POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Warszawa, dnia 4 lipca 2016 .
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w sprawie zgtoszenia zastrzeizen i uwag przez Polska Federacje Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych do projektu Ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W odpowiedzi na Paistwa pismo z dnia 22 czerwca 2016 r., dorgczone 24 czerwca 2016 r,
wzywajace do przediozenia ewentualnych uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, w imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcdéw Majgtkowych
pragniemy wyrazié kilka komentarzy dotyczacych przysztych regulacji zawartych w projekcie Ustawy
o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych jako organizacja bezposrednio
zwigzana z rynkiem wyceny nieruchomosci chciataby wigczy¢ sig¢ w proces legislacyjny w/w ustawy,
a co za tym idzie podzieli¢ si¢ swoimi uwagami i spostrzezeniami opartymi o dtugoletnie
dot¢wiadczenie zawodowe. Nasze zaangazowanie moze przyczynic sie do przyspieszenia tempa prac
nad w/w ustawg, a takze bezpoérednio przefozy¢ sig na zwigkszenie merytorycznego poziomu prac
nad projektem.

Na wstepie chcieliby$émy podkresli¢ nasze uznanie dla propozycji zmiany definicji wartosci rynkowej
na definicje wystepujacg juz w miedzynarodowo uznanych standardach zawodowych, jak rowniez
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w prawodawstwie Unii Europejskiej. Jestesmy przekonani, ze wyeliminuje to pojawiajace sie niestety
watpliwosci interpretacyjne dotyczace obecnej definicji ustawowej. Ponadto w naszej ocenie
proponowana definicja znacznie lepiej odzwierciedla rzeczywiste zachowania uczestnikéw rynku
nieruchomosci. Nalezy takie zwrdci¢ uwage, ze proponowana nowa definicja wartoéci rynkowej juz
dzisiaj jest obowigzujagca w przypadku wycen wykonywanych na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytowych. Jest ona bowiem zawarta w Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 w sprawie wymogéw ostroznoéciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych, ktére z racji swojego charakteru prawnego stanowi takze akt
prawa powszechnie obowigzujagcego w Polsce. W tym kontekscie, tym bardziej celowe jest
ujednolicenie definicji znajdujgcej sig w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, do ktérej odnosi sie
jedyny uzgodniony dotychczas standard zawodowy dotyczacy wyceny nieruchomoéci na potrzeby
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych.

Ponizej zamieszamy propozycje rozwigzan wypracowanych przez Polska Federacje Stowarzyszer
Rzeczoznawcdédw Majatkowych zgodnie z kolejnoécia zagadnier przyjeta w projekcie ustawy:

1. Uwagi do treéci art. 98a ust. 1 Ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

W Art. 98a ust. 1 wskazano sposéb okreélenia wartosci nieruchomosci po przeprowadzonym
podziale nieruchomosci. W tym miejscu nalezy zwrdcié uwage, iz przy okredlaniu wartoéci
nieruchomosci konieczne jest réwniez wskazanie sposobu okreélania wartoéci nieruchomosci
przed jej podziatem. Z uwagi na fakt, iz na rynku nie wystepuje sprzeda: dziatek, dla ktérych
wydano decyzje o podziale procedura ta jest znacznie trudniejsza do przeprowadzenia.

Wychodzac naprzeciw w/w problematyce Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majgtkowych proponuje uzupetnié¢ treé¢ art. 98a ust. 1 o poruszong ponizej kwestie.

Nalezy wskazat, iz przy okreslaniu wartosci dziatki przed podziatem konieczne jest uwzglednienie
generatoréw wzrostu wartosci, takich jak: koszty podziatu, odszkodowanie za drogi przejete na
cele publiczne czy tez tatwos¢ zbycia matych dziatek. Wskazane powyiej generatory wzrostu
wartosci nieruchomoéci mozna wyliczy¢ zgodnie z niniejszym wzorem.

GW = Odr+E-Kp

gdzie:

GW - generatory wzrostu wartosci,

Kp - koszty podziatu, ktére ponosi wiasciciel,

Odr - odszkodowanie za droge przejetq na cele publiczne podzielone przez stawke opfaty,
E - utatwienie transakcji (50% rocznego oprocentowania kwoty za sprzedaz dziafek),

Powyiszy zapis pozwoli prawidtowo okresla¢ wiasciwy wzrost wartoé¢ nieruchomosci na skutek

jej podziatu, uwzgledniajagc ponadto opfaty dodatkowe w postaci kosztéw jakie poniesie

jednostka ptacaca odszkodowanie za droge.

2. Modyfikacja zapiséw ujetych w treéci art. 156 ust. 4 Ustawy o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami poprzez zmiang niektérych zapiséw proponowanych przez
Rzgdowe Centrum Legislacji w przediozonym projekcie ustawy

Aktualnie obowigzujgca tre$¢ przepisu:



4. Operat szacunkowy moze byc wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majqtkowego. Potwierdzenie aktualnosci
operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktory go sporzqdzit.

Tre$¢ proponowana w dokumencie Rzagdowego Centrum Legislacji podlegajgca modyfikaciji:

4. operat szacunkowy mozZe byc¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci
operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktéry go sporzqdzit oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy
potwierdzajqcej, Ze od daty jego sporzqdzenia nie wystqpity zmiany uwarunkowari prawnych fub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. W takim przypadku operat szacunkowy
moze byc¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzqdzony, w okresie kolejnych 12
miesiecy liczqgc od dnia upfywu okresu, o ktorym mowa w ust. 3 chyba, ze wystgpiq zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154.

Tre$¢ proponowana przez Polskg Federacje Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych po
uwzglednieniu wnoszonych przez Federacje poprawek:

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci
operatu nastepuje przez dofgczenie stosownej klauzuli do operatu szacunkowego przez
rzeczoznawce, ktéry go sporzqdzit wraz z uzasadnieniem, ze od daty jego sporzqdzenia nie
wystgpity zmiany uwarunkowar prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.
154. W takim przypadku operat szacunkowy moze byé wykorzystany do celu, dla ktérego zostat
sporzqdzony, w okresie kolejnych 12 miesiecy liczqgc od dnia potwierdzenia aktualnosci operatu,
o ktérym mowa w ust. 3, chyba Ze wystqgpig zmiany uwarunkowar prawnych lub istotne zmiany
czynnikdéw, o ktérych mowa w art. 154.

W tym miejscu nalezy zauwaziy¢, iz klauzula w proponowanej przez Rzagdowe Centrum Legislacji
formie stanowi dodatkowy dokument, ktéry bedzie nalezato dotgczy¢ do istniejgcego operatu.
Ponadto wymaganie przez ustawodawce dotgczenia do operatu analizy potwierdzajjcej, ze od
daty sporzadzenia operatu nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub inne istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 spowoduje powstanie watpliwosci interpretacyjnych co
do zakresu wymaganej analizy zwlaszcza, iz w projekcie ustawy brak jest wytycznych
odnoszacych sie do formy analizy, jej treéci czy tez zakresu. Art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami udziela rzeczoznawcy majatkowemu wyltgcznych kompetencji co do wyboru
sposobu wyceny szacowanej nieruchomosci. Biorac powyzsze pod uwagg nalezy zauwazy¢, ze
réwniez w zakresie przeprowadzania w/w analizy rzeczoznawcy majgtkowego bedzie
przystugiwata identyczna dowolno$¢ w zakresie jej sporzadzania zwtaszcza, ze jedynym
elementem istotnym potwierdzajgcym aktualno$¢ operatu szacunkowego jest stwierdzenie przez
rzeczoznawce majatkowego, iz nie wystapity zadne zmiany uwarunkowan prawnych lub innych

istotnych czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.

W projekcie ustawy nie wskazano ponadto nowego okresu ponownego wykorzystania operatu
szacunkowego po jego potwierdzeniu przez rzeczoznawce majatkowego. Polska Federacja
Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych wskazuje, iz okres ten powinien by¢ spéjny z
pierwotnym okresem wykorzystania operatu, tj. 12 miesiecy od daty stwierdzenia braku zmian
uwarunkowar w oparciu, o ktére sporzadzono operat szacunkowy. W innym przypadku operat



szacunkowy mogtby by¢ wykorzystywany przez okres diuiszy niz 12 miesiecy, co bytoby
sprzeczne z trescig art. 156 ust 4. w/w ustawy.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych wskazuje réwniez na koniecznoéé
ujednolicenia stosowanych poje¢ z innymi aktami prawnymi regulujgcymi identyczne lub
podobne obszary gospodarki, celem wykluczenia powstawania watpliwosci interpretacyjnych
oraz zminimalizowania moiliwosci popetnienia biedu przez rzeczoznawcéw majgtkowych
podczas wykonywania operatéw szacunkowych.

3. Uwagi do tresci art. 175 ust 4a oraz art. 178 ust 1 Ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Polska Federacja Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majgtkowych wskazuje, iz wymdg umieszczania
w operacie szacunkowym informacji o posiadanym ubezpieczeniu nalezy uzna¢ za jak najbardziej
stuszny. Jednakie nieprawidtowym zatoieniem jest poddawanie w/w obowigzku
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw. Niniejsze zapisy pozostawione w obecnej formie
utrwalajg rozdzielenie pojecia osoby rzeczoznawcy i przedsiebiorcy. Ujednolicenie definicji
wykonywania zawodu pozwolitoby rozwigzaé¢ narastajacy problem zwigzany z jednolitym
podatkiem Vat, ubezpieczeniem, zakresu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcéw
majatkowych czy tez réwnoéci podmiotéw przystepujacych do przetargdéw publicznych z zakresu
wyceny nieruchomosci.

Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcdéw Majgtkowych jest zdania, ze zawdd
rzeczoznawcy majgtkowego to zawdd wykonywany osobiscie z calg konsekwencja
odpowiedzialnosci karnej, cywilnej i zawodowej. Majgc powyzsze na uwadze postulujemy, aby
w/w ubezpieczenie dotyczyto czynnoéci konkretnego rzeczoznawcy majatkowego, a nie czynnosci
zwigzanych z wyceng wykonang przez anonimowego rzeczoznawce pracujgcego na zlecenie
przedsiebiorcy. Posiadanie stosownej polisy powinno by¢ obowiazkiem kazdego rzeczoznawcy
majatkowego, a polisa taka powinna by¢ wydawana imiennie.

Majac powyisze na uwadze wyrazamy glebokie przekonanie, iz proponowane przez nas zmiany
i zastrzezenia dotyczace uregulowan zawartych w projekcie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przetoig sie na poprawe jakoéci tworzonego aktu prawnego, a co za tym idzie przetoig si¢ na
umozliwienia rzeczoznawcom majgtkowym wykonywanie swojej pracy z nalezytg starannoscig,
zgodnie z najlepszymi standardami profesjonalnego $wiadczenia ustug przez rzeczoznawcow
majgtkowych, gwarantujac rzetelne i terminowe uch wykonanie.

Tym samym wnosimy o uwzglednienie proponowanych przez nas zmian.

Z powazaniem,

VWICEPREZYDENT
POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN

RZECZZ /ICOW MAJATKOWYGH

Krzysztof Grzesik




