Odpowiedz dotyczaca artykulu autorstwa P. Emilii Swietochowskiej, ktéry
opublikowano w GAZECIE PRAWNEJ z dnia 13.07.2017r. pt. Wycena
nieruchomosci to niezly biznes. Rzeczoznawcy zarabiajg na podwyzszaniu stawek.

Autorka artykutu P. Emilia Swictochowska stwierdzila, ze ,,organizacje branzowe
rzeczoznawcéw majatkowych dzieki jednemu przepisowi zdobyly ogromna wladze,
pozwalajacg zarabia¢ na podwazaniu wycen nieruchomosci”.

Jezyk polski, mimo sklonnosci do tworzenia konstrukcji stownych o wielu
znaczeniach, daje mozliwos¢ wyrazania opinii jednoznacznych, dlatego zwrdci¢ nalezy
uwage, ze to nie ,,organizacje zawodowe zdobyly” ale ,,ustawodawca dal” organizacjom
zawodowym rzeczoznawcOw majatkowych mozliwos¢ oceny operatow szacunkowych. To
nadal ustawodawca w trybie kolejnej nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
dniu 05.11.2009r dodat w art. 157 ustep la bedacy sankcja w wyniku negatywnej oceny
operatu szacunkowego.

Stowarzyszenia zrzeszone w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
nigdy nie ubiegaly si¢ o sankcje wynikajaca z przywolanego art.157 ust 1a.

To wlasnie stowarzyszenia zrzeszone w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. od 2010r. domagaty si¢ skreslenia ust. 1a w art. 157 — jako sprzecznego z
normami konstytucyjnymi (art. 17, 22, 45, 47 i 78), szkodliwego dla zawodu i
niebezpiecznego dla zespotéw oceniajagcych z punktu widzenia odpowiedzialnosci,
wymagajacy w dodatku, zbednego z punktu widzenia poszczegdlnych stowarzyszen,
zaangazowania organizacyjnego w publikowanie orzeczen tych komisji.

Proby wprowadzenia w latach 2011 - 2012 przez PFSRM procedury odwotawczej skonczyty
si¢ nakazem organu nadzorczego zaprzestania takich praktyk.

Srodowisko zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, reprezentowane przez PFSRM,
przyjmie z ulgg i zadowoleniem likwidacje¢ przedmiotowego przepisu sankcyjnego przez
Sejm ( w dniu 07 lipca br.) i Senat (w dniu 15 lipca br.).

Skonczy si¢ okres wyreczania si¢, przez organy prowadzace stosowne postepowania,
organizacjami zawodowymi rzeczoznawcOw majatkowych. Zgodnie z kpa decyzje o
mozliwosci wykorzystania zakwestionowanego operatu w danej sprawie bedzie podejmowat
organ prowadzacy postgpowanie.

Autorka wspiera gtoéwng tezg swego artykutu wypowiedziami przedstawicieli
kilkunastoosobowych 2-ch stowarzyszen dziatajacych od paru lat ( 2 1 4 ) poza strukturami
dziatajacej od 25 lat Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
Ustawodawca w art. 157 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie wyrdznia
podmiotowo jakiejkolwiek organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych. Kazda z
tych organizacji, stosownie do oceny swoich mozliwosci, moze, na wniosek uprawnionych
podmiotéw, w trybie zawieranych uméw podejmowac si¢ oceny operatOw szacunkowych.
Wszystkie te organizacje maja swobode w zawieraniu umoOw o dokonanie oceny
prawidlowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, roéwniez w_zakresie kosztdw takiej
oceny. Granica tej swobody jest rzetelnos¢ oferowanych ustlug wylacznie w oparciu o
przepisy prawa.




Autorka artykutu przytacza opini¢ jednego z rozmoéwcow, ze ,,wklad pracy komisji

opiniujacych jest zupelnie niewspélmierny do ceny opinii, tym bardziej, zZe jej
opracowanie to czasem dwie godziny roboty”
Przestawiona opinia nie $wiadczy o profesjonalizmie krytyka, ktéry z powodu stazu powinien
zna¢ realia tak samego procesu wyceny jak i jej oceny merytorycznej. Ani sporzadzenia
operatu, nawet prostego, a zwlaszcza skomplikowanego, wielowatkowego ani tym bardziej
oceny czyjej$ pracy, nie mozna odpowiedzialnie przeprowadzi¢ w dwie godziny. Opinia ta
jest razgco nieuczciwa i jej Autor — przewodniczgcy stowarzyszenia, ktére nie prowadzi
dziatalnosci opiniodawczej - powinien si¢ od takowej powstrzymac.

Kwestia wymagajaca napie¢tnowania jest korupcja polegajaca na , kupowaniu”
negatywnego czy pozytywnego wyniku oceny. O tym procederze PFSRM moze si¢
wypowiada¢ jedynie w formie komentarza o faktach prasowych. W _praktyce PRSRM nie
miato bowiem miejsca uzaleznianie wysoko$ci wynagrodzenia od efektu pracy Zespotéw
Oceniajacych ani tez sktadanie obietnic wydania opinii negatywnej lub pozytywnej.

Przytoczone w artykule opinie, Ze ,,Negatywne opinie wydawane sq niemal 7
automatu”, ,,Komisje czesto majq zastrzeZenia nie do merytorycznych kwestii, ale np. do
tego, 7e nie w tym miejscu co trzeba postawiono przecinek”, ,,Bledy w operatach si¢
zdarzaja, ale czasem s3 one na tyle techniczne, Ze nie maja wplywu na ostateczng oceng¢
wartos$ci nieruchomosci i nie sg dyskwalifikujace” nie sg oparte na rzeczywistosci .

Nalezy pamigtac, ze do komisji oceniajacych nie trafiajg wszystkie operaty, ale tylko te, ktére
ich odbiorcom (zlecajacym lub podmiotom zainteresowanym) wydaly si¢ nieprawidlowe.
Operaty poddane ocenie przeszio zatem przez pierwsze sito weryfikacyjne samych
odbiorcow.

Na podstawie analiz przeprowadzonych w roku 2016 przez cztonkéw Komisji Arbitrazowe]
PFSRM ustalono pewien obraz niedoskonatosci operatow szacunkowych a w ramach tego
takze to, ze zdarzajg si¢ zgloszone do zaopiniowania operaty dobre a co za tym idzie powstaja
pozytywne opinie o tych operetach. To, ze wigkszos¢ zgtoszonych do oceny operatéw
uzyskuje oceny negatywne nie jest jednak wynikiem zlosliwosci oceniajacych, Wraz z
uplywem czasu i upowszechnieniem si¢ wiedzy na temat wyceny, odbiorcy wycen stali si¢
bardziej §wiadomi i bardziej wymagajacy. Dlatego ,,nie kupuja” tresci niektorych operatdéw i
szybko sami wychwytujg falsz intelektualny lub zwykte braki merytoryczne. To stad wynika
wysoki odsetek negatywnych ocen kontrolowanych operatéw w skali kraju (w dziataniach
Komisji Arbitrazowej ale takze Komisji Oceniajagcych przy stowarzyszeniach) opinie
zakonczone negatywnymi ocenami stanowily w latach 2014 — 2016 ok. 85% przypadkow
ocen.

Warto jednak pamigtac, o pierwotnych przyczynach zgtaszanej krytyki operatow. Nie sg one
wyartykutowane w zleceniach oceny, nie mniej jednak lezag u podstaw tych zlecen.
Z prawdopodobienstwem bliskim pewnosci mozna to przyjaé, ze bezposrednim powodem
kierowania operatow do kontroli jest brak zgody na wynik wyceny. Jak wynika
z doswiadczen Komisji Arbitrazowej, ale takze Komisji Oceniajacych przy sfederowanych
stowarzyszeniach rzeczoznawcoéw majatkowych, w przypadkach, w ktérych zainteresowani
odbiorcy operatow dostrzegali nieprawidlowy wynik wyceny — podmiot kontrolujacy takie
operaty znajdowal w tych operatach istotne btedy. Wielko$¢ ok. 85% mozna zatem
potraktowa¢ jako wspolczynnik korelacji pomigdzy przypadkami trafnosci zgloszenia
operatow do oceny w ogdle a przypadkami zidentyfikowania w danych operatach bledow.
Uzna¢ nalezy zatem, Ze to nie zespoly oceniajace sg nieprzychylne autorom wycen, ale ze
w wiekszoSci przypadkow zgloszenia operatow do kontroli byly zasadne. Mozna




powiedziec, ze ,,cz¢stokro¢ wnioskujacy o dokonanie ocen operatow, bez znajomosci podstaw
wyceny, ,,w wiekszosci strzelaja jak do kaczek - bez pudta...” (cytat z opinii czlonka KA
PFSRM w ankiecie na temat jakosci operatdow). By¢ moze dzieje si¢ tak ,,bez znajomosci
zasad wyceny” ale zapewne z dobrg znajomoscig rynkéw lokalnych i sSwiadomoscig wartosci
nieruchomosci, ktérymi jak wykazuje przeprowadzona ankieta, nie zawsze dysponujg autorzy
kontrolowanych wycen. (ok. 40% bledow wykrytych w analizowanych przez cztonkéw
Komisji Arbitrazowej operatach to btedy zwigzane z analizg rynku a dalsze z 20% to btedy
wynikajace z nieprawidtowych rachunkéw). Potwierdzatoby to prawde, ze w wycenie
wazniejsza od narzedzi matematycznych jest rzetelna znajomo$¢ rynku i mechanizmdéw
kreujgcych ceny i wartosci. Fakt ten przebija w wyrazny sposéb z wynikéw przeprowadzonej

ankiety.

Nie jest prawdg przytoczona w artykule opinia, ze ,,nie ma zadnych ustawowych kryteriow,
wedlug ktérych stowarzyszenia muszg weryfikowac operaty”

Opiniowanie operatow szacunkowych oparte jest bowiem na Ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami i Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, a w szczegdlnosci na § 56 tego Rozporzadzenia.
Zarzuty podnoszone na podstawie art. 175 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie majg
zastosowania do oceny operatu szacunkowego, powinny bowiem odnosi¢ do samych
czynnosci rzeczoznawcy majatkowego a te sg przedmiotem oceny Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

Rozméwcy Autorki nie wskazali ,,Specjalistow krytycznie nastawionych do
biznesowej dziatalnosci organizacji zawodowych”

Kim sg owi ,,specjalisci” by bez ich przedstawienia mozna bylo na ich zdaniu budowac¢ opis
jakiejkolwiek rzeczywistosci. Rzetelno$¢ dziennikarska wymaga przestawienia podmiotu,
ktérego opinie si¢ bezkrytycznie powiela. By¢ moze krytyczne nastawienie ,,specjalistow” do
,biznesowej dziatalnosci organizacji zawodowych” wynika z odsunigcia owych
»specjalistow” od tej ,,dziatalnosci”.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych zobowigzana przez
zrzeszone w niej stowarzyszenia do stosownych dzialan, miedzy innymi przez udzial
naszych przedstawicieli w procedurze legislacyjnej, wyraza zadowolenie z likwidacji w
art.157 ustepu 1a z tresci ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
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