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ABSTRAKT

Celem pracy jest analiza regulacji dotyczacych odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoéw majat-
kowych. Na wstepie przedstawiono, czym jest ten zawdd i jakie warunki nalezy spelni¢, aby otrzymaé
uprawnienia pozwalajace na jego wykonywanie. Nastepnie zwrocono uwage na uregulowanie prawne
i podstawy merytoryczne, w ktérych okreslono zasady wlasciwego postepowania podczas wykonywa-
nych czynnosci zawodowych. Przedstawiono takze konsekwencje wynikajace z niewywigzywania sie
z powierzonych zadan badz nieprzestrzegania obowiazujacych przepiséw prawa. W pracy uwzgled-
niono najnowsze orzecznictwo w zakresie odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

Stowa kluczowe: rzeczoznawca majatkowy, prawo, odpowiedzialnos¢ zawodowa, etyka zawodowa

WPROWADZENIE

Zaufanie jest jedna z kluczowych zasad nie tylko
w relacjach miedzy ludzmi, ale takze w czasie wyko-
nywania obowiazkéw zawodowych. Powierzajac
komus$ wykonanie okreslonej pracy, zlecajacy liczy
na kompleksowe i wlasciwe zrealizowanie zadania.
Najwazniejsza rol¢ w nadzorze oséb wykonujacych
okreslone zawody stanowia akty prawne, w ktérych
okreslono prawa i obowiazki przedstawicieli tych
zawodow. Kwestie te dotyczg takze rzeczoznawstwa
majatkowego. Przystepujac do kompleksowej analizy
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatko-
wego, nalezy w sposob szczegélowy scharakteryzowac
zaré6wno sam zawod, jak i wynikajace z przepisow
obowiazki i uprawnienia. Pozwoli to w petni zrozu-
mie¢ istot¢ konsekwencji, ktére moze ponies¢ rze-
czoznawca majatkowy w przypadku niedopelnienia
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powierzonych mu obowiagzkéw lub nieprzestrzegania
obowigzujacych przepiséw prawa. Dysponowanie
uprawnieniami zawodu zaufania publicznego, kto-
rym jest rzeczoznawstwo majatkowe, obliguje osoby
je posiadajace do zachowania nalezytej staranno$ci.

W pracy zastosowano metode obserwacyjna oraz
badania literaturowe. Autorka przeprowadzifa analizy
w oparciu o publikacje naukowe oraz akty prawne,
szczegbtowo omawiajac te tematyke.

KWALIFIKACJE ZAWODOWE
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
ORAZ ZASADY JEGO DZIALALNOSCI

Zgodnie z definicjg okreslong w Ustawie z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
z 2018 r. poz. 121 z pdzn. zm.), rzeczoznawstwo
majatkowe jest dziatalno$cig zawodowa wykonywang
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na zasadach okreslonych w tej ustawie, dlatego wobec
kazdego, kto wykonuje ten zawod bez uprawnien
powinny by¢ stosowane sankgje (Siejka-Wieczerzycka
2016). Nalezy wskazac, iz oszacowacé warto$¢ nieru-
chomosci moze jedynie osoba fizyczna majaca upraw-
nienia w tym zakresie. Oznacza to, ze okresli¢ warto$¢
nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscig moze wylacznie upraw-
niony do tego rzeczoznawca majatkowy w operacie
szacunkowym. Operat szacunkowy jest dokumen-
tem prawno-finansowym bedacym autorska opinig
w formie pisemnej o wartosci przedmiotu wyceny.
Zawiera wlasciwe zalozenia i warunki ograniczajace,
ktdre sg podstawg wyceny (Cymerman i Cymerman
2014). Wazna kwestig jest fakt, iz rzeczoznawca nie
ponosi odpowiedzialnos$ci za wykorzystanie operatu
bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego go
sporzadzono (Wancke 2007). Moze on takze spo-
rzadza¢ opracowania i ekspertyzy niestanowigce
operatu szacunkowego, ktdrych zamkniety katalog
okreslono w art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Mozliwo$¢ wykonywania zawodu
oraz uzywania tytulu zawodowego nabywa sie
z dniem wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcow
majatkowych. Co wiecej, tytul ten podlega ochronie
prawnej (Wancke 2007), a osoba majaca wskazane
uprawnienia moze prowadzi¢ we wlasnym imieniu
dzialalno$¢ gospodarcza jednoosobowo lub w ramach
spotki osobowej w zakresie szacowania nieruchomosci
albo w ramach stosunku pracy lub umowy cywil-
noprawnej u podmiotu prowadzacego dziatalno$¢
w zakresie szacowania nieruchomosci.

W celu prawidfowego wykonywania czynnosci
zawodowych rzeczoznawca powinien mie¢ wiedze
zaréwno teoretyczng, jak i praktyczna (Cymerman
2016), ktdrg zaczyna zdobywac poczatkowo jeszcze
jako kandydat w czasie praktyki zawodowej. Trwa
ona minimum sze$¢ miesiecy, podczas ktérych nalezy
m.in. wedlug Rozporzadzenia Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z 11 marca 2014 r. w sprawie nadawa-
nia uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci (Dz.U. 2018 poz. 586 z p6zn. zm.),
uczestniczy¢ w wykonywaniu czynnosci okreslonych
w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy o gospodarce nierucho-

168

mos$ciami. Dodatkowo kandydat na rzeczoznawce
powinien bra¢ udziatl w ogledzinach szacowanych
nieruchomo$ci oraz samodzielnie sporzadzi¢ projekty
operatow szacunkowych, w ktdrych okresla wartosci
co najmniej szesciu rodzajow nieruchomosci sposrod
okreslonych w § 4.1 pkt 2 niniejszego rozporzadze-
nia. Po spelnieniu wszystkich wymogow zawartych
w rozporzadzeniu w sprawie nadawania uprawnien
kandydat moze przystapi¢ do egzaminu zawodowego
przed Panstwowa Komisjg Kwalifikacyjna, dzieki
czemu zawdd ten klasyfikowany jest jako zawod
zaufania publicznego. Z kolei zdobyte uprawnienia
winny by¢ gwarantem obszernej wiedzy i legalnego
postepowania podczas wykonywania przedmiotowego
zawodu (Wilkowska-Kotakowska 2012).
Profesjonalny rzeczoznawca majatkowy, odpo-
wiedzialny za sporzadzanie i nadzorowanie wycen,
bioragcy odpowiedzialno$¢ za ich wyniki ujmowane
w sprawozdaniach finansowych i innych doku-
mentach, to osoba, ktéra powinna cieszy¢ si¢ dobra
reputacja (Hopfer 2009). Jako posiadacz uprawnien
z zakresu szacowania nieruchomosci wraz ze zdoby-
ciem tytulu zawodowego zobowigzuje si¢ do wyko-
nywania czynnosci zwigzanych z zawodem zgod-
nie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi. Poza tym swoje zadania
wykonuje ze szczegdlng starannoscig wlasciwg dla
zawodowego charakteru tych czynnosci, kierujgc sie
przy tym zasadg bezstronno$ci w wycenie nierucho-
mosci (Ustawa z 21 sierpnia 1997... t.j. Dz.U. 22018 r.
poz. 121 z p6zn. zm.). Jednoczesnie od momentu
wpisu takiej osoby przez ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa do central-
nego rejestru rzeczoznawcow majatkowych podlega
ona odpowiedzialnosci zawodowej. Informacjami
zawartymi w tym rejestrze s3 dane, o ktérych mowa
w art. 193 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami. W dzienniku urzedowym ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa ogloszeniu
nie podlegaja dane wymienione w art. 193 ust. 4
pkt 5,7-9, 111 12, co dotyczy takze publikacji na stro-
nach internetowych urzedu obstugujacego ministra.
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Wazne jest, aby po przyjeciu zamoéwienia na wyko-
nanie wyceny, opracowania lub ekspertyzy, o ktorych
mowa w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
uzgodni¢ z zamawiajagcym przedmiot, zakres i cel
wyceny, opracowania lub ekspertyzy. Dzieki temu
mozliwe jest unikniecie dalszych nieporozumien
z zamawiajagcym lub wykonania niewlasciwie zlecenia.
Poza tym nie nalezy podejmowac czynnosci, ktore
wykraczalyby poza posiadang wiedze, umiejetnosci
i kompetencje zawodowe. Istotne jest, aby okreslana
warto$¢ byta wynikiem obiektywnego dziatania,
przez co zostaje zachowana ochrona niezaleznosci,
z jednoczesnym uniknieciem konfliktu interesow.
Rzeczoznawca powinien postepowac uczciwie oraz
dazy¢ do zapewnienia zaufania do swojej pracy, zacho-
wujac obiektywizm, w szczegolnosci przy groma-
dzeniu, ocenianiu i przekazywaniu informacji oraz
wykonywaniu wszelkich innych czynnosci. W prze-
ciwnym razie moze on podlega¢ odpowiedzialnosci
zawodowe;j.

Wynagrodzenie w tytulu $§wiadczenia ustug
powinno uwzglednia¢ stopien skomplikowania opra-
cowania i zakres wiadomosci specjalnych niezbednych
do jego realizacji. Rzeczoznawcy majgtkowemu nie
wolno reklamowac i oferowa¢ ustug ponizej kosztow
ich $wiadczenia, a wykonane przez siebie dokumenty
powinien archiwizowac przez minimum trzy lata od
daty ich sporzadzenia, aby mie¢ mozliwos¢ ewentual-
nego wykazania ich prawidlowosci. Po uptywie trzech
lat od daty sporzadzenia operatéw szacunkowych,
opracowan lub ekspertyz wszelkie roszczenia co do
ich prawidlowosci nie mogg pocigga¢ juz za soba
konsekwencji w stosunku do autora. Rzeczoznawca
powinien rozwaznie wykorzystywac oraz chronic¢
informacje uzyskiwane w trakcie wykonywania swo-
ich obowigzkoéw, nie wykorzystujac ich do uzyskania
osobistych korzysci lub w jakimkolwiek innym celu,
ktory bylby sprzeczny z prawem lub przynidstby
szkode zleceniodawcy. Oprocz odpowiedzialnosci
zawodowej w kwestiach odnoszacych sie bezposrednio
do sporzadzanych przez rzeczoznawce dokumentow
powinien on takze dba¢ o uczciwe i godne postepowa-
nie w stosunku do innych rzeczoznawcéw majatko-
wych, umacniajac tym samym range rzeczoznawstwa.
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POSTEPOWANIE PRZED KOMISJA
ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWE)J

Gdy na dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego
wplynie skarga, wszczynane jest postepowanie
z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowe;j. Jesli rze-
czoznawca wykonuje czynnosci zawodowe dla danego
przedsiebiorstwa, to w przypadku ewentualnych rosz-
czen do tresci dokumentu zleceniodawca znajduje sie
w korzystniejszej sytuacji niz gdyby miat zamawia¢
go u osoby fizycznej. W takim przypadku fatwiej jest
wyegzekwowac naleznosci z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania operatu szacunkowego na
podstawie art. 120 Ustawy Kodeks pracy z 26 czerwca
1974 r. (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 917) (Cymerman
i Hopfer 2005). Stanowi on, zZe w razie wyrzadzenia
przez pracownika szkody osobie trzeciej w czasie
wykonywania przez niego obowigzkéw pracowniczych
do naprawienia jej zobowiazany jest wylacznie praco-
dawca. Nalezy wskaza¢, ze dodatkowo w umowie moga
by¢ okreslone zasady ustalenia odszkodowania lub
wysoko$¢ kar umownych w przypadku niewywigzania
sie z obowigzkdéw przez rzeczoznawce (Walczewski
2012). Ustawodawca wprowadzil zasade swobody
umow, dzigki czemu ich tre§¢ moze by¢ dostosowana
do potrzeb stron tej umowy (Dabek 2012). W przy-
padku wykonywania czynnosci zawodowych przez
rzeczoznawce na podstawie umowy o dzieto — art. 627
Ustawy Kodeks cywilny z 23 kwietnia 1964 r.
(tj. Dz.U. 2018 poz. 1025 z pdzn. zm.) (dalej: Kodeks
cywilny) - przyjmujacy zaméwienie zobowigzuje si¢ do
wykonywania oznaczonego dzieta, a zamawiajacy do
zaplaty wynagrodzenia. Rzeczoznawca ponosi wtedy
odpowiedzialnoé¢ za (Cymerman i Hopfer 2005):

- niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowig-
zania,

- szkode,

- zwigzek przyczynowy miedzy niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowigzania a szkoda.

Uregulowanie prawne czynnosci zwigzanych
z odpowiedzialno$cig zawodowa znajduje sie w dziale V
»Dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania
nieruchomosciami” rozdziat 4 ,,Nadawanie uprawnien
zawodowych rzeczoznawcom majatkowym i dokony-
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wanie wpiséw do centralnego rejestru oraz orzekanie
w sprawach odpowiedzialno$ci zawodowej” ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Tre$¢ tego rozdziatu
wskazuje, iz minister wlasciwy do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, jako organ sprawujacy nadzor
nad dziatalno$cia zawodowg rzeczoznawcéw, przeka-
zuje postepowanie do rozpoznania Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej rzeczoznawcow majatkowych
(dalej: KOZ) (Dydenko 2006). Calos¢ kosztow poste-
powania pokrywana jest ze srodkéw budzetu panstwa,
ktdre znajduja sie w dyspozycji ministra wlasciwego
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Pierwszym
etapem postepowania jest rozpoznanie sprawy przez
Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Ustala ona,
czy dziatania zawodowe rzeczoznawcy majatkowego
byly wykonywane z nalezytg starannoscia i zgodnie
z przepisami prawa oraz standardami. Aby doszto do
takiego postepowania nie moze od dnia otrzymania
przez organ informacji o zaistnieniu okolicznos$ci
mogacych stanowi¢ podstawe do pociggniecia do
odpowiedzialnosci zawodowej uptyng¢ trzy lata,
liczac od dnia zaistnienia tych okolicznosci. Przy
czym za okolicznosci okresla si¢ sporzadzenie przez
rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego.
W stosunku do rzeczoznawcdéw powotanych, wyzna-
czonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora lub
komornika, postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej wszczyna si¢ wylacznie na skutek skargi
zlozonej przez sad lub prokuratora. Skargi zlozone
przez pozostale osoby nie s3 w ogéle rozpatrywane.
Postepowanie wyjasniajace poprzedza zawiadomienie
o0 jego wszczeciu. Aby KOZ mogta przystapi¢ do czyn-
nosci zwigzanych z tym postepowaniem niezbedne
jest stawienie si¢ osoby, wobec ktorej toczona jest
sprawa. W przypadku nieusprawiedliwionego niesta-
wiennictwa badz usprawiedliwionego dwukrotnego
niestawiennictwa rzeczoznawcy, KOZ moze prze-
prowadzi¢ postepowanie wyjasniajace w tej materii.
W toku prowadzonych czynnosci rzeczoznawca moze
ustanowic¢ obronce lub zwréci¢ sie o wyznaczenie go
z urzedu. Komisja przeprowadzajaca postegpowanie
wyjasniajace z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej
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rzeczoznawcy majatkowego z upowaznienia ministra

ma prawo zwrocic¢ sie do organéw administracji

publicznej, wymiaru sprawiedliwosci oraz innych
instytucji i 0s6b o udzielenie informacji niezbednych
do przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego,

o czym mowa w art. 195 ust. 4 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami. Postepowanie wyjasniajace kon-

czy si¢ sporzadzeniem protokotu koncowego, ktory
zawiera ocene¢ zasadnosci zarzutow postawionych
rzeczoznawcy majgtkowemu oraz innych okolicznosci
sprawy wraz z wnioskiem o zastosowanie jednej z kar
dyscyplinarnych albo o umorzeniu postepowania

z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej. Kary dys-

cyplinarne, ktérymi moze zosta¢ obcigzony autor

niewlasciwie sporzadzonego operatu szacunkowego
okreslono w art. 178 ustawy o gospodarce nierucho-
mo$ciami i s3 nimi:

- upomnienie,

- nagana,

- zawieszenie uprawnien zawodowych od trzech mie-
siecy do jednego roku,

- zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu po-
nownego ztozenia egzaminu z wynikiem pozytyw-
nym,

- pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia
ponownego ubiegania si¢ o ich nadanie,

— pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwos$cig
ubiegania si¢ 0 ponowne nadanie po uplywie trzech
lat od dnia ich pozbawienia.

Warto wskazac¢, ze w Naczelnym Sadzie Admini-
stracyjnym w Warszawie zapadl wyrok (z 8 grudnia
2016 r., IT GSK 1881/15, LEX nr 2205843) w sprawie
dyrektywy wymiaru kary dyscyplinarnej dla rze-
czoznawcy majatkowego, w uzasadnieniu ktorego Sad
uznal, Ze wybdr rodzaju kary z art. 178 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, dokonywany przez
organ nie moze by¢ dowolny. Gradacja kar dyscypli-
narnych, od upomnienia do pozbawienia uprawnien
zawodowych, wskazuje, ze podstawowym kryterium
zastosowania kary adekwatnej do rozmiaru niewy-
pelnienia obowigzkéw, o ktérych mowa w przepisie
art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest
ciezar gatunkowy naruszen obowigzkow zawodowych
przez rzeczoznawce majatkowego i ewentualne skutki
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tych naruszen dla podmiotu, na ktérego rzecz wyko-
nywane byly czynnosci szacowania nieruchomosci
oraz skutki dla interesu spotecznego polegajacego
m.in. na utrzymaniu wysokiego zaufania publicznego
do tego zawodu. Brak wskazania, czy dla danej nieru-
chomosci bedacej przedmiotem opracowania operatu
szacunkowego istnieje aktualny plan zagospodarowa-
nia przestrzennego stanowi niedopelnienie dziatania
ze szczegblng starannoscia. Czynniki, ktére bowiem
bierze pod uwage rzeczoznawca majgtkowy, podejmu-
jac sie okreslenia warto$ci nieruchomosci, wymienione
w art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, stanowia elementy niezbedne do sporzadze-
nia operatu szacunkowego. Skoro jednym z tych
elementow jest plan zagospodarowania przestrzen-
nego, to réwniez powinien by¢ on wziety pod uwage,
a w przypadku braku takiego planu, sporzadzajacy
operat szacunkowy powinien w operacie zawrze¢
informacje o jego braku dla wycenianej nieruchomosci.

Na podstawie wynikéw postepowania wyjasniaja-
cego minister wlasciwy ds. budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
nictwa orzeka w drodze decyzji o zastosowaniu jednej
z kar dyscyplinarnych lub o umorzeniu postepowania.

W sprawie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych oraz uprawnienia ich
do prowadzenia postepowania wyjasniajacego oraz
kryteriow stosowania kar dyscyplinarnych zapadt
réwniez wyrok w Wojewddzkim Sadzie Administra-
cyjnym w Warszawie (z 13 stycznia 2016 r., VI SA/Wa
1942/15, LEX nr 2055300), w uzasadnieniu ktdrego Sad
stwierdzil, ze ustawodawca, okreslajac zasady poste-
powania dotyczacego odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obro-
cie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci,
wprowadzit mechanizm umozliwiajacy uwzglednienie
w tym postepowaniu udzialu przedstawicieli organiza-
cji zawodowych wskazanych zawodow regulowanych
poprzez powierzenie prowadzenia postgpowania
wyjasniajacego przez odrebny od orzekajacego w tych
sprawach organu administracji publicznej podmiot —
Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej powolywang
z udzialem o0s6b wskazanych przez odpowiednie
organizacje zawodowe. Gradacja kar dyscyplinarnych
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przewidzianych w przepisie art. 178 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami od upomnienia
do pozbawienia uprawnien zawodowych wskazuje
ponadto, ze podstawowym kryterium zastosowania
odpowiedniej kary do rozmiaru niewypelnienia obo-
wigzkow, o ktérych mowa w art. 175 przywolywanej
ustawy, jest ciezar gatunkowy naruszen obowigz-
kow zawodowych przez rzeczoznawce majgtkowego
i ewentualne ich skutki dla podmiotu, na rzecz ktérego
wykonywane byly czynnosci szacowania nieruchomo-
$ci oraz skutki dla interesu spotecznego polegajacego
m.in. na utrzymaniu wysokiego zaufania publicznego
do tego zawodu.

Dodatkowo w innym uzasadnieniu wyroku
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie (z 5 paz-
dziernika 2017 r., I OSK 3255/15, LEX nr 2376277)
okreslit kompetencje Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej ograniczajace si¢ jedynie do przepro-
wadzania postepowania wyjasniajacego, ktorego
wyniki stanowig podstawe do zastosowana przez
ministra jednej z kar dyscyplinarnych, o ktérych mowa
w art. 178 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami albo umorzenia postepowania z tytutu odpo-
wiedzialnosci zawodowej. Komisja ma zatem charakter
okreslonej struktury organizacyjnej, aparatu pomoc-
niczego ministra, niewyposazonej w kompetencje
do wladczego rozstrzygniecia sprawy, a upowaznio-
nej wylacznie do podjecia dziatan zmierzajacych
do wyjasnienia istotnych okolicznosci sprawy.

Podobne stanowisko przyjal Wojewodzki Sad
Administracyjny w Warszawie (z 14 wrzesnia 2012 r.,
I SA/Wa 694/12, LEX nr 1271139), wedlug ktorego
ustanowiona w art. 195a ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami zasada, ze minister orzeka
o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych albo
0 umorzeniu postepowania na podstawie wynikow
postepowania wyjasniajacego, ktore z kolei w mysl
art. 194 ust. 2 tej ustawy przeprowadza komisja, ozna-
cza jedynie, ze minister nie ma wlasnych kompetencji
do prowadzenia w tym przedmiocie postepowania.
Nie ogranicza za$ ministra w mozliwosci oceny tego
postepowania, a w konsekwencji zgdania takze, gdy
uzna to za stosowne, jego uzupelnienia.
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Rzeczoznawca moze ubiegac sie takze o ponowne
rozpatrzenie sprawy w przypadku odmiennego zdania
co do jego wynikow. Naczelny Sagd Administracyjny
w Warszawie (z 26 kwietnia 2012 r., IT GSK 452/11,
LEX nr 1244692) w uzasadnieniu wyroku uznal, ze
dyspozycja przepisu art. 195a ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym mini-
ster orzeka na podstawie wynikéw postepowania
wyjasniajacego, nakazuje poszukiwac szczegdtowych
ustalen faktycznych dotyczacych bledéw i uchybien
W pracy rzeczoznawcy majatkowego w protokole
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Skoro organ
sam nie przeprowadza postepowania wyjasniajacego,
gdy?z jest to zadanie Komisji, a w uzasadnieniu decyzji
odwoluje si¢ do ustalenn Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej i podziela jej stanowisko co do zasadnosci
wymierzenia kary dyscyplinarnej upomnienia z uwagi
na charakter naruszen obowigzkéw zawodowych
przez rzeczoznawce majatkowego, to stawiajgc temu
organowi zarzut niewlasciwego uzasadnienia decyzji
(z naruszeniem art. 107 § 3 k.p.a.) niewystarczajace jest
jedynie stwierdzenie, ze organ nie uzasadnit wystar-
czajgco orzeczonej kary i nie sprecyzowat naruszen,
ktérych konsekwencja powinna by¢ orzeczona kara
dyscyplinarna.

Rzeczoznawce wykonujacego zadania w zakresie
posiadanych uprawnien obowigzujg nie tylko przepisy
w postaci ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ale takze m.in. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej

1177

208

[ ]

z 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r. nr 78 poz. 483
z pézn. zm.). Art. 51 Konstytucji RP stanowi, Ze dane,
szczegolnie dane osobowe, nie moga by¢ upubliczniane
(Cymerman i Hopfer 2009), dlatego rzeczoznawca nie
moze udostepnia¢ wykonanych operatéw w innym
celu i zakresie niz okreslony w sporzadzonym doku-
mencie. Nieprzestrzeganie wskazanych zasad moze
prowadzi¢ do niewlasciwego postepowania w czasie
wykonywania czynnosci zawodowych, a nastepnie
do ztozenia skargi i wszczecia postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej.

POSTEPOWANIE ZTYTULU
ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWE)J
W LICZBACH

Wedlug informacji umieszczonych w zestawieniu
wszczetych i zakonczonych spraw z tytulu odpo-
wiedzialno$ci zawodowej przez Ministerstwo Inwe-
stycji i Rozwoju od 1999 r. do 2016 r. wszczeto 1177
postepowan z tytutu odpowiedzialnosci zawodo-
wej rzeczoznawcow majatkowych, z czego ukarano
894 rzeczoznawcdw. W ciagu 18 lat facznie umorzono
208 postepowan, a 266 0s6b jedynie upomniano.
Najsurowsze kary wystapity w 2014, 20151 2016 r. -
pozbawiono uprawnien zawodowych Iacznie szesciu
rzeczoznawcow z mozliwoscia ponownego ubiegania
sie o ich nadanie (rys. 1-3).

888

umorzone postepowania
discontinued proceedings

liczba wszczetych postepowan
number of proceedings
initiated

6
zawieszenie uprawnien pozbawienie uprawnien
zawodowych zawodowych
suspension of professional deprivation of professional
qualifications qualifications

Rys. 1. Postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych przed Komisja Odpowiedzialnosci

Zawodowej
Fig. 1.

Proceedings related to the professional liability of property experts in front of the Professional Liability Committee

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
Source: own study based on data from the Ministry of Investment and Development
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Rys. 2. Liczba umorzonych postepowan z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych przed Komisjg Od-

powiedzialno$ci Zawodowej
Fig. 2.
bility Committee

Number of discontinued proceedings related to the professional liability of property appraisers before the Professional Lia-

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
Source: own study based on data from the Ministry of Investment and Development
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Rys. 3. Liczba ukaranych w postepowaniu z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcoéw majgtkowych przed Komisja

Odpowiedzialno$ci Zawodowej
Fig. 3.
of the Professional Liability Committee

Together, they were punished in the proceedings related to the professional liability of property appraisers in front

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
Source: own study based on data from the Ministry of Investment and Development

POSTEPOWANIE PRZED KOMISJA
ARBITRAZOWA

Postepowania toczace si¢ przed Komisja Odpowie-
dzialno$ci Zawodowej prowadzone s3 w przypadku
pojawienia si¢ skarg na dziatalno$¢ rzeczoznawcy.
W razie wystapienia watpliwosci co do prawidfowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego, sprawami z tego
zakresu zajmuja si¢ komisje arbitrazowe, nazywane
réwniez w niektérych stowarzyszeniach komisjami

2 joanna.jedrak@wp.pl

opiniujgcymi. Komisje tego rodzaju moga by¢ powoly-
wane przez stowarzyszenia lub zwigzki stowarzyszen
rzeczoznawcow majatkowych. Przykladem komisji
powolanej przez zwigzek stowarzyszen jest Komisja
Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych. Postepowanie opi-
niodawcze przeprowadzane przez te komisje opisane
jest w regulaminie jej dzialania uchwalonym przez
Rade Krajowa PFSRM 5 marca 2012 r. (dalej: regu-
lamin). Postepowanie to polega na bezstronnym
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sprawdzeniu przez Zesp6t Oceniajacy spelnienia przez
rzeczoznawce majatkowego — autora operatu szacun-
kowego — wymagan przepiséw prawa i powszechnie
obowiazujacych standardéw zawodowych, w szcze-
golnosci w zakresie (§ 11 regulaminu):
— kompletnosci i podstaw prawnych wyceny,
- odpowiedniosci i zasadnosci wykorzystanych danych
oraz przyjetych zalozen,
- prawidlowosci przyjetych podejs$¢, metod i technik
wyceny,
- wlasciwosci i zasadnosci analiz, opinii i wnioskdw.
Jezeli Zespdt Oceniajacy uzna, ze rzeczoznawca nie
dopetnit nalezycie swoich obowiazkéw okreslonych
w § 11 regulaminu, najpierw sygnalizuje, jakich prze-
pisow prawa i standardéw nie dochowal, a nastepnie
analizuje, czy te czynniki mogly mie¢ wptyw na
okreslang w opiniowanym operacie warto$¢. Wazna
kwestig jest, ze w trybie opiniodawczym wycenia sie
nieruchomosci (§ 11 ust. 3 regulaminu), a jedynie
doszukuje si¢ w nim ewentualnych nieprawidlowosci.
W celu sporzadzenia takiej opinii przewodniczacy
Komisji Arbitrazowej powotuje ze sktadu komisji
co najmniej dwuosobowe Zespoly Oceniajace do
sporzadzenia poszczegdlnych opinii, kierujac sig
kwalifikacjami wlasciwymi dla danej sprawy oraz
w miare mozliwo$ci znajomoscig lokalnego rynku
nieruchomosdci (§ 12 ust. 3 pkt 1 regulaminu). Poza
tym wyznacza kierownikéw tych zespoléw oraz
zawiera z Zespolami Oceniajagcymi stosowne umowy
o dzieto (§ 12 ust. 3 pkt 2 regulaminu). Informuje
réwniez autoréw operatéw poddanych opiniowaniu
0 wszczeciu postepowania i sktadzie powotanego przez
niego zespolu oceniajacego. Rzeczoznawca majat-
kowy, ktdrego operat jest opiniowany przez komisje,
po otrzymaniu powiadomienia w terminie do 3 dni
od daty jego otrzymania, ma prawo do zgloszenia
zastrzezen, jesli zachodzg uzasadnione przestanki
wymienione w art. 24 Ustawy z 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U.
2018 poz. 2096 z pdzn. zm.) lub inne przestanki, ktdre
mogg budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do bezstron-
nosci czlonkow tego Zespotu. Rzeczoznawca, oprocz
whiesienia zastrzezen wspomnianych wczesniej, moze
réwniez w ciggu siedmiu dni zlozy¢ wyjasnienia
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w odniesieniu do watpliwosci dotyczacych tresci
operatu szacunkowego, ktdrego jest autorem, jezeli
zostanie o to poproszony przez kierownika Zespotu
Oceniajacego.

System korespondowania kierownika Zespotu
Oceniajacego z autorem operatu jest dowolny. Moze on
odbywac sie drogg elektroniczng badz w inny uzgod-
niony sposob. Istote jest, aby zostaly spelnione wyma-
gania terminowe. Oprocz korespondencji dopuszczalne
jest wyznaczenie terminu spotkania wyjasniajacego
z rzeczoznawcg, ktorego operat jest opiniowany, oraz
ogledzin nieruchomosci, jezeli wedtug Zespotu Oce-
niajacego zajdzie uzasadniona potrzeba. W takich
przypadkach autor operatu szacunkowego moze
wystepowac w sprawie ze swoim doradca.

W przypadku pojawienia si¢ w opiniowanym
operacie szacunkowym oczywistych bledow, wyja-
$nienia sktadane przez autora tych dokumentéw nie
maja wplywu na koncowg ocene¢ okreslong przez
Zespot Oceniajacy. Pozostale argumentacje nalezy
zawrze¢ w opinii, uwzgledniajac wyjasnienia autora
lub przyczyne ich odrzucenia. O udzielenie wyja-
$nien w sprawie sporzadzonego operatu, czy tez
o spotkanie wyjasniajace, nie prosi si¢ (i nie wzywa)
rzeczoznawcy majatkowego, ktory jest podejrzany
(lub przeciwko ktéremu toczy sie postegpowanie na
podstawie Kodeksu postepowania karnego przez
organy $cigania i wymiar sprawiedliwosci).

Opiniowaniu podlega kazdy operat szacunkowy
sporzadzony przez danego autora lub autordw,
a jezeli sg one identyczne co do formy, tresci i metod,
jedyna roznicg sa oznaczenia objetych w opraco-
waniu czesci nieruchomosci. W takim przypadku
moze zosta¢ sporzadzona jedna opinia, ktora dotyczy
wszystkich operatdw lgcznie. Dlatego przed osta-
tecznym oddaniem operatu szacunkowego warto
raz jeszcze sprawdzi¢ jego poprawnos¢ (Cymerman
i Hopfer 2012), a w szczegolnosci czesci, ktorej jest
si¢ autorem.

Calo$¢ wykonanej pracy Komisja Oceniajaca
dokumentuje w formie opinii oraz wyciaggéw. Powinny
one by¢ podpisane przez cztonkéw Zespotu Ocenia-
jacego, a nastepnie przekazane przez kierownika
Zespolu Oceniajgcego przewodniczagcemu Komisji
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Arbitrazowej z uwzglednieniem terminu zakoncze-
nia postepowania wynikajacego z umowy o dzieto.
Dopuszczalne jest, aby przewodniczgcy Komisji Arbi-
trazowej — badz za pozwoleniem przewodniczacego
Komisji Arbitrazowej — kierownik Zespolu Ocenia-
jacego zasiegnal opinii eksperta, co powinno by¢
udokumentowane w protokole, przy czym opinia ta
nie ma wigzacego charakteru w sprawie.

Kopia opinii wydanej przez Zesp6t Oceniajacy
doreczana jest rzeczoznawcy majatkowemu lub
rzeczoznawcom majgtkowym, ktorzy sg autorami
sprawdzanych operatéw. Kopia sentencji opinii prze-
kazywana jest takze macierzystemu stowarzyszeniu
rzeczoznawcy, ktéry sporzadzil badany dokument,
w przypadku ustalenia w postepowaniu opiniodaw-
czym o przynaleznosci autora do takiego stowarzysze-
nia. W momencie, gdy rzeczoznawca w sporzagdzanym
operacie szacunkowym dopuscit sie drastycznych
odstepstw od przepiséw prawa, badz wielokrotnie
otrzymatl negatywne opinie, sprawa moze trafi¢ do
przewodniczacego Komisji Arbitrazowej, do Zarzadu
Federacji, a nastepnie do ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w celu podjecia
dalszych krokéw pociagajacych rzeczoznawce do
poniesienia odpowiedzialnosci za swoje bledy.

Komisja Arbitrazowa ocenia na podstawie zlece-
nia zamawiajgcego, ktérym moze by¢ osoba majgca
watpliwosci co do prawidlowosci sporzadzonego
dla niego operatu szacunkowego lub na podstawie
postanowienia organu wnioskujgcego. Negatywna
ocena dotyczaca prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego wydana przez Komisje Arbitrazowa
moze prowadzi¢ do wszczecia postepowania dotyczg-
cego odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy,
ktory sporzadzil operat. Jak wynika z wczesniej-
szych opisow, zadaniem Komisji Arbitrazowej jest
rozstrzygniecie ewentualnych sporéw co do pra-
widlowosci sporzadzonego operatu szacunkowego.
W przypadku wystgpienia razgcych naruszen ze strony
rzeczoznawcy sprawa przekazywana jest Komisji Odpo-
wiedzialno$ci Zawodowej powolywanej przez Ministra
Inwestycji i Rozwoju sprawujacego obecnie nadzdr nad
dzialalno$cig rzeczoznawcdw majatkowych.

2 joanna.jedrak@wp.pl

ZASADY DOBREJ PRAKTYKI ZAWODOWE)J

Poza wymienionymi przepisami prawa funk-
cjonuje réowniez zbidr wskazéwek metodycznych
opracowywanych przez Polska Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych pod nazwa
»Powszechnych krajowych zasad wyceny” (PKZW),
w sktad ktorych wchodza standardy wyceny, noty
interpretacyjne i tymczasowe noty interpretacyjne.
PKZW nie stanowig podstaw prawnych wykonywania
operatu szacunkowego, a jedynie podstawy meto-
dyczne ulatwiajace jego opracowanie. Sg zalecane
rzeczoznawcom majatkowym nalezagcym do sfede-
rowanych stowarzyszen do stosowania jako zasady
dobrej praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska.
Nalezy podkresli¢, iz omawiane standardy nie sta-
nowig standardéw zawodowych w rozumieniu art. 4
pkt 14 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, cho¢
zawierajg uszczegolowienie tresci w niej sie znajdu-
jacych.

»Standard zawodowy podstawowy” (SZP), bedacy
w zbiorze PKZW, okresla zasady prowadzenia dzialal-
nosci przez rzeczoznawcow, w szczegolnosci dotyczace
zaufania, uczciwosci, rzetelnosci i profesjonalizmu.
Kompetentny rzeczoznawca po przyjeciu zamowienia
na wykonanie wyceny, opracowania lub ekspertyzy
powinien uzgodni¢ z zamawiajacym przedmiot,
zakres i cel wyceny, opracowania lub ekspertyzy.
Dzigki temu mozliwe jest uniknigcie dalszych nie-
porozumien z zamawiajagcym oraz wykonania nie-
wlasciwie zlecenia. Nie nalezy réwniez podejmo-
wac czynnos$ci zawodowych, ktore wykraczatyby
poza posiadang wiedze, umiejetnosci i kompetencje
zawodowe. Istotne jest, aby czynnosci wykonywane
przez rzeczoznawce opieraly si¢ na jego wiedzy,
a okreslana wartos$¢ byta wynikiem obiektywnego
dzialania, dzieki czemu zostaje zachowana ochrona
niezaleznosci z jednoczesnym uniknieciem konfliktu
intereséw. Rzeczoznawca powinien postepowac uczci-
wie oraz dazy¢ do zapewnienia zaufania do swojej
pracy, zachowujac obiektywizm, w szczegélnosci przy
gromadzeniu, ocenianiu i przekazywaniu informacji
oraz wykonywaniu wszelkich innych czynnosci,
o czym jest mowa w pkt 2.4. SZP. Obiektywizm
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i dbanie o reputacje srodowiska rzeczoznawcow,

poprzez rzetelne i profesjonalne postepowanie,

powinno by¢ przekladane ponad interesy wilasne

i swojego $rodowiska. Rzeczoznawca majatkowy

nie powinien réwniez angazowac si¢ w dzialania

sprzeczne z prawem lub podwazajace zaufanie do
tego zawodu.

Istotna role w pracy rzeczoznawcy majatkowego
odgrywa szczegodlna staranno$¢, ktdra polega glow-
nie na:

- dokonywaniu wszelkich czynnosci niezbednych
do wiasciwego wykonywania powierzonych obo-
wigzkéw, a w tym m.in. przeprowadzenia ogledzin
nieruchomosci,

- przedstawieniu zamawiajacemu operatu szacunko-
wego, opracowania lub ekspertyzy w formie upo-
rzadkowanej umozliwiajacej przesledzenie toku
rozumowania rzeczoznawcy majatkowego oraz
przyjetych przez niego zalozen,

- wskazaniu przyczyn, z powodu ktérych danej czyn-
nosci nie wykonano lub tez wykonano w ograni-
czonym zakresie (pkt. 3.1. SZP).

Kolejnym omawianym w SZP kryterium jest
ujawnianie przez rzeczoznawcow istotnych informa-
cji, przy czym na samym poczatku jest wspomniane,
iz rzeczoznawca powinien w operacie szacunkowym,
opracowaniu lub ekspertyzie ujawnic fakt powigzania
autora operatu, opracowania lub ekspertyzy z pod-
miotem, ktéry wykonuje inne czynnosci zawodowe
wzgledem wycenianej nieruchomosci. Takimi pod-
miotami mogg by¢ przede wszystkim posrednicy,
zarzadcy lub doradcy. Wazne jest, aby w przypadku
sporzadzania operatu przez wiecej niz jednego rze-
czoznawce okresli¢, kto jest autorem poszczegdlnych
czesci dokumentu. W SZP zwrdcono takze uwage
na obowigzek ze strony rzeczoznawcy majatkowego
do ujawnienia w swoim opracowaniu wszystkich
istotnych faktow, o ktérych ma wiedze, jezeli sg one
zwigzane z przedmiotem wyceny, opracowania lub
ekspertyzy.

Rzeczoznawca majatkowy podlega réwniez zasa-
dom etyki zawodowej. Polega ona na spisanych nor-
mach okreslajacych, w jaki sposéb przedstawiciele
danego zawodu winni si¢ zachowywac. W tym przy-
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padku normy te spisano w formie ,Kodeksu etyki

zawodowej rzeczoznawcow majatkowych” (dalej -

Kodeks) uchwalonego na posiedzeniu Rady Krajowej

Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw

Majatkowych 24 wrzesnia 2008 r. W przeciwienstwie

do poprzednich wersji tego dokumentu, nie nalezy on

do zbioru PKZW i jest wylacznie ogélnie przyjetym
przez to srodowisko wyznacznikiem wtasciwego
postepowania. Zachowanie rzeczoznawcy prowadzace
do powstania zlej opinii lub podwazenia zaufania
do wykonywanych czynnosci zawodowych stanowi
naruszenie norm etycznych (Stawecki 2007), dlatego

w wskazanym Kodeksie etyki PESRM okreslono,

iz rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do:

- stosowania zasad bezstronnosci i poszanowania
prawa;

- rzetelnosci w postepowaniu wobec klienta, w tym
przestrzegania tajemnicy zawodowej;

- wykonywania czynnos$ci zawodowych w sposéb
przejrzysty, zrozumialy i czytelny wedlug najlepszej
woli i wiedzy;

- odpowiedzialnosci za powierzone zadania i wyko-
nywania ich z nalezyta starannoscia;

- wykonywania tylko takich czynnosci z zakresu
praktyki, co do ktérych ma odpowiednia wiedze
i kompetencje zawodowe;

- wykonywania operatéw szacunkowych obiektywnie
i w sposéb wolny od uzaleznien od klienta;

- odpowiedzialnosci za tres¢ i forme opracowan, kto-
rych jest autorem, a takze za wykonywanie czynnosci
zawodowych zaangazowanych przez niego osob
trzecich;

- dbatosci o godnos¢ zawodu;

- reagowania na negatywne zjawiska nieprzestrzegania
kodeksu etyki zawodowej przez innego rzeczoznaw-
ce majatkowego;

- uszanowania swojej pracy poprzez proponowanie
wynagrodzenia godnego wykonywanego dzieta.

ZAKONCZENIE
Zawod rzeczoznawcy majatkowego podlega regula-

cjom prawnym zaréwno w zakresie uzyskania upraw-
nien, jak i wykonywania czynno$ci zawodowych.
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Powoduje to wigc, ze moze by¢ on traktowany na
réwni z zawodami zaufania publicznego. Obowigz-
kowa praktyka, bedaca jednym z etapéw prowadza-
cych do zdobycia uprawnien z zakresu rzeczoznaw-
stwa, jest dodatkowym gwarantem profesjonali-
zmu rzeczoznawcy majatkowego. Poza tym wyko-
nywany przez rzeczoznawce majatkowego operat
szacunkowy, ktdry jest koncowym efektem wyceny
spetniajagcym swoje funkcje na rynku nieruchomo-
sci (Koscik 2000), zawiera wiele wymagan $cisle
okreslonych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
22004 r. nr 207 poz. 2109 z pézn. zm.). Rzeczoznawcy,
mimo wykonywania swojego zawodu z nalezytg sta-
rannoscia, popelniaja btedy, za ktére musza ponies¢
odpowiedzialno$¢, a stopien kary uzalezniony jest od
stopnia wyrzadzonej szkody i skutkéow, jakie ona ze
sobg niesie. Do tego celu powotano Komisje Odpo-
wiedzialno$ci Zawodowej, ktdra rozpoznaje sprawe
w przypadku zaskarzenia prawidtowosci opracowania
rzeczoznawcy majatkowego, umozliwiajaca auto-
rowi wyjasnienie wszelkich okolicznosci zwigzanych
z wykonanymi czynno$ciami zawodowymi (Hopfer
i Zrobek 2001). Jedynie razgce pomytki, nieprzestrze-
ganie przepisow prawa, czy standardéw zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych, moga by¢ podstawa
do pozbawienia takiego rzeczoznawcy posiadanych
przez niego uprawien z zakresu rzeczoznawstwa,
co prowadzi zazwyczaj do utraty dotychczasowego,
jedynego zrédta dochodu (Pietkiewicz 2016).
Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej oce-
nia wiec prawidlowo$¢ czynnosci zawodowych rze-
czoznawcy majatkowego. Dzialania komisji rozpoczy-
naja si¢ od powotlania jej przez ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w celu przepro-
wadzenia postepowania wyjasniajacego. Procedura
zwigzana z odpowiedzialnoscig zawodowga rozpoczyna
sie w przypadku podejrzenia niewypelnienia przez
rzeczoznawce obowigzkow z art. 175 ust. 1-3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, o czym jest mowa
w art. 178 wspomnianej ustawy. Dodatkowo jej dzia-
tania okreslone sg w ustawie o gospodarce nieru-
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chomosciami. Na podstawie otrzymanych wynikow
postepowania wyjasniajacego, przeprowadzanego
przez KOZ, Minister Inwestycji i Rozwoju moze
nalozy¢ kare na rzeczoznawce majatkowego zapro-
ponowang przez te komisje. Najsurowszg karg jest
pozbawienie rzeczoznawce uprawnien zawodowych.
W przeciwienstwie do KOZ praca Komisji Arbitrazo-
wej polega na ocenie prawidlowosci sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego. Komisja ta sklada sie z cztonkow
powolanych przez Rade Krajowa Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych i nie
jest powolywana przez ministra. W tym przypadku
przewodniczacy Komisji Arbitrazowej rozpatruje
wnioski i decyduje, ktore z nich zostang rozpatrzone,
a ktore odrzucone. Dodatkowg rdznicg jest mozli-
wos¢ rozwigzania konfliktu stron spierajacych sie
o prawidlowo$¢ operatu szacunkowego wskutek
postepowania mediacyjnego. Wyniki postepowania
przed Komisjg Arbitrazowg nie powodujg nalozenia
na autora operatu kar dyscyplinarnych. W przypadku
powtarzajacych sie razacych bledéw w dokumencie
okreslajacym wartos$¢ nieruchomosci Komisja Arbi-
trazowa zglasza sprawe ministrowi wlasciwemu do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze btedy popet-
niane przez rzeczoznawcow majatkowych w wiek-
szosci przypadkow sg drobnymi omytkami i tylko
w nielicznych przypadkach stanowig razgce naru-
szenie prawa, czego poswiadczeniem mogg by¢ dane
statystyczne opracowane przez Departament Gospo-
darki Nieruchomosciami Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa. Wynika z nich, ze w latach 1999-2016
jedynie sze$cioro rzeczoznawcéw majatkowych pozba-
wiono uprawnien, z czego dwdch mialo mozliwosé
ubiegania si¢ ponownie o ich nadanie, a czworo mogto
sie o to stara¢ dopiero po uptywie trzech lat.

Wskaza¢ nalezy, ze odpowiedzialno$¢ zawodowa
rzeczoznawcy majatkowego uregulowano w spo-
sob kompleksowy. W Kodeksie cywilnym wtasci-
wie sprecyzowano prawa i obowigzki stron umowy,
z kolei w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
podkreslono w przepisie art. 194 ust. la role mini-
stra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
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i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
nictwa, w zakresie wszczynania postepowan wyja-
$niajacych z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej.
W ocenie autorki nalezaloby rozwazy¢ stworzenie
aktu prawnego rangi ustawowej w zakresie odpowie-
dzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.
Warto zwrdci¢ uwage na fakt, ze materie zwigzana
z odpowiedzialnoscig rzeczoznawcy majatkowego
ujeto juz w tresci ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Jednak kompleksowe oddzielenie tego
zagadnienia do odrebnego aktu prawnego wskaza-
tfoby na to, ze polski ustawodawca przedmiotowa
kwestie uznat za newralgiczng w polskim porzadku
prawnym, dajac tym samym powszechny sygnal,
Ze pozycja ustrojowa rzeczoznawcy majatkowego
jest w polskim systemie prawnym bardzo wysoka.
Uchwalenie ponadto wymienionego, samoistnego
aktu prawnego odniostoby rowniez pozytywny skutek
w odbiorze spotecznym sensu largo, gdyz zostaloby
unaocznione, Ze sprawowanie zawodu rzeczoznawcy
majatkowego jest bardzo odpowiedzialng praca, ale
jednoczes$nie misjg, ktéra odgrywa fundamentalng
role spoleczng w panstwie.
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LEGAL ASPECTS OF THE PROFESSIONAL LIABILITY OF A PROPERTY
APPRAISER - SELECTED ISSUES

ABSTRACT

The aim of this scientific work is a thorough analysis of legal regulations regarding the professional
responsibility of a property appraiser. At the beginning, the figure of a property appraiser was illustrated
with particular emphasis on his qualifications. Next, attention was paid to legal regulations and substantive
basis, in which the principles of proper conduct in the profession of a property appraiser were defined.
Moreover, the consequences of the property appraiser have been illustrated in the event of failure
to perform the tasks entrusted to him or failure to comply with applicable law. In addition, the work has
been enriched with the latest judicial decisions in the area of professional property valuer’s responsibility.

Key words: property appraiser, law, professional responsibility, professional ethics
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