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Dotyczy: konsultacji  publicznych  projektu  rozporzadzenia  Ministra  Rozwoju

i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych z siedzibg w Warszawie (dalej: PTRM),
w odpowiedzi na skierowane do nas pismo z dnia 19 czerwca 2023 r., opiniuje negatywnie
przedlozony projekt rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci, jako kolidujacy z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia

21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 344), ktérego znaczna cze$¢ zapisOw wykracza poza
ramy umocowania wynikajgcego z treSci ustawy, a to przez narzucenie jako jedynych mozliwych
do wykorzystania, szczegétowych rozwigzan warsztatowych - ulomnych i zupeinie
nieprzystajacych do obecnego poziomu wiedzy, co automatycznie wylacza ze stosowania
rozwigzania warsztatowe alternatywne, ktére rzeczoznawcy juz wdrozyli i z powodzeniem
stosuja. Zaproponowane rozwigzania, a w szczegolnosci te ktore dotycza wyceny w podejsSciu
poré6wnawczym sa anachroniczne, maja Zrédto w wytaczonych ze stosowania standardach
zawodowych stworzonych na wiele lat przed powstaniem obecnie obowigzujgcego
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Zmiana ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dokonana mocg ustawy z dnia 8 lipca 2021 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.z 2021 r.

poz. 1561) nie wprowadza koniecznosci edycji merytorycznej tresci obecnie obowigzujacego
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rozporzadzenia (przynajmniej w odniesieniu do regulacji dotyczacych wyceny w podejsciu
poréwnawczym), naktada natomiast obowigzek wydania nowego rozporzadzenia na Ministra
Rozwoju i Technologii.

W zwiazku z powyzszym i na zasadzie wyboru mniejszego zla rekomendujemy
ujecie w nowym rozporzadzeniu tych zapisow dotyczacych wyceny w podejsciu
porownawczym, ktore widnieja w jego obecnie obowiazujacej wersji. Mamy Swiadomosc,
Ze obecne regulacje sa niedoskonale, ale skala niedoskonalosci jest bez poréwnania
mniejsza niZz w przedstawionym nam projekcie - tym samym mniejsze jest ryzyko

powstania szkdd wywotlanych nietrafnymi wycenami.

Uzasadnienie
Przedstawiony projekt wykracza poza umocowania wynikajace z Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. tj. z dnia 25 pazdziernika 2018 r. (Dz.U. z 2018 r.

poz. 2204), naruszajac jej postanowienia dotyczace procesu wyceny nieruchomosci.

Uszczeg6towienie procesu wyceny poprzez sformutowanie $cistego katalogu
anachronicznych rozwigzan warsztatowych jako jedynie dopuszczalnych nie zminimalizuje
btedéw, lecz pozwoli na wytgcznie formalng weryfikacje operatéw, ktéra bedzie polegata na
badaniu zgodnosci zastosowanych rozwigzan z tymi, ktore ujete s3 w rozporzadzeniu. Tym
samym utrwali sie po stronie rzeczoznawcéw majatkowych bezrefleksyjne podejscie
do szacowania wartoSci, co ziSci sie przez stosowanie wadliwych rozwigzan. Efektem wdrozenia
rozporzadzenia w proponowanej wersji niewatpliwie bedzie przyrost, a nie redukcja liczby
zdeformowanych wycen. Poprawnos$¢ oszacowanej wartosci stanie sie nieistotna, nadrzedne
bedzie stosowanie konkretnych formut i to takich, ktére w dos$¢ odlegtej przesziosci zostaty juz

krytycznie ocenione.

Rygorystyczne i bezrefleksyjne stosowanie w czeSci nieracjonalnych postanowien
zaczerpnietych wprost z dawno wytaczonych ze stosowania standardéw, z pewnoscig nie
zredukuje nieufnosci do umiejetnosci rzeczoznawcéw majatkowych i nie spowoduje w zamian,
izby rzeczoznawca majatkowy postrzegany byt jako fachowiec posiadajacy niekwestionowana

wiedze specjalistyczng w dziedzinie wyceny nieruchomosci.
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Jesli chodzi o meritum, to nalezy zauwazy¢, ze istotg podejScia poréwnawczego jest
dokonanie poréwnania nieruchomosci wycenianej z nieruchomos$ciami sprzedanymi i korekta
cen tych nieruchomos$ci o stosowne poprawki, wynikajgce z roznic pomiedzy przedmiotem
wyceny, a nieruchomos$ciami podobnymi (stosowanie wspétczynnikéw korygujacych w metodzie
korygowania ceny S$redniej jest z tymi zabiegami tozsame). Celem tych zabiegéw jest
sprowadzenie do ,wspdlnego mianownika” cen nieruchomosci zaistniatych w obrocie wzgledem
nieruchomos$ci wycenianej, przez wskazanie takich ich wielkosci, ktére bytyby obserwowane

gdyby te zaistniate na rynku nieruchomosci miaty cechy identyczne z nieruchomo$cia wyceniana.

Problemem jest ustalenie w sposéb obiektywny i wiarygodny wymiaru tychze poprawek,
a ustaleniom w tym wzgledzie stuzy¢ powinna zobiektywizowana i wiarygodna analiza
rzeczywistego rynku (a nie rynku wirtualnego, jak to ma miejsce w np. przypadku analiz
preferencji potencjalnych nabywcéw). Pan Minister, przekraczajac ramy ustawowych umocowan,
raczyt zaproponowac jako dopuszczalny jedyny (przy tym utomny) sposéb ustalenia wymiaru
poprawek w metodzie por6wnywania parami, czy tez wspétczynnikéw korygujacych w metodzie
korygowania ceny S$redniej, poprzez obligatoryjne stosowanie tzw. wag cech. . To wszystko w
sytuacji, kiedy liczna grupa rzeczoznawcow majatkowych od lat stosuje z powodzeniem
alternatywne rozwigzania, pozbawione wad rozwigzan proponowanych (vide tabela stanowiaca
zalagcznik do niniejszego pisma), obiektywizujagc oszacowania i dajac odbiorcom szanse
weryfikacji ustalen wyniktych z analizy rynku. Takiego waloru nie maja wyceny oparte na
wagach cech wyniktych z rzekomych analiz preferencji nabywcoéw, ktére pod rzadami
projektowanego rozporzadzenia zyskatyby status innych wiarygodnych analiz. Wskazane w
projekcie rozwigzania natury warsztatowej, gdyby zostaty wdrozone, zepchnelyby sztuke

wyceny do poziomu z lat 90-tych XX w., czyli wywartyby skutek odwrotny od zamierzonego.

Faktem jest, ze wielu (jeSli nie wiekszo$¢) rodzimych rzeczoznawcéw majgtkowych
wykorzystuje w wycenie rozwigzania podobne do proponowanych, ale narzucenie tych
rozwigzan jako jedynych dopuszczalnych nie jest niczym innym, jak réwnaniem w dét

i blokowaniem rozwoju zawodu.

W tre$ci konsultowanego rozporzadzenia nie wida¢ miejsca na rozwo6j warsztatu
zawodowego rzeczoznawcy, cho¢ taki bylby mozliwy. Proponowany akt prawny utrwala

watpliwej jakoSci rozwigzania. Warto zaznaczy¢, ze od konca XX w. nastgpil wyrazny rozwoj
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powszechnego dostepu do informacji, wzrosta znacznie ilo$¢ pozyskiwanych przez
rzeczoznawcOw informacji. Rozszerzone zostaty mozliwosci diagnozy i interpretacji pozyskanych
danych - co przedtozony projekt jesli nie blokuje, to co najmniej w znaczacy sposdb ogranicza,
powodujac warsztatowy regres.

Bioragc pod uwage powyzsze zastrzezenia, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow
Majatkowych nie moze oceni¢ przedtozonego projektu inaczej niz negatywnie.

Sformulowane przez nas uwagi dotycza przede wszystkim tych regulacji, ktore
dotycza wyceny w najczesciej wykorzystywanym w wycenie podej$ciu poréwnawczym,
poniewaz nieproporcjonalnie krotki w stosunku do objetosci i charakteru przedtozonych
regulacji okres dany nam na wniesienie uwag nie pozwolil na odniesienie sie do
pozostalych kwestii - co nie oznacza, iZ do pozostalej czeSci projektu nie mielibySmy
konstruktywnych uwag i zastrzezen.

Naszg sugestia na przyszto$¢ jest przy tym, aby do pracy nad docelowa wersja
rozporzadzenia wigczy¢ liczniejsze grono praktykéw wyceny, ktorzy maja do zaproponowania

nieco wiecej niz archaiczne wagi cech, czy watpliwej jakosci formuty.

W zalaczeniu:

- tabela z uwagami do projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci.
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