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[apraszamy
do lektury!

lapraszamy do wspotpracy!

Nowy numer kwartalnika Informacyjnego MSRM, to
jak zawsze najbardziej aktualne treéci, ciekawe
artykuty i biezgce informacje dotyczace $rodowiska
rzeczoznawcédw majgtkowych. Majge na uwadze
konsekwentne podnoszenie poziomu tego
wydawnictwa, zachecamy naszych cztonkéw do
wspdéttworzenia jego tresci.

Przypominamy, iz nasze wydawnictwo posiada

Nr ISSN - miedzynarodowy znormalizowany numer
wydawnictwa ciggtego (ang. International Standard
Serial Number), ktéry autorzy publikowanych tresci
moga wskazaé w swoim dorobku publikacyjnym.
Dodatkowo w zamian za publikacje autor artykutu
uprawniony jest do skorzystania z mozliwosci
bezptatnego udzialu w wybranym przez siebie
szkoleniu.
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19-20 PAZDZIERNIKA RYNEK

2023 HOTELARSKI

W POLSCE

Z ogromna przyjemnoscia zapraszamy cztonkéw Stowarzyszenia do udziatu w
zaplanowanym na pazdziernik dwudniowym szkoleniu stacjonarnym, ktore odbedzie sie
w Krakowie, w nowoczesnym Centrum Konferencyjnym przy ul. Fabrycznej 13.

Szkolenie organizowane jest w ramach cyklu “Spotkajmy sie przy A-4".

Cykl szkolen jest wynikiem porozumienia, ktére Matopolskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych zawarto ze Slaskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow
Majatkowych. Cykl szkolen dotyczy¢ bedzie najbardziej nosnych tematdéw zwigzanych z
regionem, jego potencjatami i potrzebami. Szkolenia beda miaty formute stacjonarna i
W swym zatozeniu poza interesujacymi zagadnieniami z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego, przygotowane i prowadzone beda przez wybitnych specjalistow i
Znawcow omawianych tematow.

Pierwsze z tego cyklu szklenie pn. “Rynek hotelarski w Polsce” obejmowacé bedzie
miedzy innymi nastepujace zagadnienia:

» Kierunki rozwoju hotelarstwa w Polsce
* Wskazniki obtozenia i sredniej ceny
e Strukture i kalkulacje przychodoéw i kosztow- budzetowanie przedsiewziecia
* Klasyfikacje hoteli
* Kontrakty na zarzadzanie
* Wskazniki -wyznaczniki standardu
* Przyktadowe wyceny rynkowe per room na podstawie hoteli
* Przyktadowe transakcje rynku wtérnego
* Przyktady wyceny obiektu hotelarskiego w podejsciu dochodowym
i w podejsciu poréwnawczym

Prelegentami szkolenia sa osoby ~ o~
aktywnie dziatajace na rynku S
hotelarskim oraz rzeczoznawcy 2 API Y y X
majatkowi posiadajacy doswiadczenie L

i wiedze w zakresie przedmiotu \¥ :

szkolenia. e-mail: msrm@msrm.org.pl
Wsréd zaproszonych prelegentdw sa: tel.: 799 083 581

e Pan Jacek Tokarski

» Pan Wojciech Bielecki .

e Pan Piotr Walczyk
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GENY BRUTTO
GZY NETTO?

Z PRACY KOMISII

OPINIUJACO-MEDIACYIJINEJ

KROTKI PRZYCZYNEK DO DYSKUSJI

Autor: Piotr Btgkata

Rzeczoznawca majatkowy od 1995 r. na

ZAGADN'EN'A j tarnowskim rynku nieruchomosci, cztonek

BRANZOWE . : Komisji Opiniujago—Medias:yjnej MSRM od
Wi poczatku powstania, dawniej cztonek Komisji
ARTYKUL RN _ Arbitrazowej PFSRM i analityk bankowy

kredytéw hipotecznych.

Przyjmujac, ze poruszamy sie w obszarze podejscia porownawczego, dla oszacowania
nieruchomosci, najwazniejsza jest analiza wiasciwego rynku nieruchomosci. Wynikiem analizy
rynku, w gtdwnej mierze, jest wytonienie zestawu transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych do wycenianej. Informacje o nieruchomosciach podobnych stanowia podstawe
wyceny. To oczywiste.

Chociaz dos¢ tautologiczna, to jednak nie pozostawia watpliwosci roéwniez definicja
nieruchomosci porownawczej wynikajaca z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Nieruchomoscig podobng, w mysl ustawy, jest nieruchomos¢, ktoéra jest porownywalna do
wycenianej ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne
cechy wptywajace na jej wartosc.

Rozporzadzenie w  sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego w § 4 rozwija powyzsza
definicje gtdwnie poprzez powigzanie z cena.

Dla nieruchomosci przyjmowanych do poréwnania trzeba znac
ceny za jakie te nieruchomosci zostaty sprzedane. To jasne. Ale
jakie ceny? To nie zawsze jest jasne.

Wodéwczas, kiedy stronami transakcji sa osoby fizyczne, nie ma
najmniejszych watpliwosci. Cena to cena. Zapisana w umowie
sprzedazy jako ekwiwalent pieniezny za przekazanie
nieruchomosci, nie budzi watpliwosci, poniewaz nie zawiera
dodatkowych sktadnikow.

Jednak w przypadku sprzedazy przy udziale zbywcow
zobowigzanych do ptacenia podatku VAT, ceny sprzedazy beda
powiekszone wtasnie o ten podatek.
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GENY BRUTTO
GZY NETTO?

Czy wowczas do bezposredniegj
analizy porownawczej przyjac
ceny ,z" czy ,bez” podatku VAT?

Wsréd opracowan przedstawianych do zaopiniowania
przez komisje Naszego Stowarzyszenia, jeszcze do
CIAG DALSZY niedawna, doktryna stosowania cen netto nie miata
ARTYKUt.U praktycznie konkurencji. Witasciwie wszystkie
opracowania ,bazowaty na cenach netto”.

Wydaje sie, ze znaczacy wptyw na taka sytuacje miato
stanowisko Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktéra wypowiadata sie po stronie
stosowania cen netto.

Jednak odpowiedz na postawione w tytule pytanie nie jest taka oczywista. Wielu naszych
kolegdow kwestionuje - wydawatoby sie do niedawna - dogmatyczng zasade.

Ustawodawca w definicji wartosci rynkowej zawartej w art. 151 ust. 1T ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, postuguje sie pojeciemm szacunkowej kwoty, jaka mozna uzyskac za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych.

Pamietamy dobrze, ze poprzednia definicja jednak odwotywata sie wprost do ceny. Wartoscia
rynkowa nieruchomosci miata by¢ wowczas najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych.

Zatem ustawodawca w definicji podstawowej wycofat sie
ze stosowania okres$lenia ,cena”. Chociaz, w art. 153 ust. 1,
definiujac podejscie porownawcze, wskazuje, ze wartosc
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne.

Dalej, w rozwinieciu tego przepisu, w rozporzadzeniu w
sprawie wyceny nieruchomosci (§ 4.4), uzywa sie
sformutowania cena transakcyjna nieruchomosci
poréwnawczej.

Zadne z powyzszych przepiséw nie rozstrzyga
jednoznacznie, ani nawet nie sugeruje, czy ceny uzyte do
okreslenia wartosci powinny zawiera¢ podatek VAT.
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GENY BRUTTO
GZY NETTO?

Praktyka rzeczoznawcdéw w konteksécie cen netto /
brutto nie jest juz jednolita. Czes¢ srodowiska wyklucza
stosowanie cen brutto, czes¢ srodowiska dopuszcza ich
stosowanie, szczegdlnie w przypadku okreslania
wartosci na potrzeby odszkodowan (o czym ponizej).
CIAG DALSZY Rozne interpretacje opieraja sie na analizie przepisow

ARTYKULU regulujagcych wycene nieruchomosci w podejsciu
dochodowym, przepisow ustawy o cenach, podstaw
ekonomicznych, relacji mozliwych do zbadania
metodami statystycznym, czy w koncu tzw. zdrowego
rozsadku.

W réznych publikatorach mozna znalez¢ szereg rozbudowanych wypowiedzi uznanych w
srodowisku rzeczoznawcow majatkowych.

Zauwazalng wspdlng cecha wszystkich interpretacji jest, ze uzywane argumenty nie maja
klarownego uzasadnienia wynikajacego bezposrednio z przepisdw prawa regulujacego
sfere wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym.

W sprawie mozliwosci przyjmowania do analizy cen brutto (zawierajacych podatek VAT)
wypowiedziat sie Naczelny Sad Administracyjny, m.in. wyrokiem Il OSK 2746/12 z dnia
2014.04.11. Z tego wyroku wynika, ze nalezy stosowac ceny netto.

Stanowisko Naczelnego Sad Administracyjnego wyrazone w wyroku z dnia 13
pazdziernika 2016 r. (sygn. akt | OSK 3241/1) potwierdza to stanowisko. Sg jeszcze inne
wyroki potwierdzajgce wprost lub przez analogie te tzw. linie orzecznicza.

Szukajac w orzecznictwie gtosow za stosowaniem cen brutto (zawierajacych podatek
VAT), mozna zwrécié uwage na wyrok syg. | FSK 1807/18 z dnia 2021-06-08 Naczelnego
Sadu Administracyjnego. Wyrok posrednio, przynajmniej dla okreslonych okolicznosci
szacowania nieruchomosci, uzasadnia racjonalno$¢ operowania cenami brutto
nieruchomosci poréwnawczych.

Z uzasadnienia sadu wynika, ze odszkodowanie przybiera
forme zaptaty za wywilaszczenie, a wiec jego rola jest
analogiczna do ceny w przypadku sprzedazy towaru albo
ustugi.

Wowczas, kiedy uprawnionym do odszkodowania jest
czynny ptatnik podatku VAT, to kwota odszkodowania
okreslona w decyzji odszkodowawczej jest traktowana jak
kwota brutto, tj. zawierajaca podatek VAT.
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GENY BRUTTO
GZY NETTO?

W takim razie podstawe wyliczenia naleznego podatku
VAT stanowi¢ ma wielkos¢ kwoty odszkodowania
pomniejszona witasnie o wielkos¢ podatku VAT wg metody
W stu”. Zatem, zgodnie z tym pogladem, logicznie bytoby
do okreslenia wartosci nieruchomosci w celu ustalenia
kwoty odszkodowania, przyjmowac¢ do analizy ceny
zawierajgce podatek VAT, chociaz sad w uzasadnieniu nie
odniodst sie do tej kwestii.

CIAG DALSZY

ARTYKULU

Wobec niejednoznacznosci przepisow oraz Podsumowujac.
istniejacych rozbieznosci interpretacji, )
Komisja Opiniujaco-Mediacyjna przyjeta, ze Przepisy ustawy o gospodarce

nie jest uprawniona do rozstrzygniecia, czy
operat szacunkowy, w ktérym wykorzystano
ceny brutto, tj. z doliczonym podatkiem VAT,
moze by¢ uznany za prawidtowy.
Niewatpliwie jednak, operat szacunkowy
winien zawiera¢ jasna informacje, czy do
oszacowania wykorzystano ceny netto, czy
brutto. Zatem, czy okreslona wartosc
zawiera, czy tez nie zawiera podatku VAT, a
jezeli tak, to w jakiej wysokosci. Informacja
taka jest niezbedna dla uzyskania petnej
Swiadomosci i wtasciwego odbioru operatu
przez osoby lub podmioty wykorzystujgce
operat szacunkowy w celu, dla jakiego zostat
sporzadzony.

Waznym jest rowniez zachowanie
jednolitego podejscia w przyjmowaniu cen.
Nie mozna uznac za prawidtowe
wykorzystywanie cen netto i brutto
jednoczesnie. Albo bazujemy na materiale
porownawczym opisanym cenami netto,
albo na materiale, dla ktdrego przyjmujemy
ceny brutto.

nieruchomosciami i rozporzadzenia w
sprawie wyceny nieruchomosci nie przystaja
do skomplikowanego systemu optat
scigganych z obywateli i przedsiebiorcow.
Nie daja jednoznacznej odpowiedzi, jakie
ceny nalezy stosowac.

Wobec tego nie mozna zaja¢ ostatecznej
niepodwazalnej i w dodatku jednolitej
interpretacji. Przynajmniej w tym momencie
takie stanowisko przyjeta komisja. Jednak,
do czasu rozstrzygniecia przez ustawodawce
problematyki cen, wobec przewazajacej linii
orzeczniczej sgdow administracyjnych,
aktualnie raczej wykluczajgcej stosowanie
cen brutto, stosowanie cen netto wydaje sie
.bezpieczniejsze”.
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HARMONOGRAM SZKOLEN

Zapraszamy naszych cztonkdédw na najblizsze szkolenia
organizowane przez Matopolskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdw Majgtkowych, ktoére odbedg sie w
drugiej potowie br.

Ponizej  zamieszczono  szczegbtowe  informacje
dotyczace szkolen planowanych w najblizszym okresie.

LICZBA
FORMA cobzi
WYKLADOWCA N/LICZ
DATA TEMAT SZKOLENIA /B i
PKT.
mar inz. Maciei "Swiadectwai
15 WRZESNIA 9 . J audyty WYKLAD
2023 Suréwka energetyczne” STACJONARNY | 5/2,5
"Nowelizacgja
ustawy
13 radcaprawnydr o planowaniu
PAZDZIERNIKA | Joanna Dziedzic- i S NKLAD 6/3
2023 Bukowska zagospodarowaniu
przestrzennym"
19-20 Jacek Tokarski
. Wojciech Biatecki "Rynek hotelarski WYKLADY
PAZDZIERNIKA
roos Maja Bogdani w Polsce” Jwarszraty | 12/©
Piotr Walczyk
Parnstwowy Zasdb
Geodezyjny
i Kartograficzny
22 Pracownicg oraz Miejski WARSZTATY/
LISTOPADA Wuydziatu Geodezji System Informagji WYKLAD 4/2
2023 UMK Przestrzennej ON-LINE
jako zrédto danych
dlarzeczoznawcoéw
majatkowych
20 GRUDNIA drinz.Robert WYKLAD
"Standardlesny" | WARSZTATY 2/1
2023 Zygmunt J STACJONARNE /
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ZAGADNIENIA
BRANZOWE
ARTYKUL

KRAKOWSKI OBSZAR
METROPOLITALNY
1 KWARTAL 2023

Obszar Krakowa okazuje sie zbyt ciasny dla
krakowskich deweloperéw, a moze krakowskie
nieruchomosci lokalowe sg zbyt drogie dla
Autor: dr inz. Ewelina Wdjciak potencjalnych nabywcéw, a moze mamy dosycC
miejskiego zgietku...

Trudno wskazac¢ jednoznacznie ktory czynnik ma
wiekszy wptyw na rozwdj] podmiejskiego rynku
deweloperskiego. Nie ulega jednak watpliwosci, ze od
kKilku lat obserwujemy wzmozone zainteresowanie
nieruchomosciami lokalowymi potozonymi poza
obszarami duzych miast. Ciekawos¢ tego rynku
zaowocowata kilkuletnia analiza pierwotnego rynku
mieszkan na obszarze trzech powiatow:
krakowskiego, wielickiego i myslenickiego.

Rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy, analityk
rynku nieruchomosci. Posiada uprawnienia
zawodowe od 2010 roku. Cztonek MSRM, wiceprezes
Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci.
Wyktadowca akademicki, szkoleniowiec,
przedsiebiorca. Autorka publikacji dotyczacych
wyceny  nieruchomosci, ograniczonych  praw
rzeczowych oraz gospodarki nieruchomosciami.

taczy teorie z praktyka.

Liczba inwestycji w analizowanych powiatach zdecydowanie wzrosta w Ill kwartale 2020. Byt
to okres wzmozonego zainteresowania podmiejskimi nieruchomosciami, co przyczynito sie do
ich wyprzedazy i szybkiego wzrostu cen.

— (6 J— 5 |
[ S5 |
=
[ 5 ] [ 6 | 47
. . . ) .-.

Rys. 1. Liczba inwestycji 35

mieszkaniowych na _ﬂ_‘"l_ I S — == B B
terenie analizowanych 10} m

powiatéw. ] H |
IKW2020 1IKW  1IIKW  IVKW  IPOL. KW IVKW IKW2022 1IKW  [IIKW  IVKW KW
2020 2020 2020 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2023

® powiat krakowski W powiat wielicki ™ powiat mysSlenicki
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KRAKOWSKI OBSZAR METROPOLITALNY
1 KWARTAL 2023 -CIAG DALSZY

Do konca 2020 r. liderem pod wzgledem liczby inwestycji byt powiat
krakowski. Ta tendencja ulegta zmianie w 2021 r. Deweloperzy dostrzegli
potencjat inwestycyjny mniejszych miejscowosci miejskich i okalajacych
ich terendw. Od 2021 r. obserwujemy wzgledna rownowage liczbowa
inwestycji realizowanych na terenie powiatu krakowskiego i wielickiego.
Stan wzglednej réwnowagi obserwujemy rowniez w odniesieniu do
srednich cen jednostkowych z przewaga dla powiatu wielickiego.

Rys. 2. Srednie ceny ofertowe w ujeciu pétrocznym i podziale na analizowane powiaty.

5500z
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5000 zf

powiat krakowski powiat wielicki powiat myslenicki
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Rys. 3. Srednie ceny ofertowe w ujeciu kwartalnym i podziale na analizowane powiaty.
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W powiecie myslenickim w ostatnim kwartale zanotowano najwiekszy
wzrost cen, co nie przesadza o silnej tendencji wzrostowej.
Zaobserwowane zjawisko jest nastepstwem pojawienia sie na
myslenickim rynku lokali z ceng jednostkowa powyzej 12000 zt/m2, co
przy zaledwie 5 inwestycjach na tym terenie, ma znaczacy wptyw na
srednia.
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KRAKOWSKI OBSZAR METROPOLITALNY
1 KWARTAL 2023 -CIAG DALSZY

Obecnie najtaniej jest w powiecie krakowskim, co wynika z
ograniczonej podazy inwestycji lokowanych blisko granic
administracyjnych Krakowa. Deweloperzy coraz czesciej siegaja po
tereny inwestycyjne potozone poza bezposrednim sasiedztwem
duzych aglomeracji miejskich. Taki stan rzeczy jest nastepstwem nie
tylko nizszej ceny dziatek, w poréwnaniu do cen dziatek potozonych
w bliskim sasiedztwie Krakowa, ale rowniez stanowi odpowiedz na
potrzeby potencjalnych nabywcoéw. Lokalizacja ma znaczenie, ale
nie jest czynnikiem determinujacym ptynnosc i cene inwestycji.
Pandemia i zwigzane z nig spoteczno gospodarcze zmiany, znalazty
swoje odzwierciedlenie w preferencjach kupujacych, ktorzy
wykazuja sie wiekszag swiadomoscia rozwigzan technicznych, a w
szczegdlnosci ekologicznych.

Struktura planistyczna analizowanych powiatéw determinuje
charakter zabudowy ukierunkowany na zabudowe mieszkaniowa
niskiej intensywnosci. Dominujg inwestycje mieszkaniowe w
zabudowie Dblizniaczej, w ktorych wyodrebniane s3 lokale
mieszkalne, gtéwnie w uktadzie pionowym (I kondygnacja z
ogrodkiem + Il kondygnacja).

Rys. 4. Liczba inwestycji w zaleznosci od rodzaju zabudowy.

KW 2021 ‘

| KW 2022 E

Il KW 2022 E

KW 2022 —

IV KW 2022 F
E

I KW 2023

0 10 20 30 40 50 60

M szeregowa M blizniacza ® wielorodzinna

Lokale mieszkalne potozone w zabudowie blizniaczej stanowia
ponad 50% analizowanego rynku. Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna to okoto 20 % wszystkich inwestycji.
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KRAKOWSKI OBSZAR METROPOLITALNY
I KWARTAL 2023 -CIAG DALSZY

Rys. 5. Udziat inwestycji w zaleznosci od rodzaju zabudowy.

I1KW 2022 IIKW 2022

B wielorodzinna ®m blizniacza [ ] szeregowa B wielorodzinna B bliZzniacza | ] sieregowa

IV KW 2022 | KW 2023

W wielorodzinna MbliZniacza M szeregowa M wielorodzinna Mblizniacza Mszeregowa

Struktura zabudowy koreluje z powierzchniag i cenami lokali. Im wieksza
powierzchnia, tym nizsza cena jednostkowa. Lokale potozone w zabudowie
blizniaczej, podobnie jak lokale potozone w zabudowie szeregowej, charakteryzuje
wieksza powierzchnia i nizsza cena jednostkowa, w porownaniu z lokalami
potozonymi w typowej zabudowie wielorodzinnej.

Rys. 6. Srednie ceny ofertowe w zaleznosci od rodzaju zabudowy.
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KRAKOWSKI OBSZAR METROPOLITALNY
I KWARTAL 2023 -CIAG DALSZY

2022 r. byt rokiem wzglednej stabilizacji cenowej. Po dwuletnim wzroscie cen, rynek
wyhamowat, tak pod wzgledem cenowym, jak réwniez realizowanych inwestycji. Srednia
cena jednostkowa uplasowata sie na poziomie okoto 7700 zi/m2. Kwartalnie na
analizowanym rynku pojawiato sie srednio 10 nowych inwestycji, a liczba dostepnych
mieszkan z wszystkich analizowanych inwestycji oscylowata wokdt 900, z czego ponad 560
ofert pochodzito z powiatu wielickiego. W IV kwartale 2022 r. zanotowano spadek liczby
oferowanych mieszkan do poziomu okoto 700.

Rys. 7. Srednie ceny ofertowe w ujeciu kwartalnym.
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Rys. 8. Liczba dostepnych mieszkan.
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Rys. 9. Liczba dostepnych mieszkan w poszczegélnych powiatach.
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| kwartat 2023 r. to najprawdopodobniej poczatek kolejnych zmian. Tylko w tym kwartale
na teren analizowanych powiatéw zostato wprowadzonych 26 nowych inwestycji, a liczba
dostepnych mieszkan z wszystkich analizowanych inwestycji nie przekroczyta 800. W tym
kwartale zanotowano rowniez wzrost $redniej ofertowej ceny o 200 zt/m2 wzgledem IV
kwartatu 2022 r. Czy to zapowiedz kolejnych wrostkéw cen? Na jednoznaczng odpowiedz

jeszcze za wczesnie, ale niewatpliwie roczny marazm na podkrakowskim rynku lokali
mieszkalnych zostat przerwany.
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POSIEDZENIA 7 PRAC
E.gpzééf’»ﬂn“ﬁ?s‘.“ﬁn ZARZADU MSRM

W okresie wakacji w ramach prac Zarzadu MSRM odbyty sie __l
dwa Posiedzenia, na ktérych rozpatrywane byty biezace
tematy zwiazane z funkcjonowaniem Stowarzyszenia, a
takze tematy obejmujace aktualne i przyszte zagadnienia
umozliwiajace zaplanowanie najbardziej strategicznych
dziatan odnoszacych sie do potrzeb cztonkdéw i catego
$rodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych.

Ws$réd omawianych tematéw znalazty sie miedzy innymi
zagadnienia dotyczace:

® przyjecia i zawieszenia cztonkdéw

¢ odnotowanych zalegtosci sktadkowych

¢ uwag do Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomos
zgtoszonych przez cztonkéw MSRM

¢ organizacji dwudniowego szkolenia stacjonarnego
dotyczacego “Rynku hotelarskiego w Polsce”

* utworzenia zespotéw roboczych, angazujacych cztonkdéw,
ktérzy w ostatnich miesiacach dotaczyli do stowarzyszenia

Odnotowano znaczne zalegtosci sktadkowe, ktére dotyczyty ponad 30
cztonkéw Stowarzyszenia. Osobisty telefoniczny kontakt z osobami
zalegajacymi ze sktadkami, korespondencja mailowa, przyniosty wymierny
skutek, ktérego finalny efekt zostat zwiericzony uzupetnieniem niemal
wszystkich wptat i zalegtosci.

W zwiazku z aktualizacja Rozporzadzenia dotyczacego wyceny nieruchomosci, kilku
cztonkéw Stowarzyszenia przystato swoje uwagi i zagadnienia do modyfikacji, ktére
zostaty przestane do PFSRM. Czes$¢é z nich zostata uwzgledniona w nowym brzmieniu
Rozporzadzenia. Komentarz do tre$ci nowego Rozporzadzenia znajduje sie w dalszej
czesci informatora.

Majac na uwadze podejmowanie kolejnych dziatari zwigzanych z
podnoszeniem wiedzy zawodowej cztonkdw oraz konsolidacja
drodowiska rzeczoznawcéw majatkowych, Zarzad MSRM wspdlnie
ze Slaskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcéw  Majatkowych
zaplanowat organizacje cyklu szkoleri pn. “Spotkajmy sie przy A-4”.
Pierwszym szkoleniem tego cyklu bedzie dwudniowe szkolenie
zorganizowane w Krakowie dotyczace “Rynku hotelarskiego w
Polsce”. Ws$réd zaproszonych prelegentéw znajda sie najwieksi
specjalisci z tej dziedziny- praktycy z wieloletnim do$wiadczeniem,
dziatajagcy zaréwno w branzy hotelarskiej jak i w dziedzinie
rzeczoznawstwa majatkowego.

Idea aktywizacji nowych cztonkéw Stowarzyszenia do prac zwigzanych z
aktualnymi dziataniami MSRM, byta Zrédtem podjecia wniosku w zakresie
utworzenia “zespotéw roboczych” zajmujacych sie obszarami obejmujacymi:
organizacje tematyczna szkolen organizowanych przez MSRM, zastosowania
w dziatalnoéci Stowarzyszenia nowych technologii komunikacyjnych oraz
gromadzenia tresci i zagadniert do kolejnych Kwartalnikéw Informacyjnych
MSRM.
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, BLEDY
‘ W OPERATACH
SZACUNKOWYCH

WSKAZYWANE
W PISMACH

DO KOMIS!I OPINIUJACE)

Inspiracja do napisania tych stow s3a wnioski,
ktére wynikaja z pism stron wnoszacych o
ocene operatow szacunkowych do Komisji
Opiniujacej dziatajacej przy  Matopolskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych.
Warto zwrdci¢ uwage na kilka powtarzajacych
sie elementdow, ktdére powoduja skierowanie
operatu do Komisji. W celu ilustracji zamieszcze
Autor: dr inz. Piotr Mika fragmenty rzeczywistych zarzutéw stron.

Spotykanym powodem kwestionowania operatu
jest prdéba spetnienia przez jego Autora
wymagan jednej ze stron, ktdéra potencjalnie
jest zainteresowana negatywna ocena operatu.
Dazenie do otrzymania okreslonego wyniku
wyceny skutkuje tatwo dostrzegalnym, btednym
doborem cech rynkowych i ich ocen, a czasem
nawet wyborem nierynkowych transakcji.

Cztonek Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdéw Majatkowych oraz Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl.
Rzeczoznawca majatkowy, analityk, doradca rynku
nieruchomosci. Ponad 25-letnie doswiadczenie na

matopolskim rynku nieruchomosci.

Mozna wymieni¢ kilka kolejnych przyczyn, ktéore réwniez powoduja, ze odbiorcy decyduja
sie na przestanie operatu do Komisji Opiniujacej (italikiem zaznaczam zanonimizowane
fragmenty pism do Komisji Opiniujacej):

Btedy literowe, btedy wynikajace z mechanizmu ,kopiuj-wklej”, ogdlna
niestarannosé¢. Co ciekawe, bardzo rzadko zdarzajg sie zarzuty do czesci
obliczeniowej operatu, nawet jesli analiza Komisji Opiniujacej wykaze, ze
takie btedy istniejg, natomiast niescistosci dotyczace czesci opisowej sa
wskazywane.
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BLEDY W OPERATACH SZACUNKOWYCH

WSKAZYWANE W PISMACH DO KOMISII OPINIUJACE - CIAG DALSZY

Niepeiny lub wrecz btedny opis nieruchomosci wycenianej. Strona
najczesciej doskonale zna swojg nieruchomosé.

,CZy rzeczoznawca zgodnie ze swoimi twierdzeniami rzeczywiscie dokonat
ogledzin nieruchomosci. W szczegdlnosci nikt z ochrony zaktadu
wnioskodawcy, ani zaden jego pracownik nie potwierdzajq, aby na gruncie
W tym czasie pojawita sie jakas osoba z zewnqtrz”

.Biegty w swojej opinii stwierdza wprawdzie, ze dziatka jest dziatkqg
niezabudowanqg przez ktorq przeptywa potok oraz przebiega linia
elektroenergetyczna, ale catkowicie pomija fakt Ze potok ten ptynie
doktadnie jej srodkiem i zajmuje 86 % powierzchni dziatki .”

Czesci operatu nie pasuja do danej wyceny, sg skopiowane z dostepnych
powszechnie zZrédet, np. analiza rynku dotyczy segmentu zabudowanych
nieruchomosci komercyjnych w duzym miesécie przy wycenie
nieruchomosci niezabudowanej, przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowa na terenach podmiejskich.

Nieaktualne czy niepasujace do danej wyceny podstawy (prawne,
metodologiczne, merytoryczne).

,Dyskwalifikujgcqg wadg w mojej ocenie jest przyjecie nieaktualnych
cennikow budowlanych, ktorych poziom cen znaczqgco odbiega od cen
biezgcych .. -cenniki sprzed dwéch Ilat i sprzed péttora roku”

Odwotywanie sie do standardéw w podstawach merytorycznych (nie ma
takiego obowiazku), a nastepnie ignorowanie w operacie zalecen
wynikajacych ze standardoéw.

.Zgodnie z PKZW przy dokonywaniu wyceny metodq korygowania ceny
sredniej niezbedne jest podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie
maksymalnej i cenie minimalnej wraz z wyeksponowaniem ich ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych. W przekazanej opinii brak
charakterystyki zarowno nieruchomosci o cenie maksymalnej jak i
minimalnej. Ponadto przypisane cechy dla nieruchomosci wycenianej nie
zostaty szczegotowo opisane i brak uzasadnienia dla przyjetych ocen.”

s.wyceny, a wiec okres w okresie ostatnich 10 lat. W operacie brak
uzasadnienia dla tak szerokiego okresu badania cen. Powyzsze jest
niezgodne z przyjetymi standardami okreslonymi w PKZW, zgodnie =z
ktorymi do porownan nalezy przyjmowac nieruchomosci podobne, ktore
byty przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym
wycene, ale nie dtuzszym niz 10 lat”
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BLEDY W OPERATACH SZACUNKOWYCH
WSKAZYWANE W PISMACH DO KOMISI OPINIVIACE) - CIAG DALSEY

Strony doktadnie analizujg zapisy standardow, co umozliwia im sformutowanie zarzutow,
a przeciez standardy powinny by¢ drogowskazem dla rzeczoznawcy, jak poprawnie
sporzadzi¢ wyceneg, a nie jak zakwestionowac wycene.

Brak analizy zapiséw przeznaczenia nieruchomosci podanego w planie
miejscowym, przytaczanie tylko symbolu w planie i wyjasnienia tego
symbolu, co moze skutkowaé¢ nieuwzglednieniem pelnego potencjatu
nieruchomosci, np.

.,Po trzecie zgodnie z MPZP przedmiotowa dziatka lezy na obszarze o
przeznaczeniu MNUI6 moze by¢ w catosci przeznaczona na funkcjg
ustugowq jako przeznaczenie podstawowe - nie uzupetniajgce, czy
dopuszczalne, ale podstawowe. Nie zawsze opis w planie MNU oznacza, ze
funkcja ustugowa moze byc¢ przeznaczeniem podstawowym, tutaj tak jest,
To oznacza, ze na dziatce moze powstac biurowiec, hotel, supermarket,
centrum handlowe lub stacja benzynowa”.

,hie uwzgledniono 'symboli KL, L2 oraz nie dopisano, iz dziatki o 'symbolu RE
to 'tereny rolne o podwyzszonym rezimie ochrony”

Przyktadowo zapisy ponizszego planu dowodzg koniecznosci doktadnych analiz
przeznaczenia dziatki, a szczegolnie zwrdécenia uwagi na przeznaczenie dopuszczalne:

1. Wyznacza sie TERENY ZIELENI IZOLACYJINEJ oznaczone na rysunku planu symbolem ZI.

2. Podstawowym przeznaczeniem terendw Z| jest:

1) zielen izolacyjna, ograniczajgca niekorzystny wptyw terendw komunikacyjnych na
tereny sasiednie;

2) zielen izolacyjna w formie pasa zieleni urzadzonej wokot terendéw produkcyjnych,
sktadow i magazynow, petnigcego funkcje izolacyjna od intensywnego zagospodarowania
i uzytkowania;

3) zielen izolacyjna przy terenie cmentarza.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne ustala sie mozliwos¢ lokalizacji:

1) budowli i urzadzen zwigzanych bezposrednio z ochrona terendw sasiednich przed
uciazliwym oddziatywaniem uktadu komunikacyjnego, oraz urzadzen ochrony
akustycznej (np. ekrandéw akustycznych);

2) obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej;

3) nie wyznaczonych na rysunku planu drég dojazdowych i wewnetrznych oraz wjazdow
na tereny przylegtych nieruchomosci, dojazddéw i dojs¢;

4) ciggow pieszych i sciezek rowerowych;

5) obiektéw ustug zwigzanych bezposrednio z funkcjonowaniem cmentarza (np. zaktad
kamieniarski, punkt sprzedazy kwiatdw i zniczy, zaktad pogrzebowy) w terenie zieleni
izolacyjnej, o ktérej mowa ..;

6) miejsc postojowych w terenie zieleni izolacyjnej, o ktérej mowa w ...
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BLEDY W OPERATACH SZACUNKOWYCH

WSKAZYWANE W PISMACH DO KOMISII OPINIUJACE) - CAG DALSZY

Zarzut dotyczacy przyjmowanych cen brutto w bazie nieruchomosci
podobnych. Zarzuty kwestionujace ceny netto nie sg spotykane.

...btednego wyliczenia ceny jednostkowej poprzez zastosowanie ceny
brutto.”

.ceny transakcyjne z wartosciqg brutto zamiast netto, jak rowniez z
odroczonym terminem ptatnosci. Takie transakcje winny byc¢ odrzucone
jako nierynkowe w swietle przepisow prawa. (§5 ust. 1 rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia ...”)

Analiza rynku, wybér transakcji.

Aby okresli¢ wartos¢ rynkowa, czyli spetniajaca definicje wartosci rynkowej,
baza nieruchomosci podobnych rowniez musi zawierac transakcje, ktdre ta
definicje spetniaja. Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Europy w wersji
angielskiej sformutowanie arm’s-length transaction zostato przettumaczone
na jezyk polski jako transakcja na warunkach rynkowych. W stowniku
angielsko-angielskim wyjasnienie tego sformutowania to (po
przettumaczeniu): strony lub instytucje dziataja niezaleznie; nie s3 w zadnej
relacji prywatnej lub stuzbowej. W wersji angielskiej dodano jeszcze
sformutowanie ,po odpowiednim marketingu”

Nalezy zwréci¢ uwage na liczbe transakcji w metodzie korygowania
ceny sSredniej.

Im jest ich wiecej w bazie nieruchomosci podobnych, tym wieksze ryzyko
btedu. W przypadku jednak przyjecia tylko jedenastu, zakwestionowanie
jednej z transakcji oznacza brak spetnienia warunku kilkunastu transakcji
potrzebnych do zastosowania tej metody.

Wydaje sie, ze stosunkowo czesto o wystaniu operatu nie decyduje okreslona wartosc,
ktéra generalnie koresponduje z rynkiem czy istotne btedy merytoryczne, ale btedy
popetniane w czesci opisowej. Btedy te nie zawsze przekitadaja sie na wynik wyceny, ale
upewniaja zainteresowanych, ze operat jest zle zrobiony i ze warto sie odwotywac. Te
kilka wskazéowek ma na celu wskazanie, jak zniecheci¢ Strony do kwestionowania
operatu i jak pozbawic je pewnosci, ze ocena bedzie zgodna z ich oczekiwaniem, co — by¢
moze — powstrzyma przed skierowaniem operatu do oceny.
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_ Nowelizacja Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii

W sprawie wyceny nieruchomaosci

Dotyczy: konsultacji publicznych projektu rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci PISMO SEKRETARZA STANU
PIOTRA USCINSKIEGO

“(...) Zasadniczo, w opinii podmiotow biorgcych udziat w Z DNIA 04.09.2023 R.
konsultacjach, projekt rozporzadzenia zostat uznany za (WYBRANE FRAGMENTY)
zbyt szczegdtowy i ograniczajacy swobode warsztatu
pracy rzeczoznawcy majatkowego wW procesie
szacowania nieruchomosci. Najwieksze watpliwosci
dotyczyty zapisdw uszczegodtawiajacych  procedury
wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréownawczego. Warto jednak zwrdéci¢ uwage, ze
projekt nie przewiduje gtebokich Zmian W
dotychczasowej praktyce wyceny, jak rdéwniez nie /
wprowadza nieznanych dotad elementéw metodyki
wyceny. Do przepisow powszechnie obowigzujacych
przeniesiono bowiem ugruntowane w Srodowisku
zawodowym kluczowe zagadnienia zawarte dotychczas
w normach branzowych, ktére stanowig cenny dorobek
Srodowiska rzeczoznawcow majatkowych. (...)

Warto nadmieni¢, ze juz w 2021 roku w toku prac nad
nowelizacja, ktoéra uchylita przepisy  dotyczace
standardow zawodowych rzeczoznawcodw majatkowych
wskazywano na potrzebe uszczegdtowienia norm o
wycenie na poziomie rozporzadzenia. Jak podkreslono
w uzasadnieniu ,te rozwigzania metodyczne, ktdre maja
bardzo istotne znaczenie i s3 wrecz niezbedne dla
witasciwego wykonywania czynnosci zawodowych przez
rzeczoznawcoOw majatkowych, zostanag uregulowane w
przepisach rozporzadzenia wW sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.”

(...) Niektdore propozycje pozwolity na uzupetnienie przepisdw, np. odnosnie metodyki
okreslania wartosci stuzebnosci gruntowej o sposdb uwzgledniajacy wspodtczynnik
wspotkorzystania, albo spowodowaty ich usuniecie, np. szczegodtowy sposob okreslania
stopnia zuzycia czesci sktadowych nieruchomosci, czy przepisy o wycenie spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Niektére uwagi zostaty uwzglednione poprzez
modyfikacje przepisdéw, np. w stosunku do uwarunkowanh zastosowania podejscia
poréwnawczego w wycenie, w szczegolnosci odnoszace sie do dokonywania ogledzin
nieruchomosci, czy okresu badania cen transakcyjnych. Przeformutowano réwniez zapisy
wskazujace na koniecznos¢ korzystania z aktow notarialnych przez rzeczoznawcow
majatkowych. Prezentowane w uzgodnieniach opinie wskazaty rowniez na koniecznosc¢
rozstrzygniecia kwestii uwzgledniania podatku VAT w wartosci nieruchomosci, jak tez
sformutowania przepiséw przejsciowych regulujacych wptyw projektowanej regulacji na
operaty szacunkowe sporzadzone przed dniem wejscia w zycie nowego rozporzadzenia, co
zostato zawarte w nowym tekscie projektu”.
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Nowe Rozporzadzenie
oY okiem Rzeczoznawcy
BRANZOWE Majatkowego

ARTYKUL

Komentarz cztonka Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych - gtos w dyskusji

| mamy nowe rozporzadzenie ..

Niestety mielismy krotki okres czasu na odniesienie sie do
przestanego projektu przez Ministerstwo.

Zaledwie kilka dni i brak wiedzy na temat Zespotu
specjalistow ktdre to, przygotowywato projekt.

Niemniej Stowarzyszenia w tym nasze oraz PFSRM
pochylity sie nad wniesieniem propozycji i uwag do /
przestanego projektu.

Gtosdw byto duzo, czesto krytycznych. Jako specjalisci dostrzegalismy wiele niespdjnosci i
sprzecznosci. Odnosi sie wrazenie, ze obecny Kksztatt rozporzadzenia jest mocno
.Zestandaryzowany”, czyli posiada mndstwo zapisdw przeniesionych ze standardéw
zawodowych tworzonych przez lata przez PFSRM. A wiec i tych wiekowych niekoniecznie
przystajacych do aktualnej wiedzy, a przede wszystkim aktualnego stanu i wiedzy o rynku
nieruchomosci.

Nasuwa sie zatem pytanie - czy wskazana jest az tak duza ingerencja poprzez przepisy, W
wycene (?)

By odpowiedzie¢ na to pytanie nalezatoby sie zastanowi¢ nad rolg rozporzadzania oraz
standardow.

Rozporzadzenie wskazuje rozwigzania w ogolnym zarysie, ale nie uszczegotowia. Z kolei
standardy uszczegodtowiajg metodyke, ale i dajg droge nowym rozwigzaniom. Patrzac tylko z
perspektywy czasu, ,zestandaryzowanie” rozporzadzenia budzi watpliwosci. Bowiem
rozwigzania czesto archaiczne nie beda szty w parze z rozwojem rynku w tym podejs¢ do
samego szacowania. Wprowadzanie m.in. w stuzebnosci przesytu, w optatach adiacenckich
wspotczynnikow ,urynkawiajgcych” szacowane wartosci (w tym jednakowych w skali catego
kraju), blizej nie wiadomo jak obliczonych, rodza zrozumiate watpliwosci i pytania.

Czy przy tak rozwinietym rynku wspotczynniki na pewno witasciwe odwzoruja rynek w kazdej
jego czesci w skali kraju (?)

Podstawa wycen jest mierzenie rynku i poszukanie odpowiedzi, ale na pewno nie kreowanie
odpowiedzi. Tylko dzieki analizom jestesmy w stanie odpowiednio zdiagnozowac rynek.
Rynek jest na tyle rozwiniety, ze zadne state wskazniki nie sg w stanie oddac rynku.

Musza sie zmieniac¢ i nadazac¢ za rynkiem. A to wymaga nieustajacej pracy witasnie
rzeczoznawcy majatkowego.

Z kolei powotywanie sie na orzecznictwa i proby dostosowania wycen pod orzecznictwa nie
zawsze beda szty w parze z rynkiem. Poniewaz orzecznictwo podaza za zyciem i tez sie
zmienia, rowniez w tych samych sprawach.

Jak wazne sa rozwiagzania rynkowe, mozna to przesledzi¢ chociazby na nastepujacym
przyktadzie.
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Nie da sie np. zastosowac art. 1009 kpc do oszacowania

udziatu w garazu. Pomimo, ze w przypadku szacowania /
udziatu w nieruchomosci dla celéw postepowan
komorniczych, szacuje sie catg nieruchomos¢.

Z czego to wynika (?), wtasnie z rynku. Bowiem analiza
rynku wykazuje jednoznacznie, ze wiasnie to rynek
uksztattowat sprzedaz takich miejsc postojowych z
prawem wytacznego korzystania z okreslonymi juz cenami
sprzedazy, a nie catych garazy. | nie ma sensu tworzy¢ w
tym miejscu protez w postaci sztucznego okreslania
wartosci catego garazu poprzez sume  wartosci
poszczegdlnych miejsc, a nastepnie obliczac¢ udziat, by
sprostac przepisowi.

Po prostu w tym przypadku ten przepis nie ma zastosowania. Roéwniez dlatego, ze udziaty
w takich garazach nie s3 réwne (mamy miejsca zalezne tj. jedno za drugim, pojedyncze,
komorki lokatorskie itd.) i suma wszystkich sktadowych w konsekwencji nie da wartosci
udziatu. Tym bardziej, ze wtasnie te sktadowe juz maja okreslone ceny uksztattowane przez
rynek. Stad nawet w przypadku usitowania dostosowania sie do przepisu/orzecznictwa
tutaj poprzez sumowanie, otrzymamy czesto zanizenie/zawyzenie tak oszacowanego
miejsca w stosunku do funkcjonujacych cen.

Z cata moca nalezy podkresli¢c, ze od nas rzeczoznawcéw oczekuje sie rozwigzan
rynkowych, a nie prawnych.

Z nowosci, W rozporzadzeniu mamy m.in. ograniczenie badania wptywu czasu na ceny
nieruchomosci do dwoch lat.

Autorzy projektu rozporzadzenia, w uzasadnieniu podali:

....oiorgc  pod uwage utrwalong w orzecznictwie sadowo-administracyjnym linie
orzecznicza oraz ugruntowana praktyke srodowiska zawodowego w zakresie przyjmowanej
cezury czasowej dotyczacej okresu badania cen na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku
nieruchomosci wskazano, ze przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.”

| ponownie nie mozna narzuca¢ czasookresu analizy rynku, bo tak wskazuje linia
orzecznicza.

Zastanowmy sie czy wobec koniecznosci dokonania prognozy o kolejny rok (tyle wazny jest
operat) jestesmy w stanie zawsze okresli¢ tendencje rozwojowa rynku
wzrostowa/spadkowa/réwnowagi w oparciu o badanie cen na podstawie dwdch lat rowniez
na kazdym rynku, gdzie ilos¢ przeprowadzanych transakcji jest rézna (?)

By wskaza¢, tendencje rozwojowa danego rynku wzrostowa/spadkowa/réownowagi okresem
badania musza by¢ objete przede wszystkim petne okresy, a w szczegdlnych sytuacjach
przy znacznych wahaniach cen, niestety okresy dtuzsze. Roéwniez po to by uwzglednic
cyklicznosé rynku (sezonowe wzrosty/spadki, w tym ilosciowe wartosci wskazujgce poziom
cen).
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V.

Witasnie taka sytuacje mamy teraz, przy postepujacej
inflacji. Gdzie krotkie okresy nie zawsze wskaza tendencje
danego rynku.

Stad tylko analiza rynku jest podstawa wyceny i kierunku
w jakim powinna po6j$é. Zadne natozone szczegdtowe
zasady nie beda stanowity odpowiedzi na scenariusze
jakie pisze zycie.

Dlatego tez, sztywne reguty beda prowadzity do zanizenia

badz zawyzenia wartosci w zderzeniu z rzeczywistoscia
kreowana odrebnie przez rynek.

Cate szczescie, ze nie zamknieto catkowicie ram czasowych poprzez dodanie
,uzasadnienia wymaga dtuzszy okres”, poniewaz tylko analiza rynku wskazuje jaki okres
nalezatoby obja¢ badaniem, na danym analizowanym rynku. Co niewatpliwie powinno
naleze¢ wytacznie do kompetencji rzeczoznawcy majatkowego.

W zakresie podejscia poréwnawczego wprowadzono pozycjonowanie potozenia ceny
Sredniej poprzez uwzglednienie skosnosci danej proby. Czyli uwzgledniono czesciowo
statystyke, tak czesto krytykowana. Jak sie okazuje jednak zycie nie stoi w miejscu.

Nie ma jednej metodyki ona wcigz sie udoskonala, ewoluuje. Trudno jest zatem narzucic
tylko okreslone formy szacowania. To tak jakbysmy nie dopuszczali komputerdw,
poniewaz nam sie liczy doskonale na liczydtach.

Bardzo duzo poswiecono uwagi cechom ich opisowi. Pomija sie catkowicie analizy, a
witacza niestety bajkopisarstwo. | witasnie wokdt bajkopisarstwa beda toczyty sie zarzuty i
tak naprawde sie one tocza. Poniewaz ,szacujacych” (z reguty odbiorcoéw wycen) jest
wielu, specjalistow jednak niewielu. Specjalistom zabiera sie czas na dyskusje wokot
rzekomej wiedzy odbiorcéw, zamiast skupi¢ sie na analizach, ktére to daja witasnie
odpowiedz. Dobrze bytoby gdyby to wreszcie sobie uswiadomiono.

A z tg Swiadomoscia niestety jest stabo.

Przyktad - oddajac operat, Urzednik w ramach odbioru zlecenia skupit sie wtasnie na
stopniowaniu cech. Czy lepiej nazwac nalezato stopien cechy jako ,korzystny” czy jednak
moze ,$redni” i co on oznacza (?) Pytanie czy o, to wiasnie chodzi.

Nie z cata pewnoscia — nie!

Oczywiscie operat jako dowdd w sprawie podlega ocenie. Jednak ocena ta nie polega na
tworzeniu nowego operatu na operacie. Ale na tym - czy przedmiot i zakres przyjety w
wycenie odpowiada zleceniu, czy uwzgledniono cel wyceny w slad za nim przepisy prawa
wtasciwe dla celu dla jakiego zostata sporzadzona wycena (o ile ustawodawca takie
przewidziat), czy w operacie uwzgledniono dowody w sprawie zgromadzone przez organ w
toku prowadzonego postepowania.

Wreszcie czy uwzglednione zostaty dowody uznane przez dany organ w danej sprawie.
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Poniewaz rzeczoznawca majatkowy nie prowadzi /
postepowan i nie jest upowazniony do gromadzenia
dowodow w sprawie. Czyli jest jasna granica, gdzie kazdy
ma wyznaczone swoje obowigzki i prawa i musi ich sie
trzymac. Urzednik méwi co ma by¢ wycenione - w oparciu
o jakie dowody zgromadzone i uznane w sprawie, a
rzeczoznawca szacuje.

Wszelkie proby unifikacji podejsé, nic nie dadza, licza sie
analizy.

Catkiem ogodlnikowo zostata potraktowana metoda
statystyczna, co w kontekscie podejscia poréwnawczego
staje sie nawet zabawne (mamy elementy statystyki).
Jednak nalezy oceni¢ pozostawienie metody jako
pozytywnie w aspekcie nieustajgcej krytyki.

Szczegdlne warunki zawarcia transakcji, c6z nic nie wniesiono. Chociaz pozytywnie nalezy
odnotowac pozostawienie cen uzyskanych w drodze przetargu i tu z odwotaniem do
analizy cen.

Oczywistym jest, ze zastosowane wszelkie bonifikaty w postaci obnizenia cen sprzedazy nie
moga by¢ brane pod uwage.

Natomiast czy termin zaptaty np. do roku, wptywa na obnizenie/wzrost ceny sprzedazy (?),
czy odroczony termin wydania nieruchomosci wptywa na cene sprzedazy (?) - to wynika
rowniez z analizy rynku.

Pojec tych nie wyjasniono, co nalezy odnotowac¢ negatywnie. Poniewaz utrudniono analize
cen i tym samym narzucono sztucznie ramy blizej niedookreslone, powodujace tylko
wyszukiwanie takich wtasnie transakcji do podwazania wycen.

Skoro operat jest wazny do roku, to odroczone terminy powinny obejmowac¢ podobny okres
czasu. Uzasadnieniem ponownie beda analizy. Wazne jest, czy cena w dacie sprzedazy
rzeczywiscie odstawata istotnie/razgco od funkcjonujgcych cen.

A tak w ogole, skad sie wzigt problem (?)

Ot6z swego czasu, byty zawierane transakcje z okresem ptatnosci piecio -, dziesiecio -, ba
dwudziesto - letnim, ktdére oczywiscie byty nierynkowe. Ale co jest oczywiste, niestety w
nieoczywisty sposéb wprowadzone funkcjonuje od lat.

W zakresie uzytkowania wieczystego wprowadzono m.in. podejscie mieszane.
| tak za rozporzadzeniem mamy:

§ 42. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla celu
oddania tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo dla celu aktualizacji optat
rocznych z tego tytutu okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu prawa wiasnosci, stosujac
podejscie porobwnawcze, z uwzglednieniem § 30 ust. 4 i 5.
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2. Przy okreslaniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje
sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci

niezabudowanych jako przedmiotu prawa wtasnosci, z /
zastrzezeniem § 29 ust. 2 i 3 oraz § 30 ust. 4 i 5.
oraz

§ 30. 4. W szczegodlnie uzasadnionych przypadkach do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
dopuszcza sie zastosowanie podejscia mieszanego,
metody pozostatosciowej.

5. Wartos¢, o ktdrej mowa w ust. 4, okresla sie jako rdoznice
wartosci nieruchomosci z czesciami sktadowymi oraz
wartosci czesci sktadowych nieruchomosci okreslonych w
podejsciu  kosztowym, a takze definicje metody
pozostatosciowej:

§ 17. 1. Metode pozostatosciowq stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomosci maja by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu, remoncie obiektu
budowlanego lub inne dziatania wptywajace na jej stan techniczno-uzytkowy.

2. Wartos¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po
wykonaniu robdt lub dziatan wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecietnych kosztow
tych robdt lub dziatan, z uwzglednieniem zyskdow inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci podobnych.

Trudno sie odnies¢ do takiej zmiany utatwiajacej zycie rzeczoznawcom jak podaja w
uzasadnieniu Autorzy rozporzadzenia, skoro wprowadzona zmiana pozostaje w
ewidentnej sprzecznosci z definicja samej metody pozostatosciowej.

W dobie braku gruntow niezabudowanych w centrach miast, niewatpliwym utatwieniem
dla rzeczoznawcoéw majatkowych bytoby rozszerzenie rynku o nieruchomosci
zabudowane przeznaczone pod dalsze inwestycje (m.in. obiekty w ruinie), z
zastosowaniem stosownej korekty, zamiast proponowanej metody pozostatosciowej. Z
zastrzezeniem, ze wartos¢ sktadnikéw budowlanych nie moze przekracza¢ wartosci
gruntu.

Abstrahujac juz od sprzecznosci wynikajacej z samej definicji metody nalezy zauwazy¢,
ze uzytkowanie wieczyste jest podstawa, gtdwnie postepowan prowadzonych przez
Samorzady/Skarb Panstwa.

A zatem to organ prowadzacy postepowanie w danej sprawie, bedzie zmuszony do
zgromadzenia dowodow dotyczacych czesci sktadowych nieruchomosci.

Szkoda tez, ze w § 38 rozporzadzenia odnoszagcym sie do wyceny odszkodowan i optaty

planistycznej ustalanych w oparciu o ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie doprecyzowano zakresu wyceny, skupiono sie jedynie na poziomie
cen.

Gdzie dla potrzeb ustalania optaty planistycznej, wycenie podlegac¢ powinien sam grunt
bez sktadnikdw budowanych. W przypadku optat planistycznych sktadniki budowalne
stanowia naktady wtasciciela/uzytkownika wieczystego. Nalezy wzig¢ pod uwage, ze jest
to optata ktéra nie moze by¢ karg dla wtasciciela/uzytkownika wieczystego za
zagospodarowanie gruntu.
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Dlatego tez oczywistym jest ze w przypadku optat

planistycznych sktadniki budowlane nie powinny byc¢ /
objete wycena.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze uchwalenie czy zmiana
planu nie powoduje od razu zmiany dotychczasowego
zagospodarowania terenu. Wiasciciel/uzytkownik
wieczysty z dnia na dzien nie dokonuje wyburzenia
istniejacej zabudowy tylko dlatego, ze dokonano zmiany
przeznaczenia.

Inaczej sie ma sytuacja w przypadku odszkodowan
prowadzonych w trybie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie
odszkodowaniem jest objeta cata lub czes¢ nieruchomosci
tacznie z jej czesciami sktadowymi, co jest oczywiste.
Bezsprzecznie ta kwestia wymaga uregulowania.

Kolejnym problematycznym przepisem w rozporzadzeniu jest § 79. 2. ,Okreslona przez
rzeczoznawce majatkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatkdéw i optat, w
szczegdlnosci podatku od towardw i ustug. (..)".

Natomiast juz w projekcie rozporzadzenia zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie
szczegdtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci, proponuje
sie zW operacie szacunkowym biegty podaje wartosé¢ brutto nieruchomosci. (..)”;

Co ciekawe w uzasadnieniu Autorzy rozporzadzenia podaja:

.,Dodanie ust. 1la w § 7 rozporzadzenia wynika z potrzeby ujednolicenia praktyKki
dokonywania przez biegtych wyceny nieruchomosci. Niektérzy biegli, bazujac na
dostepnych im informacjach, podaja cene brutto nieruchomosci, inni zas cene netto.
Prowadzi to w niektdrych sytuacjach do trudnosci w ustaleniu, ktéra z tych cen powinna
by¢ punktem wyjscia do ceny wywotania. Dotyczy to zwitaszcza przypadkow, w ktdrych w
danym momencie komornik nie ma petnych informacji, czy dtuznik jest podatnikiem
podatku VAT, albo gdy dtuznik przed terminem licytacji utraci ten status. Tym samym,
konieczne jest jednoznaczne przesadzenie, ze suma oszacowania, jak i cena wywotania,
powinny by¢ wyrazone jako wartos¢ brutto. Z perspektywy toczacego sie postepowania
jest tez indyferentne, jaki status podatkowy ma ewentualny nabywca nieruchomosci.
Konsekwencjg powyzszego jest zmiana § 8 rozporzadzenia, ktéry w obowigzujacym
brzmieniu postuguje sie konstrukcjami nieprawidtowymi - z perspektywy mechanizmu
ustalania podstawy opodatkowania podatkiem od towardw i ustug.

Wbrew potocznemu mniemaniu podatku VAT nie dodaje sie do ,wartosci
nieruchomosci”, ktéra jest miernikiem obiektywnym, opartym na warunkach
rynkowych, lecz podstawa opodatkowania jest wartos¢ sprzedazy brutto (nalezny
podatek liczony jest metoda ,w stu”, a nie ,od sta”). Niezaleznie bowiem od statusu
podatkowego stron czynnosci cena rynkowa jest wartoscig stata, zas mozliwosc
ewentualnego odliczenia podatku VAT przez nabywce jest okolicznoscig pozbawiona
Znaczenia prawnego z punktu widzenia toczacej sie egzekucji z nieruchomosci.
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Opisane rozwigzania wynikaja wprost z art. 106e ust. 7 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o
podatku od towardéw i ustug (Dz. U. z 2022 r. poz. 931, z pdézn. zm.), przy czym w celach
informacyjnych wskazano, ze w przypadku egzekucji z nieruchomosci (bedacej w swej
istocie odptatng dostawa towardw), na etapie opisu i oszacowania nalezy przyjmowac, ze
wartoscia sprzedazy brutto jest ustalona w operacie szacunkowym wartos¢ brutto
nieruchomosci. ,,

Powyzsze uzasadnienie potwierdza roéwniez rynek, dla przyktadu sprzedaz gruntu
budowlanego (pod zabudowe mieszkaniowa) na tym samym osiedlu tylko, ze sprzedawca
inny:

Cenagruntu Strona sprzedajaca
200 osoba fizyczna
190 firma, VAT 23%
150 firma, VAT 23%
140 firma, VAT 23%
150 osoba fizyczna
130 firma, VAT 23%
160 firma, VAT 23%
150 osoba fizyczna
130 firma, VAT 23%
140 osoba fizyczna
150 firma, VAT 23%
135 osoba fizyczna
125 firma, VAT 23%
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W tym miejscu nalezy stwierdzi¢, ze uzasadnienie jest bardzo dobre, rzeczywiscie nic
dodac¢ nic ujac. Ale z kolei jak to sie ma do rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci. Rzeczoznawca bedzie zmuszony okreslac dwie wartosci inna np. dla
gminy, inna dla komornika, w przypadku szacowania tej samej dziatki (?)

Ponownie nalezatoby wyjasnic¢ - skad sie wziat taki problem (?)

Otdz zawsze wartosé byta szacowana na podstawie cen transakcyjnych. Pézniej to wtasnie
Gminy zaczety po prostu dodawac podatek vat oraz inne koszty do wartosci ustalonych
przez rzeczoznawcow, czym zawyzaty ceny w stosunku do cen funkcjonujacych na rynku o

dodatkowe kwoty.

Oczywiscie mogty to zrobi¢ zgodnie z zapisem ustawowym, zgodnie z ktdérym cena nie
mogta by¢ nizsza niz okreslona przez rzeczoznawce. Przy czym w przypadku sprzedazy
gruntow na poprawe warunkow zagospodarowania dziatki przylegtej, gdzie o nabycie
wystepowat witasciciel jakos to funkcjonowato z lepszym lub gorszym skutkiem nabycia lub
rezygnacji z kupna. Tutaj wystepowata typowa zaleznos¢ ,wymuszajaca” kupno. Natomiast
juz w przetargach widoczne jest zrownanie cen z cenami funkcjonujacym na rynku, gdzie
sprzedaze nastepuja w kolejnych przetargach, juz po obnizkach cen.

Nalezy zauwazyc¢, ze problem zaistniat bowiem nikt nie analizowat rynku. Tak sie niestety po
prostu przyjeto.

Powszechnie wiadomym jest, ze sprzedaz dokonywana jest w cenach brutto we wszystkich
dziedzinach naszego zycia. | teraz przy takich zapisach rzeczoznawca majatkowy ponownie
staje przed problemem, bowiem wszystko zalezato bedzie nie od rynku tylko od podmiotu
zlecajacego. Ta sama nieruchomosc¢ bedzie miata dwie wartosci.

Rozwigzaniem jest wprowadzenie definicji ceny transakcyjnej jako ceny sprzedazy.

Reasumujac nalezy niewatpliwe wnioskowac¢ o zmiane zapisdw rozporzadzenia, tym
bardziej ze zmienity sie kompetencje. Organem wczesniej upowaznionym do wydania
rozporzadzenia byta Rada Ministrow, obecnie Minister, co moze pomadoc w przyspieszeniu
wprowadzenia istotnych i koniecznych zmian z punktu widzenia praktyki.
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Autor: dr inz. Tomasz Budzyniski

Przedruk z czasopisma naukowo-technicznego
Przeglad Geodezyjny nr 9/2023

Zdobywajac w tym roku kolejne szczyty z Korony Goér Polskich,
podr6zowatem samochodem miedzy kolejnymi pasmami gorskimi.
Niejednokrotnie podr6z ta przebiegata po waskich i kretych drogach,
ktore ze wzgledu na parametry techniczne nie mogly zosta¢ zaliczone do
kategorii drég publicznych. Przynajmniej czesci z tych drég dotyczy
ustawa 0 szczegOllnych rozwigzaniach dotyczacych regulacji stanu
prawnego niektérych drég ogoélnodostepnych, uchwalona przez Sejm w
dniu 13 lipca 2023 r. z inicjatywy Prezydenta Andrzeja Dudy.

T Wspomniana ustawa wprowadza
Mowa jest W niej szczegolne rpzquama
dotyczace nabywania  przez

o nieruchomosciach gmine  wiasnoéci  niektérych
gruntowych, ktére nieruchomosci gruntowych
R TR A Usvtkowanych — jako drogi
ogolnodostepne. Mowa jest w niej

ww. ustawy, o nieruchomos$ciach gruntowych,

od co najmniej 20 lat ktére w dniu wejscia w zycie ww.
pOZOStan we wiadaniu ustawy,_ od co najr_'nniej_ 20 lat
. pozostajg we whadaniu gminy oraz
gminy oraz sa one sg one niezabudowane,
niezabudowane, utwardzone, uzytkowane jako
droga ogoélnodostepna 0

utwardzone, _ S
znaczeniu lokalnym, niezaliczona

do kategorii drég publicznych, po

uzytkowane jako
droga ogdlnodostepna ktérej odbywa sie ruch pojazd6w i
0 zhaczeniu Iokalnym, pieszych, wykorzystywana przez

. . nieokreslong liczbe uzytkownikow,
niezaliczona do stanowigca uzupetnienie  sieci

kategorii drog drég  stuzacych  miejscowym
publicznych () o potrzebom, funkcjonalnie zblizona
do drég publicznych i potgczona z
drogami publicznymi.

Wiasnos¢ nieruchomosci spetniajacych ww. kryteria bedzie mogta byé
nabyta na podstawie decyzji wilasciwego miejscowo starosty
wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzadowej na wniosek
wojta, burmistrza czy prezydenta miasta, niezaleznie od tego czy stan
prawny nieruchomosci jest uregulowany czy tez nie.
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Nalezy zauwazy¢, ze ww. organy gminy beda mogly zlozy¢é wniosek o wydanie
decyzji o nabyciu nieruchomosci najpézniej do dnia 31 grudnia 2035 r.

Do ztozenia tegoz wniosku bedg mogli sie przyczyni¢ takze wlasciciele tychze
nieruchomosci, w przypadku gdy co najmniej 2I3 witascicieli nieruchomosci,
stanowigcych dojazd do co najmniej 10 nieruchomos$ci zabudowanych, wystapi
do wdjta, burmistrza czy prezydenta miasta o ztozenie wniosku. W tej sytuacji ww.
organ gminy bedzie zobligowany do ztozenia wniosku o wydanie decyzji o nabyciu
nieruchomos$ci w terminie 6 miesiecy od dnia wystapienia z wnioskiem przez
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wiascicieli nieruchomosci lub tez wskazania przyczyn, z uwagi na ktére wniosek nie

bedzie mogt by¢ ztozony.

Whiosek o wydanie decyzji o nabyciu nieruchomosci
zgodnie z ww. ustawg powinien w szczegolnosci
zawiera¢ mape w skali 1:5000 albo wiekszej
przedstawiajgcg przebieg drogi ogoélnodostepnej
wedtug stanu na dzieh wejScia w zycie ustawy, mapy
z projektami podziatu nieruchomosci, w przypadku
koniecznosci zatwierdzenia podziatu nieruchomosci,
analize powigzania drogi ogolnodostepnej z drogami
publicznymi, wskazanie nieruchomosci lub ich czesci
stanowigcych przyszly pas drogowy, ktére sg
planowane do nabycia na rzecz gminy. Ustawa
wymienia réwniez kolejne cztery elementy wniosku
tj. analiza powigzania drogi ogoélnodostepnej z
istniejgcymi urzadzeniami infrastruktury technicznej,
uproszczone wypisy z rejestru gruntéw, wskazanie
ograniczonych praw rzeczowych obcigzajgcych
nieruchomosci lub ich czeSci — naturalnie w
przypadku ich istnienia, jak réwniez dokumenty
potwierdzajace wiadanie przez gmine
nieruchomos$ciami objetymi wnioskiem od co
najmniej 20 lat do dnia wejscia w zycie ustawy.

Starosta jako organ prowadzacy postepowanie w
pierwszej instancji, do ktérego kierowany jest ww.
wniosek, wydaje decyzje o nabyciu nieruchomosci.
Zawiera ona Ww szczegoélnosci:  okreslenie
przebiegu drogi ogélnodostepnej wedlug stanu
na dzien wejscia w zycie ustawy, wskazanie
nieruchomosci lub ich czesci stanowigcych pas
drogowy, ktére stajg sie wihasnoscig gminy,
okreslenie granic pasa drogowego jak réwniez
zatwierdzenie podziatu nieruchomosci w przypadku
takiej koniecznosci. Warto zaznaczyé, ze od tej
decyzji stuzy stronie odwotanie do wojewody.
Dzien, w ktérym decyzja o nabyciu nieruchomosci
staje sie jest ostateczna, jest przede wszystkim
dniem, w ktérym nieruchomosci lub ich czesci
uzytkowane jako drogi ogolnodostepne, staja sie
wiasnoscig gminy. Natomiast w przypadku, gdy
byly one oddane w uzytkowanie wieczyste czy tez
obcigzone ograniczonymi prawa rzeczowymi, z tym
dniem réwniez wygasajg ww. prawa.

Utrata prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego czy tez ograniczonych praw rzeczowych jest
zwigzana z odszkodowaniem. Jego wysokos¢ bedzie uzgadniana w formie pisemnej miedzy gming a
dotychczasowym wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub osobag, ktorej przystuguje ograniczone prawo
rzeczowe do nieruchomosci. Jezeli nie dojdzie do uzgodnienia w terminie 2 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja
o nabyciu nieruchomosci stata sie ostateczna, wysokosé odszkodowania ustali starosta w drodze decyzji
w oparciu o operat szacunkowy sporzgdzony przez rzeczoznawce majatkowego wedtug stanu nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o nabyciu nieruchomosci przez staroste oraz wedtug jej wartosci w dniu wydania

decyzji ustalajacej wysokos¢ odszkodowania.
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Przejscie na wtasnos$¢ gminy nieruchomosci lub ich czesci uzytkowanych
jako droga ogolnodostepna spowoduje réwniez z mocy prawa zaliczenie
tej drogi do kategorii drog publicznych gminnych. Pociggnie to za sobg
powstanie obowigzkéw zarzadcy przejmowanej drogi, co moze wptynaé
na polepszenie jej stanu i zarazem podniesienie bezpieczeristwa
korzystania z niej. Powstanie dostepu do drogi publicznej dla
nieruchomosci przylegajacych do drogi ogélnodostepnej otworzy dla ich
wiascicieli mozliwosci, ktdrych byli wezesniej pozbawieni. Mowa jest w
szczegolnosci o mozliwosci dokonania podzialu  nieruchomosci
stanowigcej dzialke budowlang, uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy czy ostatecznie decyzji pozwolenia na budowe.

Dla geodetow, w szczegdlnosci z wojewodztw matopolskiego,
podkarpackiego i $laskiego tj. z obszaru dawnego zaboru austriackiego,
uchwalenie omawianej ustawy, to dobra wiadomos¢ z racji szansy na
zwiekszenie liczby zlecen na prace geodezyjne. Oby tylko gminom byto
po drodze z nowa specustawa,.

NASZE ZASOBY

STAN NA KONIEC WRZESNIA 2023

Na koniec wrzesnia 2023 r. liczba cztonkow
naszego Stowarzyszenia wynosita 275 osoby.
Od stycznia br.:

e przyjeto ogdétem 12 cztonkow,
o skreslono 6 cztonkdw,
e 2 cztonkdw zawiesito swoje cztonkostwo.

MARMAA
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I
PrzejScie na wtasnos$¢é

gminy nieruchomosci
lub ich czesci
uzytkowanych jako
droga ogélnodostepna
spowoduje réwniez
Z mocy prawa
zaliczenie tej drogi
do kategorii drég
publicznych

gminnych.
ar

.’
275

CZLONKOW



3/2023 (7) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM

STRONA 31

OSTATNIE NAJWAZNIEJSZE ZMIANY AKTOW PRAWNYCH

¢ Rozporzgdzenie Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z
dnia 18 lipca 2023 r. w sprawie
wzoréw rejestréow zawierajgcych
dane dotyczgce realizacji prawa
do rekompensaty z tytutlu
pozostawienia  nieruchomosci
poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.
U. z dnia 11 sierpnia 2023 r.
poz. 1602).

Weszto w zycie z dniem 26 sierpnia

2023r.

e Obwieszczenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia
31 lipca 2023 r. w sprawie
ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju w
sprawie postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych
(Dz. U. z dnia 29 sierpnia
2023 r. poz. 1726).

e Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r.
o] zmianie ustawy o]
planowaniu i
zagospodarowaniu
przestrzennym oraz
niektdrych innych ustaw (Dz.
U. z dnia 24 sierpnia 2023 r.
poz. 1688).

Wejdzie w zycie z dniem 24
wrzesnia 2023 r., z wyjatkiem:

1) art. 1 pkt 62 lit. e w
zakresie ust. 3b oraz art. 67 ust.
3 pkt 3, ktére wejdg w zycie z
dniem 1 stycznia 2025 r.;

2) art. 1 pkt 10 w zakresie art. 8f
i art. 8g ust. 3 i 4, pkt 12 w
zakresie art. 13b pkt 1 i art. 13i
ust. 3 pkt 4, 7 i 11, pkt 17 lit. d,
g i lit. k w zakresie pkt 13c, pkt
25 w zakresie art. 27b ust. 4 pkt
31 7, pkt 29 lit. b, pkt 38 lit. b
tiret drugie, tiret trzecie w
zakresie pkt 7b i tiret pigte w
zakresie pkt 11, pkt 39 w
zakresie art. 37eb ust. 4 pkt 1 i
art. 37ec ust. 2 pkt 31 8,

SKEADK
CZtONKOWSKIE

Prosimy o)
cztonkowskich.

przedmiotu
dotyczy.

regularne

pkt 45 lit. a tiret drugie, trzecie i
tiret szoste w zakresie pkt 7, pkt
47 lit. a tiret czwarte i szOste,
pkt 53 i 60, pkt 62 lit. b i f, pkt
63 i 64, art. 6 pkt 1 lit. a i b, art.
11-13, art. 14 pkt 2 lit. b, art. 16
pkt 3, art. 22 pkt 1i 3, art. 27 pkt
4-9, art. 37 pkt 2 lit. d w
zakresie ust. 8 i 9, art. 39 pkt 2,
art. 41 pkt 1 w zakresie pkt 4a,
art. 43 pkt 1, 3, 5, 10, pkt 11 lit.
b i pkt 13 lit. a w zakresie ust. 1,
art. 54, art. 56 ust. 2, art. 62,
art. 67 ust. 3 pkt 3 i art. 75-77,
ktére wejdg w zycie z dniem

1 stycznia 2026 r.

optacanie sktadek

Przypominamy, iz od lipca 2023 r. miesieczna
sktadka cztonkowska wynosi 38,00 zi.

Zachecamy cztonkédw do wptaty tytutem sktadek
cztonkowskich w uktadzie kwartalnym 2z opisem
ptatnosci

okresu ktdérego wptata
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