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Uwagi do projektu rozporządzenia  zmieniającego rozporządzenie w sprawie wyceny nieru- chomości i sporządzania operatu szacunkowego,  uwzględniające ostateczną wersję projek-tu rozporządzenia z dnia 27 marca 2009 roku, przesłaną przez Ministerstwo Infrastruktury.
Postulat  zmiany  § 3 ust. 1


Treść tego przepisu nie jest do końca zgodna z przepisem art. 3 pkt 6a ustawy o gospodarce nieruchomościami, w którym użyto znaku koniunkcji „i”, natomiast w przepisie rozporządzenia występuje słowo „lub”, czyli znak alternatywy zwykłej. Nadto przepis ustawy jest zupełnie nietrafiony, gdyż sugeruje obligatoryjność szacowania innych – poza prawem własności praw – także w przypadku, gdy na danej nieruchomości owe prawa się na siebie nakładają. Po co, np. szacować lokatorskie lub własnościowe prawo do lokalu w przypadku określania wartości rynkowej odrębnej własności lokalu w trybie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, albo też jakieś prawo obligacyjne, np. najem względnie dzierżawę, gdy nieruchomość jest też przedmiotem stosunku zobowiązaniowego. Odrębnym problemem są prawa rzeczowe obciążające nieruchomość, w szczególności hipoteka, jak też niedawno wprowadzona służebność przesyłu. 
Odnosząc się do literalnej treści tego przepisu, rzeczoznawca majątkowy, obojętnie dla jakich celów wyceny, ma obowiązek - określając wartość nieruchomości - uwzględnić wszystkie prawa mające związek z daną nieruchomością – takie też stanowisko prezentują wykładowcy na spotkaniach prowadzonych w ramach doskonalenia kwalifikacji zawodowych.


Zdecydowanie rozsądniej, niż przepis ustawowy, brzmi treść § 3 ust. 1 rozporządzenia. który do czasu – jak się wydaje – koniecznej nowelizacji art. 3 ust 6a ustawy, mógłby mieć następujące brzmienie, jeżeli nie chcemy ograniczyć się wyłącznie do praw  rzeczowych:

„Określanie wartości nieruchomości polega na określaniu wartości prawa własności lub prawa użytkowania wieczystego,  z uwzględnieniem innych praw do nieruchomości o ile wpływają na jej wartość”.

Postulat  zmiany  § 3 ust. 2

„Warunki zawarcia transakcji” jest to kryterium niezbyt weryfikowalne, chyba że wynika ono z treści zawartych umów. Zdarza się, że w ramach ocen operatów podważa się zasadność przyjęcia do wyceny danych z transakcji, które zdaniem oceniających nie do końca odpowiadają stanowi rzeczywistemu, chociaż wcale to nie wynika z treści badanych aktów notarialnych. Bywa to jednak powodem negatywnej oceny operatu. Podobnie sytuacja wygląda, gdy operat szacunkowy jest przedmiotem weryfikacji, zwłaszcza przez pełnomocników stron w postępowaniach administracyjnych bądź sądowych. Oczywiście jeżeli taki fakt ma charakter notoryjny, to rzeczoznawca tego typu transakcje nie powinien uwzględnić w procesie wyceny, w przeciwnym wypadku już takich podstaw nie ma, nawet jeżeli inni rzeczoznawcy twierdzą, że dana transakcja ma tzw. „podwójne dno”. Aby uniknąć tego typu trudności oraz formułowanych zarzutów, ust. 2 mógłby mieć następujące brzmienie:

„Określanie wartości nieruchomości poprzedza się analizą rynku nieruchomości, w szczególności w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszów oraz warunków zawarcia transakcji, wynikających z treści zawartych umów”.
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Uwagi do proponowanej zmiany  § 4 ust. 4

Uważam, że propozycja wykreślenia sformułowania „z rynku właściwego ze względu na położenie wy-cenianej nieruchomości” jest słuszna, ponieważ sens tego zapisu zawiera się w definicji nieruchomości podobnej (art. 4 pkt 16 ustawy gn). Ta definicja w takim samym stopniu przecież dotyczy wszystkich metod i technik, którymi posługuje się rzeczoznawca majątkowy sporządzając operaty szacunkowe i nie ma żadnego uzasadnione-go powodu, aby „położenie” dodatkowo dookreślać wyłącznie w odniesieniu do metody korygowania ceny średniej. Ponadto uważam, że skoro tą kwestię normuje materia ustawowa, to już rozporządzenie nie powinno (nie może) wprowadzać w tym zakresie dodatkowych regulacji i to w odniesieniu tylko do jednej z metod podejścia porównawczego. Takie różnicowanie warunków stosowania metod w tym podejściu sugeruje, że dla metody korygowania ceny średniej rzeczoznawca ma zbadać (jakiś inny) „rynek właściwy ze względu na położenie wycenianej nieruchomości”, ale już w odniesieniu do metody porównywania parami taki obowiązek nie istnieje. Pomijam fakt, że pojęcie to nigdzie nie jest zdefiniowane, w związku z czym każdy ma prawo wypełniać sobie je dowolną treścią, a ponadto  zwrot „rynek właściwy” sugeruje istnienie rynku niewłaściwego, co z kolei może rodzić pokusę „poprawiania” rynku rzeczywistego do stanu właściwego. Takie inklinacje są widoczne zwłaszcza u tych przedstawicieli naszego zawodu, którzy uważają, że osiągnięcia statystyki winny być powszechnie stosowane w dziedzinie wyceny i to nie tylko w przypadku wycen o charakterze masowym, gdy liczba transakcji sięga wielkości trzycyfrowych, i którzy tworząc różne teoretyczne, statystyczne modele, często bazują, nie tyle na danych empirycznych, tylko na wielkościach analitycznych, określonych na podstawie danych rzeczywistych. Tymczasem rzeczoznawca nie jest od kreacji rynku, tylko od jego odwzorowania z wszelkimi jego prawidłowościami, a także anomaliami, czy też „niewłaściwościami” jeżeli mają one na tym rynku charakter typowy. Z tego punku widzenia, rynek jest więc jeden i rozróżnianie go według kryterium właściwości oraz niewłaściwości, nie znajduje żadnego merytorycznego uzasadnienia.
Uwagi do proponowanej zmiany § 4 ust. 5


Jeżeli nowelizacja tego przepisu ma związek z upowszechnieniem metody analizy statystycznej rynku, tj. jednej z metod przewidzianych do stosowania w podejściu porównawczym, to jej istota nie może polegać na wykorzystaniu „metod stosowanych do analiz statystycznych”. Statystyka to nauka, która zajmuje się badaniem zjawisk o charakterze masowym, zatem wszędzie tam, gdzie na konkretnym rynku lokalnym występuje taka ilość transakcji, która uzasadnia stosowanie „metod analizy statystycznej” ( to chyba - z punktu widzenia statystyki - jest bardziej poprawne sformułowanie, niż proponowane w nowelizacji omawianego przepisu brzmienie: „…metodami stosowanymi do analiz statystycznych”), szersze sięgnięcie do tej dziedziny wiedzy, jest jak najbardziej uzasadnione. W takim jednak przypadku, skoro statystyczne pojęcie „analiza statystyczna” ma swoją naukową definicję i w istocie oznacza stosowanie różnych metod opracowywania danych statystycznych, czyli różnych metod analizy statystycznej, to z tego punktu widzenia należy zastanowić się nad zmianą nazwy trzeciej metody podejścia porównawczego, ponieważ nazwa „metoda analizy statystycznej rynku”, chyba do końca nie jest właściwa. Oczywiście jest to materia ustawowa, więc rozporządzenie tego typu zmian wprowadzać nie może. Uważam jednak, że ustalanie sztywnej liczby nieruchomości podobnych (zbiór co najmniej 100 nieruchomości podobnych) także nie jest właściwe. Wystarczył by zapis „…przyjmuje się zbiór danych wymaganych przy stosowaniu metod analizy statystycznej.”. 
Użyty w proponowanym przepisie zwrot „cechy” transakcyjne ma zapewne charakter omyłki redakcyjnej.
Uwagi do proponowanej zmiany  § 5 ust. 1 łącznie z postulowaną przebudową konstrukcji przepisu

Wykreślenie zwrotu „lub sprzedaż w drodze przetargu, z zastrzeżeniem ust. 2” jest jak najbardziej właś- ciwe. Należy jednak zastanowić się nad przebudowaniem treści całego §5. Moim zdaniem ust. 1 należy sformu-łować od strony pozytywnej, tj. odpowiedzieć na pytanie: co może być źródłem informacji o cenach, a nie co nie może być źródłem informacji o cenach, ponieważ w przepisie nie da się ująć wszystkich zdarzeń, których zaistnienie wykluczałoby ich wykorzystanie jako źródła informacji. Gdyby natomiast sformułować przepis od strony pozytywnej, to jego brzmienie mogłoby być następujące: „Źródłem informacji o cenach mogą być wyłącznie umowy sprzedaży nieruchomości, jeżeli z treści aktu notarialnego wynika, że nastąpił skutek rozporządzający (rzeczowy)”. Alternatywą dla takiego zapisu mogłoby być sformułowanie skon-struowane na bazie przepisu obowiązującego w jednej z ustaw podatkowych, które w gruncie rzeczy to samo oznacza, ale musiałoby mieć nieco bardziej skomplikowaną postać: „Źródłem informacji o cenach mogą być wyłącznie umowy przenoszące własność nieruchomości zawarte w wykonaniu zobowiązania wynika-jącego z uprzednio zawartej umowy zobowiązującej do przeniesienia własności lub umowy sprzedaży ze skutkiem zobowiązująco-rozporządzającym”.
 
Celowo opuściłem przymiotnik „transakcyjne”, ponieważ są w systemie prawa polskiego ustawy, które to pojęcie definiują w sposób autonomiczny, a przy tym bardzo rozbudowany, obejmujący swoim zakresem nie tylko instytucję sprzedaży. Po drugie, ustawa o gospodarce nieruchomościami pojęcia cena transakcyjna nie definiuje, i po trzecie, sformułowanie cena transakcyjna sugeruje, że chodzi o coś innego niż cena sprzedaży, o której mowa w art. 535 KC, a przynajmniej sugeruje, że nie tylko o tę cenę chodzi. Tymczasem, skoro zgodnie z art. 151 ust. 1 wartość rynkową nieruchomości stanowi najbardziej praw-dopodobna jej „cena”, to rzeczoznawca majątkowy sporządzając operat szacunkowy, do porównań może przyjąć tylko te nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego, ale polegającego jedynie na sprzedaży, z wyłączeniem wszelkich innych dopuszczalnych prawem sposobów przeniesienia własności nieruchomości. 

 „Cena”, a nie „cena transakcyjna” jest to pojęcie odnoszące się – z małymi wyjątkami – wyłącznie do umo-wy sprzedaży, co jednoznacznie oznacza, że te inne sposoby przenoszenia własności nieruchomości, nie mogą być źródłem informacji wykorzystywanych w procesie wyceny przez rzeczoznawcę majątkowego. Zatem ostatecznie, jeżeli umowa sprzedaży nieruchomości ze skutkiem rozporządzającym ma być jedynym źródłem informacji  (w przypadku gdy umowa sprzedaży została zawarta tylko ze skutkiem zobowiązu-jącym nie dochodzi do przeniesienia własności nieruchomości), to w sporządzonym akcie notarialnym mo-żemy znaleźć informacje o cenach, nie znajdziemy natomiast żadnych  informacji o cenach transakcyjnych.

Oczywiście słuszne jest zastąpienie wyrazu „zapłaty” słowem „cena”, gdyż zapłata jest de facto jed-nym ze sposobów uiszczenia ceny, w końcu nie jedynym i na dodatek rozumianym powszechnie inaczej niż, np. przelew danej kwoty na rachunek bankowy, który też stanowi formę uiszczenia ceny. Aktualne brzmie-nie tego przepisu nie obejmuje więc swoim zakresem, innych niż zapłata, form regulowania należnej ceny.

Jeśli chodzi o ustęp 2, to nie ma żadnego powodu dyskwalifikowania jakiegokolwiek trybu służącego  zawarciu umowy sprzedaży, zarówno bowiem tryb przetargowy czy aukcyjny jest tak samo uprawniony, jak tryb ofertowy czy negocjacyjny. Natomiast dla wyeliminowania cen odbiegających od przeciętnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomości podobne, można posłużyć się formułą stosowaną na gruncie prawa podatkowego z obrosłym orzecznictwem w tym zakresie i użyć następującego zapisu: „Źródłem informacji o cenach nie mogą być zawarte umowy sprzedaży nieruchomości ze skutkiem rozporządza-jącym, w których strony ustaliły cenę nieruchomości w oderwaniu od jej wartości rynkowej”,  względnie „w istotny sposób odbiegającej od jej wartości rynkowej”.

Moim zdaniem, przy przyjęciu powyższych propozycji, całkowicie zbędne jest utrzymanie ust. 3, bowiem dotyczy on sytuacji, kiedy umowa sprzedaży nieruchomości została zawarta pod warunkiem lub z zastrzeżeniem terminu. W takim przypadku zawarta umowa sprzedaży nie skutkuje przeniesieniem własno-ści nieruchomości, ponieważ nie nastąpił skutek rozporządzający, a dla osiągnięcia tego celu strony muszą zawrzeć dodatkowe porozumienie obejmujące ich bezwarunkową zgodę na niezwłoczne przejście własności nieruchomości, zgodnie z art. 157 KC. Dopiero tak zawarta umowa sprzedaży, może być źródłem informacji o cenach możliwych do wykorzystania przy szacowaniu nieruchomości, podobnie oczywiście jak klasyczne umowy sprzedaży, tzw. umowy o podwójnym skutku, czyli takie umowy sprzedaży, w których oba skutki: zarówno zobowiązujący, jak i skutek rozporządzający, występują jednocześnie. 

Powyższe propozycje mają na celu wykazanie, że tylko transakcje sprzedaży, w wyniku których następuje przeniesienie własności nieruchomości, mogą być źródłem informacji o cenach, w rozumieniu art. 535 KC.
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Uwagi do proponowanej zmiany § 12  i  § 13

Użycie zwrotu „niewystarczające dane” sugeruje, że na każdym rynku są jakieś dane, tyle tylko, że w ocenie rzeczoznawcy majątkowego nie są wystarczające. Tymczasem, na wielu lokalnych rynkach nie występują żadne tego rodzaju dane, a przecież zawsze je należy odnosić do nieruchomości podobnych. Dla uniknięcia wszelkich wątpliwości należałoby użyć sformułowania: „W przypadku niewystarczających danych z rynku nieruchomości bądź ich braku…”.
Uwagi do proponowanej zmiany  § 22
Skreślenie tego zupełnie niepotrzebnego zwrotu „obiektami budowlanymi” jest jak najbardziej słuszne ale niewystarczające, ponieważ nie obejmuje, np. nieruchomości budynkowej, czyli sytuacji kiedy budynek nie jest częścią składową gruntu, ponieważ stanowi odrębną nieruchomość. W tym kontekście może zwrot „części składowe” należałoby jednak zastąpić zwrotem „obiekt budowlany”, gdyż  będzie on obejmował obie możliwe do wystąpienia sytuacje. Alternatywą może być wprowadzenie ust. 3 z zapisem, że „przepisy ust. 1 i 2 należy odpowiednio stosować w sytuacji, gdy budynki trwale z gruntem związane, części takich budynków lub inne urządzenia, na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności”. Natomiast dla uwzględniania części składowych gruntu niebędących jednocześnie obiektami budowlanymi, należałoby wprowadzić ust. 4: „Przepis ust. 3 stosuje się odpowiednio do części składowych nieruchomości, innych niż obiekty budowlane”.
Postulowane uchylenie lub zmiana § 24

Zupełnie nielogiczny jest ten przepis, ponieważ wynika z niego, że w przypadku poniesienia nakładów na nieruchomości przekraczających wartość jaką nieruchomość miałaby, gdyby te nakłady nie były konieczne, wtedy wartość tej nieruchomości, czyli już nieruchomości z nakładami, może być wyrażona liczbą ujemną. Przepis ten oznacza - rozpatrując przykład koniecznych nakładów na odtworzenie więźby dachowej z pokryciem, budynku, którego dach został zerwany na skutek szalejącej wichury - że jeżeli nakłady na ten dach będą większe niż wartość tego domu według jego stanu sprzed wichury, to wartość tej nieruchomości po dokonaniu nakładów, które w końcu w założeniu przekraczają wartość pierwotną nieruchomości, ma być wyrażona liczbą ujemną, co w gruncie rzeczy oznacza, że wartość nieruchomości z domem z wymienionym nowym dachem jest mniejsza niż wartość tej samej nieruchomości bez wymienionego dachu. Przepis ten należy uchylić, bądź gruntownie zmienić.
Uwagi do proponowanej zmiany  § 25
Proponowaną rezygnację z określenia zamkniętego katalogu czynników wpływających na wycenę nieruchomości dla indywidualnych potrzeb inwestora należy przyjąć z dużym zadowoleniem, wychodzącym na przeciw postulowanym - przez część środowiska rzeczoznawców majątkowych - poluzowaniem sztywnych ram metodologicznych, które aktualnie zobowiązani jesteśmy respektować sporządzając operaty szacunkowe. O ile oczywiście wyceny wykonywane na podstawie konkretnych przepisów prawa muszą podlegać określonej regla-mentacji - również w zakresie metodologicznym - zwłaszcza, gdy działamy dla potrzeb sfery publicznej, o tyle działalność rzeczoznawców majątkowych w sektorze prywatnym, powinna opierać się głównie na zasadzie swobody umów, wynikającej z art. 3531 kodeksu cywilnego. Ewentualne ograniczenia w zakresie uzgodnień między stronami tego rodzaju stosunku zobowiązaniowego mogą wynikać wyłącznie z treści tego przepisu, a także norm zawodowych, które na tę okoliczność - w nieco bardziej ogólnym zakresie niż dla potrzeb publicznych - powinny być także regulowane w standardach zawodowych, w rozumieniu art. 175 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomościami.
Uważam, że treść § 25 powinna być przeniesiona do rozdziału 3, zatytułowanego: „Określanie wartości nieruchomości dla celów szczególnych”, oczywiście jeżeli uznamy za zasadne dokonanie jego modyfikacji.
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Uwagi do proponowanej zmiany  § 26 z postulatem jego przeniesienia do rozdziału 2

Nie wdając się w głębsze rozważania teoretyczne,  każda rzecz, a więc również  jej kwalifikowana pos-tać jaką jest nieruchomość, jest wyodrębnionym przedmiotem materialnym. To wyodrębnienie związane jest natomiast z potrzebą obrotu tą właśnie rzeczą. Zatem można powiedzieć, że każda część powierzchni ziemi jest nieruchomością, ponieważ jest wyodrębniona dla potrzeb obrotu, co też wprost oznacza, że z nieruchomością mamy tylko wtedy do czynienia, gdy może być przedmiotem obrotu. Zatem, jeżeli nieruchomość nie może być przedmiotem obrotu, a przecież wyodrębnienie dla potrzeb obrotu jest jej cechą konstytutywną, to w efekcie z nieruchomością nie możemy mieć do czynienia. Nie ma tutaj żadnego znaczenia wpis, bądź jego brak, do kw.
Ta prosta konstatacja pokazuje, jak dalece nierzeczowy jest zapis występujący w § 26  rozporządzenia, dotyczący właśnie sformułowania kiedy nieruchomości „ze względu na ich szczególne cechy i rodzaj nie są przedmiotem obrotu”. W ustawie, np. w art. 150 ust. 3 ten zapis jest jeszcze bardziej niestosowny, bowiem tutaj czytamy o nie- ruchomościach, które „nie mogą” być przedmiotem obrotu rynkowego ze względu na rodzaj. Każda nierucho-mość, w tym każdy jej rodzaj, po to jest wyodrębniony, aby mógł być przedmiotem obrotu. Nie oznacza to, że nie występują nieruchomości, które nie są, bądź nie mogą być przedmiotem obrotu, jednak  przesłanki uniemożli-wiające ów obrót, nie mogą leżeć w cesze konstytuującej samą nieruchomość, decydującej o jej powstaniu, o jej istocie. Są to natomiast elementy, które dla już istniejącej nieruchomości są wtórne, najczęściej zmienne, a przy tym oczywiście mogą mieć charakter uniemożliwiający obrót taką nieruchomością. Mam na myśli zwłaszcza przeznaczenie  nieruchomości, sposób korzystania oraz stan rynku. Każdy z tych elementów może uniemożliwić obrót rynkowy konkretną nieruchomością, przy czym wspomniany obrót jest rozumiany wyłącznie jako efekt przeniesienia własności nieruchomości przy wykorzystaniu umowy sprzedaży. Natomiast nie jest rozumiany jak obrót zdefiniowany w art. 13 ustawy, w którym oprócz sprzedaży, wyszczególniono jedenaście jeszcze innych form obrotu, które dla potrzeb wyceny nieruchomości mogą mieć znaczenie co najwyżej  drugorzędne. 
Swoją drogą w kontekście wspomnianego przepisu, szczególnie dziwnie brzmi część przepisu  art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, ponieważ trudno sobie wyobrazić istnienie takiej nieruchomości, której nie można by poddać jakiejkolwiek formie obrotu, wymienionej w przepisie  art. 13 ustawy.
W omawianym paragrafie także należy zwrot „cena transakcyjna” zastąpić słowem „cena” lub „cena sprzedaży”.

Słusznym wydaje się dodanie w ust. 3 zwrotu „podobieństwo rynków”. W takim przypadku jednak, należałoby ujednolicić stosowaną w rozporządzeniu terminologię i np. w § 27 wyeliminować sformułowanie „innych porównywalnych rynków” i wprowadzić owo „podobieństwo rynków”. Alternatywą, zamiast proponowanego zwrotu „podobieństwo rynków” jest wprowadzenie w ust. 3 istniejącego już w rozporządzeniu sformułowania, które w gruncie rzeczy przecież oznacza to samo (wymieniono je w § 27 ust. 1, § 29 ust. 2)  Jeszcze innym możliwym  rozwiązaniem może być zdefiniowanie pojęcia „stan rynku”. Pojawia się ono coraz częściej, zwłaszcza w tworzonych propozycjach nowych standardów zawodowych. Jest to jednak zagadnienie dotyczące materii ustawowej, w związku z czym niezbędne jest wprowadzenie jego ustawowej definicji legalnej. 


Warto także zastanowić się nad wprowadzeniem jeszcze jednej, pośredniej możliwości korzystania z cen sprzedaży, w okoliczności braku bądź występowania niewystarczającej ilości transakcji na rynku lokalnym. Chodzi mianowicie o obszar „porównywalnego rynku lokalnego”, co w istocie usankcjonowałoby powszechnie stosowaną praktykę wycen, występującą zwłaszcza na obszarach wiejskich albo małych miast, która - jeśliby się odnieść do literalnego brzmienia przepisu § 26 ust 1 - prawnego uzasadnienia nie posiada.  Nieraz jednak zupełny brak transakcji, wymusza konieczność sięgnięcia do innego porównywalnego rynku lokalnego, czy nawet kilku rynków porównywalnych. Oczywiście muszą być przyjęte pewne kryteria porównywalności, np. charakter miejscowości, jej znaczenie w strukturze administracyjnej, wielkość obszaru, poziom strukturalnego bezrobocia, itd. Najlepiej byłoby, gdyby przesłanki porównywalności określał przepis prawa. Do wyboru, w zależności od konstrukcji przepisu, pozostałby natomiast charakter tych przesłanek. Uważam, że powinny być pozytywne. Część jednak z nich, obligatoryjna - na zasadzie katalogu zamkniętego - powinna być analizowana w każdym przypadku odwołania się do porównywalnego rynku lokalnego, natomiast inne, oddające pewną terytorialną specyfikę lub rodzaj oraz cechy nieruchomości, powinny być pozostawione uznaniu rzeczoznawcy majątkowego, który w operacie szacunkowym, ten dodatkowy wybór, powinien uzasadnić. Naturalnie bardziej szczegółowe regulacje w tym zakresie mogą zawierać standardy zawodowe. Przy uwzględnieniu powyższych uwag, przepis ust. 1 mógłby być nieco bardziej rozbudowany (dwa zdania) i mieć następujące brzmienie:
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„Przy określaniu wartości nieruchomości, które ze względu na zgodny z przeznaczeniem sposób korzystania z nieruchomości bądź ze względu na stan rynku nie są przedmiotem sprzedaży na lokalnym rynku nieruchomości, można przyjmować ceny uzyskiwane za nieruchomości podobne na porównywalnym rynku lokalnym. W przypadku nieruchomości o znaczeniu ponadlokalnym, należy przyjmować ceny uzyskiwane za nieruchomości podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomości.”
Uważam, że w pełni uzasadniony jest postulat przeniesienia  § 26  do rozdziału 2.  
Postulat zmiany  § 27


Konsekwentnie do proponowanej zmiany dotyczącej § 4 ust 4 należy skreślić następujące słowa: … „właściwym ze względu na położenie wycenianej nieruchomości”. 
Ponadto, ponieważ na danym rynku mogą występować transakcje sprzedaży dotyczące nieruchomości podobnych, jednak w ilości nieuzasadniającej zastosowanie którejkolwiek z metod i technik wyceny, należy omawiany przepis zmodyfikować również w tym zakresie. Ostatecznie początek ust. 1 może mieć następujące brzmienie:


„Jeżeli na rynku nieruchomości nie występuje wystarczająca ilość transakcji sprzedaży nieruchomości jako przedmiotu prawa własności, ale dokonano transakcji sprzedaży nieruchomości jako przedmiotu prawa użytkowania wieczystego w ilości wystarczającej do zastosowania odpowiednich metod i technik wyceny, wartość rynkową…”.

W konsekwencji proponowanej zmiany § 3 ust. 1, treść § 27 powinna być przeniesiona do rozdziału 2. Natomiast w przypadku nie wymieniania prawa użytkowania wieczystego w § 3 ust. 1, wycenę nieruchomości jako przedmiotu prawa użytkowania wieczystego można traktować jako określanie wartości dla celów szczególnych i wówczas § 27 powinien pozostać w rozdziale 3, zwłaszcza jeżeli stosowanie tego przepisu będzie zawężone do szacowania niezabudowanych nieruchomości gruntowych

. 
Uwagi do proponowanej zmiany  § 28 łącznie z postulowaną zmianą konstrukcji przepisów

Moim zdaniem problematykę, która jest ujęta w § 28 absolutnie nie należy ze sobą łączyć, ponie-waż oddanie w użytkowanie wieczyste nieruchomości niezabudowanej, a zwłaszcza zabudowanej, jest cał-kowicie odmiennym zdarzeniem prawnym od problematyki aktualizacji opłat z tytułu użytkowania wie-czystego. W tym drugim bowiem wypadku - w przeciwieństwie do sytuacji oddawania w użytkowanie wie-czyste - mamy do czynienia z już istniejącym prawem rzeczowym, dla którego powstania niezbędny jest konstytutywny wpis w księdze wieczystej. Prawo to powstaje o ściśle określonej treści wynikającej z art. 233 kc. Rozporządzając tym prawem, użytkownik wieczysty może korzystać z gruntu w granicach określo-nych przez ustawy, zasady współżycia społecznego i umowę o oddaniu gruntu w użytkowanie wieczyste. Zwłaszcza umowa w precyzyjny sposób ustala granice w jakich porusza się konkretny użytkownik wieczy-sty, w związku z czym, przy wycenie dla potrzeb aktualizacji opłat, nie można tych okoliczności pomijać, a w sytuacji istnienia kolizji treści umowy z przeznaczeniem wycenianej nieruchomości, decydujące znacze-nie winny mieć zapisy umowy. Choć więc zwrot „cel na jaki nieruchomość została oddana w użytkowanie wieczyste” jest w ustawie, np. w art. 73 ust. 2, to jednak bardziej uzasadnionym będzie znowelizowanie oma-wianego przepisu z użyciem następującego sformułowania: „z uwzględnieniem umowy o oddaniu gruntu w użytkowanie wieczyste z zastrzeżeniem art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami.”.

Jeżeli natomiast chodzi o nieruchomości oddawane w użytkowanie wieczyste, to sformułowanie „cel na jaki nieruchomość jest oddawana” jest całkowicie nierozsądne. Tu bowiem, gdy rzeczoznawca ma-jątkowy dokonuje wyceny nieruchomości, musi uwzględnić przeznaczenie nieruchomości, całkowicie abs-trahując od celu na jaki właściciel gruntu zdecyduje się oddać grunt w użytkowanie wieczyste. Problem po-wstałby zwłaszcza wtedy, gdy cel ten zostałby zawężony w stosunku do możliwego wykorzystania nieru-chomości z punktu widzenia ustaleń planu zagospodarowania przestrzennego. Rzeczoznawca majątkowy je-dnak, niezależnie od tego czy nieruchomość zostanie sprzedana, czy też grunt zostanie oddany w użytkowa-nie wieczyste, musi dokonać takiej samej wyceny tej nieruchomości. Oczywiście w sytuacji, gdy przedmiot obrotu będzie dotyczyć nieruchomości zabudowanej, wtedy wraz z oddaniem gruntu w użytkowanie wie-czyste nastąpi jednoczesna sprzedaż znajdujących się na tym gruncie budynków i innych urządzeń. W mo-mencie wyceny rzeczoznawca majątkowy nie musi mieć żadnej wiedzy w odniesieniu do formy obrotu jaką ostatecznie zechce przyjąć właściciel nieruchomości, a poza tym w każdej chwili już przyjętą formę właś-ciciel może przecież zmienić. Reasumując, w wypadku oddawania nieruchomości w użytkowanie wieczyste, zapis: „cel na jaki nieruchomość została oddana” jest całkowicie niezasadny, natomiast dla przypadków aktualizacji opłat z tytułu użytkowania wieczystego, bardziej właściwym, niż do celu, będzie odwołanie się do zawartej  umowy. Chociażby z tego tylko powodu, istnieje konieczność wyraźnego wyodrębnienia w rozporządzeniu osobnych norm dla oddawania nieruchomości w użytkowanie wieczyste oraz aktualizacji opłat z tego tytułu. Najlepiej gdyby obu tym zagadnieniem zostały poświęcone odrębne paragrafy.

Przy okazji proponowanej, tak głębokiej nowelizacji rozporządzenia, warto też zastanowić się nad przedmiotem aktualizacji opłat z tytułu użytkowania wieczystego. Bardzo poważne problemy przy wycenie dla takich potrzeb występują zwłaszcza wtedy, gdy nieruchomość składa się z kilku bądź kilkunastu działek przylegających lub też nieprzylegających do siebie, a gdy jeszcze te działki są wpisane w różnych księgach wieczystych, to nie ma co pozazdrościć rzeczoznawcy majątkowemu, który musi – w związku z przyjętym zamówieniem –  zmierzyć się z takim zadaniem.
 Wbrew bowiem zdrowemu rozsądkowi, a także istocie cywilistycznego pojęcia nieruchomości, zdecydowa-na większość autorów w wydawanych publikacjach stoi na stanowisku, że wszystkie działki wpisane do danej księgi wieczystej stanowią jedną nieruchomość i nie ma przy tym znaczenia, czy te działki stanowią zwarty kompleks gruntu, czy są rozrzucone po całym obrębie. Taka interpretacja, która zresztą ma swoją podbudowę w wydawanych orzeczeniach sądowych powoduje, że wiele gmin nie może uzyskać w ramach dochodów własnych należnych im dochodów z tytułu opłat za użytkowanie wieczyste, bądź też te dochody są nieadekwatne do właściwej ich wielkości. Jeżeli bowiem, nieruchomość gruntowa ma być wyceniona dla potrzeb aktualizacji opłat, to w przypadku gdy składa się z wielu działek ewidencyjnych, cena jednostkowa m2 tak rozumianej nieruchomości, będzie znacznie mniejsza od odpowiednich cen jednostkowych posz-czególnych działek, zwłaszcza gdy działki te bezpośrednio do siebie nie przylegają, niezależnie od tego czy są wpisane w jednej czy w wielu księgach wieczystych. Sam wpis bowiem do księgi wieczystej dla nieru-chomości nie ma charakteru konstytutywnego, tylko czysto techniczny. Nieruchomość już wcześniej była wyodrębniona, czyli przeznaczona do obrotu, natomiast wpis do księgi wieczystej ma za zadanie tylko ten obrót prawnie umożliwić i zapewnić właściwą jego kontrolę. Zatem, czy działki są wpisane do jednej, czy też do wielu ksiąg wieczystych, z punktu widzenia wyceny dla potrzeb aktualizacji opłat za użytkowanie wieczyste nie powinno mieć żadnego znaczenia, natomiast decydujące znaczenie powinna mieć definicja nieruchomości z art. 46 kc. Omawiany problem pojawił się zwłaszcza, gdy w ustawie o gospodarce nieru-chomościami, po kolejnej jej nowelizacji zmieniono definicję działki gruntu, którą odtąd zaczęto traktować nie tylko jako część nieruchomości powstałą w wyniku jej podziału bądź scalenia i podziału, ale także po-jęcie to zaczęto odnosić do działek gruntu, które tworzą jedną nieruchomość w sytuacji, gdy wpisane są do tej samej księgi wieczystej. Skoro więc istnieje pojęcie działki gruntu tak właśnie rozumianej, a ustawo-dawca mówiąc o aktualizacji opłat odnosi je do nieruchomości gruntowej, a nie do działki gruntu, zatem nie ma żadnego uzasadnienia, aby wycenie poddawać w takim przypadku odrębne działki gruntu, należy natomiast wycenić całą nieruchomość. W przypadku zaś, gdyby, np. jedna z takich działek nie podlegała zmianie opłat, ponieważ dla niej opłata została ustalona na wyższym poziomie, nieuzasadniającym jej wy-powiedzenie (może to mieć miejsce gdy użytkownik wieczysty nabył prawo wieczystego użytkowania do-datkowej działki i wpisał je do istniejącej już księgi wieczystej), wtedy aktualizacja dla pozostałych działek nie może nastąpić, ponieważ aktualizacji może zostać poddana cała nieruchomość, a nie jej część. 
Jedynym rozsądnym wyjściem z tego zapętlenia jest zmiana przedmiotu aktualizacji opłat i poddania tej aktualizacji nie nieruchomość gruntową, tylko działkę gruntu w rozumieniu jej definicji zawartej w art. 4 pkt 3 ustawy gn. z  zastrzeżeniem, że w przypadku działki zabudowanej, przy wycenie przyjmuje się fikcję, że grunt nie jest zabudowany. Omawiane zagadnienie, jeszcze w bardziej drastycznej formie występuje w przypadku aktualizacji opłat z tytułu trwałego zarządu, zwłaszcza, gdy działki wpisane są do jednej księgi wieczystej, a tylko jedna z nich jest zabudowana, co oznacza, że każda z nich może być przedmiotem niezależnego obrotu, wobec czego dla każdej z nich można – a nawet należy – określić odrębną wartość rynkową. Przyjmując jednak stanowisko większości teoretyków, dokonujących próby definiowania pojęcia nieruchomości, wprowadzających pozaustawowe, tzw. pojęcie nieruchomości wieczystoksięgowej, w oma-wianym przypadku należałoby dokonać jednej wyceny nieruchomości składającej się z tych obu działek, co naturalnie – ani merytorycznie, ani z ekonomicznego punktu widzenia – nie znajduje żadnego uzasadnienia.
Oczywiście jeżeli w tym zakresie miałaby nastąpić tak istotna zmiana, to musi ona mieć wymiar ustawowy, warto jednak próbować ten problem rozwiązywać - o ile to możliwe - także już na poziomie rozporządzenia. Alternatywą dla zmodyfikowania definicji działki gruntu – być może jest to lepsze rozwiązanie – może być określenie pojęcia „część nieruchomości”. Taka definicja na obszarze prawa cywilnego nie występuje, coraz częściej jednak pojawia się w różnych przepisach ustawowych, zwłaszcza w zakresie materialnego prawa administracyjnego, w tym, np. w ustawie o gospodarce nieruchomościami, ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak również w przepisach prawa podatkowego.
Uwagi do zmiany  § 29  i  (propozycja zmian słusznie została wycofana).

Słusznie wycofano propozycję wykreślenia § 29 i pozostawienie jego niezmienionej treści. Przepis ma zastosowanie wyłącznie w odniesieniu do nieruchomości gruntowych niezabudowanych i w wielu przypadkach - zwłaszcza na niezbyt rozwiniętych rynkach lokalnych - stanowi jedyną możliwość dokonania wyceny, w sposób, który ma oparcie w konkretnym przepisie prawnym, co ma znaczenie w szczególności w przypadkach wycen dla potrzeb postępowań administracyjnych czy sądowych. Ponieważ przepis stosuje się do określania wartości nieruchomości dla celów szczególnych, powinien pozostać w rozdziale 3.
Uwagi do propozycji skreślenia § 30


Niezbyt słusznym wydaje się skreślenie § 30, ponieważ w głównej mierze stanowi on podstawę prawną dla wycen związanych z przekształcaniem prawa użytkowania wieczystego w prawo własności. Zgodnie bowiem z art. 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r., dla ustalenia opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności, stosuje się odpowiednio art. 67a i art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomościami, a poprzez § 30 rozporządzenia – dla tego celu – podstawą prawną określania wartości prawa użytkowania wieczystego, jest wzór parametryczny z § 29 ust. 3, o czym właśnie stanowi § 30. O ile w przypadku nabywania przez użytkownika wieczystego prawa własności gruntu powyższe ograniczenie nie powinno mieć zastosowania (tak zresztą było pod rządami przepisów rozporządzenia w jego pierwotnym brzmieniu), tak w odniesieniu do wycen dla potrzeb naliczania opłaty za przekształcenie prawa użytkowania wieczystego, istniejąca bądź podobna formuła matematyczna, powinna jednak mieć charakter normatywny.

Obowiązujący sposób wyceny - dla tego szczególnego celu - nie jest nazbyt fortunny, niemniej do czasu, kiedy nie zostanie wypracowana bardziej doskonała metoda wyceny, powinien jednak pozostać. Nie przeszkadza to w poszukiwaniu jeszcze lepszej metody ustalania wartości prawa użytkowania wieczystego, w szczególności takiej metody, która wyeliminowałaby wypadki niesprawiedliwego traktowania użyt-kownika wieczystego, który wykorzystał już znaczny okres użytkowania wieczystego, poprzez wymiar dużo wyżej opłaty za przekształcenie w prawo własności, w stosunku do użytkownika wieczystego gruntu w od-niesieniu do nieruchomości podobnej, dla której wykorzystany okres użytkowania wieczystego jest znacz-nie krótszy. Ponadto obowiązująca metoda powoduje, że osoby, które później stały się użytkownikami wie-czystymi, w sytuacji przekształcenia tego prawa w prawo własności, uiszczają opłaty dużo niższe niż użyt-kownicy wieczyści, posiadacze podobnych nieruchomości, którzy prawo to nabyli dużo wcześniej. I co naj-gorsze w żaden sposób użytkownikowi wieczystemu, który decyduje się na przekształcenie posiadanego pra-wa w prawo własności, w naliczanej opłacie nie uwzględnia się zapłaconej kwoty z tytułu opłaty pierwszej. 
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Musi jednak istnieć, mniej lub bardziej doskonała, metoda precyzyjnie określona przepisem prawa, bo tylko ona może mieć zastosowanie w przypadku, gdy na danym rynku prawo użytkowania wieczystego z prawem własności się równoważą – co przecież nie jest przypadkiem rzadkim – a zwłaszcza wtedy, gdy na danym rynku prawo użytkowania wieczystego przewyższa wartość prawa własności. Ta kwestia nie może być po-zostawiona uznaniu rzeczoznawcy majątkowego i musi być uregulowana jednoznacznym przepisem prawa.

Jeszcze jedna bardzo ważna kwestia, która powinna przesądzić o pozostawieniu § 30 dla potrzeb stosowania go w związku z naliczaniem opłat za przekształcenie prawa użytkowania wieczystego. Chodzi mianowicie o to, że wielu dotychczasowych użytkowników wieczystych z tej możliwości już skorzystało wnosząc stosowną opłatę określoną na podstawie – w jakiejś mierze – jednolitych zasad wyceny. Wobec tego dla potencjalnych  uprawnionych powinny mieć zastosowanie te same zasady, a już na pewno te zasady nie mogą być różnicowane poprzez zmianę przepisu rozporządzenia – jeśli już, to takie różnicowanie musi mieć podstawę ustawową. Ma to znaczenie zwłaszcza w odniesieniu do ustalania podstawy do naliczenia opłaty, oczywiście z uwzględnieniem należnej bonifikaty, a zwłaszcza relacji między prawem własności, a prawem użytkowania wieczystego, które dla wycen dotyczących tożsamego rodzaju oraz przeznaczenia nieruchomości, dotąd praktycznie były jednolite na obszarze całego kraju. Z chwilą jednak skreślenia tego przepisu, te relacje mogą doznać najróżniejszych dysproporcji, co ostatecznie będzie skutkować znacznie zróżnicowanymi opłatami za przekształcenie tego prawa. Będzie to oczywiście powodować uzasadnione niezadowolenie wnioskodawców, a przez to również zwiększoną ilość postępowań drugoinstancyjnych w Samorządowych Kolegiach Odwoławczych. Nie bez znaczenia jest także fakt, że wiele gmin - jeszcze do niedawna - nie przyjmowało wniosków o przekształcenie prawa, także pod rządami ustawy po jej ostatniej nowelizacji i wielu chętnych użytkowników wieczystych z przysługującego im prawa nie może skorzystać. Szczególnie dla nich będzie krzywdząca wycena, na podstawie której wyliczona opłata będzie znacznie wyższa, niżby została dokonana z wykorzystaniem formuły z § 29 ust. 3. Dotyczy to w szczególności nieruchomości wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, w tym położonych na tych lokalnych rynkach nieruchomości, na których wartość prawa użytkowania wieczystego gruntu stanowi mniej niż 60 % wartości prawa własności, a dana gmina dość oszczędnie korzysta z uprawnienia do przyznawania bonifikat.
Uwagi do proponowanej zmiany w § 33


Już poprzednio wykazałem, że nie można dyskwalifikować możliwości obrotu nieruchomością, zwłaszcza polegającego na przeniesieniu jej prawa własności, ze względu na rodzaj nieruchomości, gdyż rodzaj nieruchomości nie może być przesłanką uniemożliwiającą obrót tą nieruchomością. Zgodnie bowiem z art. 46 kc., właśnie dla potrzeb obrotu dzielimy nieruchomości na trzy jej rodzaje: nieruchomość gruntową, budynkową, a także nieruchomość lokalową. Próba wprowadzenia jeszcze jednego rodzaju nieruchomości, tj. nieruchomości zabudowanej, nie znalazła powszechnej akceptacji, zdecydowana większość teoretyków opowiedziała się za rozróżnieniem nieruchomości gruntowej jako niezabudowanej, bądź też nieruchomości gruntowej zabudowanej. Niezależnie od przedstawionej klasyfikacji, rodzaj nieruchomości nie może być okolicznością deprecjonującą możliwość określenia dla nieruchomości jej wartości rynkowej, skoro właśnie dlatego, że została ona wyodrębniona - a nastąpiło to właśnie dla potrzeb obrotu - jako nieruchomość się ukonstytuowała. 
Po drugie, skoro to rodzaj nieruchomości miałby uniemożliwiać określenie jej wartości rynkowej, to ta przypadłość musiałaby – z konieczności logicznej – dotyczyć każdej nieruchomości tego danego rodzaju. Przy czym należy pamiętać, że każda stanowiąca odrębny przedmiot własności część powierzchni ziemi jest nieruchomością, tj. nieruchomością gruntową, natomiast nieruchomość budynkowa oraz lokalowa powstają tylko wtedy, gdy ustawa tak stanowi. Po co więc ustawodawca miałby tworzyć nieruchomości, które wbrew istocie tego pojęcia, nie miałyby być przedmiotem obrotu, bo przecież do takiego wniosku trzeba dojść w przypadku zapisu: „ze względu na rodzaj nieruchomości nie można określić jej wartości rynkowej”.
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Jeżeli jednak powstaje nieruchomość, to już w niej przecież tkwi pewien potencjał ekonomiczny, którego miarą jest wartość rynkowa. Wartość ta jest kategorią obiektywną, którą rzeczoznawca majątkowy ma za zadanie niejako odkryć, odtworzyć, a nie stosując najróżniejsze – mniej lub bardziej wyrafinowane zabiegi – ustalić czy wykreować. Chodzi zatem o to, aby normy prawne, a przede wszystkim standardy zawodowe wyposażały rzeczoznawców majątkowych w takie instrumentarium, które pozwalałyby w sposób jednoznaczny wartość rynkową określać. Przy założeniu, że dla konkretnej czynności zawodowej zostanie użyte odpowiednie narzędzie w sposób prawidłowy, i we właściwym czasie, można przyjąć pewną fikcję, że niezależnie od tego, który rzeczoznawca majątkowy będzie wyceniał konkretną nieruchomość dla danego celu, to uzyskane różnice w wynikach będą  jedynie efektem przyjętych dokładności w obliczeniach.


Reasumując, nie trwałe cechy danej nieruchomości, konstytuujące tą nieruchomość, determinują cenę możliwą do uzyskania za nią na rynku, tylko te cechy, które mają dla tej nieruchomości charakter następczy, zostały jej przydane po jej powstaniu, a przy tym, w określonych sytuacjach mogą ulec zmianie, np. przeznaczenie bądź sposób korzystania, a także – a może przede wszystkim – stan rynku, z którym ta nieruchomość już po swoim powstaniu, wcześniej czy później, może się przecież zetknąć.
Należy zatem zmodyfikować proponowaną zmianę tego przepisu i zwrot „ze względu na rodzaj nieruchomo-ści” zastąpić sformułowaniem: „ze względu na zgodny z przeznaczeniem sposób korzystania z nierucho-mości lub stan rynku…”.


Odmienną kwestią jest, czy w omawianym przypadku zasadnym jest określanie wartości odtwo-rzeniowej nieruchomości, zwłaszcza gdy znacznie odbiega ona od wartości rynkowej. Wydaje się, że wprowadzenie pojęcia wartości substytutywnej czy też zastępczej, która obsługiwałaby rynek w warunkach jego znacznej niedoskonałości, byłoby zdecydowanie bardziej właściwym rozwiązaniem.
Chodzi tutaj o taką wartość, która nie byłaby konkurencyjna w stosunku do wartości rynkowej, jej przeciw-stawna, czy też pozostająca do niej w całkowitej opozycji, jak to przecież jest w przypadku wartości odtwo-rzeniowej. Ta nowa wartość natomiast, stanowić by miała pewien wariant wartości rynkowej, z konieczności nieco gorszy, właśnie zastępczy, substytutywny, który miałby zastosowanie w warunkach – w końcu także rynkowych – tyle tylko, że z danymi, nie na tyle wystarczającymi, aby można użyć uniwersalnej, klasycznej wartości rynkowej. Podstawą dla konstrukcji pojęcia tej nowej wartości powinna być oczywiście definicja wartości rynkowej, tyle tylko, że z wprowadzonymi pewnymi regulacjami adekwatnymi do sytuacji, kiedy przedmiotem wyceny będzie nieruchomość, dla której ze względu na sposób korzystania zgodny z przezna-czeniem (umową o oddaniu gruntu w użytkowanie wieczyste) bądź stan rynku, nie można określić wartości rynkowej. Ta nowa wartość odpowiednio mogłaby mieć także swoje zastosowanie w każdym innym po-dobnym przypadku, naturalnie z wyłączeniem tych wszystkich sytuacji, w których ustawodawca expressis verbis wskazuje na obowiązek stosowania wartości odtworzeniowej. Nie chodzi przy tym o żadne wartości rynkowe dla aktualnego względnie alternatywnego użytkowania, wartości optymalne, czy dla wymuszonej sprzedaży, czy jakkolwiek by te wartości nie nazywać.

Jeśli chodzi natomiast o wartość rynkową, określoną w art. 151 ust. 1 ustawy gn., jej definicja też wymaga istotnej modyfikacji. Nie chodzi tylko o wykreślenie słowa „transakcyjnych”, ale przede wszystkim usunięcie niektórych założeń, zwłaszcza tych mających charakter nieweryfikowalny, bądź też takich, które są całkowicie zbędne. Jeżeli przyjmiemy, że wartość rynkową nieruchomości określamy na podstawie cen uzyskanych za nieruchomości podobne, to oczywistym jest, że dotyczy to nieruchomości, które były pod-dane obrotowi, polegającemu na ich sprzedaży, ponieważ cena jako element przedmiotowo istotny umowy sprzedaży, charakteryzuje ten właśnie stosunek zobowiązaniowy. 
Drugim natomiast elementem przedmiotowo istotnym dla tego rodzaju kontraktu jest niezależność stron, których nie może łączyć jakikolwiek stosunek prawny będący podstawą zawieranej umowy. Między stro-nami bowiem, ma powstać takiego rodzaju wzajemne i ekwiwalentne zobowiązanie, w ramach którego sprzedawca zobowiązuje się przenieść na kupującego własność rzeczy (w omawianym przypadku własność nieruchomości) i wydać mu rzecz, dlatego, bo kupujący zobowiązał się rzecz odebrać i zapłacić sprzedawcy cenę, natomiast kupujący zobowiązuje się zapłacić sprzedawcy cenę i odebrać rzecz, ponieważ sprzedawca zobowiązał się przenieść na kupującego własność tej rzeczy i mu ją wydać (art. 535 kc). Transakcja ta właśnie dlatego mogła między tymi stronami dojść do skutku, ponieważ powstał między tymi stronami stosunek zobowiązaniowy o charakterze wzajemnym i ekwiwalentnym, a przy tym koniecznie odpłatnym, natomiast nie dlatego, że strony łączył jakiś inny wcześniejszy stosunek prawny, leżący u podstaw zawartej umowy, np. jeden z tych, o których mówi art. 156 kc, ponieważ w takim przypadku, ważność umowy prze-noszącej własność, zależy nie od wykonania zobowiązania wynikającego z uprzednio zawartej umowy zobo-wiązującej do przeniesienia własności nieruchomości, tylko od innego, wcześniej już istniejącego zdarzenia prawnego, stanowiącego podstawę zawarcia umowy przenoszącej własność, w tym przypadku tzw. umowy rozporządzającej, zwanej także rzeczową. Mimo jednak przeniesienia własności, np. nieruchomości, nie jest to kontrakt sprzedaży, właśnie dlatego, że strony nie były od siebie prawnie niezależne. Po co więc w definicji wartości rynkowej dalej utrzymywać zapis, który nic dodatkowo nie wyjaśnia ? 
Omówiony przykład pokazuje, że takie bezrefleksyjne transponowanie pewnych definicji, nawet już okrzep-łych, już ugruntowanych, ale pochodzących z zagranicznych systemów prawnych, w tym zawodowych, czy też dosłowne wprowadzanie rozwiązań z Międzynarodowych czy nawet Europejskich Standardów Wyceny, nie zawsze sprawdza się w warunkach polskich, zwłaszcza gdy np. kluczowe pojęcie umowa sprzedaży jest nieco odmiennie definiowane, niż – w końcu od wielu lat obowiązująca w Polsce – jej definicja cywilisty-czna. Także samo pojęcie nieruchomości w niektórych krajach unijnych, również jest odmiennie rozumiane.
Do wielu pozostałych założeń przyjętych w definicji wartości rynkowej także można mieć określone zas-trzeżenia, wykracza to jednak znacznie poza ramy proponowanej nowelizacji rozporządzenia, również dlatego, że dotyczy przecież stricte materii ustawowej.
Uwagi ogólne do proponowanej zmiany w § 36


Jest to jeden z najbardziej kontrowersyjnych przepisów istniejącego rozporządzenia i oczywiście wymaga gruntownej przebudowy, przy czym absolutnym priorytetem wyznaczającym kierunki oraz granice proponowanych zmian - w tym chyba także koniecznych kompromisów - muszą być potrzeby infrastruktury drogowej naszego kraju, zwłaszcza oczywiście w kontekście zbliżającej się imprezy piłkarskiej EURO 2012.

W nawiązaniu do obowiązującej treści ust. 1, szczególnie kontrowersyjnego, bowiem jak wynika z pisma z dnia 18 lutego 2009 r. Nr.BO-074-9/09 Pana Ministra Infrastruktury Cezarego Grabarczyka, skie-rowanego do wojewodów, w związku z toczącymi się postępowaniami administracyjnymi, w ramach któ-rych niezbędne są dowody z opinii o wartości nabywanych nieruchomości drogowych, sporządzane w for-mie operatów szacunkowych – niestety wystąpiły przypadki odmowy stosowania tego przepisu przez nie-których naszych kolegów, rzeczoznawców majątkowych. Oczywiście postawy takie są niedopuszczalne, wręcz naganne. Prawdą jest natomiast, że aktualnie brak jest praktycznie warunków, które umożliwiałyby stosowanie przepisu ust. 1 przy określaniu wartości rynkowej gruntów przeznaczonych lub zajętych pod dro-gi publiczne, ponieważ te ceny, które mogłyby stanowić podstawę przy szacowaniu takich nieruchomości dotyczą transakcji, które miały miejsce w na tyle odległym czasie, że już nie spełniają wymogów ich przy-jęcia przy stosowaniu metod podejścia porównawczego. Oczywiście w żadnym razie nie znaczy to, że brak aktualnych cen, daje rzeczoznawcy majątkowemu podstawę do stosowania innych podejść, w szczególności podejścia dochodowego. Z punktu widzenia woli prawodawcy takie rozwiązanie nie jest uprawnione i w takim przypadku należy stosować normy wynikające z ust. 2,  odpowiednio: pkt 1 dla określenia wartości działek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejących, względnie pkt 2 w odniesieniu wyłącznie do gruntów zajętych pod drogi publiczne, przy czym punkt ten nie ma zastosowania dla gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne. Wynika to z wyraźnego rozróżnienia tych dwóch rodzajów  dróg, które  poczyniono we wspomnianym ustępie 1 omawianego paragrafu. 
Nawiązując do treści ust. 1, dodatkowym utrudnieniem jego stosowania - od wielu już lat - była okoliczność wprowadzenia przy jego nowelizacji słowa „odpowiednio”. O ile bowiem do tego momentu rzeczoznawca majątkowy określając wartość rynkową gruntów przeznaczonych, bądź zajętych pod drogi publiczne nie musiał segregować cen uzyskanych w wyniku sprzedaży gruntów przeznaczonych lub zajętych, i wszystkie one razem mogły mu służyć do wyceny obu rodzajów gruntów drogowych - bo tak naprawdę fizycznie ni-czym się nie różniły - to już od momentu wprowadzenia owego słowa „odpowiednio” przy wycenie gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne, można było korzystać wyłącznie z cen sprzedaży uzyskanych za takie właśnie grunty, zaś w przypadku określania wartości gruntów zajętych pod drogi publiczne, można było stosować wyłącznie ceny uzyskane ze sprzedaży tego rodzaju gruntów. Zwłaszcza trudność dotyczyła - i da-lej dotyczy - wycen gruntów zajętych pod drogi publiczne. Zgodnie bowiem z ustawą o drogach publicz-nych, zajęty pod drogę publiczną jest taki grunt, dla którego został wydany akt prawa miejscowego przez organ samorządowy właściwy dla danej kategorii drogi publicznej, ustanawiający daną kategorię drogi publicznej, tj.: gminną, powiatową, itd. Oczywistym jest, że jeżeli, np. Rada Gminy wydała uchwałę, przez co grunt nabył statusu zajętości pod drogę publiczną, to nie po to, aby przeznaczyć taką drogę do sprzedaży. To powodowało, że nawet kilka lat temu w przypadku wyceny gruntu zajętego pod drogę publiczną, prak-tycznie do zastosowania pozostawał jedynie ust. 2.
Specyfika zawartych w tym ustępie przepisów polega natomiast na tym, że gdy czytamy je w sposób li-teralny dochodzimy do wniosku, że nie ceny, a wartości 1 m2 gruntów mają być podstawą dla określenia wartości gruntów dla obu przypadków opisanych w pkt 1 i 2. Jest to szczególnie obrazoburcze dla prak-tykujących rzeczoznawców majątkowych, dla których w każdych warunkach ceny, a nie określone przez nich, czy innych kolegów wartości, mogą być podstawą w procesie szacowania nieruchomości. Takiego jednak uzasadnienia brzmienia tych przepisów można doszukiwać się w fakcie, że prawodawca – w tych w końcu wyjątkowych okolicznościach – postanowił, wypłacając kolejne należności z tytułu przejętych grun-tów pod drogi, nie abstrahować od kwot wypłaconych już wynagrodzeń bądź odszkodowań, co oczywiście musiało mieć miejsce w przypadku, gdy nabycie przez podmiot publiczny gruntu pod drogę nastąpiło w wyniku innych zdarzeń prawnych, niż wyżej omówiona umowa sprzedaży. W żadnym bowiem z tych przypadków, nie mamy do czynienia z ceną, tylko właśnie z wartością, którą w pełni można utożsamiać z kwotą należną z tytułu przyznanego wynagrodzenia bądź odszkodowania. Takie jednak zdarzenie, w efekcie którego także następuje przeniesienie własności nieruchomości, jako efekt realizacji roszczenia o charakter-rze materialnoprawnym, nie spełnia wymogu niezależności stron, która jest niezbędna, jeżeli  przeniesienie własności nieruchomości miałoby nastąpić z wykorzystaniem konstrukcji umowy sprzedaży. 

Reasumując, wypłacone kwoty z tego tytułu, jako następstwo nabycia własności nieruchomości, niezależnie od tego w jakim trybie strony doszły do ostatecznego porozumienia, nie są cenami w rozumieniu art. 535 kc. zatem oczywiście przy stosowaniu ust. 1 omawianego paragrafu, nieruchomości podobne nabyte na podsta-wie innych niż sprzedaż tytułów prawnych, nie mogły być włączane do zbiorów nieruchomości przyjętych do porównania. Natomiast dla użycia ust. 2 już tak wyraźnych ograniczeń rozporządzenie nie wprowadza.
Nie uzasadnia to oczywiście odmowy stosowania przepisów w przypadkach dokonywania koniecznych wycen pod cele drogowe, czy też ich łamania, w sytuacji stosowania innych podejść, niż dopuszczonych dla tego rodzaju przypadków przez ustawodawcę. Raczej należy stosownej wyceny jednak dokonać, koniecznie używając jednej z metod podejścia porównawczego, przyjmując dość karkołomną interpretację, że wartość 1m2, o której mowa w pkt 1 i 2 nie dotyczy różnych wartości przyjętych ze sporządzonych operatów szacunkowych, czy też kwot już przyznanych wynagrodzeń lub odszkodowań, tylko jest to określona przez rzeczoznawcę majątkowego wartość 1m2 gruntu na podstawie oczywiście cen nieruchomości podobnych i ta wartość poprzez jej pomnożenie z powierzchnią drogową, ostatecznie daje oczekiwaną wartość gruntów. Jest to wtedy wartość rynkowa, skoro powstała w oparciu o ceny uzyskane ze sprzedaży na rynku, chociaż ust. 2 takiego wymogu co do rodzaju wartości nie wprowadza. Pokazuje to, że taka interpretacja jest nie do końca uprawniona, ale przynajmniej jest jakaś, i co najważniejsze, nie pozostawia zamawiającego z proble-mem nie do rozwiązania. 

Omawianie propozycji nowelizacji § 36 jest bardzo dobrą okazją do zwrócenia uwagi na trudności, które obiektywnie występują w przypadku szacowania nieruchomości dla potrzeb ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194 ze zm.), zwłaszcza zaś art. 18 ust. 1, z którego wynika, że wysokość odszkodowania za nie-ruchomości nabyte pod inwestycje drogowe ustala się według stanu nieruchomości w dniu wydania decyzji przez organ I instancji oraz według wartości z dnia, w którym następuje ustalenie wysokości odszkodowa-nia. Stosowanie tego przepisu powoduje – bardzo poważne – dwojakiego rodzaju trudności. 















     13
Po pierwsze, w przypadku różnego przeznaczenia w obu tych kluczowych datach, przepis nie narzuca przez-naczenia, z którejkolwiek z tych dat, co powoduje, że rzeczoznawcy majątkowi postępują w tym zakresie dość dowolnie. Oczywiście nie ma problemu, jeżeli w obu tych datach przeznaczenie nieruchomości jest tożsame. Gdy jednak tak nie jest, wydaje się, że do wyceny należy przyjąć to przeznaczenie, które dotyczyło daty wydania decyzji przez organ I instancji. Chociaż stan nieruchomości jest w ustawie zdefiniowany w oderwaniu od przeznaczenia ( art. 4 pkt 17), to jednak w obowiązującej linii orzeczniczej przeznaczenie jest traktowane jako jeden z elementów składających się na stan nieruchomości. Dodatkową wskazówkę, prze-mawiającą za taką właśnie interpretacją można znaleźć w § 43 ust. 2 rozporządzenia, w którym dla potrzeb określenia wartości poniesionych szkód na nieruchomości w związku z jej wywłaszczeniem, zdefiniowano pojęcie stan zagospodarowania, włączając w ów stan także przeznaczenie. Ponieważ stan zagospodarowania jest z kolei jednym z elementów konstytuujących stan nieruchomości (art. 4 pkt 17 ustawy gn.), wydaje się więc, że nie jest niewłaściwe - w niektórych niejednoznacznych przypadkach - traktowanie przeznaczenia  jako jego pewnego elementu, co oczywiście całkowicie eliminuje problem jakiejkolwiek kolizji, gdy przez-naczenia nieruchomości w obu kluczowych datach są istotnie nietożsame. Zatem taka interpretacja jest chy-ba w pełni uzasadniona, jeżeli oczywiście ustawodawca w przepisie nie przesądza z jakiej daty należy przyjąć przeznaczenie nieruchomości.
Ta druga trudność ma raczej charakter warsztatowy, przez co jest nieco bardziej wyrafinowana i dotyczy pytania: czy wszystkie ceny nieruchomości podobnych uzyskane w obrocie do dnia ustalenia wysokości odszkodowania rzeczoznawca majątkowy może przyjąć do wyceny, zwłaszcza chodzi o te nieruchomości podobne, które powstały pod rządami aktualnie obowiązującego przeznaczenia, istotnie różniącego się od tego, które dotyczyło tej nieruchomości w dacie wydania decyzji lokalizacyjnej. Zgodnie z definicją stanu nieruchomości (art. 4 pkt 17 ustawy gn,) jednym z jego elementów jest stan otoczenia nieruchomości, w którym przecież także mieścić się będą w dniu wyceny te nieruchomości, których uzyskana cena uwzględnia już to nowe przeznaczenie, które przecież nie tylko wpłynęło na stan nieruchomości podobnej, ale i na jej cenę, w przypadku jeżeli taka nieruchomość była przedmiotem sprzedaży. Cena uzyskana za taką nierucho-mość nie jest adekwatna do ceny za jaką ta nieruchomość mogłaby zostać sprzedana, gdyby została wybudo-wana w warunkach otoczenia prawnego, zdeterminowanego przeznaczeniem istotnie nietożsamym w stosun-ku do przeznaczenia obowiązującego w dniu zbycia. Mimo więc, że cena za taką nieruchomość podobną została uzyskana przed przyznaniem należnego odszkodowania, to moim zdaniem taka nieruchomość nie powinna być włączona do zbioru nieruchomości przyjętych do porównania, bo ceny tego typu nieruchomo-ści w każdej sytuacji bezwzględnie  zawyżą kwotę należnego odszkodowania. Tak określone odszkodowanie nie będzie odpowiadało konstytucyjnemu słusznemu odszkodowaniu (art. 21 ust. 2 konstytucji. R.P.), w pojęciu którego nie mieści się zarówno zbyt niskie, jak  i zbyt wysokie - a więc niesłuszne - odszkodowanie.

Nawiązując do proponowanych regulacji § 36 rozporządzenia, mają one na tyle kazuistyczny charakter, że trudno do każdego z tych rozwiązań osobno się odnosić. Zasadność ich wprowadzenia dopiero praktyka może zweryfikować. Wydaje się jednak, że odnoszenie wartości rynkowej do „części nieruchomo-ści” nie jest właściwe. Po pierwsze, z rzeczami, w tym nieruchomościami wiąże się cywilistyczne pojęcie części składowej bądź przynależności, przy czym żadne z tych określeń nie może mieć nic wspólnego ze sformułowaniem „część nieruchomości”, które w istocie jest tożsame z pojęciem działki gruntu w brzmieniu nadanym jej pierwotnym tekstem ustawy o gospodarce nieruchomościami. Może więc bardziej zasadnym byłby powrót do dawnej definicji działki gruntu, niż wprowadzanie jakiegoś dodatkowego określenia „część nieruchomości”, które nie jest znane na obszarze prawa cywilnego. Jeśli natomiast prawo administracyjne musi się posługiwać tym pojęciem, to z uwagi na brak jego cywilistycznej definicji, musiałoby określić treść i zakres tego pojęcia na obszarze własnej autonomii. Oczywiście wymagana byłaby definicja legalna. Po drugie każda rzecz, w tym także nieruchomość ma swoją określoną jednolitą strukturę i jeśli następuje jej podział dla potrzeb obrotu, to zgodnie ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, w jego wyniku musi powstać także rzecz, najczęściej mniejsza i tego samego rodzaju. I po trzecie, nawet gdyby w wyniku podziału powstała część rzeczy, to ponieważ nie jest tożsama z rzeczą jako przedmiotem obrotu, nie można jej przypisać ceny rzeczy; w konsekwencji dla takiej części rzeczy nie można określić jej wartości rynkowej.
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Postulowana  zmiana  § 43


W aktualnym stanie prawnym przepisy tego paragrafu stosuje się wyłącznie przy określaniu wartości poniesionych szkód na nieruchomości, jednak tylko w przypadku postępowań wywłaszczeniowych. Tymczasem konieczność szacowania szkód występuje na obszarze wielu innych ustaw i to zarówno w sferze prawa prywatnego, jak również – a może przede wszystkim – prawa publicznego. Wydaje się więc całkiem zasadnym rozszerzenie zakresu stosowania tego przepisu, również na te stany faktyczne, które nie mogą być regulowane aktualnym brzmieniem § 43.
Postulowana  zmiana  § 49


Ponieważ prawo podatkowe jest autonomicznym i niezależnym od każdej innej gałęzi prawa jego działem, niedopuszczającym jakiekolwiek ingerencje ze strony norm pochodzących z prawa administracyj-nego a zwłaszcza prawa cywilnego, chociaż samo dla swoich potrzeb bardzo obficie te normy wykorzystuje, dlatego przy określaniu wartości nieruchomości dla potrzeb prawa podatkowego, zawsze w pierwszej kolejności muszą być uwzględnione jego normy, a następnie przepisy innych ustaw, w tym, ustawy o gospo-darce nieruchomościami, oczywiście tylko wtedy, gdy z prawem podatkowym nie są sprzeczne. Oznacza to, że żadna ustawa, a tym bardziej rozporządzenie, nie mieszczące się w normach prawa podatkowego, np. ustawa o gospodarce nieruchomościami i wydawane z jej delegacji rozporządzenia wykonawcze, nie mogą narzucać jakichkolwiek regulacji prawnych, które dla stosowania prawa podatkowego byłyby wiążące. Jeżeli więc w ustawie (art. 155 ust. 4 gn.) oraz w rozporządzeniu w § 49, znajdujemy przepisy wykorzy-stywane dla potrzeb prawa podatkowego, to tylko dlatego, że z jego normami są w pełni skorelowane. Warto jednak przy tak kompleksowej próbie nowelizacji rozporządzenia doprecyzować omawiany przepis w taki sposób, aby w pełni mógł być podstawą dla określenia wartości w oparciu o ustawy podatkowe. Proponuję następujące brzmienie § 49:

„Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości dla potrzeb ustalania wysokości zobowiązań podatkowych stosuje się podejście porównawcze, z uwzględnieniem odpowiednich przepisów prawa podatkowego”, względnie wersja alternatywna i z punktu widzenia prawa podatkowego pewnie bardziej zasadna: „… stosuje się podejście porównawcze, chyba że przepisy prawa podatkowego stanowią inaczej”.
Może jednak przy tej okazji warto ten przepis nieco bardziej profesjonalnie zredagować i zamiast zwrotu „zobowiązań podatkowych” wprowadzić sformułowanie: „podstawy opodatkowania”.
Uwagi do proponowanej zmiany w § 50


Uważam, że całkowicie zbędnym jest dopisywanie w ust. 1 następujących słów: „oraz ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego”. Po pierwsze, art. 36 i art. 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie nawiązuje do tego rodzaju dokumentu planistycznego. Po drugie, ustalenia planu uszczegóławiają ogólne z konieczności zapisy zawarte w studium uwarunkowań, przez co zapisy te jednak – chociaż pośrednio – wpływają na wartość nieruchomości, przy czym zgodnie z uzasadnieniem do proponowanej zmiany tego przepisu, należy je traktować jako część wpływu związanego z uchwaleniem planu miejscowego. Po trzecie, powołane przepisy art. 36 i art. 37 mogą mieć zastosowanie tylko w przypadku, gdy wcześniej był uchwalony plan miejscowy bądź dokonano zmiany istniejącego planu. Oznacza to, że jeżeli przed uchwaleniem obowiązującego planu miejscowego wcześniej nie obowiązywał plan miejscowy, to takich stanów faktycznych powołane przepisy ustawy, po prostu nie regulują. Jednak oznacza to także, że całkowicie zbędnym jest modyfikowanie ust. 3, ponieważ zarówno proponowana jego treść, jak również treść dotychczasowa, znacznie wykraczają poza dyspozycję wynikającą z przepisów ustawy. Najrozsądniejszym więc wyjściem jest uchylenie w § 50 zarówno ust. 3, ale także ust 4.
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Uwagi do proponowanej zmiany w § 54 ust. 1

Zmiana tego przepisu w dostosowaniu do aktualnego brzmienia art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy gn., obo-wiązującego od dnia 22 września 2007 r., jest jak najbardziej słuszna i jak sądzę wystarczająca.
Warsztatowym problemem, który cały czas występuje i proponowana zmiana tego przepisu, istniejącego stanu nie zmieni, jest sytuacja, w której dokonując wyceny w celu  określonym w przepisie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy, rzeczoznawca majątkowy odwzorowując istniejący stan rynku, musi dojść do wniosku, że dołą-czenie nabywanej działki dla potrzeb, w końcu poprawy zagospodarowania istniejącej nieruchomości, tego stanu wcale nie polepszy, a zdarzają się przypadki, że takie dołączenie, w sposób obiektywny, ewidentnie ten stan pogorszy. Wydaje się, że w takiej sytuacji, nawet jeżeli spełniona jest negatywna przesłanka braku możliwości zbycia takiej działki jako odrębnej nieruchomości, to jednak nie jest spełniony podstawowy wa-runek wynikający z istoty i treści samego przepisu oraz woli ustawodawcy, który dopuszcza takie zbycie w trybie bezprzetargowym tylko, gdy poprawa istniejącej nieruchomości jest możliwa. Oznacza to więc, że ten przepis ma zastosowanie tylko i wyłącznie dla takich stanów faktycznych, w których ta możliwość popra-wienia warunków zagospodarowania nieruchomości przyległej rzeczywiście istnieje. Jeżeli zatem, przed-miotowe nabycie takiego warunku spełnić nie może, te normy ustawy, jak również rozporządzenia, nie mogą mieć po prostu żadnego zastosowania. Co może się stać, jeśli dla takich przypadków rzeczoznawca mająt-kowy odmówi sporządzenia operatu szacunkowego – w takich sytuacjach odmowa ma jednak swoje uzasad-nienie – to już jest inne zagadnienie, które znacznie wykracza poza ramy tematyki niniejszego opracowania.
Uwagi do proponowanej zmiany  § 56 ust. 2

Propozycja zmiany brzmienia tego przepisu jest nazbyt niedookreślona, w szczególności dotyczy to sformułowania: „ jeżeli nie zniekształca to wyniku wyceny.”, co może rodzić najróżniejsze jego interpretacje. Może warto zastanowić się nad następującym, bądź podobnym sformułowaniem: „Wartość nieruchomości wyraża się kwotą, odpowiadającą dokładności przyjętych w wycenie założeń.”.
Postulowana zmiana charakteru prawnego wyciągu z operatu szacunkowego, o którym mówi § 56 ust. 5.

Biorąc pod uwagę charakter i status prawny wyciągu z operatu szacunkowego, wynikający z art. 158 ustawy gn. oraz § 56 ust. 5 rozporządzenia, niewątpliwym jest, że przedmiotowy wyciąg musi być sporządzony przez rzeczoznawcę majątkowego, w każdym przypadku sporządzenia operatu szacunkowego i przekazany organowi prowadzącemu kataster nieruchomości w terminie 3 miesięcy od dnia sporządzenia operatu. Skoro ów wyciąg ma być przekazany, to na pewno nie może stanowić elementu składowego operatu szacunkowego. Nie może też być zamieszczony na początku operatu, jak to wynika z § 56 ust. 5.  Gdyby zastanowić się nad sformułowaniem tego przepisu, to wyciąg ma być zamieszczony na początku czegoś, co już niezależnie od tego wyciągu istnieje, tj. operatu szacunkowego. Niewątpliwie więc wyciąg w rozumieniu rozporządzenia nie może być częścią składową operatu szacunkowego, którego elementy w konstrukcji numerus clausus, zostały ujęte w § 55 ust. 2, enumeratywnie wymienione w § 56 ust. 1 w pkt 1-9 oraz zawarte § 56 ust. 3. Podobny zresztą mają charakter istotne dokumenty wykorzystane przy sporzą-dzeniu operatu szacunkowego, które także nie są jego częścią składową, chociaż do operatu powinny być dołączone. Zatem, jeżeli wyciąg ma być zamieszczony na początku operatu szacunkowego, to może to być wyłącznie nieoryginalny egzemplarz wyciągu, np. jego kserokopia, a ponieważ każda kserokopia nie jest tożsama z oryginałem dokumentu, a operat szacunkowy musi mieć taki charakter - także z tego powodu - wyciąg nie może być częścią operatu szacunkowego, ponieważ kserokopia nie może być częścią oryginału. W związku z tym, przepis § 56 ust. 5 powinien być zmodyfikowany, np. w następujący sposób: „Kopię wyciągu, o którym mowa w art. 158 ustawy, zamieszcza się na początku operatu szacunkowego.”.
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Postulat uchylenia przepisu § 58 ust. 1 zdanie trzecie.

Przepis dotyczy sytuacji, w której istnieje konieczność aktualizacji operatu szacunkowego sporzą-dzonego i podpisanego przez kilku rzeczoznawców majątkowych. Nie miejsce, aby wdawać się teraz w szczegółowe dywagacje, w jaki sposób egzekwować odpowiedzialność zawodową oraz cywilnoprawną czy też prawnokarną od wykonawców takiego wspólnie sporządzonego operatu. Ogólnie można powiedzieć, że odpowiedzialność cywilnoprawna będzie miała charakter solidarny, czyli to od wierzyciela będzie zależeć, którego z dłużników pociągnie do tej odpowiedzialności, niezależnie od tego w jaki sposób rzeczoznawcy umownie tę odpowiedzialność między sobą uzgodnią. Dla odpowiedzialności karnej, także umowa łącząca współwykonawców nie będzie wiążąca, ponieważ tutaj co do zasady będzie decydować fakt zawinienia, ro-dzaj winy i jej stopień, który organ w różnym zakresie może przypisać współwykonawcom operatu szacun-kowego. Jeśli chodzi o odpowiedzialność zawodową, to w tej materii żadnych szczególnych norm dotyczą-cych rozdziału odpowiedzialności zawodowej pomiędzy współwykonawców takiego operatu, ustawa nie przewiduje, jednak omawiany przypadek i w tym zakresie będzie musiał znaleźć jakieś rozwiązanie. 
Żeby więc i tak już wystarczająco skomplikowanej sytuacji jeszcze bardziej nie komplikować, a już wręcz nieprawdopodobne zapętlenie miałoby miejsce w przypadku, gdyby aktualizacji podlegała tylko ta część operatu, za który odpowiedzialność miałby ponosić jeden z rzeczoznawców, np. ten który ją opracował, znacznie rozsądniejszym wyjściem jest po prostu uchylenie omawianego przepisu § 58 ust. 1 zdanie trzecie. Będzie to oznaczało, że w przypadku sporządzenia operatu szacunkowego, podpisanego przez więcej niż jednego rzeczoznawcę majątkowego, przepis § 58 nie będzie miał zastosowania, czyli dla takiego operatu szacunkowego nie będzie możliwe sporządzenie oraz dołączenie do operatu klauzuli potwierdzającej aktual-ność operatu szacunkowego.
Uwagi końcowe

Z punktu widzenia określania wartości nieruchomości bardzo ważna jest kwestia odpowiedniego traktowania podatku od towarów i usług, w szczególności „oczyszczenie” z tego podatku ceny sprzedaży uzgodnionej między stronami transakcji, której przedmiotem była nieruchomość lub też prawo użytkowania wieczystego gruntu. Oczywiście dotyczy to tylko tych transakcji, w których na sprzedawcy ciąży obowiązek uiszczenia podatku vat. Jest to dość złożona problematyka i różnie musi być traktowana w zależności od rodzaju przedmiotu transakcji sprzedaży. Jeżeli jednak dana transakcja obejmuje podatek vat, określana wartość musi być oczyszczona z tego podatku, co oznacza, że wcześniej rzeczoznawca majątkowy musi również oczyścić z niego cenę sprzedaży, którą wykorzystuje w procesie przeprowadzanej wyceny. Może na tą okoliczność warto, adekwatnie do tego problemu, zdefiniować w ustawie pojęcie „cena transakcyjna”, co przynajmniej uzasadni pozostawienie tego sformułowania w wielu miejscach ustawy oraz rozporządzenia.

Na koniec taka dość smutna konstatacja. Rozległość niniejszego opracowania jest proporcjonalna do skali proponowanych przez Ministerstwo Infrastruktury zmian przedmiotowego rozporządzenia. Oznacza to, że jego zapisy są dalekie od doskonałości, skoro wymagają tak gruntownej nowelizacji. Niestety, gdyby się dokładniej przyjrzeć regulacjom ustawy o gospodarce nieruchomościami, skala koniecznych nowelizacji byłaby jeszcze większa. Może więc nadeszła już pora, aby problematykę rzeczoznawstwa majątkowego uno- rmować w odrębnej ustawie, w której działalność rzeczoznawców majątkowych w sferze publicznej byłaby uregulowana zdecydowanie bardziej szczegółowo od podobnej działalności na obszarze prawa prywatnego; szczególne przepisy zaś, musiałyby zostać sformułowane na okoliczność wycen dla potrzeb sektora banko-wego. Taka regulacja ustawowa podniosłaby prestiż zawodu, aspirującego do grona zawodów zaufania pub-licznego, co także uzasadniałoby ingerencje władz w środowisko rzeczoznawców i narzucanie pewnych roz-wiązań, zwłaszcza dotyczących sfery publicznej. Wymuszałoby to też potrzebę konstruktywnej współpracy, której dotąd stosowane formy raczej się już wyczerpały. Dla ustawowego ukonstytuowania izby zawodowej, dobrym przyczynkiem mogłaby natomiast być, właśnie trwająca reorganizacja środowiska rzeczoznawców. 
Lubawka,  dnia 28.04.2009 r.
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