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Ministerstwo Infrastruktury
Dotyczy: CPK-2.4721.21.2021

Szanowny Panie Ministrze,

W zwigzku z prowadzonymi konsultacjami publicznymi projektu ustawy o
usprawnieniu procesu inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego (UD 259)
ponizej prezentujemy uwagi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych (PFSRM) jest
organizacjg zawodowag rzeczoznawcéw majgtkowych w rozumieniu art. 4 pkt 15 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami, skupiajacg 25 stowarzyszen
zrzeszajgcych tacznie ok. 4 tysiecy rzeczoznawcéw majgtkowych.

Nasze uwagi dotycza art. 32 projektu ustawy o usprawnieniu procesu
inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego, tj. zmian proponowanych w ustawie
z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym. Zestawienie uwag nastepuje
z powotaniem na stosowny numer zmiany w art. 32 projektu z jednoczesnym
przywofaniem oznaczen wiasciwych przepisdw objetych proponowanymi zmianami w
ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (dalej ustawa o CPK).

Uwagi do zmiany nr 18 w art. 32 projektu (dot. proponowanego art. 29b ust. 2 ustawy
o CPK).
Proponowana tresc przepisu:
"2. Podstawe ustalenia wartosci nieruchomosci w przypadku jej nabycia przez
Spotke Celowq stanowi wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zgodnie z
przepisami o gospodarce nieruchomosciami przez rzeczoznawce majgtkowego w
formie operatu szacunkowego."

W pozostatych przepisach projektu dotyczacych ustalania ceny przy nabyciu
nieruchomosci przez Spétke Celowg, nie znajdujemy mozliwosci okreslania wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci w przypadku, gdy nie istnieje mozliwos¢ okreslania


http://www.pfsrm.pl/

wartosci rynkowej. Moze to dotyczy¢ nieruchomosci nie wystepujgcych w obrocie, np.
zabudowanych nietypowymi obiektami budowlanymi. Ogdlne zasady w tym zakresie
zostaty zawarte w art. 150 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (dalej UGN), zgodnie z ktdrym ,, Wartos¢ odtworzeniowq okresla sie dla
nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sq
lub nie moggq by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajq tego przepisy
szczegdlne”. Podobne rozwigzanie, ale tylko w odniesieniu do okre$lania wartosci
nieruchomosci na potrzeby wywtaszczenia, wystepuje w aktualnie obowigzujgcym art. 62
ustawy o CPK, zgodnie z ktérym "Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna
okresli¢ jej wartosci rynkowej, z uwagi na niewystepowanie w obrocie takiego rodzaju
nieruchomosci, podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi wartosc
odtworzeniowa nieruchomosci. Uzasadnienie odstgpienia od okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy zamieszcza w operacie szacunkowym".

W przypadku nieruchomosci, wzgledem ktdérych nie bedzie mozliwosci okreslania
wartosci rynkowej, nastgpi de facto wytaczenie mozliwosci zastosowania instytucji
"nabycia”, a tym samym bedg mogty mie¢ zastosowanie wytgcznie rozwigzania
"wywtaszczeniowe". Dla tej czesci nieruchomosci przepisy zwigzane z nabyciem
nieruchomosci przez Spoétke Celowa stang sie zapisami "martwymi".

Uwagi do zmiany nr 18 w art. 32 projektu (dot. proponowanego art. 29b ust. 9 ustawy
o CPK).
Tresé proponowana w projekcie:
"9. Dokonujgc szacowania wartosci nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy
przy podejsciu porownawczym w transakcjach dokonanych z uwzglednieniem
przepisow ust. 3-7 uwzgledniajg wytqcznie wartosc rynkowq nieruchomosci, bez
elementow ceny przewyzZszajgcych te wartosc."

Proponowany zapis o tresci zaproponowanej w projekcie uwazamy za nieczytelny. Jak
moze sie wydawad, intencjg projektodawcy jest to, aby rzeczoznawcy majgtkowy okreslali
"wartos$é rynkowq" nie na podstawie cen transakcyjnych, lecz na podstawie "wartosci
rynkowych" wczesniej okreslanych przez innych rzeczoznawcéw majatkowych, ktére to
"wartosci" zostatyby ujawnione w aktach notarialnych. Tak wiec, po zaakceptowaniu
proponowanej ceny, przez kilku pierwszych wtascicieli nieruchomosci zlokalizowanych na
danym terenie, wykreowana zostataby quasi wartos¢ rynkowa, ktéra musiataby by¢ juz
niejako powielana w kolejnych operatach szacunkowych. Wydaje sig, ze jest to droga do
stworzenia "cen urzedowych" wytgcznie nazwanych "wartoscig rynkowa".

Nalezy nadmienié¢, ze uzyte w projekcie sformutowanie ,szacowanie wartosci
nieruchomosci”, jest odmienne od ugruntowanych juz definicji zawartych w UGN (art. 4
pkt 8) zgodnie z ktérym pod pojeciem ,,szacowanie nieruchomosci” rozumie sie ,,czynnosci
zwigzane z okreslaniem wartosci nieruchomosci”.

Uwagi do zmiany nr 31 w art. 32 projektu (dot. proponowanego art. 47 ust. 3 ustawy
o CPK).
Tres¢ proponowana w projekcie:



"3. Ekspertyza rynku nieruchomosci skftada sie w szczegdlnosci z analiz rynkow
nieruchomosci  wtasciwych dla  wyodrebnionych grup  nieruchomosci.
Wyodrebnienia grup nieruchomosci dokonuje sie na podstawie podobierstwa
poszczegolnych nieruchomosci, w szczegolnosci pod kqtem rodzaju, potozenia,
stanu nieruchomosci, dotychczasowego przeznaczenia, sposobu uZytkowania
oraz innych cech majgcych wptyw na ceny nieruchomosci."

Tres¢ proponowanego zapisu, jak moze wydawaé sie, jest niespdjna z zamiarem
projektodawcy, ktérym prawdopodobnie jest stworzenie dokumentu charakteryzujacego
w sposob ogdlny rynek nieruchomosci na okreslonym obszarze, z podziatem na rdzne
rodzaje nieruchomosci. Tymczasem z tresci proponowanego zapisu wynika, ze ekspertyza
uwzglednia¢ ma szczegdtowe analizy stanu i sposobu uzytkowania konkretnych
nieruchomosci.

W tym miejscu nalezy przypomnieé legalng dla gospodarki nieruchomosciami definicje
"stanu nieruchomosci" zawartg w art. 4 pkt 17 UGN, zgodnie z ktdrg pod pojeciem stanu
nieruchomosci nalezy rozumieé "stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktdrej nieruchomosc jest potozona".

Uwagi do zmiany nr 31 w art. 32 projektu (dot. proponowanego art. 47 ust. 14 ustawy
o CPK).
Tresé proponowana w projekcie:
"14. Ustalenia ekspertyzy rynku nieruchomosci uwzglednia sie przy sporzqdzaniu
operatu szacunkowego dotyczgcego nieruchomosci potozonej na obszarze, dla
ktorego ekspertyze sporzqdzono. Pominiecie, w catosci lub czesci, przez
rzeczoznawce majgtkowego ustalenn ekspertyzy rynku nieruchomosci wymaga
uzasadnienia w tresci operatu szacunkowego."

Odnoszac sie do powyzszej tresci proponowanego przepisu nalezy na wstepie zauwazyg,
ze analizowany projekt ustawy nie okresla szczegétowo zawartosci ekspertyzy rynku
nieruchomosci (np. uwagi do projektowanego art. 47 ust. 3 ustawy o CPK). Dlatego nie
ma mozliwosci dokonania oceny, czy bedzie mogta stanowi¢ podstawe sporzadzania
operatdw szacunkowych. Wydaje sie, ze bedzie to opracowanie ogdlne o charakterze
przekrojowym, nie stanowigce zrédta informacji o cenach i cechach nieruchomosci, ktére
mozna bytoby wykorzystaé na potrzeby przeprowadzenia wyceny. Przypuszcza¢ mozna,
ze bedzie to kolejne, wprowadzane tym projektem, rozwigzanie stuzgce wykreowaniu
pewnego poziomu "cen urzedowych", ktére za pomocg operatéw szacunkowych
sporzgdzonych przez rzeczoznawcdéw bedg imitowac warto$é rynkowsa.

W opinii PFSRM "ekspertyza rynku nieruchomosci" mogtaby stuzy¢ rzeczoznawcom
majatkowym jako jedna z podstaw analizy rynku nieruchomosci. Zaproponowany zapis w
brzmieniu: ,Ustalenia ekspertyzy rynku nieruchomosci uwzglednia sie przy sporzqdzaniu
operatu ...” jest naszym zdaniem nieprecyzyjny, umozliwiajgcy réznoraka interpretacje i
rézne stosowanie. Z tego wzgledu zasadnym bytoby uszczegdtowienie tresci omawianego
przepisu poprzez wskazanie, ze rzeczoznawcy majgtkowi uwzgledniajg ustalenia



ekspertyzy na potrzeby analizy rynku nieruchomosci przeprowadzanej przy sporzgdzaniu
operatu szacunkowego.

Uwagi do zmiany nr 37 w art. 32 projektu (dot. proponowanego art. 60 ust. 2 ustawy
o CPK).
Tres$é proponowana w projekcie:
"2. Wartos¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majgtkowy w formie operatu
szacunkowego, na podstawie ustalern ekspertyzy rynku nieruchomosci, jezeli
zostata opublikowana.”

Uwagi analogiczne jak do proponowanego art. 47 ust. 14 ustawy o CPK.

Dodatkowo nalezy zauwazyé, ze ekspertyza wystepuje rdwniez w aktualnie obowigzujacej
ustawie o CPK, ale jej zastosowanie jest inne niz w omawianym projekcie. Obecnie,
zgodnie z art. 59 ust. 5 ustawy o CPK w przypadku rozpoczecia negocjacji dotyczgcych
wysokosci odszkodowania Spoétka Celowa zobowigzana jest do przedstawienia
wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu propozycji wysokosci odszkodowania na
podstawie wynikéw ekspertyzy rynku nieruchomosci w zakresie rynku nieruchomosci
wtasciwego dla wywtaszczonej nieruchomosci. Ponadto, ekspertyze rynku nieruchomosci
wskazano jako jedno z mozliwych (zalecanych; zwrot "w szczegdlnosci") do wykorzystania
zrédet stanowigcych podstawy analizy wptywu celu wywtaszczenia na wartosé
nieruchomosci jako integralnego elementu operatu szacunkowego (obecny art. 61 ust. 6
ustawy o CPK).

Projekt natomiast przewiduje, ze ekspertyza rynku nieruchomosci ma stanowic gtéwne i
wtasciwie obligatoryjne Zrédto informacji przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego.

Fakt nadania dodatkowej mocy opublikowaniu ekspertyzy moze jedynie pogtebiaé
podejrzenia o prébie wprowadzenia narzedzia stuzgcemu usankcjonowaniu "cen
urzedowych" nieruchomosci. Proponowane rozwigzania, zapewne wbrew intencjom
projektodawcy, mogg wptyngé na opdinienia procesOw nabywania praw do
nieruchomosci, a takze wprowadzaé dodatkowe napiecia i konflikty.

Z powazaniem

Krzysztof Gabrel Tomasz Ciodyk
Wiceprezydent PFSRM Prezydent PFSRM



