POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN l’ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Warszawa, dnia 26.03.2014 .

Pan Rafat Trzaskowski
Minister Administracji i Cyfryzacji

Ministerstwo Administracji i Cyfryzacji
ul. Krélewska 27
00-060 Warszawa

Szanowny Panie Ministrze,

W zwigzku z trwajagcym procesem legislacyjnym nad projektem ustawy o zmianie
ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne (projekt znajduje sie w Wykazie Prac
Legislacyjnych Rady Ministréow pod poz. UB26) chcieliby$my niniejszym zasygnalizowa¢ Panu
Ministrowi kilka obszaréw problemowych zwigzanych z tym projektem, ktére bezposrednio
dotycza $rodowiska rzeczoznawcdw majgtkowych, a wynikajacych z proponowanych w tym
projekcie modyfikacji w zakresie dostepu do informacji z zasobu geodezyjno -
kartograficznego oraz odptatnosci za ten dostep.

Prace nad projektem ustawy o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne
prowadzone s3 przede wszystkim w zwigzku z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
25 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 30/12), w ktérym Trybunat orzekt, iz art. 40 ust. 5 pkt 1 lit. b
ustawy z dnia 17 maja 1989r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193,
poz. 1287) jest niezgodny z art. 92 ust. 1 i art. 217 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
Jednoczeénie Trybunat postanowit, iz zakwestionowany przepis utraci moc obowigzujaca
z uptywem 12 miesiecy od ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw. Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury w sprawie wysokoéci optat za czynnosci geodezyjne i kartograficzne oraz
udzielanie informaciji, a takze za wykonywanie wyryséw i wypiséw z operatu ewidencyjnego
z dnia 19 lutego 2004r. bedzie obowigzywato zatem do 11 lipca 2014r. Tak wigc przepisy
znowelizowanej ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne, dotyczace odptatnosci powinny

wejéé w zycie do dnia 11 lipca br.

Szybkie tempo prac nad ta ustawa, a takie rozwigzania procedury legislacyjnej
wynikajace z Regulaminu pracy Rady Ministréw - Uchwata Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29
pazdziernika 2013 r. (M.P. z dnia 5 grudnia 2013 r., poz. 979) skutkuja bardzo ograniczonymi
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mozliwosciami w artykutowaniu postulatéw naszego $rodowiska zawodowego, na etapie
ogtoszonego dopiero w dniu 19 marca 2014 roku projektu ustawy (projekt z dnia 4 marca
2014 r.) na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa Administracji i Cyfryzacji.
Woczesniejsze konsultacje byty prowadzone na podstawie projektu zatozen projektu ustawy,
ktory przed bezposrednim skierowaniem pod obrady Rady Ministréw zostat zmodyfikowany
wzgledem wczesniej upublicznionej wersji. '

1.

Chcielismy zauwazy¢, iz pomimo bezposredniego wptywu jaki ten projekt moze mie¢
na wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, nasza grupa zawodowa liczaca ponad
5.800 os6b nie zostata wymieniona w zamieszczonej w Biuletynie Informacji Publicznej
Ministerstwa Administracji i Cyfryzacji tzw. Ocenie Skutkéw Regulacji. Tym samym mozna
przypuszczaé, ze nie dokonano takiej oceny pod katem wptywu tego projektu
na wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

2,

Nasze watpliwosci budzi szczegdlnie propozycja zawarta w art. 1 pkt 28 projektu
ustawy o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne, w ktérym dodano m.in. art.
40b ust. 1 pkt 5 ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne, na podstawie ktérego organy
prowadzace panstwowy zasdb geodezyjny ikartograficzny pobieraja opfaty za:
udostepnianie do wglgdu podmiotom prowadzqcym dziatalnosé¢ gospodarczq zbioréw aktow
notarialnych oraz orzeczer sqdowych i decyzji administracyjnych bedqcych podstawq wpisow
w ewidencji gruntéw i budynkdw, jezeli podmioty te posiadajq uprawnienia do wglqdu
do takich zbioréw na podstawie odrebnych przepisow. Konsekwencje takiej propozyciji
znalazly réwniez swoje odzwierciedlenie w projektowanym zatgczniku do ustawy pt. ,Stawki
podstawowe, jednostki rozliczeniowe, wspétczynniki korygujgce oraz szczegétowe zasady
obliczania opfat”, gdzie w tabeli Nr 16 pn. ,Udostepnianie materiatow zasobu
niewymienionych tabelach nr 1 - 15
oraz wykonywanie czynnosci zwigzanych Udostepnianiem tych materiatow” w wierszu 5, jako
nazwe materiatu zasobu wskazano analogiczny zapis: ,,Udostepnianie do wglgdu podmiotom
prowadzqcym dziatalnosé gospodarczq zbioréw aktéw notarialnych oraz orzeczeri sqdowych
i decyzji administracyjnych bedgcych podstawq wpiséw w ewidencji gruntow i budynkéw,
jezeli podmioty te posiadajq uprawnienia do wglqdu do takich zbioréw na podstawie
odrebnych przepisow”.

W tym miejscu nalezy zauwazyé, ze zgodnie z art. 155 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. z dnia 19 maja 2010 r. Dz.U. Nr 102, poz. 651
z p62n. zm.) przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sig wszelkie, niezbgdne i dostgpne
dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegélnosci w: 1) ksiegach wieczystych; 2) katastrze
nieruchomosci; 3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu; 3a) ewidencji numeracji porzadkowej
nieruchomogci; 3b) rejestrach zabytkdw; 4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych
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tworzonych na podstawie art. 169; 5) planach miejscowych, studiach uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowe; 6) wykazach prowadzonych
przez urzedy skarbowe; 6a) dokumentach bedgcych w posiadaniu agencji, ktérym Skarb
Painstwa powierzyt, w drodze ustaw, wykonywanie prawa wtasnoséci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz; 6b) w aktach notarialnych zhajdujacych sie w posiadaniu
spotdzielni mieszkaniowych, dotyczacych zbywania spétdzielczych praw do lokalj;
7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawag wpisu do
ksigg wieczystych, rejestrow wchodzacych w sktad operatu katastralnego, a takie
w wyciggach z operatéw szacunkowych przekazywanych do katastru nieruchomosci;
8) swiadectwie charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego lub czesci
budynku stanowiagcej samodzielng catos¢ techniczno-uzytkowa. Z kolei z art. 155 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wtasciwe organy, agencje, o ktérych mowa w ust. 1
pkt 6a, spotdzielnie mieszkaniowe, sady oraz urzedy skarbowe s3 obowigzane udostepniac
rzeczoznawcom majgtkowym dane okreslone w ust. 1.

Tym samym zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
to rzeczoznawca majatkowy jest osobg upowainiong do wgladu w umowy, orzeczenia,
decyzje i inne dokumenty, bedgce m.in. podstawg wpisu do rejvestréw wchodzacych w sktad
operatu katastralnego. Wprowadzenie zapisu w ustawie - Prawo geodezyjne
i kartograficzne, co do mozliwosci udostepniania tych dokumentéw do wgladu ,podmiotom
prowadzgcym dziatalno$¢ gospodarczg, jezeli podmioty te posiadajg uprawnienia do wgladu
do takich zbioréw na podstawie odrebnych przepiséw” wydaje sie wiec zupetnie
nieuzasadnione i moze prowadzi¢ do szeregu probleméw interpretacyjnych w ich
pOiniejszym, praktycznym stosowaniu. Naszym zdaniem taki zapis moze uniemozliwi¢
zapoznawanie sie z tymi danymi rzeczoznawcom majatkowym, ktérzy nie prowadza
dziatalno$ci gospodarczej, a wykonujg czynnosci zawodowe jako np. biegli sadowi. Nalezy
dodatkowo podkresli¢, ze w obecnych uwarunkowaniach prawnych mozliwos$¢ zapewnienia
dostepu do tych danych jest przyporzadkowana uprawnieniom indywidualnym, czyli
uprawnieniom zawodowym w zakresie szacowania nieruchomosci posiadanym przez osoby
fizyczne, bez zwigzku przyczynowo — skutkowego z faktem prowadzenia przez nich
dziatalnoéci gospodarczej, co wprost wynika z zapiséw ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Biorac pod uwage powyisze, wydaje sie konieczne, wprowadzenie stosownej

poprawki w projekcie ustawy.

3.

Wydaje sie réwniez zasadnym, aby zbiér dokumentéw, dotyczacych jednej jednostki
ewidencyjnej; byt udostepniony na okres okreélony jako ,jednodniowy” (ewentualnie na
okres 8 godzin), a nie jak ma to miejsce w projekcie na okres 4 godzin (w zataczniku do
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ustawy pt. ,Stawki podstawowe, jednostki rozliczeniowe, wspdtczynniki korygujgce oraz
szcéegéfowe zasady obliczania opfat”, tabela Nr 16, wiersz 5). Nasza propozycja jest
uzasadniona osmiogodzinnym dniem pracy os$rodkéw dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej. W zwigzku z tym realny dostep do tych materiatéw, nawet w sytuacji braku
innych klientéw, nigdy nie bedzie mégt wynies¢ 2 razy po 4 godzin, a bedzie to wigzato sie
w przypadku dtuiszego niz 4 godziny korzystania z wnoszeniem optaty w podwdjnej
wysokosci, co nie wydaje sie rozwigzaniem racjonalnym i sprawiedliwym.

4.

Proponujemy réwniez przywrécenie mozliwosci wglagdu do materiatow zasobu (do
czesci opisowej ewidencji gruntow i budynkéw, dowoddéw zmian, mapy zasadniczej, mapy
ewidencyjnej, mapy glebowo — rolniczej oraz rejestru cen i wartosci) dla celdw zwigzanych
z szacowaniem wartosci nieruchomosci w ramach zryczattowanych optat, co jest mozliwe na
podstawie aktualnie obowigzujacego rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 19 lutego
2004 roku w sprawie wysokosci optat za czynnosci geodezyjne i kartograficzne oraz
udzielanie informacji, a takze za wykonywanie wyryséw i wypisdw z operatu ewidencyjnego.
Rozwigzanie takie jest uzasadnione z co najmniej dwdch powoddéw. Po pierwsze
rzeczoznawcy majatkowi, sporzadzajac operaty szacunkowe stanowigce opinie o wartosci
nieruchomosci s3 zobowigzani zgodnie z art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
do przekazywania organom prowadzgcym kataster nieruchomosci wyciggéw z wykonanych
przez siebie operatéw szacunkowych, zawierajacych m.in. okreslenie celu wyceny, opisy
nieruchomosci oraz wartosci, a tym samym uczestnicza w tworzeniu prowadzonego przez
organ rejestru cen i wartosci. Po drugie przy szacowaniu nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany do wykorzystania wszelkich, niezbednych i dostepnych danych
o nieruchomosdciach. Tym samym jest zobowigzany do przeprowadzenia kompleksowego
badania wszystkich nieruchomosci podobnych wystepujacych w obrocie na danym rynku
lokalnym. Postepujac ze szczegdlng starannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynnosci, co wynika z art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca
majatkowy powinien mie¢ mozliwo$¢ samego wgladu do materiatéw zasobu,
bez koniecznosci nabywania stosownych wypiséw, wyryséw lub kopii materiatéw zasobu,
poniewaz takie wypisy, wyrysy lub kopie dotyczace nieruchomosci poréwnawczych nie s3
przydatne w procesie wyceny. Wglad umozliwia zapoznanie sig rzeczoznawcy majatkowego
z materiatami zasobu celem przeprowadzenia obligatoryjnej w procedurze wyceny analizy
rynku nieruchomosci. Z kolei w odniesieniu do samej nieruchomosci wycenianej oczywiscie
niezbedne wydaje sie nabywanie przez rzeczoznawcéw majatkowych stosownych kopii,
wyryséw i wypiséw celem udokumentowania stanu nieruchomosci wycenianej na date
sporzadzenia operatu szacunkowego. Wydaje sie zasadnym, aby ponowne wprowadzenie
do nowelizowanej ustawy wgladu do materiatéw zasobu, zwigzane z obowigzkiem
pbiniejszego _ztozenia wyciggu, wigzato sie z optatg ryczattowa w wysokosci 30 zt
za jednostke ewidencyjna. Warto réwniez przypomnie¢, ze aktualnie stosowana stawka to

w przypadku sktadania wyciggu z operatu szacunkowego to 25 zt. Proponujemy
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wprowadzenie takiej pozycji (tj. wglgd do materiatéw zasobu - do czesci opisowej ewidencji
gruntdw i budynkow, dowoddw zmian, mapy zasadniczej, mapy ewidencyjnej, mapy glebowo
— rolniczej oraz rejestru cen i wartosci - dla celow zwigzanych z szacowaniem wartosci
nieruchomosci) w zataczniku do ustawy pt. ,Stawki podstawowe, jednostki rozliczeniowe,
wspotczynniki korygujqce oraz szczegétowe zasady obliczania optat”, tabela Nr 16.

W tym miejscu zasadnym wydaje sie przypomnienie, ze rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 19 lutego 2004 roku w sprawie wysokosci optat za czynnosci geodezyjne
i kartograficzne oraz udzielanie informacji, a takze za wykonywanie wyryséw i wypisow
z operatu ewidencyjnego, byto poprzedzone rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 14 listopada 2000 r. w sprawie wysokosci optat za
czynnosci geodezyjne i kartograficzne oraz udzielanie informacji, a takze za wykonywanie
wyrysow i wypisow z operatu ewidencyjnego (Dz. U. Nr 115, poz. 1209). W rozporzadzeniu
z 14 listopada 2000 roku réwniez byta przewidziana ryczattowa optata za wglad do zasobu,
z tym, ze w przypadku sporzadzania operatu szacunkowego, z ktérego wycigg zostat
przekazany do zasobu nie pobierato sie tej optaty. Z powyiszego zestawienia regulacji
wyraznie wynika, ze obowigzki po stronie rzeczoznawcy majgtkowego pozostaty na tym
samym poziomie (ztozenie wyciggu z operatu szacunkowego), lecz kolejne propozycje
konstrukcji optat za wglad do zasobu skutkuja zdecydowanym ograniczeniem dostepu
do tego zasobu.

5.

Przywrdcenie mozliwosci samego wgladu do materiatdw zasobu, w tym do rejestru
cen i wartodci, za opfata ryczattowg, o czym byta mowa powyzej, znajduje réwniez
dodatkowe uzasadnienie w zwigzku z wprowadzeniem w zataczniku do projektu ustawy pt.
,Stawki podstawowe, jednostki rozliczeniowe, wspétczynniki korygujqce oraz szczegétowe
zasady obliczania opfat” (tabela 12) sposobu i warunkéw pozyskiwania danych z rejestru cen
i wartosci jako ,Zbioru danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci w postaci
elektronicznej” lub ,,Wyciggu z rejestru cen i wartosci nieruchomosci w postaci dokumentu
drukowanego”, gdzie jednostka rozliczeniowg przy okreslaniu odptatnosci jest
hieruchomos$¢”. Brak mozliwosci wczeéniejszego wgladu do rejestru cen i wartosci bedzie
skutkowat koniecznoécia nabywania tych danych (zaréwno w postaci elektronicznej, jak
i w postaci dokumentu drukowanego) niejako ,w ciemno”, bez mozliwosci wczesniejszej,
wstepnej weryfikacji przez rzeczoznawce majatkowego tych danych pod katem ich
przydatnodci, poniewaz z dotychczasowych doswiadczeri i informagiji naptywajacych
z réinych regionéw kraju wynika, ze w wigkszosci osrodkéw dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej nie ma obecnie mozliwosci technicznych wielokryteriowego sortowania
danych z rejestru cen i wartosci, a jezeli mozliwosci te wystgpuja to kryteria te sa dalece
mewystarczajace dla wiasciwego wyboru z punktu widzenia przydatnodci transakcji
w procesie szacowania wartoéci nieruchomosci. W tym miejscu jeszcze raz nalezy podkreslic,
7e dane zawarte w rejestrze cen i wartosci moga stanowic tylko wstepny etap analizy
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lokalnego rynku nieruchomosci. Z § 3 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207 poz. 2109 z pdzn.zm) wynika, ze okreslanie wartoéci nieruchomosci poprzedza
sie analiza rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszow oraz warunkoéw zawarcia transakcji. Z kolei z § 5 rozporzgdzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego wynika miedzy innymi, ze irédtem informacji o cenach transakcyjnych nie
moga by¢ informacje o transakcjach, w ktérych wystgpity szczegdlne warunki zawarcia
transakcji, za ktére uwaza sie przyktadowo sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym
terminem zapfaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.
Tego typu okolicznosci wymagajg zapoznania sie z informacjami zrédtowymi, w tym miedzy
innymi z aktami notarialnymi. Uwarunkowania zwigzane z dostepem i odptatnoscig
za dostep do aktédw notarialnych zawarliSmy w pkt. 2 niniejszego pisma. Ponoszenie
znaczacych optfat zaréwno za dostep do rejestru cen i wartosci, jak i dokumentow
Zrédtowych stanowitoby de facto wnoszenie podwdjnych optat za podobny zakres danych
tylko, ze uzyskiwanych z dwodch tytutdw. Wydaje sie wiec zasadnym, aby obnizy¢
do wysokosci 0,2 (z proponowanej w projekcie wysokosci 0,5) wspoétczynnik korygujacy K
wysoko$¢ optaty wskazany w pkt 3.1 ppkt a) zatacznika do projektu ustawy pt. ,Stawki
podstawowe, jednostki rozliczeniowe, wspdtczynniki korygujgce oraz szczegdtowe zasady
obliczania optat” w czesci dotyczacej danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci
rzeczoznawcom majatkowym w celu wykonania przez nich wyceny nieruchomosci. Nalezy
podkredli¢, ze zwiekszenie kosztéow wykonywania zawodu, wzgledem aktualnego poziomu,
wplynie zapewne na zwiekszenie cen za ustugi $wiadczone przez rzeczoznawcoéw
majatkowych, a przeciez odbiorcami opracowari sporzadzanych przez rzeczoznawcow s
w znacznej czeéci podmioty publiczne (jednostki samorzadu terytorialnego, organy
prowadzace postepowania administracyjne, sady, prokuratury itp.).

Mamy nadzieje, ze nasze uwagi pomogg W opracowaniu ostatecznej wersji projektu
ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne. Jednoczesnie deklarujemy gotowos¢ do statej
wspotpracy przy tworzeniu i opiniowaniu nowych przepiséw dotyczacych wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, a takie innych przepiséw odnoszacych sig
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do gospodarowania nieruchomosciami.

Z wyrazami szacunku




Do wiadomosci:

1)Pan Jacek Cichocki
Minister - Przewodniczgcy Komitetu Statego Rady Ministrow
Szef Kancelarii Prezesa Rady Ministrow

2)Pan Stanistaw Huskowski
Sekretarz Stanu w Ministerstwie Administracji i Cyfryzacji

3)Pan Pawet Ortowski
Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju

4)Pan Kazimierz Bujakowski
Prezes Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii
Gtéwny Geodeta Kraju

5)Pan Maciej Berek
Prezes Rzgdowego Centrum Legislacji

6)Pani Matgorzata Hirszel
Sekretarz Statego Komitetu Rady Ministrow

7)Pan Witold Radzio
Radca Gtéwnego Geodety Kraju



