Projekt z dnia 23 lipca 2019 roku

ROZPORZADZENIE

RADY MINISTROW

zmieniajgace rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami

(Dz. U. 22018 r. poz. 2204, z pozn. zm.") zarzadza sig, co nastepuje:

§ 1. W rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. poz. 2109, z 2005 r. poz. 1628
oraz z 2011 r. poz. 985) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w § 37 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) przy okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym
mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjalizacji i
restrukturyzacji przedsigbiorstwa panstwowego "Polskie Koleje Panstwowe" (Dz.
U.z 2018 r. poz. 1311 oraz z 2019 r. poz. 492);”;

2) w § 40 uchyla si¢ ust. 4;
3) § 46 otrzymuje brzmienie:

»§ 46. Przy okres§laniu wartosci nieruchomos$ci potozonych na ztozach kopalin
stanowigcych przedmiot wiasno$ci gorniczej, o ktérych mowa w art. 10 ustawy z dnia 9
czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i goérnicze (Dz. U. z 2019 r. poz. 868), nie
uwzglednia si¢ wartosci ztoza.”;

4) w § 47 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Przy okreS$laniu warto$ci nieruchomos$ci potozonych na ztozach kopalin

niestanowiacych przedmiotu wlasnosci gorniczej jej warto§¢ okreSla si¢ z

uwzglednieniem wartosci ztoza.”;

Y Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 2348 oraz z 2019 r.
poz. 270, 492, 801 i 1309.
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5) w § 56 uchyla si¢ ust. 5;
6) § 57 otrzymuje brzmienie:

,»l. Operat szacunkowy zawiera podpis rzeczoznawcy majatkowego, ktory go
sporzadzil, oraz naniesione w formie nadruku lub pieczatki imi¢ i nazwisko oraz numer
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci, a takze date jego
sporzadzenia.

2. W przypadku gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez kilku
rzeczoznawcow majatkowych, kazdy z nich podpisuje operat szacunkowy oraz podaje
imi¢ 1 nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomos$ci w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1.”;

7) po § 57 dodaje si¢ § 57a w brzmieniu:

,»$ 57a. Dane, o ktorych mowa w art. 155 ust. 2 ustawy, rzeczoznawca majatkowy
poswiadcza wlasnorecznym podpisem wraz z podaniem imienia i nazwiska oraz numeru
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, chyba ze poswiadczenie
dokumentéw mozliwe jest w sposob, o ktorym mowa w § 57 ust. 1. Przepis § 57 ust. 2
stosuje si¢ odpowiednio.”;

8) w§ 58:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

, 1. Potwierdzenie aktualno$ci operatu szacunkowego przez rzeczoznawce
majatkowego, ktory go sporzadzil, nastepuje poprzez dolaczenie do operatu
szacunkowego klauzuli, w ktoérej rzeczoznawca majatkowy oswiadcza o
aktualno$ci operatu szacunkowego oraz analizy, o ktorej mowa w art. 156 ust. 4
ustawy. Przepis § 57 stosuje si¢ odpowiednio.”,

b) uchyla si¢ ust. 2.

§ 2. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

PREZES RADY MINISTROW

ZA ZGODNOSC POD WZGLEDEM PRAWNYM,
LEGISLACYJINYM | REDAKCYJINYM

Dorota Chlebosz

Dyrektor Departamentu Prawnego

w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju
/podpisano podpisem elektronicznym/


http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1
http://lex/lex/content.rpc?class=CONTENT&dataOceny=2015-11-27&loc=4&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C8%2C87%2C9%2C95%2C994%2C1448553691&nro=17940660&baseHref=http%3A%2F%2Flex%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.858767:part=§2:ver=0&full=1

UZASADNIENIE

Potrzeba opracowania projektu rozporzgdzenia zmieniajgcego rozporzqdzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego zwiazana jest z przyjeciem
w dniu 28 czerwca 2018 r. przez Rad¢ Ministrow dokumentu rzagdowego pt.: ,, Informacja
dotyczqca  deregulacji  obowiqzku  stosowania  pieczeci/pieczqtek  przez — obywateli
i przedsiebiorcow”, na podstawie ktorej cztonkowie Rady Ministrow zobowigzani zostali do
podjecia dzialan zmierzajacych do zmiany pozostajacych w zakresie ich wlasciwosci aktow
prawnych przewidujacych obowiazek stosowania pieczeci lub pieczatek przez ww. podmioty.

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. poz. 2109, z pozn. zm.) przewiduje wymog
stosowania pieczgci przez rzeczoznawcow majatkowych. W zwigzku z powyzszym konieczne
jest podjecie dziatan legislacyjnych majacych na celu zniesienie tego obowigzku.

W projekcie przewidziano réwniez zmiany wynikajace z potrzeby dostosowania
przepisow rozporzqdzenia do tresci innych obowigzujacych aktow prawnych,
w szczegolnosci do przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204, z pozn. zm.), dalej: ,,ustawa o gospodarce
nieruchomosciami”. W wyniku nowelizacji tej ustawy dokonanej ustawg z dnia
20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1509), dalej: , nowelizacja ustawy”, wprowadzono bowiem zmiany
w obszarze zwigzanym m.in. z dziatalno$cia zawodowa w dziedzinie gospodarki
nieruchomosciami. W celu zapewnienia spojnosci przepisOw niezbedne jest zatem
dokonanie nowelizacji rozporzgdzenia.

Propozycje zmian przepisOw rozporzqdzania dotycza:

1) § 37 pkt 1 — zaproponowana zmiana ma charakter dostosowujacy i wynika z potrzeby
dokonania korekty nazwy ustawy wskazanej w tym przepisie.

2) §40 ust. 4 — uchylenie §40 ust. 4 zwigzane jest z konieczno$cig dostosowania
przepisu § 40 rozporzqdzenia do tresci art. 148 ust. 4 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami. W wyniku nowelizacji ustawy zmodyfikowano bowiem zasady
rozliczania naktadow poniesionych przez wiasciciela Iub uzytkownika wieczystego na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej przy ustalaniu optaty adiacenckiej z tego
tytutu. Zgodnie z aktualng trescig art. 148 wust. 4 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami na poczet optaty adiacenckiej zalicza si¢ warto§¢ wniesionych
swiadczen pienigznych. Rzeczoznawca majatkowy nie okre§la zatem wartoSci
poniesionych naktadow, jak mialo to miejsce dotychczas.

3) §461 §47 ust. 1 — zmiana § 46 rozporzqdzenia zwigzana jest z zawartym w tresci
tego przepisu odestaniem do regulacji nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 4 lutego
1994 r. — Prawo geologiczne i gornicze. Przepis zostal zmodyfikowany poprzez
odestanie do regulacji obowigzujacej aktualnie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. —
Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2019 r. poz. 868), ktora zastgpita regulacje
z 1994 roku. Pozostale zmiany majg na celu dostosowanie tre$ci przepisow do
nomenklatury stosowanej na gruncie obowigzujacych przepiséw prawa geologicznego
1 goérniczego. Obecnie obowigzujaca ustawa postuguje sie pojeciem ,, wlasnosci
gorniczej”, a nie jak dotychczas pojeciem ,, czesci sktadowe ™.



4)

5)

6)

§ 56 ust. 5 — zmiana jest konsekwencjg uchylenia art. 158 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dokonanego w wyniku nowelizacji ustawy, ktory naktadal na
rzeczoznawcOw majatkowych obowigzek sporzadzania oraz przekazywania
wlasciwym organom prowadzacym kataster nieruchomosci wyciagow  ze
sporzadzonych operatéw szacunkowych.

§ 57 - zmiana koncentruje si¢ na zniesieniu prawnego wymogu stosowania pieczeci
przez rzeczoznawcoOw majatkowych. Obecnie obowigzek stosowania pieczeci przez
rzeczoznawce majatkowego pojawia si¢ w kontekScie podpisywania operatu
szacunkowego. Majac na uwadze bardzo istotng rolg, jakag w catlym systemie
gospodarki rynkowej odgrywaja opinie o wartosci nieruchomosci, a takze
uwzgledniajac fakt, ze dokumenty te moga by¢ sporzadzane wytacznie przez osoby
posiadajagce  panstwowe uprawnienia zawodowe w  zakresie  szacowania
nieruchomosci, konieczne jest wprowadzenie rozwigzania, ktore z jednej strony
realizowa¢ bedzie wytyczne Rady Ministrow w zakresie deregulacji obowigzku
stosowania pieczeci, a z drugiej zapewni odbiorcom wycen nieruchomosci mozliwosé
sprawdzenia, czy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osobg¢ do tego
uprawniong. Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami rzeczoznawca majatkowy ma
obowigzek podpisa¢ sporzadzony przez siebie operat szacunkowy zamieszczajac date
1 pieczg¢ rzeczoznawcy majatkowego. W przepisach nie zostat jednak okreslony wzor
takiej pieczeci, co w konsekwencji oznacza, ze nie zostaty rowniez prawnie okreslone
elementy obligatoryjne, jakie powinny znalez¢ si¢ na takiej pieczeci. Umieszczany na
pieczgci rzeczoznawcy majatkowego numer uprawnien zawodowych wynika
z ugruntowanej praktyki, nie ma jednak umocowania w obowigzujacych regulacjach
prawnych. Zaproponowano zatem, aby operat szacunkowy zawieral podpis
rzeczoznawcy majatkowego, ktory go sporzadzil oraz naniesione w formie nadruku
lub pieczatki imi¢ 1 nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomos$ci. Spelnienie wymogéw formalnych stawianych wobec
operatu szacunkowego bedzie zatem mozliwe do zrealizowania przy wykorzystaniu
roznych instrumentow. Jednym z nich bgdzie uzycie pieczatki. Wybdr odpowiedniego
narzedzia bedzie nalezat do rzeczoznawcy majatkowego. Zaproponowane rozwigzanie
Znosi wigc normatywny wymog stosowania pieczecli przez rzeczoznawce
majatkowego, nie wykluczajac jednak mozliwosci jej stosowania, jezeli bedzie to
rozwigzanie wygodne (praktyczne). Celem projektowane] zmiany jest zatem
zliberalizowanie przepisdéw dotyczacych stosowania pieczeci przez rzeczoznawcow
majatkowych  poprzez stworzenie katalogu mozliwych form czytelnego
identyfikowania tych podmiotow. Projektowana zmiana powinna ulatwi¢ prace
rzeczoznawcom majatkowym oraz usprawni¢ proces sporzadzania operatow
szacunkowych poprzez wprowadzenie prostych, szybkich i niesformalizowanych
rozwigzan umozliwiajacych osiggnigcie zakladanego rezultatu, jakim jest podpisanie
operatu szacunkowego.

Niezaleznie od powyzszego nalezy doda¢, ze w przypadku checi korzystania przez
rzeczoznawce majatkowego z pieczatki przepis wskazuje obligatoryjne elementy,
jakie powinny si¢ na niej znalez¢. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, aby
zamieszcza¢ na pieczatce takze inne, dodatkowe informacje, np. dane kontaktowe, czy
adres.

§ 57a — majac na uwadze, ze zgodnie z art. 155 ust. 2 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami  przy sporzadzaniu operatu szacunkowego rzeczoznawca



majatkowy wykorzystuje roznego rodzaju dane istotne z punktu widzenia wyceny
nieruchomosci, ktore mogg mie¢ forme wypiséw 1 wyrysow z dokumentow 1 rejestrow
zawierajacych informacje o nieruchomosciach, niezbedne jest wskazanie trybu
w  jakim rzeczoznawca majgtkowy powinien te dane  pos$wiadczac.
W §57 zaproponowano dwa alternatywne sposoby podpisywania operatu
szacunkowego przez rzeczoznawce majgtkowego. Przeniesienie tego mechanizmu
wprost do poswiadczania tych danych nie jest jednak mozliwe. Nie zawsze mozliwe
bedzie bowiem naniesienie przez rzeczoznawce majgtkowego na dokument
wymaganych danych w formie nadruku, np. w przypadku odrgcznych notatek
z przegladanego aktu notarialnego. W takich przypadkach jedynym ,,narzuconym”
sposobem pos$wiadczenia bylaby zatem pieczatka rzeczoznawcy majatkowego, co
z kolei byloby sprzeczne z ideg deregulacji obowigzku stosowania pieczatek przez
obywateli 1 przedsigbiorcéw. Z uwagi na powyzsze zaproponowano odrgbny sposob
poswiadczania danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego
poprzez opatrzenie ich wiasnorecznym podpisem rzeczoznawcy majatkowego wraz
z podaniem imienia i nazwiska oraz numeru uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci. Jednoczes$nie pozostawiono mozliwos¢ poswiadczania
tych danych w sposob wskazany w § 57, jezeli bedzie istniata taka mozliwos$¢.

7) § 58 — zaproponowana zmiana wynika z koniecznosci dostosowania przepisu do tresci
art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W wyniku nowelizacji ustawy
doprecyzowano bowiem zasady potwierdzania aktualnosci operatu szacunkowego
przez rzeczoznawce¢ majatkowego, ktory go sporzadzit. Obowigzujace obecnie
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduja mozliwosc¢
potwierdzania aktualnos$ci operatu szacunkowego wytacznie jeden raz. W zwigzku
z powyzszym niezbedne jest uchylenie przepisu § 58 rozporzgdzenia, w takim
zakresie, w jakim odnosi si¢ do kwestii dokonywania kolejnych (wielokrotnych)
potwierdzen aktualnos$ci operatu szacunkowego. Ponadto majac na uwadze ustawowy
obowigzek dotgczania do operatu szacunkowego przy potwierdzaniu jego aktualnosci
poza stosowng klauzulg rowniez odpowiedniej analizy prawno-ekonomicznej
przedmiotu wyceny 1 lokalnego rynku nieruchomosci doprecyzowano, ze dokumenty
te rowniez powinny zosta¢ podpisane w sposob przewidziany w przepisach
rozporzadzenia.

Proponuje si¢, aby rozporzgdzenie weszlo w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia
w Dzienniku Ustaw.

Rozporzqdzenie bedzie miato korzystny wplyw na dzialalno$¢ mikroprzedsigbiorcow oraz
malych i $rednich przedsigbiorcow ze wzgledu na deregulacje obowigzku stosowania
pieczeci. W wyniku projektowanych zmian usunigta zostanie bariera formalna w postaci
obligatoryjnego stosowania przez rzeczoznawcOw majatkowych pieczeci przy podpisywaniu
operatu szacunkowego.

Projekt rozporzgdzenia nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskiej.

Projekt rozporzqdzenia nie zawiera przepisow technicznych i w zwigzku z tym nie podlega
notyfikacji w rozumieniu przepisdw rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia
2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktow
prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pozn. zm.).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt rozporzgdzenia zostanie udostepniony



w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa Inwestycji
i Rozwoju. Ponadto stosownie do § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady Ministrow z dnia 29
pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2016 r. poz. 1006,
z pozn. zm.) projekt zostal udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej Rzagdowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.

Projekt rozporzgdzenia nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.



