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Szacowanie nieruchomosci

Duia odpowiedzialnose,
zbyt tanie operaty szacunkowe

KAZIMIERZ RYGIEL

Przestankq zastosowania arbitrazu dla rze-
aczoznawcow majgtkowych jest wykonanie
dwach (lub wiecej) wycen tej sumej nieru-
chomosci, istotnie roznigcych sie wyniliem
oszacowania (stanowiq o tym przepisy art.
157 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi). Takimi sprawami zajmujg si¢ komisje
lub zespoly arbitrazowe regionalnych sto-
warzyszen rzeczoznaweow majatkowych,
a przede wszystkim Komisja Arbitrazowa
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczozna-
weow Majatkowych (KA PFSRM).

Z uwagi na dosy¢ szczegotowe ujgcie w prze-
pisach prawa zasad wyceny nieruchomosci
czasem nie trzeba by¢ rzeczoznawca maja-
tkowym, aby powzia¢ uzasadnione podej-
rzenie co do niezgodnosci konkretnego ope-
ratu szacunkowego z tymi przepisami. Moz-
na wowczas zwroci¢ si¢ bezposrednio do
prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z wnioskiem o wszczgcie postgpowa-
nia wyjasniajacego, wskazujac i dokumen-
tujac zarzuty wobec konkretnego rzeczozna-
wcy majatkowego.

¢ Zasady wyceny
nieruchomosci

Rzeczoznawca majatkowy wydaje opinig
o wartosci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego. Sposob jego wykonania okre-
Slaja przepisy rozporzadzenia Rady Mini-
strow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegoto-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz za-
sad i trybu sporzqdzania operatu szacunko-
wego (DzU nr 98, poz. 612) i standardy za-
wodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych. Obowiazek
przestrzegania zasad wyceny zapisanych
w przepisach prawa i standardach zawodo-
wych wynika explicite z art. 175 ust. 1 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami — ugn
(DzU nr46 z 2000 1., poz. 543, z pdzn. zm.).
Wymienione akty prawne i normy zawodo-
we powinny mie¢ réwniez zastosowanie
w pracach bieglych sadowych w dziedzinie
wycen nieruchomosci (art. 174 ust. 4 iart.
240 ust. 2 ugn). W Komisji Odpowiedzial-

42 EEjl:m:u

IMAGAZYN GEOINFORMACYINY nr 3 (82) MARZEC 2002

nosci Zawodowej — Sekcji Rzeczoznawcow
Majatkowych badane sa takze opinie wyda-
ne przez bieglych sadowych w dziedzinie
wyceny nieruchomosci. Wszyscy ci biegli
musza zreszta od 1 stycznia 2001 r. by¢ rze-
czoznawcami majatkowymi (art. 174 ust. 4
oraz art. 230 ust. 2 ugn).

¢ Odpowiedzialnos¢
zawodowa rzeczoznawcow

Z mocy art. 178 ugn rzeczoznawcy majatko-
wi podlegaja odpowiedzialnosci zawodowe;.
Prezes UMiRM moze im wymierza¢ kary
dyscyplinarne — od upomnienia po catkowi-
te pozbawienie uprawnien zawodowych. Ka-
ra wymierzana jest w decyzji administracyj-
nej prezesa UMIRM, po przeprowadzeniu
postgpowania wyjasniajacego przed Komis-
ja Odpowiedzialnosci Zawodowej — Sekcja
Rzeczoznawcow Majatkowych (skladajaca
sig¢ z 26 rzeczoznawcow z catego kraju). Ko-
misja rozpatruje sprawy najczesciej w trzyo-
sobowym sktadzie. Cztonkéw KOZ obowia-
zuje zasada nieprowadzenia postgpowania
wyjasniajacego wobec kolegdw z regional-
nego stowarzyszenia czy w ogole zjednej
miejscowosci zamieszkania.
Odpowiedzialno$¢ zawodowa rzeczoznawcy
majatkowego mozna umownie podzieli¢ na
zwiazana bezposrednio z czynnosciami sza-
cowania nieruchomosci (ktorych efektem fi-
nalnym jest operat szacunkowy) oraz moga-
ca mie¢ tylko ogolny zwiazek z wykonywa-
niem zawodu (art. 175 ugn).

Tg pierwsza rzeczoznawca poniesie w przy-
padku sporzadzenia operatu szacunkowego
niezgodnie z przepisami prawa i standarda-
mi zawodowymi PFSRM. Obecnie normy
prawne i zawodowe w zakresie wyceny nie-
ruchomosci sg tak szczegdlowe, iz bardzo
trudno bytoby wykonac operat szacunkowy
formalnie poprawny, lecz z blgdnym wyni-
kiem finalnym. Zatem nie trzeba by¢ czton-
kiem KOZ lub KA PFSRM ani nawet rze-
czoznawcg majatkowym, aby mdc zoriento-
wac sig, ze np. jaki§ konkretny operat sza-
cunkowy pozostaje w sprzecznosci z przepi-
sami (oczywiscie pod warunkiem dobrej zna-
jomosci tych przepisow!).

Z drugim rodzajem przyczyn odpowiedzial-
nosci zawodowej mamy do czynienia
w przypadku ztamania przez rzeczoznawceg
zasad etyki zawodowej, nieprzestrzegania
poufnosci w odniesieniu do posiadanych in-
formacji, niezachowania bezstronnosci,
a takze uchylania si¢ od obowigzkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywil-
nej iod statego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych.

Nalezy podkresli¢, iz przepisy ugn nadaty
rzeczoznawcy majatkowemu status osoby
zaufania publicznego. Nie moze on repre-
zentowac interesow zleceniodawcy, lecz —
niezaleznie od wysokosci oferowanego wy-
nagrodzenia — powinien kierowac si¢ zasada
bezstronnosci w wycenie nieruchomosci (art.
175 ust. 1 ugn). Majac ustawowe prawo
dostepu do wszelkich Zréddtowych dokumen-
tow prawnych i techniczno-ekonomicznych
nieruchomosci (art. 155 ust. 3 ugn), nie mo-
ze przekazywac posiadanych informacji oso-
bom trzecim (art. 175 ust. 3 ugn).

¢ Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej

Przepisy § 39 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wy-
konania niektorych przepiséw ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami, dotyczqcych
dziatalnosci zawodowej (DzU nr 115, poz.
745) okreslily sposéb kierowania spraw do
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;.
Formalny wniosek w sprawie wszczgcia po-
stgpowania wyjasniajacego moze ztozyc je-
dynie prezes UMiRM. Czyni to z urzedu,
gdy osobiscie lub poprzez podlegly aparat
urzgdniczy zetknie si¢ z nieprawidtowoscia-
mi w zakresie wyceny lub zachowania po
stronie konkretnego rzeczoznawcy maja-
tkowego. Czgsciej jednak kieruje spraweg
do KOZ na skutek skargi ztozonej przez
osobg uprawniong, tzn. kogos nie bedacego
osoba postronng w procesie zakwestiono-
wanego oszacowania lub innego dziatania
wykonanego przez rzeczoznawcg. Osoba
taka moze bowiem ztozy¢ skarge do preze-
sa UMiRM, powotujac w niej konkretne
zarzuty i dokumentujac ja np. kopia kwe-
stionowanego operatu szacunkowego. Tryb
wszczynania 1 prowadzenia postgpowania
wyjasniajacego przez komisj¢ normujq prze-
pisy rozdziatu 8 ww. rozporzadzenia RM
z 18 sierpnia 1998 r. oraz wytyczne do dzia-
fania KOZ.

Od chwili powolania, tj. od 9 lutego 1999 r.,
Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
rozpatrzyla ok. 100 spraw. Postgpowanie
umorzono tylko w kilku przypadkach.
W pozostalych sprawach postulowano wy-
mierzenie kary dyscyplinarnej. Nalezy zau-
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wazy¢, iz zakoficzone postgpowanie wyja-
$niajace nie zawsze definitywnie zamyka
sprawg danego rzeczoznawcy majatkowe-
go, obwinionego np. o wykonanie operatu
szacunkowego niezgodnie z przepisami pra-
wa. Sprawa taka mogta bowiem trafi¢ do
komisji np. w celu rozstrzygnigcia o pra-
widlowosci i przydatnosci operatu w jakims
odrgbnym postgpowaniu sadowym czy ad-
ministracyjnym. W takiej sytuacji decyzja
prezesa UMIRM w sprawie wymierzenia
kary dyscyplinarnej rzeczoznawcy majatko-
wemu potwierdzi wadliwos¢ operatu sza-
cunkowego, co moze mie¢ dalsze konse-
kwencje dla rzeczoznawcy, a w skrajnym
przypadku narazié go na roszczenie odszko-
dowawcze.

¢ Dlaczego wycena
nie moze hy¢ tania

Obecnie brak jest jakich§ obowiazujacych
— urzgdowych lub korporacyjnych — sta-
wek za wykonanie czynnosci szacowania
nieruchomosci. Decyduje rynek ustug rze-
czoznawcow majatkowych, na ktorym nie-
stety odnotowujemy nieuczciwa konkuren-
cj¢ ze strony niektorych kolegdw. Urzedy
administracji zlecaja wykonanie operatow
szacunkowych w trybie przepiséw o zamo-
wieniach publicznych, czgsto zapominajac,
7e ,najtanszy” rzadko kiedy oznacza ,,naj-
lepszy”. Optymalne wydaje si¢ opracowy-
wanie regulamindéw wyboru najkorzystniej-
szej oferty (ushugi rzeczoznawcy majatko-
wego), w ktdrych okreslone zostatyby kry-
teria oceny oferty, w tym przydatnosci
oferowanego do wykonania operatu sza-
cunkowego, ich wagi procentowe oraz caty
system punktacji (z przyktadem symulacyj-
nym wilacznie). Problem w tym, Ze nie da
si¢ sporzadzic jednego takiego regulaminu.
Roézne sa bowiem wymagania podmiotéw
zamawiajacych wyceny, rozne cele i przed-
mioty oszacowania, a takze przewidywane
zakresy wykorzystania operatéw szacun-
kowych.

Osoby uwazajace ustugi rzeczoznawcow
majatkowych za zbyt drogie powinny zdac
sobie sprawg z tego, ze operat szacunkowy
jest dzietem, ktére dopiero po wykonaniu
,»zaczyna zy¢ wilasnym zyciem” — bedac

pomocnym w realizacji celu wyceny. Taki
cel wyznacza najczgsciej zamierzona czyn-
nos¢ cywilnoprawna albo prowadzone po-
stgpowanie sadowe lub administracyjne.
Praca rzeczoznawcy, pomimo otrzymania
przez niego wynagrodzenia, nie zawsze kon-
czy si¢ na oddaniu wykonanego operatu
szacunkowego. Czgsto bywa on angazowa-
ny w wyjasnienia uzupehiajace (ustne lub
pisemne), tlumaczenia, jest zmuszony do
obrony swoich racji etc. Jest to iczaso-
chtonne, i stresujace. W skrajnych przypad-
kach rzeczoznawca miewa do czynienia
z Komisja Arbitrazowa lub Komisja Odpo-
wiedzialnosci Zawodowej (albo z obydwie-
ma tymi komisjami po kolei).

¢ Planowana reorganizacja
centralnej administracji

W chwili oddawania niniejszego artykutu
do druku istnieje i wykonuje swoje ustawo-
we zadania centralny organ administracji
rzadowej — prezes Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast. Na to stanowisko zostat
niedawno powotany prof. Marek Bryx, pra-
cownik naukowy w Szkole Gtéwnej Hand-
lowej w Warszawie, specjalizujacy sig
w problematyce inwestycji i nieruchomosci.
Funkcjonuje réwniez podleglty mu urzad.

Niemniej jednak Czytelnikom znane sa za-
pewne zamierzenia koalicji odnosnie ogra-
niczenia administracji rzadowej. W przy-
padku likwidacji centralnego organu tej ad-
ministracji — prezesa UMiRM oraz samego
UMIiRM jako odrgbnej panstwowej jedno-
stki organizacyjnej — jego zadania przejmie
odpowiednio Ministerstwo Infrastruktury.
Minister infrastruktury juz obecnie jest or-
ganem nadzorujacym prezesa UMiRM,
zgodnie z przepisami rozporzadzenia pre-
zesa RM z 20 pazdziernika 2001 r. w spra-
wie szczegolowego zakresu dziatania mini-
stra infrastruktury (DzU nr 122, poz. 1336).
Zatem w razie likwidacji UMiRM sprawy
z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami,
w tym kwestie rzeczoznawstwa majatko-
wego, beda podlegaty ministrowi infrastruk-
tury (a ich zatatwianie najprawdopodobnigj
nadzorowaltby wyznaczony wiceminister).
On wigc nadawatby uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomosci,

jemu tez bedzie przystugiwato prawo kie-
rowania zakwestionowanych operatow do
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

Autor jest rzeczoznawca majatkowym oraz licencjonowa-
nym zarzadea nieruchomosci. W 1999 r. zostat powotany
przez prezesa UMiRM do sktadu Komisji Odpowiedzial-
nosci Zawodowej — Sekeji Rzeczoznawedw Majatkowych
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Tylke dia firm geodezyjnych!

Jesli wykonujesz uslugi geodezyjne i kartogra-
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GEODEZJA W PEELNYM ZAKRESIE ORAZ SZACOWANIE KAZDEJ NIERUCHOMOSCI

Tréjmiejskie Przedsiebiorstwo Geodezyjne

ArGeo spotka z o.o.

tel.(0 58) 622-89-45, faks (0 58) 622-28-72, e-mail: argeo@use.pl
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