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W zwigzku z licznymi niejasnosciami oraz problemami interpretacyjnymi wynikajacymi z tresci
art. 157 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw
Majgtkowych wnosi do Pana Ministra o zajecie pisemnie stanowiska w zasygnalizowanych
kwestiach.

Na podstawie dotychczasowego doswiadczenia zaréwno cztonkéw PTRM, ktérych operaty
szacunkowe podlegaty ocenie przez inne organizacje zawodowe, a takze doswiadczenia
samego Towarzystwa jako organizacji zawodowej dokonujgcej ocen prawidtowosci
sporzadzenia operatow szacunkowych powstata ponizsza lista pytan:

1. Czy rzeczoznawca majatkowy, ktdrego operat szacunkowy jest oceniany przez
organizacje zawodowg w trybie art. 157.1 Ugn jest strong tego postepowania i dalej
czy mozna badz trzeba przekazac jemu sentencje lub catg ocene?

2. Czy w ocenie prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonywanej w
trybie art. 157 Ugn, Zespdt Opiniujgcy winien uwzgledniaé stosowanie standardéw
zawodowych przez cztonkdédw nalezgcych do tych organizacji. Czy cztonkdéw
sfederowanych Stowarzyszen obowigzujg uchwaty Rady Krajowej PFSRM i czy zatem
muszg oni przestrzega¢ miedzy innymi wszelkich standardéw, not, regulaminéw i
zeszytéw metodycznych promowanych przez Federacje? Czy Powszechne Krajowe
Zasady Wyceny obowigzujg cztonkéw sfederowanych stowarzyszen rzeczoznawcéw
majatkowych jesli nie sg uzgodnione z wtasciwym Ministrem do spraw budownictwa?

3. Czy w trakcie czynnosci zwigzanych z dokonaniem oceny w trybie art. 157 Ugn, Zespét
Opiniujacy, po stwierdzeniu iz w sposdéb nie budzacy watpliwosci, wadliwie oznaczony
zostat przedmiot wyceny, konieczna jest weryfikacja prawidtowosci dalszych
elementdw i tresci operatu szacunkowego, czy tez ocena taka moze zosta¢ zakoriczona
na tym etapie?

4. Czy stowarzyszenie rzeczoznawcow majgtkowych musi (ma obowigzek) dokonac oceny
czy tez jest to norma fakultatywna, ktéra wigze strony dopiero z chwilg spisania
stosownej umowy jak literalnie nakazuje przepis art. 157 ust. 1 Ugn?

5. W jakiej formie Sagd moze zleci¢ wykonanie oceny prawidtowosci w przypadku
sporzadzenia operatu szacunkowego przez osoby powotane lub ustanowione przez
Sad, skoro zgodnie z polskim prawodawstwem ocena taka musi by¢ sporzgdzona w
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formie opinii biegtego, a biegtym moze by¢ wytacznie osoba fizyczna lub instytut
naukowy? Czy ocena taka stanowi¢ ma opinie zespotu biegtych powotanych
kazdorazowo przez Prezesa Sadu, w trybie § 14 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sagdowych (Dz. U. z dnia
26 stycznia 2005 r.) sposrod cztonkdw stowarzyszenia? W jaki sposdb stowarzyszenie
moze wskaza¢ (przymusic¢) swoich cztonkéw do sporzadzenia takiej oceny?

Jakg moc prawng majg akty, w tym decyzje organdéw, wydane na podstawie operatow
szacunkowych, ktore w wyniku dokonanej oceny, uzyskaty negatywng ocene Zespotu
Opiniujacego i zgodnie z art. 157 ust. 1a, od dnia wydania tej oceny tracg charakter
opinii o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1. Inaczej, czy decyzja
wydana w oparciu o oszacowanie biegtego, ktéra zapadta w dacie wczesniejszej niz
ocena, jest decyzjg legalng, czy tez podziela ona los negatywnie ocenionego dowodu o
wartosci i traci moc decyzji organu?

Kto ponosi odpowiedzialnos$¢ za tresci i ustalenia oceny prawidtowosci — cztonkowie
zespotu oceniajgcego czy stowarzyszenie jako catosé¢, badz zardwno autorzy oceny jak i
instytucja organizacji zawodowej?

Czy postepowanie w sprawie oceny operatu szacunkowego jest postepowaniem
administracyjnym w sprawie indywidualnej czy tez podlega poza-administracyjnym
rygorom postepowania w szczegdlnosci rygorom regulaminu dziatania Zespotu
Opiniujacego.

Czy zlecajacy ocene jest strong postepowania, a co za tym idzie ma prawo
uczestniczenia we wszystkich jego etapach, a w szczegélnosci czy ma prawo byé
obecny w trakcie stuchania autora operatu jesli takowe okaze sie by¢ konieczne?

Czy dopuszczalne jest w toku postepowania oceniajgcego uwzglednienie dodatkowych
wyjasnien sktadanych przez autora operatu czy tez nalezy traktowaé operat
szacunkowy jako autonomiczny dokument, ktory powinien bronié sie sam?

Czy zespot oceniajgcy ma obowigzek weryfikacji dokumentéw zewnetrznych, na ktore
powotuje sie autor, w ocenianym operacie szacunkowym? W szczegdlnosci, czy Zespét
Opiniujagcy ma obowigzek weryfikacji tresci operatu szacunkowego w stosunku do
zlecenia lub postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy
majatkowego oraz czy Zespot Opiniujgcy ma obowigzek weryfikacji danych rynkowych
stanowigcych podstawe ustalenia wartosci?

Czy Zespodt Opiniujagcy moze nie odnosié sie do wartosci wskazanej w badanym
operacie szacunkowym?

Czy istnieje jakakolwiek cezura czasowa dotyczaca daty sporzadzenia ocenianego
operatu szacunkowego w stosunku do daty dokonywanej oceny? Czy mozna dokona¢
oceny operatu szacunkowego sporzgdzonego przed wejsciem w zycie artykutu 157 Ugn
mowigcego o ocenie prawidtowosci dokumentu z opinii biegtego?

Czy postepowanie oceniajace jest czynnoscig zamknietg w zamysle do pierwszej oceny
negatywnej, czy w stosunku do badanego operatu szacunkowego przyjmowana jest
zasada istotnosci ostatniej oceny organizacji zawodowej, badZ przyja¢ trzeba inny
sposéb wazkosci kolejnych ocen?



15. Jaka powstaje sytuacja prawna, gdy negatywna ocena organizacji zawodowej wydana
w stosunku do operatu szacunkowego wykorzystywanego w postepowaniu nie
zostanie uznana przez organ prowadzacy jako dowdd w sprawie?

Jak wida¢ z przedstawionych powyzej pytan, realizacja dyspozycji art. 157 Ugn napotyka na
szereg bardzo powaznych trudnosci, a stowarzyszenia wypetniajgce obowigzki zwigzane z
dokonywaniem ocen operatéow szacunkowych niejednokrotnie stajg przed problemami
przekraczajacymi ich kompetencje.

Dlatego tez zwracamy sie do Pana Ministra o jak najszybsze zajecie stanowiska i wyrazenie
sSwojej opinii na postawione przez nas pytania.

Z powazaniem

j Prezes PTR

BeataSzykulska



