Uwagi do projektu rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci
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Zmiana ustawy o gospodarcze nieruchomosciami (dalej UGN) tylko z tego wzgledu wymusza wdrozenie nowego rozporzadzenia, ze jego
,wydawca” obecnie ma by¢ minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
kiedy wczesniejsze rozporzadzenie wydane zostalo przez Rade Ministrow. Nie wynika natomiast z treSci nowelizacji ustawy zadna
dyspozycja, z ktorej wynikataby konieczno$¢ merytorycznej zmiany tre$ci rozporzadzenia — co oczywiscie nie oznacza, ze w tresci obecnie
obowiazujacego aktu wykonawczego do UGN nie ma zapisow wartych modyfikacji. Ewentualne zmiany s3 celowe — byle byly one
racjonalne, ktorego to warunku wiele z ujetych w projekcie zapisow nie spetnia (vide dalsza cz¢$¢ niniejszego opracowania).

Obserwowane ,,pewne nieprawidtowosci oraz bledy popelniane w procesie szacowania nieruchomosci, ktore wynikajg z nieprzestrzegania
obowiqzujgcych przepisow lub ich niewlasciwego stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych” nie uprawniajag wlasciwego ministra
do umieszczania w tresci rozporzadzenia zapisow, ktore wykraczaja poza umocowanie wynikajace z tresci ustawy — a takimi niewatpliwie
sa rozwigzania stricte warsztatowe, zaimportowane wprost z tresci standardow zawodowych jednej z organizacji zawodowych skupiajacych
rzeczoznawcoOw majatkowych — tym bardziej, iz wiele tych zapozyczen skopiowano nawet nie z najnowszych standardow, ale
z anachronicznych i od blisko 20 lat niewykorzystywanych ,,Standardow zawodowych rzeczoznawcow majgtkowych” (tzw. ,zielonych
standarddow” w nomenklaturze rzeczoznawcoéw), wydawanych przez Polska Federacje Rzeczoznawcoéw Majatkowych (dalej PFSRM)
poczawszy od roku 1995 (ostatnie, chyba siddme wydanie datowane jest na rok 2002). Sama PFSRM uznata, ze zapisy wydawanych w
latach 1995+2002 standardéw sa nieprzystajace do zmieniajacych si¢ uwarunkowan, totez wdrozyla i zaleca do stosowania tzw. Powszechne
Krajowa Zasady Wyceny — swoja droga tez nie najszczgsliwsze (delikatnie rzecz ujmujac).

Ze wzgledu na powyzsze, zdziwienie budzi fakt, ze wlasciwy minister siggnal po zdezaktualizowane uregulowania branzowe —
bezkrytycznie osadzajac je w tresci rozporzadzenia i zmuszajac tym samym rzeczoznawcow majatkowych wykorzystujacych o wiele lepsze,
nowoczesne rozwigzania warsztatowe do ich porzucenia, a wykorzystania wadliwych, czesto niezgodnych z zasadami logiki rozwiagzan
historycznych. Dotyczy to w szczegdlnosci najczesciej wykorzystywanego w wycenie podejécia porownawczego. Zdziwienie to poglgbione
jest przez fakt, ze sam minister zauwaza, ze ,,obecne regulacje w obszarze metodyki wyceny nieruchomosci obowiqzujq od niemal 19 lat
i wtym czasie nie byla dokonywana gruntowna zmiana tych przepisow”, a zmiana rozporzadzenia w znacznej mierze polega na ujgciu w jego
tre$ci rozwigzan jeszcze starszych.
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pkt 2.111 OSR

PTRM

Nie sposob nie oceni¢ inicjatywy ministra jako proby ujednolicenia praktyk wyceny, tyle ze to ujednolicenie w rzeczywisto$ci bedzie
rownaniem w dot, ktérego wynikiem na pewno nie begdzie zwigkszenie transparentnosci wyceny ani wzrost zaufania do rzeczoznawcow
majatkowych — o co rzekomo minister tak si¢ troszczy. Skutek wdrozenia proponowanych regulacji bedzie zgota odmienny.

Nie jest zgodne z rzeczywisto$cig stwierdzenie, ze ,,w projekcie, (...) zaproponowano jedynie doprecyzowanie obowiqzujgcych
dotychczas przepisow oraz przeniesienie kluczowych rozwigzan metodycznych stosowanych przez srodowisko zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych na grunt przepisow prawa”. Z tresci projektowanego rozporzadzenia wynika bowiem obowigzek wykorzystywania przez
rzeczoznawcOw majatkowych konkretnych rozwigzan warsztatowych, kiedy te narzucone juz obecnie nie s3 jedynymi stosowanymi —
najjaskrawszym tego przyktadem sa regulacje dotyczace podejscia pordéwnawczego, z ktorego wynika m.in. nakaz operowania takimi
parametrami jak nigdzie nie zdefiniowane ,,wagi cech rynkowych”, czy wykorzystanie w kalkulacjach wadliwych formul, ktére moga
powodowaé¢ i w wielu przypadkach powoduja systemowa deformacj¢ wynikow wyceny (o czym dalej — w cze$ci odnoszacej si¢
do konkretnych zapiséw projektu).

W tym miejscu warto zada¢ retoryczne pytanie: czemu ma shizy¢ nakazane ustawa stale doskonalenie zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych, skoro mocg projektowanego rozporzadzenia mogliby oni wykorzystywaé tylko konkretne, narzucone odgdrnie rozwigzania
warsztatowe i to takie, ktore juz w odleglej przesztosci ocenione zostaly jako malo przydatne?

Uzasadnienie — s.1

PTRM

W treéci uzasadnienia trafnie zauwazono, ze ,, (...) system norm prawnych nie jest miejscem wlasciwym do regulowania warsztatu
wykonywania zawodu przez rzeczoznawcow majqtkowych”. Jednak wbrew temu co w uzasadnieniu stwierdzono z tre$ci projektowanego
rozporzadzenia mialby wynika¢ obowiagzek stosowania konkretnych rozwigzan warsztatowych, co automatycznie wyklucza stosowanie
rozwigzan alternatywnych — nawet jesli majg ona naukowe podstawy i sg pozbawione wad rozwigzan wskazywanych jako obligatoryjne.

Uzasadnienie — s.3

PTRM

Nalezy zgodzi¢ si¢ z tym fragmentem uzasadnienia, w ktorych stwierdzono, ze ,,0bowigzkiem rzeczoznawcy majgtkowego jest zatem
dokitadanie wszelkich staran, aby podejmowane przez niego dziatania, dokumentowane w operacie szacunkowym, nie budzily Zadnych
watpliwosci co do ich poprawnosci i zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami prawa.” Na nic jednak zdadza si¢ starania rzeczoznawcy,
jesli jego obowigzkiem bedzie stosowanie rozwigzan, ktére same w sobie nie tylko budza watpliwosci co do poprawnos$ci lecz wrecz
wiadomym jest, iz s3 to rozwigzania co najmniej utomne.

Uzasadnienie — s.3

PTRM

Trafnie przewidziano w uzasadnieniu sytuacje, w ktdrych rzeczoznawca pozbawiony bedzie mozliwosci dokonania ogledzin nieruchomosci
— nie tylko tych zakwalifikowanych jako podobnych ale nawet tej, ktora stanowi przedmiot wyceny. W $lad za tym nie ida jednak zapisy
projektowanego rozporzadzenia, gdzie w §3.3 przewidziano jedynie ograniczony ich zakres — czyli literalnie brak mozliwosci odstapienia od
ogledzin. Oczywiscie istnieje mozliwo$¢, ze okre$lenie ,,ograniczony zakres” w skrajnym przypadku moze oznacza¢ niedokonywanie
ogledzin, jednak proponowane zapisy narazaja rzeczoznawcOw na niezasadne zarzuty.

Uzasadnienie — s.4

PTRM

Ch¢¢ zminimalizowania zjawisk prowadzacych do niepoprawnych wycen nie uprawnia ministra do wykraczania poza umocowanie
ustawowe, a takim jest osadzanie w tresci rozporzadzenia dyspozycji nakazujacych wykorzystanie konkretnych rozwigzan warsztatowych —
co w szczegdlnosci dotyczy wycen realizowanych z wykorzystaniem podejScia porownawczego.
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Uzasadnienie — 8.6

PTRM

Ograniczenie w doborze danych transakcyjnych jedynie do tych, ktére dotycza transakcji zawartych w dwuletnim okresie poprzedzajacym
wyceng jest dyspozycja nieracjonalna, niezgodna z dyspozycja ustawy (art. 153 ust.1 UGN) i szkodliwa jesli chodzi o precyzj¢ wycen.
Z tresci ustawy wynika, ze przy wycenie realizowanej w podejSciu porownawczym nalezy uwzgledni¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu.

Nalezy zauwazy¢, ze zmiany poziomu cen wynikajace z uplywu czasu mozna réwnie skutecznie uwzglednia¢ w przypadku analiz
dotyczacych dwuletnich okreséw jak i okresow dluzszych — rzeczoznawcy (cho¢ oczywiscie nie wszyscy) od wielu lat wykorzystuja
rozwigzania bazujace na naukowych podstawach, pozwalajace w efektywny sposob odwzorowywaé dynamike zmiany cen na poddawanych
analizie rynkach.

Mozna domniemywac, ze wprowadzenie cezury czasowej w doborze danych transakcyjnych ma sthuzy¢ glownie temu, zeby bez wigkszego
ryzyka mozliwe bylo aproksymowanie trendow zmiany cen jako prostych zaleznosci liniowych, co w przypadku dlugich okresow jest
ryzykowne i moze prowadzi¢ do przeklaman. Rzeczoznawcy wykorzystuja jednak rozwigzania pozwalajace w sposob efektywny modelowaé
trendy zmiany cen jako zaleznosci nieliniowe — gdzie ryzyko przeklaman jest minimalne, nawet jesli analiza obejmowane sa diugie okresy.

Uzasadnienie
S.6+7

PTRM

Wykorzystanie w wycenie danych dotyczacych transakcji sfinalizowanych po dniu na ktéry okresla si¢ warto$¢ przedmiotu wyceny nie
powinno wymagaé szczegdlnego uzasadnienia, poniewaz jest naturalne, logiczne i racjonalne w tych przypadkach, kiedy wyceny dokonuje
si¢ na date historyczng. Precyzja oszacowania z wykorzystaniem takich danych rosnie, tak samo jak np. rosnie precyzja ustalania
wspohrzednych obiektu namierzanych nie przez jedng stacje radiolokacyjna, lecz przez kilka stacji rozmieszczonych w réznych punktach
przestrzeni.

Uzasadnienie —s.7

PTRM

Aktualizacja cen nieruchomos$ci podobnych (w celu p6zniejszego wykorzystania do okreslania tzw. ,,wag cech rynkowych”) jest tylko
jednym ze sposobow uwzglednienia w wycenie zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Cho¢ jest to sposéb wykorzystywany bardzo
czgsto, to nie jest to jednak sposob jedyny. Poprzez zapis nakazujacy dokonywac takiej aktualizacji inne sposoby uwzglgdniania dynamiki
rynku beda wykluczone ze stosowania — mimo, zZe s to sposoby racjonalne i efektywne, majace naukowe podstawy.

Uwagi szczegélowe — dotyczace konkretnych zapisow zawartych w projekcie rozporzadzenia

10

§2.2

PTRM

Przepis winien by¢ przeredagowany w taki sposob, aby nie bylo watpliwosci iz legalng jednostka poroéwnawcza moze by¢ cala
nieruchomo$¢. Nieruchomos¢ stanowi podstawowa i naturalng jednostke porownawcza, ktorej wykorzystanie poza tym, ze jest racjonalne, to
literalnie koresponduje z zapisami ustawy — w art. 153 UGN wspomina si¢ o cenach i koniecznosci ich korygowania, a nie o jakichkolwiek
cenach jednostkowych, ktore jesli sa komponowane, to sg wtérnymi i syntetycznymi wskaznikami.

Cala nieruchomo$¢ jako jednostka poréwnawcza odpowiada roéwniez temu, co mozna zaobserwowaé na rynku — wszak w aktach
notarialnych zawarte sa informacje o cenach nieruchomosci, a nie o ich cenach jednostkowych (bez wzgledu jaka bylaby jednostka
odniesienia).
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§3.3

PTRM

Oprocz ograniczonego zakresu ogledzin w projekcie winna by¢ jasno wskazana mozliwo$¢ wyceny bez dokonywania ogledzin przedmiotu
wyceny — pomijajac bowiem przypadki opisane w przepisach szczegdlnych (np. wycena mienia pozostawionego poza granicami RP),
to nierzadkie sg przypadki gdy niedokonywanie oglgdzin wynika np. z dyspozycji organdow S$cigania czy wymiaru sprawiedliwosci
(prowadzacych postepowanie przygotowawcze czy sadowe).

Dokonywanie ogledzin nierzadko bywa tez bezcelowe, bo nie dajace mozliwo$ci rozpoznania cech nieruchomosci, wycenianej
z uwzglednieniem historycznego i odleglego w czasie stanu fizycznego, a ktory ulegt zatarciu. Typowym przykltadem moze by¢ wycena
nieruchomos$ci w przeszlos$ci zabudowanej, na ktorej nie istniejg juz budynki lub istniejg w innej formie. Podobnie sprawa wyglada przy
,historycznej” wycenie lokali (stanowigcych odrgbng wlasnos¢ czy spoldzielczych), ktorych stan mogt si¢ drastycznie zmienié — szczeg6lnie
jesli sa we wladaniu innych 0sob niz pierwotnie, bo po dacie na ktory nalezy uwzgledni¢ ich stan byty przedmiotem sprzedazy.

Czgsto obserwowana w postgpowaniu egzekucyjnym obstrukcja dluznikdw tez moze stanowié¢ przestanke niedokonywania ogledzin
wycenianej nieruchomos$ci — szczegdlnie jesli odpowiednia dyspozycja w tym wzgledzie zostala wydana przez komornika formalnie
odpowiedzialnego za tzw. opis i oszacowanie. Brak wyraznego zasygnalizowania mozliwos$ci dokonania wyceny bez poprzedzajacych ja
ogledzin moze by¢ (i faktycznie bywa) wykorzystywana przez dluznikéw do torpedowania decyzji organow egzekucyjnych (de facto
do przedluzania w maksymalnym stopniu takich postepowan), a takze do formulowania zarzutéw i roszczen pod adresem rzeczoznawcow
majatkowych wystepujacych w charakterze bieglych, podnoszonych w inicjowanych przez dhuznikow postgpowaniach karnych badz
cywilnych.
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§3.4i3.5

PTRM

Dyspozycja z ktorej wynika mozliwo$¢ wykorzystania w wycenie danych z szerszych niz lokalne rynkéw, co do zasady jest racjonalna.
W praktyce jest jednak dyspozycja praktycznie martwag — szczegoélnie gdy chodzi o wykorzystanie danych z rynku krajowego czy
mi¢dzynarodowego. Nie istnieje bowiem zadne systemowe zrédio danych rynkowych, z wykorzystaniem ktoérego rzeczoznawcy mieliby
mozliwo$¢ efektywnego pozyskiwania danych z tych rynkow. Rzeczoznawca majgtkowy na ktérym spoczywa obowigzek pozyskiwania
danych o cenach i cechach nieruchomosci zaistniatych w obrocie, a takze rozpoznawania warunkow zawierania transakcji nie jest w stanie
ogarng¢ swoja ,jurysdykcja” nawet rynku mieszczacego si¢ w granicach powiatu ziemskiego, nie wspominajac o jeszcze wigkszych
obszarach. Aby wykorzystanie danych z szerokich rynkéw bylo faktycznie mozliwe musiatby by¢ stworzony system rejestrowania tych
danych i ich dystrybucji wsrod rzeczoznawcdéw majatkowych. Stworzenie takiego systemu wykracza jednak ponad mozliwos$ci samych
rzeczoznawcOw majatkowych przez to zasadnym jest oczekiwanie na inicjatywe w tym wzgledzie ze strony organdw panstwa.

W kontekscie § 3.4. i 3.5 rozporzadzenia zdziwienie i niesmak budzi zarzut kierowany pod adresem rzeczoznawcdéw majatkowych,
ze korzystaja oni z danych ulokowanych w prywatnych bazach danych, kiedy w tych bazach lokowane sg informacje wynikajace wprost
z treSci aktow notarialnych (rozpoznawana przez samych rzeczoznawcdéw) i kiedy nie maja oni zadnej alternatywy, bo organy panstwa
sa bezczynne gdy idzie o stworzenie bazy o charakterze centralnym. Innymi stowy rzeczoznawcy sa krytykowani za aktywnos$é
podejmowana z koniecznosci, czyli wynikajaca z bezczynnosci organdéw panstwa.
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§63i6.5

PTRM

Jezeli do okreslenia warto$ci nieruchomos$ci wykorzystuje si¢ dane o cenach transakcyjnych nieruchomosci pochodzace z aktow notarialnych
(§ 6.3) to niepotrzebne jest ujecie rejestrow cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow (§ 6.5) jako zrodto danych rynkowych.
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§6.4

PTRM

Na nieracjonalno$¢ wprowadzenia cezury czasowej w doborze danych transakcyjnych wskazywano w punkcie 7 niniejszego opracowania.
Owa cezura jest tym bardziej nieracjonalna jesli zwazy¢, ze zamiast poszukiwaé (czgsto z marnym skutkiem) danych rynkowych z rynkow
ponadlokalnych, odpowiednie lub w odpowiedniej licznie dane rynkowe mozna pozyska¢ z rynku lokalnego, jesli rozszerzy¢ ramy okresu,
z ktorego te dane mozna czerpac.

Ma to dodatkowo t¢ zaletg, nie powstaje zadne ryzyko deformacji wyniku wyceny w zwiazku z wykorzystaniem danych z odmiennych
rynkéw (tylko podobnych, a nie jednakowych pod wzglgdem ekonomicznym i gospodarczym). A zmiany cen nieruchomos$ci wynikajace
z uptywu czasu i tak rzeczoznawcy musza uwzglednia¢ — bez wzgledu na to z jak dlugiego okresu pochodza dane charakteryzujace rynek.
Przy wykorzystaniu efektywnych narzedzi stuzacych analizie zmiany cen nieruchomos$ci wraz z uplywem czasu zdecydowanie mniej
ryzykowne jest wiec uwzglednienie w wycenie danych dotyczacych umow zawieranych w szerszym przedziale czasowym ale wlasciwych
dla rynku lokalnego, niz danych dotyczacych uméw zawieranych na krotko przed data wyceny, ale dotyczacych rynkéw ponadlokalnych.
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§6.6

PTRM

§ 6.6. nalezy wykresli¢ z projektu poniewaz jest szkodliwy przez to, ze uniemozliwia nakazane ustawa uwzglgdnienie zmiany poziomu cen
nieruchomosci wskutek uptywu czasu przy uzyciu rozwigzan innych niz aktualizacja cen nieruchomosci.
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§7.3

PTRM

Drugie i trzecie zdanie w § 7.3 nalezy wykresli¢, poniewaz z ich tre$ci wynika nakaz operowania w wycenie nigdzie formalnie
niezdefiniowanymi parametrami w postaci tzw. wag cech rynkowych, kiedy wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci
podobnych mozna w sposdb jasny wyrazi¢ nie uzywajac zadnych wag, a to w oparciu o wyniki obiektywnych i weryfikowalnych analiz (co
obecnie czyni wielu rzeczoznawcoéw majatkowych).

Warto przy tym zwroci¢ uwage, ze klasycznie interpretowane ,,wagi cech” majg logiczny i matematyczny sens tylko w tym przypadku, kiedy
odnoszg si¢ do catkowitego rozstgpu cenowego (AC = Chax — Cmin) Wynikajacego z ceny nieruchomosci ktorej cechy w komplecie ocenione
zostaly najwyzej i ceny nieruchomosci, ktorej cechy w komplecie ocenione zostaly najnizej. W rzeczywistych zbiorach danych ten warunek
najczesciej nie jest spelniony, a bezkrytycznie wykorzystywane wagi powoduja systemowg deformacje wynikow wyceny: nieruchomosci
o cechach generalnie kiepskich sa przeszacowywane, a nieruchomosci o cechach generalnie lepszych niz przecigtne sa niedoszacowywane.
Na te¢ okolicznos¢ PTRM zwracalo uwage juz przed kilkunastoma laty 1 do dzi§ pozostalo to bez reakcji:
https://www.ptrm.pl/aktualnosci/warsztat-wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata . Problem jest zdiagnozowany wiele lat temu
wige tym bardziej szokuje chg¢ prawnego ustabilizowania wadliwych rozwiazan jako jedynych mozliwych do wykorzystania.
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§ 9.1

PTRM

Dyspozycje nakazujaca wykorzystania co najmniej trzech nieruchomosci ze zbioru nieruchomos$ci podobnych stanowigcego podstawe
wyceny nalezy bezwzglednie wykreslic.

Po pierwsze koliduje ona ze zdaniem wczesniejszym, z ktorego wynika konieczno$¢ kolejnego pordwnania z nieruchomosciami
zakwalifikowanymi jako podobne i nie ma w tym zdaniu niczego, co pozwalatloby na wykorzystanie do poréwnan tylko czgsci danych z tej
puli.

Po drugie dyspozycja ta jest kryminogenna — daje mozliwo$¢ takiego zonglowania danymi, ktorego wynikiem bedzie oszacowanie na z gory
zalozonym poziomie, a to poprzez uwzglednienie tych nieruchomosci, ktérych skorygowane ceny sa niskie lub wysokie — w zaleznosci
od oczekiwan zleceniodawcy. Proponowany zapis stanowi doskonale narzedzie w rekach tych posiadaczy uprawnien do szacowania
nieruchomosci, ktérzy oszacowan dokonuja lub chcieliby dokonywa¢ w sposdb nieobiektywny. Daje ten zapis mozliwo$¢ wyceny
na zawyzonym poziomie — w przypadku wycen na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci lub przeciwnie czyli na niskim poziomie — np.
gdy chodzi o wyceng majacg stanowi¢ podstawe wymiaru podatkow.
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§ 9.2

PTRM

Formute:

n
W= cgrzui X P
i=1

nalezy wykresli¢ z tre§ci rozporzadzenia , a to z kilku powodow:
1) Jest formalnie blgdna, poniewaz ostatni jej czlon nakazuje mnozenie przez powierzchni¢ nieruchomosci (jaka?), kiedy legalna
jednostka porownawczg moze by¢ cata nieruchomosé,
2) De facto dokumentuje niezgodny z ideg korygowania wspotczynnikami (a nie sumg wspofczynnikow), addytywny model wartosci:

n
W= Cy x ZU, =Copxu + Coxu +Coxus +_ + Co X uy
=1
3) Wyklucza mozliwo$¢ wykorzystania formuty multiplikatywnej, logicznie i literalnie zgodnej z idea korygowania ceny S$redniej:
W =Cys x U x Uy x Uz... x Uy,

Zaproponowana w projekcie formuta korygowania ceny $redniej ma jeszcze drastyczna wade wynikajaca z tego jak liczony jest zakres
wspotczynnikow korygujacych, nieuwzgledniajacy zupeie ksztaltu rozkladu cen nieruchomosci stanowiacych podstawe wyceny.

Te dwie formuly stosowane lacznie powoduja, ze wynik kalkulacji wartosci stanowi jedynie estymacje wartosci wynikajaca z cech i cen
nieruchomosci najtanszej i nieruchomosci najdrozszej. Nieruchomosci zakwalifikowane jako podobne, ktorych ceny mieszcza si¢ wewnatrz
zakresu Cmin+Cmax W jakikolwiek sposob nie wplywaja na wynika wyceny — bez wzgledu na to ile by ich bylo i jakie bylyby ich cechy.

W zaproponowanej formule nieruchomosci podobne o cenach nieskrajnych stanowig tylko ,,zapchajdziure¢”, pozwalajaca tylko spelnié
wymog uwzglednienia w wycenie co najmniej kilkunastu nieruchomosci i w zaden sposob nie wptywajaca na wynik wyceny.

Opisana wlasciwos¢ wyceny metoda korygowania ceny sredniej, z wykorzystaniem zaproponowanych w projekcie formut jest powszechnie
znana wsrod rzeczoznawcow majatkowych i moze by¢é wykorzystana do manipulacji. Wystarczy bowiem dobraé¢ odpowiednio ceny skrajne
(z ktorych wynika empiryczny rozstgp cenowy i zakres wspotczynnikow korekcyjnych) by wskaza¢ warto$¢ przedmiotu na zatozonym
poziomie. Ponownie nalezy wigc wyrazi¢ zdziwienie, ze z woli ministra do rozporzadzenia mialoby trafi¢ kolejne rozwigzanie
kryminogenne.
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§12.1

PTRM

Przepis jest o tyle watpliwy, ze jesli istnieje rynek nieruchomosci podobnych, tzn. istnieja dane umozliwiajace okreslenie relacji dochodow
do cen takich nieruchomosci, to nie ma potrzeby siggania do metod wyceny mieszczacych si¢ w ramach podejscia dochodowego. Skoro
na rynku odnotowano transakcje sprzedazy, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci zakwalifikowane jako podobne do nieruchomosci
wycenianej, to mozna dokona¢ wyceny w podejsciu pordwnawczym.
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§27.3

PTRM

Przepis nadajacy si¢ do skreslenia w calosci, bowiem tak szczegodlowe, techniczne regulacje jak sposoby szacowania stopnia zuzycia
powinny by¢ trescig ewentualnego standardu zawodowego i odpowiadaé¢ aktualnemu stanowi wiedzy technicznej, a nie by¢ ustabilizowane
przepisami.
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§34.1i342

PTRM

W projekcie nie przewidziano sytuacji, ze ceny lokali ktére pod wzglgdem cech fizycznych sa podobne ale stanowiace przedmiot
odmiennych praw sa na tyle zbiezne, ze ich formalne rozgraniczanie i kalkulacje relacji cen nie maja sensu. Analiza rynku ktéra by
to potwierdzita powinna dawa¢ mozliwos¢ wyceny z wykorzystaniem puli danych obejmujgcej transakcje prawami do lokali obu rodzajow.
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§ 34.4

PTRM

Z tresci tego przepisu wynika, ze tylko w przypadku lokali spéldzielczych istnie potrzeba wskazania takich danych dotyczacych budynku,
w ktérym potozony jest lokal, a w szczegdlnosci roku budowy, rodzaju konstrukcji, kubatury, powierzchni uzytkowej oraz danych
dotyczacych remontow. Przy wycenie lokali stanowigcych przedmiot odrgbnej wilasnosci — bardzo czesto usytuowane w tych samych
budynkach co lokale spoldzielcze takiego wymogu nie ma.
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§45.3

PTRM

O ile istnieje mozliwo$¢ okreslenia wartosci gruntu (rynkowej — skoro ma by¢é wykorzystane podejScie porownawcze), to nie istnicje
mozliwo$¢ okreslenia wartosci rynkowej budynkéw lub ich czgéci, czy innych urzadzen. Dyspozycja nakazujaca alokacje warto$ci
nieruchomosci jest dalece niedoskonata i bedzie rodzi¢ watpliwos$ci interpretacyjne, bowiem nakazuje oszacowanie wartosci bytow ktore nie
istnieja w rzeczywistosci — budynki, ich czeséci czy inne urzadzenia posadowione na nieruchomosci nie moga by¢ i nie sg przedmiotem
samodzielnego (czyli w oderwaniu od gruntu) obrotu rynkowego.
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§ 49

PTRM

Zapis wskazujacy na mozliwo$¢ zastosowania wylacznie podejscia poréwnawczego do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb zobowiazan podatkowych w wielu przypadkach prowadzi do znieksztalcenia wyniku lub uniemozliwia wykonanie wyceny w ogole.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci okre§lic mozna w podejsciu poréwnawczym, dochodowym lub mieszanym. Zaznaczy¢ nalezy,
ze oszacowana warto$¢ rynkowa zalezy od rodzaju, funkcji, cech nieruchomosci, stanu rozwoju gospodarczego (miejsca w cyklu
koniunkturalnym), a nie od rodzaju zastosowanych metod obliczeniowych. Te stanowia jedynie narz¢dzie wykonawcze przy okreslaniu
warto$ci, a wybdr wlasciwego narzgdzia lezy w kompetencjach rzeczoznawcy majatkowego (art. 154 ust. 1 ugn).

Obowigzek zastosowania tylko i wylacznie podejscia porownawczego stoi wigc w sprzecznosci z zapisami art. 154 ust. 1 ugn oraz z logika
wyceny. PodejScie porownawcze wykorzystane w sztuczny, wymuszony sposob przy specyficznych nieruchomosciach komercyjnych
(np. hotele, stacje paliw, elektrownie wiatrowe), prowadzi do znieksztalcenia wyniku, poprzez brak mozliwosci uwzglednienia unikalnych
cech obiektu, jego potencjatu, ograniczen czy uwarunkowan lokalnych. Znieksztatcenia wyniku dotycza réwniez nieruchomosci w trakcie
procesu inwestycyjnego. W przypadku bardzo unikalnych nieruchomos$ci mozliwy jest nawet catkowity brak transakcji dotyczacych
nieruchomosci spetiajacych kryteria podobienstwa.

Wynikajace z tresci § 49 zawezenie metodologii do podejscia pordwnawczego jest na tyle drastyczne, ze w wielu przypadkach blokuje
mozliwos¢ wyceny lub czyni ja bardzo podatng na zarzuty ze strony uczestnikow postgpowan podatkowych ze wzgledu na nikle
podobienstwo nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci zakwalifikowanych ,na sile” jako podobne. Jezeli postepowania podatkowe
miatyby by¢ efektywne za$ egzekucja naleznosci podatkowych skuteczna, to wspomniane ograniczenie powinno zniknac.
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§51.4

PTRM

Proponujemy dodanie krotkiej frazy na koncu pierwszego zdania, w wyniku czego przepis brzmialby nastepujaco: ,, W przypadku gdy
na realizacje inwestycji drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktora na dzien wydania decyzji byla
przeznaczona pod inwestycje drogowq, wartos¢ rynkowq okresla sie, przyjmujqc przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce wsrod gruntow
przyleglych, chyba zZe okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych, w ktorych
otoczeniu znajdowaly sig grunty o przeznaczeniu zbieznym z przeznaczeniem nieruchomosci otaczajgcych nieruchomosc¢ wyceniang.”
Doprecyzowanie przepisu pozwoliloby uniknaé¢ sytuacji, w ktorych do wyceny nieruchomosci ,,drogowych” polozonych w terenach
zurbanizowanych wykorzystano ceny transakcyjne nieruchomosci ,,drogowych”, ale polozonych posréd terendw rolnych czy lesnych
(i odwrotnie.)

26

§70.1170.2

PTRM

Niemozliwym jest okreslenie warto$ci rynkowej budynku ze wzgledu na uwarunkowania opisane w punkcie 23. Pomystodawcom regulacji
nakazujacej wskazywanie rynkowej wartosci budynkéw warto przypomnie¢ rzymska paremi¢ prawnicza Impossibilium nulla obligatio est,
znang tez w wersji Ad impossibilia nemo obligatur (nikt nie jest zobowigzany do rzeczy niemozliwych), ktora stala si¢ podwaling jednej
z podstawowych zasad praworzadnosci i koncepcji tzw. wewnetrznej moralno$ci prawa, a ktéra oznacza, iz dobre prawo nie wymaga rzeczy
niemozliwych od jego adresata. Nie powinien istnie¢ konflikt miedzy checia speliania obowiazku postgpowania zgodnie z normami
prawnymi, a rzeczywistg niemozliwoscia jego realizacji.
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Uwagi autorstwa osob niestowarzyszonych w Polskim Towarzystwie Rzeczoznawcow Majatkowych,
ktére za zgodq tych oséb prosimy traktowaé jako wniesione przez PTRM

Uzasadnienie
projektu

PTRM

W tresci uzasadnienia Projektu Rozporzadzenia z dnia 16 czerwca 2023 r. Ministra Rozwoju i Technologii, czg¢sto pojawia si¢ argument
»powszechnego stosowania”. Niestety, oznacza to, ze te inne, rOwniez stosowane powszechnie, bedg juz niedozwolone. Wypada wierzy¢
w to, ze to koincydencja przypadkowa.

Zasady wyceny nieruchomosci, powinny nadaza¢ za rozwojem rynku nieruchomosci i specjalistycznej wiedzy. Niestety, w projekcie
Rozporzadzenia, jest wprost odwrotnie. Przyklad proponowanych uregulowan w podejSciu poréwnawczym, dotyczacych metody
korygowania ceny $redniej, jest tego ewidentnym przykladem. Poprzez wprowadzenie szczegdtowych rozwigzan, inne metody, majace
naukowe podstawy, stajg si¢ niedozwolone. Zamiast nich, jako obowigzkowe dostosowania, proponowane sg metody rzemieslnicze.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze nieco zadziwiajaca jest lista podmiotoéw konsultujacych projekt Rozporzadzenia, dotyczacego
szczegdtowych, a wregecz technicznych, aspektow wyceny nieruchomosci. Brak tam jest Towarzystwa Naukowego Nieruchomoscei,
stowarzyszenia skupiajacego przedstawicieli nauki, ktorych dziatalno$¢ naukowa i zawodowa dotyczy nieruchomosci.

Czy pomini¢cie w konsultacjach srodowiska akademickiego, jest przypadkowe? Byé moze tak, nalezatoby jednak przypomnieé, ze wlasnie
srodowisko naukowe, wspottworzylo podstawy merytoryczne zasad wyceny zapisanych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami
i przepisach wykonawczych. Proponowane w projekcie Rozporzadzenia zmiany sa fundamentalne, a nie jedynie ,,doprecyzowujace”.
Pominigcie dorobku naukowego, spycha proponowane procedury wyceny nieruchomosci, w obszar amatorskich i intencjonalnych
oczekiwan.
Warto siegna¢ do historii i przypomnie¢ sobie uwarunkowania odlegtych lat 90-ych XX w., gdy tworzone byly podstawy dzisiejszych
rozwigzan merytorycznych z obszaru szacowania nieruchomosci, by nieco inaczej spojrze¢ na zasady wyceny zapisane w regulacjach
prawnych.
To wlasnie w tamtym czasie, wydyskutowane i opracowane zostaly obowiazujace do dzi$, podstawy metodologii wyceny nieruchomosci.
Zasady te, odnosily si¢ do dwczesnych realiow rynkowych. Rynek nieruchomosci wowczas praktycznie nie istniat. Opracowane sposoby
szacowania, byly efektem kompromisu, pomig¢dzy interdyscyplinarnym dorobkiem nauki, a praktyczng mozliwoscia pozyskiwania
i analizowania danych, czy tez raczej pojedynczych sygnalow rynkowych. Wystarczy sobie przypomnieé tres¢ aktow notarialnych z tamtego
okresu i zasob informacji, w nich zawartych. Uzupetniajaco, wypada postawi¢ pytanie wrecz retoryczne - jakie wowczas byly mozliwosci
obliczeniowe, dostgp do komputerdw, algorytméw, publikacji naukowych?
W tamtym czasie, byly po prostu niezbedne uproszczone sposoby szacowania, czgsto inspirowane naiwng intuicjg. Pragmatyzm korygowat
oczekiwania poprawnosci, wywodzonej z wiedzy naukowe;.
Dzi$ sytuacja jest diametralnie inna. Postep techniczny, zmiany rynkowe, rozwoj wiedzy, dostarczyly wrecz niewyobrazalnych wowczas
mozliwos$ci analizowania danych, i to zard6wno na poziomie dostepu do zrddet informacji, jaki i mozliwos$ci technicznego ich przetwarzania
i interpretacji wynikow obliczen. Rzemie$lnicze metody szacowania, razagco odbiegaja od wspodlczesnych realiow rynkowych. Wydawalaby
by sig, ze postep naukowo-techniczny, wyeliminuje wiele, niezbednych kiedys, a dzi$§ juz anachronicznych, uproszczen.
Modelowanie matematyczne zjawisk, procesow, obiektow jest jedng z najbardziej efektywnych metod poznawczych, wszedzie tam,
gdzie mozna je zastosowac. Modele matematyczne sq w powszechnym uzyciu w bardzo wielu dziedzinach. Wycena nieruchomosci jest
wlasnie takq dziedzing, gdzie to modelowanie daje doskonale rezultaty. Zastosowano je w projekcie Wytycznych powszechnej taksacji.
Moze budzi¢ zdziwienie, ze w Standardzie IIL.7(*) w podejsciu porownawczym zastgpiono je nie wahamy sie tak to wyrazi¢
rzemieslniczymi metodami rachunkowymi, rzekomo ,,prostymi”, np. tzw. ,,metodq porownywania parami” czy ,,metodq skorygowanej
ceny Sredniej”. Ta ,,prostota” daje o sobie zna¢ w sposob przykry, kiedy chcemy zidentyfikowaé algorytm np. w celu ulozenia dla tych
metod rachunkowych odpowiedniego programu komputerowego czy - jezeli chcemy Scisle oszacowac doktadnos¢ dokonanej wyceny.
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Wspomniane metody rzemieslnicze dotknigte sq istotnymi wadami metodologicznymi. Po pierwsze — obydwie zakladajq gubienie
cennych informacji rynkowych. Na przyklad w metodzie porownywania parami Standard I11.7(*) zezwala w p.4.4 na ograniczenie
zbioru cen rynkowych przez: ,,Wybor do porownan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny...” Takie kastrowanie zbioru empirycznego (oczywiscie chetnie,
nagminnie stosowane przez rzeczoznawcow) w dobie rozwinietych metod opracowania obserwacji i komputerowej techniki
obliczeniowej jest razqgco anachroniczne. Ponadto — jezeli wybralo sie te ,,najbardziej podobne” np. trzy nieruchomosci, to gubi si¢
informacje plyngce z calego zbioru, poniewaz te trzy nieruchomosci nie muszq by¢ najbardziej , reprezentatywne”, lecz mogq
stanowi¢ przypadkowq, zgodng trojke dajgcq zerowq entropie, czyli... przynoszgcq zerowq informacje o zbiorze. No i wreszcie — jezeli
wybrane ,,najbardziej podobne” nieruchomosci roznig sie praktycznie tylko uzyskang ceng transakcyjng, to logiczne jest wzigcie
zwykiej sredniej ich cen i sprawdzenie tylko (jezeli jest ich wiecej niz trzy), czy ktoras odstaje (por. przyklad w rozdziale 3). Nie majg
juz uzasadnienia numeryczne egzorcyzmy dokonywane na tych ,,najbardziej podobnych’ nieruchomosciach.

(Zdzistaw Adamczewski, Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci. Podejscie porownawcze, Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej Warszawa 2006, str. 99).

Juz w 2006 roku zdecydowanej krytyce byly poddawane rozwigzania metodyczne opisane w standardach zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych. Mimo to, dzi$ po uptywie 17-u lat, te wadliwe rozwigzania metodyczne, podnoszone sg do rangi przepisow Rozporzadzenia.

Na wstepie, kilka stow trzeba odnies¢ do obowigzkéw dotyczacych zrodet informacji wykorzystywanych w wycenie, zawartych w § 6 ust 3
nowelizacji.

Proponowana regulacja wprowadza zasadg, ze warunki zawierania transakcji, powinny by¢ ustalane wylgcznie na podstawie tresci aktow
notarialnych. W konsekwencji, positkowanie si¢ innymi zroédtami wiedzy (np. z oferty poprzedzajacej sprzedaz, umow przedwstepnych,
protokotow sporzadzonych na potrzeby przekazania nieruchomosci po jej sprzedazy itd.) staje si¢ juz nielegalne.

Ponadto, jak zapisano w tresci uzasadnienia, rzeczoznawcy ,korzystajg tez z malo wiarygodnych Zrodet (...) na tworzonych w do§¢ dowolny
sposob ,,prywatnych baz danych o nieruchomosciach”. Pojecie ,,prywatnych baz danych” nie zostalo blizej wyjasnione, wypada wigc
zauwazy¢, ze — przynajmniej cz¢$¢ z nich — stanowi zamknigte bazy danych, tworzone wylacznie przez rzeczoznawcoéw majatkowych,
na podstawie przeczytanych i zweryfikowanych aktow notarialnych. Przy czym okreslenie ,,zweryfikowanych” nie jest uzyte przypadkowo,
jesli wzia¢ pod uwage te okolicznosé, ze duza cze$¢ merytorycznie przydatnych w wycenie nieruchomosci informacji, pochodzi jedynie
z dos¢ powierzchownie traktowanych o$§wiadczen stron umowy sprzedazy, zapisanych w akcie notarialnym, a nie z dokumentow.

Pozbawienie prymatu wiarygodnosci danych gromadzonych w bazach przez rzeczoznawcoéw majatkowych, a tym samym korzystania z nich
w czynnosciach szacowania, jest zdumiewajace. Wypada jedynie przypomnie¢, ze na podstawie tak zwanej Rekomendacji J, uchwalone;j
przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego, banki zostaly zobligowane do wykorzystywania wiarygodnych baz danych, wspomagajacych proces
zarzadzania ryzykiem zwigzanym z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. ,,Podstawowym zrdédlem informacji
o nieruchomos$ciach powinny by¢ dane zawarte w aktach notarialnych oraz operatach szacunkowych” (Rekomendacja J, str. 4). Jednoczesnie
w czynnos$ciach szacowania, jak wynika z uzasadnienia do Projektu Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii, korzystanie z baz
danych jest czynno$cig niedozwolong. Jest to co najmniej zdumiewajaca regulacja i catkowicie niezrozumiata. Nalezy zgodzi¢ si¢ z teza
zawarta w tresci uzasadnienia Projektu Rozporzadzenia ,,Znajomos$¢ rynku nieruchomosci jest podstawowym i niezbednym warunkiem
umozliwiajagcym okreslenie wartosci nieruchomosci. Wiasciwe okreslenie rynku nieruchomosci oraz rzetelna charakterystyka i analiza tego
rynku stanowig podstawe dobrze przeprowadzonego procesu wyceny” (str. 4). W zaden sposob nie koresponduje ona jednak, z tezg zawarta
na str. 5 o ,prywatnych bazach”. Prawidlowe sporzadzanie operatu szacunkowego, powinno opiera¢ si¢ na wielu zrodtach danych,
kompetencjach rzeczoznawcy majatkowego i szerokim badaniu rynku, a nie zakazach ograniczajacych korzystanie z réznych zrodet wiedzy
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o rynku nieruchomosci. Proponuje si¢ usuna¢ w catosci § 6 ust. 3.

Nastepne uwagi dotycza propozycji nowelizowanych przepiséw, w § 6 ust. 6: W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu
na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety
poziom zmian cen lub odstgpienie od aktualizacji cen transakcyjnych wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Proponowane uznaniowe potraktowanie zmian poziomu cen jest niezgodne z trescig art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
gdzie uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu — w kazdym przypadku. Z uwagi na kolizje przepiséw, ustawy i Projektu
Rozporzadzenia, § 6 ust. 6 nalezy usuna¢. W § 7 ust. 3 Projektu Rozporzadzenia, wprowadza si¢ obowiazek wykorzystania ,,wag cech” dla
oceny wptywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen nieruchomosci.

Wykorzystanie wag cech, jest tylko jednym ze sposoboéw okre§lania wplywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen nieruchomosci,
wywodzacym si¢ z historycznie uwarunkowanych zalozen ksztaltowanych w realiach faktycznego braku rynku nieruchomosci w Polsce.
Dzi$§, w wycenie nieruchomo$ci, dostgpne sa powszechnie narzedzia analityczne, umozliwiajace dokonywanie tego rodzaju analiz, bez
odwotywania si¢ do ,,wag cech”. W szczegdInosci, jest to znany w nauce od lat model regresji wielorakiej, wykorzystujacy inne mechanizmy
matematyczne, dostarczajacy przy tym wielu narzedzi weryfikacji poprawnosci zbudowanego modelu. Wdrozenie obligatoryjnego
obowiazku stosowania ,,wag cech” eliminuje z legalnego obrotu prawnego, mozliwos$¢ stosowania wspoiczesnej wiedzy i dorobku nauki,
w zakresie szacowania nieruchomosci (okreslania wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen nieruchomosci).

Proponuje si¢, pozostawienie w § 7 ust. 3 zdania pierwszego, a nast¢pujace po nim, usungc.

Kolejna uwaga dotyczy proponowanych zapisow w § 9 ust. 2 analizowanego Projektu Rozporzadzenia. Dotychczasowe Rozporzadzenie
Rady Ministréw w § 4 ust. 4 wskazuje: Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. Zapis
ten jest wystarczajacy dla stosowania metody korygowania ceny $rednie;j.

W § 9 ust. 2 analizowanego Projektu Rozporzadzenia, powyzsze uregulowanie jest w czgsci powtdrzone i proponuje si¢ je zachowac.
Sprzeciw budzi nastepujaca tres¢: Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegolnych cech rynkowych oraz z obliczonych zakresow wspolczynnikow korygujgcych wedlug wzoru (...) Zakres
wspolczynnikow korygujgcych dla kazdej cechy rynkowej oblicza sie na podstawie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych oraz wagi
cechy rynkowej. Zakres sumy wspolczynnikow korygujgcych okresla sig wedlug zaleznosci: (..).
Proponowane rozwigzanie, zawiera dwa wzory precyzujace sposob dokowania obliczen, ktéore wprowadzaja nakaz stosowania
multiplikatywnego (mnoznikowego) dokonywania korekty ceny S$redniej, a jak juz wskazano wcze$niej, rowniez z obowigzkiem
uwzglednienia ,,wag cech rynkowych”.

Nadmieni¢ wypada, ze brak interpunkcji w tak zlozonym zdaniu, nie zapewnia tekstowi jednoznaczno$ci, utrudnia prawidlowa jego
interpretacje. Wada merytoryczna natomiast opisanej propozycji, jest opieranie si¢ na teoretycznym zalozeniu, ze transakcje zawierane przy
cenach minimalnych i maksymalnych, maja odpowiednio wszystkie cechy najgorsze lub wszystkie cechy najlepsze. W warunkach
rynkowych zalozenie takie nie jest (co najmniej) typowym, a samo rozpoznanie cech nieruchomosci jak i rzeczywistych i indywidualnych
przestanek (determinant) ustalania cen, ograniczone jest praktyczng dostepnoscia do informacji o nich.

Wskazaé trzeba, ze proponowana metoda rachunkowa, nie uwzglednia struktury cen w zbiorze nieruchomosci poroéwnawczych. Wyjasnic¢
w tym miejscy nalezy réwniez, ze w dorobku srodowiska zawodowego rzeczoznawcOéw majatkowych, funkcjonuja inne rozwigzania,
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spelniajace wymogi ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i dotychczasowego Rozporzadzenia Rady Ministrow. W szczegdlnosci,
korekty ceny $redniej mozna dokonywaé w modelu addytywnym. Rowniez okreSlenie rozpigtosci rynku (cena minimalna i1 cena
maksymalna) nie musi (a czgsto nawet — nie powinna) opiera¢ si¢ na zbiorze nieruchomos$ci podobnych i odnotowanych w nim wielkos$ciach
skrajnych. Powszechnie znana i stosowana jest metoda tzw. regula 3 sigm, oparta na analizie rozkladu proby losowej i poréwnaniu
z wlasciwosciami rozkladu normalnego. Przy takiej analizie, cena minimalna to cena $rednia pomniejszona o trzy odchylenia standardowe,
a cena maksymalna to cena $rednia powigkszona o trzy odchylenia standardowe. Ten sposdb ustalania rozpigtosci rynku w metodzie
korygowania ceny $redniej, zgodnie z Projektem Rozporzadzenia, staje si¢ niedozwolony.

Wypada si¢ wreszcie odnies¢ si¢ do obowiazujacego § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, gdzie przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej, wykorzystywana jest zalezno$¢ opierana
na cenie $redniej nieruchomosci podobnych oraz wspotczynnikach korygujacych. Ta procedura, dokladnie odpowiada przywotanemu
wcezesniej modelowi regresji wielorakiej, gdzie w jego postaci matematycznej wyraz wolny odpowiada S$redniej arytmetycznej,
a wspotczynniki modelu regresji, odpowiadaja wspdlczynnikom korygujacym. Ten sposob szacowania, oparty przeciez na szeroko
stosowanej w nauce i praktyce wiedzy, zgodnie z trescig Projektu Rozporzadzenia, bedzie niedozwolony. Reasumujac, proponuje si¢
usuniecie w § 9 ust 2 calosci tekstu, zaczynajacego si¢ od tresci: ,, Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych (...) 1 zastapienie jej pierwotnym brzmieniem: ,, Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sig
w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych
cechach tych nieruchomosci”. Definicja zawarta w dotychczas obowigzujacym Rozporzadzeniu Rady Ministrow jest otwarta, umozliwia
zarowno stosowanie modelu tradycyjnego, jak i opartego na analizie matematycznej. Propozycja nowelizacji zawarta w Projekcie
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii, zamyka droge rozwoju metodologii szacowania nieruchomosci i cofa ja do lat 90-ych XX w.
Propozycje nowelizacjg przecza rOwnoczesnie przestankom zapisanym w tre$ci uzasadnienia: ,, Istnieje zatem potrzeba szerszej modyfikacji
rozporzqdzenia, ktora umozliwi dostosowanie procedur wyceny nieruchomosci do panujgcych realiow rynkowych.” (str. 1).

Wypada réwniez odnies¢ si¢ do treSci § 9 ust. 3, dotyczacego stosowania metody analizy statystycznej rynku.
W tresci uzasadnienia do Projektu Rozporzadzenia znajduje si¢ wskazanie, ze metoda ta jest wykorzystywana przez rzeczoznawcow
majatkowych przy wycenie nieruchomosci i z tych powodoéw, wprowadzono definicje nieruchomosci reprezentatywnej, poprzez odwolanie
do § 6 ust. 5, a wigc dotyczacego cech nieruchomosci podobnych. Nalezy wskaza¢, ze prawodawca w ustawie o gospodarce
nieruchomog$ciami wyraznie rozréznia ,,nieruchomos$ci podobne” (art. 153 ust. 1) od ,,nieruchomosci reprezentatywnych” — i to w dodatku
,ha obszarze danej gminy” (art. 161 ust. 2). W konsekwencji, wolg prawodawcy bylo takze wyrazne rozrdznienie, wartosci rynkowe;j
nieruchomosci (art. 151 ust. 1) od wartosci katastralnej (art. 161 ust. 2).

Nalezy wskaza¢ na prawdopodobna kolizj¢ prawng cytowanych przepiséw Projektu Rozporzadzenia, z delegacja ustawowa zawartg w jej art.
159. Poza watpliwosciami wynikajagcymi z odniesien do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, proponowana regulacja z § 9 ust. 3
Projektu Rozporzadzenia, jest wewnetrznie sprzeczna. Dopuszcza ona bowiem okre§lanie wartosci nieruchomo$ci metoda analizy
statystycznej rynku, ktéra zbiodr nieruchomosci reprezentatywnych (a po nowelizacji Rozporzadzenia — nieruchomosci podobnych), nakazuje
zgodnie z art. 161 ust 2 ustawy odnosi¢ tylko do obszaru ,danej gminy”, co stoi w jawnej sprzecznoSci z § 6 ust. 2.
Podsumowujac, nowe regulacje opisane w Projekcie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci,
poprzez wprowadzenie bardzo szczegélowych rozwigzan metodycznych, eliminuja z legalnego obrotu prawnego inne rozwigzania, opierane
na wspoétczesnie dostepnej wiedzy i1 dorobku $rodowiska zawodowego rzeczoznawcow majatkowych.
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