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Warszawa, dnia 14 stycznia 2015.

Szanowny Pan
Kazimierz Bujakowski
Giéwny Geodeta Kraju

W zwigzku z planowang kolejng nowelizacjg ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (tj. Dz.U.2010.193.1287 ze zm.), w nawigzaniu do przedstawionych dnia
12 stycznia br. podczas spotkania z Panem Ministrem postulatdw, majac na uwadze
doswiadczenia reprezentowanego przez Polska Federacje Stowarzyszern Rzeczoznawcow
Majatkowych $rodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych, zwigzane z korzystaniem z danych
i materiatéw gromadzonych w parnstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym,
w szczegblnoéci w zasobie powiatowym, dotyczace stanu w okresie przed zmianami
wprowadzonymi do ustawy pgik z dniem 12 lipca 2014 r. jak i stanu obecnego, zgtaszamy
nastepujgce wnioski, z uprzejma prosba o ich uwzglednienie.

Gromadzone przez organy administracji geodezyjnej i kartograficznej dane i materiaty,
docelowo przetwarzane réwniez w bazy danych, o ktérych mowa w art. 4 ust 1a ustawy pgik,
stanowig (i stanowi¢ beda w przysztosci) jedno z podstawowych Zrédet informaciji
o nieruchomosciach wykorzystywanych w dziatalnosci zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych. Dlatego jednoznaczne uregulowane podnoszonych kwestii jest sprawa
priorytetowg dla reprezentowanego przez PFSRM srodowiska.

W naszej ocenie zréznicowanie w skali kraju interpretacji przepiséw ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne powoduje konieczno$¢ uregulowania waznych dla
érodowiska rzeczoznawcéw majatkowych zagadnied na poziomie przepiséw prawa. Proby
regulowania kluczowych dla $rodowiska spraw za pomocg stanowisk organow nadzoru
geodezyjnego i kartograficznego, w szczegélnosci Gtdwnego Geodety Kraju, do tej pory
nie przyniosty oczekiwanych przez $rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych rezultatow.
Prezentowane stanowiska najczesciej byty i s3 dobrowolnie i dowolnie wykorzystywane przez
organy administracji geodezyjnej i kartograficznej, w szczeg6lnosci prowadzgce panstwowy
zaséb geodezyjny i kartograficzny na poziomie powiatowym. Zatem uregulowanie na poziomie
ustawowym wskazanych przez nas w dalszej czesci pisma zagadniet w naszej ocenie jest
niezbedne.

Niezwykle wazne dla érodowiska rzeczoznawcéw majatkowych sg réwniez warunki i zasady
udostepniania materiatéw zasobu oraz udostepniania do wgladu zbioréw dokumentéw,
wynikajagce ze stanu paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, stopnia
informatyzacji i aktualnosci zasobu, mozliwosci udostepniania poprzez e-ustugi, warunkow
lokalowych, kadrowych i sprzetowych dziatania o$rodkow dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej oraz referatéw ewidencji gruntéw, jak rowniez koszty tego udostepniania.
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Majac na uwadze wskazane powyzej okolicznosci sktadamy nastepujace wnioski:

1. Wprowadzenie dodatkowych zapiséw do art. 24 ust. 5 ustawy pgik, ktore z poziomu
ustawy bedq gwarantowaly rzeczoznawcom majatkowym dostep do petnych danych
zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw, poprzez dodanie do art. 24 ust. 5 w punkcie
3) ,rzeczoznawcéw majatkowych”.

proponowane brzmienie

5. Starosta udostepnia dane ewidencji gruntéw i budynkéw zawierajqce dane podmiotéw,
0 ktérych mowa w art. 20 ust. 2 pkt 1, oraz wydaje wypisy z operatu ewidencyjnego, zawierajgce
takie dane, na zqdanie:

1) wiascicieli oraz osdb i jednostek organizacyjnych wtadajacych gruntami, budynkami lub
lokalami, ktérych dotyczy udostepniany zbiér danych lub wypis;

2) organéw administracji publicznej albo podmiotéw niebedacych organami administracji
publicznej, realizujgcych, na skutek powierzenia lub zlecenia przez organ administracji
publicznej, zadania publiczne zwigzane z gruntami, budynkami lub lokalami, ktérych
dotyczy udostepniany zbiér danych lub wypis;

3) rzeczoznawcéw majatkowych;

4) innych podmiotéw niz wymienione w pkt 1, 2 i 3, ktére maja interes prawny w tym
zakresie.

2. Zdefiniowanie na poziomie ustawowym w tresci art. 2 ustawy pgik lub w treéci
zatacznika do ustawy, pojecia ,udostepniania do wgladu”, o ktérym mowa w art. 40 b
ust. 1 pkt 5 ustawy pgik oraz w zataczniku do ustawy (tabela 16 pozycja 5), poprzez
zawarcie mozliwych do przeprowadzenia w ramach udostepnienia do wgladu czynnosci,
tj. wprowadzenie definicji o tresci: ,,udostepnianie do wglqdu — umozliwienie zapoznania
sie z dokumentem, sporzqdzania notatek z czesci opisowej, przerysowywania tresci
graficznej materiatdw, skanowania oraz fotografowania przy wykorzystaniu wtasnych
urzqdzen”.

3. Likwidacje zawartych w tresci zatacznika do ustawy pgik (tabela 16 pozycja 5) ram
czasowych, stanowiacych jednostke rozliczeniowa dla ustugi udostepnienia do wgladu
zbioru dokumentdéw i wprowadzenie jednostki rozliczeniowej w postaci ,jednorazowego
przeglgdania”, ktore umotliwiaé bedzie wglad do zbioru dokumentdéw przez jeden dzien

pracy urzedu.

4. Jednoznaczne zagwarantowanie rzeczoznawcom majgtkowym, w ramach wnoszonej
zryczaftowanej optaty za udostepnienie do wgladu zbioru dokumentéw, o ktérej mowa
tabeli 16, pozycja 5 zatacznika do ustawy pgik, mozliwosci przegladania / wgladu
w materiaty zasobu, oraz wykorzystania zgromadzonych w ten sposéb informacji dla
potrzeb wykonywanych czynnoséci zawodowych, poprzez dodanie w tresci zatgcznika
zapis6w: w ramach zryczaftowanej optaty za udostepnienie do wglqdu, o ktorym mowa
w tabeli 16.pozycja 5, rzeczoznawca majgtkowy ma zagwarantowanq mozliwosc
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przeglgdania zbioréw danych przestrzennych infrastruktury informacji przestrzennej,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a ustawy pgik, oraz wglqd do czesci opisowej ewidencji
gruntéw i budynkéw, mapy zasadniczej, mapy ewidencyjnej, mapy glebowo — rolniczej,
wyciqgow z operatéw szacunkowych oraz rejestru cen i wartosci nieruchomosci, oraz
prawo wykorzystania pozyskanych w ten sposéb informacji dla potrzeb wykonywanych
czynnosci zawodowych.
5. Wprowadzenie zmian w zakresie obliczania wysokosci optaty z tytutu udostepniania

danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci.

— Obnizenie wspétczynnikéw korygujacych LR, w tabeli nr 12 zatacznika do ustawy pgik.
Proponujemy aby wspétczynnik ten przyjmowat warto$é:
1) 1,0 —dla Ljr nie wiekszej niz 10,
2) 0,1 —dla Ljr wiekszej niz 10 ale nie wiekszej nr 100,
3) 0,05 —dla Ljr wiekszej niz 100.

— Zmiane jednostki rozliczeniowej odnoszacej sie do udostepniania ,,Zbioru danych rejestru
cen i wartosci nieruchomosci w postaci elektronicznej” lub ,Wyciggu z rejestru cen
i wartosci nieruchomosci w postaci dokumentu drukowanego” (tabela 12 zatgcznika do
ustawy pgik) z aktualnie stosowanej ,,nieruchomos¢ bedqgca przedmiotem transakcji albo
wyceny” na ,transakcja albo wycena”.

6. Uzupetnienie tabeli 10 zatgcznika do ustawy pgik o tzw. wypis uproszczony, ktéry
udostepniany bedzie za znacznie mniejszg optata.

W ramach wprowadzonych nowelizacjg ustawy pgik zmian, znacznie wzrosty koszty
pozyskania wypisu w ewidencji gruntéw i budynkéw, podczas gdy zestaw zawartych
w wypisie informacji nie dla kazdego celu musi posiada¢ forme wypisu, dlatego wnosimy
o uzupetnienie tabeli 10 zatgcznika do ustawy pgik o tzw. wypis uproszczony
- czyli zestaw informacji o dziatce ewidencyjnej zawierajgcy: numer dziatki, jej potozenie,
pole powierzchni, pole powierzchni uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych, dane
identyfikujace wtasciciela lub wiadajgcego wraz z adresem miejsca statego pobytu lub
adresem do korespondencji, a takie nr KW, jesli jest ujawniony w ewidencji gruntéw
i budynkéw. Zestaw pozyskanych informacji nie posiadajacych formy wypisu winien byc¢
udostepniany za znacznie mniejszg optata.

7. Powrét do utworzenia Powiatowego Funduszu Gospodarki Zasobem Geodezyjnym
i Kartograficznym, ktérego $rodki beda przeznaczone wytacznie na finansowanie zadan
natozonych na Stuibe Geodezyjng i Kartograficzng, a tym samym pozwolg w sposéb
planowy budowaé i aktualizowaé panstwowy zaséb geodezyjny i kartograficzny, stwarzaé
warunki do jego udostepniania zaréwno poprzez e-ustugi jak i udostepnianie
bezposrednie.
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8. Za priorytet uznajemy udostepnienie rzeczoznawcom majatkowym wybranych
funkcjonalno$ci Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach, o ktérym
mowa w art. 24b ustawy pgik. System ten taczac dane dotyczace nieruchomosci, zawarte
w réznych rejestrach publicznych (ewidencji gruntéw i budynkéw, rejestrze cen i wartosci
nieruchomosci, ksiegach wieczystych, rejestrze i ewidencji zabytkéw, ewidencji
podatkowej nieruchomosci), ktére sa niezbedne dla wykonywania dziatalnosci
zawodowej w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, w naszej ocenie powinien byé
udostepniany w ramach e-ustug réwniez rzeczoznawcom majgtkowym.

UZASADNIENIE

ad.1.

Zgodnie z trescig art. 155 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz.U.2014.518 ze zm.): przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sig
wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegélnosci w:
katastrze nieruchomosci; oraz (art. 155 ust. 1 pkt. 7) umowach, orzeczeniach, decyzjach
i innych dokumentach, bedacych podstawg wpisu do ksigg wieczystych, rejestrow
wchodzacych w sktad operatu katastralnego, a takze w wyciggach z operatow szacunkowych
przekazywanych do katastru nieruchomosci. W my$l art. 155 ust. 3 w/w ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wiasciwe organy sa obowigzane
udostepniaé rzeczoznawcom majatkowym dane okredlone w ust. 1.

Stwierdzone w wielu rejonach kraju utrudnienia w dostegpie do petnego zakresu danych
zgromadzonych w ewidencji gruntéw i budynkéw, przede wszystkim dotyczace udostepniania
rzeczoznawcom majatkowym danych podmiotowych, tj. informacji o wtascicielu
nieruchomoéci i ksiedze wieczystej, oraz konieczno$¢ kazdorazowego wykazywania interesu
prawnego w zakresie udostepnienia danych ewidencji gruntéw i budynkéw zawierajacych
dane podmiotéw, o ktérych mowa w art. 20 ust. 2 ustawy pgik, jednoznacznie wskazujg na
koniecznoéé wnoszenia przez nas o dodanie do obecnego brzmienia art. 24 ust. 5 ustawy pgik
punktu, w ramach ktérego bedzie wprost wymieniony rzeczoznawca majatkowy jako osoba
uprawniona do pozyskania w/w danych.

W naszej ocenie wskazanie w art. 24 ust. 5 ustawy pgik rzeczoznawcy majatkowego jako
osoby uprawnionej do pozyskania petnych danych zgromadzonych w ewidencji gruntow
i budynkéw pozwoli na jednolite uregulowanie tej kwestii w skali catego kraju. Obecne
brzmienie w/w artykutu jest niewystarczajace i rodzi problemy dostepu rzeczoznawcéw
majatkowych do petnych danych zawartych w ewidencji gruntow i budynkéw, podczas gdy
W naszej ocenie uprawnienie rzeczoznawcow majatkowych do pozyskiwania petnych danych
jest bezsprzeczne, a ich pozyskiwane jest niezbedne dla potrzeb wtasciwego wykonywania

czynnosci zawodowych.
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Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z trescig art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami: warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreélona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu m.in. zatozenia, ze strony umowy byty od siebie niezalezne. Tym
samym rzeczoznawca majatkowy okresdlajacy wartosé nieruchomosci, celem wypetnienia
przestanek wynikajacych z cytowanego powyzej przepisu ma obowigzek ustalenia czy strony
transakcji dotyczacych nieruchomosdci poréwnawczych byty od siebie niezalezne, a tym
samym musi ustali¢ kim byly strony takiej transakcji. Tak wiec bez zapoznania sie z danymi
podmiotowymi stron transakcji brak jest mozliwosci poczynienia stosownych ustaled w tym
zakresie. Uwzgledniajac, ze RCiW nie zawiera danych podmiotowych to bezwzglednie jednym
ze irddet, na podstawie ktorych moina te dane ustali¢ sa wtasnie informacje zawarte
w ksigdze wieczystej, a podania numeru ksiggi wieczystej odmawia aktualnie wiele organéw
administracji geodezyjnej i kartograficznej. Dodatkowo nalezy stwierdzi¢, ze w przypadku
przyjecia zatozenia, ze rzeczoznawca majatkowy celem pozyskania danych podmiotowych
z ewidencji gruntéw i budynkdw powinien kazdorazowo wykazaé sie interesem prawnym
(i to interesem prawnym nie wynikajgcym wytacznie z przywotania zapiséw art. 155 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami), z jednoczesnym
upowaznieniem wprost rzeczoznawcy majgtkowego (na mocy art. 155 ust. 1 pkt. 7 UGN) do
zapoznawania sie z danymi (a wiec réwniez danymi podmiotowymi) zawartymi w umowach,
orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawa wpisu do ksiag
wieczystych (!!l) czyni, ze obowigzujgce regulacje w tym zakresie (przy zatozeniu takiej
wiasnie ich interpretacji) nie sg catosciowe, a takze nie sa spdjne i logiczne.

Warto podkresli¢, ze rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany na mocy art. 175 ust. 3 UGN
do zachowania tajemnicy zawodowej wzgledem wszelkich informacji uzyskanych w zwigzku
z wykonywaniem zawodu. Za nieprzestrzeganie tych zasad przewidziana zostata dyscyplinarna
odpowiedzialnos¢ zawodowa zgodnie z art. 178 ust. 1 UGN.

Problematyka nie budzgcego watpliwosci interesu prawnego rzeczoznawcy majgtkowego
w dostepie do petnych danych zawartych miedzy innymi w ewidencji gruntéw i budynkéw
zostata szeroko wyjasniana miedzy innymi w Komentarzu do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pod redakcjg Stanistawy Kalus (wydawnictwo LexisNexis, Warszawa 2012).

W tresci Komentarza czytamy:

Proces wyceny musi by¢ oparty na konkretnych danych umozliwiajqcych ustalenie zgodnie
z prawdq elementdw, od ktdrych zalezy prawidtowos¢ wyceny nieruchomosci, pojmowanej
jako wycena praw do nieruchomosci. W tych warunkach zagadnieniem niezwykle istotnym
jest dostep do tych danych na zasadzie ich petnej jawnosci. Niestety, ograniczenia
dostepnosci do tych informacji, jakie czesto sq w praktyce stosowane na podstawie
i z powofaniem sie na ustawe z 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych, nie majq
zadnego uzasadnienia ani faktycznego, ani prawnego. ...
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Przede wszystkim przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami statuujq rzeczoznawce
na poziomie rzecznika ochrony interesu publicznego. Pocigga to oczywiscie donioste skutki
prawne w sferze dostepu do danych i uprawnien do ich przetwarzania w rozumieniu
powotanej ustawy. Przede wszystkim z art. 23 ust. 1 przywotanej ustawy o ochronie danych
osobowych wynika, ze przetwarzanie to jest dopuszczalne, gdy zezwalajq na to przepisy
prawa lub gdy jest to niezbedne do wykonywania okreslonych prawem zadan
realizowanych dla dobra publicznego. W doktrynie zostat wyrazony niewgtpliwie trafny
poglqd, ze przetwarzanie tych danych osobowych jest szczegdlnie zasadne, gdy nastepuje
w zwiqzku z prowadzonq dziatalnosciq zawodowgq (por. G. Szpor, Publicznoprawna ochrona
danych osobowych, PUG 1999, nr 12, s. 2),

Dalej z art. 29 ust. 2 ustawy o ochronie danych osobowych wynika, ze dane osobowe mogq
by¢ udostepniane w celach innych anizeli wigczenie do zbioru, jezeli ich udostepnienie nie
naruszy praw i wolnosci 0séb, ktorych dotyczq. Trudno sobie wyobrazié, by udostepnienie
rzeczoznawcy i wykorzystanie przez niego danych o osobach, ktérym przystugujq prawa do
nieruchomosci, w jakikolwiek sposéb mogto naruszyc te prawa. Zapobiega to natomiast
naruszeniom praw tych oséb, ktére na przyktad zamierzajq uzyska¢ prawa do tych
nieruchomoéci. Ponadto trzeba pamietad, ze wtasciwe organy sq obowigzane udostepniac
rzeczoznawcom wszelkie dane o nieruchomosciach, o ktérych mowa w art. 155 ust. 1 u.g.n.
Dlatego tez dane osobowe wiqczone do zbioru przez administratora danych powinny by¢
udostepniane rzeczoznawcom, oczywiscie z uwzglednieniem obowiqzku wynikajgcego z art.
29 ust. 4 ustawy o ochronie danych osobowych (wykorzystywania tych danych jedynie
zgodnie z przeznaczeniem, do jakiego zostaty udostepnione).

ad.2

Problem ustalenia jakie czynnosci moze wykonywaé rzeczoznawca majatkowy w ramach
udostepniania do wgladu”, o ktérym mowa w art. 40 b ust. 1 pkt 5 ustawy pgik oraz
w zataczniku do ustawy (tabela 16 pozycja 5), od lat poruszany jest na zaréwno na poziomie
powiatéw, centralnego organu administracji rzadowe] wiasciwego w sprawach geodezji
i kartografii, jakim jest Gtéwny Geodeta Kraju, czy ministra wiasciwego ds. administracji
publicznej. Przyktadowo Gtéwny Geodeta Kraju w swoich wystapieniach wielokrotnie
stwierdzat, ze w ramach wgladu mozna zaréwno sporzadzaé notatki, przepisywac informacje
tekstowe, przerysowywaé mapy, jak rowniez fotografowa¢ dokumenty. Z informacji
otrzymywanych przez PFSRM wynika, ze prezentowane na poziomie centralnym stanowiska,
nie sy uznawane przez przynajmniej czeéé starostéw, stanowigcych organy administracji
geodezyjnej i kartograficznej, i wykonujacych zadania przy pomocy geodetéw powiatowych,
co przede wszystkim dotyczy uniemozliwiania fotografowania dokumentéw, ale zdarza sie
réwniez powoduje naliczanie z tego tytutu dodatkowych optat.
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ad.3

Wprowadzenie w ramach ostatniej nowelizacji ustawy pgik z dniem 12 lipca 2014 r. jako
jednostki rozliczeniowej ram czasowych dla wgladu w zbiory dokumentéw, faktycznie nie
spowodowato, ze obecnos¢ rzeczoznawcy majatkowego w oérodku dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej czy referacie ewidencji gruntow jest krotsza. Rzeczoznawca majatkowy swoje
czynnoéci musi wykonaé niezaleznie od tego czy bedzie to trwato 2, 4 czy 8 godzin.
Z wieloletniego do$wiadczenia $rodowiska wynika, iz wglad realizowany jest w roznych
okresach czasowych. Czasami wystarczajaca dla potrzeb wgladu w zbiory dokumentéw jest
jedna godzina, czasami niezbedne jest kilka dni. Wprowadzone godzinowe ramy czasowe,
spowodowaly niepotrzebng  biurokracje, dodatkowa konieczno$¢  zaangazowania
pracownikéw urzedéw w kontrolowanie czasu, oraz dodatkowe wykorzystanie czasu w ciggu
tego samego dnia pracy na kolejne wypisanie wniosku i ponowne przygotowanie Dokumentu
Obliczenia Optaty. W tym miejscu chcielimy réwniez zauwaiy¢, ze aktualnie obowigzujacy
okres 4 godzin uniemozliwia de facto petne wykorzystanie optaconego dostepu w przypadku,
gdy zachodzi potrzeba korzystania ze zbioru w czasie dtuzszym niz 4 godziny. W zwiazku
z oémiogodzinnym dniem pracy urzedéw realny dostep do tych materiatéw, nawet w sytuacji
braku innych klientéw, nigdy nie moze wynie$¢ 2 razy po 4 godziny, chociazby w zwiazku
z koniecznoécia dwukrotnego sktadania wniosku i dwukrotnego uzyskiwania Dokumentu
Obliczenia Optaty, a jednoczesnie wigze si¢ to, w przypadku dtuzszego niz 4 godziny
korzystania, z wnoszeniem optaty w podwdjnej wysokosci, co nie wydaje sie rozwigzaniem
racjonalnym i sprawiedliwym. Okolicznosci te podnosiliémy juz na etapie prac nad projektem
zmian ustawy pgik w piémie z dnia 26 marca 2014 roku skierowanym do Ministra
Administracji i Cyfryzacji.

ad. 4

W okresie ostatnich kilkunastu lat, przed datg wejscia w zycie znowelizowanej ustawy prawo
geodezyjne i kartograficzne, sprawy optat za czynnosci geodezyjne i kartograficzne oraz
udzielanie informacji, a takze za wykonywanie wyryséw i wypiséw z operatu ewidencyjnego
w tym wgladu do materiatéw zasobu dla celéw zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci
regulowaty:

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 19 lutego 2004 r. (Dz.U.2004.37.333),
ktdre utracito moc z dniem 12.07.2014 r.,

— rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 14 listopada
2000 r. (Dz.U.2000.115.1209), uchylone z dniem 24.03.2004 r.

Zgodnie z zapisami w/w rozporzadzen w przypadku: sporzadzania operatu szacunkowego
i przekazania do zasobu wyciggu z operatu szacunkowego oraz wgladu do materiatéw zasobu
dla celéw zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci w ramach zryczattowanej optaty,
zagwarantowany byt dla wykonawcy tego opracowania wglad do czesci opisowej ewidencji
gruntéw i budynkéw, dowoddw zmian, mapy zasadniczej, mapy ewidencyjnej, mapy glebowo
— rolniczej, wyciggow z operatéw szacunkowych oraz rejestru cen i wartosci nieruchomosci.

Cztonek: The European Group of Valuers® Associations TEGOVA  oraz International Valuation Standards Committee IVSC

THE POLISH FEDERATION OF VALUERS” ASSOCIATIONS

ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa, Poland, tel. +48 22 627 07 17, fax +48 22627 07 79
e-mail: pfva@pfva.com.pl, www.pfva.com.pl



.\‘\ "l
\‘M"/

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN .' RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

W obecnym stanie prawnym w ramach uregulowanej na poziomie ustawowym optaty
(zatacznik do ustawy, tabela 16, punkt 5) rzeczoznawca majatkowy ma jednoznacznie
gwarantowang mozliwo$é jedynie wgladu do zbioréow aktéw notarialnych oraz orzeczen
sagdowych i decyzji administracyjnych bedacych podstawg wpisow w ewidencji gruntow
i budynkow.

W naszej ocenie niezwykle waine jest umozliwienie w ramach w/w ryczaftowej optaty
przegladania baz danych / wgladu do dokumentéw i materiatdw prowadzonych w postaci
analogowej, oraz mozliwo$é¢ wykorzystania pozyskanych w ten sposéb informacji (ksztatt,
uzbrojenie i inne) niezbednych dla potrzeb oceny cech rynkowych / atrybutéw nieruchomosci
stanowigcych przedmiot wyceny, i réwnolegle nieruchomosci, ktére stanowity przedmiot
zawieranych na rynku nieruchomosci transakcji, dla potrzeb wykonywanych czynnosci
zawodowych.

Obecny stan uwzglednia modelowy najczesciej przyszty stan panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, w ktéorym wszystkie niezbedne rzeczoznawcy dane
o nieruchomosciach (prowadzone sg w postaci baz danych, o ktérych mowa w art. 4 ust la
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, w szczegélnosci baz danych:
ewidencji gruntéw i budynkéw (katastru nieruchomosci), geodezyjnej ewidencji sieci
uzbrojenia terenu i rejestru cen i wartosci nieruchomosci) udostepniane sg zgodnie z trescia
ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U.2010.76.489 ze
zm.) w sposob powszechny i nieodptatny. Dzisiejszy stan, w szczegdlnosci powiatowych
zasobow geodezyjnych i kartograficznych, w tym stan wymienionych baz danych,
zawierajacych dane, ktore s3 przedmiotem szczegblnego zainteresowania rzeczoznawcow
majatkowych, jest zréznicowany w skali kraju, a nie wszystkie bazy danych obejmujace
wczesniej dostepne w ramach wgladu dane o nieruchomosciach zostaty stworzone.
Jednoczesnie nawet utworzone bazy danych nie s3 udostepniane publiczne, zatem nie
zapewniajg rowniez gwarantowanych w ustawie z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej ustug przegladania. Brak réowniez regulacji okreslajagcych warunki
wykorzystania informacji zgromadzonych w ramach przeglagdania w dziatalnosci zawodowej
rzeczoznawcow majgtkowych. Dlatego w naszej ocenie konieczne jest wprowadzenie w tresci
ustawy pgik zapisow jednoznacznie okreslajacych, ze w ramach zryczattowanej optaty,
rzeczoznawca majgtkowy ma dostep do wczesniej gwarantowanych danych (gromadzonych i
prowadzonych w sposéb dotychczasowy lub przetwarzanych w bazy danych) z mozliwoscig ich
wykorzystania dla celéw prowadzonej dziatalnosci zawodowe;j.

Postulat ten podnosiliémy na etapie prac nad projektem ustawy w pi$mie z dnia 26 marca
2014 roku skierowanym do Ministra Administracji i Cyfryzacji. W odpowiedzi z dnia
3 kwietnia 2014 r. (znak: DP-WL.0211.19.2014/JRM) Minister Administracji i Cyfryzacji
wskazat m.in. ,Co do wglgdu do mapy ewidencyjnej oraz mapy zasadniczej, nalezy wyjasnic,
Ze pojecie to w odniesieniu do map w postaci elektronicznej nalezy utozsamiac z pojeciem
»ustugi przeglgdania”, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 4 marca 2010r.
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o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. Nr 76, poz. 489). Zgodhnie z art. 12 ust. 1 tej
ustawy dostep do ustug wyszukiwania oraz przeglgdania jest powszechny i nieodptatny.
Nalezy jednoczesnie zwrdci¢ uwage, ze zaréwno prawo wglgdu do materiatéw zasobu jak
i prawo przeglgdania tych materiatéw za pomocq ustugi przeglgdania, nie upowaznia do
pobierania tych materiatow w postaci kopii. Za udostepnianie kopii materiatow zasobu, ktore
rzeczoznawca wigcza do operatu szacunkowego, zaréwno w Swietle przepisow
obowigzujqcych jak i przepisow projektowanych powinna by¢ w kazdym przypadku pobierana
stosowna opfata. (..) Wyjasnia sie takze, ze projekt ustawy nie przewiduje opfat za
udostepnianie do wglgdu wymienionych map w postaci nieelektronicznej. Jezeli zatem organ
prowadzgcy paristwowy zasob geodezyiny i kartograficzny nie udostepni ustugi przeglgdania,
to bedzie obowigzany, majgc na uwadze art. 155 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.), udostepniac
rzeczoznawcom do wglgdu kopie odpowiednich map nieodptatnie”.

Biorac pod uwage, ze w wielu osrodkach dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej odmawia
sie prawa wgladu m.in. w tres¢ mapy zasadniczej, a przedmiotowy dostep do informaciji
o uzbrojeniu terenu proponowany jest wytacznie w formie sprzedazy uwierzytelnionych kopii
map, proponujemy jak na wstepie.

ad. 5.

Zgtaszane postulaty wynikaja z obserwacji praktycznej realizacji zapisébw znowelizowanej
ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, z ktérej wynika, ze w czesci powiatowych
oérodkéw dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej / referatéw ewidencji gruntéw, nie ma
mozliwoéci wczeéniejszego przegladania / wgladu do rejestru cen i wartosci nieruchomosci,
a tym samym dokonania wyboru danych, ktére beda przedmiotem udostepnienia i optaty,
co skutkuje koniecznoscia nabywania tych danych (zaréwno w postaci elektronicznej, jak
i w postaci dokumentu drukowanego) niejako ,w ciemno”, bez mozliwosci wczesniejszej,
wstepnej ich weryfikacji przez rzeczoznawcg majatkowego pod katem przydatnosci.
Z informacji naptywajacych z réznych regionéw kraju wynika, ze w istotnej czesci osrodkow
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej / referatéw ewidenciji gruntéw nie ma obecnie
mozliwoéci technicznych wielokryteriowego sortowania danych z rejestru cen i wartosci,
a jezeli mozliwoéci te wystepuja, to kryteria te s dalece niewystarczajace dla wtasciwego
wyboru z punktu widzenia przydatnosci transakcji w procesie szacowania wartosci
nieruchomoéci. Warto réwniez podkreéli¢, ze dane zawarte w rejestrze cen i wartosci
nieruchomoéci moga generalnie stanowié¢ tylko wstepny etap analizy lokalnego rynku
nieruchomoséci. Z § 3 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004.207.2109
ze zm.) wynika, ze okredlanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analizg rynku
nieruchomosci, w szczegdlnoéci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszOw oraz
warunkéw zawarcia transakcji. Z kolei z § 5 w/w rozporzadzenia wynika migdzy innymi,
7e #rédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach,
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w ktérych wystapity szczegdine warunki zawarcia transakcji, za ktére uwaza sig¢ przyktadowo
sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym
terminem wydania nieruchomosci nabywcy. Tego typu okolicznosci wymagaja zapoznania sig
z informacjami zrédtowymi, w tym miedzy innymi z aktami notarialnymi. Ponoszenie
znaczacych opfat zaréwno za dostep do rejestru cen i wartoéci, jak i dokumentéw zZrédtowych
stanowi de facto wnoszenie podwojnych optat za podobny zakres danych tylko, ie
uzyskiwanych z dwdch tytutéw.
Nalezy réwniez zauwazyé, ze znaczne koszty jednostkowe pozyskania danych z RCIWN
powoduja, iz faktycznie wptywy z tytutu ich udostepniania s3 mniejsze, gdyz rzeczoznawca nie
pozwala sobie na zakup duzych zbiorow danych, wnosi opfaty jedynie za pojedyncze
transakcje. W naszej ocenie proponowana przez nas zmiana wspétczynnika korygujacego LR,
faktycznie umozliwi rzeczoznawcom majgtkowym zakup wigkszej iloéci danych, i co nalezy
przede wszystkim podkresli¢ poprzez wielokrotne udostepnianie wiekszych zbioréw danych
zwiekszy wplywy z tego tytutu, jednoczesnie znacznie zmniejszy problemy zwigzane
z koniecznoécia poéwiecenia duzej ilosci czasu przez pracownikow urzedéw na wyszukiwanie
danych wedtug zatozonych szczegétowych kryteridw.
W przypadku braku mozliwoéci zmiany wspétczynnikow korygujacych LR, proponujemy
wprowadzenie optaty ryczattowej za udostepnienie danych RCGIWN w wysokosci:

— 30zt za kazda jednostke ewidencyjna przy udostepnieniu danych w postaci

elektronicznej,
— 40 zt za kazda jednostke ewidencyjng w ramach udostepnienia danych w postaci
dokumentu drukowanego.

Z kolei drugi postulat wynika z odnotowywanych sytuacji, bezzasadnie podnoszacych koszty
pozyskania danych, gdy np. transakcja dotyczy sprzedazy nieruchomosci lokalowej, wéwczas
zdarza sie, ze optate za dostep do danych z RCiWN nalicza sig za sam lokal i dodatkowo za
udziat w gruncie oraz udziat w czgéciach wspdlnych budynku, tak jakby informacje dotyczace
pojedynczej sprzedazy jednego lokalu dotyczyly trzech nieruchomosci.

Podobna sytuacja wystepuje gdy przedmiotem jednej transakcji, zawierajacej informacje
o jednej cenie transakcyjnej, jest kilka np. 5 nieruchomoéci. Wéwczas optata mimo uzyskania
pojedynczej informacji stanowi 5-krotnos¢ ceny jednostkowe;j.

ad. 7.

$rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych wysoko odczuwa range danych gromadzonych
w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym, ma éwiadomoé¢ wagi zaktadanych
i prowadzonych na podstawie ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne przez Stuzbe
Geodezyjna i Kartograficzng zbiorow danych (w tym ich aktualnosci), oraz tworzonych na
podstawie tych zbioréw danych opracowar kartograficznych, rejestréw, wykazow i zestawien.
Za niezwykle wazne uznajemy warunki udostepniania materiatow zasobu zaréwno w zakresie
baz danych dostepnych publicznie i nieodptatnie, jak i wybranych elementéw tych danych
udostepnianych szczegélnym podmiotom, w tym rzeczoznawcom majatkowym. Dostrzegajqc
rézny stan panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, jego informatyzacji,
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w szczegblnoéci na poziomie powiatowym, oraz rézne warunki lokalowe, sprzetowe
i kadrowe, w ramach ktdérych zaséb ten jest tworzony, nasze érodowisko widzi potrzebe
wtaéciwego finansowania zadan natozonych na Stuzbe Geodezyjng i Kartograficzng. Dlatego
w naszej ocenie niezwykle wazny bytby powrét do utworzenia Powiatowego Funduszu
Gospodarki Zasobem Geodezyjnym i Kartograficznym, ktérego $rodki przeznaczane bytyby
odpowiednio na poziomie powiatu na dofinansowanie zadah zwigzanych z aktualizacja
i utrzymywaniem powiatowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

$rodki PFGZGiK z pewnoscig utatwiatyby w sposéb planowy budowaé i aktualizowac zasob,
jednoczesnie pozwalatyby stwarza¢ wspotczesne warunki do jego udostepniania zarowno
poprzez e-ustugi jak i udostepnianie bezposrednie. Obecny stan powoduje, ze faktyczna
odptatnoé¢ za dane z ewidencji gruntéw i budynkow oraz inne materiaty i informacje
z zasobéw powiatowych, a takze z opfat za czynnosci zwigzane z prowadzeniem tych zasobow
sg dochodami wtasnymi budzetu powiatu, a co za tym idzie wykorzystywane sg rowniez na
inne cele niezwigzane z tworzeniem i utrzymaniem tego zasobu. W naszej ocenie tak
pozyskane érodki powinny by¢ gromadzone oddzielnie i wykorzystywane wytacznie na cele
wskazane w ustawie pgik.

Chcielibyémy zauwazyé, ze w obecnym stanie faktycznym, obserwowanym przez srodowisko
rzeczoznawcéw majatkowych, nie we wszystkich czesciach kraju zostaty zakornczone prace
zwigzane z utworzeniem baz danych o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 a ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne, a utworzone bazy danych nie s3 udostgpniane przez e-ustugi,
czesto zdarzaja si¢ rowniez sytuacje, w ktorych rzeczoznawca majatkowy uzyskuje wglad do
zbioru dokumentéw (aktéw notarialnych) na korytarzu, badZ korzysta dla tego celu z tego
samego biurka co pracownik np. referatu ewidencji gruntow i budynkow.

Obecnie dostrzegamy duzg niedogodno$¢ w mozliwosci korzystania z ustug wynikajacych
z wykonywania przez starostéw zadan z zakresu geodezji i kartografii w ramach tych samych
uprawnien co jednorazowy klient (osoba korzystajaca z zasobu w sposéb incydentalny).
Dostep do danych gromadzonych w pzgik, oraz koniecznoéé ciagtego korzystania z tych danych
stanowi nieodtaczny, staly, ciagle powtarzajacy si¢ element dziatalnosci zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych, dlatego istnieje potrzeba zapewnienia witasciwych warunkow
kadrowych, lokalowych i sprzetowych dla zapewnienia wspétczesnych standardow
udostepniania danych miedzy innymi rzeczoznawcom majatkowym, co niewatpliwie wigze sig
z koniecznoscig wiasciwego finansowania.
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