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DO NOWEGO PARLAMENTU: NAPRAWIC BLEDY
W PRZEPISACH DOTYCZACYCH NIERUCHOMOSCI

Rynek nieruchomosci jest regulowany przez szereg aktow prawnych.
Najwazniejszymi sposrod nich s3: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (uogn)
oraz Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Rzeczoznawcow obowigzujg réwniez inne
regulacje, miedzy innymi dotyczace gospodarki przestrzennej, gospodarki gruntami rolnymi
czy ochrony zabytkéw. W pewnym zakresie dziatalnosci rzeczoznawcow dotyczy takze
Konstytucja RP, Kodeks postepowania cywilnego oraz Kodeks handlowy.

Znaczna liczba regulacji powoduje, ze w swych czynnosciach zawodowych
rzeczoznawcy maja znikome pole manewru w zakresie wlasnych interpretacji
sytuacji rynkowych. Tymczasem nie nalezg do rzadkosci opinie, ze rzeczoznawcy
Lwyceniajg, jak im sie podoba”. Obiektywnie wynika to gtdwnie z czestych zmian
podstawowych aktédw (np. kilkakrotnie w ciggu ostatnich lat dokonywano zmian uogn oraz

W rozporzadzeniu w sprawie wyceny). Ponadto mimo czestych nowelizacji nadal wiele
przepisow pozostaje niejednoznacznych Ilub sprzecznych ze spotecznymi
oczekiwaniami.

Przyczyng subiektywng powyzszych opinii wydaje sie by¢ przekonanie wielu odbiorcow
wycen, ze wartos$¢ nieruchomosci jest obliczana. Tymczasem owszem - obliczenia w trakcie
wyceny sg prowadzone, ale wynik jest rezultatem szacowania, czyli z definicji zawiera
elementy oceny indywidualnej. Co wazne, nie stwarza to jednak mozliwosci
uwzgledniania ,spotecznych aspektdw” konkretnych przypadkéw. Sytuacja taka powoduje,
ze w trakcie postepowan administracyjnych czy sadowych dowod w postaci
operatu szacunkowego jest fatwy do podwazenia. W warunkach rynkowych jest
to czesto wykorzystywane, bowiem spory zazwyczaj dotyczg znacznych sum



Zgodnie z art. 157 uogn oceny prawidtowosci sporzadzenia operatdw szacunkowych
dokonujg organizacje zawodowe rzeczoznawcOw majgtkowych. Przepisy regulujgce
te czynnosci s3 jednak mato precyzyjne ibudzg watpliwosci co do ich zgodnosci
Z obowigzujgcym systemem prawnym. Negatywna ocena operatu powoduje bowiem
automatyczne wycofanie go z obiegu prawnego, ale ustawa nie przewiduje trybu
odwotania. Ponadto nie jest prowadzony rejestr wydawanych opinii — istnieje jedynie
obowigzek podawania do wiadomosci (na stronach internetowych organizacji) wytgcznie
negatywnych opinii. Mozliwa jest wiec sytuacja, ze niezadowolony z wyceny jej
odbiorca zwrdci sie kolejno do kilku organizacji oczekujac, ze ktdéras wyda
negatywna opinie.

Organizacje zrzeszone w PFSRM i sama Federacja przeprowadzajgc ocene dopuszczajg
do udziatu w postepowaniu autora operatu i przewidujg mozliwo$¢ odwotania sie przez
autora od wstepnej opinii (tj. przed wydaniem formalnej opinii). Jednak z powodu braku
odpowiedniego zapisu w ustawie powyzsze dzialania stowarzyszen budza
zastrzezenia organdéw nadzoru.

Z kolei odmowy wykonania opinii s3 postrzegane przez organy nadzoru jako proby
monopolizacji dziatai komisji opiniujgcych.

Wida¢ zatem, Ze zagadnienia zwigzane z oceng prawidtowosci sporzadzenia operatow
szacunkowych wymagajq przejrzystych regulacji ustawowych. Obecna sytuacja, w ktorej
istnieje tatwos¢ podwazania operatow, jest w praktyce podstawa do blokowania
decyzji administracyjnych dotyczacych np. tak zwanych rent planistycznych,
optat adiacenckich czy ustalenia optat za uzytkowanie wieczyste.

Zarzad PFSRM przekazal Ministrowi Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej szczegotowa informacje na temat regulacji wymagajacych zmian.
Do najpilniejszych zaliczono:

- podatek VAT w obrocie nieruchomosciami (ceny i odszkodowania),
- tryb oceny operatdéw szacunkowych,
- tryb wycen dla potrzeb przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego

we wiasnosc.



Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych oczekuje,

ze parlament nowej kadencji naprawi btedne lub sprzeczne przepisy regulujace
rynek nieruchomosci. Zlikwidowanie bubli prawnych ulatwi obrot
nieruchomosciami, ozywi rynek, pozwoli oszczedzi¢ czas, nerwy i pieniadze.
Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych jest zawsze gotowe dzieli¢

sie z parlamentarzystami swojq wiedzg i doswiadczeniem w zakresie prawa

i praktyki wycen nieruchomosci.
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