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Specyfika profesjonalnych ustug
rzeczoznawstwa majatkowego

W wyniku przeksztalcen ustrojowych w poczatku lat 90-tych pojawilo si¢ zapo-
trzebowanie na specyficzne ustugi zwiazane z gospodarka nieruchomos§ciami. Pod
koniec 1989 roku weszta w zycie ustawa, ktéra z mocy prawa z dniem 5 grudnia
1989 roku dokonywata uwlaszczenia pafnstwowych os6b prawnych jak i spétdziel-
ni nie bedacych spétdzielniami mieszkaniowymi. To jednorazowe posuniecie legi-
slacyjne spowodowato mozliwo$¢ samodzielnego gospodarowania uzyskiwanymi
wtasnie z mocy prawa na wlasno$¢ nieruchomosciami. Duze podmioty gospodar-
cze, posiadajace znaczne arealy nie wykorzystywanych gruntéw, dazyty do sprze-
dazy czg¢Sci majatku w celu utrzymania ptynnosci finansowej na budujacym si¢ ka-
pitalistycznym rynku finansowym. Jednocze$nie gminy uzyskaly na wlasno$é
wiele tysigcy hektarow stanowigcych wczesniej wtasnos$¢ panstwowa. Nowa sytu-
acja gospodarcza i Swiadomo§¢ koniecznoSci profesjonalnej obstugi w zakresie
sprzedazy lub nabycia nieruchomos$ci spowodowata pojawienie si¢ zapotrzebowa-
nia na ustugi zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami. Nowe unormowania prawne
wprowadzaty obowiazek wykonywania wyceny wartoS$ci nieruchomosci zaréwno
dla potrzeb kupna i sprzedazy, ale takze dla okreSlenia zabezpieczenia udzielanych
kredytéw, odszkodowan, opodatkowania itp. Dodatkowo w wielu nowych unor-
mowaniach prawnych pojawiala sie kategoria warto$ci rynkowe;j!, ktéra wczesniej
powszechnie zastepowana byta warto$cia odtworzeniowa?, obecnie stosowana tyl-
ko w celach ubezpieczeniowych i przy wycenie nietypowych obiektow — rzadko
pojawiajacych si¢ na rynku nieruchomosci np. koSciota, cmentarza. Wkrétce oka-
zalo sig, ze sfera oceny wartoSci nieruchomos$ci wymaga specjalnego przygotowa-
nia zawodowego, zgodnego ze standardami obowiazujacymi w rozwinigtych pan-

! Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, usta-
long z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy spetnieniu warunkéw: strony umowy sa od siebie nie-
zalezne, nie dziataja w sytuacji przymusowej oraz maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, oraz uply-
nal niezbgdny czas do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
umowy. (Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 roku, Dz U nr 115, poz. 741)

2 Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomo$ci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stop-
nia zuzycia. (Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 roku, Dz U nr 115, poz. 741).
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stwach kapitalistycznych. Poczatkowo przyjeto okres przejsciowy, umozliwiajacy
dotychczasowym rzeczoznawca, przewaznie inzynierom i technikom budownic-
twa, na uzupelnienie posiadanych informacji w formie studiow podyplomowych
i uzyskanie uprawniefi rzeczoznawcy majatkowego’. Prawo wykonywania tego za-
wodu zostalo, ograniczone odpowiednimi przepisami do os6b posiadajacych wy-
ksztalcenie techniczne, prawnicze lub ekonomiczne. Tak wiec np. geografowie po-
czatkowo nie mogli wykonywa¢ zawodu rzeczoznawcy majatkowego. PéZniejsze
uregulowania prawne rozszerzyly t¢ mozliwo$¢ na wszystkie osoby posiadajace
wyksztalcenie wyzsze spetniajace dodatkowe wymagania.

Aby zosta¢ rzeczoznawca majatkowym obecnie nalezy mi¢dzy innymi:

* Posiada¢ pelna zdolno$¢ do czynnoSci prawnych.

* Nie by¢ karanym.

* Posiada¢ wyzsze wyksztalcenie.

e Ukonczy¢ studia w zakresie wyceny nieruchomosci.

* Odby¢ minimum 12 miesi¢czng praktyke zwigzana z wyceng nieruchomosci,
w czasie ktorej sporzadzi si¢ minimum 15 réznych wycen.

» Uzyskaé wynik pozytywny w postgpowaniu kwalifikacyjnym przed panstwo-
wa komisja, ktéra ocenia przedstawione opracowania wycen oraz przeprowa-
dza egzamin teoretyczny i praktyczny.

Uzyskanie licencji rzeczoznawcy majatkowego jest wiec dtugotrwatym proce-
sem w czasie ktorego nalezy wykazac si¢ znajomosScig wielu aktualnie obowiazu-
jacych przepiséw prawnych 1 umiejgtnoScia ich stosowania w zaleznosci od rodza-
ju wycenianej nieruchomosci, rodzaju wtadania, celu wyceny i wielu innych
czynnikéw skladajacych si¢ na konkretne zlecenie wyceny. Zawdd ten, ze wzgle-
du na reprezentowany zaséb wiedzy jak i stopien trudno$ci w uzyskaniu licencji
jest oceniany jako jeden z bardziej prestizowych. W ostatnich 17 latach licencj¢
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce uzyskaty 4603 osoby. Co roku do egzaminu
przystepuje okoto 100 oséb, zaledwie dla 20% konczy si¢ on sukcesem uzyskania
prawa do wykonywania tego zawodu 1 wpisu na list¢ uprawnionych rzeczoznaw-
cOw majatkowych, ktoérej rejestr prowadzony jest przez Ministra Infrastruktury.
W rejestrze, powszechnie dostgpnym na stronach internetowych ministerstwa,
umieszczone sa dane zawierajace imi¢ 1 nazwisko, dat¢ uzyskania 1 numer upraw-
nien, adres 1 numer kontaktowy rzeczoznawcy. Wedlug informacji uzyskanych
w czasie wywiadow z rzeczoznawcami i w stowarzyszeniach ich reprezentujacych,
szacuje si¢ ze okoto 30% nie wykonuje czynnie tego zawodu mimo ze posiadaja
odpowiednie uprawnienia. Z pozostatych 70% zaledwie potowa uprawnionych
wykonuje dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego na swoj rachunek, prowadzac

3 Rzeczoznawcg majatkowym jest osoba fizyczna posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomos$ci, nadane przez Ministra Gospodarki przestrzennej Budownictwa albo Pre-
zesa Urzedu Mieszkalnictwa Rozwoju Miast w trybie ustawy z dnia 17 maja 1989r. Prawo Geodezyj-
ne i kartograficzne (Dz. U. Nr 30, poz. 163) do dnia 31 grudnia 1997 r., oraz nadane przez prezesa
Urzegdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w trybie ustawy z 21 sierpnia 1997 r. O gospodarce nieru-
chomosciami (Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543).
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wlasna dziatalno$¢ gospodarcza, pozostate osoby traktuja rzeczoznawstwo majat-
kowe jako dodatkowa dzialalno$¢ wykonywana obok innej pracy podstawowe;.
Srodowisko jest bardzo hermetyczne, uzyskanie uprawnien jest trudne, ale takze
uzyskanie pozniej zlecen jest bardzo utrudnione. Najwigcej zlecen wyceny nieru-
chomosci uzyskiwane jest od gmin, ktére prawo zobowiazuje do kazdorazowe;j
wyceny nieruchomo$ci przez nie sprzedawanej, w sytuacji naliczania optat plani-
stycznych, adiacenckich itp. Réwniez bardzo waznymi zleceniodawcami sa banki,
ktére wyceniaja nieruchomosci stanowiace zabezpieczenie kredytu, firmy lizingo-
we, a takze biura obrotu nieruchomos$ciami dokonujace transakcji na rynku rzad-
kich nieruchomosci komercyjnych. Kazdy z tych podmiotéw stara si¢ ograniczy¢
koszty, dlatego czgsto funkcjonuje prawidlowos¢, ze im wigcej zlecen tym nizszy
koszt wyceny i jednostkowo mniejszy zarobek rzeczoznawcy.

Uprawnienia i prawne zobowigzania rzeczoznawcy
majatkowego

Zawdd rzeczoznawcy majatkowego jest zawodem uregulowanym w swym zakre-
sie w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomoSciami (tekst jed-
nolity Dz. U. z 2004 r. nr 261 poz. 2603 z péZn. zm.). Tytul rzeczoznawcy majat-
kowego podlega ochronie prawne;.

Nabycie uprawnien rzeczoznawcy majatkowego skutkuje wpisem do centralne-
go rejestru rzeczoznawcOw majatkowych. Nabywajac uprawnienia zawodowe rze-
czoznawca majatkowy ma wytaczne prawo do okreSlenia wartoSci nieruchomosci,
a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomos$cia w formie operatu
szacunkowego oraz moze sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy, niestanowigce
operatu szacunkowego, dotyczace:

* Rynku nieruchomoSci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;

 EfektywnoSci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju;

* Skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;

* Oznaczania przedmiotu odrgbnej wtasnoSci lokai;

* Bankowo — hipotecznej wartoSci nieruchomosci;

* OkreSlania wartoS$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora;

* Wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwatych jednostek w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci.

Rzeczoznawca majatkowy wykonujac swdj zawdd ma okreslone ustawa obo-
wiazki, z ktérych w zasadzie nie moze si¢ wycofac. Takim obowigzkiem jest m. in.
funkcja bieglego sadowego. Uregulowanie w ustawie obowiazkOw rzeczoznawcy
majatkowego, jako biegltego sadowego, daje gwarancj¢ wymiarowi sprawiedliwo-
Sci, ze powotany do wykonywania czynno$ci biegtego sadowego rzeczoznawca
majatkowy, wykona w nalezyty sposob czynnoSci wyceny w sposéb bezstronny
i dajacy gwarancj¢ rzetelnego wykonania. Rzeczoznawca majatkowy szacujac
warto$¢ nieruchomosci dla réznych celéw, nie moze ulega¢ wplywom zadnej ze
stron. Ten standard zawodowy pozwala na wydanie obiektywnej opinii o wartoSci
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nieruchomoSci. Zasada ta odréznia w zasadniczy sposob zawdd rzeczoznawcy ma-
jatkowego od zawodu posrednika czy zawodu zarzadcy nieruchomoSciami. Rze-
czoznawca majatkowy dziata niezaleznie od woli stron, w sposéb obiektywny. Je-
dynym elementem taczacym strony jest umowa, ktéra wskazuje przedmiot wyceny
(nieruchomos¢) i cel wyceny. Rzeczoznawca majatkowy ustala jakie i komu przy-
stuguja prawa do nieruchomosci, dokonuje analizy rynku nieruchomosci majace;j
na celu wytonienie tych czynnikéw, ktére maja wptyw na warto$¢ nieruchomosci.
Na tej podstawie dokonuje wyboru sposobu okreSlenia wartoSci nieruchomosci.
Weryfikuje i1 sprawdza aktualnos$¢ 1 wiarygodno$¢ dokumentéw otrzymanych od
zleceniodawcy. OkreSlajac warto§¢ nieruchomosSci nie kieruje si¢ oczekiwaniami
zleceniodawcy ale faktyczna, szeroko rozumiang aktualng sytuacja nieruchomosci
oraz realizacja konkretnego celu wyceny, na ktére moga si¢ sktadac:

* cele podatkowo — skarbowe:

* ustalenie wysokoSci podatku od transakcji kupna — sprzedazy;

* ustalenie wysokosci podatku od zamiany;

* ustalenie podatku od spadku;

e ustalenie podatku od darowizny;

* ustalenie podatku od nieruchomosci;

* ustalenie przewidywanej ceny kupna- sprzedazy;

» zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy;

* ustalenie wysokoSci sktadki na ubezpieczenie nieruchomosci.

* ustalenie optat za wieczyste uzytkowanie;

* ustalenie optaty adiacenckiej;

* ustalenie optat z tytutu podzialu nieruchomosci;

* ustalenie optaty z tytulu podziatu i scalenia nieruchomosci;

* ustalenie wysokoSci renty planistycznej.

Szeroki zakres uprawniefn wymaga od rzeczoznawcy aktualnej wiedzy, ciagtego
doksztatcania, bedacego wymogiem narzuconym przez ustawodawce. Nie spetnie-
nie tego warunku moze skutkowac¢ cofnigciem, przez odpowiedniego ministra, li-
cencji rzeczoznawcy majatkowego.

Informacje uzyskane przez rzeczoznawcg majatkowego w zwiazku z wykony-
waniem zawodu stanowig tajemnic¢ zawodowa, niezaleznie od tego na rzecz, ko-
go wykonuje swe czynnosci. Uzyskane informacje od zleceniodawcy sa objete
ochrona i nie moga by¢ przekazywane innym osobom bez zgody zleceniodawcy.

Umocowanie rzeczoznawcy majatkowego w czynnoSciach w sektorze gospodar-
ki nieruchomos$ciami wynika przede wszystkim z ustaw, ktére wskazuja na jego
obowigzkowy udzial w ustalaniu wartoSci nieruchomosci. Natomiast czynnoSci
rzeczoznawcy majatkowego w sektorze prywatnym umocowanie maja w umo-
wach lub zleceniach.

W sytuacji, gdyby zaistnialy istotne rozbieznoSci w opiniach o wartoSci tej sa-
mej nieruchomosci, sporzadzonych przez rzeczoznawcéw majatkowych, oceny
i weryfikacji dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych lub
Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej powotana przez odpowiedniego ministra.
Jest to forma stalego nadzoru nad dzialalnoScia rzeczoznawcow majatkowych.
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W sytuacji popetnienia btgdu przez rzeczoznawcg istnieje mozliwos$¢ dochodzenia
roszczenia finansowego z obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoSci cy-
wilnej z tytulu wykonywanego zawodu (obowiazkowe ubezpieczenie funkcjonuje
dopiero od wrze$nia 2004 roku).

Ustuga wyceny nieruchomoS$ci wymaga szczeg6lnych unormowan prawnych,
odpowiadajacych standardom obowigzujacym w innych rozwinigtych panstwach
kapitalistycznych. Obecnie Polska Federacja Rzeczoznawcéw Majatkowych nale-
zy do Europejskiego Stowarzyszenia i wyceny realizowane przez polskich licen-
cjonowanych rzeczoznawcoéw dzigki przyjetym standardom sg akceptowane na ca-
tym Swiecie. W uznaniu profesjonalizmu Polakéw w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego i1 wkladu w budowanie jednolitych standardéw zawodowych,
w 2008 roku odbegdzie si¢ w Warszawie zjazd Europejskiej Federacji Rzeczoznaw-
cOw Majatkowych.

Zakres operatu z wyceny nieruchomosci

Specyfika ustug rzeczoznawcy majatkowego wynika ze szczeg6lnych unormowan
prawnych, ktére nawet reguluja forme¢ i zakres raportu z wyceny — nazywanego
operatem szacunkowym. Forma operatu szacunkowego, w ktorym zostaje okreSlo-
na opinia o wartos$ci nieruchomosci przypisana jest wylacznie do stosowania przez
rzeczoznawce majatkowego, wytaczajac tym samym innych uczestnikOw gospo-
darki nieruchomosciami. W$rdd oséb nie zwigzanych z wycena nieruchomosci czg-
sto funkcjonuje wyobrazenie, ze profesjonalna wycena jest opinig sformutowang na
1-2 stronach papieru i odnosi si¢ tylko do okre§lonej warto$ci nieruchomosSci.
W praktyce operaty szacunkowe dotyczace tylko jednej nieruchomosci zawieraja
pokazny zaséb informacji, ktéry obejmuje objetoSciowo od kilkunastu do kilkuset
stron informacji. Z tego powodu szerzej zostanie oméwiony operat z wyceny nie-
ruchomoSci bedacy finalnym produktem pracy rzeczoznawcy majatkowego.

Zasady sporzadzania operatu szacunkowego stanowig standard zawodowy i zo-
staly opracowane przez organizacje zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych na
podstawie: ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U. Nr 115, poz. 741, z p6zniejszymi zmianami) i rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegétowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 98, poz. 612).

Operat szacunkowy jest opinig autorskq rzeczoznawcy majatkowego o wartosci
nieruchomosci i stanowi dokument urzedowy, ktéry moze by¢ sporzadzany wy-
facznie w formie pisemnej. W operacie szacunkowym podlega okreSleniu warto$¢
nieruchomosci jako prawo wilasnoSci lub warto$¢ innych praw do nieruchomosci.
Operat szacunkowy okreSlajacy warto$¢ nieruchomosci moze by¢ sporzadzony po
przeprowadzeniu petnego procesu wyceny. Musi on by¢ sporzadzony zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci oraz zawieraé wszelkie informacje
niezbg¢dne dla ustalenia sposobu postgpowania i wnioskOw rzeczoznawcy majatko-
wego dotyczacych okreSlenia wartos$ci nieruchomosci.

—
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Operat szacunkowy winien zawiera¢ na stronie tytulowej dane rzeczoznawcy
majatkowego, nazwe opracowania, okreSlenie rodzaju nieruchomosci lub praw do
nieruchomosci stanowiacych przedmiot wyceny oraz jej adres, jak rowniez miej-
scowoS$¢ oraz date sporzadzenia operatu szacunkowego.

Kolejnym elementem jest wyciag z operatu szacunkowego bedacy skrétowa in-
formacja na temat wartoSci danej nieruchomosci. Zawiera on krétki opis nierucho-
mosci, okreSlenie celu wyceny, oszacowang warto$¢ nieruchomosci, okreSlenie da-
ty sporzadzenia operatu szacunkowego oraz pieczgl i podpis rzeczoznawcy
majatkowego. Informacje zawarte w wyciagu rzeczoznawca jest zobowiazany do
przekazania organowi prowadzacemu ewidencj¢ gruntow i budynkow (kataster
nieruchomosci), wlasciwemu dla lokalizacji nieruchomosci. Urzad zajmujacy si¢
opracowaniem katastru nieruchomosci w ten sposéb zbiera aktualne dane na temat
warto$ci nieruchomosci i jednocze$nie moze stanowié Zrodto informacji dla rze-
czoznawcOw o warto$ci poréwnywalnych nieruchomosci na lokalnym rynku.

Wiasciwa czgS$¢ operatu z wyceny nieruchomosci rozpoczyna si¢ od okreSlenia
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny. Zawiera okreSlenie rodzaju nieru-
chomosci np. rolna, budowlana, mieszkaniowa, okreSlenie potozenia wraz z adre-
sem, czgsci sktadowych danej nieruchomoSci (dziatki gruntu, budynki, uprawy
trwale), oznaczenia w ewidencji gruntéw i budynkéw (obreb, numer dziatki) oraz
numer ksiggi wieczystej. Wszystkie te informacje maja jednoznacznie okreSlaé
wyceniang nieruchomos$¢. Kolejnym zagadnieniem jest precyzyjne okreSlenie za-
kresu wyceny poprzez podanie odpowiednio: rodzaju prawa (praw np. wlasnosci,
uzytkowania wieczystego, dzierzawy), ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢,
podlegajacych wycenie, okreSlenie czg¢Sci nieruchomosci lub czgdci sktadowych
gruntu, ktérych wycena dotyczy oraz okreSlenie praw, czg¢Sci nieruchomosci lub
czgsci sktadowych gruntu, ktére nie podlegaty wycenie.

Konieczny zakres wyceny okresla rzeczoznawca majatkowy biorac pod uwage:
wymagania wynikajace z przepiséw prawa, ktére reguluja zasady wyceny w zalez-
noSci od rodzaju nieruchomosci, celu wyceny i konkretnej sytuacji prawnej. Zakres
stosowanych przepiséw prawnych jest do$¢ pokazny wigc wymaga od rzeczoznaw-
cy ciaglej, aktualnej wiedzy przy wciaz zmieniajacych sie przepisach prawnych®.

# Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z 21 sierpnia 1997 roku, Dz. U. 2004 nr 261, poz. 2603

Ustawa — prawo budowlane z 7 lipca 1994 roku, Dz. U. 2006 nr 156, poz. 1118

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 roku, Dz. U. 2003nr 119 poz. 1116

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomoS$ciami rolnymi skarbu pafstwa z 19 pazdziernika 1991 ro-
ku, Dz. U. 2004 nr208 poz. 2118

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku, Dz. U. 2003
nr 80 poz. 717

Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnoSci nieruchomosdci z 29
lipca 2005 roku, Dz. U. 2005 nr175 poz. 1459

Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z 6 lipca 1982 roku, Dz. U. 2001 nr 124 poz. 1361

Ustawa o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych z 30 sierpnia 1996 roku,
Dz. U. 1997 nr118 poz. 561
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Bardzo istotnym elementem w operacie szacunkowym jest okreslenie celu wy-
ceny, poniewaz nie ma jednej wartoSci nieruchomosci, a cel i wynikajace z niego
regulacje prawne moze skutkowac okresleniem kilku r6znych wartosci, tej samej
nieruchomosci. Swiadomos¢ tej sytuacji i informacji zawartych w operacie z wy-
ceny umozliwia prawidlowe jej interpretowanie, poniewaz operat szacunkowy mo-
ze by¢ wykorzystywany tylko w celu do ktérego zostat stworzony.

OkreSlenie podstaw opracowania operatu szacunkowego zawiera podstawe for-
malng, ktéra stanowi umowa z zamawiajacym wyceng, albo postanowienie sadu
lub innego organu zlecajacego wyceng. Rzeczoznawca majatkowy zobowiazany
jest powotac si¢ na przepisy, z ktérych wynika wymagany sposéb okreslenia war-
toSci nieruchomosci i zakres wyceny, przepisy okreslajace obowiazki rzeczoznaw-
cy majatkowego, definiujace rodzaj i tre$¢ praw, ktérych podmiotem jest wycenia-
na nieruchomo$¢ oraz okreslajace szczegélne wymagania co do metody lub
zakresu wyceny.

W operacie szacunkowym nalezy rowniez poda¢ zrodta danych merytorycznych,
z ktérych korzystat rzeczoznawca majatkowy w trakcie dokonywanej wyceny.
Moga to by¢ na przyktad: kataster nieruchomosSci, kataster uzbrojenia terenu, ksig-
gi wieczyste, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, rejestr zabytkow,
protokot z ogledzin, informacje o rynku nieruchomosci i innych informacjach ma-
jacych wpltyw na wyceng.

Kolejnym obowigzkowym elementem operatu jest okreslenie istotnych dat dla
sporzadzanej wyceny. Sa to: data sporzadzenia wyceny; data, na ktéra okreSlono
warto$¢ przedmiotu wyceny; data, na ktora okreSlono i uwzgledniono w wycenie
stan przedmiotu wyceny oraz data dokonania oglgdzin nieruchomoSci. Daty stano-
wig zabezpieczenie dla rzeczoznawcy w sytuacji dynamicznych zmian na rynku
nieruchomosci albo w sytuacji zmiany stanu prawnego badzZ fizycznego nierucho-
moSci gdy dana wartoS¢ jest kwestionowana.

Opis stanu nieruchomosSci okresla si¢ w wycenie na dzief sporzadzenia operatu
szacunkowego, chyba, ze z przepisu szczegdlnego, lub z postanowienia wlasciwe-
go organu wynika konieczno$¢ okreslenia tego stanu na inng dat¢ np. w sytuacji
stosowania ustawy uwlaszczeniowej, gdy stan okresla si¢ na 5 grudnia 1989 roku,
mimo ze faktycznie wyceng¢ sporzadza si¢ na przyktad w 2007 roku. Stan prawny
nieruchomosci podlega ustaleniu poprzez okresSlenie wszystkich praw — zaréwno
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o charakterze rzeczowym jak i obligacyjnym, oraz roszczen odnoszacych si¢ do
wycenianej nierucho®mosci, ktéry wynika z dokumentéw obrazujacych stan praw-
ny nieruchomosci. Opis nieruchomosci powinien réwniez uwzgledniaé jej stan
techniczny 1 uzytkowy. W kazdym wypadku konieczne sa ogledziny nieruchomo-
Sci w terenie w celu zebrania informacji dotyczacych rodzaju, charakteru i cech
nieruchomosci, jej lokalizacji i czynnikéw srodowiskowych. Zesp6t tych informa-
cji jest niezwykle istotny, bowiem jak wielu rzeczoznawcdéw twierdzi, to lokaliza-
cja ma pierwszoplanowe znaczenie w wartoSci nieruchomosci. Kolejnymi
uwzglednianymi elementami sa: stan 1 stopien wyposazenia w urzadzenia infra-
struktury technicznej, stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci, stan
ustug, zaplecza bytowego 1 komunikacji w miejscu potozenia nieruchomosci oraz
stan i dotychczasowy sposéb uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci.
W stosunku do budynkéw i urzadzen trwale z gruntem zwiazanych przewaznie
okresla si¢: rodzaj i przeznaczenie obiektu, parametry techniczno-uzytkowe, wiek
budynkdéw, rodzaj konstrukcji 1 wykonczenia, sposob 1 warunki uzytkowania, stan
techniczny 1 stopiefn zuzycia, mozliwoSci 1 warunki dalszej eksploatacji. Rzeczo-
znawca ma, za zadanie w operacie, rowniez okresli¢ zgodno$¢ wzniesienia budyn-
kéw z przepisami prawa budowlanego oraz z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. W razie braku takiej decyzji okreSla aktualny sposéb uzytkowa-
nia nieruchomosci, zamieszczajac w operacie szacunkowym odpowiednig w tym
zakresie klauzule.

Kolejnym, udokumentowanym zakresem, operatu szacunkowego jest wybor
wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania wartoS$ci nieruchomosci.
Rzeczoznawce w tym zakresie wiaza obowigzujace przepisy prawa oraz obowia-
zek stosowania odpowiednich standardow zawodowych. Sposéb wyceny, w tym
rodzaj okreSlanej wartoSci 1 wybor podejsScia, metody i techniki szacowania powi-
nien by¢ wyraZznie przedstawiony i uzasadniony.

Dla potrzeb wyceny rzeczoznawca majatkowy przeprowadza charakterystyke
rynku nieruchomosci. W zalezno$ci od jego rodzaju i obszaru dokonuje analizy na
podstawie dostgpnych Zrédet informacji dotyczacych stanu i stopnia rozwoju ryn-
ku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, uwa-
runkowan tego rynku, w tym stosunkéw w zakresie popytu i podazy, oprocentowa-
nia kredytéw oraz ksztaltowania si¢ na tym tle cen.

Okreslenie wartosci nieruchomoSci spetniajace wymagania metodyczne odpo-
wiedniego podejScia, metody i techniki, sa podawane ze szczegétowoScia pozwa-
lajaca sprawdzié, czy wycena nie zawiera blgdéw merytorycznych i rachunko-
wych.

Koncowy wynik wyceny musi by¢ jednoznaczny, okreslony w walucie krajowej,
powinien by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym wnioskami z dokonanych
obliczen 1 po konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki rynku
nieruchomoSci. Na koncu przewaznie w operatach pojawiaja si¢ dodatkowe klau-
zule 1 ustalenia np. o mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego wytacznie
dla celu w jakim zostat on sporzadzony, o wystapieniu w trakcie czynnoSci szacun-
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kowych warunkéw ograniczajacych, ktére mogty mie¢ wptyw na okreSlenie war-
toSci. Zatacznikami do sporzadzanego operatu przewaznie sa odpisy z ksiggi wie-
czystej, albo innego dokumentu stwierdzajacego prawa do nieruchomosci, plany
sytuacyjne, mapy, dokumentacja fotograficzna, istotne fragmenty dokumentacji
technicznej lub szkice techniczne, wypisy z dokumentéw sporzadzone przez auto-
ra operatu szacunkowego lub inne dokumenty istotne dla sporzadzonej wyceny.

Szeroki zakres wymagan dotyczacych sporzadzania operatu z wyceny nierucho-
moSci 1 zakres przedstawionych w nim informacji §wiadczy o konieczno$ci posia-
dania szerokiej wiedzy z zakresu prawa, ekonomii, budownictwa, geografii, geode-
zji, finanséw, rolnictwa przez osoby zajmujace si¢ rzeczoznawstwem majatkowym.

Specyfika tego zawodu réwniez jest mozliwo$¢ wykonywania wolnego zawodu
i prowadzenia wtasnej dziatalnoSci gospodarczej. Niebezpieczenistwami sa; ogra-
niczona ilo$¢ zleceni dotyczacych wycen nieruchomosci, wysoka pracochtonnos$¢
sporzadzanych wycen zgodnie z obowigzujacymi przepisami i standardami zawo-
dowymi, proby wyeliminowania przez banki udziatu rzeczoznawcéw w procesie
ustalania wartoSci bankowo-hipotecznej nieruchomosci, brak unormowan doty-
czacych wynagrodzenia, zmienno§¢ przepisOw prawnych, konieczno$¢ wykony-
wania pracy w wielu miejscach i uzaleznienie od zleceniodawcy. W Srodowisku
rzeczoznawcOw majatkowych obserwuje si¢ zjawisko zrzeszania w kilkuosobowe
spotki, ktére maja wigksza site przebicia na trudnym rynku oraz specjalizacj¢ rze-
czoznawcOw w wycenie okreSlonych rodzajéw nieruchomosci. W Swietle wpro-
wadzenia wartoSci katastralnej nieruchomosci wydaje si¢, ze popularnos¢ tej ustu-
gi powinna si¢ z czasem zwigkszac.
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Summary

'THE PECULIAR CHARACTER OF PROFESSIONAL REAL ESTATE
EVALUATION SERVICE'

As a result of political changes and transformation in the beginning of the 90s the-
re was a demand for specific service in the area of estate service and estate indu-
stry. The new industrial reality and awareness of the fact that there was a need to
cooperate professionally with the estate buyers made way for estate market deve-
lopment. The new law introduced involved drawing up a valuation of real estate
both for the purpose of buying and selling, as well as for estimating loan and mort-
gage security, tax, insurance etc. It was soon obvious that real estate costing requ-
ired special qualifications and training which must be consisted with the rules in
well developed capitalist countries. Taking into account the introduction of cada-
stral values of real estate, it has seemed that from then on the popularity of real es-
tate evaluation will grow.



