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Z PRAKTYKI20

R
ze czo znaw ca ma jąt ko wy to
oso ba, któ ra zaj mu je się
okre śla niem war to ści nie -

ru cho mo ści oraz ma szyn i urzą -
dzeń trwa le zwią za nych z nie ru -
cho mo ścia mi. Ale rze czo znaw cy
ma jąt ko wi nie tyl ko wy ce nia ją
skład ni ki nie ru cho mo ści, jak czę -
sto my śli my. Usłu gi świad czo ne
przez rze czo znaw ców ma jąt ko -
wych zwy kle ko ja rzą się nam
z wy ce ną nie ru cho mo ści do ko ny -
wa ną dla ce lów za bez pie cze nia
hi po te ki pod za cią ga ny kre dyt.
O sa mym za wo dzie rze czo znaw -
cy wie my na to miast nie wie le.

Rze czo znaw cy ma jąt ko wi mo -
gą rów nież spo rzą dzać in ne
opra co wa nia i eks per ty zy, któ re
do ty czą: ryn ku nie ru cho mo ści
i efek tyw no ści in we sty cji, wy ce -
ny nie ru cho mo ści i ich war to ści
w to ku bu do wy, kosz tów od two -
rze nia obiek tów bu dow la nych,
za drze wień i in nych plan ta cji,
za sie wów i upraw. Mo gą uczest -
ni czyć w oce nie skut ków opra co -
wy wa nych pla nów prze strzen -
nych i miej sco wych.

Wy mie nio ne tyl ko skró to wo
moż li wo ści dzia ła nia rze czo -
znaw cy ma jąt ko we go po ka zu ją,
ja kie ry zy ka mu si obej mo wać je -
go ubez pie cze nie od po wie dzial -
no ści cy wil nej, jak do brze mu si
być do bra na ochro na ubez pie -
cze nio wa. I da lej, jak szcze gó ło -
wo dys try bu tor mu si roz po znać
je go po trze by pod czas przy go to -
wa nia te go ubez pie cze nia. 

Czy każ dy mo że być 

rze czo znaw cą ma jąt ko wym?

Sam ty tuł „rze czo znaw ca ma -
jąt ko wy” pod le ga ochro nie praw -
nej, a do stęp do wy ko ny wa nia te -
go za wo du re gu lo wa ny jest prze -
pi sa mi pra wa. Aby móc wy ce -
niać nie ru cho mo ści, trze ba naj -
pierw uzy skać – po speł nie niu
od po wied nich wy ma gań – spe -
cjal ne upraw nie nia nada wa ne
przez mi ni stra in fra struk tu ry

i roz wo ju. Dzia łal ność w za kre sie
wy ce ny nie ru cho mo ści przez oso -
by nie bę dą ce rze czo znaw ca mi
ma jąt ko wy mi jest praw nie za ka -
za na i gro zi za to ka ra grzyw ny
w wy so ko ści do 50 tys. zł. 

Wszy scy rze czo znaw cy ma jąt -
ko wi w Pol sce są wpi sa ni
do Cen tral ne go Re je stru Rze czo -
znaw ców Ma jąt ko wych, pro wa -
dzo ne go przez mi ni stra in fra -
struk tu ry i roz wo ju. Jest to re -
jestr pu blicz nie do stęp ny. Każ dy

mo że w nim spraw dzić, czy da na
oso ba po słu gu ją ca się ty tu łem
za wo do wym „rze czo znaw ca ma -
jąt ko wy” rze czy wi ście po sia da
upraw nie nia pań stwo we do sza -
co wa nia nie ru cho mo ści.

Ta zło żo ność wy ko ny wa nych
za dań wy ma ga od rze czo znaw cy
ma jąt ko we go szcze gól nych kwa -
li fi ka cji oraz mi ni mal ne go do -
świad cze nia. Upraw nie nia za wo -
do we, wy ma ga ne wy kształ ce nie,
obo wiąz ki oraz pra wa rze czo -
znaw cy ma jąt ko we go naj peł niej
okre śla sa ma usta wa z 21 sierp -
nia 1997 r. o go spo dar ce nie ru -
cho mo ścia mi.

Rze czo znaw ca, za nim przy -
stą pi do wy ce ny, mu si ze brać
bar dzo rze tel nie du żo in for ma -
cji. Ze bra ne da ne po win ny być
zgro ma dzo ne po przez ana li zę
ksiąg wie czy stych, ka ta strów nie -
ru cho mo ści, ewi den cji sie ci

uzbro je nia te re nu, ewi den cji nu -
me ra cji po rząd ko wej nie ru cho -
mo ści, re je strów za byt ków, ta bel
i map tak sa cyj nych, pla nów miej -
sco wych, stu diów uwa run ko wań
i kie run ków za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go gmi ny, po zwo leń
na bu do wę, wy ka zów pro wa dzo -
nych przez urzę dy skar bo we, ak -
tów no ta rial nych w przy pad ku
spół dziel ni miesz ka nio wych, do -
ku men tów bę dą cych pod sta wą
wpi su do ksiąg wie czy stych,

świa dectw cha rak te ry sty ki ener -
ge tycz nej bu dyn ku itd. 

Pod czas ich zbie ra nia, ana li zy
i opra co wań mo gą wy stą pić błę -
dy, ła two o po mył kę, któ ra mo że
skut ko wać błęd nym opra co wa -
niem, a co za tym idzie – od po -
wie dzial no ścią i od szko do wa -
niem w przy pad ku po wsta nia
szko dy. Dla te go ubez pie cze nie
od po wie dzial no ści cy wil nej jest
ko niecz ne w in te re sie klien tów
oraz ochro ny in te re sów oso bi -
stych rze czo znaw cy.

Ubez pie cze nie OC 

rze czo znaw cy

Ubez pie cze niem od po wie -
dzial no ści cy wil nej jest ob ję ta od -
po wie dzial ność cy wil na przed się -
bior cy, wy ko nu ją ce go za wód rze -
czo znaw cy ma jąt ko we go, za szko -
dy wy rzą dzo ne dzia ła niem lub 

za nie cha niem, w związ ku z wy ko -
ny wa niem umo wy na usłu gi. 

Trze ba tu taj zwró cić uwa gę
na fakt, że od 2014 r. obo wią zek
ubez pie cze nia OC rze czo znaw -
ców ma jąt ko wych prze szedł ze sfe -
ry dzia łal no ści za wo do wej do sfe -
ry dzia łal no ści go spo dar czej.
W związ ku z tym ma my obo wiąz -
ko we ubez pie cze nie OC przed się -
bior cy pro wa dzą ce go dzia łal ność
w za kre sie czyn no ści rze czo znaw -
stwa ma jąt ko we go, a nie od po wie -
dzial no ści za wo do wej rze czo -
znaw cy, cho ciaż obej mu ją ce pra -
wie ten sam za kres rze czo wy. 

Te raz każ dy rze czo znaw ca
ma jąt ko wy mu si pro wa dzić wła -
sną dzia łal ność go spo dar czą
w tym za kre sie i ubez pie czać się
lub gdy pra cu je w fir mie na umo -
wę o pra cę, to fir ma ta mu si po -
sia dać ta kie ubez pie cze nie.
W przy pad ku gdy przed się bior ca
(fir ma) wy ko nu je umo wę
przy po mo cy rze czo znaw cy ma -
jąt ko we go zwią za ne go z tym
przed się bior cą umo wą o pra cę
lub umo wą cy wil no praw ną,
ubez pie cze niem OC jest ob ję ta
rów nież od po wie dzial ność cy wil -
na te go przed się bior cy za szko dy
wy rzą dzo ne dzia ła niem lub za -
nie cha niem tej oso by lub osób.
Mo że to być sa mo dziel ne Biu ro
Rze czo znaw ców Ma jąt ko wych,
ale tak że in ne fir my świad czą ce
ta kie usłu gi, np. biu ra geo de zyj -
ne i kar to gra ficz ne.

Je śli cho dzi o ubez pie cze nie
OC rze czo znaw cy ma jąt ko we go,
to obec nie obo wią zu je roz po rzą -
dze nie mi ni stra fi nan sów z 26
kwiet nia 2019 r. (Dz.U. z 2019 r.,
poz. 805) w spra wie obo wiąz ko -
we go ubez pie cze nia od po wie -
dzial no ści cy wil nej przed się bior -
cy pro wa dzą ce go dzia łal ność
w za kre sie czyn no ści rze czo -
znaw stwa ma jąt ko we go. Wy da ne
jest ono na pod sta wie de le ga cji

usta wo wej: art. 175 ust. 4 i 5
usta wy z 21 sierp nia 1997 r. o go -
spo dar ce nie ru cho mo ścia mi
(Dz.U. z 2020 r., poz. 65). 

Ubez pie cze niem tym (OC) ob -
ję ta jest od po wie dzial ność cy wil na
przed się bior cy pro wa dzą ce go dzia -
łal ność rze czo znaw cy ma jąt ko we -
go, o któ rej jest mo wa w art. 174
ust. 3 i 3a usta wy o go spo dar ce nie -
ru cho mo ścia mi, w związ ku z wy -
ko ny wa niem umów.

Obo wią zek ubez pie cze nia OC
rze czo znaw cy ma jąt ko we go po -
wsta je nie pó źniej niż w dniu po -
prze dza ją cym dzień roz po czę cia
dzia łal no ści. Mi ni mal na su ma
gwa ran cyj na ubez pie cze nia OC,
w od nie sie niu do jed ne go zda rze -
nia oraz do wszyst kich zda rzeń
w okre sie ubez pie cze nia nie dłuż -
szym niż 12 mie się cy, któ rych
skut ki są ob ję te umo wą ubez pie -
cze nia OC, wy no si rów no war tość
w zło tych 25 000 eu ro. W tym
ubez pie cze niu nie ma moż li wo ści
umow ne go ogra ni cze nia od po -
wie dzial no ści ubez pie czy cie la. 

Przy go to wu jąc ubez pie cze nie
OC rze czo znaw cy ma jąt ko we go,
mu si my pa mię tać – tak jak po -
przed nio już to przed sta wia łem
(odc. 6 w „GU” 46) – o moż li -
wo ści ubez pie cze nia nad wyż ko -
we go, kie dy ta ka ko niecz ność
wy ni ka z re al nych fak tów: wiel -
ko ści pro wa dzo nej dzia łal no ści,
więk szej licz by za trud nia nych
rze czo znaw ców, pro wa dze nia
skom pli ko wa nych usług i pro ce -
dur i kie dy obo wiąz ko wa su ma
gwa ran cyj na 25 000 eu ro jest
na pew no nie wy star cza ją ca. To
jest od po wie dzial ność dys try bu to -
ra (IDD), bo klient nie za wsze
mu si o tym wie dzieć i pa mię tać,
za to nie mo że o tym za po mnieć
agent/OFWCA. 

Ubez pie cze nia te moż na za -
wrzeć w kil ku ZU, z któ ry mi Al -
wis & Se cu ra po sia da umo wę
agen cyj ną.

dr Sta ni sław Ku ta
do rad ca za rzą du

Al wis & Se cu ra sp. z o.o.

Trzecim zawodem wymagającym posiadania obowiązkowego ubezpieczenia

odpowiedzialności cywilnej (OC) zgodnie z ustawą o gospodarce

nieruchomościami z 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 2020 r., poz. 65) jest

rzeczoznawca majątkowy, czyli osoba fizyczna posiadająca w Polsce

uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomości nadane przez

ministra infrastruktury i rozwoju. 

ABC... ZAWODOWEJ ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ (7)

Zawodowa odpowiedzialność
cywilna rzeczoznawcy majątkowego

Od 2014 r. obowiązek ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majątkowych przeszedł 
ze sfery działalności zawodowej do sfery
działalności gospodarczej. Teraz każdy
rzeczoznawca majątkowy musi prowadzić
własną działalność gospodarczą w tym
zakresie i ubezpieczać się lub gdy pracuje
w firmie na umowę o pracę, to firma ta 
musi posiadać takie ubezpieczenie.


