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Opinia prawna

Niniejsza opinia ma na celu okreslenie czy i w jakich przypadkach rzeczoznawca

majgtkowy sporzadzajacy operat szacunkowy jest uprawniony do odstapienia od dokonania

ogledzin wycenianej nieruchomosci.

Podstawa prawna. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (§ 3 ust. 1i 2).
Zakres ogledzin: Przepisy dopuszczajg elastyczng interpretacje pojecia "ogledzin" —
moga by¢ one wykonane zaréwno osobiscie przez rzeczoznawce, jak i przez osobe,
ktérej rzeczoznawca powierzy ich wykonanie (np. asystenta).
Odstagpienie od ogledzin: W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach przepisy
pozwalajg na odstgpienie od osobistych ogledzin, wymagajac jedynie stosownego
uzasadnienia w operacie szacunkowym.
Zrédta informacji: Operat szacunkowy moze by¢ sporzadzony na podstawie:
o Informacji i materiatdbw zebranych przez asystenta rzeczoznawcy podczas
ogledzin;
o Materiatébw (np. zdjeé¢, filmoéw) dostarczonych przez klienta za pomoca
$rodkéw komunikacji elektroniczne;.
Interpretacja "szczegoélnie uzasadnionych przypadkéw": Obejmuje m.in.:
o Brak dostepu klienta do nieruchomosci;
o Niedogodno$¢ organizacyjna dla klienta w udzieleniu dostepu do
nieruchomosci;
o Specyficzne okolicznosci zwigzane z lokalizacja, stanem nieruchomosci lub
innymi trudnosciami logistycznymi.
Konkluzja: Rzeczoznawca majatkowy, dziatajac zgodnie z przepisami, ma prawo
korzystac¢ z szerokiego zakresu metod pozyskiwania danych do sporzadzenia operatu

szacunkowego, o ile uzasadni wybor takiego rozwigzania w dokumentac;ji.

l. Podstawa prawna

1.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Ustawa w art. 174 okresla, ze rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do
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sporzadzania operatéw szacunkowych zgodnie z zasadami rzetelnosci i doktadnosci.
Nie precyzuje jednak, ze ogledziny muszg by¢ wykonane osobiscie przez
rzeczoznawce.
2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.

Zgodnie z § 3ust. 1i 2:

o Ogledziny nieruchomosci powinny by¢é wykonane w mozliwym do

zrealizowania zakresie.
o W szczegdblnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie odstgpienie od

ogledzin, pod warunkiem uzasadnienia tego w operacie szacunkowym.

Il. Pojecie "ogledzin" i ich zakres

1. Definicja ogledzin
Ogledziny nieruchomo$ci obejmuja:
o Osobistg wizyte rzeczoznawcy na miejscu nieruchomosci;
o Wizyte osoby, ktérej rzeczoznawca powierzyt wykonanie ogledzin (np.
asystenta);
o Analize materiatow wizualnych dostarczonych przez klienta, w tym zdje¢ i
nagran wideo.
2. Elastycznos¢ podejscia
Rozporzadzenie nie zawiera ograniczenia dotyczacego sposobu pozyskiwania
danych. Pozwala to na uznanie, ze ogledziny mogg by¢ przeprowadzone w sposbb
zdalny (np. za pomocg zdjeé¢ lub filméw), o ile dane te umozliwiajg rzetelng analize

hieruchomosci.

lll. Szczegdlnie uzasadnione przypadki odstgpienia od ogledzin

1. Przestanki wynikajace z przepiséw
Przepisy przewiduja, ze rzeczoznawca moze odstapi¢ od ogledzin, jesli:
o Wystepujg obiektywne trudnosci w ich przeprowadzeniu;
o Wykonanie ogledzin jest niemozliwe lub wyjatkowo utrudnione.
2. Propozycja szerokiej interpretacji

Do szczegodlnie uzasadnionych przypadkéw mozna zaliczy¢:
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o Brak mozliwosci fizycznego dostepu klienta do nieruchomosci (np.
nieruchomo$¢ jest wynajmowana i najemca odmawia wpuszczenia
rzeczoznawcy);

o Utrudnienia logistyczne lub niedogodnos$¢ dla klienta (np. klient znajduje sie za
granica i nie moze osobiscie uczestniczyé w procesie ogledzin, klient nie jest
w stanie uzgodni¢ z rzeczoznawca dogodnego dla obu stron terminu ogledzin
nieruchomosci);

o Specyficzne okolicznosci, takie jak trudna lokalizacja nieruchomosci.

3. Obowiazek uzasadnienia
Decyzja o odstgpieniu od ogledzin musi by¢ uzasadniona w operacie
szacunkowym, wskazujagc na obiektywne przyczyny oraz potwierdzajac, ze

zastosowane metody byly wystarczajgce do rzetelnego sporzadzenia operatu.

IV. Wykorzystanie informacji od asystenta lub klienta

1. Informacje od asystenta rzeczoznawcy
Rzeczoznawca moze powierzy¢é wykonanie ogledzin osobie trzeciej (np.
asystentowi). Materialy zebrane przez takg osobe (np. zdjecia, notatki) moga
stanowi¢ podstawe operatu szacunkowego.
2. Informacje dostarczone przez klienta
Materiaty wizualne i opisowe przekazane przez klienta (np. zdjecia lub
nagrania wideo) réwniez moga by¢é podstawg wyceny, pod warunkiem ze s3g

wystarczajgco szczegdtowe i wiarygodne.
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V. Wnioski i rekomendacje

1. Rzeczoznawca majgtkowy nie ma obowigzku osobistego wykonywania ogledzin
nieruchomosci, jesli klient wyrazi na to zgode.

2. Przepisy umozliwiajg sporzadzenie operatu na podstawie danych dostarczonych
przez asystenta rzeczoznawcy lub klienta.

3. Szeroka interpretacja "szczegdlnie uzasadnionych przypadkéw" pozwala na
elastyczne podejscie do ogledzin, o ile jest to uzasadnione w operacie szacunkowym.

Ul sl
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