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Szanowny Panie Ministrze,

W zwigzku z przestanym do konsultacji spotecznych (z pismem przewodnim z dnia
27 sierpnia 2013 r.; znak: BN1r-L-570-4/2013) projektem rozporzadzenia Ministra Transportu,
‘Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnoéci
zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych, ponizej prezentujemy uwagi Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, stanowigce podsumowanie stanowisk stowarzyszen
rzeczoznawcow majatkowych skupionych w Federacji.

Na wstepie chcieliSmy przywotac art. 88 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeksu spoétek
handlowych (tj. z dnia 19 kwietnia 2013 r. Dz. U. z 2013 r. poz. 1030 z pdZniejszymi zmianami),
w ktérym ustawodawca wskazat liste dwudziestu zawodéw uznanych za tzw. wolne zawody
(adwokat, aptekarz, architekt, biegty rewident, broker ubezpieczeniowy, doradca inwestycyjny,
doradca podatkowy, inzynier budownictwa, ksiegowy, lekarz, lekarz dentysta, lekarz weterynarii,
makler papierédw wartosciowych, notariusz, pielegniarka, potozna, radca prawny, rzecznik
patentowy, rzeczoznawca majatkowy i ttumacz przysiegly). Nalezy jednoczesnie zauwazyé, ze
zgodnie z aktualnie obowigzujacymi regulacjami prawnymi jedynie w przypadku dwéch
zawodow, sposréd wyzej wymienionych (tj. rzeczoznawcy majgtkowego i ttumacza przysiegtego),
kompetencje co do orzekania kar z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej zostaly
przyporzadkowane stosownym ministrom (odpowiednio Ministrowi Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej oraz Ministrowi Sprawiedliwosci). W zdecydowanej wiekszosci tzw.
wolnych zawoddw, odpowiedzialno$¢ zawodowa z tytutu ich wykonywania jest
przyporzadkowana samorzagdom zawodowym. Polska Federacja Stowarzyszern Rzeczoznawcéw
Majatkowych biorac pod uwage zapisy art. 17 ust. 1 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym w drodze
ustawy mozna tworzy¢ samorzady zawodowe, reprezentujace osoby wykonujgce zawody
zaufania publicznego i sprawujgce piecze nad nalezytym wykonywaniem tych zawodéw
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w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony, wielokrotnie wystepowata o stworzenie
w drodze ustawy samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych. Stosowana ustawa
nigdy jednak nie zostata uchwalona. Zawsze na drodze stawat tzw. brak odpowiedniego klimatu
politycznego. Dlatego za niezwykle istotne uwazamy takie uregulowanie zasad odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych, aby pomimo powierzenia tej kwestii organowi
administracji pafistwowej, uwzgledniony zostat charakter naszego zawodu, jako wolnego zawodu
o charakterze eksperckim.

Przechodzac do przestanego do konsultacji spotecznych projektu rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych z dnia 27 sierpnia 2013 r.,
stwierdzamy, ze projekt ten, podobnie jak rozporzadzenie aktualnie normujgce te kwestie, nie
zawiera regulacji dotyczacych odmowy wszczecia postepowania przez Ministra w przypadku
otrzymania pozbawionej uzasadnienia skargi. Znane s3 nam zgtaszane do PFSRM przypadki
wszczecia przez Ministra postepowania wyjasniajagcego na bazie wniosku o dokonanie oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego z powotaniem sie na art. 157 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz.
651 z pdZniejszymi zmianami), a przeciez z tego przepisu rangi ustawowej jednoznacznie wynika,
ze oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych. Doprecyzowanie okolicznosci, w ktérych moze dojsé¢ do wszczecia
postepowania pozwoli na witasciwe ukierunkowanie skarigcych, a jednoczesnie wplynie na
zmniejszenie kosztdw postepowan obcigzajacych budzet parnstwa. Postepowanie dyscyplinarne
nie moze by¢ narzedziem nieuzasadnionego wywierania presji przez odbiorcéw wycen na autora
opinii, celem wptywania na koricowy efekt pracy rzeczoznawcy majatkowego, czyli okreslong
w operacie wartos¢. Bezptatne wniesienie pozbawionej uzasadnienia skargi do Ministra,
skutkujacej niejako automatycznym wszczeciem postepowania dyscyplinarnego takie wiaénie
narzedzie tworzy.

Nastepng kwestig, ale bardzo S$cisle wigzacq sie z powyziej zaprezentowanym
zagadnieniem sg regulacje zawarte w § 8 ust. 2 projektu rozporzadzania. Proponowany
w projekcie rozporzadzenia przepis stanowi, ze ,w zawiadomieniu o pierwszym posiedzeniu
zespofu rzeczoznawcy majqtkowemu, wobec ktdrego wszczeto postepowanie, wyznacza sie
termin do ztoZenia wyjasnieri, a takze informuje o moZliwosci ustanowienia obroricy lub
0 mozliwosci wystgpienia do przewodniczqcego Komisji o wyznaczenie obroricy z urzedu”. Efekt
przywotanego zapisu jest taki, ze osoba, wobec ktérej wszczeto postepowanie ma wyznaczony
termin do ztozenia wyjasnien (najczesciej wyznacza sie go jako ,najpdZniej na dzieri posiedzenia
zespotu KOZ”), a jednoczesnie nie jest informowana o postawionych jej zarzutach, co dopiero
nastepuje na posiedzeniu zespotu, w ktérym taka osoba ma uczestniczyé. W jaki wiec sposdb
mozna ztozy¢ wyjasnienie nie znajac zarzutéw. Pytanie to wydaje sie retoryczne. Oczywiscie,
osoba taka ma mozliwos¢ na kazdym etapie prowadzonego postepowania do przegladania akt
sprawy oraz sporzadzania w nich notatek i odpiséw, ale w przypadku nieuzasadnionych skarg
(w tym zawierajacych wniosek o ocene prawidtowosci sporzadzenia operatu), o czym byta mowa
powyzej, takie czynnosci nie skutkujg powzieciem przez osobe, wobec ktérej wszczeto
postepowanie, wiedzy o tresci zarzutéw. Praktyka dowodzi, ze niejednokrotnie zarzuty takie
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formutuje dopiero powotany zespét KOZ. Podobnie jest z prezentacjg okolicznosci majacych
znaczenie w postepowaniu przybierajgcych posta¢ pytan kierowanych do osoby wobec ktérej
wszczeto postepowania. Takie pytania sg przedstawiane dopiero na posiedzeniu zespotu.

Biorac pod uwage powyisze wydaje sie uzasadniona taka redakcja § 8 ust. 2 projektowanego
rozporzadzania, z ktérej wynikatoby, ze juz w zawiadomieniu o pierwszym posiedzeniu zespotu,
zawiera sie informacje o zarzutach, a takie dofacza tres¢ pytan zespotu KOZ zwigzanych
z wniesionymi zarzutami.

Poza wymienionymi powyzej okolicznosciami, skutkujagcymi naszym zdaniem potrzeba
kompleksowych zmian proponowanych w projekcie rozwigzan, ponizej przedstawiamy
szczeg6towe propozycje innych zapiséw w nastepujacych przepisach:

1. zmieni¢ § 7 rozporzadzenia, ktdry otrzymatby brzmienie:

§ 7. Sktad zespotu zostaje zmieniony, jezeli:

1) wobec cztonka zespotu prawomocnie orzeczona zostata kara dyscyplinarna z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej, o ktorejf mowa w art. 178 ust. 2 ustawy;

2) po wyznaczeniu sktadu zespotu wyszty na jaw okolicznosci o ktérych mowa
w § 6 ust. 5;

3) cztonek zespotu zgtosit niemoznosc uczestniczenia w wyznaczonym posiedzeniu
zespotu;

4) cztonek zespotu nie uczestniczyt w wyznaczonym posiedzeniu zespotu.

Po pierwsze proponujemy obligatoryjng, a nie fakultatywng, zmiane skfadu zespotu we
wszystkich przypadkach wymienionych w projektowanej tresci § 7. Postepowanie dyscyplinarne
to postepowanie szczegdlne. Zatem w naszej ocenie w postepowaniu dyscyplinarnym powinna
obowigzywaé zasada, ze w sprawie wniosku o umorzenie postepowania, lub orzeczenie jednej
z kar dyscyplinarnych, o ktérych mowa w art. 178 ust. 2 ustawy, wypowiadac sie powinien zesp6t
w petnym skfadzie, ktéry brat udziat w catym postepowaniu, we wszystkich jego etapach,
w szczegdblnosci podczas posiedzenia zespotu. Z uwagi na powyisze wnioskujemy réwniez
o wprowadzanie do rozporzadzenia zapiséw, ktére regulowatyby kwestie nie przeprowadzania
postepowania wyjasniajgcego w przypadku gdy jeden z cztonkéw zespotu nie uczestniczy
w posiedzeniu, i automatyczne wyznaczanie wéwczas nowego terminu posiedzenia zespotu.

Szczegdlne watpliwosci zgtaszamy wzgledem obecnej tresci § 7 ust. 1 pkt 1 projektu
rozporzadzenia. Zgodnie z trescig projektu rozporzgdzenia: zmiany skfadu zespotu dokonuje sie,
jezeli wobec cztonka zespotu wszczeto postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej.

Powyisze w naszej ocenie nie znajduje zadnego uzasadnienia, w szczegdlnosci narusza
konstytucyjng zasade domniemania niewinnosci, ktéra zgodnie z art. 42 ust. 3 konstytucji, moze
by¢ wzruszona wytacznie prawomocnym wyrokiem sadu. W tej sprawie wypowiedziat sie
Trybunat Konstytucyjny, miedzy innymi w wyroku z dnia 21 lutego 2001 r. Sygn. K 22/00,
w ktérym czytamy:

— Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie zwracat uwage na istote ochronnej funkcji zasady
domniemania niewinnosci (m.in. w wyroku P. 1/99, OTK ZU Nr 4/2000, s. 111). Zaréwno
w postepowaniu karnym jak i w postepowaniu dyscyplinarnym ptynaca z niej dyrektywa
nakazuje kazdego uwazaé¢ za niewinnego dopodty, dopdki wiasciwy organ nie stwierdzi



w sposob prawem przewidziany jego winy. Domniemanie niewinnoéci gwarantuje
obwinionemu odpowiednie traktowanie w sytuacji podejrzenia popetnienia deliktu
dyscyplinarnego. Scisle wiaze sie z ochrong godnosci i wolnosci cztowieka, traktowanych
jako dobra przyrodzone i niezbywalne (art. 30 konstytucji). Wplywa to w sposéb
zasadniczy na range tejze zasady. Ze wzgledu na funkcje gwarancyjng, domniemanie
niewinnosci jest uksztattowane w sposéb szczegdlny. W ujeciu konstytucyjnym stanowi
ono nie tylko regute dowodowy, ale i kwintesencje jednej z kluczowych zasad tadu
prawnego w Rzeczypospolitej. | z tych przede wszystkim powodéw prawodawca uznat za
zasadne przejecie jej takze na gruncie postepowania dyscyplinarnego.

— Domniemanie dziata do konica postepowania, tzn. do uprawomocnienia sie
rozstrzygniecia.

2. zmienié § 9 rozporzadzenia, ktéry otrzymatby brzmienie:

1.  Rzeczoznawca majgtkowy, na kazdym etapie prowadzonego postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej, ma  moziliwos¢  ustanowienia  obroricy.
O ustanowieniu obroricy rzeczoznawca majgtkowy zawiadamia Komisje, wskazujgc
imie i nazwisko obroricy, jego adres do korespondencji oraz oswiadczenie obroricy
o wyrazZeniu zgody na petnienie tej funkcji. OsSwiadczenie nie jest wymagane, jezeli
obroricq jest adwokat lub radca prawny.

2. Whniosek do Przewodniczqgcego Komisji o wyznaczenie obroricy z urzedu sktada sie
w terminie nie pdzniejszym niz 14 dni do dnia terminu pierwszego posiedzenia
zespotu.

Projekt rozporzadzenia przewiduje, Zze rzeczoznawca majatkowy wobec ktérego
wszczeto postepowanie w tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, jest obowigzany
powiadomi¢ Komisje o ustanowieniu obroficy w terminie 7 dni od daty otrzymania
zawiadomienia o posiedzeniu zespotu. W naszej ocenie powyisze zapisy nie znajdujg
uzasadnienia. Po pierwsze wypetnienie tego obowigzku w terminie 7 dni jest trudne do
realizacji technicznie, gdyz osoba ktéra miataby ewentualnie podja¢ sie roli obroricy
musi mieé¢ czas aby na siebie t3 role przyjaé, zapoznac sie z tematem i podjaé decyzje
w sprawie. Kandydat na obronce czesto zamieszkuje w innej miejscowosci. Réwniez
rzeczoznawca, wobec ktérego wszczeto postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej nie podejmuje decyzji o ustanowieniu obroricy w jednej chwili. Najczesciej
wybdr obroricy wymaga zastanowienia miedzy innymi w odniesieniu do tresci i zakresu
ztozonej skargi. Jednoczesnie nie znajdujemy zadnych przeszkéd, aby rzeczoznawca
majatkowy, o ustanowieniu obroncy informowat na przyktad bezposrednio na
posiedzeniu zespotu, i wymagane dokumenty przedktadat Komisji podczas posiedzenia.
Roéwniez jesli zaistnieje koniecznos$¢ przeprowadzenia drugiego posiedzenia zespotu, nie
znajdujemy zadnych przeszkdd aby rzeczoznawca mdégt ustanowié obrorice bezpos$rednio
przed drugim, czy kolejnym posiedzeniem zespotu. Prawo do obrony stanowi jedng
z fundamentalnych zasad polskiego prawa i nie powinna by¢ w zaden sposéb
ograniczana w omawianym postepowaniu dyscyplinarnym.
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3. wykresli¢ § 12 ust. 2

Projekt rozporzadzenia § 12 ust. 2, przewiduje procedure w ramach ktérej: w przypadku
zmiany sktadu zespotu przewodniczacy zespotu informuje nowo powotanego cztonka
zespotu o dotychczasowym przebiegu postgpowania. Taki sposéb dziatania KOZ uznajemy
za niedopuszczalny, gdyz nawet przy najlepszych intencjach przewodniczagcego zespotu,
przekazanie informacji o dotychczasowym przebiegu postgpowania, bedzie zawierato
elementy subiektywne, w szczegdlnosci w zakresie przebiegu posiedzenia zespotu
z udziatem rzeczoznawcy majgtkowego. Zatem, w nawigzaniu do tresci punktu
1 niniejszego pisma, uznajemy iz w trakcie calego postepowania powinien bra¢ udziat
zesp6t z petnym sktadzie. Niedopuszczalna w postepowaniu, ktére ma cechy
postepowania karnego jest sytuacja, w ktérej orzekajacy (cztonek zespotu z prawem
gtosu) nie brat osobiscie udziatu w kazdym etapie prowadzonego postgpowania.

4. zmieni¢ § 13 ust. 3

Cztonek zespotu, w zakresie o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 i 8, moze ztozy¢ do protokotu
zdanie odrebne wraz z uzasadnieniem.

W dzisiejszej tresci w/w zdania cztonek zespotu moze ztozy¢ do protokotu zdanie odrebne
wraz z uzasadnieniem jedynie w zakresie wnioskowanej kary, zatem jest znacznie
ograniczony w zakresie ztozenia zdania odrebnego, podczas gdy moga mie¢ miejsce
sytuacje, w ktérych cztonek zespotu bedzie wyrazat zdanie odrebne przede wszystkim
wzgledem oceny zasadnosci zarzutéw, oraz naruszenia przez rzeczoznawce majatkowego
przepisOw prawa, czy wykazania sie szczegdélng starannoscia.

Ponadto:
— nasze watpliwosci wzbudza procedura powotywania przez Przewodniczacego Komisji
samego siebie do sktadu zespotu (§ 6 ust. 4),
— w § 6 projektu zastosowano btedng numeracje kolejnych ustepdw, brakuje ustepu 2,
— w § 14 ust. 3 projektu jest ,wiceprzewodniczgcemu Komisji”, powinno by¢
»przewodniczagcemu Komisji”.

Na zakoriczenie naszego stanowiska chcielibySmy réwniez odnies¢ sie do zapiséw rozdziatu 6
projektu rozporzadzenia — wysokos¢ wynagradzania czfonkéw Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej i obroricow z urzedu oraz sposob ich ustalania. Uwazamy, ze wynagrodzenie
cztonkéw zespotu i obroncéw z urzedu w proponowanych wysokosciach, jest nieadekwatne do
rangi prowadzonych spraw, oraz czasu jaki cztonkowie zespotu i obroncy sg zobowigzani sprawie
poswieci¢. Wymienione w § 20 ust. 1 i 3 projektu rozporzadzenia stawki 500 zt, 800 zt, 400 zt
i 400 zi, ustalone s3 w wysokosciach identycznych jak w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
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2 dnia 21 stycznia 2005 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow
nieruchomosci (Dz. U. Nr 16, poz. 136), ktére weszto w 2ycie w dniu 28 stycznia 2005 .,
tj. 9 (stownie: dziewieé) lat przed planowanym wejsciem w Zycie nowego rozporzadzenia
(1 stycznia 2014 r.). Stawki te wymagaja zatem waloryzacji chocby tylko z uwagi na wzrost cen
i ptac odnotowany w tym 9-letnim okresie. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze podwyiszenie poziomu
wynagrodzen bedzie mozliwe bez zwiekszania kosztéw funkcjonowania  Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej w zwigzku z likwidacja sekcji posrednikébw w obrocie
nieruchomosciami i zarzagdcéw nieruchomosci, co spowodowane jest wejsciem w zycie z dniem
1 stycznia 2014 roku ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektérych zawoddéw. '

Proponujemy réwniez zmiane proporcji wynagrodzen przewodniczacego zespotu KOZ i cztonka
zespotu KOZ, obecnie wynoszaca (i nadal wynikajacq z projektu rozporzadzenia) 2:1 na korzys¢é
przewodniczacego zespotu. Proporcja ta powinna wynies$é, naszym zdaniem, tylko 4:3 na korzy$é
przewodniczacego zespotu. Wykonywanie przez przewodniczacego zespotu KOZ funkcji
organizacyjnej nie przemawia za tym, aby jego wynagrodzenie byto az dwa razy wyisze niz
wynagrodzenie cztonka zespotu.

Mamy nadzieje, ze nasze uwagi pomoga w opracowaniu ostatecznej wersji rozporzadzenia
W sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych.
Jednoczesnie deklarujemy gotowos$¢ do statej wspotpracy przy tworzeniu i opiniowaniu nowych
przepiséw dotyczacych wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, a takze innych
przepisow odnoszacych sie do gospodarowania nieruchomosciami.

Z wyrazami szacunku

fof ’B}r%quki
15, /(/é(, al

S A
7

Prézydent PFSRM
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