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Dotyczy: Dostepowan z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych

oapowiadajgc na pismo z dnia 13 stycznia 2020 r., znak VII.501.46.2018.PKR, dotyczgce postepowan
z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej prowadzonych wobec rzeczoznawcdw majgtkowych, przedstawiam

stanowisko w odniesieniu do przedstawionych zastrzezen.

Minister wrasawy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa (obecnie Minister Rozwoju) nadaje uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci
i kontroluje wykonywanie tego zawodu. W razie nieprawidtowej realizacji czynnosci zawodowych mo2e
natozy¢ stosowng kare dyscyplinarng, a nawet pozbawi¢ uprawnien zawodowych Minister tym samym stoi
na strazy interesu publicznego, w tym bezpieczeristwa obrotu gospodarczego poprzez ochrone intereséw
uczestnikbw rynku nieruchomosci, dla ktérych czynnosci zmierzajgce np. do okreslenia wartosci

nieruchomosci majg istotne znaczenie.

Dotychczasowa wiedza wynikajgca z prowadzonych postepowan z tytutu odpowiedzialnosci zawodowu
prowadzi do wniosku, ze rzeczoznawcy majgtkowi popetniajg btedy, na co wskazuje takze rosngca liczba
skarg skfadanych przez Komisje Nadzoru Finansowego, Centralne Biuro Antykorupcyjne, czy prokurature.
W przypadku tazgcego naruszenia przepisOw prawa organ orzekat o czasowym zawieszeniu uprawnien

zawodowych lub pozbawieniu tych uprawnien.

l. W pismie Pana Rzecznika z dnia 13 stycznia 2020 r., powotujgc sie na zastrzezenia przedstawiciela
Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych, wskazano ze w toku postepowania
wyjasniajacego Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej zgda ujawnienia od rzeczoznawcy
majatkowego informacji dotyczacych sfery ich zycia osobistego. W zatgczeniu zamieszczono scan
protokotu z posiedzenia z pytaniami do rzeczoznawcy majgtkowego.
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Odnoszac sie do tresci powyzszych pytan chciatabym poaKresli¢, ze Komisja Oopowiedzialnosci Zawodowej
przeprowadza postepowanie wyjasniajacel, ktérego wynik jest podstawg wydania decyzj. przez ministra2:
Oznacza to zatem, ze obowigzkiem Komisji jest zebranie w sposéb wyczerpujgcy materialu dowodowego
tak, aby na jego podstawie bylo mozlwe dokonanie oceny czynnosci zawodowych wykonanych przez
rzeczoznawce majgtkowego w kontekscie realizacji obowigzkéw zawartych w przepisach art. 175 ust. 1- 3
u.g.n. W swietle powyzszego Komisja moze zwraca¢ sie do organdéw administracji publicznej, wymiaru
sprawiedliwosci oraz innych instytucji i oséb o udzielenie informacji niezbednych dla przeprowadzenia
Dostepowania wyjasniajgcego3: W zwigzku z tym w toku prowadzonego postepowania Komisja zwraca sie
nie tylko do réznych podmiotéw ale zadaje pytania rzeczoznawcy majgtkowemu dotyczgce catoksztattu

wykonanych przez niego czynno$ci zawodowych.

W Swietle powyzszego odpowiadajgc na pytanie dotyczace czionkostwa w organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majagtkowych nalezy zaznaczy¢, ze w Polsce dziata kilka organizacji zawodowych
zrzeszajgcych rzeczoznawcOw majgtkowych, ktére moga dysponowac informacjami niezbednymi do
przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego. Wobec powyzszego pozyskanie informacji w tym zakresie
pozwoli Komisji zwrdci¢ sie do wlasciwej organizacji z pytaniem dotyczgcym danej osoby, czy opinii

0 osobie.

Jednym z obowigzkéw rzeczoznawcy majgtkowego jest doskonalenie kwalifikacji zawodowych4, przy czym
spetnienie tego obowigzku jest sprawdzane w toku piowadzonego postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej. Szczegotowe  regulacje  dotyczace tego  zagadnienia  zostaly = zamieszczone
w rozporzadzeniu Ministra Inwestycji i Rozwoju w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawcdédw majgtkowychB8l. W Swietle powyzszego pytanie o realizacje tego obowigzku nie

wykracza poza tres¢ art. 175 u.g.n.

Skoro obowigzkiem Komisji jest podjecie wszelkich dziatan niezbednych dla doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego sprawy, to uzyskanie informacji, o tym czy operat szacunkowy bedacy dowodem wykonania
czynnosci zawodowych byt przedmiotem badania w innych postepowaniach (karnym, cywilnym,
dyscyplinarnym przed organami organizacji zawodowych) umozliwi poszukiwanie dodatkowego materiatu
dowodowego w celu wyjasnienia wszystkich okolicznosci sprawy. Zbadanie tych zagadnien w konteks$cie
skutkdw wykonanych czynnosci zawodowych moze by¢ istotne przy wymiarze kary dyscyplinarne;.

Kolejne pytanie dotyczy dotychczasowej karalnosci z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej. W przypadku
gdyby dane postepowanie bylo pierwszym prowadzonym wobec rzeczoznawcy majgtkowego, to powyzsza
informacja moze stanowi¢ okoliczno$¢ tagodzaca przy orzekaniu o wymiarze kary dyscyplinarnej. W sytuaciji
odwrotnej Komisja mogtaby zbada¢, czy rzeczoznawca majgtkowy nie popetnia identycznych btedéw, ktore

stwierdzono w innym postepowaniu dyscyplinarnym.

D art. 194 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz.
65), dalej: ,u.g.n."
2 art. 195a ust. 1u.g.n.
Jart. 195 ust. 4 u.g.n.
4 art. 175 ust. 2 u.g.n.
5 rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. iv sprawie stalego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majatkowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 811)
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Natomiast pozostate dwa pytania dotyczg przedmiotowej sprawy i sporzadzonej przez rzeczoznawce
majatkowego ,Opinii 0 wartosci nieruchomosci”, Tym samym ich kwestionowanie jest niezrozumiate, biorgc

pod uwage charakter postepowania wyjasniajgcego.

W Swietle oowyzszego nalezy wyraznie podkresli¢, ze tres¢ powyzszych pytan dotyczy prowadzonej
dziatalnosci zawodowej, w tym zwigzanej z szacowaniem nieruchomosci, a nie sfery zycia osobistego. Aby
wyiasni¢ wszystkie okolicznosci sprawy konieczne jest zadawanie pytan, bowiem uzyskane odpowiedzi

moga przyczynic sie do ustalenia zakresu odoowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego.

Il. Kolejne watpliwosci zasygnalizowane w piSmie Pana Rzecznika dotyczg etapu poprzedzajgcego
wszczecie postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej- W szczegolnosci wskazano, ze
.wobec braku jakichkolwiek uregulowan w tym zakresie nie wiadomo, kto analizuje przesiank,
przemawiajgce za wszczeciem postepowania i na podstawie jakich kryteridw jest podejmowana taka

decyzja", co moze stanowi¢ naruszenie konstytucyjnego prawa do sadu.

Podzielajgc stanowisko przedstaw>one przez Ministra Inwestycji i Rozwoju w piSmie z dnia 17 npca 2019 r,
nalezy podkresli¢ ze postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych sa
prowadzone przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa na podstawie przepisow u.g.n. oraz Kodeksu postepowania
administracyjnego6> Kwestie wszczynania postepowan administracyjnych i wynikajacych z tego obowigzkéw
organu, w tym poinformowania stron o wszczeciu postepowania zostaty zawarte w Kp a. W przepisach
K.p.a. okreslono zasady, jakimi powinien kierowa¢ sie kazdy organ, prowadzac postepowania
administracyjne. W zwigzku z powyzszym nie moge zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze brakuje regulacji
normujgcych zasady wszczynania postepowan. Niezrozumialy jest takze zarzut ewentualnego naruszenia
prawa do sgdu, w sytuacji, gdy okolicznosci wszczecia i prowadzenia postepowania administracyjnego,

konczacego sie wydaniem decyzji administracyjnej poddane sg kontroli sgdéw administracyjnych.

M. W pismie z dnia 13 stycznia 2020 r. stwierdzono, ze: ,czesto brak jest innych dowodoéw, ktore
wskazywatyby na wine rzeczoznawcow. W ocenie rzeczoznawcoéw majatkowych, wiekszag
wiarygodnoscig obdarza sie zeznania 0sOb sktadajgcych skargi. Nie istnieje przy tym mozliwosc
konfrontacji miedzy rzeczoznawcg a skarzacym, co nie pozwala na zweryfikowanie tresci ztozonych
zeznan i w licznych wypadkach prowadzi do ukarania rzeczoznawcy jedynie na podstawie zarzutéw

sformutowanych przez skarzacych".

Powyzsza opinig nalezy uzna¢ za niesprawiedliwg i krzywdzacg cztorkow Komisji Ocpowec zialnosci
Zawodowej, ktorzy uedac rzeczozrawcami majatkowymi wykonujg nietatwg prace polegajgca na ocenie
czynnosci zawodowych zrealizowanych przez innych rzeczoznawcéw majgtkowych. Sformttowany zarzut
nie zostat poparty dowodami. Bede zatem zobowiazana za przedstawienie konkretnych faktow, na poparcie

przedstawionej tezy, do ktérych bedzie mozna sie odnies¢.

6>ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2018 r. poz.
2096, zp6zn. zm), dalej; K.p.a."



V. W kwestii udostepniania informacji publicznej w postaci decyzji wydanych w sprawach
odpowiedzialnosci zawooowej rzeczoznawcy majatkowego nalezy zauwazy¢, ze powyzsze decyzje
stanowig informacje publiczna w rozumieniu art. 6 ust. 1 pkt 4 lit. a) ustawy o dostepie do informac;ji

publicznej”.

Jednakze nalezy rownoczesnie mie¢ na wzgledzie, ze w toku postepowania dyscyplinarnego przy ocenie
pracy zawodowe: rzeczoznawcy majgtkowego badany jest dowdd w postaci operatu szacunKowego,
potwierdzajacy wykonane czynnosci zawodowych, atakze wszystkie okoliczno$ci odnoszace sie do zlecenia
jego sporzadzenia. W efekcie w uzasadnieniu decyzji o zastosowaniu kary dyscyplinarnej albo o umorzeniu
postepowania zawarte sg informacje o przedmiocie, zakresie i celu wyceny, szczeg6lowy opis stanu
prawnego i faktycznego nieruchomosci, a takze wiele innych informacji o nieruchomosci i jej wtascicielach,
czy posiadaczach, a przede wszystkim o wartosci nieruchomosci. Powyzsze dane sg niezbedne dla
ustalenia ewentualnych uchybien w pracy rzeczoznawcy majgtkowego. Bez tych informacji nie jest mozliwe
przedstawienie powoddéw ukarania rzeczoznawcy majgtkowego i okolicznoéci, ktére mialy bezposredni

wplyw na wymiar orzeczonej kary dyscyplinarne;.

Natomiast w przypadku dokumentow sporzadzonych przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej
wypowiedziat sie Wojewodzki Sad Administracyjne w Warszawie 8), wskazujac, ze: ,dokumenty wytworzone
przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej objete wnioskiem informacyjnym w niniejszej sprawie nie
stanowig informacji publicznej. Sg to bowiem dokumenty o charakterze roboczym, odformalizowanym,
a wiec nie posiadajg waloru oficjalnosci. Jakkolwiek dotycza one konkretnej sprawy prowadzonej przez
Ministra (postepowania wyjasniajgcego) i dokumentujg sfere faktéw dotyczgcych tego postepowania (m.in.
czynnosci podejmowanych przez organ), tojednak sg pozbawione waloru oficjalnosci. Zostaly sporzgdzone
przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej, Ktd/ajest w tym wypadku ciatem pomocniczym i/inistra, zas
efektjej pracv - protokdét koncowy sporzadzanyjest dla celow wewnetrznych.". W kazdym jednak przypadku
protokét jest dostepny dla rzeczoznawcy majatkowego, ktérego dotyczy postepowanie, gdyz jest on czescig
prowadzonego posterowania.

W Swietle powyzszego kazdy wniosek o udostepnienie informacji publicznej w odniesieniu do powyzszych
zagadnien jest szczegotowo badany. Nastepnie na podstawie wynikOw analizy podejmowana jest decyzja
w indywidualnej sprawie.

V. W pismie z dnia 13 stycznia 2020 r. podniesiono réwniez, ze brak jest podmiotu, od ktérego
rzeczoznawca majatkowy mogtby domagac¢ sie zwrotu poniesionych przez siebie kosztéw w tym
kosztow obroncy z wyboru, kosztéw dojazdu i noclegu oraz utraconego zarobku w czasie
poswieconym na przygotowanie do posiedzenia.

Z obowigzujacych w *ym obszarze przepisow wynika, ze koszty prowadzonego postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej ponosi Skarb Panstwa. Chodzi tu przede wszystkim o koszty wynagrodzenia
cztonkéw Komisji oraz obroncow z urzedu. Trudno m takiej sytuacji oczekiwaé, ze Skarb Panhstwa bedzie
réwniez ponosit koszty obroncy z wyboru w sytuacji, gdy rzeczoznawca majgtkowy ma ustawowo

7 ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2019 r. poz.1429)
€ wyrok Woiewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 listopada 2017 r., sygn. akt Il
SA/Wa 427/17
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zagwarantowane prawo skorzystania z pomocy obrohcy z urzedu. Istnieje takze mozliwos¢ udzielenia
pisemnej odpowiedzi na pytania Komisji. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze postepowanie z tytutu
odpowiedzialnosci .zawodowej dotyczy wytgcznie czynnosci wykonanych przez rzeczoznawce majgtkowego.
W tym kontekscie zlozenie wyjasniert odnosnie wykonanych wczesniej czynnosci zawodowych nie powinno
nastreczac trudnosci. Sporzadzajgc operat szacunkowym lub inne opracowania i ekspertyzy rzeczoznawca
majgtkowy powinien dysponowac¢ wszelkimi informacjami i dokumentami na temat wycenianej nieruchomosci

i rynku nieruchomosci bedacego podstawa wyceny.

Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze w przepisach odnoszacych sie do zawoddéw o ktdérych wspomniat Pan
Rzecznik w poprzednim pisSmie z dnia 6 czerwca 2019 r. (f. adwokaci, radcowie prawni, notariusze, czy
lekarze) ustawodawca przewidziat w sprawach nieuregulowanych odestanie do Kodeksu postepowania
karnego9). W zw.gzku z powyzszym kwestie finansowe zostaly inaczej uregulowane, w ten sposéb, ze koszty

postepowania dyscyplinarnego ponosza osoby dyscyplinarnie ukarane.

W Swietle powyzszego obecnie ooowiazujgce rozwigzanie, wynikajace z przepiséw u.g.n. jest korzystniejsze
dla rzeczoznawcy majgtkowego, bowiem koszty postepowania dyscyplinarnego ponosi Skarb Panstwal0:
Powyzsze koszty, szczegblowo opisane w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury i Rozwojull, sa

niewspotmierne do kosztéw, o ktorych mowa w przedmiotowym pismie.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze osoba wykonujaca zawdd rzeczoznawcy majgtkowego powinna mie¢ na
wzgledzie, ze moze by¢ poproszona o zlozenie wyjasnien odnosnie wykonanych przez siebie czynnosci

zawodowych przed r6znymi organami czy instytucjami.

VI. W odniesieniu do zasygnalizowanej przewleklosci postepowania z tytulu oopowiedzialnosci

zawooowej, nalezy podkresli¢, ze na czas trwania postepowania wptywa wiele czynnikow.

Skomplikowany charakter oraz wieloetapowo$¢ prowadzonych postepowan z tytutu odpowiedzialnoSci
zawodowej wptywa na termin ich zakonczenia. Z przepiséw prawa dotyczacych postepowan dyscyplinarnych
rzeczoznawcow majgtkowych wynika, ze wiele zagadnien podiega uprzedniemu zbadaniu przed podjeciem
ostatecznego rozstrzygniecia i wydania decyzji. Zdarza sie tez, ze rzeczoznawcy majgtkowi podejmujg kroki
w celu wydtuzenia tego postepowania poprzez np. skladanie réznych wnioskéw dowodowych, zwracanie
0 zmiane terminu posiedzenia Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, czy tez przedtuzenie pierwotnie
wyznaczonego terminu na zapoznanie sie z aktami sprawy i przedstawienie swojego stanowiska w sprawie.
Whioski w tym zakresie najczesSciej sa dwzgledniane. Ponadto, jak juz wczesniej wspomniano, Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowe zwraca sie do réznych podmiotdéw i instytucji w celu uzyskania materiatu
dowodowego umozliwiajgcego ocene czynnosci zawouowych rzeczoznawcy majgtkowego. Powyzsze
okolicznosci powodujag, ze trudno ustali¢, kiedy dane postepowanie sie zakonczy.

Podsumowujgc nalezy podkreslic, ze rzeczoznawcy majatkowemu przystuguje szereg uprawnien

okreslonych m.in. w przepisach u.g.n., a réwnoczesnie w zwigzku z wykonywanym zawodem spoczywajg na

9 ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks postepowania karnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 30)

;>art.194 ust. 4 u.g.n.

M rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych (Dz U. z 2018 r. poz. 551, zp6zn. zm.)
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nim takze obowigzki. Jednym z tych obowigzkéw jest skladanie wyjasnien z wykonanych czynnosci w toku
postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, jak rowniez konsekwencje w przypadku wykonywania
czynnosci zawodowych niezgodnie z obowiazujgcymi  przepisami prawa. Postepowanie z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej ma na celu wyeliminowanie niepozadanych zachowan rzeczoznawcy
majgtkowego, przy jednoczesnym zabezpieczeniu praw osoby, wobec ktorej wszczeto posteoowanie
dyscyplinarne. Wobec powyzszego w razie stwierdzenia, ze zachodzi potrzeba zmian legislacyjnych
w obszarze odpowiedzialnosci zawodowej, wystgpie ze stosowng nowelizacjg przepiséw regulujgcych

przedmiotowe zagadnienie.



