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WSTEP

Zawod rzeczoznawcy majatkowego ma znaczacy wpltyw na realizacje zasady
adekwatno$ci w sferze szeroko rozumianego obrotu w stosunkach cywilnoprawnych
1 stosunkach administracyjnoprawnych. Adekwatnos$ci, rozumianej jako wyraz
ekwiwalentnosci, tj. wyceny rzeczy odpowiadajgcej aktualnym uwarunkowaniom
prawno-rynkowym, ktéra ma znaczenie nie tylko w zakresie obrotu
prawno-ekonomicznego, ale przede wszystkim w sferze ograniczenia albo pozbawienia
prawa wilasnosci jednostki przez korporacj¢ publicznoprawng — panstwo albo samorzad
terytorialny. Ta ostatnia sfera stosunkéw prawnych, charakteryzujacych si¢ ich
jednostronnoscig i wykorzystaniem wtadztwa administracyjnego, stanowi kluczowe
pole do aktywnosci tego zawodu. Bez odpowiednio uregulowanego prawnie zawodu
rzeczoznawcy istnieje ryzyko, ze jednostka, ktorej przystugujace prawo wilasnosci
doznalo ograniczenia albo jednostronnego przeniesienia, do§wiadczy nieadekwatnego
odszkodowania. Jest to ta plaszczyzna relacji relewantnych prawnie, na ktorych rola
rzeczoznawcy odgrywa tak istotne znaczenie.

Analiza dotychczasowego dorobku pismiennictwa w tym obszarze pozwala
stwierdzi¢, ze w ciggu ostatnich 20. lat nie odnotowano zadnej pracy promocyjnej
(rozprawy doktorskiej, czy habilitacyjnej) po$wieconej cato$§ciowemu ujeciu tematu
zawodu rzeczoznawcy majatkowego w aspekcie administracyjnoprawnym. Nie ma tez
w tym zakresie monografii naukowych, tematycznych opracowan zbiorowych,
czy szerszych studidéw. Dotychczasowe autorskie opracowania poruszaty glownie
kwestie zwigzane z technicznymi uwarunkowaniami wykonywania tego zawodu
(np. R. Cymerman, A. Hopfer). Szersza tematyka zawodoéw rynku nieruchomosci
zajmowali si¢ jedynie S. Kalus czy tez J. Jaworski. Na literature¢ przedmiotu sktada si¢
facznie kilkanascie artykulow i rozdziatow w pracach zwartych, przede wszystkim
obejmujacych komentarze do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W obiegu
naukowym jest to tez nickiedy materia podrecznikowa. Zdecydowana wigkszosé
pismiennictwa jest poswigcona samemu szacowaniu nieruchomosci.

W kontekscie zawodu, rozumianego sensu largo, uwage nalezy zwrocié
na publikacje K. Wojtczak, ktora stosunkowo kompletnie i w sposob catosciowy
traktuje na ptaszczyznie prawa administracyjnego problematyke zawodu, jego wolnosci

1 reglamentacji. Autorka zebrala w swojej pracy polski 1 europejski dorobek naukowy,



wyczerpujaco przedstawiajac problematyke zawodu w ogole.

Tematyka regulacji zawodu rzeczoznawcy majatkowego w S$wietle prawa
administracyjnego pozostaje zatem aktualna. Wystepuje obiektywny deficyt tego
tematu, zarowno od strony teoretyczno-prawnej, jak 1 na plaszczyznie
prawno-empirycznej. Ramy kazdej pracy doktorskiej sa ograniczone, dlatego
w zagadnieniu naukowym zaklada si¢ przede wszystkim wyeksponowanie aspektow
regulacyjnych polskiego prawa administracyjnego.

Celem tej pracy jest analiza administracyjnoprawnej regulacji zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce.

Majac do wyboru takie alternatywne kategorie opisujace pozycje rzeczoznawcy
majatkowego w prawie administracyjnym jak: sytuacja administracyjnoprawna czy
status administracyjnoprawny wydaje si¢, ze plaszczyzna regulacyjna prawa
administracyjnego odda wszystkie niezbedne elementy obowigzujacego porzadku
prawnego i pozwoli poczyni¢ ustalenia naukowe zar6wno na gruncie prawa
administracyjnego materialnego, jak i prawa administracyjnego procesowego, a po
czeSci takze prawa administracyjnego ustrojowego. Zagadnienie ma swoje aspekty w
tych dziatach prawa administracyjnego, cho¢ takze w innych dyscyplinach nauk
prawnych. Celem pracy bedzie przy tym wzglednie kompleksowe przeanalizowanie
administracyjnoprawnej regulacji zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce.

Prawidlowe wykonywanie czynno$ci zawodowych przez rzeczoznawcoéw
majatkowych zabezpiecza jedng z podstawowych wartosci konstytucyjnych — prawo
wlasnosci. Z tego wzgledu istnieje potrzeba sporzadzania rzetelnych operatow
szacunkowych, a co nader istotne funkcjonowanie okreslonych procedur ich
weryfikacji. Obecna regulacja w tym zakresie wydaje si¢ by¢ niewystarczajaca.
Obecnie, nieprzerwanie trwaja dyskusje nad nalezytym wykonywaniem
rzeczoznawstwa majatkowego.

W zwigzku z tak zarysowanym celem pracy postawiono teze, ze polskie prawo
administracyjne nie stwarza wiasciwych warunkow do prawidtowego wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego na plaszczyZnie wyceny nieruchomosci i obrotu

gospodarczego.



Osiagniecie celu gldéwnego bedzie wymagalo analizy nastepujacych problemow

badawczych:

1.

10.

oparta

Czy okreslenie wszystkich warunkéw wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego przez ich Scista regulacje administracyjnoprawng jest w ogole
mozliwe?

Jakie sg granice administracyjnoprawnej regulacji zawodu rzeczoznawcy
majatkowego?

Czy funkcje rzeczoznawcy majatkowego s3 odpowiednio wyznaczone
I uregulowane w prawie administracyjnym?

Czy tytul zawodowy rzeczoznawcy majatkowego daje r¢kojmie nalezytego
wykonywania czynno$ci szacowania?

Czy przerwanie docelowej budowy samorzadu zawodowego rzeczoznawcOw
majatkowych bylo wlasciwe?

Czy deregulacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego przyniosta zaktadane
efekty na ptaszczyznie wyceny nieruchomosci i obrotu gospodarczego?

Czy nadzér panstwa nad dziatalno$cig rzeczoznawcdéw majatkowych jest
skuteczny?

Czy ,,standaryzacja” moze wyjs¢ poza kwestie metodyki sporzadzania wyceny?

Czy w warunkach ,uspotecznienia” kontroli wykonywania zawodu
rzeczoznawCy majatkowego powinna powsta¢ odrebna 1 kompleksowa
procedura weryfikacji operatu szacunkowego oraz jaki jest charakter prawny
opinii o warto$ci nieruchomosci?

Czy polskie prawo administracyjne stwarza mozliwosci profesjonalizacji
(zawodowej i etycznej) rzeczoznawcow majatkowych?

Przechodzac do planowanych metod badawczych nalezy podkresli¢, ze praca

zostala przede wszystkim na metodzie dogmatyczno-prawnej i studiach

literatury. Analizie poddane byly przede wszystkim przepisy prawa administracyjnego,

poglady pi$miennictwa prawniczego i1 orzecznictwo sagdowe.

W pewnym zakresie wykorzystano metod¢ poréwnawczo-prawna. Miato

miejsce  w odniesieniu do zagadnien zwigzanych z modelami wykonywania

rzeczoznawstwa majatkowego w innych panstwach, na plaszczyznie zagadnien

wykonywania dzialalno$ci gospodarczej w tym zakresie oraz okreslenia ogélnych ram

prawnych zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Autor wykorzystat jej zasady takze

do analizy systemowej regulacji administracyjnoprawnej rzeczoznawstwa majatkowego
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w porownaniu z taka regulacja zawodu notariusza 1 urbanisty jako skrajnych
przyktadow maksymalnego 1 minimalnego regulowania zawodow, zwlaszcza
w kontekscie zawodow zaufania publicznego 1 zawodoéw regulowanych.

W pracy zastosowanie miata réwniez cze¢sciowo metoda historyczno-prawna,
glownie z uwagi na fakt, ze problematyka badawcza miata swoje zrodlo w okresie
wcezesniejszym, w uchylonych regulacjach administracyjnoprawnych. Odnosity si¢ do
tej problematyki liczne projekty rozwigzan prawnych, ktoére nie byly procedowane
legislacyjnie. Metoda ta rowniez byla przydatna ze wzgledu na ewolucje przepisow
prawa administracyjnego dotyczacych zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Wpadkowo wykorzystano metod¢ prawno-empiryczng. Sprowadzil si¢ ten
zabieg W zasadzie do analizy rozstrzygnig¢ o kluczowym znaczeniu dla okreSlenia
charakteru prawnego zawodu rzeczoznawcy majatkowego oraz pokazania kontekstu
spotecznego, w ktorym funkcjonuja okreslone rozwigzania prawne w oparciu o akty
praktyki  administracyjnej, materialty  niektérych  organizacji  zrzeszajacych
rzeczoznawcOw majatkowych i innych podmiotéw oraz wyniki badan wtasnych.

Rozprawa obok wstepu, bedzie sktada si¢ z 6. rozdziatow, dzielacych sig
na podrozdziaty.

W Rozdziale 1 zatytutowanym: Rzeczoznawstwo majgtkowe jako przedmiot
regulacji administracyjnoprawnej w pierwszym rzg¢dzie skupiono si¢ na wyjasnieniu
genezy rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce i $wiecie. Ponadto zostang opisane
modele wykonywania rzeczoznawstwa majatkowego w innych panstwach.
W niektérych krajach moze to zwykly przedmiot dziatalnosci gospodarczej,
podejmowanej na zasadach wolnos$ci, w innych jest to zawod regulowany, w jeszcze
innych jest zaliczony do tzw. wolnych zawodow, a co za tym idzie moze by¢ objety
nadzorem samorzadu zawodowego. W pracy zaprezentowano wykonywanie
rzeczoznawstwa majgtkowego w Chinach, gdzie bez watpienia dane i rozwoj
technologiczny sa gléwnymi dlugoterminowymi czynnikami napedzajagcymi branze
wycen nieruchomosci. Ponadto omowiono model regulacji prawej rzeczoznawstwa
w  Wielkiej Brytanii, w ktorej obowigzuje porzadek prawny cammon law,
charakteryzujacy si¢ tworzeniem prawa na zasadzie precedensu. Republika Federalna
Niemiec to z kolei przyklad panstwa kultury europejskiej, w ktorym funkcjonuje
porzadkiem prawa stanowionego. Wskazac tu tez trzeba na doswiadczenia tych panstw,
w ktorych nastgpita daleko idaca informatyzacja czynnosci i podja¢ probe odpowiedzi

na pytanie: jakie sa w rzeczoznawstwie majatkowym niezbedne zasoby autonomii
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cztowieka, a na ile moze cztowieka wyrgezy¢ algorytm w tym procesie. Ponadto w tym
rozdziale przedstawione zostanie ksztaltowanie si¢ podstaw prawnych i regulacji
prawnej wykonywania rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce.

W Rozdziale Il noszagcym tytul: Rzeczoznawstwo majgtkowe jako zawdd
w pierwszej kolejnosci omowiono pojecie zawodu. W polskim prawodawstwie brak jest
legalnej definicji zawodu. W literaturze za§ pojecie to nie zostalo zdefiniowane
w sposob jednoznaczny. Mimo braku definicji ustawowej ,,zawodu” spotka¢ mozna
okreslenia wielu konkretnych zawodow. Zostanie podjeta proba odpowiedzi na pytanie:
czym si¢ rozni ,,zawod” od ,,specjalnosci”, ,,klas dziatalnosci spoteczno-gospodarczej”,
,»dziedzin dziatalno$ci gospodarczej”. W dalszej kolejnosci bedzie poruszona kwestia
tytulu zawodowego, a zwlaszcza tytulu zawodowego rzeczoznawcy majatkowego
1 podejme¢ probe odpowiedzi na pytanie: czy jest to przejaw profesjonalizacji
dziatalnosci 1 rgkojmia wykonywania jej w nalezyty sposob. Zostang omédwione takze
akty kwalifikacyjne uprawniajace do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, rozumiane w teorii prawa administracyjnego jako tzw. rozstrzygnigcie
intelektualne. Dochodza do tego rdéznego rodzaju niepanstwowe certyfikaty
1 $wiadectwa.

Rozdziat 111 pt. Rzeczoznawca majgtkowy jako czlonek organizacji zawodowej
poswiecono przede wszystkim charakterowi czlonkostwa w organizacji zrzeszajacej
rzeczoznawcow majatkowych i funkcji tych organizacji. Poruszona zostanie tematyka
udziatu organizacji zawodowych w procesach standaryzacyjnych. W koncowej czesci
tego Rozdziatu przedstawiona zostanie instytucja kontroli wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego przez wspomniane organizacje, a W tym ocena
prawidtowos$ci operatu szacunkowego.

Rzeczoznawca majqtkowy jako przedsiebiorca to przedmiot Rozdzialu IV.
W jego tresci omoéwiono formy prawno-organizacyjne wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.
Rzeczoznawca majatkowy moze by¢ osoba fizyczng prowadzaca samodzielng
dziatalno$¢ gospodarcza lub w ramach spotki cywilnej, ale moze by¢ tez partnerem
w spotce partnerskiej. W tych zakresach jest objety regulacja prawa administracyjnego
gospodarczego. Istotnym problemem regulacji pozostaje wywazenie pomiedzy
konkurencyjnosciag wykonywania dziatalnosci gospodarczej w zakresie rzeczoznawstwa

majatkowego a nalezytym wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy majatkowego.



W rozdziale V noszacym tytul: Rzeczoznawca majgtkowy jako 0Ssoba
zatrudniona zbadano sytuacj¢ rzeczoznawcy majatkowego jako pracownika urzedu
administracji publicznej, ktorego wskazania cho¢ nie bedg opiniami biegtego, to beda
ekspertyzami przedstawiciela organu administracji publicznej stanowigcymi materiaty
urzedowe. Poréwnano to z sytuacja rzeczoznawcy majatkowego jako pracownika
sektora prywatnego. W jednym i drugim przypadku Kluczowe pytanie dotyczy zasad
wykonywania pracy pod kierownictwem pracodawcy, a w tym kwestia: jak daleko
przetozony moze ingerowa¢ w wykonywanie czynnosci pracowniczych dokonywanych
przez  rzeczoznawc¢ — majatkowego 1w  tym  kontekScie  problem:
czy prawno-administracyjna regulacja zawodu rzeczoznawcy nie powinna objaé takze
ochrony rzeczoznawcy przed poleceniami pracodawcy co do istoty, na wzor pragmatyk
urzedniczych.

Celem Rozdzialu VI o intytulacji: Rzeczozmawca majgtkowy jako osoba
posiadajgca wiadomosci specjalne jest omowienie Sytuacji prawnej rzeczoznawcy
majatkowego jako biegtego w postgpowaniu przed sadem oraz w procedurach
administracyjnych i podatkowych i kwestii oceny ich opinii przez wilasciwe organy.
Sady powszechne bowiem oceniajg operaty szacunkowe zgodnie z zasadg swobodnej
oceny w caloksztalcie dowodoéw, organy administracji publicznej i organy podatkowe
w wykonaniu wyrokéw sadéw administracyjnych dokonuja za$ weryfikacji formalnej
1 niejednokrotnie oceny merytorycznej. Pytaniem pozostaje takze kwestia: jaki
charakter ma operat szacunkowy uzyskany przed wszczeciem odpowiedniego
postepowania: opinia prywatna czy material w sprawie, ktory organ bierze pod uwage

z urzedu.



ROZDZIAL 1

RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE

JAKO PRZEDMIOT

REGULACJI ADMINISTRACYJNOPRAWNEJ

1.1. Geneza i prawne ksztaltowanie si¢ rzeczoznawstwa majatkowego

Genezy zawodu rzeczoznawcy majatkowego nalezy doszukiwac si¢ w rzymskim
prawie prywatnym®, podobnie jak zagadniefi dotyczacych wielu instytucji prawa
rzeczowedo, ktore biorg swdj poczatek w prawie rzymskim (np. wiasnoéé)z.

W prawie rzymskim przyjeto bowiem podzial rzeczy na ruchomosci
(res mobiles) i na nieruchomosci (res immobiles). Podziat ten wystepowal juz
w prawach antycznych, np. w prawie greckim. W prawie rzymskim nie mial on
wielkiego znaczenia, ale byly odrgbne terminy do =zasiedzenia (jeden rok
dla ruchomosci, dwa lata dla nieruchomosci), czy tez odrebne interdykty posesoryjne.
Wskazany podziat zyska na znaczeniu dopiero w pézniejszych systemach prawnych®.

Jak twierdza M. Kurytowicz i A. Wilenski ,,nieruchomosci (res immobiles,
immobilia) wedlug prawa rzymskiego byly to grunty i wszystko, co trwale z gruntem
zwigzane w sposob naturalny lub sztuczny™”.

W spoteczenstwie antycznego Rzymu wazng role odgrywali Agrimensores,
czyli mierniczy gruntdw, geometrzy®. Jat twierdzi B. Sitek ,.(...) brali udziat w pracach
przy zakladaniu miast, posadowieni budynkéw publicznych i prywatnych, wytaczaniu
drog (...). Od ich pracy, wiedzy i doktadnosci przeprowadzonych pomiaréw zalezat
stan majatkowy 1 bezpieczenstwo panstwa (...), a takze oséb prywatnych. Bledy
czy wszelkiego rodzaju nieprawidtowosci popetnione przez agrimensores, zwlaszcza te

zawinione, mogly przyczyni¢ si¢ do powstania szkody, a w konsekwencji do ich

1 M. Paradowski, Zawdd rzeczoznawcy majgtkowego w Polsce i na $wiecie, [W:] Wlasnos¢ w systemie
prawa, red. D. Fleszer, M. Gurdek, L. Strzepek, Sosnowiec 2017, s. 109.

2 M. Paradowski, Wybrane instytucje prawa rzymskiego, ,,Nieruchomosci”, 2012, nr 7-8, s. 12 i nast.

* W. Bojarski, Prawo rzymskie, Torun 1994, s. 129.

* M. Kurylowicz, A. Wilenski, Rzymskie prawo prywatne. Zarys wykladu, Warszawa 2016, s. 116.

® B. Sitek, Odpowiedzialnosé¢ ‘Agrimensores’ a odpowiedzialnosé geodetow, ,,Zeszyty Prawnicze”, 2014,
Nr14.2,s.123.
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odpowiedzialnosci cywilnej czy karnej™®.

Zgodzi¢ si¢ mozna zatem z M. Paradowskim, ze w okresie obowigzywania
prawa rzymskiego przedmiotem wyceny byly przede wszystkim budynki oraz grunty,
a wraz z rozkwitem gospodarki towarowo — pieni¢znej, rozwojem handlu oraz wymiany
gospodarczej, wycena nieruchomo$ci musiata zyska¢ na znaczeniu. Jak podnosi
M. Paradowski wskazujg na to rozwigzania makroekonomiczne okresu $redniowiecza,
os$wiecenia, panstwa prawnego oraz wspotczesnego kapitalizmu7.

Wraz z rozwojem wspotczesnego rynku nieruchomos$ci zaczgly powstawad
w poszczegdlnych krajach podmioty zajmujace si¢ szacowaniem nieruchomosci.
W latach sze$c¢dziesiatych 1 siedemdziesigtych instytucje krajowe zajmujace si¢
wycenami nieruchomos$ci opracowaly 1 oglosily standardy praktyk zawodowych
dla swoich czlonkow. W niektérych z nich wprowadzono réwniez kodeksy etyki
zawodowej. Regulacje zawarte we wskazanych standardach taczyly kwestie
wykonywania zawodu z praktycznymi potrzebami rynku. W niektorych krajach
niektdre rozwigzania regulacyjne zostaly czgsciowo wiaczone do krajowych przepisow.
Czg$¢ organizacji zawodowych zajmujacych si¢ wycena, stworzyla procedury
egzekwowania standardow lub powigzanych z nimi przepisow etyki zawodowe;.
Przyktadowo amerykanskie standardy rachunkowosci zostaly zreorganizowane
na poczatku lat siedemdziesiatych, cho¢ proponowane zmiany nie zostaty przyjete.
W tym samym czasie podobne wysitki podjeto w Wielkiej Brytanii. Krolewski Instytut
Dyplomowanych Rzeczoznawcoéw (Royal Institution of Chartered Surveyors) stworzyt
Komitet ds. Standardow Wyceny Zasobow (AVSC) w celu opracowania tych kwestii®,

Do poczatku lat 90. XX wieku podejsciem do rozwoju wyceny jako zawodu
zajmowano si¢ w duzej mierze na szczeblu krajowym. Regulacje migdzynarodowe
pozostawaty poczatkowo poza kregiem zainteresowania, cho¢ migdzy rdéznymi
panstwami istniato wiele podobienstw dotyczacych kwestii wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, w szczegolnosci: ukonczenia odpowiednich studidow,
specjalistycznych szkolen zawodowych, zasad etyki zawodowe;j S

Efektem zainteresowania wspotpraca zawodowa w zakresie szacowania

nieruchomosci na szczeblu migdzynarodowym jest powstanie Migdzynarodowej Rady

® Ibidem.

M. Paradowski, op. cit., s. 109.
& www.ivsc.org.

% M. Paradowski, op. cit., s. 109.
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Standardow Wyceny (International Valuation Standards Council). Jest ona organizacja
typu non-profit dziatajaca jako podmiot ustanawiajacy globalne standardy wyceny,
stosowane przez rzeczoznawcoéOw majatkowych, ktére majg by¢ gwarancjg wysokiego
poziomu wykonywania zawodu rzeczoznawcy. Poczatkowo Migdzynarodowa Rada
Standardow Wyceny powstala jako Migdzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny
Aktywow  (International Assets Valuation Standards Committee), ktory zostat
utworzony w 1981 roku w celu opracowania spdjnych standardéw mi¢dzynarodowych.
Cztonkami zatozycielami byly liczne podmioty zawodowe zajmujgce si¢ gltownie
wyceng nieruchomosci. Od konca lat 90. zaczety do niego przystgpowac organizacje
cztonkowskie zajmujace si¢ wyceng aktywow innych niz nieruchomosci. W 1994 r.
komitet zmienit nazwe¢ na Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny
(International Valuation Standards Committee). Po restrukturyzacji komitetu w 2008
roku ponownie zmieniono jej nazweg. Od tego roku instytucja ta nosi nazwe
Migdzynarodowa Rada Standardow Wyceny (International Valuation Standards
Council).  Organizacje cztonkowskie akredytuja 1 reguluja  postepowanie
poszczegbdlnych rzeczoznawcdw, ktorzy specjalizuja sie w wycenie wielu réznych
rodzajow aktywow 1 pasywow, takich jak interesy biznesowe, nieruchomosci, wartosci
niematerialne 1 prawne, wyposazenie kapitalowe 1 instrumenty finansowe.
Migdzynarodowa Rada Standardow Wyceny zrzesza okoto 200 organizacji
cztonkowskich. Czlonkami tej migdzynarodowej Rady s3a stowarzyszenia zawodowe
1 instytucje dzialajace w dziedzinie nieruchomos$ci. Gloéwnym celem rady jest
opracowywanie Miedzynarodowych Standardow Wyceny (International Valuation
Standards), zapewniajacych spojnos¢, przejrzystos¢ i zaufanie do wycen na calym

swiecie®®,

1.2.  Swiatowe koncepcje regulacji prawnej wykonywania

rzeczoznawstwa majatkowego

W obecnych czasach na $wiecie przybiera na sile proces gospodarczej
globalizacji. Mozna go zaobserwowac takze na ptaszczyznie rynku nieruchomosci. Jego
uczestnicy coraz czesciej dziataja na skale miedzynarodowsg, tym samym powiekszajac

sw0j majatek w postaci posiadanych nieruchomosci, ktory wielokrotnie poddawany jest

9 Ipidem.
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szacowaniu. Wyceny nieruchomosci potrzebujg instytucje bankowe, finansowe oraz
para finansowe. Zajmuja si¢ tym w kazdym kraju rzeczoznawcy majatkowi. Wtasnie
rzeczoznawcy majatkowi powinni odgrywaé wazng role w zapewnieniu bezpiecznego
I rzetelnego obrotu na rynku nieruchomosci, Szczegdlnie w sytuacji, ze wspotczes$nie
coraz czesciej pojawiaja si¢ mozliwosci wynikajgce ze stosowania nowych technologii,
co moze wplywa¢ na model regulacji prawnej zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Na znaczeniu przybiera automatyzacja przetwarzania danych zwigzana z rozwojem
technologii informatycznej, a obecnie wystepujace algorytmy stuzg do oszacowania
wartos$ci nieruchomosci.

Z tego wzgledu istnieje potrzeba obiektywnego procesu i standardow
szacowania nieruchomos$ci. Temu zjawisku powinno stuzy¢ ujednolicanie zasad
metodologii 1 standardow wyceny nieruchomo$ci na poziomie krajowym,
jak 1 miedzynarodowym. Rzeczoznawcy majatkowi zrzeszaja si¢ w réznego rodzaju
organizacjach w celu zapewnienia transparentnos$ci procedur, promowania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, ujednolicania standardow zawodowych. Krajowe
organizacje zawodowe rzeczoznawcow dazg do  poglebiania  kontaktow
z przedstawicielami zawodu (organizacjami zawodowymi) na plaszczyznie
miedzynarodowej. Obecnie mamy do czynienia ze zjawiskiem harmonizacji zasad
dziatalno$ci rzeczoznawcoOw majatkowych 1 metod wyceny. Tytulem przyktadu
w Europie funkcjonuje Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow (European
Group of Valuers’ Asscociations), skupiajagca wiele stowarzyszen zawodowych
z krajow europejskich. Polska organizacjg nalezaca do tej europejskiej grupy jest Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych. Gléwnym zadaniem
organizacji jest tworzenie, koordynacja i publikacja standardow wyceny nieruchomosci,
majacych zastosowanie zarowno w krajach cztonkowskich Unii Europejskie;j,
jak i w krajach Europy Wschodniej. Europejskie standardy wyceny opracowane przez
Europejska Grupg Stowarzyszen Rzeczoznawcow staly si¢ kluczowym elementem
europejskiej praktyki w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Nie sa one obligatoryjne,
ale zalecane do stosowania jako wskazowki praktyczne, bedace wynikiem najlepszych
do$wiadczen™,

Niezaleznie od podejmowanych préb wspdipracy na ptaszczyznie europejskiej

1 miedzynarodowej, wykonywanie rzeczoznawstwa majatkowego w poszczegolnych

1 A. Hopfer, S. Zrébek, Rzeczoznawstwo majatkowe w Polsce i w wybranych krajach europejskich,
Warszawa 2001, s. 67 i n.
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krajach r6zni si¢ wymogami formalnoprawnymi w stosunku do oséb wykonujacych
zawod rzeczoznawcy majatkowego, czy tez systemem nadawania uprawnien
przedstawicielom tej profesji. Jednocze$nie nalezy stwierdzi¢, ze w niektérych
panstwach nie ma grupy wykwalifikowanych rzeczoznawcéw majatkowych
wykonujacych zawdd, poniewaz nie jest wymagane profesjonalne przygotowanie
do wyceny nieruchomosci.

Generalnie w krajach europejskich, co podnosi A. Hopfer, S. Zrobek,
»(...) W praktyce (...) szacowania nieruchomos$ci dokonujg cztonkowie stowarzyszen
réznych zawodow, ktdrych dziatalno$¢ zwigzana jest z nieruchomosciami. (...) W wielu
krajach wydano przepisy i normy prawne, ktore reguluja sposob wyceny
nieruchomosci, jak np. Wielka Brytania, Dania, Hiszpania, Niemcy (...). W innych
krajach przeprowadzania wyceny regulowane jest posrednio, np. poprzez regulaminy
bankéw i instytucji finansowych”'?. Z analizy przedstawionej przez tych Autoréw
wynika, ze najczes$ciej za wyceng nieruchomosci odpowiedzialne sg poszczegodlne
organizacje zrzeszajace przedstawicieli zawodoéw  zwigzanych z  rynkiem
nieruchomos$ciami, rzadziej instytucje panstwowe. Tytulem przykladu zaprezentowano
system wyceny nieruchomosci w Niemczech, Wielkiej Brytanii oraz Chinach. Dwa
pierwsze panstwa, 2z trzech wymienionych, sg przedstawicielami kultury
demokratycznej. Chinska Republika Ludowa jest panstwem 0 ustroju socjalistycznym,
niemniej jednak charakteryzujaca si¢ szybkim tempem rozwoju gospodarczego
1 ekspansja tego rynku w inne czgsci $wiata. Nalezy do najstarszych cywilizacji $wiata.
Jednak we wszystkich tych panstwach, niezaleznie od ustroju politycznego panstwa,
mamy do czynienia z zaawansowanym rynkiem sektora zwigzanego z obrotem
nieruchomos$ciami.

Rozpoczynajac rozwazania od rzeczoznawstwa majatkowego w Chinach nalezy
wskaza¢, ze powstanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego (wyceny) w Chinskiej
Republice Ludowej'® datuje sie na lata osiemdziesiate ubieglego wieku, co bylo
zwigzane z rozpoczeciem w kraju licznych reform ekonomicznych. Jak stwierdza
M. Rymarowicz ,(...) Profesjonalna wycena sktadnikéw majatku rozwingta sig

poczatkowo jako wsparcie zarzadzania przedsigbiorstwami panstwowymi majace

12 1
Ibidem.

3 Chinska Republika Ludowa w mysl art. 1 Konstytucji ChRL, jest paistwem socjalistycznym

pod dyktatura ludowo-demokratyczng kierowang przez klas¢ robotniczg i opartym na sojuszu robotnikéw

i chtopow; Konstytucja Chinskiej Republiki Ludowej z dnia 4 grudnia 1982 r.
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na celu eliminowanie strat. Wraz z rozszerzeniem zasi¢gu i skali wyceny, z rozwojem
metod i technik wyceny, a takze w miar¢ poglebiania si¢ wiedzy osdb zajmujacych si¢
wyceng, czynniki rzadowe uswiadomily sobie konieczno$¢ powstania zawodu
rzeczoznawcOéw majatkowych. (...) zasigg stosowania wyceny rozwingt si¢
od  przedsicbiorstw  panstwowych do  prywatnych, od joint  ventures
do restrukturyzowanych przedsigbiorstw panstwowych réznego typu, zabezpieczen
hipotecznych, dla potrzeb sprawozdan finansowych 1 ubezpieczen, nieruchomogei™.

Nalezy jednocze$nie zaznaczyC, ze chinskie prawo okreSla rozne rodzaje
wlasnosci. Magdalena tagiewska w nastgpujacy sposob opisuje rodzaje wlasnosci
w Panstwie Srodka: ,.(...) w Konstytucji ChRL z 1982 r.™® w pierwszej kolejnosci
znajduje si¢ odniesienie do tzw. socjalistycznej wilasnosci publicznej (...). Zgodnie
z tre$cig art. 12 jest ona nie tylko $wieta, lecz rowniez nienaruszalna (...). W chinskim
systemie prawnym wystepuje ponadto tzw. wilasnos¢ kolektywow (...), co zostato
uregulowane w art. 9-10 Konstytucji ChRL. Innowacyjnym rozwigzaniem wynikajacym
z nowelizacji konstytucji w 2004 r., bylo takze objecie ochrong »legalnej whasnosci
prywatnej« (...), ktora odtad jest nienaruszalna (art. 13 Konstytucji ChRL). Majac
na uwadze powyzsze mozna wskaza¢ hierarchi¢ wlasnosci obowigzujacag w Chinach.
Najwigksza ochrona w mysl art. 10 Konstytucji ChRL przewidziana jest dla wtasnos$ci
panstwowej (...), w dalszej kolejnosci — wiasnosci kolektywnej, najstabsza pozycje
zajmuje wlasno§¢ prywatna. Warto jednoczesnie wskazaé, komu przystuguja
poszczegbdlne rodzaje wihasnosci: panstwowa nalezy do catego ludu (...), kolektywna
jest tworzona przez tzw. masy pracujgce danej wsi czy tez regionu (...), prywatna
nalezy do 0bywateli”16.

Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Chinach reguluje ustawa
o rzeczoznawcach majatkowych ogloszona 4 pazdziernika 2000 r. Y. W mysl
art. 1 ustawy osoba cywilna Republiki Chinskiej, ktora zdala egzamin na rzeczoznawce

majatkowego 1 posiada certyfikat rzeczoznawcy majatkowego, moze petni¢ funkcje

rzeczoznawcy majatkowego. Egzamin panstwowy obejmuje swoim zakresem pigc

¥ M. Rymarowicz, Zawéd rzeczoznawcy wyceny w Chinach, ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, 2014, Nr 2, s.
28.

> Tekst nowelizacji Konstytucji ChRL dostepny jest na stronach OZPL: http:/www.npc.gov.
cn/npc/xinwen/201803/12/content 2049190.htm (dostep: 20.11.2018).

18 M. Lagiewska, Charakterstyka chinskiego prawa cywilnego — wybrane aspekty, ,,Gdanskie Studia Azji
Wschodniej”, 2017, Nr 12, s. 91.

7 https://law-moj-gov-tw.translate.goog/ENG/LawClass/LawHistory.aspx?pcode=D0060076 & _x_tr_sl=e
n& X tr_tl=pl& x tr_hl=pl& x_tr_pto=sc
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przedmiotdw z nastgpujacych dziedzin: bankowo$é¢, ekonomia, wycena budynkow
i budowli, oprogramowanie urzadzen elektronicznych . Wykonywanie zawodu
wymaga odbycia dwuletniej praktyki zawodowej w zakresie szacowania nieruchomosci,
a ponadto uzyskanie licencji rzeczoznawcy majatkowego wydawanej przez wiasciwy
organ samorzadu terytorialnego, 0 czym mowa w art. 5 ustawy o0 rzeczoznawcach
majatkowych. Nastepnie wlasciwy organ samorzadu zamieszcza stosowne ogloszenie
w Biuletynie Rzadowym 1 przekazuje szczegdélowe informacje wlasciwemu organowi
centralnemu (art. 7 ustawy). Ponadto rzeczoznawca majatkowy posiadajacy licencje
na wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego obowigzany jest wstapic
do podmiotu zrzeszajacego rzeczoznawcow, funkcjonujacego na obszarze danej
jednostki samorzadu terytorialnego.

Najwicksza organizacja zrzeszajacg firmy zajmujace si¢ wycenami
oraz skupiajgca zarejestrowanych rzeczoznawcow, jest utworzone w 1993 roku
Chifiskie Towarzystwo Oceny (Rzeczoznawcow)™. Zajmuje sie ono wycena szeroko
rozumianego majatku, w tym nieruchomosci. Wedlug Z. Biczkowskiego ,,(...) pewne
uznanie moze budzi¢ taczne ujecie (prawne, standardowe, organizacyjne, kontrolne)
uprawnien catego spektrum przedmiotéw wyceny: od kamieni szlachetnych 1 bizuterii
poprzez nieruchomos$ci oraz papiery wartosciowe po aktywa niematerialne” 20
Stowarzyszenie realizuje nast¢pujace cele: regulacja zawodu rzeczoznawcow wyceny
stosownie do aktualnych regulacji prawnych, uczestnictwo w procesie tworzenia
regulacji prawnych w zakresie wyceny, prowadzenie procedury nadawania uprawnien
zawodowych dyplomowanego rzeczoznawcy wyceny, doskonalenie zawodowe
uprawnionych rzeczoznawcow, opiniowanie tworzenia przedstawicielstw firm
zagranicznych zajmujacych si¢ wyceng. W ramach wykonywanych zadan statutowych
Chinskie Towarzystwo Oceny (Rzeczoznawcdéw) kontroluje podmioty zajmujace si¢
szacowaniem oraz dzialalnos¢ zawodowg dyplomowanych rzeczoznawcoéw. Ponadto
Chinskie Towarzystwo Oceny (Rzeczoznawcow) zajmuje si¢ wdrazaniem chinskich
standardow zawodowych. W kwietniu 1995 r. opublikowano Kodeks postgpowania
0osOb wyceniajacych mienie, ktéry stwierdza, ze ,(...) przy wycenie mienia
rzeczoznawcy powinni kierowac si¢ odpowiednimi przepisami prawa i polityka panstwa

w tym zakresie, przestrzegajac jednoczesnie zasady niezalezno$ci, obiektywnosci

8 M. Rymarowicz, op. cit., s. 28.
19 China Appraisal Society (CAS).
20 7. Biczkowski, Wycena majgtku w Chinach, ,Rzeczoznawca Majatkowy”, 2004, Nr 3, s. 38.
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1 sprawiedliwo$ci”. Nastgpnie w 1999 r. opublikowano: Kodeks etyki rzeczoznawcow
wyceny, Kodeks ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcodw chinskich oraz Wytyczne
w zakresie umoéw wyceny. W 2001 r. to chinskie stowarzyszenie wydato Standard
wyceny wartosci niematerialnych, a w roku 2004 zostaty wydane Standardy zawodowe
— zasady ogodlne, Standardy etyki zawodowej — zasady ogolne, Zasady wyceny
na potrzeby sprawozdan finansowych oraz Zasady wyceny przedsiebiorstw?’.

Chinskie Towarzystwo Oceny (Rzeczoznawcoéw), zgodnie z art. 3 jego Statutu,
jest stowarzyszeniem podlegajacym kierownictwu i nadzorowi Ministerstwa Finansow
i Ministerstwa Spraw Obywatelskich % . Ustroj Towarzystwa przedstawia sie
nastgpujaco: najwyzsza wladza stowarzyszenia jest Zgromadzenie Delegatow.
Cztonkowie Zgromadzenia wybieraja Rad¢ Komisji, ktora wybiera nastgpnie Komitet
Wykonawczy, prezydenta i wiceprezydenta. Z kolei obstuga administracyjng zajmuje
si¢ Sekretarz Generalny, ktory prowadzi stale biuro stowarzyszenia (sekretariat)
wykonujacy zadania w sprawach administracyjnych, cztonkowskich, procedury
nabywania uprawnien, szkolen, rejestracji os6b uprawnionych, jako$ci wyceny
(w tym odpowiedzialno$ci zawodowej), standardow zawodowych, kontaktéw
zagranicznych, czy tez informacji i wydawnictw. Biuro stowarzyszenia posiada rozleglta
strukture¢ organizacyjng, na ktorg sktada si¢ kilkanascie departamentow. Jak wskazuje
Z. Biczkowski statutowa konstrukcja chinskiego stowarzyszenia swiadczy ,,(...) O j€j
partyjno—administracyjnej proweniencji i bezposredniej zaleznosci od administracji
rzagdowej. Niewatpliwym walorem takiego stanu rzeczy jest wysoka sprawnos¢
we wprowadzaniu i egzekwowaniu regulacji formalnych i merytorycznych wyceny”.
Podkresla, ze poziom wyszkolenia 0sob szacujagcych w Chinach uzalezniony jest
dyspozycji wladz i tempa wprowadzania stosownych regulacji.?®. Niemniej jednak
rzeczoznawstwo majatkowe stato si¢ jednym z waznych zawodéw ustugowych
w Chinach, a liczba 0s6b zajmujacych si¢ wycena stopniowo si¢ zwicksza?*, pomimo
ze sam model regulacji w zakresie wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego

okresli¢ nalezy jako scentralizowany.

2L Ibidem.

22 Zob. 1. Szpotakowski, Konstytucyjne ramy systemu rzqdéw w Chifiskiej Republice Ludowej,
,.Biatostockie Studia Prawnicze”, 2019, Vol. 24, Nr 4, s.197.

2 7. Biczkowski, op.cit., s. 38.

2 W 2004 r. liczba 0sob zajmujgcych sie wyceng wynosita ponad trzydziesci tysigcy rzeczoznawcodw
i 3400 firm, M. Rymarowicz, op. cit., s. 28; Obecnie to okoto 35 tys. 0osob na koniec czerwca 2018 r.,
www.cas.org.cn/ENGLISH/IntroductionofCAS/index.htm.
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Przyktadem panstwa europejskiego, w ktorym funkcjonuje w obrocie
gospodarczym zawdd rzeczoznawcy majatkowego jest Republika Federalna Niemiec.
Jak podkresla J. Jasinski dziatalno$§¢ w zakresie wyceny nieruchomosci nie jest prawnie
uznana za odrebny zawdd, co wynika to z faktu, ze funkcjonowanie rzeczoznawcow
majatkowych w tym Kkraju, jest ksztaltowane przez zasadniczo liberalne podejscie
do gospodarki, w tym do prawnej regulacji grup zawodowych. Pomimo braku prawnego
definiowania zawodu, jego praktyczne wykonywanie regulowane jest szeregiem
przepisow prawnych dotyczacych roznych dziedzin. Regulacje tam obowigzujgce
mozna podzieli¢ na trzy grupy: okreslajace kwalifikacje i1 zasady etyki osoby
rzeczoznawcy (eksperta), ustanawiajace obowiazki klientow w zakresie korzystania
z ustug rzeczoznawcoOw, opisujace metodyke wyceny nieruchomos$ci oraz sposob
opracowania operatu szacunkowego. Wiele wymagan formalnych stawianych
rzeczoznawcom wynika takze z bogatego w tym zakresie orzecznictwa sadowego®>.

A. Muczynski przedstawia nastgpujace kategorie rzeczoznawcoOw nalezace do tej
grupy zawodowe;j?®:

- rzeczoznawcy wyceny nieruchomosci wypetniajacy funkcje czlonkow terenowych
i krajowych komisji rzeczoznawcow (Mitglieder der Gutachterausschiisse),

- rzeczoznawcy wyceny nieruchomosci dziatajagcy w wolnej praktyce zawodowej (freie
Sachverstdndige),

- przysiggli rzeczoznawcy majatkowi (offentlich  bestellte und vereidigte
Sachverstdndige),

- rzeczoznawcy wyceny nieruchomosci posiadajacy certyfikat,

- rzeczoznawcy majatkowi posiadajacy uprawnienia mi¢dzynarodowe nadane
przez Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcoéw (RICS?).

Podobnie wedlug J. Jasinskiego w Niemczech mozna wyodrebni¢ pigé grup
rzeczoznawcOw w zakresie wyceny nieruchomosci;

- rzeczoznawcy (eksperci) urzgdowi (amtliche Sachverstinding) wchodzacy w sktad

komisji ekspertoéw do spraw wyceny nieruchomosci (Mitglieder Gutachterausschiisse),

% J. Jasitski, Zawéd rzeczoznawcy majgtkowego w Niemczech, ,Biuletyn Stowarzyszenia

Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego”, 2014, Nr 4, s. 33.

%A, Muczynski, Kategorie rzeczoznawcéw wyceny nieruchomosci w Niemczech, ,Wycena: kwartalnik
informacyjny rzeczoznawcoéw wyceny nieruchomosci”, 1999, Nr 3,s. 21 in.

%" Royal Institute of Chartered Surveyors.

%8 J. Jasinski, op. cit., s. 33.
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- rzeczoznawcy (eksperci) urzedowo mianowani—rzeczoznawcy przysicegli (dffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstdndige),

- rzeczoznawcy (eksperci) powolywani przez organizacje zawodowe, stowarzyszenia
rzeczoznawcow, organizacje ekspertow (verbandlich anerkannte Sachverstdndige),

- rzeczoznawcy (eksperci) certyfikowani (zertifizierte Sachverstdndige),

- ,,wolni” rzeczoznawcy (,,freien” Sachverstindige)

Pierwsza grupa rzeczoznawcoOw to cztonkowie komisji ekspertoéw do spraw
wyceny nieruchomo$ci dziataja na podstawie § 192 niemieckiego kodeksu
budowlanego (BauGB)%. Komisja ta jest organem kolegialnym i niezaleznym od wiadz
lokalnych, funkcjonujagcym w kazdym kraju zwigzkowym na poziomie powiatow
(Landkreis). Zostaty utworzone w celu zapewnienie wlasciwego funkcjonowania rynku
nieruchomo$ci. Do  podstawowych zadan komisji rzeczoznawcdéw  nalezy
W szczegolnoséci:  sporzadzanie operatow wyceny nhieruchomos$ci  gruntowych
I zabudowanych, w tym praw do nieruchomosci, jezeli wymagajg tego przepisy kodeksu
budowlanego (badz innych ustaw), a ze stosownym wnioskiem wystapi wtasciwy urzad
lub organ sadowy wzglednie wlasciciel albo posiadacz innych praw do nieruchomosci
jak  roéwniez  prowadzenie  zbiorbw cen transakcyjnych  nieruchomosci
oraz opracowywanie (ustalanie) i publikowanie informacji rynkowych w postaci
tzw. warto$ci orientacyjnych gruntéw i pozostatych danych niezbednych do wyceny
(monitorowanie rynku) ¥ . W skiad komisji ekspertow wchodza rzeczoznawcy
mianowani (przysiegli) oraz osoby niewykonujace zawodu rzeczoznawcy. Komisje
ekspertow sktadaja si¢ z przewodniczacego 1 dodatkowych honorowych ekspertow,
o czym stanowi § 192 niemieckiego kodeksu budowlanego (BauGB). Jak podnosi
J. Jasinski ,(...) Przewodniczacym Komisji ekspertow jest z reguly urzednik
samorzadowy (kierownik urzedu katastralnego), ktéry przedstawia propozycje jej
sktadu osobowego uwzgledniajac specyfike danego regionu oraz fakt, aby Komisja
posiadata ekspertow ze wszystkich istotnych obszarow wyceny nieruchomosci.
(...) bardzo waznym kryterium wyboru Komisji jest warunek, zeby jej czlonkowie

odznaczali si¢ nienaganng etyka zawodowa}”31

2§ 192 Kodeksu budowlanego (Baugesetzbuch), Federalny Dziennik Ustaw z 10.11.2017 r., Czgsé I,
nr72,s.3634 ze zm.

%0 W. Kleiber, Sammlungamtlicher Texte zur Wertermittlung von Grundstucken in den alten und neuen
Bundeslandern, Bundesanzeiger Verlagsges, mbH, Koln, 1991, [cyt. za:] Muczynski, op. cit., s. 22.

31 J. Jasinski, op. cit., s. 34.
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Druga grupa to rzeczoznawcy z publicznego mianowania - przysiggli
rzeczoznawcy majatkowi. D. Wilkowska — Kotakowska stwierdza, ze rzeczoznawca
z publicznego mianowania moze by¢ osoba fizyczna wykonujaca dziatalnos$c
gospodarczg osobiscie lub w innej formie prawnej, wykonujagca wolny zawod
lub pozostajaca w stosunku pracy, a spelniajaca wymogi okreslone w statucie Izby,
sporzadzonym na podstawie Wzorcowego Regulaminu Dziatalno$ci Rzeczoznawcow
(Mustersachvertindigenordnung des DIHK vom 21. Juni 2001 — MSVO) *
oraz Wytycznych dotyczacych wzorcowego regulaminu dziatalnos$ci rzeczoznawcow
(Richtlinien zur Mustersachvertindigenordnung des DIHK)®. Znaczaca role odgrywaja
w tym wzgledzie niemieckie izby przemystowo — handlowe, a wigc samorzad
gospodarczy. Przepisy regulujace procedurg ubiegania si¢ 0 uprawnienia rzeczoznawcy
mianowanego przysieglego uregulowane sa w ustawie przemystowej>* i wytycznymi®,
ktorych materialno-prawng podstawag wydawania jest § 36 tejze ustawy. Kandydat
ubiegajacy si¢ o tytul rzeczoznawcy musi spetnia¢ odpowiednie wymogi formalne,
w tym m.in. legitymowa¢ si¢ dyplomem ukonczenia szkoly wyzszej i praktyka
zawodowa. Nastepnie sklada on egzamin panstwowy przed komisja wyodrebniong
w ramach wlasciwej terytorialnie Izby Przemystowo — Handlowej*®, cho¢ moga to byé,
w zaleznosci od obowigzujacego w danym landzie prawa, inne podmioty np. izby
architektow, czy izby rolnicze. Pozytywny wynik egzaminu stanowi podstawe
powolania na rzeczoznawce mianowanego. Akt mianowania®’ stanowi urzedowe
potwierdzenie posiadania kwalifikacji w tej dziedzinie, a z tego tytulu rzeczoznawca nie
otrzymuje dodatkowych uprawnien, z wyjatkiem pierwszenstwa w petieniu funkcji
bieglego w postepowaniu cywilnym *®* . Posiadaja oni bowiem uprawniania
do wykonywania wszelkich wycen, w tym zlecanych przez organy administracji

w zwigzku z realizacja przepisOw prawa administracyjnego oraz sady % Zgodnie

% Wzorcowy Regulamin Dziatalnosci Rzeczoznawcow * (Mustersachvertindigenordnung des DIHK
vom 21. Juni 2001 — MSVO) z 21 czerwca 2001 r. wydany przez Komisje¢ ds. Rzeczoznawstwa Zjazdu
g\;iemieckich Izb Przemystowo — Handlowych z siedziba w Berlinie.
https://www.ihk.de/blueprint/servlet/resource/blob/5537966/2170b70199add9e908808103ad2c7c2a/richtl
inien-zur-mustersachverstaendigenordnung-data.pdf

3 Gewerbeordnung (GewO), https://www.gesetze-im-internet.de/gewo/.

% Np. wytyczne w sprawie ubiegania si¢ o uprawnienia rzeczoznawcy Izby Przemystowo-Handlowej
w Berlinie, Richtlinien zur Sachversténdigenordnung derlHK Berlin; www.ihk-berlin.de

% Deutsche Industrie — und Handelskammertag.

%" Charakter prawny aktu zostat okreslony w § 2 pkt 2.1 Wytycznych.

% D. Wilkowska-Kotakowska, Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy. Rzeczoznawstwo majqtkowe,
Warszawa 2012, s. 185.

% A. Muczynski, op. cit., s. 22.
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z § 404 Kodeksu postepowania cywilnego w sprawach sadowych powotywani sg
przysiegli rzeczoznawcy majatkowi °. Wedlug J. Jasifiskiego ** funkcjonowanie
systemu powolywania tych rzeczoznawcow zapewnione jest przede wszystkim
przez wspolne uzgodnienia izb gospodarczych 1 zawodowych, np. wydany
przez Federacj¢ Niemieckich Izb Przemystowo - Handlowych ,Regulamin
powolywania ekspertow (rzeczoznawcoéw) Mustersachvertindigenordnung (MSVO)”.
Ponadto wplywaja na to zharmonizowane przepisy administracyjne, poniewaz
stosowane przez izby zasady postepowania w zakresie powolywania rzeczoznawcow,

»42 \ydanych przez Instytut

oparte sg na ,Zasadach powolywania rzeczoznawcoOw
Rzeczoznawstwa®® oraz tworzenie przez izby wspolnych komisji egzaminacyjnych®.

Odrebna grupe przedstawicieli profesji rzeczoznawcoOw majatkowych tworza
rzeczoznawcy certyfikowani. Rzeczoznawcy ci moga uzyskac stosowne certyfikaty na
podstawie obowiazujacych przepisow certyfikacyjnych. Podstawa prowadzenia
certyfikacji osobowej jest akredytacja placowek, ktore sg uprawnione do wydawania
certyfikatow. Przyktadowo w Niemczech uprawnienia w zakresie wydawania
certyfikatow rzeczoznawcom majgtkowym maja nastgpujace podmioty certyfikacyjne:
1) Hyp Zert GmbH - akredytowana jednostka certyfikujaca zgodnie z kryterium DIN EN
ISO/IEC 17024,
2) IfS Zert Gmbh - jednostka posiadajaca akredytacje Niemieckiej Jednostki
Akredytacyjnej (DAkkS*) zgodnie z norma DIN EN ISO/IEC 17024.

Kolejng grupe rzeczoznawcow stanowig przedstawiciele zawodu dziatajacy
w wolnej praktyce zawodowe] w stosunku do ktorych brak jest formalnych regulacji.
Nie muszg oni posiada¢ zadnej urzedowej zgody (zezwolenia, licencji) na prowadzenie
dziatalnosci zawodowej46. Moga oni prowadzi¢ dziatalno$¢ rzeczoznawcy w ramach
posiadanego zawodu, prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, czy tez umowy o prace”’.
W znacznym stopniu przyczynia si¢ to do niejednolitosci niemieckiego rynku

r . 4,
rzeczoznawcow majatkowych®.

%0 Zivilprozessordnung (ZPO), Federalny Dziennik Ustaw z 5 grudnia 2005 r., Cze$¢ 1, s. 3202 ze zm.
7. Jasinski, op. cit., s. 34.

*2 Fachlichen Bestellungsvoraussetzungen.

* Instytut fiir Sachverstindigenwesen.

* Gemeinsame Fachausschiisse.

** Deutsche Akkreditierungsstelle.

*® A. Hopfer, S. Zrobek, op. cit., 45.

*7J. Jasinski, op. cit., s. 36.

* S, Klosowski, Zasady i uwarunkowania procesu wyceny nieruchomosci w Republice Federalnej
Niemiec, [w:] Finanse i nieruchomoéci w rozwoju lokalnym i regionalnym, red. R. Brol,
B. Bal-Domanska, Wroctaw 2013, s. 141.
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Na rynku nieruchomosci funkcjonuja takze rzeczoznawcy majatkowi
posiadajacy uprawnienia mi¢dzynarodowe, w szczegolnosci wydane przez RICS.

Reasumujac, w Niemczech dzialalnos¢ w zakresie wyceny nieruchomosci nie
jest prawnie uznana za odrebny zawod. Brak regulacji zawodu rzeczoznawcy
majatkowego powoduje rowniez brak legalnej definicji pojecia rzeczoznawcy. Wedtug
J. Jasinskiego rzeczoznawstwo majatkowe w Republice Federalnej Niemiec podlega
prawnej regulacji, w zasadzie tylko w czeéci®®. Regulacja prawna (aktami prawa
powszechnie obowigzujgcego) objete jest w szczegdlnosci wykonywanie zawodu przez
rzeczoznawcow  praktykujacych w  komisjach ekspertow do spraw wyceny
nieruchomos$ci oraz rzeczoznawcoéw mianowanych (przysiggltych) — w zakresie
wymaganych kwalifikacji oraz wykonywanych czynnosci na potrzeby administracji
publicznej, czy tez sadow. Natomiast akty wewnatrzorganizacyjne stanowione
przez podmioty samorzadu gospodarczego odnoszg si¢ zasadniczo do postgpowania
kwalifikacyjnego rzeczoznawcoéw mianowanych.

Wielka Brytania jest ostatnim w wymienionych panstw, w odniesieniu
do ktérego zostanie omowiony model regulacji rzeczoznawstwa majatkowego. Zawod
rzeczoznawcy majatkowego w Wielkiej Brytanii jest wolny, co nalezy rozumie¢ w ten
sposob, ze nie wymaga uzyskania uprawnien zawodowych nadawanych przez panstwo,
czy samorzad zawodowy (Korporacje 0 charakterze publicznoprawnym). Jak podnosi
D. Wilkowska — Kotakowska w tym kraju nie obowigzuje zaden akt prawny prawa
powszechnie obowigzujacego, ktory by reglamentowal wykonywanie zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Nie oznacza to jednak pelnej dowolnosci wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego w tym znaczeniu, ze dziataja w Wielkiej Brytanii
podmioty prawne, ktore dbaja o wysoki poziom $wiadczenia uslug w zakresie wyceny
nieruchomosci®’. Do najbardziej znaczacych organizacji zrzeszajacych rzeczoznawcow
majatkowych naleza Zjednoczone Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
i Licytatorow (The Incorporated Society of Valuers and Auctioneers) oraz Krolewskie
Towarzystwo (Instytut) Dyplomowanych Rzeczoznawcoéw (The Royal Institution

of Chartered Surveyors), wyrdzniajace si¢ bogata tradycja i historig.

9 7. Jasifski, op. cit., s. 37.
% D. Wilkowska - Kotakowska, op. cit., s. 191,
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Podstawowe zasady organizacji Krolewskiego Towarzystwa Dyplomowanych
Rzeczoznawcow, cele i zadania okresla Przywilej Krolewski (Royal Charter) °*.
W niniejszym akcie zostala zawarta delegacja upowazniajagca organy Towarzystwa
do wprowadzania szczegdétowych rozwigzan w formie Statutu (Bay - Laws) 52
i Wytycznych (Regulations) ®*, ktorych przedmiotem regulacji sa takze zasady
przyjmowania kandydatow w poczet cztonkow organizacji. Jak wskazuja A. Hopfer,
S. Zrobek gltownym celem Towarzystwa jest .(...) dbatos¢ o postep w dziedzinie
zwigzane] z szeroko pojmowang gospodarka przestrzenng poprzez wypehnianie
nastepujacych zadan: zapewnienie profesjonalizmu jego czlonkéw; $ledzenie
zapotrzebowania na fachowcow oraz troska o programy szkoleniowe do ksztatcenia
odpowiedniej liczby o0s6b o wymaganym poziomie umiejetnos$ci; zapewnienie
dyplomantom programoéw szkoleniowych nadzorowanej praktyki przed uzyskaniem
pelnych kwalifikacji zawodowych; nadawanie kwalifikacji zawodowych; ustalanie
poziomu studiéw podyplomowych; ustalanie regut postepowania i nadzor nad ich
przestrzeganiem; (...) utrzymywanie wspoOlpracy z odpowiednimi stowarzyszeniami

. . ., 54
zawodowymi z innych krajow” > .

Kroélewskie Towarzystwo Dyplomowanych
Rzeczoznawcow realizuje cele organizacji przy pomocy swoich organow, ktorych
zakres dziatania i kompetencje okreslajg przepisy Przywileju Krélewskiego (8,9,10
Royal Charter) oraz Statutu (B.6 i 8 Bya - Laws).

W mys$l przepisow Przywileju Kroélewskiego organami Krdlewskiego
Towarzystwa Dyplomowanych Rzeczoznawcow sg: przewodniczacy
oraz wiceprzewodniczacy, honorowy sekretarz, honorowy skarbnik, rada zarzadzajaca
(Governing Council) oraz walne zgromadzenie cztonkow.

Rada Zarzadzajaca, pelnigca role organu decyzyjnego, kieruje sprawami
Krolewskiego  Towarzystwa  Dyplomowanych  Rzeczoznawcoéw, do  ktorej
podstawowych zadan i funkcji naleza m.in. (B6.1.2 Bya-Laws)®: okreslanie strategii
organizacji zgodnie z jej celami statutowymi, okre$lanie wymogoéw kwalifikacyjnych
1 etycznych dla kandydatow na cztonkow RICS oraz wymogéw w zakresie prowadzenia

dziatalnosci zawodowej przez jej cztonkow. Ponadto Rada Zarzadzajaca, na mocy

U Pierwszy przywilej krolewski (Royal Charter) zostal wydany w 1881 r., a uzupeiony aktem
Supplemental Charter of The Royal Institution of Chartered Surveyors.

52 www.rics.org

53 www.rics.org

> A. Hopfer, S. Zrobek, op. cit., s. 55.

% Szerzej D. Wilkowska-Kotakowska, op. cit., s. 192.
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upowaznienia zawartego w Statucie, okresla zasady postgpowania kwalifikacyjnego,
w wydawanych przez nia Wytycznych®®. W mysl przepiséow Statutu ( B2.2.1 Bya -
Laws) postepowaniem kwalifikacyjnym zasadniczo objeto osoby ubiegajace si¢
o przyjecie do grona cztonéw dyplomowanych oraz cztonkoéw niedyplomowanych. tych
zasad do postgpowania kwalifikacyjnego jest dopuszczana osoba po spehlieniu
okreslonych wymogoéw, takich jak uzyskanie wyzszego wyksztalcenia i odbycie
stosownej praktyki. Postgpowanie konczy si¢ egzaminem, a w przypadku wyniku
pozytywnego kandydat zostaje przyjety do grona cztonkéw zawodowych (Professional
Members) i otrzymuje dyplom cztonka rzeczoznawcy RICS.

Na podstawie art. 5 Przywileju Krolewskiego® D. Wilkowska — Kotakowska
wyrdznia nastepujace grupy czlonkow Towarzystwa:

1) grupe dyplomowanych rzeczoznawcow (Charterd Members) do ktorej nalezg
cztonkowie RICS (Fellows) oraz cztonkowie zawodowi (Professional Members)
2) grupe tzw. innych cztonkow (other classes of Members), do ktoérej naleza:

cztonkowie niedyplomowani (Non - Chartered Members) i czlonkowie

honorowi (Honorary Members)®®.
Rzeczoznawca z chwilg przyjecia w poczet cztonkoéw Krolewskiego Towarzystwa
Dyplomowanych Rzeczoznawcoéw staje si¢ podmiotem uprawnien i obowigzkow
organizacyjnych. Cztonkowie organizacji stanowig niejednorodne  gremium
o zrdoznicowanych uprawnieniach i1 obowigzkach. Obowigzany jest przestrzegac¢
okreslonych zasad wykonywania dziatalnoéci zawodowej, Kodeksu etyki zawodowe;j®®,
ale rowniez ma obowigzek stalego doskonalenia zawodowego. D. Wilkowska —
Kotakowska akcentuje, Ze opracowanie przez organizacj¢ zasad wykonywania
dziatalno$ci zawodowej oraz Kodeksy etyki zawodowej jest przejawem wiadztwa
korporacyjnego nad czlonkami. Zgodnie bowiem z prawem angielskim uprawnienie
do wydawania przywolanych regulacji przez organizacje profesjonalne jest jednym
ze sposobow stanowienia prawa na podstawie Parlamentu (tzw. ustawodawstwo

delegowane) nadaje RICS pewne cechy organizacji o charakterze publicznoprawnym.

% Assassment of Professional Competence.

%" 5 The Chartered Members of the Institution shall be of two classes, namely:

(1) Fellows

(1) Professonal Members and there shall be two other classes of Members of the Institution, namely:

(3) Non-Chartered Members

(4) Honorary Members And there may also be Attached Classes in accordance with the provisions of the
Bye-Laws and/or Regulations.

%8 D. Wilkowska-Kotakowska, op. cit., 5. 192.

> Rules of Conduct for Members Version 7 with effect from 2 March 2020.
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Ponadto przejawem wladztwa korporacyjnego jest prowadzenie postgpowania
dyscyplinarnego wobec swoich cztonkéw oraz stosowanie kar dyscyplinarnych, miedzy
innymi takich jak nagana, czy skreslenie z czlonkow organizacji 60 Organami
wlasciwymi do prowadzenia postepowania dyscyplinarnego jest Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej (Conduct Panel) oraz Komisja Apelacyjna (Appeal
Board) — jako organ odwotawczy®.

Na podstawie przeprowadzonej analizy wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w omawianych krajach mozna zauwazy¢, ze model wykonywania
rzeczoznawstwa majatkowego w Chinskiej Republice Ludowej rézni si¢ od tych
obowiazujacych w Niemczech i Wielkiej Brytanii. Panujacy w Chinskiej Republice
Ludowej ustrdj polityczny charakteryzuje si¢ scentralizowanymi uprawnieniami
panstwa, ich przejawem jest cho¢by szeroko zakrojona kontrola instytucji panstwowych
nad zawodowa dzialalnoscia w zakresie wyceny. W Chinach dominuje panstwowy
charakter chinskiego stowarzyszenia skupiajacego osoby dokonujace wyceny
1 bezposredni nadzor Ministerstwa Finansow 1 Ministerstwva Spraw Obywatelskich
nad jego dziatalnos$cig. Wynika to zapewne z zalozen socjalistycznej gospodarki
rynkowej, stanowigcej podstawe ustroju gospodarczego w tym kraju, opartej
na dominacji sektora panstwowego. W Republice Federalnej Niemiec oraz Wielkiej
Brytanii zasadniczo wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego nie jest
regulowane aktami prawa powszechnie obowigzujacego. Zdecydowanie jest to sfera
objeta regulacjami wewnatrzorganizacyjnymi.

Pomimo réznic wynikajacych ze sposobu regulacji zawodu rzeczoznawcy
na §wiecie, rzetelno$¢ wycen nieruchomosci jest kwestig szczeg6lnie istotna, co wplywa
na pewnos¢ obrotu gospodarczego. Wspodtczesnie coraz czgsciej pojawiaja si¢ analizy
prezentujace mozliwosci wynikajace ze stosowania nowych technologii, ktore maja
wpltyw na byt zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Szczegdlnie na znaczeniu przybiera
automatyzacja przetwarzania danych zwigzana z rozwojem technologii informatyczne;.
Obecnie wystepuja juz algorytmy stuzace oszacowaniu warto$ci nieruchomosci. Z tego
wzgledu profesjonalista powinien posiadaé umiej¢tnosci do weryfikacji sposobu
dziatania algorytmu stosownie do posiadane] wiedzy i1 doswiadczenia zyciowego.

Staranno$¢ zawodowa powinna sklania¢ go krytycznej oceny otrzymanych wynikow.

% D. Wilkowska-Kotakowska, op. cit., s. 195.
o1 Organy wlasciwe do prowadzenia postgpowania dyscyplinarnego zostaly okre§lone w Statucie
(B5.4.8 Bya - Laws).
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Tytulem przykltadu obecnie nad algorytmami sztucznej inteligencji do wyceny
nieruchomosci trwaja prace na Uniwersytecie Warminsko — - Mazurskim®. Wedtug
M. Renigier - Bitozor ,,(...) To co chcemy zrobi¢ ma by¢ znaczacym wsparciem dla
rzeczoznawcoéw. Mamy dzisiaj masowy dostep do olbrzymich zasoboéw danych, ktore sg
trudne do przetworzenia. Zatem rzeczoznawcy potrzebuja metod, ktére pozwolg im
przyspieszy¢ i usprawnié¢ proces wyceny (...)"%.

Dalszy rozwoj naukowo — technologiczny skutkowa¢ moze gtebokimi zmianami
w sposobie wykonywania czynno$ci zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego.
Stawia¢ on bedzie nowe wyzwania w obszarze przygotowania do wykonywania zawodu
oraz etyki zawodowej. Jak stwierdza J. Borowicz ,,wspotczesnie wsrod kompetencji
niezbgdnych dla profesjonalnego wykonywania ustug zawodowych wskaza¢ nalezy
takie, ktore okresla si¢ mianem cyfrowych. Ponadto wydaje si¢, ze stan rozwigzan
technologicznych shuzacych zautomatyzowaniu niektérych czynnosci realizowanych
tradycyjnie przez profesjonalist¢ nie pozwala dzi§ zrezygnowa¢ z ludzkiego nadzoru

. , . . . . , . 64
1 zdolnos$ci do interweniowania w czynno$ci automatu” ° .

Z elektronizacja
(automatyzacja) mamy do czynienia rowniez w innych obszarach prawnych. Kodeks
postepowania administracyjnego przewiduje w art. 14 § 1b, ze sprawy moga byc¢
zalatwiane z wykorzystaniem pism generowanych automatycznie i opatrzonych
kwalifikowang pieczecia elektroniczng organu administracji publicznej. A zatem pisma
generowane automatycznie mozna ,.traktowaé jako szczegdlny rodzaj pisma W postaci
elektronicznej (...). Nalezy tym terminem obejmowaé te dokumenty w postaci
elektronicznej, ktore powstaja bez bezposredniego udziatu badz z minimalnym
udziatem cztowieka w wytworzeniu treSci danego dokumentu i1 sg nastgpstwem
pobrania i odpowiedniego zestawienia danych przez system teleinformatyczny,
w szczegdlnoSci w oparciu o dane zawarte w publicznych rejestrach badZz podane
przez wnioskodawce;”65.

Na przejawy postepu technologicznego reaguje Srodowisko rzeczoznawcoOw

nieruchomosci. Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

%2 Dr hab. inz. Malgorzata Renigier-Bitozor jest kierowniczka grantu dotyczacego zastosowania
hybrydowych systemow sztucznej inteligencji w wycenie nieruchomosci na Wydziale Geoinzynierii
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.

%3 www.uwm.edu.pl/egazeta/czy-sztuczna-inteligencja-zastapi-rzeczoznawce.

% J. Borowicz, Wykonywanie wolnego zawodu w ramach stosunku pracy w prawie polskim, Wroctaw
2020, s. 442.

% M. Wilbrandt-Gotowicz, [W:] Doreczenia elektroniczne. Komentarz, red. M. Wilbrandt-Gotowicz,
Warszawa 2021, s. 440.
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przyjeta w 2017 r. Europejski Standard Wyceny EVS 6. Uchwalony zostat standard
okreslajacy status opartych na statystyce - Zautomatyzowanych Modeli Wyceny
(AVM 66 ). W trosce o jako$¢ sporzadzanych wycen i bezpieczenstwo rynku
nieruchomosci okresla on zasady wykorzystania Zautomatyzowanych Modeli Wyceny
W pracy rzeczoznawcy majatkowego. Jednoczesnie Europejski Standard Wyceny
przewiduje, ze ,statystyczne modele AVM nie moga by¢ wykorzystywane
do przygotowania raportow z wyceny zgodnych z Europejskimi Standardami Wyceny,
jezeli wykorzystywane sg w oderwaniu od procesu wyceny opartego, miedzy innymi,
na ogledzinach nieruchomosci i eksperckiej jej ocenie przez rzeczoznawce”®’. Warto
zwréci¢ uwage na fakt, ze juz w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady
Europy z 2013 r. w sprawie wymogoéw ostrozno$ciowych dla instytucji kredytowych
1 firm inwestycyjnych wskazano w art. 208, Ze instytucje moga stosowa¢ metody
statystyczne w celu monitorowania warto$ci nieruchomosci oraz identyfikacji

nieruchomosci wymagajacej przeszacowania®.

1.3. Ewolucja podstaw prawnych wykonywania rzeczoznawstwa

majatkowego w Polsce

Zawod rzeczoznawcy majatkowego jest zawodem stosunkowo mlodym. Zostat
unormowany, a tym samym wyodrebniony, dopiero w 1997 r. ustawg o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Wedlug H. Jedrzejewskiego mozna wyodrebni¢ cztery okresy w rozwoju
zawodu rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce:

- okres poprzedzajacy powstanie zawodu
- okres tworzenia zawodu
- okres doskonalenia zawodu

- okres nieudanej proby likwidacji zawodu.

% Automated Valuation Models.

%" Europejski Standard Wyceny 6 (EVS 6) oraz Wytyczne nr 11 dotyczace Europejskich Standardow
Wyceny (EVGN 11)
https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/485-europejski-standard-wyceny-6-evs-6-oraz-wytyczne-nr-11-dotyczace-
europejskich-standardow-wyceny-evgn-11.

%8 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych; Dz. Urz. UE.
Z2013r,NrL176s.1.
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Wyszczego6lnienia wskazanych okresow dokonano na podstawie analizy rozwigzan
prawnych w obszarze regulacji dotyczacych dziatalno$ci zawodowej i zasad wyceny
nieruchomosci, ktoérych podtoze stanowily dzialania faktyczne podejmowane przez
rozne organy, instytucje i 0soby®®. Te wskazane przez Autora cztery okresy rozwoju
rzeczoznawstwa majatkowego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej mozna obecnie
uzupehi¢ o okres prawnego wyodrebnienia i uksztattowania si¢ zawodu rzeczoznawcy
majatkowego.

Juz w okresie przedwojennym w systemie gospodarki polskiej funkcjonowaty
prawa podazy i popytu na nieruchomosci, sformutowane zostaty i byly wdrozone
w zycie podstawowe zasady dotyczace ,,rynkowego sposobu mierzenia (szacowania)
warto$ci nieruchomosci”. Nie byta to wyodrgbniona profesja, ale do dzis mozna jeszcze
spotka¢, szczeg6lnie w dokumentacji ksiag wieczystych, ,,0szacowania realno$ci”
sporzadzane przez specjalistow do spraw budownictwa’®. Jak podnosi S. Kalus zawod
rzeczoznawcy majatkowego byl jednym z tych zawodéw, ktéry wyksztalcity sie
W sposob najpetniejszy w momencie powstania w Polsce rynku nieruchomosci.
Na gruncie systemu nakazowo — rozdzielczego funkcjonowaly oczywiscie osoby
szacujgce nieruchomosci, nie byla to jednak odrebna kategoria zawodowa '*. Osoby
wykonujgce czynno$ci szacowania nie tworzyly osobnej grupy zawodowej, a okreslenie
warto$ci nieruchomosci bylo dla nich zajeciem dodatkowym (ubocznym),
wykonywanym ad hoc, oprécz lub w ramach ich zasadniczej dziatalnosci zawodowej %,

Poczatek lat powojennych to okres, w ktorym nie istniat w ogole zawod
polegajacy na okreslaniu wartosci nieruchomosci. Nie oznaczalo to jednak braku osob
peliacych te funkcje, a zwlaszcza na potrzeby wymiaru sprawiedliwosci. Zadania
w zakresie szacowania nieruchomos$ci byly wypehlianie przez bieglych sadowych
w zakresie postepowania cywilnego, karnego i administracyjnego’®. Zaraz po wojnie

obowigzywato rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 grudnia 1928 r.

% H. Jedrzejewski, Rozwdj zawodu , rzeczoznawstwo majgtkowe” w swietle regulacji prawnych (rys
historyczny), ,,Rzeczoznawca Majgtkowy” 2013, Nr 3, s. 10.

0 W. Kobierski, Z archiwum rzeczoznawcy majgtkowego, , Rzeczoznawca Majatkowy” 2000, Nr 2, s. 44.
'S, Kalus, Status prawny o0séb zajmujgcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci, \Warszawa 2002,
s. 58 i nast.

"2 A. Bilgorajski, Granice wolnosci wypowiedzi rzeczoznawcy majqtkowego, Katowice 2018, s. 9.

'S, Kalus, Pozycja prawna i odpowiedzialnosé rzeczoznawcy majgtkowego, Katowice 1992, s. 5-7;
W latach 1945-1985 czynno$ci z zakresu szacowania nieruchomos$ci wykonywali, na zasadzie
wylacznosci, biegli sadowi wpisani na list¢ bieglych do spraw okre$lania warto§ci nieruchomosci lub
powolani spoza listy biegtych (E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2013, s. 935).
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o biegtych sadowych™. W my$l § 4 tego aktu biegtym sadowym mogt byé ten, kto
posiadal obywatelstwo polskie, korzystat z petni praw cywilnych i obywatelskich,
zaslugiwal na pelne zaufanie oraz szczegdlnie nadawat si¢ jako biegly sadowy
ze wzgledu na posiadane wiadomosci zawodowe w danej gatezi wiedzy, umiejgtnosci
I sztuki. Nastgpnie na podstawie § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12
pazdziernika 1959 r.”*, biegtym sadowym mogt byé ustanowiony ten, kto posiadat
obywatelstwo polskie, ukonczyt 25 lat zycia, byt nieskazitelnego charakteru, posiadat
teoretyczne 1 praktyczne wiadomosci specjalne w danej gatezi nauki, techniki, sztuki,
rzemiosta lub innej umiejetnosci, dla ktorej byt ustanowiony, dawal r¢kojmig
nalezytego wykonywania obowigzkéw biegtego sadowego, a takze wyrazil zgode
na ustanowienie go bieglym. Posiadanie wiadomosci specjalnych oraz praktyczne
do$wiadczenie musiato by¢ potwierdzone stosownymi dokumentami’®. Z kolei wydane,
na podstawie art. 133 § 2 ustawy z dnia 8 czerwca 1987 r. — Prawo o ustroju sgdow
powszechnych’’, rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 8 czerwca 1987 r.”®
stanowilo w § 12, Zze bieglym mogla zosta¢ osoba, ktora korzystata z pelni praw
cywilnych i obywatelskich, ukonczyta 25 lat zycia, posiadala teoretyczne i praktyczne
wiadomosci specjalne w danej gatezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosta, a takze innej
umiejetnosci, dla ktérey ma by¢ ustanowiona, dawala rekojmi¢ nalezytego
wykonywania obowigzkow biegltego oraz wyrazila zgod¢ na ustanowienie jej biegltym.
Podobnie, jak stanowito Wecze$niejsze rozporzadzenie, posiadanie wiadomosci
specjalnych musiato by¢ potwierdzone stosownymi dokumentami, z tym ze ocena, Czy
posiadanie przez osobe¢ wiadomosci specjalnych zostalo wykazane, nalezata do prezesa
sagdu. We wzmiankowanym akcie przewidziano w § 13 przepis, ktory umozliwiat
prezesowi sadu zwrocenie si¢ do wilasciwych stowarzyszen lub organizacji
zawodowych, przedsiebiorstw panstwowych, instytucji, szkot wyzszych oraz urzedow
panstwowych o wskazanie oséb posiadajacych teoretyczne i praktyczne wiadomosci
specjalne w danej gatezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosta, a takze innych umiejetnosci.

Wedtug A. Hopfera, S. Zrobek okres powojenny rzeczoznawstwa dzieli sig

™ Dz.U.z1928r., Nr 104, poz. 945.

™ Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12 pazdziernika 1959 r. o biegtych sadowych
(Dz. U. Nr 57, poz. 345).

® Rozporzadzenie wydano na podstawie art. 157 i 161 Prawa o ustroju sadow powszechnych
(Dz. U. 21950 r. Nr 39, poz. 360).

" Dz. U. Nr 31, poz. 137 ze zm.

® Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 8 czerwca 1987 r. w sprawie biegtych sadowych
i thumaczy przysiggtych, Dz. U. Nr 18, poz. 112.
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na dwa etapy. Pierwszy z etapoéw to tzw. przedrynkowy, ktéry trwat do roku 1989
i polegal na wykonywaniu czynnosci rzeczoznawczych przez tzw. biegltych z list
wojewodzkich, ktorzy zgodnie =z zasadami ustanawianymi przez prezydia
wojewodzkich rad narodowych okreslali warto$¢ nieruchomosci do réznych celow
(zwykle urzedowych) oraz etap drugi, ktory rozpoczat si¢ od roku 19907°. Pamigtaé
nalezy o tym, ze biegli wpisani na list¢ wojewodzka zaczeli wykonywaé czynnos$ci
szacowania warto$ci nieruchomosci dopiero po wejéciu w zycie ustawy 0 gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, a mianowicie od kwietnia 1985 r.%. W mysl
art. 38 ust. 1 tej ustawy biegli powotani i wpisani przez wojewode na liste wojewodzka
lub inne osoby posiadajace uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci okreslali
warto$¢ gruntow niezabudowanych i1 znajdujacych si¢ pod zabudowa, a takze warto$¢
polozonych na tych gruntach budynkoéw i innych urzadzen oraz lokali. Tytul rozdziatu
5 wskazywal, ze biegli posiadali uprawnienia do okre$lenia warto$ci gruntow,
budynkéw, innych urzadzen oraz lokali, stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa
1 wlasno$¢ gminy. Z art. 38 wynikato, ze osobami uprawnionymi do dokonywania
wycen byli biegli powotani i wpisani przez wojewode na liste wojewddzka, biegli
sadowi oraz, jak podnosi S. Kalus, inne osoby majace uprawnienia do szacowania
nieruchomogci®. Wedtug Autorki tymi ,,innymi osobami” byta nowa kategorii oséb
mogaca dokonywaé¢ wyceny nieruchomos$ci, a powolana na mocy ustawy z dnia
4 pazdziernika 1991 r. o zmianie niektérych warunkow przygotowania inwestycji
budownictwa mieszkaniowego w latach 1991 — 1995 oraz o zmianie niektorych ustaw®,

Przetlomowym punktem w procesie ksztaltowania si¢ zawodu rzeczoznawcy
majatkowego byto uchwalenie ustawy - Prawo geodezyjne i Kkartograficzne.
W pierwotnym brzmieniu ustawy z dnia 17 maja 1989 r. znalazly si¢ przepisy
ustanawiajace instytucje uprawnien zawodowych w dziedzinie geodezji i kartografii®.
W art. 42 ust. 1 wprowadzono przepis, zgodnie z ktorym do wykonywania
samodzielnych funkcji w dziedzinie geodezji i kartografii, bylo niezbedne posiadanie

uprawnien zawodowych. Ustawa przewidywata w art. 43 pkt 1-7 nadawanie uprawnien

® A. Hopfer, S. Zrobek, op. cit., Warszawa 2001, s. 13.

8 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22,
poz. 99).

81'S. Kalus, Pozycja prawna ... op. cit., s. 67.

82 Dz. U. Nr 103, poz. 446 ze zm.

8 Dz. U. Nr 30, poz. 163.
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zawodowych do wykonywania samodzielnych funkcji w dziedzinie geodezji
1 kartografii w nastgpujacych zakresach:

1) geodezyjne pomiary sytuacyjno-wysokosciowe, realizacyjne i inwentaryzacyjne,

2) rozgraniczenie, podzialy i szacowanie nieruchomos$ci (gruntow) oraz sporzadzanie
dokumentacji do celow prawnych,

3) geodezyjne pomiary podstawowe,

4) geodezyjna obstuga inwestycji,

5) geodezyjne urzadzenie terendw rolnych i le$nych,

6) redakcja map,

7) fotogrametria i teledetekcja.

Do wykonywania poszczegolnych funkcji niezbedne byto posiadanie uprawnien
zawodowych. Uprawnienia zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii (w zakresie
szacowania nieruchomos$ci) mogly otrzymac osoby spetniajace nastgpujace warunki:
posiadanie wyzszego lub $redniego wyksztalcenia geodezyjnego, posiadanie 3 lat
praktyki zawodowej w wypadku wyksztatcenia wyzszego 1 6 lat praktyki zawodowe;j
w wypadku wyksztalcenia $redniego, wykazywanie si¢ znajomoS$cig przepisow
w dziedzinie geodezji i kartografii, posiadanie nienagannej opinii zawodowej.
Uprawnienia, w mysl art. 45 ust. 1 ustawy, nadawat Minister Gospodarki Przestrzennej
1 Budownictwa lub z jego upowaznienia Gtowny Geodeta Kraju, na podstawie wynikoéw
postepowania kwalifikacyjnego, przeprowadzonego przez komisj¢ kwalifikacyjna
do spraw uprawnien zawodowych. Nadawanie uprawnien stwierdzato si¢ §wiadectwem,
natomiast odmowa ich wydania nastepowata w drodze decyzji administracyjne;j.
Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa powotywal komisj¢ kwalifikacyjna
do spraw uprawnien zawodowych z udzialem przedstawicieli Ministra Rolnictwa,
Lesnictwa i Gospodarki Zywieniowej oraz stowarzyszen spoteczno-zawodowych,
dzialajacych w dziedzinie geodezji 1 kartografii, a takze prowadzit centralny rejestr osob
posiadajacych uprawnienia zawodowe. Koszty postgpowania kwalifikacyjnego ponosita
osoba ubiegajaca si¢ o nadanie uprawnien. Ponadto Minister, na mocy art. 45 ust. 5
ustawy, upowazniony zostal do wydania przepisow szczegdlnych (w drodze
rozporzadzenia) odnoszacych si¢ do warunkoéw nadawania uprawnien zawodowych
oraz dzialania komisji kwalifikacyjnej do spraw uprawnien zawodowych w dziedzinie
geodezji 1 kartografii. To wilasnie rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
1 Budownictwa z dnia 28 listopada 1989 r. w sprawie sposobu, trybu i szczegétowych

warunkow nadawania uprawnien zawodowych oraz dzialania komisji kwalifikacyjnej
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do spraw uprawnien zawodowych w dziedzinie geodezji i kartografii regulowato tryb
nadawania uprawnien zawodowych, sposob dziatania komisji kwalifikacyjnej, przebieg
1 wyniki postgpowania kwalifikacyjne g084.

W  zakresie drugim nadawanych uprawnien zawodowych, obejmujacych
szacowanie nieruchomosci, o ktorym mowa art. 43 pkt 2 ustawy — Prawo geodezyjne
i kartograficzne, potaczono normatywnie dwie rézne dziedziny, a mianowicie
szacowanie nieruchomosci 0raz rozgraniczenie i podzial nieruchomosci. Jak podnosi
S. Kluska przytoczone uregulowanie spotkato si¢ z krytyka, cho¢by w Ssrodowisku
zawodowym geodetow, ktore postulowato wprowadzenie nastepujacych zmian:

- oddzieli¢ zapisane w drugim zakresie ,;rozgraniczenie, podzialy” od ,,szacowania
nieruchomosci”,

- wprowadzi¢ zapis umozliwiajacy specjalistom innych branz ubieganie si¢ o uzyskanie
uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci,

- nie ogranicza¢ szacowania nieruchomo$ci wylacznie do okreslania wartos$ci
gmnt(')w85.

Postulowane zmiany zostaly uwzglednione i wprowadzone do ustawy - Prawo
geodezyjne i kartograficzne ustawg z dnia 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie niektorych
warunkow przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego w latach
1991-1995 oraz o zmianie niektorych ustaw®® w art. 17 rzeczonej ustawy®’. Przepisy
zawarte w art. 43 i 44 ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne, w brzmieniu
nadanym nowelg z dnia 4.10.1991 r., byty pierwszymi przepisami, wskazujacymi tryb
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Nie
uregulowaty one kwestii zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ale niewatpliwie

podazaty w tym kierunku. Szacowanie nieruchomos$ci statlo si¢ samodzielnym

% Dz. U. Nr 67, poz. 411 ze zm.; rozporzadzenie to utracito moc na podstawie § 11 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 14 listopada 2000 r. w sprawie trybu i
szczegodtowych warunkow nadawania uprawnien zawodowych oraz dziatania komisji kwalifikacyjnej do
spraw uprawnien zawodowych w dziedzinie geodez;ji i kartografii, Dz. U z 2000 r. Nr 107, poz. 1139.

8 S, Kluska, Jak rodzit sie nowy w Polsce zawdd rzeczoznawcy majqtkowego, ,,Przeglad Geodezyjny”
2008, Nr 4, s. 33.

8 Dz. U. Nr 103, poz. 446 ze zm.

87 Byly to nastepujace zmiany:

- w art. 43 w pkt. 2 wyrazy ,,rozgraniczanie, podziaty i szacowanie” zastapiono wyrazami ,,rozgraniczanie
i podziaty”,

- w art. 43 po pkt.7 dodano pkt 8 w brzmieniu: ,,8) szacowanie nieruchomosci”.

- w art. 44 w ust. 1 po wyrazach ,,geodezji i kartografii” dodano wyrazy ,,z wyjatkiem uprawnien W
zakresie szacowania nieruchomosci”

- w art. 44 dodano ust. 2a w brzmieniu:
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uprawnieniem, o ktore mogli ubiega¢ si¢ nie tylko geodeci, czy kartografowie,
ale rowniez specjalisci z innych branz®.

Jednak Rzecznik Praw Obywatelskich wniost o ustalenie przez Trybunat
Konstytucyjny powszechnie obowigzujacej wyktadni przepisu art. 44 ust. 2a
znowelizowanej ustawy — Prawo geodezyjne i Kkartograficzne. Rzecznik wniost
0 wyjasnienie nastgpujacych kwestii:

- czy biegli sadowi z zakresu szacowania nieruchomos$ci ustanowieni
przez prezesow sadow wojewddzkich w trybie 1 na warunkach wynikajacych
z rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci z dnia 8 czerwca 1987 r. w sprawie bieglych
sadowych i thumaczy przysigegtych (Dz. U. Nr 18, poz. 112) powinni by¢ traktowani jak
~inne osoby posiadajgce uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci
w rozumieniu art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci,

- czy biegli sadowi z zakresu szacowania nieruchomosci, ktérych w dniu
29 listopada 1991 r., tj. w dacie wejScia w zycie zmian art. 44 prawa geodezyjnego
1 kartograficznego, wprowadzonych ustawg z dnia 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie
niektorych warunkow przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego
w latach 1991 — 1995 oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 103, poz. 446)
prezesi sadow wojewddzkich ustanowili na 5 letni okres, obejmujacy rok 1991 i lata
nastepne (np. do 1994 r.), sa zobowigzani do uzyskania uprawnien w trybie przepisow
art. 44 ust. 2a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne?

Rzecznik Praw Obywatelskich w uzasadnieniu wniosku wskazywat,
ze konieczno$¢ jednoznacznego okreslenia warunkéw, jakim powinni odpowiadad
biegli szacujacy nieruchomosci, wynika z faktu, Ze podwazane sg operaty szacunkowe
sporzadzane przez bieglych sagdowych, ktorych na okres 5 lat powotuja prezesi sagdow
wojewodzkich i ktorzy nie sg wpisani na list¢ wojewddzka. Prokurator Generalny,
odnoszac si¢ do wniosku Rzecznika, przyjat, ze intencjg ustawodawcy bylo, aby osoby
zajmujgce si¢ szacowaniem nieruchomosci, byly specjalistami o odpowiednim

przygotowaniu zawodowym. Trybunat Konstytucyjny nie podzielit zdania Rzecznika

,»2a. Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo$ci moga otrzymac¢ osoby posiadajace
wyzsze lub $rednie wyksztatcenie techniczne, ekonomiczne lub prawnicze po ukonczeniu studium
podyplomowego lub kursow specjalistycznych z zakresu szacowania nieruchomosci.”.

% A. Bitgorajski, op. cit., s. 22; S. Kalus uwaza, ze uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci
przewidziane ustawa o zmianie niektérych warunkoéw przygotowania inwestycji budownictwa
mieszkaniowego w latach 1991-1995 oraz o zmianie niektdrych ustaw nie byly zastrzezone wylgcznie
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Praw Obywatelskich i Prokuratora Generalnego. W uchwale podjetej w pelnym sktadzie
wyrazit poglad, ze ustawodawca, rozszerzajac uprawnienia zawodowe geodetow
1 kartografoéw o mozliwo$¢ szacowania nieruchomosci chcial zwigkszy¢ krag osob
uprawnionych do wyceny nieruchomos$ci oraz mial na wzgledzie podniesienie ich
kwalifikacji ® . Ponadto, jak wskazal Trybunal, gdyby ustawodawca zamierzat
wprowadzi¢ specjalne wymogi kwalifikacyjne dla wszystkich innych biegtych
szacujacych nieruchomosci, w tym biegltych wpisanych na list¢ wojewodzka, oraz ,,inne
osoby posiadajgce uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci”, o ktorych mowa
w art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, w tym
rowniez dla bieglych sadowych powotywanych do szacowania nieruchomosci,
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Pafistwa lub gminy, to dokonujac zmiany art. 38 ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, wprowadzitby dodatkowo
uregulowania prawne, dotyczace warunkow uzyskiwania uprawnien zawodowych osob
w zakresie szacowania nieruchomosci, podobnie jak zmienil prawo geodezyjne
i kartograficzne. Nie dokonujac takich zmian ustawodawca uznat zatem, ze zagadnienia
ustalania cen nieruchomosci stanowigcych wilasno$¢ Skarbu Panstwa i gminy ustawa
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo$ci powierzyta po zmianie
wynikajacej z ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci biegtym wpisanym na list¢ wojewddzka przez
wojewodg, Oraz innym osobom, posiadajagcym uprawnienia z zakresu szacowania
nieruchomos$ci, to brak jest podstaw do przyjecia, by wymogi kwalifikacyjne
postawione bieglym uprawnionym do szacowania nieruchomosci w art. 44 ust. 2 ustawy
— Prawo geodezyjne 1 kartograficzne mogly odnosi¢ si¢ do wszystkich innych biegtych
w tym 1 tych, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami
1 wywlaszczaniu nieruchomosci.

Prawne wyodrebnienie zawodu rzeczoznawcy majatkowego nastgpito
od momentu wejécia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami®. Wplyw na jego
uksztattowanie miato pojawienie si¢ w Polsce systemu gospodarki wolnorynkowej,
a tym samym zwiekszyt si¢ obrot nieruchomo$ciami. W interesie publicznym lezato,

zeby osoby zajmujace si¢ szacowaniem nieruchomosci, ktore taczyto si¢ zazwyczaj

dla geodetow, co jest wbrew zasadom wynikajacym z zasad wyktadni systemowej; S. Kalus, Pozycja
prawna ... op. cit., S. 68.

% Uchwata Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 30 wrzesnia 1992 r., W 5/92, Legalis nr 10129.

% Ustawa weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 344).
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z gospodarowaniem mieniem o znacznej wartosci, legitymowaly si¢ wiedzg
1 do$wiadczeniem koniecznym do wykonywania czynnos$ci zwigzanych z szacowaniem
nieruchomosci™.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami uregulowano na nowo zakres
dziatalnos$ci, jak i tryb uzyskiwania uprawnien zawodowych przez rzeczoznawcoéw
majatkowych. Jak uwaza E. Bonczyk - Kucharczyk nowy wymiar prawny zyskaty takze
zasady wykonywania tego zawodu, bowiem w zmienionych warunkach gospodarczych
prawidlowe okreslanie wartosci nieruchomosci stalo si¢ zagadnieniem sporej wagi,
natomiast umiejetnosci dotychczas dziatajacych bieglych nie zawsze pozwalaty sprostac¢
temu zadaniu®. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego przyjeta w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami regulacja prawna w zakresie nabywania uprawnien, jest
proporcjonalna do celu, jakim jest zagwarantowanie odpowiedniej jakosci
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego 1 ochrony interesu podmiotow
korzystajacych z uslug $wiadczonych przez rzeczoznawcoOw majatkowych. Trafnie
zauwazyl Trybunal Konstytucyjny, ze ,,wykonywanie rzeczoznawstwa majatkowego
jest niewatpliwie tego rodzaju dzialalnoscia zawodowa, ktora uksztattowata
I wyodrgbnita nowy zawod — rzeczoznawcy maj qtkowego”gs.

Z dniem wejScia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zostaty
wyeliminowane z obrotu prawnego przepisy art. 38 ustawy o0 gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz art. 43-44 ustawy — Prawo geodezyjne
1 kartograficzne. W art. 230 1 231 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostaly
zawarte regulacje przejsciowe dotyczace zagadnien wprowadzonych —ustawag
o gospodarce nieruchomosciami, a mianowicie regulacje dotyczace uprawnien
zawodowych. W mysl art. 231 ust. 1 ustawy uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci, nadane po dniu 29 listopada 1991 r. na podstawie ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne uznano za uprawnienia
zawodowe, o ktorych mowa w art. 174 1 191 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Natomiast osoby, ktdre uzyskaly uprawnienia zawodowe wymienione W art. 231
rzeczonej ustawy przed dniem 29 listopada 1991 r., zachowaly prawo do szacowania
nieruchomosci w zakresie okreslonym w §wiadectwach nadania, o czym przesadzit art.

231 ust. 2 omawianej ustawy. Z kolei status osob, ktore nie nabyly uprawnien

%L A. Bilgorajski, op. cit., s. 22.
% E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit., s. 1240.
% Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01, LEX nr 57098.
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do szacowania nieruchomosci w trybie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne,
ustawodawca unormowatl w art. 230 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
W nastepujacy sposob:

- osoby, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
byly wpisane na listy wojewddzkie biegtych z zakresu szacowania nieruchomosci,
uzyskaty prawo szacowania nieruchomos$ci przez okres 9 miesigcy od dnia wejscia
W zycie ustawy,

- osoby ustanowione 1 wpisane przed dniem wejscia w zycie ustawy na listg
biegtych sadowych z zakresu szacowania nieruchomos$ci mogty prowadzi¢ dziatalnos¢
zawodowa bez uprawnien zawodowych, o ktérych mowa w art. 174 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, prze okres 3 lat od dnia wejScia w Zycie ustawy.
Powyzsze rozwigzanie stosowano odpowiednio do os6éb powolywanych prze sad lub
organ prowadzacy postepowanie przygotowawcze w sprawach karnych w charakterze
biegltego sadowego spoza listy bieglych sadowych.

Obecnie ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami normuje kwestie
rzeczoznawstwa majatkowego w art. 174 1 175, a kryteria uzyskiwania uprawnien w art.
191. Ustawodawca krajowy zdecydowal, ze nadawanie uprawnien w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego lezy w gestii organu administracji publicznej, jakim jest
minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Odmiennie przedstawia si¢ sytuacja winnych
panstwach europejskich. Tam najczesciej za wyceng nieruchomosci odpowiedzialne sg
poszczegbdlne organizacje zrzeszajace przedstawicieli zawodow zwigzanych z rynkiem
nieruchomos$ciami.

W  wyniku wyceny nieruchomos$ci rzeczoznawca majatkowy dokonuje
okreslenia warto$ci rynkowej, odtworzeniowej, czy tez ustalenie wartosci katastralnej
nieruchomosci®™. W art. 150 ustawy wskazano rodzaje nieruchomos$ci dla ktoérych
okresla si¢ konkretne wartosci. Jedng z wartosci okreslanej przez rzeczoznawce
majatkowego, jest warto§¢ rynkowa nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Warto$cig rynkowa jest wiasnie najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Musi by¢
»(...) ona dokonana jednak przy dos$¢ istotnym zatozeniu, a mianowicie, iz strony

umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty

% Art. 150 ust. 1 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnosi si¢ takze do okreslenia innych
rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.
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stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze ze wuplyngl czas niezbgdny
do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy”’
- co zauwaza J. Jaworski. Rynek nieruchomosci posiada swoja specyfike,
ktora charakteryzuje si¢ tym, ze w momencie dokonywania nadmiernych spekulacji
moze doprowadzi¢ calag gospodarke do recesji. Okre§lanie wartosci rynkowe;j
nieruchomo$ci powinno zatem opieraé si¢ na szerszej analizie, tzn. analizie
ekonomicznej catej gospodarki (w pewnych przypadkach takze w skali makro),
oraz bezwzglednie zawiera¢ tendencje prognozy cenoweng. Warto$¢ odtworzeniowa,
jak wskazuje art. 151 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okresla si¢
wzgledem nieruchomosci, ktére z wuwagi na rodzaj, obecne uzytkowanie
lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Ma to
miejsce takze w przypadki sytuacji, w ktorej] wymagaja tego przepisy szczegodlne.
Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Z kolei warto$¢ katastralng nieruchomosci ustala si¢
dla nieruchomosci, o ktérych mowa w przepisach o podatku od nieruchomos$ci. Warto$¢
katastralng nieruchomosci stanowi warto$¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci.

W mys$l art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyceny
nieruchomos$ci  dokonuje si¢ przy zastosowaniu nastgpujacych  podejsc:
porownawczego, dochodowego, kosztowego, mieszanego. Trzy z powyzszych podejsé
ustawodawca zdefiniowal w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Podejscie
mieszane zawiera w sobie elementy podejs¢ poprzednich. Podej$cie porownawcze
zostatlo zdefiniowane jako polegajace na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomo$ci podobne od nieruchomo$ci wycenianej
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej. Podejscie dochodowe, wedlug prawodawcy, powinno
polega¢ na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, Ze jej nabywca zaplaci
za nig ceng, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska

z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomo$ci przynoszacych

% J. Jaworski, [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa 0 gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2020, Legalis.
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lub mogacych przynosi¢ dochod. Podejscie kosztowe polega natomiast na okreslaniu
warto$ci nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze warto§¢ ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym
okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.
Szczegdlowe sposoby okreslania wartosci poszczeg6lnych nieruchomosei oraz rodzaje
metod i technik ich wyceny zostaly okre§lone w akcie wykonawczym, wydanym
na mocy delegacji ustawowej zawartej w art. 159 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami®.

Poza szacowaniem nieruchomosci, uprawniony rzeczoznawcy majatkowy, moze
wykonywac czynno$ci polegajace na doradztwie, czy tez wykonywaniu ekspertyz.
Jedna z nich jest ekspertyza w zakresie bankowo — hipotecznej warto$ci nieruchomosci.
Bankowo - hipoteczna warto$¢ nieruchomos$ci to instytucja prawna przewidziana
w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych®. Wedtug legalnej definicji
tego pojecia, zamieszczonej w art. 2 ustawy, przez bankowo — hipoteczng wartosé¢
nieruchomos$ci nalezy rozumie¢ ustalong zgodnie z przepisami ustawy wartosc,
ktéora w ocenie banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwigzanego
z nieruchomoscig jako przedmiotem zabezpieczenia kredytéw udzielanych przez bank
hipoteczny. Warto$¢ ta, na co wskazuje definicja, powinna by¢ ustalona zgodnie
z przepisami, a sposob jej ustalenia prawodawca okreslit w art. 22 ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych®. W mysl przepisu sformufowanego w tym
artykule ustalenie bankowo — hipotecznej wartosci nieruchomosci jest dokonywane
z zachowaniem nalezytej starannosci 1 ostroznosci, w szczeg6dlnosci z uwzglednieniem
jedynie tych cech nieruchomosci oraz zwigzanych z nig dochodéw, ktére przy zatozeniu
racjonalnej eksploatacji moga mie¢ trwaly charakter i ktore moze uzyska¢ kazdy

posiadacz nieruchomosci.

% Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 555).

%" Ustawa z dnia z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych, (tekst jednolity:
Dz. U. z 2023 r. poz. 110).

% Wersja poczatkowa przepisu art. 22 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych wedtug tekstu
pierwotnego: Dz. U. z 1997 r. Nr 140, poz. 940 miata nastepujace brzmienie:

»Art. 22. 1. Wycena nieruchomosci, w celu okreslenia jej bankowo-hipotecznej wartosci, dokonywana
jest z zachowaniem nalezytej starannosci, w szczegdlnosci z uwzglednieniem jedynie tych cech
nieruchomosci oraz zwigzanych z nig dochodéw, ktore przy zatozeniu racjonalnej eksploatacji moga miec¢
trwaty charakter i ktore moze uzyskac¢ kazdy posiadacz tej nieruchomosci.

2. Szczegodtowe zasady wyceny wartosci nieruchomosci, na ktéorych maja by¢ ustanowione hipoteki
zabezpieczajace wierzytelnosci wpisywane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, okresla
regulamin wyceny nieruchomosci, wydawany przez bank hipoteczny. Regulamin, a takze kazda jego
zmiana, wymagajg zatwierdzenia przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego™;.

38



Bankowo-hipoteczna warto§¢ nieruchomosci ustalana jest na podstawie
ekspertyzy, o czym traktuje przepis art. 22 ust. 2 ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Ekspertyzy bankowo - hipotecznej wartosci nieruchomo$ci wykonuja
zgodnie z przepisami ustawy oraz regulaminem banku hipotecznego nastepujgce
podmioty: bank hipoteczny oraz inne podmioty, na zlecenie banku hipotecznego, po
uzgodnieniu z kredytobiorca, w szczegdlnosci podmioty, o ktérych mowa w art. 174
ust. 2 1 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a zatem rzeczoznawcy majatkowi
oraz podmioty prowadzace na terenie Rzeczypospolitej Polskiej dziatalnos$¢
gospodarcza w zakresie szacowania nieruchomosci. W Kkorelacji z regulacjami ustawy
o listach zastawnych i bankach hipotecznych odnoszacymi si¢ do podmiotéw
wykonujacych ekspertyzy bankowo — hipotecznej warto$ci nieruchomos$ci pozostaje
art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami . zgodnie z ktéorym
rzeczoznawca majatkowy moze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy, niestanowigce
operatu szacunkowego, a dotyczace bankowo — hipotecznej wartosci nieruchomosci.

Wiasciciele 1 banki nie maja obowigzku sporzadzania opinii o wartosci
nieruchomos$ci (operatu szacunkowego), a mogg zleci¢ okreslenie bankowo -
- hipotecznej warto$ci nieruchomosci rzeczoznawcy lub przedsigbiorcy zatrudniajgcemu
rzeczoznawce, cho¢ moga one takze same wykonac¢ takg ekspertyze. Uzycie w przepisie
art. 22 ust.2 ustawy o listach zastawnych i hipotece zwrotu ,,w szczegolno$ci” moze
sugerowac, ze ustawodawca dopuszcza wykonywanie ekspertyz wartosci bankowo —
hipotecznej nieruchomosci takze przez inne podmioty, niz te wymienione w przepisie.
Zdecydowanie zaliczy¢ mozna do kregu tych o0so6b, podmioty niebgdace
rzeczoznawcami majatkowymi oraz pracownikami banku hipotecznego, a ktére zdaty
egzamin z wyceny nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
bankowych®.

Egzaminy z wyceny nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
bankowych organizowane sg przez Zwigzek Bankow Polskich, b¢dacy dobrowolng
i samorzagdowg organizacja bankow. Zwigzek Bankow Polskich dziata on na podstawie

ustawy z dnia 30 maja 1989 r. o izbach gospodarczych'®, a aktem wewnetrznym

% Przepis Art. 174 ust. 3a zostat dodany ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw i wszedt w zycie 22 kwietnia 2004
r. (Dz. U. Nr 141, poz. 1492).

1001 ista osob, ktore zdaly egzamin, a nie maja uprawnien zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych,
www.zbp.pl/dla-bankow/finansowanie-nieruchomosci/lista-r-m.

101 Ystawa z dnia 30 maja 1989 r. o izbach gospodarczych, (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 579).
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regulujacym jego dziatalno$é jest statut'®’. Egzaminy te sa organizowane w ramach
opracowanego, pod patronatem Zwigzku Bankéw Polskich, Systemu Standardow
Kwalifikacyjnych w Bankowosci Polskiej. Jest to system certyfikacji stuzagcy statemu
podnoszeniu kwalifikacji zawodowych kadr finansowych w Polsce oraz poprawie
wizerunku sektora bankowego. System Standardow dziala pod egidga Komitetu
ds. Standardow Kwalifikacyjnych w Bankowos$ci Polskiej przy Zwigzku Bankow
Polskich. Organizowane sg one na podstawie przyjetych przez zarzad Zwigzku Bankow
Polskich zasad przeprowadzania egzaminow W obszarze: ,,Wycena nieruchomosci
dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych” w oparciu 0 obowigzujacy
Regulamin Egzaminéw w Systemie Standardow Kwalifikacyjnych w Bankowosci
Polskiej. Zakres tematyczny egzaminow jest opracowany przez Rade Programowa,
w sktad ktorej wchodza przedstawiciele Zwigzku Bankow Polskich i przedstawiciele
srodowiska rzeczoznawcdéw majatkowych, o czym przesadza § 2 ust. 2 zasad
przeprowadzania egzaminOw. Osoby, ktore zdaly egzamin otrzymuja $wiadectwo
zdania egzaminu. Ponadto Zwigzek Bankéw Polskich publikuje dwa rodzaje list.
Na jednej z nich wskazane sg osoby majace uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego,
1 ktore zadaty egzamin z zakresu wyceny nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci bankowych. Kolejna z nich obejmuje osoby, ktére zdaty egzamin, a nie
maja uprawnien rzeczoznawcy majatkowego. Ta ,,dodatkowa certyfikacja” ma o tyle
doniosty wymiar praktyczny, ze osoby bez uzyskania $wiadectwa zdania egzaminu
sygnowanego przez Zwigzek Bankoéw Polskich z zakresu wyceny nieruchomosci
dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych, nie beda uprawnione
do wykonywania przedmiotowych wycen, pomimo uzyskania popartych autorytetem
panstwa uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci.

Podkresli¢ nalezy, ze wycena nieruchomosci jest jedynie skladowa ekspertyzy
w zakresie bankowo — hipotecznej warto$ci nieruchomosci. Owa ekspertyza, o czym
traktuje art. 22 ust. 4 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, sporzadzana
jest na piSmie 1 opatrzona podpisem osoby ja sporzadzajacej. W omawianej ustawie
znalazlo si¢ jednocze$nie wskazanie co do tego, ze ekspertyza ta powinna umozliwiaé
nalezyta kontrole przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego i1 powiernika, podejmowanego

przez bank ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig traktowang jako przedmiot

102 Statut ZBP przyjety uchwata Nr 3 XXI Walnego Zgromadzenia Zwigzku Bankéw Polskich z 22
kwietnia 2010 r. ze zmianami wprowadzonymi uchwalg Nr 7 XXXIV Walnego Zgromadzenia z 22
kwietnia 2021 r.
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zabezpieczenia kredyt udzielanego przez bank. Szczegdtowe zasady ustalania bankowo
— hipotecznej wartosci nieruchomosci okreslaja regulaminy poszczegdlnych bankow
hipotecznych, ktore podlegaja zatwierdzeniu przez Komisj¢ Nadzoru Finansowegolog.
Nadzor nad dziatalnoscig Urzedu Komisji sprawuje Prezes Rady Ministrow.

Jak wzmiankowano powyzej, uprawniony rzeczoznawca majatkowy moze
wykonywac ekspertyzy w zakresie ustalenia bankowo — hipotecznej wartosci
nieruchomos$ci, a ponadto, o czym mowa w art. 174 ust. 3a pkt 7 i 8 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ekspertyzy dotyczace wyceny nieruchomosci
zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow o rachunkowo$ci oraz wyceny
nieruchomosci jako srodkoéw trwatych jednostek w rozumieniu tejze ustawy. Ustawa
o rachunkowosci w art. 3 ust. 1 pkt 17 definiuje inwestycje jako aktywa posiadane przez
jednostke w celu osiagniecia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
warto$ci tych aktywow, uzyskania przychodéw w formie odsetek, dywidend (udziatow
w zyskach) lub innych pozytkow, w tym rowniez z transakcji handlowej,
a W szczeg6lnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i warto$ci niematerialne
1 prawne, ktore nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz sa posiadane przez nig w celu
osiggniecia tych korzysci, natomiast w przypadku zakladow ubezpieczen 1 zakladow
reasekuracji przez inwestycje rozumie si¢ lokaty'®. Z kolei w art. 3 ust. 3 pkt 15 ustawy
o rachunkowosci ustawodawca zdefiniowat $rodki trwate w ten sposdb, ze nalezy przez
nie rozumie¢ rzeczowe aktywa trwale i zrownane z nimi, o przewidywanym okresie
ekonomiczne] uzyteczno$ci dluzszym niz rok, kompletne, zdatne do uzytku
I przeznaczone na potrzeby jednostki. Zalicza si¢ do nich w szczegdlnosci:
nieruchomosci - w tym grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle

1 budynki, a takze bedace odrebng wtasnosciag lokale, spotdzielcze wlasno§ciowe prawo

193 K omisja Nadzoru Finansowego dziata na mocy ustawy z dnia 21 lipca 2006 r. 0 nadzorze nad rynkiem
finansowym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 753 ze zm.). Sprawuje nadzor nad sektorem
bankowym, rynkiem kapitalowym, ubezpieczeniowym, emerytalnym, nadzér nad instytucjami
platniczymi i biurami ustug platniczych, instytucjami pieniadza elektronicznego oraz nad sektorem kas
spoldzielczych. Celem nadzoru nad rynkiem finansowym jest zapewnienie prawidtowego
funkcjonowania tego rynku, jego stabilno$ci, bezpieczenstwa oraz przejrzystosci, zaufania do rynku
finansowego, a takze zapewnienie ochrony intereséw uczestnikow tego rynku. Do zadan Komisji nalezy
ponadto: podejmowanie dzialan stuzacych prawidlowemu funkcjonowaniu rynku finansowego,
podejmowanie dziatan majacych na celu rozwdj rynku finansowego i1 jego konkurencyjnosci,
podejmowanie dziatan edukacyjno-informacyjnych w zakresie funkcjonowania rynku finansowego,
udzial w przygotowywaniu projektow aktow prawnych w zakresie nadzoru nad rynkiem finansowym,
stwarzanie mozliwosci polubownego i pojednawczego rozstrzygania sporéw miedzy uczestnikami rynku
finansowego, w szczegdlnosci sporéw wynikajacych ze stosunkow umownych mig¢dzy podmiotami
podlegajacymi nadzorowi Komisji, a odbiorcami ustug $wiadczonych przez te podmioty oraz
wykonywanie innych zadan okre$lonych ustawami.
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do lokalu mieszkalnego oraz spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego; maszyny,
urzadzenia, $rodki transportu i inne rzeczy; ulepszenia w obcych $rodkach trwatych
oraz inwentarz zywy. W kontek$cie powyzszego trzeba stwierdzi¢, ze w przypadku
wyceny dokonywanej przez rzeczoznawce majatkowego sktadnikow wskazanych
w ustawie o rachunkowosci, ograniczona jest ona do wyceny nieruchomosci
zaliczanych do tzw. inwestycji lub §rodkow trwatych danej jednostki. Dokonujac tej
wyceny uprawniony rzeczoznawca obowigzany bedzie stosowaé nie tylko ustawe
o rachunkowos$ci, ale rowniez Migdzynarodowe Standardy Rachunkowosci
1 Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczo$ci Finansowej. Jak podnosi A. Bieda
podjecie tematyki wyceny na potrzeby rachunkowosci wymaga od rzeczoznawcy
majatkowego zdefiniowania i1 okre$lenia rodzaju szacowanych warto$ci, co moze
powodowaé pewne trudno$ci, gdyz akty migdzynarodowe i unormowania polskie nie

zawsze sa jednolite we wszystkich kwestiach'®.

104 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 120 ze
zm.).

15 A, Bieda, Wycena w rachunkowosci, ,,Acta Scientiarum Polonorum. Geodesia et Descriptio
Terrarum”, 2009, Nr 8, s. 22.
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ROZDZIAL 11
RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE JAKO ZAWOD

2.1. Pojecie zawodu

Zawod jest identyfikowany z takimi pojeciami jak fach, praca, profesja, kunszt,
specjalnoéélos.

W ujeciu stownikowym pojecie zawodu oznacza ,,zajgcie, w ktérym kto$ si¢
wyspecjalizowat i ktére wykonuje czerpiac $rodki utrzymania; fach”'’. Definiowane
jest ono zatem poprzez nastepujace cechy: posiadanie specjalizacji (kwalifikacji),
zarobkowy charakterem oraz jego wykonywanie. Analiza definicji stownikowej moze
wskazywacé, ze posiadanie kwalifikacji jest niezb¢dnym elementem tego pojecia.

Problematyka zawodu interesuja si¢ przedstawiciele socjologii, ekonomii,
psychologii, prawa i innych nauk. Pojecie zawodu ma charakter interdyscyplinarny,
w tym socjologiczny, prawniczy, czy tez ekonomiczny. Jak wskazuje, migdzy innymi,
D. Karkowska zawod stanowi element zycia zbiorowego oraz element podzialu pracy
w spoteczenstwie'®. Dodaje, ze ,.(...) Kazdy zawdd jest uwarunkowany historycznie,
zmienia si¢ i rozwija zgodnie z postgpem spolecznym i naukowo-technicznym, nie
moze byé analizowany w oderwaniu od danej rzeczywistosci spotecznej (...)”"'%.
W ujeciu jurydycznym pojecie zawodu stanowi wytwor doktryny prawa, stanowi raczej
pojecie prawnicze, anizeli prawne.

Wydaje si¢, ze pojecie zawodu najbardziej precyzyjnie ustalono na gruncie
socjologii'®. Wedlug przedstawicieli doktryny w zawodzie ,,ogniskuja si¢ procesy
Spoteczne, stad tez historia zawodow jest w pewnym stopniu historig spoteczenstwa,
natomiast ksztaltowanie zawodu 1 jego miejsca w spoleczenstwie, jego praw

5 111

1 obowigzkow jest modelowaniem spoteczenstwa . Termin ,,zawod” wigze si¢

105 A. Dabrowka, E. Geller, R. Turczyn, Stownik synoniméw, Warszawa 1993, s. 308.

Y7 E_Sobol (red.), Maty stownik jezyka polskiego, Warszawa 1993, s. 1097.

198 b, Karkowska, Zawody medyczne, Warszawa 2012, s. 39 i n.

199 |bidem, s. 39 i n.

10 por, K. Wojtczak, Zawéd i jego prawna reglamentacja. Studium z zakresu materialnego prawa
administracyjnego, Poznan 1999, s. 26.

1L A Sarapata, Socjologia zawodéw, Warszawa 1965, s. 5.
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z procesem powstawania 1  funkcjonowania systemu organizacji  pracy
w spoteczenstwie'%.

Przechodzac do pojecia zawodu, jako przedmiotu regulacji prawnej, nalezy
stwierdzi¢, ze w ustawodawstwie polskim pojecie ,,zawod”, ,wolny zawod”
oraz ,zawo6d zaufania publicznego”, nie posiadaja definicji legalnej. Jednak
K. Wojtczak zauwaza, ze ,legalng definicj¢ pojecia zawdd (przyjeta w pracach
nad polska nomenklaturg zawodow) daje Instrukcja Nr 58 przewodniczacego Komitetu
Pracy i Placy z dnia 31.X.1961r. Zgodnie z zawartymi w niej postanowieniami »Pod
zawodem lub specjalno$cig rozumie si¢ oparte na kwalifikacjach (wiadomosciach
1 umiejetnosciach) wykonywanie w celach zarobkowych wynikajacego z podzialu pracy
zespolu czynno$ci (robdt) spotecznie uzytecznych. Zawod jest pojeciem szerszym

od specjalnosci (...)«” us,

Jednoczesnie Autorka wskazuje, ze akt ten nie byl
publikowany, a zgodnie z art. 87 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 r. nie
jest on zrédlem prawa powszechnie obowiazujacego *. Jedynie implementacja
regulacji wspdlnotowych do przepisow krajowych wymusita na ustawodawcy
zdefiniowanie w przepisach krajowego porzadku prawnego pewnych poje¢ zwigzanych
z zawodem, co nastgpito w tresci ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. 0 uznawaniu
kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej ol
Mowa o terminie ,,zawod regulowany” oraz ,wykonywanie zawodu”. Za zawod
regulowany, zgodnie z treScig art. 5 pkt 4 ustawodawca uznaje ,,zespol czynnosci
zawodowych, ktorych wykonywanie jest uzaleznione od posiadania okreslonych
w przepisach regulacyjnych formalnych kwalifikacji niezbednych do wykonywania
tych czynnosci zawodowych oraz, o ile jest to wymagane, od spetnienia innych
warunkow okreslonych w tych przepisach, stanowigcych o sposobie regulacji zawodu”.
W mys$l art. 5 pkt 7 przez pojecie ,,wykonywania zawodu” nalezy rozumieé
,wykonywanie zawodu na wlasny rachunek, na podstawie umowy o prace albo w innej
formie dozwolonej przez przepisy obowigzujace w panstwie czlonkowskim, w ktorym
zawod byl, jest lub ma by¢ wykonywany”. Ponadto przepis art. 5 pkt 1 omawianej

ustawy zawiera takze definicj¢ legalng formalnych kwalifikacji, przez ktore rozumie sig¢

Y2y Zebrowski, Socjologiczne aspekty zawodu i pozycji spolecznej — droga do tozsamosci
wychowawcow profesjonalnych, ,,Studia Gdanskie. Wizje i rzeczywisto$é” , t. V, 2008, s. 24.

3 Inaczej Z. Leonski, ktory wskazuje, ze ustawodawstwo pozytywne RP nie daje jakiej$ ogélnej,
legalnej definicji zawodu; Prawo do wykonywania zawodu [w:] Parnistwo w stuzbie obywateli. Ksigga
Jubileuszowa Jerzego S'wiqtkiewicza, L6dz 2005, s. 104.

14 K. Wojtczak, op. cit., s. 96.

15 Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 334.
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kwalifikacje zawodowe potwierdzone dyplomem, $wiadectwem Iub innym
dokumentem, pos$wiadczajacymi posiadanie specjalistycznej wiedzy, umiejetnosci
i kompetencji do wykonywania zawodu albo dziatalnosci lub uprawnienie
do postugiwania si¢ tytutem ustalonym dla danego zawodu lub danej dziatalnosci.
Jednoczesnie ustawa w art. 18 wyrdznia pie¢ poziomdéw kwalifikacji zawodowych
do wykonywania zawodu regulowanego, a w przepisie wskazano rodzaje dokumentow
potwierdzajace posiadane kwalifikacje na jednym z pigciu poziomow.

Dziatania te byly pochodna wdrozenia dyrektywy 2005/36/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 7 wrzesnia 2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji
zawodowych, ktora wprowadzita zasade uznawania w Polsce kwalifikacji wymaganych
do wykonywania zawodow w panstwach czlonkowskich Unii Europejskiej nabytych
przez obywateli jej panstw cztonkowskich. W Tytule 1 Artykut 1 jako cel dyrektywy
wskazano ustanowienie zasad, na podstawie ktorych kazde Panstwo Cztonkowskie,
ktore uzaleznia dostep do zawodu regulowanego lub jego wykonywanie na swoim
terytorium od posiadania szczegdlnych kwalifikacji zawodowych uznaje, dla celow
dostepu do tego zawodu i jego wykonywania, kwalifikacje zawodowe uzyskane
w innym lub innych Panstwach Cztonkowskich, ktére umozliwiaja posiadaczowi
wymienionych kwalifikacji wykonywanie w tych Panstwach tego samego zawodu™'®,

Nadmieni¢ trzeba, ze na gruncie prawodawstwa krajowego, W ujgciu
historycznym, definicj¢ zawodu zawieral zatacznik do nieobowigzujacego juz
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 8 grudnia 2004 r. w sprawie
klasyfikacji zawodow 1 specjalnosci dla potrzeb rynku pracy oraz zakresu jej
stosowania. Zawod zostal tam zdefiniowany jako ,,zbior zadan (zespdt czynnosci)
wyodrebnionych w wyniku spotecznego podziatu pracy, wykonywanych stale
lub z niewielkimi zmianami poprzez poszczegdlne osoby 1 wymagajacych
odpowiednich kwalifikacji (wiedzy i umiejetnosci), zdobytych w wyniku ksztalcenia
lub praktyki. Wykonywanie zawodu stanowi zarazem zrodlo uzyskiwanego
dochodu™*’. Definicja zawodu zostata powielona w kolejnej wersji rozporzadzenia,
tym razem Ministra Pracy i Polityki Spotecznej, z dnia 27 kwietnia 2010 r. w sprawie
klasyfikacji zawoddéw 1 specjalno$ci na potrzeby rynku pracy oraz zakresu jej

118

stosowania™—. W ostatniej wersji tego aktu z 2018 r. prawodawca zredagowal (okroit)

1% Dz. Urz. UE. z 2005 ., Nr L 255, str.22 ze zm.
17 Dz, U. 22004 r. Nr 265, poz. 264; rozporzadzenie uchylono z dniem 1 lipca 2010 r.
18 Tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r., poz. 760.
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pojecie zawodu 1 specjalnosci. Wskazat jedynie, ze ,,zawdd stanowi zrédto dochodow
1 oznacza zestaw zadan (czynno$ci) wyodrebnionych w wyniku spolecznego podziatu
pracy, wymagajacych kompetencji nabytych w toku uczenia si¢ lub praktyki”.
W porownaniu do poprzedniej definicji zawodu, sformutowanej w rozporzadzeniu
z 2010 r., pominicto element dotyczacy wymogu odpowiednich kwalifikacji (wiedzy
i umiejetnosci)*™.

Zaznaczy¢ nalezy, ze obie definicje pojecia zawdd shuzy¢ miaty interpretacji
pojecia zawdd w zakresie: posrednictwa pracy i poradnictwa zawodowego, szkolenia
zawodowego,
gromadzenia danych do okreslenia polityki zatrudnienia i ksztalcenia ustawicznego,
prowadzenia badan, analiz, prognoz i innych opracowan dotyczacych rynku pracy.
Wskazane cele zostaly okreslone § 2 rozporzadzenia i pozostaja w tym ksztalcie
od 2010 .

Pomimo braku definicji legalnej, funkcjonuja w przestrzeni prawnej definicje

120 "3 na gruncie ustawodawstwa krajowego

tworzone na uzytek danego zawodu
okreslenie poszczegdlnych zawodéw ma rozny charakter. Mamy do czynienia
z regulacjami ustawowymi odnoszacymi si¢ do poszczegolnych zawodow (lekarza
1 lekarza dentysty, lekarza weterynarii, notariusza), badz odnoszacych si¢ do pewne;j
grupy zawodowej (rzemiosto). Czasem bywa tak, ze ustawa okresla kilka zawodow
rodzajowo podobnych (ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektow, inzynierow budownictwa oraz urbanistow)"?.

Skoro brak jest definicji legalnej ,,zawodu” zasadna wydaje si¢ teza,
ze ustawodawca pozostawil zakreslenie granic tego pojgcia orzecznictwu i nauce, z tym

zastrzezeniem, ze W literaturze przedmiotu wielokrotnie zwraca si¢ uwagg na brak

119 Tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r., poz. 227 ze zm.

120 7a przyktad postuzyé moze definicja zawodu architekta. Wedtug definicji sformutowanej w art. 2 ust.
1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektéw i inzynierow budownictwa
(tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 551) wykonywanie zawodu architekta polega na wspottworzeniu
kultury przez projektowanie architektoniczne obiektow budowlanych, ich przestrzennego otoczenia oraz
ich realizacje¢, nadzorze nad procesem ich powstawania oraz na edukacji architektonicznej; Podobnie w
ustawie z dnia 5 grudnia 1996 r. o zawodach lekarza i lekarza dentysty (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1731 ze zm.) w art. 2 ust. 1 ustawodawca wprowadzil definicj¢ zawodu lekarza. Stanowi on, ze
wykonywanie zawodu lekarza polega na udzielaniu przez osob¢ posiadajaca wymagane kwalifikacje,
potwierdzone odpowiednimi dokumentami, $wiadczen zdrowotnych, w szczegdlno$ci: badaniu stanu
zdrowia, rozpoznawaniu choréb i zapobieganiu im, leczeniu i rehabilitacji chorych, udzielaniu porad
lekarskich, a takze wydawaniu opinii i orzeczen lekarskich.

121 7 Leonski, op. cit., s. 105.
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jednolitej definicji pojecia ,,zawod” i trudnosci z tym zwiazane'?

. W nauce prawa
pojeciem zawodu =zajmuja si¢ przedstawiciele roéznych galezi Systemu prawa.
Generalnie rozwazania nad doktrynalnym pojeciem zawodu pozwalaja wyrdznié
co najmniej cztery elementy, ktorych taczne ujecie umozliwia zbudowanie definicji tego
pojecia, a mianowicie: okreslony rodzaj aktywnosci, wymagane kwalifikacje, trwaty
charakter pracy oraz dochod uzyskiwany dzieki pracy'?®. Punktem wyjscia do rozwazan
w powyzszym zakresic powinna by¢ ustawa zasadnicza, ktora w art. 65 stanowi,
ze ,,Kazdemu zapewnia si¢ wolno$¢ wyboru i wykonywania zawodu oraz wyboru
miejsca pracy”, a tym samym przyjmowane W orzecznictwie Trybunalu
Konstytucyjnego stanowisko, ze przepis artykutu 65 Konstytucji RP zawiera trzy
rodzaje praw pozostajacych w funkcjonalnym zwigzku, a mianowicie prawo do wyboru
i wykonywania zawodu, prawo do wyboru miejsca pracy i prawo do ochrony przed
praca przymusowa'2*. Pomimo, ze wolno§¢ i wykonywanie zawodu jest konstytucyjna
warto$cig podlegajaca ochronie, ustawa zasadnicza dopuszcza, by ustawy przewidywaty
wyjatki od niej, a wiec ograniczalty swobod¢ wyboru i wykonywania zawodu.

Z kolei prawo wolnosci wyboru i wykonywania zawodu na gruncie prawa
administracyjnego mozna by uja¢ jako publiczne prawo podmiotowe jednostki,
sprowadzajace si¢ do zadania nieingerencji wladzy publicznej w sprawy wykonywania
zawodu, a wigc mozna by go dochodzi¢ nie tylko w oparciu o postanowienia ustawy
zasadniczej przewidziane w art. 77-80, ale rowniez w trybie procedury administracyjne;j

125

(chyba, Zze odr¢bne ustawy przewidujg odmienne rozwigzanie) <. W doktrynie prawa

administracyjnego pojecie zawodu jest definiowane poprzez wystepowanie tgcznie

122 . Hausner zwraca uwage, ze brak definicji zawodu stwarza trudno$¢ w definiowaniu pojeé¢ wezszych,
takich jak w szczegodlnosci wolny zawodd a — w konsekwencji — takze komplikuje rozstrzyganie problemu
zasadnoséci tworzenia korporacji zawodowych; J. Hausner (wypowiedz) [w:] Zawody zaufania
publicznego a interes publiczny — korporacyjna reglamentacja versus wolnosé¢ wykonywania zawodu.
Materialy z konferencji zorganizowanej przez Komisje Polityki Spotecznej i Zdrowia Senatu RP
przy wspotudziale Ministerstwa Pracy i Polityki Pracy i Polityki Spotecznej pod patronatem Marszatka
Senatu Longina Pastusiak, Warszawa 2002, s. 12 i 13). J. Wolpiuk wskazuje na potrzeb¢ zachowania
ostrozno$ci w tworzeniu katalogu kryteriéw odnoszacych si¢ do pojecia zawdd, a w szczegdlnosci cech,
jakie powinien posiadaé zawdd zaufania publicznego; J. Wolpiuk, Zawod zaufania publicznego
z perspektywy prawa konstytucyjnego, [w:] Zawody zaufania publicznego a interes publiczny —
korporacyjna reglamentacja versus wolnos¢ wykonywania zawodu. Materialy z konferencji
zorganizowanej przez Komisje Polityki Spotecznej i Zdrowia Senatu RP przy wspotudziale Ministerstwa
Pracy i Polityki Pracy i Polityki Spolecznej pod patronatem Marszatka Senatu Longina Pastusiak,
Warszawa 2002, s. 19 i nast.

12 Tak K. Wojtczak, op. cit., s. 32.

124 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 kwietnia 1999 r., K 33/98, Legalis nr 43542.

125 7 Leonski, op. cit., s. 104.
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kilku elementow2®:

- istnienie wewngtrznie spojnego zbioru czynnos$ci (zadan),

- osobiste wykonywanie czynnosci,

- systematyczne (ciggte) ich wykonywanie,

- posiadanie odpowiednich kwalifikacji (wiedzy lub umieje¢tnosci),
- odplatno$¢ wykonywanych czynnosci.

W nawigzaniu do powyzszego powstata definicja poje¢cia zawodu, wedtug ktorej
»Zawodem jest osobiste wykonywanie wewnetrznie spojnego zbioru czynnosci (zadan),
wymagajacych okreslonych kwalifikacji (wiedzy i/lub umiejetnosci), systematycznie
i odptatnie, na podstawie i w granicach obowiazujacego porzadku prawnego™?’. Warto
doda¢, ze zaproponowane przez przedstawicieli doktryny kryteria spotkaty sie
z aprobatg ustawodawcy, ktory wykorzystal je, konstruujac definicje zawodu w tresci
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 8 grudnia 2004 r. w sprawie
klasyfikacji zawodow 1 specjalnosci dla potrzeb rynku pracy oraz zakresu jej
stosowania, cho¢, jak juz podnoszono, w tresci pdzniejszych wersji tego aktu
wykonawczego pominigto element dotyczacy wymogu odpowiednich kwalifikacji
(wiedzy 1 umiejetnosci).

W inny sposdb ujeto kwestie zawodu na gruncie prawa karnego,
wkomponowujac ten termin w mozaike $rodkow karnych. Zgodnie z art. 41 § 1
Kodeksu kal‘nego128 sad moze orzec zakaz zajmowania okreslonego stanowiska albo
wykonywania okre§lonego zawodu, jezeli sprawca naduzyl przy popelnieniu
przestepstwa stanowiska lub wykonywanego zawodu albo okazato si¢, ze dalsze
zajmowanie stanowiska lub wykonywanie zawodu zagraza istotnym dobrom
chronionym prawem. Poje¢cie zawodu zostato uzyte w kontekscie dziatalnosci, ktorej
sad moze sprawcy czynu zakaza¢, jesli dalsze jej wykonywanie zagraza istotnym
dobrom chronionym prawem. W doktrynie prawa karnego mozna méwi¢ o dwoch
liniach interpretacyjnych pojecia zawod, a mianowicie szerokiej 1 waskiej. W szerokim

ujeciu zawdd jest definiowany jako kazda dzialalno$¢ zarobkowa o wzglednie trwatym

2% 1bidem.

27 K. Wojtczak, op. cit., s. 50. Zob. takze taz, Reglamentacja form wykonywania zawodéw zaufania
publicznego w rozwigzaniach prawa polskiego i panstw Unii Europejskiej [w:] Zawody zaufania
publicznego a interes publiczny — korporacyjna reglamentacja versus wolnos¢ wykonywania zawodu.
Materialy z konferencji zorganizowanej przez Komisje Polityki Spolecznej i Zdrowia Senatu RP przy
wspotudziale Ministerstwa Pracy i Polityki Pracy i Polityki Spotecznej pod patronatem Marszatka Senatu
Longina Pastusiak, Warszawa 2002, s. 39 i nast.

128 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny, (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1138 ze zm.).
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charakterze wymagajaca fachowej wiedzy i umiejetnosci **° .

Natomiast w ujeciu
wezszym chodzi wylgcznie o zawod, na ktorego wykonywanie konieczne jest uzyskanie
okreslonego upowaznienia wiladzy. Wykonywanie czynnoSci przez osobg
nieposiadajgcg takiego upowaznienia traktuje si¢ jako prace na stanowisku pracy, a nie

wykonywanie zawodu®®

. Zdarza si¢ takze, ze pojecie zawodu w ujeciu karnoprawnym
nie jest wiazane z dziatalno$cia zarobkowa™. Wedlug W. Gorowskiego, M. Szewczyk
»przez »zawod« wedtug art. 41 § 1 nalezy rozumie¢ zajgcie wymagajgce uprawnienia
do jego wykonywania lub urzgdowego potwierdzenia wymaganych wiadomosci, bedzie
to przewaznie zajecie zarobkowe, chociaz mozliwe jest wykonywanie go nieodptatnie
(...). Czynno$ci pelione przez osob¢ nicodpowiadajaca tym formalnym
uwarunkowaniom powinny by¢ w rozumieniu art. 41 § 1 traktowane jako praca
na stanowisku, a nie wykonywanie zawodu™2,

W systemie prawa cywilnego (cywilistyce) pojecie zawodu uzyskuje istotne
znaczenie przy wykonania zobowigzan kontraktowych, w przypadku, gdy strong
zawieranej umowy jest profesjonalista. Wymog dochowania nalezytej staranno$ci moze
zosta¢ podwyzszony zwtaszcza wtedy, gdy dany podmiot nie tylko pelni na co dzien
okreslong funkcje zawodowsa, ale w tej wilasnie funkcji wystegpuje w konkretnym
zobowigzaniu. Zgodnie bowiem z trescig art. 355 § 2 k.c. nalezytg staranno$¢ dtuznika
w zakresie prowadzonej prze niego dzialalno$ci okresla si¢ przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dziatalnosci. J. Taczkowska podnosi, ze w judykaturze
1 doktrynie prawa cywilnego ,,przyjmuje si¢, ze profesjonalizm powinien przejawiac si¢
w dwoéch podstawowych cechach zachowania: postepowaniu zgodnym z regutami
fachowej wiedzy oraz sumiennosci. Wymogi te nawigzuja  zaréwno
do formalnoprawnych, jak i1 materialnych kryteriow wykonywania zawodu. Brak
posiadanych uprawnien zawodowych albo spetnienie $wiadczenia w sposdb niezgodny
z wymogami fachowej wiedzy rzutowa¢ bedzie na ocen¢ dziatania kontrahenta,
a w szczegolnos$ci mozliwos¢ przypisania mu winy. Postuluje si¢ zarazem dokonywanie

zobiektywizowanej oceny tego dzialania, ktora abstrahowatby od przymiotéw

osobistych kontrahenta. Podnosi si¢, Zze szczegdlne znaczenie dla dokonywania oceny

129 \W. Zalewski, [w:] Kodeks Karny. Czes¢ Ogélna. Komentarz, red. M. Krolikowski, R. Zawlocki,
Warszawa 2021, Legalis.

130 R. Stefanski [w:] Kodeks karny. Komentarz, red. R. Stefanski, Warszawa 2015, s. 333.

31 K. Buchata, [w:] K. Buchata, A. Zoll, Kodeks karny. Komentarz, Czes¢ ogélna. Komentarz do art.
1-116 Kodeksu karnego, Krakéw 1998, s. 339.

132 W. Goérowski, M. Szewczyk, [w:] Kodeks karny. Czesé ogolna. Tom 1. Czes¢ 1. Komentarz do art.
1-52, red. W. Wrébel, A. Zoll, LEX/el.
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dochowania wzorca staranno$ci zawodowej ma stosowane w socjologii pojecie roli
spotecznej »rozumianej normatywnie, jako zbiér norm i warto$ci zwigzanych
z okre$long pozycja spoteczng (statusem), przypisanych do tej pozycji i wymaganych
od kazdego, kto ja zajmuje, bez wzglgdu na jego osobiste cechy«”133.

Nalezy zaznaczy¢, ze w jezyku potocznym nastgpuje pewnego rodzaju
utozsamianie pojecia kwalifikacji z umiejetnosciami, pozwalajacymi na wykonywanie
okreslonego zawodu w praktyce. Wyraznie nalezy przeciwstawi¢ pojecie zawodu
wyuczonego (zwigzanego z pewnym procesem nauki) pojeciu zawodu wykonywanego,
ktory niekoniecznie musi by¢é zawodem wyuczonym. W doktrynie zauwaza sig,
ze rozroznienie zawodoéw wyuczonych i zawodow wykonywanych posiada istotng
wymowe¢ prawng. Zawod wyuczony, o ile staje si¢ zawodem wykonywanym,
w pewnych okoliczno$ciach nabiera cech zawodu zaufania publicznego, a takze

wolnego zawodu**

. Generalnie sformulowana w nauce definicja zawodu powinna
stuzy¢ mozliwosci ustalenia, czy pewne czynnosci beda wykonywaniem zawodu,
czy moze beda dziatalno$cig niemieszczacg si¢ w ramach definicji ogélnej. Dodatkowo,
wiele zawodow objetych jest szczegdtowymi regulacjami, ktéorych przedmiotem sg
normy dotyczace okreslonego zawodu, np. lekarza weterynarii.

Obok pojecia zawodu funkcjonuje w jezyku prawnym pojecie specjalnosci.
Aktem prawnym nizszego rzedu, w ktérym przedstawiono hierarchicznie
usystematyzowany zbior zawodow byto wspominane juz rozporzadzenie Ministra Pracy
1 Polityki Spotecznej; w sprawie klasyfikacji zawodow 1 specjalnosci na potrzeby rynku

pracy oraz zakresu jej dzialania. Przedstawiona tam struktura klasyfikacji zawodow

opierata si¢ na systemie poje¢ takich jak: zawod, specjalno$é, umiejetnosci

133 ). Taczkowska, Zawdd dziennikarza w Polsce. Miedzy misjg a postannictwem, Bydgoszcz 2012,
s. 171.

3% M. Kulesza analizujac pojecie zawodu zaufania publicznego zauwaza, ze zawodem wyuczonym jest
prawnik, podczas gdy zawodem zaufania publicznego staje si¢ dopiero zawod adwokata, radcy prawnego
itd. Podobnie dzieje si¢ w przypadku zawodu farmaceuty jako zawodu wyuczonego, ktéry jako zawod
aptekarza (zawod wykonywany) staje si¢ zawodem zaufania publicznego; M. Kulesza, Pojecie zawodu
zaufania publicznego [w:] Zawody zaufania publicznego a interes publiczny — korporacyjna
reglamentacja versus wolnos¢ wykonywania zawodu. Materialy z konferencji zorganizowanej
przez Komisje Polityki Spotecznej i Zdrowia Senatu RP przy wspotudziale Ministerstwa Pracy i Polityki
Pracy i Polityki Spolecznej pod patronatem Marszatka Senatu Longina Pastusiak, Warszawa 2002, s. 28;
K. Wojtczak podkresla, ze brak prawnego okreslenia czynnosci zawodowych powoduje, ze mozna
jedynie mowi¢ o zawodzie wyuczonym. Zgodnie z tym stanowiskiem uzyskanie wiedzy fachowej
w okre$lonej dziedzinie, a nastgpnie wykorzystanie w praktyce uzyskanej wiedzy — nie zawsze bedzie
moglo zosta¢ uznane za wykonywanie zawodu. Z braku normatywnej regulacji, w ktorej zostatby
okreslony zestaw spdjnych czynnos$ci sktadajacych si¢ na wykonywanie danego zawodu, nie mozna
wywodzi¢, ze podejmowane dzialania faktyczne stanowia wykonywanie zawodu. Przesadzajace
znaczenie dla kategorii zawodu moze mie¢ zatem jego normatywne uregulowanie; K. Wojtczak,
Reglamentacja form wykonywania ... op. cit., s. 51.
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1 kwalifikacje zawodowe. W objasnieniach, stanowigcych integralng cze$¢ zalacznika,
do struktury zawodow 1 klasyfikacji, oprocz definicji zawodu, zostalo zdefiniowane
pojecie ,,specjalnos¢”. Wedlug przedstawionej tam definicji ,,specjalno$¢” to wynik
podziatu pracy w ramach zawodu, ktory zawiera cze$¢ czynnosci o podobnym
charakterze (zwigzanych z wykonywang funkcja lub przedmiotem pracy)
wymagajacych poglebionej wiedzy lub dodatkowej wiedzy i umiejetnosci, zdobytych
w wyniku dodatkowego szkolenia lub praktyki. Po wprowadzeniu w 2014 r. zmian
do rozporzadzenia w sprawie klasyfikacji zawodow 1 specjalnosci na potrzeby rynku
oraz zakresu jej stosowania, specjalnos¢ okreslono w sposob bardziej lakoniczny,
a mianowicie legislator ograniczyt si¢ do sformulowania, ze obejmuje ona cze$¢é
zawodu, wymagajaca dodatkowych kompetencji. Specjalnos¢ w odrdznieniu od zawodu
jest pojeciem wezszym 1 odnosi si¢ do cze$ci czynnosci (dziatan) wykonywanych
w ramach okre$lonego zawodu. Czynnosci wykonywane w obrebie danej specjalnosci
zawodowe] wymagaja zdobycia dodatkowych umiejetnosci i wiedzy. Za przyktad
postuzy¢ moze uzyskanie tytutu specjalisty w dziedzinie medycyny, np. chirurgii.
Zgodnie z art. 16 ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty, lekarz moze uzyskac
tytul  specjalisty w okre$lonej dziedzinie medycyny po odbyciu szkolenia
specjalizacyjnego oraz po zlozeniu Panstwowego Egzaminu Specjalizacyjnego,
zwanego dalej "PES". Innym trybem jest uzyskanie tytutu specjalisty w ramach uznania
za rownowazny tytulu specjalisty uzyskanego za granicql35.

Wykonywanie zawodu charakteryzuje si¢ posiadaniem szczegdlnych
umiejetnosci, wiedzy 1 kwalifikacji. Nie wszystkie wykonywane czynnosci (dzialania)
beda spelniaty te kryteria. Moga by¢ natomiast innego rodzaju dzialalnoscig
(aktywnoscia), nie bedac wykonywaniem zawodu. Szczegdlnym rodzajem dziatalnosci
jest dzialalno$¢ gospodarcza, ktora zostata usankcjonowana w ustawie — Prawo
przedsie;biorcéwl36. Akt ten okresla zasady podejmowania, wykonywania i zakonczenia
dziatalno$ci gospodarczej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym prawa
1 obowiazki przedsiebiorcow oraz zadania organéw wiadzy publicznej w tym zakresie.
Jak stanowi art. 3 ustawy — Prawo przedsi¢biorcow dziatalnosciag gospodarcza jest

zorganizowana dzialalno$¢ zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu 1 w sposob

135 Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 1731 ze zm.
136 Ustawa z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 221 ze
zm.).
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137 . , .. . . . ., . , .
. Dziatalno$ci gospodarczej nie nalezy z kolei utozsamia¢ z dziatalnoscig

ciagly
zawodowa, o ktérej mowa w art. 43 ustawy — Kodeks cywilny. Wiasnie przepisy tego
aktu normatywnego wprowadzaja w tym wzgledzie pewng odmiennos$¢, wyraznie

138 Nie kazda dzialalno$é

rozrdzniajac dzialalnos¢ gospodarczg 1 dziatalnos¢ zawodowa
zawodowa bedzie dziatalno$cia gospodarcza™®.

Roézne postacie dziatalno$ci znajduja odzwierciedlenie w  przepisach
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2007 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Dziatalno$ci 140 ktore w mysl § 1 weszlo w zycie celem stosowania
w statystyce, ewidencji i dokumentacji oraz rachunkowosci, a takze w urzedowych
rejestrach i systemach informacyjnych administracji publicznej. W treSci objasnien
zamieszczonych w Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci przyjeto, ze ,,(...) dziatalno§¢ ma
miejsce wowczas, gdy czynniki takie jak: wyposazenie, sila robocza technologia
produkcji, sieci informacyjne lub produkty sa powigzane z w celu wytworzenia
okreslonego wyrobu lub wykonania ustugi. Dziatalno$¢ charakteryzowana jest przez

produkty wyj$ciowe (wyroby lub ushugi), proces technologiczny oraz przez produkty

wyjsciowe. Dziatalno$¢ moze polega¢ na prostym procesie (np. tkactwo), ale moze

137 Szerzej na temat definicji dziatalnosci gospodarczej G. Lubenczuk, A. Wotoszyn-Cichoca, M. Zdyb,
Prawo przedsigbiorcow. Komentarz, Legalis.

1% Na gruncie przepisow nicobowiazujacej juz ustawy o swobodzie dziatalnoci gospodarczej
w literaturze przedmiotu wskazywano, ze pojecie dziatalnosci zawodowej ,(...) odnosi si¢
do profesjonalnosci jako cechy prakseologicznej opartej na wlasnych umiejetnosciach lub wymagalnych
kwalifikacjach zawodowych. Przepisy art. 355 § 2 KC stanowia, iz nalezyta staranno$¢ diuznika
przy wykonywaniu dziatalnos$ci gospodarczej okresla si¢ przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
dziatalnosci. Osoba przedsigbiorcy powinna wigc charakteryzowaé si¢ odpowiednim poziomem
wykonywania czego$, czego si¢ podjeta, cechowa¢ ja powinno zawodowstwo, fachowosc,
i profesjonalizm. Powinna wigc posiada¢ odpowiednia wiedzg i doswiadczenie zawodowe. Oznacza to,
iz dziatalno$¢ tego typu powinna charakteryzowac si¢ odpowiednik stopniem zorganizowania i ciaglosci
dziatalnosci gospodarczej, co po czesci nalezy takze taczy¢ z jej zarobkowym charakterem. Dziatalnos¢
tego typu moze takze oznacza¢ wykonywanie okreslonego zawodu we wlasnym imieniu i na wilasny
rachunek wykonujacego dziatalno$¢ gospodarcza” (T. Kocowski, Reglamentacja dziatalnosci
gospodarczej, Wroctaw 2009, s. 173).

139 Ustawa - Prawo przedsiebiorcow zastgpita ustawe o swobodzie dzialalnosci gospodarczej. Wedtug
P. Lewandowskiego ,,(...) Zmiang merytoryczng jest usuniecie z definicji dziatalno$ci gospodarczej
cechy zawodowosci. Moze ona $wiadczy¢é o pozbawieniu podmiotow $wiadczacych dziatalnosé
zawodowg przymiotu przedsiebiorcy. Na gruncie ustawy o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej
wskazywano, ze przedstawiciele wolnych zawodow sa przedsigbiorcami, jezeli wykonuja dziatalno$§¢
zawodowa we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek. Pomimo zmiany wydaje si¢, ze poglad ten
zachowuje aktualno$¢. Dzialalno$¢ zawodowa powinna by¢ postrzegana jako dziatalno$¢ gospodarcza,
jezeli spetnia przestanki z art. 3 Prawa przedsigbiorcow. Poczytuje¢ zmiang polegajaca na usunigciu
dziatalno$ci zawodowej z zakresu pojecia dziatalnosci gospodarczej za niestuszny trend, sprowadzajacy
si¢ do maksymalnego skracania tekstu prawnego i czynienia go bardziej lakonicznym, co nie jest
zabiegiem w pelni pozadanym. Zmiana ta jawi si¢ jako zbyteczna w zwigzku dalszym wystgpowaniem
dziatalno$ci zawodowej w definicji przedsigbiorcy z art. 43" k.c.”; (P. Lewandowski, O definicji
przedsigbiorcy i dziatalnosci gospodarczej po wejsciu w Zzycie ustawy — Prawo przedsigbiorcow,
,Palestra” 2019, Nr 1-2, 5.100).

10 Dz, U Nr 251, poz. 1885 ze zm.
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rowniez dotyczy¢ calego szeregu ,,podprocesow”, gdzie kazdy z nich jest wymieniony
w roznych podklasach, klasach, grupach, dzialach, a nawet sekcji klasyfikacji
(np. produkcja samochodow polega na takich dziatalnoSciach jak odlewanie, kucie,
spawanie, montaz, malowanie itp.). Jezeli proces produkcyjny jest zorganizowany jako
zintegrowany szereg elementarnych dziatalnosci, cato$¢ jest traktowana jako jedna
dziatalnos$c”.

W doktrynie podnosi si¢, ze ,,zastosowany w PKD141p0dzial dziatalno$ci moze
oznacza¢, ze rozne jej rodzaje s3 wykonywane w ramach prowadzonych
przedsiebiorstw, stanowigc dziatalno$§¢ gospodarcza. Jednoczes$nie jednak, rodzaje
dziatalnosci wymienione W PKD nie zawsze muszg stanowi¢ dzialalno$¢ gospodarcza.
Nie zawsze takze dziatalno$¢, o ktérej mowa w PKD jest dziatalno$ciga zawodowa.
Wykonywanie dziatalno$ci zawodowej jest bowiem pojeciem wezszym 1 oznacza
»profesjonalne, zarobkowe, ciggte wykonywanie okreslonego zawodu, szczegolnie
wolnego zawodu«. Dziatalno§¢ moze by¢ zatem wykonywana przez kazda osobe,
niezaleznie od posiadanych kwalifikacji 1 niezaleznie od spelnienia innych kryteriow,
bowiem kryteria te, w odniesieniu do wielu rodzajéw dzialalnos$ci, nie zostaly
ustanowione. Tam jednak, gdzie warunki wykonywania dziatalnosci podlegaja
wymogom materialnoprawnym lub formalnoprawnym, dzialalnos¢ nabiera cech
zawodu. Z pojeciem zawodu, w mysl przyjetych definicji, nieodlacznie zwigzany jest
warunek posiadania odpowiednich dla danego zawodu kwalifikacji i wiedzy” *?.
W nawigzaniu do powyzszego mozna zatem uznaé, ze wyodrgbnione w Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci rodzaje dziatalnosci nie muszg oznacza¢ wykonywania
zawodu, cho¢ moga.

Polska Klasyfikacja Dziatalnos$ci jest podstawa do klasyfikowania dziatalno$ci
gospodarczej w statystyce, sprawozdawczos$ci, rachunkowosci i rejestrach urzedowych.
Stanowi ona usystematyzowany wykaz wszystkich rodzajow dziatalnosci spoteczno-
gospodarczej. Aktualna klasyfikacja Polskiej Klasyfikacji DziatalnoSci zostata
opracowana na podstawie statystycznej klasyfikacji dzialalnos$ci gospodarczych Unii
Europejskiej NACE Rev.2. i jest klasyfikacja pigciopoziomowa. | tak dziatalnos¢
zwigzana z rzeczoznawstwem majatkowym jest przyporzadkowana podklasie 68.31.Z,
tj. ,,Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”. Obejmuje ona swoim zakresem

dziatalno$¢ agencji obrotu nieruchomosciami w zakresie posrednictwa w kupnie,

141 polska Klasyfikacja Dziatalnosci.
1423, Taczkowska, op. cit., s. 209 i przywotana tam literatura.
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sprzedazy 1 dzierzawie nieruchomos$ci, oraz doradztwa i szacowania warto$ci
nieruchomos$ci zwigzanych z jej kupnem, sprzedaza lub dzierzawa. W doktrynie
podnosi si¢, ze w Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci nie zostat ujety caly zakres
dziatalnosci sktadajacy sie na rzeczoznawstwo majgtkowe. Zgodnie z zasadami budowy
klasyfikacji poziom ,,podklasa” zostal wlasnie wprowadzony celem wyodrebnienia
rodzajow dziatalnosci znamiennych dla polskiej gospodarki i bedacy przedmiotem

badan statystycznych 143

. K. Opechowska, L. Gabrel twierdza, ze ,,(...) wydaje si¢
zasadnym modyfikacja dotychczasowego nazewnictwa Klasy 68.31 »Posrednictwo
w obrocie nieruchomosciamig, (...) Taka nazwe klasy 68.31 mogtaby by¢ np. »obstuga
rynku nieruchomosci«. (...) w Klasie 38.31 zasadnym bedzie wprowadzenie dwoch
podklas (np. 68.31A »Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami« i 68.31B

. 144
»Rzeczoznawstwo  majatkowe«”

Systematyke uwzgledniajaca  podklase
»zeczoznawstwo majatkowe” mozna uzna¢ za zgodng z zasadami budowy klasyfikacji,
uwzgledniajac polskie uwarunkowania funkcjonowania podmiotow, ktére obstuguja
polski rynek nieruchomosci.

Zawod rzeczoznawcy majatkowego, jak wiele innych profesji wskazanych
w PKD, zostat objety deregulacja. Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw
regulujagcych  wykonywanie niektorych zawoddéw wprowadzita wiele zmian
deregulacyjnych w zakresie wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
pomimo, ze juz od poczatku rozpoczegcia prac legislacyjnych poszczegdlne rozwigzania
prawne poddawane byly krytyce ze strony srodowiska zawodowegol45. Krytykowano
rozszerzenie katalogu przestepstw z karalnoscia, za ktore powigzano utrate mozliwosci
uzyskania uprawnien zawodowych, czy tez skrocenie okresu obowigzkowej praktyki
zawodowej z dwunastu miesigcy, do okresu szesciu miesi¢gcy. Poddawano krytyce takze
mozliwo$¢ wliczenia do okresu obowiazkowej praktyki zawodowej okresu praktyki
odbytej w trakcie studiéw (odbywanej na podstawie umowy zawartej pomiedzy
uczelnia a organizacja zawodowg), brak wymogu posiadania przez kandydata
do zawodu wyzszego wyksztalcenia magisterskiego, czy tez ograniczenie katalogu
obowiazkow z tytulu niewypekiania ktorych rzeczoznawca majatkowy bedzie podlegat

odpowiedzialno$ci zawodowej, w tym wytaczenie odpowiedzialnosci z tytutu

13 K. Opechowska, K. Gabrel, Rzeczoznawstwo majgtkowe w Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci —
postulowane zmiany, Nieruchomosci, 2014, Nr 10, Legalis.
144 1

Ibidem.
¥ Pelny wykaz zmian w ustawie z dnia 13 czerwea 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektorych zawodow (Dz. U. poz. 829).
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niewypelniania obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.
H. Jedrzejewski jednoznacznie podkreslal, ze ,,(...) zmiany dotyczace zawodu
rzeczoznawstwo majgtkowe prowadza do znacznego obnizenia wymogow
kwalifikacyjnych stawianych kandydatom ubiegajacym si¢ o nadanie uprawnien
do wykonywania zawodu. (...) Biorac pod uwagg charakter zawodu rzeczoznawstwo
majatkowe, obnizenie wymogow kwalifikacyjnych stawianych osobom wykonujacym
ten zawod jest szkodliwe dla funkcjonowania Panstwa 1 ochrony interesow jego
obywateli, w tym dla prawidtowej gospodarki mieniem publicznym. Shluszno$¢ tego
stwierdzenia uzasadniajg cele dla ktorych dokonuje si¢ wycen nieruchomosci. (...)
Jeszcze inng sferg sa $wiadczenia publiczne, polityka kredytowa i ubezpieczeniowa,
zwigzane z nieruchomos$ciami. W gospodarce rynkowej powigzanie tych spraw
z warto$ciami nieruchomos$ci okres§lonymi przez wysokiej klasy specjalistow -
rzeczoznawcoOw majatkowych nie powinno budzié watpliwosci™*. Z kolei K. Gabrel
twierdzit, ze ,,(...) likwidacja minimalnych wymogoéw programowych, z jednoczesnym
obnizeniem poziomu wymaganego wyksztalcenia ograniczeniem praktyk zawodowych
1 wylaczeniem postepowan kwalifikacyjnych w przypadku absolwentéw z tytulem
licencjata moze spowodowac znaczne obnizenie poziomu sporzgdzanych operatow
szacunkowych przez rzeczoznawcow mMmajatkowych, ktorzy zdobeda uprawnienia
zawodowe w tym uproszczonym trybie. Jednoczes$nie beda oni posiadali identyczne
uprawnienia jak osoby, ktére przeszly dotychczasowy, poglebiony system zdobywania
wiedzy i umiejetnosci” ¥’ . Podnoszono takze, ze zmiany dotyczace zawodu
rzeczoznawcy majatkowego nie byly w ogole zamieszczone W projekcie rzadowym,
a zostaty zgloszone dopiero na posiedzeniu komisji nadzwyczajnej. Co wazne, nie
zostaly poddane ocenie merytorycznej w sposob formalny, tylko przegtosowane bez
mozliwosci zajgcia stanowiska przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw 18
Przedstawiciele srodowiska zawodowego zdecydowanie wskazywali na naruszenie
zasad legislacyjnych. Wedtug K. Gabrel ,,(...) wprowadzenie i przyjecie poprawek,
skutkujacych zmiang zakresu projektu ustawy o zmianie ustaw regulujacych

wykonywanie niektoérych zawodow (...) do czego doszto w trakcie prac komisji

Y8 H. Jedrzejewski, Wystgpienie w klubie PSL, ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, 2013, Nr 1, s. 6.

YK . Gabrel, Deregulacja zawodu rzeczoznawey majgtkowego pozbawiona merytorycznego uzasadnienia
z jednoczesnym naruszeniem konstytucyjnych zasad procedur legislacyjnych, ,,Rzeczoznawca
Majatkowy”, 2013, Nr 1, s. 45.

Y8 H. Jedrzejewski, op. cit., s. 7; K. Gabrel, Deregulacia zawodu rzeczoznawcy majqtkowego
pozbawiona uzasadnienia, ,,Nieruchomos$ci” 2013, Nr 3, Legalis.
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nadzwyczajnej do rozpatrzenia projektow ustaw deregulacyjnych, juz po pierwszym
czytaniu w sejmie, stanowi naruszenie warunkéw procesu legislacyjnego™*°. Ponadto
w uzasadnieniu omawianej ustawy znalazto si¢ wyrazne zastrzezenie, ze ,,(...) zmiany
w przepisach dotyczacych zawodu rzeczoznawcy majatkowego beda przedmiotem
analizy w ramach prac nad kolejng ustawg z zakresu deregulacji dostgpu
do wykonywania zawodow, jednak przy zachowaniu zasady, ze w interesie publicznym
lezy, aby osoby wykonujace dziatalno§¢ w =zakresie szacowania nieruchomosci
legitymowaly si¢ umiejetnosciami koniecznymi do prawidlowego wykonywania
operatéw szacunkowych. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje bowiem wyceny
nieruchomos$ci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, ktore s3 nastgpnie przedmiotem obrotu. (...) istotne jest,
aby rzeczoznawca majatkowy posiadal bardzo duza wiedz¢ merytoryczng oraz
umiejetnosci w zakresie szacowania nieruchomosci (...)”. Dziwi¢ moze zatem fakt, ze
pojawila si¢ inicjatywa objecia ustawg deregulacyjng zawodu rzeczoznawcy.

Po niespelna trzech latach od wejscia w zycie zmian deregulacyjnych Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych przedstawila owczesnemu
Ministrowi Infrastruktury 1 Budownictwa stanowisko, w ktorym odnosi si¢ do skutkoéw
tzw. ustawy deregulacyjnej. Wprost wskazywano w nim, ze polska deregulacja zawodu
rzeczoznawcy majatkowego spowodowata obnizenie poziomu kompetencji stojace
w opozycji do celow 1 wymagah dotyczacych stabilnosci finansowej i ochrony
konsumentow, wskazujac na konsekwencje deregulacji zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Przedstawiciele s$rodowiska zawodowego podnosili, ze wszystkie
mig¢dzynarodowo uznane standardy (dotyczy standardow opracowanych przez takie
organizacje jak International Valuation Standards Council, European Group of
Valuers' Associations, Royal Institution of Chartered Surveyors) wyznaczaja poziom
kwalifikacji, a mianowicie wymagaja one umiejetnosci wyceny w trzech podejsciach
(poréwnawczym, dochodowym 1 kosztowym), doswiadczenia praktycznego zdobytego
przez rzeczoznawce majatkowego w ramach szkolenia zawodowego oraz
permanentnego rozwoju zawodowego. Wprowadzone zmiany wyeliminowaty z obrotu
prawnego wszystkie te wymagania. Kolejnym zarzutem byla kwestia zmniejszenia

liczby projektow, ktére kandydat na rzeczoznawce majatkowego musi sporzadzic¢

149 . . .

K. Gabrel, Deregulacia zawodu rzeczoznawcy majqtkowego pozbawiona merytorycznego
uzasadnienia z jednoczesnym naruszeniem konstytucyjnych zasad procedur legislacyjnych ... op. cit.,
S. 47.
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w okresie szkolenia, a mianowicie z pi¢tnastu na szes$C. Jak twierdzita Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych wigkszo$¢ kandydatow, podczas
wykonywania operatow szacunkowych decyduje si¢ na najprostszg metodologie
wyceny, a mianowicie na podejScie porownawcze. W nastepstwie powyzszego
rzeczoznawcy nie sg odpowiednio szkoleni z innych metod wyceny (dochodowej
I kosztowej). Jednoczesnie wzmiankowane stanowisko Polskiej Federacji
Rzeczoznawcow Majatkowych zawierato stwierdzenie, ze ,,(...) Wraz z usuni¢ciem
zadania praktycznego z zakresu panstwowego egzaminu na rzeczoznawce¢ majatkowego
sprawito to, ze nie ma obecnie mozliwosci sprawdzenia, na ile dany kandydat umie
stosowa¢ wszystkie uznane metody wyceny. Mimo to kandydat na rzeczoznawce,
ktory pomyslnie przejdzie proces egzaminacyjny, uzyskuje prawo do przeprowadzania
wycen we wszystkich sektorach rynku nieruchomos$ci, w tym na rynku mieszkaniowym
i rynku nieruchomosci komercyjnych, co wymaga dobrej znajomosci podejscia
dochodowego™™®. Innym zauwazalnym problemem, na ktory wskazywata Federacja,
byly konsekwencje zmiany regulacji w zakresie obowigzkow rzeczoznawcy
majatkowego dotyczacych ustawicznego rozwoju zawodowego. Przed nowelizacja
deregulacyjng rzeczoznawcy niewywigzujacy si¢ ze swoich obowigzkow w zakresie
doskonalenia zawodowego, ponosili odpowiedzialnos¢ zawodowa. Wyeliminowanie
potencjalnych sankcji spowodowalo, ze obowigzek ustawicznego szkolenia
zawodowego staje si¢ malo egzekwowalny. Nie ma to nic wspolnego z utatwieniem
dostgpu do wykonywania zawodu rzeczoznawcy, co podkreslajg przedstawiciele
srodowiska zawodowego. Brak podejmowanych dziatan szkoleniowych powoduje
problemy z utrzymaniem wysokich standardéw wsrod wykwalifikowanych
rzeczoznawcoOw majatkowych. W stanowisku skierowanym do Ministra takze
podkreslano, ze zawod rzeczoznawcy majatkowego moze wywiera¢ systemowy wpltyw
na rynek finansowy 1 z tego wzgledu dostgp do zawodu powinien by¢ regulowany,
nadzorowany 1 wykonywany przez rzetelnie przygotowanych rzeczoznawcow. Temu
wlasnie powinny shuzy¢ cykliczne szkolenia przedstawicieli zawodu. Zwroécono uwage
na unijne przepisy zawierajace wskazowki dotyczace kwalifikacji niezbednych
do wykonywania wyceny. Jako przyktad wskazywano punkt 26 preambuly Dyrektywy
2014/17/EU w sprawie konsumenckich umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomos$ciami

mieszkalnymi (Mortgage Credit Directive) o nastepujacej tresci: ,,Wazne jest

10 pismo Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych z dnia 13 lipca 2016 r.,
www.pfsrm.pl.
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zapewnienie, by nieruchomo$§¢ mieszkalna byla odpowiednio wyceniona
przed zawarciem umowy 0 kredyt oraz — w szczegolnosci jezeli wycena dotyczy
pozostatej do splaty czg¢sci zobowigzania konsumenta — w razie zaleglosci w splacie.
W zwigzku z tym panstwa cztonkowskie powinny zapewni¢ istnienie wiarygodnych
standardow wyceny. Aby standardy wyceny mozna byto uznaé za wiarygodne, powinny
one uwzglednia¢ migdzynarodowo uznane standardy wyceny, w szczegdlnosci
standardy opracowane przez Komitet Miedzynarodowych Standardow Wyceny,
Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych lub Krélewski Instytut
Rzeczoznawcow Majatkowych. Te migdzynarodowo uznane standardy wyceny
obejmuja zasady wysokiej rangi, ktore wymagaja od kredytobiorcow m.in. przyjgcia
1 przestrzegania odpowiednich wewngtrznych procesOw zarzadzania ryzykiem
1 procesOw zarzadzania zabezpieczeniami, obejmujace nalezyte procesy wyceny,
przyjecia standardow i metod wyceny prowadzacych do realistycznych i uzasadnionych
wycen nieruchomosci, aby zapewnié, by wszystkie sprawozdania z wyceny byly
przygotowywane z odpowiednig bieglo$cia zawodowa 1 odpowiednig starannoscia,
a takze by rzeczoznawcy spetniali okreslone wymogi dotyczace kwalifikacji oraz by
prowadzi¢  wlasciwg, kompleksowg 1 wiarygodng dokumentacje  wyceny
zabezpieczen” ' . Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
W swoim wystgpieniu do Ministra sformulowata nastepujacy postulat: ,,PFSRM
wystepuje (...) o wsparcie w zakresie cofnigcia najbardziej destrukcyjnych elementow
deregulacji poprzez wprowadzenie obowigzku, w mys$l ktérego kandydaci
przystepujacy do krajowych egzamindw na rzeczoznawcoOw majatkowych byliby
egzaminowani ze wszystkich trzech uznanych podej$¢ do wyceny, oraz ponowne
wprowadzenie  przepisOw  obligujacych  wykwalifikowanych  rzeczoznawcow
majatkowych do udziatu w programie ustawicznego szkolenia zawodowego™.
Odpowiedzig ustawodawcy na powyzszy postulat byla nowelizacja ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wprowadzajagca m.in. przepis art. 197a, w ktorym
zamieszczono delegacje ustawowa dla ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa do okreslenia,
w drodze rozporzadzenia, sposobow doskonalenia kwalifikacji zawodowych

przez rzeczoznawcoéOw majatkowych, sposobow dokumentowania oraz sposoboéw oceny

131 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrektywy
2008/48/WE i2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz. U. EU. , L 60, s.34).
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spelnienia tego obowigzku, majac na wzgledzie potrzebe cigglego aktualizowania
1 poglebiania wiedzy oraz umiejetnosci zwigzanych z  wykonywaniem
przez rzeczoznawcOw majgtkowych czynnosci zawodowych oraz zapewnienie
przejrzystej weryfikacji spelniania obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych '* . Wzmiankowana nowelizacja wprowadzita takze obowiazek
dokumentowania wypelniania obowigzku statego doskonalenia przez rzeczoznawcow.
Zmieniony art. 175 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami otrzymat nast¢pujgce
brzmienie: ,,Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do stalego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych oraz dokumentowania tego obowigzku. Dokumentacje
potwierdzajaca wypetnianie tego obowigzku rzeczoznawca majatkowy przechowuje
przez okres 5 lat”.

Na mocy delegacji ustawowe] minister wydal stosowne rozporzadzenie 153
w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych, w ktérym okreslil, ze doskonalenie kwalifikacji zawodowych odbywa si¢
przez ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw
majatkowych warsztatow, w trakcie ktéorych co najmniej 80% czasu ksztalcenia
stanowig zajgcia praktyczne wykonywane pod nadzorem rzeczoznawcy majatkowego
posiadajacego doswiadczenie w zakresie tematyki, ktorej dotyczy warsztat, ukonczenie
studiow wyzszych, studidw trzeciego stopnia, studiow podyplomowych, szkolen
lub kursow, nastepnie przez udziat w konferencjach lub sympozjach naukowych,
wlasne lub wspoétautorskie publikacje ksigzkowe lub artykuty w czasopismach,

o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy — Prawo prasowe154

. W mysl przepisow
rozporzadzenia ocena wypelnienia obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych
dokonywana jest w formie punktowej. Liczb¢ punktow za wykonanie dziatan
wskazanych dzialan okresla tabela bedaca zalacznikiem do rozporzadzenia. Z kolei
zgodnie z trescig § 3. tego aktu wykonawczego dokumentami potwierdzajagcymi
doskonalenie kwalifikacji zawodowych, zaleznie od formy tego doskonalenia, sa:
dokument potwierdzajacy ukonczenie warsztatu, dokument ukonczenia studiow
(wyzszych, trzeciego stopnia, podyplomowych), dokument zaswiadczajacy

o ukonczeniu szkolenia lub kursu oraz potwierdzajacy udziat w konferencji

152 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1509). Znowelizowany przepis art. 197a wszedt w zycie 1 wrzes$nia 2017 r.

153 Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie stalego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majatkowych (Dz. U. poz. 811).

1% Ustawa z dnia 26 stycznia 1984 r. Prawo prasowe (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 1914).
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lub sympozjum naukowym, o$wiadczenie rzeczoznawcy majatkowego wskazujace tytut
ksigzki, wydawce oraz numer ISBN (International Standard Book Number)
lub o$wiadczenie rzeczoznawcy majatkowego wskazujace tytut artykutu, rok i numer
wydania, wydawce, czestotliwos$¢ oraz numer ISSN.

Nadmieni¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z art. 178 ust. 1 znowelizowanej
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rzeczoznawca majatkowy niewypetniajacy
obowigzkow w zakresie doskonalenia zawodowego, podlega odpowiedzialno$ci

zawodowej. Nowelizacja objeta swoim zakresem rowniez ten przepis.

2.2. Tytul zawodowy rzeczoznawcy majatkowego

Przedstawiciele teorii prawa definiuja uprawnienie na gruncie jezykowym
W zrdéznicowany sposob.

S. Wronkowska okre§la uprawnienie jako ,sytuacje, w ktorej ze wzgledu
na okre$long norme¢ prawng okreslonym podmiotom nakazane jest zrealizowa¢ na rzecz
innej osoby zachowanie si¢ polegajace na pozytywnym dziataniu na rzecz tej innej
osoby, badz na zaniechaniu podjecia okreslonych dziatan™®®. Z kolei Z. Ziembinski
faczy pojecie uprawnienia z ,,(...) sytuacja podmiotu, ktéremu jakie§ zachowanie nie
jest zakazane przez dang normg czy tez nie jest zakazane przez zadng norme¢ danego
systemu prawnego lub jest okresleniem sytuacji kogo$, wobec ktorego jaki§ podmiot
jest zobowigzany do okreslonego zachowania si¢, zachowania korzystnego, a wigc
swiadczenia polegajacego na odpowiednim dziataniu czy zaniechaniu oddzialywania
na sprawy podmiotu uprawnionego, wreszcie okre§la uprawnienie jako sytuacje
jakiego$ podmiotu, majacego kompetencje do dokonania jakiejs czynnosci doniostej
prawnie z tym skutkiem, iz przez jej dokonanie zostanie ustanowiony obowigzek
prawny jakiego$ podmiotu™®.

W doktrynie prawa administracyjnego Autorzy wyrozniaja poszczegbdlne
uprawnienia, wskazujac na ich rodzaje. W. Dawidowicz wyr6znia nastepujace typy
uprawnien:

- uprawnienie w postaci ,,moznosci prawnej” zadania stosowania normy prawa

administracyjnego w celu uzyskania okreslonego pozwolenia (np. pozwolenia

153, Wronkowska, Analiza pojecia prawa podmiotowego, Poznan 1973, s. 33.
156 7. Ziembinski, Problemy podstawowe prawoznawstwa, Warszawa 1980, s. 352-353.
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na wykonywanie czynno$ci objetej zakazem wzglednym) lub uprawnienia
(np. uprawnienia do zajecia cudzej nieruchomosci),

- uprawnienie w postaci ,,wolnosci od obowigzku” (np. ustawowe zwolnienia
od obowiazku ponoszenia §wiadczen na roézne cele),

- uprawnienie w postaci ,,prawa’” stanowigcego korelat natozonego obowigzku
(np. ustawowe prawo do wynagradzania i odszkodowanie stluzagce osobom obcigzonym
obowiazkiem $wiadczen na cele publiczne),

- uprawnienie w postaci ,sfery wolnosci prawnie chronionej”, powstalej
z wylaczeniem spod zakazu wzglednego™’.

Z kolei J. Borkowski przedstawit klasyfikacje uprawnien
administracyjnoprawnych, zaliczajac do nich ,(...) po pierwsze, prawa nabyte,
ktorych trescig jest zezwolenie na podjecie dziatania przez podmiot uprawniony.
Aktywnos$¢ podmiotu uprawnionego bedzie rozpoczynata si¢ po otrzymaniu stosownej
decyzji administracyjnej. Po drugie, uprawnienie moze przybra¢ posta¢ stwierdzenia,
ze na danym podmiocie nie cigzy obowigzek. Zwolnienie z obowigzku moze nastgpic
w dwoch odrgbnych sytuacjach: na mocy aktu administracyjnego lub wladczej
ingerencji organu w sytuacj¢ prawng okreslonego podmiotu. Do trzeciej grupy
uprawnien zaliczy¢ mozemy prawo polegajace na domaganiu si¢ §wiadczen od innych
podmiotow lub panstwa™®.

Natomiast J. Bo¢ twierdzi, ze ,,w sferze prawa administracyjnego analogie¢
do konstytucyjnych praw i1 obowiagzkoéw obywateli stanowig rozdzielne 1 przeciwwazne
pojecia uprawnienia i obowigzku. (...) pojecia te wydajg si¢ nienaruszalne, a ciggta ich
akceptacja czyni je jednymi z najbardziej trwalych w prawie i doktrynie prawa
administracyjnego”ng.

Wedtug D. Kijowskiego uprawnienia administracyjne dzielg si¢ na nast¢pujace
rodzaje:

- konkretyzowane wtadczym rozstrzygnigciem organu administracji publicznej (aktem
indywidualnym lub generalnym),
- konkretyzowane w drodze umowy lub ugody administracyjnej,

- konkretyzowane czynnoscig materialno—techniczna,

157 W. Dawidowicz, Prawo administracyjne, Warszawa 1987, s. 26-27.

158 J. Borkowski, Zmiana i uchylenie ostatecznych decyzji administracyjnych, Warszawa 1967,
s. 167-168.

19 5. Boé [w:] Prawo administracyjne, red. J. Bo¢, Wroctaw 2010, s. 441.
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- realizowane za pomocg czynnos$ci faktycznej organu administracji publicznej (bez ich
uprzedniej, formalnej konkretyzaciji).

Jednoczesnie Autor podnosi, ze W prawie polskim, jak i innych systemach prawnych
mozemy odnalez¢ akty, ktére jedynie z pozoru s3 tozsame z pozwoleniami
administracyjnymi, a w istocie opieraja si¢ na odmiennych zatozeniach i wywotujg inne
skutki prawne. Tym samym mozemy odrézni¢ od siebie uprawnienia uzyskiwane
na podstawie pozwolen administracyjnych, koncesji oraz w drodze podejmowania
innego typu aktow (indywidualnych i generalnych) lub czynnosci. Jako jeden z typu
uprawnien wskazat (a wyrdznit osiem sfer praw podmiotowych jednostki) uprawnienia
Scisle zwigzane z o0sobistym statusem jednostki (w tym uprawnienia zawodowe
oraz do zajmowania okreslonych stanowisk).

W stosunku do uprawnien zawodowych D. Kijowski zastosowat podziat na dwie
grupy takich uprawnien'®. Pierwsza z nich, to grupa kompleksowo uregulowanych
uprawnien zawodowych, ktorych wykonywanie wigze si¢ z obligatoryjng
przynalezno$cig do samorzadu zawodowego. W tej grupie ,,(...) mozemy zauwazy¢ trzy
rozne podejscia do kwestii regulacji sposobu nabywania tych uprawnien. Po pierwsze -
odbywa si¢ to w drodze samodzielnej decyzji wskazanego ustawg organu samorzadu
danego zawodu. Po drugie — z udziatem samorzadu, ale przy istotnym udziale organow
panstwowych w przebieg samego naboru i decydowania o kryteriach kwalifikowania.
Po trzecie — przy dominujacym udziale organéw panstwowych. (...) ustawodawca ma
do wyboru co najmniej dwa modele rozwigzania, wedtug ktorych ksztaltowana jest rola
organu podejmujacego decyzje o prawie do wykonywania zawodu: model nadawania
(przyznawania) takiego uprawnienia i model urzedowego stwierdzania jego posiadania.
(...) Druga grupa charakteryzuje si¢ tym, ze jej przedstawiciele, wykonujac dany
zawod, nie tworza korporacji zawodowej posiadajacej status samorzadu zawodowego.
O nabyciu tych uprawnien decyduje wskazany ustawg organ (panstwowy lub inny,
wykonujacy funkcje zlecone z zakresu administracji publicznej), po ustaleniu,
ze kandydat do zawodu spelnia kryteria ustawowe. Akty rangi ustawowej
(lub rozporzadzenia) okreslaja wymagane w zawodzie wyksztalcenie, doswiadczenie

praktyczne (czasem praktyka poddana jest szczegdtowej regulacji) oraz weryfikowane

%0 1y Kijowski, [w:] R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrébel (red.),System prawa administracyjnego.
Prawo administracyjne materialne, Warszawa 2017, s. 301.
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kwalifikacji teoretycznych 1 praktycznych w postaci egzaminu sprawdzajacego
kwalifikacje™'®.

W kontek$cie powyzszego podziatlu rzeczoznawce majatkowego nalezatoby
zaliczy¢ go do tej kategorii profesji, ktorej przedstawiciele nie tworzg samorzadu
zawodowego, a nadawanie uprawnien zawodowych w dziedzinie szacowania
nieruchomos$ci reguluje ustawa o gospodarce nieruchomosciami w dziale V.
Rzeczoznawcg majgtkowym moze zosta¢ osoba fizyczna, majgca uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo$ci, nadane w trybie wskazanym
W ustawie, o czym wyraznie stanowi art. 174 ust. 2 ustawy. Nikt zatem nie moze
legalnie wykonywa¢ zawodu rzeczoznawcy majatkowego bez posiadania stosownych
uprawnien. Tym samym nalezatoby zaliczy¢ uprawnienia rzeczoznawcow majatkowych
do drugiej grupy uprawnien zawodowych wyszczegolnionej przez D. Kijowskiego.

Wedlug pogladu reprezentowanego przez M. Waligorskiego w celu
wykonywania zawodu niezbedne jest spetnienie warunku formalnego, a mianowicie
uzyskanie uprawnien zawodowych, okre§lanych mianem ,,uprawnien administracyjnych
o swoistym charakterze™'®?, Posiadanie kwalifikacji zawodowych stanowi podmiotowy
— materialny warunek o charakterze publicznoprawnym wykonywania zawodu. Przy
czym, w celu okreslenia tej przestanki stosuje si¢ dwa systemy. W pierwszym z nich akt
prawodawczy przewiduje wymog przedstawienia dowodu formalnego posiadania
kwalifikacji zawodowych, czyli odpowiednich dyploméw lub $wiadectw zakonczenia
nauki i wielokrotnie praktyki. W drugim systemie wymogiem jest przedstawienie
dowodu materialnego, czyli faktyczne udowodnienie posiadanych kwalifikacji
zawodowych poprzez zloZenie egzaminu163.

Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jak przewiduje art. 174 ust.
3b, prawo wykonywania zawodu rzeczoznawca majatkowy nabywa po przejsciu
postepowania kwalifikacyjnego 1 po uzyskaniu wpisu do centralnego rejestru
rzeczoznawcOéw majatkowych, o ktérym mowa w art. 192 ustawy o gospodarce

14 Ponadto w art. 193 ust. 2 ustawodawca zaznaczyt,

nieruchomos$ciami
ze do centralnego rejestru wpisuje si¢ osoby, ktorym nadano uprawnienia zawodowe

rzeczoznawcOw majatkowych na podstawie $wiadectw nadania tych uprawnien.

' Ibidem.

%2 M. Waligérski, Administracyjnoprawna regulacja dzialalnosci gospodarczej. Problemy prawnej
reglamentacji, Poznan 1998, s. 261.

193 Ibidem, s. 260.

184 Obecnie rejestr prowadzi Minister Rozwoju, Pracy i Technologii.
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W literaturze przedmiotu podnosi si¢, ze redakcja przepis art. 174 ust. 3b
»(...) powoduje niejasnosci w kwestii, jakie uprawnienia zawodowe posiada osoba,
ktora zostata wymieniona w ust. 2 art. 174 u.g.n. (mowi si¢ tam o rzeczoznawcach
majatkowych posiadajacych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania wartosci
nieruchomosci), ale nie zostala wpisana do rejestru rzeczoznawcow majatkowych.
Art. 174 wust. 3b u.gn. wprowadzajacy konstytutywnos¢ wpisu do rejestru
rzeczoznawcow jest bowiem w sprzecznosci z przepisem art. 174 ust. 2 u.g.n.. Poza tym
nadanie uprawnien zawodowych stwierdza z jednej strony $wiadectwo, o ktorym mowa
w art. 192 u.g.n., a z drugiej - z uprawnien tych nie mozna skorzysta¢ bez uzyskania
wpisu do stosownego rejestru™®. Jednoczesnie art. 174 ust. 3b ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami przesadza o tym, ze z dniem wpisu do centralnego rejestru
rzeczoznawcow majatkowych nabywa si¢ prawo wykonywania zawodu oraz uzywania
tytulu zawodowego ,,rzeczoznawca majatkowy”, co jest konsekwencja uzyskanych
uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci. Jednoczes$nie wskazano, ze tytut
»fzeczoznawca majatkowy” podlega ochronie prawnej. Po uzyskaniu wpisu
do centralnego rejestru rzeczoznawcoéw majatkowych nabywa si¢ prawo wykonywania
zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego ,rzeczoznawca majatkowy”. Prawo
uzywania tytutu zawodowego jest konsekwencja uzyskanych uprawnien zawodowych,
a sam tytut podlega ochronie prawnej.

Samo pojecie tytutu zawodowego nie posiada definicji legalnej. Ustawodawca
wprawdzie wielokrotnie postuguje si¢ tym terminem prawnym, ale zaden akt prawny
nie definiuje tego pojecia’®. Mozemy natomiast spotka¢ si¢ z proba definiowania
pojecia ,tytut zawodowy” w zrédtach pozaprawnych. Tytutem przyktadu, Wolna
Encyklopedia ,,Wikipedia” tytutem zawodowym okresla ,system certyfikatow
1 tytuléw, ktore otrzymuja osoby, ktére dowiodly, ze posiadaja okre§lony zasob wiedzy

1 umiejetnosci potrzebnych do wykonywania danego zawodu” 167

Pojecie tytutu
zawodowego mozemy odnalezé chocby w obrebie tematyki zwigzanej z nauka
i szkolnictwem wyzszym. Jako przyktad poshuzy¢ moze art. 77 ustawy — Prawo
o szkolnictwie wyzszym, w mysl ktorego po zakonczeniu studiow absolwent otrzymuje

dyplom ukonczenia studiow na okreslonym kierunku 1 profilu potwierdzajacy

185 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, Lexlel.,
2020.

166 W ustawie z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 1184)
w art. 1 ust. 4 wprowadzono regulacje, ze tytul zawodowy adwokat podlega ochronie prawnej.

187 www.wikipedia.pl.
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168

wyksztalcenie wyzsze oraz tytul zawodowy . W tym konkretnym przypadku tytut

zawodowy bedzie potwierdzeniem wyksztalcenia wyzszego na okreslonym poziomie,
odpowiednio licencjata, inzyniera lub magistra, magistra inZynieral6g.

Poczatkowo w Polsce tytul zawodowy byt traktowany jako pochodna uzyskania
okreslanych kwalifikacji zawodowych w nastepstwie ukonczenia okreslonej placowki
oswiatowej, szkoly wyzszej, czy tez roznych form ksztalcenia ustawicznego
i doskonalenia zawodowego, zlozenia egzaminu eksternistycznego lub ukonczenia
specjalizacji wymaganego stopnia, a natomiast wpis na liste¢ potwierdzat kwestie
faktycznego wykonywania zawodu, czy tez umozliwial podj¢cie zatrudnienia w danej
specjalnosci. W chwili obecnej tytut zawodowy jest zwigzany z wykonywaniem
okreslonego zawodu, a nie z wyksztalceniem w danym kierunku.

Nierozlacznie z kwestig regulacji prawnych w zakresie wprowadzenia tytulow
zawodowych wigze si¢ zagadnienie uznania ich za przedmiot ochrony prawne;.
Z formalnoprawnego punktu widzenia to wlasnie mocg ustawy z dnia 5 lipca 1996 r.
o doradztwie podatkowym wprowadzono tytul zawodowy ,doradca podatkowy”
oraz regulacje prawne dotyczace ochrony prawnej wzmiankowanego tytutu. Regulacje
normatywne zawarte w art. 9 tejze ustawy okreslaja, ze z dniem dokonania wpisu
na list¢ osoba wpisana nabywa prawo wykonywania zawodu doradcy podatkowego
oraz uzywania tytutu ,doradca podatkowy”, a tytul ,,doradca podatkowy” podlega
ochronie prawnej. Obecnie zatem nalezy traktowac tytut doradcy podatkowego jako
tytut zawodowy, zwigzany z wykonywaniem okreslonego zawodu 1 podlegajacy
ochronie prawnej. Jednak zamyst wprowadzenia odrgbnego tytulu zawodowego
dla wybranych, tzw. wolnych zawodoéw pojawit si¢ juz wczes$niej, a mianowicie
w latach 90. Na mocy ustawy z dnia 22 maja 1997 r. 0 zmianie ustawy - Prawo
o adwokaturze, ustawy o radcach prawnych oraz innych ustaw'’® powstaty tytuty
zawodowe ,,adwokat” oraz ,radca prawny”, a takze przepisy ustanawiajace ochrong
prawng tychze tytutow. J. Dobkowski wskazuje jednak, ze ,,(...) celem tej nowelizacji
bylo uksztattowanie zasady ochrony prawnej tytulow zawodowych adwokata i radcy

prawnego. Nikt wowczas nie wigzal wprowadzenia tej zasady z reglamentacjg

168 ). Dobkowski, Zagadnienie niewaznosci postepowania administracyjnego (na  przykladzie
postepowania w sprawie nadania tytutu zawodowego, [W:] Prawo administracyjne wobec wspotczesnych
wyzwan. Ksiega jubileuszowa dedykowana Profesorowi Markowi Wierzbowskiemu, red. D. Kijowski,
J. Jagielski, Warszawa 2018, s. 299 i n.

169 Art. 77 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023
r., poz. 742).

10Dz, U. Nr 75, poz. 471.
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administracyjnoprawng, czy regulacja wykonywania tzw. wolnych zawodow
lub dziatalnosci zawodowej w ogoéle. (...) Wyodrebnienie powyzszych tytulow
zawodowych i uznanie ich za przedmiot ochrony prawnej podkreslato swoistosé
zawodu adwokata, radcy prawnego, (...), a takze pod wzgledem deontologicznym byto
formg zabezpieczenia, ugruntowania a przede wszystkim profesjonalizacji samego
zawodu™'",

Wyodrebnienie tytutéw zawodowych zwigzanych z wykonywaniem zawodu
1 ich ochrona prawna przekroczyta regulowanie tzw. wolnych zawodéw prawniczych
i wystepuje chocby w sferze tzw. wolnych zawodow ekonomicznych, czy tez tzw.
wolnych zawodow medycznych. Tytulem przyktadu, w mysl art. 126 ust. 2 ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi ochronie prawnej
podlegaja tytuly zawodowe ,makler papierow wartoSciowych” oraz ,,doradca

99172

inwestycyjny”~'“. Natomiast w zakresie zawodow medycznych, swoiste rozwigzanie

prawne odnalez¢ mozna w ustawie z dnia 15 lipca 2011 r. o zawodach pielegniarki
ipoioZnejln, W mysl art. 8 ust. 1 i 3: Osobie posiadajacej prawo wykonywania zawodu
przystuguje prawo poslugiwania si¢ tytutem zawodowym = "pielggniarka"
albo "pielegniarz", "potozna" albo "potozny", a tytuly te podlegaja ochronie prawne;.
Warta podkreslenia jest kwestia, ze denotaty sg okreslane przez tradycyjne nazwy
»pielegniarka” i ,,potozna”, a przeciez feminatywow raczej nie uzywa si¢ w okreslaniu
innych tytutéw zawodowych, zwigzanych z wykonywaniem danego zawodu ‘™.
Podobnie w art. 20 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zawodzie farmaceuty
wprowadzono regulacje o nastgpujacej tresci: ,,Osoba, ktora posiada prawo
wykonywania zawodu farmaceuty, ma prawo postugiwa¢ si¢ tytulem zawodowym
»farmaceuta«”, a tytut ten podlega ochronie prawnej”'™® oraz w ustawie z dnia 25
wrzesnia 2015 r. o zawodzie fizjoterapeuty znajduje si¢ przepis w art. 5 ust. 1 1 2
w mys$l ktorego, prawo postugiwania si¢ tytulem zawodowym ,fizjoterapeuta”
przystuguje osobie posiadajacej prawo wykonywania zawodu fizjoterapeuty; tytut

zawodowy podlega ochronie prawnej *"®. Oba wskazane tytuly zawodowe podlegaja

Y71 J. Dobkowski, Prawna ochrona tytutu zawodowego, ,,Studia Prawa Publicznego”, 2022, Nr 3, s. 70.
172 Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 646 ze zm.

173 Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 2702 ze zm.

174 M. Olszewska, Warto poswiecic kilka stow. Rzecz o feminatywach w ustawowej regulacji prawniczych
tytutow zawodowych, [W:] Kobiety wobec wyzwan wspolczesnosci, red. D. Bach-Golecka, Warszawa
2021, s. 222-236.

175 Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 1873.

176 Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 168 ze zm.
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ochronie prawnej w tym znaczeniu, Ze nieuprawnione postugiwanie si¢ nimi stanowi
wykroczenie. Przywotane ustawy zawieraja szczegdlne przepisy karne penalizujace
wskazane czyny. Zgodnie z art. 79 ustawy o zawodzie farmaceuty kto bez wymaganego
uprawnienia postuguje si¢ tytutem zawodowym ,farmaceuta” podlega grzywnie
albo karze ograniczenia wolnosci, czy tez zgodnie z art. 138 ustawy o zawodzie
fizjoterapeuty kto bez wymaganych uprawnien postuguje si¢ tytulem zawodowym
fizjoterapeuty, podlega karze grzywny. Pomimo, ze nieuprawnione postugiwanie si¢
tytutami zawodowymi stanowi wykroczenie, przepisy te nalezy uzna¢ za szczeg6lne
wzgledem przywlaszczenia tytulu z art. 61 § 1 kodeksu wykroczen, poniewaz
przewiduja odmienne rodzaje kar, jak réwniez inny przedmiot ochrony, ktérym nie jest
,juz chyba klasyczny porzadek publiczny, ale zdrowie publiczne”!’”. Z kolei, zgodnie
z art. 12 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 wrzeénia 2022 r. 0 medycynie laboratoryjnej’,
Osoba, ktora posiada prawo wykonywania zawodu diagnosty laboratoryjnego, ma prawo
postugiwaé si¢ tytulem zawodowym ,,diagnosta laboratoryjny”, a tytul zawodowy
,»diagnosta laboratoryjny” podlega ochronie prawnej. Jednakze w przypadku przyznania
prawa do wykonywania zawodu diagnosty laboratoryjnego, wydaje si¢ dokument
,»Prawo wykonywania zawodu diagnosty laboratoryjnego”. Rzeczony dokument -
w mys$l art. 71 ust. 5 - potwierdza przyznanie prawa do wykonywania zawodu
oraz zawiera tytul zawodowy oraz adnotacje o tresci: ,,Prawo wykonywania zawodu jest
dokumentem uprawniajacym do wykonywania zawodu diagnosty laboratoryjnego
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej”. A zatem bez tego dokumentu nikt nie ma
prawa postugiwaé si¢ tytulem zawodowym. Wydaje sie, ze podobng konstrukcje
prawna mozna odnalez¢é w ustawie z dnia 11 kwietnia 2001 r. orzecznikach

patentowych

. Jak stanowi art. 1 ust. 3 tytut zawodowy rzecznika patentowego
podlega ochronie prawnej. Natomiast Urzad Patentowy wydaje rzecznikowi
patentowemu legitymacje, ktéra potwierdza prawo wykonywania zawodu oraz prawo
do uzywania tytulu zawodowego ,rzecznik patentowy”, o czym przesadza art. 23
ustawy. W literaturze przedmiotu wskazuje si¢, ze ,,cho¢ jest to zapewne podyktowane
wzgledami praktycznymi, legitymacja rzecznika patentowego jest dokumentem

publicznym w rozumieniu art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 22 listopada 2018 r.

Y77 Tak J. Dobkowski, op. cit., s. 71.
18 Dz. U. poz. 2280.
179 Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 303.
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o dokumentach publicznych **

, albowiem potwierdza kwalifikacje zawodowe.
(...) Funkcjonowanie systemu bezpieczenstwa tego typu dokumentéw pozwala uznaé,
ze tytul zawodowy (...) podlega szczegdlnej ochronie prawne;j. (...) prawo do uzywania
tego tytulu zawodowego musi zosta¢ poswiadczone przez wydanie legitymacji, a sama
legitymacja stanowi dokument publiczny™®".

Wyodrgbnienie tytutu zawodowego, a takze jego ochrona objeta takze zawody
zwigzane z obrotem nieruchomos$ci, a mianowicie ustawg z dnia 28 listopada 2003 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw *% wprowadzono tytuly zawodowe: ,rzeczoznawca majatkowy”, ,,posrednik
w obrocie nieruchomos$ciami”, ,zarzadca nieruchomos$ci”, wskazujac, z tytuly te
podlegaja ochronie prawnej. Ochrona prawna tytulu zawodowego objeta zatem
regulowanie tzw. wolnych zawodow, ktdre nie posiadaja w swoim obrgbie samorzadow
zawodowych. Niemniej jednak ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw
regulujacych wykonywanie niektorych zwodow '®° dokonano deregulacji zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami i zawodu zarzadcy nieruchomosci. Tytuty
zawodowe przestaly funkcjonowaé w obrocie prawnym, a tym samym przestaty
podlega¢ ochronie. Na skutek powyzszej nowelizacji tylko rzeczoznawca majatkowy
zachowal prawo do uzywania tytutu ,;rzeczoznawca majatkowy”. Tytul ten podlega
ochronie prawnej w mysl art. 174 ust. 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a mianowicie z dniem wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcoéw majatkowych
osoba nabywa prawo wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego
"rzeczoznawca majatkowy", ktory podlega ochronie prawnej. Taka formuta prawna
moze uzasadnia¢ twierdzenie, ze 0Sobie posiadajacej prawo wykonywania zawodu
w zakresie wyceny nieruchomos$ci przystuguje prawo postugiwania si¢ tytutem
zawodowym ,rzeczoznawca majatkowy”. Omawiany tytul zawodowy jest
potwierdzeniem prawa do wykonywania zawodu rzeczoznawcy. Jednoczes$nie

184 wedhug  ktérego,

zastosowanie bedzie miat art. 61 Kodeksu wykroczen
kto przywlaszcza sobie stanowisko, tytut lub stopien albo publicznie uzywa lub nosi

odznaczenie, odznake, strdj lub mundur, do ktérych nie ma prawa, podlega karze

180 Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 1006.

181 3. Dobkowski, op. cit., s. 69.

182 Dz. U. 2 2004 r. Nr 141, poz. 1492.

183 Dz, U. poz. 829.

184 Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. Kodeks wykroczen, (Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 2151
ze zm.).
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grzywny do 1000 zlotych albo karze nagany. Ponadto ustawa 0 gospodarce
nieruchomog$ciami w art. 198 stanowi:

,»1. Kto bez uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci dokonuje
okreslenia wartosci nieruchomosci lub trwale zwigzanych z nieruchomos$cia maszyn
lub urzadzen, podlega karze grzywny w wysokos$ci do 50 000 zt.

2. Tej samej karze podlega:

1) rzeczoznawca majatkowy, wobec ktorego orzeczono kare dyscyplinarng, o ktorej
mowa w art. 178 ust. 2 pkt 3 albo 4, jezeli w okresie odbywania tej kary wykonuje
czynnosci okreslone w ust. 1;

2) podmiot prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, ktory
powierza wykonywanie czynno$ci okreSlonych w ust. 1 osobie nieposiadajacej
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci lub rzeczoznawcy
majatkowemu, o ktorym mowa w pkt 1.

3. Orzekanie w sprawach o czyny, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, nast¢gpuje w trybie
przepiséw Kodeksu postgpowania w sprawach o wykroczenia”.

Przedstawiciele doktryny podnosza, ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
na nowo uregulowata tryb uzyskiwania uprawnien zawodowych do szacowania
nieruchomos$ci oraz zasady wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
poniewaz w zmienionych warunkach gospodarczych problem prawidtowego okreslenia
warto$ci nieruchomosci stal si¢ zagadnieniem o duzym znaczeniu gospodarczym,
a do jakosci uslug dotychczasowych bieglych wystepowaly powazne zastrzezenia.
Uznano zatem, ze ,,w interesie publicznym lezy, aby osoby wykonujace dzialalnos¢
w zakresie szacowania nieruchomosci legitymowaty si¢ umiej¢tnosciami koniecznymi
do prawidlowego wykonywani operatow”. Oczekiwany poziom wycen ma zapewnié
wymaganie poddania si¢ przez osobg, ktora chce uzyskaé uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci, stosowym procedurom sprawdzajacym poziom
jej wiedzy 1 umiejetnosci oraz poddanie takiej osoby odpowiedzialnosci zawodowe]
z art. 178 (i kolejne) ustawy o gospodarce nieruchomogciami*®.

W podobnym tonie wypowiada si¢ Trybunat Konstytucyjny, przychylajac si¢
do stanowiska, ze ,,regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczace trybu
uzyskiwania uprawien rzeczoznawcy majatkowego »leza w interesie spotecznym,

a takze poszczegdlnych obywateli«. ,(...) niewatpliwie nalezy przyznac,

185 g, Kalus, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. S. Kalus, Warszawa 2012,
s. 886 i nast.
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ze wykonywanie czynno$ci przez rzeczoznawce majatkowego ltaczy si¢ zazwyczaj
z gospodarowaniem mieniem o znacznej wartosci. »Zawod ten jest Scisle zwigzany
z bardzo powazng rola, jaka odgrywa gospodarka nieruchomo$ciami w catym systemie
gospodarki rynkowej. Stad tez problemem ogromnej wagi jest troska o to, aby przez
brak zainteresowania funkcjonowaniem tego zawodu i osobami go wykonujacymi nie
podwaza¢ zaufania spoteczenstwa do tego systemu gospodarczego, ktérego istotnym
elementem sa tego rodzaju profesjonalici. Skoro ustawa kreuje tak szeroko ich
wylaczne kompetencje w przedmiocie okreslenia warto$ci nieruchomosci, to
zwazywszy na spoteczno — gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci, nalezy traktowaé
te osoby, wyposazone zreszta w szczegolne uprawnienia nadane przez naczelne organy
administracji, jako rzecznikow ochrony interesu publicznego«. (...) jego obowiazkiem
jest wykonywanie czynno$ci z szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa 1 standardami zawodowymi, ze szczegdlng
staranno$cig wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynno$ci oraz zasadami etyki
zawodowej, kierujac si¢ zasada bezstronnosci w wycenie nieruchomosci (...).
Prawidlowos$¢ sporzadzania wycen ma szczegdlne znaczenie dla ochrony rynku
nieruchomosci. (...) Nalezy poza tym mie¢ na wzgledzie szeroki zakres uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego, wynikajacy z przepisOw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (szacowanie nieruchomos$ci, a takze maszyn i1 urzadzen trwale
zwigzanych z gruntem)”l%.

Nalezy zgodzi¢ si¢ z wyrazonym w literaturze przedmiotu pogladem, ze pozycja
prawna rzeczoznawcy majatkowego jest swoista. Wynika to z faktu, ze wylacznie
rzeczoznawca jest osobg uprawniong do szacowania nieruchomosci. Dodatkowo, jest to
zawdd dosy¢ doktadnie uksztattowany nie tylko przez szczegdtowa regulacje prawna,
ale takze wyposazony w kodeks etyki. Do tego dochodzi obowigzek stosowania
standardow zawodowych'®”. Z tego wzgledu, w ocenie doktryny, status prawny
rzeczoznawcy majatkowego jest zblizony do pozycji oséb zaufania publicznego 188
Nawigzujac do pogladéw zaprezentowanych w doktrynie, Trybunal Konstytucyjny
uznaje, ze pozycja prawna rzeczoznawcy majatkowego, ktérego ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, standardy zawodowe oraz kodeks etyki (uchwalony przez Polska

Federacj¢  Stowarzyszen  Rzeczoznawcow  Majatkowych)  obciazaja  takimi

188 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01, LEX nr 57098.
87 por. S. Kalus, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ... op. cit., s. 892.
188 s, Kalus, Status prawny ... op. cit., s. 85.
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obowigzkami, w istocie jest zblizona do pozycji oséb zaufania publicznego, pomimo
faktu, ze dotychczas nie utworzono samorzadu zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych.  Uksztaltowane w  ustawie warunki uzyskania kwalifikacji
do wykonywania zawodu $wiadczg o tym, ze ustawodawca przywigzuje szczegdlng
wage do roli jaka odgrywaja rzeczoznawcy majatkowi'®®. Do tego dochodzi obowiazek
statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych, odpowiedzialno§¢ zawodowa,
jak rowniez okreSlone zasady wykonywania zawodu (czynnosci zawodowych).
Prawodawca wprawdzie nie nadal wyraznie rzeczoznawcy majgtkowemu statusu osoby
zaufania publicznego, ale jego pozycja prawna jest do takiego zblizona.

Wedhug S. Kalus okreslenie statusu prawnego rzeczoznawcy w takiej formie ma
celu pelna profesjonalizacje zawodu. Szczegodlnie istotny pozostaje fakt,
ze prawidlowo$¢ wycen wplywa na gospodarowanie mieniem publicznym. W zasadzie
zadne z przesuni¢¢ dotyczacych mienia publicznego nie nast¢puje bez dokonania jego
oszacowania'®. Stuzy¢ temu maja przede wszystkim zasady wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego okreslone w art. 175 wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Stosownie do jego tresci rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany
do wykonywania czynno$ci szacowania oraz sporzadzania opracowan 1 ekspertyz
zgodnie z zasadami wynikajagcymi z przepisOw prawa 1 standardami zawodowymi,
ze szczegllng staranno$cia wilasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasada bezstronno$ci w wycenie
nieruchomosci. Jak traktuje powyzszy przepis, rzeczoznawca majatkowy obowigzany
jest wykonywa¢ swoja dziatalno$¢ zawodowa ze ,,szczeg6lng staranno$cig wiasciwag
dla zawodowego charakteru tych czynnosci”, a wiec podstawowe obowigzki
rzeczoznawcy majatkowego wyplywaja przede wszystkim wprost z konkretnych
przepisOw prawa i wiaza go wzgledem klienta. Ponadto, okreslony w art. 175 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami obowigzek stalego podnoszenia przez
rzeczoznawce kwalifikacji zawodowych, moze przemawia¢ za uznaniem, ze tytut
zawodowy rzeczoznawcy majatkowego daje gwarancje profesjonalnego wykonywania
czynno$ci szacowania nieruchomosci. Obowigzek ten o tyle jest wazny, bo zmierza
do osiggniecia wysokiego, a docelowo najwyzszego poziomu profesjonalizmu
zawodowego. Oprocz obowigzku doskonalenia zawodowego, nowelizacjg z 2017 r.,

dodano obowigzek dokumentowania realizacji tego obowigzku oraz obowigzek

18 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01, LEX nr 57098.
1903, Kalus, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ... op. cit., . 893.
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przechowywania dokumentacji potwierdzajacej wypelnianie tego obowigzku przez

okres picciu lat™

. W literaturze przedmiotu zauwaza si¢, ze ,,cho¢ w samej ustawie
nadal nie ma przepisu upowazniajagcego wihasciwego ministra do zadania
udokumentowania doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawce
majatkowego, to rzeczoznawca taki ponownie zostal zobligowany do udokumentowania
wykonania tego obowigzku, a sposéb tego dokumentowania 1 sposoéb oceny
wykonywania omawianego obowigzku majg wynika¢ obecnie z przepisow
rozporzqdzenia”lgz.

Wprowadzony przez ustawodawce obowigzek podnoszenia kwalifikacji
zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego nie jest natomiast cechg szczegdlng tej
profesji zawodowej. Zblizone rozwigzania prawne przewiduja regulacje dotyczace
innych grup zawodowych, na przyktad ustawa — Prawo o notariacie, ktora w art. 17
stanowi, ze notariusz jest obowigzany stale podnosi¢ kwalifikacje zawodowe.
W ustawie o gospodarce nieruchomosciami zabraklo natomiast Kkryterium
podmiotowego, ktore mogloby podnosi¢ range zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
a ktorg ustawodawca wprowadzit w ustawach normujacych inne profesje. Notariuszem
(podobnie adwokatem) moze by¢ powotany ten, kto ,,jest nieskazitelnego charakteru

» 193 W przypadku zawodu

1 daje rekojmie¢ prawidtlowego wykonywania zawodu
adwokata pod pojeciem nieskazitelnego charakteru rozumie si¢ catoksztalt cech
1 zachowan w sferze zawodowej i prywatnej, ktory — poza wiedza zweryfikowana
w przewidziany ustawg z 1982 r. - Prawo o adwokaturze sposob — sklada si¢ na etyczno
— moralny wizerunek osoby zamierzajacej] wykonywaé zawdd zaufania publicznego.
4

Tak definiuje to pojecie sad na przykladzie zawodu adwokata 194 Wymogu

nieskazitelnosci charakteru i rekojmi prawidtowosci wykonywania zawodu w stosunku

191 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych
innych ustaw weszta w zycie 1 wrzesnia 2017 r. (Dz. U. poz. 1509).

192 'E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz. \arszawa 2020
Lex/el.

198 7ob. art. 11 ustawy — Prawo o notariacie i art. 65 ustawy — Prawo o adwokaturze.

194 Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 3 marca 2020 r., VI SA/Wa
2534/19; Z kolei w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 listopada
2019 r. VI SA/Wa 1532/19, Legalis nr 2249180 wskazuje si¢, ze przez r¢kojmie prawidtowego
wykonywania zawodu adwokata nalezy rozumie¢ zespot cech charakteru i zachowan w sferze zawodowej
i prywatnej, skladajacych si¢ na etyczno-moralny wizerunek osoby zaufania publicznego, na ktorej nie
ciaza zadne zarzuty podwazajace jej wiarygodnos¢. Dwa elementy stanowiace warunki wpisu na liste
adwokatow: nieskazitelny charakter i r¢kojmia prawidlowego wykonywania zawodu nalezy traktowac
jako elementy ze soba powigzane, w wyniku czego brak cech sktadajacych si¢ na pojgcie nieskazitelnego
charakteru takich jak m.in. prawo$¢, uczciwosé, rzetelno$¢ czy odpowiedzialnos$¢ za witasne stowa i czyny
rzutowa¢ musi na r¢kojmie prawidlowego wykonywania zawodu adwokata. W konteks$cie oceny

72



do kandydata na rzeczoznawcg¢ majatkowego, przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie przewiduja'®>. W jakiej§ czesci wypelieniem tej przestanki
podmiotowej moze by¢ wymog szeroko rozumianej niekaralno$ci za rdzne typy
przestepstw wymienione w art. 177 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Generalnie w art. 177 ustawy zamieszczony zostal zamkniety katalog wymogow,
ktoérych spelnienie umozliwia wuzyskanie uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci, a jednym z nich jest wlasnie wymog niekaralnosci.

Ponadto rzeczoznawcom majatkowym zrzeszonym w sfederowanych
Stowarzyszeniach zaleca si¢ stosowanie Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
opracowanych przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
Stosownie do uchwaty Rady Krajowej PFSRM nr 5/03/2012 z 2012 r. wzmiankowane
zasady zalecane s3 do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej 1 dorobek
srodowiska. W sktad Powszechnych Krajowych Standardow Wyceny wchodza Krajowe
Standardy Wyceny Podstawowe, Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne, Noty
Interpretacyjne. Powyzsze zasady nie stanowig podstaw prawnych wykonywania
operatow szacunkowych, jednakze moga tworzy¢ podstawy metodyczne ich
opracowania, oparte na autorytecie organizacji zawodowej. Rzeczoznawcy majatkowi
nie majg prawnego przymusu ich stosowania, a decydujgc si¢ na ich stosowanie, czynig
to ze wzgledu na autorytet Polskiej Federacji Stowarzyszen RzeczoznawcoOw
Majatkowych 1 walory praktyczne. Formalnie Powszechne Krajowe Zasady Wyceny sa
materiatem pomocniczym **®. Nalezy podkresli¢, ze w wyniku nowelizacji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z 2021 r. zostat zmieniony art. 175 ust. 1 ustawy, a tym

samym rzeczoznawcy majatkowi nie majg ustawowego obowigzku wykonywania

spetnienia przez wnioskujacego o wpis okre§lonych w art. 65 pkt 1 warunkdéw bierze si¢ réwniez
pod uwagg przestanke ,,dotychczasowego zachowania” kandydata.

195 Jak stanowi art. 177 ustawy o gospodarce nieruchomosciami uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci nadaje si¢ osobie fizycznej, ktora: posiada peing zdolno$¢ do czynnosci
prawnych; nie byla karana za przestgpstwo przeciwko dziatalnosci instytucji panstwowych
oraz samorzadu terytorialnego, za przestgpstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci, za przestgpstwo
przeciwko wiarygodno$ci dokumentow, za przestgpstwo przeciwko mieniu, za przestgpstwo przeciwko
obrotowi gospodarczemu, za przestgpstwo przeciwko obrotowi pieni¢gdzmi i papierami wartosciowymi
lub za przestgpstwo skarbowe; posiada wyksztalcenie wyzsze; ukonczyla studia podyplomowe w zakresie
wyceny nieruchomos$ci; odbyla co najmniej 6-miesi¢czng praktyke zawodowa w zakresie wyceny
nieruchomosci; przeszla z wynikiem pozytywnym postgpowanie kwalifikacyjne, w tym zlozyta egzamin
dajacy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.

196 A Bitgorajski, op. cit., s. 41.
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czynnosci zawodowych zgodnie ze standardami ustalonymi i ogloszonymi w trybie
art. 175 ust. 6 ustawy™’.

Status prawny rzeczoznawcéw majatkowych dopelniajg zasady etyki
zawodowej. Stanowig one nakazy okreslonego zachowania si¢ wynikajgce z przyjetego
w grupie zawodowej rzeczoznawcow majatkowych systemu warto$ci, co oznacza,
ze podstawg owych zasad etycznych sg zasady moralne powszechnie akceptowalne
w Srodowisku przedstawicieli profesji osob szacujacych nieruchomosci 198 Etyka
zawodowa rzeczoznawcOw oceniana ze wzgledu na kryteria moralne obejmuje:
postgpowanie zgodne z najlepsza wiedzg 1 wiarg przy wykonywaniu czynno$ci
zawodowych, zachowanie tajemnicy zawodowej, rzetelne obliczanie naleznosci
za wykonang pracg, rywalizacje z innymi rzeczoznawcami tylko w kategoriach
doskonalenia wiedzy i uzyskiwania wynikow, ujawnianie zainteresowanym stronom
wszelkich przeszkdéd 1 okoliczno$ci mogacych utrudniaé obiektywne wykonywanie
obowigzkow zawodowych lub powodowaé zarzut braku obiektywizmu, przestrzeganie
zasad odpowiedzialno$ci za wykonywang pracg, rezygnacja z podejmowania prac
przekraczajacych wlasne kompetencje oraz ciagle podnoszenie kwalifikacji
ZaWOdowyChlgg. Z tresci regut etycznych obowigzujacych rzeczoznawcoé'w majatkowych
mozna sformulowaé okre$lone nakazy postepowania’”, takie jak nakaz rzetelnego
stosowania wiedzy, niezalezno$¢, bezstronno$¢, jak réwniez wszelkie dziatania
prowadzace do niekwestionowanej budowy prestizu zawodowego tej grupy zawodowe;.
Podstawowym aktem zawierajagcym zasady etycznego postgpowania rzeczoznawcOWw
jest Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych uchwalony
na posiedzeniu Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen RzeczoznawcoOw
Majatkowych w dniu 24 wrze$nia 2008 r. W mysl postanowien Kodeksu wykonujacy
zawoOd rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do rzetelno$ci w postepowaniu
1 uczciwosci wobec klienta, bezstronnosci 1 poszanowania prawa, odpowiedzialnosci
za powierzone zadanie, obiektywizmu w zakresie udzielonych porad i opinii, dbatosci
o godno$¢ zawodu, zachowania tajemnicy zawodowej. Stowarzyszenia zrzeszone

w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych obowigzane sa

197 Ustawg z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych
innych ustaw zostal zmieniony przepis art. 175 ust. 1 oraz uchylony przepis art. 175 ust. 6 z dniem
9 wrze$nia 2021 r. (Dz. U. poz. 1561).

198 A. Bitgorajski, op. cit., 2018, s. 41.

199 M. Stawecki, Etyka rzeczoznawcy majgtkowego, ,,Annales. Etyka w zyciu gospodarczym”, 2007,
Nr 10/2, s. 77-82.

200 A Bitgorajski, op. cit., s. 41.
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dostosowa¢ do uchwalonego przez Federacja Kodeksu Etyki Zawodowej, zasady etyki
zawodowej obowigzujace rzeczoznawcoOw okreslone w regulaminach i statutach tych
stowarzyszen.

Analiza powyzszych zagadnien pozwala stwierdzi¢, ze pozycja prawna
rzeczoznawcy majatkowego jest swoista, a zarazem zblizona do statusu osoby zaufania
publicznego. Jednoczesnie mozliwosé stosowania zasad wyceny popartych autorytetem
profesjonalnej organizacji zawodowej oraz zasady deontologiczne sg przestankami
majgcymi na celu profesjonalizacje tego zawodu oraz przemawiajacymi za uznaniem,
ze tytut zawodowy rzeczoznawcy majatkowego daje rekojmi¢ nalezytego wykonywania

zawodu.

2.3. Akty kwalifikacyjne uprawniajace do wykonywania zawodu

rzeczoznawcy majatkowego

W toku postgpowania administracyjnego nastgpuje konkretyzacja praw
i obowigzkow stron stosunku administracyjnoprawnego. W wyniku konkretyzacji
wydawany jest akt administracyjny, bedacy postacig zindywidualizowanego dziatania
organu administracji publicznej. Wedlug W. Dawidowicza w zakresie niektorych
dziatan wazng rolg¢ odgrywaja indywidualne wtasciwosci osob lub rzeczy, ktorych
stwierdzenie decyduje o sytuacji podmiotu na gruncie prawa administracyjnego®. Akty
takie przyjmuje sic okresla¢ mianem aktow kwalifikujacych ?% . Jak stwierdza
A. Chelmonski materialng podstawag takich decyzji administracyjnych (aktow
kwalifikujacych) sa ,,(...) wlasciwosci osob lub rzeczy, jako sktadniki hipotezy normy,
ktorych wystgpowanie rozstrzyga o tresci tych aktow, okreslonej w dyspozycji normy
prawnej”?%. Z kolei w mysl pogladéw K. Kiczki, akty kwalifikacyjne moga przybieraé
»(...) co najmniej form¢ decyzji administracyjnej w znaczeniu ogdlnym, decyzji
administracyjnej] w rozumieniu k.p.a., postanowienia w rozumieniu k.p.a. (...) Akty

kwalifikacyjne okreslane sag w przepisach prawnych m.in. jako: decyzje, postanowienia,

201 W, Dawidowicz, op. cit., s. 28.

202 Tak Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 23 czerwca 2005 r., K 17/04, OTK 2005, Nr 6, poz. 66.
23 A. Chetmonski, Akty kwalifikacyjne administracji jako przedmiot badan, ,Acta Universitatis
Wratislaviensis” ,,Prawo” CCLXVI, 1999: Administracja publiczna w panstwie prawa. Ksig¢ga
jubileuszowa dla prof. Jana Jendroski w osiemdziesigta rocznice urodzin i pi¢édziesigciolecie pracy
naukowej, s. 60 i n.
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swiadectwa, dyplomy, stwierdzenia, certyfikaty, uprawnienia, zaszeregowania,
za$wiadczenia, potwierdzenia, oceny, paszporty, homologacja™?**.

Okreslenia takie jak ,,kwalifikujacy”, ,.kwalifikowany”, ,kwalifikacja prawna”
i inne o podobnym znaczeniu, samodzielnie lub jako element pewnych wyrazen,
stosowane sg w aktach normatywnych, jednak o wiele cz¢sciej pojgcia te pojawiajg si¢

w orzecznictwie i literaturze publicznego prawa gospodarczego®®

. Na wystgpowanie tej
konstrukcji prawnej zwroécili uwage A. Chelmonski i T. Kocowski: ,,Tres¢ norm
ustawowych ustanawiajgcych ograniczenia reglamentacyjne w zasadzie jest znana.
Wyrézniamy wigc tu normy zakazujace pewnych dziatan, normy nakazujace pewne
dziatania oraz pozwolenia, jako dziatania uchylajace pewien generalny zakaz (pewien
nakaz) w stosunku do indywidualnie okreslonych podmiotéw w okreslonych
sytuacjach. Do tych norm dodaé jeszcze mozna normy (decyzje), ktore nazwiemy
kwalifikacjami. Decyzje te, w odroznieniu od pozostatych, nie naktadajg na adresatow
nowych obowigzkow ani nie tworzg dla nich nowych praw. Pod wzgledem prawnym
kwalifikuja one stany faktyczne zwigzane z osoba lub rzecza i tworza dla adresatow
interes prawny (mozliwo$¢ domagania si¢ wydania wlasciwej decyzji najczesciej
uprawniajacej) lub interes zwykly (mozno$¢ swobodnego zachowania = sig),
albo organowi administracji dajg podstawe do wiadczego wkraczania w sfer¢ praw
1 interesdéw tych podmiotow. W powszechnym prawie administracyjnym do takich
decyzji mozna zaliczy¢ m.in. dyplomy i §wiadectwa szkolne, decyzje o kwalifikacji
gruntéw, decyzj¢ o uznaniu za zabytek kultury itp.”206.

Obszary  stosunkow  administracyjnych, w  ktorych  wystepuja  akty
kwalifikacyjne moga by¢ zréznicowane. Akty kwalifikujace pojawiaja si¢ w dziedzinie
regulacji dziatalnosci gospodarczej, czy tez przyznawania uprawnien zawodowych207.
Zasadniczo przedmiotem tych aktow jest stwierdzenie w ramach jurysdykcyjnego
postepowania administracyjnego pewnych stanow faktycznych i prawnych.

Powotujac sie na poglady K. Kiczki, zaakcentowa¢ nalezy, ze w publicznym

prawie gospodarczym akty kwalifikacyjne wydawane sg przez organy administracji

204 K. Kiczka, [w:] System prawa administracyjnego, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrobel, T.
8A: Prawo publiczne gospodarcze, Warszawa 2013, s. 495 i n.

25 K. Kiczka, Administracyjne akty kwalifikujgce w dzialalnosci gospodarczej, Wroctaw 2006, s. 47.

208 A. Chetmonski, T. Kocowski, Reglamentacja dzialalnosci gospodarczej (problemy prawne), [W:]
Instytucje prawne zarzqdzania panstwowymi organizacjami gospodarczymi, red. K. Podgérski, Katowice
1985, s. 56.

27 ). Gola, Prewencia w obszarze aktéw kwalifikuigcych w  dzialalnosci gospodarczej, ,,Acta
Universitatis Wratislaviensis”, ,,Przeglad Prawa i Administracji” CXIV, 2018, s. 489 i nast.
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publicznej i sa aktami stosowania publicznego prawa gospodarczego (decyzje
administracyjne). ,,Na cechy wlasne omawianych dziatan prawnych sktada si¢ przede
wszystkim towarzyszacy im szczeg6lny model wykonywania prawa, wyczerpujacy si¢
na etapie subsumcji  (kwalifikacji).  Tre$¢  rozstrzygniecia  zawartego
w administracyjnych aktach kwalifikujacych, a mianowicie wylacznie dwa znoszace si¢
wzajemnie ustalenia jurysdykcji administracyjnej — kwalifikacja pozytywna albo
kwalifikacja negatywna — to kolejna cecha konstytutywna zbadanych indywidualnych
aktow  administracyjnych. Cechy wlasciwe tylko administracyjnym aktom
kwalifikujgcym (zaznaczone wyzej cechy wlasne) oraz cechy wspolne wszystkim
decyzjom administracyjnym (cechy dzielone), do ktorych zaliczane sg akty
administracyjne kwalifikujace, sytuuja omawiane czynno$ci prawne Ww gronie
wladczych instrumentéw prawnych publicznego prawa gospodarczego. Widoczny
w administracyjnych aktach kwalifikujacych przymiot wiadztwa administracyjnego
wyznacza w wiodagcym (podstawowym) zakresie polozenie prawne przedsigbiorcy. (...)
zasadnicze przymioty wlasne administracyjnych aktow kwalifikujacych buduja
merytoryczng podstawe do wyodrebnienia samoistnego charakteru tych form prawnych
jako swoistych - administracyjnoprawnych — sktadnikow prawa pozytywnego
kierowanych do przedsigbiorcow. Indywidualne akty administracyjne, wykazujace
znamiona zbiezne z cechami administracyjnych aktow kwalifikujacych, administracja
publiczna  wydaje takze przede wszystkim w  powszechnym  prawie
administracyjnym”?°®. W opinii Autora ,,administracyjne akty kwalifikujace ze wzgledu
na uksztaltowane porzadkiem prawnym cechy powinny zosta¢ uznane za odrgbne
instrumenty prawne w dzialalnoéci gospodarczej” 2. W literaturze przedmiotu
zaproponowano ,,podzial aktow kwalifikacyjnych na akty osobowe, rzeczowe
1 specjalne (przedmiotowe)”. Akty kwalifikacyjne specjalne, w odrdznieniu
od osobowych (dotyczacych 0sob fizycznych) 1 rzeczowych (dotyczacych rzeczy), maja
za przedmiot stany odnoszace si¢ do dziatalnosci gospodarczej. Owe stany dziatalnosci
gospodarczej moga obejmowa¢ pewne zespoly (konglomeraty) sktadnikow
materialnych i niematerialnych wykorzystywanych dla potrzeb gospodarowania

(np. decyzja o zatwierdzeniu zaklad()w)m.

28 K. Kiczka, Wybrane praktyczne problemy administracyjnych aktow kwalifikujgcych, [w:] Miedzy
tradycjq a przyszloscig w nauce prawa administracyjnego. Ksigga jubileuszowa dedykowana Profesorowi
Janowi Bociowi, red J. Supernat, Wroctaw 2009, s. 265.

2% 1bidem.

20 K. Kiczka, [w:] System prawa ... op. cit., 5. 495 i n.
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W publicznym prawie gospodarczym, jak rowniez W powszechnym prawie
administracyjnym mamy do czynienia z dywersyfikacja aktow kwalifikujacych,
a powyzsza tematyka ma odzwierciedlenie w nauce prawa administracyjnego,
jak 1 dzialalnosci Trybunalu Konstytucyjnego. W jednym z wyrokow Trybunat
Konstytucyjny przyjat, ze ,,(...) regulacja warunkéw wykonywania zawodu nie znosi
ani nie ogranicza wolno$ci wykonywania zawodu tak diugo, jak dlugo nawigzuje
do niezbednej wiedzy teoretycznej 1 praktycznej (ewentualnie potwierdzonej formalnie
przez egzamin, sprawdzenie, specjalizacje, dyplom ukonczenia studiow, studiow
podyplomowych”?.

Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami takze mozna odnalez¢
regulacje prawne, ktore moga stanowi¢ podstaw¢ do wydawania aktow kwalifikujacych
W powyzszym rozumieniu. W procesie nadawania uprawnien zawodowych
w dziedzinie szacowania nieruchomosci wystepuja roznego rodzaju prawne formy
dziatania administracji. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w dziale V
okreslaja przestanki materialne, ktore kandydat na rzeczoznawce ma spetiac, a ktore
dotycza wyksztatcenia, praktyki, czy tez cech osobistych. Jednocze$nie art. 177 ust 1
pkt 6 przywotanej ustawy stanowi, ze uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci nadaje si¢ osobie, ktora przeszta postepowanie kwalifikacyjne
z wynikiem pozytywnym, w tym zlozyla egzamin uprawniajacy do Szacowania
nieruchomosci.

Postepowanie  kwalifikacyjne dopuszczajace do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy odbywa si¢ przed Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna, ktorg powotuje
1 odwotuje w drodze zarzadzenia minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Sposob i tryb
przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego, sposob ustalania i rodzaje kosztow
tego postgpowania, organizacj¢ Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz regulamin jej
dziatania okre$la rozporzadzenie w sprawie nadawania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci®™2.

Postepowanie kwalifikacyjne przed Panstwowa Komisja Kwalifikacyjng

przeprowadza zespot kwalifikacyjny, ktorym kieruje przewodniczacy. Jest ono

211 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 czerwca 2005 r., K 17/04, OTK 2005, Nr 6, poz. 66.

212 Szczegoty postgpowania okreslone zostaty w paragrafach od 18 do 38 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 2006).
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dwuetapowe. Pierwszy etap obejmuje ustalenie przez zespdt kwalifikacyjny,
czy kandydat speilnia warunki, o ktorych mowa w art. 177 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Dostrzec mozna jednak pewng nickonsekwencje w przepisach
dotyczacych postepowania kwalifikacyjnego. W § 21 Minister wprowadzit zapis,
ze kandydat moze by¢ dopuszczony do postepowania kwalifikacyjnego w sprawie
nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, jezeli spelnia
warunki okreslone w art. 177 ustawy, co by moglo sugerowaé, ze potwierdzenie
warunkow nastgpuje jeszcze przed rozpoczeciem postgpowania kwalifikacyjnego.
A przeciez w § 23 omawianego rozporzadzenia ujeto przepis, zgodnie z ktéorym
w trakcie etapu wstepnego zesp6ot kwalifikacyjny ustala, czy kandydat spetnia warunki,
o ktérych mowa w art. 177 ustawy. Wydaje si¢ za zasadne uznaé, ze wlasnie czes$¢
postgpowania kwalifikacyjnego, zwana ,,etapem wstgpnym” ma na celu potwierdzenie
spetniania warunkow formalnych, a wigc dolaczenia do wniosku stosownych
dokumentéw, o ktéorych mowa w § 22 rozporzadzenia. Jednoczesnie na podstawie
zalaczonych dokumentéw komisja ocenia, czy kandydat spetnia warunki z art. 177
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Drugim etapem jest ,,egzamin”, ktory sktada
si¢ z egzaminu pisemnego 1 ustnego, sprawdzajacego teoretyczne 1 praktyczne
przygotowanie do wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie szacowania
nieruchomos$ci. Po zakonczeniu postgpowania kwalifikacyjnego, konczacego si¢
protokotem podpisanym przez wszystkich cztonkow zespotu kwalifikacyjnego, jest on
przekazywany wraz z dokumentacja ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Przestanka
formalna, ktéra musi zosta¢ spetniona, aby legalnie wykonywaé zawdd rzeczoznawcy
majatkowego, jest uzyskanie uprawnien zawodowych. Owe uprawnienia z jednej strony
sg potwierdzeniem spelnienia wymagan kwalifikacyjnych do wykonywania zawodu,
a z drugiej pozwalajg legalnie wykonywa¢ zawod.

Zasadniczo nadawanie uprawnien zawodowych rzeczoznawcom majatkowym
taczy w sobie dwa postgpowania. Jedno przed Komisja Kwalifikacyjna, powotang przez

Ministra, i nie majace charakteru administracyjnego®?

. Drugie to juz postepowanie
stricte administracyjne przed organem administracji, czyli wiasciwym Ministrem.
Odmienne stanowisko prezentuje J. Jaworski®*, ktory stawia teze, ze postepowanie

kwalifikacyjne jest szczegdlnym postgpowaniem administracyjnym, o kwalifikowanej

213 Takie stanowisko prezentuje np. D. Wilkowska-Kotakowska, op. cit., s. 191.
2143, Jaworski, Reglamentacja zawodow rynku nieruchomosci, Warszawa 2010, s. 62.
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postaci. Argumentuje to faktem, ze wszczynane jest ono po zlozeniu wniosku o nadanie
uprawnien 1 w uj¢ciu temporalnym jest wplecione w postepowanie przed Ministrem.
Poza tym procedura kwalifikacyjna positkuje si¢ zasadami Kodeksu postgpowania
administracyjnego. Natomiast odmowa nadania uprawnien zawodowych nastepuje
w drodze decyzji, o czym przesadza art. 192 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami.

W konteks$cie zréznicowanych pogladow co do kwestii charakteru postgpowania
przed Komisjg Kwalifikacyjng nalezy rozwazy¢, czy protokét Komisji miesci sie
w pojeciu innych aktow lub czynno$ci z zakresu administracji publicznej w rozumieniu
art. 3 § 2 pkt 4 ustawy — Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi, a tym
samym, czy podlega zaskarzeniu do sagdu administracyjnego. Zgodnie z art. 3 § 2 pkt 4
ustawy zaskarzeniu podlegaja inne niz okre§lone w pkt 1-3 akty lub czynno$ci
z zakresu administracji publicznej dotyczace uprawnien lub obowigzkéw wynikajacych
z przepisOw prawa, z wylaczeniem aktow lub czynnosci podjetych w ramach
postgpowania administracyjnego okreslonego w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego.

Ustawodawca w art. 191 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi,
ze minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nadaje uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci, osobom ktore spelnity wymogi okreslone w art. 177 ustawy.
Spetlnienie wymogow stwierdza Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna w postgpowaniu
kwalifikacyjnym. Jednoczesnie w art. 192 ustawy prawodawca wskazal, ze nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci stwierdza si¢
Swiadectwem. Zatem kwestie zwigzane z osigganiem wlasciwych kompetencji,
a w rezultacie dostgp do wymienionego zawodu zastrzeglo dla siebie panstwo.
Stwierdzi¢ wiec mozna, ze objeta tymi przepisami sfera regulujaca dostep do zawodu
rzeczoznawcy majatkowego jest wykonywaniem administracji publicznej, a sprawy
ujawniajgce si¢ na tym tle nalezg do spraw z zakresu administracji publicznej.

W mysl przepiséw ustawy zaskarzeniu do sagdu administracyjnego na podstawie
art. 3 § 2 pkt 4 ustawy — Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
podlegajg akty i czynnosci inne niz okre$lone w art. 3 pkt 1-3 ustawy, a zatem

niemajace charakteru decyzji lub postanowien. Zaréwno w doktrynie a5

215 B, Adamiak, Z problematyki wlasciwosci sqdéw administracyjnych (art. 3 § 2 pkt 4 p.p.s.a.), ,,Zeszyty
Naukowe Sadownictwa Administracyjnego”, 2006, Nr 2, s. 18; K. Klonowski, Kontrola
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jak i orzecznictwie®® przyjmuje sic, ze w art. 3 § 1 pkt 4 mowa jest o aktach
i czynnosciach podejmowanych w sprawach indywidualnych, a wiec dotyczacych
konkretnych podmiotow. A. Kabat wskazuje, ze wymienione akty i czynno$ci muszg
mie¢ charakter publicznoprawny, a takze musza dotyczy¢ uprawnienia lub obowigzku
wynikajacego z przepisu prawa. Nalezy wiec odnie$¢ taki akt lub czynno$¢ do przepisu
prawa powszechnie obowiazujacego, ktory okresla uprawnienie lub obowiazek 2.
Z kolei B. Adamiak podnosi, ze akty i czynnoSci wymagaja jedynie potwierdzenia
uprawnienia lub obowigzku wynikajacego z przepisOw prawa, a nie autorytatywnej
konkretyzacji?*®. W sytuacji gdy akty lub czynnoéci, o ktorych mowa w art. 3 § 2 pkt 4
ustawy — Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi sg podejmowane poza
postgpowaniem jurysdykcyjnym to odpowiadaja one formule wykonywania prawa
(nie stosowania), a wigc formule wykonawczej, ktora wyraza si¢ W urzeczywistnianiu
(realizacji) dyspozycji normy kreujacej konkretny (istniejacy) stosunek administracyjny
i wynikajace z niego uprawnienie lub obowiazek?*®. Uwzgledniajac konsekwencje
wynikajace z przedstawionego rozumienia pojecia ,,aktu lub czynnosci z zakresu
administracji publicznej dotyczacych uprawnien lub obowigzkéw wynikajacych
z przepisOw prawa” za uzasadnione mozna uznaé stanowisko, ze protokot Komisji
Kwalifikacyjnej jest aktem, o ktorym mowa w art. 3 § 2 pkt 4 ustawy — Prawo
0 postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi. Akt ten ksztattuje bowiem prawo
do nabycia uprawnien zawodowych lub niweczy je. Niemniej jednak inne tzw. akty
lub czynnosci z zakresu administracji publicznej dotyczace uprawnien lub obowiazkow
wynikajacych z przepisow prawa podlegaja zaskarzeniu do sadu administracyjnego
wylacznie wtedy, gdy nie sa aktami lub czynnosciami podjetymi w ramach
postegpowania  administracyjnego  okreSlonego w  Kodeksie  postepowania
administracyjnego. Przyjmujac, Ze postepowanie przed Komisja Kwalifikacyjng jest
postepowaniem odrebnym od tego prowadzonego przez Ministra nalezaloby postawic
teze o dopuszczalno$ci zaskarzenia protokotu Komisji Kwalifikacyjnej w trybie ustawy

— Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi.

sqdowoadministracyjna ,,innych aktow lub czynnosci z zakresu administracji publicznej dotyczgcych
uprawnien lub obowigzkow, wynikajgcych z przepisow prawa” z art. 3 § 2 pkt 4 p.p.s.a., ,,Przeglad Prawa
Publicznego”, 2012, Nr 5, s. 52-54.

218 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 wrzesnia 2004 r., OSK 247/04, LEX 125767.
2I7A. Kabat, [w:] B. Dauter, A. Kabat, M. Niezgodak-Medek, Prawo o postepowaniu przed sqdami
administracyjnymi. Komentarz, wyd. I, LEX/el. 2021.

218 B Adamiak, Z problematyki wlasciwosci ... op. cit., s. 18-19.

219 7. Kmieciak, Efektywnos¢ sqdowej kontroli administracji publicznej, ,Panstwo i Prawo™, 2010, Nr 11,
s.29.
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W  przypadku przyznawania uprawnien zawodowych rzeczoznawcom
majatkowym — co ma miejsce w postgpowaniu przed wihasciwym Ministrem -
ustawodawca wprost nie wskazal, ze nadanie tych uprawnien nastepuje w formie
decyzji, wskazujgc tylko, ze stwierdza si¢ je $wiadectwem. Wydanie $wiadectwa nie
jest poprzedzone zadnym innym aktem. W zwigzku z powyzszym pojawiaja si¢
trudnosci w ocenie charakteru prawnego $swiadectwa nadania uprawnien. D. Wilkowska
— Kotakowska dywaguje, czy ,,(...) $wiadectwa lub dyplomy potwierdzaja nadanie
uprawnien zawodowych (a wigc sg zaswiadczeniami), czy tez statuujg ich uzyskanie
(a wiec sg aktami administracyjnymi)”. Jak podnosi: ,,(...) skoro nadanie uprawnien
zawodowych stwierdza si¢ $wiadectwem, to ustawodawca sugeruje, ze wczesniej
musiato nastgpi¢ wydanie innego aktu przez wilasciwy organ administracji, o czym
jednak przepisy milczg”. Tym ,,innym aktem” powinna by¢ decyzja administracyjna
o nadaniu uprawnien zawodowych, poprzedzajaca stwierdzenie tych uprawnien
$wiadectwem. Organ administracji powinien najpierw rozstrzygnaé (aktem
konstytutywnym, jakim jest udzielenie pozwolenia) po przeprowadzeniu stosownego
postegpowania, czy zainteresowana osoba ma wymagane prawem kwalifikacje
i wypetnia wszystkie okreslone ustawa przestanki niezbedne do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy, a skoro musi rozstrzygna¢, to wydaje decyzje administracyjng. Kolejng
czynno$cig jest, o czym juz wyraznie Stanowi ustawa, potwierdzenie tego
rozstrzygnigcia $wiadectwem. W przypadku utraty $wiadectwa podmiot nie musi
udowadnia¢ swoich kwalifikacji, po raz kolejny uczestniczac w postepowaniu
kwalifikacyjnym. Autorka uwaza, ze z prawnego punktu widzenia mamy do czynienia
z zaswiadczeniem??,

Przede wszystkim art. 192 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowiacy
o tym, ze nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
stwierdza si¢ §wiadectwem, nalezy interpretowa¢ w korelacji z trescig przepisu art. 193
ust. 2 tej ustawy. W tym przypadku ustawodawca nie postuguje sie juz okresleniem
»Stwierdza si¢ §wiadectwem”, a zastepuje je okresleniem ,,$wiadectw nadania tych
uprawnien”. Przepis art. 193 ust. 2 brzmi: ,,Do centralnego rejestru wymienionego
w ust. 1 wpisuje si¢ osoby, ktorym nadano uprawnienia zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych na podstawie $wiadectw nadania tych uprawnien”. Zauwazy¢ mozna

sporg niekonsekwencj¢ ustawodawcy w zakresie stosowanej terminologii. Uzycie

220 D, Wilkowska-Kotakowska, op. cit., s. 164.
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jednak zwrotu ,,$§wiadectw nadania tych uprawnien” moze przemawia¢ za uznaniem,
ze $wiadectwo jest indywidualnym aktem administracyjnym, charakteryzujacym sie¢
wyrazeniem aktu woli organu i tym samym ustaleniem tej woli w sposob wiqucyZZl.

W literaturze podkresla sie, ze $wiadectwo ukonczenia szkoty, dyplom lub inny
akt z tej kategorii, moze by¢ forma decyzji administracyjnej, a tym samym aktu
ksztattujacego uprawnienia. Ma to miejsce wowczas, gdy taki akt stwierdza okre§lone
uprawnienia oraz gdy uchwata komisji egzaminacyjnej, rady lub innego ciata nie
zostala wczesniej w inny sposdb uzewngetrzniona na zewnatrz. W takich przypadkach,

$wiadectwo lub dyplom ma charakter decyzji 2%

Zgodzi¢ nalezy si¢ zatem
ze stanowiskiem wyrazonym w doktrynie, ze S$wiadectwo nadania uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego jest decyzja administracyjna. Uznaje si¢ je za decyzje,
poniewaz nie jest ono powtdrzeniem innego dokumentu, bedacego uzewnetrznieniem
woli organu, a przyznaje w istocie konkretne uprawnienia zawodowe. Wyrazenie w ten
sposob aktu woli, a nie aktu wiedzy, sprowadza $wiadectwo do formy aktu
administracyjnego ?° . Niewatpliwie $wiadectwo nadania uprawniefi zawodowych
rzeczoznawcy majatkowego, niezaleznie od istniejagcych watpliwosci, czy jest ono

decyzja administracyjnej, czy tez takiego charakteru nie posiada, nalezy zakwalifikowac

do grupy aktow kwalifikacyjnych.

221 por. I. Lang, ktory definiuje $wiadectwo lub dyplom jako ,urzedowe potwierdzenie w przepisanej

prawem formie i ustalonym trybie okreslonego faktu”. Wyjasnia on podwojny charakter §wiadectwa w
zaleznosci od tego, czy $wiadectwo lub dyplom zawiera postanowienia, ktore byty (nie byty) ogloszone
lub dorgczone stronie (J. Lang Akty potwierdzajqce w administracji panstwowej, ,,Studia luridica” 1990,
T.18,s.127 i nast.).

222 7 Kmiecik, Instytucja zaswiadczenia w prawie administracyjnym, Lublin 2002, s. 20.

223 ). Jaworski uznaje $wiadectwo za decyzje administracyjna, poniewaz nie jest ono powtérzeniem
innego dokumentu, bedacego uzewngtrznieniem woli organu, a przyznaje w istocie konkretne
uprawnienia zawodowe. Wyrazenie w ten sposob aktu woli, a nie aktu wiedzy, sprowadza $§wiadectwo do
formy aktu administracyjnego; (J. Jaworski, op. cit., s. 293).
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ROZDZIAL 111
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
JAKO CZELONEK ORGANIZACJI ZAWODOWEJ

3.1. Funkcje organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych

i charakter czlonkostwa

Konstytucja RP 224\ art. 12 stanowi, ze Rzeczpospolita Polska zapewnia
wolno$¢ tworzenia 1 dziatania zwigzkow zawodowych, organizacji spoteczno-
—zawodowych rolnikéw, stowarzyszen, ruchow obywatelskich, innych dobrowolnych
zrzeszen oraz fundacji. Wolg konstytucyjnego ustawodawcy, najwyzszym aktem
prawnym, zawierajagcym podstawy, na gruncie ktorych i w ramach ktorych
stowarzyszenia s3 konstruowane, jest w systemie prawa polskiego wlasnie
Konstytucja RP.

W mysl art. 1 ustawy — Prawo o stowarzyszeniach obywatele polscy realizuja
prawo zrzeszania si¢ w stowarzyszeniach. Prawo to moze by¢ realizowane zgodnie
z Konstytucjg RP oraz porzadkiem prawnym okreslonym w ustawach. Stowarzyszenie,
zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 ust. 1 ustawy - Prawo o stowarzyszeniach, jest
definiowane jako dobrowolne, samorzadne, trwale zrzeszenie o celach niezarobkowych.
Podmiot ten samodzielnie okresla swoje cele, programy dzialania 1 struktury
organizacyjne oraz uchwala akty wewnetrzne dotyczace jego dziatalnos$ci. W zakresie
swoich statutowych celéw stowarzyszenia mogg reprezentowac interesy zbiorowe
swoich czlonkow wobec organéw wiladzy publicznej oraz majg prawo wypowiadania
si¢ w sprawach publicznych.

Z kolei przepis art. 17 ust. 1 Konstytucji RP stanowi, ze mozna tworzy¢
samorzady zawodowe, reprezentujace osoby wykonujace zawody zaufania publicznego
i sprawujace piecze nad nalezytym wykonywaniem tych zawodoéw w granicach interesu
publicznego. Kazda organizacja zawodowa staje przed dylematem funkcji, ktore ma
realizowaé. Pojawiaja sie¢ kwestie, czy ma to by¢ funkcja reglamentacyjna dostepu
do zawodu, czy moze kontrola albo nadzor nad wykonywaniem zawodu.

W $rodowisku rzeczoznawcdéw majatkowych od wielu lat toczy sie dyskusja

nad przyszto$cig organizacji zawodowej skupiajacej rzeczoznawcoOw majatkowych.
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W stosunku do takiej organizacji (korporacji zawodowej) formutowane sg nast¢pujace
oczekiwania®®: skuteczna ochrona interesdw zawodowych jej cztonkéw, wplywanie
na stan uregulowan prawnych, przeciwdziatanie wystepujacym szkodliwym zjawiskom
sprzyjajacym deprecjacji zawodu oraz podejmowanie dzialan umozliwiajacych uznanie
zawodu rzeczoznawcy majatkowego za zawdd zaufania publicznego. S. Kolanowski
zauwaza, 7€ ,,(...) wsrdd rzeczoznawcow wida¢ wyraznie tesknot¢ do organizacji,
ktora zapewni poczucie nalezenia do elity zawodowej. Tesknota ta inspirowana jest
przyktadem brytyjskiej organizacji (Royal Institution of Chartered Surveyors),(...)
gdzie jej czlonkowie stanowig niekwestionowang elit¢ ws$rdd uczestnikow runku
nieruchomos$ci. Warunkiem sine gua non osiggnigcia takiego statusu jest zapewnienie
przez taka organizacj¢ wysokiego standardu jako$ciowego ustug fachowych jej
cztonkéw, niepodwazalnego wysokiego poziomu ich etyki zawodowej, zdolno$ci
do zaspokajania w maksymalnym stopniu oczekiwan spotecznych i potrzeb
gospodarczych”?.

Z pewnos$cia wszystkie powyzsze kryteria spelnia samorzad zawodowy,
o ktorym mowa w art. 17 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Wedlug
P. Antkowiaka ,,(...) zgodnie z zatozeniami teoretycznymi samorzad zawodowy to
organizacyjna forma zrzeszania si¢ 0soOb wykonujacych ten sam zawod, ktorej celem
jest m. in. reprezentowanie ich interesow wobec wladz panstwowych, doskonalenie
zawodowe i czuwanie nad etyka wykonywania zawodu oraz ochrona socjalna tychze
osob, a takze realizowanie szeregu zadan typowych dla zwigzkoéw

publicznoprawnych”?’

. Istotny jest fakt, ze wlasnie publicznoprawny zakres dziatan
samorzadu zawodowego decyduje 0 jego istocie i wyrdznia go od innych organizacji
o charakterze typowo zrzeszeniowym??®. Samorzad zawodowy w Polsce charakteryzuje
przymusowa przynalezno$¢ do tego typu korporacjizzg. Obowiazek przynaleznos$ci
powstaje juz w momencie nabycia uprawnien zawodowych, a nie z dniem rozpocze¢cia
jego wykonywania?*°. Obowiazkowa przynaleznoéé jest cecha odrozniajaca samorzad

zawodowy od typowych organizacji zrzeszeniowych, do ktérych przynalezno$¢ ma

224 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U, Nr 78, poz. 483 ze zm.

3. Kolanowski, Izba Samorzgdu Zawodowego Rzeczoznawcéw Majgtkowych — marzenie bliskie
realizacji, ,,Nieruchomosci”, 2008, Nr 3, Legalis.

2% |bidem.

221 p_ Antkowiak, Samorzqd zawodowy w Polsce, Warszawa-Poznan 2012, s. 38.

8 R. Kmieciak, Formy organizacyjne samorzqdu w Il Rzeczypospolitej, [w:] Polska w XX wieku.
Politologiczna charakterystyka dokonan i perspektywy rozwoju, red. R. Kmieciak, Poznan 2000, s. 207.
229 |bidem, s. 39.

%0 B, Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 116.
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charakter dobrowolny. Samorzad zawodowy opiera si¢ niemal wytacznie na podstawie
zawodowej*®.

Jak podnosi P. Sarnecki ,,powolanie samorzadu zawodowego oznacza
stworzenie dla danej grupy zawodowej przymusowej organizacji, Wyposazonej
w pewne wladztwo publiczne, organizacji zamknigtej i o sformalizowanym
czlonkostwie, ktérej cztonkowie posiadaja monopol w wykonywaniu tego zawodu”?*.
Do istoty samorzadu zawodowego odnosi si¢ roéwniez Trybunal Konstytucyjny,
ktory w wyroku z dnia 22 maja 2001 r. wyrazit poglad o zasadnosci ustanowienia
obowigzkowej przynalezno$ci do samorzadu, argumentujgc to tym, ze samorzad
zawodowy ma sprawowaé kontrole nad prawidtowoscia wykonywania zawodu w celu
ochrony interesu publicznego i korporacyjnego, a ponadto dokonuje tej kontroli
w imieniu wiladzy publicznej 233 Na podstawie analizy poszczegolnych rodzajow
samorzadow zawodowych mozna wyrdzni¢ kategorie ich zadan zwigzane przede
wszystkim z zapewnieniem wlasciwego poziomu wykonywania zawodu. Inne kategorie
to zadania zwigzane z reprezentacjg czlonkow samorzadu, podnoszeniem kwalifikacji
zawodowych, nadzorem i kontrolg nad $wiadczeniem ustug w zakresie wykonywanego
zawodu. Ponadto zaliczy¢ do nich mozna sprawowanie sagdownictwa korporacyjnego,
tworzenie warunkéw do wykonywania zawodu, prawodawstwo samorzadowe
1 kompetencje w zakresie postgpowania reglamentacyjnego uprawnien Zawodowych234.

Oprocz samorzadu zawodowego Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, w art.
17 ust. 2, stanowi o mozliwosci powotania, w drodze ustawy, ,,innych rodzajow
samorzadu (np. samorzadu gospodarczego)”. Beda to wiec zawsze ,,samorzady”, a wiec
podmioty powolane do Zycia ustawowo, a nie w wyniku decyzji zainteresowanych
podmiotow oraz wyposazone ex lege w pewne funkcje publiczne (choc¢by ewidencyjne).
Nasuwa si¢ generalna watpliwos$¢, czy ustawowe powotanie samorzadu zawodowego
dla os6b niewykonujacych zawoddéw zaufania publicznego jest celowe, skoro taka
korporacja nie moglaby sprawowac ,,pieczy” nad nalezytym wykonywaniem zawodu®®®,

Zdaniem H. Izdebskiego ,,(...) uzna¢ mozna, ze ustawodawca konstytucyjny przewiduje

utworzenie samorzadu wylacznie w stosunku do zawodow, ktore kwalifikuja sig

B R. Kmieciak, P. Antkowiak, K. Walkowiak, Samorzqd gospodarczy i zawodowy w systemie
politycznym Polski, Warszawa 2012, s. 31-32.

%2 p, Sarnecki, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom I, red. L. Garlicki,
M. Zubik, Warszawa 2016, s. 485 i nast.

233 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2001 r., K 37/00, Legalis Nr 49846.

234 p_Raczka, Dziatalnosé prawodaweza samorzqadéw zawodowych w Polsce, Torun 2013, s. 107-109.

2% p. Sarnecki, op. cit., s. 486.

86



2% 7Zdaniem J. Smarz ,(...) nadawanie

do uznania za zawody zaufania publicznego
pewnym zawodom charakteru zawodow zaufania publicznego oznacza, w rozumieniu
Konstytucji, ustawowa dopuszczalno$¢ nakladania pewnych ograniczeh w zakresie
konstytucyjnej wolnosci dostepu do zawodu i1 jego wykonywania oraz objecie osob
wykonujacych takie zawody obowigzkiem przynalezno$ci do samorzadu zawodowego.
Dziatanie ustawodawcy polegajace na przyznaniu samorzagdom pewnych kompetencji
wiladczych, ktore moga naruszaé wskazane wolnosci, musi jednak spekniac
konstytucyjny wymog proporcjonalnosci z art. 31 ust. 3 Konstytucji”237.

Zawdd rzeczoznawcy majatkowego nie charakteryzuje si¢ funkcjonowaniem
W swoim obrgbie samorzadu zawodowego, pomimo ze podejmowano proby
zmierzajace do utworzenia wlasnej korporacji w takiej formie. Poczatek staran
srodowiska rzeczoznawcoOw o utworzenie takiej struktury sigga lat dziewiecdziesiatych,
a w 1999 roku zostat opracowany pierwszy projekt ustawy o samorzadzie zawodowym
rzeczoznawcow majatkowych®®. Wszelkie starania okazaly sie nieskuteczne.

Brak struktur w postaci samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych
skutkuje tym, ze musza oni korzysta¢ z innych form zrzeszania si¢. Przedstawiciele tego
zawodu tworza wlasne organizacje zawodowe, a przynalezno$¢ do roznego rodzaju
organizacji jest rzeczg powszechng i1 stanowi efekt wsparcia grupy zawodowej. Celem
takich organizacji zawodowych jest reprezentowanie ich zawodowych intereséw.
Rzeczoznawcy majatkowi tworza wlasne organizacje zawodowe w formule
stowarzyszen. Stowarzyszenia rzeczoznawcOw majatkowych sa dobrowolnym
zrzeszeniem jej cztonkoéw, a podstawg prawng ich dziatalno$ci sa przepisy rangi
konstytucyjnej oraz regulacje ustawy - Prawo o stowarzyszeniach. Dobrowolnos¢
oznacza, Ze€ nie wszyscy uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi musza by¢ cztonkami
organizacji stowarzyszeniowych skupiajacych przedstawicieli tej profesji. Aktualnie
funkcjonuja w Polsce organizacije zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych,
ktore zostaly powotane na poczatku lat 90. XX wieku. Tytulem przyktadu mozna
wymieni¢ olsztynskie stowarzyszenie zrzeszajace rzeczoznawcOw majatkowych

o nazwie Polskie Stowarzyszenie Wyceny Nieruchomos$ci. Niektdére z obecnie

238 H. Izdebski, Samorzqd terytorialny. Podstawy ustrojowe i dzialalnos¢, Warszawa 2014, s. 48.

27 J. Smarz, Konstytucyjne uwarunkowania tworzenia samorzgdow zawodowych, Teza 1, LEX/el.

28T Telega, Samorzqd zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych (informacja o stanie prac nad projektem
ustawy), ,,Rzeczoznawca Majagtkowy”, 2001, Nr 3, s. 54-55.
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istniejacych stowarzyszen funkcjonowaty juz wczesniej jako organizacje zrzeszajace
biegtych do spraw budowlanych z list wojewodow?®.

Analiza regulacji statutowych poszczegdlnych stowarzyszen rzeczoznawcOw
majatkowych pozwala stwierdzi¢, ze wsréd celow funkcjonowania stowarzyszen
zostaly wymienione przede wszystkim?*®: rozstrzyganie konfliktow, w tym co do
warto$ci nieruchomosci i poprawnosci operatow szacunkowych, tworzenie warunkow
do rozwoju zawodowego i dbanie o rozwdj rzeczoznawcOw majatkowych, dziatanie na
rzecz rozwigzan legislacyjnych, ochrona praw zawodowych, podnoszenie rangi zawodu,
wydawanie publikacji  specjalistycznych, tworzenie standardow zawodowych.
Jak podnosi I. Racka, S. Palicki ,,(...) ochrona interesu publicznego moze by¢
zapewniona dzigki mozliwosci praktykowania wylacznie wykwalifikowanym
rzeczoznawcom, kierujagcym si¢ w swojej pracy normami zawodowymi. Daje to
spoteczenstwu gwarancje solidnosci i uczciwosci rzeczoznawcow. (...) Pomimo tego,
ze organizacje zawodowe zrzeszaja podmioty wzajemnie konkurencyjne, rywalizujace o
klientow czy poszczegdlne zlecenia, a wiec w pewnym stopniu skonfliktowane, tworza
one warto$§¢ dodang dla czlonkéw. Organizacje zawodowe oddzialujg na rozwdj ich
cztonkéw, poziom cen i jako§é $wiadczonych ustug”?*.

W  Polsce, oprécz lokalnych organizacji zrzeszajacych rzeczoznawcow
majatkowych, funkcjonuje rowniez Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Federacja ta jest organizacja zawodowa posiadajaca status zwigzku
stowarzyszen, dzialajacg na podstawie ustawy — Prawo o stowarzyszeniach i zrzeszajaca
stowarzyszenia na zasadzie dobrowolnosci. Czlonkami federacji sa poszczegdlne
podmioty zrzeszajace rzeczoznawcOw majatkowych, posiadajagce podmiotowa
1 organizacyjng odrebnos¢ prawng. Dziatania podejmowane przez federacje
1 sfederowane stowarzyszenia dotycza jedynie cztonkéw tych organizacji, a osoby
niebedgce ich czlonkami rygorom tym nie podlegajg. Zgodnie z obecnym stanem
prawnym cztonkowie stowarzyszen zrzeszonych w Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych nie sg jej cztonkami. Statut federacji stanowi, ze Polska

Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych jest dobrowolnym zwigzkiem

29 1. Racka, S. Palicki, Rola organizacji zawodowych w opinii polskich rzeczoznawcéw majqtkowych,
»Rzeczoznawca Majatkowy”, 2017, Nr 1, s. 33.

20 Wedtug 1. Rackiej i S. Palickiego do najczestszych celow sfederowanych stowarzyszen naleza:
propagowanie zasad etyki zawodowej i dbalo$¢ o ich przestrzeganie, reprezentowanie interesow
rzeczoznawcow, tworzenie warunkow do rozwoju rzeczoznawcoOw (doskonalenie zawodowe,
podnoszenie kwalifikacji zawodowych); Ihidem.

1 |bidem, s. 34.
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samorzadnych organizacji majacych osobowo$¢ prawna jako stowarzyszenia
rzeczoznawcow majatkowych. Federacja jest organizacja spoteczng majaca osobowos$¢
prawng, dzialajaca z upowaznienia, na rzecz i w interesie sfederowanych

stowarzyszen 242

Glownym zadaniem Federacji jest rozwigzywanie problemow
srodowiska rzeczoznawcow majatkowych. Podstawowym jej celem jest natomiast
dzialanie na rzecz rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego, a w ramach tego:
wypracowanie zasad wspoéldzialania 1 form dalszej integracji $Srodowiska
rzeczoznawcow majgtkowych, tworzenie warunkéw do powstania samorzadu
zawodowego rzeczoznawcow majatkowych, tworzenie warunkéw do uzyskiwania
przez rzeczoznawcow certyfikatow zgodnie z kryteriami migdzynarodowymi
i krajowymi, ochrona praw zawodowych i podnoszenie rangi zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, doskonalenie systemu ksztalcenia 1 podnoszenie kwalifikacji
zawodowych rZeczoznawcow majatkowych, organizowanie
migdzystowarzyszeniowych dziatan dotyczacych formutowania i ksztattowania zasad
etyki zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych oraz kontroli ich przestrzegania,
reprezentowanie cztonkow wobec organoéw i instytucji centralnych i na forum
miedzynarodowym, organizowanie postepowania kwalifikacyjnego dla kandydatow
na rzeczoznawcoOw majatkowych, jezeli bedzie to wynika¢ z odpowiednich porozumien.

Federacja realizuje swoje statutowe zadania poprzez prowadzenie dzialalno$ci
organizatorskiej, szkoleniowej, wydawniczej, promocyjnej i reprezentacyjnej, w tym
organizowanie dziatan miedzystowarzyszeniowych o zasiggu krajowym (zjazdow,
konferencji, seminariow), wspoldziatanie z organami pafnstwa oraz innymi
organizacjami, stowarzyszeniami i instytucjami, w tym jednostkami zaplecza naukowo-
badawczego i dydaktycznego rynku nieruchomosci, prowadzenie dziatalnosci
wydawniczej w zakresie publikacji specjalistycznych. Do zadan statutowych naleza
roOwniez: propagowanie, wspomaganie 1 prowadzenie dzialalnosci szkoleniowe;j
w dziedzinie poszerzania wiedzy i specjalizacji zawodowej, prezentowanie
z upowaznienia stowarzyszen — czlonkow Federacji wobec spoteczenstwa, wladz
1 organoéw panstwowych oraz innych organizacji, ustalanie wspolnych pogladéw i opinii
dotyczacych rynku nieruchomosci, uregulowan prawnych w zakresie gospodarki
nieruchomo$ciami oraz roli 1 zadan rzeczoznawcéw majatkowych, promowanie

specjalistycznych wydawnictw krajowych i zagranicznych z dziedziny szacowania

2 Uchwata Rady Krajowej z dnia 21 czerwca 2021 .
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nieruchomosci, opracowywanie 1 rozpowszechnianie standardow zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych jako regut postepowania przy wykonywaniu zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, a takze prowadzenie na podstawie porozumienia
z wilasciwym ministrem kontrolowania wywigzywania si¢ rzeczoznawcoOw
majatkowych z ustawowego obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Jak podnosi S. Kolanowski ,(...) wlasciwo$¢ federacji ogranicza si¢
do reprezentowania swoich czlonkéw — stowarzyszen, a wszelkie formy
reprezentowania rzeczoznawcOw nie majg jednoznacznej podstawy prawnej.
Konstatacja ta nie narusza celowosci i merytorycznej zasadnos$ci dziatan federacji
w zakresie reprezentacji rzeczoznawcow, wskazuje jedynie na istniejgca niejasnosé
prawna. (...) stowarzyszenia, jak i federacja wykonujg niektore czynnosci whasciwe dla
samorzadu zawodowego, przy czym istnieje tu zjawisko naktadania si¢ kompetencji
I braku ich sprecyzowanych granic, co znacznie ostabia sprawno$¢ dziatania i jego

99 243

skutecznosc¢ S. Kolanowski wskazuje na negatywne i pozytywne zjawiska

towarzyszace obecnej formule prawnej Federacji?**. Do negatywnych jej aspektow
zalicza stabg skuteczno$¢ w oddzialywaniu ruchu zawodowego na ksztattowanie
pozycji rzeczoznawcOw  majatkowych w relacji do wladz panstwowych
1 samorzadowych, a tym samym brak wplywu $rodowiska na regulacje prawne
dotyczace zawodu oraz brak przeciwdziatania zjawiskom deprecjonujacym autorytet
zawodu w odbiorze spotecznym (dumping cenowy, famanie solidarnosci zawodowej,
nieprzestrzeganie zasad etyki). Autor jako negatywne aspekty tej formuty wymienia
takze dobrowolnos¢ organizacyjng uniemozliwiajgca stosowanie
wewnatrzorganizacyjnych bodzcow dyscyplinujacych wobec o0sob nienalezacych
do Zadnej organizacji i istnienie jednej instancji orzekania w indywidualnych sprawach
rzeczoznawcow. Natomiast jako pozytywne strony dziatalnosci Federacji Autor
wskazuje zbudowanie jednej ogolnopolskiej quasi - korporacji zawodowej,
co umozliwia dialog z wladzami panstwa oraz reprezentowanie zawodu na arenie
mi¢dzynarodowej, a takze dorobek stowarzyszen w dziedzinach niezbednych
do funkcjonowania nowoczesnej organizacji zawodowej, a mianowicie: standardy
zawodowe, doskonalenie zawodowe, poczucie wspolnoty zawodowe;.

Nalezy przyja¢, ze Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych petni funkcje ogolnopolskiej reprezentacji zawodu rzeczoznawcy

3 5. Kolanowski, op. cit., Legalis.
24 |bidem.
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majatkowego, a wigc jej pozycja jest zblizona w duzej mierze do korporacji zawodowe;.
Zastrzec jednak trzeba, ze jej funkcja w zakresie reprezentacji sSrodowiska zawodowego
obejmuje swym zakresem wylgcznie stowarzyszonych czlonkéw. Zrzesza ona 24
regionalne stowarzyszenia rzeczoznawcOéw majatkowych, reprezentujace ponad trzy
tysigce piecset cztonkdéw. Zgodnie z § 20 statutu organy Federacji stanowia: Rada
Federacji, Zarzad Federacji, w ktorego sktad wchodza Prezydent i trzej Wiceprezydenci
i Komisja Rewizyjna.

Roéwnolegle do stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych oraz Federacji
dziata na terenie Rzeczypospolitej Polskiej Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego.
Prowadzi ona swoja dziatalno$¢ na podstawie ustawy o izbach gospodarczych®”, bedac
zarazem rodzajem samorzadu gospodarczego.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej nie reguluje statusu samorzadu
gospodarczego. Ustawa zasadnicza postuguje si¢ jednak w art. 61 pojeciem ,,samorzad
gospodarczy”. Zasadnicze znaczenie dla regulacji tego rodzaju samorzadu ma art. 17
ust. 2 Konstytucji RP, ktory stanowi o mozliwo$ci powotania, takze w drodze ustawy,
»innych rodzajow samorzadu”. Ustrojodawca wprawdzie nie nazwal innych rodzajow
samorzadu mianem samorzadu gospodarczego, to jednak w doktrynie przyjmuje sig,
ze ,,innym rodzajem” jest wlagnie samorzad gospodarczy®*®. Samorzad gospodarczy jest
definiowany jako ,zwigzek publicznoprawny, zorganizowany na zasadach
przedstawicielstwa wspolnych 1 osobistych interesow o0s6b powigzanych wigzia
gospodarcza™®*’. Zdaniem K. Bandarzewskiego ..(...) na uwage zastuguje postuzenie si¢
pojeciem samorzadu wyrazonego w liczbie pojedynczej. Logiczng konsekwencja
takiego zapisu powinno by¢ uznanie, ze ustrojodawca uznaje istnienie jednego
samorzadu, ale o réznych rodzajach. Rodzajem samorzadu jest samorzad terytorialny
(art. 15 1 16 Konstytucji RP), samorzad zawodowy (art. 17 ust. 1 Konstytucji RP) oraz
inne, juz nienazwane wprost rodzaje samorzadu (art. 17 ust. 2 Konstytucji RP).
Utworzone w drodze ustawy inne rodzaje samorzadu nie mogg jednak naruszac
wolnos$ci wykonywania zawodu ani ogranicza¢ wolno$ci podejmowania dziatalnosci
gospodarczej”**®. Samorzad gospodarczy nie zostal wyposazony przez Konstytucje

Rzeczypospolitej Polskiej w Zadne zadania publiczne. Nie wskazano takze

2% Ustawa z dnia 30 maja 1989 roku o izbach gospodarczych, Dz. U. z 2019 r., poz. 579.

26 S, Bulajewski, Samorzqdy zawodowe i gospodarcze jako samorzqdy specjalne, [W:] Wolnosé
zrzeszania sig w Polsce, red. M. Chmaj, Warszawa 2008, s. 203.

2T M. Waligorski, [w:] M. Waligérski, S. Pawlowski, Samorzqd zawodowy i gospodarczy w Polsce,
Poznan 2005, s. 17.
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jakichkolwiek obszaréw funkcjonowania, w jakim nalezaloby poszukiwaé zadan tego
samorzadu. W art. 61 ust. 1 Konstytucji RP postuzono si¢ pojeciem samorzadu
gospodarczego, wskazujac na jawnos$¢ dziatalnosci organow tego samorzadu.
Wyktadnia tego przepisu, co podkresla K. Bandarzewski, powinna prowadzic¢
do wniosku, ze zasada jawno$ci dotyczy organéw samorzadu gospodarczego tylko
wtedy, gdy wykonujg one zadania publiczne lub gdy gospodaruja mieniem publicznym.
Autor podnosi jednoczes$nie, ze Konstytucja RP ,,(...) nie wspomina przy tym, czy takie
zadania lub gospodarowanie mieniem komunalnym (Skarbu Panstwa) moglyby by¢
wykonywane we wlasnym imieniu tego samorzadu czy tez w imieniu podmiotéw
administracji publicznej przekazujacej te zadania. Skoro dopuszczalne jest powierzanie,
na zasadzie porozumienia, organom samorzadu gospodarczego wykonywania zadan
publicznych, i to tylko w imieniu organu powierzajacego ich wykonywanie, to wowczas
taka regulacja nie kreuje samorzadu gospodarczego jako organu administracji
publiczne;. (...) tre§¢ Konstytucji RP nie pozwala na uznanie samorzadu gospodarczego
za cze$¢ administracji publicznej”249.

Zasadniczo instytucjami samorzadu gospodarczego s3 przede wszystkim izby
przemystowo-handlowe, rzemie$lnicze i rolnicze. Wedlug R. Kmieciaka ,(...)
organizacje te majg okreSlony przez ustawe zakres zadan, ktore wykonywane sa
samodzielnie i1 niezawisle od innych podmiotéw administracji publicznej. Zakres tych
zadan jest miarg decentralizacji administracji panstwa w sferze gospodarczej; jest tez
wyrazem zaufania panstwa do obligatoryjnie zorganizowanego w izbach czynnika
obywatelskiego, a takze przekonania, ze jest on w sprawach gospodarki lokalnej
bardziej kompetentny od urzednikéw administracji rzadowej”?*°. Z kolei w Unii
Europejskiej wskazuje si¢ na dwa modele organizacji izb gospodarczych. Jeden z nich
to model ,francuski” (kontynentalny) z obligatoryjng przynalezno$cia podmiotow
gospodarczych do izb. Na tego typu strukture zdecydowaly si¢: Francja, Niemcy,
Grecja, Wtochy, Luksemburg, Holandia, Hiszpania, Austria, Stowacja 1 Stowenia.
Drugi model reprezentuje prawo anglosaskie, ktore charakteryzuje si¢ dobrowolng
przynalezno$cia do izb gospodarczych. Funkcjonuja one na podstawie prawa
prywatnego. Model taki wybraly: Wielka Brytania, Belgia, Dania, Portugalia, Irlandia,
Czechy, Wegry, Estonia, Lotwa, Litwa, Cypr, Malta, Bulgaria i Rumunia, oraz

8 K. Bandarzewski, Samorzqd gospodarczy w prawie polskim. Studium prawne, Krakow 2014, s. 93.
9 Ibidem, s. 93-94.
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Polska ' . Jak wskazuje S. Wykretowicz podstawe prawng niemieckich izb
przemystowo-handlowych stanowi ustawa federalna z 18 grudnia 1956 r. Akt ten
okresla jednolite ramy organizacyjne niemieckich izb, ale dopuszcza rozszerzenie tych
ram o specyfike gospodarczg, a niekiedy i historyczng krajow zwigzkowych (landow).
Natomiast niezmieniony i wspolny dla wszystkich izb niemieckich pozostaje ich status
prawny: wszystkie sa korporacjami prawa publicznego o obligatoryjnym cztonkostwie
1 wladztwie administracyjnym. Izby s3 instytucjami samorzadu gospodarczego
W znaczeniu teorii prawa administracyjnego i w granicach ustawy sg niezawiste
od administracji rzadowej 1 samorzadu terytorialnego: sa podmiotami
zdecentralizowanej administracji panstwowej>>2. Wiasnie izby przemystowo-handlowe
o takim statusie prawnym s3g uprawnione w Federalnej Republice Niemiec
do wydawania aktéw publicznego mianowania rzeczoznawcdéw majatkowych, oraz
cofania tych aktow.

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego dziala w oparciu o Statut
okreslajacy zasady dziatalnosci Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego 258
Zgodnie z treScig art. 2 tego aktu Izba zrzesza przedsigbiorcow prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego wykonywanego
przez osoby posiadajace uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci.
Cztonkostwo w izbie jest dobrowolne i nie ogranicza przynaleznosci do innych
organizacji, stowarzyszen i zwigzkow. W mysl art. 6 Statutu do zadan statutowych izby
nalezy w szczegélnosci: przeciwdzialanie dyskryminacji 1 naruszeniom zasad wolnosci
i rownosci w zyciu gospodarczym, reprezentowanie i ochrona cztonkow izby,
opiniowanie projektow rozwigzan prawno - ekonomicznych odnoszacych sie
do funkcjonowania gospodarki, dokonywanie okresowych ocen wdrazania
1 funkcjonowania przepisow prawnych dotyczacych prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej, w szczegolnosci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego i gospodarki
nieruchomos$ciami, ksztattowanie wtasciwych warunkéw zycia gospodarczego poprzez
tworzenie  systemu  wspierania  inicjatyw  gospodarczych  czlonkéw  izby
oraz udostepnianie czlonkom informacji prawnych, ekonomicznych i technicznych

przydatnych do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ksztaltowanie

20 R. Kmieciak, Samorzqd gospodarczy w parstwach Unii Europejskiej, ,,Rocznik Integracji
Europejskiej” 2013, Nr 7, s. 64.

AL bidem, s. 65.

228, Wykretowicz, Funkcjonowanie samorzqdu gospodarczego w wybranych krajach europejskich,
Warszawa 2013, s. 8.
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wlasciwego dostepu dla rzeczoznawcow majatkowych do wszystkich szeroko
rozumianym rynku nieruchomosci, ochrona intereséw cztonkow lzby przed czynami
nieuczciwej konkurencji, promocja zawodu rzeczoznawcy majatkowego 1 dzialania
na rzecz jego rozwoju, w tym podnoszenia jakosci ksztatcenia kandydatoéw do zawodu,
ksztaltowanie 1 upowszechnianie zasad dobrego obyczaju oraz doskonalenie norm
rzetelnego postgpowania w obrocie gospodarczym, udzielanie pomocy cztonkom izby
w rozwigzywaniu problemow ekonomicznych, organizacyjnych i prawnych zwigzanych
z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza, sygnalizowanie wlasciwym organom
i samorzadowym przypadkow naruszania zasad obowigzujacych w podejmowaniu
i prowadzeniu dziatalno$ci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, organizowanie
1 stwarzanie warunkOw do rozstrzygania sporéw, w szczegOlnosci na drodze
postgpowania polubownego, pojednawczego i arbitrazowego, prowadzenie rejestru
podmiotéw gospodarczych zrzeszonych w izbie, prowadzenie dziatalno$ci na rzecz
integracji czlonkoéw izby, stwarzanie warunkow do doskonalenia zawodowego
i podnoszenia kwalifikacji czlonkéw izby, tworzenie systemu baz danych
1 publikowanie analiz rynku, organizowanie wszelkich innych dziatan ulatwiajacych
1 poprawiajacych warunki prowadzenia przez cztonkow dziatalnosci.

Reasumujgc, polski porzadek prawny nie wusankcjonowal samorzadu
zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych. W rzeczywistosci prawnej funkcjonuja
rownolegle Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego utworzona w trybie ustawy
0 izbach gospodarczych i skupiajgca podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego oraz Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych bedaca organizacja spoleczng, dziatajaca w interesie
sfederowanych stowarzyszen i utworzona W trybie ustawy — Prawo stowarzyszen.
Ustawodawca nie powierzyt tym podmiotom funkcji zleconych z zakresu administracji
publicznej. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze stowarzyszenia rzeczoznawcOw majatkowych,
jak i Federacja, wykonuja niektore czynno$ci wlasciwe dla samorzadu zawodowego,
w tym na przyktad podejmowanie dziatan dotyczacych formulowania i ksztattowania
zasad etyki zawodowej rzeczoznawcOw majatkowych. Zauwazy¢ mozna do$¢ duza
niekonsekwencje ustawodawcy w zakresie rozwigzan prawnych dotyczacych zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Profesja ta nie doczekala si¢ wlasnego samorzadu,

a jednocze$nie zawod rzeczoznawcy majatkowego posiada wiele cech

3 Uchwata Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego z dnia 30 maja 2015 r.
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charakterystycznych dla zawodu zaufania publicznego, ktorym Konstytucja daje
gwarancje posiadania wlasnego samorzadu zawodowego. Jednoczesnie warto
podkreslic, ze Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majatkowych,
utworzona przeciez W trybie ustawy — Prawo o0 stowarzyszeniach, dziata w nieco innej
formule niz na przyktad Stowarzyszenie Elektrykéw Polskich, co w szczegoélnosci
przejawia si¢ odmiennymi rozwigzaniami prawnymi w zakresie nadawania uprawnien
zawodowych. W mysl art. 54 ustawy — Prawo energetyczne®* osoby zajmujace si¢
eksploatacja sieci oraz urzadzen okreslonych w przepisach, obowigzane sg posiadac
kwalifikacje potwierdzone $wiadectwem wydanym przez komisje kwalifikacyjne.
Komisje kwalifikacyjne sa powotywane na okres 5 lat przez prezesa Urzedu Regulacji
Energetyki, wlasciwych ministrow oraz Szeféw Agencji. Prezes Urzedu Regulacji
Energetyki powotuje komisje kwalifikacyjne przy stowarzyszeniach naukowo -
technicznych zrzeszajacych co najmniej 200 czlonkow posiadajacych kwalifikacje
do zajmowania si¢ eksploatacjg urzadzen, instalacji 1 sieci, jezeli statuty tych
stowarzyszen zawieraja postanowienia okreslajace zakres wykonywanej dziatalnosci
na rzecz gospodarki energetycznej. Takim podmiotem jest Stowarzyszenie Elektrykow
Polskich., ktére wedtug Preambutly zawartej w statucie stowarzyszenia ,,kontynuuje (...)
tradycje 1 dazy do integracji wysitkow elektrykow w stuzbie Narodowi 1 w dziele
ogolnoludzkiego postepu”. W mysl § 1 Statutu Stowarzyszenie Elektrykoéw Polskich,
zwane w skrocie SEP, jest pozarzadowsa organizacja tworcza 0 charakterze naukowo —
technicznym dziatajacag na rzecz spoteczenstwa oraz swoich cztonkdéw. Stowarzyszenie
Elektrykow Polskich stanowi dobrowolne zrzeszenie elektrykow wszystkich
specjalnosci oraz osob, ktérych dzialalnos¢ zawodowa wiaze si¢ z szeroko rozumiang
elektryka, a takze osdb prawnych zainteresowanych jego dziatalno$cig. Stowarzyszenie
Elektrykéw Polskich realizuje swoje cele poprzez organizowanie i prowadzenie
szkolen, kursow, egzamindw, a takze nadawanie uprawnien. W przypadku kwalifikacji
(uprawnien) nadawanym osobom zajmujacym si¢ eksploatacja sieci oraz urzadzen
1 instalacji ustawodawca wybrat formule potwierdzania tych kwalifikacji przez komisje
kwalifikacyjne powolywane przez podmioty wskazane w art. 54 ust. 3 ustawy — Prawo
energetyczne, w tym przez komisje przy stowarzyszeniach oraz przedsig¢biorstwach
energetycznych. Zatem mozna przyja¢, ze nie sg to uprawnienia poparte aktem

z zakresu administracji publicznej. Z kolei w przypadku rzeczoznawcy majatkowego,

2 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1385
ze zm.).
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nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci stwierdza si¢
Swiadectwem, o czym stanowi art. 192 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wydawanym przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania

| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

3.2. Udzial organizacji zawodowych w procesach standaryzacyjnych

Na gruncie prawa administracyjnego zamknigcie systemu zrddet prawa
powszechnie obowigzujacego ostatecznie narzucito koniecznos¢, by wickszo$¢ materii,
ktore tradycyjnie zaliczajg si¢ do prawa administracyjnego, byta regulowana w drodze
ustawy badz rozporzadzenia. Powszechnie wiadomo, ze specyfika niektorych dziedzin
prawa administracyjnego wymaga wprawdzie znacznej elastyczno$ci regulacyjnej
I zdolno$ci do szybkiego reagowania na zmiany kontekstu, co moze sktania¢
do nadawania ustawom wyzszego stopnia ogolnosci i pozostawiania wigcej luzu
dla unormowan zawartych w rozporzadzeniu. Zarazem jednak bliski zwigzek wielu
materii administracyjnych z pozycja jednostki, (...) moga sktania¢ Trybunat
Konstytucyjny do restryktywnego traktowania zbyt szerokich upowaznien ustawowych.
Nie uformowaly si¢ tu jeszcze zbyt wyrazne linie rozgraniczenia. Poza tym prawo
administracyjne jest zbyt mato jednorodne, by linie te mogly nabra¢ charakteru
uniwersalnego. W kazdym jednak razie wydaje si¢, ze regulacji w drodze
rozporzadzenia pozostaje, w sferze szeroko rozumianego prawa administracyjnego,
wigcej miejsca niz w innych gateziach prawa®”.

Rzeczoznawcow majatkowych obowigzywatly, oprocz regulacji zawartych
w ustawach i rozporzadzeniach, standardy zawodowe. Zgodnie z art. 4 pkt 14 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami 256 pod pojeciem ,standardy zawodowe” rozumieé
nalezato reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
ustalone zgodnie z przepisami prawa.

Do 1 wrze$nia 2017 r., w mys$l art. 175 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych byly ustalane

przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych w uzgodnieniu z ministrem

25 L. Garlicki, [w:] System prawa administracyjnego, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrébel, T. 2:
Konstytucyjne podstawy funkcjonowania administracji publicznej, Warszawa 2012, s. 62.

28 Przepis art. 14 pkt 4 zostat uchylony przez art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. zmieniajacej
ustawe z dniem 9 wrzesnia 2021 r., Dz. U. z 2021 r. poz. 1561.
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wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa. Komunikat o wuzgodnieniu standardow byl zamieszczany
w Dzienniku Urzgdowym Ministra. Ustawodawca nie uregulowat jednak kwestii
zakresu uzgadniania standardow zawodowych oraz warunkéw akceptowania tychze
standardow przez organ. W art. 4 pkt 15 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ustawodawca definiowal natomiast organizacje zawodowe jako stowarzyszenia
1 zwigzki stowarzyszen zrzeszajace osoby zawodowo wykonujagce czynno$ci
rzeczoznawcy majatkowego. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, bedaca zwigzkiem stowarzyszen zrzeszajacych rzeczoznawcow
majatkowych, nalezy do organizacji, ktéra w Swietle art. 175 ust. 6 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami i art. 4 pkt 15 mogta ustala¢ standardy zawodowe. Federacja jest
dotychczas jedyna organizacja, ktéra ustalita taki standard dla rzeczoznawcow
majatkowych 2’ . Byl to standard ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”,
ogloszony jako zatacznik do komunikatu wilasciwego ministra®®,

W wyniku zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 2017 r. przepis art.
175 ust. 6 ustawy otrzymal nastgpujace brzmienie: ,,Minister wiasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
ustala oraz ogtasza obowigzujace standardy zawodowe w drodze obwieszczenia”?®,
A zatem ustalanie i ogtaszanie standardow nalezato do zadan Ministra. Zmianie ulegt
réwniez art. 4 pkt 15 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zgodnie, z ktorym jezeli
w ustawie jest mowa o organizacjach zawodowych rzeczoznawcow majgtkowych,
nalezy przez to rozumie¢ stowarzyszenia, ktorych co najmniej polowe czlonkow
stanowig rzeczoznawcy majatkowi, zwiazki takich stowarzyszen, a takze izby
gospodarcze, ktorych co najmniej potowe stanowia przedsigbiorcy, o ktorych mowa
w art. 174 ust. 7 pkt 1 ustawy. Po wejSciu w zycie powyzszej nowelizacji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami Minister oglosit w drodze obwieszczenia standard
zawodowy rzeczoznawcow majgtkowych nr 1: ,Wycena dla zabezpieczenia

wierzytelnosci” 200 Dokonujac poréwnania zawarto$ci merytorycznej dwoch wersji

27 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2013... op.

cit., s. 1259.

8 Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r. (Dz. Urz. MI, Nr 1, poz. 1).

9 Przepis tej tresci obowiazywat od dnia 1 wrzesnia 2017 r. po nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 20
lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U., poz. 1509).

20 Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie standardu
zawodowego rzeczoznawcOéw majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno$ci
(Dz. Urz. MIiB poz. 59).
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powyzszego standardu zawodowego nalezy stwierdzi¢, ze rdznig si¢ trescig
normatywng W niewielkim stopniu.

W obowigzujacym stanie prawnym temat standardow zawodowych
zdezaktualizowal si¢, poniewaz ustawg z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy

. L o . 261
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw

uchylono przepis
art. 4 pkt 14 oraz art. 175 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie
z ktorym wiasciwy minister ustal 1 oglaszal obowigzujace standardy zawodowe w
drodze obwieszczenia.

Niemniej jednak w mysl art. 10 ust. 2 ustawy zmieniajacej standardy zawodowe
ustalone oraz ogloszone na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zachowuja moc przez 24 miesigce od dnia wej$cia w zycie niniejszej
ustawy, a zatem moc zachowuje Standard Zawodowy Rzeczoznawcow Majatkowych nr
1 ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” stanowiacy zalacznik do obwieszczenia
Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r.. Niezaleznie
od powyzszego standardy zawodowe warto odnies¢ do szerszego kontekstu
obowiazujacych zrodet prawa, w tym zrodet prawa administracyjnego®®?.

Przyjmowany w doktrynie prawa konstytucyjnego i orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego dualistyczny charakter zrodet prawa oznacza, ze akt normatywny
bedacy zrodtem prawa powinien przybra¢ postaé aktu prawa powszechnie
obowigzujacego i aktu prawa wewnetrznego. Istota zamknietego katalogu zrodet prawa
powszechnie obowigzujacego (w odréznieniu od aktoéw prawa wewnetrznego) oznacza,
ze prawo powszechnie obowigzujagce moze by¢ stanowione tylko w formach
przewidzianych w Konstytucji i tylko przez podmioty, ktore posiadaja kompetencje,
wyraznie przyznane przez Konstytuch263. Co do kwestii aktow prawa wewngtrznego,
to normy prawne zawarte w aktach prawa wewne¢trznego moga by¢ skierowane

wytacznie do jednostek organizacyjnie podlegtych organowi wydajacemu taki akt,

261 Ustawa z 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych
ustaw zmieniajgca ustawe z dniem 9 wrzeénia 2021 r. (Dz. U. poz. 1561).

%2 W doktrynie prawa konstytucyjnego i orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego przyjmuje sie,
ze podstawowymi zatozeniami konstytucyjnego systemu zrddel prawa jest ich podzial na zrédta prawa
powszechnie obowiazujacego i zrodta prawa wewngtrznie obowigzujacego (tak zwany dualistyczny
charakter zrodet prawa) oraz ,zamknigcie” systemu zrodel prawa powszechnie obowiazujacego;
K. Dziatocha, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, t. 1, red. L. Garlicki, Warszawa
1999; s. 116; B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 424 i
n.; Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 1 grudnia 1998 r., K 21/98, Legalis nr 10463; Wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 listopada 1999 r., K 28/98, Legalis nr 45621; Wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 12 lipca 2001 r., SK 1/01, Legalis nr 50610.

263 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r., K 25/99, Legalis nr47998.
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o czym przesadza art. 93 ust. 1 Konstytucji RP. Niedopuszczalne jest natomiast
ustanawianie norm prawnych wychodzacych poza sferg ,,podleglo$ci organizacyjne;j”
w rozumieniu art. 93 ust. 1 Konstytucji RP w formie aktow, ktorych Konstytucja nie
zalicza do zrodet prawa powszechnie obowigzujacego. Dotyczy to w szczegdlnoSci
norm, ktére maja stanowi¢ podstawe decyzji, czy innych rozstrzygnig¢ indywidualnych

wobec jednostki®®

. Jezeli akt ustanawiajacy normy prawne nie miesci si¢ W katalogu
zrodet prawa powszechnie obowigzujgcego, to powinien by¢ traktowany jako akty
prawa wewnetrznego, a zatem postanowienia takiego aktu powinny spehiaé
wymagania okre§lone w art. 93 Konstytucji RP?*®. Konstytucja RP nie zawiera
zamknietego katalogu zrodet prawa wewnetrznego, pomimo ze art. 93 Konstytucji RP
moéwi tylko o uchwatach Rady Ministrow, zarzadzeniach Prezesa Rady Ministrow
1 ministrow. Wedlug Trybunatu Konstytucyjnego ,,(...) art. 93 Konstytucji RP nie
dokonat wyczerpujacego wyliczenia wszystkich aktow wewngtrznych (...), a wigc,
ze co do formy i uprawnionych podmiotéw nie zamknal katalogu aktow prawa
wewnetrznego. (...) Uzupehienie katalogu aktow wewnetrznych moze (...) nastgpowac
zardbwno z mocy wyraznych postanowien konstytucyjnych, jak i z mocy postanowien
ustawowych, ktore do wydawania takich aktow moga upowazniaé, gdy respektuja one
ogolng zasade podlegltosci organizacyjnej adresata aktu w systemie organdéw
panstwowych. Tylko taka wykladnia odpowiada (...) istocie aktoéw prawa
wewnegtrznego 1 potrzebom funkcjonowania aparatu panstwowego. (...) uznanie, ze akty
wewnetrzne mogg by¢ wydawane tylko w formach przewidzianych w art. 93 i tylko
przez podmioty wymienione w tym artykule, oznaczaloby pozbawienie pozostatych
organéw mozliwo$ci wydawania jakichkolwiek regulacji prawnych, nawet odnoszacych
si¢ tylko do jednostek (organdéw) tym organom podleglych. Z tego wzgledu nalezy
uzna¢, ze system aktéw prawa wewngetrznego ma (...) charakter systemu otwartego,
w kazdym razie w zakresie podmiotowym. Trzon tego systemu stanowig akty
wymienione w art. 93 ust. 1, ale nie ma konstytucyjnego zakazu, by przepisy ustawowe
upowaznialy takze inne podmioty do stanowienia zarzadzen, czy uchwatl, badz tez
nawet aktow inaczej nazwanych, ale tez odpowiadajacych charakterystyce aktu

o charakterze wewnetrznym (...)"?%°,

64 M. Wigcek, [w:] Konstytucja RP. Tom II. Komentarz, red. M. Safjan, L. Bosek, Warszawa 2016,
Legalis.

25 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 lipca 2001 r., SK 1/01, Legalis nr 50610.

206 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 1 grudnia 1998 r., K 21/98, Legalis nr 10463.
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Ustawa zasadnicza postuguje si¢ w art. 93 ust. 1 pojeciem ,,organu”, pod ktérym
nalezy rozumie¢ organ wiladzy publicznej. Odwotujac si¢ do rozumienia tego terminu,
przyjetego w orzecznictwie, nalezy przyjaé, ze organem witadzy publicznej jest ,,(...)
kazdy podmiot niezaleznie od jego przynaleznosci do wiladzy ustawodawczej,
wykonawczej, sadowniczej oraz niezaleznie od przynaleznosci do struktury
samorzadowej lub panstwowej, o ile zostal wyposazony w kompetencje do wtadczego
dziatania®®’. Poza tym ,,pojecie wladzy publicznej” obejmuje ,,(...) inne instytucje niz
panstwowe lub samorzadowe, o ile wykonuja funkcje wtadzy publicznej w wyniku
powierzenia, czy przekazania im tych funkcji przez organ wladzy panstwowej
lub samorzadowej. Wykonywanie wiadzy publicznej dotyczy wszelkich form
dziatalno$ci panstwa, samorzadu terytorialnego i innych instytucji publicznych,
ktére obejmuja bardzo zrdéznicowane formy aktywnosci. Wykonywanie takich funkcji
laczy si¢ z reguty, chociaz nie zawsze, z mozliwoscia wtadczego ksztattowania sytuacji
jednostki?%®.

O ile nie ma watpliwosci, co do kwestii otwarto$ci podmiotowej katalogu aktow
prawa wewnetrznego, to jego otwartos¢ przedmiotowa budzi juz pewne watpliwosci.
Niemniej jednak Trybunat Konstytucyjny uwaza, ze z Konstytucji RP nie wynika zakaz
kreowania aktow prawa wewnetrznego opatrzonych inng nazwa, niz te wymienione
w art. 93 Konstytucji RP?®°. Ponadto Trybunat wskazuje, ze przepis art. 93 Konstytucji
RP stanowi nie tylko podstaw¢ do wydawania aktow uchwat przez Rade Ministrow oraz
zarzadzenh przez premiera 1 ministrow, ale takze traktowany musi by¢ jako
ustanawiajacy, bezwzglednie wigzacy ,,model aktu o charakterze wewnqtrznym”zm.
Zatem wszystkie akty prawa wewngtrznego muszg miesci¢ si¢ w modelu okreslonym
w poszczeg6Olnych ustepach art. 93 Konstytucji RP?", Adresatami aktow wewngetrznych
moga by¢ wylacznie jednostki organizacyjne podleglte organowi wydajacemu akt,

272

o czym przesadza art. 93 ust. Konstytucji RP“'“. Podlegtos¢ organizacyjng powinno si¢

27 M. Wiacek, op. cit., Legalis; Wyrok Trybunatu konstytucyjnego z dnia 4 grudnia 2012 r., U 3/11,

Legalis nr 548647.

268 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 4 grudnia 2001 r., SK 18/00, Legalis nr 52235.

29 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 pazdziernika 2002 r., K 36/00, Legalis nr 55386.

270 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 1 grudnia 1998 r., K 21/98, Legalis nr 10463.

'L M. Wigacek, op. cit., Legalis.

2 Wedlig A. Bitgorajskiego kazdy akt prawa wewnetrznego powinien odpowiadaé nastepujacym
wymaganiom:

- moze by¢ adresowany tylko do jednostek podleglych organizacyjnie organowi wydajacemu akt
(art. 93 ust. 1),

- moze obowigzywaé podlegle organizacyjnie jednostki, a nie dziata¢ na zewnatrz; w szczegdlnosci nie
moze by¢ podstawg decyzji wobec obywateli, 0séb prawnych oraz innych podmiotéw (art. 93 ust. 2),
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rozumie¢ jako rodzaj prawnie zdefiniowanej wigzi (relacji) migdzy dwoma podmiotami.
Co najmniej jeden z nich musi by¢ organem wtadzy publicznej. Zatem na podstawie
przepisOw prawa nalezy okresli¢ tres¢ relacji wigzacej organ z jednostkg majacg byc
adresatem aktu. Doktryna 1 orzecznictwo rozroznia pewne typy relacji migdzy
podmiotami, ktore traktowa¢ nalezy jako podleglo$¢ organizacyjng w rozumieniu art.
93 ust. 1 Konstytucji RP. Do omawianej kategorii przyktadowo mozna zaliczy¢ tzw.
hierarchiczne podporzadkowanie, wi¢z ustrojowo — prawnag, czy tzw. wiladztwo
zaktadowe?"®,

Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych byty ustalane przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa (kierujacego okre§lonym resortem). Omawiane standardy nie byty
jednak ustalane i wydawane w formie zastrzezonej przez Konstytucj¢ RP dla przepiséw
prawa powszechnie obowigzujacego. Miaty forme¢ obwieszczenia. Nasuwa si¢ pytanie,
czy standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych miaty charakter zrodet prawa
wewnetrznie wiazacego, a jezeli nie, to jaki byt ich charakter prawny?’*?

W mys$l nieobowigzujacego obecnie art. 175 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych byty ustalane
1 wydawane w formie obwieszczenia. Analiza powyzszych kryteriow wydawania aktow
prawa wewnetrznego prowadzi do wniosku, Ze nie zachodzi podlegto$¢ organizacyjna
pomiedzy  ministrem  wlasciwym do  spraw  budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a rzeczoznawcami
majatkowymi, bedagcymi osobami fizycznymi 1 posiadajagcymi uprawnienia zawodowe
nadane w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do ustalen
Trybunatu  Konstytucyjnego, tres¢ relacji pomiedzy wskazanym ministrem,

a rzeczoznawcami nie spetnia kryteriow ,hierarchicznego podporzadkowania” w ujeciu

- moze zosta¢ wydany tylko w ramach ustawy, ktora musi okre§la¢ ogdlng kompetencje danego organu
do wydawania aktow prawa wewnetrznego; wyjatek tworzg uchwaty Rady Ministréw stanowione
w ramach konstytucyjnych kompetencji tego organu (art. 93 ust. 2),

- musi by¢ zgodny z powszechnie obowigzujacym prawem (art. 93 ust.3);

(A. Bitgorajski, op. cit., s. 35-36).

" Trybunat Konstytucyjny uznal, ze ,podleglos¢ organizacyjng” nalezy rozumieé szerzej niz
»hierarchiczne podporzadkowanie” w rozumieniu prawa administracyjnego. Moze ona, oprocz
»hierarchicznego podporzadkowania” w znaczeniu przyjetym w prawie administracyjnym, obejmowaé
wigz ustrojowo — prawng, a wigc wszelka konstelacje stosunkow miedzy organami konstytucyjnymi,
przypisang jej przez ustawe¢ zasadnicza; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r., K
25/99, Legalis nr 47998.

274 A, Bilgorajski stawiajac takie pytanie, podnosi, ze w zatozeniu ustrojodawcy podziatl na zrodta prawa
powszechnie obowiazujacego i wewngetrznie wigzacego miatl mie¢ charakter dychotomiczny. Zatem
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prawno-administracyjnym, ani relacji ustrojowo — prawnej podleglosci, przypisanej
organom konstytucyjnym. Wedlug pogladu A. Bilgorajskiego standardy zawodowe
rzeczoznawcoéw majatkowych nie mieszczg si¢ w konstytucyjnym (dychotomicznym)
podziale zrodet prawa na powszechnie obowigzujace i wewnetrznie wiquce275. Nalezy
je zaliczy¢ do ,,spornych” konstytucyjnych zrodet prawa, podobnie jak np. uktady
zbiorowe pracy (art. 59 Konstytucji RP). Jednoczesnie cytowany Autor podziela zdanie
P. Wojciechowskiego, ktory uwaza, ze ,,(...) niewatpliwie jednak wolg ustawodawcy
bylo to, aby byly one uwzgledniane przez rzeczoznawcdéw majatkowych
przy wykonywaniu czynnosci rzeczoznawstwa. Wobec tego standardy te nalezy uznac
za kryterium, ktére musi by¢ z woli ustawodawcy uwzgledniane przy ocenie nalezytej
starannosci rzeczoznawcy majatkowego. Dziatanie niezgodne ze standardem
zawodowym oznacza, ze czynno$ci rzeczoznawcy zostaly wykonane w sposob
nienalezyty. W szczegdlnosci oznacza to, ze operat szacunkowy wykonany niezgodnie
z takim standardem moze by¢ zasadnie kwestionowany”?’®,

Jednoczesnie w doktrynie prezentowany jest poglad, zgodnie z ktéorym
niezaleznie od tego, czy przyjmiemy teze¢ o otwartym, czy zamknigtym katalogu zrodet
prawa wewnetrznego w Swietle art. 93 Konstytucji RP, wiele problemow przysparza
ocena  pozakonstytucyjnego  katalogu aktow normatywnych, wydawanych
przez podmioty administrujace niebgdace ani centralnymi, ani terenowymi organami
administracji publicznej >’" . Istnieje wiele norm tworzonych przez rozne organy
dziatajace w interesie podmiotow, ktorym zlecono wykonywanie funkcji 1 zadan
organéw wiladzy publicznej (podmioty administrujace), wydawanych w ramach
wykonywania funkcji lub w ramach ich dziatalnoSci wlasnej (statuty partii

politycznych, stowarzyszen), a takze wydawanych przez podmioty prawa prywatnego

kazdy akt normatywny winien mie¢ posta¢ albo aktu prawa powszechnie obowigzujacego, albo aktu
prawa wewnetrznego; (A. Bitgorajski, op. cit., s. 35).

"> Autor uwaza, ze do tozsamych wnioskow prowadzita analiza wczesniejszej tresci przepisu art. 175
ust. 6 w brzmieniu: ,,Standardy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rzeczoznawcodw majatkowych
w uzgodnieniu z ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu standardéw zawodowych zamieszcza sie
w Dzienniku Urzedowym ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa”. Wskazuje jednak na inne powody. Wowczas standardy zawodowe
nie miaty charakteru norm powszechnie obowiazujacych, a takze nie byly wiazace wewngtrznie. Z tym
jednak zastrzezeniem, ze wynikalo to z faktu braku posiadania przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcOw majatkowych statusu samorzadu zawodowego. Ponadto przynalezno$¢ do tych
organizacji nie byla obowigzkowa, a do przestrzegania standardow zawodowych byli zobowiazani
rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy nie nalezeli do jakiejkolwiek organizacji zrzeszajacej przedstawicieli tej
profesji; (A. Bitgorajski, op. cit., s. 38).

21 p, Wojciechowski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, 2015, Lex/el.
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niewykonujace zadan i funkcji panstwa na ich wilasne potrzeby. Wiele z tych norm
adresowanych jest bezposrednio lub posrednio do obywatela, bedacego cztonkiem
stowarzyszenia, czy tez uzytkownikow zakladu. Konstytucja RP nie okresla relacji
miedzy tego rodzaju aktami normatywnymi, a prawem pochodzacym od organdéw
panstwa. Do aktéw tych mozna zaliczy¢ takze normy tworzone przez podmioty
nieb¢dace organami administracji publicznej, w tym normy, ktorych przestrzeganie
zostalo zagwarantowane nie przymusem panstwowych, a rodzajem sankcji polegajace;j
np. na wykluczeniu sposréd cztonkow organizacji, do ktorej osoba nalezy 278

P. Ruczkowski, podzielajac zarazem poglad M. Wierzbowskiego®”

, twierdzi, ze ,,(...)
obecnie do prawa w sensie pozytywistycznym mozna zaliczy¢ tylko normy stanowione
przez podmioty administrujace, ktorym powierzono nie tylko wykonywanie zadan
panstwa, lecz takze zlecono wykonywanie funkcji administracji publicznej wtasnie
W postaci stanowienia prawa. Akty normatywne wydawane w ramach dzialalnosci
wlasnej tych podmiotow, czy tez wydawane przez podmioty, ktorym nie powierzono
wykonywania funkcji administracji publicznej mozna nazwaé, co najwyzej, aktami
zawierajacymi reguty zachowania organizacji spotecznych 1 innych jednostek
organizacyjnych badz tez prawem autonomicznym. (...)”. Na gruncie ustawy - Prawo
0 stowarzyszeniach, jak zauwaza Autor, dokonano rozrdznienia prawa i postanowien
statutu stowarzyszenia, co moze wskazywa¢ na konieczno$¢ odrdznienia od siebie obu
tych systemoéw normatywnych, przynajmniej W sytuacji, gdy dokonamy egzegezy tekstu
prawnego za pomoca wykltadni gramatycznej. W takim przypadku statut moze by¢
rozumiany jako rodzaj prawa autonomicznego albo jako odrgbny system

280

normatywny~". Z kolei J. Blicharz, w kontek$cie wzmiankowanej ustawy, dokonuje

podzialu na normy prawne stanowione przez organy panstwowe 1 normy

27T P, Ruczkowski, Pozytywistyczna koncepcia prawa a konstytucyjne akty prawa wewnetrznego
gréaz pozakonstytucyjne akty normatywne administracji, ,,Przeglad Sejmowy”, 2014, Nr 1, s. 72.

Ibidem.
"% Wedhug M. Wierzbowskiego nalezy wyodrebnié trzy sfery dziatalnosci organizacji spotecznych: sfere
dziatalnosci wtasnej, sfer¢ zadan zleconych administracji, jednak wykonywanych w tych samych
formach, jak dziatalno$¢ wtasna organizacji, sfer¢ funkcji przekazanych przez panstwo, w ktérej organy
organizacji spotecznej dzialaja w formach wtasciwych organom administracji publicznej. Wedtug Autora
dziatalno$¢ organizacji w dwoch pierwszych sferach nie prowadzi do powstawania norm prawnych,
a normy tworzone w tych sferach powinny by¢ zaliczane do norm organizacji spotecznych. Jak podnosi
»(-..) Fakt, iz wydawanie tych norm reguluja przepisy prawa nie ma znaczenia dla oceny ich charakteru.
Nie maja one bowiem ani cech powszechnosci, ani nie sa wydawane w imieniu panstwa, istniejg tak
dhugo, jak istnieje dana organizacja. Nie oznacza to jednak, Ze normy te nie moga wywotywac skutkow
prawnych, czy nie mogg by¢ brane pod uwage przez organy panstwowe przy rozstrzyganiu konkretnych
spraw. System prawny nie istnieje bowiem w izolacji od innych systeméw normatywnych (...)”;
(M. Wierzbowski, A4kty normatywne organizacji spotdzielczych, Warszawa 1977, s. 28).
80 p_Ruczkowski, op. cit., s. 74.
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wewnatrzorganizacyjne stanowione przez organizacje. Zastosowane przez Autorke
kryterium podzialu powyzszych norm to charakter podmiotu, od ktoérego pochodzi
okre$lony akt. Podnosi ona, Ze normy organizacyjne sg normami wewnetrznymi,
obowigzujacymi jedynie cztonkOw organizacji (stowarzyszenia) i podporzadkowanie si¢
tym normom zabezpieczone jest srodkami wewngtrznymi organizacji spotecznej, a nie
panstwa. Dodaje, ze mozna ,(...) traktowa¢ wszystkie normy organizacyjne jako
jednolitg pod wzgledem charakteru grupe pozaprawnych norm spolecznych”zsl.
Reasumujac, rzeczoznawca majatkowy obowigzany byt wykonywaé swoje
czynno$ci zawodowe zgodnie ze standardami zawodowymi, przez ktore nalezato
rozumie¢ reguly postgpowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
ustalone zgodnie z przepisami prawa, a ktore definiowat przepis art. 4 pkt 14 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. W ksztalcie obowigzujacych regulacji prawnych
do momentu uchylenia art. 176 ust. 6 ustawy, standardy zawodowe ustalat oraz ogtaszat
w drodze obwieszczenia minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W kontekscie powyzszych
rozwazan nalezy uznaé, ze standardy zawodowe rzeczoznawcdéw majatkowych, ustalane
i oglaszane przez wlasciwego ministra, nie miescily si¢ w kategorii zrodet prawa
powszechnego, ani w kategorii zrédet prawa wewnetrznego. Nie byly one
obowigzujacymi przepisami prawa, jednakze rzeczoznawcy majatkowi byli obowigzani
do ich stosowania. Wydaje sie, ze oglaszane przez ministra standardy nalezato
traktowa¢ jako wskazania wiedzy zawodowej - pewnego rodzaju oczekiwanie
okreslonego postepowania i zaliczy¢ je mozna bylo do kategorii tzw. ,,migkkiego
prawa”, rozumianego jako swoiste zobowigzanie wykonywane z umownej powinnosci.
Jak wskazuje P. Skuczynski ,,(...) formalnie kryterium obowigzywania migkkiego
prawa oznacza, iz sg takie normy, ktore nie mieszcza si¢ w katalogach zrodet prawa
i zostaly wydane w odpowiedniej formie w przypadku instrumentow formalnych
lub istnieje przeswiadczenie, ze ma ono charakter normatywny (Opinio iuris)
w przypadku instrumentéw nieformalnych (...). Jego specyfikg jest kompromisowy
i niewigzacy charakter. Nie wywodzi si¢ ono ze sformalizowanych procedur. W taki
sposOb mogg by¢ tworzone swoiste zobowigzania, ktorych wykonywanie zwigzane jest

z poczuciem powinnosci ich wykonywania. O migkkim prawie mowi si¢ W odniesieniu

81). Blicharz, Charakter norm regulujgcych stosunki wewngtrzorganizacyjne w stowarzyszeniach
zarejestrowanych, ,,Organizacja - Metody - Technika”, 1989, Nr 5, s. 9.
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do deklaracji, kodeksow praktyk, czy tez standardow” °. Przykladem tzw. migkkiego

prawa moze by¢ kodeks etyki lekarskiej, natomiast ,,przyktadem uzytecznosci koncepcji
miegkkiego prawa moga by¢ konflikty wokoét tzw. kodeksow etyki zawodowej” 283
Omawiane standardy zawodowe trudno byloby raczej uzna¢ za normy techniczne,
ktore wedlug J. Zimmermanna stanowig ,,(...) prawne uregulowanie nakazow, wzorcow
lub zakazéw stosowanych w szeroko rozumianej technice (...). Uregulowanie takie jest
potrzebne do prawnego wzmocnienia tych norm przez dodanie do nich sankcji
prawnych, aby osiggna¢ odpowiedni standard techniczny (...). Normy techniczne sa
zawarte w aktach prawnych, ktore z formalnego punktu widzenia nie charakteryzuja si¢
niczym odrebnym (...). Specyfika norm technicznych tkwi wigc w samej tresci
odwolujacej sie do praw fizyki i techniki®.

Oprocz standardéw ustalanych 1 oglaszanych przez ministra tworzone sg
rowniez standardy zawodowe w ramach funkcjonowania organizacji zawodowe;.
Rzeczoznawcom majatkowym zrzeszonym w sfederowanych stowarzyszeniach zaleca
si¢ stosowanie Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny opracowanych przez Polska
Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Wzmiankowane zasady
zalecane sg do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek
srodowiska. W sktad Powszechnych Krajowych Standardow Wyceny wchodza Krajowe
Standardy Wyceny Podstawowe, Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne oraz
Noty Interpretacyjne. Powyzsze zasady nie stanowia podstaw prawnych wykonywania
operatow szacunkowych, jednakze mogg tworzy¢ podstawy metodyczne jego
opracowania, oparte na autorytecie organizacji zawodowej. Co szczegolnie istotne,

wewngtrzne regulacje stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych 1 ich zwigzkéw nie

moga shuzy¢ do kontroli legalnosci decyzji administracyjne;.

%82 p, Skuczynski, Soft law w perspektywie teorii prawa, [w:] System prawny a porzqdek prawny,
red. O. Bogucki, S. Czepita, Szczecin 2008, s. 327.

283 Ibidem, s. 341.

284 ). Zimmermann, Prawo administracyjne, Warszawa 2020, s. 136.
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3.3. Kontrola wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego

przez organizacje zawodowe

W nauce prawa administracyjnego pojecie kontroli, mimo ze jest roznie
ujmowane, nie jest kontrowersyjne. Zdaniem. J. Bocia najogélniej przez kontrole
rozumiemy:

1) badanie zgodnoSci stanu istniejagcego ze stanem postulowanym,

2) ustalenie zasiegu i przyczyn rozbieznosci,

3) przekazanie wynikow tego ustalenia, a czasem i wynikajacych stad
dyspozycji zarowno podmiotowi kontrolowanemu, jak i podmiotowi organizacyjnie
zwierzchniemu®®,

Caly prawny system kontroli nad administracja (w sferze organizacyjnej
i funkcjonalnej), oparty jest na podstawowym celu kontroli, a mianowicie zapewnieniu
zgodnosci dziatania z prawem. Jak podnosi Autor ,,(...) jesli kontrola sprawowana jest
przez organ zwierzchni organizacyjnie nad kontrolowanym, a zatem i odpowiedzialny
za jego dzialania, i je$li temu organowi zwierzchniemu stuza $rodki oddzialywania
wiladczego wobec podrzgdnego w strukturze podmiotu kontrolowanego, to kontrola

przybiera kwalifikowana posta¢ nadzoru” 2%

. Nadzér jest elementem sktadowym
decentralizacji 1 wedlug Autora w sferze prawa administracyjnego oznacza ,.(...)
badanie dziatalno$ci danego podmiotu administrujacego (kontrola) potaczone
z mozliwoscia pomocy, wplywu, a takze modyfikacji tej dziatalnosci, dokonywane
przez organ zwierzchni organizacyjnie badz funkcjonalnie, w celu zapewnienia
zgodno$ci tej dzialalno$ci z prawem, a w okreslonych przypadkach zgodnos$ci
z pewnymi warto$ciami szczegbtowymi (takze okreslonymi w prawie)”?®’.

Z kontrolg i nadzorem mamy do czynienia w ramach sprawowania pieczy
nad nalezytym wykonywaniem zawodow zaufania publicznego sprawowanej przez
samorzagd zawodowy, bedacej przedmiotem zdecentralizowania na rzecz tych
samorzadow, a realizowanej w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony.
A. Trubalski przedstawia nastgpujace stanowisko: ,,(...) W zakresie sprawowania pieczy
nad nalezytym wykonywaniem zawodu miesci si¢ sprawowanie, zarOwno przez organy

samorzadu zawodowego, jak rowniez przez odpowiednie organy wiladzy panstwowej

%85 J. Bo¢, op. cit., s. 378.
2% Ibidem, s. 383.
7 bidem, s. 239.
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kontroli nad prawidlowym wykonywaniem zawodu. W ramach tej kontroli miesci si¢
prowadzenie egzaminow, nadzér nad obowigzkowym doskonaleniem zawodowym,
kontrolowanie biezacego wykonywania zawodu, jak réwniez mozliwo$¢ pociggania
0s0b wykonujgcych zawod do odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej”zss.

Wprawdzie rzeczoznawcy majatkowi nie posiadaja samorzadu zawodowego
jednak trzeba wskazaé, ze wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego podlega
kontroli. Owa kontrola przejawia si¢ przede wszystkim w instytucji unormowanej w art.
157 wustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a mianowicie ocenie operatow
szacunkowych przez organizacje zawodowe. Stosownie do tresci art. 157 ustawy oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych w terminie nie dtuzszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia
umowy o dokonanie tej oceny, majac na wzgledzie nastgpujace zasady: organizacja
zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych wyznacza zespdt oceniajacy w sktadzie co
najmniej 2 rzeczoznawcoOw majatkowych oraz w ocenie nie moga bra¢ udzialu
rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodza przestanki wymienione w art.
24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne przestanki, ktéore moga budzié
uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronno$ci. Ponadto do elementow kontroli
wykonywania zawodu, sprawowanej przez organizacje zrzeszajace rzeczoznawcow,
nalezy rowniez zaliczy¢ udzial przedstawicieli tychze organizacji w Komisji
Odpowiedzialno$ci Zawodowej.

Jak zauwaza M. Pietkiewicz odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna to
odpowiedzialno$¢ zawodowa 0s6b wykonujacych okreslone zawody — gtownie zaufania
publicznego. Odpowiedzialno§¢ zawodowa, co do =zasady, jest niezalezna
od odpowiedzialnos$ci karnej, czy tez cywilnej, a postepowanie dyscyplinarne toczy si¢
niezaleznie od postgpowania przed sadem karnym, czy tez cywilnyngg. Zdaniem
K. Ceglarskiej - Pitat ,(...) odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna ma charakter
zdecydowanie szerszy niz odpowiedzialnos¢ zawodowa. »Odpowiedzialnos¢
zawodowa« akcentuje zwigzek z wykonywaniem zawodu, z pracag (...). Okreslenie
»odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna« zwraca uwage natomiast na powigzanie tej formy

odpowiedzialno$ci ze wspoOlnota o charakterze korporacyjnym (...) grupa oséb

288 A, Trubalski, Samorzqdy zawodéw zaufania publicznego na przykladzie samorzqdu radcéw prawnych.
Perspektywa konstytucyjnoprawna, ,,Studia Iuridica Lublinesia”, 2014, Nr 21, s. 231.

%9 M. Pietkiewicz, Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych — uwagi krytyczne,
[w:] Patologie na rynku nieruchomosci. Przyczyny, przejawy, przeciwdziatanie, red. W. Ptywaczewski,
Warszawa 2018, s. 94.
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reprezentujacych okreslony rodzaj stosunkow stuzbowych (...). Autorka roéwniez
podnosi, ze ,,(...) mato konsekwentny sposob kwalifikowania przewinien pewnych grup
zawodowych do jednej z powyzszych kategorii odpowiedzialnosci stwarza watpliwosci
co do racjonalnosci takiego rozréznienia”?®.

W mys$l art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rzeczoznawca
majatkowy niewypetniajacy obowigzkdéw, o ktorych mowa w art. 175 ust. 1 - 3 ustawy,
podlega odpowiedzialnosci zawodowej. Odpowiedzialnos¢ zawodowa odgrywa bardzo
istotng rolg, stajac si¢ swojego rodzaju gwarantem zachowania najwyzszych standardow
w wykonywaniu dziatalno$ci rzeczoznawcy majatkowego i dotyczy wylacznie okresu
wykonywania zawodu ! . Zgodnie z art. 175 ust. 1— 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami rzeczoznawca majatkowy, wykonujac dziatalno$¢ zawodowa, jest
zobowigzany do wykonywania czynnosci zgodnie z zasadami wynikajacymi
Z przepisOw prawa, ze szczegolng starannoscig wiasciwa dla zawodowego charakteru
tych czynno$ci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasadg bezstronnos$ci
w wycenie nieruchomos$ci. Ma takze obowiazek stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych oraz dokumentowania wypetniania tego obowiagzku, a takze obowigzany
jest do zachowania tajemnicy zawodowej co do informacji uzyskanych
przy wykonywaniu zawodu, nieprzekazywania tych informacji osobom trzecim, chyba
Ze ustawa stanowi inacze;j.

Odpowiedzialno$¢ zawodowa polega na zastosowaniu wobec rzeczoznawcy
majatkowego sankcji wymienionych w art. 178 ust. 2 pkt 1 - 5 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktére moga zosta¢ natozone po przeprowadzeniu postgpowania
z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, o ktorym mowa w przepisach art. 194 ust. la -
1c cytowanej ustawy. Wskazane postepowanie prowadzi minister wiasciwy do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Szczegblnym  aktem  prawnym  regulujacym  charakter
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych jest rozporzadzenie

Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania

20 K. Ceglarska-Pitat, Pojecie i cechy charakterystyczne odpowiedzialnosci dyscyplinarnej w prawie
polskim, ,,Studia Prawnicze”, 2015, Nr 2, s. 100.

#1 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 maja 2003 1., I SA 2561/01,
Legalis nr 80702; Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14.03.2003 r., I SA
2151/01, Legalis nr 75029.
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z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych??. Rozdziat 1.
nosi tytut ,,Przepisy ogélne”, w ktorym okreslono zakres przedmiotowy aktu oraz
»stowniczek poje¢”. Rozdziat 2. ,,Organizacja komisji odpowiedzialnosci zawodowe;j
oraz regulamin jej dzialania” okresla sktad komisji (przewodniczacy, zastepca,
cztonkowie), kompetencje przewodniczacego, zwolywanie posiedzen prezydium
komisji oraz posiedzen plenarnych. Ponadto normuje, ze organem nadzoru nad Komisja
jest minister wlasciwy do spraw  budownictwa, lokalnego planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Kolejny rozdziat (3.)
zatytutowany ,,Sposob i tryb przeprowadzania postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci
zawodowej” zawiera regulacje co do meritum, a mianowicie opisuje postepowanie
od momentu jego wszcz¢cia (zawiadomienie przez organ rzeczoznawcy majatkowego,
a nastepnie przekazanie sprawy do Komisji celem przeprowadzenia postepowania
wyjasniajacego, az po przekazanie organowi przez Przewodniczacego Komisji
protokotu koncowego wraz z dokumentacja). Rozdzialy czwarty 1 piaty aktu
wykonawczego okreslaja sposob ustalania kosztow (w tym ich rodzaje)
oraz wynagrodzenia cztonkéw Komisji oraz obroncéw z urzedu. Rozdziat 6. (ostatni)
zawiera przepisy przejsciowe 1 koncowe.

W mysl art. 195a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami organem
orzekajacym z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego jest
wilasciwy Minister. Po wszczeciu takiego postgpowania, zgodnie z art. 194 ust. la
ustawy, przekazuje sprawe do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej celem
przeprowadzenia postepowania  wyjasniajagcego, ktore dotyczy  wypetniania
obowigzkéw ustawowych, okreslonych w art. 175 ust. 1 - 3 ustawy®®. Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej lub jej cztonkoéw, zgodnie z art. 194 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, powoluje i odwoluje w drodze zarzagdzenia Minister
wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i1 zagospodarowania przestrzennegom.

W sktad komisji, stosownie do postanowien art. 194 ustawy, maja wchodzi¢ réwniez

292 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania

z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2019,
poz. 981 ze zm.).

%% M. Pietkiewicz zauwaza, Ze w postepowaniu dyscyplinarnym dochodzi do pewnego rodzaju
dychotomii, a mianowicie decyzj¢ wydaje wlasciwy minister, a postgpowanie wyjasniajace prowadzi
Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej (M. Pietkiewicz, op. cit., s. 98).

24 Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U. poz. 1509)
dodano fragment przepisu dotyczacy powolywania i odwolywania przez wlasciwego ministra
poszczegolnych cztonkdéw Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Obecnie mozliwe jest uzupetnienie
sktadu funkcjonujacej Komisji, takze odwotanie pojedynczych cztonkéw komisji i powotanie w ich
miejsce nowych;.
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osoby wskazane przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych.
Ustawodawca nie wprowadzil jednak kryterium dotyczacego konkretnej liczby osob
wchodzacych w  sktad komisji, a wskazanych przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcow. Redakcja przepisu art. 194 wust. 3 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami pozwala na stwierdzenie, ze obowigzkiem Ministra jest powotanie
co najmniej jednej takiej osoby. Ustawodawca nie skonkretyzowat roéwniez w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, jakimi Kryteriami powinien kierowac si¢ Minister,
powotujac lub odwotujac poszczegodlnych cztonkéw komisji.

Regulamin dzialania Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz organizacjg,
sposob 1 tryb przeprowadzania postepowania wyjasniajacego reguluja przepisy
rozporzadzenia w sprawie postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych . Zgodnie z Regulaminem w sktad komisji wchodza:
przewodniczacy, zastgpca przewodniczacego, inni czlonkowie. Przewodniczacy
Komisji wraz z zastepca przewodniczacego tworzg prezydium Komisji.
Przewodniczacy moze w trybie § 4 ust. 2 rozporzadzenia upowazni¢ zastgpce
przewodniczacego do wykonywania swoich zadan. Stosownie do tresci § 4 ust. 1 aktu
wykonawczego przewodniczacy Komisji reprezentuje i Kieruje caloksztaltem spraw
zwigzanych z realizacjg zadan komisji, w szczegdlnosci: odpowiada za organizacje
postepowan wyjasniajacych oraz zapewnia sprawny i niezaktocony ich przebieg;
zapoznaje si¢ z dokumentacja dotyczaca postgpowan wyjasniajacych, prowadzi
korespondencj¢ zwigzang z tymi postepowaniami; przekazuje czlonkom komisji
informacje niezbedne dla jej dziatalnosci; wyznacza i odwotuje obroncoéw z urzedu
do poszczegdlnych spraw; z upowaznienia Ministra zwraca si¢ do organéw
administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci oraz innych instytucji i 0sob
o udzielenie informacji niezbednych do przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego;
rozpatruje skargi na dziatalno$¢ zespotow lub cztonkow Komisji; zwotuje, za zgoda
Ministra, posiedzenia prezydium i posiedzenia plenarne Komisji; wnioskuje do Ministra
o przeprowadzenie szkolen dla cztonkow Komisji 1 obroncéw z urzedu, przedstawia
Ministrowi wnioski o wyplate wynagrodzen dla cztonkoéw Komisji i obroncéw z urzgdu
oraz wnioski o refundacje innych wydatkoéw zwigzanych z przeprowadzonymi
postepowaniami wyjasniajgcymi; opracowuje orzecznictwo Komisji w celu publikacji;
sporzadza roczne sprawozdanie z dziatalnosci Komisji i przekazuje je Ministrowi

w terminie do 31 marca roku nastgpnego. Na podstawie wynikow postepowania
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wyjasniajacego wlasciwy Minister orzeka w drodze decyzji o zastosowaniu jednej z kar
dyscyplinarnych albo o umorzeniu postepowania z tytul odpowiedzialno$ci zawodowe;.

In principio nalezy wskazaé, ze postepowanie z tytulu odpowiedzialno$ci
zawodowe] nalezy do jurysdykcyjnego postepowania administracyjnego, ktore mozna
skategoryzowaé jako postgpowanie administracyjne szczegdlne (odrgbne), dla ktorego
charakterystyczne sa odrebnosci proceduralne w stosunku do przepisow Kodeksu
postepowania administracyjnego. Przedmiotowe postgpowanie wszczyna minister
wilasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ktére konczy sie wydaniem decyzji. Postepowanie
w przedmiocie odpowiedzialno$ci zawodowej jest inicjowane po zlozeniu skargi
na dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego. Co do zasady Minister wszczyna
postgpowanie z urzedu, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku gdy sprawa dotyczy osob
powotanych, wyznaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora lub komornika,
postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna si¢ wytacznie na skutek
skargi ztozonej przez sad lub prokuratora. Wedlug E. Bonczak — Kucharczyk wszczecie
postepowania na skutek skargi sadu i prokuratora (art. 194 ust. 1b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami) jest obligatoryjne, natomiast w przypadku wniesienia skargi
przez inne podmioty, wszczgcie takiego postepowania nie jest obowigzkowe. Jak
Autorka zauwaza, samo ztozenie skargi przez sad nie wszczyna postepowania, bowiem
postgpowanie wszczyna wilasciwy Minister. W zwigzku z faktem, zZe jest to
postepowanie obligatoryjne, data jego wszczecia bedzie dzien poinformowania
0 zainicjowaniu postepowania osoby, ktorej postepowanie dotyczy, albo dzien,
w ktorym strona dowiedziata si¢ o nim w wyniku czynnosci organu skierowanej
do strony. Omawiany przepis odnosi si¢ przede wszystkim do bieglych sadowych
wpisanych na listy biegltych sadowych, ale takze do rzeczoznawcéw majatkowych
sporzadzajacych opinie na zlecenie prokuratora lub komornika®®”.

Jak wskazano powyzej Minister, po wszczeciu StOSOWNego postepowania,
przekazuje sprawe do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej celem przeprowadzenia
postepowania wyjasniajacego. W jednym z wyrokow Naczelny Sad Administracyjny
odniost si¢ do kompetencji Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Jak stwierdza sad,
ograniczaja si¢ one jedynie do przeprowadzania postegpowania wyjasniajacego,

ktorego wyniki stanowig podstawe do zastosowana przez Ministra jednej z kar

2% E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2013... op.
cit., s. 1394 i nast.
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dyscyplinarnych, o ktéorych mowa w art. 178 wust. 2 ustawy o0 gospodarce
nieruchomo$ciami albo umorzenia postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowe]j. Wskazana Komisja ma charakter okreslonej struktury organizacyjnej -
aparatu pomocniczego Ministra - niewyposazonej w kompetencje do wiladczego
rozstrzygnigcia sprawy. Jest ona upowazniona wyltacznie do podjecia dziatan
zmierzajagcych do  wyjasnienia istotnych okolicznosci sprawy W  zakresie
odpowiedzialno$ci zawodowej 2% Podobny poglad zaprezentowal Wojewoddzki Sad
Administracyjny w Warszawie, wedlug ktéorego ustawodawca, okreSlajagc zasady
postgpowania  dotyczacego  odpowiedzialnosci  zawodowej  rzeczoznawcoOw
majatkowych, wprowadzit mechanizm umozliwiajacy uwzglednienie w tym
postgpowaniu udziatu przedstawicieli organizacji zawodowych poprzez powierzenie
prowadzenia postgpowania wyjasniajacego przez odrgbny od orzekajacego w tych
sprawach organu administracji publicznej podmiot, z udziatem os6b wskazanych przez
odpowiednie organizacje zawodowe 2’ . Postgpowanie wyjasniajace, jako jeden
z etapoéw, wchodzi w sklad postgpowania dotyczacego odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcOéOw majatkowych. Prowadzone jest jednak nie przez organ, a komisj¢
odpowiedzialnosci zawodowej na potrzeby Ministra inicjujgcego postepowanie w tej
sprawie. Nalezy wigc przyja¢, ze postgpowanie w przedmiocie odpowiedzialnoSci
zawodowe] rzeczoznawcOw toczy si¢ na podstawie przepisow Kodeksu postgpowania
administracyjnego z tym zastrzezeniem, ze postgpowanie dowodowe zdeterminowane
jest przepisami rozporzadzenia, stanowigcymi lex specialis wobec Kodeksu
postepowania administracyjnego.

Stosownie do art. 195 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
postgpowanie wyjasniajace odbywa si¢ z udzialem osoby, wobec ktorej wszczeto
postepowanie z tytutu odpowiedzialnos$ci zawodowej. Obowigzywanie takiego przepisu
zapewnia osobie, ktorej postepowanie dotyczy, gwarancje udzialu w toczacym sie
postepowaniu wyjasniajagcym. Zapewnienie uczestnictwa w tym postepowaniu
umozliwia rzeczoznawcy majatkowemu ustosunkowanie si¢ do stawianych mu
zarzutow. Rzeczoznawce, co dopuszczaja przepisy ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, moze reprezentowac¢ ustanowiony przez niego obronca. Moze

2% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 5 pazdziernika 2017 r., I OSK 3255/15, LEX
nr 2376277.

27 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 stycznia 2016 r., VI SA/Wa
1942/15, LEX nr 2055300.
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rowniez zwrdci¢ si¢ o wyznaczenie obroncy z urzedu. Uprawnienie to gwarantuje
Konstytucja RP w art. 42 ust. 2. List¢ obroncéw z urzedu ustala, z udzialem oséb
wskazanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych, Minister
w drodze zarzadzenia, o czym przesagdza art. 195 ust. 3 ustawy O gospodarce
nieruchomos$ciami. Ponadto Komisja, na podstawie art. 195 ust. 5 ustawy,
przeprowadzajac postgpowanie wyjasniajagce ma prawo, z upowaznienia Ministra,
zwroci¢ si¢ do organéw administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci oraz innych
instytucji 1 0séb o udzielenie informacji niezbednych do przeprowadzenia postepowania
wyjasniajacego.

Ta faza postgpowania toczacego si¢ przed Komisjg konczy si¢ sporzadzeniem
protokotu koncowego, ktoéry zawiera ocen¢ zasadno$ci zarzutdéw postawionych
rzeczoznawcy majatkowemu oraz innych okoliczno$ci sprawy wraz z wnioskiem
0 zastosowanie jednej z kar dyscyplinarnych albo wnioskiem o umorzeniu
postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej. Wyniki postepowania
wyjasniajgcego sa podstawa do orzekania w drodze decyzji, przez wlasciwego ministra,
0 zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych albo o jego umorzeniu. Ustanowiona
w art. 195a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zasada orzekania
na podstawie postepowania wyjasniajagcego oznacza, ze Minister nie ma uprawnien
do prowadzenia w tym przedmiocie wlasnego postepowania. Nie pozbawia natomiast
ministra mozliwo$ci oceny postgpowania wyjasniajacego, a w konsekwencji zadania
takze, w przypadku gdy uzna to za stosowne, jego uzupelnieniazgs. Jednoczes$nie organ
orzekajacy nie jest zwolniony od obowigzku ustosunkowania si¢ W decyzji do wniosku
Komisji w kwestii rodzaju kary dyscyplinarnej i wskazania w uzasadnieniu przyczyn,
z powodu ktorych wniosku Komisji nie uwzglqdnilzgg.

Z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowe] wobec rzeczoznawcy majatkowego,
moga zostaé orzeczone kary dyscyplinarne, wymienione w art. 178 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Sa to:

- upomnienie,
- nagana,

- zawieszenie uprawnien zawodowych od trzech miesiecy do jednego roku,

2% Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 wrzesnia 2012 r., I SA/Wa
694/12, LEX nr 1271139.

299 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 maja 2003 r., | SA 2561/01,
Legalis nr 80702.
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- zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego zlozenia egzaminu
z wynikiem pozytywnym,

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

- pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwo$cig ubiegania si¢ 0 ponowne nadanie
po uptywie trzech lat od dnia ich pozbawienia.

Przedstawiony powyzej katalog kar jest katalogiem zamknigtym, a wedlug
stanowiska reprezentowanego przez M. Pietkiewicza ,,(...)odpowiedzialno$¢ zawodowa
rzeczoznawcy majatkowego nosi znamiona quasi karnej™**. Autor uwaza, ze mozna
dostrzec podobienstwo kary pozbawienia uprawnien zawodowych, o ktérej mowa
w art. 178 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ze srodkiem karnym opisanym
w art. 39 pkt 2 Kodeksu karnego, tj. zakazu wykonywania okreslonego zawodu
lub prowadzenia okreslonej dziatalno$ci gospodarcze;.

Kwestia kryteriow stosowania kar dyscyplinarnych wielokrotnie byta
przedmiotem  rozstrzygni¢¢ judykatury. Wojewddzki Sad  Administracyjny
w Warszawie stwierdzil, ze gradacja kar dyscyplinarnych przewidzianych w przepisie
art. 178 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, od upomnienia do pozbawienia
uprawnien zawodowych wskazuje, ze podstawowym kryterium zastosowania
odpowiedniej kary do rozmiaru niewypelnienia obowiazkéw, o ktérych mowa
w art. 175 ustawy, jest cigzar gatunkowy naruszen obowiazkéw zawodowych
przez rzeczoznawcg majatkowego i ewentualne ich skutki dla podmiotu, na rzecz
ktorego wykonywane byly czynno$ci szacowania nieruchomosci oraz skutki
dla interesu spolecznego polegajacego m.in. na utrzymaniu wysokiego zaufania

publicznego do tego zawodu3*

. Do podobnych wnioskow doszedt Naczelny Sad
Administracyjny, odnoszac si¢ do dyrektywy wymiaru kary dyscyplinarnej
wymierzanej rzeczoznawcy majatkowemu. Sad uznat, ze wybor rodzaju kary z art. 178
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dokonywany przez organ, nie moze by¢
dowolny. Gradacja kar dyscyplinarnych wskazuje, ze podstawowym kryterium
zastosowania kary adekwatnej do rozmiaru niewypehienia obowigzkéw, jest cigzar

gatunkowy naruszen obowigzkow zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego

1 ewentualne skutki tych naruszen dla podmiotu, na ktérego rzecz wykonywane byty

300 M. Pietkiewicz, op. cit., s. 97.
01 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 stycznia 2016 r., VI SA/Wa
1942/15, LEX nr 2055300.
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czynnosci szacowania nieruchomosci oraz skutki dla interesu spotecznego polegajacego
m.in. na utrzymaniu wysokiego zaufania publicznego do tego zawodu. Wskazal
jednoczes$nie, ze postgpowanie prowadzone z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej ma
szczegblny charakter. Organ administracji publicznej wydajac decyzje 0 zastosowaniu
kary dyscyplinarnej opiera ja na dowodach zgromadzonych w aktach sprawy, a wiec
na dowodach zgromadzonych w trakcie postgpowania wyjasniajacego przez Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej. Organ prowadzacy takie postgpowanie stosuje si¢
do zasad procedury administracyjnej zawartych w Kodeksie postepowania
administracyjnego, jak rowniez zasad zawartych w art. 194 - 195a ustawy o gospodarce

. .. . 302
nieruchomoéciami

. Ponadto Naczelny Sad Administracyjny stoi na stanowisku,
ze dyspozycja przepisu art. 195a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie
z ktorym Minister orzeka na podstawie wynikow postepowania wyjasniajacego,
nakazuje poszukiwaé szczegdtowych ustalen faktycznych dotyczacych bledow
i uchybien w pracy rzeczoznawcy majatkowego W protokole Komisji
Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Skoro organ sam nie przeprowadza postgpowania
wyjasniajacego, gdyz jest to zadanie Komisji, a w uzasadnieniu decyzji odwoluje si¢
do ustalen Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej i podziela jej stanowisko €O do
zasadno$ci wymierzenia kary dyscyplinarnej upomnienia z uwagi na charakter naruszen
obowigzkow zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego, to stawiajac temu
organowi zarzut niewlasciwego uzasadnienia decyzji (z naruszeniem art. 107 § 3
Kodeksu postepowania administracyjnego) niewystarczajace jest jedynie stwierdzenie,
ze organ nie uzasadnit wystarczajaco orzeczonej kary i1 nie sprecyzowat naruszen,
ktorych konsekwencja powinna by¢ orzeczona kara dyscyplinarna®®,

Rzeczoznawca majatkowy, ktory nie zgadza si¢ z rozstrzygnigciem
w przedmiocie wymierzenia kary dyscyplinarnej ma uprawnienie do zloZenia wniosku
0 ponowne rozpatrzenie sprawy przez ten sam organ wydajacy uprzednio decyzjg.
W takim przypadku, wtasciwy Minister moze odstgpi¢ od przekazania sprawy
do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej w celu przeprowadzenia postgpowania
wyjasniajagcego, o0 czym stanowi art. 195a ust. 2 ustawy o0 gospodarce

nieruchomos$ciami. Rozstrzyga na podstawie otrzymanych akt sprawy. Po zakonczeniu

postepowania dyscyplinarnego (utrzymaniu w mocy lub zmianie decyzji) rzeczoznawca

302 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 grudnia 2016 r., II GSK 1881/15, Legalis
nr 1577573.
303 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 26 kwietnia 2012 r., IT GSK 452/11, LEX nr 1244692,
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majatkowy ma prawo wniesienia skargi na przedmiotowe rozstrzygni¢cie do sadu
administracyjnego w trybie przepisow ustawy - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi, cho¢ wydaje si¢, ze taki tryb obrony praw rzeczoznawcow
majatkowych, w stosunku do ktorych toczy si¢ postepowanie dyscyplinarne, moze
okaza¢ si¢ niewystarczajacy. Zdecydowanie bowiem szerszg gwarancj¢ ochrony praw
zapewnia postgpowanie przed sadem powszechnym. Poza tym rzeczoznawca
majatkowy moze wykonywa¢ zawdd w ramach pracowniczego stosunku pracy.
W takim przypadku, jak stwierdza M. Pietkiewicz, zasadna jest kognicja sagdéw pracy.
Autor podnosi, ze ,,(...) w przypadku, gdy do odpowiedzialnosci zawodowej dochodzi
podczas wykonywania zawodu w ramach stosunku pracy, a w tym wypadku legalnos¢
1 zasadno$¢ orzeczen dyscyplinarnych prowadzacych do pozbawienia lub zawieszenia
prawa wykonywania zawodu badZz do ograniczenia istotnych uprawnien placowych
pracownika nalezy do sfery, w ktérej obywatel ma konstytucyjne prawo
do sprawiedliwego i jawnego rozstrzygnigcia sprawy bez zbednej zwloki przez
niezalezny, bezstronny i1 niezawisty sad (art. 8 i 45 Konstytucji RP). Niemniej jednak
najszersza gwarancj¢ obrony praw osob, przeciwko ktérym toczy sie postepowanie
dyscyplinarne, daje prawo odwotania do sadu powszechnego, a nie (...) poprzez
sadownictwo administracyjne”,

Pomimo naruszenia przez rzeczoznawce majatkowego obowigzkow
zawodowych, nie zawsze bedzie on podlegat odpowiedzialnosci zawodowej. W art. 194
ust. 1c ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostala uregulowana kwestia
przedawnienia odpowiedzialno$ci zawodowej, w mysl ktorego nie wszczyna si¢
postepowania z tytutu tej odpowiedzialnosci, gdy do dnia otrzymania przez organ
informacji o zaistnieniu okoliczno$ci mogacych stanowi¢ podstawe odpowiedzialno$ci
zawodowej uptynety 3 lata, liczac od dnia zaistnienia tych okolicznosci. Tres¢ art. 194
ust. 1c przewiduje zatem przypadek wytaczenia mozliwosci wszczecia postgpowania w
sprawie odpowiedzialnosci zawodowej inicjowanego z urzedu, jak i na wniosek sadu
lub prokuratora. Natomiast w przypadku wymierzenia kary dyscyplinarnej w stosunku
do rzeczoznawcy majatkowego wykonanie jej nastepuje, zgodnie z art. 178 ust. 2c
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, przez wpis do centralnego rejestru

rzeczoznawcoéw majatkowych. Wedhug pogladu prezentowanego przez E. Bonczak -

%04 M. Pietkiewicz, op. cit., s. 100.
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- Kucharczyk wpis o wykonaniu kary dyscyplinarnej ma charakter konstytutywny
i nastepuje z urzedu®®.

Postgpowanie z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej prowadzone przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, a konczace si¢ wydaniem stosownej decyzji ma notabene
charakter represyjny. Skutki takiego postgpowania moga bezposrednio wpltywaé
na wykonywanie zawodu przez rzeczoznawce majatkowego. Odmiennego charakteru sa
natomiast postepowania prowadzone w ramach danej organizacji zwigzkowej
rzeczoznawcow majatkowych. Tytulem przyktadu Statut Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera przewiduje
dziatalno$¢ Glownego Sadu Kolezenskiego, ktory powolywany jest do rozstrzygania
spraw zwigzanych z przestrzeganiem etyki zawodowej oraz sporow wyniktych
pomiedzy cztonkami stowarzyszenia. Ponadto Glowny Sad Kolezenski rozpatruje
odwotania od orzeczen Sadow Kolezenskich Oddziatow. Zasady i tryb postepowania
Sadu okresla regulamin zatwierdzony przez Walny Zjazd Delegatow Stowarzyszenia.
W mysl Statutu Sady Kolezenskie majg prawo wymierzy¢ kary: upomnienia, nagany,
zawieszenia w prawach cztonkowskich na okres do dwoch lat, wykluczenia z Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera.
Nalezy zatem uzna¢, ze postepowanie toczace si¢ w ramach organizacji zawodowej nie
wywiera bezposrednich skutkow w zakresie wykonywania zawodu, a dotyczy
uprawnien cztonkowskich w danej organizacji. Nie jest natomiast wykluczone,
ze organizacja zwigzkowa moze zwréci¢ si¢ do Ministra celem wszczecia postepowania
w przedmiocie odpowiedzialnosci zawodowej. Tytulem przykladu wskaza¢ nalezy,
ze w strukturach Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
z siedzibag w Warszawie, a bedacej podmiotem reprezentujacym $rodowisko
rzeczoznawcéw majatkowych powotano Komisje Etyki, ktora w ramach
wykonywanych zadan wnioskuje, w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach,
do zarzadu Federacji o przekazanie sprawy do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej
dziatajacej przy ministrze wtasciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W wyniku prowadzonego
postepowania Komisja Etyki wydaje opini¢ stwierdzajaca, czy postgpowanie

rzeczoznawcy byto nieetyczne, a informacja o wydanej opinii w tej sprawie trafia

305 g, Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, LEX/el. 2021.
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do macierzystego stowarzyszenia rzeczoznawcy majatkowego. Komisja ta dziata
na podstawie regulaminu przyjetego do stosowania na posiedzeniu Rady Krajowe;j
Federacji w dniu 22 grudnia 2011 r. Ponadto do jej zadan nalezy: opiniowanie postawy
oraz zasad jakimi powinni kierowa¢ si¢ rzeczoznawcy majatkowi w zwiagzku
z wykonywaniem zawodu, a ktore moglyby szkodzi¢ dobrej opinii o zawodzie,
rozpatrywanie spraw skierowanych przez =zarzad Federacji i sfederowane
stowarzyszenia dotyczacych zasad postgpowania rzeczoznawcy majatkowego oraz ich
kwalifikacji do stosownego postepowania.

Postgpowanie prowadzone przez Ministra w przedmiocie odpowiedzialno$ci
zawodowe]  rzeczoznawcy  majatkowego  zdecydowanie  trzeba  odroznié
od postgpowania prowadzonego w ftrybie art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w  zakresie oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego, dokonywanej przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow. Istnieje
roéznica pomigdzy oceng czynnosci zawodowych podejmowanych przez rzeczoznawce
majatkowego w zwigzku ze sporzadzaniem operatu szacunkowego, a oceng
prawidtowosci operatu dokonywang W trybie art. 157 ust. 1. Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowe] w postepowaniu wyjasniajagcym prowadzonym z tytutu
odpowiedzialno$ci zawodowej nie dokonuje merytorycznej oceny prawidtowosci
operatu szacunkowego, a bada, czy zostal on sporzadzony zgodnie z wymogami
wynikajacymi z art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 17 maja 2005 r. wyjasnia, ze Komisja
Odpowiedzialno$ci Zawodowej nie jest uprawniona do weryfikacji sporzadzanych

%6 skutkiem badania operatu szacunkowego

opinii o warto$ci nieruchomosci
przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej bytoby przekroczenie zakresu
postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej. Sad podkre$la, ze Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej 1 organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych
dokonujg oceny operatu szacunkowego pod innym kagtem. Komisja Odpowiedzialno$ci
Zawodowej nie bada operatu szacunkowego pod katem, czy ustalona w nim warto$¢
nieruchomos$ci odzwierciedla lub nie rynkowa warto$¢ tej nieruchomosci, ale bada,
czy przy sporzadzaniu tego operatu rzeczoznawca postepowat zgodnie z dyrektywa

wynikajacg z art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Nie jest natomiast

wykluczone, ze skutkiem wydania przez organizacje zawodowa negatywnej oceny

306 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2005 r., I OSK 1435/04, LEX nr 166683 .
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prawidtowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego w trybie art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, jest mozliwos¢ wszczecia przeciw rzeczoznawcy
majatkowemu postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej. Szczegdlnym
przypadkiem moze by¢ sytuacja, gdy w operatach szacunkowych dotyczacych tej same;j
nieruchomos$ci wystepuja znaczne rozbieznosci. W takich okoliczno$ciach istnieje
podstawa do zbadania w postgpowaniu wyjasniajacym, czy byly przestrzegane
przez rzeczoznawcoédw majatkowych (rzeczoznawce) zasady okreslone w art. 175 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ocena prawidtowosci operatu szacunkowego dokonywana przez organizacje
zawodowe to kolejny przejaw kontroli wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego przez te organizacjee. W mys$l art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami  organizacja zawodowa rzeczoznawcdéw  dokonuje  oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego w terminie nie dluzszym niz 2
miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie takiej oceny, majac na wzgledzie
nastepujace zasady. Po pierwsze organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych
wyznacza zespdt oceniajacy w skladzie co najmniej dwoch rzeczoznawcow
majatkowych, a po drugie w ocenie nie mogg bra¢ udziatu rzeczoznawcy majatkowi,
wobec ktorych zachodzg przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postgpowania
administracyjnego lub inne przestanki, ktore moga budzi¢ watpliwosci co do ich
bezstronnosci. Ustawodawca jednoczesnie zastrzegt w art. 157 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ze w przypadku, gdy operat szacunkowy zostat
sporzadzony przez osoby powolane lub ustanowione przez sad, o ocen¢ operatu moze
wnioskowa¢ tylko sad. Warto doda¢, ze wedtug pogladu wyrazonego przez Naczelny
Sad Administracyjny w jednym z wyrokow: ,(...) rola organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych bedzie sprowadza¢ si¢ do wykazania, jaka warto$¢
wymienianej nieruchomosci winna by¢. (...) wycena dokonana przez organizacje
zawodowg powinna stanowi¢ weryfikacje wczesniej dokonanych ocen”"".

Z art. 157 ustawy wynika, Zze organizacja zawodowa ocenia prawidlowos¢
sporzadzenia operatu, co oznacza zbadanie prawidlowo$ci czynno$ci szacowania
wraz z weryfikacjg wyniku koncowego szacowania. Kryterium oceny stanowig zasady
sporzadzania operatow szacunkowych wynikajace z catego wachlarza przepisow

regulujacych wyceng nieruchomo$ci, a wigc przepisOw ustawy o gospodarce

%7 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2005 r., I OSK 1435/04, LEX nr 166683.
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nieruchomos$ciami i1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, a postgpowanie uregulowane w art. 157 obejmuje wyltgcznie
ocene¢ prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. W rezultacie nie dochodzi
bezposrednio do okreSlenia wartosci nieruchomos$ci przez organizacje zawodowa,
prowadzaca postgpowanie w przedmiocie oceny, a zarazem nie moze zosta¢ dokonane
prawidtowe okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci.

W  przedmiocie kryteriow oceny prawidlowosci operatu szacunkowego
wypowiadajg si¢ przedstawiciele doktryny. Jak podnosi L. Jedruszuk ,,(...) ocena
prawidlowosci sporzadzania operatu szacunkowego obejmowaé bedzie przyjete
sposoby okreslenia warto$ci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejsé,
metod i technik wyceny, dla okre$lenia celu wyceny w zaleznosci od rodzaju
z szeroko rozumianym prawem regulujacym wycene nieruchomosci”®®. S. Kalus
wyraza poglad, ze prawidtowos¢ sporzadzania operatu szacunkowego powinna by¢
oceniania przez organizacj¢ zawodowa, podobnie jak wykonanie zobowigzania - na
podstawie art. 354 Kodeksu cywilnego. Operat szacunkowy, jako efekt wykonania
przez rzeczoznawce majatkowego zobowigzania, ktore wynika z umowy zawartej
z klientem, powinien by¢ oceniany przez organizacje zawodowg w oparciu o kryterium
wykonania zobowigzania zgodnie z jego tre$cig oraz oceny, czy zostato ono wykonane
w sposob odpowiadajacy celowi spoteczno-gospodarczemu i zasadom wspotzycia
spolecznego oraz ustalonym zwyczajom. Autorka dodaje, ze zgodno$¢ z trescig
zobowigzania to uprawnienia i obowigzki stron, ktore wynikaja nie tylko z umowy,
ale 1 z przepisow prawa. Ma to szczeg6élne znaczenie przy umowach o sporzadzenie
operatu szacunkowego. Autonomia stron w zakresie ksztattowania umowy o wykonanie
operatu szacunkowego doznaje ograniczen przewidzianych w art. 353! Kodeksu
cywilnego, na podstawie ktorego strony nie moga wiaczy¢ do jej tresci postanowien
sprzeciwiajacych si¢ wilasciwosci danego stosunku ani ustawie. Obowigzki
rzeczoznawcy majatkowego wynikajg bowiem z zaré6wno z przepiséw ustawy, ale takze
ze standardow majatkowych, ktore na mocy art. 175 ustawy o gospodarce

nieruchomo$ciami, powinny wyznacza¢ na rdéwni z przepisami prawa sposob

%08 ¥ .. Jedruszuk, Odpowiedzialno$é organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych za szkode
wyrzgdzong oceng prawidlowosci sporzgdzania operatu szacunkowego, ,,Rzeczoznawca Majatkowy”,
2011, Nr 3, s. 43.
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. ;e .. 309
wykonywanla CZzynnoscCi Szacowania .

Dlatego ,,niedopuszczalne jest kreowanie
obowigzkow rzeczoznawcy pod dyktando kontrahenta, jezeli jego wymagania bylyby
sprzeczne z tymi przepisami lub standardami, a prawidtowos$¢ sporzadzenia operatu
szacunkowego w tych warunkach musiataby zosta¢ zakwestionowana”>0,

Do kryteriow oceny operatu odnosi si¢ takze w swoim orzecznictwie Naczelny
Sad Administracyjny. Prezentowany jest poglad, ze organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych dokonuje oceny prawidlowos$ci sporzgdzenia operatow
szacunkowych wedtlug takich samych zasad, jakie obowigzujg rzeczoznawcow przy ich
sporzadzaniu. Z tresci przepisu 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie wynika,
w jakiej formie i w oparciu o jakie przestanki organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych powinna dokona¢ oceny prawidlowosci sporzadzonych operatow.
Nie moze dochodzi¢ do sytuacji, ze organizacja rzeczoznawcoOw, wykonujgca w tym
zakresie zadania publiczne, oceny tej dokona w oparciu o blizej nieokreslone kryteria,
a zatem dowolnie. Przedmiotem oceny operatéw jest prawidtowos¢ ich sporzadzenia,
a wiec wskazana ocena powinna by¢ dokonana wedtlug takich samych zasad, jakie
obowigzuja przy ich sporzadzeniu, czyli zasad okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie
zasad wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego. Okre§lone
w rozporzadzeniu wykonawczym zasady beda mialy zastosowanie takze przed
organizacja zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych. Ocena prawidtowosci
sporzadzonych operatow obejmowaé musi zatem nastgpujace kwestie: przyjete sposoby
okreslenia wartos$ci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych podejsé, metod
I techniki wyceny; sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci dla okreslonego celu
w zaleznosci od ich rodzaju i przeznaczenia. Ocena prawidtowosci dokonanych przez
rzeczoznawcOw majatkowych wycen stanowi forme ich weryfikacji w oparciu
o kryterium zgodnoS$ci z przepisami, co wydaje si¢ zrozumiale, jesli wezmie si¢ pod
uwage, ze w Swietle art. 7 w zwigzku z art. 150 1 nast¢pne ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami celem ustawodawcy byto przekazanie rzeczoznawcom majatkowym
prawa ustalenia warto$ci nieruchomos$ci na zasadzie wylacznosci. Rola organizacji

zawodowej rzeczoznawcow sprowadzaé si¢ moze tylko do oceny prawidtowosci

39S, Kalus, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ... op. cit., s. 866. W obowiazujacym stanie
prawnym wtlasciwy minister nie ustala i nie ogtasza standardow zawodowych, a obowiazek wykonywania
przez rzeczoznawc¢ majatkowego czynnosci zawodowych zgodnie ze standardami zostal zniesiony
na mocy ustawy z 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1561).

19 Ibidem.
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dokonanych wycen w przedstawionym wyzej kontekscie. Ponadto zgodnie
ze stanowiskiem Sadu wydana przez stowarzyszenie rzeczoznawcoOw ocena nhie moze
by¢ postrzegana jako dodatkowa wycena rzeczoznawcy W odniesieniu do tej samej
nieruchomosci™.

Uzupelniajac powyzsza tematyke mozna rozwazy¢ kwesti¢, do ktorej w swoim
orzecznictwie odnosi si¢ Naczelny Sad Administracyjny, Czy organizacja zawodowa
oceniajgca prawidlowo$¢ operatu wykonuje w tym zakresie zadania publiczne. W mysl
nieobowigzujgcego juz przepisu 157 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomosciami
operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostata wydana ocena negatywna, od dnia
wydania tej oceny tracil charakter opinii o warto$ci nieruchomosci, a z dniem wydania
oceny negatywnej organizacja zawodowa publikowata przez okres 12 miesiecy

312 W obowigzujacym stanie

na swojej stronie internetowej informacj¢ o tej ocenie
prawnym, po uchyleniu przepisu art. 157 ust. 1a ustawy, za uprawnione mozna przyjac¢
twierdzenie, aby nie kwalifikowa¢ oceny dokonywanej przez organizacje
rzeczoznawcOw jako wykonujacej w tym zakresie zadania publiczne, bowiem skutek
W postaci utraty przez operat szacunkowy charakteru opinii o warto$ci nieruchomosci,
w przypadku negatywnej oceny, zostal uchylony. A tylko ten skutek wskazywat
na dziatania o charakterze wladczym, bo wlasnie wiadczos¢ jest elementem
przesadzajacym o publiczno-prawnym charakterze danej czynnosci.

Kryteria cywilistyczne i administratywistyczne oceny operatu szacunkowego
zbiegaja si¢, a poglady wyrazone w orzecznictwie Naczelnego Sagdu Administracyjnego
1 doktrynie uzupetniajg si¢, na co wskazuje L. Jedruszuk. Wedtug tego Autora ,,(...)
jesli klient okreSla w umowie z rzeczoznawca cel oraz przedmiot wyceny,
to organizacja zawodowa badajgc, czy rzeczoznawca zgodnie z przepisami 0 wycenie
okreslit warto$¢ przedmiotu wyceny odpowiednio do celu wyceny jednoczesnie, jakby
per se, oceni wykonanie zobowigzania zgodnie z jego trescig. (...) zawsze do tresci
zobowigzania rzeczoznawcy majatkowego nalezy sporzadzenie operatu szacunkowego
zgodnie z przepisami o wycenie. Prawidlowo sporzadzony operat begdzie stuzyl celowi

spoteczno-gospodarczemu okreslonemu przez cel, dla jakiego jest on wykonywany”**,

311 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 pazdziernika 2007 r., I OSK 1322/06, Legalis
nr 101794; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 czerwca 2006 r., I OSK, 913/05, Legalis
nr 82765.

312 Art. 157 ust. 1a uchylony przez art. 1 pkt 27 lit. b ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. zmieniajacej niniejsza
ustawe z dniem 1 wrzesnia 2017 r., Dz. U. z 2017 r. poz. 1509.

313 ¥ . Jedruszuk, op. cit., s. 44.
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W mysl art. 157 u.g.n. oceny prawidlowosci operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa. Zasadniczo w praktyce ocena zajmuja si¢ tak zwane komisje
arbitrazowe, funkcjonujagce w strukturach danej organizacji zawodowej. Czes$¢
organizacji zawodowych (stowarzyszen rzeczoznawcdéw majatkowych) postuguje sie
inna nazwa: komisja opiniujaca®*. Komisje o tym charakterze sa powolywane przez
odpowiednie organy stowarzyszenia lub zwigzku stowarzyszen rzeczoznawcOw
majgtkowych, jak to ma miejsce w przypadku komisji funkcjonujgcej w strukturach
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W ramach tej organizacji dziata Komisja Arbitrazowa zajmujaca si¢ oceng
prawidlowosci operatow. Dziatanie, jak 1 przebieg postepowania oceniajacego okresla
regulamin  dziatania Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych przyjety uchwata Rady Krajowej PFSRM z dnia 5
marca 2012 r.*™*. W my$l § 1 Regulaminu Komisja dzialajaca przy Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jest powolana do prowadzenia mediacji
w sprawach wyceny nieruchomosci W trybie przewidzianym w Kodeksie postgpowania
cywilnego, dokonywania ocen prawidlowosci sporzadzenia operatoéw szacunkowych
w trybie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W rozdziale 3 Regulaminu zostalo unormowane postgpowanie zwane
oceniajacym, a majace za przedmiot sporzadzenie oceny prawidtowosci operatu
szacunkowego. I tak w mysl § 12 ust. 1 Regulaminu oceny prawidtowos$ci sporzadzenia
opinii 0 wartosci nieruchomosci mozna dokona¢ na podstawie zawartej umowy
na zlecenie organu sprawujgcego nadzor nad rzeczoznawcami majgtkowymi, czyli
wlasciwym ministrem, osob lub instytucji, a takze organéw administracji publicznej,
osOb lub instytucji, ktorych skutki wynikajace z operatu szacunkowego dotycza
bezposrednio, jak rowniez osob fizycznych i prawnych, ktore maja interes prawny
W postepowaniu wynikajagcym z celu wyceny oraz rzeczoznawcy majatkowego — autora
operatu szacunkowego. Natomiast w przypadku inicjatywy podjgtej przez organy
Scigania i wymiar sprawiedliwosci, w § 12 ust. 1 pkt 2 regulaminu, postuzono si¢
pojeciami  wniosku i postanowienia, a mianowicie ocena moze by¢ dokonana

,»W wyniku stosownego wniosku lub postanowienia”. Postepowanie oceniajgce, 0 CZym

3 ). Jedrak, Istota odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego na gruncie prawa
polskiego, ,,Acta Scientiarium Polonorum Administratio Locorum”, 2019, Nr 2, s. 173.

315 Tekst jednolity po zmianach wprowadzonych uchwata Nr 12/06/2018 Rady Krajowej PFSRM z dnia
12 czerwca 2018 r. wszedt w zycie w dniu 1 lipca 2018 1.
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traktuje § 11 regulaminu, polega na bezstronnym sprawdzeniu przez Zespo6t Oceniajacy
spetnienia przez rzeczoznawcg majatkowego wymagan obowigzujacych przepisow
prawa i standardow zawodowych, w szczeg6lnos$ci w zakresie kompletnosci i podstaw
prawnych  wyceny, odpowiednioSci 1 zasadno$ci wykorzystanych  danych
oraz przyjetych zalozen, prawidlowosci przyjetych podejs¢, metod i technik wyceny,
wlasciwosci 1 zasadno$ci analiz, opinii i wnioskéw. W celu sporzadzenia oceny operatu
przewodniczacy Komisji Arbitrazowej powotuje ze sktadu Komisji co najmniej
dwuosobowy Zespot Oceniajacy, kierujac si¢ kwalifikacjami witasciwymi dla danej
sprawy oraz znajomos$cig lokalnego rynku nieruchomos$ci, ktéoremu przewodzi
kierownik. Rzeczoznawca majatkowy, bedacy autorem ocenianego operatu
szacunkowego, ma prawo w terminie do 3 dni od daty otrzymania zawiadomienia
o sktadzie zespotu oceniajacego, zgloszenia zastrzezen, jesli zachodza uzasadnione
przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne
przestanki, ktore moga budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do bezstronnosci cztonkdéw
tego zespolu. Wskazane regulacja jest powieleniem przepisu zamieszczonego w art. 157
ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przebieg samego postgpowania
oceniajgcego zostat uregulowany w § 13 Regulaminu. I tak rzeczoznawca majatkowy,
ktorego operat podlega ocenie, moze sktada¢ wyjasnienia w odniesieniu do watpliwosci
dotyczacych tresci operatu szacunkowego. Moze on takze wystgpowaé w sprawie
ze swoim doradcg. W ocenie powinny znalez¢ si¢ informacje dotyczace sktadanych
wyjasnien, a z kazdej czynnosci towarzyszace] postepowaniu oceniajacemu sporzadza
si¢ stosowne protokoty i notatki. W przypadku stwierdzenia naruszenia przepisoOw
prawa i1 standardow zawodowych, Zespot Oceniajacy wskazuje, jakie przepisy prawa i
standardy zawodowe nie zostaty dochowane oraz czy moze to mie¢ wptyw na warto$¢é
nieruchomos$ci okre§long w ocenianym operacie, o czym przesadza § 11 ust. 2
Regulaminu. Ocena sporzadzona przez Zespot Oceniajacy ma charakter ostateczny i nie
podlega zmianie, z wyjatkiem sytuacji okre$lonej w § 13 ust. 13 Regulaminu,
a mianowicie w przypadkach szczeg6lnych, Prezydent PFSRM z urze¢du lub na wniosek
podmiotu, ktérego sytuacja prawna ulegla aktualizacji w oparciu o oceniany operat
szacunkowy, jest uprawniony do wznowienia postepowania oceniajgcego.
Podsumowujac, kontrola zawodu rzeczoznawcy przez organizacje zawodowe,
ktérg mozna okresli¢ kontrola wykonywang w sposob posredni, sprowadza si¢ przede
wszystkim do oceny prawidlowosci operatu szacunkowego w trybie art. 157 ustawy

0 gospodarce nieruchomos$ciami Ponadto przedstawiciele organizacji zawodowych sa

124



powolywani do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej (art. 194 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami) oraz Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (art. 191
ust. 4 ustawy) dzialajagcych przy ministrze wiasciwym do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Niezaleznie
od kontroli przeprowadzanej na mocy regulacji powszechnych, w stosunku
do rzeczoznawcy  majgtkowego moze  by¢ wykonywana kontrola
wewnatrzorganizacyjna. Przyktadowo w strukturach Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych funkcjonuje Komisja Etyki, do zadan ktérej nalezy
opiniowanie postawy oraz zasad jakimi powinni kierowaé si¢ rzeczoznawcy majatkowi

w zwigzku z wykonywaniem zawodu. Kontrola ta spelnia¢ bedzie funkcj¢ pomocnicza.
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ROZDZIAL IV
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY JAKO PRZEDSIEBIORCA

4.1. Rzeczoznawca majatkowy jako osoba prowadzaca dzialalnos¢

gospodarcza

Przepis art. 174 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduje rézne
formy wykonywania zawodu przez rzeczoznawce majatkowego, a mianowicie:

- wlasna jednoosobowa dzialalno$¢ gospodarcza rzeczoznawcy majatkowego,

- dziatalno$¢ gospodarcza rzeczoznawcy W ramach spotki osobowej dziatajacej
w zakresie szacowania nieruchomosci,

- wykonywanie zawodu w ramach stosunku pracy,

- wykonywanie zawodu na podstawie umowy cywilnoprawnej u podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.

Oprocz zawodu rzeczoznawcy majatkowego wiele innych zawodow moze by¢
wykonywanych w ramach dziatalno$ci gospodarczej. Podstawa do prowadzenia tego
typu dzialalno$ci jest przewidziana w ustawie — Prawo przedsigbiorcow wolnos¢
podejmowania takiej dziatalno$ci oraz uznanie przez Konstytucje RP tej wolnosci
za fundamentalne prawo kazdego, spelniajagcego ustawowe wymogi 36 3 jej
ograniczenie dopuszczalne jest tylko w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny

interes publiczny®"

. Tak wiec przez zasad¢ wolnosci gospodarczej nalezy rozumiec
mozliwos¢ swobodnego podejmowania i prowadzenia dziatalno$ci zarobkowej, a takze
wyboru prawnoorganizacyjnej formy takiej dzialalnosci®'®. Jej realizacja nie zwalnia
jednak od stosowania wymogoéw okreSlonych prawem. Réwnocze$nie trzeba mieé
na uwadze, ze swoboda dzialalno$ci gospodarczej nie ma charakteru absolutnego.
To stanowisko wyrazane jest od poczatku zmian systemowych lat 90. Eksponuje to
rowniez Trybunal Konstytucyjny wskazujac, ze ,(...) swoboda dzialalnosci
gospodarczej (...) nie ma charakteru absolutnego — tak jak i inne konstytucyjne prawa

1 wolnosci jednostki moze by¢ poddawana przez ustawodawce pewnym ograniczeniom.

Generalnie odnoszg si¢ tu ogdlne zasady konstytucyjne: prawa i wolno$ci jednostki

1% Art. 2 ustawy - Prawo przedsiebiorcow stanowi, ze podejmowanie, wykonywanie i zakonczenie
dziatalnos$ci gospodarczej jest wolne dla kazdego na rownych prawach.

317 Art. 20 Konstytuciji RP.

318 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 czerwca 2002 r., K 33/01, Legalis nr 53509.
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moga by¢ ograniczane tylko wtedy, gdy jest to dopuszczone w przepisach
konstytucyjnych; ograniczenia mogg by¢ wprowadzane tylko w zakresie niezbednym
1 traktowane by¢ musza w kategoriach wyjatkow; ani poszczegolne ograniczenia, ani
tez ich suma nie mogg narusza¢ »istoty« prawa i1 wolnosci im poddanych. (...)
dziatalno$¢ gospodarcza ze wzgledu na jej charakter, a zwlaszcza na bliski zwigzek
zardwno z interesami innych osob, jak i interesem publicznym moze podlegac roznego
rodzaju ograniczeniom w stopniu wigkszym niz prawa i wolnosci o charakterze
osobistym badz politycznym. Istnieje w szczegdlnosci legitymowany interes panstwa
w stworzeniu takich ram prawnych obrotu gospodarczego, by zminimalizowac
przypadki nierzetelnosci tak w stosunkach migdzy podmiotami gospodarczymi,
jak i w wykonywaniu przez te podmioty swych obowiazkéw publicznych™*°. Wolnosé
w podejmowaniu dziatalno$ci gospodarczej, ktéra proklamuje ustawa - Prawo
przedsiebiorcow, nie jest wolnoscig zupelng. Dopuszczalno$¢ ograniczenia zasady
swobody dziatalno$ci gospodarczej zostata uwzgledniona takze w ustawie.

Dziatalno$¢ gospodarcza zostata zdefiniowana w art. 3 przywolywanej ustawy.
W mysl ustawowej definicji dziatalnos$cia gospodarcza jest zorganizowana dziatalno$¢
zarobkowa, wykonywana we wilasnym imieniu i w sposob ciggly. Wykazuje si¢ ona
zatem czterema normatywnymi cechami: zorganizowanie, zarobkowos$¢, wykonywanie
we wilasnym imieniu, cigglos¢. Ustawodawca nie zdecydowal sie jednak
na zdefiniowanie powyzszych znamion dziatalnosci gospodarczej. Pod rzadami
nicobowigzujacej juz ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej®”® ustawodawca
dodatkowo objal pojeciem dziatalnosci gospodarcze; dziatalnos¢ zawodowa,
nie definiujac jej jednak w przepisach ustawy. Trzeba jednak wskazaé, ze dzialalno$¢
zawodowa zwigzana byla z wykonywaniem zawodu, w tym zawodu wolnego ***,
jednakze z tym zastrzezeniem, ze kwalifikowanie do grona przedsigbiorcow o0sob
wykonujacych wolny zawod wzbudzato wiele kontrowersji. W literaturze podnoszono,
ze wolne zwody zalicza si¢ do kategorii przedsigbiorcow, nie dlatego, ze prowadza one
dziatalno$¢ gospodarcza, ale z tego wzgledu, ze wykonuja dziatalno$¢ zawodowa

we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek®?. Z kolei w mysl art. 4 ust. 1 przedsigbiorca

319 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 kwietnia 1995 r., K 11/94, Legalis nr 10252.

320 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej; Dz. U. z 2004 r., Nr 173,
poz. 1807 ze zm.

%21 K. Horubski, L. Kieres, T. Kocowski, M. Szydlo, A. Zurawik, [w:] System prawa administracyjnego,
red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrobel, T. 8A: Prawo publiczne gospodarcze, Warszawa 2013,
s. 138.

322 ¢, Kosikowski, Ustawa o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, Warszawa 2011, s.123.
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W rozumieniu ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej byta osoba fizyczna,
osoba prawna i jednostka organizacyjna nieb¢daca osoba prawna, ktérej odrgbna ustawa
przyznawata zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$é
gospodarczg. Obecnie, jak stanowi art. 4 ustawy — Prawo przedsigbiorcow osoba
fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej
odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, wykonujaca dziatalno$¢ gospodarcza, staje
sic przedsiebiorca®?. Jednak jak podkre§la A. Kosmal nie ma jednolitej definicji
obejmujgcej swoim zakresem podmioty prawa publicznego jak i prywatnego, jednak
zdefiniowanie pojecia przedsigbiorcy w ustawie — Prawo przedsigbiorcow
w odniesieniu do definicji zawartej w Kodeksie cywilnym spowodowato unifikacje tego
pojecia na styku prawa publicznego i prywatnego, bynajmniej w rozumieniu tych
dwoch ustaw2*,

W doktrynie wskazuje si¢ na dwa aspekty wystepowania okreslonych
podmiotéw w charakterze przedsigbiorcOw, a mianowicie w znaczeniu materialnym

325 . .. .. . ., . .
. Materialne rozumienie przedsigbiorcy S$ci§le zwigzane jest

1 w ujeciu formalnym
z kryterium wykonywania dziatalno$ci gospodarcze;j. Jest nim zatem wytacznie podmiot
prawa, wykonujacy dziatalno$¢ gospodarczg. Materialne postrzeganie przedsigbiorcow
jest w szczegdlnosci charakterystyczne dla przepiséw ustawy — Prawo przedsigbiorcow,
jak i regulacji zawartej w art. 43' Kodeksu cywilnego, w ktorej ustawodawca zamiescit
kodeksowa definicj¢ przedsigbiorcy. Z tego wzgledu do przedsigbiorcOw w rozumieniu
materialnym, odnosza si¢ w szczegoélnosci przepisy o podejmowaniu, wykonywaniu,
zawieszeniu 1 zakonczeniu dziatalnosci gospodarczej. Z kolei w rozumieniu przepisow
Kodeksu cywilnego tylko wykonujacy dziatalno$¢ gospodarcza (lub zawodowa)
podmiot ujmowany moze by¢ jako ten, ktéry wchodzi w relacje prawne z innymi
podmiotami prawa cywilnego i z tej racji przystuguja mu okreslone prawa oraz podlega
on szczegdlnym obowiqzkom?’zs. Przedsigbiorca w ujeciu formalnym, co do zasady,

uzyskuje 1 zachowuje swoj status prawny niezaleznie od tego, czy wykonuje on

%3 W ustawie — Prawo przedsicbiorcow usunieto z definicji przedsicbiorcy zawartej w art. 4
sformutowanie ,,we wlasnym imieniu”, a dodano je natomiast do definicji dziatalno$ci gospodarczej
zamieszczonej w art. 3. Z kolei z definicji dziatalnosci gospodarczej usunigto zwrot ,,dziatalnosci
zawodowe;j”.

24 A. Kosmal, Pojecie i wybrane kategorie przedsiebiorcy w ustawodawstwie polskim, Wroctaw 2019,
s. 16.

325 R. Blicharz, M. Pawelczyk, Przedsiebiorca, czyli kto?, ,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego”,
2004, Nr 3, s.10.

326 A. Powalowski, [w:] A. Dobaczewska, A. Powatowski, H. Wolska, Nowe prawo przedsigbiorcéw,
Warszawa 2018, s. 4.
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(czy nie) dziatalno§¢ gospodarcza. Jest nim podmiot wpisany do rejestru
przedsi¢biorcow W trybie ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym Iub w przypadku
osob fizycznych do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarcze;.
Jednakze, na co wskazuje A. Powatowski, osoba fizyczna wpisana do Centralnej
Ewidencji 1 Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej, ktéra nie podjeta tej dziatalnosci
lub jej nie wykonuje, a nie zostata z rejestru wykreslona, moze by¢ réwniez uznana
za przedsiebiorce w znaczeniu formalnym. Sformutowana teza nie znajduje jednak
wyraznego oparcia w przepisach prawa, Ktore nie wskazujg skutkéw wpisu o0soby
fizycznej do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej ' .
Generalnie dziatalno$¢ gospodarcza moze by¢ wykonywana przez podmioty o réznym
statusie prawnym. Stosownie do przepisu art. 43* Kodeksu cywilnego i ustawy — Prawo
przedsigbiorcow podmiotami tymi moga by¢: osoby fizyczne, osoby prawne oraz
jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, a posiadajace zdolno$¢
prawna.

Zgodnie z art. 174 ust. 7 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
rzeczoznawca majatkowy wykonuje zawdd, prowadzac we wlasnym imieniu
dziatalno$¢ gospodarcza jednoosobowo. Rzeczoznawcy majatkowi podlegaja zatem
regulacjom obejmujacym dziatalno$¢ gospodarczg na zasadach ogoélnych. W sytuacji,
w ktorej rzeczoznawca majatkowy zamierza podjaé dziatalno$¢ gospodarcza, niezbgdna
staje si¢ konkretyzacja przedmiotu tej dziatalnosci poprzez odwotanie do przepisow
klasyfikujacych dang dzialalno$¢ gospodarcza, stosujac odpowiednie nazewnictwo
oraz oznaczenia, a takze do regulacji prawnych okreslajacych elementy przedmiotowe
konkretnej dziatalnosci. Konkretyzacji i interpretacji poje¢ odnoszacych sig¢
do przedmiotu dziatalnosci gospodarczej nalezy dokonywa¢ w oparciu o przepisy
Polskiej Klasyfikacji Dziatalno$ci, ktdra zostata opracowana na podstawie statystycznej
klasyfikacji gospodarczej Unii Europejskiej. Polska Klasyfikacja Dziatalnosci pozwala
na zidentyfikowanie podejmowanej i wykonywanej dzialalno$ci gospodarczej oraz
umiejscowienie jej we wiasciwej jednostce klasyfikacyjnej dziatalnosci. Okreslenie
przedmiotu dziatalnosci gospodarczej danego podmiotu wedlug nazewnictwa

1 symboliki uzytych w Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci, stanowi wymog

%27 bidem.
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prawidlowego sporzadzenia wniosku o wpis przedsigbiorcy do Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej*?.

Rzeczoznawca majatkowy chcagc wypehi¢ dyspozycje ustawy — Prawo
przedsigbiorcow 1 rozpoczaé, jako osoba fizyczna, wykonywanie zawodu w formie
dziatalnosci gospodarczej, powinien podja¢ dzialalno$¢ zarobkowa, wykonujac ja
we wlasnym imieniu i w sposob ciagly. Tym samym uzyska status przedsicbiorcy>?°.
Warto nadmienié, ze w przypadku dziatalnosci zawodowej o0soby fizycznej, jaka jest
réwniez wykonywanie zawodu przez rzeczoznawce majgtkowego, noszacej znamiona
zarobkowosci, zorganizowania i cigglosci, a ponadto wykonywania jej we wlasnym
imieniu, podmiot tej dziatalnosci staje si¢ podmiotem dziatalno$ci gospodarczej,

czyli przedsiebiorca 80,

W doktrynie wyrazony zostal poglad, zgodnie z ktéorym
spetnienie przez osobe fizyczng (takze rzeczoznawce majatkowego) wymogu dziatania
we wilasnym imieniu mozliwe jest pod warunkiem posiadania pelnej zdolnosci
do czynnosci prawnej. Jak wskazuje C. Kosikowski osoby o ograniczonej zdolno$ci
do czynnoS$ci prawnej nie moga podejmowac dziatalno$ci gospodarczej, natomiast ich
przedstawiciele ustawowi (kurator lub opiekun) oséb fizycznych niemajacych peinej
zdolnosci do czynnosci prawnych, nie sg w mysl art. 95 Kodeksu cywilnego,
upowaznieni do wykonywania za nie wszystkich czynnosci prawnych **!
Gdyby ustawodawca nie chciat wykluczy¢ ewentualnosci uzyskania statusu
przedsigbiorcy przez osobe niemajaca pelnej zdolnosci do czynno$ci prawnej,
zdecydowalby si¢ na nieco odmienng definicj¢ przedsigbiorcy, a mianowicie taka,
ktoéra nie wymagatby od okreslonego podmiotu wyznaczonego dziatania (wykonywania
dziatalnos$ci gospodarczej), a jedynie zdolnosci do bycia podmiotem praw
1 obowiazkoéw zwigzanych z wykonywang przez ten lub inny podmiot dziatalnoscia
gospodarcza. Jednak ustawa - Prawo przedsigbiorcéw, co podkresla A. Powatowski, nie
laczy zdolnosci do czynnosci prawnych osoby fizycznej z mozliwoscig wykonywania
dziatalnosci gospodarczej, a wskazuje w art. 3, ze taka dziatalno$¢ powinna by¢

wykonywana we wlasnym imieniu. W konsekwencji dziatania danego przedsigbiorcy

328 Art. 5 ust. 1 pkt 8 ustawy o Centralnej Ewidencji i Informacji Gospodarczej i Punkcie Informacji
dla Przedsigbiorcy (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 541).

329 Zawod rzeczoznawcy majatkowego ze wzgledu na swoj status prawny zaliczany jest do zawodow
wolnych; zob. M. Krakata-Zielinska, Swoboda dziatalnosSci rzeczoznawcow majgtkowych w praktyce
obrotu gospodarczego — wybrane zagadnienia, ,,Studia Prawnoustrojowe”, 2012, Nr 14, s. 174.

30 A. Powalowski, Publicznoprawny status osoby fizycznej wykonujgcej dzialalnosé gospodarczg
w Polsce, Gdansk 2008, s. 151-155.

331 C. Kosikowski, op. cit., s. 45-46.
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powinny zosta¢ poddane ocenie z punktu widzenia ich wazno$ci W §wietle przepisow
art. 17 — 22 Kodeksu cywilnego®®.

Osoba fizyczna w mysl art. 17 ust. 1 ustawy — Prawo przedsiebiorcoéw moze
podja¢ dziatalno$¢ gospodarcza w dniu ztozenia wniosku o wpis do Centralnej
Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej. Oznacza to, ze taka osoba moze
formalnie rozpocza¢ dziatalno$¢ jeszcze przed wpisem do Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej, niemniej jednak nalezy przyjaé, ze uzyska
status przedsigbiorcy z chwila dokonania wpisu do przedmiotowej ewidenciji ®*.
Jak wskazuje A. Powatowski ustalenie innego momentu nabycia statusu przedsigbiorcy
przez osob¢ fizyczna nie jest prawidlowe. Nie jest nim przeciez samo rozpoczecie
dzialalnosci gospodarczej, poniewaz przedsigbiorca jest podmiot wykonujacy
dzialalno$¢ gospodarcza, a legalne wykonywanie dziatalnos$ci jest oparte o wpis
do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej®**. Takie twierdzenie
wydaje si¢ uzasadnione pomimo deklaratoryjnego, a nie konstytutywnego, charakteru
wpisu do wskazanej ewidencji**®. Zatem wpis do Centralnej Ewidencji i Informacii
o Dzialalnosci Gospodarczej potwierdza legalne wykonywanie dzialalno$ci

gospodarczej 1 wskazuje na podmiot tej dzialalnosci 336

. Tytutowy rzeczoznawca
majatkowy moze zatem legalnie prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarczg po uzyskaniu
stosownego wpisu do ewidencji, a zarazem jej wykonywanie nie przybiera zadnej
formy organizacyjnoprawnej. Nalezy t¢ dzialalnos$¢ traktowaé jak form¢ wykonywania
zawodu przez osobe bedaca przedstawicielem wolnego zawodu.

Jak juz ustalono, osoba fizyczna uzyskuje status przedsigbiorcy z chwilg
dokonania wpisu do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej.
Jednoczesénie, jak stanowi art. 26 ustawy — Prawo przedsigbiorcow, z chwilg
wykre§lenia z Centralnej Ewidencji i1 Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej
przedsigbiorca, bedacy osoba fizyczng, nie moze wykonywac dziatalnosci gospodarczej,

co ma takze zastosowanie do wykonywania zawodu przez rzeczoznawce majatkowego

w ramach dziatalno$ci gospodarcze;j.

82 A, Powatowski, op. cit., s. 12.

33 Wykonywanie dzialalnoéci gospodarczej bez wymaganego wpisu zostalo zakwalifikowane
przez Kodeks wykroczen w art. 60° § 1 jako wykroczenie zagrozone kara ograniczenia wolnosci
albo grzywny.

834 A. Powatowski, op. cit., s.13.

335 Wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 listopada 2006 r., VI SA/Wa
1852/05, Legalis nr 275334.

3% C. Kosikowski, op. cit., s. 46.
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Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, oprécz wykonywania
zawodu przez rzeczoznawce majatkowego w formie jednoosobowej dziatalno$ci
gospodarczej, mozliwe jest, W mysl art. 174 ust. 6, prowadzenie dziatalno$ci w zakresie
szacowania nieruchomo$ci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez inne
podmioty, z tym zastrzezeniem, ze czynnosci z zakresu szacowania nieruchomosci beda
wykonywane przez rzeczoznawcoOw majatkowych. Zatem, jak wynika ze wskazanego
przepisu, pomimo ze to rzeczoznawca majgtkowy jest osobg fizyczng posiadajgca
uprawnienia do wykonywania swojego zawodu, to dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie
szacowania nieruchomosci moze by¢ prowadzona réwniez przez podmioty gospodarcze
inne niz osoby fizyczne oraz inne niz spotki osobowe, o ktorych mowa w art. 174 ust. 7

pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami 337

. Wedlug opinii E. Bonczyk —
Kucharczyk podmioty te obowigzane sg zatrudnia¢ rzeczoznawcoéw majatkowych
do wykonywania czynnosci szacowania®®. Wydaje sie, ze nie ma przeciwwskazan,
aby rzeczoznawcy majatkowi wykonywali czynnosci szacowania na podstawie innych
stosunkow zobowigzaniowych, anizeli stosunek pracy. Jak podnosza przedstawiciele
doktryny realizacja tej dziatalno$ci gospodarczej nie zwalnia od stosowania wymogow
okreslonych prawem. Przedsigbiorca chcacy wykonywac taka dziatalnos¢ 1 prowadzic¢
ustugi w tym zakresie, powinien zadba¢, aby czynno$ci wykonywane byly przez
rzeczoznawce majatkowego. W interesie publicznym moze leze¢ potrzeba zapewnienia
ustug wyceny nieruchomosci na nalezytym poziomie, a poziom ten gwarantowac maja
wlasnie specjalisci o wysokich kwalifikacjach zawodowych®*°. Ponadto J. Jaworski
uwaza, ze ,,(...) artykut 174 ust. 6 u.g.n. jest wyrazem interwencjonizmu panstwa, ktory
w ramach reglamentacji administracyjnej przybiera form¢ zwana w doktrynie
dziatalnos$cia gospodarcza regulowang (...). Z dziatalno$cig gospodarcza regulowang
wiaze si¢ bezposrednio kreowanie stanow (obowigzkéw) poprzez normy
obowigzujace per se. Nie ma tu miejsca na typowe dzialania administracji,
a przedsiebiorca, ktory zamierza wykonywac okreslong dziatalno$¢ (ustugi wyceniania),
nie musi uzyskiwaé pozwolenia, np. koncesji, licencji, a jedynie spelni¢ ustawowe
wymagania (np. zatrudni¢ rzeczoznawce). Rola administracji sprowadza si¢ w tym

przypadku do kontroli prawidtowosci prowadzenia dziatalnosci. (...) Nalezy postawic

%37 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, Lexel.,
2021.

% 1bidem.

339 ). Jaworski, op. cit., Legalis.
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tezg, iz ustanowienie prawnych wymogdéw prowadzenia dziatalnos$ci nalezy traktowaé
jako ograniczenie podejmowania dziatan gospodarczych, i to nie dlatego,
1z przedsigbiorca traci prawo do prowadzenia dziatalnosci w ogole, tylko dlatego
iz w ramach okreslonej dziatalnos$ci stawia mu si¢ nakazy okre§lonego zachowania,
ingerujac tym samym dalej niz w przypadku pozostatych dzialalnosci gospodarczych
i ograniczajac jego sfere swobody dzialalnosci™**.

Odmienne stanowisko, od prezentowanego przez J. Jaworskiego pogladu,
przedstawil Trybunat Konstytucyjny. W wyroku z dnia 27 marca 2008 r. Trybunat
wskazal, ze realizacja zasady wolno$ci gospodarczej nie zwalnia podmiotow
zamierzajacych prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza od zachowania wymogow
przewidzianych w przepisach prawa. Stawianie warunkow okreslonego zachowania nie
jest traktowane jako ograniczenie podejmowania i prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej, a jedynie jako wymodg, niebedacy elementem polityki reglamentacyjnej

, 41
panstwa®",

4.2. Rzeczoznawca majatkowy jako partner w spolce partnerskiej

Jedng z prawnie zagwarantowanych form wykonywania zawodu rzeczoznawcy
jest prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w ramach spdtki osobowej dziatajacej
w zakresie szacowania nieruchomosci, o czym stanowi art. 174 ust. 7 pkt 1. Materia

h**. Wskazany

spotek osobowych uregulowana zostata w Kodeksie Spotek Handlowyc
akt normatywny zalicza do spotek osobowych nastepujace podmioty: spotke jawna,
partnerska, komandytowa 1 komandytowa — akcyjng. Rzeczoznawca majatkowy moze
wiec wykonywac¢ dzialalno$¢ zawodowa w ramach takich spotek jak: spotka jawna,
partnerska, komandytowa, komandytowo — akcyjna. Generalnie, o czym przesadza art.
8 kodeksu spotek handlowych, spotka osobowa posiada zdolno$¢ do czynnosci

prawnych (moze we wlasnym imieniu nabywaé prawa, w tym wiasnos$¢ nieruchomosci

1 inne prawa rzeczowe, zacigga¢ zobowigzania) oraz zdolnos$¢ sadowa (moze pozywac

1 by¢ pozywana).

340 |
Ibidem.

341 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 27 marca 2008 r., SK 17/05, LEX nr 362861.

342 Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2020 r. Kodeks spotek handlowych, (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz.

1467 ze zm.).
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Takie ujgcie art. 174 moze wyklucza¢é w zasadzie prowadzenie
przez rzeczoznawce majatkowego dziatalnosci zawodowej w formie spotki cywilne;.
Zdaniem J. Jaworskiego ,,(...) Rzeczoznawca, ktéry chce zosta¢ przedsiebiorca, moze
prowadzi¢ dziatalnos$¢ tylko jednoosobowo we wiasnym imieniu. Wyklucza to
wchodzenie rzeczoznawcy w spotki cywilne, ktore ze swej istoty nie sg samodzielnymi
podmiotami gospodarczymi, nie maja osobowosci prawnej. Zakaz prowadzenia
dziatalnosci w ramach spoétki cywilnej wynika z nakazu prowadzenia dziatalnosci
jednoosobowo 1 tylko we wilasnym imieniu. Spotka cywilna stanowi natomiast
o stosunku obligacyjnym powstatym na mocy zawartej przez prowadzacych dziatalno$¢
gospodarcza wspoOlnikow umowy oraz sprawia, iz za zaciggane zgodnie z prawem
zobowigzania przez jednego ze wspolnikow w ramach spoétki solidarnie odpowiadaja
takze pozostali wspolnicy. Tak wigc rzeczoznawca nie moze wykonywaé zawodu
w ramach spotki cywilnej, moze za to wykonywaé zawdd w ramach spotki
osobowej”***. Natomiast mozna uznaé, ze brzmienie art. 174 ust. 6 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami daje podstawe do tego, by zatrudni¢ rzeczoznawce majatkowego
w spotce cywilnej prowadzacej dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.
W mysl bowiem art. 174 ust. 6 prowadzenie dziatalnoSci w zakresie szacowania
nieruchomos$ci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe, w przypadku
gdy czynnosci z zakresu szacowania nieruchomos$ci beda wykonywane wlasnie
przez rzeczoznawcOéw majatkowych. Oznacza to jednoczes$nie, ze dziatalnos¢
gospodarcza w zakresie szacowania nieruchomosci moze by¢é wykonywana
na terytorium Polski takze przez inne podmioty gospodarcze niz te, wymienione w art.
174 ust. 7 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®**. Warunkiem sine qua non
prowadzenia przez te podmioty tego typu dziatalnosci jest wykonywanie czynnoS$ci
szacowania przez rzeczoznawcOw majatkowych. Ustawodawca nie sprecyzowat
natomiast, jaki charakter stosunku prawnego ma taczy¢ podmiot gospodarczy zajmujacy
si¢ szacowaniem nieruchomos$ci z rzeczoznawcg. Nalezy wiec przyjac, stosownie
do tresci art. 174 ust. 7 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ze rzeczoznawca
moze wykonywac¢ czynnosci w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawne;j.

Jak stanowi przepis art. 86 Kodeksu spotek handlowych spotka partnerska jest

spotka osobowa, utworzona przez wspolnikow (partnerow) w celu wykonywania

3433, Jaworski, op. cit., Legalis.
34 g, Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2018,
s. 1247.
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wolnego zawodu w spoétce prowadzacej przedsigbiorstwo pod wiasng firmg. Spotka
moze by¢ zawigzana w celu wykonywania wigcej niz jednego wolnego zawodu, chyba
ze ustawa odrebna stanowi inaczej. W przypadku zawodu rzeczoznawcy majatkowego
przepisy szczegolne takiego ograniczenia nie przewiduja. W ramach spoétki partnerskiej
rzeczoznawca moze prowadzi¢ dziatalno$¢ zawodowa zaréwno z innymi
rzeczoznawcami majatkowymi (rzeczoznawcg majatkowym), jak 1 z przedstawicielami
(przedstawicielem) innych wolnych zawodow. Przedstawiciele doktryny podnosza,
ze o mozliwosci uczestnictwa w spdlce partnerskiej rozstrzygajg ustawy szczegdlne
regulujagce zasady wykonywania wolnych zawodéw lub katalog zawodow
wymienionych w art. 88 Kodeksu spotek handlowych. Do uznania zdolnosci do udziatu
w spotce wystarczajace jest wskazanie w Kodeksie spotek handlowych lub w ustawie
szczegolnej. Tym samym nie jest konieczne, aby ustawa regulujagca wykonywanie
wolnego zawodu wskazywata na mozliwos¢ jego wykonywania w spolce
partnerskiej **>. W piémiennictwie sformulowano roéwniez poglad, wedlug ktorego
na podstawie dyspozycji art. 87 § 2 Kodeksu spotek handlowych w razie kolizji
postanowien kodeksowych i1 ustaw regulujacych wykonywanie wolnych zawodéow,
nalezy zawsze przyzna¢ pierwszenstwo ustawom>*.

Partnerami w spolce moga by¢ wylacznie osoby fizyczne, uprawnione
do wykonywania wolnych zawodow, okre§lonych w art. 88 Kodeksu spotek
handlowych lub w odrgbnej ustawie. Przesadza o tym przepis art. 87 § 1 Kodeksu.
Zatem kolejnym nieodlagcznym elementem prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
w formie spotki partnerskiej jest posiadanie prawnego statusu reprezentanta wolnego
zawodu. Wydaje si¢ konieczne zwrdcenie uwagi na fakt, ze wymienione w art. 88
rzeczonego Kodeksu wolne zawody nie stanowia zamknigtej listy osob, ktore naleza do
tych zawodow. Istnieje otwarta droga do tego, by powickszata si¢ grupa osob
wykonujgca wolne zawody. Omawiany Kodeks w art. 88 umozliwia decydowanie
o statusie 0sob wykonujagcych wolny zawod w ramach odrgbnych regulacji
ustawowych.

Pomimo braku legalnej definicji wolnego zawodu, w doktrynie zostaty

wyréznione pewne charakterystyczne cechy, pozwalajace zakwalifikowa¢ dany zawdd

%% M. Spyra, Kodeks spélek handlowych. Komentarz, Warszawa 2019, s. 265; T. Szczurowski,
[w:] Kodeks spotek handlowych. Komentarz, red. Z. Jara, Warszawa 2017, Legalis.

¢ R. Potrzeszcz, T. Siemiatkowski, [w:] Komentarz do kodeksu spétek handlowych. Spétki osobowe,
red. R. Potrzeszcz, T. Siemigtkowski, Warszawa 2011, s. 229.
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jako wolny. K. Wojtczak opisuje go jako ,,(...) osobiste i samodzielne wykonywanie
wewnetrznie spojnego zespotu czynnosci o charakterze intelektualnym, wymagajacych
wysokich kwalifikacji (wiedzy i praktyki), systematycznie, w zamian za honorarium
bezinteresownie ustalone, stuzgce zapewnieniu $wiadczen 1 ushug klientom
oraz ochronie innych wartosci interesu ogdlnego, zgodnie z obowigzujacymi normami
prawnymi, zasadami etycznymi i deontologicznymi” ¥’ . J. Jacyszyn wymienienia
z kolei nastepujace cechy wolnego zawodu: kwalifikowane, szczegdlne wyksztalcenie,
specyficzne zasady wykonywania zawodu, niezalezno$¢ zawodowa, etos 1 misja
wykonywania zawodu, sposob i stan zorganizowania, etyka zawodowa, charakter
wynagrodzenia odmienny od typowej zaplaty, tajemnica zawodowa, specyficzna
odpowiedzialnos¢ cywilna, a takze porzadkowa, «czy tez Kkorporacyjna
oraz obowigzkowa przynaleznos¢ do samorzadu zawodoweg0348.

Przepisy Kodeksu spotek handlowych postuguja si¢ pojeciem ,,wolny zawodd”
na okreslenie osob, ktore moga zatozy¢ spotke partnerskg. W opinii J. Jacyszyna
umieszczenie pojecia wolnego zawodu w Kodeksie spotek handlowych zwigzane jest
ze wskazaniem osob legitymowanych do zawarcia spotki partnerskiej, ktorej celem jest
wykonywanie wolnego zawodu. Jednakze wyliczenie w art. 88 Kodeksu o0sob,
ktore legitymowane sg do wykonywania wolnego zawodu w ramach spotki partnerskiej,
nie rozwigzatlo problemu braku definicji wolnego zawodu. Status prawny,
wymienionych w art. 88 Kodeksu spotek handlowych wolnych zawodéw jest jednak
na tle okreslonych aktow prawnych wyraznie zréznicowany, co oznacza, ze niektore
z nich maja czytelng sylwetke prawna, inne zas nasuwajg watpliwosci, czy rzeczywiscie
sg one typowymi wolnymi zawodami. Takie obawy prawne moze zwtlaszcza budzi¢
regulacja prawna odnoszaca si¢ do notariusza, posiadajacego takie atrybuty prawne,
ktore sytuuja go w réznych pozycjach prawnych®*.

Na tle powyzszych rozwazan cenna wydaje si¢ opinia J. Dobkowskiego,
ktory stwierdza, ze ,,(...) abstrahujgc od autonomicznego uregulowania w Kodeksie
spotek handlowych zakresu podmiotowego pojecia wolnych zawodéw nie ma tu

ogo6lnego odniesienia do tytulow zawodowych ani zwiazkéw funkcjonalnych

z przepisami wyodrebniajgcymi poszczegdlne tytuty zawodowe lub wprowadzajacymi

%7 K. Wojtczak, Zawdd i jego prawna reglamentacja... op. Cit., s. 112.

348 1. Jacyszyn, Wykonywanie wolnych zawodéw w Polsce, Warszawa 2004, s. 51.

39 ). Jacyszyn, Wolny zawéd — mit czy rzeczywistos¢ prawna?, ,,Acta Universitatis Wratislaviensis”
No 3661, ,,Przeglad Prawa i Administracji”, 2015, T. C, s. 544.
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ich ochrong prawng, choéby na potrzeby firmy spotki partnerskiej, o ktdérej stanowi
art. 100 kodeksu spotek handlowych. Partnerzy nie sg zatem legitymowani wedlug
posiadanych tytuldow*°. Jest to o tyle istotne, gdyz spolka partnerska jest typowym
przedsigbiorcg, ktory moze korzysta¢ z tytutu zawodowego w swojej firmie. Tytut
zawodowy moze by¢ przeciez skladnikiem firmy. Ten sam Autor podnosi,
ze ,,(...) w niektorych panstwach jak np. Niemcy czy Francja osoby wykonujace wolne
zawody dysponujg prawem zorganizowania swojej dzialalnosci nawet w formie spotki
kapitatowej, z tym ze w tym ostatnim panstwie wykonywanie dziatalno$ci zawodowej
jest wylacznie mozliwe przez spotki o zastrzezonej firmie. W nazwie przedsigbiorstwa
moze by¢ zawarty tytut zawodowy, o ile wigkszo$¢ akcji badz udzialéw nalezy do osob
takowe tytuly posiadajagcych. Te  ograniczenia  dotyczace  udzialowcow
lub akcjonariuszy dotycza korzystania z tytulu zawodowego przez spolke, ale nie
$wiadczenia przez nia ushug™®".

Do kategorii wolnych zawoddéw wprost zaliczaja rzeczoznawcg majatkowego
przepisy Kodeksu spotek handlowych. Art. 88 kodeksu stanowi, ze partnerami moga
by¢ przedstawiciele enumeratywnie wymienionych profesji, do ktérych zaliczono
roOwniez rzeczoznawcOw majatkowych. Mozna zatem przyjaé, ze ustawodawca
wprowadzil zawod rzeczoznawcy majatkowego do kodeksowego katalogu wolnych
zawodow w celu przyznania mu legitymacji do zaktadania spotki partnerskiej. Taka
teza nie stoi w opozycji do pogladu, Ze analiza uje¢cia doktrynalnego pojecia ,,wolny
zawod”, pozwala zaliczy¢ zawod rzeczoznawcy majatkowego do kategorii wolnych
zawodow. Jednak ,,(...) najbezpieczniej wskaza¢ na wspolng i akceptowang definicjg
wolnego zawodu, Ze jest on »wolny« dopoty, dopdki wykonywany jest na wlasny
rachunek. To rodzaj dziatalnosci zawodowej opartej na samodzielnym prowadzeniu
jednoosobowej firmy. Mozna stwierdzi¢, ze wolny zawdd to taki, w ktérym wystepuje
specjalista jako odbiorca zlecen, ktéry wykonuje czynnos$ci sam, bezposrednio na rzecz
zleceniodawcy”352.

Uczestnictwo w spotce partnerskiej musi wigzaé si¢ z realnym wykonywaniem
wolnego zawodu przez partnera. Tak zostat zdefiniowany cel spotki w art. 86 § 1
Kodeksu spotek handlowych. Wykonywanie wolnego zawodu jest tez obowigzkiem

partnera nalezagcym do konstytutywnych elementow stosunku tej specyficznej jednostki

%503, Dobkowski, op. cit., s. 78.
%1 |bidem.
%2]. Jacyszyn, op. cit.
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organizacyjnej. Nie jest wylacznie prawem. Jak przyjmuje si¢ w doktrynie ,,(...) nie jest
wigc dopuszczalne uczestnictwo w spolce partnerskiej wylacznie o charakterze
kapitatowym przy zachowaniu statusu wspoélnika biernego, ktory czerpie wylacznie
korzys$ci z zainwestowania w spolice mathku”gsg.

Skoro uczestnictwo w spolce wigze sie z rzeczywistym wykonywaniem zawodu,
a wiec 1 posiadaniem uprawnien zawodowych, to z kolei utrata owych uprawnien
do wykonywania wolnego zawodu powoduje konieczno$¢ wystapienia ze spoiki.
W spotce partnerskiej nie moga uczestniczy¢ osoby fizyczne, ktére nie majg prawa
wykonywania wolnego zawodu. Zgodnie bowiem z art. 100 § 1 Kodeksu spdtek
handlowych utrata przez partnera uprawnien do wykonywania zawodu powoduje,
ze powinien on wystapi¢ ze spotki najpozniej z koncem roku obrotowego, w ktorym
utracil prawo wykonywania zawodu. Ze wzgledu na tre$¢ powyzszego przepisu nalezy
przyjaé, ze w przypadku utraty uprawnien zawodowych na okres krétszy niz do konca
roku obrotowego, partner moze pozosta¢ w spotce. Podkresli¢ jednak trzeba,
ze wystapienie partnera ze spotki nie bedzie skutkowaé jej rozwigzaniem., chyba
ze zachodzg okolicznosci wymienione W art. 98 § 1 pkt 4 lub art. 98 § 2 Kodeksu
spotek handlowych. Taki sam skutek prawny bedzie wywieralo tymczasowe
(przejsciowe) pozbawienie uprawnien do wykonywania zawodu, jak 1 trwaty charakter
ich utraty. Niemniej jednak w literaturze przedmiotu dominuje stanowisko, wedtug
ktorego przejsciowa utrata uprawnien zawodowych nie pociagga za sobg konieczno$ci

ustgpienia ze spotki S

W ocenie T. Szczurowskiego ,(...) utrata prawa
do wykonywania zawodu nie jest zawieszenie w wykonywaniu wolnego zawodu,
gdyz daje najczgsciej perspektywe dalszego wykonywania wolnego zawodu

35 Warto przedstawi¢ odmienny poglad wyrazony

po uptynieciu okre§lonego czasu
przez M. Spyre, ze ,(...) argumenty natury publicznoprawnej przemawiaja
za wyeliminowaniem ze sp6tki 0sob pozbawionych uprawnien, cho¢by przejsciowo.
Celem zawieszenia uprawnien zawodowych jest wyeliminowanie ryzyk dla oséb
trzecich zwigzanych ze $wiadczeniem ushug przez dang osobg. Okresowy charakter

zakazu zwigzany jest z przekonaniem o mozliwej w danym wypadku skuteczno$ci

sankcji, ktora nie ma charakteru ostatecznego, co nie zmienia faktu, ze jej celem jest nie

%53 M. Spyra, op. cit., 5. 262.

%4 E. M. Jokiel, [w:] Kodeks spélek handlowych. Komentarz, red. Z. Kozma, M. 0z6g , Gdansk 2005,
s. 146; A. Kidyba, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, t. 1, Warszawa 2009, s. 383.

%5 T, Szczurowski, op. cit., Legalis.
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tylko wptyw na przyszte zachowanie osoby nig dotknigtej, ale takze ochrona osob
trzecich w okresie trwania sankcji. Pozostanie osoby pozbawionej prawa wykonywania
zawodu w charakterze partnera, pozwala wplywaé na sposéb wykonywania ustug

swiadczonych w spotce” 336

. W kontek$cie powyzszych rozwazan, nalezy uznacl,
ze w przypadku okresowej utraty uprawien zawodowych, konieczne jest wystapienie
przez partnera ze spolki, ale takze nie jest mozliwe przystapienie przez niego do spotki
partnerskiej. Natomiast, co podkreslane jest w literaturze przedmiotu, dopuszczalne jest
zawieranie umow zobowigzujacych do zawarcia umowy spoétki partnerskiej lub jej
zmiany w okresie pozbawienia prawa wykonywania zawodu. Roszczenie o zawarcie
takiej umowy lub o przystapienie do niej nie moze by¢ zrealizowane przed uzyskaniem
uprawnien zawodowych przez przysztego partnera357.

Trzeba zatem przyjaé, ze powyzsze tezy maja zastosowanie do rzeczoznawcow
majatkowych. Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rzeczoznawca
majatkowy traci prawo do wykonywania zawodu w nastepujacych przypadkach®:
utrata zdolno$ci do czynnos$ci prawnych, skazanie za przestepstwa przeciwko mieniu,
dokumentom, za przestgpstwa gospodarcze, za falszowanie pienigdzy, papierow
wartosciowych, znakoéw urzedowych, za przestgpstwa skarbowe, orzeczenie sgdowego
zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, orzeczenie sgdowego
zakazu prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze] w zakresie szacowania nieruchomosci
oraz wydanie stosownego orzeczenia dyscyplinarnego. W przypadku tego ostatniego
zwigzane jest to z faktem, Ze rzeczoznawca majatkowy podlega odpowiedzialnosci
dyscyplinarnej (zawodowej) w przypadku niewypetniania ustawowych obowigzkow
I z tego tytulu moga by¢ orzeczone wobec niego kary dyscyplinarne, przewidziane
w art. 178 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Skutki prawne w konteks$cie
uczestnictwa partnera w spotce partnerskiej beda wywieraty sankcje, o ktorych mowa
w art. 178 ust. 2 pkt 5 - 8 wzmiankowanej ustawy, do ktorych ustawa zalicza:
zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesigcy do 1 roku, zawieszenie
uprawnien zawodowych do czasu ponownego zlozenia egzaminu z wynikiem
pozytywnym, pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwo$cia ponownego
ubiegania si¢ o ich nadanie, a takze pozbawienie uprawnien zawodowych

z mozliwo$cig ubiegania si¢ o ponowne ich nadanie po uplywie 3 lat od dnia ich

%56 M. Spyra, op. cit., s. 323.
%7 Ibidem.
%8 A. Kidyba, Komentarz aktualizowany do art. 1-300 Kodeksu spotek handlowych, LEX/el. 2021.
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pozbawienia. We wszystkich wskazanych przypadkach utrata uprawnien zawodowych
skutkowaé bedzie brakiem mozliwos$ci przystapienia przez rzeczoznawceg majatkowego
do spotki partnerskiej lub koniecznos$cig wystapienia z niej.

Reasumujac, utrata uprawnien do wykonywania zawodu moze by¢ trwala
lub okresowa. Co wazniejsze, utrata prawa do wykonywania zawodu moze by¢ przez
partnera zawiniona, co rodzi¢ bedzie odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w stosunku
do pozostatych partneréw i spotki. Jednym z elementéw umowy spoéitki partnerskiej jest
przeciez zobowigzanie do lojalnego wspotdziatania partnerow w  zwigzku
z wykonywaniem czynnos$ci zawodowych, co oznacza, ze kazdy z partnerow powinien
osobi$cie uczestniczyé w prowadzeniu dziatalnosci spotki. Zaprzestanie wykonywania
czynnosci zawodowych jest bowiem naruszeniem zobowigzania przyjetego

w momencie przystapienia do spoiki.

4.3. Wykonywanie dzialalnosci gospodarczej w  zakresie

rzeczoznawstwa majatkowego w warunkach konkurencji

Juz na poziomie rozwigzan konstytucyjnych ustrojodawca odnosi si¢ do kwestii
uczciwosci  w  dziatalnosci przedsiebiorcow. W $wietle art. 76 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej ustrojodawca uznal, ze wladze publiczne chronig
konsumentow, uzytkownikow 1 najemcoéw przed dziataniami zagrazajacymi ich
zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi, a zakres tej ochrony okresla ustawa. Zasada uczciwej konkurencji jest
kluczem dla zrozumienia tadu bazujacego na zalozeniu gospodarki wolnorynkowe;j,
dlatego jej zabezpieczenie ma szczegdlne znaczenie 1 oznacza potrzebe normatywnego
przeciwdziatania wszelkimi nieuczciwym praktykom nie tylko innych przedsiebiorcow,
ale takze konsumentow>*®.

W warunkach wspoélczesnej gospodarki rynkowej konieczna wydaje si¢
ingerencja panstwa w mechanizmy rynkowe przy mocy stanowionego przez nie prawa.
Owa ingerencja staje si¢ swoistego rodzaju gwarancja gospodarki rynkowej 1 uczciwe;j

konkurencji. Dziatania panstwa w tym zakresie sg ograniczone do sytuacji koniecznych,

zwigzanych zasadnicz0 z potrzebg ochrony innych warto$ci gwarantowanych przez

39 M. zdyb, [w:] M. Zdyb, G. Lubeficzuk, A. Wotoszyn-Cichocka, Prawo przedsiebiorcow. Komentarz,
Warszawa 2019, Legalis.
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prawo, w tym wolno$ci gospodarczej, czy wiasnie uczciwej konkurencji. Regulacja
odnoszaca si¢ stricte do uczciwosci w dzialalno$ci gospodarczej jest ustawa - Prawo
przedsigbiorcow, ktéra w art. 9 przyjeta zasade, ze przedsiebiorca wykonuje dziatalnosé
gospodarczg zgodnie z zasadami uczciwej konkurencji, poszanowania dobrych
obyczajow oraz stusznych intereséw innych przedsigbiorcow i konsumentow, a takze
poszanowania oraz ochrony praw i wolnosci cztowieka. W przepisie tym odnajdujemy
podstawowe zasady wykonywania dziatalno$ci gospodarczej. Odwotanie do zasady
uczciwosci mozna takze znalez¢ w wielu innych aktach normatywnych, np. w ustawie
0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Zasada okreslona w art. 9 ustawy — Prawo
przedsigbiorcow ma szczegdlne znaczenie w odniesieniu do wykonywania
przez przedsigbiorce dziatalnosci gospodarczej. Z jednej strony, jest kierowana
do przedsigbiorcow, wskazujac im model uczciwego wykonywania dzialalnosci
gospodarczej, a z drugiej - w mysl art. 10 ust. 1 rzeczonej ustawy — organ wiadzy
publicznej kieruje si¢ zaufaniem do przedsigbiorcy, zaktadajac, ze dziata on uczciwie
i zgodnie z prawem. Z przepisu ujetego w art. 9 ustawy — Prawo przedsigbiorcow
odkodowa¢ mozna dwa ustawowe obowigzki. Pierwszy z nich to poszanowanie zasad
uczciwej konkurencji oraz dobrych obyczajow. Natomiast drugim obowigzkiem jest
poszanowanie stusznych interesow konsumentow>®.

Jak podnosi M. Zdyb ,,(...) istotne jest (...) nie tyle samo definiowanie tego,
co jest uczciwoscig w dziatalnosci gospodarczej, ile tego co nig nie jest i jakie moga by¢
najpowazniejsze przejawy nieuczciwej konkurencji”*®!. Powyzszy problem moze byé
przedstawiany zaro6wno w ujeciu szerokim, jak 1 w ujeciu waskim. W szerokim
rozumieniu kwestia uczciwosci w dziatalnosci jest rozpatrywana na tle calego systemu
prawa, w tym prawa antymonopolowego, do ktorego zalicza si¢ ustaw¢ o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw oraz antymonopolowe prawo Unii Europejskiej.
Tak rozumiane prawo antymonopolowe reguluje zasady i tryb przeciwdziatania
praktykom ograniczajacym konkurencj¢ oraz antykonkurencyjnym koncentracjom
przedsiebiorcow w sytuacji, gdy te praktyki lub koncentracje wywoluja lub moga
wywotywac skutki  na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Z powyzszych wzgledow
C. Banasinki twierdzi, ze prawo antymonopolowe wigze si¢ z mechanizmem rynkowym

koordynacji dziatan przedsiebiorcow, ktorego ochrona, w $swietle art. 20 Konstytucji

%0 M. Sieradzka, Podstawowe zasady obowigzujgce przy podejmowaniu, wykonywaniu oraz zakoviczeniu
dzialalnosci gospodarczej oraz ich wplyw na sytuacje prawng przedsigbiorcy, ,,Monitor Prawniczy”,
2018, Nr 13, s. 22.
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Rzeczypospolite]  Polskiej, jest powinnoScig panstwa. Ustanawiajac nadzor
nad mechanizmem rynkowym, panstwo tworzy normy prawne, ktorych przedmiotem
jest ochrona konkurencji bedacej warunkiem sprawnie funkcjonujacego rynku.
Pojmowane w ten sposob prawo konkurencji jest ukierunkowane na przeciwdziatanie
antykonkurencyjnym praktykom przedsigbiorcow, ktorych skutkiem jest lub moze by¢
eliminacja lub ograniczenie konkurencji na rynku (praktyki ograniczajace konkurencje)
badz tez naruszenie zasad uczciwego obrotu gospodarczego (praktyki nieuczciwe]

konkurencji) *¢?

. Wsrod przedstawicieli doktryny publicznego prawa gospodarczego
panuje zgodno$¢ pogladow, ze konkurencja ,realizuje si¢ w zwigzku z wolnoscia
gospodarczg i w ramach tej wolno$ci”. Istota konkurencji jako zjawiska odnoszacego
si¢ do mechanizmow rynku, podobnie jak i istota konkurowania, jako procesu
rywalizacji, wigze si¢ z wolnosciag rywalizujacych przedsigbiorcow, dysponujacych
swobodnie whasnoscig®®,

Tworzenie 1 stosowanie norm prawa antymonopolowego znajduje swoje
odzwierciedlenie w pojeciu interwencjonizmu wystepujacego w warunkach wolnosci
gospodarczej. Przedmiotowe pojecie ksztattuje wspotczesne panstwo, a jego tresé
wypetniajg trzy podstawowe funkcje panstwa. Pierwsza z nich jest funkcja
stabilizacyjna (zwigzana z dzialaniami ukierunkowanymi na wzrost gospodarczy,
kontrole inflacji, czy redukcj¢ bezrobocia). Kolejna to redystrybucyjna (zwigzana z ideg
spotecznej solidarno$ci 1 spolecznej sprawiedliwosci) oraz alokacyjna (zwigzana
z dziataniami wzmacniajagcymi wolno$¢ gospodarczg i wilasno$¢ prywatng; ochrona
konkurencji zaliczana jest tej funkcji panstwa) %4 W interesie publicznym lezy
zachowanie skutecznej konkurencji, ktéra jest warunkiem efektywnie dziatajacego
rynku, gwarantujgcej wzrost gospodarczy i finalnie dobrobyt spofeczny>®®. Wolnosé
gospodarcza jest konieczng przestanka przedsigbiorczosci 1 Kkonkurencyjnosci,
uruchamiajgc  mechanizm  postgpu  ekonomicznego. Wolno$¢  gospodarcza

oraz konkurencja stanowig podstawowe elementy gospodarki rynkowej 366

%1 M. Zdyb, op. cit., Legalis.

%2 C. Banasinski [:w] Polskie prawo antymonopolowe. Zarys wykladu, red. C. Banasinski, Warszawa
2018,s.13in.

%3 A. Powatowski, S. Koraluk, L. Mering, Prawo ochrony konkurencji, Warszawa 2004, s. 16.

34 K. Kiczka, Wolnos¢ gospodarcza a interwencjonizm parnstwowy [W:] Granice wolnosci gospodarczej
w systemie spotecznej gospodarki rynkowej. Ksigga jubileuszowa z okazji 40-lecia pracy naukowej prof.
dr. hab. Jana Grabowskiego, Katowice 2004, s. 105 i nast.; C. Banasinski, [w:] Prawo gospodarcze.
Zagadnienia administracyjnoprawne, red. H. Gronkiewicz-Waltz, M. Wierzbowski, Warszawa 2001,
S. 32.

%5 . Banasinski, Dyskrecjonalnosé¢ w prawie antymonopolowym, Warszawa 2015, s. 34 i n.

%6 T Kocowski, Reglamentacja ... op. cit., s. 210.
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Paradoksalnie, z drugiej strony, wolno$¢ gospodarcza nie daje gwarancji konkurenciji,
poniewaz korzystanie z wolnosci gospodarczej przez jednych przedsiebiorcow moze
prowadzi¢ do ograniczenia wolnos$ci innych. Zaliczana do prawa antymonopolowego
ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow, okre§la w art. 1 warunki rozwoju
I ochrony konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony
interesOw przedsigbiorcoOw i konsumentéow. W orzecznictwie zostat wyrazony poglad,
ze rynek moze funkcjonowaé prawidtowo wowczas, gdy jest zapewniona mozliwos¢
powstania i1 rozwoju konkurencji, co oznacza konieczno$¢ ochrony konkurencji jako
zjawiska instytucjonalnego. Wedtug sadu za zagrozenie lub naruszenie konkurencji w
tym rozumieniu uzna¢ nalezy tylko takie dzialania, ktore ,,(...) dotycza konkurencji
rozumianej nie jako sytuacj¢ pojedynczego przedsigbiorcy, lecz jako zjawisko

» 367 " Jak wskazuje C. Bansainski

charakteryzujace funkcjonowanie gospodarki
orzecznictwo sagdowe utrwalito w pewnym sensie nadrzedno$¢ tego celu ustawy, jakim
jest ochrona konkurencji jako zjawiska instytucjonalnego, natomiast wzmacnianie
ochrony konsumentow nastgpowato w drodze wdrazania ,,wlasnych” instrumentow
prawnych tej ochrony®®. W orzecznictwie sadowym dopracowano takze pojecie
praktyk ograniczajacych konkurencje. Przepisy prawa antymonopolowego nie zawierajg
bowiem normatywnej definicji tego pojecia. Wedlug wypracowanej przez orzecznictwo
definicji ,,istota praktyk ograniczajacych konkurencje jest takie ograniczenie
samodzielnosci  kontrahentow, konkurentdow 1 konsumentow, ktére wymusza
uczestnictwo w obrocie na zasadach mniej korzystnych, niz by to mialo miejsce
w warunkach realnej konkurencji, przez przedsigbiorcg lub grupe przedsigbiorcow
albo zwiazek przedsigbiorcow w nastepstwie niezgodnego z prawem naduzycia wiadzy

39 Jednoczesénie podnoszona jest

rynkowej, jaka daje pozycja zajmowana na rynku
w doktrynie teza, Zze praktyki antykonkurencyjne sa z reguty nastgpstwem zawieranych
umoéw cywilnoprawnych pomiedzy uczestnikami obrotu gospodarczego®’®. Stanowisko
to uzupetlia C. Banasinski twierdzac, ze praktyki antykonkurencyjne sg realizowane
takze wskutek dziatan faktycznych, jak np. w sytuacji ograniczania produkcji
powodujacej nieuzasadniony wzrost cen na towary o niewystarczajacej podazy

371

w stosunku do popytu®’. Wedtug przedstawicieli doktryny muszg by¢ spetnione trzy

%7 Wyrok Sadu Najwyzszego z 29 maja 2001 r., I CKN 1217/98, Legalis nr 50795.

%68 . Banasinski, Dyskrecjonalnosé ... op. cit., . 30.

%9 Wyrok Sadu Antymonopolowego z 10 maja 1993 r., XVII Amr 6/93, Wokanda 1993, Nr 9, poz. 37.
370 5 Gronowski, Ustawa antymonopolowa. Komentarz, Warszawa 1999, s. 50.

31 C. Banasinski, Dyskrecjonalnosé ... op. cit., s. 31.
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przestanki, aby okreslonym dzialaniom przypisaé cechy praktyki ograniczajacej
konkurencje:

1) Ograniczenie samodzielno$ci dziatania na rynku innych przedsiebiorcow
lub konsumentow,

2) Ograniczenie samodzielno$ci poprzez naduzycie posiadanej wladzy
rynkowej, jaka daje sita rynkowa przedsigbiorcy dominujacego lub przedsigbiorcow
objetych antykonkurencyjnym porozumieniem,

3) Bezprawne naduzycie wiladzy rynkowej, bedacej nastepstwem naruszenia
regut antymonopolowych®’?,

Praktyki ograniczajace konkurencje mogg przejawia¢ si¢ w formie porozumienia
przedsiebiorcow lub moga mie¢ forme indywidualnych zachowan przedsigbiorcow
dominujaccychgn.

Zgodnie z art. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw ochrona
interesOw przedsigbiorcow i konsumentéw jest realizowana w interesie publicznym.
Interes ten stanowi przestanke upowazniajaca do wladczej ingerencji panstwa
w stosunki spoteczne**. Ustawowo upowazniony organ wladzy publicznej zostat
wyposazony w inicjatywe do wladczego dziatania w celu ochrony interesu publicznego.
W jednym z wyrokéw Sad Antymonopolowy stwierdzit, Zze organ administracji (prezes
Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw) jest zobowigzany w toku postepowania
by¢ rzecznikiem interesu publicznego, co wynika z jego usytuowania i przyznanych
kompetencji w strukturze administracji publicznej *”>. Interes publiczny nie jest
pojeciem, ktore cechuje jednolito$¢ i statos¢. W kazdej rozpatrywanej sprawie powinien

by¢ ustalony i konkretyzowany, na co wskazuje orzecznictwo®®

. W kazdorazowym
stanie faktycznym nalezy wykaza¢ istnienie interesu publicznego, a takze na ile jest on
istotny z punktu widzenia ograniczenia praw i wolnosci przedsigbiorcow. W doktrynie
1 orzecznictwie prezentowane jest roOwniez stanowisko, zgodnie z ktorym istnienie
interesu publicznego nalezy ocenia¢ w sprawie poprzez cato$¢ negatywnych skutkow

okreslonych dziatan przedsigbiorcow na okreslonym rynku, wiaczajac w to takze

372 T, Skoczny, Przeciwdzialanie praktykom monopolistycznym, Warszawa 1994, s. 27 i n.

3 W rozumieniu ustawy przedsigbiorca dominujacym jest kazdy przedsigbiorca, ktory posiada kontrole,
nad innym przedsigbiorcg. Definicja ta jest stosowana wylacznie w postgpowaniu dotyczacym
prewencyjnej kontroli koncentracji.

3% M. Waligorski, Interes publiczny w dzialalnosci gospodarczej, [w:] Kryzys prawa administracyjnego?
T. I: Jakos¢ prawa administracyjnego, red. D. R. Kijowski, A. Sutawko-Karetko, A. Miru¢, Warszawa
2012,s.4201in.

" Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 19 listopada 2001 r., XVII Ama 2/01, Legalis nr 56697.

376 Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 23 pazdziernika 2002 r., VII Ama 133/01, Legalis nr 62042.
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istnienie samego stanu realnego zagrozenia konkurencji. Stan takiego potencjalnego
zagrozenia jest oceniany z punktu widzenia interesu publicznego jako stan niewlasciwy
a tym samym niedopuszczalny. Ocena zachowan rynkowych przedsiebiorcéw z punktu
widzenia istnienia interesu publicznego powinna uwzglednia¢ charakter okreslonej
praktyki oraz potencjalne skutki jej stosowania wobec innych podmiotéw z punktu
widzenia rynku i konkurencji*”’.

Przechodzac do zakresu podmiotowego ustawy antymonopolowej, podkresli¢
nalezy, zawiera ona legalng definicje pojecia przedsiebiorcy. Stosownie do art. 4 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw termin ten odnosi si¢ do przedsigbiorcy
W rozumieniu ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsigbiorcow oraz obejmuje
swoim zakresem: osobe¢ fizyczng, osob¢ prawng oraz jednostke organizacyjng
niemajaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, organizujaca
lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznos$ci publicznej, ktore nie sg dziatalnoscia
gospodarcza w rozumieniu ustawy z 6 marca 2018 r. - Prawo przedsigbiorcéw, osobg
fizyczng wykonujaca zawod we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek lub prowadzaca
dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, osobe fizyczng, ktéra poprzez
wszelkie formy bezposrednich lub posrednich uprawnien, ktore osobno albo iacznie,
przy uwzglednieniu wszystkich okoliczno$ci prawnych lub faktycznych, umozliwiajg
wywieranie decydujacego wplywu na innego przedsigbiorcg lub przedsigbiorcow,
posiada kontrolg¢ nad co najmniej jednym przedsigbiorca, chocby nie prowadzila
dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepisow ustawy z 6 marca 2018 r. - Prawo
przedsigbiorcow, jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace prewencyjnej kontroli
koncentracji, zwiazek przedsigbiorcow na potrzeby przepisow dotyczacych praktyk
ograniczajacych konkurencje. Nastepnie przez zwigzek przedsiebiorcow, zgodnie z art.
4 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nalezy rozumiec izby, zrzeszenia
1 inne organizacje zrzeszajace przedsigbiorcOw w rozumieniu cytowanej ustawy,
jak réwniez zwigzki tych organizacji. C. Banasinki uwaza, ze ,,(...) Podstawg ich
funkcjonowania moze by¢ ustawa lub tez moga istnie¢ rowniez zwigzki powotane
do zycia w inny sposéb (np. umowg). W konsekwencji za zwiazki przedsigbiorcow
nalezy uzna¢ wszelkie organizacje grupujace t¢ kategori¢ podmiotowa, niezaleznie

od tego, czy organizacja ta znajduje swoje podstawy w przepisach prawa publicznego

37 Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 lutego 2004 r., III SK 2/04 uznat, ze ,(...) stwierdzenie
naruszenia indywidualnego interesu konsumenta nie wyklucza uznania, ze dochodzi réwnoczes$nie
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lub prywatnego. Bez znaczenia jest przy tym fakt, czy zwigzek zrzesza réwniez inne
osoby niebedace przedsicbiorcami w rozumieniu przepisu art. 4 pkt 1 u.o.k.k.”3".
W  przypadku, gdy obok innych osob, cztonkami danej organizacji s3 tez
przedsigbiorcy, jest to wystarczajacy element, aby uznaé t¢ organizacje za zwigzek
przedsicbiorcow®”®. Ponadto, jak stanowi art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, zwigzkiem przedsigbiorcow jest réwniez zwigzek organizacji
zrzeszajacych przedsigbiorcow. Taki zwigzek podejmujac antykonkurencyjne akty
prawne, w tym uchwaly, adresowane do swoich cztonkow, definiowany jest jako
przedsigbiorca.

Katalog podmiotéw bedacych przedsigbiorcami w rozumieniu ustawy
0 ochronie konkurencji i konsumentow jest zamknigty. Wyliczone zostaty poszczegdlne
ich kategorie podlegajace normom antymonopolowym. W judykaturze dominuje jednak
funkcjonalna wyktadnia definiowania tych podmiotow, stosowania do wypracowanych
w orzecznictwie regut prawa antykonkurencyjnego w Unii Europejskiej*®°. Wedhug
pogladu prezentowanego przez Sad Najwyzszy wszelkie watpliwosci co do zakresu
pojecia przedsiebiorcy w krajowym prawie antymonopolowym powinny by¢
rozstrzygane w oparciu o wyktadni¢ funkcjonalng, celem uzyskania rezultatu zgodnego
z prawem Unii Europejskiej®®!. W orzecznictwie przyjmuje sie rowniez, ze uznanie
podmiotu za przedsiebiorce na danym rynku, warunkowane jest prowadzeniem na tym
rynku dziatalno$ci gospodarczej w celach zarobkowych. Pamigta¢ nalezy przy tym,
ze pojecie przedsiebiorcy w rozumieniu ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow
znajduje zastosowanie wytgcznie na potrzeby stosowania przepiséw tej ustawy.

W waskim rozumieniu problematyka uczciwo$ci w dzialalnos$ci gospodarcze;,
a $cislej czynow nieuczciwej konkurencji, zostala zawarta przede wszystkim w ustawie
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji*®?. W przeciwienstwie do uregulowan prawa
antymonopolowego unormowania ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji naleza

do regulacji prywatnoprawnej. Niewatpliwie jednak problematyka nieuczciwej

do naruszenia publicznego, zbiorowego interesu konsumentéw w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow”; Legalis nr 65044.

%78 C. Banasinski, Dyskrecjonalnosé ... op. cit., s. 52.

39 Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 19 listopada 1992 r., XVII Amr 24/92, Legalis nr 44770.

%80 Orzecznictwo Komisji Europejskiej i sadow unijnych wykreowato pojecie przedsigbiorstwa w ujeciu
funkcjonalnym, a wigc pojecie to definiowane jest poprzez prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

%81 Wyrok Sadu Najwyzszego z 29 maja 2001 r., | CKN 1217/98, Legalis nr 50795.

%82 Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 1233.
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konkurencji jest bardzo ztozona, poniewaz samo okreslenie "nieuczciwa konkurencja"
jest klauzula generalna i pojeciem nicostrym>®®. Podobnie jak pojecie ,.dobre obyczaje”.

Celem ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji jest zapewnienie
prawidlowosci zachowania si¢ 1 dzialania przedsigbiorcy w warunkach wolnej
konkurencji i dostepu do rynku na réwnych prawach, co podkresla Sad Najwyzszy>>*.
Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, czyn nieuczciwej
konkurencji polega na dziataniu sprzecznym z prawem lub dobrymi obyczajami, jezeli
narusza lub zagraza interesowi innego przedsiebiorcy lub klienta. Zatem stosownie
do art. 3 ust. 1 uznanie dzialania za czyn nieuczciwej konkurencji uwarunkowane jest
kumulatywnym  spelnieniem nastgpujacych przestanek: czyn ma charakter
konkurencyjny, narusza lub zagraza interesowi innego przedsigbiorcy lub klienta, jest
bezprawny, tj. sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami. Regulacje ustawy
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji maja z zalozenia chroni¢ interesy
przedsiebiorcow przed nieuczciwg konkurencja, ktora sg dzialania konkurencyjne

35 Istotne znaczenie ma

sprzeczne z prawem lub z dobrymi obyczajami
zidentyfikowanie 1 oddzielenie czynow uczciwej konkurencji od deliktéw nieuczciwej
konkurencji, co oznacza, ze odwolanie si¢ do pojecia czynu nieuczciwe] konkurencji
jest niewystarczajace. Wymagana jest stosowna interpretacja poje¢ niedookreslonych,
ktore kreuja to poj ecie®®.

Jak uwaza M. Sieradzka ,,(...) dobre obyczaje to pozaprawne reguly, normy
postepowania, odwotujagce si¢ do zasad stusznos$ci, moralnosci, etyki, wspotzycia
spotecznego, ktére powinny cechowa¢ podmioty prowadzace dziatalnos¢

387 Pojecie ,,dobre obyczaje” to klauzula generalna, ktorego interpretacja

gospodarczg.
musi zosta¢ dostosowana do konkretnego stanu faktycznego, stanowigca element
klauzuli generalnej czynu nieuczciwej konkurencji, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Kryteria oceny zgodnosci dziatan

konkurencyjnych z dobrymi obyczajami moga by¢ zmienne. Szerokie ujgcie ,,dobrych

%83 M. Zdyb, op. cit., Legalis.

%4 Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 15 lutego 2012 r., V ACa 5/12, podnosi, ze celem
ustawy jest zapewnienie prawidlowosci funkcjonowania i dziatania podmiotéw gospodarczych
w warunkach wolnej konkurencji i dostgpu do rynku na wolnych prawach poprzez wyeliminowanie
wszelkich zachowan sprzecznych z prawem lub dobrymi obyczajami, zagrazajacych interesowi innego
przedsigbiorcy badZ 6w interes naruszajacych; Legalis nr 486861.

%% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 12 stycznia 1996 r., | ACr 950/95, Legalis nr 33903.

%86 M. zdyb, [w:] Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Komentarz, red. M. Zdyb, M. Sieradzka,
Warszawa 2016, s. 122.

%7 M. Sieradzka, op. cit., s. 22.
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obyczajow” odwoluje si¢ do ogdlnie rozumianego szacunku dla drugiego czlowieka.
W stosunkach z konsumentami powinien on wyraza¢ si¢ wtasciwym informowaniem
o przystugujgcych uprawnieniach, niewykorzystywaniu uprzywilejowanej pozycji
profesjonalisty, czy rzetelnym traktowaniu partnerow umow. Sprzeczne z dobrymi
obyczajami nalezatoby uznaé dzialania zmierzajace do ,,(...) niedoinformowania,
dezorientacji, wywotaniu blednego przekonania u konsumenta, a takze wykorzystania
jego niewiedzy lub naiwnosci”. Powyzsze dzialania beda mialy szczegdlne znaczenie
przy podejmowaniu przez przedsi¢biorce dziatan wobec konsumenta. Ma on bowiem
obowigzek poszanowania shusznych interesow konsumentoéw, ktory nalezy rozumieé
takze jako staranno$¢ zawodowa w stosunkach z konsumentami®®®. Sad Najwyzszy
wyraza poglad, ze ,,(...) dobre obyczaje nakazuja, aby w relacji z konsumentami
przedsigbiorca, m.in. rzetelnie traktowat konsumentow, nie utrudniat im dochodzenia
ich praw lub §wiadczen od przedsiebiorcow, wykonywat nalezycie swoje zobowigzania
wobec konsumentow”?®,

Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy
obowigzany jest wykonywac swoja dziatalno$¢ zawodowa ze ,,szczego6lng staranno$cia
wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynno$ci”, o czym przesadza art. ustawy.
Ustawodawca postugujac si¢ konstrukcja ,,szczegdlnej starannosci wiasciwej
dla zawodowego charakteru tych czynno$ci” zmodyfikowat tym samym cywilistyczng
konstrukcj¢ przewidziang w art. 355 Kodeksu cywilnego, a mianowicie pojecie
nalezytej starannosci>™’. W mysl art. 355 § 1 Kodeksu cywilnego duznik obowiazany
jest do starannosci ogolnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (nalezyta
staranno$¢). Natomiast art. 355 § 2 stanowi, Ze nalezyta starannos$¢ dtuznika w zakresie
prowadzonej przez niego dziatalno$ci gospodarczej okresla si¢ przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dziatalnosci. Z jednaj strony przepis art. 355 § 1 definiuje
nalezytg staranno$¢, a zarazem § 2 tego przepisu wyznacza wymagang starannos$¢

profesjonalisty. Jak podnosi M. Safjan ,,(...) pojecie nalezytej starannosci jest zawsze

%8 Ibidem.

%89 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2015 r., IIl SK 24/14, Legalis nr 1274372.

%05, Kalus (S. Kalus, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ... op. cit., s. 896) uwaza, ze uzycie
sformulowania ,,szczegodlna staranno$¢ wilasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnos$ci” jest
wynikiem zastosowania si¢ ustawodawcy do zdania zaprezentowanego przez
B. Lewaszkiewicz-Petrykowsa, ze staranno$¢ zawodowca powinna by¢ okreslana o wiele ostrzej anizeli
ogolnie przewidziana nalezyta staranno$¢ (B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Nowe tendencje w zakresie
odpowiedzialnosci zawodowej, [W:] Rozprawy z polskiego i europejskiego prawa prywatnego, Ksigga
pamigtkowa ofiarowana profesorowi Jozefowi Skgpskiemu, red. M. Pazdan, A. Szpunar, Krakow 1994,
s. 185).
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konfrontowane z konkretnymi okolicznosciami danej sytuacji i z zachowaniem
konkretnego dtuznika, co prowadzi do wzglednej relatywizacji stosowanych miernikow
0biektywnych”391. Podobnie argumentuje Sad Najwyzszy, wedlug ktorego przepis art.
355 § 1 Kodeksu cywilnego ,,(...) stawia dluznikowi wymaganie wykonywania
zobowigzania z nalezyta starannoscig, to jest starannosciag ogolnie wymagang
w stosunkach danego rodzaju. Wzorzec nalezytej staranno$ci ma charakter obiektywny.
Jego zastosowanie w praktyce polega najpierw na dokonaniu wyboru modelu,
ustalajgcego optymalny w danych warunkach sposob postgpowania, odpowiednio
skonkretyzowanego i aprobowanego spolecznie, a nastepnie na poréwnaniu zachowania
si¢ dhluznika z takim wzorcem postepowania. O tym, czy na tle konkretnych
okoliczno$ci mozna osobie zobowigzanej postawi¢ zarzut braku nalezytej starannosci
w dopekieniu obowigzkow, decyduje nie tylko niezgodno$¢ jego postgpowania
z modelem, lecz takze uwarunkowana doswiadczeniem zyciowym mozliwosé
i1 powinnos¢ przewidywania odpowiednich nastgpstw zachowania. Miernik
postgpowania dluznika, ktérego istota tkwi w zaniechaniu dotozenia staranno$ci, nie
moze by¢ formulowany na poziomie obowigzkéw nie dajacych si¢ wyegzekwowac,
oderwanych od doswiadczen i konkretnych okolicznosci"**. Nakaz, czy tez obowiazek
staranno$ci nie istnieje jako taki, ale powinien by¢ rozpatrywany zawsze na tle

okre§lonych powinnosci **

. W dziedzinie stosunkdéw zobowigzaniowych wzorzec
wymaganej starannos$ci jest tworzony przede wszystkim z uwzglgdnieniem charakteru
zobowigzania, dlatego tez ustalenie zakresu zachowania dtuznika moze by¢ trudne
w niektorych przypadkach stosunkéw nienazwanych. Rozumienie nalezytej starannosci
przyjete w art. 355 operuje obiektywnym wzorcem wymaganej starannosci (staranno$¢
ogblnie wymagana w stosunkach danego rodzaju). Poziom wymaganej staranno$ci nie
jest zatem okreSlany w odniesieniu do indywidualnych cech podmiotowych
i mozliwo$ci konkretnego dluznika wykonujacego zobowigzanie, ale w relacji
do zobiektywizowanego miernika starannosci przyjmowanego w danej sferze
stosunkow. Wzorzec stosunkow okreslonego rodzaju wskazuje taki poziom starannosci,
jaki jest wymagany w odniesieniu do danej kategorii stosunkow zobowigzaniowych

. . . L, ey , . . 4
(w tym znaczeniu mozna wiec np. moOwi¢ o starannosci wykonawcy dzieta) 394

%1 M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, Legalis.
%92 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 pazdziernika 2003 r., V CK 311/02, Legalis nr 222869.
3% K. Osajda, [w]: Kodeks cywilny. Komentarz, red. Warszawa 2017, Legalis.

3% M. Safjan, op. cit., Legalis.
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Obiektywny i zewnetrzny wzorzec starannosci jest bowiem charakterystyczny
dla konstrukcji cywilistycznych.

Tres¢ 1 rodzaj kontraktu moze wskazywac¢ na poziom uzasadnionych oczekiwan
wobec okreslonego dluznika, niemniej jednak kryteria staranno$ci sa ostatecznie
konstruowane na podstawie ogdlnego przepisu art. 355 Kodeksu cywilnego. Nalezy
zatem w ramach kryteriow staranno$ci okreslonych w art. 355 § 1 uwzgledniaé
wymagania zwigzane z wykonywaniem §wiadczenia przez osoby dysponujace
wysokimi kwalifikacjami profesjonalnymi, jezeli tre§¢ 1 natura zobowigzania
wskazywaly jednoznacznie na to, ze $wiadczenie wymaga odpowiedniego
przygotowania profesjonalnego **. Jak argumentuja Z. Banaszczyk, P. Granecki:
»(...) jezeli dtuznikiem jest wybitny specjalista w danej dziedzinie, przyjmuje on
na siebie obowigzek staranno$ci ogodlnie wymaganej w stosunku prawnym, ktorego
strong jest specjalista. Wniosek ten nie wyptywa wcale z art. 355 § 2 kodeksu
cywilnego, gdzie mowa o podmiocie prowadzgcym dzialalno$¢ gospodarczg. (...)
Przyjecie miary starannosci ustawa nakazuje uzalezni¢ od danego stosunku prawnego.
Nalezy zatem bra¢ pod uwage przedmiot, jak 1 podmioty owego stosunku. Jezeli
dluznikiem jest specjalista, to wowczas stosunek prawny zaklada konieczno$¢
korzystania przez dluznika ze specjalistycznej wiedzy jaka posiada 1 dokonania
czynno$ci, ktore laikowi moglyby wydawaé si¢ ,,cudem”. Niedostosowanie si¢
specjalisty do oczekiwanego standardu bedzie powodowa¢ oceng jego dziatania jako
niestarannego. Wida¢ zatem, ze staranno$¢ wymagana w danym stosunku prawnym jest
swego rodzaju jakoscig $wiadczenia, w odréznieniu od jakosci przedmiotu
$wiadczenia™®.

W odréznieniu od rozwigzania przyjetego w art. 355 § 1, przepis art. 355 § 2
przesadza o tym, Ze mierniki staranno$ci zawodowej s3 niejako automatycznie
uwzgledniane w ramach stosunku prawnego zwigzanego z wykonywaniem dziatalnos$ci
gospodarczej. Nie ma znaczenia fakt, czy sam charakter takiego stosunku, jego rodzaju
1 tre$ci niesie konkretne wskazania dotyczace profesjonalnych wymagan wobec
dluznika. W opinii M. Safjana ,,(...) sam fakt prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j
przez dtuznika okres$la¢ begdzie uzasadnione oczekiwania kontrahenta i w konsekwencji
miary wymaganej starannos$ci, co nie oznacza, ze chodzi tu o jakie$ wyjatkowe miary

staranno$ci, ktoére odbiegaja od samego ujecia kryterium nalezytej starannosci

305 qp
Ibidem.
3% 7, Banaszczyk, P. Granecki, O istocie nalezytej starannosci, ,,Palestra”, 2002, Nr 7 - 8, s. 21.
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w stosunkach cywilnoprawnych” %7 .

Jednoczes$nie Sad Najwyzszy reprezentuje
stanowisko, zgodnie z ktérym nalezyta starannos$¢ dtuznika w zakresie prowadzonej
przez niego dziatalno$ci gospodarczej, uwzgledniajac zawodowy charakter tej
dziatalnos$ci, nie oznacza starannos$ci wyjatkowej, lecz staranno$¢ dostosowang
do dziatajacej osoby, przedmiotu, jakiego dziatanie dotyczy, oraz okolicznosci, w jakich
dziatanie si¢ odbywa>*®. Tym samym w judykaturze przyjmuje sic, ze staranno$é
na poziomie wyzszym od przecigtnego jest wymagana od specjalistow przy
zastosowaniu podwyzszonego poziomu skali, w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej**®. Generalnie w doktrynie i judykaturze prezentowane sa odmienne
stanowiska w kwestii, czy przewidziany w art. 355 § 2 Kodeksu cywilnego miernik
starannosci zawodowej jest miernikiem podwyzszonym w poroOwnaniu z nalezytg
starannoscig okreslong w art. 355 § 1 Kodeksu cywilnego. Jednocze$nie M. Safjan
zwraca uwage na fakt, ze ,,(...) kryterium dzialalnosci gospodarczej na gruncie art. 355
§ 2 Kodeksu cywilnego ma charakter materialny, a wigc odnosi si¢ do rzeczywiscie
wykonywanej przez dluznika dzialalnosci zawodowe;j. (...) Podmioty nieposiadajace
formalnego statusu przedsigbiorcy i naruszajace administracyjnoprawny obowigzek
zgloszenia dziatalnosci do rejestru przedsigbiorcow, ale de facto prowadzace zawodowa
dziatalno$¢ gospodarcza, podlegalyby ocenie z punktu widzenia kryteridow starannosci
okreslonych w tym przepisie. Rozstrzygnigcie problemu zalezy w istocie od relacji
istniejacej pomiedzy art. 43" a analizowanym przepisem. W pierwszym wypadku
sformutowanie »dziatalno$¢ gospodarcza« jest bez watpienia odnoszone do dziatalnosci
ujawnione] w odpowiednim rejestrze, skoro chodzi o wyodrebnienie pewnej kategorii
podmiotow korzystajacych z formalnego statusu przedsigbiorcy. Na gruncie art. 355 § 2
odwotanie si¢ do pojecia dzialalnosci gospodarczej petni zupehlie inng funkcje, ma
wskazywaé na uzasadnione oczekiwania kontrahenta i poprzez odpowiednie okreslenie

miar staranno$ci dituznika lepiej chroni¢ jego interes” 400

. Reasumujac, na tle
omawianego przepisu, szersze ujecie pojecia ,,dziatalnos¢ gospodarcza” wydaje si¢ wigc
bardziej uzasadnione.

W doktrynie spotka¢ mozna si¢ z opinig, wedlug ktorej ,,szczegdlna starannos¢

wlasciwa dla zawodowego charakteru czynnosci” wykonywanych przez rzeczoznawce

%97 M. Safjan, op. cit., Legalis.

3% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 wrzesnia 2002 r., | CKN 971/00, Legalis nr 58664.

%9 Uchwata Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 1990 r., III CZP 67/90, LEX nr 3625; wyrok Sadu
Najwyzszego z 18 lipca 2000 r., IV CKN 81/00, Legalis nr 48454.

0"\, Safjan, op. cit., Legalis.
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majatkowego zblizona jest do starannos$ci notariusza, cho¢by ze wzglgdu na wspolny
dla obu profesji element, jakim jest badanie ksiegi wieczystej*®’. Za aktualny wzgledem
rzeczoznawcy mozna uzna¢ poglad wyrazony odno$cie zasad wykonywania zawodu
przez notariusza, zgodnie z ktérym podstawowe obowigzki notariusza wyptywajg
wprost z konkretnych przepisOw prawa i wigza go w jednakowej mierze wzgledem
Klienta, jaki i osoby trzeciej, a nie z zadnej umowy o charakterze prawa

zobowiazaniowego*®

. Dlatego, jak uwaza S. Kalus, odczytanie tresci normatywnej tego
obowiazku jest ,,(...) mozliwe tylko w zwigzku z konstrukcja stosowanego modelu tej
starannos$ci. Przez pojecie profesjonalisty rozumie¢ nalezy kazda osobg, ktora swiadczy
ustugi w sposdb zawodowy, przy czym wyodrebnienie tego rodzaju podmiotoéw wydaje
si¢ szczegOlnie celowe z punktu widzenia prawidlowego okre§lenia zasad ich
odpowiedzialnosci. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, Zze potrzeba taka wynika
z Konieczno$ci pogodzenia sprzecznych niejednokrotnie interesow czy sfer interesow
partnerow albo z konieczno$ci ochrony nadrzgdnego interesu spotecznego. Wydaje sig,
ze co do rzeczoznawcOéw szczegéOlnie ten drugi z wymienionych wzgledow jest

403 Jak stwierdza Autorka chodzi tu przede wszystkim o ochron¢ prawidtowego

istotny
dziatania rynku nieruchomos$ci. Wiasciwe sporzadzanie wycen nieruchomosci ma
znaczenie szczegblne. Na ten drugi decydujacy element, moze wskazywa¢ obowigzek
rzeczoznawcy kierowania si¢ w wycenie zasadg bezstronno$ci. Gdyby dotyczylo to
pierwszego z wymienionych elementow, ustawodawca prawdopodobnie nakazalby
temu profesjonaliscie kierowanie si¢ raczej dobrem zamawiajacego. Trudno nie zgodzié¢
si¢ z Autorka, ze obowigzek dokladania przez rzeczoznawcow szczegodlnej starannosci
w wykonywaniu czynno$ci zawodowych ma bardzo istotne znaczenie. Laczy si¢ on
zwykle z zaufaniem, jakim obdarzaja go klienci. Oczekuja oni, Ze profesjonalista bedzie
postepowal zgodnie z przepisami prawa i zawartg z klientem umowa oraz zgodnie
z zasadami nauki 1 techniki dotyczacymi wykonywanego zawodu (na czym klient moze

si¢ nie znac), ale rowniez zgodnie z regutami etyki zawodowej oraz z biegtoscia, jakiej

mozna oczekiwaé tylko od osoby profesjonalnej*®.

01 5 Kalus, op. cit., s. 897.

%2 A, Oleszko, Obowigzki notariusza zwigzane z dokonaniem czynnosci notarialnych, ,Annales
Universiatis Mariae Curie-Sktodowskiej”, Vol. 54-55, 2007-2008, s. 86; Taki poglad zostal rowniez
przedstawiony w wyroku Sadu Najwyzszego z 12 czerwca 2002 r., 11l CKN 694/00, Legalis nr 55861.

03 g Kalus, op. cit., s. 897.

4 Ibidem.
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Wydaje sie, ze to rola organizacji zawodowe] powinna by¢ dbatos¢
o przestrzeganie zasad uczciwej konkurencji przez rzeczoznawcow majatkowych.
Stuzy¢ temu powinny stosowne wewngtrzorganizacyjne rozwigzania prawne. Z tego
wzgledu Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych uchwalita tzw.
zasady stosowania kodeksu etyki zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych. Wiasnie
w tym akcie znajduje si¢ zbidr regut odnoszacy si¢ do omawianej materii. W art. 14
wskazuje si¢, ze wzajemne stosunki pomigdzy rzeczoznawcami powinny cechowac
kolezenstwo, wzajemna lojalno$¢ 1 wspodlpraca. Powinni oni udziela¢ sobie pomocy
i shuzy¢ radg w sprawach zwigzanych z wykonywaniem zawodu. Z kolei art. 16 stanowi
wprost, ze rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest powstrzymywac si¢ od dziatan
stanowigcych czyny nieuczciwej konkurencji. Wedlug organizacji nieuczciwa
konkurencja moze przejawia¢ si¢ takze w oferowaniu pracy za wynagrodzenie
zanizone, nieuwzgledniajace wykonania niezbednych czynnosci wymaganych
przepisami prawa oraz zaniechaniu zgdania niezbg¢dnej dokumentacji lub rezygnacji
z innych wymagan, ktére moga mie¢ wplyw na prawidtlowe wykonanie czynno$ci.
Ponadto rzeczoznawcg majatkowego obowigzuje zakaz prowadzenia nieuczciwej
reklamy badz promocji, sprzeczne] z godnoscig zawodu, szkodzacej innym
rzeczoznawcom badz ich dziatalnos$ci. Jednoczesnie w mys$l art. 18 rzeczoznawce
obowiazuje zakaz pozyskiwania klientow w sposdb sprzeczny z godnoscia zawodu,
a w szczegoOlnosci narzucania komukolwiek swoich ustug, czy tez postgpowania
niezgodnie z zasadami lojalnosci wobec innych rzeczoznawcoéw. Rzeczoznawcy
majatkowemu nie wolno wrecza¢ komukolwiek lub przyjmowaé od kogokolwiek
honorarium, prowizji albo innej korzysci za polecenie jego ustug. W konsekwencji
niestosowanie si¢ do zasad uczciwej konkurencji skutkowaé¢ moze w stosunku
do rzeczoznawcy majatkowego odpowiedzialnoscig zawodowa.

Podsumowujac, wykonywanie dziatalno$ci gospodarczej w  zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego w warunkach konkurencji rozpatrywaé nalezy w kilu
aspektach. Pierwszy z nich zwigzany jest z konkurencja miedzy rzeczoznawcami
(przede wszystkim w rywalizacji o pozyskanie klienta), drugi natomiast dotyczy relacji
z klientem. Czyn nieuczciwej konkurencji w przypadku wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, stosownie do regulacji zawartej w art. 3 ust. 1 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, moga polegaé
na dzialaniu skierowanym wobec innego rzeczoznawcy majatkowego, bedacego

przedsi¢biorcg lub wobec klienta. W tym konteks$cie warto odnotowaé, ze jako czyn
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nieuczciwej konkurencji w rozumieniu ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
moze zosta¢ zakwalifikowane nieuprawnione postugiwanie si¢ tytulem zawodowym
rzeczoznawcy majatkowego. Stosownie do art. 14 ust. 1 1 3 czynem nieuczciwej
konkurencji jest rozpowszechnianie nieprawdziwych lub wprowadzajacych w blad
wiadomosci o swoim lub innym przedsiebiorcy albo przedsiebiorstwie, w celu
przysporzenia  korzysci lub  wyrzadzenia szkody, a rozpowszechnianiem
nieprawdziwych wiadomosci jest w szczegdlnosci postugiwanie si¢ nieprzystugujacymi
lub niescistymi tytutami, stopniami albo innymi informacjami o kwalifikacjach
pracownikow. Wedlug J. Dobkowskiego ,,(...) mozna tez uznaé¢ za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentdéw, okreslong w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 3 ustawy z dnia 16
lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow, dzialania polegajace
na wskazaniu, ze osoba wystepujaca W spocie reklamowym posiada podlegajacy
ochronie tytul zawodowy, podczas gdy w rzeczywistosci nie posiada takiego tytutu,
co stanowi reklame¢ wprowadzajaca w btad w rozumieniu art. 16 ust. 1 pkt ustawy
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. W zwigzku z tym moga by¢ naktadane w drodze
decyzji administracyjnej przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
kary pieniezne™*®. Na koniec warto zaznaczy¢, ze moglaby tu mie¢ takze zastosowanie
ustawa z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym “%® | bowiem okresla ona nieuczciwe praktyki rynkowe w dzialalno$ci
gospodarcze] oraz zawodowej, a takze zasady przeciwdzialania tym praktykom

w interesie publicznym i w interesie konsumentow.

%5 3. Dobkowski, op. cit., s. 79.
%6 Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 845.
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ROZDZIAL V
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
JAKO OSOBA ZATRUDNIONA

5.1. Rzeczoznawca majatkowy jako pracownik sektora prywatnego

Sektor prywatny tworzy ogo6l podmiotéw gospodarki narodowej grupujacy
wlasno$¢ prywatng krajowa (oséb fizycznych i pozostalych jednostek prywatnych),
wlasno$¢ zagraniczng (osOb zagranicznych) oraz wilasno$¢ mieszang z przewaga
kapitalu podmiotéw sektora prywatnego.

Specyfika zarzadzania w rdéznego typu organizacjach, pozwala dostrzec czgsto
odmienne funkcjonowanie dwoch gltoéwnych sektorow gospodarki: publicznego
oraz prywatnego. Owa odmienno$¢ wynika z wielu przestanek. Do podstawowych
nalezy zaliczy¢ okoliczno$¢, ze cele wigkszo$ci przedsigbiorstw sa tatwe do zmierzenia,
a jednym z najwazniejszych kryteriow jest wypracowany zysk oraz inne wskazniki
ilosciowe.

W obu sektorach gospodarki wystepuja stosunki zatrudnienia. W doktrynie
prawa pracy funkcjonuje podzial stosunkéw zatrudnienia na stosunki pracownicze
i niepracownicze *°" . Pracowniczym stosunkiem zatrudnienia jest stosunek pracy
uregulowany przepisami prawa pracy. Wykonywanie zawodu w ramach
prywatnoprawnego stosunku pracy oznacza, ze podlega on rezimowi prawnemu
Kodeksu pracy. Tym samym podejmowanie czynnosci zawodowych na podstawie
stosunku pracy podlega przepisom prawa pracy, a wigc niesie za sobg podlegtosc
w wykonywaniu zawodu pracodawcy. Konstrukcja prawna stosunku pracy jest
konstrukcja kluczowa dla catego prawa pracy. Szczegdlna rola i znaczenie tej wiezi
prawnej wynika przede wszystkim z tego, ze jest ona regulowang przez t¢ galaz prawa
relacjg prawna, ktérej przedmiotem zobowigzania jest wykonywanie pracy. Wylacznie
celem zasygnalizowania warto doda¢, ze do niepracowniczych stosunkow zatrudnienia
zalicza sig: stosunki cywilnoprawnego zatrudnienia, administracyjne stosunki

zatrudnienia (stuzbowe), stosunki penalnego =zatrudnienia, stosunki ustrojowego

7 \W. Sanetra, Uwagi w kwestii zakresu podmiotowego kodeksu pracy, [w:] Prawo pracy a wyzwania
XXI wieku. Ksigga Jubileuszowa Profesora Tadeusza Zielinskiego, red. M. Matey, L. Nawacki,
B. Wagner, Warszawa 2002, s. 315.
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zatrudnienia, stosunki zatrudnienia duchownych®®. Kazdy z wymienionych rodzajow
stosunku zatrudnienia podlega innemu niz prawo pracy rezimowi prawnemu (prawu
cywilnemu, administracyjnemu, karnemu wykonawczemu, konstytucyjnemu oraz
kanonicznemu), co nie wyklucza positkowego stosowania wzgledem nich unormowan
prawa pracy. Zawsze jednak do rozciagnigcia przepisOw prawa pracy na stosunki
zatrudnienia pozapracowniczego wymagana jest szczegdtowa podstawa prawna zawarta
w Kodeksie pracy lub przepisach szczeg(')lnych409.

W mysl art. 22 § 1 Kodeksu pracy przez nawigzanie stosunku pracy pracownik
zobowigzuje si¢ do wykonywania pracy okreslonego rodzaju na rzecz pracodawcy
1 pod jego kierownictwem oraz w miegjscu i czasie wyznaczonym przez pracodawce,
a pracodawca — do zatrudniania pracownika za wynagrodzeniem. W art. 22 § 1 Kodeks
pracy definiuje stosunek pracy przez wskazanie istoty i najwazniejszych cech
charakteryzujacych prace¢ jako przedmiot zobowigzania pracowniczego. W $wietle tego
przepisu stosunek ten jest okreslong wiegzig prawng taczaca pracownika z pracodawca.
W ramach tej wigzi pracownik zobowiazuje si¢ do wykonywania na rzecz
1 pod kierownictwem pracodawcy pracy okreslonego rodzaju, a pracodawca
zobowigzuje si¢ do zatrudniania go za wynagrodzeniem. W doktrynie podnosi sig,
ze wskazana definicja legalna ma jednak charakter czastkowy*™’. Obejmuje ona bowiem
jedynie Kkluczowe elementy konstrukcyjne stosunku pracy, a pomija pozostate
zobowigzania stron wynikajace z obowigzujacych regulacji prawnych, jak réwniez
specyfike niektorych nietypowych odmian tego stosunku (np. przesunigcie W ramach
stosunku pracy tymczasowej).

Ze swej istoty stosunek pracy ma forme zobowigzania wzajemnego — kazda
z jego stron jest jednocze$nie zobowigzana i uprawniona wzgledem drugiej strony.
Podmiot zobowigzany do wykonywania pracy jest jednocze$nie uprawniony
do wynagrodzenia (i innych $wiadczen), podmiot zobowigzany do wyplaty
wynagrodzenia jest natomiast uprawniony do zadania wykonywania pracy
podporzadkowanej. W ten sposob kazda ze stron stosunku pracy jest jednocze$nie
wzgledem siebie diuznikiem i1 wierzycielem. Podstawowe zobowigzanie pracownika
wynikajgce ze stosunku pracy ma charakter zobowigzania do starannego dziatania, a nie

do osiaggniecia okreSlonego rezultatu. Jednoznacznie podkresla to J. Stelina

%08 ). Stelina, Charakter prawny stosunkéw zatrudnienia konstytucyjnoprawnego, ,.Gdanskie Studia
Prawnicze”, 2014, T. XXXI, s. 1.
499 3. Stelina, [w:] Kodeks pracy. Komentarz, red. A. Sobczyk, Warszawa 2020, Legalis.
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stwierdzajac, ze okreslony przedmiot stosunku pracy wyznacza jego charakter prawny,
majacy ze swej istoty form¢ zobowigzania wzajemnego, a podstawowe zobowigzanie
pracownika wynikajace ze stosunku pracy, jest zobowigzaniem do starannego

11 Stosunek pracy jest zawsze relacja dwustronng, laczacg pracownia

dziatania *
1 pracodawce. Na te relacje sktadajg si¢ zawsze dwa podstawowe zobowigzania stron.
Pracownik zobowigzany jest do wykonania okres$lonej rodzajowo pracy na rzecz
pracodawcy i pod jego kierownictwem, a z Kkolei pracodawca do zatrudnienia
za wynagrodzeniem. O prawnej kwalifikacji danego stosunku prawnego jako stosunku
pracy decyduja cechy charakteryzujace przedmiot gldwnego $wiadczenia
wykonywanego w ramach tego stosunku, a wigc pracy. Przepis ten daje oparcie
dla wyprowadzenia wniosku, ze stosunkiem pracy w jego rozumieniu jest spoteczny
stosunek pracy: dobrowolnie podporzadkowanej, odptatnej i wykonywanej osobiscie
na rzecz podmiotu zatrudniajgcego. Cechy te wynikajg wprost z art. 22 § 1 Kodeksu
pracy, jednak dla pelnego obrazu nalezy tu jeszcze wymieni¢ skooperowanie
(zespotowo$¢) pracy oraz jej wykonywanie w warunkach przerzucenia ryzyka
na pracodawcq412.

Nawigzanie stosunku pracy, w mys$l art. 11 Kodeksu pracy, zawsze wymaga
zgodnego oswiadczenia woli obu stron (w przeciwienstwie do pracy przymusowej).
Pracodawca i pracownik kreuja stosunek pracy na zasadzie dobrowolnosci. Zdaniem
J. Steliny ,(...) Dobrowolno$¢ to cecha charakteryzujaca zaréwno stosunki
zobowigzaniowe prawa prywatnego, jak i wszelkie stosunki prawne zatrudnienia
pozapracowniczego (...). Znajduje ona swoje potwierdzenie w przepisach rangi
konstytucyjnej oraz wsrod fundamentow aksjologicznych prawa pracy, wyrazonych

m.in. w tzw. podstawowych zasadach prawa pracy”***®

. Stosunek pracy moze by¢
nawigzany z osobg, ktora speilnia warunki przewidziane prawem. Podstawowym
warunkiem jest posiadanie zdolnosci do czynnosci prawnych. Poza tym osoba
przyjmowana do pracy musi legitymowac¢ si¢ odpowiednim stanem zdrowia oraz
odpowiednimi kwalifikacjami.

Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak stanowi art. 174 ust. 7

pkt 2, rzeczoznawca majatkowy moze wykonywa¢ zawdd w ramach stosunku pracy

410 Ibidem.
1 Ibidem.
412 1pidem.
3 Ibidem.
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lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
szacowania nieruchomos$ci. Nie ma zadnych ograniczen prawnych, aby rzeczoznawca
majatkowy wykonywat czynnosci zawodowe w przedsigbiorstwie prywatnym w ramach
pracy zaleznej, co oznacza, ze begdzie on wykonywatl zawdd na podstawie
prywatnoprawnego stosunku pracy. Przyjmujac, ze zawod rzeczoznawcy majatkowego
zalicza si¢ do tzw. wolnych zawodow warto podkresli¢, notabene na co zwraca uwage
J. Borowicz, ze ,,(...) dopuszczalno$¢ wykonywania wolnego zawodu w ramach
stosunku pracy wprowadzana jest przez ustawodawce albo wprost albo tez w sposob
posredni. W pierwszym przypadku przepis prawa wyraznie wymienia taka forme
wykonywania danego zawodu, na przyktad w ramach ustawowego katalogu form
organizacyjnoprawnych. W drugim przypadku ustawodawca albo zachowuje w tym
zakresie milczenie, nie wylaczajac wprost takiej formy, albo tez nie wymieniajac jej
wprost w katalogu form organizacyjnoprawnych danego zawodu, odnosi si¢ do niej
wyraznie w poszczegolnych przepisach dotyczacych rozmaitych szczegdtowych
aspektow jego wykonywania”**.

Warunkiem nawigzania stosunku pracy jest zawarcie umowy. Jak wskazuje
J. Pigtkowski jest to warunek konieczny, a zarazem Wystarczajqcy4l5. W mysl art. 26
Kodeksu pracy stosunek pracy nawigzuje si¢ w terminie okreslonym w umowie jako
dzien rozpoczgcia pracy, a jezeli terminu tego nie okreslono — w dniu zawarciu umowy.
Zgodnie natomiast z art. 29 Kodeksu pracy umowe o prace zawiera si¢ na pismie. Jezeli
umowa o prac¢ nie zostata zawarta z zachowaniem formy pisemnej, pracodawca przed
dopuszczeniem pracownika do pracy potwierdza pracownikowi na pismie ustalenia co
do stron umowy, rodzaju umowy oraz jej warunkow, 0 czZym przesadza art. 29 § 2
Kodeksu pracy. Umowa o pracg okresla strony umowy, rodzaj umowy, dat¢ jej
zawarcia oraz warunki pracy i placy, w szczegélnosci: rodzaj pracy, miejsce
wykonywania pracy, wynagrodzenie za prace odpowiadajagce rodzajowi pracy,
ze wskazaniem sktadnikow wynagrodzenia, wymiar czasu pracy, termin rozpoczecia
pracy. Na pracodawcy cigzy zatem bezwzgledny obowiazek okreslenia w umowie
miejsca $wiadczenia pracy, jako warunku umownego. Wedlug zapatrywania Sadu
Najwyzszego strony zawierajgce umowe o prace maja jednak duza swobode

w okreSleniu miejsca pracy. Ponadto zdaniem Sadu nalezy odrézni¢ ,.miejsce

4143, Borowicz, Wykonywanie wolnego zawodu w ramach stosunku pracy w prawie polskim, Wroctaw
2020, s. 117.
5 3. pigtkowski, op. cit., s. 190.
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$wiadczenia pracy” od ,,siedziby zaktadu pracy”*'®. Natomiast zasadnicze znaczenie ma
okreslenie w umowie o prac¢ jej rodzaju, a wigc jak wskazuje J. Pigtkowski tego
sktadnika tre$ci umowy, ktory wyznacza zakres przestrzenny i granice umownego
podporzadkowania pracownika417.

W  przypadku pracy wykonywanej przez rzeczoznawce majatkowego
przedmiotem $wiadczenia wykonywanego w ramach stosunku pracy beda przede
wszystkim czynno$ci, do wykonywania ktorych jest on uprawniony z mocy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Oczywiscie umowa o prace¢ moze przewidywac
jeszcze inne obowigzki poza czynnosciami dotyczacymi stricte szacowania
nieruchomosci, okreslone ramami stosunku pracy. W mysl art. 174 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami podstawowy przedmiot czynno$ci zawodowych
rzeczoznawcy majatkowego stanowi sporzadzanie wycen nieruchomosci. A zatem
do podstawowych dziatan rzeczoznawcy majatkowego naleze¢ bedzie ustalanie
w formie operatu szacunkowego wartosci nieruchomos$ci. Poza czynnos$ciami
sporzadzania operatow szacunkowym, zgodnie z art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, rzeczoznawca majagtkowy moze sporzadza¢ opracowania
1 ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunkowego, a dotyczace: rynku nieruchomosci
oraz doradztwa w zakresie tego rynku, efektywnos$ci inwestowania w nieruchomosci
1 ich rozwoju, skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,
oznaczania przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali, bankowo - hipotecznej wartosci
nieruchomos$ci, okreslania wartosci nieruchomo$ci na potrzeby indywidualnego
inwestora, wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisoOw
o rachunkowosci, wyceny nieruchomosci jako $rodkéw trwatlych jednostek
w rozumieniu ustawy o rachunkowoS$ci. Sporzadzanie opracowan i ekspertyz to
czynno$ci fakultatywne, o czym §wiadczy uzyty przez ustawodawce zwrot
»rzeczoznawca moze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy”. Wedtug J. Jaworskiego
dokumenty te nie stanowig operatdéw szacunkowych, wigc rzeczoznawcy nie muszg
stosowac do nich standardow regulujacych sporzadzanie operatow, cho¢ przepisy prawa
tego nie wykluczaja. Sposoby i metody wykorzystywane do sporzadzania operatow
rzeczoznawcy moga wykorzystywacé w szczegolnosci w przypadku okreslania bankowo
— hipotecznej nieruchomosci, wartosci nieruchomos$ci na potrzeby indywidualnego

inwestora, wyceny nieruchomosci jako $rodka trwalego lub zaliczanych do inwestycji

M8 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 1985 r., I PR 19/85, Legalis nr 24689.
7 3. Pigtkowski, Wprowadzenie do nowego stosunku pracy, Torua 1996, s. 193.
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W rozumieniu ustawy o rachunkowosci. Artykul 174 ust. 3a pkt 1 stanowiacy,
ze rzeczoznawca moze sporzadzi¢ opracowania lub ekspertyzy dotyczace rynku
nieruchomos$ci oraz doradztwa w zakresie tegoz rynku, jest w swym zakresie
przedmiotowym tak obszerny, ze pod tym pojeciem mozna wiasciwie rozumiec
wszelkiego rodzaju doradztwo ekonomiczno - finansowe*'.

Bezspornie, stosunek pracy laczacy rzeczoznawce majgtkowego z pracodawcy
bedzie wyrdzniat si¢ elementami charakterystycznymi dla pracowniczego stosunku
pracy, obwarowanego stosowng umowg. Rzeczoznawca bedzie wykonywat prace
za wynagrodzeniem, bowiem odptatno$¢ jest cecha bezwzgledng stosunku pracy.
Pracownik nie moze zrzec si¢ prawa do wynagrodzenia, bowiem ,,(...) ma ono
charakter ustawowej konsekwencji nawigzania stosunku prawnego opartego
na wymogu osobistej pracy i podporzadkowania jednego z podmiotow drugiemu
podmiotowi”™**°. Kolejny z elementéw, jakim jest wymog osobistego $wiadczenia pracy,
nalezy wywie$¢ ze sformutowania uzytego w tresci art. 22 § 1 Kodeksu pracy,
a mianowicie sformutowania ,,pracownik zobowigzuje si¢”. A zatem nalezy przyjac,
ze ,,pracownik wykonuje swoje zobowigzanie tylko wtedy, kiedy osobiscie swiadczy
pracq”420. W jednym z wyrokéw Sad Najwyzszy przedstawit poglad wedlug ktorego,
»(...) brak bezwzglednego obowigzku osobistego $wiadczenia pracy wyklucza
mozliwos$¢ zakwalifikowania stosunku prawnego jako umowy o pracq”‘m.

Nieodzownie z istnieniem stosunku pracy zwigzana jest kwestia jego
zakonczenia. Z ustaniem zatrudnienia wigzg si¢ dwa terminy ustawowe: rozwigzanie
1 wygasniecie stosunku pracy. Zdaniem J. Pigtkowskiego ,,rozwigzanie jest pojgciem
szerszym, bowiem obejmuje swym zakresem nie tylko czynno$ci prawne stron
(wypowiedzenie umowy itp.), ale takze skutki, ktore wynikajg dla stron stosunku pracy
Ipso iure, tj. z mocy prawa (wygasnigcie stosunku pracy). Mozna wigc powiedziec,
ze kazde wygasnigcie stosunku pracy jest zarazem rozwigzaniem tego stosunku, lecz nie

422 Stosunek pracy, o czym

kazde rozwigzanie jest wygasnieciem stosunku pracy
ustawodawca zdecydowal w art. 30 Kodeksu pracy, rozwigzuje si¢ na mocy
porozumienia stron, nastgpnie przez o$wiadczenie jednej ze stron z zachowaniem

okresu wypowiedzenia (rozwigzanie umowy o prace za Wypowiedzeniem),

8 3. Jaworski, op. cit., s. 174.

193 Stelina, op. cit., Legalis.

20 1bidem.

2L Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 1998 r., | PKN 416/98, Legalis nr 43771,
22 J_Piatkowski, op. cit., s. 212.
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przez o$wiadczenie jednej ze stron bez zachowania okresu wypowiedzenia (rozwigzanie
umowy o prac¢ bez wypowiedzenia) oraz z uplywem czasu, na ktéry byla zawarta.
Generalnie rozwigzanie umowy o prace mozna podzieli¢ na dwa Sposoby, a mianowicie
w drodze oswiadczen woli o rozwigzaniu umowy o prace oraz w drodze wystgpienia
zdarzenia, z ktorym umowa taczy ten skutek — uptyw czasu. Jeden ze sposobow
rozwigzania umowy o prac¢ zostal unormowany w art. 52 § 1 Kodeksu pracy.
Doprecyzowujac, we wskazanym artykule przepisy Kodeksu okreslajg przyczyny
rozwigzania umowy o prace¢ bez wypowiedzenia z winy pracownika. I tak w mysl art.
52 § 1 pracodawca moze rozwigzaé umowe¢ o pracg bez wypowiedzenia z winy
pracownika w razie, po pierwsze, cigzkiego naruszenia przez pracownika
podstawowych obowigzkéw pracowniczych, po drugie w razie popelnienia
przez pracownika w czasie trwania umowy o prace przestepstwa, ktére uniemozliwia
dalsze zatrudnianie go na zajmowanym stanowisku, jezeli przestepstwo jest oczywiste
lub zostalo stwierdzone prawomocnym wyrokiem oraz zawinionej przez pracownika
utraty uprawnien koniecznych do wykonywania pracy na zajmowanym stanowisku.

W kontekscie powyzszego, przestanka rozwigzania stosunku pracy, ktéra moze
bezposrednio dotyczy¢ zatrudnionego rzeczoznawcy majatkowego, jest zawiniona przez
niego utrata uprawnien koniecznych do wykonywania pracy na zajmowanym
stanowisku. Oznacza to, ze przypadku utraty przez rzeczoznawcg majatkowego
uprawnien do wykonywania zawodu, pracodawca ma prawo zwolni¢ takiego
rzeczoznawce w trybie art. 52 § 1 pkt 3 Kodeksu pracy. Zgodnie bowiem
ze wskazanym przepisem pracodawca moze rozwigzaé umowe¢ o prace bez
wypowiedzenia z winy pracownika w razie zawinionej przez pracownika utraty
uprawnien koniecznych do wykonywania pracy na zajmowanym stanowisku. Jednak,
jak stwierdza Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 stycznia 2012 r.* prawidlowos¢
rozwigzania umowy na podstawie tego przepisu wymaga oceny trzech okolicznosci,
a mianowicie, czy nastgpita utrata uprawnien, czy utrata ta byta zawiniona*®, a takze,
czy uprawniania byty konieczne do wykonywania pracy na danym stanowisku. W tym
samym wyroku Sad przedstawil poglad, ze z literalnej wyktadni uzytego w art. 52 § 1
pkt 3 Kodeksu pracy zwrotu ,,uprawnienia konieczne do wykonywania pracy

2% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2012 r., 111 PK 39/11, LEX nr 1163949.

4 W wyroku z dnia 26 pazdziernika 1984 r., I PRN 142/84 Sad Najwyzszy wyrazil poglad,
ze w odniesieniu do przestanki zawinionej utraty uprawnien chodzi o stwierdzenie skutkow czynu
w sferze uprawnien, polegajace na pozbawieniu pracownika uprawnien przez okreslony organ, Legalis
nr 24436.
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na zajmowanym stanowisku” wynika, ze chodzi o wszystkie sformalizowane
(potwierdzone dokumentem) wymogi kwalifikacyjne, bez ktérych wykonywanie pracy
na okreslonym stanowisku jest niedopuszczalne. Uscislajac, pozbawienie uprawnien
zawodowych rzeczoznawcy majatkowego moze nastapi¢ w zwigzku z orzeczeniem
jednej z kar dyscyplinarnych wskazanych w art. 178 ust. 2 pkt 4a i 5 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie bowiem z art. 178 ust. 1 rzeczoznawca
majatkowy niewypehiajacy ustawowych obowiazkow podlega odpowiedzialnosci
zawodowej (dyscyplinarnej). Dodatkowo rzeczoznawca zatrudniony w ramach stosunku
pracy ponosi¢ bedzie odpowiedzialno$¢ pracownicza, a zatem zasadne jest odniesienie
si¢ do wzajemnych relacji tych dwoch rodzajow odpowiedzialnosci. W doktrynie
odpowiedzialno§¢ pracownicza jest przedstawiana w ujeciu wezszym lub szerszym.
Jak podnosi J. Borowicz ,,(...) odpowiedzialno$¢ pracownicza w najszerszym ujeciu
traktowana jest jako kompleksowa, migdzygal¢ziowa instytucja prawna stanowigca
kategorie¢ nadrzedng, obejmujaca odpowiedzialno$é pracownicza uregulowang w prawie
pracy i w przepisach innych gai@zi”425. Dodaje takze, ze, ,,(...) przepisy prawa pracy
jako dotyczace pracownika — profesjonalisty réwniez sa w okre§lonym zakresie
przepisami dotyczacymi wykonywania zawodu (w tym przypadku w formie

» 4% Wedlug tego Autora pracownicy — profesjonalisci ponoszg

pracowniczej)
w szczegblnoscei ,,(...) odpowiedzialno$¢ zawodowo — - dyscyplinarng za naruszenie
przepisow dotyczacych wykonywania zawodu oraz etyki zawodowej. (...) w przypadku
odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej pracownikow objete sg nig zatem nie tylko przypadki
zawinionego naruszenia obowigzkéw pracowniczych, ale takze obowiazkow
dodatkowych, zwigzanych z zachowaniem okre$lonej postawy etycznej zaréwno
W miejscu pracy, jak 1 poza nim. (...) Zachowania naruszajace reguly etyczne moga
bowiem podlega¢ niezaleznie negatywnej ocenie, zaroéwno jako delikty dyscyplinarne,

. . . . . 427
jak 1 jako przewinienia zawodowe”

. Inny przedstawiciel doktryny podkresla,
ze ,,szczegdtowe rezimy odpowiedzialnosci - zawodowej I pracowniczej, stanowig
kategori¢ odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej w ujeciu szerokim, ktdérej generalng
podstawa sg czyny godzace w dobro, godno$¢ danej stuzby publicznej, oraz godnos¢

danego zawodu” 428 A zatem zatrudniony rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest

#25 3. Borowicz, op. cit., 2020, s. 298i n.

“2 |bidem.

27 3. Borowicz, op. cit., s. 307.

8 W. Kozielewicz, Odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna sedziéw, prokuratoréw, adwokatéw, radcow
prawnych i notariuszy, Warszawa 2012, s. 19.
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wypehlia¢ wynikajace z umowy o prace obowiazki, w tym obowiazki szczegdlne
(dodatkowe) zwigzane z  profesjonalnym  wykonywaniem  rzeczoznawstwa
majatkowego. Z kolei rzeczoznawca majatkowy niewypetniajacy obowigzkow,
o ktorych mowa w art. 175 ust. 1 — 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, podlega
odpowiedzialnosci zawodowej, a uznajac powyzsze rozwazania za zasadne, rowniez
odpowiedzialnosci  pracowniczej.  Reasumujac, zakresem  odpowiedzialno$ci
pracownicze] rzeczoznawcy majatkowego zatrudnionego w ramach stosunku pracy
nalezy obja¢ jego odpowiedzialnos¢ zawodowa.

Utrata koniecznych uprawnien do wykonywania pracy, bedaca przyczyna
rozwigzania stosunku pracy z rzeczoznawca majgtkowym w trybie art. 52 § 1 pkt 3
Kodeksu pracy moze by¢ takze nastgpstwem pozbawienia rzeczoznawcy uprawnien
zawodowych na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu, W przypadkach
wskazanych w art. 178 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a mianowicie:

- utraty zdolnos$ci do czynnos$ci prawnych,

- skazania za przestepstwa, o ktorych mowa w art. 177 ust. 1 pkt 2,

- sadowego zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego,

- sadowego zakazu prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie szacowania
nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do przestanki sadowego zakazu wykonywania zawodu nalezy
skonstatowa¢, ze utrata przez pracownika wykonujacego zawdd rzeczoznawcy
majatkowego prawa wykonywania zawodu jako uprawnienia koniecznego
do wykonywania pracy na danym stanowisku, moze by¢ konsekwencjg orzeczenia
okreslonego w art. 39 pkt 2 Kodeksu karnego srodka karnego pozbawienia prawa
wykonywania zawodu. Na gruncie przepisow kodeksowych orzeczenie takiego zakazu
ma charakter fakultatywnego prewencyjnego srodka karnego. W mysl art. 41 § 1
Kodeksu karnego sad moze orzec zakaz zajmowania okreslonego stanowiska albo
wykonywania okre§lonego zawodu, jezeli sprawca naduzyl przy popetnieniu
przestepstwa stanowiska lub wykonywanego zawodu albo okazat, ze dalsze zajmowanie

stanowiska lub wykonywanie zawodu zagraza istotnym dobrom chronionym prawem.
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5.2. Rzeczoznawca majatkowy jako pracownik sektora publicznego

Z zatrudnieniem w sektorze publicznym zwigzane jest pojecie stuzby publicznej,
uzywane przez prawodawce, cho¢ normatywnie niezdefiniowane. Stuzba publiczna jest
kanonem organizacyjnym administracji publicznej, ktorej istotg jest dziatanie na rzecz
dobra wspolnego poprzez urzeczywistnianie interesu publicznego (realizowanie
interesoOw ponad jednostkowych), przez co mozna rozumie¢ dziatanie na rzecz szeroko
pojmowanego panstwa i jego obywateli. Na plaszczyznie zatrudnienia w shuzbie
publicznej status prawny pracownikow stuzby publicznej jest odmienny w wielu
aspektach od sytuacji prawnej pracownikéw zatrudnionych w sektorze prywatnym.
Dotyczy to przede wszystkim szczegdlnego charakteru dziatalno$ci organow
panstwowych i zwigzanych z nim obowigzkéw pracowniczych, jak rowniez petnienia
funkeji o charakterze wladezym*®. Wérod pogladow przedstawicieli doktryny mozemy
odnalez¢ wiele uje¢ pojecia stuzba publiczna. T. Kuczynski przyjmuje, ze ujecie stuzby
publicznej taczy ja z zawodowym 1 odptatnym wykonywaniem funkcji 1 zadan

% E. Ura okreéla stuzbe publiczng jako sytuacje osob zatrudnionych

panstwa 4
na podstawie roznych stosunkow prawnych we wszystkich konstytucyjnie
wyodrebnionych ~ wladzach:  ustawodawczej, sadowniczej 1  wykonawczej,
oraz wykonujacych zréznicowane funkcje 1 zadania zwigzane z realizacja ustawowych

431

zadan poszczegolnych wiadz™". Z kolei P. Winczorek podkresla, ze stuzba publiczna

obejmuje ogot stanowisk w organach wiadzy publicznej, np. w administracji rzadowe;j
i samorzadowej oraz w instytucjach wykonujacych zadania publiczne, np. w wojsku*®2.
W. Sokolewicz wyraza poglad, Zze stuzba publiczna to trwale wykonywanie wszelkich
zadan zwigzanych bezposrednio lub posrednio z realizacja zadan witadzy publiczne;,
wypetnianiem funkcji publicznych (powszechnych, masowych, powtarzalnych), a takze
(lub) dziatanie w interesie publicznym. Autor uwaza, ze przez stuzbg nalezy rozumieé

trwale powiazanie natury organizacyjnej lub tylko funkcjonalnej, najczgsciej

stosunkiem pracy z instytucja o charakterze publicznym***. Wedtug J. Bocia w stosunku

*9 A, Gornicz-Mulcahy, Stosunek zatrudnienia o0séb pelnigcych funkcje centralnych organdéw
administracji rzgdowej, Warszawa 2018, Legalis.

0 T Kuczynski, [w:] System prawa administracyjnego, red. R. Hauser, A. Wrébel, Z. Niewiadomski, T.
11: Stosunek stuzbowy, Warszawa 2011, Legalis.

L E, Ura, Prawo urzednicze, Warszawa 2007, s. 11.

*2 p_ Winczorek, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.,
Warszawa 2000, s. 82.

3 W. Sokolewicz, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, t. IV, Warszawa 2009, s. 60.
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stuzby publicznej pozostaja te osoby, ktore pracuja we wszystkich wyrdznionych
konstytucyjnie wtadzach. Takie ujgcie tej kwestii prowadzi do wniosku, ze chodzi o te
osoby, ktore w oparciu o istniejgce zasady i formy nawigzania stosunku pracy (wybdr,
powolanie, mianowanie, umowa o prac¢) stajg si¢ pracownikami umocowanymi
do realizacji ustawowych zadan poszczegdlnych wiladz, okreSlanymi w prawie
urzednikami, funkcjonariuszami, pracownikami administracji, urzednikami shuzby
cywilnej***. W doktrynie panuje jednak przekonanie, ze stanowisko reprezentowane
przez przywotanego Autora zaweza status stuzby publicznej do oséb zatrudnionych
wylgcznie na podstawie pracowniczego stosunku pracy, wylaczajac funkcjonariuszy
stuzb zmilitaryzowanych zatrudnionych na podstawie niepracowniczych stosunkow
stbowych435. Szersze rozumienie stuzby publicznej proponuje M. Jabtonski. Wedlug
tego autora pojecie stuzby publicznej obejmuje osoby wykonujace funkcje publiczne
w ramach okre§lonego stosunku pracy charakteryzujacego si¢ okreslonymi cechami, np.
trwalo$cig zatrudnienia. Zalicza on takze do tego grona osoby dzialajagce w interesie
publicznym na podstawie dokonanego przez obywateli wyboru, to jest postow,
senatoroOw 1 cztonkow organow stanowiacych samorzadu terytorialnego. Jak podnosi
Autor, sluzba publiczna jest pojeciem zbiorczym wiasciwym dla wielu réznych
pragmatyk stuzbowych (publicznoprawnych) oraz w coraz wigkszym zakresie tych,
ktore maja mieszany publiczno-zobowigzaniowy charakter 1  ustrojowych
charakteryzujacych wykonywanie pewnych obowiazkéw (funkcji  publicznych)
w interesie spotecznym przez konkretne osoby poza klasycznym stosunkiem
stuzbowym lub zatrudnienia®® . Przyja¢ mozna za zasadne okre§lenie, ze .,(...) stuzba
publiczna w ujg¢ciu podmiotowym to stuzba w szeroko rozumianych organach wtadzy
publicznej, ktéra wymaga, aby udziat w dziatalnosci instytucji publicznej miat charakter
trwaly, a stosunek danej osoby z instytucja publiczng — charakter pracowniczy
lub quasi - pracowniczy, bez wzglgdu na forme jego nawigzania oraz na nazwg
stanowiska. Osoby ktorym powierzono zadania nalezace do kategorii stuzby publiczne;,
charakteryzuja si¢ tym, ze wykonuja je Ww sposdb niezalezny, bezstronny
I profesjonalny. Ponadto zadania te s3 czynione w sposob trwaly (ciagly)

1 za wynagrodzeniem. Natomiast istotg stuzby publicznej jest zatem podejmowanie

#4 1. Bo¢, [w:] Konstytucje Rzeczypospolitej oraz komentarz do Konstytucji RP z 1997 roku, red. J. Bo¢,
Wroctaw 1998, s. 112.

5 T, Kuczynski, op. cit., Legalis.

% M. Jabtonski, Prawo dostepu do stuzby publicznej [W:] Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji
RP, red. B. Banaszak, A. Preisner, Warszawa 2002, s. 635.
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dziatan na rzecz szeroko pojmowanego panstwa i jego obywateli oraz realizacja szeroko

437 - . .
” . Jednocze$nie w judykaturze prezentowane jest

pojetego dobra wspdlnego
stanowisko, zgodnie z ktorym za stuzbg¢ publiczng (obejmujgcg stuzbe panstwowsg
1 stuzbe cywilng) uznaje si¢ kadr¢ wykonujaca zadania aparatu panstwowego, W tym
administracyjnego, na warunkach ustalonych jednostronnie przez panstwo w ramach
posiadajacego ceche trwalosci stosunku prawnego o publicznoprawnym charakterze,
znamiennego daleko idgcym  podporzadkowaniem urz¢dnika, = wzmocniong
odpowiedzialno$cig 1 wyposazeniem w okreslone przywileje438.

W  konteks$cie powyzszej analizy T. Kuczynski zauwaza, ze trudnosci
z kwalifikacjg oraz zakre§leniem granic okreslonych stosunkéw wchodzacych w sktad
desygnatow poszczegolnych stuzb (panstwowej, publicznej, cywilnej) sa symptomem
szerszego zjawiska zwigzanego z okre$leniem zakresu odniesienia tzw. prawa
urzedniczego, stanowigcego w tradycyjnej nauce administracji utozsamiajacej pojgcie
stuzby panstwowej lub publicznej z administracja panstwowsa, pierwowzor oraz

497 kolei J. Stelina podkresla sie, ze sa

podstawe kreowania pojecia stosunku stuzby
trzy ujecia prawa urzedniczego. Wedlug Autora W najszerszym rozumieniu prawo
urzednicze obejmuje ogoét o0sob zatrudnionych w sferze panstwowej niezaleznie
od rodzaju zadan wykonywanych przez dang jednostke. W tym znaczeniu
za urzgdnikoéw nalezy uzna¢ zaréwno pracownikow urzedéw administracji publicznej,
funkcjonariuszy publicznych (policjanci, Zoilnierze 1 inni funkcjonariusze shuzb
zmilitaryzowanych), jak rowniez innych pracownikéw panstwowych (przyktadowo
nauczyciele). Drugie, a zarazem wezsze znaczenie prawa urzedniczego, dotyczy osob
zatrudnionych w jednostkach wykonujacych funkcje publiczne. Obejmowatoby ono
osoby zatrudnione w urzgdach publicznych w charakterze urzednikow sensu stricto
1 osoby pelnigce shuzbe panstwowa, tj. osoby piastujace funkcje organdéw wiadzy
panstwowej, sedziwie, prokuratorzy, funkcjonariusze stuzb zmilitaryzowanych.
W najwezszym znaczeniu ,,prawo urzednicze nalezaloby taczy¢ jedynie z zatrudnieniem
0osOb na stanowiskach urzedniczych w administracji rzadowej (cztonkowie korpusu
stuzby cywilnej i stuzby zagranicznej), samorzadowej (urzednicy samorzadowi)

oraz w pozostalych urzedach panstwowych (urzednicy panstwowi pozostajacy poza

7 A, Gornicz-Mulcahy, op. cit., Legalis.
% Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7 maja 2002 r., SK 20/00, Legalis nr 54114.
9 T Kuczynski, op.cit., Legalis.
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» M0 7a waskim rozumieniem definiowaniem prawa

korpusem stuzby cywilnej)
urzedniczego opowiadaja sie inni przedstawiciele doktryny**,

W ramach stuzby publicznej moga wystepowac roznego rodzaju stosunki pracy,
na mocy ktorych wykonywane s3 zadania publicznoprawne. Zgodzi¢ si¢ trzeba
z K. Wojtczak, ktoéra twierdzi, ze w ramach pracy zaleznej moga by¢ wykonywane
zawody na podstawie prywatnoprawnego stosunku pracy, jak i na podstawie

publicznoprawnego stosunku siquowego442

. Kodeks pracy to przeciez nie jedyny akt
regulujacy tres¢ stosunkoéw pracy. Niektore kategorie pracowniczych stosunkow pracy
sa regulowane w sposob swoisty odrebnymi ustawami. W takich przypadkach,
dla okreslenia przepiséw regulujacych prawa i obowigzki stron stosunku pracy stosuje
si¢ zasade, ze przepis szczegélny uchyla dziatanie przepisu ogélnego (lex specialis
derogat legi generali). Zasada jest wiec pierwszenstwo przepisow szczegdlnych.
Przepisy Kodeksu pracy petnig role positkowa, a wigc stosuje si¢ je W obszarach,
w ktorych nie ma odrebnej regulacji przepisow szczeg6lnych albo, gdy taka odrebna
regulacja wprawdzie istnieje, ale nie jest w pelni wyczerpujaca. Zgodnie z art. 5
Kodeksu pracy w przypadku, gdy stosunek pracy okreslonej kategorii pracownikow
regulujg przepisy szczegdlne, przepisy kodeksu stosuje si¢ w zakresie uregulowanym
tymi przepisami. Natomiast z art. 300 Kodeksu pracy wynika, ze w sprawach
nieuregulowanych w tym Kodeksie znajduja positkowo zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego. Tak dzieje si¢ rowniez w przypadku tzw. pragmatyk. Odstepstwo od zasady
pierwszenstwa pragmatyk przed przepisami Kodeksu pracy jest dopuszczalne
w przypadku, gdy dana sprawa nie zostala w ustawie szczegoOlnej uregulowana
wyczerpujaco lub przepisy ustawy szczegdlne] wylaczaja stosowanie Kodeksu pracy
wylacznie w pewnym zakresie. W takich przypadkach wielokrotnie pozostaje kwestig

. - - . 443
ocenna, czy szczegodlne rozwigzania prawne sa wyczerpujace” .

0 3. Stelina, [w:] Kodeks pracy... op. cit., Legalis.

“1 E Ura, op. cit.,s. 19 i n.

2 K. Wojtczak, Zawéd i jego prawna reglamentacja... op. cit., s. 193.

3 7a przyktad postuzy¢ moze wyrok Sadu Najwyzszego z 21 pazdziernika 2003 r., w ktorym Sad
rozwazal problem, czy do wypowiedzenia stosunku pracy nauczyciela mianowanego na podstawie art. 20
ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 20 ust. 3 Karty Nauczyciela stosuje si¢ tryb konsultacji okreslony w art. 38
Kodeksu pracy jako ochron¢ przed rozwigzaniem stosunku pracy w okresie niezdolnosci do pracy
z powodu choroby (art. 41 Kodeksu pracy). W uzasadnieniu Sad zwrdcil uwage, ze przepisy Karty
Nauczyciela nie reguluja kwestii wspotdziatania pracodawcy ze zwiazkiem zawodowym w tej sferze, ani
nie wyltaczaja odpowiednich przepisow Kodeksu pracy, w tym art. 38 tej ustawy. Nie zawieraja one
rowniez wylaczenia art. 41 Kodeksu pracy. Wylaczenia wskazanych przepisow nie nalezy takze
wywodzi¢ z art. 20 ust. 1 Karty Nauczyciela. Wedlug Sadu sformulowane w pkt. 2 tego przepisu
przestanki rozwigzania stosunku pracy z nauczycielem mianowanym majg charakter ocenny. Wobec tego
Sad Najwyzszy uznat, ze zawarta w Karcie Nauczyciela regulacja trybu wypowiedzenia stosunku pracy
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Pragmatyki to akty prawne (ustawy) regulujace w sposob szczego6lny stosunek
pracy réznych grup zawodowych, nazywane: shuzbowymi lub pracowniczymi.
Szczegbdlng cecha charakteryzujacg pragmatyki shluzbowe jest typowy dla prawa
publicznego charakter norm prawnych w nich zawartych. Normy te majg bowiem
charakter bezwzglednie obowigzujacy, a wiec wykluczajacy dopuszczalno$é
ksztattowania tresci stosunkoéw stuzbowych w drodze wzajemnych uzgodnien pomig¢dzy
stronami***. Inaczej niz w przypadku pragmatyk stuzbowych przedstawia si¢ sytuacja

w zakresie pragmatyk pracowniczych (z elementami stuzby)**®

. Normy pragmatyk
pracowniczych, odmiennie niz w przypadku pragmatyk shuzbowych, nie maja
charakteru imperatywnego. Jak podnosi J. Stelina na gruncie pragmatyk pracowniczych
»(...) dekodowane z zawartych w nich przepisow normy prawne majg co do zasady
charakter semidyspozytywny. W praktyce jednak niezmiernie rzadko dochodzi w sferze
publicznej do ksztattowania tresci stosunkow pracy w sposob odmienny niz wynikajacy
z tresci norm prawnych. Semidyspozytywno$¢ norm pragmatycznych nie oznacza
bowiem, ze kierownicy urzedow 1 innych jednostek sa zwolnieni z rygoréw dyscypliny
budzetowej. Dlatego uzgodnienia poczynione pomie¢dzy pracownikami zatrudnionymi
w sferze publicznej a kierownikami poszczegdlnych jednostek organizacyjnych,
odbiegajace od tresci norm prawnych zawartych w pragmatykach pracowniczych musza

by¢ oceniane w dwoch autonomicznych piaszczyznach”446

. Pragmatyki pracownicze sa
aktami normatywnymi regulujacymi przede wszystkim stosunki pracy o0sob
zatrudnionych w jednostkach nalezacych do tzw. sfery budzetowej (publicznej),
co dotyczy, na przyktad: pracownikow urzgddéw panstwowych | pracownikow
samorzqdowychMB, urzednikow shuzby cywilnej449. Zwyczajowo niektore z tych aktow

prawnych moga nosi¢ inne nazwy, jak na przyktad pragmatyki urzednicze.

Z nauczycielem mianowanym nie jest wyczerpujaca i na podstawie art. 5 Kodeksu pracy i regulacji
zawartej w art. 91c Karty Nauczyciela, stosuje sie tryb konsultacji okreSlony w art. 38 Kodeksu pracy,
jak réwniez ochron¢ szczeg6lng przed rozwigzaniem stosunku pracy w okresie niezdolnosci do pracy
z powodu choroby (art. 41 Kodeksu pracy); | PK 519/02, OSNP 2004, Nr 19, poz. 337.

% ). Stelina, [w:] System prawa administracyjnego... op. cit., Legalis.

M5 T, Kuczynski wyrdznia trzy grupy pragmatyk pracowniczych, stosujac kryterium nasycenia danego
stosunku pracy elementami stuzbowymi: stosunki stuzbowo — pracownicze, stosunki pracowniczo —
- stuzbowe, stosunki pracy z elementami stuzbowymi; T. Kuczynski, op. cit., Legalis.

6], Stelina, [w:] System prawa administracyjnego... op. cit., Legalis.

7 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. o pracownikach urzedow panstwowych (tekst jednolity:
Dz. U. z 2023 r. poz. 765).

#8 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o pracownikach samorzadowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r.
poz. 530 ze zm.).

9 Ustawa z 21 listopada 2008 r. o stuzbie cywilnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1691 ze zm.).
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Omawianym pragmatykom pracowniczym podlega¢ moze tytulowy
rzeczoznawca majatkowy jako pracownik sektora publicznego, a mianowicie
zatrudniony na stanowiskach urzedniczych w organach administracji rzadowe;,
samorzadowej, czy w urzedach panstwowych. Na ptaszczyznie stosunku zatrudnienia,
stosownie do zajmowanego przez rzeczoznawcg stanowiska, bedzie on pracownikiem
urzedu administracji publicznej szczebla samorzadowego lub panstwowego, a jego
stosunek pracy bedzie podlegat regulacjom stosownych pragmatyk pracowniczych,
ktore regulujg w sposob szczegdlny stosunek pracy.

Bez watpienia, do zadan wykonywanych przez rzeczoznawce majatkowego
zatrudnionego na danym stanowisku urzedniczym, bedzie naleze¢ sporzadzanie opinii
o warto$ci nieruchomosci. Nalezaloby zatem rozwazy¢, jaki charakter prawny bedzie
mial operat sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, bedacego pracownikiem
urzedu administracji publicznej *°, a przede wszystkim, czy nalezy uzna¢ go
za dokument urzedowy. Postepowanie przed organami administracji publicznej normuje
Kodeks postepowania administracyjnego. W art. 1 ustawodawca okreslit przedmiotowy
1 podmiotowy zakres obowigzywania tego aktu prawnego. A zatem ocena posiadania
przymiotu ,,urzedowosci” przez operat szacunkowy powinna by¢ dokonywana wedtug
regulacji kodeksowych®*.

W powyzszym kontekscie trzeba zaznaczyé, ze w mysl art. 75 § 1 Kodeksu
postgpowania administracyjnego jako dowod nalezy dopusci¢ wszystko, co moze
przyczyni¢ si¢ do wyjasnia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegodlnosci
dowodem mogg by¢ dokumenty, zeznania Swiadkow, opinie biegtych oraz ogledziny.
Wprawdzie przepis art. 75 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego nie wspomina
o $rodku dowodowym w postaci ekspertyzy, jednak w mysl art. 67 § 2 pkt 3 organ
administracji publicznej sporzadza zwigzty protokdt z ekspertyz dokonywanych przy
udziale przedstawiciela organu administracji publicznej. A zatem $rodkiem
dowodowym w postepowaniu administracyjnym moze by¢ wzmiankowana ekspertyza,
a takim przedstawicielem moze by¢ rzeczoznawca majatkowy, uprawniony

do sporzadzania opinii o warto$ci nieruchomosci. Brzmienie przepisu art. 75 § 1

0 Pojecie urzedu uzywane jest przede wszystkim w kontekécie aparatu pomocniczego organu
administracji publicznej, a zatem oznacza zespot 0sob zwiazany z organem i przydzielony mu do pomocy
w realizacji jego funkcji i zadan.

1 W przypadku postepowania podatkowego operat szacunkowy nalezaloby rozpatrywaé w kontekscie
art. 194 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. - Ordynacja podatkowa (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r.
poz. 2651 ze zm.).
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Kodeksu wskazuje na istnienie w procedurze administracyjnej otwartego katalogu
srodkow dowodowych. Dopuszczalne jest zatem wykorzystanie w postepowaniu
administracyjnym takze nienazwanych (nieuregulowanych w kodeksie) $rodkow
dowodowych. Organ administracji publicznej ma obowigzek dopuszczenia jako dowodu
innych $rodkéw dowodowych niewymienionych w Kodeksie. Poza tym przyjmuje si¢
zasade rownej mocy srodkéw dowodowych, a wigc nie wprowadza si¢ ograniczen co do
srodkéw dowodowych, ktorym nalezy przyznaé pierwszenstwo W ustaleniu istnienia
danego faktu*®?.

Z kolei zgodnie z art. 76 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego
dokumenty urzgdowe sporzadzone w przepisanej formie przez powotane do tego organy
panstwowe w ich zakresie dzialania stanowig dowdd tego, co zostato w nich urzedowo
stwierdzone. Kodeks postepowania administracyjnego nie definiuje pojecia dokumentu,
a tym samym pojecia dokumentu urzedowego. Z pojeciem tym mozna si¢ zetkngdé
analizujgc tre$¢ innych aktow normatywnych. Tytutem przykladu mozna przywotaé
definicj¢ dokumentu urzedowego znajdujaca si¢ w art. 6 ust. 2 ustawy o dostepie
do informacji publicznej, wedtug ktorej dokumentem urzgdowym w rozumieniu ustawy
jest tres¢ oswiadczenia woli lub wiedzy, utrwalona i1 podpisana w dowolnej formie
przez funkcjonariusza publicznego w rozumieniu przepisow kodeksu karnego,
w ramach jego kompetencji, skierowana do innego podmiotu lub ziozona do akt
sprawy”453. W jednym z wyrokéw Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gdansku uznat
w  kontek$cie przepisow ustawy o dostgpie do informacji publicznej,
ze ,,(...) 0 uprawnieniu do wgladu jedynie do dokumentéw urzedowych, rozumianych
jako tres¢ o$wiadczenia woli lub wiedzy, utrwalona i podpisana w dowolnej formie
przez funkcjonariusza publicznego w rozumieniu przepisow Kodeksu karnego,
moéwi art. 3 ust. 1 pkt 2w zwigzku z art. 6 ust. 2 ustawy o dostgpie do informacji
publicznej. Z tego wzgledu ten przepis nie moze by¢ podstawa udostepnienia operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, gdyz rzeczoznawca
majatkowy nie jest funkcjonariuszem publicznym (art. 115 § 13 KK). (...) Wyceny
(...) sa konieczne do wykonywania zadah publicznych przez organy wtadzy publicznej

powotane do gospodarowania mieniem publicznym. Fakt ten przesagdza 0 uznaniu ich

#2 H. Knysiak-Sudyka [w:] Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, red. H.

Knysiak-Sudyka, Warszawa 2019, s. 550.
3 Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 902.
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za materialy urzedowe w rozumieniu art. 4 pkt 2 Prawa autorskiego”***. W kontekscie
powyzszego mozna zatem postawi¢ teze, ze w przypadku Sporzadzenia operatu
szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego bedacego funkcjonariuszem
publicznym, nalezaloby go uzna¢ za dokument urzedowy W rozumieniu ustawy
o dostepie do informacji publicznej. Pomimo braku definicji legalnej, na mocy regulacji
kodeksowych dokument urzgedowy korzysta ze zwigkszonej mocy dowodowej,
stanowigc dowod tego, co zostatlo w nim urzedowo stwierdzone. Korzysta takze
z domniemania prawdziwo$ci, w tym znaczeniu, ze pochodzi od organu, ktory go
wystawil. W pismiennictwie przyjmuje si¢, ze ,(...) aby dokument korzystat
z powyzszych domnieman, musza byé spelnione nastepujace przestanki**®: dokument
musi by¢ sporzadzony przez powotany do tego organ panstwowy lub organ jednostki
organizacyjnej albo inny podmiot, w zakresie poruczonych im z mocy prawa
lub porozumienia spraw wymienionych w art. 1 pkt 1 i 4, dokument musi by¢
sporzadzony w formie prawem przepisanej oraz organ powinien sporzadzi¢ dokument
w zakresie swego dziatania”. Cechg dokumentu urz¢gdowego jest formalna i materialna
moc dowodowa. Jak podnosi D. Felcenbloben ,(...) Formalna (zewng¢trzna) moc
dowodowa dokumentu wynika z tego, ze zostal on wydany przez osob¢ uprawniong
1 zostal skierowany na zewnatrz w celu wywolania pozadanego skutku. Materialna
(wewnetrzna) moc dowodowa jest z kolei zwigzana z tresciag samego dokumentu
i dotyczy znaczenia oraz skutecznosci prawnej o$wiadczenia zawartego w dokumencie

» 4% Natomiast

1 jego komunikatywnosci w kontekscie postgpowania dowodowego
Naczelny Sad Administracyjny odnosi si¢ do mocy dowodowej dokumentu urzedowego
w nastepujacy sposob: . Dokumentom urzgdowym Kodeks postepowania
administracyjnego przyznaje zwigkszong moc w zakresie tego co zostalo w nich
urzedowo stwierdzone, w sytuacji gdy zostang spetnione tacznie nastgpujace przestanki:
dokumenty sporzadzono w przepisanej formie oraz dokumenty sporzadzity powotane
do tego organy panstwowe w ich zakresie dzialania (rzeczowym, miejscowym,
instancyjnym). Nadana przez ustawodawce moc dowodowa dokumentu to: moc

formalna, dotyczaca tego, ze wystawca dokumentu rzeczywiscie '"zaswiadczyt

urzedowo", oraz moc materialna, ktéra dotyczy znaczenia, skutecznosci prawnej

#4 Wyrok Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 21 lutego 2006 r., Il SA/Gd 897/05, Legalis
nr 82762.

% 4. Knysiak-Sudyka, op. cit., s. 550.

*% D, Felcenbloben, Zasady udostepniania danych z katastru nieruchomosci, ,,Samorzad Terytorialny”
2009, Nr9,s.26in.
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zawartego w dokumencie za§wiadczenia, jego relewantnos$ci z punktu widzenia tematu
dowodowego.

Ponadto dokumenty urzedowe korzystaja z dwojakiego rodzaju domnieman:
domniemania prawdziwosci, tzn., ze dokument pochodzi od organu, ktory go wystawit,
a takze z domniemania zgodnosci z prawda oswiadczenia organu, od ktérego dokument
pochodzi. Kodeks postepowania administracyjnego w art. 76 § 3 przyjmuje,
iz domniemanie to moze by¢ obalone jedynie przez przeprowadzenie dowodu
przeciwko tre$ci dokumentu. Pomimo, ze dokument urzedowy korzysta ze zwigkszonej
mocy dowodowej, art. 76 § 3 Kodeksu postgpowania administracyjnego dopuszcza
mozliwo$¢ przeprowadzenia dowodu przeciwko tresci takiego dokumentu, celem
obalenia domniemania zgodno$ci z prawdg zawartego w nim o$wiadczenia. Ponadto
stosownie do regulacji kodeksowej, dokument urzedowy musi by¢ sporzadzony przez
powotany do tego organ panstwowy, musi by$ sporzadzony w formie prawem
przepisanej i w zakresie dziatania organu.

Uznanie operatu szacunkowego za dokument urzgdowy wymaga zatem
spelnienia powyzej przytoczonych warunkow. Stuszna wydaje si¢ teza, ze spelnienie
wylacznie wszystkich powyzszych przestanek, pozwala uznaé operat szacunkowy
za dokument urzgdowy w rozumieniu Kodeksu postgpowania administracyjnego. Zatem
tylko w przypadku sporzadzenia operatu przez powotany organ panstwowy, w formie
prawem przepisanej i w zakresie dziatania organu, zyska on charakter dokumentu
urzedowego.

Zasady sporzadzania operatu szacunkowego (opinii o warto$ci nieruchomosci)
reguluje rozporzadzenie W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatow
szacunkowych. W rozdziale 4 tego aktu opisano sposob sporzadzania, forme i tres¢
operatu szacunkowego. Stosownie do § 55 ust. 1 operat powinien zawiera¢ informacje
niezbedne przy wykonywaniu wyceny nieruchomosci, w tym wskazanie podstaw
prawnych 1 uwarunkowan dokonanych czynno$ci, rozwigzah merytorycznych,
przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koncowego. W operacie powinno
przedstawi¢ si¢ sposob dokonania wyceny nieruchomosci oraz stosowne klauzule
wskazujace na szczeg6dlne okolicznosci dotyczace wyceny, o czym mowa w § 56 ust. 1
1 3 rozporzadzenia. A zatem operat szacunkowy musi by¢ sporzadzony zgodnie
z regulami wskazanymi w przytoczonym akcie normatywnym. W innym przypadku
opinia o warto$ci nieruchomosci nie zyska przymiotu operatu. Wylacznie sporzadzenie

operatu szacunkowego zgodnie z zasadami opisanymi w rozporzadzeniu W Sprawie
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wyceny nieruchomos$ci i1 sporzadzania operatdéw szacunkowych, pozwoli uznaé,
ze zostala spelniona przestanka ,sporzadzenia dokumentu w formie prawem
przepisanej”. Kolejng przestanka wymagajaca spetnienia, a zarazem pozwalajgcg uznac
operat za dokument urzedowy, jest sporzadzenie tej opinii przez powotany organ
panstwowy 1 w zakresie jego dziatania. Definicja organéw zamieszczona w Kodeksie
postepowania administracyjnego obejmuje swoim zakresem organy W sensie
ustrojowym oraz funkcjonalnym. Prezentowane stanowisko znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego®’, jak i doktrynie. Jak podkre§la K. Klonowski
»tak szerokie pojecie organu administracji publicznej moze by¢é wykorzystywane
wylacznie na  gruncie k.p.a. (...) zardbwno W  ujeciu  procesowym,
jak 1 materialnoprawnym niezbedne jest odrdznienie organu od urzedu tego organu,
rozumianego (...) jako zorganizowany zespot osob przydanych organowi do pomocy
w wykonywaniu jego kompetencji. Organ stosuje przepisy kodeksu na podstawie
1 w granicach przypisanych mu kompetencji, za$ urzad, a dokladnie jego substrat
osobowy - do podejmowania konkretnych czynno$ci powierzonych przez piastuna
organu w drodze petnomocnictwa w ramach tych kompetencji i w imieniu 0rganu”458.
A zatem rzeczoznawca majatkowy zatrudniony w urzedzie administracji publicznej
bedzie podejmowat czynnosci w ramach kompetencji organu administracyjnego, przez
ktoére nalezy rozumiec ,,(...) zespdt uprawnien dotyczacych okreslonego zakresu spraw,
w ktorych organ ma prawo, a z reguly rowniez obowigzek dziatania™*®®, Ogolne pojecie
kompetencji nalezy utozsamiac ,,(...) z upowaznieniem do dokonywania okreslonych
czynno$ci czy mozliwoscig narzucenia swej woli, innemu podmiotowi. W sensie
ustrojowego prawa administracyjnego termin »kompetencje« oznacza zespot
normatywnie okre§lonych praw, a zarazem obowigzkow organu administracji
publicznej, ze wskazaniem na okreslone formy dziatania. Stad tez pojecie
wkompetencje« na ogot taczy sie¢ z okresleniem »administracyjne«. Wsréd norm
kompetencyjnych wyr6zni¢ mozemy ogoélne normy kompetencyjne okreslone
w regulacji prawnoustrojowej, stanowigce rzeczywista i wylaczng podstawe dziatan

(czynnosci) zewnetrznych oraz normy kompetencyjne sensu stricto wynikajace z prawa

*7 Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 23 lipca 1992 r. IIl AZP 9/92 wskazuje, ze przez organy
administrujace nalezy rozumie¢ ,,organy, ktore powotane zostaly wprawdzie do peklnienia réznych
funkcji, kwalifikowanych do réznych kategorii dziatalno$ci publicznej, ale ktore maja takze kompetencje
w sferze realizacji funkcji administracyjnych i w tym zakresie dziataja na podstawie norm prawa
administracyjnego”; Legalis nr 27768.

8 K. Klonowski, [w:] Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, red. H. Knysiak-Sudyka,
Warszawa 2019, s. 39.
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materialnego (ustaw szczegdétowych). Z innej perspektywy zas, normy uprawniajace
do konkretyzowania prawa i normy konkretyzowane czy normy dajace w ramach regut
kolizyjnych kompetencje og6élng (zbiorcza) i $Scisle wyznaczong prawnie, na zasadzie

»480 " Przepisy kompetencyjne

szczegdlnego upowaznienia, kompetencje szczegdtows
zamieszczone sg najczesciej w przepisach ustaw regulujacych poszczegolne dziedziny
administracji publicznej. Kompetencje nalezy odrozni¢ od zakresu dziatania organu,
wskazujacego, jakimi sprawami ma zajmowac si¢ dany organ, o ktérym stanowi si¢
zwykle w przepisach prawa tworzacych okreslony organ. Zdecydowanie pojeciem
najszerszym pozostaje ,,zakres dzialania”, przez ktory nalezy rozumie¢ zarowno zadania
publiczne (rzeczowy zakres dziatania), jak 1 kompetencje administracyjne
(kompetencyjny zakres dziatania) . Jest to ,,prawny zakres dzialania”. W wyniku
repartycji zadan publicznych w formach zarzadzen, statutow, regulaminow
organizacyjnych, czy indywidualnych pelnomocnictw moze powsta¢ bowiem
faktyczny zakres dziatania™*".

Wskazujac argumenty przemawiajagce za uznaniem operatu szacunkowego
za dokument urzedowy, nalezy przytoczy¢ stanowisko judykatury odnoszace si¢
wprawdzie do charakteru prawnego operatu geodezyjnego, ale mogace wzmocnic¢
powyzszg argumentacj¢. W jednym z wyrokéw Naczelny Sad Administracyjny
rozwazajac istote operatu sporzadzonego przez uprawnionego geodete uznat, ze taki
operat ma charakter dokumentu urzedowego. Jednoczesnie sad wskazat, ze w mysl art.
76 § 3 Kodeksu postgpowania administracyjnego dopuszczalne jest przeprowadzenie
dowodu przeciwko tresci dokumentu urzedowego “°. Podobnie w innym wyroku
Naczelny Sad Administracyjny stwierdza, ze ,operat techniczny, sporzadzony
przez upowaznionego funkcjonariusza publicznego — geodete, korzysta - jako dokument
urzegdowy - z domniemania prawdziwosci zawartych w nim o$wiadczen 1 zapisow,
w tym takze oswiadczen woli 0 charakterze cywilnoprawnym. Zgodnie bowiem z art.
76 § 1 1 2 dokumenty urzedowe sporzadzone w przepisanej formie przez powotane
do tego organy panstwowe w ich zakresie dzialania, a takZze przez organy jednostek

organizacyjnych lub podmioty, w zakresie poruczonych im z mocy prawa

9 E. Ochendowski, Prawo administracyjne. Czes¢ ogdlna, Torun 2006, s. 239.

0 ). Dobkowski, Kompetencja administracyjna, ,Studia z Zakresu Nauk Prawnoustrojowych.
Miscellanea”, T. 1, 2008, s. 111.

“* Ipidem, s. 112.

%82 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 kwietnia 2012 r., Il OSK 2399/10, Legalis
nr 778218.
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lub porozumienia spraw, stanowig dowodd tego, co zostalo w nich urzgdowo

stwierdzone”*®3

. Mozna dostrzec pewna analogi¢ W przypadku wykonywania zawodu
geodety, jak i rzeczoznawcy majgtkowego. W obu przypadkach przedstawiciele tych
profesji muszg przeciez legitymowac si¢ uprawnieniami zawodowymi. Zatem per
analogiam mozna byloby wuznaé, ze operat szacunkowy, sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego, bedacego pracownikiem urzedu administracji publiczne;j,
bedzie posiadal przymiot dokumentu wurzedowego, po speklieniu przestanek
warunkujacych uznanie go za takowy, okreslonych w art. 76 § 3 Kodeksu postgpowania
administracyjnego.

Celem dopetnienia rozwazan w tym zakresie przytoczy¢ trzeba poglad S. Kalus,
ktora twierdzi, ze ,,(...) niewatpliwie (...) operat szacunkowy stanowi dokument, i to
nawet w rozumieniu przepisOw karnych (art. 115 § 14 kk.), jezeli przyjac,
ze dokumentem jest kazdy przedmiot, ktory ze wzgledu na zawartag w nim tre$¢ stanowi
dowod okoliczno$ci majacej znaczenie prawne. Skoro zatem operat szacunkowy
stanowi dowdd, iz opisana w nim nieruchomo$¢ ma okreslong wartos¢, a z kolei
wartos¢ ta jest podstawa okre$lenia, na przyklad, ceny, nalezy zatem przyjac, ze taki
operat jest dokumentem. Powstaje jednak problem, czy mozna uzna¢ go za dokument
urzedowy. Ocena przymiotu »urzedowosci« moze wynika¢ z art. 244 k.p.c.
1 odpowiadajacego mu art. 76 k.p.a. (...) przy czym przepis ten stosuje si¢ odpowiednio
do dokumentéw urzedowych sporzadzonych przez organizacje zawodowe,
samorzadowe, spoldzielcze 1 inne organizacje spoleczne w zakresie poruczonych im
przez ustawe spraw z dziedziny administracji panstwowej. Dokument urzedowy zatem
musi pochodzi¢ od organu urzedowego, podczas gdy rzeczoznawca na pewno nie jest
organem urz¢edowym. Nie ulega jednak watpliwosci, ze dokumenty pochodzace
od organizacji zawodowych rzeczoznawcow, oraz Polska Federacja Rzeczoznawcow
Majatkowych majg charakter dokumentéw urzedowych, lecz nie sa one uprawnione
do dokonywania wycen i sporzgdzania operatow szacunkowych. Nie przeczy to ocenie
operatu jako dokumentu, lecz raczej urzegdowemu jego charakterowi”***. Jednoczesnie

S. Kalus wskazuje, ze poprzez fakt przywigzywanego do zawodu rzeczoznawcy

majatkowego zaufania publicznego jego dzialalnos$¢ jest zblizona do dziatalno$ci

3 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 pazdziernika 2006 r., I OSK 1331/05, Legalis
nr 2201729.
% 5. Kalus, Pozycja prawna ... op. cit., s. 108.
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notariusza“®. A z kolei czynno$ci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie
z prawem, maja charakter dokumentu urzedowego, co przewiduje art. 2 § 2 ustawy -
Prawo o notariacie.

Konkludujac, operat szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego, bedacego pracownikiem urzedu administracji publicznej, bedzie posiadat
przymiot dokumentu urzedowego, z tym zastrzezeniem, ze zostang spelnione przestanki
okreSlone w art. 76 § 3 Kodeksu postepowania administracyjnego. Odmiennie
natomiast bedzie ksztattowala si¢ sytuacja w przypadku sporzadzenia operatu
szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego, bedacego pracownikiem sektora
prywatnego, a niebedacego pracownikiem urzgdu administracji publicznej
1 niedziatajacego w ramach kompetencji organu. Bezdyskusyjne jest, ze taki
rzeczoznawca, chcac sporzadza¢ opinie o warto$ci nieruchomosci, musi legitymowac
si¢ stosownymi uprawnieniami. Opinii wydanej przez pracownika zatrudnionego
w sektorze prywatnym nie mozna uznac jednak za dokument urzedowy, korzystajacy
w administracyjnym postepowaniu jurysdykcyjnym ze zwigkszonej mocy dowodowe;j.

Taki operat nie pochodzi bowiem od organu administracji publicznej.

5.3. Kierownictwo pracodawcy a samodzielno$¢ rzeczoznawcy

majatkowego

W mysl art. 22 Kodeksu pracy przez nawigzanie stosunku pracy pracownik
zobowigzuje si¢ do wykonywania pracy okreslonego rodzaju na rzecz pracodawcy
1 pod jego kierownictwem oraz w miejscu 1 czasie wyznaczonym przez pracodawce,
a pracodawca - do zatrudniania pracownika za wynagrodzeniem.

Jedng z najwazniejszych cech charakteryzujacych prace swiadczong w ramach
stosunku pracy jest wlasnie podporzadkowanie. Nalezy wigc przyjaé, ze zobowigzanie
si¢ pracownika do wykonywania pracy podporzadkowanej oznacza poddanie si¢
przez niego kierownictwu pracodawcy. Granice owego kierownictwa zakresla
uméwiony rodzaj pracy, a zarazem jest one okre§lane jako podporzadkowanie
organizacyjne “° . Wedlug Sadu Najwyzszego zbyt waskie okreslenie przedmiotu

zobowigzania wyklucza podporzadkowanie, a tym samym pracowniczy charakter

%5 Poglad taki wydaje si¢ do$é kontrowersyjny, choéby ze wzgledu na fakt, ze akt notarialny podlega
stwierdzeniu niewaznosci, a operat szacunkowy nie moze by¢ z obrotu prawnego wyeliminowany.
%6 3. Stelina, [w:] Kodeks pracy... op. cit., Legalis.
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danego zatrudnienia. W jednym z wyrokow tenze Sad wyrazit poglad,
ze ,wykonywanie przez grup¢ osob konkretnych czynnosci (...) na podstawie
porozumienia zawartego przez zleceniodawce wylacznie z organizatorem tej grupy,
bez okreslenia przez zlecajacego prac¢ zakresu obowigzkoéw kazdego z czlonkow
zespolu oraz ich indywidualnego wynagrodzenia i bez doktadnego okres$lenia miejsca
I czasu realizacji powierzonego zadania, nie ma cech witasciwych dla stosunku pracy.
Wykonywanie zleconych czynnosci pod nadzorem kierownika budowy nie przesgdza
o $wiadczeniu pracy w ramach podporzadkowania pracowniczego”467.

Termin ,,kierownictwo pracodawcy” jest terminem jezyka prawnego od roku
1996, kiedy to na mocy nowelizacji “®® Kodeksu pracy wprowadzono do definicji
legalnej stosunku pracy kryterium wykonywania pracy ,pod kierownictwem
pracodawcy”, co stanowito potwierdzenie w tym zakresie ugruntowanego wczesniej

w nauce prawa pogladu®®

. Doprecyzowaniem znaczenia tego terminu zajmuje si¢
nauka prawa pracy, co powoduje, ze jest on roznie interpretowany. Wydaje si¢ jednak,
ze wspolnym elementem przedstawianych w nauce znaczen terminu ,,Kierownictwo”
jest kompetencja podmiotu zatrudniajacego do wydawania pracownikowi wigzacych
polecen dotyczacych pracy.

Zasadniczo przyjmuje si¢, ze kierownictwo pracodawcy wyraza si¢ w trzech
podstawowych sferach, a pracodawca moze konkretyzowa¢ rodzaj pracy i w jego
ramach dysponowa¢ wykonywaniem obowiazkéw przez pracownika w zakresie:
miejsca, czasu, sposobu wykonywania pracy. Sformutowanie zawarte w art. 22 § 1
Kodeksu pracy o "miejscu i1 czasie wyznaczonym przez pracodawce" nalezy rozumiec
jako dookreslenie kierownictwa pracodawcy, a nie uprawnienie do swobodnego
decydowania o miejscu i czasie wykonywania pracy. Te elementy wynikaja bowiem
zarbwno z tre§ci umowy o pracg, jak i z obowigzujacych pracodawce regulacji
porzadkowych (np. regulaminu pracy), a zatem nie mogg stanowi¢ sfery wytacznych
kompetencji podmiotu zatrudniajacego 4o Sad Najwyzszy stoi na stanowisku,
ze ,,(...) pracownik zostaje w stosunku pracy zobowigzany do wykonywania pracy

podporzadkowanej (...), a zatem ma obowigzek wykonywac pracg pod kierownictwem

*7 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 1998 r., | PKN 517/98, Legalis nr 43814.

%88 Ustawa z dnia 2 lutego 1996 r. o zmianie ustawy — Kodeks pracy oraz o zmianie niektérych ustaw,
Dz. U. Nr 24, poz. 110 ze zm.

*9 T Duraj, Tradycyjne ujecie pracowniczego podporzqdkowania — wybrane problemy prawne, ,,Studia
Prawno-Ekonomiczne”, 2011, t. LXXXIII, s. 43.

10 3. Stelina, [w:] Kodeks pracy... op. cit., Legalis.
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pracodawcy i w sposOb przez niego okreslony. Nie nalezy do jego roli decydowanie
o racjonalnos$ci dziatan, ktérych podjecie poleca mu pracodawca. Powinien takze
powstrzymywacé si¢ od zachowan, ktore utrudniajg wspotprace w ramach zespotu,
w ktorym przyszto mu wykonywac obowiqzki"471.

Wilasnie istotg pracy uméwionej jest mozliwo$¢ konkretyzowania pracownikowi
jego obowiazkéw zawodowych, w szczegolnosci okre§lania czynnos$ci objetych
uzgodnionym rodzajem pracy. Umowne podporzadkowanie zaklada wystepowanie
w stosunku pracy podmiotu wykonawczego (podwtadny) oraz podmiotu decyzyjnego
(przetozony). Zakres pracy podporzadkowanej umownie okresla umowa o prace badz
inny akt, na podstawie ktérego powstaje stosunek pracy. Pracownik zobowigzuje si¢
do wykonywania pracy okre§lonej rodzajowo, a przez ,,...) rodzaj pracy nalezy
rozumie¢  zbiorcze okreSlenie zespotu pokrewnych czynno$ci, najczgsciej
przez wskazanie stanowiska lub zawodu. Ten za§ dzigki temu uzyskuje prawo
do konkretyzowania ogolnie ujetego przedmiotu zobowigzania pracowniczego,

»472 prawo do wydawania

a instrumentem tej konkretyzacji sa wtlasnie polecenia
przez pracodawce polecen podwladnemu jest koniecznym elementem tresci stosunku
pracy, wchodzi bowiem w sklad przyjetej konstrukcji przedmiotu zobowigzania

pracowniczego *"®

Nawigzujac stosunek pracy, pracownik wyraza zgode
na wykonywanie pracy pod kierownictwem pracodawcy. Powinien on uznaé¢ swoja
podlegto$¢ wzgledem pracodawcy w procesie pracy, ktérego jednym z przejawow, jest
wlasnie obowigzek podporzadkowania si¢ poleceniom przetozonego. Pracownik jest
zobowigzany wykonywac takie polecenia, ktore mieszczg si¢ w granicach zakreslonych
umowa, z wyjatkiem sytuacji wskazanych w konkretnych przepisach prawa. W tym
wyraza si¢ dyspozycyjno$¢ pracownika. W ramach wyznaczonych okreslonym
rodzajem pracy, pracownik oddaje sie do dyspozycji pracodawcy *™*, a istota
kierownictwa pracodawcy jest prawo wydawania pracownikowi polecen.

Poza sumiennym i starannym wykonywaniem pracy, obowiagzkiem pracownika

jest wiasnie stosowanie si¢ do polecen pracodawcy, czy tez dziatajacego z jego

upowaznienia przetozonego. Polecenia te powinny dotyczy¢ umowionej pracy i nie

1 Wyrok Sadu Najwyzszego z 19 marca 2014 r., | PK 187/13, Legalis nr 994493.

“"2 |pidem.

478 Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 kwietnia 1997 r., I PKN 89/97 jednoznacznie stwierdzit,
ze ,(...) brak obowigzku wykonywania polecen przemawia przeciwko mozliwosci uznania stosunku
prawnego za stosunek pracy z art. 22 § k. p.”’; Legalis nr 30951.

474 J. Piatkowski, op. cit., s. 26.
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moga by¢ sprzeczne z prawem. W mysl art. 100 § 1 Kodeksu pracy pracownik jest
obowigzany wykonywa¢ prace sumiennie i starannie oraz stosowac si¢ do polecen
przetozonych, ktore dotycza pracy, jezeli nie sg one sprzeczne z przepisami prawa
lub umowa o pracg. A zatem pracownik zobowigzany jest stosowac si¢ do tych polecen,
ktore spelniaja lacznie trzy przestanki: dotycza umoéwionej pracy, nie sg sprzeczne
Z przepisami prawa, nie sg sprzeczne z umowa o prace. Pracownik zobligowany jest
wykona¢ te polecenia pracodawcy (przetozonego), ktore szczegoétowo wskazujg mu
oczekiwany przez pracodawce sposéb wykonywania pracy475. Oceniajgc, czy wydane
przez pracodawce polecenie spelnia powyzsze kryteria, nalezy dokona¢ analizy,
czy nastgpito doprecyzowanie wykonywanych przez pracownika obowigzkow.
Potwierdza to w swoim orzecznictwie Sad Najwyzszy, ktory wskazuje, ze pracodawca
powinien poinformowaé pracownika o jego obowigzkach, gdy istnieje uzasadniona
niepewnos¢ co do ich zakresu. W przeciwnym razie, naruszenie przez pracownika jego
obowigzkow nie moze by¢ zakwalifikowane jako podstawa rozwigzania stosunku pracy

476 . . . ;.
. Pracownik nie ma samodzielnosci

bez wypowiedzenia z winy pracownika
w okres$laniu biezacych zadan, poniewaz to nalezy do sfery pracodawcy organizujacego
proces pracy”’’.

Zasadniczo polecenia pracodawcy moga dotyczy¢ wylacznie pracy,
do wykonywania ktorej zobowiazatl si¢ pracownik, cho¢ Kodeks pracy przewiduje w
tym zakresie pewne wyjatki, doprecyzowane w art. 81 § 3 i art. 42 § 4*’®. Ponadto
pracownik ma prawo krytycznie odnies¢ si¢ do polecen przetozonego, czy tez dziatan

479

pracodawcy” . Ugruntowana w tym zakresie linia orzecznicza wskazuje, ze krytyka ta

powinna by¢ otwarta, uzasadniona i wyrazona we wlasciwej formie. Decydujac si¢

na krytyke, pracownik nie powinien kreowa¢ konfliktu z pracodawca, szczegdlnie

480

poprzez odmowe wykonania polecen pracodawcy™ . Odmowa wykonania zgodnego

W wyroku z 6 wrzesnia 1990 r. Sad Najwyzszy stwierdza, ze .,(...) pracownik jest obowiazany
stosowac si¢ do polecen przetozonych, ktore dotycza pracy (...). Nie narusza tego obowigzku pracownik,
ktory odmawia zdjecia krzyza wiszacego w zaktadzie stuzby zdrowia"; | PRN 38/90,Legalis nr 27028.

7% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 lipca 2013 r., 1l PK 337/12, Legalis nr 787583.

T Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2016 r., Il PK 352/14, Legalis nr 1421837.

8 W trybie polecenia shuzbowego nie mozna zmieni¢ pracownikowi rodzaju uméwionej pracy (art. 29 §
1pkt1liart. 100 § 1 wzw. z art. 42 Kodeksu pracy), gdyz dziatanie to mogloby mie¢ na celu obejscie
procedury wypowiedzenia zmieniajacego, co potwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 kwietnia
2012 r.; 11 PK 216/11, Legalis nr 507155.

9 Wyrok Sadu najwyzszego z dnia 19 marca 2014 r., I PK 187/13, Legalis nr 994493,

0 Wyrok Sadu najwyzszego z dnia 2 wrzesnia 1982 r. , I PR 78/82, Legalis nr 23286; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 wrze$nia 2000 r., I PKN 11/00, Legalis nr 52386; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
19 marca 2014 r., | PK 187/13, Legalis nr 994493,
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z prawem polecenia sluzbowego jest w orzecznictwie uznawana za ci¢zkie naruszenie
podstawowych obowigzkéw pracowniczych, tym samym moze stanowi¢ samodzielng
przyczyne rozwigzania stosunku pracy bez wypowiedzenia z winy pracownika.
W takim przypadku nie ma konieczno$ci wczesniejszego stosowania kar
porzadkowych®!. Nie kazde jednak niezastosowanie si¢ do polecen stuzbowych moze
by¢ kwalifikowane jako powazne uchybienie wzmiankowanemu obowigzkowi
pracowniczemu, szczegolnie w przypadku, gdy nie jest spowodowane zlg wolg

pracownika *¢?

. Jak zauwaza Sad Najwyzszy .,(...) przekroczenie przez pracownika
dopuszczalnych granic krytyki poczynan pracodawcy, okreslajacego cele i metody ich
osiggania w ramach prowadzonej przez niego dziatalno$ci, moze stanowi¢ uzasadnienie
wypowiedzenia umowy o prace na czas nieokreélony"483.

Pomimo istnienia obowiazku wykonywania polecen pracodawcy, zatrudniony
nie jest zobowigzany do wykonywania polecen przetozonych, ktére pomimo, ze dotycza
wskazanego w umowie rodzaju pracy, s3 sprzeczne z ustalonymi w umowie warunkami
jej wykonywania. Osoba wykonujaca prace nie musi takze realizowaé polecen
niemozliwych do spehienia. Tego typu polecenia sa niewazne z mocy prawa w mysl
zasady impossibilium nulla obligatio est ujetej w art. 387 § 1 Kodeksu cywilnego w zw.
z art. 300 Kodeksu pracy. Podkresli¢ nalezy, ze pracownik ma obowigzek wykonywaé
tylko takie polecenia, ktore nie sg sprzeczne z przepisami prawa lub umowa o prace,
0 czym przesadza art. 100 § 1 Kodeksu pracy. Uprawnienia kierownicze
zagwarantowane podmiotowi zatrudniajgcemu w ramach stosunku pracy nie majq
charakteru absolutnego, a ustawodawca konkretyzuje granice ich stosowania.
W doktrynie prawa pracy powszechnie przyjmuje sie, iz zasadnicze znaczenie z punktu
widzenia ustalenia tych granic nalezy przypisa¢ regulacji zawartej w art. 100 § 1
Kodeksu pracy*®*. Z przedmiotowego unormowania wyprowadza si¢ stuszny wniosek,
1Z najwazniejszymi granicami uprawnien kierowniczych pracodawcy w procesie pracy
sg przepisy obowigzujgcego prawa oraz umowa o prac¢ lub inny akt kreujacy stosunek
pracy. Wsrdd granic uprawnien kierowniczych pracodawcy wymienia si¢ takze klauzule

zgodno$ci ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem oraz zasadami wspotzycia

spotecznego, wynikajace z art. 8§ Kodeksu pracy. Zgodnie z tym przepisem nie mozna

81 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 1997 r., | PKN 211/97, Legalis nr 31354,
8 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 sierpnia 2014 r., | PK 42/14, Legalis nr 1092033.
8 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1997 r., | PKN 433/97, Legalis nr 32047.

8 T. Duraj, Granice uprawnieri kierowniczych w pracodawey w stosunku pracy, ,,Zeszyty prawnicze,
2013, T. 13, Nr 2, s. 105.
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czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspolzycia spotecznego®®. Takie dziatanie
lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony.

W art. 100 Kodeksu pracy ustawodawca okreslit katalog podstawowych
obowigzkow pracownika. Jednoczesnie wynika z niego, ze pracownik nie musi
stosowac si¢ do niezgodnych z przepisami prawa polecen przelozonego, nawet jesli
dotycza one okreslonej w umowie pracy“®*®. W pismiennictwie przewaza poglad,
ze uzyty w art. 100 § 1 Kodeksu pracy zwrot ,,przepisy prawa” nalezy interpretowaé

7 Przyktadowo wedlug M. Swigcickiego terminu ,,przepisy prawa”

szeroko
w kontek$cie granic uprawnien kierowniczych pracodawcy, nalezy rozumie¢ jako
wszystkie normy prawne, ktorych naruszenie naraza wykonujacego polecenie
na odpowiedzialno$¢ karng, karno - administracyjng lub majatkowa, jak i inne wigzace
przepisy, cho¢by naruszenie ich nie rodzito takich skutkéw *®®. Podobnie wedtug
H. Lewandowskiego ,,(...) role t¢ peini kazdy przepis, stanowigcy o obowigzku jakiego$
zachowania (nakazu czy zakazu), niezaleznie od tego czy adresatem takiego przepisu
jest bezposrednio pracownik, czy przepis ten adresowany jest do pracodawcy,
a pracownik miatby by¢ tylko jego »wykonawca«”*®,

Na tle rozwigzan kodeksowych kwestia dopuszczalno$ci odmowy wykonania
przez pracownika polecen wydanych z naruszeniem prawa wywotywaé moze wiele
watpliwosci. Zastrzec trzeba, ze obowigzujace przepisy W przedmiocie wykonywania
okreslonych zawoddéw, moga przewidywa¢ w tym zakresie szczegllne rozwigzania.
Takim wlasnie przypadkiem, w ktorym przystuguje pracownikowi prawo odmowy
wykonania polecenia pracodawcy jest sytuacja zagrozenia konfliktem interesow.
W przypadku wykonywania niektérych zawodoéw ustawodawca ustanawia reguty,

ktore przyjmuja ,(...) formy =zakazow podejmowania czynno$ci zawodowych

albo obowigzkow wytaczenia si¢ od wykonywania czynnosci zawodowych

8 7daniem J. Steliny pracownik jest zobowiazany do wykonywania polecen, ktére nie sa sprzeczne
z przepisami prawa lub umows o prace, a takze z zasadami wspoéltzycia spotecznego, stosownie do art. 58
§ 2 Kodeksu cywilnego w zw. z art. 300 Kodeksu pracy (J. Stelina, [w:] Kodeks pracy... op. cit., Legalis).
#6 Jak zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 wrzesnia 1997 r., I PKN 244/97 (...) bezkrytyczne
wykonanie przez pracownika bezprawnych polecen przelozonego moze uzasadnia¢ wypowiedzenie
umowy o pracg”; Legalis nr 31542.

87 T Duraj, op. cit., s. 106.

88 M. Swicecicki, Prawo pracy, Warszawa 1968, s. 352 i n.

* H. Lewandowski, Mozliwos¢ kontrolowania pracownika w ramach uprawnier kierowniczych
pracodawcy — zagadnienia ogélne, [W:] Kontrola pracownika. Mozliwosci techniczne i dylematy prawne,
red. Z. Goral, Warszawa 2010, s. 31.
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w okre§lonych sytuacjach i/lub w odniesieniu do okreslonych podmiotow” *

Przyktadowo w mys$l art. 32 ust. 1 ustawy o doradztwie podatkowym, doradca
podatkowy, w ciggu 2 lat od dnia wpisu na list¢, nie moze wykonywaé doradztwa
podatkowego na rzecz osob, ktéorych sprawy rozstrzygat w ciggu ostatnich 3 lat
przed ustaniem zatrudnienia lub petnienia funkcji*®*. Jak podnosi J. Borowicz ,,(...)
unikanie okre$lonych sytuacji konfliktowych (...) stanowi szczegdlny wyraz
dochowania przez nich staranno$ci i sumiennos$ci zawodowej oraz niezaleznosci
merytorycznej. (...) odmowa wykonania takiego polecenia nie moze by¢ rozpatrywana

492 . . .
™2, Uzna¢ mozna, ze ustawa

w kategoriach naruszenia obowigzku pracowniczego
0 gospodarce nieruchomos$ciami przewiduje takag mozliwos¢ w  stosunku
do rzeczoznawcy majatkowego, bowiem w mysl art. 176 rzeczoznawca majatkowy
podlega wylaczeniu od udzialu w szacowaniu nieruchomosci, jezeli zachodza
przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postgpowania administracyjnego. Ponadto
pracownik moze motywowaé¢ odmowe¢ wykonania polecenia pracodawcy powotaniem
si¢ na normy (zasady) etyki zawodowej. Przykladowo zgodnie z art. 7 ust. 3 kodeksu
etyki radcy prawnego, radca prawny nie moze narusza¢ zasad etyki zawodowej
1 niewlasciwie wywigzywaé si¢ z obowigzkéw zawodowych w celu spetienia
oczekiwan klienta lub 0sob trzecich®®®. Dodatkowo, jak stanowi art. 40 tegoz kodeksu,
radca prawny wykonujacy zawod w jednostce organizacyjnej, w ktorej regulacje
wewnetrzne (procedury, regulaminy) sa sprzeczne z kodeksem, jest obowigzany
do postgpowania zgodnie z kodeksem. Podobnie lekarz nie powinien spetnia¢ polecen
pracodawcy sprzecznych z zasadami etyki i deontologii lekarskiej, o czym stanowi art.
61 kodeksu etyki lekarskiej***. Podobnych rozwiazan prawnych nie ujeto natomiast
w zasadach stosowania kodeksu etyki zawodowe] rzeczoznawcOéw majatkowych,
co prowadzi do wniosku, ze rzeczoznawca majatkowy nie moze odmoéwi¢ wykonania
polecenia pracodawcy, powotujac si¢ na zasady etyki zawodowe;.

Niekiedy w przypadku wykonywania niektorych zawodow ustawodawca zawegza
expressis verbis granice uprawnien kierowniczych pracodawcy wobec niektorych
kategorii pracownikow. Takie zawezenie moze by¢ takze podyktowane szczegdlnym

charakterem ich pracy, ktory wymaga wlasnie autonomii w zakresie sposobu

0 3. Borowicz, op. cit., s. 361.

#1 Ustawa z dnia 5 lipca 1996 r. o doradztwie podatkowym (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 2117).
%923, Borowicz, op. cit., s. 363.

93 https://kirp.pl/etyka-i-wykonywanie-zawodu/etyka/kodeks-etyki-radcy-prawnego/.

9% https://nil.org.pl/dokumenty/kodeks-etyki-lekarskiej.
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wykonywania pracy. Dotyczy to w szczegolnosci radcow prawnych, czy lekarzy,
w odniesieniu do ktérych, z uwagi na specyfik¢ ich obowigzkéw pracowniczych,
przepisy regulujace ich sytuacje prawng wyltaczaja podporzadkowanie, co do sposobu
swiadczenia pracy, przewidujac ,,merytoryczng”’ ich niezalezno§¢ w zakresie
podejmowanych decyzji. Tytutem przyktadu mozna zacytowac art. 13 ust. 1 ustawy
radcach prawnych, w mys$l ktérego radca prawny nie jest zwigzany poleceniem
co do tresci opinii prawnej. Radca prawny pozostajagcy W stosunku pracy ma zatem
zagwarantowang ustawowo samodzielno$¢ co do tresci opinii prawnej. Oznacza to,
ze takie polecenie moze by¢ wydane radcy prawnemu, nie ma on jednakze obowiazku
wykonania go. Oprocz przepisOw ograniczajagcych uprawnienie pracodawcy
do wydawania polecen, w ustawodawstwie polskim mozna rowniez odnalez¢ przypadki
wyraznie sformutowanego zakazu wydawania polecen pracownikowi. Przywotaé tu
mozna regulacje prawne dotyczace zawodu radcy prawnego. Zgodnie z art. 9 ust. 4
ustawy o radcach prawnych nie mozna radcy wyda¢ polecenia wykonania czynnosci
wykraczajacej poza zakres §wiadczonej pomocy prawnej.

Powyzej wskazanymi rozwigzaniami prawnymi ustawodawca nie objal profesji
rzeczoznawcy majatkowego. Ustawodawca nie przewidzial w ustawie 0 gospodarce
nieruchomo$ciami  przepisOow  szczegdlnych ~ zobowigzujacych  pracodawce
zatrudniajacego rzeczoznawce w ramach stosunku pracy do stosowania, zaré6wno
ograniczen, jak 1 zakazdbw w ramach wydawanych polecen dotyczacych pracy.
Regulacje ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami nie modyfikuja uprawnien
kierowniczych w stosunku do rzeczoznawcoéw majatkowych wykonujagcych prace
na podstawie pracowniczego stosunku pracy. W takim przypadku rzeczoznawcy
przystugiwa¢ bedzie z pewnoscia ochrona kodeksowa przed poleceniami przetozonego
niezgodnymi z przepisami prawa, czy tez umowag o prace, w mysl gwarancji
przewidzianych w art. 100 § 1 Kodeksu pracy. Zatem postawi¢ nalezy tezg,
ze pracodawca nie moze wydaé rzeczoznawcy majatkowemu niezgodnego z prawem
polecenia stuzbowego w zakresie tresci operatu szacunkowego, a wiec dotyczacego
sfery merytorycznej. Wykonanie takiego polecenia przez rzeczoznawce mogloby
stanowi¢ podstawe odpowiedzialnosci zawodowej. Pamigtaé trzeba, ze w mysl art. 175
ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany
do wykonywania czynnosci zgodnie z zasadami wynikajagcymi z przepisOw prawa,
ze szczegllng staranno$cia wilasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci

oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasadg bezstronnosci w wycenie
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nieruchomos$ci. A wigc rzeczoznawca zachowuje w granicach wyznaczonych
przez prawo, doswiadczenie zawodowe, wiedze oraz etyke zawodowa niezalezno$¢
intelektualng w merytorycznym zakresie wykonywanych czynno$ci zawodowych.
Stwierdzi¢ trzeba, ze w tym wzgledzie rozwigzania prawne z pewnoscig s3
niewystarczajace. Istota zawodu rzeczoznawcy majatkowego jest przeciez
wykonywanie go w sposob niezalezny intelektualnie w obszarze merytorycznym,
wylacznie na podstawie zawodowe] wiedzy, do§wiadczenia oraz w granicach prawa
1 etyki zawodowej. Konieczne jest zachowanie prawnych gwarancji niezalezno$ci
merytorycznej i intelektualnej rzeczoznawcy majatkowego, w szczegdlnosci w sytuacji
wykonywania zawodu w ramach zatrudnienia pracowniczego. Rzeczoznawca bez
ingerencji zewngtrznej, a wigc osobiscie, samodzielnie i w sposob niezalezny powinien
wykonywa¢ czynnos$ci zawodowe. Nalezy stwierdzi¢, ze granice wolnosci zawodowej
wyznaczaja obowigzki zawodowe, wsrod ktorych szczegodlng role pelnig obowiazki
zawodowej staranno$ci. Zawod wykonywany jest w ramach szczegodlnej relacji
pomiedzy profesjonalista, a klientem, w ktorej kluczowe znaczenie ma przestrzeganie
standardow etycznych. Znaczenie dla zachowania wolnosci wykonywania zawodu
powinny mie¢ prawne gwarancje jego samodzielno$ci 1 niezalezno$ci zawarte
w pragmatyce zawodowe] okreslajacej zasady jego wykonywania. Zachowanie
samodzielno$ci i niezalezno$ci zawodu rzeczoznawcy w sytuacji wykonywania go
w ramach stosunku pracy wymaga zatem z jednej strony przestrzegania
przez pracodawce przepisOw prawa ustanawiajacych gwarancje wolnosci zawodowej,
z drugiej strony rzeczywistego korzystania przez pracownika — rzeczoznawce
majatkowego z przystugujacych mu w tym zakresie uprawnien w sytuacjach tego
wymagajacych, czyli przejawiania w praktyce okre$lonej postawy etycznej wyrazajacej
profesjonalny charakter zawodu.

Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego odbywa si¢ w relacji
z klientem, ale réwniez w wymiarze publicznym. Uwzgledni¢ przy tym nalezy,
ze zatrudnienie w sferze publicznej poddane jest szczegdlnym regulacjom prawnym,
okreslanym mianem pragmatyk stuzbowych lub pracowniczych495. Ustalajg one zasady
rekrutacji, katalog praw iobowigzkéw, zasady odpowiedzialnosci, szczegdlne
uprawnienia pracownikow zatrudnionych w organach panstwa i samorzadu

terytorialnego. Trescig stosunkow pracy w administracji sa obowiazki i uprawnienia

%% podziat pragmatyk na stuzbowe i pracownicze stosuje J. Stelina, op. cit., Legalis.
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pracownicze zwigzane z wykonywaniem funkcji urzedowych. Tzw. prawo stuzby
publicznej obejmuje swoim zakresem kwestie z réznych galezi prawa, w tym prawa
pracy i prawa administracyjnego. Do prawa administracyjnego naleza przyktadowo:
zakres podporzadkowania, jak 1 obowiazki pracownika.

Nalezy podkresli¢, ze tzw. pragmatyki stuzbowe w sposdb odmienny regulowac
moga kwesti¢ podporzadkowania si¢ pracownika poleceniom stuzbowym niezgodnym
z prawem, gdzie za przyktad postuzy¢ moze art. 25 ust. 2 i 3 ustawy o pracownikach
samorzadowych: ,Jezeli pracownik samorzadowy jest przekonany, ze polecenie jest
niezgodne z prawem albo zawiera znamiona pomytki, jest on obowigzany
poinformowaé o tym na pismie swojego bezposredniego przetozonego. W przypadku
pisemnego potwierdzenia polecenia pracownik jest obowigzany je wykonaé,
zawiadamiajac jednoczes$nie kierownika jednostki, w ktorej jest zatrudniony. Pracownik
samorzagdowy nie wykonuje polecenia, jezeli jest przekonany, ze prowadzitoby to
do popelnienia przestgpstwa, wykroczenia lub grozitoby niepowetowanymi stratami,
o czym niezwlocznie informuje kierownika jednostki, w ktorej jest zatrudniony”.
Podobnie art. 18 ust. 21 3 ustawy o pracownikach urz¢déw panstwowych stanowi:
,Jezeli polecenie stuzbowe w przekonaniu urz¢dnika panstwowego jest niezgodne
z prawem, godzi w interes spoteczny lub zawiera znamiona pomylki, urzednik ten
powinien przedstawi¢ swoje zastrzezenia przelozonemu; w razie pisemnego
potwierdzenia polecenia powinien je wykonaé, zawiadamiajac jednocze$nie
0 zastrzezeniach kierownika urzedu, a gdy polecenie wydat kierownik urzedu - organ
nadrzgdny nad urzgdem. Zawiadomienia nalezy dokona¢ niezwlocznie. O ile w toku
dalszego postgpowania okaze si¢, ze =zastrzezenia urzednika byly uzasadnione,
przetozony, ktory wydal polecenie, ponosi z tego tytulu odpowiedzialnosc.
Urzednikowi panstwowemu nie wolno wykonywaé polecen, ktorych wykonanie
stanowitoby przestepstwo lub grozitoby niepowetowanymi stratami”. Z kolei w art. 77
ust. 2 i 3 ustawy o stuzbie cywilnej czytamy: ,,Jezeli cztonek korpusu stuzby cywilnej
jest przekonany, ze polecenie jest niezgodne z prawem albo zawiera znamiona pomy#ki,
jest on obowigzany na pis$mie poinformowac o tym przelozonego. W razie pisemnego
potwierdzenia polecenia jest obowigzany je wykona¢. Cztonek korpusu stuzby cywilne;j
nie wykonuje polecenia, jezeli prowadziloby to do popeklienia przestepstwa
lub wykroczenia, o czym niezwlocznie informuje dyrektora generalnego urzedu”.

Nalezy odnotowaé, ze wraz z rozwojem prawa pracy i ewolucja systemu

gospodarczego nastgpito zwigkszenie samodzielnosci pracownikow. Sad Najwyzszy
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wyraza poglad, ze: ,,(...) Podporzadkowanie pracownika (art. 22 § 1 KP) moze polega¢
na okresleniu przez pracodawce czasu pracy i wyznaczeniu zadan, natomiast co do
sposobu ich realizacji pracownik ma pewien zakres swobody, zwlaszcza jezeli
wykonuje zawdd twérczy"496. W podobnym tonie wypowiedziat si¢ Sad w wyroku z 7
marca 2006 r., a mianowicie uznal, ze ,,(...) osoba zajmujaca samodzielne, kierownicze
stanowisko moze §wiadczy¢ prace w ramach tzw. podporzadkowania autonomicznego,
w ktorym pracownik ksztattuje samodzielnie swoj czas, miejsce pracy 1 w okreslony
przez siebie sposob realizuje powierzone mu zadania™’. Jak wyjasnia Sad Najwyzszy
»(...) rodzaj 1 zakres podporzadkowania pracownika w stosunku pracy moze by¢ rézny
w zalezno$ci od pelnionej funkcji (stanowiska). W przypadku osob zatrudnionych
na stanowiskach kierowniczych i zarzadczych pracodawca ma prawo oczekiwaé ich
aktywno$ci w zakresie sposobu pelnienia pracy, co jednak nie zmienia tego, ze pracuja
one w warunkach podporzadkowania w rozumieniu art. 22 KP, gdyz sa zwigzane

regutami organizacji i funkcjonowania zaktadu" **® .

Odnoszac si¢ do istoty
podporzadkowania autonomicznego Sad ten uznaje, ze ,,(...) pojecie podporzadkowania
pracownika pracodawcy ewoluuje w miarg¢ rozwoju stosunkoéw spolecznych. W miejsce
dawnego systemu $cistego hierarchicznego podporzadkowania pracownika i obowigzku
stosowania si¢ do dyspozycji pracodawcy nawet w technicznym zakresie dziatania,
pojawia si¢ nowe podporzadkowanie autonomiczne polegajace na wyznaczaniu
pracownikowi przez pracodawce zadan bez ingerowania w sposdb wykonywania tych
zadan. Oprocz zawodow twoérczych do grupy pracownikow, wobec ktoérych moze miec
zastosowanie »podporzadkowanie autonomiczne« nalezy zaliczy¢ osoby zajmujace
kierownicze stanowiska u pracodawcy, czy wrecz zarzadzajace zaktadem pracy lub jego
czgs$cig. Osoby te moga by¢ zatrudniane na podstawie umowy o pracg, przy czym
wykonywanie pracy podporzadkowanej ma cechy specyficzne, odmienne
od »zwyklego« stosunku pracy. (...) W tych warunkach kwalifikowanie rodzaju umowy
w odniesieniu do klasycznego modelu podporzadkowania pracowniczego jawi si¢ jako
archetyp. Nie mozna jednak pominaé, Ze podlegtos¢ pracownika w warunkach
podporzadkowania autonomicznego przejawia si¢ w konieczno$ci respektowania
wyznaczonych zasad organizacji i funkcjonowania zaktadu pracy oraz ponoszenia

przez pracownika odpowiedzialno$ci za samodzielnie podejmowane decyzje wedtug

% Wyrok Sadu Najwyzszego z 7 wrzesnia 1999 r., | PKN 277/99, Legalis nr 48650.
7 Wyrok Sadu Najwyzszego z 7 marca 2006 r., I PK 146/05, LEX nr 234370.
%8 postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2007 r., 111 UK 70/07, Legalis nr 114898.
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1" *° _ podobnie w opinii doktryny tak pojmowana podlegtosé

zaostrzonych regu
pracownika swojemu pracodawcy okreslana jest ~mianem podporzadkowania
autonomicznego. Jeden z Autoréw przyjmuje, ze w przypadku wykonywania pracy
na stanowiskach samodzielnych (lekarzy, radcow prawnych) kierownictwo pracodawcy
zostaje zmodyfikowane przez wylaczenie w catosci lub w cze$ci mozliwosci wpltywania
pracodawcy na sposob wykonywania pracy (np. leczenie pacjentdéw, tres¢ sporzadzanej
opinii prawne;j)>®.

Stuszne wydaje si¢ postawienie tezy o mozliwosci wypetliania obowigzkow
przez rzeczoznawc¢ majatkowego w warunkach podporzadkowania autonomicznego.
Jego glownym zajeciem jest przede wszystkim sporzadzanie operatoéw szacunkow,
czy tez ekspertyz na potrzeby pracodawcy. Jednak, jak podnosi A. Bigaj, .(...)
wprowadzona przez Sad Najwyzszy nowoczesna definicja podporzadkowania moze
prowadzi¢ do istotnych trudnosci w przeprowadzeniu wyraznej linii demarkacyjnej

1 : o
»%01  Nie ma okreslonej

migdzy zatrudnieniem pracowniczym a cywilnoprawnym
prawem, czy tez prezentowanej w teorii prawa 1 orzecznictwie decydujacej cechy, ktora
jednoznacznie odrdznialaby zatrudnienie na mocy umowy o prace od innych umow
o $wiadczenie pracy, co wplywa oczywiscie na jednoznaczne odrdznienie zatrudnienia
pracowniczego od cywilnoprawnego. Generalnie stosowane sg dwie cywilnoprawne
podstawy zatrudnienia, a mianowicie umowa zlecenia oraz umowa o dzieto. Pierwsza
z nich, a mianowicie umowa zlecenia, zostata uregulowana w art. 734 - 751 Kodeksu
cywilnego. Polega ona na tym, Ze przyjmujacy zlecenie zobowigzuje si¢ do dokonania
okreslonych czynnosci prawnych dla dajacego zlecenie, za ktorych finalny efekt nie jest
odpowiedzialny. Odmiennie zatem niz w przypadku umowy o dzieto, ktdra jest umowa
rezultatu. Przyjmujacy zlecenie powinien wykona¢ czynno$¢, dziatajac z nalezyta
staranno$cig. Poza tym nie bierze on na siebie ryzyka wyniku realizowanej czynno$ci.
Odpowiedzialno$¢ za wtasciwe wykonanie umowy jest przeciez oparta na zasadzie
starannego dziatania. W praktyce najcze$ciej pracodawcy stosuja umowy, ktorych
przedmiotem jest wykonywanie okreslonych czynnosci faktycznych. Umowa taka nie
jest klasycznym zleceniem, ktorego przedmiotem jest dokonywanie czynnoSci

prawnych w mysl art. 734 § 1 Kodeksu cywilnego. Podstawg umow,

9 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2016 r., 11 PK 81/15, Legalis nr 1444976.
%00 5. Stelina, [w:] Kodeks pracy... op. cit., Legalis.

L A Bigaj, Z problematyki zatrudnienia cywilnoprawnego w polskim porzgdku prawnym, ,Palestra”,
2016, Nr 12, s. 61.
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ktorych przedmiotem sg czynnosci faktyczne, a nie prawne stanowi natomiast art. 750
Kodeksu cywilnego. Drugim rodzajem umowy cywilnoprawnej stosowanej przez
pracodawcow jest umowa o dzieto, w ramach ktorej, zgodnie z art. 627 Kodeksu
cywilnego, przyjmujacy zamowienie zobowigzuje si¢ do wykonania 0znaczonego
dzieta, a zamawiajacy do zaptaty wynagrodzenia. Umowa 0 dzielo jest umowa
rezultatu, w ktorej jedna strona zobowigzuje si¢ do osiggnigcia w przysztosci
indywidualnie oznaczonego efektu swojej pracy, a druga strona zobowigzuje si¢
do zaptaty odpowiedniego wynagrodzenia, ktére jest koniecznym elementem umowy.
Zamawiajacy moze formutowaé wymagania i udziela¢ wskazowek, ale sprowadzaja si¢
one do okreslenia parametrow, jakim ma odpowiada¢ wytwor, ewentualnie ustalenia
ogolnej orientacji postgpowania nie pozbawiajac wykonawcy wyboru $Srodkoéw
prowadzacych do celu. Wykonawca dzieta z reguty dysponuje tez samodzielnos$cia co
do miejsca 1 czasu przygotowania dzieta, byleby tylko dostarczyt je w uméwionym
terminie. Do najwazniejszych zalet umowy o $wiadczenie uslug nalezy zaliczyé
samodzielnos¢ wykonawcy, brak podporzadkowania oraz swobod¢ w uksztattowaniu
zapisOw umowy.

Reasumujac, w przepisach prawa funkcjonujg przepisy ograniczajace
uprawnienia pracodawcy do wydawania polecen dotyczacych pracy (generalnie
w aspekcie merytorycznym), jednak w przypadku regulacji obejmujacej wykonywanie
zawodu przez rzeczoznawce majatkowego ustawodawca nie wprowadzit wprost takich
ograniczen w zakresie kierowania ich pracga. Dokonujac analizy obowigzujacego praw
trzeba postawi¢ teze, ze pragmatyki pracownicze 1 sluzbowe zabezpieczaja
pracownikow przed wykonywaniem polecen z zakresu pracy niezgodnych z prawem.
A zatem rzeczoznawca majatkowy, objety regulacja prawng pracowniczych pragmatyk,
bedzie podlegat ochronie przed niezgodnymi z prawem poleceniami przetozonego.

Powyzsze rozwigzania prawne nalezy jednak uzna¢ za niewystarczajace.
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ROZDZIAL V1
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
JAKO OSOBA POSIADAJACA WIADOMOSCI SPECJALNE

6.1. Rzeczoznawca majatkowy jako biegly sadowy

Rzeczoznawca majatkowy odgrywa istotng role w  postgpowaniach
prowadzonych przed sadami powszechnymi. Tak w postgpowaniu cywilnym
(procesowym i nieprocesowym), jak i karnym moze wystgpowaé w charakterze
bieglego, ktéremu sad zleca przygotowanie operatu szacunkowego. Role bieglego moze
rowniez pelni¢ w postgpowaniu administracyjnym, ktorego legalnos¢ dziatania bada
z kolei sad administracyjny.

Kazde postepowanie przed sagdem (administracyjnym, powszechnym) jest $cisle
regulowane przepisami prawa procesowego, ktore kreuja konkretne ramy, w jakich
moze dziata¢ wlasciwy sad, strony lub uczestnicy konkretnego postepowania.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze postepowanie sagdowoadministracyjne
w zakresie gromadzenia oraz oceny dowodéw ma charakter odmienny od uregulowan
dotyczacych postgpowania dowodowego w sprawach cywilnych, czy karnych.
Wzmiankowana odmienno$¢ wynika generalnie z zasady, ze celem kazdego
postepowania dowodowego przed sadem administracyjnym nie jest ustalenie stanu
faktycznego sprawy administracyjnej, ale ocena, czy organ ustalit ten stan zgodnie
z zasadami obowigzujagcymi w procedurze administracyjnej. Cel ten wyraza redakcja
art. 106, jak i art. 113 ustawy — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi.
Z kolei w procesie cywilnym sad dazy do wyjasnienia okolicznosci faktycznych, ktore
stanowi¢ beda podstawe do dokonania czynno$ci orzeczniczych, za§ w procesie karnym
sad wyrokuje na podstawie dowodow zgromadzonych w  postgpowaniu
przygotowawczym i dopuszczonych przez sad.

Ustawowym zadaniem sgdu administracyjnego jest przede wszystkim kontrola
dziatalnosci administracji publicznej (stanowi o tym wprost art. 1 oraz art. 3 § 1 ustawy
— Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi), wobec czego do zadan sadu
nie nalezy ponowne ustalanie stanu faktycznego. Kontrola legalnosci opiera si¢
na materiale dowodowym zgromadzonym w postgpowaniu przed sagdem administracji

wydajagcym zaskarzony akt. Ugruntowane jest w tym wzgledzie takze stanowisko
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judykatury ®** . Nie jest zatem dopuszczalne prowadzenie przed sadem pelnego
postepowania dowodowego, jak w przypadku postgpowania przed sadem
powszechnym. Zakres kognicji sgdu administracyjnego, ograniczony do kontroli
legalnosci zaskarzonego aktu, wylacza mozliwo$¢ czynienia przez ten sad ustalen
faktycznych, ktére moga stuzyé merytorycznemu rozstrzygnigciu — sprawy
administracyjnej. Sad administracyjny nie dokonuje bowiem ustalen faktycznych
w zakresie sprawy administracyjnej. Sad ten bada, czy ustalenia faktyczne dokonane
przez organ administracji publicznej odpowiadaja prawu. Nie oznacza to jednak,
ze w szczegblnych sytuacjach zakresem postepowania dowodowego nie moga byé
objete okolicznosci faktyczne sprawy. Z samej istoty postepowania dowodowego
wynika, ze odnosi si¢ ono do ustalen faktycznychSOg.

Zgodnie z art. 106 § 3 ustawy — Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi sad moze z urz¢du lub na wniosek stron przeprowadza¢ dowody
uzupetniajace z dokumentoéw, jezeli jest to niezbedne do wyjasnienia istotnych
watpliwosci 1 nie spowoduje nadmiernego przedtuzenia postgpowania. Powyzszy
przepis wskazuje, ze dowod z dokumentu doznaje pewnych ograniczen, poniewaz jego
przeprowadzenie jest mozliwe po spetnieniu lacznie dwoch przestanek, a mianowicie
niezb¢dnos$ci wyjasnienia istotnych watpliwos¢ oraz nie - spowodowanie nadmiernego
przedtuzenia postepowania. Wyjatkowo zatem sad administracyjny ma mozliwos¢
prowadzenia uzupelniajacego postgpowania dowodowego, jednakze ograniczonego
do dowodu z dokumentéw, do ktorego stosuje si¢ regulacje kodeksu postgpowania
administracyjnego. Dokonanie przez sad administracyjny samodzielnych ustalen jest
dopuszczalne tylko w zakresie niezbednym do dokonania prawidlowej kontroli
zgodnosci z prawem zaskarzonego aktu.

W orzecznictwie utrwalone jest stanowisko, ze Sad moze przeprowadzi¢
dowody uzupetniajace z dokumentéw, jednak celem tego ewentualnie dopuszczonego
postepowania dowodowego nie jest ponowne ustalenie stanu faktycznego w sprawie
administracyjnej, a ocena, czy organy administracji ustality ten stan zgodnie z regutami
obowigzujacymi w procedurze administracyjnej, a nastgpnie - czy dokonaty

prawidtowej subsumpcji ustalonego stanu faktycznego do dyspozycji przepisow prawa

%02 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 lipca 2020 r., Il OSK 1287/18, LEX nr 3064753;
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 2 pazdziernika 2020 r., I OSK 782/20, LEX
nr 3081493.

*® Ibidem, LEX/el. 2019.
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materialnego. Przedmiotem dowodu przeprowadzanego przez sad moze by¢ tylko
dokument i to w sytuacji, gdy jest to niezbedne do wyjasnienia istotnych watpliwosci
1 nie spowoduje nadmiernego przedtuzenia postgpowania w sprawi6504. Przepisy ustawy
— Prawo o postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi nie przewidujag mozliwosci
prowadzenia postgpowania dowodowego przed tym sgdem w innym zakresie i z innych
srodkéw dowodowych, w szczegélnosci z zeznan S$wiadkdow, czy zeznaé stron
post@powaniasos.

Z Kkolei jak podnosi przedstawiciel doktryny - B. Dauter ,,przeprowadzenie
dowodu z dokumentu jest niezbedne, jezeli bez tego dokumentu nie jest mozliwe

» %08 Omawiang przestanke

rozstrzygnigcie istniejacych w sprawie watpliwosci
dopuszczalnos$ci postgpowania dowodowego przed sagdem administracyjnym nalezy
rozumie¢ przez pryzmat rzeczowe] wilasciwosci sadu oraz jego ustrojowej funkcji
sprawowania wymiaru sprawiedliwosci przez kontrole dziatalnosci administracji
publicznej. Dopuszczalnos¢ wyjasnienia istotnych watpliwosci musi by¢ oceniania
na tle konkretnej sprawy i1 w aspekcie okoliczno$ci, ktore majg wpltyw na tre$¢ jej
rozstrzygnigcia. W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ takze, ze przeprowadzenie
dowodu wuzupetniajacego z dokumentu nie moze spowodowa¢ nadmiernego
przedtuzenia si¢ postgpowania w sprawi6507.

Dowdd uzupehiajacy z dokumentow sad moze przeprowadzi¢ zardéwno
z urzegdu, jak 1 na wniosek. Podkresli¢ jednak trzeba, ze dopuszczenie takiego dowodu
jest uprawnieniem sadu, a nie obowigzkiem. Zarzut naruszenia art. 106 § 3 ustawy
o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi moze by¢ skutecznie podniesiony
tylko wtedy, kiedy sad administracyjny pierwszej instancji przeprowadzit postepowanie
dowodowe, a strona wykaze, ze zastosowane przez sad kryteria oceny wiarygodnos$ci

08 Istota uzupetniajacego

dopuszczonych dowodéw byly oczywiscie biledne
postepowania dowodowego polega wigC na jego przeprowadzeniu w sytuacji, gdy brak

dowodu z dokumentu uniemozliwia lub znacznie utrudnia ocen¢ zgodnosci z prawem

%4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 22 listopada 2019 r., Il FSK 3913/17, LEX nr 2778124;
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 marca 2021 r., I1 GSK 572/18, LEX nr 3176113.
% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 maja 2020 r., I OSK 2612/19, LEX
nr 3072080.

%% B. Dauter, [w:] B. Dauter, A. Kabat, M. Niezgodka-Medek, Prawo o postepowaniu przed sqdami
administracyjnymi. Komentarz, LEX/el. 2019.

*7" Ibidem.

%% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 grudnia 2011 r, Il FSK 1160/10, LEX
nr 1134591; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 wrzeénia 2012 r., Il OSK 840/11, LEX
nr 1252207.
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stanu faktycznego ustalonego przez sad. Zawarty w art. 106 § 3 ustawy — Prawo
o postepowaniu przed sadami administracyjnymi zwrot normatywny ,,dowody
uzupeltniajace” uzasadnia twierdzenie, ze chodzi w nim o dowody z dokumentow, ktore
nie byly przeprowadzone w postepowaniu administracyjnym5og. Sad moze wezwad
organ do uzupelnienia akt sprawy, jesli przez niedopatrzenie organu akta zawieraja
braki, ale to wuzupetlnienie dotyczy tych akt, ktore organ posiadal wydajac
rozstrzygniccie®™.

Do postgpowania dowodowego, o ktorym mowa w art. 106 § 3 ustawy
0 postepowaniu przed sgdami administracyjnymi, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
Kodeksu postgpowania cywilnego, zgodnie z ktérymi dokumenty mozna podzieli¢
na urzedowe (art. 244 § Kodeksu postgpowania cywilnego), stanowigce dowod tego,
co zostato w nich urzgdowo zaswiadczone, oraz prywatne (art. 245 Kodeksu
postgpowania cywilnego), stanowigce dowod tego, ze osoba, ktora je podpisata, ztozyta
oswiadczenie zawarte w dokumencie. W zwigzku z powyzszym dowody te mogg by¢
przedmiotem ewentualnego rozpatrzenia przez sad. Wedlug Naczelnego Sadu
Administracyjnego nie maja waloru dowodu dokumenty, bedace z formalnego punktu
widzenia dokumentami prywatnymi, ktére w istocie maja charakter opinii bieglego®*!.
Krytycznie do takiego stanowiska sadu odnosi si¢ A. Skoczylas, ktéory podnosi,
ze dowod z dokumentu zawierajacego tzw. prywatng opini¢ bieglego moze byc¢
dopuszczony przez sad administracyjny jedynie dla oceny, czy organy administracji
publicznej ustality stan faktyczny sprawy administracyjnej zgodnie z unormowaniami
procedury administracyjnej, a nastepnie tego, czy prawidlowo dokonaty subsumcji
przepisu prawa materialnego do poczynionych ustalen faktycznych *12 " Przepisy
Kodeksu postgpowania cywilnego nie pozbawiaja opinii bieglego waloru dokumentu
prywatnego w rozumieniu art. 245 tej ustawy>*.

Jednoczesnie w doktrynie dominuje poglad wykluczajacy mozliwos¢

przeprowadzenia w postgpowaniu sgdowoadministracyjnym dowodu z opinii biegtego

9 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 sierpnia 2020 r., I GSK 199/18, LEX
nr 3064102.

1 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 czerwca 2020 r., | GSK 2176/19, LEX
nr 3028262.

S Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 wrzesnia 2000 r., FSA 1/00, LEX nr 45019.

312 A, Skoczylas, Glosa do wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 25 wrzesnia 2000 r., FSA
1/00, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2001, z. 2, poz. 19.

13 Wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 2 lipca 2020 r., | SA/Ol. 822/19, LEX
nr 3042568.
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sporzadzonej na prywatne zlecenie strony i przedlozonej w formie dokumentu
prywatnego®*.

Podobne zapatrywania prezentuje judykatura®*®

. W jednym z wyrokéw Naczelny
Sad Administracyjny, podtrzymujac dotychczasowa lini¢ orzeczniczg, oddalit wniosek
o przeprowadzenie dowodu z operatu szacunkowego, stawiajac nastepujaca teze:
»Pomimo, ze z formalnego punktu widzenia opinia bieglego stanowi dokument
prywatny w rozumieniu art. 245 k.p.c. w zw. z art. 106 § 5 p.p.s.a., to dowod taki nie
moze by¢ przeprowadzony przez sad administracyjny. Skoro bowiem ustawodawca
w art. 106 § 3 p.p.s.a. nie wymienit innych niz dokumenty $rodkéw dowodowych, to
brak jest podstaw do stosowania rozszerzajacej wyktadni do art. 106 § 3 cytowanej
ustawy 1 dopuszczenia mozliwosci prowadzenia przez sad administracyjny
postgpowania dowodowego w zakresie szerszym niz dowody wymienione expressis
verbis w tym przepisie”*®. Odnoszac sie wprost do operatu szacunkowego stwierdzit,
ze jest on dokumentem w tym znaczeniu, ze ze wzgledu na zawartg w nim tre$¢ stanowi
dowdd okoliczno$ci majacej znaczenie prawne. Stanowi dowdd tego, ze nieruchomos$¢
Ww nim opisana ma okre$long warto$¢, ktora stanowi podstawe ustalenia ceny. Natomiast
z uwagi na tres$¢, operat szacunkowy jest opinig bieglego w rozumieniu art. 84 k.p.a.,
zawiera bowiem wiadomos$ci specjalne. Z kolei art. 106 § 3 ustawy — Prawo
o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi nie daje wystarczajacych podstaw
do dopuszczenia w postepowaniu sadowoadministracyjnym dowodu z dokumentu,
ktory w istocie ma charakter opinii bieglego.

Reasumujac, z przedstawionych powyzej pogladow wynika, Ze nie ma
mozliwosci przeprowadzenia w postgpowaniu sagdowoadministracyjnym dowodu
z opinii biegtego sporzadzonej na prywatne zlecenie strony i1 przedtozonej w formie
dokumentu prywatnego. Opinia bieglego jest bowiem innym $rodkiem dowodowym niz
,»dowod z dokumentu” w rozumieniu art. 106 § 3 ustawy — Prawo o postgpowaniu przed

sagdami administracyjnymi.

4 H. Knysiak-Molczyk, Glosa do wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego, II FSK 2466/10,
,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2013, z. 4, poz.42.

15 W wyroku z dnia 2 lipca 2020 r., | SA/Ol 826/19Wojewodzki Sad Administracyjny w Olsztynie
wskazuje, ze dominujacy jest poglad wykluczajacy mozliwo$¢ przeprowadzenia w postgpowaniu
sagdowoadministracyjnym dowodu z opinii bieglego sporzadzonej na prywatne zlecenie strony
przedtozonej w formie dokumentu prywatnego; LEX nr 3040613.

>18 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 stycznia 2020 r., I OSK 1215/18, LEX
nr 2798848.
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Dla glgbszej analizy problemu warto przywota¢ poglady prezentowane
na gruncie kodeksu postgpowania cywilnego. W procedurze cywilnej przedstawiane sg
rozne opinie, co do istoty roli biegtego w przewodzie sagdowym. Biegltego stawiano
na réwni z ,,sedzig faktu”, uwazano go za pomocnika sedziego, zaliczano do $rodkow
dowodowych, czy tez do kategorii $wiadkow™’.

Obecnie, wedtug pogladéw jednego z przedstawicieli doktryny, biegly sadowy
pelni w procesie rolg wykwalifikowanego pomocnika sadu i catkowicie poddanego

*18 7 kolei wedlug K. Knoppek

formalnemu i merytorycznemu kierownictwu sadu
biegly jest zrodtem dowodowym (osobowym), a §rodkiem dowodowym (dowodem) jest
opinia bieglego, a doktadniej, wedlug obecnych zapatrywan, opinia bieglego jest
srodkiem dowodowym, jezeli dotyczy faktow, natomiast jezeli zawiera oceng, nie jest
srodkiem dowodowym, lecz $rodkiem pomocy dla sqdziegoSlg. Nalezy zgodzi¢ si¢
z pogladem E. Rudkowskiej — Zagbczyk, ktora za opini¢ bieglego uznaje ,,0sad
o okolicznosciach faktycznych, stanach lub zdarzeniach, dla ktérych poznania
1 wyjasnienia wymagany jest
okreslony zasob wiadomos$ci specjalnych i doswiadczenia zyciowego. Biegli nie
komunikujg sadowi swoich spostrzezenh w zakresie okolicznosci faktycznych istotnych
dla rozstrzygnigcia sprawy, ale wypowiadajg 0 tych faktach opinie, wyprowadzone
w oparciu o swoje wiadomosci specjalne 1 doswiadczenie Zyciowe”Szo.

Opinia bieglego ma na celu ufatwienie sadowi nalezytej oceny zebranego
w sprawie materialu wtedy, gdy potrzebne sg do tego wiadomosci specjalne. Nie moze
ona natomiast sama by¢ zrodlem materiatu faktycznego sprawy ani tym bardziej
stanowi¢ podstawy ustalenia okoliczno$ci bedacych przedmiotem oceny biegleg0521.
Za niedopuszczalne uznaje si¢ powotywanie si¢ biegtego na wiasne spostrzezenia
o okolicznos$ciach faktycznych. Bowiem to do sadu nalezy ustalenie tych okoliczno$ci.

Zaré6wno w doktrynie, jak i judykaturze wskazuje si¢, iz opinig bieglego jest
tylko opinia sporzadzona przez osob¢ wyznaczong przez sad.

Sad Najwyzszy prezentuje poglad, ze nalezy stosowaé w tej materii

kategoryczng zasadg, wynikajaca z przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego,

S K. Piasecki, System dowodéw i postepowanie dowodowe w sprawach cywilnych, \Warszawa 2012,
s. 238.

518 K. Knoppek, [w:] System prawa procesowego cywilnego, T. II, red. T. Erecifiski, Warszawa 2016,
s. 387.

519 K. Piasecki, op. cit., s. 238.

20 E. Rudkowska-Zabczyk [w:] Dowody w postepowaniu cywilnym, red. E. Rudkowska-Zabczyk,
L. Blaszczak, K. Markiewicz, Warszawa 2010, s. 485.
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a dotyczacych postgpowania dowodowego, ze za dowdd z opinii bieglego mozna uznaé
jedynie dowdd dopuszczony przez sad postanowieniem dowodowym w danej

%22 Takie tez stanowisko przedstawia jeden z Autoréw - K. Knoppek®?.

sprawie

W postepowaniu przed sagdem powszechnym moze mie¢ miejsce sytuacja,
ze zostanie przedtozona opinia eksperta, sporzadzona na zlecenie strony postepowania.
Opinia ta jednak, ze wzgledu na zlecenie jej sporzadzenia przez strong, ma charakter
opinii prywatnej®**. Nie moze by¢ traktowana jako dowod w procesie opinia bieglego,
cho¢by byl nim biegly staty, sporzadzona na polecenie strony i ztozona do akt

h°® . Jak podnosi K. Piasecki ,(...) Prywatne ekspertyzy opracowane

sadowyc
na zlecenie stron, czy to w toku procesu czy jeszcze przed jego wszczgciem, nalezy
traktowa¢ w razie przyjecia ich przez sad orzekajacy jako wyjasnienia stanowigce
poparcie, z uwzglednieniem wiadomos$ci specjalnych, stanowiska stron”°%®. Z kolei
wedtug K. Knoppek opinia prywatna nie moze by¢ potraktowana jako dowod z opinii
biegltego, gdyz ,,kodeks postepowania cywilnego nie zna dowodu z pozasadowych
oswiadczen ekspert(')w”527.

W doktrynie podkresla si¢, ze forma przedstawienia opinii bieglego zalezy
od sadu, ktory w postanowieniu bedgcym podstawag do wydania opinii oznaczy,
czy opinia ma by¢ przedstawiona ustnie, czy na piSmie. Sad wybierajac jedng z form,
bierze pod uwage catoksztalt tematyki, a wiec zlozony charakter sprawy bedacej
przedmiotem opinii, a takze spodziewany rozmiar. Z tego wzgledu opinie
W postepowaniu cywilnym sg najczesciej sporzadzane na pis’mie528. Wprawdzie sad
moze wskaza¢ forme opinii bieglego, o czym przesadza art. 278 § 3, jednak nie
w przypadku operatu szacunkowego. Pisemng form¢ opinii o warto$ci nieruchomosci

determinuje art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w ktorym wyraznie

ustawodawca zastrzegt dla tego rodzaju dokumentu takg forme. Zatem w przypadku

%21 Wyrok Sad Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r., I CR 140/69, LEX nr 1001.

°22 \Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 1998 r., 1 CKN 922/97, Lex nr 50754.

%23 K. Knoppek, op. cit., s. 238.

2% W wyroku z dnia 24 lipca 2014 r., IT CSK 569/13 Sad Najwyzszy wskazal, ze opinia sporzadzona
na prywatne zlecenie powoda nie posiada waloru dowodu z opinii w rozumieniu art. 278 § k.p.c.,
lecz wobec przyjecia jej przez sad do akt ma znaczenie wyjasnienia stanowigcego poparcie stanowiska
strony, z uwzglednieniem widomosci specjalnych; LEX nr 1532976 .

525 pPostanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzesnia 1956 r., III CR 121/56, LEX nr 118929.

526 K. Piasecki, op. cit., s. 243.

527 K. Knoppek, op. Cit., s. 432 i przywotane tam orzecznictwo Sadu Najwyzszego.

%28 J. Dzierzanowska, J. Studzinska, Biegli w postepowaniu sgdowym cywilnym i karnym. Praktyczne
omowienie regulacji z orzecznictwem, Warszawa 2019, s. 208.
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operatu szacunkowego, stuszna wydaje si¢ teza, ze sad nie ma mozliwos$ci zlecenia jej
w formie ustnej.

Przepisy regulujgce procedur¢ cywilng postuguja sie dos¢ ogdlnym kryterium,
uprawniajagcym sad do skorzystania z opinii bieglego, a mianowicie kryterium
wiadomosci specjalnych. Zgodnie bowiem z art. 278 § 1 kodeksu postgpowania
cywilnego, w sytuacjach wymagajacych wiadomosci specjalnych, sad po wystuchaniu
wnioskow stron co do liczby bieglych i ich wyboru moze wezwac¢ jednego lub kilku
bieglych w celu zasiggnigcia ich opinii.

Jak juz wielokrotnie bylo podnoszone, w mys$l art. 7 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami jezeli istnieje potrzeba okreslenia warto$ci nieruchomosci, wartos¢ t¢
okreslaja rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1. dzialu V.
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Bieglych sadowych z zakresu szacowania
nieruchomo$ci, o czym przesadza art. 174 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, powotuje si¢ lub ustanawia sposrod osob posiadajacych uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadanych w trybie przepiséw tejze
ustawy. Wskazanych biegtych powotuje si¢ zatem wytacznie z kregu rzeczoznawcoOw
majatkowych, wpisanych do centralnego rejestru i posiadajagcych uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Ponadto, na co wskazuje art. 240
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ilekro¢ w przepisach odrgbnych jest mowa
o czynno$ciach wykonywanych przez biegltych sagdowych lub inne osoby posiadajace
uprawnienia do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumie¢, ze czynnosci te
moga wykonywac¢ wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami, a jedynym dopuszczonym przez prawo dowodem
okreslajacym warto$¢ nieruchomos$ci pozostaje sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego operat szacunkowyszg.

Oczywiste jest, ze wyceny rzeczoznawcow majatkowych sporzadzane
na zlecenie sadow w toku prowadzonego postepowania, majg status opinii bieglych
z zakresu szacowania nieruchomosci w rozumieniu art. 278 kodeksu postepowania
cywilnego. Waloru takiego nie bedzie natomiast posiadal operat sporzadzony
na zlecenie strony postepowania. Cze$¢ przedstawicieli doktryny podnosi,

ze w przypadku dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy majatkowego mozna dostrzec,

59 Uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 23 maja 2013 r., I CSK 701/12, LEX nr 1353071;
uzasadnienie wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 2 pazdziernika 2007 r.,
1T SA/L.d 537/07, LEX nr 384149.
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2530 Niezalezno$é

iz ,,wykfadnia instytucji bieglego nie jest juz tak jednoznaczna
rzeczoznawcCy majatkowego w procesie wyceny nieruchomosci, kwestia posiadanych
uprawnien zawodowych, na mocy ktorych rzeczoznawca majatkowy uprawniony jest
wylacznie do sporzadzania opinii o wartoSci nieruchomos$ci w formie operatu
szacunkowego, bezstronno$¢ przemawiaja za tym, aby uznaé operat szacunkowy
za opinie bieglego, niezaleznie od, czy zostal sporzadzony w toku postgpowania
sadowego, czy na zlecenie strony. Stosownie do powyzszego, mozna mowi¢ o pewnym
niedopasowaniu standardowej wyktadni przepisow proceduralnych do szczegdlnej
pozycji rzeczoznawcy majatkowego w polskim systemie prawa.

Sad oceniajac dowody, kieruje si¢ sformutowang w procedurze cywilnej zasada
swobodnej oceny dowodow, bedaca naczelng zasada postepowania cywilnego
i skodyfikowang w art. 233 Kodeksu postepowania cywilnego. Wyniki postepowania
dowodowego w polskim procesie cywilnym podlegaja zatem swobodnej ocenie
sedziego, co nie oznacza, ze jest to ocena dowolna. Musi by¢ ona zgodna z naczelnymi
zasadami wymiaru sprawiedliwo$ci oraz naczelnymi zasadami postepowania
cywilnego®*. Granice swobodnej oceny dowoddéw wyznaczaja czynniki: logiczny,
ustawowy 1 ideologiczny. Wyrazem ustawowego czynnika jest przepis art. 233 § 1
kodeksu postepowania cywilnego zawierajacy fundamentalny wymog dla sadu,
aby ocena dowodoéw dokonana byla »na podstawie wszechstronnego rozwazenia

32

zebranego materiahu« Konsekwencja tej zasady jest réwnorzednos¢ srodkow

dowodowych. Nie ma wsréd dowodow takich, ktore zajmowatyby uprzywilejowang
pozycje z punktu oceny ich wiarygodnosci i przydatnoéci533.

Stosownie do powyzszego opinia bieglych réwniez podlega regutom
przewidzianym w art. 233 § 1 Kodeksu postgpowania cywilnego, z tym zastrzezeniem,
ze sad dokonujac ich oceny, nie moze wykraczaé poza ocen¢ okolicznosci
wymagajacych wiadomosci specjalnych 3 Wedlug Sadu Najwyzszego ,,opinia

bieglego nie ma w sprawie rozstrzygajacego znaczenia i podlega ocenie jak kazdy

0 Tak uwaza M. Drobyszewska podnoszac kwestie niezaleznosci rzeczoznawcy majatkowego
W procesie wyceny nieruchomosci oraz kwesti¢ posiadanych uprawnien zawodowych, na mocy ktorych
rzeczoznawca majatkowy uprawniony jest wylacznie do sporzadzania opinii o warto$ci nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego, (M. Drobyszewska, Ocena prawidtowosci operatu szacunkowego
a spor o warto$¢ nieruchomosci, Rzeczoznawca Majatkowy 2022, Nr 3, s. 66-67). W kwestii
niezaleznoéci 1 bezstronno$ci rzeczoznawcy majatkowego wypowiada si¢ E. Bonczak-Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, 2020, LEX/el.

531 J. Turek, Czynnosci dowodowe sqdu w procesie cywilnym, Warszawa 2011, s. 106.

>3 Ibidem, s. 108.

>3 postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2019 ., IV CZ 48/19, LEX nr 2680291.

%34 . Turek, op. cit., s. 111.
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srodek dowodowy, jednak w oparciu o wlasciwe dla tej oceny na plaszczyznie
merytorycznej kryteria”>*®. Sad nie jest uprawniony do oceny ustalefi bieglego opartych
na jego fachowej wiedzy>®.

Przenoszac powyzsze na grunt gospodarki nieruchomos$ciami, zaréwno doktryna
jak 1 judykatura przyjmuja, ze operat szacunkowy stanowi opini¢ bieglego
(gdy wykonany jest na zlecenie sadu ) lub opini¢ prywatna, kiedy jego wykonanie zleca

strona®’

. Dowod z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego podlega obligatoryjnej
ocenie w zakresie przydatnoSci dowodowej, jak kazdy inny dowdd w sprawie,
stosownie do art. 233 Kodeksu postepowania cywilnego. Ugruntowane w tym zakresie
orzecznictwo sagdow powszechnych konsekwentnie wskazuje na obowigzek oceny
operatu szacunkowego, jak kazdego innego dowodu zgromadzonego w ramach
prowadzonego postepowania >, W jednym z wyrokéw Sad Najwyzszy podkreslit,
ze opina bieglego nie ma w sprawie znaczenia rozstrzygajacego i podlega ocenie jak
kazdy srodek dowodowy, jednak w oparciu o wlasciwe dla jej oceny na ptaszczyznie
merytorycznej kryteria, ktore stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne
opinii, sposob motywowania sformulowanego stanowiska, stopien stanowczos$ci
wyrazonych w niej ocen, zgodno$¢ z zasadami logiki 1 wiedzy powszechnej. Biegly
wyraza opini¢ o tej czeSci materiatu dowodowego, ktorg wskazuje dla celow jej
wydania sad, nie dokonuje natomiast wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego sprawy, co jest obowigzkiem sadu orzekajacego. Sad nie podzielajac
merytorycznych pogladéw bieglego, lub zastgpujac je wlasnymi stwierdzeniami bez
zasiggnigcia opinii innego bieglego lub w drodze uzupelnienia stanowiska bieglego,
ktory wydal odmienng opini¢ narusza art. 278 w zw. z art. 233 § 1 Kodeksu
postepowania cywilneg0539.

Powyzsze orzeczenie moze stanowi¢ przyczynek do dyskusji o przebiegu

granicy swobodnej oceny dowodu w postaci opinii bieglego rzeczoznawcy

%% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 marca 2016 r., I UK 211/15, LEX nr 2007784 i przywolane
w uzasadnieniu orzecznictwo Sadu Najwyzszego.

%% W wyroku z dnia 19 grudnia 1990 r. Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, ze sad moze ocenia¢ opinig
bieglego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci, czy logicznosci. Moze pomijaé oczywiste pomyiki,
czy bledy rachunkowe. Nie moze jednak nie podziela¢ pogladow bieglego, czy w ich miejsce
wprowadza¢ wlasnych twierdzen; I PR 148/90; LEX nr 5319.

%" W wyroku z dnia 7 lipca 2016 r. Sad Najwyzszy uznal, Ze przediozony przez strone operat
szacunkowy nie ma cech dokumentu urzedowego, ani opinii w rozumieniu art. 278 k.p.c., lecz pozostaje
dokumentem prywatnym; I11 CSK 317/15, LEX nr 2135809.

538 Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 17 pazdziernika 2017 r., I ACa 1680/15, LEX
nr 2547144.

%% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2015 r., IV CSK 275/14, LEX nr 1651019.
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majatkowego, a Scislej okreslenie sfery wiadomosci specjalnych, ktorych to ocenianie
nie miesci sic w kompetencji Sadu *** . Sad powszechny, majac watpliwosci
co do przebiegu tej granicy, ma mozliwo$¢ skorzystania, w toku postgpowania
dowodowego, z instytucji przewidzianej w art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. W przypadku, gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony
przez osoby powotane lub ustanowione przez sad, moze on wnioskowaé o oceng
prawidtowosci operatu do organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych.

Wedlug stanowiska doktryny, kontrola, ktéora odbywa si¢ w ramach
prawidlowosci oceny operatu szacunkowego, powinna obejmowaé wiasnie elementy
wiedzy specjalistycznej, ktore pozostaja poza kompetencja sadu. Wskazany tryb oceny,
okreslany mianem oceny kwalifikowanej, zarezerwowany zostat dla organizacji
zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych, a wigc osob posiadajacych wiedze fachowa
z zakresu wyceny nieruchomogci®*.

Pomimo funkcjonowania w obrocie prawnym powyzszego zapisu ustawowego,
stanowisko judykatury dotyczace wyktadni tej normy jest podzielone. Sad Apelacyjny
w Poznaniu wyraza poglad, Zze nie ma podstaw do zastosowania art. 157 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci wynika
z treSci opinii bieglego sadowego, wydanej na zlecenie sadu. Ocena s$rodka
dowodowego w postaci opinii biegtego przystuguje wytacznie sadowi, ktory nie moze
wyreczac si¢ w tym zakresie innymi podmiotami. Jak wskazuje Sad ,,artykul 157 u.g.n.
dopuszcza ocene prawidlowosci wyltacznie operatu szacunkowego, a nie roéwniez
prawidtowosci opinii biegtego, nawet jezeli w opinii znajduja si¢ elementy takiego

59542

operatu”™“. Wydaje sie, iz przyjecie takiej wyktadni omawianego przepisu spowoduje,

ze bedzie on przepisem powszechnie lekcewazonym, wrecz niepotrzebnym. Spowoduje

to, ze stanie si¢ prawem martwym 3,

Jednoczesnie inny sklad orzekajacy Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu podkresla, ze przepis art. 157 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami umozliwia dokonanie weryfikacji opinii w zakresie spelnienia

>0 Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 17 pazdziernika 2017 r., I ACa 1680/15, LEX nr
2547144,

*!Terminem oceny kwalifikowanej postuguje si¢ M. Drobyszewska, op. cit., s. 65 i nast.

542 Wyroki Sadu Apelacyjnego w Poznaniu: z dnia 8 marca 2017 r., I ACa 1127/16, LEX nr 2278274;
z dnia 21 czerwca 2017 r. | ACa 82/17, LEX nr 2647169; z dnia 26 czerwca 2017 r., | ACa 76/17, LEX
nr 2662176; z dnia 11 pazdziernika 2017 r., I ACa 433/17, LEX nr 2678100; z dnia 5 lipca 2018 r., I ACa
1106/17, LEX nr 2622183; z dnia 26 czerwca 2018 r., | ACa 1421/17, LEX nr 2514934; z dnia 12 lipca
2018 r., I ACa 1409/17, LEX nr 2546269; z dnia 22 sierpnia 2018 r., I ACa 1503/17, LEX nr 2582656;
z dnia 20 grudnia 2018 r., | ACa 124/18, LEX nr 2624146.

¥37iawisko takie w prawie okre$la sic lacifiskim terminem desuetudo (odwykniecie, odzwyczajenie),
€O po prostu oznacza utrate przez przepis mocy wskutek dtugotrwatego niestosowania.
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przez rzeczoznawce standardow zawodowych, a takze zasad i norm dokonanej
przez niego w operacie wyceny, pozwalajac na rozstrzygniecie uzasadnionych
watpliwosci w zakresie prawidlowosci sporzadzenia operatu, w tym zwigzane
z zarzutami zgloszonymi przez strony postepowania. Jednakze w braku takich
watpliwosci, sad wladny jest samodzielnie dokona¢ rzeczowej oceny materiatu
dowodowego poprzez merytoryczne odniesienie si¢ do poszczegdlnych zarzutéow 1 tez
strony kwestionujacej opini¢. Zajete przez sad stanowisko o braku podstaw do poddania
przeprowadzonej w sprawie opinii bieglego weryfikacji organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych miesci si¢ w granicach nalezacej do sadu oceny tego
srodka dowodowego. Przepis art. 157 ust. 1 1 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
dopuszcza zatem mozliwo$¢ sprawdzenia prawidtowosci operatu szacunkowego, ale nie
w kazdej sytuacji, gdy strona jest niezadowolona z jego tresci>**. Podobny poglad
sformutowat Sad Apelacyjny w Szczecinie stwierdzajac, ze norma art. 157 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami stuzy ocenie opinii pod katem zachowania
przez rzeczoznawce standardow zawodowych i norm wyceny. Z tego wynika,
ze celowym 1 potrzebnym bedzie zwrocenie si¢ przez sad o kontrole operatu w tym
trybie jedynie w sytuacji, gdy powstang uzasadnione watpliwosci co do zachowania
przez biegtego tych wilasnie (nie podlegajacych ocenie sadowej) dyrektyw rzetelnosci

operatu ** .

Natomiast Sad Apelacyjny w Warszawie uznaje, ze w aktualnie
obowigzujacym stanie prawnym, po uchyleniu art. 157 ust. la ustawy 0 gospodarce
nieruchomo$ciami, ocena poprawnosci sporzadzenia operatu szacunkowego
przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych ma jedynie pomocniczy
charakter przy dokonaniu analizy mocy dowodowej opinii bieglego przez sad S48
Wydaje si¢ konieczne przedstawienie rowniez stanowiska prezentowanego przez Sad

Najwyzszy, a dotyczacego zastosowania art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce

>4 Wyroki Sadu Apelacyjnego w Poznaniu: z dnia 2 czerwca 2020 r., I ACa 349/19, LEX nr 3021141; z
dnia 2 czerwca 2020 r., I ACa 453/19, LEX nr 3021136; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7
czerwca 2017 r., I ACa 22/17, LEX nr 2663147 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 6
grudnia 2017 r.,, I Aca 564/16, LEX nr 3036490. W uzasadnieniu obu tych wyrokow sad stoi
na stanowisku, ze art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami moze wchodzi¢ w gre wowczas,
gdy sad powezmie powazne watpliwosci co do prawidtowosci operatu szacunkowego.

> Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 10 maja 2017 r., 1 ACa 989/16, LEX nr 2335189.

% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 grudnia 2018 r., V ACa 1577/17, LEX nr 2637229;
Nieobowiazujacy juz art. 157 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowit, ze operat
szacunkowy, w odniesieniu do ktoérego zostala wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej oceny traci
charakter opinii o warto$ci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania oceny
negatywnej organizacja zawodowa publikowata przez okres 12 miesiecy na swojej stronie internetowe;j
informacje o tej ocenie. Przepis art. 157 ust. 1 a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zostal uchylony
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nieruchomos$ciami. Sad ten wskazal, ze o zastosowaniu art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, czyli potrzebie zewnetrznej weryfikacji operatu szacunkowego
decyduje kazdorazowo sad rozpoznajgcy sprawe (sad meriti) i powinien on z takiej
zewngtrznej weryfikacji skorzysta¢ w przypadku powstania uzasadnionych watpliwosci,
co do prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Brak takich watpliwos$ci

powinien zosta¢ wyartykutowany w uzasadnieniu wyroku>*’

. Dodatkowo stwierdzit,
ze takiej ocenie podlegaja tylko te operaty, ktoére zostaly sporzadzone
przez rzeczoznawc¢ bedacego w sprawie biegiym548. Tym samym Sad Najwyzszy
generalnie dopuszcza weryfikacj¢ operatu w trybie art. 157 ust. 3 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami. Jeszcze w innym wyroku Sad Najwyzszy jednoznacznie przyjat,
ze art. 156 i 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz art. 278 Kodeksu
postgpowania cywilnego regulujg kwestie zwigzane z dowodem w postaci wyceny
nieruchomosci. Dlatego naruszenie tych przepisow moze stanowi¢ druga podstawe
kasacyjna, z art. 398° § 1 pkt 2 Kodeksu postgpowania cywilnego, przy czym
z powolaniem si¢ na naruszenie prawa procesowego musi tgczy¢ si¢ wykazanie,
ze zarzucane uchybienie mogto mie¢ istotny wplywa na wynik sprawy54g.

Za shluszne trzeba wuzna¢ stanowisko przewazajacej czeSci judykatury,
ktore dopuszcza mozliwos¢ wystapienia przez sad do organizacji zawodowe]
rzeczoznawcow majatkowych celem dokonania oceny operatu szacunkowego. W gestii
sadu rozpoznajacego spraw¢ powinna pozosta¢ natomiast mozliwos¢ zdecydowania,
czy istnieje potrzeba zwrocenia si¢ do organizacji w ramach konkretnego postepowania
dowodowego.

Odnoszac si¢ do kwestii skutkow oceny organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych dla potrzeb konkretnego postgpowania sagdowego, pojawia si¢ problem
zaliczenia tejze oceny do znanych procedurze cywilnej zrodet dowodowych, a tym
samym dokonania oceny takiego dowodu przez sad. Ocena sporzadzona jest przez
organizacj¢ zawodowa (stowarzyszenie), a nie przez instytut naukowy, o ktorym mowa
w art. 290 Kodeksu postgpowania cywilnego, tym samym, uniemozliwia to uznanie jej
za dowdd z opinii instytutu. Wprawdzie w jednym z orzeczen Sad Najwyzszy

zakwalifikowal opini¢ instytutu naukowego nie jako odrgbny $rodek, lecz odmiang

z dniem 1 wrze$nia 2017 r. ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U., poz. 1509).

7 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., Il CSK 703/17, LEX nr 2647170.

> Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., Il CSK 54/18, LEX nr 2642151.

9 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., Il CSK 100/16, LEX nr 2203505.
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h°*°, z tym ze w przypadku oceny operatu przeprowadza ja zespot

dowodu z bieglyc
oceniajacy, ktory sklada si¢ z uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych, ktorych nie
mozna ich uzna¢ za bieglych w rozumieniu przepisow Kodeksu postgpowania
cywilnego. Zostali oni bowiem wyznaczeni przez organizacj¢ zawodowa, a nie
przez sad rozpoznajacy sprawe>>". Niemniej jednak M. Drobyszewska wyraza poglad,
ze ,.kwalifikowany tryb oceny prawidlowosci operatu szacunkowego na mocy przepisu
art. 157 ust. 1 u.g.n. zarezerwowany zostat dla organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych posiadajacych wiedzg¢ fachowa z zakresu wyceny nieruchomosci.
W ramach tej oceny, obok legalnosci, zupelnosci i czytelnosci operatu, kontrola
obejmuje si¢ ponadto elementy wiedzy specjalnej zawarte w metodologii szacowania
1 merytorycznej warstwie formulowanych opinii, pozostajace poza kompetencja sadu.
(...) W konsekwencji cigzar wigzacego orzekania, nie tylko o przydatnosci dowodowej,
ale takze prawidtowosci wycen nieruchomosci (w $wietle uznania badz odrzucenia
dowodu z oceny prawidlowosci operatu!), zostal w catosci przesuniety na sady (...)
prowadzace postepowanie w trybie (...) cywilnym, nadal nieuprawnione przeciez
do formutowania ocen w sferze wiadomosci specjalnych biegiego”SSz.

Rzeczoznawca majatkowy jest powotywany na biegltego réwniez w procesie
karnym. Ogoét norm prawa karnego procesowego, ktore stuza realizacji funkcji prawa
karnego materialnego, zazwyczaj nazywany jest prawem dowodowym > . Organ
procesowy>>* na podstawie dowoddéw opiera swoje ustalenia dotyczace przedmiotu
procesu, jakim jest czyn zabroniony i dokonuje oceny, czy zaistnial w rzeczywistosci.
Postgpowanie dowodowe (dzialanie organdéw procesowych) zmierza do poznania
faktow zwigzanych z przedmiotem procesu karnego, istotnych dla stwierdzenia
lub zaistnienia czynu zabronionego, sprawstwa okre$lonej osoby lub 0sob

5

rozstrzygniecia o kwestii odpowiedzialnoéci karnej *>°. Prawo dowodowe reguluje

poszukiwanie, zbieranie, przeprowadzanie oraz ocen¢ dowodow przez organy

>0 postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2019 r., V CSK 206/19, LEX nr 2770252.

! Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 lipca 2011 r., VI Aca 88/11, LEX nr 1645981,
W uzasadnieniu sad zastosowal przepisy k.p.c. o biegtych do oceny sporzadzonej przez organizacje
zawodowa. Za naruszenie art. 280 k.p.c. sad uznat sporzadzenie na zlecenie sadu oceny prawidtowosci
operatu szacunkowego przez ten sam sktad, ktory ocenit operat na zlecenie strony.

%2 M. Drobyszewska, Ocena prawidlowosci ... op. Cit., s. 56.

%3S, Walto$, Proces karny. Zarys wykladu, Warszawa 2003, s. 338.

¥ Wedtug S. Waltosia organy procesowe to organy panstwowe uprawnione do wydawania decyzji
w okre$lonych etapach procesu, niezaleznie od innych uprawnien; S. Walto$, Proces karny. Zarys
systemu, Warszawa 2016, s. 154.

% A. Walto$, Proces karny. Zarys wykladu ... op. cit., s. 348.
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procesowe. Dowodem jest kazdy dopuszczalny przez prawo srodek dowodowy, stuzacy
ustaleniu okoliczno$ci majacych znaczenie dla rozstrzygniecia®®.

Zgodnie z brzmieniem art. 193 § 1 Kodeksu postepowania karnego jezeli
stwierdzenie istotnych okolicznosci dla sprawy wymaga wiadomosci specjalnych,
zasigega si¢ opinii bieglego albo biegtych. Chodzi o tego rodzaju okolicznosci, ktore

%7 ponadto,

wykraczaja poza normalng wiedze, jaka dysponuje organ procesowy
zeby dopusci¢ dowod z opinii bieglego wydaje si¢ postanowienie. Musi ono zawierac
elementy wskazane w art. 194 Kodeksu postepowania karnego. Do pelnia czynnoS$ci
bieglego jest obowigzany nie tylko biegly sadowy, ale kazda osoba, o ktérej wiadomo,
ze ma odpowiednig wiedz¢ w danej dziedzinie, o czym przesadza art. 195 kodeksu
postgpowania karnego. Przepis ten dotyczy bieglych procesowych. Zatem bieglym
sensu stricto pozostaje osoba majaca wiadomosci specjalne, powotana przez organ
procesowy postanowieniem z listy bieglych sagdowych lub ad hoc, ktoéra nastgpnie
w okre$lonym terminie sporzadza opini¢ procesowa’>".

Nie ma natomiast zadnych przeciwwskazan, aby to strona zlecita osobie
posiadajacej wiedze specjalistyczng sporzadzenie opinii prywatnej. Nie powinno budzi¢
watpliwos$ci, ze strony moga zasiega¢ na swoj uzytek takich opinii, a posiadanie ich
moze ulatwi¢ np. stawianie pytan biegtemu powotanemu przez organ procesowyssg.
Przepis art. 393 § 3 kodeksu postgpowania karnego daje podstawe do tego, aby taka
opini¢ odczyta¢ na rozprawie glownej. De lege lata opinia prywatna jest dokumentem
prywatnym (mieszczacym si¢ W kategorii dowodow prywatnych) sporzadzanym przez
osobe, majacg wiedze specjalistyczng w danej dziedzinie. Zlecajacym sporzadzenie
takiej opinii jest zawsze okreslony uczestnik procesu niebgdacy organem
procesowym56°. Jednoczes$nie wedlug pogladu wyrazonego przez sad ,,(...) strony nie
moga samodzielnie powotywaé bieglych. Moze to zrobi¢ jedynie organ procesowy
prowadzacy postepowanie, przy czym dla ich ustanowienia potrzebne jest wydanie

59561

postanowienia” . Powyzsze prowadzi do wniosku, ze tzw. ,biegly prywatny” nie jest

z pewnos$cig bieglym procesowym. W zwiagzku z tym istnieje potrzeba ustalenia

8 T Grzegorczyk, Kodeks postepowania karnego, Warszawa 2008, s. 373.

%7 K. Witkowska, Biegly w postepowaniu karnym, ,,Prokuratura i Prawo”, 2013, Nr 1, s. 66.

%8 B. Bloch, Charakter prawny tzw. opinii prywatnych w procesie karnym, ,,Zeszyty Prawnicze”, 2018,
Nr18.2, s. 113.

9 T, Grzegorczyk, J. Tylman, Polskie postepowanie karne, Warszawa 2014, s. 522.

%0 B. Bloch, op. cit., s. 118 i n.; Wedlug D. Gruszeckiej opinia prywatna stanowi dokument prywatny
sporzadzony dla celow postgpowania i przedstawiony przez strong; D. Gruszecka, [w:] Kodeks
postgpowania karnego. Komentarz, red. J. Skorupka, Warszawa 2015, s. 471.

%1 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 listopada 2003 r., IT Aka 392/03, LEX nr 120346.

203



charakteru opinii prywatnej sporzadzonej przez rzeczoznawc¢ majatkowego w procesie
karnym. Ustalenie tej kwestii wymaga odwotania si¢ do stanowiska niektorych
przedstawicieli doktryny procesu karnego, ktérzy wskazujg na mozliwos¢ dopuszczenia
przez sad powotlania jako bieglego w sprawie ,,biegltego prywatnego”, ktory sporzadzit

opinic na prywatne zlecenie strony>®

. W takiej sytuacji, jak przyjmuje M. Cieslak,
powinno dopusci¢ sic mozliwoé¢ powotania takiej osoby jako biegtego ad hoc®®,

Pozostajac w obrebie tematycznym problematyki prawnokarnej, konieczne
wydaje si¢ zasygnalizowanie, ze rzeczoznawca majatkowy podlega odpowiedzialnosci
karnej w trybie w art. 233 § 4 Kodeksu karnego W mysl tego przepisu: ,,Kto, jako
biegly, rzeczoznawca Ilub tlumacz, przedstawia falszywa opini¢, ekspertyze
lub tlumaczenie majace stuzy¢ za dowdd w postepowaniu okreslonym w § 1, podlega
karze pozbawienia wolno$ci od roku do lat 10”. Ustawa rozcigga odpowiedzialnosé
karng na bieglego, rzeczoznawcg lub ttumacza, jezeli przedstawig oni falszywa opinig,
ekspertyze lub tlumaczenie majace stuzy¢ jako dowod w postepowaniu sgdowym
lub innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy. Rzeczoznawca
majatkowy bedzie zatem podlegal odpowiedzialno$¢ karnej z tego artykulu penigc
funkcje bieglego, ale takze w przypadku przedstawienia falszywej opinii prywatne;.
Jak podnosi M. Mozgawa ,pojecie »przedstawia« obejmuje zardwno zlozenia
(fatszywej) pisemnej opinii, ekspertyzy czy tlumaczenia, jak i wypowiedzenie jej
ustnie™®,

Podsumowujac rozwazania na temat bieglego w postgpowaniu przed sadem
powszechnym to w przypadku procesu cywilnego, zaréwno doktryna jak i judykatura
przyjmuja, ze operat szacunkowy stanowi opini¢ biegtego (gdy wykonany jest
na zlecenie sadu ) lub opinie prywatna, kiedy jego wykonanie zleca strona®®®. Z kolei
mniej kategoryczne stanowisko prezentowane jest w doktrynie procedury karnej, gdzie

wskazuje si¢ na mozliwo$¢ dopuszczenia przez sad powotania jako bieglego w sprawie

,biegltego prywatnego”, ktory sporzadzil opini¢ na prywatne zlecenie strony.

%02 S Waltos, P. Hofmanski, Proces karny. Zarys wykladu, Warszawa 2016, s. 397.

%3 M. Cieslak, Dopuszczalno$é korzystania z pozasgdowych opinii rzeczoznawczych w postepowaniu
karnym, ,,Acta Universitatis Wratislaviensis”,No 1051, ,Prawo” Nr 173, 1990, s. 35 i nast.

%4 M. Mozgawa [w:] Kodeks karny. Komentarz aktualizowany, red. M. Mozgawa, Warszawa 2001,
LEX/el 2021.

%% W wyroku z dnia 7 lipca 2016 r. III CSK 317/15 Sad Najwyzszy uznal, ze przedtozony przez strong
operat szacunkowy nie ma cech dokumentu urzgdowego, ani opinii w rozumieniu art. 278 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021, poz. 1805 ze zm.),
lecz pozostaje dokumentem prywatnym; LEX nr 21358009.
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6.2. Rzeczoznawca majatkowy jako biegly skarbowy

W art. la pkt 1 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji zawarto
definicje legalng bieglego skarbowego®®. Zgodnie z jej trescia jest to rzeczoznawca
w okreslonej dziedzinie, uprawniony do wyceny majatku zobowis;zamego567 I wpisany
na liste biegtych skarbowych prowadzong przez izb¢ administracji skarbowe;j 568,

Wprowadzajac powyzszg regulacje ustawodawca przesadzit o utworzenia
odrgbnej grupy bieglych (skarbowych) na potrzeby postepowania egzekucyjnego
w administracji w zakresie szacowania zajetych ruchomosci i praw majgtkowych.
W uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano, ze dotychczasowe przepisy (z wyjatkiem
odnoszacych si¢ do bieglego sadowego) nie precyzowaty, jakie warunki winna spetniaé
osoba, ktora dokonuje oszacowania majatku zobowigzanego. Organy egzekucyjne przed
wejSciem w zycie ustawy nowelizujacej zmuszone byty do poszukiwania i naklaniania
bieglych do wyceny majatku. Z konieczno$ci zmuszone byly korzysta¢ z ushug oséb
niesprawdzonych i nie zawsze posiadajacych odpowiednie kwalifikacje. Z uwagi na to,
ze skutki nieprawidlowego oszacowania majatku ponosi przede wszystkim organ
egzekucyjny, niezbedne bylo wprowadzenie regulacji zapobiegajacej powstawaniu
zbednych kosztow egzekucyjnych®®.

Tres¢ definicji biegtego wskazuje, ze biegly skarbowy to ,,fachowiec, ekspert”
z danej dziedziny, ktory jest wpisany na liste bieglych skarbowych przez dyrektora izby
administracji skarbowej w celu oszacowania majatku zobowigzanego. Jednakze,
aby prawidlowo ustali¢ status prawny bieglego skarbowego, nalezy definicj¢ legalna

z art. 1a pkt 1 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji rozpatrywac

%% Instytucja bieglego skarbowego zostala wprowadzona nowelizacja z 2001 r. Przepis art. 1a dodany
przez art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. 0 zmianie ustawy 0 postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 1368) zmieniajacej ustawe¢ z dnia 17
czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (aktualny tekst jednolity: Dz. U. z 2022
r., poz. 479, ze zm.) z dniem 30 listopada 2001 r.

7 W mysl ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji zobowiazany to osoba prawna albo
jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowos$ci prawnej albo osoba fizyczna, ktéra nie wykonala
w terminie obowiazku o charakterze pieni¢znym Ilub obowigzku o charakterze niepienigznym,
a w postepowaniu zabezpieczajacym - réwniez osoba lub jednostka, ktorej zobowigzanie nie jest
wymagalne albo jej obowiazek nie zostal ustalony lub okreslony, ale zachodzi obawa, ze brak
zabezpieczenia mogiby utrudni¢ lub udaremni¢ skuteczne przeprowadzenie egzekucji, a odrgbne przepisy
na to zezwalajg.

%8 W mysl art. 67c § 7 i 8 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji lista biegtych
skarbowych jest prowadzona wedlug wzoru okreslonego przez ministra wlasciwego do spraw finansow
publicznych, dostosowanego do techniki informatycznej i jest dostgpna dla zainteresowanych w siedzibie
odpowiedniej izby administracji skarbowe;j.

%89 Tekst uzasadnienia http://www.sejm.gov.pl.
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lacznie z art. 67b — 67d tejze ustawy oraz ,,positkowo” artykutami 95, 96h 1 99
wskazanej ustawy odnoszacymi si¢ do warunkoéw uzyskania uprawnien bieglego
oraz szacowania poszczegdlnych wartosci praw maj qtkowych‘rﬂo.

Ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji w art. 67b wprowadza
zasade, zgodnie z ktdrg oszacowanie wartosci zajetej ruchomosci lub prawa
majatkowego jest wykonywane przez bieglego skarbowego®’*. Zgodnie z art. 67b organ
egzekucyjny zwraca si¢ do bieglego skarbowego o oszacowanie wartosci zajetej
ruchomos$ci lub prawa majatkowego (np. z takich praw jak: papiery wartosciowe
niezapisane na rachunku papierow wartosciowych, autorskie prawa majatkowe i prawa

2 Dla potrzeb postepowania organ

pokrewne, prawa wlasnosci przemystowej)
powotuje jednego z bieglych wpisanych na list¢ bieglych skarbowych, prowadzong
przez izbe administracji skarbowej°"”. Istnienie listy biegtych skarbowych nie wyklucza
jednak powotania przez organ egzekucyjny biegltego skarbowego spoza listy. Mozliwe
to bedzie w sytuacji, gdy zaden z bieglych wpisanych na list¢ nie ma uprawnien
do szacowania zajetych ruchomosci lub praw majatkowych. Zasady, warunki i tryb
nadawania uprawnien do oszacowania warto$ci ruchomosci i praw majatkowych
reguluje art. 67 ¢ ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Mogg one by¢
nadane osobie, ktora korzysta z pelni praw publicznych oraz posiada dyplom
ukonczenia wyzszej, S$redniej lub zasadniczej szkoty o profilu technicznym
lub artystycznym lub dyplom mistrza, w zawodzie lub kierunku odpowiadajacym
rodzajowi majatku, ktérego warto$§¢ podlega oszacowaniu oraz opini¢ wilasciwego
stowarzyszenia, organizacji zawodowej, szkoly wyzszej lub innej instytucji

stwierdzajacej posiadanie przez t¢ osobg teoretycznych i praktycznych wiadomosci

0 Tak 1. Nowak, J. Wyporska-Frankiewicz, Biegly skarbowy a wycena majgtku zobowigzanego
w egzekucji naleznosci pienigznych, ,,Prawo Budzetowe Panstwa i Samorzadu” 2019, nr 3 (7), s. 73.

1 R. Suwaj, [w:] Ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Komentarz, red. D. R.
Kijowski, Warszawa 2015, LEX 2015/el.

*’2 Podziat na rzeczy ruchome i nieruchomosci jest podzialem wyczerpujacym i zarazem roztacznym;
zob. 1. Nowak, J. Wyporska-Frankiewicz, op. cit. s. 73 i przywolana tam literatura. Oznacza to, ze ,,nie
ma wigc rzeczy, ktore nie bylyby albo ruchomo$ciami, albo nieruchomos$ciami. Przy takim
dychotomicznym (dwudzielnym) podziale wystarczy okresli¢ cechy tylko jednej klasy przedmiotow
wchodzacych w obreb zakresu dzielonego. Inne przedmioty tego zakresu, niemajgce tej cechy,
z koniecznosci logicznej wchodza wowcezas do drugiej kategorii. Takg wlasnie metoda podziatu postuzyt
si¢ ustawodawca, definiujac tylko pojecie nieruchomosci. Wszystkie zatem rzeczy, ktore nie maja cech
nieruchomosci, nalezy zaliczy¢ do klasy rzeczy ruchomych”; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo
cywilne — czesé ogodlna, Warszawa 2011, s. 114.

°3 W stanie prawnym sprzed nowelizacji ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji z 2001
r. organ egzekucyjny powolywal biegltego na potrzeby konkretnego postepowania egzekucyjnego.
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w danej galezi techniki, sztuki, rzemiosta, a takze innych umiejetnosci niezbednych
do oszacowania warto$ci majatku.

Wpisu na liste¢ bieglych skarbowych dokonuje dyrektor izby administracji
skarbowej, a wpis kandydata na liste stanowi podstawe do podjecia czynnosci biegtego
skarbowego. Z kolei odmowa dokonania wpisu na list¢ biegtych skarbowych nastepuje
w formie postanowienia. Na postanowienie dyrektora izby skarbowej o odmowie wpisu
na list¢ bieglych skarbowych przystuguje zazalenie, a nastepnie skarga do sadu
administracyjnego w trybie art. 3 § 2 pkt 3 ustawy o postgpowaniu przed sgdami
administracyjnymi.

Redakcja przepisu art. 67c wustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji wskazuje, ze nadanie uprawnien bieglego skarbowego nastepuje
poprzez dokonanie przez dyrektora izby administracji skarbowej wpisu kandydata
na liste bieglych skarbowych i po spelieniu przez niego wskazanych w przepisie
przestanek. W przypadku nabycia uprawnien do oszacowania ruchomosci i prawa
majatkowych ustawodawca nie przewidzial wydania skonkretyzowanego aktu
administracyjnego w postaci decyzji administracyjnej. Ich nabycie nastgpuje na skutek
dokonania czynnosci materialno-technicznej w postaci wpisu ™. Zastrzec nalezy,
ze wpis na liste bieglych skarbowych nie ma charakteru obligatoryjnego
(na co wskazuje redakcja art. 67¢ § 1 u.p.e.a.). Spetnienie przez kandydata przestanek
ustawowych 1 warunkoéw formalnych nie przesadza o bezwzglgdnym obowigzku
dokonania wpisu na liste bieglych przez dyrektora izby skarbowej. Po stronie organu
istnieje pewna uznaniowo$¢®”®. Wpisany na liste biegly skarbowy, wydajac opinie,
uzywa tytutlu bieglego skarbowego z oznaczeniem izby administracji skarbowej, na liste
ktorej zostat wpisany , o czym stanowi art. 67c § 13 ustawy o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji.

Przechodzac do kwestii wyznaczenia bieglego przez organ egzekucyjny,
szacowanie warto$ci ruchomosci lub prawa majatkowego przez biegltego skarbowego
nie jest oparte na stosunku cywilnoprawnym, gdyz nie charakteryzuje si¢
réwnorzednoscia stron. Jest to stosunek publicznoprawny zawigzany na podstawie norm

procesowych, gdyz organ wykonuje zadania z zakresu prawa publicznego. O jego

% Wedlug R. Hausera i A. Skoczylasa wpisu na liste biegtych skarbowych dokonuje dyrektor izby
skarbowej w formie postanowienia; (R. Hauser i A. Skoczylas, Postgpowanie egzekucyjne
w administracji. Komentarz, Warszawa 2018, s. 384).

> R. Suwaj, op. cit., LEX 2015/el.
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charakterze $wiadczy tez ograniczona mozliwo$¢ uwolnienia si¢ od tego obowigzku.
Z przedmiotowego stosunku wynika obowigzek przyjecia przez niego zlecenia, chyba
ze odmowi on sporzadzenia wyceny, powolujac si¢ na wazne przyczyny, zgodnie z art.
67c § 12 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Wedtug R. Hausera
i A. Skoczylasa ,,organ egzekucyjny moze wybra¢ dostarczyciela wyceny, a nawet
wybranemu biegtemu narzuci¢ wykonanie opinii (por. art. 67c § 12). Moze tez go
ukara¢ za nieuzasadniong odmowe przyjecia funkcji bieglego poprzez skreslenie go
z listy bieglych — stwierdzajgc nienalezyte wykonywanie funkcji biegtego skarbowego
(zob. art. 67¢ § 10 pkt 2 lit. ¢)*°"®.

Ustawodawca nie wskazal jednoczesnie formy prawnej (szczegdlnej) w jakiej
organ egzekucyjny powinien wyznaczy¢ bieglego skarbowego. Wskazal natomiast
w art. 18 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, ze jezeli przepisy
ustawy nie stanowig inaczej, w postgpowaniu egzekucyjnym maja odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Z kolei w mysl art.
123 § 1 Kodeksu w toku postepowania organ administracji wydaje postanowienia.
Przyja¢ zatem nalezy, stosujac odpowiednio przepisy Kodeksu postgpowania
administracyjnego, ze witasciwg forma wyznaczenia bieglego przez organ egzekucyjny
bedzie forma postanowienia. Odpowiednio organ egzekucyjny nie jest zwigzany
postanowieniem dowodowym i1 moze w kazdym stadium postgpowania zmienic,
uzupetni¢ 1 uchyli¢ swoje postanowieni dotyczace przeprowadzenia dowodu, o czym
stanowi art. 77 § 2 kodeksu postgpowania administracyjnego. Na postanowienie
dowodowe nie przystuguje zazalenie, co wynika z art. 141 § 1 kodeksu postepowania
administracyjnego. W pismiennictwie podnosi si¢, ze ,,w postanowieniu o zwroceniu si¢
do bieglego organ egzekucyjny powinien wskaza¢ przedmiot opinii, termin, w jakim
powinna ona zostaé przygotowana, oraz forme, ktéra zgodnie z zasadami ogdlnymi
powinna by¢ formg pisemng (protoko6t oszacowania)”577.

Ustawodawca przesadzil o utworzeniu odrebnej grupy bieglych skarbowych
uprawnionych do wyceny majatku zobowigzanego i powotywanych wyltacznie
do szacowania zajetych ruchomo$ci i1 praw majatkowych. Natomiast wedtug
unormowan ustawy o post¢gpowaniu egzekucyjnym w administracji organ egzekucyjny
prowadzi egzekucje naleznosci pienigznych z nieruchomosci, ktorg inicjuje poprzez jej

zajecie. Po uptywie terminu okre$lonego w wezwaniu zobowigzanego do zaptlaty

°’® Tak R. Hauser, A. Skoczylas, op. cit., s. 385.
> R. Suwaj, op. cit., LEX 2015/el.
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dochodzonych naleznosci, organ egzekucyjny dokonuje opisu i oszacowania warto$ci
zajetej nieruchomos$ci. Celem opisu 1 0Szacowania nieruchomos$ci jest doktadne
ustalenie przedmiotu egzekucji 1 okreslenie warto$ci nieruchomosci, co jest niezbgdne
do sprzedazy egzekucyjnej. Ma on pozwoli¢ ustali¢ obszar i stan nieruchomosci, czesci
sktadowe, prawa zwigzane z nieruchomosciag i jej obcigzenia. Opis i Szacowanie
nieruchomos$ci obejmuje dwa stadia, najpierw organ egzekucyjny dokonuje opisu
nieruchomos$ci w formie protokotu, a nastepnie wyznacza rzeczoznawce do jej
oszacowania®’®, wydajac w tym zakresie stosowne postanowienie®".

Do oszacowania warto$ci zajetej nieruchomosci - o czym przesadza art. 110s § 1
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji - organ egzekucyjny wyznacza
rzeczoznawce majagtkowego, o ktorym mowa w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Do czynno$ci oszacowania uprawniony jest zatem rzeczoznawca
majatkowy, posiadajacy uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
nadane w trybie przepisOw rozdzialu IV. ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
i ktory uzyskat wpis do centralnego rejestru rzeczoznawcow majatkowych. To z dniem
wpisu do centralnego rejestru osoba fizyczna, majgca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci, nabywa prawo do wykonywania zawodu
oraz uzywania tytulu rzeczoznawcy majatkowego, o czym przesadza art. 174 ust. 3b
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Rzeczoznawca majatkowy nie jest bieglym skarbowym w rozumieniu ustawy
o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji. Nie podlega wpisowi na listg
wskazanych bieglych. Nalezy wigc przyja¢, ze do ,udzialu” rzeczoznawcy
majatkowego W postepowaniu egzekucyjnym be¢da mialy zastosowanie przepisy

kodeksu postgpowania administracyjnego, zgodnie z odestaniem z art. 18 ustawy

8 W. Grzeskiewicz, [w:] D Ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Komentarz, red. D.
R. Kijowski, Warszawa 2015, s. 1098; Podobnie Wojewddzki Sagd Administracyjny w wyroku z dnia 10
pazdziernika 2019 r., I SA/Sz 546/19: stosownie do przepisOw u.p.e.a. opis i szacowanie warto$ci
nieruchomos$ci obejmuje dwa stadia. W pierwszej kolejnosci, zgodnie z art. 110m § 1 u.p.e.a., po
bezskutecznym uplywie terminu okre$lonego w wezwaniu do zaptaty dochodzonych nalezno$ci, organ
egzekucyjny dokonuje opisu i oszacowania warto$ci zaj¢tej nieruchomosci. W mysl art. 110s § 1 u.p.e.a.
do oszacowania warto$ci zajetej nieruchomosci organ egzekucyjny wyznacza rzeczoznawce
majatkowego, o ktorym mowa w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami.

9 W literaturze przedmiotu zarysowuje sie poglad, wedlug ktérego do wyznaczenia rzeczoznawcy
majatkowego nie bgdzie miata zastosowania ustawa - Prawo zamowien publicznych. Jak podkresla si¢
»(---) 0 zamdOwieniu publicznym w rozumieniu ustawy mozna mowi¢ w sytuacji wystepowania
niezaleznych podmiotow. Z takimi dwoma podmiotami nie bgdziemy mieli do czynienia w sytuacji
wystepowania nieposiadajgcej osobowosSci prawnej jednostki organizacyjnej, jaka jest urzad skarbowy.
W przypadku zawarcia umowy o sporzgdzenie protokotu opisu i oszacowania nieruchomos$ci bedziemy
mieli do czynienia tylko z jednym podmiotem posiadajacym zdolno$¢ prawng — danym rzeczoznawca
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0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji do ,,odpowiedniego” stosowania
w postegpowaniu egzekucyjnym przepisow Kodeksu postgpowania administracyjnego.
Odpowiednie beda stosowane zatem unormowania w zakresie postgpowania
dowodowego.

Rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslenia warto$ci nieruchomosci zgodnie
z zasadami ich wyceny. Sposob przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci
nieruchomosci okresla stosowne rozporzqdzenie580. Okreslenie w akcie wykonawczym
szczegdlowego sposobu przeprowadzenia opisu i1 oszacowania nieruchomosci ma
na celu ujednolicenie dzialalnosci w zakresie tej wyceny. Ustawodawca nakazat
jednoczesnie uwzgledni¢c w tym zakresie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a wiec i regulacje wykonawcze do tego aktu®**. W doktrynie
podnosi si¢, ze ,ustalona warto§¢ nieruchomos$ci ma by¢ aktualna, dostosowana
do obecnych warunkow rynkowych, dlatego powinna by¢ dokonana w odpowiednim
czasie. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje oszacowania wartosci nieruchomosci
niezwlocznie po wyznaczeniu go przez organ egzekucyjny. Jezeli z waznych powodow
oszacowanie wartosci nieruchomos$ci nie moze by¢ niezwiocznie dokonane, organ
egzekucyjny wyznacza rzeczoznawcy majatkowemu odpowiedni termin. Termin ten
moze by¢ przedtuzony tylko w wyjatkowych przypadkach. Organ egzekucyjny moze
zleci¢ rzeczoznawcy majatkowemu dokonanie czynno$ci niezbednych dla sporzadzenia
opisu nieruchomosci”™ .

Rzeczoznawca majatkowy w postepowaniu egzekucyjnym sporzadza pisemng
opini¢ o wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego zgodnie z zasadami
okreSlonymi w art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Operat,
o czym przesadza tres¢ rozdzialu 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny 1 sporzadzania
operatu szacunkowego, zawiera informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny
nieruchomos$ci przez rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw
1 uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia

toku obliczen oraz wyniku koncowego.

majatkowym. W konsekwencji nie wystapi obowigzek stosowania przepisow ustawy - Prawo zamdwien
publicznych w tej kwestii”; W. Grzeskiewicz, op. cit., s. 1098.

>80 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegdlowego sposobu
przeprowadzania opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci (Dz. U. poz. 742).

%81 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst pierwotny: Dz. U. Nr 207, poz. 2109, tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r., poz. 555); rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej
taksacji nieruchomosci (Dz. U. Nr 131, poz. 1092).

%82 W. Grzeskiewicz, op. cit., s. 1103-1104.
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Operat szacunkowy podlega ocenie przez organ prowadzacy postgpowanie
egzekucyjne. Taki poglad uksztaltowat si¢ rowniez w orzecznictwie sadow
administracyjnych. W jednym z wyrokéw Wojewddzki Sad Administracyjny
w Szczecinie stwierdza, ze organ egzekucyjny rozpoznajacy sprawe, w ktorej stosuje sie
dowdd w postaci operatu szacunkowego, ma obowigzek dokonania jego wnikliwego
sprawdzenia, a opinia taka podlega ocenie nie tylko pod wzgledem formalnym,
ale rOwniez materialnym, cho¢ prawda jest, ze materialna ocena nie moze dotyczy¢
wszystkich aspektow opracowanego operatu. Inacze] rzecz ujmujac, organ
administracyjny ma nie tylko prawo, ale i obowigzek zbada¢ przedstawiony operat
zardwno pod wzgledem zgodnosci ze stosowanymi przepisami, jak i pod katem tego,
czy jest on logiczny 1 zupelny. W przypadku za$ istniejacych watpliwosci
lub niejasnosci moze zada¢ wyjasnien lub uzupetienia wyceny. Tylko bowiem operat
szacunkowy spetniajacy zaréwno warunki formalne, jak i oparty na prawidtowych
danych dotyczacych szacowanych nieruchomosci, wlasciwym doborze nieruchomosci
podobnych oraz wilasciwym wychwyceniu cen ro6znigcych te nieruchomosci
od nieruchomos$ci wycenianej 1 wlasciwym ustaleniu wspotczynnikéw korygujacych,
moze stanowi¢ podstawe rozstrzygnigcia sprawy583. Organ z zalozenia nie powinien
natomiast ocenia¢ zawarto$§ci merytorycznej operatu, a wigec tej jego czesC,
do sporzadzenia ktorej potrzebne sa wiadomosci specjalne il Organ nie moze
kwestionowa¢ ustaleh co do warto$ci nieruchomosci, jezeli dokonano jej zgodnie
z zasadami sporzadzania tej wyceny. W takim przypadku obowigzany jest oprzec si¢ na
operacie szacunkowym585. Dla szerszego ujecia tego zagadnienia, warto przedstawic
poglad R. Hausera i A. Skoczylasa dotyczacy oceny przez organ egzekucyjny opinii
bieglego skarbowego. Wedlug prezentowanego stanowiska tych Autorow
,»0 1le na gruncie postgpowania administracyjnego zasadny jest poglad, iz organ
administracji nie moze bezkrytycznie przyjmowacé konkluzji zawartych w opiniach

biegtych, poniewaz w takim przypadku biegli zamiast organu sprawuja faktyczne

*83 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 21 listopada 2018 r., | SA/Sz
391/18, LEX nr 2597971; wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 7 grudnia
2017 r., I SA/Po, LEX nr 2424609; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
15 grudnia 2017 r., | SA/Kr 1175/17, LEX nr 2481463; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gdansku z dnia 8 pazdziernika 2019 r., I SA/Gd 986/19, LEX nr 2731402; wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 24 stycznia 2020 r., I SA/Po 862/19, LEX nr 2780656.

%% Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 5 grudnia 2019 r., I SA/Sz
562/19, LEX nr 2866164.

% Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 27 czerwca 2019 r., | SA/GI
5/19, LEX nr 2702226.
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wladztwo administracyjne w sprawach wymagajacych wiedzy specjalistycznej (...),
0 tyle w postgpowaniu egzekucyjnym zdecydowal si¢ na odmienne rozwigzanie. (...)
zasada swobodnej oceny dowodow nie ma zastosowania przy wykorzystaniu przez
organ egzekucyjny instytucji szacowania wartosci zajetej ruchomosci lub prawa
majatkowego w postgpowaniu egzekucyjnym. Organ egzekucyjny jest bowiem
zwigzany oszacowaniem dokonanym przez bieglego (§wiadczy o tym regulacja zawarta
w art. 99 § 21 3, art. 67 § 4 pkt 1, art. 67d), poniewaz w ogole nie prowadzi tu

postepowania administracyjnego”586

. Przychyli¢ si¢ jednak nalezy do odmiennego
pogladu wyrazonego przez R. Suwaja, ze ,,(...) nieuzasadnione wydaje si¢ przyjecie
zatozenia, ze kazda, nawet obiektywnie wadliwa lub bledna, opinia bieglego
skarbowego wigze organ egzekucyjny, nie dajac mu mozliwos$ci ustalenia obiektywnej
wartosci ruchomosci lub prawa”587.

Opis 1 oszacowanie warto§ci nieruchomosci konczy si¢ sporzadzeniem
1 podpisaniem protokotu. Zgodnie z art. 110u § 1 dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wniesienia
zarzutow do opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci. Termin 14 dni na wniesienie
zarzutow biegnie od dnia sporzadzenia i podpisania protokolu z czynnos$ci opisu
1 oszacowania warto$ci nieruchomosci. Legitymacja procesowa do wniesienia zarzutow
przystuguje kazdemu uczestnikowi postepowania, w stosunku do ktérego prowadzone
sa czynno$ciami organu egzekucyjnego dotyczace opisu 1 oszacowania wartosci
nieruchomos$ci. Zarzuty do opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci sg
samodzielnymi $rodkami prawnymi, ktorych nie nalezy identyfikowaé z zarzutem
w sprawie prowadzenia egzekucji administracyjnej, o jakim mowa w art. 33 - 35 ustawy
o postepowaniu egzekucyjnym w administracji®®®. Zarzut z art. 110u § 1 ustawy
0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji mozna uzna¢ za pewnego rodzaju
srodek prawny o szczeg6lnym charakterze, wtasciwy dla postgpowania egzekucyjnego.
Srodek ten nie wywoluje skutku suspensywnosci i dewolutywnosci, w zwiazku z tym,
Ze nie wstrzymuje czynno$ci postepowania i jest rozpoznawany przez organ w tej samej
instancji °®° . Do wniesionych zarzutéw organu egzekucyjny ustosunkowuje sic
W postanowieniu w sprawie opisu i1 oszacowania warto$ci nieruchomosci. Kazdemu

uczestnikowi postepowania przystuguje na nie zazalenie do organu odwotawczego.

Uczestnicy postepowania egzekucyjnego, po wyczerpaniu $srodkow zaskarzenia, moga

%86 R. Hauser, A. Skoczylas, op. cit., s. 382.
%87 R. Suwaj, op. cit., LEX 2015/el.
%88 W. Grzeskiewicz, op. cit., s. 1108.
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wnies¢ skarge do sadu administracyjnego. Skarga jest wnoszona w trybie art. 3 § 2 pkt 3
ustawy o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi. Zgodnie bowiem
z przywolanym przepisem kontrola dziatalno$ci administracji publicznej przez sady
administracyjne obejmuje orzekanie w sprawach skarg na postanowienia wydane
W postgpowaniu egzekucyjnym 1 zabezpieczajacym, na ktore stuzy zazalenie,
z wylaczeniem postanowien wierzyciela 0 niedopuszczalnosci zgloszonego zarzutu
oraz postanowien, przedmiotem ktorych jest stanowisko wierzyciela w sprawie
zgloszonego zarzutu.

Nalezy roéwniez zwrdci¢ uwage na fakt, ze zaden przepis rozdziatu 7. oddziatu 3.
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji oraz dziatlu IV. ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nie nakladaja na rzeczoznawce majatkowego
obowigzku zawiadamiania stron o wykonywanej przez niego czynno$ci szacowania.
Dopiero po sporzadzeniu opinii o warto$ci nieruchomos$ci (operatu Szacunkowego)
zardwno strona, jak i organ moga wnosi¢ stosowne uwagi do opinii, wnioskowaé
o wyjasnienie watpliwych kwestii, poszerzenie badan, usciSlenie oraz wyjasnienie
wnioskow™™.

Reasumujac, rzeczoznawca majatkowy wyznaczony w trybie art. 110s § 1
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, pomimo ze jest rzeczoznawca
w okreslonej dziedzinie (szacowania nieruchomosci), nie miesci si¢ w pojeciu
ustawowej definicji bieglego skarbowego. Nie szacuje bowiem warto$ci ruchomosci
1 praw majatkowych, jak 1 nie podlega obowigzkowi wpisu na list¢ bieglych
skarbowych. Nie oznacza to jednak, ze nie bedzie posiadat statusu bieglego
w postgpowaniu egzekucyjnym. Oszacowujac na zlecenie organu warto$¢ zajetej
nieruchomosci, bedzie bieglym w rozumieniu przepisow Kodeksu postepowania
administracyjnego, do ktérych odsyta ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji. Sporzadzony przez niego operat szacunkowy bedzie opinig bieglego,
podlegajaca swobodnej ocenie dowodowej. Takie stanowisko prezentowane jest
réwniez w orzecznictwie sadow administracyjnych. Gdyby przychyli¢ si¢ natomiast
do pogladu R. Hausera i A. Skoczylasa, nalezalby uzna¢, Zze zasada swobodnej oceny

dowodow nie ma zastosowania przy wykorzystaniu przez organ egzekucyjny instytucji

589 |1

Ibidem.
%0 Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 27 sierpnia 2020 r., | SA/GI
573/20, LEX nr 3071315.
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oszacowania nieruchomo$ci w postepowaniu egzekucyjnym, poniewaz w ogole nie

prowadzi tu postepowania administracyjnego.

6.3. Rzeczoznawca majatkowy jako biegly w post¢epowaniu

administracyjnym

W wielu przepisach prawa administracyjnego ustawodawca zobowigzatl organ
administracji  publicznej do  skorzystania w  prowadzonym  postgpowaniu
administracyjnym z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego. Przyktadowo przywola¢ mozna przytaczane wczesniej przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, w zakresie ustalania wysokosci optat adiacenckich,
czy tez wysokosci odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci. Kolejny przyktad
stanowig przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych®®, czy tez ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym>%%. Oprécz
przyktadowych spraw o charakterze administracyjnym, w ktorych organ obligatoryjnie
musi skorzysta¢ z operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego
rzeczoznawce, przewidziano w systemie prawa przypadki, w ktoérych wycena
nieruchomos$ci  sporzadzona w formie operatu szacunkowego ma charakter
fakultatywny, czego przyktadem sg przepisy ustawy z dnia 28 lipca 1983 r o podatku
od spadkow i darowizn®®, czy przepisy ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
1 optatach lokalnych 94 Powyzsze przyktady prawa administracyjnego dowodza,
ze operat szacunkowy stanowi kluczowy element na etapie postepowania dowodowego
w jurysdykcyjnym postepowaniu administracyjnym. Zarazem duza liczba rozwigzan
prawnych wptywa na roznorodnos¢ w zakresie kwalifikacji prawnej operatu
szacunkowego. Uznanie operatu za dokument prywatny lub urzgdowy, czy tez opinig
rzeczonego w tytule bieglego, moze pociggac za sobg zroznicowane skutki prawne.

Kluczowym zagadnieniem wyceny nieruchomosci jest forma w jakiej nastepuje
okreslenie jej warto$ci. Zgodnie z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

opinia o warto$ci nieruchomosci sporzadzana jest na pismie w formie operatu

%91 Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 162.

592 Tekst jednolity: Dz. U. 2023 r. poz. 977.

%% Tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1043 ze zm.
%% Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 70.
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szacunkowego. Operat to sformalizowana opinia, ktorej forme i tres¢ okreslajg przepisy
§ 55 - 57 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Okre$lenie warto$ci nieruchomosci moze nastgpi¢ wylgcznie
W przewidzianej prawem formie — operatu szacunkowego, sporzadzonego
przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, o czym przesadza tres¢ art. 156
ustawy. Ponadto ustawodawca w art. 149 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zastrzegt forme¢ operatu szacunkowego dla okreslenia wartosci wszystkich
nieruchomosci bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i1 przeznaczenie, a takze
bez wzgledu na cel wyceny. Wylaczyt jedynie spod rygoru ustawy okreslenie wartosci
nieruchomos$ci w zwiazku z realizacja ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu
1 wymianie gmnt(')w595.

Konstatujac powyzsze, opinia biegltego rzeczoznawcy majatkowego okreslajaca
warto$¢ nieruchomosci, w postepowaniu administracyjnym bedzie miata form¢ operatu
szacunkowego. Zatem podstawowym dowodem okres$lajacym warto§¢ nieruchomosci,
dopuszczonym przez prawo, powinna by¢ opinia rzeczoznawcy majatkowego w formie
operatu szacunkowego®®.

W poréwnaniu z katalogiem dowodow zawartym w Kodeksie postgpowania
administracyjnego, w doktrynie, jak i w orzecznictwie przyjmuje si¢, ze operat
szacunkowy w administracyjnym postgpowaniu jurysdykcyjnym traktowany jest jako
jeden ze $rodkow dowodowych. Watpliwosci pojawiaja si¢ w zakresie kwalifikacji
prawnej rzeczonego operatu szacunkowego jako jednego ze $rodkéw wymienianych
w Kodeksie.

Jednym ze S$rodkéw dowodowych przewidzianych w przepisach procedury
administracyjnej jest dowod z opinii bieglego, obecny w polskim prawie procesowym
juz od czasow Il Rzeczypospolitej. W Rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej

" w art. 62

Polskiej z 22 marca 1928 r. o postepowaniu administracyjnem *°
przewidziano, ze ,,wzywanie i1 badanie biegltych odbywa si¢ na tych samych zasadach co
wzywanie 1 badanie §wiadkow”. Rownoczesnie w ust. 2 wskazano, ze ,przepisy
dotyczace statych znawcoOw pozostaja w mocy”. Status podmiotéw przywolanych
w tym przepisie uregulowano w Rozporzadzeniu Ministréw Skarbu 1 Sprawiedliwo$ci

z dnia 24 czerwca 1922 r. o znawcach, powotanych do oceniania przedmiotow

5% Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1223 ze zm.
%% Tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 maja 2013 r., I CSK 701/12, LEX nr 1353071.
7 Dz. U. Nr 36, poz. 341.
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majatkowych celem opodatkowania spadkéw i darowizn®*®. Znawcy ci, zgodnie z tym
rozporzadzeniem byli powolywani ,,dla pewnego zakresu wiadomos$ci”. Wyroznienie
kategorii osob, ktore posiadajg wiedze specjalng dla analizy i opisania jakiego$ wycinka
otaczajgcej nas rzeczywistosci odbylto si¢ z pewnoscig dla potrzeb proceséw sadowych
(karnych, cywilnych). Réwniez na gruncie postepowan administracyjnych dostrzezono,
ze jest wskazane korzystanie z wiedzy takich osob. Przedstawione wyzej rozwigzanie
obowiazujace w migdzywojniu pokazuje ten proces wykorzystania wiedzy ,,znawcow”,
,bieglych” rozwigzaniach procesowych poswieconych postepowaniu
administracyjnemu, czy podatkowemu.

W procedurze administracyjnej regulacje dotyczaca bieglego zawarto w art. 84
Kodeksu  postegpowania  administracyjnego. =~ W  doktrynie = postgpowania
administracyjnego jednoznacznie przyjmuje si¢, ze zadaniem bieglego jest
wypowiedzenie opinii dotyczacej stanu faktycznego. Biegly jest podmiotem
udzielajgcym pomocy organowi rozstrzygajacemu spraw¢ przez zlozenie opinii
z zakresu wiadomosci specjalnych, ktore stanowia uzupelnienie w zakresie ustalen
stanu faktycznego determinujacego rozstrzygniccie danej sprawy” . Z dowodu z opinii
bieglego mozna skorzysta¢ wtedy, gdy zachodzi konieczno$¢ wykorzystania
wiadomos$ci specjalnych. Przestanka potrzeby zwrocenia si¢ do bieglego celem
uzyskania informacji wykraczajacych poza ogolng wiedz¢ akcentowana jest
w orzecznictwie. Potwierdzeniem moze by¢ teza wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie, ktory podnosi, ze ,,dopuszczenie dowodu z opinii
biegltych ma na celu uzyskanie wiadomosci specjalnych z okreslonej dziedziny wiedzy.
Obowigzkiem bieglych jest zatem przedstawienie na zadanie organu okreslonych
wiadomosci, ktore maja charakter specjalny, wraz z ich uzasadnieniem. O ile nie zostali
do tego wprost zobowigzani, nie jest ich obowigzkiem (cho¢ jest to dopuszczalne)
odnoszenie si¢ do innych opinii stanowigcych material dowodowy zebrany w sprawie.
Opinia ta jako jeden z dowodoéw w sprawie podlega bowiem ocenie przez organ, ktéra
to ocena dokonywana jest przy uwzglednieniu wtasciwych dla jej przedmiotu kryteriow

zgodnosci z zasadami logiki 1 wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw

°% Dz. U. Nr 52, poz. 476.
% W. Dgbrowski, Biegly w postepowaniu administracyjnym, Warszawa 1966, s. 20 i n.
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teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci
wyrazonych w niej wnioskow®%.

Ustawodawca nie definiuje jednak wprost poje¢: ,biegly” oraz ,,wiadomosci
specjalne”. Zakres pojeciowy zostal natomiast uksztalttowany przez doktryng
I orzecznictwo. W pismiennictwie przyjmuje si¢, ze pod pojeciem wiadomosci
specjalnych ,,(...) nalezy rozumie¢ wiedzg z okreslonej dziedziny, ktora wykracza poza
zakres wiedzy ogolnej oraz doswiadczenia zyciowego wiasciwego dla oséb
o przecietnej inteligencji 1 wyksztatceniu. Nie jest dopuszczalne powotanie dowodu
z opinii biegtego w celu ustalenia obowigzujacego stanu prawnego oraz stosowania
i wyktadni obowigzujacych przepisow prawa. Przyjmuje si¢ jednak, iz reguta ta nie
dotyczy zasad do$wiadczenia zyciowego, prawa zwyczajowego oraz tre§ci prawa
obcego, ktére powinno byé zastosowane®. Z kolei w wyroku z dnia 5 marca 2013 r.,
Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie stwierdza: ,,Wiadomos$ci specjalne sg
konieczne w tych sprawach, w ktorych pojawia si¢ zagadnienie majgce znaczenie dla
rozstrzygnigcia, a ktérego zakres przekracza zakres wiadomo$ci i doswiadczenia
zyciowego osob majacych wyksztalcenie og(')lne”602.

Dowod z opinii bieglego moze by¢ przeprowadzony z urzedu, jak 1 na wniosek
strony6°3. Pierwsze rozwigzanie wigze si¢ z reguly z obligatoryjnoscig tego $rodka
dowodowego, za$ drugie zazwyczaj z jego fakultatywnoscia.

W znaczeniu potocznym biegly to osoba, ktora posiada fachowa wiedz¢ w dane;j
dziedzinie (nazywani sa takze rzeczoznawcami, czy ekspertami). W Kodeksie
postepowania administracyjnego nie ustanawia si¢ jednak formalnych kryteriow
kwalifikacji biegtego. W rozumieniu omawianego przepisu moze nim by¢ zarowno
osoba posiadajaca wiedze fachowa w danej dziedzinie jak i ta, ktdra posiada specjalne
Wykszta{cenieGM. Jedyna przestanka jest gwarancja posiadania wiadomosci specjalnych.
Taki zabieg legislacyjny jest jak najbardziej trafny. Charakter regulacji zawartej w tym

akcie, stanowigcej bowiem rozwigzania procesowe o ogoélnym charakterze, narzuca

%00 wWyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 17 maja 2010 r., Il SA/Kr
316/10, Legalis nr 249454,

L T Erecinski, [w:] Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Cze$é pierwsza. Postepowanie
rozpoznawcze, t. I, red. T. Erecinski, Warszawa 2004, s. 555.

%92 11 SA/Lu 1090/12, Lex nr 1305696.

%03 1. Zukowski, R. Sawuta, Postepowanie administracyjne i postepowanie przed Naczelnym Sgdem
Administracyjnym, Warszawa 2002, s. 96.

04 H. Knysiak-Molczyk [w:], Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, red. H.
Knysiak-Molczyk Warszawa 2015; A. Wrobel, [w:] A. Wrobel, M. Jaskowska, M. Wilbrandt-Gotowicz,.
Kodeks postgpowania administracyjnego Komentarz aktualizowany, Warszawa 2018, LEX/el.
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unikanie uszczegdtowien dla poszczegdlnych typdéw spraw administracyjnych.
W efekcie wiadomosci specjalne stanowiace przestanke powotania biegtego, powinny
by¢ adekwatne do specyfiki danej sprawy, a przede wszystkim do istoty postgpowania
wyjasniajgcego, ktore nalezy w jej ramach przeprowadzic.

Wedtug D. Wilkowskiej - Kotakowskiej to normy prawne, ktére stanowig
podstawe dla kreowania danego typu spraw administracyjnych, stanowig impuls
dla powstania obowigzku powotania bieglego. W wigkszosci jednak przypadkow,
skorzystanie z wiedzy tego podmiotu stanowi efekt ustanowienia w szczegdlnej normie
procesowej ustawowego obowiagzku. Taki obowigzek wprowadzono w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®®. W niektérych pozycjach
piSmiennictwa podkresla sie, ze obligatoryjne powotanie bieglego stanowi

dopuszczalny wyjatek, ktory moga wprowadzi¢ przepisy szczeg(')lneso6

. Wydaje si¢
jednak, ze ilos¢ tych szczegdlnych rozwigzan jest tak znaczna, ze ten mechanizm nie
powinien by¢ juz traktowany jako rozwigzanie o charakterze nadzwyczajnym.
Szczegdlne normy procesowe prawa administracyjnego moga zawiera¢ rozne warianty
ustalania regut powotania biegtego.

Przenoszac rozwazania na grunt ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
bieglym sporzadzajagcym operat szacunkowy jest rzeczoznawca majatkowy.
Ustawodawca wskazatl w art. 7 ustawy, ze w sytuacji powstania potrzeby okreslenia
warto$ci nieruchomosci, warto$¢ te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa
w przepisach rozdziatu 1. dzialu V. ustawy. W przepisach rzeczonej ustawy
uregulowano rowniez prawo wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
W Swietle tychze przepisow osoba posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci nabywa prawo wykonywania zawodu i1 uzywania tytulu
zawodowego ,rzeczoznawca majatkowy” z dniem wpisu do centralnego rejestru
rzeczoznawcoOw  majatkowych  (art. 174 ust. 3b ustawy 0 gospodarce

. (o 607
nieruchomosciami) ®° .

W  kolejnym ustgpie art. 174, ustawodawca przesadzit
o obowigzku powotywania lub ustanawiania bieglych sadowych z zakresu szacowania

nieruchomosci z kregu osob posiadajacych nadane uprawnienia zawodowe w trybie

605 Szerzej temat obligatoryjnej wyceny nieruchomosci omawia Dorota Wilkowska-Kotakowska, op. cit.,
S. 66 i n.

%05 B, Adamiak, [w:] B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz,
Warszawa 2000, s. 364.

%07 Centralny rejestr rzeczoznawcoéw majatkowych prowadzi Minister Rozwoju, Pracy i Technologii
na stronie ww.mrpit.gov.pl; Wyciagi z centralnego rejestru, podlegaja ogloszeniu w dzienniku
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ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a obowigzek pelnienia przez rzeczoznawce
funkcji bieglego zostat ustanowiony w art. 174 wust. 5 ustawy i uzupehliony
w standardach rzeczoznawcow majatkowych.

Wprawdzie figurowanie na liScie w ramach danej specjalnos$ci, z wyjatkiem
przypadkéw uregulowanych w odrgbnych przepisach, nie stanowi ograniczenia
w wyborze bieglego, jednak w odniesieniu do niektdrych spraw przepisy szczegdlne
moga przewidywac¢ obowigzek powotlania biegltego z listy (rejestru) bieglych. Takie
wilasnie rozwigzanie przewidziano w sytuacji stwierdzenia potrzeby okre$lenia wartosci
nieruchomos$ci. Wprowadzenie wymogu korzystania z wiedzy jednostki posiadajacej
odpowiednia wiedze w tym zakresie mozna uzasadnia¢ potrzeba ustanowienia
gwarancji dla realizacji ustanowionej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami zasady
adekwatnosci w sferze obrotu na plaszczyznie stosunkéw cywilnoprawnych
I administracyjnoprawnych, ktére dookres$lone sa przepisami tego aktu. Wskazana
zasada dla potrzeb opracowania rozumiana jest jako wyraz ekwiwalentnosci, tj. wyceny
rzeczy odpowiadajace;j aktualnym uwarunkowaniom prawno-rynkowym.
Ekwiwalentnosci, ktora ma znaczenie nie tylko w  zakresie obrotu
prawno-ekonomicznego, ale przede wszystkim w sferze ograniczenia albo pozbawienia
prawa wlasnos$ci jednostki przez korporacje publicznoprawng — panstwo albo samorzad
terytorialny. Za przyktad postuzy¢ moga rozwigzania prawne w zakresie wywtaszczania
nieruchomosci na cele publiczne.

Bieglym w sprawach administracyjnych, ktorych podstawa prawna zostata
zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami moze by¢ ustanowiona osoba, ktéra
figuruje w centralnym rejestrze rzeczoznawcoéw majatkowych. Jednoczesnie art. 240
ustawy przesadza o tym, ze ilekro¢ w przepisach odrebnych jest mowa o czynno$ciach
wykonywanych przez bieglych sadowych lub inne osoby posiadajace uprawnienia
do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumie, ze czynnos$ci te moga
wykonywa¢ wylagcznie rzeczoznawcy majgtkowi, o ktorych mowa w ustawie. Przepisy
szczegdlne moga wprost przewidywaé wymog sporzadzenia opinii w zakresie

szacowania nieruchomogci®®.

urzedowym ministra whasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa oraz publikacji na stronach internetowych urzedu obstugujacego ministra.

%08 Za przyktad postuzyé moze art. 37 ust. 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym ,,w odniesieniu do zasad okre$lania wartoSci
nieruchomosci (...), a takze w odniesieniu do osdb uprawnionych do okreslania tych warto$ci i skutkow
finansowych stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
o ile przepisy tej ustawy nie stanowig inaczej”.
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Warto zaznaczyé, ze prawodawca uzywajac w art. 84 ust. 1 Kodeksu
postepowania administracyjnego sformutowania ,,moze”, pozostawil w gestii organu
prowadzacego postepowanie, czy skorzysta ze srodka dowodowego, jakim jest opinia
bieglego. W pismiennictwie podkresla si¢, ze ,,granice korzystania z tej swobody sa
wyznaczone przez zasad¢ prawdy obiektywnej, bo z niej wyptywa obowiazek organu
podjecia wszelkich czynno$ci majacych na celu ustalenie rzeczywistego stanu
faktycznego sprawy administracyjnej. W sprawach zatem o zawitym stanie faktycznym,
ktory mozna wyjasni¢ dopiero wtedy, gdy dysponuje si¢ specjalnymi wiadomos$ciami,
organ orzekajacy jest obowiazany wykorzystaé ten srodek dowodowy”°®.

Odrebng kwestia, wymagajaca analizy jest natomiast, czy kazdy operat
szacunkowy o warto$ci nieruchomos$ci zataczony do akt sprawy bedzie mial walor
dowodu z opinii biegiegomo. Istotng przestanka w aspekcie zakwalifikowania opinii
sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego jako dowodu z opinii bieglego jest
skorzystanie z omawianego $rodka dowodowego z inicjatywy organu administracji
publicznej. Nalezy zaakcentowaé, ze w $wietle art. 84 ust. 1 Kodeksu, warunkiem
uznania operatu szacunkowego za opinie bieglego, jest nie tylko posiadanie wiedzy
specjalistycznej w okreslonej dziedzinie, ale jednoczesnie sporzadzenie opinii przez
osobe, do ktorej zwrdcit si¢ organ. Na gruncie wskazanej przestanki warunkujace;j
uznanie operatu za opini¢ bieglego powstaje jednak wiele watpliwosci.

Bezdyskusyjne jest, ze opinie sporzadzone na zlecenie organu lub sadu w toku
prowadzonego postgpowania, majg status opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 84 Kodeksu postgpowania administracyjnego.
W piSmiennictwie wyraznie wskazuje si¢, ze w znaczeniu proceduralnym bieglym jest
osoba powolana na bieglego przez organ orzekajacy®''. Zatem w rozumieniu Kodeksu
opinig bieglego jest opinia osoby (rzeczoznawcy majatkowego), do ktorej zwrocit sie
organ lub sad.

Odmiennie ocenia¢ nalezy wyceny nieruchomos$ci sporzadzane na zlecenie
stron. W pismiennictwie podkresla si¢, ze ,,zawsze, gdy zalaczony do akt sprawy operat

szacunkowy zostal sporzadzony na zlecenie podmiotu innego niz organ, begdzie on

609 B, Adamiak, [w:] B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz,
Warszawa 2012, s. 360.

%1% M. Drobyszewska rozwaza, czy za uprawniony mozna uzna¢ poglad, ze kazda opinia rzeczoznawcy
majatkowego o warto$ci nieruchomosci bedzie stanowi¢ dowod z opinii bieglego, niezaleznie
od podmiotu zlecajacego wyceng (M. Drobyszewska, op. cit. s. 65).

811 'E Iserzon, J. Staro$ciak, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, WWarszawa 1971,
s. 231.
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» %12 " Tym samym nie mozna

podlega¢ ocenie organu jako tzw. opinia prywatna
przypisa¢ statusu opinii bieglego operatowi szacunkowemu = sporzadzonemu
przez rzeczoznawce majatkowego z inicjatywy strony ®*®. Wydaje si¢ natomiast,
ze bardziej trafne w takich przypadkach jest sformutowanie ,na zlecenie strony”,
gdyz inicjatorem postepowania moze by¢ np. prokurator, a operat szacunkowy bedzie
sporzadzony w trybie postgpowania karnego, na wniosek organu procesowego. W takim
przypadku trudno byloby odmoéwié¢ zakwalifikowania wzmiankowanego operatu jako
opinii biegtego. Za taka kwalifikacja tego s$rodka dowodowego przemawia fakt,
ze zostal sporzadzony w trybie i na zasadach okreslonych w przepisach karnego prawa
procesowego, co nie oznacza, ze organ administracji publicznej jest pozbawiony
mozliwos$ci oceny takiej opinii o warto$ci nieruchomosci.

Przeglad pogladéw doktryny prowadzi do wniosku, ze opinie kreowane przez
Autorow, wedhug ktorych operat szacunkowy jest uznawany za dowdd z opinii
bieglego, wyrazane s3a bez poglebionej analizy w zakresie podmiotu inicjujacego
skorzystanie z tego $rodka dowodowego. Jak podnosi A. Makarucha ,,(...) z analizy
stanowiska doktryny oraz orzecznictwa wynika, iz w zdecydowanej wigkszos$ci operat
szacunkowy jest uznawany za dowod z opinii bieglego. Owszem pojawiajg si¢ rowniez
stanowiska, w ktorych operat szacunkowy jest definiowany jako opinia,
bez dookreslenia charakteru tejze opinii. Jednakze, zarowno z jednych, jak i z drugich
orzeczen wynika kwestia majgca podstawowe znaczenie dla definicji i funkcji operatu
szacunkowego. (...) Obojetnie bowiem, czy uznamy operat jako opini¢ rzeczoznawcy,
Czy tez opini¢ biegtego — bedzie on posiadac cechy srodka dowodowego”614.

W judykaturze dominuje poglad, zgodnie z ktoérym wylacza si¢ mozliwos¢
przyznania statusu opinii bieglego ekspertyzom sporzadzanym na zlecenie strony,

a zatem 1 operatom majatkowym wykonanym z inicjatywy s‘[rony615

. Warto przytoczy¢
sformutowang w orzecznictwie tez¢ dotyczacg charakteru prawnego opinii o wartosci

nieruchomos$ci sporzadzonej z inicjatywy strony postgpowania. Wojewddzki Sad

%12 M. Grzymistawska-Cybulska, Operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego jako dowéd

w postepowaniu administracyjnym (glosa), ,,Orzecznictwo w Sprawach Samorzgdowych” 2017, Nr 3,
s. 131.

813 M. Jaskowska, [w:] M. Jaskowska, A. Wrobel, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz,
Warszawa 2005, s. 531.

814 A. Makarucha, Operat szacunkowy jako dowéd w postepowaniu administracyjnym, ,Nieruchomosci”
2014, Nr 6, Legalis.

815 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 11 grudnia 2007 r., Il OSK 1682/06, LEX nr 427657;
wyrok Wojewodzkiego Sady Administracyjnego w Bydgoszczy z 18 grudnia 2007 r., II SA/Bd 807/07,
LEX nr 491844.
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Administracyjny w Warszawie wskazuje, ze ,,ustalajac odszkodowanie za przejmowang
przymusowo nieruchomo$¢ organ realizuje konstytucyjng zasade stusznego
odszkodowania za wywlaszczong nieruchomo$¢ (art. 21 ust. 2 Konstytucji RP).
Realizacja tej zasady musi opiera¢ si¢ na wyjasnieniu sprawy i ocenie wszystkich
zarzutow podniesionych przez stron¢ w odwolaniu. Nie moze by¢ traktowany jako
dowod w postgpowaniu operat szacunkowy sporzadzony na polecenie strony i ztozony
do akt postepowania. Prywatne ekspertyzy opracowane na zlecenie stron, czy to w toku
procesu, czy jeszcze przed jego wszczeciem, nalezy traktowa¢ jak wyjasnienie
stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych, stanowiska stron.
W takiej sytuacji, jezeli istotnie zachodzi potrzeba wyjasnienia okoliczno$ci sprawy
z punktu widzenia wymagajacego wiadomosci specjalnych, organ powinien wedtug
zasad unormowanych w k.p.a. dopusci¢ dowdd z opinii innego biegiego”ﬁlﬁ.

Analiza dorobku judykatury pozwala wyr6zni¢ nurt, ktory wprost uznaje operat
szacunkowy za opini¢ bieglego. Sady jednoznacznie wskazuja na pozycje rzeczoznawcy
majatkowego jako bieglego w sprawie. Jako przyklady mozna przytoczy¢ nastgpujace
orzeczenia i zawarte w nich tezy:

- ,,Z punktu widzenia przepisow k.p.a. operat szacunkowy stanowi opini¢ bieglego
w rozumieniu art. 84 § 1 k.p.a.”617,

- ,,opera szacunkowy opracowany przez posiadajacego odpowiednie uprawnienia w tym
zakresie rzeczoznawce, ma walor opinii bieglego, o jakiej mowa w art. 84 § 1 k.p.a.”618,
- ,,Sposob wartosciowania cech nieruchomosci jest oparty na kryteriach stanowigcych
wiadomos¢ specjalng w mysl art. 84 § 1 k.p.a. Tym samym operat szacunkowy stanowi
opini¢ bieglego w rozumieniu art. 84 § 1 k.p.a.ﬁlg,

- ,,operat szacunkowy ma wszystkie cechy opinii biegtego, o jakiej mowa w art. 84 § 1

k.p.a., bowiem jego sporzadzenie wymaga wiadomosci specj alnych”ﬁzo,

816 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 lipca 2006 r., | SA/Wa
716/06, Legalis nr 81210.

o7 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 lutego 2013 r., Il OSK 1865/11, LEX
nr 1293568.

*18 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 7 lipca 2011 r., Il SA/Sz
416/11, LEX nr 1259445,

619 Wyrok Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 listopada 2010 r., IV SA/Wa 1385/10, LEX
nr 758770.

620 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 pazdziernika 2009 r.,
Il SA/Kr 817/09, LEX nr 573770.
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- ,,operat szacunkowy ma walor opinii bieglego, o jakiej mowa w art. 84 § 1 k.p.a.,
dlatego tez ocena wartosci dowodowej tej opinii, jej wiarygodnosci i przydatno$ci
dla rozstrzygni¢cia nalezy do obowiagzkow organu orzekajacego w sprawie”621,

- ,operat rzeczoznawcy majatkowego ma moc prawng opinii biegtego (art. 84 § 1
k.p.a.), zatem podlega swobodnej ocenie jako element materiatu dowodowego (art. 80
k.p.a.)"*%,

Ponadto Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 17 listopada 2010 r. 623
wyrazit poglad, w ktorym wskazal, ze operat szacunkowy, niezaleznie od tego,
czy sporzadzony zostat na zlecenie organu, czy tez strony postepowania, ma wszystkie
cechy opinii biegtego, o jakiej mowa w art. 84 § 1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego, skoro jego sporzadzenie wymaga wiadomos$ci specjalnych.
W uzasadnieniu do powyzszego wyroku trudno jednak odnalez¢ szersze rozwinigcie tej
tezy.

W kontekécie powyzszych rozwazan nalezy podzieli¢ stanowisko, zgodnie
z ktérym operat sporzadzony przed wszczgciem odpowiedniego postepowania
administracyjnego na zlecenie jednej ze stron nalezy traktowaé jak opini¢ prywatng.
Jednoczesnie trzeba podkresli¢, ze dopuszczalne jest wydanie przez organ administracji
rozstrzygnigcia w oparciu o operat sporzagdzony na zlecenie jednej ze stron, na co
wskazuje si¢ w pismiennictwie, gdyz: ,,0soba ktora jest rzeczoznawca majatkowym
spetnia wymagania okre§lone w art. 177 u.g.n. odnos$nie zakresu wiedzy i umiejetnosci,
przy sporzadzaniu operatu stosuje (...) rozporzadzenie oraz kieruje si¢ wartosciami
wskazanymi w art. 175 ust. 1 u.g.n. Przede wszystkim jednak zardwno opinia bieglego,
jak 1 tzw. »opinia prywatna« (...) podlegaja ocenie organu administracji,
ktéry w oparciu o te dowody rozstrzyga dana sprawe;”624.

Przedstawione Kkryterium nie zawsze jednak pozwoli na jednoznaczne
zakwalifikowanie wyceny rzeczoznawcy majatkowego jako opinii bieglego lub opinii
prywatnej. Konstrukcja wybranych przepisow prawa administracyjnego sktania
do wniosku, ze warto podda¢ szerszej analizie regulacje ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami dotyczace postgpowania w sprawie aktualizacji optaty rocznej

za uzytkowanie wieczyste na zadanie uzytkownika wieczystego. W mysl art. 81 ust. 1

%21 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 20 sierpnia 2009
r., Il SA/Go 859/08, LEX nr 553065.

622 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 marca 2009 r., I OSK 292/08, LEX nr 529933.
%23 | OSK 126/10, LEX nr 744960.

624 Wyrok WSA w Krakowie z dnia 21 pazdziernika 2009 r., Il SA/Kr 999/09, LEX nr 573778.
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ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzytkownik wieczysty moze zada¢ dokonania
aktualizacji optaty rocznej, jezeli warto§¢ nieruchomos$ci ulegta zmianie, a wlasciwy
organ nie podjat aktualizacji. Doreczenie zgdania powinno nastgpi¢ w formie pisemnej
w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacj¢ optaty rocznej.
W przypadku odmowy aktualizacji oplaty rocznej uzytkownik wieczysty moze,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowaé sprawe do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego. Natomiast w przypadku nierozpatrzenia zgdania w terminie
30 dni uzytkownik wieczysty moze skierowaé sprawe do Kolegium w terminie 90 dni
od dnia dorgczenia zadania. Jednoczes$nie ustawodawca odestal do stosowania
odpowiednio przepisy art. 77 - 80 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wskazujac
w art. 81 ust. 2, ze cigzar dowodu co do faktu istnienia przestanki do aktualizacji oplaty,
spoczywa na uzytkowniku wieczystym. Tym samym dowodem w sprawie zaistnienia
przestanek do aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste powinien by¢ sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego, na zlecenie uzytkownika wieczystego, operat
szacunkowy. Zatem to przepis prawa przenosi na stron¢ ciezar dowodu - uzyskania
opinii rzeczoznawcy majatkowego. W tym postepowaniu wycena nieruchomoscei jest
sporzadzona przed wszczeciem postgpowania administracyjnego i stanowi jedyny tego
rodzaju $rodek dowodowy. Tym samym operat szacunkowy, stanowi¢ bedzie
w zasadzie kluczowy, a zarazem dopuszczalny $rodek ustalania faktow. W procesie
ustalania stanu faktycznego operat stanowi bowiem obligatoryjny materiat w sprawie,
na podstawie ktoérego organ administracji publicznej wywodzi okoliczno$ci istotne
dla rozstrzygniecia sprawy. Uzna¢ zatem nalezy, ze przepiS prawa ustawowego
ogranicza $rodki dochodzenia do prawdy w tego typu sytuacjach. W omawianym
przypadku operat bedzie podlegal ocenie organu jako opinia bieglego. Nasuwa si¢
pytanie, czy w takiej sytuacji chodzi o zgromadzenie materiatu dowodowego W postaci
operatu szacunkowego, czy tez specjalnej opinii biegltego? Uwzgledniajac status
rzeczoznawcy majatkowego 1 powyzej przywolane orzecznictwo, postawic trzeba teze,
ze chodzi o zgromadzenie materialu dowodowego w formie operatu i to niezaleznie od
sposobu uzyskania go przez organ, tak jak ma to miejsce w przypadku operatu
szacunkowego przedtozonego w postepowaniu aktualizacyjnym optaty rocznej z tytutu

uzytkowania wieczystego 623, Tym samym nalezatoby zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem

625 D. Wilkowska-Kotakowska podjeta probe oméwienia problemdw zwiazanych z oceng operatow
szacunkowych w postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym w zwigzku
z aktualizacjg oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego (D. Wilkowska-Kotakowska, Problem
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M. Drobyszewskiej, ktora stwierdza, ze mozna dostrzec ,,(...) pewne niedopasowanie
standardowej wyktadni przepisow proceduralnych do szczegdlnej pozycji rzeczoznawcy
majatkowego w polskim systemie prawnym. Na mocy przepisOw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami rzeczoznawca majatkowy pozostaje bowiem niezalezny w procesie
wyceny nieruchomosci (...). Bez wzgledu na tryb postepowania, na mocy posiadanych
uprawnien zawodowych, wylacznie rzeczoznawca majatkowy uprawniony jest
do sporzadzania opinii o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego
(...)”626. Autorka podnosi, ze sposob powotania (umowa cywilna lub postanowienie
o powolaniu bieglego) pozostaja bez wplywu na zawodowe prawa i obowigzki
rzeczoznawcy majatkowego. Nie powinno to wplywaé na jego obiektywizm
1 rzetelno$¢. Zdaniem Autorki niezaleznos$¢ i bezstronnos$¢ rzeczoznawcy majatkowego
gwarantuje uregulowana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami instytucja
wylaczenia (art. 176 ustawy w zw. z art. 24 § 1 pkt 1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego). Uwzgledni¢ trzeba takze krajowe i mig¢dzynarodowe standardy
wyceny, ktorych gltéwnym celem jest budowanie wiary i publicznego zaufania
do procesu wyceny, ktore ktada nacisk na bezstronno$¢ 1 obiektywizm rzeczoznawcy
majatkowego ®*’. Powyzsza argumentacj¢ wzmacnia fakt, Ze pozycja rzeczoznawcy
majatkowego, uregulowana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, jest zblizona

do statusu zawodu zaufania publicznego®?®

. W piSmiennictwie zostat sformutowany
postulat, zgodnie z ktorym zawodd rzeczoznawcy majatkowego mozna uznaé za zawod
zaufania publicznego®®. Celem uzasadnienia tego postulatu wskazano na wysokie
kwalifikacje 1 kompetencje zawodowe poparte przygotowaniem praktycznym
oraz wykonywaniem czynnosci zawodowych na wiasny rachunek i odpowiedzialnos¢.
Rzeczoznawca majatkowy w toku okreslania warto$ci nieruchomosci jest obowigzany
do wykonywania czynnosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisOw prawa,
ze szczegllng starannoscig wilasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnos$ci

oraz zasadami etyki zawodowej, kierujgc si¢ zasadg bezstronnosci w wycenie

kompetencji samorzqdowych kolegiow odwotawczych w zakresie oceny operatow szacunkowych
przy aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste, [W:] Sposoby realizacji zadan publicznych, red. B.
Dolnicki, Warszawa 2017, s. 720 i nast.).

626 M. Drobyszewska, op. cit., s. 65.

%7 |bidem.

%28 Na pozycje rzeczoznawcy majatkowego zblizona do statusu osoby zaufania publicznego wskazuje
Naczelny Sad Administracyjny np. w wyroku z 9 stycznia 2014 r., I OSK 1459/12, LEX nr 1505067.

%29 N. Gesek, Rzeczoznawca majgtkowy jako zawéd zaufania publicznego, ,Przeglad Ustawodawstwa
Gospodarczego™, 2013, Nr 5,s. 30 i n.).
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nieruchomos$ci. Ponadto  rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy  swoich
obowiazkow podlega odpowiedzialnosci zawodowej®.
W procesie wyceny, zgodniec z wolg ustawodawcy, rzeczoznawca majgtkowy

631

»okresla” warto$¢ nieruchomosci ~~, a dopiero na tej podstawie organ ,ustala”

odszkodowanie. Postuzenie si¢ przez ustawodawce réznymi terminami raczej nie jest

%32 Jak stwierdza Grzymistawska-Cybulska®® ,(...) ustawa nie naklada

przypadkowe
na rzeczoznawce obowigzku ani de facto nie upowaznia go do ,,ustalenia” warto$ci
nieruchomosci, ale nakazuje ja ,,okresli¢”. Roznica ta wydaje si¢ o tyle znaczaca,
ze jakkolwiek zarowno ustalenie przez organ wysokosci odszkodowania, jak i okreslona
warto$¢ nieruchomosci muszg znajdowaé uzasadnienie w zebranym materialne
dowodowym, to jednak za nie do pogodzenia z zasada praworzadno$ci i réwnosci
wobec prawa uzna¢ nalezaloby sytuacje, w ktorej] w identycznym stanie faktycznym
i prawnym ustalone zostatyby r6zne odszkodowania (...)".

Odrebna do omodwienia, jest natomiast kwestia, czy efekt pracy®** rzeczoznawcy
majatkowego, jakim jest operat szacunkowy, powinien by¢ przez uprawniony do tego
organ oceniany w postepowaniu administracyjnym. Bezdyskusyjnie ocena operatu
szacunkowego jest dopuszczalna ze wzgledu na zasade swobodnej oceny, wyrazong
w art. 80 Kodeksu postepowania administracyjnego, pomimo ze stanowi dowod,
ktérego kontrola w postgpowaniu administracyjnym jest ograniczona ze wzgledu na
wiadomosci specjalne, ktorych piastun, czy oddelegowany do sprawy pracownik organu
nie posiada. Cz¢$¢ przedstawicieli doktryny podnosi jednak, ze organ administracji
publicznej moze dokonywacé jedynie oceny formalnej operatu szacunkowego 635
Wywdd na temat tego, do czego konkretnie sprowadza si¢ kontrola operatu

szacunkowego, przeprowadza chocby w swojej publikacji

%30 0 odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego traktuje przepis art. 178 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

631 Art. 174 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: ,,Rzeczoznawca majatkowy dokonuje
okreslenia warto$ci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia”.

832 W ustawie o gospodarce nieruchomosciami znajdziemy przyklady potwierdzajace te prawidtowosé:
art. 129 ust. 1:,,(...) odszkodowanie za wywlaszczony grunt starosta ,,ustala” w decyzji o wywlaszczeniu
(...)7; art. 145 ust. 1: ,,oplate z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci ,,ustala” w drodze decyzji wojt
..).

%33 M. Grzymistawska-Cybulska, op. cit., s. 134.

834 W literaturze przedmiotu przyjmuje si¢ na ogot, Ze operat szacunkowy jest utworem w rozumieniu
prawa autorskiego; za: S. Kalus, Pozycja prawna ... op. cit., s. 107.

%% B. Madej, Kwalifikacja prawna operatu szacunkowego w postepowaniu administracyjnym,
»~Kwartalnik Krajowej Szkoly Sadownictwa i Prokuratury”, 2015, z. 2(17), s. 80; M. Olczyk, Operat
szacunkowy jako dowdéd w postepowaniu administracyjnym, , Rynek-Spoteczenstwo-Kultura”, 2017,
Nr specjalny (26), s. 113.
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M. Grzymistawska-Cybulska. Wedlug Autorki kontrola obejmuje przede wszystkim
nastepujace czynno$ci®:
- poczynienie ustalen, czy opinia sporzadzona zostala przez podmiot posiadajacy
kwalifikacje,
- sprawdzenie czy operat szacunkowy speilnia wymogi ustawowe oraz wymogi aktu
wykonawczego,
- ustalenie na jakich przestankach oparto konkluzj¢ zawartg w wycenie i skontrolowanie
prawidlowo$ci rozumowania jej autora; Kontrola powinna obejmowaé, jak ocena
kazdego dowodu z opinii bieglego w postgpowaniu administracyjnym, sprawdzenie
prawidlowosci rozumowania przeprowadzonego W jej uzasadnieniu z punktu widzenia
wymagan logiki i zasad doswiadczenia zyciowego®®’ oraz dokonanie formalnej oceny
operatu®®®,

Z kolei M. Drobyszewska zwraca uwage, ze ,,(...) w ocenie tego s$rodka
dowodowego najwigcej problemow i kontrowersji budza jednak kwestie wlasciwego
rozeznania granicy wyznaczajacej obszar wiadomosci specjalnych i samo zdefiniowanie

tego »terminu« 639

. Autorka proponuje podziat opinii o warto$ci nieruchomosci,
ze wzgledu na jej zawarto$¢, na trzy wspotistniejace sfery: formalng, uwarunkowan
dokonanych czynno$ci 1 rozwigzan merytorycznych oraz prawomocnych twierdzen
biegiegom.

Z orzecznictwa sagdow administracyjnych, analogicznie do pogladéw wigkszosci
przedstawicieli doktryny, wynika, ze organ administracji publicznej zobligowany jest

do oceny formalnej, a nie merytorycznej, operatu szacunkowego®*

. Wedtug stanowiska
prezentowanego przez Naczelny Sad Administracyjny organ nie jest upowazniony
do dokonywania merytorycznej oceny dowodu, jakim jest opinia o wartoSci

nieruchomos$ci. Merytoryczng ocen¢ operatu wyklucza bowiem brak specjalistycznej

%36 M. Grzymistawska-Cybulska, op. cit. s. 135.

837 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z 28 czerwca 2007 r., I SA/Sz 46/07,
CBOSA; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z 9 wrze$nia 2009 r., 1l SA/Op
156/09, Lex nr 6350009.

%% Naczelny Sad Administracyjny konsekwentnie artykuluje, Ze ocena dowodu z opinii bieglego
z wyceny nieruchomosci powinna polega¢ na zweryfikowaniu, czy operat zawiera wymagane przepisami
elementy, czy zostal podpisany i sporzadzony przez uprawniona osobg, czy nie zawiera niejasnosci,
pomylek badz brakow, aby mial on wartos¢ dowodowa; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 26 stycznia 2006 r., Il OSK 459/05, LEX nr 206473; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 9 stycznia 2014 r., 1 OSK 1459/12, LEX nr 1505067.

639 M. Drobyszewska, op. cit., s. 70.

%40 M. Drobyszewska szczegblowo opisuje poszczegolne sfery; Ibidem.

1 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 sierpnia 2013 r., I OSK 829/12, LEX nr 1408564;
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 marca 2008 r., I OSK 374/07, LEX nr 454007.
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wiedzy, co nie wylacza konieczno$ci dokonania przez organ lub sad oceny przydatno$ci
dowodowej opinii o wartoéci nieruchomosci®?. Nalezy mieé¢ jednak na wzgledzie,
ze zakres ingerencji w operat szacunkowy bedzie inny w przypadku kontroli w toku
instancji, a inny w zakresie kontroli sgdowoadministracyjnej. W uzasadnieniu jednego
z wyrokow Naczelnego Sadu Administracyjnego czytamy: (...) ani Sady ani organy
administracji nie maja kompetencji do merytorycznego sprawdzenia ustalen operatu
szacunkowego, jezeli dokument ten spetnia wymogi formalne. Zgodnie z trescig art.
157 u.g.n., oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych. OczywiScie z przepisu nie
wynika wyltaczenie kompetencji organu administracji do dokonania oceny wartosci
dowodowej operatu szacunkowego na podstawie art. 80 k.p.a. (...). Ocena ta jednak nie
moze wkraczaé w obszar wyznaczony wiadomo$ciami specjalnymi rzeczoznawcy
majatkowego”®?. Podobnie w wyroku z dnia 5 pazdziernika 2008 r. Naczelny Sad
Administracyjny orzekl, ze ,(...) operat szacunkowy jako dowod w sprawie
w przedmiocie ustalenia odszkodowania z tytulu zajgcia nieruchomosci pod drogg
publiczng podlega ocenie organu administracji 1 stanowi podstawe do ustalenia
przez organ wysokosci odszkodowania. Innymi stowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego operat szacunkowy stanowi dowod, ze opisana w nim nieruchomo$¢ ma
okreslong warto$¢, a z kolei wartos$¢ ta jest podstawa okreslenia ceny. Rzeczoznawca
ma wplyw na ustalenie warto$ci nieruchomosci, skoro organ dokonuje tego okreslenia
na podstawie sporzadzonego przez niego oszacowania nieruchomosci. Nie oznacza to
jednak zwigzania organu ustaleniami uzyskanej opinii rzeczoznawcy majatkowego.
O wysokos$ci odszkodowania decyduje wlasciwy organ. On wigc ocenia wiarygodnos¢
otrzymanej opinii. Operat szacunkowy stanowi zatem dowod z opinii bieglego (art. 84
k.p.a.), podlega ocenie przez organ administracji tak jak kazdy dowdd, z zastosowaniem
zasady swobodnej oceny dowodow wyrazonej w art. 80 k.p.a. Bledne jest stanowisko,
1z nieprzedstawienie przez stron¢ dodatkowego operatu szacunkowego, podwazajacego
sporzadzony operat, nie $wiadczy o wadliwos$ci operatu. Ocena prawidlowosci
sporzadzonej przez bieglego opinii nie moze bowiem ogranicza¢ si¢ do stwierdzenia
braku innej opinii. Oceny dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego nalezy

dokonywac¢ pod wzgledem formalnym, nalezy takze bada¢, czy przedtozona opinia jest

®2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 1 lutego 2017 r., 1 OSK 721/15, LEX nr 2230654.
®3 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 lutego 2017 r., | OSK 721/15, LEX nr 2230654.
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644 i
7P, Z operatu szacunkowego, co szczegélnie istotne

logiczna, zupelna i wiarygodna
dla okreslenia warto§ci nieruchomo$ci, a na co wskazuje Naczelny Sad
Administracyjny, powinny jasno wynika¢: podejscie do wyceny, metoda oraz wybrane
do oszacowania transakcje®®.

W odniesieniu do dowodu, jakim jest opinia o wartosci nieruchomosci,
wielokrotnie podnoszone sg zarzuty dotyczace prawidlowosci dokonanej wyceny.
Najwigce] kontrowersji mozna zaobserwowa¢ wilasnie w aspekcie jego zawartosci
merytorycznej, do oceny ktorej wymagane sg wiadomosci specjalne. Z tego wzgledu
warta uwagi jest regulacja zawarta w art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,
zgodnie z ktdrg organ administracyjny oraz strona postgpowania moga zwrdcic si¢
do organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych w sprawie oceny
prawidtowos$ci operatu szacunkowego. Z przepisu tego nie nalezy wywodzi¢ obowigzku
do skorzystania z tej mozliwosci przez organ administracji dokonujacy oceny tego
dowodu, takze w przypadku, gdy zachodzi konieczno$¢ merytorycznej oceny operatu
szacunkowego. Ponadto zaden przepis prawa powszechnego nie okresla zasad i trybu

h646.

funkcjonowania podmiotow oceniajacyc Trafnie twierdzi D. Wilkowska —

- Kotakowska, ze mozliwos¢ zwrocenia si¢ przez organ administracji o ocen¢ operatu
szacunkowego do organizacji zawodowe] powinna by¢ poddana analizie w kontek$cie

ograniczenia zasady swobodnej oceny dowodow, a nawet przejawu formalizmu
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dowodowego Wszakze ograniczenie zasady swobodnej oceny dowodow

w postepowaniu administracyjnym moze przejawiaé si¢ poprzez stworzenie odrebnej

i kompleksowej procedury ®*® . Administracyjne prawo materialne reguluje takie
649

przypadki®™. Pomimo braku kompetencji organu do merytorycznej oceny operatu

644 | OSK 1444/08, Legalis nr 211846.

5 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 maja 2010 r., I OSK 1041/09, LEX nr 594854,

8 Dziatalno$¢ podmiotéw (komisji) oceniajacych jest przedmiotem regulacji wewnetrznych
wydawanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw  majatkowych o  charakterze
stowarzyszeniowym.

7 D. Wilkowska-Kotakowska, Zasada swobodnej oceny dowodéw w postepowaniu administracyjnym
na przykladzie dowodu z operatu szacunkowego, [W:] Wzorce i zasady dzialania wspéiczesnej
administracji publicznej, red. B. Jaworska — Debska, Kledzik, J. Stugocki, Warszawa 2020, s. 782.

%48 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 marca 2005 r., OSK 1273/04, LEX nr 189224,
%49 Za przyktad moze poshuzyé procedura przeprowadzania badan lekarskich w celu ustalenia istnienia
lub braku przeciwwskazan zdrowotnych do kierowania pojazdami w trybie ustawy z dnia 5 stycznia 2011
r. o kierujagcych pojazdami. W tym przypadku ustawodawca wskazat, ze osoba badana lub podmiot
kierujacy na badania, niezgadzajacy si¢ z treScig orzeczenia lekarskiego, moze wystapi¢ z wnioskiem
o przeprowadzenie ponownego badania lekarskiego w jednostce okreslonej w przepisach, a badanie
lekarskie jest przeprowadzane na koszt osoby badane;j.
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szacunkowego, nie jest on zwigzany zadaniem strony o skierowanie operatu do oceny
przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow>".

W orzecznictwie z kolei mozna niejako wyr6ézni¢ dwa gldwne nurty odnoszace
si¢ do wspomnianej mozliwosci zwrdcenia si¢ przez organ rozstrzygajacy wiadczo
sprawe¢ na podstawie operatu szacunkowego do organizacji zawodowej. W pierwszej
grupie wyrozni¢ mozna orzeczenia, w ktorych sady uznaja, ze to strona kwestionujagca
operat szacunkowy powinna przedtozy¢ organowi opini¢ organizacji zawodowej
rzeczoznawcoéw majatkowych wskazujagca na nieprawidtowosci danego operatu.
Wedhug sadéw nie nalezy rowniez przyjmowac, ze organ kazdorazowo ma obowigzek
zwrocenia si¢ do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, gdy strona
kwestionuje dowod w postaci operatu szacunkowego. O potrzebie zewngtrznej
weryfikacji opinii o warto$ci nieruchomosci decyduje powstanie po stronie organu
uzasadnionych watpliwosci, a nie zadanie strony®!. Przykladowo Wojewodzki Sad
Administracyjny w Krakowie wskazuje: ,,(...) z treSci art. 157 u.g.n. [przypis autora]
nie mozna wywodzi¢ bezwzglednego ograniczenia mozliwosci oceny elementu
materialu dowodowego w postgpowaniu administracyjnym, jakim jest operat

59652

szacunkowy”””"“. Mimo, Ze organ nie ma kompetencji do oceny merytorycznej operatu,

nie jest zwigzany zadaniem strony o skierowanie operatu szacunkowego do oceny przez

%53 Rowniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17

organizacje zawodowe
listopada 2010 r., omawiajac przestanki oceny operatu w trybie art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, wyraznie w uzasadnieniu zaznaczyl, Zze oceny tej
dokonuje si¢ w nie kazdej sprawie. Potrzeba jej przeprowadzenia, zdaniem Sadu,
zachodzi wowczas, gdy w sprawie sporzadzono kilka operatow roznej tresci,
albo gdy przyjeta w operacie warto$¢ nieruchomosci nasuwa uzasadnione watpliwosci.
Zarazem ,,owa ocena nie prowadzi do ustalenia warto$ci nieruchomos$ci, poniewaz

w tym trybie badaniu podlega poprawnos$¢ formalna opinii”®*. Z kolei drugi nurt

orzeczniczy wskazuje na obowigzek zwrocenia si¢ przez organ 0 dokonanie oceny

%0 M. Drobyszewska, op. cit., s. 55.

1 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 12 wrze$nia 2017 r., Il SA/Bk
367/17, Legalis nr 1671758; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 3
sierpnia 2017 r., 11 SA/Bk 136/17, Legalis nr 1651248.

%2 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 6marca 2015 r., 11 SA/Kr 70/15,
LEX nr 1668845.

%3 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 maja 2013 r., I OSK 2088/11,
LEX nr 1329022; M. Drobyszewska, op. cit., s. 55 i nast.

% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2010 r., I OSK 136/10, LEX
nr 744980.
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operatu szacunkowego przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych.
Za reprezentatywny przykltad postuzyé moze tre§¢ wuzasadnienia wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku: ,,(...) reguta, ze organ i sad
nie moga ingerowa¢ w merytoryczng czes¢ operatu powoduje, ze w zakresie
wymagajagcym wiadomosci specjalnych ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego moze by¢ dokonana wylacznie przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych zgodnie z art. 157 ust. 1 u.g.n.”®®®. Podobne stanowisko
zajal Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach stwierdzajac: (...) skoro strona
zglasza szereg zarzutéw pod adresem operatu (...), a organ nie moglt w ramach swej
kompetencji zarzutéw tych zweryfikowac i obalié, to jedynym wyjsSciem jest przyjecie,
ze oceny operatu winna dokona¢ wlasciwa organizacja zawodowa®®,

Istotag oceny operatu szacunkowego przez organizacje zawodowa zajmowat si¢
Trybunal Konstytucyjny. Jak podnosi, prawo merytorycznej oceny poprawnosci opinii
0 wartosci nieruchomosci (operatu) ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami przyznaje
wylacznie organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych. Tylko ta organizacja
jest uprawniona do weryfikacji operatow szacunkowych w oparciu o procedure
okreslong w ustawie. Jak podkresla Trybunal, korporacja zawodowa zyskuje w systemie
prawnym  monopolistyczng  pozycje w  zakresie  sprawowania  nadzoru

657 . ,
h™'. Mozna zatem uznac,

nad prawidlowoscig sporzadzania operatoéw szacunkowyc
ze zamiarem prawodawcy bylo przyznanie uprawnienia do merytorycznej oceny
operatu szacunkowego wytacznie okreslonej grupie zawodowej, na co wskazywac¢ moze
tre$¢ art. 157 ustawy. Jednocze$nie Trybunat stwierdza, ze ,,przewidziany przez ustawe
instrument kwestionowania prawidtowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego shuzy
zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu prawnego, mie¢dzy innymi chronigc rynek
nieruchomo$ci przed naduzyciami, gwarantujagc konstytucyjne prawo wiasnosci
oraz realizujac szereg innych celéw szczegbélnych, réwniez okreslonych w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami” 638 Ograniczenie wigc zasady swobodnej oceny

dowoddéw poprzez zwrdcenie si¢ przez organ do podmiotu trzeciego, jakim jest

%5 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 27 stycznia 2017 r., 11 SA/ Bk
807/16, Legalis nr 1568229.
8% Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 9 lipca 2009 r., I SA/GI 277/09,
Legalis nr 172576.
Z:; Postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego z 2 kwietnia 2014 r., SK 26/13, LEX nr 1537331.

Ibidem.
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organizacja zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych, jest konieczne w imi¢ ochrony
interesu (dobra) publicznego®®.

Odnoszac si¢ do kwestii zakresu kontroli opinii organizacji zawodowej
sporzadzonej w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podkresli¢
trzeba, Zze w orzecznictwie s3agdow administracyjnych istnieja rdézne poglady,
co do zakresu tej kontroli. Jeden z nich zostat zaprezentowany w wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 16 wrzesnia 2014 r. Sad przyrownat w uzasadnieniu
charakter oceny wydanej w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
do opinii zespolu biegtych (z uwagi na zawarte w niej wiadomos$ci specjalne),
podkreslajac, ze ,,(...) ocena taka wydawana jest przez organizacje zawodowa
w zakresie zleconych jej przez ustawe zadan publicznych. Do jej sporzadzenia
wymagane sg wiadomosci specjalne, co mogtoby wskazywacé, iz posiada ona charakter
prawny opinii biegtego (biegtych). Negatywna ocena powoduje jednak skutek w postaci
utraty przez operat szacunkowy charakteru opinii o warto$ci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 156 ust. 1 GospNierU. Skutek ten wskazuje za$ na dziatanie o charakterze
wladczym w zakresie zadan publicznych. W literaturze przedmiotu zwraca si¢ uwage na
to, iz wylacznie czynnos$ci publiczno - prawne moga si¢ charakteryzowa¢ wladczoscia,
a zatem wystgpienie tego elementu przesadza o publiczno - prawnym charakterze
danych dziatan. (...) Ocen¢ dokonywang w trybie art. 157 GospNierU mozna zatem
uzna¢ za nietypowy akt administracyjny. Stanowi ona dowdd tego, co zostalo w niej
urzedowo zaswiadczone 1 jest dokumentem urZQdowym”GGO. Zgodnie z innym pogladem
wyrazonym w judykaturze ,,(...) dla decydenta procesowego (organu administracji
publicznej, ktory powotal rzeczoznawce majatkowego), (...) ocena zespotu
orzekajacego jednej z wielu organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych —
gdyby zostata zlozona przed wydaniem decyzji ostatecznej - winna by¢ rozwazona
przez decydenta procesowego jedynie jako stanowisko pochodzace od osob
dysponujacych wiedzg w zakresie wyceny nieruchomosci. (...) Na taki charakter oceny

661

sporzadzonej w trybie art. 157 ust. 1u.g.n. wskazuje takze uchylenie z dniem

%9 D, Wilkowska-Kotakowska, op. cit., s. 785.

%0 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 wrzesnia 2014 r., I OSK 246/13, LEX
nr 1664443. Wyrok zostal wydany w czasie obowigzywania art. 157 ust. la ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

%L Art. 157 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomosciami uchylono z dniem 1 wrzeénia 2017 r.
przepisem art. 1 pkt 27 lit. b ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1509). W uzasadnieniu do projektu ustawy
zmieniajacej zaproponowano rezygnacj¢ z ustawowego definiowania skutku negatywnej oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, jakim jest utrata przez operat charakteru opinii
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1 wrzeénia 2017 r. ustgpu laart. 157 u.gn. (...)”°%

. Z kolei w wyroku z dnia
19 kwietnia 2020 r. Naczelny Sad Administracyjny przedstawil nast¢pujaca teze:
,»Ocena stowarzyszenia rzeczoznawcOw jest w postgpowaniu administracyjnym
dowodem w sprawie, podlegajagcym tak jak i operat swobodnej ocenie organu (art. 80
k.p.a.), z tym ze do dnia 1 wrzesnia 2017 r. negatywna ocena wywotywala skutek w
postaci utraty wazno$ci operatu szacunkowego przy czym z wyraznej woli
ustawodawcy skutek ten dziatat jedynie na przysztos¢ "od dnia wydania tej oceny"
(art. 157 ust. la ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
w  brzmieniu do 31 sierpnia 2017 r1.)” °°3 . Takie stanowisko pozwala
na zakwalifikowanie oceny organizacji zawodowej rzeczoznawcow jako dowodu
w sprawie z wiadomosci specjalnych na temat innego dowodu rowniez z wiadomosci
specjalnych.

Poza postgpowaniem administracyjnym dowdd z opinii biegtego moze pojawic
si¢ roOwniez w postepowaniu podatkowym, jako jeden ze s$rodkéw dowodowych
wykorzystywanych przez organ podatkowy. Podobnie, jak w przypadku postepowania
jurysdykcyjnego, celem prowadzonego przez organ podatkowy postgpowania
dowodowego jest poczynienie ustalen faktycznych odpowiadajacych rzeczywistosci,
poniewaz wylgcznie takie ustalenia moga stanowi¢ gwarancje realizacji zasady prawdy
obiektywnej. W celu ustalenia stanu faktycznego wymagane jest zebranie informacji
o faktach. Proces ustalania istnienia lub nieistnienia faktow stanowi proces dowodzenia,
ktory w ujeciu normatywnym obejmuje postgpowanie dowodowe®.

W mysl art. 122 ustawy - Ordynacja podatkowa w toku postepowania organy
podatkowe podejmuja wszelkie niezbgdne dziatania w celu dokladnego wyjasnienia
stanu faktycznego oraz zalatwienia sprawy w postepowaniu podatkowym. Ustanowiona
w art. 122 zasada prawdy obiektywnej ma duzy wptywa na uksztattowanie calego

postepowania dowodowego, w szczegdlnosci na rozlozenie cigzaru dowodu.

o wartoéci nieruchomos$ci. Wskazano, ze dotychczasowa praktyka stosowania przepisu prowadzi
do sytuacji, ze w stosunku do tego samego operatu szacunkowego wydawane byly przez rozne
organizacje zawodowe rzeczoznawcoOw majatkowych zdecydowanie odmienne oceny prawidlowosci jego
sporzadzenia. Zasugerowano aby zgodnie z zasadg swobody oceny dowoddw ostateczng decyzje
o mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego w danej sprawie podejmowal organ prowadzacy
postgpowanie (druk sejmowy nr 1560 VIII Kadencji, Lex).

%2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2018 r., I OSK 1590/16, Legalis
nr 1837343.

%3 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 kwietnia 2020 r., | OSK 4364/18, Legalis
nr 2487220.

%4 B. Dauter, [w:] S. Babiarz, B. Dauter, B. Gruszczynski, R. Hauser, A. Kabat, M. Niezgodka-Medek,
Ordynacja podatkowa. Komentarz, Warszawa 2009, s. 683.
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Wprawdzie gltéwny cigzar dowodzenia obcigza organ podatkowy, CO nie 0znacza,
ze obowiazek dowodzenia spoczywa wylaczenie na organie podatkowym. Jak podnosi
S. Presnarowicz ,, (...) normy prawa materialnego mogg bowiem roznie ksztattowaé
rozktad ci¢zaru dowodu. W okreslonych podatkowych stanach faktycznych, w ktérych
ustawodawca uzna za celowe, a wigc uzasadnione interesem podatnika lub interesem
publicznym, cigzar dowodzenia obarcza¢ moze rowniez strone postgpowania” °® .
Nalezy zwroci¢ uwagg, ze w art. 122 ustawy — Ordynacja podatkowa organy podatkowe
otrzymaty wyrazng wskazowke w kwestii prowadzenia postgpowania nie tylko
W znaczeniu normatywnym, ale tez wprost odnoszaca si¢ do ekonomiki postepowania.
Organy podatkowe obowigzane sa bowiem podejmowaé wszelkie dziatania, ale maja

%  Konkretyzacj¢ zasady prawdy materialnej stanowi

by¢ to dziatania niezbedne °
przepis art. 187 ustawy — Ordynacja podatkowa poprzez wprowadzenie dyrektywy
zupetos$ci postgpowania dowodowego. Ponadto wynika z niego zasada oficjalnos$ci,
bo to wlasnie organ podatkowy zabiega w postepowaniu o udowodnienie faktow
za pomocg wszystkich dostepnych srodkéw 1 Zrodet dowodowych667.

Definicj¢ dowodu zawarto w art. 180 § 1 ustawy — Ordynacja podatkowa:
»W postepowaniu podatkowym jako dowdd nalezy dopusci¢ wszystko, co moze
przyczyni¢ si¢ do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem”. Z kolei w art.
181 ustawodawca przedstawit przyktadowy katalog dowoddéw mogacych mieé
zastosowanie w postepowaniu podatkowym, zgodnie z ktorym dowodami mogg by¢
w szczegolnosci: ksiegi podatkowe, deklaracje ztozone przez strong, zeznania
swiadkow, opinie bieglych, materialty 1 informacje zebrane w wyniku ogledzin,
informacje podatkowe oraz inne dokumenty zgromadzone w toku czynnosci
sprawdzajacych lub kontroli podatkowej, materiaty zgromadzone w toku postgpowania
karnego albo postgpowania w sprawach o przestgpstwa skarbowe lub wykroczenia
skarbowe.

Ordynacja podatkowa postuguje si¢ pojeciem dowodu w znaczeniu S$rodka
dowodowego i przyjmuje zasade otwartego katalogu tych srodkéw i rownej ich mocy,
wsérod ktorych wymienia si¢ opini¢ bieglego. Rozstrzygnigcie sprawy wymaga

"wiadomosci specjalnych", w rozumieniu art. 197 § 1 ustawy — Ordynacja podatkowa,

865, Presnarowicz, [w:] Ordynacja podatkowa. Komentarz aktualizowany, red. L. Etel, Warszawa 2020,
LEX/el. 2020.

%% Ibidem.

%7 p_ Ppietrasz, [w:] Ordynacja podatkowa. Komentarz aktualizowany, red. L. Etel, Warszawa 2020,
LEXT/el. 2020.
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jedynie wtedy, gdy przy jej rozpoznaniu wyloni si¢ zagadnienie majace znaczenie
dla rozstrzygnigcia, ktérego wyjasnienie przekracza zakres wiadomosci i doswiadczenia
zyciowego osob majacych wyksztatcenie ogdlne 1 nie jest mozliwe bez posiadania
wiadomosci specjalnych w okres$lonej dziedzinie nauki, sztuki, itp., z ktorg wigze sie
rozpatrywane zagadnienie. Biegly nie jest powotany do ustalenia stanu faktycznego,
lecz naswietlenia okolicznosci wskazanych przez organ podatkowy z punktu widzenia
posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych. Wedtug S. Babiarza ,,status biegtego
moze by¢ w postepowaniu podatkowym przyznany tyko przez organ podatkowy i to
bez wzgledu na to, czy jest on powotywany z urzedu (art. 197 § 2 0.p.), czy na wniosek.
(...) Biegly w postgpowaniu pelni rolg organu pomocniczego organu podatkowego
w sytuacjach, gdy wystepujace w sprawie problemy faktyczne przekraczajg mozliwosci
percepcyjne 1 wiedze przecietnego cztowieka. (...) Rola bieglego jest pomoc organowi
w wyjasnieniu stanu faktycznego, dokonanie jego oceny. Zadania bieglego wyznaczaja
granice zakreslone jego wiadomos$ciami specjalnymi. Biegly wspiera wigc organ
w realizacji jego obowiazku wszechstronnego i rzetelnego ksztattowania przekonania

068 7 art. 197 § 1 ustawy — Ordynacja podatkowa

o prawdziwosci twierdzen i faktow
wynika, ze w przypadku gdy w sprawie wymagane sg wiadomosci specjalne, organ
podatkowy moze powola¢ na bieglego osobg dysponujaca takimi wiadomosciami,
celem wydania opinii, a zatem organ ma mozliwos¢, a nie nakaz powotania biegtego.
Jak podnosi L. Etel nie w kazdym przypadku bowiem ,,wiadomosci specjalne” musza
by¢é przedmiotem opinii biegtego®®.

Powyzszy poglad prezentowany jest zaréwno w doktrynie, jak i judykaturze®’”.
Przyktadowo w wyroku z dnia 1 marca 2017 r. Naczelny Sad Administracyjny
stwierdza, ze ,,kwestia dopuszczenia dowodu z opinii biegltego zostata pozostawiona
ocenie organu podatkowego, na co wskazuje uzyte w art. 197 § 1 o.p. slowo

59671

»moze«” ~. W innym wyroku sad formutuje podobng teze, a mianowicie: ,,Przepis art.

197 § o.p. stanowi, iz w przypadku, gdy w sprawie wymagane sg wiadomosci specjalne,

%8 'S, Babiarz, Dowdd z opinii bieglego, czynny udzial strony w przeprowadzeniu tego dowodu,
ekspertyza a opinia biegtego, [W:] Ordynacja podatkowa: dowody w postepowaniu podatkowym, red. R.
Dowgier, Biatystok 2013, s. 51 in.

%9 . Etel, Opinia prawna a ekspertyza w postepowaniu podatkowym,
http://www.eksperci.uwb.edu.pl/wp-content/uploads/2011/02/opinia_bieglego.pdf

(dostep: 13 czerwca 2023).

®0 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 czerwca 2017 r., I FSK 2066/14, LEX
nr 2313904; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 wrzeénia 2017 r., I GSK 1850/15,
LEX nr 2380945.

1 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 marca 2017 r., I GSK 286/15, LEX nr 2269938.
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organ podatkowy moze powota¢ na biegltego osobg dysponujaca takimi wiadomosciami,
w celu wydania opinii. Jednakze wskaza¢ nalezy, ze kwestia dopuszczenia dowodu
z opinii bieglego zostala pozostawiona ocenie organu podatkowego, na co wskazuje
uzyte w tym przepisie stowo »moze«. Zatem uznanie przez organ, ze dysponuje on
stosownymi umiejetnosciami pozwoli mu samodzielnie dokonaé ustalen (...)”°"2.
Obowigzkiem organu, co wynika z art. 122 ustawy — Ordynacja podatkowa, jest dazenie
z urzedu do zebrania kompletnego materiatlu dowodowego i jego wszechstronnego
rozpoznania oraz dokonanie jego swobodnej oceny. To zobowigzuje organ
do rozwazenia, czy na tle ustalen faktycznych nie zachodzi potrzeba przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego. Jesli stanowisko organu, co do braku powotania bieglego jest
stuszne, to nie mozna mu zarzuci¢ zalatwienia sprawy z pomini¢ciem opinii bieglego.
Tym samym organ podatkowy nie jest zwigzany wnioskiem strony o powotanie
bieglego, ale powinien wzig¢ pod uwage cigzacy na nim obowigzek wyjasnienia
sprawy, a co za tym idzie powinien rozwazy¢, czy okolicznosci istotne dla rozpoznania
sprawy zostaly wyjasnione na podstawie innych dowodoéw zebranych w sprawie®”.
Z kolei w art. 197 § 2 ustawy — Ordynacja podatkowa ustawodawca wskazuje sytuacje,
w ktorych powotlanie bieglego jest obligatoryjne i1 nastepuje z urzedu. Nie ma w tej
sytuacji konieczno$ci stwierdzenia przestanki w postaci ,,wymagania w sprawie
wiadomosci specjalnych”. Cho¢ 1 w tym przypadku bieglym moze by¢ tylko osoba
dysponujaca takimi wiadomogciami®™.

Na gruncie przepisow ustawy — Ordynacja podatkowa powotlanie bieglego
nastepuje z urzedu badz na wniosek strony, ktory jest oceniany w kontekscie art. 188

oraz 197 ustawy — Ordynacja podatkowa®”

. Przepisy ustawy nie formuluja obowigzku
udzialu w postgpowaniu podatkowym w charakterze biegtego. Kandydat na bieglego
powinien wyrazi¢ zgod¢ na udzial w postgpowaniu w charakterze biegltego. Wedlug
P. Pietrasza potwierdzeniem takiego stanowiska jest tre$¢ art. 262 § 2 ustawy —
Ordynacja podatkowa, zgodnie z ktérym ,,(...) sytuacje, w ktorych mozna okreslony
podmiot ukara¢ karg porzadkowa, stosuje si¢ odpowiednio do osoby, ktéra wyrazita

zgod¢ na powotlanie na bieglego. W praktyce wyrazenie zgody na powotlanie

%72 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 marca 2017 r., I GSK 1136/15, LEX nr
2251957; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 lutego 2017 r., | GSK 1501/15, LEX nr
2291020.

67 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 maja 2018 r., I GSK 937/16, LEX nr 2505263.
%74 P Pietrasz, op. cit, LEX/el. 2020.

678 Organ podatkowy rozstrzyga o powotaniu biegtego w formie postanowienia.
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na bieglego uzewngtrznia si¢ w umowie cywilnoprawnej W przedmiocie sporzadzenia
opinii, ktora zawiera organ podatkowy z biegtym™®’®.

Skoro w postepowaniu podatkowym zasadniczo pojawi¢ si¢ moze potrzeba
powolania biegltego, organ podatkowy ma mozliwos¢ dopuszczenia do udzialu
w postgpowaniu takze biegtego z zakresu szacowania nieruchomos$ci. Bieglym
sporzadzajacym opini¢ o wartosci nieruchomosci (operat szacunkowy) moze by¢
wylgcznie rzeczoznawca majatkowy, co determinuje regulacja zawarta w art. 7 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. Podobnie w art. 174 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ustawodawca przesadzit o obowigzku powotywania lub ustanawiania
bieglych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci z kregu oso6b posiadajacych
nadane uprawnienia zawodowe w trybie wzmiankowanej ustawy. Obowigzek petnienia
przez rzeczoznawce funkcji bieglego sadowego zostat ustanowiony w art. 174 ust. 5
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i uzupetniony w standardach rzeczoznawcow
majatkowych. Jak traktuje rzeczony przepis rzeczoznawca majatkowy nie moze
odmowi¢ petnienia funkcji biegltego sadowego. Ustawodawca odnosi si¢ wylaczne
do obowigzku pehienia funkcji bieglego powolanego przez sad. W tym kontekscie,
w odniesieniu do przypadku bieglego rzeczoznawcy majatkowego w postgpowaniu
podatkowym istnieje mozliwo$s¢ odmowy wykonywania czynnosci bieglego
przez rzeczoznawc¢ majatkowego, o czym przesadza tres¢ art. 268 § 2 ustawy —
Ordynacja podatkowa.

Zarowno poglady judykatury, jak i doktryny, wyrazone na gruncie przepiséw
ustawy — Ordynacja podatkowa na temat $rodka dowodowego, jakim jest opinia
bieglego, beda aktualne rowniez w przypadku dopuszczenia do udziatu w postepowaniu
podatkowym biegtego bedacego rzeczoznawcg majatkowym. Warty podkreslenia jest
jednak fakt, ze dowodem w postepowaniu podatkowym moze by¢ wszystko to, co moze
przyczyni¢ si¢ do wyjasnienia sprawy 1 nie jest sprzeczne z prawem. Moze nim by¢
zatem takze opinia rzeczoznawcy sporzadzona na zlecenie strony. W takim przypadku
rzeczona opinia nie bedzie posiada¢ charakteru opinii biegtego (bo tego moze powotac
tylko organ podatkowy), ale bedzie ona dowodem z dokumentu prywatnego,
podlegajacego takiej samej ocenie, jak inne dowody, czyli z uwzglgdnieniem zasady

. . 677
swobodnej oceny dowodow®"”.

676 p_Pietrasz, op. cit., LEX/el. 2020.
77 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 13 grudnia 2017 r., I SA/Wr 608/17, Legalis
nr 1714387.
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WNIOSKI I KONSTATACJE KONCOWE

W ustawodawstwie polskim pojecie ,,zawdd” nie posiada definicji legalnej.
W ujeciu jurydycznym pojecie zawodu stanowi wytwor doktryny prawa, nalezy je
raczej kwalifikowa¢ jako pojecie prawnicze, anizeli prawne. Podobnie pojecie tytutu
zawodowego nie doczekato si¢ legalnej definicji, cho¢ ustawodawca wielokrotnie
postuguje si¢ tym terminem prawnym. Wiele aktow szczegétowych dotyczacych
wykonywania poszczegdlnych zawodow wskazuje, ze dany tytul zawodowy podlega
ochronie prawnej. Tytul zawodowy ,rzeczoznawca majgtkowy” roéwniez podlega
ochronie prawnej w mysl art. 174 ust. 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
cho¢ ustawa nie wskazuje konkretnych sankcji za postugiwanie si¢ tytutem
zawodowym przez 0soby nieuprawnione.

Zawod rzeczoznawcy majatkowego zostal unormowany, a tym samym
wyodrgbniony, w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Ustawodawca krajowy
uznal, Zze nadawanie uprawnien zawodowych w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego
oraz orzekanie w sprawach odpowiedzialnosci dyscyplinarnej lezy w gestii organu
administracji publicznej, a mianowicie ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
Odmiennie zatem niz w Niemczech, czy Wielkiej Brytanii. W Republice Federalnej
Niemiec wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego podlega prawnej regulacji
w zasadzie tylko w czeSci. Aktami prawa powszechnie obowigzujacego objete jest
w szczegolnosci wykonywanie zawodu przez rzeczoznawcdéw praktykujacych
w komisjach ekspertow do spraw wyceny nieruchomosci oraz rzeczoznawcOw
mianowanych  (przysiegtych) — w  zakresie  wymaganych  kwalifikacji
oraz wykonywanych czynnoséci na potrzeby administracji publicznej, czy tez sadow.
Natomiast akty wewnatrzorganizacyjne stanowione przez podmioty samorzadu
gospodarczego odnosza si¢ zasadniczo dOo postegpowania kwalifikacyjnego
rzeczoznawcow mianowanych. Podobnie w Wielkiej Brytanii wykonywanie zawodu
rzeczoznawcy majatkowego nie jest regulowane aktami prawa powszechnie
obowigzujacego. Zdecydowanie jest to sfera objeta regulacjami
wewnatrzorganizacyjnymi. Z kolei model wykonywania rzeczoznawstwa majatkowego
w Chinskiej Republice Ludowej roézni si¢ od tych obowigzujacych w Niemczech

1 Wielkiej Brytanii. Panujacy w Chinskiej Republice Ludowej ustroj polityczny
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charakteryzuje si¢ scentralizowanymi uprawnieniami panstwa, a ich przejawem jest
cho¢by szeroko zakrojona kontrola instytucji panstwowych nad zawodowa
dziatalnosciag w zakresie wyceny. W Chinach dominuje panstwowy charakter
chinskiego stowarzyszenia skupiajacego osoby dokonujagce wyceny i1 bezposredni
nadzor Ministerstwa Finanséw 1 Ministerstwa Spraw Obywatelskich nad jego
dziatalnosciag. Wynika to zapewne z zalozen socjalistycznej gospodarki rynkowej,
stanowigcej podstawe ustroju gospodarczego w tym kraju, opartej na dominacji sektora
panstwowego.

Pozycja prawna rzeczoznawcy majatkowego legitymujacego si¢ tytulem
zawodowym jest swoista. Wynika to z faktu, Zze jest on osobg wylacznie uprawniong
do szacowania nieruchomosci. Warunki uzyskania kwalifikacji do wykonywania
zawodu, szerokie spectrum czynno$ci wykonywanych przez rzeczoznawce, zasady
wykonywania zawodu, obowiazek statego doskonalenia kwalifikacji, odpowiedzialno$¢
zawodowa $wiadczg o tym, ze ustawodawca przywigzuje szczegdlng wage do roli, jaka
pelni rzeczoznawca majatkowy na plaszczyznie wyceny nieruchomosci, a przeciez
prawidlowo$¢ wycen wplywa na gospodarowanie rowniez mieniem publicznym.
Ponadto mozliwo$¢ stosowania zasad wyceny popartych z kolei autorytetem organizacji
zawodowe], zasady deontologiczne daja rekojmie nalezytego wykonywania zawodu
| przemawiaja za uznaniem go za przejaw czgsciowej profesjonalizacji.

Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest do ustawowego przestrzegania
przepisOw prawa, a w obowigzujagcym stanie prawnym nie jest juz obowigzany
do przestrzegania standardow zawodowych ustalanych i ogtaszanych w trybie art. 175
ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwigzku z utrata mocy obowiazujacej
stosownych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Standardy zawodowe
byly ustalane i oglaszane przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego. Nie miescily si¢ jednak
w konstytucyjnym podziale zrédet prawa na powszechnie obowigzujace 1 wewnetrznie
wigzace. Nie nalezaly do obowigzujacych przepisow prawa administracyjnego.
Standardy ustalane przez organizacje zawodowe nalezaloby natomiast zaliczy¢ do norm
wewnatrzorganizacyjnych. Regulacja w tym zakresie wydaje si¢ by¢ niewystarczajaca,
szczegoOlnie w kontekscie odpowiedzialnosci zawodowe;.

W przypadku zawodu rzeczoznawcy majatkowego ustawodawca nie ujat
w przepisach regulujacych przedmiotowy zawdd regulacji chronigcych niezalezno$¢

1 samodzielno$¢ rzeczoznawcy w sytuacji wykonywania czynnos$ci zawodowych
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w ramach stosunku pracy, tak jak ma to miejsce cho¢by w przypadku radcy prawnego.
Regulacje ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie przewiduja ograniczenia
uprawnien kierowniczych w stosunku do rzeczoznawcy majatkowego wykonujacego
pracg na podstawie pracowniczego stosunku pracy. A zatem pracodawca moze wydaé
rzeczoznawcy polecenie stuzbowe w zakresie tresci operatu szacunkowego, co moze
powodowac, ze warto§¢ nieruchomosci nie bedzie odpowiada¢ wartosci, ktora powinna
zosta¢ okre$lona zgodnie z zasadami sporzadzania operatu szacunkowego. Z kolei
pracownicze pragmatyki stuzbowe zabezpieczajg pracownikéw przed wykonywaniem
polecen z zakresu pracy niezgodnych z prawem. A zatem rzeczoznawca majatkowy,
objety regulacja prawng pracowniczych pragmatyk shuzbowych, bedzie podlegat
ochronie przed niezgodnymi z prawem poleceniami przetozonego. Powyzsze
rozwigzania prawne nalezy jednak uznaé za niewystarczajace.

Rzeczoznawca majatkowy odgrywa istotng role w postepowaniach
prowadzonych przed sagdami powszechnymi. Moze on wystepowaé w postepowaniu
cywilnym, jak i karnym w charakterze bieglego. Role biegltego moze réwniez petnié
w postepowaniu administracyjnym, ktérego legalno$¢ dziatania bada sad
administracyjny. Podsumowujac rozwazania na temat bieglego w postgpowaniu
przed sadem cywilnym nalezy stwierdzi¢, ze zaro6wno doktryna jak 1 judykatura
przyjmuja, ze operat szacunkowy stanowi opini¢ biegtego (gdy wykonany jest
na zlecenie sadu ) lub opini¢ prywatna, kiedy jego wykonanie zleca strona®’®, Mniej
kategoryczne stanowisko prezentowane jest w doktrynie procedury karnej,
gdzie wskazuje si¢ na mozliwo$¢ dopuszczenia przez sad powotania jako bieglego
W sprawie ,,bieglego prywatnego”, ktory sporzadzit opini¢ na prywatne zlecenie strony.
Z kolei w postepowaniu sagdowoadministracyjnym art. 106 § 3 ustawy — Prawo
0 postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi nie daje wystarczajacych podstaw
do dopuszczenia dowodu z dokumentu, ktory w istocie ma charakter opinii bieglego.
Tym samym nie ma mozliwosci przeprowadzenia w  postgpowaniu
sagdowo-administracyjnym dowodu z opinii bieglego w postaci operatu szacunkowego
sporzadzonego na prywatne zlecenie strony i przedlozonej w formie dokumentu

prywatnego. Opinia bieglego jest bowiem innym $rodkiem dowodowym niz ,,dowdd z

% W wyroku z dnia 7 lipca 2016 r. Sad Najwyzszy uznal, ze przedlozony przez strong operat
szacunkowy nie ma cech dokumentu urzgdowego, ani opinii w rozumieniu art. 278 k.p.c., lecz pozostaje
dokumentem prywatnym; 111 CSK 317/15, LEX nr 2135809.
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dokumentu” w rozumieniu art. 106 § 3 ustawy — Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi.

Kazdego rzeczoznawce majatkowego posiadajgcego uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomos$ci, uzna¢ nalezy natomiast za bieglego
w rozumieniu art. 84 Kodeksu postepowania administracyjnego. Tytul zawodowy
rzeczoznawcy stanowi bowiem gwarancj¢ posiadania przez niego wiadomosci
specjalnych w zakresie szacowania nieruchomosci. Ponadto na mocy przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami tylko uprawniony rzeczoznawca majatkowy moze
wykonywa¢ czynno$ci z zakresu szacowania nieruchomos$ci, w tym sporzadzania
operatéw szacunkowych. Nie jest natomiast juz jednak tak oczywiste, ze kazdy operat
bedzie posiadal status opinii bieglego. Opinia o warto$ci nieruchomosci sporzadzona
w toku postepowania stanowi¢ bedzie dowod z opinii bieglego. Na taka kwalifikacje
tego srodka dowodowego wskazuje zaréwno judykatura, jak i doktryna. Z kolei opinia
o wartos$ci nieruchomosci przygotowana na zlecenie strony z reguly nie bgdzie posiadaé
charakteru opinii biegtego. Nie zawsze moze mu zosta¢ przyznany proceduralny walor
opinii bieglego. Operat szacunkowy moze by¢ takze uzyskany przed wszczeciem
postepowania administracyjnego 1 wtedy stanowi istniejacy od poczatku ,,materiat
w sprawie”. Niezaleznie od tego, czy dany operat zostanie zakwalifikowany jako ktorys
z wymienionych $rodkéw dowodowych, powinien podlega¢ ocenie przez organ
administracji. Warte rozwazenia jest to, czy ocena ta powinna obejmowac¢ elementy
stanowigce wiadomosci specjalne, mogace by¢ zweryfikowane tylko przez bieglego,
czy dokonanie formalnej oceny operatu. Jednoczesnie w praktyce trudne moze byc¢
odnalezienie granicy pomigdzy tym, co stanowi wiadomosci specjalne, a co nimi nie
jest.

Ten sam operat moze podlega¢ takze ocenie w zakresie prawidlowosci jego
sporzadzenia w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie
z tredcig przepisu art. 157 tejze ustawy oceny operatu dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych w terminie nie dluzszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia
umowy o jej dokonanie. Organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych
dokonuje merytorycznej oceny prawidtowosci operatu pod katem zgodnosci
z kryteriami obowigzujacymi przy jego sporzadzaniu. Z kolei ocena dokonana w trybie
art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w mysl ugruntowanej linii
orzecznicze] sadow administracyjnych, podlega w postgpowaniu administracyjnym

swobodnej ocenie dowodowe;j.
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Ograniczenie zasady swobodnej oceny dowodéw w  postepowaniu
administracyjnym moze przejawiaé si¢ poprzez stworzenie odrebnej i kompleksowej
procedury. Administracyjne prawo materialne reguluje takie przypadki. Nie mozna
jednak uzna¢, ze ocena operatu szacunkowego w trybie art. 157 rzeczonego aktu
odbywa si¢ w toku odrebnego postepowania administracyjnego. Obecna procedura
dotyczaca weryfikacji operatu szacunkowego zdaje si¢ by¢ niewystarczajaca.

Czynigc rozwazania na temat miejsca operatu szacunkowego w katalogu
srodkow dowodowych postepowania administracyjnego, uzasadnione wydaje si¢
uznanie go za szczegodlny rodzaju $rodek dowodowy ze wzgledu na wiadomosci
specjalne, ktore zawiera. Operat szacunkowy w okreslonych sytuacjach bedzie posiadat
walor dokumentu urzedowego, czy tez dokumentu prywatnego (opinii prywatnej).
Z tym jednak zastrzezeniem, ze stanowi¢ bedzie umotywowane stanowisko strony
(z punktu widzenia wiadomosci specjalnych), do ktérego organ powinien odnie$¢ si¢
w uzasadnieniu lub moze by¢ sktadany przez strong z wyraznym dazeniem
do przyznania jej waloru dowodu.

Na gruncie ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji rzeczoznawca
majatkowy wyznaczony w trybie art. 110s § 1 tejze ustawy pomimo, ze jest
rzeczoznawcg w okreslonej dziedzinie (szacowania nieruchomos$ci), nie miesci si¢
w pojeciu ustawowej definicji bieglego skarbowego. Nie szacuje bowiem warto$ci
ruchomosci 1 praw majatkowych, jak i nie podlega obowigzkowi wpisu na liste bieglych
skarbowych. Nie oznacza to jednak, ze nie bedzie posiadal statusu biegtego
w postepowaniu egzekucyjnym. Oszacowujac na zlecenie organu warto$¢ zajete]
nieruchomosci, bedzie bieglym w rozumieniu przepisow kodeksu postgpowania
administracyjnego, do ktérych odsyta ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji. Sporzadzony przez niego operat szacunkowy bedzie opinig bieglego,
podlegajaca swobodnej ocenie dowodowej. Takie stanowisko prezentowane jest
rowniez w orzecznictwie sagdoéw administracyjnych. Gdyby przychyli¢ natomiast
do pogladu R. Hausera i A. Skoczylasa, nalezalby uznaé, ze zasada swobodnej oceny
dowoddéw nie ma zastosowania przy wykorzystaniu przez organ egzekucyjny instytucji
oszacowania nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym, poniewaz w ogoble nie
prowadzi tu postepowania administracyjnego.

Bez watpienia zawdd rzeczoznawcy majatkowego moze wywieraé systemowy
wplyw na rynek finansowy i z tego wzgledu dostep do zawodu powinien by¢

regulowany, nadzorowany i wykonywany przez rzetelnie przygotowanych
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rzeczoznawcow.  Temu  wlasnie  powinny  shuzy¢  stosowne  regulacje
administracyjnoprawne. Stosowne rozwigzania prawne powinny réwniez umozliwiaé
ochron¢ prawng tytutu zawodowego ,,rzeczoznawca majatkowy”. Podstawg do takiej
ochrony nie powinny by¢ unormowania, na mocy ktorych tytut zostat prawnie
wyodrebniony, ale regulacje dotyczace wlasnie ich ochrony prawnej. W pracy
postawiono teze, ze polskie prawo administracyjne nie stwarza wlasciwych warunkow
do prawidlowego wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego na ptaszczyznie
wyceny nieruchomosci 1 obrotu gospodarczego. Wyniki przeprowadzonych badan
naukowych wskazuja, ze tak zarysowana teza pracy jest uzasadniona i wlasciwa.
Dodatkowo polska deregulacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego spowodowata
obnizenie poziomu kompetencji stojaca w opozycji do celow 1 wymagan dotyczacych
stabilno$ci finansowej 1 ochrony konsumentéw. Cho¢ w innym aspekcie prace
deregulacyjne odczytywa¢ mozna jako zliberalizowanie rygorow dostepu do zawodu,

co skutkowa¢ powinno zwigkszeniem dostepnosci do objetych nimi ustug.
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STRESZCZENIE

Celem pracy  bylo  wzglednie = kompleksowe  przeanalizowanie
administracyjnoprawnej regulacji zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce.

Prawidlowe wykonywanie czynnosci zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych zabezpiecza jedng z podstawowych wartosci konstytucyjnych — prawo
wlasnosci. Z tego wzgledu istnieje potrzeba sporzadzania rzetelnych operatow
szacunkowych, a co szczegolnie istotne funkcjonowanie okreslonych procedur ich
weryfikacji. Obecna regulacja w tym zakresie wydaje si¢ by¢ niewystarczajaca. Ponadto
nieprzerwanie trwaja dyskusje nad nalezytym wykonywaniem rzeczoznawstwa
majatkowego. W zwigzku z tak zarysowanym celem pracy postawiono teze,
ze polskie prawo administracyjne nie stwarza wlasciwych warunkéow do prawidtowego
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego na plaszczyznie wyceny
nieruchomosci i obrotu gospodarczego.

Praca oparta zostata przede wszystkim na metodzie dogmatyczno-prawnej
I studiach literatury. W pewnym zakresie wykorzystano metodg porownawczo-prawna,
€O mialo miejsce w odniesieniu do zagadnien zwigzanych z modelami wykonywania
rzeczoznawstwa majatkowego w innych panstwach. W pracy zastosowanie miala
rowniez czgéciowo metoda historyczno-prawna, glownie z uwagi na fakt,
ze problematyka badawcza ma swoje zrodlo takze w uchylonych regulacjach
administracyjnoprawnych. Uzupetniajaco wykorzystano metode prawno-empiryczna.

W Rozdziale 1 zatytutowanym: Rzeczoznawstwo majatkowe jako przedmiot
regulacji administracyjnoprawnej w pierwszym rzedzie skupiono si¢ na wyjasnieniu
genezy rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce i na swiecie. Ponadto zostaty opisane
modele wykonywania rzeczoznawstwa majatkowego w reprezentatywnych panstwach.

W Rozdziale II noszacym tytul: Rzeczoznawstwo majatkowe jako zawod
omoéwiono pojecie zawodu. W polskim prawodawstwie brak jest bowiem legalnej
definicji zawodu. W literaturze za$ pojecie to nie zostalo zdefiniowane w sposob
jednoznaczny. Poruszono takze kwestie tytutu zawodowego. Ponadto zostaty oméwione
akty kwalifikacyjne uprawniajace do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, rozumiane w teorii prawa administracyjnego jako tzw. rozstrzygnigcie

intelektualne.
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Rozdziat III pt. Rzeczoznawca majatkowy jako cztonek organizacji zawodowej
poswiecono charakterowi cztonkostwa w organizacji zrzeszajacej rzeczoznawcow
majgtkowych i funkcji tych organizacji. Poruszono tematyke udzialu organizacji
zawodowych w procesach standaryzacyjnych. W koncowej czeSci rozdziatu
przedstawiona zostata instytucja kontroli wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego przez wspomniane organizacje, a w tym ocena prawidtowos$ci operatu
szacunkowego.

Rzeczoznawca majatkowy jako przedsiebiorca to przedmiot Rozdziatu IV.
W jego tresci omoéwiono formy prawno-organizacyjne wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.

W rozdziale V noszacym tytul: Rzeczoznawca majatkowy jako o0soba
zatrudniona zbadano sytuacje rzeczoznawcy majatkowego jako pracownika urz¢du
administracji publicznej, Pordwnano t0 z sytuacjg rzeczoznawcy majatkowego jako
pracownika sektora prywatnego. W jednym i drugim przypadku kluczowe pytanie
dotyczyto zasad wykonywania pracy pod Kierownictwem pracodawcy.

Celem Rozdzialu VI o intytulacji: Rzeczoznawca majatkowy jako osoba
posiadajgca wiadomos$ci specjalne bylo ukazanie Sytuacji prawnej rzeczoznawcy
majagtkowego jako bieglego w postepowaniu przed sadem, w procedurach
administracyjnych i podatkowych oraz kwestia oceny ich opinii przez wtasciwe organy.

Prace zwienczyly wnioski koncowe. W sposob syntetyczny zaprezentowano
osiaggnicte cele pracy, a takze przedstawiono odpowiedzi na pytania okreslone

w problemie badawczym.
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SUMMARY

The goal of this dissertation is a relatively complex analysis of the
administrative-legal regulation of the profession of real estate appraiser in Poland.

The proper execution of professional operations by real estate appraisers secures
one of the constitutional values — the ownership right. Due to that there arises the need
for drawing so reliable valuation survey, and what is of vital importance the functioning
of determined procedures of their verification. The current regulation in this aspect
appears to be unsatisfactory. Moreover there are ongoing discussions over adequate
performing of real estate appraisal. In relation to the outlined goal of the dissertation
there has been made the thesis that the Polish administration law does not ensure the
necessary conditions to exercise the profession of real estate appraiser on the level of
valuing real estate and economic trading.

The dissertation has been mainly based on the dogmatic-legal method as well as
literature studies. To some extent there has been there has been used the
comparison-legal method, which was applied in the case of issues connected with the
models of carrying out real estate appraisal in other countries. In this dissertation there
has also been used partly historical-legal method, mainly due the fact that the research
questions has its source in revoked administrative-legal regulations. The legal-empiric
method was also used on complimentary basis.

In Chapter | entitled: Real estate appraisal as the subject of legal regulation the
focus is mainly on the explanation of the genesis of real estate appraisal in Poland and
in the world. Moreover there are described the models of performing real estate
appraisals in representative countries.

Chapter Il entitled: Real estate appraisal as a profession the notion of the
profession is discussed. In the Polish law there is no legal definition of this profession.
The subject literature this term has not been defined in an unambiguous way. There is
also mentioned the question of professional title. Moreover there are also described
qualification acts authorizing to exercise the profession of a real estate appraiser,
understood in the theory of administration law as, so called ‘intellectual resolution’.

Chapter 1l entitled: Real estate appraiser as a member of vocational
organization was dedicated to the character of the membership in the organization

associating real estate appraisers and the function of that organization. There is
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mentioned the issue of participation of vocational organizations in standardizing
processes. In the final part of the chapter there is presented the institution of controlling
the course of performing the profession of real estate appraiser by mentioned
organizations, including the assessment of the quality of real estate appraisals.

A real estate appraiser as an entrepreneur is the subject of Chapter IV. In this
part there are discussed the organizational-legal forms of performing the profession of
real estate appraiser as part of business activity operation.

In Chapter V entitled: Real estate appraiser as an employee there has been
researched the situation of a real estate appraiser as an employee of a public
administration agency. It has been compared to the situation of a real estate appraiser as
an employee of a private sector worker. In both cases the key question concerned the
principles of performing work under the supervision of a superior employer.

The aim of Chapter VI entitled: Real estate appraiser as a person in possession
of special information was to present the legal situation of real estate appraiser as an
expert in court proceedings, administrative and taxation proceedings as well as the
question of assessment their opinion by the respective bodies.

The dissertation ends in final conclusions. The accomplished goals of the
dissertation are presented in a synthetic manner, and there are also presented there the

answers to the questions put in the research problem.
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