VADEMECUM DOBRYCH PRAKTYK

w zakresie zachowania szczegolnej starannosci przy wykonywaniu
czynnosci zawodowych rzeczoznawcy majatkowego

Czynno$ci rekomendowane przy sporzgdzaniu
operatow szacunkowych oraz innych opracowan i ekspertyz

1. Wprowadzenie

Rzeczoznawca majgtkowy nalezy do zawodu zblizonego do pozycji osob zaufania publicznego o
istotnym znaczeniu, poniewaz wyniki naszej pracy wptywajg na prawa majgtkowe obywateli,
jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa, przedsiebiorcow, bankéw, sgdow i organdéw
administracji publicznej. Operat szacunkowy nie jest wylgcznie dokumentem techniczno-
obliczeniowym. Jest rezultatem procesu zawodowego, obejmujgcego analize prawng, rynkowa,
techniczng, ekonomiczng i metodyczng. Dlatego podstawowym miernikiem jakosci pracy
rzeczoznawcy majgtkowego nie powinna by¢ wytgcznie liczba stron operatu szacunkowego ani liczba
przyjetych transakciji, lecz mozliwos¢ odtworzenia toku rozumowania, zasadnosci doboru danych,
przyjetych zatozen oraz logicznego przejscia od materiatu zrédtowego do koncowej wartosci.
Podstawowe ramy wykonywania zawodu wynikajg z ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci. Aktualny na date publikacji Vademecum jest
tekst jednolity ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktory zostat
ogtoszony w Dz.U. z 2026 r. poz. 399 z dnia 25 marca 2026 r. Rozporzgadzenie Ministra Rozwoju i
Technologii z 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci ogtoszone w Dz.U. z 2023 r.
poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r. okresla miedzy innymi wymagania dotyczgce operatu szacunkowego,
w tym zakres informacji niezbednych do dokonania wyceny.

Niniejsze Vademecum powstato z myslg o jednym, szczegdlnie istotnym i czesto przemilczanym
aspekcie wykonywania zawodu, relacji pomiedzy zakresem czynnosci niezbednych do zachowania
szczegolnej starannosci a rzeczywistym czasem, jaki te czynnosci wymagaja, a w dalszej
konsekwencji wynagrodzeniem odpowiadajgcym godnemu i odpowiedzialnemu wykonywaniu
zawodu rzeczoznawcy majagtkowego. Srodowisko od lat poszukuje sposobu na obiektywne
uzasadnienie naktadu pracy potrzebnego do sporzgdzenia operatu szacunkowego, w tym
szczegolnie wobec zamawiajgcych, organdw administracji i sgdoéw. Naturalnym odruchem bywa
wowczas siegniecie po uniwersalne kalkulacje godzinowe. Tego rodzaju kalkulacje majg jednak
istotng wade: sg fatwe do podwazenia w konkretnej sprawie. Wystarczy wskazac jeden nietypowy
element, skomplikowany stan prawny, ograniczony rynek poréwnawczy, koniecznos¢ dodatkowej
weryfikacji dokumentéw, aby z gory przyjeta liczba godzin stracita racje bytu, w obie strony:
zarowno jako argument zamawiajgcego, ze ,to powinno trwac krécej”, jak i jako argument
rzeczoznawcy majgtkowego, ze ,to musiato trwac dtuzej’. Z tego powodu niniejsze Vademecum
nie zawiera tabel godzinowych ani cennikdéw. Zamiast podawac¢ liczbe godzin, wskazuje zakres
czynnosci, ktore w zaleznosci od przedmiotu, celu i okolicznosci konkretnej sprawy, moga a czesto
muszg zosta¢ wykonane, aby operat szacunkowy odpowiadat standardowi szczegodlnej
starannosci. To wiasnie ten zakres, a nie arbitralnie przyjeta liczba godzin, jest realnym
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wyznacznikiem pracochtonnosci wyceny i powinien stanowi¢ punkt wyjscia do ustalenia
wynagrodzenia adekwatnego do wykonanej pracy. Lektura kolejnych czeéci Vademecum pozwala
kazdemu rzeczoznawcy majgtkowemu samodzielnie oceni¢, ile z opisanych czynnosci jest w danej
sprawie rzeczywiscie potrzebne, i jaki naktad czasu, wiedzy oraz odpowiedzialnosci sie za tym
kryje. Tak rozumiany zakres pracy ma stuzy¢ jako drogowskaz: dla rzeczoznawcy majgtkowego
jako przypomnienie, czego nie wolno poming¢ bez narazenia jako$ci operatu szacunkowego i
wlasnego bezpieczenstwa zawodowego; dla zamawiajgcego jako wyjasnienie, z czego skiada sie
ustuga, za ktéra ptaci; dla srodowiska jako wspdlny punkt odniesienia, chronigcy przed praktykami
polegajgcymi na nieuzasadnionym skracaniu procesu wyceny w celu konkurowania ceng, co w istocie
godzi w interes klientow oraz w pozycje zawodowg wszystkich rzeczoznawcdw majgtkowych.

2. Cel Vademecum

Celem niniejszego Vademecum jest wskazanie zatem czynnos$ci zawodowych, ktére powinny by¢é
podejmowane przez rzeczoznawce majgtkowego w procesie wyceny nieruchomosci, aby zapewnic:

+ zgodno$¢ operatu szacunkowego z przepisami prawa;

* przejrzystos¢ procesu wyceny;

* mozliwos¢ odtworzenia toku analitycznego;

* odpornosé operatu szacunkowego na zarzuty formalne i merytoryczne;
* bezpieczenstwo zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego;

» ochrong interesu publicznego i prywatnego;

* jednolity, wysoki standard wykonywania zawodu.

Vademecum nie zastepuje przepiséow prawa, standardéw zawodowych ani indywidualnego osgdu
rzeczoznawcy majgtkowego. Ma charakter rekomendacyjny, pomocniczy i metodyczny. Jego
zadaniem jest uporzgdkowanie czynnos$ci, ktére w praktyce zawodowej decydujg o jakosci operatu
szacunkowego. W zakresie innych opracowan i ekspertyz czynnosci przedstawione w Vademecum
stosuje sie odpowiednio, z uwzglednieniem charakteru opracowania, celu jego sporzgdzenia oraz
zakresu czynnosci wtasciwego dla danego zlecenia.

Czynnosci opisane w niniejszym Vademecum odnoszg sie do procesu sporzgdzania operatu
szacunkowego w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami i rozporzgdzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci. Rzeczoznawca majgtkowy dziatajacy w charakterze biegtego sgdowego
wykonuje, poza czynno$ciami opisanymi w niniejszym dokumencie, dodatkowe czynnosci
wynikajgce z przepiséw proceduralnych, ktdrych charakter i zakres opisano w punkcie 36.
Oznacza to, ze katalog czynnos$ci przedstawiony w Czesciach |-IX stanowi w przypadku opinii
sgdowej zbidr wyjsciowy, a nie petny zakres pracy. Traktowanie tego katalogu jako wystarczajgcego
opisu pracochtonnos$ci opinii sgdowej bytoby btedem z analogicznych przyczyn, dla ktérych nie da
sie wskazaC uniwersalnej liczby godzin dla operatu szacunkowego, nie da sie tym bardziej
przeniesc takiej oceny na opinie sgdowg bez uwzglednienia czynnosci opisanych w opracowaniu.

3. Zasada szczegodlnej starannosci

Szczegdblna starannosé, o ktérej mowa w art. 175 u.g.n., odnosi sie do zawodowego charakteru
wykonywanych czynnosci. W praktyce jej zachowanie znajduje wyraz wykonywaniu czynnosci
zawodowych w sposob rzetelny, niezalezny, obiektywny, udokumentowany i adekwatny do celu
wyceny, rodzaju nieruchomosci, dostepnosci danych oraz stopnia skomplikowania sprawy. Nie
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oznacza ona obowigzku wykonania wszystkich mozliwych analiz w kazdej sprawie. Oznacza
natomiast obowigzek wykonania takich czynnosci, ktére sg potrzebne, racjonalne i proporcjonalne
dla prawidlowego okreslenia wartosci w konkretnym celu. Szczegdlna starannos¢ przejawia sie
przede wszystkim w tym, ze rzeczoznawca majagtkowy:

+ prawidtowo identyfikuje przedmiot, zakres i cel wyceny;

+ ustala stan prawny, techniczny, funkcjonalny i planistyczny nieruchomosci;

» korzysta z wiarygodnych zrédet danych;

» dokonuje samodzielnej analizy rynku;

* dobiera wtasciwe podejscie, metode i technike;

* uzasadnia przyjete zatozenia;

» dokumentuje czynnosci;

» przedstawia wynik w sposob zrozumiaty, logiczny i mozliwy do zweryfikowania.

CZESC |
Czynnosci wstepne przed przyjeciem zlecenia

4. Identyfikacja zlecenia

Pierwszym etapem procesu wyceny jest ustalenie, czego rzeczywiscie dotyczy zlecenie. W
praktyce wiele btedow powstaje nie na etapie obliczen, lecz juz na etapie nieprecyzyjnego
okreslenia celu, zakresu lub przedmiotu wyceny.

Rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ w szczegdlnosci:

* kto jest zamawiajgcym;

* jaki jest cel wyceny;

* jaki dokument ma zostac sporzadzony;

* czy wymagany jest operat szacunkowy czy inne opracowanie niestanowigce operatu;
+ jaka nieruchomos$¢ oraz prawo jest przedmiotem wyceny;

* na jakg date ma zosta¢ okreslona wartosg;

* jaki stan nieruchomosci ma zostac przyjety;

* jaki rodzaj wartosci ma zosta¢ okreslony;

» czy istniejg szczegdlne przepisy wptywajgce na sposdb wyceny.

Na tym etapie nalezy unika¢ automatycznego przyjmowania sformutowan zamawiajgcego.
Zamawiajgcy czesto postuguje sie jezykiem potocznym, natomiast rzeczoznawca majgtkowy
odpowiada za prawidtowe przetozenie zlecenia na jezyk prawny i metodyczny.

5. Ocena kompetencji i mozliwosci wykonania zlecenia

Przed przyjeciem zlecenia rzeczoznawca majgtkowy powinien oceni¢, czy posiada wiedze,
doswiadczenie, czas i dostep do danych umozliwiajgcych prawidtowe wykonanie wyceny.
Dotyczy to zwlaszcza spraw nietypowych, takich jak:

* nieruchomosci specjalistyczne;
» obiekty zabytkowe;



* nieruchomosci drogowe;

* grunty przeznaczone pod inwestycje publiczne;

* wyceny odszkodowawcze;

» stuzebnosci przesyiu;

* nieruchomosci komercyjne;

* obiekty produkcyjne;

* wyceny dla potrzeb sgdowych;

* wyceny historyczne;

* sprawy z ograniczonym dostepem do danych rynkowych.

Szczegdlna staranno$¢ wymaga, aby rzeczoznawca majagtkowy nie przyjmowat zlecenia,
ktérego nie jest w stanie wykonac rzetelnie. Jezeli sprawa wymaga dodatkowych konsultaciji,
analizy dokumentéw technicznych lub pozyskania specjalistycznych danych, powinno to zostaé
uwzglednione juz na etapie organizacji pracy.

6. Ustalenie konfliktu intereséw i niezaleznosci

Rzeczoznawca majatkowy powinien zweryfikowaé, czy nie zachodzg okolicznosci mogace
podwazac jego bezstronnosé lub niezalezno$é.

W szczegolnosci nalezy rozwazyc¢:

* powigzania osobiste ze stronami;

* wczesniejsze zaangazowanie w sprawe;

* interes majgtkowy rzeczoznawcy majgtkowego;

» zaleznos¢ od wyniku wyceny;

* presje zamawiajgcego;

* oczekiwanie okreslonego wyniku;

* udziat rzeczoznawcy majgtkowego w czynnosciach lub relacjach zwigzanych ze sprawa, ktore
mogtyby wywotaé uzasadniong watpliwosé, co do jego bezstronnosci lub niezaleznosci.

Niedopuszczalne jest uzaleznianie wynagrodzenia rzeczoznawcy majgtkowego od wysokosci
okreslonej wartosci albo od rozstrzygniecia sprawy.

7. Ustalenie wynagrodzenia i zakresu pracy

Wynagrodzenie rzeczoznawcy majgtkowego powinno odpowiadaé zakresowi czynnosci, stopniowi
trudnosci, odpowiedzialnosci zawodowej, wymaganej analizie oraz ryzyku sprawy. Nie nalezy
utozsamia¢ wynagrodzenia wytgcznie z czasem fizycznego napisania operatu szacunkowego.
Operat szacunkowy jest koncowym efektem procesu, ktéry poza wiedzg i doswiadczeniem
obejmuje takze:

* analize dokumentéw;

* ogledziny;

* pozyskanie danych;

* analize rynku;

» weryfikacje transakc;ji;

+ dobdér metodyki;

e obliczenia;

» redakcje, przygotowanie do druku lub przekazania w formie elektronicznej;



* kontrole jakosci;
+ archiwizacje;
* ewentualne wyjasnienia.

Wycena wykonana pozornie szybko, bez wtasciwej analizy i dokumentacji, moze generowac
znacznie wieksze ryzyko zawodowe niz zlecenie przyjete z odpowiednim zakresem prac.

CZESC lI

Czynnosci formalnoprawne

8. Identyfikacja przedmiotu wyceny

Rzeczoznawca majgtkowy powinien jednoznacznie ustali¢ przedmiot wyceny. Przedmiotem moze
by¢ miedzy innymi:

* prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowe;j;

» prawo uzytkowania wieczystego gruntu i/lub odrebnej wtasnosci budynku;
* prawo witasnosci lokalu;

* spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu;

e udziat w nieruchomosci;

* ograniczone prawo rzeczowe;

* nieruchomos¢ obcigzona prawami;

* nieruchomos¢ jako cato$¢ gospodarcza;

» cze$¢ nieruchomosci, jezeli przepisy lub cel wyceny na to pozwalaja;
* naktady na nieruchomos¢;

e szkoda lub utrata wartosci;

* wynagrodzenie za korzystanie lub ograniczenie prawa;

* urzgdzenia i maszyny trwale zwigzane z nieruchomoscia.

Przed rozpoczeciem wyceny rzeczoznawca majgtkowy powinien jednoznacznie ustalic, jakie prawo
jest przedmiotem wyceny. Ma to istotne znaczenie dla prawidtowego okreslenia zakresu
opracowania, doboru metodyki, analizy rynku oraz korncowego wyniku wyceny. Inaczej moze byc¢
wyceniana witasnos¢, inaczej uzytkowanie wieczyste, inaczej udzial, a jeszcze inaczej
nieruchomos¢ obcigzong prawem osoby trzecie;.

9. Analiza ksiegi wieczystej

Analiza ksiegi wieczystej powinna obejmowacé nie tylko pobiezne ustalenie wiasciciela.
Rzeczoznawca majatkowy powinien przeanalizowac wszystkie dziaty ksiegi:

Dziat I-O

e o0znaczenie nieruchomosci;
* numery dziafek;
* powierzchnig;

* Sposob korzystania;
* potozenie;



* zgodnos$¢ z ewidencjg gruntéw i budynkdow.
Dziat I-Sp

* prawa zwigzane z wlasnoscia;

* termin oddania w uzytkowanie wieczyste;

* udziaty w nieruchomosciach wspadlnych;

» stuzebnosci gruntowe przystugujgce nieruchomosci;
* inne uprawnienia wptywajgce na wartosc.

Dziat Il

» wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych;

* udziaty;

* podstawe nabycia;

» zgodnos$¢ wiasciciela z dokumentami zlecenia.

Dziat Il

e ograniczone prawa rzeczowe;

* roszczenia;

e ostrzezenia;

* prawa osobiste;

* ograniczenia w rozporzgdzaniu.

Dziat IV

* hipoteki;
* wierzycieli;
* kwoty hipoteczne.

Obcigzenie hipoteczne nie wptywa na wartos¢ nieruchomosci, natomiast moze wptywaé na sposob
zapfaty ceny nieruchomosci, nieaktualne wpisy mogg uniemozliwi¢c zawarcie transakcji. Kazde
obcigzenie, w tym hipoteki powinno zosta¢ zidentyfikowane i odpowiednio opisane.

10. Analiza ewidencji gruntéw i budynkéw

Ewidencja gruntéw i budynkdw stanowi podstawowe zrédto informacji o0 oznaczeniu nieruchomosci.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien zweryfikowac:

e numer dziafki;

* powierzchnig;

* obreb;

* jednostke ewidencyjna;

» uzytki gruntowe;

* klasy bonitacyjne;

* dane budynkowe;

* powierzchnie zabudowy;

« funkcje budynkow;

* informacje o lokalach, jezeli wystepuja;



* zgodnosc¢ danych ewidencyjnych z ksiegg wieczysta.

W razie rozbiezno$ci nalezy je ujawnic i oceni¢ ich znaczenie dla wyceny.

11. Analiza przeznaczenia nieruchomosci

Przeznaczenie nieruchomosci jest jednym z podstawowych elementéw wplywajgcych na wartosc.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wskazuje, ze przy wyborze podejscia, metody i techniki
szacowania uwzglednia sie miedzy innymi cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rzeczoznawca majatkowy powinien ustalic:

* czy nieruchomos¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

* jakie jest przeznaczenie podstawowe i uzupetniajgce;

* jakie sg parametry zabudowy;

* czy istniejg ograniczenia konserwatorskie, Srodowiskowe, komunikacyjne lub infrastrukturalne;
* czy wydano decyzje o warunkach zabudowy;

* czy wydano decyzje o lokalizacji inwestyciji celu publicznego;

» czy istnieje plan ogdiny gminy albo studium (jezeli ma znaczenie przejsciowe);

* jaki jest faktyczny sposob uzytkowania.

Szczegdblna staranno$¢é wymaga nie tylko przytoczenia symbolu planu, ale réwniez zrozumienia
jego oddziatywania rynkowego, skutkujgc doborem nieruchomosci podobnych w procesie wyceny.

12. Analiza dokumentéw administracyjnych

W zaleznosci od okolicznosci, rodzaju nieruchomosci i celu wyceny rzeczoznawca majgtkowy
powinien przeanalizowa¢ migedzy innymi:

* decyzje o warunkach zabudowy;

» decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego;
* decyzje o pozwoleniu na budowe;

* decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie;

* zgtoszenia robot budowlanych;

* decyzje podziatowe;

* decyzje wywlaszczeniowe;

* decyzje ZRID;

* decyzje Srodowiskowe;

* decyzje konserwatorskie;

* decyzje podatkowe;

* decyzje zwigzane z optatami adiacenckimi lub planistycznymi.

Dokumenty administracyjne czesto przesgdzajg o stanie prawnym, stanie planistycznym albo
sposobie uzytkowania nieruchomosci. Ich pominigecie moze prowadzi¢ do btednego wyniku wyceny.



CZESC Nl

Czynnosci terenowe i techniczne

13. Ogledziny nieruchomosci

Ogledziny sg jedng z kluczowych czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego. Dokonuje sie w
mozliwym do wykonania zakresie, a w szczegodlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza
sie odstgpienie, co wymaga uzasadnienia. Nie powinny by¢ traktowane jako formalnos¢, lecz
jako osobista czynnos¢ zawodowa rzeczoznawcy majgtkowego, pozwalajgca na bezposrednie
zapoznanie sie ze stanem nieruchomosci. Co do zasady ogledziny nie powinny byé
wykonywane za posrednictwem o0soOb trzecich ani zastepowane przekazang przez nie
dokumentacja. Ich celem jest weryfikacja stanu nieruchomosci oraz konfrontacja dokumentow
z rzeczywistoscig. Podczas ogledzin nalezy zwrdéci¢ uwage na:

* sposob uzytkowania nieruchomosci;

» dostep do drogi publicznej;

* uksztattowanie terenu;

* zagospodarowanie dziafki;

» stan zabudowy;

+ standard wykonczenia;

* zuzycie techniczne;

+ funkcjonalnosé;

* dostepnos¢ mediow;

* sgsiedztwo;

* czynniki ucigzliwe;

* ograniczenia w korzystaniu;

» widoczne urzadzenia infrastruktury;

* ogrodzenia, nasadzenia, utwardzenia;

* inne elementy mogace wptywac na wartosc¢.

Ogledziny powinny by¢ udokumentowane data, opisem i dokumentacjg fotograficzng. Ograniczony

zakres ogledzin lub odstgpienie wymaga odnotowania w opracowaniu.

14. Dokumentacja fotograficzna

Dokumentacja fotograficzna powinna by¢ adekwatna do rodzaju nieruchomosci. Jej celem jest
utrwalenie stanu nieruchomosci na date ogledzin oraz umozliwienie pézniejszej weryfikacji opisu.

Fotografie powinny obejmowac:

» widok ogdlny nieruchomosci;

» dostep komunikacyjny;

+ sgsiedztwo;

+ zabudowe;

+ w przypadku lokali - pomieszczenia, standard, uktad i cze$ci wspdlne.
* elementy techniczne;

+ istotne wady;

* istotne zalety;



* urzadzenia infrastruktury;
* inne elementy wptywajgce na wartosg;

W sprawach spornych dokumentacja fotograficzna moze mie¢ znaczenie dowodowe.

15. Analiza stanu technicznego

Rzeczoznawca majatkowy nie zastepuje rzeczoznawcy budowlanego, projektanta ani inspektora
nadzoru. Powinien jednak, w zakresie niezbednym dla wyceny, oceni¢ cechy techniczne
wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci.

W szczegodlnosci nalezy uwzglednié:

« wiek obiektu;

+ technologie wykonania;

+ stan konstrukgji widoczny podczas ogledzin;
+ standard wykonczenia;

+ stan instalacji;

» stopien zuzycia;

+ funkcjonalnosé uktadu (budynku, lokalu);

*  mozliwos¢ dalszego uzytkowania;

» potencjalny zakres koniecznych remontow;
» zgodnos¢ funkcji z dokumentacjg i przeznaczeniem.

Jezeli stan techniczny wymaga specjalistycznej diagnozy, nalezy to wskazac¢ jako ograniczenie
albo zaleci¢ pozyskanie opinii techniczne;j.

16. Analiza dostepnosci komunikacyjnej

Dostep do drogi publicznej ma czesto zasadnicze znaczenie dla wartosci nieruchomosci.
Rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ czy:

* nieruchomos$é ma bezposredni dostep do drogi publicznej;

+ dostep odbywa sie przez droge wewnetrzng;

» istnieje stuzebnos¢ drogowa;

» dostep jest prawny, faktyczny czy jedynie zwyczajowy;

* parametry drogi sg wystarczajgce dla funkcji nieruchomosci;
+ istniejg ograniczenia wynikajgce z organizacji ruchu;

* dostep jest zgodny z dokumentami planistycznymi.

Brak prawnie zapewnionego dostepu do drogi publicznej moze znaczgco wptywac na wartos¢.

CZESC IV

Analiza rynku nieruchomosci

17. Okreslenie rynku witasciwego

Rynek wiasciwy powinien by¢ okreslony w sposéb odpowiadajgcy przedmiotowi i celowi wyceny.
Nie wystarczy ogdélne stwierdzenie, ze analizowano ,rynek lokalny”.



Nalezy wskazac¢:

* obszar rynku;

* rodzaj nieruchomosci;

* segment rynku;

* okres badania cen;

+ typowe cechy uczestnikdw rynku;

* poziom aktywnosci rynku;

» dostepnos¢ transakcii;

* podobienstwo nieruchomosci porownawczych;
* ograniczenia analizy.

Rynek wtasciwy dla lokalu mieszkalnego, dziatki inwestycyjnej, nieruchomosci drogowej, gruntu
rolnego, obiektu sakralnego albo nieruchomosci przemystowej bedzie inny.

18. Pozyskanie danych transakcyjnych

Rzeczoznawca majgtkowy powinien korzystaé¢ z danych pochodzacych ze zrodet wiarygodnych i
mozliwych do udokumentowania.

Zrédtami moga byé miedzy innymi:

» akty notarialne;

* rejestry cen nieruchomosci;

* dane ewidencyjne;

» ksiegi wieczyste;

* dokumenty planistyczne;

+ informacje z urzedéw;

» dane od uczestnikéw rynku;

+ oferty, jezeli metoda lub cel wyceny dopuszcza ich pomocnicze wykorzystanie;
* raporty rynkowe;

* wilasne bazy danych rzeczoznawcy majgtkowego.

Sama liczba transakcji nie przesgdza o jakosci analizy rynku. Wazniejsza jest ich adekwatnosé,
porownywalnos¢ i weryfikacja.

19. Weryfikacja transakcji

Kazda transakcja przyjeta do poréwnan powinna zosta¢ zweryfikowana w zakresie mozliwym i
potrzebnym dla danej wyceny.

Weryfikacja powinna obejmowac:

+ date transakcji;

* ceneg;

» strony transakcji, o ile ma to znaczenie;
* przedmiot sprzedazy;

* powierzchnig;

* przeznaczenie;

« stan prawny;
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+ stan techniczny;

* sposoOb korzystania;

* dostep do drogi;

* uzbrojenie;

* warunki szczegdlne zawarcia transakcj;

* nietypowe okolicznosci sprzedazy;

* powigzania rodzinne, gospodarcze lub publicznoprawne, jezeli mozna je ustali¢;
» sprzedaz udziatéw, pakietow lub nieruchomosci ztozonych;

* obcigzenia prawami.

Transakcja formalnie podobna moze by¢ rynkowo nieprzydatna, jezeli dotyczyta innego stanu
prawnego, innej funkgcji lub szczegdlnych warunkow jej zawarcia.

20. Eliminacja danych nierynkowych

Szczegodlna starannosé wymaga wykluczenia albo odpowiedniego opisania danych, ktére moga
zaburzac¢ analize rynku. Dotyczy to na przykiad:

* sprzedazy miedzy osobami powigzanymi;

* sprzedazy udziatow w warunkach nierynkowych;

* sprzedazy egzekucyjnych;

* transakcji z elementami rozliczen pozacenowych;

* sprzedazy pakietowych;

» transakgcji z bonifikata;

» transakcji z obcigzeniami;

* sprzedazy nieruchomosci bez zachowania warunkéw transakcji rynkowych (np. bezprzetargowo);
» transakcji obejmujgcych inne sktadniki niewyodrebnione w cenie.

Nie kazdg nietypowg transakcje trzeba automatycznie odrzucaé, ale kazda powinna zostac
Swiadomie oceniona czy zachodzg szczegolne warunki zawarcia. Nie sam rodzaj transakciji
przesgdza o jej odrzuceniu, lecz ocena, czy szczegdlne warunki jej zawarcia wptywaty na cene w
sposob powodujgcy utrate jej przydatnosci dla okreslonej wyceny.

21. Analiza trendu cenowego

Rzeczoznawca majgtkowy ustala, czy na analizowanym rynku wystgpity zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Przyjety poziom zmian cen albo stwierdzenie braku takich zmian wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym. Analiza trendu moze obejmowac:

* pordéwnanie cen w czasie;
+ analize wskaznikowa;

» analize statystyczng;

+ analize ekspercka;

+ dane makroekonomiczne;
* ocene stabilnosci rynku.

Nie zawsze istniejg podstawy do zastosowania korekty czasowej. Jezeli trend nie jest istotny,
niejednoznaczny lub niewiarygodny statystycznie, nalezy to wyjasnic.
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CZESCV
Dobér podejscia, metody i techniki

22. Zasada adekwatnosci metodyki

Dobér podejscia, metody i techniki powinien wynikaé z:

* celu wyceny;

* rodzaju nieruchomosci;

* przeznaczenia,

» stanu nieruchomosci;

* dostepnych danych;

* aktywnosci rynku;

» charakteru prawa;

* przepiséw szczegolnych.

Metodyki nie nalezy dobiera¢ mechanicznie. To, ze dana metoda jest czesto stosowana, nie
oznhacza, ze jest wtasciwa w konkretnej sprawie.

23. Podejscie porownawcze
Podejscie poréwnawcze wymaga szczegdlnej dbatosci o dobdr nieruchomosci podobnych.

Czynnosci niezbedne obejmuja:

» okreslenie rynku wiasciwego;

* wybdr transakcji podobnych;

+ weryfikacje warunkow transakciji;

+ ustalenie cech rynkowych;

» okreslenie wptywu poszczegolnych cech na ceny;
* uzasadnienie wag lub zakresow korekt;

* wykonanie obliczen;

* sprawdzenie logicznosci wyniku;

* poréwnanie wyniku z poziomem cen z rynku.

Rzeczoznawca majgtkowy powinien unikaé pozornego podobienstwa. Sama lokalizacja w tej same;j
gminie albo ten sam rodzaj uzytku nie oznacza jeszcze podobienstwa rynkowego.

24. Podejscie dochodowe

W podejsciu dochodowym podstawowe znaczenie ma poprawne ustalenie dochodu mozliwego do
uzyskania z nieruchomosci.

Analizie powinny podlegac:

+ potencjalne i efektywne czynsze;
* poziom pustostanéw;

* koszty operacyjne;

» stabilnos¢ dochoddéw;

* ryzyka najmu;
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* okres prognozy;

+ stopa kapitalizaciji;

+ stopa dyskontowa;

* umowy najmu;

* udziat wtasciciela w zyskach z prowadzonej dziatalnos$ci;
+ standard nieruchomosci;

* lokalizacja;

+ alternatywne wykorzystanie.

Dochod przyjety do wyceny nie powinien by¢ wytgcznie dochodem deklarowanym przez
wiasciciela, ale winien odpowiada¢ warunkom rynkowym.

25. Podejscie kosztowe

Podejscie kosztowe wymaga ustalenia kosztu odtworzenia lub zastgpienia oraz stopnia zuzycia.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien ustalic:
* rodzaj obiektu;

» technologie;

* parametry techniczne;

* powierzchnie i kubature;

» zrédta ustalenia kosztow;

e zakres odtworzenia;

» stopien zuzycia technicznego;

* zuzycie funkcjonalne;

* zuzycie Srodowiskowe;

« warto$¢ gruntu, jezeli jest wymagana.

Podejscie kosztowe nie powinno by¢ traktowane jako proste przemnozenie powierzchni przez
wskaznik. Wymaga ono oceny, czy obiekt poréwnywalny, przyjety do ustalenia kosztow jest
podobny do przedmiotu wyceny i pozostaje w racjonalnej relacji do wartosci rynkowe;.

26. Metody szczegdlne

W niektérych sprawach konieczne jest zastosowanie szczegdinych zasad wyceny, wynikajgcych z
przepiséw prawa lub celu wyceny.

Dotyczy to miedzy innymi:

» optat adiacenckich;

* optat planistycznych;

* odszkodowah za wywilaszczenie;

* nieruchomosci drogowych;

* stuzebnosci przesytu;

+ aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego;
* wyceny naktadéw;

* wyceny szkdd i utraty wartosci;

* nieruchomosci na poprawe warunkéw zagospodarowania dziatek sgsiednich,
* wyceny nieruchomosci obcigzonych;
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* wyceny dla potrzeb sgdowych.

W takich przypadkach rzeczoznawca majatkowy powinien wyraznie wskaza¢ podstawe prawng
przyjetej metodyki oraz daty stanu i cen.

CZESC VI

Dokumentowanie toku analitycznego, obliczen i wyniku wyceny

27. Cechy rynkowe i ich znaczenie

Cechy rynkowe przyjete w procesie wyceny powinny pozostawa¢ w zwigzku z analizg rynku
wiasciwego oraz zachowaniami uczestnikdw tego rynku. Ich dobér powinien byé adekwatny do
rodzaju nieruchomosci, celu wyceny, dostepnych danych oraz zastosowanego podejscia, metody i
techniki szacowania. Wskazane jest, aby rzeczoznawca majatkowy wyjasnit, dlaczego okreslone
cechy zostaly uznane za istotne dla analizowanego rynku, a inne pominieto jako niemajgce
istotnego wptywu na wynik wyceny. W zaleznosci od rodzaju nieruchomosci, cechy mogg obejmowac:

+ lokalizacje;

» dostepnos¢ komunikacyjna;
* przeznaczenie;

* powierzchnig;

»  ksztatt;

* uzbrojenie;

* stan prawny;

» stan techniczny;

» standard;

» funkcjonalnos¢;

* ekspozycje;

* sgsiedztwo;

* mozliwosci inwestycyjne;
* ograniczenia zabudowy;
» obcigzenia prawne.

28. Okreslenie wplywu cech na wartos¢

Wptyw cech rynkowych na wartos¢ powinien by¢ okreslony w sposob odpowiadajgcy dostepnemu
materiatowi rynkowemu oraz przyjetej metodyce. Moze on wynika¢ z analizy transakcji, analizy
statystycznej, obserwaciji rozktadu cen, wiedzy eksperckiej rzeczoznawcy majgtkowego, analizy
preferencji uczestnikow rynku albo innych uzasadnionych przestanek.

Kazdag ceche powinno sie opisac, nastepnie okresli¢ i opisaC skale jej ocen oraz wplyw kazdej
cechy na zréznicowanie cen. Sposéb przyjecia cech, wag, wspoétczynnikéw, poprawek lub korekt
powinien zostaC przedstawiony w zakresie umozliwiajgcym zrozumienie toku rozumowania
rzeczoznawcy majgtkowego. Zakres tego uzasadnienia powinien by¢ proporcjonalny do stopnia
ztozono$ci sprawy, dostepnosci danych i znaczenia danej cechy dla wyniku wyceny. Nalezy
pokazaé, ze cechy majg znaczenie rynkowe oraz opisa¢ sposéb ich przyjecia do opracowaniu.
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29. Sprawdzenie spojnosci wyniku

Po wykonaniu obliczen rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonaé sprawdzenia spojnosci wyniku
z przyjetymi danymi, opisem nieruchomosci, analizg rynku, zastosowang metodykg oraz celem
wyceny. Sprawdzenie to stuzy przede wszystkim upewnieniu sie, ze wynik koncowy jest logiczng
konsekwencjg przeprowadzonego procesu wyceny, a opis, analiza i obliczenia tworzg spdjng
catos¢. W razie wystepowania nietypowych danych, ograniczonego rynku, znacznego
zréznicowania transakcji albo szczegdlnych zatozeh, okolicznosci te powinny zosta¢ odpowiednio
opisane. Kontrola moze obejmowac nastepujgce pytania:

. czy wynik miesci sie w obserwowanym poziomie rynku;

. czy nie jest sprzeczny z danymi poréwnawczymi;

. czy zakres zastosowanych korekt pozostaje racjonalny w analizowanym zbiorze;
. czy wynik odpowiada celowi wyceny;

. czy nie doszto do pomytki rachunkowej;

. czy nie pominieto istotnej cechy;

. czy wynik jest racjonalny dla potencjalnego uczestnika rynku;

. czy opis i obliczenia prowadzg do tego samego wniosku.

Kontrola wyniku jest jednym elementdw bezpieczenhstwa zawodowego rzeczoznawcy majgtkowego.

30. Uzasadnienie wyniku koncowego

Wartos¢ koricowa powinna wynika¢ z przedstawionego toku analitycznego i obliczeniowego.
Uzasadnienie wyniku powinno wskazywa¢ najwazniejsze przestanki, ktore doprowadzity
rzeczoznawce majgtkowego do okreslonej wartosci, w szczegolnosci znaczenie przyjetych danych
rynkowych, cech nieruchomosci, zastosowanej metodyki oraz ewentualnych ograniczen
wptywajgcych na proces wyceny. Uzasadnienie nie powinno sprowadzacC sie wylgcznie do
przedstawienia tabeli obliczeniowej. Powinno umozliwia¢ odbiorcy operatu szacunkowego
zrozumienie, dlaczego w danych okolicznosciach przyjety wynik odpowiada celowi wyceny, stanowi
nieruchomosci oraz realiom analizowanego rynku. Uzasadnienie moze wskazywac:

. dlaczego przyjeto okreslone dane;

. dlaczego zastosowano dang metode;

. jakie cechy miaty najwiekszy wptyw na wynik;

. czy wynik wymagat zaokraglenia;

. czy istniejg ograniczenia, ktére wptywajg na wynik wyceny;

. czy dane rynkowe byty wystarczajgce do ustalenia trendu i cech rynkowych;
. jakie czynniki ryzyka uwzgledniono.

Dobrze uzasadniony wynik jest fatwiejszy do obrony niz wynik oparty wytgcznie na tabelach.
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CZESC Vi

Redakcja operatu szacunkowego

31. Struktura operatu szacunkowego

Operat szacunkowy powinien by¢ dokumentem logicznym, przejrzystym i kompletnym.
Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci wskazuje, jakie elementy niezbedne winien
zawieraC operat szacunkowy do prawidtowego sporzgdzenia wyceny nieruchomosci.

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ w szczegolnosci:

» okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;

» okreslenie celu wyceny;

* podstawe formalng;

* podstawy prawne;

» Zrodta danych;

+ daty istotne dla wyceny;

* opis stanu nieruchomosci;

* analize przeznaczenia;

* analize rynku;

* wskazanie podejscia, metody i techniki oraz rodzaju okre$lonej wartosci;
« obliczenia;

* wynik koncowy;

e uzasadnienie;

e klauzule i zastrzezenia;

* istotne dokumenty dotyczace nieruchomosci;
* podpis rzeczoznawcy majgtkowego.

Dla zapewnienia czytelnosci i spéjnosci opracowania wskazane jest zachowanie logicznego
zwigzku pomiedzy celem wyceny, przyjetymi datami i stanem nieruchomosci, charakterystykg
rynku, zastosowang metodyka, obliczeniami oraz wynikiem wyceny.

32. Jezyk operatu szacunkowego

Operat szacunkowy powinien by¢é napisany jezykiem profesjonalnym, ale zrozumiatym. Nie
powinien zawiera¢ niepotrzebnego zargonu, niejasnych skrétéw ani kopiowanych fragmentow,
ktére nie majg zwigzku ze sprawg (np. kopiowania nieistotnych informacji lub catych opiséw gmin
z innych zrodet).

Dobre praktyki redakcyjne obejmuja:
* precyzyjne definiowanie pojec;
* unikanie sprzecznosci;
+ stosowanie jednolitej terminologii;
« oddzielanie faktéw od ocen;
+ wskazywanie zrédet informaciji;
* wyjasnianie zatozen;
* ograniczanie pustych formut;
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» zachowanie przejrzystosci tabel i obliczeh.

Operat szacunkowy powinien by¢é dokumentem, ktéry moze zrozumieé nie tylko rzeczoznawca
majatkowy, ale takze sad, organ administraciji, strona postepowania lub zamawiajgcy.

33. Klauzule i ograniczenia

Klauzule nie mogg stuzy¢ do przerzucania odpowiedzialnosci za podstawowe czynnosci
zawodowe. Mogg natomiast wskazywac obiektywne ograniczenia, takie jak:

* brak dostepu do czeéci nieruchomosci;

* ograniczony zakres ogledzin;

» brak okreslonych dokumentow;

» wady techniczne lub prawne nieruchomosci;

* oparcie sie wylgcznie na danych przekazanych przez zamawiajgcego;
+ brak mozliwosci weryfikacji okreslonych informacji;

* ograniczenia wynikajgce z celu wyceny;

» zakres przyjetych zatozen;

* niemozno$¢ oceny specjalistycznych zagadnien technicznych.

Klauzule powinny by¢ konkretne i zwigzane z dang sprawg lub przedmiotem wyceny.

CZESC VIl

Dokumentowanie procesu wyceny

34. Akta do wyceny

Szczegdlna staranno$¢ wymaga, aby rzeczoznawca majgtkowych przechowywat materiaty
umozliwiajgce odtworzenie procesu wyceny.

Akta do wyceny mogg obejmowac:

e Zlecenie;
* korespondencjg;
» protokét lub notatki z ogledzin;
» dokumentacje fotograficzng;
* Wwypisy i wyrysy;
* wydruki ksigg wieczystych;
* dokumenty planistyczne;
+ decyzje administracyjne;
+ zestawienia transakciji;
+ notatki z weryfikacji danych;
« obliczenia robocze;
+ analizy rynku;
*  mapy;
» szkice;
* wydruki Zzrodtowe;
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* wersje robocze;
* wyjasnienia przyjetych zatozen.

Akta nie muszg by¢ zatgczane w catosci do operatu szacunkowego, ale powinny by¢ dostepne dla
rzeczoznawcy majgtkowego w razie potrzeby wyjasnienia sposobu wykonania wyceny.

35. Archiwizacja

Archiwizacja materiatow stuzy ochronie rzeczoznawcy majgtkowego, zamawiajgcego i uczestnikéw
postepowan. Pozwala sporzgdzaé wyjasnienia, opinie uzupetniajgce i odpowiedzi na zarzuty.

Wskazane jest, aby rzeczoznawca majgtkowy przechowywat:

* egzemplarz operatu szacunkowego lub kopie cyfrows;
* materiaty zrédtowe;

» dokumentacje fotograficzng;

* dane transakcyjne;

» obliczenia robocze;

» korespondencjg;

+ dowody wykonanych czynno$ci.

Okres archiwizacji powinien uwzglednia¢ przepisy prawa, wymogi odpowiedzialnosci zawodowej,
terminy przedawnienia roszczen oraz praktyczne ryzyko sporéw. W sprawach sgdowych,
administracyjnych, odszkodowawczych i spornych bezpieczne jest przyjecie diuzszego okresu
przechowywania dokumentacji niz minimalny wymagany dla biezgcej organizacji pracy.

CZESC IX
Czynnosci szczegolne w wybranych rodzajach wycen

36. Wyceny dla potrzeb sadowych

Wycena sgdowa wymaga szczegolnej ostroznosci, poniewaz rzeczoznawca majgtkowy dziata w
warunkach sporu. Nalezy liczy¢ sie z zarzutami stron, opiniami prywatnymi, pytaniami sadu oraz
koniecznoscig obrony stanowiska.

Czynnosci szczegodlne obejmuja:

+ dokfadng analize postanowienia dowodowego;

» ustalenie tezy dowodowej;

* analize akt sprawy;

» identyfikacje stron i przedmiotu sporu;

» odréznienie faktow od twierdzen stron (na podstawie dokumentow lub akt sprawy);
* wskazanie brakow dokumentaciji;

* zachowanie neutralnosci;

* przygotowanie uzasadnienia odpornego na polemike;
» archiwizacje materiatéw;

+ gotowos¢ do sporzgdzenia opinii uzupetniajgce;j.

Biegty nie powinien wychodzi¢ poza teze dowodows, ale sygnalizowa¢ sgdowi okolicznosci, ktore
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uniemozliwiajg prawidtowe wykonanie opinii.

Czynnosci wymienione w niniejszym punkcie nie zastepujg, lecz uzupetniajg katalog czynnosci
opisany w Czesciach I-IX. Opinia biegtego sgdowego wymaga, obok petnego zakresu czynnosci
wiasciwych dla sporzadzenia operatu szacunkowego w danej sprawie, wykonania dodatkowych
czynnosci, ktore nie wystepujg przy sporzgdzaniu opracowan na potrzeby obrotu prywatnego lub
administracyjnego:

» analiza akt sprawy — zapoznanie sie z catoscig dokumentacji zgromadzonej w postepowaniu,
ktoéra moze obejmowac wielokrotno$¢ materiatu typowo analizowanego np. umowy, decyzje,
protokoty, korespondencje stron, wczesniejsze opinie i pisma procesowe;

» odpowiedz na teze dowodowg — zakres i forma opinii wyznaczone sg przez sad, a nie przez
rzeczoznawce majatkowego; teza dowodowa moze wymagaé ustalen wykraczajgcych poza
standardowy zakres operatu szacunkowego, np. wariantowych scenariuszy wyceny lub
odniesienia sie do stanowisk stron;

+ rekonstrukcja stanu na date historyczng — np. w sprawach odszkodowawczych,
wywilaszczeniowych i innych konieczne bywa odtworzenie stanu nieruchomosci i poziomu cen
na date sprzed wielu lat, na podstawie danych archiwalnych, co wymaga odrebnej analizy zrédet
i ich wiarygodnosci; Biegty sgdowy nie ma sam tworzy¢ dowodow w sprawie, w szczegolnosci
przestuchiwac stron na okolicznos¢ stanu nieruchomosci;

* opinie uzupetniajgce — sporzgdzane na wniosek sadu lub stron w odpowiedzi na zarzuty i
pytania; ich liczba nie jest znana w momencie przyjecia zlecenia i moze by¢ znaczgca w
sprawach spornych;

* udziat w rozprawach — stawienie sie na wezwanie sgdu w celu ztozenia ustnych wyjasnien —
bedacych réwniez opinig w sprawie, obejmujgce czas dojazdu, oczekiwania, przestuchania oraz
odpowiedzi na pytania petnomocnikéw i ewentualng konfrontacje z opinig strony przeciwnej;

* podwyzszony rygor odpowiedzialnosci — opinia sgdowa podlega ocenie pod katem przepisow
postepowania, a ztozenie opinii nieprawdziwej lub sporzgdzonej niezgodnie z zasadami wyceny,
moze podlega¢ odpowiedzialnosci wykraczajgcej poza standardowg odpowiedzialno$é
zawodowg rzeczoznawcy majgtkowego, co uzasadnia szczegolnie wnikliwe podejscie do
weryfikacji przyjetych danych i zatozen.

Ze wzgledu na powyzsze, ocena zakresu pracy przy opinii sgdowej, analogicznie do zasady opisanej
w Czesci XIV niniejszego Vademecum, powinna obejmowaé zaréwno czynnosci wtasciwe dla
sporzgdzenia operatu szacunkowego w danej sprawie, jak i czynno$ci wymienione powyzej,
oceniane odrebnie dla kazdej sprawy ze wzgledu na ich zmienny i czesto nieprzewidywalny charakter.

37. Wyceny dla potrzeb administracyjnych

Wyceny administracyjne wymagajg $cistego powigzania z konkretnym przepisem i wytycznymi
mogacymi wptywac na sposob wyceny nieruchomosci. Dotyczy to zwlaszcza:

» optaty adiacenckiej;

+ opfaty planistycznej;

* odszkodowania za wywlaszczenie;

» zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci;
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» aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego;
+ trwatego zarzadu;

* mienia zabuzanskiego;

» sprzedazy nieruchomosci publicznych.

Rzeczoznawca majatkowy powinien kazdorazowo ustalié:

* podstawe prawng celu wyceny;

» date stanu nieruchomosci;

+ date poziomu cen;

« zakres praw i obcigzen;

* szczegolne reguly postepowania wynikajgce z ustawy lub rozporzadzenia;

* czy operat szacunkowy bedzie dowodem w postepowaniu administracyjnym.

W wycenach administracyjnych szczegolne znaczenie ma zgodnos¢ dat, poniewaz btedna data
stanu lub cen moze prowadzi¢ do wadliwosci catego operatu szacunkowego.

38. Optata adiacencka z tytutu podziatu

Przy optacie adiacenckiej rzeczoznawca majgtkowy powinien szczegdlnie starannie ustali¢ stan
nieruchomosci na dzien wydania decyzji lub orzeczenia oraz stan i ceny na dzieh ostatecznosci
decyzji podziatowej lub prawomocno$ci orzeczenia.

Czynnosci obejmuja:

* analize decyzji podziatowej;

» ustalenie daty, wedtug ktorej przyjmuije sie stan przed podziatem;
+ ustalenie daty, wedtug ktorej przyjmuje sie stan po podziale;

* analize przeznaczenia nieruchomosci;

» ocene faktycznej mozliwosci samodzielnego zagospodarowania dziatek;
* identyfikacje dziatek wydzielonych pod drogi;

» analize dostepu do drogi publicznej;

» ocene wptywu podziatu na wartosc;

* porownanie wartosci przed i po podziale;

* wykluczenie wptywu czynnikow niezwigzanych z podziatem.

Nie kazdy podziat powoduje wzrost wartosci. Rzeczoznawca majgtkowy powinien bada¢ realny
wptyw podziatu na rynek, a nie zaktada¢ go automatycznie.

39. Optata planistyczna

Przy optacie planistycznej kluczowe znaczenie ma ustalenie wptywu uchwalenia albo zmiany planu
miejscowego na wartos¢ nieruchomosci.

Czynnosci obejmuja:
* analize przeznaczenia przed i po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego;
* analize sposobu uzytkowania;
» ustalenie daty wejscia w zycie planu;
» ustalenie daty zbycia nieruchomosci;
* oceng, czy nastgpit wzrost wartosci;
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* wyeliminowanie wptywu innych czynnikow;

* dobdr transakcji odpowiadajgcych stanowi planistycznemu przed i po planie;
» ustalenie wartosci wedtug wtasciwych dat;

* przedstawienie réznicy wartosci.

Najwieksze ryzyko btedu powstaje wtedy, gdy rzeczoznawca majgtkowy poroéwnuje nieruchomosci
0 réznym potencjale planistycznym albo nie odréznia wzrostu wynikajgcego z planu od wzrostu
wynikajgcego z ogodlnej koniunktury rynkowej.

40. Wyceny odszkodowawcze i drogowe

Wyceny odszkodowawcze, zwitaszcza dotyczgce drog publicznych, wymagajg znajomosci
szczegolnych zasad wynikajgcych z przepiséw regulujgcych postepowanie wywtaszczeniowe.

Czynnosci obejmuja:

+ analize decyzji wywiaszczeniowej lub ZRID;

+ ustalenie celu wywlaszczenia;

» identyfikacje nieruchomosci przejetej za odszkodowaniem;

* analize stanu nieruchomosci;

* analize przeznaczenia;

* ocene rynku wiasciwego;

» ustalenie, czy zastosowanie majg szczegdlne reguty postepowania;
* analize zasady korzysci;

* ocene, czy istnieje rynek nieruchomosci podobnych;

+ wilasciwe zastosowanie wspotczynnikéw lub szczegdlnych regut przewidzianych prawem.

Wycena nieruchomosci drogowych nie moze by¢ sprowadzona do prostego poréwnania z gruntami
pod komunikacje, lecz moze wymagac poréwnania z gruntami budowlanymi albo rolnymi wraz z
analizg funkcji, przeznaczenia i podstawy prawne;.

41. Stuzebnos¢ przesytu

Przy wycenie stuzebnosci przesytu rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ zaréwno zakres
prawny, jak i faktyczny wptyw urzgdzeh na korzystanie z nieruchomosci.

Czynnosci obejmuja:

+ analize tytutu prawnego urzadzen;

» ustalenie rodzaju infrastruktury;

» okreslenie przebiegu urzadzen;

+ ustalenie pasa eksploatacyjnego;

* ocene ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu;

* analize przeznaczenia nieruchomosci;

* ocene wptywu na wartosc;

+ oddzielenie wartosci stuzebnosci od wynagrodzenia za ustanowienie oraz obnizenia wartosci
nieruchomosci na skutek lokalizacji i posadowienia urzgdzenia, jezeli jest to uzasadnione.

Nie kazda linia, rurocigg lub kabel wptywa na nieruchomos¢ w ten sam sposob. Znaczenie ma
rodzaj urzadzenia, skala ograniczen, przeznaczenie gruntu i realne mozliwosci zagospodarowania.
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42. Wyceny bankowe

Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci powinna uwzglednia¢ nie tylko aktualng
wartos¢, ale rowniez cechy istotne z punktu widzenia ryzyka zabezpieczenia.

Czynnosci obejmuja:

* analize stanu prawnego;

* ocene ptynnosci nieruchomosci;

» identyfikacje ograniczeh zbywalnosci;

* ocene legalnosci zabudowy i zachowania procesu inwestycyjnego;

* analize przeznaczenia;

* ocene stanu technicznego i stopnia zaawansowania budowy;

* analize rynku;

+ ostrozne podejscie do stosowania nieruchomosci podobnych o cenach skrajnych:
* wskazanie czynnikow ryzyka.

Operat szacunkowy dla celdéw bankowych powinien by¢ szczegolnie przejrzysty, poniewaz stanowi
istotny element oceny ryzyka finansowego zwigzanego z udzieleniem kredytu i ustanowieniem
zabezpieczenia hipotecznego. Bank musi mie¢ mozliwosé zweryfikowania nie tylko samego wyniku
wyceny, lecz takze logiki, danych i zatozen, ktére doprowadzity rzeczoznawce majgtkowego do
okreslonej wartosci nieruchomosci.

CZESC X
Odpowiedzi na zarzuty i opinie uzupetniajace

43. Analiza zarzutow

Odpowiadajgc na zarzuty, rzeczoznawca majgtkowy powinien odréznic:

» zarzuty formalne;

» zarzuty rachunkowe;

« zarzuty metodyczne;

« zarzuty dotyczace danych;

» zarzuty dotyczgce stanu nieruchomosci;

* polemike ze stanowiskiem rzeczoznawcy majgtkowego;
* oczekiwania strony co do wyniku.

Nie kazdy zarzut do opracowania oznacza automatycznie bfgd. Jednak kazdy zarzut powinien
zostac¢ przeanalizowany oraz wymaga rzeczowej odpowiedzi.

44. Zasady odpowiedzi
Odpowiedz na zarzuty powinna byc¢:

* spokojna;
s rzeczowa;
* pozbawiona emocji;
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* oparta na dokumentach;

* logiczna;

» odnoszgca sie do konkretnych punktéow;

» rozrézniajgca fakty i oceny;

* wskazujgca, czy zarzut ma wptyw na wynik.

Rzeczoznawca majgtkowy nie powinien wdawac sie w spor personalny. Jego zadaniem jest obrona
procesu wyceny, nie wkasnego autorytetu.

45. Opinia uzupetniajgca
Opinia uzupetniajgca sporzgdzana w postepowaniu sgdowym moze wymagac:

* dodatkowej analizy rynku;

* ponownego sprawdzenia transakcji;

* wyjasnienia metodyki;

* uzupetnienia dokumentac;ji;

* odniesienia sie do nowych dokumentow lub argumentéw;
» korekty oczywistej omyiki;

» aktualizacji, jezeli przepisy lub sad tego wymagaja.

Opinia uzupetniajgca nie powinna by¢ mechanicznym powtorzeniem opinii gtéwnej. Powinna
odpowiadaé na rzeczywiste pytania i watpliwosci.

46. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikow wptywajgcych na warto$¢ nieruchomosci. Po uptywie tego okresu
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego aktualnosci przez
rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci nie jest czynnosciag formalng
sprowadzajgcg sie do umieszczenia daty i podpisu na egzemplarzu wczesniej sporzgdzonego
operatu szacunkowego. Jest odrebng czynnoscig zawodowg, wymagajgca:

» ustalenia czy wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych np. sposobu wyceny;

* ponownej analizy rynku nieruchomosci w okresie od daty sporzgdzenia operatu szacunkowego
do daty potwierdzenia w zakresie pozwalajgcym ocenié, czy poziom cen, aktywnosc rynku i
relacje pomiedzy cechami nieruchomosci pozostaty niezmienione;

+ weryfikacji, czy nie nastgpity zmiany stanu prawnego nieruchomosci, np. wystepuja istotne wpisy
w ksiedze wieczystej, zmiany w ewidencji gruntéw i budynkéw, nowe decyzje administracyjne,
ktére wptywajg na warto$¢ nieruchomosci;

+ weryfikacji, czy nie nastgpity zmiany uwarunkowan planistycznych, np. uchwalenie nowego
planu miejscowego lub ogolnego, studium, wydanie nowych decyzji o warunkach zabudowy dla
nieruchomosci lub jej otoczenia;

* oceny, czy stan techniczny i sposdb uzytkowania nieruchomosci przyjety w operacie odpowiada
stanowi aktualnemu, przez co niezbedna jest ponowna wizyta na nieruchomosci;

* oceny, czy zidentyfikowane zmiany majg istotny wptyw na wynik wyceny, oraz sformutowania
wniosku w tym zakresie.
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Rzeczoznawca majgtkowy powinien rozrézni¢ dwie sytuacje: gdy analiza nie wykazuje istotnych
zmian i operat szacunkowy zachowuje aktualnosé co do wyniku, oraz gdy zidentyfikowane zmiany
wymagajg korekty wartosci. W drugim przypadku samo "potwierdzenie aktualnosci" nie jest
wystarczajgce i konieczne jest sporzgdzenie nowego operatu szacunkowego z uwzglednieniem
zakresu odpowiadajgcemu charakterowi zmian.

Z punktu widzenia zakresu pracy potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego wymaga
wykonania istotnej czesci czynnosci analitycznych opisanych w Czesciach IV i V niniejszego
Vademecum, w szczegolnosci analizy rynku i weryfikacji danych, w odniesieniu do okresu, ktéry
uptynat od daty sporzadzenia operatu szacunkowego. Nie jest to zatem czynnosé, ktérg mozna
wykonac "przy okazji" lub bez odrebnego naktadu pracy, niezaleznie od tego, czy jej wynikiem jest
potwierdzenie aktualnosci, czy koniecznosé ponownej wyceny.

CZESC Xl
Etyka zawodowa

47. Obiektywizm

Rzeczoznawca majatkowy nie jest petnomocnikiem zamawiajgcego. Jego zadaniem nie jest
uzyskanie wartosci oczekiwanej przez strone, lecz okreslenie wartosci obiektywnie, zgodnie z
przepisami, stanem rynku i zasadami wyceny.

Obiektywizm oznacza:

* niezaleznos¢ od oczekiwanh zamawiajgcego;
* brak manipulacji danymi;

* rzetelne przedstawienie ograniczen;

* ujawnienie istotnych okolicznosci;

* rzetelne uzasadnienie wyniku.

48. Tajemnica zawodowa i ochrona danych

Rzeczoznawca majgtkowy przetwarza dane dotyczgce nieruchomosci, wiascicieli, transakdji,
dokumentow urzedowych i sytuacji majgtkowej stron. Dlatego powinien stosowaC zasady
bezpieczenstwa ochrony informac;ji. Dotyczy to:

* przechowywania dokumentow;

* wysyiki lub publikowania opracowan w mediach ;

* korzystania z poczty elektronicznej;

* archiwizacji;

* anonimizacji danych w celach szkoleniowych;

» zabezpieczenia komputerdw;

+ korzystania z narzedzi cyfrowych w tym sztucznej inteligencji;
* udostepniania materiatéw lub informacji osobom trzecim.

Dane z aktow notarialnych, ksigg wieczystych, rejestrow publicznych i dokumentéw prywatnych powinny
by¢ wykorzystywane wytgcznie w zakresie niezbednym do wykonania czynnoéci zawodowych.
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49. Odpowiedzialnos¢ za jakosé

Rzeczoznawca majgtkowy odpowiada nie tylko za wynik, ale réwniez za proces, ktory do tego
wyniku doprowadzit. Najczestsze zrodta ryzyka zawodowego to:

btedne okreslenie celu wyceny;
btedna data stanu lub cen;
niewlasciwe przeznaczenie;

niezweryfikowane transakcje;
brak analizy obcigzen;
pominiecie ograniczen prawnych;
nieadekwatna metoda;
nieuzasadnione korekty;
sprzecznosci w opracowaniach;
niewlasciwe zastosowane lub pominiete procedury wynikajgce przepisow;
brak dokumentaciji roboczej;

zbyt ogdlne klauzule;

btedy obliczeniowe;
mechaniczne kopiowanie tresci.

Dobra praktyka zawodowa polega na takim prowadzeniu sprawy, aby nawet po kilku latach mozliwe
byto wyjasnienie, dlaczego rzeczoznawca majatkowy przyjat okreslone dane, zatozenia i wnioski.

CZESC Xl

Lista kontrolna szczegodlnej starannosci

50. Lista kontrolna przed sporzadzeniem operatu szacunkowego

Rzeczoznawca majatkowy powinien sprawdzié, czy ustalit:

przedmiot wyceny;
zakres wyceny;

cel wyceny;
podstawe formalna;
podstawe prawng;
rodzaj wartosci;
date wyceny;

date stanu;

date poziomu cen;
stan prawny;

stan ewidencyjny;
przeznaczenie;
sposob uzytkowania;
stan techniczny;
dostep do drog;i;
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* uzbrojenie;

* ograniczenia;

* obcigzenia;

* rynek wtasciwy;

* dane transakcyjne;

* cechy rynkowe;

* wilasciwg metode;

» zakres dokumentac;ji.

51. Lista kontrolna analizy rynku
Nalezy sprawdzi¢ czy:

* rynek zostat prawidtowo zdefiniowany;

* okres badania jest uzasadniony;

* transakcje sg podobne;

* ceny zostaty zweryfikowane;

* odrzucono dane nierynkowe;

* przeanalizowano trend czasowy;

« cechy rynkowe wynikajg z rynku lub zostaty okreslone w inny uzasadniony sposob;
* opisano ograniczenia danych;

* wynik odpowiada poziomowi rynku (uzasadnienie wyniku).

52. Lista kontrolna redakcji operatu szacunkowego

Przed przekazaniem operatu szacunkowego lub opinii nalezy sprawdzi¢ czy:
» wszystkie daty sg spdjne;

* numeracja dziatek jest prawidtowa;

* powierzchnie sg zgodne;

» opis odpowiada dokumentom;

* zatozenia sg wyjasnione;

+ tabele sg czytelne;

* obliczenia sg poprawne;

* wynik jest zgodny z uzasadnieniem;

* klauzule sg adekwatne;

* nie ma sprzecznosci metodologicznych lub z procedurami wyceny;
» operat szacunkowy jest podpisany;

» zalgczniki sg kompletne (np. czy zatgczono polise OC).

CZESC Xl

Standard minimalny a standard dobrej praktyki

53. Standard minimalny

Standard minimalny oznacza wykonanie czynnosci wymaganych przepisami prawa w zakresie
niezbednym do sporzgdzenia operatu szacunkowego. Obejmuje on:
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+ identyfikacje nieruchomosci;

+ okreslenie celu;

» wskazanie podstaw prawnych;

* opis stanu;

+ analize rynku;

*  wybdr metody;

e obliczenia;

* wynik wraz z uzasadnieniem;

* podpis rzeczoznawcy majgtkowego.
Standard minimalny moze byé wystarczajgcy w prostych sprawach, ale nie zawsze zapewnia
bezpieczenstwo zawodowe.

54. Standard dobrej praktyki

Standard dobrej praktyki oznacza wykonanie czynnosci pozwalajgcych nie tylko sporzadzi¢ operat
szacunkowy, ale rowniez obronié jego poprawnoscé.

Obejmuje on dodatkowo:

* petniejszg dokumentacje procesu szacowania (np. protokot z wizji);

» weryfikacje danych rynkowych;

* notatki z analizy rynku;

+ konfrontacje analizy rynku z innymi segmentami rynkami réwnolegtymi;
» sprawdzajgce okreslenie wartosci innym podejsciem do wyceny (np. kosztowym)
* uzasadnienie eliminacji transakcji;

+ analize ryzyk;

* Opis ograniczen;

* kontrole wyniku;

* archiwizacje materiatéw;

* przygotowanie do ewentualnych zarzutéw.

To wtasnie standard dobrej praktyki powinien by¢ promowany jako wtasciwy model wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.

CZESC XIv

Zakres czynnosci jako podstawa ustalenia wynagrodzenia

55. Od katalogu czynnosci do wynagrodzenia

Czesci |I-1X niniejszego Vademecum opisujg czynnosci, ktére w zalezno$ci od przedmiotu, celu i
okolicznosci sprawy wchodzg w sktad procesu wyceny. Kazda z tych czynnosci wymaga czasu,
wiedzy i odpowiedzialnosci zwigzanej z zachowaniem szczegodlnej starannosci. Suma czynno$ci
rzeczywiscie niezbednych w danej sprawie stanowi realny zakres pracy rzeczoznawcy
majgtkowego, a zatem powinna by¢ punktem wyjscia do ustalenia wynagrodzenia.

Niniejsza czes¢ nie wprowadza nowych czynnosci. Porzadkuje katalog opisany wczesniej w
sposob, ktéry pozwala szybko oceni¢, jak zakres pracy zmienia sie w zaleznosci od charakteru
Zlecenia oraz jak postugiwac sie tg oceng w rozmowie z zamawiajgcym.
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56. Trzy poziomy ztozonosci zlecenia

Dla celéw orientacyjnych mozna wyrdzni¢ trzy poziomy ztozonosci zlecenia. Podziat ten nie jest
sztywng klasyfikacjg, gdyz jedno zlecenie moze tgczy¢ cechy réznych poziomoéw w odniesieniu do
roznych etapdw procesu wyceny.

Poziom podstawowy — nieruchomos$¢ o jednoznacznym stanie prawnym, kompletna dokumentacja
dostarczona przez zamawiajgcego, aktywny rynek lokalny z wystarczajgcg liczbg transakcji
podobnych, typowy cel wyceny (np. obrét prywatny, zabezpieczenie kredytu). Czynnosci z katalogu
wykonywane sg w zakresie podstawowym, bez konieczno$ci rozszerzen.

Poziom rozszerzony — co najmniej jeden z elementéw wymaga dodatkowej pracy, np:
dokumentacja niekompletna i wymagajgca samodzielnego uzupetnienia, stan prawny obcigzony
prawami 0sOb trzecich wymagajgcymi analizy, rynek lokalny o ograniczonej aktywnosci
wymagajgcy rozszerzenia obszaru analizy lub dodatkowej weryfikacji danych, nieruchomos$c¢ o
nietypowych cechach technicznych lub funkcjonalnych.

Poziom specjalistyczny — zlecenie wymaga wiedzy lub doswiadczenia wykraczajgcego poza
typowy zakres wycen rynkowych: nieruchomosci specjalistyczne (przemystowe, zabytkowe, rolne
z zabudowg), wycena praw szczegolnych (stuzebnosé przesytu, naktady, szkody), cel wyceny
zwigzany z postepowaniem administracyjnym lub sgdowym, brak rynku poréwnawczego
wymagajgcy zastosowania metod alternatywnych lub tgczonych.

57. Jak korzysta¢ z katalogu czynnosci przy ustalaniu wynagrodzenia

Przed przyjeciem zlecenia rzeczoznawca majagtkowy powinien przejs¢é przez katalog czynnosci
opisanych w Czesciach |-1X i oceni¢ dla kazdej grupy czynnosci (identyfikacja zlecenia, analiza
dokumentacji, ogledziny, analiza rynku, dobor metodyki, obliczenia, redakcja, dokumentacja
procesu szacowania), do ktdérego poziomu ziozonosci: podstawowego, rozszerzonego czy
specjalistycznego — kwalifikuje sie dana sprawa.

Wynik tej oceny nie jest liczbg godzin, lecz zakresem czynnosci zlecenia. Pokazuje, ktére etapy
procesu wymagajg dodatkowego naktadu pracy i z jakiego powodu. Zakres ten moze by¢ podstawg
rozmowy z zamawiajgcym: pozwala wskazacC konkretnie, co w danej sprawie wykracza poza
standard i dlaczego wynagrodzenie odpowiada temu zakresowi.

58. Czynniki podnoszace zakres pracy niezaleznie od typu nieruchomosci

Niezaleznie od rodzaju nieruchomosci, niektére okolicznosci w sposéb przekrojowy zwigekszajg
zakres pracy w wielu etapach procesu wyceny jednoczes$nie:

e rozbieznosci miedzy dokumentami a stanem faktycznym, wymagajgce wyjasnienia w kilku
miejscach operatu szacunkowego;

e koniecznos¢ samodzielnego pozyskania dokumentow, ktore zazwyczaj dostarcza
zamawiajgcy;

e ograniczony dostep do nieruchomosci lub koniecznos¢ wielokrotnych ogledzin;

e waski rynek pordwnawczy wymagajgcy rozszerzenia obszaru analizy lub poszukiwania
danych na rynkach réwnolegtych;
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e cel wyceny wymagajagcy szczegolnego uzasadnienia (np. wykazania zmiany wartosci w
czasie, poréwnania stanu przed i po zdarzeniu, daty historyczne);

e podwyzszone ryzyko zawodowe wynikajgce z charakteru postepowania, w ktérym operat
szacunkowy bedzie wykorzystany.

Obecnos¢ jednego lub kilku z powyzszych czynnikdw jest sygnatem, ze zlecenie nawet jesli dotyczy
typowej nieruchomosci wykracza poza poziom podstawowy.

59. Czego ta ocena nie usprawiedliwia

Ocena zakresu czynnosci nie moze by¢ wykorzystywana w odwrotnym kierunku jako uzasadnienie
dla pomijania czynnosci w zleceniach o nizszym wynagrodzeniu. Jezeli analiza katalogu wskazuije,
ze zlecenie wymaga poziomu rozszerzonego lub specjalistycznego, a uzgodnione wynagrodzenie
odpowiada poziomowi podstawowemu, rozbieznos¢ te nalezy wyjasnic przed przyjeciem zlecenia,
a nie rekompensowac w trakcie pracy poprzez ograniczanie zakresu analiz i czynno$ci.

Przyjecie zlecenia w takich warunkach i jego rzetelne wykonanie ponizej rzeczywistego naktadu
czasu jest praktykg szkodliwg réwniez dla innych rzeczoznawcow majgtkowych. Ustala bowiem na
rynku oczekiwanie, ze zakres pracy opisany w niniejszym Vademecum jest mozliwy do wykonania
za wynagrodzenie nieadekwatne do tego zakresu. W rzeczywistosci powinien bowiem wynikaé
przede wszystkim z przedmiotu i celu wyceny, stopnia ztozonos$ci sprawy, dostepnosci danych oraz
wymagan wynikajgcych z przepiséw prawa.

CZE,SC XV
Zakonczenie

Szczegdblna starannosé rzeczoznawcy majatkowego nie polega na mnozeniu formalnoéci. Polega
na $wiadomym, udokumentowanym i profesjonalnym prowadzeniu procesu wyceny.

Rzeczoznawca majatkowy powinien umie¢ odpowiedzie¢ na podstawowe pytania:

* CO wyceniat;

* wjakim celu;

* na jakg date;

» wedtug jakiego stanu;

* na podstawie jakich dokumentéw;
* na podstawie jakiego rynku;

+ dlaczego wybrat dang metode;

» dlaczego przyjat okreslone transakcje;
» dlaczego odrzucit inne dane;

* jak doszedt do wyniku;

* jakie ograniczenia miata wycena.

Jezeli odpowiedzi na te pytania sg jasne, udokumentowane i logiczne, operat szacunkowy ma
znacznie wiekszg odpornosé na zarzuty.
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Kazda z tych odpowiedzi jest jednak rezultatem konkretnej pracy: analizy dokumentu, weryfikacji
transakcji, ogledzin, proby obliczeniowej, decyzji o odrzuceniu danych, ktére wydawaly sie
dostepne, ale nie byty wiarygodne. To wilasnie suma tych czynnosci, a nie sama redakcja
koncowego tekstu operatu szacunkowego, stanowi rzeczywistg pracochtonnosé wyceny. Nie da
sie jej sprowadzi¢ do jednej liczby godzin obowigzujgcej dla wszystkich opinii danego typu,
poniewaz to samo pytanie, na przykiad ,dlaczego przyjeto te transakcje, a nie inne”, w jednej
sprawie wymaga kilkunastu minut, a w innej kilku godzin pracy, w zaleznosci od stanu rynku,
dostepnosci danych i ztozonosci stanu prawnego nieruchomosci.

Z tego powodu niniejsze Vademecum nie rozstrzyga, ile godzin ,powinien” trwaé operat
szacunkowy. Wskazuje natomiast, jakie czynnosci, opisane w poszczegdlnych czesciach
niniejszego opracowania, sktadajg sie na rzetelnie przeprowadzony proces wyceny. To ten zakres
czynnosci, oceniony indywidualnie dla konkretnej sprawy, powinien by¢ podstawg do ustalenia
wynagrodzenia, a nie odwrotnie, wynagrodzenie nie powinno wyznaczaé, ile czynnosci
rzeczoznawca majatkowy ,moze sobie pozwoli¢” wykonac.

Wynagrodzenie powinno uwzgledniaé rzeczywisty zakres czynnosci, stopieh ztozonos$ci sprawy,
wymagany nakfad pracy oraz odpowiedzialno$é zwigzang z wykonaniem zlecenia. Vademecum
nie okresla poziomu wynagrodzenia ani sposobu jego kalkulacji, lecz wskazuje elementy procesu
wyceny, ktére mogg wptywac na zakres pracy. Przyjecie wynagrodzenia, ktore nie pozwala na
wykonanie czynnos$ci niezbednych dla zachowania szczegdlnej starannosci, jest problemem nie
tylko ekonomicznym, lecz zawodowym, obniza jako$¢ operatu szacunkowego, zwieksza ryzyko
btedu i ostabia pozycje catego Srodowiska wobec zamawiajgcych, ktorzy zaczynajg traktowac
wycene jako ustuge o niskiej wartosci.

Vademecum rzeczoznawcy majgtkowego moze by¢ traktowane jako praktyczny przewodnik dla
rzeczoznawcow majgtkowych, kandydatow do zawodu, zespotdw oceniajgcych, biegtych
sgdowych oraz organizacji zawodowych. Jego gtéwnym przestaniem jest to, ze jako$¢ wyceny nie
powstaje na koncu, przy wpisaniu wartosci do wyniku operatu szacunkowego. Powstaje od
pierwszego kontaktu ze zleceniem, przez analize dokumentéw, rynek nieruchomosci, ogledziny,
metodyke, obliczenia, redakcje i archiwizacje oraz odpowiedz na zarzuty. Vademecum nie okresla
stawek wynagrodzenia, minimalnych pozioméw cen ani zasad kalkulacji honorarium. Wynagrodzenie
jest ustalane indywidualnie pomiedzy rzeczoznawcg majgtkowym a zamawiajgcym, z uwzglednieniem
charakteru i zakresu konkretnego zlecenia.

Operat szacunkowy jest dokumentem koncowym. Szczegdlna starannos¢ jest catym procesem,
ktéry do niego prowadzi, a ten proces ma swojg realng cene, ktérg warto zna¢, umiec opisac i
umie¢ obroni¢, zaréwno przed klientem, jak i przed samym soba.
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