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1. Podstawy formalne i historia funkcjonowania Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej

Z awody zwigzane z obshuga rynku nieruchomosci (rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami
oraz zarzadcy nieruchomosci) zostaty uksztattowane ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
nr 115, poz.741), ktéra weszta w zycie w dniu 01.01.1998r. i uregulowata kwestie wykonywania dziatalno$ci zawodowej w dzie-
dzinie gospodarki nieruchomog$ciami.

Ustawa powyzsza oprocz uprawnien przypisanych osobom wykonujacym zawdd rzeczoznawcy majatkowego wprowadzita
unormowania dotyczace odpowiedzialnoéci zawodowej w sytuacji zaskarzania niewtasciwego wykonywania czynnosci szaco-
wania wartosci rynkowej nieruchomosci. Obowigzujacy obecnie model odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatko-
wego przewiduje prowadzenie postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowego w trybie administracyjnym, ktorego
ostatecznym wynikiem jest wydanie stosownej decyzji administracyjnej przez wlasciwego Ministra o orzeczeniu kary dyscy-
plinarnej lub o umorzeniu postepowania. Przed wydaniem przedmiotowej decyzji prowadzone jest postgpowanie wyjasniajace
przez Komisje Odpowiedzialnoéci Zawodowej. Zasady funkcjonowania Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej oraz tryb
prowadzenia postepowan wyjasniajacych regulowato pierwotnie rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 18.08.1998r. w sprawie
wykonania niektorych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych dziatalnosci zawodowej (Dz.U. nr 115,
poz. 745).

Istotnym z punktu widzenia kompleksowos$ci regulacji systemu odpowiedzialnoéci zawodowej byto rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury zdnia 21.01.2005r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcodw majatkowych,
posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcow nieruchomosci (Dz. U. nr 16, poz. 136). Pierwszy 40-osobowy sktad
Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej dla wszystkich trzech sekcji zawodowych zostal powotany w dniu 09.02.1999r.
zarzadzeniem Prezesa Urz¢du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Na przestrzeni ostatnich 12 lat sktad osobowy Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej zmieniat si¢ 1 osiggnat 121 osdb w roku 2002. Obecnie Komisja liczy 103 osoby. Sktad samej
sekcji rzeczoznawcow majatkowych ksztaltowal si¢ odpowiednio od 15 do 41 0s6b wskazywanych przez srodowiska zawodowe.
Na poczatku 2011 roku do sekcji rzeczoznawcow majatkowych powotanych byto 36 osob. W sktad Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej wybierane sg osoby wskazane przez Ssrodowiska zawodowe, ktore posiadaja dtugoletnie doswiadczenie w praktyce
wykonywania zawodu, odpowiednie przygotowanie do udzialu w tak specyficznym postepowaniu jakim jest postepowanie
wyjasniajace oraz gwarantuja nalezyte wykonywanie powierzonych im obowiazkow w tym zakresie.

Odpowiedzialno$¢ zawodowa rdzni si¢ w istotny sposob od odpowiedzialnosci cywilnej badz karnej, ktore sa rozstrzygane
przez sady powszechne (cywilne lub karne). Sad cywilny ocenia kwestie ewentualnych roszczen odszkodowawczych (roszczen
majatkowych klienta) z tytutu nienalezytego wykonywania czynnosci zawodowych, ale nie decyduje o ukaraniu nierzetelnego
specjalisty poprzez m.in. zawieszenie jego dziatalnosci. Sad karny moze wydaé¢ zakaz wykonywania okreslonego zawodu
wylacznie w przypadku, gdy jego przedstawiciel dopusci si¢ przestgpstwa (podrobienie dokumentdw, przywlaszczenie, oszustwo
lub naduzycie zaufania).

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej wypowiadajac si¢ w kwestii odpowiedzialnosci zawodowej osob, ktorym posta-
wiono konkretne zarzuty, odnoszac si¢ do przepisow prawa powszechnie obowigzujacego, bada dodatkowo czy osoba upra-
wniona do wykonywania czynno$ci zawodowych naruszyta standardy zawodowe i zasady etyki zawodowej, czy kierowata si¢
zasada szczegodlnej starannosci i ochrony 0sob na rzecz ktdrych wykonuje si¢ te czynnosci oraz zasadg bezstronnoscei.
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2. Procedura przeprowadzania postepowania wyjasniajacego

S posob i tryb postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej normujg przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcéw nieruchomosci oraz kodeksu postgpowania admini-
stracyjnego. Odnosi si¢ to rowniez do integralnej czgsci tego postgpowania jakim jest postgpowanie wyjasniajace prowadzone
przez Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.
Podstawa wszczecia postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej jest przedstawienie przez podmiot skarzacy
zarzutow wobec rzeczoznawcy majatkowego. Zarzuty powinny zawierac:
® czas wykonywania skarzonych czynnos$ci szacowania nieruchomosci,
® migjsce wykonywania czynno$ci szacowania nieruchomosci,
® okolicznosci i sposob dziatania rzeczoznawcy majatkowego wskazujace na uchybienie w stosowaniu norm zawartych
wart. 175 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
® okreslenie wystapienia szkody jesli nastapita ona w wyniku dziatania rzeczoznawcy majatkowego, wobec ktorego
postawiono zarzuty.

Skarzacy winien precyzyjnie okresli¢ jakie jego zdaniem przepisy prawa zostaly naruszone przez rzeczoznawce majatko-
wego, w jaki sposdb postapit on niezgodnie ze standardami zawodowymi, na czym polegat brak szczegdlnej starannosci przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego wlasciwej dla zawodowego charakteru tych czynno$ci, w jaki sposob jego postepowanie
byto niezgodne z zasadami etyki zawodowej oraz zasadg ochrony interesu 0sob narzecz ktérych wykonywat skarzone czynnosci.

Po stwierdzeniu zasadno$ci sktadanej skargi wtasciwy Minister wszczyna postgpowanie administracyjne z tytutu odpo-
wiedzialno$ci zawodowej i przekazuje ja do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej celem przeprowadzenia postgpowania
wyjasniajacego.

Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej reprezentuje przewodniczacy Komisji, ktoéry odpowiada w szczegdlnosci za
zwolywanie za zgoda wlasciwego ministra posiedzen Prezydium Komisji oraz posiedzen plenarnych Komisji, przekazywanie
spraw do postgpowania wyjasniajacego wlasciwemu wiceprzewodniczacemu Komisji, wyznaczanie na wniosek rzeczoznawcy
majatkowego wobec ktdrego wszczeto postgpowanie obroncy z urzedu.

W ramach Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej funkcjonuja trzy odrgbne sekcje:
® rzeczoznawcOw majatkowych,

® posrednikéw w obrocie nieruchomosciami,

® zarzadcow nieruchomosci.

Kazdg z sekeji kieruje whasciwy wiceprzewodniczacy, ktory odpowiada m.in. za wyznaczanie sktadow zespotow, ustalanie
pierwszego terminu ich posiedzen oraz prowadzenie korespondencji zwigzanej z toczacymi si¢ postepowaniami wyjasniajagcymi.

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej nie odnosi si¢ w postepowaniu wyjasniajacym do kwestii okreslonej przez rzeczo-
znawce majatkowego wartosci nieruchomosci, ktora to kwestia lezy w kompetencji organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe]j w trakcie postegpowania wyjasniajacego pracuje w sktadzie trzyosobowym, ktory
tworza przewodniczacy zespolu KOZ oraz dwaj jej cztonkowie.

Przewodniczacy zespotu KOZ kieruje pracami zespotu organizujac jego posiedzenia, zapoznajac cztonkdow zespotu z doku-
mentacjg postegpowania oraz przygotowujac tres¢ protokotéw koncowych z posiedzenia zespotu. Czlonkowie zespotu KOZ
opracowuja analize¢ sprawy objetej postepowaniem wyjasniajagcym oraz pytania do rzeczoznawcy majatkowego, wobec ktérego
ztozono skarge.

Rzeczoznawca majatkowy, wobec ktorego wszczeto postepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej ma prawo w szcze-
gblnoscido:

® yczestniczenia w tym postgpowaniu, przegladania akt i sporzadzania z nich notatek na kazdym etapie postgpowania,

® skladania pisemnych wyjasnien przed posiedzeniem zespotu KOZ,

® ustanowienia obroncy wiasnego lub obroncy zurzedu.

Rzeczoznawca majatkowy wobec ktérego wszczeto postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej ma obowigzek
dostarczenia KOZ dokumentdéw potwierdzajacych wypelianie w dacie wykonywania zaskarzonych czynnosci obowigzku
statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych oraz obowigzku ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrza-
dzone w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci zawodowych.

Postgpowanie wyjasniajace dokumentowane jest protokdtem koncowym z posiedzenia zespotu KOZ, ktéry zawiera m.in.
oceng zasadnos$ci zarzutdw skierowanych przeciwko rzeczoznawcy majatkowemu oraz innych okolicznosci sprawy wraz ze
wskazaniem, ktore zarzuty zostaly udokumentowane, a ktore zostalty odrzucone, oraz ze wskazaniem, jakie przepisy prawne
zostaty naruszone przez osobg, wobec ktdrej wszczeto postgpowanie oraz wniosek o zastosowanie jednej z kar dyscyplinarnych,
o ktorych mowa w art. 178 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, albo o umorzenie postgpowania z tytutu odpowie-
dzialno$ci zawodowe;.

Decyzje o zastosowaniu wobec rzeczoznawcy majatkowego jednej z kar dyscyplinarnych lub o umorzeniu postgpowania
podejmuje wlasciwy minister przy uwzglednieniu stanowiska KOZ wyrazonego w protokole koncowym.

-302 - Czerwiec 2011 Sympozjum Wyceny Nieruchomos$ci Dla Samorzadéow



3. Zakres podmiotowy i przedmiotowy skladanych skarg

W okresie dotychczasowej swej dziatalnosci sekcja rzeczoznawcodw majatkowych Komisji przeprowadzita ponad 600
postepowan wyjasniajacych.

Zakres czynnosci kwestionowanych przez skarzacych odnosit si¢ zaréwno do unormowanych prawnie ogélnych zasad
szacowania jaki i czynnosci szczegétowych wynikajacych z konkretnych celow wyceny lub innych aktéw prawnych.
Najczesciej poruszane zarzuty dotyczyty:

® niewlasciwego lub niewystarczajacego okreslenia stanu prawnego nieruchomosci (brak badania ksiggi wieczystej i rejestru
ewidencji gruntéw oraz innych dokumentdéw umozliwiajacych ustalenie stanu prawnego),
niewykorzystanie w procesie wyceny mapy ewidencyjnej i mapy zasadniczej z uzbrojeniem podziemnym terenu,
brak dokonania ogledzin nieruchomosci, lub wykonanie tej czynnosci w sposob pobiezny,
zbyt ogdlnikowe przedstawienie metodyki i toku obliczen skutkujacych wynikiem koncowym wyceny,

brak zamieszczenia analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci dotyczacego celu wyceny.

Najczgsciej kwestionowane czynnosci zawodowe dotyczyly wycen sporzadzanych dla potrzeb:
® aktualizacji oplatrocznych z tytulu uzytkowania wieczystego,
® ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przeznaczone pod drogi publiczne,
® ustalenia rekompensaty za mienie pozostawione poza obecnymi granicami panstwa w zwiazku z wojna rozpoczeta w 1939
roku,
® ustalenia oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

4. Bilans rozstrzygnie¢ postepowan wyjasniajacych

A naliza dziatalno$ci Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej w ostatnich kilku latach pozwala na podanie procentowego
zestawienia w zakresie podmiotéw skarzacych, czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego objetych skarga oraz rodzaju
zastosowanych kar.

| Tabela 1
Procentowa ilos¢ spraw w odniesieniu do podmiotu skarzgcego

Lp. Podmiot skarzacy Udzial procentowy
1. | Gmina 56,6
2. | GDDKIA 7,3
3. [ANR 58
4. | Starosta 4,3
5 Wojewoda 4,3
6. | Osoby fizyczne 18,8
7. | Osoby prawne 2,9
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Tabela 2

Procentowa ilos¢ spraw w odniesieniu do skarzonych czynnosci

Lp. Cel wyceny Udziat procentowy

1. | Aktualizacja optat uw 31,9

2. | Sprzedaz lokalu najemcy 4,3

3. | Oplata planistyczna 2,9

4. | Optata adiacencka 4,3

5 Drogi publiczne 23,3

6. | Mienie zabuzanskie 10,1

7. | Sprzedaz nieruchomosci 8,7

8. Sprawy majatkowe 14,5
l |
| Tabela 3 |

Procentowa ilos¢ spraw w odniesieniu do zastosowanej kary

Lp. Rodzaj kary Udziat procentowy

1. | Umorzenie 7,2
2. | Upomnienie 17,4
3. | Nagana 56,6
4, | Zawieszenie 3m 8,7
5 Zawieszenie 6m 5,8
6. | Zawieszenie 9m 1,4
7. | Zawieszenie 12m 2,9
l |
5. Whnioski koncowe

otychczasowa dziatalno$¢ Komisji wptyneta korzystnie na ochrone prawidtowego dziatania rynku nieruchomosci na

ktorym wlasciwa wycena nieruchomosci ma istotne znaczenie dla podmiotdéw w nim uczestniczacych. Dzigki orzecznictwu
Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej mozliwy byt jej wplyw rowniez na tworzenie i modyfikowanie standardow wykony-
wania zawodow obstugujacych rynek nieruchomosci, w tym na prawidlowe stosowanie zasad wykonywania zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, gdyz w orzeczeniach Komisji niejednokrotnie mozna odnalez¢é wyktadni¢ obowigzujacego prawa
w odniesieniu do wykonywanych czynno$ci zawodowych.
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