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O wykonywaniu ogledzin w procesie
szacowania wartosci nieruchomosci

About performing real estate inspection in the process

of property appraisal

Streszczenie

Ogledziny nieruchomodci s3 jedna z czynnoSci szacowa-
nia wartoSci nieruchomosci i waznym Zrodtem danych na
jej temat. Celem niniejszego artykulu jest wskazanie na
wybrane, istotne watpliwoSci zwigzane z zagadnieniem
wykonywania ogledzin nieruchomosci przez rzeczoznaw-
ce majatkowego w procesie szacowania jej wartoSci oraz
proba wyktadni przepisow Rozporzadzenia Ministra Roz-
woju i Technologii z 5.09.2023 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomos$ci (r.w.n.), dotyczacych obowigzku i sposobu
przeprowadzania takich ogledzin. W tym celu, postugujac
sie metoda formalno-dogmatyczng oraz pomocniczo me-
toda komparatystyczna, dokonano kompleksowej analizy
kwestii ogledzin nieruchomosci, wychodzac od przepi-
sOW r.w.n. i si¢gajac az po przyktady regulacji krajowych
w innych panstwach cztonkowskich Unii Europejskie;.
W artykule wykazano, ze § 3 ust. 1 i 2 r.w.n. nalezy in-
terpretowac w ten sposdb, Ze to rzeczoznawca majatkowy
decyduje, czy, w jakim zakresie i w jaki sposOb wykona
ogledziny. Rzeczoznawca moze odstgpi¢ od ich przepro-
wadzenia takze w sytuacjach, w ktdrych wykonanie ogle-
dzin jest mozliwe, ale uzna, ze na podstawie innych Zrodet
posiada wystarczajaca wiedz¢ na temat nieruchomosci.
Nie musi on przeprowadzac¢ ogledzin osobiScie, moze do
tego celu wyznaczy¢ odpowiednia osobg. Ogledziny moga
takze zosta¢ wykonane w sposob zdalny.

Stowa kluczowe: ogledziny nieruchomosci, wycena
nieruchomosci, szacowanie wartosci nieruchomosci,
rzeczoznawca majatkowy, ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

JEL: K25, K23

Abstract

Real estate inspection is one of the activities of estimat-
ing the value of real estate and an important source of
data about it. The purpose of this article is to highlight
selected significant doubts related to the performance
of property inspections by property appraisers in the
process of estimating their value, and to attempt to in-
terpret the provisions of the Regulation of the Minister
of Development and Technology of 5 September 2023,
on real estate valuation (r.w.n.), regarding the obligation
and method of conducting such inspections. To this end,
using the formal-dogmatic method and, as an auxiliary,
the comparative method, a comprehensive analysis of
the issue of real estate inspections was conducted, start-
ing from the provisions of the r.w.n. and reaching to ex-
amples of national regulations in other European Union
member states. The article demonstrates that § 3 section
1 and 2 of the Regulation of the Minister of Develop-
ment and Technology of 5 September 2023 on the valua-
tion of real estate should be interpreted as meaning that
it is the property appraiser who decides whether, to what
extent and how he will perform the inspection. The ap-
praiser may also waive the inspection in situations where
it is possible to perform it, but he decides that he has
sufficient knowledge about the property based on oth-
er sources. He does not have to conduct the inspection
personally, he can appoint an appropriate person for this
purpose. The inspection can also be performed remotely.

Keywords: real estate inspection, real estate valuation,
real estate value estimation, real estate appraiser, real
estate management act

wyceny nieruchomosci! kwestii ogledzin nieruchomosci

Wprowadzeme wywotalo dyskusje wSrdd osdb zajmujacych si¢ wyceng

tego rodzaju majatku. Zagadnienie to pozostawalo do-

Uwzglednienie w przepisach Rozporzadzenia Ministra tychczas nieuregulowane prawnie i ustalenie, czy w danym
Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023 r. w sprawie stanie faktycznym rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek
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przeprowadzi¢ ogledziny, w jakiej formie i w jakim zakre-
sie, dokonywalo si¢ wylacznie w drodze wyktadni innych,
bardziej generalnych norm dotyczacych wyceny nieru-
chomosci. W efekcie w praktyce zawodowej pojawialo si¢
wiele watpliwosci dotyczacych samej koniecznoSci i za-
sad przeprowadzania tej czynnoSci. Jednak prawodawca,
przygotowujac r.w.n., Swiadomie nie zdecydowal si¢ na
wyczerpujace uregulowanie wykonywania ogledzin nieru-
chomosci w procesie szacowania jej wartosciz. Niemniej na
podstawie tych przepisdw, postugujac si¢ regutami wyktad-
ni, mozna podjac si¢ rozstrzygniecia niektorych niejasno-
Sci, niepotraktowanych wprost i jednoznacznie w komen-
towanym akcie prawnym.

Zagadnienie ogledzin nieruchomoSci w procedurze
wyceny jest istotne co najmniej z trzech powodéw. Po
pierwsze, ich wlasciwe przeprowadzenie ma znaczenie dla
zapewnienia poprawnoSci formalnej okreSlenia wartoSci
nieruchomosci i sporzadzonego operatu szacunkowego.
Po drugie, ogledziny sag w wielu przypadkach kluczowym
Zzrodfem informacji na temat nieruchomosci, na ktérych
rzeczoznawca opiera swoja wycene. Po trzecie, sa one
czynnoScig czasochtonng i niekiedy obarczong trudno-
$ciami. Dlatego konieczno$¢ ich przeprowadzenia, sposob
izakres maja duzy wplyw na koszty wykonania ustugi przez
rzeczoznawce majatkowego. Zaskakujace jest zatem, ze
do tej pory w zadnej publikacji naukowej nie podjeto za-
gadnienia wykonywania ogledzin nieruchomosci w proce-
sie szacowania jej wartoSci w sposdb kompleksowy. Pro-
blematyka ta jest rOwniez ujmowana w sposob lakoniczny
w podrecznikach do wyceny nieruchomosci (Maczyniska,
Prystupa & Rygiel, 2016, s. 138; Cymerman & Cymerman,
2023, s. 114-115; Korenik & Zakrzewska-Poéitorak, 2021,
s. 71; Dydenko, 2020, s. 801). Jest to luka w literaturze
przedmiotu, ktOra niniejsze opracowanie ma zapeinic.
Zwlaszcza, ze inni autorzy dokonywali charakterystyki
ogledzin nieruchomosci w innych kontekstach niz wycena
nieruchomosci, np. w kontekscie kontroli podatkowe;j (Po-
ptawski, 2009) czy egzekucji sadowej (Demendecki, 2022).

Celem niniejszego artykulu jest wskazanie na wybrane,
istotne watpliwoSci zwigzane z zagadnieniem wykonywa-
nia ogledzin nieruchomosci przez rzeczoznawceg majatko-
Wwego W procesie szacowania jej wartosci oraz proba wy-
ktadni przepisow r.w.n. dotyczacych obowiazku i sposobu
przeprowadzania takich ogledzin. W pracy skupiam si¢ na
dwoch podstawowych zagadnieniach. Pierwszym z nich
jest okreSlenie, kiedy istnieje obowiazek wykonania ogle-
dzin nieruchomosci. Wykazuje, ze rzeczoznawca moze
zdecydowaé o nieprzeprowadzeniu ogledzin takze wtedy,
gdy uzna, ze posiada juz niezbedne do wyceny informacje
o nieruchomosci, w szczegolnosci o jej stanie czy sposobie
jej uzytkowania. Po drugie, podejmuje si¢ zbadania kwestii
sposobu przeprowadzenia ogledzin i w efekcie potwier-
dzam, ze rzeczoznawca ma mozliwo$¢ dokonania ogledzin
zdalnie lub przez osobe wyznaczona.

W tym celu, postugujac si¢ metoda formalno-dogmatycz-
ng oraz pomocniczo metoda komparatystyczng, dokonuje
kompleksowej analizy kwestii ogledzin nieruchomosci,
wychodzac od przepiséw r.w.n. i siegajac az po przyktady
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regulacji krajowych w innych panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej. Poszukujac wtasciwej wyktadni prze-
piséw, odwoluje si¢ takze do dokumentéw legislacyjnych
dotyczacych projektu r.w.n., publikowanych na stronach
Rzadowego Centrum Legislacji, innych krajowych aktow
prawnych oraz wytycznych i standardéw branzowych. Li-
cze, ze wyciagnigte przeze mnie wnioski utatwig stosowanie
badanych przepisow w praktyce zawodowej i orzecznictwie.

Regulacja ogledzin nieruchomosci
przed 9.09.2023 r.

Do czasu wejscia w zycie r.w.n. kwestia przeprowadzenia
ogledzin nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego
dokonujacego wyceny nieruchomosci nie byta uregulowana
w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego. Powodo-
wato to mozliwo$¢ kwestionowania koniecznosci wykonania
ogledzin przez rzeczoznawce dla zapewnienia poprawnosci
wyceny nieruchomosci i sporzadzonego na jej podstawie
operatu szacunkowego pomimo jednoznacznych w tej
kwestii stanowisk ministra wtasciwego do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa® oraz Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rze-
czoznawcow Majatkowych (PFSRM, 2014, pkt 3.1.1).

Obowigzek wykonania ogledzin nieruchomosci wywo-
dzony byl wylacznie z przepiséw Ustawy z dnia 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami®. Po pierwsze, z art. 155
ust. 1 u.g.n., zawierajacego dyspozycje, ze rzeczoznawca
przy szacowaniu nieruchomosci jest zobowigzany do wyko-
rzystywania ,,wszelkich, niezbednych i dostepnych danych
o nieruchomosciach™. Co prawda, wyliczenie w tym prze-
pisie nie wymienia ogledzin nieruchomosci, ale ma ono
charakter otwarty. Co wigcej, ogledziny jako jedno ze zr6-
det danych o nieruchomosciach wymienia si¢ w literaturze
przedmiotu (Cymerman & Cymerman, 2023, s. 114-115).
Po drugie, obowigzek wykonania ogledzin nieruchomosci
jest wywodzony z faktu, ze zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n.
rzeczoznawca powinien znac stan nieruchomosci. Na usta-
lenie tego stanu, na ktory zgodnie z definicja (art. 4 pkt 17
u.g.n.) sktadaja si¢ m.in. stan zagospodarowania oraz stan
techniczno-uzytkowy, pozwalaja ogledziny nieruchomosci.
Po trzecie obowiazek ogledzin nieruchomosci wywodzi si¢
z obowiazku zachowania przez rzeczoznawce majatkowe-
go szczegoblnej starannosci podczas wykonywania dziafal-
noSci zawodowej, o ktérym mowa w art. 175 ust. 1 u.g.n.
(Dydenko & Telega, 2018, s. 33). Po czwarte, obowiazek
przeprowadzenia ogledzin mozna wywodzi¢ z brzmienia
§ 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawniefn
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci®, ktore
za czynnoSci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a u.g.n,,
uznaje ogledziny nieruchomoSci. Warto takze zwroci€
uwagg, ze z uzasadnien wyrokéw sadow administracyjnych
mozna wywnioskowaé, ze brak przeprowadzenia ogledzin
byt wskazywany jako jedna z podstaw przy orzekaniu o za-
stosowaniu kar dyscyplinarnych wobec rzeczoznawcow’.



Watpliwosci interpretacyjnie co do tego, w jakich przy-
padkach rzeczoznawca ma obowigzek wykonac ogledziny,
paradoksalnie wywotywaly wydane przez Ministerstwo
Rozwoju (2020) rekomendacje dla rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Pomimo wyraZnego zastrzezenia we wprowa-
dzeniu do tego dokumentu, ze bez dokonania ogledzin
nieruchomosci nie jest mozliwe dokonanie wyceny i spo-
rzadzenie operatu, ministerstwo jednoczesnie, opierajac
sie na tej samej podstawie prawnej, dopuszczato niewyko-
nywanie ogledzin w przypadku watpliwoSci, czy mozliwe
jest ich bezpieczne przeprowadzenie. Na brak obowigzku
ich wykonania w sytuacjach, gdy nie s3 one mozliwe do
przeprowadzenia (dotyczy to w szczegblnosci ogledzin
nieruchomosci podobnych), wskazywali réwniez niejed-
nokrotnie sami rzeczoznawcy, powolujac si¢ na zasade,
Ze prawo nie moze wymagac spelnienia obowigzkoéw nie-
mozliwych (PTSM, 2019; Komitet ds. nieruchomosci Kra-
jowej Izby Gospodarczej, 2023). Podsumowujac, przed
9.09.2023 r. dominowata wyktadania, zgodnie z ktora rze-
czoznawca ma co do zasady obowigzek wykonania ogle-
dzin nieruchomosci, ktéry moze si¢ jednak dezaktualizo-
wac w pewnych okolicznoSciach.

Obowiazujace przepisy w sprawie wyceny
nieruchomosci a ogledziny

Na uregulowanie obowigzku przeprowadzenia ogledzin
w sposOb opisany powyzej zdecydowat si¢ Minister Roz-
woju i Technologii, wydajac obowiazujace r.w.n. W mysl
§ 3 ust. 1 tego aktu okreSlanie wartosci nieruchomosci na-
lezy poprzedzi¢ analiza rynku nieruchomosci oraz ogledzi-
nami nieruchomosci. Zatem zgodnie z definicja w art. 4
pkt 8 u.g.n. ogledziny sa jedna z czynnoSci szacowania nie-
ruchomosci, poniewaz sg zwigzane z okreSlaniem warto-
Sci nieruchomosci. Ponadto § 3 ust. 2 r.w.n. precyzuje, ze
ogledziny nalezy przeprowadzi¢ w mozliwym do wykona-
nia zakresie, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach,
mozna odstgpi¢ od ich wykonania.

Wprowadzenie regulacji dotyczacej ogledzin nieru-
chomosci w r.w.n. moze wzbudzaé watpliwoSci dotyczace
zgodnoSci z treScig delegacji ustawowej do wydania tego
rozporzadzenia zawartej w art. 159 u.g.n. Zgodnie z tym
przepisem treS¢ rozporzadzenia powinna obejmowac:
rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci, sposoby
okres§lania warto$ci nieruchomosci, warto$ci naktadéw
i szkod na nieruchomosci oraz sposob sporzadzania, forme
i tre$¢ operatu szacunkowego. Kwestii ogledzin nierucho-
mosci nie sposdb zakwalifikowaé do zadnego z wymienio-
nych zagadnien. Paradoksalnie wydaje sie¢ potwierdzac to
tre$¢ samego r.w.n., ktore wprost wskazuje w przytoczo-
nym wyzej § 3 ust. 1, ze ogledziny nieruchomosci wykonuje
si¢ przed okreSleniem wartosci nieruchomosci®. Dlatego
nie moga one by¢ uznane za rodzaj metody lub techniki
wyceny nieruchomos$ci, gdyz ogledziny mozna potrak-
towac co najwyzej jako jedng z poczatkowych czynnoSci
w postepowaniu, jakim jest wycena nieruchomosci®, ani
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tym bardziej nie mogg by¢ uznane za sam sposob okresla-
nia wartoSci nieruchomosci czy wartosci naktadow i szkod
na niej. W zwigzku z tym bezsprzeczne jest takze, ze watek
ogledzin nieruchomosci nie zalicza si¢ do ostatniego ele-
mentu delegacji ustawowej z art. 159 u.g.n. dotyczacego
operatu szacunkowego, dokument ten przedstawia bo-
wiem sposob dokonania wyceny', czyli jest sporzadzany
po jej przeprowadzeniu.

Zastrzezenia dotyczace przekroczenia upowaznienia
ustawowego w tym zakresie byly zgtaszane przez organi-
zacje zawodowe rzeczoznawcOdw majatkowych podczas
konsultacji publicznych projektu r.w.n.!! Zwracaly one
uwage, ze ogledziny sa Zrodiem informacji o nierucho-
mosci, a ustalenie katalogu tych zrdédel nie jest objcte
badanym upowaznieniem ustawowym. Tym bardziej, ze
katalog ten zostal okre§lony na poziomie ustawowym,
w art. 155 ust. 1 u.g.n. Przekroczenie delegacji ustawowej
oznacza niezgodno$¢ przepisu rozporzadzenia z ustawa.
W tej sprawie z wnioskiem do Trybunatu Konstytucyjnego
o0 zbadanie zgodnoSci przepisu r.w.n. z u.g.n. moga wysta-
pi¢ takze ogblnokrajowe wtadze organizacji zawodowej
rzeczoznawcOdw majatkowych'?. Nalezy zauwazy¢, ze ana-
logiczny zarzut mozna byto postawi¢ niektdrym przepisom
obowiazujacym do 8.09.2023 r. Rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzgdzania operatu szacunkowego®, jednak nie
byly one nigdy w ten sposdb kwestionowane.

Obowiazek przeprowadzenia ogledzin zostal w r.w.n.
ograniczony dwoma wyjatkami. Po pierwsze, ogledziny
przeprowadza si¢ w mozliwym do wykonania zakresie.
Oznacza to w szczeg0lnoSci, ze w sytuacji, gdy nie ma moz-
liwosci ich przeprowadzenia, to obowigzek ten nie istnieje.
Mozno$¢ wykonania ogledzin nalezy oceniaé obiektyw-
nie i w momencie realizacji przez rzeczoznawce zlecenia
wyceny. Brak mozliwosci przeprowadzenia ogledzin nie
powinien by¢ zatem uzasadniany okolicznoSciami subiek-
tywnymi dla danego rzeczoznawcy, na przykiad chorobg.
Ponadto wykonana wycena nie moze by¢ kwestionowana,
gdy po jej przygotowaniu przeszkoda do przeprowadzenia
ogledzin ustala. Natomiast rzeczoznawca nie powinien
naduzywac okolicznoSci faktycznych, aby uzasadnia¢ brak
mozliwosci dokonania ogledzin w danym czasie, poniewaz
z drugiej strony, zgodnie z art. 175 ust. 1 u.g.n., wigze go
obowiazek zachowania szczeg6lnej starannosci wiasciwej
dla zawodowego charakteru wykonywanych przez niego
czynnoSci. Co prawda, dotyczy on jedynie czynnosci, o kto-
rych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a u.g.n., a te przepisy nie
wymieniaja ogledzin nieruchomosci. Jednak skoro zgod-
nie z prawem okreSlenie wartosci nieruchomosci, a 0 nim
moéwi art. 174 ust. 3 u.g.n., nalezy poprzedzi¢ ogledzina-
mi nieruchomosci, to powinno$¢ dochowania szczegolnej
starannoSci obejmuje rowniez t¢ czynnoS¢. W przypadku
obiektywnej niemoznoSci przeprowadzenia ogledzin i bra-
ku wystarczajacej wiedzy o nieruchomosci rzeczoznawca
powinien przeprowadzi¢ je w mozliwym zakresie, np. ogra-
niczajac je do czeSci zewnetrznej nieruchomosci. Z kolei
w sytuacji, gdy sa one w catosci niewykonalne, a potrzeb-
nych informacji nie mozna pozyska¢ z innych Zrodet,
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przyktadowo cze¢sto dotyczy to okreSlenia stanu nierucho-
mosci podobnych, gdyz rzeczoznawce nie interesuje ich
aktualna kondycja, ale ta z momentu zawierania transak-
cji, moze on przyja¢ w tym zakresie racjonalne zalozenia.
Analogicznie moze postapic¢, gdy jedynie cz¢§¢ nierucho-
mosci nie zostata poddana ogledzinom. Nalezy podkreslié,
ze zalozenia te powinny by¢ wyraznie wskazane w tresci
operatu, w tym poprzez zamieszczenie stosownej klauzuli,
o ktorej mowa w § 79 ust. 3 r.w.n., oraz wyczerpujaco uza-
sadnione.

Po wtore, w zdaniu drugim § 3 ust. 2 r.w.n. prawodaw-
ca dodaje, ze odstapienie od dokonania ogledzin jest do-
puszczalne w szczegOlnie uzasadnionych przypadkach. Jak
zostato powyzej wykazane, juz ze zdania pierwszego tego
ustepu wynika brak obowigzku przeprowadzania ogle-
dzin, gdy jest to niemozliwe. Zatem prawodawca w zda-
niu drugim zezwala na niewykonywanie ogledzin takze
w sytuacjach, gdy sa one mozliwe, ale za odstgpieniem od
nich przemawiaja inne istotne argumenty. Wniosek ten
potwierdza réwniez brzmienie uzasadnienia do projektu
r.w.n., w ktérym podkreéla si¢, ze intencja stojaca za na-
daniem takiego brzmienia analizowanemu przepisowi byla
cheé uwzglednienia nie tylko przypadkéw, w ktorych wyko-
nanie ogledzin jest niemozliwe'*. W konsekwencji pomimo
zawarcia w r.w.n. obowiazku przeprowadzenia ogledzin
nieruchomosci prawodawca daje rzeczoznawcy mozliwos¢
podjecia decyzji o ich niewykonywaniu. Jest ona warunko-
wana jedynie potencjalnie pojemna, czyli obejmujaca swo-
im zakresem wiele roznych stanow faktycznych, klauzulg
generalna ,,szczeg6lnie uzasadnionego przypadku”. Ozna-
cza ona, ze za odstagpieniem od przeprowadzenia ogledzin
powinny przemawiac okoliczno$ci, ktore sa obiektywne,
logiczne i ktore nie wystepuja za kazdym razem, gdy rze-
czoznawca przeprowadza wycene. Jednakze brzmienie tej
klauzuli nie powinno sugerowac, ze takie przypadki musza
wystepowac sporadycznie.

Rzeczoznawca bedzie mdgt powolad sie na powyzsza
klauzule pozwalajaca na odstgpienie od wykonania ogle-
dzin w sytuacji, gdy bedzie mial wystarczajaca do prze-
prowadzenia wyceny wiedz¢ na temat nieruchomosci.
Zazwyczaj ogledziny nieruchomosci sg dla rzeczoznawcy
jedynym Zrodiem informacji na temat jej stanu, sasiedz-
twa czy sposobu jej uzytkowania, ktoére w celu nalezytego
wykonania czynnoSci okreSlenia wartoSci nieruchomosci
jest zobowiagzany zgromadzi€. Jednak niekiedy takie dane
moze pozyskac z innych Zrodel, ktore w konkretnym przy-
padku uzna za wiarygodne, na przykiad od innego pod-
miotu, ktérzy wykonat ogledziny, czy z aktualnych zdjeé
lotniczych. Wtedy przeprowadzenie ogledzin bedzie jedy-
nie wydtuza¢ postepowanie i generowac¢ dodatkowe kosz-
ty. Dlatego rzeczoznawca bedzie mdgt od nich odstapic.

Dodatkowo § 3 ust. 2 r.w.n. wymaga, aby ewentualne
ograniczenie ogledzin lub ich nieprzeprowadzenie zostato
uzasadnione w operacie szacunkowym. Przedstawienie ar-
gumentow przemawiajacych za podjeta przez rzeczoznaw-
ce decyzja powinno by¢: jasne, spojne i wyczerpujace, po-
niewaz takie wyjaSnienie bedzie stanowito podstawe dla
zleceniodawcy do weryfikacji prawidtowosci dokonanego
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rozstrzygniecia, w tym faktycznego istnienia przestanek je
uzasadniajacych, co ma wplyw na ocen¢ poprawnosci wy-
konania calej wyceny.

Sposéb przeprowadzenia ogledzin

Ogledziny nieruchomosci to termin niemajacy definicji
legalnej, wigc w celu scharakteryzowania tej czynnosci
nalezy dokonaé wyktadni przepisow, ktOre jej dotycza.
W literaturze przedmiotu zamiennie stosowane sg okre-
§lenia ,,wizja terenowa” oraz ,,wizja lokalna” (Cymerman
& Cymerman, 2023, s. 114-116, 195-196), ale nie sa to
terminy legalne. Co wigcej, r.w.n. w zaden sposob nie pre-
cyzuje sposobu przeprowadzenia ogledzin nieruchomo-
Sci. Z jego brzmienia wynika mozliwo$¢ przeprowadzenia
ogledzin w petnym lub w ograniczonym zakresie. Odnosi
si¢ to do doktadnoSci, a nie sposobu przeprowadzenia
tej czynnosci. Innymi stowy, przez petny zakres ogledzin
nalezy rozumie¢, ze dotycza one wszystkich istotnych
elementow nieruchomosSci. Jest to spdjne rozumienie
z brzmieniem uzasadnienia do r.w.n., ktore jako przy-
ktady sytuacji, w ktérych dochodzi do przeprowadzenia
ogledzin w ograniczonym zakresie, podaje niewpuszcze-
nie na teren nieruchomosSci wycenianej w zwiazku z to-
czacym si¢ postgpowaniem egzekucyjnym®. Jest to istotny
szczegll, poniewaz oznacza to, ze obowigzujace przepisy
nie wypowiadajg si¢ w kwestii przeprowadzania ogledzin
nieruchomosci w formie zdalnej lub przez wyznaczonego
przedstawiciela.

Ogledziny to termin, ktéry pojawia si¢ w ustawach ko-
deksowych, przyktadowo w art. 75 i 85 Kodeksu postepo-
wania administracyjnego's, czy w art. 292-298 Kodeksu
postepowania cywilnego!’. Komentatorzy tych przepisow
definiuja je jako badanie przedmiotu ogledzin za pomoca
zmystow w celu dokonania spostrzezeni co do jego wia-
Sciwosci lub stanu (Wiktorowska, 2015; Jaworski, 2023).
W obu przytoczonych kodeksach ustawodawca zgodnie
z zasada bezpoSrednioSci postepowania dowodowego
wprost wskazal, ze ogledziny przeprowadza odpowiednio
organ administracji lub sad orzekajacy's. Wydaje si¢, ze
przytoczona definicja ogledzin jest wlasciwa réwniez dla
ogledzin nieruchomosci, o ktérych mowa w r.w.n. Nato-
miast nalezy zwréci¢ uwage, zZe rozporzadzenie to nie za-
wiera przepisu wskazujacego na konieczno$¢ przeprowa-
dzania ogledzin przez rzeczoznawce osobiscie.

Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci w od-
r6znieniu od przytoczonych ustaw kodeksowych postu-
guje sie zdaniami bezpodmiotowymi, ktdre nie wskazuja
na wykonawce czynnoSci. Jedynie w przypadku okreSla-
nia wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby ustale-
nia wysokoSci odszkodowania, o ktorym mowa w art. 61
Ustawy z dnia 10.05.2018 r. o Centralnym Porcie Ko-
munikacyjnym!®, prawodawca zdecydowal si¢ wymagaé
przeprowadzenia ogledzin przez rzeczoznawce majat-
kowego osobiscie. W Europejskich standardach wyceny
autorzy wskazuja, ze ogledziny nieruchomosci powinien



przeprowadzi¢ rzeczoznawca podpisujacy si¢ pod opera-
tem lub osoba przez niego wyznaczona i wykwalifikowana
(Kosifiska i in., 2023, s. 90). Teoretycznie rzeczoznawca
majatkowy moglby takze korzysta¢ z wynikOw ogledzin
przeprowadzonych przez inne podmioty, na przyktad ko-
mornika®. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze nie-
ktorzy wskazywali na konieczno$¢ bezpoSredniego udziatu
rzeczoznawcy w ogledzinach nieruchomosci dla zagwaran-
towania poprawnosci ich przeprowadzenia (Demendecki,
2022, s. 67). Wydaje si¢ jednak, ze nie ma podstaw praw-
nych do wymagania od rzeczoznawcy osobistego prze-
prowadzenia ogledzin. Zwlaszcza, ze art. 174 ust. 3 u.g.n.
wskazuje jako czynno$¢€ zastrzezong dla rzeczoznawcy ma-
jatkowego jedynie samo okreslanie wartosci nieruchomo-
Sci. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze powierzenie wykonania
ogledzin innej osobie nie zwalnia rzeczoznawcy z odpowie-
dzialnosci za prawidlowos¢ ich przeprowadzenia.

Regulacje prawne w innych badanych krajach Unii Eu-
ropejskiej nie wymagaja od rzeczoznawcOw majatkowych
osobistego przeprowadzenia ogledzin. W ocenie skutkow
regulacji do projektu r.w.n. autorzy wskazuja je jako punkt
odniesienia i zaznaczaja, ze szczegdlnie precyzyjne regu-
lacje prawne dotyczace wyceny nieruchomosci obowigzu-
ja w Stowacji i w Litwie?’. W pierwszym z wymienionych
panstw podstawowym aktem prawnym dotyczacym wyceny
nieruchomosci jest Dekret Ministra Sprawiedliwosci Re-
publiki Stowackiej nr 492/2004 Z.z. w sprawie ustalenia
ogolnej wartosci majatku®?. Zgodnie z § 5 tego dekretu bie-
gly przy sporzadzaniu opinii dotyczacej wartosci majatku,
w tym wartoSci nieruchomosci, opiera si¢ na dokumentach
przedstawionych przez zleceniodawce. Dekret nie zawie-
ra innych wymagan dotyczacych sposobu zapoznania si¢
przez biegtego z wycenianym obiektem. Osobistego prze-
prowadzenia ogledzin nie wymagaja takze stowackie ban-
ki zlecajace takie wyceny na potrzeby hipoteczne (VfJB
Banka, b.r.). Natomiast oczekuja zataczenia do opinii od-
powiedniej dokumentacji fotograficznej®, co oznacza, ze
biegly powinien takie zdjecia wykona¢ lub w inny sposob
pozyskac. Rowniez Ustawa Republiki Litewskiej z dnia
25.05.1999 r. o podstawach wyceny majatku i przedsie-
biorstw?* oraz zatwierdzony na jej podstawie Kodeks etyki
rzeczoznawcOw majatkowych i przedsigbiorstw® nie regu-
luja kwestii ogledzin nieruchomosci. SpoSrod obowigzkow
rzeczoznawcOw wymienionych w przepisach litewskich,
ktore mozna odnosi¢ do ogledzin, da si¢ wyr6zni przede
wszystkim generalny nakaz postugiwania si¢ wylacznie
prawdziwymi i sprawdzonymi Zroédtami informacji o nie-
ruchomosciach?.

Obowiazek przeprowadzenia ogledzin wycenianej nie-
ruchomoS$ci mozna znaleZ¢ w regulacjach wtaSciwych dla
branzy bankowej. Obowiazujace Wytyczne Europejskiego
Urz¢du Nadzoru Bankowego (EUNB) dotyczace udziela-
nia i monitorowania kredytow? w punkcie 209 nakazuja
zobowigzanym instytucjom przyjecie jako zasade, aby nie-
ruchomos$¢, ktora ma stanowic zabezpieczenie udzielanego
kredytu, byta szacowana przez ,,rzeczoznawce po inspekcji
obejmujacej zewnetrzng i wewngtrzng ocen¢ nieruchomo-
$ci”®. Co wigcej, jako wyjatek EUNB dopuszcza przepro-
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wadzenie wyceny przez rzeczoznawce bez inspekcji i przy
uzyciu zaawansowanych modeli statystycznych?, a takze
jako kolejng zasade wprowadza obowigzek zgodnoSci
z obowigzujacymi standardami miedzynarodowymi, euro-
pejskimi i krajowymi®. Z kolei Komisja Nadzoru Finanso-
wego nie odnosi si¢ do kwestii przeprowadzania ogledzin
nieruchomosci w zwiazku z ich wyceng dla potrzeb banko-
wych w wydawanych przez siebie rekomendacjach.

Praktyka polskich bankow w zakresie wymagan dotycza-
cych ogledzin nieruchomosci w zwigzku z wyceng nieru-
chomosci przez rzeczoznawce dla potrzeb hipotecznych
jest jednolita jedynie czeSciowo. Niektore banki w swoich
wewnetrznych wytycznych wymagaja osobistego wykona-
nia inspekcji nieruchomosci wewnatrz, na zewnatrz oraz
jej otoczenia (Alior Bank SA, 2018). Inne réwniez wyma-
gaja przeprowadzenia ogledzin przez rzeczoznawce, ale
dopuszczaja forme zdalng (ING Bank Slaski SA, b.r.).
Polega ona na tym, Ze rzeczoznawca otrzymuje doku-
mentacje fotograficzng od osoby trzeciej, np. wlasciciela
nieruchomosci, ale ja weryfikuje podczas wideorozmowy.
Natomiast zaden z bankow, ktére posiadajg wytyczne dla
rzeczoznawcdw, nie dopuszcza wprost przeprowadze-
nia ogledzin przez osobe delegowang do tej czynnoSci
przez rzeczoznawce. W mysl art. 21 ust. 8 Ustawy z dnia
23.03.2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego® wycena zwiag-
zana z udzielaniem kredytu hipotecznego konsumentowi
powinna by¢ zgodna z przepisami u.g.n. Podsumowujac,
nalezy podkresli¢, ze dopuszczalno$¢ przeprowadzenia
ogledzin w formie zdalnej mozna potwierdzi¢ nie tylko
na podstawie analizy przepisow r.w.n., ktore — jak zostato
wskazane — nie reguluje sposobu ich realizacji, ale rOwniez
na podstawie obserwacji praktyki wykonywania zawodu
przez rzeczoznawcow.

Podsumowanie

Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci nie
reguluje kwestii przeprowadzania ogledzin nieruchomosci
w sposOb obszerny. Przepisy dotyczace tego zagadnienia
zawieraja klauzule generalne, nakazujac dokonanie ogle-
dzin ,,w mozliwym do wykonania zakresie” oraz dopusz-
czajac odstgpienie od nich ,,w szczegblnie uzasadnionych
przypadkach”. W mojej ocenie oznacza to, ze w konkret-
nym stanie faktycznym zaré6wno sama potrzeba przepro-
wadzenia ogledzin, jak i sposob oraz zakres ich wykonania
pozostaja do decyzji rzeczoznawcy majatkowego.

Przepisy r.w.n. nie daja wskazdéwek, kiedy zachodza
»szczegblnie uzasadnione przypadki” pozwalajace rze-
czoznawcy na odstgpienie od wykonana ogledzin. Z pew-
noScig tres¢ § 3 ust. 2 r.w.n. nalezy rozumie¢ w ten spo-
sob, ze rzeczoznawca moze ich nie wykonywac nie tylko
w sytuacjach, gdy sa one niemozliwe. Pozostawia to rze-
czoznawcy majatkowemu potencjalnie znaczng swobod¢
decyzyjna, ale z drugiej strony oznacza niepewnos$¢ co
do wyklfadni tego przepisu przez orzecznictwo. Dlatego
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wlasciwym wnioskiem de lege ferenda jest, aby prawodaw-
ca w przyszloSci dokonat doprecyzowania § 3 ust. 2 r.w.n.
co najmniej poprzez dodanie wyliczenia otwartego sytu-
acji, w ktorych odstgpienie od ogledzin jest szczegdlnie
uzasadnione. Uwazam, ze katalog przypadkow, w ktorych
rzeczoznawca nie jest zobowigzany do przeprowadza-
nia ogledzin, jest potencjalnie szeroki. Obejmuje nie tyl-
ko wymienione w uzasadnieniu do projektu r.w.n. — jako
przyktady — oceny stanu nieruchomosci podobnych i tzw.
wyceny retrospektywne®?, czyli sytuacje, w ktorych rze-
czoznawca jest zainteresowany poznaniem stanu nieru-
chomosci w przesziosci, a ogledziny ich aktualnej kondycji
nie wnioslyby istotnych informacji do wyceny. Zaliczaja si¢
do niego takze przypadki, w ktOrych rzeczoznawca uzna,
ze na podstawie innych Zrddet posiada wystarczajaca wie-
dze na temat nieruchomosci i jej ogledziny nie sg niezbed-
ne i bylyby niepotrzebnym kosztem.

Z drugiej strony nalezy podkresli¢ znaczenie obowigzku
zachowania szczegOlnej starannosci wiasciwej dla zawodo-
wego charakteru czynnoSci rzeczoznawcy przy podejmo-
waniu przez niego decyzji o ewentualnym odstapieniu od
przeprowadzenia ogledzin albo o niewykonaniu ich osobi-
Scie. Rowniez dlatego, Ze naruszenie tego wymogu podle-
ga zgodnie z art. 178 ust. 1 u.g.n., odpowiedzialnosci zawo-
dowej. Mozna z niego wywodzi¢ przede wszystkim nakaz
ostroznego i krytycznego traktowania przez rzeczoznawce
wtornych Zrédet informacji o nieruchomosci, w tym o jej
stanie. Ponadto, oceniajac zasadnoS¢ i sposob przeprowa-
dzania ogledzin, rzeczoznawca powinien wziagé pod uwage
jej rodzaj oraz relewantne okolicznosci faktyczne, np. po-
ziom skonfliktowania stron w procesie sgdowym.

W niniejszym opracowaniu, postugujac si¢ wykladnia
logiczno-jezykowa krajowych przepisow prawnych oraz
subsydiarnie analizg regulacji prawnych w sgsiednich kra-
jach Unii Europejskiej, a takze wytycznych i standardow
europejskich, wykazatem, ze rzeczoznawca majatkowy
moze przeprowadza¢ ogledziny w formie zdalnej oraz ze
moze je wykonywac osoba przez niego wyznaczona.

Przypisy/Notes

Ponadto wyrazilem watpliwosci zwiazane z przekro-
czeniem przez Ministra Rozwoju i Technologii delegacji
ustawowej wyrazonej w art. 159 u.g.n. wlasnie poprzez
uwzglednienie w r.w.n. przepisow o ogledzinach nierucho-
mosci. Takie zarzuty byly tez podnoszone w trakcie kon-
sultacji publicznych projektu r.w.n. W mojej ocenie opisa-
ne zastrzezenia sg istotne i powinny by¢ wyjasnione przez
prawodawce jak najszybciej. Zapewne bedzie to wymagalo
modyfikacji tresci art. 159 u.g.n. lub przeniesienia czgsci
§ 3 rozporzadzania w sprawie wyceny nieruchomosci na
poziom ustawowy, na przyktad do art. 156 u.g.n.

W swietle nakreslonych trudnosci interpretacyjnych wy-
daje si¢ takze, ze pozytecznym zabiegiem legislacyjnym by-
foby opracowanie definicji legalnej ogledzin nieruchomo-
Sci. Powinna ona jednoznacznie okreS§lac sposob wykonania
i zakres tej czynnosci. Taka definicja mogtaby by¢ zawarta
w art. 4 u.g.n., czyli tzw. stowniku ustawowym. Rozwigza-
nie to bytoby komplementarne ze zmianami zapropono-
wanymi we wczesniejszym akapicie.

Przedstawione rozwazania mogg stanowi¢ baze do dal-
szych analiz probleméw prawnych dotyczacych przepro-
wadzania ogledzin nieruchomosci w zwigzku ich wycena.
Przyktadowo interesujagcym zagadnieniem jest ocena
prawnej dopuszczalnoSci stosowania przez rzeczoznawcow
majatkowych rozwigzan z zakresu sztucznej inteligencji do
automatyzacji wykonywana ogledzin nieruchomosci.

Podsumowujac, nalezy zaznaczy¢, ze regulacje r.w.n.
daja rzeczoznawcom majatkowym mozliwo$¢ racjonalne-
go dostosowania zakresu i sposobu przeprowadzenia ogle-
dzin do okolicznoSci konkretnej sprawy. Moga oni zde-
cydowad, ze w jednym przypadku odstapig od wykonania
ogledzin, a w innym przeprowadza je w bardzo szerokim
zakresie, z wykorzystaniem due diligence (Konowalczuk,
2014, s. 228). Na rzeczoznawcach spoczywa obowiazek za-
chowania szczeg6lnej starannoSci oraz odpowiedzialno$¢
za przygotowang wyceng, dlatego powinni Swiadomie ko-
rzysta¢ z obowiazujacych od 9.09.2023 r. regulacji dotycza-
cych ogledzin nieruchomosci.

' Dz.U. 22023 r., poz. 1832 ze zm., dalej: r.w.n. lub ,,rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomogci”.

2 Uwagi do projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci — Ministerstwo Rozwoju i Technologii, 2023b, s. 4.

3 Przyktadowo w uzasadnieniu do projektu r.w.n. przygotowanym przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii (dalej: uzasadnienie do projektu r.w.n.)
przedstawiono nast¢pujace stanowisko: ,,Ogledziny nieruchomosci stanowig bowiem ten element procesu wyceny, bez ktérego okreslenie wartosci nieru-

chomogci, co do zasady, nie powinno mie¢ miejsca”.
4Tj. Dz.U. z 2024 1., poz. 1145, ze zm., dalej: u.g.n.
’ Uzasadnienie do projektu r.w.n., s. 2-3.
¢Tj. Dz.U. z 2025 1., poz. 88, ze zm.

7Por.: wyrok NSA z 20.01.2022 r. IT GSK 541/18, Lex; wyrok WSA w Warszawie z 22.09.2015 r. VI SA/Wa 1198/15, Lex; wyrok WSA w Warszawie
210.07.2020 r. VI SA/Wa 2650/19.

8 Dodatkowo mozna zwrdci¢ uwage na fakt, ze przepisy o oglgdzinach nieruchomosci umieszczone sa w r.w.n. w rozdziale 1 pt. ,,Przepisy ogélne”, a do-
piero rozdzial 2 zatytutowano ,,Rodzaje podejs¢, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci przy zastosowaniu
poszczegblnych podejs¢, metod i technik”. Rozdzialy od 3 do 6 opisuja poszczegolne sposoby okreslania nieruchomosci, a rozdzial 7 — spos6b sporzadzania,
formg i tre$¢ operatu szacunkowego oraz sposdb potwierdzania jego aktualnosci. Zatem takze ze struktury r.w.n. mozna wysnu¢ wniosek, ze oglgdziny
nieruchomodci nie naleza do zadnej z kategorii zagadnien wymienionych w upowaznieniu ustawowym.

° Definicje wyceny nieruchomosci zawiera art. 4 pkt 6 u.g.n.

10 Paragraf 79 ust. 1 r.w.n.

! Uwagi do projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci — Ministerstwo Rozwoju i Technologii, 2023a, s. 71 13.

12 Artykut 191 ust. 1 pkt 4 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej (Dz.U. z 1997 r. nr 78, poz. 483; z 2001 r. nr 28, poz. 319; z 2006 r., nr 200, poz. 1471;
z 2009 r., nr 114, poz. 946).

¥ Dz.U. z2021 r., poz. 555.

14 Uzasadnienie do projektu r.w.n., s. 3.
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15 Uzasadnienie do projektu r.w.n., s. 3.

1©Tj. Dz.U. 2 2024 r., poz. 572, ze zm.

7Tj. Dz.U. 2 2024 1., poz. 1568, ze zm.

18 Artykut 85 § 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego oraz art. 235 Kodeksu postgpowania cywilnego.

¥ Tj. Dz.U. 2 2024 1. poz. 1747, ze zm.

2 Pragraf 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 5.08.2016 r. w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nie-
ruchomodci (Dz.U. z 2016 1., poz. 1263 ze zm.).

I Ocena skutkow regulacji do projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci, s. 3.

2 Dekret Ministra Sprawiedliwo$ci Republiki Stowackiej nr. 492/2004 Zb w sprawie ustalenia ogdlnej wartosci majatku ze zmianami wprowadzonym
dekretami: 626/2007 Z.z., 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z., 213/2017 Z.z. i in. (ttum. wiasne).

2 Tamze, S. 2.

2 Ustawa Republiki Litewskiej z 25.05.1999 r. o podstawach wyceny majatku i przedsigbiorstw Nr VIII-1202, zmieniona ustawami: IX-1428, XI-1497,
XI1-509, XII-1200, X11-2744, XI11-490, XIV-1607 i in. (ttum. wiasne).

> Kodeks etyki rzeczoznawcow majatkowych i przedsigbiorstw zostal zatwierdzony Zarzadzeniem Ministra Finanséw Republiki Litewskiej z 27.04.2012 r.
w sprawie zatwierdzenia Kodeks etyki rzeczoznawcow majatkowych i przedsigbiorstw Nr. 1K-160 (ttum. wiasne) wydanym na podstawie ustawy o podstawach
wyceny majatku i przedsi¢biorstw.

2 Punkt 2.3.5 litewskiego Kodeksu etyki rzeczoznawcéw majatkowych i przedsigbiorstw (ttum. wiasne).

T EBA/GL/2020/06.

2 Wytyczne te sg wydawane na podstawie art. 16 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1093/2010 z 24.11.2010 r. w sprawie usta-
nowienia Europejskiego Urz¢du Nadzoru (Europejskiego Urzgdu Nadzoru Bankowego), zmiany decyzji nr 716/2009/WE oraz uchylenia decyzji Komisji
2009/78/WE (Dz.Urz.UE L 331 z 15.12.2010, s. 12-47, ze zm.).

» EBA/GL/2020/06, pkt 210.

3 Tamze, pkt 208.

31Ty, Dz.U. 22022 r., poz. 2245, ze zm.

32 Uzasadnienie do projektu r.w.n. s. 3.
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