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1. Cel opracowania wskazowek

Niniejszy dokument pt. ,Wskazéwki dotyczace dobrych praktyk szacowania pracochtonnosci
sporzadzenia operatu szacunkowego” jest opracowaniem dedykowanym wytacznie Srodowisku
rzeczoznawcOw majatkowych.

Celem dokumentu jest:

e ujednolicenie i zobiektywizowanie zasad szacowania pracochtonnosci sporzadzania
operatéw szacunkowych,

e wykazanie, ze zakres czynnosci rzeczoznawcy majatkowego wynika bezposrednio z
przepiséw prawa,

e zapewnienie odpowiedniej jakosci wyceny i bezpieczenstwa odpowiedzialnosci
zawodowej,

e stworzenie narzedzia umozliwiajagcego racjonalne i mozliwe do obrony ustalanie
wynagrodzenia.

Dokument moze by¢ stosowany jako:

e wewnetrzna metodyka planowania pracy,
e materiat pomocniczy w sporach z organami administracji i zamawiajgcymi,
e zatacznik do wyjasnien, odpowiedzi na zarzuty i stanowisk procesowych.

2. Podstawy prawne sporzadzenia operatu szacunkowego

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — w szczegolnosci:
e art. 156 definiujacy operat szacunkowy jako opinie o wartosci nieruchomosci sporzadzona
przez rzeczoznawce majatkowego.
e art. 150-158 regulujace zasady wyceny nieruchomosci, rodzaje wartosci, cele wyceny oraz
zastosowanie operatu szacunkowego,
e art. 174-176 okreslajgce status rzeczoznawcy majgtkowego, zakres jego uprawnien,
obowigzek zachowania bezstronnosci i nalezytej starannosci,

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego —w szczegdlnosci:
e §3-7 dotyczace ogdlnych zasad wyceny i doboru podejscia, metody i techniki szacowania,
e §28-36 regulujgce sposob okreslania poszczegdlnych rodzajow wartosci,
e § 79-80 okreslajgce obowigzkowa tres¢ operatu szacunkowego, sposob identyfikagji
nieruchomosci, zakres wyceny, podstawy formalne i prawne, istotne daty oraz
dokumentowanie procesu wyceny.

KRS 0000099787 ul. Nowogrodzka 50/54 pokéj 433, 00-695 Warszawa
NIP 5261009267 telefon: 22 627 07 17, 797 293 253
REGON 010684947 www.pfsrm.pl, e-mail: sekretariat@pfsrm.pl



Zakres czynnosci uwzglednionych w ninigjszych wskazéwkach wynika wprost z obowigzkowych
elementéw operatu szacunkowego okreslonych m.in. w § 79 rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci, ktére naktadaja na rzeczoznawce majatkowego obowigzek w szczegolnosci:

e identyfikacji przedmiotu i zakresu wyceny,

e analizy stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci,

e przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci wtasciwego dla celu wyceny,
e uzasadnionego doboru podejscia, metody i techniki wyceny,

e przedstawienia obliczen i logicznego uzasadnienia wyniku wyceny,

e udokumentowania zrédet danych i istotnych dat.

Kazdy z tych elementow generuje wymierny naktad pracy, ktéry musi zosta¢ uwzgledniony przy
szacowaniu pracochtonnosci.

3. Pojecie pracochtonnosci operatu szacunkowego

Pracochtonnos¢ sporzadzenia operatu szacunkowego oznacza taczny czas pracy rzeczoznawcy
majatkowego, niezbedny do wykonania wszystkich czynnosci wymaganych przepisami prawa
oraz zasadami nalezytej starannosci zawodowe;j.

Na pracochtonnos$¢ sktadaja sie w szczegdlnosci:
e czynnosci formalne i organizacyjne,
e czynnosci analityczne i badawcze,

e Czynnosci terenowe,
e opracowanie merytoryczne i redakcyjne operatu.

4. Struktura czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

Na potrzeby niniejszych wskazéwek przyjeto jednolity katalog czynnosci wystepujacych w
typowym procesie sporzadzania operatu szacunkowego:

1. Ustalenie warunkéw umowy (przedmiot, zakres, cel, termin, dokumenty, wynagrodzenie)
2. Analiza dokumentacji dostarczonej przez zamawiajgcego (KW, ewidencja, inne)

3. Samodzielne pozyskanie dokumentacji oraz badanie planistyczne

4. Ogledziny nieruchomosci (dojazd, pomiary kontrolne, dokumentacja fotograficzna)
5. Pozyskanie i analiza danych rynkowych

6. Utworzenie zbioru nieruchomosci poréwnawczych i ich identyfikacja

7. Opracowanie tresci operatu wraz z obliczeniami

8. Redakcja, wydruk i oprawa

9. Inne czynnosci pomochnicze

Zakres i czas trwania poszczegolnych czynnosci rézni sie w zaleznosci od typu wyceny.
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5. Szczegotowa kalkulacja pracochtonnosci (w godzinach)

5.1. Lokale, grunty, budynki - wyceny typowe

C2vnnodé Lokal Lokal Grunt Grunt Dom Dom Aktualizacja
y (sprzedaz) (bank) (sprzedaz) (bank) (sprzedaz) (bank) optaty u.w.
Ustalenie warunkow 1 1 1 1 15 15 15
umowy
Analiza dokumentacji 1,5 1,5 1,5 1,5 2 2 1,5
Pozyskanie dokumentow, 25 25 25 25 3 3 3
planowanie
Ogledziny nieruchomosci 2,5 2,5 2,5 2,5 3 3 2,5
Pozyskanie danych 5 5 5 5 7 7 65
rynkowych
Zbior rneruchomosa 55 55 6 6 7 7 55
poréwnawczych
Opracowanie operatu 7 7 8,5 8,5 10 10 8,5
i obliczenia
Redakcja i oprawa 2 2 2 2 2 2 2
Inne czynnosci 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Razem (godz.) 28 28 30 30 36 36 32

* sugerowana liczba godzin na podstawie badania Zespét ds. opracowania kalkulacji godzinowej przy PFSRM w zakresie
czynnosci wykonywanych przez rzeczoznawcéw majatkowych przy sporzadzaniu réznych rodzajéw operatéw szacunkowych
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5.2. Optaty publicznoprawne i wyceny specjalistyczne

Optata Optata

Czynnosé o.p fata adiacencka adiacencka Drogi Niezabud. Nlez,abud. Budynek
planistyczna rolna lesna (kosztowe)
(por.) (param.)
Ustalenie 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 15 15
warunkéw umowy
Analiza 2 2 2 2 15 2 2
dokumentagji
Pozyskanie
dokumentow, 3,5 3,5 3,5 3,5 3 4 3,5
planowanie
Ogledziny 2,5 2,5 2,5 2,5 25 4 3,5
nieruchomosci
Pozyskanie
danych 7 7 6,5 7 7 7,5 6,5
rynkowych
Zbior
nieruchomosci 6 6,5 6 6,5 6 7 55
porownawczych
Opracowanie
Operatu 9,5 9,5 9,5 9 8,5 10,5 8,5
i obliczenia
Redakdja 2 2 2 2 2 2 2
i oprawa
Inne czynnosci 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 1 0,5
Razem (godz.) 35 35 34 35 33 40 34

* sugerowana liczba godzin na podstawie badania Zespét ds. opracowania kalkulacji godzinowej przy PFSRM w zakresie
czynnosci wykonywanych przez rzeczoznawcdw majatkowych przy sporzadzaniu roznych rodzajéw operatéw szacunkowych
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6. Wnioski koncowe

Sporzadzenie operatu szacunkowego jest procesem wieloetapowym i pracochtonnym.
Pracochtonnos¢ jest bezposrednia konsekwencja obowigzkéw natozonych na
rzeczoznawce majatkowego przepisami prawa.

Przyjecie czasu pracy istotnie nizszego niz wskazany w niniejszym dokumencie grozi
naruszeniem zasady nalezytej starannosci.

Wynagrodzenie rzeczoznawcy powinno pozostawa¢é w racjonalnej relacji do
rzeczywistego naktadu pracy i odpowiedzialnosci zawodowej.

Przyjety poziom pracochtonnosci oraz wynikajace z niego wynagrodzenie nie moga by¢
tak niskie, aby mogty utrudnia¢ wykonanie wyceny zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa i zasadami wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

7. Dobre praktyki szacowania pracochtonnosci

Szacowanie pracochtonnosci sporzadzenia operatu szacunkowego powinno opiera¢ sie na
zasadzie zapewnienia wystarczajacej ilosci czasu niezbednego do prawidtowego wykonania
wszystkich obowiazkéw zawodowych rzeczoznawcy majatkowego, wynikajacych z przepisow
prawa, standardéw zawodowych oraz zasad nalezytej starannosci.

Pracochtonno$¢ powinna byc¢ ustalana z uwzglednieniem:

zakresu czynnosci wymaganych dla danego celu wyceny,

stopnia ztozonosci nieruchomosci i jej stanu prawnego,
dostepnosci i jakosci danych rynkowych,

ryzyka odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

Przyjeta pracochtonnos¢ musi umozliwiac:

osobiste i merytoryczne zaangazowanie rzeczoznawcy majatkowego w kluczowe etapy
wyceny,

przeprowadzenie rzetelnej analizy rynku nieruchomosci wtasciwego dla celu wyceny,
dokonanie uzasadnionego wyboru podejscia, metody i techniki szacowania,
sporzadzenie operatu szacunkowego spetniajacego wszystkie wymogi rozporzadzenia (§ 79).

Niewtasciwe oszacowanie pracochtonnosci nie moze stanowi¢ podstawy do ograniczenia
zakresu czynnosci wyceny, w szczegolnosci poprzez:

pomijanie lub upraszczanie analizy rynku nieruchomosci,
zawezanie zbioru nieruchomosci porownawczych,
rezygnacje z samodzielnej weryfikacji danych,

skracanie uzasadnien przyjetych zatozen i korekt.
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Przyjety poziom pracochtonnosci oraz wynikajace z niego wynagrodzenie nie moga by¢
tak niskie, aby mogly utrudnia¢ wykonanie wyceny zgodnie z obowiazujacymi
przepisami prawa i zasadami wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Rzeczoznawca majatkowy powinien mie¢ mozliwos¢ wykazania, ze:

e 0szacowany czas pracy byt adekwatny do charakteru zlecenia,
e wszystkie wymagane czynnosci zostaty wykonane w sposob rzetelny i udokumentowany,
e przyjeta pracochtonnos$¢ zapewniata niezaleznosc¢ i obiektywizm wyceny.

Szacowanie pracochtonnosci powinno uwzgledniac rowniez:

e doswiadczenie i kwalifikacje rzeczoznawcy majatkowego,

e konieczno$¢ osobistego udziatu w ogledzinach i analizach,

o fakt, czy wycena sporzadzana jest po raz pierwszy, czy dotyczy nieruchomosci wczesniej
wycenianej lub szeregu podobnych nieruchomosci,

e uwarunkowania organizacyjne prowadzonej dziatalnosci zawodowe;.

Zastosowanie jednolitych i racjonalnych zasad szacowania pracochtonnosci sprzyja:

e podnoszeniu jakosci operatéw szacunkowych,

o zwiekszeniu przejrzystosci relacji z zamawiajacymi,

e oOgraniczeniu presji na nieuzasadnione obnizanie wynagrodzenia,
e wzmocnieniu pozycji zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych.

8. Zastosowanie kalkulacji w wewnetrznych procedurach
rzeczoznawcow majatkowych

Niniejsza kalkulacja pracochtonnosci nie ma charakteru dokumentu normatywnego ani
oficjalnego stanowiska, lecz stanowi zalecane narzedzie do stosowania w ramach
wewnetrznych procedur zawodowych rzeczoznawcow majatkowych.

Kalkulacja moze by¢ wykorzystywana w szczegdlnosci jako:

e element wewnetrznych zasad planowania pracy i zarzagdzania czasem,

e narzedzie pomocnicze przy ustalaniu zakresu zlecenia i niezbednego naktadu pracy,

e wewnetrzny punkt odniesienia przy okreslaniu wynagrodzenia adekwatnego do
pracochtonnosci i ryzyka zawodowego,

e materiat wspierajacy zachowanie nalezytej starannosci i spojnosci wykonywanych wycen.
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Zastosowanie kalkulacji w procedurach wewnetrznych pozwala rzeczoznawcy majatkowemu:

e Swiadomie zaplanowa¢ czas niezbedny do wykonania wszystkich czynnosci
wymaganych przepisami m.in. § 79-80 rozporzadzenia,

e unikna¢ nieuzasadnionego skracania lub pomijania etapow procesu wyceny,

e zachowal powtarzalnos¢ i porédwnywalnos¢ wycen wykonywanych w podobnych
stanach faktycznych,

e ograniczy¢ ryzyko zawodowe wynikajace z nadmiernego zanizania naktadu pracy.

Kalkulacja ma charakter elastyczny i pomocniczy — rzeczywista pracochtonnos¢ konkretnego
zlecenia moze odbiega¢ od wartosci wskazanych w tabelach w zaleznosci od indywidualnych
okolicznosci sprawy, takich jak:

o stopien skomplikowania stanu prawnego nieruchomosci,

e powtarzalnos¢ nieruchomosci w ramach jednego zlecenia,

e lokalne uwarunkowania rynku nieruchomosci,

e dostepnos¢ danych i dokumentéw,

o szczegolny cel wyceny lub podwyzszone ryzyko odpowiedzialnosci.

Stosowanie niniejszych wskazoéwek w ramach wewnetrznych procedur sprzyja profesjonalizagji
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, bez narzucania sztywnych ram ani
obowigzkowych standardéw.

Podsumowanie

Zawod rzeczoznawcy majatkowego nalezy do grupy zawoddw regulowanych, ktorych
wykonywanie jest obwarowane szeregiem obligatoryjnych wymogdéw ustawowych i
wykonawczych. Uzyskanie uprawnien zawodowych poprzedzone jest wieloletnim procesem
ksztatcenia, zdobywania interdyscyplinarnej wiedzy oraz odbywania praktyk zawodowych.

Przeprowadzone dyskusje Srodowiskowe wsrdd rzeczoznawcow majatkowych z roznych
regiondw Polski potwierdzaja, ze zawdd ten wykonywany jest w warunkach duzego obcigzenia
pracg w tym z uwagi na obnizanie wynagrodzenia z powodu presji cenowej na rynku ustug
wyceny. Jednoczesnie struktura srodowiska rzeczoznawcow, ktora jest zroznicowana wiekowo
i oparta na wspotistnieniu doswiadczenia zawodowego starszych rzeczoznawcow majatkowych
oraz aktywnosci mtodszych, z jednej strony sprzyja zachowaniu ciggtosci wiedzy i wysokiej
jakosci ustug. Z drugiej powoduje zréznicowanie naktadu pracy i czasu poswieconego na
sporzadzanie operatow szacunkowych w zaleznosci od umiejetnosci obstugi i zastosowania
nowoczesnych narzedzi informatycznych w tym sztucznej inteligengji.
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Wycena nieruchomosci pozostaje podstawowym obszarem aktywnosci zawodowej
rzeczoznawcoOw majatkowych, przy jednoczesnym zauwazalnym wzroscie znaczenia ustug
doradczych i eksperckich, wymagajacych wiekszego zaangazowania analitycznego i
odpowiedzialnosci zawodowej. Dynamiczne zmiany na rynku nieruchomosci powodujg, ze
zakres wiedzy wymaganej od rzeczoznawcy majatkowego stale sie poszerza, co znalazto wyraz
w ustawowym obowigzku permanentnego podnoszenia kwalifikacji zawodowych.
Jednoczesnie zauwazalna staje sie tendencja do zanizania wynagrodzenia za wykonywanie
czynnosci zawodowych.

W tym kontekscie szacowanie pracochtonnosci czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego
nabiera szczegdlnego znaczenia. Sporzadzenie operatu szacunkowego nie jest czynnoscig
rutynowa ani powtarzalng w prosty sposob, lecz procesem wymagajacym indywidualnej
analizy, odpowiedniego naktadu czasu oraz wykorzystania specjalistycznej wiedzy.
Przedstawione w niniejszym dokumencie wskazowki i kalkulacje maja na celu uswiadomienie
rzeczywistego naktadu pracy, jaki jest niezbedny do sporzadzenia operatu zgodnego z
przepisami prawa i zasadami nalezytej starannosci.

Stosowanie kalkulacji pracochtonnosci w ramach wewnetrznych procedur zawodowych
sprzyja racjonalizacji pracy rzeczoznawcow majatkowych, ochronie jakosci sporzadzanych
wycen oraz ograniczeniu ryzyka zawodowego. Jednoczesnie pozwala ono zachowac nalezyta
relacje pomiedzy wymaganiami stawianymi rzeczoznawcy majgtkowemu a realnymi mozliwosciami
ich spetnienia w warunkach dynamicznie zmieniajacego sie rynku nieruchomosci.

Przedstawione wskazéwki nie podwazaja solidnych podstaw, na ktorych opiera sie
polskie rzeczoznawstwo majatkowe, lecz wpisuja sie w potrzebe doskonalenia praktyki
zawodowej, odpowiadajgcej wspdtczesnym realiom rynkowym i oczekiwaniom uczestnikéw

rynku.
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