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Dobre praktyki w zakresie oceny prawidtowosci

sporzadzenia operatéw szacunkowych

Opiniowanie operatow szacunkowych jest wazinq i odpowiedzialnqg sferq dziatalnosci
srodowiska rzeczoznawcow majgtkowych. Jest to kompetencja organizacji zawodowych
wynikajgca z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Opinie dotyczgce oceny prawidlowosci sporzqdzenia operatu szacunkowego majq
bezposredni wptyw na rozstrzygniecia podejmowane w procedurach urzedowych
(administracyjnych, sqdowych, kontrolnych itp.), w obrocie gospodarczym i w
prywatnych sprawach majgtkowych obywateli. Wnioski wynikajqgce z opinii wptywajqg na
zaufanie do srodowiska rzeczoznawcow majqtkowych i ksztaftujq opinie o zawodzie.

Uwzgledniajgc powyisze, majgc w szczegdlnosci na uwadze zapewnienie, by ocena
prawidfowosci sporzgdzenia operatow szacunkowych:

— dokonywana byta przez PSFRM i zrzeszone stowarzyszenia na jednolitych
zasadach,

— przeprowadzana byta na wysokim poziomie merytorycznym, obiektywnie, przez
osoby doswiadczone i kompetentne, przy uczestnictwie Autora operatu,

— uwzgledniata koniecznosc¢ szczegotowego uzasadnienia i wskazania podstaw
formutowanych zarzutéw,

— koncentrowata sie przede wszystkim na kwestiach istotnych dla wyniku wyceny,

PFSRM opracowata niniejsze zasady, ktore stosowane bedq przez Komisje Arbitrazowq
PFSRM i rekomendowane do stosowania przez stowarzyszenia sfederowane.

* * *
Uzyte w niniejszym opracowaniu skroty/wyrazy oznaczajq:
UGN — ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

Rozporzqdzenie — rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego

Standardy zawodowe - standardy zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych

Ocena operatu, opiniowanie operatu - ocena prawidiowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego wg art. 157 UGN

Opinia - opinia bedgca efektem postepowania, o ktérym mowa w art. 157 UGN.
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Ogolne zasady dziatania komisji opiniujacych

Przedmiotem opiniowania moze by¢ operat szacunkowy lub inne opracowanie
dotyczace okreslenia wartosci nieruchomosci lub praw do nieruchomosci (zwane w
dalszej czesci ,,operatem” lub ,,operatami”).

Opiniowaniu mogg podlegac operaty sporzgdzone nie wczesniej, niz 2 lata wstecz.
Zasada ta nie dotyczy operatéw kierowanych do oceny przez instytucje publiczne
panstwowe i samorzagdowe, w zwigzku z toczacymi sie postepowaniami sgdowymi,
administracyjnymi, kontrolnymi itp.

Opiniowanie nastepuje na zlecenie:

- podmiotu, na zamdwienie ktérego zostat sporzadzony operat,

- autora operatu,

- podmiotu, ktérego interesu prawnego dotyczy tresc¢ operatu,

- instytucji publicznych panstwowych i samorzgdowych, w zwigzku z toczgcymi
sie postepowaniami sgdowymi, administracyjnymi, kontrolnymi itp.

Przyjmujgc operat do oceny nalezy uzyska¢ od zamawiajgcego informacje, czy:

- sporzadzony byt w okresie ostatnich 12 miesiecy inny operat tej samej
nieruchomosci dla tego samego celu,

- operat byt wczesniej przedmiotem opinii innej organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych,

- operat zostat wykorzystany, tzn. czy dokonane zostaty na jego podstawie
okreslone czynnosci prawne lub inne.

W miare mozliwosci nalezy uzyskaé ww. dokumentacje od zamawiajgcego.

Autor opiniowanego operatu powinien by¢ informowany o wszczeciu przez
organizacje zawodowg postepowania oceniajgcego. Jezeli ocena operatu nastepuje
na potrzeby organdw scigania i wymiaru sprawiedliwosci, poinformowanie Autora
operatu moze nastgpi¢ wytgcznie w uzgodnieniu z zamawiajgcym opinie.

Z zastrzezeniem pkt. 1.5., Autor operatu ma prawo czynnie uczestniczy¢é w
postepowaniu opiniodawczym poprzez sktadanie wyjasnien i udzielanie odpowiedzi
na pytania zadane przez zespot oceniajacy.
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Zasady dokonywania oceny i zawartos$¢ opinii dotyczacej
prawidtowosci sporzadzenia operatu

W ramach oceny operatu nalezy zapoznaé sie z nieruchomoscig stanowigca
przedmiot wyceny. Wskazane jest przeprowadzenie jej ogledzin. Jezeli z
uzasadnionych przyczyn nie dokonuje sie ogledzin, okolicznos¢ ta powinna by¢
uzasadniona w tresci opinii.

Oceny prawidtowosci dokonuje sie na podstawie analizy tresci operatu, ze
szczegdlnym uwzglednieniem ustalenia i opisu stanu nieruchomosci, jej
przeznaczenia, przeprowadzonej analizy rynku, w tym zbioru transakcji, na podstawie
ktorego ustalono wartosé oraz zastosowanej metodyki wyceny i dokonanych obliczen
wraz z uzasadnieniem.

Jezeli Autor operatu korzysta z prawa uczestniczenia w postepowaniu oceniajgcym,
to jego wyjasnienia i odpowiedzi na zadane pytania zamieszcza sie w tresci opinii wraz
z odniesieniem sie do nich zespotu oceniajgcego.

Ocena operatu szacunkowego powinna dotyczyé w szczegdlnosci:

- sprawdzenia, czy Autor operatu posiadat w dacie sporzgdzenia operatu
uprawnienia rzeczoznawcy majgtkowego,

- poprawnosci formalnej, tj. kompletnosci operatu adekwatnej do celu wyceny,
wynikajgcej z wymogow prawnych,

- zgodnosci przyjetego sposobu wyceny z przepisami prawa, ktdre precyzujg
zasady wyceny, okreslajg istote wycenianego prawa, badz okreslajg warunki
funkcjonowania, eksploatacji i gospodarowania przedmiotem wyceny, a takze
sprawdzenia aktualnosci zastosowanych przepiséw prawa na date wyceny,

- poprawnosci ustalenia stanu nieruchomosci,

- prawidtowosci przeprowadzonej analizy rynku, ktéra byta podstawg
przyjetych w operacie zatozen, w tym w szczegdlnosci adekwatnosci
przyjetego do analizy rodzaju rynku do uwarunkowan planistycznych
wycenianej nieruchomosci,

- poprawnosci metodycznej zastosowanego podejscia, metody i techniki
wyceny,

- poprawnosci zastosowanych formut obliczeniowych i przeprowadzonych
obliczen,

- adekwatnosci poziomu okreslonej wartosci rynkowej do typowych, najczesciej
wystepujacych cen w obrocie.

W ramach oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu sporzadzonego przy
zastosowaniu podejscia porownawczego, zespot oceniajgcy bada m.in. rynek lokalny,
w szczegolnosci pod katem:
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- zasadnosci doboru nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny
(nieruchomosci podobnych) i ich cen,

- ewentualnego wystepowania w transakcjach przyjetych jako podstawa
wyceny szczegblnych warunkdéw zawarcia tych transakcji, powodujgcych
ustalenie ceny w sposdb razgco odbiegajgcy od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci,

- prawidtowosci przyjetych cen sprzedazy nieruchomosci stanowigcych

podstawe wyceny (m.in. czy przyjeto ceny netto, jezeli sprzedaz podlegata
opodatkowaniu podatkiem od towardéw i ustug).

Zespot oceniajgcy powinien dokonac¢ wgladu do aktéw notarialnych dotyczgcych
transakcji stanowigcych podstawe wyceny. W przypadku braku takiej mozliwosci,
okolicznos¢ ta powinna by¢ ujawniona w opinii z jednoczesnym wskazaniem co byto
podstawg oceny prawidtowosci cen transakcyjnych i identyfikacji przedmiotow
transakgji.

W ramach oceny operatu sporzgdzonego przy zastosowaniu podejscia
dochodowego, zespdt oceniajacy analizuje w szczegdlnosci:

- prawidtowo$é obliczen poszczegdlnych rodzajéw dochoddw przewidzianych
metodyka wyceny,

- kompletnosé i zasadnos¢ uwzglednionych w wycenie zrédet dochodu ( np. czy
i w jaki sposdb uwzgledniono w wycenie ustanowione na nieruchomosci
prawa zobowigzaniowe w istotny sposéb obcigzajgce nieruchomos¢ ),

- kompletnos$é i strukture wydatkdw operacyjnych, pod katem wspdtmiernosci
ze strukturg stawki czynszu,

- uzasadnienie dla przyjetych w operacie poziomdw stép zwrotu.

Zespodt oceniajgcy powinien zwréci¢ uwage na to, czy przy okre$laniu wartosci
rynkowej, nie wtgczono w procesie szacowania czynnikdw nierynkowych.

W ramach oceny operatu sporzadzonego przy zastosowaniu podejscia kosztowego
zespodt oceniajacy analizuje w szczegdlnosci:

- zasadnos$¢ zastosowania tego podejscia w kontekscie celu wyceny,

- sposdb i podstawe okreslenia kosztéw odtworzenia lub kosztow zastgpienia
oraz kosztow dokumentacji i nadzoru oraz ich adekwatno$¢ do tego samego
rodzaju kosztdw na rynku lokalnym,

- czy w wycenie zostato uwzglednione zuzycie obiektu budowlanego,

- czy wycena gruntu zostatfa przeprowadzona zgodnie z zasadami metodycznymi
okreslania wartosci rynkowej gruntu.
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W ramach oceny operatu sporzagdzonego przy zastosowaniu podejscia mieszanego,
zespo6t oceniajacy analizuje w szczegdlnosci:

— zasadnos¢ zastosowania tego podejscia w kontekscie celu wyceny, stanu
nieruchomosci i wynikéw analizy rynku,

— przy zastosowaniu metody pozostatosciowej: prawidtowos¢ wyceny
nieruchomosci w stanie po zakonczeniu akcji rozwojowej, sposéb i podstawe
okreslenia kosztdw rozwoju lub kosztow rozbidrki obiektéw budowlanych,

—  przy zastosowaniu metody kosztéw likwidacji: prawidtowos¢ wyceny gruntu
zgodnie z zasadami metodycznymi okres$lania wartosci rynkowej gruntu, sposéb
i podstawe okreslenia kosztéw rozbiorki obiektow budowlanych.

Wskazanie okreslonych nieprawidtowosci w tresci operatu nastepuje w oparciu o
przepisy UGN, Rozporzadzenia lub innych aktéw prawnych oraz ewentualnie o
postanowienia standardow zawodowych, o ile zastosowany sposdb wyceny
unormowany jest w okreslonym standardzie zawodowym.

Wskazanie kazdej nieprawidfowos$ci wymaga szczegdtowego uzasadnienia, przy czym
obowigzkowo podaje sie przepis prawa i/lub postanowienie standardu zawodowego,
ktore zostaty naruszone.

Zespo6t oceniajgcy powinien powstrzymywac¢ sie od ocen wynikajgcych z
subiektywnych pogladdéw, czy wtasnej praktyki stosowanej przez oceniajgcych w
ramach wykonywania przez nich zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.

Przedstawione w opinii oceny i wnioski dotyczy¢ powinny tresci operatu, nie moga
natomiast odnosic¢ sie do osoby Autora.

Opinia dotyczgca poprawnosci sporzadzenia operatu powinna sktadac sie z 2 czesci:
sentencji i analizy operatu. W sentencji nalezy w szczegdlnosci wskazaé, czy
opiniowany operat zostat sporzgdzony prawidtowo, czy nie. W przypadku oceny
negatywnej, przedstawia sie tu ujawnione istotne nieprawidtowosci majgce wptyw
na wynik wyceny, stanowigce podstawe takiej oceny, wraz ze stosownym
uzasadnieniem. W czesci stanowigcej analize nastepuje ocena poszczegdlnych czesci
operatu wraz ze wskazaniem wszelkich nieprawidtowosci i uchybien oraz
szczegbtowym uzasadnieniem dokonanych ocen w oparciu o przepisy prawa lub tres¢
standardu zawodowego, o ile stanowit on podstawe metodyczng wyceny.

Wynikiem prac zespotu oceniajgcego moze by¢ ocena operatu:

- pozytywna,
— negatywna,
- pozytywna warunkowa.

Ocene pozytywng powinien uzyskaé¢ operat, w ktérego tresci nie stwierdzono

istotnych nieprawidtowosci majgcych wptyw na wynik wyceny.
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Ocene negatywng powinien uzyskac operat, w ktérym stwierdzono nieprawidtowosci

majgce wptyw na wynik wyceny, w szczegdlnosci dotyczace:

- niewtasciwego ustalenia stanu i przeznaczenia nieruchomosci,

- nieprawidtowej analizy rynku, ktdra skutkuje naruszeniem metodycznych
zasad wyceny,

- nieprawidtowo zastosowanej metodyki wyceny wynikajgcej z UGN,
Rozporzadzenia i innych aktéw prawnych oraz standardéw zawodowych, o ile
dany standard stanowit podstawe metodyczng wyceny.

Ocene pozytywng warunkowg moze uzyskac operat, ktéry nie zostat wykorzystany,

tzn. na jego podstawie nie dokonano okreslonych czynnosci prawnych lub innych i w
ktorego tresci nie stwierdzono nieprawidtowosci uzasadniajacych sformuftowanie
oceny negatywnej. Zespot oceniajgcy moze wskazaé¢ uchybienia wymagajace
poprawy, co umozliwi ewentualne dokonanie oceny pozytywnej, po wprowadzeniu
przez Autora stosownych poprawek. W takim przypadku, Autor operatu miatby
mozliwos¢ przedtozenia poprawionej wersji operatu w terminie wskazanym przez
zespo6t oceniajacy.

Poprawa operatu powinna polegaé na wprowadzeniu korekt wskazanych w opinii.

W omawianej sytuacji operat zostaje poprawiony z zachowaniem dat istotnych dla
okreslenia wartosci, z wyjatkiem daty sporzgdzenia poprawionego operatu.
Poprawiony operat powinien zawieraé klauzule, ze jest to wersja zastepujgca operat
sporzgdzony poprzednio.

Projekt opinii sporzadzonej przez zespdt oceniajgcy przekazywany jest przed
podpisaniem pocztg elektroniczng Autorowi operatu z jednoczesnym
powiadomieniem o tym Autora w innej formie (np. sms, telefon). Autor  operatu
ma mozliwos¢ ztozenia merytorycznie uzasadnionych uwag do projektu opinii w
terminie 7 dni od daty jego wystania.

Rozpatrzenie uwag do projektu opinii warunkowane jest wniesieniem opfaty w
wysokosci okre$lonej przez organizacje zawodowa.

Uwagi ztozone do projektu opinii powinny byé¢ rozpatrywane przez komodrke
utworzong wewnatrz komisji arbitrazowej/oceniajgcej (np. kolegium arbitrazowe)
lub przez co najmniej 2-osobowy zespdt powotany przez organ wykonawczy
organizacji zawodowej. W sktad tego zespotu powinni wchodzi¢ cztonkowie komisji
arbitrazowej/oceniajacej, nie bedgcy autorami opinii, do ktorej ztozono uwagi.

W wyniku rozpatrzenia uwag Autora, tres¢ opinii moze ulec zmianie. Jezeli zmienia
sie rowniez ogdlna ocena operatu, optata wniesiona w zwigzku ze ztozeniem uwag
zostaje zwrocona. Koszty rozpatrzenia uwag do projektu opinii obcigzajg woéwczas
organizacje zawodowa.
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Cztonkowie komisji i zespotéw oceniajgcych

Osoby powotywane przez organizacje zawodowag do komisji
arbitrazowych/oceniajgcych powinny:

- posiadac uprawnienia zawodowe od minimum 10 lat, w tym wykonywac¢
zawodd rzeczoznawcy majatkowego w rozumieniu art. 174 ust.7 UGN przez
okres co najmniej 5 lat,

- posiadac co najmniej piecioletni okres przynaleznosci do stowarzyszenia
sfederowanego w PFSRM,
- wypetnia¢ w ww. okresie warunki ustawicznego ksztatcenia,

- reprezentowac nienaganng postawe etyczng,

- posiadac doswiadczenie i wysokie kwalifikacje oraz cieszyc¢ sie autorytetem w
srodowisku,

- posiada¢ umiejetnosé formutowania wywazonych opinii, by¢ zyczliwym dla
ludzi, a krytycznym wobec probleméw.

Osoby powotywane przez organizacje zawodowg do zespotu oceniajgcego w sprawie
oceny prawidtowosci danego operatu, powinny dawac¢ gwarancje nalezytego
wykonania opinii, przy uwzglednieniu ich dotychczasowego doswiadczenia
zawodowego oraz wykazywac sie znajomoscig danego rodzaju i obszaru rynku.

Cztonek komisji arbitrazowej/oceniajgcej nie stosujgcy niniejszych zasad przy
czynnosciach zwigzanych z opiniowaniem operatéw, moze by¢ odwotany z jej sktadu
na wniosek przewodniczgcej/przewodniczacego tej komisji lub organu
wykonawczego organizacji zawodowej, przez organ, ktéry go powotat.

Niniejsze zasady opracowat zespdt w sktadzie:

Leszek Cieciura, Tomasz Ciodyk, dr Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, dr Tomasz Luterek,

Zenon Marczuk, Matgorzata Skapska, Marek Starega.

Warszawa, grudzien 2022 r.



