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Wstep

W swiecie ograniczonych §rodkéw wytworczych powinno si¢ je wykorzystaé w sposob
najbardziej efektywny, tym zajmuje si¢ ekonomia. Jednak zalozenia klasycznego podejscia o
powszechnej i dostepnej informacji, racjonalnosci czlowieka w kwestii podejmowanych
decyzji i dokonywanych wyboréw ulegly modyfikacjom. Ekonomia instytucjonalna w swoich
nurtach, w tym w nowej ekonomii instytucjonalnej, przyjmuje interdyscyplinarny charakter,
korzysta z dorobku prawa, teorii organizaciji, nauk politycznych, socjologii 1 antropologii
(Godltow-Legiedz, 2003), reformuje zaloZenia ekonomii neoklasycznej. Wielu jej
przedstawicieli ma swoje idee i stara si¢ je rozwijac, co bardzo wzbogaca mysl ekonomiczna.
Wsréd noblistow z dziedziny ekonomii, ktérzy zwiazani byli z my$la instytucjonalna mozna
wymieni¢ Gunnara Myrdala, George’a Stiglera, Jamesa Buchanana, Ronalda Coase’a,
Douglasa Northa, Oliviera Williamsona i Elinor Ostrom.

Coase w latach 30. XX wieku wskazal powiazanie prawa z ekonomia i koniecznosé
badania zjawisk w sposéb kompleksowy, poniewaz nie ma transakcji rynkowej bez ram
prawnych i kosztow transakcyjnych. Williamson podnosit koniecznos¢ rezygnacii z zalozenia
maksymalizacji uzytecznosci, a takze bezkosztowej i powszechnej informacji'. Inni
rezygnowali takze z idealnej racjonalnosci cztowieka, bowiem jego zdolnosci poznawcze sq
ograniczone’, a rozwigzanie, ktore go satysfakcjonuje, nie jest najlepsze, a jedynie spetnia
pewne minimalne wymagania (Klimkowski, 2002). Ponadto, percepcja rzeczywistosci przez
jednostke jest znieksztalcana i zaklécana, a przede wszystkim wystepuja trudnosci z
uzyskaniem informaciji, co jest szczeg6lnie widoczne w odniesieniu do pewnych typow dobr
1 rynkéw (Zateczna, 2022).

Zwolennicy mysli instytucjonalnej badajg instytucje, rozumiane w bardzo szeroki
sposob  (Staniek, 2017), w tym jako systemy ustabilizowanych i dominujacych w
spoleczenstwie zasad, ktore ksztaltujq interakcje spoleczne; jezyk, pieniadze, prawo, ale to
takze zasady kultury zycia codziennego (Hodgson, 2006). Konieczne jest zwrocenie uwagi
na znaczenie tradycji, norm i zwyczajow determinujacych sposéb myslenia konkretnego
cztowieka 1 jednoczesnie budujacych jego ograniczenia (Waller, 1982), (Hodgson, 1998).
Ograniczenia te maja posta¢ regul i regulacji, zbioru procedur stuzacych gwarancji ich
przestrzegania oraz norm o charakterze moralnym, etycznym, behawioralnym okreslajacych
zakres tych regul i regulacji (North, 1984). Czlowiek wzrasta w otoczeniu okreslonych

wzorcoéw zachowan 1 najczesciej kopiuje je w swoim zyciu w zasadzie automatycznie, bez

1 Szerzej w: Posner, 1993.

2 Szerzej w: Dequech, 2001.



kalkulowania co mu si¢ oplaca. North (1990) przedstawial instytucje jako zasady gry
spolecznej dostarczajace podstaw do ksztaltowania ekonomicznej, politycznej i spoteczne;
organizacji.

Zwolennicy mysli instytucjonalnej podkreslali takze oportunizm jednostki, jej brak
lojalnosci w stosunku do kontrahentéw (Williamson, 1998)°. W polaczeniu z asymetriq
informacji oznacza to niezbedno$¢ tworzenia regulacji — zabezpieczen. Koszty transakcyjne
definiowane sa przez Coase’a (1991) jako koszty negocjacji, zawierania kontraktow i
gromadzenia informacji. Williamson (1998) rozwinal to podejscie’, a North (1990) wyjasnial
niezbednos¢ kosztow transakcyjnych jako koniecznosci organizowania, monitorowania i
wymuszania wykonania transakcji. Trudno jest pozyska¢ wiarygodna informacie, jej zdobycie
jest kosztowne, sama analiza moze by¢ bledna, takze dlatego, Ze ludzki umysl jest
ograniczony. Wobec tego, zaufanie, tworzone dzi¢ki obowiazujacym normom kulturowym
oraz stabilne, sprawiedliwe i efektywne ekonomicznie prawo stanowione powinny by¢
podstawa dziatan gospodarczych (Tyc i Schneider, 2017).

W trakcie przeprowadzania procesu okreslania wartosci, rzeczoznawca majatkowy
mierzy si¢ z szeregiem probleméw wymagajacych rozwigzania, aby wycena nieruchomosci
byla zgodna z przepisami prawa 1 wytycznymi metodycznymi, a okreslona w operacie
szacunkowym warto§¢ jak najbardziej dokladna. Liczba tych czynnikéw roénie wraz z
nietypowoscia wycenianej nieruchomosci. Duza cze§¢ probleméw ma  podloze
instytucjonalne i jest mozliwa do wyeliminowania poprzez odpowiednie zmiany systemowe.
Nie ulega watpliwosci, ze przeszkodami w procesie wyceny sa takze czynniki obiektywne,
trudne do wyeliminowania, w szczegolnosci takie jak stopiefi rozwoju rynku nieruchomosci
czy jego rozmiar i aktywnos$¢, co powoduje, ze wynik wyceny zawsze bedzie stanowil
szacunek, mimo ze wickszo$¢ odbiorcéw wycen nieruchomosdci postrzega okreslona w nich
warto$¢ jako precyzyjna. Jednakze z pewnoscia, na poziomie instytucjonalnym, mozna by
zrobi¢ wiele aby usprawnic proces wyceny i zwickszy¢ doktadnosé tych szacunkéw. Obecnie
jako$¢ wycen nieruchomosci, rozumiana zaréwno przez pryzmat wypelnienia obowiazkow
naktadanych przez przepisy prawa odnosnie procesu wyceny, jak i dokladnosé wyniku, zalezy
w znacznym stopniu od sposobu postepowania konkretnego rzeczoznawcy majatkowego:

jego wiedzy, doswiadczenia, zaangazowania, dokladnosci, umiejetnosci analizy i

3 Williamson definiuje oportunizm jako: ,,Przebiegte dazenie do realizacji wlasnego interesu”.
4 Wyréznit on niepewnosé zwiazana z transakcja o charakterze obiektywnym i subiektywnym, ta pierwsza jest
egzogeniczna i wynika ze stanu $rodowiska przyrodniczego, ekonomicznego i politycznego, a ta druga wynika

z nielojalnosci partneréw.



rozwigzywania problemow, a takze przestrzegania zasad etyki zawodowej. Z drugiej strony,
sposob postepowania pojedynczych rzeczoznawcow, a w szczegdlnosci jakosc 1 doktadnosé¢
sporzadzanych przez nich operatow szacunkowych, ma wplyw na postrzeganie calego
srodowiska zawodowego. Niska jakos¢ przeklada si¢ na brak zaufania klientéw oraz generuje
niepotrzebne koszty transakcyjne. Pomimo, iz zawdd ten jest prawnie uregulowany i jako
jedyny z tzw. zawodéw nieruchomosciowych nie ulegt catkowitej deregulacji, rzeczoznawca
majatkowy jest postrzegany bardziej w kategoriach urzednika pafstwowego, posiadajacego
uprawnienia niezbedne do zrealizowania niektorych procedur zwiagzanych z rynkiem
nieruchomosci, niz jako ekspert rynku nieruchomosci. W praktyce, wyniki pracy
rzeczoznawcy majatkowego majq istotny wplyw na rynek nieruchomosci, a poprzez to takze
na gospodarke.

Przedstawiana praca doktorska koncentruje si¢ na instytucjonalnych czynnikach
determinujacych proces wyceny nieruchomosci i ich wplywie na dokladnos$¢ wycen
nieruchomosci w Polsce. Podj¢ta problematyka badawcza jest wazna, aktualna, a przy tym w
niewielkim stopniu rozpoznana. Odnosi si¢ ona do zagadnien niezwykle istotnych, nie tylko
z punktu widzenia rozwazan naukowych, ale rowniez praktyki gospodarczej. W
szczegblnosci uwypuklone zostaly kwestie problemowe. Takie podejscie wynika z faktu, ze
o ile trudno$ci wystepujace przy wycenie, zwiazane z sama nieruchomosdcia jako
przedmiotem wyceny, a takze specyfika rynku nieruchomosci beda wystepowac zawsze,
wydaje si¢, ze w sferze wybranych czynnikoéw instytucjonalnych mozna zaproponowac
oryginalne rozwigzania pozwalajace na uzyskanie wyzszego poziomu jakosci wycen
nieruchomosci i1 wigksza doktadnos§é wynikéw. Oznacza to przede wszystkim ograniczenie
subiektywnosci wnioskowania pojedynczego rzeczoznawcy i zmniejszenie skutkéw bounded
rationality.

Szczegblna uwaga w niniejszej pracy zostala zwrdocona na problematyke wycen
sporzadzanych na potrzeby postgpowan sadowych, jako bardzo wrazliwego obszaru
instytucjonalnego w kontekscie kosztow transakcyjnych. W procesie wyceny wykonywanej
na potrzeby sadéw, rzeczoznawca, pelniacy funkcje bieglego, eksperta, napotyka na
specyficzne bariery instytucjonalne, za$ przedmiotem tych wycen sg cz¢sto nieruchomosci o
skomplikowanym charakterze. Opinia bieglego ds. wyceny nieruchomosci ma czgsto
charakter rozstrzygajacy w procesie, determinuje jego final, ewentualnie sklania
niezadowolona strong do préb jej podwazenia.

Motywem podjecia tematyki zwigzanej z uwarunkowaniami procesu wyceny

nieruchomosci byly przede wszystkim wlasne obserwacje z pracy w zawodzie rzeczoznawcy
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majatkowego 1 wynikajaca z tego chec¢ weryfikacji oryginalnosci i znaczenia wiasnych
rozwazan w konteks$cie naukowym i praktycznym. Przeprowadzone badania pozwolily na
zaprezentowanie oryginalnych rozwiazan systemowych, ktére pozwolityby na usprawnienie
procesu wyceny nieruchomosci i poprawe dokladnosci jego wyniku. Celami gléwnymi pracy
sa:

1. Zidentyfikowanie czynnikow instytucjonalnych zmniejszajacych dokladno$é wycen
nieruchomosci.

2. Wskazanie rozwigzan systemowych, ktére pozwolityby na usprawnienie procesu
wyceny i zmniejszyly niedokladnos§é wyniku.

Cele pracy zostaly osiagniety przez realizacje nastepujacych celow szczegdtowych.

1. Klasyfikacje czynnikéw wplywajacych na proces wyceny.

2. Oceng wplywu wybranych czynnikéw na proces wyceny nieruchomosci i jego wynik.

3. Zidentyfikowanie specyficznych czynnikéw  wystepujacych przy wycenach
sporzadzanych w postgpowaniach sadowych 1 ich wplywu na proces wyceny 1 jego
wynik.

W pracy postawiono nastepujaca gtowng hipoteze badawcza: istotny wplyw na proces
wyceny i dokladnosé wynikn majq wybrane czynniki o charakterze instytucjonalnym.
Hipotezie gléwnej towarzyszy¢ beda szczegdlowe hipotezy badawcze:

1. Najbardziej istotnym  czynnikiem  zmniejszajacym  dokladnos$¢ — wyceny
nieruchomosci  jest ograniczona dostgpnosé 1 niska jakos¢ danych o
nieruchomosciach i ich cenach.

2. Niedoktadnos¢ wyniku procesu wyceny mozna ograniczy¢ poprzez odpowiednie
zmiany systemowe.

3. Przy wycenach sporzadzanych na zlecenie sadu wystepuja dodatkowe czynniki
instytucjonalne.

Zalozone cele i konieczno$¢ weryfikacji postawionych hipotez implikujg przeprowadzenie
badan z zastosowaniem metod i technik badawczych powszechnie wykorzystywanych w
naukach spoleczno-ekonomicznych. W czesci teoretycznej podstawowa metode stanowi
krytyczny 1 retrospektywny przeglad wyselekcjonowanej literatury przedmiotu, polskiej i
zagranicznej. Analiza literatury przedmiotu pozwolita oceni¢ dotychczasowy obszar
badawczy dotyczacy procesu wyceny nieruchomosci i jego uwarunkowan instytucjonalnych,
a takze zidentyfikowaé czynniki instytucjonalne determinujace proces wyceny nieruchomosci
w Polsce. Metoda ta stanowila podstawe do realizacji pierwszego celu gléwnego rozprawy

oraz czesciowo celow szczegotowych. W dalszej czesci pracy, po teoretycznym
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wprowadzeniu, zaprezentowana zostala analiza empiryczna, dzigki ktérej zrealizowano drugi
cel glowny i czeSciowo cele szczegdlowe. Umozliwilo to weryfikacje postawionej w pracy
gléwnej hipotezy badawczej oraz hipotez pomocniczych.

Cz¢$¢ empiryczna pracy obejmuje nastgpujace metody badawcze:

e analize wynikéw badania ankietowego dotyczacego czynnikéw wplywajacych na
dokladnos¢ wycen nieruchomosci, przeprowadzonego wsréd rzeczoznawcow
majatkowych; metoda ta zostala zastosowana do weryfikacji wnioskéw z analizy
literatury przedmiotu;

e wykorzystanie statystycznych 1 ekonometrycznych metod do weryfikacji hipotezy o
istotnym wplywie na proces wyceny 1 doktadnos¢ wyniku wybranych czynnikéw o
charakterze instytucjonalnym.

Tres¢ rozprawy, poprzedzona wstepem i zakonczona podsumowaniem, zostala
podzielona na pig¢ rozdziatdow, ktérych tematyka i uklad podporzadkowane zostaly
weryfikacji hipotez badawczych i realizacji celéw pracy.

Rozdzial pierwszy stanowi wprowadzenie w problematyke procesu wyceny
nieruchomosci, zostaly w nim przedstawione poszczegdlne elementy tego procesu,
stanowigce obligatoryjng zawarto$¢ operatu szacunkowego. Opisano takze szczegélowo
metodologie wyceny. Metodologia wyceny determinuje rodzaj danych niezbednych do
pozyskania, ktorych jako§¢ ma bezposredni wplyw na wynik wyceny. Utrudniony dostep do
danych przeklada si¢ na wysokie koszty transakcyjne pozyskiwania informacji. Szczegdlowy
opis metodologii wyceny mial ponadto na celu przyblizenie poszczegdlnych etapow
merytorycznej pracy nad wycena nieruchomosci, w zaleznosci od wybranej metody
okreslania wartosci i zasygnalizowanie potencjalnych obszaréw problemowych. W dalszej
kolejnosci skupiono si¢ na wartodci nieruchomosci, jako wyniku wyceny, ze szczegdlnym
uwzglednieniem wartosci rynkowej, jako najczesciej okreSlanej przez rzeczoznawcodw
majatkowych. Zdefiniowano pojecia niepewnosci i dokladnosci wycen, jak réwniez
wskazano réznice pomigdzy wartoscia, a cena.

W drugim rozdziale zawarto syntetyczng charakterystyke rynku nieruchomosci, jako
szczegblnego obszaru instytucjonalnego, a takze wskazano na role instytucji na tym rynku.
Scharakteryzowano zawod rzeczoznawcy majatkowego, ze szczegdlnym uwzglednieniem
struktury tej grupy zawodowej, pod katem wyksztalcenia, dtugosci posiadania uprawnien czy
zrbznicowania przestrzennego. Przyjrzano si¢ przepisom prawa w zakresie zdobywania
uprawnient zawodowych, doskonalenia zawodowego oraz odpowiedzialno$ci zawodowe;.

Przedstawiono tez histori¢ zawodu, ze szczegélnym uwzglednieniem zmian w sposobie
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ksztalcenia i zdobywania uprawnien, z uwagi na fakt, iz nie pozostaje to bez wplywu na
aktualny rynek wycen, na ktérym funkcjonuja rzeczoznawcy, ktérzy zdobyli uprawnienia
wedlug réznych trybow. Szczegdlowy opis grupy oséb funkcjonujacych w zawodzie
postuzyt do sformulowania pytan w zakresie charakterystyki respondentéw w ankiecie
rozestanej do rzeczoznawcoéw majatkowych. W czesci badawcezej pracy odniesiono sie do
tego jak charakterystyka respondentéw ksztaltuje si¢ na tle ogélu rzeczoznawcoéw w
odniesieniu m. in. do takich informacji jak miejsce prowadzenia dzialalnosci. Zbadano
réwniez jak ksztaltuje si¢ sposob funkcjonowania grupy zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych, na tle innych krajow europejskich. Omoéwiono réwniez spoleczno-
gospodarcze znaczenie procesu wyceny nieruchomosci dla gospodarki, szczegétowo
analizujac cele realizowanych wycen, jak i strukture klientow.

W rozdziale trzecim skupiono si¢ na czynnikach instytucjonalnych determinujacych
proces wyceny nieruchomosci o charakterze formalno-prawnym oraz specyfice wyceny na
zlecenie sadoéw. Wsrdéd czynnikow formalno-prawnych wskazano na takie aspekty
problemowe jak przepisy prawa obowiazujace przy wycenie nieruchomosci, jakos¢,
dostepnos¢ i kompletno$¢ opracowan metodycznych, system ksztalcenia i doskonalenia
zawodowego, a takze system oceny pracy rzeczoznawcow majatkowych. W kazdym
wyréznionym obszarze wskazano najbardziej istotne aspekty problemowe, przedstawiono
dorobek literatury przedmiotu w tym zakresie, a takze przytoczono wyniki dotychczas
przeprowadzonych badan empirycznych. W cze¢sci dotyczacej czynnikdw wystepujacych przy
wycenach dla potrzeb postepowan sadowych scharakteryzowano osobg bieglego sadowego
w polskim systemie prawnym, przedstawiono specyfike wyceny dla potrzeb sadowych oraz
wskazano na szczegélne bariery instytucjonalne, z ktérymi borykaja si¢ biegli sadowi ds.
wyceny nieruchomosci.

W rozdziale czwartym skupiono si¢ na czynnikach instytucjonalnych zwiazanych z
dostepem do danych. Zidentyfikowano obszary problemowe zwiazane z przeplywem
informacji i jego ograniczeniami w zakresie dostgpu do danych o cenach, nieruchomosciach
i pozostalych parametrach istotnych dla wyceny. Ponadto przyblizono takze inne czynniki
problemowe, takie jak: stopiefl rozwoju, rozmiar i aktywno$¢ polskiego rynku nieruchomosci
oraz etyke zawodowa rzeczoznawcow majatkowych 1 zwigzana z nig niepewnos¢ jakosci
ustugi. W kazdym wyréznionym obszarze wskazano najbardziej istotne aspekty problemowe,
przedstawiono dorobek literatury przedmiotu w tym zakresie, a takze przytoczono wyniki

dotychczas  przeprowadzonych badad  empirycznych. Na  podstawie  wnioskéw

13



przedstawionych w rozdziatach trzecim i1 czwartym przygotowano badanie ankietowe dla
rzeczoznawcow majatkowych.

Rozdzial piaty stanowi cze$¢ badawczg pracy, omoéwiono w nim wyniki
przeprowadzonego badania ankietowego, a takze przedstawiono wyniki estymaciji. W
podsumowaniu  pracy dokonano oceny znaczenia czynnikéw instytucjonalnych
determinujacych proces wyceny, jak réwniez wskazano rozwigzania systemowe, ktore
pozwolilyby na usprawnienie procesu wyceny nieruchomosci i poprawe doktadnosci jego

wyniku.
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Rozdziat 1. Wycena jako proces dochodzenia do warto$ci
1.1. Istota wyceny nieruchomosci

W polskim systemie prawnym wycena nieruchomosci jest zdefiniowana jako
postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje si¢ okreslenia wartosci nieruchomosci (Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami, 1997, art. 4). Wycena nieruchomosci jest sztukq oparta na
znajomosci prawa, ekonomii, przepiséw budowlanych i w duzej mierze na wiasnych
doswiadczeniach rzeczoznawcy majatkowego (Boczek, 2001). Wycena jest procesem, ktory

wymaga wlasciwego planowania, organizacji, realizacji wczesniej zaplanowanych i
zorganizowanych dzialan, oraz krytycznej oceny wszystkich poprzednich etapéw w celu
uzyskania najlepszego wyniku koncowego (Dydenko, 2012). W procesie wyceny kluczowa
rol¢ odgrywa osoba wraz z jej wiedza, doswiadczeniem 1 umiej¢tnosciami. Tylko prawidlowe
uzycie tych zasobow, w odpowiednich konfiguracjach, ze wsparciem instytucjonalnym, moze
zapewni¢ wycene wysokiej jakosci (Kuras, 2019). W ostatnich latach widoczna jest tendencja
do nadawania wycenie nieruchomosci matematycznego charakteru i wykorzystywania w
procesie szacowania warto$ci metod statystycznych i ekonometrycznych. O ile w przypadku
wyceny typowych nieruchomosci na dobrze rozwinietych rynkach ten kierunek, prowadzacy
w konsekwenciji do automatyzacji procesy wyceny, wydaje si¢ zasadny, przynajmniej przy
niektérych celach wyceny, to nie ulega watpliwosci, ze juz w troche bardziej
skomplikowanych sytuacjach udzial specjalisty w procesie wyceny jest absolutnie niezbe¢dny,
a stwierdzenie, ze wycena nieruchomosci stanowi bardziej sztuke niz matematyke jest nadal
aktualne i nie wydaje si¢ aby kiedykolwiek mogto si¢ to zmienic.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze pojecie wyceny nieruchomosci rozumiane jest takze
jako wynik tego procesu. Co do zasady, w wyniku procesu wyceny otrzymujemy warto$c
nieruchomosci, natomiast w potocznym ujeciu sformulowanie wycena nieruchomosci
funkcjonuje takze jako rezultat szacowania.

Zdecydowana wigkszos¢ krajow na $wiecie posiada specjalistow (rzeczoznawcow)
dokonujacych wycen nieruchomosci. Tylko w niektérych krajach nie jest wymagane
profesjonalne przygotowanie do sporzadzania operatéw szacunkowych. W praktyce jednak
szacowania nieruchomosci dokonujg czlonkowie stowarzyszen réznych zawodoéw, ktorych
dziatalno§¢ zwigzana jest z nieruchomosciami, np. posrednicy, geodeci, architekci,

inzynierowie budownictwa’.

5> Szerzej w: Hopfer i Ztébek, 2001; Walacik, Grover i Adamuscin, 2013; D’Amato, Donato i Campagnolim,
2017; Vitor i in., 2001; Elliott i Warren, 2005; Kolbre i Kask, 2014; Bykova i in., 2015; Klosowski, 2013.
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Zasadniczym celem procesu wyceny nieruchomosci jest okreslenie jej wartosci.
Zgodnie z polsky definicja ustawowa, czynno$ci zwigzane z okreslaniem wartosci
nieruchomosci nazywane sa szacowaniem nieruchomosci (UGN, 1997, art. 4). Zgodnie ze
stownikiem jezyka polskiego PWN, szacowac oznacza okresla¢ w przyblizeniu wartos$c,
wielko$¢ lub ilos¢ czegos (https://sjp.pwn.pl/). Tym samym w zalozeniu okreslona w
procesie wyceny warto$¢ nieruchomodci to kwota szacunkowa, niedokladna. Z drugiej
strony, rzeczoznawcy majatkowi od poczatku funkcjonowania zawodu, w wyniku procesu
wyceny podaja jedna, konkretna liczbe — prawdopodobnie jedynie w USA dopuszcza si¢
podanie przedzialu wartosci (Adamiczka, 2017). W polskich przepisach prawa wskazane jest
ponadto, ze kwote wartosci nieruchomosci wyraza si¢ w pelnych zlotych, mozna ja wyrazié
w zaokragleniu do tysiecy zlotych, jezeli nie znieksztalca to wyniku wyceny (Rozporzadzanie
Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego,
2004, § 56.2). Zaznacza si¢ w tym miejscu, ze przy wycenie innych aktywow, w szczegolnosci
przy wycenie przedsigbiorstw i dziel sztuki, normg jest prezentowanie wyniku wyceny w

postaci przedziatu wartosci.

1.2. Operat szacunkowy jako forma wyceny
Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opini¢ o wartosci nieruchomosci w

formie operatu szacunkowego, na co wskazuje art. 156.1 UGN. Operat szacunkowy stanowi
dla potrzeb réznych postgpowan dowdd opisujacy caly przebieg wyceny, w szczegdlnosci
wskazuje na normatywny charakter poszczegdlnych czynnosci, poniewaz dla kazdej z
podejmowanych czynnosci rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest przywolac stosowna
podstawe prawna (Wolanin, 2016). Zawarto$¢ operatu szacunkowego rowniez jest $cisle
okreslona w przepisach prawa, konkretnie w § 55 1 56 RRM. Zgodnie z § 55, operat
szacunkowy zawiera informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych 1 uwarunkowan
dokonanych czynnosci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen oraz
wyniku koncowego. Zgodnie z § 56 operat szacunkowy powinien zawierac:

1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;

2) okreslenie celu wyceny;

3) podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz zrédia danych o nieruchomosci;

4) ustalenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci;

5) opis stanu nieruchomosci;

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci;
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7) analiz¢ i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu

wyceny;

8) wskazanie rodzaju okredlanej wartosci, wyboru podejScia, metody i techniki
szacowania;

9) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz z

uzasadnieniem.
W operacie szacunkowym zamieszcza si¢ takze stosowne klauzule, wskazujace na szczegdlne
okolicznosci dotyczace wyceny nieruchomosci, a takze dolacza si¢ istotne dokumenty
wykorzystane przy jego sporzadzaniu.

Zaznacza si¢ w tym miejscu, ze do czasu uchylenia art. 158 UGN Ustawg z dnia 20
lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i niektérych ustaw (Dz. U.
2017 poz. 1509), elementem operatu szacunkowego byl takze wyciag zamieszczany na jego
poczatku. Dodatkowe wskazania w zakresie zawartosci operatu szacunkowego mozna
znalez¢ w Migdzynarodowych Standardach Wyceny, Mie¢dzynarodowych Standardach
Wyceny RICS oraz w Europejskich Standardach Wyceny (IVSC, 2011; RICS, 2017,
TEGoVA, 2016). Wéréd standardéw Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, zalecanych do stosowania przez rzeczoznawcdéw, nie ma obecnie
obowigzujacej publikacji w tym zakresie — Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 3
Operat Szacunkowy wylaczony zostal ze stosowania z dniem 16 marca 2014 r. Nalezy
zaznaczyC, ze zapisy tego standardu mialy charakter dos$¢ ogdlny i nie wskazywaly
jednoznacznie opisu procedury wyceny. Zdecydowanie bardziej szczegélowe informacje w
tym zakresie zawieral tzw. start standard — Standard VII.1 — Zasady sporzadzania operatu
szacunkowego — obowigzujacy do 28 lutego 2008 r., zawarto$¢ ktérego w praktyce nadal
stanowi cenne wskazéwki dla rzeczoznawcdw majatkowych, a takze odbiorcow wycen.

Jak wskazuje Trojanowski (2019), w polskim pismiennictwie dotyczacym wyceny
nieruchomosci, proces wyceny nieruchomosci rozumiany jako procedura postepowania, jest
podejmowany bardzo rzadko, co jest niezrozumiale, z uwagi na to, ze specyfika polskich
uwarunkowan wydaje si¢ znaczaco wplywaé na sposéb postepowania rzeczoznawcy
majatkowego. Pierwszy raz proces wyceny nieruchomosci w warunkach polskich opisali
Ryszard i Sabina Zrobek, Andrzej Hopfer i Henryk Jedrzejewski w pracy Wycena
nieruchomosci i przedsigbiorstw (Hopfer i in., 1993). W pdzniejszych latach tematyke te
podejmowata m. in. Ewa Kucharska-Stasiak. W ostatnich latach opisu procesu wyceny

nieruchomosci w warunkach polskich podjal si¢ Piotr Kuras (2019).
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Rys. 1. Schemat procedury wyceny nieruchomosci

zaproponowany przez Piotra Kurasia

Podstawy wyceny
(Zamawiz)acy)

|

Ustalenie celu wyceny

Identyfikacja przedmiom i zakresu wyceny
(fizyczna i prawna, z uivciem publkicznyvch Zroded informacy o
nieruchomosciach)

Okreglenie dar istomych dla procesu wyceny

Eontrola

[w celu okredlema stanu 1 sposobu korzystamua Z wyceniane) meruchomoscr)

l

Okreslenie przeznaczenia

wycenianej niernchomosci

Opis wyceniane

j nieruchomosci

(stan prawny, zagospodarowanie terem, stan techniczny 1 funkejonalny,
otoczenie, stopien wyposaZenia infrastruktury techniczne])

Analiza wlasciwego rynku ze wzgledu na przedmiot wyceny

Wybdr odpowiedniej metodyld wyceny

(podejicie, me

toda, technika)

Przeprowadzenie procedury obliczeniowej

Analiza i uzasadnienie wyniku

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: Kuras, 2019.

Odnoszac si¢ do zawartosci operatu szacunkowego okreslonej w RRM, w
poszczegdlnych podpunktach, o ktérych mowa w § 56, powinny znalez¢ si¢ nastepujace
informacje®:

1) Przedmiot wyceny:
. nieruchomosci:

rodzaj (lokalowa/budynkowa/gruntowa,

zabudowana/niezabudowana),

¢ Opracowanie wlasne na podstawie m. in.: Wilkowska-Kotakowska, 2012; Trojanowski, 2019; PFSRM, 1999.
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2)

adres nieruchomosci,

oznaczenie w ewidencji gruntéw 1 budynkéw (nr dziatki, obrebu),

numer ksiegl wieczyste;.

Zakres wyceny:

rodzaj prawa (praw), ktérych przedmiotem jest nieruchomos$é, podlegajacych
wycenie (np. wlasnosé, uzytkowanie wieczyste, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu),

okreslenie czesci nieruchomosci lub czesci skladowych gruntu, ktérych wycena
dotyczy,’

okreslenie praw, czgsci nieruchomosci lub czesci skladowych gruntu, ktére nie

podlegaly wycenie.

Zakres wyceny powinien uwzglednia¢ wymagania wynikajace z przepisow prawa, jak i

potrzeby wynikajace z celu wyceny.

3)

Cel wyceny

Okreslenie celu wyceny nastegpuje poprzez wskazanie przeznaczenia dla jakiego operat

szacunkowy zostal opracowany i w jakim wylacznie moze by¢ wykorzystany (np. dla

potrzeb ustalenia wysokos$ci zachowku, odszkodowania, podziatu majatku wspélnego,

zabezpieczenia wierzytelno$ci kredytowe;)®.

o)

Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny nieruchomosci

Podstawe formalng stanowi umowa z zamawiajacym wyceng, albo postanowienie
sadu lub innego organu.

Podstawy prawne okresla si¢ poprzez podanie przepisow prawa wiasciwych ze
wzgledu na przedmiot, zakres, oraz cel wyceny (w szczegolnosci przepisy, z ktorych
wynika wymagany sposob okreslenia wartosci nieruchomosci i1 zakres wyceny,

okreslajace obowiazki rzeczoznawcy majatkowego, definiujace rodzaj i tres¢ praw,

7 Wycena moze dotyczy¢ np. tylko jednej z wielu wskazanych w ksiedze wieczystej dzialek ewidencyjnych lub
tylko gruntu, bez jego cz¢sci sktadowych (charakterystyczne dla celu ustalenia i aktualizacji oplat za uzytkowanie
wieczyste) lub wylacznie czesci sktadowych gruntu — budynkéw (charakterystyczne dla okreslania wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci dla potrzeb ubezpieczenia).

8 Prawidlowe okreslenie celu wyceny w operacie szacunkowym ma bardzo istotny wplyw na caly jej proces.
Podkresla si¢ w tym miejscu, ze juz na poziomie ustawowym okreslone jest, ze operat moze by¢ wykorzystany
tylko do celu w nim wskazanego. Cel ten z kolei czgsto determinuje daty istotne w procesie wyceny, a w

szczegolnych przypadkach takze sposéb wyceny, w tym metodyke.
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ktérych podmiotem jest wyceniana nieruchomosé, okreslajace szczegdlne wymagania

co do metody lub zakresu wyceny).

e Do podstaw merytorycznych zaliczamy m. in. akty notarialne, Zrédla danych o
czynszach, publikacje naukowe, raporty z rynku, standardy PEFSRM — wykorzystane
materialy niestanowiace przepisOw prawa.

5) Zrédta danych o nieruchomosci, do ktorych naleza w szczegolnosci:
e ksigga wieczysta,

e wypis i wyrys z ewidencji gruntéw,

® wyplis z rejestru i kartoteki budynkow i lokali,

e mapa zasadnicza,

e rejestr i ewidencja zabytkow,

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

e studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

e decyzja o warunkach zabudowy,

e decyzja o pozwoleniu na budowe,

e dokumentacja techniczna budynku (np. projekt, ksigzka obiektu budowlanego),
e decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie,

e ogledziny nieruchomosci.

6) Daty istotne w procesie wyceny’:

9 Daty sporzadzenia operatu szacunkowego i dokonania ogledzin nieruchomosci nie nastreczaja problemoéw.
Data, na ktéra okreslana jest warto$¢ nieruchomosci w zdecydowanej wigkszosci wycen bedzie data aktualna,
zblizona do daty sporzadzenia operatu szacunkowego, cho¢ zdarzaja si¢ wyceny wedlug cen historycznych.
Jako przyktad mozna tu wskaza¢ wyceny dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste w procesach
sadowych, a takze wyceny dla potrzeb sprawdzenia wartosci rynkowej nieruchomosci w dacie jej historycznej
sprzedazy czy darowizny. Cz¢sciej z datg inna niz aktualna mamy do czynienia w przypadku daty, na ktora
okreslany jest stan nieruchomosci, co ma miejsce w wycenach wedlug cen historycznych, jak réwniez w
niektérych wycenach wedlug cen aktualnych np. do celéw ustalenia wysokosci odszkodowania, wysokosci
oplaty planistycznej, oplaty adiacenckiej czy w sprawach dzialowych (podzial majatku wspdlnego malzonkéw,
dzial spadku i sprawy o zniesienie wspélwlasnosci). W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy, 23
lutego 2018 t., podjat Uchwale o sygn. akt III CZP 103/17 o tresci: ,, W sprawie o podzial majatku wspdlnego po
ustanin wspdlnosei majatkowej miedzy matgonkami skiad majqtkn wspilnego ustala si¢ wedflug chwili ustania wspdlnosci
majqtkowe], a jego wartosé wedfng stanu tego majatkn oraz cen w chwili dokonywania podziatn”. 7. powyzszego wynika, ze
prawidlowe okredlenie daty, na ktora ustalany ma by¢ stan nieruchomosci (w rozumieniu UGN) w wycenie,
wymaga od rzeczoznawcy majatkowego znajomosci przepiséw prawa, gdyz data ta nie zawsze wynika np. z

postanowienia wlasciwego organu.
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data sporzadzenia wyceny,
data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny,
data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny,

data dokonania ogledzin nieruchomosci.

7) Opis stanu nieruchomosci

Zgodnie z UGN przez stan nieruchomosci nalezy rozumie¢: stan zagospodarowania,

stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopied wyposazenia w _urzadzenia

infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos§é,

charakter i stopient zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomo$é jest polozona.

Badanie stanu prawnego nieruchomosci obejmuje przede wszystkim analiz¢ zapisdw
ksiegi wieczystej, a takze informacji zawartych w ewidencji gruntéw, budynkéw i
lokali, ktére rzeczoznawca majatkowy pozyskuje w formie wypiséw i wyrysow.
Badajac ksiege wieczystq nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage na zapisy dziatu I-Sp i
dziatu III (dotyczace przede wszystkim stuzebnosci) i poddac analizie wplyw tych
zapiséw na warto$¢ nieruchomosci. Zaznacza si¢ w tym miejscu, ze analiza ksiag
wieczystych nie zawsze okaze si¢ wystarczajaca, gdyz stuzebnosci nie musza by¢
wpisane do ksiggi wieczystej. Tym samym badanie stanu prawnego powinno mie¢
charakter szerszy tj. obejmowaé wszelkie umowy, dotyczace zaréwno praw
rzeczowych, jak 1 zobowiazaniowych (najem, dzierzawa). Badanie stanu prawnego
powinno obejmowac takze kwesti¢ ewentualnego wpisu nieruchomosci do rejestru
zabytkéw i gminnej ewidencji zabytkow'.

W przypadku opisu otoczenia nieruchomosci, ustawodawca wyraznie wskazuje na
koniecznos¢ okreslenia wielkosci, charakteru i stopnia zurbanizowania miejscowosci,
w ktoérej nieruchomo$¢ jest potozona. W sekeji tej powinny znalez¢ si¢ informacje
wskazujace zaréwno na blizsze, jak 1 dalsze sasiedztwo przedmiotowej
nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem tych atrybutéw otoczenia, ktore sa

istotne z punktu widzenia funkcji wycenianej nieruchomosci''.

10 Do dodatkowych dokumentéw, wymagajacych w szczegblnych przypadkach zbadania w trakcie analizy stanu
nieruchomosci, mozna zaliczy¢ m. in.: decyzje o podziale nieruchomosci (zwlaszcza jezeli podzial nie zostat
ujawniony w ksiedze wieczystej), akt notarialny sprzedazy, akt notarialny ustanowienia stuzebnosci gruntowej,
przesylu, osobistej, postanowienie o nabyciu spadku, jezeli nowy wtasciciel nie jest ujawniony w ksiedze
wieczystej.

I\ przypadku nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej kluczowe beda takie aspekty otoczenia jak: dostepno$é

do obiektéw uzytecznosci publicznej, komunikacji miejskiej, punktéw ustugowo-handlowych, ewentualne
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Przez stan zagospodarowania i stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci nalezy
rozumie¢ jej cechy fizyczne, takie jak ksztalt czy rzezbe terenu, a takze elementy
zagospodarowania dziatki: budynki, budowle (w tym ogrodzenie i nawierzchnig),
nasadzenia (drzewa, krzewy), a takze uciazliwosci wystepujace na dzialce np. w
postaci sieci infrastruktury technicznej, zwlaszcza niestanowiacych czesci
sktadowych nieruchomosci. Jezeli na nieruchomosci wystepuja budynki i budowle,
istotne znaczenie dla wyceny ma ich stan techniczny. W stosunku do budynkoéw i
urzadzen trwale z gruntem zwigzanych 1 odpowiednio innych czesci sktadowych
gruntu nalezy okreslic w szczegdlnosci: rodzaj i przeznaczenie obiektu, parametry
techniczno-uzytkowe, wiek obiektu, rodzaj konstrukcji i wykonczenia, sposob i
warunki uzytkowania oraz utrzymania, w tym dotychczasowa gospodarke
remontows, zgodno$¢ wzniesienia budynkéw z przepisami prawa budowlanego, stan
techniczny i stopien zuzycia, mozliwosci i warunki dalszej eksploatacji, sposéb
uzytkowania w stosunku do ustaled wynikajacych z planu miejscowego. Uklad i
szczegdlowos¢ opisu stanu budynku powinny wynikaé z rodzaju nieruchomosci 1 by¢
dostosowane do potrzeb przyjetego w operacie szacunkowym podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci™.

Przez stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy rozumieé¢
kwestie: dostepu nieruchomosci do drogi, w tym jej rodzaju oraz dostepu do mediow
1 wyposazenia w przylacza do miejskich sieci infrastruktury technicznej, a takze
wyposazenie w elementy infrastruktury technicznej, takich jak studnia czy osadnik
szczelny.

Przeznaczenia wycenianej nieruchomosci

Zgodnie z art. 154 UGN, przeznaczenie nieruchomosci okresla si¢ na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o

uciazliwosci wystepujace w otoczeniu np. hatasowe; z kolei w przypadku nieruchomosci o funkcji handlowej
beda to natezenie ruchu pieszego i kolowego przy nieruchomosci czy obecnosé innych nieruchomosci
handlowych w sasiedztwie.

12 Na etapie opisu stanu czesci sktadowych gruntu rzeczoznawca majatkowy moze napotkaé na wiele barier,
zwigzanych m. in. z ustaleniem powierzchni uzytkowej budynku, ustaleniem wieku budynku, zuzycia

poszczegdlnych (niewidocznych golym okiem) elementéw wykonczenia.
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warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub
decyzji, uwzglednia sie¢ faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i
sposobu wyceny

Dla potrzeb wyceny rzeczoznawca majatkowy przeprowadza charakterystyke rynku
nieruchomosci, wskazujac zwlaszcza jego rodzaj i obszar oraz dokonuje analizy na
podstawie wskazanych zrédel informacii. Zakres analizy 1 stopien jej szczegdtowosci
winien wynika¢ w szczegolnosci z: rodzaju nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, celu i zakresu wyceny, przyjetego w operacie szacunkowym sposobu wyceny,
dostepnosci i liczby danych rynkowych. Celem dokonywanej analizy jest okreslenie
podstaw rynkowych sporzadzenia wyceny, a w szczegdlnosci: stanu i stopnia rozwoju
rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny,
uwarunkowan tego rynku, w tym stosunkéw w zakresie popytu i podazy, oraz
ksztaltowania si¢ na tym tle cen, stopnia spelnienia przez nieruchomos¢ stanowiaca
przedmiot wyceny przystawalnosci do uwarunkowan rynku, w tym takze z punktu
widzenia  kryterium  przestrzennego (rynek lokalny, regionalny, krajowy,
mi¢dzynarodowy), wybér danych przyjetych w procesie wyceny. Dane wykorzystane
w operacie szacunkowym w zwiazku z zastosowaniem odpowiedniego podejscia,
metody 1 techniki szacowania nie stanowia analizy i charakterystyki rynku
nieruchomosci, lecz jej rezultat. Dobodr tych danych winien byé dokonany z
uwzglednieniem wynikéw analizy. Zawarto$¢ tej czesci operatu szacunkowego

uzalezniona jest od wyboru sposobu wyceny oraz metodyki wyceny.

10) Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia, metody i techniki

szacowania

Wybér rodzaju wartosci determinujg przepisy prawa, a w szczeg6lnych przypadkach
takze dostepnosc danych do wyceny. Wybor podejécia, metody i techniki szacowania,
zgodnie z art. 154 UGN, nalezy do rzeczoznawcy majatkowego, za wyjatkiem
szczegblnych przypadkéw kiedy to metodyka wyceny okreslona jest przepisami
prawa. Szczegélowe informacje dotyczace podejsé, metod i technik wyceny

przedstawione zostana w dalszej czesci pracy.

11) Przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz z

uzasadnieniem.
W operacie szacunkowym powinny zosta¢ przedstawione zalozenia przyjete do

wyceny, a obliczenia powinny by¢ dokonane ze szczegélowoscia pozwalajacy
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sprawdzi¢ czy wycena nie zawiera bledéw merytorycznych i rachunkowych, a uzyte
wyjasnienia i symbole powinny by¢ objasnione. W celu zapewnienia przejrzystosci
operatu szacunkowego, szczegdlowe dane i obliczenia moga zosta¢ przedstawione w
formie zalacznikéw do operatu. Wynik wyceny nie moze by¢ przedstawiony w

operacie szacunkowym w postaci przedzialu wartosci.

1.3. Metodyka wyceny nieruchomosci na Swiecie

Metodyka wyceny stosowana w poszczegolnych krajach jest zréznicowana.
Metodologia wyceny nieruchomosci w historii mysli ekonomicznej rozwijana byla przez
Alfreda Marshalla. Dzigki niemu wyréznione zostaly trzy podejscia do szacowania wartosci
nieruchomosci: poréwnawcze, dochodowe i kosztowe (Marshall, 1925). Pomimo wspélnych
korzeni, nie wyksztalcila si¢ na $wiecie jedna metodyka wyceny. Jako$§¢ przyjetych rozwiazan,
sita ich oddzialywania na metodyki w innych panstwach, spowodowaly, ze mozna wyréznic
trzy szkoly wyceny, ktére nie pozostaja niezmienne, ale podlegaja dalszym ewolucjom

(Kucharska-Stasiak, 2016b):

e amerykanska — uznang za najbardziej rynkowa,

* brytyjska,
e niemiecka.

W ponizszej tabeli scharakteryzowano kazda ze szkol:

Tab. 1. Charakterystyka amerykanskiej, brytyjskiej i niemieckiej szkoty wyceny.

dochodowe, kosztowe;

przy wycenie kazdej
nieruchomosci
rzeczoznawca postuguje
si¢ jednoczesnie trzema
podejsciami;

podejécie kosztowe ma

znaczenie

WSsSpomagajace;

inwestycyjna,  zyskow,

kosztowa,  rezydualna
(pozostalosciowa);
rzeczoznawca  wybiera
do wyceny jedng z pigciu
wyroznionych metod:
podejscie kosztowe
stosowane  jest do

wyceny nieruchomosci,

Amerykanska Brytyjska Niemiecka
o trzy podejscia: brak podej$é; 5 metod | ®  trzy podejscia:
poréwnawcze, wyceny: poroéwnawcza, poréwnawcze,

dochodowe, kosztowe;

rzeczoznawca przy
kazdej wycenie stosuje
przynajmniej dwa
podejscia, w tym zawsze
podejscie kosztowe;

podejscie kosztowe ma

znaczenie podstawowe;
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Amerykanska

Brytyjska

Niemiecka

zrédlami  danych do
wyceny sa nie tylko
dowody rynkowe, ale
rowniez wyniki
nieformalnych badas;
rzeczoznawcy w pelni
ujawniajq szczegbdly
sprzedazy
nieruchomosci

poréwnawczych;

wartos¢ rynkowa
poszukiwana jest przy
zalozeniu optymalnego
sposobu  uzytkowania
(highest and best use);

przedmiotem wyceny s

prawa;

W wycenie  zawsze
przyjmowane jest
zalozenie  zmiennosci

rynku, co przeklada si¢
na powszechne
stosowanie techniki

dyskontowania

strumieni dochodow;

przy wycenie W
podejsciu
poréwnawczym
nieruchomos¢
wyceniana
poréwnywana jest z 3-5

nieruchomosciami;

dla ktérych nie mozna
ustali¢ wartosci
rynkowej;

ztédtami  danych do
wyceny sa nie tylko
dowody rynkowe, ale
rowniez wyniki
nieformalnych badan;
rZ€CZOZNAWCY nie
ujawniajg
szczegdlowych  danych

o transakcjach;

wartosc¢ rynkowa
poszukiwana jest przy
zalozeniu optymalnego
sposobu  uzytkowania
(highest and best use),
ale dopuszcza sig
dodatkowe zalozenie o
wartosci nadziei (hope
value);

przedmiotem wyceny sa
prawa;

rynek jest tlem, jego
zmiennos$¢ nie wplywa
na wysokos¢ dochodu, a
jedynie na ryzyko jego
osiagania w przyszlosci,
ale przyjmowanego na
poziomie rynkowym z

dnia wyceny;

zrédlami  danych do
wyceny sa tylko dowody
rynkowe  z  aktow
notarialnych;

rzeczoznawcy  podajq

tylko dane
zagregowane;
funkcje wartosci

rynkowej pelni  tzw.
warto$¢ obiegowa
(Verkerswert),

obliczana jako cena
$rednia, przedmiotem
wyceny jest
nieruchomosé¢, nie jej
potencjal;
charakterystyczna cechg
metodyki  niemieckiej
jest poszukiwanie
warto$ci  dlugotrwalej
(Beleihungswert);
przedmiotem  wyceny
jest nieruchomosé¢;
rynek jest statyczny, w
metodyce wyceny w
podejsciu dochodowym
stosowana jest tylko

technika kapitalizacji

prostej; dochod  jest
rozdzielany na grunt i
budynek,  kapitalizacji
podlega tylko dochéd

przypisany budynkowi;
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Amerykanska Brytyjska Niemiecka
® przy wycenie w | ® przy wycenie W
podejsciu podejsciu
poréwnawczym poréwnawczym
obowigzuje zasada, ze podstawa porownan jest
podstawa poréwnan jest kilka nieruchomosci; w
tylko jedna, najbardziej wyniku wyceny
podobna nieruchomos¢, rozdziela si¢ warto$¢
ktéra niedawno byta gruntu 1 warto$¢
zbyta; naniesien;

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Kucharska-Stasiak, 2016b, 2014c, 2019; Klosowski, 2013; IVSC,
2011.

W metodyce wyceny nieruchomosci w Polsce mozemy odnalez¢ elementy kazdej z
trzech szkot wyceny, cho¢ uznaje sig, ze najwigkszy wplyw na sposéb wyceny nieruchomosci
w Polsce wywarla szkota brytyjska. Wycena w warunkach polskich dokonywana jest przy
zastosowaniu wylacznie jednego podejscia, preferowane jest podejscie porownawcze i
dochodowe. Zalozenia wyceny w podejsciu dochodowym sa zblizone do zalozen brytyjskiej
szkoly wyceny, zwlaszcza w zakresie przyjmowania dochodu rynkowego z dnia wyceny, a
uwzglednianie jego zmiennosci jedynie w stopie kapitalizacji oraz preferowaniu techniki
kapitalizacji prostej.

Wplyw szkoly amerykanskiej widoczny jest zwlaszcza przy wycenie w podejsciu
poréwnawczym, w postaci ujawniania szczegdlowych informacii o sprzedazy nieruchomosci
podobnych oraz wyborze 3-5 nieruchomosci do poréwnan. W Polsce, tak jak w USA,
warto$¢ rynkowa poszukiwana jest przy zalozeniu optymalnego sposobu uzytkowania
(highest and best use). Tak samo jak w USA i Wielkiej Brytanii wycenie podlegaja prawa, a
nie nieruchomos¢ jako byt fizyczny.

Wplyw szkoly niemieckiej jest najmniej widoczny, zwlaszcza przy okreslaniu warto$ci
rynkowej nieruchomosci. Niemiecka szkota wyceny widoczna jest natomiast przy okreslaniu

warto$ci bankowo-hipotecznej, czyli wartosci dlugotrwalej (Beleihungswert).

1.4. Metodyka wyceny nieruchomos$ci w Polsce
Metodyka wyceny nieruchomosci jest zdefiniowana w przepisach prawa, a konkretnie

w Ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w Rozporzadzeniu w sprawie wyceny
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nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z UGN, wyceny
nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. Przy
zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ warto$¢ rynkows
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$cia
poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla si¢ warto§¢ odtworzeniows
nieruchomosdci (art. 152 UGN).

W ramach poszczegdlnych podejs¢ wyrdznia si¢ metody 1 techniki wyceny, co

zobrazowano w ponizszej tabeli:

Tab. 2. Podejécia, metody i techniki stosowane w wycenie nieruchomosci.

Podejscia Metody Techniki
Poréwnywania parami -
Poréownawcze Korygowania ceny sredniej -
Analizy statystycznej rynku -
Technika kapitalizacji
Inwestycyjna prostej
Technika dyskontowania
strumieni dochodéw
Dochodowe
Technika kapitalizacji
Zyskow prostej
Technika dyskontowania
strumieni dochodéw
Szczegdlowa
Kosztow odtworzenia Elementéw scalonych
Wskaznikowa
Kosztowe
Szczegbltowa
Kosztéw zastapienia Elementéw scalonych
Wskaznikowa
Pozostatosciowa -
Szczegdlowa
Mieszane
Kosztow likwidacji Elementéw scalonych
Wskaznikowa
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Podejscia Metody Techniki

Wskaznikow szacunkowych

gruntow

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: UGN, 1997; RRM, 2004.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej (art. 153.1 UGN). Informacje
odnosnie cen transakcyjnych nie powinny by¢ starsze niz dwa lata od daty wyceny. Istnieje
mozliwos¢ wykorzystania starszych danych, jednak wymaga to szczegdlowego uzasadnienia.
Wycena w podejsciu poréwnawczym wymaga okreslenia wlasciwego segmentu rynku
nieruchomosci podobnych, uwzgledniajac przedmiot, zakres i cel wyceny, a takze dostgpnoscé
danych. Analiza rynku nieruchomosci ma za zadanie wyznaczenie istotnych dla danego rynku
cech rynkowych nieruchomosci, tzw. atrybutéw. Na tej podstawie rzeczoznawca majatkowy
okresla wplyw danej cechy na zréznicowanie cen transakcyjnych. Cechy rynkowe zwiazane
sq z wlasciwosciami nieruchomosci, takimi jak: lokalizacja, cechy fizyczne, techniczno-
uzytkowe, prawne (Jarecki, 2020). W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
poréownywania parami, metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej
rynku.

Przy metodzie poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sgq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbiér cen transakcyjnych

wladciwych do okreslenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art.
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161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do
analiz statystycznych (RRM, 2004).

Procedura wyceny metoda poré6wnywania parami jest nastepujgca:
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowiacego podstawe wyceny.
2) Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.
3) Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.
4) Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
6) Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.
7) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
8) Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny 1 okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.
9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.
10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdélnych parach, lub
$redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.
11) Okredlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m kw. powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Procedura wyceny metoda korygowania ceny $redniej do pkt 5 jest taka sama jak
w przypadku metody poréwnywania parami. W dalszej kolejnosci nastepuje:
6) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
7) Obliczenie ceny sredniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe

wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cuin) 1 ceny maksymalnej min (Cpay).
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8) Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9) Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cst] i gbrnej granicy [Cmax/Cst] sumy wspolezynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspolczynnikoéw korygujacych dla poszczegélnych
cech rynkowych.

10) Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic 1 potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobéw ustalania wielkosci wspotczynnikdw
korygujacych cene $rednia.

11) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:

n
W=C,>u,

1=]

gdzie:

u; - warto$¢ i-tego wspolczynnika korygujacego,

N - liczba wspétczynnikéw korygujacych.

12) Okredlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej 1 liczby jednostek poréwnawczych (np. m kw. powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Kolejne z podejs¢, dochodowe, polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nia ceng, ktorej wysokosé uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki uzyska z nieruchomos$ci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdéd (art. 153.2 UGN). Przy stosowaniu podej$cia
dochodowego konieczna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do
uzyskania z czynszow i z innych dochodéw z nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny
oraz z nieruchomosci podobnych. W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode
inwestycyjna albo metode zyskow.

Metode inwestycyjna stosuje si¢ przy okredlaniu  warto$ci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktorego
wysoko§¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych tych

CZynszow.
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Metode zyskow stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposob, o ktérym
mowa powyzej. Dochdd ten odpowiada udzialowi wiasciciela nieruchomosci w dochodach
osiaganych z dzialalnosci prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na
nieruchomosciach podobnych. Typowo metode te stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci tj.
hotele, stacje benzynowe, kina, baseny.

Metode inwestycyjna i metode zyskow stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw. Przy uzyciu techniki
kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako iloczyn stalego strumienia
dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspotczynnika

kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizaciji.

W = DON x W,
W =DON/R
gdzie:
W- warto$¢ nieruchomosci,
DON - dochéd operacyjny netto,
Wk — wspolczynnik kapitalizacji,
R — stopa kapitalizacji.

Wspolczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot
$rodkow, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,
z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Stopa kapitalizacji
stanowi odwrotnos$é wspolczynnika kapitalizacii.

Wysokos¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie
badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemna
relacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami
mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.

Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw warto$¢ nieruchomosci
okresla si¢ jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych
do uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegdlnych latach przyjetego okresu
prognozy, powigkszong o zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomosci.

Warto$¢ rezydualna przedstawia warto$¢ nieruchomosci po uplywie ostatniego roku
okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochodéw. Liczba lat okresu

prognozy, o ktérym mowa jest zalezna od przewidywanego okresu, w ktorym dochody z
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wycenianej nieruchomosci beda ulegaly zmianie. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien
okreslenia wartodci nieruchomos$ci przy uzyciu stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa
powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagang przez nabywcéw nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomosé.
Procedura wyceny metoda inwestycyjna jest nastepujaca:

1) Okreslenie potencjalnego dochodu brutto (PDB) jaki moze by¢ osiagniety w ciggu roku
z nieruchomos$ci — dochdd ten wyznaczany jest przy zalozeniu, ze potencjal nieruchomosci
jest wykorzystany w 100%, co oznacza, ze nie wystepuja straty z tytulu pustostanow,
zwolnien z platnosci czynszu i zaleglodci czynszowych, przy czym szacunek dochodéw

uwzglednia zasady panujace na danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci.
PDB = pow. uzytkowa (m kw.) x stawka czynszu (z1/m kw./m-c) x 12 m-cy

2) Okreslenie efektywnego dochodu brutto (EDB) jako réznicy pomiedzy potencjalnym
dochodem brutto a stratami w dochodach wynikajacymi z charakterystycznego dla danego

rynku stopnia wykorzystania powierzchni.
EDB = PDB - straty

3) Okreslenie wydatkéw operacyjnych zwiazanych z eksploatacija i funkcjonowaniem
wycenianej nieruchomosci (WO), ktére stanowia roczne koszty utrzymania nieruchomosci
ponoszone przez wlasciciela i warunkujace osiagganie dochodéw na zalozonym poziomie.
Wydatki operacyjne obejmuja w szczegdlnosci:

* podatki od nieruchomosci,

* oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu,

* naklady na konserwacje 1 naprawy biezace,

* koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci

* inne koszty ponoszone okresowo.
Do wydatkow operacyjnych nie zalicza si¢:

* amortyzacji,

* kredytu i jego kosztow,

* podatku dochodowego,

* innych oplat i podatkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci.

32



4) okreslenie dochodu operacyjnego netto (DON) stanowigcego roznice pomiedzy
efektywnym dochodem brutto 1 wydatkami operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej

nieruchomodci, ktérych rodzaj i poziom wynikaja z warunkéw rynkowych.
DON = EDB -WO

Dochody generowane przez nieruchomo$¢ wyrazane sa w ujeciu realnym, co oznacza, ze
inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania ich przysztych poziomow.

Przy zastosowaniu w metodzie inwestycyjnej techniki kapitalizacji prostej w
dalszej kolejnosci ma miejsce:
1) Ustalenie wysokosci stopy kapitalizacji R na podstawie analizy uwarunkowan rynku.
Zalecanym sposobem okreslania stopy kapitalizacji jest obliczenie jej jako wzajemnej relacji
miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami
mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.
2) Okreslenie wartosci  rynkowej nieruchomosci jako ilorazu rocznego dochodu

operacyjnego netto (DON) oraz okreslonej stopy kapitalizacji.
W =DON/R

Technike dyskontowania strumieni dochodéw stosuje si¢ do okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci, dla ktérej w pewnym okresie, zwanym okresem prognozy, zaklada
sie¢ zmienny poziom strumieni dochodéw, przy czym zalozenie o zmiennosci dochodow
wynika:

* zprowadzonych lub planowanych dziatand na nieruchomosci

* zumow obciazajacych nieruchomosc.
Oznacza to, ze zmienno$¢ poziomu strumieni dochodu nie wynika z przewidywanych w
przysztosci zmian zachodzacych na rynku 1 w otoczeniu nieruchomosci. W technice tej
warto$¢ nieruchomosci obliczana jest jako suma zdyskontowanych strumieni dochodéw z
nieruchomosci, wystepujacych w kazdym z okresow objetych prognoza, powigckszona o
zdyskontowana warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Diugosé okresu prognozy wyznacza

liczba lat, w ktérych przewidywane dochody sg zmienne.

W, =DON, % + DON, ; +.. +DON ——+ RV——
(1+7r) “(1+r)° §
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RV = DON.,/R

WR — wartos$¢ rynkowa nieruchomosci

r — stopa dyskontowa

DON.,— dochéd operacyjny netto w poszczegdlnych latach prognozy

RV — warto$¢ rezydualna

Wartos¢ rezydualna nieruchomosci (RV) to jej warto$¢ z konca okresu prognozy. Przy
okreslaniu warto$ci prawa wlasnosdci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieskonczenie dtugi okres
osiagania dochodu. W szczegélnych sytuacjach, uzasadnionych stanem nieruchomosci, przy
szacowaniu wartosci rezydualnej mozna nie przyjmowac zalozenia o nieskonczenie dlugim
okresie osiagania dochodu. Dyskontowania dokonuje si¢ przy uzyciu stopy dyskontowe;j (r)
na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci'.

Procedura wyceny metoda zyskow jest analogiczna do metody inwestycyjnej,
szczegblowo opisana jest w Nocie Interpretacyjnej (NI) — Zastosowanie podejscia
dochodowego w wycenie nieruchomosci.

W Polsce zdecydowanie najczesciej wykorzystywane jest do wyceny podejscie
poréwnawcze. Z przeprowadzonych badas ankietowych (Prusik i Zrébek, 2016) wynika,
ze rzeczoznawcy majatkowi z podejécia poréwnawczego wybieraja w ponad 75% metode
korygowania ceny $redniej, a ponadto w przypadku wyceny w podejsciu dochodowym,
praktycznie nie stosuja metody zyskéw. Z kolei z badan przeprowadzonych przez D.
Trojanowskiego (2019) wynika, ze w okresie 12 miesigcy tylko niecale 18% rzeczoznawcow
w ogole nie wykonala wyceny w podejsciu dochodowym. Badania te wskazuja ponadto, ze
ponad 40% rzeczoznawcéw wykonalo wyceng przy zastosowaniu metody zyskow, a prawie
wszyscy stosujac metode inwestycyjng. Ponad 90% ankietowanych zastosowalo technike
kapitalizacji prostej, a ok. 56% technike dyskontowania strumieni dochodow.

Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartodci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czesci sktadowych (art. 153.3 UGN). W podejsciu kosztowym okresla sig

warto$¢ odtworzeniows nieruchomosci.

13 Opracowanie wlasnie na podstawie: RRM; Noty Interpretacyjnej ,,Zastosowanie podejscia dochodowego w
rcenie nieruchomosci”; Noty Interpretacyjnej ,,Zastosowanie podejScia poréwnawczego w cenie
wy h 7 N Int tacy Zast i d o wy

nieruchomosci”; Jarecki, 2020.
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WO =KG + KB - ZO
gdzie:
WO — warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci,
KG — koszt nabycia gruntu,
KB — koszty odtworzenia (otworzenia lub zastapienia) poszczegdlnych odtwarzalnych czesci
sktadowych (roboty, przygotowanie dokumentacji, nadzor, inne koszty),
2.0 — wartos¢ zuzycia.

Za koszt nabycia gruntu przyjmuje si¢ warto§¢ rynkowa gruntu o takich samych
cechach. Za koszt odtworzenia czes$ci skladowych gruntu przyjmuje si¢ kwote rowng
kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, pomniejszona o warto$¢ zuzycia tych
czesci sktadowych. W podejsciu kosztowym wyrézniamy metode kosztéw odtworzenia —
zgodnie z ktora okresla si¢ koszty odtworzenia cz¢sci sktadowych gruntu przy zastosowaniu
tej samej technologii i materiatow, ktoére wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych
czg¢sci sktadowych oraz metode kosztow zastapienia — zgodnie z ktdra okresla si¢ koszty
zastapienia czeSci skladowych gruntu czeSciami skladowymi o takiej samej funkcji i
podobnych parametrach uzytkowych, jakie maja czesci skltadowe, ktorych warto$¢ okresla
sig, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i materialéw.

Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zastapienia stosuje si¢ przy uzyciu techniki
szczegdlowej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaznikowej. Przy uzyciu
techniki szczegdlowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla si¢ na podstawie
lodci niezbednych do wykonania rob6t budowlanych oraz cen jednostkowych tych robot.
Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastapienia
okresla si¢ na podstawie ilosci scalonych elementéw robét budowlanych oraz cen scalonych
elementow tych robot. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okreéla si¢ jako iloczyn
ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostala ustalona.
Technike wskaznikowa mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktorych wartos¢ okresla
si¢, sq porownywalne z obiektami, dla ktérych znane sa ceny wskaznikowe. Przy uzyciu
kazdej z technik uwzglednia si¢ koszty dokumentacji i nadzoru. W praktyce, w niewielu
przypadkach podstawa wyceny w podejSciu kosztowym sa koszty zastapienia. Zuzycie
nieruchomosci jest okreslane w ponad 95% przypadkéw sposobem tradycyjnym (Prusik i
Zr6bek, 2016).

Ostatnim podejsciem w metodyce wyceny jest podejscie mieszane. Stosuje si¢ je, gdy
nie ma mozliwosci zastosowania podejscia poréwnawczego lub dochodowego. Polega ono

na laczeniu poszczegdlnych elementéw poprzednich podejsé. W obrebie podejscia

35



mieszanego wyrdznia si¢ trzy metody, o zupelnie odmiennych zastosowaniach. Metode
pozostatosciows stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci maja
by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie,
nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego. Przy stosowaniu
metody pozostalosciowej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okredla si¢ jako réznice wartosci
nieruchomosci po zrealizowaniu zakladanego rozwoju i kosztéw rynkowych zwigzanych z
tym rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku podobnych

inwestycji.
WR = WK - (KR + ZI)

gdzie:

WR — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

WK — warto$¢ nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,

KR — koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci,

Z1 — zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji.

Wartos§¢ nieruchomosci okreslona metoda kosztéw likwidacji jest rowna kosztowi
nabycia gruntu pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.

Przy okredlaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w

przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje si¢ metode wskaznikow szacunkowych
gruntow. Przy stosowaniu tej metody warto$¢ gruntu okredla si¢ jako iloczyn wskaznika
szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta albo ceny 1 m sz. drewna. Ceng
ziarna zyta przyjmuje si¢ z rynku lokalnego. Ceng¢ drewna, uwzgledniajaca koszty jego
pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje si¢
z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wlasciwego dla miejsca polozenia nieruchomosci lub
nadlesnictw sasiednich. Cen¢ drewna przyjmuje si¢ jako $rednia wazona z uwzglednieniem
rodzaju sortymentéw sprzedawanego drewna.
Klasy gruntow przyjmuje si¢ wedlug danych z katastru nieruchomosci, a przy okreslaniu
typoéw siedliskowych laséw wykorzystuje si¢ dane z plandéw urzadzenia laséw. Okreg
podatkowy przyjmuje si¢ wedlug przepiséw o podatku rolnym. Wskazniki szacunkowe
gruntéw, w zaleznosci od klasy gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okregu
podatkowego, okresla zalacznik do Rozporzadzenia w sprawie wyceny i sporzadzania
operatu szacunkowego.

Ponadto powszechna jest praktyka korzystania przez rzeczoznawcow majatkowych w

procesie wyceny nieruchomosci z norm okreslonych przez samo $rodowisko zawodowe,
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dotyczacych wyceny szczegélnych rodzajow nieruchomosci 1 praw. Pierwsze standardy
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych przyjela i opublikowata juz w 1995 roku. Inspiracja do stworzenia pierwszych
podstaw metodycznych wyceny staly si¢ doswiadczenia zagraniczne w tym w szczegolnosci
standardy TEGoVA (w tym okresie jako TEGOVOFA) i RICS (Gaca, 2011). Standardy
zawodowe jedynie przez bardzo krétki okres lat 1995 — 1997 posiadaly charakter dominujacy
1 samodzielny dla tworzenia podstaw metodyki wyceny (Konowalczuk, 2011). Pézniej
zaczela obowigzywaé ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, a takze zostalo wydane
rozporzadzenie w sprawie szczegétowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego. Nalezy podkreslic, ze cze$¢ regulaciji prawnych zostala
niejako zapozyczona ze standardow PFSRM i obowiazuje w mniej lub bardziej zmienionej

formie do dzisiaj (Gabrel, 2021).

1.5. Wartos¢ jako wynik procesu wyceny

W wyniku procesu wyceny otrzymujemy warto§é. Okreslenie ,,warto§¢”, mimo iz
zajmuje czolowe miejsce w teorii ekonomii, nalezy ciagle do okreslen niejednoznacznych,
nicostrych 1 dalekich od ostatecznych rozstrzygnie¢ (Trojanowski, 2019). Pomimo, iz w
warunkach polskich warto$¢ nieruchomosci jest zdefiniowana w przepisach prawa, warto§¢
nie jest kategoria prawna, jest kategorig ekonomiczna. Oznacza to, ze nie mozna jej rozumiec
literalnie, tylko w kontekscie teorii ekonomicznych. Z pewnoscia dzisiejsza definicja wartosci
ma charakter umowny, jest efektem wielowiekowego $cierania si¢ pogladéw, a dyskusja nad
kategoria warto$ci nie jeszcze zakonczona (Kucharska-Stasiak, 2018a). Z uwagi na ztozonos¢
tej kategorii, teoretycy warto$ci w krajach zachodniej Europy dostrzegli brak mozliwosci
sformulowania ogélnej koncepcji prawnej wartosci (Cannone, Macdonald i Ozdilek, 2005).
Pomimo, iz wlasciwe rozumienie pojecia wartosci jest kluczowe w procesie wyceny
nieruchomosci, jak wynika z badan przeprowadzonych przez Ewe Kucharska-Stasiak,
warto$¢ nie jest nalezycie eksponowana w literaturze. Z analizy 27 pozycji ksigzkowych z
zakresu wyceny nieruchomosdci, opublikowanych w latach 1993-2010, wynika, ze w 11
pozycjach ksigzkowych (40,7%), poswigconych metodyce wyceny w ogodle nie byla nawet
przytoczona definicja wartosci. W pieciu pozycjach, co stanowi 18,5% analizowanych
publikacji, rozwazania nie przekroczyly 1% catosci tekstu, w czterech publikacjach od 1%
do 2% (14,8%) analizowanych pozycji, w pieciu od 2% do 3%, w dwdch od 5% do 10%.
Tylko w jednej pozycji rozwazania o wartodci przekroczyly 10% zawartosci tekstu, niestety

zawieraly one tylko zestawienie definicji prawnych (Kucharska-Stasiak, 2012b).
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Na gruncie wyceny nieruchomos$ci wyréznia si¢ wiele form wartosci. Do
najwazniejszych kategorii zalicza sie:
e warto$¢ rynkowa,
e  warto$¢ odtworzeniowa,
e wartos¢ katastralna,
e warto$¢ bankowo-hipoteczna,
e warto$¢ godziwa,
e warto$¢ indywidualna (lub inwestycyjna),
e warto$¢ ubezpieczeniowa,
e warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy.

Zdecydowanie najczesciej okreslana przez rzeczoznawcoéw majatkowych wartoscia jest
warto$é rynkowa nieruchomosci', tym samym jej prawidlowe rozumienie jest kluczowe z
punktu widzenia jako$ci wycen nieruchomosci, ktére zawsze wykonywane sa w konkretnym
celu, a ich wynik ma istotne znaczenie dla odbiorcéw. Majac na uwadze powyzsze, szczegdlna
uwaga zostanie po§wigcona w niniejszej pracy wlasnie rozumieniu pojecia wartosci rynkowej

nieruchomosci.

1.5.1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest zdefiniowana w polskich przepisach prawach i
stanowi szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomos§é w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej (UGN, 1997, art. 151).
Definicja wartosci rynkowej w takim ksztalcie obowiazuje od 1 wrzesnia 2017 r. i zostala
zaimplementowana z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 575/2013 z
dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i
firm inwestycyjnych. Nieco odmiennie pojecie wartosci rynkowej jest definiowane w
Migdzynarodowych Standardach Wyceny (MSW), Standardach wyceny RICS oraz
Europejskich Standardach Wyceny (ESW), co przedstawiono w ponizszej tabeli.

14 Jak wynika z badania przeprowadzonego przez Trojanowskiego (2019), sposréd 216 przebadanych
rzeczoznawcow majatkowych, 97,22% wskazalo, ze w ciagu ostatnich 12 miesiecy okreslato wartos¢ rynkowa
nieruchomosci; w przypadku wartosci odtworzeniowej byto to 56,48%, za$ w przypadku kazdej z pozostatych

warto$ci mniej niz 40%.
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Tab. 3. Definicje warto$ci rynkowych wedtug miedzynarodowych standardéw wyceny.

MSW 2016 i RICS 2017

ESW 2016

Szacunkowa kwota, jaka w dacie wyceny

mozna uzyska¢ za skladnik aktywéw lub

Szacunkowa kwota, jaka w dacie wyceny

mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w ramach

zobowiazan w ramach transakcji rynkowej | transakcji  rynkowej  przeprowadzonej

przeprowadzonej pomiedzy | pomiedzy zainteresowanym kupujacym i
zalnteresowanym kupujacym 1| zainteresowanym sprzedajacym,
zalnteresowanym sprzedajacym, | dzialajacymi jako niezalezne od siebie

dzialajacymi jako niezalezne od siebie | strony, odpowiedniej  ekspozycji

po

strony, odpowiedniej  ekspozycji | przedmiotu transakcji na rynku oraz pod

po

przedmiotu transakcji na rynku oraz pod | warunkiem, Ze strony  dzialaja z

warunkiem, ze strony dzialaja  z | rozeznaniem, rozwaznie i dobrowolnie.

rozeznaniem, rozwaznie 1 dobrowolnie.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: International Valuation Standards [IVSC], 2016; RICS, 2017;

TEGoVA, 2016.

Roéznica w definicji wartosci rynkowej we wskazanych powyzej standardach dotyczy
jedynie zakresu przedmiotowego, ktory w standardach miedzynarodowych jest szerszy i
obejmuje aktywa lub zobowigzania, a w standardach europejskich ogranicza si¢ do
nieruchomosci. Istotne réznice pomiedzy polska definicja wartosci rynkowej, a definicjami
mi¢dzynarodowymi sprowadzaja si¢ do braku w definicji ustawowej warunku niezaleznosci
stron transakcji oraz uptywu czasu niezbednego do ekspozycji przedmiotu transakcji. Nalezy
podkresli¢, ze w poprzedniej definicji ustawowej, obowiazujacej do konca sierpnia 2017 r.,
oba te warunki byly uwzglednione. Jak wskazuje Mieczystaw Prystupa, rezygnacja z warunku
niezaleznosci stron powoduje, ze strony transakeji moga by¢ powigzane kapitalowo 1 ustalac
ceny pomiedzy soba tak aby bylo to korzystne dla calej korporacji. Ustalanie tzw. cen
transferowych jest zatem zgodne z definicja wartosci rynkowej nieruchomosci. Jak wiadomo
ceny transferowe moga powodowac¢ znaczne ubytki we wplywach podatkowych z tytulu
podatku dochodowego i podatku od wartosci dodanej (VAT), co jest wysoce niekorzystne
dla Skarbu Panstwa. Z kolei konieczno§é¢ uplywu czasu niezbednego do ekspozycji
przedmiotu wyceny, chociaz niezawarta wprost w definicji, jest wskazywana w jej
interpretacji jako element pojecia transakeji na warunkach rynkowych (Prystupa, 2016).

Z uwagi na fakt, ze w warunkach polskich stosowanie europejskiej i miedzynarodowej
definicji warto$ci nieruchomosci jest ograniczone do ekspertyz niestanowiacych operatéw

szacunkowych, na gruncie przedmiotowej pracy wigcej uwagi zostanie poswigcone definicji
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warto$ci rynkowej w rozumieniu UGN, ktoéra rzeczoznawcy majatkowi okreslaja w

zdecydowanej wickszosci wycen. Szczegdlowa interpretacja poje¢ uzytych w definicji

wartod$ci rynkowej nieruchomosci zawarta jest w Krajowym Standardzie Wyceny

Podstawowym ,,Warto$¢ rynkowa” PESRM (2017). Ponizej przytoczono najbardziej istotne

wyjasnienia:

pojecie sgacunkowe kwoty rozumiane jest jako najlepsza cena osiagalna przez
sprzedajacego 1 najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego; jest to kwota
szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy; jest
to cena, po ktorej rynek spodziewa si¢ zrealizowac transakcje na datg wyceny przy
spelnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej;

pojecie w dnin wyceny oznacza, ze warto§¢ rynkowa powinna by¢ okre§lona na
konkretng date hipotetycznej sprzedazy, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy
okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej; warto§¢ podana w wycenie odzwierciedla
faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na datg przeszla lub
przyszla;

pojecie nieruchomosé oznacza, ze przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzglednic
wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne
1 negatywne aspekty;

pojecie transakei spryedagy awieraney na warunkach rynkowych oznacza, ze uplynal
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku; nalezy rozumiec zatem,
ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi;
dlugo$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych,
ale musi by¢ wystarczajaca, by umozliwi¢ przyciagnigcie uwagi odpowiedniej liczby
potencjalnych nabywcow nieruchomosci; okres ekspozycii na rynku poprzedza date
wyceny;

pojecie pomiedzy kupujacym a spredajacym, ktirgy majq stanowezy Jamiar Jawarcia umowy —
zaklada si¢ tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce; osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu, jest réwniez osoba, ktéra dokonuje
zakupu z uwzglednieniem biezacych realiéw rynkowych i biezacych oczekiwan,
przyjmuje sig, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaplacilby wyzszej
ceny niz ta, ktéra dyktuje rynek; réwniez w odniesieniu do sprzedajacego, nalezy
przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny wlasciciel; zaklada sie, ze

nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazda ceng;
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nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na
osiagniecie ceny, ktora nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej;

® pojecie pomigdyy kupujacym a spriedajacym, ktiryy diialaja 3 rogexnaniem i postepujq
rozwaznie zaktada, ze zardwno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do
charakteru i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz
stanu rynku na dzied wyceny; strony opieraja si¢ wigc na tym, co na podstawie
informacji dostepnej na ten dzien mozna w rozsadny sposob przewidzie¢; przyjmuje
sie, ze kazda ze stron dziala we wlasnym interesie 1 w zgodzie ze swoja wiedza, a
takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji; rozwaga
powinna by¢ oceniana w kontek$cie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z
perspektywy czasu na przyszla date;

® pojecie pomiedyy kupujacym a sprzedajacym, kIorgy nie Inajdujq sie w Sytuacii pryymusowes
nalezy rozumie¢, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie
jest jednak zmuszona ani nadmiernie naklaniana do jej zakofczenia.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze za wartos¢ rynkowa uznawana jest kwota bez
uwzglednienia kosztéw transakcji, do ktorych zalicza si¢ w szczegdlnosci: podatek od
towaréw 1 ustug (VAT), podatek od czynnosci cywilnoprawnych, optate notarialna, prowizje
posrednika w obrocie nieruchomosciami (Trojanowski, 2019). Warto§¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi kwote¢ niepowigkszona o podatek VAT (Bojar i in., 2014). Ponadto
w polskiej praktyce w wartosci rynkowej nieruchomosci nie uwzglednia si¢ kwoty hipotek
obciazajacych nieruchomos$é. Hipoteka ma wplyw na ceng nieruchomosci, ale nie na wartos¢.

Zaréwno na $wiecie, jak 1 w Polsce, ugruntowane jest podejscie, ze warto§¢ rynkowa
nieruchomosci to wartos¢ wedlug jej optymalnego sposobu uzytkowania (bighest and best use).
Zgodnie z Migdzynarodowymi standardami wyceny, sposob ten oznacza takie wykorzystanie
sktadnika aktywow, ktoére maksymalizuje jego efektywnos¢ oraz jest fizycznie mozliwe,
prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne. Sposéb optymalnego wykorzystania mozna
okresli¢ dla kontynuacji aktualnego sposobu wykorzystania skladnika aktywow lub dla
alternatywnego wykorzystania. Zalezy on od sposobu wykorzystania, ktory uczestnik rynku
ma na mysli, wskazujac cen¢ ktora bytby sktonny zaplaci¢. Okreslenie optymalnego sposobu
uzytkowania (International Valuation Standards Council, 2011):

e wymaga ustalenia czy sposéb ten jest mozliwy, uwzgledniajac w tym zakresie

rozsadne oceny uczestnikow rynku,
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e wymaga odzwierciedlenia wymogu prawnej dopuszczalnosci, wszelkich prawnych
ograniczen wykorzystywania sktadnika aktywow np. uwzglednienia ustalen planow
miejscowych,

e odzwierciedla wymodg finansowej wykonalnosci, ktéry uwzglednia fizyczna
mozliwos¢ 1 prawng dopuszczalno$¢ alternatywnego wykorzystania; ma ono
generowaé dla typowego uczestnika rynku taki zwrot, ktéry po uwzglednieniu
kosztow zmiany wykorzystania, przewyzszy zwrot osiagany przy aktualnym sposobie
wykorzystania.

David C. Lennhoff 1 William A. Elgie (1995) oraz Mark R., Rattermann (2009)
wskazuja, ze koncepcja ,,highest and best use” jest fundamentalna w procesie wyceny, a ustalenia
w tym zakresie powinny by¢ podjete przed zastosowaniem konkretnego sposobu wyceny.

Jak wskazuje Kucharska-Stasiak, wprowadzony w 2005 r. przez Miedzynarodowe
Standardy Wyceny warunek optymalnego sposobu wykorzystania, jako jedynie mozliwego
sposobu uzytkowania nieruchomosci, stanowit przelom w rozumienia tej kategorii na forum
Europy. W krajach europejskich, na wzor regulacji brytyjskich, warto$¢ rynkowa mogta by¢
okreslana jako warto$¢ dla aktualnego, alternatywnego, a takze optymalnego sposobu
uzytkowania. Aktualny sposéb uzytkowania mégl by¢ najkorzystniejszym sposobem, ale nie
musial (Kucharska-Stasiak, 2012c). Szacuje sie, ze dla nieruchomosci mieszkaniowych 95%
posiada najkorzystniejszy sposéb uzytkowania (Rattermann, 2009). Jednakze wydaje sig, ze
wraz z poprawa warunkow mieszkaniowych oraz ciagle rosnacym standardem
nieruchomosci mieszkalnych, liczba nieruchomosci gruntowych o funkcji mieszkaniowej, dla
ktérych aktualny sposob uzytkowania nie jest optymalnym bedzie rosnac. Zwlaszcza na
terenach miejskich, gdzie ceny gruntéw sa wysokie, coraz cz¢sciej mozna si¢ spotkaé z
sytuacja, kiedy kupujacy nabywa dzialk¢ zabudowana domem, ale z uwagi na jego stan i
standard w planach ma wyburzenie istniejacego obiektu 1 posadowienie nowego, o tej samej
funkcji, ale spelniajacego wspolczesne standardy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Jezeli warto§¢ gruntu wolnego (niezabudowanego) jest wyzsza od wartosci
nieruchomosci zabudowanej (wlaczajac w to koszty rozbiérki) to optymalnym sposobem
wykorzystania staje si¢ uzytkowanie gruntu przy zalozeniu braku istniejacej zabudowy.
Dopéki wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej jest wyzsza od wartosci gruntu
wolnego to optymalnym wykorzystaniem jest jej aktualne uzytkowanie i utrzymanie
istniejacych ulepszesi (Zrébek, 2011). Kluczowe jest tutaj postrzeganie optymalnego sposobu
uzytkowania przez wickszo$¢ uczestnikéw rynku. Innym przykladem kiedy optymalny

sposob uzytkowania jest odmienny niz aktualny sq grunty inwestycyjne znajdujace si¢ w
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centrach miast, zabudowane budynkami produkcyjnymi, magazynowymi, ustugowymi. O ile
kilkadziesiat lat temu wystepowanie nieruchomosci o takiej funkcji w centrach miast bylo
typowe, dzi§ mamy do czynienia z trendem lokowania tego typu obiektéw na obrzezach, a w
przypadku budynkéw istniejacych zastgpowania ich obiektami o funkcji mieszkalnej,
biurowej, administracyjnej. Czesto odmienne od aktualnego przeznaczenie gruntu wynika juz
z zapisoOw planu miejscowego. Nawet jezeli nie ma planu miejscowego inwestorzy i tak
postrzegajq grunty tego typu przez pryzmat ich alternatywnego wykorzystania, poprzez
wyburzenie istniejacych budynkéw (rzadziej przebudowe) 1 posadowienie nowych,
maksymalizujac przy tym intensywnos¢ zabudowy terenu'.

O ile na gruncie miedzynarodowym koncepcja ,,highest and best use” zostata w 2005 r.
uregulowana odpowiednim zapisem w standardach, na gruncie polskim, jeszcze duzo po6zniej
toczyla si¢ burzliwa dyskusja zaréwno w $rodowisku naukowym, jak i wérdéd praktykéw
(Grzesik 2010; Kalus, 2010; Kucharska-Stasiak, 2012a; Prystupa, 2010) nad zasadnoscig
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci przy uwzglednieniu optymalnego sposobu
uzytkowania. Z badan przeprowadzonych wsrod 96 polskich rzeczoznawcow majatkowych
wynika, ze tylko w 26% wycen uwzglednili oni zasade optymalnego sposobu uzytkowania
(Zrébek i in., 2016). Nieco bardziej optymistyczne sa wynik badan przeprowadzonych w
2016 r. przez Dariusza Trojanowskiego. Na pytanie ,,czy okredlajac warto$¢ rynkows
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia ceny jej sprzedazy przy wykorzystaniu réznych podejsc,
ustalal(a) Pan(i) sposéb optymalnego uzytkowania nieruchomosci”, 54,63% (118 osob)
odpowiedziato ,,tak”. Z kolei 45,37% (98 oséb) dokonywato wycen uwzgledniajac wylacznie
aktualny sposéb uzytkowania (Trojanowski, 2019). Wyniki badan wyraznie pokazuja to, ze
kwestia uwzgledniania tej zasady w okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci nie jest
jeszcze w Polsce powszechnie akceptowana. Z pewnoscig przyczyny nalezy upatrywaé w tym,
ze jeszcze kilkanascie lat temu, w standardach zawodowych PFSRM wyrézniano pigé
rodzajéw wartosci rynkowych nieruchomosci (Dydenko, 2006):

e warto$¢ rynkows dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) — warto$¢ przy
zalozeniu, ze nieruchomos$¢ bedzie wykorzystywana zgodnie z obecnym sposobem

uzytkowania;

15 Doskonalym przyktadem tego typu przeksztalcen jest warszawska dzielnica Wola, w szczegblnoscei rejony
Miréw i Czyste, gdzie zabudowa produkcyjna jest zastgpowana nowoczesnymi, nierzadko

kilkudziesigciokondygnacyjnymi, budynkami mieszkalnymi i biurowymi.
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e warto$¢ rynkows dla alternatywnego sposobu uzytkowania (WRA) — wartosé
odzwierciedla perspektywiczne wykorzystywanie nieruchomosci dla celéw innych niz
obecnie;

e warto$¢ rynkows dla optymalnego sposobu uzytkowania (WRU) — warto$¢ przy
zalozeniu dodatkowego warunku najefektywniejszego i najlepszego wykorzystania
nieruchomosci;

e warto$¢ rynkowq dla wymuszonej sprzedazy (WRW) — wartos¢ przy zalozeniu, ze
istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakciji, ktére nie moga
by¢ uznane za wystarczajace i rozsadne;

e warto$¢ rynkowa dla przyszlej sprzedazy (WRP) — warto$¢ przewidywana dla
nieruchomosci w dacie jej przyszlej sprzedazy.

W praktyce najczesdciej okreslano warto$¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Jeszcze szersze mozliwodci interpretacyjne warto$ci rynkowej wynikaja z Europejskich
Standardow Wyceny, zgodnie z ktérymi, warto§¢ rynkowa nieruchomodci odzwierciedla
pelny potencjal takiej nieruchomosci postrzegany przez rynek. Dlatego warto$¢ rynkowa
musi uwzglednia¢ mozliwe sposoby wykorzystania nieruchomosci, ktére — chociaz nie sa
dozwolone przez prawo w dniu wyceny — moga by¢ dozwolone w przysztosci. Jest to tzw.
warto$¢ nadziei (hope valne) (Grzesik, 2013).

Wartos§¢ nadziei jest uzywana do opisania wzrostu wartosci, ktora rynek jest sktonny
zaplaci¢ w nadziei na lepsze mozliwosci wykorzystania nieruchomosci lub mozliwosé
rozwoju w stosunku do obecnie dozwolonego, ktére przeloza si¢ na wzrost jej wartosci w
stosunku do tej osiagalnej przy obecnych ograniczeniach (TEGoVA, 2016).

ESW wyraznie odrézniaja warto$¢ nadziei (hope valwe) od optymalnego sposobu
uzytkowania (highest and best use). Koncepcja optymalnego sposobu uzytkowania oparta jest
na prawnie dopuszczalnym sposobie uzytkowania, podczas gdy warto$¢ nadziei nie wymaga
uwzgledniania tego restrykcyjnego ograniczenia w zalozeniach przyjmowanych do wyceny.
Warto§¢ rynkowa osadzona na zalozeniu warto$ci nadziei bedzie wyzsza od wartosci
rynkowej odwzorowujacej biezace ograniczenia, a nizsza od wartosci rynkowej, gdyby te
ograniczenia byly zniesione w dniu wyceny. Musi ona bowiem uwzglednia¢ koszty oraz czas
1 wszelkie inne czynniki zwiazane z pozyskaniem nowego, ale juz przez rynek oczekiwanego
sposobu uzytkowania (Kucharska-Stasiak 2016a). Poszukiwanie najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania czy wartosci nadziei musi by¢ oparte na doswiadczeniach rynkowych.
Oznacza to, ze warto§¢ rynkowa moze nie przedstawiaé najwyzszego wykorzystania

nieruchomosci, jezeli rynek jeszcze takiego nie dostrzegt (Kucharska-Stasiak, 2018a).
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Na gruncie polskim z wartoscia nadziei mamy do czynienia stosunkowo czesto, co
wynika z braku obowiazujacych planéw miejscowych na wielu obszarach. Jest to szczegdlnie
widoczne w segmencie nieruchomosci rolnych z potencjatem (zauwazanym przez wigkszosé
uczestnikdw rynku) na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy. Ceny takich nieruchomosci
sq istotnie wyzsze od $rednich cen typowych gruntéw rolnych na danym rynku, ale nizsze od
cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe'®.

Wobec faktu, ze zgodnie z definicja ustawows, wartos¢ rynkowa nieruchomosci to
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych (...), w przypadku przynajmniej niektorych
celow wyceny (m. in. sprzedazy), jak najbardziej zasadne jest wzigcie pod uwage wartosci
nadziei, dostrzeganej przez uczestnikow rynku, przy okreslaniu wartodci rynkowej
nieruchomosci. W przeciwnym wypadku postepowanie rzeczoznawcy bedzie miato

negatywny wplyw na dokladnos$¢ wyceny.

1.5.2. Pozostate rodzaje wartosci nieruchomosci

Poza wartoscig rynkowa nieruchomosci w polskich przepisach prawa, a konkretnie w
UGN, zdefiniowana jest takze warto$¢ odtworzeniowa i katastralna.

Zgodnie z art. 150.3 UGN, warto$¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci,
ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie mogg by¢
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdlne. Wartos§é
odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia (art. 151.2). Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej okresla si¢ oddzielnie
koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czg¢sci sktadowych (art. 153.3.). Zgodnie z §
21 RRM za koszt nabycia gruntu przyjmuje si¢ warto§¢ rynkowsa gruntu o takich samych
cechach. Za koszt odtworzenia czgsci skladowych gruntu przyjmuje si¢ kwote réwna
kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, pomniejszona o warto$¢ zuzycia tych
czesci sktadowych.

W praktyce warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest, a przynajmniej powinna by¢,
okreslana stosunkowo rzadko, gdyz dla zdecydowanej wickszos$ci nieruchomos$ci mozliwe
jest okreslenie wartosci rynkowej tj. sa one lub moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego.

Warto§¢ odtworzeniowa nieruchomosci najczesciej okreslana jest dla  potrzeb

16 ITnnym przyktadem na warto§¢ nadziei jest np. sytuacja w ktorej dzialka objeta jest planem miejscowym,
zgodnie z ktérym ma przeznaczenie rolne, ale gmina podjela uchwale o zmianie tego planu, po ktorej dziatka

ma mie¢ przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinna.
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ubezpieczeniowych. Jak wynika z analizy ogélnych warunkéw ubezpieczen majatkowych
réznych towarzystw ubezpieczeniowych, warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci stanowi
podstawe do ustalenia wysokosci sumy ubezpieczenia, przy czym bardzo czesto jest to
warto$¢ odtworzeniowa definiowana inaczej niz w UGN, jako koszt odtworzenia
nieruchomosci w stanie nowym tj. bez uwzgledniania stopnia zuzycia.

Warto§¢ katastralng nieruchomosci ustala si¢ dla nieruchomosci, o ktérych mowa w
przepisach o podatku od nieruchomosci, na podstawie oszacowania nieruchomosci
reprezentatywnych dla poszczegoélnych rodzajow nieruchomosci na obszarze danej gminy.
Wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnych okresla si¢ z wykorzystaniem cen transakcyjnych
nieruchomosci na obszarze gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby transakcji, na
obszarze gmin sasiadujacych. Wartosci katastralne, ustalone w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci, powinny uwzgledniaé réznice, jakie wystepuja migdzy poszczegdlnymi
nieruchomo$ciami oraz zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe do uzyskania przy
zastosowaniu zasad przyjetych dla masowej wyceny.

Warto$¢ bankowo-hipoteczna, zgodnie z Ustawg o listach zastawnych i1 bankach
hipotecznych (1997), to warto$¢, ktéra w ocenie banku hipotecznego odzwierciedla poziom
ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytow
udzielanych przez bank hipoteczny. Dodatkowe regulacje dotyczace okreslania wartosci
bankowo-hipotecznej zawiera Rekomendacja IF Komisji Nadzoru Finansowego (2014).
Powinna odnosi¢ si¢ ona do calego okresu kredytowania i by¢ trwala, tak aby zapewnic
ewentualny zwrot §rodkéw kredytowych. Zazwyczaj jest ona nizsza od warto$ci rynkowe;.
Efektem kofncowym okreslania wartosci bankowo-hipotecznej jest ekspertyza, stanowigca
podstawe do oceny ryzyka i zdolnosci obiektu do zabezpieczenia kredytu hipotecznego. Idea
warto$ci bankowo-hipotecznej oraz sposéb jej ustawowej regulacji zmierzajg do tego, aby w
przypadku ewentualnej egzekucji z nieruchomosci wartos¢ oszacowana w momencie
udzielania kredytu i emisji listow zastawnych zabezpieczala je w calym wieloletnim okresie
istnienia wierzytelnosci hipotecznej (Drewicz-Tulodziecka 1 in., 2001).

Warto$¢ godziwa zdefiniowana jest w art. 28 ust. 6 Ustawy o rachunkowosci (1994)
jako kwota, za jaka dany skladnik aktywow moglby zosta¢ wymieniony, a zobowiazanie
uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi, niepowigzanymi ze soba stronami. W przypadku aktywnego rynku
warto$¢ ta okredlona jest przez cen¢ sprzedazy netto. W przypadku jej braku, wartosé
godziwa oszacowuje si¢ za pomoca metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne,

okreslajacych najbardziej prawdopodobng ceng rynkowa sprzedazy netto (PFSRM, 2007). W

46



wickszosci przypadkow warto§é godziwa w rozumieniu ustawy o rachunkowosci (w ujeciu
ksiegowym) jest tozsama z wartoscig rynkowa nieruchomosci. Co do zasady wartosci te moga
sie rozni¢, w przypadkach wystapienia ,,wartodci nadziei” (hope value), ktéra moze zostac
uwzgledniona jako element warto$ci rynkowej. Nie jest to jednak dopuszczalne w przypadku
warto$ci godziwej. Kiedy uczestnicy rynku sq gotowi zaplaci¢ za nieruchomo$é wyzsza cene
poniewaz uznaja, ze w przyszlosci uda si¢ uzyskaé pozwolenie na budowe na bardziej
zyskowny spos6b wykorzystania nieruchomosci niz jest w chwili wyceny, potencjal ten moze
by¢ wziety pod uwage przy szacowaniu wartosci rynkowej, ale nie warto$ci godziwej. W takim
wlasnie wypadku warto§¢ rynkowa bylaby wyzsza od wartosci godziwej (Malmon, b.d.).

Warto$¢ indywidulana to kwota pieni¢zna okreslana dla konkretnego inwestora lub
grupy inwestoréw, ktorzy maja sprecyzowane oczekiwania i kryteria inwestowania oraz
ktérzy zamierzaja uzytkowac nieruchomos$¢ w okreslonym celu inwestycyjnym. Warto$¢
indywidualna (lub inwestycyjna) okredlana jest na podstawie zalozen wskazanych przez
konkretnego inwestora lub grup¢ inwestoréw, dotyczacych m.in. ich wymagan lub zamierzen
w zakresie rozwoju nieruchomosci, w tym sposobu zarzadzania, stawek czynszu, poziomu
pustostanéw, warunkow finansowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu. Warto$é
indywidualna jest wartos$cig subiektywna, w odréznieniu od warto§é rynkowej, ktora jest
warto$cia obiektywna. (PFSRM, 2007). W przeciwienistwie do wartosci rynkowej, wartosé
indywidualna jest wartoscia dla osoby, a nie wartoscig dla rynku (Appraisal Institute, 1992).

Warto§¢ ubezpieczeniowa to kwota pienigzna stanowigca gorng granice
odpowiedzialnos$ci ubezpieczyciela za szkody powstale na nieruchomosci z przyczyn
wyszczegolnionych w umowie ubezpieczeniowej, dla poszczegdlnych przedmiotow
ubezpieczenia. Ustalenie wartosci ubezpieczeniowej odnosi si¢ jedynie do przedmiotu
ubezpieczenia, dla ktérego jest mozliwe okreslenie wartosci przedstawionej kwota pieniezna.
Wartos¢ ubezpieczeniowa, w zaleznosci od przedmiotu i zakresu ubezpieczenia, stanowié
moga rézne rodzaje wartosci zdefiniowane w odpowiednich przepisach prawa, w ogélnych
warunkach  ubezpieczenia  danego  towarzystwa  ubezpieczeniowego,  umowie
ubezpieczeniowej (PFSRM, 2014).

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieni¢zna, ktérg mozna otrzymac z
tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje si¢ pod
presja 1 musi jg sprzedac. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wziaé
pod uwage, ze zbywca znajduje si¢ w sytuacji przymusowej, co powoduje ze czas
eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krotki, aby uzyskaé ceng rynkowa.

Kwota jaka gotéw jest zaakceptowal sprzedajacy w sprzedazy wymuszonej powinna
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odzwierciedla¢ konkretne 1 wazne dla niego okolicznosci znane rzeczoznawcy majatkowemu,
a nie okolicznodci w jakich dziatalby hipotetyczny sprzedajacy wedlug definicji wartosci
rynkowej (PFSRM, 2014). Wskazane powyzej okolicznosci odrézniajg warto$¢ dla
wymuszonej sprzedazy od wartosci rynkowej nieruchomosci. Dla bankéw wartosé dla
wymuszonej sprzedazy to warto$¢ likwidacyjna — w sensie likwidacji zabezpieczenia, ktérym
pozostawala dotychczas nieruchomos¢ 1 zrealizowania swoich praw wierzyciela w stosunku
do wtasciciela nieruchomosci poprzez odzyskanie swoich wierzytelno$ci poprzez sprzedaz
nieruchomosci (Adamiczka, 2004). Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy najczesciej jest
okreslana dla potrzeb postepowania upadlosciowego 1 komorniczego. Réznica pomiedzy
warto$cia rynkows nieruchomosci, a wartoscia likwidacyjna jest tym wigcksza im bardziej
nietypowa jest wyceniana nieruchomos¢, co przeklada si¢ na ograniczony popyt. Nie bez

znaczenia jest takze reputacja nieruchomosci, jej stan, wielko$¢ i lokalizacja."’

1.5.3. Wartos¢ a cena
Wartos¢ rynkowa oznacza hipotez¢ ceny. Wartos¢ jest wielko$cia szacowana, a nie
faktycznie zaplacona, cena jest faktem historycznym, oznacza kwote rzeczywiscie placona za
dane dobro, nie musi odzwierciedla¢ wartosci. W potocznym jezyku pojecie ,,hipoteza” jest
wypowiedzia za pomocg takich terminéw, jak ,,przypuszczenie”, ,,domyslna wypowiedz” czy
»hiepewna wypowiedz” (Stachak, 2003). Réznic pomigdzy wartoscia a cena nalezy upatrywac
w nastepujacych czynnikach:
e ograniczonej obiektywizacji rynku na etapie wyceny,
e bledach popelnianych przez rzeczoznawcow majatkowych,
e specyfice nieruchomosci i rynku nieruchomosci i zachodzacych w tych obszarach
zmian,
» specyfiki warunkéw transakcii,
» subiektywnych zachowan uczestnikéw rynku.
Kucharska-Stasiak wskazuje na kilka zrédel ograniczonej obiektywizacji okreslania
wartosci nieruchomosci (2011):
e sam proces wyceny jako proces warto§ciowania,

e cechy nieruchomosci, szczegdlnie niejednolitosé, roznorodnose,

I\ przypadku niewielkiego mieszkania w duzym miescie réznica pomiedzy tymi wartosciami bedzie niewielka,
z kolei np. w przypadku biurowca nizszej klasy czy niefunkcjonujacego centrum handlowego réznica pomiedzy
tymi warto§ciami moze wynosi¢ nawet wigcej niz 50%.
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e cechy rynku nieruchomosci, szczegdlnie takie, jak niedoskonalos¢ rynku, mata
efektywnos¢ rynku, mala pltynnosé.

Wszystkie te cechy stanowia samodzielne zrédlo ograniczonej obiektywizacji, chociaz
wykazujgq wzajemne oddziatywanie. Problem, jaki rynek nieruchomosci musi rozwigzad, jest
znacznie trudniejszy niz uzgadnianie ceny za towar na innych rynkach (Evans, 2004). Czym
nieruchomo$¢ odznacza si¢ bardziej zindywidualizowanymi cechami jako byt fizyczny 1 byt
prawny, im jest mniejsza aktywno$¢ rynku, jego przejrzysto$¢ oraz dojrzalos¢, tym proces
obiektywizacji jest trudniejszy (Kucharska-Stasiak, 2011). Prowadzi to do wniosku, ze $rednie
réznice pomiedzy cenami a wartosciami na rynku lokali mieszkalnych w duzym miescie
powinny by¢ mniejsze anizeli np. na rynku nieruchomosci biurowych w miescie
powiatowym.

Ograniczonej obiektywizacji rynku nalezy upatrywaé takze w zachowaniach
rzeczoznawcow majatkowych oraz ich klientéw. Juz w latach 80. XX wieku Diaz wykazal,
ze rzeczoznawcy majatkowi majg skfonno$é do zakotwiczenia, czyli dokonywania wstepnych
osadow wartosci we wczesnej fazie szacowania i nastepnie poszukiwania dowodow
wspierajacych. Sklonnos¢ ta jest wigksza na znajomym wyceniajacemu rynku, maleje wraz ze
wzrostem nieznajomosci otoczenia. Diaz i Wolverton wykazali, ze rzeczoznawcy wyceniajac
kolejny raz t¢ sama nieruchomo$¢ byli sklonni do ,zaczepiania si¢” o poprzednio
oszacowane wartosci, co prowadzi do stronniczosci. Wspolne badania, przeprowadzone w
Stanach Zjednoczonych i w Wielkiej Brytanii przez Gallimorea i Wolvertona, ujawnily, ze w
obu panistwach rzeczoznawcy pozostaja pod wplywem wiedzy o cenie sprzedazy bedacej w
toku, co wplywa na dobér przyjmowanych do poréwnan nieruchomosdci (Wolverton, 2000).
Niewatpliwie na wynik wyceny w wielu przypadkach wplyw ma takze jej odbiorca.

Rzeczoznawca majatkowy okreslajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci niewatpliwie
powinien wej§¢ w role obiektywnego eksperta i nie ulega¢ wplywom, co jest zadaniem
trudnym. Uleganie wplywom mozna przynajmniej czesciowo wyjasni¢ checia ulatwienia
sobie pracy poprzez zakotwiczanie si¢ na wycenach innych rzeczoznawcow, a takze na cenie
sprzedazy. Drugi powdd to zachowanie klientow, ktorzy oczekuja pewnego poziomu
wartosci, zwlaszcza w sytuacjach kiedy nabywaja nieruchomos¢ za ustalong ceng. Czgstym
argumentem klientow, trudnym do zbicia, jest twierdzenie, ze jezeli oni sa sklonni zaplaci¢
za nieruchomos$¢ dana ceng to znaczy, ze jest ona tyle warta. Nalezy zaznaczy¢ w tym miejscu,
ze znajomo$¢ ceny sprzedazy najczesciej wystepuje w przypadku wycen dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej, a ustalenie wartodci zaréwno ponizej ceny

sprzedazy, jak 1 powyzej ma istotne konsekwencje dla klienta. Wydaje si¢, ze najmniejsze
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ograniczenia w obiektywizacji rynku wystepuja w przypadku wycen sadowych, gdzie naciski
ze strony zlecajacego nie wystepuja, rowniez strony postepowania sadowego rzadko probuja
jawnie wplywac na wynik wyceny.

Na réznice pomiedzy ceng a wartoscia wplywaja réwniez bledy popelniane przez
rzeczoznawcow majatkowych na etapie wyceny. Jezeli wyceniajacy nie uwzgledni np. ze
aktualny sposob uzytkowania nieruchomosci nie jest optymalny, badZz blednie ustali
przeznaczenie nieruchomosci, wplynie to z duzym stopniem prawdopodobienistwa na
istotna réznice pomiedzy okreslong wartoscia, a cena uzyskang na rynku.

Kolejnej przyczyny rozbieznosci pomiedzy wartoscia a ceng nalezy upatrywaé w tym,
ze wycena jest sporzadzana na dany dzien, natomiast w praktyce czesto ustalenie ceny ma
miejsce poézniej. Z badan przeprowadzonych przez RICS wynika, ze $rednie opdznienie w
realizacji celu wyceny wynosi 9 miesiecy (RICS 1 Investment Property Databank, 2008). W
tym okresie moga zaj$¢ istotne zmiany zaréwno w otoczeniu nieruchomosdci, jak 1 na samej
nieruchomos$ci. Ponadto wycena zawsze dokonywana jest na historycznych danych
transakcyjnych, czesto pochodzacych z okresu duzo wezesniejszego niz moment okreslania
wartos$ci, co wynika z malej liczby transakcji na niektérych rynkach, a przede wszystkim z
faktu, Ze rzeczoznawca ma dost¢p do danych o cenach transakcyjnych z opdznieniem.
Zwlaszcza w duzych miastach zdarza sig, ze najnowsze dane transakcyjne dostepne sa sprzed
trzech do nawet szeSciu miesigcy od daty wyceny. Okreslajac warto$§¢ nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy musi podazaé za rynkiem, a jak wskazuje Kucharska-Stasiak
wyceny maja tendencje do nienadazania za zmianami na rynku, zwlaszcza w okresach silnych
zmian. Na rynku nieruchomosci, na ktérym ceny nie moga by¢ szybko zarejestrowane, na
ktérym liczba transakcji jest stosunkowo niewielka, widoczny jest element wygladzania
wycen 1 opdzniania wychwytywania pojawiajacych si¢ trendéw na rynku, co oznacza, ze
wyceny sa nieelastyczne. Nie mniej istotna jest tutaj specyfika rynku nieruchomosci, na ktéra
skfada si¢ relatywnie mala liczba zawieranych transakcji, mala przejrzystos¢ rynku i mata
efektywnos¢ (Kucharska-Stasiak, 2013a).

Zr6dlem rozbieznosci miedzy wartoécia a cena moze byé takze sam proces transakcii,
w szczegblnoséci: odmienny poziom wiedzy stron o rynku, umiejetno$¢ przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy, sztuka negocjaciji, ale takze forma zbywania nieruchomosci (np.
ceny uzyskiwane w przetargach sa zazwyczaj nizsze od cen uzyskiwanych na wolnym rynku,
miedzy innymi z uwagi na wigkszy stopien skomplikowania takiej sprzedazy i mniejsza liczbe

potencjalnych kupujacych chetnych na nabycie w takiej formie), zalezno§¢ pomiedzy
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stronami transakcji (np. sprzedaz w rodzinie czy miedzy spoétkami zaleznymi), a takze wplyw
interwencjonizmu panstwa (np. sprzedaz z bonifikata).

Bardzo istotnym czynnikiem wplywajacym na réznice miedzy wartoscia a cena sq
subiektywne zachowania uczestnikéw rynku, zaréwno sprzedajacych, jak 1 kupujacych. Przy
wycenie zaklada si¢ racjonalno$¢ dzialania uczestnikéw rynku, podczas gdy w rzeczywistosci
na zachowania stron transakcji w chwili ustalania ceny duzy wplyw maja takze czynniki
pozackonomiczne. Czlowiek w sytuacjach trudnych, stresujacych, niepewnych lub uznanych
za okazyjne, do ktérych mozna z pewnoscia zaliczy¢ transakcje na rynku nieruchomosci, nie
dziala w sposéb racjonalny i w pelni przewidywalny (Brzezicka i Wisniewski, 2012).

Brzezicka, Wisniewski i Walacik zaproponowali podzial na szacowanie nieruchomosci
1 warto$ciowanie. Ustalenie wartosci nieruchomosci przez ekspertow (rzeczoznawcow
majatkowych) zdefiniowali jako szacowanie nieruchomosci, natomiast ustalenie wartosci
nieruchomo$ci na wiasne potrzeby, przez podmioty niebedace specjalistami, jako
warto$ciowanie nieruchomosci. Szacowanie lub wartosciowanie nieruchomosci pozwala na
percepcje ceny, czyli wyznaczenie poziomu ceny, ktéra podmioty beda sklonne zaptacic
w procesie cenotworczym. Proces cenotworczy to proces przechodzenia od okredlonej
w procesie szacowania lub warto§ciowania — wartosci, do ceny, ktora staje si¢ faktem na
rynku nieruchomosci. Jest emanacjq dziatan uczestnikow rynku nieruchomosci i w danej
(ulotnej) chwili wyraza warto$¢ dzialajacych sil cenotworczych (rynkowych). Cena jest
ogniwem scalajacym oba procesy — jest ustalana zaréwno w procesie szacowania, jak

1 warto$ciowania (Brzezicka i in., 2015).

Rys. 2. Proces cenotworczy na rynku nieruchomosci

SZACOWANIE CENA WARTOSCIOWANIE

Zrédto: Brzezicka, Wisniewski 1 Walacik, 2015.
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Uczestnicy rynku dokonujac wartoSciowania nieruchomos$ci  poslugujg  si¢
informacjami dostepnymi w czasie procesu decyzyjnego, jak rowniez dotychczas
zgromadzonymi (np. wiedza, do§wiadczenie), natomiast nie ulega watpliwosci, ze nadaja
nieruchomos$ciom subiektywng warto§é. Subiektywna warto$¢ z zasady jest inng wartoscia,
niz nadana w wyniku szacowania nieruchomosci wykonanego przez rzeczoznawce
majatkowego. Wigkszo$¢ procesow transakcyjnych na rynku nieruchomosci odbywa si¢
z wykorzystaniem warto§ciowania, nie szacowania (Brzezicka i in., 2015). Posrednicy w
obrocie nieruchomosciami twierdza, ze zdecydowana wigkszo§¢ klientow kieruje sie przy
zakupie nieruchomosci emocjami. Szkolenia w zakresie technik sprzedazy nieruchomosci, w
tym wladnie umiejetnosci odpowiedniego pokierowania emocjami klientéw sa w ostatnim
czasie coraz bardziej popularne. Poza tym wplyw na ustalanie ceny maja w wielu przypadkach
czynniki, ktore z punktu widzenia hipotetycznego uczestnika rynku nie wystepuja, natomiast
juz z punktu widzenia konkretnego kupujacego tak, np. blisko§¢ miejsca pracy, miejsca
zamieszkania rodzicow, ktérzy opiekuja si¢ dzie¢mi, konkretnej szkoly do ktérej uczeszcza
dziecko itp. 1 nierzadko maja wplyw na gotowos¢ kupujacego do zaplaty ceny wyzszej od
wartosci rynkowej'™.

Czynniki, ktére powoduja rozbieznos¢ pomiedzy wartosdcia, a cena mozna podzieli¢
na:

® zwigzane z wycena, do ktérych nalezy zaliczy¢: ograniczona obiektywizacje rynku na
etapie wyceny, bledy popelniane przez rzeczoznawcéw majatkowych i specyfike
nieruchomosci i rynku nieruchomosci i zachodzacych w tych obszarach zmianach,

e zwigzane z ustaleniem ceny (specyfika warunkow transakeji, subiektywne zachowania
uczestnikow rynku).

O ile czynniki wplywajace negatywnie na jako§é wycen, przy odpowiedniej pracy w
tym zakresie, mozna by wyeliminowac¢ (bledy rzeczoznawcéw) lub przynajmniej istotnie
ograniczy¢ (obiektywizacja rynku, specyfika nieruchomosci i rynku), to czynniki zwigzane z
ustaleniem ceny beda wystgpowaly zawsze, zwlaszcza subiektywne zachowania uczestnikéw
rynku sg czyms zupelnie naturalnym, a z drugiej strony nieprzewidywalnym na etapie wyceny
nieruchomosci. Wydaje si¢, ze dopiero w ostatnich latach aspekty behawioralne wyceny

nieruchomosci zostaly w Polsce zauwazone przez srodowisko naukowe (Kucharska-Stasiak,

18 Z licznych analiz cen transakcyjnych przeprowadzonych przeze mnie w procesach wyceny wynika, ze
praktycznie zawsze wéréd badanych transakcji, po wykluczeniu tych zawartych w szczegdlnych warunkach,
wystepuja takie, w przypadku ktérych nie da si¢ obiektywnie wyjasni¢ dlaczego cena nabycia nieruchomosci jest

tak wysoka/tak niska (istotnie odbiegajaca od wartosci rynkowe;).
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Brzezicka), natomiast na gruncie praktyki wciaz przywiazuje si¢ do nich mata wage. Z kolei
uczestnicy rynku, zwlaszcza ci nieprofesjonalni, w wigkszo$ci nie maja $wiadomosci réznicy

pomiedzy pojeciami wartosci i ceny.

1.6. Niepewnos¢ wyceny

Odbiorcy wycen nieruchomosci w zdecydowanej wigckszosci nie rozumieja, ze
okreslona w procesie wyceny kwota ma charakter szacunkowy. Fakt, ze kazda wycena
stanowi opini¢ ekspercka, obarczona pewna doza subiektywizmu jest przez nich traktowany
w kategorii bledu. Tymczasem niepewnos¢ wyceny jest zjawiskiem normalnym. Wycena nie
zapewnia dokladnego oszacowania wartosci, bowiem nie ma dokladnych wycen, nie
prowadzi do prawdziwej wartodci (Damodaran, 2006). Niepewno$¢ stanowi zjawisko realne
1uniwersalne w procesie wyceny (French i Gabrielli, 2003). Niewatpliwie niepewnos¢ wyceny
nieruchomosci jest wyjatkowo wysoka ze wzgledu na:

e charakterystyke nieruchomosci (np. zréznicowanie cech fizycznych, réznorodnosc
tytulow prawnych, wysoka kapitalochtonnos¢),

e charakterystyke rynku nieruchomosci (np. niejednolitosé, bardzo wysoka
niedoskonalos¢ i niska efektywnosé),

e zachowania ludzkie.

Poziom niepewnosci zalezy od stopnia rozwoju rynku w danym kraju, w tym systemu
prawnego (m. in. zasad tworzenia prawa i praktyki jego stosowania, regul prawa rzeczowego,
planowania przestrzennego), przejrzystosci rynku nieruchomosci oraz  edukacji
rzeczoznawcow majatkowych. Poziom niepewnos$ci moze réowniez wzrosnaé z powodu
wywieranego nacisku przez klientéw (Kucharska-Stasiak, 2013b). Zgodnie z typologia
zaproponowang przez Ewe Kucharska-Stasiak, niepewno$¢ wyceny nieruchomosci nalezy
rozumie¢ dwojako (2013b, 2016a):

e jako niepewnos¢ pojedynczej wyceny (wyniku szacunku),
e jako réznice pomiedzy dwoma (kilkoma) wycenami (zmiennos$¢ wyceny).
Niepewnos¢ pojedynczej wyceny rozwazana jest jako:
e normalna, typowa dla procesu wyceny, wynikajaca z:
» dostepnosci danych rynkowych dla podobnych nieruchomosci,
» oceny biezacych, przyszlych warunkéw rynkowych,
» przyjetych  konkretnych danych dotyczacych wyceny przedmiotowe;j
nieruchomosci,

e nietypowa, wynikajaca ze stanu rynku badZ wyjatkowych cech nieruchomosci.
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Na zmiennos¢ wyceny, rozumiang jako réznica pomiedzy wycenami skladaja sie:
e niepewno$¢ pojedynczej wyceny (typowa i nietypowa),
e rozbieznos¢ wynikajaca z réznych zalozen przyjmowanych do wyceny przez
rzeczoznawcow majatkowych.

Niepewno$¢ dotyczaca rozbieznodci miedzy réznymi wycenami jest okreslana jako
margines bledu (Brown i Matysiak, 2000). Niezwykle istotne z punktu widzenia praktyki
wyceny jest to, jakq wielko§¢ marginesu bledu nalezy uznac za akceptowalna. W warunkach
polskich, zaréwno na gruncie nauki, jak i praktyki, na temat niepewnosci wyceny méwi si¢
bardzo niewiele. Dla zdecydowanej wickszosci odbiorcéw wycen, wynik wskazany w
operacie szacunkowym stanowi warto$¢ pewna, dokladna, niepodwazalna. Za wyjatkiem
profesjonalnych uczestnikéw rynku nieruchomosdci takich jak: deweloperzy, inwestorzy czy
analitycy bankowi, klienci rzeczoznawcoéw majatkowych nie zdaja sobie sprawy z
niepewnos$ci wyceny, w zadnym znaczeniu tego pojecia. W warunkach polskich nawet
kilkuprocentowa réznica pomigdzy wycenami przez odbiorcow postrzegana jest w kategorii
btedu. Niepewnos¢ wyceny jest przedmiotem badan gléwnie w krajach o dojrzatych rynkach
nieruchomosci, gdzie wyceny maja silniejsza tradycj¢ niz w Polsce (Kucharska-Stasiak,
2013b). Temat niepewnosci wyceny jest do§¢ szeroko omawiany zaréwno w europejskich,
jak i miedzynarodowych standardach wyceny (TEGoVA 2016, RICS, 2017). W angielskich
sadach margines rozbiezno$ci pomiedzy wycenami na poziomie 10-15% jest rutynowo
akceptowany (Crosby, Lavers i Murdoch, 2011). Z pewnoscia mniejszy powinien by¢
akceptowalny w przypadku wycen typowych nieruchomosci, na dobrze rozwini¢tych rynkach
(np. lokali mieszkalnych w duzych miastach), w stosunku do wycen nieruchomosci
nietypowych na stabo rozwinietych rynkach (np. nieruchomosci zabudowanych budynkiem
biurowym/magazynowym/handlowym w miastach powiatowych).

Nie ulega watpliwosci, ze kazda wycena bedzie nosita znamiona subiektywizmu. Jak
zauwazyl Jerzy Adamiczka (2005), jest to zwiazane z réznymi korzeniami, z ktérych wyrosta
wiedza rzeczoznawcy majatkowego, z odmiennym postrzeganiem zjawisk rynkowych, z
r6zng umiejetnoscia i sposobem gromadzenia 1 wykorzystania danych zaobserwowanych na
rynku, w konicu ze zréznicowana interpretacjq tych danych i sposobami wyciggania
wnioskow. Caly proces wyceny sklada si¢ z wielu analiz i poszczegdlnych ocen parametrow,
ktére wstawione ostatecznie do modelu daja kofcows liczbe. Poszczegdlne, czastkowe
decyzje w duzym stopniu wplywaja na wynik konicowy. Niemozliwa jest pelna obiektywizacja

zjawisk majacych wplyw na proces szacowania, jednak niezbedne jest podjecie préby
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wyeliminowania jak najwickszej ilosci subiektywnych decyzji z procesu szacowania i
pokazanie odbiorcy analizy, zakonczonej rekomendacja rzeczoznawcy.

Nawet najbardziej wszechstronna znajomo$¢ rynku nie zapewni w pelni obiektywnego
wyniku wyceny. Dochodzenie do wartosci przez powolanego do tego eksperta nie zlikwiduje
calkowicie  jej  subiektywizmu. Czym  nieruchomosé¢ odznacza si¢  bardziej
zindywidualizowanymi cechami, czym jest mniejsza aktywnos$¢ rynku, czym mniejsza jego
przejrzystosé, czym rynek jest mniej dojrzaly, tym proces obiektywizacji jest trudniejszy
(Rattermann, 2014).

Ewa Kucharska-Stasiak (2016) wskazuje, ze zrédlem niepewnosci wyceny sa bledy
popelniane przez rzeczoznawcoéw majatkowych, przyktadowo takie jak:

e bledy w przyjetej powierzchni budynkéw lub powierzchni gruntow,

e blednie przyjete nieruchomosci do pordéwnan — znaczne réznice w cechach
fizycznych czy prawnych,

e blednie zastosowane podejscie czy metoda wyceny.

Wydaje si¢ jednak, ze powinno mie¢ miejsce wyrazne rozrdznienie pomiedzy
niepewnoscia wyceny (pojedynczej — typowsa i nietypowsa oraz marginesem rozbieznosci
pomiedzy wycenami wynikajacymi z subiektywnej oceny poszczegélnych parametréw przez
réznych rzeczoznawcow), a bledami wynikajacymi z zaniedban, niewiedzy, niedoktadnosci
czy niestarannosci. Bledy popelniane przez rzeczoznawcéw majatkowych przekladaja si¢ na
niepewno$¢ wyniku wyceny o charakterze anormalnym, ktéra co do zasady nie powinna
wystepowac, a sSrodowisko rzeczoznawcdw majatkowych powinno dazy¢ do wyeliminowania

tego zjawiska przez odpowiednie zmiany systemowe.

1.7. Doktadno$¢ wyceny

Poniewaz warto§¢ nieruchomosci jest podstawa wielu proceséw gospodarowania,
powinna by¢ ustalana ze szczegdlng starannoscia 1 wiasciwie dokumentowana w operacie
szacunkowym. Trafne, odpowiadajace relaciom rynkowym, okreslenie wartosci
nieruchomosci przez rzeczoznawcoéw majatkowych jest szczegélnie istotne w tych
sytuacjach, w ktérych nie ma miejsca jej bezposrednia weryfikacja na rynku nieruchomosci
(np. przy ustaleniu wysokosci optat adiacenckich/planistycznych/za uzytkowanie wieczyste,
wysokosci odszkodowania czy zachowku) (Prusik i Zrébek, 2016). Dysproporcje miedzy
ceng a warto$cia opisywal w swojej teorii migdzy innymi K. Marks, ktory uwazal, Zze cena
rynkowa czesto odbiegala od faktycznej wartosci, a stopient odchylenia zalezy od stosunku

popytu i podazy. Przyjmowal on réwniez, ze w dluzszym czasie popyt réwnal si¢ podazy,
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a cena wartosci (Zagora-Jonszta, 2014). Réwniez Brown i Matysiak uwazaja, ze w dlugim
okresie czasu wyceny powinny by¢ dobrym zastepstwem cen, cena powinna oscylowaé
wokol wartosci, w krotkim wystepuje naturalna rozbiezno$¢ pomiedzy ceng 1 warto$cia
(Brown 1 Matysiak, 2000).

Roéznica pomiedzy wycena nieruchomosci, a pdzniejsza ceng transakcyjna nazywana
jest doktadnoscia wyceny (accurancy valuation) (Boyd i Irons, 2002). Problematyka doktadnosci
wyceny stanowi silny punkt badan w krajach o dojrzalych rynkach nieruchomosci, ktére
posiadaja wigksza niz Polska tradycje wyceny (Brown i Matysiak 2000; Crosby i in., 2003).
Doktadnos¢ wyceny na rynkach rozwinigtych jest przedmiotem zainteresowania od kornca
lat 80. XX wieku.

Roéznica pomiedzy wartoscig a cena postrzegana jest czesto jako miernik jakosci wycen,
a mala dokladnos¢ wyceny jako przejaw bledéw w szacowaniu. Odwzorowanie rynku
nieruchomodci i jego obiektywizacja w procesie wyceny natrafia na wiele trudnosci. Trudnos¢
obiektywizacji zjawisk ekonomicznych w polaczeniu z zachowaniami behawioralnymi
wplywa na mala precyzj¢ wyceny, powodujac rozbieznosci pomiedzy wartoscig a cena.
Zr6dtami tych odchylei moga byé (Kucharska-Stasiak, 2013a):

e stan rynku w dniu wyceny — definicja zaklada wystgpowanie klasycznej rownowagi
rynkowej, podczas gdy rynek nieruchomosci pozostaje w permanentnym stanie
nierbwnowagi;

e proces wyceny, w ktérym wypowiedZ o wartosci oparta jest na danych pochodzacych
z przeszlosci, bowiem rzeczoznawca majatkowy nie ma informacji z dnia wyceny;
nawet dowody rynkowe w postaci cen transakcyjnych, ujawnione w aktach
notarialnych, a takze cen transakcyjnych na rynku najmu, moga odwzorowywac
minione stany rynku; wyceny sa nieelastyczne, bowiem widoczny jest element
wygladzenia i opdznienia;

e zmiany jakie wystgpuja w otoczeniu nieruchomosci pomiedzy data wyceny a datg
realizacji celu wyceny; dotycza otoczenia rynkowego, ale ich Zrédlem moze by¢ takze
otoczenie 1 sasiedztwo nieruchomosci, a nawet zmiany w otoczeniu prawnym;

e zmiany na samej nieruchomos$ci pomiedzy datq wyceny a realizacja celu wyceny,
spowodowane na przyklad zakonczeniem remontu, przebudowy czy adaptaciji, ale
takze negatywne zmiany, spowodowane na przyklad pozarem;

e proces transakcji, w ktérej moze pojawi¢ si¢ specjalny kupujacy czy specjalny

sprzedajacy, czy uczestnicy posiadajacy rézny poziom wiedzy o stanie rynku; duze
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znaczenie na powstanie rozbiezno$ci maja umiejetnosci negocjacyjne, a takze tryb
zbycia nieruchomosci np. przetarg;

e subiektywne oceny sytuacji rynkowej 1 postawa rzeczoznawcy majatkowego,
kierujacego si¢ rutyna, dzialaniem zgodnym z przyjetymi przez niego zalozeniami, a
takze z bledow popetnionych przy wycenie.

Tym samym, réznice pomie¢dzy wyceng a ceng nie moga stuzy¢ jako miernik jakosci
wycen w pojedynczych przypadkach, moga one stuzy¢ jako miernik jakosci w przypadku
duzych préob (Kummerow, 2000).

Powszechnie akceptowalne 1 szeroko rozpowszechnione jest przekonanie, ze
rzeczoznawcy majatkowi sa w stanie wycenia¢ w granicach +/- 5-10% od ceny rynkowej
(Brown 1 in., 1998). Badania z obszaru Wielkiej Brytanii i Australii sugeruja, ze bardziej
realistycznym zalozeniem sa réznice na poziomie 10-15%, z kolei sedziowie w tych krajach
akceptuja réznicg na poziomie +/- 20%. Jednakze, wielu autoréw zauwazylo, ze margines
rozbieznosci 20% jest przekraczany w okolo 1 na 10 wycen. To wyraznie sugeruje
realistyczng liczbe wyzsza niz 20%, by¢ moze nawet 30% jest bardziej wlasciwe (Skitmore,
Irons i Armitage, 2007).

W jednym z najwczesniejszych badan nad dokladnoscia wyceny (Matysiak i Wang,
1995), przeanalizowano probke 317 nieruchomosci komercyjnych, ktore zostaly sprzedane
w latach 1973-1991, dla ktérych dokonano wyceny przeprowadzonej w okresie 3-6 miesigcy
przed sprzedaza. Stwierdzono Srednig roznice 1 Srednig bezwzgledna réznice pomiedzy
wartoscia a cena odpowiednio -6,9%116,7%, przy czym 30% wycen miescito si¢ w przedziale
+/-10% do ceny sprzedazy, 55% w granicach +/- 15%, a 70% w granicach +/- 20%. Na
tych samych danych, jednakze na wickszej probce 747 nieruchomosci, badania
przeprowadzili Blundell 1 Ward (1997). Z ich ustalen wynika, ze okolo 80% wycen miescilo
si¢ w zakresie +/- 20% ceny sprzedazy, ale tylko 35% miescito si¢ w granicach +/- 10% ceny
sprzedazy.

Parker (1998) w Australii przeprowadzil badanie obejmujace niewielka grupe
nieruchomosci, ktére byly oferowane do sprzedazy na wolnym rynku w drodze przetargu.
Nieruchomosci zostaly wycenione niezaleznie przez jedna krajowsg firme wyceniajaca na
dzien przetargu, w listopadzie 1995 r. Kazdy rzeczoznawca otrzymal identyczne instrukcje
wraz ze zbiorem danych zawierajacych pelne informacje o nieruchomosciach oraz rynkowa
wysoko§¢ wynagrodzenia za wykonanie wyceny. Wycena obejmowala nieruchomodci
inwestycyjne, przemyslowe, biurowe i handlowe. Przyjeta metodologia byla godna uwagi,

poniewaz pozwolila przezwyciezy¢ wiele probleméw i ograniczen nieodlacznie zwigzanych
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z wczesniejszymi badaniami w tej dziedzinie. Kluczowe bylo réwnoczesne wykonanie
transakcji sprzedazy i wycen. Srednia réznica i $rednia bezwzgledna réznica wyniosly
odpowiednio -3,2% 1 7,7%. W ujeciu sektorowym, najmniejsze zrdznicowanie, a zatem
wyzsza dokladnos¢ oszacowania wykazywaly nieruchomosci handlowe (Srednia réznica
2,6%). W przypadku poszczegolnych nieruchomosci réznica wahala sie miedzy 1,6% a
14,3%. Dodatkowo 15% wycen miescilo si¢ w przedziale 5% po obu stronach ceny
sprzedazy, 85% w przedziale 10%, a wszystkie wyceny miescily si¢ w granicach +/- 15%
ceny sprzedazy.

W australijskim badaniu przeprowadzonym przez Newella 1 Kishore (1998) oceniano
réznice pomiedzy cenami sprzedazy, a wycenami dla 101 nieruchomosci biurowych i 117
handlowych w rejonie Sydney w okresie 1987-1996. W badaniu uwzgledniono tylko te
nieruchomosci, dla ktérych wycena byta wykonana do 12 miesigcy przed sprzedaza. Sredni
okres od daty wyceny do sprzedazy wynosil 4,5 miesiaca. Dane byly ponadto skorygowane
w celu odzwierciedlenia zmian rynkowych w okresie miedzy wycena a data sprzedazy. Analiza
wykazala, ze 65% wycen znajdowalo si¢ w przedziale +/-10% od ceny sprzedazy, a 91%
miescilo sie w zakresie +/- 20% od ceny sprzedazy. Srednia réznica i $rednia bezwzgledna
réznica wyniosta odpowiednio -2% i 9%.

Badania nad dokladnos$cia wyceny prowadzi takze RICS (2019) na wielu rynkach. Na
ponizszym rysunku widoczne s réznice pomiedzy wycenami a cenami transakcyjnymi w

roku 2017 w poszczegélnych krajach:
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Rys. 3. Doktadno$¢ wycen w poszczegoélnych krajach, 2017 .
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Zrédto: RICS, 2019.

Najwicksze $rednie wazone bezwzglednych réznic pomiedzy cena a wyceng (czyli
nieuwzgledniajace kierunku zmian pomiedzy ceng sprzedazy a wartoscia), zaobserwowano w
Szwajcarii i w Niemczech, najnizsze za§ w RPA. Wyniki te ksztaltuja si¢ nieco inaczej w
dlugim okresie. Na ponizszym wykresie zobrazowane zostaly wyniki badan nad
doktadnoscia wyceny z lat 2008-2017. Srednia wazona bezwzglednych réznic i w tym
przypadku najwyzsza jest w Szwajcarii, ksztaltuje si¢ na poziomie 12,2%. Na kolejnych
miejscach plasujg si¢ Szwecja (11,5%) 1 Niemcy (11,1%). Najwigksza dokladnos¢ wycen na
przestrzeni dziesiecioletniego okresu badan zaobserwowano w RPA (6,5%) i w Holandii
(7,7%). Srednia wazona bezwzglednych réznic na wszystkich analizowanych rynkach

oscyluje w granicach 10%.
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Rys. 4. Doktadnos¢ wycen w poszczegoélnych krajach, srednia z lat 2008-2017 r.
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Zrédto: RICS, 2019.

Jak wynika z ponizszego wykresu procentowe wazone roznice bezwzgledne pomiedzy
cenami a wycenami w Wielkiej Brytanii w latach 1998-2017 ksztaltuja si¢ na zblizonym
poziomie w calym okresie badania, oscyluja w granicach od 8 do 12%. Mozna takze
zauwazy¢, ze dokladno$¢ wycen maleje w okresach silnych zmian na rynku nieruchomosci.
Najwyzsza zaobserwowana warto$¢ dotyczy roku 2009, a wiec poczatkoéw $wiatowego
kryzysu gospodarczego. Patrzac na wazona réznice kierunku mozna zauwazyé, ze na
przestrzeni praktycznie calego okresu ceny osiggaly poziom wyzszy od wartosci, za
wyjatkiem roku 2008, co mozna tlumaczy¢ tym, ze rzeczoznawcy majatkowi zareagowali z
opoznieniem na Swiatowy kryzys gospodarczy, ktory przyniést spadek cen na rynku

nieruchomosci.
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Rys. 5. Roznice pomi¢dzy cenami a wycenami, Wilka Brytania, lata 1998-2017
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Zrédlo: RICS, 2019.

Na podstawie przedstawionych badan mozna twierdzi¢, ze optymalna réznica
pomiedzy wycenami a cenami powinna oscylowa¢ w granicach 10%. Jako dopuszczalna
granice réznicy nalezaloby przyjmowac ok. 20% (zwlaszcza w przypadku mniej typowych
nieruchomosci na stabo rozwini¢tych rynkach). Jednakze w warunkach polskich, jak
wskazuja Prusik i Zrébek (2016), analizujac wyniki wlasnych badad z lat 2010-2016,
kryterium 10-15% dla nieruchomosci publicznych jest praktycznie niemozliwe do uzyskania.
W przedziale tym znalazlo si¢ tylko 35% analizowanych przez nich przypadkéw, przy
liczebnosci proby wynoszacej ponad 1000. Réwniez z badan przeprowadzonych przez
Kobylifiska i Zrébka (2016), na obszarze trzech gmin podmiejskich Olsztyna: Stawigudy,
Dobrego Miasta, Dywity, ws$réd nieruchomosci gruntowych niezabudowanych 1
zabudowanych, sprzedawanych na przetargach w latach 2010-2013 wynika, ze w 48
przypadkach na 52 nieruchomosci zaobserwowano wyzszy poziom ceny sprzedazy od
warto$ci nieruchomosci $rednio, az o 21,5%. W przypadku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych réznica ta, w I przetargu wynosila 34% w przypadku gminy Stawiguda i az
76% w przypadku gminy Dobre Miasto (w gminie Dywity nie odnotowano transakcji).

Problematyce dokladnosci wycen nieruchomosci w Polsce nie jest poswigcane wiele
uwagi, pomimo iz jest niezwykle istotna z punktu widzenia wszystkich odbiorcow operatow
szacunkowych, a na dojrzalych rynkach badana od wielu lat. Zaufanie klientéw zlecajacych

wyceny opiera si¢ na ocenie wartosci przedstawianej przez rzeczoznawcow, a jesli ta nie jest
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wiarygodna, ekspert traci wiarygodno$¢ (Effiong, 2015). Na rynkach, na ktérych wystepuje
mala doktadnos$¢ wycen, czyli na ktérych wystepuje duzy udzial transakeji, w ktérych cena
znaczaco rozni si¢ od okreslonej wartodci, mozna podwaza¢ informacyjng, decyzyjna i
negocjacyjna funkcje wyceny, a uzytecznos¢ wyceny nie jest duza dla jej odbiorcy, co
podwaza wiarygodnosc i reputacija rzeczoznawcow (Kucharska-Stasiak, 2013a). Taka sytuacja
ma niewatpliwie miejsce w Polsce, na co wskazuja zaréwno prowadzone w ograniczonym

zakresie badania naukowe, jak i praktyka rynkowa.
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Rozdziat 2. Instytucjonalne uwarunkowania procesu wyceny
nieruchomosci

2.1. Wptyw szczegdlnych cech nieruchomos$ci i rynku nieruchomo$ci na
proces wyceny i jego wynik

2.1.1. Definicje nieruchomosci i rynku nieruchomosci

Zaréwno w literaturze, jak i w praktyce, nieruchomos¢ jest postrzegana niejednolicie,

wieloaspektowo. Najczesciej nieruchomosé postrzegana jest jako obiekt:
e prawny,
e ckonomiczny,
e techniczny,
e uzytkowy,
® inwestycyjny,
e rynkowy.

Przeklada si¢ to na wystgpowanie bardzo wielu definicji pojecia nieruchomosci w
literaturze. Kucharska-Stasiak wskazuje, ze nieruchomos¢ to wydzielony pod wzgledem
wlasnosci obszar ziemi wraz z budynkami oraz innymi urzadzeniami na nim wzniesionymi
(Kucharska-Stasiak, 2016). Zgodnie z Mig¢dzynarodowymi Standardami Wyceny RICS,
nieruchomos$¢ to grunt oraz wszystkie jego naturalne czesci sktadowe (np. drzewa, zloza
mineraléw) oraz naniesienia (np. budynki, infrastruktura) i inne stale instalacje (np. instalacje
mechaniczne i elektryczne doprowadzajace media do budynku), znajdujace si¢ zaréwno pod
ziemia, jak 1 na jej powierzchni (2017). Bardziej interdyscyplinarne spojrzenie na
nieruchomo§¢ ma A. Graaskamp, ktory okresla nieruchomosc jako stworzony przez
czlowieka obiekt wystepujacy w kontekscie psychologicznym, spolecznym oraz politycznym
(Graaskamp, 1991).

W ujeciu prawnym, na gruncie polskim, nieruchomosci sa zdefiniowane jako: czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnodci (grunty), jak rowniez
budynki trwale z gruntem zwiazane lub cze¢sci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 Kodeksu
Cywilnego). Z powyzszej definicji wynika, ze wyrdzniamy trzy rodzaje nieruchomosci:

e oruntows (niezabudowang lub zabudowang),
e budynkowa,

o Jokalowa.
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Nieruchomo$é gruntowa to grunt wyodrebniony pod wzgledem wlasnosci wraz z
cze$ciami sktadowymi, do ktoérych zalicza sie: budynki 1 inne urzadzenia trwale z gruntem
zwiazane, jak rowniez drzewa 1 inne ro$liny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 KC).
Za czescl skladowe nieruchomosci uwaza si¢ takze prawa zwiazane z jej wlasnoscia (art. 50
KC). Z kolei definicja nieruchomosci budynkowej wynika z art. 235 KC, zgodnie z ktérym:
budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panistwa lub gruncie nalezacym do
jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika
stanowig jego wlasno$¢; to samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty
uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste; przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasnosé¢ budynkow i
urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Z
nieruchomoscia budynkowa mozemy wigc mie¢ do czynienia tylko w sytuacjach kiedy
wladcicielem gruntu jest Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego.
Nieruchomos$¢ lokalowa jest zdefiniowana w Ustawie o wilasnosci lokali, zgodnie z art. 2,
samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej ,,Jokalami”,
moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu
ustawy, jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespdl izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio rowniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne.

Nieruchomos$¢ zdefiniowana jest takze w Ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece:
zgodnie z art. 24.1. tej ustawy dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odr¢bna ksigge
wieczysta, chyba Ze przepisy szczegolne stanowig inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lokalowe zostaly wyodrebnione.
Poszczegdlne rodzaje nieruchomosci (m. in. nieruchomo$¢ gruntowa, rolna, lesna)
zdefiniowane sa takze w innych ustawach.

W praktyce rynkowej nieruchomosci klasyfikuje si¢ przede wszystkim z punktu
widzenia pelnionej przez nie funkcji, w najprostszym ujeciu jest to podzial na nieruchomosci
mieszkaniowe 1 komercyjne, w nieco szerszym mozemy wyrézni¢ nieruchomosci:

e mieszkaniowe,
e biurowe,

¢ handlowo-uslugowe,

e produkcyjno-magazynowe,
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rekreacyjne 1 wypoczynkowe,

specjalnego przeznaczenia (np. szkoly, koscioly, obiekty wojskowe, basen,
cmentarze itp.),

rolne,

lesne.

W literaturze mozna si¢ spotkac z bardzo wieloma definicjami rynku nieruchomosci.

To m. in."”

dzialania 1 interakcje ludzi, zajmujacych si¢ kupnem, sprzedaza, wymiana,
uzytkowaniem i rozwijaniem nieruchomosci,

dziatalno$§¢ gospodarcza, w wyniku ktérej dochodzi do wymiany towarow,
abstrakcyjny termin, obejmujacy wszystkie transakcje nieruchomo$ciami w calym
kraju,

umowa, dzigki ktorej kupujacy 1 sprzedajacy spotykaja sig, by ustali¢ cene, za ktora

dojdzie do wymiany danej wlasnosci.

W najprostszym, klasycznym ujeciu rynek nieruchomosci rozpatruje si¢ jako

mechanizm alokacji zasobéw. Przedmiotem analizy staja si¢ trzy jego elementy: popyt, podaz

1 cena (Kucharska-Stasiak 11in., 2012). Najbardziej petng definicja wydaje si¢ by¢ stwierdzenie,

ze rynek nieruchomosci to ogél warunkéw wjakich dokonuje sie transferu praw do

nieruchomosci oraz zawierane s3 umowy, okreslajace wzajemne prawa i obowiazki, zwiazane

z wladaniem nieruchomoscia (Kucharska-Stasiak, 2000).

H. Gawron (2011) definiuje rynek nieruchomosci jako wszystkie okolicznosci, w

ktérych zachodzi transfer praw do wladania nieruchomoscia, 1 w ktorych sa zawierane

umowy pomiedzy stronami tworzac wzajemne prawa oraz obowiazki. Majac to na uwadze,

rynek nieruchomosci obejmuje swoim zakresem (Szelagowska i in., 2018):

podmioty rynkowe, do ktérych naleza sprzedajacy oraz inwestujacy w

nieruchomosci,

przedmioty rynkowe, w ktérych sklad wchodza nieruchomosci wraz z ich

sktadnikami majatkowymi,

stosunki rynkowe, czyli wzajemne stosunki pomiedzy podmiotami rynkowymi.

W wymiarze instytucjonalnym rynek nieruchomosci obejmuje trzy poziomy (Zaleczna,

2010):

19 Por. m. in.: Ring i Dasso, 1989; Harvey, 1992.
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® najwyzszy tworzy otoczenie instytucjonalne (zwyczaje, zasady polityczne, spoleczne,
ekonomiczne i prawne),
e Sredni poziom stanowig charakterystyczne cechy rynku nieruchomosci,
postrzeganego jako instytucja,
® najnizszy poziom wyznacza struktura i sposéb zmian podmiotéw — organizacji
uczestniczacych w rynku.
Zaréwno wewnatrz kazdego poziomu, jak 1 pomiedzy nimi zachodzi bezustanna interakcja.
Wedlug M. Bryxa (2009), rynek nieruchomosci jest organizmem skladajacym si¢ z
powiazanych ze soba i wzajemnie oddzialowujacych na siebie podsystemow:
e inwestowania w nieruchomosci,
e finansowania nieruchomosci,
e obrotu nieruchomosciami,
e zarzadzania nieruchomosciami.
Autor wyrdznil:
e Strone podazowa, ktora tworza:
» suma ofert nieruchomosci,
> inwestycje kapitalowe w nieruchomosci,
» instrumenty finansowe S$ciSle zwigzane z mozliwoscia rozwoju strony
podazowej rynku lub popytu na nieruchomosci,
> ustugi dotyczace nieruchomosci (m. in. zarzadzanie, posrednictwo).
e Strong popytowa, ktéra tworza:
» popyt na nieruchomosci,
» popyt na instrumenty finansowe,
» popyt na ustugi zwigzane z rozwojem wartosci nieruchomosci,
» popyt na ustugi zwigzane z produktem nieruchomosci (ustugi posrednikéw,
notariuszy, geodetow).
¢ Mechanizm funkcjonowania rynku nieruchomosci, w ktérym najwazniejszymi
elementami sa procedury prawne i relacje ekonomiczne, przenikajace si¢ w
poszczegolnych segmentach rynku.
Ujecia rynku nieruchomosci nawzajem si¢ przenikaja. Nie mozna bowiem oddziela¢
gty popytu i podazy od kultury, zwyczajéw, norm prawnych, struktur zarzadzania. Nie mozna
rozwaza¢ kultury, zwyczajow, norm moralnych, norm prawnych, struktur zarzadzania bez

ich wplywu na zachowania uczestnikéw rynku, wplywajace na ksztaltowanie si¢ popytu,
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podazy i ceny. Nie mozna rozwaza¢ rynku nieruchomosci jako ukladu zamkni¢tego, rynek
nieruchomosci to zwarta struktura, posiadajaca réznorodne wejscia i wyjscia (Kucharska-

Stasiak i in., 2012).

2.1.2. Cechy nieruchomosdci i ich skutki dla wyceny
W ponizszej tabeli wskazano najbardziej charakterystyczne cechy nieruchomosci wraz
z ich opisem oraz przedstawiono najbardziej istotne skutki jakie powoduja te cechy dla

wyceny nieruchomosci.

Tab. 4. Cechy nieruchomosci.

Nazwa cechy

Wyjasnienie cechy

Wybrane skutki dla wyceny

nieruchomosci

Cechy fizyczne

ZYozonos¢ fizyczna

Nieruchomos¢ sktada sie
z wielu elementow takich
jak: grunt, budynki, a takze

budowle i rosliny.

Analiza nieruchomosci sporzadzana
dla potrzeb wyceny musi uwzglednié
wiele ré6znych elementéw, ktore musza
by¢ czasami odr¢bnie badane. Zakres
wyceny moze obejmowac calos¢ lub
cze$¢ nieruchomosci. Czesci sktadowe

nieruchomosci

wplywac

zarowno dodatnio, jak 1 ujemnie na jej

moga

warto$¢. Ujemny wplyw na warto$c
moze mie¢ np. budynek do rozbiorki

lub drzewostan wymagajacy usuniecia.

Stalo$é w miejscu

Brak mobilnosci, gruntu

nie mozna  przeniesc,
przeniesienie  budynku
wigze si¢ z wysokimi
kosztami 1 przez to
najczesciej jest
nieoplacalne

ekonomicznie.

Lokalizacja jest zazwyczaj kluczowym
czynnikiem majacym  wplyw na
warto$¢ nieruchomosci. Roéznice w
warto$ciach nieruchomosci o innych
cechach zblizonych, potozone w
réznych miejscach (np. miasto/wies,

centrum  miasta/obrzeza)

moga
wynosi¢ kilkaset procent. Na wartos$c¢
poza lokalizacja ogdélna wplyw ma
takze

lokalizacja szczegolowa,

otoczenie 1 sasiedztwo nieruchomosci.
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Nazwa cechy

Wyjasnienie cechy

Wybrane skutki dla wyceny

nieruchomosci

Trwalosé w czasie

Grunt jest wieczny, a
budynki zuzywaja sig, ale
charakteryzuja sie
stosunkowo

dlugim

okresem trwalosci.

Niezniszczalnosé gruntu 1
dlugowiecznosé¢ budynkéw wywoluja
zaburzenia réwnowagi wewnetrznej
nieruchomosci, rownowagi pomiedzy
wartoscia

warto§clg ~ gruntu  a

zabudowan, wymuszajac dzialalno$§¢

remontowsa, modernizacyjng i
rozbiorkowa.

Réznorodnosé Nie ma dwoch | Trudno$é¢  w  znalezieniu  istotnie
identycznych podobnych nieruchomosci do
nieruchomosci. wyceniane;. Koniecznos¢
Nieruchomosci r6znig si¢ | dokonywania  korekt  niwelujacych
od siebie pod wieloma | réznice  miedzy  nieruchomoscia
wzgledami (np. rodzajem | wyceniang, a porownywalnymi.
prawa, sposobem
uzytkowania, lokalizacja,
stanem i standardem).

Niepodzielnosé Cecha ta ma dwa aspekty | Brak mozliwosci przeniesienia

— trudno$¢ oddzielenia
budynku i innych czesci
skladowych od gruntu i
trudnosé

budynku.

podziatu

budynku w inne miejsce skutkuje
koniecznoscia uwzglednienia wplywu

jego istnienia na warto$¢ gruntu. W

zalezno$ci od lokalizacji i
przeznaczenia nieruchomosci
podobny  budynek  moze = by¢

postrzegany jako atrakcyjny (dodatnio
wplywajacy na warto$¢) lub jako
problematyczny (ujemnie wplywajacy
na warto$¢), wymagajacy rozbiorki w
celu realizacji optymalnego sposobu
uzytkowania gruntu. Z kolei przyjecie
w wycenie zalozenia o podziale

kubaturowym  budynku

wymaga
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Nazwa cechy

Wyjasnienie cechy

Wybrane skutki dla wyceny

nieruchomosci

zbadania mozliwosci prawnych i

technicznych takiego podziatu, a takze
finansowej  oplacalnosci

takiego

dzialania.

Cechy ekonomiczne

Rzadkosé
(deficytowosé)

Z punktu widzenia cech
(lokalizacja, wysoka
kapitatochtonnosc)

niewystarczajaca ilo$¢ w

Okreslone cechy nieruchomosci moga
w znaczacy sposob wplywac na ich
warto$¢, ktéra moze istotnie odbiegac

od warto$ci nieruchomosci o tej samej

stosunku do potrzeb. funkcji.

Lokalizacja Lokalizacja fizyczna (w | Lokalizacja w znacznym stopniu
tym sasiedztwo 1| determinuje  optymalny  sposéb
otoczenie) oraz polozenie | uzytkowania  nieruchomosdci. W
ckonomiczne determinuja | okreslonych  sytuacjach  aktualny
sposob uzytkowania | sposob uzytkowania nieruchomosci
nieruchomosci. moze nie by¢ optymalny 1 w procesie

wyceny trzeba rozwazy¢ inne sposoby
wykorzystania, lepiej dopasowane do
lokalizaciji.

Wspolzaleznosé To co si¢ dzieje w | Lokalizacja, sasiedztwo i otoczenie w
otoczeniu nieruchomosci | wickszym stopniu moga wplywac na
wplywa na jej warto$é, a to | warto$¢ nieruchomosci niz sposob jej
co sie dzieje na | zagospodarowania i jakos¢
nieruchomosci wplywa na | zabudowan, co wynika z faktu, Ze te
otoczenie. aspekty mozna zmieni¢, a lokalizacja

jest stala.

Wysoka Koniecznos¢ poniesienia | Konieczno$¢ finansowania inwestycji

kapitalochlonnos¢ | wysokich nakladéw na | kapitalem obcym, dlugi okres zwrotu

zakup gruntu i budowe

obiektu.

kapitatu, co przeklada si¢ z kolei na

relatywnie dtuga 2ywotnosc¢
ekonomiczna. Wysoka
kapitalochtonnos¢ niewatpliwie
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Nazwa cechy Wyjasnienie cechy Wybrane skutki dla wyceny

nieruchomosci

wplywa  na  spadek  wartosci
jednostkowych nieruchomosci wraz ze
wzrostem ich wielko$ci. Przy wycenie
nalezy wzia¢ pod uwage, ze na
nieruchomo$ci wymagajace duzego

kapitalu popyt jest ograniczony.

Mala plynnosé Brak latwosci 1 pewnosci | Mala  plynno$¢  stanowi istotny
zbycia nieruchomos$ci za | czynnik  ryzyka  zwigzanego  z
ceng na poziomie wartosci | inwestowaniem w nieruchomosci. Jest
rynkowej w  krétkim | to  istotne przy ustalaniu  stopy
czasie. Uplynnienie | kapitalizaciji/dyskontowej przy
nieruchomosci  wymaga | wycenie w podejsciu dochodowym.
niezbednego czasu na | Mala  plynnosé nieruchomosci
znalezienie nabywcy 1 | powoduje rowniez, ze w okreslonych
przeprowadzenia sytuacjach  zasadne jest ustalane

transakciji. wartosci dla wymuszonej sprzedazy.

Cechy instytucjonalno-prawne

Prawa dotyczace | Nieruchomosci sa | W wycenie nieruchomosci uwzglednia
nietruchomosci uregulowane prawnie, a | si¢ prawo jakie jest objete zakresem
prawo wyznacza | wyceny, bierze si¢ pod uwage

mozliwosci korzystania i | obciazenia prawne nieruchomosci.
rozporzadzania nimi. Elementem prawnym, ktéry ma
bardzo istotny wplyw, zwlaszcza na
wycene gruntdéw, jest przeznaczenie

nieruchomos$ci w planie miejscowym

badz brak tego planu.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Kucharska-Stasiak, 2016a; Trojanowski, 2019.

2.1.3. Specyfika rynku nieruchomosci i jej skutki dla wyceny
Unikatowy charakter nieruchomosci powoduje, ze rynek nieruchomosci znacznie
rézni sie¢ od pozostalych rynkéw. Wydaje si¢ rynkiem mniej przejrzystym, gorzej

zorganizowanym, trudniejszym do prowadzenia badan i analiz. Tylko niektére cechy rynku
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nieruchomosci sa wspoélne z innymi rynkami np. niejednolito$¢ czy wymodg fachowej obstugi.
Niewatpliwie charakter rynku nieruchomosci i jego cechy maja swoje konsekwencje w
procesie wyceny nieruchomosci. Do najwazniejszych cech rynku nieruchomosci naleza:

e niejednolitosé,

e niedoskonalosc¢,

e mala elastycznos¢ cenowa popytu i podazy,

e mala efektywnosc,

e lokalny charakter,

e duza doza interwencjonizmu publicznego,

* wymog fachowej obstugi.

Rynek nieruchomosci jest niejednolity, co oznacza, ze w zaleznosci od przyjetego
kryterium wyrdznia si¢ rézne jego przekroje. Do najczesciej stosowanych kryteriéw podziatu
rynku nieruchomosci naleza (Kucharska-Stasiak, 2016a):

e kryterium przedmiotowe, klasyfikujace rynek wedlug rodzaju nieruchomosci (funkciji
pelnionych przez nieruchomos$é) np. mieszkaniowych, komercyjnych, rolnych,

e kryterium zasi¢gu przestrzennego np. rynek lokalny, regionalny, krajowy,

e kryterium nabywanych praw do nieruchomosci — rynek najmu i rynek inwestycyjny
(lokat),

e kryterium cenowe,

e kryterium jakosciowe (podrynki) np. rynek biurowy klasy A, B i C.

Niejednolito$¢  rynku nieruchomosci ma swoje konsekwencji dla  wyceny
nieruchomosci i pracy rzeczoznawcow majatkowych. Niejednolito$¢ przestrzenna rynku
powoduje, ze rzeczoznawcy w wickszosci dzialaja lokalnie, na obszarze wojewodztwa, a
czesto tylko miasta i jego najblizszych okolic. Zréznicowanie przedmiotowe rynku powoduje
z kolei, ze pomimo, iz teoretycznie rzeczoznawca majatkowy uprawniony jest do wyceny
wszystkich nieruchomosci, znaczna cz¢$¢ oséb koncentruje si¢ na wycenach na konkretnym
rodzaju rynku np. mieszkaniowym lub komercyjnym. Z kolei rozmaito$¢ praw podlegajacych
wycenie (wlasno$§¢, uzytkowanie wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe — zbywalne i
niezbywalne, prawa zobowigzaniowe), powoduje konieczno$c¢ istnienia rozmaitych metod

wyceny i umiejetnosci ich stosowania przez rzeczoznawcow.
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Rynek nieruchomosci jest rynkiem wysoce niedoskonatym®, bowiem (Kucharska-
Stasiak, Zaleczna i Zelazowski):

e nie ma na nim wielu kupujacych i sprzedajacych,

e cechuje go trudno$¢ wejscia i wyjscia,

e jest malo przejrzysty — dostep do informacji jest utrudniony, z pozyskane dane nie
musza odwzorowywac aktualnej sytuacji na rynku,

e nie ma na nim i nie moze by¢ wylacznie racjonalnych zachowan, co oznacza, ze cena
nabycia nie moze stanowi¢ jedynego kryterium wyboru; wazne pozostajg takie cechy
jak: lokalizacja, stan techniczny czy koszty utrzymania.

Niedoskonatosé rynku wynika przede wszystkim z niedostatecznej ilosci dostepnych
informacji o transakcjach. Powszechnie dostepne sa dane dotyczace ofert kupna, sprzedazy,
najmu czy dzierzawy, natomiast dostgp do informacji o cenach i warunkach transakciji jest
juz ograniczony (Zaltgczna, 2010). Dostep do aktow notarialnych sprzedazy nieruchomosci
ma jedynie okreslona grupa podmiotéw, w szczegolnosci rzeczoznawcy majatkowi. Od kilku
lat dostgp do danych z Rejestréow Cen Nieruchomosci, prowadzonych przez starostwa
powiatowe, jest powszechny, natomiast jako$¢ udostepnianych w nim danych jest r6zna, ceny
pozyskania informacji o transakcjach stosunkowo wysokie, a wiedza uczestnikow rynku w
zakresie mozliwosci pozyskania takich danych mata. Dost¢pnosé do umoéw najmu i
dzierzawy jest jeszcze stabsza, nawet dla profesjonalistow rynku nieruchomosci.

Niedoskonatos¢ rynku potegowana jest takze indywidualnymi cechami nieruchomosci,
ich réznorodnoscia, a takze staloscia w miejscu, co powoduje szczegdlng wrazliwosé jej
warto$ci na przemiany, jakim podlega otoczenie nieruchomosci. Niedoskonato§¢ wynika
réwniez z okreslonych zachowan uczestnikow rynku nieruchomosci, ktorzy korzystaja z jego
specyficznych cech. Moga oni spekulowaé nieruchomosciami w celu osiagnigcia zysku, moga
takze dazy¢ do zmonopolizowania poszczegolnych segmentéw tego rynku, co w rezultacie
zapewni im wyzszy zysk. Rowniez koniecznos¢ zainwestowania duzego kapitalu jest cechg
wyrdzniajaca rynek nieruchomosci, zwigkszajaca jego niedoskonalos$¢, stanowiaca bariere
wejscia (Zaleczna, 2010).

Na rynku nieruchomosci mamy ponadto do czynienia z nieracjonalnymi zachowaniami

uczestnikow rynku, ktérzy w swoich wyborach nie kieruja si¢ wylacznie cena, ale takze

20 Rynek doskonaly charakteryzuje si¢ duza liczba kupujacych i sprzedajacych, brakiem barier wejscia,
przejrzystoscia (strony dysponuja petnymi informacjami o towarach i warunkach transakcji, w tym zwlaszcza o
cenach), jednorodnoscia dobr, wybory podejmowane sg wylacznie w oparciu o ceng (Milewski i Kwiatkowski,

2002).
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osobistymi preferencjami. Czlowiek podejmujac decyzje, kieruje si¢ przestankami
oplacalnosci inwestycji, ale duzy wplyw maja takze czynniki pozackonomiczne. Jednostka
nie kieruje si¢ jedynie interesem wlasnym, zyje w spoleczenstwie, czesto jej decyzje
uzaleznione sa od wplywu otoczenia. Zasada o pelnej racjonalnosci zachowan na rynku
nieruchomosci, nie znajduje odzwierciedlenia w rzeczywistosci. Czlowiek w sytuacjach
trudnych, stresujacych, niepewnych lub uznanych za okazyjne nie dziala w sposéb racjonalny
1w pelni przewidywalny (Brzezicka i Wisniewski, 2012).

Niedoskonalos¢ rynku nieruchomosdci, a w szczegoélnosci jego mala przejrzystosc,
powodujaca trudnosci w dostepie do informacji oraz nieracjonalne zachowania uczestnikéw
rynku, maja istotne konsekwencje dla procesu wyceny. W szczegdlnosci na obszarach o
niewielkim obrocie oraz w przypadku wycen nieruchomosci specjalnego przeznaczenia rola
rzeczoznawcy majatkowego jest bardzo istotna, gdyz o ile w przypadku wyceny lokalu
mieszkalnego w duzym miescie dos¢ fatwo wyselekcjonowac ceny odbiegajace od poziomu
rynkowego, to juz tam gdzie obrét jest maly, a nieruchomo$¢ specyficzna, wymaga to wiedzy,
doswiadczenia, a przede wszystkim dokladnosci i rzetelno$ci w analizie.

Mata elastyczno$¢ cenowa popytu i podazy na rynku nieruchomosci przejawia sie
w mniej niz proporcjonalnej reakcji popytu i podazy na zmiany cen. Zrédlem matej
elastycznos$ci popytu jest brak substytucyjnosci nieruchomosci, a malej elastycznosci podazy
pewna sztywnos¢ tej podazy, zwlaszcza w krotkim okresie, wywolana m. in. konieczno$cig
uruchomienia procesu inwestycyjnego, ktory trwa od kilkunastu do kilkudziesigciu miesigcy.
Ta cecha rynku poglebia trudno$¢ osiagniecia i utrzymania stanu réwnowagi. Mala
efektywnos¢ rynku oznacza z kolei, ze informacje jakimi moze dysponowac inwestor o
zawartych wczesniej transakcjach sa niewystarczajace aby mogl on opracowaé rentowne
strategie inwestycyjne. Hipoteza rynku efektywnego zaklada, Ze istotne informacje dotyczace
danej lokaty sa odzwierciedlone w jej biezacej cenie rynkowej. Biezaca cena aktywow najlepiej
oszacowuje ich realna warto$¢. Taki mechanizm nie dziala na rynku nieruchomosci
(Kucharska-Stasiak, 2016a).

O specyfice rynku nieruchomosci w znacznej mierze decyduje jego lokalny charakter.
Konkurencja na tym rynku zawsze zwigzana jest ze Scisle okreslonym obszarem. Lokalnos¢
rynku powoduje, ze jest on czuly na czynniki demograficzne, ekonomiczne, polityczne i
spoleczne o charakterze lokalnym. Na wielko$¢ i ksztalt rynku nieruchomosci wplywa wigc
struktura zaludnienia danego obszaru, zatrudnienie, poziom zamoznosci, sklonnos¢ od
oszczedzania, dostepnosé kredytow, wielkosé, struktura wiekowa i jakosciowa obiektéw

budowlanych, wysoko$¢ czynszow i liczba pustostanow, dostepnosc i ceny gruntéw, a takze
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stopieni rozwoju lokalnego rynku materialéw budowlanych. Wszystkie te czynniki powoduja,
ze poziom aktywnosci rynku nieruchomosci w skali regionéw czy miast moze si¢ bardzo
r6znié. Charakterystyczne dla rynku nieruchomosci sa rowniez wymogi dotyczace fachowe;j
obstugi tego rynku, zwiazane z wyksztalceniem si¢ nowych i dostosowywaniem istniejacych
specjalnosci zawodowych. Decyduja one o sprawnym funkcjonowaniu rynku (Zaleczna,

2010).

2.2. Rola wybranych instytucji w procesie rozwoju rynku nieruchomosci

Prawa do nieruchomosci dzialaja w konkretnym 1 unikalnym porzadku
instytucjonalnym. Optymalnym rozwigzaniem jest zagwarantowanie kazdej jednostce
prywatnej mozliwosci doswiadczania wiasnosci prywatnej i stosowanie zasady wolnosci
zawierania umow (Stankiewicz, 2013). System, w ktérym nieruchomo$¢ jest uzytkowana, a
prawa do niej podlegaja transakcjom uzalezniony jest od norm formalnych i nieformalnych,
to wlasnie rynek nieruchomosci (Zaleczna, 2010). Istotne sa obie sfery — formalna i
nieformalna, powinny ze sobg korelowac i si¢ uzupelnia¢. Przy czym instytucje nieformalne
maja charakter pierwotny, sa niejako ,,wdrukowane” w sposéb myslenia danego
spoleczefistwa, gdy pojawia si¢ sprzeczno$¢ miedzy instytucjami formalnymi i
nieformalnymi, rynek nie bedzie w pelni sprawny, pojawia si¢ dodatkowe koszty transakcyjne
(Zateczna, 2022). Dla sprawnego funkcjonowania systemu gospodarczego nie wystarcza
samo zdefiniowanie praw wlasnosci oraz ich ochrona, lecz zapewnienie ich transferu,
ktérego mozliwo$¢ stanowi podstawe gospodarki rynkowej (Sokotowicz, 2015).

Rynek nieruchomosci jest obszarem daleko posunigtego interwencjonizmu
publicznego. Mozna wskazaé trzy aspekty interwencji sektora publicznego na rynku
nieruchomosci (Kucharska-Stasiak, 2016a):

e scktor publiczny funkcjonuje jako integralna czgs¢ rynku to jest: uzytkownik
powierzchni, deweloper, wynajmujacy (wydzierzawiajacy), nabywca i sprzedawca;
e rzad i wladze lokalne oddzialuja na rynek, narzucajac ramy legislacyjne jego dzialania
w sferach m.in.:
> przestrzennego zagospodarowania,
przeplywu kapitatu zagranicznego,
kontroli czynszow,
podatkéw od nieruchomosci,

ulg podatkowych,

vV V V V V

bonifikat przy nabywaniu nieruchomosci,

74



» ochrony gruntéw rolnych i le$nych,

» ochrony zabytk6w.
Regulacje te wplywaja na dostepnos¢ gruntéw o danej funkcji, wysokos§¢ stawek
czynszowych, wydatkéw operacyjnych, wielko§¢ i koszt dokonywanych remontéw i
modernizacji, a takze adaptacji, wplywajac na stron¢ popytowa i podazowa;

e scktor publiczny (rzad i wladze lokalne) wplywa posrednio na zachowania
uczestnikéw rynku poprzez instrumenty takie jak: system podatkowy, polityke
regionalna, polityke czynszowq czy ochrong zabytkow.

Do czynnikéw prawnych oddziatujacych na rynek nieruchomosci, wchodzacych w
zakres interwencjonizmu panstwa zaliczane sg nastepujace elementy (Jaworski, 2010):

® przepisy prawa stwarzajace swobode obrotu nieruchomos$ciami, bez zbednych
utrudnien i zezwolen, bez ograniczen podmiotowych i przedmiotowych,

e takie uksztaltowanie przepiséw aby stwarzaly one dostep do informacji o
nieruchomosciach,

e obowiazywanie zasad ograniczajacych swobode uméw nie tylko w zakresie ich
zawierania, ale takze ksztaltowania ich tresci, a takze stwarzanie takich wymagan
formalnych, ktére zapewniaja udzial czynnika fachowego (forma aktu notarialnego)
1 odpowiednia ich rejestracje,

e zapewnienie szybkosci we wprowadzaniu zmian do ewidencji gruntéw i do ksiag
wieczystych,

e mozliwos¢ ubezpieczania tytuldw i czynnosci prawnych np. od wad prawnych
transakcij,

e wprowadzanie bodzcow podatkowych lub tez wprowadzanie stosownej polityki
czynszowej, zmierzajacych do stwarzania zachet do inwestowania w nieruchomosci.

Znajomos¢ otoczenia instytucjonalnego rynku nieruchomosci ma bardzo duzy wplyw
na podejmowanie prawidlowych decyzji inwestycyjnych. Najwazniejsze elementy porzadku
instytucjonalnego z punktu widzenia niedo§wiadczonego uczestnika rynku to: jako§¢ praw
do nieruchomosci (w tym ich ochrona), potencjalne mozliwosci wykorzystania
nieruchomosci, mozliwosci finansowania, dziatania i regulacje rynku oraz natura otoczenia
biznesowego (Zatgczna, 2010). Ramy instytucjonalne funkcjonowania rynku nieruchomosci
sq tym bardziej przejrzyste im bardziej dojrzaly jest rynek. W krajach wysoko rozwinigtych
zdecydowana wickszo$¢ istotnych dla sprzedajacych 1 kupujacych kwestii jest uregulowana,

z kolei w krajach rozwijajacych sig, z uwagi na fakt, ze wiele istotnych dla rynku aspektéw
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pozostaje nieuregulowanych, wicksze sa mozliwosci spekulacji, a takze wyzsze jest ryzyko
inwestowania w nieruchomosci.

Magdalena Zaleczna (2010) zidentyfikowala najwazniejsze dla polskiego rynku
nieruchomosci czynniki instytucjonalne §wiadczace o poziomie dojrzalosci tego rynku.
Najwazniejsze z cech przedstawiono w ponizszej tabeli wraz z komentarzem wlasnym w

zakresie zmian jakie zaszly w aspekcie poszczegdlnych czynnikéw na przestrzeni ostatnich

dziesieciu lat.

Tab. 5. Cechy instytucjonalne rynku nieruchomosci.

Cecha M. Zateczna (2010) Autor
instytucjonalna
Struktura Zasady dotyczace pozbawiania i | Zasady dotyczace wywlaszczenia

nabywcow nieruchomosci oraz
postrednich ponoszonych przez
pafstwo, poniewaz reforma nie

jest prawidlowo koordynowana,

wlasnosciowa i jej | ograniczania praw do | nie zmienily si¢ istotnie od 2010
przeksztalcenia nieruchomosci odpowiadaja | r., nadal odpowiadaja
instytucjonalne po | obecnie  standardom  panstw | standardom panstw
1989 r. demokratycznych. demokratycznych. Kwestie
Wywlaszczenie  dopuszczalne | reprywatyzacji nadal sq
jest na SciSle okredlonych | nieuporzadkowane, wciaz tocza
warunkach Z gwarancja | si¢ procesy zaréwno dotyczace
odszkodowania. Powaznym | odzyskania utraconych
problemem jest brak | nieruchomosci, jak 1 o
uporzadkowania kwestii | odszkodowania.
reprywatyzacji, powodujacy
nieuregulowane stosunki
wlasnosciowe.
Silna _asymetria | Nieprawidtowosci w | System elektronicznych  ksiag
informaciji a | funkcjonowaniu systemu | wieczystych zostal ostatecznie
bezpieczenstwo wieczystoksiggowego powoduja | wdrozony kilka lat temu, stal si¢
transakcji podwyzszenie  bezposrednich | powszechny i dobrze sprawdza
kosztéw transakcyjnych | si¢ w praktyce. Problem stanowi

dlugi czas oczekiwania na wpis

do ksiggi wieczystej. Nadal
negatywnie na bezpieczenstwo

transakcji wplywa fakt, ze nie
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Cecha M. Zatgczna (2010) Autor
instytucjonalna
srodki finansowe ulegaja | wszystkie istotne dla
rozproszeniu. nieruchomosci  prawa  czy
obciazenia musza by¢
obligatoryjnie wpisane do ksiggi
wieczystej  (problem  dotyczy
przede  wszystkim  réznego
rodzaju stuzebnosci).
Nieruchomo§é Nieruchomo$é powszechnie | Pozytywne zmiany zaszly w
jako wykorzystywana jako | zakresie systemu
zabezpieczenie zabezpieczenie  wierzytelnosci. | wieczystoksiggowego, ktory
wierzytelnosci Bezposrednie koszty | aktualnie funkcjonuje znacznie
transakcyjne  podwyzszone z | sprawnie;.
powodu nieprawidlowego
dzialania systemu
wieczystoksiggowego.  System
odzyskiwania srodkow

finansowych zabezpieczonych na

nieruchomosciach nie jest w

pelni  sprawny, co generuje

dodatkowe koszty transakcyjne.

Podatek od | Brak reformy wynika z obaw | Brak zmian, w Polsce nadal
nieruchomosci spolecznych przed wyzszymi | obowiazuje podatek od
obciazeniami podatkowymi, | nieruchomosci  liczony  od
braku bazy z informacjami o | powierzchni, nie od wartoci.
wartodci nieruchomosci. Wazne
zrédlo finansowania gmin nie
jest w pelni wykorzystane. Brak
stymulacji do bardziej
efektywnego  wykorzystywania
nieruchomosci.
Planowanie System poddawany reformie, | Nadal bardzo duza cz¢s¢ kraju
przestrzenne ktora nie przyniosta | nie  jest  pokryta  planami
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Cecha

instytucjonalna

M. Zateczna (2010)

Autor

spodziewanych rezultatow, wiele

nowych  propozycji  zmian
istniejacej regulacji prawnej. Brak
strategii 1 aktywnosci gmin w
planowaniu przestrzennym, brak
zaangazowania spotecznosci
lokalnej w ten proces. Brak zgody

na ograniczenia realizacji
indywidualnych intereséw w celu
ochrony wspdlnych wartosci i

dobr.

miejscowymi, co rodzi bardzo
duza niepewnos$¢ inwestowania
w nieruchomosci, zwtaszcza na
obszarach gdzie trudno
jednoznacznie oceni¢ mozliwosc
uzyskania decyzji o warunkach

zabudowy.

Path dependence i

przeksztalcenia

transformacyjne a

interwencjonizm

na ryvnku

mieszkaniowym

Niedostatek mieszkan 1 brak

dlugoterminowej strategii
odnoszacej si¢ do instrumentéw
pomocowych stuzacych
zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Zrzucenie na
gminy obowiazkéow z zakresu
mieszkalnictwa, ktérych nie sa w
stanie  spetni¢.  Problem z
rynkowym podejsciem do uslugi
mieszkaniowej czesci

spoleczenstwa.

Brak istotnych zmian w zakresie

tego czynnika, wskazane

problemy sa nadal aktualne.

Ksztattowanie sie

NOwOCzZesnego
systemu

finansowania

Stabilizacja sytuacji gospodarczej
przyczynila si¢ do stworzenia
warunkéw do rozwoju rynku
kredytow hipotecznych. Banki
prowadzac lagodng polityke
kredytowa przyczynily si¢ do
boomu mieszkaniowego. Wysoki
poziom kredytéw walutowych i
brak

percepcji ryzyka

Pomimo  zaostrzenia  polityki
kredytowej bankéw po kryzysie
gospodarczym  z 2009 =
dostepnosé kredytow
hipotecznych dla przecigtnego
uczestnika rynku nadal jest duza,
przy zdecydowanie
dominuja kredyty zlotéwkowe.

Bardzo

czym

duzy WZrost
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Cecha M. Zatgczna (2010) Autor
instytucjonalna
walutowego przez | oprocentowania kredytéw jaki
kredytobiorcéw  spowodowal | ma miejsce sukcesywnie od
wydanie Rekomendaciji S 1 SII. poczatku 2022 r., powoduje, ze
dostepnosé kredytow w
nastepnych latach bedzie
ograniczona, z uwagl na
obnizona zdolno$¢ kredytowsa
wielu podmiotéw.
Inwestorzy Inwestorzy instytucjonalni w | Inwestorzy instytucjonalni
instytucjonalni postact towarzystw | aktualnie réwniez nie stanowia
ubezpieczeniowych  inwestuja | kluczowego uczestnika rynku
niewiele, fundusze emerytalne | nieruchomosci.
nie inwestuja bezposrednio. W
Polsce inwestuja  zagraniczni
inwestorzy instytucjonalni.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Zateczna, 2010.

Bardzo istotna zmiana o charakterze instytucjonalnym jaka zaszla w ostatnich latach
na rynku nieruchomosci to zmiana zapisow Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2022 poz. 461), majaca miejsce w 2016 r., ktora
spowodowala znaczne ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi w Polsce. Z uwagi na fakt,
iz stosunkowo niewielka czg$¢ kraju jest pokryta planami miejscowymi miato to bardzo
istotny wplyw na rynek nieruchomosci, gdyz objeto bardzo duza czgs$¢ gruntéow, w tym takze
grunty zlokalizowane na terenie miast™. Réwniez wejécie w zycie Ustawy z dnia 5 lipca 2018
r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. 2018 poz. 1496 z pdzniejszymi zmianami), zgodnie z ktora, mozliwa
jest budowa mieszkan 1 inwestycji towarzyszacych niezaleznie od tego, czy istnieje plan
zagospodarowania przestrzennego lub jakie ma ustalenia, mialo duze znaczenie dla rynku,

zwlaszcza w miastach. Ustawa pozwala na zaburzenie zaplanowanego wczedniej ltadu

21 Praktyka pokazala jednak, ze rynek potrafi ominaé ograniczenia wynikajace z ustawy. Wraz z uplywem czasu
od wejscia w zycie ustawy, ma miejsce coraz wigcej transakcji kupna-sprzedazy, w ktérych podmiot kupujacy

nie jest rolnikiem.
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przestrzennego, a przede wszystkim otwiera droge do spekulacji na rynku sprzedazy gruntow
1 nieréwnego traktowana podmiotéw gospodarczych (Zaleczna i Antczak-Stepniak, 2022).
Inna istotna ustawa, ktéra w sposob zasadniczy wplywa na rynek nieruchomosci jest Ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2022 poz. 172 z p6zn. zmianami), ktéra reguluje rynek
najmu. Zalozeniem ustawy jest zapewnienie instytucjonalnej ochrony najemcom, przy czym
jej zakres jest na tyle duzy, ze wielu wiascicieli nieruchomosci (w szczegdlnosci oséb
prywatnych) rezygnuje z wynajmu mieszkania z obawy przed nieuczciwymi najemcami. W
konsekwencji, pomimo niewystarczajacej w skali kraju liczby mieszkan, stosunkowo duzy ich
odsetek stanowi pustostany. Zgodnie z Narodowym Spisem Powszechnym Ludnosci i
Mieszkan z 2021 roku, w catej Polsce okoto 12,1% mieszkan jest pustych, co daje wynik na
poziomie 1,86 mln. Na podstawie danych GUS 2z konca 2020 r. wiemy rowniez, ze
szacunkowa liczba pustostanéw zarzadzanych przez gminy (jako mieszkania komunalne i
socjalne) wynosi ok. 64 000. Oznacza to, ze przewazajaca cz¢S$¢ pustostanéw to lokale i domy
nalezace do oséb prywatnych (https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/ile-

mieszkan-stoi-pustych-w-polsce/6395/, data dostepu: 19.04.2023).

2.3. Rzeczoznawca majatkowy jako uczestnik rynku nieruchomosci
2.3.1. Rzeczoznawca majatkowy w polskim systemie prawnym
Rzeczoznawstwo majatkowe to dziatalnos¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania

nieruchomosciami zdefiniowana w dziale V Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
Rzeczoznawca majatkowy zostal zdefiniowany w art. 174. 2 UGN jako osoba fizyczna
posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie
wladciwych przepisow. W kolejnych punktach art. 174 ustawodawca wskazuje, ze
rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslania wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i
urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia, a takze moze sporzadza¢ opracowania i
ekspertyzy, niestanowiace operatu szacunkowego, dotyczace:

1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;

2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosci 1 ich rozwoju;

3) skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;

4) oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali;

5) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

6) okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora;

80


https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/mieszkanie-komunalne/11932/

7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw o
rachunkowosci;
8) wyceny nieruchomosci jako $rodkéw trwalych jednostek w rozumieniu Ustawy o
rachunkowosci.
7. dniem wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcow majatkowych osoba nabywa prawo
wykonywania zawodu oraz uzywania tytutu zawodowego ,,rzeczoznawca majatkowy”. Tytul
zawodowy ,,rzeczoznawca majatkowy” podlega ochronie prawnej. O ile okreslanie wartosci
nieruchomosci jest zarezerwowane wylacznie dla rzeczoznawcéw majatkowych, to
mozliwos¢ sporzadzania innych opracowan i ekspertyz nie ma ekskluzywnego charakteru.
Tego typu opracowania moga by¢ sporzadzane takze przez inne podmioty. W przypadku
opracowan niestanowiacych operatéw szacunkowych rzeczoznawcy nie musza stosowac do
ich przygotowania standardow regulujacych sporzadzanie operatéw (Jaworski, 2010).
Zawodd rzeczoznawcy majatkowego z cala pewnoscia jest profesja o szczegdlnym
charakterze. Mimo to nie mozna jednoznacznie okresli¢ jego statusu prawnego. Niewatpliwie
mozemy go zaliczy¢ do wolnych zawodéw. Przemawiaja za tym cechy profesji rzeczoznawcy
oraz fakt zaliczenia jej do kategorii wolnych zawodéw w art. 88 Ustawy z dnia 15 wrzednia
2000 r. Kodeks spotek handlowych. (Dz. U. 2020 poz. 1526 z pézn. zmianami). Nie ma
natomiast pewnosci, czy zawod rzeczoznawcy majatkowego nalezy zaliczy¢ do zawodow
zaufania publicznego, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 konstytucji. Po czeéci wynika to z
tego, iz ustawodawca nie zdefiniowal pojecia ,,zawodu zaufania publicznego” i nie wskazal,
ktére zawody mieszcza si¢ w zakresie znaczeniowym tego pojecia. Wszystkie zawody
zaufania publicznego beda mialy atrybuty wolnych zawodow, ale nie kazdy wolny zawdd
mozna zaliczy¢ do zawodow zaufania publicznego. Mimo to na podstawie pogladéw
doktryny i orzecznictwa ustalono pewne cechy takich profesji. Po przeanalizowaniu tych
cech 1 zestawieniu ich z przepisami dzialu V ustawy o gospodarce nieruchomosciami mozna
doj$¢ do wniosku, ze zawodd rzeczoznawcy majatkowego moglby zosta¢ zaliczony do
kategorii zawodow zaufania publicznego (Ktusek, 2017; Klusek, 2015a). Przyczyna tego, iz
nie mozna tego zawodu jednoznacznie uzna¢ za zawdd zaufania publicznego jest brak
wystepowania samorzadu zawodowego, o ktorym mowa w art. 17 ust. 1 konstytucji. Chodzi
tu o taka korporacj¢ zawodowsa, ktéra ma sprawowaé piecz¢ nad prawidiowym
wykonywaniem zawodu dla ochrony interesu publicznego i w jego granicach (Wojtczak,
2002). Mozna stwierdzié, ze samorzad zawodowy jest forma zrzeszania si¢ przedstawicieli
tych samych zawodéw, ktérego cel stanowi m. in. reprezentowanie ich w relacjach z

organami panstwa, podnoszenie kwalifikacji, czuwanie nad etyka wykonywania zawodu,
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ochrona socjalna czlonkéw, a takze realizowanie zadan publicznoprawnych. Ostatni z
wymienionych celow samorzadu przesadza o jego szczegblnym charakterze i odréznia go od
innych organizacji zrzeszeniowych (Antkowiak, 2012). Biorac pod uwage wymienione cechy
zawodu zaufania publicznego, mozemy dojs¢ do wniosku, Ze zawdd rzeczoznawcy
majatkowego moglby zostac¢ zakwalifikowany do profesji, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1
konstytuciji. Watpliwosci budzi jednak fakt, ze ustawodawca w dalszym ciagu nie skorzystal
ze swojej kompetenciji i nie ustanowit samorzadu zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych
(Ktusek, 2017). Utworzenie takiej korporacji w formie ustawy przesadziloby ostatecznie o
statusie prawnym zawodu rzeczoznawcy majatkowego®. Na temat statusu zawodu
rzeczoznawcy majatkowego wypowiedzial si¢ takze Trybunal Konstytucyjny, ktory w
uzasadnieniu do wyroku z dnia 2 grudnia 2002 r. wskazal wiele cech tej profesji §wiadczacych
0 jej zwigzku z zawodami zaufania publicznego (Klusek, 2015b).
Zgodnie z art. 175 UGN rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania

czynnosci zawodowych:

e zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa,

e ze szczegblng starannoscia wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci,

e 7z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasada bezstronnosci w wycenie

nieruchomosci.
Ponadto, informacje wuzyskane przez rzeczoznawce majatkowego w zwiazku z
wykonywaniem zawodu stanowia tajemnice zawodowa. Szczegbélowe uregulowania w tym
zakresie okresla Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych PESRM (2008b)
wraz z Zasadami Stosowania Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych
(2008c).  Rzeczoznawca podlega ponadto obowiazkowemu ubezpieczeniu od
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnosci w
zakresie szacowania nieruchomodci — art. 175 ust. 3 UGN (Wilkowska-Kotakowska, 2012).
Zgodnie z aktualnymi przepisami (art. 177.1 UGN), aby zosta¢ rzeczoznawca

majatkowym osoba fizyczna musi spelniaé¢ nastepujace warunki formalne: posiadaé pelna
zdolno$¢ do czynnosci prawnych oraz nie by¢ karana za przestepstwo przeciwko dzialalnosci
instytucji pafstwowych oraz samorzadu terytorialnego, za przestgpstwo przeciwko
wymiarowi sprawiedliwosci, za przestgpstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentow, za

przestepstwo przeciwko mieniu, za przestgpstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za

22 Prébe uchwalenia ustawy powolujacej do zycia samorzad zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych podjeto

w 2011 1. Zob. Jasinski, 2011.
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przestepstwo przeciwko obrotowi pieniegdzmi i papierami warto$ciowymi lub za
przestepstwo skarbowe. Dalsze warunki odnosza si¢ do posiadania odpowiedniego poziomu
wiedzy 1 kompetencji zawodowych. Na chwile obecna sa to:
e posiadanie wyzszego wyksztalcenia,
e ukonczenie studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci®,
e odbycie co najmniej O6-miesi¢cznej praktyki zawodowej w zakresie wyceny
nieruchomosci®,
e przejscie z wynikiem pozytywnym postepowania kwalifikacyjnego, w tym zlozenie
egzaminu dajacego uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.
Szczegboltowe wytyczne w zakresie studiéw podyplomowych zawiera Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 12 czerwca 2014 r. w sprawie minimalnych
wymogow programowych dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. 2014 poz. 820).

Szczegoltowe wytyczne w  zakresie nadawania uprawnien zawodowych zawiera
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz. U. 2020 poz.
1925 z pézniejszymi zmianami). W ramach praktyki zawodowej kandydat na rzeczoznawce
majatkowego samodzielnie sporzadza projekty operatow szacunkowych, w ktérych okresla
warto$¢ co najmniej szedciu rodzajéw réznych nieruchomosci sposréod wymienionych w
rozporzadzeniu, z uwzglednieniem koniecznosci zastosowania przy ich sporzadzaniu

wszystkich podej$¢ wyceny zdefiniowanych w UGN™. Postepowanie kwalifikacyjne sktada

23 Obowiazek ten nie dotyczy osoby, ktéra posiada dyplom ukoriczenia studiéw wyzszych na kierunku, ktérego
program umozliwia nabycie wiedzy i umiejetnosci w zakresie wyceny nieruchomosci w takim stopniu, jak
program studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci.

24 Obowiazek ten nie dotyczy osoby ktéra odbyla praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci objeta programem
studiow w wymiarze jednego semestru, pod warunkiem, ze praktyka byla realizowana na podstawie umowy
dotyczacej praktyki zawartej miedzy uczelnia a organizacja zawodowsa rzeczoznawcéw majatkowych, lub
posiada udokumentowane dwuletnie do§wiadczenie zawodowe §wiadczace o nabyciu wiedzy 1 umiejetnosci w
zakresie wyceny nieruchomosci w takim stopniu jak osoby, ktére odbyly praktyke zawodows.

% Do wybortu sg nastepujace rodzaje nieruchomosci: 1) nieruchomosé¢ lokalowa lub spoétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, w podejsciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej, 2)
nieruchomo$¢ zabudowana, w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami 3) nieruchomosé
przynoszaca lub mogaca przynosi¢ dochéd, w podejsciu dochodowym, 4) budynek lub budowla, w podejsciu
kosztowym 5) nieruchomos¢ gruntowa w celu ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie lub przejecie z mocy
prawa w zwigzku z realizacja celu publicznego 6) nieruchomo$¢ rolna lub lesna, 7) nieruchomosé gruntowa w

celu naliczenia oplaty adiacenckiej lub oplaty planistycznej 8) nieruchomosci obcigzona stuzebnoscia w celu
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si¢ z dwoch etapéw: tzw. etapu wstepnego oraz egzaminu. Cze$¢ pisemna egzaminu polega
na rozwiazaniu testu wielokrotnego wyboru sktadajacego si¢ z 90 pytan. Do czedci ustnej
egzaminu moga by¢ dopuszczeni kandydaci, ktorzy uzyskali z testu co najmniej 65 punktow.
Przygotowanie praktyczne kandydatéw sprawdza si¢ w cz¢sci ustnej egzaminu. Kandydat ma
mozliwo$¢ wyboru trybu czesci ustnej egzaminu, zgodnie z dokonanym wyborem omawia
procedury wyceny nieruchomosci zastosowane w  dwodch projektach operatow
szacunkowych wybranych przez zespol kwalifikacyjny sposrod szesciu dolaczonych do
whniosku albo omawia dwie wylosowane procedury wyceny nieruchomosci, o ktérych mowa
w § 4 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie nadawania
uprawnien, 2014, z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci 1celu wyceny. Cze$¢ ustna
egzaminu uznaje si¢ za zakonczona wynikiem pozytywnym, jezeli kandydat uzyskal co
najmniej 14 punktow z ogdlnej liczby 24 punktow mozliwych do uzyskania (Cymerman i
Kotlewski, 2014).

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych oraz dokumentowania wypelniania tego obowigzku (art. 175.2 UGN).
Szczegotowo kwestie doskonalenia zawodowego reguluje Rozporzadzenie Ministra
Inwestycji 1 Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych przez rzeczoznawcow majatkowych. Odbywa sie ono przez (§ 2):

e ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych, o ktérych mowa w art. 4 pkt 15 UGN, warsztatéw,
e ukonczenie studiow wyzszych, studidw trzeciego stopnia, studiow podyplomowych,
szkolenl lub kursow,
e udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych,
e wlasne lub wspélautorskie publikacje ksiazkowe,
e wlasne lub wspoélautorskie artykuly w czasopismach.
Ocena spelnienia obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych dokonywana jest w formie punktowej, zgodnie z tabela stanowiaca zalacznik
do rozporzadzenia.
Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowigzkéw w zakresie wykonywania

swoich czynnosci zgodnie z przepisami, ze szczegdlna starannoscia, przy zachowaniu zasad

ustalenia wynagrodzenia za jej ustanowienie. Dokonujac wyboru projektéw operatéw szacunkowych nalezy

uwzgledni¢ konieczno$¢ zastosowania wszystkich podejsé, o ktérych mowa w art. 153 UGN.
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etyki zawodowej oraz bezstronnosci lub w zakresie doskonalenia kwalifikacji zawodowych
czy zachowania tajemnicy zawodowej podlega odpowiedzialnosci zawodowej. Moga by¢
wobec niego orzeczone nastepujace kary dyscyplinarne (art. 178.2 UGN):
e upomnienie,
® nagana,
e zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesigcy do 1 roku,
e zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego zlozenia egzaminu z
wynikiem pozytywnym,
e pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscig ponownego ubiegania si¢ o ich
nadanie,
e pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ubiegania si¢ o ponowne ich
nadanie po uplywie 3 lat od dnia ich pozbawienia.
Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, jako organ sprawujacy nadzor nad dzialalnoscia zawodowa
rzeczoznawcow, przekazuje postgpowanie do rozpoznania Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej rzeczoznawcow majatkowych (dalej: KOZ) (Dydenko, 20006). Pierwszym
etapem postgpowania jest rozpoznanie sprawy przez Komisj¢ Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Ustala ona, czy dzialania zawodowe rzeczoznawcy majatkowego byly
wykonywane z nalezyta starannos$cia i zgodnie z przepisami prawa oraz standardami. Aby
doszto do takiego post¢gpowania nie moze od dnia otrzymania przez organ informacji o
zaistnieniu okoliczno$ci mogacych stanowi¢ podstawe do pociagnigecia do odpowiedzialnosci
zawodowe]j uplynaé trzy lata, liczac od dnia zaistnienia tych okolicznosci. Przy czym za
okolicznosci okresla si¢ sporzadzenie przez rzeczoznawce majatkowego operatu
szacunkowego. W stosunku do rzeczoznawcow powolanych, wyznaczonych lub
ustanowionych przez sad, prokuratora lub komornika, postgpowanie z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna si¢ wylacznie na skutek skargi zlozonej przez sad
lub prokuratora. Na podstawie wynikow postepowania wyjasniajacego minister wiasciwy
orzeka w drodze decyzji o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych lub o umorzeniu
postepowania. Postepowania toczace si¢ przed KOZ prowadzone sa w przypadku
pojawienia si¢ skarg na dzialalno$¢ rzeczoznawcy.
W razie wystapienia watpliwosci co do prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego, sprawami z tego zakresu zajmujg si¢ tzw. komisje arbitrazowe. Komisje tego
rodzaju moga by¢ powolywane przez stowarzyszenia lub zwiazki stowarzyszen

rzeczoznawcow majatkowych, co wynika z art. 157.1 UGN. Przykladem komisji powolanej
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przez zwiazek stowarzyszen jest Komisja Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (Jedrak, 2019). Zgodnie z § 11 Regulaminu dziatania komisji
arbitrazowej PEFSRM, uchwalonym przez Rade Krajowa PFSRM w dniu 5 marca 2012 r.,
zmienionym Uchwala Nr 12/06/2018 z dnia 12 czerwca 2018 t. przez Rade Krajowa
PFSRM, ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego polega na bezstronnym
sprawdzeniu przez Zespot Oceniajacy, spelnienia przez rzeczoznawce majatkowego — autora
operatu szacunkowego, wymagan przepisow prawa 1 przywolanych w operacie standardéw
zawodowych, w szczegblnosci w zakresie:

e kompletnosci i podstaw prawnych wyceny,

e odpowiedniosci i zasadnos$ci wykorzystanych danych oraz przyjetych zalozen,

e prawidlowosci przyjetych podejsé, metod i technik wyceny, a takze poprawnosci

obliczen

e wlasciwosci 1 zasadnosci analiz, opinii 1 wnioskow.
W przypadku negatywnej oceny spelnienia tych warunkéw Zespot Oceniajacy wskazuje,
jakie przepisy prawa i standardy nie zostaly dochowane i czy moze to mie¢ wplyw na wartos¢
okreslona w ocenianym operacie. W ramach oceny nie dokonuje si¢ wyceny nieruchomosci.
Oznacza to, ze ocenie nie podlega warto§¢ nieruchomosci okreslona w operacie
szacunkowym, w szczegdlnosci dokladnos¢ otrzymanego wyniku. Ponadto, pomimo iz
komisja zawiera w opinii wytyczne w zakresie prawidlowej metodyki wyceny, a takze analizy
rynku, z racji tego, ze w ramach oceny nie dokonuje si¢ ponownej wyceny nieruchomosci,
nie bada czy wskazane rozwiazania teoretyczne sg faktycznie mozliwe do zastosowania w

praktyce.

2.3.2. Charakterystyka rzeczoznawcéw majatkowych jako grupy zawodowej

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa prowadzi centralny rejestr rzeczoznawcow
majatkowych, do ktérego wpisywana jest kazda osoba, ktérej nadano uprawnienia zawodowe
(art. 193 UGN). Obecnie (stan na dzied 5 lutego 2021 r.) w rejestrze figuruje 7 692
rzeczoznawcow. Numery uprawnien zawodowych mieszcza si¢ w przedziale od 1 do 7 795.

Oznacza to, ze 103 rzeczoznawcow zostalo z rejestru wykreslonych. Liczba rzeczoznawcow

majatkowych w podziale na poszczegdlne wojewddztwa przedstawia si¢ nastepujaco:
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Rys. 6. Liczba rzeczoznawcow majatkowych wedlug wojewodztw
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Centralnego Rejestru Rzeczoznawceéw Majatkowych z dnia

5 lutego 2021 r.

Najwigcej rzeczoznawcow w stosunku do liczby mieszkancéw wystepuje w wojewodztwie
mazowieckim — jeden rzeczoznawca przypada na 3 594 osoby. Na kolejnych miejscach
znajduja si¢ wojewddztwa dolnoslaskie oraz lubuskie, odpowiednio z 4259 i 4619
mieszkaficami na rzeczoznawcg. Z kolei najwigksza liczba mieszkancéw na rzeczoznawce
przypada w wojewddztwie podkarpackim (7 3806), $§wictokrzyskim (7 216) i podlaskim
(6 851). Nieco inaczej ksztaltuje si¢ relacja pomigdzy liczba rzeczoznawcow majatkowych, a
powierzchnia wojewoddztwa. Najwiecej rzeczoznawcow w stosunku do powierzchni
wystepuje w wojewodztwie $laskim (jeden przypada na 13 km kw.), na kolejnych miejscach
znajduja si¢ wojewodztwa malopolskie 1 mazowieckie (jeden rzeczoznawca przypada
odpowiednio na 23,1 i 23,6 km kw.). Zdecydowanie najwicksza powierzchnia przypada na
jednego rzeczoznawce w wojewddztwie podlaskim (117,4 km kw.), w dalszej kolejnosci w
wojewddztwach warmifisko-mazurskim i lubelskim (85,7 i 77,8 km kw.)*’. Na ponizszym
rysunku przedstawiono strukture rzeczoznawcow majatkowych pod wzgledem okresu

posiadania uprawnien zawodowych.

26 Opracowano na podstawie danych GUS o liczbie ludnosci i powierzchni wojewddztw za 2020 . (GUS,

2020) oraz Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych z dnia 5 lutego 2021 .
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Rys. 7. Liczba rzeczoznawcow wzgledem dlugosci okresu posiadania uprawnien zawodowych

® powyZe] 20 lat  w 10-20lat = 5-10 lat do 5 lat

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Centralnego Rejestru Rzeczoznawceéw Majatkowych z dnia

5 lutego 2021 r.

Z powyzszego wynika, ze zdecydowana wigkszo$¢ rzeczoznawcow to osoby z diugoletnim
doswiadczeniem — 66% o0s6b posiada uprawnienia zawodowe diuzej niz 10 lat, a az 43%
dtuzej niz 20 lat.

Z badan ankietowych przeprowadzonych przez A. Matkowska i M. Uhruska w 2018 r.
na grupie 242 czynnych zawodowo rzeczoznawcow majatkowych wynika, Zze nieco ponad
polowa rzeczoznawcow (54%) wykonuje swéj zawdd jako podstawows 1 jedyng dziatalnos¢
zarobkowa. 46% faczy ja z innymi rodzajami dziatalnosci (Matkowska 1 Uhruska, 2018b). Z
innego badania ankietowego przeprowadzonego przez te same autorki w 2018 r. na grupie
255 czynnych zawodowo rzeczoznawcodw majatkowych mozemy dowiedzie¢ si¢ jak wyglada
struktura podstawowego wyksztalcenia wsréd rzeczoznawcow majatkowych. Dominuje
wyksztalcenie techniczne (46%) i ekonomiczne (35%). Wyksztalcenie rolnicze, prawnicze
lub inne zadeklarowalo w kazdym przypadku mniej niz 10% respondentéw. Z badania
wyraznie wynika ponadto, ze wyksztalcenie techniczne dominuje wérdd rzeczoznawcow
starszych, w wieku powyzej 50 lat. Czym mlodsza grupa wiekowa, tym bardziej widoczna
jest dominacja wyksztalcenia ekonomicznego. Badanie wskazuje, ze dzialalno$é
rzeczoznawcoOw majatkowych ma charakter lokalny. Najwigkszy odsetek, bo az 38%
respondentéw, dokonuje wycen na terenie najblizszych powiatéw, 27% ogranicza swoja

dzialalno$¢ na teren jednego wojewddztwa, 21% $wiadczy ustugi na terenie catego kraju, a
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14% na obszarze regionu rozumianego jako kilka najblizszych wojewodztw. W zakresie
formy w jakiej rzeczoznawcy prowadza swoja dziatalnos¢ zawodowa na rynku zdecydowanie
dominuje jednoosobowa dzialalno§¢ gospodarcza. Na taka forme wskazalo 89%
rzeczoznawcow. Z analizy odpowiedzi na pytanie o zatrudnianie personelu w firmach
$wiadczacych uslugi wyceny wynika, ze przewazaja trzy podstawowe formy zatrudniania
pracownikéw: samozatrudnienie (43%), umowa o prace (18%) oraz umowa zlecenie/umowa
o dzieto (lacznie 12%). Catkiem duza grupa respondentéw (21%) zaznaczyla, ze firma, ktora
reprezentuja w ogoéle nie zatrudnia personelu. Pod wzgledem zakresu prowadzonej
dziatalno$ci przez rzeczoznawcdéw majatkowych istnieje na rynku duze zréznicowanie.
Niektére podmioty (24% odpowiedzi) ograniczaja si¢ wylacznie do wyceny nieruchomosci,
nie proponujac innych ustug na rynku nieruchomosci. Pozostate 76% $wiadczy dodatkowe
ustugi oprocz wyceny. Najczgsciej jest to doradztwo inwestycyjne (22%), wycena
przedsigbiorstw (16%) oraz posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (10%), a takze
geodezja/ustugi budowlane (téwniez 10%). Stosunkowo najrzadziej uslugi wyceny sa

polaczone z zarzadzaniem nieruchomosciami (4%) (Matkowska i Uhruska, 2018a).

2.3.3. Historia zawodu

Historia rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce siega lat przedwojennych. W okresie
dwudziestolecia miedzywojennego czynnosci wyceny nieruchomosci dokonywane byly przez
specjalistow do spraw budownictwa (Kobierski, 2000). W okresie powojennym, mimo zmian
ustrojowych, czynnosci szacowania nieruchomosci byly dokonywane chociazby przy okazji
postepowan sadowych w sprawach spadkowych i egzekucyjnych przez bieglych sadowych
wpisywanych przez prezesa sadu (dawniej wojewoddzkiego, a obecnie okregowego) na liste
biegltych ds. okreslania wartosci nieruchomosci (Jaworski, 2010). Intensywny rozwdj
gospodarki nieruchomosciami datuje si¢ na koniec lat 80. XX wieku. Dzigki zmianom
ustrojowym i gospodarczym dokonano przejscia z administracyjnego sterowania obrotem
nieruchomosciami do gospodarki wolnorynkowej. Nieruchomosci zyskaly na znaczeniu i
staly si¢ kluczowym elementem gospodarki kraju. Za rozwojem gospodarki rynkowej
podazal rozwdj rynku nieruchomosci, a co za tym idzie potrzeba ustanowienia zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Procedura nadawania uprawnien z zakresu wyceny
nieruchomo$ci po raz pierwszy zostala zawarta w Ustawie Prawo Geodezyjne i
Kartograficzne z dnia 17 maja 1989 r. W mysl tej ustawy powolano komisje do spraw
nadawania uprawnien z zakresu geodezji 1 kartografii, przy ktorej kolejno byta powolywana

komisja d.s. uprawnien zawodowych w  zakresie szacowania nieruchomosci
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(Szczepankowska, 2012). Okres budowania podstaw funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w Polsce trwal siedem lat. Mozna uznad, iz okres ten rozpoczat si¢ 5 grudnia
1990 r., tj. daty wejscia w zycie nowelizacji Ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, ktéra po raz pierwszy wprowadzila pojecie
warto$ci nieruchomosci (postrzeganej wowczas jako wskaznik kierunkujacy dzialania w
zakresie ustalania cen, oplat i odszkodowan) oraz wskazala osoby uprawnione do jej
okreslania. Takimi osobami byli biegli powolani 1 wpisani przez wojewode na liste
wojewddzka lub inne osoby posiadajace uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci
(Jedrzejewski, 2013). Ustawg z dnia 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie niektérych warunkéw
przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego w latach 1991-1995 oraz o zmianie
niektérych ustaw w Ustawie Prawo Geodezyjne 1 Kartograficzne dodano art. 44 ust. 2a, ktory
okreslal, ze uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci moga otrzymac
osoby posiadajace wyzsze lub $rednie wyksztalcenie techniczne, ekonomiczne lub prawnicze
po ukoniczeniu studium podyplomowego lub kurséw specjalistycznych z zakresu szacowania
nieruchomosci. Zmiany w ustawie weszly w zycie 29 listopada 1991 r. Uprawnienia mogly
uzyska¢ takze osoby, ktore spelnialy warunki do uzyskania uprawnien zawodowych w
dziedzinie geodezji i kartografii. W dalszym ciagu funkcjonowali ponadto biegli z list
wojewodzkich. Na chwile obecna (5 lutego 2021 r.) funkcjonuje 3 181 rzeczoznawcow
majatkowych, ktérzy uzyskali uprawnienia w tym trybie, w latach 1992-1997.

Pierwszym aktem prawnym, ktéry w sposéb jednoznaczny zdefiniowal zawod
rzeczoznawcy majatkowego byta Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ktora weszta w
zycie 1 stycznia 1998 r., uchylajac jednoczesnie wszelkie dodatkowe przepisy regulujace
funkcjonowanie zawodu. Ustawa zaostrzyla kryteria naboru do zawodu, wykluczajac
mozliwo$¢ nadania uprawnienn osobom z wyksztalceniem $rednim, ale jednoczesnie
otworzyla zawod na wszystkie osoby z wyksztalceniem wyzszym. Po raz pierwszy jako jedno
z kryteribw uzyskania uprawnien wskazano konieczno$¢ odbycia praktyk zawodowych.
Sprawy praktyk zawodowych, sposobu przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego, a
takze doskonalenia kwalifikacji zawodowych i odpowiedzialnosci zawodowej uregulowano
w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonywania
niektorych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych dziatalnos$ci
zawodowej. Rozporzadzenie wprowadzato obowiazek 6-miesigcznej praktyki zawodowej,
podczas ktorej konieczne bylo wykonanie 15 operatéw szacunkowych, po wczesniejszym

ukoniczeniu studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, a takze konieczno$é
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zdania teoretycznego i praktycznego egzaminu. Praktyki zawodowe z zakresu wyceny
nieruchomosci mogly odbywa¢ si¢ w nastepujacych formach (Hopfer i Zrébek, 2001):

e bezposrednio u osoby prowadzacej praktyke,

e indywidualnie pod nadzorem osoby prowadzacej praktyke,

® poprzez uczestnictwo w grupowych warsztatach zawodowych organizowanych przez

osob¢ prowadzaca praktyke.
Istotna zmiana w zakresie dostepu do zawodu miata miejsce 22 wrzednia 2004 r. od kiedy to
zmieniono wymog posiadania przez kandydata wyksztalcenia wyzszego na wyzsze
prawnicze, ekonomiczne lub techniczne. Wraz z wejsciem w zycie Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r. w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych
w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami oraz doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadcow
nieruchomosci (1 marca 2005 r.), nastapilo dalsze zaostrzenie kryteriéw uzyskania
uprawnien. Przede wszystkim wydluzono okres odbywania praktyki do 12 miesigcy (nadal
obowigzywala konieczno$¢ sporzadzenia 15 operatéw). Sprecyzowano takze w
rozporzadzeniu zasady zdawania egzaminu: cz¢$¢ pisemna polega na rozwiazaniu testu
wielokrotnego wyboru z 90 pytaniami oraz zadania praktycznego. Egzamin uznany byl za
zdany w przypadku zdobycia co najmniej 70 ze 100 mozliwych do uzyskania punktéw, w
tym przynajmniej 5 punktéw (na 10) z zadania praktycznego. Cz¢$¢ ustana egzaminu polegata
na obronie 3 z 15 wybranych operatéw szacunkowych. Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
ktéra weszta w zycie 21 pazdziernika 2007 r. zmienila obowiazek posiadania wyksztalcenia
wyzszego kierunkowego na wyksztalcenie wyzsze magisterskie. Dopuszczono jednoczednie
mozliwos¢ zastapienia studiow podyplomowych ukoficzeniem studiéw wyzszych, ktérych
program uwzglednia co najmniej minimalne wymogi programowe dla studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci. Liczba rzeczoznawcéw majatkowych
wpisanych do centralnego rejestru na dzied 5 lutego 2021 r., ktorzy zdobyli uprawnienia na
zasadach obowigzujacych w latach 1998-2013 wynosi 2 578.
Bardzo istotne zmiany w temacie zdobywania uprawnien nastapily w wyniku wejscia

w zycie Ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektérych zawodow, obowigzujacej od 1 stycznia 2014 r., ktéra wprowadzila zmiany w
UGN. Do najwazniejszych zmian, ktére obowigzuja do dnia dzisiejszego nalezy zaliczy¢

(Jedrzejewski, 2013):
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e obnizenie wymogéw kwalifikacyjnych kandydata ubiegajacego si¢ o uprawnienia
zawodowe z wymogu wyksztalcenia wyzszego magisterskiego na jakiekolwiek (takze
inzynierskie i licencjackie),

e umozliwienie skrocenia okresu praktyki zawodowej do 6 miesiecy,

e zwolnienie z obowiazku odbywania praktyki oséb, ktére odbyly praktyke uczelniana
w wymiarze 1 semestru, pod warunkiem realizacji praktyki na podstawie umowy
zawartej pomiedzy uczelnia a organizacja zawodows rzeczoznawcoOw majatkowych
oraz 0sob, ktore posiadajg udokumentowane dwuletnie do$wiadczenie zawodowe na
stanowisku zwiazanym z wycena nieruchomosci,

e wprowadzenie maksymalnej kwoty oplaty za praktyke w wysokosci 50%
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej (w 2013 r. bylo to kwota 1 850
zh?.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, ktére obowiazuje
do dzi§, w sposob szczegolowy uregulowalo sposéb nadawanie uprawnien na nowych
zasadach. Wsréd najistotniejszych zmian nalezy wskaza¢ obnizenie liczby projektow
operatow szacunkowych koniecznych do sporzadzenia przez praktykanta z 15 do 6 oraz
wycofanie z egzaminu zadania praktycznego®™. Nalezy takze zwrdcié uwage na zmiang tego
rozporzadzenia w zakresie mozliwosci wyboru projektow operatéow szacunkowych przez
kandydata, ktora weszla w zycie 21 listopada 2019 r. Przed zmiana kandydat mial mozliwosé
dokonania takiego wyboru, ktéry eliminowal koniecznosé¢ dokonania wyceny nieruchomosci
w podejsciu dochodowym i kosztowym. Deregulacja istotnie przyczynila si¢ do wzrostu

liczby nadawanych uprawnient w ciggu roku, co widoczne jest na ponizszym wykresie.

27 Do tego czasu oplaty za odbywanie praktyk nie byly prawnie uregulowane. W praktyce, przed deregulacja,
kwoty te wahaly si¢ w granicach 5000-6000 zt za praktyki w formie warsztatéw grupowych, do nawet 10 000
zt 1 wigcej za praktyki indywidualne u rzeczoznawcy majatkowego. Pomimo, iz liczba operatéw koniecznych
do wykonania zmniejszyta si¢ z 15 do szesciu to zapis ten wyeliminowal z prowadzenia praktyk zawodowych
najlepszych fachowcéw.

28 W rzeczywistosci zadanie praktyczne sprawiato kandydatom problemy i czesto to wlasnie nieuzyskanie 5 pkt

z tej czeSci egzaminu bylo przyczyna niezaliczenia egzaminu pisemnego.
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Rys. 8. Liczba rzeczoznawcow majatkowych wedtug roku uzyskania uprawnien
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Z powyzszego wykresu wynika, ze istnieje korelacja pomiedzy liczba wydanych
uprawnien zawodowych, a trudnoscia ich uzyskania. Wskazuje na to w pierwszej kolejnosci
bardzo duza liczba 0séb, ktore weszty do zawodu w latach poprzedzajacych wejscie w zycie
UGN, zwlaszcza w ostatnim roku przed wejSciem nowych, bardziej restrykcyjnych
przepisow dostgpu do zawodu, tj. w 1997 roku, kiedy to wydano rekordowg liczbe 932
uprawnien. Z kolei w pierwszych latach po wejsciu w zycie UGN liczba wydanych uprawnien
jest najmniejsza w calej historii zawodu. W latach poézniejszych wyraznie widaé, ze tzw.
ustawa deregulacyjna przelozyla si¢ na istotny wzrost nadawanej liczby uprawnien w
pierwszych latach obowiazywania. W 2014 roku wydano az 420 nowych uprawnien, co do
chwili obecnej jest najwigksza liczba w XXI wieku. Co prawda w latach 2016-2019 liczba
nadawanych uprawnien w skali roku nieco spadla, do poziomu ponizej 300, natomiast nadal
widoczny byt szybszy przyrost rzeczoznawcdéw majatkowych niz miato to miejsce przed
zmiang zasad zdobywania uprawnien, ktora nastapita 1 stycznia 2014 r. Duzy spadek liczby
nadanych uprawnien widoczny jest w 2020 r., co z kolei wywolane zostalo pandemiq
koronawirusa, ktéra spowodowala, ze egzaminy w niektorych, planowanych terminach
zostaly odwolane.

Na przestrzeni lat zmianie ulegaly takze przepisy w zakresie koniecznosci ciaglego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Taki obowiazek,
ktérego niewykonywanie podlegalo odpowiedzialnosci zawodowej, wprowadzita UGN w

swoim pierwotnym brzmieniu. Poczatkowo, regulacje w tym zakresie bardzo ogdlnie
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wskazywaly formy doskonalenia zawodowego, bez podawania zasad ich rozliczania. Wraz z
kolejnymi rozporzadzeniami w tym zakresie, stawaly si¢ znacznie precyzyjniejsze — przepisy
dokladnie regulowaly zasady i formy odbywania oraz rozliczania obowiazku ksztatcenia. Taki
stan trwal do konica 2013 r. Od 2014 r., wraz z wejsciem w zycie tzw. ustawy deregulacyjnej,
zniesiono kary za niewykonywanie obowiazku ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcow, co
wladciwie spowodowalo, iz ustawowy obowiazek doskonalenia zawodowego (wpisany w
UGN) przez pigc lat byl fikcja prawna. Dopiero Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i
Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawcoéw majatkowych, ktére obowiazuje do dnia dzisiejszego, ponownie

uregulowalo zasady doskonalenia zawodowego (Malkowska i Uhruska, 2018b).

2.3.4. Rzeczoznawca majatkowy w wybranych krajach europejskich

Regulacje dotyczace funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce sg
unikalne w Europie, a takze w krajach pozaeuropejskich. Wyrazane sa opinie, ze wiasciwie
nigdzie poza Polska zawdd rzeczoznawcy majatkowego nie posiada tak solidnych podstaw
prawnych, zaréwno co do skodyfikowania zasad formalnych jego funkcjonowania, jak i zasad
wyceny nieruchomosci (Jedrzejewski, 2013). Wycena jest regulowana w rézny sposob w
réznych krajach. Wiekszo$¢ krajow europejskich ustanowila instytucje rzeczoznawecy, czyli
osoby uprawnionej do wyceny nieruchomosci. W niektérych krajach konieczne jest
pozyskanie odpowiednich uprawnient lub licencji, podczas gdy w innych nie ma regulacji
prawnych. W Wielkiej Brytanii ekspertem moze by¢ kazdy, ale w praktyce klienci poszukuja
specjalistow wsréd cztonkéw RICS (Kurad, 2019). Zaden bank, instytucja finansowa lub
firma nie zlecilaby wyceny niewykwalifikowanej osobie. Z uwagi na to klienci indywidualni
w znacznej wickszodci przypadkow sa zmuszeni do korzystania z uslug uprawnionych
rzeczoznawcow majatkowych. Wykwalifikowani rzeczoznawcy to osoby, ktore sa czlonkami
renomowanych zespoléw rzeczoznawcow. Przewazajaca wigkszo$¢ rzeczoznawcodw jest
cztonkami RICS. Jest tez kilka mniejszych stowarzyszen, specjalizujacych si¢ w obszarach
takich jak podatki lub wyceny nieruchomosci rolnych, ktérych wigkszo$é czlonkéw jest
réwniez cztonkami RICS. Cztonkostwo w RICS wymaga uzyskania stopnia naukowego lub
dyplomu akredytowanej uczelni. Absolwenci spedzaja zwykle okolo dwoch lat na
nadzorowanej praktyce i szkoleniu w miejscu pracy przed przystapieniem do Oceny
Kompetencji Zawodowych. Podczas tych dwoch lat musza zdoby¢ dos§wiadczenie w réznych
kompetencjach na réznych poziomach. Ten system samoregulacji moze funkcjonowac,

poniewaz ubezpieczyciele sprzedaja ubezpieczenie zawodowe tylko rzeczoznawcom, ktorzy
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sq czlonkami renomowanej organizacji zawodowej, a wiodacy klienci, gléwnie instytucje
finansowe, zatrudniaja wylacznie kompetentnych rzeczoznawcow. Rzad takze zatrudnia
tylko wykwalifikowanych rzeczoznawcow w obszarach takich jak wycena dla celow
podatkowych czy wywlaszczenia. Zatrudnia okoto 1350 rzeczoznawcow w Biurze Wycen,
ktére udziela porad dotyczacych wyceny dla reszty rzadu, oprocz wykonywania wycen do
celéow podatkowych (Walacik 1 in., 2013).

W Niemczech nie ma prawnie obowigzujacej definicji pojecia rzeczoznawcy. Jednak
wbrew temu, nie kazdy moze nazywac si¢ rzeczoznawca i pomimo braku prawnego
definiowania tego zawodu, jego praktyczne wykonywanie w Niemczech, regulowane jest
szeregiem przepisow. W uproszczeniu, wyodrebni¢é mozna rodzajowo pie¢ grup
rzeczoznawcow (ekspertow) w zakresie wyceny nieruchomosci (Jasifski, 2014):

e rzeczoznawcy (eksperci) urzedowi (amtliche Sachverstindig) wchodzacy w sklad
Komisji ekspertow ds. wyceny nieruchomosci (Mitglieder Gutachterausschusse),
e rzeczoznawcy (eksperci) urzedowo mianowani — rzeczoznawcy przysiegli (6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstindige),
e rzeczoznawcy (eksperci) powolywani przez organizacje zawodowe, stowarzyszenia
rzeczoznawcow, organizacje ekspertéw (verbandlich anerkannte Sachvrestindige);
e rzeczoznawcy (eksperci) certyfikowani (zertifizierte Sachverstindige);
e wolni” rzeczoznawcy (,,freien” Sachverstindige).
Komisje ckspertéw ds. wyceny nieruchomosci zostaly powolane w 1960 r. celem
zapewnienia na poziomie powiatow wlasciwego funkcjonowania rynku ziemi oraz
zapobiezenie spekulacyjnym zmianom jej cen. Komisja ekspertéw jest niejako sama w sobie
»tzeczoznawcy z urzedu”, dziala suwerennie i jest niezalezna i nie jest podlegla samorzadom
lokalnym (Ktosowski, 2017). Rzeczoznawcy wchodzacy w sklad komisji wybierani sa z
uwzglednieniem specyfiki regionu, a takze musza odznaczaé si¢ szczegdlnie wysokim
poziomem etyki zawodowej. Zazwyczaj sq to rzeczoznawcy przysiegli, ktérzy stanowia w
Niemczech najbardziej elitarna kategorie rzeczoznawcow wyceny nieruchomosci. Posiadaja
pafstwowe uprawnienia do wykonywania wszelkich wycen, w tym zleconych przez osoby
prywatne oraz sady i organy administracji w zwiazku z realizacja prawa publicznego (Hopfer
i Zrébek, 2001). Certyfikacja rzeczoznawcéw ma poréwnywalne cele z powolywaniem
rzeczoznawcow przysigglych, ale r6zni si¢ istotnie w zakresie formy prawnej. W Niemczech
uprawnienia w zakresie wyceny wydawania certyfikatow rzeczoznawcom ma kilka spélek
certyfikacyjnych, ktére ze soba konkuruja. Powolywanie rzeczoznawcoéw przysieglych

odbywa si¢ na podstawie ustawy, natomiast certyfikacja rzeczoznawcoéw na podstawie
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umowy. Rzeczoznawca przysiegly musi posiada¢ wymagang przez ustawodawce wiedze
fachowa 1 do$wiadczenie, natomiast wymogi w zakresie uzyskania certyfikatu sa okreslone w
umowie. Tytul rzeczoznawca przysiegly jest prawnie chroniony, z kolei pojecia akredytacja i
certyfikacja nie sa objete regulacja prawna. Rzeczoznawca przysiggly podlega kontroli
publiczno-prawnej, rzeczoznaweca certyfikowany podlega kontroli wynikajacej z umowy. Do
powolywania rzeczoznawcéw majatkowych uprawnione sa ponadto organizacje i
stowarzyszenia zawodowe. Jednakze powolanie na rzeczoznawce ,,stowarzyszeniowego” nie
rodzi zadnych skutkéw prawnych. Faktycznie, znaczenie takiego powolania w Niemczech
jest w odréznieniu do krajow anglosaskich (RICS) niskie, co wynika z ,,dominacji”
rzeczoznawcow  przysieglych. W Niemczech funkcjonujg rowniez tzw. ,,wolni”
rzeczoznawcy majacy prawo wykonywania tego zawodu, w stosunku do ktorych brak jest
regulacji (formalnych przepiséw) w zakresie wyksztalcenia, udokumentowania wiedzy oraz
formy jej sprawdzenia, co w efekcie skutkuje tym, ze nie przystuguje im prawna ochrona
wykonywanego zawodu. O wykonywaniu przez ta grupe rzeczoznawcow czynnosci z zakresu
szacowania nieruchomosci decyduje fakt, ze ,,wolny rzeczoznawca” posiada wymagang
szczegodlng wiedze 1 prowadzi zarejestrowang w tym zakresie dziatalnos¢ (Jasinski, 2014).

Na Litwie obowigzkowa certyfikacja rzeczoznawcow zostata wprowadzona w 1996 r.
(Galiniene 1 in. 2005). System kwalifikacji rzeczoznawcow opiera si¢ na dwoch gtéwnych
kryteriach: wyksztalceniu 1 doswiadczeniu zawodowym. Wyksztatcenie akademickie
rzeczoznawcow prowadzi Uniwersytet Techniczny Giedymina w Wilnie. Studia magisterskie
sq dedykowane profesjonalistom rynku nieruchomosci, program obejmuje tematyke wyceny
nieruchomosci, inwestowania, ubezpieczania nieruchomosci, jak réwniez kwestie
podatkowe. Jednak nie wszyscy rzeczoznawcy na Litwie ukoniczyli takie studia, a niektorym
z nich wciaz brakuje wiedzy z zakresu podstaw ekonomii (Zrébek i in., 2016).

Poczatki zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Estonii mozna utozsamiaé z
powstaniem Estonskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow, ktére zostalo zalozone w 1995
roku. Gléwnym celem tej organizacji non-profit byla koordynacja i rozwdj dziatalnosci
rzeczoznawcow majatkowych. System certyfikacji rzeczoznawcéw majatkowych w Estonii
zostal opracowany zgodnie ze standardami certyfikacji TEGoVA. W Estonii rzeczoznawcy
majatkowi mogg uzyska¢ dwa rodzaje zaswiadczen:

e Certyfikat Rzeczoznawcy Majatkowego — upowaznia do wyceny nieruchomosci
mieszkaniowych,
e Certyfikat Generalnego Rzeczoznawcy — upowaznia do wykonywania wszelkich

wycen nieruchomosci.
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Wsrod 52 certyfikowanych estoniskich rzeczoznawcdw jest 23 z uprawnieniami generalnymi.
Rzeczoznawcy z certyfikatem generalnym stanowia jednie 26% wszystkich czlonkéw
Estoniskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow (Kolbre 1 Kask, 2014).

W Rosji powstanie zawodu rzeczoznawcy majagtkowego mozna utozsamial z
powstaniem Rosyjskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych w latach 1992-1993.
Do konica 2007 roku zawdd regulowalo panstwo na zasadach licencjonowania. Od 2008 roku
zawod oparty jest na zasadach samorzadu zawodowego, uprawnienia nadaje organizacja
zawodowa. Wycena zajmuje si¢ ponad 21 tys. oséb (Bykova i Pawlowa, 2013). Zasady
wyceny nieruchomosci reguluje ustawa federalna (odpowiednik UGN w czg¢$ci dotyczacej
wyceny nieruchomosci i zawodu rzeczoznawcy majatkowego). W Rosji funkcjonuja
standardy zawodowe, stanowigce naturalny rozwoj przepisow prawa. Pierwsze zostaly
zatwierdzone w 2002 1., a w latach pézniejszych wprowadzono kolejne. Standardy obejmujq
prawie wszystkie aspekty dzialalno$ci zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych (Bykova i
in., 2015).

Aby zostaé rzeczoznawcg majatkowym na Stowacji nalezy spelni¢ kryteria formalne
(m. in. niekaralnos$¢), a takze zwiazane z wiedza (ukoficzenie odpowiednich szkolen) i
doswiadczeniem (praca w branzy budowalnej od co najmniej 7 lat). Kolejne etapy to m. in.
zdanie egzaminu oraz wykazanie posiadania odpowiednich kompetencji, a takze zlozenie
przyrzeczenia przed ministrem sprawiedliwosci (Walacik 1 in., 2013). Rzeczoznawcy
majatkowi na Slowacji to osoby fizyczne lub prawne z uprawnieniami zawodowymi do
wyceny nieruchomosci. Zasady wyceny na Slowacji sa prawie identyczne jak w Polsce, z
kilkoma réznicami. Wedlug Ministerstwa Sprawiedliwosci Republiki Stowackiej (program
Jaspi) na koniec 2015 roku na Stowacji bylo 836 0s6b tizycznych posiadajacych uprawnienia
rzeczoznawcow majatkowych. Liczba firm posiadajacych takie certyfikaty 1 wyceniajacych
takie aktywa byla znacznie nizsza (23 firmy) (Adamuscin 1 in., 2017).

We Wtoszech dziala ponad 500 tys. profesjonalistow majacych uprawnienia do
dokonywania wyceny nieruchomosci i doradztwa w tym zakresie. Jest kilka réznych kategorii
profesjonalistéw upowaznionych do dokonywania wycen nieruchomosci, gtéwne z nich to:
inzynierowie, architekci, agronomowie, specjaliSci ds. kosztéw, eksperci ds. rolnictwa,
technicy rolnictwa i technicy budownictwa. Kilka tysiecy sposréd tych osoéb regularnie
dokonuje wycen nieruchomosci. W 2008 r. wprowadzono we Wloszech pierwszy system
akredytacji dla rzeczoznawcow majatkowych. W 2017 r. rzeczoznawcodw licencjonowanych
przez rézne organizacje bylo 1 197. Sq dwie rézne Sciezki certyfikacji: B1 odnosi si¢ do

rzeczoznawcow wyceniajacych nieruchomosci mieszkalne (detalicznych), B2 do wyceny
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korporacyjnej. Aby uzyskac¢ licencje B1 konieczne jest zdanie egzaminu dotyczacego gléwnie
metod poréwnawczych, bezposrednich inwestycji kapitalowych i podej$cia opartego na
kosztach zamortyzowanych. W przypadku certyfikatu B2 dodatkowo nalezy wykazac si¢
znajomoscig kwestii stop kapitalizacji i analizy zdyskontowanych przeplywéw pienigznych.
Na popularnosci zyskuja kwalifikacje miedzynarodowe (RICS) oraz europejskie (TEGoVA)
(D’Amato i in. 2017).

Z powyzszej analizy wynika, ze wérdd krajow europejskich wystepuja istotne réznice
w zakresie prawnego uregulowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego. W wielu krajach
dostep do zawodu jest wolny, nie jest wymagane posiadanie uprawnieft panstwowych czy
zawodowych. Faktyczne kwalifikacje zawodowe oséb wyceniajacych reguluje rynek m. in.
poprzez system certyfikacji. Taki sposob funkcjonowania zawodu jest szczegdlnie popularny
w krajach zachodnich, dobrze rozwinigtych. W tych krajach pojawiajq si¢ takze specjalizacje
rzeczoznawcoOw majatkowych (np. nizsze kwalifikacje wymagane sa do wyceny
nieruchomosci mieszkaniowych niz komercyjnych, do wycen dla indywidualnego klienta niz
dla sadu czy instytucji finansowej). Z kolei w krajach postsocjalistycznych dominuje
konieczno$¢ posiadania uprawnien zawodowych, nadawanych przez panstwo (Polska,

Slowacja) lub przez organizacje zawodowe (Rosja, Estonia).

2.4. Spoteczno-gospodarcze znaczenie procesu wyceny nieruchomosci
Wyceny nieruchomosci wykonywane sa dla réznych potrzeb. Okreslenie celu, dla
ktérego sporzadzany jest operat szacunkowy jest w kazdym przypadku bardzo istotne, gdyz
warto$¢ danej nieruchomosci moze si¢ r6zni¢ w zaleznosci od celu wyceny, ponadto w
niektérych przypadkach determinuje on metodyke jaka rzeczoznawca majatkowy musi
zastosowac. Co do zasady, zgodne z art. 154 UGN, to rzeczoznawca wybiera podejscie,
metode 1 technike szacowania, jednak w szczegdlnych przypadkach przepisy narzucaja w tym
zakresie pewne ograniczenia. Dla przyktadu, w przypadku wyceny tej samej nieruchomosci:
e dla celu aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste rzeczoznawca okresli warto§é
rynkowa bez uwzgledniania budynkéw stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci, przy uwzglednieniu celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w

uzytkowanie wieczyste, stosujac podejscie poréwnawcze,

e dla celu sprzedazy rzeczoznawca okresli warto$¢ rynkows nieruchomosci z
uwzglednieniem czesci skladowych gruntu, w tym budynkéw, uwzgledniajac
optymalny sposéb uzytkowania nieruchomosdci, stosujac wybrane przez siebie

podejscie, metode i technike wyceny,
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e dla potrzeb ubezpieczenia nieruchomosci rzeczoznawca okresli  wartos§é
odtworzeniows budynku, stosujac podejscie kosztowe.

Z powyzszego wyraznie wynika, ze wycena nieruchomosci moze by¢ sporzadzana i
wykorzystywana wylacznie dla okreslonego w niej celu. Cele wyceny mozna podzieli¢ na te
wynikajace z potrzeb rynku (rynkowe) oraz szeroko rozumianych potrzeb administracyjnych
(nierynkowe), z ktorych czgs¢ jest bezposrednio wymuszana przepisami prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami obliguje jednostki samorzadu terytorialnego
1 Skarb Panstwa do korzystania z ustug rzeczoznawcow majatkowych w przypadku:

e sprzedazy nieruchomosci,

e oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste 1 trwaly zarzad,

e ustalenia wysokosci oplat adiacenckich:

» oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem srodkéw Skarbu Padstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego, o ktérej mowa w art. 144,

» oplaty z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci na skutek jej podziatu w
trybie przepisow rozdziatu 1 dziatu III tej ustawy, o ktérej mowa w art. 98a,

» oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek ich scalenia i
podziatu przeprowadzonego wedlug przepiséw rozdziatu 2 dziatu III tej
ustawy, o ktérej mowa w art. 107,

e okreslania odszkodowan za wywlaszczenie nieruchomosci,

e zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci,

e aktualizacji wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i trwaly zarzad.

Ponadto z innych przepiséw wynika koniecznos¢ sporzadzania wyceny nieruchomosci
w przypadku:

e uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania przestrzennego i zwigzany z tym
wzrost lub spadek wartosci nieruchomosci powodujacy konieczno$¢ ustalenia oplaty
na rzecz gminy z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci lub ustalenia
odszkodowania dla wlasciciela z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci,

e sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu upadlo$ciowym (przez syndyka) i
egzekucyjnym (przez komornika),

e sprzedazy nieruchomosci rolnej podmiotowi innemu niz rolnik indywidualny,

e ustalenia naleznosci za wylaczenie gruntu rolnego 1 lesnego z produkciji.
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Rzeczoznawca majatkowy sporzadza wyceny nieruchomosci takze dla innych celow
powiazanych z potrzebami administracyjnymi, w przypadku ktérych konieczno$¢ ich
wykonania nie jest narzucana przez przepisy prawa. Sq to m. in.

e whniesienie nieruchomosci aportem do spolki,

e ustalenie warto$ci nieruchomosci dla potrzeb amortyzacij,

e ustalenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb okreslenia wysokosci podatku: od
czynnosci cywilnoprawnych, spadku, darowizny.

Do rynkowych celow wyceny nalezy zalicza¢ wszystkie te potrzeby, ktore wynikaja z

koniecznosci racjonalizacji podejmowanych decyzji dotyczacych nieruchomosci, w
szczegolnodci:

e kupno/sprzedaz nieruchomosci,

e najecie/wynajecie nieruchomosci,

e zabezpieczenie wierzytelnosci kredytowej (uzyskanie finansowania inwestyciji),

e podzial majatku wspodlnego,

e sprawy spadkowe (ustalenie wartosci spadku, zachowku),

e zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci,

e ustalenie wysokosci wynagrodzenia i/lub odszkodowania za stuzebnosc,

e ocena oplacalno$ci inwestycji w nieruchomosé,

e wybor sposobu zagospodarowania gruntu,

e weryfikacja wartosci okreslonych przez organy administracyjne i sady,

e ustalenie warto$ci nieruchomodci dla potrzeb ubezpieczeniowych,

e ustalenie warto$ci nakladow poniesionych na nieruchomos¢,

e ustalenie wartos$ci szkod na nieruchomosci.

W praktyce jednym z najczestszych rynkowych celéw wyceny w Polsce jest
zabezpieczenie wierzytelnosci kredytowej, ktoére ma miejsce w przypadku znacznej czedci
zakupow nieruchomosci, a wycena jest w tej sytuacji wymagana. Wyceny nieruchomosci
przeprowadzane w przypadku kupna/sprzedazy nieruchomosci maja miejsce znacznie
rzadziej, co moze wynika¢ z ogdlnej niecheci do korzystania z uslug specjalistow przez
Polakéw, a takze ograniczonego zaufania do rzeczoznawcéw majatkowych 1 dokladnosci

wycen. Rzeczoznawca majatkowy w tym segmencie wycen pojawia si¢ najczesciej w

2 Opracowano m. in na podstawie: Trojanowski, 2019; Trojanek, 2010; Klusek, 2006; Wilkowska-
Kotakowska, 2016; Patrzaltek i Hetdak, 2013; Groeger, 2008.
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przypadku nieruchomosci nietypowej badz nieruchomosci z rynku, na ktérym obrét
nieruchomos$ciami podobnymi jest niewielki.

Potwierdzaja to badania ankietowe przeprowadzone przez Adama Nalepke (2011)
wsrod 89 rzeczoznawcow. Wynika z nich, ze podstawowym celem wycen przeprowadzanych
przez rzeczoznawcoOw bylo ubieganie si¢ o kredyt hipoteczny (86%). Czestq przyczyng
wyceny byla réwniez sprzedaz nieruchomosci (55%), pozostale cele wyceny byly realizowane

znacznie rzadziej, co przedstawiono na ponizszym wykresie.

Rys. 9. Podstawowe cele wyceny

one I 5

Maliczanie oraz aktualizacja optat z tytulu UwW - 12%
Naliczanie optat planistycznych - 14%
Sprawy sadowe _ 18%
Sprzedaz nieruchomosci _ 55%
Zabezpieczenie kredytu hipotecznego _ 86%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% S0% 100%

* odpowiedzi nie sumujg sie do 100%, poniewaZz mozliwe byto wpisanie kilku wariantéw.

Zrédlo: Nalepka, 2011.

Wsréd innych przypadkéw istotny udzial miaty: gospodarka nieruchomosciami samorzadow
terytorialnych (8%), postepowania egzekucyjne (7%), odszkodowania za grunty przejete pod
inwestycje infrastrukturalne (6%0).

Z zbadan przeprowadzonych w 2018 r. przez Katedr¢ Ekonomiki Nieruchomosci i
Procesu Inwestycyjnego Uniwersytetu FEkonomicznego w Krakowie wsrod 289
rzeczoznawcow majatkowych z calej Polski, zrzeszonych w lokalnych stowarzyszeniach,
wynika, Zze najczesciej wykonywali oni wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytowych (3,70 w skali 1-5 gdzie 1-nigdy, 5-zwykle), w dalszej kolejnosci dla potrzeb
sprzedazy (3,42), podzialu nieruchomosci (2,81), sprzedazy nieruchomosci publicznych
(2,53), ustalania i aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste (2,26), wywlaszczenia (2,03),

ustalania oplat adiacenckich i planistycznych (1,98) (Matkowska i Uhruska, 2019).
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Wyceny dla potrzeb podzialu majatku, zniesienia wspotwlasnosci czy w sprawach
spadkowych zwykle pojawiaja si¢ w przypadku sporu pomiedzy wspotwlascicielami i
najczesciej wykonywane sa na zlecenie sadéw, a nie na zlecenie prywatne zainteresowanych
stron. W praktyce korzystanie z uslug rzeczoznawcow majatkowych najczesciej ma miejsce
przy nierynkowych celach wyceny oraz innych, w przypadku ktérych istnieje bezposredni lub
posredni obowiazek oficjalnego oszacowania wartosci.

Do kluczowych podmiotéw zlecajacych rzeczoznawcom majatkowym wyceny
nieruchomosci naleza:

1) Skarb Panstwa, jednostki samorzady terytorialnego i inne podmioty publiczne
— podmioty te w zdecydowanej wigkszosci zlecaja wyceny w sytuacjach wymaganych
przepisami prawa, a wigc gléwnie w celach ustalenia wysokosci oplat (adiacenckich,
planistycznych), sprzedazy i oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci,
aktualizacji wysokosci oplat za uzytkowanie wieczyste, ustalenia wysokosci
odszkodowania za wywlaszczenie. Sposéb wyboru wykonawcy ma charakter
formalny tj. odbywa si¢ zazwyczaj w formie przetargu lub zapytania ofertowego,
zlecenie zwykle nie dotyczy jednej wyceny, lecz co najmniej kilku, za$ jedynym
kryterium wyboru rzeczoznawcy majatkowego jest najnizsza cena (sporadycznie
mozna spotkac¢ si¢ z niewielkim wplywem na wybor wykonawcy terminu wykonania
zlecenia oraz doswiadczenia zawodowego, zazwyczaj mierzonego liczbg lat
posiadania uprawnien).

2) Osoby fizyczne/prywatne — jedni z gléwnych zleceniodawcéw wycen, przede
wszystkim do celéow zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej 1 sprzedazy, rzadziej
dla potrzeb zwiazanych 2z podzialem majatku wspolnego, zniesieniem
wspolwlasnosci nieruchomosci czy spraw spadkowych i podatkowych. Wspotpraca
pomiedzy rzeczoznawca majatkowym 1 zleceniodawcag ma tu mniej formalny
charakter, rzeczoznawca jest wybierany bezposrednio przez klienta (np. z polecenia
innej osoby, doradcy kredytowego, z ofert internetowych). Osoby fizyczne
najczescie] zlecaja wyceny nieskomplikowanych nieruchomosci — mieszkan, doméw,
lokali uzytkowych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows
jednorodzinna.

3) Banki — banki zlecaja wyceny nieruchomo$ci w szeroko pojetym zwigzku z
udzielaniem kredytow hipotecznych. Ponadto banki zlecajq takze wykonywanie
ekspertyz bankowo-hipotecznych, w ktérych to okreslana jest przez rzeczoznawce

warto$¢ bankowo-hipoteczna. Pomimo tego, ze zgodnie z prawem kazdy
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4)

5)

rzeczoznawca majatkowy moze okresla¢ warto§¢ nieruchomosci dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci, w praktyce wyceny dla bankéw wykonujg gtéwnie
rzeczoznawcy wpisani na tzw. liste bankowa tj. tacy ktérzy ukonczyli szkolenie
»Wycena nieruchomos$ci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych”
prowadzone przez Zwiazek Bankéw Polskich i zdali egzamin. W koncu 2020 r. jest
to 1822 rzeczoznawcow majatkowych (Zwiazek Bankéw Polskich, b.d.). Banki
zazwyczaj wspoOlpracuja z konkretnymi rzeczoznawcami na stale, na ustalonych
ogolnie warunkach co do ceny i terminu sporzadzania danego rodzaju wyceny. Banki,
z uwagi na to, ze sa istotnym zleceniodawca znajduja si¢ w uprzywilejowanej pozycji
negocjacyjnej w stosunku do rzeczoznawcow.

Sady — sady wspolpracuja wylacznie z rzeczoznawcami majatkowymi pelnigcymi
funkcje bieglego sadowego. Biegli sadowi ustanawiani sa przy sadach okregowych i
zazwyczaj sady korzystaja z uslug bieglych ds. wyceny nieruchomosci wpisanych na
liscie przy danym sadzie, jednakze pomimo, iz w praktyce ma to miejsce rzadko,
kazdy biegly wpisany na list¢ w danej specjalnosci przy jednym sadzie, moze pelnic
te funkcje dla wszystkich sadéw w Polsce. Zlecenia zazwyczaj przydzielane sa przez
sekretarzy sadowych losowo, sporadycznie konkretnego bieglego wskazuje sedzia z
wlasnej inicjatywy lub za wskazaniem stron postepowania. Zlecenia sadowe
charakteryzuja si¢ czesto skomplikowanym charakterem, do$¢ dlugim terminem
wykonania oraz tym, ze wynagrodzenie za sporzadzenie operatu nie jest ustalane z
gory, jak ma to miejsce na rynku, ale przyznawane jest przez sad dopiero po
wykonaniu zlecenia. Sady najcz¢Sciej zlecaja wyceny w celu podziatu majatku,
ustalenia warto$ci spadku, zachowku, zniesienia wspotwlasnosci, ustalenia wysokos$ci
odszkodowania i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

Inwestorzy, deweloperzy, przedsigbiorcy — ta grupa podmiotéw podejmuje
dobrowolng wspolprace z wybranymi rzeczoznawcami majatkowymi, zleca wyceny
dla réznych potrzeb: zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej, kupna/sprzedazy,
dla celéw podatkowych, amortyzacji, wniesienia nieruchomosci aportem do spotki.
Charakterystyczne dla tej grupy podmiotéw jest to, ze jest ona zréodlem zlecen nie
bedacych wycenami takich jak: ocena oplacalnosci inwestycji, analiza optymalnego
sposobu zagospodarowania gruntu, due diligence nieruchomosci. W przypadku
pracy dla tych podmiotéw, czesciej niz w przypadku innych zlecen z rynku, bardziej
liczy si¢ wiedza, dos§wiadczenie i jako$¢ wykonanej pracy niz niska cena czy krotki

termin.
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Wsréd innych zleceniodawcow wycen nalezy wymienié:

e Urzedy skarbowe — dla potrzeb weryfikacji deklarowanej wartosci nieruchomosci dla
potrzeb réznego rodzaju podatkéw i oplat;

e Radcow prawnych i adwokatow — dzialajacych w imieniu klientéw indywidualnych 1
przedsigbiorcow;

e Prokuratoréw — wyceny zlecane na podobnych zasadach jak ma to miejsce w
przypadku sadow, wylacznie bieglym sagdowym;

e Komornikéw — wyceny zlecane wylacznie bieglym sadowym;

e Syndykéw — wyceny zlecane wylacznie bieglym sadowym;

Lidia Groeger (2008), wskazuje, ze wedlug informacji uzyskanych w czasie wywiadoéw
z rzeczoznawcami 1 w stowarzyszeniach ich reprezentujacych, najwiecej zlecen wyceny
nieruchomosci uzyskiwanych bylo od gmin. Bardzo waznymi zleceniodawcami sg banki,
ktére wyceniaja nieruchomosci stanowiace zabezpieczenie kredytu, firmy leasingowe, a takze
biura obrotu nieruchomos$ciami dokonujace transakcji na rynku rzadkich nieruchomosci
komercyjnych. Kazdy z tych podmiotéw stara si¢ ograniczy¢ koszty, dlatego czesto
funkcjonuje prawidlowos$¢, ze im wiecej zlecen tym nizszy koszt wyceny i jednostkowo
mniejszy zarobek rzeczoznawcy.

Z badan ankietowych przeprowadzonych przez Katedr¢ Ekonomiki Nieruchomosci
Procesu Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie realizowanych w 2008
r. (zebrano 89 ankiet wérdd rzeczoznawcow), wynika, ze ze wzgledu na czestotliwosé
realizowanych wycen giéwnymi odbiorcami ustug $wiadczonych przez rzeczoznawcodw
majatkowych sa klienci indywidualni. Jednakze nie jest to jedyna grupa do ktérej adresowane
sq ustugi wyceny nieruchomosci. Jak wynika ze struktury realizowanych zlecent widocznych
na ponizszym rysunku, rzeczoznawcy nie koncentruja si¢ na obsludze jednej konkretnej

grupy klientéw, a wrecz $wiadczg swe ustugi rownoczesnie wielu pomiotom (Uhruska, 2009).
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Rys. 10. Struktura klientéw rzeczoznawcoéw majatkowych, 2009 r.
Obcokrajowcy . 1,5%
sady [N ¢
serki [ 20%
preedsiebiorcy N 15,15
Kiienciindywiduaini [ 31.c%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0%

* wielkosci przedstawione na rysunku nie sumujg sie do 100%, gdyz w ankiecie byta
mozliwosé zaznaczenia rownoczesnie kilku odpowiedzi

Zrédto: Uhruska, 2009.

Adam Nalepka takze zwraca uwage, ze firmy rzeczoznawstwa majatkowego nie
koncentruja si¢ na wspolpracy z jedna, konkretna grupa klientéw (brak specjalizacji), ale sq
zainteresowane $wiadczeniem ustug dla réznych klientéw. Najwicksze znaczenie, ze wzgledu
na czestotliwos¢ zlecania wycen maja klienci indywidualni, przedsigbiorcy, jednostki

samorzadu terytorialnego oraz banki (Nalepka, 2011).

Rys. 11. Struktura klientéw rzeczoznawcéw majatkowych, 2011 r.

Klienci indywidualni [ 94,7%
Przedsigbiorcy [ 73,7%
ST e 70,2%
Banki I 63,2%
Sady [ 26,8%
Obhcokrajowcy [N 12,3%
Inni I 2,6%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 400% 500% 60,0% 700% 80,0% 9500% 100,0%

* od powiedzi nie sumujg sie do 100%, poniewai mozliwe byto wpisanie kilku wariantow.

Zrédlo: Nalepka, 2011,
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Z kolei z badan ankietowych przeprowadzonych wsrdéd 43 rzeczoznawcoOw
majatkowych przez Jana Konowalczuka wynika, ze wyceny w badanej grupie wykonywane
byly gtéwnie na rzecz Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego, $rednia liczba
wykonywanych operatéw na rzecz tych podmiotéw wynosita 46 szt./rocznie dla jednego
rzeczoznawcy. Nastepnym gléwnym zamawiajacym opinie byly gospodarstwa domowe,
srednio ponad 28 szt./rocznie. Dotyczylo to gléwnie nieruchomos$ci mieszkaniowych, tj.
lokali mieszkalnych, gruntéw zabudowanych domami jednorodzinnymi oraz dzialek pod
zabudowe. Na rzecz przedsigbiorstw wykonywanych bylo $rednio prawie 15 szt. opinii
rocznie, a 11 szt. opinii dotyczylo innych podmiotéw (np. sady i inne organy wymiaru
sprawiedliwosdci i $cigania, koscioly, stowarzyszenia, fundacje) (Konowalczuk i Ramian,
2012).

Z badan ankietowych przeprowadzonych wsrdd 20 rzeczoznawcodw przez Zidtkowska
wynika, ze najliczniejsza grupa korzystajaca z ustug rzeczoznawcéw majatkowych (kazdy
ankietowany mogl wybra¢ tylko jedna odpowiedZ), byli wiasciciele nieruchomosci
stanowigcy 55% ogotu, na drugiej pozycji znalezli si¢ inwestorzy — 35% ogdtu, na trzeciej
pozycji za$ bankowcy i analitycy po 5%. Nikt z badanych nie zaznaczyt ekonomistéw, jako
grupy, dla ktorej swiadczy ustugi najczesciej (Zidtkowska, 2012). Nalezy podkresli¢c w tym
miejscu, ze wérdéd mozliwych do wyboru odpowiedzi w tym badaniu nie bylo podmiotéw
publicznych.

Z kolei z badan przeprowadzonych w 2018 r. przez Katedr¢ Ekonomiki
Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie wéréd
289 rzeczoznawcoOw majatkowych z calej Polski, zrzeszonych w lokalnych stowarzyszeniach
wynika, ze najczesciej] wykonywali oni wyceny dla klientéw indywidualnych (3,40 w skali 1-5
gdzie 1-nigdy, 5-zwykle), w dalszej kolejnosci dla przedsigbiorcow (3,15), Skarbu Panstwa 1
jednostek samorzadu terytorialnego (2,76), bankéw 1 instytucji finansowych (2,74), sadéw
(2,42), deweloperéw (2,16), komornikéw (2,08) (Matkowska i Uhruska, 2019).

Ze wszystkich przytoczonych badan wynika, Zze najistotniejszymi grupami klientéw
rzeczoznawcoOw majatkowych sa osoby prywatne, podmioty publiczne, a takze
przedsigbiorcy (w tym deweloperzy) i banki. Z najnowszych badan, przeprowadzonych w
2018 r., A. Matkowska i M. Uhruska wnioskuja, Ze znaczna cze$¢ rzeczoznawcoOw
majatkowych specjalizuje si¢ w §wiadczeniu ustug na rzecz konkretnych podmiotéow: 60 z
289 rzeczoznawcow wykonuje zlecenia gtéwnie dla sadéw i komornikéw, wyceniaja oni
nieruchomosci réznego rodzaju. Kolejnych 60 z 289 ankietowanych specjalizuje si¢ w

wycenach do celéw publicznych, $wiadczonych glownie na rzecz Skarbu Panistwa i jednostek
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samorzadu terytorialnego. 108 z 289 badanych czgsciej niz inni wykonuja wyceny do celow
zabezpieczenia kredytu 1 celow sprzedazy. Zazwyczaj wspolpracuja z klientami
indywidualnymi wyceniajac lokale mieszkalne. Tylko 61 na 289 ankietowanych
rzeczoznawcOw charakteryzuje szerokie spektrum dziatalnosci i wycena wszystkich rodzajow
nieruchomosci, dla klientéw korporacyjnych i instytucjonalnych, w szczegélnosci
przedsigbiorcow, bankéw 1 deweloperdw, a takze dla oséb fizycznych. Podstawowymi celami
wyceny sg zabezpieczenia kredytéw i sprzedaz rynkowa (Matkowska 1 Uhruska, 2019).
Praca rzeczoznawcy majatkowego niewatpliwie ma istotny wplyw na rynek
nieruchomosci, a poprzez to takze na gospodarke. Nie nalezy umniejszac takze istotnosci
wplywu wynikow pracy rzeczoznawcey na pojedyncze podmioty — zaréwno osoby fizyczne,
jak 1 przedsiebiorstwa. Szczegolng role odgrywaja wyceny sporzadzane:
e dla potrzeb zwigzanych z gospodarke nieruchomosciami publicznymi,
e dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosdci kredytowej,
e dla potrzeb postepowan sadowych,
e dla potrzeb postepowan egzekucyjnych i upadlosciowych.
Bledne oszacowanie wartodci nieruchomosci moze doprowadzi¢ m. in do (Galka, 2016):
e nieuzasadnionego badz zbyt wysokiego naliczenia oplaty planistyczne;j,
e nicodpowiednio wysokiego ustalenia oplaty adiacenckiej,
e zanizenia poziomu warto$ci wywlaszczonej na cele publiczne nieruchomosci, tym
samym ustalenia zbyt niskiej rekompensaty z tego tytulu,
e niewlasciwego przeprowadzenia procedury przetargowe;j,
e niewlasciwego ustalenia oplat z tytutu uzytkowania wieczystego,
e ustalenia zbyt niskiej kwoty wykupu wzniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci budynkowych po wygasnieciu prawa uzytkowania wieczystego,
e blednej aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego poprzez niewlasciwe
ustalenia ,,nowej” warto$ci nieruchomosci,
e niewlasciwego ustalenia rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej,
e zanizenia, w S$wietle oceny banku, wartosci nieruchomosci jako przedmiotu
zabezpieczenia kredytu hipotecznego,
e dokonywania transakcji rynkowych o zanizonych cenach.
W przypadku nieruchomosci publicznych kazda sprzedaz poprzedzona jest

sporzadzeniem operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego. Mimo, ze az 86%
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transakcji w obrocie nieruchomosciami w Polsce odbywa si¢ na wolnym rynku (dane z 2013
r.), organy Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego nie moga pozwalaé
sobie na uchybienia w postepowaniach przetargowych zwiazanych ze sprzedaza
nieruchomosci. Bledem, jaki moze pojawi¢ si¢ podczas organizowania przetargu, jest
zawyzanie ceny wywolawczej, znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej nieruchomosci.
Takie postgpowanie moze spowodowac brak zainteresowania wybrang nieruchomoscia i tym
samym narazi¢ podmiot na niepotrzebne poniesienie kosztow (Gross i Prusik, 2016). W
przypadku zanizonej ceny wywolawczej, gdy mamy do czynienia ze sprzedaza przetargowsq
w wickszosci przypadkéw zostanie ona zweryfikowana przez rynek. Jednakze w przypadku
sprzedazy bezprzetargowej oznacza to realng strate dla Skarbu Panstwa czy jednostki
samorzadu terytorialnego.

Poniewaz warto§¢ nieruchomosci jest podstawa wielu procesow gospodarowania,
powinna by¢ ustalona ze szczegdlng starannos$cia i wladciwie dokumentowana w operacie
szacunkowym. Trafne, odpowiadajace relacjom rynkowym, okreslenie wartosci
nieruchomos$ci przez rzeczoznawcoéw majatkowych jest szczegdlnie istotne w tych
procedurach gospodarowania, w ktérych nie wystepuje bezposrednia weryfikacja na
lokalnym rynku nieruchomosci (np. oplaty adiacenckie lub oplaty za trwaly zarzad).
Niewatpliwie doktadno$¢ wyceny nieruchomosci to jeden z gtéwnych czynnikéw majacych
wplyw na prawidlowy przebieg procedur skladajacych si¢ na gospodarowanie
nieruchomosciami, a przede wszystkim na ich efektywnos¢ (Prusik i Zrébek, 2016). Pomimo,
ze nieprawidlowosci zwigzane z okredleniem wartosci rynkowej nieruchomosci maja duzy,
negatywny wplyw na gospodarowanie nieruchomo$ciami publicznymi, urzedy nie
przywigzuja zbyt duzej wagi do wyboru rzeczoznawcy majatkowego pod katem gwarancji
jakosci wyceny. W zdecydowanej wigkszosci postepowan przetargowych dotyczacych
operatow szacunkowych jedynym czynnikiem, ktéry ma wplyw na wybdr wykonawcy jest
cena. Sporadycznie, w niewielkim stopniu, na ten wybor wplywa jeszcze termin wykonania
operatu, natomiast praktycznie nigdy nie jest poddawane ocenie doswiadczenie
rzeczoznawcy majatkowego. Kucharska-Stasiak (2018) twierdzi, ze zrédel dysfunkcji wyceny,
rozumianej jako procesu dochodzenia do wartosci, mozna poszukiwa¢ w: (1)
nieracjonalnych, a takze czesto nieetycznych zachowaniach rzeczoznawcéw majatkowych,
(2) wplywie klienta na proces wyceny, a takze w (3) odchodzeniu rzeczoznawcéw od

tradycyjnych metod wyceny nieruchomosci na rzecz stosowania komputerowych metod

wyceny.
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Wyceny nieruchomosci sa istotne takze z punktu widzenia sektora bankowego i jego
nadzorcy, ktérzy sa odpowiedzialni za poziom ryzyka kredytowego. Ryzyko to —jak pokazuje
praktyka bankowa — moze by¢ w duzym stopniu uzaleznione od jakosci wycen
nieruchomosci, przyjetych jako zabezpieczenie wierzytelnosci bankowych. Jednym z
waznych probleméw zwiazanych ze stabilno$cia systemu bankowego jest wlasciwa,
adekwatna do poziomu ryzyka ponoszonego przez strony umowy kredytowej, wycena
zabezpieczen wierzytelnosci bankowych, ktéra powinna rzetelnie odzwierciedla¢ aktualng
sytuacje rynkows oraz stan wycenianej nieruchomosci (Kucharska-Stasiak, 2010b, 2013b,
2016a; Prystupa, 2009; Grzesik, 2016; Sieminska, 2013). Wazng kwestia zwiazang z
szacowaniem warto$ci nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci
hipotecznych jest potrzeba ciaglego monitorowania i — w miar¢ potrzeb — aktualizacji tej
wartos$ci, co jest bezposrednia konsekwencja dlugiego horyzontu czasowego bankowych
umow  kredytowych. Stanowiac baze danych wejsciowych, warto$¢ jest przetwarzana i
wykorzystywana w réznych modelach 1 parametrach ostroznosciowych, wplywajac na jakosé
ekspozycji kredytowych bankéw, ktéra z kolei w duzym stopniu rzutuje na bezpieczenistwo
sektora bankowego (Sieminska, 2017).

Wyceny nieruchomosci maja bardzo istotne znacznie w postgpowaniach sadowych,
zwlaszcza w sprawach majatkowych (o podzial majatku, o zniesienie wspotwlasnosci, o dzial
spadku, o zachowek). W przypadku oséb fizycznych wyceniane nieruchomosci stanowia
czesto ich jedyny majatek, co oznacza, ze rozstrzygnigcie sporu w oparciu o bledne
oszacowanie warto$ci nieruchomosci moze miec¢ realny wplyw na sytuacje finansows, a takze
zyclowa stron postepowania.

Z kolei sad, dokonujac oceny dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego,
nie moze korzystac z innych §rodkéw dowodowych, nawet w sytuacji gdy dysponuje wiedza
specjalistyczna w wymaganym zakresie. Z uwagi na specyficzny charakter dowodu z opinii
biegtego ocena ta jest o tyle ograniczona, ze nie moze wkracza¢ w zakres wymagajacy wiedzy
specjalnej. Opinia bieglego podlega wprawdzie ocenie zgodnie z art. 233 § 1 KPC, ale na
podstawie wilasciwych dla jej przymiotu kryteriow: zgodnosci z zasadami logiki 1 wiedzy
powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu
motywowania oraz stopnia stanowczosci wyrazonych w niej wnioskow, za§ w przypadku
opinii dotyczacej wyceny nieruchomosci — takze pod katem zgodnos$ci z wytycznymi przy
sporzadzaniu tej opinii zawartymi w obowiazujacych przepisach prawa (UGN). Sad moze
wigc oceni¢ opini¢ bieglego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci czy tez zgodnosci z

zasadami logiki. Nie moze jednak nie podziela¢ merytorycznych pogladéw bieglego czy w
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ich miejsce wprowadza¢ wlasnych stwierdzen. Sad powinien wigc oceni¢ wiarygodnosé i moc
dowodu z opinii biegltego sadowego dokonujac oceny tego dowodu wedlug wlasnego
przekonania i na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Bezkrytyczne
zaakceptowanie opinii biegtego mogloby prowadzi¢ do powstania sytuacji rozstrzygnigcia
sprawy przez bieglego, nie zas przez niezawisly sad. Gdyby w rezultacie tej oceny wnioski
biegtego nie przekonaly sadu, instrumentem pozwalajacym na wyjasnienie kwestii
wymagajacych wiadomosci specjalnych moze by¢ zazadanie od bieglego dodatkowych
informacji, badz dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego lub zespotu bieglych (art.
286 KPC). Jezeli w sprawie wydane zostaly dwie opinie bieglych, a ich konkluzje sg
odmienne, to wprawdzie do sadu orzekajacego nalezy ocena kazdej z wydanych opinii i
uznanie jednej z nich za wiarygodna, przy odrzuceniu drugiej, to jednak nie ulega watpliwosci,
ze nie w kazdej sprawie jest to mozliwe. Sad bowiem nie dysponuje tak specjalistycznymi
wiadomosciami z danej dziedziny, by rozstrzygac¢ spér miedzy osobami zawodowo do tego
przygotowanymi i majacymi wieloletnie doswiadczenie w danej specjalnosci, a ponadto
zgodnie z doktryng wlasne wiadomosci specjalne posiadane przez danego sedziego nie moga
by¢ wykorzystywane zamiast opinii bieglego dla wyrazenia przez sad fachowej oceny faktow.
Niewatpliwie jednak specjalistyczna wiedza sedziego moze by¢ przez niego wykorzystana w
ocenie opinii bieglego. Dla podkreslenia istnienia swobodnej zasady oceny dowodu z opinii
biegltego zaznaczy¢ nalezy, iz dowdd ten, mimo specyficznego charakteru i wiedzy
specjalistycznej nie moze stanowi¢ jedynej podstawy orzeczenia sadu™.

W praktyce, wykonanie operatu szacunkowego zgodnie z przepisami prawa,
wytycznymi metodycznymi, z nalezyta skrupulatnoscia, nie musi si¢ przetozyé na to, ze wynik
wyceny bedzie faktycznie stanowil poszukiwang (najczeSciej rynkowa) warto$é
nieruchomosci. W przypadku kiedy operat jest dobrze wykonany pod katem formalnym, a
biegly jest stanowczy w wyrazaniu swoich opinii, bardzo trudno jest w procesie sadowym
wykazaé, ze okreslona warto$¢ jest bledna, gdyz sady rzadko przychylaja si¢ w takiej sytuacii
do wniosku strony o powolanie kolejnego biegltego. Wyceny nieruchomos$ci maja bardzo
duze znaczenie w postgpowaniach sadowych takze dlatego, ze praktycznie nigdy nie sa one
weryfikowane przez rynek. To opinia rzeczoznawca majatkowego stuzy bezposrednio do
rozliczed pomiedzy stronami. Pomimo, iz praca rzeczoznawcy majatkowego na zlecenie
sadéw jest tak wazna, te nie prowadza praktycznie zadnej weryfikacji jakosci pracy bieglych
po objeciu przez nich funkcji. Majac na uwadze, ze wycena nieruchomosci wykonana przez

biegtego bardzo cz¢sto ma niezwykle istotny wplyw na wyrok sadu, ustawodawca powinien

30 Opracowano na podstawie: Dzierzanowska i Studzifiska, 2015; Badowska-Zygmuntowicz, 2016.
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dazy¢ do tego aby biegli rzeczoznawcy majatkowi byli faktycznie rzetelnymi, bezstronnymi
ekspertami w swojej dziedzinie (Gusta, 2021).

Wplyw procesu wyceny na rynek nieruchomosci i gospodarke wydaje si¢ by¢ w Polsce
niedoszacowany, a $wiadomo$¢ wiladz w tym zakresie niewielka. Swiadczy o tym
przeprowadzona w ostatnich latach czes$ciowa deregulacja zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, ktéra nie wplynela pozytywnie na jako§é wycen. Niska jako$¢ wycen generuje
niepotrzebne koszty transakcyjne 1 brak zaufania do S$rodowiska rzeczoznawcow

majatkowych.
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Rozdziat 3. Wybrane czynniki formalno-prawne determinujace proces

wyceny nieruchomosci w Polsce

Proces wyceny na gruncie polskim jest $ciSle uregulowany przepisami prawa.
Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego
dokladnie okresla zawarto$¢ operatu szacunkowego. Mimo to, rzeczoznawca majatkowy
poprzez podejmowane przez siebie decyzje na wielu etapach wyceny ma wplyw na przebieg
tego procesu, a w konsekwencji na dokladnos$¢ jego wyniku. Z perspektywy gospodarki,
czym wigksza obiektywizacja procesu wyceny, tym lepiej. W praktyce wyceny wiele zalezy od
subiektywnych cech rzeczoznawcy majatkowego: jego wiedzy, pogladéw, sklonnosci do
ryzyka, sposobu rozumienia wartosci, podejscia do wykonywanego zawodu, dokladnodci,
rzetelnodci, umiejetnosci analizy i rozwigzywania problemoéw. Nie da si¢ catkowicie
wyeliminowa¢ wplywu tych cech na proces wyceny nieruchomosci 1 jego wynik, ale z
pewnoscia mozna je ograniczy¢, do czego nalezy dazy¢, majac na uwadze, ze sporzadzane
operaty szacunkowe stuza konkretnym celom i wplywaja na wynik wielu proceséw
gospodarczych, a takze determinuja podejmowanie decyzji inwestycyjnych.

Pierwszym z czynnikéw wplywajacych na proces wyceny sa obowiazujace przepisy
prawa. Z jednej strony uregulowanie pojgcia wartosci nieruchomosci czy metodologii wyceny
na gruncie przepisow prawa Swiadczy o ich wysokiej randze, z drugiej, w niektérych
sytuacjach, prowadzi do wypelniania w procesie wyceny nieruchomosci obowigzujacych
przepisow, kosztem zafalszowania wartosci. Istnieja metody i sposoby wyceny, wynikajace z
przepisow, ktoére na dzien dzisiejszy nie prowadza do okredlenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, cho¢ teoretycznie takie jest ich zalozenie. W przypadku niektérych z nich
rzeczoznawca ma wolny wybor co do ich zastosowania, w przypadku innych wiele zalezy od
sposobu interpretacji przepisu przez konkretnego rzeczoznawce. Istnieja takze takie
przepisy, ktére rzeczoznawca musi zastosowal, nawet majac pelna $wiadomosé, ze
otrzymany wynik nie bedzie odzwierciedlal realnej wartodci rynkowej nieruchomosci.

Kolejnym czynnikiem o charakterze formalno-prawnym wplywajacym na proces
wyceny jest jakos¢ i dostgpnos¢ opracowan metodycznych zawierajacych szczegdlowe
wytyczne w zakresie sporzadzania wycen réznego rodzaju nieruchomosci, zwlaszcza tych o
bardziej skomplikowanym charakterze. Do niedawna ws$rdd tych opracowan nalezalo
rozréznia¢ standardy zawodowe w rozumieniu UGN i publikacje PFSRM. Obecnie
kompetencje do sporzadzania tych opracowan powrdcily do $rodowiska zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych. Obowiazujace wytyczne metodyczne nie obejmuja wielu

istotnych zagadnien, zwlaszcza zwigzanych z wycena nietypowych nieruchomosci 1 praw do
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nieruchomosci. Ponadto, nawet jesli w danym zakresie obowiazuje standard to czesto
informacje w nim zawarte sq bardzo ogodlne, nie wskazuja na konkretne rozwiazania.
Powoduje to, ze w wielu przypadkach rzeczoznawcy musza szukac eksperckich rozwiazan w
celu wykonania wyceny nieruchomosci. Z pewnoscia cz¢$¢ rzeczoznawcow sobie z tym radzi
1 potrafi samodzielnie wypracowac¢ dobre rozwiazania, jednakze z pewnoscia nie kazdy ma
do tego wystarczajaca wiedz¢ i do§wiadczenie. Poza tym rozbiezno$¢ stosowanych rozwiazan
metodycznych, zwlaszcza przy wycenach, ktére maja miejsce stosunkowo czesto (m. in.
wycena nieruchomodci drogowych, rolnych, zabytkowych), powoduja dezorientacje wérod
odbiorcoéw. Brak ujednoliconych wytycznych co do wyceny szczegdlnych nieruchomosci
determinuje zastosowanie réznych rozwigzan, nie zawsze trafnych, a takze niespéjnych
pomiedzy poszczegolnymi wycenami tej samej nieruchomosci.

Na proces wyceny ogromny wplyw ma poziom wiedzy posiadanej przez rzeczoznawce
majatkowego. Kazdy uprawniony ma takie same kompetencje do wykonywania wycen,
niezaleznie od pierwotnego wyksztalcenia kierunkowego i doswiadczenia zawodowego.
Wiynika z tego, ze kazdy rzeczoznawca powinien by¢ przygotowany do wykonywania bardzo
szerokiego zakresu wycen. W praktyce, majac na uwadze zakres obowiazkowych operatéw
sporzadzanych przez kandydatéw na rzeczoznawcow, dtugos¢ trwania praktyk zawodowych,
jak réwniez sposob ich prowadzenia, nie ma mozliwoséci aby mlody rzeczoznawca posiadl
tak szeroka wiedze specjalistyczna, zwlaszcza ze nie wymaga si¢ od niego wyksztalcenia
podstawowego: ekonomicznego, prawniczego lub technicznego, a wigc doglebnej
znajomosci przynajmniej jednej z dziedzin, ktéra ma kluczowe znaczenie przy wycenie
nieruchomosci. Elementem ksztalcenia jest takze doskonalenie zawodowe rzeczoznawcow,
ktére w ostatnim czasie zostalo ponownie systemowo uregulowane, co nalezy uzna¢ za
zmiang pozytywna. Wybor szkolen, a takze podejscie do doskonalenia zawodowego jest
domeng rzeczoznawcy majatkowego, ale takze instytucji organizujacych warsztaty. Nie
zawsze tematyka dostepnych szkolen jest zbiezna z zapotrzebowaniem rzeczoznawcow. Z
kolei to czy rzeczoznawca podejmuje si¢ wycen, ktore wykraczaja poza posiadane przez niego
kompetencje, zalezy wylacznie od niego. Zlecajacy zazwyczaj nie ma §wiadomosci tego, ze
rzeczoznawca moze mie¢ ograniczona wiedz¢ w danym zakresie. Jezeli rzeczoznawca
podejmuje si¢ zlecert wkraczajacych poza jego realna wiedze¢ ma to wplyw na proces wyceny
1 jego wynik. Na sposéb postepowania rzeczoznawcow majatkowych wplyw ma takze
sposob oceny ich pracy przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz komisje

arbitrazowe.
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Przy wycenach na zlecenie sadéw wystepuja dodatkowe czynniki determinujace proces
wyceny nieruchomosci wynikajace przede wszystkim ze specyfiki procesu sadowego. Mozna
tu wskaza¢ na kwestie zwiazane z transparentno$cia tezy dowodowej dla bieglego,
komunikacja z sadem, jako$cia materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy czy
wspolpraca stron postepowania z bieglym. Ze specyfikq procesu sadowego zwiazana jest
ponadto koniecznos¢ odpowiadania na zarzuty stron w formie pisemnej lub ustnej (na
rozprawie w sadzie), co wymaga od rzeczoznawcoéw majatkowych szczegdlnych
umiejetnosci, mato istotnych w przypadku sporzadzania operatéw szacunkowych w innych
okolicznosciach. Kolejna kwestia problemows w obszarze wycen sadowych sg
wynagrodzenia bieglych — zaréwno wysokos$¢ stawek, jak 1 sposéb ich przyznawania i
wyplaty.

Zidentyfikowane powyzej czynniki mozna podzieli¢ na trzy kategorie:

e mozliwe do wyeliminowania bezposrednio poprzez odpowiednie zmiany systemowe,

e mozliwe do wyeliminowania posrednio poprzez odpowiednie zmiany systemowe,

e niemozliwe do wyeliminowania.
Zdecydowana wickszo$¢ obszaréw problemowych, ktérych zrédlo lezy w przepisach prawa
mozna wyeliminowad, a przynajmniej znacznie ograniczy¢ poprzez ich zmiane. Czynniki
problemowe, ktorych eliminacja nie jest mozliwa, wystepuje przede wszystkim w obszarze
wycen sadowych. W odniesieniu do takich kwestii, jak koniecznos¢ pisemnego odpowiadania
na zarzuty stron postepowania do opinii czy obrona operatu na rozprawie sadowej i zwigzany
z tym stres, mozliwa jest wylacznie praca w zakresie odpowiedniego szkolenia, zaréwno

bieglych sadowych, jak 1 sedziow.

3.1. Czynniki formalno-prawne jako ramy instytucjonalne i systemowe zawodu
rzeczoznawcy majatkowego
3.1.1. Przepisy prawa obowigzujace przy wycenie

Uregulowanie zasad wyceny w Polsce w obowiazujacych przepisach prawa jest
unikalne w Europie, a takze w krajach pozaeuropejskich. Jednakze wytyczne metodyczne
okreslane przez przepisy prawa (UGN, 1997 i RRM, 2004) maja charakter bardzo ogdlny,
zawieraja podstawowe informacje nt. prawnie dopuszczalnych podej$¢, metod i technik
wyceny wraz z ich podstawowym opisem. Jeszcze do niedawna rzeczoznawca majatkowy
mial ustawowy obowiazek wykonywaé czynnosci, nie tylko zgodnie z przepisami prawa, ale
takze standardami zawodowymi, rozumianymi jako reguly postgpowania przy wykonywaniu

zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ustalone zgodnie z przepisami prawa. Przez wiele lat,
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zgodnie z ustawa, standardy zawodowe ustalaly organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych w uzgodnieniu z ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej 1 mieszkaniowej. Po nowelizacji ustawy z 2018 r. to minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ustalal
oraz oglaszal obowiazujace standardy zawodowe w drodze obwieszczenia. W dniu 6 sierpnia
2021 r. Senat Rzeczypospolitej Polskiej przyjat Ustawe z dnia 8 lipca 2021 roku o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw, na podstawie ktorej
pojecie standardow zawodowych zostalo wykreslone. Standardy zawodowe ustalone oraz
ogloszone na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy zachowuja moc przez 24 miesiagce od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy. Obecnie kompetencje ustalania standardéw zawodowych
powinny przynaleze¢ organizacjom zawodowym rzeczoznawcow majatkowych. Nalezy w
tym miejscu zaznaczy¢, ze niezaleznie od prawnej formy standardéw, na przestrzeni lat nie
powstaly jednolite wytyczne metodyczne obejmujace swoim zakresem wickszo$¢ istotnych
dla rzeczoznawcdw majatkowych kwestii metodologicznych.

Uregulowanie zasad wyceny na gruncie ustawowym z pewnosciag budzi respekt
rzeczoznawcow majatkowych, zwlaszcza mlodych stazem, odwracajac uwage od
kluczowego parametru wyceny jakim jest warto$¢. Jak wezesniej wskazywano, prawidtowe
rozumienie pojecia wartodci rynkowej nieruchomosci, najczeséciej okredlanej w operatach
szacunkowych, nie jest wérdd rzeczoznawcow majatkowych powszechne. A przepisy prawa
tworzg jedynie ramy do wyceny, osoba wyceniajaca wchodzi na obszar ekonomii. By
wypowiedzie¢ si¢ o poziomie wartosci, nalezy rozumie¢ te¢ kategorie. Niestety, brak
zrozumienia tej kategorii jako kategorii ekonomicznej oznacza brak zrozumienia zachowania
uczestnikéw rynku, prowadzi do nieprawidlowo okreslonej wartosci, niezrozumienia roli
zalozen przyjmowanych do wyceny, niezrozumienia koniecznosci poszukiwania warto$ci
opartej na najkorzystniejszym sposobie uzytkowania. W efekcie prowadzi to do
nieprawidlowo oszacowanej wartosci nieruchomosci, do wystepowania duzych réznic
pomiedzy wycena a wyceng i niestety, do niskiego prestizu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w oczach odbiorcow wycen (Kucharska-Stasiak, 2012b). Podejscie do procesu
wyceny z perspektywy wypelnienia prawnych wytycznych metodycznych wynika takze z
faktu, ze w przypadku oceny pracy rzeczoznawcy majatkowego przez Komisje
Odpowiedzialno$ci Zawodowej, pod uwage brane jest przede wszystkim to czy operat
spelnia kryteria formalno-prawne. Poziom okreslonej wartosci nie podlega ocenie. Problem
poteguje fakt, ze rowniez duza czes¢ odbiorcow wycen nie jest w stanie dokonac realnej

oceny wartosci okreslonej w operacie szacunkowym, z uwagi na brak wiedzy w tym zakresie.
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Takie podejscie do wyniku procesu wyceny determinuja wprost rowniez niektore
przepisy prawa dotyczace wyceny nieruchomosci. Nalezy wskaza¢, ze podejscia, metody i
techniki wyceny nie ulegly zmianom od momentu ich uregulowania na gruncie przepiséw
prawa w 1997 r., mimo iz polski rynek nieruchomosci ulegt znaczacym przeksztalceniom na
przestrzeni ostatnich 25 lat. Spore watpliwosci budzi jedna z metod podejécia mieszanego —
metoda wskaznikéw szacunkéw gruntu, ktora w zalozeniu ma prowadzi¢ do okreslania
warto$ci rynkowej nieruchomosci. Zgodnie z § 18.1 RRM metode wskaznikow
szacunkowych gruntéw stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych
na cele rolne lub lesne, w przypadku braku transakcji rynkowych. Wycena gruntu lesnego,
nieoparta na cenach rynkowych nieruchomosci stawia pod znakiem zapytania czy mozna
uznaé za warto$¢ rynkows uzyskany wynik szacowania. Taki sposéb wyceny gruntu le§nego
(oparty na ustalonych z gbry wskaznikach opublikowanych w zalaczniku do RRM,
niezmiennych od 2004 r.), w sytuacji braku cen rynkowych, kreuje przyszla cene rynkows
gruntu, nickiedy inng niz uzyskiwane ceny rzeczywiste. W praktyce szacowania gruntéw
rolnych nie stosuje si¢ metody wskaznikow szacunkowych, gdyz daje ona wyniki dwu- lub
trzykrotnie nizsze niz ceny tych gruntéw uzyskiwane na rynku. W procedurze wyceny
gruntow zadrzewionych metoda wskaznikéw szacunkowych jest powszechnie stosowana,
chociaz bazuje na aktualnie niewiarygodnych wskaznikach szacunkowych gruntéw ornych.
Wykorzystywane wskazniki wymagaja aktualizacji po kilkunastu latach ich stosowania, aby
uwiarygodnic uzyskiwane wyniki szacowania gruntow lesnych (Nowak, 2017). Rzeczoznawca
majatkowy majacy wyceni¢ grunt rolny o duzym potencjale inwestycyjnym, atrakcyjnie
potozony, z dostgpem do drogi publicznej, z mozliwoscia podlaczenia mediéw (mozliwosé
przeksztalcenia na cele budowlane), przy braku transakeji rynkowych, stoi przed dylematem
wyboru procedury wyceny. Jedna z mozliwosci jest wycena metoda wskaznikow
szacunkowych gruntu. Tak okres§lona warto$¢ bedzie zgodna z prawem, lecz moze razaco
odbiega¢ od cen rynkowych gruntéw rolnych o podobnym potencjale inwestycyjnym i
klasach bonitacyjnych (Iller, 2013). Konieczne jest poszukiwanie nowych metod okredlania
warto$ci rynkowej laséw i doskonalenie juz istniejacych. W przysztosci nalezy kontynuowaé
badania nad weryfikacja wskaznikow szacunkowych gruntéw lesnych (Cymerman i Nowak,
2017).

Watpliwosci budzi takze § 45. 1 RRM, zgodnie z ktérym przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych, polozonych w  strefie
zalnwestowania miejskiego, udostgpnionych publicznie lub przeznaczonych na te cele,

stanowigcych parki, ogrody ozdobne, zieleice lub lasy ochronne, w razie braku transakcji
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rynkowych przyjmuje sig, ze warto$¢ tych nieruchomosci stanowi suma warto$ci gruntu oraz
wartodci drzew, krzewow 1 innych roélin znajdujacych si¢ na tym gruncie, przy czym dla
okreslenia wartodci gruntu przyjmuje sig, ze warto$¢ 1 m kw. tych gruntéw jest rowna 50%
warto$ci 1 m kw. gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrdd gruntdw przyleglych.
Zalozenie, ze warto$¢ gruntu o takim przeznaczeniu stanowi 50% wartosci gruntéw
przyleglych stanowi duze uproszczenie™.

Na gruncie RRM, w rozdziale dotyczacym okreslania wartosci nieruchomosci dla
réznych celéw, znajdujg sie rowniez inne przepisy, co do ktérych istniejg spore watpliwosci
czy ich zastosowanie, zgodnie z zalozeniami, faktycznie bedzie prowadzito do okreslenie
wartos$ci rynkowej nieruchomosci.

Jednym z najbardziej obwarowanych przepisami prawa celem wyceny jest wycena
nieruchomosci zwigzanej z prawem uzytkowania wieczystego, co zwigzane jest z faktem, ze
jest ona obligatoryjna w nastepujacych sytuacjach (Ktusek, 2000):

e Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego planujg odda¢ nieruchomosé
w uzytkowanie wieczyste,

e przeprowadza si¢ proces aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego,

e prawo uzytkowania wieczystego wygasa, na skutek uplywu okresu ustalonego w
umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste lub tez, jezeli umowa
zostanie rozwigzana przed uplywem tego okresu,

e wlasciciel nieruchomosci (Skarb Padstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego)
sprzedaje nieruchomo$¢ uzytkownikowi wieczystemu lub nastepuje przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci.

Ponadto, fakultatywnie dokonuje si¢ wyceny gruntu jako prawa uzytkowania wieczystego dla
innych potrzeb.

Zgodnie z RRM, na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla si¢ jej
warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejscie porownawcze. Przy okreslaniu

wartos$ci, stosuje si¢ ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako

31 Z moich wlasnych doswiadczent przy okreslaniu wartosci gruntéw o takim przeznaczeniu na podstawie
transakcji rynkowych wynika, Zze ich warto$¢ oscyluje znacznie ponizej 50% wartodci gruntéw o przeznaczeniu
przewazajacym wérdd gruntéw przyleglych, co przeklada si¢ na wniosek, ze prawdopodobnie wycena przy
zastosowaniu tego przepisu bedzie prowadzita do zawyzenia wartosci rynkowej nieruchomosci, chociaz bedzie

zgodna z przepisami prawa.
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przedmiotu prawa wlasnosci. Jednakze, zgodnie z przepisami, jezeli na rynku nieruchomosci
wladciwym ze wzgledu na poltozenie wycenianej nieruchomosci brak jest transakcji sprzedazy
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, ale dokonano transakcji sprzedazy
nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, warto$¢ rynkowa
wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci okresla si¢ na podstawie
wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci a
cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy
transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci. W
przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacji pomigdzy prawami, warto§¢ prawa
wlasnosci okredla si¢ jako iloraz warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego 1 wspolczynnika korygujacego, zdefiniowanego w § 29.3 RRM. O ile w
wigkszosci celéw wyceny zwigzanych z prawem uzytkowania wieczystego, zastosowanie
powyzszego wspolczynnika ma charakter dobrowolny, to w przypadku ustalania wysoko$ci
oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ ma charakter
obligatoryjny. Z badan przeprowadzonych na grupie 59 rzeczoznawcéw majatkowych w
2016 r. wynika, ze zdecydowana wigkszo$¢, bo prawie 3/4 rzeczoznawcoéw uwaza, ze wzor
ten wymaga poprawy. Najczestszymi komentarzami byly stwierdzenia, ze wzor nie
odzwierciedla sytuacji na rynku oraz, ze nie odpowiada rzeczywistosci. Rzeczoznawcy
wskazywali rowniez, ze wykorzystanie wzoru zaniza warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego.
Podnoszono réwniez kwestie, ze zgodnie ze wzorem, im wigcej wykorzystano juz prawa
uzytkowania wieczystego, tym jego warto$¢ jest wicksza, co nie jest kwestia bezsporna.
Ankietowani stwierdzali rowniez, ze wzor powinien zostaé poprawiony przede wszystkim w
zakresie stopy kapitalizacji oraz, ze aktualnie konstrukcja wzoru nie jest logiczna (Laskowska
1 Twardowska, 2018).

Innym problematycznym przepisem jest art. 4 pkt 13 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, zgodnie
z ktorym, jezeli nie wczesniej niz w okresie ostatnich dwoch lat przed dniem zlozenia
wniosku o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci byla dokonana aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
dla ustalenia oplaty, przeksztalceniowej przyjmuje si¢ wartos¢ nieruchomosci okreslong dla
celow tej aktualizacji. Jednakze, nowelizacja RRM z 2011 r. wprowadzila zapis, ze wyceny
nieruchomosci w celu aktualizacji oplat rocznych dokonuje si¢ z uwzglednieniem celu, na
jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, natomiast wyceny dla potrzeb

przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci dokonuje si¢ bioragc pod
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uwagg przeznaczenie wycenianej nieruchomosci w dokumentach planistycznych. Blisko 40%
ankietowanych rzeczoznawcow bioracych udzial w przytoczonym powyzej badaniu,
wskazalo, 1z powyzsza regulacja moze wywola¢ negatywne konsekwencje. W uzasadnieniu
takiego stanowiska respondenci wskazywali na fakt, iz okres dwoch lat jest to zbyt dlugi czas,
aby moéc wykorzysta¢ te sama warto$¢, oraz ze skoro regula jest, ze operat moze byc
wykorzystywany przez okres 12 miesigcy, to nie ma uzasadnienia, aby w tym przypadku
zastosowa¢ wyjatek od tej zasady. Kolejnym argumentem podnoszonym przez
rzeczoznawcow bylo, iz dla celow aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
uwzglednia si¢ cel, na jaki ustanowiono uzytkowanie wieczyste, a cel ten moze si¢ istotnie
r6zni¢ od przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych, co z kolei moze by¢
przyczyna réznic w oszacowanej wartodci nieruchomosci. W opinii rzeczoznawcow
majatkowych nieruchomos$¢ zwiazana z prawem uzytkowania wieczystego, pomimo $cistych
regulacji prawnych dotyczacych zasad wyceny, przysparza wielu trudnos$ci w procesie
szacowania wartosci nieruchomosci. Niektére przepisy, odbiegaja od ogdlnie przyjetych
regul szacowania nieruchomosci i moga przyczyni¢ si¢ do zafalszowania rzeczywistej
warto$ci nieruchomosci (Laskowska 1 Twardowska, 2018).

Innym problematycznym przepisem przy okreslaniu wartosci nieruchomosci na
potrzeby oddania i aktualizacji nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jest ten nakazujacy
rzeczoznawcy branie pod uwage cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych. Interpretujac ten przepis dostownie, wykluczona jest mozliwo$é przyjecia
do poréwnan nieruchomosci, na ktoérych znajduja si¢ jakiekolwiek zabudowania, nawet
niewielkie, przeznaczone do rozbiorki, nie majace wplywu lub majace wplyw ujemny na
warto$¢ gruntu. Problem najczgsciej pojawia si¢ przy wycenie gruntow o charakterze
inwestycyjnym, zlokalizowanych w centrach miast. Podaz gruntéw niezabudowanych w
takich lokalizacjach jest niewielka, co przekltada si¢ na bardzo maly obrét takimi gruntami, a
tym samym stabg dostepnos¢ nieruchomosci podobnych do wyceny. Z kolei obrét gruntami
przeznaczonymi do wtérnego zagospodarowania, w przypadku ktérych wydane jest
pozwolenie na rozbiérke istniejacych zabudowan i nierzadko pozwolenie na budowe nowego
obiektu, jest nieco wigkszy, zas poziom cen takich gruntéw, przy innych cechach tozsamych,
jest zblizony do poziomu cen gruntéw niezabudowanych. Co istotne, przez potencjalnych
nabywcéw tego typu nieruchomosci sa postrzegane jako podobne — z punktu widzenia
inwestora czy grunt jest pusty czy znajdujg si¢ na nim budynki wymagajace rozbiérki ma
znaczenie wtorne. Przy wycenie dla potrzeb ustalenia i aktualizacji oplat za uzytkowanie

wieczyste rzeczoznawca majatkowy czesto staje przed dylematem czy zbudowad baze
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transakcji poréwnawczych na nieruchomosciach faktycznie podobnych w ocenie rynku,
narazajac si¢ jednoczesnie na zarzut nieprzestrzegania istniejacego przepisu, czy tez
zbudowaé baze transakcji wylacznie w oparciu o grunty puste, ale polozone na bardziej
rozleglym obszarze, o zréznicowanym poziomie cen, czy tez o istotnie zréznicowanych
mozliwosciach zabudowy (intensywnosci zabudowy terenu), wypelniajac w sposéb
dostowny istniejacy przepis, ale doprowadzajac tym samym do mozliwego zafalszowania
otrzymanego wyniku.

Kolejna kwestia problemowa jest stosowanie przy wycenie nieruchomosci metod
statystycznych. Zgodnie z § 4 pkt 2 w podejSciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
poréownywania parami, metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Jednakze § 4 pkt 5 RRM moéwi, ze przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje
si¢ zbiér cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 UGN, a wigc stuzacych do okreslenia
wartosci katastralnej. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do
analiz statystycznych. Cho¢ w mojej ocenie, przepis nie przewiduje mozliwosci okreslania
wartos$ci rynkowej nieruchomosci za pomoca metody analizy statystycznej rynku, wydaje sig,
ze nie jest to do kofica jasne. W praktyce wielokrotnie spotkalam si¢ z taka metodologia
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci. Pomimo, iz w Polsce metody te zyskuja na
popularnosci, zrédla zagraniczne wskazujg na zawodno$¢ tzw. zautomatyzowanych modeli
wyceny (AVM — automated valuation models). Na negatywne skutki ich stosowania wskazata
parlamentarna komisja §ledcza powolana w Irlandii do zbadania przyczyn irlandzkiego
kryzysu bankowego, wskazujac, ze jedna z przyczyn kryzysu bylo opieranie si¢ na
automatycznych metodach wyceny (Grzesik, 2017). Podstawa zdecydowanej krytyki tych
metod jest fakt, ze nie uwzgledniaja one przedmiotu wyceny ani jego otoczenia, sg
szczegodlnie zawodne przy wycenie nieruchomosci o wyjatkowych cechach (Lorenz, 2000).
Oznacza to, ze czym blizej jesteSmy akceptacji metod statystycznych w wycenie
nieruchomosci, tym dalej jesteSmy od ekonomicznych zasad wyceny (Kucharska-Stasiak,
2018c¢). Znajomos¢ lokalnych warunkéw oraz specjalistyczna wiedza beda zawsze potrzebne,
tak samo jak wizje lokalne przedmiotowych nieruchomosci (Matysiak, 2017). Wycena
powinna odwzorowywaé zachowania uczestnikow rynku. Ci, podejmujac decyzje
inwestycyjne, nie mysla przez pryzmat metod statystycznych (Kucharska-Stasiak, 2018b).

Kolejnym problemowym przepisem jest art. 154 UGN, zgodnie z ktérym, w
przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
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warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Przepis ten na rowni stawia zapisy studium
z mozliwosciami zabudowy wynikajacymi z decyzji WZ, co nie pokrywa si¢ z podej$ciem
uczestnikow rynku do tej kwestii. Prawidlowe ustalenie przeznaczenia nieruchomosci
niejednokrotnie stanowi dla rzeczoznawcéw obszar problemowy, a niewatpliwie jest to
bardzo istotny czynnik z perspektywy wartosci nieruchomos$ci, w szczegolnosci
niezabudowanej. Plan miejscowy zazwyczaj w sposob niebudzacy watpliwosci definiuje
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, przy czym zdecydowana wigkszos§¢ kraju nie
jest objeta planami. Obszar kraju objety planami ciagle si¢ powigksza, natomiast nadal duza
powierzchnia Polski nie jest nimi pokryta, co nastrecza probleméw przy wycenie
nieruchomosci. Zasadniczy problem wynika z ustawowej konieczno$ci brania pod uwage
przy wycenie zapiséw studium, podczas gdy decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest
na podstawie odrebnych przepiséw i nie musi by¢ z tymi ustaleniami zgodna (Strzelczyk,
2012)™. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze decyzja o warunkach zabudowy wskazuje czy mozliwe
jest do zrealizowania konkretne zamierzenie inwestycyjne, nie odpowiada natomiast na
pytanie w jaki sposéb mozna zagospodarowa¢ dana nieruchomo$é. Dla kazdej
nieruchomosci mozliwe jest pozyskanie wiecej niz jednej decyzji o warunkach zabudowy, o
wydanie ktorej moze ubiega¢ si¢ kazdy™. Patrzac na ten problem z innej strony, decyzja o
warunkach zabudowy ma realng warto$¢ inwestycyjna, gdyz po jej wydaniu wlasciciel
nieruchomosci moze ubiega¢ si¢ o wydanie pozwolenia na budowe. Natomiast sposéb
zagospodarowania nieruchomosci okreslony w studium nie rodzi zadnych bezposrednich

skutkow prawnych w kontekscie realizacji zabudowy.

32 Zgodnie z art. 61 UPiZP, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia nastgpujacych warunkéw: 1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu; 2) teren ma dostep do drogi publicznej; 3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu,
z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego; 4) teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana
przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art.
88 utrata mocy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ust. 1; 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

3 W tym miejscu nalezy wskazaé, ze w praktyce uczestnicy rynku nieruchomosci, w odniesieniu do
nieruchomosci nieobjetych planem miejscowym kieruja sic w swoich wyborach mozliwo$ciami uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy, a nie zapisami studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy (ktore z kolei wiaze organy gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych).
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3.1.2. Opracowania metodyczne

Rzeczoznawstwo majatkowe z samej swojej istoty jest dzialalno$cia ekspercka.
Jednakze zaréwno z punktu widzenia rzeczoznawcow, jak i odbiorcéw wycen, zasadne jest
aby wigkszo$¢ istotnych kwestii zwiazanych ze sposobami wyceny réznego rodzaju
nieruchomodci, jak 1 praw do nieruchomosci, byla uregulowana w sposoéb systemowy. Z calg
pewnoscia zapisy UGN 1 RRM nie zawieraja wyczerpujacych wytycznych metodycznych w
sprawie wyceny nieruchomosci, zwlaszcza w tematach o wigkszym stopniu skomplikowania.
Bardziej szczegélowe wytyczne metodyczne powinny by¢ zawarte w standardach
zawodowych. Taka koncepcja poparta jest doswiadczeniami funkcjonowania zawodu w
innych krajach, jak i do§wiadczeniami w zawodach pokrewnych na gruncie krajowym. Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych przyjeta i opublikowala pierwsze
standardy juz w 1995 roku. PoézZniej zacze¢la obowigzywaé ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, w ktorej standardy zawodowe zostaly wskazane, zaraz po przepisach
prawa, jako obowiazujace rzeczoznawcow przy wykonywaniu wyceny nieruchomosci.
Owczesnie, byt to bez watpienia ogromny sukces $rodowiska zawodowego promujacego idee
standardéw zawodowych jako spdjnego zespolu norm stanowiacego dopetnienie regulacji
ustawowych. Wlaczenie standardow zawodowych w ten system uznac nalezy za wyraz
uznania ustawodawcy dla prezentowanych przez nie tresci. Byl to réwniez wyraz uznania dla
przygotowujacej i promujacej je organizacji zawodowej oraz dla ich bezposrednich tworcow
(Gaca, 2011). Po publikacji pierwszej wersji standardow w 1995 r., byly one stale poszerzane
1 zmieniane. Kolejne wydania mialy miejsce w latach: 1996, 1997, 03.1998, 10.1998, 1999,
2000, 2002 i 2004 (wydanie 6sme poszerzone) (Ztébek i Szezepankowska, 2013). W 2004 r.
do UGN wprowadzono nowelizacja definicj¢ standardow zawodowych, a ponadto przyjeto
zasadg, ze kazdy standard zawodowy, ktory obowiazywal bedzie wszystkich rzeczoznawcow
majatkowych musi uzyska¢ zgode odpowiedniego ministra. Niestety, rozwigzanie takie
okazalo si¢ niesprawne, konfliktowe, a takze spowodowalo w praktyce negatywne skutki dla
uczestnikow rynku wynikajace z braku obowiazku stosowania ujednoliconych zasad dobre;j
praktyki wyceny (Konowalczuk, 2011). W calej historii obowiazywania tych przepiséw udato
si¢ uzgodni¢ tylko jeden standard ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno$ci”. Standard
wszedl w zycie w 2010 r., a nastepnie w 2017 1. zostal znowelizowany.

W dniu 10 marca 2021 r. Prezydent PEFSRM Tomasz Ciodyk uczestniczyt w debacie
zorganizowanej z inicjatywy Pani Minister Anny Korneckiej — Podsekretarz Stanu w
Ministerstwie Rozwoju Pracy i Technologii, poswigconej funkcjonowaniu standardéw

zawodowych, ich roli i umiejscowienia w systemie prawa oraz obligatoryjnosci stosowania
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tych regulacji w procesie wyceny nieruchomosci. Prezydent PESRM stwierdzil w swoim
wystapieniu, ze standardy sa potrzebne 1 powinny by¢ opracowywane i oglaszane przez
organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, a historia ostatnich kilkunastu lat
wskazuje, ze postepujaca ingerencja wiladzy publicznej w sfer¢ metodyki wyceny — w postaci
wplywu na proces tworzenia i uchwalania standardéw — doprowadzita do calkowitego
zahamowania aktywnosci w tej dziedzinie. Nowe standardy (w rozumieniu ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami) nie ukazuja si¢ od kilkunastu lat (PFSRM, 2021).

W dniu 6 sierpnia 2021 r. Senat Rzeczypospolitej Polskiej przyjat ustawe z dnia 8 lipca
2021 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw.
Pierwsza zmiana bylo wykredlenie z art. 4 UGN punktu 14 wskazujacego, ze ,,ilekro¢ w
ustawie jest mowa o standardach zawodowych — nalezy przez to rozumie¢ reguly
postegpowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ustalone zgodnie z
przepisami prawa”. Drugim elementem byla zmiana zapiséw art. 175 ust. 1 UGN polegajaca
na wykresleniu z tej normy zwrotu ,,i standardami zawodowymi”, przez co nowy zapis tego
przepisu otrzymal brzmienie: ,,Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do wykonywania
czynnosci, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 1 3a, zgodnie z zasadami wynikajacymi z
przepisow prawa, ze szczegélng starannoscia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasada bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci”. Trzeciq zmiang jest wykreslanie ust. 6 z art. 175 UGN: ,,Minister wiadciwy
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
ustala oraz oglasza obowiazujace standardy zawodowe w drodze obwieszczenia”. Tym
samym, po prawie 25 latach przywrécono ustalanie norm warsztatowych wyceny
nieruchomosci wylacznie srodowisku zawodowemu.

Lista obowiazujacych standardow PFSRM jest w chwili obecnej skromna, zwlaszcza
w kontekscie historycznym. W ponizszej tabeli przedstawiono zakres obowiazujacych norm

zawodowych w latach 2004, 2011 1 2022:

Tab. 6. Zaktes obowigzujacych norm zawodowych w latach 2004, 2011 i 2022.

2004 2011 2022
1.1 Zasady stosowania KSWP 1 Wartos¢ rynkowa i | Wycena dla zabezpieczenia
standardéw zawodowych warto$¢ odtworzeniowa wierzytelnosci (2017)*
II.1 Rzeczoznawca KSWP 2 Wartosci inne niz KSWP Ogolne reguly
majatkowy warto$¢ rynkowa postepowania (2014)
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2004 2011 2022
III.1 Warto$¢ rynkowa jako KSWP 3 Operat KSWP Wartos¢ rynkowa
podstawa wyceny szacunkowy (2017)
II1.2 Koszt odtworzenia KSWS 1 Standardy wyceny KSWS Wycena

pomniejszony o zuzycie

jako podstawa wyceny

dla celéw publicznych:
KSWS 1.1 Wycena
nieruchomosci
pozostawionych poza
obecnymi granicami
Rzeczpospolitej Polskiej dla
potrzeb realizacji prawa do

rekompensaty

nieruchomosci gruntowych
ze ztozami kopalin
objetymi wlasnoscia

nieruchomosci gruntowej

(2017)

II1.3 Ustalenie stanu

prawnego przedmiotu

wyceny

KSWS 2 Wycena dla celow
sprawozdan finansowych w
rozumieniu ustawy o

rachunkowosci

KSWS — Okreslanie
wartosci stuzebnosci
przesylu o wynagrodzen za
jej ustanowienie oraz
wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z
nieruchomosci przez
przedsiebiorcow

przesylowych (2017)

II1.4 Zasady ustalania

zuzycia

NI 1,,Zastosowanie
podejscia poréwnawczego

w wycenie nieruchomosci”.

KSWS — Okreslanie
warto$ci ograniczonych

praw rzeczowych (2014)

II1.5 Zasady ustalania

NI 2 ,,Zastosowanie

KSWS — Ogoélne zasady

powierzchni nieruchomosci | podejscia dochodowego w wyceny przedsi¢biorstw
1 kubatury obiektow wycenie nieruchomosci”. (2011)
budowalnych
II1.6 Wycena NI 4 ,,Zastosowanie KSWS — Wycena praw do

nieruchomosci przy
zastosowaniu podejscia

dochodowego

metody pozostatosciowej w

wycenie nieruchomosci”.

nieruchomosci oraz maszyn

1 urzadzen na potrzeby
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2004 2011 2022
sprawozdan finansowych
(2015)
II1.7 Wycena IIL.3 Ustalenie stanu KSWS — wycena
nieruchomosci przy prawnego przedmiotu nieruchomosci rolnych
zastosowaniu podejscia wyceny (2015)
porownawczego
IV.1 Wplyw czynnikow I11.4 Zasady ustalania NI — Zastosowanie
srodowiskowych na wyceng zuzycia podejscia poréwnawczego
nieruchomosci w wycenie nieruchomosci
(2008)
IV.2 Wycena mienia IV.1 Wplyw czynnikéw NI — Zastosowanie

polozonego za granica

$rodowiskowych na wycene

nieruchomosci

podejscia dochodowego w
wycenie nieruchomosci

(2008)

IV.3 Wycena
nieruchomosci
pozostawionych na
terenach nie wchodzacych
w sklad obecnego obszaru

panstwa

IV.4 Wybrane ograniczone
prawa rzeczowe i

zobowiazaniowe. Zasady

wyceny

NI — Zastosowanie metody
pozostatosciowej w
wycenie nieruchomosci

(2009)

IV.4 Wybrane ograniczone
prawa rzeczowe i

zobowigzaniowe. Zasady

wyceny.

V.3 Wycena nieruchomosci

zabytkowych

V.1 Wycena nieruchomosci
dla zabezpieczenia

wierzytelnosci kredytowe;

V.4 Wycena nieruchomosci

rolnych

V.2 Wycena nieruchomosci

pod autostrady

V.6 Wycena nieruchomosci
lesnych oraz zadrzewionych

1 zakrzewionych
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2004

2011

2022

V.3 Wycena nieruchomosci

zabytkowych

V.7 Wycena nieruchomosci
gruntowych polozonych na

ztozach kopalin

V.4 Wycena nieruchomosci

rolnych

V.8 Zasady okreslania
szkéd spowodowanych
budowg infrastruktury

podziemnej i naziemnej

V.5 Wycena nieruchomosci
gruntowych zajetych pod

urzadzenia elektryczne

VI.1 Wycena maszyn i
urzadzen trwale zwigzanych

z nieruchomoscia

V.6 Wycena nieruchomosci
lesnych oraz zadrzewionych

1 zakrzewionych

V.7 Wycena nieruchomosci
gruntowych potozonych na

ztozach kopalin

V.8 Zasady okreslania
szkod spowodowanych
budows infrastruktury

podziemnej i naziemnej

V.10 Zasady wyceny na
potrzeby Spotdzielni
Mieszkaniowych

V.11 Zasady wyceny dla
celéw sprawozdan
finansowych w rozumieniu

ustawy o rachunkowosci

VI.1 Wycena maszyn i
urzadzen trwale zwigzanych

z nieruchomo$cia

VIIL.1 Zasady sporzadzania

operatu szacunkowego
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2004 2011 2022
VIIL.2 Aktualizacja,

opiniowanie lub ocena

operatu szacunkowego

*rok od ktérego standard obowiazuje

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Konowalczuk, 2011; PFSRM, 2009; PESRM, Standardy — do pobrania.
Pobrane z: https://pfstm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania (dostep: 06.04.2022).

W latach 1997-2003 rozwini¢to standardy zawodowe PFSRM 1 uksztaltowano je, jako
normy $cisle podporzadkowane przepisom prawa. Efektem szeroko zakrojonych prac bylo
wydanie 6sme poszerzone standardéw z 2004 r., obejmujace prawie kompletny metodycznie
zbiér 26 standardow 1 komentarzy do nich oraz Kodeks etyki rzeczoznawcow, ktory stanowit
integralng cze¢$¢ standardéw zawodowych od ich pierwszego wydania. Dorobek metodyczny
PFSRM na tym obszarze jest niepodwazalny. Dotyczy to zaréwno poziomu krajowego, jak i
uznania na forum miedzynarodowym. Rozwiazania kilku standardéw np. ,,Wycena
nieruchomosci zabytkowych” czy ,Wplyw czynnikéw $rodowiskowych na wycene
nieruchomos$ci” uznawane byly za prekursorskie i wzorcowe. Od 1 stycznia 2008 r.
dotychczasowe krajowe standardy zawodowe PEFSRM przyjely nazwe Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (w skrocie PKZW), ktére w trdjszczeblowej formie obijely:
standardy zawodowe, z wyodrebnieniem: krajowych standardéow podstawowych (skrét
KSWP) i krajowych standardow specjalistycznych (skrét KSWS), noty interpretacyjne, z
wyodrebnieniem: aktualnych ,,nowych” not interpretacyjnych (skrét NI) 1 tymezasowych not
interpretacyjnych, ktére obejmuja dotychczasowe ,,stare” standardy (o symbolach np. 1114,
V.4), zeszyty metodyczne (Konowalczuk, 2011).

W 2011 r. funkcjonowalo 18 opracowan metodycznych jako zalecanych do
stosowania, z czego 10 stanowilo tymczasowe noty interpretacyjne, bedace elementami
dawnych standardéw. W kolejnych latach byly one sukcesywnie wycofywane z obiegu, przy
czym w wickszosci nie byly zastepowane ich aktualnymi odpowiednikami. Obecnie
zalecanych do stosowania jest jedynie 12 opracowan metodycznych PFSRM, z czego
najnowsze pochodza z 2017 r. Od tego czasu nie udalo si¢ uzgodni¢ zadnego standardu
zawodowego w rozumieniu UGN, co prawdopodobnie wplyneto na zmiany zapiséw ustawy
w tym zakresie, jakie mialy miejsce w 2021 r. Nowe opracowania metodyczne zalecane do
stosowania nie powstaly takze z inicjatywy PESRM, chociaz w obu instytucjach trwaly prace

w tym zakresie, ktére skutkowaly sukcesywnym powstawaniem projektéw standardow
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zawodowych, z ktérych czeéé zostata opublikowana. Swiadezy to niewatpliwie o tym, ze w
$rodowisku rzeczoznawcow majatkowych nie ma zgodnosci w zakresie metodologii wyceny
poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci 1 praw do nieruchomosdci. W szczegdlnosci
niepokojacy jest brak standardow zawodowych i innych wytycznych metodycznych

zalecanych do stosowania w zakresie:

e wyceny nieruchomosci drogowych,

e wyceny nieruchomodci le$nych, zadrzewionych i zakrzewionych,

e wyceny nieruchomosci zabytkowych,

e zastosowania podejécia kosztowego w wycenie nieruchomosci,

e zasad sporzadzania operatu szacunkowego.
Nalezy zaznaczy¢, ze wszystkie te elementy byly objete standardami zawodowymi
istniejacymi w 2004 r. Dodatkowo w przesztosci istnialy wytyczne metodyczne dotyczace
obszaréw problemowych, aktualnych réwniez obecnie np. zasad ustalania zuzycia
nieruchomosci czy powierzchni nieruchomosci i obiektéw budowlanych. W mojej ocenie
zauwazalny jest takze brak wytycznych metodycznych w zakresie stosunkowo czgsto
wycenianych praw zobowigzaniowych: najmu, dzierzawy czy dozywocia.

Rada Standardéw Wyceny Nieruchomosci, stanowiaca organ kolegialny doradzajacy
ministrowi w sprawach zwigzanych z ustalaniem standardéw zawodowych rzeczoznawcdw
majatkowych opracowala pie¢ projektow standardow, ktére jednak nigdy nie zostaly
ogloszone przez ministra jako standardy zawodowe. Cztery projekty tych standardow zostaty
opublikowane jako ewentualna pomoc metodyczna dla rzeczoznawcdéw majatkowych w
procesie wyceny. Opracowania dotycza (Rada Standardéow Wyceny Nieruchomosci PFSRM,
2020):

e wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,

e wyceny nieruchomosci drogowych,

e zasad okreslania wartodci sluzebnosci przesylu i wynagrodzen zwiazanych z

urzadzeniami przesylowymi,

e wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia kosztowego.
Ponadto powstal tez projekt standardu wyceny metoda analizy statystycznej rynku. Henryk
Jedrzejewski 1 Mieczystaw Prystupa wskazuja, ze do braku publikacji tych standardéw
przyczynili si¢ sami rzeczoznawcy majatkowi. Czes¢ srodowiska niechetnie widziato normy
prawne nakladajace dodatkowe obowiazki przy wykonywaniu wycen. W odniesieniu do

projektu standardu wyceny przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, jego tresé¢ nie
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odbiegala istotnie od uregulowan dotychczas obowiazujacych, a krytyka odnosita si¢ do
kwestii:

e obowiazku zapoznawania si¢ z treScia aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy

nieruchomosci podobnych, przyjmowanych do wyceny,

e obowiazku ogledzin nieruchomosci podobnych przyjetych do analiz.
Nie mozna uchyla¢ si¢ od takich wymagan jezeli wyceny maja by¢ wiarygodne (Prystupa,
2020) (Jedrzejewski, 2021). Nalezy jednak wskazac, ze za tymi wytycznymi powinno podazy¢
zobowigzanie starostw powiatowych do elektronicznego, zdalnego udostepniania aktéw
notarialnych rzeczoznawcom majatkowym, co w niektérych z nich juz funkcjonuje. W
odniesieniu do ogledzin nieruchomosci poréwnawczych wydaje sig, ze przy obecnym
rozwoju technologicznym, zapis powinien umozliwia¢ rzeczoznawcom wykonywanie
ogledzin wirtualnych, przy pomocy réznego rodzaju geoportali i innych dostepnych zrodet.
Takie ,,ogledziny” nieruchomosci czgsto pozwalaja na uzyskanie wigkszej liczby informacji
o nieruchomosci niz fizyczne ogledziny w terenie.

Niezaleznie, swoje projekty standardéw opublikowala takze PESRM™, sa to projekty

dotyczace:

e innych rodzajow wartosci (z 2014 r.),

e wyceny nieruchomosci drogowych (z 2016 t.),

e zastosowanie podejs$cia dochodowego w wycenie nieruchomosci (z 2018 r.).
Tym samym, w dyskursie publicznym sa dwa projekty standardéw w zakresie wyceny
nieruchomosci drogowych, ktérych tre$¢ istotnie rézni si¢ od siebie, ponadto nowe
propozycje zasad wyceny w podejsciu poréwnawczym, dochodowym oraz okredlania
warto$ci stuzebnosci przesytu i wynagrodzen zwigzanych z urzadzeniami przesylowymi, w
przypadku ktérych obowiazuja zalecane do stosowania opracowania metodyczne PFSRM.
Takie zamieszanie w zakresie opracowan metodycznych z pewnoscia nie pomaga w
wykonywaniu  zawodu  rzeczoznawcy majatkowego, zwlaszcza przez ~mlodych
rzeczoznawcow. Jeszcze bardziej skomplikowana jest to dla odbiorcéw wycen, dla ktérych
istnienie réznego rodzaju standardéw i projektéw standardéw, o podobnym zakresie, jest

mylace™.

3 PEFSRM, Standardy — do pobrania. Pobrane z: https:/ /pfstm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania
(dostep: 06.04.2022).

% Niedawno w trakcie rozprawy sadowej odpowiadatam na pytania dotyczace sporzadzonej przez siebie opinii
dotyczacej stuzebnosci przesylu, wykonanej w oparciu o standard PFSRM, podczas gdy petlnomocnik

procesowy strony byl w posiadaniu tresci projektu standardu opracowanego przez Rade Standardow Wyceny
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Analizujac tre$¢ aktualnie obowiazujacych opracowan metodycznych nasuwa si¢
whniosek, ze zawarte w nich wytyczne charakteryzuja si¢ duzym stopniem ogdélnosci, a wiele
istotnych w praktyce kwestii nie jest wyjasnionych. W poréwnaniu do obecnie
obowigzujacych standardéw, zapisy standardéow obowiazujacych przed 2008 r. byly znacznie
bardziej szczegétowe. Badajac tres¢ przytoczonych powyzej projektow standardow
widoczne jest ukierunkowanie na wigksze uszczegdlowienie istotnych w praktyce kwestii niz
mialo to miejsce w ostatnich latach, jednakze zawarto§¢ nadal stanowia przede wszystkim
wytyczne dla rzeczoznawcoéw majatkowych, rzadko narzedzia wskazujace mozliwosci ich
wykonania, jak réwniez odniesienia w zakresie rozwigzywania probleméw o wigkszym
stopniu skomplikowania.

Jak wskazuje Kucharska-Stasiak nie ma zawodu bez standardéw. Proces wyceny
nieruchomosci jest bardzo zlozony, a Srodowisko praktykéw pozbawione standardéw
pozostaje bezbronne wobec odbiorcow wycen. Zwlaszcza w sytuacji gdy watpliwosci,
dotyczacych metodyki wyceny nie podejmuja si¢ rozwigzac autorzy podrecznikow. Literatura
przedmiotu ukierunkowana jest gléwnie na przedstawienie procedur w wycenie
nieruchomodci, czyniac jedynym punktem odniesienia zapisy ustawodawcy, nie wyjasniajac
koncepcji wyceny, osadzonej na gruncie ekonomii. W polskiej literaturze przedmiotu brakuje
podrecznika na miar¢ przettumaczonego na jezyk polski ,,The Appraisal of Real Estate”,
napisanego przez wyselekcjonowany w $rodowisku zespol, podrecznika aprobowanego i
opublikowanego przez organizacj¢ zawodowsa (Kucharska-Stasiak, 2014b). Nalezy mie¢ na
uwadze, ze obowigzujace przepisy prawa uprawniajg kazdego rzeczoznawce majatkowego do
wykonywania wycen wszystkich rodzajow nieruchomosci i praw do nieruchomosci, rowniez
takich wymagajacych specjalistycznej wiedzy, jak np. wycena w tematyce zwigzanej ze
stuzebnoscia przesylu czy ztozami kopalin. Cho¢ wycena nieruchomosci gruntowych ze
ztozami kopalin jest podporzadkowana procedurom wyceny nieruchomosci, to dosé
powszechny jest poglad, Zze wycena tego typu nieruchomosci jest specyficznym kierunkiem
dzialalnosci rzeczoznawczej, zasadniczo rézniacym si¢ od typowej wyceny nieruchomosci
gruntowych. Wymaga bowiem gl¢bokiej wiedzy i doswiadczenia z zakresu geologii,
gornictwa 1 ekonomii. Niezbyt precyzyjnie zredagowane przepisy prawne, ale czgsto takze
niedostateczne kwalifikacje z zakresu geologii 1 gérnictwa u niektorych rzeczoznawcodw
podejmujacych si¢ sporzadzenia takich wycen, staly si¢ przyczyna prac nad opracowaniem

nowego standardu wyceny nieruchomosci gruntowych ze zlozami kopalin, co moze

Nieruchomosci, bedac przekonanym, Ze jest to opracowanie, ktére obowigzuje wszystkich rzeczoznawcow

majatkowych.
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przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci wykonywanych wycen tych nieruchomodci (Galos i
Pietkiewicz, 2015).

Wiceminister infrastruktury i budownictwa Tomasz Zuchowski otwierajac 19 grudnia
2017 r. inauguracyjne posiedzenie Rady Standardéw Wyceny Nieruchomosci moéwil, ze
standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych sa niezbednym elementem prawidlowo
funkcjonujacego rynku nieruchomosci. Rolg standardow jest ujednolicenie praktyki wyceny
nieruchomosci, a w konsekwencji doprowadzenie do sytuacji, gdy dyskusja na temat wartosci
nieruchomosci oparta bedzie na faktach i zdarzeniach rynkowych, a nie na réznym, czasami
wzajemnie sprzecznym rozumieniu zasad i sposobow wyceny przez poszczegdlnych
rzeczoznawcow majatkowych (Narkun, 2017). Brak jednolitych i powszechnie stosowanych
norm postgpowania wplywa negatywnie na jako$¢ sporzadzanych wycen nieruchomosci i
jednoczesnie utrudnia sadom i urzedom dokonywanie ocen dowodow, jakimi w wielu
postepowaniach sa operaty szacunkowe. Standardy ujednolicaja praktyke wyceny przede
wszystkim w obszarach rozbieznych, ktére pojawiaja si¢ podczas dokonywania wycen.
Standardy stanowia dopelnienie obowiazujacych regulacji, tak aby minimalizowa¢ ryzyko
popelniania btedéw podczas sporzadzania opinii o wartosci nieruchomosci oraz ujednoli¢
praktyke wykonywania zawodu przez rzeczoznawcow majatkowych. Jak wskazuje
wiceminister inwestycji 1 rozwoju Artur Sobon, niewladciwie sporzadzone opinie o wartosci
nieruchomosci skutkuja niepotrzebnym przedluzaniem toczacych si¢ postgpowan
administracyjnych i sadowych. To koniecznos$¢ rozpatrywania odwolan, brak pewnosci dla
obywateli 1 dla inwestorow, czy zostali potraktowani sprawiedliwie. To ogromne
niepotrzebne koszty i czas, ktéry spowalnia proces inwestycyjny (Ministerstwo Funduszy i
Polityki Regionalnej [MFiPR], 2019).

Odmienne zdanie na temat istoty standardow ma aktualny Prezydent PFSRM Tomasz
Ciodyk ktory ocenil, ze problemy, jakie wystepuja w zwiazku z wykonywaniem operatow
szacunkowych, nie wynikaja z braku lub ulomnosci standardow wyceny. Gléownym
problemem jest wedlug niego jako$¢ stanowionego prawa. Przykladem tego moga byé
regulacje dotyczace wyceny nieruchomosci przejmowanych pod drogi publiczne, ktore sq
nieprzejrzyste, nieszczegdlowe, wzajemnie sprzeczne, dajace mozliwos$¢ dokonywania
odmiennych interpretacji. Sq one réwniez réznie rozumiane przez poszczegllne sady
administracyjne. Standardy powinny zajmowac si¢ metodyka wyceny, warsztatem codziennej
pracy rzeczoznawcow majatkowych. Jednak nie powinny zbyt szczegdélowo i szablonowo

przesadzaé o konkretnych rozwigzaniach merytorycznych. Zawdd —rzeczoznawcy
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majatkowego ma charakter ekspercki. Rzeczoznawcy majatkowi sa sedziami wartosci
(PFSRM, 2021).

Przyjmujac, ze standardy nie powinny zbyt szczegdlowo regulowac¢ metodyki wyceny,
wydaje sig, ze takq rol¢ powinna pelni¢ fachowa literatura branzowa, ktéra na chwile obecna
nie jest wystarczajaca. Niewatpliwie w chwili obecnej istnieje bardzo wiele obszaréw
problemowych w wycenie nieruchomosci, ktérych rozwiazania musi podejmowac si¢
pojedynczy rzeczoznawca majatkowy, co powoduje duza niepewnos¢ u odbiorcéw wycen,
zwlaszcza tych ktorzy nie dzialaja profesjonalnie na rynku nieruchomosci. Wydaje sig, ze z
perspektywy dalszego funkcjonowania zawodu, do ktérego zaufanie spada, niezbedne sa
prace nad ujednoliceniem sposobu wyceny kazdego rodzaju nieruchomosci, przy
jednoczesnym uwzglednieniu faktu, ze koncepcja wyceny osadzona jest na gruncie ekonomii.
Takie sa oczekiwania odbiorcéw wycen. Nie bez znaczenia jest tutaj fakt, ze w Polsce brak

jest oficjalnej specjalizacji wsréd rzeczoznawcdéw majatkowych, potwierdzanej np.
certyfikatami, co utrudnia potencjalnym klientom wybor specjalisty w konkretnym zakresie,
zwlaszcza w przypadku zlecent o bardziej skomplikowanym charakterze. O ile niektorzy z
rzeczoznawcow dobrowolnie odmawiajq zlecen, ktére wykraczaja poza ich kompetencie, z
pewnoscia nie jest to praktyka powszechna, czego konsekwencje przekladaja si¢ na cale
$rodowisko zawodowe. Sami rzeczoznawcy, jak wynika z badan przeprowadzonych na

przetomie lat 2016/2017 na grupie 150 os6b, wskazuja standardy jako wazne dla
funkcjonowania zawodu (70%) (Racka 1 Palicki, 2017).

3.1.3. System ksztatcenia i doskonalenia zawodowego

Aby proces wyceny przebiegal prawidlowo, a w jego wyniku otrzymywana byla realna
warto$¢ nieruchomosci, rzeczoznawcy majatkowi musza by¢ wyposazeni w odpowiednia
wiedz¢ 1 kompetencje. Kompetencje te powinny by¢ wystarczajace nie tylko do wyceny
typowych nieruchomosci, ale takze tych o bardziej ztozonym charakterze, jak réwniez praw
do nieruchomosci np. stuzebnosci gruntowej, przesylu czy maszyn 1 urzadzen, gdyz zgodnie
z przepisami prawa, nadanie uprawnien panstwowych predysponuje kazdego rzeczoznawce
majatkowego do wyceny wszystkich rodzajéw nieruchomosci i praw do nieruchomosci.
Wydaje sig, ze system ksztalcenia przyszlych adeptéow zawodu powinien odpowiada¢ swoim
zakresem uzyskiwanym pézniej uprawnieniom.

Wycena nieruchomosci jest dziedzing nauki o interdyscyplinarnym charakterze,
wymagajaca przede wszystkim wiedzy technicznej, prawnej i ekonomicznej. Zostalo to

zauwazone w momencie tworzenia zawodu, czego skutkiem bylo to, ze do 1998 r. kandydat
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na rzeczoznawce majatkowego musial posiada¢ wyksztalcenie techniczne, ekonomiczne lub
prawnicze. W latach 1998-2004 do zawodu dopuszczono wszystkie osoby z wyksztalceniem
wyzszym magisterskim, aby ponownie w latach 2004-2007 przywréci¢é obowigzek
podstawowego wyksztalcenia kierunkowego. Pod koniec roku 2007 znowu powrécono do
koniecznosci posiadania wyzszego wyksztalcenia magisterskiego, a z kolei tzw. deregulacja
zawodu doprowadzila do tego, Ze wystarczajace dla kandydata na rzeczoznawce
majatkowego jest wyksztalcenie wyzsze licencjackie, bez wskazania specjalizaciji.

Wsréd rzeczoznawcow dominuje wyksztalcenie techniczne (46%) i ekonomiczne
(35%) (Matkowska i Uhruska, 2018a), przy czym nalezy przypuszczad, ze bedzie si¢ to
zmieniaé, z uwagl na zmiane przepisow, zwlaszcza majac na uwadze, ze w miare uplywu lat
bedzie ubywac z rynku rzeczoznawcow majatkowych, ktérzy uzyskali uprawnienia w latach
1992-1997 (na 5 lutego 2021 r. 3 181 0s6b), w okresie kiedy obowiazywalo wyksztalcenie
kierunkowe.

Zawod rzeczoznawcy majatkowego cieszy si¢ duza popularnoscia wérdéd studentéw
kierunkéw zwiazanych z gospodarka nieruchomosciami. Z badan przeprowadzonych w 2010
na grupie 103 studentéw specjalnosci ,,Gospodarowanie Nieruchomosciami” na
Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie wynika, Ze trescia programowa, ktorej zdaniem
studentéw powinno by¢ najwigcej jest wycena nieruchomosci (17%) — studenci mieli
mozliwo$¢ wyboru z 10 podstawowych blokéw. Z badan wynika ponadto, ze az 65%
studentéw jest zainteresowanych zdobyciem uprawnien zawodowych rzeczoznawcy
majatkowego, zdecydowanie mniej zainteresowanych jest zdobyciem pozostatych licencii,
posrednika 1 zarzadcy, obowiazujacych jeszcze w chwili przeprowadzania badania (Marona i
Gluszak, 2011). Rowniez z badan przeprowadzonych na Wydziale Nauk Ekonomicznych i
Zarzadzania Uniwersytetu Szczecinskiego na studiach stacjonarnych I-go stopnia kierunku
Llnformatyka 1 Ekonometria”, specjalno$¢ ,Wycena, Zarzadzanie 1 Obrét
Nieruchomos$ciami”, przeprowadzonego pod koniec I-go semestru w latach akademickich
2009/2010, 2010/2011, 2011/2012 wynika, ze najwickszym powodzeniem wsréd studentéw
cieszy si¢ zawdd rzeczoznawcy majatkowego, w latach akademickich 2009/201012010/2011
zainteresowanych tym zawodem bylo ponad 60% studentéw, a w roku 2011/2012 ponad
50% (Kokot, 2013). Zblizone wyniki wykazaly badania studentéw kierunkow zwiazanych z
gospodarka nieruchomosciami. Zainteresowanie wycena nieruchomosci potwierdzaja takze
badania przeprowadzone wérdd 367 studentéw szesciu polskich uniwersytetéw na przetomie
lat 2011/2012. Najwigcej ankietowanych réwniez wybrato jako najbardziej preferowany blok
programowy zwigzany z wyceng nieruchomosci (16,7%), sposrod 10 opcji wyboru. W dalszej
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kolejnosci przeklada si¢ to na zainteresowanie zdobyciem uprawnien zawodowych, ktore
planuje az 57,6% studentéw, wiecej niz w przypadku pozostatych licencji (Marona i Gluszak,
2014).

Pierwszym elementem przygotowania do zawodu sa studia podyplomowe z wyceny
nieruchomos$ci (nie obowiazuja absolwentéw studidéw wyzszych objetych minimum
programowym studiéw podyplomowych). W latach 2010-2014 zakres studiéw réznil sig
nieco od aktualnego, ale réznice nie byly znaczne.

7 badan przeprowadzonych wsréd kandydatéw na rzeczoznawcoéw majatkowych z
calej Polski w 2014 r. wynika, ze kandydaci r6znie oceniajg jako$¢ ksztalcenia, ktore przebyli
w drodze do zdobycia uprawnien zawodowych, jednakze wszystkie szczeble edukacji w
oczach ich absolwentéw uzyskaly finalnie oceng w granicach sredniej ,,3” w skali od 1 do 5.
W odniesieniu do zdobywanej wiedzy ekonomicznej kandydatow zapytano czy w procesie
ksztalcenia przekazano im wiedze w zakresie wyceny nieruchomosci jako sktadnika portfela
inwestycyjnego oraz poréwnywania lokaty kapitalu na rynku nieruchomosci z innymi
lokatami na rynku kapitalowym. Na pierwsze pytanie 58%, a na drugie 73% ankietowanych
odpowiedzialo raczej lub zdecydowanie nie. Majac na uwadze, ze zgodnie z UGN,
rzeczoznawca poza wycenami nieruchomosci moze sporzadzaé opracowania i1 ekspertyzy,
niestanowigce operatu szacunkowego, zbadano czy podczas praktyki zawodowej kandydaci
uczestniczyli w sporzadzaniu opracowan i ekspertyz niebedacych operatami szacunkowymi.

Odpowiedzi przedstawia ponizsza tabela (Nawrocka, 2014).

Tab. 7. Zestawienie odpowiedzi kandydatéw na rzeczoznawcoé6w majatkowych na zadane pytanie

dotyczgce rodzaju czynnosci wykonywanych podczas praktyki zawodowej

Rodzaj czynnosci, w ktérych uczestniczy?t
Tak Nie
kandydat na RzM podczas praktyki zawodowe;j:

Analiza rynku nieruchomosci oraz doradztwo w
14% 86%
zakresie tego rynku

Analiza efektywnosci inwestowania w

3% 97%
nieruchomosci i ich rozwoju
Analiza skutkéw finansowych uchwalania lub
9% 91%
zmiany planéw miejscowych
Oznaczenie przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali 37% 63%

Okreslanie bankowo-hipotecznej wartosci
' . 26% 74%
nieruchomosci
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Rodzaj czynnosci, w ktorych uczestniczyt
Tak Nie
kandydat na RzM podczas praktyki zawodowe;j:

Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby
_ _ ‘ 23% 77%
indywidualnego inwestora

Wycena nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w
14% 86%

rozumieniu przepiséw o rachunkowosci

Wycena nieruchomosci jako §rodkéow trwalych
) o ) 6% 94%
jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci

Zr6dto: Nawrocka, 2014.

Powyzsze wyniki jednoznacznie wskazuja, ze kandydaci na rzeczoznawcéw majatkowych sq
stabo przygotowani do wykonywania innych czynnosci niz wycena nieruchomosci. Ponadto
wedlug 51% respondentéw zmiany wprowadzone przepisami deregulacyjnymi a wigc
ulatwiajacymi dostep do zawodu, sa niestuszne, 30% kandydatéw zmiany uwaza za sluszne,
a 19% nie ma zdania na ten temat. Respondenci w wigkszosci (78%) uwazaja ponadto, ze
wprowadzone zmiany spowoduja, ze jako$¢ przygotowania kandydatéw do wykonywania
zawodu bedzie nizsza. Kandydaci uwazaja, ze zakres wiedzy, jakq powinni opanowac¢ w
swietle nowych przepisow prawa, jest wezszy (89% respondentow) (Nawrocka, 2014).

Z badania przeprowadzonego w lutym 2016 r. na rzeczoznawcach z wojewodztwa
pomorskiego, ktérzy zdobyli uprawnienia w latach 2010-2014 wynika, ze nowi rzeczoznawcy
majatkowi dobrze zdajq sobie sprawe, Ze ich umieje¢tnosci nie sa jeszcze doskonate. Wsrod
ankietowanych rzeczoznawcoéw majatkowych panuje poglad, ze kazdy nowy rzeczoznawca
majatkowy potrzebuje doswiadczonego mentora, ktéry wprowadzi go w $wiat wycen (73%).
Autorka stawia otwarte pytanie czy podmioty stanowiace konkurencije sa takq wspolpraca
zainteresowane. Zwlaszcza, ze z badan wynika, ze tylko 12% nowych rzeczoznawcow
pracuje u innego rzeczoznawcy, wigkszo§¢ wybrata do realizacji zawodu jednoosobowa
dzialalno$¢ gospodarcza (Nawrocka, 2016).

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze respondenci wszystkich przytoczonych powyzej
badan to w zdecydowanej wigkszosci osoby, ktére zdobywaly kwalifikacje przed deregulacija
zawodu, a wigc obowiazywalo ich posiadanie wyzszego wyksztalcenie magisterskiego
(obecnie licencjackie) oraz odbycie 12-miesigcznych praktyk, w trakcie ktorych sporzadzali
15 operatéow szacunkowych (obecnie 6-miesigczne, w trakcie ktérych sporzadzane jest szesé

operatow). Elementem egzaminu pisemnego bylo 6wczesnie, poza pytaniami testowymi,
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takze zadanie do rozwigzania. Zaréwno kandydaci, jak i mlodzi rzeczoznawcy zdobywajacy
wiedze w é6wcezesnych warunkach wskazuja na niedostatki w swojej wiedzy 1 kompetencjach.

Roéwniez z badan przeprowadzonych poézniej, wsérdd 130 rzeczoznawcow
majatkowych zrzeszonych w lokalnych organizacjach zawodowych, wsrdd ktorych jednak
dominowaly osoby z ponad 10-letnim stazem w zawodzie, ktorych wyniki opublikowano w
2017 1., wynika, ze system ksztalcenia rzeczoznawcow nie jest satysfakcjonujacy. Na pytanie
czy wiedza zdobyta podczas ksztalcenia w celu zdobycia uprawnien zawodowych jest
wystarczajaca do wykonywania zawodu, az 78% ankietowanych odpowiedziato ,,nie”. Taka
ocena nie zalezala od podstawowego wyksztalcenia respondentéw, chociaz na najwigksze
braki w wiedzy wskazali prawnicy, a takze od dtugos$ci wykonywania zawodu. Z badan wynika
ponadto, ze wigkszo$¢ rzeczoznawcow uznaje pewne przedmioty objete minimum
programowym studiéw podyplomowych jako zbedne, najwickszy odsetek odpowiedzi
dotyczyl zagadnien prawnych, cho¢ ankietowani byli w tej kwestii mocno podzieleni.
Zdecydowanie wigksza zgodnos¢ wérdd ankietowanych byla w zakresie oceny brakujacych
w programie zagadnien. Respondenci wskazywali na brak zaje¢ praktycznych, brak
rzeczywistych przykladéw wycen nieruchomosci, brak szczegétowych analiz rynku i zasad
wyceny wedlug prawa cywilnego (KC, KPC, orzecznictwo). W odpowiedzi na pytanie o
zagadnienia realizowane w zbyt waskim wymiarze czasowym wskazano na zajecia o
charakterze praktycznym, technike sporzadzania operatu szacunkowego, ekonomiczne
aspekty wyceny, statystyke, ekonometri¢ 1 matematyke finansowa, a takze oceng stanu
technicznego budynkéw i budowli. Analiza odpowiedzi w zakresie praktyk zawodowych
wskazuje, ze 60% ankietowanych odbylo praktyki w formie indywidualnej. Respondenci
docenili poziom merytoryczny prowadzacych praktyke 1 bezposrednich opiekunéw,
narzekali jednak na zbyt malo czasu jaki im pos$wigcono, jak 1 na brak checi dzielenia si¢
wiedzg (Kucharska-Stasiak i Zt6bek, 2017).

Wszystkie powyzsze zrédia wskazuja, ze derugulacja zawodu nie znajduje poparcia
wéréd rzeczoznawcodw majatkowych, a takze, co interesujace, wsrdd kandydatow na
rzeczoznawcow, dla ktorych oznacza ona latwiejsza $ciezke do zdobycia uprawnien. Wiedza
1 umiejetnosci zdobywane na 12-miesiecznych praktykach byta oceniana przez kandydatéw
jako niewystarczajaca, co pozwala przypuszczal, ze obecnie sytuacja w tym zakresie kiedy
praktyki zostaly ograniczone do sporzadzenia szesciu operatéw szacunkowych w ciggu
minimum 6-miesi¢cy, jest dla mtodych adeptéw zawodu jeszcze trudniejsza, zwlaszcza ze w
ostatnich latach rosnie znaczenie praktyk w formie grupowych warsztatow zawodowych, na

co ma wplyw miedzy innymi prawnie uregulowane wynagrodzenie za prowadzenie praktyk,
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w wysokodci istotnie nizszej od rynkowego, pobieranego przez indywidualnych
rzeczoznawcow przed wprowadzeniem norm ustawowych, nawet przy uwzglednieniu
zmniejszenia liczby koniecznych do przygotowania przez kandydatéw projektow operatow.

Wydaje sig, ze konieczne sa zmiany w systemie edukacji, w szczegélnosci wickszy
nacisk na ekonomiczna wiedz¢ kandydatow. Zasady ekonomiczne musza by¢ uwzglednione
w programach nauczania. Nacisk nalezy polozy¢ w szczegdlnosci na blizszy zwiazek miedzy
teotia ckonomii a codzienna praktyka rzeczoznawcéw majatkowych (Zrébek iin., 2016). Dla
odbiorcéw wycen niewatpliwie najwazniejszym elementem calego procesu wyceny jest
otrzymana w jego wyniku warto$¢. Brak zrozumienia ekonomicznego pojecia wartosci przez
rzeczoznawcoOw bedzie prowadzil do dewaluacji zawodu.

Rzeczoznawcy majatkowi zdecydowanie wskazali, ze na Sciezce edukacji brak jest
wystarczajacej liczby zajec praktycznych. Jest to element, ktéry powinien by¢ realizowany
przede wszystkim w trakcie praktyk zawodowych. Praktyki w obecnym ksztalcie skupiaja si¢
przede wszystkim na sporzadzeniu wymaganych przepisami prawa operatow, ktore maja
postuzy¢ do zdania egzaminu. Nie obejmuja one bardzo wielu aspektéw praktycznej
dzialalno$ci rzeczoznawcy majatkowego. Nie jest mozliwe prawidlowe przygotowanie
kandydata do wykonywania zawodu poprzez odbycie praktyki w formie grupowych
warsztatow, zwlaszcza majac na uwadze, jak szeroki zakres kompetencji przewiduje
ustawodawca dla rzeczoznawcy majatkowego. Wydaje sie, ze przy zachowaniu tak szerokiego
zakresu kompetenciji jakie daja uprawnienia, zasadne bytoby dopuszczanie praktyk wylacznie
w formie indywidualnej, na co wskazuja mlodzi rzeczoznawcy majatkowi. Czas szkolenia
powinien by¢ zdecydowani dtuzszy niz przewiduje obecnie ustawa. W mojej ocenie praktyka
powinna mie¢ forme aplikacji, zblizonej do funkcjonujacej w zawodach prawniczych, co z
kolei powinno zacheci¢ do§wiadczonych rzeczoznawcdw majatkowych do takiej wspotpracy.

Innym rozwigzaniem moglaby by¢ specjalizacja rzeczoznawcow majatkowych
obowigzujaca w niektérych krajach, polegajaca na zdobywaniu osobnych uprawnien do
wyceny réznego rodzaju nieruchomosci lub praw do nieruchomosci. Jednakze, jak wynika z
badaf przeprowadzonych na prébie 150 polskich rzeczoznawcéw na przelomie lat
2016/2017, 70% ankietowanych na pytanie czy jedne uprawnienia powinny obejmowacé
mozliwos¢ wyceny wszystkich rodzajow nieruchomosci, odpowiedzialo twierdzaco
(Adamuscin 1 in., 2017).

Bardzo istotnym elementem, zwlaszcza biorac pod uwage niedoskonatosci systemu
ksztalcenia kandydatow do zawodu, jest doskonalenie zawodowe rzeczoznawcow

majatkowych. W 2018 r., po kilku latach przerwy, przywrécono koniecznosé
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dokumentowania  doskonalenia  kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych w formie punktowej. Co wigcej ustawodawca wskazal, ze polowa punktéw
musi dotyczy¢ warsztatbw organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych. Kierunek ten jest na pewno stuszny, gdyz motywuje rzeczoznawcodw
majatkowych do tego aby poszerza¢ wiedze i kompetencje. Bardzo stuszne jest rowniez
zalozenie aby szkolenia odbywaly si¢ w formie zaje¢ praktycznych. Na rynku dostepne sg
szkolenia organizowane przez rézne podmioty, m. in. przez:

e PFSRM,

lokalne stowarzyszenia zrzeszone w PESRM,

lokalne stowarzyszenia niezrzeszone w PFSRM,
e prywatne firmy szkoleniowe,

e pojedynczych rzeczoznawcow majatkowych.
W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane szkolenia oferowane na rynku rzeczoznawcom
majatkowym, ktorych organizacja planowana jest w miesiacach kwiecien-czerwiec 2022 r.
wraz z cenami dla rzeczoznawcy majatkowego (pomini¢to ceny dla czlonkéw danego
stowarzyszenia — w przypadku gdy organizatorem szkolenia jest stowarzyszenie — ktore

zazwyczaj sa nizsze)™.

Tab. 8. Zestawienie wybranych szkolen oferowanych na rynku rzeczoznawcom majatkowym w

okresie od kwietnia do czerwca 2022 r.

Liczba Koszt
Forma
Tematyka szkolenia Organizator godzin | szkolenia
szkolenia
[h] [zt/h]*
Polska Federacja
Stowarzyszen
Wycena przedsigbiorstwa 16 75/94 on-line
Rzeczoznawcow
Majatkowych
Wybrane praktyczne
’ prarty Polska Federacja
problemy zwiazane z praca
Stowarzyszen
rzeczoznawcy majatkowego 4 87,5/125 on-line
Rzeczoznawcow
ze szczegblnym
Majatkowych
uwzglednieniem

36 Data pozyskiwania informacji: 20.04.2022 r.
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Liczba Koszt
Forma
Tematyka szkolenia Organizator godzin | szkolenia
szkolenia
[h] | [zt/h]*
orzecznictwa sadoéw
powszechnych
Slaskie
Stowarzyszenie
Wycena naktadéw 4 37,5 on-line
Rzeczoznawcow
Majatkowych
Korzystanie z katalogdw. Slaskie
Cwiczenia praktyczne - Stowarzyszenie
pravly Y 4 37,5 on-line
przedmiarowanie i Rzeczoznawcow
obmiarowanie Majatkowych
Malopolskie
Efekty sasiedztwa, a ceny Stowarzyszenie
3 50/83 on-line
nieruchomosci Rzeczoznawcow
Majatkowych
Oplata planistyczna w
prognozie finansowej oraz Malopolskie
studium przypadkow Stowarzyszenie
prayp Y 8 25/31 on-line
wyceny dla okreslenia oplaty Rzeczoznawcow
planistycznej po uchwaleniu Majatkowych
planu
Geoportal i inne portale Pomorskie
przestrzenne wspomagajace Stowarzyszenie
8 25 on-line
prace rzeczoznawcy Rzeczoznawcow
majatkowego Majatkowych
Analiza procedury wyceny Pomorskie
oraz wycena dla réznych Stowarzyszenie
8 25 on-line
oplat dotyczacych Rzeczoznawcow
nieruchomosci Majatkowych
1) Analiza rynku na potrzeby | Srodkowopomorskie
24 46 stacjonarne
wyceny nieruchomosci Stowarzyszenie
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Liczba Koszt
Forma
Tematyka szkolenia Organizator godzin | szkolenia
szkolenia
[h] | [zt/h]*
2) Rzeczoznawca majatkowy Rzeczoznawcow
jako biegly w Majatkowych
postepowaniach cywilnych o
zachowek oraz tzw.
sprawach dzialowych
3) Wycena ograniczonych
praw rzeczowych i wplyw na
oszacowanie nieruchomosci
praw zobowigzaniowych na
gruncie egzekucji sadowe;j z
nieruchomosci”
Stowarzyszenie
Odszkodowania, Rzeczoznawcdw
przeznaczenie i szkoda w Majatkowych
8 24 on-line
przepisach i orzecznictwie Wielkopolski
sadow administracyjnych Potudniowej w
Kaliszu
1) Geoportal i inne portale
przestrzenne wspomagajace
pracg rzeczoznawcy
majatkowego, nowe przepisy _
_ Stowarzyszenie
w prawie geodezyjnym i
Rzeczoznawcow
kartograficznym oraz prawie
Majatkowych
budowlanym wazne dla 20 70%* stacjonarne
Wojewddztwa
rzeczoznawcy majatkowego . .
) - Wielkopolskiego
2) Wycena nieruchomosci 1
upraw rolnych
3) Operat szacunkowy jako
podstawa ustalenia oplaty
planistycznej
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Liczba Koszt
Forma
Tematyka szkolenia Organizator godzin | szkolenia
szkolenia
[h] | [zt/h]*
1) Okreslanie wartosci
rynkowej gruntu metoda , _
& Swigtokrzyskie
pozostatosciowa w sektorze .
Stowarzyszenie
deweloperskim
Rzeczoznawcow 12 T1HE stacjonarne
2) Praktyczne wskazowki
) ) Majatkowych
wyceny roslin ozdobnych 1
wieloletnich upraw
sadowniczych
Polskie
Problemy zwigzane z
Stowarzyszenie
wykonywaniem operatow
Rzeczoznawcow
szacunkowych w kontekscie 4 225 on-line
Wyceny
postepowan prowadzonych
Nieruchomosci
przed KOZ
Oddzial Warszawski
Ksiega wieczysta jako zroédio
informaciji o stanie prawnym
Vestri 6 20 e-learnig
nieruchomosci w praktyce
rzeczoznawcy majatkowego
Zasady zawierania uméw
1 przyjmowania zlecen przez
r2€cz0zZNawcow
majatkowych w stanie Vestri 6 20 e-learnig
prawnym od 1 stycznia 2021
roku. Edycja z kompletem
dokumentacji prawne;
Wdrozenie Ogolnego
Rozporzadzenia o Ochronie
Danych (RODO)
Vestri 6 20 e-learning

w praktyce rzeczoznawcy
majatkowego. Edycja

z kompletem dokumentaciji
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Liczba Koszt
Forma
Tematyka szkolenia Organizator godzin | szkolenia
szkolenia
[h] | [z/h]*
prawnej. Stan prawny
obowigzujacy od 4 maja
2019 roku
Wycena nieruchomosci
w podejsciu dochodowym
pocd Y Vestri 6 20 e-learnig
- zagadnienia praktyczne
1 prawne

* plerwsza z kwot dotyczy rzeczoznawcow majatkowych sfederowanych w PFSRM, druga
pozostatych

** koszt z noclegiem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
(PFSRM). Szkolenia. Pobrane z: https://pfstm.pl/edukacja (dostep: 06.04.2022); Slaskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych (SSRM). Szkoknia. Pobrane z: http:/ /www.srm.com.pl/szkolenia,m,mg,20
(dostep: 06.04.2022); Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych (MSRM). Szkolenia. Pobrane
z:  https://mstm.otg.pl/szkolenia  (dostgp:  06.04.2022); Pomorskie Towatrzystwo Rzeczoznawcow
Majatkowych (PTRM). Szkolenia. Pobrane z: http:/ /www.ptrm.com.pl/index.php/kategoria,Szkolenia,25.html
(dostep: 06.04.2022); Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawceéw Majatkowych (SSRM). Szkolenia.
Pobrane z: https://sstm.biz.pl/szkolenia-aktualne/ (dostep: 06.04.2022); Stowatzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu (SRMWP). Warsgtaty i szkolenia.  Pobrane  z:
https:/ /rzeczoznawcy-kalisz.pl/watsztaty-i-szkolenia/ (dostep: 06.04.2022); Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw
Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego. Szkolenia. Pobrane z: https://www.stmww.pl/ (dostep:
06.04.2022); Swictokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych (SSRM). Szkolenia. Pobrane z:
https://sstm.kielce.pl/ category/szkolenia-sstm/ (dostep: 006.04.2022);  Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci (PSRWN) Oddzial Warszawski. Szkolenia i warsztaty. Pobrane z:
https:/ /wycena-nieruchomosci.com.pl/szkolenia-i-watsztaty-dla-rzeczoznawcow-majatkowych/ (dostep:
06.04.2022);  Strona  internetowa  Vestripl.  Dostgpne  szkolenia i warsgtaty.  Pobrane  z
https:/ /www.vestri.pl/index.php?i=53 (dostep: 06.04.2022).

W ostatnim czasie dostepnos¢ szkolen wzrosta, z uwagi na to, ze w zwiazku z
pandemia COVID-19, pojawila si¢ znacznie szersza oferta doskonalenia zawodowego w
formie on-line, zwlaszcza ze strony lokalnych stowarzyszen, ktére wezesniej zdecydowanie

preferowaly organizacj¢ szkolenn w formie stacjonarnej. Forma zdalna umozliwia udzial w
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szkoleniach organizowanych przez lokalne stowarzyszenia rzeczoznawcom z calej Polski.
Taki sposob realizacji przeklada si¢ tez na nizszy koszt udziatu w szkoleniu.

7. badan przeprowadzonych na poczatku 2021 r. przez PFSRM na grupie 840
rzeczoznawcow, bedacych jej cztonkami, wynika, Ze sa oni zainteresowani przede wszystkim

szkoleniami w zakresie:

Rys. 12. Rodzaj szkolen, jakimi s3 zainteresowani rzeczoznawcy
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Zrédlo: Zespot redakeyjny kwartalnika ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, 2021.

Na trzech pierwszych miejscach znalazly si¢ metody statystyczne w wycenie 1 w analizach
rynku, aspekty (zawilosci) prawne oraz problematyka sporzadzania operatow dotyczacych
stuzebnosci, w tym stuzebnosci przesylu. Warte podkreslenia jest, ze wielu ankietowanych
skorzystalo 2z mozliwosci wskazania interesujacych ich  tematyki szkolen. Z
przeprowadzonych badan wynika takze, ze rzeczoznawcy majatkowi poszukuja opracowan
teoretycznych i konkretnych wskazéwek praktycznych w opracowaniach ksiazkowych. Tylko
nieliczna grupa respondentéw nie korzysta w swojej pracy z opracowan metodycznych i
literatury (Zespdl redakcyjny kwartalnika ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, 2021). Powyzsze
wyniki wskazuja, ze rzeczoznawcy sa zainteresowani doskonaleniem zawodowym, w

konkretnym zakresie i praktycznym wymiarze, co sSrodowisko powinno im umozliwic.
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3.1.4. System oceny pracy rzeczoznawcy majatkowego

Rzeczoznawca majatkowy z tytulu swojej dzialalnosci ponosi odpowiedzialnosc
zawodowsg, cywilna 1 karna. Ponadto ocenie przez tzw. komisje arbitrazowa moze podlegac
konkretny operat szacunkowy. Sklania to do wniosku, Ze rzeczoznawcy ponosza istotng
odpowiedzialno§¢ za wykonywana prace, co powinno przeklada¢ si¢ na jako$¢, rzetelnos¢ i
bezstronnos¢ wykonywanych przez nich operatow. Zwlaszcza, ze postepowanie z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoéw znaczaco rozni si¢ od postgpowan
dyscyplinarnych prowadzonych wéréd innych grup zawodowych, jak np. adwokatéw, radcow
prawnych, notariuszy czy lekarzy. Nie ma w nim bowiem etapu wstgpnego, w ktérym
rzecznik dyscyplinarny danego zawodu samodzielnie bada, czy wszczaé postgpowanie
dyscyplinarne. Wobec rzeczoznawcy od razu wszczyna si¢ postgpowanie — jest on «
priori osoba obwiniona. Dopiero potem umozliwia si¢ mu zlozenie wyjasnien. Minister
zawiadamia rzeczoznawce O wszczgciu postgpowania 1 przekazaniu sprawy do Komisji
Odpowiedzialnosci  Zawodowej. A podstawa do wszczecia postgpowania, jak
i1 odmowy, jest jedynie skarga (Starzewski, 2019). Po zakonczeniu postgpowania
dyscyplinarnego — tj. utrzymaniu badz zmiany decyzji — rzeczoznawcy przystuguje prawo do
zlozenia skargi na takie rozstrzygniecie do sadu administracyjnego, w ktérym skarzacy jest
praktycznie pozbawiony mozliwosci powolywania dowodoéw. Zdecydowanej wigkszosci
innych grup zawodowych ustawodawca zagwarantowal prawo do rozpoznania odwolania
przez sad powszechny (Pietkiewicz, 2016).

Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowiazkéw w zakresie wykonywania
swoich czynnosci zgodnie z przepisami, ze szczegdlng starannoscia, przy zachowaniu zasad
etyki zawodowej oraz bezstronnosci lub w zakresie doskonalenia kwalifikacji zawodowych
czy zachowania tajemnicy zawodowej, podlega odpowiedzialnosci zawodowej. Moga by¢
wobec niego orzeczone nast¢pujace kary dyscyplinarne (art. 178.2 UGN):

® upomnienie,

® nagana,

e zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesiecy do 1 roku,

e zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego zlozenia egzaminu z
wynikiem pozytywnym,

® pozbawienie uprawnient zawodowych z mozliwoscia ponownego ubiegania si¢ o ich
nadanie,

e pozbawienie uprawniet zawodowych z mozliwoscia ubiegania si¢ o ponowne ich

nadanie po uplywie 3 lat od dnia ich pozbawienia.
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Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, jako organ sprawujacy nadzor nad dzialalnoscia zawodowq
rzeczoznawcow, przekazuje postepowanie do rozpoznania KOZ (Dydenko, 2006). Komisja
ustala, czy dzialania zawodowe rzeczoznawcy majatkowego byly wykonywane z nalezyta
starannodciq 1 zgodnie z przepisami prawa oraz standardami. Aby doszlo do takiego
postegpowania nie moze od dnia otrzymania przez organ informacji o zaistnieniu okolicznosci
mogacych stanowi¢ podstawe do pociagniecia do odpowiedzialnosci zawodowej uplynaé trzy
lata, liczac od dnia zaistnienia tych okolicznosci. Przy czym za okolicznosci okresla si¢
sporzadzenie przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego. W stosunku do
rzeczoznawcow powolanych, wyznaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora lub
komornika, postepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna si¢ wylacznie na
skutek skargi zlozonej przez sad lub prokuratora. Na podstawie wynikéw postepowania
wyjasniajacego minister wlasciwy orzeka w drodze decyzji o zastosowaniu jednej z kar
dyscyplinarnych lub o umorzeniu postgpowania. Postgpowania toczace si¢ przed KOZ
prowadzone sa w przypadku pojawienia si¢ skargi na dzialalnos¢ rzeczoznawcy.

Jak wynika z informacji umieszczonych w zestawieniu wszczetych i1 zakofczonych
spraw z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, od
1999 r. do 2016 r. wszczeto 1177 postgpowan z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych, z czego ukarano 894 rzeczoznawcéw (Jedrak, 2019). Z 894
rzeczoznawcow, 266 otrzymalo upomnienie, 360 nagang. W pozostatych przypadkach karg
bylo odebranie uprawnien, w polowie przypadkéw na okres 3-miesiecy, w pozostalych
przypadkach byly to kary wyzsze. Z danych nie wynika ilu rzeczoznawcéw zostalto
poddanych karze, z pewnoscia byly przypadki, ze jeden rzeczoznawca zostal ukarany wigcej
niz raz. Widoczna jest rosnaca tendencja w odniesieniu do liczby sktadanych skarg, ktora do
roku 2009 zwykle nie przekraczala 60 rocznie, podczas gdy w latach pdzniejszych
ksztaltowala si¢ w zakresie od 71 do 110 rocznie. Z kolei w konficowym okresie objetym
statystykami wyraznie widoczna jest tendencja do zaostrzenia kar, poczawszy od 2012 roku
zdecydowanie wzrosla liczba zawieszen uprawnien zawodowych. W latach 2014-2016
pojawily sie tez pierwsze kary pozbawienia uprawnien”’.

Inng formg kontroli pracy rzeczoznawcdéw majatkowych jest ocena prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego, sprawami z tego zakresu zajmuja si¢ tzw. komisje

arbitrazowe. Na podstawie art. 157 UGN, oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu

37 Opracowano na podstawie: Departament Gospodarki Nieruchomosciami Ministerstwa Infrastruktury i

Budownictwa, 2016.
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szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie
nie dluzszym niz 2 miesiace od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, majac na
wzgledzie nastepujace zasady:

e organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych wyznacza zespot oceniajacy w
sktadzie co najmniej 2 rzeczoznawcow majatkowych,

e w ocenie nie mogg bra¢ udzialu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodza
przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne
przestanki, ktére moga budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci,

e w przypadku gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powotane lub
ustanowione przez sad, o oceng operatu moze wnioskowac tylko sad,

e sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

Komisje tego rodzaju moga by¢ powolywane przez stowarzyszenia lub zwiazki
stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych. Przykladem komisji powolanej przez zwiazek
stowarzyszen jest Komisja Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych (Jedrak, 2019). Zgodnie z § 11 Regulaminu dziatania komisji
arbitrazowej PESRM, uchwalonym przez Rade Krajowa PFSRM w dniu 5 marca 2012 r.,
zmienionym Uchwala Nr 12/06/2018 z dnia 12 czerwca 2018 r. przez Rade Krajowa
PFSRM, ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego polega na bezstronnym
sprawdzeniu przez Zespot Oceniajacy, spelnienia przez rzeczoznawce majatkowego — autora
operatu szacunkowego, wymagan przepisow prawa i przywolanych w operacie standardéw
zawodowych, w szczegdlnosci w zakresie:

e kompletnosci i podstaw prawnych wyceny,

e odpowiedniosci i zasadnos$ci wykorzystanych danych oraz przyjetych zalozen,

e prawidlowosci przyjetych podejsé, metod 1 technik wyceny, a takze poprawnosci
obliczen,

e wladciwosci 1 zasadnosci analiz, opinii 1 wnioskow.

W przypadku negatywnej oceny spelnienia tych warunkéw, Zespdl Oceniajacy wskazuje,
jakie przepisy prawa i standardy nie zostaly dochowane i czy moze to mie¢ wplyw na wartosé
okreslona w ocenianym operacie. W ramach oceny nie dokonuje si¢ wyceny nieruchomosci.
Oznacza to, ze ocenie nie podlega warto§¢ nieruchomosci okreslona w operacie
szacunkowym, w szczegdlnosci doktadno$¢ otrzymanego wyniku. Ponadto, pomimo iz

komisja zawiera w opinii wytyczne w zakresie prawidlowej metodyki wyceny, a takze analizy
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rynku, z racji tego, ze w ramach oceny nie dokonuje si¢ ponownej wyceny nieruchomosci,
nie bada czy wskazane rozwiazania teoretyczne sg faktycznie mozliwe do zastosowania w
praktyce, majac na uwadze charakter rynku nieruchomosci i specyfike wycenianej
nieruchomosci.

Wazng zmiana w zakresie oceny prawidlowosci operatu szacunkowego jaka miala
miejsce w ostatnich latach bylo uchylenie pkt 1a art. 157 UGN. Zgodnie z tym przepisem,
operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostala wydana ocena negatywna, od dnia
wydania tej oceny tracil charakter opinii o warto$ci nieruchomosci. Z dniem wydania oceny
negatywnej organizacja zawodowa miata obowigzek publikacji przez okres 12 miesi¢cy na
swojej stronie internetowej informacji o tej ocenie. Obecnie negatywna ocena operatu
szacunkowego nie wycofuje go z obrotu prawnego. Zmiana przepiséw ograniczyla sankcje
cywilne grozace rzeczoznawcy majatkowemu z tytutu negatywnie zweryfikowanego operatu.
Owczesnie negatywna opinia komisji arbitrazowej skutkowata nienalezytym wykonaniem
przez rzeczoznawce majatkowego zobowigzania w rozumieniu art. 471 KC. Rzeczoznawca
byl wigc zobowigzany do naprawienia klientowi szkody, najczgsciej poprze zaplate
odszkodowania (Jedruszuk, 2011). Aktualnie negatywna ocena operatu szacunkowego ma
charakter niewiazacej opinii eksperckiej o charakterze opiniodawczym.

W uzasadnieniu do nowelizacji wskazano, ze przyczyna uchylenia przepisu jest
powszechna praktyka wielokrotnej oceny tego samego operatu szacunkowego przez rézne
organizacje zawodowe, celem znalezienia takiej, ktéra oceni operat negatywnie, zgodnie z
intencja zamawiajacego. Taka praktyka byla naganna etycznie, z przepisu majacego
wyegzekwowad najwyzsza jako$¢ wycen uczyniono skuteczne narzedzie do eliminacii
»niechcianych” operatéw szacunkowych, zwlaszcza majac na uwadze, ze wycofanie operatu
z obrotu prawnego bylo pozbawione instancji odwotlawczej (Drobyszewska, 2018). Z badan
przeprowadzonych w odniesieniu do opinii wydanych w latach 2013-2015 przez rézne
komisje oceniajace wynika, ze okolo 85% postepowan zakonczylo si¢ negatywnymi ocenami.
Jako najczesciej popelniane przez rzeczoznawcoéw majatkowych bledy cztonkowie komisji
wskazywali w pierwszej kolejnosci bledy w analizie i charakterystyce rynku nieruchomosci w
zakresie dotyczacym celu 1 sposobu wyceny, a takze bledy w przedstawianiu obliczen
warto$ci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem (Betke 1 Zyga, 2017).

Za najwigksze obszary problemowe w obszarze oceny operatow szacunkowych przez
organizacje zawodowe nalezy uzna¢ (Departament Gospodarki Nieruchomosciami

Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju, 2015):

e brak mozliwosci oceny poprawnosci okreslenia warto$ci nieruchomosci,
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e brak jednolitych zasad oceny prawidtowosci sporzadzania operatu szacunkowego,

e brak przepiséw dotyczacych wielokrotnego oceniania prawidlowosci sporzadzania
operatu szacunkowego,

e brak mozliwosci odwolania si¢ od oceny operatu szacunkowego,

e oddzielenie odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego za czynnosci
przy sporzadzaniu operatu szacunkowego od oceny dokumentu,

e brak odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego w zwiazku z
wykonywaniem oceny operatow szacunkowych.

Kazdy rzeczoznawca majatkowy, niezaleznie od odpowiedzialnosci dyscyplinarne;
ponosi takze odpowiedzialno$¢ cywilng i karna. Odpowiedzialnosé cywilna ponoszona jest
na podstawie art. 415 KC — &t g winy swej wyrzadzil drugiemu s3kode, obowiqzany jest do jej
naprawienia. Odpowiedzialnos¢ karna wynika z kolei z art. 46 Ustawy z dnia 6 czerwca 1997
r. Kodeks karny. (Dz. U. 2022 poz. 1138). Poszkodowany na podstawie tego art. moze zadac
naprawienia wyrzadzonej przestepstwem szkody, a po uzyskaniu korzystnego dla siebie
wyniku wytacza¢ sprawy cywilne o odszkodowanie. Inicjowanie postgpowan karnych jest
szczegolnie atrakcyjne, gdyz proces karny, w przeciwienstwie do procesu cywilnego, nie
wymaga co do zasady uiszczania oplat. (Zbylut-Goérska i Gorski, 2020).

Wydaje sig, ze swiadomos¢ rzeczoznawcdw w tym zakresie jest niewystarczajaca.
Ponadto, istotnym mankamentem wszystkich form egzekwowania odpowiedzialnosci jest
fakt, Zze przyczyna wszczecia postepowania jest z reguly niezadowolenie odbiorcy wyceny,
ktory w tej lub innej formie skarzy si¢ na rzeczoznawce. Poniewaz odbiorce co do zasady
interesuje okreslona w operacie warto$¢, glowna przyczyna skladania skarg jest
niezadowolenie z otrzymanego wyniku, ktory stanowi podstawowe kryterium oceny pracy
rzeczoznawcy majatkowego przez rynek. Taki system powoduje, ze osoby, ktore wykonujq
operaty niezgodnie ze sztuka, ale zgodnie z oczekiwaniami klienta, w praktyce nie podlegaja

zadnej kontroli.

3.2. Czynniki wystepujace przy wycenach dla potrzeb postgpowan sadowych
3.2.1. Biegly sadowy w polskim systemie prawnym

Duza czg$¢ rzeczoznawcéw majatkowych pelni dodatkowo funkcje bieglego
sadowego. Bieglym ds. wyceny nieruchomosci w polskim systemie prawnym moze zostac
wylacznie osoba, ktora posiada uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego, a
ponadto (§ 12 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie

biegtych sadowych):
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e korzysta z pelni praw cywilnych 1 obywatelskich,

e ukonczyla 25 lat zycia,

e posiada teoretyczne i praktyczne wiadomosci specjalne w danej galezi nauki,
techniki, sztuki, rzemiosta, a takze innej umiejetnosci, dla ktoérej ma by¢
ustanowiona,

e daje rekojmie nalezytego wykonywania obowiazkéw bieglego,

e wyrazi zgodg¢ na ustanowienie jej biegtym.

Biegli ustanawiani sq przy sadach okregowych przez prezesow tychze sadéw, na okres 5 lat.
Obecnie w Polsce funkcjonuje 47 sadéw okregowych (www.dane.gov.pl). Biegly
ustanowiony przy jednym z sadow moze petnic¢ funkcje takze w sadach z innego okregu, przy
czym nie istnieje ogélnokrajowa lista bieglych. Z uslug bieglego sadowego, a doktadniej z
jego opinii, korzystaja gléwnie sady cywilne, ale takze sady karne, sady rodzinne, prokuratury,
komornicy, syndycy oraz policja. Kazdy biegly przed rozpoczeciem pelnienia funkcji sktada
przyrzeczenie w nastepujacym brzmieniu: ,,Swiadomy znaczenia mych stow i odpowiedzialnossi przed
prawem pryryekam urocgyscie, Ze powieryone mi obowiqki bieglego wykonam 3 calq sumiennosciq i
bezstronnosciq” (§ 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 24 stycznia 2005 r. w
sprawie bieglych sadowych z pézn. zm.). Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie okreslenia stawek wynagrodzenia
biegltych, taryf zryczaltowanych oraz sposobu dokumentowania wydatkéw niezbednych dla
wydania opinii w postgpowaniu cywilnym, w przypadku bieglych rzeczoznawcow
majatkowych:

e Stawka wynagrodzenia biegltych powotlanych przez sad za kazda rozpoczeta godzing
pracy, zwana dalej ,,stawka”, wynosi — w zaleznosci od stopnia ztozonosci problemu
bedacego przedmiotem opinii, nakladu pracy oraz warunkéw, w jakich opracowano
opini¢ — od 1,28% do 1,81% kwoty bazowej dla oséb zajmujacych kierownicze
stanowiska panstwowe, ktorej wysokos§¢ okredla ustawa budzetowa, zwanej dalej
,,kwota bazowa”.

e Stawki sa wyzsze dla oséb posiadajacych tytuly naukowe: doktora, doktora
habilitowanego 1 profesora, mieszcza si¢ w przedziale od 2,55% do 3,93%.

e W razie szczegdlnie ztozonego charakteru problemu bedacego przedmiotem opinii,
stawka moze by¢ podwyzszona do 50%.

e Wydatki poniesione przez bieglego, niezbedne dla wydania opinii, w tym
w szczegblnosdci wydatki materialowe, amortyzacje aparatury badawczej oraz koszty

dojazdu na miejsce wykonania czynnosci, biegly dokumentuje za pomoca faktur lub
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rachunkéw albo kopii tych dokumentéw, a w razie ich braku — za pomoca

o$wiadczenia.
Kwota bazowa wynosi obecnie 1789,42 zI (Ustawa budzetowa na rok 2023). Stawka
godzinowa bieglego waha si¢ wigc migedzy kwotg 22,90 z1 a 32,39 zt. Po podniesieniu o 50%,
w przypadku zlozonego charakteru problemu bedacego przedmiotem opinii, otrzymujemy
przedzial 34,35 zt — 48,59 zt. Nieco wyzej ksztaltuja si¢ stawki dla bieglych posiadajacych
tytuly naukowe, najwyzsza stawka godzinowa obowiazujaca dla bieglych z tytulem profesora
wynosi 70,32 zt, po podwyzszeniu 105,48 zt. Nalezy zaznaczy¢, ze na przestrzeni ostatnich
kilkunastu lat stawka wynagrodzenia bieglych nie zostala podwyzszona, a wrecz ulegla
niewielkiemu spadkowi. Kwota bazowa w 2009 r. wyniosta 1835,35 z1, byla wiec o 45,93 zt
wyzsza od obecnej. Z drugiej strony przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w
gospodarce narodowej w III kwartale 2009 r. wyniosto 3 114 zt brutto, podczas gdy w 111
kwartale 2022 r. 6 481 zl rocznie (www. wynagrodzenia.pl/gus). Na przestrzeni lat ma
miejsce istotny spadek realnego wynagrodzenia bieglych, z uwagi na dodatni wskaznik cen
towaréw 1 uslug konsumpceyjnych (za wyjatkiem lat 2015-2016), ktory w 2022 r. wynist
14,4%, liczac rok do roku. Co wigcej, obowigzujaca od 1 stycznia 2023 r. minimalna stawka
wynagrodzenia za godzing pracy wynosi 22,70 z1, a od 1 lipca 2023 r. bedzie wynosi¢ 23,50
zt (Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 13 wrzesnia 2022 r. w sprawie wysokosci
minimalnego wynagrodzenia za prace oraz wysokos$ci minimalnej stawki godzinowej w 2023
r.), co oznacza, ze minimalna stawka za godzing pracy bieglego, na poziomie 22,90 zt, bedzie
od niej nizsza.

W Polsce nie istnieje kompleksowa ustawa regulujaca dziatalnos§é bieglych sadowych,
mimo ze w 2014 r. projekt takiej ustawy zostal opracowany, a nast¢pnie objety kontrolg
Najwyzszej 1zby Kontroli. W okresie od dnia 8 wrzesnia 2014 r. do dnia 19 lutego 2015 r.
miata miejsce kontrola NIK, ktéra objeto okres od dnia 1 stycznia 2012 r. do dnia 16 stycznia
2015 r., z ktorej wynika, ze: zaproponowane w projekcie ustawy o bieglych sadowych zmiany
przepisow s niewystarczajace dla  zagwarantowania prawidlowego 1 efektywnego
funkcjonowania instytucji bieglych w wymiarze sprawiedliwosci. Wypracowany z udzialem
Ministra Sprawiedliwosci ksztalt projektu ustawy o bieglych sadowych moze w niewielkim
stopniu spetni¢ zalozony cel oraz niesie ryzyko koniecznosci szybkiej jego nowelizacii.
Ponadto nie odpowiada on na wyzwania, jakie pociaga za soba zmiana procedury karnej od
1 lipca 2015 r. (NIK, 2015). Projekt ostatecznie zostal odrzucony.

Co istotne, NIK skrytykowal takze aktualny model funkcjonowania bieglych,

wskazujac przede wszystkim na to, ze:
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e nie gwarantuje powolywania w postgpowaniach sadowych i przygotowawczych
os6b, ktore zapewniaja wydawanie prawidlowych merytorycznie, rzetelnych
1 terminowych opinii,

e nie zapewnia odpowiedniego procesu weryfikacji kompetencji kandydatéw
na bieglych sadowych, jak réowniez umozliwia powolywanie jako bieglych oséb
niedajacych rekojmi nalezytego wykonywania czynnosci bieglego, co ma negatywny
wplyw na sprawnos¢ prowadzonych postepowan sadowych.

Z badania ankietowego przeprowadzonego przez NIK w pazdzierniku 2014 r. wsréd

sedzidw, prokuratorow i ekspertow wynika, ze ustawa o bieglych jest wyczekiwana przez

wszystkie grupy respondentow, zwlaszcza przez sedziow.

Rys. 13. Czy nalezy uregulowa¢ funkcjonowanie bieglych w wymiarze sprawiedliwosci jednym,

cato$ciowym aktem prawnym rangi ustawowej?
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Zrédlo: NIK, 2015.

Kolejny projekt pod robocza nazwa ,,Ustawa o biegltych” powstal pod koniec 2018 r.
(www.bieglysadowy.info). Zasadnicza nowoscia, ktéra proponowano w projekcie byla
certyfikacja bieglych przez Instytut Ekspertyz Sadowych, ktéry miatby ponadto kompetencje
do zawieszania 1 pozbawiania bieglych pelnienia funkcji. Projekt zakladal powstanie
centralnej (krajowej) listy bieglych oraz instytucji certyfikowanych — w systemie
teleinformatycznym administrowanym i udostgpnianym przez ministra sprawiedliwosci.
Niestety projekt nie zakladal kompleksowej regulacji w zakresie kluczowej z perspektywy

bieglych, kwestii wynagrodzen za sporzadzanie opinii, zaktadajac Ze zostanie to okreslone w
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drodze rozporzadzenia. Projekt zakladal przyspieszenie wyplaty wynagrodzen, ale przy
jednoczesnym otwarciu sgdowi mozliwosci do odmowy jego przyznania, w przypadku gdy
opinia jest niepetna, nierzetelna lub zostala wydana ze znacznym nieusprawiedliwionym
opdznieniem.

Projekt ustawy zostal mocno skrytykowany przez $rodowisko bieglych sadowych,
gléwnie z uwagi na (Tomaszewski, 2019):

e Takt, ze ustawa nie usuwa gtéwnych problemoéw: niewystarczajacej liczby bieglych,
relatywnie niskiego poziomu opiniowania, stabego mechanizmu selekcji kandydatow
na bieglych i weryfikacji ich kompetenciji.

e Pozbawienie wladzy sadowniczej wplywu na dobodr bieglych oraz wybdr osoby
biegtego w konkretnej sprawie.

e Niebezpieczenstwo ograniczenia niezaleznosci i bezstronnodci biegtych.

e Niezgodnos¢ z przepisami procesowymi (KPK., KPC).

e Brak sprecyzowania statusu bieglego i ,,biegtego strony”.

e Brak zasad wynagradzania 1 waloryzacji wynagrodzen.

e Takt, ze o certyfikacji bieglych decyduje podmiot, ktéry sam opiniuje.

e Uzaleznienie wyplaty 1/2 wysokosci wynagrodzenia od tego, czy opinia bedzie
stanowila podstawe orzekania, a nie za wydana opinie.

Jeszcze w 2019 r. projekt zostal wycofany z dalszych prac legislacyjnych. Do chwili obecnej
nie ma nowego projektu kompleksowej ustawy regulujacej funkcjonowanie bieglych
sadowych. Prowadzone sa prace nad zamieszczeniem list bieglych sadowych ze wszystkich
sadow okregowych w jednym systemie teleinformatycznym w ramach projektu pn.
»Wymiana danych pomiedzy sadami powszechnymi a samorzadami zawodowymi”, tj. w
Rejestrze Osoéb  Bioracych Udzial w  Postgpowaniu  Sadowym (L, ROBUS”), (www.
bip.brpo.gov.pl).

Obecny system funkcjonowania instytucji bieglego sadowego w Polsce zdecydowanie

nie zachg¢ca do pelnienia tej funkcji przez najwyzszej klasy specjalistow w swoich
dziedzinach, miedzy innymi z uwagi na bardzo niskie stawki wynagrodzen, nieadekwatne do
stawek rynkowych. Réwniez na tle Europy, stawki wynagrodzen polskich bieglych ksztaltuja
si¢ zdecydowanie ponizej sredniej (Projekt ForensicWatch, 2016). Opinia bieglego stanowi
szczegolny rodzaj dowodu w postepowaniu sadowym, podlega ocenie zgodnie z art. 233
KPC na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriow, jednak z uwagi na specyficzny

charakter dowodu z opinii bieglego ocena ta jest o tyle ograniczona, ze nie moze wkraczac

w zakres wiedzy specjalnej (Dzierzanowska, Studzifska, 2015). Operat szacunkowy, w
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postaci ktérego, zgodnie 2z przepisami prawa, przedstawiana jest kazda wycena
nieruchomodci, jest z kolei specyficznym rodzajem opinii bieglego. Sytuacja bieglego ds.
wyceny nieruchomosci jest szczegdlna, gdyz po pierwsze napotyka on na réznego rodzaju
bariery i ryzyka zwiazane z pelnieniem funkcji, po drugie zas na problemy o merytorycznym
charakterze zwiazane ze specyfika dzialania rynku nieruchomosci oraz nieruchomosci jako
przedmiotu wyceny. Z drugiej strony, jak wynika z badan aktowych przeprowadzonych przez
Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci (Ostaszewski 1 in., 20106), najczesciej powolywanym przez
sad bieglym jest wlasnie specjalista z zakresu wyceny/szacowania nieruchomosci. Biegly z
tej dziedziny zostal powolany w 12,9% analizowanych spraw sadowych. Nalezy zauwazy¢
takze, ze az 37% opinii prywatnych skladanych do akt sprawy dotyczy wlasnie
nieruchomosci. Wida¢ wiec wyraznie, ze rzeczoznawca majatkowy czesto bierze udzial w

postepowaniu sadowym, a jako$¢ jego pracy ma istotne znaczenie w wielu procesach.

3.2.2. Specyfika wyceny na potrzeby postgpowan sagdowych

Juz samo wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego wigze si¢ z duza
odpowiedzialnoscia, za§ w przypadku petnienia funkcji biegtego sadowego w tym zakresie,
ta odpowiedzialnos¢ jest jeszcze wigksza. Poprawna wycena nieruchomosci w duzym stopniu
opilera si¢ na osobistej wiedzy, doswiadczeniu oraz analizie wielu istniejacych zmiennych
(Hager 1 Lord, 1985; Lai i Wang, 1998; Quan i Quigley, 1991). Oznacza to niewatpliwie, ze
bieglymi sadowymi ds. wyceny nieruchomosci powinny zostawal osoby o wysokich
kwalifikacjach, posiadajace doswiadczenie w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego,
charakteryzujace si¢ nienaganna postawg moralna.

W przypadku operatéw wykonywanych na zlecenie sadéw pierwsza istotna rdznica w
stosunku do zlecen rynkowych jest duzy stopien sformalizowania tej wspolpracy oraz
koniecznos$¢ przestrzegania wielu procedur. Juz sam sposéb zlecania opinii ma charakter
formalny 1 zazwyczaj odbywa si¢ nastepujacy sposob:

e poprzez telefoniczne zapytanie o mozliwosé wykonania opinii,

e poprzez mailowe zapytanie o mozliwos¢ wykonania opinii,

e poprzez przestanie akt do biegtego,

e poprzez przestanie listownego zawiadomienia z prosbg o podjecie akt.
O ile w dwoch pierwszych przypadkach, po zapoznaniu si¢ z teza dowodowa, biegly moze
zdecydowaé czy wykona wyceng nieruchomosci, to w dwoch kolejnych jest mozliwosci
podjecia takiej decyzji pozbawiony. Zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, biegly

moze odmowi¢ wydania opinii tylko w szczegdlnych wypadkach i z waznych przyczyn.
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Analiza ustaw procesowych prowadzi do wniosku, ze bezpodstawne uchylanie si¢
od wykonania czynnosci biegltego sankcjonowane jest przez nie kara. Z drugiej strony, w
literaturze podnosi si¢ nieodpowiedzialng wrecz postawe czedci bieglych sadowych
podejmujacych si¢ opracowania kazdej opinii — niezaleznie od tego czy sa kompetentni czy
tez nie (Olszak-Pawlowska, 2009). W praktyce jest przyzwolenie na odmowe sporzadzania
opinii przez bieglych ds. wyceny nieruchomosci, zaréwno w sytuacji kiedy biegly przyznaje,
ze mimo iz teoretycznie zakres opinii miesci si¢ w granicach dziedziny, w ktorej zostal
ustanowiony, nie posiada on wystarczajacych kompetenciji do jej wydania, jak rowniez w
sytuacji nadmiernego obcigzenia zleceniami. Wynika to z faktu, Zze w interesie sadu jest z cala
pewnoscia to, zeby sporzadzona opinia byla wysokiej jakosci, jak réowniez aby zostala
wykonana w jak najkrétszym czasie. Niemniej jednak przyjmujac akta z sadu, nawet znajac
tres¢ tezy dowodowej, biegly bez ich szczegdlowej analizy czesto nie wie doktadnie co jest
przedmiotem 1 jaki jest zakres wyceny. O ile na rynku rzeczoznawca uzgadnia ze
zleceniodawcy przedmiot, zakres 1 cel wyceny, w przypadku wycen na zlecenie sadow po
prostu otrzymuje tres¢ zlecenia, a w przypadku jakichkolwiek niejasnosci moze je wyjasnic
wylacznie droga formalna.

Biegly ma do wykonania wiele czynnosci administracyjnych, ktérych typowo
rzeczoznawca majatkowy nie wykonuje. Przede wszystkim musi podjac kontakt ze wszystkim
stronami postepowania, w celu umoéwienia ogledzin wycenianej nieruchomosci, najczescie;
w formie wysylki pism droga pocztowa, cho¢ coraz cz¢sciej zdarza sig, ze w aktach dostepne
sq adresy mailowe czy numery telefonéw, co ulatwia kontakt. Inne czynnosci administracyjne
to m. in. pisanie wnioskdéw o przedltuzanie terminu na sporzadzanie opinii, przygotowywanie
karty pracy bieglego, odpisywanie na skargi stron dotyczace przyznanej przez sad wysokosci
wynagrodzenia za opinie czy tez kontrola wyplaty wynagrodzenia — zdarza sig, ze proces
wyplaty wynagrodzenia rusza dopiero po upomnieniu si¢ o nie przez bieglego.

Bardzo specyficzna jest sytuacja zwigzana z samym ustalaniem wysokosci
wynagrodzenia za opini¢ i jego wyplata. W warunkach rynkowych rzeczoznawca zawsze
umawia si¢ z klientem na wysoko$¢ wynagrodzenia przed wykonaniem ustugi, ktorej
wykonanie jest uzaleznione od wzajemnej akceptaciji jego wysokosci. W przypadku zlecen
wykonywanych dla sadu, biegly wnioskuje o okreslong wysokos¢ wynagrodzenia, ale nie ma
pewnosci, ani co do tego czy otrzyma zaplate we wnioskowanej kwocie, ani kiedy to nastapi.
7 badan aktowych przeprowadzonych przez Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci
(Ostaszewski i in., 2016) wynika, Ze $redni czas od zwrotu opinii do wydania postanowienia

o przyznaniu wynagrodzenia to ponad 25 dni. Z kolei czas uplywajacy od wydania
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postanowienia o przyznaniu wynagrodzenia do skierowania rachunku do wyplaty wynosi
$rednio prawie 40 dni. Tym samym, faczny czas od zwrotu akt sprawy wraz z opinig do
skierowania rachunku do wyplaty wynosi prawie 65, przy czym nalezy mie¢ na uwadze, ze
skierowanie rachunku do wyplaty nie jest rownoznaczne z wyplata wynagrodzenia. W
praktyce, wynagrodzenia sa wyplacane nie wezesniej niz po dwoch miesiacach od zlozenia
opinii, zwykle jest to czas od trzech do szesciu miesi¢cy. W szczegélnych przypadkach biegly
na wyplate wynagrodzenia czeka nawet kilka lat.

Przy wycenach rynkowych, dokumenty niezbedne do wykonania operatu
szacunkowego zazwyczaj dostarcza osoba zlecajaca. W przypadku zlecen sadowych caly
niezbedny do wydania opinii material dowodowy powinien znajdowac si¢ w aktach sprawy,
w praktyce bywa z tym réznie.

Kolejna specyfiky zlecen sadowych jest koniecznos¢ odpowiadania na pytania i zarzuty
stron postepowania i sadu do operatu szacunkowego. Strony maja prawo odnies¢ si¢ do
opinii bieglego, w konsekwencji czego zadaja bieglemu pytania, badZ wprost kwestionuja
opinig, w calosci lub w cz¢sci. Biegly, w zaleznos$ci od decyzji sadu, odnosi si¢ do zastrzezen
w formie pisemnej opinii uzupelniajacej lub w formie ustnej, podczas stawiennictwa w sadzie,
badZ od niedawna, w formie stawiennictwa on-line. Ankietowani przez autorke w 2019 r.
biegli byli podzieleni co do tego do jakiego odsetka opinii otrzymujq pisma z
uwagami/zarzutami od stron postgpowania z prosba o wyjasnienia, co przedstawia ponizszy

wykres.

Rys. 14. Odsetek wycen, w ktorych biegli otrzymuja pisma z uwagami/zarzutami od stron

postepowania z prosba o wyjasnienia

= Mniej niz 10%

» 10-30%

» 30-50%
530-70%

® Powyzej 70%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badari ankietowych przeprowadzonych wéréd biegtych w 2019 r.
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Dominujaca odpowiedzig bylo 10-30% (33% ankietowanych), 20% bieglych udzielito
odpowiedzi, ze w mniej niz 10% przypadkach. Z kolei 16% respondentéw wskazalo, ze
otrzymuje pisma z zarzutami az w przypadku powyzej 70% wykonywanych wycen. 57%
badanych nie koryguje opinii po uwagach wniesionych przez strony, za wyjatkiem bledéw
oczywistych lub rachunkowych. Z kolei 41% bieglych koryguje opini¢ cz¢sciowo, w zakresie
w jakim uwagi stron wydaja im si¢ trafne.

Nieco rzadziej biegli wydaja ustne opinie uzupelniajace. Wigkszos¢ bieglych (38%) na
pytanie o to w jakiej czgsci spraw sq wzywani na stawiennictwo do sadu wybrato odpowiedz

mniej niz 10%, co przedstawia ponizszy wykres.

Rys. 15. Odsetek spraw, w ktorych biegli sa wzywani na stawiennictwo do sagdu

= Mnigj niz 10%

= 10-30%

= 30-50%
50-70%

B Powyze] 70%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badafi ankietowych przeprowadzonych wéréd biegtych w 2019 r.

Charakterystyczne dla zlecen sadowych jest to, ze w porownaniu do zlecent rynkowych,
znaczna cze$¢ z nich dotyczy wycen nieruchomosci o skomplikowanym charakterze, wycen
praw do nieruchomosci (np. stuzebnosci), praw zobowiazaniowych (najem, dzierzawa), a
takze sporzadzania ekspertyz innego rodzaju. W zleceniach pozasadowych przedmiotem
wyceny sa zwykle nieruchomosci, ktére sa przedmiotem obrotu rynkowego, w sprawach
sadowych znacznie czesciej wystepuja sytuacje, w ktérych przedmiotem wyceny jest
nieruchomo$¢ specyficzna, ktérej potencjalna sprzedaz w warunkach rynkowych jest malo
prawdopodobna.

Pomimo tak duzej specyfiki zlecet wykonywanych na zlecenie sadow, zwlaszcza pod

katem formalno-prawnym, brak jest szczegdlowych uregulowan i szkolen w zakresie
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oczekiwan sadu w stosunku do bieglych i sporzadzanych przez nich opinii. Powoduje to, ze
nierzadko biegli nie majq wiedzy i znajomosci obowiazujacych ich przepisow (Ostaszewski i
in., 2016). Przed przystapieniem do pelnienia funkcji biegli otrzymuja od sadu podstawowe
informacje dotyczace kwestii formalnych, ale z cala pewnoscia nie rozwiazuja one bardzo
wielu problemoéw, jakie biegli napotykaja w toku swojej wspolpracy z sadami. Sady nie
prowadza obowiazkowych szkolen w tym zakresie. Od kilku lat szkolenie takie jest
organizowane odplatnie (koszt udzialu miesci si¢ w granicach od 3000 do 4 000 zi) przez

PFSRM, jednakze nie jest ono obowigzkowe.

3.2.3. Szczegdlne bariery instytucjonalne wystepujace przy sporzadzaniu wycen
nieruchomosci na zlecenie polskich sadow
Bariery, na ktére napotykaja biegli sadowi rzeczoznawcy majatkowi, mozemy podzielic

na trze kategorie przedstawione na ponizszym rysunku.

Rys. 16. Grupy barier wystepujacych przy sporzadzaniu wycen nieruchomosci na zlecenie sagdow

r Y ) 4 A

Bariery Bariery Bariery o
zwigzane z formalno- charakterze
petnieniem funkgcji administracyjne merytorycznym

\ AN & 4

Zrédlo: opracowanie wlasne

Do najbardziej istotnych barier wystepujacych przy sporzadzaniu wycen nieruchomosci na
zlecenie polskich sadow, zwigzanych z pelnieniem funkcji, wedlug rzeczoznawcodw

majatkowych naleza (Gusta, 2021; Turek-Czecharowska, 2020):
e dlugi, trudny do oszacowania czas oczekiwania na wyplate wynagrodzenia,
e niska stawka wynagrodzenia,
e ryzyko zwiazane z nieprzyznaniem wynagrodzenia we wnioskowanej wysokosci,

e realny spadek wysokosci przyznawanego wynagrodzenia w momencie kiedy

rzeczoznawca staje si¢ platnikiem podatku VAT,

e braku réwnomiernego zlecania opinii przez sady,
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e formalny sposéb kontaktu z sadem 1 stronami,

e koniecznosé pisemnego odpowiadania na pytania/zarzuty stron postepowania do
opini,

e koniecznosé osobistego stawiennictwa w wyznaczonych dniach/godzinach, brak
przewidywalnosci czasu trwania rozprawy/opdznienia,

e stres zwigzany z obrong opinii w sadzie.

Kwestie zwiagzane 2z wynagrodzeniami bieglych od dawna stanowia obszar
problematyczny i powinny zosta¢ kompleksowo uregulowane w oczekiwanej przez
wszystkich ustawie o bieglych. Stawka wynagrodzenia jest niezmienna od lat, co budzi coraz
wigksze niezadowolenie, zwlaszcza w kontekscie stalego od kilku lat wzrostu minimalnego
wynagrodzenia, ktore w lipcu 2023 roku przekroczy najnizsza stawke oferowana biegltym,
oraz wysokiej inflacji. Dodajac do tego niepewnos$¢ wyplaty wynagrodzenia we
wnioskowanej przez bieglego kwocie, ktéra w praktyce ro$nie wraz ze wzrostem catkowitej
kwoty na fakturze (a wiec w sprawach zlozonych, o skomplikowanym charakterze), a takze
dlugi, nieznany czas oczekiwania na wyplatg wynagrodzenia mozna si¢ spodziewa¢ odplywu
najlepszych ekspertow z list bieglych sadowych. W wielu sprawach opinia bieglego
rzeczoznawcy majatkowego ma kluczowe znaczenie dla wyniku procesu, tym samym wazne
jest aby charakteryzowala si¢ wysoka jakoscia. Staba opinia moze prowadzi¢ do koniecznosci
powolania kolejnego bieglego, a tym samym do generowania niepotrzebnych kosztéw
transakcyjnych i wydluzenia postepowania. Juz teraz problemem jest dtugi okres oczekiwania
na opinie bieglych (Projekt ForensicWatch, 2015). Zwlaszcza w okregach spoza duzych
miast wojewodzkich niedoboér bieglych ds. wyceny nieruchomosci jest widoczny. Problem
niskich wynagrodzen bieglych, jak i zwloki w ich wyplacie wystepuje takze w innych krajach
europejskich (m. in. Czechy, Chorwacja), ale sq takze kraje, gtéwnie w Europie Zachodniej,
w ktorych praca bieglych jest finansowo doceniana (m. in. Holandia, Niemcy) (Projekt
ForensicWatch, 2016). Kolejng kwestia problemowsa jest realny spadek wysokosci
przyznawanego wynagrodzenia w momencie kiedy rzeczoznawca majatkowy staje si¢
platnikiem podatku VAT, ktérego stawka wynosi 23%. Dla bieglego podatek VAT ma
charakter neutralny, natomiast dla stron postepowania, ktore sa osobami fizycznymi oznacza
wzrost kosztow zwigzanych ze sporzadzeniem opinii o 23%. Jak wskazuja rzeczoznawcy,
sady czesto rozpatruja wysoko$¢ wynagrodzenia w kwocie brutto, co przeklada si¢ na to, ze
biegli ktérzy staja si¢ platnikami podatku VAT zauwazajq realny spadek swoich
wynagrodzen. Platnikami podatku VAT sg zazwyczaj biegli, ktorzy prowadza dziatalnos¢ na

nieco wicksza skale. Z pewnoscig cz¢$¢ 0sob ogranicza swoja dziatalno$¢ aby nie przekroczy¢
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przychodu, powyzej ktérego beda zobowiazani do oplacania podatku VAT, co z kolei
skutkuje wykonywaniem mniejszej liczby opinii sadowych, niz byloby to faktycznie mozliwe.
Najlepszym rozwiazaniem byloby podmiotowe zwolnienie bieglych sadowych z bycia
platnikami podatku VAT, niezaleznie od wysokosci obrotéw prowadzonej przez nich
dziatalnosci.

Biegli wskazuja takze na niedogodnosci zwigzane z duza liczba czynnosci
administracyjnych niezbednych do wykonania przy pracy na zlecenie sadu, a takze z
koniecznoscia odpowiadania na zarzuty stron (w formie pisemnej lub ustnej) 1 zwiazany z
tym stres. Oczywiscie czynnosci tych nie da si¢ wyeliminowac, ale wiedza, ze stanowig one
dla wielu 0s6b bariery w petnieniu funkcji bieglego jest niewatpliwie istotna. Kwestionowanie
operatu szacunkowego pojawia si¢ zasadniczo przy wycenach sporzadzanych dla Skarbu
Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego, do celéw publicznych, oraz saddow,
sporadycznie przy wycenach dla bankéw czy innych klientéw. W sprawach pozasadowych
jezeli pojawiajg si¢ uwagi do operatu, to ze strony zlecajacego. Po otrzymaniu opinii sadowej
kazda ze stron post¢gpowania moze wypowiedziec si¢ na jej temat, co oznacza iz w skrajnych
przypadkach zarzuty do opinii bieglego przedstawia nawet kilka oséb. Z badan
przeprowadzonych przez autorke w 2019 r. wsréd bieglych sadowych wynika, ze w
przypadku 51% z nich, perspektywa zarzutéw/uwag do opinii formutowanych przez strony
nie wplywa na ich sposéb postepowania przy sporzadzaniu wyceny. 44% respondentow
zauwaza taki wplyw 1 okresla go jako pozytywny dla jakosci opinii. Wigkszos¢ (82%)
badanych wskazala, ze co do zasady nie maja problemu z obrona dobrze sporzadzonej opinii
podczas stawiennictwa w sadzie, ale 16% odpowiedzialo, ze sposéb zachowania i zadawania
pytaf przez strony postegpowania moze doprowadzi¢ do nie obronienia przez nich dobrze
sporzadzonej opinii. Ponadto, az 71% ankietowanych wskazalo, ze na sali sadowej pytania
stron sa formulowane w ten sposob aby doszukaé si¢ bledéw w opinii i zdyskredytowac
biegtego w oczach sadu. Odmiennego zdania bylo 29% rzeczoznawcow, ktorzy wskazali, ze
podczas skladania przez nich ustnej opinii uzupelniajacej padaja glownie pytania
merytoryczne, majace na celu wyjasnienie stronom niezrozumiatych zagadnien opinii. Na sali
sadowej z pewnoscia przydatne sa pewne kompetencje interpersonalne, w szczegoélnosci
duza odpornos¢ na stres i bycie dobrym moéwca. Z pewnoscig wielu kompetentnych
rzeczoznawcow majatkowych, posiadajacych wiedze i doswiadczenie pretendujace ich do
pelnienia funkcji bieglego, wiasnie z uwagi na konieczno$¢ odpowiadania na zarzuty stron,

W tym zeznawanie na rozprawach sadowych, nie decyduje si¢ na wpis na list¢ bieglych.
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Do kluczowych barier o charakterze formalno-administracyjnym rzeczoznawcy

zaliczaja: (Gusta, 2021; Ewelina Turek-Czecharowska, 2020):

¢ niejasno sformulowane tezy dowodowe dla biegtego (zaréwno w zakresie przedmiotu
opinil, jak i zakresu czynnosci),

e brak wystarczajacego materialu dowodowego (dokumentéw niezbednych do
sporzadzenia opinii w aktach sprawy) — m. in. wypisu z rejestru gruntow, kartoteki
budynkéw 1 kartoteki lokali, wypisu i wyrysu z rysunku planu zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
dokumentacji projektowej (projektu architektoniczno-budowlany), powierzchni
uzytkowej budynkéw bedacych przedmiotem opinii, dokumentéw wskazujacych
poczynione naklady przez strong(y) postepowania,

e tezy dowodowe wykraczajace poza kompetencije bieglego ds. wyceny nieruchomosci,

e zbyt krotki termin na sporzadzenie opinii (ze wzgledu na jej pracochtonnosé).
Dobrze sformutowana teza dowodowa dla bieglego to klucz do prawidlowego

sporzadzenia opinii. Podkresla sie, Zze niezaleznie od wszystkiego biegly powinien trzymac
sie¢ wytycznych sadu zawartych w tezie dowodowej. W zwiazku z powyzszym, dla dobra
sprawy, teza dowodowa powinna by¢ jasna, klarowna, niepozostawiajaca watpliwosci.
Niestety zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych sad, zamiast samodzielnego formulowania tezy
dowodowej, dopuszcza dowdd z opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci na okolicznosci
wskazane w pismach stron. W pismach tych, zwykle brakuje wszystkich istotnych dla
biegtego informacji niezbednych do ustalenia zakresu opinii. Biegly moze oczywiscie
wyjasni¢ z sadem watpliwosci, ale z uwagi na sformalizowana forme kontaktu jest to
utrudnione i czasochtonne.

Z brakami w niezbednej do sporzadzenia opinii dokumentacji biegli zazwyczaj radza
sobie w ten sposob, ze pozyskuja ja samodzielnie. Pomimo, iz, zgodnie z wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r. (sygn. akt I Cr 140/69), zadaniem biegtego , nie jest
ustalenie stann faktycznego sprawy, lecx naswietlenie i wyjasnienie okolicznosci 3 punktu widenia
posiadanych przez bieglego wiadomosci spegialnych przy wwzglednienin gebranego i udostepnionego bieglemu
materiatu sprawy”, w praktyce istnieja dwie przyjete przez bieglych metody postepowania:
biegly zwraca akta postgpowania sadowi, zaznaczajac, ze nie jest w stanie odpowiedzie¢ na
postawiong tez¢ dowodowa, wskazujac jednoczesnie, jakie dokumenty s niezbedne, by méc
wypelni¢ postawione mu zadanie lub wystepuje po niezbedne dokumenty bezposrednio do

stron procesowych (Pietkiewicz, 2016). Pomimo, iz pozyskiwanie dokumentéw teoretycznie
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wykracza poza obowiazki bieglego, ze wzgledu na ekonomike procesowa wydaje si¢ by¢
korzystniejsza forma uzupetnienia brakéw w Zrédlach niezbednych do sporzadzenia opinii.
7 badan przeprowadzonych przez Instytut Wymiaru Sprawiedliwosdci (Ostaszewski i in.,
2016) wynika, ze biegli stosunkowo czg¢sto samodzielnie pozyskuja dodatkowe dane lub
dokumenty, zaréwno od stron postepowania, jak i od réznych organéw. Potwierdzaja to
takze badania ankietowe przeprowadzone przeze mnie w 2019 r., z ktérych wynika, ze
wickszo$¢ bieglych (42%) pozyskuje dodatkowe dokumenty od stron postgpowania z
pomieciem sadu oraz samodzielnie z odpowiednich urzedow i instytucji lub gromadzi
potrzebne materialy na wlasng r¢ke z odpowiednich urzedéw i instytucji (37%.) W
wickszosci przypadkow biegly nie spotyka sie z odmowa udostgpnienia koniecznych
materiatow. Samodzielne gromadzenie dodatkowych materialow przez biegtego nie spotyka
si¢ réwniez z zarzutami za strony sadu (Sobkéw, 2017).

W przypadku tezy dowodowej wykraczajacej poza kompetencje bieglego ds. wyceny
nieruchomosci 47% bieglych sporzadza opini¢ tylko w czesci, ktéra dotyczy dziedziny, w
ktorej sa ustanowieni. 31% jezeli uznaje, ze posiada odpowiednia wiedze, sporzadza opini¢
w calosci. Pozostali rzeczoznawcy nie sporzadzajq takiej opinii niezaleznie od posiadanej
wiedzy. W przypadku nierealnego terminu na sporzadzenie wyceny, wyznaczonego przez
sad, wigkszos$¢ bieglych wnosi o jego przedtuzenie na kilka dni przed jego uptywem (64%).
Tylko 36% robi to niezwlocznie po zapoznaniu si¢ z aktami sprawy. Pozytywny wplyw na
jako$¢ wycen nieruchomosci miataby z pewnoscig $cislejsza wspotpraca sadu z bieglym,
zwlaszcza w zakresie jasno$ci formutowanej tezy dowodowej, dokumentéw niezbednych do
sporzadzenia opinii oraz ustalenia realnego, akceptowalnego przez sad i bieglego terminu
niezbgdnego na sporzadzenie opinii (Gusta, 2021).

Sposréd  problemoéw, ktére  zakwalifikowano jako bariery o  charakterze
merytorycznym, wystepujace przy wycenie nieruchomosci, a wynikajace ze specyfiki
nieruchomosci, rynku nieruchomosci, uwarunkowan behawioralnych 1 kulturowych, biegli
rzeczoznawcy za najbardziej istotne uznaja (Gusta, 2021):

e brak wytycznych metodycznych w zakresie wyceny co bardziej skomplikowanych
nieruchomosci/praw do nieruchomosci i zwiagzana z tym koniecznosé samodzielnego
opracowywania/dopasowywania sposobu wyceny na potrzeby sporzadzenia
konkretnej opinii,

e duze zréznicowanie tematyki splywajacych spraw sadowych i zwigzang z tym

koniecznos¢ posiadania wiedzy w bardzo szerokim zakresie.
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Wskazane powyzej problemy nie wystepuja wylacznie przy wycenach sadowych, ale z uwagi
na to, ze wyceny na zlecenie sadéw to czesto sprawy skomplikowane, wymagajace szerokiej
wiedzy merytorycznej i stosowania nieszablonowych rozwiazan metodycznych, szczegolnie
ujawniaja si¢ wlasnie na gruncie opinii sporzadzanych przez bieglych. Dodajac do tego
koniecznos¢ szczegdlowego wyjasniania zastosowanych rozwiazan metodycznych, na
polecenie sadu, problemy te w obszarze opinii sadowych nabierajg wyjatkowo istotnego

znaczenia.
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Rozdziat 4. Pozostate wybrane czynniki determinujace proces wyceny
nieruchomosci w Polsce

Niezwykle istotnym czynnikiem wplywajacym na proces wyceny jest dostep do
informacji — o nieruchomosciach, cenach 1 innych parametrach wykorzystywanych przy
sporzadzaniu operatéw. Brak informacji odpowiada za wigkszo$¢ nieracjonalnych zachowan
podmiotéw rynkowych, a nieefektywnos$¢ informacyjna rodzi niepotrzebne koszty
transakcyjne, ktérych nie nalezy utozsamiac wylacznie z wydatkami ponoszonymi na dotarcie
do informacji. Réwnie waznym czynnikiem, niejednokrotnie nawet wazniejszym, staje si¢
utrata pozycji negocjacyjnej rzeczoznawcy majatkowego, skutkujaca wymiernymi stratami.
Brak zaufania nabywcow uslugi rodzi dla obydwu stron transakcji koszty, ktére mozna
okresli¢ ,,kosztami nieuczciwosci” (Reszke 1 Czechowski, 2017).

Dostep do informacji o nieruchomosciach 1 cenach ulega sukcesywnie poprawie.
Jednakze proces ten nastgpuje zbyt wolno, w sposéb niejednolity w skali kraju, a zakres
danych mozliwych do pozyskania przez rzeczoznawcow, nawet przy ich duzej determinacij,
nadal nie jest kompletny, co wplywa na wysokie koszty transakcyjne. Rzeczoznawca ma dzis
sporo mozliwosci pozyskania informacji o nieruchomosciach poréwnawczych z innych
zrédel niz akt notarialny. Natomiast to od niego zalezy jak duzo czasu poswigci na ich
gromadzenie i analiz¢ w procesie wyceny. Nie wszystkie dane s3 dostepne bezzwlocznie, a
czas oczekiwania czgsto wiaze si¢ z konieczno$cia dluzszego terminu potrzebnego na
sporzadzenie wyceny, na co nie zawsze godzi si¢ klient. Poza tym dotarcie do tych informacji
wymaga od rzeczoznawcy wiedzy na temat tego skad je pozyska¢, kompetencji w zakresie
analizy danych, jak rowniez umiej¢tnosci technicznych w zakresie obstugi geoportali. Nadal
jednak istnieje katalog danych, ktérych rzeczoznawca nie jest w stanie pozyska¢ w
odniesieniu do nieruchomosci poréwnawczych, w szczegdlnosci nalezy tu wskazaé
informacje w zakresie stanu technicznego lokalu czy budynku (wnetrza).

Dane 2z aktéw notarialnych nie zawieraja wszystkich istotnych z perspektywy
rzeczoznawcy majatkowego informacji o nieruchomosciach. Informacje o cenach zawarte w
aktach notarialnych sa kompletne, natomiast kwestia problemows jest dostgp do samych
aktow notarialnych. Poza tym znacznie wygodniejsze i szybsze z perspektywy rzeczoznawcy
jest pozyskiwania danych o cenach z Rejestru Cen Nieruchomosci lub z innych baz, w
szczegolnosci tych prowadzonych wspdlnie przez rzeczoznawcoOw z danego regionu. Te z
kolei nie sa pozbawione bledow i nie zawieraja wszystkich istotnych danych z aktéw
notarialnych. Jakos$¢ informacji w bazie zalezy od systemu, w ktérym jest prowadzona, a

przede wszystkim od skrupulatnosci osoby wprowadzajacej dane, czy to urzednika czy
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rzeczoznawcy majatkowego. Ta sytuacja powoduje, ze bardzo duzy wplyw na proces wyceny
1 jego wynik ma sposéb pozyskiwania danych przez konkretnego rzeczoznawce, jego
doktadnos¢ i chec¢ poszukiwania informacji.

Bardzo duzo zalezy od decyzji podejmowanych przez rzeczoznawce majatkowego w
procesie wyceny nieruchomosdci w podejsciu dochodowym. Dostep do informacji o
parametrach wykorzystywanych przy wycenach tego rodzaju (stawki czynszéw, wskaznik
pustostanow, wydatki zwiazane z nieruchomoscia, stopa kapitalizacji), jest bardzo
ograniczony. Pomimo, iz w posiadaniu informacji o czynszach najmu sg urzedy skarbowe,
brak jest jakiegokolwiek systemu udost¢pniana tych danych rzeczoznawcom. W zakresie
pozostatych parametréw zréodlami danych sa informacje publikowane w raportach z rynku,
gléwnie przez banki i prywatne firmy. Informacje te charakteryzuja si¢ duzym stopniem
ogodlnosci 1 odnosza w zdecydowanej wigkszosci do najlepszych nieruchomosci w danym
sektorze rynku nieruchomosci. Praktycznie brak jest opracowan publikowanych przez
srodowisko, dedykowanych konkretnie rzeczoznawcom majatkowym. Ograniczony dostep
do informacji w tym zakresie negatywnie wplywa na dokladnos¢ wynikow wycen.

Do bardziej ogélnych czynnikéw instytucjonalnych wplywajacych na proces wyceny
nieruchomosci nalezy zaliczy¢ stopient rozwoju rynku nieruchomosci. Takie kwestie jak brak
planéw miejscowych i funkcjonowanie rynku w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy w
bardzo szerokim zakresie czy brak jednolitego w skali kraju sposobu obliczania powierzchni
uzytkowych budynkéw sa problematyczne praktycznie dla wszystkich uczestnikéw rynku, w
tym réwniez rzeczoznawcow majatkowych. Kwestie te pozostaja nierozwigzane od lat. O ile
w przypadku planéw miejscowych proces ich sporzadzania ma miejsce, tylko jest zbyt wolny,
to kwestia ujednolicenia poje¢ zwiazanych z powierzchniami budynkéw i sposobu ich
okreslania nadal pozostaje nierozwiazana.

Proces wyceny jest w znacznym stopniu determinowany rozmiarem rynku. Tego
czynnika nie da si¢ w zaden sposéb wykluczyé, a tym samym ograniczy¢ roli rzeczoznawcy
majatkowego w prawidtowym doborze nieruchomosci poréwnawczych. Zaznacza si¢ w tym
miejscu, ze statystycznie podejscie porownawcze jest najczesciej stosowanym przy wycenie
nieruchomosci. Poszerzenie badanego rynku, w stosunku do pierwotnych, najbardziej
optymalnych zalozen, czgsto jest konieczne 1 weale nie musi prowadzi¢ do zafalszowania
wyniku wyceny. Natomiast kluczowa jest tu rola rzeczoznawcy majatkowego, na ile tok jego
myslenia i postepowania w procesie wyceny bedzie zbiezny z tym jak zachowuja si¢ w

praktyce typowi uczestnicy danego rynku — kupujacy i sprzedajacy.
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Jednym z bardzo istotnych czynnikéw wplywajacych na dokladno$¢ wyceny jest etyka
zawodowa rzeczoznawcow majatkowych, powiazana z kwestia wynagrodzen za sporzadzanie
operatow. Z zalozenia rzeczoznawca majatkowy powinien by¢ bezstronnym ekspertem,
ktéry nie ulega wplywom. W praktyce zachowania rzeczoznawcéw majatkowych w tej
kwestii sa bardzo rézne — od trzymania si¢ zasady bezstronno$ci niezaleznie od
konsekwenciji, po wykonywanie wycen, ktérych wynik jest spetnieniem oczekiwan klienta. W
wielu przypadkach brak uleglosci oznacza utrate klienta, gdyz brak spéjnosci zachowan
rzeczoznawcow w podejsciu do kwestii etycznych skutkuje tym, ze ci maja §wiadomo$¢, ze
sq w stanie znalez¢ rzeczoznawce, ktory im ulegnie.

Zidentyfikowane powyzej czynniki mozna podzieli¢ na trzy kategorie:

e mozliwe do wyeliminowania bezposrednio poprzez odpowiednie zmiany systemowe,

e mozliwe do wyeliminowania posrednio poprzez odpowiednie zmiany systemowe,

e niemozliwe do wyeliminowania.
Wigkszo§¢ obszaréw problemowych mozna wyeliminowaé, a przynajmniej znacznie
ograniczy¢ poprzez odpowiednie zmiany instytucjonalne. Etyka zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych moze ulec poprawie posrednio poprzez zmiany systemowe (np. poprzez
bardziej konsekwentne karanie za zachowania nieetyczne, podwyzszenie progu dostepu do
zawodu czy wprowadzenie poziomu minimalnych stawek wynagrodzen za wyceng). Jedynym
czynnikiem, ktory ma charakter zupelnie niezalezny 1 nie jest mozliwy do wyeliminowania
jest rozmiar 1 aktywno$¢ rynku. W odniesieniu do tej kwestii mozliwa jest wylacznie praca w

zakresie odpowiedniego szkolenia rzeczoznawcow.

4.1. Przeplyw informacji i jego ograniczenia
4.1.2. Dostep do informacji o nieruchomosciach

Zr6dla informacii o nieruchomosciach

Przy szacowaniu nieruchomosci rzeczoznawca majatko korzystuje wszelkie
y 5

niezbedne i dostegpne dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w:
e ksiggach wieczystych,
e katastrze nieruchomosci,
e cwidengji sieci uzbrojenia terenu,
® rejestrach zabytkow,

e planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego  gminy, decyzjach o  warunkach  zabudowy i

zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowe,
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e dokumentacji technicznej budynkéw, w  szczegdlnosci projektach
technicznych oraz ksiazce obiektu budowlanego,

Do istotnych zrédet danych o nieruchomosciach naleza ponadto mapy glebowo-rolnicze,

mapy akustyczne, plany urzadzenia laséw, a takze geoportale, rozumiane jako witryny

internetowe lub ich odpowiedniki zapewniajace dostep do dany przestrzennych (Gazdzicki,

2002).

Ksiegi wieczyste

Zasady wspolczesnych ksiag wieczystych uksztaltowaly si¢ na przetomie XVIII i XIX
wieku. Jak podano (Zdziennicki, 1999), poczatkowo mialy one na celu uwzglednienie
nowych potrzeb kredytowych. Chodzito o to, aby dla potencjalnego wierzyciela zapewnic jak
najwicksza gwarancj¢ zabezpieczenia udzielonego przez niego kredytu, gwarancje jakiej nie
przedstawia kredyt osobisty, oparty jedynie na zaufaniu do osoby diuznika. Oczywiscie
najdokladniej rejestrowano sama podstawe kredytu rzeczowego — czyli wlasnosé
nieruchomosci. Powstale w koncu XVIII wieku ksiegi hipoteczne przeksztalcily sie
ostatecznie w ksiegi wieczyste (gruntowe). Celem wspoiczesnych, polskich ksiag wieczystych,
jest zabezpieczenie obrotu nieruchomo$ciami oraz ujawnianie stanu  prawnego
nieruchomosci. Jedna ksigga wieczysta jest zaktadana dla jednej nieruchomosci potozonej na
terenie dzialania danego sadu wieczysto-ksiggowego (Mika, 2010).

Ksiggi wieczyste prowadzi si¢ odrebnie dla nieruchomosci gruntowych, budynkowych
1 lokalowych, oraz dla wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu. Ksiega wieczysta
zawiera cztery dzialy (Cymerman i Kryszk, 2014):

e Duzial pierwszy obejmuje: Oznaczenie nieruchomosci (I-O) oraz wpisy praw
zwigzanych z wlasnoscia nieruchomosci (I-Sp);

e Dzial drugi obejmuje wpisy dotyczace wlasnosci 1 uzytkowania wieczystego;

e Duzial trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych
z wyjatkiem hipoteki, ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzytkowaniu
wieczystym, innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczent dotyczacych hipotek;

e Duzial czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczace hipotek.

Ksiggi wieczyste sg objete domniemaniem prawdziwosci i chronione rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych (Wisniewska, 2016). Ksiegi wieczyste powinny dawac pelny,
rzeczywisty 1 wierny obraz ich stanu prawnego. Zaistnienie jakiejkolwiek rozbieznosci
pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym

stanem prawnym, moze doprowadzi¢ do kolizji migdzy bezpieczenstwem obrotu i interesem
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0s6b, ktérych prawa nie sq ujawnione w ksigdze lub sg ujawnione w sposéb niewlasciwy.
Zdarzeniami prawnymi powodujacymi niezgodno$¢ sa zmiany w stanie prawnym
nieruchomosci nieujawnione w ksiedze wieczystej, takie jak na przyklad $mier¢ wpisanego
wladciciela czy zasiedzenie nieruchomosci objetej ksiega. W przypadku zaistnienia kolizji
pomiedzy domniemaniem prawa wynikajacego z wpisu w ksiedze wieczystej oraz
domniemaniem prawa wynikajacego z posiadania, rozstrzyga si¢ na korzys¢ wpisu. Daje on
bowiem wicksza pewno$¢ istnienia prawa niz stan faktyczny w postaci posiadania (Ciepta i
Batan-Gonciarz, 2011). Podstawowe regulacje prawne dotyczace ksiag wieczystych zawarte
sq w Ustawie z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece. Zgodnie z UKWiH
ksiegi wieczyste sa jawne. Zgodnie z art. 251 UKWiH, ksiggi wieczyste moga by¢ zakladane
1 prowadzone w systemie elektronicznym. Dostep do systemu ksiagg wieczystych jest mozliwy

przez Internet od czerwca 2010 r. (Bydlosz, 2011). Jest to spore ulatwienie w pracy

rzeczoznawcy majatkowego.

Kataster nieruchomosci (ewidencija gruntéw i budvnkdw)

Zgodnie z Ustawg z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne, ewidencja
gruntow 1 budynkéw (kataster nieruchomosci) to system informacyjny zapewniajacy
gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity dla kraju, informacji o
gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach wtadajacych lub
gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Na ewidencj¢ gruntéw i budynkéw
sktadaja si¢ bazy danych wraz z operatami ewidencyjnymi podzielone na nastgpujace zbiory:

® rejestr gruntow,
e rejestr budynkow,

e rejestr lokali,

kartoteka budynkéw,
e kartoteka lokali.

Lacznie zbiory traktowane sg jako rejestr ewidencji gruntéw i budynkéw (REGB), gromadza
dane ilosciowe takie jak: powierzchnie w poszczegdlnych kategoriach (gruntu, uzytkowa lub
zabudowy budynku) i niektére kategorie danych jakos$ciowych, takie jak np. rodzaj prawa,
uzytku gruntowego, oraz udzialy w prawach do nieruchomosci (Zyga, 2017a). Danymi
ewidencyjnymi dotyczacymi dziatki sa, zgodnie z §16.1 RMRPiT: 1) identyfikator dziatki
ewidencyjnej; 2) numeryczny opis granic wraz z danymi dotyczacymi punktéw granicznych;
3) pole powierzchni ewidencyjnej; 4) pola powierzchni uzytkéw gruntowych i klas

bonitacyjnych ~ w obszarze dzialki ewidencyjnej; 5) oznaczenie dokumentéw
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potwierdzajacych wlasnos¢; 6) numer ksiggi wieczystej; 7) oznaczenie dokumentéw
okreslajacych inne niz wlasno$¢ uprawnienia do dziatki ewidencyjnej; 8) adres, jezeli zostat
okreslony; 9) oznaczenie jednostki rejestrowej gruntéow, do ktérej nalezy dziatka
ewidencyjna. Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku sa (§18.1 RMRPiT): 1)
identyfikator budynku; 2) numeryczny opis konturu budynku 3) rodzaj budynku wedtug
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) 4) liczba kondygnacji nadziemnych; 5) liczba
kondygnacji podziemnych; 6) pole powierzchni zabudowy; 7) taczne pole powierzchni
uzytkowej: a) lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci, b) lokali niewyodrebnionych, c)
pomieszczen przynaleznych do lokali; 8) identyfikator dzialki ewidencyjnej, na ktorej
budynek jest polozony, a w przypadku gdy budynek jest polozony na kilku dzialkach
ewidencyjnych — identyfikatory wszystkich dzialek ewidencyjnych, na ktérych budynek jest
polozony; 9) oznaczenie dokumentéw potwierdzajacych wlasno$é, o ile budynek stanowi
odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci; 10) numer ksiegi wieczystej, o ile budynek stanowi
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci; 11) adres budynku, jezeli zostal okreslony; 12)
oznaczenie jednostki rejestrowej budynkéw, do ktérej nalezy budynek, o ile stanowi on
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi lokalu sa: 1)
identyfikator lokalu; 2) numer porzadkowy lokalu w budynku; 3) rodzaj lokalu,
z rozréznieniem na lokale mieszkalne i niemieszkalne; 4) numer kondygnacji, na ktorej
znajduje si¢ gtéwne wejscie do lokalu; 5) pole powierzchni uzytkowej lokalu; 6) pole
powierzchni uzytkowej pomieszczen przynaleznych do lokalu wynikajace z sumy pol
pomieszczen przynaleznych; 7) wykaz pomieszczen przynaleznych do lokalu z okresleniem
ich parametréow: a) rodzaj pomieszczenia, b) identyfikator budynku, jezeli pomieszczenie
przynalezne znajduje si¢ winnym budynku niz lokal, c¢) powierzchnia uzytkowa
pomieszczenia przynaleznego; 8) oznaczenie dokumentu potwierdzajacego wlasnosé, o ile
lokal stanowi odr¢bny przedmiot wlasnosci; 9) numer ksiggi wieczystej, o ile lokal stanowi
odrebny przedmiot wlasnosci; 10) adres lokalu, jezeli zostal ustalony numer porzadkowy
budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal; 11) oznaczenie jednostki rejestrowej lokalu, o ile lokal
stanowi odrebny przedmiot wlasnosci.

Rzeczoznawca majatkowy pozyskuje z EGiB dane o wycenianej nieruchomosci w
formie wypiséw (pelnych lub uproszczonych). Majac na uwadze powyzsze, ewidencja
gruntow 1 budynkéw stanowi dla rzeczoznawcy majatkowego bardzo istotne zrédlo
informacji o wycenianej nieruchomosci. Kwestia problemowg jest jednak fakt, ze informacije

o nieruchomosciach nie zawsze sa kompletne, a ponadto zawieraja liczne bledy, przy czym
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w jednostkach rejestrowych gruntéw liczba btedéw, dotyczacych dziatek oraz podmiotow,

jest duzo mniejsza niz w jednostkach zwiazanych z lokalami (Guzek i in., 2018).

Geoportale
Uwarunkowania prawne wynikajace z wprowadzenia dyrektywy INSPIRE,

narodowych aktow implementacyjnych oraz powiazanych przepisow wykonawczych
przyczynily si¢ w istotnym stopniu, w ciagu ostatnich lat, do dynamicznego procesu budowy
lub udoskonalania juz istniejacych geoportali na réznych szczeblach administracji: gminne;j,
powiatowej, wojewddzkiej oraz krajowej (Bielecka i Medynska-Gulij, 2015). Nie sposéb
wymieni¢ wszystkich geoportali, z ktérych moze skorzysta¢ rzeczoznawca majatkowy
podczas pozyskiwania danych przestrzennych. Geoportale o znaczeniu krajowym, z ktérych
mozna uzyskac szereg istotnych informacji o nieruchomosciach to (Halik i Medynska-Gulij,
20106):

1) Geoportal krajowy (Gléwny Urzad Geodezji 1 Kartografii);

2) Bank danych o lasach (Generalna Dyrekcja Laséw Padstwowych);

3) Geoserwis (Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska);

4) GeoLog (Panstwowy Instytut Geologiczny);

5) Hydroportal (Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej);

6) Portal mapowy e-Zabytek (Narodowy Instytut Dziedzictwa).

Geoportal krajowy (Geoportal 1) powstal w 2008 r., w wyniku jego realizacji
zaimplementowano m. in. baze danych o charakterze katastralnym, baz¢ danych obiektéw
ogoblnogeograficznych i topograficznych, ortofotomapy. Od 2014 r. dostgp do okna
przegladarki Geoprtalu 1 zostal definitywnie zamknigty, a w jego miejsce mozna korzystac z
przegladarki Geoportal 2, ktory jest kontynuacja projektu startowego. Geoportal 2 umozliwia
polaczenie zbioréw danych przestrzennych pochodzacych z zasobéw réznych organéw
panstwowych w zintegrowang calo$¢, dostepna w formie elektronicznej poprzez portal
dostepowy. Bazuje na interaktywnej przegladarce map zawierajacej narzedzia umozliwiajace
wyszukiwanie i analizowanie danych przestrzennych (Dawidowicz i Sonta, 2014). Do
najciekawszych zastosowan Geoportalu krajowego nalezy zaliczy¢ mozliwosé (Halik, 2017):

e wyszukiwania nieruchomosci po jej adresie i numerze ewidencyjnym dziatki,

e okreslenia cech budynkéw i cech terendw przylegltych na tle ortofotomapy oraz Bazy
Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT 10k),

e wyswietlenie archiwalnych ortofotomap, pokazujacych zmiany uzytkowania terenu w

kilku przedziatach czasowych,
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e przegladanie danych EGiB.

W przypadku Banku Danych o Lasach do najciekawszych zastosowan przy wycenie
nieruchomosci nalezy zaliczy¢ mozliwos¢ wyswietlenia opisu taksacyjnego drzewostanu,
opisu siedliska lesnego, funkcje lasu i cele gospodarowania, planowane czynnosci
gospodarcze. Geoserwis z kolei pozwala na automatyczne obliczenie odleglosci do
wszystkich form ochrony przyrody, znajdujacych si¢ w promieniu do 30 km od
nieruchomosci podlegajacej analizie. Inna przydatna funkcja jest mozliwos¢ wyswietlania
map hatasu wzdluz wazniejszych ciagéw komunikacyjnych: drég krajowych i autostrad oraz
wazniejszych linii kolejowych. GeoLog z kolei prezentuje kilkanascie map dziedzinowych,
do najbardziej przydatnych przy wycenie nalezy zaliczy¢: Surowce mineralne oraz
Geozagrozenia i antropopresja. Pierwsza z nich umozliwia m. in. przegladanie danych
geologicznych o zlozach, terenach 1 obszarach gérniczych. Druga z nich prezentuje m. in
dane o lokalizacji i atrybutach obiektoéw takich jak: oczyszczalnie Sciekdw, stacje paliw,
zaklady przemystowe, miejsca zrzutu Sciekéw, elektrownie itp. W przypadku Hydroportalu
do najciekawszych zastosowan przy wycenie nieruchomosci nalezy mozliwo$¢ okreslenia czy
nieruchomo$¢ jest zagrozona zalaniem wodami powodziowymi oraz prawdopodobiefistwa
tego zalania i potencjalnych strat z tego wynikajacych. Z kolei Portal e-Zabytek prezentuje
dane przestrzenne dotyczace informacji o zabytkach, co pozwala rzeczoznawcy na ustalenie
lokalizacji obiektéw zabytkowych znajdujacych si¢ w poblizu wycenianej nieruchomosci oraz
daty wpisu i nr wpisu tych obiektéw do rejestru. (Halik, 2017).

Oprécz geoportali krajowych, istnieja takze geoportale o charakterze lokalnym:
gminne, powiatowe i wojewddzkie. Obecnie praktycznie kazda gmina dysponuje portalem
mapowym prezentujacym dane przestrzenne, przy czym zakres dostepnych danych jest

zroznicowany.

Plany miejscowe, studium, decvzie o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, rzeczoznawca majatkowy
okresla przeznaczenie nieruchomosci na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Plan miejscowy okredla przeznaczenia terenéw, w tym dla
inwestycji celu publicznego, oraz sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14.1
UPiZP). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, iz nalezy stosowac si¢

do jego zapisow. Plan jako prawo miejscowe ksztaltuje sposéb wykonywania prawa
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wlasnosci, stanowi bezposrednia podstawe wydawania pozwolenn na budowe. Do planu
wprowadzane s3 zadania rzadowe 1 samorzadowe wojewddztwa, po uprzednim
przeprowadzeniu negocjacji z gming (Cymerman i Kryszk, 2017). Studium uwarunkowan 1
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sporzadzane jest w celu okredlenia
polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego (art.
9.1. UPiZP). Studium jest sporzadzane obowigzkowo dla terenu calej gminy. W
przeciwienstwie do niego, plan miejscowy moze by¢ sporzadzany tylko dla wybranych
fragmentéw gminy. Zakres opracowywanego planu miejscowego moze dotyczy¢ nawet
jednej dziatki. Zasadnicza jednak réznica wynika z ich rangi prawnej, studium nie jest aktem
prawa miejscowego. Jesli organy gminy nie uchwalily planu miejscowego, to w celu
usytuowania inwestycji na takim terenie, osoba zainteresowana moze stara¢ si¢ o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Inwestycja realizowana bedzie w
oparciu o te¢ decyzje. Wyréznia si¢ dwa rodzaje decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (zasadniczo mozna bra¢ pod uwagg jeszcze decyzje wydawane na
podstawie tak zwanych specustaw): decyzja o lokalizacji celu publicznego oraz decyzja o
warunkach zabudowy — dla pozostalych inwestycji. Decyzje te sa wydawane przez organ
wykonawczy gminy (Bieda, 2015), na ich podstawie wydawane sg decyzje o pozwoleniu na
budowe.

Dostep do informacji o nieruchomosciach w miare uptywu lat ulega poprawie, na co
wplywa przede wszystkim rozwoj licznych geoportali, zaréwno szczebla krajowego, jak i
lokalnego, ktore zawieraja coraz bardziej szczegétowe dane. Pozwalaja one uzyskac szereg
danych dotyczacych nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych w
dowolnym momencie czasu, bez ponoszenia kosztow. Mimo, iz do danych zawartych na
geoportalach nalezy podchodzi¢ z pewna doza ostroznosci, niewatpliwie ich powstanie
zrewolucjonizowalo mozliwosci pozyskiwania informacji o nieruchomosciach przez
rzeczoznawcow majatkowych. Kwestia problemows jest dokladno$¢ i kompletnosé
przedstawianych danych, a takze niejednolity dostep do informacji w skali kraju oraz fakt, ze
dane sa rozproszone po réznych portalach. Geoportale zdecydowanie najwigcej oferujg w
zakresie dostepu do informacji o gruntach, umozliwiajac m. in.:

e ustalenie ksztaltu dziatki, w tym pomiaru dtugosci bokéw,
e ustalenie sposobu zagospodarowania terenu (w réznych latach, w zwiazku z
dostepnoscia historycznych ortofotomap),

e ustalenie sieci infrastruktury technicznych przebiegajacych w poblizu dzialki,

e ustalenia w zakresie dostgpnosci dziatki do drog,
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e ustalenie rodzaju uzytkéw gruntowych,

e sprawdzenie czy dzialka jest objeta przestrzennymi formami ochrony przyrody,

e ustalenie wysokosci dziatki nad poziomem morza,

e ustalenie przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym,

e ustalenie oznaczenia nieruchomosci w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego,

e ustalenie czy dla dziatki zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy,

e ustalenie czy dla dziatki zostalo wydane pozwolenie na budowe.

Niestety dostegp do powyzszych danych nie jest jednorodny dla wszystkich
nieruchomosci w kraju. Do najwazniejszych z perspektywy rzeczoznawcy mozliwosci, ktore
nie zawsze sa dostepne na geoportalach nalezy zaliczy¢: ustalenie dostegpu do poszczegdlnych
sieci uzbrojenia terenu, przeznaczenia w planie miejscowym, oznaczenia nieruchomosci w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, informacje czy dla
dziatki zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy. Jeszcze trudniej jest pozyska¢ dane
historyczne, w przypadku kiedy niezbedne jest ustalenie stanu nieruchomosci na date
przeszla w stosunku do daty wyceny. W szczegdlnosci dotyczy to archiwalnych plandéw
miejscowych i studidow, a takze informaciji w zakresie okresu budowy poszczegdlnych sieci
infrastruktury techniczne;.

W odniesieniu do budynkéw najczesciej za pomoca geoportali mozliwe jest:

e ustalenie miejsca usytuowania budynkéw w obrebie dziatki,

ustalenie funkcji budynkéw,

ustalenie liczby kondygnacji budynkow,
e ustalenie powierzchni zabudowy budynkéw.

Ponadto, w odniesieniu do wszystkich rodzajow nieruchomosci geoportale umozliwiajg
zbadanie blizszego, jak 1 dalszego otoczenia nieruchomosci, jak rowniez zidentyfikowanie
istotnych obiektéw znajdujacych si¢ w danej lokalizacji. Nierzadko przy pomocy geoportali
mozliwe jest takze ustalenie jakie obiekty uzytecznosci publicznej (szkoly, przedszkola,
ztobki, biblioteki, urzedy), czy obiekty kultury (kina, teatry, muzea) znajduja si¢ w poblizu, a
takze pozyskanie danych w zakresie dostepnosci do komunikaciji miejskiej czy lokalizacji w
obrebie strefy platnego parkowania.

Pozyskiwanie danych z geoportali zdecydowanie utrudnia fakt, iz prezentowane sa za

pomoca réznych systeméw teleinformatycznych, z ktorych cze$é jest powtarzalna w skali
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kraju (np. geoportal, e-mapa.net, mapa.inspire-hub.pl), z kolei inne sa unikatowe dla danego
powiatu/gminy, co dotyczy zwlaszcza portali prowadzonych dla miast wojewddzkich.

Podstawowe Zrédia danych o nieruchomosciach (ksiegi wieczyste, ewidencja gruntow
1 budynkéw) sa z pewnoscia coraz bardziej dostepne dla rzeczoznawcow majatkowych
chocby z uwagi na istnienie elektronicznego systemu ksiag wieczystych czy mozliwosci
pozyskiwania dokumentéw z EGiB poprzez ePUAP, w formie elektronicznej. Problemem
jednak nadal pozostaje kompletnos¢ i dokladnos§é prezentowanych danych, a takze ich
spojnosc.

Dla rzeczoznawcy majatkowego z pewnoscia kwestia problemows zwigzang z
korzystaniem z ksiag wieczystych jest fakt, ze nie wszystkie obciazenia nieruchomosci (w tym
stuzebnosci czy prawo dozywocia) sa wpisane w dziale III KW. Nawet jezeli wpis istnieje w
elektronicznej ksigdze wieczystej, jego tre§¢ moze by¢ niekompletna, co wymaga od
rzeczoznawcy badania papierowej ksiegi wieczystej wraz z dokumentacja stanowiaca
podstawy wpisu. Nierzadko w ksiggach wieczystych mamy do czynienia z nieaktualnymi
informacjami w zakresie oznaczenia nieruchomosci, w szczegolnosci skape sa zazwyczaj
dane o budynkach znajdujacych si¢ na dzialce, przy czym nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z
UKWIiH, podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej sa dane katastru
nieruchomosci (art. 26.1). Rowniez w zakresie wlasnodci w ksiedze wieczystej moze
wystepowac niezgodno$¢ wpisu z rzeczywistym stanem prawnym, kolejny problem to
wzmianki o wpisach, ktore nie sa opisane, w sposéb umozliwiajacy zidentyfikowanie czego
doktadnie dotycza 1 zwigzany z tym problem dlugiego czasu oczekiwania na dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej. Pewnym problemem jest takze dostgpnosé¢ do tresci ksiag wieczystych
— w przypadku nieruchomosci poréwnawczych dostep do ksiag wieczystych rzeczoznawca
majatkowy uzyska wylacznie analizujac akt notarialny sprzedazy, gdyz ani w Rejestrze Cen
Nieruchomosci, ani na geoportalu numer ksiggi wieczystej nie jest uwidoczniany.

W odniesieniu do EGiB, kwestiq problemowsa jest fakt, ze informacje o
nieruchomosciach nie zawsze sa kompletne, a ponadto zawieraja liczne biedy, przy czym w
jednostkach rejestrowych gruntéw liczba bledéw, dotyczacych dziatek oraz podmiotéw, jest
duzo mniejsza niz w jednostkach zwigzanych z lokalami. Najczestsze rodzaje bledow to
(Guzek i in., 2018)™:

e dla gruntéw: brak wprowadzenia polozenia dziatki lub jej bledne wprowadzenie,

3 Na podstawie weryfikacji przeprowadzonej na bazie danych ewidencyjnych miasta Katowice w latach 2015 i
2016. Do analiz przyjeto obreby ewidencyjne: 0002 Dz. Bogucice-Zawodzie, 0008 Mystowice Las 1 0013 Gorne

Lasy Pszczynskie.
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e dla budynkéw: brak numeracji garazy lub ich bledna numeracja,

e dla lokali: brak wprowadzonych danych lokalu z zakresu powierzchni uzytkowej
lokalu oraz liczby izb lub ich bledne wprowadzenie, wprowadzenie wiccej niz
jednego lokalu do jednostki rejestrowej, niewprowadzenie danych pomieszczen
przynaleznych,

e dla podmiotéw ewidencyjnych: brak wprowadzonych danych podmiotowych,

e dla dokumentéw: brak skanu dokumentu lub brak powigzania pomiedzy
wprowadzonymi danymi a dokumentem, na podstawie ktérego te dane
wprowadzono.

Z perspektywy rzeczoznawcy majatkowego bardzo istotna jest kwestia ewentualnego braku
danych w zakresie powierzchni uzytkowej lokalu oraz niewprowadzenie danych pomieszczen
przynaleznych, gdyz przy wycenie nieruchomosci niezbgdna jest znajomos¢ powierzchni
uzytkowej samego lokalu, bez pomieszczen przynaleznych.

W odniesieniu do budynkéw nierzadko brakuje informacji w zakresie roku budowy
obiektu, a ponadto, zwlaszcza w przypadku obiektow kilkudziesi¢cioletnich i starszych, wpis
w zakresie roku budowy nie zawsze pokrywa si¢ z faktycznym okresem powstania obiektu
(problem w zdecydowanej wigkszosci dotyczy budynkéw wybudowanych w latach 60. XX
wieku 1 wezesniej). Z kolei powierzchnia uzytkowa budynku, niezwykle istotny dla wyceny
paramett, bardzo rzadko pojawia si¢ w wypisie z rejestru/katrtoteki budynkéw. Ponadto
zdarza sig, ze nie wszystkie obiekty budowlane znajdujace si¢ na nieruchomosci sa wpisane
w EGiB, nierzadko wystepuje tez sytuacja odwrotna — w EGIiB wystepuje wigcej budynkow
niz w stanie faktycznym na nieruchomosci (co zazwyczaj wigze si¢ z tym, ze w rzeczywistosci
budynek zostal rozebrany). Jedng z przyczyn tego problemu jest definicja budynku,
obowigzujaca dla potrzeb katastru nieruchomosci. Dopiero niedawno, w nowym
Rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 27 lipca 2021 r., budynek
zostal zdefiniowany jako obiekt budowlany, ktory jest budynkiem w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. Zaréwno zgodnie z obecng trescig
rozporzadzenia, jak 1 obowiazujacymi wczesniej, istnieje katalog budynkéw, ktére nie sq
ujawniane w EGiB. Katalog ten zmienial si¢ na przestrzeni lat (Hanus 1in., 2017). Jak wynika
z badania przeprowadzonego przez Izabele Racka w zakresie wymiaréw informaciji o
nieruchomosciach wplywajacych na ich jakos¢, w przypadku ksiag wieczystych wskazala ona
na niewielkie braki w zakresie kompletnosci, poprawnosci i zgodnosci ksiag wieczystych, zas
w przypadku EGiB na duze braki w zakresie dostepnosci i niewielkie braki w zakresie

aktualnosci, kompletnosci, poprawnosci i zgodnosci (Racka, 2017). Dostegpnos¢ danych z
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EGIiB jest faktycznie ograniczona nawet dla rzeczoznawcy majatkowego, z uwagi przede
wszystkim na konieczno$¢ wykazania interesu prawnego w celu pozyskania danych, jak
réwniez koszty zwiazane z pozyskaniem dokumentéw oraz czasochlonnosé procesu™.

Przy wycenie gruntéw niezabudowanych kluczowym parametrem wplywajacym na
warto$¢ nieruchomosci jest jej przeznaczenie. Na koniec 2017 r. planami bylo pokryte 30,5%
powierzchni kraju, w miastach na prawach powiatu odsetek powierzchni objetej planami
miejscowymi to 47,3%. Udzial planéw, dla ktérych utworzono rysunki w postaci
elektronicznej wynidst 80,8%. Najwyzszy udzial rysunkow planéw w postaci elektroniczne;j
wystepowal w miastach na prawach powiatu (99,3%) oraz w wojewddztwach: pomorskim
(92,3%) oraz zachodniopomorskim i opolskim (po 87,1%). Najnizszy udzial odnotowano w
wojewodztwach lubelskim i kujawsko-pomorskim (ze wskaznikiem w granicach 66-70%).
Tym samym dostgpnos¢ do rysunkéw plandw nalezy okresla¢ jako dobra, przy czym ich
jako$¢ jest zréznicowana. Znacznie gorzej wyglada dostepnosé do studiéw uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, blisko 30% dokumentéw studium ma postac
analogows. Najbardziej zaawansowane technologicznie sa miasta na prawach powiatu,
jedynie dwa z nich nie mialy w 2017 roku wersji cyfrowej tego dokumentu. W podziale na
wojewodztwa najwiecej samorzadéw z wersja analogowa studium wystepuje W
wojewodztwie lubelskim (ok. 45%), kujawsko-pomorskim (36%) oraz podlaskim (36%).
Ogétem dokumentéw w formie analogowej jest ok. 28% (stan na koniec 2017 1.) (Sleszyfiski
i in., 2018). Zdecydowanie gorsza dostgpnos$¢ dotyczy plandéw miejscowych i studiéw
archiwalnych, a takze informacji w zakresie tego czy dla danej dzialki zostala wydana decyzja
o warunkach zabudowy. Ze znanych mi portali mapowych, jedynie portal warszawski
(http://mapa.um.warszawa.pl), pozwala na sprawdzenie czy dla danej dziatki ewidencyjnej,
wyszukanej po numerze, zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy. W niektérych
gminach prowadzone sa rejestry decyzji o warunkach zabudowy wydanych w
poszczegolnych latach, udostepnione publicznie, co pozwala poprzez ich przeszukiwanie na
ustalenie czy dla danej dzialki byla wydana decyzja. Dokonanie ustalen w tym zakresie jest
mozliwe, jednakze duzo bardziej pracochtonne w stosunku do mozliwosci oferowanej przez
m. st. Warszawe. Takie rozwigzanie funkcjonuje m. in. w Lodzi. W przypadku wielu gmin

rzeczoznawca majatkowy nie ma zadnej mozliwosci samodzielnego sprawdzenia czy dla

3 W niektorych starostwach istnieje mozliwosé pozyskania dokumentéw ,,0d reki”, natomiast nierzadko wiaze
si¢ to z konieczno$cia stania w kolejkach; z kolei elektroniczne pozyskiwanie dokumentéw wiaze si¢ z czasem
oczekiwania (zwykle kilka dni), przy czym w niektérych starostwach nie jest mozliwe przekazanie dokumentow

poczta elektroniczna, a wylacznie poczta tradycyjna, co dalej wydtuza czas oczekiwania na dokumenty.
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danej dziatki zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy. Jedyna mozliwoscia jest
kontakt z pracownikiem urzedu. Dostepne internetowe zrédla informacji o decyzjach o
warunkach zabudowy wskazuja jedynie czy dla dziatki zostata wydana decyzja, wraz z ogdlna
informacja czy byla to decyzja pozytywna czy odmowna i jakiego rodzaju budynku dotyczyla.
W celu pozyskania bardziej szczegétowych informacji nt. planowanej do realizacji inwestycji
konieczne jest pozyskanie tresci decyzji o warunkach zabudowy. W dzialalnosci
rzeczoznawcy majatkowego pozyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci
poréwnawczych jest szczegolne uzasadnienie w przypadku wyceny gruntéow inwestycyjnych,
w  przypadku ktérych wystepuje silna korelacja pomiedzy cena, a dopuszczalng
intensywnoscia zabudowy terenu. Pozytywnym jest, ze zgodnie z przepisami, kazdy podmiot
zainteresowany trescia decyzji WZ moze o nia wystapi¢ na podstawie Ustawy o dostepie do
informacji publicznej, co oznacza iz urzad nie ma prawa zada¢ od zainteresowanego
wykazania interesu prawnego lub faktycznego. Problematyczna dla rzeczoznawcy
majatkowego bywa niestety czasochtonnos¢ tej procedury. Co prawda, zgodnie z art. 13.1.
ustawy, udostepnianie informacji publicznej na wniosek nastepuje bez zbednej zwloki, nie
pozniej niz w terminie 14 dni od dnia zlozenia wniosku, jednakze ustawodawca zostawia
urzedom mozliwos¢ przediuzenia tego terminu do 2 miesiecy od zlozenia wniosku.
Pozyskiwanie treSci decyzji o warunkach zabudowy nie generuje kosztéw — sa one
udostepniane nieodplatnie, zaréwno rzeczoznawcom majatkowym jak i innym podmiotom.

Reasumujac, w przypadku wyceny gruntéw, pozyskanie informacji o
nieruchomosciach, wycenianej i poréwnawczych, w zaleznosci od okolicznosci moze
nastreczac probleméw, w tym by¢ czasochlonne i generowac koszty, jednakze co do zasady
rzeczoznawca jest w stanie uzyskac¢ pelny zakres danych istotnych dla wyceny. Zupelnie
inaczej sytuacja ksztaltuje si¢ w przypadku nieruchomosci zabudowanych oraz lokali. O ile
mozliwe jest okreslenie zewngtrznego stanu budynkéw poréwnawczych przy pomocy
ogledzin w terenie czy analiz zdje¢ na portalach mapowych, rzeczoznawca majatkowy co do
zasady jest pozbawiony informacji o stanie i standardzie wykonczenia wnetrza budynku czy
lokalu. Dane w tym zakresie sa praktycznie niedostgpne, sporadycznie mozna spotkac
lakoniczne informacje w tym zakresie w aktach notarialnych sprzedazy. Pewnym
rozwigzaniem praktycznym moze by¢ takze odnalezienie oferty sprzedazy nieruchomosci na
portalach ofertowych, jednakze zwlaszcza w przypadku mieszkan, z uwagi na tendencje do
niepodawania dokladnych adreséw, najczedciej jest to niemozliwe. Tym samym,

rzeczoznawca majatkowy de facto jest pozbawiony informacji w zakresie cechy, ktéra ma

176



kluczowe znaczenie dla kupujacego, a tym samym bardzo istotny wplyw na okreslang
wartos$c.

Jak wskazuje Izabela Racka, rozwigzaniem problemu dostepu do informacji o
nieruchomos$ciach mogloby by¢ stworzenie jednolitego systemu informacji w skali calego
kraju, uwzgledniajacego dane o mozliwie najszerszym zakresie, pochodzace m. in. z katastru
nieruchomosci, ksigg wieczystych, ewidencji sieci uzbrojenia terenu, uméw dzierzawy i
najmu, planéw miejscowych, decyzji o warunkach zabudowy, rejestru zabytkow i gminnej
ewidencji zabytkéw, danych pochodzacych z organéw nadzoru budowlanego, dokumentaciji
technicznych 1 projektowych (informacje o robotach budowalnych, remontach), a takze
aktow notarialnych wzbogaconych o niefunkcjonujace jeszcze karty nieruchomosci,

zawierajace zestaw aktualnych w dniu zbycia cech nieruchomosci wedlug jednolitego wzoru

(Racka, 2017).

4.1.2. Dostep do informacji o cenach

Zrédia informacii o cenach, czynszach i innych parametrach istotnych dla wyceny

Do podstawowych zZrédel umozliwiajacych wykonywanie pracy rzeczoznawcy
majatkowego naleza informacje o cenach nieruchomosci, ktére byly przedmiotem sprzedazy,
sq one pozyskiwane z:

e aktoéw notarialnych udostepnianych przez starostwa powiatowe,

e Rejestru Cen Nieruchomosci,

e aktoéw notarialnych i rejestréw udostepnianych przez spotdzielnie mieszkaniowe,

e baz danych o cenach nieruchomosdci gromadzonych przez rzeczoznawcodw
majatkowych (np. WALOR),

e baz danych o cenach nieruchomosci gromadzonych i udostepnianych przez
podmioty komercyjne (np. EVALUER),

e Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami (AMRON)
prowadzonego przez Zwiazek bankéw Polskich.

Pierwotnym zrédlem informacii o cenie sprzedazy nieruchomosci jest kazdorazowo
akt notarialny. Wszystkie inne zrédla danych bazuja na informacjach znajdujacych si¢ w
aktach notarialnych, ewentualnie uzupelniane sa o informacje dodatkowe, pozyskiwane z
innych zrédel. Oznacza to, ze zakres 1 jako$§¢ informacii zawartych w aktach notarialnych sa
kluczowe z perspektywy wszystkich zrédel informacji o cenach, z ktérych korzysta
rzeczoznawca majatkowy przy wycenie nieruchomosci. Zawarto$¢ aktu notarialnego okresla

Rozdzial 3 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie. W ustawie tej brak jest
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precyzyjnych informaciji nt. tego jakie informacje o nieruchomosci powinien zawiera¢ kazdy
akt notarialny. W praktyce w kazdym akcie notarialnym dostepne sa takie istotne z
perspektywy rzeczoznawcy majatkowego dane jak:
e data zawarcia transakcij,
e cena sprzedazy, w tym wysoko$¢ podatku VAT,
e wielko$¢ udzialu sprzedawanej nieruchomosci,
e powierzchnia nieruchomosci,
¢ informacje zawarte w kazdym z dzialoéw ksiegi wieczystej nieruchomosci,
e informacje zawarte w wypisie z rejestru gruntéw, rejestrze/kartotece budynkéw,
rejestrze lokali.
Inne informacje, ktére wystepuja w czesci aktow notarialnych dotycza:
e dostepu nieruchomosci do drogi publicznej,
e dostepu nieruchomosci do sieci infrastruktury technicznej,
e przeznaczenia nieruchomos$ci w planie miejscowym,
e oznaczenia nieruchomosci w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy,
e wydanej decyzji o warunkach zabudowy i/lub pozwolenia na budowe,
e powierzchni uzytkowej i stanu budynkéw znajdujacych si¢ na nieruchomosci,
e stanu zagospodarowania nieruchomosci (np. ogrodzenia, utwardzenia, istniejacych
przyltaczy).
Zaznacza si¢ W tym miejscu, ze notariusz nie ma obowiazku podawania w akcie notarialnym
wszystkich niezbednych 2z punktu widzenia rzeczoznawcy majatkowego danych o
nieruchomosci, a akty zawierajace pelny katalog informacji, ktére wskazano powyzej zdarzaja
si¢ sporadycznie.

Do podstawowych zZrédel informacji o cenach nieruchomosci nalezy Rejestr Cen
Nieruchomosci, prowadzony przez starostow. Inicjatywa tworzenia baz danych o
transakcjach nieruchomos$ciami wynikla z potrzeb zawodowych rzeczoznawcow wraz z
rozwojem metod wyceny 1 analiz rynkowych na potrzeby okreslania warto$ci nieruchomosci
(Kuryj i Zrébek, 2005). Zgodnie z PGiK, notariusze przekazuja wlasciwemu staroscie odpisy
aktéw notarialnych, ktore w swojej tresci zawieraja przeniesienie, zmiang, zrzeczenie si¢ albo
ustanowienie praw do nieruchomosci, ktére podlegaja ujawnieniu w ewidencji gruntéw i
budynkéw, badZ obejmuja czynnosci przenoszace wlasno$¢ nieruchomoscei lub prawo

uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Starosta niezwlocznie, nie pozniej
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jednak niz w terminie 30 dni od dnia otrzymania dokumentéw, wpisuje dane z nich
wynikajace do rejestru cen nieruchomosci.

Rejestr cen nieruchomos$ci zawiera informacje dotyczace: 1) IdRCN —
identyfikatora transakcji; 2) oznaczenia transakcji; 3) oznaczenia aktu notarialnego z jego data
idane identyfikujace notariusza; 4) rodzaju transakcji; 5) rodzaju rynku; 6) strony
sprzedajacej; 7) strony kupujacej; 8) ceny transakcji brutto; 9) kwoty podatku VAT; 10)
wykazu nieruchomosci bedacych przedmiotem transakeji wraz z ich rodzajem, opisem i cena.
W wykazie nieruchomos$ci wyrézniane s3 nastepujace rodzaje nieruchomodci: 1)
nieruchomosci gruntowe niezabudowane; 2) nieruchomosci gruntowe zabudowane; 3)
nieruchomosci budynkowe; 4) nieruchomosci lokalowe. W informacjach o nieruchomosci
wykazuje sie: 1) rodzaj prawa bedacego przedmiotem transakcji; 2) udzial w prawie
bedacym przedmiotem transakcji; 3) pole powierzchni ewidencyjnej nieruchomosci
gruntowej; 4) cen¢ nieruchomodci brutto; 5) kwote podatku VAT; 6) wykaz dzialek,
budynkéw lub lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci. Dla dziatek ewidencyjnych
przechowuje si¢, mozliwe do ustalenia na podstawie aktu notarialnego, nastgpujace
informacje: 1) identyfikator dziatki ewidencyjnej; 2) adres dziatki ewidencyjnej; 3) pole
powierzchni ewidencyjnej; 4) przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu; 5) sposéb
uzytkowania; 6) cene dziatki ewidencyjnej brutto; 7) kwote podatku VAT; 8) dodatkowe
informacje. Dla budynkéw przechowuje si¢, mozliwe do ustalenia na podstawie aktu
notarialnego, nastepujace informacje: 1) identyfikator budynku; 2) adres budynku; 3) rodzaj
budynku; 4) pole powierzchni uzytkowej; 5) ceng budynku brutto; 6) kwote podatku VAT;
7) dodatkowe informacje. Dla lokali przechowuje si¢, mozliwe do ustalenia na podstawie
aktu notarialnego, nastepujace informacje: 1) identyfikator lokalu; 2) adres lokalu; 3) funkcje
lokalu; 4) liczbg izb; 5) numer kondygnacii; 6) powierzchni¢ uzytkowsa lokalu; 7) powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do lokalu; 8) cene lokalu brutto; 9) kwote podatku VAT; 10)
dodatkowe informacje.

Schemat aplikacyjny GML dotyczacy udostgpniania danych rejestru  cen
nieruchomosci, zgodny ze schematem pojeciowym zamieszczonym w zalaczniku nr 9 do
rozporzadzenia, Gléwny Geodeta Kraju publikuje w repozytorium interoperacyjnosci,
o ktérym mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 18 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r.
o informatyzacji dzialalnosci podmiotéw realizujacych zadania publiczne. Zaznacza si¢ w

tym miejscu, ze wymieniony powyzej katalog informacji jakie powinny znajdowaé si¢ w
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Rejestrze Cen Nieruchomosci obowigzuje dopiero od 31 lipca 2021 r. tj. po nowelizacji
rozporzadzenia. Do tej pory rejestracji podlegaly ceny 1 warto$ci oraz (Bydtosz i in., 2010):
a) adres polozenia nieruchomosci,

b) numery dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci,

c) rodzaj nieruchomosci, z wyrdznieniem: niezabudowanych nieruchomosci rolnych,
zabudowanych nieruchomosci rolnych, niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych
pod zabudowg¢ inng niz zagrodowa, nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, nieruchomosci zabudowanych budynkami pelnigcymi inne funkcje niz
zagrodowa i mieszkaniowa, nieruchomosci budynkowej, nieruchomosci lokalowej,

d) pole powierzchni nieruchomosdci gruntowej,

e) data zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia wartosci,

f) inne dostgpne dane o nieruchomosciach i ich cz¢sciach skladowych.

Tym samym, ustawodawca doprecyzowal informacje jakie maja by¢ gromadzone w rejestrze,
co powinno przelozyé si¢ w przysztosci na to, ze bedzie on bardziej kompletny niz jest
obecnie. Ponadto zmniejszono do czterech (z siedmiu) katalog rodzajéw nieruchomosci, co
takze, z perspektywy rzeczoznawcy majatkowego, powinno ulatwi¢ korzystanie z rejestru,
gdyz dotychczasowy podzial nie byl zbyt czytelny. W praktyce zakres gromadzonych danych
zalezy od stosowanego oprogramowania oraz osob, ktore go prowadza — formalnie za niego
odpowiedzialnych oraz faktycznie wykonujacych czynnosci zwiazane z wpisywaniem danych
(Budzynski, 2012).

Kolejnym zrédlem informacji o cenach sa bazy danych prowadzone przez
rzeczoznawcow majatkowych, zazwyczaj pod patronatem sfederowanych stowarzyszed. Z
badan przeprowadzonych w 2010 r. wynika, Zze prowadzonych bylo 16 niezaleznych,
regionalnych baz danych. Programem najczedciej wykorzystywanym do prowadzenia baz
danych przez rzeczoznawcéw majatkowych jest WALOR firmy ProNET Sp. z o.0., co
trzecia baza prowadzona byla w innym programie (m. in. Access i Excel pakietu MS Office,
ACENO). W tworzeniu zorganizowanych baz danych w Polsce bralo udzial 614
rzeczoznawcow, z czego az 86% wykorzystuje program WALOR. (Racka i Krzempek, 2010).
W lipcu 2014 r. istnialy juz 22 bazy lokalne, ktére ewidencjonowaly ceny 1 wartosci
nieruchomosci (Bieliniski, 2015), a do rozwigzan technicznych dotaczyl Program PriceBook.

W ostatnich latach pojawiaja si¢ takze komercyjne bazy danych o cenach, obejmujace
obszar calego kraju. Dane z tych baz udostepniane s3 odplatnie m. in rzeczoznawcom

majatkowym. Jednym z komercyjnych systeméw gromadzenia danych jest baza EVALUER.
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Osobna baze danych o nieruchomosciach tworza na wlasne potrzeby banki. Zwiazek
Bankéw Polskich jest wiascicielem Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomos$ciami (AMRON), jedynej w Polsce migdzybankowej, wystandaryzowanej bazy
danych o nieruchomosciach i ich cenach i warto$ciach. W bazie gromadzone sg informacje
dotyczace charakterystyki nieruchomosci, ich lokalizacji oraz informacje dotyczace cen
transakcyjnych z aktéw notarialnych, wartosci z wycen, ofert lub innych w pelni
weryfikowalnych Zrédel. Baza spelnia najwyzsze standardy jakosci, zdefiniowane
szczegdlowo przez Komisje Nadzoru Finansowego w znowelizowanej Rekomendacji |
dotyczacej zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o nieruchomosciach
(AMRON, b.d.).

Informacje o cenach rzeczoznawca majatkowy moze pozyskiwa¢ ponadto z danych
ofertowych, a takze réznych raportéw o stanie rynku nieruchomosci, publikowanych
zarowno przez podmioty publiczne (np. GUS, NBP) i prywatne (banki, firmy).

Podstawowym zZrédlem informacji o cenach transakcyjnych sa akty notarialne
sprzedazy nieruchomosci. Nota interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w
wycenie nieruchomosci” ktéra jest elementem Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
PFSRM, wskazuje w pkt 3.7., Ze do wyceny przyjmuje si¢ informacje o cenach transakcyjnych
pochodzacych z uméw zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy
powinien dokonywac oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod katem
mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania. Z kolei zgodnie z pkt 2.8. projektu
standardu opracowanego przez Rade Standardéw Wyceny Nieruchomosci (zanim
kompetencje tworzenia standardow zostaly przekazane PFSRM) ,,Wycena nieruchomosci
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” (Rada Standardow Wyceny Nieruchomosci,
2019), cechy nieruchomosci, ktére byly przedmiotem sprzedazy na okreslonym dla potrzeb
wyceny rynku nieruchomosci, ustala si¢ wykorzystujac niezbedne i dostepne informacije
zawarte w szczegolnoséci: w aktach notarialnych, w rejestrach cen prowadzonych przez
starostow (...). Informacje zawarte w aktach notarialnych moga by¢ wykorzystane w
szczegolnosci do ustalenia warunkéw zawarcia transakcji. Na tej zasadzie tworzy sig zbior
nieruchomosci podobnych stanowiacy podstawe wyceny. Tym samym pierwszy raz wprost
wskazano na mozliwo$¢ pozyskiwania przez rzeczoznawcéw majatkowych danych o cenach
z rejestrOw cen. Zaznacza si¢ w tym miejscu, ze w plerwotnym brzmieniu tego projektu
standardu (Rada Standardéw Wyceny Nieruchomosci, 2019) wskazywano, ze: informacje o
cenach transakcyjnych przyjmowanych do wyceny pozyskuje si¢ z umow sprzedazy

zawartych w formie aktu notarialnego; rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek analizowania
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tresci aktow notarialnych dla oceny przydatnosci przy szacowaniu nieruchomosci

udokumentowanych tymi umowami transakcji. Zapis ten wzbudzil ogromne kontrowersje

wérdd rzeczoznaweodw majatkowych. W uwagach do projektu, wskazanych przez Komisje

Standardéw PFSRM (2019) postulowano o skreslenie tego podpunktu w catosci lub

dopuszczenie pozyskiwania danych transakcyjnych z baz danych i rejestrow powstalych w

oparciu o dane z aktéw notarialnych. W uzasadnieniu tego postulatu wskazano w

szczegoblnosci ze:

rzeczoznawcy majatkowi nie maja w kazdym przypadku mozliwosci zapoznania si¢
z trescig aktu notarialnego lub analiza aktu notarialnego jest bardzo utrudniona (np.
spoldzielnie mieszkaniowe nie udostepniaja umoéw, dostepne sa tylko wykazy
transakcji, przepisy RODO to stanowisko jeszcze umocnily),

w niektorych starostwach mozliwos¢ wgladu do aktéw notarialnych jest mocno
ograniczona, gdyz akty nie majg formy elektronicznej, a takze ze wzgledu na braki
lokalowe 1 sprzetowe, co znacznie wydluza okres oczekiwania na wglad w akty
notarialne,

kazdorazowe pozyskiwanie cen z aktéw notarialnych osobiscie przez rzeczoznawce
majatkowego spowolni proces wyceny, zwickszy obciazenie praca pracownikow
starostw, wplynie na zniszczenie materialéw zgromadzonych w  zasobie
geodezyjnym, a RCN stanie si¢ bardzo droga, niewykorzystana i nieprzydatna
naktadka na systemy ewidencji gruntéw i budynkow,

celem powinien by¢ dalszy rozwdj 1 poprawa jakosci rejestréw i1 baz publicznych, a
nie przenoszenie odpowiedzialnosci za ewentualne bledy tam wystepujace na

rzeczoznawcow majatkowych.

Jak wskazuje Sebastian Kokot (2015), jako$¢ informacji o cenach powinna by¢ oceniana w

kontekscie:

relatywnosci — informacja odpowiada potrzebom odbiorcy;

doktadnosci — informacja cechuje wymagang przez odbiorce precyzje;

aktualnosci — informacja dociera do odbiorcy bez opdznien;

kompletnosci — informacja jest wystarczajaco pelna;

dostepnosci — pewnosé i tatwos¢ dostepu do informacii, wiadomo, gdzie informacja
si¢ znajduje;

wiarygodnosci — pewno$é, ze informacja jest prawdziwa.

Akty notarialne w odniesieniu do rejestrow cen maja t¢ przewage, ze z uwagi na to, ze sa

informacja o charakterze pierwotnym, charakteryzuje je wigksza wiarygodno$é, a takze
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aktualno$¢ — zazwyczaj udostgpniane sa rzeczoznawcom majatkowym szybciej (choc i tak z
duzym opdznieniem w stosunku do potrzeb), niz informacja o transakcji pojawia si¢ w RCN,
na co w niektérych starostwach trzeba czeka¢ nawet pol roku, a w skrajnych przypadkach
dtuzej". Wieksza dokladnosé informacji, co do zasady oferuja akty notarialne, jednakze jak
najbardziej jest mozliwe, aby doktadnos$¢ danych w RCN byla taka sama jak w AN, wymaga
to jednakze bezbltednego przepisywania informacji*'. Rejestr Cen Nieruchomosci ma z kolei
przewage dostepnosci, gdyz w wielu starostwach funkcjonuja juz dedykowane portale dla
rzeczoznawcOw majatkowych, stuzace do pobierania danych o cenach, z ktérych
rzeczoznawca moze korzysta¢ w dowolnym czasie 1 miejscu. Moze mie¢ takze przewage
kompletnosci, gdyz w RCN dostepne sa takze pewne dane o nieruchomosciach, ktore byly
przedmiotem obrotu, pozyskane z katastru nieruchomosci. Niestety, w wielu starostwach nie
wszystkie istotne dla rzeczoznawcy informacje zawarte w aktach notarialnych trafiaja do
RCN, co negatywnie wplywa na jego kompletnosc.

Problemem o charakterze podstawowym jest brak standaryzacji aktéw notarialnych.
Ani strony transakcji, ani notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy nieruchomosci, nie ma
obowigzku 1 zazwyczaj zadnego interesu w tym by w akcie notarialnym wskazywac
informacje dotyczace np.: rozwiazan konstrukcyjnych, zastosowanych materialow czy roku
budowy budynku, stanu zagospodarowania nieruchomosci, przeznaczenia nieruchomosci w
planie miejscowym, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, polozenia lokalu w
budynku albo jego standardu (Kokot 2015b). Zwlaszcza informacje nt. stanu nieruchomosci
sq rzadkoscia, a jezeli wystepuja to najczesciej sa lakoniczne 1 ograniczaja si¢ do stwierdzen

typu ,,budynek do rozbiérki”, ,lokal do remontu”. Kwestia problemows jest takze

powierzchnia nieruchomosci — o ile powierzchnia gruntu (poszczegdlnych dzialek
ewidencyjnych) podawana jest w akcie notarialnym zawsze, problemy z powierzchnig lokali
wystepuja sporadycznie (najczesciej dotycza braku informacji nt. powierzchni samego lokalu,

w przypadku gdy lokal sprzedawany jest wraz z pomieszczeniem przynaleznym), to

powierzchnia budynkéw, ktére byly przedmiotem sprzedazy jest kwestia bardzo klopotliwa.

40 Dla przykladu, w maju 2022 r. pozyskiwalam dane transakcyjne z RCN m. st. Watrszawy w zakresie transakcji
lokalami mieszkalnymi z rynku wtérnego, polozonymi w dzielnicy Srédmiescie. Najnowsze dane jakie byly
dostepne pochodzily z lipca 2021 r.

4 Taka sytuacja ma w mojej ocenie miejsce w m. st. Warszawa — wlasne analizy poréwnawcze aktow
notarialnych i informacji zawartych w RCN dotyczacych poszczegdlnych transakeji wskazuja, ze informacije

zawarte w RCN doktadnoscia odpowiadaja aktom notarialnym.
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Nie ma okreslonych zestandaryzowanych jednostek wykorzystywanych do zgrubnej
charakterystyki nieruchomosci, w efekcie czego np. wielkos¢ nieruchomosci jest wyrazana w
réznych jednostkach, takich jak: m kw. powierzchni uzytkowej, m kw. powierzchni ogdlnej,
m kw. powierzchni zabudowy, m sz. kubatury brutto lub netto (Kokot, 2015a).

Innym problemem zwiazanym z aktami notarialnymi sa nieprawdziwe informacje o
cenach. Trudno precyzyjnie oceni¢ skal¢ tego zjawiska. Ceny moga by¢ zaréwno zanizone
jak 1 zawyzone. Ceny sg zanizane w celu zmniejszenia oplat 1 podatkow towarzyszacych
transakcji, a ktore sa naliczane od wskazanej w akcie notarialnym wartosci przedmiotu
obrotu, odpowiadajacej najczesciej ,,oficjalnej” cenie transakcyjnej. Z kolei typowym
powodem zawyzania cen w aktach notarialnych jest dokumentowanie fikcyjnego wkladu
wlasnego przy finansowaniu zakupu nieruchomosci kredytem bankowym. Przed
notariuszem strony transakcji o§wiadczaja, ze pewna cz¢$¢ ceny, ktéra odpowiada wkladowi
wlasnemu kredytobiorcy zostala juz zaplacona, podczas gdy w rzeczywistosci nie miato to
miejsca. W konsekwenciji figurujaca w akcie notarialnym cena jest wyzsza o rzekomy wklad
wilasny. Problem znieksztalcania cen transakcyjnych przez strony transakeiji jest o tyle istotny,
ze jest trudny do wykrycia (Kokot, 2015b).

Jednym z istotnych probleméw z RCN jest fakt, ze informacje w nim zawarte nie sg
publikowane w sposob jednolity na terenie kraju, réwniez zawarto$¢ danych w
poszczegolnych RCN w praktyce jest zréznicowana. W zamysle ustawodawcy RCN (dawniej
RCiWN) jest jednorodnym w skali kraju zbiorem danych przestrzennych, w ktérym
gromadzone s3 informacje miedzy innymi dla celéw statystyki publicznej, gospodarki
nieruchomo$ciami w tym wyceny nieruchomosci. Instytucja, ktéra gromadzi i przetwarza
dane z rejestru dla celow statystycznych jest Glowny Urzad Statystyczny. Dane zgromadzone
w rejestrze sluza do okredlenia przez GUS podstawowych charakterystyk réznych typow
nieruchomosci, wykorzystywane sa rowniez przez rzeczoznawcow majatkowych w procesie
wyceny nieruchomosci. Ustawodawca powierzyl starostom obowiazek utworzenia oraz
zasilania rejestru nie narzucajac odgoérnie systemu teleinformatycznego, w ktorym
gromadzone beda dane. Skutkuje to tym, ze w Polsce rejestr cen nieruchomosci prowadzony
jest w 12 systemach teleinformatycznych (stan na lipiec 2018 r.). Taka réznorodnosé
systemow prowadzi do czestych klopotéw z przetworzeniem danych do jednolitej postaci.
Zwiazane jest to z funkcjonowaniem nieustandaryzowanego sposobu prezentowania (forma
tabelaryczna, tekstowa) oraz rozmieszczenia tych samych danych w wyciagach tworzonych

w roznych systemach teleinformatycznych. W konsekwencji wydluza to czas i podnosi
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koszty przeprowadzenia analiz (Halik, 2018). Wykorzystywanie poszczegélnych systeméw

teleinformatycznych w podziale na powiaty przedstawia ponizszy rysunek.

Rys. 17. Wykorzystanie systemoéw teleinformatycznych do prowadzenia Rejestru Cen Nieruchomosci

w poszczegdlnych powiatach (styczen 2018)
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Zrédto: Halik, 2018.

Kolorem zielonym oznaczono najpopularniejszy system, tj. REJCEN, ktéry dominuje
w centralnej 1 wschodniej Polsce (wojewddztwach: warminsko-mazurskim, podlaskim,
mazowieckim, 16dzkim, lubelskim, §wietokrzyskim i podkarpackim) i posiada najwicksza
liczbe wdrozen (155). Fioletowy zostal uzyty do oznaczenia wdrozen programu
TURBOEWID, najbardziej popularnego w poéinocno-zachodniej i poludniowej Polsce
(wojewddztwa: zachodniopomorskie, pomorskie, kujawsko-pomorskie, dolnoslaskie i
malopolskie), realizowany w 102 powiatach. GEO-INFO, wdrozony jest w 74 powiatach,
gléwnie w Wielkopolsce 1 wojewddztwie opolskim, jest trzecim najpopularniejszym
systemem. Y.acznie wszystkie trzy systemy stanowia 87,1% wszystkich wdrozen. W
odniesieniu do liczby réznych systemow wystepujacych w wojewddztwie, najwicksza
réznorodno$¢ wystepuje w wojewodztwie mazowieckim (7), dolnoslaskim, wielkopolskim i
$laskim (po 6). Z kolei w wojewoddztwach opolskim, pomorskim i §wietokrzyskim wystepuja

tylko po dwa rézne systemy teleinformatyczne (Halik, 2018). Brak jednolitosci systemoéw
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teleinformatycznych wykorzystywanych do prowadzenia RCN w Polsce powoduje wiele
probleméw. W tym przypadku Polska r6zni si¢ od Niemiec czy Francji, w ktorych katastralne
standardy wymiany danych zostaly wprowadzone dawno temu, ujednolicajac sposob
gromadzenia danych w systemy teleinformatyczne (Karabin, 2002, 2003).

Bardzo duzym problemem sa bledy przy wprowadzaniu danych z aktéw notarialnych
do RCN. W praktyce dane transakcyjne sa wprowadzane do bazujacych na réznych
programach komputerowych rejestrach cen przez urzednikéw w ramach powierzonych im
obowigzkéw zawodowych. Urzednik bierze do reki kazdy akt notarialny, czytajac wybidrczo
informacje w nim zawarte, ktére powinien wprowadzi¢ do rejestru. W naturalny sposob
urzednikowi zwykle bardziej zalezy na tym, by powierzona mu prace wykonaé, niz na tym by
wykonac ja rzetelnie. Z tego powodu w rejestrze pojawia si¢ duza ilo§¢ bledéw (Kokot, 2015).
Typowe z nich to:

¢ bledna identyfikacja rodzaju nieruchomosci,

e bledne wskazanie wielko$ci udziatu w nieruchomosci podlegajacego sprzedazy,

e bledy dotyczace nieprawidlowo wprowadzonych danych liczbowych,

e bledy w zakresie informacji o cenie brutto/netto, brak wskazania wielkosci podatku
VAT.

Bardzo duzym problemem jest rowniez niekompletnos¢ RCN. Z badan
przeprowadzonych przez Jacka Zyge w wojewodztwie lubelskim w latach 2014-2015 wynika,
ze starostwa nie tylko nie uzupelniaja wszystkich wymaganych przepisami prawa poél
rejestracyjnych, ale czes¢ z nich w ogdle nie jest zawarta w prowadzonym RCN. Srednio w
skali wojewodztwa lubelskiego wymogi w zakresie istnienia wymaganych rozporzadzeniem
pol rejestracyjnych sq wypelnione w 57%, przy czym istnieja powiaty, w ktorych realizacja
wymogow ksztaltuje si¢ na poziomie jedynie 38%. Biorac pod uwage liczbe faktycznie
wykorzystywanych pol wspolczynnik ten spada w skrajnych przypadkach do 29%. W
odniesieniu wylacznie do pdl rejestrowych zwigzanych 2z opisem nieruchomosci
przedstawione oceny spadaja odpowiednio do 27% i 18%, przy srednich w skali
wojewddztwa rzedu 55% (liczba wykazywanych pél rejestracyjnych zwiazanych z opisem
nieruchomosci) i 49% (liczba faktycznie wykorzystanych pél rejestracyjnych zwiazanych z
opisem nieruchomosci). Najpowazniejsze braki w danych wystepuja w zakresie opisu stopnia
wyposazenia ~w  urzadzenia  infrastruktury  technicznej, stanu  technicznego
budynkéw/budowli w tym instalacji zamieszczonych w budynkach oraz stanu techniczno-

uzytkowego 1 stanu zagospodarowania nieruchomosci (Zyga, 2017a, 2017b, 2018).
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Podobne wnioski w zakresie niekompletnosci danych zawartych w RCN wynikaja z

badan przeprowadzonych przez Leszka Dawida w zakresie transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej w powiatach
koszalinskim 1 kotobrzeskim w latach 2010-2017. Kompletnos¢ danych byla na poziomie
okoto 63% w przypadku konstrukeji §cian budynku i liczby kondygnacji. W przypadku roku
budowy budynku dostepnosé¢ danych byla juz duzo nizsza i wynosita okoto 40%. Jeszcze
nizsza byla w przypadku powierzchni uzytkowej — 29%. Brak danych zanotowano w
przypadku stanu technicznego budynku i liczby izb (Dawid, 2018).

Problem niekompletnosci danych w RCN jest nadal aktualny, a kwestie o ktérych
mowa w przytoczonych publikacjach wystepuja takze w innych obszarach kraju 1 do dzisiaj
nie zostaly rozwiazane. Brak w RCN cze¢sci istotnych dla rzeczoznawcow informacii wynika
z ich niewystepowania w aktach notarialnych, jednakze norma powinno by¢ udostepnianie
przynajmniej tych danych, ktére akt notarialny zawiera, a takze danych mozliwych do
pozyskania z katastru nieruchomosci. Nie jest to standardem funkcjonujacym w starostwach.
Akty notarialne zawieraja coraz wigcej istotnych informacji o nieruchomosciach, z ktérych
wiele nie trafia do RCN. W szczegélnosci problem ten jest zauwazalny w odniesieniu do
przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, oznaczenia nieruchomosci w studium,
informacji nt. wydanej decyzji o warunkach zabudowy, dostepie do drogi publicznej,
stuzebnosciach obciazajacych nieruchomos¢. Sa to dane, ktére stosunkowo czesto mozna
spotka¢ w aktualnie zawieranych aktach notarialnych, ktérych zwykle prézno szuka¢ w RCN.
Roéwniez mozliwosci wyszukiwania informacji na dedykowanych rzeczoznawcom portalach,
sq ograniczone m. in. przez brak opcji wyboru wielokrotnego (np. kilku gmin czy kilku
rodzajéw nieruchomosdci). Innym problemem jest niewyszukiwanie informaciji w przypadku
wyboru zbyt wielu ograniczen, co zapewne ma zwigzek z tym, ze jak wskazano, wiele pdl
rejestru nie jest uzupetnianych. Dodatkowym problemem jest fakt, ze niektore starostwa na
etapie przegladania danych transakcyjnych ukrywaja przed rzeczoznawca majatkowym nie
tylko informacje o cenie, ale takze cze$¢ danych opisowych. Niektére z brakujacych
informacji mozna zdoby¢ samodzielnie, cho¢ jest to problematyczne, bo nie chodzi przeciez
o jedna nieruchomo$é¢, ktora rzeczoznawca wycenia, lecz grupe wielu nieruchomosci
potencjalnie podobnych. W odniesieniu do niektérych danych zdobywanie ich przez
rzeczoznawce majatkowego jest nie tylko czasochlonne, lecz takze bardzo problematyczne,
a nierzadko niemozliwe (np. standard lokalu). W praktyce rzeczoznawca nieformalnymi
drogami moze dotrze¢ do stosunkowo nieduzej liczby transakcji, o ktoérych bedzie posiadat

pelne i rzetelne informacje niezbedne do wykorzystania w procesie wyceny (Kokot, 2015b).
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Kolejna kwestig problemowa jest sposob eksportu danych przez poszczegdlne systemy
teleinformatyczne. Pomimo, iz w zdecydowanej wigkszosci mozliwe jest pozyskanie danych
w postaci pliku MS Excel, potaczenie ze soba danych przekazanych przez rézne powiaty jest
zadaniem pracochlonnym, gdyz uktad kolumn i sposéb przekazywania informacji rézni sie,
nawet w przypadku jezeli powiaty prowadza RCN w tym samym systemie teleinformatyczne
(przy czym wtedy réznice sq mniejsze niz w przypadku réznych systeméw). Otrzymywane
ze starostw pliki s co do zasady malo czytelne — zawieraja bardzo duza liczbe kolumn, z
uwagi na niekompletno$¢ danych wiele z nich jest pustych, albo uzupetnionych tylko w
przypadku pojedynczych transakciji. Z uwagi na fakt, ze kazdy opis transakciji jest podzielony
na cz¢$¢ ogolng dotyczaca transakeji, cze$¢ dotyczaca gruntow, budynkow i lokali wiele
danych wystepuje w kilku kolumnach (np. obreb, adres). Jeszcze wigkszy problem stanowi
fakt, ze w niektérych starostwach jedna transakcja eksportowana jest do kilku wierszy w
programie MS Excel — osobny wiersz generowany jest dla kazdej dziatki ewidencyjnej,
kazdego budynku i lokalu objetych transakcja. W skrajnych przypadkach, zazwyczaj w
przypadku transakeji dotyczacych nieruchomosci lokalowych, jedna transakcja zapisana jest
w kilkunastu, a nawet kilkudziesieciu wierszach (taka sytuacja ma miejsce wtedy jezeli na
nieruchomo$§é wspoélng sklada si¢ wiele dzialek ewidencyjnych 1 wiele budynkéw).
Prowadzenie analizy na danych wyeksportowanych w ten sposob jest praktycznie
niemozliwe, a prace zwiazane z doprowadzeniem pliku danych do formatu umozliwiajacego
sortowanie 1 filtrowanie czasochlonne, zwlaszcza w przypadku kiedy jedna transakcja

zapisana jest w wielu wierszach*.

4 Nadmienia si¢ w tym miejscu, ze stworzenie sposobu eksportu danych z RCN przyjaznego dla
rzeczoznawcow majatkowych z pewnoscig jest mozliwe. System taki funkcjonowal w latach 2014-2017 w m.
st. Warszawa. Dane przekazywane byly rzeczoznawcom majatkowym w programie MS Excel, z podziatem na
arkusze dotyczace gruntéw niezabudowanych, gruntéw zabudowanych i nieruchomosci lokalowych. Kazdy
arkusz zawieral ok. 20-25 kolumn. Ostatnia kolumna ,,uwagi” zawierala wszystkie informacje opisowe, dla
ktérych nie byto kolumn dedykowanych. Kazda transakcja stanowita wylacznie jeden wiersz. Dane od razu
nadawaly si¢ do wykonywania réznego rodzaju analiz, bez koniecznosci ich ,,obrébki”. Co wigcej, informacije
przekazywane przez starostwo byly kompletne, zawieraly zdecydowana wigkszos$¢ informacji z aktow
notarialnych istotnych dla rzeczoznawcy majatkowego, réwniez bledy zdarzaly si¢ rzadko. Niestety, w 2017 r.
starostwo zmienilo system eksportu danych w ten sposéb, ze kazda transakcja jest rozpisana w 102 kolumnach
i za wyjatkiem nieruchomosci niezabudowanej skladajacej si¢ z jednej dziatki ewidencyjnej, w kilku lub wigcej
wierszach. Zmiana spotkala si¢ z protestami wielu rzeczoznawcow, jednakze starostwo tlumaczylo, Ze jest ona
podyktowana koniecznos$cia dostosowania si¢ do nowych przepiséw w zakresie prowadzenia rejestru i
pozostato nieugicte. Tym samym, doszlo do likwidacji bardzo dobrze funkcjonujacego rozwigzania, ktére

pozwalato ograniczy¢ do minimum czas spedzany przez rzeczoznawcow na ,,obrébee” danych transakceyjnych.
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Innym istotnym aspektem korzystania z RCN sa koszty pozyskiwania danych.

Informacje o kosztach zawarte sa w UPGIK, tabela nr 12, przedstawiono je ponizej.

Tab. 9. Koszty pozyskania danych transakcyjnych z RCN

Rejestr cen nieruchomosci

Lp. | Nazwa materiatu zasobu | Jednostka Stawka Wspotczynniki

rozliczeniowa | podstawowa | korygujace LR, PD,

(Sp) AJe=
Zbiér danych rejestru 1. LR  przyjmuje
1. | cen nieruchomos$ci w 6,0 zt* wartosé:
postaci elektronicznej 1) 1,0 — dla Ljr nie
wickszej niz 10
Nieruchomosé
2) 0,5 — dla Ljr wigkszej
bedaca
Wyciag z rejestru cen niz 10, ale nie wigkszej
przedmiotem
nieruchomosci w postaci niz 100
2. transakcji 8,0 zt*
dokumentu 3) 0,1 — dla Ljr wigkszej
drukowanego niz 100

2. PD i AJ przyjmuja

wartos$¢ 1,0.

*Aktualng stawke oplat oglasza, w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym
,»Monitor Polski” minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, zgodnie z art. 40j ust. 2 niniejszej ustawy. W styczniu
2022 r. wynosi ona odpowiednio 6,81 zt 19,08 zt.

** Skroty uzyte w tabeli oznaczaja:

LR — liczba jednostek rozliczeniowych udostepnianych materialéw zasobu;

PD — w przypadku gdy przedmiotem udostgpnienia jest dajaca si¢ wyodrebnié czgsé
materiatu zasobu, dla ktérego okreslona jest stawka podstawowa;

AJ — w przypadku, gdy udostepniany material zasobu zawiera informacje nieaktualne lub o

cechach zmniejszajacych przydatnos¢ uzytkows tego materiatu.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: UPGIK.

W lutym 2023 r. stoleczne organizacje zrzeszajace rzeczoznawcow majatkowych zwrdcily si¢ z prosba o

interwencje¢ w tym zakresie do prezydenta m. st. Warszawy Rafala Trzaskowskiego.
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Zgodnie z kalkulatorem optat za dane geodezyjne 1 kartograficzne
(http:/ /kalkulator.gugik.gov.pl/, data dostepu: 3.01.2022), koszt pozyskania danych
transakcyjnych z terenu jednego powiatu w formie elektronicznej wynosi:

- dla 10 transakcji 68,1 zi,

- dla 50 transakcji 204,3 z1,

- dla 100 transakcji 374,55 21,

- dla 200 transakcjt 442,65 z1.

Do 2021 r. dodatkowo brany byl pod uwage wspélczynnik K, jesli wnioskodawca byl
rzeczoznawca majatkowy, mial warto§¢ 0,5, co oznaczalo, ze pozyskanie danych byto dla
rzeczoznawcy o 50% tansze niz obecnie.

Koszty pozyskiwania danych z RCN nalezy okresla¢ jako wysokie, zwlaszcza w
kontekscie ich niekompletnosci i wystepujacych bledow, a takze cen wycen nieruchomosci.
Wysokie koszty pozyskiwania danych powoduja, ze rzeczoznawcy majatkowi starajg si¢
ograniczac liczbg¢ danych pozyskiwanych do wykonywanych analiz rynku, co z pewnoscig nie
jest tendencja dobra i ma negatywny wplyw na jakos¢ wycen.

Do najwigkszych wad RCN nalezy zalicza¢ (Cicharska i Jurczuk, 2017):

e oparcie systemu o prawo geodezyjne, co nie pozwala wypowiedzie¢ si¢ o
przeznaczeniu zgodnie z wymogami UGN,

e brak jednego systemu teleinformatycznego dla catego kraju,

e wysokie oplaty zwigzane z uzyskaniem duzej liczby rekordow,

e dostep przez Internet nie jest mozliwy dla kazdej jednostki samorzadu terytorialnego,

e dluga procedura otrzymywania informacji przy skladaniu wniosku w formie
papierowej w urzedzie,

e ceny przekazywane sa z opéznieniem,

e brak pewnych charakterystyk nieruchomosci, ktére utatwilyby prace rzeczoznawcy.

Popularnym sposobem pozyskiwania danych o cenach przez rzeczoznawcow
majatkowych jest prowadzenie przez nich wspélnych baz danych o cenach. Rozwiazanie to
funkcjonowato na dtugo przed powstaniem RCN w obecnym ksztalcie. Najpopularniejszym
programem komputerowym wykorzystywanym do tego celu jest funkcjonujacy w Polsce od
1996 . WALOR. Rzeczoznawcy majatkowi pozyskuja dane na temat nieruchomosci z aktéw
notarialnych i wprowadzaja je do programu komputerowego WALOR. Nastepnie poprzez
system Partner dane z danego obszaru przesylane sa do innych rzeczoznawcoéw z grupy, w
zamian otrzymujac dane z pozostalych obszaréw objetych badaniem przez rzeczoznawcow

z danej grupy. Rzeczoznawcy nie tworza w ten sposéb bazy ogdlnopolskiej, lecz bazy
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regionalne, zwykle obejmujace obszar jednego wojewddztwa. Obowiazkiem kazdego
rzeczoznawcy jest wprowadzanie danych na biezaco do systemu, lecz pojawienie si¢
informacji o danej transakcji w systemie jest zawsze opodznione, co spowodowane jest
faktem, iz akt notarialny najpierw musi zostaé zarejestrowany w wydziale geodezji starostwa
powiatowego, nastepnie spisany przez rzeczoznawce i w kolejnosci wprowadzony do
systemu. Oceniajac jakos$¢ tej bazy danych (jak réwniez innych podobnych funkcjonujacych
wedtug takich regul), nalezy zauwazy¢ pewna wade¢ — informacje w niej zawarte moga by¢
niepelne, w przypadku gdy osoba wprowadzajaca nie dotozy nalezytej staranno$ci w czytaniu
aktow notarialnych, badZz gdy dane sa niedostepne. Zaleta z kolei tej bazy danych jest
zobowigzanie wszystkich rzeczoznawcow majatkowych z danej grupy do uzupelniania
rekordéw o ewentualne dodatkowe, sprawdzone informacje o nieruchomosciach,
wykraczajace poza zapisy z aktéw notarialnych (Nawrocka, 2013). Z kolei Cicharska i Jurczuk
(2017), jako zasadnicze wady systemu WALOR wskazuja:
e jedynie to co wprowadzaja uzytkownicy (rzeczoznawcy) do bazy danych bedzie
mozliwe do dalszej analizy,
e istnienie kilkunastu baz danych dzialajacych w $rodowisku WALOR — brak jednej
bazy na caly kraj,
e konieczno$¢ instalacji programu na komputerze,
e wymiana informacji wylacznie przy wykupieniu Systemu Partner,

e system niezgodny z TERYT.
Ponadto, z badan przeprowadzonych przez Nawrocka w 2016 r. wsréd miodych
rzeczoznawcow majatkowych wynika, ze 48% z nich uwaza, ze dostep do baz danych o
cenach nieruchomosci tworzonych przez zespoly rzeczoznawcow na zasadach wymiany jest
utrudniany przez innych rzeczoznawcow (Nawrocka, 2016).

W odniesieniu do baz komercyjnych, tak jak w przypadku RCN, ich wady wiaza si¢ z
brakiem doktadnosci i kompletnosci danych. Biorac pod uwagg, ze ich Zrédlem jest czgsto
wlasnie RCN, mozna przypuszczad, ze problemy w tym zakresie sa tutaj jeszcze wigksze niz
w danych przekazywanych bezposrednio przez starostwa, zwlaszcza w zakresie doktadnosci.

Z przeprowadzonych przeze mnie testow w bazie EVALUER w marcu 2021 r. na
obszarze miasta L.odzi wynika, ze przedstawione w bazie dane nie sa kompletne tj. nie
zawieraja wszystkich transakcji jakie mialy miejsce na rynku (sprawdzano kompletnosé
transakcji zawartych minimum 6 miesigcy przed data wyszukiwania). Z kolei opis konkretnej
transakcji nie zawiera wszystkich istotnych informacji z aktu notarialnego, a miejscami

zawiera bledy. Majac na uwadze powyzsze, baza ta na chwilg obecng nie stanowi jakosciowej
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alternatywy dla badania aktéw notarialnych i korzystania z Rejestru Cen Nieruchomosci
prowadzonego przez starostwa.

System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami (AMRON) réwniez
obarczony jest wadami. Co prawda jego nickwestionowang zaleta jest fakt, ze gromadzi
réwniez inne zrédla danych, poza informacjami o cenach, m. in. umowy najmu, dzierzawy,
umowy przedwstepne, darowizny czy oferty, jak rowniez pozwala na tworzenie w szerokim
zakresie r6znego rodzaju raportéw i analiz rynku (AMRON, 2020), jednakze juz dostepnosé
do niego jest mocno ograniczona. Na stronie internetowej systemu AMRON
(https://www.amron.pl), wystepuje co prawda zakladka ,,wspoltpraca”, natomiast brak jest
jakichkolwiek szczegétowych informacji w zakresie tego na jakich zasadach korzystanie z
systemu jest mozliwe przez pojedynczego rzeczoznawce i z jakimi kosztami si¢ wigze. W
praktyce z systemu AMRON korzysta gléwnie srodowisko bankowe, nie rzeczoznawcy
majatkowi. Inne zasadnicze wady tego systemu to (Cicharska i Jurczuk, 2017):

e nie wszystkie urzedy udostepniaja dane ze swoich RCN, co powoduje braki w
kompletnosci systemu AMRON,

e brak dostepu dla rzeczoznawcow do wszystkich danych rynkowych z segmentu
rynku, z ktérego pochodzi nieruchomosé¢, co moze istotnie wplywaé na poziom
szacowanej wartosci.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie zawarto$ci gléwnych baz danych o
nieruchomosciach w Polsce w zakresie cech cenotwodrczych nieruchomosci (Nawrocka,

2013), jak rowniez informacje dostepne w ofertach sprzedazy nieruchomosci.

Tab. 10. Zestawienie zawarto$ci gféwnych baz danych o nieruchomosciach w Polsce w zakresie cech

cenotwoérczych nieruchomosci

Dane
Lp. Cechy cenotworcze | RCiIWN AMRON | ProNET/WALOR
Ofertowe
1 Typ nieruchomodci + + + +
Lokalizacja (dzielnica,
odleglos¢ od centrum,
infrastruktura spoleczna,
2 - - + _
infrastruktura
rozrywkowo-kulturalna,
sktad socjalny
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Dane

Lp. Cechy cenotwoércze | RCiWN AMRON | ProNET/WALOR
Ofertowe
osiedla/budynku, dostep
do terenéw zielonych)
Wielko§¢ mieszkania
3 (mierzona powierzchnia + + + +
lub liczba pokoi)
Wiek budynku (rok
4 ok + + +
budowy)
5 Rodzaj prawa lokalu + + + +
6 Rodzaj kuchni - + - T
Liczba kondygnacji
7 yend ok + + +
budynku
8 Standard wykonczenia - + - -
9 Technologia budowy +* - + +
10 Wystepowanie windy - + i
11 Dostepnos¢ garazu + + + +
Dostepnosé komorki
12 + + + +
lokatorskiej
Subicktywna ocena
13 - + + .
dzielnicy
Subiektywna ocena
14 | polozenia subdzielnicy w - - - .
obrebie dzielnicy
Ocena polozenia
15 - - + ]

mieszkania w budynku

* Informacja dostgpna w Katalogu Obiektéw Bazy Danych Ewidencyjnych

** Kondygnacja

Zrédlo: Nawrocka, 2013.
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Jak wida¢, zadna z analizowanych baz nie jest kompletna. Zdecydowanie najwigcej informacii
zawieraja dane ofertowe, przy czym sa to informacje najmniej wiarygodne, co wigcej nie
moge bezposrednio stuzy¢ do okreslania wartosci nieruchomosci. Najmniej danych zawiera

RCN (dawniej RCIWN).

4.1.3. Dostep do pozostatych danych z rynku istotnych dla wyceny

Pomimo iz zadne ze zrédel informacji o cenach nie zawiera kompleksowych
informacji niezbednych rzeczoznawcy majatkowemu do wyceny, nalezy wskazac, ze na tle
zrédel innych parametrow wykorzystywanych przy sporzadzaniu operatéw szacunkowych,
dane o cenach charakteryzujq si¢ duza dostepnoscia. Jednym z bardzo istotnych parametrow,
wykorzystywanym gléwnie w wycenie w podejéciu dochodowym sa stawki czynszu.
Informacje w tym zakresie uzytkowane sa takze na potrzeby sporzadzania opinii o wysokosci
czynszu mozliwego do uzyskania na nieruchomosé¢, stosunkowo czesto wykonywanych
przez rzeczoznawcow majatkowych, zwlaszcza pelniacych funkcje bieglego sadowego. Z
badaf przeprowadzonych przez Jana Konowalczuka wiréd rzeczoznawcéw ze Slaskiego,
Matopolskiego i Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych wynika, ze
az 50% respondentéw za najtrudniejszy obszar analiz rynku uznalo wlasnie czynsze, co
wydaje si¢ mie¢ silny zwigzek z ograniczonym dostegpem do danych rynkowych
(Konowalczuk i Ramian, 2012). Do potencjalnych Zrédet danych o czynszach nalezy zaliczy¢:

e umowy najmu/dzierzawy nieruchomosci,
e dane ofertowe,
e raporty z rynku nieruchomogci.

W Polsce brak jest rejestru czynszéw transakeyjnych, prowadzonego i udostepnianego
przez podmioty publiczne, na zasadach analogicznych do Rejestru Cen Nieruchomosci.
Jedynie baza AMRON, wedlug informacji przekazywanych na stronie internetowej, zawiera
informacje w zakresie uméw najmu i dzierzawy, natomiast prawdopodobnie nie s one
doktadne i kompletne, gdyz zdecydowana wigkszos¢ podmiotéw nie ma obowigzku
przekazywania takich danych

Pewne informacje o stawkach czynszu posiadaja urzedy skarbowe. Jednakze
pozyskanie informacji o czynszach z urzedéw skarbowych nie jest mozliwe w praktyce. W
ponizszej tabeli przedstawiono odpowiedzi urzedéw skarbowych na pisma rzeczoznawcow

majatkowych z prosba o udostepnienie informacji o czynszach.
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Tab. 11. Zestawienie odpowiedzi wybranych urzedéw skarbowych na pisma rzeczoznawcow

majatkowych z prosba o udostgpnienie informacji o czynszach

Urzad Skarbowy Warszawa

Ursynow

Urzad Skarbowy

Warszawa Mokotow

Urzad Skarbowy w
Grodzisku

Mazowieckiem

e urzad nie prowadzi wykazu
umow najmu
nieruchomosci
gruntowych
niezabudowanych;

e osoby fizyczne
nieprowadzace
dzialalnosci gospodarczej
nie  maja  obowiazku
skfadania uméw najmu a
jedynie sa zobowiazane do
zlozenia o$wiadczenia o
wyborze formy
opodatkowania, natomiast
osoby fizyczne
prowadzace  dzialalnos¢
dokonuja zgloszenia
najmu poprzez wpis kodu
PKD w CEIDG, za$
osoby prawne i jednostki
organizacyjne  dokonuja
zgloszenia najmu w KRS;

e urzad nie posiada wykazu
uméw ani, ani tresci tych

dokumentdow.

e podatnik ma

obowiazek ztozenia
os$wiadczenia o
wyborze formy
opodatkowania, nie
ma natomiast
obowiazku ztozenia
umowy najmu
wynajmowanej

nieruchomosci;

e urzad nie prowadzi

ewidencji umow,
badz wykazu danych
z uméw  najmu

nieruchomosci.

urzad nie dysponuje
wykazami, rejestrami
zawierajacymi dane w
zakresie  wysokosci
stawek czynszu;

w kwestii wgladu do

umow najmu przepisy

uprawniajg organ
podatkowy do
udostepniana

informacji zawartych
w  aktach  spraw
podatkowych na
wniosek podmiotéw,
o ktérych mowa w art.
299 §3 ustawy
Otrdynacja

Podatkowa, a biegly

sadowy nie jest

wymieniony W
przywolanych
przepisach jako osoba
uprawniona do
pozyskania w/w
informacijt.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: odpowiedzi udzielonych rzeczoznawcom majatkowym, ktérzy w

2018 r. wystosowali pisma do Urzedéw Skarbowych w celu pozyskania informacji o stawkach czynszu.

Oznacza to, ze rzeczoznawcy majatkowl nie maja systemowych mozliwosdci pozyskiwania

danych o stawkach czynszu z umoéw. Z kolei samodzielne gromadzenie informacji w tym
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zakresie przez pojedynczego rzeczoznawce, czy nawet grupe rzeczoznawcow, jest bardzo
utrudnione, z uwagi na brak obowiazku udostepniania takich danych natozonego cho¢by na
zarzadcoéw nieruchomosdci, a z drugiej strony nieche¢ tych podmiotéw do przekazywania
informacji z powodu dbalosci o tajemnice¢ handlows klienta czy Ustawe o ochronie danych
osobowych.

Majac na uwadze powyzsze, rzeczoznawcom czesto pozostaje korzystanie z danych o
czynszach  ofertowych, dostgpnych w Internecie, na réznych portalach. Do
najpopularniejszych z nich nalezy zalicza¢: otodom.pl, morizon.pl, olx.pl czy gratka.pl.
Niewatpliwa zaleta tej formy pozyskiwania danych jest dostepnosé i wielo$¢ informaciji, a
czesto takze dokumentacja fotograficzna nieruchomosci. Informacje o czynszach
ofertowych sa okresowo aktualizowane w miare uptywu terminu ekspozycji nieruchomosci
na rynku. Wada danych ofertowych jest powtarzalno$¢ informacji o nieruchomosci w wielu
serwisach ogloszeniowych, brak jednolitosci w nazewnictwie cech nieruchomosci 1 w
rangowaniu ocen cech rynkowych, co utrudnia gromadzenie danych w jednolitej formie
tabelarycznej. Informacje ofertowe nacechowane sa réwniez subiektywizmem sprzedajacego,
czesto poprzez celowe upigkszanie faktéw dotyczacych nieruchomosci oraz pomijanie
istotnych wad nieruchomosci (Nawrocka, 2013). Ponadto trzeba mie¢ na uwadze, ze czynsze
ofertowe podlegaja negocjacjom a takze fakt, ze na portalach ogloszeniowych regularnie
pojawiaja si¢ oferty, ktore nalezy okreslac jako ,,roszczeniowe” tj. wykraczajace poza poziom
czynszow rynkowych, pomimo iz cechy tych nieruchomosci na to nie wskazuja. Co wigcej
stosunek do wykorzystywania w wycenach danych o czynszach z ofert, skorygowanych o
margines negocjacyjny, w samym §rodowisku rzeczoznawcow majatkowych jest bardzo
t6zny. 7 pewnoscia brak jest powszechnej akceptacji na wykorzystywanie tej metody.”

W odniesieniu do pozostalych danych z rynku potrzebnych do okredlania wartosci
rynkowej nieruchomosci tj. w szczegélnosci wskaznika pustostanow, wielkosci wydatkdw
operacyjnych, stop dyskontowych i kapitalizacji, zysku deweloperskiego, brak jest
dedykowanych rzeczoznawcom majatkowym narzedzi pozwalajacych pozyskiwac te
informacje w sposéb systemowy. W praktyce rzeczoznawca opiera si¢ w tym zakresie na

wlasnej wiedzy i kontaktach, raportach z rynku, a takze literaturze branzowej i naukowe;.

W 2012 1. podczas ustnego egzaminu na rzeczoznawce majatkowego otrzymatam pytanie dotyczace sposobu
pozyskiwania danych o czynszach. Po wyjasnieniu kwestii trudnosci pozyskiwania danych z uméw, wskazalam,
ze w praktyce najczesciej dane o czynszach pozyskiwane sa z ofert, na podstawie ich szczegblowej analizy 1
korekty o margines negocjacyjny. Reakcja pigciu czlonkéw komisji na t¢ wypowiedZ byla skrajnie rézna — od

calkowitej aprobaty, poprzez milczenie, po ostra krytyke takiego postgpowania.
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Do najistotniejszych raportow wydawanych przez podmioty publiczne naleza
publikacje GUS — gtéwnie dotyczace gospodarki mieszkaniowej, cho¢ rzeczoznawca moze
w nich znalez¢ takze istotne dla wyceny dane w zakresie cen sprzedazy i stawek czynszu
gruntow rolnych, jak réwniez informacje z innych sektoréw rynku nieruchomodci, ale o
duzym stopniu ogélnosci. Kolejna istotng publikacja sa kwartalne raporty NBP — Informacja
o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w
Polsce. W raportach tych znajdziemy sporo danych nt. rynku mieszkaniowego, w tym
poziomu cen mieszkan w najwickszych miastach, kosztéw budowy, stép zwrotu. Czesé
komercyjna raportu jest zdecydowanie bardziej uboga i ogranicza si¢ do podstawowych
informacji o cenach 1 czynszach powierzchni biurowych i handlowych. Raporty nt. rynku
mieszkaniowego, w tym cen transakcyjnych mieszkan, cyklicznie publikuje takze Zwiazek
Bankéw Polskich pod nazwa Raport AMRON-SARFIN. Wlasne raporty nt. sytuaciji na rynku
nieruchomosci publikuja takze niektére banki (m. in. PKO BP, mBank Hipoteczny). Z kolei
w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych liczne raporty nt. nieruchomosci biurowych,
handlowych, magazynowych, rzadziej hotelowych, publikuja najwigksze, miedzynarodowe
firmy z branzy nieruchomos$ci tj. Jones Lang ILaSalle, Cushman&Wakefield, Colliers
International, Knight Frank i CBRE. Raporty te zawieraja m. in. informacje nt. stawek
czynszéw, wskaznika pustostandéw, wydatkéw operacyjnych, stop zwrotu. Wigkszosé
raportéw, o ktérych mowa powyzej jest ogélnodostepnych. Publikacje te, z perspektyw
rzeczoznawcy majatkowego maja nastepujace wady:

e zawieraja informacje o duzym stopniu ogélnosci,

e odnosza si¢ w zdecydowanej wigkszosci do nieruchomosci zlokalizowanych w
najwigkszych miastach w Polsce (Warszawa i wigksze miasta wojewodzkie),

e w przypadku raportéw z rynku mieszkaniowego skupiaja si¢ na rynku sprzedazy
mieszkan, w mniejszym stopniu na rynku najmu mieszkan, natomiast dane w zakresie
sprzedazy 1 najmu domoéw 1 gruntéw sa dostgpne w bardzo ograniczonym zakresie,

e w przypadku raportéw z rynku komercyjnego kazdorazowo odnosza si¢ one do
najlepszych nieruchomosci z danego sektora (biurowcoéw klasy A, rzadziej B,
powierzchni handlowych w galeriach handlowych, sporadycznie na najlepszych
ulicach handlowych, nowoczesnych obiektéw magazynowych).

Publikacji dotyczacych nieruchomosci polozonych w mniejszych miastach czy na terenach
wiejskich jest niewiele, zazwyczaj sa opracowywane przez podmioty lokalne — zaréwno
prywatne, jak i publiczne. To samo mozna powiedzie¢ o raportach odnoszacych si¢ do

sytuacji na rynku doméw mieszkalnych 1 gruntéw. Rowniez nieruchomosci komercyjne, inne
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niz najlepsze w danym sektorze, rzadko sa przedmiotem raportowania, co powoduje, ze
zazwyczaj ustalenie takich parametréw wyceny jak wskaznik pustostanéw czy stopa
kapitalizacji, o istotnym wplywie na warto$¢ nieruchomosci, sa dla rzeczoznawcy
majatkowego zadaniem niezwykle trudnym, zwlaszcza biorac pod uwage ograniczang
dostepnos¢ informacji o czynszach. Swoje raporty generuja takze portale ofertowe, przy
czym, z uwagl iz badania sa wykonywane na cenach ofertowych, maja one ograniczong
przydatnosc¢ dla rzeczoznawcdw majatkowych.

Rzeczoznawcy opierajq si¢ rowniez na nieformalnych metodach zbierania danych —
przeprowadzaja rozmowy z uczestnikami rynku (kupujacymi, sprzedajacymi, posrednikami,
innymi rzeczoznawcami), by uzyska¢ informacje o stawkach czynszowych 1 oczekiwaniach
(Kucharska-Stasiak, 2007). Formalne metody badan ankietowych musza mie¢ charakter
obiektywny i towarzyszy im analiza statystyczna odpowiedzi na ankiet¢. Sa to metody
opierajace si¢ raczej na oczekiwaniach i postrzeganiach niz na zaobserwowanych tradycjach
1 zachowaniach (Allen i Austin, 2001). Z uwagi na duza pracochlonnosé, rzeczoznawcy
majatkowi bardzo rzadko przeprowadzaja wlasne, formalne badania preferencji, ktore staje
si¢ dla nich Zrédlem informacji o parametrach istotnych przy wycenie.

Zrédtami danych stuzacych do wyceny nieruchomosci w podejsciu kosztowym sg
przede wszystkim katalogi cen robdt i materialéw budowalnych publikowane przez rézne,
wyspecjalizowane w tym zakresie wydawnictwa. Najczesciej informacje o cenach
aktualizowane sa kwartalnie. Do powszechnie znanych naleza publikowane przez Osrodek
Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z o.0. katalogi
»oekocenbud”. Zakres publikowanych katalogdw jest nastgpujacy:

e Informacje o cenach czynnikow produkeji (cztery katalogi),
e Biuletyny cen robot (pie¢ katalogdw),

e Biuletyny cen scalonych (trzy katalogi),

e Biuletyny cen zagregowanych (cztery katalogi),

e Wydawnictwa waloryzacyjno-regionalnego (dwa katalogi),

e Biuletyn cen ubezpieczeniowych.

Katalogi dostepne sa w formie papierowej, na plytach CD, jak réwniez w wersji
elektronicznej. Do innych znanych wydawnictw w tym zakresie naleza Wacetob sp. z 0.0. a
takze Bistyp wydawany przez Wolters Kluwer Sp. z o.0. Coraz powszechniej rzeczoznawcy
korzystaja przy wycenie wartosci odtworzeniowej z programoéw do kosztorysowania tj.

WINBUD kosztorys czy Norma PRO. Dostep do wszystkich informacji o cenach w

budownictwie jest odplatny.
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Rzeczoznawcy dobrze oceniaja jakos¢ i kompletno$¢ danych o cenach roboét
budowlanych, wykorzystywanych przy wycenie w podejsciu kosztowym (Konowalczuk i
Ramian, 2012). Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze rzeczoznawcy zwykle ograniczaja si¢ do
korzystania w tym zakresie z informacji zawartych w cennikach publikowanych przez
wyspecjalizowane firmy konsultingowe (np. Sekocenbud, WACETOB), najcze¢dciej dla
poziomu cen usrednionego (nieznanym metodycznie sposobem) dla rynku krajowego lub
warszawskiego, chociaz informacje tam zawarte maja charakter: wtérny, najczescie]
kalkulacyjny (nie sa to faktyczne koszty ostatnio zawartych lub zrealizowanych uméw na
budowe), historyczny (sa jedynie wskaznikowo aktualizowane do stanu biezacego) 1 dotycza
kosztu ograniczonego do perspektywy wykonawcy robot budowlanych. Rzeczoznawcey nie
tworza wlasnych baz danych o warunkach funkcjonowania rynku budowalnego w Polsce
wraz z wymiarem wlasciwych rynkow regionalnych i lokalnych, na podstawie znajomosci
warunkéw funkcjonowania rynku budowlanego i1 danych rynkowych, np. kosztow

faktycznych budowy podobnych doméw w danej miejscowosci (Konowalczuk, 2017).

4.2. Pozostate czynniki
4.2.1. Stopien rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce

Jak wskazano we wczesniejszej czesci pracy, poziom dojrzatosci rynku nieruchomosci
ma ogromny wplyw na jego funkcjonowanie w réznych aspektach. Kwestia ta wplywa takze
na jakos§¢ i dokladno$¢ wycen nieruchomosci. Ogoélne obszary problemowe, z ktérymi
boryka si¢ rynek nieruchomosci, wplywajace takze na prace rzeczoznawcy majatkowego to:

e sposob prowadzenia ksiag wieczystych,

e brak planéw miejscowych na duzym obszarze kraju,

e ogolnie okreslone przepisami zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy 1i
zagospodarowania terenu,

e brak jednolitej w skali kraju definicji i normy okreslania powierzchni uzytkowej
budynkow.

Fakt prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym bardzo usprawnit
prace rzeczoznawcy majatkowego w zakresie badania stanu prawnego nieruchomosci na
potrzeby wyceny. Jednakze system prowadzenia ksiag wieczystych w Polsce z perspektywy
wyceny ma wiele wad. Poniewaz zdecydowana wigkszo$¢ wpisow w KW wykonywana jest
na wniosek, powoduje to, ze wiele informacji jest nieaktualnych. Najwigcej obszaréw
problemowych dla rzeczoznawcy wiaze si¢ z dziatami I-Sp 1 111 ksiegi wieczystej, gdyz btedne

wpisy w tych dziatach badzZ ich brak moga przelozy¢ si¢ na warto§é nieruchomosci. Jezeli
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nieruchomo$¢ nie ma bezposredniego dostegpu do drogi publicznej, a w dziale I-Sp nie jest
ujawniony fakt, ze dziatka ma ten dostep uregulowany poprzez stuzebnosé, rzeczoznawca
okresli warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajac brak uregulowanego dostepu do drogi.
Podobnie, jezeli w dziale III nie bedzie ujawnione obciazenie stuzebnoscia gruntowsa,
osobistg czy przesylu, rzeczoznawca majatkowy nie wezmie tego faktu pod uwage przy
wycenie. Oczywiscie jezeli zlecajacy poinformuje rzeczoznawce o istnieniu ograniczonych
praw rzeczowych czy zobowiazaniowych nieujawnionych w ksiedze wieczystej i dostarczy
dokumentacje w tym zakresie (tudziez rzeczoznawca pozyska ja z papierowej ksiegi
wieczystej), zostana one uwzglednione w operacie szacunkowym. Natomiast w wielu
sytuacjach np. kiedy zlecajacym jest podmiot publiczny czy sad, nie posiada on informacji w
tym zakresie, a z kolei rzeczoznawca nie bada z zasady kazdej ksiggi wieczystej w wersji
papierowej. Co wigcej, nie ma pewnosci, ze w papierowej ksiedze wieczystej akty notarialne
ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych czy praw zobowigzaniowych zostang
odnalezione, gdyz na chwile obecna nie ma obowiazku wpisywania tych praw do ksiggi
wieczyste;.

Innym problemem jest fakt, ze wpisy ograniczonych praw rzeczowych czy praw
zobowigzaniowych do elektronicznej ksiggi wieczystej wprowadzane sa w sposéb
niekompletny — np. w przypadku obciazenia nieruchomosci stuzebnoscia drogi koniecznej
czy przesylu brak jest czesto informacji nt. powierzchni stuzebnosci, szerokosci pasa, czy
polozenia w obrebie dziatki. Z punktu widzenia wartosci nieruchomosci sa to informacje
kluczowe. Bledy wystepujace w pozostalych dziatach ksiegi wieczystej w zdecydowanej
wigkszosci nie maja konsekwencji dla wyniku wyceny, gdyz w odniesieniu do oznaczenia
nieruchomosci decydujace znaczenia maja zapisy EGiB, hipoteka nie wplywa na wartosc, jak
réwniez to kto jest wladcicielem nieruchomosdci. Sg to jednak obszary problemowe, gdyz
obowigzkiem rzeczoznawcy majatkowego jest prawidlowe ustalenie stanu prawnego
nieruchomosci.

Innym problemem jest bardzo ogdlny opis wzmianek w ksiedze wieczystej. Czgsto na
podstawie samej wzmianki rzeczoznawca majatkowy nie jest w stanie okresli¢ czego dotyczy
1 czy bedzie miata wplyw na wycene. Jezeli nie uzyska wiarygodnej informacji w tym zakresie
od zamawiajacego, konieczne jest badanie papierowej ksiegi wieczystej. Z zalozenia
wzmianki w ksiggach wieczystych mialy mie¢ charakter krotkoterminowy, natomiast w
praktyce oczekiwanie na wpis w ksiedze wieczystej trwa kilka miesigcy. W przypadku
niektorych sadow (zwlaszcza tych z wigkszych miast), deklarowany czas oczekiwania na wpis

hipoteki wynosi kilka miesi¢cy. Niechlubne rekordy bywaja jeszcze gorsze. Sad Rejonowy dla
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Warszawy-Mokotowa informuje obecnie, ze $redni czas rozpatrywania wnioskéw (poza
przeksztalceniowymi) wynosi okolo 10 miesiecy. Jedng z przyczyn takiego stanu rzeczy jest
masowe przeksztalcenie uzytkowania wieczystego gruntéw pod budynkami mieszkalnymi w
prawo wlasnosci (na podstawie Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci)
(Prajsnar, 2021). Tak dlugi czas oczekiwania na wpis w ksigdze wieczystej powoduje, ze
rzeczoznawca coraz czesciej ma do czynienia z wycena nieruchomosci, dla ktérej nie jest
prowadzona ksiega wieczysta (gdyz nie zostala jeszcze zalozona, po odlaczeniu z innej ksiegi
wieczystej). Problem z dlugotrwalym oczekiwaniem na wpis w ksiedze wieczystej wymaga
pilnego rozwiazania, gdyz powoduje on bardzo duzo negatywnych konsekwencji dla
wszystkich uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Bardzo istotnym czynnikiem majacym wplyw na dokladnos¢ wyceny, ktérej oczekuja
wszyscy odbiorcy, jest mozliwo$¢ precyzyjnego ustalenia przeznaczenia nieruchomosdci
wycenianej 1 nieruchomosci poréwnawczych. Ma to znaczenie przy wycenie kazdego gruntu
niezabudowanego. Taka mozliwos¢ daja jedynie miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. W dniu 11 lipca 2003 r., czyli w dniu wejscia w zycie Ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, mialy miejsce istotne zmiany w systemie
gospodarowania przestrzenia. W zamierzeniu ustawa miala uproscic¢ i przyspieszy¢ proces
inwestycyjny. Weczesniej obowigzujace przepisy wymagaly, pomimo istnienia na danym
terenie obowiazujacych planéw miejscowych, uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenéw. Roéwnolegle wprowadzono przepis o utracie waznosci
wszystkich dotychczas obowigzujacych planéw uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r., co
skutkowalo tym, ze w przypadku wigkszosci gmin z dniem 1 stycznia 2004 r. pokrycie MPZP
drastycznie spadlo, w czesci przypadkow nawet do zera. Dodatkowo zasada fakultatywnosci
uchwalania planéw, utrwalila na cale lata brak takich opracowan dla znacznych obszaréw
gmin.

Stan opracowan planistycznych w gminach nalezy okresla¢ jako niewystarczajacy.
Zdecydowana wigkszo$¢ gmin ma opracowane studium — na koniec 2017 r. jedynie pie¢ gmin
nie posiadalo tego dokumentu, w czterech bylo ono w trakcie opracowywania. W
poréwnaniu z poprzednimi latami utrzymala si¢ liczba dokumentéw aktualizowanych (np.
2010 r. — 830, 2015 r. — 818, 2016 r. — 839). Stanowi to dos¢ stabilny poziom aktualizacji
dokumentéw w wysokosci okoto 30-35%. Warto zwroci¢ uwagg, ze odsetek ten kolejny rok
z rzedu jest znacznie wyzszy w miastach na prawach powiatu (w roku 2017 na 66 miast tej

kategorii, w 33 studium bylo w trakcie zmiany; rok wezesniej — 34). Co istotne z perspektywy
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rzeczoznawcow majatkowych, blisko 30% dokumentéw studium ma posta¢ analogowa.
Najbardziej zaawansowane technologicznie s3 miasta na prawach powiatu, jedynie dwa z nich
nie mialy w 2017 roku wersji cyfrowej tego dokumentu. W podziale na wojewddztwa
najwiccej samorzadéw z wersja analogowa studium wystepuje w wojewoddztwie lubelskim
(ok. 45%), kujawsko-pomorskim (36%) oraz podlaskim (36%). Ogétem dokumentow w
formie analogowej jest ok. 28% (stan na koniec 2017 r.) (Sleszyfiski i in., 2018).

W konicu 2017 r. w Polsce odnotowano 51 561 planéw. Udzial planéw uchwalonych
na podstawie UPiZP po blisko 15 latach obowigzywania nowej ustawy osiagnal 58,8%, w
tym w miastach na prawach powiatu — 71,6%. Bardziej miarodajna informacj¢ na temat
postepow w pracach planistycznych daje poréwnanie powierzchni gmin pokrytej
obowigzujacymi planami miejscowymi. Na koniec 2017 r. planami bylo pokryte 30,5%
powierzchni kraju, w miastach na prawach powiatu odsetek powierzchni objetej planami
miejscowymi to 47,3%. Udzial powierzchni pokrytej planami sporzadzonymi na podstawie
ustawy wzrost do 18,8% powierzchni kraju. Na ponizszym rysunku przedstawiono zmiany

pokrycia planistycznego w latach 2004-2017 w réznych kategoriach gmin.

Rys. 18. Zmiany pokrycia planistycznego w latach 2004-2017 w réznych kategoriach gmin
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Zrédlo: Sleszytiski 1 in., 2018,

Najwyzsze wskazniki pokrycia, w niektérych wojewddztwach powyzej 50%, w tym w
niektérych powiatach powyzej 75%, charakteryzuja potudniowa i wschodnia czgsé kraju.
Natomiast w regionach poétnocnych i zachodnich pokrycie jest zdecydowanie nizsze i nie
osiaga niekiedy nawet 10%. W tej sytuacji znajduja si¢ trzy wojewddztwa: kujawsko-
pomorskie, podkarpackie i lubuskie, w ktorych na koniec 2017 r. pokrycie nie przekroczyto
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odpowiednio 6,5%, 8,9% 1 9,2%. W koncu 2017 r. cztery wojewddztwa mialy pokrycie w
wysokosci powyzej polowy powierzchni gmin: $laskie (69,4%), matopolskie (66,9%),
dolnoslaskie (63,3%) oraz lubelskie (56,7%)(Sleszysiski i in., 2018).

Pewnym obszarem problemowym jest ponadto brak jednolitego standardu
opracowywania planéw miejscowych. Co prawda Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zawiera w ramach zalacznika nie tylko oznaczenia opisowe, literowe, ale
takze kody kolorystyczne dla poszczegdlnych przeznaczen, analiza dokumentow
planistycznych wskazuje na znaczne zréznicowanie szczegétowych funkceji przypisywanych
okreslonym oznaczeniom graficznym 1 literowym. Ponadto w ramach stosowanych w
planowaniu przestrzennym oznaczenl, brak jest informaciji o ich powierzchniowym lub
procentowym udziale w powierzchni nieruchomosci. Okoliczno$¢ ta prowadzi do sytuaci,
w ktorej czesto niemozliwe jest bezposrednie poréwnanie ustalen planistycznych dla réznych
nieruchomosci, obejmujacych praktycznie identyczne oznaczenia graficzne i literowe.
Sytuacja ta prowadzi do wzrostu ryzyka popelnienia bledu nieadekwatnosci w przyjeciu
nieruchomos$ci podobnych lub oceny zakresu czynnika, jakim jest okreslona funkcja w
ramach przeznaczenia nieruchomosci. Te same oznaczenia graficzne i skrétowe w réznych
planach miejscowych mogg oznacza¢ rézne mozliwosci optymalnego wykorzystania gruntu.
W zwiazku z tym, ze wyrazem funkcji ekonomicznej nieruchomosci sa ich ceny przeradzajace
sie w procesie wyceny w warto$¢ (Krajewska, 2017), z punktu widzenia procesu szacowania
zdecydowanie istotniejsze wydaje si¢ uwzglednienie ekonomicznego, a nie $cidle
urbanistycznego aspektu przeznaczenia (Gaca, 2019).

Konsekwencja braku planéw miejscowych na wielu obszarach jest zasadniczy wzrost
roli decyzji o warunkach zabudowy jako instrumentu gospodarowania przestrzenia.
Wydawanie decyzji WZ oparte jest na zasadach ogélnych wyrazonych w UPiZP (art. 61) oraz
na podstawie przepisow szczegdlnych (odrebnych). Brak MPZP rodzi niepewnos¢ co do
rzeczywistych mozliwosci inwestycyjnych terenéw pozbawionych takich opracowan.
Potencjalni inwestorzy zdani sa w tym wypadku na ,,ocenno$¢” ich wnioskéw o wydanie
WZ, co nawet przy obiektywizacji podejmowanych decyzji przez decydentow i kierowaniu
si¢c wylacznie miarodajng ocena stanu faktycznego i Scistego przestrzegania przepisow
zawsze pozostawia margines uznaniowosci (Gabrel, 2016). Najwiecej watpliwosci budzi tzw.
zasada dobrego sasiedztwa (art. 61 UPiZP pkt 1). Zgodnie z nia, planowana przez inwestora

zabudowa (stanowigca przedmiot decyzji) musi by¢ zblizona pod wzgledem funkcjonalnym
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1 technicznym do zabudowy znajdujacej si¢ na co najmniej jednej dzialce w bezposrednim
otoczeniu. W praktyce jednak pojawia si¢ przy tej okazji bardzo duzo probleméw i
watpliwosci. Dotycza one zwlaszcza (Nowak, 2015):

e zakresu dopuszczalnych odstepstw od kontynuacji funkci,

e zakresu dziatek sasiednich, ktére moga by¢ brane pod uwage jako punkt odniesienia,

e szczegolowych kwestii zwiazanych z okreslaniem linii zabudowy oraz stosunku

powierzchni zabudowanej do powierzchni catej dziatki.

Decyzje o warunkach zabudowy w obecnej formule otwieraja droge do spekulaciji gruntami,
a takze pozwalaja na naduzycia przepisow i forsowanie przede wszystkim interesow duzych
deweloperéw (Kowalewski, 2015). Niejasne kryteria ustalania warunkéw  zabudowy
powoduja, ze zauwazy¢ mozna duza presj¢ inwestorow na wydanie okreslonej decyzji, ale
takze bardzo duza uznaniowo$¢ gmin przy wydawaniu tych decyzji, co z kolei powoduje
bardzo duza niepewnos¢ wérdd uczestnikéw rynku, zwlaszcza tych ktérzy nie zajmujq sie
profesjonalnie rynkiem nieruchomosci.

Sytuacja ta ma istotne znaczenie takze dla wyceny nieruchomosci, zwlaszcza gruntéw
niezabudowanych. W przypadku dzialek nieobjetych MPZP, wzrasta niepewnosc
oszacowania, a uwzglednienie faktycznych mozliwosci inwestycyjnych terenu, bezposrednio
przekladajacych si¢ na warto$¢ rynkowa nieruchomosci, w znacznym stopniu zalezy od
sytuacji konkretnej nieruchomosci oraz osoby rzeczoznawcy majatkowego 1 jej
zaangazowania.

Bardzo powaznym problemem wystepujacym przy wycenie gruntéw zabudowanych
jest brak jednolitych kryteriow okreslania powierzchni uzytkowej budynkéw. Obowiazujace
przepisy prawne dotyczace rejestrowania powierzchni uzytkowej pozostaja niespdjne i
nieprecyzyjne, co powoduje, ze teoretycznie najlepsza jednostka poréwnawcza pomiedzy
budynkami, w praktyce wyceny jest bardzo trudna do wykorzystania. Pojecie powierzchni
uzytkowej w Polsce, uregulowane jest w kilku aktach prawnych rangi ustawy:

e Ustawa z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkéw i darowizn,

e Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i oplatach lokalnych,

e Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Nalezy zauwazy¢, ze definicja powierzchni uzytkowej zawarta w Ustawie z 2001 r. jest

definicja wiazaca z punktu widzenia katastru nieruchomosci, co wynika z zapiséw

Rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 roku w sprawie ewidenciji gruntéw i budynkow.

Definicje przytoczone w poszczegdlnych ustawach istotnie réznig si¢ od siebie.
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W praktyce powierzchnia uzytkowa okreslana jest na podstawie Polskich Norm
stuzacych do okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych w
budownictwie. Obecnie w Polsce wystepuja trzy takie normy:

e PN-70/B-02365 — Powierzchnia budynkéw. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru.
e PN-ISO 9836:1997 — Wilasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie 1

obliczanie wskaznikéw powierzchniowych 1 kubaturowych.
e PN-ISO 9836:2015-12 — Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i
obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych.

Zgodnie z Ustawg o normalizacji (2002), stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne.
Ponadto zasady okreslania powierzchni uzytkowej wedlug przytoczonych powyzej norm
réznia si¢ miedzy soba w bardzo istotny sposéb. Niestety ustawodawca nie wskazal
konkretnej normy, wedtug ktorej nalezaloby przyjmowac zasady obmiaru. Najnowsza z
wymienionych, PN-ISO 9836:2015-12 zawiera zapis mowiacy, ze zastepuje norme z 1997
roku, ktora to z kolei wczedniej zastapita norme z roku 1970. Nie oznacza to jednak, ze
opracowane wczesniej Polskie Normy nie moga by¢ stosowane (Benduch, 2018). W
konsekwencji, powierzchnia uzytkowa budynku w katastrze nieruchomosci najczesciej nie
jest w ogole wykazywana. Dotyczy to zwlaszcza starszych budynkéw, wzniesionych przed
wieloma laty. Jedna z przyczyn takiego stanu rzeczy sa malo przejrzyste zasady rejestrowania
tej powierzchni w bazie danych ewidencji gruntéw i budynkéw. W praktyce, organy
podatkowe przyjmuja powierzchnie uzytkowsa stanowiaca podstawe opodatkowania w
oparciu o deklaracje skladane przez wlascicieli nieruchomosci (Benduch, 2017). W
aktualnym stanie prawnym nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢c w jaki sposéb liczy¢
powierzchnie uzytkowa. Zalezy to od celu do jakiego ma ona zosta¢ uzyta. Nie jest to dobra
sytuacja, gdy jedna z gléwnych jednostek odniesienia w obrocie nieruchomo$ciami
zabudowanymi nie jest jednoznacznie zdefiniowana. Rozbieznosci zaczynaja si¢ juz na etapie
podawania parametréw budynku w projekcie budowlanym poprzez obrét na rynku
plerwotnym, a nast¢pnie wtornym. Jest to sytuacja, ktéra wymaga systemowego ujednolicenia
(Kotlewski, 2015). W praktyce, pelna obiektywizacja procesu okreslania pola powierzchni
uzytkowej nie jest mozliwa. Nalezy jednak podja¢ probe eliminacji jak najwickszej liczby
czynnikow subiektywnych. Konieczna jest nowelizacja stosownych przepisow prawa i
wprowadzenie wiazacych, jednolitych zasad obmiaru powierzchni uzytkowej w drodze
rozporzadzenia. Polskie Normy natomiast, powinny by¢ w takiej sytuacji traktowane jako

wytyczne w zakresie dobrych praktyk wykonywania obmiaru powierzchni uzytkowe;.
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Woéwcezas problem dobrowolnosci ich stosowania w duzej mierze utracilby znaczenie
(Benduch, 2018).

Rzeczoznawca majatkowy w zdecydowanej wigkszosci przypadkow nie jest w stanie
ustali¢ powierzchni uzytkowej budynku na podstawie danych EGiB, jak rowniez informaciji
zawartych w akcie notarialnym. Sporadycznie w aktach notarialnych wskazywane sg
powierzchnie uzytkowe budynkéw, przy czym czgsto maja one charakter deklaratoryjny —
nierzadko mozna si¢ spotkac z informacja typu: ,,budynek ma powierzchni¢ uzytkowsa ok.
200 m kw.”. Nawet w sytuacji kiedy uda si¢ zgromadzi¢ dane o powierzchni uzytkowej
budynkéw znajdujacych si¢ na nieruchomosciach poréwnawczych, bardzo duze watpliwosci
budzi ich poréwnywalno$¢. Sytuacje problemowe wystepuja w szczegdlnosci w przypadku
powierzchni uzytkowej doméw mieszkalnych. W praktyce mozna si¢ spotkac¢ z réznym
podejsciem do wliczania do powierzchni uzytkowej budynku:

e carazu znajdujacego si¢ w bryle domu (powierzchnia doliczana/niedoliczana),

e podpiwniczenia (powierzchnia doliczona, doliczana cz¢sciowo (50%), niedoliczana),

e poddasza uzytkowego (powierzchnia doliczana, przy czym wedlug réznych norm,

co powoduje istotne réznice w otrzymywanych wartosciach)*.

Przy wycenie niezwykle wazne jest aby jednostka poréwnawcza bedaca podstawsa obliczen
warto$ci byla ustalana w ten sam sposob dla wszystkich nieruchomosci podobnych, a wigc
porownywalna. Tym samym niejednolity sposdb okreslania powierzchni uzytkowej
budynkéw niezwykle utrudnia mozliwo$¢ wykorzystywania tego parametru do wyceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, w szczegélnosci domami mieszkalnymi, w
przypadku ktorych bardzo czesto wystepuja powierzchnie przysparzajace najwigcej
probleméw tj. piwnice, garaze, poddasza. Rozwigzaniem stosowanym w praktyce jest

okreslanie wartosci na podstawie powierzchni catkowitej budynku (w przeciwieistwie do

4 Problem ten jest najlepiej widoczny w przypadku kiedy w bazie nieruchomosci poréwnawczych znajduja si¢
jednakowe budynki. Wyceniajac nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w
zabudowie szeregowej na warszawskim Ursynowie, majac w bazie nieruchomosci podobnych domy wylacznie
z jednego osiedla, wizualnie praktycznie identyczne, zauwazylam, Ze ich powierzchnie uzytkowe wynikajace z
aktéw notarialnych drastycznie si¢ réznia. Po pozyskaniu rzutéw budynkéw wystepujacych na osiedlu od
spoldzielni mieszkaniowej, ktora je wybudowala, okazalo sig, ze powierzchnie podane w aktach notarialnych
byly niespéjne — w niektorych przypadkach podpiwniczenie budynku bylo wliczane do powierzchni uzytkowej
budynku, w innych nie; taka sama sytuacja miata miejsce w przypadku poddasza uzytkowego — wliczanego do
powierzchni uzytkowej budynku bez uwzgledniania skoséw, wliczanego do powierzchni uzytkowej przy
zastosowaniu normy PN-70/B-02365 (<1,40 m niewliczane, 1,40-2,20 m wliczane w 50%, > 2,20 m wliczane

w 100%).
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powierzchni uzytkowej, powierzchnia zabudowy 1 liczba kondygnacji budynku najcz¢sciej
jest podawana w EGiB) lub stosowanie jako jednostki poréwnawczej catkowitej ceny
sprzedazy nieruchomosci. Nie ulega jednak watpliwosci, Ze sa te rozwiazania zastepcze, gdyz
powierzchnia uzytkowa domu bylaby najbardziej miarodajna jednostka poréwnawcza, bo to

ona jest kluczowym parametrem budynku z perspektywy uczestnikéw rynku.

4.2.2. Rozmiar i aktywnos$¢ rynku

Doktadnos¢ wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym w znacznym stopniu
uzalezniona jest od rozmiaru rynku, do ktérego musi si¢ odnies¢ rzeczoznawca majatkowy.
Czym bardziej typowa nieruchomo$¢ w danym segmencie rynku i lokalizacji, tym wigksza
szansa na znalezienie bardziej zblizonych nieruchomosci poréwnywalnych, ktére byly
przedmiotem obrotu. Niedoskonato$¢ rynku nieruchomosci, w potaczeniu z indywidualnymi
cechami nieruchomogci, ich réznorodnoscia, a takze staloscia w miejscu, powoduje, ze nie
zawsze mamy do czynienia z dostateczng liczba transakeji, na obszarze preferowanym do
analizy przy wycenie nieruchomosci.

Zgodnie z UGN (art. 4 pkt 16), przez nieruchomosé¢ podobna nalezy rozumie¢
nieruchomo$é, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze
wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢. Definicja ta budzi w $rodowisku zawodowym rzeczoznawcow
majatkowych duze emocje, ma ona bowiem zagorzalych zwolennikdéw, jak tez
zdeklarowanych przeciwnikéow. Istota sporu pozostaje jednak niedoprecyzowana.
Specyfticzny jezyk definicji ustawowej dopuszcza bowiem mozliwos$¢ z pozoru przeciwnych,
a jednak nie wykluczajacych si¢ interpretacji. Zachodzi zatem potrzeba jednoznacznego
okreslenia jak rozumie¢, a nastepnie wykorzystywacé pojecie podobienstwa i cech jakie je
definiuja. Niski poziom dokladnosci oszacowania, sklania do ciaglej dyskusji jak jest
postrzegane 1 czym jest tak naprawde ,,podobiefstwo” — gléwny element podejscia
porownawczego (Zyga, 2012). Zdaniem Radostawa Gacy (2016) mozliwe sa dwie
interpretacje definicji nieruchomosci podobnej, przy czym obie odnosza si¢ w zasadzie do
odmiennego ujecia znaczenia okreslenia ,,poréwnywalna”.

e Wedlug pierwszej interpretacji poréownywalna to taka, ktéra posiada zblizone
wielkosci istotnych parametréw (cech, atrybutéw) w stosunku do wycenianej

nieruchomo$ci.
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e Wedlug drugiej (szerszej) interpretacji poréwnywalna to taka, dla ktérej mozna
wyprowadzi¢ relacje dla wplywu na ksztaltowanie ceny (wartosci) wielkosci istotnych
parametréw (cech, atrybutéw) w stosunku do nieruchomosci wycenianej.

Nie ulega watpliwosci, ze stopien podobienistwa nieruchomosci z bazy transakeji tworzonej
na potrzeby wyceny warunkuje wielko$¢ obrotu rynkowego. Oczywistym jest, ze w sytuacji
idealnej najlepiej byloby gdyby wszystkie nieruchomosci podobne byly zblizone do
nieruchomos$ci wycenianej pod katem wszystkich cech rynkowych, co w zasadzie
pozwalaloby na okreslenie wartosci nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
nieruchomosci  podobnych. Poniewaz rynek nieruchomosci charakteryzuje —sig
niejednolitodcia 1 niedoskonaloscia, zasady wyceny w podej$ciu poréwnawczym wskazuja na
ustalanie cech rynkowych majacych wplyw na warto$¢, réznicujacych nieruchomosci.
Zaznacza si¢ w tym miejscu, ze pojecie nieruchomosci podobnej z pewnoscia nie oznacza,
ze ma to by¢ nieruchomo$¢ identyczna jak wyceniana. Nie ma dwoch identycznych
nieruchomosci, na co wskazuje wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w sprawie o
sygnaturze akt: I OSK 4117/18 z dnia 20 maja 2021 t.: Pordwnywalnosé w rozumienin przepisu art.
4 pkt 16 ngn. nie ognacga identycznosci parametrow. Oznacga natomiast wspélnosé istotnyeh cech
rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na wartosé nieruchomosci. Jest to atem wieg polegajaca na
podobieristwie, a nie na togsamosci. Ustalenie 3as, ktore 3 cech nieruchomosci majq najistotniejsze 3nacenie
w konkretnym prypadkn, galezy od oceny r3eczoznawcy wyposazonego nie tylko 1w s3ezegolne kompetence
ustawowe, ale takse posiadajacego profesjonalng wiedze na temat cxynnikow oddzialywnjacych na wartosé
nieruchonose.

Relatywna rzadko§é obrotu na rynku nieruchomosci jest jedna 2z jego
charakterystycznych cech. Staje si¢ ona problemem, gdy chcemy wyceni¢ okreslona
nieruchomos$é w oparciu o ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych. Problem ten
dotyczy w szczegolnosci tzw. malych rynkéw lokalnych, gdzie w ciagu roku dochodzi do
kilku, czy kilkunastu transakcji nieruchomosciami, o réznej funkcji 1 przeznaczeniu. W
konsekwencji analiza jest przeprowadzana w oparciu o zbiér nieruchomosci mocno
zroznicowanych jako$ciowo, a wycena w oparciu o nieruchomosci ,,matopodobne” do
nieruchomosci wycenianej, ktérymi obrét mial miejsce relatywnie dawno temu. Whrew

2

pozorom problem ten nie dotyczy wylacznie ,malych rynkéow 7. O ile w wigkszych
miejscowosciach zazwyczaj nie ma problemu z liczbg transakcji dotyczacych lokali
mieszkalnych, czy tez doméw, o tyle moze on juz wystapi¢ przy wycenie gruntéw
niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, w szczegélnosci o

przeznaczeniu innym niz mieszkaniowe, albo gruntéw potozonych w strefach srédmiejskich,
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gdzie mala ilo§¢ terenéw niezabudowanych powoduje rzadko$¢ obrotu nimi (Kokot, 2015a).
Co wigcej, niedoskonatod¢ rynku powoduje, ze nie ma na nim wylacznie racjonalnych
zachowan, co oznacza, ze cena nabycia nie stanowi dla kupujacych jedynego kryterium
wyboru. Decyduja takze osobiste preferencije. Teoretycznie mozna sobie wyobrazié, ze ceny
kazdej cechy nieruchomos$ci sa ujawniane w cenach, w praktyce jednak tak nie jest.
Zréznicowana wigzka cech nieruchomosci, stanowiaca podstawe ich réznorodnosci, rézna
ocena tych samych cech przez poszczegdlnych uczestnikéw rynku, rzadko§é dokonywania
transakcji, powoduja, ze kazda transakcja ma ceche indywidualnosci, jest ona w pewnym
stopniu niezalezna od innych transakcji. Zwlaszcza przy malej liczbie transakcji ich wynik
zalezy od sily przetargowej i zdolnosci negocjacyjnych stron, a takze ich motywacji i
okolicznosci towarzyszacych transakcji (Kucharska-Stasiak, 2010a). Nastrecza to wiele
probleméw dla rzeczoznawcow majatkowych.

W praktyce, w przypadku wigkszosci wycen, rzeczoznawca majatkowy nie jest w stanie
zbudowad idealnej, preferowanej przez siebie bazy nieruchomosci podobnych. W tym
miejscu staje on przed wyborem w jaki sposob poszerzy¢ zakres analizy rynku, aby, pomimo
ograniczen, zgromadzi¢ mozliwie najbardziej podobne nieruchomosci do wycenianej.
Kryteria doboru nieruchomosci poréwnawczych stanowia element wiedzy eksperckiej i
wybor tych nieruchomodci jest dokonywany przez rzeczoznawce majatkowego. W interesie
$rodowiska jest wyartykulowanie kwestii zwigzanych z ustawowym podobienstwem
nieruchomosci odbiorcom ustug oraz szczegdlnie prawnikom wykazujacym coraz wigksza
skfonno§¢ do osadéw i zajmowania stanowiska w kwestiach wymagajacych wiedzy
specjalistycznej 1 odpowiednich kompetencji (Kotarbinski i Nurek, 2015). Poszerzanie
analizowanego rynku, w zwiazku z brakiem wystarczajacej liczby transakcji do wyceny
powinno odbywac si¢ w pierwszej kolejnosci w oparciu o nieruchomosci, o tych cechach
odmiennych, ktére maja najmniejszy wplyw na warto$¢”. W dalszej kolejnosci lepiej
poszerza¢ baze o nieruchomosci rézniace sie¢ pod katem cech, ktérych wplyw na wartos¢
stosunkowo latwo ustali¢, gdyz jest on poréwnywalny na réznych rynkach réwnoleglych.
Analogia odnosi si¢ do rynku lokalnego, ktoéry stanowi ten sam segment rynku
nieruchomosci, a jego charakterystyka odpowiada charakterystyce rynku, na ktérym

zlokalizowana jest wyceniana nieruchomos¢. Przykladem moze by¢ waga cechy, jaka jest

4 Np. w przypadku wyceny gruntu inwestycyjnego lepiej poszerzy¢ baze o dziatki bardziej zréznicowane pod
katem powierzchni czy ksztaltow niz o dziatki polozone w istotnie mniej atrakcyjnych lokalizacjach czy o
istotnie odmiennych parametrach zabudowy (wielko$¢ mozliwej do zrealizowania powierzchni uzytkowej),

ktore to cechy maja kluczowe znaczenia dla nabywcéw tego typu nieruchomosci.
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polozenie na pictrze. W uproszczeniu mozna stwierdzié, ze przy zalozeniu wymaganego
podobienstwa rynkéw réownoleglych, zmiana polozenia mieszkania na pigtrze spowoduje
takq samg procentows zmiang ceny na rynku analizowanym, jakg spowodowalo na przyjetym
jako analogiczny, rynku podobnym. Podobnie, zlokalizowanie mieszkania na pigtrze, dla
ktérego na rynku podobnym ustalono najstabsze oraz najkorzystniejsze polozenie wraz z
ceng, odnie§¢ mozna do analizowanego rynku ustalajac tym samym wage danej cechy (Galka,
2016). Poszerzanie zakresu analizy rynku w celu znalezienia nieruchomosci podobnych jest
zgodne z przepisami prawa, na co wskazuje m. in. § 26 RRM, zgodnie z ktérym, przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegdlne cechy 1 rodzaj nie sq
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosdci lub w przypadku braku stawek
czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki
czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosci.

Zdaniem Prystupy (2015), rzeczoznawcy majatkowi powinni odrézniaé cechy
nieruchomosci, ktére decydujg o poziomie cen na danych rynkach od tych cech, ktére
réznicujg ceny na rynku stanowigcym podstawe wyceny konkretnej nieruchomosci.
Pomijanie istnienia cech definiujacych podobienstwo obiektéw w zbiorze danych rynkowych
1 rozciggniecie znaczenia ,,cecha rynkowa” na wszystkie elementy opisu tych nieruchomosci
(a takze nieruchomosci wycenianej), prowadzi do btedéw proceduralnych polegajacych na
nieuprawnionym przypisywaniu niezerowych wspélczynnikéw istotnosci cechom, ktore jako
oceniane w jednakowy sposob, jakkolwiek teoretycznie istotne dla poziomu cen na rynku
lokalnym, nie réznicuja tych cen w zbiorze zgromadzonych danych (Zyga, 2012). Tak wigc
nie kazda cecha wplywajaca na warto$¢ nieruchomosci jest atrybutem, ktéry odpowiada za
zrbznicowanie cen transakcyjnych oraz wartosci nieruchomosci w $wietle analizowanego
obszaru rynku. W przypadku, w ktérym, na obszarze analizowanego rynku, nieruchomosci
nie réznig si¢ od siebie pod wzgledem badanej cechy, rzeczoznawca majatkowy moze taka
ceche pominac uznajac ja za malo istotng nawet, jezeli na innym rynku lokalnym tego samego
segmentu nieruchomosci atrybut ten mial znaczny wplyw na ksztaltowanie si¢ cen
transakcyjnych. Analiza okreslonego rynku, badanie danych transakcyjnych oraz pobudek,
ktére kierowaly uczestnikami rynku nieruchomosci nie ma na celu odnalezienia 1 przyjgcia
do procesu wyceny wszystkich mozliwych cech rynkowych. Rola rzeczoznawcy jest
odnalezienie takich cech rynkowych, ktérych wplyw na warto$¢ jest najwickszy (Galka,
2010).
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Wycena jest procesem, ktoéry wymaga wiasciwego zaplanowania okres§lonych dziatan,
odpowiedniego ich ulozenia, prawidlowego zrealizowania uprzednio ustalonych i
zorganizowanych czynnosci oraz krytycznej oceny wszystkich poprzednich etapow. W
procesie wyceny kluczows role odgrywa czlowiek wraz z jego wiedza, doswiadczeniem oraz
umiejetnodciami, ktére same w sobie nie zapewniaja jednak prawidlowego wyniku wyceny.
Dopiero  wlasciwe wykorzystanie tych zasobéw, przy jednoczesnym —wsparciu
instytucjonalnym, moze zapewni¢ wyceng na wysokim poziomie jakosciowym (Kuras, 2021).
Wycena nieruchomosci jest dziedzina nauki, ktéra nie ma stricte matematycznego charakteru,
co wynika z samej istoty rynku nieruchomosci, ktéry jest rynkiem wysoce niedoskonatym.
Jest to sztuka kompromisu, zwlaszcza w przypadku kiedy obrét nieruchomo$ciami
podobnymi jest niewielki. Rola rzeczoznawcy majatkowego jest poszerzanie zakresu badania
rynku w celu poszukiwania nieruchomosci podobnych w sposéb, ktory odzwierciedlatby
zachowania typowych uczestnikéw analizowanego rynku. Aktywnos¢ rynku jest kwestia
calkowicie niezalezna od wszystkich jego uczestnikow, w tym rzeczoznawcow majatkowych.
Tym samym jedyna metoda radzenia sobie z problemem niedostatecznej liczby transakeji jest
nacisk na budowanie kompetencji rzeczoznawcéw w zakresie poszukiwania nieruchomosci

podobnych na wymagajacych rynkach.

4.2.3. Etyka zawodowa rzeczoznawcy majatkowego i niepewnos$¢ jakosci ustugi
Zgodnie z zalozeniami zawodu, rzeczoznawca majatkowy powinien by¢ bezstronnym
ekspertem i wykonywac swoje obowiazki zgodnie z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢
zasada bezstronnosci w wycenie nieruchomosci, do czego jest zobowigzany rowniez
przepisami prawa (art. 175.1 UGN). Szczegélowe uregulowania w tym zakresie okresla
Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych PESRM (PFSRM, 2008b) wraz z
Zasadami Stosowania Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcéw Majatkowych (PESRM,
2008c). We wskazanych dokumentach mowa w szczegdlnosci o takich przymiotach
rzeczoznawcy majatkowego jak:
e bezstronnos¢,
o rzetelnosd,
e odpowiedzialnos¢,
e wykonywanie tylko takich czynnosci, co do ktérych posiada odpowiednia wiedze i
kompetencje zawodowe,
e obiektywizm, niezalezno$¢ od klienta,

e dbalos¢ o godnos¢ zawodu,
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® pobieranie godnego wynagrodzenia za prace,
e zaniechanie nieuczciwej konkurencii.

Etyka to nauka o moralnosci, drogach postepowania w réznych sytuacjach,
podstawach oceny dobra i zla. Etyka zawodowa to szukanie wspoélnych cech zachowan dla
danej grupy zawodowej, takich jak zachowania wzgledem siebie i wzgledem klienta, to inaczej
okreslenie granic solidarnosci zawodowej. Relacj¢ pomiedzy klientem a rzeczoznawcy
powinna cechowac zasada odpowiedzialno$ci moralnej za dzieto jakie wykonuje i bledy jakie
popetnia (Glogowska, 2008).

W praktyce klienci nierzadko préobuja wplywac na proces wyceny nieruchomosci oraz
na jego wynik. Rzeczoznawcy z kolei ulegaja tej presji i dostosowuja warto$¢ nieruchomosci
do oczekiwan klienta. Problem ten nie jest typowy dla polskiego rynku wycen, liczne badania
przeprowadzone wsrdd rzeczoznawcoéw majatkowych wskazuja, ze uleganie presji klienta jest
problemem o zasiggu globalnym. To jak bardzo rzeczoznawca jest podatny na sugestie
klienta i sktonny spetniac jego oczekiwania potencjalnie zalezy od:

o wieku,

® pldi,

e wyksztalcenia,

e doswiadczenia zawodowego,

e podejscia do etyki, osobowosci,

e wiedzy i umiejetnosci,

e sytuacji finansowej,

e srodowiska w jakim funkcjonuje.
Pierwsze badania w tym zakresie byly przeprowadzane w krajach wysoko rozwini¢tych, o
wysokim stopniu przejrzystosci (USA, Wielka Brytania, Nowa Zelandia) na przelomie XX 1
XXI wieku. Z badan przeprowadzonych w drugiej polowie lat 90. XX wieku w USA wynika,
ze prawie 80% ankietowanych rzeczoznawcow twierdzi, ze przez klientéw wywierana jest
presja na zmiang wartosci nieruchomodci, okoto 1/3 respondentéw wskazala, ze w ostatnim
czasie klienci nalegali aby zmienili oszacowang warto§¢ (Smolen i Hambleton, 1997).
Czynnikiem majacym istotne znaczenie w przypadku zmiany wartosci przez rzeczoznawce
jest wielko$¢ klienta (czym wigkszy klient, tym wicksza sklonnosé¢ do ulegania presiji),
(Kinnard 1 in., 1997). Istotny wplyw klienta na wynik wyceny potwierdzili takze
rzeczoznawcy z Nowej Zelandii, wskazujac, ze wplywy klientéw polegaja na podkreslaniu
pozytywnych atrybutéw przedmiotu wyceny, zatajaniu negatywnych informaciji, jak rowniez
zapewnianiu uzupelniajacych informacji z rynku (Levy 1 Schuck, 1999). Wolverton i
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Gallimore (1999, 2000) sugeruja, ze informacije zwrotne od klientow podczas wyceny moga
mie¢ silny wplyw na to, jak rzeczoznawcy postrzegaja swoja role w zadaniu wyceny kredytu
hipotecznego, od takiego, ktéry zapewnia niezalezng opini¢ o wartosci, do takiego, ktory
potwierdza oczekujaca cene sprzedazy. Badania zostaly przeprowadzone wsréd
rzeczoznawcow z USA 1 Wielkiej Brytanii. Z badan przeprowadzonych wéréd
rzeczoznawcow w Singapurze wynika, ze 85% respondentéw zgodzito si¢ ze stwierdzeniem,
ze rzeczoznawcy bywaja zmuszani przez klientéw do modyfikowania oszacowanych
warto$ci. Osoby prywatne zostaly zidentyfikowane jako jedno z gléwnych Zrédel presji
klienta na wynik wyceny. Niemal wszyscy respondenci wskazywali na §wiadomo$¢ istnienia
innych rzeczoznawcow spelniajacych zadania klientéw dotyczace modyfikacji wartosci (Yu,
2002). Rzeczoznawcy w Singapurze uwazaja, ze klienci dlugoterminowi oraz klienci, ktorzy
sq bardziej zaznajomieni z firmami i lepiej znaja rynek nieruchomosci, maja tendencje¢ do
wywierania wigkszej presji (Chen i Yu, 2009). Podobne wyniki badan odnotowano w Nigerii,
gdzie prawie 80% ankietowanych wskazalo, ze klienci staraja si¢ wplynac na rzeczoznawcodw
aby zmienili wynik wyceny, a prawie 70% dos$wiadczylo takich nalegan ze strony klientéw w
ostatnim czasie. W Nigerii nie zauwazono aby wielkos§¢ klienta ani kwota korekty mialy
istotny wplyw na decyzje rzeczoznawcy w zakresie zmiany pierwotnie oszacowanej warto$ci.
Trzy najwazniejsze czynniki, ktore wplywaja na wywieranie presji przez klienta to uczciwosé
rzeczoznawcy, znaczenie wyniku wyceny dla zamawiajacego 1 jego wielkos¢. Nie zauwazono
z kolei korelacji pomigdzy wielkoscia firmy, w ktérej pracuje rzeczoznawca, jego
doswiadczeniem i wyksztalceniem, a ich postrzeganiem presji wywolywanej przez klienta
(Amidu i1 Aluko, 2007). Z badan przeprowadzonych wsréd rzeczoznawcow w Malezji
wynika, ze cechy klienta i cechy rzeczoznawcy sq jednym z najwazniejszych czynnikéw
decydujacych o wplywie klienta na wyceny. W szczegolnosci czynniki takie jak typ klienta,
wielkos¢ klienta, uczciwos¢ rzeczoznawcy i do§wiadczenie rzeczoznawcy moga potencjalnie
wplywaé na wielkos$¢ i rodzaj wplywu wywieranego na rzeczoznawcow. Wplyw klientéw
zglaszany przez respondentéw tego badania pochodzi gléwnie od pozyczkodawcow i
posrednikow kredytowych. Ponadto wyniki badan pokazuja, ze ani wielko$¢ klienta, ani
wielko$¢ korekty wartosci nie wplynely na wybor rzeczoznawcédw, ale w hipotetycznym
scenariuszu wyceny 28% respondentéw zdecydowalo si¢ zmieni¢ swojq pierwotng opini¢
(Achuiin., 2015). Nieco inaczej sytuacja przedstawia si¢ w Finlandii i Szwecji, a wigc krajach
o jednym z najwyzszych wskaznikoéw transparentnosci. Z badan przeprowadzonych wsrod
rzeczoznawcow majatkowych w latach 2015-2016 wynika, ze na ogél nie dostrzegaja oni

presji ze strony klientéw. Rzeczoznawcy dostrzegaja wigkszy wplyw klientéw na poczatku
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zlecenia wyceny (wytyczne i informacja od klientéw), niz na kofcowym etapie wyceny
(kwestionowanie wyniku wyceny). Z ustale wynika, Ze informacje o nieruchomosciach od
klientéw wplywaja na rzeczoznawcow. Na poziomie ogdlnym respondenci nie dostrzegaja
cech klienta, takich jak typ, wielko$¢ klienta czy czgstotliwosé zlecanych wycen, jako majace
wplyw na wycene (Bellman, 2017).

Z badan przeprowadzonych wsréd polskich rzeczoznawcoéw majatkowych przez
Kucharska-Stasiak, Ztrébek i Cellmera (Kucharska-Stasiak 1 in., 2018a), wynika, ze az 90%
respondentéw zadeklarowalo, ze doswiadczylo sytuacji, w ktorej klient prébowal wplynaé
na proces wyceny, a wigc wigcej niz w poréwnywalnych badaniach zagranicznych, nawet na
rozwijajacych si¢ rynkach (Malezja, Nigeria). Ponad 65% respondentéw wykluczyto zmiang
wyniku wyceny, jesli zostali poproszeni o to przez klienta, podczas gdy jedna trzecia
zadeklarowala che¢c zrobienia tego od czasu do czasu. Stwierdzono réwniez, ze klienci
probowali wplynaé na proces wyceny (ponad 80% respondentdéw) czesciej niz prébowali
zmieni¢ ustalong warto$¢ (ok. 70% respondentow). Jesli ingerencija klienta byla skuteczna,
zwykle dotyczyla korekty juz ustalonej wartosci lub nastgpowalo to na etapie dochodzenia
do wyniku koncowego. Wigkszos¢ przypadkéw dotyczyla zwickszenia warto$é
nieruchomosci. Ponizszy wykres przedstawia poziom efektywnosci wplywu klientéw na

proces wyceny nieruchomosci.

Rys. 19. Poziom efektywnosci wplywu klientéw na proces wyceny nieruchomosci
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Zrédto: Kucharska-Stasiak i in., 2018a.

Skutecznos¢ wplywu moze zaleze¢ od obaw rzeczoznawcy o mozliwa utrate klienta

(zadeklarowane przez okolo 20% respondentow). Z badan wynika ponadto, Ze kobiety sa
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nieco mniej otwarte na wplyw klienta niz me¢zczyzni, ponadto najczesciej wplywom ulegaja
najbardziej aktywni rzeczoznawcy majatkowi. Klientami, ktoérzy starali si¢ ingerowaé w
proces wyceny sa w pierwszej kolejnoséci osoby fizyczne. W dalszej kolejnosci wystapili
inwestorzy, banki i gminy. Najwi¢cej ingerencji ze strony klientéw ma miejsce w przypadku
wycen na potrzeby zabezpieczenia kredytu.

Co interesujace, w badaniach przeprowadzonych wsréd rzeczoznawcow majatkowych
wezesniej, w 2014 r. (Kucharska-Stasiak, 2014a), tylko 63,5% ankietowanych przyznalo, ze
na przebieg procesu wyceny i jego wynik probuja wywrze¢ wplyw zleceniodawcy. Wérod
nich 68,1% odpowiedzialo, ze zleceniodawca wymusil metodyke wyceny (wybor podejscia,
metody i techniki), 46,8% odpowiedzialo, ze wplynal na poziom oszacowanej wartosci,
51,1%, ze wymusil korekte przedstawionej przez rzeczoznawce wartosci. Na wszystkich
obszarach wywieranie wplywu zostalo ocenione jako zjawisko rzadko wystepujace.
Podmiotami najczesciej wywierajacymi wplyw na poziom wartosci byli inwestorzy, banki i
gminy. Ankieta ujawnila, Ze rzeczoznawcy ulegaja oczekiwaniom duzych klientow, ktérzy na
rynku czgsto wystepuja jako zleceniodawcy (38,1%). Taki sam odsetek rzeczoznawcow dat
odpowiedz, ze ulegli oczekiwaniom klienta, ktory byt dla nich jednorazowym zleceniodaweca.
W oczach respondentéw nacisk klienta na wynik szacunku rosnie, gdy na rynku jest mata
liczba zlecen. Ankieta ujawnila, ze brak uleglos$ci wobec zleceniodawcy moze skutkowac ich
ukaraniem w postaci: pozbawienia wynagrodzenia, obnizenia wynagrodzenia, a takze
odcigciem od dalszych zlecert rynkowych. Wsérdd ukaranych rzeczoznawcdw prawie 52%
przyznalo, ze zostali pozbawieni wynagrodzenia za operat, 7,4% mialo obnizone
wynagrodzenie, ponad 70,3% nie uzyskalo od tego zleceniodawcy dalszych zlecen.

Wplyw sektora bankowego na wyniki wycen potwierdzaja badania przeprowadzone w USA
(Stiglitz, 2010). Badania sondazowe przeprowadzone wsréod 500 rzeczoznawcow
majatkowych w 44 stanach ujawnily, Zze w okresie wzrostu liczby udzielonych kredytow, 55%
z nich dos$wiadczyto naciskow na zawyzenie wartosci nieruchomosci, 25% odczulo takie
naciski przy dokonywaniu co najmniej potowy zleconych im wycen. Sila wplywu klienta
zalezy od wielkosci podmiotu, jaki on reprezentuje, a wigcc od mozliwosci udzielania dalszych
zlecen. Im wickszy klient, czyli im wigkszy prezentuje on potencjal jako zleceniodawca, tym
wigksza sktonnos¢ rzeczoznawcy do korekty wartosci nawet w sytuacji, gdy nie dysponowat
on dowodami rynkowymi na poparcie zadanej korekty (Diaz i Hansz, 2002). Z innych badan
przeprowadzonych wéréd polskich rzeczoznawcdéw majatkowych w 2018 r. (Malkowska 1
in., 2019), wynika, ze sposréd cech rzeczoznawcéw majatkowych i zakresu ich pracy

najbardziej na poczucie presji wplynely: ple¢, wiek, doswiadczenie zawodowe,
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wyksztalcenie, przestrzenny obszar dzialania i1 rodzaj obslugiwanych klientéw. W
szczegolnosci wyniki badan wykazaly, Ze kobiety sa mniej podatne na presje, a
prawdopodobienstwo odczuwania presji zmniejsza si¢ wraz z wiekiem 1 dlugoscia zycia
zawodowego. Wyksztalcenie prawnicze zmniejsza odczuwanie presji, ponadto im wigkszy
zasieg przestrzenny dzialania rzeczoznawcy, tym wigksze ryzyko odczuwania presji. Praca z
deweloperami i klientami indywidualnymi takze zwigksza ryzyko odczuwania presji.

Z badan przeprowadzonych w Nigerii w 2012 r. (Nwuba, Egwuatu i Salawu, 2015),
wynika, ze do najwazniejszych motywow poddawania si¢ przez rzeczoznawcoOw
majatkowych presji klientow naleza:

e czynnik Srodowiskowy — brak dyscypliny 1 korupcja w spoleczenstwie,

e czynnik ekonomiczny — rzeczoznawcy boja si¢ utraty klientoéw lub patronatu,
e czynnik behawioralny — chciwo$¢ wéréd rzeczoznawcow,

e czynnik ekonomiczny — niewystarczajaca liczba miejsc pracy na rynku,

e czynnik Srodowiskowy — $rodki dyscyplinarne nie sq wystarczajaco egzekwowane
przez organy regulacyjne.

Presja klienta na wynik wyceny jest zjawiskiem normalnym, wystepujacym globalnie,
gdyz zlecajacy wycene w zdecydowanej wigkszosci przypadkéw ma pewne oczekiwania co
do wartos$ci nieruchomosdci, jak 1 okreslony cel biznesowy. Wyjatek stanowi wycena do celow
informacyjnych, kiedy klient jest zainteresowany poznaniem realnej warto$ci nieruchomosci.
Z omowionych powyzej badann mozna wysnu¢ wniosek, ze najwigksze oczekiwania co do
wartodci 1 zwigzana z tym presja wystepuje ze strony klienta indywidualnego i sektora
bankowego w przypadku wycen dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych. O
ile trudno si¢ dziwi¢ postepowaniu kredytobiorcow, to juz w przypadku sektora bankowego
zastanawia brak dbatosci o jakos¢ portfela kredytowego. W ostatnich latach upowszechnito
si¢ zlecanie wycen przez sektor bankowy wyspecjalizowanym firmom, zatrudniajacym
rzeczoznawcow majatkowych za stawki dumpingowe. Kilka lat temu powszechne na
polskim rynku bylo takze udzielanie kredytow nie na podstawie operatéw szacunkowych, ale
skréconych jedno-/dwustronicowych dokumentéw o nazwie BloN (Bankowa Informacja o
Nieruchomosci). Wszystko to wskazuje na to, ze sektor bankowy nie jest zainteresowany
jakoSciowymi wycenami, a jedynie wypelnieniem swoich obowigzkéw wynikajacych z
przepiséw prawa. W przeciwienstwie do wigkszosci celow wyceny gdzie mamy do czynienia
ze sprzecznymi interesami stron (zazwyczaj wystepuje strona, dla ktérej korzystniejsza jest
wyzsza warto$¢ nieruchomoscl 1 strona, dla ktoérej korzystniejsza jest nizsza wartos$¢), w

przypadku wycen dla potrzeb kredytowych interesy zainteresowanych sa zbiezne — bank chce
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udzieli¢ kredytu, a klient chce go uzyskaé, co powoduje, ze presja na rzeczoznawce moze byé
wigksza.

Opieranie si¢ presji klienta nie jest zadaniem latwym dla rzeczoznawcy majatkowego,
jednakze koniecznym aby wypelni¢ obowiazki ustawowe, jak réwniez dbac o range zawodu.
Poddawanie si¢ presji przez rzeczoznawcow powoduje, ze czesto s3 oni postrzegani jako
urzednicy majacy zlozy¢ podpis pod dokumentem, a nie eksperci od rynku nieruchomosci.
Brak jednosci sSrodowiska w odpieraniu presji klientow na warto$¢ skutkuje tym, ze zlecajacy
maja Swiadomos$¢ tego, ze zazwyczaj sq w stanie znalez¢ rzeczoznawce, ktory okresli wartosé
na oczekiwanym przez nich poziomie. Sprzyja temu niska wysoko$¢ wynagrodzen za wyceny
nieruchomodci, a takze fakt, ze w grupie zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych brakuje
spojnosci i solidarnosci w dziataniu. Klient niejednokrotnie wywiera lub prébuje wywiera¢
nacisk na rzeczoznawce majatkowego poprzez: wymuszanie zastosowania konkretnego
sposobu wyceny nieruchomosci, sugerowanie poziomu warto$ci czy zmuszanie
rzeczoznawcow do korekt juz oszacowanej wartosci. Uleganie wplywom klientéw stanowi
w duzej mierze $wiadectwo nieprzestrzegania norm etyki zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych. Im stabsze przestrzeganie zasad etyki zawodowej, tym silniejszy wplyw relacji
rzeczoznawca — klient na proces i wynik wyceny (Kucharska-Stasiak 1 in., 2018b).
Asertywnosc¢ 1 $wiadomos$¢ powagi zawodu rzeczoznawcy majatkowego, a takze zwigzane z
tym konsekwencje prawne powinny przekladac¢ si¢ na przestrzeganie zasad etyki przez
rzeczoznawcow majatkowych. Poniewaz realnym zagrozeniem w przypadku niespelnienia
oczekiwan klientéw jest utrata badZz zmniejszenie wynagrodzenia za wykonanie ustugi,
konieczna jest dbalo$¢ o zawieranie z klientami uméw na wykonanie zlecenia. Dobrym
rozwigzaniem jest takze pobieranie wynagrodzenia przed przekazaniem gotowego operatu
szacunkowego, co pozwala uniknaé probleméw z jego uzyskaniem w  przypadku
niezadowolenia klienta z wyniku wyceny. Nie da si¢ natomiast zapobiec ewentualnej utracie
zlecen,, w konsekwencji przestrzegania zasad etyki zawodowej, przynajmniej dopoki
podejscie rzeczoznawcow majatkowych do ulegania presji klienta nie bedzie spdjne. Wydaje
sig, ze jedynym sposobem na walke ze zjawiskiem nieprzestrzegania zasady bezstronnosci sa
wicksze, egzekwowane w praktyce, konsekwencje prawne i finansowe dla rzeczoznawcow
majatkowych z tytulu nieprawidlowo oszacowanej wartosci. Tylko obiektywizm w procesie
wyceny moze wplyna¢ na poprawe reputacji zawodu rzeczoznawcy majatkowego (Jarecki i
Kucharska-Stasiak, 2018).

Problem etyki zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych jest wprost powigzany z

tematyka konkurencji na rynku wycen nieruchomosci oraz wysoko$cia wynagrodzen. Jak
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wskazuja badania przeprowadzone wsrdd rzeczoznawcoéw majatkowych w drugiej polowie
2018 r., na rynku ustug wycen zaostrzyla si¢ konkurencja (wskazania 84% ankietowanych), a
jednoczesnie nie wzrosta jakos¢ oferowanych ustug (72%). Jako przewidywane kierunki
zmian najwigcej rzeczoznawcow wskazalo degradacje zawodu (77 z 282 odpowiedzi) oraz
niskie ceny ustug (69 z 282 odpowiedzi). Z kolei tylko 15 oséb wskazalto, ze bedzie mial
miejsce rozwoj zawodu. (Kania i in., 2020). Sytuacja, w ktorej rzeczoznawca majatkowy musi
aktywnie pozyskiwac zlecenia, mierzac si¢ z duza konkurencja, z pewnoscig nie sprzyja etyce
zawodowej, gdyz nierzadko staje on przed wyborem etyka albo zlecenie. Nieformalne
gwarancje sq warunkiem wstepnym zlecenia ustugi. Ale trudno§é¢ w odréznieniu dobrej
jakosci od zlej jest nieodlaczna czedcig §wiata biznesu i jednym z wazniejszych aspektéw
niepewnosci (Akerlof, 1970). Ma to szczegélne znaczenie w przypadku rynku wycen
nieruchomosci, na ktérym klientom trudno ocenic jako$¢ pracy rzeczoznawcy majatkowego,
zwlaszcza przed zleceniem wykonania ustugi. W konsekwencji wplywa to na poziom
wynagrodzen, ktory jest generalnie bardzo niski, niewspolmierny do posiadanej wiedzy,
ponoszonej odpowiedzialnosci i trudnosci w zdobyciu uprawnien zawodowych.
Rzeczoznawcy na problem dumpingu cenowego wskazywali juz w badaniach
przeprowadzonych w 2008 r. Z przeprowadzonych badan wynika, ze stawki wynagrodzen za

najpopularniejsze rodzaje uslug ksztaltowaly si¢ nastepujaco (Uhruska, 2009).

Tab. 12. Wynagrodzenie rzeczoznawcoéw majatkowych za najpopularniejsze rodzaje ustug

Wycena lokalu Wycena gruntu Wycena gruntu
mieszkalnego niezabudowanego zabudowanego
Wynagrodzenie
100 =zt 100 zt 400 zt
minimalne
Wynagrodzenie
1 500 zt 3 000 zt 20 000 zt
maksymalne
Wynagrodzenie
400 zt 450 zt 1000 zt
§rednie

Zt6dto: Uhruska, 2009.

Nie odnaleziono podobnych badan przeprowadzonych w ostatnich latach. Rzeczoznawca
majatkowy Dariusz Sas wskazuje, ze $redni koszt wyceny lokalu mieszkalnego to 750-1300
zL, gruntu niezabudowanego 600-800 z1, gruntu zabudowanego domem mieszkalnym 1000-

1800 zt (Sas, b.d.). Rzeczoznawcy majatkowi rzadko publikuj¢ na swoich stronach
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internetowych konkretne stawki wynagrodzen, a jezeli te juz sq wskazane, zwykle w formie
informacji, ze koszt wyceny ksztaltuje si¢ od kwoty ,,x” 1jest do indywidualnego uzgodnienia.
Z cennika firmy prowadzonej przez rzeczoznawce Tadeusza Krzewskiego wynika, ze koszt
wyceny lokalu mieszkalnego to kwota 615 zl, gruntu zabudowanego typowym domem
mieszkalnym 1230-1599 zl, a gruntu niezabudowanego 615-1107 zl. Podane kwoty
uwzgledniajg 23% VAT (Krzewski, b.d).

Swictokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych na swojej stronie
internetowej (Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych [SSRM], b.d.)
wskazuje na minimalne stawki roboczogodziny rzeczoznawcéw majatkowych oraz
pracochlonnoé¢ wycen okreslonego rodzaju z rozpisaniem poszczegélnych czynnodci.
Stowarzyszenie wskazuje, ze:

e wycena gruntu niezabudowanego o powierzchni do 1 000 m kw. powinna zajaé
rzeczoznawcy 18 godzin,
e wycena lokalu mieszkalnego powinna zajacé rzeczoznawcy $rednio 17 godzin,
e wycena gruntu zabudowanego domem mieszkalnym powinna zajaé rzeczoznawcy
$rednio 32,5 godziny.
Wyliczenia stawki minimalnej roboczogodziny ksztaltuja si¢ nastepujaco:
e 34 zI dla rzeczoznawcy majatkowego, ktéry prowadzi swoja dziatalnos¢ w domu i
nie zatrudnia pracownika,
e 47 zt dla rzeczoznawcy majatkowego prowadzacego profesjonalne biuro i
zatrudniajacego pracownika.
Wyliczenia powyzszych stawek w obu wariantach zakladaja, ze rzeczoznawca majatkowy
pracuje 176 h w miesigcu, a jego minimalny zysk stanowi 20% kosztéw, co przeklada si¢ na
1000 zt w pierwszym wariancie prowadzenia dziatalnosci 1 1380 zI w drugim wariancie.
Pomimo iz zaznaczono, ze jest to minimalny zysk liczony w formie uproszczonej, wydaje si¢
malo prawdopodobne aby kto§ wykonywal de facto etatowa prace za miesigczne
wynagrodzenie rzedu 1000-1500 zt netto. Kalkulacja ponoszonych kosztow dziatalnosci z
pewnoscia nie jest zawyzona. Przyjmujac wskazane powyzej stawki roboczogodziny i
pracochtonno$¢, wynagrodzenie (bez uwzgledniania podatku VAT) za sporzadzanie
poszczegdlnych rodzajéw operatéow ksztaltuje si¢ nastepujaco:
e orunt niezabudowany: 612-846 zt
e lokal mieszkalny: 578-799 z1

e orunt zabudowany domem mieszkalnym: 1105-1528 1.
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W ponizszej tabeli przedstawiono szacunkowe koszty prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej zwigzanej z wycena nieruchomos$ci przez pojedynczego rzeczoznawce

majatkowego w ujeciu rocznym szacowane przez Eweling Nawrocks (2016) w 2016 r. (1),

rzeczoznawce majatkowego Zbigniewa Peruckiego (2021)* w 2021 r. (2), autorke w 2022 r.

(3). Koszty odnosza si¢ do juz istniejacej firmy, nie zawieraja podatku VAT, nie uwzgledniaja

zatrudnienia pracownika.

Tab. 13. Koszty prowadzenia dziatalno$ci rzeczoznawcy majatkowego

1

2

347

Wynajem biura wraz
ze wszystkimi
kosztami (czynsz dla
wspolnoty, prad,

woda)

18 000

15 600

15 600

Ubezpieczenie OC

210

240

200

Koszty zwigzane z
reklama 1
marketingiem np.
wizytowki,
utrzymanie strony
internetowej,
pozycjonowanie,
baner na budynku

biura

280

2400

2 000

Ksiggowos¢

1 800

1 800

2400

ZUS

13 458

15 804

18 000

4 Zgodnie z informacja pochodzaca od autora kalkulacja zostata przeprowadzona przy zalozeniu, ze w

kancelarii pracuje dwoje rzeczoznawcoéw majatkowych. Koszty wskazano w przeliczeniu na jednego

rzeCzoznawce.

47 Ubezpieczenie dla najnizszej sumy gwarancyjnej (25 000 EUR), bez ubezpieczenia bieglego; przyblizona

wysoko$¢ sktadki ZUS, przy uwzglednieniu sktadki zdrowotnej w najnizszym wymiarze (1500 zt/m-c).



Doskonalenie
zawodowe
(szkolenia,
prenumerata
czasopism,
cztonkostwo w

stowarzyszeniu)

1280

1 800

2 000

Koszty zwiagzane z
pozyskiwaniem

danych do wyceny (z
aktow

notarialnych/bazy)

1 800

9960

12 000

Wydatki zwiazane z
prowadzeniem biura
(telefon, Internet,
materialy biurowe,
koszty zwigzane z
utrzymaniem sprze¢tu

biurowego)

3000

2760

5000

Koszty przejazdéw
do klienta,
nieruchomosci,

urzedu (paliwo)

3 600

4

800

6 000

Obsluga

informatyczna firmy

1200

1 600

Amortyzacja 1
utrzymanie

samochodu

8 400

64 764 zt

8 000

72 800 z1

Razem rocznie

43 428 zt

5397 zt

6 067 zt

Razem miesig¢cznie

3619 zt
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W ponizszej tabeli wskazano wysokos¢ stawek roboczogodziny przy zalozeniu, ze
miesieczne wynagrodzenie rzeczoznawcy wynosi odpowiednio: 4 000 zt netto, 6 000 zt
netto, 8 000 zl netto®, uwzgledniajac koszty prowadzenia dzialalnoéci w przedstawionych
powyzej wariantach. Nastepnie, uwzgledniajac pracochlonno$é poszczegdlnych wycen
zaproponowana przez SSRM, okreslono kwoty jakie rzeczoznawca powinien pobieraé za
operat szacunkowy danego rodzaju, aby osiagna¢ zakladany poziomo wynagrodzenia. W
kalkulacji uwzgledniono, Ze rzeczoznawca majatkowy pracuje $rednio 18 dni w miesiacu po
8 godzin (po uwzglednieniu dni §wiatecznych, przypadajacych w tygodniu roboczym, $§rednio
w miesigcu wystepuje ok. 20 dni roboczych, ponadto uwzgledniono okres utlopu
wypoczynkowego — 2 dni w miesiacu/24 dni w roku), co przeklada si¢ na 144 godziny pracy.
Przyjeto, ze rzeczoznawca jest opodatkowany podatkiem liniowym (19%). Kalkulacja nie

uwzglednia podatku VAT®.

Tab. 14. Wysokos¢ stawek roboczogodziny przy zafozeniu, Ze miesigczne wynagrodzenie

rzeczoznawcy wynosi odpowiednio: 4 000 zt netto, 6 000 z1 netto, 8 000 zt netto

Wynagrodzenie 1 2 3
miesieczne netto
w zl
Y.aczna kwota 4000 zt 8 557 zt 10 335 zt 11 005 zt
miesigcznego 6 000 zt 11 026 zt 12 805 zt 13 474 2t
wynagrodzenia 8 000 zt 13 496 zt 15274 zt 15 944 21
brutto w zt
Stawka 4 000 zt 60 zt 72 71 77 z1
roboczogodziny 6 000 zt 77 z1 89 zt 94 71
w zt 8 000 zt 94 7t 106 21 111 24
Wynagrodzenie 4 000 zt 1080 zt 1296 z1 1396 zt
za wycene 6 000 zt 1386 zt 1602 z1 1692 z1
gruntu 8 000 zt 1692 z1 1908 zt 1998 zt
niezbudowanego

48 Realne wynagrodzenie rzeczoznawcy w przypadku prognozowanych kwot 6 000 z1 i 8 000 z1 bedzie nieco
nizsze, gdyz zwickszy si¢ wtedy koszt sktadki zdrowotnej zaleznej od dochodu (kwota minimalna ptacona jest
do ok. 5 500 zt dochodu).

4 Zgodnie z art. 113 Ustawy o podatku od towaréw i ustug, zwalnia si¢ od podatku sprzedaz dokonywang
przez podatnikow, u ktérych warto$¢ sprzedazy nie przekroczyla lacznie w poprzednim roku podatkowym

kwoty 200 000 zk.
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Wynagrodzenie 1 2 3

miesieczne netto

w zt

Wynagrodzenie 4 000 zt 1020 zt 1224 71 1309 zt
za wycene lokalu 6 000 zt 1309 zt 1513 z1 1598 z1
mieszkalnego 8 000 zt 1598 zt 1802 zt 1887 zt
Wynagrodzenie 4 000 2zt 1950 zt 2 340 z1 2503 z1
za Wyceng 6 000 zt 2503 zt 2893 z1 3055 z1
gruntu 8 000 zt 3055 zt 3 445 71 3608 zt

zabudowanego

domem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Nawrocka, 2016; Perucki, 2021; oraz danych wiasnych.

Tym samym, uwzgledniajac koszty prowadzenia dzialalnosci, w zaleznosci od oczekiwanego
przez rzeczoznawcg miesiecznego wynagrodzenia stawki godzinowe za wyceny
poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci powinny ksztaltowac si¢ nastepujaco:

e grunt niezabudowany: 1080-1998 z1,

e Jokal mieszkalny: 1020-1887 z1,

e grunt zabudowany domem mieszkalnym: 1950-3608 z1.
Wskazane stawki, nawet te na poziomie minimalnym, sa wyzsze od S$rednich kwot
wynagrodzen za poszczegolne rodzaje wycen pobieranych na rynku. Powyzsza analiza
potwierdza, iz ceny operatow szacunkowych maja charakter dumpingowy, co oznacza, ze
rzeczoznawcy majatkowi albo godza si¢ na prace za wynagrodzenie na poziomie zblizonym
do minimalnego (3 010 z! brutto, ok. 2 360 zI netto)™ albo znacznie skracaja czas pracy nad
operatem szacunkowym w stosunku do zaktadanej pracochtonnosci, co z kolei negatywnie
przeklada si¢ na jako$¢ sporzadzanych wycen, gdyz szacowane ok. 2 dni robocze na
sporzadzenie wyceny gruntu niezabudowanego czy lokalu mieszkalnego, w tym ogledziny
nieruchomosci, rozmowg z klientem, wydruk i zloZenie operatu, z pewnoscia nie jest czasem

wygorowanym.

% Rozporzadzenie Rady Ministtéw z dnia 14 wrzesnia 2021 r. w sprawie wysokosci minimalnego
wynagrodzenia za prace oraz wysokosci minimalnej stawki godzinowej w 2022 r. Na marginesie zaznacza sie,
ze przecigtne miesigczne wynagrodzenie w sektorze przedsi¢biorstw bez wyptat nagréd z zysku w pierwszym

kwartale 2022 r. wyniosto 6338,35 zt brutto (GUS, 2022), co przektada si¢ na ok. 4 500 z! netto.
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Jak wskazuje Joanna Jedrak (2019), wynagrodzenie z tytutu $wiadczenia ustug powinno
uwzglednia¢ stopien skomplikowania opracowania 1 zakres wiadomosci specjalnych
niezbednych do jego realizacji. Rzeczoznawcy majatkowemu nie wolno reklamowaé i
oferowac¢ ustug ponizej kosztéw ich $wiadczenia. Nawet jesli wynagrodzenia za uslugi
wyceny bardziej skomplikowanych nieruchomosci sa nieco wyzsze, to jak wynika z wielu
badan, zdecydowana wigkszo$¢ rzeczoznawcow wycenia w gléwnej mierze lokale
mieszkalne, grunty niezabudowane i grunty zabudowane domami, za ktére pobiera bardzo
niskie wynagrodzenia, ktérych poziom nie zmienil si¢ istotnie od kilkunastu lat, podczas gdy
w tym czasie znacznie wzrosly koszty prowadzenia dzialalnosci, jak réwniez koszty zycia.
Do tej sytuacji w znacznym stopniu przyczynily si¢ banki, ktére najpierw wprowadzily na
rynek tzw. BION-y tj. uproszczone wyceny, po pewnym czasie wycofane, jako niezgodne z
przepisami, a nastepnie zaczely wspoélpracowaé z wybranymi firmami zatrudniajacymi

rzeczoznawcow majatkowych, oferujac im duza iloé¢ zlecen za bardzo niskie wynagrodzenia.
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Rozdziat 5. Czynniki wplywajace na doktadnos$¢ procesu wyceny
nieruchomosci w Polsce w §wietle badan wtasnych
5.1. Zatozenia badania i przedstawienie instrumentu badawczego (ankiety)

Celem cz¢sci empirycznej pracy byla ocena wplywu wybranych czynnikéw na proces
wyceny nieruchomosci 1 jego wynik oraz zidentyfikowanie specyficznych czynnikéow
wystepujacych przy wycenach sporzadzanych w postepowaniach sadowych i ich wplywu na
proces wyceny i jego wynik. Starano si¢ zweryfikowaé wskazane w pracy hipotezy badawcze,
glowna: istotny wplyw na proces wyceny i dokladnosé wynikn majq wybrane cxynniki o charakterze
instytucjonalnym oraz szczegdlowe:

1. Najbardziej istotnym  czynnikiem  zmniejszajacym  dokladno$¢  wyceny
nieruchomosci  jest ograniczona dostgpnos¢ 1 niska jakos¢ danych o
nieruchomosciach 1 ich cenach.

2. Niedoktadno$¢ wyniku procesu wyceny mozna ograniczy¢ poprzez odpowiednie
zmiany systemowe.

3. Przy wycenach sporzadzanych na zlecenie sadu wystepuja dodatkowe czynniki
instytucjonalne.

W badaniu postuzono si¢ kwestionariuszem ankietowym, o wypelnienie ktérego
zostali poproszeni rzeczoznawcy majatkowi. Jednorazowa ankieta byla przeprowadzona
droga internetowa w okresie od 30 listopada 2022 r. do 14 grudnia 2022 r. Kwestionariusz
zawieral gléwnie pytania zamknigte, jednokrotnego wyboru oraz pojedyncze pytania
zamkniete wielokrotnego wyboru 1 pélotwarte. Wszystkie pytania z wyjatkiem jednego,
dotyczacego roku uzyskania uprawnien zawodowych, byly obowiazkowe. Ankieta byla
catkowicie anonimowa.

Kwestionariusz ankietowy sktadal si¢ z szesciu czesci. Pierwsza cz¢§¢ miata charakter
porzadkujacy i systematyzujacy, pozwolita na okreslenie plci, wieku, wyksztalcenia, roku
uzyskania uprawnien zawodowych oraz liczby lat czynnego wykonywania dziatalnosci
zawodowej przez respondentoéw. Za czynnie wykonywana dziatalno$¢ uznano sporzadzenie
przynajmniej pigciu operatéw szacunkowych w ciagu roku. Respondenci, ktérzy wskazali, ze
nie wykonuja czynnie dziatalnosci zawodowej, w tym miejscu konczyli ankiete. Druga czes§é
zawierala pytania poszerzajace wiedz¢ o osobach bioracych udzial w badaniu — zwiazane z
prowadzong przez nich dziatalnoscia, rodzajem wykonywanych wycen 1 przynaleznoscia do
stowarzyszef. Poczawszy od czesci trzeciej kwestionariusz zawieral pytania merytoryczne.
Czg$¢ trzecia zawierala pytania o czynniki formalno-prawne wplywajace na dokladnoscé

wycen nieruchomosci. Czg$¢ czwarta odnosila si¢ do czynnikow zwiazanych z przeplywem
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informacji, za$ sekcja pigta obejmowala pozostate czynniki. Sekcja piata zawierala pytanie
czy rzeczoznawca pelni aktualnie funkcje bieglego sadowego. Osoby, ktére tej funkcji nie
pelnia, w tym miejscu konczyly badanie. Pozostali odpowiadali na jeszcze jedno pytanie
znajdujace si¢ w sekcji szostej, dotyczace czynnikéw wystepujacych przy wycenach na
zlecenie sadu, wplywajacych na proces wyceny nieruchomosci.

Ankietowani zostali na wstepie poinformowani, ze badanie realizowane jest w ramach
pracy doktorskiej w zakresie instytucjonalnych uwarunkowan determinujacych proces
wyceny nieruchomosci w Polsce, dotyczy czynnikéw wplywajacych na dokladnos$¢ wycen
nieruchomosci, ktéra rozumiana jest jako réznica pomiedzy wycena nieruchomosci a ceng
transakcyjna.

Kwestionariusz badania zostal rozeslany droga mailowa do ok. 3 800 rzeczoznawcow
majatkowych (liczba nadanych uprawnien zawodowych w momencie przeprowadzania
ankiety byla bliska 8 200). Adresy mailowe zgromadzono samodzielnie korzystajac z
informacji dostegpnych w Internecie — list bieglych sadowych, stron stowarzyszen
rzeczoznawcow — majatkowych, stron  poszczegdlnych  kancelarii  rzeczoznawcow
majatkowych 1 innych. Biorac pod uwage powyzsze, nalezy zakladacd, ze ankiety trafilty do
wigkszosci rzeczoznawcow pelnigcych funkcje bieglego. W przypadku ok. 500 adresow
mailowych otrzymano informacj¢ zwrotna, ze mail nie dotart do adresata. Sposréd ok. 3 300
dostarczonych wiadomosci z prosba o wzigcie udzialu w badaniu otrzymano 272
odpowiedzi, co daje odsetek zwrotéw na poziomie ok. 8%.

Osiem 0s6b zakonczylo ankiete na sekcji pierwszej, z uwagi na niewykonywanie
dziatalnosci zawodowej. Rowniez osiem oséb nie odpowiedzialo na jedyne dobrowolne
pytanie dotyczace roku uzyskania uprawnien zawodowych, ponadto jedna osoba wskazala
btedng odpowiedz — 2 994 rok. 264 osoby odpowiedzialy na dalsze pytania. 116 oséb w
sekcji piatej wskazalo, ze nie pelni funkcji biegtego sadowego 1 w tym miejscu zakofczylto
badanie. 148 ankietowanych odpowiedzialo na pytania z sekcji szostej, dotyczace
dodatkowych czynnikéw wplywajacych na proces wyceny nieruchomosci wystepujacych

przy wycenach na zlecenie sadu.

5.2. Charakterystyka respondentéw
7, 272 0s6b, ktére wzigly udzial w badaniu 138 (50%) to kobiety, a 133 (49%) to
mezczyzni. Jedna osoba odmoéwila odpowiedzi na pytanie o plec. W odniesieniu do wieku

respondentéw, zdecydowanie dominuja ankietowani majacy od 31 do 65 lat, grupa oséb w
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wieku 31-45 lat stanowi 41% ankietowanych, a w wieku 46-65 lat — 44%. 14% ankietowanych
to osoby powyzej 65 roku zycia, a tylko jedna osoba (1%) miata mniej niz 30 lat.

Pytanie o wyksztalcenie mialo konstrukcje wielokrotnego wyboru, w zwiazku z czym
odpowiedzi bylo wigcej niz 272. 147 oséb posiada wyksztalcenie techniczne, 93 osoby
wyksztalcenie ekonomiczne, 31 wyksztalcenie prawnicze, a 23 osoby inne. Dominuja osoby
z wyksztalceniem technicznym. Ponizszy rysunek przedstawia grupe respondentéw wedlug

roku uzyskania przez nich uprawnien zawodowych.

Rys. 20. Liczba ankietowanych rzeczoznawcéw wzgledem roku uzyskania uprawnien zawodowych
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

25% ankietowanych posiada uprawnienia dtuzej niz 20 lat, 36% od 10 do 20 lat, 27%
od 5 do 10 lat, a 12% mniej niz 5 lat. Poréwnujac te wyniki do dtugosci posiadania uprawnien
w ogélnej liczbie rzeczoznawcéw majatkowych (rys. 7), wsréd respondentéw jest
ponadprzecigtnie wigecej oséb posiadajacych uprawnienia od 5 do 20 lat, natomiast
zdecydowanie mniej oséb z uprawnieniami powyzej 20 lat. W historii mozemy rozréznic trzy
zasadniczo roznigce si¢ od sobie okresy pod wzgledem sposobu zdobywania uprawnien: do
1997, lata 1998-2013 oraz od 2014 roku do chwili obecnej. W ciagu jedenastoletniego okresu,
od 1987 r. do 1997 r. uprawnienia zdobyto 19% ankietowanych, w ciggu szesnastoletniego
okresu od 1998 r. do 2013 r. uprawnienia zdobylo 50% ankietowanych, za§ w ciagu
osmioletniego okresu od 2014 do 2022 r. 31% ankietowanych.

Kolejne pytanie odnosito si¢ do czynnego wykonywania dziatalnosci zawodowej — za
czynnie wykonywana dzialalno§¢ uznawano sporzadzenie przynajmniej 5 operatow
szacunkowych w ciggu roku. 26% ankietowanych odpowiedzialo, ze wykonuje dzialalnos¢

dtuzej niz 20 lat, 36% od 10 do 20 lat, a 33% od 3 do 10 lat. 2% badanych wykonuje zawdd
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krocej niz 3 lata, a 3% oséb nie wykonuje czynnie dzialalno$ci zawodowej, w zwiazku z czym
na tym etapie zakonczylo udzial w badaniu.

Pierwsze pytanie z drugiej sekcji ankiety, w dalszym ciagu nastawione na pozyskanie
wiedzy o respondentach, odnosilo si¢ do tego, czy dzialalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego

jest ich jedynym Zrédtem dochodéw. Wyniki przedstawia ponizszy rysunek.

Rys. 21. Czy wykonywana dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest Pani/Pana jedynym zrodiem

dochodow?

W Tak
M Nie, ale jest zZrodtem podstawowym

B Nie, t3cze jg z pracg na etacie, ktdra jest dla
mnie podstawowym Zrédiem dochoddw

[ Nie, jestem na emeryturze, dziatalnos¢
rzeczoznawcy majatkowego jest dla mnie
dodatkowym Zrédtem dochodow

o Nie, tacze j3 z wykonywaniem innych ustug/

prowadzeniem biznesdw, jest jednym ze
irddet dochodow

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Dla zdecydowanej wickszo$ci ankietowanych dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego
jest jedynym (53%) lub podstawowym (17%) zrédlem dochodéw. Kolejne 9% badanych
taczy dzialalnos¢ z praca na etacie, zas 10% o0s6b to rzeczoznawcy pobierajacy emeryture.
11%  ankietowanych laczy wycene nieruchomosci 2z wykonywaniem innych
ustug/prowadzeniem bizneséw, jest dla nich jednym ze zrédet dochodéw.

Kolejne pytanie dotyczylo czlonkostwa w stowarzyszeniu rzeczoznawcow
majatkowych. Az 78% rzeczoznawcow nalezy do stowarzyszenia sfederowanego w Polskiej
Federacji Rzeczoznawcdéw Majatkowych, podczas gdy tylko 5% nalezy do stowarzyszenia
niesfederowanego, a 3% zaréwno do sfederowanego, jak i niesfederowanego. Nalezy w tym
miejscu zauwazy¢, ze zdecydowana wigkszos¢ istniejacych stowarzyszen jest sfederowana w

PFSRM. 14% ankietowanych nie nalezy do Zadnego stowarzyszenia.
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Podzial ankietowanych wedlug miejsca prowadzonej dzialalnosci przedstawia

ponizszy rysunek.

Rys. 22. Miejsce prowadzenia dziatalnosci (siedziba firmy) ankietowanych rzeczoznawcéow

B Warszawa
B Inne miasto wojewddzkie

H Miasto inne niz wojewodzkie,
powyzej 50 tys. mieszkancow

m Miasto inne niz wojewddzkie,
ponizej 50 tys. mieszkancow

mWies

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Najwigcej, bo 27% ankietowanych, prowadzi dzialalno§¢ w innym niz Warszawa
miescie wojewddzkim oraz w miescie innym niz wojewodzkie, ponizej 50 tys. mieszkancow.
23% os6b ma siedzibe w miescie innym niz wojewoddzkie, powyzej 50 tys. mieszkanicow. 15%
badanych prowadzi dzialalno$¢ w Warszawie, co stanowi stosunkowo duzy odsetek biorac
pod uwagge, ze wszyscy rzeczoznawcy z wojewodztwa mazowieckiego stanowia 19% ogotu
rzeczoznawcow (rys. 0).

Kolejne pytanie dotyczylo rodzaju wycen jakie najczesciej wykonuje rzeczoznawca

majatkowy. Wyniki przedstawiono ponizej.
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Rys. 23. Rodzaje wycen najcz¢$ciej wykonywane przez ankietowanych rzeczoznawcow

B Wyceny lokali mieszkalnych, domow, dziatek
budowlanych dla potrzeb kredytéw dla bankéw iflub
klientéw indywidualnych

B Wyceny dla Skarbu Paristwa i jednostek samorzadu
terytorialnego, do celdow publicznych

B Wyceny dla potrzeb postepowari sgdowych

= Brak specjalizacji, roznego rodzaju nieruchomosci do
réznych celdow, przy czym dominujg wyceny o niskim
stopniu skomplikowania

M Brak specjalizacji, wyceny roinego rodzaju
nieruchomosci do réznych celdw, przy czym dominuja
wyceny o duzym stopniu skomplikowania

m Brak specjalizacji, wyceny réinego rodzaju
nieruchomosci do roznych celow

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Wsréd dominujacych odpowiedzi mozna wyréznic: brak specjalizacii, wyceny réznego
rodzaju nieruchomosci do réznych celéw (25%), brak specjalizacii, wyceny réznego rodzaju
nieruchomosci do réznych celéw, przy czym dominuja wyceny o duzym stopniu
skomplikowania (21%) oraz wyceny dla potrzeb postepowan sadowych (22%).
Zdecydowanie mniej ankietowanych wskazalo, Zze najczesciej wykonuja wyceny dla Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, do celéw publicznych (12%) lub wyceny lokali
mieszkalnych, doméw, dzialek budowalnych dla potrzeb kredytéw dla bankéw i/lub
klientéw indywidualnych (13%). OdpowiedZ brak specjalizacji, réznego rodzaju
nieruchomosci do réznych celéw, przy czym dominuja wyceny o niskim stopniu

skomplikowania wskazato tylko 7% ankietowanych.

5.3. Przedstawienie wynikéw badan

Pierwsza czg$¢ ankiety o charakterze merytorycznym odnosita si¢ do wplywu na
dokladnos¢ wyceny czynnikéw formalno-prawnych. Pierwsze z pytan zwiazane bylo z
prawnymi uregulowaniami procesu wyceny, w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami i
Rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Ankietowani zostali zapytani na ile zgadzaja si¢ ze wskazanymi w ankiecie stwierdzeniami.
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Rys. 24. Czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze uregulowania zasad wyceny na gruncie

przepisow prawa (UGN, RRM)?

S3 zbyt mato szczegotowe 34%

B Zdecydowanie tak

Zawieraja metody, ktorych zastosowanie moze zaburzaé m Raczej tak

doktadnosc wyceny 13%

B Trudno powiedzie¢

Raczej nie

Zawieraja wytyczne, ktorych literalne wypetnienie moze B Zdecydowanie nie

Sa nieprecyzyjne, moga by¢ réinie interpretowane przez

zaburzac doktadnosé wyceny LR

. . 2
rzeczoznawcow majatkowych

!

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B80% 90% 100%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Ankietowani byli zgodni co do tego, ze przepisy prawa:

Zawieraja metody, ktorych zastosowanie moze zaburza¢ dokladnos¢ wyceny (np.
metoda wskaznikéw szacunkowych gruntu) — twierdzaco odpowiedziato 70% oséb,
27% wskazalo odpowiedz zdecydowanie tak, 43% raczej tak. Tylko 16% badanych
nie zgodzilo si¢ z tym stwierdzeniem, w tym 3% oséb wybralo odpowiedz
zdecydowanie nie.

Zawieraja wytyczne, ktérych literalne wypelnienie moze zaburzaé doktadnosc
wyceny (np. ustalanie przeznaczenia na podstawie studium w przypadku braku planu,
stosowanie wzoru, o ktérym mowa w §29.3 RRM do okreslania wartosci prawa
uzytkowania wieczystego gruntu) — twierdzaco odpowiedzialo 74% oséb, 33%
wskazatlo odpowiedz zdecydowanie tak, 41% raczej tak. Tylko 15% badanych nie
zgodzilo si¢ z tym stwierdzeniem, w tym 2% os6b wybralo odpowiedZ zdecydowanie
nie.

Sa nieprecyzyjne, moga by¢ réznie interpretowane przez 1zeczoznawcow
majatkowych — twierdzaco odpowiedzialo 59% osoéb, 29% wskazalo odpowiedz
zdecydowanie tak, 30% raczej tak. 23% badanych nie zgodzilo si¢ z tym

stwierdzeniem, w tym 3% os6b wybralo odpowiedz zdecydowanie nie.

W odpowiedzi na pytanie czy uregulowania zasad wyceny na gruncie przepisOw prawa sg

zbyt malo szczegbdlowe ankietowani byli podzieleni, przy czym wickszos¢ nie zgodzila si¢ z

tym stwierdzeniem, 34% wybralo odpowiedz raczej nie, a 15% zdecydowanie nie. 36%
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respondentéw odpowiedziatlo twierdzaco, z czego tylko 9% wskazalo odpowiedz

zdecydowanie tak, a pozostate 27% raczej tak.

Drugie z pytan dotyczylo opracowan metodycznych publikowanych przez Polska

Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, tzw. standardéw wyceny i not

interpretacyjnych. Ankietowani zostali zapytani na ile zgadzaja si¢ ze wskazanymi w ankiecie

stwierdzeniami.

Rys. 25. Czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, Ze optacowania metodyczne publikowane przez

PFSRM (tzw. standardy wyceny i noty interpretacyjne)?

Powinny stanowi¢ standardy zawodowe obowigzkowe do stosowania

przez wszystkich rzeczoznawcdw majatkowych _ ?

Sa niekompletne i powinny zostaé w tym zakresie uzupetnione _ 10% . B Zdecydowanie tak

M Raczej tak
M Trudno powiedzieé
el
interpretowane przez rzeczoznawcow majatkowych
B Zdecydowanie nie

Istniejace opracowania s3 zbyt mato szczegdtowe, nie

zawieraja/zawierajg zbyt malo konkretnych rozwiazarn i wskazowek ‘ 17% -

praktycznych

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Ankietowani zgodzili si¢ ze wszystkimi wskazanymi stwierdzeniami. Uznali, Ze:

Opracowania metodyczne powinny stanowi¢ standardy zawodowe obowiazkowe do
stosowania przez wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych — 28% oséb wybrato
odpowiedz zdecydowanie tak, a 32% raczej tak (facznie 60%), podczas gdy 29%
respondentéw zaprzeczylo temu stwierdzeniu, w tym 14% wybrato odpowiedz
zdecydowanie nie.

Opracowania metodyczne sa niekompletne (nie zawieraja wytycznych do wyceny np.
nieruchomosci zabytkowych, lesnych, zasad stosowania podejscia kosztowego) i
powinny zosta¢ w tym zakresie uzupelnione — az 68% oséb wybralo odpowiedzi
twierdzace, w tym 32% zdecydowanie tak, a 36% raczej tak, podczas gdy tylko 16%
respondentéw zaprzeczylo temu stwierdzeniu, w tym 6% wybralo odpowiedz
zdecydowanie nie.

Istniejace opracowania sa nieprecyzyjne, moga by¢ réznie interpretowane przez
rzeczoznawcOow majatkowych — z tym stwierdzeniem zgodzito si¢ 59%

ankietowanych, w tym 23% zdecydowanie. 16% oséb wybrato odpowiedz raczej nie,
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a tylko 2% zdecydowanie nie. Stosunkowo duzy odsetek stanowila odpowiedz
trudno powiedzie¢ (23%).

Istniejace opracowania sg zbyt malo szczegétowe, nie zawieraja/zawierajg zbyt mato
konkretnych rozwigzan i wskazéwek praktycznych — 60% oséb odpowiedzialo
twierdzaco (25% zdecydowanie tak, 35% raczej tak), 25% nie zgodzilo si¢ z tym
stwierdzeniem, w tym 8% zdecydowanie.

Trzecie z pytan odnosilo si¢ do kwestii ksztalcenia przyszlych rzeczoznawcow

majatkowych, jego jakosci i kompletnosci. Ankietowani zostali zapytani na ile zgadzaja si¢ ze

wskazanymi w ankiecie stwierdzeniami.

Rys. 26. W odniesieniu do kwestii ksztalcenia przysztych rzeczoznawcéw majatkowych, czy zgadza

si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem?

Kandydaci powinni posiadat Kierunkowe wyksztalcenie pravine, ekonomiczne lub techniczne | T o
Zakres wiedzy zdobywanej podczas studiéw podyplomowych jest wystarczajacy do realizacji - 33% _
wszystkich uprawnient nabywanych przez rzeczoznawce po zdaniu egzaminu panstwowego

Praktyki zawodowe trwajg dostatecznie dlugo, a liczba sporzadzanych w ich trakcie operatéw

W Zdecydowanie tak

W Raczej tak
acunkowych fes wystarczsiace [ IR 0% PR - S

m Trudno powiedziec

Praktyki zawadowe powinny byé realizowane wylacznie w formie indywidualnej, u rzeczoznawcy Racze] nie
! o e ! ! il T O !
majatkowego

m Zdecydowanie nie

Powinno obowigzywaé stopniowe zdobywanie osobnych uprawnieri do wyceny réinego rodzaju [ TR - T—
nieruchomosci i praw do nieruchomosd, praktykowane w niektérych krajach
Deregulacja zawodu jaka miata miejsce w 2014 r. negatywnie wplyneta na jakosé wycen
. i [ PR |
nieruchomasci
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Ankietowani zdecydowanie zgodzili si¢ z dwoma powyzszymi stwierdzeniami:

Kandydaci powinni posiada¢ kierunkowe wyksztalcenie prawne, ekonomiczne lub
techniczne — az 75% respondentéw odpowiedzialo twierdzaco, w tym az 48%
wybralo odpowiedz zdecydowani tak. Odmiennego zdania byto 15% oséb, w tym
4% wybralo odpowiedZ zdecydowanie nie.

Deregulacja zawodu jaka miala miejsce w 2014 r. negatywnie wplynela na jakosc
wycen nieruchomosci — rzeczoznawcy majatkowi negatywnie postrzegaja
deregulacje, 60% respondentéw zgodzilo si¢ z tym stwierdzeniem, w tym az 40%
zdecyodwanie. Stosunkowo duzo o0séb (26%) wybralo odpowiedz trudno
powiedzie¢. Wplywu deregulacji zawodu na jako$¢ wycen nieruchomosci nie ocenia

negatywnie 14% badanych, w tym 6% wybralo odpowiedZ zdecydowanie nie.

Respondenci ponadto nie zgodzili si¢ ze stwierdzeniami, ze:
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e Zakres wiedzy zdobywanej podczas studiow podyplomowych jest wystarczajacy do
realizacji wszystkich uprawnienn nabywanych przez rzeczoznawce po zdaniu
egzaminu pafstwowego — az 71% wybrato odpowiedzi zdecydowanie nie (38%) i
raczej nie (33%). Odmiernnego zdania bylto tylko 14% ankietowanych, w tym 2%
zdecydowanie.

e Praktyki zawodowe trwajq dostatecznie dlugo, a liczba sporzadzanych w ich trakcie
operatow szacunkowych jest wystarczajaca — z tym stwierdzeniem nie zgodzilo si¢
66% ankietowanych (36% odpowiedzi zdecydowanie nie, 30% raczej nie).
Odmiennego zdania bylo 20% rzeczoznawcoéw, w tym 5% wybralo odpowiedz
zdecydowanie tak.

Odpowiedzi na pytanie czy praktyki zawodowe powinny by¢ realizowane wylacznie w formie
indywidualnej, u rzeczoznawcy majatkowego, nie byly jednoznaczne, cho¢ wiekszos¢ (46%0)
ankietowanych opowiedzialo si¢ za ta opcja — 26% odpowiedzialo zdecydeowanie tak, 20%
raczej tak. Odmiennego zdania bylo 28% oséb, w tym 8% wybralo odpowiedZ zdecywoanie
nie. Stosunkowo duzo 0s6b (26%) wybrato odpowiedz trudno powiedzie¢. Odpowiedzi na
pytanie czy powinno obowigzywaé stopniowe zdobywanie osobnych uprawnien do wyceny
réznego rodzaju nieruchomosci i praw do nieruchomosci, praktykowane w niektérych
krajach, byly bardzo podzielone. Nieco wigcej 0séb nie zgodzilo sie z tym stwierdzeniem
(46%), z czego 21% zdecydowanie. Odmiennego zdania bylo 32% ankietowanych, w tym
13% oséb wybrato odpowiedZ zdecydsowanie tak.

Czwarte z pytan odnosito si¢ do kwestii doskonalenia zawodowego rzeczoznawcodw
majatkowych. Ankietowani zostali zapytani na ile zgadzaja si¢ ze wskazanymi w ankiecie

stwierdzeniami.

Rys. 27. W odniesieniu do kwestii doskonalenia zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych, czy

zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem?

Powinna by¢ uregulowane na gruncie przepisow prawa Jr
i dokumentowane w formie punktowej °

W Zdecydowanie tak

Dostepne szkolenia odpowiadaja zakresowi M Raczej tak

. - 25%
poszukiwane ] wiedzy

B Trudno powiedzie¢
Racze] nie

5 . B Zdecydowanie ni
Warsztaty, o ktérych mowa w rozporzadzeniu, ecydowanie nie

powinny miec bardziej praktyczna forme niz maja
obecnie na wiekszosci szkoleri

11%
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.
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Badani zgodzili si¢ z tym, ze:

¢ Doskonalenie zawodowe powinno by¢ uregulowane na gruncie przepisow prawa i
dokumentowane w formie punktowej — tak odpowiedziato 59% oséb, w tym 21%
wybralo odpowiedz zdecywoanie tak. Odmiennego zdania byto 29% respondentow,
w tym 10% zdecydowanie.

e Warsztaty, o ktérych mowa w rozporzadzeniu, powinny mie¢ bardziej praktyczna
forme niz majq obecnie na wickszodci szkolen — az 68% zgodzilo si¢ z tym
stwierdzeniem, w tym 30% zdecydowanie. Odmiennego zdania bylo jedynie 13%
os6b, w tym zdecydowanie nie zgodzito si¢ tylko 2% ankietowanych. 19% oséb
wybralo odpowiedzZ trudno powiedziec.

Rzeczoznawcy majatkowi byli podziedzielni co do tego czy dostepne szkolenia odpowiadajq
zakresowi poszukiwanej wiedzy. Najwiecej z nich wybralo odpowiedz raczej tak (44%), przy
czym zdecydowanie tak odpowiedziato tylko 2% os6b. 25% 0s6b raczej nie zgadza si¢ z tym
stwierdzeniem, a 11% zdecydowanie si¢ nie zgadza (facznie 36%).

Ostatnie z pytan dotyczace czynnikow formalno-prawnych odnosito si¢ do kwestii
odpowiedzialno$ci zawodowe] rzeczoznawcow majatkowych. Ankietowani zostali zapytani

na ile zgadzaja si¢ ze wskazanymi w ankiecie stwierdzeniami.

Rys. 28. W odniesieniu do kwestii odpowiedzialnos$ci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych, czy

zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem?

Obecnie obowigzujacy system oceny pracy

rzeczoznawcy majatkowego funkcjonuje dobrze 2

Stosowane w praktyce kary dyscypliname s zbyt fagodne & 34% = Zdecydowanie tak

m Raczej tak

M Trudno powiedzieé
Raczej nie

m Zdecydowanie nie

Opinia Komisji Arbitrazowej powinna zawierac
okreélenie wartosci nieruchomosci

Komisja Arbitrazowa oceniajgca operat szacunkowy
. A - N . . 20%
powinna odnosic¢ sig takze do poziomu okreslonej wartosci

17%
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Rzeczoznawcy negatywnie ocenili obecnie obowiazujacy system oceny pracy rzeczoznawcy
majatkowego — 28% oséb wskazalo, iz zdecydowanie nie funkcjonuje on dobrze, a 27%
wskazalo, ze raczej nie funkcjonuje dobrze (facznie 55%). Tylko 1% os6b zdecydowanie
zgodzilo sig, ze obowiazujacy system oceny pracy rzeczoznawcy majatkowego funkcjonuje

dobrze, a 16% os6b wybratlo odpowiedz raczej tak. Dosc duzo ankietowanych wybralo
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odpowiedz trudno powiedzie¢, mozna przypuszczaé, ze z powodu braku wiedzy w tym
temacie. Ankietowani nie zgodzili si¢ ze stwierdzeniem, ze stosowane w praktyce kary
dyscyplinarne sa zbyt fagodne (34% odpowiedziallo raczej nie, 17% zdecydowanie nie —
tacznie 51%). Odmiennego zdania byllo tylko 5% oséb (2% odpowiedzialo zdecydiowanie
tak, 3% raczej tak). Bardzo duzo ankietowanych wybralo odpowiedZ trudno powiedziec,
mozna przypuszczaé, ze z powodu braku wiedzy w tym temacie. Zdania co do
funkcjonowania Komisji Arbitrazowej byly podzielone. Ze stwierdzeniem: Komisja
Arbitrazowa oceniajaca operat szacunkowy powinna odnosi¢ si¢ takze do poziomu
okreslonej wartosci zgodzito si¢ 50% badanych (w tym 26% zdecydowanie), przeciwnego
zdania bylo 36% os6b (w tym 16% zdecydowanie). Podobny rozklad odpowiedzi wystapil
przy pytaniu czy opinia Komisji Arbitrazowej powinna zawiera¢ okreslenie wartosci
nieruchomosci. 43% oséb zgodizto si¢ z tym stwierdzeniem, w tym 23% zdecydowanie.
Przeciwnego zdania bylo 40% badanych, w tym 23% wybrato odpowiedZ zdecyedowanie
nie.

Kolejna sekcja pytan odnosita si¢ do wplywu na dokladnos$¢ wycen czynnikéw
zwigzanych z przeplywem informacji. Skladala si¢ z trzech pytan, z ktérych pierwsze
dotyczylo probleméw zwigzanych z dostepem do informacji o nieruchomosciach.
Respondenci zostali zapytani na ile istotne dla procesu 1 doktadnosci wyceny sa wedlug nich

wymienione problemy.

Rys. 29. Na ile istotne dla procesu i doktadnos$ci wyceny sa wedtug Pana/Pani ponizsze problemy z

dostepem do informacji o nieruchomosciach?

Ksiegi wieczyste — diugi okres oczekiwania na wpisy, brak doktadnego opisu wzmianek, _ 17% .
nieaktualnosé wpiséw, niekompletnosé wpiséw, brak nr KW. w RCN i na geoportalach
i oo o i |

m Zdecydowanie istotne
Dostepnosé na geoportalach danych odnoszacych sie do cech fizycznych nieruchomoéci— _ s%lla -
nieaktualnosé, niekompletnost, zréznicowanie dostepnosci w zaleznosdi od rejonu
W Trudno powiedzie¢
Dostepnosc na geoportalach danych odnoszacych sig do cech prawnych nieruchomosci
Pieaksinads rskompietnast rcemcawanie dosmic  einoic od reors NN e, = vocei o

m Zdecydowanie nieistotne
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Ankietowani byli zgodni co do tego, ze problemy z dostgpem do informacji o

nieruchomosciach maja bardzo duzy wplyw na doktadnos§é wycen.
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47% uzanlo problemy istniejace w obszarze ksiag wieczystych — dlugi okres
oczekiwania na wpisy, brak dokladnego opisu wzmianek, nieaktualnos¢ wpiséw,
niekompletnos¢ wpiséw, brak nr ksiegi wieczystej w rejestrze cen nieruchomosci i na
geoportalach — za zdecydowanie istotne, a 29% za raczej istotne (lacznie 76%). 17%
uznalo te kwesti¢ za raczej nieistotna, a 4% za zdecydowanie nieistotna.

Az 79% rzeczoznawcow wskazto niekompletnos¢ danych (np. brak pow. uzytkowej
budynku, roku budowy obiektu), bledy w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
zdecydowanie istotne, a 16% za raczej istotne (facznie 95%). Odmiennego zdania
bylo tylko 5% ankietowanych (4% wybralo odpowiedZ raczej nieistotne, 1%
zdecydowanie nieistotne).

Dostgpno$¢ na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech fizycznych
nieruchomo$ci (m. in. ksztalt dzialki, dostep do drogi, sieci infrastruktury
technicznej, sposobu zagospodarowania terenu) — nieaktualno$¢, nieckompletnosc,
zréznicowanie dostepnosci w zaleznosci od rejonu jako istotnie wplywajace na
dokladnos¢ wyceny wskazalo 83% oséb (53% wybralo odpowiedZ zdecydowanie
istotne, a 30% raczej istotne). Odmiennego zdania bylo 9% oséb, w tym tylko 1%
wybralo odpowiedz zdecydowania nieistotne.

Dostepnosé na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech prawnych
nieruchomosci (m. in. objecie formami ochrony przyrody, rejestrem i ewidencja
zabytkow) — nieaktualnos¢, niekompletnos§é, zréznicowanie dostgpnosci w
zaleznosci od rejonu jako istotnie wplywajace na dokladnos§¢ wyceny wskazato 84%
os6b  (52% wybralo odpowiedZz zdecydowanie istotne, a 32% raczej istotne).
Odmiennego zdania bylo 8% oséb, w tym tylko 2% wybralo odpowiedz
zdecydowania nieistotne.

Problem zwigzany z jakoscig i kompletnoscia danych w zakresie przeznaczenia
nieruchomosci — brak dostgpu do planéw miejscowych 1 studiow w formie cyfrowej,
brak powszechnie dostepnej informacji czy dla dzialki zostala wydana decyzja o
warunkach zabudowy i decyzja o PB — jako zdecydowanie istotny wskazato 71%
ankietowanych, a 19% jako raczej istotny (facznie 90% oso6b). 5% uznalo te kwesti¢
za raczej nieistotna, a 2% za zdecydowanie nieistotna.

Problem prezentacji danych na geoportalach za pomoca réznych systemow
teleinformatycznych jako zdecydowanie istotny dla doktadnosci wyceny uznalo 47%
ankietowanych, a jako raczej istotny 31% (lacznie 78%). Odmiennego zdania bylo

8% badanych. 14% wybralo odpowiedz trudno powiedziec.
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Drugie z pytan w tej sekcjt dotyczylo probleméw z dostepem do informacji o cenach.

Respondenci zostali zapytani na ile istotne dla procesu i doktadnosci wyceny sa wedlug nich

wymienione problemy w tym obszarze.

Rys. 30. Na ile istotne dla procesu i doktadnos$ci wyceny sa wedtug Pana/Pani ponizsze problemy z

dostgpem do informacji o cenach?

Brak jednolite] formy i 2 géry ustalonego zakresu danych o nieruchomosd, ktére _ﬂ%
obligatoryjnie powinny sig znajdowaé w aktach notarialnych
Prezentacja danych z RCN za pomocg réznych systemdw teleinformatycznych w _”‘I"
poszczegdinych powiatach
Ograniczone maliwosci wyszukiwania informacji na dedykowanych rzeczoznawcom _l%
portalach RCN

Brak ostepy do atéwmotarialnych w formie online, bz koiecznosa iy wurzecie [
I p——
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

W zdecydowanie istotne

W Raczej istotne

m Trudno powiedzie¢

Raczej nieistotne

m Zdecydowanie nieistotne

Ponad 80% ankietowanych za zdecydowanie istotne uznalo nastgpujace problemy:

e Brak jednolitej formy i z goéry ustalonego zakresu danych o nieruchomosci, ktére

obligatoryjnie powinny si¢ znajdowa¢ w aktach notarialnych — 88% (10% uznato ten

problem za raczej istotny).

e Nickompletno$¢ danych o nieruchomosci w akcie notarialnym (np. brak informacji

nt. stanu technicznego budynku, ksztaltu dzialki, sposobu zagospodarowania,

przeznaczenia w MPZP, wydania decyzji o warunkach zabudowy itp.) — 82% (14%

uznalo ten problem za raczej istotny).

e Nickompletno$¢ informacji z aktéw notarialnych w Rejestrze Cen Nieruchomosci

(niewpisywanie czesci waznych informacii znajdujacych si¢ w aktach notarialnych,

np. powigzanie stron, opodatkowanie VAT, opdzniona platnos¢ lub platnos¢ w

ratach) — 83% (12% uznalo ten problem za raczej istotny).
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Bledy w Rejestrze Cen Nieruchomosci — 81% (13% uznalo ten problem za raczej

istotny).

Ponad 70% ankietowanych za zdecydowanie istotne uznalto nastgpujace problemy:

Brak dostepu do aktéw notarialnych w formie on-line, bez koniecznosci wizyty w
urzedzie — 72% (17% uznalo ten problem za raczej istotny).

Wysoki koszt pozyskiwania danych z RCN — 71% (16% uznato ten problem za raczej
istotny).

Duze opdznienia we wprowadzaniu danych do RCN — 76% (18% uznalo ten
problem za raczej istotny).

Duze opdznienia w udostgpnianiu do wgladu najnowszych aktéw notarialnych —

78% (16% uznalo ten problem za raczej istotny).

Nieco mniej istotne dla badanych okazaly si¢ problemy zwiazane z:

Prezentacja danych z RCN za pomoca réznych systemow teleinformatycznych w
poszczegblnych powiatach — jako zdecydowanie istotny problem to stwierdzenie
uznalo 62% ankietowanych, a 22% za raczej istotny (facznie 84%). Odmiennego
zdania bylo jedynie 6% badanych.

Ograniczone  mozliwosci  wyszukiwania  informacji na  dedykowanych
rzeczoznawcom portalach RCN (np. brak opcji wyboru wielokrotnego — kilku gmin
czy kilku rodzajow nieruchomosci, niewyszukiwanie zadnych informacji w
przypadku wyboru zbyt wielu ograniczen itp.) — jako zdecydowanie istotny problem
to stwierdzenie uznalo 66% ankietowanych, a 23% za raczej istotny (lacznie 89%).
Odmiennego zdania bylo jedynie 3% badanych.

Sposéb eksportu danych z RCN (m. in. mata czytelnos¢ plikéw, duza liczba kolumn,
powtarzajace si¢ informacje, eksport jednej transakcji do kilku wierszy) — jako
zdecydowanie istotny problem to stwierdzenie uznato 59% ankietowanych, a 27% za
raczej istotny (tacznie 86%). Odmiennego zdania bylo 8% badanych.

Ostatnie pytanie z tej sekcji dotyczylo probleméw z pozyskaniem informacji o

pozostalych parametrach (innych niz nieruchomosci 1 ceny) istotnych dla wyceny — m. in.

czynszéw najmu i dzierzawy oraz innych parametrow niezbednych do wyceny w podejsciu

dochodowym. Ankietowani zostali zapytani na ile zgadzaja si¢ ze wskazanymi w ankiecie

stwierdzeniami.
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Rys. 31. W kwestii dostgpnosci informacji o pozostatych parametrach istotnych dla wyceny, czy

zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem?

Reeczoznawey nie maja dostepu do kompletnych danych o czynszach
transakeyjych najmu i daieriawy
r uméws najmu na zasadach podobnych do rejestru
nieruchomosai
mZdecydowanie tak
due najmu i driertawy przekazywanych do 1
arbawych ™ Racze] tak

uTrudno po
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Rzeczoznavecy nie maja dostepu do r
niezbednych do wyceny w po

ch informacji w zakresie parametréw

: 5 Raczej ri

kapitalizacji, stopa dyskontowa mZdecydowarie nie

zaburzal dokladne:

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Rzeczoznawcy zauwazaja, ze pozyskanie informacji potrzebnych, przede wszystkim, do
wyceny w podjesciu dochodowym jest problematyczne i ma wplyw na dokladnos¢ wycen.

e Az 92% ankietowanych zdecydowanie zgadza si¢ ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy
nie maja dostgpu do kompletnych danych o czynszach transakcyjnych najmu i
dzierzawy, 6% wybrato odpowiedzZ raczej tak (lacznie 98%).

e 82% badanych zdecydowanie zgadza sie¢, ze powinien funkcjonowaé rejestr umoéw
najmu na zasadach podobnych do rejestru cen nieruchomosci, a 10% raczej si¢
zgadza (facznie 92%).

e Az 88% ankietowanych zdecydowanie zgadza si¢ ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy
powinni mie¢ dostep do uméw najmu i dzierzawy przekazywanych do urzedow
skarbowych, 8% 0s6b wskazalo na odpowedz raczej tak (lacznie 96%).

e Podobna liczba 0séb (91%) zgadza sie, ze rzeczoznawcy nie majg dostepu do
rzetelnych informaciji w zakresie parametrow niezbednych do wyceny w podejsciu
dochodowym, takich jak: wskaznik pustostanow, stopa kapitalizacji, stopa
dyskontowa, przy czym 73% ankietowanych zgadza si¢ zdecydowanie, a 17% raczej.

Na pytanie, czy w zwigzku ze zidentyfikowanymi powyzej problemami
PFSRM/stowatzyszenia rzeczoznawcoéw powinny zajmowaé si¢ regularng publikacja
raportow, odnoszacych si¢ do tych parametréw istotnych dla wyceny, co do ktérych inne
publikacje dostepne w przestrzeni publicznej nie wystepuja/sa niekompletne, twierdzaco
odpowiedziato 87% badanych, przy czym 67% os6b wybralo odpowedZ zdecydowanie tak,
a 20% raczej tak. W kwestii czy wykorzystywanie przy wycenie w podejsciu kosztowym
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danych o cenach robét budowlanych zawartych w cennikach publikowanych przez
wyspecjalizowane firmy konsultingowe (np. Sekocenbud, WACETOB) o duzym stopniu
ogolnosci, moze zaburza¢ dokladno$¢ wyceny, rzeczoznawcy byli nieco bardziej podzieleni,
niemniej wigkszos¢, 61% osob zgodzito si¢ z tym stwierdzeniem, 30% zdecydowanie, 31%
raczej. Odmiennego zdania bylo 18% ankietowanych, przy czym tylko 3% wybralo
odpowiedz zdecydowanie nie. Stosunkowo duzo, bo 21% respondentéw wybralo
odpowiedz trudno powiedzie¢, co moze wynika¢ z tego, ze czg$¢ rzeczoznawcOw nie
wykonuje wycen w podejsciu kosztowym.

Ostatnia cze$¢ ankiety dla rzeczoznawcow niebedacych bieglymi odnosila si¢ do
pozostalych czynnikéw istotnych dla procesu 1 doktadnosci wyceny. W pierwszym pytaniu z
tej sekcji respondenci zostali zapytani na ile istotne dla procesu i doktadnosdci wyceny sq
wedlug nich problemy o charakerze ogdlnym, a wi¢c nie wprost powigzane z wycena, z

ktérymi boryka si¢ rynek nieruchomosci.

Rys. 32. Na ile istotne dla procesu i dokfadnosci wyceny sa wedtug Pana/Pani ogélne obszary

problemowe, z ktérymi boryka si¢ rynek nieruchomosci takie jak?

Spos6b prowadzenia ksigg wieczystych—wykonywanie

wigkszosci wpiséw, niedoktadnosé opiséw w elektronicznej KW

m Zdecydowanie istotne

Nieprecyzyjnie okreslone przepisami zasady wydawania decyzji o m Raczej istotne

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére mo; I

by¢ réznie interpretowane w zaleznosci od gminy
Raczej nieistotne

Brak jednolitej definicji powierzchni uzytkowej budynku i = HZdecydowanie nieistotne
Jjednolitego sposobu jej okreslania
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Jako najbardziej istotny problem o charakterze ogélnym ankietowani uznali brak jednolite;
definicji powierzchni uzytkowej budynku i jednolitego sposobu jej okreslania — 73% uznato
te kwesti¢ za zdecydowanie istotna, a 17% za raczej istotng (lacznie 90%). Tylko 4% uznalo
ten problem za raczej nieistotny. Ponad polowa oséb (51%) uznalo za zdecydowanie istotny
problem brak obowiazujacych MPZP dla znacznej powierzchni kraju, a kolejne 27%
badanych wskazlo to jako raczej istotne (lacznie 78%). Tylko 9% mialo odmienne zdanie, w

tym 2% wybralo odpowedz zdecydowanie nieistotne. Nieprecyzyjnie okreslone przepisami
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zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore moga
by¢ roéznie interpretowane w zalezno$ci od gminy za istotne uznalo takze 78%
ankietowanych, przy czym 44% za zdecydowanie istotne, a 34% za raczej istotne. Tylko 6%
os6b miato odmienne zdanie (4% wskazato odpowiedz raczej nieistotne, 2% zdecydowanie
nieistotne). Nieco mniej badanych, bo 72%, wskazalo, ze istotnym problemem dla
doktadnosci wyceny jest sposéb prowadzenia ksiag wieczystych — wykonywanie wigkszosci
wpisow na wniosek, (co przeklada si¢ na nieaktualno$¢ danych), deklaratoryjny charakter
wickszosci wpisow (co przeklada si¢ na niekompletnos¢ danych), niedokladno$§é opisow w
elektronicznej ksiedze wieczystej (np. w przypadku stuzebnosci). 37% os6b uznalo tg kwestig
za zdecydowanie istotna, a 35% za raczej istotna. 9% oséb miata odmienne zdanie, 2%
zdecydowanie. 17% wybralo odpowiedZ trudno powiedzie¢. Co intersujace, sposrod
wymienionych probleméw, najmniej oséb za istotne dla dokladnosci wyceny uznato
ograniczony obrét nieruchomosdciami. Po 31% ankietowanych uznalo ten problem za
zdecydowanie istotny i raczej istotny (facznie 62%). 11% bylo odmiennego zdania, w tym
3% wybralo odpowedZ zdecydowanie nieistotne. Bardzo duzo oséb, bo 27%, wybrato
odpowiedz trudno powiedziec.

Kolejne pytanie z tej sekeji dotyczyto kwestii zwiazanych z etyka zawodowa. Zapytano

ankietowanych na ile zgadzaja si¢ z ponizszymi stwierdzeniami.

Rys. 33. W odniesieniu do kwestii etyki zawodowej, czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem?
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Rzeczoznawcy ulegaja presji klienta na wynik 509 W Raczej tak
wyceny

m Trudno powiedzied
Raczej nie

L M 7decydowanie nie

Rzeczoznawcy stosuja sie do zasady 5

P . %
bezstronnosd przy sporzadzaniu operatu

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Z powyzszego wykresu wynika, ze ankietowani unikali jednoznacznych odpowiedzi na
zadane pytania, niewspéimiernie malo w stosunku do innych pytan padlo odpowiedzi

zdecydoeanie tak i zdecydowanie nie. Wyraznie duzy jest tez odsetek odpowiedzi trudno
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powiedzie¢ w przypadku wszystkich stwierdzen. Ankietowani raczej zgodzili sig, ze klienci
probuja wplywac na wynik wyceny (43%), a 22% os6b zgodzito si¢ zdecydowanie (facznie
65%). Odmiennego zdania bylo 19% badanych, przy czym tylko 1% odpowiedzialo
zdecydowanie nie. Respondenci w wigkszosci (72%) zgodzili sig, ze stwierdzeniem, ze
rzeczoznawcy stosujg si¢ do zasady bezstronnosci przy sporzadzaniu operatu, przy czym
tylko 17% zgodzilo si¢ zdecydowanie. Odmiennego zdania bylo tylko 4% oséb, ale 24%
badnych wybratlo odpowiedZ trudno powiedzie¢. Z kolei w przypadku pytania o to czy
rzeczoznawcy ulegajq presji klienta na wynik wyceny, dominujaca odpowedzia (40%) bylo
trudno powiedzie¢. Réwniez 40% oséb nie zgodzito si¢ z tym stwierdzeniem, w tym 11%
zdecydowanie. Odmiennego zdania byto 20% badanych, przy czym tylko 4% wskazalo, ze
ich zdaniem rzeczoznawcy zdecydowanie ulegajq presji klienta na wynik wyceny.

Ostatnie pytanie obejmujace wszystkich czynnie wykonujacych zawdd rzeczoznawcow
majatkowych zwiazane bylo z kwestia wynagrodzen za sporzadzane operaty szacunkowe.

Zapytano ankietowanych na ile zgadzaja si¢ z ponizszymi stwierdzeniami.

Rys. 34. W odniesieniu do kwestii wynagrodzen, czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem?

Przecietne wynagrodzenia za sporzadzanie operatow
L %
szacunkowych sa zbyt niskie
Niskie wynagrodzenia za sporzadzanie operatéw szacunkowych
negatywnie wplywaja na jakos¢ operatéw szacunkowych

m Zdecydowanie tak

Duza konkurencja i cheé pozyskania zlecenia sprawiaja, ze 15% = Racze] tak
rzeczoznawca majatkowy ulega presji klienta na wynik wyceny M Trudno powiedziec
Raczej nie
Kliendi postrzegaja rzeczoznawcdw majatkowych bardziej jako
urzednikéw majacvch Zroi\/é POdDiS DOd DOUZEbHVm _ 19% I

dokumentem, niz jako ekspertéw rynku nieruchomoéci

W najblizszej przysztosci bedzie miata miejsce degradacja zawodu 2
rzeczoznawcy majatkowego

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Zdecydowanie nie

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Rzeczoznawcy majatkowi byli zgodni co do tego, ze przecictne wynagrodzenia za
sporzadzanie operatow szacunkowych sa zbyt niskie, a niskie wynagrodzenia za sporzadzanie
operatow szacunkowych negatywnie wplywaja na ich jakos¢. Z pierwszym stwierdzeniem
zgodzito si¢ 92% badanych, w tym 66% zdecydowanie. Odmiennego zdania bylo tylko 2%

0s6b, ktére wybraly odpowiedz raczej nie. Z drugim stwierdzeniem zgodzito si¢ 85%
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badanych, w tym 60% zdecydowanie. Odmiennego zdania bylo 6% osob, z ktérych
odpoweidz zdecydowanie nie wybrato 2%. Wigkszo§¢ badanych (61%) zgodzilo sig, ze
klienci postrzegaja rzeczoznawcow majatkowych bardziej jako urzednikéw majacych ztozyé
podpis pod potrzebnym dokumentem, niz jako ekspertéw rynku nieruchomosci, 22%
zdecydowanie, 39% raczej. Odpowedz raczej nie wybralo z kolei 19% os6b, a zdecydowanie
nie 3% (facznie 22%). W odpowiedzi na pozostate dwa pytania:
e duza konkurencja i ch¢¢ pozyskania zlecenia sprawiaja, ze rzeczoznawca majatkowy
ulega presji klienta na wynik wyceny,
e w najblizszej przyszlosci bedzie miala miejsce degradacja zawodu rzeczoznawcy
majatkowego,
dominowata odpowiedZ trudno powiedzie¢ — wybralo ja odpowiednio 37% i 34%
ankietowanych. Z tym, ze duza konkurencja i che¢ pozyskania zlecenia sprawiaja, ze
rzeczoznawca majatkowy ulega presji klienta na wynik wyceny zgodzilo si¢ 44% o0sob, w tym
17% zdecydowanie. 15% badanych wybralo odpowiedz raczej nie, a 4% zdecydowanie nie
(facznie 19%). 51% oséb zgadza si¢, ze w najblizszej przyszlosci bedzie miala miejsce
degradacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego, w tym 20% zdecydowanie. Odmiennego
zdania byo 15% ankietowanych, w tym 3% wybralo odpoweidz zdecydowanie nie.

Ostatnie pytanie bylo skierowane wylacznie do rzeczonzawcdéw majatkowych
petniacych aktualnie funkcje bieglego sadowego. Odpowiedzialo na nie 148 0sob, co stanowi
56% wszystkich badanych. Biegli zostali zapytani o dodatkowe problemy wplywajace na
proces wyceny nieruchomosci, ktére wystepuja przy wycenach wykonywanych na zlecenie

sadu. Zapytano ankietowanych na ile zgadzaja si¢ z ponizszymi stwierdzeniami.
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Rys. 35. Czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuja dodatkowe czynniki,

ktore wpltywaja na proces wyceny nieruchomosci takie jak?

Brak wystar czafaceo materialu doworowego w aktach spravwy | 25%
iejasno sformufovcana teze dovodowa 20%
ierealny termin sporzqdzenia opinii I 30% L
Brak wspdipracy ze strony wiadciciela nieruchomosci, w tym
O rudrotel w e B e ao% L
trudnosci w przeprowadzeniu ogledzin
Trudnosci w komunikacji z sadern | S 48% =
Ponadprecigtny stopiefs skompikowania vycen - I 25% =
Niskie staviki wynagrodze i I
Ryzyko zwigzane 2 nieprzyznaniem wynagrodzenia we wnioskowane|
e T eyookot | k1% 18% &
wysokosci
Dlugi czas oczekiwania na wyptate wynagrodzenia N Al
Mozliwos$¢ wnoszenia uwag/zarzutéw do opinii przez strom
) ‘1 e | 8% s s Al
postgpowania

Koniecznose obrony opinil na sali sadowe] | 14% Bk

0% 10% 20% 30% 408 50% 60% 0% B 9086 100%

=

m Zdecydowanie tak

® Raczej tak

 Trudno powiedziet
Raczej nie

u Zdecydowanie nie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Czynnikiem, ktéry w ocenie ankietowanych zdecydowanie wplywa na proces wyceny
nieruchomosci na zlecenie sadu sa niskie stawki wynagrodzen. Wskazalo na to 84%
ankietowanych, kolejne 10% raczej si¢ z tym stwierdzeniem zgadza. W dalszej kolejnosci za
istotny respondenci uznali dtugi czas oczekiwania na wyplate wynagrodzenia (83%), z czego
60% os6éb wybralo odpowiedZ zdecydowanie tak, a 23% raczej tak. Przeciwnego zdania bylo
11% ankietowanych, w tym tylko 1% wybratlo odpowiedZ zdecydowanie nie. Biegli zgodzili
si¢ ponadto, ze przy wycenach sadowych wystepuja takie czynniki problemowe jak:

e Brak wystarczajacego materialu dowodowego w aktach sprawy — 66%, w tym 32%
os6b wybratlo odpowiedZ zdecydowanie tak, a 34% raczej tak, przy czym
odmiennego zdania bylo 26% badanych, cho¢ tylko 1% wybralo odpowiedz
zdecydowanie nie.

e Nicjasno sformulowana teza dowodowa — 69%, w tym 32% oséb wybrato
odpowiedz zdecydowanie tak, a 37% raczej tak, odmiennego zdania bylo 20%
badanych, wszyscy wybrali odpowiedZ raczej nie.

e Ryzyko zwigzane z nieprzyznaniem wynagrodzenia we wnioskowanej wysokosci —
70%, w tym po 35% os6b wybralo odpowiedz zdecydowanie tak i raczej tak,
odmiennego zdania bylo 19% badanych, cho¢ tylko 1% wybralo odpowiedz
zdecydowanie nie.

e Mozliwo$¢ wnoszenia uwag/zarzutéw do opinii przez strony postgpowania — 66%,

w tym 38% os6b wybrato odpowiedZ zdecydowanie tak, a 28% raczej tak, przy czym
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odmiennego zdania bylo 20% badanych, w tym 4% wybralo odpowiedz
zdecydowanie nie.

e Konieczno$¢ obrony opinii na sali sadowej — 68%, w tym 24% osob wybralo
odpowiedz zdecydowanie tak, a 29% raczej tak, przy czym odmiennego zdania byto
22% badanych, w tym 8% wybrato odpowiedZ zdecydowanie nie.

Za nieco mniej istotne rzeczoznawcy uznali nastgpujace problemy:

e Nierealny termin sporzadzenia opinii — 53%, w tym 24% oséb wybrato odpowiedz
zdecydowanie tak, a 29% raczej tak, przy czym odmiennego zdania bylo az 34%
badanych, w tym 4% wybrato odpowiedZ zdecydowanie nie.

e Ponadprzecietny stopien skomplikowania wycen — 54%, w tym 20% os6éb wybrato
odpowiedz zdecydowanie tak, a 34% raczej tak, przy czym odmiennego zdania byto
az 30% badanych, w tym 5% wybrato odpowiedz zdecydowanie nie.

Ponadto biegli uznali, ze takie czynniki jak brak wspolpracy ze strony wlasciciela
nieruchomosci, w tym trudnosci w przeprowadzeniu ogledzin oraz trudnosci w komunikacji
z sadem maja niewielki wplyw na proces wyceny nieruchomosci na zlecenie sadu. W
odnisieniu do pierwszej kwestii, 43% badanych nie zgodzilo si¢ z tym stwierdzeniem, 40%
raczej, a 3% zdecydowanie. Przeciwnego zdania bylo 40% ankietowanych, przy czym 15%
wybrato odpowiedZ zdecydowanie tak, a 25% raczej tak. 17% wskazalo na odpowiedz trudno
powiedzie¢. W odniesiniu do trudnosci komunikacji z sadem, az 54% respondentéw nie
zauwaza tego problemu, przy czym 48% oséb wskazalo na odpowiedz raczej nie, a tylko 6%
na zdecydowanie nie. Odmiennego zdania jest 31% ankietowanych, wsréd ktorych 11%
zdecydowanie zgadza si¢ z tym stwierdzeniem, a pozostale 20% raczej si¢ zgadza. 15%

wskazalo na odpowiedz trudno powiedzieé.

5.4. Statystyki opisowe
Cz¢$¢ merytoryczng badania ankietowego mozna podzielic na cztery zasadnicze sekcje,

w zaleznosci od rodzaju czynnikéw wplywajacych na doktadnos¢ wycen nieruchomosci. Sa
to:

e czynniki formalno-prawne — 21 kwestii problemowych zawartych w pigciu pytaniach,

e czynniki zwigzane z przeplywem informacji — 23 kwestie problemowe zawarte w

trzech pytaniach,
e czynniki pozostale — 13 kwestii problemowych zawartych w trzech pytaniach,
e czynniki wystepujace przy wycenach na zlecenie sadu — 11 kwestii problemowych

zawartych w jednym pytaniu.

246



W sumie zapytano ankietowanych o 68 kwestii problemowych, przy czym osoby pelniace
funkcje bieglego odnosity si¢ do wszystkich z nich, a pozostali rzeczoznawcy do 57. Wyniki
badania opisano pod katem tego ile 0s6b zauwaza wszystkie kwestie problemowe w obrebie
danego pytania oraz danej sekgji, a ile 0s6b nie zauwaza ich wcale. Za zauwazanie problemu
uznano wybranie odpowiedzi: zdecydowanie tak, raczej tak, zdecydowanie istotne, raczej
istotne, a w przypadku kilku pytan, zadanych w sposéb odwrotny odpowiedzi zdecydowanie

nie i raczej nie’’. Wyniki przedstawiono w ponizszych tabelach.

Tab. 15. Stopien zauwazalnos$ci wszystkich i Zadnych kwestii problemowych przez pojedynczego

ankietowanego w obrebie poszczegdlnych pytan w sekcji dotyczacej czynnikéw formalno-prawnych

Czynniki formalno-prawne
Ksztatceni
Przepisy | Opracowania e Doskonaleni | Odpowiedzialno
prawa metodyczne | kandydaté | ezawodowe §¢ zawodowa
w
Procent 0sob,
ktore zauwazajaq
19% 28% 7% 16% 2%
wszystkie
problemy
Procent osdb,
ktore nie
8% 9% 2% 10% 23%
zauwazajg
zadnego problemu

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

51 Pytania sformutowane w sposéb odwrotny:

1) W odniesieniu do kwestii ksztalcenia przysztych rzeczoznawcoéw majatkowych: czy zgadza si¢ Pan/Pani ze
stwierdzeniem: zakres wiedzy zdobywanej podczas studiow podyplomowych jest wystarczajacy do realizacji
wszystkich uprawnien nabywanych przez rzeczoznawce po zdaniu egzaminu pafnstwowego oraz praktyki
zawodowe trwaja dostatecznie dlugo, a liczba sporzadzanych w ich trakcie operatow szacunkowych jest
wystarczajaca.

2) W odniesieniu do kwestii doskonalenia zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych, czy zgadza si¢ Pan/Pani
ze stwierdzeniem: dostepne szkolenia odpowiadaja zakresowi poszukiwanej wiedzy.

3) W odniesieniu do kwestii odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych: czy zgadza sig
Pan/Pani ze stwierdzeniem: obecnie obowiazujacy system oceny pracy rzeczoznawcy majatkowego funkcjonuje
dobrze.

4) W odniesieniu do kwestii etyki zawodowej, czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem: tzeczoznawcy stosuja

si¢ do zasady bezstronnosci przy sporzadzaniu operatu.
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Zdecydowanie najwigcej respondentéw zauwaza wszystkie podniesione w ankiecie problemy
zwigzane z opracowaniami metodycznymi (28%), w dalszej kolejnosci zwiazane z przepisami
prawa (19%) 1 doskonaleniem zawodowym (16%). Z kolei w odniesieniu do ksztalcenia
kandydatow, tylko 2% z 204 rzeczoznawcoéw majatkowych nie zauwaza zadnych kwestii

problemowych.

Tab. 16. Stopien zauwazalnos$ci wszystkich i Zadnych kwestii problemowych przez pojedynczego
ankietowanego w obrebie poszczegélnych pytan w sekcji dotyczacej czynnikéw zwigzanych z

przeptywem informacji

Czynniki zwiazane z przeptywem informacji
Informacje o
Informacje o
Informacje o cenach pozostatych
nieruchomosciach
parametrach
Procent 0s6b, ktore
zauwazajq wszystkie 58% 61% 53%
problemy
Procent os6b, ktore
nie zauwazaja 2% 0% 0%
zadnego problemu

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Bardzo duza grupa respondentdéw zauwaza wszystkie podniesione w ankiecie problemy
dotyczace czynnikow zwigzanych z przeplywem informacji. Najwiccej respondentéow
zauwaza wszystkie podniesione w ankiecie problemy zwigzane z informacjami o cenach
(61%), tylko nieco mniej zwiazane z informacjami o nieruchomosciach (58%). W odniesieniu
do probleméw z dostepem do informacji o nieruchomosciach, tylko 2% oséb nie zauwaza

zadnych kwestii problemowych, w pozostatych kwestiach nikt nie udzielit takiej odpowiedzi.

Tab. 17. Stopien zauwazalnos$ci wszystkich i Zadnych kwestii problemowych przez pojedynczego

ankietowanego w obrebie poszczegdlnych pytan w sekcji dotyczacej pozostatych czynnikow

Pozostate czynniki

Wynagrodzenia
Rynek nieruchomosci Etyka zawodowa
rZeCzZ0ozZNnawcow
Procent os6b, ktore
zauwazaja wszystkie 47% 2% 23%
problemy
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Pozostate czynniki

Wynagrodzenia
Rynek nieruchomosci Etyka zawodowa
rZeCZ0ZNnawcow
Procent osdb, ktore
nie zauwazaja 3% 34% 2%

Zadnego problemu

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Zdecydowanie najwigcej respondentéw zauwaza wszystkie podniesione w ankiecie problemy

zwigzane z rynkiem nieruchomosci (47%), w dalszej kolejnosci zwiazane z wynagrodzeniem

za operaty szacunkowe (23%). Z kolei w odniesieniu do etyki zawodowej rzeczoznawcow

majatkowych, az 34% osoéb nie zauwaza zadnych kwestii problemowych.

Tab. 18. Stopien zauwazalnosci wszystkich i Zadnych kwestii problemowych przez pojedynczego

ankietowanego w obrebie poszczegdlnych sekcji pytan

zadnego problemu

Dodatkowe
Czynniki
Czynniki czynniki
zwigzane z | Pozostate Suma
formalno Suma przy
przeplywem | czynniki 2,3,
-prawne ,2,3) wycenach
informacji 3) 4)
1) dla sadu
@
“)
Procent 0sob,
ktore zauwazaja
0% 11% 0% 0% 0% 0%
wszystkie
problemy
Procent osdb,
ktore nie
. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
zauwazajg

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Brak jest respondentéw, ktérzy zauwazaja wszystkie problemy w obrebie danej sekcji

czynnikéw, jak 1 ogdlem, jak réwniez osob, ktére nie zauwazaja zadnego problemu. Wyjatek

stanowi sekcja czynnikéw zwiazanych z przeplywem informacji — az 11% ankietowanych

zauwaza wszystkie podniesione w kwestionariuszu kwestie problemowe.
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W ponizszej tabeli przedstawiono statystyki opisowe odnoszace si¢ do sumy
odpowiedzi poszczegdlnych respondentéw w obrebie poszczegodlnych sekcji pytan oraz calej

ankiety, $wiadczacych o zauwazaniu problemu.

Tab. 19. Statystyki opisowe analizowanych zmiennych

Czynniki Dodatkowe
Czynniki
zwigzane z Pozostate czynniki przy
formalno- Suma Suma
rzeplywem czynniki wycenach dla
prawne preep ,2,3) 14,2,3,4)
M) informacji 3) sadu
@ “)
Srednia 11 20 8 7 40 47
Mediana 11 22 8 7 41 47
Odchylenie
3,22 3,01 2,44 2,59 6,39 7,95
standardowe
Wspoétczynnik
. . 28% 15% 30% 37% 16% 17%
zrdznicowania
Minimum 2 8 0 1 16 21
Maksimum 21 23 13 11 57 68
Licznik 21 23 13 11 57 68

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Srednia liczba zauwazanych problemoéw jest najwicksza w przypadku czynnikow zwiazanych
z przeplywem informacii. Stednio ankietowani zauwazaja, az 20 z 23 wskazanych w
kwestionariuszu problemoéw (89%). Dla pozostatych sekcji $rednia jest nizsza i wynosi od
55% w przypadku czynnikow formalno-prawnych do 63% w przypadku dodatkowych
czynnikow wystepujacych przy wycenach dla sadu. Patrzac ogélem, $rednio respondenci
zauwazaja 70% kwestii problemowych, natomiast respondenci ktérzy sa bieglymi, z
uwzglednieniem dodatkowego pytania o czynniki wystgpujace przy zleceniach sadowych,
69%. Wspodlczynnik zréznicowania jest poréwnywalnie wysoki w przypadku odpowiedzi w
zakresie czynnikéw formalno-prawnych 1 pozostalych. Odpowiedzi ankietowanych
przecictnie réznig si¢ od siebie o 30% w przypadku czynnikéw pozostatych i 28% w

przypadku czynnikoéw formalno-prawnych.
W celu weryfikacji czy istnieje korelacja pomiedzy odpowiedziami na poszczegolne
pytania przez pojedynczych ankietowanych przeprowadzono analiz¢ korelacji 1 obliczono

wspolezynnik korelacji liniowej 7~Pearsona. Wyniki analizy okazaly si¢ w niektorych
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przypadkach istotne statystycznie. Zauwazono dodatnia, bardzo silna, powyzej 0,7 korelacje,

pomiedzy odpowiedziami na nastepujace pytania:

czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuje dodatkowy
czynnik, jaki wplywa na proces wyceny nieruchomosci w postaci mozliwosci
wnoszenia uwag/zarzutéw do opinii przez strony postgpowania oraz czy zgadza si¢
Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuje dodatkowy czynnik, ktory
wplywa na proces wyceny nieruchomosci w postaci koniecznosci obrony opinii na

sali sadowej (r = 0,7184, p-val = 0,0000);

Zauwazono dodatnia, silna, — rzedu 0,5-0,7 korelacj¢, pomiedzy odpowiedziami na

nastepujace pytania:

na ile istotny dla procesu i dokladnosci jest wedlug Pana/Pani po problem z
dostepnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech prawnych
nieruchomosci — nieaktualnos¢, niekompletnos¢, zréznicowanie dostgpnosci w
zaleznosci od rejonu oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem z dostgpnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech
fizycznych nieruchomosci — nieaktualno$é, nickompletnos§é, zrdznicowanie
dostepnosci w zaleznodci od rejonu (r = 0,6902, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
nickompletnosci informacji z aktéw notarialnych w RCN oraz na ile istotny dla
procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem braku jednolitej formy
1 z gbry ustalonego zakresu danych o nieruchomosci, ktére obligatoryjnie powinny
si¢ znajdowaé w aktach notarialnych (r = 0,6235, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuje problem z
brakiem wystarczajacego materialu dowodowego w aktach sprawy oraz czy zgadza
si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuje problem z niejasno
sformulowang teza dowodows (r = 0,5854, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problemy
duzych opdznien w udostepnianiu do wgladu najnowszych aktéw notarialnych oraz
na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z
duzymi opdznieniami we wprowadzaniu danych do RCN (r = 0,5735, p-val =
0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem
zwigzany z ograniczonymi mozliwosciami  wyszukiwania informacji na

dedykowanych rzeczoznawcom portalach RCN oraz na ile istotny dla procesu i
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dokladnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem sposobu eksportu danych z
RCN (r = 0,5163, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem z
niekompletnoscig danych o nieruchomosci w akcie notarialnym oraz na ile istotny
dla procesu i dokladnos$ci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem braku jednolitej
formy i z goéry ustalonego zakresu danych o nieruchomosci, ktére obligatoryjnie
powinny si¢ znajdowac w aktach notarialnych (r = 0,5100, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnos$ci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem z
prezentacja danych z RCN za pomoca réznych systemow teleinformatycznych w
poszczegolnych powiatach oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest
wedlug Pana/Pani problem zwiazny z ograniczonymi mozliwosciami wyszukiwania
informacji na dedykowanych rzeczoznawcom portalach RCN (r = 0,5046, p-val =
0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy powinni mie¢ dostep do
umow najmu i dzierzawy przekazywanych do urzedéw skarbowych oraz czy zgadza
si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze powinien funkcjonowaé rejestt uméw najmu na

zasadach podobnych do rejestru cen nieruchomosci (r = 0,5154, p-val = 0,0000);

Zauwazono dodatnia, umiarkowana, wynoszaca od 0,3 do 0,5 korelacje, pomiedzy

odpowiedziami na nastepujace pytania:

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z
dostepnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech fizycznych
nieruchomosci — nieaktualno$¢, niekompletno$é, zréznicowanie dostepnosci w
zaleznosci od rejonu oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem zwigzany z prezentacja danych na geoportalach za pomoca
réznych systeméw teleinformatycznych (r = 0,4905, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze opracowania metodyczne publikowane
przez PESRM (tzw. standardy wyceny i noty interpretacyjne) s niekompletne oraz
czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze istniejace opracowania metodyczne
publikowane przez PESRM sg zbyt mato szczegélowe, nie zawieraja/zawieraja zbyt
malo konkretnych rozwiazan i wskazéwek praktycznych (r = 0,4900, p-val = 0,0000);
na ile istotny dla procesu i dokladnosci jest wedlug Pana/Pani problem z
dostepnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech prawnych
nieruchomosci — nieaktualnos¢, niekompletnos¢, zréznicowanie dostgpnosci w

zaleznosci od rejonu oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
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Pana/Pani problem zwigzany z prezentacja danych na geoportalach za pomoca
réznych systemow teleinformatycznych (r = 0,4832, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuje problem
dlugiego czasu oczekiwania na wyplate wynagrodzenia oraz czy zgadza si¢ Pani/Pan,
ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuje ryzyko zwigzane z nieprzyznaniem
wynagrodzenia we wnioskowanej wysokosci (r = 0,4587, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem z
prezentacja danych z RCN za pomoca réznych systemow teleinformatycznych w
poszczegdlnych powiatach oraz na ile istotny dla procesu i dokladnos$ci wyceny jest
wedlug Pana/Pani problem sposobu eksportu danych z RCN (r = 0,4345, p-val =
0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
nickompletnosci informacji z aktéw notarialnych w RCN oraz na ile istotny dla
procesu i dokladnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z niekompletnoscia
danych o nieruchomosci w akcie notarialnym (r = 0,4321, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadno$ci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z
dostepnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech fizycznych
nieruchomosci — nieaktualnos¢, niekompletnosé, zréznicowanie dostgpnosci w
zaleznosci od rejonu oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem z jakoscia i kompletnoscia danych w zakresie przeznaczenia
nieruchomosci (r = 0,4118, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy powinni mie¢ dostep do
umow najmu i dzierzawy przekazywanych do urzedéw skarbowych oraz czy zgadza
si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze tzeczoznawcy nie maja dostepu do kompletnych
danych o czynszach transakcyjnych najmu i dzierzawy (r = 0,4087, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
niekompletnosci informacji z aktéw notarialnych w RCN oraz na ile istotny dla
procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problemy z btedami w RCN (r
= 0,40606, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem
nieprecyzyjnie okreslonych przepisami zasad wydawania decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ktére moga by¢ réznie interpretowane w

zaleznosci od gminy oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
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Pana/Pani problem braku obowiazujacych MPZP dla znacznej powierzchni kraju (¢
= 0,3982, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problemy z
btedami w RCN oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem z prezentacja danych z RCN za pomoca réznych systeméw
teleinformatycznych w poszczegélnych powiatach (r = 0,3917, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze opracowania metodyczne publikowane
przez PESRM (tzw. standardy wyceny i noty interpretacyjne) sq niekompletne oraz
czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze opracowania metodyczne publikowane
przez PFSRM sa nieprecyzyjne, moga by¢ rdéznie interpretowane przez
rzeczoznawcow majatkowych (r = 0,3913, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedltug Pana/Pani problemy
duzych opdznien w udostgpnianiu do wgladu najnowszych aktéw notarialnych oraz
na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem z
niekompletnoscig danych o nieruchomosci w akcie notarialnym (r = 0,3851, p-val =
0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci jest wedlug Pana/Pani problem z
dostgpnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech prawnych
nieruchomosci — nieaktualno$¢, niekompletno$é, zréznicowanie dostepnosci w
zaleznosci od rejonu oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem z jakoscia i kompletnoscia danych w zakresie przeznaczenia
nieruchomosci (r = 0,3746, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problemy
duzych opdznien w udostepnianiu do wgladu najnowszych aktéw notarialnych oraz
na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem
niekompletnosdci informacji z aktéw notarialnych w RCN (r = 0,3733, p-val =
0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
zwigzany z prezentacjg danych na geoportalach za pomoca réznych systemow
teleinformatycznych oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem z prezentacja danych z RCN za pomoca réznych systemow
teleinformatycznych w poszczegélnych powiatach (r = 0,3693, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze utegulowania zasad wyceny na gruncie

przepisoéw prawa (UGN, RRM) zawieraja metody, ktorych zastosowanie moze
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zaburza¢ dokladno§é wyceny oraz czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze
uregulowania zasad wyceny na gruncie przepisow prawa (UGN, RRM) zawieraja
wytyczne, ktorych literalne wypelnienie moze zaburza¢ dokladnos¢ wyceny (r =
0,3681, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
niekompletnosci informacji z aktéw notarialnych w RCN oraz na ile istotny dla
procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem zwiazny z
ograniczonymi mozliwosciami  wyszukiwania informacji na dedykowanych
rzeczoznawcom portalach RCN (r = 0,3677, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
zwigzny z ograniczonymi mozliwosciami wyszukiwania informacji na dedykowanych
rzeczoznawcom portalach RCN oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny
jest wedtug Pana/Pani problem z braku jednolitej formy i z géry ustalonego zakresu
danych o nieruchomosci, ktére obligatoryjnie powinny si¢ znajdowa¢ w aktach
notarialnych (r = 0,3634, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze powinien funkcjonowac rejestr uméw
najmu na zasadach podobnych do rejestru cen nieruchomosci oraz czy zgadza si¢
Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy nie maja dostgpu do kompletnych
danych o czynszach transakcyjnych najmu i dzierzawy (r = 0,3499, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze powinien funkcjonowac rejestr uméw
najmu na zasadach podobnych do rejestru cen nieruchomosci oraz czy zgadza sig
Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze PFSRM/stowarzyszenia rzeczoznawcdw powinny
zajmowac si¢ regularng publikacja raportow, odnoszacych si¢ do tych parametrow
istotnych dla wyceny, co do ktérych inne publikacje dostepne w przestrzeni
publicznej nie wystepuja/sa niekompletne (r = 0,3483, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z
niekompletnoscia danych o nieruchomosci w akcie notarialnym oraz na ile istotny
dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z brakiem dost¢pu
do aktéw notarialnych w formie on-line, bez koniecznodci wizyty w urzedzie (r =
0,3472, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze klienci postrzegaja rzeczoznawcow
majatkowych bardziej jako urzednikéw majacych zlozy¢ podpis pod potrzebnym

dokumentem, niz jako ekspertéw rynku nieruchomosci oraz czy zgadza si¢ Pani/Pan,
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ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuja trudnosci w komunikacji z sadem (r =
0,3455, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem
niekompletnosci danych w EGiB oraz na ile istotny dla procesu i dokladnosci jest
wedlug Pana/Pani problem z dostepnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢
do cech prawnych nieruchomosci — nieaktualno$é, niekompletnosé, zréznicowanie
dostepnosci w zaleznodci od rejonu (r = 0,3423, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan, Zze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuja trudnosci w
komunikacji z sadem oraz czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie
sadu wystepuja problem z brakiem wspolpracy ze strony wlasciciela nieruchomosci,
w tym trudno$ci w przeprowadzeniu ogledzin (r = 0,3418, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
sposobu eksportu danych z RCN oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny
jest wedtug Pana/Pani problem z brakiem dostgpu do aktéw notatialnych w formie
on-line, bez koniecznosci wizyty w urzedzie (r = 0,3412, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
sposobu prowadzenia ksiag wieczystych — wykonywanie wigkszosci wpisow na
wniosek, deklaratoryjny charakter wigkszosci wpiséw, niedokladnos$é opiséw w
elektronicznej KW oraz na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jesty wedlug
Pana/Pani problem braku jednolitej definicji powierzchni uzytkowej budynku i
jednolitego sposobu jej okreslania (r = 0,3401, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze opracowania metodyczne publikowane
przez PESRM (tzw. standardy wyceny i noty interpretacyjne) sq niekompletne oraz
czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze istniejace opracowania metodyczne
publikowane przez PFSRM sg zbyt mato szczegblowe, nie zawieraja/zawieraja zbyt
malo konkretnych rozwiazan i wskazowek praktycznych (r = 0,3357, p-val = 0,0000);
czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze uregulowania zasad wyceny na gruncie
przepisow prawa (UGN, RRM) sa nieprecyzyjne, moga by¢ réznie interpretowane
przez rzeczoznawcdw majatkowych oraz czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem,
ze istniejace opracowania metodyczne publikowane przez PFSRM (tzw. standardy
wyceny i noty interpretacyjne) sq nieprecyzyjne, moga by¢ réznie interpretowane
przez rzeczoznawcow majatkowych (r = 0,3340, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, Ze istniejace opracowania metodyczne

publikowane przez PESRM sg zbyt mato szczegélowe, nie zawieraja/zawieraja zbyt
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malo konkretnych rozwiazan i wskazéwek praktycznych oraz czy zgadza si¢
Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze zakres wiedzy zdobywanej podczas studiéw
podyplomowych jest wystarczajacy do realizacji wszystkich uprawnien nabywanych
przez rzeczoznawce po zdaniu egzaminu panstwowego (r = 0,3307, p-val = 0,0000);
czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze zakres wiedzy zdobywanej podczas
studiéw podyplomowych jest wystarczajacy do realizacji wszystkich uprawnien
nabywanych przez rzeczoznawce po zdaniu egzaminu pafnstwowego oraz czy zgadza
si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze praktyki zawodowe trwaja dostatecznie dlugo, a
liczba sporzadzanych w ich trakcie operatéw szacunkowych jest wystarczajaca (r =
0,4180, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadno$ci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z
duzymi opdznieniami we wprowadzaniu danych do RCN oraz na ile istotny dla
procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z prezentacja danych
z RCN za pomoca réznych systemoéw teleinformatycznych w poszczegélnych
powiatach RCN (r = 0,3340, p-val = 0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuje problem
nierealnego terminu na sporzadzenie opinii oraz czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy
wycenach na zlecenie sadu wystepuja problem z brakiem wspolpracy ze strony
wiasciciela nieruchomosci, w tym trudnosci w przeprowadzeniu ogledzin (r = 0,3326,
p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem
niekompletnosci danych w EGiB oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny
jest wedlug Pana/Pani problem z jakoscia i kompletnoscia danych w zakresie
przeznaczenia nieruchomosci (r = 0,3315, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladno$ci wyceny jest wedtug Pana/Pani problemy z
btedami w RCN oraz na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem zwigzny 2z ograniczonymi mozliwo$ciami wyszukiwania
informacji na dedykowanych rzeczoznawcom portalach RCN (r = 0,3222, p-val =
0,0000);

czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy powinni mie¢ dostep do
umow najmu i dzierzawy przekazywanych do urzedéw skarbowych oraz czy zgadza
si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy nie maja dostgpu do rzetelnych

informacji w zakresie parametréw niezbednych do wyceny w podejsciu dochodowym
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tj. wskaznik pustostanéw, stopa kapitalizacji, stopa dyskontowa (r = 0,3205, p-val =
0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnos$ci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem z
duzymi opdznieniami we wprowadzaniu danych do RCN oraz na ile istotny dla
procesu i dokladnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z btedami w RCN (r
= 0,3191, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem z
braku jednolitej formy i z gory ustalonego zakresu danych o nieruchomosci, ktoére
obligatoryjnie powinny si¢ znajdowaé¢ w aktach notarialnych oraz na ile istotny dla
procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problemy duzych opdznien w
udostepnianiu do wgladu najnowszych aktéw notarialnych (r = 0,3185, p-val =
0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem
niekompletnosci informacji z aktéw notarialnych w RCN oraz na ile istotny dla
procesu i dokladno$ci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z prezentacjg danych
z RCN za pomoca réznych systemoéw teleinformatycznych w poszczegdlnych
powiatach (r = 0,3179, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci jest wedlug Pana/Pani problem z
dostepnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech prawnych
nieruchomosci — nieaktualnosé, niekompletnos¢, zréznicowanie dostgpnosci w
zaleznosci od rejonu oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug
Pana/Pani problem nickompletnosci informacji z aktéw notarialnych w RCN (r =
0,3166, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug Pana/Pani problem z
duzymi opdznieniami we wprowadzaniu danych do RCN oraz na ile istotny dla
procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem niekompletnosci
informacji z aktéw notarialnych w RCN (r = 0,3142, p-val = 0,0000);

na ile istotny dla procesu i dokladnosci jest wedlug Pana/Pani problem z
dostepnoscia na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech prawnych
nieruchomosci — nieaktualnosé, niekompletnosé, zréznicowanie dostgpnosci w
zaleznosci od rejonu oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedtug
Pana/Pani sposdb prowadzenia ksiag wieczystych — wykonywanie wigkszosci
wpisow na wniosek, deklaratoryjny charakter wigkszosci wpisow, niedokladnosc

opisow w elektronicznej KW (r = 0,3081, p-val = 0,0000);
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e na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
niekompletnosci danych w EGiB oraz na ile istotne dla procesu i doktadnosci wyceny
jest wedlug Pana/Pani brak jednolitej definicji powierzchni uzytkowej budynku i
jednolitego sposobu jej okreslania (r = 0,3080, p-val = 0,0000);

e na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
nieprecyzyjnie okreslonych przepisami zasad wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére moga by¢ réznie interpretowane w
zaleznosci od gminy oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani problem sposobu prowadzenia ksigg wieczystych — wykonywanie
wickszosci wpisow na wniosek, deklaratoryjny charakter wickszosci wpisow,
niedoktadnosé opiséw w elektronicznej KW (r = 0,3054, p-val = 0,0000);

e na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
zwigzany z prezentacja danych na geoportalach za pomoca réznych systemow
teleinformatycznych oraz na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug
Pana/Pani sposéb prowadzenia ksigg wieczystych — wykonywanie wigkszosci
wpisow na wniosek, deklaratoryjny charakter wigkszosci wpisow, niedoktadnosc
opisow w elektronicznej KW (r = 0,3013, p-val = 0,0000);

e na ile istotny dla procesu i dokladnosci wyceny jest wedlug Pana/Pani problem
niekompletnosci danych w EGiB oraz na ile istotny dla procesu i doktadnosci wyceny
jest wedlug Pana/Pani problem zwigzany z prezentacja danych na geoportalach za
pomocy réznych systeméw teleinformatycznych (r = 0,3007, p-val = 0,0000);

® czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze tzeczoznawcy ulegaja presji klienta na
wynik wyceny oraz czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze rzeczoznawcy
stosujg si¢ do zasady bezstronnosci przy sporzadzaniu operatu (r = 0,4599, p-val =
0,0000);

e czy zgadza si¢ Pani/Pan ze stwierdzeniem, ze przecigtne wynagrodzenia za
sporzadzanie operatéw szacunkowych sg zbyt niskie oraz czy zgadza si¢ Pani/Pan ze
stwierdzeniem, Ze niskie wynagrodzenia za sporzadzanie operatow szacunkowych
negatywnie wplywaja na ich jakos¢ (r = 0,3007, p-val = 0,0000);

W dalszej kolejnosci zbadano jak duza liczba ankietowanych zauwazyta wigcej niz 75%
kwestii problemowych w poszczegélnych sekcjach oraz ogétem. Wyniki przedstawiono w

ponizszej tabeli.
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Tab. 20. Liczba i odsetek ankietowanych, ktérzy zauwazyli ponad 75% kwestii problemowych w
obrebie poszczegodlnych sekcji pytan

Dodatkowe
Czynniki
Czynniki czynniki
zwigzane z | Pozostale
formalno- Suma przy Suma
przeplywem | czynniki
prawne ,2,3) wycenach 4,2,3,4)
informacji 3)
(6)) dla sadu
@)
@
Liczba 0s6b, ktore
zauwazajq
27 221 84 104 44 47
wszystkie
problemy
Procent oséb,
ktore zauwazaja
10% 84% 32% 39% 30% 32%
wszystkie
problemy

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Wsréd powyzszych wynikéw zdecydowanie wyrdznia si¢ odsetek osob, ktore identyfikuja
czynniki zwiazane 2z przeplywem informacji jako obszar problemowy. Az 84%
ankietowanych zauwaza wiecej niz 75% kwestii problemowych w tej sekcji, podczas gdy w
pozostalych sekcjach jest to 32% (pozostale czynniki), 30% (dodatkowe czynniki
wystepujace przy wycenach dla sadu) i tylko 10% w sekeji czynnikéw formalno-prawnych.
Nastepnie zbadano czy respondenci (104 osoby), ktérzy zauwazaja wigcej niz 75%
probleméw ogdélnych (z pominigciem dodatkowych czynnikéw wystepujacych przy
wycenach dla sadu), r6znia si¢ istotnie od ogoétu respondentéw, ktorzy odpowiedieli na te
pytania (264 osoby). Okazuje sie, ze wirdd osob, ktére zauwazaja wigcej niz 75% problemdow
dominujg kobiety (56%), podczas gdy udzialy kobiet i mezczyzn w ogdle ankietowanych sg
sobie réwne. Wiecej probleméw zauwazaja mlodsi respondenci, 47% stanowily osoby w
wieku do 45 lat, podczas gdy ogdlnie wsrod ankietowanych osoby w tym wieku stanowity
41%. Badanych w wieku 46-65 lat bylo 45%, podczas gdy wsréd ankietowanych
zauwazajacych najwicksza liczbe problemnoéw tylko 39%. Bardzo wyraznie widaé, ze
najwigcej probleméw identyfikuja osoby z wyksztalceniem prawniczym (jest to 16%, podczas
gdy w ogole respondentéw 10%). Najmniej probleméw widza osoby z wyksztalceniem

technicznym (jest to 38%, podczas gdy w ogoble respondentow 48%). Widoczne jest ponadto,
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ze najmniej probleméw zauwazajg osoby, ktore prowadza dzialalno$¢ zawodowsa dluzej niz
20 lat. Wéréd ankietowanych, ktorzy widza wiecej niz 75% kwestii problemowych jest to
21%, natomiast w ogodle respondentéw 27%. Wiecej probleméw widza osoby, dla ktérych
dzialalno$§¢ rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédlem dochodow (jest to 58%,
podczas gdy w ogole respondentéw 53%). Wprost przeciwnie ksztaltuje sie to w przypadku
os6b, ktoére lacza dzialalnos¢ zawodows rzeczoznawcy majatkowego z wykonywaniem
innych ustug/prowadzeniem innych bizneséw, dla ktérych jest ona jednym ze Zrdédet
dochodéw — wigcej niz 75% probleméw zauwaza tylko 7% oséb, podczas gdy w ogodle
ankietowanych jest ich 11%. Stosunkowo najwi¢cej probleméw zauwazaja osoby
prowadzace dzialalno$¢ w miastach powiatowych (jest to 56%, podczas gdy w ogole
respondentéw 50%), a takze osoby, ktére odpowiadajac na pytanie o rodzaj wykonywanych
najczesciej wycen, wyblerali odpowiedZ: brak specjalizacji, wyceny réznego rodzaju
nieruchomosci do réznych celéow (jest to 28%, podczas gdy w ogodle respondentéw 25%).
Brak jest istotnych réznic w liczbie zauwazanych probleméw ogdtem wsréd ankietowanych
w zaleznos$ci od odpowiedzi na pytanie o przynaleznos¢ do stowarzyszenia oraz pelnienie

funkcji biegtego sadowego.

5.5. Wyniki estymacji

W celu zbadania czy liczba dostrzeganych probleméw w poszczegdlnych sekcjach
ankiety zalezy od czynnikéw typu ple¢, wyksztalcenie, Zrédlo dochodéw, miejsce
prowadzenia dziatalnosci, staz pracy a takze przynalezno$¢ do stowarzyszenia, zostaly
wykorzystane metody ckonometryczne i oszacowane parametry rownania opisujacego
powyzsze zaleznosci. Parametry rownania w kilku wariantach oszacowano klasyczng metoda

najmniejszych kwadratéw.

Zmienna obja$niana przyjmowala warto§¢ réwna liczbie probleméw widzianych przez
respondentéw w kliku warianatch:

Y — czynniki formalno-prawne,

Y> — czynniki zwigzane z przeplywem informaci,

Y5 — pozostale czynniki,

Y,— czynniki ogétem (Yi1 + Y2 + Y3).

Powyzsze zmienne objasniano za pomoca nastgpujacych zmiennych objasniajacych:

X1 — ple¢, ktéra ma nastepujace warianty odpowiedzi:
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a — kobieta,

b — mezczyzna.

X, — wyksztalcenie, ktéra ma nastepujace warianty odpowiedzi:™

a — ekonomiczne,

b — techniczne,

¢ — prawnicze,

d —inne.

X;— biegly sadowy, ktéra ma nastepujace warianty odpowiedzi:

a — nie,

b — tak.

X4 — zrédlo dochodéw, ktéra ma nastepujace warianty odpowiedzi:

a — nie, ale jest zrédlem podstawowym,

b — nie, jestem na emeryturze, dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest dla mnie
dodatkowym zrédltem dochodéw,

¢ — nie, tacz¢ ja z praca na etacie, ktéra jest dla mnie podstawowym zZrédtem dochodow,
d — nie, facze ja z wykonywaniem innych ustug/prowadzeniem innych bizneséw, jest jednym
ze zrddel dochodow,

e — tak.

X5 — stowarzyszenie, ktéra ma nastepujace warianty odpowiedzi:

a — nie,

b — tak, niesfederowanego,

¢ — tak, sfederowanego w PFSRM,

d — tak sfederowanego i niesfederowanego w PESRM.

X — siedziba firmy, ktéra ma nastepujace warianty odpowiedzi:

a — Warszawa,

b — inne miasto wojewodzkie,

¢ — miasto inne niz wojewodzkie, ponizej 50 tys. mieszkancow,

d — miasto inne niz wojewddzkie, powyzej 50 tys. mieszkafncow,

e — wies.

X7 — rodzaj wycen, ktéra ma nastepujace watianty odpowiedzi:

52 Pytanie dotyczace wyksztalcenia bylo wielokrotnego wyboru stad dalsze analizy przeprowadzone sa w

oparciu o zmienne zerojedynkowe przyjmujace warto$¢ 1 dla danego typu wyksztalcenia.
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a — brak specjalizacji, r6znego rodzaju nieruchomosci do réznych celéw, przy czym dominujq
wyceny o niskim stopniu skomplikowania,

b — brak specjalizacji, wyceny réznego rodzaju nieruchomosci do réznych celow,

¢ — brak specjalizacji, wyceny réznego rodzaju nieruchomosci do réznych celéw, przy czym
dominujgq wyceny o duzym stopniu skomplikowania,

d — wyceny dla Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, do celéw publicznych,
e — wyceny dla potrzeb postgpowan sadowych,

f — wyceny lokali mieszkalnych, domoéw, dzialek budowlanych dla potrzeb kredytow dla
bankéw i/lub klientéw indywidualnych.

Xs — czas wykonywania dzialalnosci ktéra ma nastepujace warianty odpowiedzi:>

a — dluzej niz 20 lat,

b —od 10 do 20 lat,

c—od 3 do 10 lat,

d — od 3 lat lub kroce;j.

Oszacowane parametry rownan regresji przedstawia ponizsza tabela.

Tab. 21. Oszacowanie parametréw rownan regresji objasniajacych ilo$¢é probleméw w poszczegélnych

grupach czynnikéw

Czynniki
Czynniki
zwigzane z | Pozostale | Czynniki
Zmienne formalno-
przeptywem | czynniki | %acznie
prawne
informacji
ple¢ = 0, me¢zczyzna 0.497 0.829** -0.091 1.235
(0.434) (0.393) (0.320) (0.830)
ple¢ = 1, kobieta - - - -
wyksztalcenie_ekonomiczne = 0 -0.328 0.101 -0.736 -0.963
(0.749) 0.679) (0.552) (1.434)
wyksztalcenie_ekonomiczne = 1 - - - -
wyksztalcenie_techniczne = 0 -0.612 0.905 -0.122 0.172

33 W ankiecie respondenci byli réwniez pytani o wick. Ze wzgledu na fakt, Zze zmienna wiek byla skorelowana
ze zmienng czas wykonywania dziatalnosci bardzo silnie (1= -0,6087 ,p=0,000), w analizach uwzgledniono tylko

zmienng czas wykonywania dziatalnosci.
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Czynniki

Czynniki
 mienne formalo. zwigzane z | Pozostale | Czynniki
przeptywem | czynniki | Iacznie
prawhe informacji
(0.758) (0.687) (0.559) (1.452)
wyksztalcenie_techniczne = 1 - - - -
wyksztalcenie_prawnicze = 0 -1.679* -0.313 -1.304* -3.296*
(0.900) (0.822) (0.668) (1.735)
wyksztalcenie_prawnicze = 1 - - - -
wyksztalcenie_inne = 0 -0.074 1.166 0.818 1.910
(0.919) (0.834) (0.678) (1.760)
wyksztalcenie_inne = 1 - - - -
biegly_sadowy = 0 0.156 0.258 0.148 0.562
(0.489) (0.444) (0.361) (0.937)
biegly_sadowy = 1 - - - i
zrédto_dochodéw = 1b, nie, ale 0.179 -0.894* -0.041 -0.756
jest zrédlem podstawowym
(0.571) (0.518) (0.421) (1.094)
zr6dto_dochodow = 2, nie, 0.527 0.247 -0.396 0.378
jestem na emeryturze, dzialalnoséc¢
rzeczoznawcy majatkowego jest
dla mnie dodatkowym Zrédtem
dochodéw
(0.732) (0.664) (0.540) (1.403)
zrédto_dochodow = 3, nie, tacze -1.523* -1.267* -0.265 -3.055%*
ja z praca na etacie, ktora jest dla
mnie podstawowym zrédlem
dochodéw
(0.808) (0.733) (0.590) (1.548)
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Czynniki

Czynniki
 mienne formmalio. zwigzane z | Pozostale | Czynniki
przeptywem | czynniki | Iacznie
prawne informacji
zr6dto_dochodow = 4, nie, tacze -0.901 -0.993 -1.207%F | -3.101%*
ja z wykonywaniem innych
uslug/prowadzeniem innych
bizneséw, jest jednym ze zrodet
dochodéw
(0.694) (0.629) (0.512) (1.329)
zrédlo_dochoddéw = 5, tak - - - -
stowarzyszenie = 1b, nie -0.102 0.350 0.396 0.644
(1.389) (1.260) (1.025) (2.662)
stowarzyszenie = 2, tak, -2.733* -1.917 -0.871 -5.520*
niesfederowanego
(1.561) (1.4106) (1.152) (2.990)
stowarzyszenie = 3, tak, -0.446 0.198 0.478 0.230
sfederowanego w PFSRM
(1.295) (1.174) (0.955) (2.480)
stowarzyszenie = 4, tak - - - -
sfederowanego 1
niesfederowanego w PFSRM
siedziba_firmy = 1b, Warszawa 0.361 -0.049 -0.033 0.279
(0.889) (0.807) (0.656) (1.703)
siedziba_firmy = 2, inne miasto 0.220 -0.300 0.399 0.318
wojewodzkie
(0.812) (0.7306) (0.599) (1.555)
siedziba_firmy = 3, miasto inne 0.375 0.701 1.152* 2.228
niz wojewodzkie, ponizej 50 tys.
mieszkancéw
(0.808) (0.733) (0.596) (1.548)
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Czynniki

Czynniki
zwigzane z | Pozostale | Czynniki
Zmienne formalno-
przeptywem | czynniki | Iacznie
prawhe informacji
siedziba_firmy= 4, miasto inne niz 0.491 0.591 1.288** 2.370
wojewodzkie, powyzej 50 tys.
mieszkancéw
(0.820) (0.744) (0.605) (1.570)
siedziba_firmy = 5, wie$ - - - -
rodzaj_wycen = 1b, brak -0.806 0.793 -0.390 -0.402
specjalizacii, réznego rodzaju
nieruchomosci do réznych celéw,
przy czym dominuja wyceny o
niskim stopniu skomplikowania
(0.930) (0.849) (0.690) (1.792)
rodzaj_wycen = 2, brak -0.131 1.050 0.654 1.573
specjalizacji, wyceny réznego
rodzaju nieruchomosci do
réznych celéw
(0.747) (0.678) (0.551) (1.431)
rodzaj_wycen = 3, brak 0.257 -0.151 -0.038 0.068
specjalizacji, wyceny r6znego
rodzaju nieruchomosci do
réznych celéw, przy czym
dominuja wyceny o duzym
stopniu skomplikowania
(0.771) (0.699) (0.568) (1.470)
rodzaj_wycen = 4, wyceny dla 0.373 -0.679 -0.084 -0.390
Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego, do
celéw publicznych
(0.822) (0.740) (0.600) (1.575)
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Czynniki

Czynniki
zwigzane z | Pozostale | Czynniki
Zmienne formalno-
przeptywem | czynniki | Iacznie
prawne informacji
rodzaj_wycen = 5, wyceny dla 0.380 0.336 0.987 1.703
potrzeb postgpowan sadowych
(0.815) (0.739) (0.601) (1.560)
rodzaj_wycen = 6, wyceny lokali - - - -
mieszkalnych, doméw, dzialek
budowlanych dla potrzeb
kredytow dla bankéw i/lub
klientéw indywidualnych
czas_wykonywania_dzialalno$ci = -2.153 0.264 0.061 -1.828
2b, dtuzej niz 20 lat
(1.623) (1.472) (1.197) (3.109)
czas_wykonywania_dzialalno$ci = -1.286 0.277 0.911 -0.098
3, 0d 10 do 20 lat
(1.582) (1.435) (1.167) (3.030)
czas_wykonywania_dziatalnosci = -0.765 0.840 0.569 0.644
4, od 3 do 10 lat
(1.560) (1.415) (1.151) (2.989)
czas_wykonywania_dzialalnosci = - - - -
5, omitted, od 3 lat lub krocej
Stata 14.778%** 17.832%+ 7.188%*k | 39,798**K
(3.081) (2.794) (2.273) (5.901)
Liczba obserwacji 263 263 263 263
R? — wspolczynnik determinacii 0.109 0.158 0.156 0.168

Bledy standardowe w nawiasach
Fx p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
0 — nie (nie dotyczy plci)

1 — tak (nie dotyczy plci)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.
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Z przeprowadzonej estymacji wynika, ceteris paribus, Ze:

osoby nie posiadajace wyksztalcenia prawniczego zauwazaja $rednio o dwa problemy
z sekcji czynnikéw formalno-prawnych mniej od oséb, ktére maja wyksztalcenie
prawnicze (p-val = 0,065);

osoby, ktére lacza dzialalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego z praca na etacie, ktora
jest dla nich podstawowym Zrédtem dochodéw zauwazaja $rednio o dwa problemy
z sekcji czynnikéw formalno-prawnych mniej od oséb, dla ktérych dziatalnosc¢
rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédiem dochodow (p-val = 0,061);
osoby, ktére sa czlonkami stowarzyszenia niesfederowanego zauwazaja $rednio o
trzy problemy z sekcji czynnikow formalno-prawnych mniej od oséb, ktore sa
czlonkami stowarzyszenia sfederowanego w PFSRM i niesfederowanego (p-val =
0,081);

mezczyzni zauwazajg $rednio o jeden problem z sekeji czynnikéw zwiazanych z
przeplywem informacji wigcej niz kobiety (p-val = 0,030);

osoby, dla ktorych dziatalno$é rzeczoznawcy majatkowego nie jest jedynym Zrodlem
dochodéw, ale jest Zrodlem podstawowym, zauwazajg $rednio o jeden problem z
sekcji czynnikoéw zwigzanych z przeplywem informacji mniej od oséb dla ktérych
dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédtem dochodow (p-val =
0,080);

osoby, ktore tacza dzialalnos§¢ rzeczoznawcy majatkowego z praca na etacie, ktora
jest dla nich podstawowym zrédlemem dochodéw zauwazaja $rednio o jeden
problem z sekcji czynnikéw zwigzanych z przeplywem informacji mniej od oséb, dla
ktérych dziatalno$é rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédiem dochodéw (p-
val = 0,085);

osoby nie posiadajace wyksztalcenia prawniczego zauwazajq Srednio o jeden problem
z sekcji czynnikdéw pozostalych mniej od 0sob, ktére maja wyksztalcenie prawnicze
(p-val = 0,052);

osoby, ktore tacza dziatalnosé rzeczoznawcey majatkowego z wykonywaniem innych
ustug/prowadzeniem innych bizneséw (dla ktérych jest ona jednym ze zrédel
dochodéw), zauwazaja Srednio o jeden problem z sekcji czynnikéw pozostalych
mniej od oso6b, dla ktérych dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym
zrédlem dochodéw (p-val = 0,019);

osoby, ktore prowadza dzialalnos$¢ rzeczoznawcy majatkowego w miescie innym niz

wojewodzkie, ponizej 50 tys. mieszkaicow, zauwazaja $rednio o jeden problem z
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sekcji czynnikéw pozostalych wigcej od oséb prowadzacych dziatalnosé na wsi (p-
val = 0,055);

® osoby, ktére prowadza dzialalno$¢ rzeczoiznawcy majatkowego w miedcie innym niz
wojewodzkie, powyzej 50 tys. mieszkancow, zauwazaja $rednio o jeden problem z
sekcji czynnikow pozostatych wiecej od oséb prowadzacych dziatalno$¢ na wsi (p-
val = 0,034);

e osoby nieposiadajace wyksztalcenia prawniczego zauwazaja §rednio o trzy problemy
ogbdlem mniej od 0sob, ktére maja wyksztalcenie prawnicze (p-val = 0,059);

e osoby, ktore lacza dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego z praca na etacie, ktora
jest dla nich podstawowym Zrédlem dochodéw zauwazaja Srednio o 3 problemy
ogélem mniej od oséb, dla ktérych dziatalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego jest
jedynym Zrédtem dochodow (p-val = 0,050);

e osoby, ktore tacza dzialalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego z wykonywaniem innych
ustug/prowadzeniem innych bizneséw (dla ktérych jest ona jednym ze Zrédet
dochodéw), zauwazaja Srednio o trzy problemy ogdélem mniej od oséb, dla ktorych
dzialalno$§¢ rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédtem dochodow (p-val =
0,020);

e o0soby, ktore sg czlonkami stowarzyszenia niesfederowanego zauwazaja $rednio o

stowarzyszenia

sze§¢ probleméw ogdélem mniej od oséb nalezacych do

stederowanego w PFSRM i niesfederowanego (p-val = 0,060).

W dalszej kolejnosci przeprowadzono analizy efektéw krancowych na podstawie

oszacownych powyzej rownan regresji. Wyniki przedstawiono w ponizej tabeli.

Tab. 22. Oszacowane efekty krancowe

Czynniki
Czynniki | zwiazane z | Pozostal | Czynnik
Zmienne formalno- | przeplywe e i
prawne m czynniki | facznie
informacji
ple¢ = 0, mezczyzna 1174206 1 20.786%FF | 7.985%FF | 40.5]12%F
*
(0.292) (0.265) (0.210) (0.560)
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Czynniki

Czynniki | zwigzane z | Pozostal | Czynnik
Zmienne formalno- | przeptywe e i
prawne m czynniki | Yacznie
informacji
ple¢ = 1, kobieta 11.245%%F | 19.956%%F | 8.076%** | 39.278**
*
(0.294) (0.266) 0.217) (0.563)
wyksztalcenie_ekonomiczne = 0 11.382%% | 20.407*%F | 7.779%%F | 39 568**
*
(0.323) (0.293) (0.239) (0.619)
wyksztalcenie_ekonomiczne = 1 1171000 | 20.306%%F | 8.514**F | 40.531**
*
(0.531) (0.481) (0.391) (1.0106)
wyksztalcenie_techniczne = 0 11.162%%F | 20.865%*F | 7.964%** | 39.991**
*
(0.457) (0.414) (0.337) (0.875)
wyksztalcenie_techniczne = 1 11.773%%* 19.960*** 8.086%*F* | 39 819**
*
(0.398) (0.361) (0.294) (0.763)
wyksztalcenie_prawnicze = 0 11.296%F* | 20.336%*F | 7.877*%F | 39.509%*
*
(0.224) (0.203) (0.165) (0.430)
wyksztalcenie_prawnicze = 1 12.975%%* 20.649r** 9.181*Fx | 42.804**
*
(0.823) (0.747) (0.607) (1.577)
wyksztalcenie_inne = 0 11.488%F* | 20.466%*F | 8.096%**F | 40.050**
*
(0.210) (0.191) (0.155) (0.403)
wyksztalcenie_inne = 1 11.562%F% | 19.299%#k | 7.278%*k | 38,139
*
(0.868) (0.788) (0.641) (1.663)
biegly_sadowy = 0 11.582%F% | 20.518%%F | 8.114%%F | 40.214**

*

270




Czynniki

Czynniki | zwigzane z | Pozostal | Czynnik
Zmienne formalno- | przepltywe e i
prawne m czynniki | facznie
informacji
(0.339) (0.307) (0.250) (0.649)
biegly_sadowy = 1 11.426%%F | 20.260%%F | 7.966%** | 39.652%*
*
(0.291) (0.264) (0.215) (0.557)
zr6dlo_dochodéw = 1b, nie, ale jest | 11.816*%F* | 19.822%F% | 8.190%F* | 39.828**
zrédlem podstawowym *
(0.488) (0.443) (0.360) (0.935)
zré6dlo_dochodow = 2, nie, jestem 12.164%FF | 20.962%%* | 7.835%kk | 4() 962%*
na emeryturze, dziatalno$é *
rzeczoznawcy majatkowego jest dla
mnie dodatkowym Zrédlemem
dochodéw
(0.660) (0.599) (0.487) (1.265)
zrédlo_dochodow = 3, nie, tacze ja z | 10.114%6F | 19.449%6% | 7.966*H+* | 37.529%F
praca na etacie, ktora jest dla mnie *
podstawowym Zrédiemem
dochodéw
(0.737) (0.668) (0.543) (1.411)
zrédlo_dochodow = 4, nie, tacze jg z | 10.736%FF | 19723+ | 7.024%#FF | 37 .483%*
wykonywaniem innych *
ustug/prowadzeniem innych
bizneséw, jest jednym ze Zrédet
dochodow
(0.627) (0.569) (0.463) (1.202)
zrédlo_dochodéw = 5, tak 11.637+%F | 20.716%%F | 8.231**F | 40.584**
*
(0.283) (0.257) (0.209) (0.542)
stowarzyszenie = 1b, nie 11.901#%F | 20.621%%F | 8.044%** | 40.566**
*
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Czynniki

Czynniki | zwigzane z | Pozostal | Czynnik
Zmienne formalno- | przeptywe e i
prawne m czynniki | Yacznie
informacji
(0.554) (0.503) (0.409) (1.061)
stowarzyszenie = 2, tak, 9.270%** 18.355%%F | 0.777+%F | 34.402%*
niesfederowanego *
(0.896) (0.813) (0.661) (1.717)
stowarzyszenie = 3, tak, 11.557#%F | 20.470%%F | 8.126%*F | 40.153**
stederowanego w PFSRM *
(0.224) (0.203) (0.165) (0.430)
stowarzyszenie = 4, tak 12.003%%F | 20.272%%F | 7.648%*F | 39,923%*
sfederowanego 1 niesfederowanego w *
PFSRM
(1.272) (1.154) (0.938) (2.436)
siedziba_firmy = 1b, Warszawa 11.529%%F | 20.088***F | 7.289%** | 38.906**
*
(0.541) (0.490) (0.399) (1.035)
siedziba_firmy = 2, inne miasto 11.388**F | 19.837+%k | 7.722%%k | 38,946%*
wojewodzkie *
(0.393) (0.356) (0.290) (0.752)
siedziba_firmy = 3, miasto inne niz | 11.543%F* | 20.838*F* | 8.474%F* | 40.855%F
wojewodzkie, ponizej 50 tys. *
mieszkancow
(0.391) (0.355) (0.289) (0.749)
siedziba_firmy = 4, miasto inne niz | 11.658%%F | 20.729%%F | 8.610%** | 40.997**
wojewodzkie, powyzej 50 tys. *
mieszkafncow
(0.421) (0.382) (0.311) (0.8006)
siedziba_firmy = 5, wie§ T1.168**F | 20.137#%k | 7.322%%k | 38 627+*
*
(0.703) (0.638) (0.519) (1.347)
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Czynniki

Czynniki | zwigzane z | Pozostal | Czynnik
Zmienne formalno- | przepltywe e i
prawne m czynniki | facznie
informacji
rodzaj_wycen = 1b, brak 10.601#F% | 20.886*F* | 7.313*FF | 38.799**
specjalizacji, réznego rodzaju *
nieruchomosci do réznych celéw,
przy czym dominujg wyceny o
niskim stopniu skomplikowania
(0.7406) (0.677) (0.551) (1.429)
rodzaj_wycen = 2, brak specjalizacji, | 11.276%%* | 21.142%% | 8.356%*F | 40.774**
wyceny réznego rodzaju *
nieruchomosci do réznych celéw
0.412) (0.374) (0.304) (0.790)
rodzaj_wycen = 3, brak specjalizacji, | 11.664*%* | 19.941%F | 7.665%+F | 39.270**
wyceny réznego rodzaju *
nieruchomosci do réznych celéw,
przy czym dominujg wyceny o
duzym stopniu skomplikowania
(0.453) (0.411) (0.334) (0.867)
rodzaj_wycen = 4, wyceny dla 11.780%%k | 19.413%+* | 7.618FF* | 38.812+*
Skarbu Pandstwa 1 jednostek *
samorzadu terytorialnego, do celéw
publicznych
(0.605) (0.549) (0.440) (1.159)
rodzaj_wycen = 5, wyceny dla 1178746 | 20,428+ | 8.690%FF | 40.904**
potrzeb postepowan sadowych *
(0.473) (0.429) (0.349) (0.907)
rodzaj_wycen = 6, wyceny lokali 11.407%8% | 20.092%FF | 7.702%FF | 39.202%F

mieszkalnych, doméw, dzialek
budowlanych dla potrzeb kredytéw
dla bankéw i/lub klientéw

indywidualnych

*
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Czynniki
Czynniki | zwigzane z | Pozostal | Czynnik
Zmienne formalno- | przeptywe e i
prawne m czynniki | Yacznie
informacji
(0.604) (0.548) (0.4406) (1.158)
czas_wykonywania_dziatalnosci = 10.662%%F | 20.176%%F | 7.547+%F | 38.385%*
2b, dluzej niz 20 lat *
(0.430) (0.390) (0.317) (0.824)
czas_wykonywania_dzialalnodci = 3, | 11.529%%¢ | 20.189**F | 8.397***k | 40.115%*
od 10 do 20 lat *
(0.338) (0.307) (0.250) (0.648)
czas_wykonywania_dzialalnosci = 4, | 12.050%%F | 20.752%%F | 8.056%** | 40.858**
od 3 do 10 lat *
(0.371) (0.336) (0.273) (0.710)
czas_wykonywania_dzialalnodci = 5, | 12.815%%F | 19.912%%k | 7487+%k | 40.2]13%*
omitted, od 3 lat lub kroce;j *
(1.537) (1.394) (1.134) (2.943)
Liczba obserwacji 263 263 263 263

Btedy standardowe w nawiasach
x p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
Ob — nie (nie dotyczy plci)

1 — tak (nie dotyczy plci)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Zaprezentowane efekty kranicowe nalezy traktowaé jako oszacowana liczbe kwestii
problematycznych dla danej zmiennej objasnianej przy pozostatych wartosciach zmiennych
objasniajacych na poziomie $rednim w probie. Z przeprowadzonej estymacji wynika, Ze:
e osoby z wyksztalceniem prawniczym zauwazaja Srednio 13 probleméw z sekcji
czynnikéw formalno-prawnych, podczas gdy osoby bez wyksztalcenia prawniczego,
11;
e osoby, ktére lacza dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego z praca na etacie, ktora

jest dla nich podstawowym zrédlem dochodéw zauwazaja $rednio 10 problemoéw z
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sekcji czynnikéw formalno-prawnych, podczas gdy osoby, dla ktérych dziatalnosé
rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédlem dochodow, 12;

osoby, ktére sq czlonkami stowarzyszenia niesfederowanego zauwazajq $rednio
dziewig¢ probleméw z sekeji czynnikéw formalno-prawnych, podczas gdy osoby,
ktére sa czlonkami stowarzyszenia sfederowanego w PFSRM i niesfederowanego,
12;
mezczyzni zauwazaja Srednio 21 probleméw z sekcji czynnikéw zwiazanych z
przeplywem informacji, podczas gdy kobiety, 20;

osoby, dla ktérych dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego nie jest jedynym zrédlem

dochodéw, ale jest zrédlem podstawowym, zauwazaja Srednio 20 probleméw z sekeji
czynnikow zwigzanych z przeplywem informacji, podczas gdy osoby, dla ktorych
dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédtem dochodow, 21;
osoby, ktore tacza dzialalnos$¢ rzeczoznawcy majatkowego z pracg na etacie, ktora
jest dla nich podstawowym zrédlemem dochodéw zauwazaja srednio 19 probleméow
z sekcji czynnikéw zwigzanych z przeplywem informacji, podczas gdy osoby, dla
ktérych dzialalno$¢ rzeczoznawcey majatkowego jest jedynym zrédlem dochodow,
21;

osoby nie posiadajace wyksztalcenia prawniczego zauwazaja $rednio o osiem
probleméw z sekcji czynnikéw pozostalych, podczas gdy osoby, ktére maja
wyksztalcenie, dziewigd;

osoby, ktore lacza dziatalno$é rzeczoznawcy majatkowego z wykonywaniem innych
ustug/prowadzeniem innych bizneséw (dla ktorych jest ona jednym ze Zrddet
dochodéw), zauwazaja Srednio siedem probleméw z sekcji czynnikéw pozostatych,
podczas gdy osoby, dla ktorych dziatalnos$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym
zrédltem dochodow, osiem;

osoby, ktére prowadza dzialalnos$¢ rzeczoznawcy majatkowego w miescie innym niz
wojewddzkie, ponizej 50 tys. mieszkancow, zauwazaja srednio osiem probleméw z
sekcji czynnikéw pozostatych, podczas gdy osoby powadzace dzialalno$é na wrsi,
siedem;

osoby, ktore prowadza dziatalno$¢ rzeczoiznawcy majatkowego w miescie innym niz
wojewodzkie, powyzej 50 tys. mieszkanicow, zauwazaja srednio dziewie¢ probleméw
z sekcji czynnikéw pozostalych, podczas gdy osoby prowadzace dziatalno$é na wrsi,

siedem;
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osoby nie posiadajace wyksztalcenia prawniczego zauwazaja Srednio 40 problemow
ogdlem, podczas gdy osoby, ktore maja wyksztalcenie prawnicze, 43;

osoby, ktore tacza dzialalnos$¢ rzeczoznawcy majatkowego z pracg na etacie, ktora
jest dla nich podstawowym zrédlem dochodéw zauwazaja $rednio 38 problemoéw
ogdlem podczas gdy osoby, dla ktérych dziatalnosé rzeczoznawcey majatkowego jest
jedynym Zrédlem dochodow, 41;

osoby, ktore lacza dziatalnos$¢ rzeczoznawcy majatkowego z wykonywaniem innych
ustug/prowadzeniem innych bizneséw (dla ktorych jest ona jednym ze zrddet
dochodéw), zauwazaja $rednio 38 probleméw ogdlem, podczas gdy osoby, dla
ktérych dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest jedynym zrédlem dochodéw,
41,

osoby, ktore sg cztonkami stowarzyszenia niesfederowanego zauwazaja $rednio 34
problemy ogélem, podczas gdy osoby nalezace do stowarzyszenia sfederowanego w

PFSRM i niesfederowanego, 40.
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Podsumowanie

Celami gléwnymi pracy bylo zidentyfikowanie czynnikéw instytucjonalnych
zmniejszajacych dokladno$¢ wycen nieruchomosci i wskazanie rozwigzan systemowych,
ktére pozwolilyby na usprawnienie procesu wyceny i zmniejszyly niedoktadno$¢ wyniku.

Podjete w pracy analizy, dotyczace instytucjonalnych uwarunkowan determinujacych
proces wyceny nieruchomosci w Polsce, byly prowadzone zaréwno na gruncie teoretycznym,
jak 1 empirycznym. Przeprowadzone w niniejszej pracy badania pozwolily na sformutowanie
istotnych wnioskéw co do czynnikéw instytucjonalnych zmniejszajacych doktadno$é wycen
oraz wskazanie rozwigzan systemowych, ktére pozwolilyby na usprawnienie procesu wyceny
1 poprawe dokladnosci jego wyniku. Uzyskane wyniki badan pozwolily na weryfikacje
hipotez badawczych.

Szczegdlowa analiza literatury pozwolita stwierdzi¢, ze istnieje szereg czynnikéw o
charakterze instytucjonalnym, ktére wplywaja na jako$¢ procesu wyceny nieruchomosci w
Polsce, a w konsekwencji na doktadnos¢ jego wyniku. Poniewaz typowy odbiorca nie potrafi
zweryfikowac jakosci wykonanej uslugi, otwiera to droge do nieuczciwych praktyk wsrod
niektérych rzeczoznawcéw majatkowych. Ma to konsekwencje zaréwno dla rynku, jak i dla
samych rzeczoznawcéw jako grupy zawodowej, w postaci utraty zaufania 1 generowanych
dodatkowo z tego powodu kosztow transakcyjnych.

Wycena nieruchomosci jest istotnym procesem w gospodarce rynkowej. Poniewaz
warto$¢ nieruchomosci jest podstawg wielu proceséw gospodarowania, powinna by¢ ustalana
ze szczegoOlng starannoscia i dokladnoscia. Jej bledne oszacowanie prowadzi do wielu
negatywnych konsekwencji dla jej odbiorcéw. Z drugiej strony rzeczoznawcy majatkowi
napotykaja na bardzo liczne bariery w procesie szacowania wartosci nieruchomosci. Sposob
rozwigzywania kwestii problemowych zalezy w bardzo duzym stopniu od pojedynczego
rzeczoznawcy majatkowego i jego podejscia do wykonywanego zawodu, a wigc jest oparte
na nieformalnych normach i zaufaniu, co nie jest rozwiazaniem korzystnym, biorac pod
uwage fakt, ze z perspektywy uczestnikéw rynku, proces wyceny powinien mie¢ charakter
jak najbardziej wystandaryzowany i obiektywny. Co istotne, zdecydowang wigkszos¢
czynnikow problemowych mozna by wyeliminowaé przez odpowiednie zmiany systemowe.

Badanie ankietowe zostalo skierowane do licznej grupy oséb wykonujacych zawod
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce, udzial w badaniu wzigta niewielka czgs¢ srodowiska,
jednak uzyskane wyniki obrazuja wystarczajaco badana problematyke. Na marginesie mozna
byloby si¢ takze zastanawia¢, dlaczego przy tak waznej analizie dla profesjonalistow wyceny,

nie byli oni w wigkszej mierze chetni do udzialu. Pomimo, iz kwestionariusz ankietowy byl
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stosunkowo obszerny 1 zawieral szczegdlowe pytania, pewna czg$¢ rzeczoznawcow
zdecydowala si¢ na jego wypelnienie, co moze §wiadczy¢ o tym, ze bliska jest im poruszana
w  badaniu  problematyka. Respondenci potwierdzili zdecydowana — wigkszos¢é
zidentyfikowanych na gruncie teoretycznym czynnikéw, jako zmniejszajacych dokladnosé
wycen, co pozwala stwierdzic¢, iz cel pracy zostal osiagniety, a sformulowana hipoteza gloéwna
WIstotny  wplyw na  proces wyceny i dokladnosé wyniku majq wybrane cxynniki o charakterze
instytucjonalnym” pozytywnie zweryfikowana. Najwicksza grupa badanych identyfikuje jako
istotnie wplywajace na dokladno$¢ wycen czynniki zwiazane z przeplywem informacii.
Ponad 50% os6b uwaza za istotne wszystkie z podniesionych w kwestionariuszu probleméw
z tego obszaru. Za najbardziej znaczace ankietowani uznali problemy w obszarze dostepu do
informacji o cenach, a za tylko nieco mniej wazne problemy z dostepem do informacji o
nieruchomosciach, jak i pozostalych parametrach niezbednych do wyceny, zwlaszcza w
podejsciu dochodowym. Wskazuje to na pozytywna weryfikacje pierwszej z hipotez
szczegdlowych, ze najbardziej istotnym czynnikiem zmniejszajacym dokladnos¢ wyceny
nieruchomosci jest ograniczona dostepnosé 1 niska jakos¢ danych o nieruchomosciach i ich
cenach.

Problemy rzeczoznawcow majatkowych w obszarze dostgpu do informacji sa
stosunkowo latwe do wyeliminowania, gdyz ich zZrédlem w wigkszosci nie sa czynniki
niezalezne, zwiazane ze specyfika nieruchomosci czy rynku, ale zawodny na poziomie
instytucjonalnym sposéb udostepniana danych istniejacych. W obszarze informacji o cenach
rzeczoznawcy wskazuja na problemy zaréwno w zakresie danych zrédlowych, jakimi sg akty
notarialne, jak i danych wtérnie przetworzonych, jakimi sq prowadzone przez starostwa
powiatowe Rejestry Cen Nieruchomosci. Wsrdéd najszerzej zauwazanych probleméw z
dostepem do informacji o nieruchomosciach rzeczoznawcy wymieniaja niekompletnosc
danych i bledy w EGIB oraz niedostateczng jako$¢ 1 niekompletnos¢ danych o przeznaczeniu
nieruchomosci. Pozostale problemy w zakresie przeplywu informacji zwigzane sa przede
wszystkim z brakiem dostepu do uméw najmu i dzierzawy, w ktorych znajduja si¢ informacije
o czynszach, istotne przy wycenach w podejsciu dochodowym, jak réwniez przy
sporzadzaniu innego rodzaju opinii i ekspertyz, gdzie przedmiotem analizy sa czynsze.
Umowy sq gromadzone przez urzedy skarbowe, ale na chwile obecna nie sa w zaden sposéb
przetwarzane, ani udostepniane rzeczoznawcom majatkowym.

Rzeczoznawcy majatkowi identyfikuja jako obszar problemowy takze czynniki
formalno-prawne bedace ramami instytucjonalnymi i systemowymi procesu wyceny, cho¢ w

nieco mniejszym stopniu niz czynniki ograniczajace przeplyw informaciji. Najwigcej
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zastrzezen ankietowani mieli w temacie wytycznych metodycznych do wyceny, niebedacych
przepisami prawa. Zauwazajg oni, ze sa one nickompletne, nieprecyzyjne i zawierajq zbyt
malo wskazowek i rozwiazan praktycznych. Wickszo$¢ ankietowanych nie popiera ponadto
niedawnej zamiany w przepisach, w wyniku ktérej standardy zawodowe nie sa juz
obowigzujacymi przepisami prawa. Jako zle wplywajace na dokladno$¢ procesu wyceny i jego
wyniku postrzegana jest ponadto deregulacja zawodu i zwiazane z tym obnizenie wymogow
w zakresie wyksztalcenia kandydatéw, a takze skrocenie czasu trwania praktyk zawodowych.
Ponadto rzeczoznawcy Zle oceniaja funkcjonujacy obecnie system oceny ich pracy, a takze
sposob pracy komisji arbitrazowych oceniajacych operaty szacunkowe, wynikajacy z
przepisow prawa. Réwniez na poziomie uregulowania zasad wyceny na gruncie przepiséw
prawa, ankietowani zauwazaja kwestie problemowe, ktére moga w szczegdlnosci zaburzaé
doktadnos¢ wyniku szacowania.

Sposréd  pozostalych, istotnych czynnikéw wplywajacych na proces wyceny
nieruchomosci, rzeczoznawcy wskazuja przede wszystkim na brak jednolitej definicji
powierzchni uzytkowej budynku i jednolitego sposobu jej okreslania, brak obowiazujacych
planéw miejscowych dla znacznej powierzchni kraju, sposéb prowadzenia ksiag wieczystych,
a takze nieprecyzyjnie okreslone przepisami zasady wydawania decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu. W mniejszym stopniu rzeczoznawcy postrzegaja jako
problem ograniczony obrét nieruchomosciami, a wigec czynnik, ktérego instytucjonalna
regulacja nie jest mozliwa bez wyraznej woli politycznej ustawodawcy. Jako sfera
problemowa wskazywane sa takze kwestie zwiazane z wynagrodzeniami za sporzadzanie
wycen nieruchomosci, ktére w ocenie rzeczoznawcow sg zbyt niskie 1 negatywnie wplywaja
na jakos$¢ operatow szacunkowych.

Majac na uwadze, ze spos$réd wszystkich obszaréw problemowych istotnych dla
doktadnosci procesu wyceny 1 jego wyniku, rzeczoznawcy za najistotniejsze uznali te, ktore
maja charakter zalezny od sposobu stanowienia prawa, dzialalnosci organizacji zawodowych
1 innych instytucji, nalezy stwierdzi¢, ze druga ze szczegdlowych hipotez badawczych,
zakladajaca, Ze niedokladnos¢ wyniku procesu wyceny mozna ograniczy¢ poprzez
odpowiednie zmiany systemowe, zostala pozytywnie zweryfikowana.

Z uwagi na fakt, ze duza grupa rzeczoznawcoéw majatkowych petni funkcje biegtego,
w ramach ktérej sporzadza operaty szacunkowe przede wszystkim na zlecenie sadéw, w
pracy szczegdlng uwage poswigcono specyficznym czynnikom wystepujacym przy wycenach
dla potrzeb postgpowan sadowych. Z przeprowadzanych badan wynika, Ze w ocenie

rzeczoznawcow, czynniki, ktore najbardziej wplywaja na proces wyceny nieruchomosci na
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zlecenie sadow sq zwiazane z wynagrodzeniami bieglych za sporzadzanie opinii, w
szczegolnosci niskimi stawkami, dlugim czasem oczekiwania na wyplate, a takze ryzykiem
nieprzyznania wynagrodzenia we wnioskowanej kwocie. Trudno takie wyniki uznac za
zaskakujace wobec $wiadomosci, ze podstawowa stawka wynagrodzenia bieglego sadowego
ksztattuje si¢ na zblizonym poziomie od kilkunastu lat, co realnie oznacza jej istotny spadek
wraz z uplywem czasu. Ponadto rzeczoznawcy identyfikuja takze problemy zwigzane z
brakiem wystarczajacego do wyceny materialu dowodowego w aktach sprawy oraz niejasno
sformutowang tez¢ dowodowa dla biegtego. Badani wskazali takze, ze na proces wyceny
nieruchomosci maja wplyw rowniez takie kwestie wynikajace ze specyfiki procesu sadowego,
jak mozliwos$¢ wnoszenia uwag/zarzutéw do operatu przez strony postgpowania i zwiazana
z tym koniecznos$¢ obrony operatu na sali sadowej. Badania potwierdzaja zatem weryfikacje
trzeciej z hipotez szczegbélowych, zgodnie z ktéra, przy wycenach sporzadzanych na zlecenie
sadu wystepuja dodatkowe czynniki instytucjonalne, ktére determinuja specyfike procesu
wyceny nieruchomogci.

Zaprezentowane w pracy rozwazania maja wymiar zaréwno teoretyczny, jak i
aplikacyjny. Przyjety sposob realizacji tematu umozliwil kompleksowe ujecie problematyki
czynnikow wplywajacych na proces wyceny nieruchomosci w Polsce. Na podstawie
przeprowadzonej w rozprawie szczegdlowej analizy literatury przedmiotu, a takze badan
wlasnych, mozna wskaza¢ rozwiazania systemowe, ktore pozwolilyby na usprawnienie
procesu wyceny nieruchomosci i poprawe dokladnosci jego wyniku, co stanowi o walorach
aplikacyjnych pracy.

Odnoszac si¢ do tego, jakie problemy sami rzeczoznawcy majatkowi uznali za
najistotniejsze, do najwazniejszych zmian, jakie powinny zosta¢ wprowadzone na poziomie
instytucjonalnym naleza te, zwiazane z dostepem do informacji o cenach, w szczegdlnosci:

e poszerzenie katalogu danych, ktére obowiazkowo powinny si¢ znalezé w akcie
notarialnym dotyczacym przeniesienia wlasnosci nieruchomosdci, o informacje
kluczowe z punktu widzenia rzeczoznawcow majatkowych (w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci), wyréznienie tych informacji w akcie notatrialnym lub przedstawienie
zbiorczo w formie tabelarycznej, w celu ulatwienia ich wyszukiwania,

e ustalenie maksymalnego okresu czasu od daty wplywu, w jakim starostwa powiatowe
maja obowiazek udostepnienia do wgladu aktéw notarialnych w wersji papierowej (w
siedzibie urzedu) 1 elektronicznej, jak réwniez ustanowienie sankcji  za

niewykonywanie tego obowigzku w terminie,
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dazenie do tego aby w kazdym starostwie powiatowym byla mozliwos¢ wgladu do
aktow notarialnych w wersji elektronicznej, zdalnie,

utworzenie portalu dla rzeczoznawcow majatkowych, poprzez ktéry udostepniany
jest Rejestr Cen Nieruchomosci (RCN), w kazdym starostwie powiatowym,

praca nad usprawnieniem sposobu udostgpniania danych w RCN, poprzez
prawidlowe dzialanie wyszukiwarek, zwickszanie liczby kryteriéw wyszukiwania,
kompletno$¢ informacji z aktéw notarialnych, czytelny sposéb eksportu danych
(jedna nieruchomo$¢ — jeden wiersz), umozlwiajacy dalsze analizowanie pozyskanych
danych bez zbednej pracy zwiazanej z koniecznoscia technicznych modyfikacji pliku,
ustalenie maksymalnego okresu czasu, w jakim starostwa powiatowe maja obowiazek
wprowadzenia danych z aktéw notarialnych do RCN, jak réwniez ustanowienie
sankcji za niewykonywanie tego obowiazku w terminie,

dazenie do prezentacji danych z RCN w jednym systemie teleinformatycznym we
wszystkich powiatach w kraju.

W  obszarze dostgpu do informacji o nieruchomosciach oczekiwane przez

rzeczoznawcOw majatkowych zmiany instytucjonalne z pewno$cia bylyby oceniane

pozytywnie takze przez wiele innych $rodowisk zawodowych zwigzanych z rynkiem

nieruchomosci. Nalezy do nich zakwalifikowac:

prace nad kompletnodcia i wysoka jakoscia danych gromadzonych w Ewidencji
Gruntéw 1 Budynkow (EGiB),

przywrocenie numeru ksiegi wieczystej jako obligatoryjnego elementu danych o
transakcji w RCN, udostepnianego rzeczoznawcom majatkowym,

przywrocenie widoczno$ci numerdw ksiag wieczystych na geoportalach,

dalsze prace nad poszerzaniem zakresu informacji o nieruchomosciach dostgpnych
na geoportalach, zarowno w zakresie ich cech fizycznych, jak i prawnych, a takze
ujednolicenie dostgpnych informacji w skali kraju.

dazenie do prezentacji danych o nieruchomosciach w jednym systemie
teleinformatycznym we wszystkich gminach i powiatach w kraju.

Bardzo waznymi danymi, ktérych co do zasady brakuje w procesie wyceny sg

informacje o czynszach. W tym obszarze rzeczoznawcy majatkowi nie maja praktycznie

zadnych systemowych mozliwosci pozyskiwania danych. Umowy najmu s3 przynajmniej w

czesci gromadzone przez urzedy skarbowe, ale nie sa w Zaden sposob przetwarzane i

udostepniane. Nalezy dazy¢ do stworzenia rejestru umow najmu i dzierzawy wzorowanego

na RCN.
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Rzeczoznawcy majatkowi oczekujg takze wigkszego zaangazowania ze strony Polskie;
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, przede wszystkim odnos$nie prac nad
opracowaniami metodycznymi. Domagaja si¢ ich uzupelnienia w zakresie metodologii
wyceny w poszczegolnych podejsciach i metodach, jak i sposobu wyceny szczegdlnych
rodzajow nieruchomosci, a takze doprecyzowania 1 uszczegdlowienia opracowan
istniejacych, zwlaszcza pod katem rozwiazan 1 wskazowek praktycznych. Ponadto bardzo
warto$ciowym dzialaniem federacji byloby publikowanie raportéw z analizy rynku
nieruchomosci, w szczegélnosci w zakresie tych parametréw istotnych dla wyceny, co do
ktérych inne publikacje dostgpne w przestrzeni publicznej sq wysoce niekompletne.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, stanowiaca podstawowe zrodlo przepisow
prawa dla rzeczoznawcéw majatkowych, weszlta w zycie ponad 25 lat temu i w obszarze
dotyczacym metodologii wyceny nie byla istotnie modyfikowana. Biorac pod uwage jak
bardzo zmienit si¢ w tym czasie polski rynek nieruchomosci, uzasadnione byloby przyjrzenie
si¢ czy zasadno$¢ stosowania poszczegolnych wytycznych metodycznych z niej wynikajacych
jest nadal aktualna. Z cala pewnoscia reasumpcji wymaga sposob ksztatcenia kandydatéw na
rzeczoznawcow majatkowych, ktory jest przez praktykéw wyceny oceniany jednoznacznie
negatywnie, jako niewystarczajacy do realizacji faktycznie przyznanych uprawnien. W
pierwszej kolejnosci nalezaloby przywroci¢ konieczno$¢ podstawowego wyksztalcenia
kandydatow w stopniu magistra, na kierunkach prawniczych, ekonomicznych Iub
technicznych. Z pewnoscia zmian wymaga metodyka prowadzenia praktyk zawodowych, w
taki sposob, aby kandydaci na rzeczoznawcow mieli styczno$¢ z realnymi wycenami
wykonywanymi dla klientow, jak rowniez zdobywali praktyke w wycenie znacznie szerszego
katalogu nieruchomosci niz ma to miejsce obecnie. Praktyki powinny mie¢ charakter
indywidualny, w formie zblizonej do aplikacji w zawodach prawniczych. Na egzaminie
pisemnym powinny wystgpowac rowniez zadania obliczeniowe, a nie tylko pytania testowe.
Alternatywna mozliwos$¢ to utrzymania obecnego sposobu ksztalcenia, ale przy zalozeniu,
ze po zdobyciu uprawnien rzeczoznawca majagtkowy moze podejmowaé si¢ jedynie
okreslonego  katalogu wycen nieruchomosci. W  celu wykonywania bardziej
skomplikowanych operatéw szacunkowych konieczne byloby dalsze ksztalcenie i
certyfikacja zdobywanych umieje¢tnosci. Taki system z powodzeniem funkcjonuje w wielu
krajach. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze polscy rzeczoznawcy majatkowi nie preferujg
stopniowego zdobywania uprawnien, opowiadaja si¢ za szerszym ksztalceniem kandydatow

oraz dluzszymi i bardziej efektywnymi praktykami zawodowymi.
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Weryfikacji wymaga takze obecnie funkcjonujacy na podstawie ustawy system oceny
pracy rzeczoznawcow majatkowych, ktory przez samych zainteresowanych jest oceniany
negatywnie. Odnosi si¢ to takze do sposobu oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego przez komisje arbitrazowe. W szczegdlnosci wskazana jest zmiana polegajaca
na tym, ze ocenie bedzie podlegala nie tylko prawidlowos¢ przyjetych zalozen, ale takze
poziom okreslonej w operacie wartosci. Ponadto rzeczoznawcy majatkowi powinni mie¢
mozliwo$¢ odwolania si¢ od oceny. Niezaleznie, bardzo duzym mankamentem kazdej
obecnie funkcjonujacej formy egzekwowania odpowiedzialnosci jest fakt, ze nastepuje ona
co do zasady na wniosek. Taki system powoduje, ze rzeczoznawcy, ktoérzy wykonuja operaty
niezgodnie ze sztuka, ale zgodnie z oczekiwaniami klienta, w praktyce nie podlegaja zadnej
kontroli. W celu podniesienia jako$ci wycen nalezaloby rozwazy¢ mozliwo$¢ losowej kontroli
przypadkowo wybranych operatow szacunkowych.

Rzeczoznawcy majatkowi borykaja si¢ takze z ogdélnymi przeszkodami dotyczacymi
rynku nieruchomosci, stanowiacymi istotne obszary problemowe nie tylko dla oséb i
instytucji z tym rynkiem zwiazanych praca zawodowa, ale takze dla zwyklych obywateli.
Postulowane zmiany w tym zakresie dotycza nastepujacych obszarow:

e sposobu prowadzenia ksiag wieczystych, zwlaszcza w takich kwestiach jak skrocenie
czasu oczekiwania na wpisy oraz dokladno$ci opisu poszczegdlnych wpisow i
wzmianek w elektronicznej wersji ksiegi wieczystej,

e zintensyfikowania prac nad opracowywaniem planéw miejscowych, tak aby jak
najszybciej bylo mozliwe ograniczenie realizacji proceséw budowlanych w oparciu o

decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

e doprecyzowania zasad wydawania decyzji o warunkach zabudowy i1
zagospodarowania terenu, ktére obecnie budza wiele kontrowersji, zwlaszcza w
odniesieniu do tzw. zasady dobrego sgsiedztwa, majq w praktyce charakter wysoce
uznaniowy,

e sformulowania jednolitej definicji powierzchni uzytkowej budynku i jednolitego
sposobu jej okreslania na poziomie przepiséw prawa.

W obszarze wycen sporzadzanych na zlecenie sadow konieczne jest oczekiwane nie
tylko przez rzeczoznawcow majatkowych, kompleksowe uregulowanie dziatalnosci bieglych
sadowych w formie ustawy. Ustawa powinna uwzgledni¢ postulaty zaréwno samych
bieglych, jak i calego §rodowiska prawniczego. Z pewnoscia niezbedny jest istotny wzrost
stawek wynagrodzenia bieglych, ktérych minimalny poziom juz w lipcu 2023 roku bedzie

oscylowal ponizej poziomu minimalnej stawki godzinowej wynagrodzenia za prace. Ponadto
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powinna zosta¢ wprowadzona regulacja okreslajaca maksymalny czas, jaki sad 1 inne organy
maja na wyplate bieglemu wynagrodzenia od momentu sporzadzenia opinii.
Niedopuszczalne jest aby biegli czekali na wynagrodzenie miesigcami, a nierzadko latami, nie
majac zasadniczo zadnych realnych mozliwosci przyspieszenia wyplaty, czy alternatywnie
naliczenia odsetek za zwloke lub cho¢by waloryzacji kwoty o wskaznik inflacji, co w aktualnej
sytuacji gospodarczej nabralo szczegélnego znaczenia. Bardziej powszechne powinno by¢
takze ustalanie poziomu wynagrodzenia za opini¢ przed jej wykonaniem, aby ograniczy¢
ryzyko nieprzyznania wynagrodzenia we wnioskowanej przez bieglego kwocie. Ponadto
dziatalno$¢ bieglego sadowego powinna zosta¢ przedmiotowo zwolniona z VAT. Z drugiej
strony, aby poprawi¢ dokladno§¢ procesu wyceny nieruchomosci i jego wyniku, co w
sprawach sagdowych ma znaczenie szczegdlne, konieczne jest umozliwienie sadom realnej
weryfikacji kompetencji oséb pelnigcych funkcje. Jednym z rozwigzan mogloby byé
prowadzenie przez sady rejestru, z ktérego wynika czy w danej sprawie wykonana przez
bieglego opinia byla faktycznie przydatna dla rozstrzygniecia, w jakim terminie zostala
wykonana i czy termin ten byl zaakceptowany przez sad. Zasadne wydaje si¢ takze
wewnetrzne opiniowanie pracy bieglych przez poszczegélnych sedzidw. Z pewnoscia
niezbe¢dne jest eliminowanie z list bieglych rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy w praktyce
okazali si¢ nie posiada¢ wystarczajacych kompetencji do pelnienia funkcji, co obecnie ma
miejsce rzadko i wynika przede wszystkim z braku odpowiedniego systemu oceny pracy
bieglych, jak réwniez z niedostatecznej liczby bieglych, przynajmniej w niektorych sadach,
czego przyczyng nalezy upatrywaé w niskich stawkach wynagrodzen, ktére nie zachecajg do

opiniowania najlepszych ekspertow.
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Zataczniki

Zalacznik 1: Ankieta skierowana do rzeczoznawcéw majatkowych na temat

czynnikéw wplywajacych na doktadnos$¢ wycen nieruchomosci

Szanowni Panstwo,

w ramach pracy doktorskiej realizowanej w Katedrze Inwestycji i Nieruchomos$ci na
Wydziale Ekonomiczno-Socjologicznym Uniwersytetu Y.odzkiego pod kierunkiem dr hab.
Magdaleny Zatecznej, dotyczacej instytucjonalnych uwarunkowan determinujacych proces
wyceny nieruchomosci w Polsce, zwracam si¢ do Panstwa z uprzejma prosba o wziecie

udzialu w badaniu 1 udzieleniu odpowiedzi na pytania zawarte w ponizszej ankiecie. Badanie

dotvezy czynnikéw wplywajacych na doktadno$é wycen nieruchomodci. Dokladno$é wyceny
rozumiana jest jako réznica pomiedzy wyceng nieruchomodci a ceng transakcyjna. Ankieta

jest catkowicie anonimowa. Szacowany czas wypelnienia ankiety ok. 15 minut. Bede bardzo

wdzieczna za poswigcony czas.

Serdecznie dzigkuje.

mgr Agata Gusta

adres e-mail: a.gusta@sinre.pl

Czesc¢ I: Metryczka

1) Ple¢:
a) Kobieta

b) Mezczyzna

¢) Nie chce odpowiadac na to pytanie

c) 46-65 lat
d) Powyzej 65 lat
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4

5)

Wyksztalcenie (wybor wielokrotny)

Ekonomiczne
Prawnicze
Techniczne

Inne

Rok uzyskania uprawnien zawodowych ........

Czy Pani/Pan wykonuje czynnie dziatalno$é zawodowa? (za czynnie wykonywana

dzialalno$§¢ nalezy uznaé sporzadzenie przynajmnie] 5 operatdw szacunkowych w

ciagu roku)?
Tak, od 3 lat lub krocej

Tak, od 3 do 10 lat
Tak, od 10 do 20 lat
Tak, dtuzej niz 20 lat
Nie

Czes¢ II: Informacje podstawowe

D

Cz konywana dzialalno$é rzeczoznawcy majatkowego jest Pani/Pana jedynym
zrodlem dochoddow?

Tak

Nie, ale jest zrédlem podstawowym

Nie, facze ja z pracg na etacie, ktora jest dla mnie podstawowym zrédlem dochodéw
Nie, jestem na emeryturze, dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest dla mnie
dodatkowym zrédlem dochodéw

Nie, tacze ja z wykonywaniem innych ustug/prowadzeniem innych bizneséw, jest

jednym ze zrédet dochodéw

Czy jest Pani/Pan czlonkiem stowarzyszenia rzeczoznawcdw majatkowych?

Tak, sfederowanego w PFSRM

Tak, niesfederowanego
Tak, sfederowanego w PFSRM i niesfederowanego

Nie
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3) Miejsce prowadzenia dziatalnosci rzeczoznawcy majatkowego (siedziba firmy)

a) Warszawa

b) Inne miasto wojewddzkie

¢) Miasto inne niz wojewddzkie powyzej 50 tys. mieszkancow
d) Miasto inne niz wojewddzkie ponizej 50 tys. mieszkancow

e) Wies

4) Jakie rodzaje wycen najczeséciej Pani/Pan wykonuje?

a) Wyceny lokali mieszkalnych, domoéw, dziatek budowlanych dla potrzeb kredytow dla
bankéw i/lub klientéw indywidualnych

b) Wyceny dla Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, do celéw
publicznych

¢) Wyceny dla potrzeb postegpowan sadowych

d) Brak specjalizacji, t6znego rodzaju nieruchomosci do réznych celéw, przy czym
dominujg wyceny o niskim stopniu skomplikowania (lokale mieszkalne, domy,
dziatki budowlane)

e) Brak specjalizacji, wyceny réznego rodzaju nieruchomosdci do réznych celow, przy
czym dominuja wyceny o duzym stopniu skomplikowania (nieruchomosci
komercyjne, grunty inwestycyjne, stuzebnosci itp.)

f) Brak specjalizacji, wyceny réznego rodzaju nieruchomosci do réznych celow

5) Czy jest Pani/Pan bieglym sadowym?
a) Tak
b) Nie

W kolejnych czgsciach ankiety opcje wyboru w kazdym pytaniu przy kazdym podpunkcie sa
nastepujace:

a) Zdecydowanie tak/raczej tak/trudno powiedzie¢/raczej nie/zdecydowanie nie, lub
b) Zdecydowanie istotne/raczej istotne/trudno powiedziec/raczej
nieistotne/zdecydowanie nieistotne

w zaleznos$ci od konstrukcji pytania.

Czes¢ INI: Czynniki formalno-prawne
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1) Czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze uregulowania zasad wyceny na gruncie

przepisow prawa (UGN, RRM):

2)
b)

d)

Sa zbyt mato szczegdlowe

Zawieraja metody, ktorych zastosowanie moze zaburza¢ dokltadnos$¢ wyceny (np.
metoda wskaznikoéw szacunkowych gruntu)

Zawierajg wytyczne, ktérych literalne wypelnienie moze zaburza¢ dokladnosé
wyceny (np. ustalanie przeznaczenia na podstawie studium w przypadku braku
planu, stosowanie wzoru, o ktérym mowa w §29.3 RRM do okreslania wartosci
prawa uzytkowania wieczystego gruntu)

Sa nieprecyzyjne, moga by¢ roéznie interpretowane przez rzeczoznawcow

majatkowych

2) Czy zgadza si¢ Pan/Pani ze stwierdzeniem, ze opracowania metodyczne

publikowane przez PEFSRM (tzw. standardy wyceny i noty interpretacyjne):

a)

b)

d)

Powinny stanowi¢ standardy zawodowe obowiazkowe do stosowania przez
wszystkich rzeczoznawcdw majatkowych

Sa nieckompletne (nie zawieraja wytycznych do wyceny np. nieruchomosci
zabytkowych, le$nych, zasad stosowania podejscia kosztowego) i powinny zostac¢
w tym zakresie uzupelnione

Istniejace opracowania sa nieprecyzyjne, moga by¢ réznie interpretowane przez
rzeczoznawcow majatkowych

Istniejace opracowania sa zbyt malo szczegblowe, nie zawieraja/zawieraja zbyt

malo konkretnych rozwigzan 1 wskazéwek praktycznych

3) W odniesieniu do kwestii ksztalcenia przyszlych rzeczoznawcoéw majatkowych, czy

zoadza sie Pan/Pani ze stwierdzeniem:

a)

b)

Kandydaci powinni posiada¢ kierunkowe wyksztalcenie prawne, ekonomiczne
lub techniczne

Zakres wiedzy zdobywanej podczas studiéw podyplomowych jest wystarczajacy
do realizacji wszystkich uprawniert nabywanych przez rzeczoznawce po zdaniu
egzaminu panstwowego

Praktyki zawodowe trwaja wystarczajaco dlugo, a liczba sporzadzanych w ich

trakcie operatow szacunkowych jest wystarczajaca
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d)

Praktyki zawodowe powinny by¢ realizowane wylacznie w formie indywidualnej,
u rzeczoznawcy majatkowego

Powinno obowigzywac¢ stopniowe zdobywanie osobnych uprawnien do wyceny
réznego rodzaju nieruchomosci i praw do nieruchomosci, praktykowane w
niektérych krajach

Deregulacja zawodu jaka miata miejsce w 2014 r. negatywnie wplyneta na jakosé

wycen nieruchomosci

4) W odniesieniu do kwestii doskonalenia zawodowego rzeczoznawcodw majatkowych,

czv zoadza sie Pan/Pani ze stwierdzeniem:

a)

b)

Powinno by¢ uregulowane na gruncie przepiséw prawa i dokumentowane w
formie punktowej

Dostepne szkolenia odpowiadajg zakresowi poszukiwanej wiedzy

Warsztaty, o ktérych mowa w rozporzadzeniu, powinny miec bardziej praktyczna

forme niz maja obecnie na wigkszosci szkolen

5) W__odniesieniu do kwestii odpowiedzialnosci zawodowe] rzeczoznawcodw

majatkowych, czv zoadza si¢c Pan/Pani ze stwierdzeniem:

a)

b)

d)

Czesc IV:

Obecnie obowiazujacy system oceny pracy fzeczoznawcy majatkowego
funkcjonuje dobrze

Stosowane w praktyce kary dyscyplinarne sa zbyt tagodne

Komisja Arbitrazowa oceniajaca operat szacunkowy powinna odnosic si¢ takze
do poziomu okreslonej wartosci

Opinia Komisji  Arbitrazowej powinna zawiera¢ okreslenie wartosci

nieruchomosci

Czynniki zwigzane z przeplywem informacji

1) Na ile istotne dla procesu i dokladnosci wyceny sa wedlug Pana/Pani ponizsze

problemy z dostepem do informacji o nieruchomosciach:

a)

b)

Ksiegi wieczyste — dlugi okres oczekiwania na wpisy, brak dokladnego opisu
wzmianek, nieaktualno$¢ wpisow, niekompletnos¢ wpiséw, brak nr KW. w RCN
1 na geoportalach

EGiB — niekompletnos¢ danych (np. brak pow. uzytkowej budynku, roku
budowy obiektu), bledy

320



2)

d)

Dostepnosé na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech fizycznych
nieruchomos$ci (m. in. ksztalt dzialki, dostep do drogi, sieci infrastruktury
technicznej,  sposobu  zagospodarowania  terenu) —  nieaktualnosc,
niekompletnos¢, zréznicowanie dostepnosci w zaleznosci od rejonu
Dostepnos¢ na geoportalach danych odnoszacych si¢ do cech prawnych
nieruchomosci (m. in. objgcie formami ochrony przyrody, rejestrem i ewidencja
zabytkow) - nieaktualno$¢, niekompletnosé, zréznicowanie dostgpnosci w
zaleznosci od rejonu

Jako$¢ i kompletnos¢ danych w zakresie przeznaczenia nieruchomosci — brak
dostepu do planéw miejscowych i studiéw w formie cyfrowej, brak powszechnie
dostepnej informaciji czy dla dziatki zostala wydana decyzja o warunkach
zabudowy i decyzja o pozwoleniu na budowe

Prezentacja danych na geoportalach za pomocg réznych systemow

teleinformatycznych, utrudniajaca pozyskiwanie informacji

Na ile istotne dla procesu i doktadnosci wyceny sa wedlug Pana/Pani ponizsze

problemy z dostepem do informacji o cenach:

a)

b)

Brak jednolitej formy i z gory ustalonego zakresu danych o nieruchomosci, ktore
obligatoryjnie powinny si¢ znajdowac w aktach notarialnych

Niekompletno$¢ danych o nieruchomosci w akcie notarialnym (np. brak
informacji nt. stanu technicznego budynku, ksztaltu dzialki, sposobu
zagospodarowania, przeznaczenia w MPZP, wydania decyzji o warunkach
zabudowy itp.)

Niekompletno$¢ informacji z aktéw notarialnych w RCN (niewpisywanie czesci
waznych informacji znajdujacych si¢ w aktach notarialnych, np. powigzanie stron,
opodatkowanie VAT, opdzniona platnosc lub platnosc¢ w ratach)

Bledy w RCN

Prezentacja danych z RCN za pomoca réznych systemoéw teleinformatycznych
w poszczegblnych powiatach

Ograniczone mozliwosci  wyszukiwania informacji na dedykowanych
rzeczoznawcom portalach RCN (np. brak opcji wyboru wielokrotnego - kilku
gmin czy kilku rodzajow nieruchomosci, niewyszukiwanie zadnych informacji w

przypadku wyboru zbyt wielu ograniczen itp.)
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2) Sposéb eksportu danych z RCN (m. in. mala czytelnos$¢ plikow, duza liczba
kolumn, powtarzajace si¢ informacje, eksport jednej transakcji do kilku wierszy)

h) Brak dostepu do aktéw notarialnych w formie on-line, bez koniecznosci wizyty
w urzedzie

1)  Wysoki koszt pozyskiwania danych z RCN

j) Duze opdznienia we wprowadzaniu danych do RCN

k) Duze opdznienia w udostepnianiu do wgladu najnowszych aktéw notarialnych

3) W kwestii dostepnosci informacji o pozostalych parametrach istotnych dla wyceny,

czv zoadza sie Pani/Pan ze stwierdzeniem:

a) Rzeczoznawcy nie maja dostepu do kompletnych danych o czynszach
transakcyjnych najmu i dzierzawy

b) Powinien funkcjonowac rejestr uméw najmu na zasadach podobnych do rejestru
cen nieruchomosci

¢) Rzeczoznawcy powinni mie¢ dostgp do uméw najmu 1 dzierzawy
przekazywanych do urzedow skarbowych

d) Rzeczoznawcy nie maja dostgpu do rzetelnych informacji w zakresie parametrow
niezbednych do wyceny w podejsciu dochodowym tj. wskaznik pustostanéw,
stopa kapitalizacji, stopa dyskontowa

e) PFSRM/stowarzyszenia tzeczoznawcOw powinny zajmowal si¢ regularng
publikacja raportéw, odnoszacych si¢ do tych parametréw istotnych dla wyceny,
co do ktérych inne publikacje dostgpne w przestrzeni publicznej nie
wystepuja/sa niekompletne

f)  Wykorzystywanie przy wycenie w podejsciu kosztowym danych o cenach robot
budowlanych zawartych w cennikach publikowanych przez wyspecjalizowane
firmy konsultingowe (np. Sekocenbud, WACETOB) o duzym stopniu ogélnosci,

moze zaburza¢ dokladnos¢ wyceny

Czesc¢ V: Pozostate czynniki

1) Naile istotne dla procesu i doktadnosci wyceny sa wedtug Pana/Pani ogélne obszaty

problemowe, z ktérymi boryka sie rynek nieruchomosci takie jak:

a) Sposoéb prowadzenia ksiag wieczystych — wykonywanie wigkszosci wpisow na

wniosek, (co przektada si¢ na nieaktualnos¢ danych), deklaratoryjny charakter
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wigkszosci wpisow (co przektada si¢ na niekompletno$¢ danych), niedokladnosé
opisow w elektronicznej KW (np. w przypadku stuzebnosci)

b) Brak obowigzujacych MPZP dla znacznej powierzchni kraju

¢) Nieprecyzyjnie okreslone przepisami zasady wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore moga by¢ réznie interpretowane w
zaleznosci od gminy

d) Brak jednolitej definicji powierzchni uzytkowej budynku i jednolitego sposobu
jej okreslania

e) Ograniczony obrét nieruchomosciami

2) W_ odniesieniu do kwestii etyki zawodowej, czy zgadza si¢ Pan/Pani ze

stwierdzeniem:
a) Klienci prébujg wplywaé na wynik wyceny
b) Rzeczoznawcy ulegaja presji klienta na wynik wyceny

¢) Rzeczoznawecy stosuja si¢ do zasady bezstronnosci przy sporzadzaniu operatu

3) W _odniesieniu do kwestii wynagrodzen, czy zgadza si¢ Pani/Pan z nast¢pujacymi

stwierdzeniami:

a) Przecigtne wynagrodzenia za sporzadzanie operatow szacunkowych sa zbyt
niskie

b) Niskie wynagrodzenia za sporzadzanie operatow szacunkowych negatywnie
wplywaja na jakos$¢ operatow szacunkowych

¢) Duza konkurencja i che¢ pozyskania zlecenia sprawiaja, ze rzeczoznawca
majatkowy ulega presji klienta na wynik wyceny

d) Klienci postrzegaja rzeczoznawcow majatkowych bardziej jako urzednikow
majacych zlozy¢é podpis pod potrzebnym dokumentem, niz jako ekspertéw
rynku nieruchomosci

e) W najblizszej przysztosci bedzie miata miejsce degradacja zawodu rzeczoznawcy

majatkowego

Czesc VI: Czynniki wystepujace przy wycenach dla sadu

1) Czy zgadza si¢ Pani/Pan, ze przy wycenach na zlecenie sadu wystepuja dodatkowe

czynniki, ktére wplywaja na proces wyceny nieruchomosdci takie jak:

a) Brak wystarczajacego materialu dowodowego w aktach sprawy
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b)

d)

Niejasno sformulowana teza dowodowa

Nierealny termin sporzadzenia opinii

Brak wspoélpracy ze strony wilasciciela nieruchomosci, w tym trudnosci w
przeprowadzeniu ogledzin

Trudno$ci w komunikacji z sadem

Ponadprzeci¢tny stopien skomplikowania wycen

Niskie stawki wynagrodzen

Ryzyko zwiazane z nieprzyznaniem wynagrodzenia we wnioskowanej wysoko$ci
Dtugi czas oczekiwania na wyplate wynagrodzenia

Mozliwos¢é wnoszenia uwag/zarzutéw do opinii przez strony postgpowania

Koniecznos¢ obrony opinii na sali sadowej
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