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Nadawanie uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci

1. Wstep

Uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci przystuguja osobom fi-
zycznym wykonujacym zawod rzeczoznawcy majatkowego. Profesja ta zostala
uregulowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi'. Zgodnie z art. 191 ust. | u.g.n. uprawnienia w zakresie szacowania nierucho-
mosci nadaje minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa osobom, ktore spetnity wymogi
okreslone w art. 177 u.g.n. Oznacza to, ze do wykonywania zawodu rzeczoznaw-
cy majatkowego potrzebne sa szczegdlne kwalifikacje, wymienione w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. W zwiazku z tym nalezy si¢ zastanowic, jaki
status prawny ma zawdd rzeczoznawcy majatkowego. Z jednej strony mozna go
bowiem uzna¢ za wolny zawdd, a z drugiej — za zawod zaufania publicznego.
Jezeli profesj¢ rzeczoznawcy majatkowego zakwalifikujemy do tej drugiej kate-
gorii, wowczas powstanie pytanie, kto powinien nadawac¢ uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Celem niniejszego artykutu jest ustalenie statusu prawnego zawodu rze-
czoznawcy majatkowego i ocena regulacji prawnej przyznajacej kompetencje do
nadawania uprawnien zawodowych ministrowi, o ktorym mowa w art. 191 u.g.n.
Aby zrealizowac¢ powyzsze cele, w pracy zostanie zastosowana metoda formalno-
-dogmatyczna, polegajaca na analizie obowigzujacych tekstow prawnych.

I Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U.
72016 1. poz. 2147, dalej: u.g.n.).
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2. Status prawny zawodu
rzeczoznawcy majatkowego

Jak juz zasygnalizowano, zawod rzeczoznawcy majatkowego uregulowano
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami z 1997 r. Jednak profesja ta byta wyko-
nywana w Polsce jeszcze przed uchwaleniem wspomnianej ustawy. Szacowaniem
warto$ci nieruchomos$ci zajmowano si¢ juz w okresie migdzywojennym, kiedy
ustugi w tym zakresie $wiadczyli specjalisci do spraw budownictwaZ. W poz-
niejszym okresie obowigzywata Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywtlaszczaniu nieruchomosci®, ktéra stanowita, ze biegli wpisani na
liste wojewodzka i inne uprawnione osoby (biegli sadowi) maja prawo do okre-
$lania wartosci gruntow*. Nastepnie mozemy wskazaé Ustawe z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne’, ktéra do samodzielnych funkcji
w dziedzinie geodezji i kartografii zaliczata czynnosci polegajgce na szacowaniu
nieruchomosci. Pomimo istnienia wezesniejszych regulacji nalezy zauwazyc¢, ze
dopiero w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w sposéb kompleksowy unor-
mowano problematyke wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Jezeli chodzi o status prawny tej profesji, to w pierwszej kolejnosci mozemy
stwierdzi¢, ze rzeczoznawca majatkowy jest wolnym zawodem. Przesadza o tym
tresé art. 86 §1 k.s.h.® w zw. z art. 88 k.s.h. Pierwszy z tych przepisow stanowi,
7e spotke partnerska tworza wspélnicy w celu wykonywania wolnego zawodu’.
Natomiast zgodnie z drugim z nich partnerami w spolce partnerskiej moga by¢
przedstawiciele wymienionych enumeratywnie zawodow, do ktorych zaliczono
takze rzeczoznawcow majatkowych®.

Co ciekawe, ustawodawca nie wyjasnia, jak nalezy rozumie¢ pojecie ,,wolny
zawod”. Wymienia jednak profesje, ktore utozsamia z tym terminem, dzigki cze-

2 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarcze nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2014, s. 1004.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.

4 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. P. Czechowski et al., Warszawa
2015, s. 782.

5 Dz.U. z 1989 r. Nr 30, poz. 163.

6 Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych (tekst jedn. Dz.U. z 2000 1.
Nr 94, poz. 1037; dalej: k.s.h.).

7 Art. 86 § 1 k.s.h.: ,[s]potka partnerskg jest spotka osobowa, utworzona przez wspolnikow
(partneréow) w celu wykonywania wolnego zawodu w spolce prowadzace]j przedsigbiorstwo pod
wlasng firma”.

8 Art. 88 k.s.h.: ,,[plartnerami w spotce moga by¢ osoby uprawnione do wykonywania naste-
pujacych zawoddéw: adwokata, aptekarza, architekta, inzyniera budownictwa, biegltego rewidenta,
brokera ubezpieczeniowego, doradcy podatkowego, maklera papierow wartosciowych, doradcy in-
westycyjnego, ksiegowego, lekarza, lekarza dentysty, lekarza weterynarii, notariusza, pielegniarki,
potoznej, radcy prawnego, rzecznika patentowego, rzeczoznawcy majatkowego i thumacza przysig-
glego”.
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mu w doktrynie podjeto proby ustalenia konstytutywnych cech wolnego zawodu.
Wydaje sie, ze sposrod wszystkich zaproponowanych definicji najszersze uznanie
znalazla ta sformulowana przez Krystng Wojtczak, ktora opisata wolny zawod jako
osobiste i samodzielne wykonywanie wewnetrznie spdjnego zespotu czynnosci o charakterze inte-
lektualnym, wymagajacych wysokich kwalifikacji (wiedzy i praktyki), systematycznie, w zamian za
honorarium bezinteresownie ustalone, shuzace zapewnieniu §wiadczen i ustug klientom oraz ochro-

nie innych wartos$ci interesu ogoélnego, zgodnie z obowigzujacymi normami prawnymi, zasadami
etycznymi i deontologicznymi’.

Podobne cechy wolnego zawodu wymienia Jerzy Jacyszyn, ktory zalicza do
nich: 1) kwalifikowane, szczegdlne wyksztalcenie; 2) specyficzne zasady wyko-
nywania zawodu; 3) niezalezno$§¢ zawodowa; 4) etos i misj¢ wykonywania za-
wodu; 5) sposob i stan zorganizowania; 6) etyke zawodowa; 7) charakter wyna-
grodzenia odmienny od typowej zaptaty; 8) tajemnice zawodowa; 9) specyficzna
odpowiedzialno$¢ cywilna, a takze porzadkowa czy tez korporacyjna; 10) obo-
wiazkowa przynaleznosé¢ do samorzadu zawodowego!°.

Analizujac wymienione cechy wolnych zawodow, nalezy przyjac, ze rze-
czoznawca majatkowy z cala pewnoscig zalicza si¢ do tej szczegdlnej kategorii
zawodow. Swiadcza o tym przepisy dziatu V ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami, ktore reguluja istotne cechy tej profesji. Przyktadowo mozemy tu wskazaé
art. 177 ust. 1 u.g.n., naktadajacy na osoby starajace si¢ o nadanie uprawnien
w zakresie szacowania nieruchomosci obowigzek posiadania wyzszego wyksztat-
cenia, ukonczenia studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
czy odbycie co najmniej szesciomiesigcznej praktyki zawodowe;j!!.

We wstepie zaznaczono, ze trzeba takze rozwazy¢ zakwalifikowanie profesji
rzeczoznawcy majatkowego do kategorii zawodow zaufania publicznego. Pojecie
takiej grupy zawodow zostato wprowadzone do polskiego porzadku prawnego
przez Konstytucje Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. W art. 17
ust. 1 Konstytucji ustrojodawca przewidziat bowiem, ze:

W drodze ustawy mozna tworzy¢ samorzady zawodowe, reprezentujace osoby wykonujace

zawody zaufania publicznego i sprawujace piecz¢ nad nalezytym wykonywaniem tych zawodow
w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony.

Jak wida¢, w tym przypadku prawodawca rowniez nie wyjasnil, jak nalezy
rozumie¢ pojecie ,,zawodu zaufania publicznego”. Przewidzial natomiast, ze dla
tego typu profesji ustawodawca moze tworzy¢ samorzady zawodowe, co w prak-
tyce moze prowadzi¢ do sporéw odnosnie do tego, ktore grupy zawodowe po-
winny otrzymac przywilej posiadania wlasnego samorzadu. Aby rozstrzygnac

9 K. Wojtczak, Zawéd i jego prawna reglamentacja. Studium z zakresu materialnego prawa
administracyjnego, Poznan 1999, s. 112.

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

11 Szerzej na ten temat zob. P. Ktusek, Status prawny zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
,,Problemy Rynku Nieruchomosci” 2015, nr 2, s. 54-55.
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ten problem i odpowiedzie¢ na pytanie, czy rzeczoznawcy majatkowi powinni
posiada¢ wilasny samorzad zawodowy, trzeba najpierw ustali¢, jakie cechy kon-
stytutywne ma zawod zaufania publicznego.

Z pomocg przychodzi nam doktryna i orzecznictwo, w ktorych podjeto proby
zdefiniowania zawodu zaufania publicznego. Przyktadowo mozemy tu przytoczy¢
poglad Jerzego Hausnera i Dagmira Dtugosza, ktorzy przyjmuja, ze niezbednymi
elementami pojgcia zawodow, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 Konstytucji, sa:
1) posiadanie newralgicznych informacji o klientach i uznawanie ich za tajemni-
c¢ zawodowa; 2) posiadanie immunitetu zwalniajacego z odpowiedzialnosci za
nieujawnienie tych informacji; 3) niepodleganie regutom hierarchii urzedniczej;
4) wystepowanie sformalizowanej deontologii zawodowej; 5) konieczno$¢ spet-
niania bardzo wysokich wymogoéw etycznych, nienarzucanych z zewnatrz, trady-
cyjnie ksztattowanych przez samo srodowisko korporacji zawodowej; 6) wyrazne
oddzielenie samorzadu tych zawodéw od samorzadu gospodarczego'2.

Podobne cechy wymienia Hubert Izdebski, ktory do konstytutywnych cech
zawodu zaufania publicznego zalicza: regulowany charakter, zdolnos¢ do autore-
gulacji 1 samoregulacji srodowiskowej, wystepowanie okreslonych standardow
postepowania, posiadanie wlasnego kodeksu etycznego oraz rzeczywiste wyko-
nywanie zawodu w praktyce'>.

Na temat istoty zawodu zaufania publicznego wiele razy wypowiedzial si¢
takze Trybunat Konstytucyjny'#, ktory w wyroku z dnia 24 marca 2015 r. podsu-
mowat dotychczasowe orzecznictwo w tym zakresie i uwzgledniajac poglady dok-
tryny, wyroznit sze§¢ konstytutywnych cech profesji, o ktérych mowa w art. 17
ust. 1 Konstytucji'®. Biorgc pod uwage, iz orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego
majg moc powszechnie obowiazujaca i ze przywotane orzeczenie zawiera synteze
dotychczasowych pogladéw, wydaje sie, ze na jego podstawie mozna przeprowa-
dzi¢ analize cech zawodu rzeczoznawcy majatkowego i ustali¢, czy kwalifikuje
si¢ on do grupy zawodow zaufania publicznego.

Pierwsza cechg wyr6zniong przez Trybunat jest ,,koniecznos¢ zapewnienia
prawidtowego i1 zgodnego z interesem publicznym wykonywania zawodu, ze
wzgledu na znaczenie, jakie dana dziedzina aktywnosci zawodowej ma w spote-

12 J. Hausner, D. Dhugosz, Tezy w sprawie zawodéw zaufania publicznego, [w:] Zawody za-
ufania publicznego a interes publiczny — korporacyjna reglamentacja versus wolnos¢ wykonywania
zawodu. Materialy z konferencji zorganizowanej przez Komisje Polityki Spotecznej i Zdrowia Se-
natu RP przy wspotudziale Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej pod patronatem Marszatka
Senatu RP Longina Pastusiaka, 8 kwietnia 2002 r., oprac. S. Legat, M. Lipinska, Warszawa 2002,
s. 119-120.

13 H. Izdebski, Sprawowanie pieczy nad nalezytym wykonywaniem zawodu przez samorzqdy
zawodowe, [W:] Zawody zaufania publicznego..., s. 34.

14 Wyrok TK z dnia 7 marca 2012 r., sygn. K 3/10, OTK ZU nr 3/A/2012, poz. 25; wyrok TK
z dnia 26 marca 2008 r., sygn. K 4/07, OTK ZU nr 2/A/2008, poz. 28; wyrok TK z dnia 2 lipca 2007 r.,
sygn. K 41/05, OTK ZU nr 7/A/2007, poz. 72 i in.

15 Wyrok TK z dnia 24 marca 2015 r., sygn. K 19/14, OTK ZU nr 33/3/A/2015, poz. 32.
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czenstwie”!®. Oznacza to, ze czynnosci zawodowe wykonywane przez przedsta-
wiciela danej profesji musza stuzy¢ zabezpieczeniu podstawowych dobr i war-
tosci kluczowych dla prawidtowego funkcjonowania spoteczenstwa. Ustalenie,
ktore dobra i warto$ci bedg mialy tak fundamentalny charakter, wydaje si¢ trud-
nym zadaniem, albowiem jest to kwestia ocenna i mozna by tu tworzy¢ rdézne
katalogi przy uwzglednianiu rozmaitych kryteriow.

Wydaje si¢ jednak, ze dla ustawodawcy glownym wyznacznikiem powinno
by¢ kryterium prawne, co implikuje poszukiwanie takich dobr 1 warto$ci w akcie
prawnym najwyzszej rangi. Powstaje zatem pytanie, czy czynno$ci zawodowe
rzeczoznawcy majatkowego zabezpieczajg wartosci chronione przez Konstytucje.
Odpowiedz na to pytanie moze by¢ twierdzaca z uwagi na znaczenie czynnosci
polegajacych na szacowaniu wartosci nieruchomosci dla zabezpieczenia intere-
sow majatkowych spoteczenstwa. Konstytucja podkresla bowiem znaczenie wia-
snosci prywatnej, wymieniajac ja jako jedna z podstaw spotecznej gospodarki
rynkowej!”. Co wigcej, art. 64 Konstytucji stanowi wprost, ze kazdy ma prawo do
wlasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia, a takze przesadza
o tym, Ze prawa te podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawne;j'®. Dlatego
tez rzeczoznawca musi doktada¢ wszelkiej starannos$ci, aby w sposob prawidtowy
szacowac warto$¢ wycenianych nieruchomosci, ktdre czgsto stanowia znacza czgsé
naszego majatku. Nalezy pamietaé, ze od wyceny moze zaleze¢ m.in. ocena zdol-
nosci kredytowej, wysokosé zobowigzania podatkowego'® lub optaty za uzytko-
wanie wieczyste?” czy wysokos¢ odszkodowania w razie powstania szkod na nie-
ruchomosci. Wida¢ zatem, ze prawidtowe wykonywanie czynno$ci zawodowych
przez rzeczoznawcdw majatkowych zabezpiecza jedng z podstawowych wartosci
konstytucyjnych, jaka jest prawo wlasnosci i prawo do innych praw majatkowych.

Druga cecha wskazang przez Trybunat jest udzielanie $wiadczen i wchodze-
nie przez przedstawicieli zawodow zaufania publicznego w kontakty z osoba-
mi fizycznymi w razie wystgpienia potencjalnego lub realnego zagrozenia dobr

16 Ihidem.

17" Art. 20 Konstytucji: ,,[s]poteczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dziatalnosci go-
spodarczej, whasno$ci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspotpracy partneréw spotecznych
stanowi podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej”.

18 Art. 64 Konstytucji: ,,1. Kazdy ma prawo do whasnosci, innych praw majatkowych oraz pra-
wo dziedziczenia. 2. Whasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja réwne;j
dla wszystkich ochronie prawnej. 3. Wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci”.

19° A. Bartosiewicz, R. Kubacki, Pit. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2015, komentarz do art. 22g,
pkt 30, s. 732-733.

20 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. P. Czechowski, Warszawa 2015,
komentarz do art. 77, s. 333; A. Kwartnik-Pruc, A. Trembecka, Wybrane problemy aktualizacji optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego na przyktadzie miasta Krakowa, ,,Zeszyty Naukowe Uni-
wersytetu Szczecinskiego. Studia i Prace Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania” 1, 2014,
nr 36, s. 325.
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o szczegolnym charakterze. Takze tutaj mozna by argumentowac, ze rzeczoznaw-
cy majatkowi spetniaja to kryterium, poniewaz czesto §wiadcza ustugi na rzecz
0sob fizycznych, pomagajac im zabezpieczy¢ ich interesy majatkowe. Ustugi te
moga by¢ $wiadczone w sposob bezposredni (np. wyceny dla celéw proceso-
wych)?! lub posredni (np. wycena w celu ustalenia wysokosci odszkodowania za
wywlaszczenie)??.

Trzecig cecha, o ktorej wspomina Trybunal, jest starannos¢ i dbatos¢ przed-
stawicieli zawodow zaufania publicznego o interesy osob korzystajacych z ich
ustug, troska o ich osobiste potrzeby oraz zapewnienie ochrony gwarantowa-
nych przez Konstytucje praw podmiotowych jednostek. W tym miejscu nalezy
si¢ zastanowi¢, czy rzeczoznawca majatkowy catkowicie spetnia to kryterium.
Watpliwosci moze budzi¢ fakt, iz zgodnie z art. 175 ust. 1 u.g.n. rzeczoznawca
majatkowy zobowigzany jest kierowac si¢ przy wycenie zasada bezstronnos$ci.
Oznacza to, ze nie moze wykonywac¢ swoich czynnos$ci w taki sposob, aby wy-
nikiem jego pracy bylo ustalenie wartosci nieruchomosci korzystnej dla klienta.
Z drugiej strony, to wlasnie obowigzek zachowania obiektywizmu i bezstronno-
$ci przy szacowaniu wartosci nieruchomosci moze by¢ gwarancjg zabezpieczenia
interesow i potrzeb klienta?®. Co wigcej, natozenie na rzeczoznawce obowigzku
zachowania bezstronno$ci moze §wiadczy¢ o szczegdlnym charakterze tej profe-
sji%%. Podobnie wypowiedziat si¢ Wojewodzki Sad Administracyjny w Warsza-
wie, ktory orzekt, ze
pozycja prawna rzeczoznawcy majatkowego, ktdrego ustawa o gospodarce nieruchomosciami, stan-

dardy zawodowe oraz kodeks etyki obcigzajg bardzo powaznymi obowiazkami, jest w istocie rzeczy
zblizona do statusu osoby zaufania publicznego...?

Czwarta cechg zawodu zaufania publicznego jest wymog posiadania szcze-
g6lnych kwalifikacji, niezbednych do jego wykonywania. Oznacza to, ze kon-
stytucyjna wolnos$¢ pracy wyrazona w art. 65 Konstytucji moze by¢ ograniczona

2l Rzeczoznawca moze $wiadczyé ustugi bezposrednio dla klienta, ktéry musi udowodnié
w pozwie warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem sporu. Zob. K. Badowska-Zygmuntowicz,
Specyfika operatu szacunkowego jako dowodu w postgpowaniu cywilnym, ,,Zeszyty Naukowe Pan-
stwowej Wyzszej Szkoty Zawodowej im. Witelona w Legnicy” 2016, nr 18 (1), s. 8.

22 Rzeczoznawca jako biegly z zakresu szacowania nieruchomoéci powotywany jest przez
wlasciwy organ do okreslenia warto$ci nieruchomos$ci majacej by¢ przedmiotem wywlaszczenia.
Zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
Warszawa 2017, komentarz do art. 130, pkt 1, s. 926-930.

23 Przyktadowo chodzi tu o sytuacje, gdy rzeczoznawca majatkowy wykonuje zlecenie banku
Iub ubezpieczyciela, a od jego wyceny zalezg interesy majatkowe osoby fizycznej, ktorej mienie
jest przedmiotem wyceny. Moze to by¢ rowniez ewentualnosc¢, kiedy klientowi faktycznie zalezy na
uzyskaniu rzetelnej wyceny, albowiem od jej wyniku nie jest uzaleznione otrzymanie dodatkowe;j
korzysci majatkowej, np. w postaci wyzszego kredytu lub odszkodowania.

24 E, Bonczak-Kucharczyk, op. cit., komentarz do art. 175, pkt 1, s. 1163—-1164.

25 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 29 sierpnia 2009 r., syng. [ SA/Wa 873/07, http://orzecze-
nia.nsa.gov.pl/doc/26772DD783 (dostep: 10.11.2017).
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w przypadku zawodoéw zaufania publicznego, ze wzgledu na konieczno$¢ posia-
dania odpowiednich kwalifikacji?®. Dotyczy to rowniez zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, ktorego przedstawiciel musi spetnia¢ wymogi okreslone w art. 177
ust. 1 u.g.n.; na przyktadzie tego przepisu mozemy zauwazy¢, ze rzeczoznaw-
ca musi posiada¢ zarowno kwalifikacje teoretyczne (ukonczenie studiow wyz-
szych, ukonczenie studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci),
praktyczne (zaliczenie co najmniej szesciomiesiecznej praktyki zawodowej), jak
1 osobiste (posiadanie petnej zdolnosci do czynnosci prawnych, brak karalno-
Sci za okreSlone w ustawie przestepstwa). Dodatkowo osoba majaca otrzymacé
uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego musi przej$¢ z wynikiem
pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne, ktorego czgscig jest ztozenie egza-
minu sprawdzajacego posiadanie wymaganych kwalifikacji zawodowych. Nalezy
tez zauwazyc¢, ze rzeczoznawca majatkowy, na mocy art. 175 ust. 2 u.g.n., zobo-
wigzany jest do statego doskonalenia swoich kwalifikacji zawodowych.

Piata cechg wskazang przez Trybunal Konstytucyjny jest ,,pozyskiwanie in-
formacji osobistych i dotyczacych zycia prywatnego 0sob korzystajacych z ustug
przedstawicieli zawodu zaufania publicznego”’. Podkre$lono réwniez, ze in-
formacje te stanowig tajemnicg¢ zawodowa, z ktorej mozna zosta¢ zwolnionym
wylgcznie na podstawie przepisow Kodeksu postepowania karnego. Takze tutaj
nie ma watpliwosci, ze zawod rzeczoznawcy majatkowego ma t¢ ceche zawodu
zaufania publicznego, albowiem obowigzek zachowania tajemnicy zawodowej
naktada na niego art. 175 ust. 3 u.g.n.?® Warto zaznaczy¢, Ze tajemnica objete sa
nie tylko informacje dotyczace wycenianej nieruchomosci, lecz takze informa-
cje o nieruchomosciach podobnych. Tajemnica obejmuje w szczegdlnosci dane
osobowe oraz informacje mogace prowadzi¢ do ich ujawnienia (np. numer ksiegi
wieczystej). Naruszenie przez rzeczoznawce majatkowego tajemnicy zawodowe;j
moze skutkowa¢ odpowiedzialno$cig zawodowa przewidziang w ustawie o go-
spodarce nieruchomos$ciami, odpowiedzialnoscig karng lub odpowiedzialnoscia
cywilng®.

Ostatnig konstytutywna cecha zawodu zaufania publicznego wymieniong
przez Trybunat Konstytucyjny jest wzgledna samodzielno$¢ przy wykonywaniu
zawodu. W przypadku zawodu rzeczoznawcy majatkowego samodzielno$¢ wy-

26 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. M. Haczkowska, Warszawa 2014,
komentarz do art. 65, pkt 4, s. 119-120.

27 Wyrok TK z dnia 24 marca 2015 r.

28 Art. 175 ust. 3 u.g.n.: ,[i]nformacje uzyskane przez rzeczoznawce majatkowego w zwiazku
z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa. W szczegdlnosci informacje uzyskane
w toku wykonywania czynnosci zawodowych nie moga by¢ przekazywane osobom trzecim, chyba
ze odrgbne przepisy stanowia inaczej lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 157, art. 194,
art. 1951 art. 195a”.

2 A. Gryszezyhska, Tajemnica rzeczoznawcy majgtkowego, ,Monitor Prawniczy” 2015, nr 22,
http://czasopisma.beck.pl/monitor-prawniczy/artykul/tajemnica-rzeczoznawcy-majatkowego/
(dostep: 15.08.2017).
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konywania czynno$ci zawodowych wynika z ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Ustawodawca przewidzial bowiem, ze rzeczoznawstwo majatkowe jest
dziatalnoscia zawodowa wykonywang przez rzeczoznawcdow, a wigc osoby, ktore
posiadajg odpowiednie uprawnienia zawodowe (art. 174 ust. 1-2 u.g.n.). Co wig-
cej, art. 174 ust. 6 u.g.n. stanowi, ze prowadzenie dziatalno$ci w zakresie szaco-
wania nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe tylko
wtedy, gdy czynnosci z zakresu szacowania beda wykonywane przez rzeczoznaw-
cow majagtkowych. Nalezy tez podkresli¢, Ze rzeczoznawca majatkowy, wykonu-
jac swoje czynnosci zawodowe, musi kierowac si¢ przepisami prawa, standardami
zawodowymi, zasadami etyki 1 zasadg bezstronnos$ci, a nie wytycznymi zlecenio-
dawcy. Taka regulacja stanowi gwarancj¢ samodzielnego wykonywania zawodu
przez rzeczoznawce majatkowego.

Biorac pod uwage wymienione cechy zawodu zaufania publicznego, mozemy
doj$¢ do wniosku, ze zawdd rzeczoznawcy majatkowego moglby zosta¢ zakwali-
fikowany do profesji, o ktorych mowa w art. 17 ust. 1 Konstytucji. Watpliwosci
budzi jednak fakt, ze ustawodawca w dalszym ciggu nie skorzystal ze swojej kom-
petencji i nie ustanowit samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych3C.
Utworzenie takiej korporacji w formie ustawy przesadzitoby ostatecznie o statusie
prawnym zawodu rzeczoznawcy majatkowego i umozliwitoby przeniesienie na sa-
morzad zawodowy kompetencji, ktdre obecnie przyshugujg wtadzy wykonawczej
— w tym takze kompetencji do nadawania uprawnien zawodowych.

3. Podmiot nadajacy uprawnienia
w zakresie szacowania nieruchomosci

Poczynione wyzej ustalenia odnos$nie do statusu prawnego zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego moga by¢ przydatne do oceny dotychczasowych przepisow
regulujacych nadawanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomosci. W aktualnym stanie prawnym kompetencja ta przystuguje ministrowi
wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego oraz mieszkalnictwa. Nalezy si¢ jednak zastanowi¢, czy z uwagi na szcze-
g6lny status zawodu rzeczoznawcy majatkowego ustawodawca nie powinien
utworzy¢ samorzadu zawodowego, ktory przejatby kompetencje do nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.

30 Probe uchwalenia ustawy powotujacej do zycia samorzad zawodowy rzeczoznawcéw ma-
jatkowych podjeto w 2011 1. Zob. J. Jasinski, Samorzqd Zawodowy Rzeczoznawcow Majqtkowych?,
http://czasopisma.beck.pl/nieruchomosci/artykul/samorzad-zawodowy-rzeczoznawcow-majatko-
wych/ (dostep: 15.08.2017).
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Obecnie ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa jest minister infrastruktu-
ry i budownictwa3!. Jest on naczelnym organem administracji rzagdowej i petni
podwojng funkcje: cztonka kolegialnego organu (Rady Ministrow) i organu kie-
rujacego okreslonym dziatem administracji rzadowej, zwanego resortem’2. Na
podstawie art. 191 u.g.n. minister infrastruktury i budownictwa nadaje uprawnie-
nia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci osobom fizycznym, ktore
spetnilty wymogi okre$lone w przywotywanym juz art. 177 u.g.n. Moze natomiast
odmoéwi¢ nadania takich uprawnien osobom, ktore nie spetniajg tych warunkow.
Nalezy tez zauwazy¢, ze procedura nadawania uprawnien ma charakter postepo-
wania administracyjnego i konczy si¢ wydaniem decyzji administracyjnej. Bio-
rac pod uwage tres¢ art. 191 u.g.n., trzeba przyjac, ze decyzja ta bedzie miala
charakter decyzji zwigzanej3. Przepis ten nie ustanawia bowiem mozliwosci na-
dania uprawnien. Przewiduje natomiast, ze w przypadku spelnienia przez oso-
be fizyczng ustawowych wymogow minister wydaje decyzj¢ o okreslonej tresci,
w ktorej nadaje uprawnienia zawodowe. Nalezy rowniez podkresli¢, ze wydanie
takiej decyzji poprzedzone jest postgpowaniem kwalifikacyjnym, majacym na
celu stwierdzenie, czy osoba fizyczna spelnia wymogi okreslone w art. 177 u.g.n.
Postepowanie to przeprowadzane jest przez Panstwowa Komisje Kwalifikacyjna,
powotywang przez ministra infrastruktury i budownictwa.

Charakter tego postepowania budzi niestety pewne kontrowersje, poniewaz
w doktrynie zaprezentowano zaréwno poglady, zgodnie z ktérymi jest to postepo-
wanie administracyjne, jak i poglady odmienne®*. Wydaje si¢ jednak, ze bardziej
trafne jest pierwsze stanowisko, poniewaz postepowanie kwalifikacyjne wplecio-
ne jest w postepowanie administracyjne toczace si¢ przed ministrem, ktory kon-
czy sprawe, wydajac stosowng decyzje¢ administracyjng. Szczegdétowe przepisy
regulujgce sposob i tryb przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego, sposob
ustalania i rodzaje kosztow tego postgpowania, organizacj¢ Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej oraz regulamin jej dziatania okresla rozporzadzenie Ministra In-
frastruktury 1 Rozwoju w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci’>.

Pomimo iz w aktualnym stanie prawnym uprawnienia zawodowe rzeczoznaw-
cy majatkowego nadawane sg w toku postepowania konczacego si¢ decyzjg mi-
nistra, nalezatoby si¢ zastanowié¢, czy kompetencja ta nie powinna przystugiwac

31 Obecnie minister infrastruktury i budownictwa; zob. http://mib.gov.pl/2-Jakzostacrzeczo-
znawcamajatkowym.htm (dostep: 15.08.2017).

32 1. Bo¢, Prawo administracyjne, Wroctaw 2010, s. 146, 154.

33 B. Adamiak, J. Borkowski, Postepowanie administracyjne i sgdowoadministracyjne, War-
szawa 2011, s. 375.

34 E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit., komentarz do art. 191, pkt 3, s. 1262—1265.

35 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nada-
wania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2014 r. poz. 328).
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odpowiedniej korporacji zawodowej. Taka zmiana bytaby uzasadniona ze wzgledu
na szczegolnych charakter zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ktory ma cechy
zawodu zaufania publicznego. Obecnie nie ma jednak samorzadu zawodowego
rzeczoznawcodw majatkowych, ktéremu mozna by przyzna¢ taka kompetencje, po-
niewaz ustawodawca w dalszym ciagu nie zdecydowat si¢ na uchwalenie ustawy
powotujacej do zycia taka korporacje zawodowa.

Co prawda w art. 17 ust. 1 Konstytucji przewidziano jedynie uprawnienie,
a nie obowigzek ustanawiania samorzadow zawodowych dla 0os6b wykonujacych
zawody zaufania publicznego, jednakze warto si¢ zastanowic, czy w niektorych
sytuacjach ustawodawca nie powinien by¢ zobligowany do skorzystania z tego
uprawnienia. W tym miejscu mozna przywotac¢ poglad Waldemara Wotpiuka, kt6-
ry uwaza, ze swoboda ustawodawcy w zakresie tworzenia samorzadéw zawo-
dowych moze by¢ ograniczona, gdy za istnieniem danej korporacji przemawiaja
,.ustalone w Konstytucji zobowigzania ciazace na panstwie3°. Taka interpretacja
art. 17 ust. 1 Konstytucji mogtaby uzasadnia¢ konieczno$¢ powotania do zycia
samorzadu zawodowego rzeczoznawcoOw majatkowych, albowiem wykonywane
przez nich czynnos$ci zawodowe pomagaja realizowac cigzacy na panstwie kon-
stytucyjny obowiazek ochrony prawa wlasnos$ci, ustanowiony w art. 21 ust. 1
Konstytucji®’.

Ewentualne utworzenie korporacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych
mogloby wigzac¢ si¢ z przekazaniem kompetencji do nadawania uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci wtasciwym organom samorzado-
wym. Takie rozwigzanie odpowiadatoby dotychczasowej praktyce legislacyjnej
w stosunku do innych zawoddw zaufania publicznego, posiadajacych swdj samo-
rzad zawodowy. Przyktadowo mozna tu wskaza¢ art. 68 ust. 1 ustawy Prawo o ad-
wokaturze8, ktory przewiduje, ze wpis osoby, ktora uzyskata pozytywny wynik
z egzaminu adwokackiego, na liste adwokatow nastepuje na jej wniosek, na pod-
stawie uchwaty Okregowej Rady Adwokackiej. Innym przyktadem bedzie art. 17
ust. 6 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze pu-
blicznym?’, ktory stanowi, ze uchwaly o wpisie do rejestru bieglych rewidentow
podejmuje Krajowa Rada Bieglych Rewidentow. Podobng regulacj¢ znajdziemy
w art. 5 ust. 1 ustawy o zawodzie lekarza i lekarza dentysty*’, ktory stanowi, ze
prawo wykonywania zawodu lekarza albo prawo wykonywania zawodu lekarza
dentysty przyznaje Okregowa Rada Lekarska*!. Na podstawie powyzszych przy-

36 'W. Wolpiuk, Zawéd zaufania publicznego z perspektywy prawa konstytucyjnego, [w:] Za-
wody zaufania publicznego..., s. 23.

37 Art. 21 ust. 1 Konstytucji: ,,Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i prawo dziedziczenia”.

38 Tekst jedn. Dz.U. z 2016 1. poz. 1999.

39 Dz.U. 22017 1. poz. 1089.

40 Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 125.

41 W doktrynie pojawit si¢ poglad, zgodnie z ktérym prawo do wykonywania zawodu lekarza
nie powstaje na mocy uchwaty Okrggowej Rady Lekarskiej, poniewaz ma ona charakter dekla-
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ktadow mozemy zauwazy¢, ze w przypadku profesji zaufania publicznego usta-
wodawca czesto przyznaje kompetencje do nadawania uprawnien zawodowych
organom korporacji zawodowe;j.

Trzeba jednak podkresli¢, ze w wypadku niektorych zawodow zaufania pu-
blicznego kompetencj¢ nadawania uprawnien zawodowych przyznano odpowied-
nim organom administracyjnym. Taka sytuacja wystepuje w przypadku notariu-
szy, ktorych na mocy art. 10 § 1 ustawy Prawo o notariacie*? powotuje minister
sprawiedliwosci lub w przypadku rzecznikéw patentowych, ktorym zgodnie
z art. 18 ustawy o rzecznikach patentowych*® prawo do wykonywania zawodu
przyznaje Prezes Urzedu Patentowego. Jednakze nawet w tych wypadkach kor-
poracje zawodowe notariuszy i rzecznikdw patentowych maja posredni wptyw na
przyznawanie uprawnien zawodowych, albowiem od rozstrzygnie¢ ich organow
zalezy wpis na list¢ aplikantow notarialnych (art. 71 § 3 u.p.n.) i rzeczniowskich
(art. 28b ust. 1 w zw. z art. 51a ust. 1 pkt 3 u.r.p.).

Biorac pod uwagg przywotane przepisy, przyznanie odpowiedniej korporacji
zawodowej kompetencji do nadawania uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomosci byloby uzasadnione. Alternatywnym rozwigzaniem mo-
globy tez by¢ przyznanie takiemu samorzgdowi posredniego wptywu na przyzna-
wanie uprawnien zawodowych, jak uczyniono w przypadku zawodu notariusza
i rzecznika patentowego.

4. Wnioski

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze zawdd rzeczo-
znawcy majatkowego z cata pewnoscig jest profesja o szczegdlnym charakterze.
Mimo to nie mozna jednoznacznie okresli¢ jego statusu prawnego. Niewatpli-
wie zawod rzeczoznawcy majatkowego mozemy zaliczy¢ do wolnych zawodow.
Przemawiaja za tym cechy profesji rzeczoznawcy oraz fakt zaliczenia jej do ka-
tegorii wolnych zawodow w art. 88 k.s.h. Nie ma natomiast pewnosci, czy zawod
rzeczoznawcy majatkowego nalezatoby zaliczy¢ do zawodow zaufania publicz-
nego, o ktorych mowa w art. 17 ust. 1 Konstytucji. Po czg¢sci wynika to z tego, iz
ustrojodawca nie zdefiniowat pojecia ,,zawodu zaufania publicznego” i nie wska-
zal, ktore zawody mieszczg si¢ w zakresie znaczeniowym tego pojecia. Mimo to
na podstawie pogladéow doktryny i orzecznictwa ustalono pewne cechy takich
profesji. Po przeanalizowaniu tych cech i zestawieniu ich z przepisami dziatu V
ustawy o gospodarce nieruchomosciami mozemy dojs¢ do wniosku, ze zawdd

ratoryjny. Zob. M. Nesterowicz, Nowe ustawodawstwo medyczne (osiggniecia i bledy), ,,Panstwo
i Prawo” 1997, 2.9, s. 11-12.

42 Tekst jedn. Dz.U. 22016 r. poz. 1796; dalej: u.p.n.

43 Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 1314; dalej: u.r.p.
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rzeczoznawcy majatkowego moglby zosta¢ zaliczony do kategorii zawodow za-
ufania publicznego.

Ustalenie tego faktu jest istotne dla oceny regulacji dotyczacej nadawania
uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci. Obecnie kompetencja do nada-
wania tych uprawnien przyshuguje ministrowi wtasciwemu do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Jed-
nak w przypadku zawodow zaufania publicznego ustawodawca czgsto przyznaje
kompetencje do nadawania uprawnien zawodowych odpowiednim organom sa-
morzadow zawodowych, utworzonych na podstawie art. 17 ust. 1 Konstytucji.

W zwiazku z powyzszym wydaje si¢, ze ustawodawca powinien skorzysta¢ ze
swojej konstytucyjnej kompetencji i utworzy¢ samorzad zawodowy rzeczoznaw-
cow majatkowych, a takze przyzna¢ jego organom mozliwo$¢ nadawania upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Za przyjeciem takich
regulacji moglby przemawia¢ szczegolny status prawny zawodu rzeczoznawcy
majatkowego oraz che¢ dostosowania obecnych przepisoOw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami do regulacji obejmujacych nadawanie uprawnien zawodowych
przedstawicielom innych zawodow zaufania publicznego.

Empowerment in terms of the real estate evaluation

Summary

In Polish jurisprudence we can distinguish two specific groups of professions: the liberal profes-
sions and the professions of public trust. The profession of the real estate appraiser for sure may be
ranked as a liberal profession. Nevertheless, there is no certainty if this profession may be ranked as
a profession of public trust. Qualification of the real estate appraisers to this second group of pro-
fessions could be a reason to justify a change of the existing regulation concerning empowerment
in terms of the real estate evaluation. Therefore there is a need to determine the legal status of the
real estate appraiser profession and to judge the regulations which concern empowerment in terms
of real estate evaluation.

Keywords: liberal profession, profession of public trust, profession self-government, real es-
tate evaluation, real estate appraiser.
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