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7Zawiadomienie

dotvczace podejrzenia stosowania praktvk naruszajacych

zbiorowe interesy konsumentow

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie
[dalej: PFSRM], bedaca ogdlnopolska organizacja regionalnych stowarzyszen
[Z€CZOZNawcoOw majatkowych, jest zwiazkiem stowarzyszen, ktorego celem jest
podejmowanie réznorodnych  dzialan na  TZECZ srodowiska  1Z€czOznawcow
majatkowych oraz realizowanych przez rzeczoznawcow zadafn. W szczegdlnosci cele
statutowe PESRM obejmuja m.in.:
—  dzialanie na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczoznawcy maj atkowego,
— ochrong praw zawodowych i podnoszenie rangi zawodu rzeczoznawcy
majatkowego,
— reprezentowanic stowarzyszen wobec organow oraz instytucji centralnych i na

forum migdzynarodowym.

Najistotniejszym obszarem rynku, na ktorym dzialalno§¢ 1z€czZ0ZNawcow

majatkowych jest widoczna, jest rynek wycen nieruchomosci.
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Niniejsze wystapienie podyktowane jest pojawieniem si¢ na rynku podmiotu
oferujacego ustugi opracowywania wycen wartosci nieruchomosci poprzez platforme
internetowa. Zasady oferowanych ustug naruszaja - w ocenie PFSRM - przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, regulujace dziatalno$¢ w zakresie wycen

nieruchomo$ci oraz dzialalnosci zawodowej rzeczoznawstwa majgtkowego.

Podmiotem oferujacym i $wiadczacym ustugi w zakresie wycen nieruchomosci
jest spotka Cenatorium Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie (00-446), przy ul Fabryczne)
5, wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem KRS 0000392156.

Spolka ta, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu
ushug drogg elektroniczng (tekst jedn.: Dz.U. z 2013 r., poz. 1422 z p6zn. zm.) prowadzi

serwis Urban.one, ktéry dziala pod adresem: https://urban.one. Jak wynika z

Regulaminu tego serwisu (https:/urban.one/regulamin), umozliwia on zloZenie

klientowi zamowienia zakupu wyceny za posrednictwem sieci Internet. Przez wyceng
(nazwana w Regulaminie ,,Wycena Ul”) rozumie si¢ dokument w postaci produktu
cyfrowego, =zawierajacy estymowang automatycznie informacj¢ o wartosci
nieruchomosci Klienta, wygenerowana przy zastosowaniu algorytméw stanowiacych
tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
z dnia 16.04.1993 r.

Podkresli¢ nalezy, iz oferta sprzedazy Wycen Ul jest rozpowszechniana takze
przez internetowy serwis ogloszefi sprzedazy i wynajmu nieruchomo$ci Otodom
(https://www.otodom.pl), ktérego wlascicielem jest Naspers Classifieds sp. z 0.0. z

siedziba w Poznaniu (60-166) ul. Grunwaldzka 182.

Cho¢ w wydruku Wyceny (a takze w wyjasnieniach udzielanych na stronie

internetowej — https://urban.one/faq) zawarta jest informacja, iz wygenerowany raport

nie jest operatem szacunkowym i nie stanowi opinii o warto§ci nieruchomo$ci w
rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz, ze nie jest rOwnoznaczny z
wyceng dokonywana przez rzeczoznawcg majatkowego, nie zmienia to — w ocenie
PFSRM - faktu, ze serwis Urban.one prowadzi dzialalno$¢ polegajacq na dokonywaniu

wycen warto$ci nieruchomosci.



W zwiazku z tym nalezy wskazaé, ze zasady dotyczace dzialalnosci, zwigzanej z
wycenami wartoSci nieruchomosci uregulowane sg w przepisach ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst. jedn.: Dz.U. z 2016 r. poz. 2147
z pozn. zm.) [dalej: u.g.n.]. Tak wigc:

— stosownie do art. 4 pkt 6), 6a), 8) u.g.n.

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

6) wycenie nieruchomosci - naleZy przez to rozumiec¢ postepowanie, w wyniku
ktérego dokonuje sie okreslenia wartosci nieruchomosci;

6a) okreslaniu wartosci nieruchomosci - naleZy przez to rozumie¢ okreslanie
wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci i innych praw do
nieruchomosci;

/-

8) szacowaniu nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec czynnosci zwiqzane z
okreslaniem wartosci nieruchomosci;

~ zgodnie z art. 7 u.g.n. - JezZeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci,
wartos¢ te okreslajq rzeczoznawcy majqtkowi, o ktorych mowa w przepisach
rozdziatu 1 dziatu V.

— zkolei art. 174 u.g.n. ustala, ze:

1. Rzeczoznawstwo majqtkowe jest dzialalnosciq zawodowq wykonywang przez
rzeczoznawcow na zasadach okreslonych w niniejszej ustawie.
2. Rzeczoznawcq majqtkowym jest osoba fizyczna posiadajgca uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie przepisow
rozdzialu 4 niniejszego dzialu.
3. Rzeczoznawca majqtkowy dokonuje okreslania wartosci nieruchomosci, a takze
maszyn i urzqdzen trwale zwiqzanych z nieruchomosciq.
3a. Rzeczoznawca majqtkowy moze sporzqdzac opracowania i ekspertyzy,
niestanowiqce operatu szacunkowego, dotyczqce:

1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;

2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju;

3) skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planow miejscowych;

4) oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali;

5) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

6) okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora;

7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow o

rachunkowosci,

8) wyceny nieruchomosci jako srodkow trwalych jednostek w rozumieniu ustawy

o rachunkowosci.
/-/
6. Prowadzenie dziatalnosci w zakresie szacowania nieruchomosci na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe, w przypadku gdy czynnosci z zakresu
szacowania nieruchomosci bedq wykonywane przez rzeczoznawcow majqtkowych.

— wreszcie stosownie do art. 198 ust. 112 u.g.n.:

1. Kto prowadzi:



1) bez uprawnien zawodowych dzialalnosé zawodowq w zakresie rzeczoznawstwa
majqtkowego, polegajqcq na okreslaniu wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i
urzqdzen trwale zwiqzanych z nieruchomosciq

2)(uchylony)

3)(uchylony)
- podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny.

2. Tej samej karze podlega podmiot prowadzqcy dzialalnosé, o ktorej mowa w art.
174 ust. 6, ktory powierza wykonywanie czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1, osobie
nieposiadajqcej uprawnien wymienionych w ust. 1.

Powolanie cytowanych przepisow u.g.n. ma istotne znaczenie, albowiem
jednoznacznie wynika z nich, ze wykonywanie dzialalno$ci w zakresie okre$lania
warto$ci nieruchomosci jest regulowane przepisami prawa. Jak wskazuje Ministerstwo

Infrastruktury i Budownictwa na swojej stronie internetowej (http:/mib.gov.pl/2-

567aba47264e3.htm) Aby moc wyceniaé nieruchomosci trzeba najpierw uzyskaé

specjalne uprawnienia nadawane przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa.
Dziatalnos¢ w zakresie wyceny nieruchomosci przez osoby niebedqce rzeczoznawcami

majqtkowymi jest zakazana i grozi za to kara aresztu, ograniczenia wolnosci albo

grzywny.

W przedstawionych okolicznosciach, gdy serwis Urban.one jednoznacznie
wskazuje, iz dokonuje okreslenia i szacowania wartosci nieruchomosci (mimo, iz
wskazuje, Ze nie jest to dzialalno$¢ o jakiej mowa w u.g.n.), uzasadnione jest
stanowisko, Ze takie post¢powanie moze stanowi¢ nieuczciwg praktyke rynkowa,
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw. Nie jest bowiem prawda, ze
prowadzenie dzialalnosci w zakresie wycen nieruchomosci przez osoby nie bedace
rzeczoznawcami jest zgodne z przepisami prawa. Takie wrazenie mogg
wywolywaé¢ u konsumentéw informacje, jakie prezentowane sg na stronach

serwisu Urban.one oraz Otodom.

Zgodnie za§ z art. 7 pkt 9) ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o
przeciwdzialaniu nieuczeciwym praktykom rynkowym (tekst jedn. Dz.U. z 2016 r.,
poz. 3 z p6zn. zm.)

Nieuczciwymi praktykami rynkowymi w kazdych okolicznosciach sq nastepujgce
prakiyki rynkowe wprowadzajqce w blqd: (9) twierdzenie lub wywolywanie wrazenia, ze

sprzedaz produktu jest zgodna z prawem, jezeli jest to niezgodne z prawdq;



Z kolei stosownie do postanowien art. 24 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o
ochronie konkurencji i konsumentéw (tekst jedn.: Dz.U. z 2015 r., poz. 184 z po6zn.
zm.) Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentéw.
Artykul ten w ust. 2 wyjadnia przy tym, Ze przez praktyke naruszajacg zbiorowe
interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi
obyczajami zachowanie przedsigbiorcy, w szczegoélnoéci: [m.in.] nieuczciwe praktyki

rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji;

Dodatkowo podnie$¢ trzeba, Ze w same;j tre$ci generowanego Raportu z Wycena
Ul szczegdtowa informacja o charakterze wyceny jest zawarta na samym jego koncu, w
sposob malo czytelny. W sposoéb oczywisty powodowaé to moze nawet automatyczne
przeoczenie przez konsumenta takiej treSci. Tymczasem zgodnie z utrwalona linig
orzecznictwa takie dzialanie nalezy kwalifikowaé jako sprzeczne z dobrymi
obyczajami. Tytulem przykladu mozna wskaza¢ wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 7 listopada 2014 r. (sygn. akt VI ACa 161/14), ktdrego teza brzmi:
Za sprzeczne z dobrymi obyczajami naleZy uznac zachowanie przedsiebiorcy, kidry
istotne dla konsumenta informacje dotyczqce zmiany tresci wzorca zamieszcza na
ostatnich  stronach czasopisma zawierajqcego przede wszystkim  informacje
programowq, nie wskazujqc ani w tresci korespondencji, ani nawet na okladce
czasopisma, Ze konsument powinien zapoznad sie z tresciq zawartego w magazynie

oSwiadczenia zmierzajqcego do zmiany zawartej umowy.

W rezultacie takze ta okolicznos¢ pozwala uznaé, Ze postgpowanie takie

kwalifikuje si¢ jako praktyka naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentow.

Wskazujac na powyzsze okoliczno$ci dotyczace podejrzenia stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wnosimy o podjgcie postepowania w

celu doprowadzenia do zaniechania takich dziatan przez wskazane podmioty.
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