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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN l' RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Warszawa, dnia 03.11.2012 r.

L.dz. 39/2012

Szanowny Pan
Jarostaw Gowin

Minister Sprawiedliwosci

Szanowny Panie Ministrze,

W zwigzku z przestanym projektem zatozeri projektu ustawy o biegtych sgdowych,
przedstawiamy ponizej uwagi $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych petnigcych
jednoczesnie funkcje biegtych sadowych z zakresu wyceny nieruchomosci, nalezacych
do stowarzyszen sfederowanych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdow
Majatkowych. Federacja skupia 24 stowarzyszenia (podmioty prawne) reprezentujgce ponad
3600 rzeczoznawcéw posiadajacych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci nadane w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tekst. jedn. Dz.U. Nr 102 poz. 651 z 19.05.2010 roku ze zm.).

Znaczna cze$é rzeczoznawcdéw bedacych cztonkami sfederowanych stowarzyszen petni
funkcje biegtych sadowych z zakresu wyceny nieruchomosci.

Ponizej zamiescili§my w kilku grupach tematycznych zebrane uwagi bedace wynikiem
przeprowadzonej konsultacji Srodowiskowe;j.

Uregulowanie statusu biegtych sgdowych

Jesteémy za utrzymaniem obecnie obowigzujgcej zasady powotywania biegtych sadowych
przez prezesdéw sadow okregowych na czas okreslony, to znaczy piecioletni, z mozliwoscig
potwierdzenia statusu rzeczoznawcy po tym okresie w drodze ponownego ustanowienia
korzystajacego z procedury uproszczone;. -

Z duzym zadowoleniem przyjmujemy propozycje ochrony prawnej biegtego w trakcie
petnienia czynnoéci, ale postulujemy by obja¢ osoby petnigce te funkcje takze ochrong
po wypetnieniu ich czynnosci, a w trakcie trwania procesu sgdowego.

Wyiaczenie odpowiedzialnoéci cywilnoprawnej bieglego za wydang opinig¢ wobec o0sob
trzecich jest takze wiasciwym krokiem. Jestes$my za umozliwieniem ujawniania przez
biegtych w informacjach reklamowych (ksigzki teleadresowe, wizytowki, strony internetowe)
faktu petnienia obowigzkow biegtego jako informacji o pozycji zawodowej rzeczoznawcy.
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|stnienie_ ogdlnodostepnych list biegtych sadowych, prowadzonych w systemie
elektr_onlcznym uwazamy za wskazane i bardzo cenne, istnieje jednak problem czysto
techniczny dotyczacy aktualizowania tych wykazow.

Wymagania stawiane kandydatom na biegtych

W zakresie wyceny nieruchomosci rzeczoznawcy majatkowi chcacy petnic funkcje biegtych
sgdowych powinni wykaza¢ sie¢ minimum pigcioletnim, czynnym uprawianiem zawodu
rzeczoznawcy, co powinno byé potwierdzane ich o$wiadczeniem o wykonaniu minimainej,
wskazanej przez ustawe ilosci wycen w okresie ostatnich trzech lat i posiadaniem
wymaganego przez ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami  ubezpieczenia
Iod odpowiedzialno$ci cywilnej z tytutu wykonywania zawodu za okres wymienionych pieciu
at.

Obserwujemy bowiem sytuacje, ze gtéwnie ze wzgledu na aktualng sytuacje gospodarcza,
osoby uzyskujace uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, pierwsze
kroki kierujg do Sadéw, celem uzyskania wpisu na list¢ biegtych. Uwazamy, Zze ze wzgledu
na specyfike funkcji biegtego sadowego, nie powinno to byé miejsce zdobywania pierwszych
doswiadczen zawodowych. Zauwazamy, ze w wigkszosci przypadkow sady podzielajg nasz
poglad.

Procedury weryfikujace wiedze i kwalifikacje biegtych

Znajdujacy sie w projekcie zapis o tresci: ,Dodatkowo cze$¢ kandydatow na biegtych
sgdowych legitymuje sie bardzo dobrze udokumentowanymi kwalifikacjami (egzaminy
panistwowe, aktualne certyfikaty dopuszczajgce do wykonywania okre$lonych zawodow)
oraz praktykg zawodowg, co pozwala zrezygnowac z dodatkowego opiniowania przez
komisje badZ eksperta” — pozwala nam uwazaé, ze rzeczoznawcy legitymujacy sig
potwierdzeniem nadania uprawnien zawodowych, nie podlegaliby dodatkowej weryfikacji
przez proponowane W projekcie czynnosci ekspertow lub  komisji. W zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego wydaje sie by¢ bardzo problematycznym, uwzgledniajac
aktualny stan regulacji prawnych dotyczacych tego zawodu, stworzenie nowych norm
potwierdzajacych posiadanie odpowiednich kwalifikacji zawodowych.

Odnosnie programéw ksztatcenia biegtych, stwierdzamy, ze rzeczoznawcy majatkowi
podlegajg obowigzkowi systematycznego ksztatcenia zgodnie z zapisami art. 175 ust.2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzeniem Rady Ministrow z 17.04.2008
w sprawie statego doskonalenia zawodowego przez rzeczoznawcow majatkowych (Dz. U.80
poz.475). Na mocy tych zapisow rzeczoznawcy sg zobowigzani uczestniczy¢ w szkoleniach
zapewniajacych minimum 24 godziny edukacyjne ksztatcenia (w postaci seminariow
i kurséw) co zapewnia rzeczoznawcq biezacy dostep do aktualnego stanu regulaciji
prawnych i zgodnej z praktyka wycen metodologig ich prowadzenia.

Dodatkowo, na poziomie PFSRM sa prowadzone specjalne szkolenia rzeczoznawcow
pragnacych ubiega¢ si¢ o status bieglych sadowych, o szkoleniach tych i ich zakresie
informowali§my Sady.

W naszej opinii wyczerpuje to temat statego podnoszenia kwalifikacji w zakresie wycen praw
do nieruchomosci. Uwazamy, ze niezbedne jest podnoszenie wiedzy biegtych w zakresie
prawa procesowego, przystugujacych im praw i obowigzkéw oraz w zakresie postepowania
dowodowego. Jako Federacja jestesmy w stanie przy pomocy wskazanych sedziéw
zorganizowa¢ odpowiednie szkolenia. Zainteresowani jesteémy réwniez wzajemng
(sedziowie — biegli rzeczoznawcy majatkowi) wymiang doswiadczen w zakresie postgpowan
dotyczacych okreslania wartosci nieruchomosci i postepowan sadowych w tym zakresie
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Wprowadzenie instytucji zawieszenia prawa do wykonywania czynnosci biegtego

Odnos$nie instytucji zawieszenia prawa do wykonywania obowigzkéw biegtego sgdowego
jesteémy zdecydowanie przeciwni wprowadzeniu takiej instytucji w przypadku gdy ,jest
prowadzone postepowanie  dyscyplinarne lub  postepowanie w  przedmiocie
odpowiedzialno$ci zawodowej, moggce skutkowaé odebraniem uprawnien”.

Rzeczoznawcy majatkowi zgodnie z art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
podlegajg odpowiedzialno$ci zawodowej w postepowaniu przed Komisjg Odpowiedzialnosci
Zawodowej (KOZ) ustanowiong przy Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej. Po wplynieciu skargi do Ministra, w zdecydowanej wigkszosci przypadkéw,
nastepuje wszczecie postepowania wyjasniajacego przed Komisjg Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Prowadzenie postepowania wyjasniajgcego w zaden sposéb nie przesgdza
jeszcze o jakichkolwiek uchybieniach w wykonywaniu czynnosci zawodowych przez
rzeczoznawce majgtkowego. Ma jedynie na celu zbadanie okoliczno$ci bedacych podstawg
whniesionej skargi. Postepowania wyjasniajace, ze wzgledu na swojg specyfike, trwajg bardzo
dtugo (od kilku miesiecy do kilku lat uwzgledniajac tryb odwotawczy: drugie posiedzenie
KOZ, Sad Administracyjny, Naczelny Sad Administracyjny, tryb odwotawczy od tych
postepowan). Wprowadzenie instytucji zawieszenia, gdy tylko trwa postgpowanie
wyjasniajgce przed KOZ umozliwi stronom, czy ich reprezentantom, odsuwanie od spraw
,niewygodnych” biegtych pod byle pretekstem, lub formalnym wstrzymaniem procedury
sgdowej poprzez proste, nie zwigzane z kosztami, skierowanie skargi do Ministra.

Dlatego tez uwazamy, ze btedem bytoby wprowadzenie instytucji zawieszenia biegtego
w chwili, gdy postepowanie wyjasniajace przed KOZ jest wszczete.

Uwazamy, 2e wywazonym i uwzgledniajacym interesy stron uczestniczacych
w postepowaniach, byt by zapis pozwalajacy na zawieszenie uprawnien biegtego w wyniku
pierwszej decyzji Ministra orzekajacego zawieszenie czasowe uprawnien lub wyzszy wymiar
kary, co nie koriczy postepowania ale moze byé¢ interpretowana jako istotny sygnat
zastrzezen co do postepowania rzeczoznawcy.

Ostateczna decyzja Ministra lub prawomocny wyrok sadu byt by podstawg do weryfikacji
statutu rzeczoznawcy jako biegtego.

Praktyczng i wazng kwestig jest problem przeptywu informacji pomiedzy Ministrem
a Sadami. W przypadku, gdy Sad zwraca si¢ o oceng postgpowania rzeczoznawcy, bedzie
o tym informowany, ale gdy czynno$ci rzeczoznawcy nie sg zwigzane z dziatalnoscig dla
postepowania sgdowego, aktualny stan prawny nie zapewnia odpowiedniego przeptywu
informaciji. Jest wiec mozliwa sytuacja, gdzie rzeczoznawca, w stosunku do ktérego Minister
orzekt trwate lub czasowe pozbawienie uprawnien w zwigzku z wycenami wykonanymi dla
innych niz postepowanie sadowe sprawami, bedzie pehnit role biegtego.

Ponadto uwazamy, ze instytucja zawieszenia prawa do wykonywania czynno$ci biegtego
powinna podlegaé ,zatarciu” na wniosek biegtego w analogii do przepisow art.193. 3b — 3d
ustawy o gospodarce nieruchomoséciami.

Proponujemy, aby odwotanie biegtego mogto nastapi¢ w przypadkach :

- ograniczenia lub pozbawienia uprawnien w wyniku ostatecznej decyzji Ministra w
efekcie postepowania w trybie skargi do KOZ lub postanowienia Sadu w takiej
sprawie;

- prawomocnego wyroku sadu w sprawach karnych, za popetnienie umysinego
przestepstwa zwigzanego z dziatalnoscig zawodowg (potwierdzenie nieprawdy,
korupcja), zaboru mienia, przestepstwa gospodarcze;

- ubezwtasnowolnienia (cze$ciowego i catkowitego); . '

- razacego, wielokrotnego i $wiadomego przewinienia dotyczacego zaniechania
obowiazkéw biegtego lub naruszenia powagi sqdow.
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Razagce uchybienia

Bardzo niepokojgcy jest zapis, ze razgcym uchybieniem w realizacji obowigzkéw biegtego
moze by¢ sytuacja skutecznego zakwestionowania opinii w procesie sgdowym.

Biegty wykonujgc opinie o wartosci praw do nieruchomosci musi przekonaé do wnioskow ze
swojego operatu Sad, a nie Strony i Petnomocnikéw, ktérzy czesto proszg o zmiane biegtego
z powoddw pozamerytorycznych. Strony majg prawo zadaé nowych opinii od kolejnych
biegtych, ale sytuacja ta nie oznacza, ze opinia wydana przez poprzedniego biegtego jest
wadliwa. Natomiast taka opinia moze wodwczas uzyska¢é miano skutecznie
zakwestionowane;.

Pragniemy zwrécié uwage, ze wyceny biegtych oparte przede wszystkim o definicie (na
przyktad wartosci rynkowe)j, przedstawione w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
oparte sg o przewidywania zachowan uczestnikow obrotu rynkowego, zawierajg wigc
narzucony ustawowo element oceny subiektywnej, znajdujacej potwierdzenie, w rowniez
ustawowym, okresleniu sprawozdania z wyceny w brzmieniu: ,operat szacunkowy”.

Wynagrodzenie biegtych

Wprowadzenie obowigzku prowadzenia rejestru informacji na temat wydawanych opinii
i przechowywanie ich przez okres 5 lat powinno by¢ dodatkowo wynagradzane przez
doliczenie kwoty ryczattowej za te czynnosci .

Przedstawiamy nastepujace propozycje odnosnie zasad wynagradzania biegtych sadowych:

— Zobowiazanie Sadéw do wydania postanowienia o przyznaniu wynagrodzenia za
wykonane czynnoéci w okresie do 14 dni od daty otrzymania opinii i preliminarza
kosztéw,

—  Wyptata naleznoéci w terminie maksymalnie 21dni od daty ztozenia rachunku pod
rygorem naliczenia odsetek za zwtoke,

— Zobowigzanie Sadéw do zaptaty za czas niezbedny do przygotowania si¢ do rozprawy
(zaznajomienie sie z aktami sprawy i sporzadzong opinig w sytuacji np. gdy od czasu
Ziozenia pisemnej opinii do wezwania na rozprawg w celu ztozenia dodatkowych
wyjasnien mija diuzszy okres czasu),

— Zobowigzanie Sadéw do zaptaty za czas :

e dojazdu do Sadu na rozprawe,

e dojazdu do miejsca ogledzin i instytucji zwigzanych ze sporzgdzeniem opinii
poza miejscem zamieszkania (Starostwa, Urzedy Gmin, itp.),

e UZznania za czas uczestniczenia w rozprawie terminu od wezwania na okreslong
godzine do czasu opuszczenia sali (uwzglednia to czesto majgce miejsce
kilkugodzinne oczekiwania pod drzwiami w sgdzie na rozprawe)

_  Uznanie samochodu za narzedzie pracy biegtego, a jezeli nie to uproszczenie procedury
uzycia samochodu i zwrotu wydatkow za jego uzycie przy dojazdach do miejsca
wykonywania czynnosci,

— Okreélenie zasad wynagrodzenia za czynno$ci przygotowawcze, badawcze i dodatkowe
(np. procentowo w stosunku do stawki bazowej),

—  Okreslenie czynnoéci, ktére sg zaliczane do naktadow pracy biegtego, w tym m.in..

e sporzadzenie rysunkow i rzutow,

sporzadzenie opracowan graficznych,

oznaczenie granic nieruchomosci, lokali, stuzebnosci, podziatu,

sporzadzenie opracowan graficznych zdjg¢ z ich opisaniem,

kopiowanie i sporzadzania okreslonej ilosci egzemplarzy opinii,
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e pisanie i wysytanie listami poleconymi w urzedach pocztowych zawiadomien
o ogledzinach
e odbior i zwrot akt,

— Uwzglednienie w stawce stopnia skomplikowania sprawy (np. w sytuacji, gdy do
sporzadzenia opinii biegty sgdowy powinien oprécz uprawnien zawodowych do wyceny
posiadaé uprawnienia budowlane, geodezyjne, lustratora w spoétdzielniach
mieszkaniowych itp.).

— Uwzglednienie w taryfie posiadanych przez biegtego kwalifikacji, w formie np. dodatkéw:
zwigzanych ze stazem bieglego sgadowego ( na przyktad: po roku wykonywania
czynnosci biegtego + 10 %, po 3 latach + 30%, po 5 latach + 50%).

— nie stosowanie grzywien za nieumysine opéznienia w oddawaniu opinii, a jedynie karanie
poprzez zmniejszenie wynagrodzenia za sporzadzenia opinii maksymalnie do na
przyktad 25% warto$ci wynagrodzenia,

— wprowadzenie mozliwo$ci negocjowania wynagrodzenia za sporzadzenie opinii przed jej
przyjeciem, bez skutkéw odmowy przyjecia wykonania opinii,

— wprowadzenie zasady corocznej waloryzacji stawki bazowej wskaznikami wzrostu ptac
stosowanymi dla resortu sprawiedliwosci.

Negatywnie opiniujemy brak mozliwosci przyznania bieglym wynagrodzenia za czas podrézy
do sadu lub organu, zwiaszcza poza miejscem zamieszkania. Sam zwrot kosztow nie
wystarczy. Mozna sie spodziewaé, ze z tego powodu biegli bedg unika¢ spraw dotyczgcych
lokalizacji poza miejscem zamieszkania, wymagajacych diuzszego czasu dojazdu.

Naszym zdaniem wynagrodzenie za opinie biegtego musi odpowiadaé¢ rynkowym stawkom
za podobne prace, a nawet powinno by¢ wyzsze z racji skomplikowania spraw sgdowych.
Tylko wtedy biegtymi bedg najlepsi fachowcy z danej dziedziny.

Wynagrodzenie oparte na skostniatym systemie przeliczania urzgdowych stawek, dodatkowo
w wielu przypadkach ,obcinane przez sedziéw” nie zapewni doptywu dobrych fachowcéw dla
potrzeb opiniowania dla sgdu. Przyktadowo renomowany rzeczoznawca otrzymujacy za
prowadzenie wyktadéw wynagrodzenia na poziomie 150 — 300 zt/h, za czynnosci zwigzane
z petnieniem funkcji biegtego uzyskuje wynagrodzenie na poziomie 10 — 20 % tej stawki.

Inne sprawy

Negatywnie opiniujemy mozliwo$¢ powotfania jednostek organizacyjnych dziatajgcych
w dowolnej formie , ktére moglyby by¢ wpisane na liste instytucii uprawnionych
do wydawania opinii na przyktad w zakresie wyceny nieruchomosci. Zgodnie z art.174.4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami tylko rzeczoznawca majatkowy moze by¢ biegtym
sagdowym w zakresie szacowania nieruchomoéci. Wydaje nam sie nieuprawnione
powotywanie jednostek organizacyjnych uzyskujgcych uprawnienia wykraczajgce poza
istniejgce zapisy ustawowe.

Mamy nadziejg, ze nasze uwagi zostang uwzglednione w przewidzianej procedur;e
przygotowania ustawy. Jeste$my gotowi do statej wspdtpracy przy tworzeniu i opiniowan!u
nowych przepiséw dotyczacych biegtych sadowych. Bedziemy zobowigzani za informowanie
nas o postepie prac.

Z wyrazami szacunku

PREZYDENT ,
POLSKIEJ FEDERAZJI STOWARZYS7EN
RZECZOZNAWCOW ?\J‘ . a4

7 .
rzysztof Bratkowski
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