Co sie zmienito dla rzeczoznawcow, posrednikow i zarzadcéw od 1

wrzesnia 2017 r.

1 wrzesnia 2017 r. weszly w zycie zmiany zwigzane z
gospodarowaniem nieruchomosciami. Rozwigzania
oczekiwane przez srodowiska zawodowe wprowadzita
nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami z
20 lipca 2017 r.

Zmiany dla rzeczoznawcéw majatkowych

Organizacje zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych to juz nie tylko stowarzyszenia
zrzeszajace przedstawicieli tego zawodu (osoby fizyczne) lub zwigzki takich stowarzyszen.
Obecnie definicja organizacji zawodowych obejmuje réwniez izby gospodarcze, ktére
zrzeszajg rzeczoznawcdw majgtkowych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie
szacowania nieruchomosci (jednoosobowo lub w ramach spétki osobowej). Wprowadzono
takze dodatkowy warunek, aby przedsiebiorcy stanowili co najmniej potowe wszystkich
cztonkdw izby. Analogiczne kryterium bedzie obowigzywac réwniez w odniesieniu do

stowarzyszen.

Zmienig sie zasady wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej w
wyniku podziatu nieruchomosci. Od 1 wrzesnia 2017 r. wartos¢ nieruchomosci nalezy

przyjmowac jako sume wartosci dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania,
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wchodzgcych w sktad nieruchomosci podlegajgcej podziatowi.

Niezaleznie od celu wyceny, rzeczoznawcy majatkowi bedg stosowad jedng definicje

wartosci rynkowej, ktéra bedzie jednolita z regulacjami unijnymi.

Nowelizacja jednoznacznie przesadzita, ze rzeczoznawca majgtkowy ma prawo uzyskac

dostep do dokumentdw i rejestrow niezbednych do okreslenia wartosci nieruchomosci.

Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego powinno by¢ udokumentowane analizg
zatgczang do operatu szacunkowego. Analiza powinna by¢ réwniez dotgczana w przypadku
potwierdzania aktualnosci operatéw szacunkowych, ktére zostaty sporzadzone na
podstawie dotychczasowych przepiséw. Zmiana ta nie naktada na rzeczoznawcéw
majatkowych nowych obowigzkéw. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami rzeczoznawca
majatkowy moze potwierdzi¢ aktualno$¢ operatu szacunkowego jedynie w sytuacji, gdy nie

nastapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw rynkowych.

Uchylony zostat przepis stanowigcy o skutku wydania negatywnej oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego w postaci utraty przez operat szacunkowy charakteru
opinii o wartosci nieruchomosci. Zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowoddw, ostateczng
decyzje o mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego decydowat bedzie

zainteresowany podmiot, np. organ prowadzgcy postepowanie administracyjne.

Od 1 wrzesnia 2017 r. wycigg z operatu szacunkowego nie bedzie stanowit elementu opinii
0 wartosci nieruchomosci. Rzeczoznawcy majatkowi nie beda tez musieli przekazywac go

organom prowadzgcym kataster nieruchomosci.

Od 1 wrzesnia 2017 r. standardy zawodowe rzeczoznawcdéw majgtkowych bedzie ustalat i

ogtaszat Minister Infrastruktury i Budownictwa.

Nowelizacja przywrécita odpowiedzialno$¢ zawodowa za niewypetnianie obowigzku statego
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doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Przepis ten
wejdzie w zycie 1 stycznia 2018 r. (Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej bedzie to
weryfikowac od 1 stycznia 2019 r.). Rzeczoznawcy majgtkowy od 1 stycznia 2018 r. beda

musieli przechowywac¢ dokumentacje potwierdzajacg doskonalenie przez piec lat.
Zmiany dla posrednikdéw i zarzadcow

Zdefiniowano pojecia posrednik w obrocie nieruchomosciami oraz zarzgdca nieruchomosci.
Posrednikiem lub zarzadca powinna byc¢ osoba, ktora realizuje czynnosci zawodowe
odptatnie, w sposdb zorganizowany, ciagty i powtarzalny. Dlatego przyjeto, ze
posrednikiem lub zarzadca nieruchomosci bedzie mdgt by¢ wytacznie przedsiebiorca.
Natomiast faktyczne czynnosci zawodowe beda mogty by¢ wykonywane przez osoby
fizyczne na podstawie umowy z przedsiebiorcg. Dzieki temu ograniczone zostanie ryzyko,

ze posrednictwem lub zarzgdzaniem zajmowac sie beda przypadkowe osoby.

Opracowany zostat katalog czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
oraz zarzgdzania nieruchomosciami. Powinno to wyeliminowac lub znaczaco ograniczy¢
watpliwosci co do charakteru podejmowanych czynnosci oraz utatwic¢ okres$lanie zakresu
umoéw zawieranych przez posrednikdédw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow

nieruchomosci.

Posrednicy w obrocie nieruchomosciami uzyskali mozliwos¢ wglagdu oraz pobierania
odpiséw, wypiséw i zaswiadczen z rejestrow i dokumentéw dotyczacych nieruchomosci w
zwigzku z wykonywang umowa. Prawidtowe i rzetelne wykonywanie czynnosci
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wymaga dostepu do rejestrow lub dokumentow

zawierajgcych dane o nieruchomosciach.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami przez organy wykonawcze jednostek samorzadu
terytorialnego (stanowigce wtasnos¢ gmin, powiatéw, wojewddztw), przez starostéw (w

zakresie nieruchomosci Skarbu Panstwa), a takze przez agencje, ktore na podstawie
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odrebnych przepiséw wykonujg prawo wiasnosci oraz inne prawa rzeczowe na rzecz
Skarbu Panstwa nie bedzie sie odbywato na podstawie przepiséw rozdziatu ,,Zarzgdzanie
nieruchomosciami” ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Postanowiono réwniez, ze
przepisy o zarzadzaniu nie dotyczg wtascicieli nieruchomosci, uzytkownikdw wieczystych
oraz jednostek organizacyjnych w stosunku do nieruchomosci oddanych tym jednostkom w
trwaty zarzad. Podmioty te nie bedg zobowigzane do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, posiadania obowigzkowego

ubezpieczenia OC czy zawierania umowy o0 zarzadzanie nieruchomoscia.

Co jeszcze sie zmieni?

Rzeczoznawcy majgtkowi, posrednicy w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcy

nieruchomosci bedg musieli dotacza¢ kopie dokumentu ubezpieczenia OC (polisy) do:

o operatu szacunkowego lub umowy o sporzadzenie wyceny nieruchomosci,
o umowy posrednictwa,

o umowy 0 zarzadzanie nieruchomoscia.

Przepisy wzmocnig prawa strony w ewentualnym ubieganiu sie o odszkodowanie za szkody
spowodowane w zwigzku z wykonywaniem czynnosci odpowiednio rzeczoznawstwa

majgtkowego, posrednictwa lub zarzadzania nieruchomosciami.

Uszczelniono réwniez system sankcji dla podmiotéw dziatajgcych na rynku nieruchomosci.



