Zatgcznik do pisma nr DGN-V.452.2.2018.EG.5

UWAGI DO PROJEKTU OBWIESZCZENIA MINISTRA INWESTYCJI | ROZWOJU
W SPRAWIE STANDARDU ZAWODOWEGO RZECZOZNWACOW MAJATKOWYCH NR 2 -
WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA POROWNAWCZEGO

Proponujemy skreslenie ostatnich stow ,,dochdd z
nieruchomosci itd.”

Zotaszaiac Jednostka
Lp. guwa Jacy redakcyjna Propozycja zapisu Uzasadnienie
B% projektu
. 0o o W zaleznosci od rodzaju wycenianej

1 MSRM 2.2 Proponujemy skreslenie fragmentu od stéw "... Co | . , .. .

nieruchomosci, moze sie ona plasowac na rynku
do zasady,...” lokalnym, regionalnym, krajowym lub

zagranicznym. Przyjmowanie jako zasady oparcie

wyceny o rynek lokalny jest nieracjonalne.

2 MSRM 24 Proponujemy skreslenie punktu 2.4 a) Zbytnie zawezenie warunkéw okreslenia rynku
utrudni wycene na rynkach o niskiej aktywnosci i
duzej zmiennosci przedmiotow transakcji.

3 MSRM 24 pkt 2.4. lit. c) Pozostawienie tych stéw bedzie stanowito

sugestie dopuszczalnos$ci wyceny w podejsciu
poréwnawczym nieruchomosci generujgcych
dochdd lub mogacych taki dochdd generowad.
Mozliwos¢ ich wyceny w podejsciu
poréwnawczym dotyczy marginalnych sytuacji a
w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw
prowadzi do btednego oszacowania
poréwnawczo nieruchomosci bez uwzglednienia
gtéwnych czynnikéw ksztattujacych wartosc tego
rodzaju nieruchomosci tj. dochodu oraz ryzyka
inwestowania wyrazonego stopg zwrotu.
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Juz dzi$ mozna obserwowac na rynku btedne
przekonanie o dopuszczalnosci wyceny
nieruchomosci komercyjnych w podejsciu
poréwnawczym, ktdre jest zazwyczaj tatwiejsze
w stosowaniu, jednak z natury btedne ze
wskazanego powyzej powodu. Pozostawienie
nawigzania do dochodu z nieruchomosci w
kontekscie okreslania rynku nieruchomosci na
potrzeby podejscia poréwnawczego
niepotrzebnie ugruntuje tylko to przekonanie.

MSRM

2.5

»Analiza i charakterystyka wybranego rynku
nieruchomosci na tle otoczenia spoteczno-
ekonomicznego przydatna dla potrzeb wyceny
powinna w miare mozliwosci zawierac w
szczegdlnosci:

— opis dynamiki transakcji i obrotu
nieruchomosciami na danym rynku,
w tym ocene czy transakcje te
mozna uznac za rynkowe,

—  ustalenie cech nieruchomosci
istotnych w ksztaftowaniu sie cen na
danym rynku,

— ustalenie wptywu poszczegdlnych
cech nieruchomosci na zmiennos¢
cen na danym rynku,

— informacje o ofertach,

— inne istotne informacje.”

Konieczne jest dodanie zastrzezenia, ze
wymienione elementy analizy rynku powinny
zosta¢ w niej zawarte tylko jezeli ich zawarcie jest
mozliwe. Dla przyktadu, w wiekszosci przypadkéw
sporzgdzenia wycen na daty historyczne nie
bedzie mozliwe zaprezentowanie ofert z rynku.
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MSRM

2.6

»Informacje o cenach oraz cechach nieruchomosci
pozyskuje sie z: materiatow gromadzonych w
ewidencji gruntdw i budynkdw, rejestrow
prowadzonych na ich podstawie, materiatow
znajdujgcych sie w posiadaniu zarzgdcow i
posrednikow nieruchomosci, ofertach sprzedazy,
wywiadu Srodowiskowego oraz wszelkich innych
dostepnych wiarygodnych zZrédet. Sposob
pozyskania i Zzrédta danych musi by¢ opisany w
operacie szacunkowym.”

1

Nalezy zrezygnowa¢ 1z ograniczenia zZrédet
informacji o cenach transakcyjnych do aktéw
notarialnych i wskaza¢ na szerokg mozliwosé
wykorzystania dostepnych dokumentéw, baz
danych, analiz i zestawien badz przynajmniej
uwzgledni¢ publiczne ewidencje i rejestry, w
szczegblnosci wskaza¢ na rejestr cen i wartosci
nieruchomosci oraz bazy dane powstate w
oparciu o ten rejestr.

Proponowane w pierwotnym projekcie
postanowienie pkt. 2.6 nalezy uznac za niespdjne,
a nawet sprzeczne z obowigzujgcym prawem.
Skutkiem jego stosowania bytoby powazine
utrudnienie dostepu do informacji o cenach
transakcyjnych, a przez to pozbawienie wyceny
przy uzyciu podejscia pordwnawczego jego
kluczowego zatozenia, czyli szerokiej mozliwosci
zgromadzenia i uwzglednienia cen odnoszgcych
sie do nieruchomosci podobnych do wyceniane;j.
Szeroki dostep do informacji o transakcjach
referencyjnych jest warunkiem koniecznym
skutecznosci metody pordwnawczej. Nie mozna
przyjmowac standardu, ktéry dazy w przeciwnym
kierunku, zawezajac dostep do najistotniejszych
danych. Nalezy podkresli¢, ze dostepnos¢ aktéw
notarialnych jest o wiele mniejsza niz publicznych
rejestrow i baz danych. Nie ma jednolitego,
centralnego zbioru aktow notarialnych, ktéry nie
podlegatby systemowe] organizacji.

2.

Omawiane ograniczenie ma charakter
niekonstytucyjny oraz sprzeczny z
obowigzujacym ustawodawstwem. Nalezy wzigé
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pod uwage na przyktad stosowanie podejscia
poréwnawczego przy wycenie nieruchomosci na
potrzeby wywtaszczenia, ktére w Swietle ustawy
zasadniczej jest szeroko rozumiane i wykracza
poza ramy wywtaszczenia, o ktorym mowa w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z art. 21 wust. 2 Konstytucji RP,
wywfaszczenie  jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne
i za stusznym odszkodowaniem. Stuszne
odszkodowanie nalezy rozumieé¢ jako zwrot
rzeczywistej, wiec rynkowej wartosci dobra
wywitaszczanego. W orzecznictwie przyjmuje sie,
ze zasada stusznego odszkodowania stuzy
zachowaniu stanu réwnowagi majatkowej w
dobrach wywtaszczanego, odtworzeniu sytuacji
majatkowej sprzed wywtaszczenia  (wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 14.3.2000r., P 5/99,
OTK 2000, Nr 2, poz. 60).

Konieczne jest wiec zapewnienie skutecznosci
mechanizméw  wyceny tak, by mozliwie
wiarygodnie odtworzy¢ wartos$¢ nieruchomosci.

Wskazana wyzej konkretyzacja przepisow
konstytucyjnych prowadzi do jednoznacznego
stwierdzenia ustawodawcy, ze kluczowy dla
podejscia porownawczego jest dostep do danych
o transakcjach nieruchomosciami podobnymi.
Wszelkie akty podustawowe, powinny nie tylko
by¢ zgodne z aktami prawnymi wyzszego rzedu,
ale je jak najpetniej realizowaé. Muszg w
najwyzszym stopniu umozliwiac ich
zastosowanie.  Wykluczone jest przyjecie
standardu idgcego w przeciwnym kierunku, jak
omawianego punktu 2.6. Dostep do danych o
transakcjach neiruchomosciami musi by¢ wiec jak
najszerszy, jesli podejscie poréwnawcze ma
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zachowa¢ swojg funkcje i prowadzic do
rzeczywistego ustalenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci. Nalezy podkreslic, ze w
konkretnej sytuacji rzeczoznawca majgtkowy
moze oprzec sie przede wszystkim na aktach
notarialnych, jezeli s3 one dostepne w liczbie
wystarczajgcej do zastosowania podejscia
poréwnawczego dla  odpowiedniej liczby
nieruchomosci poréwnywanych. Dobor
wiarygodnych Zzrédet w konkretnej sprawie nalezy
do zakresu wiedzy fachowej. Tym bardziej nie
mozna ogranicza¢ tu z géry mozliwosci
rzeczoznawcy, wykluczajac mozliwosc
skorzystania z innych zrédet niz akty notarialne.

3

Niewatpliwie ograniczenie Zrédet danych o
cenach nieruchomosci poréwnywanych stanowi
dziatanie przeciwskuteczne, niezgodne z celami i
treScig przytoczonych unormowan. Nalezy,
przede wszystkim, podkredli¢, ze zadna norma
prawna nie ogranicza katalogu dokumentow
iZrédtowych w zakresie wyceny nieruchomosci.
Juz z tej przyczyny wskazanie wytgcznie na akty
notarialne stanowi wprowadzenie ograniczenia,
w istocie bedgcego zakazem, ktory ma charakter
pozaustawowy. Nalezy podkresli¢, ze stosowanie
standardu wptywa na prawa i interesy jednostki
w panstwie i wigze sie $cisle z gwarancjami
wtasnosci, chociazby poprzez powotany art. 21
ust. 2 Konstytucji RP. Ograniczenie w tym
omawianym zakresie bez ustawowej podstawy
jest niedopuszczalne.

Ustawa wyraznie wskazuje na potrzebe dazenia
do szerokiego ujecia dokumentéw zrodtowych
wyceny nieruchomosci. Stanowi o tym art. 155
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ust. 1 ugn, z ktédrym proponowany pkt 2.6
standardu jest sprzeczny.

Przedstawiony w tym przepisie katalog ma
charakter otwarty, a akty notarialne s3
wymienione  wprost tylko w  jednym
postanowieniu. Omawiany pkt. 2.6 projektu jest
wiec wprost sprzeczny z powotang regulacja,
ktora nakazuje przy szacowaniu nieruchomosci
wykorzystanie  ,wszelkich niezbednych i
dostepnych danych o nieruchomosciach”.
Przede wszystkim chodzi tu o dane dotyczace cen,
jako  kluczowe dla  okredlenia  wartosci
nieruchomosci.

4

Warto zauwazyé, ze nie ma uzasadnienia dla
ewentualnych twierdzen, ze akty notarialne
mogtyby by¢ bardziej wiarygodne niz inne
#Zrédta, w szczegdlnosci publiczne rejestry czy
bazy danych tworzone z ich wykorzystaniem.
Funkcjg aktu notarialnego jest nadanie czynnosci
prawnej wymaganej kodeksem cywilnym formy.
Nie wynika stad, ze inne zrodta wiedzy o cenach
sg mniej wiarygodne, zwtfaszcza, ze czesto czerpig
z aktow notarialnych. Dotyczy to w szczegdlnosci
informacji zawartych w panstwowym zasobie
geodezyjnym i kartograficznym. Notariusze maja
obowigzek przekazywania wtasciwemu organowi,
czyli staroscie, odpisow aktow notarialnych (art.
23 ust. 2 pkt 1 ustawy prawo geodezyjne i
kartograficzne). Sam ustawodawca wskazuje w
powotanym  art. 23 inne  dokumenty
przekazywane staroscie, podsumowujgc to
wymogiem, by starosta niezwtocznie, nie pdzniej
jednak niz w terminie 30 dni od dnia otrzymania
dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 1-3,
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wpisywat dane z nich wynikajgce do ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz do rejestru cen i
wartosci nieruchomosci w zakresie wynikajacym z
tej ewidencji lub rejestru (art. 23 ust. 7 powotanej
ustawy). Ustawodawca przesadza, ze akty
notarialne nie sg jedynym zrédtem w zakresie
informacji o cenach. Jednoczesnie publiczne
rejestry, zwtaszcza rejestr cen i wartosci
nieruchomosci  (RCIWN)  oparte s3 na
wiarygodnych danych zawierajacych informacje z
aktéw  notarialnych i jednoczesnie nie
ograniczajgcych sie do nich. RCIWN stanowi
zatem szersze, bardziej wiarygodne i przede
wszystkim kompleksowe zrédio informacji o
cenach. Nie ma zadnego uzasadnienia
twierdzenie, ze wybranie jednego ze Zrédet
wykorzystywanych przy jego tworzeniu (aktow
notarialnych) i pominiecie pozostatych, a takze
samego RCIWN, daje lepsze podstawy
zastosowania podejscia porownawczego. Wrecz
przeciwnie, skoro zgodnie z par. 4 wust. 1
rozporzadzenia Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu  szacunkowego, przy stosowaniu
podejscia pordwnawczego konieczna jest
znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a zgodnie z par. 4 ust. 4,
przy metodzie korygowania ceny Sredniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, to dostep do danych
o transakcjach musi by¢ odpowiednio szeroki, tak
by uwzgledni¢ dane dotyczgce nieruchomosci
poréwnywalnych, ktére muszg oby¢ dobrane
wedtug okreslonych kryteriow. Cel ten nie moze
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by¢ osiggniety przez ograniczenie sie do
korzystania z mniej dostepnych aktéw
notarialnych kosztem korzystania z dostepnych
dla rzeczoznawcow rejestrow publicznych.

Biorgc pod uwage ustawowo gwarantowang
zasade mozliwosci ponownego wykorzystania
danych zawartych w rejestrach publicznych
(zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 25.02.2016 r. o
ponownym wykorzystaniu informacji sektora
publicznego, kazdemu przystuguje prawo do
ponownego wykorzystywania informacji sektora
publicznego), za wiarygodne zrédto informacji o
cenach nieruchomosci nalezy uznaé takze nie
wskazane wprost w ustawach bazy danych, ktére
powstaty na podstawie informacji pozyskanych z
rejestrow publicznych, w szczegdlnosci jezeli
dodatkowo  przewidujg one  mechanizmy
uwiarygodnienia, poszerzenia lub aktualizacji
tych danych.

5

Nie mozna zaakceptowac zatozenia, ze panstwo z
jednej strony, poprzez ustawe prawo geologiczne
i kartograficzne, nakazuje wykorzystanie danych z
aktéw notarialnych w RCiIWN uznajac go za rejestr
publiczny, a zatem oficjalny i wiarygodny w
zakresie cen nieruchomosci, z drugiej strony w
innym akcie, podustawowym standardzie dla
rzeczoznawcow, posrednio podwaza
wiarygodnos$¢ RCIWN (i innych rejestrow) oraz
niweczy naktady budzetowe poczynione w celu
utworzenia tego rejestru i biezacej jego
aktualizacji.

Akty notarialne nie sg gromadzone w sposdb
systematyczny i scentralizowany tak, zeby w
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jednym miejscu mozna sie dowiedzie¢ do
dokonanych  transakcjach ~w  wybranych
obszarach kraju. Przewidziang ustawowo forma
centralizacji i uporzagdkowania danych w zakresie
cen zawartych w aktach notarialnych jest RCIWN.
Na podstawie przepisow powotanej ustawy
rzeczoznawcy maja prawo dostepu do
panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, w tym do RCiIWN, na
preferencyjnych warunkach, w szczegdlnym
trybie (patrz pkt 3. 1 a) zatacznika do ustawy
prawo geodezyjne i kartograficzne). Skoro
ustawodawca jednoznacznie przewidziat dostep
rzeczoznawcow majatkowych do panstwowego
zasobu, w tym do RCiWN, to nie mozna tej zasady
niwelowac w drodze standardu.

Nalezy tez przytoczy¢ par. 74 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa z dnia 29.03.2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkdéw, zgodnie z ktérym,
starosta prowadzi rejestr cen nieruchomosci,
okreslonych w aktach notarialnych, oraz wartosci
nieruchomosci, okreslonych przez
rzeczoznawcdw  majatkowych w  operatach
szacunkowych, ktérych wyciagi przekazywane sg
do ewidencji gruntéow i budynkdw na mocy
odrebnych przepiséw. Regulacja ta potwierdza,
ze przewidziany w pkt 2.6 projektu obwieszczenia
obowigzek wykorzystywania cen ujawnionych w
aktach notarialnych zawieratby sie w obowigzku
korzystania z RCIWN..

6

Przedstawione tu uwagi potwierdza réwniez
orzecznictwo sgdowe. W orzecznictwie przyjmuje
sie teze o merytorycznym zwigzaniu organdw i
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sgdéw operatem, przy zachowaniu mozliwosci
kontroli formalnej. Przyktadowo w wyroku NSA z
dnia 26.07.2017 r. 1 OSK 2665/15 stwierdzono, ze
"dalece ograniczona jest kontrola merytoryczna
operatu szacunkowego jako dowodu podczas
kontroli  zaskarzonej  decyzji przez  sqd
administracyjny, albowiem nie moze on
podwaza¢ wiadomosci  specjalnych,  jakimi
dysponuje rzeczoznawca, czy zastepowac ich
wfasng ocenq. To ograniczenie musi byc¢ jednak
bezwzglednie, w ocenie Naczelnego Sqdu
Administracyjnego w sktadzie orzekajgcym w
niniejszej sprawie, réwnowazone gwarancjami
sprawiedliwosci proceduralnej obowiqzujgcymi
przy wydawaniu decyzji opartej na operacie
szacunkowym, a co za tym idzie — wysokimi
wymaganiami formalnymi co do sporzqdzenia
operatu szacunkowego oraz rygoryzmem ich
przestrzegania tak przez organy, jak i sqdy
administracyjne. Tym samym merytoryczne
ustalenia rzeczoznawcy majgtkowego nie mogq
by¢ podwazane przez sqd administracyjny, o ile
zostaty dokonane, a nastepnie ujete w operacie,
w sposob obiektywnie niebudzgcy wqtpliwosci od
strony formalnej”.

10
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Wynika stad, ze jedyng mozliwoscia ochrony
praw zainteresowanych jednostek i weryfikacji
tresci operatu jest kontrola formalna, a zatem
sprawdzenie zgodnosci dziatan rzeczoznawcy z
podstawami prawnymi tworzenia operatow. Do
podstaw tych nalezy m. in. omawiany standard,
jako akt tworzony na podstawie ugn. W efekcie,
kluczowe staje sie wywazone i uwzgledniajace
realia prawne i rynkowe okresdlenie przyjetych w
nim wymogow, poniewaz obowigzujacy standard
bedzie decydowat o zakresie kontroli operatéw.
Nawet w postepowaniu sgdowym nie bedzie
mozliwosci zakwestionowania nieprawidtowe;]
(nierynkowej) wyceny, jezeli uwzgledni ona
wytgcznie akty notarialne, ktérych wybdr bedzie
niewielki.

MSRM

2.7

»Ceny transakcyjne nieruchomosci nalezy odnosic d
wybranej jednostki porownawczej. W zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci i dostepnosci danych
rynkowych mogq by¢ stosowane rdézne jednostki
poréwnawcze z zachowaniem zasady wspdétmiernos
w procesie porownywania.”

W pierwszym zdaniu proponujemy przecinek
zamienic¢ na kropke, a reszte zdania skreslic.

Proponujemy skresli¢ ostatnie zdanie.
Powyzsze zmiany uproszczg tresé i zlikwiduja

niepotrzebne ograniczenia wywotane
wczesniejszg szczegdtowosciy.

11
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MSRM 2.8 Proponujemy skreslenie punktu Nie mozna sankcjonowa¢ wymogu dokonania

ogledzin nieruchomosci w kazdym przypadku, nie
pozostawiajac tu swobody decyzyjnej
fachowemu rzeczoznawcy, ktéry w Swietle
konkretnego przypadku moze oceni¢ zasadnos¢
takiego dziatania. Jak wynika z praktyki, nie kazda
nieruchomos¢ rzeczywiscie wymaga ogledzin dla
rzetelnej jej oceny.

Przede wszystkim, dostep do wielu
nieruchomosci jest ograniczony, a sumienne
wypetnienie obowigzku ogledzin musi sie wigzaé
z zapewnieniem wstepu na teren objety cudzg
wtasnoscig. W sytuacji, w ktorej ustawa nie
przewiduje administracyjnego trybu zapewnienia
wstepu rzeczoznawcy na obszar cudzej wiasnosci,
omawiany wymaég bedzie czesto niemozliwy do
spetnienia i pozostaje niespdjny z ustawa. Tylko
w przypadku, gdyby ustawa naktadata na
wtascicieli obowigzek udostepnienia
nieruchomosci w celu  przeprowadzenia
odpowiednich czynnosci przez rzeczoznawce
majgtkowego, mozna by méwié o spdjnosci tego
rozwigzania z obowigzujgcym prawem. Jest ono
pozbawione podstaw prawnych i racjonalnego
uzasadnienia. Jest ono nieproporcjonalne,
poniewaz naktada bardzo ucigzliwy obowigzek na
rzeczoznawce bez gwarancji, ze rzeczywiscie
przystuzy sie on poprawieniu wycen czy nawet
rzeczywistemu przeprowadzeniu ogledzin
nieruchomosci, jezeli witasciciel nie wyrazi na to
zgody.

. 0o Tres¢ ktu jest juz I kci
MSRM 2.9 Proponujemy skreslenie punktu resc punktu Jest Juz uregulowana w akcie

wyzszego rzedu tj. Rozporzadzeniem Rady

12
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Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego§ 4 pkt. 3, 4
i 5. Proponujemy skresli¢ w catosci.

MSRM

2.10

»W operacie szacunkowym zamieszcza sie analize
zZmiennosci cen w czasie uzasadniajgcq przyjety
wskaZnik zmiany cen.”

Tres¢ punktu jest juz uregulowana w akcie
wyzszego rzedu tj. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami art. 153 ust. 1

10

MSRM

211

W operacie szacunkowym zamieszcza sie zbior
nieruchomosci poréwnawczych, ktdre opisuje sie
cechami istotnymi w ksztattowaniu sie cen.”

Proponowane brzmienie punktu jest bardziej
jednoznaczne i klarowne a jednoczesnie
wystarczajace.

11

MSRM

2.12

Proponujemy skreslenie punktu

Analiza i charakterystyka rynku ma PRZEDE
WSZYSTKIM na celu ustalenie cech rynkowych i
ich wptywu na ksztattowanie sie cen. Btedem
merytorycznym jest ustalanie cech wytgcznie na
podstawie trzech (co jest dopuszczone zapisami
pkt. 2.9. standardu) nieruchomosci
poréwnawczych. Ponadto, jezeli wybierze sie te
najbardziej podobne, a wiec niczym nie réznigce
sie od siebie i od przedmiotu wyceny, to nie
bedzie mozna zidentyfikowaé zadnych cech
rdznicujacych.

12

MSRM

2.13

Proponujemy skreslenie punktu

Jezeli przepis szczegdlny nakazuje jakies
dziatanie, to nalezy sie do tego nakazu

13
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13zastosowac. Nie warto zatem przepisywaé w
akcie najnizszego rzedu uregulowan zawartych
juz w aktach rzedéw wyzszych.

13

MSRM

2.15

Proponujemy skreslenie punktu

Zbyt szczegétowa regulacja. Mozna przeciez
okresli¢ poprawki kwotowe lub poprawki
multiplikatywne (wskaznikowe). Kwestia ta
zostata uregulowana w proponowanym zapisie
pkt. 2.5.

14

MSRM

2.16

Proponujemy skreslenie punktu

Regulacja zbyt szczegétowa i jednostronna.
Znane sg rdzne rozwigzania metodyczne i
ograniczanie sie wytgcznie od jednej moze
utrudnia¢ wykonanie prawidtowej wyceny w
niektérych przypadkach.

15

MSRM

3.1

Proponujemy skreslenie punktu

Skoro ani ustawa ani rozporzadzenie nie
ogranicza okresu wyboru danych z obrotu,
ograniczanie takie w standardzie jest
niedopuszczalne. Ponadto w wielu przypadkach
ograniczenie to moze prowadzi¢ do wypaczenia
wyniku wyceny.

16

MSRM

3.2

Proponujemy skreslenie punktu

Ze wzgledu na wnioskowane skreslenie punktu
3.1. utrzymanie w tresci projektu punktu 3.2 jest
bezzasadne

17

MSRM

33

Proponujemy skreslenie punktu

Ograniczenie mozliwosci wykorzystania metody
poréwnywania parami jedynie do sytuacji
wystgpienia co najmniej trzech nieruchomosci
podobnych nie znajduje zadnego uzasadnienia w
praktyce wyceny. Jest to tez ograniczenie nie

14
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18wystepujgce w przepisach prawa i stanowi
ono nieuzasadnione przekroczenie delegacji
ustawowej poprzez natozenie nowego
obowigzku. Przede wszystkim jednak regulacja
taka moze obnizyc¢ jakos¢ wycen na mniej
aktywnych rynkach lokalnych. Mozna sobie
bowiem wyobrazi¢ sytuacje wystepowania np.
jedynie 2 nieruchomosci podobnych a nawet
bardzo podobnych, w ktérej to sytuacji
rzeczoznawca majgtkowy bytby zmuszony do
wyszukania trzeciej nieruchomosci o mniejszym
stopniu podobienstwa na innym rynku
rownolegtym. Doprowadzi to do zaburzenia
wyniku wyceny i obnizenia jej wiarygodnosci
poprzez ,mechaniczng” koniecznos¢
wprowadzenia do wyceny danych o gorszej
jakosci.

Proponujemy skreslenie punktu

Tres$¢ punktu jest juz uregulowana w akcie

18 MSRM 34 ) ) )
wyzszego rzedu tj. Rozporzadzeniem Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego§ 4 pkt. 4.
19 MSRM Rozdziat 4 Proponujemy skreslenie rozdziatu 4 i 5 Standard nie powinien by¢ ,,przepl:eem na
wycene”. Regulacje sg zbyt szczegdtowe,
Rozdziat 5 mechaniczne i nie dopuszczajgce uwzglednienia

sytuacji nietypowych spotykanych na rynku
nieruchomosci a to dyskwalifikuje tres¢ dwaéch
wskazanych rozdziatéw jako standardu
zawodowego.

Proponujemy skreslenie rozdziatéw w catosci.

15
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Ponadto zwracamy uwage na zapis § 4 pkt. 4
Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Wartos¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspodtczynnikami
korygujqgcymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegolnych cechach tych
nieruchomosci.

Ze swojej definicji wspdtczynnik jest to mnoznik
jakiegos$ wyrazenia (por. Stownik jezyka
polskiego PWN). Btedny jest wiec wzér podany w
punkcie 5.4 projektu, jak i cata zaprezentowana
metoda korygowania ceny Sredniej.

20

MSRM

6.5

,Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i
metody korygowania ceny sredniej mozna stosowac
dodatkowy wspdtczynnik korekcyjny ,K”.
Wspdtczynnik ten moze byc¢ uwzgledniany wytqcznie
w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, np. gq
nieruchomos¢ posiada szczegdlne wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje
wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazq
Zastosowanie wspofczynnika korekcyjnego ,,K”
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.”

Wspotczynnik "K" powinien zawierac sie w
szerszym przedziale 0,80 - 1,20 lub w ogéle
przedziat nie powinien by¢ podawany.

W szczegdlnych przypadkach, gdy uzasadnione
jest zastosowanie wspétczynnika korekcyjnego K
zazwyczaj istnieje potrzeba wiekszej korekty niz
jedynie o 10%. S3 to z zatozenia sytuacje
nadzwyczajne dlatego dopuszczenie jedynie tak
niewielkiej korekty bedzie wypaczato wynik
wyceny oddalajgc go od definicji wartosci
rynkowej.

16
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21

MSRM

6.6

Proponujemy skreslenie punktu

Nie nalezy sugerowac stosowania zasad
podejscia porownawczego do szacowania
wysokosci rynkowych stawek czynszéw i
dochodéw pozaczynszowych na potrzeby wycen
w podejsciu dochodowym. Fizyczne cechy
nieruchomosci poréwnawczych, ktére sg
mozliwe do uwzglednienia w podejsciu
poréwnawczym sg jedynie niewielkim wycinkiem
okolicznosci wptywajacych na rynkowy poziom
stawek czynszowych i dochodéw
pozaczynszowych. Praktyka rynkowa pokazuje,
ze w znacznie wiekszym stopniu wptyw na
wysokos¢ tych dochodéw majg inne warunki
umow najmy/dzierzawy jak chocby dtugosé
okresu najmu, rodzaje tzw. ,zachet
pozaczynszowych” uzgodnionych pomiedzy
stronami (np. ,,wakacje czynszowe”, uzgodnienia
w zakresie poniesienia kosztdw wykorczenia
powierzchni najmu, itp.), fakt kontynuacji
poprzedniej umowy najmu, waloryzacja
czynszow lub jej brak, branza najemcy (zwtaszcza
dla nieruchomosci handlowych).

Zatem wiekszos$¢ czynnikéw wptywajacych na
wysokos¢ stawek czynszowych nie jest
ujawniana w aktach notarialnych i rzeczoznawcy
nie maja do nich dostepu dla konkretnych
nieruchomosci poréwnawczych. Z tego powodu
zastosowanie zasad podejscia poréwnawczego
da tu jedynie mylne poczucie prawidtowosci
oszacowania, podczas gdy duzo wieksze

17
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znaczenie powinna mie¢ znajomosc realiéw
rynkowych niz stosowanie mechanicznych
procedur.

22

MSRM

Nowy punkt

Proponujemy dodanie nowego punktu o nastepujaq
tresci:

,Zasad wyceny przedstawionych w niniejszym
standardzie nie nalezy traktowac jako jedynych
mozliwych do zastosowania przy wykorzystaniu
podejscia poréownawczego. Prezentowane tu
rozwiqzania nie obejmujq wszystkich sytuacji, z
jakimi moze spotkac sie rzeczoznawca majqgtkowy
podczas wyceny. Odejscia od regulacji standardu
powinny byc jednak przez rzeczoznawce
uzasadnione.”

Istnieje wiele sytuacji, w ktérych Sciste
stosowanie proponowanego standardu
doprowadzi do znieksztatcenia wyniku wyceny.
Scista i bezwzglednie obowigzujaca regulacja
metodyczna doprowadzi do mechanicznego
wykonywania procedur przepisanych w
standardzie zamiast do kazdorazowej eksperckiej
oceny okolicznosci wyceny, jak i samej
nieruchomosci oraz wydania prawidtowej opinii
o wartosci nieruchomosci.

Ponadto, analogiczna regulacja jest juz zawarta
w Standardzie zawodowym nr 1 dotyczgcym
wyceny nieruchomosci dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej. Nie
ma powodu, aby standard nr 2 takiej regulacji
nie zawierat.
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