XXIX KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
»BIEGLY RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - POTENCIAL ZAWODU | FUNKCJI”

WNIOSKI RADY PROGRAMOWEJ PO KONFERENCII

Po blisko 25 latach funkcjonowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.) dostrzegamy
pilng potrzebe pogtebionej, merytorycznej dyskusji nad rolg biegtego w ustalaniu wartosci nieruchomosci
i stanem dzisiejszego rzeczoznawstwa majgtkowego. U progu tej dyskusji jako jedno z wielu, postawilismy
pytanie: czy obowigzujagce uwarunkowania prawne oferujg instrumenty umozliwiajgce obiektywne
i sprawne rozstrzyganie sporow o wartos¢ nieruchomosci? Podczas Konferencji wyraznie wybrzmiata
potrzeba wypracowania nowych rozwigzan umozliwiajagcych lepsze i bardziej efektywne prowadzenie
postepowan z udziatem dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy majgtkowego. Prelegenci podczas swoich
wystgpien wskazali ponadto, jak ztozonym i szerokim pojeciem jest wartos¢ nieruchomosci. Wtasciwe
rozumienie wartosci nieruchomosci ma fundamentalne znaczenie dla wypracowania madrych narzedzi

prawnych obstugujgcych sprawne prowadzenie spordw o te wartos$é wtasnie.

Z tresci wystgpien Prelegentdw oraz z przebiegu dyskusji wnioskujemy, ze znajdujemy sie w kluczowym
momencie, w ktéorym wazy sie przysztos¢ zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. Dostrzegamy,
ze zinstytucjonalizowani odbiorcy wycen zaczynajg poszukiwaé rozwigzan umozliwiajgcych podjecie
ustalen w sferze wartosci nieruchomosci poza operatem szacunkowym (mapy wartosci, oparcie optat
przeksztatceniowych na wczesniej obowigzujgcych stawkach, system procentowych bonuséw)!. Warto
w tym miejscu postawi¢ retoryczne w zasadzie pytanie, jak dtugo jeszcze systemowo tolerowany bedzie
problem trwajgcych przez wiele lat postepowan sgdowych i administracyjnych, z tego tylko powodu,
ze kwestionowany jest operat szacunkowy? Tak naprawde powszechnie wiadomo, ze kwestionowana jest
okreslona w nim warto$¢ nieruchomosci. W istniejgcych obecnie uwarunkowaniach prawnych,
powotywani sg kolejni, i kolejni biegli, sporzadzane sg kolejne, i kolejne operaty szacunkowe. To diagnoza,
ktdra niczego nowego nie odkrywa, znamy jg wszyscy. Skoro znamy grunt, po ktérym stgpamy,
potraktujmy go moze jak punkt odbicia do lepszej przysztosci. Okreslmy cel oraz wskazmy droge.

W ponizszych punktach wskazujemy obszary uregulowan prawnych wymagajgce pogtebionej analizy oraz

! por. Prelekcje Dyrektora Lecha Filipiaka, ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1495), projekt
ustawy z dnia 15 wrzesnia 2022 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (druk
sejmowy 2349).
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zmian, wypracowanych w gronie ekspertéw z dziedzin prawa, ekonomii, rzeczoznawstwa majgtkowego

oraz gospodarki nieruchomosciami.

1. Nowelizacja obejmujaca kwalifikowang ocene operatéw szacunkowych

Z wystagpien i dyskusji mozna wywnioskowaé, ze pilnie potrzebujemy reformy zasad kwalifikowanej oceny
operatu szacunkowego, a w $lad za tym, zmiany zasad postepowania przez Komisjg Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Zgodnie z postulatami wygtoszonymi podczas konferencyjnej prelekcji, reforma powinna dac
narzedzia do udzielenia odpowiedzi nie tylko na pytanie o prawidtowos¢ procesu wyceny, ale takze
na pytanie o prawidtowg wartos¢. W ocenie Rady Programowej termin , prawidtowa warto$¢” wymaga
pogtebionej dyskusji i byé moze przeformutowania na potrzeby zmian legislacyjnych. W celu zachowania
spojnosci wypowiedzi, termin ten bedzie powotywany konsekwentnie w dalszej czesci tekstu, zostanie
jednak ujety w cudzystow. Nalezatoby ponadto dopetni¢ ww. propozycje zmian rozwigzaniem na wypadek
orzeczenia o nieprawidtowym operacie szacunkowym i ,nieprawidtowej wartosci”. Wtasciwym kierunkiem
wydaje sie wskazanie przez zespot opiniujgcy ,,prawidtowej wartosci” (terminologia do dalszej dyskus;ji)
oraz przedziatu szacowania. Istotg tej propozycji jest przyspieszenie postepowan sgdowych
i administracyjnych poprzez wyeliminowanie koniecznosci zlecania kolejnego operatu szacunkowego

i stworzenie mozliwosci oparcia rozstrzygniecia na ww. opinii.

Wydana na podstawie obowigzujgcego de lege lata art. 157 ust. 1 u.g.n. ocena prawidfowosci operatu
szacunkowego nie rodzi skutkéw prawnych w sferze jego tzw. waznosci. Ocena ta zasila natomiast materiat
dowodowy w danej sprawie. Nie ma charakteru rozstrzygajgcego i tak jak kazdy inny dowdd podlega
weryfikacji pod wzgledem przydatnosci i wiarygodnosci, oczywiscie w granicach swobodnej oceny
dowoddéw. Majac na uwadze, ze ocena, podobnie jak operat szacunkowy, zawiera elementy wiadomosci
specjalnych, rodzi sie szereg pytan i watpliwosci, jak ustawi¢ granice weryfikacji dowodowej oceny
prawidtowosci sporzgdzonego operatu szacunkowego. Trzeba podkresli¢, ze przewidziana w przepisie
art. 157 u.g.n. kwalifikowana ocena prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego w zadnym razie
nie wytacza, ani tym bardziej nie substytuuje koniecznosci dokonania przez sgd lub organ oceny
przydatnosci dowodowej opinii biegtego rzeczoznawcy majgtkowego, w granicach wszakze swobodnej
oceny dowoddéw, o ktérej mowa w art. 233 k.p.c. i art. 80 k.p.a. Majgc na uwadze zasady szybkosci
i prostoty prowadzenia postepowan, ww. uwarunkowanie dowodowe kwalifikowanej oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego rodzi pytanie o sens kierowania operatow
do opiniowania w trybie 157 u.g.n. Wynik takiej oceny stanowi bowiem kolejny dowod wymagajgcy

weryfikacji. Nie daje ponadto odpowiedzi na kluczowe pytanie zwigzane z potrzebg powofania biegtego
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rzeczoznawcy majgtkowego, tj. ile warta jest nieruchomos¢ jako przedmiot prawa wtasnosci, badz ile
warte jest zwigzane z nig inne prawo rzeczowe. Ostatecznie procedura opiniowania operatu
szacunkowego w trybie 157 u.g.n. niejednokrotnie wydtuza postepowanie o dodatkowych pare miesiecy,

nie rozstrzygajac przy tym o kluczowym dla danego procesu zagadnieniu, tj. o wartosci.

Kolejne dostrzezone podczas Konferencji problemy odnoszg sie do:

- braku systemowej kontroli nad iloscig wykonywanych ocen w trybie art. 157 u.g.n. tego samego operatu
szacunkowego, aktualnie nie jest prowadzony centralny rejestr dokonanych ocen, ta sama wycena moze
podlegaé¢ wielokrotnej kwalifikowanej weryfikacji przez réine zespoty rzeczoznawcéw majgtkowych,

bywa, ze bez wiedzy jej autora;

- braku jednolitej dla catego srodowiska zawodowego rzeczoznawcédw majgtkowych procedury oceniania
operatéw szacunkowych, poszczegdlne organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych tworza

wtasne reguty oceny w trybie 157 u.g.n., badz nie majg ich wcale;

- braku systemowej procedury odwotawczej od wyniku oceny oraz braku wskazania organu, ktéry
rozpatrywatby takie odwotanie, pozostawia to rzeczoznawcy mozliwosc skarzenia wydanej oceny jedynie
przez sgdem powszechnym w trybie cywilnym, nie jest to rozwigzanie efektywne, ani czasowo, ani tez

finansowo;

- dublowanie opiniowania operatéw szacunkowych w dwdch kwalifikowanych trybach: z art. 157 u.g.n.
oraz w postepowaniu z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej — art. 194 u.g.n. (operat szacunkowy
w przewazajacej ilosci przypadkéw stanowi bowiem gtéwny materiat dowodowy w postepowaniu
wyjasniajagcym prowadzonym przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej), moze to prowadzi¢
do instrumentalnego wykorzystywania ww. instytucji do walki z kwestionowang wyceng, w przypadku
postepowania przed KOZ efekty takiego dziatania oddziatujg bezposrednio na sytuacje zawodowa
rzeczoznawcy majgtkowego; co nie powinno mie¢ miejsca w sytuacji, gdy jedynym powodem skierowania

rzeczoznawcy przed KOZ sg uwagi do operatu szacunkowego.



Whioski de lege ferenda:

Gruntowna nowelizacja zasad kwalifikowanego opiniowania operatéow szacunkowych, w drodze zmiany
art. 157 u.g.n. Alternatywnie, usuniecie art. 157 u.g.n. i stworzenie nowych przepisow oraz norm

prawnych, uwzgledniajgcych co nastepuje.

1. Centralny rejestr opiniowanych wycen i zakaz powtdérnego opiniowania operatu szacunkowego,
zgodnie z obowigzujacg w polskim systemie prawnym zasada: ne bis in idem (nikogo nie mozna
sgdzi¢ dwa razy w tej samej sprawie).

2. Prawo do systemowego zakwestionowania wydanego orzeczenia przed organem Il instancji,
stanowigce wyraz poszanowania konstytucyjnego prawa do zaskarzania orzeczen i wydanych
decyzji (art. 78 Konstytucji).

3. Zabezpieczenie procesu kwalifikowanej oceny przed dowolnos$cig i arbitralnoscia poprzez
wprowadzenie jednolitych zasad oraz procedury opiniowania.

4. Wprowadzenie kryteriéw kompetencyjnych dla oséb wchodzgcych do zespotdéw opiniujgcych.

5. Poszerzenie zakresu weryfikacji prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego o wynik
szacowania. Zdajemy sobie przy tym sprawe, ze jest to kwestia wymagajgca gruntownego
systemowego przemyslenia i dyskusji srodowiskowej. Jedli oceny dokonywane w trybie
kwalifikowanym bedg prowadzi¢ do okreslenia wartosci nieruchomosci lub wskazania przedziatu
szacowania, nalezy zdawad sobie sprawe z bardzo powaznych konsekwencji prawnych takiego
rozwigzania. Bedzie to instytucja dziatajgca de facto w trybie odwotawczym od operatu
szacunkowego, stanowigcego w takim wypadku orzeczenie o wartosci nieruchomosci w ,pierwsze;j
instancji”. Rozwigzanie takie bedzie zblizone do modelu arbitrazowego rozwigzania sporu
o warto$¢ nieruchomosci, o ktérym wielokrotnie byta mowa podczas Konferencji. W takim
wypadku orzeczenie o wartosci, powinno by¢ wydane wytgcznie za zgodg wszystkich stron
postepowania i powinno mie¢ wigzgcg range dowodowa dla sprawy gtéwnej, w ktdrej oceniany
operat szacunkowy stanowit dowdéd z opinii biegtego. Wowczas wszczecie postepowania w sprawie
kwalifikowanej oceny operatu szacunkowego, powinno prowadzi¢ do zawieszenia postepowania
gtéwnego (cywilnego lub administracyjnego), a wydane przez zespét opiniujgcy orzeczenie, w jego
ostatecznej formie, powinno mieé range wigzgcg dla decydenta procesowego (sad lub organ).

6. Regulacja zasad prowadzenia postepowania wyjasniajgcego przez Komisjg Odpowiedzialnosci

Zawodowej poprzez wytgczenie mozliwosci opiniowania operatow szacunkowych. W celu
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stwierdzenia, czy rzeczoznawca majgtkowy przekroczyt uprawnienia zawodowe, dziatania Komisji
powinny ogranicza¢ sie Scisle do przestanek z art. 175 ust. 1-3 u.g.n., tj. w szczegdlnosci
do zweryfikowania, czy rzeczoznawca majgtkowy dziata z nalezytg starannoscig, czy narusza zasady
etyki zawodowej, czy ztamat zasade bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci, czy dochowat
tajemnicy zawodowej. W przypadku watpliwosci co do prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego i wykonania go z nalezytg starannoscia, KOZ powinna skierowa¢ wycene do zespotu

opiniujgcego w trybie kwalifikowanym, posiadajgcego ustawowe kompetencje w tym zakresie.

2. Ekspert-witness” i zewnetrzna opinia eksperta

Wzrost popularnosci instytucji ,ekspert-witness” (tzw. prywatny ekspert) wskazuje, ze odbiorcy operatéow
szacunkowych majg potrzebe konfrontowania sie z opinig biegtych sgdowych (tut. z okreslong wartoscia)
poprzez konfrontacje z udziatem powotanych we wtasnym zakresie ekspertow. Takze obowigzujgcy
od 2019 r. art. 278" k.p.c. wskazuje, ze istnieje procesowe zapotrzebowanie na sieganie po zewnetrzne
ekspertyzy. Instytucje ,Swiadka eksperta” i ,zewnetrznej opinii” w systemie prawnym obecne s3 jednak
poza systemem postepowania administracyjnego i w zasadzie poza systemem ogdlnego procesu
cywilnego, tj. w bardzo ograniczonym zakresie: do postepowan uproszczonych i postepowan
prowadzonych przez inny organ witadzy publicznej na podstawie ustawy. Nadto w dominujgcej wyktadni
prawa procesowego, zewnetrza opinia eksperta ma status jedynie dowodu z dokumentu, wspierajgcego

wyjasnienia strony postepowania, poza rangg dowodu z opinii biegtego.

Whioski de lege ferenda

Rozpoczecie prac w interdyscyplinarnym zespole eksperckim (obejmujacym w szczegdlnosci prawnikéw,
rzeczoznawcOw majgtkowych i przedstawicieli administracji publicznej) nad nowelizacjg prawa

procesowego w nastepujacym zakresie.

1. Dopuszczenie do postepowania sgdowego i administracyjnego mozliwosci zawierania umoéw
dowodowych w zakresie wyboru eksperta, ktory bedzie petnit funkcje biegtego w sprawie.

2. Doprecyzowanie art. 278 k.p.c. poprzez uregulowanie zasad postepowania z zewnetrzng opinig
eksperta oraz jej autorem (czy autor powinien zosta¢ powotany do roli biegtego dodatkowym
postanowieniem dowodowym? Co dalej z opinig w przypadku zgtoszenia uwag i watpliwosci co do

jej przydatnosci dowodowej?).



3. Potgczenie rél procesowych swiadka i eksperta w osobie ,$wiadka-eksperta” w przypadku
dostarczenia przez strone tzw. prywatnej ekspertyzy. Wprowadzenie do procedur instytucji
Swiadka-eksperta, umozliwitoby organowi i sagdowi przestuchanie autora przedtozonej ekspertyzy
na okoliczno$¢ dowodu obejmujgcego wiadomosci specjalne jak réwniez konfrontacje miedzy
Swiadkiem-ekspertem a biegtym powotanym w postepowaniu. Rozwigzanie takie wigzatoby sie
przy tym z mozliwoscig wydania orzeczenia nie tylko w oparciu o opinie powotanego biegtego ale
takze na podstawie prywatnej ekspertyzy. Rozwigzania systemowego wymagajg przy tym
zasadnicze kwestie obejmujgce nastepujgce ryzyka: przekroczenia przez sad lub organ
swobodnego uznania oraz nierdwnowagi ekonomicznej stron postepowania. W zwigzku z tym
wprowadzenie powyzszych rozwigzan powinno uwzgledniaé:

e opracowanie kryteriow dopuszczalnosci dowodu z zeznan Swiadka-eksperta oraz oceny
tego materiatu dowodowego, tak aby mozliwie zobiektywizowaé pozycje dowodowa
i zniwelowac skutki relacji z jedng ze stron sporu;

e w celu wyeliminowania ekonomicznej nierdownowagi miedzy stronami, a tym samym ryzyka
naruszenia zasady rownosci stron w postepowaniu, dopuszczenie dowodu w randze
»eskpert-witness” powinno odbywac¢ sie wytgcznie za zgodg wszystkich stron

postepowania.

3. Mediacja i arbitraz w wycenie

Zadne z ww. zaproponowanych rozwigzan obejmujacych: kwalifikowang ocene operatu wraz
z oszacowang w nim wartoscig nieruchomosci, przyjmowanie do postepowania zewnetrznych opinii
zopcjg konfrontacji ekspertéw, nie zafunkcjonuje prawidlowo w przypadku sporédw o wartos¢
nieruchomosci, bez uprzedniej zmiany uregulowan prawnych dotyczacych operatu szacunkowego.
W obowigzujagcym porzadku prawnym niewatpliwie brakuje narzedzi do rozwigzywania konfliktow
skupionych wokdét wartosci nieruchomosci. Stworzenie dobrze przemyslanych ram prawnych dajgcych
mozliwos¢ mediacji na temat wysokosci opfaty, ceny, wynagrodzenia, odszkodowania, moze przyczynic
sie nie tylko do usprawnienia postepowan opartych na wartosci nieruchomosci ale tez do wzmocnienia

rangi i wartosci dowodowej samych operatdow szacunkowych.

Zrozumienie ztozonej istoty wartosci nieruchomosci zgodnie z przekazem Prelegentdw Konferencji,

otwiera droge do oderwania wartosci od jednej kwoty i pozwala zamkng¢ jg w ramach przestrzeni



szacowania, czy precyzyjniej rzecz ujmujgc, w przedziale wartosci, wskazanym w operacie szacunkowym.
Nomenklatura ta wymaga z pewnoscig pogtebionej dyskusji i uzgodnienia srodowiskowego. Wierzymy
jednak, ze sformutowania ,przestrzen szacowania”, ,przedziat wartosci” sg dobrze przez nas zrozumiane,
tj. zgodnie z kontekstem wygtoszonych Prelekcji. Rozumienie takie uprawnia nastepnie do prowadzenia
bezpiecznej mediacji w okreslonych przez biegtego granicach wartosci, nt. optaty, odszkodowania, czy tez
ceny transakcyjnej. Wazne jest przy tym, aby podstawa takich ustalen byt zawsze operat szacunkowy
opracowany przez rzeczoznawce majgtkowego. Utozsamienie wartosci nieruchomosci z okreslong
przestrzenia, pozwoli wreszcie na arbitralne rozstrzyganie sporéow w tym zakresie, czy to przez organ lub
sgd po konfrontacji ekspertdéw, czy tez przez specjalnie powotany do tego celu organ (vide uwagi dot.

art. 157 u.g.n.).

Whioski de lege ferenda

Powotanie interdyscyplinarnego zespotu ekspertéw (w szczegdlnosci prawnicy, rzeczoznawcy majatkowi,
przedstawiciele organédw administracji publicznej) w celu opracowania bezpiecznych zasad prowadzenia

oraz rozwigzywania sporéw o wartos$¢ nieruchomosci.

1. Bezwzgledne zachowanie art. 7 u.g.n., zgodnie z ktérym ,jezeli istnieje potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy majgtkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.”

2. Wprowadzenie do dziatu IV ustawy o gospodarce nieruchomosciami zmian uprawniajgcych do
opierania rozstrzygnie¢ procesowych opartych nie tylko na wyniku wyceny ograniczonym do jednej

kwoty ale takze na podstawie przedziatu wartosci. Art. 150 ust. 1 u.g.n. mégtby zyskaé nastepujgce

brzmienie:

1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:
1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartosci katastralne;j;

4) (uchylony);
5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach;
6) - okreslenia przedziatu wartosci, stanowigcego podstawe okreslenia wyniku wyceny oraz innych
ustalen podejmowanych na mocy odrebnych przepisow.
3. Usuniecie z dziatu IV ustawy o gospodarce nieruchomosciami przepisu art. 157 u.g.n. w catosci.

Wprowadzenie w to miejsce zupetnie nowych uregulowan kwalifikowanego opiniowania operatéw
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szacunkowych wraz z okres$long wartoscig, zgodnie z uwagami de lege ferenda w pkt 1 tego
opracowania. Warto rozwazy¢, czy nie nalezatoby powotac¢ w to miejsce nowej instytucji, zblizonej
rangg do sadu arbitrazowego.

4. Dodanie przepiséw w randze lex specjalis, umozliwiajgcych oparcie ustalen w obszarze ceny,
odszkodowania, optaty, wynagrodzenia itp., nie tylko na sporzadzonej przez rzeczoznawce
majgtkowego opinii o wartosci nieruchomosci, ale takze na podstawie i w granicach przedziatu
wyceny w operacie szacunkowym. W celu unikniecia naduzy¢ i wyeliminowania zachowan
o charakterze korupcyjnym, konieczne jest przy tym ustawowe zastrzezenie, ze oparcie
ww. ustalen moze zosta¢ podjete wytgcznie w warunkach mediacji, o ktérej mowa w przepisach
k.p.c. i k.p.a. Mediacja oparta na przedziale wyceny powinna by¢ prowadzona przed mediatorem
posiadajgcym uprawnienia zawodowe z zakresu szacowania nieruchomosci lub zespotem
mediatorow, w ktérego sktadzie znajdzie sie przynajmniej jeden rzeczoznawca majgtkowy.

5. Precyzyjne uregulowanie sposobu okreslania przedziatu wyceny oraz prezentowania wyniku
w operacie szacunkowym w rozporzadzeniu wykonawczym z zakresu wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego.

4. Waznosc¢ operatu szacunkowego

Podczas prelekcji konferencyjnych wyraznie wybrzmiat problem aktualnosci operatéw szacunkowych.
Ustawowo zakreslone ramy waznosci operatu szacunkowego do 12 miesiecy ograniczajg mozliwosc
wykorzystania operatu szacunkowego. Zwrdécono uwage, ze instytucja klauzul potwierdzajgcych
aktualnos$é operatu nie zdaje egzaminu zadowalajgco. Skutkuje to koniecznoscig powotywania kolejnych
biegtych. Majgc na uwadze, ze art. 156 ust. 3 u.g.n. daje jedynie domniemanie aktualnosci operatu
szacunkowego, sztuczne zakreslenie ram czasowych do 12 miesiecy moze by¢ mylgce i w obliczu zachowan
rynku trudno je uzasadnic. Jesli w slad za art. 156 ust. 3 in fine przyja¢, ze operat szacunkowy pozostaje
aktualny tak dtugo, jak dtugo czynniki warunkujgce poziom okreslonej w nim wartosci nie ulegty istotnym
zmianom, termin 12 miesiecy wydaje sie zbednym ograniczeniem. Jako przyktad mogg tu postuzy¢ mapy
do celéw projektowych, ktoére sg wykonywane przez geodetéw z odpowiednimi uprawnieniami
zawodowymi. Mapy te zasadniczo nie majg terminu waznosci i sg wazne tak dtugo jak nie wystgpity
zmiany, ktore skutkowatyby koniecznoscig wykonania nowej mapy do celéw projektowych. Odbiorca
operatu szacunkowego w kazdym czasie uzytkowania tego opracowania powinien wiedzieé, ze ma
mozliwos¢ zwrdcenia sie do autora z zapytaniem o jego aktualnosé. Negatywna ocena aktualnosci operatu
szacunkowego, dokonana przez jego autora, powinna bezwzglednie wyfgczaé mozliwos¢ dalszego

wykorzystania do celu, dla ktérego zostat opracowany.
8



Whioski de lege ferenda

Przepis art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie aktualnosci operatu szacunkowego
mogtby brzmie¢ nastepujaco:

Art. 156. [Operat szacunkowy]

(...)

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony;-przezekres
12-miesiecy-od-daty-jege-sporzgdzenia—ehyba—z2e— pod warunkiem, ze od dat istotnych dla okreslenia

wartosci nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdéw, o ktérych mowa w
art. 154.

przypadku wystgpienia zmian, o ktorych mowa w ust. 3, dalsze wykorzystanle operatu szacunkowego
mozliwe jest wytgcznie po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.
Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w
operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktdry go sporzadzit, oraz dofgczenie do operatu
szacunkowego analizy potwierdzajgcej, ze od daty jego sporzgdzenia nie wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualnosci operat
szacunkowy moze byc¢ wykorzystywany do celu, dla ktdorego zostat sporzadzony, w—kelejayeh—2

= - chyba ze wystgpig zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.

5. Przepisy ust. 3 i 4 nie naruszajg uregulowan wynikajgcych z przepiséw odrebnych

Uwaga, spod rezimu aktualnosci, zgodnie z art. 156 ust. 5 u.g.n, wytgczone sg operaty szacunkowe
okreslajgce warto$¢ na daty historyczne (np. na dzien sprzedazy nieruchomosci w celu ustalenia

odszkodowania planistycznego).

Proponowana ww. zmiana wymaga jednak zastrzezenia. Po catkowitym zdjeciu granicznego terminu
wykorzystywania operatu szacunkowego, istnieje uzasadnione ryzyko naduzy¢ w postepowaniach. Moze
pojawi¢ sie zjawisko instrumentalnego kwestionowania aktualnos$ci operatu szacunkowego. Nawet
w bardzo krétkim czasie po jego sporzadzeniu. W zwigzku z tym konieczne jest wypracowanie rozwigzan
zabezpieczajgcych aktualnos¢ wyceny przy braku mozliwosci wykazania jednoznacznych zmian w stanie

nieruchomosci i czynnikach wptywajgcych na okreslong wartosc.



Mamy nadzieje, ze przedstawione tutaj kierunki i propozycje zmian dadzg asumpt do dalszej dyskus;ji
i owocnej wspotpracy Prawodawcy z Polskg Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych oraz
Przedstawicielami srodowisk prawniczych i organdw administracji publicznej. Liczymy na wypracowanie
nowych, lepszych uwarunkowan prawnych, gwarantujgcych sprawne procedury oraz efektywne
wykorzystanie kompetencji rzeczoznawcéw majgtkowych wszedzie tam, gdzie zachodzi potrzeba

okreslenia wartosci nieruchomosci.

Opracowata we wspétpracy
z Rad3a Programowg Konferencji:
Monika Drobyszewska

Wroctaw, 26 wrzesnia 2022 r.
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