ROLA INFORMACLCJI

W PROCESIE SZACOWANIA

WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wprowadzenie

ozporzadzenie Rady Ministrow

W sprawie wyceny nierucho-

mosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego! w rozdziale czwartym
w par. 56 ust. 1 w punkcie 3 zobowigzuje
rzeczoznawce majatkowego do podania
w operacic szacunkowym podstawy
formalnej wyceny oraz zrodet danych
o nieruchomo$ci. Umocowaniem dla
wymienionej dyspozycji jest zapis w par.
55 ust. 2 stanowiacy, ze operat szacun-
kowy zawiera informacje niezbedne przy
dokonywaniu wyceny nieruchomosci
w tym wskazanie podstaw prawnych,
zakresu dokonanych czynnosci (opis
nieruchomosci, ustalenie przeznaczenia,
analiza i charakterystyka rynku nieru-
chomosci), przyjetych zatozen meryto-
rycznych, a takze przedstawienia toku
obliczen 1 wyniku koncowego wyceny
wraz z uzasadnieniem. W przypadku
opinii sadowej? zobowigzanie rzeczo-
znawcy majatkowego, bieglego sado-
wego wynika takze z tresci art. 200 par. 2
punkt 5. W literaturze wyceny nierucho-
mosci przyjmuje si¢, ze szacowanie
nieruchomosci jest zespotem czynnosci
prowadzacych do okre$lenia wartosci
nieruchomosci. Z kolei wycena nieru-
chomosci jest procesem, w wyniku,
ktérego dokonuje si¢ okreslenia wartosci
dla roéznych celéw przy zastosowaniu
roznych podej$¢, metod i technik3.
Przywolanie na wstgpie ww. regulacji
prawnych jest istotne dla dalszych roz-
wazan na temat pozyskiwania, przetwa-
rzania i ujmowania w operacie szacun-
kowym lub w opinii sgdowej materiatow
zroédlowych, poniewaz sg to przepisy
o charakterze proceduralnym dla potrzeb
szacowania nieruchomosci.

Podstawy prawne po-
zyskiwania informacji
o nieruchomosci

skazujac podstawy prawne

pozyskiwania informacji dla

potrzeb wyceny nierucho-
mosci nalezy przywotac istotne regulacje
zawarte w ustawie o gospodarce nieru-
chomoéciami, w rozporzadzeniu Rady
Ministrow i w ustawie o ochronie danych
osobowych. W ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami* ustawodawca w art.
4 po raz pierwszy zdefiniowat w ust. 6a
pojecie ,,okre§lanie wartosci nierucho-
mosci”. W praktyce pojecie to zarowno
w operatach szacunkowych jak i w opi-
niach sadowych do$¢ nagminnie jest
zastgpowane pojeciem ,,ustalanie war-
tosci nieruchomosci”. Okreslanie war-
tosci nieruchomosci wg intencji ustawo-
dawcy nalezy rozumie¢ jako okreslanie
warto$ci prawa wilasnosci i innych praw
do nieruchomos$ci. W tym miejscu nalezy
zdecydowanie podkresli¢, ze rzeczo-
znawca majatkowy czy biegly sadowy w
procesic szacowania okresla warto$¢
nieruchomosci, a nie ustala. Okreslanie
to czynnos¢ samodzielna rzeczoznawcy
majatkowego, biegltego sadowego reali-
zowana zgodnie z trescig art. 149-159
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wyjatkiem w tym przypadku jest usta-
lenie wartos$ci katastralnej wg art. 150
ust. 1 pkt. 3 i ust. 4 ustawy o gospodarce
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nieruchomo$ciami. Ustalanie wartos$ci
dokonywane jest po uprzednim osza-
cowaniu nieruchomosci reprezentatyw-
nych dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci na obszarze danej gminy.
Ponadto istota pozyskania niezbednych
informacji wynika takze z treSci pojecia
.hieruchomosci podobnej” art. 4 ust. 16
ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajgce na jej wartosé.
Podkresli¢ nalezy, ze cechy te powinny
by¢ uwzgledniane przy wyborze nieru-
chomosci podobnych. I wreszcie jako
ostatnie w stowniczku ustawy w art. 4
ust. 17 zdefiniowane zostalo pojecie
,stan nieruchomosci”, ktore obejmuje
stan prawny, stan techniczno—uzytkowy,
stan zagospodarowania, stan otoczenia

I Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Dz.U.2004.207.2109 i z dnia 14 lipca 2011r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Dz.U.2011.165.985.

2 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997r. kodeks postepowania karnego. Dz.U.1997.89.555 ze zm.
3 R.Cymerman, A. Hopferiinni: Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. PFSM Warszawa 2005 s. 5.
4 Ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Tj. Dz.U.2004.261.2603 ze zm.
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nieruchomosci. W praktyce szacowania
kierujac si¢ rozumieniem ustawowym
podstawowych pojeé, kolejne wskazane
przez ustawodawce zobowigzania rze-
czoznawcy, bieglego sadowego do
pozyskiwania niezbednych informacji
ujeto w: art. 154 ust.l w zakresie
przeznaczenia w planie miejscowym
(wypis i wyrys z planu), dostgpnych
danych o cenach i cechach nierucho-
mosci podobnych, art. 154 ust. 2
w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy, art. 155 ust. 1 wszelkie
niezbedne i dostgpne dane o nierucho-
mosciach wg wykazu w punktach 1-7,
ust. 2 wskazuje, ze dane te mogg miec¢
forme wypisow i wyrysow, a ust. 3
zawiera takze zobowigzanie dla insty-
tucji jak: wiasciwe organy, agencje,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt. 6a, spol-
dzielnie mieszkaniowe, sqdy oraz urzedy
skarbowe do udostgpniania niezbednych
danych zawartych w posiadanych zaso-
bach dokumentow.

Szczegotowe ujecie proceduralne
wynika z rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego, a gtéwnie z par. 3 ust. 2 gdzie
wskazano, ze okreslanie wartosci
nieruchomosci poprzedza sie analizq
rynku nieruchomosci, w szczegolnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszow oraz warunkow zawarcia
transakcji. W praktyce wyceny powyz-
sze wskazanie proceduralne odnoszone
jest do rynku lokalnego. Jezeli natomiast
na podstawie analizy lokalnego rynku
nieruchomosci okaze si¢, ze ze wzgledu
na cechy szczegolne i rodzaj nierucho-
mosci ustalimy brak ich w obrocie na tym
rynku, to pozyskujemy informacje z ryn-
ku regionalnego (wojewodzkiego) albo
krajowego, a nawet na zagranicznych
rynkach nieruchomosci, zgodnie z par.
26 tegozrozporzadzenia.

Pozyskujac niezbedne informacji
z roznych zasobéw dokumentacji nalezy
zwroci¢ szczegdlng uwage na dane oso-
bowe, ktore nie zawsze moga by¢ udo-
stepnione publicznie. Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej w art. 51 ust.1-5
zawiera: ramy ujawniania, pozyskiwa-
nia, gromadzenia i udostgpniania tylko
niezb¢dnych informacji, prawo do
dostepu do danych, prawo do sprosto-
wania lub usunigcia informacji nie-
prawdziwych, a takze wskazanie wust. 5,
ze: zasady i tryb gromadzenia oraz

udostepnienia informacji okresla usta-
wa. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r.
o ochronie danych osobowych w art. 6
ust. 1 stanowi, ze: za dane osobowe
uwaza sie wszelkie informacje dotyczgce
zidentyfikowanej lub mozliwej do ziden-
tyfikowania osoby fizycznej, natomiast
w ust. 2 precyzuje, ze: jest to osoba,
ktorej tozsamos¢ mozna okresli¢ bez-
posrednio lub posrednio, w szczegol-
nosci przez powolanie sie na numer
identyfikacyjny albo jeden Iub kilka
specyficznych czynnikow okreslajgcych
jej cechy fizyczne, fizjologiczne, umy-
stowe, ekonomiczne, kulturowe Ilub
spoleczne. Z kolei art. 7 zawiera
ustawowe rozumienie nastepujacych
poje¢: zbidr danych, przetwarzanie
danych, system informatyczny, zabez-
pieczenie danych w systemie informa-
tycznym, usuwanie danych, admini-
strowanie danych, zgoda osoby, ktorej
dane dotycza, odbiorcy danych i panstwo
trzecie.

W s$wietle wyzej wymienionych re-
gulacji prawnych pozyskiwanie infor-
macji na potrzeby sporzadzenia wyceny
nieruchomosci jest wylacznym upraw-
nieniem rzeczoznawcy majatkowego,
biegtego sagdowego na mocy art. 155
ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

Zakresy pozyskiwanych
informacji

apotrzeby sporzadzenia operatu

szacunkowego lub opinii sado-

wej rzeczoznawca majatkowy,
biegly sadowy pozyskuje nastepujace
informacje’: wstgpne (cel wyceny, rodzaj
nieruchomosci, charakterystyka stron),
prawne (wtasciciel — nazwa, adres, tytut
prawny do nieruchomosci, uzytkownik
/dzierzawca — nazwa, adres, tytul uzytko-
wania, termin, rodzaj uzytkowania, nie-
ruchomos¢ — nazwa, adres, numery dzia-
tek ewidencyjnych, numer ksiggi wie-
czystej i obcigzenia, aktualny sposob
uzytkowania, ustalenie przeznaczenia),
lokalizacyjne (wady i zalety lokalizacji,
cechy ukladow komunikacji, dojazd
i dostep, charakterystyka otoczenia),
techniczne (grunt — powierzchnia,
ksztalt, hipsometria, klasyfikacja gruntu,
wytrzymatos¢ gruntu, rodzaj i stan
nawierzchni, zielen, ogrodzenie, przy-

tgcza, inne; budynek — wiek, liczb kon-
dygnacji, konstrukcja, stan techniczny,
powierzchnia zabudowy i uzytkowa,
kubatura, instalacje, wyposazenie, inne),
porownawcze (czynsze, dochod, aktu-
alne transakcje dotyczgce nierucho-
mosci podobnych). Uwzgledniajac obo-
wiazujgce regulacje prawne, rzeczo-
znawca majatkowy, biegly sadowy
powinien pozyska¢ dostepne informacje
dotyczace stanu prawnego, technicz-
no—uzytkowego, zagospodarowania i oto-
czenia nieruchomosci, a takze na po-
trzeby analizy rynku nieruchomosci
w szczegoblnosci dotyczace®: przestrzen-
nego zasiggu rynku, struktury socjolo-
gicznej 1 demograficznej spotecznosci
lokalnej, bazy ekonomicznej oraz popytu
i podazy na obszarze przestrzennym
rynku, a takze koniunktury rynkowe;j.

Materialy zrodlowe za-
wierajace dane o nieru-
chomosciach

ak zaznaczono powyzej rzeczo-

znawca majatkowy, biegly sadowy

jest zobowiazany do wykorzystania
przy szacowaniu wszelkich dostepnych
danych o nieruchomosciach wg wykazu
ustawowego zawartego w art. 155
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Z praktycznego punktu widzenia na
potrzeby ustalenia stanu prawnego wy-
korzystuje si¢ ksigge wieczysta w formie
tradycyjnej lub nowej. Dla celow
poglebionej analizy nieodzowne jest
poznanie pelnej tresci ksiegi wieczystej
wraz z jej aktami. Takie podejscie jest
uzasadnione, bowiem pozwoli na usta-
lenie stanu prawnego nieruchomosci.
Drugim zrédlem informacji jest kataster
nieruchomos$ci, na ktéry skladaja sie
dokumenty geodezyjne niezbgdne do
wyceny nieruchomo$ci m.in. wypisy
i wyrysy z ewidencji gruntéw i budyn-
kow, mapy, a takze rejestr cen 1 wartosci
nieruchomos$ci. W praktyce szacowania
nierzadko trzeba podejmowaé czynnosci
geodezyjnego identyfikowania nieru-
chomoéci wycenianej i w tym przypadku
nieodzowne jest poszerzone si¢ganie do
zasobu dokumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej. Z kolei pozyskiwanie
danych z rejestru cen i1 wartosci jest
bardzo utrudnione ze wzgledu na niktg
jego przydatno$¢. Pomimo, iz ustawa
o gospodarce nieruchomosciami pozo-

5 Systematyke informacji przyjeto wg A. Hopfer: Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw.
T.ISzacowanie nieruchomosci, s. 129-131. Wyd. II. TWIGGER S.A. Warszawa 1994.

6 Szerzej E. Kucharska-Stasiak: Nieruchomo$¢ a rynek. Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 1997,

s.55-68.
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stawia swobod¢ w wyborze podej$cia
i metody szacowania, rzeczoznawca
majatkowy, biegly sadowy chcac rze-
telnie wykonywac¢ swoje obowiazki,
w miar¢ mozliwosci bedzie korzystat
z danych pozyskanych z zasobow
wlasciwych jednostek. Za takie uznaé
nalezy baz¢ aktow notarialnych, ktore
dostarczaja informacji o cenach tran-
sakcyjnych nieruchomosci. Warto zwro-
ci¢ uwagg, iz udostepnienie tych danych
wiaze si¢ z pewng odptatnoscig. Prob-
lemem jest, ze w zalezno$ci od starostwa
powiatowego, oplata za udostgpnianie
danych naliczana jest w odmienny
sposob. Dla przyktadu za samodzielne
przegladanie aktow notarialnych stawka
wynosi 40 zt od jednostki ewidencyjnej,
czyli gminy. Wysoko$¢ optaty w przy-
padku przestania do danego starostwa
powiatowego wyciggu z operatu szacun-
kowego wynosi 25 zi Natomiast za
zestawienie elektroniczne danych z re-
jestru cen 1 wartosci oplaty sa juz
zrdznicowane. Za pozyskanie danych
w formie elektronicznej optaty wynosza:
za jednostke ewidencyjna 40 zt, za obreb
25 zt, 40 zt, a nawet 70 zt. Jezeli przykta-
dowo przyjmiemy, ze gmina sklada si¢
z 15 obrgbow to koszt pozyskania danych
transakcyjnych wyniesie odpowiednio:
375 zt, 600 zt, 1050 zi. Na podstawie
posiadanych informacji nalezy stwier-
dzi¢, ze rzeczoznawcy majatkowi, biegli
sadowi korzystaja najczesciej z tych
zasobow, jezeli odptatnosc za jednostke
ewidencyjng wynosi 40 zt lub 25 zt za
dane pozyskane droga samodzielnego
przegladania aktow notarialnych lub
droga elektroniczna.

Dosc¢ czeste sa glosy rzeczoznawcow
majatkowych, biegtych sadowych o dos¢
waskim zakresie danych gromadzonych
w ramach Rejestru cen i warto$ci nie-
ruchomosci. Zroznicowania w  skali
kraju sg znaczace i wynikaja z zasto-
sowanego oprogramowania. W wick-
szosci jednostek geodezyjnych dane
gromadzone w ramach tego rejestru za-
wieraja: jednostk¢ ewidencyjna, obreb,
typ wlasciciela, dane sprzedajacego
i kupujacego, przedmiot transakcji,
oznaczenie geodezyjne, funkcje uzytku
gruntowego, powierzchni¢ nierucho-
mos$ci, numer repetytorium aktu no-
tarialnego, numer ksiegi wieczyste;j,
przeznaczenie terenu, opis dodatkowy.
W praktyce powszechnie ze wzgledu na
nickompletno$¢ uzyskujemy dane nie-
pelne. W nielicznych jednostkach
geodezyjnych ujmowane sg ponadto
klasouzytki gruntowe, wyposazenie
w media techniczne, dane techniczne
obiektow budowlanych.

W tym miejscu warto réwniez
wskaza¢ na do$¢ czesto wystepujacy
w aktach notarialnych bardzo ograni-
czony zakres danych o nieruchomosci.
Jezeli jedyna informacja o nierucho-
mosci jest ksigga wieczysta to ponosimy
dodatkowe naktady czasu pracy na
ustalenie danych geodezyjnych. Ponadto
rowniez czeste sg przypadki, ze akt
notarialny zawiera niepetne dane geode-
zyjne 1 brak informacji o przeznaczeniu
gruntow. Dotychczasowa aktywnos$¢
srodowiska rzeczoznawcow majatko-
wych w zakresie podawania w aktach
notarialnych pelnego zakresu danych
o nieruchomosciach okazata si¢ mato
skuteczna. Wydaje si¢, ze w interesie
ustawodawcy, uczestnikow obrotu nieru-
chomosciami, a szczegodlnie rzeczozna-
wcow majatkowych, biegltych sadowych
wlasciwym rozwigzaniem byloby kon-
sekwentne stosowanie przepisow ustawy
prawo o notariacie’, a szczegdlnie doty-
czacych zawartosci aktu notarialnego
wg art. 92. Ustawodawca w tym artykule
w paragrafie 4 wskazal: Jezeli akt no-
tarialny w swej tresci zawiera przenie-
sienie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa
ujawnionego w ksiedze wieczystej albo
ustanowienie prawa podlegajqgcego
ujawnieniu w ksiedze wieczystej, bqgdz
obejmuje czynnos¢ przenoszgcq wias-
nos¢ nieruchomosci, chociazby dla tej
nieruchomosci nie byta prowadzona
ksiega wieczysta, notariusz sporzqdza-
jacy akt notarialny jest obowigzany
zamiesci¢ w tym akcie wniosek o doko-
nanie wpisu w ksigdze wieczystej,
zawierajgcy wszystkie dane wymagane
przepisami Kodeksu postepowania
cywilnego. Ustawodawca w ustawie
Kodeks postepowania cywilnego w roz-
dziale obejmujacym przepisy z zakresu
prawa rzeczowego positkuje si¢ poje-
ciem zbior dokumentdéw dotyczacy
nieruchomosci. Przeprowadzona analiza
regulacji prawnych w zakresie zbioru
dokumentéw nieruchomosci jedno-
znacznie wskazuje, ze takim jest
wskazany w art. 155 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami. Z ostroznosci
wnioskowania w zakresie danych
o nieruchomosci, ktéore powinny by¢
zawarte w akcie notarialnym nalezy
wskaza¢ wg tejze ustawy z uwzglednie-
niem art. 155 na par. 1, 2, 31 5. Przyjecie
takiego sposobu opisu nieruchomosci
w akcie notarialnym skutkowatoby
znacznym ograniczeniem naktadow
czasu pracy i kosztow ponoszonych na
pozyskanie informacji w jednym miej-
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scu, a nie jak dotad od réznych organow
i jednostek wg ich wlasciwosci tery-
torialne;j.

Do zbioru informacji zrédlowych
nalezy zaliczy¢ takze wszelkie dane
zebrane w trakcie wizji lokalnej nieru-
chomosci wycenianej i nieruchomosci
podobnych. W zakresie czynno$ci rze-
czoznawcy majatkowego biegtego
obligatoryjnym dziataniem jest prze-
prowadzanie wizji lokalnych. Co do
zasady rzeczoznawca majatkowy, biegty
sadowy zawsze, z zachowaniem wlas-
ciwego terminu, o dacie i miejscu wizji
lokalnej zawiadamia strony, ich petno-
mocnikéw czy inne istotne w danej
sprawie osoby wskazane przez organy
lub sady. Zdarzaja si¢ sytuacje, kiedy
rzeczoznawca majatkowy, biegly sado-
wy na miejscu wizji spotyka osoby
niezwigzane z przedmiotem wyceny albo
z dang sprawg, ma do czynienia z agre-
sywnym zachowaniem, czy w ogole
odmowg wpuszczenia na teren posesji.
Pomimo, iz rzeczoznawca majatkowy,
biegty sadowy ma prawo, a kazda osoba
(szczegolnie strona) ma obowigzek
umozliwienia wejécia na teren nieru-
chomosci 1 okazania wszelkich zwigza-
nych z przedmiotem wyceny dokumen-
tow np. projekty techniczne lub inwen-
taryzacje obiektow budowlanych, czesto
przeprowadzenie wizji jest niemozliwe.
Najczesciej dochodzi do takiej sytuacji,
gdy przedmiotem sprawy jest nieru-
chomo$¢ ogrodzona, lokal w budynku,
czy nieruchomos¢ trudna do zlokalizo-
wania. W przypadku niestawiennictwa
stron na wizji (stawiennictwo jest nie-
obowigzkowe) rzeczoznawca majat-
kowy, biegly sadowy nie moze przeciez
wej$¢ na zamknieta nieruchomos¢, badz
naruszaé praw oso6b trzecich. Wydaje sie,
zatem, ze zasadne byloby, aby wlasciwe
organy lub sady jako zleceniodawcy
przedmiotu wyceny wskazywaly na
obowigzkowe stawiennictwo stron, czy
ich przedstawicieli. Wyznaczenie ter-
minu kolejnej wizji lokalnej, kores-
pondencja w sprawie zaistniatej sytuacji
z organem lub sadem, te okolicznos$ci
wpltywaja na wydluzenie czasu opraco-
wania operatu szacunkowego lub opinii.

7 Ustawa prawo o notariacie z 14 lutego 1991r.—Tj. Dz.U.2008.189.1158 ze zm.
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Kryteria prawidlowo ze-
branych informacji

ebranie informacji o przedmio-

cie wyceny jak juz wspomniano

jest obowigzkowe w procesie sza-
cowania nieruchomosci®. Warto tu
wskaza¢ takze na kodeks etyki zawo-
dowej rzeczoznawcow majatkowych?,
a szczegoblnie na punkt 7 wskazujacy, ze
czynnos$ci zawodowe powinny by¢
wykonywane wg najlepszej wiedzy
i woli, z nalezytq dokiadnosciq i staran-
noscig. Z punktu widzenia regulacji
prawnych w tym zakresie i wlasnego
warsztatu pracy, zebrane z réznych
zrodet informacje nalezy wlasciwie
ocenic¢ na potrzeby przedmiotu szacowa-
nia. Uwzgledniajac dokonane studia
literaturowe nalezy wskaza¢ na bardzo
pomocng pozycje pod redakcjg A. Hop-
feral®, w ktorej przedstawiono glowne
waqtki zwiqzane z danymi i informacjami
wykorzystywanymi w procesie szaco-
wania nieruchomosci. Przystepujac do
wyceny nieruchomosci nalezy dokonaé
oceny przydatnosci zebranych infor-
macji na przyktad wg kryteriow poda-
nych w przywolanej publikacji, jak:
doktadnosé, precyzja, rozdzielczose,
zmiennos¢, aktualno$¢, wiarygodnose,
dostepnosé, kompletnosé, odpowie-
dzialno$¢, koszt, warto$é¢!l. Zdaniem
autorOW niniejszego opracowania po
wykonaniu oceny zebranych materiatow
mozna definitywnie ustali¢ przydatno$é¢
pozyskanych informacji na potrzeby
przedmiotu wyceny.

Naklady pracy na opra-
cowanie wyceny i spo-
rzadzenie opinii sadowe;j

wzgledniajac regulacje prawne

w zakresie obowigzkow rzeczo-

znawcy majatkowego, a szcze-
gblnie dotyczace pozyskiwania infor-
macji i analizy rynku oczywistym jest, ze
niezbedne jest poniesienie okreslonych
naktadow pracy. Problem poniesionych
naktadow pracy jest dosy¢ roznie
postrzegany w praktyce szacowania
przez organy, sady, a takze autorow
operatéw szacunkowych czy opinii
sadowych. Z jednej strony wydaje sig, ze
wielu rzeczoznawcoédw majatkowych
finalnie zaniza kwot¢ wynagrodzenia za
sporzadzenie operatu szacunkowego nie
uwzgledniajac racjonalnie poniesionych
naktadow pracy z tytulu pozyskania
niezbgdnych informacji. Z drugiej orga-
ny i sady do$¢ czesto kwestionuja po-
niesione naktady pracy i kwoty wyna-
grodzenia. Dla organéw wyznacznikiem
jest zasada najnizszej ceny, natomiast
sady wydajac postanowienia o wyna-
grodzeniu najczes$ciej kwestionuja na-
ktady poniesione na pozyskanie infor-
macji i danych, weryfikacj¢ terenowa
nieruchomosci podobnych oraz na
analize rynku!2. Postepowanie sgdow
w przypadkach zawyzonych naktadow
pracy jest oczywiscie uzasadnione,
natomiast jezeli dotyczy racjonalnie
podanych nakladéw pracy i wynikaja-
cego stad wynagrodzenia, gdzie w uza-
sadnieniu postanowienia jako glownag
przyczyne wskazuje si¢ m. in. korzys-
taniec z komputerow albo czas pracy
powinien by¢ ograniczony do$wiadcze-
niem, znajomo$cig rynku lokalnego,
ograniczeniem analizy do kilkunastu
aktow notarialnych ze wzgledu na ilo$¢
wydawanych opinii, brak potrzeby
analizy za kazdym razem wydawania
opinii, itd. W tych postanowieniach nie
uwzgledniono, ze wyceny dokonuje si¢
wg okreslonego stanu nieruchomosci,
w roznym przedziale czasowym i cho-
ciazby dla nieruchomos$ci potozonych
przestrzennie na réznych rynkach lokal-

nych, jedynym sposobem obrony
wlasnych racji jest odwotanie do sadu
wyzszej instancji. Oczywiscie sporo
czasu potrzeba na czynno$ci przygo-
towawcze, stworzenie wlasciwej bazy
danych, pozyskanie odpowiedniej doku-
mentacji, czy przeprowadzenie Wwizji
lokalnej, ale tez rownie wiele czasu
pochtania stworzenie tekstu operatu
szacunkowego czy opinii i w ogole
proces myslowy. Biegly potrzebuje
okreslonego czasu na zapoznanie si¢
z aktami, przeanalizowanie watkow,
okreslenie wlasciwej metody realizacji
celu sformutowanego przez sad. W sy-
tuacjach, gdy przedmiotem opinii sg
sprawy stosunkowo rzadkie, biegly
potrzebuje rowniez czas na zapoznanie
si¢ z literatura, czy konsultacje uzupel-
niajgce. Oczywiscie nalezy dazy¢ do
maksymalnej efektywnosci czasu pracy
i wymagac od siebie rzetelnosci. Podsu-
mowujac poniesione naklady na opra-
cowanie operatu szacunkowego czy
opinii sadowej powinniSmy bezwzgled-
nie kierowac si¢ zasadami kodeksu etyki
szczegblnie ujeta w punkcie 10 Bgdz
Swiadom wartosci swojej pracy, nie pro-
ponuj wynagrodzenia niegodnego Two-
Jjego dziela.

Podsumowanie

ajac na uwadze stosunkowo

obszerny zakres problemow

zwigzanych z pozyskiwa-
niem 1 przetwarzaniem informacji na
potrzeby szacowania nieruchomosci,
starano si¢ wskaza¢ zdaniem autorow te
istotniejsze. Z pewnoscig ich katalog nie
jest zamkniety. Zamystem istotnym byto
zwrdcenie uwagi srodowiska rzeczozna-
wcow majatkowych, biegltych sadowych
na istotne problemy pozyskania infor-
macji zgodnie z ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, rozporzadzeniem
Rady Ministréow, z uporzadkowanych
baz danych o nieruchomosciach, z aktow
notarialnych, z kryteriami oceny prawi-
dlowo zebranych informacji, naktadami
pracy na opracowanie operatu szacun-
kowego czy opinii sadowe;j.

8 Art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

9 Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych. PFSRM Warszawa 2004,

10° A, Hopferiinni: Informacje w wycenie nieruchomo$ci. PFSRM Warszawa 2005.

11 Szerzej jak przypis 10s. 16-17.

12 M. Blazek: Rola materiatow zrodtowych w procesie opracowywania opinii sadowej. Dziesigta Krajowa
konferencja Biegtych Sadowych. Czgstochowa 2012.
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