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STATUS PRAWNY
ZAWODU
RZECZOZNAWCLY
MAJATKOWEGO

Streszezenie

Zawaod rzeczoznawcey majatkowego, zgodnie z art 88 ksh,, zaliczany jest do
wolnych zawoddw. W polskiej Konstytucji wyrdania sig takze odrebng kategorie
zawodéw nazywanych zawodami zaufania publicznego. W zwiazku z tym
powstaje pytanic czy w §wictle obecnie obowiazujacych przepiséw, zawdod
rzeczoznawcy majatkowego majedynie status wolnego zawodu czy takze zawodu

zaufania publicznego.

Stowa kluczowe

Pawet Klusek

Uniwersytet Wroctawski

Wydzial Prawa, Administracji i Ekonomii
Zakdad Publicznego Prawa Gospodarczego

rzeczoznawea majatkowy, wolny zawéd, zawéd zaufania publicznego, samorzad zawod owy

1. Wstep

zeczoznawcea majgtkowy to

cosoba fizyczna wykonujgca

zawdd uregulowany ustawsg
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchemodciami (t.j Dz.U. 201 5r. 782).
Jednak profesja ta powstala jeszeze przed
wejéciem w zycie wspomniane] ustawy.
Przyktadowo w ustawie z 17 maja 1989r.
Prawo gecodezyjne i kartograficzne, do
samodzielnych funkeji w dziedzinie
geodezji 1 kartografii zaliczono szaco-
wanie nieruchomosci. Jeszeze wezedniej
ustawaz 29 kwietnia 19851, 0 gospodarce
gruntami 1 wywlaszcezaniu nierucho-
modci (tekst jedn. Dz.U. z 1991r. Nr 30
poz. 127 ze zm.) stanowila, ze biegli
wpisani na liste wojewdédzks 1 inne
uprawnicne osoby (biegli sadowi) maja
prawo do okreélania warto§ci gruntéw.!
Szacowaniem nieruchomoédci zajmo-
wano sie takze w okresie miedzy-
wojennym, w ktérym ushigi z zakresu
wyceny §wiadezyli specjalidci do spraw
budownictwa.?

Pomimo istnienia wczesnigjszych
przepisdéw odnoszgeych sie do zawodu
rzeczoznawcy majatkowege dopiero
w ustawie o gospodarce nieruchomo-
dciami z 1997t kompleksowo uregu-
lowano kwestie zwigzane z wykonywa-
niem tej profesji. Tym samym zmienita sie
gytuacja prawna rzeczoznawcy majat-
kowego, ktory statl sig osobg wykonujacy
wolny zawéd. W 1997 uchwalonoe takze
obowigzujacg Konstytucije, ktorawart. 17
wprowadzita pojecie zawodu zaufania

publicznego. Celem niniejszego artykutu
bedzie cdpowiedz na pytanie czy obecnie
zawdd rzeczoznawcy majatkowego jest
tylko wolnym zawodem czy takze zawo-
dem zaufania publicznege, a takze
ustalenie, jaki powinien by¢ status prawny
tej profesji.

2. Rzeczoznawea majat-
kowy jako wolny zawod

ojecie wolnego zawodu nie

doczekato sig swojgj definicji

legalnej. W ustawach znajdujemy
jedynie wyliczenia profesji, ktére usta-
wodawca zalicza do tego typu zawoeddw.
Przykladem takiej ustawy jest kodeks
spétek handlowych, ktéry przewiduje, ze
spotke parmersky tworzg wspdlnicy
w celu wykonywania wolnege zawodu
(art. 86 §1 k.s.h). Natomiast w art. 88
k.s.h. wymienione katalog wolnych
zawoddw, do ktérych zaliczono réwniez
rzeczoznawedw majatkowych.

Brak ustawowej definicji wolnego
zawodu wywolal dyskusje wéréd przed-
stawicieli doktryny, ktérzy podjeli probe
ustalenia zakresu tege pojecia 1 wska-
zania jego charakterystycznych cech.
Wydaje sie, ze najwigksze uznanie
znalazta definicja K. Wojtczak, ktora jest

czesto przywolywana w wielu opra-
cowaniach. Wedhug nigj wolny zawod to
,080biste i samodzielne wykonywanie
wewnetrznie spéjnego zespolu czyn-
nodci o charakterze intelektualnym,
wymagajgcych wysokich kwalifikacji
(wiedzy 1 praktyki), systematycznie,
w zamian za honorarinm bezintere-
sownie ustalone, stuzace zapewnieniu
dwiadczen i ushug klientom oraz ochronie
innych wartodci interesu ogélnego,
zgodnie z obowigzujgcymi normarmi
prawnymi, zasadami etycznymi i deonto-
logicznymi.”?

Prébe zdefiniowania tego pojecia
podjeli tez inni auterzy. Przykladowo
I. Jacyszyn wymienia katalog podsta-
wowych cech faktycznych i prawnych
posiadanych przez przedstawicieli
wolnych zawoddw. Zalicza donich:

1} kwalifikowane, szczegélne wy-
ksztalcenie;

2} specyficzne zasady wykenywania
zawodu,

3) niezaleznodé zawodowa,

4} etosimisje wykonywaniazawodu,

5) sposébistanzorganizowania;

6) etykezawodows,

7} charakter wynagredzenia odmienny
od typowej zaplaty;

1 P.Czechowski(red.)iin., 2015, Ustawae gospodarce nieruchomosciomi. Komentare, Watszava, 8. 782

2 E.Botezak Kucharczyk, 2014, Ustawa o gospodarcze rieruchomosciami Komentarz, Warszavia, s, 1004

3 K. Wojtczak, 1999, Zawdd i jege prowna reglumentacia. Studium z zakresu materialnege prawa

administracyfrego, Poznan, s. 112
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8) tajemnice zawodowa,

9) specyficzng odpowiedzialnodé cy-
wilng, a takze porzadkows czy tez
korporacyjna;

obowigzkowsa przynaleznodé do

10)
samorzadu zawodowego.*

Watpliwodel moze budzié ostamia
z wymienionych cech, poniewaz nie
kazdy welny zawdéd posiada swoj whasny
samorzgd zawodowy (np. thumacze
przysiegli, ksiegowi czy rzeczoznawcy
majatkowi).

Na podstawie przytoczongj wyze
definicji i cech przedstawicieli woelnych
zawoddw mozna stwierdzié, ze rzeczo-
znawca majgtkowy niewatpliwie jest
osobg wykonujgcg wolny zawod. Swiad-
czg o tym liczne atrybuty charakte-
rystyczne dla tej profesji. W pierwszej
kolejnodei nalezy wspomnieé o wyso-
kich kwalifikacjach, jakie musi posiadad
rzeczoznawea majgtkowy. Wynika to
z faktu, iz do wykonywania czynnosci
z zakresu szacowania nieruchomodci
potrzebna jest specjalistyczma wiedza
z roznych dziedzin nauki, np. prawa,
ekonomii czy budownictwa. Dlatego tez
ustawoedawca ustanowil szereg wymo-
gow jakie musi spelnié kandydat na
rzeczoznawcee majgtkowego. W gléwnej
mierze chodzi tu o przestanki nadania
uprawnien zawodowych wymienione
wart. 177 ust. 1 wg.n., do ktoérych zalicza
gie m.in. cbowigzek posiadania wyz-
szego wyksztalcenia, ukonczenie stu-
diéw podyplomowych w zakresie wy-
ceny nieruchomeodci czy odbycie co
najmniej &-miesiceznej praktyki zawo-
dowej. Tak wigc rzeczoznawca majgt-
kowy musi posiadaé nie tylke wiedze
teoretyczng ale i praktyezng. Co wiecej,
zgodnie z art. 175 ust. 2 w.g.n. rzeczoz-
nawca majatkowy jest zobowigzany do
statego doskonalenia swoich kwalifika-
cji zawodowych.

O zaliczeniu rzeczoznawcdw majat-
kowych do kategorii wolnych zawodow
przesapdza tez sposéb, w jaki muszg oni
wykonywac swojg profesje. W art. 175
ust. 1 w.g.n. ustawoedawca natozyt obo-
wigzek wykonywania czynnosci zawo-
dowych rzeczoznawcy zgodnie z zasa-
dami wynikajacymi z przepiséw prawa,
standardami zawodowymi a takze ze
szezegdlng starannodcig oraz zasadami
etyki zawodowe] i przy zachowaniu
zasady bezstronnodéci w wycenie nie-
ruchomodci. Taka regulacja jest uza-
sadniona doniostym znaczeniem ushig
g¢wiadczonych przez rzeczoznawcow,
howiem wladciwe 1 rzetelne wyko-
nywanie czynnoéci z zakresu szacowania
nieruchomodci jest konieczne dla
prawidtowego funkcjonowaniarynku.

Kolejng wazng przestanks uznania
rzeczoznawceow majatkowych za przed-
stawicieli wolnege zawodu jest obo-
wigzek zachowania tajemnicy zawo-
dowej. Dotyczy ona wszelkich infor-
macji uzyskanych w zwiazku z wykony-
waniem zawedu (art. 175 ust. 3 uwgn.).
Tajemnica objgte sg zardéwne informacje
dotyczace klienta rzeczoznawcy jak
i informacje dotyczace innych osob,
ktére zostaly zebrane przy okazji szaco-
wanianieruchomoeéci.®

Przedstawiciele wolnych zawoddw
sg takze objeci szczegdlng odpo-
wiedzialnodciag zawodows, ktorg nalezy
odrézmié od edpowiedzialnodel cywilngj
czy karnej. Podlegajag jej rowniez
rzeczoznawcy majgtkowi na podstawie
art. 178 w.gn., w ktérym przewidziano
szereg sankcji za niewypelnianie obo-
wigzkow, o ktorych mowa w art. 158
iart. 175ust. 1,3 idugn (np. chowigzek
przekazania wyciggu z operatu szacun-
kowego, obowigzek przestrzeganiaregul
etyki). Odpowiedzialnedé zawoedowa
rzeczomawcow ma charakter odpo-
wiedzialnodei administracyjnej i pelni
dwie funkcje: represyjna i prewencying.”
W zwigzku z wystepowaniem funkeji
represyjnej nalezy podkreslié, ze przy
rozstrzyganiu o odpowiedzialnoedci
zawodowe] rzeczoznawcy niedopusz-
czalne bedzie stosowanie wykladni
TOZSZETZajgce].

Wymienione wyze] cechy zawodu
rzeczoznawcy majagtkowego uzasadniajg
jego przynalezmosé do kategorii wolnych
zawoddw. Potwierdzajg tym samym, ze
ustawodawcea stusznie zakwalifikowal
rzeczoznawceow do przedstawicieli wol-
nych profesji wymieniajac ich w art. 88
k.s.h. Natomiast inaczej wygladakwestia
uznania rzeczoznawcow majgtkowych
za przedstawicieli specyficznegj grupy
wolnych zawoddw, jakimi sg zawody
zaufania publicznego.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

3. Réznica miedzy wol-
nym zawodem a zawodem
zaufania publicznego -
kwestia samorzadu

ojecie zawodu zaufania publicz-

nege zostale wprowadzone do

polskiegoe systemu prawnego
przez Konstytucje z 19971, ktérej art. 17
ust. 1 stanowi, ze ,,W drodze ustawy
mozna tworzyé samorzady zawodows,
reprezentujace osoby wykonujgee zawo-
dy zaufania publicznege i sprawujgce
piecze nad nalezytym wykenywaniem
tych zawoddéw w granicach interesu
publicznegoe i dla jego ochrony.” Takze
w tym przypadku ustrojedawca nie
sprecyzowal, jaki jest zakres pojeciowy
terminu: zawéd zaufania publicznego, co
w praktyce prowadzi do licznych
naduzyé zwigzanych z posligiwaniem
gie tym pojeciem. Brak definicji legalnej
starajg sie uzupelni¢ doktryna i orzecz-
nictwo, ktérych przedstawiciele poedej-
mujg proby wskazania cech charakte-
ryzujgeych zawody zaufania publicz-
nego.

Przykladowe mozemy tu przywolad
poglad H. [zdebskiego, ktéry wymienia
podstawowe cechy profesji, o ktérych
mowa w art. 17 ust. 1 Konstytugji.
Zalicza do nich regulowany charakter,
zdolnodé do autoregulacji i samore-
gulacji frodowiskowej, wystepowanie
okredlonych standardéw postepowania,
posiadanie wlasnegoe kodeksu etycznego
oraz rzeczywiste wykonywanie zawodu
W lzwz‘ak‘cyc&S Inny katalog wymienia
P. Sarnecki, ktéry uwaza, ze zawody
zaufania publicznege posiadajg pied
podstawowych cech.

Pierwsza z nich dotyczy powigzania
wykonywanych czynnodei z pelnieniem
pewnej funkeji publicznej gdyz chodzi tu
o zawody majgce szezegdlne znaczenie
dla zapewnienia wladciwego biegu zycia

4 1. Jacyszyn, 2004, Wkommwanieweolnychzawoddw w Polsce, Warszawa, 8,51

> Taka opinie wyrazil np. K. Gabrel, ktdry zwraca wwage, e dobre przygotowanie rzeczoznawcdw
majatkovwych i prawidiowe wykonywanie przez nich czynnoécl zawodowych mialo maczacy wplywna
uniknigele kryzysu w sektorze bankowym w Polsce. K. Gabrel, 2013, Deregulacia zaowodu
rreczozaawey majgthowege porbawiona merytoryconego uzasadnienia  jednocresnym naruszeniem
konstytucyjrych zasad procedur legislacyimych, Warszawa, s. 10; Podobny poglad wyrazit
H. Walczewski, ktory stwierdzit, ze dziatalnoéé rzeczomawe dw majatkowych jest istotnym elementem
funkcjonowania praworzadnego paistwa w gospodarce wolnorynkowej 1 funkcjonowania rynku
nieruchomodel™ J. Dydenko (red.} 1in., 2012, Szacowanie nieruchomoscl Reeczoznawstwe majgtiowe,

Warszawa, 8. 23

& P Czechowski (red.} 1in., 2015, Ustawa o gospodarce nicruchomosciami. Komentarz, Watszavea, s, 798-795%

T Ibidem, s 814

8 M. Izdebski, 2002, Sprawowanie pieczy nad naledytym wykorywaniem zawodu prrez samoregdy
zawodowe (w:) 8. Legat, M. Lipinska (oprac.), Zawedy zaufania publicenego a interes publiczny
korporacyina  reglamentacia versus wolnosc wykonwywania zawodw: matericly = konferencyi
zovganizowanef preer Komisfe Polityki Spolecznef § Zdvowia Senatu RP przy wspotudziale Ministerstwa
Pracy 1 Polityld Spolecznel pod patronatem Marszalka Senatu RP Longina Pastusiaka, 8 bwiet

ala 2002y, Warszawa, 8. 34

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2015 (44) -55-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

spolecmego. Oznacza to, ze osoby
wykonujace tego typu profesje posiadajg
zaufanie spoleczenstwa analogiczne do
zaufania, ktére powinny posiadaé organy
panstwowe.

Drugg cechy jest obowiazek prze-
strzegania tajemnicy zawodowej. Wyni-
ka on z faktu, iz osoby wykonujgce
zawedy zaufania publicznego majg
dostep do newralgicznych informacii
o charakterze osobistym, ktore dotyczg
ichklientéw aniekiedy (jak w przypadku
rzeczoznawcy) takze innych 0séb.

Trzecig cechg jest fakt ustanawiania
wysokich wymogbw ograniczajgcych
konstytucyjng wolnosé wyboru i wyko-
nywania zawedu.? Wiagze sie to z ko-
niecznodeiy posiadania odpowiednich
kwalifikacji jak posiadanie wiedzy
teoretycznej 1 praktyczne] a takze
pewnych cech osobistych jak np. nieska-
zitelny charakter. 10

Czwartg cechg zawodu zaufania
publicznege jest mozliwodé tworzenia
samorzgdu, ktéry miatby szerszy zakres
wladztwa niz inne formy samorzgdu
nieterytorialnego. Taki samorzad nalezy
tez jednoznacznie odréznié od samo-
rzadu gospodarczego, o ktérym réwniez
stanowi art. 17 Konstytugji.

Pigta i ostatnig cechg jest wedhig
autora swoiste traktowanie dziatalnodei
zarobkowe] przedstawicieli zawoddw
zaufania publicanego. Zwraca on uwage,
ze samorzady zawoedowe tego typu
profesji, realizujge swoje cele, nie mogg
jedynie dazyé do maksymalizacji do-
chodéw reprezentowanych przez siebie
0s6b. Jednoczesnie zaznacza, ze kwestia
uzyskiwania dochodéw nie moze byd
przez te samorzady pomijana.’l

Na temat istoty zawodu zaufania
publicznego wypowiedzial sie takze
Trybunat Konstytucyjny, ktéry w wyro-
ku z dnia 2 lipca 2007r. wakazal konstyt-
utywne cechy tege typu profesji.’?
W pierwszej kolejnodci sedziowie od-
niedli sie do kwestii powierzania przed-
stawicielom zawodow zaufania publicz-
nege peufnych informacji dotyczgeych
zycia osobistego ich klientéw i koniecz-
nodci odpowiedniej organizacji tych
zawodow tak, aby zapewnié nalezyty
ochrone powierzanych informaciji. Na-
stepnie Trybunal wskazal kilka aspek-
tow, jakie zwigzane sg z dziatalnoscig
zawodows przedstawicieli profesji, po-
siadajacych przymiot zaufania publicz-
nego. Zaliczyl do nich wykonywanie
czynnosci zawodowych w zgodzie
z normami etyki zawodowej, szczegdlng
tredd dlubowania, tradycje korporacji za-
wodowej, koniecznoédé posiadania wy-
ksztalcenia wyzszego i okredlonej spe-
cjalizacji, a takze kwalifikacji zawo-

dowych i moralnych. Na koncu sedzio-
wie Trybunatlu podkredlili, ze wykoeny-
wania zawodu zaufania publicznegoe nie
mozna utozsamiaé jedynie z objgciem
pieczy fwiadezenia ustug waznych dla
zabezpieczenia interesu publicmego
a takze dwiadczenia tych ushug w oparciu
o posiadane kwalifikacje. Nalezy pa-
mietaé, ze wykonywanie takich zawo-
déw wigze sig gléwnie z realnym
~Zzaufaniem publicznym”, na ktére skia-
dasigwiele czynnik éw.

Z przyteczonych pogladéw doktryny
i orzecznictwa wylania sie pewien cbraz
zawodu zaufania publicznego bedaey
szezegdlng kategorig wolnego zawodu.
Wymienione wyzej cechy mogg byd
podstawg do ustalenia czy dany zawdd
nalezy do profesji okredlonych w art. 17
ust. 1 Konstytucji. W tym migjscu
nasuwa sie pytanie czy do zawoddéw
zaufania publicznego zalicza sie takze
zawdd rzeczoznawcy majatkowego?
W literaturze mozemy zalezé opinie,
ktére na postawione wyze] pytanie
odpowiadajg twierdzaco.?® Takie stano-
wisko moze sig wydawad uzasadnione,
howiem zawdd rzeczoznawcy majat-
kowego z pewnodécig posiada wiele cech
zawodu zaufania publicznego. Nie ulega
watpliwodci, ze osoby majgce upraw-
nienia w zakresie szacowania nierucho-
moéci 83 zobowigzane do zachowania
tajemnicy zawoedowej, muszy posiadad
odpowiednie kwalifikacje i wyksztal-
cenie, ponadto wykonujg swoje czyn-
nofci w zgodzie z przyjetymi regutami
deontelogicznymi i normami etycznymi
a takze dwiadczg ushugi o doniostym
znaczeniu dla zapewnienia wladciwego
biegu zycia spolecznego.

Mimo to wydaje sie, ze przedsta-
wiona wyzej teza zgodnie, z ktorg zawod
rzeczoznawcy majagtkowegoe mozna
uznaé za zawod zaufania publicznego,
jest zbyt daleke idaca. Co prawda
posiada on wiele cech charakte-
rystycznych dla tege rodzaju profesji, ale
nie spelnia jednego podstawowego
kryterium, jakim jest istnienie samo-
rzagdu zawodowego powolanego do zycia

w formie ustawy. Powolanie takiego
samorzadu wydaje sie byé najwazniejszg
cechg zawodu zaufania publicznego,
o czym swiadczy fakt, ze mozliwoéd jego
ustanowienia zostala przewidziana
w oart. 17 ust. 1 Konstytucji. Natomiast
pozostale cechy takich profesji nie
zostaty wyartykulowane normatywnie
a ich wyodregbnienie jest efektem
dziatalnodci dektrynyiorzecznictwa.

W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze
istnieje takze odmienny poglad zgednie,
z ktorym mogg istnied zawody zaufania
publicznege, ktére posiadaja samorzgd
zawodowy i takie, ktore nie majg wlasnej
korporacji ustanowionej w formie
ustawy.'* Watpliwodei w tym zakresie
mogg wynikaé ze sformulowania za-
wartege w art. 17 ust. 1 Konstytugji,
w Ktorym stanowi sig, ze w drodze
ustawy ,mozna” tworzyé samorzagdy
zawodowe, co a confrario 0znacza, ze
ustawodawca nie ma takiege obo-
wigzkn.!S

Jednakze przyjecie powyzszego po-
dzialu znaczgco utrudnia odroznienie
wolnych zawoddw od zawoddw zaufania
publicznego. Dlatego zasadne wydaje sie
stwierdzenie, ze dopiere pe utworzeniu
w formie ustawy odpowiedniege samo-
rzadu zawodowegoe, dana profesja moze
zostal ostatecznie uznana za zawod,
o ktérym mowa w art. 17 ust. 1 Kon-
stytucji. Oznacza to, ze zapis o mo-
zliwodel utworzenia takiego samorzgdu
nalezy traktowaé, jako przyznanie
prawoedawey kompetencji de decydo-
wania o prawnym statusie wybranych
zawoddw. Dzigki temu bedzie mozna
jednoznacznie okredlié, czy dana pro-
fesja nalezy do elitarnej grupy zawoddéw
zaufania publicznego.

Jednoczesdnie trzeba podkredlié, ze
istnieja zawody, ktére powinny otrzymad
przywilej posiadania wlasnege samo-
rzadu. Dotyezy to tych profesji, ktore
spelniajg wszystkie inne kryteria uznania
ich za zawod zaufania publicznego. Do
takich zawodoéw niewstpliwie nalezy
rzeczoznawcamajgtkowy.

% Art. 65 ust. 1 konstytucii stanowd, e Kazdemu zapewnia sig wolnoéé wyboru i wykonywania zawodu
oraz wyborumiejsca pracy. Wjatki okreéla ustawa.”

18 Np, art. 65 pkt 1 ustaviy Prawo o adwokaturze, ktory stanowd, 2e ,,Na listg adwokatdw moze byé wpisany
ten, kto jest nieskazitelnego charakteru i swym dotychezasowym zachowaniem daje rekojmie

prawidiowego wykonywania zawodu adwokata.”

11 P, Sarnecki, 2001, W sprawie wplladni art. 17 wst. 1 Konstytucii Reeczypospolitej Polskief, Warszawa,

nr2 (43), 5. 75-76
12 Wyrok TK z dnia 2 lipca 2007, sygn. akt K41/05

13 N. Gesek, 2013, Rreczoznawcea majgtkowy jake zowdd zaufania publicznego, Warszavea, nr 5,8, 31

14 H. Tzdebski, 2012/201 3, Lhearunkowania instytucjonalne ustanowienia zawedu pracewnika socjalnego
zawodem zaufaniaspolecznego, (w:) Trzeci Sektor, Numer Specialny, s. 77

15 P, Sarnecki, 2001, W sprawie sraczenia konstytucyinege okreslenia |, Zawdd zaufania publicznege ”
{drt. 17 ust I Konstytucsi), (w:) Ekspertyzy 1 Opinie Pravine, Biuletyn Biura Studiéw i Ekspertyz

Kancelarii Sejmu 5/41/00, Warszawa, £. 29
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4. Czy panstwo powinno
ustanowi¢ samorzad rze-
czoznaweow majatko-

wych?

becnie ismigje wiele profesji,

ktérych przedstawiciele starajg

sie o uzyskanie przywileju po-
siadania wlasnego samorzgdu zawodo-
wego.!® Podnosza oni wiele argumentéw
majgcych przekenal ustawedawce do
uchwalenia cdpowiedniej ustawy. Doty-
czg one m.in. wykonywania czynnosci
zawodowych w zgodzie ze standardami
zawodowymi 1 kodeksami etyki, zna-
czenia tych czynnodci dla zabezpieczenia
interesu publicznege czy potrzeby
zapewnienia odpowiednigj reprezentacii
przedstawicielom danege zawodu. Takze
1zeczoznawcy majagtkowi wyszli z inicja-
tywsg utworzenia swojegoe samorzadu
jednak ich dziatania nie zakonczyly sig
powodzeniem.!” Nie oznacza to jednak,
ze przedstawiciele tegoe zawoedu nie
zastuguja na przyznanie im przywileju
posiadania whasnege samorzgdu zawo-
dowego. Wrecz przeciwnie, ustawo-
dawca powinien pedjaé dziatania w celu
jego ustanowienia. gwiadczq o tym
liczne orzeczenia, w ktérych uznano
rzeczoznawcow za osoby posiadajgee
przymiot zaufania publicznego a takze
dotychezasowe dziatania ustawodawcy,
ktéry kierujge sie pewnymi przeslan-
kami, ustanowit samorzady dla innych
zawodbw.

4.1 Status rzeczoznawcy majat-
kowego w orzecznictwie

Jezeli chodzi o wspomniane wyzej
orzeczenia te w pierwszej kolejnodci
mozemy tu przywolaé wyrok Woje-
wodzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 22 kwietnia 2008z
W jego sentencji sedziowie zawarli
twierdzenie, ze ustawa c¢ gospodarce
nieruchomodciami, standardy zawodowe
oraz kodeks etyki obcigzajg rzeczo-
znawcdw majgtkowych bardzo powaz-
nymi obowigzkami, przez co ich pozycja
jest w istocie zblizona do statusu osoby
zaufania publicznego.!®

W podobny sposéb wypowiedzial sie
Naczelny Sad Administracyjny w wyro-
ku z dnia 17 listopada 2010r, ktéry
stwierdzil, ze ,Rzeczoznawca cieszy sig
statusem osoby zaufania publicznego,
totez jedynie istotne i dostatecznie
umotywowane zastrzezenia do jego
opinii uzasadnia¢ mogg wniosek o do-
datkows opinie czy oceng stowarzy-
szenia.”!?

Na temat statusu zawedu rzeczo-
znawcy majgtkowege wypowiedzial sie
takze Trybunal Konstytucyjny, ktory
w uzasadnieniu do wyroku z dnia
2 grudnia 2002r. wskazat wiele cech tej
profesji dwiadezgeych o jej zwigzku
z zawodami zaufania publicznego.?”
Sedziowie powolali sie w nim na
stanowiske dektryny, w ktérej podkredla
sig, ze od rzeczoznawc Ow wymagana jest
interdyscyplinarna wiedza z rémych
dziedzin nauki a takze odznaczanie sig
duzg dojrzatodcig Zzyciows i1 obywa-
telsky, ktére oprécz posiadane] wiedzy
dajg podstawe do wnikliwej oceny
stosunkow majgtkowych w  roéznych
uktadach faktycznych 1 prawnych,
z czym powigzany jest ich obowigzek
zachowania bezstronnodei, uczciwosci
i odpowiedzialnodci. Wyrazono takze
poglad zgodnie, z ktérym rzeczoznawca
majgtkowy wykonujgc swoje ushagi,
shuzy szerszemu interesowi spolecz-
nemu. Co wiece]j, przyzmany im zakres
uprawnien 1 kompetencji przesadza
o tym, ze przedstawiciele tej profesji
zostali uznani za osoby zaufania
publicznege.’! W dalszej czeici uza-
sadnienia powtérzeno, ze zdaniem
doktryny obowigzki, ktére natozono na
rzeczoznawcow §wiadezg o tym, ze ich
pozycja jest zblizona do pozycji oséb
zaufania publicznego.?? Stanowisko to
zostalo zaaprobowane przez sedziéw
Trybunathu. Stwierdzili oni, ze ,,Taka
ocena, zdaniem Trybunatu Konsty-
tucyjnego jest uzasadniona, pomimo
faktu, ze dotychczas nie utworzono
samorzgdu zawodowego rzeczozna-
weow  majgtkowych. Uksztaltowane
w ustawie warunki uzyskania kwali-
fikacji do wykonywania zawodu $wiad-
czg o tym, ze ustawodawca przywigzuje
szczegblng wage deo roli jaka pelnig
rzeczoznawey majatkowi” W cytowa-
nym uzasadnieniu zwrbécone tez uwage
na duze znaczenie czynnosdci zawo-
dowych wykonywanych przez rzeczo-
mawecoéw dla gospodarki rynkowej.
Podkreslone, ze wykonywane przez nich

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

ushugi czeste lgezy sie z gospodaro-
waniem migniem © znacznej wartosci.
W zwigzku z tym Trybunal przywolal
poglad zgodnie, z ktérym, rzeczo-
znawcow nalezy uznal za ,rzecznikow
ochrony interesu publicznego.”?

Podsumowujgc swoje uzasadnienie
sedziowie Trybunahi doszli do wniosku,
ze przytoczone przez nich argumenty
uzasadniajg ograniczenie dostepu do
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Peonadte uznali, ze ustanowione przez
ustawodawce warunki wykonywania
tego zawodu, majg na celu zapewnienie
takiego poziomu Swiadczonych ushug
z zakresu wyceny, jaki jest wymagany od
os6b zaufania publicznego.

4.2 Kryteria ustanowienia in-
nych samorzadow zawodowych

Aby ocenié czy dana profesja
zashiguje na miano zawodu zaufania
publicznege, a tym samym na otrzy-
manie wlasnego samorzadu zawodo-
wege warto przeanalizowad przypadki,
w ktorych ustawodawca zdecydowal sie
na powolanie do zycia niektérych
korporacji zawedowych. Dobrym przed-
miotem badan beda projekty ustaw
uchwalonych pod rzadami obecngj
Konstytucji, ktére powolaly do zycia
nowe samorzady zawodowe. Zawarte
w nich uzasadnienia pozwoly odkryé,
jakimi motywami kierowal sie ustawo-
dawca, gdy tworzyl poszezegbdlne
korporacje zawodowe. Przykiadem
takich korporacji beds samorzady
psychologdw, diagnostéw labora-
toryjnychifizjoterapeutow.

Z uzasadnien projektéw ustaw, po-
wotujgcych do zycia wymienione wyzej
samorzgdy wynika, ze istigje pewien
katalog przestanek, ktére przesgdzajg
o szezegblnym statusie danege zawodu.
Przestanki te mozna uznaé za podsta-
wowe cechy zawodéw zaufania publicz-
nego. Jednoczednie stwierdzenie ich
wystgpienia moze uzasadniaé potrzebe
powolania w formie ustawy nowego
samorzadu zawodowego.

16 P, Antkowiak, 2012, Samoreqd zawodowy w Polsce, Warszawa  Poznaf, s, 294-302

17 Ihidem, . 298

18 Wyrok Wojewodzkiego S adu Administracyinego w Warszawde z dnia 22 kwietnia 2008r., 18 A/Wa 225/08
1% Wyrok Naczelnego SaduAdministracyjnego z dnia 17 listopada 20 10r,, TOSK 136/10

28 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia? grudnia2002r, SK 20/01

211, Szachulowicz (red.), M Krassowska 1 A. Lukaszewska, 1999, Gospodarka nieruchemosciami,

prrepisy tkomentarz, Warszawa, s, 448 449

22 E. Mzyk (w:) G. Bieniek i in,, 2000, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomodciami, Zielona
Gora, t. I, s 268; 8. Klaus, 2002, Status prawny osob zgimmggoych sig zawodowe rynkiem

nicruchomoscl, Warszawa, 8. 85

23 8. Klaus, 1999, Prawnokarme aspekty odpowiedzialnoict rreczornawey majgtkowege, (w.) Rozwazania
o prawie karaym, ksigga pamigthowa £ okazji siedemdriesieciolecia wrodzin profesora Aleksandra
Ratajezyka pod redakcjg Andrzeja J. Sewarca, Poman, s. 187
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W uzasadnieniach najczescie] waka-
zywanoe na posiadanie wysekich kwali-
fikacji badz potrzebe zapewnienia
posiadania wysokich kwalifikacji przez
przedstawicieli profesji, dla ktérych
ustawodawca ustanowil korporacje za-
wodowg. Jak juz wezednie] wspomniano,
rzeczoznawcey majgtkowi niewstpliwie
muszy posiadaé takie kwalifikacje, na
ktére skladajg sie interdyscyplinarna
wiedza teoretyczna jak i wiedza prak-
tyczna.

Przyszli czlonkowie korperacji za-
wodowe] muszg takze wykonywad
czynnodci zapewniajace wladciwy bieg
zycia spoleczmego poprzez ochrone
pewnych podstawowych wartodel wy-
mienionych w Koenstytucji. W przypadku
diagnostéw laboratoryjnych 1 fizjo-
terapeutéw zwroécone uwage na donioste
znaczenie ich czynnodei zawodowych
dlaochrony zycia i zdrowia ludzi. Jednak
mogg te byé réwniez inne konstytucyjne
wartodei jak, np. ochrona bezpie-
czehstwa 1 wolnodci (adwokaci, rad-
cowie prawni). W przypadku rzeczo-
znawedw mozemy przyjaé, ze ich
dzialalnedé zabezpiecza jedna z waz-
nigjszych konstytucyjnych wartodci jaka
jest prawo wlasnodci, bedgce elementem
skltadowym polskiego ustroju gospo-
darczego. Przykladowo, wlasciwe osza-
cowanie wartodei nieruchomodci moze
pomaée w rozporzadzeniu tg rzeczg albo
w ustalenin odszkodowania za pozba-
wienie prawa wiasnodci do nierucho-
moéci. Wycena rzeczoznawcy moze tez
mie¢ wplyw na ustalenie wysokodci
kredytu hipotecznege a tym samym na
wysokodd kwoty, ktorg bedzie musiat
zwrocié kredytobiorca.

W tym kontekdcie warto przywoelad
poglad W. Wolpiuka, ktéry uwaza, ze
swoboda ustawodawcey w zakresie two-
rzenia samorzadow zawodowych moze
byé ograniczona zwlaszeza wtedy, gdy za
istmieniem danej korporacji przemawiajg
ustalone w konstytucji zobowigzania
cigzgce na panstwie”.>* W tym przy-
padku wystepuje takie zobowigzanie,
bhowiem art. 21 ust. 1 Konstytucji
stanowi, ze ,Rzeczpospelita Polska
chroni wlasnosé i prawo dziedziczenia.”

W analizowanych uzasadnieniach
wskazywano tez inne cechy zawodu
zaufania publicznego. Dotyezyly one
obowigzku przestrzegania regul etyez-
nych, ponoszenia szczegélnej odpowie-
dzialnodci zawodowej, dostepu do
poufnych informacji 1 przestrzegania
tajemnicy zawodowej. Wsazystkie te
cechy sg charakterystyczne dla przed-
stawicieli wolych zawoddéw a tym
samym dla zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego, o czym byla juz mowa we
wezesnigjszychrozwazaniach.

Ciekawe cechy zawodu zaufania
publicznege przemawiajgce za utwo-
rzeniem samorzadu zawoedowego odnaj-
dujemy w uzasadnieniu projektu ustawy
o diagnostach laboratoryjnych. Mowa tu
o uznaniu diagnostéw za okrzeply grupe
zawodows, w ktorej istnieja pewne
struktury organizacyjne zardéwne na
szezeblu centralnym jak i okrggowym.
Cechy te dwiadezyly o gotowodcl grupy
zawodowej diagnostéw laboratoryjnych
do pedjecia zadan samorzadu zawo-
dowegoe. W podebnej sytuacji sg cbecnie
rzeczoznawcey majgtkowi, ktorzy od
wielu lat sg obecni w zycin gospo-
darczym naszego pafstwa. Co prawda
zawdd ten w swoje] obecnej postaci
istnigje od wejscia w zZycie ustawy
o gospedarce nieruchomodciami, czyli
od 1998r. jednakze czynnoécei z zakresu
szacowania nieruchomodci byly wyko-
nywane juz wcezedniej przez osoby
posiadajgee ku temu wymagane upraw-
nienia. Dlatege tez mozna przyjaé, ze
rzeczoznawcey majatkowi réwniez stano-
wig ,.okrzeply” grupe zawodows.
Przemawia za tym fakt, iz wypracowali
oni wiasne standardy zawodowe, kodeks
etyki zawodowej a przede wazystkim
posiadajg wiele stowarzyszen zawo-
dowych w tym Polska Federacje Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majgtko-
wych.25 Tak wiec uprawnione wydaje sie
stwierdzenie, ze réwniez rzeczoznawcy
posiadajg odpowiednie struktury orga-
nizacyjne, ktére w przyszlodei bylyby
zdolne do wykonywania zadan samo-
rzgdu zawodowego.

5. Zakonczenie

odsurnowujge mozemy dojsé do

wniosku, ze rzeczoznawcey majat-

kowi niewatpliwie s3 przedsta-
wicielami wolnych zawodow. Przesy-
dzajg o tym szczegélne cechy tego
zawodu takie jak potrzeba posiadania
wysokich kwalifikacji, obowigzek za-
chowania tajemnicy zawodowej, prze-
strzeganieregt etyki zawodowej, pedle-
ganie cdpowiedzialnodel zawodowej itd.
Taka kwalifikacja profesji rzeczoznawcey
jest réwniez uzasadniona z uwagi na
tre4¢ art. 88 k.sh., ktory wprost zalicza
rzeczoznawceow majgtkowych do kate-
gorii wolnych zawodéw. Natomiast
nieuzasadnione wydaje sie kwalifiko-
wanie rzeczemawcoéw do zawodow
zaufania publicznego. Przyczyng tego
jest brak korporacji zawoedowej ustano-
wione] w formie ustawy na podstawie
art. 17 ust. 1 Konstytucji. Nie oznacza to
jednak, ze ustawodawca nie powinien
skorzystaé ze swojej kompetencji do
utworzenia takiege samorzgdu. Co
prawda przyshiguje mu swobeda w tym
zakresie, jednak z uwagina orzecznictwo
sgdéw administracyjnych i Trybunah
Konstytucyjnegoe, uznajgce rzeczo-
znawcow za oscby posiadajace przymiot
zaufania publicznego, powinien osta-
tecznie przespdzié o statusie prawnym
tego zawodu 1 powolaé dla niego
odpowiedni samorzgd zawodowy.
Przemawia za tym rowniez doty-
chezasowa praktyka ustawodawcey, ktory
w opisanych wyzej przypadkach zdecy-
dowatl sig na utworzenie okreslonych
korporacji zawodowych z uwagi na
specyficzne cechy danych zawoddéw.
Dlatege tez ustawodawca powinien
wykazad sie konsekwencjg w swoich
dziataniach i ustanowié w formie ustawy
samorzad zawodowy rzeczoznawcow
majgtkowych, co poezwolile by osta-
tecznie uzmaé te profesje za zawdd
zaufania publicznego.

24 W, Wolpiuk, 2002, Zawdd zaufania publicenege z perspektywy prawa konstytucyinege, fw:) Zawody

zaufania publicznego..., 823
23w pfsrmpl (dostep: 19.11.2015¢)
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REAL ESTATE VALUER
- THE LEGAL STATUS OF THE PROFESS5I0ON

Summary

The profession of real estate appraiser, according to article 38 of Commercial companies code, is classified as a legal
profession. The polish Constitution distinguish another category of professions which is called profession of public rust.
Thereupon the question atises if in the light of currently existing legislation, occupation of real estate appraiser Is only
alegal profession orif itis also aprofession of public trust.
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real estate appraiser, legal profession, profession of public trust, profession self—government
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Z. OPERATU SZACUNKOWEGO S

15 lipca 2015 roku (Dz.U. poz. 985) zostala opublikowana - ‘-i'—
ustawa z dnia 15 maja 2015r. o zmianie ustawy ¢ gospodarce
nieruchomedciami. Nowelizacjg wprowadzono zmiany w zakresie tredci oraz sposobu przekazywania wyciggu
z operatu szacunkowego organom prowadzgoym kataster nieruchomeodci.

Od dnia wejicia w zycie ustawy, fj. od dnia 14 pazdziernika 20151, skrocenin ulegt fermin przekazania
wyeiaguz 3 do 2 miesiecy od dnia sporzadzenia operatu szacunkowego.

Ponadte, od dnia wejécia w zycie zmiany, wycigg powinien byé przekazywany do wladciwege organuwylgeznie
za pofrednictwem elektronicznej platformy uslug administracji publicznej, z pedpisem potwierdzonym
profilem zaufanym ePUAP lub bezpiccznym podpisem elektronicznym weryfikowanym za pomocs waznego
kwalifikowanego certyfikatu.

Deprecyzowaniu ulegla réwniez tresé wyeiagu z operatu szacunkowege, ktéry ebecnie ebligatoryjnie powinien
zawierad nastepujgee informacje:
1) episnieruchomoédcei bedacej przedmiotem wyceny, w tym jegj redzaj oraz dane identyfikujace:
a) dzialki ewidencyjne, wchodzace w sklad tej nieruchomedci, oraz usytuowane na nich budynki, jezeli
przedmiotem wyceny jest nieruchomodé gruntowa,

b} budynki lub lokale, jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomodé budynkowa lub nieruchomodé
lokalowa,

2) zakresicel wyceny oraz zastesowane podejdcie w wycenie nieruchomoéci,

3} wartedénieruchomodel, wraz ze wekazaniem rodzaju wartodel oraz daty jej okredlenia.

Szezegdltowe informacije dotyezaee platformy ePUAP oraz sposobu uzyskania profilu zaufanego znajdujg sie na
witrynie internetowsj www.epuap.gov.pl.

Opracowanie na podstawie: Dz U. 2015 poz. 983,
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