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uprzejmie informuje, ze w dniu 20 lipca 2017 r. uchwalona zostala nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, w ktérej przewidziano szereg zmian dotyczacych dziatalnosci zawodowej w dziedzinie
gospodarowania nieruchomo$ciami, w tym szczegdlnie istotnych i oczekiwanych przez $rodowisko
zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych. Ustawa zostata opublikowana w Dzienniku Ustaw z dnia 8 sierpnia
2017 r. pod poz. 1509. Nowe przepisy zaczng obowigzywac co do zasady od dnia 1 wrzeénia 2017 r.
Ponizej przedstawiam najistotniejsze zmiany z zakresu wyceny nieruchomosci i dziatalnosci zawodowej

w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego.
I.  Definicja organizacja zawodowej rzeczoznawcow majatkowych

Jedna z zasadniczych zmian przewidzianych w nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami”
dotyczy rozszerzenia definicji organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych o izby
gospodarcze, ktére zrzeszajg rzeczoznawcow majatkowych prowadzacych we wiasnym imieniu
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie szacowania nieruchomosci jednoosobowo lub w ramach spoiki
osobowej. Ponadto wprowadzono warunek, aby tacy przedsiebiorcy stanowili co najmniej pofowe

wszystkich czionkéw izby.

Analogiczne kryterium ilosciowe (co najmniej 50% czlonkéw stanowig rzeczoznawcy majatkowi)
bedzie obowigzywac réwniez w odniesieniu do stowarzyszen.

Skutkiem wprowadzonych zmian bedzie z jednej strony poszerzenie grona podmiotow uprawnionych do
dokonywania ocen prawidlowosci sporzadzania operatéw szacunkowych o izby gospodarcze,
a z drugiej strony zmniejszenie liczby organizacji zawodowych o te, ktére nie spetniajg kryterium

iloéciowego.

W zwigzku z powyzszym w przypadku checi kontynuowania dotychczasowej dziatalnosci w omawianym
zakresie przez aktualnie funkcjonujgce organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych wskazane
bytoby podjecie przez wiadze tych organizacji stosownych dziatan w celu zweryfikowania skiadu

osobowego.

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage, ze praktyki zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, jak
i praktyki w zakresie wyceny nieruchomosci realizowane na podstawie umowy dotyczace;j praktyki
zawartej migdzy uczelnig a organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych 2, rozpoczete
przed dniem 1 wrzesnia 2017 r. moga byé kontynuowane przez organizacje zawodowe
W rozumieniu aktualnie obowigzujgcych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Analogiczna zasada dotyczy réwniez uméw o dokonanie oceny prawidiowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego zawartych i niezrealizowanych przed dniem 1 wrzesnia 2017 r, z tym jednak
zastrzezeniem, ze w sytuacji gdy taka umowa zostanie zrealizowana po dniu wejscia w zycie

Y ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147, z péZn. zm.), dalej: ,ustawa

0 gospodarce nieruchomosciami”
D art. 177 ust. 2b pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
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nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a jej efektem bedzie negatywna ocena
prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego, wéwczas ocena ta nie bedzie wywotywac skutku
w postaci utraty mocy prawnej tego dokumentu (patrz pkt VI).

Wycena nieruchomoséci na potrzeby ustalenia oplaty adiacenckiej zwigzanej ze wzrostem
wartosci nieruchomosci spowodowanej podzialem nieruchomosci

W zakresie zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia opfaty adiacenckiej spowodowanej
podziatem nieruchomoéci jednoznacznie przesgdzono, ze warto$é nieruchomosci przyjmuje sig jako
sume wartoéci dzialek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania wchodzacych w skiad
nieruchomosci podlegajacej podziatowi. Zmiana ma zapewni¢ jednolitg praktyke wyceny nieruchomosci
w tym zakresie.

Definicja wartosci rynkowej

W nowelizacji przewidziano ujednolicenie brzmienia definicji warto$ci rynkowej nieruchomosci
zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z definicjq zawartg w rozporzgdzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcym rozporzgdzenie (UE)
nr 648/2012. W konsekwencji niezaleznie od celu wyceny nieruchomoéci stosowana bedzie jedna
definicja wartosci rynkowe;.

Nalezy przy tym wskazac¢, ze operaty szacunkowe sporzadzone na gruncie aktualnie obowigzujgcych
przepiséw bedg mogly byé w dalszym ciagu wykorzystywane do celu, dla ktérego zostaty sporzagdzone,
z zastrzezeniem przypadkéw opisanych w art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Dostep do rejestréw i dokumentéw zawierajacych informacje o nieruchomosciach

Przy wycenie nieruchomoséci rzeczoznawca majatkowy powinien korzysta¢ ze wszelkich, niezbgdnych
i dostepnych danych o nieruchomos$ciach. W zwigzku z tym, ze dotychczas wystepowaty przypadki
ograniczania dostepu do wymaganych dokumentéw i rejestréw oraz limitowania dostepu do danych
w nich zawartych, w nowelizacji jednoznacznie przesgdzono, ze rzeczoznawca majgtkowy ma prawo
uzyska¢, a dany podmiot ma obowigzek udostepni¢ dokumenty i rejestry, do ktérych dostep jest
rzeczoznawcy majatkowemu niezbgdny w zwiazku z dokonywanym okresleniem warto$ci
nieruchomosci. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz z odrgbnych przepisow moze wynikac, ze za
udostepnianie ww. rejestrow i dokumentéw pobierane bgdg optaty.

Potwierdzenie aktualno$ci sporzadzenia operatu szacunkowego

Zgodnie z nowymi przepisami potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego powinno by¢
udokumentowane stosowng analiza zalagczong do operatu szacunkowego. Analiza powinna byc
réwniez dolgczana w przypadku potwierdzania aktualnoéci operatow szacunkowych, ktore zostaty
sporzadzone na podstawie dotychczasowych przepiséw. Powyzsza zmiana nie naklada na
rzeczoznawce majatkowego nowego obowigzku. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami rzeczoznawca
majatkowy moze potwierdzi¢ aktualno$¢ operatu szacunkowego jedynie w sytuacji, kiedy nie nastapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw rynkowych. W praktyce oznacza to
konieczno$é przeprowadzenia przez rzeczoznawce majatkowego stosownej analizy w ww. zakresie.
W nowelizacji jednoznacznie przesadzono, ze ten dokument rzeczoznawca majgtkowy powinien
dotgczy¢ do operatu szacunkowego.

Ocena prawidiowosci sporzadzenia operatu szacunkowego

W wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami uchylony zostat skutek wydania
negatywnej oceny prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego w postaci utraty przez operat
szacunkowy charakteru opinii o wartoéci nieruchomosci. Zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodow
ostateczna decyzie o mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego w danej sprawie
decydowal bedzie zainteresowany podmiot, np. organ prowadzacy postgpowanie administracyjne.
Ocena organizacji zawodowe] stanowi¢ bedzie material dowodowy, ktérym bedzie mozna positkowac
sie przy podejmowaniu rozstrzygnigcia w danej sprawie.
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Wyciag z operatu szacunkowego

Od dnia 1 wrzesnia 2017 r. wyciag z operatu szacunkowego nie bedzie stanowit elementu opinii
o wartosci nieruchomosci. W nowelizacji uchylono przepis naktadajacy na rzeczoznawcéw majatkowych
obowigzek sporzadzania oraz przekazywania wyciggu z operatu szacunkowego organom prowadzgcym
kataster nieruchomosci. W konsekwencji znosi si¢ odpowiedzialno§é zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych za nieprzekazywanie wyciggow z operatéw szacunkowych do starostw powiatowych.

Kopia dokumentu ubezpieczenia jako zalacznik do operatu szacunkowego Ilub umowy
o dokonanie wyceny nieruchomosci

Nowelizacja wprowadza obowigzek dofgczania do operatu szacunkowego lub umowy o dokonanie
wyceny nieruchomosci kopii dokumentu potwierdzajacego obowigzkowe ubezpieczenie OC.
Analogicznie, w przypadku dokonywania potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego,
rzeczoznawca majgtkowy bedzie rowniez zobowigzany do dolgczenia aktualnej kopii polisy
ubezpieczeniowej. Zasada ta bedzie rowniez obowigzywata w przypadku gdy rzeczoznawca majatkowy
bedzie dokonywatl potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego sporzgdzonego przed dniem
wejscia w zycie nowych przepisow.

Jednoczesnie majac na uwadze, ze w praktyce mogg pojawi¢ sie sytuacije, w ktérych umowa
o dokonanie wyceny nieruchomosci zostata zawarta przed dniem wejécia w zycie nowelizacji i do
momentu wejScia w zycie nowych przepiséw nie zostata zrealizowana (tzn. nie zostat sporzgdzony
operat szacunkowy), przesgdzono, ze w takim przypadku rzeczoznawca majatkowy bedzie zobligowany
dotaczy¢ kopie dokumentu ubezpieczenia OC do operatu szacunkowego, ktory zostanie sporzadzony

na podstawie tej umowy.

Standardy zawodowe

W nowelizacji dokonana zostata zmiana mechanizmu ustalania standardéw zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych. Od dnia 1 wrzesnia 2017 r. standardy te bedzie ustalat i ogtaszat Minister
Infrastruktury i Budownictwa.

Odpowiedzialno$¢ zawodowa za niewypetnianie obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych

Uwzgledniajac postulaty $rodowiska zawodowego rzeczoznawcow majatkowych przywrécono
odpowiedzialno$¢ zawodowa za niewypetnianie obowiazku statego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych przez rzeczoznawcow majatkowych. Przepis przywidujgcy odpowiedzialnosé zawodowg
z tego tytutu wejdzie w zycie w dniu 1 stycznia 2018 r. Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe] bedzie
natomiast weryfikowac, czy rzeczoznawcy majatkowi wypelniajg ww. obowigzek od dnia 1 stycznia

2019 r.

Ponadto rzeczoznawca majgtkowy od dnia 1 stycznia 2018 r. bedzie zobligowany do
dokumentowania wypetniania obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych oraz
przechowywania tej dokumentacji przez okres pigciu lat, tak aby zapewni¢ Komisji mozliwosé
weryfikacji wypetniania tego obowigzku.

Sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych, sposoby dokumentowania oraz sposéb oceny
spefniania obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych okreslone zostang w akcie
wykonawczym do ustawy — w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa, ktére wejdzie

w zycie z dniem 1 stycznia 2018 r.

Sankcje

Nowelizacja przewiduje uszczelnienie systemu sankcji dla podmiotéw dziatajgcych na rynku
nieruchomosci, w tym: _

1) zastapiono dotychczasowe sankcje za wykonywanie czynnos$ci z zakresu szacowania
nieruchomosci bez uprawniern zawodowych w postaci kary aresztu, ograniczenia wolnoéci albo
grzywny, kara finansowa w wysokoséci do 50 000 zt. Analogiczng sankcjg objeto réwniez
rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy w okresie odbywania kary dyscyplinarnej w postaci



zawieszenia uprawnienn zawodowych dokonujg okreslania warto$ci nieruchomosci lub trwale
zwigzanych z nieruchomoscig maszyn i urzgdzen;

wprowadzono sankcje finansowe w wysokosci do 50000 zt wobec rzeczoznawcow
majgtkowych, ktérzy wykonujg zawod w innej formie organizacyjnej niz przewidziane w art. 174
ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

przewidziano sankcje finansowe za nieprzestrzeganie obowigzku posiadania ubezpieczenia
OC przedsigbiorcéow prowadzacych dziatalnoé¢ w zakresie szacowania nieruchomosci
w wysokosci od dwukrotnego do pieciokrotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej w roku poprzedzajgcym stwierdzenie naruszenia.

Przewidziane w nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami sankcje majg charakter
prewencyjny. Wyrazam nadzieje, ze koniecznoé¢ siegania po te $rodki bedzie incydentalna.

Przedstawiajgc powyzsze bede zobowigzany za rozpowszechnienie wéréd czionkéw Panstwa organizacii
informacji o ww. zmianach przyjetych w nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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