Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego

Pomimo obowigzywania od ponad dwunastu lat ,potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego”
czynno$¢ ta nadal budzi pewne kontrowersje, zwtaszcza w odniesieniu do zakresu dziatan jaki sg
konieczne w celu jej realizacji. Pewne watpliwosci budzi réwniez nie tylko sam zakres czynnosci ale
stosowane czasami nie w petni precyzyjne nazewnictwo znajdujgce odzwierciedlenie w tresci
wymagan formutowanych wobec rzeczoznawcdw przez zleceniodawcow.

Instytucja potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego wprowadzona zostata do polskiego
sytemu prawa Ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw. W art. 104) ustawy zmieniajacym art. 156 wprowadzono
dodatkowe punkty 3 i 4. Punkt 3 odnosit sie okresu waznosci operatu, natomiast punt 4 okreslata
zasady potwierdzenie aktualnosci.!

Analizujgc uzasadnienie do wymienionych zmian zawarte w druku sejmowym nr 1421 z dnia 12 marca
2003 r. znajdujemy jedynie odwotanie do kwestii dotyczgcych waznosci operatu. W uzasadnieniu nie
zawarto natomiast zadnych wyjasnien ani wskazéwek odnoszacych sie do zagadnienia zwigzanego z
potwierdzeniem aktualnosci operatu.

W toku dalszych prac legislacyjnych na podstawie delegacji zawartej w art. 159 powotanej ustawy Rada
Ministrow w dniu 21 wrzesnia 2004 r. wydata rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego?

W § 58. Wskazanego rozporzgdzenia okreslone zostaty zasady realizacji zapisu ustawowego. Jak wynika
z tresSci powotanego paragrafu 1. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego przez
rzeczoznawce majgtkowego, ktory sporzadzit operat, nastepuje poprzez dotgczenie do operatu
szacunkowego klauzuli, w ktérej rzeczoznawca oswiadcza o aktualnosci operatu. Rzeczoznawca
majatkowy podpisuje klauzule w sposdb, o ktdrym mowa w § 57 ust. 1....”

Potwierdzenie aktualnosci — zakres czynnosci

Zakres czynnosci w procesie ,potwierdzania aktualnosci” zostat precyzyjnie wskazany w tresci pkt 4
art. 156. Jak wynika z tresci przywotanego przepisu ,,Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany ...,
chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w
art. 154.”

Siegajac do tresci art. 154. a w szczegdlnosci do tresci pkt 1., czytamy ,,Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac

1 3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktdrych mowa w art. 154. 4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o
ktorym 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 sporzadzit. 5. Przepisy ust. 3 i 4 nie naruszajg uregulowan wynikajgcych z przepisow
odrebnych.”; Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektérych innych ustaw. (Dz.U. 2004 nr 141 poz. 1492)

2 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 nr 207 poz. 2109)



w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Wracajgc jeszcze raz do istoty czynnosci polegajgcej na ,potwierdzeniu aktualnosci operatu
szacunkowego” mozna w najwiekszym skrécie przyjaé, ze moze ono nastgpi¢ wytacznie w sytuacji, w
ktorej nie wystapity istotne zmiany ani w obszarze samego przedmiotu wyceny ani w obszarze szeroko
rozumianego otoczenia®.

Jak wynika z analizy przedstawionych uwarunkowan prawnych ,potwierdzenie aktualnosci operatu
szacunkowego” stanowi czynnos¢ o charakterze binarnym (zero-jedynkowym). Powyzsze oznacza, ze
w ramach opisanych dziatan dojs¢ moze wytgcznie do potwierdzenia aktualnosci operatu lub odmowy
realizacji takiej czynnosci. Jak wykazano wczesniej w ramach ustawowej instytucji potwierdzenia
aktualnosci, nie moze dojs¢ do okreslenia nowej, innej niz wskazana w operacie podlegajgcym
potwierdzeniu, wartosci nieruchomosci.

Wracajgc do wymogoéw stawianych rzeczoznawcy majgtkowemu, w celu sformutowania wnioskéw
dotyczacych mozliwosci potwierdzenia aktualnosci lub stwierdzenia braku mozliwosci jego wykonania,
rzeczoznawca musi przeanalizowad czynniki, o ktédrych mowa w powotanym art. 154 w zakresie:

e rodzaju i potozenia nieruchomosci,

e przeznaczenia w planie miejscowym?,

e stanu nieruchomosci®,

e dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wszystkie wymienione czynniki stanowig czynniki, brane pod uwage i szczegétowo rozwazane w
przypadku kazdej wyceny nieruchomosci. W tym znaczeniu zakres czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego niezbednych dla potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego obejmuje w zasadzie
czynnosci tozsame z realizowanymi w trakcie pierwotnej wyceny. Oczywiscie dodatkowo w procesie
wyceny brany pod uwage jest rowniez cel, jednak jak wynika wprost z tresci art. 156, potwierdzenie
aktualnosci moze nastgpi¢ wytgcznie w przypadku dalszego wykorzystania operatu dla tego samego
celu. Ponadto jak wynika z tresci art. 156, aktualizacji mozna dokona¢ tylko w przypadku braku
istotnych zmian uwarunkowan prawnych, rozumianych w tym przypadku jako otoczenie prawne.
Jedyng istotng réznicg w stosunku do czynnosci realizowanej przy pierwszej wycenie, wystepujgcg w
przypadku potwierdzenia aktualnosci w obecnym stanie prawnym jest brak jasnego wskazania w jakiej
formie czynnosci opisane wyzej majg by¢ udokumentowane i czy w ogdle w tresci lub poza trescig
klauzuli nalezy o nich wzmiankowac.

W tym kontekscie proponowana w najnowszej nowelizacji tresci pkt 4 art. 156 wydaje sie jak
najbardziej stuszna®.

Jak wynika z tresci przestanego projektu zmian do tresci art. 156 ust. 4 proponuje sie jego brzmienie w
nastepujacej postaci: ,,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 umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktory go sporzqdzit oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajqcej,

3 Pod pojeciem otoczenia rozumie sie w tym przypadku wszelki czynniki pozostajgce poza nieruchomoscia

4Z uwzglednieniem tresci art. 156 pkt. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. 2015 nr 0 poz. 1774 z p.zm )

5Z uwzglednieniem tresci art. 4 pkt 17 ustawy jw.

5 Projekt z dnia 9 czerwca 2016 r. USTAWA z dnia ..ccoveveevcveeveveenenas 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami



ze od daty jego sporzqdzenia nie wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktorych mowa w art. 154. W takim przypadku operat szacunkowy moze byc
wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzgdzony, w okresie kolejnych 12 miesiecy liczgc od dnia
uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba Zze wystqgpiq zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikdw, o ktorych mowa w art. 154.”;

Jak czytamy miedzy innymi w pkt 22 uzasadnienia do zmiany ,propozycia ma na celu jasne i
jednoznaczne okreslenie zasad potwierdzania aktualnosci operatow szacunkowych. W dotychczasowej
praktyce zauwazalne sq wqgtpliwosci dotyczqce czasu, w ktérym operat szacunkowy moze by¢ nadal
wykorzystywany oraz momentu, od ktorego ten czas nalezy liczy¢. Ponadto nie sq sprecyzowane
czynnosci merytoryczne, jakie powinien wykonac rzeczoznawca majgtkowy w celu potwierdzenia
aktualnosci operatu szacunkowego. Proponuje sie, aby potwierdzenie aktualnosci obejmowato kolejne
dwanascie miesiecy liczgc od zakoriczenia okresu, w ktorym operat szacunkowy mdgt byc
wykorzystany, a potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego powinno zosta¢ udokumentowane
stosowngq analizqg, zatgczonqg do operatu szacunkowego.”

Uzyte w projekcie okreslenie ,,analizy” wskazuje na konieczno$¢ przedstawienia i udokumentowania
whioskow i w tym zakresie istotnie wypetnia istniejgcg obecnie luke interpretacyjna.

Nalezy jedynie pamietaé, ze dodanie do tresci art. 156 nie stanowi zmiany w sensie merytorycznym a
jedynie uszczegdtawia forme prezentacji czynnosci, ktére jak wykazano powyzej muszg i musiaty by¢
realizowane w kazdym przypadku w ramach obowigzujgcego od roku stanu prawnego.

Okoliczno$¢ ta powinna by¢ w szczegdlnosci uwzgledniana przez rzeczoznawcow majatkowych w
przypadku oferowania lub uzgadniania warunkéw uméw. Jak wskazano zakres czynnosci odnoszacy sie
do potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego jest tylko nieznacznie mniejszy niz czynnosci
niezbednych dla realizacji samej wyceny.
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