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Dotyczy: konsultacji publicznych projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Szanowny Panie Ministrze,

przekazujemy w zatgczeniu uwagi do projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci, przekazanego do konsultacji publicznych (nr DN-V.0211.1.2023.NJ.6 z dnia 19 czerwca
2023 r). Tres¢ tego dokumentu jest w wielu punktach duzym zaskoczeniem dla srodowiska Rzeczoznawcéw
Majgtkowych. Ponadto mamy wrazenie, ze dokument ten jest niejednolity i redagowany w duzym pospiechu.

Juz w pismie zawierajgcym uzasadnienie tresci projektu rozporzadzenia znalazto sie wiele niescistosci, réwniez
formalnych, takich jak:

. Btedne podanie nr dziennika ustaw w ktédrym zawarto ostatnig tre$¢ rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Nie jest
to dziennik Dz. U. z 2022 r. poz. 555, gdzie pod tg pozycja znajduje sie uregulowanie prawne dotyczace
Kosciofa Katolickiego. Prawidtowy dokument to Dz.U. z 2221 r. poz. 555.

. W dalszych stowach jest napisane, ze rozporzadzenie to zostato wydane na podstawie art. 159 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Dz. U. z 2023 r. poz. 344, czyli na podstawie
Dz. U. opublikowanego dwa lata po publikacji rozporzadzenia. Prawidtowy Dz. U. przytoczony jest dalej.
Powyzsze moze oznaczac, ze dokument byt sporzadzany w pospiechu i moze zawiera¢ niescistosci.

Obecnie obowigzujace rozporzadzenie zawiera opis procedury okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych
celéw oraz sposéb sporzadzania, forme oraz tres¢ operatu szacunkowego. Natomiast uznano, ze z uwagi na
pomocniczg funkcje, jaka petnig standardy w procesie wyceny nieruchomosci oraz ich stricte techniczny
charakter, ze system norm prawnych nie jest miejscem wifasciwym do regulowania warsztatu
wykonywania zawodu przez rzeczoznawcéw majgtkowych.

Zaprezentowany projekt nowego rozporzadzenia zostat znacznie rozszerzony i jego zakres faktycznie zawiera
zapisy, jakie zazwyczaj s zawarte w standardach zawodowych, dodano wiele zapisow odnoszacych sie do
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metodyki wyceny. Proponowana praktyka jest zupetnie rézina od zasad stosowanych w rozwinietych
gospodarkach swiatowych: w obszarze Unii Europejskiej, Wielkiej Brytanii czy USA: standardy zawodowe nie
sg przepisem prawa.

Zgadzamy sie ze stwierdzeniem, ze obecne regulacje w obszarze metodyki wyceny nieruchomosci obowigzujg
od niemal 19 lati w tym czasie nie byta dokonywana gruntowna zmiana tych przepiséw. Istnieje zatem potrzeba
szerszej modyfikacji rozporzadzenia, ktéra umozliwi dostosowanie procedur wyceny nieruchomosci do
panujgcych realidw rynkowych. Analogiczng potrzebe sygnalizuje réwniez $rodowisko zawodowe
rzeczoznawcoéw majatkowych, jednakze $rodowisko to idzie w kierunku rozwoju zawodu, dostosowania
metodyki wyceny do rozwoju ekonomicznego i gospodarczego. Zawdd rzeczoznawcy ma szczegdlne znaczenie
w obliczu zmiennosci sytuacji gospodarczej i zmiennosci na rynku nieruchomosci, ktéry jest rynkiem
cyklicznym. To nie wzory i algorytmy kreujg wartosc. Nie zawsze jestesmy w stanie samodzielnie ocenié rynek.
W czasach tak duzych zmian rosnie rola rzeczoznawcy, ktéry okresla warto$¢ opierajac sie na doswiadczeniach,
kierujac sie intuicjg i korzystajgc z dogtebnej znajomosci rynku. Proces wyceny to préba pogodzenia dwdch

sprzecznosci: szacowanie wartosci na podstawie twardych dowoddw, a przy tym identyfikowanie zjawisk

rynkowych, ktére w sposdb trwaty ksztattujg wartos¢. Nadrzednym celem standarddéw wyceny powinno byc

wiec motywowanie rzeczoznawcow do zmiany i wyposazenie ich w zestaw narzedzi, ktére przydadza sie w

procesie uzgadniania wartosci. Standardy wyceny powinny uwzgledniaé procesy wynikajgce z coraz bardziej

dynamicznych zmian przepisow prawa, ktére majg zastosowanie do rynku finansowego i
nieruchomosciowego. Znane nam standardy zawodowe takie jak standardy TEGOVA (tzw. Niebieska ksiega —
Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majatkowych), RICS (czerwona ksiega -Krdélewski Instytut Dyplomowanych

Rzeczoznawcdw), IVSC (miedzynarodowe standardy wyceny), American Appraisal (Appraisal Institute — Stany

Zjednoczone) ulegajg zmianom i dostosowuijg sie do zmieniajgcego sie rynku.

W przypadku sztywnych zapiséw metodyki wyceny w rozporzadzeniu, zwazywszy na komplikacje i dtugi okres

przeprowadzenia zmian W _przepisach prawa, praktycznie utracona zostanie mozliwos¢ zmian, uzupetnien i

rozwoju w zapisach metodyki adekwatne do zmieniajacej sie sytuacji rynkowej.

W uzasadnieniu piszecie Panstwo, ze oprocz przejrzenia obecnie obowigzujgcych przepisow i orzecznictwa,

zostaty przeprowadzone dyskusje ze srodowiskiem zawodowym, co pozwolito na zidentyfikowanie obszardw,

ktére wymagaija uregulowania badz doprecyzowania, a takze takich, ktére budza rozbieznosci interpretacyjne

oraz trudnosci w stosowaniu w praktyce. Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych jako

organizacja zawodowa, jest obecna na rynku od okoto 25 lat, jestesmy réwniez cztonkiem PFSRM, najwiekszej

organizacji zrzeszajacej przedstawicieli zawodu Rzeczoznawcdw Majatkowych. Kontaktowalismy sie z kilkoma

sfederowanymi Stowarzyszeniami, w tym z najliczniejszymi i nie uzyskaliSmy informacji potwierdzajacej

odbycie jakichkolwiek konsultacji w tym obszarze w ostatnim czasie. Tak wiec nasuwa sie wniosek, ze

dokument jaki zostat nam przedstawiony, zawierajacy wiele szczegétowych procedur, jakie zazwyczaj

zawierane sg w standardach opracowywanych jako materiaty pomocnicze przez organizacje zawodowe, jest

dla nas dokumentem anonimowym. Co wiecej, proponowany projekt rozporzadzenia, zamiast eliminowacd

niejasnosci, stanowi prébe przeniesienia do przepiséw prawa anonimowej propozycji standardéw, czesto

nielogicznej, niespdjnej, nieckonsekwentnej i przez to wzbudzajgcej wiele niejasnosci.

W dalszej czesci teksu odnosimy sie do niektérych szczegdtowych zapiséw uzasadnienia, w zatgczonej tabeli
opisujemy szczegdtowo watpliwosci i niescistosci zawarte w projekcie rozporzadzenia. Natomiast w tym
miejscu chcieliémy omowié podstawowe kwestie.

. Rozporzadzenie wielu obszarach wskazuje rozwigzania na podstawie $cisle okreslonych matematycznych
wzordw i zasad. Nie negujemy obszaréw gdzie ustawodawca narzuca sztywne obliczenia wskaznikowe,
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ale trzeba jasno napisac, ze jest to wtedy SPEC Ustawa (Ustawodawca ma prawo to zrobi¢). Wyliczone w
ten sposdb wartosci nie odnoszg sie w zaden sposdb do wartosci rynkowej. Ustawodawca proponuje
dziatania mechaniczne, matematyczne i nie jest to szacowanie nieruchomosci.

. Zasady stosowania wartosci rynkowej, zgodnie z jej definicja zawartg w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami powinny by¢ bezwzglednie stosowane: w wycenie dotyczacej zawarcia transakgcji
kupna sprzedazy, w obszarze wycen dla potrzeb finansowych (Miedzynarodowe standardy
rachunkowosci), w obszarze wycen dla Bankow.

Stosujac proponowane W rozporzgdzeniu zapisy i zasady, odbiegamy od obszaru definicji wartosci rynkowej.

Nalezatoby wiec jasno okresli¢, ktére obszary sg regulowane odgdrnie i sg traktowane jako tzw, spec ustawa i

rozdzielié te dwie czesci rozporzadzenia.

Ponadto warto wspomnie¢, ze przepisy_wykonawcze zostaty nowelizacjg uogn z 2021 roku przeniesione do
wytgcznej kompetencji Ministerstwa Rozwoju i stracity swojg range miedzyresortowg. Tym samym
proponowany projekt rozporzadzenia reguluje kwestie wyceny nieruchomosci dla réznych celdw, w tym w
obszarach kompetencji innych ministerstw i instytucji petnigcych funkcje regulatoréw, m. in. : Ministerstwa
Finanséw, Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Ministerstwa Infrastruktury, Ministerstwo Sprawiedliwosci,
Ministerstwo Klimatu i Srodowiska.

Komentarze do wybranych fragmentéw rozporzadzenia.

Przepisy ogdlne (rozdziat 1)

° Watpliwos¢ budzi okreslenie zasady wyceny pasa stuzebnosci przesytu rozumianego jako powierzchnia
nieruchomosci lub jej czesci wzdtuz urzadzenia przesytowego, niezbedna do wykonywania przez
przedsiebiorce przesytowego uprawnien objetych trescig stuzebnosci przesytu. Praktycznie w planach
miejscowych pasy te sg znacznie szersze. Dlatego watpliwo$¢ moze budzi¢ przyjecie powierzchni znacznie
mniejszej i wyznaczonej przez samego zainteresowanego czyli firme przesytowa.

° W § 3 ust. 2 i 3 uregulowano kwestie dokonywania ogledzin nieruchomosci przy szacowaniu
nieruchomosci. Obowiqgzujgce przepisy nie wskazujg wprost na taki obowigzek, niemniej jednak z
przepisow tych wynika, Zze proces wyceny nieruchomosci powinien by¢ oparty na konkretnych danych
oraz informacjach o nieruchomosci, umozliwiajgcych prawidtowe ustalenie jej cech oraz wszelkich
innych okolicznosci, ktére majq wptyw na okreslang wartosc nieruchomosci. W tym celu rzeczoznawca
majgtkowy powinien wykorzystywac wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach.
Zapis: ,,wszelkie dostepne dane” jest zwrotem ostrym i moze budzi¢ wiele watpliwosci, szczegdlnie w
przypadku oceny operatow. Jest to szczegdlnie istotne w sytuacji watpliwej jakosci i utrudnionego i
niejednorodnego w skali kraju dostepu do informacji waznych dla Rzeczoznawcy Majagtkowego w
procesie wyceny. Takie same watpliwosci budzi zwrot ,, Obowigzkiem rzeczoznawcy majgtkowego jest
zatem doktadanie wszelkich staran, aby podejmowane przez niego dziatania, dokumentowane w
operacie szacunkowym, nie budzity zadnych waqtpliwosci co do ich poprawnosci i zgodnosci z
obowiqgzujgcymi przepisami prawa.” Zgodnie z obecnymi dziataniami nasuwa sie pytanie czy na przyktad
trzeba przepisa¢ metodyke do operatu, zeby nie budzity watpliwosci czytajacego?

Rodzaje podejsé¢, metod i techniki wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania wartosci

nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegélnych podejsé, metod i technik (rozdziat 2).

. Podejscie poréwnawcze
Piszecie Panstwo” ,Przepisy § 5-9 regulujgq warunki stosowania oraz metodyke podejscia
poréwnawczego przy szacowaniu nieruchomosci. Przewazajgca wiekszos¢ wycen dokonywana jest
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wtasnie przy zastosowaniu tego podejscia. Na gruncie dotychczasowych doswiadczen oraz obserwacji
praktyki dostrzega sie pewne nieprawidtowosci oraz btedy popetniane w procesie szacowania
nieruchomosci, ktére de facto wynikajg z nieprzestrzegania obowiqzujgcych przepisow lub ich
niewtasciwego stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych. Wydaje sie, ze przyczyny tego stanu
rzeczy mozna upatrywac w zbyt ogdlnie sformutowanych normach prawnych, ktore pozostawiaty zbyt
duze pole do interpretacji i w konsekwencji mogty doprowadzi¢ do pewnych bfedow. Takie zjawisko
wynika¢ mozZe réwniez z faktu, Ze czes¢ wytycznych metodycznych do stosowania podejscia
poréwnawczego zawiera wytgcznie norma branzowa, ktdra nie jest wigzqca, a wytgcznie zalecana do
stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych. Aby zminimalizowad zjawiska prowadzgce do
wqtpliwych, czesto niepoprawnych wycen nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréownawczego
zaproponowano wiqgczenie do przepisow rozporzgdzenia kluczowych rozwigzan metodycznych
proponowanych w istniejgcej normie branzowej oraz w opracowanym wczesniej projekcie standardu
zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych dedykowanym przedmiotowej materii. ,,

0Odnoszac sie do ostatniego zdania: opracowany wczesniej projekt standardu zawodowego zostat w

2019 roku wystany z Ministerstwa Technologii i Rozwoju do konsultacji Srodowiskowej

Rzeczoznawcow Majatkowych spotkat sie z powszechng i szeroka krytyka Stowarzyszen z catej Polski.

Zostat oceniony jako zbyt szczegdtowy i nieprzystajgcy do realiow pracy rzeczoznawcy i jako

dokument sporzadzony przez teoretykdw, nie wykonujgcych praktycznie wycen. Nie wchodzgc w

szczegoty, zatgczamy do niniejszego pisma korespondencje wystang 22 marca 2019 roku do

Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju na rece Pani Ewa Gatczak oraz na adres sekretariatu Ministerstwa

korespondencje wraz z tabelg uwag.

Zgadzamy sie ze stwierdzeniem , ze niniejsze rozporzadzenie nie wprowadza zatem nieznanych wczesniej
elementéw metodyki wyceny. Podkreslamy jednak, ze wprowadza elementy, ktére proponowane
wczesniej spotkaty sie z powszechng krytyka i brakiem akceptacji czynnego srodowiska zawodowego.

Nie zgadamy sie ponadto ze stwierdzeniem, ze nowe rozporzgdzenie wprowadzito systematyke i
poprawito czytelno$¢ rozwigzan. Nie widzimy wptywu na poprawe jakosci dokonywanych wycen.
Nalezy zauwazy¢, ze okoto 95% kwestionowanych lub poddanych ocenie wycen pochodzi z zakresu
obrotu z udziatem Skarbu Paristwa, w tym wywtaszczenia i odszkodowania. Ponadto sg w tym obszarze
wyceny z tytutu sporéw sgdowych oraz wszelkie postepowania sgdowe i prokuratorskie. Naszym
zdaniem nowe brzmienie rozporzadzenia moze dostarczy¢ narzedzia ktére pozwolg praktycznie ocenic
negatywnie kazda wycene, co wydtuzy wszelkie postepowania. Rozumiemy, ze w postepowaniu, gdzie
strong jest Skarb Panfstwa, i skutkiem jest wyptata rdinego rodzaju odszkodowanr, stronom
postepowania chodzi o mozliwie jasng odpowiedz co do zasadnosci oszacowanej wartosci i w efekcie
wysokosci wyptaconego odszkodowania. W catym procesie chodzi przede wszystkim o dyskusje na

temat wartosci i odpowiednig zmiane zasad oceny operatow szacunkowych. Poprawi to

transparentnos¢ i poczucie bezpieczenstwa dla oséb biorgcych udziat w procesie oszacowania oraz

transparentnos$é prowadzenia tego typu procedur. Ocena operatdw powinna opierac sie o klasyczny

arbitraz, czyli przede wszystkim o dyskusje o wartosci.

Piszecie Panstwo, ze , Prawidlowo sporzgdzona wycena musi opiera¢ sie na wiarygodnych i
rzetelnych danych. Przy stosowaniu podejscia poréownawczego konieczna jest znajomosc nie tylko
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, ale
rowniez warunkow zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich
cen (§ 5). Taki warunek zapisany jest réwniez w obowiqgzujgcym rozporzqdzeniu, nie zawsze jest jednak
wtasciwie interpretowany. Zdarza sie, ze rzeczoznawcy majgtkowi nie siegajg do danych Zrodfowych
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dotyczqcych transakcji, na ktorych opierajg wyceny, w niedostateczny sposéb analizujg transakcje
bedgce przedmiotem obrotu na danym rynku nieruchomosci, nie weryfikujqg rowniez warunkéw
zawarcia takich transakcji. Niejednokrotnie ograniczajq sie od pozyskiwania informacji o
nieruchomosciach z rejestrow cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow, korzystajq tez z mato
wiarygodnych zrddet, opierajgc sie wytqcznie na dokumentacji przekazanej od zleceniodawcy wyceny w
zaden sposob jednak przez rzeczoznawce majgtkowego niezweryfikowanej, czy tez na tworzonych w
dos¢ dowolny sposdb ,,prywatnych baz danych o nieruchomosciach”.

Stqd tez przepisy rozporzqdzenia wskazujq na Zrddfa informacji o materiale poréwnawczym, ktdrych
wykorzystanie jest niezbedne w procesie wyceny. Podstawowym Zrddtem danych o nieruchomosciach, z
ktorych korzysta rzeczoznawca majgtkowy powinny by¢ akty notarialne.

Ten zapis jest bardzo krzywdzacy dla Rzeczoznawcy Majgtkowego, na ktérego przerzuca sie wszelka
niedoskonatos¢ rejestréw prowadzonych przez Panstwo, ktérych prowadzenie jest finansowane z
naszych podatkéw i optat pobieranych bezposrednio od rzeczoznawcéw. Na rzeczoznawce przerzuca
sie obowigzek szczegétowego studiowania aktéw notarialnych, przy braku jakiejkolwiek aktywnosci
regulatora w zakresie zmian w obszarze notariatu i np. wprowadzenia minimalnego obowigzku co do
zakresu danych o nieruchomosciach ujawnianych w aktach notarialnych. Na przyktad niejasne sg w
tychze aktach zapisy dotyczace powierzchni budynkdw, cen netto/brutto itd. W ostatnich latach
znacznie ograniczono zakres danych wprowadzonych do Paristwowego zasobu geodezyjnego. Oprécz
tego wszelkie rejestry cen prowadzone przez Starostwa majg w skali kraju rézne systemy i znaczace
ograniczenia w mozliwosci korzystania z nich. Do tej pory, regulator nie wymdgt na starostwach
obowigzku udostepniania kopii aktow notarialnych w wersjach elektronicznych. Rzeczoznawcy nadal
majg problem z uzyskaniem petnych wypiséw z rejestréw gruntdw dla nieruchomosci, m.in. z zawarta
informacje o nr ksiegi wieczystej, co uniemozliwia zbadanie stanu prawnego nieruchomosci podobnych,
bedacych materiatem poréwnawczym do wyceny. Zwracamy réwniez uwage na utrudnienie dostepu
do rejestru cen dla rzeczoznawcéw wynikajace ze zbyt wysokich stawek za transakcje. Wczesniej
rzeczoznawca posiadat mozliwo$¢ zakupu, za zryczattowang stawke, wszystkich transakcji z danej
jednostki ewidencyjnej. Pozwalato to za zakup petnego zakresu danych i przeprowadzanie petnej analizy
rynku. Na tej podstawie rzeczoznawca dokonywat dogtebnej analizy, wybierat te transakcje, ktére byty
odpowiednie dla danej wyceny i tylko do tych sktadat wniosek o wglad do aktéw notarialnych. Obecnie,
ze wzgledu na brak takiej funkcjonalnosci, jak zakup petnej bazy za zryczattowang — rozsgdng stawke,
rzeczoznawcy dokonujg wstepnej analizy rynku na podstawie filtréw w programach dostepowych, co
zdecydowanie prowadzi do spadku jakosci naszych opracowan. Nie bedziemy w tym miejscu
komentowaé opdznien we wprowadzaniu danych do systemu. Tak wiec niniejsze rozporzadzenie
nakazuje korzystanie z okreslonych dokumentow, korzystanie z przedmiotowych rejestréw jest bardzo
kosztowne, a ponadto sg one obarczone wieloma wadami i btedami oraz z ograniczonym dostepem.
Stawia sie okreslone wymagania bez zapewnienia odpowiedniego zaplecza. Nie bedziemy tez w tym
miejscu polemizowa¢ z watpliwym stwierdzeniem, czy zawsze niezbedne jest czytanie aktow
notarialnych.

Nie bedziemy dalej omawiac poszczegdlnych zapiséw dotyczacych paragraféw od 5 do 9 dotyczacych
podejscia poréwnawczego. Sg one dla nas niejasne, budzg wiele watpliwosci, Szczegdétowe kwestie beda
zawarte w tabeli poréwnawczej. Ale juz teraz widzimy, ze przy przyjeciu zapiséw w obecnej formie,
bedziemy sie zwracac o interpretacje do Ministerstwa. Powtdrzymy wiec jeszcze raz: tym bardziej jest dla
nas niezrozumiate, ze autorzy tego dokumentu sg anonimowi, szczegdlnie jezeli chodzi o przedstawicieli
naszego zawodu. Odniesiemy sie szczegdétowo do § 6 ust. 5, w ktérym napisano, ze cechy nieruchomosci
podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne dane zawarte w szczegdlnosci w
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aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostéw, dokumentach
planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Powyzszy zapis jest mglisty i niejasny ponadto stwierdzenia
uzyte w tym punkcie: , wszelkie, niezbedne, dostepne” jest bardzo szerokie i nieprecyzyjne.

Podsumowuijac, rozporzadzenie to przerzuca ha rzeczoznawce odpowiedzialno$é za nierzetelne prowadzenie

rejestrow dotyczagcych nieruchomosci  przez instytucie panstwa. Przerzuca sie na rzeczoznawcodw

odpowiedzialno$¢ za gromadzenia wszelkich, niesprecyzowanych danych nieruchomosci i wszelkich ryzyk.

Jednoczesnie za pobieranie tak niedoskonatych danych pobiera sie wysokie optaty. Nalezy mocno podkreslié,

ze _operat szacunkowy, to nie raport ,due diligence. Raporty takie sg bardzo specjalistyczne i bardzo

kosztowne. Rzeczoznawca moze korzysta¢ z informacji pozyskanych z takich raportdow, ale nie jest on

ekspertem wszechstronnym. Dlatego tez zamieszcza W raporcie wyceny zwyczajowo rdznego rodzaju

zastrzezenia w obszarze prawnym, technicznym i innych:

Zacytuje jedno zdanie: ,podkreslenia przy tym takze wymaga, Ze z punktu widzenia procesu wyceny nie
sq istotne wszystkie cechy nieruchomosci, czy to prawne, fizyczne, czy uzytkowe, a jedynie te, ktére w
zasadniczy sposob ksztattujg jej wartos¢”. Wykazanie tej tezy trudne i ocenne.

Podkresli¢ nalezy sprawe zastosowania metody analizy statystycznej. , w § 9 ust. 3 jednoznacznie
wskazano, ze zbior cen transakcyjnych wifasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych w metodzie analizy statystycznej rynku tworzy sie na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ustalonych na podstawie wymienionych w tym przepisie zrodet informacji.” Problem jaki
mozna zauwazy¢ to brak spetnienia warunku proby reprezentatywnej dla metod statystycznych,
jednoczesnie pozwala sie na te metode. Zadne réwnanie regresji oparte na kilkunastu transakcjach czy
nawet 30 nie odzwierciedla proby losowej i préby reprezentatywnej dla metod statystycznych - tutaj
powinny zidentyfikowane co najmniej 100 lub wiecej transakcji dotyczgcych nieruchomosci podobnych.

Podejscie dochodowe, Podejscie mieszane, Podejscie kosztowe

Nie bedziemy tu szczegétowo odnosic sie do kolejnych procesdw wyceny opisanych w rozporzadzeniu,
przestalismy w zataczonej tabeli odpowiednie uwagi, ktére szczegdétowo pokazujg niescistosci zawarte w
tresci rozporzadzenia. Podkreslamy, ze oba te podejscia opisane sg pobieznie, zawierajg wiele btedéw
oraz niescistosci. Rdznig sie znacznie od praktyki stosowanej od wielu lat w tych podejsciach, w obszarze
wartosci rynkowej i w rozumieniu racjonalnych zachowan uczestnika rynku. Oba te podejscia opisane sg
szczegdtowo w miedzynarodowej literaturze przedmiotu oraz w standardach juz cytowanych wczesniej:
TEGOVA (tzw. Niebieska ksiega), RICS (czerwona ksiega), IVSC (miedzynarodowe standardy wyceny),

American Appraisal. Szczegélnie chcielibySmy zwréci¢é uwage na standardy TEGOVA 2020 (link

https://pfsrm.pl/storage/download/2872) , przettumaczone na jezyk polski i dostepne na stronie

Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majgtkowych bezptatnie. Jest to doskonaty materiat

Zzrédtowy dostepny w przystepnej formie w jezyku polskim. We wspomnianej pozycji w rozdziale I
zatytutowanym ,Metodyka wyceny” w punkcie 7 na stronie 181 jest opisane podejscie dochodowe
metody i modele, w punkcie 8 na stronie 195 podejscie kosztowe, a w punkcie 9 na stronie 217 metoda
pozostatosciowa. Metodyka wyceny opisana w cytowanej pozycji jest zgodna z miedzynarodowsa,
powszechnie stosowang praktyka. Co do podejscia kosztowego i zuzycia technicznego opisanego w

projekcie rozporzadzenia, nalezy dodaé, ze jest ono catkowicie sprzeczne z zasadami budownictwa

ogolnego, jakie stosuje sie w tym zakresie. Ten zatgcznik powinien by¢ z rozporzgdzenia kategorycznie
usuniety.
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Wycena nieruchomosci dla sektora bankowego

Pozostaje jeszcze do omdwienia przepis § 55 regulujacy kwestie zwigzane z wyceng nieruchomosci dla
potrzeb sektora bankowego. Obecnie metodyke szacowania nieruchomosci na przedmiotowe cele
precyzuje standard zawodowy rzeczoznawcdw majgtkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”, ogtoszony przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa w drodze obwieszczenia z dnia
1 wrzesnia 2017 roku (Dz. Urz. MIiB z 2017 r. poz. 59), ktéry w wyniku zmian wprowadzonych przepisami
ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektdrych innych
ustaw (Dz. U. z 2021 r. poz. 1561) zachowuje moc obowiqzujgcq nie dtuzej niz do dnia 9 wrzesnia
2023 roku. Wskazany termin jest zbiezny z terminem zachowania w mocy obowigzujgcego rozporzqdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia operatu szacunkowego. Podykotowane jest to
koniecznosciq zachowania ciggtosci obowigzywania niektdrych rozwigzan metodycznych zawartych w
obowiqzujgcym ,standardzie bankowym”. Potrzeba te wynika z przepisow unijnych, ktdre stawiajq
paristwom cztonkowskim pewne wymogi w celu zapewnienia odpowiednich standardow wyceny
nieruchomosci mieszkalnych dla udzielania kredytow. W Polsce wymogi te realizowane sq poprzez
rozwigzania zawarte w przepisach ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2245), przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, a takze w rozporzqdzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania
operatu szacunkowego. stanowi ponadto obowiqzujgcy , standard bankowy” i wtasnie z tego wzgledu
niezbedne jest utrzymanie norm w nim zawartych w systemie obowiqzujgcego prawa. W zwiqgzku z tym
planowane jest przeniesienie niektorych rozwigzann metodycznych ze ,standardu bankowego” do
przepisow projektowanego rozporzqdzenia po to aby doprecyzowac pewne procedury wyceny
nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci etc.

W dalszej czesci uzasadnienia do projektu rozporzadzenia piszecie Panstwo, ze Projekt rozporzadzenia nie

podlega obowigzkowi przedstawienia wtasciwym organom i instytucjom Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu

Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o

ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190 Rady Ministréow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy

Rady Ministréow (M.P. z 2022 r. poz. 348). Projekt rozporzadzenia nie jest objety zakresem prawa Unii

Europejskiej. Nasuwa sie pytanie, w zwigzku z catym spektrum wycen bankowych, w jaki sposéb rozporzadzenie

to ma sie do wymogdw ostroznosciowych do instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych (tekst majgcy
znaczenie dla EOG) Dz U L 176 2 27.6.2013.

Podsumowujac: kategorycznie nie zgadzamy sie ze stwierdzeniem, Ze projekt rozporzadzenia wptynie

pozytywnie na dziatalnos¢ mikroprzedsiebiorcow.

Niescistosci s opisane zatgczonej w tabeli (zatgcznik nr 1).

Nie negujemy obszaréw gdzie ustawodawca narzuca sztywne obliczenia wskaznikowe, ale trzeba jasno
napisac, ze jest to wtedy SPEC Ustawa (Ustawodawca ma prawo to zrobic) i nie odnosi sie do wartosci
rynkowej. Ustawodawca powinien wiec jasno okresli¢, gdzie wartosci rynkowej rzeczoznawca nie stosuje
Zasady stosowania wartosci rynkowe] powinny by¢ bezwzglednie stosowane: w wycenie do transakcji
kupna sprzedazy, w obszarze wycen dla potrzeb finansowych (Miedzynarodowe standardy
rachunkowosci), w obszarze wycen dla Bankéw

W swietle powyzszych rozwazan trudno zatozy¢, ze projekt rozporzgdzenia wptynie pozytywnie na dziatalnos¢

rzeczoznawcéw majatkowych a proces wyceny nieruchomosci stanie sie bardziej transparentny.
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Proponowane rozwigzania dajg bowiem orez w postaci mozliwosci zakwestionowania praktycznie kazdej
wyceny.

Mamy nadzieje, ze pochylicie sie Pafstwo nad naszymi uwagami, jestesmy gotowi do odpowiedzi na kazde
pytanie i wyjasnienienie.

Z wyrazami szacunku,

W imieniu Cztonkdéw i Zarzadu Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych

MALGORZATA Elektronicznie podpisany

przez MALGORZATA
JADWIGA JADWIGA KOSINSKA
. Data: 2023.07.03 13:30:46
KOSINSKA +02'00"

Matgorzata Kosinska

Przewodniczgca MSRM

Zatgczniki:
Zatgcznik nr 1. Zatgcznik zawierajgcy uwagi do projektu rozporzadzenia w formie tabelarycznej.

Zatgcznik nr 2. Historyczna korespondencja wystana 22 marca 2019 roku do MTIR dotyczgca pierwotnego
projektu standardu pordwnawczego, wraz z tabelg uwag.
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Uwagi do projektu rezporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci

KONSULTACJE PUBLICZNE

Lp.

Jednostka
redakcyjna, ktorej
uwaga dotyczy/
pkt Uzasadnienia/
pkt OSR

Podmiot zglaszajacy Uwaga/ Propozycja zmian zapisu

UWAGI OGOLNE:

1) wprowadzenie przepisu nie moze spowodowaé oderwania srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych od zasad i ogdlnie metodyki stosowanej przez inne §rodowiska zawodowe, w tym
techniczne (inzynierowie budowlani, mechanicy) w zakresie okreslania zuzycia, ani wykluczaé
rzeczoznawcoOw majatkowych z dorobku wiedzy posiadanej przez te zawody, badajace zjawisko
zuzycia. Nalezy takze wzia¢ pod uwage, ze istniejg normy europejskie definiujgce te zagadnienia oraz
nalezy zwraca¢ uwage na rozwigzania stosowane przez inne kraje.

2) ocena stopnia zuzycia ma charakter szacunkowy,

3) zaden algorytm nie obejmie wszystkich mozliwych przypadkow,

4) Brakuje odniesienia do ogélnej zasady, ze warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkow i optat,
w tym w szczego6lnosci podatku vat.

Rzeczoznawcy czgsto popelniaja bigdy polegajace na tym, ze dane wejsciowe do wyceny sa
ovatowane (transakcje, stawki czynszow, koszty odtworzenia itd.). Czasem cz¢$¢ z przyjetych danych
do wyceny jest z vatem a czg¢$¢ bez vatu. Warto$¢ powstata w wyniku tego bledu lub niekonsekwencji
jednolitosci danych prowadzi w efekcie do wartosci, ktora nie wiadomo jaka stawke vat uwzglednia.
Rzeczoznawca nie ma wiedzy, ani kompetencji do zajmowania stanowiska w sprawach podatkowych.
Z tego powodu wymagana jest jednoznaczna zasad, ze warto$¢ okres§lana przez rzeczoznawce nie
zawiera podatkow i optat.

Mazowieckie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§3.2.

,»$3.2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analiza rynku nieruchomosci, w szczego6lnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakcji, a takze
ogledzinami nieruchomosci.”

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznaweow Majatkowych | Skreslono ,.a takze ogledzinami nieruchomosci.”

UWAGA: Dopdki rzeczoznawcy majatkowemu nie przystuguje prawo wstepu na nieruchomosci bedace
przedmiotem analizy rynku niedopuszczalny jest obowigzek ich ogledzin i kazdorazowe uzasadnianie
ograniczonego zakresu ogledzin. Do realizacji tego obowigzku konieczna jest zmiana prawa i nadanie
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rzeczoznawcom stosownych uprawnien, ktore z kolei nie moga naruszaé prawa wiasnosci i do
zachowania prywatnos$ci obywateli.

Ponadto natozenie obowigzku wykonywania ogledzin kilkudziesieciu nieruchomosci przyjetych do
porownania w operacie szacunkowym znaczgco wydhuzy czas sporzadzania operatow i ich koszt, co nie
zostalo uwzglednione w skutkach finansowych rozporzadzenia. Zwigkszy to znaczaco koszty
postepowan sadowych i administracyjnych.

Z uwagi na badanie stanu nieruchomo$ci poréwnawczych na data historyczna (data transakcji),
ogledziny wykonane po roku czy dwoch latach bywaja bezprzedmiotowe. Decyzja o zasadnosci i
mozliwosci wykonania ogledzin nieruchomos$ci podobnych powinna naleze¢ kazdorazowo do
rzeczoznawcy majatkowego.

§3.3. Ogledzin nieruchomosci dokonuje si¢ w mozliwym do wykonania zakresie. Ograniczony zakres
ogledzin wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.”

UWAGA: Wykreslenie paragrafu w catosci. Dopdki rzeczoznawcy majatkowemu nie przystuguje
prawo wstepu na nieruchomosci bgdace przedmiotem analizy rynku niedopuszczalny jest obowigzek
ich ogledzin i kazdorazowe uzasadnianie ograniczonego zakresu ogledzin. Do realizacji tego obowiazku
konieczna jest zmiana prawa i nadanie rzeczoznawcom stosownych uprawnien, ktore z kolei nie moga
narusza¢ prawa wlasnosci i do zachowania prywatno$ci obywateli.

Ponadto natozenie obowigzku wykonywania ogledzin kilkudziesieciu nieruchomosci przyjetych do
Mazowieckie  Stowarzyszenie | poréwnania w operacie szacunkowym znaczgco wydtuzy czas sporzadzania operatow i ich koszt, CO nie
Rzeczoznawcow Majatkowych | zostalo uwzglednione w skutkach finansowych rozporzadzenia. Zwigkszy to znaczaco koszty
postepowan sagdowych i administracyjnych.

Z uwagi na badanie stanu nieruchomosci poréwnawczych na datg historyczng (data transakcji),
ogledziny wykonane po roku czy dwodch latach bywaja bezprzedmiotowe. Decyzja o zasadno$ci i
mozliwosci wykonania ogledzin nieruchomos$ci podobnych powinna naleze¢ kazdorazowo do
rzeczoznawcy majatkowego.

Nie jest doprecyzowane czy ogledziny, nawet w ograniczonym zakresie mogg by¢ przeprowadzone
wirtualnie czy fizycznie. Interpretacja rzeczoznawcdéw moze by¢ rézna.

§3.3

§6.1.”0Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny i dostepnosci danych okresla sie
rynek nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przez wskazanie jego rodzaju i obszaru
oraz okresu badania cen.”

UWAGA: Jest to powtdrzenie w istocie par.3 ust.6. . Wpisane jedynie do podejscia poréwnawczego
oznaczatoby, ze w innych podejs$ciach nie trzeba tego robi¢, a trzeba.

,»$ 6.4. Do okre$lenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci
Mazowieckie  Stowarzyszenie | wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym
Rzeczoznawcoéw Majatkowych | poprzedzajacym date, na ktdra okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci, lecz nie dtuzszym niz dwa lata przed
tg datg. W przypadkach uzasadnionych malg aktywnos$cig rynku nieruchomosci do poréwnan przyjmuje

Mazowieckie  Stowarzyszenie

36.1. Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 6.4.
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si¢ nieruchomosci, ktore byty przedmiotem obrotu w okresie dtuzszym niz dwa lata. Przyjecie dtuzszego
okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. W szczeg6lnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza si¢ takze przyjmowanie nieruchomosci, ktore byty przedmiotem obrotu po dniu,
na ktory okresla si¢ warto§¢ nieruchomosci wycenianej.”

UWAGA: Skresli¢ stowa: ,,lecz nie diuzszym niz dwa lata przed tq datq. W przypadkach uzasadnionych
malg aktywnoscig rynku nieruchomosci do porownan przyjmuje sie nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem obrotu w okresie diuzszym niz dwa lata. Przyjecie diuzszego okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym. ”-Uregulowanie zbedne, skoro rzeczoznawca majatkowy jest
zobowigzany do przyjecia nieruchomosci, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
mozliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktora okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci, powinien sam
okresli¢ ramy czasowe korzystajac ze swojej wiedzy specjalistyczne;.

,»,§6.5. Cechy nieruchomos$ci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostgpne dane
zawarte w szczegolnosci w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez
starostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci
uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci tworzy si¢ zbidr nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.”

UWAGA: Wykres$lenie ,,oraz informacje pochodzqgce z ogledzin nieruchomosci”
Dopoéki rzeczoznawcy majagtkowemu nie przystuguje prawo wstgpu na nieruchomosci bedace
przedmiotem analizy rynku niedopuszczalny jest obowigzek ich ogledzin i kazdorazowe uzasadnianie
ograniczonego zakresu ogledzin. Do realizacji tego obowiazku konieczna jest zmiana prawa i nadanie
Mazowieckie — Stowarzyszenie | rzeczoznawcom stosownych uprawnien, ktére z kolei nie mogg narusza¢ prawa wilasnosci i do
Rzeczoznawcoéw Majatkowych zachowania prywatnos$ci obywateli.
Ponadto natozenie obowiazku wykonywania ogledzin kilkudziesigciu nieruchomosci przyjetych do
poréwnania w operacie szacunkowym znaczaco wydtuzy czas sporzadzania operatow i ich koszt, co nie
zostalo uwzglednione w skutkach finansowych rozporzadzenia. Zwigkszy to znaczaco koszty
postepowan sadowych i administracyjnych.
Z uwagi na badanie stanu nieruchomo$ci poréwnawczych na data historyczng (data transakcji),
ogledziny wykonane po roku czy dwodch latach bywaja bezprzedmiotowe. Decyzja o zasadnosci i
mozliwo$ci wykonania ogledzin nieruchomo$ci podobnych powinna naleze¢ kazdorazowo do
rzeczoznawcy majatkowego.
Z zapisu wnika m.in. nakaz dokonywania ogledzin nieruchomosci podobnych.

1. Pytanie czy fizycznie czy wirtualnie?
Brak odstgpstwa w sytuacji gdy ogledziny sa bezprzedmiotowe powoduje ryzyko naruszenia przez
rzeczoznawcg przepisow. Przyktad — okre$lenie wartosci na dat¢ wsteczng, np. na 2008 r. Poszukujac

§6.5
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transakcji sprzed tej daty, faktycznie ich stan moze by¢ catkowicie inny niz w dacie kiedy dokonywana
jest wycena.

§6.6.”W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci,
ceny nieruchomos$ci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okre$lenia wartosci nieruchomosci. Przyjety
poziom zmian cen lub odstapienie od aktualizacji cen transakcyjnych wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.”

UWAGA: Z zapisu wynika, ze od aktualizacji mozna odstapic.

Wydaje si¢ to sprzeczne z zapisem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z ktérej wynika, ze ,,zmiany
poziomu cen w skutek uptywu czasu” — uwzglednia si¢. Zatem nie mozna nie aktualizowa¢, mozna
jedynie aktualizowaé na poziomie jednos$ci, a wigc uwzgledni¢ trend zmiany cen stabilny, w wyniku
czego ceny transakcyjne pozostang niezmienione.

§6.7. , Do zbioru nieruchomo$ci podobnych stanowiacego podstawe wyceny nie mogg by¢
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapily szczegdlne warunki zawarcia
transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych
Mazowieckie  Stowarzyszenie | na analizowanym rynku nieruchomosci”

Rzeczoznawcow Majatkowych | UWAGA: czy intencja ustawodawcy bylo pozostawienie przepisu w niezmienionej postaci?

Przepis oznacza, ze jesli warunki szczegélne wystepuja, ale jednoczesnie ceny razaco nie odbiegaly to
taka transakcja moze by¢ wlaczona do grupy nieruchomosci podobnych.

Czy jednak zasada, ze jesli sa szczegolne warunki to niezaleznie od ceny pomija si¢ taka transakcje.
§9.1.”Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomoséciami podobnymi, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
nieruchomosci podobnych stanowiacego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sig¢
na podstawie r6znic w skalach ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
przyjetych do porownan”

UWAGA: Zapis przeniesiony z noty podejécia porownawczego: ,,Do poréwnan wybiera si¢ co najmnie;j
Mazowieckie  Stowarzyszenie | trzy nieruchomos$ci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacego podstawe wyceny.”
Rzeczoznawcoéw Majatkowych | Wielu rzeczoznawcow splyca wyceng interpretujac ten zapis, ze jesli ,,wyjma” 3 mimo, ze tych
najbardziej podobnych jest 5, to nie naruszajg tej zasady.

Powinno by¢: ,,Do porownan wybiera sig¢ wszystkie nieruchomosci, ktore sq najbardziej zblizone
podobienstwem do nieruchomosci wycenianej, z zachowaniem warunku, ze nie moze by¢ ich mniej niz
3.7

Woweczas rzeczoznawca nie moze wybra¢ — tendencyjnie — tylko 3 najbardziej mu pasujacych, lub 3
ktére zabrat, bo dalej nie cheiato mu si¢ badac rynku.

Mazowieckie  Stowarzyszenie

36.6. Rzeczoznawcoéw Majatkowych

§6.7.

§9.1.
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§9.2. ,,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci
okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe
wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegodlnych cech rynkowych oraz z obliczonych zakreséw
wspolczynnikéw korygujacych wedtug wzoru:

W=Cyg >u; xP,,

UWAGA: Wprowadzony wzor jest sprzeczny z par. 6.1. - Ceny transakcyjne nalezy odnosi¢ do
wybranej jednostki poréwnawczej. I uzasadnienia (Str.6) - W zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci i
Mazowieckie  Stowarzyszenie | dostepnosci danych rynkowych mozna przyjac rézne jednostki porownawcze. Jednostke poréwnawczg
Rzeczoznawcoéw Majatkowych | w uzasadnionych przypadkach moze stanowi¢ takze nieruchomos¢.

Skoro do wzoru wstawiono:

P — powierzchnia nieruchomosci wycenianej

To tym samym jednostka przeliczeniowa moze by¢ tylko ,,powierzchnia”.

§9.2.

Skoro podano granice (gérng i dolng) wspotezynnikéw korygujacych, a wiadomo, ze istotny jest takze
wspotczynnik srodkowy, ktory w przypadku tej metody winien wynosi¢ 1 (bo odzwierciedla to poziom
polozenia ceny $redniej w przedziale) co jest szczegolnie istotne przy stosowaniu tek metody, winno
dopisac si¢ takze, ze:

»halezy uwzgledni¢ potozenie ceny S$redniej w przedziale poprzez nadanie wspotczynnikowi
srodkowemu wartos$¢ 1.

§9.3. ,,Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wiasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktorych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy.
Warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy
tworzeniu zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do okreSlenia wartoSci nieruchomosci
Mazowieckie = Stowarzyszenie | reprezentatywnych przepis § 6ust. 5 stosuje si¢ odpowiednio.”

Rzeczoznawcow Majatkowych | UWAGA: Wprowadzona zmiana owszem komplikuje zastosowanie do wyceny konkretnej
nieruchomos$ci metody analizy statystycznej rynku, ale takze komplikuje sprawe w sytuacji
koniecznos$ci wyceny w procesie ustalania warto$ci katastralne;.

Moze lepiej zapisac, ze t¢ metodg stosuje si¢ wytacznie do okreslenia wartosci na potrzeby katastru, bez
wprowadzania obowigzku stosowania par. 6.5.

§18.1.Metode pozostalosciowg stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci
Mazowieckie  Stowarzyszenie | majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
Rzeczoznawcow Majatkowych | przebudowie, montazu, remoncie obiektu budowlanego lub inne dziatania wplywajace na jej stan
techniczno-uzytkowy.”

10.

§9.3.

11.
§18.1.
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UWAGA: Dodano co prawda sformutowanie rozszerzajace: ,.dzialania wplywajace na jej stan
techniczno-uzytkowy”, ale to nadal nie wyczerpuje sytuacji rynkowych.

W nocie metody pozostatosciowej uzyto pojecia by stosowaé metode pozostalosciowa: ,,rozwoj”
nieruchomosci, co oznacza jej zmiang na lepsze.

Stowo ,,rozwdj” zostato takze uzyte w niniejszym projekcie rozporzadzenia >> par. 50.1.

Mogga by¢ sytuacje, w ktorych trzeba zastosowaé metodg pozostalosciowa pomimo, ze nie prowadzi si¢
prac budowalnych, a takze dziatan zmieniajacych stan techniczno-uzytkowy, a jedynie uzytkowy,
funkcjonalny lub wytacznie prawny.

Wprowadzenie zapisu nadal nie naprawia sytuacji.

Nalezatoby zapisac:

Metode pozostatosciowq stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci majg byé
prowadzone roboty budowlane polegajgce, w szczegélnosci na: budowie, odbudowie, rozbudowie,
nadbudowie, przebudowie, montazu, remoncie obiektu budowlanego lub inne dziatania wplywajqce na
jej stan techniczno-uzytkowy, uzytkowy lub prawny.

Lub:

Metode pozostalosciowq stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, jezeli
nieruchomos¢ ta podlega¢ ma rozwojowi polegajgcym w szczegolnosci na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, modernizacji, adaptacji, montazu Ilub remoncie obiektu
budowlanego.

§18.2.”Wartos¢, o ktorej mowa w ust. 1, okresla si¢ jako rdéznicg wartosci nieruchomosci po wykonaniu

12. robot lub dziatan wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecigtnych kosztow tych robot lub dziatan, z
uwzglednieniem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.”
UWAGA: Dodano co prawda sformulowanie rozszerzajace: ,,dziatania wplywajace na jej stan
techniczno-uzytkowy”, ale to nadal nie wyczerpuje sytuacji rynkowych.
Mazowieckie ~ Stowarzyszenie W nocie metody pozostatosciowej uzyto pojecia by stosowaé metode pozostatosciows: ,,rozwdj”
§18.2. Rzeczoznawcow Majatkowych nieruchomosci, co oznacza jej zmiang na lepsze.
Stowo ,,rozw0j” zostato takze uzyte w niniejszym projekcie rozporzadzenia >> par. 50.1.
Mogga by¢ sytuacje, w ktorych trzeba zastosowaé metodg pozostatosciowa pomimo, Ze nie prowadzi si¢
prac budowalnych, a takze dziatan zmieniajacych stan techniczno-uzytkowy, a jedynie uzytkowy,
funkcjonalny lub wytacznie prawny.
Wprowadzenie zapisu nadal nie naprawia sytuacji.
13 §19.1. ,Metode pozostato$ciowa mozna zastosowac, jezeli tgcznie zostang spetnione nastgpujace
) Mazowieckie ~ Stowarzyszenie warunki: 1)istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub
§19.1,2 dochodowego;

Rzeczoznawedw Majatkowych 2)znany jest rodzaj i zakres robot, a takze innych dziatan, o ktorych mowa w § 18ust.1;3)w przyjetych

do tej metody elementach odpowiednich podejs¢ uwzglednia si¢ dane odwzorowujace stan rynku. 2.
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Zastosowanie metody pozostatoSciowej do okreSlenia wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga
szczegbdlowego uzasadnienia w operacie szacunkowym?”,

UWAGA: Dodano co prawda sformulowanie rozszerzajace: ,.dziatania wplywajace na jej stan
techniczno-uzytkowy”, ale to nadal nie wyczerpuje sytuacji rynkowych.

W nocie metody pozostatosciowej uzyto pojgcia by stosowaé metode pozostatoSciows: ,;rozwdj”
nieruchomosci, co oznacza jej zmiang na lepsze.

Stowo ,,rozwdj” zostato takze uzyte w niniejszym projekcie rozporzadzenia >> par. 50.1.

Moga by¢ sytuacje, w ktorych trzeba zastosowaé metode pozostato$ciowa pomimo, ze nie prowadzi si¢
prac budowalnych, a takze dziatan zmieniajacych stan techniczno-uzytkowy, a jedynie uzytkowy,
funkcjonalny lub wytacznie prawny.

Wprowadzenie zapisu nadal nie naprawia sytuacji.

14.

§25.1.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

»$ 25. 1. Przy zastosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntow uwzglednia si¢ ustalone na
podstawie analizy rynku wspotczynniki korygujace dla nastepujacych cech:

1) w odniesieniu do nieruchomosci rolnych — dogodno$¢ dojazdu, kulture rolng, wielkosé
zanieczyszczen $rodowiska, wystepowanie urzadzen melioracyjnych, wystgpowanie infrastruktury
utrudniajacej agrotechnike, trudnos$¢ uprawy, strukture przestrzenna; (...)”

UWAGA: W zrodlach danych o nieruchomos$ciach nie ma informacji o wielkos$ci zanieczyszczeniu
srodowiska. Z jakich publikacji ma korzysta¢ rzeczoznawca? GIOS publikuje dane zmienne odno$nie
zanieczyszczenia powietrza. Skad dane o zanieczyszczeniu gleb?

15.

§26.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcodw Majatkowych

»$326. W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode kosztow odtworzenia albo metodg kosztow
zastgpienia. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zastgpienia stosuje si¢ przy uzyciu techniki
szczegdtowej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaznikowej.”

UWAGA: zastgpienie stowa ,,albo’’ stowem ,,lub’” — alternatywa wykluczajaca jest niepotrzebnym
ograniczeniem

16.

§27.1.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§27.1.”Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si¢ warto$¢ rynkowa gruntu o podobnych cechach.”
UWAGA: Skresli¢ stowa: ,, 0 podobnych cechach”.

Powyzszy zapis wprowadza ewentualng interpretacjeg, Ze to beda jakie$ ceny Srednie i Ze nie wymaga to
procedury wyceny — takie operaty si¢ pojawiaja.

Pozostawienie ,,warto$¢ rynkowa gruntu” oznacza wskazany rodzaj wartosci oraz wymusza
zastosowanie procedury odpowiedniego podejscia do wyceny gruntu.

Jesli miatoby pozostac to ,,0 takich samych cechach” a nie ,podobnych”.

17.

§27.3.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 27.3.” Przy okre$laniu stopnia zuzycia, o ktdrym mowa w ust. 2, rzeczoznawca majatkowy ustala
zuzycie techniczne, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach rowniez zuzycie funkcjonalne albo
zuzycie taczne.”

UWAGA:
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1. zastapienie stowa ,ustala” slowem ,szacuje” lepiej oddaje aproksymacyjny charakter tej
czynnosci,

2. skreslenie stowa ,szczegélnie” ze zwrotu ,,w szczegodlnie uzasadnionych przypadkach”
wskazuje, ze szacowanie zuzycia funkcjonalnego jest zwykla czynnos$ciag rzeczoznawcy
majatkowego,

3. Stowo ,,jednoczesne” w miejscu ,,zuzycie funkcjonalne albo zuzycie taczne (jednoczesne).”
Precyzuje, ze nie chodzi o dodawanie stopni zuzycia oraz, ze zuzycie techniczne i funkcjonalne
pozostaja w korelacji.

§ 27.4. ,,Sposoby okreslania stopnia zuzycia cze$ci sktadowych gruntu stanowigcych obiekty budowlane
okresla zatgcznik nr 2 do rozporzadzenia.”

UWAGA: skre§li¢ w cato$ci. Sposoby szacowania stopnia zuzycia powinny by¢ treScig standardu
zawodowego i1 odpowiada¢ aktualnemu stanowi wiedzy technicznej i przepisom prawnym w tym
zakresie.

§ 28.1. ,,Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatlow, ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania
tych czesci sktadowych.”

UWAGA: Skreslenie czgéci zdania ,ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci
sktadowych.”

Mazowieckie  Stowarzyszenie | Powinno brzmie¢: Przy metodzie kosztow odtworzenia okre§la sie koszty odtworzenia czesci
Rzeczoznawcow Majatkowych | sktadowych gruntu przy zatozeniu ich wykonania w tej samej technologii i przy uzyciu podobnych
materiatow.

Poprawia to logike sktadniows zdania oraz jest wystarczajace pod katem cenotwdrczym wartosci-
podobienstwo obiektow w aspekcie technologii i materialow (ktore nie muszg by¢ takie same, jak
narzuca przepis i jest to czesto niewykonalne).

18.
Mazowieckie  Stowarzyszenie

§27.4. Rzeczoznawcow Majatkowych

19.

§28.1.

§ 28.2. ,,Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla si¢ koszty zastapienia czgsci sktadowych gruntu
czgsciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie maja czesci
sktadowe, ktorych warto$¢ okre$la sie, , lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych
technologii i materiatow.”

UWAGA: Powinno by¢: ,Przy metodzie kosztow zastapienia okresla si¢ koszty wykonania cze¢sci
sktadowych gruntu, przy zatozeniu ich zastgpienia czgSciami sktadowymi o podobnej funkcjonalno$ci
i parametrach uzytkowych, lecz wykonanych odpowiednio przy uzyciu aktualnie stosowanych
technologii i materialow.”

Zmiana poprawia logike skladniowa zdania, zastapienie stowa funkcja slowem ‘funkcjonalnos$¢’
doprecyzowuje i wskazuje na konieczno$¢ uwzglednienia szerszego spektrum zagadnienia niz tylko
funkcja obiektu.

20.

Mazowieckie  Stowarzyszenie

§28.2. Rzeczoznawcow Majatkowych
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21.

§29.1.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

§ 29.1. ,,Przy uzyciu techniki szczegotowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla si¢ na
podstawie ilosci niezbgdnych do wykonania robdt budowlanych oraz cen jednostkowych tych robot.”
UWAGA: zastapienie stowa ,,albo’’ stowem ,,lub’’ — alternatywa wykluczajaca jest niepotrzebnym
ograniczeniem.

22.

§29.2.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

§ 29.2.” Przy uzyciu techniki elementow scalonych, koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla
si¢ na podstawie ilo$ci scalonych elementéw robot budowlanych oraz cen scalonych elementéw tych
robot.”

UWAGA: zastgpienie stowa ,,albo’” stowem ,,lub’”> — alternatywa wykluczajaca jest niepotrzebnym
ograniczeniem.

23.

§ 29.3.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

§ 29.3.,, Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla si¢ jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz
liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostala ustalona. Technike wskaznikowg mozna
stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, dla ktorych okresla si¢ warto$é sa porownywalne z obiecktami, dla
ktorych znane sa ceny wskaznikowe.”

UWAGA: Powinno by¢: Przy uzyciu techniki wskaznikowej, koszty odtworzenia lub koszty zastgpienia
okresla sie na podstawie ilosci jednostek odniesienia dla wycenianego obiektu oraz wlasciwej ceny
wskaznikowej. Technike wskaznikowg mozna stosowaé tylko wtedy, gdy wyceniany obiekt jest
porownywalny z obiektami, dla ktorych znane sq ceny wskaznikowe.

Poprawia to logike sktadniowa zdania i odpowiednio$¢ z przepisem 29.1. i 29.2. oraz upraszcza
przejrzystos¢ przepisu poprzez wprowadzenie stowa ‘wyceniany’”

24.

§ 29.4.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 29.4.” Przy uzyciu technik, o ktorych mowa w ust. 1-3,uwzglednia si¢ koszty dokumentacji i
nadzoru.”

UWAGA: Powinno by¢: ‘Przy uzyciu technik, o ktorych mowa w ust. 1-3, uwzglednia si¢ koszty
dodatkowe, przyktadowo koszty dokumentacji, koszty nadzoru, koszty obstugi geodezyjnej oraz koszty
prac geotechnicznych.’

Wymienienie tylko kosztow dokumentacji i nadzoru jest zbytnim ograniczeniem dodatkowych kosztow
wystepujacych w inwestycji.

25.

§ 29.5.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 29.5. ,Szczegblowe sposoby okres$lania kosztow odtworzenia albo kosztow zastapienia okresla
zatacznik nr 2 do rozporzadzenia”.

UWAGA: Catkowicie do skreslenia. Ten zakres zagadnienia ma charakter instrukcji, jest znany juz
kandydatom na rzeczoznawcow majatkowych, nie powinien podlegac regulacji ministerialnej, moze by¢
opisany w standardzie zawodowym.
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2. § 30,, 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci w podejsciu

poréwnawczym przyjmuje si¢ ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci

podobnych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, ale dokonano
transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wartos¢
rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci okresla si¢ na podstawie
wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci a cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci, na ktérych dokonywano obydwu
rodzajow transakcji.

3. W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 2, wartos¢
prawa wilasno$ci nieruchomosci okresla si¢ jako iloraz wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa

Mazowieckie  Stowarzyszenie . . , . . ;
y uzytkowania wieczystego i wspotczynnika korygujacego, o ktorym mowa w§ 31 ust. 6.”

330 Rzeczoznawcow Majatkowych

UWAGA:Przepis powoduje, ze procedura przy wycenie nieruchomosci bedacej przedmiotem prawa
wlasnosci jest nastgpujaca (porownawczo na transakcjach, jak nie ma prawa wtasnosci to relacja z
poréwnywalnego rynku i wycena uzytkowania wieczystego, a jak nie ma danych to wzor
parametryczny. Powoduje to, Ze nie mozna zastosowa¢ podejscia mieszanego, met. Pozostatosciowe;.
Zgodnie z przepisem metode pozostato$ciowa mozna zastosowacé tylko jesli nie da si¢ wycenic
poréwnawczo. Ta konstrukcja jest catkowicie nierynkowa. Co wigcej jest tu catkowita
niekonsekwencja w stosunku do przepiséw par. 31 — uzytkowanie wieczyste (dotyczy tylko wyceny
nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste).

Jezeli przepis par. 30 miat by pozosta¢ w niezmienionej postaci to nalezy usungé z ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami i z rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci warunek
stosowania podejscia mieszanego warunkowo, jesli nie mozna porownawczo lub dochodowo — CO
BYLOBY NAJLEPSZYM ROZWIAZANIEM.

,»$30.3. W przypadku braku mozliwo$ci ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 2, warto$¢
Mazowieckie  Stowarzyszenie | prawa wlasnosci nieruchomoséci okresla si¢ jako iloraz wartosci nieruchomoscei jako przedmiotu prawa
Rzeczoznawcow Majatkowych | uzytkowania wieczystego i wspolczynnika korygujacego, o ktorym mowa w § 31 ust. 6.”

27.
§ 30.3.
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UWAGA: Ryzyko znaczacego wypaczenia wynikow wycen (zawyzenia warto$ci prawa wiasnosci
nieruchomosci), poniewaz wspoétczynnik korygujacy obliczony na podstawie wzoru, szczegdlnie przy
stawce oplaty rocznej 3% i1 malej liczbie lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego, jest
niski. Natomiast zachowanie uczestnikéw rynku nieruchomos$ci z racji matego ryzyka odmowy
przedtuzenia umowy uzytkowania wieczystego, nie wykazuje takiego spadku wartosci prawa
uzytkowania wieczystego wraz z uptywem czasu trwania umowy.

§ 31.5. ,,Wartos$¢, o ktérej mowa w ust. 4,0kresla si¢ jako rdéznice wartosci nieruchomosci z czegsciami
sktadowymi oraz wartosci czesci sktadowych nieruchomosci okreslonych w podejsciu kosztowym.”
UWAGA: zostaje wprowadzona nowa definicje metody pozostato$ciowe;!

Zapomniano, ze w metodzie pozostaloSciowe] jest jeszcze obowigzek uwzgledniania wszystkich
Mazowieckie  Stowarzyszenie | kosztow ponoszonych w trakcie realizacji projektu. Sg one wymienione w obecnie uzywanej Nocie
Rzeczoznawcow Majatkowych | Interpretacyjnej PFSRM (sa to, migdzy innymi zysk inwestora oraz koszty oprocentowania kredytu
bankowego). Zatem brak takich elementu zysku, powoduje zawyzenie wartosci! Warto§¢é powstata w
wyniku takiego obliczenia nie odwzorowuje zachowania racjonalnego inwestora i nie jest wartoscia
rynkow3.

28.

§ 31.5.

§ 32. ,Warto§¢ prawa uzytkowania, shuzebnos$ci gruntowej i sluzebnosci osobistej jako praw
niezbywalnych, okresla si¢ przez obliczenie wielkosci wptywu obcigzenia nieruchomosci tymi prawami
na jej wartos¢. 2. Wielko$¢ wptywu obcigzenia nieruchomosci prawami, o ktérych mowa w ust. 1,na
warto$¢ nieruchomosci obcigzonej, w zaleznosci od celu wyceny, okresla si¢ jako utrate korzysci jakie
moglby osiggnaé wihasciciel nieruchomosci gdyby nie byta obciazona albo jako uzyskanie korzysci przez
osobe, ktorej te prawa przystuguja.”

UWAGA: Wydaje si¢, ze nie uwzglednia sytuacji gdy prawo ustanawiane bedzie bezterminowo i
Mazowieckie  Stowarzyszenie | wytacza zastosowanie bardzo prostego sposobu, ktory do tej pory funkcjonowal w sytuacji gdy
Rzeczoznawcodw Majatkowych | wykonywanie prawa nie powoduje zmiany warto$ci pozostatej czesci nieruchomosci.

Czyli:

,»W przypadku gdy stuzebno$¢ gruntowa nie powoduje zmiany wartosci cze$ci nieruchomosci, na ktorej
to prawo nie jest wykonywane, warto§¢ shuzebnosci mozna okresli¢ jako iloczyn powierzchni gruntu
objetego wykonywaniem stuzebnosci i wartosci jednostkowej gruntu nieruchomosci, na ktorej
ustanowiono stuzebno$¢ uwzgledniajac wspotkorzystanie z czeSci nieruchomos$ci, na  ktorej
wykonywana jest stuzebno$c¢”.

Norma taka funkcjonuje od lat w standardzie dotyczacym wyceny ograniczonych praw rzeczowych.

»$ 32.6. W przypadku gdy prawa, o ktérych mowa w ust. 1, sg lub bedg wykonywane tylko na czg$ci
Mazowieckie  Stowarzyszenie | nieruchomosci, a ich wykonywanie nie powoduje zmiany warto$ci pozostatej cze$ci nieruchomosci,
Rzeczoznawcow Majatkowych | warto$¢ tych praw okresla si¢ biorac pod uwage wylacznie parametry dotyczace tej czgSci
nieruchomosci, na ktorej prawa sg lub beda wykonywane.

29.

§32

30.
§ 32.6.
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UWAGA: Powyzsze uregulowanie moze krzywdzi¢ wiascicieli nieruchomos$ci obcigzonych, przy
literalnym stosowaniu do okreS§lania parametréw wylacznie w pasie stluzebnosci. Np. ksztalt
niekorzystny, mozliwosci inwestycyjne pogorszone, brak dojazdu, takie podejscie do parametrow

wyceny wypaczy jej wynik.

31.

§ 33.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

§ 33.,,1. Przy okreslaniu wartosci shuzebnosci przesytu, ustanowionej dla urzadzen przesytowych, o
ktorych mowa w art. 49 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz.
1360, 2337 1 23390raz z 2023 r. poz. 326), uwzglednia si¢ cel wyceny, okres, na ktory stuzebnosé
zostata lub zostanie ustanowiona oraz zakres uprawnien przedsigbiorcy przesylowego i zakres
ograniczen wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci w korzystaniu z tej
nieruchomosci.”

UWAGA: Brakuje zapisu dotyczacego przyjetej daty stanu nieruchomosci i daty przeznaczenia, dla
potrzeb okreslania wartosci prawa stuzebnosci przesytu. Dla urzadzen, ktore byty posadowione w
przesztosci rzeczoznawcey wykonujac wyceny robig to w sposob niejednolity: jedni przyjmuja stan i
przeznaczenie z daty posadowienia urzadzenia, inni z daty sporzadzania oszacowania (aktualnej na
date operatu). Wymagatoby by to doprecyzowania — na obszarze dotyczacym wyceny w zwiazku ze
zmiang planu lub uchwaleniem nowego jest to doprecyzowane.

32.

§ 33.2.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

33.2. W przypadku, gdy stuzebnos$¢ przesytu jest lub bedzie wykonywana tylko na czesci
nieruchomosci, a jej wykonywanie nie powoduje zmiany wartosci pozostatej cze$ci nieruchomosci,
warto$¢ stuzebnos$ci przesytu okresla sie biorgc pod uwage wylacznie parametry dotyczace tej czgsci
nieruchomosci, na ktorej stuzebno$¢ przesytu jest lub bedzie wykonywana.”

UWAGA: Powyzsze uregulowanie moze krzywdzi¢ wiascicieli nieruchomosci obcigzonych, przy
literalnym stosowaniu do okreS§lania parametréw wylacznie w pasie stuzebnosci. Np. ksztalt
niekorzystny, mozliwosci inwestycyjne pogorszone, brak dojazdu, takie podej$cie do parametrow

wyceny wypaczy jej wynik.

33.

§ 33.3.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

,»$ 33.3. Warto$¢ shuzebnosci przesyhu okresla si¢ w podejsciu porownawczym jezeli dostepne sa ceny
nieruchomos$ci podobnych obcigzonych podobnymi stuzebnosciami przesylu i ceny nieruchomosci
podobnych obcigzonych podobnymi urzadzeniami, dla ktérych nie ustanowiono stuzebnosci przesytu.”
UWAGA: Zgodnie z tym uregulowaniem przy rynkowej wycenie stuzebnosci warto$¢ obejmuje tylko
ekspektatywe wyptaty wynagrodzenia i jest to sprzeczne z metoda wyceny z zastosowaniem
wspotczynnikow korzystania, ktére jednak uwzglednia fakt istnienia urzadzenia na nieruchomosci.

34.

§ 34.4.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 34.4. , Przy okre$laniu wartosci spotdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu uwzglednia si¢ dane
z dokumentow uzyskanych z wilasciwej spotdzielni mieszkaniowej dotyczace budynku, w ktorym
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potozony jest lokal, a w szczegolnosci rok budowy, rodzaj konstrukcji, kubaturg, powierzchnie
uzytkowe, dane dotyczace remontdw oraz informacje o transakcjach sprzedazy spotdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali podobnych.”

UWAGA: Uwzglednia si¢ takze dane o ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej zabudowane;,
celem ustalenia stanu prawnego- ewentualne obcigzenia lub brak uregulowanej kwestii do gruntu moze
mie¢ wpltyw na wartosc.

§ 35. ,Jezeli nieruchomo$¢ jest przedmiotem umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy,
ktorej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci, a ustanowienie tych praw wplywa na zmiang
warto$ci nieruchomosci, przepis§ 32 ust. 1-4 i 6 stosuje si¢ odpowiednio.”
UWAGA: W przepisie sg poruszone 2 kwestie: wycena praw zobowigzaniowych oraz konieczno$¢ ich
uwzgledniania przy wycenie. Nalezy te 2 kwestie rozdzielié.
1. Woycena takich praw:
Warto$¢ najmu, dzierzawy, uzyczenia albo innego prawa zobowigzaniowego dotyczacego
korzystania z nieruchomosci okresla si¢ stosujac przepis § 32 ust. 14 i 6 stosuje si¢
odpowiednio.
Konieczno$¢ ich uwzgledniania >> uwzgledniona w projektowanym par.36

35.

Mazowieckie  Stowarzyszenie

335, Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 37.2. ,,Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury techniczne;j
uwzglednia si¢ indywidualny charakter nieruchomosci, a w szczegdlnosci jej powierzchnig, zasigg
nieruchomoéci objetej wptywem infrastruktury, zakres korzystania z infrastruktury, odlegto$é
nieruchomosci od urzadzen infrastruktury technicznej oraz warunki podtgczenia nieruchomosci do tych
Mazowieckie  Stowarzyszenie | urzadzen”.

Rzeczoznawcow Majatkowych | UWAGA: Przepis dotyczy stanu ,,po”. A w stanie ,,przed” nie uwzglednia si¢????:

nHindywidualny charakter nieruchomosci, a w szczegdlnos$ci jej powierzchnig, zasieg nieruchomosci
objetej wptywem infrastruktury, zakres korzystania z infrastruktury, odlegto$¢ nieruchomosci od
urzadzen infrastruktury technicznej oraz warunki podtaczenia nieruchomosci do tych urzadzen.”

36.

§37.2.

§ 38. 1. Warto$¢ nieruchomosci dla ustalenia optaty adiacenckiej, o ktorej mowa w art. 98a ustawy,
okresla sie:

1) dla stanu po podziale jako sume wartoséci dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania
wchodzacych w sktad nieruchomosci podlegajacej podziatowi;

2) dla stanu przed podzialem na podstawie cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci
podobne, ktére zgodnie z przepisami mogty ulec podziatowi, ale byly przedmiotem sprzedazy zanim
dokonano ich podziatu.

37.

§38. 1.
Mazowieckie  Stowarzyszenie
Uzasadnienie Rzeczoznawcow Majatkowych

Z uzasadnienia:
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»W zakresie tematyki zwiazanej z wycena dla potrzeb ustalania optat adiacenckich, przepisy
rozporzadzenia uzupetniono ponadto o regulacje dedykowane wycenie nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci (§ 38). Projektowana w ust. 1 regulacja
stanowi dopelnienie normy zawartej w art. 98a ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez
wskazanie, ze warto$¢ nieruchomosci dla stanu przed podzialem okresla si¢ na podstawie cen
transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne, ktoére zgodnie z przepisami mogly ulec
podzialowi, ale byty przedmiotem zbycia sprzedazy zanim dokonano ich podziatu.

Jednocze$nie majac na uwadze, ze na rynku nieruchomosci praktycznie nie odnotowuje si¢ transakcji
nieruchomos$ciami, dla ktérych wydano juz decyzje podzialowa, jednak sprzedaz nastapila jeszcze
przed dokonaniem tego podzialu, zaproponowano alternatywny sposob okreslania wartoSci
nieruchomosci dla stanu przed podziatem. W takich przypadkach dopuszcza si¢ okreslenie wartosci
nieruchomosci parametrycznie, przyjmujac za podstawe warto$¢ okreslong dla stanu nieruchomosci po
podziale, z uwzglgdnieniem wspotczynnika wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek jej podziatu oraz
kosztow podziatu (§ 38 ust. 2)”.

UWAGA: Sposob interpretacji pojecia "mogly ulec podzialowi" zawarty w uzasadnieniu wprowadzenia
wzoru do ustalania oplaty adiacenckiej budzi ogromne watpliwosci. Dzialki z wydana decyzja
podzialowa, ale zbyte przed dokonaniem podziatu? Czyli zanim decyzja stala si¢ prawomocna?
»Mogly ulec podzialowi” oznacza, ze nie bylo przeszkdéd formalnych do wykonania podziatu,
interpretacja przedstawiona w uzasadnieniu jest niedopuszczalna.

Tak wrazliwa kwestia jak optaty adiacenckie powinna by¢ doglgbnie przemyslana i nie moze budzié
watpliwosci.

A co w sytuacji — przed podziatem — je$li nieruchomo$¢ sktada sie przed podziatem z 3 dziatek
ewidencyjnych i zostata podzielona na 6 w sumie?

Nalezy uwzglednié tez takg sytuacje.

Nie wiadomo co oznacza ,,do samodzielnego wykorzystania”, powoduje to rézne interpretacje
zardwno ze strony rzeczoznawcow jak i organdw, nie ma jednolitosci, szczegdlnie w sytuacji gdy w
wyniku podziatu powstajg drogi wewnetrzne lub inne skrawkowe dziatki, np. do zabudowy trafostacja.

,»$ 38.2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, warto$¢ nieruchomosci, o ktoérej mowa w ust.
1 pkt 2 okresla si¢ parametrycznie, przyjmujac za podstawe warto$¢ okreslong dla stanu nieruchomosci
Mazowieckie  Stowarzyszenie | po podziale, z uwzglednieniem wspodtczynnika wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek jej podziatu
Rzeczoznawcow Majatkowych | oraz kosztow podziatu, wedtug wzoru: WI=WIIx(1-E)+Kp

gdzie:

WI — warto$¢ gruntu wedtug stanu przed podziatem;

WII — warto$§¢ gruntu wedtug stanu po podziale okreslona zgodnie z przepisem ust. 1 pkt 1;

38.

§ 38.2.

Strona 14z 26



A

MAZOWIECKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH - UWAGI DO PROJEKTU ROZPORZADZENIA MINISTRA ROZWOJU | TCHNOLOGII W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI — 30.06.2023 R.
ZALACZNIK NR 1 DO PISMA 35/MSRM/2023

E — wspotczynnik wzrostu wartosci nieruchomosci, wyrazajacy ekonomiczng korzy$¢ podziatu
wynikajaca z ulatwien w sprzedazy nieruchomosci, ustalony w zaleznosci od aktywno$ci rynku
lokalnego w granicach od 0,02 do 0,06;

Kp — koszty podziatu nieruchomosci ustalone z rynku ustug geodezyjnych”

UWAGA: To uregulowanie spowoduje wiele watpliwosci odnos$nie tego w jaki sposdb rzeczoznawca
majatkowy ma bada¢ rynek ustug geodezyjnych. Koszty podziatu sg ustalane bardzo indywidualnie,
brak tu przejrzystych cennikéw, ulegaja takze zmianie w trakcie realizacji zlecenia, w przypadku
wystapienia szczego6lnych przestanek, np. sporu granicznego.

Tak wrazliwa kwestia jak optaty adiacenckie powinna by¢ doglebnie przemyslana i nie moze budzi¢
watpliwosci.

Wprowadzenie wskaznikow jest nierynkowe!

Przepis bedzie prowadzit do naduzy¢ i wigkszos$¢ rzeczoznawcdw uzna (z gory), ze transakcji nie ma i
bedzie stosowac wskazniki.

Whioskuje si¢ o usunigcie.

39 ,»$ 40. 3. Przedmiotem wyceny, o ktérej mowa w ust. 1 (optaty i odszkodowania planistyczne), moze
' by¢ cata nieruchomos¢ albo jej cze$¢ o wyraznie wyodrebnionych granicach.”

Uregulowanie jest stuszne i dobrze wyjasnione w uzasadnieniu:

»W przepisie § 40 ust. 3 wskazano, ze dla potrzeby ustalenia skutkow wejscia w zycie badz zmiany
planu miejscowego przedmiotem wyceny moze by¢ cata nieruchomos$¢ lub jej cze$¢ o wyraznie
wyodrebnionych granicach. W zwigzku z tym, ze granice terenéw o réoznym przeznaczeniu okreslone w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nie zawsze pokrywajg si¢ z granicami
nieruchomosci dodanie tego zapisu do rozporzadzenia wydaje si¢ konieczne. Pozwoli to ustala¢
odpowiednie optaty, badz odszkodowania dla czg¢éci nieruchomosci, na ktore znaczny wptyw wywart
nowo uchwalony lub zmieniony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.”

Mazowieckie  Stowarzyszenie

§ 40. 3. Rzeczoznawcoéw Majatkowych

UWAGA: Natomiast wyrazenie uzyte w § 40. 3 ,,czes¢ o wyraznie wyodrebnionych granicach” jest
niefortunne i bedzie budzilo ogromne watpliwosci interpretacyjne, poniewaz nie przywodzi na mysl
»czesci objetej zmiang przeznaczenia”.

§ 45. 1. ,Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla celu oddania tej
Mazowieckie  Stowarzyszenie | nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo dla celu aktualizacji optat rocznych z tego tytutu, okresla
Rzeczoznawcow Majatkowych si¢ jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wiasnosci stosujac podejscie porownawcze, z uwzglednieniem §
3lust.4i5.”

40.
§45.1.
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UWAGA: Zapis: z uwzglgdnieniem § 31 ust. 4 i 5, powoduje, naruszenie przepisu, bo jesli zastosuje

wskazana tam metod¢ pozostato$cia to nie moge zastosowa¢ nakazowego podejscia porownawczego ze

zdania wczesniejszego

§ 45. 4. Wartos¢ nieruchomosci, o ktéorych mowa w ust. 1-3, okresla si¢ wedlug stanu nieruchomosci i
cen na dzien oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen
na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca
zmian¢ celu uzytkowania wieczystego, przyjmuje si¢ aktualny stan zagospodarowania tej
nieruchomosci.”

Uregulowanie jest stuszne i dobrze wyja$nione w uzasadnieniu:

41.

»Przepis ten akcentuje roéwniez role rzeczoznawcy majatkowego w procesie ustalania optat z tytulu
uzytkowania wieczystego. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosci
Mazowieckie  Stowarzyszenie | stanowiacej podstawe wymiaru oplat, jego rola nie jest jednak samodzielne ustalanie celu, na jaki
Rzeczoznawcoéw Majatkowych | nieruchomos$é zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, ani tym bardziej dokonywanie oceny, czy
nastgpita trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci powodujaca zmiang celu uzytkowania
wieczystego. Informacji tych powinien dostarczy¢ organ zlecajacy wycene.”

§ 45. 4.

UWAGA: Natomiast bez dodania do § 45. 4. ze informacji tvch powinien dostarczyé organ zlecajacy
wycene uregulowanie to bedzie budzito ogromne watpliwosci interpretacyjne.

1. Wymaga doprecyzowania co znaczy: zgodnie z celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste — w aspekcie Sygn. akt IT CSKP 588/22 wyroku SN z dnia 14.10.2022 r., ktory
wprowadzil zamieszanie i spowodowat rozng interpretacje tego zapisu.

2. Wskazany w ust.4: ,aktualny stan zagospodarowania tej nieruchomosci” moze by¢ inny niz cel
wynikajacy z trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci — i co wtedy? Mimo to
przyjmuje si¢ stan aktualny zagospodarowania

§ 49. ,,Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby zobowigzan podatkowych stosuje
Mazowieckie  Stowarzyszenie | si¢ w podejscie porownawcze.”
Rzeczoznawcow Majatkowych | UWAGA: wnioskuje si¢ za usunigciem-nierynkowy przepis.

42.
§ 49.

§ 50. ,,Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzglednia si¢ jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci. Tak
okreslona warto§¢ moze stuzy¢ wytacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystywania lub
inwestowania w nieruchomos¢, co stwierdza si¢ przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli
w opracowaniu.”

43.
Mazowieckie  Stowarzyszenie

§ 50. Rzeczoznawcow Majatkowych
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UWAGA: Wymaga rozszerzenia na inne sytuacje. Interpretuje sie, ze ,,inwestor” to ktos kto inwestuje
w nieruchomo$¢. Natomiast sg sytuacje, w ktorych wiasciciel zamawia od rzeczoznawcy wycene np.
nieruchomosci obcigzonej organicznym prawem rzeczowym (np. shuzebno$é osobista) ale chce by
dokona¢ wyceny bez uwzglednienia tego prawa.

Pytanie czy taka wycena —z zatozeniami - ma by¢ w (1) operacie szacunkowym? Czy w (2) opracowaniu
(zgodnie ze 174.3a) — warto$¢ indywidualna? Bo sg tu rozbieznosci interpretacyjne!

A jesli (2) — bo zalozenia nie sg faktyczne tylko okre$lone przez zamawiajacego to sformutowanie >>
,J€g0 wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomos$ci” winno si¢ rozszerzy¢ o ,,a
takze jakiekolwiek inne zalozenia nierynkowe lub nie odpowiadajace stanowi faktycznemu tej
nieruchomosci”.

§ 55.1.”Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci w zwigzku z procedurg oceny zdolno$ci

kredytowej, o ktorej mowa w art. 70 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U.

z 2022 r. poz. 2324, z p6zn. zm.3)) oraz w art. 21 ust. 8 ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie
hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami

(Dz. U. 22022 r. poz. 2245 12339), przyjmuje si¢ stan nieruchomosci i poziom cen na dzien

wyceny. Jezeli okreslenie wartosci nieruchomosci ma uwzglednia¢ jej mozliwy rozwoj,

warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wedlug stanu techniczno-uzytkowego, stanu

zagospodarowania oraz stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej po

Mazowieckie  Stowarzyszenie | zakonczeniu zaktadanego okresu jej rozwoju oraz stanu prawnego, stanu otoczenia

Rzeczoznawcow Majatkowych | nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny.”

UWAGA: Powinno brzmie¢:

Jezeli okreslenie wartosci nieruchomosci ma uwzgledniaé jej mozliwy rozwoj, DODATKOWO
OKRESLA sie wartos¢ nieruchomosci wedlug stanu techniczno-uzytkowego, stanu zagospodarowania
oraz stopnia wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej po zakonczeniu zaktadanego okresu
jej rozwoju oraz stanu prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny.

Z aktualnej tresci przepisu wynika, ze gdy planowany jest rozwoj nieruchomosci to juz nie okresla si¢
warto$ci wg stanu i cen z dnia aktualnego na dat¢ wyceny, jedynie t¢ wg stanu planowanego.

44,

§ 55.1.

§ 55.2. ,,Rzeczoznawca majatkowy wskazuje obszary ryzyka zwigzanego z przyjeciem
wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu zabezpieczenia. W szczeg6lnosci ujawnia poznane
w trakcie wyceny nieruchomosci okoliczno$ci ograniczajace jej przydatnos¢ dla
zabezpieczenia wierzytelnosci. Analiza obszaréw ryzyka stanowi zatgcznik do operatu
szacunkowego.”
UWAGA: Zgodnie z aktualnie obowigzujacym ,,standardem bankowym” sg 3 wymagania przy operacie
dla tych potrzeb:
1. Uwzgledni¢ wymagania wierzyciela, jesli sa zgodne z prawem,
2. Poda¢ okolicznosci ograniczajace przydatno$¢ nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia,

45,

Mazowieckie  Stowarzyszenie

§55.2. Rzeczoznawcow Majatkowych

Strona 17 z 26



MAZOWIECKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH - UWAGI DO PROJEKTU ROZPORZADZENIA MINISTRA ROZWOJU | TCHNOLOGII W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI - 30.06.2023 R.

A

MSRM

ZALACZNIK NR 1 DO PISMA 35/MSRM/2023

3. W zalaczniku opisa¢ obszary ryzyka (zdefiniowane 3 obszary w standardzie).
Aktualny zapis ust.2 wskazuje, ze okolicznosci ograniczajace sa wlaczone do obszaréw ryzyka, a
obszary ryzyka, poza okoliczno$ciami ograniczajacymi, de fakto nic wigcej nie musza zawierac.
Czy taka byla intencja tego zapisu? By zmieni¢ uregulowania standardu?

46.

§ 55. 3.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 55. 3. ,,Wyceng nieruchomosci mozna przeprowadzi¢ z uwzglgdnieniem wewngtrznych

uregulowan stosowanych przez instytucje oferujace ustugi finansowe, zwane dalej

wierzycielami, o ile uwarunkowania te nie sg sprzeczne z przepisami prawa.”

UWAGA: Zapis ,,mozna przeprowadzi¢” oznacza, ze nie trzeba.

Czy taka byla intencja zmiany? W aktualny standardzie jest nakaz uwzgledniania wytycznych
wierzyciela, o ile nie sg sprzeczne z przepisami.

47.

§57.1.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

§ 57. 1. Przy stosowaniu podejécia pordwnawczego w celu okre§lenia wartosci nieruchomosci rolnej
uwzglednia si¢ w szczegdlnosci:

1) dla nieruchomo$ci niezabudowanej i nieprzeznaczonej pod zabudowe budynkami lub budowlami
rolniczymi — rodzaj uzytku rolnego, lokalizacje, dogodno$¢ dojazdu, jako$¢ bonitacyjna, uksztattowanie
przestrzenne, kultur¢ rolna, trudno$¢ uprawy, wielko$¢ zanieczyszczen srodowiska, wystepowanie
urzadzen melioracyjnych oraz infrastruktury utrudniajgcej agrotechnike; (...)”

UWAGA: W zrodlach danych o nieruchomos$ciach nie ma informacji o wielkos$ci zanieczyszczeniu
srodowiska. Z jakich publikacji ma korzysta¢ rzeczoznawca? GIOS publikuje dane zmienne odno$nie
zanieczyszczenia powietrza. Skad dane o zanieczyszczeniu gleb?

48.

§ 58.4.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 58.4. ,,Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, przy okreslaniu

warto$ci nieruchomosci rolnych, o ktorych mowa w ust. 3, stosuje si¢ podejscie mieszane

metode pozostatosciowa, okreslajac réznice pomigdzy wartoscig gruntu o podobnych cechach
pozostajagcego w uprawie, a kosztami przywrdcenia wycenianego gruntu do stanu rolniczego
wykorzystania.”

UWAGA: Ust. 5 wprowadza (kolejny raz) nowa definicje metody pozostatosciowe;j!

Zapomniano, ze W metodzie pozostalosciowej jest jeszcze obowigzek uwzgledniania wszystkich
kosztow ponoszonych w trakcie realizacji projektu. S3 one wymienione w obecnie uzywanej Nocie
Interpretacyjnej PFSRM (sa to, migdzy innymi zysk inwestora oraz koszty oprocentowania kredytu
bankowego). Zatem brak takich elementu zysku, powoduje zawyzenie wartosci! Warto§¢ powstata w
wyniku takiego obliczenia nie odwzorowuje zachowania racjonalnego inwestora i nie jest warto$cig
rynkowa.

49,

§ 71.2.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 71.2. ,,Przy ustalaniu r6znicy, o ktorej mowa w ust. 1, nie uwzglednia si¢ warto$ci czesci
sktadowych nieruchomosci przylegtej”
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UWAGA: przy ustalaniu réznicy czy ustalaniu warto$ci?

§ 73.6. ,,Przy ustalania wspotczynnika przeliczeniowego dokonanych naktadéw uwzglednia si¢ stopien
zuzycia technicznego tych elementow czgsci sktadowych gruntu, ktorych naktady dotycza, oraz stopien
zuzycia tych czgsci sktadowych gruntu po dokonaniu naktadow.”

UWAGA: Powinno by¢: ‘Przy okreslaniu wartosci dokonanych naktadow uwzglednia sie odpowiednio
stopien zuzycia tych elementow czesci sktadowych gruntu, ktorych naklady dotyczg oraz odpowiednio
stopien zuzycia tych czesci sktadowych gruntu po dokonaniu naktadow.’

1. uwzglednienie zuzycia poprzez wymienienie tych czynnosci tylko dla etapu obliczen wskaznika
przeliczeniowego jest niewystarczajace — ocena zuzycia technicznego i/lub funkcjonalnego naktadow
powinna mie¢ miejsce na etapie identyfikacji naktadow,

2. uwzglednienie tylko zuzycia technicznego jest zbytnim ograniczeniem dla szacujacego
rzeczoznawcy, jesli naktad jest nieprzydatny wg kryterium obiektywnego,

3. wprowadzenie stowa ,,odpowiednio” pozwala na zastosowanie algorytmow w przypadkach trudnych

50.

Mazowieckie  Stowarzyszenie

§73.6. Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 74.1. ,Jezeli warto$¢ nieruchomos$ci ulegla zmianie na skutek naktadéw dokonanych przez jej
wlasciciela Iub uzytkownika wieczystego oraz nakltadow dokonanych przez wiascicieli lub
uzytkownikdw wieczystych nieruchomosci sgsiednich albo otaczajacych, okresla si¢ wartos¢ naktadow
zredukowanych.”

UWAGA: Powinno by¢: ‘Jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta zmianie na skutek naktadéw dokonanych
przez jej wihasciciela lub uzytkownika wieczystego oraz naktadow dokonanych przez wiascicieli lub
uzytkownikdw wieczystych nieruchomosci sgsiednich albo potozonych w otoczeniu, okresla si¢ wartos¢
Mazowieckie  Stowarzyszenie | naktadow przy uwzglednieniu udziatu tych podmiotow w dokonanych naktadach.’

Rzeczoznawcow Majatkowych | 1. przepis sugeruje, ze zmiana wartosci nieruchomosci moze by¢ zardéwno pozytywna jak i negatywna
(deprecjacja), wowczas rozliczenie naktadow zwigkszajacych warto$¢ oraz ujemnych (zmniejszajacych
warto$¢ wycenianej nieruchomosci) powinno mie¢ miejsce — w dodatku niekoniecznie w sposdb
zaproponowany w par.74.2,

2 . przepis wprowadza nieznane dotad i niezdefiniowane w rozporzadzeniu pojgcia jak nieruchomos$é
otaczajaca oraz naktady zredukowane,

3. stowo naktady zredukowane — nie jest adekwatne do tresci jakie ma wyrazac.

51.

§ 74.1.

§ 74.2. ,,Warto$¢ naktadow zredukowanych okresla si¢ jako iloczyn wartosci naktadow okreslonych w
sposob, o ktorym mowa w § 731 udziatu wilasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci, w
kosztach budowy obiektow lub urzadzen wptywajgcych na zmiane jej wartosci. Warto§¢ naktaddéw
zredukowanych okresla si¢ wedtug wzoru.”

UWAGA: skresli¢ catos¢. Powyzszy wzdr jest do zastosowania przy uzyciu prostych zasad
matematyczno —logicznych i nie wymaga regulacji w rozporzadzeniu ministerialnym.

52.

Mazowieckie  Stowarzyszenie

3 74.2. Rzeczoznawcow Majatkowych
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§ 76.3.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

§ 76.3. ,,rzez stan zagospodarowania nieruchomosci rozumie si¢ sposob i intensywnos¢
wykorzystywania terenu, a takze sposdéb wykorzystywania obiektéw budowlanych oraz cechy

tych obiektéw, w tym w szczego6lnosci wymiary, kubature, forme architektoniczng

i usytuowanie na gruncie.”

UWAGA: Podano definicj¢ ,,stan zagospodarowania”.

Czy definicja ma mie¢ zastosowanie wylacznie na obszarze par. 76? Czy na obszarze calego
rozporzadzenia — wowczas nalezy ja przenies¢ do ,,Przepisy ogdélne” na poczatku rozporzadzenia

§ 81.5.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

§ 81.5. ,,W operacie szacunkowym wskazuje si¢ date, na ktora zostata okreslona wartos§é
nieruchomosci, datg sporzadzenia operatu szacunkowego, dat¢ ogledzin nieruchomosci oraz

date, na ktora przyjeto stan nieruchomosci. W zaleznosci od celu wyceny rzeczoznawca

majatkowy moze wskazaé dodatkowe istotne daty.”

UWAGA: Istotng data, za kazdym razem jest takze data, z ktorej przyj¢to przeznaczenie nieruchomosci.
Skoro, zgodnie z definicja ustawowa (UoGN) stan nieruchomo$ci nie uwzglednia elementu
przeznaczenia to wskazanie tej daty powinno by¢ takze obowigzkowe, chyba, ze przyjmowane jest z tej
samej daty co stan nieruchomosci.

53.

zatacznik nr 2

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

UWAGI OGOLNE: W catosci powinien byé skreslony jako niepotrzebny — zagadnienia nim objete maja
charakter szczegdtowych instrukcji i moga by¢ opisane w standardach zawodowych, dotyczacych tej
tematyki, a ponadto w zakresie szacowania zuzycia tres¢ zatacznika zawiera istotne bledy merytoryczne.
Ponadto instrukcja jest niekompletna, po oszacowaniu warto$ci w stanie nowym i stopnia zuzycia — nie
ma potgczenia tych wielkosci.

Z ostroznosci podano kolejno ponizej analize¢ btedow w zalaczniku nr 2:

54.

zatacznik nr 2

pkt I.

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

Zatacznik nr 2 pkt 1. ,,Sposoby okreslania kosztow odtworzenia czgéci sktadowych gruntu stanowigcych
obiekty budowlane.”

UWAGA: Powinno by¢: Sposoby okreslania kosztow odtworzenia czesci sktadowych gruntu
stanowigcych obiekty budowlane - w metodzie kosztow odtworzenia.

Doprecyzowanie ,,w metodzie kosztow odtworzenia’’ stanowi nawiazanie do klasyfikacji metod i
technik wyceny.

55.

zatgcznik nr 2
pkt 1. 1. podpunkt 2) i
podpunkt 4)

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

zatacznik nr 2 pkt I. 1. 2)ustalenie jednostki odniesienia (powierzchni albo kubatury)dla obiektu
budowlanego (Q);

4)ustalenie liczby jednostek odniesienia wycenianego obiektu budowlanego;”

UWAGA: Powinno by¢:

2) ustalenie jednostki odniesienia {pewierzehni-albo-kubatury) dla wybranego obiektu budowlanego
Qx

4) ’ustalenie liczby jednostek odniesienia wycenianego obiektu budowlanego (Q);
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1. przepis zostat niestarannie zredagowany i wprowadza w btad,
2. nie nalezy ogranicza¢ jednostek odniesienia tylko do powierzchni i kubatury, bo istnieja takze obiekty
wyceniane przy zastosowaniu innych jednostek (np. liniowe oraz sztuki np. stupy energetyczne).
56 zalgcznik nr 2 pkt I. 1. ,,5) okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym,
' stosujac wzor KOw=QxCj”
UWAGA: Powinno by¢:
5) okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym,
zalacznik nr 2 Mazowieckie  Stowarzyszenie zstz;\:f]ilcgcii;is;iem wspolczynnika regionalnego (Wr) srednich cen robot,
pkt I. 1. podpunkt 5) Rzeczoznawcoéw Majatkowych KOW= Wr<Q xC/
uzasadnienie:
1. przepis zostal niestarannie zredagowany i nie wprowadza wspélczynnika Wr w technice
wskaznikowej — analogicznie jak w pozostatych technikach
57. | zalacznik nr 2 Mazowieckie ~ Stowarzyszenie zalacznik nr 2 pkt L 2. ]’J,Odpunkt »J)okreslenie kosztoéw odtworzenia poszczegoélnych elementéw
pkt 1. 2. podpunkt 5) Rzeczoznawcow Majatkowych scalonych w stanie nowym;
T UWAGA: skreéli¢ catos¢, ten punkt jest zbedny.
58 zatacznik nr 2 pkt I. 2. podpunkt 7) ,,okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie
' nowym, poprzez uwzglgdnienie wspotczynnika regionalnego (Wr) cen robot budowlanych, stosujac
wzO0r: ,,
KOE=WrxX(Ci
i=1
. Lo .| UWAGA: Powinno by¢: okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym,
Zak%tqlc Z; ik I;rd2 nkt 7 II\{AZaZOWIECkIe . ?\E{O\{Vilr(zyszerkllle poprzez uwzglednienie wspolczynnika regionalnego (Wr) Srednich cen robot, stosujgc wzor:
pkt 1. 2. podpu ) eczoznawcow Majatkowyc W OF= WSl
i=1
uzasadnienie:
1. nazwa wskaznika Wr dotyczy $rednich cen robot — niekoniecznie budowlanych, a jest to wskaznik
do $rednich cen.
59 zatgcznik nr 2 pkt 1. 3. podpunkt 6) ,Zagregowanie poszczegdlnych robot budowlanych do
) . Lo .| jednorodnych elementéw budowlanych;”
zatgcznik nr 2 Mazowieckie  Stowarzyszenie L . N , L
. . UWAGA: przepis nie definiuje pojecia jednorodnych elementow budowlanych — nie wiadomo co to
pkt 1. 3. podpunkt 6) Rzeczoznawcow Majatkowych Znaczy ?
50 zatgcznik nr 2 Mazowieckie  Stowarzyszenie satacznik nr 2
" | pktl. 3. podpunkt 9) Rzeczoznawcow Majatkowych 2
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pkt I. 3. podpunkt 9) ,,okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym, poprzez
uwzglednienie wspolczynnika regionalnego (Wr) cen robot budowlanych, stosujac wzor: ,,
KOS=Wrxx(j

J=1
UWAGA: Powinno by¢: okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym, poprzez
uwzglednienie wspolczynnika regionalnego (Wr) srednich cen robot, stosujgc wzor:
KOS=WrxXcy

J=1

uzasadnienie:
1. nazwa wskaznika Wr dotyczy $rednich cen robdt — niekoniecznie budowlanych, a jest to wskaznik
do $rednich cen.

Zalacznik nr 2, pkt. 1.4. ,Sposoby okreslania kosztéw odtworzenia czesci skltadowych gruntu
stanowigcych obiekty budowlane stosuje si¢ odpowiednio do okreslania kosztow zastapienia tych czgsci
sktadowych.”

zatacznik nr 2 Mazowieckie  Stowarzyszenie | UWAGA:Techniki stosowane w metodzie kosztow odtworzenia, stosuje si¢ odpowiednio w metodzie
pktI. 4. Rzeczoznawcow Majatkowych | kosztow zastgpienia.

uzasadnienie:

1. poprawia brzmienie przepisu i nawigzuje do klasyfikacji metod i technik wyceny.

61.

Zatacznik nr 2 pkt II ,,Sposoby okreslania stopnia zuzycia czg¢sci sktadowych gruntu stanowiagcych
obiekty budowlane.”

UWAGA: Powinien by¢ w calosci skreslony i uregulowany badz odrgbnym przepisem badz opisany w
standardzie zawodowym, dotyczy to zagadnien innej branzy, podlegajacej temu samemu ministerstwu
zatacznik nr 2 Mazowieckie  Stowarzyszenie | irealizujacych te same zagadnienia — ocena stopnia zuzycia obiektowz ostroznosci kolejne uwagi:

pkt 1. Rzeczoznawcow Majatkowych | Pkt Il powinien brzmiec¢: 1l. Sposoby ekrestania szacowania stopnia zuzycia czesci skladowych gruntu
stanowiqcych obiekty budowlane.”

uzasadnienie:

Stopien zuzycia jest szacowany poprzez aproksymacje — nie mozna go okreslic w sposob doktadny.

62.

Zatacznik nr 2 pkt.Il.1. ,Przy okreslaniu zuzycia technicznego (ZT),rozumianego jako utrata cech
technicznych obiektu, w zalezno$ci od okoliczno$ci uwzglednia si¢ w szczegdlnosci;”

UWAGA: Powinno by¢: Przy szacowaniu zuzycia technicznego (ZT), rozumianego jako utrata cech
technicznych (fizycznych) w stosunku do stanu pierwotnego obiektu, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci:”

uzasadnienie:

1. poprawia brzmienie przepisu i doprecyzowuje — zuzycie techniczne jest zuzyciem fizycznym

63.

zalgcznik nr 2 Mazowieckie  Stowarzyszenie
pktll. 1 Rzeczoznawcow Majatkowych
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64.

zatacznik nr 2
pkt I1. 1 pkt 10) nowy

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

UWAGA: DOLOZENIE PODPUNKTU NR 10- dokonane modernizacje

uzasadnienie:

1. wprowadzenie dodatkowego punktu wskazuje na okoliczno$¢ ze dokonane modernizacje maja
wplyw na oceng stanu technicznego obiektu.

65.

zatacznik nr 2
pkt 1. 2

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

Zatacznik nr 2 pkt. I1.2 ,,Przy okreslaniu zuzycia funkcjonalnego (ZF),rozumianego jako utrata cech
uzytkowych, w zaleznosci od okolicznosci uwzglednia si¢ w szczegdlnosci”

UWAGA: Powinno by¢: ‘Przy okreslaniu zuzycia funkcjonalnego (ZF), rozumianego jako relatywna
utrata cech uzytkowych w stosunku do nowych, optymalnych rozwigzan, uwzglednia si¢ w
szczegolnosci:’

uzasadnienie:

1. poprawia brzmienie przepisu i doprecyzowuje o jaki charakter cech chodzi i jakie jest odniesienie

66.

zatacznik nr 2
pkt 11. 2 pkt 4) i nowy

9)

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

Zatacznik nr 2 pkt.I1.2 pkt.4) ,,zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne(panujaca
,,moda”), ochrong cieplna;”

UWAGA: Powinno by¢: 4) zastosowane rozwiqgzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujgca
,moda”), ochroneg-eieplng:

Oraz proponujemy nowy podpunkt:

9) wlasciwosci zwiazane z ochrong cieplna, akustyka, jakoscia powietrza,

uzasadnienie:

1. poprawia logike przepisu i uzupetnia kryteria oceny ZF

67.

zatacznik nr 2
pkt 1. 3a

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

UWAGA: WPROWADZENIE DODATKOWEGO PUNKTU:

3a. Mozliwos$¢ oceny stopnia zuzycia technicznego istnieje przy zastosowaniu:

1) metod czasowych

2) metod wizualnych (Sredniowazonego stopnia zuzycia)

3) innych metod opisanych w literaturze przedmiotu

4) opracowan eksperckich innych autoréw

5) kilku wyzej wymienionych metod

uzasadnienie:

1. uzupelnia mozliwo$¢ stosowania przez rzeczoznawcoéOw majatkowych innych metod, szeroko
stosowanych przez inzynierow budowlanych — a nie tylko jednej metody

68.

zatgcznik nr 2
pktIl. 3

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

Zatacznik nr 2 pkt. I1.3 ,,3.Etapy okreslania zuzycia technicznego”
UWAGA: Skre$lenie cato$ci i okreslenie jako:
Czynnosci przy szacowaniu zuzycia technicznego metodq sredniowazonego stopnia zuzycia:
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69 UWAGA: Propozycja nowego punktu o brzmieniu:
' 4a. Mozliwo$¢ oceny stopnia zuzycia funkcjonalnego istnieje przy zastosowaniu:
1) metod oszacowania kosztéw dostosowania elementéw obiektu do stanu wilasciwego (w pelni
funkcjonalnego)
2) metod oceny preferencji uzytkownikow, dotyczacych cech funkcjonalnych poszczegodlnych
. Lo . | elementéw
zalgcznik nr 2 Mazowieckie  Stowarzyszenie . ) L. s L ) .
pkt 1.4 a Rzeczoznawcéw Majatkowych 3) obu powyzszycl} ’n?etod rownoczesnie — w szczegolnoscei 0dn1e51gn1u Fio elementow o najwickszym
wplywie na trwato$¢ i cechy uzytkowe budynku (okna, termomodernizacja, ogrzewanie, uktad wnetrz )
4) opracowan eksperckich innych autoréw i dostgpne;j literatury badawczej
uzasadnienie:
1. uzupelnia mozliwos¢ stosowania przez rzeczoznawcoéw majatkowych innych metod, takze tych
znanych w innych krajach
70 Zatacznik nr 2 pkt.IL. 4 ,,4.Etapy okreslania zuzycia funkcjonalnego:”
' UWAGA:Skresli¢ calos¢, powinno by¢:
Czynnosci przy szacowaniu zuzycia funkcjonalnego w przypadku koniecznosci uwzglednienia wymiany
zatacznik nr 2 Mazowieckie ~ Stowarzyszenie czesci elemer-zto'w oraz oceny preferencji uzytkownikow odnosnie pozostalych elementow obiektu
, . budowlanego:
pktll. 4 Rzeczoznawcoéw Majatkowych .Y
uzasadnienie:
1. opisany w zataczniku sposob jest konglomeratem dwoch sposobdw oceny, ktore nie zostaty nazwane,
co wymaga uzupehnienia, bo nie wiadomo o co chodzi i algorytm jest niepotrzebnie wydtuzony.
71 Zatacznik nr 2 pkt. I1. 5. ,,Dla obiektow budowlanych badz ich elementéw budowlanych, ktérych nie
' mozna obejrze¢, dla okreslania stopnia zuzycia technicznego albo stopnia zuzycia funkcjonalnego,
stosuje si¢ sposoby uzalezniajace zuzycie obiektow budowlanych lub elementéw budowlanych od ich
wieku:”
UWAGA: Skresli¢ w catosci,
uzasadnienie:
zalacznik nr 2 Mazowieckie ~ Stowarzyszenie ter.l punkt je,s:c wyjatkowo kontrowersyjny i zawiera btedy logiczne np.. o .
. . - niezgodno$¢ nomenklatury z nomenklaturg stosowang w normach i przez inne zawody zajmujace si¢
pktll. 5 Rzeczoznawcow Majatkowych tematyka
- nie uwzglednia praw fizyki bowiem male t jest zdefiniowane jako faktyczny okres eksploatacji, a
obiekty nieuzytkowane takze si¢ starzejg pod wptywem czynnikow atmosferycznych
- duze T — nazwane jako zaktadany (docelowy) okres eksploatacji - nie jest poparte wyjasnieniem, co
to oznacza, przez kogo zaktadany, a takze nie podaje i nie przywoluje wtasciwych tabel z okresami
trwatosci, ktore bylyby przydatne dla rzeczoznawco6w majatkowych
- ogranicza stosowanie formul czasowych w tym przypadku do dwoch wzordw (dlaczego nie wiadomo),
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- wymusza obliczenia wedtug jednej formuty dla dwoch przypadkow - braku remontu i braku wymiany
elementow, podczas gdy sa to zupehie inne sytuacje

72.

zatacznik nr 2
pkt 11. 6

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

Zatacznik nr 2 pktll.6. ,,W trakcie eksploatacji obiekty budowlane i ich elementy budowlane podlegaja
zardwno zuzyciu technicznemu, jak i zuzyciu funkcjonalnemu. Do ustalenia stopnia zuzycia przyjmuje
si¢ zuzycie laczne. Okreslajac zuzycie taczne obiektu nalezy:”

UWAGA: Skresli¢ catos¢, powinno byc¢:

Obiekty budowlane i ich elementy mogg wykazywacé zarowno zuzycie techniczne, jak i zuzyciu
Sfunkcjonalne. Jesli zachodzi potrzeba oszacowania zuzycia lgcznego

(rozumianego jako jednoczesne), nalezy:

()

uzasadnienie:

1. nie jest wazna faza eksploatacji, na innym etapie cyklu zycia budynku tez moze by¢ taka sytuacja
2. zuzycie taczne jest zuzyciem jednoczesnym (w tym samym czasie, skorelowane zuzycia) — nie
podlega dodawaniu matematycznie)

3. w niektorych przypadkach zachodzi potrzeba oszacowania tylko zuzycia technicznego (np przy
ubezpieczeniach, rozliczeniach majatkowych, inne)

73.

zalacznik nr 2
pkt 1. 6 podpunkt 1) i
2)

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcodw Majatkowych

Zatacznik nr 2 pkt.I1.6 ,,1) okresli¢ stopien zuzycia technicznego Szt oraz stopien zuzycia
funkcjonalnego Szf dla kazdego z elementdéw budowlanych;

2) wybra¢ najwigkszy stopien zuzycia kazdego elementu budowlanego sposrod okreslonych stopni
zuzycia technicznego i zuzycia funkcjonalnego;”

UWAGA: Skresli¢ cato$¢, powinno byc¢:

1) Dla poszczegdlnych elementéw scalonych obiektu budowlanego nalezy okresli¢ kryterium oceny
zuzycia - odpowiednio kryterium techniczne Ilub funkcjonalne (w tym takze technologiczne) z
uwzglednieniem uwarunkowan dotyczgcych trwatosci i bezpieczenstwa uzytkowania obiektu.

2) Zgodnie z wybranym kryterium oceny, nalezy oszacowac stopien zuzycia kazdego elementu
scalonego obiektu — odpowiednio stopien zuzycia technicznego Szt lub stopien zuZycia funkcjonalnego
Szf

uzasadnienie:

1. nie trzeba wykonywac niepotrzebnych czynno$ci, wystarczy wlasciwy wybor kryterium

74.

zatgcznik nr 2
pkt 1. 6 podpunkt 3)

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

UWAGA: brak wzoru

75.

zatacznik nr 2
pkt 11. 6 podpunkt 7)

Mazowieckie  Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

Zatacznik nr 2 pkt.I1.6 podpkt. 7) ,,Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowej metoda kosztow
odtworzenia wykorzystuje si¢ wytacznie zuzycie techniczne.”

UWAGA: skresli¢ calosé

uzasadnienie:
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1. w niewytlumaczalny sposob nie bytoby mozna zastosowaé zuzycia funkcjonalnego elementow

wycofanych prawnie z uzytkowania mimo jeszcze zachowanej trwato$ci technicznej (np eternit)

2. przeciwnie nawet — to przy metodzie kosztow zastapienia — czg¢$¢ zuzycia funkcjonalnego jest

zniwelowana nowymi materiatami czy rozwigzaniami

3. jesli autor miat na mysli wyceng do celoéw ubezpieczen — to nalezalo sformutowac to wprost.

MA»I’_GO RZAT Elektronicznie podpisany

przez MALGORZATA

A JADWIGA  JADWIGA KOSINSKA

Data: 2023.07.03 13:37:26

KOSINSKA +0200
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MAZOWIECKIE

STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

Mazowieckie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoé6w Majatkowych
ul. HoZa 66/68
00-681 Warszawa
Tel. 500 834 606
biuro@maz-srm.pl
Warszawa, 22 marca 2019

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
ul. Wspélna 2 /4
00-926 Warszawa

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 podejsciu 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 majatkowi z rejestrow 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 aktéw 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$ci w czysto ,mechaniczng” procedure wytwarzania operatow
szacunkowych. Zgubiony zostat cel w jakim sporzadza sie wycene, ktorym jest oszacowanie
wartosci nieruchomosci lub tez, w przypadku réznicy zdan, doj$cie do porozumienia w sprawie
wartosci.

str. 1




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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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




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

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.

18
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