przywotanego przepisu, ,,[...]
odnosi si¢ rowniez do postepowania przed organami administracji publicznej, a nie tylko
do sadu [...]78. Jak stanowi tre$¢ art. 6 ust. 1 Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i
Podstawowych Wolnosci, ,,Kazdy ma prawo do sprawiedliwego 1 publicznego
rozpatrywania jego sprawy w rozsagdnym terminie przez niezawisly 1 bezstronny sad
ustanowiony ustawg przy rozstrzyganiu o jego prawach i obowigzkach o charakterze
cywilnym albo o zasadnosci kazdego oskarzenia w wytoczonej przeciwko niemu sprawie

karnej”®. Z kolei art. 41 ust. 1 KPPUE — Prawo do dobrej administracji, stanowi, ze

administracyjnych oraz orzecznictwem sagdowym.”, Europejski Kodeks Dobrej Praktyki Administracyjnej
przyjety przez Parlament Europejski w dniu 6 wrze$nia 2001 r., . Wprowadzenie do zagadnienia,
https://ateneum.edu.pl/assets/Dziekanat/ELEARNING/Drzewicka/europejski-kodeks-dobrej-
administracji-
2.pdf#:~:text=Uchwalony%206%20wrze%C5%9Bnia%202001%20r.%20przez%20Parlament%20Europ
ejski,pa%C5%84stwach%2C%?20niezale%C5%BCnie%200d%20ich%20przynale%C5%BCno%C5%9B
Ci%20d0%20Unii%20Europejskiej, s.12 (dostep: 16.05.2022 r).

8B. Adamiak, J. Borkowski, Postepowanie Administracyjne i Sgdowoadministracyjne, Warszawa, Wolters
Kluwer, 2021, s. 45.

°Artykul 6 Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci sporzagdzona w Rzymie dnia
4 listopada 1950 r., Dz.U. 1993 nr 61 poz. 284. ETPC w wyroku z dnia 2 grudnia 2014 r., 0 sygn. 53339/09
uznal, ze ,,Rozsadny termin postgpowania musi zosta¢ okreslony w swietle wszystkich okoliczno$ci danej
sprawy oraz w oparciu o nastgpujace kryteria: ztozono$¢ sprawy, postepowanie samego skarzacego i

wlasciwych organdw, znaczenie przedmiotu postgpowania dla skarzacego.”, Wyrok ETPC z 2.12.2014 r.,
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»Kazdy ma prawo do bezstronnego i sprawiedliwego rozpatrzenia swojej sprawy w
rozsadnym terminie przez instytucje, organy i jednostki organizacyjne Unii”'°. Zgodnie
z art. 17 EKDA — Stosowny termin podjecia decyzji oznacza, ze ,,Urzednik czuwa nad
tym, aby w sprawie kazdego wniosku lub skargi skierowanej do instytucji zostata podjeta
decyzja w stosownym terminie, bezzwlocznie i w zadnym razie nie p6zniej niz dwa
miesigce od daty wptynigcia danego wniosku lub skargi. Taka sama zasada obowigzuje
w odniesieniu do odpowiedzi na pisma jednostek i do udzielania odpowiedzi na notatki
administracyjne przekazywane przez urzednika swoim przetozonym wraz z prosbg o
wydanie polecen w sprawie podjecia niezbednych decyzji. Jezeli ze wzgledu na ztozony
charakter sprawy decyzja w sprawie wniosku lub skargi nie moze zosta¢ wydana w
podanym powyzej terminie, urzednik informuje o tym wnoszacego wniosek lub skarge
mozliwie jak najszybciej. W takim przypadku wnoszacy jest informowany o ostatecznej
decyzji w mozliwie najkrotszym terminie”'!. Jak stanowi art. 7b k.p.a. ,W toku
postgpowania organy administracji publicznej wspotdzialaja ze sobg w zakresie

niezbednym do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego i prawnego sprawy, majac na

53339/09, SIERMINSKI V. POLSKA, LEX nr 1548282,
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521641978/1/53339-09-prawo-do-rzetelnego-procesu-przewleklosc-
postepowania-administracyjnego-sierminski-v...?pit=2022-11-29&cm=URELATIONS (dostep:
30.11.2022 r.). Takie samo stanowisko ETPC wyrazal wielokrotnie, np. w wyrokach: o sygn.9834/08 z
dnia 4 pazdziernika 2011 r., (zobacz wyrok ETPC z 4.10.2011 r., 9834/08, MULARZ v. POLSKA, LEX
nr 951073, https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521044769/1/9834-08-prawo-do-rzetelnego-procesu-
przewleklosc-postepowania-administracyjnego-mularz-v-polska...?pit=2022-11-29&cm=URELATIONS
(dostep: 30.11.2022 r.) oraz wyrok ETPC o sygn. 1415/11 z dnia 25 wrze$nia 2021 r. (zobacz wyrok ETPC
z 25.09.2012 r., 1415/11, POTOCKA V. POLSKA, LEX nr 1285173,
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521378869/1/1415-11-prawo-do-rzetelnego-procesu-przewleklosc-
postepowania-administracyjnego-potocka-v-polska...?pit=2022-11-29&cm=URELATIONS (dostep:
30.11.2022 r.).

10 http://oide.sejm.gov.pl/oide/?option=com_content&view=article&id=14428&Itemid=422#41, (dostep:
16.05.2022 r.).

11 Artykut 17 Europejskiego Kodeksu Dobrej Praktyki Administracyjnej przyjetego przez Parlament
Europejski w dniu 6 wrzesnia 2001 r.,
https://ateneum.edu.pl/assets/Dziekanat/ELEARNING/Drzewicka/europejski-kodeks-dobrej-
administracji-
2.pdf#:~:text=Uchwalony%206%20wrze%C5%9Bnia%202001%20r.%20przez%20Parlament%20Europ
ejski,pa%C5%84stwach%2C%20niezale%C5%BCnie%200d%20ich%20przynale%C5%BCno%C5%9B
€1%20d0%20Unii%20Europejskiej, (dostgp: 16.05.2022 1).
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wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli oraz sprawno$¢ postgpowania,
przy pomocy $rodkow adekwatnych do charakteru, okolicznosci i stopnia ztozonos$ci
sprawy”?. Ponadto art. 12 § 1 k.p.a. stanowi, ze ,,Organy administracji publicznej
powinny dziata¢ w sprawie wnikliwie 1 szybko, postugujac si¢ mozliwie najprostszymi

srodkami prowadzacymi do jej zatatwienia”®

. Zgodnie z art. 35 k.p.a. ,,Organy
administracji publicznej obowigzane sg =zalatwiaé sprawy bez zbednej zwloki.
Niezwlocznie powinny by¢ zatatwiane sprawy, ktore mogg by¢ rozpatrzone w oparciu o
dowody przedstawione przez stron¢ tacznie z zadaniem wszczecia postgpowania lub w
oparciu o fakty i dowody powszechnie znane albo znane z urzedu organowi, przed ktorym
toczy si¢ postepowanie, badz mozliwe do ustalenia na podstawie danych, ktéorymi
rozporzadza ten organ. Zalatwienie sprawy wymagajacej postgpowania wyjasniajacego
powinno nastagpi¢ nie pozniej niz W ciggu miesigca, a sprawy szczegdlnie
skomplikowanej — nie pozniej niz w ciggu dwoch miesiecy od dnia wszczecia
postepowania, za§ w postepowaniu odwotawczym — w ciggu miesigca od dnia otrzymania
odwotania. Zalatwienie sprawy w postgpowaniu uproszczonym powinno nastgpic
niezwlocznie, nie p6zniej niz w terminie miesigca od dnia wszczecia postepowania”**,

Zasade ,,szybko$ci” postepowania na gruncie k.p.a. nalezy rozumie¢ ,jako nakaz

mozliwie szybkiego dziatania organdow, jednak bez uszczerbku dla wnikliwosci

postepowania, tj. bez uszczerbku dla realizacji zasady prawdy materialnej”*°. Jak twierdzi

2 Artykut 7b k.p.a.

13 Artykut 12 § 1 k.p.a. W wyroku WSA w Poznaniu z 26 czerwca 2019 r., IV SAB/Po 97/19, stwierdzono,
ze ,,Zasada szybko$ci ma dla skuteczno$ci ochrony interesu spotecznego oraz interesu jednostki istotne
znaczenie i nalezy do kardynalnych zasad dobrego postepowania. Przewleklo$¢ zawsze jest bowiem
zaprzeczeniem stabilnosci i pewnos$ci w stosunkach spotecznych, podwaza w oczach spoleczenstwa
autorytet wtadzy oraz oddala moment wykonania nakazu prawa.”, Wyrok WSA w Poznaniu z 26.06.2019
r., IV SAB/Po 97/19, LEX nr 2696293, https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522789989?7cm=DOCUMENT
(dostegp: 30.11.2022 r.). Podobne stanowisko wyrazit NSA w wyroku z dnia 14 listopada 2017 r., Il OSK
140/17, NSA stwierdzit, ze ,,Wprawdzie zasada szybkosci postgpowania wyrazona w art. 12 k.p.a. wigze
jednakowo wszystkie organy administracji, jednak jego naruszenie przez organ rangi centralnej w sposob
szczegolny podwaza autorytet organu administracji centralnej i godzi w zasade prowadzenia postgpowania
w sposob budzacy zaufanie do wiadzy publicznej.”, Wyrok NSA z 14.11.2017 r., I OSK 140/17, LEX nr
2409569. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522503265?2cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 r.).

4 Artykut 35 k.p.a.

15R. Hauser, M. Wierzbowski, Kodeks postepowania administracyjnego Komentarz, wydanie 6, Warszawa,
C.H.Beck, 2020, s. 158. Natomiast NSA w wyroku z 28 maja 2015 r., Il OSK 2641/13 stwierdzit, ze
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A. Bochentyn ,,(...) ,,organ administracji publicznej, oceniajac potrzebg przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego, powinien dazy¢ do szybkiego rozstrzygnigcia sprawy
administracyjnej, a tym samym zakonczenia jurysdykcyjnego postepowania
administracyjnego. Nie moze on jednak rezygnowac z powotania bieglego lub bieglych
z tego tylko powodu, ze opdzni to zakonczenie postepowania i zalatwienie sprawy
administracyjnej. Pamigta¢ nalezy, ze warto$cia nadrzegdng w postgpowaniu
administracyjnym jest osiagni¢cie prawdy obiektywnej, co nie umniejsza jednak

znaczenia zasady szybkoéci i prostoty postepowania”’®, Postugiwanie sie najprostszymi

»Zasada szybko$ci postepowania nie moze przewaza¢ nad innymi zasadami i prawami chronigcymi
podstawowe prawa jednostki w postepowaniu administracyjnym”, Wyrok NSA z 28.05.2015 r., I OSK
2641/13, LEX nr 1780513. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521874209?2cm=DOCUMENT (dostep:
03.12.2022r.). Z kolei WSA w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku z dnia 26 listopada 2015r., I1 SAB/Go
71/15, stwierdzit, ze ,,W konstrukcji art. 12 § 1 k.p.a. mamy do czynienia z koniunkcjg zawierajacg si¢ w
wyrazeniu "wnikliwie 1 szybko". Oznacza to, ze szybko$¢ dziatania nie jest przestanka bezwzgledna i
dominujaca, bowiem wystepuje w koniunkcji z wnikliwo$cia dziatania organu, zatem juz z tego wynika,
Ze organ ma prowadzi¢ postgpowanie przestrzegajac obu tych jego wyznacznikéw w réwnej mierze, co nie
pozwala, by dominujace znaczenie przypisaé szybkosci postepowania; wrgcz niedopuszczalne jest, by stato
si¢ to kosztem wnikliwego zbadania sprawy we wszystkich jej aspektach majacych istotne znaczenie dla
wyniku sprawy.”, Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 26.11.2015 r., Il SAB/Go 71/15, LEX nr
1943037. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/5220367332cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022). Zobacz
rowniez wyrok WSA w Poznaniu z 27 stycznia 2012 r., II SA/Po 992/11. WSA w Poznaniu uznat, ze
,» Wnikliwo$¢ i sprawno$¢ dziatania organu administracji, o ktorych mowa w art. 12 k.p.a., nie mogg polegac
na nieuzasadnionym po$piechu i zwigzanym z nim naruszeniem gwarancji procesowych strony
postepowania.” Wyrok WSA w Poznaniu z 27.01.2012 r., I SA/Po 992/11, LEX nr 1259139.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521352835?cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 r.). Podobnie
wypowiedziat si¢ w WSA w Gliwicach w wyroku z 6 marca 2008 r., Il SA/GI 412/07, WSA w Gliwicach
uznal, ze ,,Zasada szybko$ci postgpowania nie stanowi upowaznienia (a $cislej pretekstu) dla pomijania
form postgpowania, naruszania uprawnien procesowych stron w imi¢ "szybkosci". Z zasady tej nie
wynikaja zadne wyjatki od norm k.p.a. Wskazuje na to expresis verbis ustawodawca stawiajgc na
pierwszym miejscu wnikliwo$¢ postgpowania, a nastgpnie szybkos¢ postgpowania. Wnikliwe, a wigc z
poszanowaniem wszystkich regul prawa procesowego, a zwlaszcza majacych w tej mierze szczegodlne
znaczenie zasady prawdy obiektywnej, ustalenie stanu faktycznego sprawy, a nastgpnie subsumpcja tego
stanu faktycznego do obowigzujacych uregulowan prawnych jest obowiazkiem organu orzekajacego.”,
Wyrok WSA w Gliwicach z 6.03.2008 r., Il SA/GI 412/07, LEX nr 487240.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520580936?cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 r.).

18A. Bochentyn, 4.2. Dowdd z opinii bieglego a proces stosowania prawa [W:] Dowdd z opinii bieglego w
Jurysdykcyjnym postepowaniu administracyjnym, Warszawa 2020.
https://sip.lex.pl/#/monograph/369466932/10/bochentyn-adam-dowod-z-opinii-bieglego-w-
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srodkami jest obowigzkiem organdéw administracji publicznej. ,,Obowigzek ten rozcigga

si¢ rOwniez na calo$¢ postepowania i dotyczy kazdej podejmowanej przez organ

administracji publicznej czynnos$ci, poprzedzajacej finalne rozstrzygniecie sprawy”'’.

Artykul 7 p.p.s.a. stanowi, ze ,,Sad administracyjny powinien podejmowaé czynno$ci

zmierzajace do szybkiego zalatwienia sprawy i dazy¢ do jej rozstrzygnigcia na pierwszym

9918

posiedzeniu”*°. ,W art. 7 p.p.s.a. wyrazona zostala zasada koncentracji materiatu

procesowego. W zgodzie z nig sad powinien podejmowac czynnosci zmierzajagce do
szybkiego =zalatwienia sprawy 1 dazy¢ do jej rozstrzygnigcia na pierwszym

919

posiedzeniu »Przewlekle postgpowanie sagdowe godzi w dobro wymiaru

sprawiedliwosci, powoduje zwickszenie kosztéw jego dziatania i podwaza zaufanie
obywateli do wymiaru sprawiedliwoéci”®. | Podstawowym warunkiem sprawnego
przeprowadzenia postgpowania jest wlasciwe przygotowanie rozprawy poprzez zebranie
danych o okoliczno$ciach spornych i bezspornych jeszcze zanim dojdzie do jej
wyznaczenia i skupienie na rozprawie calego materiatu dowodowego koniecznego dla
rozstrzygniecia. W tym wyraza si¢ istotny sens koncentracji materiatu procesowego”?.

Ponadto, ustawodawca podkreslit istote zasady ,,szybko$ci postegpowania” trescig norm

jurysdykeyjnym-postepowaniu-administracyjnym?pit=2022-12-
03&keyword=Zasada%20szybko%C5%9Bci%20i%20prostoty%20post%C4%99powania&cm=SREST
(dostep: 06.12.2022 r.).

7 1bidem, s. 159.

18 Artykut 7 p.p.s.a. Zobacz tez postanowienie NSA z 18 maja 2012 r., I OPP 12/12, NSA podkreslit, ze
»Zasada szybkiego i sprawnego przeprowadzenia postgpowania oraz wynikajacy z niej obowigzek
niezwlocznego zalatwienia sprawy nie moze kolidowaé z zasada rzetelnego rozpatrywania wszelkich
aspektow sprawy”, Postanowienie NSA z 18.05.2012 r., I OPP 12/12, LEX nr 1260003.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521353699?cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 r.). Z kolei w wyroku
SN z 19.05.1976 r., IV PRN 9/76, SN podkreslit, ze ,,Zalecenia kierunkowe Sagdu Najwyzszego z dnia 15
lipca 1974 r., Kw.Pr. 2/74 (OSNCP 1974, Nr 12, poz. 203), zwracajg uwage sadéw na konieczno$é
szybkiego i zgodnego z wymaganiami obowiagzujacych przepisOw prawa rozpoznawanie spraw nie
upowazniaja jednak sadow do stosowania w imi¢ szybkos$ci postgpowania uproszczen pozostajacych w
sprzecznos$ci z zasadami procesowymi i obowigzujacymi przepisami i mogacymi wywrze¢ niekorzystny
wplyw na rozstrzygnigcie sprawy”, Wyrok SN z 19.05.1976 r., IV PRN 9/76, LEX nr 7829.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520101525?cm=DOCUMENT (dostep: 3.12.2022 r.).

19 T. Wos, H. Knysiak-Molczyk, M. Romanska, Prawo 0 postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
Komentarz, Warszawa, LexisNexis, 2008, s. 124.

20 |bidem, s. 124,

2L 1bidem, s. 124.
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prawnych zawartych w art. 3 § 2 pkt 8-9 p.p.s.a., zgodnie z ktora ,,Kontrola dziatalno$ci
administracji publicznej przez sady administracyjne obejmuje orzekanie w sprawach
skarg na:

1) bezczynno$¢ lub przewlekle prowadzenie postepowania w przypadkach
okreslonych w art. 3 § 2 pkt 1-4 p.p.s.a., lub przewlekte prowadzenie
postepowania w przypadku okreslonym w art. 3 § 2 pkt 4a p.p.s.a., oraz

2) bezczynnos¢ lub przewlekte prowadzenie postepowania w sprawach dotyczacych
innych niz okreslone w art. 3 § 2 pkt 1-3 p.p.s.a., aktow lub czynnosci z zakresu
administracji publicznej dotyczacych uprawnien lub obowigzkéw wynikajacych
z przepisow prawa podjetych w ramach postepowania administracyjnego
okreslonego w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego oraz postgpowan okreslonych w dziatach IV, V i1 VI ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa oraz postgpowan, do ktorych
maja zastosowanie przepisy powotanych ustaw’’?,

Gwarancja realizacji zasady ,,sprawno$ci postgpowania” w postepowaniu sadowo-
administracyjnym sg normy zawarte w ustawie z dnia 17 czerwca 2004 r. o skardze na
naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy w postepowaniu sgdowym bez
nieuzasadnionej zwloki (u.0.p.p.)%, ,,Ustawa reguluje zasady i tryb wnoszenia oraz
rozpoznawania skargi strony, ktorej prawo do rozpoznania sprawy bez nieuzasadnionej
zwloki zostato naruszone na skutek dziatania lub bezczynnosci sadu lub prokuratora
prowadzacego lub nadzorujacego postepowanie przygotowawcze.”?* Zgodnie z art. 2
przywolanej ustawy, ,,strona moze wnie$¢ skarge o stwierdzenie, ze w postepowaniu,
ktérego skarga dotyczy, nastapito naruszenie jej prawa do rozpoznania sprawy bez
nieuzasadnionej zwtloki, jezeli postgpowanie zmierzajace do wydania rozstrzygnigcia
konczacego postgpowanie w sprawie trwa diuzej niz to konieczne dla wyjasnienia
istotnych okolicznosci faktycznych 1 prawnych albo dluzej niz to konieczne do

zalatwienia sprawy egzekucyjnej lub innej dotyczacej wykonania orzeczenia sgdowego

(przewlekto$é postepowania)”’2°, W postanowieniu NSA z dnia 22 sierpnia 2014 r., | OPP

22 Artykut 3 §2 pkt 8-9 p.p.s.a.

28 Ustawa z dnia 17 czerwca 2004 r. o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy
w postepowaniu sgdowym bez nieuzasadnionej zwtoki, Dz. U. 2004 Nr 179 poz. 1843.

2 Artykut 1 u.0.p.p.

%5 Artykut 2 ustawy z dnia 17 czerwca 2004 r. o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy

w postepowaniu sgdowym bez nieuzasadnionej zwloki, Dz. U. 2004 Nr 179 poz. 1843. W postanowieniu
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99/14, uznal, ze u.0.p.p. ,,nie okresla wprost, jaki okres oczekiwania na rozpoznanie
sprawy nalezy uzna¢ za nieuzasadniong zwtoke. Pewna wskazdéwka wynika jednak z art.
14 ustawy, ktory stanowi, ze skarzagcy moze wystapi¢ z nowa skarga w tej samej sprawie
po uptywnie 12 miesi¢gcy. Oznacza to, iz ustawodawca uznat za przewlekte takie
postepowanie, ktore trwa dtuzej niz 12 miesiecy”?®. Nalezy zauwazy¢, ze niewydanie
opinii (dokonanie wyceny) w wyznaczonym przez sad terminie przez biegltego
rzeczoznawce majatkowego jest jedng z czestych przyczyn przewleklosci postepowania.
SN w postanowieniu z dnia 22 grudnia 1971 r., Il CZ 169/71 stwierdzil, ze ,,Op6znienie
ztozenia opinii przez biegltego stanowi powazne uchybienie. Uchybienie to powoduje
op6znienie w przebiegu procesu i stanowi jedna z czg¢sto wystepujacych przyczyn

przewlekania procesu”?’

. »Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, bierno$¢ sadu
w zakresie nadzoru nad bieglym niewatpliwie moze prowadzi¢ do przewlektosci

postepowania (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2010 r., 11l SPP 1/10,

NSA z dnia 19 pazdziernika 2007 r., I FPP 8/97, przyjat ,,iz przepisy ustawy o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi - doktadnie art. 7 popsa - przewiduja wprawdzie obowiagzek niezwlocznego rozpoznania
sprawy przez Sad, zasadniczo jednak nie okreslajg maksymalnego czasu, w ktérym Sad powinien wydaé
rozstrzygniecie co do meritum. Nie sposob bowiem wskazac, jaki termin rozpoznania konkretnej sprawy
nalezy uzna¢ za "rozsadny", a kiedy dochodzi do nieuzasadnionej zwtoki. W oparciu o art. 2 ustawy mozna
jedynie stwierdzi¢, iz przy ocenie terminowosci rozpoznania danej sprawy nalezy wzia¢ pod uwage jej
charakter, stopien skomplikowania, procedur¢ rozpatrzenia, zachowanie organéw wiasciwych do jej
rozpatrzenia, zachowanie samego skarzacego w toku postepowania oraz znaczenie sprawy dla
skarzacego.”, Postanowienie NSA =z 19.10.2007 r, I FPP 8/07, LEX nr 1013673
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521107369/1/i-fpp-8-07-postanowienie-naczelnego-sadu-
administracyjnego?pit=2022-11-29&cm=URELATIONS (dostep: 30.11.2022 r.).

%Ppostanowienie  NSA z 22 sierpnia 2014 r, | OPP 99/14, LEX nr 1501740.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521595436?2cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 r.). Takie samo
stanowisko wyrazit NSA w Postanowieniu z 24.04.2008 r., I OPP 16/08, LEX nr 479698.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520573394?cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 r.) oraz NSA w

Postanowieniu z 4.06.2008 r., | OPP 20/08, LEX nr 479136.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520572832?cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 r.).
Z’Postanowienie SNz 22 grudnia 1971 r, Il CZ 169/71, LEX nr 7041.

https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520100737?cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.). Podobne
stanowisko wyrazit SO w Gliwicach w Postanowieniu z 19 kwietnia 2016 r., III Cz 457/16, LEX nr
2637241. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522730937/1/iii-cz-457-16-postanowienie-sadu-okregowego-
w-gliwicach?cm=RELATIONS (dostep: 03.12.2022 r.).
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LEX nr 585842)?8, Takie tez stanowisko jest powszechnie przyjmowane w orzecznictwie
Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka. Wskazuje sie, ze praca biegtych w konteks$cie
postepowania sgdowego jest nadzorowana przez sedziego, ktory pozostaje
odpowiedzialny za przygotowanie i bezzwloczne przeprowadzenie postepowania (wyrok
Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dnia 7 lipca 2015 r., 72287/10, LEX nr
1749574%°; wyrok Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dnia 27 kwietnia 2004 r.,
68930/01, LEX nr 124605°°; wyrok Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka z dnia 14
pazdziernika 2003 r., 76446/01, LEX nr 814053%)"%,

Zgodnie z art. 7 k.p.a. ,,W toku postepowania organy administracji publicznej

stoja na strazy praworzadnosci, z urzedu®® lub na wniosek stron®* podejmuja wszelkie

28 SN uznal, ze ,,Sad Apelacyjny odpowiada za opdznienie biegltego jako wyposazony we wladze
sadownicza organ, ktory w imieniu Panstwa prowadzac postgpowanie sadowe, nie potrafit odpowiednio
skutecznie nadzorowa¢ wezwanego do sprawy biegtego.”, Postanowienie SN z 4.02.2010 r., III SPP 1/10,
LEX nr 585842. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/5206795387cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.).
2 ETPC stwierdzit, ze ,,Pafstwa s3 odpowiedzialne za opdznienia wynikajace z dzialania organéw
sadowych 1 innych wtadz. Sg one réwniez odpowiedzialne za opdznienia w przedstawianiu sprawozdan i
opinii wyznaczonych przez sad biegtych.” Wyrok ETPC z 7.07.2015 r., 72287/10, RUTKOWSKI I INNI
V. POLSKA, LEX nr 1749574. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521843270?cm=DOCUMENT (dostep:
03.12.2022 r.).

%0 ETPC stwierdzit, Ze ,,Praca biegtych w kontekscie postgpowania sagdowego jest nadzorowana przez
sedziego, ktory pozostaje odpowiedzialny za przygotowanie i bezzwloczne przeprowadzenie
postepowania.” Wyrok ETPC z 27.04.2004 r., 68930/01, POLITIKIN v. POLSKA, LEX nr 124605.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520218301?cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.).

3L ETPC stwierdzil, ze ,,Praca biegtych w kontekscie postepowania sadowego jest nadzorowana przez
sedziego, ktory pozostaje odpowiedzialny za przygotowanie i szybko$¢ postgpowania.” Wyrok ETPC z
14.10.2003 r., 76446/01, MALINOWSKA V. POLSKA, LEX nr 81405.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520175101?cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.).

82 postanowienie SNz  10.01.2017 r., Il SPP  66/16, LEX nr  2188809.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522282505?cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.).

3 Zgodnie z art. 77 § 1 k.p.a., ,,Organ administracji publicznej jest obowigzany w sposob wyczerpujacy
zebraé i rozpatrzy¢ caly materiat dowodowy”.

3 Zgodnie z art. 78 k.p.a., ,,Zadanie strony dotyczace przeprowadzenia dowodu nalezy uwzglednié, jezeli
przedmiotem dowodu jest okoliczno$¢ majaca znaczenie dla sprawy. Organ administracji publicznej moze
nie uwzgledni¢ zadania, ktore nie zostato zgloszone w toku przeprowadzania dowodéw lub w czasie
rozprawy, jezeli zadanie to dotyczy okolicznosci juz stwierdzonych innymi dowodami, chyba ze majg one

znaczenie dla sprawy”.
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czynnosci niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zatatwienia
sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli”®®. Zgodnie z
art. 75 § 1 k.p.a. ,,Jako dowdd nalezy dopusci¢ wszystko, co moze przyczyni¢ si¢ do
wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegdlnosci dowodem mogg by¢

dokumenty, zeznania $wiadkow, opinie biegtych oraz ogledziny*®.

,Obowigzek
podejmowania przez organy administracji publicznej z urzedu lub na wniosek stron
wszelkich czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy
statuuje kolejng z zasad ogdlnych postepowania administracyjnego, zawartg w art. 7
k.p.a. — zasade prawdy obiektywnej (zwang takze przez niektorych przedstawicieli
doktryny prawda materialng). Realizacja omawianej zasady znajduje swoje
odzwierciedlenie gtéwnie w przepisach k.p.a. dotyczacych postepowania dowodowego
(m.in. art. 70, 73, 75, 77, 78, 80, 81, 95 § 1 k.p.a.). [...] Realizacja zasady prawdy
obiektywnej nastepuje przede wszystkim przez przeprowadzenie stosownych dowodow

»37 | Zasada prawdy obiektywnej, zawarta w art. 7 k.p.a. i rozwinicta w

w danej sprawie
innych przepisach k.p.a., ma podstawowe znaczenie dla prawidtowego przeprowadzenia
postepowania wyjasniajacego, ktoére umozliwia dokonanie subsumcji faktéw uznanych
za udowodnione pod stosowng norme¢ prawng, a nastgpnie na ustalenie konsekwencji
prawnych tych faktow”8. Z omawianej zasady ,,wynika obowiazek organu administracji
publicznej do wyczerpujacego zbadania wszystkich okolicznosci faktycznych
zwigzanych z konkretng sprawa w celu stworzenia jej rzeczywistego obrazu i uzyskania
podstawy do trafnego zastosowania przepisu prawa”3®. | Organ administracyjny jest
zobowigzany do podjecia wszelkich niezbednych czynnosci proceduralnych w celu
zebrania pelnego materialu dowodowego, dopiero bowiem wowczas moze ocenié, czy

dana okoliczno$¢ zostata wyjasniona i udowodniona. Zaniechanie przez organ podjgcia

czynnoS$ci procesowych zmierzajacych do zebrania pelnego materialu dowodowego i w

% Artykut 7 k.p.a.

% Artykut 75 § 1 k.p.a.

37 R. Hauser, M. Wierzbowski, Kodeks postepowania administracyjnego Komentarz wydanie 6, Warszawa:
C.H.Beck, 2020, s. 112-113.

38 J. Jendroska, Zasady postepowania administracyjnego, [W:] Ksiega pamigtkowa Profesora Eugeniusza
Ochendowskiego, Torun 1999, s. 145.

W, Dawidowicz, Ogoélne postepowanie. .., s. 108.
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konsekwencji wydanie decyzji bez dokonania oceny wszystkich istotnych dla sprawy

dowodow, skutkuje natomiast wadliwosciag wydanej decyzji administracyjnej”*°.

Zgodnie z art. 8 § 1 k.p.a, ,,Organy administracji publicznej prowadzg
postepowanie w sposob budzacy zaufanie jego uczestnikow do wiladzy publicznej,
kierujac sie zasadami proporcjonalnosci, bezstronnosci i réwnego traktowania”!.
»Sednem regulacji jest ustanowienie generalnego priorytetu dbatosci o jakos$¢ dziatania
administracji, lub wrecz prawa do dobrej administracji. Zasada ta uznawana jest wrecz za
swoistg klamre spinajaca w cato$¢ ogolne zasady postepowania administracyjnego. Jest

to bowiem reguta najszersza pod wzgledem swojego zakresu”*?

. »,Zasada ogdélna z art. 8
§ 1, w mys$l ktorej organy administracji publicznej prowadza postepowanie w sposob
budzacy zaufanie jego uczestnikéw do wiladzy publicznej, posiada konstytucyjne
zakotwiczenie w zasadzie ochrony zaufania obywateli do panstwa i stanowionego oraz
stosowanego przez nie prawa, stanowigcej istotny komponent klauzuli demokratycznego
pafhstwa prawnego w rozumieniu art. 2 Konstytucji RP”*. | Z zasady tej mozna
wyprowadzi¢ takze szereg innych zasad, ktore nie zostaly wprost skodyfikowane w

polskim ustawodawstwie, ale ich istnienie wynika z konstytucyjnej zasady

demokratycznego panstwa prawnego. Zaliczaja si¢ do nich m.in.: zasada

40M. Bursztynowicz, M. Stugocka, Postepowanie administracyjne dla jednostek samorzqdu terytorialnego.
Komentarz,

http://lex-lamu-1ledu-1pl-
1015e989u0241.han.amu.edu.pl/#/commentary/587823541/620981/bursztynowicz-michal-slugocka-
martyna-postepowanie-administracyjne-dla-jednostek-samorzadu...?2cm=URELATIONS,

(dostep: 18.05.2022 r.). Zobacz réwniez wyrok WSA w Gdansku z 19.06.2019 r., IT SA/Gd 262/19, LEX
nr 2688623. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522782319?2cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022). Takie
samo stanowisko zostato wyrazone w wyroku NSA w Warszawie z 19.03.1981 r., SA 234/81, ONSA 1981,
nr 1, poz. 23. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520103305?cm=DOCUMENT (dostgp: 30.11.2022 1.).
“Artykut 8 k.p.a.

42p, Krzykowski, A. Brzuzy, Zasady ogo6lne Kodeksu postepowania administracyjnego w orzecznictwie
sadow administracyjnych, Olsztyn 2009, s. 67.

“Wyrok WSA w Poznaniu z 29.08.2019 r., IV SAB/Po 147/19, LEX nr 2722848.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522816544?cm=DOCUMENT (dostep: 30.11.2022 1.).
http://lex-lamu-ledu-1pl-1015e989u0241.han.amu.edu.pl/#/commentary/587841113/638553/karpiuk-
miroslaw-red-krzykowski-przemyslaw-red-skora-agnieszka-red-kodeks-
postepowania...?cm=URELATIONS, (dostep: 18.05.2022 r.).
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przewidywalno$ci rozstrzygnie¢ administracyjnych; zakaz naduzywania uprawnief;
zasada proporcjonalno$ci; zasada rownosci stron; zasada uczciwo$ci 1 uprzejmosci.
Charakter poglebiajacy zaufanie obywateli wobec wtadzy publicznej majg takie dziatania
lub rozstrzygnigcia administracyjnoprawne, ktore gwarantuja, ze sprawa administracyjna

»44 Zasada

zostanie rozstrzygni¢ta zgodnie z przepisami prawa, sprawiedliwie i szybko
zaufania jest jedng z najwazniejszych zasad ogélnych postepowania administracyjnego.
[...] Z zasady tej wynika m.in. koniecznos¢ przewidywalnos$ci zachowan administracji
publicznej, zakaz przerzucania na obywatela skutkéw btednych dzialan administracji
itd.”* ,Nakaz wzbudzania zaufania nie odnosi si¢ tylko do organu prowadzacego
postgpowanie, ale rowniez do innych organéw wladzy panstwowej, tj. organéow wladzy
sadowniczej, ustawodawczej itd. [...] celem zasady ustanowionej w art. 8 k.p.a. jest
stworzenie takiej sytuacji, w ktorej pozycja obywatela i wiadzy nie ksztaltujg si¢ na
zasadzie antagonistycznej polaryzacji, lecz przeciwnie — wtadza ma prawny obowigzek
dazy¢ do stworzenia takiej atmosfery postepowania, w ktorej obywatel ma zaufanie i jest
przekonany, ze stojac przed urzedem — reprezentacja wladzy bedzie potraktowany w
sposob sprawny, kompletny, zgodny z prawem oraz maksymalnie uwzgledniajacy jego

interes”*®

. »Zasada zaufania obywateli do organow panstwa jest mocno powigzana z
zasadg praworzadnos$ci, zasadg prawdy obiektywnej, zasadg uwzgledniania z urzedu
interesu spotecznego i stusznego interesu strony. Podkreslit to NSA w wyroku z
15.11.2006 r., Il GSK 183/06, stwierdzajac, ze wynikajaca z art. 8 k.p.a. zasada zaufania
obywateli do organow panstwa naklada na organ administracji publicznej obowigzek
praworzadnego 1 sprawiedliwego prowadzenia postgpowania, ktoéry wyraza si¢ w
doktadnym zbadaniu okoliczno$ci sprawy, ustosunkowaniu si¢ do zadan stron oraz

uwzglednieniu w decyzji zaréwno interesu spotecznego, jak i1 stusznego interesu

obywateli”*’. SN w wyroku z dnia 16 lutego 1994 r., IIl ARN 2/94 przyjat stanowisko,

4P, Krol, Odkrywanie podstawy aksjologicznej i teleologicznej dziatah administracyjnoprawnych w
orzecznictwie sqdow administracyjnych, ,.Zeszyty Naukowe Naczelnego Sadu Administracyjnego” 2018,
nr4,s.36in.

4 R. Hauser, M. Wierzbowski, Kodeks postepowania administracyjnego Komentarz wydanie 6, Warszawa:
C.H.Beck, 2020, s. 5.122

“6 1bidem, s. 122-123.

47 M. Jaskowska, M. Wilbrandt-Gotowicz, A. Wrobel, Komentarz aktualizowany do Kodeksu postepowania

administracyjnego,
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ze ,Spelienie wynikajacego z art. 8 k.p.a. wymagania prowadzenia postgpowania
administracyjnego w taki sposob, aby poglebi¢ zaufanie obywateli do organdéw Panstwa,
jest szczegolnie istotne w sprawie, w ktorej uczestnicy postepowania reprezentuja
rozbiezne lub sprzeczne ze sobag interesy. W takich sprawach szczegodlna rola
uzasadnienia decyzji administracyjnej i wyroku sadu administracyjnego polega na tym,
by przekonac¢ strone, ze jej stanowisko zostalo powaznie wzigte pod uwage, a jezeli

zapadlo inne rozstrzygniecie, to przyczyna tego sa istotne powody’.

Przyjmuje si¢ stanowisko, ze ,Podobnie jak dawniej kolej parowa Iub
elektrycznos$¢, sztuczna inteligencja (dalej: SI) zmienia nasz §wiat, spoleczenstwo i
przemyst. Wzrost mocy obliczeniowej, dostgpnos¢ danych 1 postgp w algorytmach
uczynity ze sztucznej inteligencji jedng z najbardziej strategicznych technologii XXI
wieku”*®. Niezalezna Grupa Ekspertéow Wysokiego Szczebla ds. sztucznej inteligencji
powotana przez Komisje Europejska (dalej: grupa ekspertow ds. sztucznej inteligencji)
zaproponowata definicj¢ ,,sztucznej inteligencji”, zgodnie z ktérg ,,Systemy sztucznej
inteligencji (dalej: SI) to oprogramowania komputerowe (i ewentualnie rowniez sprzet
komputerowy) stworzone przez cztowieka (Ludzie bezposrednio projektujg systemy SI,
ale moga réwniez stosowac techniki SI w celu optymalizacji ich konstrukcji.), ktore
bioragc pod uwage ztozony cel, dziataja w wymiarze fizycznym lub cyfrowym poprzez
postrzeganie ich otoczenia dzigki gromadzeniu danych, interpretacji zebranych
ustrukturyzowanych lub nieustrukturyzowanych danych, rozumowaniu na podstawie
wiedzy lub przetwarzaniu informacji pochodzacych z tych danych oraz podejmowaniu

decyzji w sprawie najlepszych dziatan, ktore nalezy podja¢ w celu osiggniecia

http://lex-lamu-ledu-1pl-1015e989u0241.han.amu.edu.pl/#/commentary/587260098/673544/jaskowska-
malgorzata-wilbrandt-gotowicz-martyna-wrobel-andrzej-komentarz-aktualizowany-do-
kodeksu...?cm=URELATIONS, (dostgp: 18.05.2022 r.). Zobacz wyrok NSA z 15.11.2006 r., Il GSK
183/06, LEX nr 290139. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520383835?cm=DOCUMENT (dostep:
30.11.2022 1.).

% Wyrok SN z 16.021994 r, 1l ARN 2/94, OSNP 1994, nr 1, poz. 2
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520103061?2cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.).

49 Komunikat Komisji Do Parlamentu Europejskigo, Rady Europejskiej, Europejskiego Komitetu
EkonomicznoSpolecznego I Komitetu Regionéw Sztuczna Inteligencja dla Europy,  https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/PDF/?uri=CELEX:52018DC0237&from=EN (dostep: 12.12.2022

r.).
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okreslonego celu. Systemy SI moga wykorzystywac symboliczne reguty albo uczy¢ si¢
modelu numerycznego, a takze dostosowywaé swoje zachowanie, analizujagc wptyw ich
poprzednich dziatan na otoczenie. Jako dyscyplina naukowa SI obejmuje rézne podejscia
1 techniki, takie jak uczenie si¢ maszyn (czego konkretnymi przykladami sg uczenie
glebokie i uczenie przez wzmacnianie), rozumowanie maszyn (obejmujace planowanie,
programowanie dziatan, reprezentowanie wiedzy i rozumowanie, wyszukiwanie i
optymalizacje) oraz robotyka (obejmujgca sterowanie, postrzeganie, czujniki i urzadzenia
wykonawcze, a takze integracje wszystkich innych technik w systemach

cyberfizycznych)®°,

Grupa ekspertow ds. sztucznej inteligencji opracowala w kwietniu 2019 roku
»Wytyczne w zakresie etyki dotyczace godnej zaufania sztucznej inteligencji”. ,,Celem
wytycznych jest promowanie godnej zaufania sztucznej inteligencji. Godna zaufania
sztuczna inteligencja posiada trzy cechy, ktore musza charakteryzowaé wyposazony w
nig system przez caty jego cykl zycia, SI:

1) powinna by¢ zgodna z prawem, tj. przestrzega¢ wszystkich obowiazujacych

przepisOw ustawowych 1 wykonawczych,

2) powinna by¢ etyczna, zapewniajac zgodno$¢ z zasadami i1 warto$ciami

etycznymi oraz

3) powinna by¢ solidna zaréwno z technicznego, jak i1 ze spotecznego punktu

widzenia, poniewaz systemy SI mogg wywotywaé niezamierzone szkody
nawet wowczas, gdy korzysta si¢ z nich w dobrej wierze.
Kazda z tych cech postrzegana z osobna jest konieczna, lecz niewystarczajaca do
osiggnigcia godnej zaufania sztucznej inteligencji. W idealnych warunkach wszystkie te
trzy cechy harmonijnie wspotdziatajg ze sobg, a ich zakresy nakladaja si¢ na siebie™.
Grupa ekspertow ds. sztucznej inteligencji opracowata zestaw siedmiu kluczowych
wymogow, ktore majg pomoc ocenic, czy systemy S, ktore sg opracowywane, wdrazane,

nabywane lub wykorzystywane, spelniaja wymagania godnej zaufania sztucznej

50 Definicja SI: Glowne Funkcje i Dyscypliny, str.6, https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-
guidelines-trustworthy-ai (dostep 30.11.2022 r.).

S\Wytyczne W Zakresie Etyki Dotyczqcegodnej Zaufania Sztucznej Inteligencji, str. 2, https://digital-
strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-guidelines-trustworthy-ai (dostgp 11.12.2022 1.).
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inteligencji®2. Szczegdélowa Lista Oceny Wiarygodno$ci Sztucznej Inteligenciji (dalej:

ALTAI) ma pomdc w weryfikacji stosowania kazdego z kluczowych wymogow:

1)

2)

3)

Przewodnia i nadzorcza rola cztowieka — oznacza by ,,Systemy SI powinny
wspiera¢ autonomi¢ cztowieka i proces podejmowania decyzji zgodnie z zasadg
poszanowania autonomii cztowieka. Wymaga to, aby systemy SI funkcjonowaly
jako czynniki sprzyjajace tworzeniu demokratycznego, dobrze prosperujacego i
sprawiedliwego  spoteczenstwa poprzez wspieranie przewodniej roli
uzytkownikéw oraz praw podstawowych, jak rowniez umozliwiaty sprawowanie
nadzoru przez cztowieka”3,

Techniczna solidno$¢ i bezpieczenstwo — jest ,Kluczowym wymogiem
stworzenia godnej zaufania sztucznej inteligencji jest solidnos¢ techniczna, ktora
jest SciSle zwigzana z zasadg zapobieganie szkodom. Solidno$¢ techniczna
wymaga, aby systemy Sl opracowywano przy zastosowaniu zapobiegawczego
podejscia do zagrozen w sposdb umozliwiajacy ich niezawodne dziatanie zgodnie
z zamierzeniem, jednocze$nie minimalizujac niezamierzone i nieoczekiwane
szkody oraz zapobiegajac niedopuszczalnym szkodom. Powinno to dotyczy¢
rowniez potencjalnych zmian w ich $rodowisku operacyjnym lub obecnosci
innych czynnikow (ludzkich i sztucznych), ktore mogg wchodzi¢ w interakcje z
systemem w sposob kontradyktoryjny. Ponadto nalezy zapewni¢ integralno$¢
cielesng i psychiczng cztowieka.”,

Ochrona prywatnosci 1 zarzadzanie danymi — oznacza by ,,Systemy SI musiaty
gwarantowac ochron¢ prywatnos$ci 1 danych przez caty swodj cykl zycia. Dotyczy
to informacji podanych poczatkowo przez uzytkownika, a takze informacji
wygenerowanych na temat uzytkownika w trakcie jego interakcji z systemem (np.
wynikow wygenerowanych przez system SI dla konkretnych uzytkownikow lub
sposobu, w jaki uzytkownicy odpowiadali na konkretne zalecenia). Dzigki

cyfrowym rejestrom zachowan ludzkich systemy SI bedg mogly ustala¢ nie tylko

indywidualne preferencje jednostek, ale rowniez ich orientacj¢ seksualna, wiek,

%2The Assessment List For Trustworthy Artificial Intelligence (Altai) For Self Assessment, str. 4,

https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/library/assessment-list-trustworthy-artificial-intelligence-altai-self-

assessment (dostep: 11.12.2022 r.).

SWytyczne W Zakresie Etyki Dotyczgcegodnej Zaufania Sztucznej Inteligencji, str. 19, https://digital-

strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-guidelines-trustworthy-ai (dostep 11.12.2022 r.).
51bidem, str.20.
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pte¢, poglady religijne lub polityczne. Zeby jednostki mogty zaufaé procesowi
gromadzenia danych, nalezy zapewni¢, aby dane gromadzone na ich temat nie
byly wykorzystywane do dyskryminowania ich w sposob niesprawiedliwy lub
niezgodny z prawem.”*,

4) Przejrzystos¢ — ,,Wymog ten jest Scisle zwigzany z zasada mozliwosci
wyjasnienia 1 obejmuje przejrzysto$¢ elementow istotnych dla systemu SI:
danych, systemu i modeli biznesowych.”®®,

5) Roéznorodno$é, niedyskryminacja i sprawiedliwo$¢ — wymog oznacza, ze ,,muszg
by¢ uwzgledniane kwestie wlaczenia spotecznego i roznorodnosci przez caly cykl
zycia SI. Oprécz uwzglednienia i zaangazowania wszystkich zainteresowanych
stron, ktorych to dotyczy, na kazdym etapie procesu wigze si¢ to réwniez z
zapewnieniem réwnego dostgpu za pomocg procesOw projektowania
sprzyjajacych wlaczeniu spolecznemu, jak rowniez réwnego traktowania.
Wymog ten jest $cisle zwiazany z zasada sprawiedliwosci.”’,

6) Dobrostan spoteczny i Srodowiskowy — w tym zréwnowazony charakter i
przyjazne podejscie wobec srodowiska,

7) Odpowiedzialno$¢ — ,,Wymaga to wprowadzenia mechanizméw zapewniajgcych
odpowiedzialno§¢ w odniesieniu do systeméw SI, zaréwno przed ich

wdrozeniem, jak i po wdrozeniu.”%8.

W  sposob graficzny przedstawiono wzajemne powigzania miedzy siedmioma
wymogami: wszystkie sa jednakowo wazne, wzajemnie si¢ uzupetniajg 1 powinny by¢

wdrazane i oceniane przez caly cykl zycia systemu SI.

SIbidem, str.21.
61bidem, str.22.
Ibidem, str.22.
81bidem, str.24.
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Diagram nr 1 — Powiazania wystgpujacye mi¢gdzy siedmioma wymogami wptywajacymi

na wiarygodno$¢ SI

Przewodnia
i nadzorcza rola
czltowieka
Technicna
solidnosc i
bezpieczenstwo

Odpowiedzalnos¢

Ochrona
prywatnosci
i zarzadzanie
danymi

Dobrostan
spoleczny i
srodowiskowy

Roznorodnosc,
niedyskryminacja
i sprawiedliwos¢

Zrédlo: Wytyczne W Zakresie Etyki Dotyczacegodnej
Zaufania Sztucznej Inteligencji, str. 18, https://digital-
strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-guidelines-
trustworthy-ai (dostep 11.12.2022 r.).

W dniu 9 grudnia 2021 roku Europejska Komisja na rzecz Efektywnosci Wymiaru
Sprawiedliwo$ci (CEPEJ) opublikowata plan dziatania na lata 2022-2025 ,,Cyfryzacja na
rzecz lepszego wymiaru sprawiedliwosci". Plan okresla wytyczne, ktorymi nalezy si¢
kierowac przy opracowywaniu narz¢dzi sztucznej inteligencji w europejskich systemach

sadowych. Sg nimi:

39


file:///C:/Users/berbe/Desktop/DR/praca%20doktorska%20na%20gotowo/Wytyczne%20W%20Zakresie%20Etyki%20Dotyczącegodnej%20Zaufania%20Sztucznej%20Inteligencji,%20str.%2018,%20https:/digital-strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-guidelines-trustworthy-ai
file:///C:/Users/berbe/Desktop/DR/praca%20doktorska%20na%20gotowo/Wytyczne%20W%20Zakresie%20Etyki%20Dotyczącegodnej%20Zaufania%20Sztucznej%20Inteligencji,%20str.%2018,%20https:/digital-strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-guidelines-trustworthy-ai
file:///C:/Users/berbe/Desktop/DR/praca%20doktorska%20na%20gotowo/Wytyczne%20W%20Zakresie%20Etyki%20Dotyczącegodnej%20Zaufania%20Sztucznej%20Inteligencji,%20str.%2018,%20https:/digital-strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-guidelines-trustworthy-ai
file:///C:/Users/berbe/Desktop/DR/praca%20doktorska%20na%20gotowo/Wytyczne%20W%20Zakresie%20Etyki%20Dotyczącegodnej%20Zaufania%20Sztucznej%20Inteligencji,%20str.%2018,%20https:/digital-strategy.ec.europa.eu/en/library/ethics-guidelines-trustworthy-ai
https://www.coe.int/en/web/cepej
https://www.coe.int/en/web/cepej

1) Skuteczno$¢ wymiaru sprawiedliwosci: wspieranie cyfryzacji administracji i
zarzadzania sadami/prokuraturami®®.

2) Przejrzystos¢ wymiaru sprawiedliwo$ci: promowanie cyfryzacji w celu
poszerzenia wiedzy na temat wymiaru sprawiedliwos$ci w ogole, w szczegdlnosci
na temat dtugosci postepowan®.

3) Sprawiedliwos¢ oparta na wspotpracy: ustanowienie odpowiednich narzedzi
cyfrowych sthuzagcych wzajemnym kontaktom migdzy uczestnikami postepowania
sagdowego (sedziami, prokuratorami, adwokatami, innymi pracownikami
wymiaru sprawiedliwoéci, uzytkownikami)®?.,

4) Sprawiedliwos¢ ludzka: odpowiednie wspieranie s¢dzidow, prokuratorow, ich
zespotow 1 wszystkich innych pracownikow wymiaru sprawiedliwos$ci w

dostosowywaniu ich podstawowych rél do srodowiska cyfrowego®?.

% Przejécie z papierowych na cyfrowe akta sadowe jest ciggte i konieczne. Ponadto wymiar
sprawiedliwo$ci musi wykorzystywac technologie informatyczne do optymalizacji swoich dziatan, a takze
wzajemne powigzania migdzy r6znymi instytucjami sgdowymi. Konieczne jest zapewnienie, aby narzedzia
wybrane przez panstwa i sady byty jak najbardziej odpowiednie i zgodne z wysokiej jakosci, skutecznym,
dostepnym i bezstronnym wymiarem sprawiedliwosci. Cyfryzacja procedur musi poprawi¢ ich
skuteczno$¢, ale takze jako$¢ pracy wykonywanej przez sedziow, prokuratordw, wspomagajace ich zespoty
i prawnikow.”, https://rm.coe.int/cepej-2021-12-en-cepej-action-plan-2022-2025-digitalisation-
justice/1680a4cf2c (dostep: 12.12.2022 r.).

6 Nowe technologie musza zapewni¢ uzytkownikom lepsza wiedze na temat procedur, instytucji
sagdowych i odpowiednich rol kazdego z pracownikdéw wymiaru sprawiedliwosci. Kazdy sad musi posiadaé
tablice wskaznikow umozliwiajgce mu monitorowanie przebiegu spraw i zarzadzanie nim; Umozliwia to
identyfikacje i ograniczenie potencjalnych zaleglosci, przestrzeganie rozsadnych ram czasowych i lepsze
zarzgdzanie obcigzeniem pracg pracownikéw wymiaru sprawiedliwosci.”, https://rm.coe.int/cepej-2021-
12-en-cepej-action-plan-2022-2025-digitalisation-justice/1680a4cf2c (dostep: 12.12.2022 r.).

81 Wszyscy pracownicy wymiaru sprawiedliwosci wnosza wklad w te samga stuzbe publiczng, jaka jest
wymiar sprawiedliwosci w stuzbie uzytkownika; Musza zatem dysponowac tatwymi w uzyciu,
kompatybilnymi i wydajnymi narz¢dziami komunikacji.”, https://rm.coe.int/cepej-2021-12-en-cepej-
action-plan-2022-2025-digitalisation-justice/1680a4cf2c (dostep: 12.12.2022 r.).

62 Cyfryzacja wymiaru sprawiedliwoéci powinna sprawié, ze wymiar sprawiedliwosci bedzie
skuteczniejszy, ale nigdy nie moze dazy¢ do zastgpienia sedziego. Sedzia musi pozosta¢ w centrum
postepowania.”, https://rm.coe.int/cepej-2021-12-en-cepej-action-plan-2022-2025-digitalisation-
justice/1680a4cf2c (dostegp: 12.12.2022 1.).
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5) Sprawiedliwos$¢ skoncentrowana na ludziach: wspieranie pracownikéw wymiaru
sprawiedliwo$ci 1 uzytkownikéw poprzez szkolenia w celu pelnego
wykorzystania narzedzi cyfrowych®,

6) Swiadomy wymiar sprawiedliwo$ci: zwigkszenie wykorzystania wynikow oceny
systemow sagdowych i innych narzedzi przeprowadzonej przez CEPEJ®,

7) Odpowiedzialny i reaktywny CEPEJ: zapewnienie widocznosci swoich narzgdzi,
tak aby byty one dost¢pne dla wszystkich 1 odzwierciedlaty wiedze fachowa tych,

ktorzy je opracowali®.

W dniu 28 grudnia 2020 roku Rada Ministrow podjeta uchwate w sprawie
ustanowienia ,,Polityki dla rozwoju sztucznej inteligencji w Polsce od roku 2020 (dale;j:
polityka SI). Uchwata ,,opisuje dziatania, ktére Polska powinna wdrozy¢ i cele, ktére
powinna osiagna¢ w perspektywie krotkoterminowej (do 2023 r.), §rednioterminowej (do
2027 r.) i1 dlugoterminowej (po 2027 r.), majace shuzyé rozwojowi polskiego
spoteczenstwa, polskiej gospodarki i polskiej nauki w obszarze sztucznej inteligencji
(ang. Artificial Intelligence, dalej: AI). Wszystkie cele i narz¢dzia sg podzielone na sze$¢

obszarow:

83 Szkolenie pracownikéw wymiaru sprawiedliwoéci, w tym prawnikéw, w procesie transformacji
cyfrowej ma zasadnicze znaczenie, poniewaz przyczynia si¢ nie tylko do skuteczno$ci wymiaru
sprawiedliwosci, ale takze do niezaleznos$ci wymiaru sprawiedliwosci, poniewaz umozliwia im dzialanie z
petna znajomoscia prawa i procedur. Uzytkownicy, ktorzy sobie tego zycza, powinni by¢ wspierani w tym
srodowisku cyfrowym, w szczego6lnosci poprzez sesje szkoleniowe, ale bieglos¢ w postugiwaniu si¢ tymi
narzedziami cyfrowymi nie moze sta¢ si¢ warunkiem dostgpu do wymiaru sprawiedliwos$ci.”,
https://rm.coe.int/cepej-2021-12-en-cepej-action-plan-2022-2025-digitalisation-justice/1680a4cf2c
(dostep: 12.12.2022 1.).

64 Aby zwiekszy¢ widocznoéé, zrozumienie; i wykorzystujac wyniki oceny, CEPEJ powinien dostarczaé¢
bardziej przeanalizowanych informacji i w miar¢ mozliwosci odpowiada¢ na inne wnioski o szczegotowe
analizy.”, https://rm.coe.int/cepej-2021-12-en-cepej-action-plan-2022-2025-digitalisation-
justice/1680a4cf2c (dostegp: 12.12.2022 1.).

85 CEPEJ stuzy pracownikom wymiaru sprawiedliwo$ci i uzytkownikom, ktérzy moga zwrdcié sie do
pracownikow wymiaru sprawiedliwo$ci o stworzenie specjalnych narzgdzi dostosowanych do potrzeb w
celu zapewnienia lepszego wymiaru sprawiedliwos$ci. Jego misjg jest wykorzystanie catej dostepnej wiedzy
specjalistycznej, aby odpowiedzie¢ na ich prosby szybko, konkretnie 1 skutecznie.”,
https://rm.coe.int/cepej-2021-12-en-cepej-action-plan-2022-2025-digitalisation-justice/1680a4cf2c
(dostep: 12.12.2022 1.).
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1) Al i spoteczenstwo — dziatania, ktére majg uczyni¢ z Polski jednego z wigkszych
beneficjentow gospodarki opartej na danych, a z Polakéw — spoleczenstwo
swiadome koniecznosci cigglego podnoszenia wiedzy i umiejgtnosci, w tym
kompetencji cyfrowych.

2) Al i innowacyjne firmy — dziatania, ktorych celem jest wspieranie polskich
przedsiebiorstw Al, tworzenie mechanizméw finansowania ich rozwoju,
zwigkszanie ilosci zamowien, wspoOtpraca start-upow z rzadem i1 wdrazanie
nowych, prorozwojowych regulacji (piaskownic cyfrowych).

3) Al i nauka — dziatania wspierajace polskie srodowisko naukowe i badawcze w
projektowaniu interdyscyplinarnych wyzwan lub rozwigzan w obszarze Al, z
uwzglednieniem nauk humanistycznych i spotecznych, a takze tworzenie katedr
Al, ksztalcenie doktorantdw, przyznawanie grantow dla badaczy oraz inne
dzialania majace na celu przygotowanie kadry ekspertow zdolnych do
wytworzenia rozwigzan Al z uwzglednieniem ram etycznego i bezpiecznego
wykorzystania tej technologii, z pozytkiem dla gospodarki i dobrobytu obywateli.

4) Al i edukacja — dziatania podejmowane od ksztalcenia podstawowego przez
poziom ponadpodstawowy az do poziomu uczelni — programy kursow dla osob
zagrozonych utratg pracy w wyniku postepujacej automatyzacji i wdrazania
nowych technologii, granty edukacyjne, ktdore maja pomoc w przygotowaniu
najlepszych kadr dla polskiej gospodarki zwigzanej z Al

5) Al i wspotpraca migdzynarodowa — dziatania na arenie migdzynarodowej, ktore
wespra promocje polskiego biznesu w zakresie Al oraz rozwoj technologii Al z
poszanowaniem godno$ci czlowieka i jego praw podstawowych, zgodnie ze
standardami UE 1 OECD, a takze dziatania dyplomacji cyfrowej w obszarze
polityk lub regulacji dotyczacych sztucznej inteligencji.

6) Al i sektor publiczny — dziatania, ktore majg wesprze¢ sektor publiczny w
realizacji zamowien na rzecz Al, lepszej koordynacji dziatan oraz w dalszym
rozwoju takich programéw jak GovTech Polska oraz zapewnieniu ochrony
ludnos$ci adekwatnej do zagrozenia. Kolejnymi narzedziami bedg tzw. wirtualne
sktadnice danych lub data trust (czyli inicjatywy w postaci zaufanych przestrzeni
danych), Rzadowa Chmura Obliczeniowa oraz otwieranie udostepnianie do
wykorzystania dla obywateli i firm jak najwigkszej ilosci danych publicznych.

Celem Polityki Al jest wsparcie spoteczenstwa, firm, przedstawicieli nauki oraz

administracji publicznej w wykorzystaniu szans zwigzanych z rozwojem Al, przy
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roéwnoczesnym zapewnieniu ochrony godnosci cztowieka oraz warunkéw do uczciwej
konkurencji w globalnej rywalizacji. Niniejsza Polityka Al uwzglgdnia wymiar
mi¢dzynarodowy, prawny, etyczny i wymiar standardow techniczno-organizacyjnych,
ksztaltujgce wymagania oraz warunki, by osigga¢ korzysci zwigzane z zastosowaniami
Al w calym jej cyklu zycia, obejmujacym projektowanie, badanie, rozwo6j, wdrazanie,

stosowanie, uzywanie, wylgczanie z obrotu i utylizowanie”®

. ,,Polityka Al uwzglednia
cele zdefiniowane w nastepujacych dokumentach strategicznych: ,,Programie otwierania
danych publicznych”®’; Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju®®; Programie ,,0d
papierowej do cyfrowej Polski”®; Strategii Innowacyjnosci i Efektywnos$ci Gospodarki
,,Dynamiczna Polska 2020”"%; komunikacie Komisji Europejskiej (KE) ,,Skoordynowany
plan w sprawie sztucznej inteligencji”’*, stanowisku Grupy Wyszehradzkiej dotyczacym
sztucznej inteligencji’?; rekomendacjach grupy eksperckiej wysokiego szczebla ds.
sztucznej inteligencji (HLEG AI) dla Komisji Europejskiej w formie ,,Przewodnika
etycznego dla godnej zaufania AI” oraz zaleceniach dla ,,Polityki i inwestycji w godna
zaufania sztuczng inteligencje’®; a takze rekomendacjach dotyczacych zarzadzania godna
zaufania sztuczng inteligencja, w Strategii Polskiej Polityki Zagranicznej™ (...)”".
Zgodnie z zatozeniami polityki SI ,,Sektor publiczny ma do odegrania kluczowa

role w rozwoju sztucznej inteligencji w Polsce. Bez jego swiadomej i skoordynowane;j

8Uchwata nr 196 Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2020 r. w sprawie ustanowienia "Polityki dla rozwoju
sztucznej inteligencji w Polsce od roku 2020™, M.P. 2021 poz.23.
7https://mc.bip.gov.pl/programy-realizowane-w-mc/programu-otwierania-danych-publicznych.html
(dostep: 18.12.2022 r.).
https://www.gov.pl/web/inwestycje-rozwoj/informacje-o-strategii-na-rzecz-odpowiedzialnego-rozwoju
(dostep: 18.12.2022 1.).

https://www.gov.pl/web/cyfryzacja/od-papierowej-do-cyfrowej-polski (dostep: 18.12.2022 r.).
http://kigeit.org.pl/FTP/PRCIP/Literatura/006_1 Strategia_Innowacyjnosci_i_Efektywnosci_Gospodar
ki_2020.pdf (dostep: 18.12.2022 r.).
"Ihttps://eur-lex.europa.eu/resource.html?uri=cellar:22ee84bb-fa04-11e8-a96d-
0laa75ed71a1.0016.02/DOC_1&format=P (dostep: 18.12.2022 r.).
"2https://www.gov.pl/web/cyfryzacja/stanowisko-grupy-wyszehradzkiej-dotyczace-sztucznej-inteligencji
(dostep: 18.12.2022 r.).
"3https://ec.europa.eu/digital-single-market/en/news/policy-and-investment-recommendations-
trustworthy-artificial-intellig (dostep: 18.12.2022 1.).
"https://www.gov.pl/attachment/8196524f-687b-40e6-aca8-82c53f8e6db (dostep: 18.12.2022 r.).
SUchwata nr 196 Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2020 r. w sprawie ustanowienia "Polityki dla rozwoju
sztucznej inteligencji w Polsce od roku 2020", M.P. 2021 poz. 23.
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dziatalnosci sukces polskich firm, gospodarki i nauki bedzie duzo trudniejszy
do osiagnigcia. Po pierwsze w Polsce utrzymuje si¢ najwickszy zakres panstwowej
wlasnosci przedsigbiorstw wsrdd wszystkich krajow OECD. Poza tym sektor publiczny
ma bezposredni znaczacy wpltyw na dzialanie najwigkszych polskich firm strategicznych.
Po drugie, jak pokazuja przyktady z takich krajow jak Stany Zjednoczone, Francja czy
Izrael, prowadzenie wlasciwej polityki rozwojowej i naukowej ma decydujace znaczenie
dla powstawania innowacyjnych rozwigzan i firm. Po trzecie o rozwoju Al decyduje
dostep do danych wysokiej jakosci, bez nich nie jest mozliwe prawidlowe testowanie
wytworzonych algorytmow. Rolg sektora publicznego jest zapewnienie, aby dostep do
danych publicznych byt jak najwigkszy, dane byty jak najlepszej jakos$ci, a dostep do nich
byl jak najprostszy dla tych podmiotow, ktére tworza produkty i ustugi zgodne z
interesem publicznym. To pozwoli polskim firmom na budowanie nowych rozwigzan,
projektowanie lepszych algorytmoéw samouczacych si¢, znajdowanie ich nowych
zastosowan 1 §wiadczenie nowych ustug. Rozwigzania Al mogg usprawni¢ efektywno$¢
dziatania samej administracji rzadowej i1 samorzadowej. Ciagly wzrost mozliwos$ci
technicznych sprawia, Zze automatyzacja procesOw staje si¢ coraz atrakcyjniejsza dla
administracji publicznej. Dzigki postgpowi w dziedzinie Sztucznej inteligencji procesy,
ktore jeszcze kilka lat temu musiaty by¢ realizowane przez wielu urzednikow, dzi$§ juz
moga by¢ czg$ciowo zautomatyzowane. Jednocze$nie zadaniem administracji publiczne;j
powinno by¢ wyznaczanie standardow wdrozen rozwigzan Al, w szczegdlnosci
zapewniajacych poszanowanie etyki Al, ochron¢ praw obywateli 1 podnoszenie jako$ci

oferowanych ustug publicznych”’®.

Jak wynika z przedstawionych wyzej informacji, systemy SI to nie przysztos¢ ale
terazniejszo$¢. Swiat zmienia si¢ na naszych oczach, to czy bedziemy uczestniczyé

aktywnie w tych zmianach zalezy tylko od nas.

76 |bidem.
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Rozdzial 2. Wycena nieruchomosci w wybranych panstwach

2. Wprowadzenie

Niemniejszy rozdziat zostat po§wigcony przedstawieniu uregulowan zwigzanych
z wyceng nieruchomosci w: Rzeczypospolitej Polskiej; Republice Federalnej Niemiec;
Stanach Zjednoczonych Ameryki; Republice Francuskiej; Zjednoczonym Kroélestwie
Wielkiej Brytanii 1 Irlandii Pétnocnej. W rozdziale zostang udzielone odpowiedzi na
pytania:
1) Czy problematyka wyceny nieruchomosci jest uregulowana normami prawnymi?
2) Kto dokonuje wyceny nieruchomos$ci?
3) Jakie wymagania nalezy spetni¢ by naby¢ uprawnienia zawodowe umozliwiajace
dokonywanie wyceny nieruchomosci (o ile takie wymagania wystepuja)?
4) Czy praktykowany obecnie model wyceny nieruchomosci budzi poczucie

bezpieczenstwa prawnego oraz zaufania obywateli do wtadz publicznych?
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2.1. Wycena nieruchomosci w Rzeczypospolitej Polskiej

2.2.1. Wprowadzenie

Wycena nieruchomos$ci w Rzeczypospolitej Polskiej zostata uregulowana:
1) normami prawnymi zawartymi w przepisach:
a) ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami’’
oraz aktami wykonawczych do u.g.n., oraz
2) normami pozaprawnymi zawartymi w:
a) standardach zawodowych oraz
b) kodeksie etyki zawodowe;j.

Ponizej w sposob graficzny przedstawiono regulacje zwigzane z wyceng nieruchomosci

w Rzeczpospolitej Polskiej.

Wykres nr 1 — Normy regulujace wyceng nieruchomosci w Rzeczypospolitej Polskiej.

Normy prawne

Normy regulujace wycene

nieruchomosci w Polsce

Normy pozaprawne

Zrodto: Opracowanie wlasne

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, t.j. Dz.U. 2020 poz. 1899 ze zm.
(dalej u.g.n.). Wezesniejszym aktem prawnym, regulujacym kwestie wyceny nieruchomoséci byta ustawa z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. 1985 nr 22 poz. 99
oraz zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 1 marca 1995 r. w sprawie
szczegotowych zasad ustalania warto$ci nieruchomosci, M.P. 1995 nr 13 poz. 163. Zdaniem Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, zawarte w przepisach ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci zasady og6lne byly niewystarczajgce, i tym samym
w dniu 15 pazdziernika 1994 roku opracowano ,,Tymczasowe zasady wyceny nieruchomosci”’, UM-4-
11/30/94, Warszawa, 1994.
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2.1.2. Regulacje prawne wyceny nieruchomosci w Rzeczypospolitej

Polskiej

Jak stanowi art. 1 ust. 1 pkt 7 u.g.n., ustawa reguluje problematyke ,,wyceny
nieruchomoéci”’®. Zgodnie z postanowieniami art. 7 u.g.n., jezeli istnieje potrzeba
,,okreslenia warto$ci nieruchomosci”’®, warto$¢ te okre$laja rzeczoznawcy majatkowi —
osoby fizyczne posiadajagce uprawnienia zawodowe Ww zakresie szacowania
nieruchomosci, nadane w trybie przepisow u.g.n.?’. Jak stwierdzit SN w wyroku z
7.10.2005 r., IV CK 106/05 tylko rzeczoznawca majatkowy moze dokonywaé wyceny
nieruchomos$ci w sprawach sadowych, ,,zgodnie bowiem z art. 240 ust. 2 u.g.n., ilekro¢
w przepisach odrebnych ustaw mowi si¢ o czynnosciach wykonywanych przez biegtych
lub inne osoby posiadajace uprawnienia do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to

rozumieé, ze czynno$ci te moga wykonywaé wytacznie rzeczoznawcy majatkowi, o

ktérych mowa w ustawie”, Takie samo stanowisko wyrazit SN w wyroku z dnia 23 maja

8 Zgodnie z art. 3 pkt 6 u.g.n., méwiagc o ,,wycenie nieruchomosci” nalezy rozumieé¢ postepowanie,
w wyniku ktérego dokonuje si¢ okre§lenia wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 3 pkt 6a u.g.n., méwiac o ,,okreslaniu warto$ci nieruchomosci” nalezy rozumieé okreslanie
warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci i innych praw do nieruchomosci.

™ Zgodnie z § 3 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego Dz.U. 2021 poz. 555 tj. (dalej r.w.n.), ,,okre$lanie wartosci
nieruchomosci polega na okre$laniu warto$ci prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci”.

8 Artykut 174 ust. 2 u.g.n.

Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.g.n., Rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslania warto$ci nieruchomosci,
a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscis.

Zgodnie z art. 174 ust. 3a u.g.n., Rzeczoznawca majatkowy moze sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy,
niestanowiace operatu szacunkowego, dotyczace: 1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego
rynku; 2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju; 3) skutkéw finansowych uchwalania
lub zmiany plandéw miejscowych; 4) oznaczania przedmiotu odrgbnej wilasnosci lokali; 5) bankowo-
hipotecznej warto$ci nieruchomosci; 6) okre§lania warto$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego
inwestora; 7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci;
8) wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwatych jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

8 Wyrok SN z 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 106/05, OSNC 2006, nr 7-8, poz. 128.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520257884/1?directHit=true&directHitQuery=1V%20CK%20106%2F05
(dostgp: 203.12.2022 1.).
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2013 ., 1 CSK 701/12% oraz w wyroku z dnia 24 listopada 2016 r., 11 CSK 100/16%3. Jak
stanowig normy prawne zawarte w art. 177 ust. 1 u.g.n., ,,uprawnienia zawodowe w
zakresie szacowania nieruchomosci nadaje si¢ osobie fizycznej, ktora:

1) posiada peing zdolnos¢ do czynnosci prawnych,

2) nie byla karana: a) za przestgpstwo przeciwko dziatalnosci instytucji
panstwowych oraz samorzadu terytorialnego; b) za przestepstwo przeciwko
wymiarowi sprawiedliwosci, za przestgpstwo przeciwko wiarygodnosci
dokumentdw; C) za przestepstwo przeciwko mieniu; d) za przestepstwo przeciwko
obrotowi gospodarczemu; e) za przestgpstwo przeciwko obrotowi pienigdzmi i
papierami wartosciowymi; f) za przestepstwo skarbowe,

3) posiada wyzsze wyksztatcenie,

4) ukonczyta studia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci,?

Zgodnie z art. 174 ust. 4 u.g.n. ,,Bieglych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci powotuje si¢ lub
ustanawia sposrod osob posiadajacych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
nadane w trybie rozdzialu 4 niniejszego dziatu”.

8\W wyroku z dnia 23 maja 2013 r., | CSK 701/12, SN uznat, Ze ,,Czynnosci z zakresu szacowania
nieruchomos$ci moga wykonywac¢ wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w ustawie z 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Oznacza to, ze takze w postgpowaniu sgdowym szacowania
nieruchomos$ci moze dokonywaé rzeczoznawca majgtkowy, ktoremu nadano to uprawnienie w trybie
przepiséw ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami. Oznacza to takze, ze dokonujac szacowania
(wyceny) nieruchomosci, biegly rzeczoznawca majatkowy powinien przestrzegaé przepisow dzialu IV
uwgn”, wyrok SN z 23052013 r, | CSK 701/12, LEX nr 1353071.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521446767/1/i-csk-701-12-zasady-szacowania-nieruchomosci-
stosowane-przez-rzeczoznawce-majatkowego-w...2cm=RELATIONS (dostep: 03.12.2022 1.).

8Zobacz wyrok SN z 24 listopada2016 r., I CSK 100/16, LEX nr 2203505.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522297201?cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.).

8 Zgodnie z art. 177 ust. 2 u.g.n., ,,obowiazek, o ktorym mowa w art.177 ust. 1 pkt 4 u.g.n., nie dotyczy
osoby, ktora posiada dyplom ukonczenia studiow wyzszych na kierunku, ktérego program umozliwia
nabycie wiedzy i umiej¢tnosci w zakresie wyceny nieruchomosci w takim stopniu, jak program studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, co potwierdza suplement do dyplomu Iub
zaswiadczenie uczelni”.

Zgodnie z art. 196 ust. 1 u.g.n., ,,programy studiow podyplomowych, o ktérych mowa w art. 177 ust. 1 pkt
4 u.g.n., uwzgledniaja co najmniej minimalne wymogi programowe ustalone przez ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa”.

Zgodnie z art. 196 ust. 3 u.g.n., ,Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa okre$li, w drodze rozporzadzenia, minimalne

wymogi programowe dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, w tym czas trwania
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5) odbyla co najmniej 6-miesigczng praktyke zawodowa w zakresie wyceny
nieruchomosci,®
6) przeszta z wynikiem pozytywnym post¢powanie kwalifikacyjne, w tym ztozyta

egzamin dajacy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci’’®.

tych studiéw, program ogélny i program szczegdtowy studiow podyplomowych, z uwzglgdnieniem
tematyki wyktadow oraz minimalnej liczby godzin ich trwania, biorac pod uwage kwalifikacje i
umiejetnosci, jakie powinni posiada¢ absolwenci tych studidw, niezbgdne dla prawidlowego i rzetelnego
wykonywania dziatalno$ci zawodowej w powyzszym zakresie”.

Zobacz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 12 czerwca 2014 r. w sprawie
minimalnych wymogéw programowych dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci,
Dz.U. 2014 poz. 826.

8 Zgodnie z art. 177 ust. 2b u.g.n., ,,obowigzek, o ktorym mowa w art. 177 ust. 1 pkt 5 u.g.n. nie dotyczy
osoby ktora: 1) odbyta praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci objeta programem studiow w wymiarze
jednego semestru, pod warunkiem, ze praktyka byta realizowana na podstawie umowy dotyczacej praktyki
zawartej migdzy uczelnia a organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych, lub 2) posiada
udokumentowane dwuletnie do$wiadczenie zawodowe $wiadczace o nabyciu wiedzy i umiejetnosci
w zakresie wyceny nieruchomosci w takim stopniu jak osoby, ktére odbyty praktyke zawodows, o ktorej
mowa w art. 177 ust. 1 pkt 5 u.g.n.”.

Zobacz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, t.j. Dz.U. 2021 poz. 2006 (dalej r.u.g.n.).
8Artykut 177 ust. 2 u.g.n.

Zgodnie z § 23 r.u.g.n., ,,postepowanie kwalifikacyjne przeprowadza si¢ w dwoch etapach. W trakcie etapu
wstepnego (etap pierwszy) zespol kwalifikacyjny ustala, czy kandydat spelnia wymogi, o ktérych mowa
wart. 177 u.g.n., a takze sprawdza, czy dziennik praktyki zawodowej dotaczony do wniosku o nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci spelnia wymogi przewidziane dla
dokumentu potwierdzajacego odbycie praktyki zawodowej, o ktorych mowa w § 11-13 r.u.g.n.. Na
podstawie wynikoéw etapu wstepnego zespol kwalifikacyjny postanawia o dopuszczeniu kandydata do
egzaminu (etap drugi) albo o niedopuszczeniu kandydata do egzaminu. W trakcie egzaminu obejmujacego
cze$¢ pisemna i ustng zespot kwalifikacyjny sprawdza przygotowanie teoretyczne i praktyczne kandydata
do wykonywania dziatalno$ci zawodowe;j”.

Zgodnie z § 27 ru.gn., ,czgs¢ pisemna egzaminu trwa 90 minut ipolega na rozwigzaniu testu
wielokrotnego wyboru sktadajacego si¢ z 90 pytan. Zakres merytoryczny pytan obejmuje zagadnienia
okreslone w przepisach dotyczacych minimalnych wymogdéw programowych dla studiéw podyplomowych
w zakresie wyceny nieruchomos$ci. Za kazda odpowiedz w tedcie przyznaje si¢: 1) za odpowiedz
prawidlowa — 1 punkt, przy czym za prawidtowg uznaje si¢ odpowiedz wskazujaca wszystkie poprawne
odpowiedzi czgstkowe; 2) za odpowiedz nieprawidtowsg lub brak odpowiedzi — 0 punktow. Do cze$ci ustnej

egzaminu mogg by¢ dopuszczeni kandydaci, ktorzy uzyskali z testu co najmniej 65 punktow”.
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Osobom, ktore spetnity wymogi okreslone w art. 177 u.g.n., Minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

8 Ten sam

nadaje uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci
Minister prowadzi centralny rejestr rzeczoznawcow majatkowych. Z dniem wpisu do
centralnego rejestru rzeczoznawcoOw majatkowych, nabywa si¢ prawo wykonywania
zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego ,rzeczoznawca majatkowy”®8. Tytut
zawodowy ,,rzeczoznawca majatkowy” podlega ochronie prawne;j.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig¢:

1) okreslenia ,,wartoéci rynkowe;j”®,

Zgodnie z § 30 r.u.g.n., ,,przygotowanie praktyczne kandydatow sprawdza si¢ w czeSci ustnej egzaminu.
Zgodnie z dokonanym wyborem trybu czeéci ustnej egzaminu kandydat: 1) omawia procedury wyceny
nieruchomos$ci zastosowane w dwoch projektach operatdow szacunkowych wybranych przez zespot
kwalifikacyjny sposrdd szesciu dotaczonych do wniosku albo 2) omawia dwie wylosowane procedury
wyceny nieruchomosci, o ktérych mowa w §4 ust. 1 pkt 2 r.u.g.n., zuwzglednieniem rodzaju
nieruchomosci i celu wyceny”.

8 Artykut 191 ust. 1 u.g.n.

Zgodnie z art. 191 ust. 3 u.g.n., ,,spelnienie wymogdéw, o ktorych mowa w art.177 u.g.n., stwierdza
Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna w postepowaniu kwalifikacyjnym”.

Minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa powotuje i odwotuje, w drodze zarzadzenia, Panstwowa Komisje Kwalifikacyjng Iub jej
cztonkow. W sklad tej Komisji wchodza przedstawiciele ministra (3/5 liczby cztonkow) oraz osoby
wskazane przez organizacje zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych (2/5 liczby cztonkdw).

8 Artykut 174 ust. 3b u.g.n.

Zgodnie z art. 193 ust. 2 u.g.n., ,,do centralnego rejestru wpisuje si¢ osoby, ktérym nadano uprawnienia
zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych na podstawie §wiadectw nadania tych uprawnien”.

8 Zgodnie z art. 198 ust. 1 u.g.n., ,.kto bez uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosci lub trwale zwiazanych z nieruchomo$cia maszyn lub
urzadzen, podlega karze grzywny w wysokosci do 50 000 zI”.

% Zgodnie z art. 150 ust. 2 u.g.n., ,,warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sa lub mogg by¢
przedmiotem obrotu”. Zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n., ,,warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji

przymusowej”.
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2) okreslenia ,,wartosci odtworzeniowej !,

3) ustalenia ,,wartosci katastralne;j”%,
4) okreslenia innych rodzajow wartoéci przewidzianych w odrebnych przepisach®.
Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu:

1) ,,podejscia porownawczego*:

%1 Zgodnie z art. 150 ust. 3 u.g.n., ,,warto$é¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu
na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego,
a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdlne”.

Zgodnie z art. 151 ust. 2 u.g.n., ,warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rdwna kosztom jej
odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia”.

92 Zgodnie z art. 150 ust. 4 u.g.n., ,,warto$¢ katastralng nieruchomoéci ustala si¢ dla nieruchomosci,
o ktorych mowa w przepisach o podatku od nieruchomosci”. Zgodnie z art. 151 ust. 3 u.g.n., ,,warto§¢
katastralng nieruchomosci stanowi warto$¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci”.

9 Artykut 150 ust. 1 u.g.n.

% Zgodnie z art. 153 ust. 1 u.g.n., ,,podejécie pordwnawcze polega na okreéleniu wartosci nieruchomoéci
przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roéznigce nieruchomoscei
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej”. Zgodnie z § 4 ust. 1 r.w.n., ,,przy stosowaniu podejscia pordwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen”.

Zgodnie z § 4 ust. 2 r.w.n., ,,w podejsciu por6wnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metodg¢ analizy statystycznej rynku”.

Zgodnie z art. 4 pkt 16 u.g.n. nieruchomo$¢ podobna to ,nieruchomos¢, ktora jest porownywalna z
nieruchomo$cig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, Stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej warto$¢”. Jak przyjat NSA w wyroku z dnia 8 lutego
2008 r., IT OSK 2016/06 ,,Przez nieruchomos$ci podobne, poréwnywalne nalezy rozumie¢ takie, ktérych
stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizony”, wyrok NSA z 8.02.2008 r., Il
OSK 2016/06, LEX nr 639427. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520733123?cm=DOCUMENT (dostep:
03.12.2022 r.). nalezy zaznaczy¢, ze nieruchomos$¢ podobna to nie nieruchomo$¢ identyczna (zobacz wyrok
NSA z 7.12.2021 r., Il OSK 499/21, LEX nr 3336166. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523429862/1/ii-
0sk-499-21-podobienstwo-nieruchomosci-wyrok-naczelnego-sadu-
administracyjnego?cm=URELATIONS (dostep: 03.12.2022 r. oraz wyrok NSA z 22.02.2021 r., | OSK
2521/18, LEX nr 3195729. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523289425/1/i-osk-2521-18-wycena-
nieruchomosci-przy-zastosowaniu-podejscia-porownawczego-wyrok-naczelnego...2cm=URELATIONS
(dostep: 03.12.2021 r.). Podobne stanowisko wyrazit NSA w wyroku z dnia 29 czerwca 2021 r., | OSK

1821/21, NSA stwierdzit, ze ,,Zaden przepis prawa - w szczegdlnosci art. 4 pkt 16 u.g.n., zawierajacy
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a) ,,metody poréwnania parami”®®,

b) ,,metody korygowania ceny $redniej”®°,
c) ,.metody analizy statystycznej”?’,

2) ,.dochodowego”®:

definicje nieruchomosci podobnej - nie stanowi, ze nieruchomos$cia podobng moze by¢ wytacznie dziatka
0 takiej samej powierzchni i potozona w tej samej miejscowosci co nieruchomo$é wyceniana. Co wiecej,
pomigdzy nieruchomo$ciami podobnymi moga wystepowac réznice (odnoszace si¢ np. do ich powierzchni,
czy lokalizacji), na co wskazuje wyraznie art. 153 ust. 1 u.g.n., ktory mowi o "cechach rdéznigcych
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej", Wyrok NSA 2 29.06.2022 r., | OSK 1821/21, LEX
nr 3369191. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523462887/1/i-0sk-1821-21-podobienstwo-nieruchomosci-
wyrok-naczelnego-sadu-administracyjnego?cm=URELATIONS (dostep: 03.12.2022 r.).

% Zgodnie z § 4 ust. 3 r.w.n., ,,przy metodzie pordwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$é bedacg
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomos$ci”. Jak przyjat SA w Warszawie, w wyroku z dnia 10 stycznia 2019 r., VI ACa
1232/17 ,,Przesadzenie, ze dana nieruchomos$¢ jest lub nie jest podobna do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, nalezy do rzeczoznawcy majatkowego, ktory nieruchomos¢ wycenia, jednak biegly
powinien swdj wybor uzasadni¢”, wyrok SA w Warszawie z 10.01.2019 r., VI ACa 1232/17, LEX nr
2713823. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522807519?2cm=DOCUMENT (dostep: 03.12.2022 r.).

% Zgodnie z § 4 ust. 4 r.w.n., ,,przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspdtczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi rdéznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci.

% Zgodnie z § 4 ust. 5 r.w.n., ,przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen
transakcyjnych wilasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa
w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych”.

%8 Zgodnie z art. 153 ust. 2 u.g.n., ,,podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig ceng, ktorej wysokos$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomos$ci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd”. Zgodnie z § 6 r.w.n., ,przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest
znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z
nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot wyceny oraz z nieruchomos$ci podobnych”. Zgodnie z § 7 ust. 1

r.w.n., ,,w podejSciu dochodowym stosuje si¢ metod¢ inwestycyjng albo metode zyskow”.
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a) ,,metody inwestycyjnej”®,

b) ,,metody zyskow’ 1%,
3) ,kosztowego”1%:

a) ,,metody kosztow odtworzenia”%?,

b) ,,metody kosztow zastgpienia1%,

4) mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich®,

Zgodnie z art. 154 u.g.n., rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci. Mozliwo$¢ dokonywania
przez rzeczoznawcg majatkowego wyboru wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki
»hie oznacz [...] swobody rzeczoznawcy w doborze sposobu wyceny. Dobierajac

podejscie, metodyke i1 technike wyceny, rzeczoznawca musi uwzglednia¢ dyspozycje

9 Zgodnie z § 7 ust. 2 r.w.n., ,metode inwestycyjna stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd z czynszoéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysokosé
mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych tych czynszow”.

10 Zgodnie z § 7 ust. 3 r.w.n., ,metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd, ktorego wysoko$ci nie mozna ustali¢ w sposob, o ktoérym
mowa w § 7 ust. 2 r.w.n.. Dochdd ten odpowiada udziatowi wilasciciela nieruchomosci w dochodach
osigganych z dzialalno$ci prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na
nieruchomosciach podobnych”.

101 Zgodnie z art. 153 ust. 3 u.g.n., ,,podejécie kosztowe polega na okre$laniu wartoéci nieruchomodci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci. Przy podej$ciu tym okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego
czesci sktadowych”. Zgodnie z § 20 r.w.n., ,,w podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode kosztow
odtworzenia i metode kosztow zastgpienia”. Zgodnie z § 21 ust. 1 r.w.n., ,,Przy okreslaniu warto$ci
odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 u.g.n., przyjmuje
si¢ warto$¢ rynkowa gruntu o takich samych cechach”. Zgodnie z § 21 ust. 2 r.w.n., ,,za koszt odtworzenia
cze$ci sktadowych gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 u.g.n., przyjmuje si¢ kwote réwng kosztom ich
odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o warto$¢ zuzycia tych czgsci sktadowych”.

102 Zgodnie z § 22 ust. 1 r.w.n., ,,przy metodzie kosztow odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czeéci
sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatdéw, ktore wykorzystano do
wzniesienia lub powstania tych cz¢$ci sktadowych”.

108 Zgodnie z § 22 ust. 2 r.w.n., ,,przy metodzie kosztéw zastapienia okre$la sie koszty zastapienia czeéci
sktadowych gruntu czgsciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych,
jakie maja czeSci sktadowe, ktorych warto§¢ okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie
stosowanych technologii i materiatow”.

104 Artykut 152 ust.2 u.g.n.
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105 rodzaj i

szczegotowo zawarte w omawianym artykule, a w szczeg6lnosci cel wyceny
potozenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym?®, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”?’.
,Dokonywanie wyboru podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci wedlug
zasad wynikajacych z przepiséw komentowanej ustawy i w zaleznos$ci od okolicznos$ci
wymienionych wart. 154 ust. 1 u.g.n. jest wylagcznym uprawnieniem rzeczoznawcy

majatkowego”%,

Niestety rzeczywisto$¢ pokazuje, ze pomimo szczegdlowych wytycznych,
dochodzi czesto do sytuacji, w ktorych jedna i ta sama nieruchomo$¢ wyceniana jest przez
roznych rzeczoznawcdéw majatkowych na zupelnie odmienne kwoty — kwoty, ktore
roznig si¢ nierzadko bardzo znaczgco. W swietle wyroku WSA w Lodzi z dnia 7 grudnia
2007 r. o sygn. II SA/Ld 915/07 ,,Wycena nieruchomosci, chociaz opiera si¢ na
zobiektywizowanych kryteriach, zawsze jest uzalezniona od przyj¢tej metody wyceny i
dotknieta subiektywnym zapatrywaniem rzeczoznawcy. Dwa prawidtowo sporzadzone
operaty szacunkowe mogg zawiera¢ diametralnie r6zne wnioski, a dopiero od oceny

organu administracji uzaleznione jest, ktory zostanie przyjety za podstawe ustalen

15 Zobacz wyrok NSA z 19.01.2007 r, | OSK 351/06, LEX nr 291429.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520385125?2cm=DOCUMENT (dostep: 24.11.2022) ,w ktérym NSA
przyjat, ze ,,Cel wyceny ma wptyw nie tylko na wybor wlasciwego sposobu szacowania nieruchomosci, ale
w konsekwencji moze wptywac na wynik wyceny”.

196 Zgodnie z art. 154 ust. 2 oraz ust. 3 u.g.n. ,,.w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomo$ci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku
studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci”.

107 J. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomosci Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzgdzenia sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, \Warszawa,
Wolters Kluwer, 2016, s.108. Zobacz wyrok NSA z 6.06.2008 r., | OSK 852/07, LEX nr 496165.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520589861?cm=DOCUMENT (dostep: 29.11.2022), NSA uznal ,,iz
wybor podejscia oraz metody i techniki szacowania nalezy do rzeczoznawcy majatkowego nie oznacza, ze
rzeczoznawca dziata tu w sposéb dowolny”.

108 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el. 2022, art. 154. https:/sip.lex.pl/#/commentary/587724969/689782/bonczak-kucharczyk-ewa-
ustawa-o-gospodarce-nieruchomosciami-komentarz-aktualizowany?cm=URELATIONS (dostep:
23.11.2022).
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faktycznych. Brak wskazania okolicznos$ci pozwalajacych na oceng prawidlowosci
doboru materialu poréwnawczego w zakresie rynkowych cen nieruchomosci,
zastosowanych wspodlczynnikow korygujacych oraz uwzglednionych w ocenie cech
indywidualnych poréwnywanych nieruchomos$ci uniemozliwia, kontrolg prawidtowosci
sporzadzenia operatu. Wyszczegélnienie w tresci operatu indywidualnych cech
porownywanych nieruchomos$ci pozwalaloby dokona¢ kontroli kryteriow, jakimi
postugiwat si¢ rzeczoznawca ustalajac okreslone wartos$ci wspotczynnikoéw korygujacych

dla przedmiotowej nieruchomosci’*%°.

Normy prawne zawarte w przepisach u.g.n. powinny dawaé poczucie
profesjonalizmu, bezpieczenstwa i zaufania dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Po
pierwsze, rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynno$ci:

a) zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisOw prawa,
b) ze szczegdlng starannos$cig wilasciwg dla zawodowego charakteru tych

czynnosci, 0

¢) zgodnie z zasadami etyki zawodowej,

19 Wyrok WSA w Ltodzi z 7 grudnia 2007 r., II SA/Ed 915/07, LEX nr 461659.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520555355?2cm=DOCUMENT (dostep: 24.11.2022 r.).

Takie samo stanowisko przyjat WSA w Lodzi w wyroku z 23 pazdziernika 2007 r., IT SA/Ld 680/07, LEX
nr 394831. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520488527?2cm=DOCUMENT (dostep: 24.11.2022 r,).
Zobacz wyrok NSA z 6 czerwca 2008 r, | OSK 852/07, LEX nr 496165.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520589861?cm=DOCUMENT (dostep: 29.11.2022 r.), NSA uznal, ze
,,Wybor podejscia i metod szacowania nieruchomosci rzeczoznawca obowigzany jest uzasadni¢”. Podobne
stanowisko wyrazit WSA w Gliwicach w wyrok z 19.09.2007 r., Il SA/GI 989/06, LEX nr 3724609.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520466165?7cm=DOCUMENT (dostep: 29.11.2022 r.). WSA w
Gliwicach uznat, ze ,,Rzeczoznawca winien uzasadni¢ przyjety przez niego wybdr metody szacowania
nieruchomosci, a w szczego6lnosci wyjasni¢ podstawe przyjecia cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych”.

110 Szczegblng staranno$¢ nalezy rozumieé jako zaostrzone kryterium wzorca w postaci wymagania od
rzeczoznawcy specjalnego zachowania, wlasciwego dla profesjonalisty. Szczegolna starannos¢ stawia dalej
idagce wymagania niz nalezyta staranno$¢.”, P. Wojciechowski [w:] Ustawa o0 gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, red. P. Czechowski, = Warszawa 2015, art. 175.
https://sip.lex.pl/#/commentary/587659442/456882/czechowski-pawel-red-ustawa-o-gospodarce-
nieruchomosciami-komentarz?cm=URELATIONS (dostep: 29.11.2022 r.).

111 Wigcej na temat zasad wynikajgcych z etyki zawodowej znajduje si¢ w podrozdziale 2.1.3. ,,Regulacje

pozaprawne wyceny nieruchomosci w Rzeczypospolitej Polskiej”.
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d) kierujac si¢ zasadg bezstronnoécil!?,
Po drugie, rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do stalego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych!'3, Po trzecie, rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do
zachowania w tajemnicy informacji uzyskanych w zwiazku z wykonywaniem zawodu®'“.
Po czwarte, rzeczoznawca majatkowy podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem
zawodu'®®. Po piate, prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego moze by¢
przedmiotem dokonania oceny przez ,organizacj¢ zawodowag rzeczoznawcow

majatkowych”8, Po szoste, rzeczoznawca majatkowy podlega wytaczeniu od udzialu w

szacowaniu nieruchomosci, jezeli zachodzg przestanki wymienione w art. 24 ustawy z

12 Artykut 175 ust. 1 u.g.n.

113 Artykut 175 ust. 2 u.g.n.

Zobacz Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majatkowych, Dz.U. 2018 poz. 811.

114 Artykut 175 ust. 3 u.g.n.

115 Artykut 175 ust. 4 u.g.n.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego Dz.U. 2019 poz. 805, ,,minimalna suma gwarancyjna ubezpieczenia OC,
w odniesieniu do jednego zdarzenia oraz do wszystkich zdarzen w okresie ubezpieczenia nie dtuzszym niz
12 miesigey, ktorych skutki sa objete umowa ubezpieczenia OC, wynosi rownowartos¢ w ztotych 25 000
euro”.

118 Zgodnie z art. 4 pkt 15 u.g.n., ,,moéwigc o organizacjach zawodowych rzeczoznawcow majatkowych
nalezy rozumie¢ stowarzyszenia, ktorych co najmniej potowe czlonkéw stanowia rzeczoznawcy
majatkowi, zwigzki takich stowarzyszen, a takze izby gospodarcze, ktérych co najmniej potowe cztonkoéw
stanowig przedsi¢biorcy, o ktorych mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1 u.g.n.”.

Zobacz art. 157 u.g.n., oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcodw majatkowych w terminie nie dluzszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy

o dokonanie tej oceny.
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dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (dalej: k.p.a.)'!’. Po

siodme, rzeczoznawca majatkowy podlega odpowiedzialnosci zawodowej8,

17 Artykut 176 u.g.n. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, Dz.U.
2018 poz. 2096 tekst jednolity ze zm. Zgodnie z art. 24 § 1 k.p.a., ,,pracownik organu administracji
publicznej podlega wylaczeniu od udzialu w postgpowaniu w sprawie: 1) w ktorej jest strong albo
pozostaje z jedng ze stron w takim stosunku prawnym, ze wynik sprawy moze mie¢ wplyw na jego prawa
lub obowiazki; 2) swego matzonka oraz krewnych i powinowatych do drugiego stopnia; 3) osoby zwiazanej
z nim z tytuhu przysposobienia, opieki lub kurateli; 4) w ktorej byt swiadkiem lub biegltym albo byt lub jest
przedstawicielem jednej ze stron, albo w ktdrej przedstawicielem strony jest jedna z oséb wymienionych
w pkt 2 1 3; 5) w ktérej brat udzial w wydaniu zaskarzonej decyzji; 6) z powodu ktorej wszczeto przeciw
niemu dochodzenie stuzbowe, postepowanie dyscyplinarne lub karne; 7) w ktorej jedng ze stron jest osoba
pozostajgca wobec niego w stosunku nadrzednosci stuzbowej”. Zgodnie z art. 24. § 2 k.p.a., ,,powody
wylaczenia pracownika od udzialu w postgpowaniu trwajg takze po ustaniu matzenstwa (§ 1 pkt 2),
przysposobienia, opieki lub kurateli (§ 1 pkt 3)”. Zgodnie z art. 24. § 3 k.p.a., ,.bezposredni przetozony
pracownika jest obowiazany na jego zadanie lub na zadanie strony albo z urzedu wyltaczy¢ go od udziatu
w postepowaniu, jezeli zostanie uprawdopodobnione istnienie okoliczno$ci niewymienionych w § 1, ktore
moga wywota¢ watpliwos¢ co do bezstronnosci pracownika”. Zgodnie z art. 24. § 4 k.p.a., ,,wylaczony
pracownik powinien podejmowac tylko czynnosci niecierpiace zwloki ze wzgledu na interes spoteczny lub

wazny interes stron”.
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118 Zgodnie z art. 178 u.g.n., ,,rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowigzkéw, o ktérych mowa
w art. 175 ust. 1-3 u.g.n., podlega odpowiedzialnoéci zawodowej. Wobec rzeczoznawcy majatkowego
moga by¢ orzeczone, z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej, nastepujace kary dyscyplinarne:
1) upomnienie, 2) nagana, 3) zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesi¢gcy do 1 roku,
4) zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego ztozenia egzaminu z wynikiem pozytywnym,
5) pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ponownego ubiegania si¢ o ich nadanie,
6) pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwo$cig ubiegania si¢ o ponowne ich nadanie po uptywie
3 lat od dnia ich pozbawienia”. Jak uznat NSA w wyroku z dnia 8 kwietnia 2014 r., 1l GSK 191/13 ,,Wybo6r
rodzaju kary z art. 178 ust. 2 u.g.n. przez organ orzekajacy nie moze by¢ dowolny. Gradacja kar
dyscyplinarnych przewidziana w art. 178 ust. 2 u.g.n. od upomnienia do pozbawienia uprawnien
zawodowych wskazuje, ze podstawowym kryterium zastosowania odpowiedniej kary do rozmiaru
niewypelnienia obowigzkéw, o ktorych mowa w art. 175 u.g.n, jest wlasnie cigzar gatunkowy naruszen
obowiazkow zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego i ewentualne skutki tych naruszen dla
podmiotu, na ktoérego rzecz wykonywane byly czynnosci szacowania nieruchomosci oraz skutki dla
interesu spotecznego polegajacego migdzy innymi na utrzymaniu wysokiego zaufania publicznego do tego
zawodu. Ocena postawy osobiste] rzeczoznawcy majatkowego podlegajacego odpowiedzialno$ci
zawodowej moze stanowi¢ dodatkowe kryterium zastosowania okreslonej kary dyscyplinarnej.”, Wyrok
NSA z 8.04.2014 r., I GSK 191/13, LEX nr 1485512.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521579208?cm=DOCUMENT (dostep: 06.12.2022 r.). Jak podkreslit S.
Kalus, ,,Orzekanie kar dyscyplinarnych nie nalezy do drogi sadowej, lecz ustawa przewiduje w art. 194, ze
sa one orzekane w trybie decyzji przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, po przeprowadzeniu specjalnego postepowania wyjasniajacego, ktore z
kolei prowadzi powolywana przez tego ministra Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej.”, S. Kalus [w:]
G. Bieniek, M. Gdesz, G. Matusik, E. Mzyk, S. Kalus, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2012, art. 178. https://sip.lex.pl/#/commentary/587397711/195151/kalus-
stanislawa-red-ustawa-0-gospodarce-nieruchomosciami-komentarz?cm=URELATIONS (dostep:
06.12.2022 r.). Zgodnie z art. 194 ust. 2 u.g.n., ,,postgpowanie wyjasniajace dotyczace wypehiania
obowigzkow, o ktorych mowa w art. 175 ust. 1-3, przeprowadza Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.
Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa powotuje i odwotuje, w drodze zarzadzenia, Komisj¢ Odpowiedzialnosci Zawodowej lub
jej czlonkdéw, w tym sposrdd osdb wskazanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcoOw
majatkowych”. Zobacz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w
sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych Dz.U. 2019

poz. 981 t.j.
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2.1.3. Regulacje pozaprawne wyceny nieruchomosci w Rzeczypospolitej

Polskiej

Rzeczoznawca majatkowy:
1) jest zobowigzany do wykonywania czynno$ci zgodnie z zasadami etyki
zawodowej,
2) do dnia 9 wrzesnia 2021 byt zobowigzany do wykonywania czynnosci zgodnie
z zasadami ,,standardow Zawodowych”“g,
3) dokonuje wyceny w oparciu 0 zalecane do stosowania normy pozaprawne

zawarte w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny:

119 W dniu 9 wrze$nia 2021 roku (dzieh wejscia w Zycie ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw Dz.U. 2021 poz. 1561), uchylono obowigzek
rzeczoznawcy majatkowego do kierowania si¢ zasadami wynikajacymi ze ,,standardéw zawodowych”.
Zgodnie z art. 4 pkt 14 u.g.n. (uchylony), ,,méwiac o standardach zawodowych nalezato rozumie¢ reguty
postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ustalone zgodnie z przepisami
prawa”. Zgodnie z art.175 ust. 6 u.g.n. (uchylony), ,,Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa byt zobowiazany do ustalenia oraz ogloszenia
standardow zawodowych w drodze obwieszczenia”. W literaturze przyjeto stanowisko, ze ,,Rezygnacja z
obowigzku stosowania tych standardéw oznacza, ze po uptywie 24 miesiecy od wejScia w zycie nowelizacji
z 8.07.2021 r. rzeczoznawca majatkowy moze albo stosowac standardy okre$lone przez organizacje
zawodowa, do ktorej nalezy, albo kierowa¢ si¢ wylacznie ogdlnie obowiazujacymi przepisami prawa, albo
postepowac¢ wedtug wiasnych standardow. Nie mozna bedzie jednak wymagac od niego postepowania
zgodnego z jakimi$§ konkretnymi standardami zawodowymi ani wyciaga¢ zadnych konsekwencji z tytulu
ich niestosowania”, E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz
aktualizowany, LEX/el. 2022, art. 175. https://sip.lex.pl/#/commentary/587724993/689806?pit=2022-11-
23&tocHit=1&cm=URELATIONS (dostep: 24.11.2022 r.). W wyroku NSA z 8 czerwca 2006 r., | OSK
956/05, NSA uznal, Ze ,,Zalecenie stosowania standardow dotyczgcych szacowania nieruchomos$ci ma
stuzy¢ sporzadzaniu operatu szacunkowego na zobiektywizowanych 1 jednolitych podstawach
zapewniajacych wysoki poziom wiedzy zawodowej przy uwzglednieniu innych dziedzin wiedzy
odnoszacej si¢ do istoty i celu wyceny”, Wyrok NSA z 8.06.2006 r., I OSK 956/05, LEX nr 266353.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520360049?cm=DOCUMENT (dostgp: 29.11.2022 r.). Ponadto NSA w
wyroku z dnia z 11 kwietnia 2014 r., Il OSK 2747/12, uznat ze ,Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) opracowata obszerne Standardy Zawodowe RzeczoznawcoOw
majatkowych, ktére moga by¢ traktowane jako literatura zrodtowa.”, Wyrok NSA z 11.04.2014 r., IT OSK
2747/12, LEX nr 1481900. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521575596?2cm=DOCUMENT (dostep:
06.12.2022 r1.).
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a) Podstawowe Krajowe Standardy Wyceny,
b) Specjalistycznej Krajowe Standardy Wyceny,
c) Noty Interpretacyjne.
Ponizej w sposob graficzny przedstawiono regulacje pozaprawne zwigzane z wyceng

nieruchomosci w Polsce.

Wykres nr 2 — Normy pozaprawne regulujgce wycene nieruchomosci w Rzeczypospolitej

Polskiej.
Kodeks etyki N Podstawowe Krajowe
Standardy Wyceny
Normy pozaprawne
Powszechne Krajowe Specjalistyczne Krajowe
Zasady Wyceny Standardy Wyceny

— Noty Interpretacyjne

Zrodto: Opracowanie wtasne

Polska Federacja Stowarzyszef Rzeczoznawcow Majatkowych (dale;j:
PFSRM)!? ychwalita w dniu 24 wrzesnia 2008 roku Kodeks Etyki Zawodowej
Rzeczoznawcow Majatkowych (dalej: KERM)'?!. Zgodnie z trescia KERM,

Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do:

120 polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych skupia 24 regionalne stowarzyszenia

rzeczoznawcoOw majatkowych, reprezentujace w sumie ponad 3,5 tysigca cztonkow. Glownym celem
dziatalnosci PFSRM jest tworzenie warunkéw do profesjonalnego rozwoju zawodowego rzeczoznawcow.
Federacja reprezentuje interesy srodowiska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz dziata na rzecz
rozwigzan legislacyjnych i stosowania zasad etycznych stuzacych ulatwianiu i przejrzystosci obrotu
nieruchomog$ciami. Z punktu widzenia niniejszego opracowania jednym z podstawowych dziatan PFSRM
jest w szczego6lnosci: ,,opracowywanie i rozpowszechnianie norm zawodowych postepowania
rzeczoznawcOw majatkowych jako zasad dobrej praktyki i regut postepowania przy wykonywaniu zawodu
rzeczoznawcy majatkowego”, https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/8-o-pfsrm, (dostgp: 23.10.2021 r.).

121 Uchwala Rady Krajowej PFSRM z dnia 24 wrze$nia 2008 r. nr 13/08,
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1) Stosowania zasad bezstronnosci i poszanowania prawa,

2) Rzetelnosci w postepowaniu wobec klienta, w tym przestrzegania tajemnicy
zawodowej,

3) Wykonywania czynno$ci zawodowych w sposob przejrzysty, zrozumialy
I czytelny wedtug najlepszej woli i wiedzy,

4) Odpowiedzialnoéci za powierzone zadania i wykonywania ich z nalezyta
starannoscia,

5) Wykonywania tylko takich czynnoS$ci z zakresu praktyki, co do ktorych posiada
odpowiednig wiedze¢ i kompetencje zawodowe,

6) Wykonywania operatow szacunkowych obiektywnie i w sposob wolny od
uzaleznien od klienta,

7) Odpowiedzialnosci za tres¢ i forme opracowan, ktorych jest autorem, a takze za
wykonywanie czynnosci zawodowych zaangazowanych przez niego o0sob
trzecich,

8) Dbatosci o godno$¢ zawodu,

9) Reagowania na negatywne zjawiska nieprzestrzegania kodeksu etyki zawodowej
przez innego rzeczoznawce majatkowego,

10) Uszanowania sSwojej pracy poprzez proponowanie wynagrodzenia godnego

wykonywanego dzieta'??.

Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw'?3, uchylajac przepisy zawarte w art. 4 ust. 14 u.g.n. oraz
w art. 175 ust. 6 u.g.n., data swobode kreowania zasad zawartych w standardach
zawodowych organizacjom zawodowym rzeczoznawcOw majatkowych. W uzasadnieniu
do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych

innych ustaw (druk nr 1266 z dnia 14 czerwca 2021 roku), zaproponowano zmiang art.

https://pfsrm.pl/app/skins/default/resources/img/banners/Kodeks_Etyki_Zawodowej Rzeczoznawcow_M
ajatkowych.jpg, (dostep: 23.10.2021 r.).

122 W dniu 8-9 grudnia 2008 roku uchwalg nr 23/2008 Rada Krajowa PFSRM podjeta uchwale dotyczaca
zasad stosowania Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych, ktory rozszerza normy
zawarte w KERM. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z § 2 powotanej uchwaly, normy zawarte w KERM, nie
zastepuja obowigzujacych przepisow prawa.

123 Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych
ustaw Dz.U. 2021 poz. 1561.
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175 ust. 6 u.g.n. polegajaca na rezygnacji z ustalania oraz oglaszania przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa obowigzujgcych standardow zawodowych w drodze obwieszczenia.
Po pierwsze, w uzasadnieniu podkreslono, ze standardy zawodowe ogloszone w formie
obwieszczenia nie sa przepisami bezwzglgdnie obowiazujacymi, a co za tym idzie
niemozliwe jest egzekwowanie ich stosowania przez wtasciwego ministra. Stwierdzono,
ze standardy zawodowe jako reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu
rzeczoznawcy majatkowego stanowig dopelnienie obwigzujacych przepiséw w zakresie
wyceny nieruchomos$ci. Materia standardow zawodowych dotyczy praktyki, tzw.
warsztatu wyceny nieruchomosci, w tym szczegétowych rozwigzan metodycznych. Tego
rodzaju normy majg zatem stricte techniczny i warsztatowy charakter. [...] Tym samym
niepotrzebnie caly ci¢zar oraz kompetencje w zakresie ustalania standardow
zawodowych zostaly przejgte przez organ panstwowy. Uznano, ze system norm
prawnych nie jest miejscem na regulowanie warsztatu wykonywania zawodu przez
rzeczoznawcOw majatkowych. Ze swojej istoty sa to normy branzowe i specjalistyczne,
ktére w Zadnym razie nie powinny by¢ narzucane przez ustawodawce. Nie ulega
watpliwosci, ze wszelkie kwestie, ktore wymagaja normatywnego uregulowania powinny
by¢ regulowane na poziomie ustawowym lub w akcie wykonawczym. Natomiast
standardy zawodowe maja niewatpliwie charakter warsztatowy i pomocniczy i jako takie
nie powinny by¢ co do zasady objete zakresem stanowionego przez ustawodawce
prawa'?4,
Obecnie przy dokonywaniu wyceny, rzeczoznawcy majatkowi powinni kierowaé si¢
standardami zawodowymi okreslonymi w:
1) Obwieszczeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r.
w sprawie standardu zawodowego rzeczoznawcOw majatkowych nr 1 Wycena dla

zabezpieczenia wierzytelnosci, '

124 Zobacz uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
niektorych  innych  ustaw, druk nr 1266 z  dnia 14 czerwca 2021 r.,
https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/04132EO0EF892A537C12586F5003DCE39/%24File/1266.pdf,
(dostep: 23.10.2021 r.).

125 7obacz Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno$ci, Dz.
Urz. Ministra Infrastruktury i Budownictwa 2017 poz. 59. Zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 8 lipca

2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw Dz.U. 2021 poz.
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2) Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny (dalej PKZW) Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy KSWP - Ogoélne Reguty Postepowania,'?®

3) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP - Warto$¢ Rynkowa,?’

4) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS - Wycena Nieruchomosci Gruntowych ze Ztozami
Kopalin Objetymi Wtasnosécig Nieruchomosci Gruntowe;j,?®

5) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS - Okres§lanie wartosci  Stuzebno$ci  przesytu
I wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za bezumowne

korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow przesytowych,'?°

1561, 2. ,,standardy zawodowe ustalone oraz ogloszone na podstawie art. 175 ust. 6 u.g.n. zachowuja moc
przez 24 miesiace od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy”’.

126 Zgodnie z pkt 6.3. KSWP - Ogolne Reguly Postepowania, standard zostat uchwalony przez Rade
Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 22 marca 2012 r. i wlaczony jako Standard zawodowy podstawowy
nr KSWP 0 do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Zgodnie z pkt 6.4. KSWP -
Ogolne Reguty Postepowania, standard od dnia 23 marca 2012 r. jest zalecany do stosowania.

127 Zgodnie z pkt 3.3. KSWP - Wartoé¢ Rynkowa, standard zostat uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM
na posiedzeniu w dniu 19 wrzesnia 2017 r. i wiaczony jako Standard Podstawowy KSWP do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Zgodnie z pkt 3.4. KSWP - Wartos¢ Rynkowa,
standard od dnia 1 pazdziernika 2017 r. jest zalecany do stosowania.

128 Zgodnie z pkt 7.3. KSWS - Wycena Nieruchomo$ci Gruntowych ze Ztozami Kopalin Objetymi
Wtasnoscig Nieruchomosci Gruntowej, standard zostal uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM na
posiedzeniu w dniu 12 grudnia 2016 r. i wlaczony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

Zgodnie z pkt 7.3. KSWS - Wycena Nieruchomoéci Gruntowych ze Ztozami Kopalin Objetymi Wtasnoscia
Nieruchomos$ci Gruntowej, standard od dnia 1 stycznia 2017 r. jest zalecany do stosowania.

1297godnie z pkt 10.3. KSWS - Okre$lanie wartosci Stuzebno$ci przesytu i wynagrodzenia za jej
ustanowienie oraz wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow
przesytowych, standard zostat uchwalony przez Rad¢ Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 12 grudnia
2016 r. zastgpujac Standard Specjalistyczny KSWS ,,Okreslanie wartosci stuzebnosci przesyla oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow przesytowych” z dnia
8 grudnia 2014 r. i wlaczony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW). Zgodnie z pkt 10.3. KSWS - Okreslanie warto$ci Stuzebnosci przesytu i
wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez

przedsigbiorcow przesytowych, standard od dnia 1 stycznia 2017 r. jest zalecany do stosowania.
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6) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS -  Okreslanie Wartosci  Ograniczonych  Praw
Rzeczowych,*°

7) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS - Ogolne Zasady Wyceny Przedsiebiorstw, !

8) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS - Wycena Praw do Nieruchomosci oraz Maszyn
i Urzadzen na Potrzeby Sprawozdan Finansowych,

9) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny KSWS - Wycena Nieruchomosci Rolnych,*®

10) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna -

Zastosowanie Metody Pozostatosciowej w Wycenie Nieruchomosci,***

130 Zgodnie z pkt 7.3. KSWS - Okreslanie Warto$ci Ograniczonych Praw Rzeczowych, standard zostat
uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 7 kwietnia 2014 r. i wlaczony jako Standard
zawodowy specjalistyczny do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Zgodnie z pkt
7.4. KSWS - Okreslanie Warto$ci Ograniczonych Praw Rzeczowych, standard od dnia 8 kwietnia 2014 r.
jest zalecany do stosowania.

181 Zgodnie z pkt 12.5 KSWS - Ogdlne Zasady Wyceny Przedsiebiorstw, standard zostal uchwalony przez
Rade Krajowg PFSRM na posiedzeniu w dniu 11 kwietnia 2011 r. jako Nota Interpretacyjna i wigczony do
zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Na posiedzeniu w dniu 7 kwietnia 2014 r. Rada
Krajowa dokonata zmiany nazwy dokumentu na Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS
Ogolne zasady wyceny przedsicbiorstw.

182 Zgodnie z pkt 8.4. KSWS - Wycena Praw Do Nieruchomosci oraz Maszyn i Urzadzen na Potrzeby
Sprawozdan Finansowych, standard zostat uchwalony przez Rad¢ Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu
8 grudnia 2014 r. i wlgczony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW).

Zgodnie z pkt 8.5. KSWS - Wycena Praw do Nieruchomos$ci oraz Maszyn i Urzadzen na Potrzeby
Sprawozdan Finansowych, standard od dnia 8 stycznia 2015 r. jest zalecany do stosowania.

133 Zgodnie z pkt 6.3. KSWS - Wycena Nieruchomosci Rolnych, standard zostat uchwalony przez Rade
Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 29 maja 2015 r. i wlaczony jako Standard specjalistyczny KSWS
do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

Zgodnie z pkt 6.4. KSWS - Wycena Nieruchomosci Rolnych, standard od dnia 29 czerwca 2015 r. jest
zalecany do stosowania.

134 Zgodnie z pkt 8.2. Noty Interpretacyjnej - Zastosowanie Metody Pozostalo$ciowej w Wycenie
Nieruchomosci, nota zostata uchwalona przez Rade¢ Krajowa PFSRM po debacie srodowiskowej, w wersji
ostatecznej, na posiedzeniu w dniu 21.09.2009 r. i wigczona jako Nota Interpretacyjna nr 4 (NI 4) do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Uchwata Rady Krajowej z dnia 7 kwietnia 2014 r.
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11) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna
- Zastosowanie Podejscia Dochodowego w Wycenie Nieruchomosci,*
12) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna

- Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie Nieruchomosci®3®.

dokonano zmiany w ramach PKZW polegajacej na rezygnacji z dotychczas stosowanej numeracji
poszczegolnych standardow i not interpretacyjnych.

Zgodnie z pkt 8.3. Noty Interpretacyjnej - Zastosowanie Metody Pozostatosciowej w Wycenie
Nieruchomosci, note przekazano do stosowania od dnia 22.09.2009 r.

185 Zgodnie z pkt 8.2. Noty Interpretacyjnej - Zastosowanie Podejscia Dochodowego w Wycenie
Nieruchomos$ci, nota zostala uchwalona przez Rade Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 9 grudnia
2008 r. i wlaczona jako Nota Interpretacyjna nr 2 (NI 2) do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW). Uchwata Rady Krajowej z dnia 7 kwietnia 2014 r. dokonano zmiany w ramach PKZW
polegajacej na rezygnacji z dotychczas stosowanej numeracji poszczegélnych standardow i not
interpretacyjnych. Zgodnie z pkt 8.3. Noty Interpretacyjnej - Zastosowanie Podejscia Dochodowego w
Wycenie Nieruchomosci, nota jest zalecana do stosowania od dnia 1 stycznia 2009 r.

1% Zgodnie z pkt 8.2. Noty Interpretacyjnej - Zastosowanie Podejécia Pordéwnawczego w Wycenie
Nieruchomosci, nota zostala uchwalona przez Rade Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 9 grudnia
2008 r. i wlaczona jako Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW). Zgodnie z pkt 8.3. Noty Interpretacyjnej - Zastosowanie Podejscia Porownawczego w

Wycenie Nieruchomosci, nota jest zalecana do stosowania od dnia 1 stycznia 2009 r.
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2.1.4. Whnioski czastkowe

Wycena nieruchomosci w Rzeczypospolitej Polskiej jest dokonywana przez
Rzeczoznawcow Majatkowych — osoby fizyczne posiadajgce uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci. Problematyka zwigzana z wyceng nieruchomosci
zostala uregulowana w sposéb hybrydowy. Z jednej strony — normy prawne regulujg
kwestie zdobycia uprawnien oraz czeSciowo wykonywanie zawodu rzeczoznawcy
majatkowego,  z drugiej strony — normy pozaprawne regulujag problematyke
wykonywania zawodu po zdobyciu uprawnien. ,, Wycena nieruchomosci, chociaz opiera
si¢ na zobiektywizowanych kryteriach, zawsze jest uzalezniona od przyje¢tej metody

wyceny 1 dotknigta subiektywnym zapatrywaniem rzeczoznawcy. Dwa prawidlowo

sporzadzone operaty szacunkowe moga zawiera¢ diametralnie rézne wnioski (...)"*%’,

Bardzo wiele swobody w funkcjonowaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
ustawodawca przekazal organizacjom zawodowym rzeczoznawcdéw majatkowych, ktore
ustanawiajg standardy zawodowe oraz kodeks etyki zawodu. Nalezy zauwazy¢, ze zawod
rzeczoznawcy majatkowego nie jest zawodem zaufania publicznego ale jak stwierdzit
WSA w Warszawie w wyroku z dnia 29 sierpnia 2007 r. o sygn. I SA/Wa 873/07 ,,pozycja
prawna rzeczoznawcy majatkowego, jest w istocie rzeczy zblizona do statusu osoby
zaufania publicznego”*®. Organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych nie sg

oparte 0 ,samorzad zawodowy”'®. Obecna sytuacja prawna nie daje poczucia

187 Wyrok WSA w Lodzi z 7 grudnia 2007 r., II SA/Ld 915/07, LEX nr 461659.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520555355?2cm=DOCUMENT (dostep: 24.11.2022 r.).
18 Wyrok WSA w Warszawie z 29.08.2007 r., | SA/Wa 873/07, LEX nr 355047.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520448743?2cm=DOCUMENT (dostep: 24.11.2022 r.).
139 Zgodnie z art. 17 ust. 1 Konstytucji RP, w drodze ustawy mozna tworzyé samorzady zawodowe,
reprezentujace osoby wykonujace zawody zaufania publicznego i sprawujace piecz¢ nad nalezytym
wykonywaniem tych zawodow w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony. Aktualnie
uregulowania rangi ustawowej normuja zasady dziatania:

1) Samorzadu adwokackiego: ustawa z 26 maja 1982 Prawo o adwokaturze.

2) Samorzgdu radcOw prawnych: ustawa z 6 lipca 1982 o radcach prawnych.

3) Samorzadu lekarskiego: ustawa z 2 grudnia 2009 o izbach lekarskich.

4) Samorzadu lekarsko-weterynaryjnego: ustawa z 21 grudnia 1990 o zawodzie lekarza weterynarii

i izbach lekarsko-weterynaryjnych.

5) Samorzadu notarialnego: ustawa z 14 lutego 1991 Prawo o notariacie.
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profesjonalizmu, bezpieczenstwa i zaufania do zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, a

tym samy dla efektow jego pracy.

6) Samorzadu pielegniarek i potoznych: ustawa z 19 kwietnia 1991 o samorzadzie pielegniarek
i potoznych.

7) Samorzgdu aptekarskiego: ustawa z 19 kwietnia 1991 o izbach lekarskich.

8) Samorzadu biegtych rewidentow: ustawa z 7 maja 2009 o biegtych rewidentach.

9) Samorzadu doradcoéw podatkowych: ustawa z 5 lipca 1996 o doradztwie podatkowym.

10) Samorzadu komorniczego: ustawa z 29 lipca 1997 o komornikach sadowych i egzekucji.

11) Samorzadu architektow oraz inzynieréw budownictwa: ustawa z 15 grudnia 2000 o samorzgdach
zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa.

12) Samorzadu rzecznikow patentowych: ustawa z 11 kwietnia 2001 o rzecznikach patentowych.

13) Samorzadu psychologéw: ustawa z 8 czerwca 2001 o zawodzie psychologa i samorzadzie
zawodowym psychologow.

14) Samorzadu kuratorow sgdowych: ustawa z 27 lipca 2001 o kuratorach sagdowych.

15) Samorzadu diagnostow laboratoryjnych: ustawa z 27 lipca 2001 o diagnostyce laboratoryjne;.
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2.2. Wycena nieruchomosci w Republice Federalnej Niemiec

2.2.1. Wprowadzenie

Podstawg wyceny nieruchomosci w Republice Federalnej Niemiec sg normy
prawne, zawarte w:

1) Baugesetzbuch (BauGB) — Kodeksie Budowlanym z dnia 23 czerwca 1960
roku (dalej: BauGB),#

2) Verordnung idber die  Gutachterausschiisse  fiir — Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) - Rozporzadzeniu
w sprawie Komitetow Ekspertow ds. Wartosci Nieruchomosci z 23 marca 2004
roku (dalej: Rozporzadzenie Komitetu Ekspertow NRW — GAVO NRW),#!

3) Verordnung iiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) - Rozporzadzeniu
w sprawie zasad ustalania warto$ci rynkowych nieruchomosci i dane wymagane
do wyceny z 14 lipca 2021 roku (dalej: Rozporzadzenie w sprawie wyceny

nieruchomosci — ImmoWertV),142

140 Baugesetzbuch (BauGB) — Kodeks Budowlany z dnia 23 czerwca 1960 w wersji obwieszczenia z
dnia 3 listopada 2017 r., BGBI. | s. 3634, https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/BauGB.pdf, (dostep:
14.12.2021r.).

141 Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW
— GAVO NRW) — Rozporzadzenie w sprawie Komitetow Ekspertow ds. Wartosci Nieruchomosci
z 23 marca 2004 roku w nowym brzmieniu z dnia 23 wrzesnia 2004 r., BGBIL. I, s. 2414,
https://recht.nrw.de/Imi/owa/br_bes_text?anw_nr=2&gld_nr=2&ugl_nr=231&bes_id=5247&aufgehoben
=J&menu=1&sg=, (dostep: 14.12.2021 r.).

192 Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) -
Rozporzadzenie w sprawie zasad ustalania warto$ci rynkowych nieruchomosci i dane wymagane do
wyceny z 14 lipca 2021 roku, https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv/BJNR063900010.html,
(dostep: 14.12.2021 r.).
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4) Gewerbeordnung (GewO) — Kodeksie Przemystowym z dnia 26 czerwca 1869
roku (dalej: GewO),*

5) Gesetz zur vorliufigen Regelung des Rechts der Industrie- und Handelskammern
(IHKG) — Ustawa o tymczasowym uregulowaniu prawa izb gospodarczo-
przemystowych z dnia 18 grudnia 1956 roku (dalej: IHKG)4,

143 Gewerbeordnung (GewO) — Kodeks Przemystowy z dnia 26 czerwca 1869, https://www.gesetze-im-
internet.de/gewo/GewO.pdf, (dostep: 14.12.2021 1.).

144 Gesetz zur vorliufigen Regelung des Rechts der Industrie- und Handelskammern (IHKG) — Ustawa
0 tymczasowym uregulowaniu prawa izb gospodarczo-przemystowych z dnia 18 grudnia 1956 roku,
https://www.gesetze-im-internet.de/ihkg/BJINR009200956.html, (dostep: 14.12.2021 r.).
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2.2.2. Komitet Ekspertow

Zgodnie z § 192 BauGB, w celu ustalenia warto$ci nieruchomosci i innych wycen
tworzy si¢ niezalezne Komitety Ekspertow. Komitety Ekspertoéw skladajg sie z
przewodniczacego i innych honorowych ekspertéw. Przewodniczacy i inni eksperci
muszg mie¢ wiedzg i do§wiadczenie w okreslaniu warto$ci gruntéw lub innych wycenach
1 nie mogg by¢ zaangazowani w pelnym wymiarze godzin w zarzadzanie gruntami wtadz
lokalnych, dla ktorych obszaru utworzono , Komitet Ekspertow”4, Do zadan Komitetow
Ekspertow nalezy:

1) przedstawianie ekspertyz na temat ,wartosci rynkowej”l40

gruntow
zabudowanych i niezabudowanych, jak rowniez praw do gruntéw, jezeli zloza

0 to wniosek:

145 Paragraf 192 BauGB. Zgodnie z § 1 NRW — GAVO NRW, ,.dla obszaréw okregdéw, miast wolnych od
dystryktéw i duzych miast stowarzyszonych z dystryktami, rzad okregu tworzy Komitet Ekspertow, ktory
reprezentuje panstwo jako osob¢ prawng. Na zasadzie odstepstwa od zdania 1 zainteresowane wiadze
lokalne mogg uzgodni¢, ze wspdlny Komitet Ekspertow zostanie utworzony przez samorzad okregu dla
duzych miast nalezacych do okregu w obrebie okregu lub dla okrggu i jednego lub wigcej duzych miast
nalezacych do okregu lub dla sasiednich witadz lokalnych zgodnie ze zdaniem 1. W sklad Komisji
Recenzentdow  wchodzi jeden lub wigcej Przewodniczacych (Czlonek  Przewodniczacy),
Wiceprzewodniczacy (Zastepcy Czlonkéw) oraz honorowi inni recenzenci (honorowi czionkowie
dodatkowi)”. Zgodnie z § 2 ust. 5 NRW — GAVO NRW, ,,samorzad powiatowy, po konsultacji z wladzami
lokalnymi, dla ktérych obszaru ma zosta¢ utworzony Komitet Ekspertow, powotuje: przewodniczacego i
jego zastepcOw oraz pozostatych cztonkéw honorowych na okres pieciu lat”. Jak stanowi § 3 NRW —
GAVO NRW, ,,cztonkowie Komitetu Ekspertow musza:

1) posiada¢ wiedze fachowg niezbedng do wyceny gruntéw lub odpowiadajacych im wycen,

2) mie¢ do$wiadczenie w tych wycenach,

3) posiada¢ szczegdlng wiedze fachows w zakresie roznych rodzajow gruntow i czeéci terytorium

W obszarze odpowiedzialnosci Komitetu Ekspertow,
4) przedlozy¢ swoja opini¢ bieglego i swoje o$wiadczenie bieglego zgodnie ze swoja najlepsza
wiedza i przekonaniem”.

146 Zoodnie z § 194 BauGB , ,,warto$¢ rynkowa” jest okre$lana przez ceng, ktéra moglaby zostaé¢ osiggnicta
w czasie, do ktorego odnosi si¢ ustalenie w zwyktych transakcjach handlowych zgodnie z okoliczno$ciami
prawnymi i cechami faktycznymi, innym charakterem i lokalizacja nieruchomosci lub innego przedmiotu

wyceny, niezaleznie od nietypowych lub osobistych okolicznosci.
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a) organy odpowiedzialne za wdrazanie BauGB w ramach wykonywania zadan
wynikajacych z BauGB,

b) wilasciwe organy odpowiedzialne za ustalanie wartosci dziatki gruntu lub
rekompensat¢ za kawatek gruntu lub prawo do gruntu na podstawie innych
wymogow prawnych,

c) wiasciciele, osoby do nich uprawnione, posiadacze innych praw do gruntu
oraz osoby uprawnione do zachowku,

d) Sady i organy sadowe*’.

2) oprocz kwoty odszkodowania za utrate praw, Komitet Ekspertow moze rowniez
przedstawia¢ ekspertyzy na temat kwoty rekompensaty za inne niedogodno$ci

finansowe, 48

3) prowadzenie zbioréw cen zakupu,'4°

147 Paragraf 193 ust. 1 BauGB.

148 paragraf 193 ust. 2 BauGB.

149 paragraf 193 ust. 4 BauGB.

Zgodnie z § 195 ust. 1 BauGB, ,,w celu utrzymania zbioru cen zakupu, kazda umowa, na mocy ktorej kto$
zobowiazuje si¢ do przeniesienia wilasnosci nieruchomosci za wynagrodzeniem, réwniez w drodze
wymiany, lub do wyznaczenia dziedzicznego prawa budowlanego po raz pierwszy lub ponownie, musi
zosta¢ przestana kopia do Komisji Ekspertow. Dotyczy to réwniez oferty i przyjecia zamdwienia, jezeli sg
one poswiadczane notarialnie, a takze umowy przed organem wywlaszczeniowym, decyzji
wywlaszczeniowej, decyzji o przewidywaniu decyzji w procedurze ponownego przydzialu, decyzji
o sporzadzeniu planu realokacji, decyzji o uproszczonym przydziale i udzieleniu zamdwienia w procedurze

aukcji przymusowej”.
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4) ocenianie i okreslanie ,,wartoéci referencyjnej gleby”t*

wymaganych do wyceny,

5) na wniosek organu wywlaszczeniowego, przeprowadzanie ustalenia stanu

oraz innych danych
151

nieruchomosci lub czes$ci nieruchomosci, w tym jej sktadnikéw, w przypadku
przedwczesnego przeniesienia wlasnosci zgodnie z § 116 ust. 5 BauGB lub § 37
ust. 4 EEG NW,1*2

6) dostarczanie ekspertyz na temat warto$ci najmu lub dzierzawy,?

150 Zgodnie z § 193 ust. 1 BauGB, ,,na podstawie zbioru cen zakupu $rednie wartosci lokalizacji gleby maja
by¢ ustalane w catym kraju, z uwzglgdnieniem odmiennego stanu rozwoju (wartosci referencyjne gleby).
Na obszarach zabudowanych wartosci referencyjne gleby okresla si¢ wedtug wartosci, ktora miataby
powstac, gdyby gleba byta niezagospodarowana. Tworzy si¢ strefy indykatywne, z ktorych kazda obejmuje
obszary zasadniczo identyczne pod wzglgdem charakteru i zakresu wykorzystania. Nalezy przedstawi¢
cechy dziatki o wartosci referencyjnej wplywajace na wartos¢. Wartosci referencyjne dla gleby ustala si¢
na poczatku kazdego drugiego roku kalendarzowego, chyba ze ustalono czestsze oznaczanie. Do celow
wyceny podatkowej nieruchomosci wartosci referencyjne gruntéw ustala si¢ zgodnie z dodatkowymi
specyfikacjami administracji podatkowej w odpowiednim gtéwnym dniu ustalenia lub innym czasie
ustalenia. Na wniosek wtadz odpowiedzialnych za wykonanie niniejszego Kodeksu wartosci referencyjne
gleby dla poszczegolnych obszarow ustala si¢ w odniesieniu do innego punktu w czasie”.

Zgodnie z § 11 NRW — GAVO NRW, ,.do dnia 15 Iutego kazdego roku Komitet Ekspertow ustala warto$ci
orientacyjne gleby dla gruntow gotowych do budowy na podstawie dostepnych cen zakupu, w oparciu
o | stycznia biezacego roku. Dla wlasciwosci o innym stanie rozwoju mozna okresli¢ wartosci referencyjne
gleby. Na obszarach, na ktorych nie jest dostepna wystarczajaca liczba cen zakupu, warto$ci referencyjne
gleby musza by¢ wyprowadzone lub uaktualnione za pomoca innych odpowiednich metod. Wartosci
referencyjne gleby majg by¢ zwigzane z metrem kwadratowym powierzchni gruntu. Wartosci referencyjne
gleby ustala si¢ dla dzialek typowych dla danego potozenia, ktorych odpowiednie cechy okreslajace
wartos$¢, takie jak: stan zabudowy, rodzaj i zakres strukturalnej uzytecznos$ci i uktadu sg wystarczajaco
okreslone (dzialki o wartosci referencyjnej gleby). Wartosci referencyjne gleby, o ktorych mowa w ust. 1,
rejestruje si¢ i przedstawia w formie cyfrowej na podstawie podstawowych danych geo-danych
administracji geodezyjnej i katastralnej. Wartosci zalecane dla gleby majag by¢ publikowane do dnia
31 marca kazdego roku. Rodzaj publikacji i odniesienie do prawa do uzyskania informacji o warto$ciach
wytycznych dotyczacych gleby z biura Komitetu Ekspertow muszg by¢ podane do wiadomosci, jak to jest
ZWYyczajowo przyjete na danym obszarze”.

151 paragraf 193 ust. 4 BauGB.

152 paragraf 5 ust. 4 NRW — GAVO NRW.

153 Paragraf 5 ust. 5 lit. a NRW — GAVO NRW.
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7) tworzenie przegladow wartosci najmu i uczestniczenia w przygotowaniu indeksu
czynszow (§ 558c oraz 558d BGB), ™

8) prowadzenie bazy danych wynajmu (§ 558¢ BGB
156

) 155
5

9) sporzadzanie wskaznikOw czynszow,

10) dostarczanie informacji o wartoéci i opinii na temat wartosci gruntow,’

11) przeprowadzanie indywidualnych wycen*®®,

15 paragraf 5 ust. 5 lit. b NRW — GAVO NRW.
155 paragraf 5 ust. 5 lit. c NRW — GAVO NRW.
1%6 paragraf 5 ust. 5 lit. c NRW — GAVO NRW.
157 Paragraf 5 ust. 5 lit. d NRW — GAVO NRW.
1%8 pParagraf 5 ust. 5 lit. e NRW — GAVO NRW.
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2.2.3. Publicznie powolani i zaprzysiezeni eksperci ds. wyceny

nieruchomosci

Celem publicznego powotania i zaprzysiezenia ekspertow jest zapewnienie
kompetentnej wiedzy sadom, organom publicznym i spoteczenstwu przez szczegolnie
kompetentnych i osobiécie odpowiedzialnych ekspertow.® Publicznie powotani i
zaprzysi¢zeni eksperci ds. wyceny nieruchomosci upowaznieni sg do ,okreslania
wartosci rynkowej nieruchomosci (gruntéw zabudowanych i niezabudowanych) wraz z
ich istotnymi sktadnikami oraz akcesoriami istotnymi dla wyceny. Obszar tematyczny
obejmuje wszystkie rodzaje gruntow zabudowanych i niezabudowanych oraz prawa
grunto-podobne (domy jednorodzinne i wielorodzinne, wlasno$¢ mieszkalng i czgsciowa,
komercyjng 1 nieruchomosci wielofunkcyjne, nieruchomosci komercyjne, nieruchomosci
uzytkowe i dziedziczne prawa budowlane) 1%, Zgodnie z § 36 GewO, osoby, ktore sa lub
zamierzajg pracowac jako eksperci w dziedzinie:

1) ekonomii,

2) goérnictwa,

3) rybolowstwa dalekomorskiego i przybrzeznego,

4) rolnictwa i le$nictwa,

5) ogrodnictwa i uprawy winorosli,

6) majacej szczegdlne znaczenie dla funkcjonowania gospodarki,
sa powotywane publicznie na wniosek organdw wyznaczonych przez rzady krajow
zwigzkowych lub wilasciwych na mocy prawa gruntowego dla niektorych obszarow

tematycznych, pod warunkiem ze:

159 Paragraf 2 ust. 1 Sachverstindigenordnung der Industrie- und Handelskammer Hannover vom
02. September 2002 in der Fassung vom 03. September 2012 — Regulamin Ekspercki Hanowerskiej 1zby
Przemystowo - Handlowej z dnia 2 wrzesnia 2002 roku (dalej: regulamin IHK),
https://www.hannover.ihk.de/blueprint/servlet/resource/blob/5210146/b6642b6b3bde27a3d08793b03ec6

b393/sachverstaendigenordnung-ihk-hannover-data.pdf, (dostgp: 14.12.2021 r.).

160 Zobacz ,,opis obszaru tematycznego” Requirements of public certification - Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken — Wymogi certyfikacji publicznej w zakresie wyceny gruntow
zabudowanych i niezabudowanych (dalej: wymogi certyfikacji IHK), str. 2,
https://svv.ihk.de/svv/bestellungsvoraussetzungen/1400/1400_Immobilienbewertung.pdf,

(dostep: 14.12.2021 r.).
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1) istnieje potrzeba $wiadczenia ustug eksperckich w odniesieniu do tych obszarow
tematycznych,

2) wykazuja szczegdlng wiedze fachowa,

3) nie ma zastrzezen co do ich przydatnosci.
Eksperci zaprzysiezeni sg na fakt, ze beda wykonywac¢ swoje obowigzki ekspertow:
niezaleznie, bez instrukcji, osobiscie, sumiennie i bezstronnie, odpowiednio
przedstawiajac swoje ekspertyzy. Powotlanie publiczne moze by¢ ograniczone
merytorycznie, udzielone z terminem i pod okreslonymi warunkami®®!. Upowaznionymi
podmiotami do publicznego powolywania i zaprzysi¢zenia osob fizycznych na biegtych

(ekspertow) sg ,,Izby Przemystowo-Handlowe”162,

161 paragraf 36 GewO.

182 Zgodnie z § 3 ust. 1 IHKG, Izba Przemystowo-Handlowa jest organem prawa publicznego.

Na chwile obecng w Niemczech jest 79 I1zb Przemystowo-Handlowych (dalej: ITHK). IHK s3 instytucjami
gospodarki dla gospodarki i u siebie w regionach. Dysponuja wiedza, co porusza gospodarke. Wraz ze
swoimi firmami czlonkowskimi przejmuja odpowiedzialnos¢ w swoich regionach i przyczyniaja si¢ do
poprawy warunkéw dobrobytu i wzrostu, https://www.ihk.de/die-ihk/wir-ueber-uns, (dostep: 9.12.2021 1.).
Zgodnie z § 7 Gesetz iiber die Industrie- und Handelskammern in Baden- Wiirttemberg (IHKG) — ustawy z
dnia 27 stycznia 1958 r. o izbach przemystowo-handlowych w Baden-Wiirttemberg (IHKG), lzby
Przemystowo-Handlowe sa uprawnione do powolywania i zaprzysi¢zenia bieglych w ramach §
36 Kodeksu przemystowego i przepisdéw wydanych w tym celu.
http://www.landesrechtbw.de/jportal/portal/t/bp4/page/bsbawueprod.psml/action/portlets.jw.MainAction?
pl1=8&eventSubmit_doNavigate=searchInSubtreeTOC&showdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jIrIHKGBW
pP7&doc.part=S&toc.poskey=#focuspoint, (dostep: 9.12.2021 rok).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Gesetz zur Ergdnzung und Ausfiihrung des Gesetzes zur vorldufigen Regelung des
Rechts der Industrie- und Handelskammern (AGIHKG) - ustawa z dnia 25 marca 1958 r. uzupehiajaca i
wykonujgca ustawe o tymczasowym rozporzadzeniu w sprawie ustawy o izbach przemystowo-handlowych
(AGIHKG), ,,zadaniem Izb Przemystowo-Handlowych jest publiczne powotywanie i zaprzysi¢zenie os6b
fizycznych na bieglych zgodnie z § 36 Kodeksu przemystowego i przepisami wydanymi w tym celu”,
https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/Bay AGIHK G/true? AspxAutoDetectCookieSupport=1,
(dostep: 9.12.2021 r.).

Zgodnie z § 7 Gesetz zur Ergdnzung des Rechts der Industrie - und Handelskammern im Land Brandenburg
(AGIHKG) - Ustawa uzupeliajgca ustawe o izbach przemystowo-handlowych Brandenburgii (AGIHKG)
z dnia 13 wrzesnia 1991 r., Izby Przemystowo-Handlowe sg uprawnione do powolywania i zaprzysi¢zenia
bieglych w ramach § 36 Kodeksu przemystowego i przepisow wydanych w tym celu.

https://bravors.brandenburg.de/de/gesetze-211837, (dostgp: 9.12.2021 r.).
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Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 4 Gesetz iiber die vorliufige Regelung der Rechtsverhdltnisse der Handelskammer
Hamburg - ustawa o tymczasowym uregulowaniu stosunkéw prawnych Izby Handlowej w Hamburgu
z dnia 27 lutego 1956 r., Izba Przemystowo-Handlowa publicznie powotuje i zaprzysieza ckspertow
zgodnie z Kodeksem przemystowym.
https://www.hk24.de/ueber-uns/rechtsgrundlagen/gesetzliche-regelungen/kammergesetz-1148974,
(dostep: 9.12.2021 1.).

Zgodnie z § 5 ust. 1 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Gesetz zur vorldufigen Regelung des Rechts der
Industrie- und Handelskammern - Heski akt wykonawczy do ustawy o tymczasowym rozporzadzeniu
w sprawie prawa izb przemyslowo-handlowych z dnia 28 wrzesnia 2014 r., ,bez uszczerbku dla
kompetencji innych organow, Izby Przemystowo- Handlowe sg uprawnione do publicznego powotywania
i zaprzysi¢zania na bieglych osob, o ktorych mowa w § 36 Kodeksu przemystowego i wydanych w tym
celu przepisow, a takze takich niezaleznych osob, ktorych dziatalnos¢é wchodzi w zakres przemystu, handlu,
nieruchomos$ci, bankowosci 1 gield, ubezpieczen, energetyki lub sektora transportu”,
https://www.darmstadt.ihk.de/servicemarken/ueber-uns/rechtsgrundlagen-/rechtsgrundlagen/hessisches-
ausfuehrungsgesetz-zum-gesetz-zur-vorlaeufigen-regel-2545298, (dostep: 9.12.2021 r.).

Zgodnie z § 6 Gesetz iiber die Industrie- und Handelskammern fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(IHKG) - Ustawa o izbach przemystowo-handlowych dla Land Mecklenburg-Vorpommern (IHKG), Izby
Przemystowo-Handlowe sa uprawnione, w ramach § 36 Kodeksu przemystowego, ,,do wydania
rozporzadzenia, w celu publicznego powotywania ekspertow i zaprzysiezony, o ile majg do tego
jurysdykcje na mocy rozporzadzen ustawowych rzadu kraju zwigzkowego zostal przeniesiony”,
https://www.ihkzuschwerin.de/blueprint/servlet/resource/blob/3017046/b77d1acadcel0197e27171a074a2
5ele/das-gesetz-ueber-die-ihks-fuer-das-land-m-v-1--data.pdf, (dostep: 9.12.2021 r.).

Zgodnie z § 6 Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Gesetz zur vorldiufigen Regelung des Rechts der
Industrie- und Handelskammern(Nds. AG IHKG) - Ustawa o wdrozeniu do dolnej Saksonii ustawy z dnia
9 maja 2012 r. 0 tymczasowym rozporzadzeniu w sprawie ustawy o izbach przemystowo-handlowych (Nds.
AG THKG), ,,W zakresie swoich zadan Izby Przemystowo-Handlowe sa organami odpowiedzialnymi za
powolywanie i zaprzysiezenie ekspertow i szczegodlnie odpowiednich osob zgodnie z § 36 Kodeksu
przemystowego”,
https://www.ndsvoris.de/jportal/?quelle=jlink&query=IHKGAG+ND&psml=bsvorisprod.psml&max=tru
e&aiz=true, (dostgp: 9.12.2021 r.).

Zgodnie z § 5 Landesgesetz zur Ergdnzung und Ausfiihrung des Gesetzes zur vorldufigen Regelung des
Rechts der Industrie - und Handelskammern - Ustawa uzupehiajaca i wykonujaca ustawe z dnia 24 lutego
1958 r. 0 tymczasowym rozporzadzeniu w sprawie ustawy o izbach przemystowo-handlowych , ,,Izba
Przemystowo-Handlowa jest uprawniona do powotywania i zaprzysiezania bieglych w ramach § 36
Kodeksu przemystowego i przepisow wydanych w tym celu”,
http://landesrecht.rlp.de/jportal/portal/t/2dmr/page/bsripprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase
=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=13&numberofresults=17&fromdoctodoc=yes&doc.id=jlr-
IHKGAGRPpP1%3Ajuris-Ir00&doc.part=X&doc.price=0.0&doc.hl=1#focuspoint, (dostep: 9.12.2021 r.).
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Zgodnie z normami zawartymi w regulaminie IHK osoba fizyczna moze zosta¢
powotana publicznie do petnienia roli eksperta tylko wtedy, gdy:

1) prowadzi zaktad jako ekspert lub wiarygodnie wykaze zamiar zatozenia zaktadu,

2) posiada wystarczajgce doswiadczenie zyciowe i zawodowe,

3) nie ma zastrzezen co do jego przydatnosci,

4) posiada znacznie ponadprzecietng wiedze fachowa, doswiadczenie praktyczne
oraz zdolno$¢ do wydawania zaré6wno opinii biegtych, jak 1 zdolnos$¢
do wydawania opinii ekspertow,

5) dysponuje zapleczem niezb¢dnym do prowadzenia dziatalno$ci bieglego,

6) zyje w uporzadkowanych warunkach ekonomicznych,

7) gwarantuje bezstronnos¢ i niezalezno$¢ oraz wypetnianie obowigzkow bieglego
powolanego publicznie,'®®

8) udowodni, ze posiada odpowiednig znajomo$¢ prawa niemieckiego,
9) posiada umiejetno$¢ wyjasniania ustalen technicznych i ocen w zrozumiaty

sposob,164

Zgodnie z § 6 Gesetz zur Ausfithrung und Ergdnzung des Rechts der Industrie- und Handelskammern im
Freistaat Sachsen - Ustawa o wdrozeniu i uzupehieniu ustawy o izbach przemystowo-handlowych
w Wolnym Kraju Zwigzkowym Saksonia, ,,1zby Przemystowo-Handlowe sg uprawnione, w ramach §§ 36
i 36a Kodeksu przemystowego do publicznego powotywania i zaprzysiezania biegtych, chyba ze ustawa
przewiduje inng jurysdykcje”, https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/3529-SaechsIHKG#p6, (dostep
9.12.2021r.).

Zgodnie z § 5 Gesetz zur Ausfiihrung und Ergdnzung des Rechts der Industrie- und Handelskammern in
Schleswig-Holstein (IHKGSH) - Ustawa z dnia 11 listopada 2020 r. o wdrozeniu i uzupelnieniu ustawy
0 izbach przemystowo-handlowych w Szlezwiku-Holsztynie (IHKGSH), ,,W rozumieniu § 36 i § 36a
Kodeksu przemystowego Izby Przemystowo-Handlowe sg uprawnione do publicznego powotywania
i zaprzysi¢zania bieglych. Kompetencje innych organdéw pozostaja nienaruszone”,https://www.geset-
zerechtsprechung.sh.juris.de/jportal/portal/t/10In/page/bsshoprod.psmi/action/portlets.jw.MainAction?pl
=5&eventSubmit_doNavigate=searchinSubtree TOC&showdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jlr-
ITHKGSH2020pP5&doc.part=S&toc.poskey=#focuspoint, (dostep: 9.12.2021 r.).

183 Zgodnie z § 8 ust. 1 regulaminu IHK, ,biegly nie moze narazaé si¢ na jakiekolwiek wplywy na
$wiadczenie swoich ustug, ktore miatyby wptyw na jego wiarygodnosc¢”.

164 Biegty ma na uwadze swoje zlecenia, biorac pod uwage: Stan techniki, technologii i do§wiadczenia pod
opieka odpowiedniego eksperta. Rzeczywiste podstawy jego profesjonalnej oceny musza by¢ starannie
okreslone, a ich wyniki musza by¢ uzasadnione w zrozumiaty sposob. Co do zasady musi przestrzegac
minimalnych wymagan dotyczacych opinii eksperckich wydawanych przez Izby Przemystowo-Handlowe

oraz innych wytycznych wydawanych przez Izby Przemystowo-Handlowe (sumiennos¢).
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10) posiada niezbgdng zdolno$§¢ umystowa i1 fizyczng zgodnie z badanym

obszarem?°,

Zgodnie z wymogami certyfikacji IHK osoba fizyczna moze zosta¢ publicznie

powolanym i zaprzysiezonym ekspertem tylko wtedy, gdy:

1)

2)

3)

ukonczy studia na uniwersytecie z jednej, z dyscyplin: architektura, inzynieria
ladowa, nieruchomosci, geodezja, geografia, ekonomia, prawo, nauki rolnicze
oraz posiada co najmniej pie¢ lat praktyki w dzialalno$ci zwigzanej
z nieruchomosciami, w tym trzy lata w wycenie nieruchomosci w ciggu ostatnich
o$miu lat przed ztozeniem wniosku,'® albo

ukonczy szkolenie zawodowe w odniesieniu do branzy nieruchomosci
w architekturze, budownictwie, geodezji 1 nieruchomosciach w sektorze
bankowym i ubezpieczeniowym oraz posiada co najmniej osiem lat praktyki w
dziatalno$ci zwigzanej z nieruchomos$ciami, z czego 5 lat w wycenie
nieruchomoéci w ciagu ostatnich dziesieciu lat przed ztozeniem wniosku, %’
posiada wiedz¢ z zakresu: prawa, ekonomii, ksiegowosci, kredytow
hipotecznych, zrodet wiedzy na temat rozwoju i aktualnego stanu nieruchomosci,
czynnikow ekonomiczno-spotecznych, czynnikow wynajmu 1 ksztattowania si¢

cen, matematyki, statystyki, metod analizy nieruchomosci, techniki budowlanej

w tym metod i materiatéw budowy!®.

Publicznie powotani i zaprzysi¢zeni eksperci sg zobowigzani do:

1) osobistego wykonywania czynnosci,’

69

2) posiadania ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej,*"°

3) zachowania poufnosci,*’

1

185 paragraf 3 regulaminu IHK.

186 Punkt 1.1 wymogéw certyfikacji THK.

167

Punkt 1.2 wymogow certyfikacji IHK.

168 Zobacz wymogi certyfikacji IHK.

189 Paragraf 9 ust. 1 regulaminu IHK, Biegly musi $wiadczy¢ zgdane przez siebie ustugi we wiasnym

zakresie, korzystajac z przyznanej mu wiedzy fachowej (osobiste wypetnianie zadan).

170 Paragraf 14 ust. 2 regulaminu IHK, Biegty wykupuje ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej na

odpowiednig kwote i utrzymywane w czasie realizacji zamoéwienia.

171 Paragraf 15 ust. 1 regulaminu IHK, Bieglemu zabrania si¢ przekazywanie wiedzy osobom trzecim bez

upowaznienia lub wykorzystywanie jej ze szkodg dla innych lub na ich korzys¢ lub dla innych oséb bez

upowaznienia.
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4) ciagtego szkolenia i podnoszenia swojej wiedzy'’2.

172 Paragraf 15 regulaminu THK, biegly jest zobowigzany do dalszego szkolenia w wymaganym zakresie
i wymiany do$§wiadczen. Musi on regularnie przedstawia¢ IHK odpowiednie dowody na to, ale co najmniej

raz w roku.
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2.2.4. Whnioski czastkowe

Wycena nieruchomosci w Republice Federalnej Niemiec oparta jest o osoby
fizyczne, ktore s3:
1) Ekspertami Wyceny w Komitetach Ekspertow oraz
2) Publicznie Powolanymi i Zaprzysi¢zonymi przez IHK Ekspertami/Biegltymi ds.

Wyceny Nieruchomosci.

Eksperci Wyceny sg osobami wykonujacymi zadania w przewazajacej wiekszosci
na potrzeby Panstwa. Gtownym zadaniem Ekspertow Wyceny jest gromadzenie 1 analiza
informacji o cenach nieruchomosci w okrggu, w ktorym Komitet Ekspertoéw zostat

utworzony.

Publicznie Powotani 1 Zaprzysiezeni przez IHK Eksperci/Biegli ds. Wyceny
Nieruchomosci sg osobami, ktére wykonuja zawod w ramach prywatnej, komercyjnej
dziatalnosci gospodarczej. Regulacje wprowadzone przez IHK w Regulaminach
Eksperckich daja spoleczenstwu gwarancj¢, ze wycena nieruchomos$ci dokonywana jest
przez osoby posiadajace odpowiednie wlasciwosci osobowe 1 bardzo wysokie

kwalifikacje zawodowe.
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2.3.  Wycena nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych Ameryki

2.3.1. Wprowadzenie

W 1986 roku dziewig¢ wiodacych organizacji zajmujacych si¢ wyceng
nieruchomos$ci w USA i Kanadzie utworzylo Komitet ds. Jednolitych Standardow
Praktyki Oceny Zawodowej (dalej: USPAP) w odpowiedzi na kryzys w branzy
oszczednosci i pozyczek. Rok pézniej Komitet powotat Fundacje Wyceny (dalej: FW)!"
do wdrozenia USPAP jako ogolnie przyjgtego zestawu standardow wyceny w USA.
W 1989 roku Kongres Stanow Amerykanskich uchwalit ustawe o reformie, odzyskiwaniu
i egzekwowaniu instytucji finansowych (Financial Institutions Reform, Recovery, and
Enforcement Act of 1989 — dalej: FIRREA)"*, ktéra upowaznita FW do bycia zrodtem
standardow wyceny i kwalifikacji.!”® FW jest najwyzszym autorytetem w USA w
dziedzinie zawodu rzeczoznawcy. Dziatalno§¢ FW wplywa na rozwdj zawodu
rzeczoznawcy, zapewniajac, ze wyceny s3 niezalezne, spojne i obiektywne. FW

zbudowana jest w oparciu o dwie niezaleznych rady:

173 Zgodnie z Tytulem 12, Dziatem 34a, § 3350 (9) Kodeksu Stanéw Ameryki, Terminy "Fundacja
Wyceny" i "Fundacja" oznaczajg Fundacje Wyceny zatozong 30 listopada 1987 r. jako korporacje non-
profit zgodnie z prawem stanu lllinois.

174 Akt prawny USA To reform, recapitalize, and consolidate the Federal deposit insurance system, to
enhance the regulatory and enforcement powers of Federal financial institutions regulatory agencies, and
for other purposes.

Public Law 101-73—AUG. 9,1989. Skroécony tutuk: Financial Institutions Reform, Recovery, and
Enforcement Act of 1989 (dalej: FIRREA).

1% Zgodnie z SEK. 1110 FIRREA pt. ,Funkcje Federalnych Agencji Regulacyjnych Instytucji
Finansowych Zwigzane ze Standardami Wyceny”, kazda federalna agencja regulacyjna instytucji
finansowych okre§la odpowiednie standardy do wykonywania wycen nieruchomo$ci w zwiagzku
z transakcjami zwigzanymi z rzgdem federalnym. Przyjete standardy wyceny nieruchomosci musza by¢

zgodne z ogodlnie przyjetymi standardami wyceny ogloszonymi przez Fundacj¢ Wyceny.
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1)

2)

Rada Kwalifikacji Rzeczoznawcy (dalej: AQB), ktora okre$la zasady/sposob
nabywania kwalifikacji zawodowych w USA,*® oraz

Rada Standardow Wyceny (dalej: ASB), ktora okresla zasady/reguly/normy
wykonywania wyceny.

W USA Rzeczoznawcow mozna podzieli¢ na RzeczoznawcoOw:

1)

2)

wykonujacych wyceny dokonywane w przypadku transakcji powigzanych
z rzadem federalnym (uregulowane normami prawnymi zawartymi w FIRREA),
oraz

wykonujacych wyceny, ktore nie sag dokonywane w przypadku transakcji
powigzanych z rzadem federalnym (uregulowane normami poza-prawnymi

ustanowionymi przez FW).

Rzeczoznawcy w USA moga wybraé specjalizacj¢ w rdznych dyscyplinach, takich jak:

1)

2)

3)

4)

wycena nieruchomosci. Rzeczoznawcy majatkowi moga wybra¢ specjalistyczne
praktyki, takie jak mieszkaniowe, komercyjne lub rolnicze.

wycena majatku osobistego obejmuje wycen¢ wszystkich rodzajéw majatku
osobistego, takich jak sztuki pigkne i dekoracyjne, antyki, klejnoty 1 bizuteria oraz
maszyny 1 urzadzenia.

wycena przedsiebiorstwa jest wyceng przedsigbiorstw 1 obejmuje wszystkie
aktywa materialne i niematerialne, od warto$ci sprzgtu po warto$¢ nazwy firmy
lub logo.

wycena masowa obejmuje wycene wielu rodzajow nieruchomosci lub majatku

osobistego przy uzyciu ogdlnie uznanych formut 1 modeli statystycznych.

Dalsza czg$¢ niniejszego podpunktu, poswiecona zostala Rzeczoznawcom

zajmujagcym si¢ wyceng nieruchomosci. Informacje o Rzeczoznawcach innych

specjalnosci beda miaty charakter jedynie uzupetniajacy.

Ponizej, w sposob graficzny przedstawiono strukture¢ wykonywania zawodu

rzeczoznawcy majatkowego w USA.

176 pod adresem https://appraisalfoundation.sharefile.com/share/view/se88e19d655740efb  (dostep:

7.11.2021 r.) znajdujg si¢ informacje dotyczace kryteriéw jakie musza spelnia¢ osoby, ktore chcg zostad

Rzeczoznawcg Wyceny.
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Wykres nr 3 — Struktura wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego w USA.

Rzeczoznawca wyceny dokonywanej
w przypadku transakcji powigzanych
z rzadem federalnym

Certyfikowany Rzeczoznawca Panstwowy

Wycena nieruchomosci

Wyceny w USA

Licencjonowany Rzeczoznawca
Panstwowy

Wycenia nieruchomosci

Wycena nieruchomosci

Rzeczoznawca wyceny dokonywanej
w przypadku transakcji NIE
powiazanych zrzadem federalnym

Rzeczoznawca spehniajacy kryteria
okreslone przez Fundacj¢ Wyceny

Wycena majatku osobistego

Wycena przedsigbiorstw

Wycena masowa

Zrbdlo: Opracowanie wiasne
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2.3.2. Wycena dokonywana w przypadku transakcji powigzanych

z rzadem federalnym

Normy prawne zawarte w FIRREA regulujg problematyke wyceny, ktora dotyczy
qtransakcji powigzanych z rzadem federalnym™’’. Prawie wszystkie wyceny, ktore
dotycza ,.transakcji powigzanych z rzagdem federalnym” musza by¢ dokonywane przez
,Certyfikowanego  Rzeczoznawce Panstwowego”!’® lub , Licencjonowanego

Rzeczoznawce Panstwowego™!’®,

177 Zgodnie z Tytulem 12, Dzialem 34a, § 3350 (4) Kodeksu Stanéw Ameryki, ,transakcja powigzana
z rzadem federalnym to kazda transakcja finansowa zwigzana z nieruchomos$ciami, ktora:
1) federalna instytucja finansowa regulacyjna agencja lub Resolution Trust Corporation angazuje
si¢, zawiera umowy lub reguluje oraz
2) wymaga ushugi rzeczoznawcy”.
Zgodnie z Tytutem 12, Dziatem 34a, § 3350 (5) Kodeksu Stanéw Ameryki, ,.transakcje finansowa zwigzang
z nieruchomog$ciami" to kazda transakcja obejmujgca:
1) sprzedaz, dzierzawe, zakup, inwestycje lub wymiane nieruchomosci, w tym udzialy
w nieruchomogciach, lub ich finansowanie;
2) refinansowanie realnych nieruchomosci lub udziaty w nieruchomosciach oraz
3) wykorzystanie nieruchomosci lub udziatéw w nieruchomosciach jako zabezpieczenie pozyczki
lub inwestycji, w tym papierow wartosciowych zabezpieczonych hipoteka”.
Zgodnie z Tytulem 12, Dziatem 34a, § 3350 (6) Kodeksu Stanéw Ameryki, ,,federalne agencje regulacyjne
instytucji finansowych to: 1) Rada Gubernatorow Systemu Rezerwy Federalnej; 2) Federalne
Ubezpieczenie Depozytow Korporacja; 3) Biuro Kontrolera Waluty; 4) Biuro Nadzoru
Oszczednosciowego; 5) Krajowa Administracja Unii Kredytowej”.
178 Zgodnie z SEK. 1116 (a) FIRREA ,,Certyfikowany Rzeczoznawca Majatkowy oznacza kazda osobe,
ktora spelnita wymogi certyfikacji panstwowej w panstwie lub na terytorium ktorego kryteria certyfikacji
jako rzeczoznawca majatkowy sa obecnie spetnia minimalne kryteria certyfikacji wydawane przez Radg
ds. Kwalifikacji Wyceny Fundacji Wyceny (AQB)”.
179 Zgodnie z SEK. 1116 (c) FIRREA ,Licencjonowany Rzeczoznawca Panstwowy oznacza osobe
fizyczna, ktora spetita wymagania dotyczace licencji panstwowej w panstwie lub na terytorium, ktérego
kryteria licencjonowania rzeczoznawcy majatkowego spelniaja obecnie lub przekraczaja minimalne
kryteria wydane przez Rade ds. Kwalifikacji Wyceny Fundacji Wyceny (AQB) w celu licencjonowania

rzeczoznawcow majatkowych”.
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,2Normy FIRREA wymagaja, aby wszyscy licencjonowani i certyfikowani
rzeczoznawcy panstwowi pomyslnie zdali egzamin zarzadzany przez panstwo lub
terytorium, ktéry zostat wydany lub zatwierdzony przez Rade ds. Kwalifikacji
Rzeczoznawcow (AQB) Fundacji Wyceny. W rezultacie w 2008 roku AQB uruchomita
Krajowy Jednolity Egzamin Licencyjny i Certyfikacyjny. [...] Krajowy Jednolity
Egzamin Licencyjny i Certyfikacyjny sprawdza zdolno$¢ kandydata do zastosowania
zdobytej wiedzy i do$wiadczenia. Zarys tresci egzaminu (ECO) zawiera szerokie obszary
tematyczne pojeciowe, ktore sg zwigzane z modutami (tematami) wymaganej podstawy
programowej (tematy) ustalonymi przez AQB dla kazdej klasyfikacji rzeczoznawcy
majatkowego. [...] Licencjonowane egzaminy mieszkaniowe i certyfikowane egzaminy
ogolne sktadaja si¢ ze 125 pytan kazdy. Sposrod tych pytan egzaminacyjnych 110 pozycji
jest punktowanych, a 15 pozycji to pytania wstepne i nie zostang ocenione. Kandydaci
moga przebywaé na trzech egzaminach do nastepujacych okresow”*°. Zgodnie z SEK.
1113 FIRREA pt. , Transakcje Wymagajace Ustlug Panstwowego Certyfikowanego
Rzeczoznawcy”, ustalajac, czy wycena w zwiazku z transakcja powigzang z rzadem
federalnym zostanie przeprowadzona przez Panstwowego Certyfikowanego
Rzeczoznawcy, ,.federalna agencja regulacyjna instytucji finansowych” rozwaza, czy
transakcje, indywidualne lub zbiorowe, majg wystarczajace znaczenie finansowe lub
polityczne dla Standw Zjednoczonych, czy osoba, ktora dokonuje wyceny w zwiagzku z
takimi transakcjami, powinna by¢ Certyfikowanym Rzeczoznawca Panstwowym, z
wyjatkiem tego, ze:

1) Certyfikowany Rzeczoznawca Panstwowy jest wymagany dla wszystkich
transakcji zwigzanych z rzadem federalnym o wartosci 1 000 000 USD lub wigce;;
2) Wyceny mieszkan jednorodzinnych od 1 do 4 jednostek moga by¢ wykonywane

przez Licencjonowanych Rzeczoznawcoéw Panstwowych, chyba Ze wielko$é

180https://www.appraisalfoundation.org/imis/T AF/Standards/Qualification_Criteria/National_Uniform_Li
censing_and_Certification_Exam_for_Real_Property Appraisers_/TAF/AQB_National _Exam.aspx?hkey
=50cf1d9e-6430-4e5d-ac6e-2fe92352chdf (dostep: 7.11.2021 r.).

Kazdy stan lub terytorium USA ma agencj¢ regulacyjna rzeczoznawcy majatkowego, ktora jest
odpowiedzialna za licencjonowanie i certyfikowanie rzeczoznawcéw majatkowych oraz nadzorowanie ich
dziatan zwigzanych z wycena, zgodnie z wymogami prawa federalnego.
https://www.appraisalfoundation.org/imis/TAF/About_Us/Appraiser_Regulatory System/Regulatory Sy
stem_Structure/TAF/State_Regulatory _Agencies.aspx?hkey=29147fe3-9h76-4410-8543-f52f31cb7e57
(dostep: 7.11.2021 t.).
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1 zlozono$§¢ wymaga Certyfikowanego przez Panstwo Rzeczoznawcy,
w przypadku gdy zlozona wycena jednorodzinnych mieszkan od 1 do 4 oznacza
wyceng, dla ktorej nieruchomos¢, ktéra ma zosta¢ wyceniona, forma wtasnosci,
cechy nieruchomosci lub warunki rynkowe sg nietypowe.
Zgodnie z SEK. 1114 FIRREA pt. ,,Transakcje Wymagajace Uslug Licencjonowanego
Rzeczoznawcy Panstwowego”, to wszystkie transakcje zwigzane z rzadem federalnym,
ktore nie wymagaja ustlug Certyfikowanego Rzeczoznawcy Panstwowego, beda
wykonywane przez Certyfikowanego Ilub Licencjonowanego Rzeczoznawce
Panstwowego. ,,Kazda z federalnych agencji regulacyjnych instytucji finansowych
przyjeta przepisy, ktore obejmuja trzynascie kategorii transakcji finansowych
zwigzanych z nieruchomos$ciami, ktére nie wymagaja ushug rzeczoznawcy. Transakcja
finansowa zwigzana z nieruchomo$ciami nie jest ,transakcja powigzang z rzadem
federalnym”, jesli nie wymaga ustug rzeczoznawcy. , Transakcjami finansowymi
zwigzanymi z nieruchomos$ciami, ktére nie wymagaja dokonania wyceny przez
Panstwowego Certyfikowanego Rzeczoznawce lub Panstwowego Licencjonowanego
Rzeczoznawcg, sg transakcje, ktorych:

1) warto$¢ wynosi 400 000 USD lub mniej,

2) zastaw na nieruchomosci zostal przyjety jako zabezpieczenie z duza doza
ostroznosci,

3) transakcja nie jest zabezpieczona nieruchomosciami,

4) zastaw na nieruchomos$ci zostal przejety do celow innych niz warto$é
nieruchomosci,

5) transakcja jest pozyczka dla przedsigbiorstw, ktora:

a) ma warto$¢ transakcji 1 milion USD lub mniej; oraz
b) nie jest zalezny od sprzedazy lub dochodu z najmu uzyskanego
z nieruchomosci, jak podstawowe zrodto sptaty,

6) umowa najmu nieruchomos$ci zostaje zawarta, chyba ze leasing jest
ekonomicznym odpowiednikiem zakupu lub sprzedaz dzierzawionej
nieruchomosci;

7) transakcja obejmuje istniejgce przedtuzenie kredytu w instytucji kredytujace, pod
warunkiem ze
a) nie nastgpila zadna oczywista i istotna zmiana warunkow rynkowych lub

fizycznych aspekty nieruchomosci, ktore zagrazaja adekwatnosci
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nieruchomos$ci instytucji ~ zabezpieczenie po transakcji, nawet przy
zaawansowaniu nowych $rodkow pieni¢znych; lub

b) nie ma mozliwo$ci wyptacania nowych $rodkéw pienieznych innych niz
srodki niezbedne do pokrycia rozsadne koszty zamkniecia;

8) transakcja obejmuje zakup, sprzedaz, inwestycje, wymiang lub przedluzenie
kredytu zabezpieczone pozyczka lub udziatami w pozyczce, pozyczkami
zbiorczymi lub udzialami w nieruchomosciach, w tym papiery wartosciowe
zabezpieczone hipoteka oraz kazda pozyczka lub udzialy w pozyczce, pozyczce
zbiorczej lub nieruchomo$ci  odsetki spelnial wymogi regulacyjne OCC
dotyczace wycen w momencie ich powstania;

9) transakcja jest catkowicie lub czgsciowo ubezpieczona lub gwarantowana przez
rzad Standw Zjednoczonych agencja lub agencja sponsorowana przez rzad
Stanoéw Zjednoczonych;

10) transakcja:

a) kwalifikuje si¢ do sprzedazy agencji rzadowej Stanow Zjednoczonych lub
Stanom Zjednoczonym agencja sponsorowana przez rzad; lub

b) obejmuje transakcj¢ na rynku nieruchomos$ci mieszkalnych, w ktorej wycena
jest zgodna z Federalnym Krajowym Stowarzyszeniem Hipotecznym lub
Federalng Korporacja Kredytow Hipotecznych standardy wyceny majace
zastosowanie do tej kategorii nieruchomosci,

11) instytucja regulowana dziata w charakterze powiernika i nie jest zobowigzana do
uzyskania wyceny na podstawie innych ustaw; lub

12) federalna agencja regulacyjna banku stwierdza, ze ustugi rzeczoznawcy nie sa
niezbedne w celu ochrony federalnych intereséw finansowych i porzadku
publicznego w nieruchomosciach transakcji finansowych lub w celu ochrony
bezpieczenstwa i1 dobrej kondycji instytucji.

13) transakcja jest transakcja na rynku nieruchomosci komercyjnych, ktorej wartos¢
transakcyjna wynosi 500 000 USD lub mniej.

Szacuje si¢, ze az 90% wszystkich transakcji finansowych zwigzanych
z nieruchomosciami zaangazowanych przez federalnie instytucje regulowane nie sg

transakcjami powigzanymi z rzadem federalnym™*8?,

181 http://appraisalinstitutedc.org/pdf/Al-FederallyRelated Transactions.pdf (dostep: 6.11.2021 1.).
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Podmiotem sprawujacym piecz¢ nad systemem wyceny nieruchomosci w

transakcjach powigzanych z rzadem federalnym jest Podkomisja Wyceny powotana w

oparciu o normy SEK. 1103 FIRREA. Do kompetencji Podkomisji Wyceny nalezy:

1)

2)

3)

4)

5)

monitoring wymagan ustanowionych przez panstwo:

a) w celu certyfikacji i licencjonowania o0sob, ktore sa uprawnione do
przeprowadzania wycen w zwiazku z transakcjami federalnymi, w tym
kodeksu odpowiedzialnosci zawodowe;,

b) dotyczace rejestracji i nadzoru nad dziatalnoscia spotki zarzadzajacej wycena,

monitoring wymogoéw ustanawianych przez agencje regulacyjne federalnych

instytucji finansowych w odniesieniu do:

a) standardow wyceny transakcji powigzanych z rzadem federalnym
podlegajacych ich jurysdykeji, oraz

b) ustalenia, ktore transakcje zwigzane z federacjg pod ich jurysdykcja wymagaja
ustug Panstwowego Certyfikowanego Rzeczoznawcy, a ktéore wymagaja
ustug Panstwowego Licencjonowanego Rzeczoznawcy,

prowadzenie krajowego rejestru Certyfikowanych i Licencjonowanych

Rzeczoznawcow Panstwowych, ktoérzy sg uprawnieni do wykonywania wycen

w transakcjach zwigzanych z rzagdem federalnym,

przekazywanie Kongresowi nie pdzniej niz do dnia 15 czerwca kazdego roku

sprawozdanie roczne opisujace sposob, w jaki kazda funkcja powierzona

Podkomisji Oceny zostala wykonana w roku poprzednim,

prowadzenie krajowego rejestru spotek zarzadzajacych wyceng, ktore sg

zarejestrowane 1 podlegaja nadzorowi panstwowej agencji certyfikujacej

1 licencjonujacej lub sa dzialajacymi spotkami zaleznymi instytucji finansowe;j

regulowanej federalnie®?,

182 SEK. 1103 FIRREA.
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2.3.3. Wycena dokonywana w przypadku transakcji niepowigzanych

z rzadem federalnym

Jak juz zaznaczono, nie wszystkie wyceny w USA musza by¢ dokonywane przez
Panstwowego Certyfikowanego Rzeczoznawce lub Panstwowego Licencjonowanego
Rzeczoznawce. Wyceny dokonywane w przypadku transakcji nie powigzanych z rzagdem
federalnym moga by¢ dokonywane przez dowolna osobg. Osoby, ktore dokonuja wyceny
w USA w przewazajacej wigkszosci sg cztonkami organizacji bedacych Sponsorami
Fundacji Wyceny (dalej: SFW). SFW sa to organizacje, ktore wspieraja i promuja

7183 i | misje”®* Fundacji Wyceny przyjeta przez Rade Powiernicza. SEW musi:

»W1ZJ@
1) przyja¢ biezaca edycje Jednolitych Standardow Praktyki Wyceny Zawodowej
(dalej USPAP) i takie przyjecie kontynuowac bez przerwy,
2) przyja¢ mechanizm dyscyplinarny w celu egzekwowania przestrzegania przez
jego cztonkéw USPAP.
SFW dla wszystkich jego cztonkdéw dokonujacych wyceny, ktorzy sa zobowigzani przez
prawo lub przez samga organizacj¢ do przestrzegania USPAP, powinien:
1) posiada¢ mechanizm edukacyjny do nauczania USPAP,
2) spetniac i utrzymywacé okre$lone wymagania edukacyjne USPAP, w tym:
a) ukonczenie co najmniej 15 godzin zaje¢ (w tym egzaminu) na USPAP przed
lub w ciggu dwdch lat od przyjecia jako SFW,
b) ukonczenie co najmniej 15-godzinnej pracy kursowej (w tym egzaminu) na
USPAP przed lub nie pdzniej niz 12 miesiecy dla osoby dolaczajacej do

organizacji, ktéra wykonuje zadania wyceny zdefiniowane w USPAP,

183 Wizjg Fundacji Wyceny jest doskonatosé, jedno$¢ i zaufanie w zawodzie wyceny. Criteria for Appraisal
Sponsorship, https://appraisalfoundation.sharefile.com/share/view/se303262aa0c4e74a,

(dostep: 14.11.2021 r.).

184 Misja Fundacji Wyceny jest rozwdj zawodu rzeczoznawcy poprzez wyznaczanie standardow
doskonatosci, promowanie edukacji i podtrzymywanie zaufania publicznego. Criteria for Appraisal
Sponsorship, https://appraisalfoundation.sharefile.com/share/view/se303262aa0c4e74a,

(dostep: 14.11.2021 r.).
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3)

4)

c) wymagania USPAP dotyczace ksztatcenia ustawicznego ustanowione przez
AQB dla dyscypliny wyceny lub, jesli ich nie ma, to co najmniej siedem
godzin zaje¢ w okresie nieprzekraczajgcym pieciu lat,

wymagac, aby rzeczoznawcy ubiegajacy si¢ o oznaczenie wyceniajgce spetniali

minimalne kryteria przyjete przez AQB w zakresie wyksztalcenia

kwalifikacyjnego, wyksztalcenia wyzszego, doswiadczenia 1 egzaminu

w momencie, gdy kandydat otrzymat licencj¢ mieszkaniows, certyfikowang

licencje mieszkaniowg lub certyfikowang licencje ogolng przez panstwowy organ

wydajacy licencje rzeczoznawcoOw oraz

w przypadku gdy AQB nie przyjeta minimalnych kryteriow kwalifikacji dla

dyscypliny oceny, organizacja musi wykaza¢, ze ma znaczgce wymagania

dotyczace kwalifikacji 1 ustawicznego ksztalcenia, do§wiadczenia i egzaminu dla

swoich cztonkéw wyznaczonych do wyceny'®.

FW posiada trzy rodzaje Sponsorow:

1)

,Sponsorzy  Wyceny”'®  sa  organizacjami  non-profit  obshigujacymi

IZ€CZ0ZNnawcow,

185 Criteria for Appraisal Sponsorship,

https://appraisalfoundation.sharefile.com/share/view/se303262aa0c4e74a , (dostep: 14.11.2021 r.).

18 Do Sponsorow Wyceny naleza:

1)

2)

American Society of Appraisers (dalej: ASA) ,,Amerykanskie Towarzystwo Rzeczoznawcow.
ASA jest najstarszym towarzystwem wyceny w Stanach Zjednoczonych. ASA szkoli
profesjonalnych rzeczoznawcéw od czasu, gdy jej prekursor, Amerykanskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Technicznych, rozpoczgto dziatalno$¢ w 1936 roku. Dzi§ ASA jest nadal
jedynym w kraju multidyscyplilinarnym towarzystwem oceniajagcym, zapewniajac swoim
cztonkom najbardziej solidne podstawy w zasadach wyceny, ktére lezg u podstaw wszystkich klas
wlasnosci: rzeczywistej, osobistej, materialnej i niematerialnej”,
https://www.appraisers.org/Disciplines/Gems-Jewelry (dostep 14.11.2021 r.).

»Jednym z gtownych celow ASA jest zapewnienie najlepszych praktyk, etycznego postgpowania
i profesjonalizmu ze strony swoich cztonkow i wigkszej spotecznosci ASA. Towarzystwo doktada
wszelkich staran, aby wzmocni¢ i utrzymaé swoje Zasady Praktyki Oceny, Kodeks Etyki
(Kodeks Postepowania, ktory wszyscy cztonkowie musza podpisac)”.
https://www.appraisers.org/About/standards-ethics-conduct (dostep: 14.11.2021 r.).

American Society of Farm Managers and Rural Appraisers (dalej: ASFMRA) ,,Amerykanskie
Stowarzyszenie Zarzadcéw Gospodarstw Rolnych i1 RzeczoznawcoéHw jest najwickszym
stowarzyszeniem zawodowym zrzeszajacym ekspertow ds. nieruchomosci wiejskich,

zrzeszajacym ponad 2100 cztonkow w 31 oddziatach w catych Stanach Zjednoczonych. Ponad 40
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3)

4)

procent czlonkéw ASFMRA posiada oznaczenie akredytowanego kierownika gospodarstwa
(AFM), akredytowanego rzeczoznawcy wiejskiego (ARA), rzeczoznawcy ds. Przegladu
nieruchomosci (RPRA) lub akredytowanego konsultanta  rolnego (ACC)”.
https://www.asfmra.org/about-us/about-us-page (dostep: 14.11.2021 r.).

The Appraisers Association of America — ,,Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ameryki, zatozone
w 1949 roku, jest wiodacym krajowym stowarzyszeniem rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy
koncentruja si¢ na sztukach picknych i dekoracyjnych. Dzigki czlonkostwu ponad 900
niezaleznych rzeczoznawcow 1 stowarzyszonych specjalistow w 100 réznych obszarach
specjalizacji, lista uznanych specjalistow Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw ma najszerszy zakres
doswiadczenia i wiedzy w swoich dziedzinach. Wielu cztonkéw to byli kuratorzy w gtéwnych
muzeach lub szefowie dziatbw w domach aukcyjnych. Wszyscy Czlonkowie Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow sg zobowigzani do przestrzegania Kodeksu Etyki, ktory zapewnia niezréwnane
standardy etyki, postepowania i profesjonalizmu”.

»Kodeks wymaga, aby rzeczoznawca stuzyl interesowi publicznemu w nastgpujacy
sposOb: a) zapewnial niezalezna wyceng poza wpltywami osob trzecich; b) nie zachowywat
zewngtrznego interesu w przedmiotowej nieruchomosci poza doktadng i profesjonalng warto$cia;
c) zawieral umowy na prace szacunkowe tylko w obszarach swojej wiedzy zawodowej;
d) dochodzit do obiektywnych wnioskow dotyczacych wartosci poprzez uwzglednienie
wszystkich czynnikéw w standardach wyceny; e) stosowa¢ najwyzsze standardy koneserstwa
w badaniu i dokumentowaniu nieruchomosci; f) wynagrodzenie zawodowe jest niezalezne od
warto$ci przedmiotu nieruchomosci”,
https://www.appraisersassociation.org/index.cfm?fuseaction=Page.ViewPage&pageld=781,
(dostep: 14.11.2021 r.).

International Society of Appraisers (dalej: ISA) ,Miedzynarodowe Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych. Zatozone w 1979 roku ISA jest wiodacym profesjonalnym
stowarzyszeniem wyceny majatku osobistego, reprezentujacym najbardziej wyszkolonych
i rygorystycznie przetestowanych niezaleznych rzeczoznawcéw w Stanach Zjednoczonych
i Kanadzie. ISA jest stowarzyszeniem non-profit, kierowanym przez czlonkoéw, utworzonym
w celu wspierania potrzeb czlonkéw i zwickszania zaufania publicznego poprzez tworzenie
wykwalifikowanych i etycznych rzeczoznawcow, ktorzy sa uznanymi autorytetami w ocenie
majatku osobistego. W latach od zatozenia Towarzystwo stalo si¢ niekwestionowanym
stowarzyszeniem wlasno$ci osobistej z wyboru. Podstawowy kurs ISAw badaniach
oceniajacych jest powszechnie uwazany za najbardziej wszechstronny w branzy, wyr6zniajac ISA
jako lidera w metodologii, teorii, zasadach, praktykach i etyce. ISA ma dwa dzialy
specjalistyczne: a) antyki, meble + sztuka dekoracyjna; b) sztuki. Poza tymi kategoriami
cztonkowie ISA specjalizujg si¢ w wielu innych dziedzinach oceny, w tym klejnotach i bizuterii,
maszynach i sprzgcie, doskonalym winie, klasycznych samochodach, pamiatkach sportowych

i innych”, https://www.isa-appraisers.org/about (dostep: 14.11.2021 r.).
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2) Sponsorzy Afiliacyjni to organizacje non-profit obstugujace osoby

zainteresowane wycena, przede wszystkim uzytkownikow ustug wyceny,

3) Sponsorzy Miedzynarodowi to organizacje non-profit lub non-stock z siedzibg

poza Stanami Zjednoczonymi, zainteresowane wyceng.

Podsumowujac, wyceny w USA dokonywane w przypadku transakcji nie

powigzanych z rzadem federalnym sg dokonywane glownie przez osoby zrzeszone

5)

6)

Massachusetts Board of Real Estate Appraisers (dalej: MBREA) Stowarzyszenie
Profesjonalistow Wyceny. ,,Misja MBREA jest: wspiera¢, promowac i zacheca¢ do najwyzszego
poziomu profesjonalizmu i standardéw oceny etycznej, poprzez edukacje i komunikacje, a takze
reprezentowac interesy naszych cztonkéw. MBREA z duma shuizy profesjonalistom w zakresie
wyceny nieruchomosci od 1934 roku. Stowarzyszenie promuje rozw6j zawodowy poprzez
edukacje i tworzenie sieci kontaktow”, https://www.mbrea.org/ (dostep: 14.11.2021 r.).
»~Rzeczoznawcy MBREA posiadajg jedng z czterech réznych licencji: a) Certyfikowany
generalny: rzeczoznawca, ktory posiada kwalifikacje do wykonywania wszelkiego rodzaju wycen
nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych; b) Certyfikowany mieszkaniowy rzeczoznawca,
ktory jest wykwalifikowany do wykonywania wszystkich rodzajow wycen nieruchomosci
mieszkalnych; ¢) Licencjonowany mieszkaniowy rzeczoznawca, ktory jest wykwalifikowany do
wykonywania szeregu wycen nieruchomos$ci mieszkalnych; d) Stazysta: rzeczoznawca, ktory
musi pracowa¢ pod nadzorem certyfikowanego rzeczoznawcy”,
https://www.mbrea.org/AF_MemberDirectory.asp?version=1 (dostep: 14.11.2021 r.).

North Carolina Professional Appraisers Coalition (dalej NCPAC), ,,Koalicja Profesjonalnych
Rzeczoznawcow Karoliny Potnocnej, zostata zorganizowana w celu shizenia i ochrony
zbiorowych intereséw wszystkich profesjonalnych rzeczoznawcéw w Potnocnej Karolinie. W tym
celu bedzie zacheca¢ do profesjonalnej praktyki oceny i promowaé profesjonalne ushugi oceny
poprzez $wiadczenie szeregu ustug swoim cztonkom, w tym migdzy innymi: a) ciggly rozwoj
i utrzymanie systemu wymiany informacji migdzy swoimi czlonkami za posrednictwem
biuletynow, Internetu, kontaktow osobistych, okresowych spotkan grupowych lub innych
racjonalnie dostepnych srodkow. Identyfikacja i rozpowszechnianie reprezentatywnych pogladow
cztonkow rzeczoznawcow w sprawach bedacych przedmiotem wspolnego zainteresowania, w tym
migdzy innymi: zmiany w USPAP, zmiany w ustawie o rzeczoznawcach NC, zmiany w zasadach
NCAB, i nominacje do NCAB; b) reprezentowanie pogladow cztonkow rzeczoznawcoéw przed
legislatura NC, NCAB, federalnymi agencjami nadzoru nad oceng i wszelkimi innymi
podmiotami, ktére wptywaja na praktyke oceny zawodowej w NC; ¢) poszukiwanie i uzyskiwanie
rabatow grupowych na towary i ustugi zwykle uzywane przez rzeczoznawcoéw; d) Udostepnienie
strony internetowej wraz z monitorowang internetowa tablica ogloszen do uzytku jej cztonkows;
e) Zapewnienie publicznej strony internetowej, ktéra zawiera (migedzy innymi) katalog wszystkich

cztonkéw NCPAC”, https://www.ncpac.us/about-us.html (dostgp: 14.11.2021 r.).
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w SFW, ktore daja gwarancje, ze wyceny sa wykonywane przez profesjonalistow
posiadajacych wiedze 1 umiejetnosci, kierujacych si¢ zasadami wprowadzonymi przez

FW w USPAP.
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2.3.4. Whnioski czastkowe

Wycena w USA jest oparta na modelu hybrydowym. Z jednej strony mamy
rzeczoznawcow, ktorych funkcjonowanie regulujg normy prawne, z drugiej strony mamy
rzeczoznawcow, ktorych funkcjonowanie reguluja normy pozaprawne. Wycena
nieruchomosci w USA jest dokonywana przez rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy
zdobywaja swoje uprawnienia albo w:

1) agencjach regulacyjnych rzeczoznawcoéw majatkowych, ktore sg odpowiedzialne
za certyfikowanie i licencjonowanie rzeczoznawcow majgtkowych (tzw.
Rzeczoznawcy Panstwowi),

2) organizacjach — Sponsorow FW (tzw. Rzeczoznawcy Komercyjni).

Normy prawne daja poczucie profesjonalizmu w sprawach wyceny, ktore dotycza
»transakcji powigzanych z rzadem federalnym”. Z kolei normy pozaprawne ustanowione
przez FW sa uzupelieniem norm prawnych w przypadku funkcjonowania
Rzeczoznawcow Panstwowych, jak rowniez wytycznymi w przypadku funkcjonowania

Rzeczoznawcow Komercyjnych.
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2.4. Wycena nieruchomos$ci w Republice Francuskiej

2.4.1. Wprowadzenie

Wycena nieruchomosci w Republice Francuskiej zostata w petni uregulowana
normami prawnymi. Podstawowymi aktami prawnymi sa:

1) Code Des Professions (Kodeks zawodowy) — rozdziat C-26%’,

2) Code de déontologie des évaluateurs agréés (Kodeks Etyki Biegtych
Rzeczoznawcdw) — rozdziat C-26 r.123188,

3) Reglement sur le comité de la formation des évaluateurs agréés (Rozporzadzenie
w sprawie komitetu szkoleniowego dla bieglych rzeczoznawcéw majatkowych) —
rozdziat C-26 r.125%°,

4) Reéglement sur les conditions et modalités de délivrance des permis de ['Ordre des
évaluateurs agréés du Québec (Rozporzadzenie o zasadach i warunkach

wydawania zezwolen przez Ordre des évaluateurs agréés du Québec) — rozdziat

C-26 r.126'%,

Zawody we Francji zostaty podzielone na trzy kategorie, s to:
1) Kategoria pierwsza — Professions D 'exercice Exclusif (Zawody Ekskluzywne),
2) Kategoria druga — Professions A Titre Réservé (Zawody Zastrzezone),
3) Kategoria trzecia — inne zawody.

187Chapitre C-26, Code des professions (dalej: Kodeks Zawodowy),
http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showdoc/cs/c-26?langcont=fr#sc-nb:1 (dostgp: 23.11.2021 r.).

188 Chapitre C-26, r. 123, Code de déontologie des évaluateurs agrees (dalej: Kodeks Etyki Biegtych
Rzeczoznawcow), Code des professions (chapitre C-26, a. 87), D. 1282-2000; D. 251-2018, s. 1,
http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cr/C-26,%20r.%20123 (dostgp: 23.11.2021 r.).

189 Chapitre C-26, r. 125, Réglement sur le comité de la formation des évaluateurs agrees, Code des
professions (chapitre C-26, a. 184), http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cr/C-26,%20r.%20125
(dostep: 23.11.2021 r.).

190 Chapitre C-26, r. 126, Reéglement sur les conditions et modalités de délivrance des permis de I’Ordre
des évaluateurs agréés du Québec, Code des professions (chapitre C-26, a. 94, par.i),
http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cr/C-26,%20r.%20126 (dostep: 23.11.2021 r.).
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Zgodnie z rozdzialem 1V, sekcja 11, pkt 32 Kodeksu Zawodowego, do kategorii
pierwsze] — Zawody Ekskluzywne zalicza si¢: prawnikow, notariuszy, lekarzy,
dentystow, farmaceutdéw, optometrystow, lekarzy weterynarii, agronomow, architektow,
inzynierow, geodetow, inzynierOw lesnych, chemikéw, technologéw obrazowania
medycznego, technologéw radioterapii onkologicznej lub technologéw elektrofizjologii
medycznej, optykow na recepte, kregarzy, audio-protetykow, podiatréw,
pielegniarki/pielegniarzy, akupunkturzystow, komornikow, potozne/potoznych,

geologow oraz dyplomowanych zawodowych ksiegowych®®?,

Zgodnie z rozdziatem 1V, sekcja 11, art. 36 Kodeksu Zawodowego, do kategorii
drugiej — Zawody Zastrzezone zalicza si¢: doradcoOw zawodowych, kryminologow,
dietetykoéw, pracownikow socjalnych, psychologow, certyfikowanych doradcow ds.
zasobow ludzkich, certyfikowanych doradcow ds. stosunkow pracy, psycho-edukatorow,
urbanistow, certyfikowanych administratorow, certyfikowanych konsultantow ds.

zarzadzania, bieglych rzeczoznawcoéw, higienistow stomatologicznych, technologow

protez dentystycznych 1 aparatow, prologdw mowy, fizjoterapeutdw, terapeutow
zajeciowych, pielegniarki praktyczne, technologéw medycznych, technologow nauk
stosowanych, profesjonalnych technologdéw, terapeutow oddechowych, tlumaczy

przysiegtych, certyfikowanych terminologéw, seksuologow?®2,

191 Zgodnie z rozdziatem IV, sekcjg 11, art. 32 akapitem pierwszym Kodeksu Zawodowego, ,,nikt nie moze
w zaden sposob twierdzié, ze jest prawnikiem, notariuszem, lekarzem, dentysta, farmaceuta, optometrysta,
lekarzem weterynarii, agronomem, architektem, inzynierem, geodeta, inzynierem lesnym, chemikiem,
technologiem obrazowania medycznego, technologiem radioterapii onkologicznej lub technologiem
elektrofizjologii medycznej, denturysta, optykiem na receptg, kregarzem, audio-protetykiem, podiatra,
pielegniarka, akupunkturzysta, komornikiem, potozna, geologiem lub dyplomowany zawodowy ksiggowy
lub uzywac ktoregokolwiek z tych tytutdw lub tytutu lub skrétu, ktéry moze prowadzi¢ do przekonania, ze
jest, lub przypisywac¢ sobie inicjaly, ktore mogg prowadzi¢ do przekonania, ze jest lub prowadzi dziatalnoé¢
zawodowg zarezerwowang dla cztonkow danej grupy zawodowej. Nikt nie moze twierdzi¢, ze ma do tego
prawo lub dziata w taki sposob, aby da¢ powod do przyjecia, ze jest do tego upowazniony, jezeli nie posiada
waznego i odpowiedniego zezwolenia i jezeli nie jest wpisany na list¢ os6b upowaznionych, chyba ze
zezwala na to prawo”.
192 Zgodnie z rozdzialem IV, sekcja 111, art. 36, akapitem pierwszym Kodeksu Zawodowego, , nikt nie moze
w zaden sposéb:

1) uzywaé tytutu "doradca zawodowy", "doradca zawodowy" lub "doradca" lub jakiegokolwiek

tytutu Iub skrotu, ktory moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub przypisywac sobie inicjaty,
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

ktére moga prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub inicjaty "C.O.", "C.O.P." lub "O.P.", jesli nie
posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des
conseillers et conseilleres d'orientation du Québec,

uzywac tytuhu "kryminolog" lub tytutu lub skrétu, ktdéry moze prowadzi¢ do przekonania, ze nim
jest, lub przypisywac sobie inicjaty, ktore moga prowadzi¢ go do przekonania, ze jest, lub skrot
"crim.", jesli nie posiada waznego zezwolenia w tym celu i jesli nie jest wpisany na listy Ordre
professionnel des criminologues du Québec,

uzywac tytutu "dietetyka", "dietetyka" lub "dietetyka" lub jakiegokolwiek tytutu lub skrétu, ktory
moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub przypisywac sobie inicjaty, ktére moga prowadzic¢
do przekonania, ze jest, lub inicjaly "Dt.P.", "P.Dt." lub "R.D.", je$li nie posiada waznego
zezwolenia w tym celu i je$li nie jest wpisany na liste Ordre professionnel des diététistes-
nutritionnistes du Québec,

uzywaé tytutu "pracownik socjalny" lub "pracownik socjalny" Iub jakiegokolwiek tytutu lub
skrotu, ktory moze sugerowacé, ze jest, lub przypisywac sobie inicjaly, ktére moga sugerowac, ze
jest, lub inicjaty "T.S.P.", "P.S.W.", "T.S." lub "S.W." lub uzywac¢ tytutu "terapeuta malzenski
i rodzinny", "terapeuta matzenski i rodzinny", "terapeuta malzenski", "terapeuta matzenski",
"terapeuta rodzinny" lub "terapeuta rodzinny" lub tytut lub skrot, ktéry moze sugerowac, ze jest,
lub ktéry moze nadawac sobie inicjaty, ktore moga sugerowac, ze jest lub inicjaty "T.C.F.", "T.C.",
"T.F","M.E.T.", "M.T.", "M.T." lub "F.T.", jesli nie posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli
nie jest wpisany na liScie Ordre professionnel des travailleurs sociaux et des thérapeutes
maltzenska i rodzinna w Quebecu,

uzywac tytutu "psycholog" Iub tytutu lub skrétu, ktory moze prowadzi¢ do przekonania, ze nim
jest, lub podawac sobie inicjaty, ktore moga prowadzi¢ go do przekonania, ze jest, jezeli nie
posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des
psychologues du Québec,

uzywac tytutu "certyfikowany doradca ds. zasobow ludzkich" lub "certyfikowany doradca ds.
stosunkéw pracy" lub jakiegokolwiek tytutu lub skrotu, ktéry moze sugerowaé, ze jest
certyfikowany, lub inicjatow "C.R.L.", "LR.C.", "C.R.ILA.", "CIR.C.", "C.RH.A." lub
"C.H.R.P.", jesli nie posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre
professionnel des conseillers en Akredytowane zasoby quebecu w dziedzinie stosunkdéw ludzkich
i przemystowych,

uzywac tytutu "psychoedukator” lub tytutu lub skrotu, ktory moze sugerowac, ze tak jest, lub ktory
moze nadawac sobie inicjaty, ktére moga sugerowac, ze tak jest, lub skrot "ps. red.", jezeli nie
posiada waznego zezwolenia na ten cel i jezeli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des
psychoéducateurs et psychoéducatrices du Québec,

uzywacé tytulu "urbanista", "urbanista" lub "urbanista" lub jakiegokolwiek tytutu lub skrétu, ktory
moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub skrotu "urb.", lub przypisywac sobie inicjaly, ktore
mogg prowadzi¢ go do przekonania, ze jest, jesli nie posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli

nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des urbanistes du Québec,
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uzywaé tytulu "certyfikowanego administratora” lub “certyfikowanego konsultanta ds.
zarzadzania" lub tytutu lub skroétu, ktéry moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub ktory moze
nadawa¢ sobie inicjaly, ktore moga prowadzi¢ do przystuchania, ze jest certyfikowanym
dyrektorem, lub inicjalty "Adm.A.", "C.Adm." lub "C.M.C.", jezeli nie posiada waznego
zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des administrateurs
agrées du Québec,

uzywac tytulu "bieglego rzeczoznawcy" lub "certyfikowanego estymatora" lub tytutu lub skrotu,
ktéry moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub ktéry moze nadaé sobie inicjaly, ktére moga
prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub inicjaty "E.A." lub "C.App.", jesli nie posiada waznego
zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des évaluateurs agréés
du Québec,

uzywaé tytutu "higienistki stomatologicznej" lub tytutu lub skrétu, ktory moze prowadzi¢ do
przekonania, ze nim jest, lub przypisywac sobie inicjaty, ktore moga prowadzi¢ do przekonania,
ze jest, lub inicjaly "H.D.", "D.H." Iub "R.D.H.", jesli nie posiada waznego zezwolenia na ten cel
ijesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des hygiénistes dentaires du Québec,

uzywac tytulu "technolog protez dentystycznych i aparatow" lub tytutu lub skrétu, ktory moze
prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub przypisywac inicjaty, ktore moga prowadzi¢ go do
przekonania, ze jest, lub inicjalty "T.P.A.D.", jesli nie posiada waznego zezwolenia na ten cel
i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des technologues en prothéses et appareils
dentaires du Québec,

uzywac tytulu "patolog mowy" lub "audiolog" lub tytutu lub skrétu, ktory moze prowadzi¢ do
przekonania, ze jest, lub inicjatow, ktore mogg prowadzi¢ go do przekonania, ze nim jest, jezeli
nie posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des
orthophonistes et audiologistes du Québec,

uzywac tytulu "fizjoterapeuta" lub "technolog fizjoterapii" lub tytulu lub skrétu, ktéory moze
prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub skrotow "pht" lub "T. phys.", lub przypisywaé sobie
inicjaly, ktére moga prowadzi¢ do przekonania, Ze jest, jezeli nie posiada waznego zezwolenia na
ten cel i jesli nie jest wpisany na liste Ordre professionnel de la physiothérapie du Québec,
uzywaé tytutu "terapeuty zajeciowego" lub tytulu Iub skrétu, ktéory moze prowadzi¢ do
przekonania, ze jest, lub skrétu "erg.", lub przypisa¢ inicjaty, ktére moga prowadzi¢ do
przekonania, ze jest, lub inicjaty "O.T." Iub "O.T.R.", jesli nie posiada waznego zezwolenia na ten
cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des ergothérapeutes du Québec,

uzywac tytutu "pielegniarka praktyczna" lub "pielggniarka praktyczna" lub tytutu lub skrotu, ktory
moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub skrotu "inf. aux." lub "n. ass't", lub przypisywac sobie
inicjaly, ktére moga sugerowac, ze jest lub inicjaty "[LA.", "LLA.D.", "LLA.L.", "L.P.N.", "N.A." lub
"R.NLA.", jezeli nie posiada waznego zezwolenia w tym celu i nie jest wpisany na listy Ordre
professionnel des infirmieres et infirmiers auxiliaires du Québec,

uzywac tytulu "technolog medyczny" lub "zarejestrowany technolog" lub tytutlu lub skrétu, ktory

moze prowadzi¢ do przekonania, ze nim jest, lub skrétu "tech.med.", lub przypisywac sobie
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Zgodnie z rozdziatem 1V, sekcja 111, art. 37, lit. ] Kodeksu Zawodowego, Biegly

Rzeczoznawca Majatkowy formutuje nalezycie uzasadniong opini¢ w sprawie wartosci:

1) nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci,

2) w odniesieniu do wywlaszczenia, ruchomosci lub nieruchomosci lub prawa do

3)

nieruchomosci,

nieruchomosci podlegajacej ocenie zgodnie z przepisami:
a) Ustawy o podatkach komunalnych (rozdziat F-2.1),
b) Kodeksu gminnego (rozdziat C-27.1)%,

¢) Ustawy o miastach i miasteczkach (rozdziat C-19)!%,

18

19

20

21

~

~

)

~

inicjaty, ktore mogg prowadzi¢ do przekonania, ze jest lub inicjaty "T.M." lub "R.T.", jesli nie
posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na liscie Ordre professionnel des
technologistes médicale du Québec,

uzywac tytutu "technolog nauk stosowanych”, "profesjonalny technolog” lub "profesjonalny
technik" lub jakiegokolwiek tytutu lub skrétu, ktory moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub
przypisywac sobie inicjaty, ktore moga sugerowac, ze jest lub inicjaty "T.Sc.A.", "T.P.", "A.Sc.T."
lub "P.T.", jesli nie posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na liscie Ordre
professionnel des technologues professionnels du Quebec,

uzywac tytutu "terapeuty oddechowego" lub "technika terapii oddechowej i znieczulenia" lub
tytutu lub skrotu, ktory moze prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub skrotu "Inh.", lub przypisywaé
sobie inicjaty, ktére moga prowadzi¢ do przekonania, ze jest, lub inicjalty "R.R.T.", jesli nie
posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na liscie Ordre professionnel des
inhalothérapeutes du Québec,

uzywac¢ tytutu "thumacz przysiegly", "thumacz przysiegly", "certyfikowany terminologista",
"certyfikowany terminologista", "ttumacz przysiegly" lub "tlumacz przysiegly" lub "tlumacz
przysiggly" lub tytutu lub skrotu, ktory moze sugerowac, ze jest, lub przypisywaé inicjaly, ktore
mogg prowadzi¢ do przekonania, ze jest, ani skrotow "trad.a.", "term.a.", "int.a.", "C.Tr.",
"C.Term." lub "C.Int.", jezeli nie posiada waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest
zarejestrowany W roll of the Ordre professionnel des traducteurs, terminologues et interprétes
agréeés du Québec,

uzywac tytutu "seksuolog" lub tytutu lub skrétu, ktory moze prowadzi¢ do przekonania, ze nim
jest, lub przypisywac inicjaty, ktore moga prowadzi¢ go do przekonania, ze jest, jesli nie posiada
waznego zezwolenia na ten cel i jesli nie jest wpisany na listy Ordre professionnel des sexologues
du Québec”.

198 Zobacz: http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/F-2.1?&digest=, (dostep: 23.11.2021 1.).
194 Zobacz: http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/C-27.1?&digest=, (dostep: 23.11.2021 r.).
195 Zobacz: http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/C-19?&digest=, (dostep: 23.11.2021 r.).
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d) Ustawy o o$wiacie (rozdzial 1-13.3)1%,
e) Ustawy o edukacji (rozdziat 1-14)%,
f) Ustawy szczegolne majace zastosowanie do gmin, osrodkow obstugi szkolne;j
i rad szkolnych.
»Wiedza dyplomowanego rzeczoznawcy pozwala jego klientowi podja¢ $wiadoma
decyzje, gdy chcee:

1) naby¢, sprzeda¢ lub przeksztatci¢ nieruchomosé,

2) budowac, rozbudowywac lub remontowa¢ budynek,

3) uprawiaé swojg ziemig,

4) wynaja¢ powierzchni¢ w budynku,

5) ustali¢ potencjalny dochod z nieruchomosci dochodowe;j,

6) inwestowa¢ w papiery wartoSciowe oparte przede wszystkim na
nieruchomosciach,

7) negocjowaé lub wykupi¢ umowe najmu lub inng umowe,

8) przeszacowaé aktywy nieruchomosci przedsi¢biorstwa lub portfela,

9) ustali¢ wartosci nieruchomosci wechodzacych w sktad dziedzictwa rodzinnego,

10) uregulowa¢ aspekty nieruchomosci zwigzane z spadkiem, rozwodem lub
rozwigzaniem spotki osobowej,

11) sporzadzi¢ wysoko$¢ podatkowa w celu przydzielenia gminnej podstawy
opodatkowania,

12) zweryfikowa¢ doktadnos¢ i w razie potrzeby, kwestionowal wycene
nieruchomosci gminnej,

13) przywroéci¢ kwote odszkodowania w przypadku braku wywtaszczenia,

14) przygotowac roszczenie dotyczace wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem
sporu,

15) zna¢ podlegajaca ubezpieczeniu warto$¢ budynku lub negocjowaé ugode po

stracie”1%,

Ponizej, w sposdb graficzny przedstawiono strukture wykonywania zawodu

rzeczoznawcy majatkowego w Republice Francuskie;.

196 Zobacz: http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/1-13.3?&digest=, (dostep: 23.11.2021 r.).
197 Zobacz: http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/1-14?&digest=, (dostep: 23.11.2021r.).
198 https://oeaq.qc.ca/pour-le-public/evaluateur-agree/, (dostep: 23.11.2021 1.).
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Wykres nr 4 — Struktura wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Republice Francuskie;.

Ustawy o podatkach komunalnych

Wycena nieruchomosci lub prawa
do nieruchomosci

(rozdziat F-2.1)

"Biegly Rzeczoznawca Majatkowy"

Wycenia dokonywana w odniesieniu do
wywlaszczenia, ruchomosci lub
nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci

Wycena we Fracji

Wycena nieruchomosci podlegajaca
ocenie zgodnie z przepisami

Osoba dokonujaca wyceny, ktora nie jest
"Biegtym Rzeczoznawca Majatkowym"

Wycena rzeczy/praw niezwiazanych
z nieruchomoscia

Kodeksu gminnego
(rozdziat C-27.1)

Ustawy o miastach i miasteczkach

(rozdziat C-19)

Ustawy o o$wiacie
(rozdziat I-13.3)

Ustawy o edukacji
(rozdziat I-14)

Ustawy szczegdlne majgce zastosowanie

do gmin, o$rodkéw obstugi szkolnej

i rad szkolnych

Zrodto: Opracowanie wlasne
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2.4.2. Wycena nieruchomosci w Republice Francuskiej — Biegly

Rzeczoznawca Majatkowy

Jak juz wspomniano we wprowadzeniu do niniejszego rozdziatu, zawod Biegtego
Rzeczoznawcy Majatkowego jest zawodem nalezacym do kategorii Zawodow
Zastrzezonych. Ustawodawca francuski uznal, ze zawdd Bieglego Rzeczoznawcy
Majatkowego nalezy uregulowa¢ normami prawnym, ze wzgledu na:

1) wiedzg, ktora jest wymagana do wykonywania zawodu Biegtego Rzeczoznawcy
Majatkowego,

2) stopien autonomii, z jakiej korzystaja osoby, ktore bylyby cztonkami
ugrupowania w wykonywaniu zawodu Bieglego Rzeczoznawcy Majatkowego,
oraz trudno$ci w dokonywaniu oceny tej dziatalno$ci w przypadku osob, ktore nie
posiadaja wyksztalcenia i kwalifikacji tego samego rodzaju,

3) osobisty charakter stosunkow miedzy Bieglymi Rzeczoznawcami Majatkowymi
a osobami korzystajacymi z ich ushug, ze wzgledu na szczegdlne zaufanie, ktore
ci ostatni maja im okazywac¢, w szczeg6lno$ci przez fakt, ze zapewniajg im opieke
lub zarzadzaja ich majatkiem,

4) powage szkody, jaka moglyby ponies¢ osoby korzystajace z ushug Bieglego
Rzeczoznawcy Majatkowego w wyniku faktu, ze ich kompetencje lub uczciwos¢
nie bytyby kontrolowane przez nakaz,

5) ,,poufny charakter informacji”'®®, ktore Biegli Rzeczoznawcy Majatkowi maja

zna¢ w wykonywaniu swojego zawodu.?%

199 Zgodnie z rozdziatem IV, sekcja IV, art. 60 ust. 4 Kodeksu Zawodowego, Profesjonalista musi szanowaé
tajemnice wszelkich informacji o charakterze poufnym, ktore przychodza mu do wiadomosci
w wykonywaniu jego zawodu. Moze on zosta¢ zwolniony z tajemnicy zawodowej tylko za zgoda swojego
klienta lub gdy prawo nakazuje lub upowaznia do tego wyraznym postanowieniem. Specjalista moze
réwniez ujawni¢ informacje chronione tajemnica zawodowa w celu zapobiezenia aktom przemocy, w tym
samobdjstwu, w przypadku gdy specjalista ma uzasadnione podstawy, by sadzi¢, ze powazne ryzyko
$mierci lub powaznego uszkodzenia ciala zagraza mozliwej do zidentyfikowania osobie lub grupie osob,
a charakter zagrozenia budzi poczucie pilnosci. Jednakze specjalista moze wowczas przekaza¢ informacje
wylacznie osobie lub osobom narazonym na niebezpieczenstwo, ich przedstawicielowi lub osobom, ktore
mogg im pomoc.

200 Zobacz rozdziat 1V, sekcje 1, pkt 25 Kodeksu Zawodowego.
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Jak stanowig normy prawne zawarte w Rozporzadzeniu o respektowaniu zasad

i warunkow wydawania zezwolen przez Ordre des évaluateurs agréés du Québec, aby

zdoby¢ tytul zawodowy Biegltego Rzeczoznawcy Majatkowego, osoba zainteresowana

musi:
1)

2)

3)

przesta¢ pisemny wniosek o zezwolenie na wykonywanie zawodu do Komitetu
Wykonawczego,

dostarczy¢ autentyczny odpis swojego aktu urodzenia lub dowdd, ze zostat
legalnie przyjety do Kanady w celu pozostania tam na state,

zaswiadczy¢, ze posiada dyplom uznany przez Rzad zgodnie z art. 184 akapit

pierwszy Kodeksu Zawodowego (rozdziat C-26)%2,

201

Dyplomy, ktore daja podstawe zezwolenia wydanego przez Ordre des évaluateurs agréés du Québec,

sa nastgpujace:

1)

2)

3)

Baccalauréat en administration des affaires (poprzez kumulacje certyfikatow, w tym certyfikatu
nieruchomosci z Université du Québec a Montréal),

Wiecej na temat dyplomu znajdziesz na stronie internetowej Ecole des sciences de la gestion
https://esg.ugam.ca/programmes/baccalaureat-en-administration-par-cumul-de-certificats/
(dostep: 23.11.2021 1.),

Baccalauréat en administration des affaires  (koncentracja zarzadzania miastami
i nieruchomosciami) z /’Université Laval. Moze to by¢ rowniez baccalauréat en administration
des affaires i certificat en gestion urbaine et immobiliére.

Wigcej na temat dyplomu znajdziesz na stronie internetowej Uniwersytetu LAVAL
https://www.ulaval.ca/etudes/programmes/baccalaureat-en-administration-des-affaires  (dostep:
23.11.2021r.),

Baccalauréat en administration des affaires (koncentracja w zarzadzaniu nieruchomosciami
i wycenie) z Université du Québec en Outaouais.

Wiecej na temat dyplomu znajdziesz na stronie internetowej Uniwersytetu Québec en Outaouais

https://ugo.ca/mod/sciences-administration/gestion-evaluation-immobilieres (dostep: 23.11.2021

r.).
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4) przedstawié, ze uzyskata $wiadectwo stazysty i pomyslnie ukonczyl okres
szkolenia zgodnie z sekcja 112°% lub skorzystat z rownowaznosci zgodnie z sekcja

203
VI=,

202 7Zgodnie z art. 7 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkoéw wydawania zezwolen przez Ordre
des évaluateurs agréés du Québec, celem stazu jest umozliwienie stazys$cie zintegrowania wszystkich
aspektow oceny poprzez praktyczne wykorzystanie jego wiedzy teoretycznej i rozwijanie umiejgtnosci
nieodiagcznie zwigzanych z wykonywaniem zawodu. Podczas stazu stazysta musi zapoznaé si¢
z gromadzeniem danych, inspekcja budowlana, badaniem warto$ci gruntéw, stosowaniem 3 metod wyceny
i uzgadniania.
Zgodnie z art. 8 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkow wydawania zezwolen przez Ordre des
évaluateurs agréés du Québec, staz trwa tacznie 48 tygodni i jest realizowany w jednym lub kilku okresach
po co najmniej 4 tygodnie kazdy. Kazdy tydzien obejmuje co najmniej 35 godzin pracy. Za kazdy okres
odpowiada opiekun szkoleniowy/opiekun stazu.
Zgodnie z art. 16 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkoéw wydawania zezwolen przez Ordre
des évaluateurs agréés du Québec, opiekun stazu ocenia pisemnie okres stazu wedlug kryteridow
wymienionych w odniesieniu do nastepujacych 5 okresow/kierunkow nauki:

1) dziatania praktyczne: duch badan, prezentacja plikow i umiejetnos¢ rozwigzywania problemow

ewaluacyjnych,
2) organizacja pracy: planowanie pracy i stosowanie metod, technik, ustaw, przepisow i standardow
praktyki odnoszacych si¢ do oceny,

3) cechy zawodowe: analityczny umyst, osad, poczucie odpowiedzialno$ci, punktualnosc,

4) komunikacja: komunikacja z klientem oraz sporzadzanie akt i sprawozdan,

5) cechy osobiste: zdolno$¢ adaptacji, samokontrola, poczucie samokrytyki i dyskrecja.
Zgodnie z art. 17 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkow wydawania zezwolen przez Ordre
des évaluateurs agréés du Québec, dla kazdej z okreséw przygotowania zawodowego opiekun szkolenia
przyznaje stazyscie punktacj¢ wedlug nastgpujacej skali: doskonata: A (85% do 100%); bardzo dobry:
B (75% do 84%); dobry: C (65% do 74%); niski: D (55% do 64%); niewystarczajace: E (54% i mniej).
Zgodnie z art. 20 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkow wydawania zezwolen przez Ordre
des évaluateurs agréés du Québec, staz zostanie pomySlnie zakonczony, jesli stazysta uzyska co najmniej
ocene¢ D dla kazdego z kierunkéw nauki w kazdym okresie oraz ogdlny $redni wynik wszystkich dziedzin
nauki rowny lub wigkszy niz C za caty staz.
203 Zgodnie z art. 35 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkow wydawania zezwolen przez Ordre
des évaluateurs agréés du Québec, osobie przyznaje si¢ rownowazno$¢ warunkow okreslonych w ust. 5, 6
i 7 sekeji 1, jezeli wykaze, ze posiada praktyczna wiedzg i umiejetnosci rownowazne z umiejgtnosciami
osoby, ktéra ukonczyta okres szkolenia, odbyta kursy wydane w ramach zarzadzenia i zdata egzamin
przewidziany w niniejszym rozporzadzeniu.
Do celéw oceny wnioskowanej rownowaznosci uwzglednia si¢ nastepujace czynniki:

1) charakter i czas trwania do$wiadczenia,

2) fakt posiadania jednego lub wiecej dyplomow uzyskanych w Quebecu lub gdzie indziej,
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5)

6)

przedstawié¢, ze w czasie trwania szkolenia uczestniczyt w szkoleniu Kolegium
w zakresie standardéw praktyki zawodowej i etyki lub korzystal z rownowaznosci
zgodnie z sekcja VI?%,

zda¢ egzamin przewidziany w sekcja V2% lub uzyskal rownowazno$é zgodnie

z sekcja VI,

3)

4)

5)

6)
7)

charakter, tres¢, czas trwania i przydatnos¢ kurséw podjetych w zwigzku z wnioskiem
0 rOwnowaznos¢,

odbytych kursow ksztatcenia zawodowego i innych dziatan w zakresie ustawicznego ksztalcenia
lub rozwoju,

catkowita liczbg lat nauki,

odpowiednie doswiadczenie zawodowe,

w przypadku gdy okres, jaki uptynat miedzy data ztozenia wniosku w ramach niniejszego podziatu
a nabyciem praktycznej wiedzy i umiejetnosci przywotanych na jego poparcie, przekracza 4 lata,
wiedza 1 umiejetnosci musza rowniez odpowiadaé, biorac pod uwage rozwoj zawodu, stazysty,

ktoéry zda staz i egzamin.

204 | Ordre des évaluateurs agréés du Québec zauwazyl potrzebe praktycznego uzupelnienia ksztatcenia

uniwersyteckiego w zakresie wyceny. Dlatego opracowano program 18-dniowych kursow, ktore sa

nauczane corocznie w 7 blokach.

1)

2)
3)
4)

5)
6)

7)

Obowiazki profesjonalisty:

a) Etyka zawodu,

b) Standardy zawodu,

Wycena gruntow,

Ocena gminna - ocena nieruchomosci i opodatkowanie komunalne,

Metoda dochodu:

a) Matematyka finansowa i obliczenia hipoteczne,

b) Zastosowanie metody dochodu,

Metoda poréwnawcza - podstawy i zastosowanie metody porownawczej,

Metoda kosztowa:

a) Techniki budowlane, inspekcja budowlana, koncepcje architektoniczne,

b) Zastosowanie metody kosztowej,

Wycena lekkiego budynku przemystowego i przypadek budynku biurowego.” Wigcej informacji
o programach ksztalcenia znajdziesz na stronie https://oeaq.qc.ca/devenir-evaluateur-

agree/programme-de-formation-professionnelle-calendrier/ (dostep: 23.11.2021 r.).

205 7Zgodnie z art. 27 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkdéw wydawania zezwolef przez Ordre

des évaluateurs agréés du Québec, ,,egzamin ocenia zdolno$¢ kandydata do zastosowania swojej wiedzy

i umiejetno$ci w rozwigzywaniu problemow zwigzanych z oceng zgodnie z przepisami ustawowymi,

wykonawczymi i standardami regulujacymi wykonywanie zawodu. Egzamin obejmuje nastegpujace
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7) uisci¢ optaty za wydanie zezwolenia.

Kazda osoba, ktéora wuzyskata tytul zawodowy Bieglego Rzeczoznawcy
Majatkowego, ze wzgledu na profesjonalny charakter zawodu, musi kierowac si¢
zasadami wynikajacymi z:

1) Code Des Professions (Kodeksu Zawodowego) — rozdziat C-26,

2) Code de déontologie des évaluateurs agréés (Kodeksu Etyki Biegtych
Rzeczoznawcow) — rozdziatl C-26 r.123.

Przepisy Kodeksu Zawodowego nakazuja aby osoba bedaca profesjonalistg (wykonujaca
zwod nalezacy do Zawodow Ekskluzywnych albo Zawodoéw Zastrzezonych):

1) postepowala w taki sposob by nie naruszata godnosci zawodu, w szczegdlnosci:
a) powinna czyni¢ wszystko by nie popeliaé czynu obejmujacego zmowe,

korupcje, defraudacje, naruszenie zaufania lub handel wptywami,

b) powinna czyni¢ wszystko by nie usilowala popeini¢ takiego czynu lub

doradzania innej osobie, aby go popehnita,

C) nie spiskowala w celu popetienia takiego czynu?®®,

2) nie dokonywata czynnosci stanowigcych odstepstwo od honoru lub godnosci jego
zawodu lub dyscypliny cztonké6w zakonu, ani nie wykonywata zadnego zawodu,
handlu, przemystu, handlu, urzgdu lub funkcji, ktére sa niezgodne z honorem,
godnoscia lub wykonywaniem jego zawodu?”’,

3) dostarczata ustuge zgodng z os$wiadczeniem lub komunikatem reklamowym

wydanym przez niego na ten temat?°8,

przedmioty: znajomo$¢ Kodeksu Zawodowego (rozdziat C-26) i regulaminéw Zakonu, standardy praktyki
zawodowej oraz stosowanie metod i technik oceny”.

Zgodnie z art. 28 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkoéw wydawania zezwolen przez Ordre des
évaluateurs agréés du Québec, ,,stazysta jest oceniany wedtug nastgpujacej skali: doskonata: A (85% do
100%); bardzo dobry: B (75% do 84%); dobry: C (65% do 74%); niski: D (55% do 64%); niewystarczajace:
E (54% i mniej)”.

Zgodnie z art. 29 rozporzadzenia o respektowaniu zasad i warunkow wydawania zezwolen przez Ordre des
évaluateurs agréés du Québec, stazysta zdaje egzamin, gdy uzyska co najmniej ocene "C".

206 Zgodnie z art. 59.1.1. Code Des Professions (Kodeks Zawodowy) — rozdzial C-26.

207 Zgodnie z art. 59.2. Code Des Professions (Kodeks Zawodowy) — rozdziat C-26.

208 7godnie z art. 60.1. Code Des Professions (Kodeks Zawodowy) — rozdziat C-26.
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4)

5)

6)

nie skladala w zaden sposob falszywych, wprowadzajacych w btad lub
niekompletnych o§wiadczen, w szczegdlnosci co do poziomu swoich kompetencji

lub zakresu lub skutecznosci swoich ustug oraz ustug ogdlnie $wiadczonych przez

cztonkéw jego ugrupowania®®,

szanowata tajemnic¢ wszelkich informacji o charakterze poufnym, ktore

przychodza mu do wiadomosci w wykonywaniu jego zawodu?%°,

zapewnita 1 utrzymywata gwarancj¢ od odpowiedzialnosci, ktérg moze poniesé

w wyniku bledéw popetnionych w wykonywaniu swojego zawodu?*.

Przepisy Kodeksu Etyki Bieglych Rzeczoznawcéw okreslaja obowiazki, ktore Biegly

Rzeczoznawca Majatkowy musi wykonywaé wobec spoteczenstwa, swoich klientow

1 zawodu, wykonujac swojg dzialalno$¢ zawodowa

1)

2)
3)
4)
5)

6)

212 Biegty Rzeczoznawca Majatkowy:

musi wypetlia¢ swoje obowigzki zawodowe zgodnie z kompetencjami
i uczciwoscia?®,
musi zapewniaé wysokiej jakosci profesjonalne ustugi?'4,

musi utrzymywacé i rozwijaé¢ swoja wiedze i umiejetnosci®®®,

musi stale dazy¢ do doskonalenia swoich umiejetnosci?®,

musi bra¢ pod uwage ograniczenia swoich uzdolnien, wiedzy, do$wiadczenia
1 Srodkow, ktorymi dysponuje. Musi on w szczeg6lnosci unika¢ podejmowania
lub kontynuowania prac ewaluacyjnych, do ktoérych nie posiada wystarczajacych
kwalifikacji, bez uzyskania niezbednej pomocy?’,

musi powstrzymac si¢ od prowadzenia dziatalnosci zawodowej, jezeli warunki,
w jakich si¢ znajduje, moga zagrozi¢ jakosci jego ustug zawodowych lub

godnosci zawodu?'8,

209 Artykut 60.2. Code Des Professions (Kodeks Zawodowy) — rozdzial C-26.
210 Artykut 60.4. Code Des Professions (Kodeks Zawodowy) — rozdziat C-26.
211 Artykut 60.7. Code Des Professions (Kodeks Zawodowy) — rozdziat C-26.

212 Artykut 1 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

213 Artykut 2 zdanie 1 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

214 Artykut 2 zdanie 2 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123,

215 Artykut 3 zdanie 1 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

216 Artykut 3 zdanie 2 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

217 Artykut 5 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123,

218 Artykul 6 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdzial C-26, r. 123.
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7) musi wzig¢ pod uwage wszystkie przewidywalne konsekwencje, jakie jego
badania i praca moga mie¢ dla spoteczenstwa?®,

8) musi promowaé¢ wszelkie $rodki moggce poprawi¢ dostepnos¢ i jakosé
profesjonalnych ustug w dziedzinie, w ktorej praktykuje®%,

9) musi dziata¢ z uprzejmoscia, godnosécig, umiarem i obiektywizmem??!,

10) nie moze, bezposrednio ani posrednio, wypowiadac si¢ publicznie, w jakikolwiek
sposOb, na temat sprawy toczacej si¢ przed komisja Sledcza, organem lub
trybunatem 1 w ktérg on, jeden z jego partneréw lub pracownikow jest
zaangazowany>22,

11) musi podporzadkowac swoj osobisty interes, interes spotki, w ktorej prowadzi
dzialalno$¢ zawodowa lub w ktérej ma interes, oraz interes kazdej innej osoby
prowadzacej dziatalno$¢ w tej spotce, interesowi swojego klienta???,

12) musi ignorowa¢ wszelkie interwencje, ktore moglyby prowadzi¢ do odstgpienia
od obowigzkow zawodowych, w szczegolnosci obiektywnego dziatania,?

13) musi dazy¢ do zachowania niezaleznosci zawodowej, gdy jest wezwany do
wspolpracy z inng osoba, w szczegbdlnosci z innym cztonkiem Zakonu lub
cztonkiem innego zakonu zawodowego??®,

14) musi unika¢ wykonywania zadan sprzecznych z jego sumieniem zawodowym lub
standardami wykonywania zawodu?28,

15) musi unika¢ dokonywania czynnosci oceny, badania lub konsultacji dotyczacych

majatku lub prawa, w ktorym on lub jeden z jego partneréw ma interes,

bezposredni lub posredni, obecny lub potencjalny??’,

219 Artykut 7 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
220 Artykut 8 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
221 Artykut 9 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
222 Artykut 12 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
223 Artykul 14 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
224 Artykut 17 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
25 Artykut 17 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
226 Artykut 17 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
227 Artykul 17 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
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16) musi unikaé dzialania w charakterze cztonka organu orzekajacego, decyzji lub
zalecenia dotyczacego praw i obowiazkéw jego klienta lub jednego z jego
wsp()lnikc')wzzg,

17) musi unika¢ dziatania w sytuacji, ktora moze wigza¢ si¢ z osobistg korzyscia,
bezposrednig lub poérednig, obecng lub potencjalng??®,

18) musi unikaé wszelkich sytuacji, w ktérych bylby w konflikcie interesow?,

19) musi powstrzymac si¢ od otrzymywania, oprocz wynagrodzenia, do ktorego jest
uprawniony, jakichkolwiek $§wiadczen, prowizji lub rabatow zwigzanych
z wykonywaniem jego zawodu. Podobnie nie moze ptaci¢, oferowac zaptaty ani
zobowigzaé si¢ do zaptaty takiego $wiadczenia, prowizji lub rabatu?®!,

20) musi zachowac¢ nalezyta staranno$¢ i dostgpnosé. W szczegdlnosci, na wniosek
swojego klienta, musi on poinformowa¢ go o przyblizonym czasie
przeznaczonym na wykonanie profesjonalnych ustug®3?,

21) w petni ponosi odpowiedzialno$é¢ cywilng?®,

22) ,,musi powstrzymac si¢ od wykonywania nastepujacych czynnosci:

a) porozumiewac si¢ ze skarzacym bez uprzedniej pisemnej zgody syndyka,

asystenta lub korespondenta, gdy zostat poinformowany o dochodzeniu

228 Artykut 17 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

229 Artykut 17 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

230 Zgodnie z art. 19 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123., ,Biegly
Rzeczoznawca ma konflikt interesow:

1) jezeli stuzy przeciwstawnym interesom, w szczegdlnosci gdy zgadza si¢ na przeprowadzenie na
rzecz osoby trzeciej ekspertyzy dotyczacej nieruchomos$ci polozonej na terytorium gminy, dla
ktoérej przygotowuje i aktualizuje liste ocen,

2) gdy interesy sa takie, ze moze on by¢ sktonny preferowaé niektore z nich w stosunku do interesow
swojego klienta lub gdy moze to mie¢ wplyw na jego osad i lojalno$¢ wobec niego.”.

231 Artykut 21 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

232 Artykut 22 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

23 Zgodnie z art. 32 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rtozdzial C-26, r. 123, ,Biegly
Rzeczoznawca musi w pelni zaangazowac si¢ w swoja odpowiedzialno$¢ cywilng. Zabrania si¢ mu
umieszczania w umowie o $wiadczenie ustug prowadzenia zawodow klauzuli bezposrednio lub posrednio
wylaczajacej, w calosci lub w czesci, jego odpowiedzialno$¢ cywilng. Nie moze on wylaczy¢ ani
ograniczy¢ takiej odpowiedzialno$ci, ani podejmowac prob ich uczynienia, w szczego6lnosci powotujac si¢
na odpowiedzialno$¢ spotki osobowej lub spéiki akcyjnej, w ramach ktérej prowadzi dziatalno$é

zawodowa, lub osoby, ktora prowadzi tam swoja dziatalnos¢”.
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b)

d)

f)

9)

h)

)

W sprawie jego postepowania lub kompetencji zawodowych lub gdy
dorgczono mu skarge przeciwko niemu,

naktania¢ lub wielokrotnie zacheca¢ kogos, osobiscie lub za posrednictwem
osoby fizycznej lub prawnej, spotki osobowej lub grupy, do korzystania z jej
profesjonalnych ustug,

nie poinformowaé¢ syndyka Zakonu, ze ma powody sadzi¢, ze istnieje
sytuacja, ktora moze mie¢ wplyw na kompetencje lub uczciwo$¢ innego
bieglego rzeczoznawcy lub ze inny dyplomowany rzeczoznawca narusza
Kodeks Zawodowy lub rozporzadzenie na jego podstawie lub ze spoika,
w ramach ktérej cztonkowie praktykuja, narusza ten Kodeks i przepisy,
nakaza¢ lub nakloni¢ innego dyplomowanego rzeczoznawc¢ do zrobienia
czegos$ sprzecznego z regulaminem Zakonu,

zawiera¢ w jakikolwiek sposob pakt z jakakolwiek osoba w celu pozyskania
klientow lub przedsiebiorstw, osobiscie lub za posrednictwem osoby fizycznej
lub prawnej, spotki osobowej lub grupy,

ztozy¢ o$wiadczenie lub raport, o ktérym wie, Zze sa niekompletne, bez
wskazania odpowiednich zastrzezen, ze wie, ze sg falszywe lub ktorych
wniosek zostat z gory ustalony co do wartosci majatku lub prawa,

odmowi¢ lub zaniedbaé spotkania lub porozumiewania si¢ z syndykiem,
asystentem syndyka lub korespondentem, jezeli zostal poinformowany
o dochodzeniu w sprawie jego postgpowania lub kompetencji zawodowych
lub gdy doreczono mu skarge przeciwko niemu,

podja¢ probe uzyskania od osoby umowy, ktéra wedlug wiedzy
dyplomowanego rzeczoznawcy zostata juz powierzona wspotpracownikowi,
zawarcia lub zezwolenia na zawarcie, w ramach spotki osobowej lub spotki
akcyjnej, w ktorej biegly rewident $§wiadczy swoj zawod, jakiejkolwiek
umowy lub porozumienia, w tym jednomys$lnej umowy akcjonariuszy,
skutkujagcej zagrozeniem niezalezno$ci, obiektywizmu 1 uczciwosci
wymagane] do wykonywania zawodu lub przestrzegania przez bieglego
rewidenta kodeksu zawodowego, oraz przepisy sporzadzone na jego
podstawie,

prowadzi dziatalno$¢ zawodowa w ramach spotki osobowej lub ma udziat
w takiej spotce, w przypadku gdy wspodlnik, udziatowiec, dyrektor, cztonek

lub przedstawiciel tej spotki podlegajacy kodeksowi zawodowemu zostaje
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skreslony z listy na okres przekraczajacy 3 miesigce lub cofnigty z licencii,
z wyjatkiem zakresu, w jakim wspolnik, akcjonariusz lub dyrektor, dyrektor
lub przedstawiciel,

K) popeti¢ jakikolwiek czyn obejmujacy zmowe, korupcje, defraudacje,

naruszenie zaufania lub handel wptywami”?34,

23) musi zachowa¢ tajemnice zawodowa >,

24) musi, w zakresie swojej zdolno$ci, przyczyniac si¢ do rozwoju swojego zawodu

poprzez wymian¢ wiedzy 1 doswiadczenia z innymi czlonkami Zakonu,

studentami i stazystami, a takze poprzez udzial w zajeciach, kursach i kursach

ksztatcenia ustawicznego?°.

234 Artykut 50 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.

2%5 7godnie z art. 51 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123, , W celu

zachowania tajemnicy w odniesieniu do informacji o charakterze poufnym, ktore uzyskat w ramach

wykonywania zawodu, biegly rzeczoznawca musi:

1)

2)

3)

4)

5)

powstrzymac si¢ od wykorzystywania takich informacji ze szkodg dla klienta lub do celow innych
niz te, dla ktorych zostaly mu one powierzone, w szczego6lnosci w celu uzyskania bezposrednio
lub posrednio korzysci dla siebie lub dla innych,

podejmowaé niezbedne $rodki w celu zapewnienia, ze kazda osoba, ktéra wspolpracuje lub
wspolpracuje z nim lub ktéra prowadzi dziatalno§¢ w ramach spétki osobowej lub spétki akcyjnej,
nie ujawnia ani nie wykorzystuje takich informacji, o ktérych si¢ dowie, podczas wykonywania
swoich funkcji,

unikaé prowadzenia lub uczestniczenia w niedyskretnych rozmowach na temat Kklienta
i $Swiadczonych na jego rzecz ustug,

powstrzymac¢ si¢ od ujawnienia, ze dana osoba korzystata z jego ustug, chyba ze wymaga tego
charakter sprawy i o ile nie otrzymata pisemnego upowaznienia od swojego klienta,

upewni¢ si¢, ze zadajac od klienta ujawnienia mu informacji poufnych lub w przypadku gdy
zezwala on na powierzenie mu takich informacji, klient jest w petni swiadomy celu przestuchania

i r6znych sposobow wykorzystania tych informacji”.

236 Artykut 71 Code de déontologie des évaluateurs agrees — rozdziat C-26, r. 123.
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2.4.3. Whioski czastkowe

Wycena nieruchomosci we Francji zostala oparta o kompetencje Bieglych
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktérych funkcjonowanie w petni regulujg normy prawne.
Przepisy prawa regulujg kwestie zwigzane z dojsciem do zawodu jak i dalsze jego
funkcjonowanie. Ustawodawca Francuski uznat, ze ze wzgledu na:

1) wiedzg, ktdra jest wymagana do wykonywania zawodu oraz
2) powage szkody, jaka moglyby ponies¢ osoby korzystajace z ustug Bieglego

Rzeczoznawcy Majatkowego,
normy prawne s3 niezbedne, dajac tym samym poczucie profesjonalizmu,
bezpieczenstwa i zaufania dla zawodu Biegltego Rzeczoznawcy Majatkowego, a tym

samy dla efektow jego pracy.
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2.5. Wycena nieruchomosci w Zjednoczonym Krolestwie Wielkiej

Brytanii i Irlandii Polnocnej

2.5.1. Wprowadzenie

Krélewska Instytucja Dyplomowanych Geodetow — The Royal Institution of
Chartered Surveyors (dalej: RICS albo)?*’ to organizacja, ktorej celem jest ,,zapewnienie
awansu 1 ulatwienie zdobywania wiedzy stanowigcej podstawy wykonywania zawodu
geodety w UK, w zakresie:

1) ustalania wartosci wszystkich rodzajow nieruchomo$ci gruntowych

1 nieruchomosci mieszkalnych oraz ré6znych praw z nimi zwigzanymi,
2) doradztwa w  zakresie bezposrednich i  posrednich inwestycji
w nieruchomosci,

3) zarzadzania nieruchomos$ciami,

4) zapewnienia optymalnego wykorzystania gruntdw i zwigzanych z nimi

zasobow w celu zaspokojenia potrzeb spotecznych i gospodarczych,

5) badania struktury budynkow oraz doradztwa w zakresie ich stanu,

konserwacji, przebudowy, ulepszen i projektowania,

6) pomiaru i nakreslenia cech fizycznych Ziemi,

7) okreslania ekonomicznego wykorzystania zasobow przemystu budowlanego

oraz ocena finansowa, zarzadzanie i pomiar robdt budowlanych,

8) sprzedaz (w drodze licytacji lub w inny sposob) kupna lub najmu, jako

posrednika, nieruchomosci lub majatku osobistego oraz

237 W dniu 15 czerwca 1868 roku w Londynie zostala zalozona organizacja - Institution of Surveyors.

W dniu 26 sierpnia 1881 roku Jej Krolewska Mos¢ Krolowa Wiktoria nadata organizacji Krolewska Karte
The Surveyors' Institution (dalej: Karta Pierwotna), ustanawiajac tym samym Ciato Polityczne
z wieczystg sukcesja. W dniu 7 pazdziernika 1930 roku nazwa ,,The Surveyors’ Institution” zostata
zmieniona na ,,The Chartered Surveyors”. W dniu 3 lipca 1947 nazwa “The Chartered Surveyors” zostata
zmieniona na “The Royal Institution of Chartered Surveyors” (dalej: Kroélewska Instytucja
Dyplomowanych Geodetow).

Zobacz: https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/governance/royal-charter

(dostep: 16.01.2022 r.).
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9) utrzymania i promowania uzytecznosci zawodu dla korzysci publicznych

w Zjednoczonym Krélestwie i w kazdej innej czesci §wiata”?%,

238 Zgodnie z pkt 3 Royal Charter - The Royal Institution of Chartered Surveyors (dalej: Karta Krolewska
- Krélewskiej Instytucji Dyplomowanych Geodetow). Zobacz: https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/governance/royal-charter (dostep: 16.01.2022 r.).
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2.5.2. Wycena nieruchomos$ci w Zjednoczonym Krolestwie Wielkiej

Brytanii i Irlandii Pélnocnej — Biegly Geodeta

»Istnieja dwa gldwne typy kwalifikacji RICS:
1) Associate (dalej: AssocRICS) — Czlonek Stowarzyszony — jest podstawowa
kwalifikacjg RICS i oferuje szans¢ na przejscie do petnego statusu Chartered,
2) Chartered (dalej: MRICS) — Cztonek Dyplomowany — jest najczestszym
sposobem zakwalifikowania si¢, poniewaz wiekszo$¢ ludzi ma juz kwalifikacje
i doswiadczenie zawodowe zwigzane z geodezja.
Aby zakwalifikowac si¢ jako Czlonek Stowarzyszony lub Cztonek Dyplomowany,
kandydat musi zda¢ i zdoby¢ serie ocen”?°. Aby zdoby¢ tytut zawodowy ,,Biegtego
Geodety”?%%, RICS ocenia kandydata na podstawie umiejetnosci, wiedzy i do§wiadczenia
specyficznego dla danego sektora. ,,W przypadku kwalifikacji AssocRICS dostgpnych
jest 13 $ciezek sektorowych. W przypadku kwalifikacji MRICS istniejg 22 S$ciezki
sektorowe?*1, RICS ocenia kandydata pod katem szeregu konkretnych kompetencji. Sa
one podzielone na , kompetencje”?*2:
1) Obowigzkowe — praktyka osobista i zawodowa oraz umiejetnosci biznesowe,
2) Podstawowe/Techniczne — gtdéwne umiejetnosci wybranej Sciezki
3) Opcjonalnie — dodatkowe umiejetnosci dla wybranej $ciezki®*.

Kazda kompetencja jest oceniana na trzech poziomach:

239 https://www.rics.org/eu/surveying-profession/join-rics/ (dostep: 16.01.2022 r.).

240 Zgodnie z punktem 7 ust. 2 Karty Krolewskiej - Krolewskiej Instytucji Dyplomowanych Geodetow,
kazdy Dyplomowany Cztonek RICS jest uprawniony do postugiwania si¢ tym oznaczeniem. "Biegly
Geodeta". Zobacz: https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/governance/royal-charter (dostep:
16.01.2022r.).

241 https://www.rics.org/eu/surveying-profession/join-rics/sector-pathways/ (dostep: 16.01.2022 r.).

242 Kompetencja” to: wiedza, umiejetnosci, zdolnosci i zachowania potrzebne do okre$lonej roli lub
zadania. Kompetencje RICS przygotowuja kandydata do pracy na wybranej $ciezce. Szes¢ kompetencji
technicznych to specyficzne dla $ciezki "twarde" umiejg¢tnosci potrzebne do wykonywania roli. Osiem
obowigzkowych kompetencji to "migkkie" umiejetnosci biznesowe demonstrujace zdolnos¢ do pracy
z kolegami, zarzadzania obcigzeniami pracg i uczciwego dziatania. https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-associate-rics.pdf, str. 4,

(dostep: 16.01.2022 1.).

243https:/lwww.rics.org/eu/surveying-profession/join-rics/sector-pathways/ (dostep: 16.01.2022 r.).
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1) Poziom 1 —wiedza i zrozumienie,

2) Poziom 2 — zastosowanie wiedzy,

3) Poziom 3 — glebia i synteza wiedzy technicznej oraz wdrozenie.
Poziomy, ktéore kandydaci musza osiggna¢ dla kazdej kompetencji, rdznig si¢
w zaleznosci od $ciezki sektorowej i w zalezno$ci od tego, czy kandydat ubiega si¢

o cztonkostwo AssocRICS, czy o cztonkostwo MRICS?#4,

Aby zosta¢ cztonkiem AssocRICS na $ciezce wyceny, kandydat zostaje oceniony
pod katem o$miu obowigzkowych kompetencji, pigciu podstawowych/technicznych
kompetencji oraz jednej z dwoch opcjonalnych kompetencji.

Do obowigzkowych kompetencji naleza:
1) dbatosé o klienta?,
2) komunikacja i negocjacje®*,
3) zasady postepowania, etyka i praktyka zawodowa?*’,

4) procedury unikania konfliktow, zarzadzania nimi i rozwigzywania sporow?#,

244 https://www.rics.org/eu/surveying-profession/join-rics/sector-pathways/ (dostep 16.01.2022 1.).

245 Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem zasad i praktyki opieki nad klientem, w tym:
koncepcja identyfikacji wszystkich klientow/wspolpracownikow/osob trzecich, ktorzy sa jego klientami
oraz zachowan, ktore sag odpowiednie do ustalenia dobra relacje z klientami; systemy i procedury, ktore sa
odpowiednie do zarzadzania procesem obstugi klienta, w tym reklamacje; wymog gromadzenia danych,
analizowania i definiowania potrzeb klientow,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 13 (dostep: 16.01.2022 1.).

246 Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem skutecznych umiejetnosci ustnych, pisemnych,
graficznych i prezentacyjnych, w tym metod i technik, ktore sa odpowiednie do konkretnych sytuacji.
Kandydat musi wykaza¢ praktyczne zastosowanie tych umiejetnosci w rdznych sytuacjach,
w  szczegOlno$ci tam, gdzie zaangazowane sg negocjacje, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-associate-rics.pdf, str. 13  (dostep:
16.01.2022 r.).

247 K andydat musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem roli i znaczenia RICS i jego funkcji. Kandydat musi
wykaza¢ si¢ wiedza 1 zrozumieniem postgpowania RICS 1 standardow etycznych RICS,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 13 (dostep: 16.01.2022 1.).

28 Kandydat musi wykaza¢ sie wiedza i zrozumieniem technik unikania konfliktéw, zarzadzania
konfliktami i procedur rozwigzywania Sporow, https://www.rics.org/globalassets/rics-

website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-associate-rics.pdf, str. 13
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5) zarzadzanie danymi?®*®,

6) bezpieczefstwo i higiena pracy?*,

7) zréwnowazony rozwoj>>!,

8) praca zespotowa?®2.253

Do podstawowych/technicznych kompetencji naleza:
1) inspekcja®®?,

2) zgodno$¢ z przepisami prawnymi/regulacyjnymi®>,

(dostep: 16.01.2022 r.).

249 Kandydat musi wykazaé sie wiedzg i zrozumieniem zrddet informacji i danych oraz systeméw majacych
zastosowanie w danym obszarze praktyki, w tym metodologie i techniki najbardziej odpowiednie do
gromadzenia, zestawiania i  przechowywania danych, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-associate-rics.pdf, str. 13  (dostep:
16.01.2022r.).

250 Kandydat musi wykazaé sie znajomoscig i zrozumieniem zasad i obowigzkéw natozonych przez prawo,
kodeksy postgpowania 1 inne przepisy odpowiednie dla danego obszaru  praktyki,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 13 (dostep: 16.01.2022 1.).

%1 Kandydat musi wykazaé sie wiedza i zrozumieniem, dlaczego i w jaki sposéb zrownowazony rozwdj
dazy do zrownowazenia celow gospodarczych, srodowiskowych i spotecznych na calym $wiecie, na
poziomie krajowym i lokalnym, w kontek$cie gruntow, nieruchomos$ci i $rodowiska zbudowanego,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 13 (dostep: 16.01.2022 1.).

252 Kandydat musi wykazaé sie wiedzg i zrozumieniem zasad, zachowan i dynamiki pracy w zespole.
B3https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 4 (dostep: 16.01.2022 1.).

2% Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem podstawowych zasad kontroli nieruchomosci.
Asesorzy beda poszukiwaé potwierdzenia, ze wszyscy kandydaci maja dobrag wiedze na temat budowy
budynkoéw, analizy lokalizacji i typowych wad.

Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem réznych wymagan dotyczacych inspekcji, wraz
z wymaganymi informacjami i czynnikami wptywajacymi na podejscie do inspekcji. Przeprowadza¢
inspekcje 1 wykorzystywa¢ uzyskane informacje do sporzadzania sprawozdan, harmonograméw i/lub
rejestrow  urzadzen,  przedstawiajac  odpowiednie  informacje  uzyskane z  inspekcji,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 5 (dostep: 16.01.2022 1.).

2% Kandydat musi wykazaé sic wiedzg i zrozumieniem kwestii zgodnoéci z przepisami
prawnymi/regulacyjnymi dotyczace wilascicieli i najemcdéw nieruchomosci.

Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedza i zrozumieniem znajomo$¢ wymogdéw prawnych/regulacyjnych

majacych wplyw na nieruchomosci 1 projekty deweloperskie oraz ich wplyw na wartosc,
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3) pomiar gruntéw i nieruchomo$ci®®,
4) ewidencja nieruchomosci/systemy informacyjne®’,
5) wycena®®®,

Do kompetencji opcjonalnych naleza:

1) analiza i ocena®®®,

https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 6 (dostep: 16.01.2022 1.).

2% Kompetencja ta jest istotna dla wszystkich danych dotyczacych pozyskiwania i pomiaru gruntéw lub
nieruchomos$ci. Odnosi si¢ to w szczegdlnosci do pomiaru powierzchni nadajacych si¢ do
sprzedazy/wynajmu.

Kandydat musi wykazaé si¢ wiedzg i zrozumieniem zasad i ograniczen pomiaru istotnych dla danego
obszaru praktyki, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-
pathway-guide-associate-rics.pdf, str. 7 (dostep: 16.01.2022 r.).

257 Kompetencja ta dotyczy uzytkowania, zarzadzania i rozwoju systeméw informacji o nieruchomosciach
(w tym zautomatyzowanych modeli wyceny) oraz systemy rejestracji gruntow i praw wtasnosci. Ewidencja
nieruchomosci i systemy informacyjne sa coraz bardziej wyrafinowane i sg szeroko stosowane w sektor
publiczny (np. do celow wymiaru podatku lub rejestracji wlasnosci nieruchomosci/gruntu) i sektor
prywatny (np. do wyceny, zarzadzania nieruchomosciami i zapisy transakcyjne).

Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem czynnikéw wymaganych dla ewidencji nieruchomosci/
systemow informacyjnych, w tym pozyskiwania i zestawiania dane, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-associate-rics.pdf, str. 8  (dostep:
16.01.2022r.).

2%8 Kompetencja ta polega na przygotowaniu i zapewnieniu odpowiednio zbadanego doradztwa w zakresie
wyceny nieruchomosci, sporzadzonego zgodnie z odpowiednim standardy wyceny, aby umozliwi¢
klientom podejmowanie §wiadomych decyzji dotyczacych nieruchomosci.

Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedza i zrozumieniem celow, dla ktorych dokonywane sa wyceny;
odpowiednie metody i techniki wyceny,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 9 (dostgp: 16.01.2022 r.).

29 Kompetencja ta polega na zgtaszaniu porad ilo$ciowych i jakoSciowych w celu wsparcia wyceny
i doradztwa zwigzanego z wartoscia w oparciu o zatozenia wynikajace z danych pomocniczych i szerszych
wskaznikow. Kandydat musi wykaza¢ si¢ wiedza i zrozumieniem gtéwnych czynnikow, ktore wptywaja
na wyniki finansowe sktadnika aktywow, gtownych zrédet dowodow potwierdzajacych oraz wspolnych
technik stosowanych do oceny i informowania o ich wptywie na warto$¢, w konteks$cie wyceny lub wyceny
inwestycji/rozwoju.
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 11 (dostep: 16.01.2022 1.).
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2) patologia budowlana?®,

Aby zosta¢ cztonkiem MRICS na $ciezce wyceny, kandydat zostaje oceniony pod
katem trzech Podstawowych/Technicznych Kompetencji oraz do czterech?®
Opcjonalnych Kompetencji.2®2
Do Podstawowych/Technicznych Kompetencji naleza:

1) Inspekcja (t¢ kompetencje kandydat musi zaliczy¢é pozytywnie na poziomie

trzecim)?%3,

260 Kompetencja ta wymaga zrozumienia analizy defektow i prawdopodobnych defektéw wynikajacych
z awarii w tkaninie budowlanej. Od kandydatéw oczekuje si¢ wiedzy/doswiadczenia w zakresie wad
wystepujacych w budynkach w ramach ich doswiadczenia w ich okolicy, a takze zrozumienia wad,
z ktorymi mogg si¢ spotkac czgsciej. Aby by¢ kompetentnym w patologii budowlanej i analizie defektow,
kandydaci beda musieli posiada¢ wiedze¢ na temat technologii budowlane;j.
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 12 (dostep: 16.01.2022 1.).
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
associate-rics.pdf, str. 4 (dostep: 16.01.2022 1.).

261 Kandydat na MRICS musi zaliczyé, albo trzy Kompetencje Opcjonalne na poziomie trzecim, albo dwie
Kompetencje Opcjonalne na poziomie trzecim i dwie Kompetencje Opcjonalne na poziomie drugim
https://www.rics.org/eu/surveying-profession/join-rics/sector-pathways/ (dostep: 26.01.2022 r.).

262 https://www.rics.org/eu/surveying-profession/join-rics/sector-pathways/ (dostep: 26.01.2022 r.).

263 Inspekcja nieruchomosci/aktywow ma zasadnicze znaczenie dla zapewnienia doktadnego doradztwa
w zakresie nieruchomosci lub maszyn i aktywow biznesowych. Wazne jest, aby kandydaci mogli wykaza¢
si¢ wiedzg i zrozumieniem podstawowych wymagan inspekcji nieruchomosci/aktywow. Asesorzy beda
poszukiwa¢ potwierdzenia, ze wszyscy kandydaci majg dobrg znajomos$¢ maszyn i aktywdw biznesowych,
konstrukcji budynkéw, analizy lokalizacji i wad.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem réznych wymagan
dotyczacych inspekcji, wraz z wymaganymi informacjami i czynnikami wptywajacymi na podejscie do
inspekcji.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi przeprowadzaé¢ inspekcje i wykorzystywac uzyskane
informacje do sporzadzania sprawozdan, harmonogramow i/lub rejestrow urzadzen, przedstawiajac
odpowiednie informacje uzyskane z inspekgji.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ umie¢ dostarcza¢ dowoddéw na uzasadnione
porady i zalecenia wynikajagce =z inspekcji. Pathway guide Valuation, August 2018,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 21 (dostep: 26.01.2022 r.).
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2) Wycena (t¢ kompetencje kandydat musi zaliczyé pozytywnie na poziomie
trzecim)?%4,

3) Pomiar (t¢ kompetencje kandydat musi zaliczy¢ pozytywnie na poziomie
drugim)>?>,

Do opcjonalnych kompetencji naleza:

264 K ompetencja ta polega na przygotowaniu i §wiadczeniu odpowiednio zbadanego doradztwa w zakresie
wyceny, dokonywanego zgodnie z odpowiednimi standardami wyceny, aby umozliwi¢ klientom
podejmowanie $wiadomych decyzji.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedza i zrozumieniem celow, dla ktérych
przeprowadzane sa wyceny, odpowiednich metod i technik wyceny, odpowiednich standardow
i wytycznych oraz wszelkich odpowiednich ustawowych lub obowigzkowych wymogdéw dotyczacych prac
zwigzanych z wycena w obszarze praktyki.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykazaé si¢ praktycznymi kompetencjami w zakresie
dokonywania wycen zaréwno kapitatowych, jak i czynszowych oraz szczegétlowym zaangazowaniem
W przygotowanie i prezentacj¢ raportow dla klientow i menedzeréw wyzszego szczebla. Zademonstruj
swoja umiejetno$é korzystania z metod i technik wyceny odpowiednich dla twojego obszaru praktyki.
Kandydat musi pokaza¢, w jaki sposob odpowiednie standardy wyceny, wytyczne i prawo zostaty
zastosowane.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi by¢ odpowiedzialny za przygotowanie formalnych
raportow z wyceny pod odpowiednim nadzorem i udzielajac uzasadnionych porad. Kandydat musi tworzy¢
uzasadnione porady dotyczace wyceny w réznych formach dotyczacych réznych rodzajéw nieruchomosci,
celow wyceny i metod wyceny. Kandydat musi wykaza¢ si¢ gruntowna znajomos$cia odpowiednich
standardow wyceny i wytycznych oraz sposobu ich stosowania podczas udzielania porad klientom i innym
osobom. Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 37  (dostep:
26.01.2022 r.).

265 K ompetencja ta jest istotna dla wszystkich danych dotyczacych przechwytywania i pomiaru gruntow,
nieruchomosci/aktywow.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazac si¢ wiedza i zrozumieniem zasad i ograniczen
pomiaru.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykorzystywa¢ swoja wiedz¢ do wykonania pomiaru.
Kandydat na MRICS musi wykaza¢ umiejetno$¢ ozycia podstawowego i/lub zaawansowanego
oprzyrzadowania do zbierania danych. Kandydat na MRICS musi wykaza¢ umiejetno$¢ przedstawiania
informacji uzyskanych z pomiaréw i rysunkow.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ umiejetnos¢ przedstawiania ocen. Pathway guide
Valuation,  August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 29 (dostgp: 26.01.2022 r.).
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1) Zasady i procedury rachunkowos$ci lub procedury unikania konfliktow,
zarzadzania nimi 1 rozwigzywania sporéw lub zarzadzanie danymi lub
zrownowazony rozwoj2%,

2) Aukcje®®’,

3) Patologia budowlana?®®,

266 Kompetencja ta obejmuje podstawowe zasady rachunkowosci i etrpretacji sprawozdan finansowych
firmy, aby mozna bylo udziela¢ klientom uzasadnionych porad.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ znajomoscig i zrozumieniem pojec
ksiggowych oraz formatu i przygotowania rachunkéw zarzadczych i firmowych, w tym rachunkow zyskow
1 strat, rachunkow przeptywow pienigznych i bilansow.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia dostarczania dowodow
interpretacji rachunkow i bilansow firmy w obszarze praktyki i stosowania odpowiednich standardow
rachunkowosci.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowodow
uzasadnionych porad udzielonych klientom w odniesieniu do rachunkow zyskow i strat oraz bilansow.
Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 8  (dostep:
26.01.2022r.).

%7 Kompetencja ta odzwierciedla ztozone czynniki rzadzace aukcjami. Obejmuje to aspekty prawa
sprzedazy i umowy, btednego opisu itp., a takze wymaga od kandydata znajomosci procesu aukcyjnego
i powodow =zalecania sprzedazy w drodze aukcji (lub w inny sposdb) poza innymi metodami
rozporzadzania.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ znajomoscig i zrozumieniem
podstawowych zasad i obowigzkéw prawnych aukcji. Powinno to obejmowaé przygotowanie aukcji
i procedury przed aukcja lub w jej trakcie.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykazaé¢ sie umiejetnoscig dostarczania praktycznego
zastosowania swojej wiedzy do przygotowania do sprzedazy nieruchomosci na aukcji i procedur przed lub
w trakcie aukcji.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowodow
uzasadnionych porad opartych na gruntownej wiedzy praktycznej i do§wiadczeniu w procesie aukcyjnym.
Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 9  (dostep:
26.01.2022r1.).

268 Patologia budowlana jest podstawa wielu dziedzin geodezji. Wazne jest, aby wszyscy kandydaci
rozumieli analiz¢ defektow i prawdopodobnych wad wynikajacych z awarii w tkaninie budowlanej. Bedzie
to obejmowaé skutki wadliwego wodoodpornego pokrycia przy prostej patologii budowlanej, do znacznie
bardziej ztozonych wad, takich jak kondensacja srodmigzszowa i mozliwy wplyw na tkaning budowlana.

Od kandydatéow oczekuje si¢ doglebnej wiedzy na temat zakresu wad wystgpujacych w typowych
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4) Opodatkowanie kapitatu?®®,

5) Obowiazkowy zakup i rekompensata®’®,

budynkach w ich okolicy, a takze zrozumienia wad, z ktorymi moga si¢ spotykaé czgsciej. Aby byc¢
kompetentnym w patologii budowlane;j i analizie defektow, kandydaci beda musieli posiadac szczegdtows
wiedze na temat technologii budowlane;j.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazac¢ si¢ wiedze i zrozumieniem wad budowlanych,
w tym zbieranie informacji, pomiardéw i testow.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ umiej¢tnos¢ wykorzystania wiedzy do
przeprowadzenia ankiet, wykorzystania ankiety i innych informacji do zdiagnozowania przyczyny
1 mechanizméw awarii.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowodow
uzasadnionych porad i odpowiednich zalecen, w tym przygotowanie i przedstawienie sprawozdan. Pathway
guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 10, (dostep: 26.01.2022 r.).

269 Kompetencja ta obejmuje wyceny i negocjacje w zakresie opodatkowania krajowego, podatku od
spadkow, podatku od zyskow kapitalowych, ktére moga rowniez obejmowacé doradztwo w zakresie oplaty
skarbowej, ulg kapitalowych i doradztwo w sporach sadowych. Obejmuje pomiar i analize
poréwnywalnych danych oraz zastosowanie dowodow w celu rozwigzania negocjacji. Obejmuje roéwniez
stosowanie ustaw i orzecznictwa.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ znajomos$cig i zrozumieniem
odpowiednich przepiséw dotyczacych opodatkowania kapitatowego nieruchomosci, sprzetu i / lub innych
nieruchomosci / aktywow w obszarze opodatkowania.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia wyceny i negocjacji dla r6znych
rodzajow nieruchomosci/aktywow przy uzyciu réoznych metod wyceny do celow opodatkowania kapitatu
w twojej dziedzinie opodatkowania.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowoddow
uzasadnionej porady interesariuszom (w tym kadrze kierowniczej wyzszego szczebla w organizacji,
klientom i czlonkom sadow/trybunatéw) w odniesieniu do konkretnych spraw i/lub innych kwestii
zwigzanych z opodatkowaniem kapitalu w obszarze opodatkowania. Pathway guide Valuation, August
2018, https://lwww.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-
guide-chartered-rics.pdf, str. 11, (dostgp: 26.01.2022 r.).

270 Ta kompetencja dotyczy zrozumienia i praktycznego zastosowania, w odpowiednich ramach prawnych,
uprawnien do przymusowego zakupu. W tym ocena i roszczenie odszkodowawcze. Oczekuje si¢, ze
kandydat bedzie miat zrozumienie zaréwno ze strony organu przejmujacego, jak i stanowiska powoda.
Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazaé¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem uprawnien
i procedur rzadu i innych organdw w odniesieniu do obowigzkowego zakupu i rekompensaty. Powinno to
obejmowaé¢ udzialy w nieruchomo$ciach oraz prawa wilascicieli i najemcow réznych udziatow

w nieruchomosciach/aktywach.
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6) Technologia budowlana i ushugi srodowiskowe?’?,

7) Skazone grunty?’?,

8) Odzyskiwanie i niewyptacalno$¢ przedsiebiorstw?’?,

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia pomocy w przygotowaniu
réznych etapdw procesu przymusowego wykupu, w tym oszacowanie roszczenia odszkodowawczego.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowodow
uzasadnionych porady w odniesieniu do zasadno$ci i poziomu roszczenia odszkodowawczego, przy uzyciu
réznych metod wyceny odpowiednich do okolicznosci roszczenia. Pathway guide Valuation, August 2018,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 12, (dostep: 26.01.2022 r.).

211 Kompetencja ta obejmuje formy budowy budynkéw, §wiadczenia ustug budowlanych oraz eksploatacji
technicznej budynkéw i innych budowli. Obejmuje projektowanie lub ocene form budownictwa i procesow
budowlanych powszechnie stosowanych w przemysle, ktore sg istotne dla wybranej przez kandydatow
dziedziny praktyki.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedza i zrozumieniem zasad
projektowania i budowy odnoszacych si¢ do wybranej dziedziny praktyki.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia stosowania wiedzy do
projektowania i/lub oceny form lub procesé6w budowlanych.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnos$cia doradzania w zakresie
implikacji wyboru i stosowania poszczegolnych form lub proceséow w ramach twojego obszaru
doswiadczenia. Powinno to obejmowaé kontakty ze specjalistami i konsultantami. Pathway guide
Valuation,  August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 15, (dostep: 26.01.2022 r.).

272 Ta kompetencja dotyczy zrozumienia skazonych gruntéw w kontekscie zarzadzania gruntami miejskimi
1 wiejskimi oraz aktywami nieruchomosci, transakcji i rozwoju, prawa i planowania.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazaé si¢ wiedzg i zrozumieniem, w jaki sposob
ziemia zostaje skazona przez dziatalno$¢ cztowieka i zjawiska naturalne. Jasno ilustrujg implikacje
zanieczyszczenia dla wyceny, rozwoju i zarzadzania nieruchomos$ciami.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnosciag przygotowania opisu i/lub
specyfikacji dotyczaca wyznaczenia specjalisty (specjalistow) do przeprowadzenia badania terenu.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia nadzorowania badania terenu,
interpretowania wynikow analiz laboratoryjnych 1 formutowanie zalecen dotyczacych leczenia
naprawczego. Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 16, (dostep:
26.01.2022 r.).

213 Kompetencja ta odnosi si¢ do udzielania stronom uzasadnionych porad w zakresie wyceny, gdy
przedsiebiorstwo ma trudno$ci ze spetnieniem swoich zobowigzan. Moze to obejmowac mi¢dzy innymi
wspotprace z syndykiem ds. statej optaty lub doradzanie zarzadcom lub specjalistom ds. restrukturyzacji

i kredytodawcom. Obejmuje doradztwo w zakresie wyceny roznych aktywow, w tym aktywow
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9) Oceny rozwoju®™,

10) Instrumenty inwestycji posrednich?”,

biznesowych, warto$ci niematerialnych i prawnych, badan i rozwoju oraz zobowigzan, a takze
nieruchomosci zwigzanych z handlem i lokali zawodowych.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedza i zrozumieniem w sytuacjach
odzyskiwania i niewyptacalnosci przedsigbiorstw.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ zrozumieniem wymaganych profesjonalnych
ustug dla réznych rodzajow spotkan, ktére mozna umoéwi¢ na administrowanie/zarzadzanie sprawami
niewyplacalnych i potencjalnie niewyptacalnych firm i 0séb fizycznych.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia dostarczania dowodow
uzasadnionej porady, przygotowanie i przedstawienie raportoéw na temat aktywow niewyptacalnych firm
i 0s6b fizycznych i/lub w administrowaniu zarzadem komisarycznym o stalej optacie. Pathway guide
Valuation,  August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 16, (dostep: 26.01.2022 r.).

214 Kompetencja ta dotyczy roli ocen zabudowy w budownictwie mieszkaniowym i komercyjnym. Wyceny
zagospodarowania réwniez odgrywaja rolg w wycenach rezydualnych terenéw zabudowy, ale nalezy
pamigtac, ze sg to rozne dziatania.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazac¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem zasad i praktyk
lezacych u podstaw waznej oceny rozwoju.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia wybierania, zbierania
i analizowania dany istotnych dla przeprowadzania ocen rozwoju. Przeprowadzanie ocen przy uzyciu
odpowiednich technik i metodologii oraz identyfikowanie mozliwych zrodet finansowania rozwoju.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tno$cia interpretowania i dostarczania
dowodow uzasadnionych porad dotyczacych ocen rozwoju i dalszych mozliwosci. Pathway guide
Valuation,  August 2018,  https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 19, (dostep: 26.01.2022 r.).

215 Kompetencja ta polega na rozwijaniu zrozumienia posrednich instrumentéw inwestycyjnych i struktur
zadtuzenia. Wymaga $wiadomosci istniejgcych pojazddw i trendow na rynku oraz umiejetno$ci doradzania
klientom w zakresie optymalnych rozwigzan w zakresie inwestycji posrednich.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem zasad inwestycji
posrednich, w tym roéznych struktur i instrumentéw zwigzanych z wilasnoécig i finansowaniem
nieruchomosci.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia zastosowania wiedzy, aby
okresli¢, ktore struktury moga pasowac¢ do inwestora lub pozyczkodawcy w danym scenariuszu.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia pomocy w analizie
i przygotowaniu uzasadnionych porad obejmujacych korzysci lub inne korzysci z inwestycji posrednich.
Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 20, (dostep:
26.01.2022 r1.).
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11) Ubezpieczenie®™®,

12) Zarzadzanie inwestycjami (w tym zarzadzanie funduszami i portfelami)?’’,

13) Wynajmujacy i najemca?’®,

26 W tym kontekScie wielu kandydatéw bedzie zaangazowanych w ubezpieczenie w zwigzku
z przywroceniem do pracy i odpowiedzialno$ciag wilasciciela/najemcy w kontek$cie nieruchomosci/
aktywow. Kandydat powinien wykaza¢ si¢ gruntowna wiedza praktyczng na temat tego, w jaki sposob
traktowane jest ubezpieczenie w odniesieniu do jego/jej obszaru praktyki i prawdopodobnych kosztéw na
rynku.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedza i zrozumieniem zasad i praktyk
ubezpieczeniowych w odniesieniu do twojego obszaru praktyki.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykazaé¢ si¢ umiejetnoscia zastosowania wiedzy
w ubezpieczenie spraw zwigzanych z budowg i/lub nieruchomog$ciami/aktywami.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ doglebnym zrozumieniem przepiséw

i praktyki regulujacej ubezpieczenia budowy i/lub nieruchomosci/aktywow zwiazanych z kwestiami.
Pathway guide Valuation, August 2018, nttps://www.rics.org/globalassets/rics-

website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 22, (dostep:
26.01.2022 r.).

277 Ta Kompetencja oznacza znajomo$¢ kluczowych zasad teorii i praktyki zarzadzania inwestycjami.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ sie¢ znajomoscig i zrozumieniem zasad
inwestowania finansowego w nieruchomosci.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia zastosowania zasady
zarzadzania nieruchomoscia jako inwestycja finansowa.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia interpretowania i dostarczania
dowodow uzasadnionego i strategicznego doradztwa w zakresie nieruchomosci jako inwestycji finansowej,
w tym przygotowanie 1 prezentacja raportow. Pathway guide Valuation, August 2018,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 23, (dostep: 26.01.2022 1.).

278 Ta kompetencja dotyczy zarzadzania relacjami wynajmujacego i najemcy. Posiada szeroki zakres
obejmujacy wszystkie aspekty negocjacji najmu powstajacych pomigdzy wynajmujacym a najemca.
Oczekuje sig, ze kandydat zrozumie problemy i ich wplyw na obie strony.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ znajomos$cia i zrozumieniem prawa
i praktyki dotyczacej wynajmujacego i najemcy.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykazaé si¢ umiejetnoscig stosowania zasady prawa
i praktyki dotyczacej wynajmujacego i najemcy.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowodow
uzasadnionej porady, przygotowania i przedstawiania raportdw na temat prawa i praktyki dotyczacej

wynajmujacego i najemcy. Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
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14) Leasing i wynajem?"?,

15) Zgodno$¢ z przepisami prawnymi/regulacyjnymiZ®,

16) Wycena zabezpieczen kredytu?8?,

website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 24, (dostep:
26.01.2022 r.).

2% Kompetencja ta odnosi sie w szczegblnosci do rynku nieruchomos$ci/aktywéw dzierzawionych
i obejmuje cesje. Kandydaci powinni by¢ w stanie wykazaé si¢ zrozumieniem i do§wiadczeniem
(w stosownych przypadkach) w pracy zaréwno dla leasingobiorcy, jak i leasingodawcy. Kandydat powinien
posiada¢ wiedz¢ na temat catego rynku transakcyjnego nieruchomosci/aktywow.

Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazaé si¢ wiedzg i zrozumieniem, w jaki sposob
wynajmowane sg réozne rodzaje nieruchomosci/aktywow (lub podobny udzial jest nabywany dla klienta)
oraz rozne rodzaje udzialow, ktore mogg by¢é wprowadzane na rynek. Wykazaé zrozumienie ekonomiki
rynku dla takich intereséw i odpowiednich ram prawnych.

Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykazaé si¢ umiej¢tnoscia stosowania wiedzy
i umiejetnosci do wynajmu/wynajmu wszystkich rodzajow nieruchomosci/aktywow 1 zademonstruj
praktyczne do§wiadczenie w powigzanym procesie podejmowania decyzji, marketingu, raportowaniu
i zakonczeniu transakcji.

Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia dostarczania dowodow
uzasadnionej porady o wszystkich rodzajach transakcji leasingu lub wynajmu. Pathway guide Valuation,
August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-
pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 25, (dostep: 26.01.2022 r.).

280 7Zo0dnoéé z przepisami prawnymi/regulacyjnymi. Kompetencja ta dotyczy zgodnoéci prawnej, ktora jest
istotnym elementem wyceny. Rzeczoznawca jest czgsto odpowiedzialny za zapewnienie petnej zgodnosci
ze wszystkimi przepisami odpowiednich przepisOw prawa i powigzanymi przepisami zwigzanymi z
eksploatacja sktadnika aktywow. Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedza
i zrozumieniem wszelkich wymogow prawnych/regulacyjnych. Na poziomie drugim, kandydat na MRICS
musi wykaza¢ si¢ umiejetnos$cig stosowania wiedzy, aby spelni¢ wymagania prawne/regulacyjne w
okreslonych sytuacjach. Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetno$cia
dostarczania dowodow uzasadnionej porady na temat wymogoéw zgodno$ci prawnej/regulacyjnej w
odniesieniu do obszaru praktyki. Pathway guide Valuation, August 2018,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 26, (dostep: 26.01.2022 r.).

281 Kompetencja ta obejmuje wycene w konkretnym celu zabezpieczenia kredytu zgodnie ze standardami
wyceny (Czerwona Ksigga) dla nieruchomosci mieszkalnych lub komercyjnych. Na poziomie pierwszym,
kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem rynku finansowego oraz tego, w jaki sposob
jest to poparte doradztwem w zakresie wyceny, w tym rola i znaczeniem finansowania dtuznego w
nieruchomosciach (takich jak gléwne formy zadluzenia i ich zrodia), aktywami handlowymi i
zabezpieczeniem pozyczek, odpowiednimi standardami wyceny (Czerwona Ksigga) i odpowiednim

orzecznictwem w sprawie zaniedban, nalezyta staranno$cig dotyczaca wyceny papierow wartosciowych

126


https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf

17) Lokalne opodatkowanie/naliczanie podatkow?%?,

18) Planowanie i zarzadzanie rozwojem?33,

19) Finansowanie i finansowanie nieruchomog$ci?®*

pozyczek, w szczegblnosci konflikt interesow i zarzadzanie ryzykiem w decyzjach dotyczacych
kredytowania nieruchomosci. Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ praktycznymi
kompetencjami w zakresie wyceny przedsigbiorstwa na cel zabezpieczenia kredytu z wykorzystaniem
odpowiednich technik, w tym zastosowanie odpowiednich standardow wyceny (Czerwona Ksigga) do
wyceny, wiaczenie do wyceny specyficznych wymagan kredytodawcow oraz odpowiednie badanie
czynnikdw wptywajacych na ryzyko w wycenie zabezpieczenia kredytu. Zidentyfikuj czynniki, ktore
wplywaja na zdolno$¢ do uzyskania finansowania. Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi
wykaza¢ si¢ umiejetnoscia dostarczania dowodow na ztozone, uzasadnione doradztwo w zakresie wyceny
ilosciowej w postaci zgodnych raportéw z wyceny. Pathway guide Valuation, August 2018,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 27, (dostep: 26.01.2022 1.).

282 Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ znajomo$cig i zrozumieniem przepisow
dotyczacych opodatkowania nieruchomos$ci, urzadzen i maszyn i/lub innych rodzajow
nieruchomosci/aktywow na poziomie lokalnym/gminnym. Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi
wykaza¢ si¢ praktycznymi kompetencjami w zakresie wyceny i negocjacji dla roéznych rodzajow
nieruchomosci przy uzyciu réznych metod wyceny dla celéw opodatkowania lokalnego/komunalnego. Na
poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowodow
uzasadnionej porady zainteresowanym stronom w odniesieniu do konkretnych spraw i/lub innych
lokalnych kwestii podatkowych. Pathway guide Valuation, August 2018,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 28, (dostep: 26.01.2022 1.).

283 Kompetencja ta dotyczy planowania procesu rozwoju lub remontu. Takie oceny tacza wszystkie
odpowiednie polityki, histori¢ terenu i lokalny kontekst odnoszacy sie do terenu oraz potencjal uzyskania
pozwolenia na budowe. Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazaé si¢ znajomoscia i
zrozumieniem kluczowych zasad i proceséw stosowanych do okres§lenia zaréwno potrzeby uzyskania
pozwolenia na budowe, jak i procedur zwigzanych z uzyskaniem odpowiedniego pozwolenia na budowe.
Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ praktycznym wykorzystaniem swojej wiedzg
do identyfikacji, wyboru, gromadzenia i analizowania informacji istotnych dla przygotowania lub
okreslenia odpowiednich aplikacji planistycznych. Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi
wykaza¢ si¢ umiejetnoscig stosowania informacji i uzasadnionych porad przy przygotowywaniu,
przedstawianiu i/lub negocjowaniu wniosku planistycznego i/lub dokumentacji odwotawczej. Pathway
guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 30, (dostep: 26.01.2022 r.).

284 Ta kompetencja koncentruje si¢ na zrozumieniu przez kandydata zakresu dostepnych $rodkow

finansowych, ich zrozumieniu, w jaki sposéb jest to pozyskiwane i jak mozna je wykorzystaé do pomocy
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20) Zarzadzanie nieruchomogciami?®,

21) Kupno i sprzedaz?®®,

w strategiach inwestycji w nieruchomosci/aktywa i rozwoju. Od kandydatéw oczekuje si¢ zastosowania tej
wiedzy w celu doradzania klientom w zakresie ich opcji finansowania i wptywu tego na ich zwroty. Na
poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedzg i zrozumieniem roli i znaczenia
finans6w w nieruchomosciach/aktywach, w tym glownych form finansowania inwestycji i ich zrodet. Na
poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia zidentyfikowania czynnikow, ktore
wplywaja na zdolno$¢ do uzyskania finansowania dowolnego projektu inwestycyjnego. Na poziomie
trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia dostarczania dowodéw na uzasadnione
porady dotyczace maksymalizacji rentownosci kazdej sytuacji w zakresie finansowania. Pathway guide
Valuation,  August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 31, (dostep: 26.01.2022 r.).

285 Kompetencja ta obejmuje wszystkie aspekty codziennych funkcji zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomosciami, obejmujac wszystkie kwestie powstale miedzy klientem a agentem w zarzgdzaniu
nieruchomos$cia. Obejmuje kwestie zwigzane z praca, zdrowiem i bezpieczenstwem, relacjami miedzy
wynajmujacym a najemca oraz optatami za ushugi. Ogdlnie rzecz biorac, kazda sprawa zwigzana z ptynnym
dziataniem nieruchomosci. Zarzadcy nieruchomosci majg coraz wigcej wymogow ustawowych, ktore
musza spetni¢. Kandydaci musza wykaza¢ si¢ uznaniem i do$wiadczeniem w radzeniu sobie z tymi
problemami. Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ sie wiedzg i zrozumieniem
zarzgdzania nieruchomosciami oraz relacji miedzy wiadcicielem a najemcg. Na poziomie drugim, kandydat
na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig stosowania zasady zarzadzania nieruchomosciami, aby
zapewni¢ rozwigzania kwestii dotyczace zarowno wilascicieli, jak i najemcoéw nieruchomosci. Na poziomie
trzecim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia dostarczania dowodow uzasadnionej porady,
w tym przygotowanie i prezentacja raportow z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami. Pathway guide
Valuation,  August 2018,  https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 32, (dostep: 26.01.2022 r.).

286 K ompetencja ta jest istotna dla wszystkich danych dotyczacych pozyskiwania i pomiaru gruntéw lub
nieruchomosci. W kontekscie §ciezek nieruchomosci odnosi si¢ w szczegdlnosci do wyceny nieruchomosci
mieszkalnych w celach najmu, sprzedazy lub wyceny, a takze w zwiazku z zarzadzaniem
nieruchomos$ciami. Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ wiedza i
zrozumieniem, w jaki sposob sprzedawane sa rozne rodzaje nieruchomosci/aktywow (lub podobny udziat
jest nabywany dla klienta) oraz roézne rodzaje udzialow, ktére moga by¢ wprowadzane na rynek. Na
poziomie drugim, kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiej¢tnoscia stosowania wiedzy i umiejetnosci
do zakupu lub sprzedazy wszystkich rodzajow nieruchomosci. Kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢
znajomoscig i zrozumieniem innych form transakcji dotyczacych nieruchomosci/aktywow oraz powodow
uzasadniajgcych decyzje o kontynuowaniu wybranej trasy zakupu lub sprzedazy. Na poziomie trzecim,
kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscig dostarczania dowodéw uzasadnionych porad

klientom o wszystkich rodzajach transakcji kupna lub sprzedazy. Pathway guide Valuation, August 2018,
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22) Strategiczne doradztwo w zakresie nieruchomosci?®’,

23) Wycena przedsigbiorstw i warto$ci niematerialnych i prawnych?®,

https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 33, (dostep: 26.01.2022 r.).

287 Kompetencja ta polega na udzielaniu klientom doradztwa strategicznego w kwestiach zwigzanych
z nieruchomo$ciami wptywajacych na dziatalno$¢. Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi
wykazaé si¢ wiedza i zrozumieniem kontekstu biznesowego nieruchomos$ci oraz doceni¢ rolg
profesjonalisty z branzy nieruchomosci jako doradcy strategicznego. Na poziomie drugim, kandydat na
MRICS musi wykaza¢ si¢ umiejetnoscia stosowania wiedzy i zrozumienie kontekstu biznesowego
nieruchomosci w kontekscie korporacyjnym lub innym. Na poziomie trzecim, kandydat na MRICS musi
wykaza¢ si¢ umiejetnoscia dostarczania dowoddéw uzasadnionej ustnej i pisemnej porady na temat zasad i
stosowania  wiedzy o  nieruchomosciach. Pathway guide Valuation, August 2018,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-
chartered-rics.pdf, str. 35, (dostep: 26.01.2022 1.).

288 K ompetencja ta polega na przygotowaniu i $wiadczeniu odpowiednio zbadanego doradztwa w zakresie
wyceny, dokonywanego zgodnie z odpowiednimi standardami wyceny, aby umozliwi¢ klientom
podejmowanie $wiadomych decyzji dotyczacych przedsigbiorstw i wartosci niematerialnych i prawnych.
Na poziomie pierwszym, kandydat na MRICS musi wykazac si¢ wiedzg i zrozumieniem celow, dla ktorych
dokonywana jest wycena przedsigbiorstw i/lub warto$ci niematerialnych i prawnych, odpowiednich metod
i technik wyceny, odpowiednich standardow i wytycznych oraz wszelkich odpowiednich ustawowych lub
obowigzkowych wymogow dla tego rodzaju prac wyceny. Na poziomie drugim, kandydat na MRICS musi
wykaza¢ si¢ umiejetno$cig stosowania wiedzy 1 zrozumienie wycen przedsigbiorstw wykazujac
szczegdtowe zaangazowanie w przygotowanie i prezentacje raportow klientow. Na poziomie trzecim,
kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢ praktycznymi kompetencjami w zakresie przeprowadzania wycen
przedsigbiorstw i ich czesci skladowych w roznych celach. Kandydat na MRICS musi wykaza¢ si¢
umiejetnoscia zastosowania odpowiednich metod i technik wyceny oraz gruntowna znajomoscia
odpowiednich standardéw i wytycznych wyceny oraz sposobu ich stosowania w praktyce. Pathway guide
Valuation,  August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 39, (dostep: 26.01.2022 r.).

Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-rics.pdf, str. 7, (dostep:
26.01.2022 r.).
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2.5.3. Etyka zawodu Bieglego Geodety w Zjednoczonym Kroélestwie

Wielkiej Brytanii i Irlandii Polnocnej

,,Etyczne zachowanie lezy u podstaw tego, co to znaczy by¢ profesjonalista,
odroznia profesjonalistow od innych na rynku. Specjalisci RICS demonstrujg swoje
zaangazowanie w etyczne zachowanie, przestrzegajac pig¢ciu globalnych standardéw
zawodowych i etycznych”?%, Wszyscy cztonkowie RICS musza by¢ w stanie wykazaé,
ze:

1) dziatajg uczciwie?®,

2https://www.rics.org/eu/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/ethics/
(dostep: 28.01.2022 r.).

290 0d specjalistow RICS wymaga si¢ by byli szczerzy i bezposredni we wszystkim, co robig. Niniejsza
norma obejmuje miedzy innymi nastepujace zachowania lub dziatania:

1) Bycie godnym zaufania we wszystkim, co robi specjalista RICS.

2) Bycie otwartym i przejrzystym w sposobie pracy. Dzielenie si¢ odpowiednimi i niezbgdnymi
informacjami z klientami i/lub innymi osobami w celu prowadzenia dziatalnosci i robienie tego
w taki sposob, aby mogli zrozumie¢ te informacje.

3) Poszanowanie poufnych informacji wlasnych klientow i potencjalnych klientow.

4) Nie ujawniaj informacji innym, chyba Ze jest to wlasciwe.

5) Niewykorzystywanie klienta, wspotpracownika, osoby trzeciej lub kogokolwiek, komu jeste$
winien obowigzek opieki.

6) Nie pozwalanie, aby stronniczo$¢, konflikt interesow lub nadmierny wplyw innych o0sob
przewazaly nad zawodowymi lub biznesowymi osagdami i obowigzkami.

7) Wyjasnienie wszystkim zainteresowanym stronom, w przypadku gdy miedzy specjalista RICS lub
specjalisty RICS pracodawca a klientem powstaje konflikt interes6w, a nawet potencjalny konflikt
interesow.

8) Nieofertowanie lub przyjmowanie prezentow, goscinnosci lub ustug, ktére moglyby sugerowac
niewlasciwe zobowiazanie.

9) Konsekwentne dziatanie w interesie publicznym, je$li chodzi o podejmowanie decyzji lub
udzielanie porad”.

The Global Professional and Ethical Standards, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/the-global-professional-
and-ethical-standards.pdf, str. 1 (dostep: 28.01.2022 r.).
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2) zawsze zapewniaja wysoki standard ushug?®?,

3) dziataja w sposob, ktéry promuje zaufanie do zawodu?%?,

4) traktuja innych z szacunkiem?®,

291 | Od specjalistow RICS wymaga sie by zapewnili klientom lub innym osobom, wobec ktérych ponoszg

odpowiedzialno$¢ zawodowa, najlepsza mozliwg porade, wsparcie lub wykonanie uzgodnionych
warunkow zaangazowania. Niniejsza norma obejmuje mi¢dzy innymi nast¢pujace zachowania lub akcje:

1) Specjalista RICS jasno okresla, jakiej ustugi chee klient i jakg ustuge $wiadczy.

2) Specjalista RICS dziata w zakresie swoich kompetencji. Jesli okaze si¢, ze ustugi s3 wymagane
poza tym zakresem, Specjalista RICS przygotuje si¢ na zrobienie czego$ w tej sprawie lub na
przyktad, poinformowanie o tym klienta, uzyskanie opinii ekspertéw lub konsultacji, lub jesli nie
jest w stanie spelni¢ wymagan dotyczacych ustugi, wyjasna, Ze nie jestes najlepiej przygotowany
do dziatania na rzecz klienta.

3) Specjalista RICS jest zawsze przejrzysty w kwestii optat i wszelkich innych kosztow lub ptatnosci,
takich jak opfaty za polecenie lub prowizje.

4) Specjalista RICS komunikuje si¢ z klientem w spos6b, ktory pozwoli mu podejmowac $wiadome
decyzje.

5) Jesli Specjalista RICS korzysta z ustug innych osob, upewnia si¢, ze placi za te ustugi
w uzgodnionym terminie”.

The Global Professional and Ethical Standards, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/the-global-professional-
and-ethical-standards.pdf, str. 2 (dostep: 28.01.2022 r.).
292 0d specjalistow RICS wymaga sie by zaréwno w Zyciu zawodowym, jak i prywatnym, dziatali w celu
promowania zawodu w sposob profesjonalny i pozytywny. Niniejsza norma obejmuje miedzy innymi
nastgpujace zachowania lub dziatania:

1) Promowanie tego, co Specjalista RICS i zawdd reprezentuje — najwyzej standardy na calym
Swiecie.

2) Zrozumienie, ze bycie profesjonalistg to co§ wiecej niz tylko to, jak zachowujesz sie¢ w pracy;
chodzi réwniez o to, jak zachowujesz si¢ w zyciu prywatnym.

3) Zrozumienie, w jaki sposob dziatania Specjalista RICS wptywajg na innych i $rodowisko oraz,
w razie potrzeby, kwestionowanie lub zmienianie tego zachowania.

4) Wypelnianie zobowigzan przez Specjalistow RICS.

5) Specjalista RICS zawsze stara si¢ spelni¢ ducha swoich standardéw zawodowych, a nie tylko litere
standardow”.

The Global Professional and Ethical Standards, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/the-global-professional-and-
ethical-standards.pdf, str. 3 (dostep: 28.01.2022 r.).

293 Oznacza to traktowanie ludzi z uprzejmoscig, uprzejmoscig i troskg, bez wzgledu na ich rase, religie,

klas¢ spoteczna, wiek, kraj pochodzenia, pte¢, orientacj¢ seksualng lub niepelnosprawnos¢. Oznacza to
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5) biorg odpowiedzialno$¢ za whasne czyny?**.

rowniez swiadomos$¢ wrazliwosci kulturowej i praktyk biznesowych. Niniejsza norma obejmuje miedzy
innymi nastegpujace zachowania lub dziatania:

1) Specjalista RICS zawsze jest uprzejmy, uprzejmy i troskliwy dla klientow, potencjalnych klientow
i wszystkich innych, z ktérymi si¢ kontaktuje.

2) Specjalista RICS nigdy nie dyskryminuj nikogo z jakiegokolwiek powodu. Zawsze upewnia sie,
ze kwestie rasy, plci, orientacji seksualnej, wieku, wielkosci, religii, kraju pochodzenia lub
niepelnosprawnosci nie maja miejsca w sposobie, w jaki radzi sobie z innymi ludZzmi lub prowadzi
interesy.

3) Na tyle, na ile Specjalista RICS jest w stanie, zacheca firmg¢ lub organizacje, dla ktorej pracuje,
aby uczciwe i w pelni szacunku traktowali klientow.”

The Global Professional and Ethical Standards, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/the-global-professional-and-
ethical-standards.pdf, str. 4 (dostep: 28.01.2022 r.).

2% Oznacza to odpowiedzialno$¢ za wszystkie swoje dziatania — Specjalista RICS nigdy nie obwinia
innych, jesli co$ pdjdzie nie tak. Niniejsza norma obejmuje mi¢dzy innymi nast¢pujace zachowania lub
akcje:

1) Specjalista RICS zawsze dziata z umiej¢tnoscia, starannoscia.

2) Jesli kto§ zlozy skarge na co$, co zrobil Specjalista RICS, Specjalista RICS odpowiada
w odpowiedni i profesjonalny sposob i stara si¢ rozwigzaé sprawe w sposob zadowalajacy
skarzacego w miar¢ mozliwosci.”

The Global Professional and Ethical Standards, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/the-global-professional-and-
ethical-standards.pdf, str. 4-5 (dostep: 28.01.2022 r.).
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2.5.4. Standardy Wyceny w Zjednoczonym Krdélestwie Wielkiej

Brytanii i Irlandii Pélnocnej

Wycena dokonywana przez cztonkow RICS dokonywana jest w oparciu o normy
zawarte w Red Book Global Standards — Globalne Standardy Czerwonej Ksiggi (dale;j:
Czerwona Ksiega)®®®. Czerwona Ksiega zawiera obowigzkowe zasady i wytyczne
dotyczace najlepszych praktyk dla wszystkich cztonkéw dokonujacych wycen
aktywow?®, | Czerwona Ksiega zostala wydana przez RICS w ramach zobowigzania do
promowania i wspierania wysokich standardéw w dostarczaniu wycen na catym $wiecie.
Publikacja zawiera szczegétowe informacje na temat obowigzkowych praktyk
stosowanych przez cztonkéw RICS $wiadczacych ustugi wyceny”?%’. Celem Czerwonej
Ksiegi jest:

1) ,.Zapewnienie: spojnosci, obiektywizmu i przejrzystosci, ktore majg zasadnicze
znaczenie dla budowania i podtrzymywania zaufania publicznego i zaufania do
wyceny. Z kolei ich osiggnigcie zalezy przede wszystkim od tego, czy dostawcy
wycen posiadaja 1 wdrazaja odpowiednie umiejetnosci, wiedze, do§wiadczenie
1 etyczne zachowanie, zar6wno w celu formutowania rzetelnych osadow, jak
1 jasnego 1 jednoznacznego zglaszania wartosciowych opinii klientom 1 innym
uzytkownikom wyceny zgodnie z uznanymi na catym $wiecie normami,

2) Poniewaz wymagania rzadow i organow regulacyjnych stopniowo rosna,
a oczekiwania uzytkownikow wyceny stale rosng, globalne standardy wyceny
nadal ewoluujg 1 obecnie przyjmuja trzy rozne, ale Scisle powigzane ze sobg
formy:

a) Standardy zawodowe — skoncentrowane na etyce i postgpowaniu, poparte

wiedzg 1 kompetencjami,

2BRICS VALUATION - GLOBAL STANDARDS Global November 2021,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/sector-
standards/valuation/2021-11-25_rics-valuation--global-standards-effective-2022.pdf, (dostgp: 30.01.2022
r.).

2%https://www.rics.org/eu/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/red-book/ (dostep:
30.01.2022 r.).
7https://www.rics.org/eu/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/red-book/ (dostep:
30.01.2022 1.).
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3)

4)

5)

6)

7)

b) Normy techniczne — skoncentrowane na wspolnych definicjach
1 konwencjach, poparte spéjnym stosowaniem za pomocg uznanych podejs¢,

c) Standardy wydajnosci lub realizacji — skoncentrowane na rygorze analizy
1 obiektywnos$ci osadu, poparte odpowiednig dokumentacjg i jasnoscig
podczas raportowania,

Stosowanie przez RICS najnowszych migdzynarodowych standardow

1 uzupetnienie ich o dodatkowe wymagania 1 wytyczne dotyczace najlepszych

praktyk, ktére w potaczeniu zapewniajg najwyzszy poziom pewnosci w celu

promowania i utrzymywania zaufania publicznego do profesjonalizmu i jakos$ci
wyceny,

Przyjecie 1 zastosowanie Migdzynarodowych Standardow Wyceny (IVS)

opublikowanych przez Rade Miedzynarodowych Standardow Wyceny (IVSC).

IVS sktada si¢ z obowigzkowych wymogow, ktorych nalezy przestrzegaé, aby

stwierdzié, ze wycena zostata przeprowadzona zgodnie z nim. Niektére aspekty

standardow nie wyznaczaja ani nie nakazuja zadnego konkretnego kierunku
dzialania, ale dostarczaja podstawowych zasad i poje¢, ktore nalezy wzig¢ pod
uwage przy dokonywaniu wyceny, |...]

Zapewnienie zgodno$ci z normami zawodowymi, technicznymi i wykonawczymi

wzmochionymi przez ugruntowany system regulacji i, w razie potrzeby,

egzekwowania oraz poprzez stopniowe wprowadzanie systemu praktykowania
rejestracji rzeczoznawcy RICS,

Wzbudzenie zaufania 1 zapewnienie zaréwno klientom, jak 1 uznanym

uzytkownikom pewno$¢, ze wycena dokonana przez bieglego posiadajacego

kwalifikacje RICS w dowolnym miejscu na §wiecie zostanie przeprowadzona
zgodnie z najwyzszymi standardami zawodowymi,

Wprowadzenie dla cztonkow RICS ogolnych standardow wyceny okreslajacych

zasady proceduralne 1 wytyczne, ktorych:

a) natozenie na  poszczegélnych rzeczoznawcow  RICS  pewnych
obowigzkowych obowiazkéw dotyczacych kompetencji, obiektywizmu,
przejrzystosci 1 wynikow,

b) ustanowienie ram dla jednolitosci i najlepszych praktyk w zakresie
wykonywania i realizacji zadan wyceny poprzez przyjecie IVS,

C) wyraznie przestrzega¢ Zasad postepowania RICS, [...]
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8) Zapewnienie dla klientow i innych uzytkownikow wyceny, ze globalne standardy

zapewniaja, iz zadania wyceny beda przeprowadzane zgodnie z IVS, a ponadto

promuja i utrzymujg wysoki poziom zaufania publicznego poprzez zapewnienie:

a)

b)

f)

spojnosci, pomocy w zrozumieniu procesu wyceny, a tym samym zglaszanej
wartosci,

wiarygodnos$ci 1 spdjnosci w opiniach wyceny sporzadzone przez
odpowiednio przeszkolonych rzeczoznawcow posiadajagcych odpowiednie
kwalifikacje 1 odpowiednie doswiadczenie do wykonania zadania, w tym
aktualng wiedz¢ i zrozumienie wlasciwego rynku,

niezaleznos¢, obiektywizmu i przejrzystosci w podejsciu rzeczoznawcy,
jasnosci co do warunkow zlecenia (zakresu prac), w tym kwestii, ktérymi
nalezy si¢ zajac¢, i uyjawnien, ktore nalezy ujawnic,

jasnosci co do podstawy wartosci, w tym wszelkich zatozen lub istotnych
wzgledow, ktore nalezy wzig¢ pod uwagg,

przejrzystosci w zakresie sprawozdawczo$ci, w tym wiasciwe 1 odpowiednie
ujawnianie istotnych kwestii, w przypadku ktorych osoba trzecia moze

polega¢ na wycenach”?%,

2%RICS

VALUATION - GLOBAL STANDARDS Global November 2021,

https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/sector-

standards/valuation/2021-11-25_rics-valuation--global-standards-effective-2022.pdf, str.9-12 (dostep:
30.01.2022r.).
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2.5.5. Whioski czastkowe

Wycena nieruchomosci w Zjednoczonym Krolestwie Wielkiej Brytanii i Irlandii
Potnocnej dokonywana jest przez Biegtych Geodetow, ktorych funkcjonowanie w petni
regulujg normy prawne ustanowione przez RICS w oparciu o kompetencje nadane na
mocy Krolewskiej Karty The Surveyors' Institution. Przepisy prawa regulujg kwestie
zwigzane z doj$ciem do zawodu jak i dalsze jego funkcjonowanie. RISC stanowi w
szczegolnosci normy dotyczace:

1) ustalania warto$ci  wszystkich  rodzajow  nieruchomosci  gruntowych
1 nieruchomosci mieszkalnych oraz ré6znych praw z nimi zwigzanymi,

2) utrzymania i promowania uzyteczno$ci zawodu dla korzysci publicznych
w Zjednoczonym Krolestwie i w kazdej innej czgsci Swiata,

3) zapewnienia spojnos$ci, obiektywizmu i przejrzystosci, ktore majg zasadnicze
znaczenie dla budowania i podtrzymywania zaufania publicznego i zaufania do
wyceny.

W tym celu RICS wprowadzit Kodeks Etyki Bieglego Geodety oraz Globalne Standardy
Zawodowe — Czerwong Ksiege, ktore sa uznawane przez wiele panstw i organizacji.
Obecna sytuacja prawna, zdaniem RICS daje poczucia profesjonalizmu, bezpieczenstwa

1 zaufania dla zawodu Biegtego Geodety, a tym samy dla efektéw jego pracy.
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Rozdzial 3. Regulacje pozaprawne wyceny nieruchomosci

3. Wprowadzenie

Niemniejszy rozdzial zostal poswigcony normom pozaprawnym oraz

mechanizmom z zakresu Automatycznej Wyceny Nieruchomosci, ktore reguluja kwestie

zwigzane z wyceng nieruchomosci.

Analizie zostaly poddane regulacje:

1)

2)

3)

4)

5)

zawarte w standardach zawodowych ustanowionych przez Miedzynarodowy
Komitet Standardow Wyceny — The International Valuation Standards Council
(dalej: IVSC),

zawarte w kodeksie Migdzynarodowych Standardow Etycznych — International
Ethics Standards — (dalej: IES),

zawarte w standardach zawodowych ustanowionych przez Amerykanskie
Towarzystwo Rzeczoznawcow — American Society of Appraisers (dalej: ASA),
zawarte w standardach zawodowych ustanowionych przez Europejska Grupe
Stowarzyszen Rzeczoznawcow — European Group of Valuers' Associations
(dalej: TEGoVA),

dotyczace Automatycznych Modeli Wyceny.

Niniejszy rozdziat pozwoli odpowiedzie¢ na pytania:

1)

2)

3)

4)

Czy kwestia wyceny nieruchomos$ci oraz zawodu rzeczoznawcy majatkowego
jest regulowana normami pozaprawnymi?

Czy regulacje pozaprawne maja wplyw na wycen¢ nieruchomosci oraz zawod
rzeczoznawcy majatkowego?

Czy regulacje pozaprawne daja poczucie bezpieczenstwa i zaufania do wyceny
oraz zawodu rzeczoznawcy?

Czy regulacje pozaprawne powinny sta¢ si¢ elementem systemu prawnego?
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3.1. 1IVSC - Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny

Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny — The International Valuation
Standards Council — ,jest niezalezng, nienastawiong na zysk organizacjg sektora
prywatnego. Celem IVSC jest wzmocnienie §wiatowego zawodu wyceny poprzez:

1) opracowanie wysokiej jako$ci miedzynarodowych standardow oraz wspieranie
ich przyjecia i stosowania,
2) utatwianie wspolpracy i wspoétdziatania migdzy organizacjami cztonkowskimi,
3) wspolprace z innymi organizacjami mi¢dzynarodowymi 1 stuzac jako
migdzynarodowy glos dla zawodu wyceny.
Dazac do osiagniecia tych celow, IVSC przywigzuje najwyzsza wage do ochrony interesu

publicznego™?®,

IVSC jest liderem w misji podnoszenia standardéow i praktyk
mig¢dzynarodowe] wyceny. Podstawowym celem IVSC jest rozwdj wysokiej jakosci
International Valuation Standards (dalej: 1VS) - Miedzynarodowych Standardow
Wyceny, ktore stanowiag podstawe:

1) spdjnosci,

2) przejrzystosci,

3) zaufania do wyceny i

4) wspierania przyjecia IVS na calym $wiecie przez organizacje profesjonalnej

wyceny.

IVSC ulatwia wspolprace wsrod jego cztonkoéw, do ktorych naleza praktycy wyceny,
praktycy uslug finansowych przedsigbiorstw, organizacje pozarzadowe, instytucje
naukowe 1 regulatory. IVSC sklada si¢ z ponad 180 organizacji czlonkowskich,

dziatajacych w 137 krajach na catym $wiecie®®.

29 https://www.appraisers.org/about/standards-ethics-and-policies, (dostep: 9.04.2022 r.).
300 Czlonkowie IVSC reprezentuja wiodgce organizacje w misji opracowania spojnych standardow wyceny jakosci
i globalnego zawodu wyceny.”

»Czlonkostwo jest otwarte dla uzytkownikow koncowych wyceny, uslugodawcow, organizacji zawodowych
i akredytujgcych, nauczycieli i organdw regulacyjnych.” https:/Avww.ivsc.org/members/, (dostep: 7.04.2022 1.).
,,Cztonkami IVSC sg organizacje zawodowe ds. wyceny, ustugodawcy, uzytkownicy profesjonalnych ustug
wyceny, organy ustanawiajace standardy, organy regulacyjne, rzady i instytucje akademickie.”,
https://www.ivsc.org/become-a-member/, (dostep: 7.04.2022 r.).

Wyro6znia si¢ pigc¢ rodzajow cztonkostwa, s3 to:
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IVSC dziata w przekonaniu, ze podnoszenie standardéw praktyki wyceny jest korzystne

dla interesu publicznego. Zdaniem IVSC lepsze standardy poprawiaja przejrzystos$é

i stabilno$¢ rynkéw finansowych, przyczyniajg sie¢ do rozwoju silniejszej gospodarki

1 prowadza do poprawy zaufania inwestorow 1 uzytkownikoéw ustug wyceny.

,IVS sktadajg si¢ z pigciu ,,Standardow Ogdlnych” i o$miu ,,Standardéw

Specyficznych dla Aktywow”. Ogolne Standardy okreslaja wymagania dotyczace

przeprowadzania wszystkich zadan wyceny, w tym ustalania warunkow zlecenia wyceny,

podstaw wartosci, podejs¢ i metod wyceny oraz sprawozdawczosci.

Ogolne Standardy obejmuja:

1)

Standard IVS 101 — Zakres prac — ,,(okreslany réwniez jako warunki
zaangazowania) opisuje podstawowe warunki zlecenia wyceny, takie jak
wyceniany sktadnik aktywow, cel wyceny i obowigzki stron zaangazowanych w

wycene.”3%,

301

1)

2)

3)

4)

5)

Profesjonalna Organizacja Wyceny (dalej: VPO) — ,Czlonkostwo w IVSC jest otwarte dla
stowarzyszen lub instytutéw zawodowych zajmujacych sie wycena uznanych, w drodze dekretu prawnego
lub ogodlnego konsensusu, za krajowa organizacj¢ zawodowa posiadajaca prawa i odpowiedzialnos¢ za
rozwdj zawodu wyceny. W przypadku ogolnego konsensusu organizacja musi wykaza¢ dowody, ze ma
poparcie rzadu i $rodowiska biznesowego oraz jest organem o dobrej reputacji w jurysdykcji.”,
https:/AMww.ivsc.org/become-a-member/valuation-professional-organisation-vpo/, (dostep: 7.04.2022 r.).
Wspodtpracownik (AVPO) — organizacje na wczesnym etapie rozwoju, ale tak skonstruowane, aby
osiggna¢ pely status VPO,
Cztonkowie korporacyjni — ,,Czlonkostwo w Radzie Migdzynarodowych Standardow Wyceny (IVSC)
jest otwarte dla podmiotow zainteresowanych standardami wyceny i ktore oferujg lub zamawiaja ushigi
wyceny, w tym miedzy innymi: firmy $wiadczace profesjonalne ustugi w zakresie wyceny, firmy zajmujace
sie ksiegowoscig 1 doradztwem w zakresie wyceny, banki i kredytodawcy, firmy prawnicze, zarzadzajacy
aktywami,  korporacje i  inwestorzy instytucjonalni.”,  https://www.ivsc.org/become-a-
member/corporate-members/, (dostep: 7.04.2022 1.),
Czlonkowie instytucjonalni — ,,Czlonkostwo w Radzie Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (IVSC)
jest otwarte dla podmiotéw non-profit, w tym migdzy innymi agencji rzadowych i organow regulacyjnych
oraz krajowych podmiotow ustanawiajacych standardy wyceny.”, https://www.ivsc.org/become-a-
member/institutional-members/, (dostgp: 7.04.2022 r.),
Cztonkowie akademiccy — ,,Cztonkostwo w Radzie Miedzynarodowych Standardow Wyceny (IVSC) jest
otwarte dla organizacji, instytucji lub agencji, ktora promuje edukacje lub badania w dyscyplinie wyceny.”,
https:/AMww.ivsc.org/become-a-member/academic-members/, (dostep: 7.04.2022 r.).

International Valuation Standards (IVS) 2020, str. 9,

https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/sector-

standards/valuation/international-valuation-standards-rics2.pdf, (dostep: 7.04.2022 r.).
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Normy International Valuation Standards (1\VVS) 2020, str. 9-11, okre$laja wymagania ogdlne wyceny, sg

nimi: ”1) Wszelkie porady dotyczgce wyceny i prace podjete w trakcie jej przygotowania muszg by¢

odpowiednie do zamierzonego celu; 2) Rzeczoznawca musi upewnié si¢, ze zamierzony odbiorca

(odbiorcy) doradztwa w zakresie wyceny rozumie, co ma by¢ $wiadczone, oraz wszelkie ograniczenia

dotyczace jego wykorzystania, zanim zostanie ono sfinalizowane i zgloszone; 3) Rzeczoznawca musi

poinformowac swojego klienta o zakresie prac przed zakonczeniem zlecenia, w tym o:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

Tozsamo$¢ rzeczoznawcy: Rzeczoznawcea moze by¢ osoba fizyczna, grupa osob fizycznych lub
firma. Jezeli rzeczoznawca posiada jakikolwiek istotny zwigzek lub udziat z przedmiotowym
sktadnikiem aktywow lub innymi stronami cesji wyceny lub jezeli istnieja jakiekolwiek inne
czynniki, ktére mogltyby ograniczy¢ zdolno$¢ rzeczoznawcy do przedstawienia bezstronnej
i obiektywnej wyceny, czynniki takie nalezy ujawni¢ na poczatku. Jezeli takie ujawnienie nie ma
miejsca, cesja wyceny nie jest zgodna z IVS. Jezeli rzeczoznawca musi zwroci¢ si¢ 0 pomoc
materialng do innych osob w zwigzku z jakimkolwiek aspektem zlecenia, nalezy jasno okresli¢
charakter takiej pomocy i zakres polegania,

Tozsamo$¢ klienta (klientdw) (jesli istnieje): Potwierdzenie osob, dla ktérych dokonywana jest
cesja wyceny, jest wazne przy okreslaniu formy i tresci sprawozdania w celu zapewnienia, ze
zawiera ono informacje istotne dla ich potrzeb,

Tozsamo$¢ innych zamierzonych uzytkownikéw (jesli istniejg): Wazne jest, aby zrozumie¢ czy
istniejg inni zamierzeni uzytkownicy sprawozdania z wyceny, ich tozsamos¢ i potrzeby, aby
zapewnié, ze tre$¢ i format raportu odpowiadajg potrzebom tych uzytkownikow,

Wyceniany(-e) sktadnik(-y) aktywow: skladnik aktywow bedacy przedmiotem cesji wyceny
muszg by¢ wyraznie oznaczone.,

Waluta wyceny: nalezy sporzadzi¢ sprawozdanie z wyceny lub wnioski. Na przyktad wycena
moze by¢ przygotowana w euro lub dolarach amerykanskich. Wymog ten jest szczegdlnie wazny
w przypadku cesji wyceny obejmujacych aktywa w wielu krajach i/lub przeptywy pienigzne
w wielu walutach,

Cel wyceny: Cel, dla ktorego przygotowywana jest cesja wyceny, musi by¢ jasno okreslony,
poniewaz wazne jest, aby doradztwo w zakresie wyceny nie bylo wykorzystywane poza
kontekstem lub do celow, do ktorych nie jest przeznaczone. Cel wyceny bedzie réwniez zazwyczaj
wplywat lub okreslal podstawe/podstawy wartosci, ktore maja by¢ zastosowane,

Zastosowana podstawa/podstawy wartosci: Zgodnie z wymogami IVS 104 Podstawy wartosci,
podstawa wyceny musi by¢ odpowiednia do celoéw wyceny. Nalezy przytoczy¢ zrodlo definicji
jakiejkolwiek zastosowanej podstawy wartosci lub wyjasni¢ podstawe. Wymodg ten nie ma
zastosowania do przegladu wyceny, w przypadku gdy nie ma by¢ przedstawiona opinia o wartosci,
a recenzent nie jest zobowigzany do komentowania na podstawie zastosowanej wartosci,

Data wyceny: Nalezy poda¢ date wyceny. Jezeli data wyceny rozni si¢ od daty sporzadzenia
sprawozdania z wyceny lub daty, w ktérej badania majg zosta¢ podjete lub zakonczone, wowczas,

w stosownych przypadkach, daty te powinny by¢ wyraznie rozroéznione,
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2) Standard IVS 102 — Dochodzenia i zgodno$¢ — okresla ,,aby zachowa¢ zgodnos¢
z IVS, zadania wyceny, w tym przeglady wyceny, musza by¢ przeprowadzane
zgodnie ze wszystkimi zasadami okreslonymi w IVS, ktére sg odpowiednie do
celu i warunkéw okreslonych w zakresie prac.”%,

3) Standard IVS 103 — Sprawozdawczos$¢ — okresla, ze ,,istotne jest, aby raport z
wyceny zawieral informacje niezb¢dne do wlasciwego zrozumienia wyceny lub
przegladu wyceny. Raport musi zapewnia¢ docelowym uzytkownikom jasne

Zrozumienie wycena. Aby dostarczy¢ uzytecznych informacji, raport musi

zawiera¢ jasny i dokladny opis zakresu zlecenia, jego celu i zamierzonego

i) Charakter i zakres pracy rzeczoznawcy oraz wszelkie ograniczenia w tym zakresie: Nalezy
okresli¢ wszelkie ograniczenia lub ograniczenia dotyczace inspekcji, dochodzenia i/lub analizy
w ramach cesji wyceny (zob. ramy VS, pkt 60.1-60.4) Jezeli istotne informacje nie sa dostepne,
poniewaz warunki cesji ograniczaja dochodzenie, ograniczenia te oraz wszelkie niezbedne
zatozenia lub zalozenia specjalne (zob. IVS 104 Podstawy wartosci, nalezy zidentyfikowaé pkt
200.1-200.5) dokonane w wyniku ograniczenia,

j) Charakter i zrodla informacji, na ktorych opiera si¢ rzeczoznawca: Nalezy okresli¢ charakter
i zrodto wszelkich istotnych informacji, na ktorych nalezy polegac, oraz zakres weryfikacji, ktora
ma zosta¢ przeprowadzona podczas procesu Wyceny,

k) Istotne zatozZenia lub zalozenia specjalne: Nalezy okresli¢ wszystkie istotne zatozenia i zatozenia
szczegoblne, ktore nalezy przyjaé przy przeprowadzaniu i raportowaniu cesji wyceny,

I) Rodzaj przygotowywanego raportu: Nalezy opisa¢ format raportu, czyli sposob przekazywania
wyceny,

m) Ograniczenia dotyczgce stosowania, rozpowszechniania i publikacji sprawozdania: W przypadku
gdy konieczne lub pozadane jest ograniczenie stosowania wyceny lub 0sob na niej polegajacych,
nalezy jasno poinformowac o zamierzonych uzytkownikach i ograniczeniach,

n) Wycena zostanie sporzadzona zgodnie z IVS jezeli rzeczoznawca oceni stosowno$¢ wszystkich
istotnych naktadow: Nalezy wyjasni¢ charakter wszelkich odstgpstw, na przyktad identyfikujac,
ze wycena zostala przeprowadzona zgodnie z IVS i lokalnymi przepisami podatkowymi. Patrz:
pkt 60.1-60.4 ram IVS dotyczacych odlotow.”, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/international-
valuation-standards-rics2.pdf, (dostep: 7.04.2022 r.).

302 International Valuation Standards (IVS) 2020, str. 12, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/international-valuation-
standards-rics2.pdf, (dostep: 7.04.2022 r.).
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zastosowania (w tym wszelkich ograniczen dotyczacych tego wykorzystania)
oraz ujawnienie wszelkich zatozen, specjalnych zatozen™3%,

4) Standard VS 104 — Podstawowe wartosci — ,,(czasami nazywane standardami
wartosci) opisuja podstawowe przestanki, na ktorych beda oparte raportowane
warto$ci. Bardzo wazne jest, aby podstawa (lub podstawy) wartosci byta
odpowiednia do warunkéw i celu przypisania wyceny, poniewaz podstawa
wartosci moze wpltywac lub dyktowa¢ wybdr metod, danych wejsciowych i
zalozen przez rzeczoznawce oraz ostateczng opinie o wartosci.”3%,

5) Standard IVS 105 — Podejscia i metody wyceny — okreéla, ze ,,Nalezy wzig¢ pod
uwage odpowiednie podejscia do wyceny. Trzy opisane i zdefiniowane ponizej
podejs$cia sa gtownymi podejSciami stosowanymi w wycenie. Wszystkie one
opierajg si¢ na ekonomicznych zasadach réwnowagi cenowej, przewidywania
korzysci lub substytucji. Glowne metody wyceny to: a) podejscie rynkowe; b)
podejscie dochodowe; ¢) podejscie oparte na kosztach.”3%°.

Standardy dotyczace aktywow okreslaja szczegdtowe wymogi zwiagzane z okreslonymi

rodzajami wyceny aktywow, w tym podstawowe informacje na temat cech kazdego

rodzaju aktywow, ktore majg wptyw na warto$¢, oraz dodatkowe wymogi dotyczace
poszczegolnych aktywow dotyczace wspoOlnych metod i metod wyceny. Standardy
aktywow obejmuja:

1) IVS 200 — Przedsigbiorstwa i interesy biznesowe,

2) 1VS 210 — Warto$ci niematerialne i prawne,

3) 1VS 220 — Instrumenty niefinansowe,

4) 1VS 230 — Zapasy,

5) IVS 300 — Rzeczowe aktywa trwate,

6) IVS 400 — Udziaty w nieruchomosciach,

303 International Valuation Standards (IVS) 2020, str. 14, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/international-valuation-
standards-rics2.pdf, (dostep 7.04.2022 r.).

304 International Valuation Standards (IVS) 2020, str. 16, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/international-valuation-
standards-rics2.pdf, (dostep: 7.04.2022 r.).

305 International Valuation Standards (IVS) 2020, str. 29, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/international-valuation-
standards-rics2.pdf, (dostep: 7.04.2022 r.).
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7) 1VS 410 — Nieruchomosci deweloperskie,
8) I1VS 500 — Instrumenty finansowe®®,

306 https://www.ivsc.org/standards/, (dostep: 7.04.2022 r.).
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3.2. IESC — Miedzynarodowa Koalicja Standarow Etyki

Miedzynarodowa Koalicja Standarow Etyki — International Ethics Standards
Coalition (dalej: IESC) jest szybko rozwijajaca si¢ grupg okoto 150 globalnych
niezaleznych organizacji non-profit ktora, wprowadzita International Ethics Standards 2021
—Migdzynarodowe Standardy Etyczne 2021 — Ramy etyczne dla globalnego rynku nieruchomosci.

,P0 raz pierwszy opracowano globalny zestaw zasad etycznych wysokiego
szczebla dla osob dziatajacych w kraju, nieruchomosci, budownictwo, infrastruktura lub
zawody pokrewne (aktualna lista organizacji czlonkowskich Koalicji znajduje si¢ na
stronie www https://ies-coalition.org/iesc-members/). Organizacje z calego $wiata
potaczyly sity, aby stworzy¢ jeden wspolny migdzynarodowy standard etyczny. IESC
zdaje sobie sprawg, ze wraz ze zmianami i wzrostem rynku, podej$cie do rozwoju
1 wzmacniania musi réwniez wptywaé na podejscie do rozwoju i wzmacniania etyki

zawodu rzeczoznawcy’3%’

. ,,Poczawszy od spotkania w Nowym Jorku w pazdzierniku
2014 r., organizacje cztonkowskie koalicji podpisaly deklaracje potwierdzajaca ich
zaangazowanie w promowanie, a nastgpnie wdrazanie standardow oraz zachgcanie
rynkow $wiatowych do zaakceptowania i przyjecia IES. Po pierwszym spotkaniu
organizacje wchodzace w sklad Koalicji utworzyly niezalezny Standards Setting
Committee — Komitet Normalizacyjny (dalej: SSC). Sktadat si¢ z 0s6b o aktywnym
zainteresowaniu lub wiedzy w zakresie etyki reprezentujacych wiele obszarow swiata.
Pod koniec 2015 r. SSC opracowat projekt konsultacji. Zostalo to nastgpnie poddane
globalnemu trzymiesigcznemu okresowi konsultacji, w wyniku ktéorych powstata
pierwsza wersja. W 2018 r. SSC otrzymato zadanie aktualizacji standardéw. Poprawiona
wersja zostata rowniez przestana w fazie konsultacji z organizacjami powierniczymi i

sfinalizowana w 2021 r.”308

. »,Migdzynarodowe Standardy Etyczne stuza jako kotwica do
wlasciwych zachowan. Normy zawarte w IES pomagaja zapewni¢ spojnos¢ 1 jasnos¢

niezaleznie od zmieniajacych si¢ czynnikow, takich jak stan gospodarki lub praktyki

307 International Ethics Standards 2021, str. 1, https://ies-coalition.org/wp-content/uploads/2021/05/Intermnational-
Ethics-Standards-May-1st-2021.pdf, (dostep: 10.04.2022 1.).
308 International Ethics Standards 2021, str. 1, https://ies-coalition.org/wp-content/uploads/2021/05/Intermnational-
Ethics-Standards-May-1st-2021.pdf, (dostep: 10.04.2022 r.).
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biznesowe na roéznych rynkach. IESC wierzy, ze stworzenie jednego wspdlnego
standardu zapewni wyzszy poziom globalnego profesjonalizmu poprzez kwestionowanie
niespojnosci. Celem jest, aby system i1 innowacje staly si¢ kluczowym czynnikiem
pewnosci 1 przejrzystosci rynku, prowadzacym do stworzenia warunkow, ktore beda
stymulowa¢ inwestycje i wzrost. W zwigzku z tym normy beda mialy bezposredni
pozytywny wplyw na firmy i profesjonalistow. IESC akceptuje, ze ustanawianie
standardow jest procesem cigglym i dynamicznym. Bedzie uwaznie wstuchiwac si¢ w
rynek, aby upewnic si¢, ze rejestruje niezbedne aktualizacje, a tym samym osigga ciagte

doskonalenie”3%.

»Celem IESC zrzeszajacej organizacje zawodowe w dziedzinie gruntow,
nieruchomosci, budownictwa, infrastruktury i zawodow pokrewnych jest potwierdzenie
I utrzymanie kluczowej roli etyki w praktyce zawodowej w celu zaspokojenia potrzeb

rynku globalnego oraz utrzymania zaufania publicznego™3™.

»Zasady etyczne IES sa wymienione w porzadku alfabetycznym i sg uwazane za
rownie wazne. Jesli dwie lub wiecej zasad wejdzie w konflikt podczas zadania,
praktykujacy powinien da¢ pierwszenstwo zasadzie, ktora najlepiej stuzy interesowi
publicznemu w kontekscie konkretnych okolicznoéci”®!t. IES zawiera 12 norm
etycznych, sg to:”

1) Odpowiedzialnos¢ - praktycy ponosza peilng odpowiedzialnos¢ za $wiadczone
przez siebie ustugi; utrzymujg wiedze na temat aktualnych profesjonalnych
technologii, modeli i danych istotnych dla ich praktyki; uznaja i szanuja prawa
1 interesy klientow, osob trzecich i zainteresowanych stron; oraz w catym okresie
zwracajg nalezyta uwage na wzgledy spoleczne 1 Srodowiskowe,

2) Poufnos¢ - Praktycy nie moga ujawnia¢ zadnych poufnych lub zastrzezonych
informacji bez uprzedniej zgody, chyba ze takie ujawnienie jest wymagane przez

obowigzujace przepisy ustawowe lub wykonawcze,

309 International Ethics Standards 2021, str. 1, https://ies-coalition.org/wp-content/uploads/2021/05/Intemational-Ethics-
Standards-May-1st-2021.pdf, (dostep: 10.04.2022 1.).
310 International Ethics Standards 2021, str. 2, https://ies-coalition.org/wp-content/uploads/2021/05/International-Ethics-
Standards-May-1st-2021.pdf, (dostep: 10.04.2022 r.).
311 International Ethics Standards 2021, str. 3, https://ies-coalition.org/wp-content/uploads/2021/05/International-Ethics-
Standards-May-1st-2021.pdf, (dostgp: 10.04.2022 r.).
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Konflikt interesow - Praktycy dokonuja wszelkich odpowiednich ujawnien
w odpowiednim czasie przed i w trakcie §wiadczenia ustugi. Jesli po ujawnieniu
konfliktu nie mozna usuna¢ lub ztagodzi¢, osoba prowadzaca zawod wycofuje si¢
ze sprawy, chyba ze zainteresowane strony wspolnie uzgodnia, ze praktykujacy
powinien wiasciwie kontynuowac,

Réznorodnos¢ - Praktycy promuja srodowisko, ktdre jest integracyjne i otwarte,
aby umozliwi¢ osobom o r6znych umiejetnosciach i tozsamosci wejscie i rozwoj
w ich miejscach pracy i odpowiednich zawodach,

Odpowiedzialnos$¢ finansowa - Praktycy powinni by¢ prawdomowni, przejrzysci
I godni zaufania we wszystkich swoich transakcjach finansowych,

Uczciwos¢ - Praktycy powinni dziata¢ uczciwie. Opieraja oni swoje profesjonalne
doradztwo na odpowiednich, wiarygodnych i mozliwych do poparcia dowodach,
Zgodnos¢ z prawem - Praktycy przestrzegaja wymogow prawnych majacych
zastosowanie do ich dyscypliny w jurysdykcjach, w ktorych prowadza
dzialalnos¢, oraz wszelkich przepisoOw eksterytorialnych lub migdzynarodowych
majacych znaczenie dla zlecenia,

Refleksja - Praktycy regularnie zastanawiajg si¢ nad standardami i najlepszymi
praktykami dla swojej dyscypliny 1 podejmujg kroki w celu zapewnienia, ze ich
praktyka jest zgodna z ewoluujagcymi zasadami etycznymi 1 standardami
zawodowymi,

Szacunek - Praktycy traktujg innych z rozwaga; unikaja zmniejszania zdolno$ci
jakiejkolwiek osoby do wolnos$ci, prywatnosci i1 niezaleznosci; 1 uzna znaczenie
obu angazowania si¢ w relacje z innymi bez dyskryminacja lub uprzedzenia oraz

podtrzymywanie ich dobrego samopoczucia i bezpieczenstwa osobistego,

10) Standard ustug - Praktycy $wiadcza ushugi, do ktéorych sa kompetentni

1 wykwalifikowani; zapewniaja, aby wszyscy pracownicy lub wspotpracownicy
pomagajacy w $wiadczeniu ustug posiadali niezb¢dne do tego kompetencje; oraz
zachgca pracownikow 1 wspotpracownikdéw do utrzymywania i rozwijania swoich
umieje¢tnosci zawodowych poprzez ustawiczne doskonalenie zawodowe 1 inne

zasoby,

11) Przejrzystos¢ - Praktycy sg otwarci i dostepni; dostarczaja odpowiednig

dokumentacj¢ lub inne materialy, w tym warunki zaangazowania, napisane
prostym 1 zrozumialym jezykiem; oraz przedstawia wyniki danych i analiz

W sposoOb jasny i bez niewtasciwej manipulacii,
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12) Zaufanie: Praktycy podtrzymuja swoja odpowiedzialno$¢ za promowanie
reputacji swojego zawodu 1 uznaja, ze ich praktyka i postepowanie maja wptyw
na utrzymanie zaufania publicznego i zaufania do organizacji zawodowych IESC

i zawodow, ktore reprezentuja”*2.

312 International Ethics Standards 2021, str. 3, https://ies-coalition.org/wp-content/uploads/2021/05/International-Ethics-
Standards-May-1st-2021.pdf, (dostep: 10.04.2022 1.).
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3.3. ASA - Amerykanskie Towarzystwo Rzeczoznawcow

Amerykanskie Towarzystwo Rzeczoznawcow — ,, American Society of Appraisers
jest najstarszym towarzystwem wyceny w Stanach Zjednoczonych. ASA szkoli
profesjonalnych rzeczoznawcow od czasu, gdy jej prekursor, Amerykanskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Technicznych, rozpoczeto dziatalnos¢ w 1936 roku.
Dzi§ ASA jest nadal jedynym w kraju (w USA) multidyscyplinarnym towarzystwem
oceniajacym, zapewniajgc swoim cztonkom najbardziej solidne podstawy w zasadach
wyceny, ktore leza u podstaw wszystkich klas wiasnosci: rzeczywistej, osobistej,
materialnej i niematerialnej”'%. ,,ASA jest wielobranzowa, non-profit, miedzynarodowsa
organizacja profesjonalnych rzeczoznawcoéw reprezentujagcych wszystkie dyscypliny
wyceny:

1) przeglad i zarzadzanie wycena,

2) biznesowej,

3) klejnotow i bizuterii,

4) maszyny i specjalnosci techniczne,

5) wlasno$¢ osobistych,

6) nieruchomosci.

Misja ASA jest budowanie zaufania publicznego swoich cztonkéw i zawodu
rZeCczoznawcy poprzez  przestrzeganie najwyzszych  standardow  etycznych
i zawodowych. ASA:

1) Wspiera doskonatlo$¢ zawodowg w swoim czlonkostwie poprzez edukacje,
akredytacje, publikacje 1 inne ustugi, z naciskiem na etyke zawodowg w celu
ochrony spoteczenstwa,

2) Ustanawia i utrzymuje zasady praktyki wyceny i kodeks etyczny dla wskazowek
swoich Czlonkow,

3) Zapewnia edukacj¢ w zakresie wyceny praktykujacym rzeczoznawcom i innym,

4) Przyznaje zawodowe oznaczenia wykwalifikowanym Cztonkom,

5) Dazy do powszechnego uznania, ze Czlonkowie sg obiektywnymi, bezstronnymi

rzeczoznawcami 1 konsultantami wartosci,

313 https://www.appraisers.org/Disciplines/Gems-Jewelry, (dostep: 14.11.2021 1.).
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6) Dazy do uzyskania uznania zawodu rzeczoznawcy zarOwWno przez
przedsigbiorstwa publiczne, jak i prywatne,

7) Kultywuje wspoélnote zainteresowan wsrdod uzytkownikow i cztonkow zawodu
rzeczoznawcy,

8) Promuje badania i rozw6j we wszystkich dziedzinach zawodu rzeczoznawcy”34,

Aby zaspokoi¢ potrzebe kompleksowego zestawu wytycznych 1 specjalnego
kodeksu etycznego, ASA przygotowato Principles of Appraisal Practiceand Code of
Ethics — Zasady Praktyki Wyceny i Kodeks Etyki (dalej: Kodeks ASA). Wszyscy
cztonkowie i kandydaci do ASA, wyznaczeni lub nie, sg zobowigzani do przestrzegania
wskazowek zawartych w Kodeksie ASA. Nalezy zauwazy¢, ze naruszenia Kodeksu ASA
nie majg na celu ani nie mogg stanowi¢ podstawy jakiejkolwiek odpowiedzialnosci
cywilnej®™®. Do podstawowych norm Kodeksu ASA naleza w szczegdlnosci:

1) obiektywny charakter wynikow wyceny — oznacza to, ze ,,wynik liczbowy musi
by¢ opracowany obiektywnie i bez uprzedzen. Nie ma to zwigzku z pragnieniami,

zyczeniami lub potrzebami klienta, ktory angazuje rzeczoznawce do wykonania

pracy 29316

2) odpowiedzialno$¢ za okreslenie rodzaju wartosci oraz wyboru odpowiedniego
standardu®"’,

3) zobowigzanie rzeczoznawcy do opracowania wniosku i opinii o warto$ci
dowolnym stopniem dokladno$ci wymaganym do wykonania wyceny — norma ta

naktada na rzeczoznawce ,,Obowigzek opracowania odpowiednich 1 majacych

Slhttps://www.appraisers.org/about, (dostep: 9.04.2022 r.).

»Amerykanskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Technicznych (ASTA) i Towarzystwo Wyceny
Technicznej (TVS), zorganizowane odpowiednio w 1936 i 1939 roku, zostaly skonsolidowane w 1952
roku, tworzac ASA.”, https://www.appraisers.org/about/history-of-asa, (dostep: 9.04.2022 r.).
315Principles of Appraisal Practiceand Code of Ethics, str.4, https://www.appraisers.org/docs/default-
source/default-document-library/asa-code-ofethics_2020_11_18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2,

(dostep: 9.04.2022 1.).

316 Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics, str.8, pkt 2.2,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020 11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

$1Principles of  Appraisal Practiceand Code of Ethics, str.9, pkt 3.,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-

ethics_2020_11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).
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zastosowanie wiarygodnych wnioskdw 1 opinii z tak wysokim stopniem

doktadnosci, jak wymagaja tego poszczeg6lne cele zadania wyceny.”3'?,

4) obowigzek rzeczoznawcy do unikania podawania fatszywych wnioskow i

opinii®®,

5) obowiazek rzeczoznawcy do uzyskania kompetencji i etycznego wykonywania

praktyki — norma stanowi ,,Aby wywigza¢ si¢ ze swoich obowigzkow,
rzeczoznawca musi by¢ kompetentny w swojej dziedzinie. Kompetencja ta jest
osiggana poprzez edukacje, szkolenie, studia, praktyke 1 doswiadczenie. Musi

rowniez uznaé, zrozumieé i przestrzega¢ zasad etycznych.”32°,

6) obowigzek rzeczoznawcy wobec swojego klienta — norma okresla, ze

»Podstawowym obowiazkiem rzeczoznawcy wobec swojego klienta jest

osiggniecie kompletnych, doktadnych i wiarygodnych wnioskéw 1 wynikéw

liczbowych niezaleznie od zyczen lub instrukeji klienta w tym zakresie.”3%,

7) poufny charakter zlecenia wyceny — norma stanowi, iz ,,Fakt, ze rzeczoznawca

zostal zatrudniony do dokonania oceny, jest sprawa poufng. W niektorych
przypadkach sam fakt zatrudnienia moze by¢ informacja, ktora klient, zarowno
prywatna, jak 1 publiczna agencja, preferuje z waznych powodow, aby zachowac
poufnos¢. Wiedza oséb postronnych o fakcie zatrudnienia rzeczoznawcy moze

zagrozié proponowanemu przez klienta przedsiebiorstwu lub transakcji.”3%,

318

Principles  of  Appraisal Practiccand  Code  of  Ethics,  str.9, pkt 3.2,

https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

319

Principles  of  Appraisal  Practiceand Code of  Ethics, str.9, pkt 3.3,

https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11_18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

320

Principles  of  Appraisal  Practiccand  Code  of  Ethics, str.9, pkt 3.4,

https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11_18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

321

Principles  of  Appraisal Practiceand  Code  of  Ethics, str.11, pkt 4,

https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020 11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

322

Principles of  Appraisal  Practiceand Code of  Ethics, str.11, pkt 4.1,

https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).
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8) obowigzek $wiadczenia kompetentnej ustugi przez rzeczoznawcg — norma
stanowi, iz ,,nie jest wlasciwe, aby rzeczoznawca przyjat zlecenie dokonania
wyceny majatku, do ktorego nie ma kwalifikacji, lub w dziedzinie poza jego
klasyfikacja cztonkostwa w Towarzystwie.”3?,

9) obowigzek rzeczoznawcy w odniesieniu do obstugi wigcej niz jednego klienta
w tej samej sprawie — norma stanowi ,,Gdy dwoch lub wigcej potencjalnych
klientow zwraca si¢ o uslugi rzeczoznawcy w odniesieniu do tej samej
nieruchomosci lub w odniesieniu do tego samego dziatania prawnego,
rzeczoznawca nie moze wilasciwie stuzy¢ wigcej niz jednemu, chyba ze za zgoda
wszystkich stron.”3%,

10) umowy i kontrakty na ustugi wyceny — norma okresla, ze ,,dobrg praktyka jest
posiadanie pisemnej umowy pomig¢dzy rzeczoznawcg a klientem, obejmujacej

cele i zakres prac, czas dostarczenia raportu oraz wysokosé optat.”3%,

11) ochrona reputacji zawodowej innych rzeczoznawcOw — norma stanowi, ze

»hieetyczne jest, aby rzeczoznawca szkodzit lub probowal zaszkodzi¢ fatszywym

lub ztosliwym o$wiadczeniom lub insynuacjom reputacje zawodowa lub

perspektywy jakiegokolwiek rzeczoznawcy.”3%,

12) obowigzki rzeczoznawcy w odniesieniu do dziatan dyscyplinarnych innych

rzeczoznawcOw — norma stanowi, iz ,,cztonek Towarzystwa, posiadajac wiedze o

czynie innego cztonka, ktory jego zdaniem narusza zasady etyczne zawarte w

323 Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics, str.11, pkt 4.2,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2,

(dostep: 9.04.2022 1.).

324 Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics, str.12, pkt 45,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11_18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

35 Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics, str.12, pkt 4.6,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020 11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

3%  Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics, str.13, pkt 5.1,

https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).
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Zasadach Praktyki Oceny i Kodeksie Etyki Towarzystwa, ma obowiazek zgtosi¢

SpraWE;.”327,

13) wybdr metody oceny — zgodnie z tg normg ,,decyzje dotyczace zakresu prac sg

wyltaczng odpowiedzialno$cig rzeczoznawcy zgodnie z obowigzujacymi

standardami zawodowymi.”3%8,

14) inspekcja, dochodzenie, analiza i opis przedmiotowe] wilasnosci — regula ta

stanowi, ze ,,wycena nieruchomosci jest procedurg opartg na analizie wszystkich

cech nieruchomosci, ktore przyczyniaja si¢ do jej wartosci lub ja umniejszaja;

dobra praktyka oceny wymaga, aby inspekcja, dochodzenie

badanie

rzeczoznawcy byly wystarczajaco doktadne, aby odkry¢é wszystkie istotne

cechy.”329,

15) Bezinteresowne wyceny — oznacza, ze ,,rzeczoznawca ujawnia wszelkie obecne

lub rozwazane udziaty w nieruchomosciach lub nieruchomos$ciach wycenianych.

Obejmuje to wszelkie relacje z cztonkami rodziny, podmiotami powigzanymi

1/lub podmiotami, ktére mogg mie¢ w wycenianej nieruchomosci.

9330
1

16) niedyskryminacja — norma ta oznacza, ze rzeczoznawcy dokonujgcy wyceny nie

moga ,,opiera¢ swoich wnioskéw ani sposobu, w jaki §wiadczg takie ustugi, na

rasie, kolorze skory, religii, wyznaniu, plci, ekspresji plciowej, wieku,

pochodzeniu narodowym, niepetnosprawnosci, stanie cywilnym, orientacji

seksualnej, statusie rodzinnym, statusie zatrudnienia lub statusie wojskowym

327 Principles of  Appraisal Practiccand Code of  Ethics,  str.13,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11_18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

38 Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics,  str.14,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11_18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

39 Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics,  str.15,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020 11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7 2, (dostep: 9.04.2022 r.).

30 Principles of Appraisal Practiccand Code of  Ethics, str.17,
https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020_11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

pkt

pkt

pkt

pkt

52,

6.2.,

6.8,

7.3,
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klienta ani zadnej innej strony zwigzanej z ustugami, zgodnie z zakazem

prawa 99331

Wszyscy cztonkowie ASA jako sponsora Fundacji Wyceny®*?, musza

przestrzega¢ Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (dalej: USPAP).

USPAP to ogolnie uznane standardy etyczne i wydajnosciowe dla zawodu rzeczoznawcy

w Stanach Zjednoczonych. USPAP zostal przyjety przez Kongres w 1989 roku i zawiera

standardy dla wszystkich rodzajow ustug wyceny, w tym nieruchomosci, majatku

osobistego, biznesu i wyceny masowej. ,,USPAP sktada si¢ z:

1)

2)

3)

4)

5)

Standardy 1 1 2, ktore ustanawiajag wymagania dotyczace opracowywania
1 raportowania wyceny nieruchomosci.

Normy 31 4, ktére ustanawiaja wymagania dotyczace opracowywania

| raportowania przegladu wyceny.

Normy 5 i 6 , ktore ustanawiajg wymagania dotyczace opracowywania

i raportowania wycen masowych.

Standardy 7 1 8, ktére ustanawiajg wymagania dotyczace opracowywania
1 raportowania wycen majatku osobistego.

Standardy 9 1 10, ktére ustanawiajg wymagania dotyczace opracowywania

1 raportowania wyceny przedsigbiorstw lub warto$ci niematerialnych.

USPAP obejmuje rowniez:

1)

2)

3)

4)

Zasady etyki, ktore okreslajg wymagania dotyczace uczciwosci, bezstronnosci,
obiektywizmu, niezaleznego osadu i etycznego postepowania,

Reguty prowadzenia dokumentacji, ktore okreslaja wymagania dotyczace
plikow roboczych dla zadan oceny i przegladu oceny,

Zasady kompetencji, ktora przedstawia warunki wstepnego przydziatu

1 przydzialu wiedzy i1 do§wiadczenia,

Zasady zakresu prac przedstawiajace obowiazki zwigzane z identyfikacja,

badaniami i analizami probleméw,

331

Principles of  Appraisal  Practiccand Code of  Ethics, str.19, pkt 7.9,

https://www.appraisers.org/docs/default-source/default-document-library/asa-code-of-
ethics_2020 11 18.pdf?sfvrsn=761d94d7_2, (dostep: 9.04.2022 r.).

332 Wiecej na temat Fundacji Wyceny znajdziesz w podrozdziale 2.3.1. ,,Wycena nieruchomoéci w Stanach

Zjednoczonych Ameryki Pélnocnej — wprowadzenie”.
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5) Regutly wyjatku jurysdykcyjnego, ktore zachowuja rownowage USPAP, jesli
czes¢ jest sprzeczna z prawem lub porzadkiem publicznym jurysdykcji”333,

Ponadto, wszyscy cztonkowie ASA zobowigzani sg do przestrzegania norm etycznych

zawartych w International Ethics Standards 2016 — (dalej: IES) — Miedzynarodowych

Standardéw Etycznych 2016334,

333 https://www.appraisalinstitute.org/professional-practice/ethics-and-standards/standard-of-professional-
practice/, (dostep: 9.04.2022 r.).

334 Wiecej na temat Miedzynarodowych Standardéw Etycznych znajdziesz w rozdziale 3.2. ,IESC —
Miedzynarodowa Koalicja Standardow Etyki”.

154


https://www.appraisalinstitute.org/professional-practice/ethics-and-standards/standard-of-professional-practice/
https://www.appraisalinstitute.org/professional-practice/ethics-and-standards/standard-of-professional-practice/

3.4. TEGOVA - Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych ,,jest europejska
organizacja patronacka krajowych stowarzyszen rzeczoznawcoéw majatkowych.
Glownym celem TEGOVA jest tworzenie i rozpowszechnianie zharmonizowanych
standardow praktyki wyceny, edukacji 1 kwalifikacji, a takze fadu korporacyjnego i etyki
dla rzeczoznawcoéw majatkowych. Wspiera swoje stowarzyszenia cztonkowskie we
wprowadzaniu i wdrazaniu standardow. TEGoVA reprezentuje interesy 70 stowarzyszen
z 38 krajow, zrzeszajacych lacznie ponad 70 000 czlonkoéw>®. i przemawia wspolnym
glosem w sprawie wyceny do europejskich prawodawcow i decydentow”3%,

Do gtownych dziatan TEGOVA nalezy:
1) Opracowywanie i promowanie European Valuation Standards — Europejskich

Standardow Wyceny (dalej: EVS albo Blue Book),

2) Kodeksu etyki zawodu - European Valuers' Code of Conduct — Kodeks
postepowania europejskich rzeczoznawcoéw majatkowych,
3) Promowanie zestawu Minimalnych Wymogéw Edukacyjnych Minimum

Educational Requirements (dalej: MER), ktére muszg spelnia¢ czlonkowie

europejskich organizacji zawodowych dla rzeczoznawcéw majatkowych3¥’.

35 TEGOVA ma trzy kategorie cztonkéw: peloprawnych czlonkow, czlonkéw stowarzyszonych
i cztonkoéw obserwatorow. Grupa jest otwarta na:

1) Stowarzyszenia reprezentujace rzeczoznawcow majatkowych Unii Europejskiej,

2) Stowarzyszenia reprezentujace rzeczoznawcOw majatkowych z krajéow spoza UE,

3) Stowarzyszenia dopuszczane indywidualnie dla kazdego przypadku.
https://tegova.org/profile#Membership, (dostep: 6.04.2022 r.).
Zobacz listg aktualnych czlonkow na stronie www:
https://tegova.org/members?msclkid=fab79aa9b5ed11ec8a6a252a3aae00b6, (dostep: 6.04.2022 1.).
336 https://tegova.org/profile#Membership, (dostep: 6.04.2022 1.).
37 TEGOVA wymaga od kazdego Stowarzyszenia Czlonkowskiego ustanowienia standardow
edukacyjnych dla swoich czionkow, ktdre sa co najmniej tak samo wymagajace jak te Minimalne
Wymagania Edukacyjne (MER). MER zostaty po raz pierwszy wprowadzone przez TEGOVA w styczniu
2003 r. jako podstawowy wymog dla kazdego rzeczoznawcy wybranego do wykonywania zawodu przez
stowarzyszenie czlonkowskie od tego czasu. Wiele stowarzyszen czlonkowskich ma bardziej

rygorystyczne wymagania edukacyjne. [...] TEGOVA regularnie dokonuje przegladu i aktualizacji MER
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EVS maja na celu zapewni¢ wsparcie merytoryczne oraz stanowig swoistg
gwarancj¢, dotyczgcg miedzy innymi pewnosci, ze wycena przygotowana zgodnie z tymi
wymaganiami zostala sporzadzona przez wykwalifikowanego specjaliste, ktorego
doswiadczenie, kompetencje, rzetelnos¢ i etyka pracy sa odpowiednie i wystarczajace.
EVS w wersji dziewiatej z 2020 roku przedstawia sze$¢ standardow wyceny (EVS) oraz
cztery wytyczne dotyczace wyceny (EVGN), sg to:

1) EVS 1 - Warto$¢ rynkowa — Standard okresla definicje ,,warto$ci rynkowe;j”.
»Rzeczoznawcy muszg stosowaé nastepujaca definicje wartosci rynkowej
odpowiadajacag definicji zawarte] w rozporzadzeniu w sprawie wWymogow
kapitalowych: ,,Szacowana kwota, za ktoérag nieruchomo$¢ powinna zostaé
wymieniona w dniu wyceny mi¢dzy che¢tnym nabywcg a ch¢tnym sprzedajacym
w transakcji na warunkach rynkowych po odpowiednim marketingu, w ktérym
kazda ze stron dziatata §wiadomie, rozwaznie i bez przymusu.”38,

2) EVS 2 - Podstawy wyceny inne niz wartos¢ rynkowa — Standard okresla, ze
»Rzeczoznawca musi ustali¢ cel, dla ktérego wycena jest wymagana, przed
zastosowaniem jakiejkolwiek podstawy wartosci innej niz wartos¢ rynkowa. Z
wyjatkiem przypadkow wymaganych przez europejskie 1 krajowe przepisy
ustawowe i wykonawcze w kazdym konkretnym przypadku, rzeczoznawca musi
stosowa¢ wylacznie uznane podstawy wyceny, ktore sa zgodne z celem wyceny,
a tym samym przestrzegaé zasad przejrzystosci, spojnosci i konsekwencji.”3%,

3) EVS 3 - Wykwalifikowany rzeczoznawca majatkowy — Standard okresla, ze

“kazda wycena przeprowadzona zgodnie z niniejszymi Standardami musi by¢

w celu wspierania rozwoju standardéw zawodowych wérdd swoich cztonkow, a tym samym dla tych,
ktorzy potrzebujg ich ustug.”, https://tegova.org/minimum-educational-requirements-mer (dostep
6.04.2022). Wigcej na temat MER - Minimalnych Wymaganiach Edukacyjnych znajdziesz na stronie
https://tegova.org/static/76e749421fd57bed86ced82e755dal1d/Minimum%20Educational%20Requireme
nts%20(MER)_0.pdf, (dostep: 6.04.2022 1.).

3% European Valuation Standards 2020, str. 27,
https://tegova.org/static/72fa037473e198chd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93_TEGOVA_EVS 2020 _
digital.pdf, (dostep: 6.04.2022 r.).

339 European Valuation Standards 2020, str. 43,
https://tegova.org/static/72fa037473e198chd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93 TEGOVA _EVS 2020
digital.pdf, (dostep: 6.04.2022 r.).
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przeprowadzona przez Wykwalifikowanego Rzeczoznawce Majatkowego.
Rzeczoznawcy majatkowi beda przez caty czas zachowywaé najwyzsze standardy
uczciwosci 1 uczciwosci oraz prowadzi¢ swojg dziatalno$¢ w sposob nieszkodliwy
dla swoich klientow, spoleczenstwa, zawodu lub krajowego organu wyceny
zawodowej. Rzeczoznawca musi by¢ w stanie wykaza¢ si¢ umiejetnosciami
zawodowymi, wiedzg, starannoscig i etycznym zachowaniem odpowiednim do
rodzaju i skali wyceny oraz musi ujawni¢ wszelkie czynniki, ktore mogtyby
zagrozi¢ obiektywne] ocenie. Kazda wycena musi zawiera¢ $wiadoma i
niezalezng opini¢ o wartoSci poparta uznang podstawa lub podstawami
wyceny.”3%,

1) EVS 4 - Proces wyceny,

2) EVS 5 - Raportowanie wyceny — Standardy okreslaja, ze “wycena musi by¢
przedstawiona w jasnej formie pisemnej zgodnie z profesjonalnym standardem,
przejrzysta co do instrukeji, celu, podej$¢, podstaw, metod 1 wnioskdw wyceny, a
takze do sposobu jej wykorzystania.”34!,

3) EVS 6 - Wycena i efektywno$¢ energetycznej — Standardy okreslaja, ze
»Rzeczoznawcy muszg by¢ swiadomi termindw prawnych a kiedy si¢ pojawia,
musza oszacowac koszt renowacji wystarczajaco doktadnie/gteboko, aby spetnié
wymagany nowy poziom efektywnos$ci energetycznej lub przyszte wymagania,
ktore sg wystarczajaco bliskie do wejscia w zycie 1 rozwazy¢, w jakim stopniu
koszty te wptywaja na warto$¢ rynkowa w dniu wyceny.””3#?,

4) EVGN 1 - Wycena portfela,

5) EVGN 2 - Warto$¢ godziwa w sprawozdawczosci finansowe;j,

6) EVGN 3 - Wycena dla celow ubezpieczeniowych,

340 European Valuation Standards 2020, str. 54,
https://tegova.org/static/72fa037473e198cbd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93_TEGOVA_EVS 2020
digital.pdf, (dostep: 6.04.2022 r.).

341 European Valuation Standards 2020, str. 75,
https://tegova.org/static/72fa037473e198chd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93 TEGOVA_EVS 2020
digital.pdf, (dostep: 6.04.2022 r.).

342 European Valuation Standards 2020, str. 91,
https://tegova.org/static/72fa037473e198chd428e465158bcfdb/a6048¢931cdc93 TEGOVA EVS 2020
digital.pdf, (dostep: 6.04.2022 r.).
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7)

EVGN 4 - Podziat warto$ci miedzy grunty i budynki.

Zgodnie z  postanowieniami  Kodeksu Postepowania  Europejskiego

Rzeczoznawcy Majagtkowego, ktory jest czeScig European Valuation Standards 2020,

Rzeczoznawcy majatkowi:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

sa zobowigzani do przestrzegania wszystkich odpowiednich przepisow
ustawowych 1 wykonawczych krajow, w ktoérych prowadzg dziatalnos$¢, pod
warunkiem, ze takie przepisy ustawowe 1 wykonawcze sg zgodne ze swobodg
swiadczenia ustug UE w dowolnym panstwie cztonkowskim bez przeszkod,
muszg dziata¢ uczciwie przez caly czas, aby chroni¢ zaufanie, jakim darza ich
koledzy, pracodawcy, klienci i kazdy, komu nalezy si¢ obowigzek dochowania
nalezytej starannosci.,

muszg utrzymywaé poziom wiedzy zawodowej i umiejetnosci technicznych
zgodny z oczekiwaniami i wymaganiami krajowego organu wyceny zawodowej
rzeczoznawcy w odniesieniu do wszystkich wymogow prawnych, regulacyjnych,
etycznych i umownych. Rzeczoznawcy nie powinni przyjmowaé instrukcji
wykraczajacych poza ich wiedze,

ktorzy maja dostgp do informacji uprzywilejowanych lub poufnych, nie moga
wykorzystywa¢ ani ujawnia¢ tych informacji w celu osiagnigcia osobistych
korzysci dla siebie lub innych,

nie moga oferowaé, obiecywaé, dawac, zada¢ ani przyjmowac nieetycznych
korzys$ci lub tapowek w celu uzyskania, zatrzymania lub przyznania korzysci
biznesowej lub innej,

nie moga przyjmowac, bezposrednio lub posrednio, Zadnych rabatdéw, opfat,
prowizji, dyskontow lub innych korzysci, pieni¢znych lub innych, ktére moglyby
by¢ racjonalnie postrzegane jako konflikt z interesami klienta lub pracodawcy,
maja obowigzek dostarczy¢ krajowej profesjonalnej jednostce wyceniajacej
wszelkie istotne informacje faktyczne, ktére w uzasadniony sposob sugeruja, ze

inny cztonek tego organu mégl naruszy¢ jego Kodeks Etyki i Postepowania.>*?

343 European Valuation Standards 2016, str. 185-186, 323,
https://tegova.org/static/e7ee757089d321ad5a80eb854c95df54/a5738793c0c61lb_EVS 2016.pdf,
(dostep: 6.04.2022 1.).
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3.5. Zautomatyzowane modele wyceny nieruchomosci — ogélna

charakterystyka

Zgodnie z pkt 1.1 EVS 6 Automated Valuation Models — Europejskim Standardem
Wyceny nr 6 (dalej: EVS 6), ,,Zautomatyzowane Modele Wyceny (dalej: AVM) moga
by¢ definiowane jako programy komputerowe, ktoérych dzialanie opiera si¢ na danych
statystycznych, i ktore wykorzystuja informacje dotyczace nieruchomosci do
generowania warto$ci zwigzanych z nieruchomosciami lub wartosci sugerowanych”3*,
»dtatystyczna metoda wyceny dazy do ustalenia warto$ci nieruchomosci bezposrednio
poprzez zastosowanie algorytmu matematycznego do danych zawartych w bazie cen
transakcyjnych i informacji na temat cech nieruchomosci, pomijajac przy tym:

a) faktyczng tradycyjng wyceng, taka jak wycena wykorzystujaca podejscie
dochodowe i poréwnawcze, oraz
b) jakosciowa oceng wartosci nieruchomosci przeprowadzong przez zawodowego
rzeczoznawce majatkowego.
W zwiazku z tym, w konteks$cie wyceny nieruchomosci modele AVM stanowig po prostu
mechaniczne zastosowanie procedury algorytmicznej do analizy wprowadzonych do
modelu danych, ktore nie bierze pod uwage opinii rzeczoznawcy dotyczacych innych

istotnych informacji, nie uwzglednia fizycznych ogledzin nieruchomosci, a takze

https://tegova.org/static/72fa037473e198chd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93_TEGOVA_EVS 2020
digital.pdf, (dostep: 6.04.2022 r.).

344 punkt 1.1. EVS 6 Automated Valuation Models, 28 pazdziernika 2017 r., A pan-European association
of professional (dalej: TEGOVA), https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/485-europejski-standard-wyceny-6-
evs-6-oraz-wytyczne-nr-11-dotyczace-europejskich-standardow-wyceny-evgn-11, str. 2,

(dostep 30.01.2022).

TEGOVA, to ogodlnoeuropejskie stowarzyszenie organizacji zawodowych dzialajacych na rzecz
standardéw, etyki i jakosci na rynku wyceny nieruchomosci. TEGOVA reprezentuje interesy
wykwalifikowanych rzeczoznawcow 70 organizacji zawodowych z 38 krajow. Oprdocz ustanawiania
standardow dla klienta i reprezentowania interesow swoich cztonkéw, TEGOVA zapewnia unikalny kanat

dla biznesu. https://tegova.org/about-tegova, (dostep: 30.01.2022 r.).
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informacji rzeczoznawcy na temat tego, ktore dane sa w danym przypadku mniej, a ktore

bardziej istotne dla wyceny”3%°.

Zgodnie z pkt 1, European Valuation Standards 2020 — Europejskie standardy
wyceny 2020, ,,Zaawansowane modele statystyczne to najnowocze$niejsze i najbardziej
wyrafinowane zautomatyzowane modele wyceny (dalej: AVM), oparte na statystyce
programy komputerowe, ktore wykorzystuja informacje o nieruchomos$ciach do
generowania wartosci zwigzanych z nieruchomosciami lub sugerowanych wartosci.
Statystyczna metoda wyceny ma na celu ustalenie warto$ci nieruchomosci bezposrednio
poprzez zastosowanie algorytmu matematycznego do bazy danych cen transakcyjnych
i cech nieruchomosci, z pominigciem jakosciowej oceny wartosci przez profesjonalnego
rzeczoznawce. W zwigzku z tym w kontek$cie wyceny nieruchomos$ci audiowizualna
maszyna medialna jest po prostu mechanicznym zastosowaniem procedury
algorytmicznej do przedstawionych jej danych, bez uwzglednienia opinii rzeczoznawcy
co do innych istotnych informacji, bez fizycznej kontroli nieruchomosci i ignorowania
wagi, jaka rzeczoznawca umiescitby na odpowiednich informacjach. Samodzielne
oszacowanie AVM nie jest wyceng 1 nie moze da¢ wartosci rynkowej zgodnie z definicja
w EVS 1. Moze by¢ stosowany przez wykwalifikowanych rzeczoznawcow jako jeden
z danych wejsciowych w ich kompleksowej analizie rynku, pod warunkiem, Ze sa

zadowoleni ze swojej wiedzy na temat danych wejsciowych i modelu AVM*»346,

Zgodnie z pkt 2.1.1. Standard on Automated Valuation Models (AVMs) 2008
»Zautomatyzowany model wyceny (AVM) to matematycznie oparty program
komputerowy, ktéry generuje oszacowanie warto$ci rynkowej na podstawie analizy

rynkowej lokalizacji, warunkow rynkowych i charakterystyki nieruchomo$ci na

podstawie informacji, ktore zostaty wczesniej i oddzielnie zebrane. Cechg wyrdzniajaca

AVM jest to, ze jest to oszacowanie wartosci rynkowej wytworzonej za pomocg

35 Ppunkt 1.1. EVS 6 Automated Valuation Models, 28 pazdziernika 2017 .,
https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/485-europejski-standard-wyceny-6-evs-6-oraz-wytyczne-nr-11-
dotyczace-europejskich-standardow-wyceny-evgn-11, July 2018, str. 2, (dostep: 30.01.2022 r.).

346 European Valuation Standards 2020,
https://tegova.org/static/72fa037473e198chd428e465158bcfdb/a6048¢931cdc93_ TEGOVA_EVS 2020
digital.pdf, str. 289, (dostep: 30.01.2022 r.).
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modelowania matematycznego. Wiarygodno$¢é AVM zalezy od wykorzystanych danych

i umiejetnosci tworcy AVM™347.

Zgodnie z pkt 3.1. Standard on Automated Valuation Models (AVMs) 2018, AVM
to ,,Matematycznie oparty program komputerowy, ktérego analitycy rynku uzywaja do
oszacowania warto$ci rynkowej na podstawie analizy rynkowej lokalizacji, warunkoéw
rynkowych 1 charakterystyki nieruchomos$ci na podstawie informacji, ktére zostaly
wczesniej 1 oddzielnie zebrane. Cecha wyrozniajaca AVM jest to, ze jest to ocena
rynkowa wytwarzana za pomocg modelowania matematycznego. Wiarygodnos¢ AVM
zalezy od wykorzystanych danych i umiejetnosci tworcy AVM. AVM powinny by¢
opracowywane przez odpowiednio wykwalifikowanych analitykow rynkowych, np.
rzeczoznawcoOw, ktdrzy wykorzystuja aplikacje oparte na statystyce do analizy danych i
wybieraja najlepsza symulacje aktywnosci rynkowej do analizy lokalizacji, warunkow
rynkowych 1 charakterystyki nieruchomos$ci z wczesniej zebranych danych. AVM sa
przeznaczone do generowania szacunkow wartosci dla nieruchomosci w okreslonych

punktach w czasie [...]"3.

Zgodnie z Automated Valuation Models (AVMs) opublikowanymi przez RICS

»Zautomatyzowane modele wyceny wykorzystuja jedna lub wigcej technik

%47 EVS 6 Automated Valuation Models, 28 pazdziernika 2017 r., A pan-European association of
professional (dalej: TEGOVA), https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/485-europejski-standard-wyceny-6-evs-
6-oraz-wytyczne-nr-11-dotyczace-europejskich-standardow-wyceny-evgn-11, str. 2, (dostep 30.01.2022).
TAAO jest organizacja non-profit, edukacyjng i badawcza. Jest to profesjonalna organizacja cztonkowska
urzednikow panstwowych i innych 0séb zainteresowanych administracja podatku od nieruchomosci. IAAO
zostata zatozona w 1934 roku i obecnie zrzesza ponad 8 500 cztonkéw na calym $wiecie ze spolecznos$ci
rzagdowych, biznesowych i akademickich. IAAO to globalna spoleczno$¢ réznorodnych specjalistow od
wyceny masowej, ktorzy rozwijaja uczciwg i sprawiedliwa wycene nieruchomosci, administracj¢ oceny
i polityke podatku od nieruchomosci poprzez rozwoj zawodowy, badania, standardy i pomoc techniczna.
Wigcej o IAAO znajdziesz na stronie
https://www.iaao.org/wecm/About/Our_Story/wem/About_Us_Content/Our_Story.aspx,

(dostep: 30.01.2022 r.).

348 Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing Officers
(dalej: 1AAQ), June 2018, https://www.iaao.org/media/standards/AVM_STANDARD_2018.pdf, str. 5,
(dostep: 30.01.2022 r.).
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matematycznych w celu oszacowania wartosci okreslonej nieruchomosci w okreslonym

dniu, wraz z miarg zaufania do doktadnosci wyniku, bez interwencji cztowieka34.

349 The RICS information paper Automated Valuation Models (AVMs), 2008 RICS AVM Standards
Working Group, https://www:.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf, (dostep: 30.01.2022 r.).
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3.5.1.

Stosowanie zautomatyzowanych modeli wyceny nieruchomosci

Zastosowania AVM moze by¢ wykorzystywane albo juz jest wykorzystywane

w zakresie:

1)
2)
3)
4)
5)

6)

7)
8)

kredytow hipotecznych,

oceny i planowania zalegtosci,

audytu wyceny,

oceny masowej do celow podatkow lokalnych,

dostarczenia szacunkéw wyceny do celow indywidualnego podatku
kapitalowego,

przedstawienia szacunkow wyceny dla wycen aktywow na duza skalg, na
przyktad portfela nieruchomosci bedacych wiasnoscig wtadz lokalnych,
szacowania wyptat odszkodowan dla wtascicieli nieruchomosci,

analizy kosztow i korzysci potencjalnych wydatkow publicznych. %

,Niektore przyktady zastosowan AVM, RICS przedstawil w ponizszej tabeli. Wazne jest,

aby pamig¢tac, ze korzystanie z AVM w sposdb wymieniony ponizej jest niezalezne od

interakcji z rzeczoznawca.

95351

Tabela nr 1 — Zastosowanie Automatycznego Modelu Wyceny.

1 By lenders for the loan origination | Lenders can now obtain an AVM that can
process or subsequent revaluation for | sometimes be used prior to processing a

credit decision purposes. case, to see if the proposed figures are

likely to be adequate, without going to the
cost of a full valuation by a human valuer.
It introduces a level of risk that the lender
necessarily accepts. Alternatively, an
AVM can be used part-way through a

30 Automated Valuation Models Roadmap for RICS members and stakeholders, June 2021,

https://www.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf, str. 8, (dostep: 31.01.2022 r.).

%1 Automated Valuation Models Roadmap for RICS members and stakeholders, June 2021,

https://www.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf, str. 8, (dostep: 31.01.2022 r.).
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mortgage term to check how a property

value may be changing.

2 In-arrears assessment and planning

Lenders may wish to check the value of a
security to establish, where the customer
is in arrears, if the loan is still likely to be
secured by the value of the property and
what scope there is in arrears planning.
The AVM offers a cheap and quick

indication.

3 In an audit of valuations

Lenders, and those who audit valuations,
will sometimes obtain a second valuation
from an AVM supplier to serve as an audit
of the original valuation. This can
occasionally be applied across a range of

properties, as well as in individual cases.

4 For mass appraisal, such as for local

taxation purposes

A model sometimes called Computer
Aided Mass Appraisal (CAMA) is a
sophisticated AVM capable of providing
valuation estimates for thousands or

millions of properties, cost-effectively.

5 For the provision of valua- tion

estimates for individual capital tax

An AVM can be used in these instances for

individual properties or for a portfolio, to

purposes provide a quick estimate of likely tax
implications to aid with tax planning.

6 For the identification of fraudulent | An AVM applied to a range of properties

activity and their valuations can distinguish

activity that does not follow the normal

market trends.

7 For the provision of valuation estimates

for large-scale asset valuations, for

example, a portfolio of local-authority-
owned properties, or the sale of a
book in

mortgage respect  of

Here an AVM can be used, potentially

cost-effectively, to provide sample
valuations for portfolio purposes or for

the valuation of a whole portfolio.
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‘securitisation’

8 For estimating compensa- tion payments
to owners of property due to the effect of
the use of new public works, for example,

road schemes or airport expansion, etc.

Public authorities may find an AVM a
quick and cost-effective way of estimating
the likely cost of compensation as part of
a total ‘scheme’ cost. An appropriate
model can provide a pre-scheme value
estimate of affected properties and keep

this up to date as necessary.

9 For cost/benefit analyses for potential

public expenditure

Similar to 8 above, when estimating the
cost or benefit of public works, an AVM
can rapidly and economically provide a
total cost estimate of the residential value
of properties likely to be affected to aid a

cost benefit exercise.

10 For

purposes)

lending (capital adequacy

AVMs can be applied to a portfolio of
property subject to mortgage finance, to
obtain an indication of how well they are
performing. This can assist the lender and
their accountants in determining capital

adequacy ratios.

Zrédto: Automated Valuation Models Roadmap for RICS members and stakeholders,
June 2021, https://www.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf, str. 8, (dostep:
31.01.2022 r.).
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3.5.2. Wady i zalety zautomatyzowanych modeli wyceny nieruchomosci

Swiatowe organizacje (TEGOVA, RICS, IAAO) nie zalecaja stosowania AVM.

Kazda z tych organizacji traktuje AVM jako pomoc dla profesjonalisty wykonujacego

wycene. TEGOVA twierdzi, ze ,,AVM majg nieodtagczne ograniczenia:

1)
2)
3)
4)

5)

6)

mogg pracowac tylko na podstawie danych liczbowych dotyczacych zgloszonych
transakcji bez informacji lub wgladu w ich kontekst,

nie ma kontroli nieruchomosci. Musza opiera¢ si¢ na domniemanym zatozeniu,
ze nieruchomos¢ jest w stanie zbywalnym,

ograniczony zakres istotnych danych w niektorych obszarach,

ograniczony zakres istotnych najnowszych danych dla niektorych nieruchomosci,
ograniczona zdolno$§¢ do odzwierciedlenia jakichkolwiek unikalnych cech
nieruchomosci,

jest mato prawdopodobne, aby byly istotne dla nieruchomosci

specjalistycznych”3®2,

RICS w Automated Valuation Models Roadmap for RICS members and stakeholders

okreslit wady i zalety wykorzystywania AVM. Ponizej w tabeli, RICS przedstawil wady
i zalety AVM.

352 European Valuation Standards 2020,
https://tegova.org/static/72fa037473e198chd428e465158bcfdb/a6048¢931cdc93 TEGOVA _EVS 2020
digital.pdf, str. 290, (dostep: 30.01.2022 r.).
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Tabela nr 2 — Wady i zalety Automatycznego Modelu Wyceny.

Advantages

Disadvantages

AVMs are particularly attractive to
lenders for mortgage valuations as they
can be built into existing electronic
valuation processing platforms, to support

lower-risk lending decisions

The property is not usually inspected
when an AVM
condition is often used, which could well
AVM

large amounts of

is used. An average

be inaccurate The commercial
providers require
reliable, detailed descriptive data about
properties and market transaction prices

in order to model the market accurately.

AVMs can be wuseful to tease out
nuances/statistical analysis that valuers
may not ordinarily be able to observe in

the course of their usual investigations

There is little consumer transparency in
AVM use. In the residential field, the
complexity of the house buying process
creates  difficulties in  informing
consumers about their valuation and

survey choices

Saves time, money and resources, and
helps manage the ever-increasing data

stream, providing a level of certainty

System can be subject to fraudulent

activity.

Removes the human element, reducing the

risk of fraud

Lack of quantity and quality of good
comparable data could lead to a valuation

with a low confidence level.

The provenance of the underlying data
being used:
* how has it been collected?
e isitsubject to any selection bias?
* can the data source be updated on
a regular basis and will it be
available over the lifetime of the

service being provided?
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are previous valuations based on sales
prices and/or figures provided by a

qualified independent valuer?

Al, machine learning and neuro linguistic
programming mean increased AVM
sophistication This can lead to valuation
outcomes that are not only independent of
human input but are also incapable of a
simple explanation of the process and

functions undertaken to create a valuation.

Zrodlo: Automated Valuation Models Roadmap for RICS members and stakeholders,

June 2021, https://www.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf, str. 10, (dostep:
31.01.2022 r.).

RICS do wad zaliczyt:

1)

2)

3)
4)

5)

» Wtasciwos$¢ nie jest zwykle sprawdzana, gdy uzywany jest AVM. Czgsto stosuje
si¢ Sredni stan, ktory moze by¢ niedoktadny. Komercyjni dostawcy AVM
wymagaja duzych ilo$ci wiarygodnych, szczegdétowych danych opisowych na
temat nieruchomosci 1 rynkowych cen transakcyjnych w celu dokladnego
modelowania rynku,

Przejrzysto$¢ konsumentow w korzystaniu z AVM jest niewielka. W dziedzinie
mieszkalnictwa zlozono$¢ procesu zakupu domu stwarza trudnosci
w informowaniu konsumentow o ich wycenie i wyborach ankietowych,

System moze by¢ przedmiotem nieuczciwych dziatan,

Brak ilosci 1 jako$ci dobrych poréwnywalnych danych moze prowadzi¢ do
wyceny o niskim poziomie ufnosci,

Pochodzenie wykorzystywanych danych”®®,

Z kolei do zalet, RICS zaliczyt:

1)

,Usuniecie czynnika ludzkiego, co zmniejsza ryzyko oszustwa,

2) Oszczednos$é czasu,

38 Automated Valuation Models Roadmap for RICS members and stakeholders, June 2021,

https://www.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf, str. 10, (dostep: 31.01.2022 r.).
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3) Oszczgdnos¢ pienigdzy,

4) Pomoc w zarzadzaniu stale rosngcg iloscig danych, zapewniajac pewien poziom
pewnosci.

5) Atrakcyjno$¢ dla kredytodawcow w przypadku wycen kredytow hipotecznych,
poniewaz moga by¢ wbudowane w istniejace elektroniczne platformy

przetwarzania wyceny, aby wspiera¢ decyzje kredytowe o nizszym ryzyku3>4,

34 Automated Valuation Models Roadmap for RICS members and stakeholders, June 2021,

https://www.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf, str. 10, (dostep: 31.01.2022 r.).
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Rozdzial 4. Automatyczna wycenia nieruchomosci przy wykorzystaniu
informacji o nieruchomosciach zawartych w publicznych bazach

danych

4. Wprowadzenie

Zgodnie z uchwatg nr 107/2016 Rady Ministréw z dnia 20 wrzesnia 2016 r. w
sprawie ustanowienia ,,Programu otwierania danych publicznych”, ,,Administracja
publiczna wytwarza i gromadzi ogromne ilosci danych. Moga one stanowi¢ fundament
powstawania innowacyjnych dobr, ustug i produktow pobudzajacych rozwoj gospodarki
poprzez tworzenie nowych miejsc pracy i1 zachecanie do inwestycji w przemysle

kreatywnym”3%

. ,,Proces transformacji cyfrowej spoleczenstwa oraz gospodarka z
udzialem algorytméw s3a wielkim wyzwaniem rozwojowym XXI wieku. Ustlugi
publiczne i komercyjne oraz przemyst muszg by¢ glgboko nasycone danymi, aby wejsé¢
w er¢ sztucznej inteligencji. W ciggu ostatnich lat dane staly si¢ jednym z
najwazniejszych  czynnikow produkcji. Pozyskiwanie, gromadzenie, analiza,
przetwarzanie 1 §wiadome wykorzystywanie danych oraz staty rozw¢j algorytméw Al
staja si¢ fundamentalng kompetencja gospodarek i panstw. Kompetencja ta przesadza o
ich miejscu w globalnym tancuchu dostaw 1 warto$ci dodanej zwigzanej z
przetwarzaniem danych w dziedzinach zastosowan sztucznej inteligencji”’3°®.

W niniejszym rozdziale zostaly przedstawione wystepujace w Rzeczypospolitej
Polskiej bazy danych, ktore zawierajg informacje o nieruchomos$ciach. Gtownym celem
jest ukazanie jaka ilo$cig informacji o nieruchomos$ciach dysponuja podmioty
wykonujace zadania z zakresu administracji publicznej i czy na ich podstawie mozna

stworzy¢ system do automatycznej wyceny nieruchomosci. W dalszej czesci

niemniejszego rozdzialu, zostana zaprezentowane bazy danych, ktore zdaniem autora

35 Uchwata nr 107/2016 Rady Ministrow z dnia 20 wrzes$nia 2016 r. w sprawie ustanowienia "Programu
otwierania danych publicznych", https://mc.bip.gov.pl/articles/pdf/66478 (dostep: 17.12.2022 r.).
3% Uchwata nr 196 Rady Ministréw z dnia 28 grudnia 2020 r. w sprawie ustanowienia "Polityki dla rozwoju

sztucznej inteligencji w Polsce od roku 2020", M.P. 2021 poz.23.
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zawierajg informacje mogace mie¢ wplyw na ustalenie warto$¢ nieruchomosci, s to dane

zawarte w:
1) Ewidencji Gruntow i Budynkow — EGIB,
2) Rejestrze cen nieruchomosci — RCN,
3) Ewidencji sie¢ uzbrojenia terenu — GESUT,
4) Panstwowym rejestrze granic i jednostek podziatdow terytorialnych kraju — PRG,
5) Krajowym rejestrze urzedowego podziatu terytorialnego kraju — TERYT,
6) Centralnym rejestrze form ochrony przyrody — CRFOP,
7) Rejestrze zabytkow,
8) Panstwowy rejestrze nazw geograficznych — PRNG,
9) Panstwowym Rejestrze Podstawowych Osnow Geodezyjnych,

Grawimetrycznych i Magnetycznych — PRPOG,

10) Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych — EKW,

11) Miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego — MPZP.

Bazy danych o nieruchomosciach — ze wzgledu na swa charakterystyke zostaly

zaprezentowane niekiedy w sposob bardziej techniczny niz opisowy. Jest to celowy

zabieg, poniewaz informacje przedstawione w ten sposob pozwolg w dalszej czeSci

podja¢ probe stworzenia jednej wielkiej bazy danych o nieruchomos$ciach dla celow

automatycznej wyceny.

Ponizej, w sposob graficzny, przedstawiono publiczne bazy danych zawierajace

informacje o nieruchomosciach wystgpujace w Rzeczypospolitej Polskiej.
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4.1. Publiczne bazy danych zawierajace informacje

o nieruchomosciach

4.1.1. Ewidencja gruntow i budynkow — ogolna charakterystyka

Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne®’ (dalej: u.p.g.i.k.)®® ewidencja gruntow i budynkow (kataster
nieruchomosci) to system informacyjny (system teleinformatyczny®*®) zapewniajacy

gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostepnianie, w sposob jednolity dla kraju, informacji o:

357 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne Dz. U. 1989 Nr 30 poz. 163 z pdzn.
zmianami.
3% W tym miejscu nalezy wspomnieé, iz wezesniejszymi aktami prawnymi regulujacymi kwestie ewidencji
gruntow i budynkow byly:
1) Dekret z dnia 24 wrzesnia 1947 r. o katastrze gruntowym i budynkowym (Dz.U. Nr 61 z dnia 28
wrzes$nia 1947 r. poz. 344) — (dalej: d.k.g.i.b.) oraz
2) Dekret z dnia 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji gruntow i budynkéw (Dz.U. Nr 6 z dnia 15 lutego 1955
r. poz. 32) — dalej: d.e.g.i.d.).
Zgodnie z postanowieniami art. 4. d.k.g.i.b. operat katastralny zawierat dane:
1) co do gruntu - potozenie, granice, obszar, sposob korzystania i klase,
2) co do budynkéw - polozenie, przeznaczenie, material z jakiego zostaly wykonane, date
wystawienia oraz szczegotowy opis,
3) co do osoby wtasciciela - nazwisko i imig, imiona rodzicéw oraz miejsce zamieszkania.
Zgodnie z postanowieniami d.e.g.i.d. ewidencja obejmuje:
1) co do gruntow:
a) polozenie gruntdéw i ewentualng nazwe nieruchomosci, w sktad ktorej wchodza grunty,
granice i obszar gruntu oraz rodzaj uzytkow,
b) klas¢ gruntow, uzytkowanych rolniczo lub przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego do takiego uzytkowania, a zwanych w dalszym ciaggu "gruntami rolnymi",
2) co do budynkoéw - potozenie, przeznaczenie, materiat, z jakiego zostaty wykonane, rok ukonczenia
budowy oraz szczegdtowy opis.
39 Zgodnie z art. 4 ust. 1a pkt 2 u.p.g.ik., dla obszaru catego kraju zaklada si¢ i prowadzi w systemie
teleinformatycznym bazy danych, obejmujace zbiory danych przestrzennych infrastruktury informacji

przestrzennej, dotyczace ewidencji gruntow i budynkow (katastru nieruchomosci).
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1) ,.gruntach”3®,
2) ,budynkach’36?,

3) ,,lokalach”3%%?,

Zgodnie z § 80 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, Dz.U. 2001 nr 38 poz. 454 z p6zn. zm. — (dalej r.e.g.i.b.),
modernizacj¢ ewidencji przeprowadza si¢ w sposob planowy zapewniajacy:
1) zastgpienie rejestrow gruntdw prowadzonych na papierze w technice recznej odpowiednimi
zbiorami komputerowymi — w terminie do 31 grudnia 2001 r.,
2) uruchomienie informatycznego systemu umozliwiajgcego prowadzenie ewidencji obejmujacej
pelny zakres danych ewidencyjnych —w terminie do 31 grudnia 2003 r.,
3) utworzenie komputerowej bazy danych ewidencyjnych zawierajacej dane, o ktorych mowa
w rozdziale 4 r.g.i.b., w tym mapy ewidencyjnej w postaci numerycznej: a) dla obszaréw miast
w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r.; b) dla terenéw wiejskich w terminie do dnia 31 grudnia
2016 .
360 Zgodnie z art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93
z pozn. zm. — (dalej k.c.), ,,gruntem sa czgsci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot
wiasnosci”.
361 Zgodnie z § 2 ust 1 pkt 4 r.e.g.i.b., méwiac o budynku — ,,nalezy rozumie¢ obiekt budowlany, ktory jest
budynkiem w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB), Dz. U. poz. 1316 oraz z 2002 r. poz. 170 z pozn.
zm.” — (dalej: r.p.k.0.b.). Zgodnie z trescig r.p.k.o.b., obiekty budowlane ,,to konstrukcje potaczone z
gruntem w sposob trwaly, wykonane z materialow budowlanych i elementéow sktadowych, bedace
wynhikiem prac budowlanych. Budynki to zadaszone obiekty budowlane wraz z wbudowanymi instalacjami
i urzadzeniami technicznymi, wykorzystywane dla potrzeb statych. Przystosowane sa do przebywania
ludzi, zwierzat lub ochrony przedmiotow.Za szczegdlny rodzaj budynku uwaza si¢ wiate, ktora stanowi
pomieszczenie naziemne, nie obudowane $cianami ze wszystkich stron lub nawet w ogdle $cian
pozbawione. W przypadku budynkoéw potgczonych miedzy soba (np. domy bliZzniacze lub szeregowe),
budynek jest budynkiem samodzielnym, jesli jest oddzielony od innych jednostek $ciang przeciwpozarowa
od fundamentu po dach. Gdy nie ma $ciany przeciwpozarowej, budynki potaczone mi¢dzy sobg uwazane
sa za budynki odrgbne, jesli maja wlasne wejscia, sa wyposazone w instalacje i sa oddzielnie
wykorzystywane. Budynki obejmuja réwniez samodzielne podziemne obiekty budowlane przystosowane
do ochrony ludzi, zwierzat lub przedmiotow (np. podziemne: schrony, szpitale, centra handlowe oraz
warsztaty i garaze)”.
362 Zgodnie z art. 2 pkt 8b u.p.g.i.k. w zw. art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
Dz. U. z 2019 r. poz. 737, 1309 i 1469 z pdézn. zm. — (dalej u.w.l) ,lokalem jest samodzielny lokal
mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu”. Zgodnie z § 15 r.e.g.i.b., ,kazdy lokal stanowiacy

odrebna nieruchomos¢ nalezy do odrgbnej jednostki rejestrowej lokali”.
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ich wtascicielach®® oraz o innych podmiotach wtadajacych lub gospodarujacych tymi
gruntami, budynkami lub lokalami®*®*. Ewidencja gruntow i budynkéow obejmuje
informacje dotyczace:

1) gruntéw — ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkéw gruntowych
oraz ich klas bonitacyjnych, oznaczenia ksigg wieczystych lub zbiorow
dokumentow, jezeli zostaly zalozone dla nieruchomosci, w sktad ktorej wchodza
grunty,

2) budynkéw — ich potozenia, przeznaczenia w tym funkcji uzytkowych i ogélnych
danych technicznych,

3) lokali — ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowej,

4) wilascicieli nieruchomosci, a w przypadku:

a) nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego —

oprécz wiascicieli inne podmioty, w ktorych wladaniu lub gospodarowaniu,

363 Zgodnie z § 2 ust. 2 pkt 1 r.e.g.ib., ,méwigc o whadcicielu, uzytkowniku wieczystym, uzytkowniku,
wiadajacym — nalezy rozumie¢ réwniez odpowiednio wspotwlasciciela, wspdtuzytkownika wieczystego,
wspohuzytkownika, wspotwladajacego”. Zgodnie z art. 140 k.c., ,,w granicach okre$lonych przez ustawy i
zasady wspotzycia spotecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, W szczegdlnosci moze pobiera¢ pozytki i inne
dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza”. Zgodnie z art. 232 k.c., ,,grunty
stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa a potozone w granicach administracyjnych miast oraz grunty Skarbu
Panstwa polozone poza tymi granicami, lecz wiaczone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta
i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki, a takze grunty stanowigce wlasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwigzkéw moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, i
osobom prawnym. W wypadkach przewidzianych w przepisach szczegdlnych przedmiotem uzytkowania
wieczystego moga by¢ takze inne grunty Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkéw. Jak stanowi art. 233 k.c, w granicach, okreSlonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spolecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkoéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z
gruntu z wylaczeniem innych osob. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem
rozporzadzac”.

34 Artykut 2 pkt 8 u.p.g.ik.

»Zapisy w ewidencji gruntow maja charakter wylacznie techniczno-deklaratoryjny. Organy ewidencji
rejestrujg jedynie stany prawne ustalone w innym trybie przez inne organy orzekajace. Nie moga natomiast
samodzielnie rozstrzyga¢ kwestii uprawnien wnioskodawcy do gruntu, budynku czy lokalu. Poprzez
zgdanie wprowadzenia zmian w ewidencji nie mozna dochodzi¢ ani udowadnia¢ swoich praw
wlascicielskich czy uprawnien do wtadania nieruchomoscia.”, Wyrok NSA z26.11.2010 r., 1 OSK 157/10,
LEX nr 787147. https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520880843?7cm=DOCUMENT (dostep: 04.12.2022 1.).
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W rozumieniu przepisOw o gospodarowaniu nieruchomo$ciami Skarbu
Panstwa, znajduja si¢ te nieruchomosci,

b) gruntow, dla ktéorych ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru
dokumentow albo innych dokumentow nie mozna ustali¢ ich wiascicieli —
osoby lub inne podmioty, ktore wtadaja tymi gruntami na zasadach

samoistnego posiadania®®.

W oparciu o art. 26 ust. 2 u.p.g.i.k.,, Minister Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa wydal w dniu 29 marca 2001 r. rozporzadzenie w sprawie ewidencji

gruntéw i budynkow (dalej r.e.g.i.b.)*®®, okreslajac sposéb zakladania i prowadzenia

ewidencji gruntdw i budynkow oraz szczegdlowy zakres informacji objetych ta

ewidencja, sposob 1 terminy sporzadzania powiatowych, wojewodzkich i krajowych
zestawien zbiorczych danych objetych ta ewidencja, a takze rodzaje budynkow i lokali,
ktore nie beda wykazywane w ewidencji, oraz zakres informacji objetych rejestrem cen
nieruchomos$ci, zapewniajac informacj¢ o gruntach, budynkach, lokalach, ich
wladcicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych, wladajacych tym
gruntami, budynkami 1 lokalami, a takze szczegdtowe zasady wymiany danych

ewidencyjnych.

Zgodnie z § 22 r.e.g.i.b., na podstawie bazy danych ewidencyjnych za pomoca
systemu teleinformatycznego tworzy si¢ podstawowe raporty obrazujace dane
ewidencyjne, s3 to:

1) ,.rejestr gruntow’3¢7,

365 Artykut 20 u.p.g.ik.

366 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow, Dz.U. 2001 nr 38 poz. 454. z pdzn. zm. W dniu 31 lipca 2021 weszio w
zycie rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkoéw, Dz.U. 2021 poz. 1390 (dalej r.e.g.i.b.2021.). Zgodnie z postanowieniami § 44 ust. 1
r.e.g.i.b.2021., organ prowadzacy ewidencje gruntow ibudynkéw do dnia 31 grudnia 2023 r. jest
zobowigzany do dostosowania obecnie prowadzonej bazy danych ewidencji gruntow i budynkow do
przepisdw nowego, aktualnie obowigzujacego rozporzadzenia.

%7Zgodnie z § 23 r.e.g.ib., ,rejestr gruntdw jest raportem sporzagdzonym na podstawie danych
ewidencyjnych wymienionych w § 60 ust. 1 pkt 1, 3-11 oraz ust. 2 r.e.g.i.b.,, dotyczacych wszystkich
dziatek ewidencyjnych w granicach obrebu, zestawionych wedlug przynaleznosci tych dziatek do

poszczegolnych jednostek rejestrowych gruntow. Rejestr gruntdw zawiera ponadto informacje okreslajace:
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2) ,,rej estr budynk(’)waa368,

3) ,rejestr lokali”3®®,

1) wiascicieli gruntow oraz ich udziaty w prawie wlasnosci,

2) wiladajacych na zasadach samoistnego posiadania gruntami o nieustalonym wiascicielu,

3) uzytkownikow wieczystych, uzytkownikow, zarzadcow oraz trwatych zarzadcoOw gruntéw Skarbu
Panstwa ijednostek samorzadu terytorialnego oraz ich udzialy odpowiednio w uzytkowaniu
wieczystym, uzytkowaniu, zarzadzie lub trwatym zarzadzie,

4) organy, ktore gospodarujg zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa albo gminnym, powiatowym
lub wojewddzkim zasobem nieruchomosci, oraz ich udziaty w tym gospodarowaniu,

5) osoby prawne, ktore wykonujg prawo wiasnosci iinne prawa rzeczowe do gruntow Skarbu
Panstwa, oraz ich udziaty w tych uprawnieniach,

6) nazwy spotek wspolnot gruntowych, sktady zarzadéw tych spotek oraz osoby uprawnione do
korzystania ze wspdlnot gruntowych i przystugujace im udziaty w tych wspdlnotach,

7) dzierzawcow gruntdéw oraz ich udziaty w dzierzawie”.

Jak stwierdzit NSA w wyroku z 19 pazdziernika 2011 r., I OSK 1764/10, ,,Rejestr ewidencji gruntéw ma
by¢ wylacznie odzwierciedleniem aktualnego stanu prawnego dotyczacego danej nieruchomosci, zawiera
jedynie dane wynikajace z tytutu wlasno$ci, ma charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny, co oznacza,
ze nie ksztaltuje nowego stanu prawnego nieruchomosci, a jedynie potwierdza stan prawny nieruchomosci
zaistnialy wczeéniej.”, Wyrok NSA z 19.10.2011 r., | OSK 1764/10, LEX nr 1131488.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521225184?cm=DOCUMENT (dostep: 04.12.2022 r.). Takie samo
stanowisko wyrazit NSA w wyroku z dnia 4 stycznie 2011 r., I OSK 389/10, NSA uznal, ze ,,Ewidencja
gruntow jest tylko zbiorem informacji, a rejestr ewidencji gruntdw jest wylacznie odzwierciedleniem
danych wynikajacych z przedtozonych organowi dokumentéw i stad tez ma on charakter deklaratoryjny, a
nie konstytutywny.”, Wyrok NSA =z 4.01.2011 r, I OSK 389/10, LEX nr 745227.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520838923?7cm=DOCUMENT (dostep: 04.12.2022 r.).

387g0dnie z § 24 r.e.gib., ,rejestr budynkéow jest raportem sporzadzonym na podstawie danych
ewidencyjnych wymienionych w § 63 ust. 1 pkt1, 2, 4-26 i§ 64, r.e.g.i.b., dotyczacych budynkow
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci, zestawionych wedlug przynaleznosci tych
budynkoéw do poszczegdlnych jednostek rejestrowych budynkow. Rejestr budynkéw zawiera ponadto:

1) informacje okreslajace: a) wiascicieli budynkéw oraz ich udziaty w prawie wiasnosci; trwatych
zarzadcow budynkow Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego oraz ich udzialy
W trwalym zarzadzie,

2) oznaczenia jednostek rejestrowych gruntéw zwigzanych z poszczegdlnymi budynkami”.

397 g0dnie z § 24 r.e.g.i.b., ,rejestr lokali jest raportem sporzadzonym na podstawie danych ewidencyjnych,
wymienionych w § 70 ust. 1 i2 r.e.g.i.b., dotyczacych lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci,
zgrupowanych wedhug ich przynaleznos$ci do poszczegdlnych jednostek rejestrowych lokali. Rejestr lokali

zawiera ponadto:
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4) |, kartoteke budynkow’ 37,

5) ,kartoteke lokali”®™,

6) ,,mape ewidencyjna”®"2.

W oparciu o bazy danych ewidencyjnych tworzy si¢ takze raporty pomocnicze, takie jak:

1) ,zestawienie gruntow’>"3,

1) dane okreslajace: a) whascicieli lokali oraz ich udziaty w prawie wlasnosci; b) trwatych zarzadcow
lokali Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego oraz ich udziaty w trwalym
zarzadzie,

2) udzialy whascicieli lokali w nieruchomos$ciach wspolnych zwigzanych z lokalami,

3) identyfikatory dziatek ewidencyjnych, ktoére wchodzg w sktad nieruchomosci wspolnych
zwigzanych z lokalami,

4) identyfikatory budynkow, ktorych czesci wspolne wchodza w sktad nieruchomoscei wspdlnych
zwigzanych z lokalami”.

870 Zgodnie z § 26 r.e.gib., ,kartoteka budynkéw jest raportem zawierajagcym informacje opisowe
o0 budynkach, wymienione w § 63 ust. 1 pktl, 2, 4-26 r.e.g.i.b., informacje o budynkach zawarte
W kartotece budynkdéw sg segregowane w pozycjach kartoteki budynkéw odpowiadajacych jednostkom
rejestrowym gruntow, na ktérych potozone sg te budynki”.

$MZgodnie z § 27 r.e.g.i.b., , kartoteka lokali jest raportem zawierajagcym informacje o lokalach wymienione
w § 70 ust. 1 r.e.g.i.b., informacje o lokalach zawarte w kartotece lokali sg segregowane w pozycjach
kartoteki lokali odpowiadajacych poszczegdlnym budynkom.

8727 g0dnie z § 28 r.e.g.i.b., tre§¢ mapy ewidencyjnej stanowig nastepujace elementy:

1) granice: panstwa, jednostek zasadniczego trdjstopniowego podziatu terytorialnego panstwa,
jednostek ewidencyjnych, obrebow, dziatek ewidencyjnych,

2) oznaczenia punktow granicznych, z wyréznieniem punktow, ktorych potozenie okreslone zostato
w odpowiednim trybie iz wymagang doktadno$cig, asposrod nich — punktow trwale
stabilizowanych w terenie,

3) kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia,

4) kontury klas bonitacyjnych, ustalone w wyniku gleboznawczej klasyfikacji gruntow,

5) kontury budynkéw i bloki budynkow,

6) numery dziatek ewidencyjnych,

7) dane opisowo-informacyjne”.

3137 g0dnie z § 30 r.e.g.ib., ,,zestawienie gruntdw jest spisem danych o ogdlnej powierzchni i wartoéci
gruntéw wchodzacych w sklad poszczegdlnych jednostek rejestrowych z podziatem na uzytki gruntowe

i klasy bonitacyjne. Zestawienie gruntow sporzadza si¢ dla obrebu lub jednostki ewidencyjnej”.
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2) ,,wykaz gruntow” 34,

3) ,,wykaz budynkow’3",
4) ,wykaz lokali”®'8,
5) ,.wykaz dziatek ewidencyjnych”3"’,
6) wykazy:
a) podmiotéw ewidencyjnych,
b) o0sdb, jednostek organizacyjnych i organdéw, o ktorych mowa w § 11 ust. 1
pkt 1,378

C) dzierzawcow gruntow.

3747 godnie z § 31 ust. 1 re.g.ib., ,wykaz gruntéw jest spisem danych o ogdlnej powierzchni i wartosci
gruntdow potozonych w granicach jednostki ewidencyjnej, zestawionych wedtug ich przynaleznosci do
poszczegolnych grup i podgrup rejestrowych z jednoczesnym podziatem na uzytki gruntowe”.
8157 godnie z § 31 ust. 2 r.e.g.i.b., ,,wykaz budynkéw jest spisem danych o liczbie i wartosci budynkéw
wybudowanych na gruntach potozonych w granicach jednostki ewidencyjnej, zestawionych wedlug
przynalezno$ci budynkow do poszczegdlnych grup i podgrup rejestrowych, z jednoczesnym podziatem na
rodzaje budynkéow wedlug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, zwanej dalej ,,KST”, wprowadzonej
przepisami wydanymi na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej,
Dz.U. 1995 nr 88 poz. 439 - (dalej u.stat.p.), oraz z wyréznieniem budynkoéw, ktore stanowig czesci
sktadowe gruntoéw, oraz budynkow, ktore stanowia odrebne od gruntu nieruchomosei”.
376 Zgodnie z § 31 ust. 3r.e.g.i.b., ,,wykaz lokali jest spisem danych o liczbie i wartosci lokali, stanowigcych
odrebne nieruchomosci, znajdujacych si¢ w granicach jednostki ewidencyjnej, zestawionych wedhug
przynalezno$ci lokali do poszczegolnych grup i podgrup rejestrowych z jednoczesnym podziatem na lokale
mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu, zwane dalej ,,Jokalami niemieszkalnymi”.”
377 Zgodnie z § 32 ust. 1 r.e.g.ib., ,wykaz dzialek ewidencyjnych jest spisem dziatek ewidencyjnych
potozonych w granicach jednego obrebu, zawierajacym numery tych dziatek w kolejnosci wzrastajacej
oraz numery jednostek rejestrowych gruntow, do ktorych dziatki ewidencyjne zostaty przyporzadkowane”.
378 Zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 1 r.e.g.i.b., ,w ewidencji wykazuje si¢ takze dane dotyczace:
1) uzytkownikéw wieczystych gruntow,
2) jednostek organizacyjnych sprawujacych zarzad lub trwaty zarzad nieruchomosciami,
3) panstwowych osob prawnych, ktorym Skarb Panstwa powierzyl w stosunku do jego
nieruchomos$ci wykonywanie prawa wlasnos$ci lub innych praw rzeczowych,
4) organdéw administracji publicznej, ktére gospodaruja nieruchomosciami wchodzacymi w sktad
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz gminnych, powiatowych i wojewddzkich zasobow
nieruchomosci,

5) uzytkownikéw gruntow panstwowych i samorzgdowych”.
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Zgodnie z § 4 r.e.g.i.b., ewidencja obejmuje cale terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, z wyjatkiem morza terytorialnego. Dla celow ewidencji, terytorium Kraju
zostato podzielone na:

1) ,,jednostki ewidencyjne’”®"°,

99380

2) ,,obreby ewidencyjne”**" oraz

3) ,,dziatki ewidencyjne’38L,

879 Zgodnie z § 6 r.e.g.ib., ,jednostke ewidencyjng stanowi obszar gruntéw potozonych w granicach
administracyjnych gminy, a w przypadku gdy w sktad gminy wchodzi miejscowos¢ o statusie miasta —
réwniez w granicach administracyjnych miasta. W miastach, w ktorych utworzone zostaty dzielnice, jako
jednostki pomocnicze gminy, jednostka ewidencyjng moze by¢ obszar dzielnicy lub kilku sasiadujacych ze
soba dzielnic. Jednostk¢ ewidencyjng okresla nazwa wlasna oraz identyfikator krajowego rejestru
urzgdowego podziatu terytorialnego kraju, prowadzonego na podstawie przepiséw o statystyce publicznej”.

380 Zgodnie z § 7r.e.g.i.b., ,,jednostka ewidencyjna dzieli sie na obreby ewidencyjne. Przy ustalaniu granic

obrebéw uwzglednia si¢ przebieg ich granic ustalony na podstawie przepisow obowigzujacych przed
wejsciem w zycie rozporzadzenia oraz przebieg granic innych jednostek podziatu terytorialnego panstwa,
W szczeg6lnosci rejonow statystycznych, obwodow spisowych, sotectw, dzielnic i osiedli, ustalony na
podstawie przepiséw odrgbnych”.

Na obszarach wiejskich obrgb powinien obejmowacé obszar wsi oraz przylegte do tej jednostki osadniczej
i Z nig zwigzane obiekty fizjograficzne. W szczegdlnych przypadkach odrebnym obrebem moze by¢ czesé
obszaru wsi w granicach sotectwa lub obszar wyodrebnionej organizacyjnie cze$ci Panstwowego
Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe.

Na obszarach miast obregb moze obejmowac cate miasto lub jego wydzielona cze$é, w szczegdlnosci
w granicach dzielnicy, osiedla, zespotu urbanistycznego lub obiektu fizjograficznego.

Na odcinkach wybrzeza morskiego granice obrebow powinny byé zgodne z linig podstawowa morza
terytorialnego.

Teren zamknigty, moze stanowi¢ odrebny obreb ewidencyjny zastrzezony ze wzgledu na obronnosé
i bezpieczenstwo panstwa.

Obreb w jednostce ewidencyjnej jest okreSlony przez jego nazwe i numer lub wyltgcznie przez numer.
Granic¢ obrgbu wyznacza zbiér punktéw granicznych, polozonych na tej granicy i nalezacych do
przyleglych do niej dziatek ewidencyjnych.

Granica obrebu przyleglego do granicy panstwa pokrywa si¢ na odcinku przylegania z granica panstwa.
Zgodnie z § 8 podzialu na obreby i okreslenia ich granic dokonuje starosta, po zasig¢gnigciu opinii
wlasciwego miejscowo organu do spraw zagospodarowania przestrzennego oraz wilasciwej miejscowo
jednostki statystyki publicznej.

38l Zgodnie z § 9 ust. 1 r.e.g.i.b., ,,dziatke ewidencyjng stanowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach
jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocag linii

granicznych”.
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W ewidencji gruntéw i budynkéw znajdujg sie rowniez dane dotyczace wiascicieli

nieruchomosci oraz przystugujacych im wielkosci udziatéw w prawie wlasnosci, a takze

daty okreslajace nabycie oraz utrate tego prawa. Normy prawne zawarte w § 17 r.e.g.i.b.,

wprowadzily grupy rejestrowe wilascicieli nieruchomosci, sg to:

1) grupa 1 — Skarb Panstwa, jezeli nie wystepuje w zbiegu z uzytkownikami

wieczystymi,

2) grupa 2 — Skarb Panstwa, jezeli wystepuje w zbiegu z uzytkownikami

wieczystymi,

3) grupa 3 — jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa, przedsigbiorstwa panstwowe

i inne panstwowe ,,0s0by prawne’?,

382 Zgodnie z art. 33 k.c., ,,osobami prawnymi s Skarb Pafistwa i jednostki organizacyjne, ktorym przepisy

szczegodlne przyznaja osobowos$é prawng. Art. 331 § 1 k.c., do jednostek organizacyjnych niebedacych

osobami prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng, stosuje si¢ odpowiednio przepisy

o osobach prawnych”. Zgodnie z art. 3 ust. 1, ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania

mieniem panstwowym, Dz.U. 2016 poz. 2259 z pdézn. zm. — (dalej z.z.m.p.), ,,panstwowa osobg prawna

jest:
1)

2)

3)

4)

jednostka organizacyjna posiadajaca osobowo$¢ prawng, utworzona w drodze ustawy lub na
podstawie ustawy lub w wykonaniu ustawy przez organ administracji rzagdowej, w celu realizacji
zadan publicznych, w ktorej: a) przewidziane w regulujacych ustrdj tej osoby prawnej przepisach
ustawy prawo nadawania i zmiany statutu przystuguje organowi administracji rzadowej albo
przepisy te przewiduja, ze prawo do udzialu w organie stanowigcym osoby prawnej, w tym
uprawnionym do zmiany statutu, przystuguje w catosci Skarbowi Panstwa; b) przewidziane w
regulujacych ustroj tej osoby prawnej przepisach ustawy prawo do nadwyzki miedzy przychodami
a kosztami tej osoby prawnej, jezeli podlegaja dysponowaniu, przystuguja w catosci Skabowi
Panstwa, chyba ze przepisy te przewiduja inny niz prawo do nadwyzki sposéb dysponowania nia;
C) w razie rozwigzania albo innej utraty bytu prawnego przez t¢ osob¢ prawng, prawa do jej
majatku, w tym prawo do dysponowania tym majatkiem, przyshuguja wylacznie Skarbowi
Panstwa,

agencja wykonawcza, o ktorej mowa w ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. z 2019 r. poz. 869, z pézn. zm.), w szczegdlnoéci: a) Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa; b) Polska Agencja Kosmiczna; ¢) Agencja Mienia Wojskowego; d) Agencja Rezerw
Materialowych; €) Polska Agencja Rozwoju Przedsigbiorczosci; f) Narodowe Centrum Nauki; g)
Narodowe Centrum Badan i Rozwoju; h) Centralny O$rodek Badania Odmian Ro$lin Uprawnych;
i) Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa,

instytucja gospodarki budzetowej, o ktorej mowa w ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych,

panstwowy fundusz celowy posiadajacy osobowos$¢ prawna,
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5) Panstwowa Instytucja Kultury,

6) Polski Instytut Sztuki Filmowej,

7) Narodowy Instytut Fryderyka Chopina,
8) Zaktad Narodowy imienia Ossolinskich,

9) Polska Akademia Nauk i jej jednostki naukowe posiadajace osobowo$¢ prawng,

10) uczelnia publiczna utworzona przez panstwo reprezentowane przez wlasciwy organ wladzy lub

administracji rzadowej,

11) instytut badawczy w rozumieniu ustawy z dnia 30 kwietnia 2010 r. o instytutach badawczych (Dz.

U. z 2019 r. poz. 1350 i 2227 oraz z 2020 r. poz. 284),
12) Instytut Wspotpracy Polsko-Wegierskiej im. Wactawa Felczaka;
13) Polski Instytut Ekonomiczny,
14) Instytut Europy Srodkowe;j,

15) Miedzynarodowy Instytut Biologii Molekularnej i Komérkowej w Warszawie,

16) federacje podmiotow systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktérych mowa w art. 165 ust. 1 pkt

1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2020 r. poz.

85 i 374),

17) samodzielny publiczny zaktad opieki zdrowotnej, dla ktorego podmiotem tworzacym jest Skarb

Panstwa reprezentowany przez ministra, centralny organ administracji rzadowej albo wojewode,

uczelnia publiczna, o ktérej mowa w pkt 10, albo Centrum Medyczne Ksztalcenia

Podyplomowego,
18) Park narodowy,
19) przedsiebiorstwo panstwowe,
20) Bank Panstwowy,
21) Agencja Oceny Technologii Medycznych i Taryfikacji,
22) Agencja Badan Medycznych,
23) Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej,
24) Polska Organizacja Turystyczna,
25) Urzad Dozoru Technicznego,
26) Transportowy Dozor Techniczny,
27) Polskie Centrum Akredytacji,
28) Polska Agencja Zeglugi Powietrznej,
29) Zaktad Ubezpieczen Spotecznych,
30) Narodowy Fundusz Zdrowia,
31) Rzecznik Finansowy.
32) Urzad Komisji Nadzoru Finansowego,
33) Polski Klub Wyscigow Konnych,
34) Centrum Polsko-Rosyjskiego Dialogu i Porozumienia,
35) Centrum Doradztwa Rolniczego oraz wojewodzkie osrodki doradztwa rolniczego,

36) Polski Instytut Spraw Migdzynarodowych,
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4) grupa 4 — gminy®® i zwigzki miedzygminne®®*, jezeli nie wystepuja w zbiegu
z uzytkownikami wieczystymi,

5) grupa 5 — gminy izwigzki miedzygminne, jezeli wystepuja w zbiegu
z uzytkownikami wieczystymi®e®,

6) grupa 6 — jednoosobowe spotki jednostek samorzadu terytorialnego i inne osoby
prawne, ktérych organami zatozycielskimi sa organy samorzadu terytorialnego®®,

7) grupa 7 — osoby fizyczne®®’.

37) Centrum Medyczne Ksztatcenia Podyplomowego,

38) Fundacja Platforma Przemystu Przysztoscei,

39) Polska Agencja Nadzoru Audytowego”.
Zgodnie z art.3 ust.3 ,,Panstwowa osoba prawng jest takze:

1) jednostka organizacyjna niespetniajaca przestanek, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1, jezeli ustawa

tak stanowi,

2) spotka, ktorej akcjonariuszami sa wytacznie Skarb Panstwa lub inne panstwowe osoby prawne”.
383 Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, Dz.U. 1990 nr 16 poz.
95 z pozn. zm. — (dalej u.s.g.), ,,gmina posiada osobowos$¢ prawng”.
Zgodnie z § 73 pkt 3 r.e.g.i.b., ,,danymi ewidencyjnymi dla jednostek samorzadu terytorialnego sg: nazwa
jednostki lub zwiazku oraz siedziba ich organow”.
384 Zgodnie z art. 65 ust. 2 u.s.g., ,,zwigzki miedzygminne posiadaja osobowoéé prawng”.
385 Zgodnie z § 18. ust. 4 r.e.g.i.b., ,uzytkownikow wieczystych gruntéw nalezacych do podmiotow
ewidencyjnych zaliczonych do 5 grupy rejestrowej dzieli si¢ na nastepujace podgrupy: 1) podgrupa 5.1 —
osoby fizyczne; 2) podgrupa 5.2 — gminne osoby prawne, 3) podgrupa 5.3 — spotdzielnie mieszkaniowe”.
386 Zgodnie z § 18. ust. Sr.e.g.i.b., ,podmioty ewidencyjne zaliczone do 6 grupy rejestrowej dzieli sie na
nastepujgce podgrupy: 1) podgrupa 6.1 — jednoosobowe spotki gmin iinne gminne osoby prawne; 2)
podgrupa 6.2 — jednoosobowe spotki powiatow iinne powiatowe osoby prawne; podgrupa 6.3 —
jednoosobowe spotki wojewddztw i inne wojewodzkie osoby prawne”.
37 Zgodnie z § 18. ust. 6 r.e.g.i.b., ,,podmioty ewidencyjne zaliczone do 7 grupy rejestrowej dzieli si¢ na
nastgpujace podgrupy: 1) podgrupa 7.1 — osoby fizyczne — wlasciciele i wladajacy gruntami wchodzacymi
w sktad gospodarstw rolnych; 2) podgrupa 7.2 — osoby fizyczne — wiasciciele i wladajacy gruntami
niewchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych”. Zgodnie z § 73 pkt 1 r.e.g.i.b., ,,danymi ewidencyjnymi
dla 0sob fizycznych sa: 1) nazwisko i imiona oraz imiona rodzicéw; 2) adres miejsca pobytu statego; 3)
informacja, czy osoba fizyczna jest cudzoziemcem w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2017 r. poz. 2278); 4) numer PESEL, jezeli

jest znany; 5) informacja, ze osoba nie zyje, jezeli wynika to z dokumentu dorgczonego organowi”.
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8) grupa 8 — spotdzielnie®®,
9) grupa 9 — koscioty i zwigzki wyznaniowe3®,

10) grupa 10 — wspoélnoty gruntowe,

390

11) grupa 11 — powiaty®® izwiazki powiatow>®!, jezeli nie wystepuja w zbiegu

z uzytkownikami wieczystymi,**?

38 Zgodnie z art. 11 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze, Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210
z poézn. zm. — (dalej u.p.s.), ,,spoldzielnia posiada osobowos$¢ prawna, ktora nabywa z chwilg wpisania jej
do Krajowego Rejestru Sadowego”. W Polsce wyrdzniamy kilka rodzajow spoétdzielni: 1) Rolnicze
spotdzielnie produkcyjne — art. 138 u.p.s., przedmiotem dziatalnos$ci rolniczej spotdzielni produkcyjnej jest
prowadzenie wspdlnego gospodarstwa rolnego oraz dziatalno$ci na rzecz indywidualnych gospodarstw
rolnych cztonkow; 2) Spétdzielnie kotek rolniczych (ustug rolniczych) — art. 180. § 1 u.p.s., przedmiotem
gospodarczej dzialalno$¢ spotdzielni kotek rolniczych (ustug rolniczych) jest swiadczenie ustug dla
rolnictwa i innych rodzajow ustug wynikajacych z potrzeb $rodowiska wiejskiego; 3) Spotdzielnie pracy —
art. 181 u.p.s., przedmiotem gospodarczej dziatalnosci spotdzielni pracy jest prowadzenie wspolnego
przedsigbiorstwa w oparciu o osobistg prace cztonkow; 4) Spotdzielnie mieszkaniowe — zobacz ustawe z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27 (dalej u.s.m.); 5)
Spoétdzielnie mleczarskie; 6) Spotdzielnie ogrodniczo-pszczelarski; 7) Spotdzielnie socjalne - ustawe z dnia
27 kwietnia 2006 r. o spétdzielniach socjalnych, Dz.U. 2006 nr 94 poz. 651 (dalej u.s.s.). Zgodnie z § 18.
ust. 7 r.e.g.ib., ,podmioty ewidencyjne zaliczone do 8 grupy rejestrowej dzieli si¢ na nastgpujace
podgrupy: 1) podgrupa 8.1 — rolnicze spéidzielnie produkcyjne; 2) podgrupa 8.2 — spoldzielnie
mieszkaniowe”.

389 Zgodnie art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania, Dz.U.
1989 nr 29 poz. 155 z p6ézn. zm. — (dalej u.g.w.s.w), korzystajac z wolnos$ci sumienia i wyznania obywatele
moga w szczegblnosci tworzyé wspoélnoty religijne, zwane dalej ,.koSciotami i innymi zwigzkami
wyznaniowymi”, zaktadane w celu wyznawania i szerzenia wiary religijnej, posiadajace wlasny ustroj,
doktryne i obrzedy kultowe. Zgodnie art. 30 u.g.w.s.w, Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji
prowadzi rejestr kosciotow i innych zwiazkéw wyznaniowych. W oparciu o rejestr opublikowany w dniu
21 stycznia 2021 przez Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji roku w Polsce istniej 168
ko$ciotow lub innych zwigzkéw wyznaniowych.

390 Zgodnie z art. 2 ust 2 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym, Dz.U. 1998 nr 91
poz. 578 (dalej u.s.p), ,,powiat ma osobowos¢ prawna”.

%1 Zgodnie z art. 66 ust. 2., u.s.p, ,,zwigzki powiatow majg osobowos¢ prawna.

Zgodnie z § 73 pkt 3 r.e.g.i.b., danymi ewidencyjnymi dla jednostek samorzadu terytorialnego sa: nazwa
jednostki lub zwigzku oraz siedziba ich organdow”.

392 Zgodnie z § 18. ust. 10 1.e.g.i.b., ,,0s0by, organy i jednostki organizacyjne, o ktorych mowa w § 11 ust. 1
pkt 1 r.e.g.i.b., posiadajgce prawa do nieruchomosci nalezgcych do podmiotéw ewidencyjnych zaliczonych
do 13 grupy rejestrowej dzieli si¢ na nastgpujace podgrupy: 1) podgrupa 13.1 — organy wojewddztw

gospodarujace wojewodzkimi zasobami nieruchomosci, z wytaczeniem gruntow tego zasobu zaliczonych
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12)grupa 12 — powiaty izwigzki powiatow, jezeli wystepuja w zbiegu
z uzytkownikami wieczystymi®®,
grupa 13 — wojewodztwa®®, jezeli nie wystepuja w zbiegu z uzytkownikami
wieczystymi,

13)grupa 14 — wojewddztwa, jezeli wystepuja w zbiegu z uzytkownikami
wieczystymi®®,

14) grupa 15 — spotki prawa handlowego i inne podmioty ewidencyjne®%.

,,Starosta”®” wchodzacy w sktad ,,Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej”**® jako organ

administracji geodezyjnej i kartograficznej prowadzi ,,powiatowy zasoéb geodezyjny

do podgrup 13.2 i 13.3; 2) podgrupa 13.2 — jednostki organizacyjne wojewoddztw; 3) podgrupa 13.3 —
organy i jednostki organizacyjne, ktore wykonuja zadania zarzgdcow drog wojewoddzkich”.

393 Zgodnie z § 18. ust. 9 r.e.g.i.b., ,,uzytkownikoéw wieczystych gruntéw nalezacych do podmiotow
ewidencyjnych zaliczonych do 12 grupy rejestrowej dzieli si¢ na nastepujace podgrupy: 1) podgrupa 12.1
— osoby fizyczne; 2) podgrupa 12.2 — powiatowe osoby prawne; 3) podgrupa 12.3 — spoéidzielnie
mieszkaniowe”.

3% Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewéddztwa Dz.U. 1998 nr 91
poz. 576 (dalej u.s.w.), ,,wojewodztwo ma osobowo$¢ prawng”.

Zgodnie z § 73 pkt 3 r.e.g.i.b., ,,danymi ewidencyjnymi dla jednostek samorzadu terytorialnego sg: nazwa
jednostki lub zwigzku oraz siedziba ich organow”.

3% Zgodnie z § 18. ust. 11 r.e.g.ib., ,,uzytkownikéw wieczystych gruntéw nalezacych do podmiotow
ewidencyjnych zaliczonych do 14 grupy rejestrowej dzieli si¢ na nastepujace podgrupy: 1) podgrupa 14.1
— osoby fizyczne; 2) podgrupa 14.2 — wojewodzkie osoby prawne; 3) podgrupa 14.3 — spéidzielnie
mieszkaniowe”.

3% Zgodnie z § 18. ust. 12 r.e.g.i.b., ,,podmioty ewidencyjne zaliczone do 15 grupy rejestrowej dzieli sie na
nastepujgce podgrupy: 1) podgrupa 15.1 — spotki handlowe; 2) podgrupa 15.2 — partie polityczne
i stowarzyszenia; 3) podgrupa 15.3 — inne osoby, niewymienione w pkt 1 i 2”.

397 Zdonie z § 2 ust 2 pkt 2 r.e.g.i.b., ,,méwigc o staro$cie — nalezy rozumieé¢ rowniez prezydenta miasta na
prawach powiatu”.

3% Zgodnie z art. 6a. ust. 1. u.p.g.i.k., ,,Stuzbe Geodezyjna i Kartograficzna stanowig:

1) organy nadzoru geodezyjnego i kartograficznego: a) Glowny Geodeta Kraju; b) wojewoda
wykonujacy zadania przy pomocy wojewoddzkiego inspektora nadzoru geodezyjnego i
kartograficznego jako kierownika inspekcji geodezyjnej i kartograficznej, wchodzacej w sktad
zespolonej administracji rzadowej w wojewodztwie,

2) organy administracji geodezyjnej i kartograficznej: a) marszatek wojewodztwa wykonujacy

zadania przy pomocy geodety wojewoddztwa wchodzacego w sktad urzedu marszatkowskiego; b)
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i kartograficzny”3% w szczegolnosci na obszarze powiatu prowadzi ewidencje gruntow

i budynkow*®,

Istotnym z punktu niniejszego opracowania jest to, ze dane zawarte w ewidencji
gruntdw 1 budynkéw sa na biezaco aktualizowane. Starosta niezwtocznie, nie pdzniej niz

w terminie 30 dni od dnia otrzymania dokumentow*"!, wpisuje dane z nich wynikajace

starosta wykonujacy zadania przy pomocy geodety powiatowego wchodzacego w sktad starostwa
powiatowego”.
Zgodnie z art. 7 ust. 1., ,do zadan Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej nalezy w szczegolnosci: 1)
realizacja polityki pafistwa w zakresie geodezji i kartografii; 2) organizowanie i finansowanie prac

geodezyjnych i kartograficznych; 3) prowadzenie panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego

w tym jego tworzenie, ewidencjonowanie i utrzymywanie oraz aktualizacja i udostepnianie danych; 4)

kontrolowanie urzeddéw, instytucji publicznych i przedsigbiorcow w zakresie przestrzegania przepisOw
dotyczacych geodezji i kartografii; 5) prowadzenie panstwowego rejestru granic oraz powierzchni
jednostek podziatu terytorialnego kraju; 6) sporzadzanie map topograficznych i tematycznych kraju oraz
mapy zasadniczej; 7) nadawanie, do czasu utworzenia odpowiednich samorzadéw zawodowych, uprawnien
zawodowych w dziedzinie geodezji i kartografii, prowadzenie rejestru osob uprawnionych oraz wspotpraca
z tymi samorzagdami zawodowymi; 8) wspodtpraca z wyspecjalizowanymi w dziedzinie geodezji i kartografii
organizacjami krajowymi, miedzynarodowymi i regionalnymi oraz organami i urzedami innych krajow; 9)
inicjowanie prac naukowych i badawczo-rozwojowych w zakresie standardéw organizacyjno-technicznych
oraz zastosowania metod informatycznych, fotogrametrycznych i satelitarnych w dziedzinie geodezji i
kartografii oraz w krajowym systemie informacji o terenie; 10) prowadzenie spraw zwigzanych z ochrong
informacji niejawnych w dziatalno$ci geodezyjnej i kartograficznej; 11) przygotowanie organizacyjno-
techniczne i wdrozenie katastru”.

39 Zgodnie z art. 2 pkt 10c u.p.g.ik., ,powiatowym zasobem geodezyjnym i kartograficznym jest
powiatowa cze$¢ panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego prowadzong przez starostow
i prezydentéw miast na prawach powiatu przy pomocy geodetéw powiatowych”.

400 Artykut 4 ust. 1a pkt 2 w zw. z art. 7d pkt 1 u.p.g.i.k.

401 Zgodnie z art. 23 u.p.g.i.k. okreslone podmioty przekazuja staro$cie dokumenty zawierajace informacje
0 zmianach w sytuacji prawno-fizycznej nieruchomosci. W szczegdlnosci:

1) Sady przekazuja wlasciwemu staro$cie: a) odpisy prawomocnych orzeczen sadu, a w przypadkach
dotyczacych europejskiego poswiadczenia spadkowego — odpisy orzeczen sadu, w sprawach o:
wilasno$¢ nieruchomosci lub jej czesci, w szczegolno$ci dotyczacych: stwierdzenia nabycia prawa
wilasno$ci do nieruchomosci przez zasiedzenie; nabycia praw do spadku; dziatu spadku; zniesienia
wspotwlasnos$ci; podziatu majatku wspolnego; potwierdzenia nabycia prawa wlasnosci w wyniku
uwlaszczenia; wydanie nieruchomos$ci lub jej czedci; rozgraniczenie nieruchomos$ei; b)

zawiadomienia o nowych wpisach w dziatach I i II ksiegi wieczystej.
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do odpowiednich rejestrow?®?. Z kolei podmioty przekazujace dane sa zobowigzane do
przekazania dokumentéw w terminie 14 dni od dnia, w ktorym te dokumenty wywotuja
skutki prawne*®, Cata procedura aktualizacji danych w EGiB nie powinna zatem zajaé

wiecej ni¢ 44 dni.

2) Notariusze przekazuja wlasciwemu staro$cie: a) odpisy aktéw notarialnych, ktore w swojej tresci
zawierajg przeniesienie, zmiane, zrzeczenie si¢ albo ustanowienie praw do nieruchomosci, ktore
podlegaja ujawnieniu w ewidencji gruntdw i budynkow, badz obejmujg czynno$ci przenoszace
wilasno$¢ nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej; b) odpisy
aktow poswiadczenia dziedziczenia oraz odpisy europejskich poswiadczen spadkowych.

3) Organy administracji publicznej przekazujg wtasciwemu staro$cie: a) odpisy ostatecznych decyzji
administracyjnych, wraz z zalacznikami oraz innymi dokumentami stanowiagcymi integralng ich
cze$¢, w sprawie o: nabyciu, zmianie lub utracie prawa wilasnosci do nieruchomosci, a w
odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego takze o
nabyciu, zmianie lub utracie prawa uzytkowania wieczystego, trwalego zarzadu lub innej formy
wiladania ta nieruchomoscia, podziale nieruchomosci, scaleniu i podziale nieruchomosci, scaleniu
gruntdw, wymianie gruntdw, rozgraniczeniu nieruchomosci, zatwierdzeniu gleboznawczej
klasyfikacji gruntu, ustaleniu linii brzegu, pozwoleniu na uzytkowanie budynku, drogi lub linii
kolejowej, rozbiorce budynku, zmianie sposobu uzytkowania gruntu; b) odpisy zgloszen
dotyczacych zmiany sposobu uzytkowania budynku lub jego czgéci, o ktorych mowa w art. 71 ust.
2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, do ktorych whasciwy organ nie wnidst
sprzeciwu; c) zawiadomienia o zmianach danych, zawartych w zbiorze danych osobowych
Powszechnego Elektronicznego Systemu Ewidencji Ludnoséci (PESEL) w rozumieniu przepisow
o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych, dotyczacych osob fizycznych ujawnianych w
ewidencji gruntéw i budynkow jako wiasciciele lub wiadajacy nieruchomosciami.

402 Jak stwierdzit NSA w wyroku z 15 maja 2014 r., | OSK 2566/12, ,,Dane zawarte w ewidencji gruntow
i budynkow maja charakter informacyjny, a sam rejestr ewidencji gruntow jest wylgcznie
odzwierciedleniem aktualnego stanu prawnego dotyczgcego danej nieruchomo$ci. Ma on charakter
deklaratoryjny, a nie konstytutywny, co oznacza, Ze nie tworzy nowego stanu prawnego nieruchomosci, a
jedynie potwierdza stan faktyczny.”, Wyrok NSA z 15.05.2014 r., I OSK 2566/12, LEX nr 1586061.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/521679757?cm=DOCUMENT (dostgp: 04.12.2022 r.). W tym miejscu
nalezy podkresli¢, ze ,,Organy prowadzace ewidencje nie moga samodzielnie w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego ustala¢ i rozstrzygac, komu przystuguje prawo wilasnosci do okreslonej
dziatki ewidencyjnej, a w konsekwencji nie moga wprowadzi¢ w ewidencji gruntéw zmiany osoby
wlasciciela w oparciu o wilasne ustalenia”, Wyrok NSA z 12.07.2016 r., I OSK 2403/14, LEX nr 2118089.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/5222117852cm=DOCUMENT (dostep: 04.12.2022 1.).

403 Artykut 23 u.p.g.i.k.
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W dniu 31 lipca 2021 weszlo w zycie rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy
1 Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (dalej:
r.e.g.i.n.2021.)*%* Zgodnie z postanowieniami § 44 ust. 1 r.e.gi.b.2021., organ
prowadzacy ewidencje gruntéw 1 budynkow do dnia 31 grudnia 2023 r. jest zobowigzany
do dostosowania obecnie prowadzonej bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw do

przepisow nowego, aktualnie obowigzujacego rozporzadzenia.

Niniejsza dysertacja z racji okresu przejsciowego jaki zostal wprowadzony trescia
§ 44 ust. 1 r.e.g.i.b.2021. poddaje badaniu obecnie prowadzone bazy danych ewidencji

gruntéw i budynkow.

404 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji

gruntow i budynkow Dz.U. 2021 poz. 1390.
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4.1.1.1. Ewidencja gruntow

W niniejszej czgséci zostang przedstawione dane o gruntach, ktore zawarte sg w
ewidencji gruntow 1 budynkow (katastrze nieruchomosci). Zgodnie z § 59 r.e.g.i.b.,
danymi ewidencyjnymi dotyczacymi gruntow potozonych w granicach obrebu sa:

1) nazwa obrebu i jego numer stanowiacy cze$¢ sktadowa identyfikatora obrebu,*%
2) numeryczny opis granic obrgbu, uwzgledniajacy granice jednostek zasadniczego
trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa,
3) dane dotyczace dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad obrebu,

4) dane dotyczace budynkéw stanowiacych czesé¢ sktadowa gruntu,%

405Zgodnie z ust. 1-3 zalgcznika nr 1 do r.e.g.i.b., ,,identyfikator obrebu ewidencyjnego przyjmuje postaé:

WWPPGG_R.XXXX. Poszczegolne sekwencje liter we wzorze identyfikatora oznaczajg: 1) ,,WW” — kod
wojewodztwa, wedlug krajowego rejestru podzialu terytorialnego kraju, zwanego dalej ,,rejestrem
terytorialnym”, prowadzonego na podstawie przepisow o statystyce publicznej; 2) ,,PP” — kod powiatu
w wojewodztwie wedtug rejestru terytorialnego; 3) ,,GG” — kod gminy w powiecie wedlug rejestru
terytorialnego; 4) Litera ,,R” w identyfikatorze jest jedna z cyfr: 1, 2, 3, 4, 5, 8, 9 okreslajaca typ gminy, i
tak: gming miejska oznacza si¢ cyfra 1; gming wiejska — cyfra 2; gming miejsko-wiejskg — cyfra 3; miasto
w gminie miejsko-wiejskiej — cyfra 4; obszar wiejski w gminie miejsko-wiejskiej — cyfra 5; dzielnice m.st.
Warszawy — cyfra 8; delegatury i dzielnice innych gmin miejskich — cyfra 9; 5) Sekwencja liter ,,XXXX”
we wzorze identyfikatora, oznacza numer ewidencyjny obrgbu w jednostce ewidencyjnej, okreslony za
pomoca liczb catkowitych w przedziale od 0001 do 9999”.

4087 godnie z art. 47 k.c., ,,czeé¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnoéci i innych
praw rzeczowych. Cze$cia sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego.
Przedmioty potaczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowia jej czgsci sktadowych”.
Zgodnie z art. 48 k.c., ,,z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czgsci sktadowych gruntu

nalezg w szczeg6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne

rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania”.

Zgodnie z art. 49 § 1 k.c., urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie nalezg do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli

wchodza w sktad przedsigbiorstwa.
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5) dane o0 usytuowaniu budynkéw stanowigcych odrgbny od gruntu przedmiot
whasnosci, %’

6) dane dotyczace uzytkéw gruntowych,*®

407Zgodnie z art. 46 § 1 k.c., nieruchomo$ciami sa czeéci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgéci takich budynkow,
jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci.

4087 godnie z § 67 r.e.g.ib., ,,uzytki gruntowe wykazywane w ewidencji dziela sie na nastepujace grupy:

grunty rolne; grunty lesne; grunty zabudowane i zurbanizowane; uzytki ekologiczne, oznaczone symbolem
ztozonym z litery ,E” oraz symbolu odpowiedniego uzytku gruntowego okreslajacego sposob
zagospodarowania lub uzytkowania terenu, np. E-Ws, E-Wp, E-Ls, E-Lz, E-N, E-Ps, E-R; grunty pod
wodami; tereny rézne oznaczone symbolem — Tr”.

Zgodnie z § 68 ust. 1 r.e.g.i.b., ,,grunty rolne dzielg sie na: uzytki rolne, do ktérych zalicza si¢: grunty orne,
oznaczone symbolem — R; sady, o0znaczone symbolem — S; taki trwate, oznaczone symbolem — L.; pastwiska
trwate, oznaczone symbolem — Ps; grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br; grunty pod
stawami, oznaczone symbolem — Wsr; grunty pod rowami, oznaczone symbolem — W; grunty zadrzewione
i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbolem — Lzr; nieuzytki, oznaczone symbolem — N”.
Zgodnie z § 68 ust. 2 r.e.g.i.b., ,grunty lesne dzielg si¢ na: lasy, oznaczone symbolem — Ls; grunty
zadrzewione i zakrzewione, oznaczone symbolem — Lz.

Zgodnie z § 68 ust. 3 r.e.g.i.b., grunty zabudowane i zurbanizowane dziela si¢ na: tereny mieszkaniowe,

oznaczone symbolem — B; tereny przemystowe, oznaczone symbolem — Ba; inne tereny zabudowane,
oznaczone symbolem — Bi; zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy, oznaczone
symbolem — Bp; tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone symbolem — Bz; uzytki kopalne,
oznaczone symbolem — K; tereny komunikacyjne, w tym: drogi, oznaczone symbolem — dr, tereny
kolejowe, oznaczone symbolem — Tk, inne tereny komunikacyjne, oznaczone symbolem — Ti, grunty
przeznaczone pod budowg drég publicznych lub linii kolejowych, oznaczone symbolem — Tp”.

Zgodnie z § 67 ust. 4 r.e.gib., ,grunty pod wodami dzielg si¢ na: grunty pod morskimi wodami

wewngtrznymi, oznaczone symbolem — Wm; grunty pod wodami powierzchniowymi ptynacymi,
oznaczone symbolem — Wp; grunty pod wodami powierzchniowymi stojgcymi, oznaczone symbolem —
Ws”.
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7) dane dotyczace ,,klas bonitacyjnych™#%°

Zgodnie z § 60 ust. 1 r.e.g.i.b., danymi ewidencyjnymi dotyczacymi dziatki

ewidencyjnej sa: 1) identyfikator dziatki ewidencyjnej*'?; 2) numeryczny opis granic

409Zgodnie z art. 21 ust. 3 u.p.g.ik., ,,grunty rolne i le$ne obejmuje sie gleboznawcza klasyfikacja gruntow,
przeprowadzang w sposob jednolity dla catego kraju, na podstawie urzedowe;j tabeli klas gruntow”.
Zobacz rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 12 wrzes$nia 2012 r. w sprawie gleboznawczej klasyfikacji
gruntow, Dz.U. 2012 poz. 1246 — (dalej r.g.k.g). Zgodnie z powotanym rozporzadzeniem rodzaj gleby
dzielimy na: 1) Gleby gruntéw ornych, ktore dzielimy na: najlepsze o klasie bonitacyjnej I; bardzo dobre o
klasie bonitacyjnej Il; dobre o klasie bonitacyjnej 1l1a; srednio dobre o klasie bonitacyjnej IlIb; $redniej
jakosci lepsze o klasie bonitacyjnej IVa; $redniej jakosSci gorsze o klasie bonitacyjnej IVb; stabe o klasie
bonitacyjnej V; najstabsze o klasie bonitacyjnej VI; najstabsze trwale za suche lub za mokre o klasie
bonitacyjnej Viz; 2) Gleby gruntow zrekultywowanych, ktore dzielimy na: dobre o klasie bonitacyjnej Illa;
$rednio dobre o klasie bonitacyjnej IIIb; sredniej jakosci lepsze o klasie bonitacyjnej IVa; $redniej jakosci
lepsze o klasie bonitacyjnej I\Vb; stabe o klasie bonitacyjnej V; najstabsze o klasie bonitacyjnej VI; 3) Gleby
gruntow tak trwatych i pastwisk trwatych, ktére dzielimy na: najlepsze o klasie bonitacyjnej I; bardzo dobre
o klasie bonitacyjnej Il; dobre o klasie bonitacyjnej Ill; $redniej jako$ci o klasie bonitacyjnej IV; stabe o
klasie bonitacyjnej V; najstabsze o klasie bonitacyjnej VI; 4) Gleby gruntéw lesnych, ktére dzielimy na:
najlepsze o Kklasie bonitacyjnej I; bardzo dobre o klasie bonitacyjnej Il; dobre o klasie bonitacyjnej IlI;
sredniej jakosci o klasie bonitacyjnej I'V; stabe o klasie bonitacyjnej V; najstabsze o klasie bonitacyjnej VI,
5) Grunty zadrzewione i zakrzewione - Do ustalenia klas bonitacyjnych gleb gruntow zadrzewionych i
zakrzewionych stosuje si¢ odpowiednio tabele dla gleb gruntéw lesnych. Do ustalenia klas bonitacyjnych
gleb gruntdéw zadrzewionych i zakrzewionych na uzytkach rolnych stosuje si¢ odpowiednio tabelg dla gleb
gruntéw ornych lub gleb tgk trwatych i pastwisk trwatych; 6) Grunty pod stawami rybnymi - Do ustalenia
klas bonitacyjnych gleb gruntow pod stawami rybnymi stosuje si¢ odpowiednio tabele dla gleb tak trwatych
i pastwisk trwatych; 7) Grunty rolne zabudowane - Grunty rolne zabudowane, ktore wchodza w sktad
gospodarstw rolnych i s zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami
stuzacymi wytacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, klasyfikuje sig, zaliczajac
je do klasy gleb gruntéow przylegltych; 8) Grunty pod rowami - Klasyfikacja gruntéw pod rowami jako
urzadzeniami melioracji wodnych szczegétowych, polega jedynie na zaliczeniu ich do klasy gruntow
przylegtych, ale podlegajacych klasyfikacji; 9) Grunty rolne zajete pod uprawy wieloletnie, w
szczegolno$ci pod sady owocowe, kKrzewy owocowe i inne klasyfikuje si¢ jak grunty orne lub tgki trwate i
pastwiska trwate.

407oodnie z ust. 6 zatgcznika nrl r.e.g.ib., identyfikator dziatki ewidencyjnej przyjmuje postaé:

WWPPGG_R.XXXX.NDZ.
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dziatki ewidencyjnej*'!; 3) pole powierzchni dziatki ewidencyjnej*'?; 4) informacje
okreslajace pola powierzchni konturow uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych
w granicach dziatki ewidencyjnej; 5) warto$¢ gruntu, jezeli zostala ustalona, oraz data
ustalenia tej wartosci; 6) numer jednostki rejestrowej gruntow, do ktorej
przyporzadkowana zostala dziatka ewidencyjna, stanowigcy czes$¢ skladowa
identyfikatora tej jednostki rejestrowej*'®; 7) oznaczenie ksiegi wieczystej,
aw przypadku gdy ksigga wieczysta nie jest zatozona — oznaczenie dokumentow
okreslajacych wlasno§¢*, 8) oznaczenie dokumentoéw okreslajacych inne prawa do
dziatki ewidencyjnej niz wlasnos¢ i prawo uzytkowania wieczystego; 9) numer rejestru
zabytkéw prowadzonego na podstawie przepisow o ochronie débr kultury*?®; 10)

identyfikator rejonu statystycznego, do ktorego nalezy dziatka ewidencyjna; 11) adres

4l7oodnie z § 2 ust. 1 pkt 8. r.e.g.i.b., méwigc o granicy dzialki ewidencyjnej nalezy rozumieé czes$é
obwodu dziatki ewidencyjnej, w postaci linii tamanej lub odcinka, wspdlng dla dwoch sasiadujacych ze
sobg dziatek ewidencyjnych lub pokrywajaca si¢ z granicg panstwa — w przypadku dziatek ewidencyjnych
przylegajacych do tej granicy.

427g00dnie z § 62 ust. 3 r.e.g.i.b.,, Pole powierzchni dzialek ewidencyjnych okresla sie w hektarach
Z precyzja zapisu do 0,0001 ha.

437godnie z ust. 9 pkt 1 zalgcznika nr 1 r.e.g.ib., dla jednostek rejestrowych gruntéw identyfikator
przyjmuje posta¢: WWPPGG_R.XXXX.GNr.

4147 godnie z § 9 ust.1 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym, Dz.U. 2016 poz. 312 (dalej

r.k.w.h.), numer ksiegi wieczystej, sktadajg sie z: czteroznakowego kodu wydziatu ksigg wieczystych sgdu

rejonowego, w ktorym ksigga zostata zatozona, numer wedtug repertorium ksigg wieczystych oraz cyfra
kontrolna; poszczegolne elementy numeru oddziela si¢ znakiem ,,/””.

Wigcej na temat Ksiag Wieczystych i danych w nich zawartych, czytelnik znajdzie w podrozdziale 4.1.6.
»Ksiegi Wieczyste - ogolna charakterystyka”.

457 godnie z § 2 rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 26 maja 2011 r.
W sprawie prowadzenia rejestru zabytkow, krajowej, wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkoéw oraz
krajowego wykazu zabytkoéw skradzionych lub wywiezionych za granice niezgodnie z prawem, Dz.U. 2011
nr 113 poz. 661 (dalej r.o.r.z.), rejestr zabytkow jest prowadzony w formie ksiag podzielonej na rubryki.
Jedna z rubryk jest numer rejestru. Zgodnie z § 2 pkt 1 r.o.r.z., ,numer rejestru, to numer kolejny pozycji
w ksiedze rejestru, pod ktorg jest wpisany zabytek”. Wigcej na temat rejestrow zabytkéw i danych w nich

zawartych, czytelnik znajdzie w podrozdziale 4.1.3.1. ,,Rejestr zabytkow”.
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dziatki, na ktéry sktadaja sie: a) ,,miejscowos¢® iidentyfikator TERYT
miejscowosci*’; b) dzielnica; ¢) ulica i identyfikator TERYT ulicy*!8,

Informacje, ktore znajduja si¢ w ewidencji gruntéw, zdaniem autora s3
niewystarczajace i powinny by¢ uzupelnione o dane, ktére maja wptyw na cen¢. Jak
twierdzi H. Gawron, na cen¢ gruntu (oprocz znajdujacych si¢ w ewidencji gruntow i

budynkow) maja wptyw nastepujace cechy:

4187godnie z art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. 0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, Dz.U. 2003 nr 166 poz. 1612 tekst jednolity (dalej u.n.m.o.), ,,miejscowos$¢_to jednostka
osadnicza (wyodrebniony przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury
technicznej zamieszkany przez ludzi) lub inny obszar zabudowany odrézniajace si¢ od innych
miejscowosci odrebng nazwa, a przy jednakowej nazwie — odmiennym okresleniem ich rodzaju”.

Zgodnie z art. 2 pkt 11 u.n.m.o., ,,wyroézniamy kilka rodzajéw miejscowosci, sg to: miasto, osiedle, wies,

osada, kolonia, przysiotek i ich czegsci”.
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47Zgodnie z art. 47 u.stat.p., Prezes Gtéwnego Urzedu Statystycznego prowadzi krajowy rejestr urzedowy
podziatu terytorialnego kraju. Rejestr terytorialny obejmuje systemy:

1) identyfikatorow i nazw jednostek podziatu terytorialnego — System TERC — Wigcej na temat
systemu na stronie internetowej Gtownego Urze¢du Statystycznego:
http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka_systemow_rejestru/ogolna_ch
arakterystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.),

2) identyfikatorow i nazw miejscowosci terytorialnego — System SIMC — Wigcej na temat systemu na
stronie internetowej Gtownego Urzedu Statystycznego:
http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka systemow_rejestru/ogolna_ch
arakterystyka systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.),

3) rejonow statystycznych i obwodow spisowych — System BREC — Wiecej na temat systemu na
stronie internetowej Gtownego Urzedu Statystycznego:
http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka_systemow_rejestru/ogolna_ch
arakterystyka systemow _rejestru.aspx?contrast=default (dostgp: 20.12.2020r.),

4) identyfikacji adresowej ulic, nieruchomosci, budynkéw i mieszkan — System NOBC — Wiecej na
temat systemu na stronie internetowej Glownego Urzedu Statystycznego:
http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka systemow_rejestru/ogolna_ch
arakterystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.).

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 9 stycznia 2012 r. w sprawie
ewidencji miejscowosci, ulic i adreséw, Dz.U. 2012 poz. 125 — (dalej: r.e.m.u.a), ,,danymi ewidencji
dotyczgcymi miejscowosci sg: urzedowe nazwy miejscowosci iich rodzaje; identyfikatory TERYT
miejscowosci; dane okreslajace przebieg granic miejscowosci; wspotrzedne X, Y miejscowosci; nazwy
jednostek zasadniczego trdjstopniowego podzialu terytorialnego panstwa, w ktérych granicach jest
potozona miejscowos¢, oraz ich identyfikatory TERYT”. W celu ustalenia identyfikatora TERYT
miejscowosci mozna skorzysta¢ z wyszukiwarki zamieszczonej na stornie internetowej Gtownego Urzedu
Statystycznego:
http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/udostepnianie_danych/baza_teryt/uzytkownicy indywidualni/
wyszukiwanie/wyszukiwanie.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.).

Zgodnie z art. 4 u.n.m.o., ,,Minister wlasciwy do spraw administracji publicznej oglasza, w drodze
obwieszczenia w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, aktualne wykazy urzedowych nazw
miejscowosci i ich czgséci oraz obiektow fizjograficznych. W wykazach podaje si¢: 1) siedmiocyfrowy
identyfikator miejscowosci z krajowego rejestru urzgdowego podziatu terytorialnego ,,TERYT”, 2)
wspotrzedne geograficzne obiektow fizjograficznych, 3) w przypadku czesci miejscowosci — nazwe
miejscowosci, do ktorej dana czg¢§¢ nalezy”. Zobacz Obwieszczenie Ministra Spraw Wewngtrznych
i Administracji z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie wykazu urzedowych nazw miejscowosci i ich
czesci, Dz.U. 2019 poz. 2360.

487g0dnie z § 4 rem.u.a., ,,danymi ewidencji dotyczacymi ulic iplacow s3: nazwy ulic i placow;
identyfikatory TERYT nazw ulic i placow; dane okreslajace przebieg osi ulic; dane okreslajace przebieg

zewngtrznych granic placow oraz ulic w ksztatcie ronda”.
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1) lokalizacja ogélna terenow,*?
2) dostepno$é komunikacyjna dziatek,*?
3) uzbrojenie dziatek w media oraz ogdlny stan lokalnej infrastruktury techniczne;j

i spotecznej,*?!

Nazwy ulic i placow przyjmuje si¢ w brzmieniu zgodnym z uchwatami rady gminy w sprawie przebiegu
oraz nadania nazw ulicom i placom.

W celu ustalenia identyfikatora TERYT ulic lub placow mozna skorzysta¢ z wyszukiwarki zamieszczonej
na stornie internetowej Glownego Urzgdu Statystycznego
http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/udostepnianie_danych/baza_teryt/uzytkownicy indywidualni/
wyszukiwanie/wyszukiwanie.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.).

419Jak twierdzi H. Gawron ,,Podstawowym czynnikiem decydujacym o cenach dziatek budowlanych pod
budownictwo 1-rodzinne jest ich lokalizacja. Badajac zroznicowanie cen dzialek budowlanych mozna
zauwazy¢, ze W przewazajacej mierze o ich wartosci decyduje ich potozenie w przestrzeni. Na atrakcyjno$é
lokalizacji dzialek budowlanych sktada si¢ jednak w rzeczywistosci wiele ich atrybutow. Wigkszosé
klientow poszukujacych dzialek pod budownictwo 1-rodzinne zaktada, ze nadal bedzie pracowac
w miastach stanowiacych centrum aglomeracji”, H. Gawron, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci — vol. 20, nr 2. Olsztyn, 2012 — ,Wptyw cech fizycznych dzialek na ceny gruntow
budowlanych w aglomeracji miejskiej (na przykladzie aglomeracji Poznanskiej”, s.48,
http://tnn.org.pl/tnn/publik/20/TNN_tom_XX_2.pdf, (dostep: 20.12.2020 r.).

420 Tstotng kwestig jest czas dojazdu do miejsca pracy i powrotu do domu. O czasie dojazdu nie decyduje
tylko odleglos¢ lecz rowniez stan drog i jako$¢ komunikacji podmiejskiej, intensywnos¢ ruchu itp. Trzeba
oczywiscie ocenia¢ takie mozliwosci dojazdu w dluzszej perspektywie. Z jednej strony - nalezy
uwzgledni¢, ze urbanizacja jakiego$§ terenu podmiejskiego zwiekszy liczbe osob korzystajacych z drog
i srodkéw podmiejskiej komunikacji. Z drugiej strony nalezy uwzglednia¢ perspektywy rozwoju drog
i srodkow komunikacji podmiejskiej. Trzeba tez pamigta¢, ze czasem bardzo potrzebne i planowane
inwestycje drogowe moga w okresie ich z reguly kilkuletniej budowy znacznie pogorszy¢ warunki
komunikacji”, H. Gawron, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — vol. 20, nr 2.
Olsztyn, 2012 — ,,Wptyw cech fizycznych dzialek na ceny gruntéw budowlanych w aglomeracji miejskiej
(na przyktadzie aglomeracji Poznanskiej”, s.48, http://tnn.org.pl/tnn/publik/20/TNN_tom_XX_2.pdf,
(dostep: 20.12.2020 r.).

421 Dla uruchomienia budowy i eksploatacji kazdego budynku 1-rodzinnego potrzebny jest dostep do
mediow czyli srodkéw przekazu wody, pradu, gazu czy odbioru Sciekow. W konkretnych warunkach
terenowych mozliwosci dostgpu do medidow na okreslonej dzialce moga by¢ zréznicowane. Najlepszym
rozwigzaniem jest sytuacja, gdy na oferowanej dziatce sg juz przytacza do wszystkich medidw. Niestety
taka sytuacja wystepuje tylko na stosunkowo niewielkiej czesci dziatek oferowanych do zakupu. Sieci
wymienionych mediéw mogg by¢ zainstalowane w ulicy przylegajacej do dziatki lub na sagsiedniej dzialce
i nie ma ograniczen w przytaczach nowych uzytkownikow. W wigkszosci oferowanych do sprzedazy

dziatek wystepuja jednak pewne problemy. Stosunkowo najlatwiej mozna rozwiaza¢ problem wody.
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4) warunki  zagospodarowania terenu  (Studium lub  miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego),*??

Przyltaczenie si¢ do istniejacej sieci wodociaggowe] jest stosunkowo prostym i niezbyt kosztownym
przedsigwzigciem. Dla potrzeb budowlanych czy gospodarczych mozna tez dokonaé¢ odwiertu i korzystaé¢
z zasobow glebinowych, podziemnych wod. Znacznie wicksze problemy stwarza juz problem dostgpu do
energii elektryczne;j. Jezeli nawet w sasiedztwie jest sie¢ energetyczna, to trzeba ocenic jakie s3 wolne moce
takich sieci przesytowych, jaka jest moc transformatoréw itd. Czgsto okazuje sie, ze przylaczenie
wigkszych terenéw przeznaczonych pod budownictwo 1-rodzinne wymaga inwestycji sieciowych. Takie
inwestycje nalezy dopiero zaplanowac i zrealizowa¢. To powoduje, ze problem dostepnosci do energii
elektrycznej dla nowych dziatek budowlanych na nowo zaplanowanym pod budownictwo 1-rodzinne
terenie bedzie mozna rozwigza¢ w perspektywie kilku lat. Jeszcze wigksze problemy moze stwarzaé
doprowadzenie gazu ziemnego. Gaz ziemny jest coraz powszechniej uzywany jako zrodto ogrzewania
w domach 1-rodzinnych. W przypadku budowy nowego odcinka sieci przesylowej gazu na nowym terenie
trzeba liczy¢ si¢ z tym, ze dystrybutor gazu oceni wielko$¢ popytu zwigzanego z nowym budownictwem
mieszkaniowym na danym terenie i w przypadku odpowiednio duzego popytu zaplanuje i zrealizuje
w perspektywie co najmniej kilku lat odpowiednie inwestycje przesylowe. Alternatywnym rozwigzaniem
jest zastosowanie zbiornikéw i zaopatrywanie nowych gospodarstw domowych poprzez dowodz gazu.
Wspotczesnie coraz wigksze znaczenie odgrywa kwestia ochrony $rodowiska. Dlatego dla nowo
powstajacych osiedli doméw 1-rodzinnych problemem moze byé kwestia odprowadzania Sciekow oraz
wywozu 1 utylizacji odpadkow trwatych. Coraz wigksza cze$¢ terendw podmiejskich duzych aglomeracji
posiada sie¢ scickowa. Czesto pojawia si¢ jednak problem pojemnosci, ograniczonej zdolnosci takich sieci
i oczyszczalni $ciekow. Niezbedne sa bardzo kapitatochtonne i dlugotrwate inwestycje w rozwoj takich
urzadzen w wielu gminach podmiejskich. Alternatywa jest wykorzystanie matych kontenerowych
oczyszczalni Sciekow”, H. Gawron, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — vol. 20,
nr 2. Olsztyn, 2012 — , Wptyw cech fizycznych dziatek na ceny gruntow budowlanych w aglomeracji
miejskiej (na przyktadzie aglomeracji Poznanskiej”, s.48-49,
http://tnn.org.pl/tnn/publik/20/TNN_tom_XX_2.pdf, (dostep: 20.12.2020 r.).

422 Warunki zabudowy konkretnej dzialki budowlanej wynikaja z ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego czy tez z sposobow zabudowy w sasiedztwie. Jezeli dla terenu, na
ktorym jest potozona konkretna dziatka budowlana, zostal uchwalony i jest aktualny miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, to uzyskanie pozwolenia na budowe¢ domu mieszkalnego jest
stosunkowo proste. Jezeli jednak dla terenu, na ktorym lezy interesujaca nas dziatka budowlana,
opracowano tylko ogélne studium uwarunkowan rozwoju, to proces uzyskania pozwolenia na budowe
domu 1- rodzinnego jest bardziej skomplikowany i rozciagnigty w czasie”, H. Gawron, Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci —vol. 20, nr 2. Olsztyn, 2012 — ,,Wptyw cech fizycznych dziatek
na ceny gruntéw budowlanych w aglomeracji miejskiej (na przykladzie aglomeracji Poznanskiej”, s.49,

http://tnn.org.pl/tnn/publik/20/TNN_tom_XX_2.pdf, (dostep: 20.12.2020 r.).
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5) sasiedztwo dziatki,*?3

6) stan lokalnego Srodowiska naturalnego,

7) perspektywy i ograniczenia rozwoju lokalnego oraz zaangazowanie wiladz
samorzadowych w rozwoj lokalny,*?*

8) subiektywne postawy i oczekiwania sprzedawcoOw i nabywcow,

9) moda na okreslone miejscowosci itp.

423 Klienci zainteresowani kupnem dziatek budowlanych mogg braé¢ pod uwage w wyborze ich lokalizacji

réwniez inne na przyktad przyrodnicze, krajobrazowe ich walory. Polozenie dziatki budowlanej w poblizu
jeziora, sztucznego zbiornika wodnego czy atrakcyjnego terenu o duzych walorach krajobrazowych a nawet
duzego kompleksu lesnego zapewne powicksza jej atrakcyjnos¢. Na atrakcyjnos¢ lokalizacji dziatek
budowlanych wptywa tez wyposazenie ich okolicy w odpowiednie elementy infrastruktury handlowo-
ustugowej czy spotecznej. Do najbardziej typowych elementow takiej infrastruktury, ktdre potencjalni
nabywcy dzialek budowlanych biorg pod uwage przy ocenie i wyborze konkretnej lokalizacji mozna
zaliczy¢ chociazby nastgpujace elementy: — wielko$¢ i kompleksowos¢ sieci handlowo-uslugowej
w okolicy — dostepno$é podstawowych placowek oswiaty — dostepnosc i kompleksowo$é ustug placowek
shuzby zdrowia w okolicy — blisko$¢ obiektéw sportowych czy placowek kulturalnych itp”, H. Gawron,
Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci —vol. 20, nr 2. Olsztyn, 2012 — ,, Wptyw cech
fizycznych dzialek na ceny gruntéw budowlanych w aglomeracji miejskiej (na przykladzie aglomeracji
Poznanskiej”, s.50, http://tnn.org.pl/tnn/publik/20/TNN_tom_XX_2.pdf, (dostep: 20.12.2020 r.).

424 Lokalne wtadze samorzadowe, zainteresowane wzrostem liczby mieszkancow na swoim terenie
i dysponujac coraz wigkszymi dochodami wlasnymi z tego tytutu, coraz bardziej starajg si¢ o wzrost
atrakcyjnosci dziatek budowlanych na swoim terenie. Czgsto takie inwestycje jak na przyktad lokalna
ptywalnia czy zespot kortow tenisowych moga w ocenie potencjalnych klientow znacznie poprawi¢
atrakcyjno$¢ danego terenu. Z drugiej strony — niektore decyzje lokalizacyjne moga negatywnie wptywac
na walory uzytkowe dzialek budowlanych na okreslonym terenie (na przyktad lokalizacja czy rozbudowa
w poblizu lotniska cywilnego lub wojskowego, lokalizacja badz rozbudowa oczyszczalni $ciekow badz
wysypiska czy spalarni $mieci itp. ”, H. Gawron, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci — vol. 20, nr 2. Olsztyn, 2012 — ,,Wplyw cech fizycznych dziatek na ceny gruntéw
budowlanych w aglomeracji miejskiej (na przykladzie aglomeracji Poznanskiej”, s.50,

http://tnn.org.pl/tnn/publik/20/ TNN_tom_XX_2.pdf, (dostep: 20.12.2020 r.).
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4.1.1.2. Ewidencja budynkow

W niniejszej czesci zostang przedstawione informacje dotyczace budynkow, ktore
zawarte s3 w ewidencji gruntéw i budynkow (katastrze nieruchomosci). Zgodnie § 63
r.e.g.i.b., danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku sg:

1) identyfikator budynku,*?®

2) status budynku okres$lajacy, ze: budowa budynku zostala zakonczona; budynek
jest w trakcie budowy; budynek do rozbiorki; budynek jest przedmiotem
pozwolenia na budowe lub zgloszenia, ale jego budowa nie zostata rozpoczeta,

3) numeryczny opis konturu budynku,

4) rodzaj budynku wedtug KST,*%

5) klasa budynku wedtug PKOB,*’

425 Zgodnie z ust. 16 zatgcznika nr 1 do r.e.g.i.b., identyfikator budynku ewidencyjnego moze przyjmowaé
jedna z postaci:

1) WWPPGG_R.XXXX.NDZ.Nr_BUD,

2) WWPPGG_R.XXXX.AR_NR.NDZ.Nr_BUD,

3) WWPPGG_R.XXXX.Nr_BUD
426 7 obacz rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkow
Trwatych (KST) Dz.U. 2016 poz. 1864 — (dalej r.k.§.t.), ktére jest usystematyzowanym wykazem $rodkow
trwatych (obiektow) stuzacych do celow ewidencyjnych, ustalania stawek odpisow amortyzacyjnych oraz
badan statystycznych. Do srodkow trwatych zalicza si¢ w szczegodlnosci: — nieruchomosci — w tym grunty,
prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle i budynki, a takze bedace odrgbng wtasnoscig lokale,
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz spoétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego.
427 7godnie z treécig zalacznika do r.p.k.o.b., budynki dzielg sie na mieszkalne i niemieszkalne.

Budynki mieszkalne sg to obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa calkowitej powierzchni

uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz potowa catkowitej
powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako
niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem. Budynki mieszkalne dzieli si¢ na:

1) Budynki mieszkalne jednorodzinne obejmuja: a) Samodzielne budynki takie jak: pawilony, wille,
domki wypoczynkowe, leSniczowki, domy mieszkalne w gospodarstwach rolnych, rezydencje
wiejskie, domy letnie itp.; b) Domy blizniacze lub szeregowe, w ktorych kazde mieszkanie ma
swoje wlasne wejscie z poziomu gruntu.

2) Budynki o dwoch mieszkaniach, ktore obejmujg budynki samodzielne, domy bliZniacze lub

szeregowe o dwoch mieszkaniach
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3)

4)

Budynki wielomieszkaniowe, ktére obejmujg budynki mieszkalne pozostate, takie jak: budynki
mieszkalne, o trzech i wigcej mieszkaniach,

Budynki zbiorowego zamieszkania, ktore obejmuja: a) Budynki zbiorowego zamieszkania, w tym
domy mieszkalne dla ludzi starszych, studentdéw, dzieci i innych grup spolecznych, np. domy
opieki spotecznej, hotele robotnicze, internaty i bursy szkolne, domy studenckie, domy dziecka,
domy dla bezdomnych itp.; b) Budynki mieszkalne na terenie koszar; ¢) Budynki rezydencji

prezydenckich i biskupich.

Budynki niemieszkalne sa to obiekty budowlane wykorzystywane glownie dla potrzeb niemieszkalnych.

W przypadku, gdy co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest do celow

mieszkalnych, budynek klasyfikowany jest jako budynek mieszkalny. Budynki niemieszkalne dzieli si¢ na:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Hotele i budynki zakwaterowania turystycznego, ktore obejmuja: a) Hotele, motele, gospody,
pensjonaty i podobne budynki oferujace zakwaterowanie, z restauracjami lub bez; b) Samodzielne
restauracje i bary,

Budynki biurowe, ktore obejmuja budynki wykorzystywane jako miejsce pracy dla dziatalno$ci
biura, sekretariatu lub innych o charakterze administracyjnym, np.: budynki bankow, urzedow
pocztowych, urzgdéw miejskich, gminnych, ministerstw, itp. lokali administracyjnych,

Budynki handlowo — ustugowe, ktore obejmujg centra handlowe, domy towarowe, samodzielne
sklepy i butiki, hale uzywane do targéw, aukcji i wystaw, targowiska pod dachem, stacje paliw,
stacje obshugi itp.,

Budynki transportu i tacznos$ci, ktoére obejmuja: a) Budynki lotnisk, budynki dworcow
kolejowych, dworcow autobusowych i terminali portowych, budynki stacji kolejek gorskich i
wyciggdéw krzesetkowych; b) Budynki stacji nadawczych radia i telewizji, budynki central
telefonicznych, centra telekomunikacyjne itp.; ¢) Hangary lotnicze, budynki nastawni kolejowych,
"zajezdnie" dla lokomotyw i wagonow; d) Budki telefoniczne; e) Budynki latarni morskich; f)
Budynki kontroli ruchu powietrznego,

Budynki przemystowe i magazynowe, ktore obejmuja budynki przeznaczone na produkcje, np.
fabryki, wytwornie filmowe, warsztaty, rzeznie, browary, montownie itp.,

Ogodlnodostepne obiekty kulturalne, ktore obejmuja: a) Kina, sale koncertowe, opery, teatry itp.;
b) Sale kongresowe, domy kultury i wielozadaniowe sale wykorzystywane gtéwnie do celow
rozrywkowych; c) Kasyna, cyrki, teatry muzyczne, sale taneczne i dyskoteki, estrady itp.; d)
Budynki schronisk dla zwierzat,

Budynki o charakterze edukacyjnym, ktére obejmuja: a) Budynki szkolnictwa przedszkolnego,
szkolnictwa podstawowego i1 ponadpodstawowego (np. przedszkola, szkoly podstawowe,
gimnazja, szkoly $rednie, licea ogolnoksztalcace, licea techniczne, itp.), budynki szkot
zawodowych lub ksztatcenia specjalistycznego; b) Budynki szkot wyzszych i placowki badawcze;
laboratoria badawcze; c) Specjalne szkoty dla dzieci niepelnosprawnych; d) Osrodki ksztalcenia
ustawicznego; e) Stacje meteorologiczne i hydrologiczne, budynki obserwatoriow,

Budynki szpitali i zakltadow opieki medycznej, ktore obejmujg: a) Budynki instytucji

$wiadczacych ustugi medyczne i chirurgiczne oraz pielggnacyjne dla ludzi; b) Sanatoria, szpitale
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6)
7)
8)

9)

glowna funkcja budynku oraz inne funkcje budynku,*?

warto$¢ budynku, jezeli zostanie ustalona,*?
data zakonczenia budowy, a w przypadku przebudowy budynku — réwniez data
tej przebudowy, oraz stopien pewnosci ustalenia dat,

informacja o materiale, z ktérego zbudowane sa zewnetrzne $ciany budynku,*°

10) informacja o zakresie przebudowy budynku,

9)

10)

drewno,

dlugoterminowego lecznictwa, szpitale psychiatryczne, przychodnie, poradnie, ztobki, osrodki
pomocy spolecznej dla matki i dziecka.

Budynki kultury fizycznej, ktore obejmuja: a) Budynki przeznaczone dla imprez sportowych w
halach (boiska do koszykowki, korty tenisowe, kryte baseny, hale gimnastyczne, sztuczne
lodowiska itp.) wyposazone w stanowiska, tarasy itp. przeznaczone dla widzé6w oraz w prysznice,
szatnie itp. dla uczestnikow; b) Zadaszone trybuny do ogladania sportow na §wiezym powietrzu.
Pozostate budynki niemieszkalne, ktore obejmujg: a) Budynki gospodarstw rolnych, ktore z kolei
obejmujg budynki gospodarstw rolnych i budynki magazynowe dla dziatalnosci rolniczej np.
obory, stajnie, budynki inwentarskie dla trzody chlewnej, owczarnie, stadniny koni, przemystowe
fermy drobiu, stodoly, pomieszczenia do przechowywania sprzgtu, szopy rolnicze, spizarnie,
piwnice do przechowywania wina, kadzie na wino, szklarnie, silosy rolnicze, itp.; b) Budynki
przeznaczone do sprawowania kultu religijnego i czynnosci religijnych, ktére z kolei obejmuja:
Koscioty, kaplice, cerkwie, meczety, synagogi, itp.; Cmentarze i obiekty z nimi zwiazane, domy
pogrzebowe, krematoria; ¢) Obiekty budowlane wpisane do rejestru zabytkéw i objete
indywidualna, ochrong konserwatorska oraz nieruchome, archeologiczne dobra kultury, ktore
obejmujg z kolei wszelkie obiekty budowlane bez wzgledu na stan zachowania, ale nie
wykorzystywane do innych celéw; d) Pozostale budynki niemieszkalne, gdzie indziej nie
wymienione, ktore z kolei obejmuja: Zaklady karne i poprawcze, areszty $ledcze, schroniska dla
nieletnich; Zabudowania koszarowe; Obiekty miejskie uzytecznosci publicznej, takie jak wiaty

autobusowe, toalety publiczne, faznie itp..

428Z0bacz informacje o PKOB.

4297o0dnie z § 2 pkt 6 r.e.gib., moéwigc o wartosci budynku ,nalezy rozumieé¢ wartoéé katastralng

nieruchomosci lub jej czeSci sktadowej ustalong na zasadach okre$lonych w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 i 2348 oraz z 2019 r. poz. 270)”.

40Zgodnie z § 63 ust. 4 r.e.g.i.b., wewidencji wykazuje si¢ nastepujace materiaty budowlane: mur,

inne materiaty.
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11) liczba kondygnacji nadziemnych i podziemnych budynku,*3!

12) ,,pole powierzchni zabudowy budynku432,

13) pole powierzchni uzytkowej budynku ustalone na podstawie: obmiarow,
informacji zawartych w projekcie budowlanym,

14)taczne pole powierzchni uzytkowej: ,lokali stanowigcych odrgbne

nieruchomosci”*®, lokali niewyodrebnionych, ,,pomieszczen przynaleznych do

lokali’**34,

4817godnie z § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. 2002 nr 75 poz.
690. z p6zn. zm. — (dalej r.w.t.b.), moéwiac o kondygnacji — ,,nalezy rozumie¢ pozioma cz¢s¢ budynku,
zawartg pomi¢dzy powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej potozonej warstwy podtogowej na
gruncie a powierzchnig posadzki na stropie lub warstwy ostaniajgcej izolacje cieplng stropu, znajdujacego
si¢ nad tg czes$cig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza si¢ takze poddasze z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz pozioma czgs¢ budynku stanowiagca przestrzen na urzadzenia
techniczne, majaca $rednia wysokos¢ w s$wietle wickszg niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje si¢
nadbudoéwek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna, centrala
klimatyzacyjna, obudowa wyjscia z klatki schodowej, kottownia lub inne pomieszczenia techniczne”.
Zgodnie z § 3 pkt 17 r.w.t.b., méwiac o kondygnacji podziemnej — ,,nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje
zagltebiong ponizej poziomu przylegajacego do niej terenu co najmniej w potowie jej wysokosci w $wietle,
a takze kazda usytuowang pod nig kondygnacj¢”.

Zgodnie z § 3 pkt 18 r.w.t.b.,, mowiac o kondygnacji nadziemnej — ,nalezy przez to rozumie¢ kazda
kondygnacje niebedaca kondygnacja podziemna”.

Zgodnie z § 3 pkt 21 r.w.t.b., méwiac o piwnicy — ,,nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje podziemna lub
najnizsza nadziemng badz ich cze$¢, w ktorych poziom podlogi co najmniej z jednej strony budynku
znajduje si¢ ponizej poziomu terenu”.

432 Zgodnie z § 63 ust. 2 r.e.g.i.b., ,przez pole powierzchni zabudowy rozumie si¢ pole powierzchni figury
geometrycznej okreslonej przez kontur budynku”.

43 Zgodnie z art. 2 u.w.l,, ,samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu mogg
stanowi¢ odrgbne nieruchomosci”.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu u.w.l., ,,jest wydzielona trwatymi $cianami w obregbie
budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio
réowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne”.

434 Zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l., ,,do lokalu mogg przynalezeé, jako jego czesci skladowe, pomieszczenia,
cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly polozone w granicach nieruchomosci
gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnos$ci: piwnica, strych,

komorka, garaz”.
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15) liczba ujawnionych w ewidencji samodzielnych lokali,

16) ,,numer w rejestrze zabytkow, jezeli budynek jest wpisany do tego rejestru”*®,

17)adres budynku, na ktory sktadaja si¢: miejscowo$¢ i identyfikator TERYT
miejscowosci, dzielnica, ulica i identyfikator TERYT ulicy, numer porzagdkowy,
jezeli zostat nadany budynkowi,

18) identyfikatory dziatek ewidencyjnych, na ktorych potozony jest budynek,

19) informacja, czy budynek zostat oddany do uzytkowania w catosci lub w czesSci,

20) oznaczenie cz¢sci budynku oddanej do uzytkowania,

21) ,,data oddania do uzytkowania budynku lub czesci budynku*%,

22) liczba mieszkan*®” wedtug dokumentacji budowy w budynku mieszkalnym: 1-
izbowych, 2-izbowych, 3-izbowych, 4-izbowych, 5-izbowych, 6-izbowych, 7-
izbowych, 8-izbowych, 9-izbowych, 10-izbowych, sktadajacych si¢ z wigcej niz
10 izb;

23) taczna liczba izb w budynku mieszkalnym,

24) data rozbiorki: catego budynku, czesci budynku,

25) przyczyna rozbidrki budynku lub jego czgsci,

26) informacja 0 wyposazeniu w wewnatrzbudynkowg infrastrukture techniczng

przystosowang do szybkich taczy (budynek gotowy na szybki Internet).

435 Zgodnie z § 2 1.0.1.Z., rejestr zabytkdw jest prowadzony w formie ksigg podzielonej na rubryki. Jedng
z rubryk jest numer rejestru. Zgodnie z § 2 pkt 1 r.o.r.z.,, numer rejestru, ,,to numer kolejny pozycji
W ksiedze rejestru, pod ktorg jest wpisany zabytek™.

Wiecej na temat rejestrow zabytkow i danych w nich zawartych, czytelnik znajdzie w podrozdziale 4.1.3.1.
,»Rejestr zabytkow”.

4% Zgodnie z § 63 ust. St.e.g.i.b., ,,dane ewidencyjne okreslajace rok zakonczenia budowy poszczegdlnych
budynkow przyjmuje si¢ zewidencji rozpoczynanych ioddawanych do uzytkowania obiektow
budowlanych, prowadzonej przez organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego na podstawie przepisow prawa budowlanego lub, jezeli ewidencja ta nie zawiera
odpowiednich danych, przyjmuje sie przyblizong date zakoniczenia budowy ustalong na podstawie innych
miarodajnych informacji”.

47 Zgodnie z § 3 pkt 9 r.w.t.b., méwigc o mieszkaniu — ,nalezy przez to rozumieé zespdl pomieszczen
mieszkalnych i pomocniczych, majacy odrgbne wejscie, wydzielony stalymi przegrodami budowlanymi,

umozliwiajacy staly pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego”.
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Zgodnie z § 64 r.e.gib., danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku
stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci, oprécz danych wymienionych
powyzej sg:

1) oznaczenie ksiegi wieczystej lub innych dokumentéw okreslajagcych whasnosé
budynku,*®

2) oznaczenie dokumentoéw okreslajacych inne prawa do budynku niz wtasnosé,

3) identyfikator jednostki rejestrowej budynkow, do ktorej przyporzadkowany zostat
budynek.

Informacje, ktoére znajduja si¢ w ewidencji budynkéw, zdaniem autora sg
niewystarczajace i powinny by¢ uzupetnione o dane dotyczace: 1) wyposazenia budynku
w instalacj¢: @) wodng; b) umozliwiajacg odprowadzanie S$ciekow (instalacji
kanalizacyjnej); ¢) umozliwiajaca odprowadzanie wod opadowych; d) grzewcza®®; €)
wentylacji; f) klimatyzacji; g) gazows; h) elektryczna; i) telekomunikacyjng: TV,

szybkiego Internetu, inne; j) stanu technicznego budynku, w tym data ostatnich kontroli.

438 Zgodnie z § 9 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym, Dz.U. 2016 poz. 312 (dalej

r.k.w.h.), numer ksiegi wieczystej, sktadaja si¢ z: czteroznakowego kodu wydziatu ksiag wieczystych sadu

rejonowego, w ktorym ksigga zostata zatozona, numer wedlug repertorium ksiag wieczystych oraz cyfra
kontrolna; poszczegodlne elementy numeru oddziela si¢ znakiem ,,/”.

Wiegcej na temat Ksiag Wieczystych i danych w nich zawartych, czytelnik znajdzie w rozdziale 4.1.6.
,Ksiegi Wieczyste — ogoélna charakterystyka”.

439 Zgodnie z § 132 r.w.t.b., budynek, ktory ze wzgledu na swoje przeznaczenie wymaga ogrzewania,
powinien by¢ wyposazony w instalacj¢ ogrzewcza lub inne urzadzenia ogrzewcze, niebedace piecami,

trzonami kuchennymi lub kominkami.
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4.1.1.3. Ewidencja lokali

W niniejszej czeSci zostang przedstawione informacje dotyczace lokali, ktore
zawarte s3 w ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci). Zgodnie § 70
r.e.g.i.b., danymi ewidencyjnymi dotyczacymi lokali s3:

1) numer porzadkowy lokalu w budynku,

2) rodzaj lokalu, z wyréznieniem ,lokali mieszkalnych™*® oraz ,lokali
niemieszkalnych”#4,

3) ,liczba izb”*? wchodzacych w sktad lokalu,

4) liczba i ,rodzaje pomieszczen przynaleznych do lokalu’*3,

440 Zgodnie z art. 2 ust. 2 u.w.l., samodzielnym lokalem mieszkalnym ,,jest wydzielona trwatymi §cianami
w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych”.

Zgodnie z § 3 r.w.t.b., mowigc o mieszkaniu nalezy rozumieé ,zespét pomieszczen mieszkalnych
i pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy
staly pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego. Mowigc o pomieszczeniu
mieszkalnym nalezy rozumie¢ pokoje w mieszkaniu, a takze sypialnie i pomieszczenia do dziennego

pobytu ludzi w budynku zamieszkania zbiorowego. Mowigc o pomieszczeniu pomocniczym nalezy

rozumie¢ pomieszczenie znajdujgce si¢ w obrgbie mieszkania lub lokalu uzytkowego stuzace do celow
komunikacji wewnetrznej, higieniczno-sanitarnych, przygotowywania positkow, z wyjatkiem kuchni
zaktadow zywienia zbiorowego, a takze do przechowywania ubran, przedmiotow oraz zywnosci”.

41 7oodnie z art. 2 ust. 2 u.w.l.,, samodzielnym lokalem niemieszkalnym jest ,,wydzielona trwalymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne
niz mieszkalne”.

Zgodnie z § 3 pkt 14 r.w.t.b.,, méwiac o lokalu uzytkowym ,,nalezy rozumie¢ jedno pomieszczenie lub

zespOl pomieszczen, wydzielone staltymi przegrodami budowlanymi, niebedgce mieszkaniem,
pomieszczeniem technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym”.

42 Zgodnie z § 2 pkt 9 r.e.g.i.b., izba ,to pomieszczenie w lokalu mieszkalnym, oddzielone od innych
pomieszczen statymi §cianami si¢gajacymi od podtogi do sufitu, o powierzchni nie mniejszej niz 4 m2 ,
Z bezposrednim o$wietleniem dziennym w S$cianie zewngtrznej budynku (oknem Iub oszklonymi
drzwiami). Za izby uznaje si¢ nie tylko pokoje, ale rowniez kuchnie spelniajace powyzsze kryteria. Za izby
nie uznaje si¢ — bez wzgledu na wielko$¢ powierzchni i sposob o$wietlenia — przedpokojéw, holi, tazienek,
ubikacji, spizarni, werand, gankow oraz schowkow”.

443 Zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l, do lokalu mogg przynaleze¢, jako jego cze$ci sktadowe, pomieszczenia,

cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly potozone w granicach nieruchomosci
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5) numer kondygnacji, na ktorej znajduje si¢ gtowne wejscie do lokalu,

6) pole powierzchni uzytkowej lokalu,**

7) pole powierzchni pomieszczen przynaleznych do lokalu,

8) adres lokalu, na ktory skladajg si¢: miejscowos¢ i identyfikator TERYT
miejscowosci, dzielnica, ulica i identyfikator TERYT ulicy, numer porzadkowy
budynku, z ktéorym to numerem zwigzany jest lokal, numer lokalu,

9) dane dotyczace pomieszczen przynaleznych do lokalu, okre$lajace: rodzaj
pomieszczenia i jego powierzchnie uzytkowa; budynek, w ktérym znajduje si¢
pomieszczenie przynalezne,

10) oznaczenie ksiegi wieczystej,**®

11) wartos$¢ lokalu, jezeli zostata ustalona, oraz data ustalenia tej wartosci.

gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosSci: piwnica, strych,
komorka, garaz.

Zgodnie z § 3 pkt 13 r.w.t.b., moOwigc o pomieszczeniu gospodarczym nalezy rozumieé ,,pomieszczenie

znajdujace si¢ poza mieszkaniem lub lokalem uzytkowym, stuzace do przechowywania przedmiotow lub
produktow zywnosciowych uzytkownikow budynku, materiatéw Iub sprzetu zwigzanego z obshuga
budynku, a takze opatu Iub odpadow statych”.

44 Zgodnie z § 63 ust. 3 re.gib., przez pole powierzchni uzytkowej lokalu oraz pomieszczen
przynaleznych do lokalu ustala si¢ zgodnie z zasadami okre§lonymi w art. 2 ust. 1 pkt 7 oraz ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 1234 i 1496) i wyraza si¢ w metrach kwadratowych z precyzja zapisu do
dwoch miejsc po przecinku.

445 Zgodnie z § 9 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym, Dz.U. 2016 poz. 312 (dalej

r.k.w.h.), numer ksiegi wieczystej, sktadajg sie z: czteroznakowego kodu wydziatu ksigg wieczystych sadu

rejonowego, w ktorym ksiega zostata zalozona, numer wedlug repertorium ksiag wieczystych oraz cyfra
kontrolna; poszczegdlne elementy numeru oddziela si¢ znakiem ,,/”.
Wigcej na temat Ksiag Wieczystych i danych w nich zawartych, czytelnik znajdzie w podrozdziale 4.1.6.

,»Ksiegi Wieczyste — ogolna charakterystyka”.
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4.1.2. Panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny — ogdélna

charakterystyka

Zgodnie z art. 2 pkt 10 u.p.g.i.k., panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny,
to zbiory danych prowadzone na podstawie u.p.g.i.k. przez organy Stuzby Geodezyjne;j
i Kartograficznej*®®, utworzone na podstawie tych zbioréw danych opracowania

kartograficzne, rejestry, wykazy i zestawienia, dokumentacje zawierajace wyniki prac

46 7oodnie z art. 6a ust. 1 u.p.g.ik., Stuzbe Geodezyjng i Kartograficzng stanowig: 1) organy nadzoru
geodezyjnego i kartograficznego: a) Glowny Geodeta Kraju; b) wojewoda wykonujacy zadania przy
pomocy wojewodzkiego inspektora nadzoru geodezyjnego i kartograficznego jako kierownika inspekcji
geodezyjnej i kartograficznej, wchodzacej w sktad zespolonej administracji rzadowej w wojewddztwie; 2)
organy administracji geodezyjnej i kartograficznej: a) marszatek wojewodztwa wykonujacy zadania przy
pomocy geodety wojewodztwa wchodzacego w sktad urzedu marszatkowskiego; b) starosta wykonujacy
zadania przy pomocy geodety powiatowego wchodzacego w sktad starostwa powiatowego.
Zgodnie z art. 7 ust. 1, do zadan Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej nalezy w szczego6lnosci:

1) realizacja polityki panstwa w zakresie geodezji i kartografii,

2) organizowanie i finansowanie prac geodezyjnych i kartograficznych,

3) prowadzenie panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w tym jego tworzenie,

ewidencjonowanie i utrzymywanie oraz aktualizacja i udostepnianie danych,

4) kontrolowanie urzgedow, instytucji publicznych i przedsigbiorcow w zakresie przestrzegania
przepiséw dotyczacych geodezji i kartografii,

5) prowadzenie panstwowego rejestru granic oraz powierzchni jednostek podziatu terytorialnego
kraju,

6) sporzgdzanie map topograficznych i tematycznych kraju oraz mapy zasadniczej,

7) nadawanie, do czasu utworzenia odpowiednich samorzagdéw zawodowych, uprawnien
zawodowych w dziedzinie geodezji i kartografii, prowadzenie rejestru osob uprawnionych oraz
wspotpraca z tymi samorzadami zawodowymi,

8) wspolpraca z wyspecjalizowanymi w dziedzinie geodezji i kartografii organizacjami krajowymi,
migdzynarodowymi i regionalnymi oraz organami i urzgdami innych krajow,

9) inicjowanie prac naukowych i badawczo-rozwojowych w zakresie standardow organizacyjno-
technicznych oraz zastosowania metod informatycznych, fotogrametrycznych i satelitarnych
w dziedzinie geodezji i kartografii oraz w krajowym systemie informacji o terenie,

10) prowadzenie spraw zwigzanych z ochrong informacji niejawnych w dziatalno$ci geodezyjnej
i kartograficznej,

11) przygotowanie organizacyjno-techniczne i wdrozenie katastru.
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geodezyjnych lub prac kartograficznych lub dokumenty utworzone w wyniku tych prac,
a takze zobrazowania lotnicze 1 satelitarne.

25447

,Panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny”**’, sktada si¢ z:

1) ,.centralnego zasoby geodezyjnego i kartograficznego™*48,

4477godnie z art. 40 ust. 2 u.p.g.ik., Panstwowy zaséb geodezyjny i kartograficzny, sktadajacy sie
z centralnego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, wojewddzkich zasobow geodezyjnych
i kartograficznych oraz powiatowych zasobow geodezyjnych i kartograficznych, stanowi wtasno$¢ Skarbu
Panstwa i jest gromadzony w osrodkach dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej.

448 Zgodnie z art. 2 pkt 10a u.p.g.i.k., moéwigc o centralnym zasobie geodezyjnym i kartograficznym,
rozumie si¢ centralng czg¢$¢ panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego prowadzong przez
Glownego Geodete Kraju. Zgodnie z art. 7a ust. 1 pkt 3 u.p.g.i.k., Gtowny Geodeta Kraju wykonuje zadania
okreslone w ustawie, w szczeg6lnosci prowadzi centralny zasob geodezyjny i kartograficzny.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 5 wrzes$nia 2013 r. w sprawie
organizacji i trybu prowadzenia panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, Dz.U. 2013 poz.
1183 (dalej r.p.z.g.k.), w sktad centralnego zasobu geodezyjnego i kartograficznego wchodzg dane z:

1) Panstwowego Rejestru  Podstawowych  Osnéw  Geodezyjnych, — Grawimetrycznych
i Magnetycznych,

2) Panstwowego rejestr granic i jednostek podziatow terytorialnych kraju,

3) Panstwowego rejestru nazw geograficznych,

4) Obicktow ogbdlno-geograficznych o szczegdlowosci zapewniajacej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:250 000 i mniejszych, w tym kartograficznych
opracowan numerycznego modelu rzezby terenu,

5) Zobrazowan lotniczych i satelitarnych,

6) Ortofotomap,

7) Numerycznego modelu terenu,

8) Geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu - ,,Krajowa baza GESUT”,

9) Operatow technicznych zawierajacych rezultaty prac geodezyjnych i kartograficznych,
wykonanych w zwiazku z tworzeniem, weryfikacja lub aktualizacja baz danych,

10) Map topograficznych w skalach: 1:25 000, 1:50 000, 1:100 000,

11) Map ogolno-geograficzne w skalach: 1:250 000, 1:500 000, 1:1 000 000,

12) Kartograficznych opracowan tematycznych i specjalnych,

13) Innych opracowan powstatych w wyniku wykonania prac geodezyjnych.

Zgodnie z § 3 r.p.z.g.k.2021., centralnym zasobie geodezyjnym i kartograficznym sg gromadzone zbiory
danych, dla ktorych prowadzenia wiasciwym jest Glowny Geodeta Kraju, utworzone na podstawie tych

zbiorébw danych opracowania Kkartograficzne, rejestry, wykazy i zestawienia oraz dokumentacja
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2) ,,wojewddzkich zasoboéw geodezyjnych i kartograficznych”#49,

3) ,,powiatowych zasobow geodezyjnych i kartograficznych”**,

zawierajaca wyniki prac geodezyjnych lub prac kartograficznych lub dokumenty utworzone w wyniku
realizacji tych prac.

449 Zgodnie z art. 2 pkt 10b u.p.g.i.k., méwigc o wojewddzkim zasobie geodezyjnym i kartograficznym,
rozumie si¢ wojewodzka czes$é panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego prowadzong przez
marszatkdw wojewddztw przy pomocy geodetow wojewodztw.

Zgodnie z art. 7c ust. 1 u.p.g.i.k., do zadan marszatka wojewodztwa nalezy w szczegdlnosci prowadzenie
wojewodzkiego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Zgodnie z § 4 r.p.z.g k., w sktad wojewodzkich zasobéw geodezyjnych i kartograficznych wchodza:

1) bazy zawierajace informacje, ktore dotycza obiektow topograficznych o szczegotowosci
zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:10000—
1:100000, w tym kartograficznych opracowan numerycznego modelu rzezby terenu,

2) operaty techniczne zawierajace rezultaty prac geodezyjnych i kartograficznych, wykonanych
w zwigzku z tworzeniem, weryfikacja lub aktualizacjg bazy danych,

3) mapy topograficzne w skali 1:10 000 oraz inne mapy topograficzne i tematyczne, tworzone przez
marszatka wojewodztwa,

4) materialy geodezyjne i kartograficzne zwigzane z analiza zmian w strukturze agrarne;j,
programowaniem i koordynacja prac urzadzeniowo-rolnych oraz monitorowaniem zmian
w sposobie uzytkowania gruntéw oraz ich bonitacji,

5) inne opracowania powstate w wyniku wykonania prac geodezyjnych i kartograficznych oraz kopie
baz danych pozyskane z centralnej i powiatowej cze$ci zasobu, niezbedne do realizacji zadan
marszatka wojewodztwa w dziedzinie geodezji i kartografii.

Zgodnie z § 4 r.p.z.g.k.2021., wojewddzkim zasobie geodezyjnym i kartograficznym sa gromadzone zbiory
danych, dla ktorych prowadzenia wlasciwym jest marszatek wojewodztwa, utworzone na podstawie tych
zbioré6w danych opracowania kartograficzne, rejestry, wykazy i zestawienia oraz dokumentacja
zawierajaca wyniki prac geodezyjnych lub prac kartograficznych lub dokumenty utworzone w wyniku
realizacji tych prac.

40 Zgodnie z art. 2 pkt 10c u.p.g.i.k., moéwiac o powiatowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym —
rozumie si¢ przez to powiatowg czgs$¢ panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego prowadzona
przez starostow i prezydentdw miast na prawach powiatu przy pomocy geodetow powiatowych.

Zgodnie z § 5 r.p.z.g.k., w sklad powiatowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego wchodza:

1) ewidencja gruntow i budynkow (kataster nieruchomosci),

2) geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu,

3) rejestru cen nieruchomosci,

4) szczegdtowe osnowy geodezyjne,

5) mapy ewidencyjne oraz mapy zasadnicze,

6) operaty techniczne powstate w wyniku wykonania prac geodezyjnych lub kartograficznych,

majacych na celu: a) tworzenie, weryfikacj¢ lub aktualizacj¢ baz danych; b) opracowanie
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Ponizej, w sposob graficzny, przedstawiono struktur¢ panstwowego zasobu

geodezyjnego i kartograficznego.

Diagram nr 2 — Struktura panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
1. Panstwowy zas6b geodezyjny
2. Centralny zasob geodezyjny

3. Wojewodzkie zasob geodezyjny

4. Powiatowe zasob geodezyjny

Zrodto: Opracowanie wtasne

Ponizej, w sposob graficzny, przedstawiono bazy danych wchodzace w skiad

panstwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego.

dokumentacji na potrzeby postepowan sadowych Iub administracyjnych dotyczacych
nieruchomosci, a w szczegdlnosci: podzialdéw nieruchomosci, scalania 1 podziatow
nieruchomosci, rozgraniczania nieruchomosci, scalania i wymiany gruntow, regulacji stanow
prawnych nieruchomosci; ¢) opracowanie dokumentacji dotyczgcej nieruchomosci na potrzeby
czynno$ci cywilno-prawnych; d) wznowienie znakéw granicznych lub wyznaczenie punktow
granicznych; e) opracowanie dokumentacji zawierajacej wyniki gleboznawczej klasyfikacji
gruntéw; f) wykonanie map i innych dokumentow; g) wyciagi z operatow szacunkowych; g) inne
opracowania powstate w wyniku wykonania prac geodezyjnych i kartograficznych oraz kopie baz
danych pozyskane z centralnej i wojewddzkiej czesci zasobu, niezbgdne do realizacji zadan
starosty w dziedzinie geodezji i kartografii.

Zgodnie z § 5 r.p.z.g.k.2021., w powiatowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym sa gromadzone

zbiory danych, dla ktérych prowadzenia wlasciwym jest starosta, utworzone na podstawie tych zbioréw

danych opracowania kartograficzne, rejestry, wykazy i zestawienia oraz dokumentacja zawierajaca wyniki

prac geodezyjnych lub dokumenty utworzone w wyniku realizacji tych prac.
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Wykres nr 6 — Bazy danych wchodzace w sktad panstwowego zasobu geodezyjnego

I kartograficznego
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Zrédto: Opracowanie wilasne
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W dalszej czgsci, zostang opisane bazy danych wchodzace w sktad panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego, ktore zawierajg informacje o nieruchomosciach

mogace mie¢ wptyw na okres§lenie warto$ci nieruchomosci.
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4.1.2.1. Panstwowy rejestr granic i powierzchni jednostek podzialow

terytorialnych kraju

Panstwowy rejestr granic i powierzchni jednostek podziatow terytorialnych kraju
(dalej PRG), jest urzedowa, referencyjng bazg danych stanowigcg podstawe dla innych
systeméw informacji przestrzennej zawierajacych dane dotyczace podziatow
terytorialnych. Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia z dnia 16 lipca 2021
r. W sprawie panstwowego rejestru granic i powierzchni jednostek podziatow
terytorialnych kraju®!, w bazie danych PRG gromadzi si¢ informacje dotyczace:
1) przebiegu:

a) granic panstwa,

b) granic zasadniczego trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa,

C) granic jednostek ewidencyjnych oraz obrebow ewidencyjnych,

d) granic rejondw statystycznych i obwodow spisowych,

e) granic podzialu kraju ze wzgledu na wlasciwos¢ miejscowa: sadow
powszechnych: apelacyjnych, okregowych oraz rejonowych; wojewodzkich
sagdow administracyjnych,

f) granic podzialu kraju ze wzgledu na wiasciwo$¢ miejscowg prokuratur:
regionalnych, okrggowych oraz rejonowych,

g) granic podzialu kraju ze wzgledu na obszary dziatania stuzb podlegtych
ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych: Policji, w tym komend
wojewodzkich, Komendy Stotecznej, komend powiatowych (miejskich) i
rejonowych oraz komisariatoéw; Strazy Pozarnej, w tym komend
wojewodzkich 1 powiatowych (miejskich); Strazy Granicznej, w tym
oddziatow, placowek i1 dywizjondow; szeféw obrony cywilnej wojewddztw,
powiatéw 1 gmin,

h) granic podziatu kraju ze wzgledu na wlasciwo$¢ miejscowg organdow
i jednostek organizacyjnych  administracji  specjalnej:  archiwow
panstwowych, urzgdéow skarbowych, izb administracji skarbowej, urzgdow

celno-skarbowych, nadle$nictw, regionalnych dyrekcji Lasow Panstwowych,

4! Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia z dnia 16 lipca 2021 r. w sprawie panstwowego rejestru granic

i powierzchni jednostek podziatlow terytorialnych kraju, Dz.U. 2021 poz. 1373 (dalej: r.p.r.g).

212


http://www.gugik.gov.pl/pzgik/zamow-dane/panstwowy-rejestr-granic-i-powierzchni-jednostek-podzialow-terytorialnych-kraju
http://www.gugik.gov.pl/pzgik/zamow-dane/panstwowy-rejestr-granic-i-powierzchni-jednostek-podzialow-terytorialnych-kraju
http://www.gugik.gov.pl/pzgik/zamow-dane/panstwowy-rejestr-granic-i-powierzchni-jednostek-podzialow-terytorialnych-kraju

2)

3)

4)

regionalnych zarzadoéw gospodarki wodnej, urzegdow morskich, urzedow
zeglugi $rodladowe;j i ich delegatur,

i) granic pasa nadbrzeznego, w tym ochronnego i technicznego,

j) granic portow i przystani morskich,

k) granic red,

I) morskiej linii brzegowej,

m) linii podstawowej morza terytorialnego Rzeczypospolitej Polskiej,

n) granicy morza terytorialnego Rzeczypospolitej Polskiej,

0) granicy wylacznej strefy ekonomicznej,

p) granic morskich wod wewngetrznych,

q) granic strefy przylegtej,

pol powierzchni:

a) terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

b) jednostek zasadniczego trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa,

c) jednostek ewidencyjnych oraz obr¢boéw ewidencyjnych,

d) obszaréw morskich Rzeczypospolitej Polskiej: morskich wod wewngtrznych,
morza terytorialnego, wytacznej strefy ekonomicznej, strefy przylegle;j,

adresow i ich lokalizacji przestrzennej wraz z identyfikatorem TERYT: gminy,

miejscowos$ci oraz nazwy ulicy,

nazw 1 siedzib podmiotow, ktorych wlasciwo$¢ miejscowg lub obszary dziatania

okreslajg informacje wymienione w pkt 1 lit. b oraz e-h,

oznaczen, w tym identyfikatorow lub kodow oraz nazw jednostek podziatow

terytorialnych, wynikajacych z odrgbnych przepisow prawa oraz ustalonych przez

wlasciwe organy administracji publiczne;.

PRG prowadzi si¢ z wykorzystaniem systemu teleinformatycznego, ktory

zapewnia w szczego6lnosci:

1)
2)
3)

kontrole dostepu do danych i autoryzacje uzytkownikow systemu,

tworzenie i aktualizacj¢ PRG,

import danych z ewidencji gruntow i budynkow, dotyczacych granic jednostek
ewidencyjnych i obrebow ewidencyjnych, oraz danych z ewidencji miejscowosci,

ulic i adresow, dotyczacych adresow i ich lokalizacji przestrzennej,
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4) wizualizacje danych w postaci kartograficznej i tworzenie raportow*°2,

Nalezy wspomniec, ze PRG jest na biezaco aktualizowany. Aktualizacja systemu
nastgpuje z urzedu w drodze czynnoéci materialno-technicznych®3. Ponizej

zamieszczono tabele prezentujaca liczby jednostek podziatu terytorialnego kraju wedtug

stanu na dzien 1 stycznia 2022 roku.

452 paragraf 5 r.p.r.g.
453 Zgodnie z § 6 ust. 1 r.p.r.g., aktualizacji PRG dokonuje sie z urzedu.
Zgodnie z § 6 ust. 2 r.p.r.g., aktualizacji PRG dokonuje si¢ w trybie czynnos$ci materialno-technicznych:

1) wterminie 14 dni od dnia zmiany zasadniczego trojstopniowego podziatu terytorialnego kraju,

okreslonego w akcie prawnym wprowadzajacym t¢ zmiane,

2) w terminie 30 dni od dnia przekazania informacji lub danych przez wtasciwe organy administracji
publicznej,

3) na biezgco w powigzaniu ze zmianami dokonywanymi W ewidencji miejscowosci, ulic i adresow

oraz danymi dostgpnymi w systemie ZSIN.
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Tabela nr 3 - Liczba jednostek podziatu terytorialnego kraju.
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4.1.2.2. Panstwowy Rejestr Podstawowych Osnéw Geodezyjnych,
Grawimetrycznych i Magnetycznych

W centralnej czes$ci panstwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego
zgromadzone i dostgpne s3 informacje oraz dane (takze archiwalne) dotyczace
Panstwowego Rejestru Podstawowych Osndéw Geodezyjnych, Grawimetrycznych
i Magnetycznych (dalej: PRPOG)** dla obszaru catego kraju, w zakresie osnowy:

1) podstawowej fundamentalnej — 1 klasy:

a) podstawowe ,,0snowy geodezyjne”*®®,

b) podstawowe ,,0snowy grawimetrycznej*°°,

c) podstawowe ,,0snowy magnetycznej”**’,

2) podstawowej bazowej — 2 klasy,

3) osnowa szczegblna — 3 klasa.
»PRPOG zawiera takze zbiory obserwacji i wynikéw opracowan tych obserwacji
odnoszace si¢ do podstawowych osnéw geodezyjnych, grawimetrycznych
1 magnetycznych zatoZzonych na obszarze catego kraju. Lacznie w PRPOG znajdujg si¢
dane dla okoto 53 000 punktéw osndéw podstawowych, w tym: 7 080 punktéw osnowy

poziomej, 41850 punktow osnowy wysokosciowej, 550 punktow osnowy

44 Zgodnie z § 14 r.p.z.gk., ,baza danych panstwowego rejestru podstawowych osnéw geodezyjnych,
grawimetrycznych i magnetycznych oraz baza danych szczegétowych osnoéw geodezyjnych stanowig czg$¢
sktadowsg panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Bazy danych, sa prowadzone w systemie
teleinformatycznym”.

45 7oodnie z § 4 ust. 1 pkt 1 r.p.z.gk., ,podstawowe fundamentalne osnowy geodezyjne przenosza na
obszar kraju geodezyjny uktad odniesienia i uktad wysoko$ci”.

456 Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 2 r.p.z.g k., ,,podstawowe fundamentalne osnowy grawimetryczne przenosza na
obszar kraju europejski grawimetryczny uktad odniesienia, okreslony przez jednolita europejska sie¢
grawimetryczna, ktorego fizyczng realizacja na obszarze kraju sg punkty absolutne, na ktérych pomiary
przyspieszenia sity cigzkosci Ziemi zostaly wykonane grawimetrami absolutnymi, ktore uczestniczyty co
najmniej w dwoch miedzynarodowych kampaniach pordéwnawczych”.

47 Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 3 r.p.z.gk., ,podstawowe fundamentalne osnowy geodezyjne przenosza na
obszar kraju europejski magnetyczny uktad odniesienia, okre§lony przez sie¢ obserwatoriow
magnetycznych w Europie, ktorego fizyczna realizacja na obszarze kraju sa magnetyczne punkty wickowe,
na ktérych pomiary warto$ci elementow pola magnetycznego Ziemi zostaly odniesione do warto$ci

okreslonych w obserwatorium magnetycznym”.
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grawimetrycznej i 3530 punktow osnowy magnetycznej. Wspdtrzedne punktow
dostepne s3 w ukladzie odniesienia PL-ETRF2000 lub PL-ETRFS89, a wysokosci
w ukladzie wysokosciowym PL-ETRF2007-NH lub PL-KRON86-NH (dla czesci
punktow dostepne sg takze wysokosci elipsoidalne wyznaczone na elipsoidzie GRS 80).
Dane grawimetryczne i magnetyczne udostgpniane sa w ukltadach odniesienia

definiowanych przez sie¢ obserwatoriow w Europie”%®,

4SBhttps://www.geoportal.gov.pl/pl/dane/osnowy-
podstawowe?p_auth=412QBKLQ&p_p_id=56_INSTANCE_WXXI30bHYihy&p_p_lifecycle=1&p_p_st
ate=exclusive&p_p_mode=view&p_p_col_id=column-

1&p_p_col_count=1& 56 INSTANCE_WXXI3obHYihy groupld=10179&_ 56 INSTANCE_WXXI3o0b
HYihy_targetExtension=pdf& 56 INSTANCE_WXXI30bHYihy_struts_action=%2Fjournal_content%2
Fexport_article&_56_INSTANCE_WXXI30bHYihy_articleld=14032 (doste¢p: 19.12.2020 r.).
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4.1.3. Formy ochrony zabytkow — ogolna charakterystyka

Mowigc o zabytku, nalezy rozumie¢ ,,nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czgsci
lub zespoty, bedace dzietem czlowieka lub zwigzane z jego dziatalnos$cig i stanowigce
swiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie
spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$é historyczna, artystyczna lub naukowa”>°.
Na potrzeby niniejszego opracowania, w dalszej czesci rozdziatu skupiono uwage na
ochronie zabytkéw bedacych nieruchomos$ciami. Przedstawione informacje o ochronie
zabytkéw ruchomych maja charakter uzupetniajacy. Mowiac o zabytku nieruchomym,

7480 jej czesé lub zespot nieruchomosci*®t. Ochronie i

nalezy rozumie¢ ,,nieruchomos¢
opiece podlegaja, bez wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome bedace, w
szczegolnosci: 1)  krajobrazami  kulturowymi; 2) ukladami urbanistycznymi,
ruralistycznymi i zespotami budowlanymi; 3) dzielami architektury i budownictwa; 4)
dzietami budownictwa obronnego; 5) obiektami techniki, a zwlaszcza kopalniami,
hutami, elektrowniami i innymi zaktadami przemystowymi; 6) cmentarzami; 7) parkami,
ogrodami i innymi formami zaprojektowanej zieleni; 8) miejscami upamigtniajgcymi
wydarzenia historyczne badz dziatalno$¢ wybitnych osobistosci lub instytucji®®?. Jak
stanowig normy prawne zawarte w u.0.z., formami ochrony zabytkow sa:
1) wpis do rejestru zabytkow,
2) wpis na , Liste Skarbow Dziedzictwa4%3,
3) uznanie za pomnik historii,
4) utworzenie parku kulturowego,
5) ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji
0 warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;,
decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na

realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego?®*.

Ewidencja zabytkéw prowadzona jest w formie kart ewidencyjnych na:

49 Artykut 3 pkt 1 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, Dz. U.
2003 Nr 162 poz. 1568, t.j. Dz. U. 2021 poz. 710 (dalej: u.0.z.).
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460 Zgodnie z art. 46. § 1 k.c. ,,Nieruchomoéciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgéci takich budynkow,
jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci”.

461 Artykut 3 pkt 2 u.0.z. .

462 Artykut 6 ust. 1 u.o.z.

463 Zgodnie z art. 14a u.0.z. Liste Skarbow Dziedzictwa prowadzi minister wlasciwy do spraw kultury

i ochrony dziedzictwa narodowego. Na Liste Skarbow Dziedzictwa wpisuje si¢ zabytek ruchomy

o szczegolnej wartosci dla dziedzictwa kulturowego zaliczany do jednej z nastgpujacych kategorii:

1) zabytkow archeologicznych, ktore maja wigcej niz 100 lat, wchodza w sklad zbiorow
archeologicznych lub zostaty pozyskane w wyniku badan archeologicznych lub przypadkowych
odkry¢,

2) elementéw stanowigcych integralng cze$¢ zabytkow architektury, wystroju wnetrz, pomnikow,
posagdéw i dziet rzemiosta artystycznego, ktore majg wiecej niz 100 lat,

3) wykonanych recznie dowolng technikg i na dowolnym materiale dziet malarstwa, nieobjetych
kategoriami wskazanymi w pkt 4 i 5, ktore majg wigcej niz 50 lat, ich warto$¢ jest wyzsza niz 150
000 euro oraz nie sg wlasnoscig ich tworcow,

4) wykonanych rgcznie na dowolnym materiale akwareli, gwaszy 1 pasteli, ktore majg wiecej niz 50
lat, ich warto$¢ jest wyzsza niz 30 000 euro oraz nie sg wlasnoscig ich tworcow,

5) mozaik, nieobjetych kategoriami wskazanymi w pkt 1 i 2, oraz rysunkow wykonanych recznie
przy uzyciu dowolnej techniki i na dowolnym materiale, ktore maja wigcej niz 50 lat, ich wartos§¢
jest wyzsza niz 15 000 euro oraz nie sg wlasno$cig ich tworcow,

6) oryginalnych dziet grafiki i matryc do ich wykonania oraz oryginalnych plakatow, ktore maja
wigcej niz 50 lat, ich warto$¢ jest wyzsza niz 15 000 euro oraz nie s wlasnoscig ich tworcow,

7) oryginalnych rzezb, posagow lub ich kopii wykonanych ta samg technika co oryginat, nieobjetych
kategoria wskazang w pkt 1, ktore maja wiecej niz 50 lat, ich wartos¢ jest wyzsza niz 50 000 euro
oraz nie s3 wlasnoscig ich tworcow,

8) fotografii, filméw oraz ich negatywow, ktore majg wigcej niz 50 lat, ich warto$¢ jest wyzsza niz
15 000 euro oraz nie sg wtasnoscig ich tworcow,

9) pojedynczych lub znajdujgcych sie w zbiorach inkunabutéw i manuskryptow oraz map i partytur
muzycznych, liczacych wigcej niz 50 lat, ktore nie sa wlasnos$cig ich tworcow,

10) pojedynczych lub znajdujacych si¢ w zbiorach ksiazek, ktore maja wigcej niz 100 lat i ich warto$¢
jest wyzsza niz 50 000 euro,

11) map drukowanych, ktére maja wigcej niz 200 lat,

12) s$rodkow transportu, ktore maja wigcej niz 75 lat i ich warto$¢ jest wyzsza niz 50 000 euro,

13) innych kategorii, niewymienionych w pkt 1-12, obejmujgcych zabytki, ktore majg wiecej niz 50
lat i ich warto$¢ jest wyzsza niz 50 000 euro — na podstawie decyzji wydanej przez ministra
wiasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego, z urzedu albo na wniosek
wiasciciela zabytku ruchomego.

464 Artykut 7 u.o.z.
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1) poziomie krajowym?®,

2) poziomie wojewodzkim*®®,
3) poziomie gminnym*¢’,

4) obszarze morskim*8,

465 Zgodnie z art. 22 ust. 1 u.0.z., Generalny Konserwator Zabytkéw prowadzi krajowa ewidencje zabytkow
w formie zbioru kart ewidencyjnych zabytkow znajdujgcych sie w wojewddzkich ewidencjach zabytkow.

46 Zgodnie z art. 22 ust. 1 u.0.z., Wojewddzki konserwator zabytkow prowadzi wojewodzka ewidencije
zabytkéw w formie kart ewidencyjnych zabytkow znajdujacych si¢ na terenie wojewodztwa.

467 Zgodnie z art. 22 ust. 4-5 u.0.z., Wojt (burmistrz, prezydent miasta) prowadzi gminng ewidencje
zabytkow w formie zbioru kart adresowych zabytkéw nieruchomych z terenu gminy. W gminnej ewidencji
zabytkéw powinny by¢ ujete: 1) zabytki nieruchome wpisane do rejestru; 2) inne zabytki nieruchome
znajdujace si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkow; 3) inne zabytki nieruchome wyznaczone przez wojta
(burmistrza, prezydenta miasta) w porozumieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

468 Zgodnie z art. 22 ust. 6 u.o.z., wlasciwy dyrektor urzedu morskiego prowadzi ewidencje zabytkoéw

znajdujacych si¢ na polskich obszarach morskich w formie zbioru kart ewidencyjnych.
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4.1.3.1. Rejestr zabytkow

Jedna z form ochrony zabytkow jest ,.rejestr zabytkow”. Rejestr prowadzi si¢ w
formie odrebnych ksiag*® dla zabytkow: nieruchomych, ruchomych oraz

archeologicznych*°.

49 Zgodnie z § 3 ust. 1 r.o.r.z.,, ksiega zawiera nastepujace rubryki: numer rejestru; wpis do rejestru,
przedmiot ochrony; zakres ochrony; miejsce potozenia lub przechowywania zabytku; numer ksiegi
wieczystej — dla zabytkow nieruchomych i archeologicznych; numer katastru nieruchomosci — dla
zabytkow nieruchomych i archeologicznych; wilasciciel zabytku; posiadacz zabytku; skreslenie z rejestru;
uwagi.

470 Artykut 8 ust. 2 u.o0.z.

Zgodnie z § 2 r.o.r.z., rejestr zabytkdw, zwany dalej ,rejestrem”, jest prowadzony w formie ksiag,
0 wymiarach 46 cm na 30 cm, posiadajgcych 200 kart (kart ewidencyjnych albo kart adresowych)
z wydrukowanym kolejnym numerem strony, oznaczonych literami: ,,A” — dla zabytkow nieruchomych;

,,B” — dla zabytkéw ruchomych; ,,C” — dla zabytkoéw archeologicznych.

Zgodnie z § 9 ust. 1 r.o.r.z., karta ewidencyjna zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zawiera
nastepujace rubryki: nazwa; czas powstania; miejscowos¢; adres; przynalezno$¢ administracyjna;
wspotrzedne geograficzne; poprzednie nazwy miejscowosci; wiasdciciel i jego adres; uzytkownik i jego
adres; formy ochrony; materiaty graficzne; historia; opis; kubatura; powierzchnia uzytkowa; przeznaczenie
pierwotne; uzytkowanie obecne; stan zachowania; istniejagce zagrozenia, najpilniejsze postulaty
konserwatorskie; akta archiwalne; uwagi; adnotacje o inspekcjach, informacje o zmianach; bibliografia;
opracowanie karty ewidencyjnej; zrodta ikonograficzne i miejsce ich przechowywania; zataczniki.

Zgodnie § 9 ust. 3 r.o.r.z., zalacznik do karty ewidencyjnej zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru

zawiera nastgpujace rubryki: miejscowosé; Gmina; Powiat; Wojewodztwo; nazwa zabytku, adres;
zawarto$¢ zatacznika; opracowanie zalacznika.

Zgodnie z § 17 ust. 1 r.o.r.z.,, karta adresowa zabytku nieruchomego zawiera nastepujgce rubryki: hazwa,;
Czas powstania; miejscowos¢; adres; przynaleznos¢ administracyjna; formy ochrony; fotografia z opisem
wskazujacym orientacje w stosunku do sgsiednich terenéw lub stron $wiata albo mapa z zaznaczonym
stanowiskiem archeologicznym; historia, opis i wartosci; stan zachowania i postulaty dotyczgce

konserwacji: wykonanie Kkarty, oraz zatwierdzenie karty.
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Do rejestru zabytkow wpisuje si¢ zabytek nieruchomy na podstawie decyzji
wydanej przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow z urzedu badz na wniosek
wlasciciela zabytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktorym
znajduje si¢ zabytek nieruchomy. Do rejestru zabytkow moze by¢ réwniez wpisane
otoczenie zabytku wpisanego do rejestru, a takze nazwa geograficzna, historyczna lub
tradycyjna tego zabytku. Wpis do rejestru historycznego uktadu urbanistycznego,
ruralistycznego lub historycznego zespotu budowlanego nie wylacza mozliwosci
wydania decyzji o wpisie do rejestru wchodzacych w sktad tych uktadow lub zespotu
zabytkéw nieruchomych. Informacje o wszczeciu postgpowania w sprawie wpisania
zabytku nieruchomego do rejestru oraz o ostatecznym zakonczeniu tego postgpowania
wojewodzki konserwator zabytkdw przekazuje niezwlocznie whaciwemu staroscie®’t.
Whisanie zabytku nieruchomego do rejestru ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej danej
nieruchomosci na wniosek wojewodzkiego konserwatora zabytkdéw, na podstawie decyzji
o wpisie do rejestru tego zabytku*2. Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z § 60 ust. 1 pkt 9
r.e.g.i.b., danymi ewidencyjnymi dotyczacymi dziatki ewidencyjnej jest m.in. numer w
rejestrze zabytkow prowadzony na podstawie przepisow o ochronie dobr kultury
natomiast zgodnie z § 63 ust. 1 pkt 17 r.e.g.i.b., danymi ewidencyjnymi dotyczacymi
budynku jest m.in. numer w rejestrze zabytkow, jezeli budynek jest wpisany do tego

rejestru.

Interesujgca, a zarazem problematyczng z punktu widzenia wyceny
nieruchomosci jest sytuacja gdy wyceniana nieruchomos$¢ stracita cechy zabytku, gdy
zachodza przestanki z art. 13 ust. 1 u.0.z. — dotyczace skreslenia nieruchomosci z rejestru
zabytkow. Zgodnie z norma prawng zawartag w przywolanym przepisie ,,zabytek wpisany
do rejestru, ktory ulegl zniszczeniu w stopniu powodujacym utrate jego wartosci
historycznej, artystycznej lub naukowej albo ktorego wartos¢ bedaca podstawg wydania
decyzji o wpisie do rejestru nie zostata potwierdzona w nowych ustaleniach naukowych,
zostaje skreslony z rejestru”*’3, W orzecznictwie podkresla sig, Ze ,,skreslenie z rejestru
zabytkow jest sytuacja wyjatkowa, nawet jesli ma ono charakter obligatoryjny w

przypadku zaistnienia jednej z przestanek, o ktérych mowa w art. 13 ustawy o ochronie

471 Artykut 9 ust. 1-3 u.0.z.
472 Artykut 9 ust. 4 u.0.z.
473 Artykut 13 ust. 1 v.0.z.
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zabytkow. Dlatego tez dokonanie oceny, czy zaistniata jedna z przestanek okreslonych w
ust. 1 tego przepisu wymaga ustalenia, czy stopien zniszczenia danego obiektu
spowodowat utrate jego wartosci lub tez, czy nowe ustalenia naukowe faktycznie tej

wartosci nie potwierdzaja”4"4,

474

Zobacz wyrok NSA z 7.042017 r., I OSK 2037/15, LEX nr 2283118.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522376814/1/ii-0sk-2037-15-postepowanie-w-sprawie-wykreslenia-
zabytku-z-rejestru-zabytkow-wyrok-naczelnego...?keyword=zabytek&cm=SREST (dostep: 20.11.2022),
Zobacz tez wyrok NSA z 27.07.2022 r, Il OSK 2333/19, LEX nr 3403977.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523497673/1/ii-osk-2333-19-wyjatkowy-charakter-skreslenia-z-rejestru-
zabytkow-wyrok-naczelnego-sadu...?cm=URELATIONS (dostep: 21.11.2022).
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4.1.3.2. Uznanie za pomnik historii

Kolejng, odrgbng formg ochrony zabytku nieruchomego jest uznanie
nieruchomos$ci za pomnik historii. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej, na wniosek
ministra wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego, w drodze
rozporzadzenia, moze uzna¢ za pomnik historii zabytek nieruchomy wpisany do rejestru
lub park kulturowy o szczegdlnej wartosci dla kultury, okreslajac jego granice*’™.
Whiosek ministra wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego musi

by¢ zaopiniowany przez Rade Ochrony Zabytkow*7®.

,Procedure i kryteria wyboru Pomnikéw Historii dookresla dokument — Kryteria
i procedury uznawania obiektu za Pomnik Historii*’’, przyjety i zarekomendowany do
stosowania w 2005 r. przez Rad¢ Ochrony Zabytkéw, ktory zawiera réwniez wzor
dokumentacji zgtoszenia. Procedure uznawania za Pomnik Historii prowadzi Narodowy
Instytut Dziedzictwa w imieniu Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego”*'®,
,Narodowy Instytut Dziedzictwa przyjal, Zze uznanie zabytku za Pomnik Historii jest
szczegolng forma nobilitacji. Do tego trudnego w uzyskaniu 1 niezwykltego

uprzywilejowania mozna zatem zglasza¢ wyltacznie zabytek nieruchomy o znaczeniu

45Artykut 15 ust. 1 u.0.z.

Na dzien 07.12.2022 r. uznanych za pomnik historii jest 117 zabytkow nieruchomych. Petng listg
pomnikéw historii wraz z opisem mozna znalezé na oficjalnej stronie Prezydenta RP -
https://www.prezydent.pl/aktualnosci/pomniki-historii/obiekty-wpisane-na-liste-pomnikow-historii/
(dostep: 07.12.2022 r.) oraz na stronie Narodowego Instytutu Dziedzictwa

- https://nid.pl/pomniki-historii/ (dostep: 07.12.2022 r.).

478 Artykut 15 ust. 4 v.0.z.

Zgodnie z art. 97 v.0.z. Rada Ochrony Zabytkéw dziata przy ministrze wlasciwym do spraw kultury i
ochrony dziedzictwa narodowego jako organ opiniodawczo-doradczy w sprawach realizacji polityki Rady
Ministrow w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami. Do zadan Rady Ochrony Zabytkow nalezy
wydawanie opinii w sprawach dotyczacych w szczegolnos$ci: 1) zatozen do projektu krajowego programu
ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami i projektu tego programu; 2) ochrony pomnikéw historii; 3)
projektow aktéw prawnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

477 Zobacz ,, Kryteria i procedury uznawania obiektu za Pomnik Historii” pod adresem https://nid.pl/wp-
content/uploads/2021/11/KRYTERIA-WYBORU.pdf (dostep: 07.12.2022 1.).

478 https://nid.pl/pomniki-historii/ (dostep: 07.12.2022 1.).
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ponadregionalnym, o duzych warto$ciach historycznych, naukowych i artystycznych,
majacy znaczenie dla polskiego dziedzictwa kultury, utrwalony w $wiadomosci
spotecznej 1 stanowigcy zrodio inspiracji dla kolejnych pokolen. Ponadto muszg to by¢
zabytki, ktére: zachowaly pierwotng kompozycje przestrzenng lub ulegly nieznacznym
przeksztatceniom, sa jednorodne stylowo lub o czytelnych i zharmonizowanych ze soba
nawarstwieniach, sg nalezycie wyeksponowane w przestrzeni miejskiej lub krajobrazie i
zachowaly pierwotne relacje z otoczeniem, sg dzietami wybitnych twoércow, np.:
architektow, planistow, architektéw krajobrazu, ogrodnikéw, sg dobrze zachowane lub w
stanie pozwalajacym na ich rewaloryzacje, sa przedmiotem troski konserwatorskie;.
Dokonanie w konkretnym przypadku oceny, czy dany zabytek spelnia te kryteria,
powierzono wojewodzkim konserwatorom zabytkow. Ich ocena podlega nastgpnie

ewaluacji prowadzonej przez NID”4'®,

41A. Ginter, A. Michalak [w:] A. Ginter, A. Michalak, Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. Komentarz, Warszawa 2016, art. 15,
https://sip.lex.pl/#/commentary/587703129/5005697pit=2022-12-03&tocHit=1&cm=URELATIONS
(dostep: 07.12.2022 r.).
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4.1.3.3. Utworzenie parku kulturowego

Zgodnie z art. 16 ust. 1 u.0.z., ,,rada gminy, po zasig¢gnig¢ciu opinii wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw, na podstawie uchwaty, moze utworzy¢ park kulturowy w celu
ochrony ,.krajobrazu kulturowego™*®° oraz zachowania wyrézniajacych si¢ krajobrazowo
terendéw z zabytkami nieruchomymi charakterystycznymi dla miejscowej tradycji
budowlanej i osadniczej*8!. E. Szewczyk oraz M. Szewczyk uznali, ze ,,(...) W tym
przypadku ustawodawca, upowazniajac rady gmin do ustanawiania parkow kulturowych,
wymaga, by przed uczynieniem uzytku z tego upowaznienia ustali¢, czy istnieja, a raczej
czy spelnione sg na danym obszarze, ktoéry mialby zosta¢ objety ta forma ochrony
zabytkow, przestanki faktyczne, aktualizujace upowaznienie rady gminy do podjecia tego
rodzaju dzialania. Te przestanki faktyczne to m.in. istnienie na terenie, ktory mialby
zosta¢ objety omawiang forma ochrony, ,,(...) wyrdzniajacych si¢ krajobrazowo terenéw
z zabytkami nieruchomymi charakterystycznymi dla miejscowej tradycji budowlanej i
osadniczej (...)”. Stwierdzenie, ze przestanka ta zostala spetniona, wymaga dokonania
wielu ustalen faktycznych odnosnie do cech istniejacej zabudowy oraz sieci osadnicze]
pod katem zachowania przez nie miejscowej tradycji. Ustalanie, czy przestanki te zostaty
spelnione, wymaga przeprowadzenia postgpowania wyjasniajagcego, w tym i
dowodowego, w taki sam sposob, jaki wymagany jest w ramach postepowania w sprawie

0 wydanie decyzji o wpisaniu danego obiektu lub obszaru do rejestru zabytkow82,

K. Zalasinska uznata, ze ,,W intencji tworcoOw ustawy celem parku kulturowego
powinno by¢ zachowanie i kultywowanie regionalnych tradycji kulturowych, w tym

regionalnego budownictwa. Jak bowiem podkreslajg Alberto Soldani i Dariusz

480 Jak przyjat M.Konecki ,,Krajobraz kulturowy ,,jest zapisem historii w konkretnej przestrzeni i na jego
ksztatt oraz cechy tozsamosci ztozyly si¢ czynniki zarowno pierwotne, pochodne od natury, jak i wtorne,
bedace wynikiem dzialalnosci czlowieka”, M. Konecki, Krajobraz kulturowy, perspektywy badan i
ochrona, ,,Ochrona Zabytkow” 1991, nr 1, s. 19.

481 Artykut 16 ust. 1 v.0.z.

2 E_Szewczyk, M. Szewczyk, 1.9. Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami [w:] E. Szewczyk,
M. Szewczyk, Generalny akt administracyjny, Warszawa 2014.
https://sip.lex.pl/#/monograph/369291960/206333/szewczyk-ewa-szewczyk-marek-generalny-akt-
administracyjny?cm=URELATIONS (dostegp: 20.11.2022).
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Jankowski, to wlasnie spotecznosci lokalne w coraz wigkszym stopniu sg zainteresowane
zachowaniem 1 odpowiednim wykorzystaniem zasobéw wiasnego dziedzictwa kultury,
chociazby do rozwoju tzw. turystyki kulturowej*. Ponadto K. Zalasinska podkreslita,
ze ,,Uchwata rady gminy o ustanowieniu parku kulturowego stanowi akt prawa
miejscowego, a wiec powszechnie obowigzujacego. Okresla sie¢ w niej w szczegdlnosci:
nazwe parku kulturowego, jego granice, sposéb ochrony, jak rowniez zakazy i
ograniczenia, a wigc normy ogolne dotyczace blizej nieokreslonej liczby zdarzen oraz
blizej nieoznaczonego kregu adresatow. Abstrakcyjno$¢ norm wyraza si¢ w przyznaniu
praw 1 obowigzkow, ktore sg zwigzane z okolicznosciami majacymi charakter
powtarzalny, a nie jednostkowy. Nakazy i zakazy okreslonego zachowania si¢ na terenie
parku kulturowego adresowane sg nie tylko do aktualnych, ale takze do przyszlych
wlascicieli nieruchomos$ci oraz do kazdej osoby, ktéra znajdzie si¢ na chronionym

obszarze*84,

Nalezy zauwazy¢, ze dla obszaréw, na ktorych utworzono park kulturowy,
sporzadza si¢ obowiazkowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Na
terenie parku kulturowego lub jego czeSci mogg by¢ ustanowione zakazy i ograniczenia
dotyczace:

1) prowadzenia robot budowlanych oraz dziatalnosci przemystowej, rolniczej,
hodowlanej, handlowej lub ustugowej,

2) zmiany sposobu korzystania z zabytkéw nieruchomych,

3) umieszczania tablic, napisow, ogloszen reklamowych i innych znakow
niezwigzanych z ochrong parku kulturowego, z wyjatkiem znakow drogowych

1 znakéw zwigzanych z ochrong porzadku i bezpieczenstwa publicznego,

4) sktadowania lub magazynowania odpadow*®,

483 K. Zalasinska, 4.3. Park kulturowy [w:] K. Zalasifiska, K. Zeidler, Wykad prawa ochrony zabytkéw, K.

Zeidler, Warszawa 2015. https://sip.lex.pl/#/monograph/369383074/306081/zalasinska-katarzyna-zeidler-

kamil-wyklad-prawa-ochrony-zabytkow?cm=URELATIONS (dostep: 21.11.2022 r.).

484 1bidem.

485 Artykut 17 u.0.z. Na dzien 29.11.2019 roku w Polsce istnieje 40 Parkéw Kulturowych. Naleza do nich

z podzialem na wojewodztwa:

1) Dolnoslgskie: Forteczny Park Kulturowy w Srebrnej Gorze (2002); Forteczny Park Kulturowy
Twierdza Klodzka (2006); Park Kulturowy Kotliny Jeleniogérskiej (2008); Park Kulturowy Stare
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Jak stusznie zauwazyt WSA w Lodzi w wyroku z dnia 3 wrze$nia 2020 r., 11

SA/Ad 727/18 ,,0 ile w tresci art. 16 ust. 2 ustawy ustawodawca upowaznit rad¢ miasta

do wprowadzenia zakazdw 1 ograniczen, o ktorych mowa w art. 17 ustawy, to nie zawart

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)
10)

11)

12)

13)

14)

Miasto we Wroctawiu (2014); Park Kulturowy ,,Wzgérze Zamkowe, Dolina Budzoéwki i Nysy
Ktodzkiej” w Kamiencu Zabkowickim (2014),

Kujawsko-pomorskie: Park Kulturowy Wietrzychowice (2006); Park Kulturowy Kalwaria Pakoska
(2008); Park Kulturowy ,,Koéciot p.w. Sw. Oswalda” w Plonkowie (2009); Park Kulturowy Sarnowo
(2010); Park Kulturowy Osieczek w Osieczku (2014); Park Kulturowy Kosciot pw. $w. Marii
Magdaleny w Lopatkach (2014),

Lubuskie: Park Kulturowy ,,Dolina Trzech Mtynow” w Bogdancu (2006); Park Kulturowy Grodzisko
w Wicinie (2013),

Lédzkie: Park Kulturowy Miasto Tkaczy w Zgierzu (2007); Park Kulturowy Wzgoérze Zamkowe w
Sieradzu (2009); Park Kulturowy etnograficznego podregionu kutnowskiego zwigzanego z poeta
romantycznym Jozefem Bohdanem Zaleskim (2015); Park Kulturowy ulicy Piotrkowskiej (w Lodzi)
(2015),

Matopolskie: Park Kulturowy Kotliny Zakopianskiej (2006); Park Kulturowy Stare Miasto w
Krakowie (obowigzuje od 07.12.2011)(2010); Park Kulturowy Krupoéwki w Zakopanem (2016);
Parku Kulturowy Nowa Huta (2019),

Mazowieckie: Park Kulturowy ,,Ossow Wrota Bitwy Warszawskiej 1920 roku” (2009); Park
Kulturowy Stary Radom (2011); Wilanowski Park Kulturowy (2012); Park Kulturowy Kardynata
Stefana Wyszynskiego w Andrzejewie (2016),

Opolskie: Park Kulturowy ”Ksiazgce Miasto Brzeg” (2016),

Podkarpackie: Park Kulturowy Zespolu Staromiejskiego oraz Zespotu OO. Dominikanow w
Jarostawiu (2009), Park Kulturowy Wzgorze Staromiejskie w Kro$nie (2019),

Podlaskie: Park Kulturowy w Bohonikach (2019),

Pomorskie: Park Kulturowy Osmiu Btogostawienstw we wsi Sierakowice (2006); Park Kulturowy
»0sada Lowcow Fok” w Rzucewie (2008); Park Kulturowy ,,Klasztorne Stawy” (2009

Slaskie: Park Kulturowy Cmentarz Zydowski w Zorach (2004): Park Kulturowy ,Hatda
Poptuczkowa” (2007); Park Kulturowy dla Obszaru Staromiejskiego w Bieruniu (2016); Park
Kulturowy dla Obszaru Grobli w Bieruniu (2016),

Swietokrzyskie: Park Kulturowy Miasta Konskie (2005),

Warminsko-mazurskie: Park Kulturowy Warminskiej Drogi Krajobrazowej Gietrzwatd-Woryty
(2009),

Wielkopolskie: Mickiewiczowski Park Kulturowy (2007), Park Kulturowy Stare Miasto w Poznaniu
(2018).

Wigcej znajdziesz na stronie Narodowego Instytutu Dziedzictwa

https://www.nid.pl/pl/Informacje_ogolne/Zabytki_w_Polsce/Parki_kulturowe/Zestawienie_parkow/miejs
ce.php?ID=3710 (dostep: 30.05.2021 r.).
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upowaznienia do nakladania zadnego rodzaju obowigzkoéw czy nakazoéw. Uchwata o
utworzeniu parku kulturowego nie moze naktada¢ obowigzkéw. Teze te wypada
postrzega¢ w kontek$cie tego, ze park kulturowy jest formg ochrony zabytkow o
charakterze nie restytucyjnym, lecz konserwatorskim, czyli nastawiong na zachowanie
pewnych wartosci kulturowych, nie na ich odtworzenie czy przywrocenie, w
szczegolnosci w wyniku zobowigzania adresatow uchwaly o jego utworzeniu do
okreslonych dziatan. Z uchwaly takiej bezspornie mogg jedynie wynika¢ dla tych
adresatow takie obowigzki, ktore polegaja na koniecznos$ci przestrzegania ustanowionych
zakazow i ograniczen. Natozenie obowiazkoéw dostosowania si¢ do rygoréw uchwaty nie

znajduje oparcia w art. 16 ust. 2 u.0.z.”48°

46 Wyrok WSA w Ltodzi z 3.092020 r, II SA/Kd 727/18, LEX nr 3054521.
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523148217/1/ii-sa-1d-727-18-elementy-uchwaly-o-utworzeniu-parku-
kulturowego-wyrok-wojewodzkiego-sadu...?pit=2022-12-03&cm=URELATIONS(dostep: 07.12.2022 r.).
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4.1.4. Ewidencyjna sie¢ uzbrojenia terenu — GESUT

Geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu (dalej GESUT), to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ 1 udostgpnianie informacji 0
sieciach uzbrojenia terenu w sposob jednolity dla obszaru catego kraju. Zgodnie z art. 2
pkt 11 u.p.g.i.k., sieci uzbrojenia terenu ,,to wszelkiego rodzaju nadziemne, naziemne i
podziemne przewody i urzadzenia: wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, cieplne,
telekomunikacyjne, elektroenergetyczne i inne, z wylaczeniem urzadzen melioracji
szczegotowych, a takze podziemne budowle, ktdre w rozumieniu przepiséw o statystyce
publicznej nie sg budynkami”. GESUT obejmuje informacje o projektowanych,
znajdujacych si¢ w trakcie budowy oraz istniejacych sieciach uzbrojenia terenu, ich
usytuowaniu, przeznaczeniu oraz podstawowych parametrach technicznych, a takze 0

podmiotach, ktére wtadaja tymi sieciami®®’.

GESUT prowadzi si¢ w systemie teleinformatycznym*®® na szczeblu krajowym —

Krajowa baza GESUT*® oraz na szczeblu powiatowym — Powiatowe bazy GESUT*, W

47 Artykut 27 u.p.g.ik.

488 Artykut 4 ust. 1a pkt 3 w zw. z art. 27 u.p.g.i.k., paragraf 12 r.g.e.s.u.t.

489 Zgodnie z art. 7a. ust. 1. pkt 16a u.p.g.i.k., ,,Glowny Geodeta Kraju zaktada i prowadzi dla obszaru kraju
baze danych geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, o ktorej mowa w art. 4 ust. la pkt 3, zwana
dalej krajowa bazag GESUT”. Zgodnie z art. 27 ust. 4. u.p.g.i.k., geodezyjna ewidencj¢ sieci uzbrojenia
terenu zaklada i prowadzi dla obszaru kraju — Glowny Geodeta Kraju. Zgodnie z art. 28a u.p.g.i.k.,
»Krajowa baze GESUT zaklada i prowadzi Gléwny Geodeta Kraju w drodze przetworzenia danych i
informacji zawartych w powiatowych bazach GESUT lub w innych materiatach”.

490 Zgodnie z art. 7d pkt 1 u.p.g.i.k., ,,Starosta zaktada i prowadzi dla obszaru powiatu geodezyjna ewidencje
sieci uzbrojenia terenu, o ktorej mowa w art. 4 ust. la pkt 3, zwanej dalej powiatowa baza GESUT”.
Zgodnie z art. 27 ust. 4. u.p.g.i.k., geodezyjna ewidencje sieci uzbrojenia terenu zaktada i prowadzi dla
obszaru powiatu — starosta. Zgodnie z art. 28 u.p.g.i.k., Powiatowa baz¢ GESUT starosta zaktada i prowadzi
w drodze przetworzenia materiatow zrédtowych, bedacych danymi i informacjami:

1) zgromadzonymi w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym, w szczego6lno$ci
bedgcymi trescig: geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu; mapy zasadniczej oraz innych
map wielkoskalowych,

2) pozyskanymi z innych rejestréw publicznych oraz od podmiotow wiadajgcych sieciami uzbrojenia

terenu.
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bazach danych geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu gromadzi si¢ dane
dotyczace:

1) lokalizacji przestrzennej obiektow sieci uzbrojenia terenu oraz

2) charakterystyki tych obiektow.

Powiatowg baz¢ GESUT i krajowa baze GESUT prowadzi si¢ w sposdb obszarowo
ciggly. System teleinformatyczny, w ktorym prowadzi si¢ powiatowg bazg GESUT albo
krajowg baze GESUT, nadaje kazdemu obiektowi ujawnionemu w takiej bazie
identyfikator infrastruktury informacji przestrzennej, zwany dalej ,,IdIIP”, na ktory
sktadajg sie:

1) przestrzen nazw, w ktorej sktad wchodzi identyfikator zbioru danych
przestrzennych, do ktérego nalezy dany obiekt przestrzenny, wedtug ewidencji
zbiorbw oraz ustug danych przestrzennych infrastruktury informacji
przestrzennej, o ktorej mowa w art. 13 ust. 5 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o
infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2021 r. poz. 214), uzupetniona
po kropce skrotem ,,GESUT” albo ,,KGESUT” w przypadku krajowej bazy
GESUT,

2) identyfikator lokalny wyrdzniajacy w sposob jednoznaczny dany obiekt sposrod
innych obiektow zapisanych w tej bazie,

3) identyfikator wersji obiektu.*%!

Istotnym z punktu niniejszego opracowania jest fakt, ze aktualizacja danych
zgromadzonych zardéwno w powiatowej bazie GESUT jaki i krajowej bazie GESUT jest
dokonywana na biezaco®®?. Aktualizacji danych zgromadzonych w powiatowej bazie
GESUT dokonuje si¢ niezwlocznie po uzyskaniu danych lub informacji niezb¢dnych do
tej aktualizacji, jednak nie p6zniej niz w terminie 30 dni od dnia uzyskania :

1) materialbw  przyjmowanych do panstwowego zasobu geodezyjnego

I kartograficznego,

2) wynikow narad koordynacyjnych, o ktorych mowa w art. 28b ust. 1,
3) danych lub informacji pozyskiwanych z innych rejestrow publicznych oraz od

podmiotow wtadajacych sieciami uzbrojenia terenu.

491 Paragraf 11 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 23 lipca 2021 . w sprawie
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu Dz.U. 2021 poz. 1374 (dalej: r.g.e.s.u.t.).

492 paragraf 13 ust. 2 oraz paragraf 14 r.g.e.s.u.t.
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4.1.5. Krajowy rejestr urzedowy podzialu terytorialnego kraju

(TERYT) — ogoélna charakterystyka

Zgodnie z art. 47 u.stat.p., Prezes Gtoéwnego Urzedu Statystycznego prowadzi
krajowy rejestr urzedowy podziatu terytorialnego*®® kraju.
Krajowy rejestr urzedowy podziatu terytorialnego kraju obejmuje systemy:
1) TERC - identyfikatorow i nazw jednostek podziatu terytorialnego,
2) SIMC - identyfikatorow i nazw miejscowosci,
3) BREC - rejonow statystycznych i obwodoéw spisowych,

4) NOBC - identyfikacji adresowej ulic, nieruchomosci, budynkéw i mieszkan®%*,

Krajowy rejestr urzgdowy podziatu terytorialnego kraju, stanowi czgs$¢ sktadowa
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach, o ktérym mowa w art. 24b

ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne.

Rejestr TERYT podlega stalej aktualizacji. System identyfikatorow i nazw
jednostek podzialu terytorialnego (TERC) jest aktualizowany po kazdej zmianie w
podziale terytorialnym wedtug nastepujacych zasad:

1) nowo utworzonym jednostkom podziatu terytorialnego nadaje si¢ symbol

w kolejnosci po ostatnim w ramach liczb przewidzianych dla danego szczebla

podziatu i rodzaju jednostki,

498 Zgodnie z § 2 ust.5, rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 15 grudnia 1998 r. w sprawie szczegétowych
zasad prowadzenia, stosowania i udostepniania krajowego rejestru urzedowego podziatu terytorialnego
kraju oraz zwigzanych ztym obowigzkoéw organow administracji rzadowej i jednostek samorzadu
terytorialnego, Dz. U. Nr 157, poz. 1031 z p6zn. zm. (dalej: r.t.e.r.y.t.), podziat terytorialny to ,,podziat na
jednostki zasadniczego trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa i wchodzace w ich sktad miasta,
obszary wiejskie, dzielnice i delegatury”.

49 Artykut 47 u.stat.p.

Zgodnie z §1 r.t.er.y.t, krajowy rejestr urzgdowy podziatu terytorialnego kraju, zwany dalej "rejestrem
terytorialnym", obejmujacy systemy: identyfikatoréw i nazw jednostek podzialu terytorialnego;
identyfikatorOw i nazw miejscowosci; rejonow statystycznych i obwoddéw spisowych; identyfikacji
adresowej ulic, nieruchomosci, budynkéw i mieszkan - jest prowadzony przez Prezesa Gtéwnego Urzedu

Statystycznego w systemie teleinformatycznym i nosi skrocong nazwe¢ TERYT.
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2)

3)

4)

5)

identyfikatory jednostek likwidowanych wylacza si¢ z systemu identyfikatoréw
I nazw jednostek podziatu terytorialnego i nie moga by¢ one powtornie uzyte,
zmiana nazwy 1 granic jednostki podziatu terytorialnego nie powoduje zmiany
identyfikatora,

przeniesienie miasta lub gminy do innego powiatu oraz przeniesienie powiatu lub
miasta na prawach powiatu do innego wojewddztwa wymaga zmiany
identyfikatora,

zmiana rodzaju gminy powoduje zmian¢ identyfikatora w ostatniej cyfrze

trzeciego cztonu.*%®

System identyfikatorow 1 nazw miejscowosci (SIMC) jest aktualizowany po

wprowadzeniu zmian urzedowych nazw miejscowosci oraz zmian w podziale

terytorialnym*®, System rejonow statystycznych iobwodéw spisowych (BREC)

aktualizuje si¢ co najmniej raz w roku i obejmuje zmiany w:

1)
2)
3)
4)

podziale terytorialnym,

zabudowie i1 szacunkowym zaludnieniu poszczegolnych terenow,

podziale kraju na ,,rejony statystyczne*® i ,,obwody spisowe”%,

podziale na obrgby, o ktorych mowa w przepisach o ewidencji gruntéw

i budynkow*®°.

Aktualizacja systemu identyfikacji adresowe;j ulic, nieruchomosci, budynkéw 1 mieszkan

(NOBC) jest dokonywana co najmniej raz w roku®%.

49 paragraf 4 r.t.e.ry.t.

496 paragraf 5 ust. 4 r.t.e.r.y.t.

497 Zgodnie z § 2 ust. 4 r.tery.t, rejon statystyczny, ,to jednostka przestrzenna agregacji danych

statystycznych, ztozona z kilku, nie wiecej niz dziewieciu, obwodach spisowych”.

4% Zoodnie z § 2 ust. 3 r.t.e.ry.t., obwodd spisowy, ,to jednostka przestrzenng wyodrebniona dla spisoéw

powszechnych i innych badan statystycznych wedlug liczby mieszkan i mieszkancow”.

4% paragraf 6 ust. 5 r.t.e.r.y.t..

500 paragraf 7 ust. 5 r.t.e.r.y.t.
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4.1.5.1.

System identyfikatorow 1 nazw jednostek podzialu
terytorialnego (TERC)

System zawiera identyfikatory i nazwy jednostek zasadniczego trojstopniowego

podzialu terytorialnego kraju ijest zbudowany wedtug hierarchicznej numeracji:

wojewodztw; powiatow; miast na prawach powiatu; gmin.

»ldentyfikator jednostek podzialu terytorialnego jest trzycztonowy. Poszczegolne cztony

identyfikatora sa symbolami numerycznymi i oznaczaja:

1) pierwszy czlon - dwucyfrowy symbol wojewodztwa nadany wojewodztwom

utozonym w kolejnosci alfabetycznej z liczb parzystych w przedziale liczb 02-98,

2) drugi czton - dwucyfrowy symbol powiatu nadany powiatom danego

wojewodztwa utozonym w kolejnosci alfabetycznej, a nastgpnie miastom na

prawach powiatu odpowiednio:

a)
b)

z liczb 01-60 - symbol powiatu,

z liczb 61-99 - symbol miasta na prawach powiatu,

3) trzeci czton - trzycyfrowy symbol gminy, w ktorym:

a)

b)

dwie pierwsze cyfry stanowig kolejne liczby w przedziale liczb 01-99, nadane
gminom (dzielnicom, delegaturom) po ich utozeniu w kolejnosci
alfabetycznej w powiatach, poczawszy od gmin miejskich (dzielnic,
delegatur w kolejnosci alfabetycznej po gminie miejskiej, do ktorej nalezg),
po nich w kolejnosci gminy wiejskie i gminy miejsko-wiejskie,

trzecia cyfra stanowi symbol rodzaju jednostki i oznacza:

1 - gmina miejska - gmina o statusie miasta >,

2 - gmina wiejska - gmina, na terenie ktorej znajduja sic wytacznie wsie 52,
3 - gmina miejsko-wiejska - gmina, na terenie ktorej jedna z miejscowosci
ma status miasta, a pozostaty teren tej gminy stanowi jej obszar wiejski %%,
4 - miasto w gminie miejsko-wiejskiej,

5 - obszar wiejski w gminie miejsko-wiejskiej,

501 Paragraf 2 ust. 6 r.t.e.r.y.t.

502 paragraf 2 ust. 7 r.t.e.r.y.t.

503 Paragraf 2 ust. 4 r.te.ry.t.
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8 - dzielnice m.st. Warszawy,

9 - delegatury i dzielnice innych gmin miejskich™°%,

504 paragraf 3ust. 3 r.t.e.r.y.t.

Wigcej informacji o systemie TERC znajdziesz na stronie internetowej Glownego Urzedu Statystycznego

pod adresem

https://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka systemow_rejestru/ogolna_charakter
ystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 23.11.2022 r.).
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4.1.5.2. System identyfikatoréw i nazw miejscowosci (SIMC)

System identyfikatorow i nazw ,,miejscowosci”®® obejmuje: urzedowa nazwe

miejscowosci; identyfikator miejscowosci; ,,rodzaj miejscowosci”®®; wojewodztwo,
powiat i gming, na terenie ktorych jest potozona miejscowos¢. ,,ldentyfikator
miejscowosci™® jest staty, niepowtarzalny i sktada si¢ z siedmiu cyfr. SIMC zawiera
urzedowe nazwy miejscowosci ujete w obwieszczeniu Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie wykazu urzedowych nazw
miejscowosci iich czesci (Dz. U. z2019r. poz. 2360) zuwzglednieniem
wprowadzonych w drodze rozporzadzen zmian, ktore nastgpity po dniu 17 pazdziernika
2019r. W SIMC kazdej miejscowosci przypisany zostal rodzaj, jako tradycyjne
okreslenie charakteru miejscowosci uksztattowanej w procesie rozwoju osadnictwa.
Obecnie w katalogu miejscowosci funkcjonuje 12 okreslen rodzajowych, ktorym nadano
dwucyfrowe symbole:

1) 00 cze$¢ miejscowosci,

2) 01 ,wie$” — ,jednostka osadnicza o zwartej lub rozproszonej zabudowie i
istniejagcych funkcjach rolniczych lub zwigzanych z nimi ustlugowych lub
turystycznych nieposiadajaca praw miejskich lub statusu miasta”%,

3) 02 ,kolonia” — ,jednostka osadnicza powstata jako rezultat ekspansji
miejscowosci poza obszar wczesniej istniejacej zabudowy, w szczegodlnosci:

kolonie miasta, kolonie wsi”%%,

505 Zgodnie z art.2 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, Dz. U. 2003 Nr 166 poz. 1612 (dalej u.n.m.o.) miejscowos¢, ,,to jednostka osadnicza lub
inny obszar zabudowany odr6zniajacy si¢ od innych miejscowosci odrgbng nazwa, a przy jednakowej
nazwie — odmiennym okresleniem ich rodzaju. Z kolei, jednostka osadnicza, to wyodrgbniony przestrzennie
obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury technicznej zamieszkany przez ludzi”.
%6 Zgodnie z art.2 pkt 11 uwn.m.o., rodzaj miejscowosci, ,,t0 okreSlenie charakteru miejscowosci
uksztattowanej w procesie rozwoju osadnictwa, w szczegdlnosci: miasto, osiedle, wies, osada, kolonia,
przysiolek i ich czesci”.

507 Zgodnie z art.2 ust.2 u.n.m.o., identyfikator, ,,to symbol numeryczny lub alfanumeryczny jednoznacznie
identyfikujacy kazdy element systemu”.

508 Artykut 2 pkt 12 u.n.m.o.

509 Artykut 2 pkt 2 u.n.m.o.
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4) 03 ,,przysiotek” — ,,skupisko kilku gospodarstw potozonych poza zabudowa wsi
stanowiace integralng cze$¢ wsi >0,

5) 04 ,0sada” — ,,niewielka jednostka osadnicza na terenie wiejskim o odmiennym
(wyrozniajagcym si¢) charakterze zabudowy albo zamieszkang przez ludno$¢
zwigzang z okre§lonym miejscem lub rodzajem pracy, w szczegdlno$ci: osade

mitynska, osad¢ le$ng, osad¢ rybacka, osad¢ kolejowa, osade po bylym

panstwowym gospodarstwie rolnym; osada moze by¢ samodzielna lub moze

stanowi¢ cze$¢ innej jednostki osadniczej”>?,

6) 05 osada lesna,

7) 06 ,,0siedle” — ,,zespot mieszkaniowy stanowigcy integralng czgs¢ miasta lub
wsi”®2,

8) 07 schronisko turystyczne,

9) 95 dzielnica m. st. Warszawy,

10) 96 ,,miasto” — ,,jednostka osadnicza o przewadze zwartej zabudowy i funkcjach
nierolniczych posiadajaca prawa miejskie badz status miasta nadany w trybie
okreslonym odrebnymi przepisami’®®,

11) 98 delegatura,
12) 99 cze$¢ miasta.

Jak podaje Gtowny Urzad Statystyczny ,,Rodzaj miejscowosci zwigzany jest rowniez

Z tym, czy stanowi ona samodzielng jednostke osadniczg (wie$, kolonia, osada), czy jest

miejscowoscig niesamodzielng tj. integralng cze$cig innej miejscowoscl.

O zakwalifikowaniu w katalogu miejscowosci do grupy miejscowosci samodzielnych lub

niesamodzielnych decyduje sposob zapisu rodzaju miejscowosci w Wykazie urzedowych

nazw miejscowosci iich czesci. Jako samodzielne traktowane sa miejscowosci, ktore
wrodzaju nie maja okreslonej przynaleznosci do innej miejscowosci np.

Rogacze, kolonia, Itowo, osada lub Henrykowice, osada le$na — do tej grupy zaliczane sa

tez wszystkie miejscowosci z rodzajem ,,wie$”. Miejscowosci ujete w Wykazie... jako

przysiotek wsi, kolonia wsi, osada wsi, osada lesna wsi, przysiotek osady, kolonia osady

itp. z okreslong miejscowoscig nadrzgdng (np. Helenowka, przysidtek wsi Sedowice,

510 Artykut 2 pkt 10 u.n.m.o.
511 Artykut 2 pkt 8 u.n.m.o.
512 Artykut 2 pkt 9 u.n.m.o.
513 Artykut 2 pkt 3 u.n.m.o.
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Modrzejow, kolonia wsi Podlaszcze, Monastyr, osada wsi Jableczna, Bobrowite, kolonia
osady Wielistowo) oraz wszystkie czgsci wsi, czgsci kolonii zaliczane sa do grupy

miejscowosci niesamodzielnych”4,

514 Zobacz informacje zamieszczone na stronie internetowej Glownego Urzedu Statystycznego pod
adresem

https://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka systemow_rejestru/ogolna_charakter
ystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 23.11.2022r.).
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4.1.5.3. System identyfikacji adresowej ulic, nieruchomosci,
budynkoéw i mieszkan (NOBC)

Zgodnie z paragraf 7 ust. 1 r.ter.y.t., ,System identyfikacji adresowej ulic,
nieruchomosci, budynkow i mieszkan obejmuje:
1) budynki mieszkalne,
2) inne budynki, w ktorych znajduje si¢ przynajmniej jedno mieszkanie,
3) mieszkania wraz z ich danymi adresowymi oraz numerem obr¢bu ewidencyjnego
i numerem dziatki ewidencyjnej, przyporzadkowanymi do rejondéw
statystycznych i obwodow spisowych™>%®,
4) ,obiekty zbiorowego zakwaterowania np. domy dziecka, internaty, akademiki,
hotele, sanatoria itp.,
5) pomieszczenia prowizoryczne i obiekty ruchome oile stuzg jako miejsce
zamieszkiwania ludnoéci np. barka, barakowoz, altana, garaz itp.”>*°.
W systemie NOBC nadawany jest pigciocyfrowy niepowtarzalny identyfikator nazwom
ulic oraz wprowadzane sa dane adresowe, ktore stanowig identyfikacje budynkow
i mieszkan®!’. W ramach systemu identyfikacji adresowej ulic, nieruchomosci,
budynkow 1 mieszkan prowadzony jest centralny katalog ulic obejmujacy nazwy ulic
zgodne z brzmieniem uchwat o ich nadaniu, utworzony przez alfabetyczne utozenie nazw
ulic; ulicom o takiej samej nazwie, wystepujacym w rdéznych miejscowosciach, nadawany
jest jeden, ten sam identyfikator wraz z okresleniem jednostek podziatu terytorialnego, w

ktérych dana nazwa wystepuje”>28,

515 Paragraf 7 ust.1 r.t.e.r.y.t.

516 Zobacz informacje zamieszczone na stronie internetowej Glownego Urzedu Statystycznego pod
adresem

https://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka systemow_rejestru/ogolna_charakter
ystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 23.11.2022 r.).

517 Paragraf 7 ust.2 r.t.e.r.y.t.

518 Paragraf 7 ust.3 r.t.e.r.y.t.
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4.1.5.4. Centralny katalog ulic (ULIC)

W ramach systemu identyfikacji adresowej ulic, nieruchomos$ci, budynkow
1 mieszkan prowadzony jest centralny katalog ulic obejmujacy nazwy ulic zgodne
z brzmieniem uchwat o ich nadaniu, utworzony przez alfabetyczne ulozenie nazw ulic;
ulicom o takiej samej nazwie, wystepujacym w roznych miejscowosciach, nadawany jest
jeden, ten sam identyfikator wraz z okresleniem jednostek podzialu terytorialnego,

w ktérych dana nazwa wystepuje®®.

Centralny katalog ulic ,,stanowi ogdlnopolski zbior ulic przypisanych do
miejscowosci w ramach jednostek podzialu terytorialnego. Podstawag utworzenia
katalogu byt alfabetyczny wykaz wszystkich niepowtarzalnych nazw ulic wystepujacych
w Polsce. Kazdej nazwie w katalogu przyporzadkowana zostala cecha, tj. okreslenie
typu: ulica, aleja, plac, skwer, bulwar itp., a unikalnej parze: [cecha] +[nazwa ulicy]
zostat nadany pieciocyfrowy identyfikator. Ulice o takiej samej nazwie i cesze,
wystepujace w roznych miejscowosciach majg ten sam identyfikator. Jednakowe nazwy

ulic réznigce sie cechg oznaczane sa odrebnymi identyfikatorami’®?°,

519 Paragraf 7 ust.3 r.t.e.r.y.t.
S20http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka_systemow_rejestru/ogolna_charakt

erystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.).
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Przyktady:

id.
cecha | nazwa ulicy . miejscowosé | gmina powiat wojewodztwo
ulicy
ul. ?rleegrsgndra 34043 Rokietnica Rokietnica | poznafski wielkopolskie
ul. Aleksandra 05172 | Jawor Jawor jaworski dolnoslaskie
Fredry
0s. Q”‘?" . 00429 Cieszanow Cieszanow | lubaczowski | podkarpackie
rajowej
ul. Am?” . 00432 Cieszandéw Cieszanow | lubaczowski | podkarpackie
Krajowej

Zrodto:http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka_systemow_r
ejestru/ogolna_charakterystyka_ systemow_rejestru.aspx?contrast=default
(dostep: 20.12.2020 r.).

,,Lista cech wystepujacych w katalogu ulic: ul. (ulica), al. (aleja), pl. (plac), skwer,
bulw. (bulwar), rondo, park, rynek, szosa, droga, os. (osiedle), ogrod, wyspa, wyb.
(wybrzeze), inne. Cecha ,,inne” dotyczy w szczego6lnosci sytuacji gdy:

1) charakter obiektu nie zostat odzwierciedlony na li§cie cech (np. wiadukt, dworzec,
stacja itp.),

2) wwyniku zmian administracyjnych przytaczono do miasta teren wiejski, na
ktorym nie wystepuje sie¢ ulic i nowe nazwy nie zostaly jeszcze nadane, a do
zapisu adresow budynkow urzad gminy wykorzystuje nazwy wystepujacych tam
wczeéniej miejscowosci wiejskich”%??,

Centralny katalog ulic ,,aktualizowany jest na biezaco w cyklu jednodniowym.
Korekty do aktualizacji katalogu wprowadzane sa przez urzedy statystyczne na podstawie
przekazywanych przez urzgdy gmin informacji o nadaniu lub zmianie nazw ulic, placow,
rond itp., informacji ozmianach w podziale terytorialnym kraju oraz informacji

0 zmianach w nazewnictwie i rodzajach miejscowosci. Urzedy gmin majg obowigzek

S2lhttp://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka_systemow_rejestru/ogolna_charakt

erystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.).
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przesyta¢ do urzedow statystycznych informacje o nadaniu i zmianie nazw ulic w ciagu
7 dni od dnia podj¢cia przez rade gminy uchwaty wprowadzajacej lub zmieniajacej nazwe
ulicy. Aktualizacji katalogu ulic dokonuje si¢:

1) jesli nazwa nowopowstalej ulicy wystepuje juz w katalogu z takg samg cecha,
otrzymuje ona identyfikator nazwy ulicy juz istniejacej,

2) jesli nazwa dopisywanej ulicy nie wystepuje w katalogu lub rézni sie¢ cecha,
wtedy otrzymuje identyfikator nastegpny po ostatnim wystepujacym
w Centralnym Katalogu Ulic,

3) jesli ulica zostaje zlikwidowana ijej nazwa nie wystepuje w zadnej innej
miejscowosci, wtedy przechodzi ona wraz z identyfikatorem do zbioru
archiwalnego do momentu, gdy taka nazwa ulicy w potaczeniu z cechg ponownie
zaistnieje w dowolnej miejscowosci; otrzyma wowczas ten sam przechowywany
w archiwum identyfikator,

4) jesli nazwa ulicy ztakg samg cecha wystepuje w wielu miejscowos$ciach,
a wycofana zostaje tylko w jednej z nich, wtedy z Centralnego Katalogu Ulic
usuwana jest ulica tylko w tej miejscowosci, w ktorej nazwa ulicy przestata
wystepowac,

5) przeniesienie ulicy w wyniku zmian administracyjnych do innej jednostki
podziatu terytorialnego kraju nie ma wplywu na jej identyfikator; zmianie ulegaja
jedynie informacje 0 miejscowosci i jednostce, w ktorej wystepuje dana nazwa

ulicy (identyfikator miejscowosci i gminy)’®?2,

S22http://eteryt.stat.gov.pl/eTeryt/rejestr_teryt/ogolna_charakterystyka_systemow_rejestru/ogolna_charakt
erystyka_systemow_rejestru.aspx?contrast=default (dostep: 20.12.2020 r.).
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4.1.6. Ksiegi wieczyste — ogélna charakterystyka

Podstawowym zrodtem informacji o nieruchomos$ciach, niezbednym do
dokonania wyceny sg dane zawarte w ksiegach wieczystych prowadzonych w systemie
teleinformatycznym przez wyznaczone sady rejonowe®?%, Jak stanowi art. 1 k.w.h., ksiegi
wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Ksiegi wieczyste
mogg by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego spotdzielczego

wlasnoéciowego prawa do lokalu®*,

523 Artykut 23 k.w.h.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 kw.h., ,Ksiegi wieczyste sa zakladane i prowadzone w systemie
teleinformatycznym”. Zgodnie z art. 58, k.w.h., ,Minister Sprawiedliwosci okresli, w drodze
rozporzadzenia sady rejonowe prowadzace ksiegi wieczyste oraz obszary ich wlasciwosci miejscowe;j”.
Zgodnie z art. 36% ust. 1 k.w.h., ,Minister Sprawiedliwo$ci utrzymuje centralng baze danych ksigg
wieczystych stanowigca ogodlnokrajowy zbiér ksigg wieczystych prowadzonych w systemie
teleinformatycznym”. Na podstawie art. 36* ust. 17 k.w.h., Minister Sprawiedliwosci wydat w dniu 27
listopada 2013 r. rozporzadzenie w sprawie Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych Dz. U. poz. 1407
(dalejr.c.i.k.w.). Zgodnie z § 3 r.c.i.k.w., ,,Centralna Informacja realizuje swoje zadania za posrednictwem,
utworzonego i utrzymywanego przez Ministra Sprawiedliwosci, systemu  teleinformatycznego
umozliwiajacego dostgp do centralnej bazy danych ksiag wieczystych”. Baza danych ksiag wieczystych
jest jawna i dostepna pod adresem https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/ (dostep: 15.10.2021 r.). Jak stanowi
§ 15 r.c.okw. ,przegladanie ksiegi wieczystej odbywa si¢ na wniosek ztozony w systemie
teleinformatycznym Przegladanie ksiggi wieczystej polega na wywotaniu na ekran monitora aktualnej albo
zupelnej tresci zadanej ksiggi wieczyste;j”.

524 Zgodnie z art. 24 ust. 1 k.w.h., ,.do ksigg wieczystych dla spétdzielczych wlasnosciowych praw do

lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ksiggach wieczystych dla nieruchomosci”.
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Dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrgbng ksiege wieczysta. Dotyczy to
takze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lokalowe

zostaty wyodrebnione. Ksigga wieczysta zawiera cztery dziaty®?®

, Z ktorych:

1) pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomos$ci oraz wpisy praw zwigzanych z jej
wlasnoscia,

2) drugi obejmuje wpisy dotyczace wlasnosci i uzytkowania wieczystego,

3) trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczgce ograniczonych praw rzeczowych,
z wyjatkiem hipotek, na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub
uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen, z wyjatkiem
roszczen dotyczacych hipotek,

4) czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczace hipotek®?°.

W dalszej czeSci zostang przedstawione informacje zawarte w ksiggach

wieczystych, ktore maja wplyw na okreslenie warto$ci nieruchomosci.

525 Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym Dz.U. 2016 poz. 312 (dalej: r.k.w.h.).,
,»Ksigga wieczysta zawiera cztery dziaty, podzielone na rubryki i pola. Rubryki i pola mogg by¢ podzielone
odpowiednio na podrubryki i podpola. Pole ksiggi wieczystej oznacza si¢ niepowtarzalnym numerem
sktadajacym si¢ z czterech cz¢sci okre$lajacych odpowiednio: dziat ksiegi wieczystej, rubryke, podrubryke
i numer kolejny pola w ramach podrubryki. Jezeli dana rubryka nie jest podzielona na podrubryki, trzecia
cze¢Scig numeru jest cyfra ,,0”. Podpola danego pola oznacza si¢ kolejnymi literami alfabetu. W takiej samej
strukturze przechowuje si¢ w systemie teleinformatycznym takze dane dotyczace oznaczenia ksiggi
wieczystej”.

526 Artykut 25 ust. 1 k.w.h.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 kw.h. ,w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej
z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomos$¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktdrego wierzyciel
moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wlasnos$cia,

i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wtasciciela nieruchomosci (hipoteka)”.
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4.1.6.1. Informacje zawarte w dziale I ksiegi wieczystej

Dziat 1 ksiggi wieczystej zostal poswigcony szczegdélowemu oznaczeniu

nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej wlasnoscig. Zgodnie z § 14 r.k.w.h.,

dziat I ksiegi wieczystej sktada si¢ z dziatu:

l) I1-O ,,0znaczenie nieruchomosci” oraz

2) 1-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”.

Dziat I-O ksiggi wieczystej jest podzielony na 5 rubryk:

1)

2)

rubryka ,,numer nieruchomos$ci” — w tej rubryce wpisuje si¢ kolejny numer
nieruchomos$ci ujawnianej w ksiedze wieczystej. Zmiana numeru biezacego
nieruchomosci nastepuje tylko w przypadku odtgczania lub przylaczania czgsci
nieruchomogéci®?’,

rubryka ,,potozenie” — w tej rubryce wpisuje si¢ wpisuje si¢ dane okreslajace
potozenie nieruchomosci gruntowej, budynkowej, lokalowej oraz dane o
potozeniu lokalu lub budynku, do ktérego przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu®®. W tej rubryce wyrdzniamy 6 pol, s3 to: pole ,,numer
porzadkowy?°; pole 1.3.0.2 ,wojewddztwo” — to pole zawiera nazwe
wojewodztwa, w ktorym jest potozona nieruchomos¢ lub w ktorym jest potozony
lokal lub budynek, do ktérego przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu®;, pole ,powiat” — zawiera nazwe powiatu, w ktérym jest potozona
nieruchomo$¢ lub w ktérym jest polozony lokal lub budynek, do ktorego
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu; w gminie majace;j status
miasta na prawach powiatu pole pozostawia si¢ niewypetnione®®!; pole ,,gmina”

— zawiera nazw¢ gminy lub gminy majacej status miasta na prawach powiatu, w

ktorej jest potozona nieruchomos$¢ lub w ktorej jest potozony lokal lub budynek,

527 Paragraf 16 r.k.w.h.
528 paragraf 17 r.k.w.h..

529 Zgodnie z § 18 pkt 1 rk.w.h., pole 1.3.0.1 ,numer porzadkowy” to kolejny numer potozenia

nieruchomosci.
530 paragraf 18 pkt 2 r.k.w.h.
531 Paragraf 18 pkt 3 r.k.w.h.

245



do ktorego przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu®®?; pole
»miejscowos¢” — to pole zawiera nazwe miejscowosci, w ktorej jest potozona
nieruchomos$¢ lub w ktoérej jest potozony lokal lub budynek, do ktérego
przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu®®; pole ,.dzielnica” — to
pole zawiera nazwe dzielnicy, w ktorej jest potozona nieruchomos¢ lub w ktorej
jest polozony lokal lub budynek, do ktorego przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu®34,

3) rubryka ,,0znaczenie”, w ktorym wyrozniamy 4 podrubryki, sg to: a) podrubryka

,.dzialka ewidencyjna’>®

, W ktérym wyrdzniamy 9 pdl, sg to: pole ,,identyfikator
dziatki”®®; pole ,,numer dziatki” — to pole zawiera numer dzialki ewidencyjnej
zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkow>?’; pole ,,obreb ewidencyjny” —
to pole zawiera podane w odpowiednich podpolach: numer obrebu lub nazwa>®;
pole ,potozenie” — w tym polu wskazany jest numer porzadkowy potozenia
zapisanego w polu ,,numer porzadkowy”, odpowiedniego dla potozenia dziatki
ewidencyjnej®®°; pole ,,ulica” — to pole zawiera nazwe ulicy (alei, placu), przy
ktorej jest polozona dziatka ewidencyjna w miejscowosciach, w ktorych ulice
(aleje, place) sa oznaczone nazwami, zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i
budynkow>*?; pole ,,sposob korzystania” — to pole zawiera oznaczenie rodzaju
uzytku gruntowego dla dziatki ewidencyjnej; jezeli w sktad dziatki wchodza
uzytki z grupy uzytkéw gruntowych ,,grunty zabudowane i zurbanizowane”,

wpisuje si¢ wlasciwy rodzaj uzytku, a w pozostatych przypadkach wpisuje si¢

532 paragraf 18 pkt 4 r.k.w.h.

533 paragraf 18 pkt 5 r.k.w.h.

534 paragraf 18 pkt 6 r.k.w.h..

5% Zgodnie z § 19 pkt 1 r.k.w.h., w podrubryce 1.4.1 znajduja sie dane o oznaczeniu dziatek ewidencyjnych
sktadajacych si¢ na nieruchomose.

5% Zgodnie z § 20 pkt 1 lit. a r.k.w.h., pole 1.4.1.1 ,identyfikator dziatki” zawiera identyfikator obiektow
bazy danych ewidencyjnych, o ktorym mowa w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéow i budynkow (Dz. U.
22015 r. poz. 542 i 2109).

537 Paragraf 20 pkt 1 lit. b r.k.w.h.

53 paragraf 20 pkt 1 lit. ¢ r.k.w.h.

53 paragraf 20 pkt 1 lit. d r.k.w.h.

540 paragraf 20 pkt 1 lit. e r.k.w.h.
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uzytek gruntowy o najwickszej powierzchni®*; pole ,,odtaczenie” — w tym polu

sg podane w odpowiednich podpolach: numer ksiegi wieczystej, do ktorej zostata
przylaczona dziatka ewidencyjna odtgczona z danej ksiggi wieczystej oraz obszar
dziatki podlegajacej odtaczeniu®¥?; pole ,,przylaczenie” — w tym polu sa podane
w odpowiednich podpolach: numer ksiegi wieczystej, z ktorej zostata odtaczona
dziatka ewidencyjna do danej ksiggi wieczystej oraz obszar dziatki podlegajacej
przylaczeniu®?; pole ,numer ksiegi zaginionej, zniszczonej, dawnej, zbioru
dokumentow” — w tym polu sg podane w odpowiednich podpolach: numer ksiegi
zaginionej; numer ksiggi zniszczonej; numer ksiegi dawnej, ktora utracita moc
prawng; oznaczenie zbioru dokumentow®**; b) podrubryka ,budynek>*, w
ktorym wyrozniamy 15 pol, sg to: pole ,,identyfikator budynku” — pole zawiera
identyfikator obiektu bazy danych ewidencyjnych okreslony w zatgczniku nr 1 do
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow>*®; pole ,,identyfikator dziatki”
— pole zawiera identyfikator dziatki ewidencyjnej, wskazany w polu
midentyfikator dzialki”, na ktorej jest usytuowany budynek>*’; pole ,,potozenie” —
w polu wskazany jest numer porzadkowy potozenia zapisanego w polu ,,numer
porzadkowy”, odpowiedniego dla potozenia budynku®*; pole ,,dane adresowe” —
pole zawiera podane w odpowiednich podpolach: nazwe ulicy (alei, placu), przy
ktorej jest usytuowany budynek, zgodnie z danymi ewidencji gruntow i
budynkow; numer porzadkowy, ktorym zostat oznaczony budynek, zgodnie z

danymi ewidencji gruntéw i budynkow™*’; pole ,liczba kondygnacji” — pole

541 paragraf 20 pkt 1 lit. f r.k.w.h.
542 paragraf 20 pkt 1 lit. g r.k.w.h.
543 paragraf 20 pkt 1 lit. h r.k.w.h.
544 paragraf 20 pkt 1 lit. i r.k.w.h.

%5 Zgodnie z § 19 pkt 2 r.k.w.h., w podrubryce 1.4.2 znajduja sie dane o oznaczeniu usytuowanych na

nieruchomosci budynkow: budynkéw stanowigcych odrgbng nieruchomosé albo budynkow, z ktorych

wyodrebniono lokale stanowiace odrgbna nieruchomosé, albo budynkow, w ktorych znajduja si¢ lokale, do

ktorych przystuguje spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, albo budynkow, do ktorych przystuguje

spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.
546 paragraf 20 pkt 2 lit. a r.k.w.h.
547 Paragraf 20 pkt 2 lit. b r.k.w.h.
548 paragraf 20 pkt 2 lit. ¢ r.k.w.h.
549 Paragraf 20 pkt 2 lit. d r.k.w.h.
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zawiera laczng liczbe kondygnacji nadziemnych i podziemnych w budynku,
zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkoéw, a jezeli rozne czesci budynku
maja r6zng liczbe kondygnacji, wpisuje si¢ najwyzszg liczbe kondygnacji danego
rodzaju®’ pole ,liczba samodzielnych lokali” — pole zawiera liczbe
samodzielnych lokali w budynku, z ktorego majg by¢ wyodrebnione®?!; pole
»powierzchnia uzytkowa budynku” — pole zawiera taczne pole powierzchni
uzytkowej lokali w budynku wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do lokali®®?;
pole ,,przeznaczenie budynku” — pole zawiera informacje o rodzaju budynku
wedhug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i
budynkow>®3; pole ,,dalszy opis budynku” — pole zawiera dodatkowe informacije
w przypadku gdy budynek jest usytuowany na wiecej niz jednej nieruchomosci —
numery wszystkich ksigg wieczystych dla tych nieruchomoéci®™®*; pole
»hieruchomos¢, na ktorej jest usytuowany budynek™ — pole zawiera informacje
jezeli budynek jest odrebnym od gruntu przedmiotem wilasno$ci, innym niz
zwigzany z uzytkowaniem wieczystym gruntu, lub do ktérego przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, podane w odpowiednich podpolach:
numer ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci, na ktorej jest
usytuowany budynek, lub w razie braku takiej ksiggi — numer obrgbu, w razie
braku takiej ksiegi — numer dzialki ewidencyjnej, na ktdérej jest polozony
budynek®®; pole ,,odrebno$é” — pole zawiera informacje czy budynek stanowi
odrebng nieruchomos$¢, czy cze$¢ skladowa nieruchomosci, dla ktoérej jest
prowadzona ksiega wieczysta®®; pole ,,odtaczenie” — w polu znajduje si¢ numer
ksiggi wieczystej, do ktdrej zostal przytaczony budynek odlaczony z danej ksiggi
wieczystej, zgodnie z danymi zapisanymi w polu ,odlaczenie”™’; pole
»przytaczenie” w polu znajduje si¢ numer ksiegi wieczystej, z ktérej zostal

odlaczony budynek do danej ksiggi wieczystej, zgodnie z danymi zapisanymi w

550 paragraf 20 pkt 2 lit. e r.k.w.h..
551 Paragraf 20 pkt 2 lit. f r.k.w.h..
552 Paragraf 20 pkt 2 lit. g r.k.w.h.
558 paragraf 20 pkt 2 lit. h r.k.w.h.
554 Paragraf 20 pkt 2 lit. i r.k.w.h.
5% Paragraf 20 pkt 2 lit. j r.k.w.h.
5% Paragraf 20 pkt 2 lit. k r.k.w.h.
557 Paragraf 20 pkt 2 lit. | r.k.w.h.
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polu ,,przylaczenie”™®; pole ,informacja o wyodrebnionych lokalach” — w polu

znajduja si¢ informacje podane w odpowiednich podpolach: numer lokalu
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢, numer ksiegi wieczystej zatozonej dla
wyodrebnionego lokalu®?; pole ,.czesci wspolne po wyodrebnieniu lokali” — pole
zawiera informacje o cz¢$ciach budynku i urzadzenia, ktére nie shuzg wytacznie
do uzytku wlascicieli lokali®®®; b) podrubryka ,urzadzenie™™®!, w ktérym
wyrozniamy 5 pol, sg to: pole ,,identyfikator dziatki”” — pole zawiera identyfikator
dziatki ewidencyjnej, wskazany w polu ,,identyfikator dzialki”, na ktorej jest
usytuowane urzadzenie®®?; pole ,,potozenie” — w polu jest wskazany numeru
porzadkowy polozenia zapisanego w polu ,,numer porzadkowy”, odpowiedniego

563

dla potozenia urzadzenia®; pole ,opis” — pole zawiera opis urzadzenia

ujawnionego w ksiedze wieczystej>®*; pole ,,odlaczenie” — pole zawiera numer
ksiegi wieczystej, do ktorej zostato przylaczone urzadzenie odlaczone z danej
ksiegi wieczystej, zgodnie z danymi zapisanymi w polu ,,0dtaczenie”*®; pole
»przyltaczenie” — pole zawiera numer ksiggi wieczystej, z ktorej zostato odigczone
urzadzenie do danej ksigegi wieczystej, zgodnie z danymi zapisanymi w polu
,przytaczenie”™®®; c) podrubryka ,,lokal”®®’, w ktérym wyrézniamy 11 pél, sg to:
pole ,identyfikator lokalu” — pole zawiera identyfikator obiektu bazy danych
ewidencyjnych okreslony w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
568.

gruntow i budynkow>>°; pole ,,ulica” — pole zawiera nazwe ulicy (alei, placu), przy

ktorej jest usytuowany budynek, w ktorym jest potozony lokal, zgodnie z danymi

5% paragraf 20 pkt 2 lit. m r.k.w.h.

559 paragraf 20 pkt 2 lit. n r.k.w.h.

560 paragraf 20 pkt 2 lit. o r.k.w.h.

561 Zgodnie z § 19 pkt 3 r.k.w.h., w podrubryce 1.4.3 znajduja sie dane o oznaczeniu usytuowanych na
nieruchomosci urzadzen stanowigcych odrebna wlasnosc.

%2 paragraf 20 pkt 3 lit. a r.k.w.h., pole 1.4.3.1 ,,identyfikator dziatki”.

53 paragraf 20 pkt 3 lit. b r.k.w.h., w polu 1.4.3.2 , polozenie”.

54 paragraf 20 pkt 3 lit. ¢ r.k.w.h., pole 1.4.3.3 ,,0pis”.

55 paragraf 20 pkt 3 lit. d r.k.w.h., pole 1.4.3.4 ,,odlgczenie”.

566 paragraf 20 pkt 3 lit. e r.k.w.h.

567 Zgodnie z § 19 pkt 4 r.k.w.h., w podrubryce 1.4.4 znajduja sie dane o oznaczeniu lokalu stanowigcego
odrebna nieruchomos¢ lub do ktorego przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

568 paragraf 20 pkt 4 lit. a r.k.w.h.
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ewidencji gruntéw i budynkow>®®; pole ,,numer budynku” — pole zawiera numer

porzadkowy, ktorym zostat oznaczony budynek, w ktorym jest potozony lokal,
zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw®’?; pole ,,numer lokalu” — pole
zawiera numer porzadkowy, ktérym zostat oznaczony lokal, zgodnie z danymi
ewidencji gruntéw i budynkéw®’!; pole ,,przeznaczenie lokalu” — pole zawiera
informacje o funkcji uzytkowej lokalu, zgodnie z danymi ewidencji gruntow i

572

budynkéw °’4, pole ,,opis lokalu” — pole zawiera informacje o podanych w

odpowiednich podpolach: rodzaju izby, liczbie izb wchodzacych w skiad lokalu
3. pole ,opis pomieszczen przynaleznych” — pole zawiera informacje o
podanych w odpowiednich podpolach: rodzaju pomieszczenia, liczba

pomieszczen przynaleznych do lokalu®’*; pole ,kondygnacja” — pole zawiera

informacje o kondygnacji, na ktérej jest usytuowane glowne wejsécie do lokalu®";
pole ,,przytaczenie” — pole zwiera numer ksiegi wieczystej, z ktorej lokal zostat
wyodrebniony do danej ksiegi wieczyste®’®; pole ,nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem” — pole zawiera informacje dla lokalu, do ktorego przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, podane w odpowiednich podpolach:
numer ksiegi wieczyste] prowadzonej dla nieruchomosci zabudowanej
budynkiem stanowigcym wilasno$¢ spotdzielni lub w razie braku takiej ksiegi —
numer obrgbu, w razie braku takiej ksiegi — numer dziatki ewidencyjnej, na ktorej
jest potozony budynek®’’; pole ,,odrebno$é” — pole wskazuje sie, czy lokal stanowi
odrebng nieruchomos¢, czy stanowi przedmiot spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu®’é;

4) rubryka ,,0bszar” — rubryka obejmuje jedno pole ,,obszar”. W polu 1.5.0.1

,»obszar” wpisuje si¢ odpowiednio obszar nieruchomos$ci gruntowej stanowigcy

569 Paragraf 20 pkt 4 lit. b r.k.w.h.
570 paragraf 20 pkt 4 lit. ¢ r.k.w.h.
571 Paragraf 20 pkt 4 lit. d r.k.w.h.
572 Paragraf 20 pkt 4 lit. e r.k.w.h.
573 Paragraf 20 pkt 4 lit. f r.k.w.h.
574 paragraf 20 pkt 4 lit. g r.k.w.h.
575 Paragraf 20 pkt 4 lit. h r.k.w.h.
576 Paragraf 20 pkt 4 lit. i r.k.w.h.
577 Paragraf 20 pkt 4 lit. j r.k.w.h.
578 pParagraf 20 pkt 4 lit. k r.k.w.h.
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sum¢ pol powierzchni dzialek ewidencyjnych albo pole powierzchni uzytkowe;j
lokalu stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych, albo pole powierzchni uzytkowej lokalu, do ktérego przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych®’®;

5) rubryka ,,zgodno$¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkow®

, W ktorym
wyrdzniamy 3 pola, sg to: pole ,,zgodno$¢” — pole zawiera znacznik weryfikacji
danych wpisanych w dziale I-O ksiegi wieczystej z danymi zawartymi w
ewidencji gruntéw i budynkéw (Z — zgodny, N — niezgodny, B — brak mozliwosci
sprawdzenia zgodnosci)°®!; pole ,,chwila sprawdzenia” — pole zawiera informacje
o dacie, godzinie 1 minucie ostatniego sprawdzenia zgodnos$ci danych zawartych
w ksiedze wieczystej z danymi ewidencji gruntéw i budynkow®®?; pole ,,wersja
bazy EGIB” — pole zawiera informacje o dacie ostatniej aktualizacji stanu bazy
danych EGiB, z ktéra jest dokonywana weryfikacja danych wpisanych w dziale
1-O583.

Dzial I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasno$cia” sktada si¢ z jednej rubryki:

1) rubryka 1.11 —spis praw, ktora sktada si¢ z 3 podrubryk: a) podrubryka ,,spis praw

zwigzanych z wlasnoécig”, ktora sklada si¢ z 7 pél: pole ,,numer prawa”>®*: pole

579 Paragraf 21 r.k.w.h.

%80 Zgodnie z § 22 r.k.w.h., w rubryce 1.6 ,,zgodno$¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw” wpisuje sie
wynik badania zgodnosci danych zapisanych w ksigdze wieczystej z danymi ewidencji gruntow
i budynkow.

%81 paragraf 23 pkt 1 r.k.w.h.

582 paragraf 23 pkt 2 r.k.w.h.

583 Paragraf 23 pkt 3 r.k.w.h.

%84 Zgodnie z § 26 pkt 1 r.k.w.h., w polu 1.11.1.1 ,,numer prawa” oznaczony jest kolejny numer prawa

ujawnianego w dziale I-Sp ksiggi wieczyste;.
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,,napis”>®; pole ,,rodzaj prawa” — pole zawiera informacje o rodzaju ujawnianego
prawa zwigzanego z Wwlasnos$cig nieruchomosci, prawem uzytkowania
wieczystego lub spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu®®®; pole . tresé
prawa” — pole zawiera tre$¢ prawa, o ktorym mowa w § 26 pkt 3 r.k.w.h., innego
niz wlasno$¢, uzytkowanie wieczyste, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, chyba zZe tres¢ prawa zostala ujawniona w polu ,.tres¢ wpisu” ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej prawem®®’; pole ,ksiega
powigzana” — pole zawiera informacje dla prawa zwigzanego z wtasnoscig
nieruchomos$ci ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej, podane w
odpowiednich podpolach: A: numer tej ksiggi wieczystej, B: kolejny numer
wpisu, pod ktérym w polu ,,numer wpisu” ksiggi wieczystej wskazanej w podpolu
A zostato ujawnione prawo°%; pole ,,udziat zwiazany” — pole zawiera informacje
jezeli prawem, o ktorym mowa w § 26 pkt 3 r.k.w.h., jest wlasno$¢ lub prawo
uzytkowania wieczystego innej nieruchomosci, ujawnia si¢ w odpowiednich
podpolach: A: wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspolnej, ktorag stanowi grunt
oraz cze¢$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku witascicieli
lokali, lub B: wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi prawo
uzytkowania wieczystego oraz cze$ci budynku i1 urzadzenia, ktore nie shuzg
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, C: numer ksiegi wieczystej, w ktorej
ujawniono udzial, D: numer udziatu w prawie, pod ktorym w polu 2.3.0.1 ,,numer
udziatu w prawie” ksiegi wieczystej, wskazanej w podpolu C, zostat ujawniony
udziat wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspolnej®®; pole ,,rodzaj zmiany” —

pole zawiera informacje zmian dokonanych we wpisie prawa z powotaniem pdl,

585 Zgodnie z § 26 pkt 2 r.k.w.h., w polu 1.11.1.2 , napis” umieszcza si¢ napis w brzmieniu:

a)
b)

c)

d)

,»Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego”,

»Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢”,

»Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrgbny przedmiot
wlasnosci”,

,»Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wlasnosci budynku stanowigcego odrgbng

nieruchomos$¢ 1 urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wlasnosci”.

586 paragraf 26 pkt 3 r.k.w.h.
587 Paragraf 26 pkt 4 r.k.w.h.
588 paragraf 26 pkt 5 r.k.w.h.
589 Paragraf 26 pkt 6 r.k.w.h.
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ktérych zmiana dotyczy®®’; b) podrubryka ,,prawo uzytkowania wieczystego’%,
ktora zawiera 3 pola, sa to: pole ,,okres uzytkowania” — pole zawiera informacje
o terminie, do kiedy zostato ustanowione prawo uzytkowania wieczystego>°2; pole
,,Sposob korzystania” — w polu okresla si¢ sposob korzystania z nieruchomosci
wynikajacy z umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste. Zgodnie z art. 233 k.c. ,,w granicach, okreslonych przez ustawy i
zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu
Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwigzkow w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z
wylaczeniem innych osob. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadza¢™®®; ¢) podrubryka ,opis spoldzielni
mieszkaniowej”, ktora zawiera 3 pola: pole ,,nazwa spotdzielni mieszkaniowej” —
pole zawiera nazwe spoidzielni mieszkaniowej, w ktorej jest ustanowione
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu®®*; pole ,siedziba spotdzielni
mieszkaniowej” — w polu okresla si¢ siedzibe spotdzielni mieszkaniowej, w ktorej
jest ustanowione spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu®®; pole ,,REGON
spotdzielni mieszkaniowej” — w polu podaje si¢ numer identyfikacyjny REGON
spotdzielni mieszkaniowej, w ktorej jest ustanowione spoétdzielcze wlasnosciowe

prawo do lokalu®%.

59 paragraf 26 pkt y r.k.w.h.

591 Zgodnie z art. 232 § 1 k.c., ,,grunty stanowigce wtasno$¢ Skarbu Pafstwa a potozone w granicach

administracyjnych miast oraz grunty Skarbu Panstwa potozone poza tymi granicami, lecz wlaczone do

planu zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki, a takze

grunty stanowigce wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkow moga by¢ oddawane

w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, i osobom prawnym. § 2. W wypadkach przewidzianych

w przepisach szczegolnych przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ takze inne grunty Skarbu

Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow”.
592 paragraf 27 pkt15 r.k.w.h.
5% Paragraf 27 pkt 2 r.k.w.h.
5% Paragraf 28 pkt 1 r.k.w.h.
5% Paragraf 28 pkt 2 r.k.w.h.
5% Paragraf 28 pkt 3 r.k.w.h.
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4.1.6.2. Informacje zawarte w dziale II ksiegi wieczystej

Dziat II ksiegi wieczystej zostal poswiecony szczegdélowemu okresleniu
osoby/podmiotu wtadajgcej/wtadajagcemu prawem do nieruchomosci. Zgodnie z § 30 ust.
I r.k.w.h., dziat I ,,Wlasno$¢” jest podzielony na rubryki:

1) rubryka ,,whasciciel”®®, ktéra jest podzielona na 5 podrubryk, sa to:

a) podrubryka ,;udzial”®%, ktéra zawiera 3 pola, s3 to: pole ,,numer udziatu
w prawie”®%; pole ,,wielko$¢ udziatu” - zawiera informacje o wielkosci
udziatu Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub zwigzku
miedzygminnego, innej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej
niebedacej osobg prawng lub osoby fizycznej w prawie wiasnos$ci
(wspotwlasnosci) nieruchomosci®®; pole ,;rodzaj wspolnosci” — pole
zawiera informacje o rodzaju wspotwlasnosci. Zgodnie z art. 195 k.c.,
wlasnos¢ tej samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku osobom
(wspotwlasnosé)®ot;

b) podrubryka ,,Skarb Panstwa®%?, ktora zawiera 6 pol, sa to: pole ,,udziat w
prawie”®; pole ,nazwa” — w polu ,znajduje sie nazwa organu
reprezentujagcego Skarb Panstwa, osoby prawnej, ktdrej powierzono

wykonywanie praw Skarbu Panstwa, lub panstwowej jednostki

organizacyjnej niebedacej osobg prawna, ktorej oddano nieruchomos¢ w

597 Zgodnie z § 32 r.k.w.h., w rubryce 2.2 ,,wtadciciel” wpisuje si¢ osobe wlasciciela lub wspétwlasciciela.
5% Zgodnie z § 31 r.k.w.h., w podrubrykach odpowiednio: 2.2.1, 2.4.2, 2.5.1 , udzial” oznacza si¢ udzial w
prawie do nieruchomosci lub udziat w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu.

599 Zgodnie z § 33 pkt 1 lit. ar.k.w.h., w polu 2.2.1.1 ,.;numer udziatu w prawie” znajduje sie kolejny numer
udzialu w prawie wtasnos$ci (wspdtwlasnosci) nieruchomosci.

800 Zgodnie z § 33 pkt 1 lit. b r.k.w.h.

8017 godnie z § 33 pkt 1 lit. a r.k.w.h. Zgodnie z art. 196 § 1 k.c., wspotwlasno$¢ jest albo wspotwiasnoscia
w czgsciach utamkowych, albo wspotwiasnoscia taczna.

802 Zgodnie z § 33 pkt 2 r.k.w.h., poszczegodlne pola zawierajg szczegélowe dane identyfikujgce organ
reprezentujacy Skarb Panstwa, osobe prawna, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa, lub
panstwowg jednostke organizacyjng niebedaca osobg prawna, ktorej oddano nieruchomos$é w trwaty zarzad
lub zarzad.

603 Zgodnie z § 33 pkt 2 lit. ar.k.w.h., pole 2.2.2.1 ,,udziat w prawie” wskazuje udziatu w prawie wlasnosci

(wspotwlasnosci) nieruchomosci, okreslonego w polu 2.2.1.1 ,,numer udziatu w prawie”.
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trwaly zarzad lub zarzad”®®; pole ,siedziba” — ,,zawiera informacje o
siedzibie osoby prawnej, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu
Panstwa, lub panstwowej jednostki organizacyjnej niebedgcej osobg
prawna, ktorej oddano nieruchomo$é¢ w trwaly zarzad lub zarzad”%%; pole

»~REGON” — | zawiera numer identyfikacyjny REGON osoby prawne;j,

ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa, lub panstwowej

jednostki organizacyjnej niebgdacej osobg prawnag, ktorej oddano
nieruchomo$é w trwaty zarzad lub zarzad”®%; pole ,rola instytucji” —

»zawiera wskazanie roli instytucji przez wpisanie: organ reprezentujacy

Skarb Panstwa, osoba prawna, ktorej powierzono wykonywanie praw

Skarbu Panstwa, lub panstwowa jednostka organizacyjna nieb¢daca osoba

prawna, ktorej oddano nieruchomo$é w trwaty zarzad lub zarzad”®"’; pole

»KRS” — | zawiera numer w Krajowym Rejestrze Sadowym, jezeli organ

reprezentujacy Skarb Panstwa, osoba prawna, ktérej powierzono

wykonywanie praw Skarbu Panstwa, lub panstwowa jednostka

organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktorej oddano nieruchomo$é w

trwaly zarzad lub zarzad, zostaly wpisane do tego rejestru”®%,

c) podrubryk ,Jjednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek
miedzygminny)”,6% ktéra zawiera 7 pol, sg to: pole ,,udziat w prawie”®1,
pole ,,nazwa” — ,,zawiera nazwe jednostki samorzadu terytorialnego lub
jej zwiazku®!; pole ,siedziba” — ,zawiera dane o siedzibie jednostki

samorzadu terytorialnego lub jej zwiazku®?; pole ,REGON” — , zawiera

numer identyfikacyjny REGON jednostki samorzadu terytorialnego lub

604 Zgodnie z § 33 pkt 2 lit. b r.k.w.h.

605 Zgodnie z § 33 pkt 2 lit. ¢ r.k.w.h.

806 Zgodnie z § 33 pkt 2 lit. d r.k.w.h.

807 Zgodnie z § 33 pkt 2 lit. e r.k.w.h.

808 Zgodnie z § 33 pkt 2 lit. a r.k.w.h.

609 Zgodnie z § 33 pkt 3 r.k.w.h., podrubryka 2.2.3 zawiera szczegdtowe dane identyfikujace jednostke
samorzadu terytorialnego lub zwigzek miedzygminny.

610 Zgodnie z § 33 pkt 3 lit. a rk.w.h., pole 2.2.3.1 ,udzial w prawie” informuje o udziale w prawie
wlasnosci (wspdtwiasnosci) nieruchomosci, okre§lonego w polu ,,numer udziatu w prawie”.

611 Zgodnie z § 33 pkt 3 lit. b r.k.w.h.

812 Zgodnie z § 33 pkt 3 lit. c r.k.w.h.
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jej zwiazku, szczegdlowe dane identyfikujace samorzadowsa jednostke
organizacyjng niebedaca osobg prawna, ktérej oddano nieruchomos$¢ w

d”®3; pole ,nazwa uprawnionego” — ,zawiera nazwe

trwaly zarza

samorzadowej jednostki organizacyjnej niebgdacej osoba prawna, ktorej

oddano nieruchomos$é w trwaly zarzad”®*; | siedziba uprawnionego” —

»zawiera dane o siedzibie samorzadowej jednostki organizacyjnej

niebedacej osobg prawng, ktorej oddano nieruchomos$¢ w trwatly

zarzad”®®®; pole ,REGON uprawnionego” — ,zawiera numer
identyfikacyjny REGON samorzadowej jednostki organizacyjnej
niebedacej osoba prawng, ktérej oddano nieruchomos¢ w trwaly

Zarzqd”616;

d) podrubryka ,,inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieb¢daca
osobg prawng” — ,,zawiera szczegotowe dane identyfikujace osobg prawna
lub jednostke organizacyjng niebedaca osoba prawna, ktorej ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawng”®'’, ktora zawiera 6 pol, sa to: pole ,,udziat w
prawie”; pole ,nazwa” — ,zawiera nazwg osoby prawnej lub jednostki
organizacyjnej niebgdacej osoba prawnag, a w przypadku przedsigbiorcy —
firma”®18; pole ,,siedziba” — ,,zawiera dane o siedzibie osoby prawnej lub
jednostki organizacyjnej niebedacej osoba prawna”®'%; pole ,,REGON” —
»zawiera numer identyfikacyjny REGON osoby prawnej, jezeli przepisy
odrebne przewiduja nadanie jej numeru”®?®; pole ,stan przejsciowy” —
»zawiera informacje o tym czy dana osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng sa w upadtosci, w likwidacji lub

w organizacji.”®?!; pole ,,KRS” — zawiera ,,numer w Krajowym Rejestrze

813 Zgodnie z § 33 pkt 3 lit.d r.k.w.h..
614 Zgodnie z § 33 pkt 3 lit. e r.k.w.h.
815 Zgodnie z § 33 pkt 3 lit. fr.k.w.h.
816 Zgodnie z § 33 pkt 3 lit. g r.k.w.h.
617Zgodnie z § 33 pkt 4 r.k.w.h.

618 Zgodnie z § 33 pkt 4 lit. b r.k.w.h.
619 Zgodnie z § 33 pkt 4 lit. ¢ r.k.w.h.
620 Zgodnie z § 33 pkt 4 lit. d r.k.w.h.
621 Zgodnie z § 33 pkt 4 lit. e r.k.w.h.
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Sadowym, jezeli osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca
osobg prawng zostaly wpisane do tego rejestru’®??,

e) podrubryka ,,0soba fizyczna”®?3, ktora zawiera 8 pol, sa to: pole ,,udziat w
prawie” — ,,zawiera informacje o wielkosci udziatu w prawie wtasnosci
(wspotwlasnosci) nieruchomosci, okreslonego w polu 2.2.1.1 ,,numer
udzialu w prawie”®?*; pole ,imie pierwsze”; pole ,imi¢ drugie”; pole
,hazwisko/pierwszy czton nazwiska ztozonego”; pole ,drugi czton
nazwiska ztozonego”; pole ,,imi¢ ojca”; pole ,,imi¢ matki”; pole ,,PESEL”
—,humer ewidencyjny PESEL osoby fizycznej, chyba ze odrebne przepisy
nie przewiduja nadawania tego numeru”®?,

2) rubryka ,,wlasciciel wyodrgbnionego lokalu”, ktora zawiera 5 pol, sa to: pole
,humer udziatu w prawie”; pole ,,napis”; pole ,,wielkos¢ udziatu”; pole ,,numer
ksiegi”’; pole ,,numer lokalu”;

3) rubryka ,,uzytkownik wieczysty®?, ktora jest podzielona na 6 podrubryk, sa to:
podrubryka ,,napis”®?’; podrubryka ,,udzial” — ,,0znacza si¢ udziat w prawie do
nieruchomosci lub udziat w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu.”%%5;
podrubryka ,,Skarb Panstwa”; podrubryka ,,jednostka samorzadu terytorialnego
(zwiazek miedzygminny)”; podrubryka ,inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawna”’; podrubryka ,,0soba fizyczna”.

4) rubryka ,uprawniony” — ,wpisuje si¢ osob¢ uprawnionego lub

wspotuprawnionego z tytutu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu™®%°,

622 Zgodnie z § 33 pkt 4 lit. fr.k.w.h.

623 Zgodnie z § 33 pkt 5 r.k.w.h., podrubryka 2.2.4 zawiera szczegdtowe dane identyfikujace osobe
fizyczna.

624 Zgodnie z § 33 pkt 5 lit. ar.k.w.h..

625 Zgodnie z § 33 pkt 5 lit. h r.k.w.h.

626 Zgodnie z § 36 r.k.w.h.

827 Zgodnie z § 37 ust. 2 r.k.w.h., Podrubryka 2.4.1 ,napis” obejmuje jedno pole 2.4.1.1 ,,napis” — napis
w brzmieniu: 1) ,,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego”; 2) ,,wpisy dotyczace uzytkowania
wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrgbng nieruchomosc”; 3) ,,wpisy dotyczace uzytkowania
wieczystego i urzgdzenia stanowigcego odrgbny przedmiot wlasnosci”; 4) ,,wpisy dotyczace uzytkowania
wieczystego, wlasno$ci budynku stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ i urzadzenia stanowiacego odrebny
przedmiot wlasnosci”.

628 Zgodnie z § 31 r.k.w.h.

629 Zgodnie z § 38 r.k.w.h.
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ktora jest podzielona na 5 podrubryk, sa to: podrubryka ,,udziat’%°; podrubryka
»Skarb Panstwa”; podrubryka ,jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek
mi¢dzygminny)”; podrubryka ,,inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

niebedgca osobg prawng”; podrubryka ,,0soba fizyczna”.

830 Zgodnie z § 31 r.k.w.h.
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4.1.6.3. Informacje zawarte w dziale III ksiegi wieczystej

Dziat III ksiggi wieczystej zostal poswigcony szczegoétowemu okresleniu praw,
roszczen, ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscig, 0s6b uprawnionych wedtug
tresci prawa lub roszczenia oraz tres¢ ostrzezen i osoby, ktorych roszczenie zostato przez
wpis ostrzezenia zabezpieczone. Zgodnie z § 41 ust. 1 r.k.w.h., dziat III ,,Prawa,
roszczenia i ograniczenia”, ktory jest podzielony na rubryki: rubryka ,,numer wpisu”
obejmuje jedno pole ,,numer wpisu”®3!; rubryka napis” obejmuje pole ,napis’®?;
rubryka ,,tre§¢ wpisu”®®, ktora jest podzielona na 6 podrubryk, sa niemi: podrubryka
tre§¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia”; podrubryka ,,Skarb Panstwa”;
podrubryka ,,jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny)”; podrubryka

»inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng”; podrubryka

,,0s0ba fizyczna”; podrubryka ,,wskazanie innej nieruchomosci”.

831 Zgodnie z § 42 r.k.w.h., w polu 3.2.0.1 ,,numer wpisu”, wpisuje si¢ oznaczenie kolejnego wpisu w dziale
IIT ksiegi wieczystej.
632 Zgodnie z 43 r.k.w.h., w polu 3.3.0.1 ,,napis”, ujawnia sie napis w brzmieniu:

1) ,,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego”,

2) ,wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wilasno$ci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢”,

3) ,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot
wlasnosci”,

4) ,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wilasnosci budynku stanowigcego odrgbng
nieruchomo$¢ 1 urzadzenia stanowiacego odrgbny przedmiot witasnosci”; 5) ,,wszelkie prawa,
roszczenia i ograniczenia cigzace na lokalach wyodrebnionych z nieruchomosci cigzg na
zwigzanych z nimi udziatach we wspotwlasnosci lub wspotuzytkowaniu wieczystym”.

633 Zgodnie z § 44 rk.w.h., w rubryce 3.4 ,tre$¢ wpisu” wpisuje sie tre$¢ praw, roszczen, ograniczen
w rozporzadzaniu nieruchomos$cia, osoby uprawnione wedlug treSci prawa lub roszczenia oraz tres¢

ostrzezen i osoby, ktorych roszczenie zostato przez wpis ostrzezenia zabezpieczone.
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4.1.6.4. Informacje zawarte w dziale IV ksiegi wieczystej

Dziat IV ksiegi wieczystej zostal poswiecony szczegdétowemu okresleniu hipoteki

lub roszczenia o ustanowienie hipoteki oraz dane dotyczace wierzyciela hipotecznego lub

dane dotyczace administratora hipoteki. Zgodnie z § 47 ust. 1 r.k.w.h., dzial IV

,,Hipoteka” jest podzielony na rubryki: rubryka ,,numer hipoteki (roszczenia)", obejmuje

jedno pole ,,numer hipoteki (roszczenia)”, w ktorym wpisuje si¢ kolejny numer hipoteki

(roszczenia) ujawnianej w ksiedze wieczystej,

1)
2)

3)

rubryka ,,napis”634;

rubryka ,tres¢ wpisu”,%3%zawiera 5 podrubryk, s to: a) podrubryka ,,tre$¢ hipoteki
(roszczenia)”, ktora zawiera 15 pol, sg to: pole ,,rodzaj hipoteki (roszczenia)” —
zawiera informacje o ,,rodzaju hipoteki ujawnianej w ksigdze wieczystej; w
przypadku roszczenia o ustanowienie hipoteki — tre$¢ roszczenia co do rodzaju
hipoteki, ktorej dotyczy roszczenie; pole ,,suma”; pole ,,suma stownie”; pole
,waluta sumy”; pole ,,odsetki” — zawiera okresleniec w odpowiednich podpolach:
A: rodzaju odsetek, B: wysokoséci odsetek; pole ,,udziat’®®; pole ,hipoteka na

wierzytelnoéci hipotecznej”®’; pole ,oznaczenie wierzytelnosci i stosunku

prawnego”%%; pole ,termin zaptaty”®; pole ,,pierwszenstwo”; pole ,hipoteka lub
roszczenie uprawnione z pierwszenstwa%?; pole ,ksiega wspotobciazona”; pole
,inne informacje”; pole , numer hipoteki w RZHLZ%; pole ,rodzaj zmiany”®*;
b) podrubryka ,Skarb Panstwa”; c¢) podrubryka ,jednostka samorzadu
terytorialnego (zwigzek miedzygminny)”; €) podrubryka ,,inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna niecbedgca osobg prawng”; f) podrubryka ,,0soba
fizyczna”;

rubryka ,,uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym”,
obejmuje jedno pole ,,uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym”, w ktorym wpisuje si¢ uprawnienie do rozporzadzania opréoznionym
miejscem hipotecznym ze wskazaniem numeru hipoteki, ktorej miejsca
uprawnienie dotyczy; w przypadku czesciowego oproznienia miejsca hipotecznego
dodatkowo ujawnia si¢ cze$¢, w jakiej wiascicielowi przystuguje uprawnienie do

rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym®*,

260



634 Zgodnie z § 49 r.k.w.h., rubryka 4.3 ,,napis” obejmuje jedno pole 4.3.0.1 ,,napis”, ktére obejmuje napis
w brzmieniu:

1) ,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego”,

2) ,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wilasno$ci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢”,

3) ,,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot
wlasnosci”,

4) ,wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wilasno$ci budynku stanowigcego odrgbng
nieruchomo$¢ i1 urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci”; 5) ,,wszelkie prawa,
roszczenia i ograniczenia cigzace na lokalach wyodrebnionych z nieruchomos$ci cigza na
zwigzanych z nimi udziatach we wspotwlasnosci lub wspotuzytkowaniu wieczystym”.

635 Zgodnie z § 50 r.k.w.h., w rubryce 4.4 , tre§¢ wpisu” wpisuje sie dane dotyczace hipoteki lub roszczenia
o ustanowienie hipoteki oraz dane dotyczace wierzyciela hipotecznego lub dane dotyczace administratora
hipoteki.

636 4.4.1.6 ,,udzial” —jezeli przedmiotem zabezpieczenia hipotekg jest udziat w prawie — wskazanie numeru
udzialu w prawie ujawnionego w dziale 11

637 4.4.1.7 ,hipoteka na wierzytelnoéci hipotecznej” — jezeli przedmiotem zabezpieczenia hipoteka jest
wierzytelnos$¢ hipoteczna — wskazanie numeru hipoteki zabezpieczajacej te wierzytelnos$¢ hipoteczna

638 4.4.1.8 ,,0znaczenie wierzytelno$ci i stosunku prawnego” — oznaczenie wierzytelnoéci zabezpieczonych
hipoteka wynikajacych z okreslonych stosunkéw prawnych

6394.4.1.9 , termin zaptaty” — termin zaplaty zabezpieczonej wierzytelnoéci, w przypadku kredytu — termin
sptaty kredytu

640 4.4.1.11 ,hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszefistwa” — numer lub numery prawa lub
roszczenia, dla ktorego dokonano zastrzezenia pierwszenstwa, wpisywane z urzedu z chwila ujawnienia
tego prawa w ksiedze wieczystej

641 44.1.14 ,numer hipoteki w RZHLZ” — jezeli hipoteka zabezpieczajgca wierzytelno$¢ banku
hipotecznego zostala wpisana do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych — numer, pod
jakim hipoteka zostala wpisana w rejestrze

642 4.4.1.15 ,rodzaj zmiany” — opisanie zmian dokonanych we wpisie hipoteki lub roszczenia
o ustanowienie hipoteki z powotaniem po6l, ktérych zmiana dotyczy

643 paragraf 52 r.k.w.h.
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4.1.7. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Kolejnym, bardzo waznym zrédlem informacji o nieruchomosciach jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: MPZP). Jak stanowi art. 4 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®+,
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w
MPZP, ktéry jest aktem prawa miejscowego®®. W przypadku braku MPZP okre$lenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji:

1) o ,warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”®* albo

2) o lokalizacji ,,inwestycji celu publicznego”®*’.

644 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U. z 2021 r. poz.
741,784, 922. t.j. (dalej u.p.i.z.p.).

645 Art. 14 ust. 8 u.p.i.z.p.

Zgodnie z art. 87 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. Dz.U. 1997 nr 78
poz. 483, ,zrodlami powszechnie obowigzujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sa na obszarze
dziatania organéw, ktore je ustanowity, akty prawa miejscowego”.

646 Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.i.z.p., ,,zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a
takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci, wymaga ustalenia, w drodze
decyzji warunkéw zabudowy”.

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 t.j. (dalej u.p.b.),
»kazdy ma prawo zabudowy nieruchomos$ci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami”.
Zgodnie z art. 3 pkt 11 u.p.b., méwiac o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
,halezy rozumie¢ tytut prawny wynikajacy z prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu,
ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do
wykonywania rob6t budowlanych”.

Zgodnie z art. 3 pkt 1 u.p.b., méwiac o obiekcie budowlanym, ,,nalezy rozumie¢ budynek, budowl¢ badz
obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie
Z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyroboéw budowlanych”.

847 Artykut 4 ust. 2 u.p.i.z.p.

Zgodnie z art. 2 pkt 5 u.p.i.z.p., mOwiac o ,,inwestycji celu publicznego” nalezy rozumie¢ dziatania o
znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze
krajowym (obejmujacym rowniez inwestycje migdzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym

(obejmujacym obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dziatania oraz
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zrddla ich finansowania, stanowiace realizacje celow, o ktéorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 11 i 234 (dalej

u.g.n.). Zobacz art. 6 u.g.n.

1)

2)
3)

4)
5)

6)

7
8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

wydzielanie gruntow pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa, utrzymywanie
oraz wykonywanie rob6t budowlanych tych drog, obiektow i urzadzen transportu publicznego,
a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

wydzielenie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie,

wydzielanie gruntdéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obshugi ruchu lotniczego, w tym
rejonéw podejs¢, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen,

wydzielanie gruntow pod porty i przystanie morskie oraz ich budowa, modernizacja i utrzymanie,
wydzielanie gruntéw pod infrastrukture zapewniajaca dostep do portéw lub przystani morskich
oraz jej budowa, modernizacja i utrzymanie,

budowa i utrzymywanie ciaggow drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania
lub dystrybucji pltynow, pary, gazow i energii elektrycznej, a takze innych obiektow i urzadzen
niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen,

budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla,

budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen shuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode,
gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania §ciekéw oraz odzysku
i unieszkodliwiania odpadow, w tym ich sktadowania,

budowa oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, zbiornikoéw
i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wodg, regulacji przeptywow i ochronie
przed powodzia, a takze regulacja i utrzymywanie wod oraz urzadzen melioracji wodnych,
bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,

budowa oraz utrzymywanie morskiej farmy wiatrowej w rozumieniu ustawy z dnia 17 grudnia
2020 r. o promowaniu wytwarzania energii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 234) wraz z zespotem urzadzen shuzacych do wyprowadzenia mocy w rozumieniu
tej ustawy,

opieka nad nieruchomo$ciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepiséw o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami,

ochrona Pomnikow Zagltady w rozumieniu przepiséw o ochronie terendw bytych hitlerowskich
obozow zaglady oraz miejsc i pomnikow upamigtniajacych ofiary terroru komunistycznego,
budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedow organdéw wiladzy, administracji, sadow
i prokuratur, uczelni publicznych, federacji podmiotow systemu szkolnictwa wyzszego i nauki,
o ktorych mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie
wyzszym inauce Dz. U. z 2020 r. poz. 85, 374, 695, 875 i 1086,

szk6t publicznych, panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepisow
o organizowaniu i prowadzeniu dzialalnos$ci kulturalnej, a takze publicznych: obiektéw ochrony
zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spolecznej, placéwek opiekunczo-wychowawczych,

obiektow sportowych;
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Ustalenia MPZP ksztattuja, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania
prawa wlasnosci do nieruchomosci®*,

MPZP gminy zawierajacy czg¢s¢ tekstowa oraz graficzng uchwala rada gminy.
Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, z kolei cz¢s$¢ graficzna oraz wymagane

rozstrzygniecia stanowig zatgczniki do uchwaty®¥, W MPZP okre$la sie obowigzkowo:

15) budowa i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezb¢dnych do realizacji obowigzkow
w zakresie §wiadczenia ustug powszechnych przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy
z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe (Dz. U. z 2020 r. poz. 1041), a takze innych obiektow
i pomieszczen zwigzanych ze swiadczeniem tych ustug,

16) budowa, utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen, niezb¢dnych na potrzeby obronnosci panstwa,
a takze ustanowienie strefy ochronnej terenu zamknigtego, wynikajacych z uméw lub porozumien
miedzynarodowych, ochrony granicy panstwowej lub ze wzgledu na zapewnienie bezpieczenstwa
publicznego, w tym budowa i utrzymywanie aresztow S$ledczych, zaktadow karnych oraz
zakladow dla nieletnich,

17) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie zt6z kopalin objetych wlasnoscia gornicza;

18) poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz
podziemne sktadowanie dwutlenku wegla,

19) zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy,

20) ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowe;j,

21) ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkow roélin i zwierzat lub siedlisk przyrody,

22) wydzielanie gruntow pod publicznie dostepne samorzadowe: ciagi piesze, place, parki, promenady
lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa,

23) wykonywanie urzadzen lub budowli stuzacych zapobieganiu lub zwalczaniu choréb zakaznych
zwierzat,

24) inne cele publiczne okreslone w odrgbnych ustawach.

Zgodnie z art. 54 u.p.i.z.p., decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla:

1) rodzaj inwestycji,

2) warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepisow odrebnych, a w szczegodlnosci w zakresie:

a) warunkoéw i wymagan ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego,
b) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspotczesne;j,
C) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,
d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw 0sob trzecich,
e) ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych.
648 Artykut 6 ust. 1 u.p.i.z.p.
849 Artykut 20 ust. 1 u.p.i.z.p.
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1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réOznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach zagospodarowania,®°

2) zasady ochrony i ksztattowania ,tadu przestrzennego®°!,

3) ,.zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu”%%?,

4) zasady ksztattowania krajobrazu,

650 Zgodnie z § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dz.U. 2003 nr 164
poz. 1587 (dalej r.m.p.z.p.), ustalenia dotyczace przeznaczenia terendow powinny zawiera¢ okreslenie
przeznaczenia poszczegolnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrdzniajacy go sposrod innych terenow.

Zgodnie z zalacznikiem nr 1 r.m.p.z.p., wyrézniamy: 1) Tereny zabudowy mieszkaniowej: Tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN; Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — MW;
2) Tereny zabudowy ustugowej: Tereny zabudowy ustugowej — U; Tereny ustug sportu i rekreacji — US;
Tereny rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? - UC; 3) Tereny
uzytkowane rolniczo: Tereny rolnicze — R; Tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich — RU; Tereny zabudowy zagrodowej
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych — RM; 4) Tereny zabudowy techniczno-
produkcyjnej: Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynéw — P; Obszary i tereny goérnicze —
PG, 5) Tereny zieleni i wod: Tereny zieleni objg¢te formami ochrony przyrody zgodnie z przepisami o
ochronie przyrody — ZN; Lasy — ZL; Tereny zieleni urzadzonej, takie jak: parki, ogrody, zielef
towarzyszaca obiektom budowlanym, zielence, arboreta, alpinaria, grodziska, kurhany,
zabytkowe fortyfikacje — ZP; Tereny ogrodow dziatkowych — ZD; Cmentarze — ZC; Obszary
zagrozone powodzia — ZZ; Tereny wod powierzchniowych morskich — WM; Tereny wod
powierzchniowych $rodladowych (rzeki, jeziora, stawy, strumienie, kanaty) — WS; 6) Tereny komunikacji:
Tereny drog publicznych — KD; Tereny drog wewnetrznych — KDW; Tereny komunikacji wodnej, szlaki
wodne — KW; 8) Tereny infrastruktury technicznej: Elektroenergetyka — E; Gazownictwo — G; Wodociagi
— W; Kanalizacja — K; Telekomunikacja — T; Gospodarka odpadami — O; Cieptownictwo — C.

851 Zgodnie z art. 2 pkt 1 w.p.i.z.p. méwigc o tadzie przestrzennym ,,nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne”.

652 Zgodnie z § 4 pkt 1 r.m.p.z.p., ,,ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow
wynikajace z: a) potrzeb ochrony srodowiska, b) obowigzujacych ustalen planéw ochrony ustanowionych
dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkoéw krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony

przyrody wystepujacych na terenach objgtych projektem planu miejscowego”.
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5)

6)
7)

8)

9)

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow

kulturowych, oraz ,,dobr kultury wspotczesnej®3,

wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania ,,przestrzeni publicznych”®#,

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

a) maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej,

b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,

€) maksymalng wysoko$¢ zabudowy,

d) minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i1 sposob ich
realizacji oraz

e) linie zabudowy i gabaryty obiektow,

granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych

ochronie, na podstawie odrgbnych przepisow, terenow gorniczych, a takze

obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem

miejscowym,

10) szczegdlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,

11)zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

I infrastruktury technicznej,

83 Zgodnie z art. 2 pkt 10 u.p.i.z.p., méwiac o dobrach kultury wspotczesnej, ,,nalezy rozumie¢ niebedace
zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki, miejsca pamigci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty
budynkow, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspotczesnie zyjacych
pokolen, jezeli cechuje je wysoka warto$¢ artystyczna lub historyczna”.

65 Zgodnie z art. 2 pkt 6 u.p.i.z.p., méwigc o obszarze przestrzeni publicznej, ,,nalezy rozumieé¢ obszar
o0 szczegoblnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-

przestrzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy”.

266



12) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenow®°.

W planie miejscowym okres$la sie¢ w zaleznosci od potrzeb:

1)
2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow
nieruchomosci,

granice obszarow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej,
obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii,

granice terenéw pod budowe obiektow handlowych,

granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,

granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub
w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej, wojewodzkiej lub
powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku
publicznego, inwestycji w zakresie terminalu, przedsigwzigcia Euro 2012 lub
decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisj¢ Planowania przy Radzie
Ministrow w zwigzku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa,

granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenow stuzacych
organizacji imprez masowych,

granice pomnikéw zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia
dotyczace prowadzenia na ich terenie dzialalnosci gospodarczej, okreslone
w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady,

h656

granice terenéw zamknigtych®™, i granice stref ochronnych terenéw zamknigtych,

10) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terenow

publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke

obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow,

855 Artykut 15 ust. 2 u.p.i.z.p.

6% Art. 1 pkt 11 u.p.i.z.p. , méwigc o ,terenie zamknietym” nalezy rozumieé¢ teren zamkniety, o ktorym

mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2020 r.
poz. 2052);
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11) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych®’.

Szczegodlnego rodzaju MPZP jest miejscowy plan rewitalizacji®®® (dalej: MPR)®®,
Rada gminy moze uchwali¢ dla ,,0bszaru rewitalizacji”®®® MPR, jezeli uchwalony zostat
,»gminny program rewitalizacji”®®!. W MPR, poza elementami wymienionymi w art. 15
ust. 2 1 3 u.p.i.z.p., okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb:

1) zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej
zabudowy z zabudowg istniejaca,

2) ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkow,

3) szczegotowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendow
przestrzeni publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji
organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojow ulic,

4) zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej,

5) maksymalng powierzchni¢ sprzedazy obiektow handlowych, w tym obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych o wskazanej w planie maksymalnej
powierzchni sprzedazy 1 ich dopuszczalna liczbe,

6) zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub

lokali.

857 Art. 15 ust. 3 u.p.i.z.p.

6% Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji Dz. U. z 2021 r. poz. 485 t.].
(dalej: u.o.r.), rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalne;j
spolecznos$ci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy
rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji.

89 Artykut 37f ust. 2 u.p.i.z.p.

80Zgodnie z art. 8 ust. 1 u.o.r., rada gminy wyznacza, w drodze uchwaty, z wiasnej inicjatywy albo na
wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta, obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 u.o.r., obszar rewitalizacji nie moze by¢ wigkszy niz 20% powierzchni gminy oraz
zamieszkaly przez wigcej niz 30% liczby mieszkancow gminy. Obszar rewitalizacji moze by¢ podzielony
na podobszary, w tym podobszary nieposiadajace ze soba wspolnych granic.

661 Artykut 37f. 1. u.p.i.z.p.

Zgodnie z art. 14 v.o.r., Gminny program rewitalizacji przyjmuje w drodze uchwaty rada gminy dla

wyznaczonego obszaru rewitalizacji.
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4.1.8. Obszarowe formy ochrony przyrody

Waznym zrédlem informacji o nieruchomo$ciach mogacym mie¢ wpltyw na
wycene jest prowadzony przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska centralny

rejestr form ochrony przyrody (dalej: CRFOP)®62,

Jak stanowi § 4 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 11 wrze$nia 2012 r.
w sprawie centralnego rejestru form ochrony przyrody®®, rejestr jest prowadzony przy

uzyciu systemu teleinformatycznego®®*

umozliwiajacego zarzadzanie danymi przez
Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz przez regionalnych dyrektorow
ochrony $rodowiska. System teleinformatyczny zbudowany jest w oparciu
0 oprogramowanie autorskie wykonane na zlecenie Generalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska, glownie w oparciu o rozwiazania otwarte i bezptatne (Open Source)
wykorzystujac m.in. nastepujace produkty/rozwiazania: Linux, Tomcat, Java, JavaScript,

PostgreSQL, PostGIS, Geoserver, Ext]S, OpenLayers, Nginx®®°. CRFOP jest na biezaco

aktualizowany.®®® Zgodnie z art. 113 ust. 4 w.0.p., organ, ktéry utworzyt lub ustanowit

662 Zgodnie z art. 113 ust.1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, Dz. U. 2004 Nr 92 poz.
880 (dalej: u.0.p), Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska prowadzi centralny rejestr form ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-9 u.0.p.
663 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 11 wrzeénia 2012 r. w sprawie centralnego rejestru form
ochrony przyrody, Dz.U. 2012 poz. 1080 (dalej: r.0.p.).

Zobacz rejestr form ochrony przyrody na stronie www http://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/ (dostep:
07.12.2022r.).
664 Zgodnie z art. 3 pkt 3 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnoéci podmiotow

realizujacych zadania publiczne, Dz. U. Nr 64, poz. 565, z p6zn. zm.3, ,,system teleinformatyczny, to zespot
wspotpracujacych ze sobg urzadzen informatycznych i oprogramowania zapewniajacy przetwarzanie,
przechowywanie, a takze wysylanie i odbieranie danych przez sieci telekomunikacyjne za pomoca
wlasciwego dla danego rodzaju sieci telekomunikacyjnego urzadzenia koncowego”.

885 http://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/osystemie.jsf (dostep: 29.09.2021 r.).

886 Zgodnie z § 5 ust. 1 r.0.p., dane w rejestrze sg gromadzone i aktualizowane w sposob ciagly.

Zgodnie z § 5 ust. 3 r.0.p., wpis do rejestru polega na wprowadzeniu do systemu teleinformatycznego
danych, o ktérych mowa w § 21 3 r.0.p.

Zgodnie z § 5 ust. 4 r.0.p., Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska dokonuje wpisu do rejestru informacji,
o ktérych mowa w § 2 ust. 1 i ust. 2 pkt 5 oraz § 3 r.o.p., ,,Regionalny dyrektor ochrony §rodowiska

dokonuje wpisu do rejestru informacji, o ktérych mowa w § 2 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 oraz § 3 r.0.p.”
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forme¢ ochrony przyrody, o ktérej mowa, przesyta Generalnemu Dyrektorowi Ochrony
Srodowiska, w terminie 30 dni od dnia jej utworzenia lub ustanowienia, kopie aktu o
utworzeniu lub ustanowieniu danej formy ochrony przyrody, a takze, w tym samym
terminie, dokonuje wpisu tych informacji do centralnego rejestru form ochrony przyrody.
Aktualno$¢ danych wpisanych do rejestru zalezy wiec, W zasadniczym stopniu, od
realizacji ustawowego obowigzku przez wtasciwe organy, tj.:
1) Rady gmin w zakresic pomnikéw przyrody, stanowisk dokumentacyjnych,
zespotow przyrodniczo-krajobrazowych i1 uzytkow ekologicznych,
2) Sejmiki wojewddzkie w zakresie parkow krajobrazowych i obszarow
ochronionego krajobrazu,
3) Regionalnych dyrektorow ochrony srodowiska w zakresie rezerwatow przyrody,
4) Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w zakresie obszaréw Natura 2000,
5) Dyrektora parku narodowego w zakresie parkow narodowych®®’.
Zgodnie z art. 6 ust.1 u.o.p., formami ochrony przyrody sa:
1) ,.parki narodowe”%,

2) ,rezerwaty przyrody”°,

Zgodnie z § 5 ust. 6-8 r.0.p., ,,Dyrektor parku narodowego, sejmik wojewodztwa, rada gminy dokonuja,
w zakresie swoich wlasciwosci, wpisu informacji, o ktorych mowa w § 2 i 3 r.0.p., przez zamieszczenie ich
w formularzu dostepnym na stronie internetowej Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska. Dane
zamieszczane przez dyrektora parku narodowego w formularzu, o ktéorym mowa w ust. 6 r.0.p., sa
weryfikowane i zamieszczane w rejestrze przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska. Dane
zamieszczane przez sejmik wojewodztwa oraz rad¢ gminy w formularzu, o ktérym mowa w ust. 6 r.o.p.,
sa weryfikowane i zamieszczane w rejestrze przez wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony
srodowiska. Wpisu do rejestru dokonuje si¢ z chwilg zamieszczenia w nim danych oraz nadania
niepowtarzalnego identyfikatora formy ochrony przyrody”.

867 http://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/osystemie.jsf (dostep: 29.09.2021 r.).

888 Zgodnie z art. 8 ust. 1., ,,park narodowy obejmuje obszar wyrdzniajacy sie szczegdlnymi warto$ciami
przyrodniczymi, naukowymi, spolecznymi, kulturowymi i edukacyjnymi, o powierzchni nie mniejszej niz
1000 ha, na ktéorym ochronie podlega cata przyroda oraz walory krajobrazowe”.

Zgodnie z art. 8 ust. 2, ,,park narodowy tworzy si¢ w celu zachowania réznorodnosci biologicznej, zasobow,
twordw 1 sktadnikdéw przyrody nieozywionej i waloréw krajobrazowych, przywrdcenia wlasciwego stanu
zasobow 1 sktadnikéw przyrody oraz odtworzenia znieksztatconych siedlisk przyrodniczych, siedlisk
roslin, siedlisk zwierzat lub siedlisk grzybow”.

669 Zgodnie z art. 13 ust. 1 w.0.p., ,,rezerwat przyrody obejmuje obszary zachowane w stanie naturalnym

lub malo zmienionym, ekosystemy, ostoje i siedliska przyrodnicze, a takze siedliska roslin, siedliska
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4) ,,0bszary chronionego krajobrazu®™,
5) ,,0bszary Natura 200057,

zwierzat i siedliska grzybow oraz twory i sktadniki przyrody nieozywionej, wyrozniajace si¢ szczegolnymi
wartosciami przyrodniczymi, naukowymi, kulturowymi lub walorami krajobrazowymi”.

Artykut 13 ust. 3 u.0.p., ,,uznanie za rezerwat przyrody obszarow, o ktérych mowa w ust. 1 u.o0.p., nastepuje
w drodze aktu prawa miejscowego w formie zarzadzenia regionalnego dyrektora ochrony srodowiska, ktore
okresla jego nazwe, potozenie lub przebieg granicy i otuling, jezeli zostata wyznaczona, cele ochrony oraz
rodzaj, typ i podtyp rezerwatu przyrody, a takze sprawujacego nadzor nad rezerwatem. Regionalny dyrektor
ochrony $rodowiska, w drodze aktu prawa miejscowego w formie zarzadzenia, po zasi¢gnieciu opinii
regionalnej rady ochrony przyrody, moze zwigkszy¢ obszar rezerwatu przyrody, zmieni¢ cele ochrony,
a w razie bezpowrotnej utraty wartosci przyrodniczych, dla ktorych rezerwat zostat powolany — zmniejszy¢
obszar rezerwatu przyrody albo zlikwidowac rezerwat przyrody”.

670 Zgodnie z art. 16 u.0.p., ,,park krajobrazowy obejmuje obszar chroniony ze wzgledu na wartosci
przyrodnicze, historyczne i kulturowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania, popularyzacji tych
warto$ci w warunkach zrownowazonego rozwoju. Utworzenie parku krajobrazowego lub powickszenie
jego obszaru nastgpuje w drodze uchwaly sejmiku wojewodztwa, ktora okresla jego nazwe, obszar,
przebieg granicy i otuling, jezeli zostala wyznaczona, szczegodlne cele ochrony oraz zakazy wtasciwe dla
danego parku krajobrazowego Iub jego czesci. Likwidacja lub zmniejszenie obszaru parku krajobrazowego
nastgpuje w drodze uchwaly sejmiku wojewodztwa wytacznie z powodu bezpowrotnej utraty wartoSci
przyrodniczych, historycznych i kulturowych oraz waloréw krajobrazowych na obszarach projektowanych
do wytaczenia spod ochrony”.

671 Zgodnie z art. 23 u.0.p,., ,,obszar chronionego krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzgledu na
wyrozniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartoSciowe ze wzgledu na mozliwos¢
zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem lub peliong funkcja korytarzy
ekologicznych. Wyznaczenie obszaru chronionego krajobrazu nastgpuje w drodze uchwaty sejmiku
wojewodztwa, ktora okresla jego nazwe, potozenie, obszar, sprawujacego nadzor, ustalenia dotyczace
czynnej ochrony ekosystemow oraz zakazy wiasciwe dla danego obszaru chronionego krajobrazu lub jego
czesci. Likwidacja lub zmniejszenie obszaru chronionego krajobrazu nastepuje w drodze uchwaty sejmiku
wojewodztwa, wylacznie z powodu bezpowrotnej utraty wyrdzniajacego sie krajobrazu o zréznicowanych
ekosystemach i mozliwosci zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem. Projekty
uchwat sejmiku wojewodztwa, o ktorych mowa w ust. 2, wymagaja uzgodnienia z wtasciwa miejscowo
rada gminy oraz wlasciwym regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska”.

672 Zgodnie z art. 5 ust. 2b u.o0.p., ,,obszar Natura 2000 — obszar specjalnej ochrony ptakéw, specjalny obszar
ochrony siedlisk lub obszar majacy znaczenie dla Wspolnoty, utworzony w celu ochrony populacji dziko
wystepujacych ptakoéw lub siedlisk przyrodniczych lub gatunkow bedacych przedmiotem zainteresowania
Wspdlnoty”.

Zgodnie z art. 27a ust. 1 v.o.p., ,, Wyznaczenie obszaru specjalnej ochrony ptakow lub specjalnego obszaru

ochrony siedlisk, zmiana jego granic lub likwidacja nastgpuje w porozumieniu z ministrem wtasciwym do
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6) 9ap0mn|k| przyrody37673,
7) ,.stanowiska dokumentacyjne”®’#,

8) ,,uzytki ekologiczne®’®,

9) ,.zespoly przyrodniczo-krajobrazowe®®,
10) ochrona gatunkowa ro$lin, zwierzat i grzybow.
W art. 6 u.0.p. ,,zostat okreslony zamkniety katalog form, w ktérych chroniona jest

przyroda na terenie Polski. W stosunku do wczes$niejszych rozwigzah w tym zakresie

spraw rolnictwa, ministrem wlasciwym do spraw rozwoju wsi, ministrem wlasciwym do spraw
rybolowstwa i z ministrem wlasciwym do spraw gospodarki wodnej, w drodze rozporzadzenia ministra
wlasciwego do spraw Srodowiska, ktore okresla nazwe, potozenie administracyjne, obszar i mapg obszaru,
cel 1 przedmiot ochrony. Minister wlasciwy do spraw srodowiska, wydajac rozporzadzenie, kieruje si¢
stanem siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw roslin i zwierzat oraz konieczno$cig zachowania
szczegolnie cennych lub zagrozonych sktadnikow réznorodnosci biologiczne;j”.

678 Zgodnie z art. 40 ust. 1 u.0.p., ,,pomnikami przyrody s pojedyncze twory przyrody Zywej i nieozywionej
lub ich skupiska o szczegdlnej wartosci przyrodniczej, naukowej, kulturowej, historycznej lub
krajobrazowej oraz odznaczajace si¢ indywidualnymi cechami, wyrdzniajacymi je wérdd innych tworow,
okazalych rozmiarow drzewa, krzewy gatunkow rodzimych lub obcych, zrédta, wodospady, wywierzyska,
skalki, jary, gtazy narzutowe oraz jaskinie”. Zgodnie z art. 44 ust. 1 u.0.p., ,,ustanowienie pomnika przyrody
nastgpuje w drodze uchwaty rady gminy”.

674 Zgodnie z art. 41 ust. 1 w.o.p., ,,stanowiskami dokumentacyjnymi s niewyodrebniajace sie na
powierzchni lub mozliwe do wyodrebnienia, wazne pod wzgledem naukowym i dydaktycznym, miejsca
wystgpowania formacji geologicznych, nagromadzen skamieniatosci lub tworéw mineralnych, jaskinie lub
schroniska podskalne wraz z namuliskami oraz fragmenty eksploatowanych lub nieczynnych wyrobisk
powierzchniowych i podziemnych. Stanowiskami dokumentacyjnymi moga by¢ takze miejsca
wystepowania kopalnych szczatkéw roslin lub zwierzat”. Zgodnie z art. 44 ust. 1 u.o.p., ,,ustanowienie
stanowiska dokumentacyjnego, nastgpuje w drodze uchwaty rady gminy”.

675 Zgodnie z art. 42 u.o.p., ,,uzytkami ekologicznymi sg zastugujace na ochrone pozostalo$ci ekosystemow
majacych znaczenie dla zachowania réznorodno$ci biologicznej — naturalne zbiorniki wodne, §rodpolne
i §rodlesne oczka wodne, kgpy drzew i1 krzewdw, bagna, torfowiska, wydmy, platy nieuzytkowanej
roslinnosci, starorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamience, siedliska przyrodnicze oraz stanowiska
rzadkich lub chronionych gatunkow roslin, zwierzat i grzybow, ich ostoje oraz miejsca rozmnazania lub
miejsca sezonowego przebywania”. Zgodnie z art. 44 ust. 1 v.0.p., ,,ustanowienie uzytku ekologicznego
nastepuje w drodze uchwaty rady gminy”.

676 Zgodnie z art. 43 u.0.p., ,,zespotami przyrodniczo-krajobrazowymi sg fragmenty krajobrazu naturalnego
i kulturowego zashugujace na ochrong ze wzgledu na ich walory widokowe lub estetyczne”.

Zgodnie z art. 44 ust. 1 v.0.p., ,,ustanowienie zespolu przyrodniczo-krajobrazowego nast¢puje w drodze

uchwaty rady gminy”.
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zawartych wart. 13 u.0.p. z 1991 r.%"" nie wprowadzono powazniejszych zmian™®’®,

,Uwzgledniajac fakt, ze ochrona przyrody nie zna granic, ustawodawca w art. 6 ust. 2
u.o.p. przewidzial mozliwo$¢ wyznaczenia, w drodze porozumienia z sgsiednimi
panstwami, obszaréw cennych pod wzgledem przyrodniczym w celu ich wspdlnej
ochrony. Zawarcie takiego porozumienia jest jednak elementem stosunkow
mig¢dzynarodowych, w zwigzku z czym powinno opiera¢ si¢ na zasadach okreslonych w
ustawie z 14.04.2000 r. o umowach miedzynarodowych®”®. W przepisie tym nie
okreslono jednak precyzyjnie, w ktorej z form ochrony obszarowej powinny byc¢
chronione obszary przygraniczne objete ochrong na podstawie porozumienia z panstwem
sasiednim. W zwigzku z tym nalezy stwierdzié, ze nastapi to, w zaleznos$ci od potrzeby,
w kazdej z wybranych form ochrony przewidzianych w art. 6 ust. 1 u.o.p. Porozumienie
takie nie bedzie wprowadzato bezposrednio konkretnej formy ochrony w nim okre$lone;,
ale bgdzie stanowilo zobowigzanie panstwa sygnatariusza do wprowadzenia uzgodnionej

formy ochrony na podstawie przepisow prawa krajowego”%%,

Oprocz danych opisowych (tekstowych) prezentowanych na
http://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/, Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska prowadzi
takze pod adresem http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ interaktywny portal mapowy,
ktory jest integralng czeScia centralnego rejestru form ochrony przyrody. Prezentowane
sg tam lokalizacje 1 przebiegi granic wszystkich form ochrony przyrody obowigzujacych
w Polsce na tle r6znorakich materiatow kartograficznych takich jak mapy topograficzne,
zobrazowania lotnicze i satelitarne, granice administracyjne czy granice odniesienia
dziatek rolnych LPIS.

877 Ustawa z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 99, poz. 1079 z
pozn. zm.).

678 K. Gruszecki [w:] Ustawa o ochronie przyrody. Komentarz, wyd. V, Warszawa 2021, art. 6.
https://sip.lex.pl/#/commentary/587289892/6591327pit=2022-12-03&tocHit=1&cm=URELATIONS
(dostep: 08.12.2022 1.).

679 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2000 r. o umowach miedzynarodowych (t.j. Dz. U. 22020 r. poz. 127 z pdzn.
zm.).

680 |hidem.
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4.1.9. Rejestr cen nieruchomosci

Dla obszaru catego kraju zaktada si¢ i prowadzi w systemie teleinformatycznym
rejestr cen nieruchomosci (dalej RCN)®8L, Minister wiasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w porozumieniu z
ministrem wtasciwym do spraw rozwoju wsi, okreslit w drodze rozporzadzenia®®?, sposob
zakladania 1 prowadzenia oraz zakres informacji objetych rejestrem cen

nieruchomo$ci®®,

Zgodnie z i § 40 r.e.g.i.b.2021., RCN zawiera informacje dotyczace: 1) IJRCN —
identyfikatora transakcji; 2) oznaczenia transakcji; 3) oznaczenia aktu notarialnego z jego
data i dane identyfikujace notariusza; 4) rodzaju transakcji; 5) rodzaju rynku; 6) strony
sprzedajacej; 7) strony kupujacej; 8) ceny transakcji brutto; 9) kwoty podatku VAT; 10)
wykazu nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji wraz z ich rodzajem, opisem
i ceng. W wykazie nieruchomosci wyrdzniane sa nastepujgce rodzaje nieruchomoscei: 1)
nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane; 2) nieruchomosci gruntowe zabudowane; 3)
nieruchomo$ci  budynkowe; 4) nieruchomosci  lokalowe. W informacjach
0 nieruchomosci wykazuje si¢: rodzaj prawa bedacego przedmiotem transakcji; udziat
w prawie bedagcym przedmiotem transakcji; pole powierzchni  ewidencyjnej
nieruchomosci gruntowej; 4) cene nieruchomosci brutto; kwote podatku VAT; wykaz
dziatek, budynkéw lub lokali wchodzacych w sktad nieruchomosci. Dla dziatek
ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci gruntowych w rejestrze cen
nieruchomosci przechowuje si¢, mozliwe do ustalenia na podstawie aktu notarialnego,
nastepujace informacje: identyfikator dziatki ewidencyjnej; adres dziatki ewidencyjnej;
pole powierzchni ewidencyjnej; przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
sposob uzytkowania; ceng dziatki ewidencyjnej brutto; kwote podatku VAT; dodatkowe
informacje. Dla budynkow wchodzacych w sktad nieruchomosci budynkowych

681 Artykut 4 pkt la u.p.g.ik.
682 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkoéw Dz. U. z 2017 r. poz. 2101 oraz z 2018 r. poz. 650 i 1669 (dalej: r.e.g.i.b.).
683 Artykut 26 pkt 2 u.p.g.i.k.
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W rejestrze cen nieruchomosci przechowuje si¢, mozliwe do ustalenia na podstawie aktu
notarialnego, nastgpujace informacje: identyfikator budynku; adres budynku; rodzaj
budynku; pole powierzchni uzytkowej; cene budynku brutto; kwot¢ podatku VAT;
dodatkowe informacje. Dla lokali wchodzacych w sktad nieruchomosci lokalowych
W rejestrze cen nieruchomosci przechowuje si¢, mozliwe do ustalenia na podstawie aktu
notarialnego, nastepujace informacje: identyfikator lokalu; adres lokalu; funkcje lokalu;
liczbe izb; numer kondygnacji; powierzchni¢ uzytkowg lokalu; powierzchnie
pomieszczen przynaleznych do lokalu; cen¢ lokalu brutto; kwote podatku VAT;
dodatkowe informacje.

Nalezy podkresli¢ iz dane zawarte w RCN sa na biezaco aktualizowane. Starosta

jest zobowiazany dokonywac aktualizacji niezwlocznie, nie pdzniej jednak niz w terminie

30 dni od dnia otrzymania dokumentéw, do RCN w zakresie wynikajacym z rejestru®®,

684 Artykut 23 ust. 7 u.p.g.i.k.
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4.2. Wnioski czastkowe

Zgodnie ze stanowiskiem International Association of Assessing Officers (dalej:
IAAQ) ,,Wiarygodnos$¢ AVM zalezy od wykorzystanych danych i umiej¢tnosci tworcy
AVM”%, Jak wykazano w niniejszym rozdziale, podmioty wykonujace zadania z
zakresu administracji publicznej dysponujg ogromng ilo$cig danych o nieruchomosciach.
Na podstawie baz danych i informacji w nich zawartych mozna stwierdzié, ze stworzenie
programu do automatycznej wyceny nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejscia

porownawczego jest mozliwe. Ponizej w sposob graficzny przedstawiono schemat AVM.

Diagram nr 3 — Schemat AVM.

4 ) 4 )
Automatyczna
. cena
Publiczne bazy , Wy .
o nieruchomosci L, L.
danych zawierajace . Warto$¢ wycenianej
. . przy uzyciu ) L
informacje nieruchomosci
) L Automatycznego
o nieruchomosciach
Modelu Wyceny
AVM
. J ( ) \. J

Zrodto: Opracowanie wlasne

Podsumowujac, potaczenie wszystkich informacji o nieruchomos$ciach
zamieszczanych obecnie w kilkudziesieciu bazach danych, w jednym miejscu, w jedne;j
duzej bazie danych, umozliwiloby stworzenie przy wykorzystaniu systemow sztucznej

inteligencji programu, do automatycznej wyceny nieruchomosci.

685 Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing Officers
(dalej: IAAO), June 2018, https://www.iaao.org/media/standards/AVM_STANDARD.pdf, str. 5, (dostgp:
30.01.2022r.).
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Bazy danych, ktore zostaty poddane analizie przy potaczeniu zawartych w nich

informacji moglyby zosta¢ podzielone na trzy grupy:

1)
2)
3)

Wycena gruntow — Grupa pierwsza,
Wycena budynkow — Grupa druga,
Wycena lokali — Grupa trzecia.

Wycena gruntdw — grupa pierwsza — moglaby zawiera¢ takie dane jak:

1)

2)
3)

4)
5)
6)

Informacje o sprzedajacych - Podmiot bedacy wtiascicielem/uzytkownikiem
wieczystym,
a) Osoba prawna:

e Prywatna Osoba prawna,

e Panstwowa osoba prawna,

e Publiczna osoba prawna.
b) Osoba fizyczna,
¢) Jednostka organizacyjna posiadajgca zdolno$¢ prawna.
Podmiot kupujacy,
Rodzaj prawa do wladania gruntem:
a) Wilasnosc,
b) Wspotwlasnosé, i rodzaj wspotwlasnoscei,
c) Uzytkowanie wieczyste,
Wielkos¢ udziatow,
Rodzaj transakcji,
Potozenie gruntu:
a) Wojewddztwo,
b) Powiat,
¢) Gmina,
d) Miejscowosc,
e) TERYT Miejscowosci,
f) Dzielnica,
g) Osiedle,
h) Sotectwo,
i) Dzialka ewidencyjna,
J) Nr dziatki ewidencyjne;j,
k) Ulica/aleja/plac,

277



I) TERYT Ulicy/alei/placu,
7) Rodzaj gruntu/przeznaczenie/sposob korzystania z danych zawartych w EGiB:
a) Grunty rolne,
b) Grunty lesne,
¢) Grunty zabudowane i zurbanizowane,
d) Grunty pod wodami,
e) Tereny rozne,
8) Rodzaj gruntu/przeznaczenie w MPZP:
a) Tereny zabudowy mieszkaniowej,
b) Tereny zabudowy ustugowej,
c) Tereny uzytkowane rolniczo,
d) Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej,
e) Tereny zieleni i wod,
f) Tereny komunikacji,
9) Czy wydano decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
10) Czy wydano decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego,
11) Cechy fizyczne gruntu:
a) Powierzchnia,
b) Ksztalt,
c) Dostep do drogi publicznej,
d) Klasa bonitacyjna gleby,
e) Odleglo$¢ od centrum najblizszego miasta,
f) Odlegtos¢ od najblizszego szpitala,
g) Dostepnos¢ komunikacyjna,
h) Uzbrojenie terenu/Istniejace lub mozliwe do podlaczenia/uzbrojenie dziatki
w media:
e Instalacja wodna,
e Instalacja kanalizacyjna,
e Instalacja energii elektrycznej,
o Gaz,
o Telefon/swiattowod.
1) Ogdlny stan lokalnej infrastruktury technicznej,

j) Sasiedztwo dziatki,
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k) Stan lokalnego srodowiska naturalnego,
12) Forma ochrony przyrody, jezeli tak, to jaka,
13) Forma ochrony zabytkow, jezeli tak, to jaka,
14) Informacje czy grunt jest zabudowany, jezeli tak, to jakim budynkiem:
a) Rodzaj budynku,
b) Powierzchnia uzytkowa budynku,
¢) Przeznaczenie budynku,
d) Odrebno$¢ budynku,
15) Informacje czy na gruncie znajduje si¢ urzadzenie ujawnione w KW, jezeli tak, to
jakie,
16) Ograniczone prawa rzeczowe:
a) Uzytkowanie,
b) Stuzebnosc,
c) Hipoteka.
17) Inne prawa ograniczajace prawo wiasnosci,
18) Numer Ksiegi Wieczystej,
19) Warto$¢/cena gruntu z ostatniej transakcji,
20) Warto$¢/cena gruntu ustalona w operacie szacunkowym,
21) Data ustalenia warto$ci/ceny W operacie szacunkowym,
22) Na jakiej podstawie ustalono warto$¢ gruntu,
23) Orzeczenie sadu, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
24) Nr akt notarialny, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
25) Data zawarcia ostatniej umowy przenoszacej wasnosc¢,
26) Decyzja administracyjna, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
27) Data i zegarowy czas wpisania danych do bazy danych,
28) Data ostatniej weryfikacji danych.

Wycena budynkow — grupa druga — mogtaby zawiera¢ takie dane jak:

1) Informacje 0 sprzedajacych - Podmiot bedacy wiascicielem/uzytkownikiem
wieczystym:
a) Osoba prawna:
e Prywatna Osoba prawna,
e Panstwowa osoba prawna,
e Publiczna osoba prawna,
b) Osoba fizyczna,
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2)
3)

4)
5)
6)

7)

8)

c)

Jednostka organizacyjna posiadajaca zdolnos¢ prawna.

Podmiot kupujacy,

Rodzaj prawa do wtadania budynkiem:

a) Wiasnos¢,

Wielkos¢ udziatow,

Rodzaj transakcii,

Rodzaj rynku:

a)

Wtorny,

b) Pierwotny,

Potozenie budynku:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)
i)
)
K)
)

Wojewodztwo,

Powiat,

Gmina,

Miejscowosc,

TERYT Miejscowosci,
Dzielnica,

Osiedle,

Sotectwo,

Dziatka ewidencyjna,
Nr dziatki ewidencyjnej,
Ulica/aleja/plac,
TERYT Ulicy/alei/placu,

Status budynku:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

Budowa budynku zostala zakonczona,
Budynek jest w trakcie budowy,
Budynek do rozbiorki,

Budynek jest przedmiotem pozwolenia na budowg lub zgloszenia, ale jego

budowa nie zostata rozpoczeta,

Informacja, czy budynek zostal oddany do uzytkowania w catos$ci lub

W czesc,

Data oddania do uzytkowania budynku lub cze¢sci budynku,

9) Rodzaj budynku wedtug KST,
10) Klasa budynku wedlug PKOB,

11) Cechy fizyczne budynku:
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a)
b)

Powierzchnia uzytkowa budynku,
Glowne przeznaczenie budynku,
Odrebnos¢ budynku,
Powierzchnia,
Ksztalt,
Data zakonczenia budowy,
Informacja o materiale, z ktorego zbudowane sg zewnetrzne $ciany budynku,
Liczba kondygnacji nadziemnych,
Liczba kondygnacji podziemnych,
Liczba samodzielnych lokali,
Liczba mieszkan wedtug dokumentacji budowy w budynku mieszkalnym,
Laczna liczba izb w budynku mieszkalnym,
Odrebnos¢ budynku,
Dostep do drogi publiczne;j,
Odlegtos¢ od centrum najblizszego miasta,
Odlegtos¢ od najblizszego szpitala,
Dostepnos¢ komunikacyjna,
Uzbrojenie budynku/Istniejagce lub mozliwe do podtaczenia/uzbrojenie
budynku w media:
e Instalacja wodna,
e Instalacja kanalizacyjna,
e Instalacja energii elektrycznej,
o Gaz,

e Telefon/swiatlowod,

12) Ogolny stan lokalnej infrastruktury technicznej,

13) Data rozbiorki,

14) Forma ochrony przyrody, jezeli tak jaka ustanowiona,
15) Forma ochrony zabytkow, jezeli tak jaka ustanowiona,
16) Sasiedztwo dzialki,

17) Stan lokalnego $rodowiska naturalnego,

18) Ograniczone prawa rzeczowe:

Uzytkowanie,

Stuzebnose,
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c) Hipoteka,
19) Inne prawa ograniczajace prawo wlasnosci,
20) Numer Ksiegi Wieczystej,
21) Warto$¢/cena budynku z ostatniej transakcji,
22) Warto$¢/cena budynku ustalona w operacie szacunkowym,
23) Data ustalenia wartosci/ceny w operacie szacunkowym,
24) Na jakiej podstawie ustalono wartos¢ budynku,
25) Orzeczenie sadu, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
26) Nr akt notarialny, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
27) Data zawarcia ostatniej umowy przenoszacej wlasnosgé,
28) Decyzja administracyjna, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
29) Data i zegarowy czas wpisania danych do bazy danych,
30) Data ostatniej weryfikacji danych.

Wycena lokali — grupa trzecia — mogtaby zawiera¢ takie dane jak:

1) Informacj¢ o sprzedajacych - Podmiot bedacy wiascicielem/uzytkownikiem
wieczystym:
a) Osoba prawna:
e Prywatna osoba prawna,
e Panstwowa osoba prawna,
e Publiczna osoba prawna,
b) Osoba fizyczna,
¢) Jednostka organizacyjna posiadajgca zdolno$¢ prawna,
2) Podmiot kupujacy,
3) Rodzaj prawa do wtadania lokalem:
a) Wtlasnosc,
b) Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
4) Wielko$¢ udziatow,
5) Rodzaj transakciji,
6) Rodzaj rynku:
a) Wtorny,
b) Pierwotny,
7) Potozenie lokalu:
a) Wojewddztwo,
b) Powiat,
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m)

n)

Gmina,

Miejscowosc,

TERYT Miejscowosci,
Dzielnica,

Osiedle,

Sotectwo,

Dzialka ewidencyjna,
Nr dziatki ewidencyjnej,
Ulica/aleja/plac,
TERYT Ulicy/alei/placu,
Nr budynku,

Nr lokalu,

8) Cechy fizyczne lokalu:

a)
b)
c)
d)

e)
f)
9)
h)
i)

Przeznaczenie lokalu,,
Powierzchnia uzytkowa lokalu
Data zakonczenia budowy,
Informacja o materiale, z ktorego zbudowane sg zewnetrzne $ciany budynku,
w ktorym znajduje si¢ lokal,
Liczba kondygnacji nadziemnych budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal,
Liczba kondygnacji podziemnych budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal,
Nr kondygnacji, na ktorej znajduje si¢ gtdwne wejscie do lokalu,
Liczba samodzielnych lokali budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal,
Rodzaj lokali:
e Lokale mieszkalne,
e Lokale niemieszkalne,
Laczna liczba izb w budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal,
Laczna liczba izb, z ktérych sktada sie lokal,
Rodzaj izb, z ktérych sktada si¢ lokal,
Pole powierzchni izb, z ktorych sktada si¢ lokal,
Liczba i rodzaje pomieszczen przynaleznych do lokalu,
Pole powierzchni pomieszczen przynaleznych do lokalu,
Odrebnos¢ budynku,
Dostep do drogi publicznej,

Odlegtos¢ od centrum najblizszego miasta,
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s) Odlegtos¢ od najblizszego szpitala,
t) Dostepno$¢ komunikacyjna,
u) Uzbrojenie lokalu/istniejgce lub mozliwe do podiaczenia/uzbrojenie lokalu
w media:
e Instalacja wodna,
¢ Instalacja kanalizacyjna,
e Instalacja energii elektrycznej,
e Gaz,
e Telefon/$Swiattowdd,
9) Ogodlny stan lokalnej infrastruktury technicznej,
10) Data rozbiorki budynku, w ktorym znajduje sie lokal,
11) Forma ochrony przyrody, jezeli tak, to jaka,
12) Forma ochrony zabytkow, jezeli tak, to jaka,
13) Sasiedztwo dziakki,
14) Stan lokalnego $rodowiska naturalnego,
15) Ograniczone prawa rzeczowe:
a) Uzytkowanie,
b) Stuzebnosc
c) Hipoteka,
16) Inne prawa ograniczajgce prawo wlasnosci,
17) Numer Ksig¢gi Wieczystej,
18) Warto$¢/cena lokalu z ostatniej transakc;ji,
19) Warto$¢/cena lokalu ustalona w operacie szacunkowym,
20) Data ustalenia warto$ci/ceny w operacie szacunkowym,
21) Na jakiej podstawie ustalono wartos¢ lokalu,
22) Orzeczenie sadu, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
23) Nr akt notarialny, na podstawie ktorego dokonano ostatniego wpisu,
24) Data zawarcia ostatniej umowy przenoszacej wlasnosc,
25) Decyzja administracyjna, na podstawie ktorej dokonano ostatniego wpisu,
26) Data i zegarowy czas wpisania danych do bazy danych,
27) Data ostatniej weryfikacji danych.
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Z.akonczenie

Przeprowadzona w pracy analiza norm regulujacych zawdd rzeczoznawcy

majgtkowego, potwierdza tezg, ze obecne regulacje prawne w Rzeczypospolitej Polskiej,

nie sg rozwigzaniami kompleksowymi. Przenikajace si¢ wzajemnie systemy norm

prawnych oraz norm pozaprawnych nie s3 najlepszym uregulowaniem zawodu

rzeczoznawcy majatkowego. Aktualne unormowania nie dajg poczucia profesjonalizmu,

bezpieczenstwa i zaufania dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego oraz do efektow jego

pracy. Obecna sytuacje mogtoby zmienic:

1)

2)

pelne uregulowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego normami prawnym.
Normy pozaprawne powinny, albo sta¢ si¢ czes$cig systemu prawnego, albo by¢
nadzorowane przez wladze ustawodawcza. Na dzien dzisiejszy zbyt duza
swoboda w funkcjonowaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego po zdobyciu
uprawnien jest w rekach organizacji zawodowych, albo

uregulowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego w oparciu o samorzad

zawodowy.

Badania w zakresie regulacji norm pozaprawnych oraz baz danych zawierajacych

informacje o nieruchomosciach, prowadzonych przez podmioty wykonujace zadania

z zakresu administracji publicznej, potwierdzajg tezy, ze:

1)

2)

3)

w oparciu o obecnie istniejace, publiczne bazy danych przy wykorzystaniu
systemOw sztucznej inteligencji istnieje mozliwo$¢ podjecia proby stworzenia
systemu teleinformatycznego stuzacego do automatycznego okreslania wartosci
nieruchomosci,

system teleinformatyczny spowoduje, iz postepowanie zwigzane z wyceng
bedzie: bardziej ekonomiczne; szybsze; prostsze; bardziej jednolite co
doprowadzi do wyeliminowanie rozbieznosci w okre§laniu  wartosci
nieruchomosci,

zawod rzeczoznawcy majatkowego nie moze by¢ w pelni zastgpiony przez system

teleinformatyczny stuzacy do automatycznej wyceny nieruchomosci.
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Jak okre$lono w Standard on Automated Valuation Models ,,Wiarygodnos¢ AVM zalezy
od wykorzystanych danych i umiejetnosci tworcy AVM™®8®. Jak wykazano, podmioty
wykonujace zadania z zakresu administracji publicznej dysponuja ogromng iloscig
danych o nieruchomos$ciach. Dane te s3: prawdziwe; na biezaco aktualizowane oraz
prowadzone w wigkszosci, w systemach teleinformatycznych. Na podstawie:

1) baz danych zawierajacych informacje o nieruchomosciach oraz

2) mozliwo$ci jakie daje dzisiejszy rozwoj: technologii, informatyki, sztucznej

inteligencji,

mozna stwierdzi¢, ze stworzenie programu do automatycznej wyceny nieruchomosci przy

zastosowaniu podejscia porownawczego jest mozliwe.

W ocenie autora, wycena nieruchomos$ci w Rzeczpospolitej Polskiej powinna by¢
oparta o funkcjonowanie dwoch rownolegle dziatajacych systemow:
1) systemu wyceny opartej na zawodzie rzeczoznawcy majatkowego oraz
2) systemie wyceny opartej na programie komputerowym.
System wyceny oparty na zawodzie rzeczoznawcy majatkowego powinien nadal
funkcjonowac¢ w przypadku wycen, ktorych system do automatycznej wyceny nie bedzie
w stanie dokonac z powodu ograniczen w ilosci danych w nim si¢ znajdujacych. System
wyceny oparty na programie komputerowym mogtby spetnia¢ dwa zadania:
1) by¢ narzedziem przy pomocy, ktorego rzeczoznawca majatkowy dokonywatby
wyceny nieruchomosci,
2) by¢ narzedziem, ktore automatycznie dokonywatoby wyceny nieruchomosci
podobnych/nieruchomosci posiadajacych podobne cechy.
Konkludujac, zdaniem autora, niniejsze opracowanie jest punktem wyjscia do:
1) unormowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego w oparciu o samorzad
zawodowy oraz
2) stworzenia w oparciu 0 bazy danych zawierajace informacje o nieruchomosciach,
prowadzone przez podmioty wykonujace zadania z zakresu administracji

publicznej, sytemu do automatycznej wyceny nieruchomosci.

686 Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing Officers, June
2018, https://www.iaao.org/media/standards’/AVM_STANDARD.pdf, str. 5, (dostgp: 30.01.2022 r.).
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Wykaz zrodel

Akty prawne w jezyku polskim

10.

11.

12.

Dekret z dnia 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji gruntow i budynkéw, Dz.U. Nr 6 z dnia
15 lutego 1955 r. poz. 32.

Dekret z dnia 24 wrze$nia 1947 r. 0 katastrze gruntowym i budynkowym, Dz.U.
Nr 61 z dnia 28 wrzesnia 1947 r. poz. 344.

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. 1997 nr
78 poz. 483.

Konwencja o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci sporzadzona
w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., Dz.U. 1993 nr 61 poz.

Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych, Dz. U. poz. 1316 oraz z 2002 r. poz. 170.
Rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

1 sporzadzania operatu szacunkowego, Dz.U. 2021 poz. 555 t.j.

. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 14 lutego 2012 r.

w sprawie panstwowego rejestru nazw geograficznych, Dz.U. 2012 poz. 309.
Rozporzadzenie Ministra Administracji 1 Cyfryzacji z dnia 21 pazdziernika 2015
r. w sprawie powiatowej bazy GESUT i krajowej bazy GESUT, Dz.U. 2015 poz.
1938.

Rozporzadzenie Ministra Administracji 1 Cyfryzacji z dnia 5 wrzes$nia 2013 r.
W sprawie organizacji 1 trybu prowadzenia panstwowego zasobu geodezyjnego
I kartograficznego, Dz.U. 2013 poz. 1183.

Rozporzadzenie Ministra Administracji 1 Cyfryzacji z dnia 9 stycznia 2012 r.
w sprawie ewidencji miejscowosci, ulic 1 adresow, Dz.U. 2012 poz. 125.
Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnos$ci rzeczoznawstwa majatkowego,
Dz.U. 2019 poz. 805.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r.
W sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow

majatkowych, Dz.U. 2019 poz. 981 t.j.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 12 czerwca 2014 r.
w sprawie minimalnych wymogoéw programowych dla studiow podyplomowych
w zakresie wyceny nieruchomosci, Dz.U. 2014 poz. 826.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury irozwoju z dnia 11 marca 2014r.
w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, Dz.U. 2021 poz. 2006 t.;.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 . z pdzn. zm.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Dz.U. 2003 nr 164 poz. 1587.

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r.
w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcodw
majatkowych, Dz.U. 2018 poz. 811.

Rozporzadzenie Ministra Kultury I Dziedzictwa Narodowego z dnia 26 maja
2011 r. wsprawie prowadzenia rejestru zabytkow, krajowej, wojewodzkiej
I gminnej ewidencji zabytkow oraz krajowego wykazu zabytkow skradzionych
lub wywiezionych za granice niezgodnie z prawem, Dz.U. 2011 nr 113 poz. 661,
t.j. Dz.U. 2021 poz. 56.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego I Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw, Dz. U. z 2017 r. poz. 2101
oraz z 2018 r. poz. 650 i 1669.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 2 kwietnia 2021 r.
W sprawie organizacji 1 trybu prowadzenia panstwowego zasobu geodezyjnego
I kartograficznego, Dz.U. 2021 poz. 820.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy 1 Technologii z dnia 27 lipca 2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, Dz.U. 2021 poz. 1390.
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym,
Dz.U. 2016 poz. 312.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie

Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych, Dz. U. poz. 1407,
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24.

25.

26.

217.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.
35.

36.

37.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 11 wrze$nia 2012 r. w sprawie
centralnego rejestru form ochrony przyrody, Dz.U. 2012 poz. 1080.
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 16 lipca 2021 r. w sprawie panstwowego
rejestru granic 1 powierzchni jednostek podzialow terytorialnych kraju, Dz.U.
2021 poz. 1373.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych Dz.U. 2016 poz. 1864.

Rozporzadzenie Rady Ministrow zdnia 12 wrze$nia 2012 r. w sprawie
gleboznawczej klasyfikacji gruntow, Dz.U. 2012 poz. 1246.

Rozporzadzenie Rady Ministrow zdnia 15 grudnia 1998 r. w sprawie
szczegotowych zasad prowadzenia, stosowania iudost¢pniania krajowego
rejestru urzedowego podzialu terytorialnego kraju oraz zwigzanych ztym
obowigzkow organéw administracji rzadowej i jednostek samorzadu
terytorialnego, Dz. U. Nr 157, poz. 1031 z p6zn. zm.

Uchwata Nr 107/2016 Rady Ministroéw z dnia 20 wrzesnia 2016 r. w sprawie
ustanowienia "Programu otwierania danych publicznych",
https://mc.bip.gov.pl/articles/pdf/66478 (dostep: 17.12.2022 1.).

Uchwata nr 196 Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2020 r. w sprawie
ustanowienia "Polityki dla rozwoju sztucznej inteligencji w Polsce od roku 2020",
M.P. 2021 poz. 23.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2001 r. o rzecznikach patentowych, Dz.U. 2001 Nr 49
poz. 509.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego,
Dz.U. 2021 poz.735 t.).

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2000 r. o umowach migdzynarodowych Dz. U. 2020 r.
poz. 127 t.j.

Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, Dz.U. 1991 Nr 22 poz. 91.
Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz
inzynieréw budownictwa, Dz.U. 2001 Nr 5 poz. 42.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. 2001
nr 4 poz. 27.

Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym,

Dz.U. 2016 poz. 2259.
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38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.
54.

55.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, Dz. U. 2004 Nr 92 poz.
880 z pdzn. zm.

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze, Dz.U. 1982 nr 30 poz.
210.

Ustawa z dnia 17 czerwca 2004 r. o skardze na naruszenie prawa strony do
rozpoznania sprawy w postgpowaniu sgdowym bez nieuzasadnionej zwloki,
Dz. U. 2004 Nr 179 poz. 1843.

Ustawa z dnia 17 grudnia 2020 r. o promowaniu wytwarzania energii elektrycznej
w morskich farmach wiatrowych, Dz.U. z 2021 r. poz. 234.

Ustawa z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalno$ci podmiotéw
realizujacych zadania publiczne, Dz.U. Nr 64, poz. 565.

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz. U. 1989
Nr 30 poz. 163.

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania,
Dz.U. 1989 nr 29 poz. 155 z p6zn. zm.

Ustawa z dnia 19 kwietnia 1991 r. o izbach lekarskich, Dz.U. 2009 Nr 219 poz.
1708.

Ustawa z dnia 19 kwietnia 1991 r. o samorzadzie pielegniarek 1 potoznych, Dz.U.
2011 Nr 174 poz. 1038.

Ustawa z dnia 2 grudnia 2009 r. o izbach lekarskich, Dz.U. 2009 Nr 219 poz.
1708.

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, Dz.U.
z 2020 r. poz. 85.

Ustawa z dnia 21 grudnia 1990 r. o zawodzie lekarza weterynarii i izbach
lekarsko-weterynaryjnych, Dz.U. 1991 Nr 8 poz. 27.

Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sgdowych, Dz.U. 2018 poz. 771.
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93.
Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
Dz. U. 2021 poz. 710 t.j.

Ustawa z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe, Dz.U. z 2020 r. poz. 1041.
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz. U. z 2019 r. poz. 737,
1309 i 1469.

Ustawa z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze, Dz.U. 1982 Nr 16 poz. 124.
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S57.
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59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

74.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2006 r. o spoldzielniach socjalnych, Dz.U. 2006 nr 94
poz. 65.

Ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o kuratorach sgdowych, Dz.U. 2001 Nr 98 poz.
1071.

Ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o diagnostyce laboratoryjnej, Dz.U. 2001 Nr 100
poz. 1083.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Dz. U.z 2021 r. poz. 741, 784, 922. t.).

Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, Dz.U. 1985 nr 22 poz. 99.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci
1 obiektow fizjograficznych, Dz.U. 2003 nr 166 poz. 1612 t.j.

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi, Dz.U. 2022 poz. 329 t].

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym, Dz.U. 1998 nr 91
poz. 578.

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewodztwa, Dz.U. 1998 nr 91
poz. 576.

Ustawa z dnia 5 lipca 1996 r. o doradztwie podatkowym, Dz.U. 1996 Nr 102 poz.
475.

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i1 hipotece, Dz. U. 1982 Nr
19 poz. 147.

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych, Dz.U. 1982 Nr 19 poz. 145.
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 t.j.
Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach, Dz.U. 2017 poz. 1089.
Ustawa z dnia 8 czerwca 2001 r. o zawodzie psychologa i samorzadzie
zawodowym psychologow, Dz.U. 2001 Nr 73 poz. 763.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, Dz.U. 1990 nr 16 poz.
95.

Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej, Dz.U. 1995 nr 88 poz.
439.

Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Dz. U. z 2020
r. poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 11 i 234 t].

Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji Dz. U. z 2021 r. poz. 485 t.].

291
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75. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej I Budownictwa z dnia 1 marca
1995 r. w sprawie szczegotowych zasad ustalania wartosci nieruchomosci, M.P.
1995 nr 13 poz. 163.

Akty normatywne w jezyku niemieckim

1. Baugesetzbuch (BauGB) — Kodeks Budowlany z dnia 23 czerwca 1960 w wersji
obwieszczenia z dnia 3 listopada 2017 r., https://www.gesetze-im-
internet.de/bbaug/BauGB.pdf, (dostep: 14.12.2021 r.).

2. Gesetz iiber die Industrie- und Handelskammern fiir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (IHKG) - ustawa o izbach przemystowo-handlowych dla Land
Mecklenburg-Vorpommern (IHKG).

3. Gesetz iiber die Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg (IHKG)
—ustawa z dnia 27 stycznia 1958 r. o izbach przemystowo-handlowych w Baden-
Wiirttemberg (IHKG).

4. Gesetz tiber die vorldufige Regelung der Rechtsverhdltnisse der Handelskammer
Hamburg - ustawa o tymczasowym uregulowaniu stosunkow prawnych Izby
Handlowej w Hamburgu z dnia 27 lutego 1956 r., https://www.hk24.de/ueber-
uns/rechtsgrundlagen/gesetzliche-regelungen/kammergesetz-1148974, (dostep:
9.12.2021r.).

5. Gesetz zur Ausfiihrung und Ergdnzung des Rechts der Industrie- und
Handelskammern im Freistaat Sachsen - ustawa o wdrozeniu i uzupetnieniu
ustawy o izbach przemystowo-handlowych w Wolnym Kraju Zwigzkowym
Saksonia, https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/3529-SaechsIHK G#p6,
(dostep: 9.12.2021 r.).

6. Gesetz zur Ausfiihrung und Ergdnzung des Rechts der Industrie- und
Handelskammern in Schleswig-Holstein (IHKGSH) - ustawa z dnia 11 listopada
2020 r. o wdrozeniu 1 uzupehlieniu ustawy o izbach przemystowo-
handlowych w  Szlezwiku-Holsztynie (IHKGSH), https://www.gesetze-
rechtsprechung.sh.juris.de/jportal/portal/t/10In/page/bsshoprod.psml/action/portl
ets.jw.MainAction?p1=5&eventSubmit_doNavigate=searchInSubtreeTOC&sho
wdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jlr-
IHKGSH2020pP5&doc.part=S&toc.poskey=#focuspoint, (dostep: 9.12.2021 r.).
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7.

10.

11.

Gesetz zur Ergdnzung des Rechts der Industrie - und Handelskammern im Land
Brandenburg (AGIHKG) - Ustawa uzupetniajaca ustawe o izbach przemystowo-
handlowych Brandenburgii (AGIHKG) z dnia 13 wrzesnia 1991 r.,
https://bravors.brandenburg.de/de/gesetze-211837, (dostep: 9.12.2021 r.).

Gesetz zur Ergdnzung und Ausfiihrung des Gesetzes zur vorldufigen Regelung des
Rechts der Industrie- und Handelskammern (AGIHKG) - ustawa z dnia 25 marca
1958 r. uzupekiajaca i wykonujgca ustawe o tymczasowym rozporzadzeniu
w sprawie ustawy o izbach przemystowo-handlowych (AGIHKG),
https://www.gesetze-

bayern.de/Content/Document/BayAGIHKG/true? AspxAutoDetectCookieSuppor
t=1, (dostep: 9.12.2021 r.).

Gesetz zur vorldufigen Regelung des Rechts der Industrie- und Handelskammern
(IHKG) — ustawa o tymczasowym uregulowaniu prawa izb gospodarczo-
przemystowych z dnia 18 grudnia 1956 roku, https://www.gesetze-im-
internet.de/ihkg/BJNR009200956.html, (dostep: 14.12.2021 r.).
Gewerbeordnung (GewO) — Kodeks Przemystowy z dnia 26 czerwca 1869,
https://www.gesetze-im-internet.de/gewo/GewO.pdf, (dostep: 14.12.2021 r.).
Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Gesetz zur vorldufigen Regelung des Rechts
der Industrie- und Handelskammern — Heski akt wykonawczy do ustawy
o tymczasowym rozporzadzeniu w sprawie prawa izb przemystowo-handlowych
z dnia 28 wrzesnia 2014 r., https://www.darmstadt.ihk.de/servicemarken/ueber-
uns/rechtsgrundlagen-/rechtsgrundlagen/hessisches-ausfuehrungsgesetz-zum-
gesetz-zur-vorlaeufigen-regel-2545298, (dostep: 9.12.2021 r.).
http://www.landesrechtbw.de/jportal/portal/t/bp4/page/bsbawueprod.psml/action
[portlets.jw.MainAction?p1=8&eventSubmit_doNavigate=searchInSubtreeTOC
&showdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jlrIHKGBWpP7&doc.part=S&toc.poskey
=#focuspoint, (dostep: 9.12.2021r.).
https://recht.nrw.de/Imi/owa/br_bes_text?anw_nr=2&gld_nr=2&ugl_nr=231&be
s_id=5247&aufgehoben=J&menu=1&sg=, (dostep: 14.12.2021 r.).
https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv/BINR063900010.html, (dostep:
14.12.2021r.).
https://www.ihkzuschwerin.de/blueprint/servlet/resource/blob/3017046/b77d1ac
a4cel0197e27171a074a25ele/das-gesetz-ueber-die-ihks-fuer-das-land-m-v-1--
data.pdf, (dostep: 9.12.2021 r.).
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

https://www.nds-
voris.de/jportal/?quelle=jlink&query=IHKGAG+ND&psml=bsvorisprod.psml&
max=true&aiz=true, (dostep 9.12.2021 r.).

Landesgesetz zur Ergdnzung und Ausfiihrung des Gesetzes zur vorldufigen
Regelung des Rechts der Industrie - und Handelskammern — ustawa
uzupetniajaca i wykonujaca ustawe z dnia 24 lutego 1958 r. o tymczasowym
rozporzadzeniu w sprawie ustawy o izbach przemystowo-handlowych,
http://landesrecht.rlp.de/jportal/portal/t/2dmr/page/bsrlpprod.psmi?pid=Dokume
ntanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=13&numb
erofresults=17&fromdoctodoc=yes&doc.id=jlr-IHKGAGRPpP1%3Ajuris-
Ir00&doc.part=X&doc.price=0.0&doc.hl=1#focuspoint, (dostep: 9.12.2021 r.).
Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Gesetz zur vorldufigen Regelung des
Rechts der Industrie- und Handelskammern(Nds. AG IHKG) — ustawa o
wdrozeniu do dolnej Saksonii ustawy z dnia 9 maja 2012 r. o tymczasowym
rozporzadzeniu w sprawie ustawy o izbach przemystowo-handlowych (Nds. AG
IHKG).

Requirements of public certification - Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken — Wymogi certyfikacji publicznej w zakresie wyceny gruntow
zabudowanych i niezabudowanych (dalej: wymogi certyfikacji IHK), str. 2,
https://svv.ihk.de/svv/bestellungsvoraussetzungen/1400/1400_Immobilienbewer
tung.pdf, (dostep: 14.12.2021 r.).

Sachverstindigenordnung der Industrie- und Handelskammer Hannover vom 02.
September 2002 in der Fassung vom 03. September 2012 — Regulamin Ekspercki
Hanowerskiej Izby Przemystowo - Handlowej z dnia 2 wrze$nia 2002 roku,
https://www.hannover.ihk.de/blueprint/serviet/resource/blob/5210146/b6642b6b
3bde27a3d08793b03ec6b393/sachverstaendigenordnung-ihk-hannover-data.pdf,
(dostep: 14.12.2021 r.).

Verordnung iiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) — Rozporzadzenie
w sprawie zasad ustalania wartoSci rynkowych nieruchomosci i dane wymagane
do wyceny z 14 lipca 2021 roku.

Verordnung  diber die  Gutachterausschiisse  fiir — Grundstiickswerte

(Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) - Rozporzadzenie
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w sprawie Komitetow Ekspertow ds. Wartosci Nieruchomosci z 23 marca 2004

roku w nowym brzmieniu z dnia 23 wrzesnia 2004 r., BGBL. 1, s. 2414.

Akty normatywne w jezyku angielskim

1. Associate Assessment Valuation February 2017,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/qualify/pathway-
guides/valuation-pathway-guide-associate-rics.pdf (dostep: 16.01.2022 r.).

2. Criteria for Appraisal Sponsorship,
https://appraisalfoundation.sharefile.com/share/view/se303262aa0c4e74a
(dostep: 14.11.2021 r.).

3. Kodeks Stanow Ameryki, https://www.law.cornell.edu/uscode/text/12/3350#9
(dostep: 14.11.2021 r.).

4. Pathway guide Valuation, August 2018, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/qualify/pathway-guides/valuation-pathway-guide-chartered-
rics.pdf (dostep: 26.01.2022 1.).

5. Red Book Global Standards — Globalne Standardy Czerwonej Ksiegi,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-
standards/sector-standards/valuation/2021-11-25 _rics-valuation--global-
standards-effective-2022.pdf (dostep: 28.01.2022 1.).

6. RICS VALUATION - GLOBAL STANDARDS Global November 2021,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-
standards/sector-standards/valuation/2021-11-25_rics-valuation--global-
standards-effective-2022.pdf (dostep: 30.01.2022 1.).

7. Royal Charter - The Royal Institution of Chartered Surveyors — Karta
Krolewska -  Krolewskiej  Instytucji  Dyplomowanych  Geodetow,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/governance/royal-charter
(dostep: 16.01.2022 r.).

8. The Appraisers Association of America — Stowarzyszenia RzeczoznawcoOw
Ameryki,
https://www.appraisersassociation.org/index.cfm?fuseaction=Page.ViewPage&p
ageld=781 (dostep: 14.11.2021 r.).
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9. The Global Professional and Ethical Standards,
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-
standards/standards-of-conduct/the-global-professional-and-ethical-
standards.pdf (dostep: 28.01.2022 1.).

10. To reform, recapitalize, and consolidate the Federal deposit insurance system, to
enhance the regulatory and enforcement powers of Federal financial institutions

regulatory agencies, and for other purposes. Public Law 101-73—AUG. 9,1989.

Akty normatywne w jezyku francuskim

1. Code de déontologie des évaluateurs agréés — Kodeks Etyki Bieglych

Rzeczoznawcow, http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cr/C-
26,%20r.%20123  (dostep: 23.11.2021 r.).
2. Code Des Professions - Kodeks zawodowy,

http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showdoc/cs/c-26?langcont=fr#sc-nb:1  (dostep:
23.11.2021r.).

3. Code Municipal Du Québec - Kodeks gminny,
http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/C-27.1?&digest= (dostep:
23.11.2021r.).

4. Loi Sur L’instruction Publique — Ustawa 0 oswiacie,

http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/1-13.3?&digest=
(dostep: 23.11.2021 1.).

5. Loi Sur L’instruction Publique Pour Les Autochtones Cris, Inuit Et Naskapis —
Ustawa o edukacji, http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/I-14?&digest=
(dostep: 23.11.2021 r.).

6. Loi Sur La Fiscalit¢é Municipale — Ustawa 0 podatkach komunalnych,
http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/F-2.1?&digest=
(dostep: 23.11.2021 1.).

7. Loi Sur Les Cités Et Villes — Ustawa o miastach i miasteczkach,
http://legisquebec.gouv.qc.ca/fr/showDoc/cs/C-19?&digest=
(dostep: 23.11.2021 r.).
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8. Reglement sur le comité de la formation des évaluateurs agréés - Rozporzadzenie
w sprawie komitetu szkoleniowego dla bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych,
http://legisquebec.gouv.qgc.ca/fr/ShowDoc/cr/C-26,%20r.%20125
(dostep: 23.11.2021 r.).

9. Reglement sur les conditions et modalités de délivrance des permis de |’Ordre des
évaluateurs agréés du Québec - Rozporzadzenie o zasadach i warunkach
wydawania zezwolen przez Ordre des évaluateurs agrées du Québec,
http://legisquebec.gouv.qgc.ca/fr/ShowDoc/cr/C-26,%20r.%20126
(dostep: 23.11.2021 r.).
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https://www.rics.org/globalassets/rics-avm-roadmap.pdf (dostep: 30.01.2022 r.).
45. Towards a taxonomy for real estate and land automated valuation systems,
https://www.emerald.com/insight/content/doi/10.1108/JP1F-07-2020-
0087/full/ntml (dostep: 13.03.2022 r.).
46. Towards a taxonomy for real estate and land automated valuation systems,
https://www.emerald.com/insight/content/doi/10.1108/JP1F-07-2020-
0087/full/ntml (dostep: 13.03.2022 r.).

Zrédla Internetowe w jezyku niemieckim

1. 10 Tipps zur Auswahl von Sachverstindigen,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980
(dostep: 14.12.2021 1.).

2. Aufgaben der Gutachterausschiisse,
https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/gutachterausschusse/aufgaben/aufga
ben-der-gutachterausschuesse-88005.html (dostep: 10.12.2021 r.).

3. Gutachter Siir Immobilien: Das miissen Sie Wissen,
https://www.planradar.com/de/gutachter-immobilien/ (dostep: 14.12.2021 r.).

4. Immobiliengutachter: Die Immobilienbewertung durch einen Sachverstindigen,
https://www.homeday.de/de/immobilienbewertung/immobiliengutachter/
(dostep: 13.12.2021 r.).

5. Immobiliengutachter: So finden Sie einen unabhdngigen Gutachter fiirs Haus!,
https://www.vergleich.de/immobiliengutachter.html (dostep: 14.12.2021 r.).

6. Immobiliengutachter-Kosten: Was kostet ein Wertgutachten?,
https://www.mcmakler.de/immobilienbewertung/immobiliengutachter  (dostep:
10.12.2021r.).
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Kaufpreissammlung,
https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/gutachterausschusse/kaufpreissamm
lung/kaufpreissammlung-88079.html (dostep: 10.12.2021 r.).

Sachverstindiger werden - wie geht das?,
https://www.hannover.ihk.de/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/sachversta
endiger-werden-wie-geht-das--5174984 (dostep: 14.12.2021 r.).

Wann kann ein offentlich bestellter Sachverstindiger helfen?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980

(dostep: 09.12.2021 r.).

Was bedeutet “dffentlich bestellter” Sachverstindiger?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980

(dostep: 04.02.2022 1.).

Was geschieht bei Beschwerden?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980

(dostep: 09.12.2021 1.).

Was kostet ein Gutachten?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980

(dostep: 09.12.2021 1.).

Was  zeichnet einen  dffentlich  bestellten  Sachverstindigen  aus?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980

(dostep: 09.12.2021 1.).

Wie erkennt man einen dffentlich bestellten Sachverstindigen?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980

(dostep: 09.12.2021 1.).

Wie geht man mit einem OJffentlich bestellten Sachverstindigen um?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980

(dostep: 09.12.2021 1.).
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16. Wie haftet der offentlich bestellte Sachverstindige?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980
(dostep: 09.12.2021 1.).

17. Wie muss der Auftraggeber den Sachverstdndigen unterstiitzen?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980
(dostep: 09.12.2021 1.).

18. Wo bekommen Sie Rat und Hilfe?,
https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/recht/sachverstaendige/neuer-
inhalt10-tipps-zur-auswahl-von-sachverstaendigen-5174980
(dostep: 09.12.2021 1.).

Zrédla Internetowe w jezyku francuskim

1. A quoi dois-je m attendre lorsque je commande un rapport d’évaluation a un
évaluateur agréé?, https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostgp: 23.11.2021 r.).

2. Ce n’est pas [’évaluateur agréé qui est venu visiter ma propriété, est-ce normal?,
https://oeaq.qc.ca/fag/ (dostgp: 23.11.2021 r.).

3. Comment faire pour savoir si un membre a un dossier disciplinaire? ,
https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).

4. Comment puis-je m assurer qu'un évaluateur est bien membre de [’Ordre des
évaluateurs agréés du Québec?, https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).

5. Comment rejoindre les membres de I'Ordre (publicités ou offres d’emploi)?,
https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).

6. Devenir evaluateur agree - informations generals, https://oeaq.qc.ca/devenir-
evaluateur-agree/informations-generales/ (dostep: 23.11.2021 r.).

7. Est-il normal que deux rapports d’évaluation confectionnés pour le méme
immeuble établissent deux valeurs différentes?, https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep:
23.11.2021 r.).

8. Je me pose des questions sur la pratique d’un évaluateur agréé, que faire?,

https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostgp: 23.11.2021 r.).
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Je paye le rapport d’évaluation confectionné pour un prét hypothécaire, pourquoi
ne puis-je pas en obtenir une copie?, https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021
r.).

Les évaluateurs agréés pratiquent-ils principalement dans le domaine de
[’immobilier?, https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).

Obtention du titre, https://oeaq.qc.ca/devenir-evaluateur-agree/obtention-du-titre/
(dostep: 23.11.2021 r.).

Qu’est-ce qu’un évaluateur agréé?, https://oeaq.qc.ca/evaluateur-agree/ (dostep:
23.11.2021 r.).

Quelle est la différence entre un évaluateur agréé, membre de I’Ordre et un autre
évaluateur?, https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).

Quelle est la différence entre un inspecteur en batiment et un évaluateur agréé?,
https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).

Quelle est la différence entre un ordre professionnel et une association?,
https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).

Quels  sont les  secteurs d’exercice des  évaluateurs  agréés?,
https://oeaq.qc.ca/profession/pourquoi-un-evaluateur-agree/

(dostep: 23.11.2021 r.).

Un Meétier Qui Gagne En Valeur, https://oeaq.qc.ca/devenir-evaluateur-
agree/profession-prend-valeur/ (dostep: 23.11.2021 r.).

Y a-t-il des tarifs suggérés par I’Ordre pour les services d’'un évaluateur agréé?,

https://oeaq.qc.ca/faq/ (dostep: 23.11.2021 r.).
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