Notatka z konferencji uzgodnieniowej w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa

Dnia 02.08.2016 odbyta sie konferencja uzgodnieniowa w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa
w zwigzku z projektem ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (druk UD 67).
W spotkaniu brali udziat Sekretarz stanu Kazimierz Smolinski wraz z p. dyr. Matgorzatg Kutyta,
P. Pawtem Duciakiem oraz pracownicy ministerstwa, przedstawiciele srodowisk rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikéw, zarzadcéw, ZBP, PZU S.A., Urzedu m. Wroctaw W konferencji wzieto
udziat okoto 40 oséb. PFSRM reprezentowali Matgorzata Skapska i Marek Slusarczyk.

Spotkanie prowadzita p. dyr. Matgorzata Kutyta. P. Minister Kazimierz Smolifski obecny byt jedynie
na poczatku spotkania.

Spotkanie byto prowadzone wedtug porzadku zestawienia uwag zgtoszonych w ramach konsultacji
publicznych do projektu ustawy o zmianie ustawy:
http://legislacja.gov.pl/projekt/12286750/katalog/123601584#12360158.

Na wstepie p. Kazimierz Smolinski podkreslit, ze nie ma odwrotu od deregulacji zawodow
nieruchomosciowych.

Przedstawiciel Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci proponowat przywrdcenie
organu doradczego dla Ministra Infrastruktury i Budownictwa.

Przedstawiciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego postulowat by w art. 4 pkt 15 w pojeciu
organizacja zawodowa dopisaé¢ izby gospodarcze przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnos¢
w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego . P. Dyr. Matgorzata Kutyta uznata, ze lzby funkcjonuja
na bazie ustawy o izbach gospodarczych i nie widzi takiej potrzeby.

W przypadku art.77 ust. 4 dotyczgcego zaliczenia uzytkownikowi wieczystemu na poczet réznicy
miedzy opfatami za uzytkowanie wieczyste dotychczasowg i zaktualizowang takie nakfadow
dokonanych przed dniem pierwszej aktualizacji zwrécono uwage, ze taki przypadek powinien miec
miejsce jedynie przy wzroscie optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu. Zmiana ta zostanie
przemyslana przez Ministerstwo.

Jednym z pierwszych dyskutowanych szerzej artykutéw byt art.98a ust.1, dotyczacy okreslania
wartosci nieruchomosci po podziale, dla ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomosci Marek Slusarczyk przedstawit ogdlnie propozycje PFSRM , popart ja najnowszym
wyrokiem sgdowym WSA w Gdansku z 01.06.2016 r. sygn. |l SA/Gd85/16 (tekst wyroku
w zatgczeniu). Zwrdcit uwage na rézne stany nieruchomosci przed i po podziale w zakresie stanu
prawnego, ktéry musi determinowac¢ odmienne sposoby okreslania wartosci nieruchomosci przed
i po podziale. Zaproponowana zmiana art. 98a ust. 1 w czesci dotyczacej podejscia wyceny
nieruchomosci po podziale jest dobra. Podkreslit, powotujac sie na uzasadnienie wymienionego wyzej
wyroku WSA w Gdansku, ze podziat geodezyjny nieruchomosci moze prowadzi¢ w konsekwencji
do jej podziatu prawnego (zbycia poszczegdlnych geodezyjnie wydzielonych czesci nieruchomosci).
Zatem juz sam podziat geodezyjny tworzy stan prawny pozwalajgcy na obrét poszczegdlnymi
dziatkami powstatymi na skutek podziatu, co moze nie by¢ bez znaczenia dla wartosci catej
nieruchomosci.



Inny odmienny stan nieruchomosci przed podziatem, niz stan po podziale, powoduje réwniez
potrzebe uregulowania sposobu wyceny nieruchomosci wedtug stanu przed podziatem,
w szczegdlnosci kiedy na rynku nieruchomosci brak jest cen nieruchomosci podobnych,
czyli nieruchomosci o wiekszych powierzchniach, dla ktérych wydano decyzje podziatowsa, a ktdra nie
jest jeszcze prawomocna. Podczas tego spotkania Marek Slusarczyk omoéwit krétko propozycje
wyceny nieruchomosci przed podziatem oraz ztozyt w formie pisemnej na rece dyr. Matgorzaty Kutyty
dodatkowy uzupetniajgcy wniosek uzasadniajgcy potrzebe uregulowania wyceny nieruchomosci
przed podziatem (tres¢ dodatkowego wniosku w zatgczeniu). W tym wniosku zaproponowano
konkretny sposéb wyceny nieruchomosci przed podziatem, uwzgledniajgcy koszty podziatu,
odszkodowanie za drogi przejete na cele publiczne oraz tatwos$¢ zbycia matych dziatek. Gtownym
autorem koncepcji wyceny nieruchomosci przed podziatem jest prof. Ryszard Cymerman.

Marek Slusarczyk dodatkowo stwierdzit, ze szczegétowy opis postepowania przy wycenie powinien
sie znalezé w Rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Zaproponowane przez PFSRM sposoby wyceny spotkat sie z negatywnym odbiorem PTRM i Polskiej
Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego. P. Tomasz Kotrasifski zwrdcit uwage, ze wedtug prowadzonych
analiz rynkowych z cata pewnoscig wartos¢ nieruchomosci po podziale nie jest réwna wartosci
dziatek wydzielonych, a caty sposdb jest nieuzasadniony rynkowo i stosowanie jego spotka sie
z protestem wielu wiascicieli nieruchomosci. Matgorzata Skgpska zwrécita uwage , ze PFSRM
zaproponowato sposéb wyceny, w przypadku braku nieruchomosci podobnych i ujednolicenie
wyceny powinno usprawnié¢ prace rzeczoznawcow. W opinii PFSRM  wartos$¢ nieruchomosci
po podziale nie jest czystg sumag wartosci dziatek wydzielonych , zwtaszcza przy podziale na duzg ilo$é
dziatek , a jest sumg wartosci dziatek z uwzglednieniem mozliwosci ich zbycia w czasie na danym
rynku. P. Tomasz Kotrasifski absolutnie odrzucit to stanowisko, jako nierealne.

Zarzadcy i posrednicy prosili by spor o metodyke wyceny przenies¢ w inne miejsce, oraz by
rzeczoznawcy majatkowi porozumieli sie odrebnie w tej sprawie. P. Dyr. Kutyta zgodzita sieg,
ze sprawy metodyczne powinny sie znalez¢ w rozporzgdzeniu, a nie w ustawie.

Brzmienie art.151.1 w zakresie nowe] definicji wartosci rynkowej nieruchomosci zostato przyjete bez
wiekszych dyskusji. P. Tomasz Kotrasidski zwrdcit uwage, ze kwota powinna zostaé¢ opisana jako
,kwota w pienigdzu”, oraz ze nowa definicja powinna skutkowaé zmiang zapisdw rozporzadzenia.

Odnosnie art. 156 ust.4 wszyscy sie zgodzili, ze potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego
powinno by¢ poparte analizg potwierdzajgcg . P. Pawet Duciak stwierdzit, ze aktualne zapisy ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami takze obligowaty rzeczoznawcédw do przeprowadzenia analizy
potwierdzajgcej, tylko nie byta ona zamieszczana. Byty takze gtosy innych uczestnikéw Konferencji,
ze najlepiej by operat mdgt byé wykorzystywany dtuzej niz przez okres 12 miesiecy np.3 lata-
co bytoby niekorzystne dla Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

Wiekszo$¢ uczestnikdw konferencji byta zgodna, by wykredli¢ art. 157 ustla dotyczacy wytgczenia
operatu szacunkowego z obrotu prawnego, gdy jest wadliwy , poza zdaniem przedstawicieli PTRM.
Przedstawicielka urzedu miasta Wroctaw miata zdanie odrebne z uwagi na trudnos¢ przerzucania
na urzedy, czy sady przy braku wiadomosci specjalnych , decyzji w zakresie swobodnej oceny
dowoddw o uznaniu w konsekwencji danego operatu za wiarygodny.



Byty takze gtosy o wykresleniu catego art.157. Matgorzata Skapska zwrdcita uwage, ze obecnie jest
dobry moment by dopisaé¢ do ustawy ustep o mozliwosci prowadzenia postepowania mediacyjnego
przez organizacje zawodowg rzeczoznawcdw majatkowych. Zatowata, ze wielogodzinna dyskusja
na temat artl57, ktdora odbyta sie w PFSRM z udziatem przedstawicieli Ministerstwa nie data
podstawy do przyjecia odpowiednich zapiséw w ustawie. Potwierdzita, ze postepowania mediacyjne
sg prowadzone przez PFSRM i wiele Stowarzyszen oraz w przypadku rozbieznych wycen
postepowania mediacyjne mogg ufatwi¢ stronom sporu o wartos¢ dalsze dziatanie. Pomyst ewolucji
przepisow w kierunku mediacji oraz arbitrazu zostat przez wiekszos¢ $rodowiska rzeczoznawcoéw
majgtkowych poparty.

Przedstawicielka Urzedu miasta Wroctaw takze potwierdzita, ze czesto Urzad prowadzi postepowania
z wykorzystaniem technik mediacji P. dyr. Matgorzata Kutyta stwierdzita, ze za wczesnie jest na
wykreslenie art.157, ale trwajg prace nad jego zmiang. Za wczesnie jest jeszcze na wnioski koficowe
w tym zakresie.

W przypadku dopisania pkt.4a do art.175 resort wycofat sie z tak ostrego zapisu , czyli niewaznosci
operatu w przypadku niezamieszczenia w nim informacji o ubezpieczeniu, jako zbyt daleko idgcego
rozwigzania. Nie mozna moéwié o niewaznosci dzieta , a jedynie o niewaznosci czynnosci prawnych.
Rozwazany jest inny zapis o dotgczeniu do operatu polisy. Przedstawiciel PZU podnidst sprawe braku
restrykcji wobec rzeczoznawcow, ktérzy nie sg ubezpieczeni.

Przy art.175 p. dyr. Matgorzata Kutyta przytoczyta uzasadnienie PFSRM odnosnie powrotu do zapisow
obligujacych rzeczoznawcéw do udziatu w programie ustawicznego ksztatcenia uznajgc je jako
sensowne . Wywigzata sie dyskusja, w trakcie ktérej przedstawiciel innych zawodoéw stwierdzit, ze nie
powinno by¢ powrotu do dodatkowych obowigzkéw i trzeba otworzy¢ zawody dla mtodych
wyksztatconych ludzi oraz catkowicie zderegulowaé zawdd rzeczoznawcy.

W tej wypowiedzi uznano, ze rynek jest najlepszym sprawdzianem. W przypadku checi zadbania
o wysoki poziom wiedzy rzeczoznawcéw majgtkowych powinni sie oni poddawac co kilka lat
egzaminom sprawdzajgcym.

Pozostate artykuty ustawy dotyczyty w wiekszosci posrednikéw i zarzadcdw, ich zdefiniowania oraz
prawa do wgladu do istotnych dokumentéw, tak jak to czynig rzeczoznawcy majgtkowi.

Prowadzgca konferencje podziekowata uczestnikom i stwierdzita, ze ostateczne stanowisko
w sprawach artykutéw dyskusyjnych zajmie p. Minister . Uczestnicy podziekowali i prosili by takie
panele dyskusyjne odbywaty sie czesciej.

Notatke sporzadzili:

Matgorzata Skapska i Marek Slusarczyk



