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Pan
Krzysztof Paszyk
Minister Rozwoju i Technologii

Szanowny Panie Ministrze

Zwracamy sie do Pana Ministra z uprzejma prosbha o spowodowanie podjecia dziatan,
ktére przyczynia sie¢ do zmiany sposobu i zakresu informacji objetych ewidencjg gruntéw i
budynkéw udostepnianych - rzeczoznawcom majatkowym na potrzeby analizy rynku
nieruchomosci, ktéra jest podstawg okreslania wartoéci nieruchomoéci.

Dziat budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo,
ktorym Pan Minister kieruje, obejmuje zaréwno sprawy z zakresu geodezji i kartografii, jak
réwniez gospodarki nieruchomosciami (w tym zasady prowadzenia dziatalnosci zawodowej w
zakresie szacowania nieruchomosci). Jako Minister wiasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa posiada Pan kompetencje
do tworzenia rozwigzan prawnych zaréwno w zakresie ewidencji gruntéw i budynkéw, jak
rowniez w zakresie szacowania nieruchomosci. Liczymy, Ze pozwoli to Panu Ministrowi na
cato$ciowe, a jednoczesnie wieloaspektowe, spojrzenie na nasze postulaty.

Obrazujgc zagadnienie poruszane w naszym wystgpieniu musimy zacza¢ od przywotania
podstawowych regulacji prawnych z nim zwiazanych. Zgodnie z trescig ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:
art. 7.

Jezeli istnieje potrzeba okreslania wartosm nieruchomosci, wartos¢ ta okreélaja IZeczoznawcy

majgtkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

art. 155 1.

Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostgpne dane

o0 nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w:

1}  ksiegach wieczystych;

2)  Kkatastrze nieruchomosci;

3)  ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

3a) ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci;

7)  umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawa wpisu do
ksiag wieczystych oraz do rejestréw wchodzacych w sktad operatu katastralnego.

W ramach analizy rynku rzeczoznawcy majgtkowi zobowigzani s posiadaé¢ mozliwie
najszersze informacje o transakcjach na rynku nieruchomosci, w szczegdlnoséci o
nieruchomosciach bedgcych przedmiotem tych transakcji. Zgodnie z treécig rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:



§4.
Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcvinve

ieruchomosci podobnvch do nieruc osci bedacej przedmiote ceny, a e _cec ch
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.
§ 5.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomos$ci wycenianej i celem wyceny. Moga to

by¢ w_szczegélnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci
prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,

geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzgce z ogledzin
nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
warunkéw zawarcia transakeji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwos¢ przyjecia
cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbi6r nieruchomosci podobnych
stanowigcy podstawe wyceny.

Szczegélng potrzebe dostepu do danych zawartych w Kkatastrze nieruchomoéci
(ewidencji gruntéw i budynkéw) potwierdzajg dedykowane dla rzeczoznawcéw majgtkowych
dostepy
w ramach ustug sieciowych i portali internetowych starostw powiatowych (pod nazwa np.
Portal Rzeczoznawcy). W ramach kontrolowanego dostepu (dla potrzeb posiadania konta w
takim portalu zawsze nastepuje weryfikacja uprawnied do jego dostepu) uzytkownik -
rzeczoznawca — majatkowy posiada w szczegélnosci odplatny dostep do zbioru aktéw
notarialnych, oraz mozliwo$¢ zakupu danych z rejestru cen nieruchomosci (dalej RCN), ktéry
obejmuje informacje o zawartych w obszarze danego powiatu transakcjach.

Zakres informacji zawartych w RCN reguluja przepisy § 40 rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(dalej REGIB). Majac na uwadze, ze RCN jest udostgpniany powszechnie uznajemy, ze dla tych
celéw moze by¢ on wystarczajacy.

Natomiast jest on niewystarczajacy dla rzeczoznawcéw majatkowych, aby zgodnie z
przepisami migdzy innymi rozporzadzenia, ktérego Minister Rozwoju i Technologii jest
autorem, przeprowadzi¢ analize rynku nieruchomosci.

Wobec powyiszego zwracamy si¢ z prosbg o dodanie do § 40 rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
kolejnych zapiséw, w ramach ktérych uregulowany zostanie zakres informacji udostepnianych
rzeczoznawcom majgtkowym (udostepnienie dedykowane szczegélnej grupie zawodowej, ktéra
ma ustawowy obowigzek posiadania petnych danych o nieruchomosciach).

W naszej ocenie w ramach udostepnienia informacji z RCN rzeczoznawcom majgtkowym
z wykorzystaniem ustug sieciowych i portali internetowych lub wyciggow w postaci papierowej,
powinien by¢ stworzony rozszerzony schemat aplikacyjny GML, ktéry tacznie z informacjami
RCN w zaleznosci od rodzaju transakcji, pobierat bedzie odpowiednio:

. dla nieruchomosci niezabudowanych: pelne dane ewidencyjne dotyczace dziatki
ewidencyjnej (§ 16 REGIB, facznie z numerem ksiegi wieczystej),
® dla nieruchomo$ci zabudowanych: pelne dane ewidencyjne dotyczace dziatki

ewidencyjnej (§ 16 REGIB, acznie z numerem ksiegi wieczystej), petne dane ewidencyjne
dotyczace budynku (§ 18 REGIB),

@ dla nieruchomosci lokalowych: pelne dane ewidencyjne dotyczace dziatki ewidencyjnej (§
16 REGIB, acznie z numerem ksiegi wieczystej), pelne dane ewidencyjne dotyczgce
budynku (§ 18 REGIB), pelne dane ewidencyjne dotyczace lokalu (§ 20 REGIB lgcznie z
numerem ksiggi wieczystej). :



Nasz wniosek dotyczy wylacznie udostepniania danych dedykowanym, uprawnionym
odbiorcom, ktére w ewidencji gruntéw i budynkow sa juz zgromadzone, wiec nie wymaga
podejmowania szerokich i kosztownych dziatan dla jego realizacji.

W tym miejscu zasadnym wydaje sie poinformowanie Pana Ministra, Ze z analogicznymi
propozycjami wystgpilismy w dniu 17 lipca 2024 roku do Giéwnego Geodety Kraju. W
odpowiedzi ktorg otrzymali$my pismem z dnia 6 sierpnia 2024 roku (znak: NK-0L.022.96.2024)
stwierdzono, Ze brak jest uzasadnienia do rozszerzenia informacji zawartych w RCN. Z jednej
strony wskazano na odrgbno$¢ baz danych (RCN oraz ewidencji gruntéw i budynkéw),
perspektywe podwdéjnego wprowadzania zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz RCN
oraz duzy koszt dla sektora finanséw publicznych.

Naszym zdaniem stanowisko Gtéwnego Geodety Kraju prezentuje wytacznie formainy
(prawno / definicyjny) punkt widzenia, bez uwzgledniania faktycznych funkcjonalnych
powiazar obu rejestréw, przez co wprowadzenie postulowanych przez nas rozwigzai nie
skutkowatoby zaréwno konieczno$cig podwojnego wprowadzania zmian w ewidencji gruntéw i
budynkéw oraz RCN, jak i nie stanowitoby istotnego kosztu dla sektora finanséw publicznych.
Tak jak to ujeliSmy powyzej, prostym i nie generujgcym duzych kosztéw rozwigzaniem jest
modernizacja schematu aplikacyjnego GML.

Jednoczesnie ocena naszych propozycji przez Gtéwnego Geodete Kraju nie uwzglednia
zewnetrznej uzytecznosci Rejestru Cen Nieruchomosci. Nalezy stwierdzié, ze wprowadzane
aktualnie zmiany zdecydowanie ograniczajg poprzednio wystepujaca funkcjonalnoéé RCN, jako
narzedzia ktore jest wprost wskazane do wykorzystania przez rzeczoznawcéw majgtkowych
(np. przywotany powyzej § 5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci).

Nalezy réwniez podkreslic, ze Rejestr Cen Nieruchomoéci stanowi w pracy rzeczoznawcy
majgtkowego narzedzie umozliwiajgce dokonanie jednego z etapéw analizy rynku
nieruchomos$ci. Zeby umozliwi¢ wstepny dobér nieruchomoéci podobnych konieczne jest
zapoznanie si¢ z szeregiem "parametrow" nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu na
badanym obszarze. Trudno sobie wyobrazi¢, zeby dla tego celu (jednego z etapéw analizy
rynku) uzyskiwa¢ wypisy z rejestru gruntéw i budynkéw dla wszystkich nieruchomoéci
bedacych przedmiotem obrotu tylko dla potrzeb wyselekcjonowania ostatecznie niezwykle
ograniczonego zbioru stanowigcego podstawe wyceny.

Rozumiemy, ze stanowisko Gtéwnego Geodety Kraju przedstawia punkt widzenia Stuzb
Geodezyjnych i Kartograficznych, dla ktérych by¢ moze juz sam fakt prowadzenia RCN wydaje
sig zbedny. Jednak z punktu widzenia calego paiistwa tego typu instrumenty s3 nieodzowne dla
sprawnego funkcjonowania zaréwno instytucji pafistwowych, jak i spoteczeristwa, a takze takich
grup zawodowych jak nasza, w dobie powszechnej i postepujacej informatyzacji. Zobrazowanie
probleméw zwigzanych z dostepnoscia do mozliwie pelnych danych o nieruchomosciach
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego bylo wyraZne na etapie projektowania koncepcji
"publicznego” Portalu Danych o Obrocie Mieszkan (Portal DOM). Jak sie okazuje problemy te sg
zauwazalne nawet wéwczas, gdy dane te planuja gromadzié instytucje pafistwowe.

W  zakresie przywotanego w piSmie Gléwnego Geodety Kraju udostepniania
rzeczoznawcom numerdw ksigg wieczystych by¢ moze zasadne sg stosowne zmiany ustawowe,
tak zeby wykonujac zawéd rzeczoznawcy majatkowego, a wigc bedac prawnie zobowigzanym
do zapoznania si¢ zaréwno ze stanem prawnym nieruchomos$ci wycenianej, jak i nieruchomosci
bedacych przedmiotem obrotu, nie bylo potrzeby kazdorazowego wskazywania interesu
prawnegoe uprawniajgcego do pozyskania tych danych. Skoro wskazania zawarte w art. 155 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami sa dla Stuzb Geodezyjnych i
Kartograficznych niewystarczajgce i rzeczoznawcy majatkowi, kazdorazowo sg obligowaniu w
poszczegélnych powiatowych os$rodkach dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej do
wskazywania “interesu prawnego”, by¢ moze zasadnym jest zawarcie jednoznacznego
“upowaznienia” w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne.



Majac na uwadze, ze kierowany do Pana Ministra wniosek ma szczegdlne znaczenie dla
potrzeb wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, natomiast Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych reprezentuje ponad 4 tysigce rzeczoznawcéw
majatkowych, bedacych cztonkami 25 regionalnych stowarzyszeii, zwracamy sig z uprzejma
prosbg o szczegdlne pochylenie sie nad tematem, oraz mozliwoéé spotkania celem dyskusji na
temat naszego wniosku,

p.o. PREZYDENT
POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW, MAJATKOWYCH

Wiesta yjcher
W zataczeniu;

Pismo Gléwnego Geodety Kraju skierowane do PFSRM z dnia 6 sierpnia 2024 roku (znak: NK-
0L.022.96.2024)



