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Dotyczy: kwestii wykonywania ogledzin nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci
stanowiacej przedmiot prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego

Szanowna Pani,

w odpowiedzi na pytania dotyczace kwestii wykonywania ogledzin nieruchomosci oraz
wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego na gruncie przepisdw nowego rozporzqgdzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci ¥, Departament Gospodarki Nieruchomo$ciami w Ministerstwie Rozwoju
i Technologii uprzejmie przedstawia nastepujace wyjasnienia.

Ogledziny nieruchomosci

Proces wyceny nieruchomosci powinien by¢ oparty na prawidtowych danych dotyczacych
szacowanej nieruchomosci, umozliwiajacych ustalenie jej cech oraz wszelkich innych
okolicznosci, ktére maja wptyw na okreslang warto$¢. Rzeczoznawca majatkowy
powinien wiec wykorzystac¢ wszelkie, niezbedne i dostepne dane o tej nieruchomosci.
Bezsprzecznie ogledziny nieruchomosci stanowia przy tym konieczny element pracy
rzeczoznawcy majatkowego. Pozwalajg one bowiem na doktadne ,zapoznanie sie

z nieruchomosciq”, przede wszystkim w kontekscie ustalenia jej stanu techniczno-
uzytkowego oraz stanu zagospodarowania. Podczas ogledzin dokonuje sie réwniez
rozeznania otoczenia nieruchomosci, potozenia wzgledem punktéw handlowo -
ustugowych, dostepu do komunikacji miejskiej, jakosci i dostepnosci drég dojazdowych,

a takze wielu innych czynnikéw, ktére moga mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci.
Nalezy przy tym pamietac, ze ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do
wykonania zakresie, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie takze
odstapienie od dokonania ogledzin nieruchomosci 2. W praktyce moga bowiem zdarzaé sie
sytuacje, w ktérych dokonanie ogledzin nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego
bedzie utrudnione, a nawet niemozliwe, a w niektorych szczegdlnych przypadkach
rowniez niecelowe (np. przy dokonywaniu tzw. wycen retrospektywnych). Stad norma
zawarta w § 3 ust. 2 rozporzqdzenia dedykowana jest wtasnie tego rodzaju sytuacjom.

U rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dziennik Ustaw pozycja 1832), dalej: ,rozporzgdzenie”
2 § 3 ustep 2 rozporzqdzenia
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Odnoszac sie do kwestii dokonywania ogledzin nieruchomosci podobnych nalezy
natomiast zauwazy¢, ze w przepisach rozporzgdzenia wskazano, ze okreslanie wartosci
nieruchomosci poprzedza sie analiza rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie
uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia transakgji, a takze
ogledzinami nieruchomosci 3. Zauwazenia rowniez wymaga, ze niezbednym warunkiem
umozliwiajacym zastosowanie podejécia poréwnawczego w procesie wyceny
nieruchomosci jest znajomos¢ cen i cech nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny. Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami # podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej 5. Zasada ta zostata takze
wyraznie wyartykutowana w przepisach rozporzqgdzenia, gdzie wskazuje sie, ze przy
stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ nie tylko cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, ale takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen ¢. Na
podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia
transakgcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwos¢ przejecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomosci 7. Znajomo$é cech nieruchomosci podobnych
niezbedna jest rdwniez do ustalenia cech rynkowych 8, przyjecia odpowiedniej skali ocen
cech rynkowych 9, czy do oceny wptywu danej cechy rynkowej na zréznicowanie cen w
zbiorze stanowigcym podstawe wyceny 19,

W tym kontekscie nalezy mie¢ na uwadze, ze cechy nieruchomosci podobnych takze
ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w zakresie uzasadnionym
rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny 12. W odniesieniu do nieruchomosci
podobnych ogledziny nieruchomosci pojawity sie zatem w przepisach rozporzqdzenia
okreslajacych katalog zrédet informacji, ktére moga by¢ pomocne rzeczoznawcy
majatkowemu do pozyskania wiarygodnych i rzetelnych informacji o tych
nieruchomosciach, a takze do ustalenia cech tych nieruchomosci. Wybér, z ktérych zrédet
informacji skorzysta rzeczoznawca majatkowy nalezy do jego decyzji. Istotne jest przy tym
jednak, ze powinien on w taki sposéb dobierac¢ zrodta danych, aby mozliwe byto ustalenie
cech nieruchomosci podobnych i w konsekwencji pozyskanie wiarygodnego materiatu
poréwnawczego. Nalezy bowiem raz jeszcze podkresdli¢, ze znajomo$é cen oraz cech
nieruchomosci podobnych jest niezbedna w procesie szacowania nieruchomosci, co
oznacza tym samym, ze bez tych informacji proces wyceny nieruchomosci nie powinien
miec miejsca.

Nie mozna przy tym réwniez traci¢ z pola widzenia, ze normy dedykowane dokonywaniu
ogledzin nieruchomosci zostaty w przepisach rozporzgdzenia sformutowane w sposéb dos¢
ogolny co oznacza, ze w kazdym przypadku to do rzeczoznawcy majatkowego nalezy
decyzja m.in. co do sposobu i zakresu ich dokonania w kontekscie rzetelnego
przeprowadzenia procesu wyceny. To bowiem rzeczoznawca majatkowy jest
odpowiedzialny za sporzadzenie operatu szacunkowego w prawidtowy sposob.

3) § 3 ustep 1 rozporzqdzenia

4 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dziennik Ustaw z 2023 roku pozycja 344, z
pdzniejszymi zmianami), dalej: ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”

5 artykut 153 ustep 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

6§ 4 rozporzqdzenia

7§ 5 ustep 2 rozporzqdzenia

8§ 6 ustep 1 rozporzqdzenia

9§ 6 ustep 2 rozporzqdzenia

10§ 6 ustep 3 rozporzqgdzenia
11) H
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Niezaleznie od powyzszego zauwazenia réwniez wymaga, ze dokonywanie ogledzin
nieruchomosci w procesie szacowania jest od poczatku istnienia zawodu rzeczoznawcy
majatkowego wpisane w praktyke srodowiska zawodowego. Dotychczas obowigzek
dokonywania tej czynnosci nie wynikat wprost z przepiséw prawa, niemniej mozna byto
wywodzi¢ go z innych norm regulujacych zasady wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego oraz wyceny nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym wtaczenie do
rozporzqdzenia przepiséw dotyczacych ogledzin nieruchomosci nie zmienia sposobu ich
dokonywania w praktyce.

Nie bez znaczenia w przedmiotowej sprawie pozostaje rowniez, ze osoba posiadajaca
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci zobowigzana jest do
wykonywania czynnosci zawodowych ze szczegdlng starannoscia wtasciwa dla
zawodowego charakteru tych czynnosci 12,

Majac na uwadze powyzsze, sposéb i zakres dokonania ogledzin nieruchomosci powinien
uwzgledniac zasady wyceny nieruchomosci oraz dziatalno$ci zawodowej w zakresie
szacowania nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy powinien zatem wykonywac
czynnosci w tym zakresie w sposéb, ktéry umozliwi mu uzyskanie wiarygodnych danych
potrzebnych do wyceny nieruchomosci, doktadajac przy tym wszelkich staran, aby
podejmowane przez niego dziatania, dokumentowane w operacie szacunkowym, nie
budzity zadnych watpliwosci co do ich poprawnosci, rzetelnosci i zgodnosci z
obowiazujacymi przepisami prawa.

12 grtykut 175 ustep 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dziennik Ustaw z 2023
i 344 | ymianarmi)
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Przedstawiajgc powyzsze wyjasnienia Departament Gospodarki Nieruchomosciami

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii wyraza nadzieje, ze okaza sie one pomocne.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz resort rozwoju i technologii nie posiada kompetencji do
stanowienia obowiazujacej wyktadni prawa. Zaprezentowane stanowisko jest jedynie
wyrazem pogladu prawnego i nie powinno by¢ odczytywane jako udzielanie wytycznych
dotyczacych sposobu postepowania w indywidualnym przypadku.

Z wyrazami szacunku
Edyta Lubaszewska

zastepca dyrektora
departamentu

/ kwalifikowany podpis
elektroniczny /

Zataczniki

1. Informacja o przetwarzaniu danych osobowych
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Informacja o przetwarzaniu danych osobowych

Zgodnie z artykutem 13 ustepy 1i 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dziennik Ustaw L 119 z 4 maja 2016
roku), zwanego dalej ,RODO”, informujemy, ze:

1.  Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii z siedzibg w Warszawie,
przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, telefon +48 222 500 123, ,
adres skrytki na ePUAP: /MRPIT/SkrytkaESP, natomiast wykonujgcym obowigzki administratora jest Dyrektor
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami.

2. Dane kontaktowe do Inspektora Ochrony Danych w Ministerstwie Rozwoju i Technologii: Inspektor Ochrony
Danych, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, adres e-mail:
iod@mrit.gov.pl

3. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane na podstawie artykutu 6 ustep 1 litera ¢ RODO to jest
wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, w celu rozpatrzenia ztozonego przez
Panig/Pana wystagpienia w zakresie zadari ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

4. Podanie danych osobowych jest dobrowolne.
5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

a.  organy wladzy publicznej oraz podmioty wykonujgce zadania publiczne lub dziatajgce na zlecenie organéw
wiladzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikaja z przepiséw powszechnie obowigzujgcego prawa;

b.  inne podmioty, ktére na podstawie stosownych umdw podpisanych z Ministerstwem Rozwoju i Technologii
przetwarzajg dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Rozwoju i Technologii.

6. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich przetwarzania, nie
krécej niz okres wskazany w przepisach o archiwizacji to jest ustawie z dnia 14 lipca 1983 roku o narodowym
zasobie archiwalnym i archiwach (Dziennik Ustaw 2020 roku pozycja 164).

7. Przystuguje Pani/Panu:
a) prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z artykutem 15 RODO;

b)  prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych jesli sg btedne lub nieaktualne, zgodnie z
artykutem 16 RODO;

c¢) prawo do ich usuniecia, w sytuacji gdy przetwarzanie danych nie nastepuje w celu wywigzania sie z
obowigzku wynikajgcego z przepisu prawa lub w ramach sprawowania wtadzy publicznej, zgodnie z
artykutem 17 RODO;

d) prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z artykutem 18;

e) prawo do sprzeciwu zgodnie z artykutem 21 RODO.
8.  Pani/Pana dane osobowe nie bedg przekazywane do paristwa trzeciego, ani do organizacji miedzynarodowych.
9.  Pani/Pana dane nie podlegajg zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji, w tym réwniez profilowaniu.

10. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego
w sprawach ochrony danych osobowych, to jest Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, ulica Stawki 2,
00-193 Warszawa.

+48 222 500 123 ul. Chatubinskiego 4/6
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



