POLSKIE TOWARZYSTWO
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
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L.dz.26/2019 Warszawa, 15 marca 2019 r.

Znak sprawy: DGN-V.452.2.2018.EG.5

MINISTER INWESTY(CJI I ROZWOJU
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju

ul. Wspélna 2/4, 00-926 Warszawa

Dotyczy: konsultacji publicznych projektu obwieszczenia Ministra Inwestycji i Rozwoju
w sprawie standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych nr 2 - Wycena

nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego.

Szanowny Panie Ministrze,

w imieniu Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majatkowych z siedzibg w Warszawie
(dalej: PTRM), w odpowiedzi na skierowane do nas pismo z dnia 5 marca 2019 r,
opiniujemy negatywnie przedloZony projekt Standardu zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych nr 2 ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
porownawczego”, jako kolidujacy z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami z
dnia 21 sierpnia 1997 r. tekst jednolity z dnia 25 pazdziernika 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz.
2204 ze zmianami) i rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego (Dz. U. 207 poz. 2109). Znaczna cze$¢ zapisow projektu Standardu

jest nielogiczna, niespdjna badZ wewnetrznie sprzeczna.

W zwigzku z powyzszym zwracamy sie z wnioskiem o odstapienie od obwieszczenia
standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych nr 2 ,Wycena nieruchomosci

Zy Z waniu dwnawcz Wi j wersji.
r astosowaniu podejscia porownawczego” ego obecnej wersji
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Uzasadnienie
Przedstawiony projekt wykracza ponad umocowania wynikajagce z Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. tj. z dnia 25 pazdziernika 2018 r.
(Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 ze zmianami) oraz narusza jej postanowienia dotyczace procesu
wyceny nieruchomosci. Projekt koliduje takze z postanowieniami Rozporzadzenia Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia

21 wrze$nia 2004 r. (Dz.U. Nr 207, poz. 2109).

W pierwszym rzedzie podnie$¢ nalezy, ze zgodnie z art. 4 ust. 14 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, przez standardy zawodowe nalezy rozumie reguly postepowania przy

wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majqtkowego, a nie (jak to wynika z pisma z 5 marca

2019 r. i samej treSci projektu) szczegétowag metodologie zastosowania najbardziej

powszechnego i najczesciej stosowanego przez rzeczoznawcow majqtkowych podejscia przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci, jakim jest podejscie porownawcze. Juz sam fakt, ze
Minister postanowieniami standardu wkracza w szczegdétowqg metodologie, narzucajac
konkretne i niczym nieuzasadnione rozwigzania warsztatowe (z ktorych czesc¢ jest literalnie

niezgodna z wymogami prawa) i wykluczajac tym samym prawnie bezkolizyjne rozwiazania

alternatywne, catkowicie dyskredytuje przedlozony projekt.

Jak wynika z treSci art. 4 ust. 14 ustawy, standardy maja stuzy¢ rzeczoznawcom

majatkowym przy wykonywaniu zawodu, a nie maja stanowié narzedzia w_dloniach

odmiotéw kontrolnych, pozwalajaceqgo na efektywna i bezstronng weryfikacje opinii o

wartosci_nieruchomosci — a taka pierwszorzedna funkcje przewidziano dla tej regulacji, co

wynika z tresci pisma z 5 marca 2019 r.

Odnoszac sie do pisma Pana Ministra wskazujemy, ze jednolite i powszechnie
obowigzujgce zasady wyceny sg sformutowane w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Przyczyng btedéw w

operatach szacunkowych nie jest brak zasad postepowania przy ich wykonywaniu.
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Uszczeg6towienie procesu wyceny poprzez sformutowanie S$cistego katalogu
czynnos$ci, tudziez narzucenie konkretnych, przy tym utomnych i sprzecznych z prawem
rozwigzan warsztatowych jako jedynie dopuszczalnych nie zminimalizuje btedéw, lecz
pozwoli na wylgcznie formalng weryfikacje operatéw, ktéra bedzie polegata na badaniu
zgodnos$ci czynnos$ci podejmowanych przez rzeczoznawce majatkowego nie tyle
z faktycznymi wymogami prawa, co ze scenariuszem czynno$ci i dyspozycjami
warsztatowymi zawartymi w standardzie. Tym samym standard sprowadzony zostanie do
roli check-listy, prowokujac i utrwalajagc po stronie rzeczoznawcéw majatkowych
bezrefleksyjne podej$cie do szacowania wartos$ci, co zisci sie przez stosowanie utomnych
rozwigzan warsztatowych. Efektem wdrozenia tego standardu moze by¢ zatem przyrost, a
nie redukcja liczby zdeformowanych wycen. W tak rozumianym procesie weryfikacji

poprawnos$¢ oszacowanej warto$ci stanie sie nieistotna i przez to regulacje w przedtozonej

nam _wersji _uznajemy za szkodliwg dla wszystkich podmiotéw _bezposrednio

zainteresowanych jako$cig oszacowan.

Rygorystyczne i bezrefleksyjne stosowanie w czeSci nieracjonalnych postanowien
standardu, lub jego postanowien literalnie niezgodnych z przepisami prawa, z pewnoscia nie
zredukuje nieufnosci do umiejetnosci rzeczoznawcow majqtkowych i nie spowoduje zamian
takich, aby rzeczoznawca majatkowy postrzegany byt jako fachowiec posiadajgcy
niekwestionowanq wiedze specjalistycznqg w dziedzinie wyceny nieruchomosci - o co Pan

Minister tak sie troszczy.

Zdumienie i konsternacje rodzi fakt, ze w projekcie standardu po stronie obowigzkow

rzeczoznawcy majgtkowego wskazano czynnosci, ktére co do zasady nie sa mozliwe do

wykonania (ogledziny nieruchomosci, ktére byly przedmiotem sprzedazy na danym
rynku). W tym miejscu (i ku refleksji) przypominamy rzymska paremie prawniczg

Impossibilium nulla obligatio est, znang tez w wersji Ad impossibilia nemo obligatur (tac. nikt
nie jest zobowigzany do rzeczy niemozliwych), ktéra stala sie podwaling jednej

z podstawowych zasad praworzadnoSci i koncepcji tzw. wewnetrznej moralnosci prawa
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a ktora oznacza, iz dobre prawo nie wymaga rzeczy niemozliwych od jego adresata.
Inaczej moéwigc, nie powinien istnie¢ konflikt miedzy checig speiniania obowigzku

postepowania zgodnie z normami prawnymi, a rzeczywista niemozliwos$cig jego realizacji.

Jesli chodzi o meritum, to nalezy zauwazy¢, Ze istotg podej$cia porownawczego jest
dokonanie poréwnania nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomos$ciami sprzedanymi
i korekta cen tych nieruchomos$ci o stosowne poprawki, wynikajace z réznic pomiedzy
przedmiotem wyceny, a nieruchomos$ciami podobnymi (stosowanie wspo6tczynnikow
korygujacych w metodzie korygowania ceny $redniej jest z tymi zabiegami tozsame). Celem
tych zabiegdw jest sprowadzenie do ,wspdlnego mianownika” cen nieruchomosci
zaistniatych w obrocie wzgledem nieruchomosci wycenianej, przez wskazanie takich ich
wielkosci, ktore bytyby obserwowane, gdyby te zaistniate na rynku nieruchomosci miaty

cechy identyczne z nieruchomos$cig wyceniana.

Problemem jest ustalenie w sposob 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 przypadku analiz
preferencji potencjalnych nabywcéw). Pan Minister, przekraczajagc ramy ustawowych
umocowan, raczyt zaproponowac jako dopuszczalny jedyny (przy tym utomny) sposéb
ustalenia wymiaru poprawek w metodzie poréwnywania parami, czy tez wspotczynnikow
korygujacych w metodzie korygowania ceny Sredniej, poprzez obligatoryjne stosowanie tzw.
wag cech, co nie ma zadnego umocowania w przepisach. To wszystko w sytuacji, kiedy liczna
grupa rzeczoznawcéw majagtkowych od lat stosuje z powodzeniem alternatywne
rozwigzania, pozbawione wad rozwigzan proponowanych (vide tabela stanowigca zatgcznik
do niniejszego pisma), obiektywizujac oszacowania i dajac odbiorcom szanse weryfikacji
ustalen wyniktych z analizy rynku. Takiego waloru nie majg wyceny oparte na wagach cech

wyniktych z rzekomych preferencji nabywcéw. Wskazane w projekcie standardu
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rozwigzania natury warsztatowej, gdyby zostaty wdrozone, zepchnetyby sztuke wyceny do

poziomu z lat 90-tych XX w., czyli wywarlyby skutek odwrotny od zamierzonego.

Faktem jest, Ze wielu (jesli nie wiekszo$¢) rodzimych rzeczoznawcéw majatkowych
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 tresci konsultowanego standardu nie wida¢ miejsca na rozwdj warsztatu
zawodowego rzeczoznawcy, cho¢ taki bytby mozliwy. Proponowany standard utrwala
watpliwej jako$ci rozwigzania, mimo zauwazonego (sygnalizowanego w piSmie z 5 marca
2019 r.) stale zmieniajgcego sie otoczenia prawego i gospodarczego. Warto zaznaczy¢, ze od konca
XX w. nastapit wyraZzny rozwoj powszechnego dostepu do informacji, wzrosta znacznie ilo$¢
pozyskiwanych przez rzeczoznawcdédw informacji. Rozszerzone zostaty mozliwos$ci diagnozy i
interpretacji pozyskanych danych - co przedtozony projekt, jesli nie blokuje, to co najmnie;j

W znaczacy sposob ogranicza, powodujac warsztatowy regres.

Biorac pod uwage powyzsze zastrzezenia, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow
Majatkowych nie moze oceni¢ przedlozonego projektu inaczej niz negatywnie, w
zwigzku z czym wnioskuje jak w sentencji.

Sugestig naszg jest przy tym, aby do pracy nad przyszta wersja standardu wiaczy¢
liczniejsze grono praktykdéw wyceny, ktérzy maja do zaproponowania nieco wiecej niz

archaiczne wagi cech, czy analizy preferencji potencjalnych nabywcéw.

Z powazaniem,

Prezes Zarzqdu PTRM
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W zalaczeniu:

- tabela z uwagami do projektu obwieszczenia Ministra Inwestycji i Rozwoju w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcéw majqtkowych nr 2 - wycena nieruchomosci
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, autorstwa Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie.

Otrzymuja:

Minister Inwestycji i Rozwoju

Krajowa Izba Gospodarcza Komitet do spraw Nieruchomosci
Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych
Kroélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS Polska
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego

Polskie Stowarzyszenie Doradcow Rynku Nieruchomosci
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych

10.  Stoleczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majgtkowych

11.  Stowarzyszenie Ekspertéw Rynku Nieruchomosci

12. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych ,POLONIA"

O ONU W

Do wiadomosSci:

Ogolnopolska Lista Dyskusyjna Rzeczoznawcoéw Majatkowych (01d)
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