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WNOSZACY PETYCJE: petycja zbiorowa

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcdéw Majatkowych z siedziba w Warszawie.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podja¢ inicjatywe ustawodawcza W zakresie uchylenia art. 158 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, nakladajacy na rzeczoznawcoé'w majatkowych obowiazek sporzadzania
I przekazywania do wlasciwych starostw powiatowych, w terminie do 2 miesi¢cy, wyciagoéw
Z operatow szacunkoéw, pod rygorem poniesienia sankcji dyscyplinarnych, okreslonych

w art. 178 przedmiotowej ustawy.

UZASADNIENIE WNOSZACYCH PETYCJE:

Zdaniem autoréw petycji konieczne jest uchylenie art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.), naktadajacego
na rzeczoznawcoOw majatkowych uciazliwy obowiazek sporzadzania i przekazywania do
wlasciwych starostw powiatowych wyciagow z operatdow szacunkow, bedacych swoistymi
streszczeniami wykonywanych wycen, poczatkowo w formie papierowej, natomiast od
14 pazdziernika 2015 r. w formie elektronicznej, za posrednictwem elektronicznej platformy
ustug administracji publicznej (ePUAP). Niezastosowanie si¢ do tego obowiazku traktowane
jest jako niewypetlnienie obowiazkéw ustawowych 1 zagrozone jest sankcjami
dyscyplinarnymi, przewidzianymi w art. 178 przedmiotowej ustawy.

W petycji podniesiono, ze najprawdopodobniej jednym z celow nowelizacji art. 158
ustawy mogt by¢ zamiar ustawodawcy wykorzystania wyciagdw z operatow szacunkowych
dla potrzeb ustalania wskaznikow zmian cen nieruchomos$ci oglaszanych przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego, co — zdaniem wnoszacych petycje — jest pomyslem
chybionym, bowiem operaty szacunkowe zawieraja wartosci nieruchomosci, a nie ich ceny,
nie dokumentuja faktycznego obrotu nieruchomosciami.

W uzasadnieniu petycji napisano, ze nalozony na rzeczoznawcoéw majatkowych
obowiazek stanowi powazne utrudnienie w dzialalno$ci zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych, generuje niepotrzebne koszty zarowno po stronie ich samych, jak i starostw
powiatowych. Podkreslono przy tym, Zze opisywana powinnos¢ jest zbedna, bowiem operat
szacunkowy, jak 1 wyciag z operatu szacunkowego nie moze by¢ wykorzystywany do analiz
dotyczacych wskaznikow zmiany cen. W petycji zaznaczono, ze Polskiemu Towarzystwu
RzeczoznawcoOw Majatkowych, pomimo uptywu znacznego okresu obowigzywania ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie sa znane zadne przypadki wykorzystania wyciagow

z operatéw szacunkowych, jako podstawy jakichkolwiek analiz.




STAN PRAWNY:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

z2015r. poz. 1774 ze zm.), dalej: ,,ustawa” lub ,,u.g.n.”, w art. 156 ust. 1 stanowi, ze
rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pisSmie opini¢ o wartosci nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego. Zgodnie z ust. la, organ administracji publicznej, ktory zlecit
rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego, jest obowiazany
umozliwi¢ osobie, ktorej interesu prawnego dotyczy jego tre$¢, przegladanie tego operatu
oraz sporzadzanie z niego notatek i odpisow. Jezeli jest to uzasadnione waznym interesem
tej osoby, moze ona zada¢ uwierzytelnienia sporzadzonych przez siebie odpiséw z operatu
szacunkowego lub wydania jej z operatu szacunkowego uwierzytelnionych odpisow.

Zgodnie z art. 156 ust. 2 rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za
wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu niz ten, dla ktérego zostal
sporzadzony.

Ustepy 3 i 4 omawianego przepisu stanowia, ze operat moze by¢ wykorzystany do
celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia,
chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o
ktorych mowa w art. 154 ustawy, a po uplywie tego okresu, po potwierdzeniu (umieszczenie
klauzuli w operacie szacunkowym) jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Ustawa w art. 158 stanowi, ze rzeczoznawca majatkowy sporzadza i podpisuje
wyciag z wykonanego przez siebie operatu szacunkowego, zawierajacy:

1) opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, w tym jej rodzaj oraz dane
identyfikujace: a) dzialki ewidencyjne, wchodzace w sktad tej nieruchomosci, oraz
usytuowane na nich budynki, jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa,
b) budynki lub lokale, jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ budynkowa lub
nieruchomos¢ lokalowa;

2) zakres i cel wyceny oraz zastosowane podejscie w wycenie nieruchomosci;

3) warto$¢ nieruchomosci, wraz ze wskazaniem rodzaju warto$ci oraz daty jej
okreslenia.

Ustawa w art. 158 ust. 2 wprowadza obowiazek przekazania wyciagu z operatu
szacunkowego, W terminie nie dluzszym niz 2 miesiace od dnia jego sporzadzenia, organom
prowadzacym kataster nieruchomos$ci za posrednictwem elektronicznej platformy ushug
administracji publicznej, o ktorej mowa w art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o
informatyzacji dziatalno$ci podmiotow realizujacych zadania publiczne, podpisujac go

podpisem potwierdzonym profilem zaufanym ePUAP, o ktorym mowa w art. 3 pkt 15 tej




-4 -

ustawy, albo bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym za pomoca waznego
kwalifikowanego certyfikatu.

Zgodnie z ust. 3, przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku dokonania
przez rzeczoznawcg¢ majatkowego potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego, O
ktérym mowa w art. 156 ust. 4 ustawy.

Omawiana ustawa w art. 178 ust. 1 przesadza jednoznacznie, ze rzeczoznawca
majatkowy niewypetiajacy obowiazkow, o ktorych mowa w art. 158 1 art. 175 ust. 1,314,
podlega odpowiedzialno$ci zawodowe;.

Katalog kar dyscyplinarnych zawiera ust. 2: upomnienie, nagana, zawieszenie
uprawnien zawodowych na okres od 3 miesigcy do 1 roku, zawieszenie uprawnien
zawodowych do czasu ponownego zlozenia egzaminu z wynikiem pozytywnym,
pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ponownego ubiegania si¢ o ich nadanie
oraz pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ubiegania si¢ o ponowne ich
nadanie po uptywie 3 lat od dnia ich pozbawienia.

Na mocy ust. 3 wprowadzono dodatkowe przyczyny pozbawienia uprawnien
zawodowych w postaci: utraty zdolnosci do czynnosci prawnych, skazania za przestepstwa,
o ktorych mowa w art. 177 wust. 1 pkt2, sadowego zakazu wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego oraz sadowego zakazu prowadzenia dzialalnosci gospodarcze;j
W zakresie szacowania nieruchomosci, ktore nast¢puje na mocy prawomocnego orzeczenia
sadu (ust. 5).

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzeénia 2004 r. (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 ze zm.), wydane na podstawie art. 159 u.g.n., dalej: ,,rozporzadzenie”, okresla:

1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania wartosci
nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych podejs¢, metod 1 technik wyceny;

2) sposoby okreslania wartos$ci nieruchomosci dla réznych celow, jako przedmiotu
réznych praw oraz w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia;

3) sposoby okreslania warto$ci naktadoéw i1 szkdd na nieruchomosci;

4) sposob sporzadzania, formg 1 tre$¢ operatu szacunkowego;

5) uwarunkowania dla stosowania podej$cia mieszanego przy okre$laniu wartosci
rynkowej nieruchomosci.

Zgodnie z § 56 ust. 1 rozporzadzenia, w operacie szacunkowym przedstawia sig
sposob dokonania wyceny nieruchomosci, w tym: (1) okreslenie przedmiotu i zakresu

wyceny, (2) okreslenie celu wyceny, (3) podstawe formalnag wyceny nieruchomosci oraz
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zrodta danych o nieruchomosci, (4) dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci,
(5) opis stanu nieruchomos$ci, (6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,
(7) analize i charakterystyke rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym celu i sposobu
wyceny, (8) wskazanie rodzaju okres§lanej wartos$ci, wyboru podejscia, metody i techniki
szacowania, oraz (9) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci oraz wyniku wyceny

wraz z uzasadnieniem.

PRACE LEGISLACYJNE:
Brak.

DZIAYLANIA POWIAZANE:

Trybunal Konstytucyjny postanowieniem z dnia 2 kwietnia 2014 r., przyjat, ze
operat jest podstawa orzeczenia konczacego postgpowanie, jest wigc jednym z elementow
ksztattujacych sytuacje faktyczna i prawna stron postgpowania, za$ biegly rzeczoznawca,
ktory taki dokument przygotowal, nie jest nigdy strong takiego postgpowania. Ustalenia
zawarte w takim dokumencie nie dotycza bowiem jego sytuacji prawnej, nie maja wptywu
na jego prawa lub obowiazki, oddziatuja natomiast na osoby trzecie.

Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego, skoro dowod
Z operatu szacunkowego, w ramach klasyfikacji srodkéw dowodowych, traktowany jest jako
opinia bieglego, to taki operat winien zawiera¢ dane niezbgdne dla oceny jego rzetelnosci
i jednocze$nie podawaé okoliczno$ci konieczne dla oceny adekwatnosci operatu do
okolicznosci danej sprawy, powinien zarowno spelnia¢ wymogi formalne okreslone
W rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego,
jak 1 opiera¢ si¢ na prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci,
wlasciwym doborze nieruchomosci podobnych oraz wlasciwym wychwyceniu cech
roznigcych nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej 1 wlasciwym ustaleniu
wspolczynnikoéw korygujacych. Dodatkowo, operat szacunkowy powinien zawieraé tez dane
niezbgdne dla oceny jego rzetelnosci i jednocze$nie podawaé okolicznosci konieczne do

J . ;. . 2
oceny adekwatnosci operatu do okolicznosci danej sprawy.

INFORMACJE DODATKOWE:

Przyjmuje sig¢, ze operat szacunkowy jest opinia autorska rzeczoznawcy

majatkowego o warto$ci nieruchomos$ci, stanowi indywidualne dzieto rzeczoznawcy

majatkowego mogace rdzni¢ si¢ od innego operatu szacunkowego dotyczacego tej samej

! Postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 kwietnia 2014 r., SK 26/13, OTK-A 2014, nr 4, poz. 45.
2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 lutego 2008 r., I OSK 2017/06, LEX nr 863821.



-6-

nieruchomosci, co jest wystarczajace, aby przyjac, ze operat szacunkowy stanowi dokument,
ktory ze wzgledu na zawarta w nim tre$¢ stanowi dowod majacy znaczenie prawne.
Niemniej jednak, nie mozna przyjaé, ze operat szacunkowy jest dokumentem urzedowym,
bowiem w mysl art. 76 k.p.a. dokumentem urzgdowym jest tylko taki dokument, ktory jest
sporzadzony przez powolane do tego organy zgodnie z ich zakresem dzialania, a wigc nie
dotyczy to rzeczoznawcy majatkowego.

Znaczenie 1 wiarygodno$¢ operatu szacunkowego jest ograniczone przez jego
wykorzystanie tylko w celu, do jakiego zostat sporzadzony, a dodatkowo cezura czasowa
wynoszaca 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia. O ile nie zaszty zmiany uwarunkowan
prawnych lub rynkowych, o tyle operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dluzej niz
przez 12 miesigecy od daty jego sporzadzenia, jednak pod warunkiem potwierdzenia jego
aktualno$ci przez jego autora — rzeczoznawce majatkowego®.

Na podstawie art. 156 ust. 1 u.g.n., operat szacunkowy jest przygotowywany, co do
zasady, w dwoch przypadkach: na indywidualne zlecenie podmiotu albo na Zzadanie organu
administracji publicznej lub wezwanie sadu — w zwiazku z toczacym si¢ postgpowaniem
(np. na potrzeby zbycia nieruchomosci w drodze przetargu, w celu ustalenia wysokos$ci
odszkodowania w postgpowaniu wywlaszczeniowym lub wymierzenia optaty adiacenckiej).

W ustawie nie zdefiniowano celu, dla ktérego ma by¢ sporzadzony operat
szacunkowy, dlatego tylko w sposob posredni mozna ustali¢, ze dla celu sporzadzenia
wyceny nieruchomos$ci. Zgodnie z brzmieniem § 56 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia,
rzeczoznawca jest zobligowany do podania tego celu w operacie szacunkowym. Nie mozna
jednak utozsamia¢ celu wykonania operatu szacunkowego z okreslonym postgpowaniem
i oznaczenie, ze operat wykonano dla potrzeb wskazanego postgpowania sadowego, gdyz
niezaleznie od tego, ze rzeczoznawca moze okresla¢ rozne rodzaje wartosci nieruchomosci,
to dla danego celu warto$¢ powinna by¢ taka sama niezaleznie od rodzaju postepowania,
W jakim operat ma zostac uzyty.

Kazdy operat szacunkowy zawiera wyciag, czyli streszczenie, zawierajace OpIS
glownych cech charakteryzujacych wyceniana nieruchomos¢, cel wyceny, sposob okreslenia
wartosci nieruchomosci 1 wynik procesu szacowania, ktore jest przydatne przede wszystkim
zleceniodawcy operatu. Obowiazek przekazywania wyciagu z operatu szacunkowego moze

stanowi¢ podstawg¢ do udostgpnienia mu danych rejestru cen 1 warto$ci, prowadzonych przez

¥ Hopfer A., [w:] Czechowski P. (red.), Blaszczak A., Chelchowski A., Hopfer A., Jaroszyhski A., Marciniuk K.,
Mozdzen-Marcinkowski M., Niewiadomski A., Wojciechowski P., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz., Lex 2015.
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powiatowe stuzby geodezyjne, co moze by¢ korzystne dla rzeczoznawcoOw, bowiem takie
rejestry cen prowadzone sa na podstawie aktow notarialnych dotyczacych zawartych
transakcji. Druga czg$¢ rejestru, zawierajaca informacje o wartosci nieruchomosci,
w praktyce nie jest prowadzona w wigkszosci powiatdéw i nie moze mie¢ praktycznego
znaczenia dla rzeczoznawcdéw oraz shuzby geodezyjnej. W doktrynie podkresla sig, ze
obowiazek przekazywania wyciagdw z operatow szacunkowych ma istotne znaczenie dla
problematyki ustalania warto$ci katastralnej nieruchomosci (obecnie ewidencja gruntéw
I budynkow, ktora stanowi jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbior
informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych osobach
fizycznych lub prawnych wtadajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami), gdyz wyciagi
te sa niezbedna informacja na temat cen rynkowych okre§lonego typu nieruchomosci
w okreslonych warunkach lokalnych.* Warto§¢ nieruchomosci ustala sie wedlug zasad
wynikajacych z przepisow prawa oraz ze standardéw zawodowych wydanych przez Polska
Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Przyjmuje sig, ze jest to najbardziej
prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku przy zachowaniu okreslonych
warunkéw, a wigc jest to cena rownowagi, przy ktorej spotkaja si¢ swiadomy kupujacy ze
$wiadomym sprzedajacym posiadajacy racjonalny zamiar dokonania transakcji.

Réznica migdzy cena a warto$cia nieruchomosci koncentruje si¢ na tym, ze ceny
notowane na rynku sa wynikiem zachowan uczestnikow tego rynku dziatajacych z bardzo
roznych pobudek, w sytuacjach czgsto przymusowych. Nie sa one niejednokrotnie wynikiem
zachowan 1 warunkow, ktore musza wystapi¢, abySmy mieli do czynienia z wartoscia

rynkowa, a wigc ta najbardziej prawdopodobna cena.’

OPRACOWALA DYREKTOR

Monika Ruszczyk Anna Pomianowska-Bak

* S. Kalus, Komentarz do art. 158, [w:] S. Kalus, G. Matusik, M. Gdesz, E. Mzyk, G. Bieniek, Ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2012.
> Adamiczka J., Nieruchomosci, 2006 r. Nr 6, poz. 94.



