ILE POWINIEN KOSZTOWAC
OPERAT SZACUNKOWY



Wstep

Zadanie kontrowersyjne, karkotomne nieomal
niewykonalne.



Wstep

Badanie przeprowadzono na podstawie
nastepujgcych danych i zatozen:
e analiza wczesniej przeprowadzonych dziatan

* konsultacje z podmiotami zewnetrznymi
* przemyslenia i doswiadczenia wiasne



Wstep

Efekty prac wstepnych:
e zdefiniowanie nieruchomosci ,,typowej”
* opracowanie ankiety wstepnej
* przeprowadzenie pilotazu



Wstep

MINIMALNA LICZBA GODZIN NIEZBEDNA DO PRAWIDtOWEGO WYKONANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Ustalenie warunkow umowy (przedmiot, zakres, cel, termin realizacji,
kwestii dostarczenia dokumentacji i wynagrodzenia)

Zapoznanie sie z dokumentacjq dostarczong przez Zamawiajacego (KW,
wypis z kartoteki, inne)

Samodzielne pozyskanie dokumentacji (ewidencja, wspdlnota lub
spoétdzielnia, archiwum). Badanie planistyczne.

Ogledziny nieruchomosci (dojazd, pomiary kontrolne, dokumentacja
fotograficzna, lokalu i otoczenia)

Pozyskanie danych rynkowych (rejestr cen, analiza tresci aktow
notarialnych, analiza przydatnosci pozyskanych danych)

Utworzenie zbioru nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny i ich
identyfikacja w terenie (internet - geoportal i/lub streetview)

Opracowanie tresci operatu wraz z przeprowadzeniem obliczen
Redakcja, wydruk, oprawa
Inne czynnosci

lokal

grunt

dom



Wstep

W ramach pilotazu otrzymano 38 kart

Zdiagnozowane problemy:

* rozne rozumienie zakresu pojec uzytych w tabeli
e sposob i zakres pozyskania danych
* CO0 oznacza zwrot ,inne czynnosci” — (fakturowanie, odbior ?)



Wstep

Dodatkowe zatozenia i wyjasnienia:

- potozenie nieruchomosci wycenianej w odlegtosci do 10 km od biura rzeczoznawcy
- naktad pracy rzeczoznawcy majatkowego bez asystentéw

- kalkulacja nie uwzglednia kosztow pozyskania dokumentow do wyceny i danych
transakcyjnych

- w kalkulacji nie uwzglednia sie amortyzacji sprzetu

- wycena wykonana przy zastosowaniu podejscia porownawczego (z jednym
wyjatkiem)

Okresl ilos¢ jednostek czasu (w godzinach) niezbednych do wykonania czynnosci
okreslonych w §79 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (np. 0,5 godz., 1 godz., 2 godz., itd.)



Przedmiot wyceny

Ustalenie warunkéw umowy (przedmiot, zakres, cel,
termin realizacji, kwestii dostarczenia dokumentacji i
wynagrodzenia)

Zapoznanie sie z dokumentacjg dostarczong przez
Zamawiajacego (KW, wypis z kartoteki, inne)

Samodzielne pozyskanie dokumentacji (ewidencja,
wspolnota lub spétdzielnia, archiwum). Badanie
planistyczne.

Ogledziny nieruchomosci (dojazd, pomiary kontrolne,
dokumentacja fotograficzna, lokalu i otoczenia)

Pozyskanie danych rynkowych (rejestr cen, analiza
tresci aktow notarialnych, analiza przydatnosci
pozyskanych danych)

Utworzenie zbioru nieruchomosci stanowiacych
podstawe wyceny i ich identyfikacja w terenie
(internet - geoportal i/lub streetview)

Opracowanie tresci operatu wraz z przeprowadzeniem
obliczen
Redakcja, wydruk, oprawa

Inne czynnosci

Wstep

lokal (sprzedaz)

lokal (bank)

grunt (sprzedaz)

grunt (bank)

dom (sprzedaz)

dom (bank)

aktualizacja
opfaty u.w.



optata

Przedmiot wyceny B e e

Ustalenie warunkéw umowy (przedmiot, zakres, cel,
termin realizacji, kwestii dostarczenia dokumentacji i
wynagrodzenia)

Zapoznanie sie z dokumentacjg dostarczong przez
Zamawiajacego (KW, wypis z kartoteki, inne)

Samodzielne pozyskanie dokumentacji (ewidencja,
wspodlnota lub spétdzielnia, archiwum). Badanie
planistyczne.

Ogledziny nieruchomosci (dojazd, pomiary kontrolne,
dokumentacja fotograficzna, lokalu i otoczenia)

Pozyskanie danych rynkowych (rejestr cen, analiza
tresci aktow notarialnych, analiza przydatnosci
pozyskanych danych)

Utworzenie zbioru nieruchomosci stanowiacych
podstawe wyceny i ich identyfikacja w terenie
(internet - geoportal i/lub streetview)

Opracowanie tresci operatu wraz z przeprowadzeniem
obliczen
Redakcja, wydruk, oprawa

Inne czynnosci

Wstep

optata adiac.
(porow.)

optata adiac.
(parametr.)

wywtaszczenie
pod drogi

nieruchomos¢
n.zab. (rolna)

nieruchomos¢ n.
zab. (lesna)

poj. bud. (pod.
kosztowe)



Whioski

Otrzymano ponad 200 ankiet
e ok. 5% rzeczoznawcow sfederowanych

e ok. 7% wszystkich rzeczoznawcow czynnych
zawodowo



Whioski

Ok. 5% ankiet wskazywato identyczny czas pracy nad pojedynczym
operatem — bez wzgledu na cel wyceny, rodzaj nieruchomosci lub sposéb
szacowania (np. 8 h lub 60 h) — ankiety takie pominieto.

Ok. 30% ankiet wskazywato na fakt, ze ich autorzy nie wykonujg wycen
we wszystkich opisanych wariantach (np. nie wykonujg podejscia
kosztowego) — ankiety takie skorygowano.

CzesC¢ respondentéw wpisywata w podejsciu kosztowym godziny pracy
przeznaczone na analize rynku — ankiety takie skorygowano.



Whioski

,0czyszczone” i ,skorygowane” ankiety poddano ponownej analizie, w wyniku
ktorej w koncowych ustaleniach pominieto dane istotnie odbiegajgce od
wzglednie homogenicznego zbioru gtownego. W konsekwencji pominieto 8
ankiet z minimalng i 10 ankiet z maksymalng liczbg godzin pracy.

W efekcie uzyskano zbior ok. 180 ankiet spetniajgcych kryteria poprawnosci i
zakwalifikowanych do wskazania wynikow ostatecznych.

Uzyskane dane usredniono arytmetycznie.



Whioski

UWAGA !
NAPIECIE ROSNIE
JESZCZE MOMENCIK

UZSA .



Przedmiot wyceny

Ustalenie warunkéw umowy (przedmiot, zakres, cel,
termin realizacji, kwestii dostarczenia dokumentacji i
wynagrodzenia)

Zapoznanie sie z dokumentacjg dostarczong przez
Zamawiajacego (KW, wypis z katroteki, inne)

Samodzielne pozyskanie dokumentacji (ewidencja,
wspodlnota lub spétdzielnia, archiwum). Badanie
planistyczne.

Ogledziny nieruchomosci (dojazd, pomiary kontrolne,
dokumentacja fotograficzna, lokalu i otoczenia)

Pozyskanie danych rynkowych (rejestr cen, analiza
tresci aktow notarialnych, analiza przydatnosci
pozyskanych danych)

Utworzenie zbioru nieruchomosci stanowiacych
podstawe wyceny i ich identyfikacja w terenie
(internet - geoportal i/lub streetview)

Opracowanie tresci operatu wraz z przeprowadzeniem
obliczen
Redakcja, wydruk, oprawa

Inne czynnosci

Whioski

lokal (sprzedaz)

1,5

2,5

2,5

5,5

0,5

28

lokal (bank)

1,5

2,5

2,5

5,5

0,5

28

grunt (sprzedaz)

1,5

2,5

2,5

8,5

0,5

30

grunt (bank)

1,5

2,5

2,5

8,5

0,5

30

dom (sprzedaz)

15

10

0,5

36

dom (bank)

1,5

10

0,5

36

aktualizacja
optaty u.w.

1,5

1,5

2,5

6,5

5,5

8,5

0,5

32



Whioski

Przedmiot wvcen optata optata adiac. optata adiac. wywtiaszczenie  nieruchomos$¢ nieruchomosé n.  pol. bud. (pod.
yceny planistyczna (poréw.) (parametr.) pod drogi n.zab. (rolna) zab. (lesna) kosztowe)

Ustalenie warunkéw umowy (przedmiot, zakres, cel, 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
termin realizacji, kwestii dostarczenia dokumentacji i
wynagrodzenia)
Zapoznanie sie z dokumentacjg dostarczong przez 2 2 2 2 1,5 2 2
Zamawiajacego (KW, wypis z katroteki, inne)
Sam?dzielne pozylskapie fiokumt.entacji (ewide['ncja, 35 35 35 35 3 a 35
wspolnota lub spétdzielnia, archiwum). Badanie
planistyczne.

. . L . 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 4 3,5
Ogledziny nieruchomosci (dojazd, pomiary kontrolne,
dokumentacja fotograficzna, lokalu i otoczenia)
Pozlyfkani,e danych. rynkowych .(rejestr cen, aflalliza 7 7 6,5 7 7 7,5 6,5
tresci aktow notarialnych, analiza przydatnosci
pozyskanych danych)
Utworzenie zbioru nieruchomosci stanowiacych 6 6,5 6 6,5 6 7 i
podstawe wyceny i ich identyfikacja w terenie
(internet - geoportal i/lub streetview)
Opracowanie tresci operatu wraz z przeprowadzeniem 9,5 9,5 9,5 9 8,5 10,5 8,5
obliczen
Redakcja, wydruk, oprawa 2 2 2 2 2 2 2
Inne czynnosci 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 1 0,5

35 35 34 35 33 40 34



Whioski



Co dalej ???

Do kontroli — czy obowigzki, o ktorych mowa w art.
175 u.g.n. zostaty wypetnione prawidtowo ustawa
wskazuje stosowny organ i odpowiednig
procedure:

Art. 194 ust. 2 u.g.n.

Postepowanie wyjasniajgce dotyczgce wypetniania obowigzkow,
o ktorych mowa w art. 175 ust. 1-3, przeprowadza Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej



Co dalej ???

Zatem — jezeli rzeczoznawca majgtkowy nie
wykonuje swoich czynnosci ze szczegolng
starannoscig wtasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz z zasadami
etyki zawodowej

moze (i powinien) liczyC sie z mozliwoscia
pociagniecia do odpowiedzialnosci
zawodowej.



Co dalej ???

Dalej wszystko zalezy od nas
proponujemy:

1. Rozpowszechnienie wynikow ankiety w sSrodowisku rzeczoznawcow
majgtkowych
Poinformowanie o wynikach badania potencjalnych gtownych Zlecajgcych
(gminy, starostwa, banki itp.)

Przestanie do rzeczoznawcéw majatkowych oraz potencjalnych gtoéwnych
Zlecajgcych stanowiska Federacji jednoznacznie stwierdzajgcego, ze operat
szacunkowy wykonany w krotszym czasie (czyt. za mniejsze wynagrodzenie)

niz wartosc¢ ankietowa moze by¢ wykonany bez nalezytej starannosci tj.
naruszac przepisy prawa powszechnego.

Przestanie do rzeczoznawcow majgtkowych oraz potencjalnych gtéwnych
Zlecajgcych informaciji, iz dziatajgc w trosce o dobro Zlecajgcego (czesto
mienie publiczne, podatki itp.) operaty budzgce watpliwos¢ pod wzgledem
czasu ich sporzgdzenia (czyt. cen za ich wykonanie) winny by¢ kierowane do
KOZ.



Co dalej ???

Rozwigzanie praktyczne do rozwazenia

W klauzulach nalezy umieszczac cos w rodzaju ,karty
pracy biegtego”.

Karta taka winna zawierac zakres i rodzaj wykonanych
czynnosci oraz ich ilos¢ godzin poswieconych na ich
wykonanie

Nie musi zawierac stawki godzinowej



Co dalej ???

| najwazniejsze ze wszystkiego

Operaty szacunkowe budzgce watpliwos¢ pod
wzgledem czasu ich wykonania nalezy
bezwzglednie kierowac do KOZ.



Dziekuje za uwage.



