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Wycena nieruchomosci to niezly biznes.
Rzeczoznawcy zarabiaja na podwyzszaniu
stawek
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Bez zadnej przesady mozna stwierdzi¢, ze rzadko kiedy wycena zrobiona przez rzeczoznawce nie budzi niezadowolenia ktorejs ze
stronzrodio: ShutlerSlock

Organizacje branzowe rzeczoznawcow majatkowych dzieki jednemu przepisowi
zdobyly ogromng wiadze, pozwalajaca zarabia¢ na podwazaniu wycen
nieruchomosci.

Opinia dotyczgca wartosci nieruchomosci, czyli operat szacunkowy, to w wielu postepowaniach
podstawa wydania decyzji administracyjnej lub dowdd o kluczowym znaczeniu dla wyroku.
Dotyczy to w szczegolnosci spraw o odszkodowania za dziatki przejete pod drogi publiczne czy
sporow zwigzanych z aktualizacjg optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktore masowo
trafiajg do samorzadowych kolegiow odwotawczych.

Bez zadnej przesady mozna stwierdzi¢, ze rzadko kiedy wycena zrobiona przez rzeczoznawce
nie budzi niezadowolenia ktorejs ze stron. Nie jest tez tajemnica, ze opinie o wartosci
nieruchomosci autorstwa dwoch réznych specjalistdw moga sie znaczaco réznic, nawet jesli obie
sg zasadniczo poprawne metodologicznie. Zgodnie z art. 157 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm. — dalej u.g.n.) kolejna wycena
nieruchomosci nie moze stanowi¢ podstawy od oceny, czy pierwszy operat szacunkowy
wykonano prawidtowo. Ani sad, ani organ administracji nie moga tez merytorycznie kwestionowacé
tych opinii, bo nie dysponujg wiadomos$ciami specjalnymi. Co najwyzej majg prawo wytyka¢ w nich
btedy formalne czy wezwac rzeczoznawce do ztozenia wyjasnien. Na mocy ustawy
sprawdzaniem, czy rzeczoznawca, sporzadzit operat bez bteddw zajmujg sie wytgcznie (na
wniosek stron lub sadu) stowarzyszenia zawodowe. A konkretnie komisje ztozone z minimum
dwoch rzeczoznawcow.

Organizacje branzowe zdobyty w ten spos6b ogromng wladze, bo w mysl art. 157 ust. 1a, jesli
stowarzyszenie wyda oceng negatywng, opinia o wartosci nieruchomosci automatycznie staje sie
jedynie swistkiem papieru i musi by¢ wyeliminowana z postepowania. Organ nie ma wowczas nic
do powiedzenia. Site tego przepisu wzmacnia fakt, ze od negatywnej opinii stowarzyszenia nie
przystuguje odwotanie. Innymi stowy, mozna mie¢ pozytywne oceny od 50 organizacji, a i tak
liczy¢ sie bedzie ta pierwsza, w ktérej znaleziono bledy.

Opinie z automatu

Jak przyznajg sami rzeczoznawcy, stosowanie tego rozwigzania w praktyce doprowadzito do wielu
patologii i naduzyc¢. Po pierwsze uzyskanie negatywnej opinii, ktéra w praktyce kasuje operat z
obiegu, jest bardzo proste dla kazdego, kto gotow jest ponies¢ odpowiednie koszty.



— Stowarzyszenia zrobity sobie z tych zlecen niezte zrédto dochodu. To kryminogenna sytuacja, w
ktéra uwiktana jest spora czeéé $rodowiska — méwi otwarcie Zbigniew Swigtnicki ze Stotecznego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majgtkowych. Czionkowie jego organizacji robig oceny operatéow
za darmo i tylko w niektorych przypadkach. A jak to wyglada gdzie indziej? — Negatywne opinie
wydawane sg niemal z automatu. Te pozytywne zdarzajg sie bardzo rzadko. Nikt przeciez nie
podpisze umowy i nie wyda Kilku czy nawet kilkunastu tysiecy, jesli nie dostanie gwaranciji, ze
opinia bedzie dla niego korzystna — twierdzi Swigtnicki.

Jego diagnoze podzielajg inni rzeczoznawcy, kidrzy uznajg zarabianie na sprawdzaniu operatow
co najmniej za nieetyczne. Takze od petnomocnikéw stron, np. w sprawach o przejecie
nieruchomosci pod droge publiczng, mozna ustyszec, ze uzyskanie negatywnej opinii jest bardzo
proste. Méwig o tym jednak niechetnie, gdyz reprezentowanym przez nich stronom zalezy w
konicu na uchyleniu wyceny niespeniajgcej ich oczekiwan.

Nieuczciwa konkurencja
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Wielu chetnych do zarobienia

zrodto: Dziennik Gazeta Prawna

Krytycy uwazajg, ze art. 157 ust. 1a stat sie narzedziem nieuczciwej konkurencji, ktére stuzy
podkopaniu pozycji rynkowej i reputacji czgsto bardzo doswiadczonych fachowcow. Nie méwiac
juz o tym, ze w ostatnich latach korzystanie z ustug opiniodawczych stowarzyszen stato sie tak
nagminng praktyka, ze ich cztonkowie zaczeli na tym niezle zarabiac (koszty oceny prawidtowosci
operatu w zaleznosci od sprawy wahajg sie od kilku do kilkunastu tysiecy ztotych).

— Wkiad pracy komisji opiniujacych jest zupetnie niewspoétmierny do ceny opinii, tym bardziej, ze
jej opracowanie to czasem dwie godziny roboty — mowi Artur Czechanowski z Nadodrzanskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, ktdre nie oferuje ustug opiniodawczych. W




$rodowisku mozna tez ustyszeé, ze najbardziej zaporowe ceny oferuje Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) zrzeszajaca kilkanascie organizacii.

Finansowa oaza

Kolejny problem polega na tym, Ze prawo do oceniania pracy kolegéw majg nie tylko specjalisci o
wybitnych kwalifikacjach i nieskazitelnej reputacji. Organizacje rzeczoznawcow majatkowych sg
de facto zwykitymi stowarzyszeniami, ktérych cztonkami nie musza by¢ tylko profesjonalisci z
odpowiednimi uprawnieniami. Poniewaz ich zatozenie jest bardzo proste, w ostatnich latach
powstato ich tyle, Ze trudno oszacowag, ile z nich dorabia na opiniowaniu poprawnosci operatow
(prawdopodobnie jest ich kilkadziesiat).

Specjalisci krytycznie nastawieni do biznesowej dziatalno$ci organizacji zawodowych uwazajg
wregcz, ze niektore z nich staty sie finansowg oazg dla kolegéw stabo radzgcych sobie na rynku lub
od dawna oderwanych od profesji. A Ze nie ma zadnych ustawowych kryteridéw, wedtug ktérych
stowarzyszenia muszg weryfikowac operaty, przyczyny ich uchylenia bywajg btahe. Sg jednak
wystarczajace, aby uznac, ze nie dochowano nalezytej starannosci, ktorej od rzeczoznawcow
wymaga art. 175 ustawy.

— Komisje czgsto majg zastrzezenia nie do merytorycznych kwestii, ale np. do tego, ze nie w tym
miejscu co trzeba postawiono przecinek — twierdzi Artur Czechanowski, rzeczoznawca z blisko 30-
letnim stazem. — Btedy w operatach sie zdarzaja, ale czasem sa one na tyle techniczne, Zze nie
majg wplywu na ostateczng oceng wartosci nieruchomosci i nie sg dyskwalifikujgce — dodaje.
Poniewaz byt juz sfrustrowany tym, ze mniej doswiadczeni koledzy czy ci od dawna na emeryturze
zarabiajg na recenzowaniu jego pracy, sam zatozyt stowarzyszenie. | jak przyznaje, od tamtej pory
ma spokdj, bo jego konkurencja wie, ze teraz takze on moze sprawdzac jej operaty.

Wyeliminowaé¢ naduzycia

Niektorzy rzeczoznawcy, tacy jak Olga Tott-Swigtnicka, wnosili tez sprawy do sadéw i
przedstawiali im pozytywne kontropinie. Ale sady zgodnie twierdzity, ze ta pierwsza jest zawsze
decydujgca. Tott — Swigtnicka nie tylko przeszia cata $ciezke administracyjng az do NSA, lecz
takze bezskutecznie probowata zainicjowac¢ sprawe w Trybunale Konstytucyjnym, powotujac sie
na naruszenie wolnosci wykonywania zawodu i dobr osobistych. — Operat bardzo tatwo obali¢, a
ci, ktorzy sie tym zajmuja, sg bezkarni — przekonuje Tott-Swiatnicka.

Szansg na wyeliminowanie z rynku naduzy¢ ma by¢ uchylenie art. 157 ust. 1a, przewidziane w
nowelizacji u.g.n. uchwalonej 7 lipca przez Sejm. Oznacza to, ze negatywna ocena operatu nie
bedzie oznaczata juz jego automatycznego uchylenia. Jak ttumaczy resortinfrastruktury, autor
propozycji, decyzje o mozliwosci wykorzystania zakwestionowanego operatu w danej sprawie ma
podejmowac organ prowadzgcy postepowanie. ZapytaliSmy PFSRM o jej stanowisko dotyczgce
tej zmiany, ale do zamkniecia gazety nie otrzymalismy odpowiedzi.

Autor:

Emilia Swietochowska




