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Kieruje do Was LIST OTWARTY jako rzeczoznawczyni majatkowa oraz uczestniczka
postepowania karnego w zwigzku z Waszg opinig o0 moim operacie z 2012 roku wykonang na
zlecenie Prokuratury Okregowej Warszawa-Praga w Warszawie z dnia 15.03.2021 w postepowaniu
o WIELOKROTNE ZAWY ZENIE WARTOSCI.

Wasza opinia zostata wykonana 2.07.2021, a wiec w 9 lat po wykonaniu kontestowanego operatu.
Na skutek Waszej nierzetelnej opinii o operacie sprawa trafita do sadu karnego, a ja od 2022 roku
do marca 2025 bylam zagrozona kara do 8 lat wiezienia.

Mimo, ze w ocenie prokuratury mam ,,nieposzlakowang opinie” (cytat z mowy koncowej),
prokuratorka zadata dla mnie kary dwoch lat wiezienia w zawieszeniu i trzyletniego zakazu
wykonywania wszelkiej dziatalno$ci gospodarczej!

Juz na wstepie oSwiadczam, ze NIE kwestionuje Waszej negatywnej oceny o operacie. Negatywna
opinia o operacie jest bez znaczenia w konteksScie sposobu w jaki te opinie sporzadziliscie.
Przypomne — w sprawie o zawyZenie wartosci.

Zostaliscie powotani przez prokurature, co prawda jako arbitrzy przy PFSRM, ale w tej sprawie
formalnie byli$cie bieglymi sadowymi.

Mysle, Ze nie przeanalizowaliscie wystarczajaco gleboko bardzo skomplikowanej i wielowatkowej
wyceny, prezentujac jednoczesnie swoje stanowisko w sposéb zdecydowany i arbitralny.

Warto podkresli¢, ze postepowanie RZM moze podlega¢ ocenie w KOZ, jednakze w okreslonym
czasie, w tym wypadku co najwyzej do konca 2015 roku.

Jezeli juz zdecydowaliscie sie na opiniowanie operatu w 9 lat po jego wykonaniu i to w
postepowaniu karnym, powinnis$cie mie¢ Swiadomos¢ odpowiedzialnosci i koniecznosci
zaangazowania, ktore jest nieodzowne przy takiej opinii. A jednoczeSnie zdawac sobie sprawe z
konsekwencji ich braku.



OGOLNIE_kwestia wartosci na tle rynku

Nie odpowiedzieliScie merytorycznie na kluczowe pytania prokuratury, dotyczace rozbieznosci w
wartosciach okreslonych dwoma operatami, moim z 2012 roku przygotowanym na potrzeby zakupu
nieruchomosci oraz drugim (innego RZM) z 2011 roku, stanowigcym podstawe naliczenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Na podstawie roznicy wartosci, ktdrej nie chcieliscie lub nie umieliScie wyjasni¢, prokurator wniost
przeciwko mnie akt oskarzenia o podanie falszywej (zawyzZonej) wartosci i to cytujac wasza opinie
Wprost.

OGOLNIE_wadliwe rekomendacje

Zdecydowanie krytykujac zastosowanie przeze mnie podejscia por6wnawczego nie wskazaliscie
innej wiasciwej procedury wyceny. Wasze rekomendacje zastosowania metody pozostatosciowej
lub kosztéw likwidacji byly w danej sytuacji sprzeczne z prawem. W sposéb nieracjonalny
rekomendowaliScie poszerzanie rynku, wiedzac, ze takie dzialanie nie moze prowadzi¢ do
pozyskania transakcji przydatnych do wyceny.

Ale ad rem, bowiem nie chce by¢ gotostowna.
WPROWADZENIE

Ze wzgledu na fakt, Ze niniejsze pismo ma charakter otwarty i winno wzbudzi¢ powazna dyskusje
nad kwestia odpowiedzialnosci arbitrow, dla porzadku przedstawie przedmiot wyceny.

Ot6z, przedmiotem wyceny i oceny byla nieruchomos¢ rzadka:
nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana szeregiem budynkéw i budowli o powierzchni 50,8469 ha,

przeznaczona w planie miejscowym pod utylizacje odpadow, ze wskazaniem szczegétowym
obszaru inwestycyjnego w wielkosci 28,8100 ha (57%) i wyznaczeniem pasow zieleni izolacyjnej,
potozona w odlegtosci 31 km od centrum Warszawy (pl. Defilad), z wydana decyzja
sSrodowiskowa.

Nieruchomos¢ pierwotnie wywtaszczona pod tereny wojskowe, w latach 90. zostata oddana pod
funkcje cywilne. Polozona wewnatrz terenu zalesionego, zdala od zabudowan, zostata objeta mpzp i
przeznaczona pod utylizacje odpadéw. W roku 2012, z racji Smierci wspotwlasciciela, zostata
wystawiona na sprzedaz z ceng wywotawczg 150 z¥/mkw (przy wydanej decyzji srodowiskowej).

Wartoscig nieruchomosci byt grunt, bowiem naniesienia z lat 90. byly w niskim lub ztym
standardzie, a budynki nigdy nie byly uzytkowane.

Zanim w 2021 roku trafito do Was zlecenie prokuratury, od kilku lat publicznie byly stawiane
mojemu zleceniodawcy, spotce MPO w m.st. Warszawie, zarzuty niegospodarnego wydatkowania
publicznych pieniedzy i zakupu w 2012 przedmiotowej nieruchomosci za cene wielokrotnie
zawyzong. Wokot nieruchomosci trwaty liczne akcje protestacyjne mieszkancow i sprzeciw wobec
zakupu nieruchomosci przez spotke.

W swoim czasie byla to jedna z najglosniejszych spraw nieruchomosciowych w Warszawie.
Uwazam za nieprofesjonalne zignorowanie kontekstu sprawy przy realizacji zlecenia opinii o
operacie dotyczacym tej wlasnie nieruchomosci i 0 zawyzenie wartosci.
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Mojemu operatowi postawiliScie 17 zarzutow, z czego tylko 4 oceniliScie jako majace wpltyw na
wartos¢, 5 jako niemajace wplywu na wartosc¢, a pozostate wpletliScie w tres¢ opinii bez
komentarza.

Teraz ja podnosze zarzuty wobec Waszej postawy jako bieglych. Prezentuje takze zarzuty stawiane
Waszej opinii, ktore w catosci odrzucilisScie w toku postepowania sgdowego.

ZARZUT GEOWNY PIERWSZY: KWESTIA WARTOSCI w kontekscie cech rynkowych
Opinii waszej stawiam szereg zarzutow, ale najwazniejszy jest jeden — brak odniesienia sie przez
Was jako autoréw opinii do poziomu wartosci. Bowiem takie byto kluczowe pytanie prokuratora
zlecajacego wydanie opinii o operatach o znaczaco réznych wartosciach (pytat skad 5. krotna
roznica?).

Nalezy przypomniec, ze zaréwno dla prokuratora, jak i dla sadu byliscie w tej sprawie bieglymi.
Bieglymi saqdowymi, nie arbitrami KA przy PFSRM.

I zgodnie z wiedzga, doSwiadczeniem i odpowiedzialnie jako biegli sadowi winniscie przedstawic
prokuratorowi, ktéry nie ma wiedzy specjalistycznej w obszarze nieruchomosciowym, stan rynku,
uwarunkowania wyceny i przyczyny zréznicowania warto$ci w opiniowanych operatach, zgodnie z
z postawionymi pytaniami. Przyczyny merytoryczne/nieruchomosciowe, bez zastaniania sie
formalnosciami.

Dla nieruchomosci byto wykonanych kilka operatéw, w tym w 2009 na kwote 40 z/mkw w stanie
aktualnym i na 137 zt/mkw w stanie ulepszonym. Na tym tle wycena z 2011 do aktualizacji optaty
rocznej z wycena gruntu na poziomie 18 z/mkw byla wyraznie nieadekwatna.

Prokurator przedstawil Wam trzy wybrane operaty do oceny (wszystkie oceniliscie negatywnie), ale
skoncentrujmy sie na dwoch: operacie z 2011 roku do oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego (na zlecenie starosty) oraz moim operacie z 2012 roku do zakupu nieruchomosci (na
zlecenie spotki MPO w m.st. Warszawie).

Bowiem prokurator z réznicy wartosci w owych dwoch operatach (z 2011 i 2012) domniemywat (w
odniesieniu do mojego operatu z 2012 roku) falszywe okreslenie wartosci, prowadzace do zakupu
nieruchomosci po znaczaco zawyzonej cenie, bowiem operat z 2011 okreslat warto$¢ na poziomie
5. krotnie nizszym.

Wielokrotnie zastrzegacie sie, ze NIE odnosicie sie do wartosci. Bylo to o tyle nieodpowiedzialne,
ze przedmiotem postepowania wyjasniajacego, a nastepnie karnego, byta WARTOSC.

(Cytat z aktu oskarzenia: ,,po$wiadczyla nieprawde odnosnie WARTOSCI wycenianej przez nia
nieruchomosci”).

Zgodnie ze zleceniem prokuratury punktem wyjscia Waszej opinii byto poréwnanie dwéch
wartosci:

- wycena z 2011 roku do oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego - 18 zZ/mkw,

- wycena moja z 2012 roku do zakupu, w tym decyzja sSrodowiskowa - 91 zVmkw.

Wazne jest to, ze nieruchomos¢ po dtugich negocjacjach zakupiono o 11% ponizej wyceny to jest za
82 zl/mkw (w tym decyzja Srodowiskowa).
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Dla mnie jako dla rzeczoznawczyni majatkowej rzecza zdumiewajaca jest nie wskazanie przez Was
jako bieglych na takie oto fakty rzutujace na prawdopodobny poziom wartoSci:

- z pobranych do obu operatéow danych transakcyjnych sprzedazy gruntéw pod funkcje
przemystowo-ustugowe (zaden pod utylizacje odpadow, zaden z decyzjq sSrodowiskowaq) Srednia
cena to 97 zZVmkw

- z pobranych do operatu z 2011 danych transakcyjnych sprzedazy gruntéw pod funkcje
przemystowo-ustugowe (zaden pod utylizacje odpadow, zaden z decyzja sSrodowiskowaq) Srednia
cena to 57 zZVmkw

- z pobranych do operatu z 2011 danych transakcyjnych sprzedazy gruntéw pod funkcje
przemystowo-ustugowe (zaden pod utylizacje odpaddw, zaden z decyzja Srodowiskowaq): najblizszy
centrum Warszawy grunt potozony jest w odlegtosci 34 km, najdalszy w odlegtosci 94 km, a
Srednia odlegtosc¢ to 56 km.

Wasza opinia nie odnosi sie do kwestii lokalizacji ogélnej nieruchomosci bedacych w obrocie i
znacznie korzystniejszego wzgledem nich potozenia nieruchomosci szacowanej (oraz wptywu
lokalizacji og6lnej na wartosc).

Wasza opinia nie odnosi do kwestii waloréw funkcji, jakie moznaby realizowac¢ na
nieruchomosciach w obrocie i wycenianej, w sytuacji, gdy szacowana jako jedyna jest
przeznaczona pod funkcje ucigzliwe i ma wydana decyzje sSrodowiskowa (oraz wptywu na warto$¢
idacych za tym faktem mozliwosci inwestycyjnych).

W Waszej opinii brakuje refleksji nad kwestig wagi funkcji; jakkolwiek zawieracie krytyczna
uwage w tresci samej opinii dotyczacej operatu z 2011 roku ze, cytuje: "nie uwzgledniono badania
wplywu uwarunkowan planistycznych na ceny nieruchomosci gruntowych, z tym zwigzanych z
mozliwoscia realizacji inwestycji majacej szczegolny wpltyw na srodowisko. [...] co mialo wplyw
na wynik szacowania", to zadna uwaga dotyczqca tej kwestii oraz refleksja nad problemem czy i
ewentualnie o ile grunt pod utylizacje odpadow jest lepszy/gorszy wzgledem standardowych
gruntow ustlugowo-przemystowych, w odpowiedzi na zadane przez prokuratora pytanie nie
pojawila sie.

W Waszej opinii nie odnosicie sie do kwestii wagi powierzchni nieruchomosci wycenianej (50 ha).
Nalezy dodac, ze przepisy zobowigzuja inwestora do zamkniecia ucigzliwosci w granicach
wilasnych nieruchomosci. Nie kazda funkcja ucigzliwa moze pojawic sie w granicach terenow
ustugowo-skltadowych. Tym bardziej nalezato zastanowic sie, czy duzy obszar nie jest czasem
atutem. Niestety temat ten umknat Wam jako bieglym.
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W przypadku rynku przedstawionego w operacie z 2011 roku i uznanego przez Was za poprawny
warto zauwazyc¢, ze nawet przy uwzglednieniu trzech transakcji o cechach szczegélnych (to jest
dwoch zakupow pod cele publiczne oraz gruntu w 40% przeznaczonego pod role) srednia cena
transakcyjng to 51 zVmkw.

Analizowaliscie wszystkie wskazane w operatach transakcje, a mimo to zabrakto z Waszej strony
odpowiedzi na pytanie, jak z cen jednostkowych (bez transakcji o cechach szczegélnych) z
przedziatu 26-96 zt/mkw przy sredniej transakcyjnej 57 zt/mkw nieruchomosci sprzedanych i
potozonych srednio w odlegtosci 56 km od centrum Warszawy mozna zej$¢ na kwote 18 zt/mkw
dla nieruchomosci potozonej niemalze dwa razy blizej Warszawy, z decyzjg Srodowiskow3q i
dopuszczong planem utylizacjg odpadoéw.

Taka razaca réznica wyniku wyceny z 2011 wzgledem warto$ci na rynku lokalnym nie zostata przez
Was w zaden sposob poddana analizie i odpowiednio skomentowana.

Obcigza Was jako biegtych szczegdlnie odpowiedz na pytanie 9 prokuratora (s. 6-7 opinii, k. 2792-
2793 akt prokuratury, tom XIV).

Pytanie brzmi: "Jaka jest przyczyna rozbieznosci kwotowej okreslajacej wartos¢ przedmiotowej
nieruchomosci wystepujacej w przekazanych operatach?"

2011: Jednostkowo to 17,70 z¥/mkw.

2012: Jednostkowo to 91,42 z¥/mkw. (w tym decyzja Srodowiskowa)

OdpowiedZ Wasza jako biegtych sprowadza sie do:
- podkreslenia réznicy przedmiotowej;

- podkreslenia zastosowania réznych podejs¢ (co jest falszywe, bowiem w obu wypadkach
zastosowano do wyceny podejscie porowawcze; nadto z moja uwaga, Ze nawet przyjecie roznych
podejs¢ nie rzutuje na wartos¢, wycena réznymi podejsciami winna okresla¢ wartos$¢ na jednym
poziomie, bowiem warto$¢ rynkowa jest tylko jedna);

- zarzutu pominiecia wptywu budynkéw na warto$¢ nieruchomosci (cho¢ doskonale wiedzieliscie,
ze przyjelam dla budynkéw wartoSc zero, co szczegolowo w operacie uzasadnitam);

- pominiecia w operacie z 2011 roku wartosci decyzji Srodowiskowej, co jednakze w Waszej opinii
nie thumaczy zaistniatej r6znicy;

(warto podkresli¢, ze nie analizowaliscie zadnych wartosci dotyczacych decyzji Srodowiskowych
ani nie wskazaliscie nieruchomosci z wydanymi decyzjami srodowiskowymi, tym samym bez
podstaw merytorycznych nie powinniscie sie wypowiadac co do wagi decyzji Srodowiskowej dla
wartosci nieruchomosci);

- podkres$lenia przyjecia w operatach réznego obszaru analizowanych rynkéw oraz réznic
rodzajowych pobranych za podstawe szacowania nieruchomosci.

W rezultacie w sposéb pozorny odpowiedzieliscie na pytania prokuratora, a wrecz uwazam, zZe
wprowadziliscie go w blad. Bowiem Wasze poboczne i nie siegajace sedna spraw
nieruchomosciowych odpowiedzi utwierdzily go w przekonaniu, ze roznica w wartosSciach wynikla
z przyczyn proceduralnych lub technicznych, co jest falszywe.
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ZARZUT GEOWNY DRUGI: WADLIWE REKOMENDACJE

Kolejnym zarzutem, ktory Wam stawiam jakom rzeczoznawcom majatkowym i bieglym w procesie
karnym, to rekomendowanie do zastosowania w opiniowanej sprawie procedur wyceny niezgodnie
Z prawem.

Rekomendowaliscie bowiem zastosowanie do wyceny podej$cia pozostatoSciowego lub kosztow
likwidacji.

s. 40 opinii (karta 2826 akt prokuratury, tom XIV): rekomendacja zastosowania innych podejs¢,
cytuje z Waszej opinii:

w takim przypadku jest mozliwosé okredlenia wartoscei
rynkowej nieruchomosci przy wykorzystaniu metod zaliczanych do podejécia mieszanego.,

w tym metody pozostatosciowej lub metody kosztow likwidacji.
e e -

Co ciekawe owa rekomendacja nastepuje w sytuacji pelnej Swiadomosci z Waszej strony braku
spelnienia prawnych warunkow zastosowania wskazanych podejsc.

Bowiem:

§ 16 ust. 3 rozporzadzenia RM z 21.09.2004 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego stanowi: ,Metode pozostatosciowa mozna zastosowac jezeli tacznie
zostana spetnione warunki:

1) istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwawczego lub
dochodowego,

2) znany jest rodzaj i zakres robot, o ktérych mowa w ust. 1”.

(ust. 1: ,Jezeli na nieruchomosci maja by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu
budowlanego”.)

Dodam co wynika wprost z tresci operatu i byto Wam znane jako biegtym:

- ani zbywca ani nabywca nie przedstawit jakiegokolwiek zamiaru dotyczacego budowy,
odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, montazu lub remontu w granicach
nieruchomosci szacowanej,

- zbywca/nabywca nie wystapit/nie otrzymat jakiejkolwiek decyzji dotyczacej budowy, odbudowy,
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, montazu lub remontu w granicach nieruchomosci
szacowane,

- nie jest znany zakres i rodzaj ewentualnych robét: tj. polegajacych na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego.

Warunki do rekomendowanego zastosowania metody pozostatosciowej nie s spetnione.
(§ 17 ust. 4 rozporzadzenia RM z 21.09.2004 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego stanowi:

»,Metode kosztéw likwidacji stosuje sie, jezeli czeéci sktadowe gruntu sg przeznaczone do
likwidacji.”)
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Dodam co wynika wprost z tresci operatu i byto Wam znane jako biegtym:

- dla budynkéw nie wydano decyzji o rozbiérce budynkow,

- dla budynkéw nie wystapiono o wydanie o decyzji o rozbiérce,

- ani zbywca ani nabywca nie przedstawit planéw inwestycyjnych wskazujacych na wole rozbiorki
budynkow,

- zbywca/nabywca nie przedstawit jakiekolwiek zamiaru dotyczacego likwidacji jakiejkolwiek
sktadowej gruntu,

- zbywca/nabywca nie wystgpit/nie otrzymat jakiejkolwiek decyzji dotyczacej rozbiérki jakiejkolwiek
sktadowej gruntu,

- nie zostat okre$lony ewentualny zakres i rodzaj rob6t majacych na celu likwidacje jakiejkolwiek
sktadowej gruntu,

- organ budowlany nie nakazat z jakichkolwiek powodéw rozbiérki budynku/budynkéw lub innych
sktadowych gruntu,

- budynki (nawet przeznaczone docelowo do rozbiérki) moga tymczasowo stuzyc jako zaplecze
budowy/magazyny.

Rzeczoznawca majgtkowy nie moze, bez analiz funkcjonalnych i ekonomicznych, przesadzi¢
arbitralnie z géry o wykluczeniu budynkéw z uzytkowania.
Warunki do rekomendowanego zastosowania metody kosztow likwidacji nie sa spetnione.

Ciekawe bylo dla mnie to, ze na pytanie sadu jaka procedura winna by¢ zastosowana Bartlomiej
Zydlewicz stwierdzil, Ze nie bedac zobowiazanym do wyceny nie moze na to pytanie odpowiedziec,
cytuje: ,,Jak bym wycenial, to bym sie zastanowit”.

dodatkowe ZARZUTY DO OPERATU jako prezentacja jakosci Waszej opinii jako bieglych

PRZYKLAD A
Poza definicjg ustawowaq wartosci rynkowej przytaczam rowniez zapisy aktualnego w dacie wyceny
standardu zawodowego, co stanowi podstawe Waszego kolejnego zarzutu do operatu.

s. 36 opinii biegtych z 02.07.2021 (k. 2822 akt prokuratury, tom XIV):
zarzut przytoczenia zapisow standardéw zawodowych; cytat z Waszej opinii:

" - 3 o . ") (=] Sl o b ot e el o
W konkluzj powyizszego, zawarto stwierdzenie: ,.Zgodnie z zapisami dobrej prakivki (...)
okreslono Wartos¢ Rynkowg WR dla najkorzysiniejszego sposobu uzvtkowania™.

Odnoszae sig do powyzszego, Zespol Oceniajacy zauwaza, iz rodzaje wartoéei nieruchomodci
1 ich definicje sa w Polsce przedmiotem regulacji prawnych (Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Przepisy te nie przewiduja okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci dla
Loptvmalnego™ czy . najkorzystniejszego”™  sposobu uzytkowania, stad wyzej powolane
stwierdzenia i deklaracje Autorki nalezy uzna¢ za nieuprawnione, przy czym nie mialo to
wplywu na wynik szacowania. ——

PRZYKLAD B

Mylicie przedmiot i zakres wyceny. Zaskakujacym jest fakt, Ze nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowanag z gruntem w uzytkowaniu wieczystym definiujecie jako ,,nieruchomos¢ budynkowa”
i na tej wadliwej definicji opieracie dwa kolejne zarzuty wobec mojego operatu.
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PRZYKLAD C

Stawiam Wam zarzut braku merytorycznosci, gdyz jeden z czterech najpowazniejszych zarzutow, z
grupy majacej wptyw na warto$¢, wyprowadzacie z faktu pominiecia przeze mnie opisu
planistycznego dla skrawka gruntu stanowigcego 2 PROMILE obszaru! Dodam, ze owa dziatka nr
1/1 nie przylega do nieruchomosci i nie stanowi z nig jednosSci przestrzenno-uzytkowej. I wycena
nie miata na celu szczeg6towego finansowego rozliczenia, a okreslenie wartosci do negocjacji
cenowych.

Kwestia ta jest przez Was prezentowana negatywnie w kilku miejscach bardzo konsekwentnie i
zdecydowanie. Niestety zabraklo Wam odwagi do wycofania sie z tego absurdalnego zarzutu nawet
na rozprawie przed Sadem.

W5srdd czterech btedéw w ocenie biegtych majacych wptyw na wynik wyceny umieszczono zarzut:
s. 5 opinii (k. 2791 akt prokuratury, tom XIV); cytat z Waszej opinii:

U FROLLY WL U T JLULUTIRU W FLEl JLWI

a. majace wplyw na wynik wyceny, w tym;

- brek ustalenia przeznaczenia nieruchomosci gruntowej stanowigee) dzialke nr ew. 11, co
skutkowalo brakiem analizy rynku nieruchomogei o podobnym przeznaczeniu i nastepnie
brakiem uwzglednienia przeznaczenia tej nieruchomosci w procedurze wyceny przy
zastosowaniu podejscia pordwnawczego (Operat 112),

kolejny cytat z Waszej opinii: "nie przeprowadzono analizy rynku w zakresie nieruchomosci

podobnych [...] a mianowicie stanowiacej dziatke ewidencyjng nr 1/1".

Na s. 35 Waszej opinii (k. 2821 akt prokuratury, tom XIV) zawarto ocene wskazujaca na
bezwzgledna koniecznos¢ analizowania wszystkich elementéw dotyczacych badanej

nieruchomosci, bez wzgledu na sens takiego dziatania, co zdecydowanie jest sprzeczne z wyktadnia
celowosci; cytat z Waszej opinii:

na e v I S E T T W X I

vux.g.nlnm w kontekscie w*-:kzmmu,m preez ‘kumrks uZas: ulnu.nu takiego postgpowania: .. Ze
wzgledn na ak:ucfhm niklg wartosé uzytkowq dzialki (...) jej marginalny udzial w wartosci

fgcznej .. . Do czynnosci rzeczoznawcy
maj: 1ILn'm.L,L_'I nalezy okresdlanie w IIT{hu I1]L]'LLL|!{TITI_1_'|"\|\,1 zgodnie z przepisami prawa, a nie

ocenianie wartosci jako miklei” czy w~marginalnej”, szczegblnie przed dokonaniem obliczefi.

uwaga - dziatka 1/1 stanowi 2 promile obszaru!
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Istotnym jest fakt, ze celem wyceny byt jej zakup nieruchomosci przez spétke MPO sp zoo w m.st.
Warszawie. Ergo, okreSlenie wyjSciowego poziomu wartosci do negocjacji cenowych, ktore
doprowadzily do ustalenia ceny sprzedazy nizszej o 11% od wartosci wskazanej w operacie.
Warto rowniez przypomniec, ze rzeczoznawca majatkowy odzwierciedla zachowania typowych
uczestnikow rynku. Prawdopodobnie zaden z nich, przy zakupie gruntu o obszarze 50 ha, nie
analizuje wartosci trojkatnej dziatki o powierzchni 1100 mkw, nie przylegajacej do kupowanej
nieruchomosci inwestycyjnej i stanowiacej fragment utwardzonej drogi lesnej.

PRZYKLAD D

Kolejnym przyktadem braku profesjonalizmu po Waszej stronie jest zarzut skierowany wobec
mojego operatu dotyczacy braku krytycznego rozbioru decyzji Srodowiskowej wydanej przez
wojewode! Nawet jesli decyzja wojewody zawiera bledy, to nie sg to moje bledy/uchybienia.

s. 24 opinii biegtych (k. 2810 akt prokuratury, tom XIV):
zarzut uchybien wynikajacych z tresci decyzji, nie operatu; cytat z Waszej opinii:

'l s Twrwrws TTop ams FArsaAliIea gl LALILLL

zgodnie z jego przeznaczeniem, Autorka slusznie wskazala na wydane dla wycenianej
nieruchomosei decyzje srodowiskowe. Nalezy jednak wskaza¢ na drobne uchybienia. nie
posiadajace wplywu na wynik wyceny, a mianowicie: ————

wydana decyzja Nr 1553/2011 obejmuje takze dz. nr ew. 76,
- podajac obszar objety decyzjg Nr 1913/08 z dnia 01.12.2008 r. dwukrotnie podano nr ew.
dz. 90 (zamiast 92 w jednym przypadku).

Pytanie: czyje drobne uchybienia? jesli juz, to wojewody, a nie rzeczoznawcy majatkowego.

Jak wynika wprost z cytowanego akapitu zarzucacie mi jako rzeczoznawczyni majatkowej brak
krytycznego rozbioru wydanej przez organ panstwy decyzji. Przy czym nie wskazaliScie podstawy
prawnej obowiazku kontroli przez rzeczoznawcéw majatkowych wydanych przez organ
panstwowy decyzji ani prowadzenia dziatan o charakterze nadzorczym nad organami
panstwowymi. Co wiecej, uwagi do decyzji dotycza sprawy pobocznej i oczywistej pomy#ki
redakcyjnej. Pytanie retoryczne — co moze wynikac z tak postawionego zarzutu?

Nadto, dla przeprowadzanej wyceny jest bez znaczenia fakt objecia decyzjq dziatki spoza granic
przedmiotowej nieruchomosci (celowo/omytkowo) oraz oczywista drobna pomyika redakcyjna.
Drobiazgi te z pewnoscig nie dyskredytuja decyzji wojewody pod wzgledem merytorycznym.

W mojej ocenie jest to kolejny dowod na tendencyjne wprowadzanie przez Was jako bieglych do
opinii o operacie tresci pobocznych, nie majacych nic wspdlnego z wycena nieruchomosci. Bowiem
rzeczoznawca nie ma uprawnien do kontroli/podwazania decyzji wydanych przez wojewode, nie
ma uprawnien do wnoszenia uwag lub wnioskéw do wydanych decyzji.
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PODSUMOWANIE

Wasze niedopowiedzenia, pominiecia, przeinaczenia majg mniejsze znaczenie, cho¢ oczywiscie
zalew kilkunastu krytycznych uwag ma znaczenie przy ocenie kontestowanego operatu przez osobe
spoza branzy. Kwestia miejsca obliczen czy zalacznikow, wymog dotaczenia wydrukow z ksiag
wieczystych (przy cytacji z zapisow wieczysto-ksiegowych w tresci operatu), informacja o braku
numerow repow z umow sprzedazy w operacie, podwazanie wiarygodnosci prezentowanych w
operacie ofert, czy krytyka przedstawienie dodatkowych informacji jest kwestia Waszej kultury i
odpowiedzialnosci.

Dodam, zZe nie podwazam koniecznoS$ci oceny operatu jako takiej. Jestem bowiem za wewnetrzng
kontrola srodowiskowa i eliminowaniem 0s6b, ktore w sposob celowy lub wynikajacy z
niefrasobliwo$ci wadliwie prezentuja stany rynku, w tym poziomy wartosci.

Natomiast zdecydowanie podwazam sposéb w jaki oceniliscie moj operat, zaréwno pod wzgledem
intelektualnym, jak i etycznym.

Posumowujac, przyklad Waszej pracy w mojej ocenie winien wywota¢ dyskusje nad zawartoscia i
0go6lng jako$cia wykonywanych opinii o operatach. Bowiem opinie o operatach nie zawsze sg bez
znaczenia. Wasza opinia jest jaskrawym przyktadem pseudomerytorycznego opracowania, ktdre nie
odnosi sie do istoty sprawy, to jest roznych warto$ci okreslonych w operatach z 2011 i 2012 roku.
Wasze nie odnoszenie sie do wartosci de facto stanowig nieuczciwy unik przed
odpowiedzialnoscia. Powtarzam, ze w gruncie rzeczy wprowadziliScie prokurature w blad,
bowiem utwierdziliscie prokuratora w falszywym zalozeniu, ze wartos¢ w moim operacie z 2012
roku byla zawyzona.

Oczywiscie nie wymagam od Was precyzyjnego okreslenia warto$ci nieruchomosci bez jej wyceny.

Nie mniej, rzeczoznawca majatkowy moze wysnu¢ poziom wartosci na danym rynku lokalnym bez
wyceny, w oparciu o dostepne dane, poziomy ofert czy zakresy cen transakcyjnych. I bez watpienia
réznica wartosci (18 z¥mkw versus 92 z¥/mkw) nie wynikia z faktu, Ze inny byt przedmiot wyceny
lub z pozostatych przyczyn przedstawionych przez Was prokuraturze. W Waszej opinii zabrakto
oceny wptywu na warto$¢ podstawowych czynnikéw nieruchomosciowych takich jak lokalizacja
ogolna, wydana decyzja Srodowiskowa, istnienie stref izolacyjnych dla funkcji ucigzliwej,
unikatowe przeznaczenie planistyczne (pod utylizacje odpadéw), czy tez wagi obszaru w danym
sektorze nieruchomosci. Wiedzieliscie doskonale jakie sg poziomy wartosci na danym rynku, w
czym nieruchomos¢ szacowana jest lepsza od tych w obrocie, a mimo to nie przedstawiliScie tych
kwestii prokuratorowi. Wasze rekomendacje byly albo nierealistyczne, albo sprzeczne z prawem, a
odpowiedzi pozorne.

W konsekwencji prokurator utwierdzit sie¢ w przekonaniu o zawyzeniu przeze mnie wartosci
szacowanej nieruchomosci i wniost akt oskarzonia o czyny zagrozone karg 8 lat wiezienia.

Dla merytorycznej konkluzji zabraklo Wam kompetencji i odwagi cywilnej, by skonfrontowac sie z
zatozeniami prokuratury. Tylko tyle i az tyle.

Jakkolwiek Wasz/moj przypadek jest wyjatkowo drastycznym przykladem konsekwencji wydanej
opinii o operacie, przeciez nie jest jedynym. Stad wniosek, ze sposoby oceny operatow wymaga
glebokiej rewizji, szczegolnie na poziomie wewnatrz sSrodowiskowym, a moze i interwencji na
poziomie ogdlnym.
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Zapraszam do dyskusji. Jestem otwarta na uwagi i merytoryczne propozycje.
Moj adres: wyceny@decumanus.eu

Z kolezenskim pozdrowieniem,
dr arch Danuta Jedrzejewska-Szmek
rzeczoznawczyni majatkowa od 1991 roku

@>M et

- zagrozona kara 8 lat wiezienia za zawyzenie wartosSci dla osiagniecia korzysci majatkowych lub
osobistych,

- ostatecznie (po 1,5 roku) uznana przez prokurature za osobe ,,0 nieposzlakowanej opinii”, kiedy to
prokuratura odstapita od zarzutu dziatania dla osiggniecia korzysci majatkowych lub osobistych,

- sad w marcu 2025 nie podzielit oceny prokuratury zawartej w akcie oskarzenia do co zawyzenia
wartosci, natomiast przyjat za biegltymi (Elwirg Laskowska i Barttomiejem Zydlewiczem), ze
operat z 2012 roku wykonany by? na tyle wadliwie, Ze nalezy obja¢ mnie okresem proby i kontrolg
kuratora sgdowego przez 2 lata, co zawart w wyroku;

do wiadomosci:

- Zarzad PFSRM

- KA przy PFSRM

- zarzady sfederowanych stowarzyszen
- KA przy WSRM

- srodowiskowe grupy spotecznosciowe
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