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Whiosek o pilng zmiane przepisow dotyczacych przekazywania do ewidencji gruntéw i budynkéw
informacji o odptatnych prawach ograniczonych, oraz danych ze spétdzielni mieszkaniowych

Szanowny Panie Ministrze,

Polska lzba Rzeczoznawstwa Majgtkowego zwraca sie z uprzejmag prosbg o rozwazenie zmiany
przepiséw dotyczacych ewidenciji gruntéw i budynkéw w taki sposéb, aby obowigzek przekazywania
przez notariuszy odpisow aktéw notarialnych obejmowat réwniez umowy dotyczgce ustanawiania
odptatnych ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach, w szczegélnosci stuzebnosci,
uzytkowania oraz prawa dozywocia, a takze —w zakresie mozliwym systemowo i legislacyjnie — odptatne
stosunki obligacyjne istotnie wptywajgce na sposob korzystania z nieruchomosci i jej wartosé/cene
wynikajgca z tych umdéw, w szczegdlnosci najem i dzierzawe.

Ponadto wnosi sie o rozwazenie wprowadzenia jednoznacznego obowigzku nieodptatnego
udostepniania rzeczoznawcom majgtkowym przez spétdzielnie mieszkaniowe danych i dokumentéw
niezbednych do wyceny praw do nieruchomosci, w szczegélnosci spotdzielczych wtasnosciowych praw
do lokalu o wszelkich funkcji wraz z zapewnieniem prawa wgladu do tych danych.

Obecny model ujawniania danych w ewidencji gruntéw i budynkéw nie zapewnia petnej informaciji o
obcigzeniach i sposobach korzystania z nieruchomosci, mimo ze rozporzadzenie w sprawie ewidenciji
gruntéw i budynkéw przewiduje ujawnianie praw na podstawie umow zawartych w formie aktéw
notarialnych dotyczgcych ustanowienia lub przeniesienia praw rzeczowych do nieruchomosci, a takze
— odrebnie — uméw dzierzawy w przypadkach wskazanych w tym rozporzadzeniu. W praktyce oznacza
to, ze czes¢ praw i stosunkdéw prawnych majgcych istotny wptyw na warto$é rynkowg nieruchomosci
oraz na sposob jej uzywania nie jest ujawniana w sposdéb dostatecznie petny, jednolity i systematyczny,
co wigze sie z problematykg okreslania wartosci rynkowych takich praw.

Uzasadnienie merytoryczne

Z punktu widzenia rzeczoznawcy majgtkowego informacja o obcigzeniach nieruchomosci oraz o
prawach do korzystania z niej ma znaczenie podstawowe. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami




stanowi, ze rzeczoznawca majgtkowy dokonuje okreslania wartosci nieruchomosci, a wykonywanie
rzeczoznawstwa majagtkowego odbywa sie na zasadach okreslonych w tej ustawie. Oznacza to
obowigzek uwzglednienia wszystkich prawnie relewantnych cech nieruchomosci, ktére wptywajag na jej
wartos¢ rynkowa albo inne rodzaje wartosci ustalane dla okreslonego celu wyceny.

Znaczenie tych obcigzen zostato wyraznie potwierdzone w przepisach wykonawczych dotyczgcych
wyceny nieruchomosci. Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci wskazuje wprost metodyke
okreslania wartosci prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci osobistej, oraz innych
stuzebnosci (np. zacieniania lokali) nakazujgc obliczenie wptywu obcigzenia nieruchomosci tymi
prawami na jej wartos¢, z uwzglednieniem rodzaju obcigzenia, celu wyceny, czasu ustanowienia prawa,
utraconych korzysci wtasciciela lub korzysci uprawnionego. Przepis ten potwierdza, ze informacje o tego
rodzaju prawach stanowig element konieczny prawidtowej identyfikacji stanu prawnego nieruchomosci
dla potrzeb wyceny.

Jednoczesnie program wymogow ksztatcenia w zakresie wyceny nieruchomosci wprost wymienia jako
odrebny obszar wycene praw rzeczowych, w tym ograniczonych praw rzeczowych i zobowigzan
umownych, obejmujgcg miedzy innymi stuzebnosé, najem, dzierzawe i dozywocie. To pokazuje, ze
ustawodawca i prawodawca wykonawczy traktujg te prawa i stosunki prawne jako samodzielne, istotne
ekonomicznie kategorie wptywajgce na wartos¢ nieruchomosci i wymagajace profesjonalnej analizy
przez rzeczoznawce majgtkowego.

Co szczegdlnie istotne, dane wynikajgce z uméw zawieranych przed notariuszem stanowig péZzniejsza
baze danych wykorzystywang do szacowania wartosci rynkowych tych praw. W uwagach srodowiska
rzeczoznawcow majgtkowych wskazano, ze rzeczoznawca majgtkowy wykorzystuje dane wynikajgce z
aktéw notarialnych, a dane te moga byc legalnie pozyskiwane i gromadzone w bazach tworzonych przez
rzeczoznawcow, w ktérych odnotowywane sg réwniez informacje pozwalajgce oceni¢ przydatnosé
konkretnych danych do konkretnej wyceny. W tym samym materiale podkreslono takze znaczenie
informac;ji o czynszach i innych dochodach z nieruchomosci, pozyskiwanych miedzy innymi z uméw
najmu i dzierzawy oraz materiatdw gromadzonych w ewidencji gruntéw i budynkow.

Réwnolegle zasadne jest objecie szczegdlng regulacjg dostepu rzeczoznawcéw majatkowych do
danych znajdujgcych sie w zasobach spétdzielni mieszkaniowych. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami przewiduje, ze przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie niezbedne
i dostepne dane o nieruchomosciach, a wtasciwe organy, agencje, spoétdzielnie mieszkaniowe, sady i
urzedy skarbowe sg obowigzane udostepnia¢ rzeczoznawcom majgtkowym posiadane rejestry i
dokumenty oraz umozliwia¢ sporzgdzanie kopii dokumentéw. W praktyce zasadna jest jednak dalsza
interwencja ustawodawcza, ktéra jednoznacznie zagwarantuje nieodptatne udostepnianie tych danych
i realny wglad do dokumentaciji, tak aby wykonywanie ustawowych obowigzkdw rzeczoznawcy nie byto
ograniczane przez bariery organizacyjne lub finansowe. Z punktu widzenia mimo wyraznego obowigzku
ustawowego urzedy skarbowe i spétdzielnie mieszkaniowe bardzo czesto nie udostepniajg danych,
ktére gromadza, albo robig to w sposdéb utrudniony (odmowy, optaty, powotywanie sie na RODO). Na
poziomie przepiséw uprawnienie rzeczoznawcy i obowigzek tych instytucji sg jednoznaczne:

Art. 155 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze wtasciwe organy, agencje,
spoétdzielnie mieszkaniowe oraz urzedy skarbowe sg obowigzane udostepniaé rzeczoznawcom
majgtkowym rejestry i dokumenty oraz umozliwia¢ sporzadzanie kopii.

W katalogu danych, z ktérych rzeczoznawca korzysta, wymienia sie m.in. akta notarialne, rejestry,
ewidencje i inne dokumenty dotyczgce nieruchomosci.

Po wejsciu w zycie RODO wiele spoétdzielni zaczeto odmawiaé rzeczoznawcom wgladu do aktow
notarialnych, powotujgc sie na ochrone danych osobowych, mimo ze art. 155 ugn daje podstawe do




udostepniania. Cze$¢ spotdzielni stosuje wzory wnioskdéw, w ktérych z géry zaktada odptatnosé za
udostepnienie danych (np. za zestawienie transakcji czy wglad do aktéw), mimo ze ustawa méwi o
obowigzku udostepniania, nie o odptatnym ,,udostepnieniu ustugi”. Podobnie urzedy skarbowe i inne
organy potrafig odmawiaé, przeciggaé sprawe lub wymagaé dodatkowych podstaw, co jest
przedmiotem krytyki $rodowiska rzeczoznawcéw i orzeczen saddéw administracyjnych
potwierdzajgcych uprawnienia rzeczoznawcy.

Za takim rozwigzaniem przemawia takze charakter prawny spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu. Prawo to jest ograniczonym prawem rzeczowym, jest zbywalne i dziedziczne, a jego
przedmiotem moze by¢ zaréwno lokal mieszkalny, jak i lokal o innym przeznaczeniu. Skoro zatem
system ewidencyjny rejestruje przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego, to z punktu widzenia
spoéjnosci systemu informaciji o rynku nieruchomosci zasadne jest stworzenie podstaw do szerszego
ewidencjonowania takze spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali wszelkiego przeznaczenia albo
przynajmniej zapewnienia rzeczoznawcom majgtkowym ustawowo skutecznego dostepu do danych
pozostajgcych w dyspozycji spétdzielni mieszkaniowych.

Dotychczasowe postulaty Srodowiska

Potrzeba poprawy jakosci i dostepnosci danych wykorzystywanych w wycenie nieruchomosci byta juz
wczesniej podnoszona przez organizacje srodowiskowe rzeczoznawcow majagtkowych.

e 21 marca 2019 r. — data publikacji materiatu bedacego zatgcznikiem do pisma -
_, w ktoérym wskazano znaczenie danych z aktéw notarialnych i potrzebe ich
lepszego wykorzystania dla celow wyceny.

e 13 stycznia 2026 r. — data spotkania roboczego srodowiska rzeczoznawcow majatkowych z GUGIK,

do ktérego odwotuje sie pdzniejsze pismo .

e 19 stycznia 2026 r. — data pisma do
Gtéwnego Geodety Kraju, obejmujgcego postulaty legislacyjne dotyczace dostepu do danych o
nieruchomosciach i rynku nieruchomosci.

e 8 kwietnia 2026 r. — data publicznej informacji - o kolejnych postulatach legislacyjnych
dotyczgcych dostepu do danych i informacji o nieruchomosciach i rynku nieruchomosci.

Postulat legislacyjny

e doprecyzowanie, ze notariusz przekazuje do organu prowadzacego EGiB odpisy aktéw notarialnych
obejmujacych ustanowienie odptatnych ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach, w
szczegoblnosci wszelkiego rodzaju stuzebnosci, uzytkowania i prawa dozywocia;

e rozwazenie wprowadzenia mechanizmu przekazywania danych o odptatnym najmie i dzierzawie
nieruchomosci lub ich czesci, poniewaz umowy te majg istotny wptyw na sposéb korzystania z
nieruchomosci oraz na jej wartos¢ rynkowsg;

e ujednolicenie zasad aktualizacji danych EGiB w taki sposéb, aby informacje relewantne dla wyceny
nieruchomosci byty dostepne w sposéb bardziej kompletny, poréwnywalny i aktualny;

e rozwazenie standaryzacji minimalnego zakresu danych opisywanych w aktach notarialnych
dotyczacych nieruchomoscii praw na nieruchomosciach, tak aby dane te mogty zasilac rejestry oraz
bazy rynku nieruchomosci przydatne w procesie wyceny;

e wprowadzenie jednoznacznego obowigzku nieodptatnego udostepniania rzeczoznawcom
majgtkowym przez spoétdzielnie mieszkaniowe danych i dokumentéw niezbednych do wyceny, wraz
z zapewnieniem prawa wgladu do tych danych i sporzadzania kopii;

e rozwazenie utworzenia lub rozszerzenia mechanizmoéw ewidencyjnych tak, aby dane o obrocie
spoétdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali wszelkiego przeznaczenia mogty byc¢




wykorzystywane w analizie rynku i procesie szacowania, analogicznie do danych o innych prawach
rzeczowych ujawnianych w systemach publicznych.

e Jednoczesnie wnosi sie 0 zapewnienie biezgcej aktualizacji centralnego rejestru rzeczoznawcow
majgtkowych, tak aby rejestr odzwierciedlat stan rzeczywisty i nie zawierat oséb zmartych od wielu
lat ani innych danych oczywiscie nieaktualnych. Publicznie dostepne informacje o rejestrze
wskazuja, ze jest on stale publikowany i aktualizowany przez ministra wtasciwego, natomiast w
materiatach Srodowiskowych zwracano uwage, ze rejestr moze zawiera¢ osoby nieczynne
zawodowo, a takze osoby zmarte, co obniza jego wiarygodno$¢ informacyjng i praktyczng
uzytecznos¢ dla uczestnikow rynku nieruchomosci: organom administracji publicznej, komornikom,
syndykom, adwokatom i radcom prawnym, sgdom, uczestnikom obrotu nieruchomosciami oraz
wtascicielom nieruchomosci.

Interes publiczny

Proponowana zmiana stuzytaby nie tylko rzeczoznawcom majgtkowym, ale rowniez organom
administracji publicznej, komornikom, syndykom, adwokatom i radcom prawnym, sgdom, uczestnikom
obrotu nieruchomosciami oraz wtascicielom nieruchomosci.

Petniejsze dane ewidencyjne zwiekszajg bezpieczeristwo obrotu, poprawiajg jako$¢ analiz rynku
nieruchomosci oraz ograniczajg ryzyko sporzadzania wycen na podstawie niepetnych informacji o
obcigzeniach i prawach do nieruchomosci. Dotyczy to réwniez rynku spétdzielczych wtasnosciowych
praw do lokali, ktéry wcigz pozostaje istotnym segmentem obrotu.

Z wyrazami szacunku,

Do wiadomosci:

e Ministerstwo Sprawiedliwosci, Al. Ujazdowskie 11, 00-950 Warszawa P-33.
e Ministerstwo Finanséw, ul. S'Wietokrzyska 12, 00-916 Warszawa.

e Krajowa Rada Notarialna, ul. Dzika 19/23, 00-172 Warszawa.

o Krajowa Rada Komornicza, Al. Jerozolimskie 133/62, 02-304 Warszawa.

e Krajowa Izba Radcéw Prawnych, ul. Powagzkowska 15, 01-797 Warszawa.




Zrédta danych:

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, tekst ogtoszony w ELI:
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2016/1034/text.html.

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 12 lutego 2015 r. w sprawie minimalnych
wymogow programowych dla studidw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, tekst
ogtoszony w ELI: https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2024/903/text.html..

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity ogtoszony w
Dz.U. 2021 poz. 1899, dostepny przez API Sejmu:
https://api.sejm.gov.pl/eli/acts/DU/2021/1899/text.pdf.
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»Zatgcznik do pisma nr , opublikowany 21 marca 2019 r.

do Gtéwnego Geodety Kraju z 19 stycznia 2026 r.

Informacja - ,Dostep do danych i informacji o nieruchomosciach i rynku nieruchomosci —
postulaty legislacyjne”:

z dnia 2.06.2025r. dotyczace aktualizacji

Pismo
Centralnego rejestru rzeczoznawcéw majatkowych.
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