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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptyneta skarga przedstawiciela Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych (dalej: PTRM) dotyczaca obecnego ksztattu
postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych.
W zwigzku z tym pragne zwr6ci¢c uwage Pana Ministra na problemy wystepujace
w obecnych uregulowaniach.

Zasady i procedure postepowania dyscyplinarnego wobec rzeczoznawcéw
majatkowych regulujg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm.; dalej: u.n.g.) oraz rozporzadzenia
Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych (Dz. U. z 2018 r., poz. 551 ze
zm.; dalej: rozporzadzenie). W zakresie nieuregulowanym przepisami powyzszych aktéw
prawnych do postepowania tego odpowiednie zastosowanie znajdujg przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego.

W pierwszej kolejnosci trzeba odwotac sie do tresci przepisow regulujacych przebieg
postepowania dyscyplinarnego na poziomie ustawowym. Zgodnie z art. 194 ust. la u.n.g.,

co do zasady postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna minister

Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich Tel. centr. (+48 22) 55 17 700
al. Solidarnosci 77 Infolinia obywatelska 800 676 676
00-090 Warszawa biurorzecznika@ brpo.gov.pl

www.rpo.gov.pl


mailto:biurorzecznika@brpo.gov.pl
http://www.rpo.gov.pl

wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Po wszczeciu postepowania minister przekazuje sprawe do Komisji
OdpowiedzialnoSci Zawodowej w celu przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego.

Postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej nie wszczyna sie, jezeli do dnia
otrzymania przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa informacji o zaistnieniu
okolicznosci mogacych stanowi¢ podstawe odpowiedzialno$ci zawodowej uptynety 3 lata,
liczac od dnia zaistnienia tych okolicznosci (art. 194 ust. Ic u.n.g.). Postepowanie
wyjasniajace dotyczgce wypetniania obowigzkéw rzeczoznawcow majgtkowych, o ktorych
mowa w art. 175 ust. 1-3 u.n.g., przeprowadza Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej (art.
194 ust. 2 u.n.g.). Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa powotuje i odwotuje, w drodze zarzgdzenia, Komisje
Odpowiedzialno$ci Zawodowej lub jej cztonkow, w tym spos$rod osob wskazanych przez
organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych (art. 194 ust. 3 u.n.g.). Koszty
postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej sg pokrywane ze $Srodkéw budzetu
panstwa znajdujacych sie w dyspozycji ministra wiasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 194 ust. 4 u.n.g.).
Art. 195 ust. 1u.n.g. przewiduje natomiast, ze postepowanie wyjasniajgce wymienione w art.
194 odbywa sie z udziatem osoby, wobec ktérej wszczeto postepowanie z tytutu
odpowiedzialnoSci zawodowej. Nieusprawiedliwione niestawiennictwo nie wstrzymuje
postepowania wyjasniajgcego. W przypadku dwukrotnej usprawiedliwionej nieobecnosci
Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowe]j przeprowadza postepowanie wyjasniajgce. Osoba,
0 ktorej mowa w ust. 1, moze ustanowi¢ obronice lub zwrd6ci¢ sie o wyznaczenie obroncy
z urzedu. Obronca ustanowiony lub wyznaczony z urzedu jest uprawniony do udziatu
w postepowaniu wyjasniajacym (art. 195 ust. 2 u.n.g.).

W swoim pismie, przedstawiciel PTRM zwrdécit uwage na kwestie zgdania przez
Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej (dalej jako: KOZ) od rzeczoznawcow
majatkowych w postepowaniach wyjasniajacych ujawniania informacji dotyczacych
sfery ich zycia osobistego. Domaganie sie przez KOZ ujawnienia takich informacji wykracza
poza tre$¢ art. 175 u.n.g., ktéry okre$la zasady wykonywania zawodu rzeczoznawcy
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zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisébw prawa i standardami zawodowymi, ze
szczegblng starannoscig wiasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosSci oraz
z zasadami etyki zawodowej, Kierujac sie zasadg bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.
W konsekwencji, moze dochodzi¢ do naruszenia prawa do ochrony osobistych
informacji dotyczacych rzeczoznawcéw majgtkowych w postepowaniach z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej.

Postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcOw majatkowych
znaczaco rézni sie od postepowan dyscyplinarnych prowadzonych ws$réd innych grup
zawodowych, takich jak np. adwokaci, radcowie prawni, notariusze czy lekarze.
Postepowanie to nie zawiera etapu ,,wstepnego”. Wobec rzeczoznawcy majgtkowego w od
razu wszczyna sie postepowanie z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej, a dopiero potem
umozliwia sie mu ztozenie wyjasnien. Rzeczoznawca majgtkowy a priori jest osobg
obwiniong. Obowigzujace regulacje nie przewidujg odrzucenia juz na wstepie skarg
oczywiscie bezzasadnych, jak to ma miejsce w przypadku procedur dyscyplinarnych innych
zawodéw zaufania publicznego, gdzie przed wszczeciem dochodzenia sprawa jest
rozpatrywana przez rzecznika dyscyplinarnego, ktéry samodzielnie bada przestanki
przemawiajgce za wszczeciem postepowania dyscyplinarnego, bez koniecznosci
angazowania osoby wobec ktdrej zostata ztozona skarga.

Dotychczasowa praktyka pokazuje, ze minister kieruje do rzeczoznawcy majgtkowego
pismo, w ktérym zawiadamia go o wszczeciu postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej i przekazaniu sprawy do KOZ. Podstawg do wszczecia postepowania, jak rowniez
odmowy jego wszczecia, jest jedynie tre$¢ ztozonej skargi. Pismo nie zawiera wskazania czy
jest to postanowienie czy decyzja, brak w nim informacji jakie przestanki decydujg
0 wszczeciu postepowania, ajakie przesgdzajg o odmowie jego wszczecia, brak jest rowniez
jakiegokolwiek pouczenia. Mamy wiec do czynienia z pominieciem etapu podjecia przez
ministra uzasadnionej decyzji o wszczeciu postepowania, czego skutkiem bytoby przekazanie
sprawy przewodniczacemu Komisji. Dopiero zesp6t KOZ, w reakcji na pismo ministra
z informacja o wszczeciu postepowania, opracowuje liste zarzutdw itak opracowany materiat
otrzymuje numer sprawy, a rzeczoznawca jest zawiadamiany o wyznaczeniu pierwszego

terminu posiedzenia zespotu KOZ.



Kolejng watpliwos¢ budzi fakt, ze rzeczoznawca majgtkowy ma mozliwos$¢ powotania
petnomocnika, ktory ma prawo by go reprezentowac, jednak nie przyznano mu prawa do
udziatu w postepowaniu wyjasniajacym przed zespotem KOZ, w tym w szczegdlnosci nie ma
prawa bra¢ udziatu w posiedzeniach zespotu. Tym samym, mozliwo$¢ skorzystania z pomocy
petnomocnika na tym etapie postepowania wydaje sie by¢ jedynie iluzoryczna.

Zastrzezenie wywotuje takze pozycja jaka zostata przyznana KOZ. Organ ten po
zakonczeniu postepowania wyjasniajacego sporzadza protokot, w ktorym wystepuje w dwdch
rolach: jako prokurator - gdyz stawia zarzuty - oraz jako sad, poniewaz prowadzi
postepowanie dowodowe, dokonuje oceny materiatu dowodowego i zasadnosci zarzutow
oraz sktada wniosek o zastosowanie kary dyscyplinarnej albo o umorzenie postepowania
z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej. Rzeczoznawca majgtkowy moze zapoznac sie
z zarzutami dopiero w trakcie posiedzenia zespotu, ktére prowadzi sie w taki sposob, aby
podczas pierwszego posiedzenia mozna bylo wyjasni¢ wszystkie okoliczno$ci sprawy.
Powyzsze rodzi watpliwosci czy rzeczoznawca majagtkowy ma odpowiednio zagwarantowane
mozliwosci przygotowania sie do obrony i odparcia stawianych mu zarzutow. Co prawda,
przewidziano mozliwo$¢ udzielenia odpowiedzi pisemnej w wyznaczonym dodatkowo
terminie, jednakze dostrzec trzeba, iz w czasie posiedzenia, pozycja rzeczoznawcy
majatkowego pozostaje zdecydowanie stabsza.

Skarzacy zwrdcili rowniez uwage, ze zarzuty wobec rzeczoznawcy majgtkowego sg
przepisywane z pism skarzgcych i uznawane za udowodnione bez podania wyjasnien najakiej
podstawie sformutowane sg takie wnioski, za$ najczestszym ,,uzasadnieniem" jest odwotanie
sie do naruszenia ,,szczeg0lnej starannos$ci”, o ktérej mowa w art. 175 ust. 1 u.g.n. Pojecie
»5zczegollnej starannosci” nie zostato zdefiniowane w u.g.n., ani w innych powszechnie
obowiazujacych aktach prawnych. Jest to pojecie niedookreslone, co powoduje powstawanie
rozbieznosci w jego interpretacji pomiedzy poszczeg6lnymi zespotami KOZ i wydawanie
rozstrzygniec¢ bez faktycznego wyjasnienia okolicznos$ci sprawy.

Przepisy regulujgce odpowiedzialno$¢ zawodowg rzeczoznawcow majgtkowych nie
zawierajg rowniez zadnych kryteriow w stosowaniu kar dyscyplinarnych. W efekcie rodzaj
kary dyscyplinarnej ustalany jest wedtug norm przyjetych przez dany zespot KOZ.
Najczesciej wymierzang kargjest kara pozbawienia uprawniert zawodowych na okres trzech
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czerpie dochdd jedynie z rzeczoznawstwa, to orzeczenie wobec nich tego rodzaju kary
prowadzi do pozbawienia ich Srodkow do zycia w okresie kilku miesiecy.

Rozwazenia wymaga rowniez Kkwestia ponoszenia kosztéw postepowania.
W przepisach u.g.n. wskazano, ze sg one w cato$ci pokrywane przez budzet panstwa. Jednak,
o0 ile postepowanie jest bezptatne dla oséb wnoszgcych skarge, to koszty poniesione przez
niestusznie obwinionego nie sg mu zwracane. Unormowanie takie podwaza zaufanie
obywateli do panstwa. Albowiem nawet w przypadku btedu swoich organdw, panstwo
obcigza kosztami osobe, wobec ktorej postepowanie zostato wszczete bezzasadnie.

Przejawem naduzywania uprawnien KOZ w postepowaniu dyscyplinarnym wobec
rzeczoznawcoéw majatkowych, na ktéry takze zwrdécono uwage, jest dokonywanie oceny
prawidtowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego w trybie art. 157 u.g.n. Uprawnienie to
przystuguje bowiem wytgcznie organizacjom zawodowym rzeczoznawcOw majgtkowych.
Innym wskazanym przyktadem jest wszczynanie postepowan wobec biegtych sadowych
z tytutu sporzadzonych przez nich opinii na zlecenie sadow, z pominieciem art. 194 ust. 1b
u.n.g., tj. na skutek skargi ztozonej przez sad lub prokuratora, a nastepnie dokonywanie ocen
prawidtowos$ci sporzgdzenia tych opinii z pominieciem wniosku sadu o ktdrym mowa w art.
157 ust. 3 u.g.n.

W Swietle zasygnalizowanych probleméw odnoszgcych sie do postepowania
z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych pragne wskazac,
ze art. 42 Konstytucji RP formutuje szereg zasad odpowiedzialnos$ci karnej chronigcych
osoby jej podlegajgce, uchodzacych za podstawowe i konieczne w demokratycznym
spoteczenstwie, tj. nullum crimen (nulla poena) sine lege anteriori, prawo do obrony oraz
zasade domniemania niewinnosci. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze konstytucyjne pojecie
odpowiedzialnosci karnej - atym samym pole stosowania wynikajgcych z art. 42 Konstytucji
RP zasad - ma szerszy zakres znaczeniowy niz uzyte w Kodeksie karnym i nie moze by¢
ustalane przez odwotanie do obowigzujagcego ustawodawstwa. Obejmuje ono wszelkie
postepowania, ktérych celem jest ustalenie nagannosci ludzkiego zachowania i wymierzenie
za to sankcji o charakterze represyjnym. Obejmuje wiec nie tylko postepowanie karne sensu
stricto, ale takze inne rodzaje odpowiedzialnoSci o represyjnym charakterze, jak
odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna. Nalezy przy tym zaznaczyC, ze zakres oddziatywania
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ré6znorodny, poniewaz w stosunku do postepowania dyscyplinarnego zasady ujete w art. 42
Konstytucji RP powinny by¢ stosowane odpowiednio (por. wyrok TK z 4 lipca 2002, sygn.
akt P 12/01). W Swietle powyzszego nalezy zauwazyé, ze aktualne regulacje prawne
dotyczace postepowan dyscyplinarnych rzeczoznawcow majatkowych nie chronig
nalezycie praw obwinionego, ktéry - co nalezy podkresli¢ - nie korzysta w takich
postepowaniach z prawa do obrony na zasadzie odpowiedniego stosowania procedury
karnej.

Nalezy zauwazyc€, ze zarbwno wszczecie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcy majatkowego, jak ijego ostateczne rozstrzygniecie odbywa sie
rowniez z pominieciem osoby pokrzywdzonej dziataniem rzeczoznawcy. W konsekwencji
podmiot wnioskujgcy nie zna ostatecznego rozstrzygniecia, a postepowanie jest ksztattowane
z pominieciem jego stanowisk w odniesieniu do dokumentéw powstatych w trakcie podjetego
postepowania lub w stosunku do odmowy wszczecia postepowania. W ocenie Rzecznika,
osoba sktadajgca wniosek o przeprowadzenie postepowania z tytutu pociggniecia
rzeczoznawcy majgtkowego do odpowiedzialnosci zawodowej powinna zostac
poinformowana przez organ o0 przekazaniu sprawy do KOZ oraz o ostatecznym
rozstrzygnieciu, a w przypadku wykazania interesu prawnego powinna by¢ strong takiego
postepowania.

W zwigzku z powyzszym, dziatajgc z na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2018 r., poz. 2179 ze zm.),
zwracam sie do Pana Ministra z prosbg o rozwazenie dokonania zmian legislacyjnych,
odnoszacych sie do postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych, w celu doprowadzenia do uksztattowania tego postepowania zgodnie ze
standardami konstytucyjnymi. Prosze uprzejmie o poinformowanie mnie 0 zajetym w tej

sprawie stanowisku.



