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ZASADY I UWARUNKOWANIA  
PROCESU WYCENY NIERUCHOMOŚCI  
W REPUBLICE FEDERALNEJ NIEMIEC

Streszczenie: Celem artykułu jest przedstawienie zasad związanych z wykonywaniem zawodu 
rzeczoznawcy majątkowego oraz uwarunkowań procesu szacowania nieruchomości w Repu-
blice Federalnej Niemiec. W pierwszej części artykułu przedstawiono kategorie rzeczoznaw-
ców działających na niemieckim rynku oraz role i zadania komisji wyceny, rzeczoznawców 
działających w wolnej praktyce zawodowej, przysięgłych rzeczoznawców majątkowych  
i rzeczoznawców będących członkami Królewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczo-
znawców. Następnie opisano podstawy prawne procesu szacowania nieruchomości w Niem-
czech oraz stosowane podejścia w wycenie nieruchomości: porównawcze, dochodowe i kosz-
towe. 

Słowa kluczowe: rzeczoznawca majątkowy, wycena nieruchomości.

1. Wstęp

Proces szacowania nieruchomości, analiza jego zasad i uwarunkowań jest ciągłym 
obiektem zainteresowania osób zawodowo i naukowo związanych z rynkiem nieru-
chomości w Polsce i innych krajach Unii Europejskiej. Ciągłe poszukiwanie najlep-
szych rozwiązań w tym zakresie, przez m.in. analizę porównawczą metod wyceny 
nieruchomości stosowanych w różnych krajach [Gawroński, Prus 2006; Muczyński 
2002; Hopfer (red.) 1999], może przyczynić się do rozwoju wiedzy z obszaru gospo-
darki nieruchomościami, w szczególności problematyki związanej z szacowaniem 
wartości nieruchomości. Prowadzone badania w tej dziedzinie mogą doprowadzić 
do powstania nowych lub ulepszenia istniejących metod i technik wyceny stosowa-
nych w praktyce przez rzeczoznawców majątkowych, a także mogą przyczynić się 
do większej integracji stowarzyszeń rzeczoznawców funkcjonujących w  różnych 
krajach, w  ramach różnych uwarunkowań ekonomicznych, polityczno‑prawnych, 
społeczno‑kulturowych.

Celem artykułu jest przedstawienie zasad związanych z wykonywaniem zawodu 
rzeczoznawcy majątkowego oraz aktualnych uwarunkowań prawnych procesu sza-
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cowania nieruchomości w Republice Federalnej Niemiec. W artykule przedstawiono 
niemiecki rynek nieruchomości i kategorie rzeczoznawców na nim działających, od-
wołując się do rynku polskiego i  uregulowań prawnych obowiązujących na nim; 
zaprezentowano role i  zadania komisji wyceny rzeczoznawców, rzeczoznawców 
majątkowych działających w ramach wolnej praktyki zawodowej, przysięgłych rze-
czoznawców majątkowych oraz posiadających uprawnienia międzynarodowe, będą-
cych członkami Królewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawców1. Na-
stępnie scharakteryzowano podstawy prawne procesu szacowania nieruchomości 
w Niemczech oraz stosowane podejścia do wyceny nieruchomości – porównawcze, 
dochodowe i kosztowe. 

2. Rynek i rodzaje rzeczoznawców majątkowych w Republice 
Federalnej Niemiec

W Polsce osobami uprawnionymi do określania wartości nieruchomości są rzeczo-
znawcy majątkowi posiadający odpowiednie kwalifikacje zawodowe – uprawnienia 
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomości. Dział V ustawy z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce nieruchomościami reguluje2 działalność zawodową w dziedzi-
nie gospodarowania nieruchomościami. Podstawą stosowanych podejść, metod  
i technik wyceny [Cymerman, Hopfer 2009, s. 15; Skarzyński 2006, s. 254] jest 
Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomości i sporządzania operatu szacunkowego. Grupa zawodowa rzeczoznaw-
ców w Polsce jest jednolita, w przeciwieństwie do grupy zawodowej rzeczoznaw-
ców działających w Niemczech. 

W Republice Federalnej Niemiec wyceną nieruchomości zajmują się rzeczo-
znawcy majątkowi, których można zaklasyfikować do następujących kategorii 
[Hopfer (red.) 1999, s. 27]: 
„ – rzeczoznawcy wyceny nieruchomości wypełniający funkcje członków terenowych 

i krajowych komisji rzeczoznawców (Mitglieder der Gutachterausschusse),
–– rzeczoznawcy wyceny nieruchomości działający w wolnej praktyce zawodowej 

(freie Sachverständige),
–– przysięgli rzeczoznawcy majątkowi (öffentlich bestellte und vereidigte Sachver-

ständige),
–– rzeczoznawcy wyceny nieruchomości posiadający certyfikat,
–– rzeczoznawcy wyceny nieruchomości będący członkami Królewskiego Instytu-

tu Dyplomowanych Rzeczoznawców (RICS)”.
Istniejące kategorie rzeczoznawców majątkowych sprawiają, iż funkcjonują oni 

na różnych segmentach rynku wyceny nieruchomości, w ramach zróżnicowanych 

1  RICS (The Royal Institution of Chartered Surveyors) z siedzibą w Wielkiej Brytanii.
2  W procesie deregulacji proponowane są istotne zmiany w zakresie funkcjonowania zawodów 

rzeczoznawcy majątkowego, zarządcy nieruchomości i pośrednika w obrocie nieruchomościami. 
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uwarunkowań. Z wymienionych kategorii przysięgli rzeczoznawcy majątkowi  
(öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige) „stanowią najbardziej elitarną 
kategorię rzeczoznawców wyceny nieruchomości” [Hopfer (red.) 1999, s. 35].  
W artykule dokonano krótkiej analizy wybranych kategorii, w ramach których funk-
cjonują rzeczoznawcy majątkowi w RFN.

Podstawą prawną funkcjonowania komisji rzeczoznawców jest § 192 Kodeksu 
budowlanego (BauGB). Istnieją one jako samodzielne i niezależne komisje, mające 
na celu przede wszystkim gromadzenie informacji na temat wartości nieruchomości 
gruntowych na obszarze objętym ich działaniem, mogą one zajmować się także in-
nymi zagadnieniami3. 

Szczególną grupę rzeczoznawców stanowią osoby działające w ramach wolnej 
praktyki zawodowej, które „[…] nie muszą […] posiadać żadnego urzędowego  
zezwolenia (licencji) na prowadzenie działalności zawodowej” [Hopfer (red.) 1999, 
s. 28], co w znaczny sposób przyczynia się do niejednolitości niemieckiego rynku 
rzeczoznawców majątkowych.

Zgodnie z § 404 Kodeksu postępowania cywilnego – Zivilprozessordnung (ZPO) 
w sprawach sądowych powoływani są przysięgli rzeczoznawcy majątkowi. Przepisy 
regulujące proces ubiegania się o uprawnienia przysięgłego rzeczoznawcy majątko-
wego uregulowane są w ustawie o prowadzeniu działalności gospodarczej – Gewer-
beordnung (GewO) i  wydanymi na podstawie § 36 wytycznymi, np. wytyczne  
w sprawie ubiegania się o uprawnienia rzeczoznawcy Izby Przemysłowo-Handlowej 
w Berlinie (Richtlinien zur Sachverständigenordnung (SVO) der IHK Berlin)  
[http://www.ihk-berlin.de, 15.09.2012]. Możliwość ubiegania się o tytuł przysięgłe-
go rzeczoznawcy majątkowego dla obywateli Niemiec uregulowana jest w §36 usta-
wy o prowadzeniu działalności gospodarczej (GewO), natomiast dla osób z pozosta-
łych krajów Unii Europejskiej w § 36a ustawy (GewO).

Kolejną grupą rzeczoznawców majątkowych działających na niemieckim rynku 
nieruchomości są rzeczoznawcy posiadający uprawnienia międzynarodowe, będący 
członkami Królewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawców, których licz-
ba w Niemczech wynosi 1100, dla porównania w Polsce jest ich 220 [http://www.
joinricsineurope.eu, 15.09.2012].

3  Na przykład zadania komisji rzeczoznawców w Berlinie – Gutachterausschuss für Grundstück-
swerte in Berlin, są następujące [www.gutachterausschuss-berlin.de, 15.09.2012]: prowadzenie rejestru 
cen nieruchomości (Kaufpreissammlung) z  podstawowymi informacjami dotyczącymi cen gruntów 
niezabudowanych w Berlinie; przedkładanie ekspertyz w zakresie wartości zabudowanych i niezabu-
dowanych nieruchomości, jak również praw z nimi związanych; ustalanie (gromadzenie) katalogu war-
tości gruntów i jego publikowanie; sporządzanie i publikowanie raportów dotyczących rynku nierucho-
mości w Berlinie; obwieszczanie pozostałych danych niezbędnych do wyceny nieruchomości; udziela-
nie informacji.
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3. Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomości w Niemczech

Podstawy prawne procesu wyceny nieruchomości w Niemczech zawarte są 
m.in. w następujących aktach prawnych oraz wytycznych: Kodeks budowlany – 
Baugesetzbuch (BauGB); rozporządzenie o określaniu wartości nieruchomości – Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV); wytyczne w sprawie określania 
wartości – Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006); wytyczne w sprawie okre-
ślania wartości odtworzeniowej – Sachwertrichtlinie (SW-RL); ustawa o listach za-
stawnych – Pfandbriefgesetz (PfandBG); rozporządzenie w sprawie określania war-
tości bankowo‑hipotecznej nieruchomości – Beleihungswertermittlungsverordnung 
(BelWertV).

W § 194 Kodeksu budowlanego określona jest definicja wartości rynkowej (Ver-
kehrswert)4. Wydane na podstawie § 199 ust. 1 rozporządzenie o określaniu wartości 
Wertermittlungsverordnung (WertV) przedstawiało zasady dotyczące wyceny nieru-
chomości, w tym trzy podejścia, za pomocą których dokonuje się określenia wartości 
nieruchomości: Vergleichwertfervahren (odpowiednik polskiego podejścia porów-
nawczego), Ertragswertverfahren (odpowiednik polskiego podejścia dochodowego), 
Sachwertverfahren (odpowiednik polskiego podejścia kosztowego). Rozporządzenie 
o określaniu wartości (WertV) obowiązywało do 30 czerwca 2010 r.; z dniem 1 lipca 
2010 r. zostało zastąpione przez rozporządzenie o określaniu wartości nierucho- 
mości Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) z dnia 19 maja 2010 r. 
(§ 24).

Zasady dotyczące stosowania podejścia porównawczego (Vergleichwertfervah-
ren) zawarte były w §§ 13 i 14 rozporządzenia o określaniu wartości (WertV); obec-
nie uregulowane są w § 15 rozporządzenia o określaniu wartości nieruchomości (Im-
moWertV). W ramach tego podejścia dokonuje się określenia wartości porównawczej 
nieruchomości (Vergeichwert). Według Murfelda przy określaniu wartości w podej-
ściu porównawczym w procesie szacowania nieruchomości należy wziąć pod uwagę 
następujące cechy nieruchomości [Murfeld 1997, s. 177]:
„ – rodzaj i wykorzystanie budynku,
–– rok budowy i konstrukcję budynku,
–– stan i szczególne wyposażenie,
–– infrastrukturę zewnętrzną”.

Podejście dochodowe (Ertragswertverfahren) zawarte było w §§ 15-20 rozpo-
rządzenia o określaniu wartości (WertV), obecnie uregulowane jest w §§ 17-20 roz-
porządzenia o określaniu wartości nieruchomości (ImmoWertV). W podejściu tym 

4  „[…] wartość rynkową nieruchomości stanowi jej cena, możliwa do uzyskania na normalnie 
funkcjonującym rynku w dniu, do którego odnosi się wycena, ustalona z uwzględnieniem: rzeczywi-
stych uwarunkowań prawnych, cech fizycznych i innych cech jakościowych nieruchomości, położenia 
przedmiotu wyceny (lub jego części składowych), wyłączając nadzwyczajne okoliczności rynkowe lub 
osobowe mające wpływ na proces kształtowania się cen nieruchomości” [Hopfer (red.) 1999, s. 58].
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określa się wartość dochodową nieruchomości (Ertragswert). W rozporządzeniu 
zawarto zasady ustalania wartości dochodowej (§ 17), dochodu brutto i  dochodu 
netto (§ 18), kosztów zarządzania (§ 19) oraz kapitalizacji i dyskontowania (§ 20). 

Podejście kosztowe (Sachwertverfahren) zawarte było w §§ 21-25 rozporządze-
nia o określaniu wartości (WertV), obecnie uregulowane jest w §§ 21-23 rozporzą-
dzenia o określaniu wartości nieruchomości (ImmoWertV). „Podejście to prowadzi 
do określenia wartości odtworzeniowej (Sachwert) nieruchomości, która stanowi 
sumę odrębnie szacowanych gruntów, obiektów budowlanych i pozostałych urzą-
dzeń trwale z gruntem związanych” [Hopfer (red.) 1999, s. 89].

W celu określenia wartości nieruchomości sporządza się operat szacunkowy. 
Przykładową instrukcję zawierającą zalecenia do sporządzenia operatu publikuje 
Izba Przemysłowo‑Handlowa w Monachium, podając m.in. zalecenia odnośnie do 
struktury operatu, strony tytułowej, ogólnych oświadczeń, dokumentowania danych, 
odpowiedzialności rzeczoznawcy [Empfehlungen… 2005].

Uzupełnieniem ogólnych zasad dotyczących wyceny zawartych w rozporządze-
niu o określaniu wartości nieruchomości (ImmoWertV) są wytyczne w sprawie 
określania wartości – Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) oraz wytyczne 
w sprawie określania wartości odtworzeniowej – Sachwertrichtlinie (SW-RL). 
Przedstawiają wzory wycen w  poszczególnych podejściach, tabele z danymi po-
trzebnymi w  procesie wyceny, różnego rodzaju wskazówki przydatne w procesie 
szacowania wartości nieruchomości.

Innym rodzajem wartości nieruchomości jest wartość bankowo‑hipoteczna (Be-
leihungswert), która określana jest na podstawie § 16 ustawy o listach zastawnych 
– Pfandbriefgesetz (PfandBG). Na podstawie § 16 ustawy ust. 1 i 2 wydano rozpo-
rządzenie wykonawcze w sprawie określenia wartości bankowo‑hipotecznej – Bele-
ihungswertermittlungsverordnung (BelWertV). 

4. Zakończenie

W artykule przedstawiono zasady związane z wykonywaniem zawodu rzeczoznaw-
cy majątkowego oraz aktualne uwarunkowania procesu szacowania nieruchomości 
w Republice Federalnej Niemiec. Wybrano rynek niemiecki z uwagi na wieloletnie 
tradycje w zakresie teorii i praktyki szacowania [Hopfer (red.) 1999, s. 12]. Przed-
stawione informacje nie wyczerpują analizowanego tematu badawczego. Zaprezen-
towana problematyka wymaga, zdaniem autora, prowadzenia dalszych empirycz-
nych badań, m.in. w zakresie poszczególnych grup rzeczoznawców majątkowych 
działających w Republice Federalnej Niemiec, sposobu ich kształcenia w celu uzy-
skania uprawnień zawodowych i ich dalszego dokształcania, roli i struktury stowa-
rzyszeń zawodowych, analizy stosowanych w praktyce metod wyceny nieruchomo-
ści, źródeł informacji o nieruchomościach, struktury podmiotów zajmujących się 
szacowaniem nieruchomości. Istotna jest również identyfikacja i ciągła analiza 
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zmieniających się uwarunkowań procesu wyceny nieruchomości, w tym ekono-
micznych, polityczno‑prawnych, społeczno-kulturowych. Wyniki badań mogłyby 
się przyczynić do lepszego poznania niemieckiego rynku szacowania nieruchomości 
i dobrych praktyk na nim funkcjonujących.
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 PRINCIPLES AND CONDITIONS OF THE REAL ESTATE 
VALUATION IN THE FEDERAL REPUBLIC OF GERMANY

Summary: The objective of the paper was to present the principles associated with the 
profession of the property appraiser and the conditions of valuation of real estates in the 
Federal Republic of Germany. In the first part of the article the categories of appraisers acting 
on the German market have been described, as well as roles and objectives of the committees 
of the valuation experts, freelance appraisers, officially appointed and sworn experts and 
appraisers which are the members of the Royal Institution of Chartered Surveyors. There have 
been presented the legal basis of the process of estimating the real estate in Germany, 
approaches of the valuation: comparison approach, income approach and cost approach. 

Keywords: property appraiser, property valuation. 
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