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Dotyczy: konsultacji publicznych projektu obwieszczenia Ministra Inwestycji i Rozwoju w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych nr 2 — Wycena nieruchomosci
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego (sprawa: DGN-V.452.2.2018.EG.5).

W odpowiedzi na ogtoszone konsultacje publiczne projektu standardu zawodowego
dotyczacego wyceny nieruchomosci w podejs$ciu poréwnawczym Mazowieckie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych przedstawia niniejszym swoje uwagi do projektu standardu.
Oprocz przestawienia szczegétowych propozycji zmian tre$ci projektu przedstawionych w
formie tabelarycznej w zataczniku, ponizej przedstawiamy nasze og6lne uwagi do projektu.

Zgodnie z deklaracjami Rzadu, jako kraj idziemy w kierunku cyfryzacji i digitalizacji. W dobrej
wierze korzystamy zatem jako rzeczoznawcy majgtkowi z rejestréow tworzonych przez
administracje panstwowg i samorzadowa. Nie mozemy sie wiec zgodzi¢ na ponoszenie
odpowiedzialnos$ci za konsekwencje btedéw systemowych, dotyczacych zbioréw informacji, w
ktérych budowanie zainwestowano ogromne sumy publicznych pieniedzy. Niestety w tym
kierunku zmierza wskazanie aktow notarialnych jako jedynych dopuszczalnych zZrédet danych
o transakcjach nieruchomosciami, prowadzace de facto do zakwestionowania jako takich Zrédet
rejestrow publicznych (punkt. 2.6 projektu).

Zapisy proponowane w projekcie standardu idg ponadto niestety w kierunku przeksztatcenia
procesu wyceny nieruchomos$ci w czysto ,mechaniczng” procedure wytwarzania operatow
szacunkowych. Zgubiony zostal cel w jakim sporzadza sie wycene, ktorym jest oszacowanie
wartosci nieruchomosci lub tez, w przypadku réznicy zdan, doj$cie do porozumienia w sprawie
wartosci.
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Projekt standardu wydaje sie ponadto ignorowac¢ zupetnie nie tak dawng nowelizacje ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra wprowadzita nowa definicje warto$ci rynkowej w
brzmieniu:

»Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajqcym, ktdérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Tres¢ definicji jednoznacznie pokazuje, Ze szacujac warto$¢ rynkowa nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy powinien odzwierciedla¢ w niej tok mys$lenia i sposéb dziatania
typowych uczestnikéw rynku dziatajacych w hipotetycznej transakcji sprzedazy nieruchomosci.
Zatem metodyka pracy rzeczoznawcy powinna to umozliwia¢ w jak najwiekszym stopniu.
Tymczasem proponowana tre$¢ standardu petna jest czysto mechanicznych i arbitralnych
regulacji wigzacych rzeczoznawcom rece w dazeniu do prawidlowego oszacowania wartosci.
Przyktadem moze tu by¢ ograniczenie mozliwosci stosowania metody poréwnywania parami
jedynie do sytuacji dysponowania danymi o co najmniej trzech nieruchomos$ciach podobnych
sprzedanych na lokalnym rynku (punkt 3.3 projektu). A co w sytuacji, gdy na rynku wystapity
tylko dwie takie transakcje? Czy typowi uczestnicy rynku w takiej sytuacji szukaliby trzeciej, z
gruntu mniej podobnej transakcji na tzw. rynkach réwnolegltych? Najprawdopodobniej nie.
Dlaczego wiec projekt zmusza do tego rzeczoznawcow majatkowych, obnizajgc tym samym
trafno$¢ tak wykonanej wyceny? Niestety takich rozwigzan jest w projekcie wiele.
Przedstawiamy je w zatgczonej tabeli.

Uwage zwraca takze brak precyzji wypowiedzi a w wielu miejscach sprzecznos$¢ z
podstawowymi zasadami legislacji. Przyktadem moze by¢ nakitadanie na rzeczoznawcow
obowiagzku, ktéry nie jest jasno skonkretyzowany. Sytuacja taka wystepuje np. w punkcie 2.8
projektu nakazujacym wykorzystanie w procesie wyceny ,wszelkich niezbednych i dostepnych
informacji” o nieruchomosciach bedacych przedmiotem sprzedazy. Regulacja nie wskazuje
jednak zadnej minimalnej listy takich informacji. Nie pozostawia jednak decyzji w tym zakresie
rzeczoznawcy. Zapis naktada na niego obowigzek wykorzystania nie wskazanych nigdzie
informacji. Wystarczy zatem wykazac jedno Zrodto, ktérego rzeczoznawca nie wykorzystat, aby
zakwestionowa¢ sposob wykonania operatu szacunkowego. Trudno nie wyciaggna¢ z tego
wniosku, ze standard w wiekszym stopniu utatwi karanie rzeczoznawcow i kwestionowanie
wycen niz ich wykonywanie.

Szczegdblnie razace jest jednak natozenie obowigzku niemozliwego do wykonania w postaci
bezwzglednego nakazu wykonania ogledzin nieruchomosci, ktore byty przedmiotem sprzedazy
na okre$lonym rynku. Tymczasem rzeczoznawca zapewne nigdy nie bedzie w stanie dokona¢
ogledzin sprzedanych lokali mieszkalnych. Co wiecej, nawet sama liczba transakcji zaistniatych
na lokalnym rynku moze realnie uniemozliwi¢ przeprowadzenie ogledzin wszystkich
nieruchomosci. Co istotne, projekt przewiduje ogledziny nieruchomo$ci sprzedanych a nie tylko
tych uznanych ostatecznie za podobne i wykorzystywanych w procesie wyceny. W tym zakresie
projekt oderwany jest catkowicie od realiéw i praktyki wykonywania zawodu.
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Proponowany sposéb regulacji wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym
doprowadzi tez zapewne do znacznego wydtuzenia czasu wykonywania wycen oraz wzrostu
kosztoéw jej przygotowania a tym samym takze cen takich ustug. Dotknie to w szczeg6lnosci
nastepujacych sfer gospodarki:

e wszelkie wyceny portfelowe gruntow;

e wyceny dla celéw sprawozdan finansowych;

e cykliczne wyceny bankéw ziemi dla deweloperow ;

e wyceny na potrzeby spétek gietdowych

e w niektorych przypadkach wyceny na potrzeby aportow;

e wyceny nieruchomosci nietypowych, dla ktérych trzeba dokona¢ analizy w skali kraju.

Ponadto w przypadku wycen sporzadzanych dla celéw publicznych i wykupu nieruchomosci
na mocy "spec ustaw" ,mechaniczny” sposéb wykonywania wycen proponowany w projekcie
moze w istotny sposob zwiekszy¢ niescistosci i roszczenia odszkodowawcze.

Uwazamy ponadto, Ze projekt standardu znacznie wykracza poza delegacje ustawowa.
Zwracamy uwage na nastepujgce przepisy Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21
sierpnia 1997 r. tj. z dnia 25 pazdziernika 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204) - dalej UGN.

JArt. 4. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

[.-]

14) standardach zawodowych - nalezy przez to rozumie¢ reguly postepowania przy
wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majqtkowego, ustalone zgodnie z przepisami prawa;”

JArt. 159. Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzqdzenia, rodzaje metod i technik wyceny
nieruchomosci, sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, wartosci naktadéw i szkéd na
nieruchomosci oraz sposob sporzqdzania, forme i tres¢ operatu szacunkowego, uwzgledniajqc:
1) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegélnych
podejs¢, metod i technik wyceny;
2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celéw;
3) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci jako przedmiotu réznych praw;
4) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci w zaleznosci od ich rodzaju i
przeznaczenia;
5) rodzaje naktadéw na nieruchomosci;
6) dane, jakie powinien zawierac¢ operat szacunkowy, oraz sposéb potwierdzania jego
aktualnosci;
7) uwarunkowania okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci w podejsciu mieszanym.”

Duza szczegdtowo$¢ proponowanego projektu powoduje, Ze nie sg to w naszej ocenie ,reguty
postepowania” o ktérych mowa w ustawowej definicji standardu zawodowego, lecz ,sposoby
okreslania wartosci nieruchomosci”, ktére okreslone moga by¢ jedynie aktem o randze
rozporzadzenia przez Rade Ministrow, a nie przez ,ministra witasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa”, o ktérym
mowa w art. 175 pkt 6 UGN zawierajacym delegacje do ustalania i oglaszania standardow
zawodowych.
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Biorac pod uwage powyzsze argumenty, wnioskujemy o dokonanie w projekcie standardu
zmian dostosowujgcych go do wymogoéw przepiséw powszechnie obowigzujgcego prawa oraz
realiow wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, co w naszej ocenie zostanie
osiggniete dzieki wprowadzeniu poprawek, ktore przedstawimy z tabeli zatgczonej do
niniejszego pisma.

W imieniu Zarzgdu Stowarzyszenia,

/////

Matgorzata Kosinska
Prezes Stowarzyszenia

[T‘—|
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