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Uwagi wprowadzajgce

Mimo ze od wej$cia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciamil, ktora wykreowata zawdd rzeczo-
znawcy majatkowego, mingto juz niemal dwadzies$cia lat?, kwestia
granic wolnosci wypowiedzi® przedstawicieli wspomnianej profes;ji
nie doczekata sig jakiegokolwiek zainteresowania ze strony przedsta-
wicieli nauki prawa. Sytuacja ta budzi zdziwienie, jesli wezmie sig
pod uwagg fakt, ze swoboda stowa ma dla rzeczoznawcy majatkowe-
g0 znaczenie szczegolne — jest bowiem nie tylko jedna z jego wolnos-
ci osobistych, lecz przede wszystkim narzedziem pracy. Wystarczy
wspomniec, ze sporzadzajac i udostgpniajac okreslonym podmiotom
operaty szacunkowe, jak rowniez opinie i ekspertyzy niestanowiace
operatu szacunkowego, rzeczoznawca majatkowy korzysta z wol-
nosci wyrazania swoich pogladow oraz wolno$ci rozpowszechnia-
nia informacji. Z kolei zbierajac dane niezb¢dne do sporzadzenia
wzmiankowanych operatow, opinii i ekspertyz, przedstawiciel in-
teresujacego nas zawodu korzysta z wolno$ci pozyskiwania infor-
macji.

! Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2147 ze zm. [dalej: u.g.n.].

2 Akt ten wszedl w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r.

8 Zgodnie z art. 54 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483 ze zm.), ,,Kazdemu zapewnia si¢ wolno$¢ wyra-
zania swoich pogladéw oraz pozyskiwania i rozpowszechniania informacji”.
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Celem niniejszego opracowania jest analiza i ocena tytutlowych gra-
nic wolno$ci wypowiedzi rzeczoznawcy majatkowego, okreslonych
przepisami prawa, standardami zawodowymi oraz zasadami etyki za-
wodowej. Z kolei potrzeba wypetnienia sygnalizowanej luki w litera-
turze przedmiotu stanowi podstawowe uzasadnienie podjgcia wysitku
realizacji wspomnianego wczesniej celu. Proba ta ma szansg zakonczy¢
si¢ powodzeniem z uwagi na to, ze czas, jaki uptynal od momentu wejs-
cia w zycie u.g.n., pozwolil na uksztattowanie si¢ empirii, zgromadze-
nie materialu badawczego oraz uzyskanie dystansu niezbgdnego do
obiektywnej oceny i refleksji teoretycznej dotyczacej granic wolnosci
wypowiedzi przedstawicieli interesujacego nas zawodu.

W opracowaniu wykorzystana zostala metoda prawno-dogmatyczna,
ktéra powinna by¢ — jak pisat Wactaw Komarnicki — stosowana ,,z na-
tury rzeczy” w nauce prawa, gdyz jej wyktad ,,oparty by¢ musi na ana-
lizie przepisow prawnych obowiazujacych w Polsce — ujgcie tych prze-
pisow w konstrukcje prawne stanowi podstawe naszych wywodow™.
Pozwala ona na ustalenie woli prawodawcy oraz znaczenia norm praw-
nych. ,,Rozktad systemu na elementy podstawowe, egzegeza uzytych
w tek$cie oznaczen, tworzenie z surowego materiatu poje¢ prawnych,
ustalenie wzajemnych zwiazkéw migdzy normami, klasyfikacja i usys-
tematyzowanie norm — wszystko to jest niezbgdne i stanowi¢ musi
sktadowa czg¢$¢ nauki prawa’™. Dzigki metodzie prawno-dogmatycznej
mozna ustali¢ ogoélne wlasciwosci badanych norm i instytucji prawnych
oraz tworzy¢ pojecia stuzace do dalszego badania obowiazujacego pra-
wa’. Wyniki uzyskane dzigki jej zastosowaniu stanowia wiec dogodny
srodek dla realizacji wskazanego celu niniejszego opracowania.

Opracowanie sktada si¢ z sze$ciu rozdziatdw w ujeciu problemo-
wym, poswigconych kolejno: genezie zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
go, podstawom prawnym tej profesji, specyfice zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, wolnosci wypowiedzi i jej znaczeniu dla wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, zakresowi wolno$ci wypowiedzi
rzeczoznawcy majatkowego, oraz konsekwencjom przekroczenia granic

4 Cyt. za: B. Banaszak: Prawo konstytucyjne. Warszawa 1999, s. 10—12.
® Ibidem.
¢ Ibidem.



wolnosci wypowiedzi przez rzeczoznawce majatkowego. Prace wiencza
konkluzje, ktore stanowia probe wyciagnigcia wnioskow z rozwazan
podejmowanych w poszczegdlnych rozdziatach.

Opracowanie uwzglgdnia stan prawny, literaturg i orzecznictwo na
dzien 31 pazdziernika 2017 r.






Wykaz wazniejszych skrotow

EKPC

k.s.h.

Konstytucja RP —

Akty normatywne

Konwencja o ochronie praw cztowieka i podstawo-
wych wolnosci sporzadzona w Rzymie dnia 4 listo-
pada 1950 r., zmieniona nast¢pnie Protokotami nr 3,
51 8 oraz uzupetniona Protokotem nr 2. Dz.U. 1993,
nr 61, poz. 284

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny.
Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 459 ze zm.

ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny.
Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1137 ze zm.

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postg-
powania administracyjnego. Tekst jedn. Dz.U. 2017,
poz. 1257

ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek
handlowych. Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1577
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r. uchwalona przez Zgromadzenie Narodowe
w dniu 2 kwietnia 1997 r., przyjeta przez Narod w re-
ferendum konstytucyjnym w dniu 25 maja 1997 r., pod-
pisana przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej
wdniu 16 lipca 1997 1. Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483 ze zm.
ustawa z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks wykroczen.
Tekst jedn. Dz.U. 2015, poz. 1094 ze zm.
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ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne
i gornicze. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1131 ze zm.
ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1629

ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci. Tekst jedn. Dz.U. 1991,
nr 30, poz. 127 ze zm.

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2147 ze zm.
ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych oso-
bowych. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 922

ustawa z dnia 28 pazdziernika 2002 r. o odpowiedzialno-
$ci podmiotdéw zbiorowych za czyny zabronione pod groz-
ba kary. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1541

Organy i instytucje

Europejski Trybunal Praw Czlowieka w Strasburgu
Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych
Naczelny Sad Administracyjny

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych

Sad Apelacyjny

Sad Najwyzszy

Trybunal Konstytucyjny

Wojewddzki Sad Administracyjny

Publikatory i czasopisma

,,Dziennik Ustaw”

,,Monitor Polski”

,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — [zba Karnai Wojskowa’
,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego w Sprawach Karnych”
,,Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Zbior Urzg-
dowy”

B
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Rozdziat pierwszy

Geneza zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

Zawod rzeczoznawcy majatkowego jest profesja stosunkowo mtoda,
gdyz jego prawne ramy stworzyla dopiero ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciamil. Nie oznacza to bynajmniej,
ze przed wejsciem w zycie wspomnianej ustawy, co nastapito z dniem
1 stycznia 1998 r., nie wystgpowal popyt na szacowanie nieruchomos-
ci i podaz jednostek zaspokajajacych go?. Osoby te nie tworzyly jed-
nak odrgbnej grupy zawodowej, a okreslanie wartosci nieruchomo-
$ci byto dla nich zajeciem dodatkowym (ubocznym), wykonywanym
ad hoc, oprocz lub w ramach ich zasadniczej dziatalnosci zawodo-
wej. Warto nadmienié, ze w okresie migdzywojennym czynnosci wy-
ceny nieruchomosci dokonywane byly przez specjalistow do spraw

! Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2147 ze zm. [dalej: u.g.n.].

2 Warto w tym miejscu przywotaé¢ poglad Henryka Jedrzejewskiego, zdaniem
ktorego w rozwoju zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” w Polsce, na podstawie
analizy regulacji prawnych w obszarze regulacji dotyczacych dziatalnosci zawodo-
wej 1 regulacji dotyczacych zasad wyceny nieruchomosci, ktorych podtoze stanowi-
ty dzialania faktyczne podejmowane przez rézne organy, instytucje i osoby, mozna
wyodrebni¢ cztery okresy: okres poprzedzajacy powstanie zawodu, okres tworze-
nia zawodu, okres doskonalenia zawodu i nieudana probg likwidacji zawodu. Zob.
H. Jedrzejewski: Rozwdj zawodu ,,rzeczoznawstwo majqtkowe” w swietle regula-
¢ji prawnych (rys historyczny). ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2013, nr 3, s. 10. Por.
K. Szczepankowska: Ewolucja rzeczoznawstwa majqtkowego w kontekscie prze-
pisow prawa polskiego. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2012, nr 3, passim; S. Kalus:
Pozycja prawna uczestnikow rynku nieruchomosci. Wyd. 1. Warszawa 20009,
s. 59-74.
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budownictwa®. Z kolei w latach 1945-1985 wzmiankowane czynnosci
wykonywali — na zasadzie wylacznosci — biegli sadowi wpisywani
przez prezesa sadu (wczesniej wojewodzkiego, obecnie za$ okrggo-
wego) na listg biegtych do spraw okreslania wartosci nieruchomosci
lub powotywani spoza listy biegtych®. Niemniej jednak ustanowienie
bieglym sadowym upowazniato jedynie do wydawania opinii na zle-
cenie sadu.

Za istotng cezur¢ w ksztattowaniu zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego wypada uzna¢ dzien 29 kwietnia 1985 r., w ktorym uchwalona
zostata ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomos-
ci®. W art. 38 ust. 1 tego aktu wskazano, ze biegli wpisani na listg
wojewddzka i inne osoby majace uprawnienia z zakresu szacowania
nieruchomosci okreslaja warto$¢ gruntdow niezabudowanych i znajdu-
jacych sig pod zabudowa, a takze warto$¢ potozonych na tych grun-
tach budynkéw oraz innych urzadzen i lokali (inne osoby, o ktorych
byta mowa w art. 38 u.g.g., to wzmiankowani w poprzednim akapicie

® E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz. Wyd. 2. Warszawa 2013, s. 935. Przykladem takiej wyceny jest sporzadzo-
ny w 1928 r. dokument ,,Oszacowanie” kamienicy zlokalizowanej w Krakowie przy
ul. Sw. Agnieszki 11, ktorego autorem jest inz. Jan Peltz. Jak zauwaza Katarzyna Szcze-
pankowska, mimo braku szczegdtowych regulacji prawnych obowiazujacych w owym
czasie, jego autor wykazat si¢ znaczng precyzja i starannoscia, okreslajac trzy rodza-
je warto$ci: techniczna, czynszowa i sprzedazna, a takze dotaczyt liczne zataczniki,
m.in.: 1 arkusz grunt., 1 wyc. Hipot., 1 wykaz czynszéw, 2 szkice. Zob. K. Szcze-
pankowska: Ewolucja rzeczoznawstwa..., s. 33.

4 E. Boficzak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., s. 935.
Por. wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01. OTK ZU 2002, nr 7, poz. 89,
cz. II1, pkt 5. Jednymi z pierwszych regulacji prawnych, ktére w omawianym okresie
w swej tresci odnosily si¢ do procesu wyceny nieruchomosci, byty: nicobowiazujaca
juz ustawa z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci
(Dz.U. nr 17, poz. 70) oraz akty wykonawcze do tej ustawy — rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 31 stycznia 1961 r. w sprawie okreslenia wysokosci odszkodo-
wania za wywlaszczone grunty w miescie lub osiedlu oraz za ograniczenie prawa
wlasnosci i za odjgcie lub ograniczenie innego prawa rzeczowego na nieruchomosci
(Dz.U. nr 5, poz. 35) oraz rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 lipca 1962 r.
w sprawie szczegdétowych norm szacunkowych dla budynkow na wywlaszczanych
gruntach (Dz.U. nr 42, poz. 197).

® Tekst jedn. Dz.U. 1991, nr 30, poz. 127 ze zm. [dalej: u.g.g.].
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biegli sadowi)®. W konsekwencji, od wejscia w zycie wzmiankowanej
regulacji, juz nie tylko biegli sadowi, ale rowniez biegli wpisani na
listg wojewodzka uprawnieni byli do szacowania warto$ci nierucho-
mosci’. Racje¢ ma Pawet Wojciechowski, gdy pisze, ze ,,przepis ten
nie byl podstawa do wyodrgbnienia grupy zawodowej rzeczoznaw-
cow majatkowych, doprecyzowywat on bowiem jedynie, ze to biegli
sadowi 1 biegli wpisani na list¢ wojewodow okreslali warto$¢ grun-
tow™s.

Kolejna cezura w ksztattowaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego
byto uchwalenie w dniu 17 maja 1989 r. ustawy — Prawo geodezyjne
i kartograficzne®. Przepisy tego aktu — w swoim pierwotnym brzmie-
niul® — powotaty do zycia m.in. instytucje uprawnien zawodowych
w dziedzinie geodezji i1 kartografii. Ustawa przewidywala nadawanie
uprawnien geodetom w siedmiu zakresach. W zakresie drugim znalazt
sig¢ przepis, w ktorym potaczono dwie rézne dziedziny — rozgranicze-
nia i podzialy nieruchomosci oraz szacowanie nieruchomosci. Opisane
uregulowanie spotkato si¢ z krytyka m.in. w $rodowisku zawodowym
geodetow, ktore podnosito, ze nalezy:

1) oddzieli¢ zapisane w drugim zakresie ,,rozgraniczenia i podziaty” od
,»,Szacowania nieruchomosci’;

2) wprowadzi¢ zapis pozwalajacy na umozliwienie specjalistom innych
branz (poza geodetami) ubieganie si¢ o uzyskanie uprawnien w tym
ostatnim zakresie;

3) nie ogranicza¢ ,,szacowania nieruchomosci” wytacznie do okreslania
wartos$ci gruntow',

5 P. Wojciechowski: Komentarz do art. 174 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, stan prawny na dzien 9.09.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektronicz-
nej).

" Biegli sadowi, w zakresie wynikajacym z rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
wosci z dnia 8 czerwca 1987 r. w sprawie biegtych sadowych i ttumaczy przysiggtych
(Dz.U. nr 18, poz. 112), mogli bra¢ takze udzial w postgpowaniu administracyjnym,
obok bieglych wpisanych na listg wojewdodzka.

8 P. Wojciechowski: Komentarz do art. 174...

® Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1629 [dalej: p.g.k.].

0 Dz.U. 1989, nr 30, poz. 163.

'S, Kluska: Jak rodzil sie nowy w Polsce zawdd rzeczoznawcy majqtkowego.
»Przeglad Geodezyjny” 2008, nr 4, s. 33.
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Postulowane zmiany wprowadzono do p.g.k. ustawa z dnia 4 paz-
dziernika 1991 r. o zmianie warunkdéw przygotowania inwestycji bu-
downictwa mieszkaniowego w latach 1991-1995 oraz o zmianie niekto-
rych ustaw’?. W $wietle tego aktu:

1) w art. 43 p.g.k.:

— w pkt. 2 wyrazy ,,rozgraniczanie, podzialy i szacowanie” zasta-

piono wyrazami ,,rozgraniczanie i podzialy”,

— po pkt. 7 dodano pkt 8 w brzmieniu:

,,8) szacowanie nieruchomosci”;
2) w art. 44 p.gk.:

— w ust. 1, po wyrazach ,,geodezji i kartografii”’, dodano wyrazy
»Z Wyjatkiem uprawnien w zakresie szacowania nieruchomos-

ci”,

— dodano ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-

mosci moga otrzymacé osoby posiadajace wyzsze lub $rednie wy-

ksztatcenie techniczne, ekonomiczne lub prawnicze po ukonczeniu
studium podyplomowego lub kurséw specjalistycznych z zakresu
szacowania nieruchomosci™.

Artykuty 43—-44 p.g.k., w brzmieniu nadanym im nowelizacjq z dnia
4 pazdziernika 1991 r., byly zatem pierwszymi przepisami wskazujacy-
mi tryb nadawania uprawnien zawodowych w zakresie okreslania war-
tosci nieruchomosci'. Nie uregulowaty one spraw zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, ale niewatpliwie zmierzaty w tym kierunku. Szacowanie
nieruchomosci stalo si¢ bowiem samodzielnym uprawnieniem, o ktd-
re mogli si¢ ubiega¢ nie tylko geodeci czy kartografowie, ale rowniez
specjalisci z innych branz. Uprawnienie to nadawat Minister Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa na podstawie wynikow postgpowa-
nia kwalifikacyjnego, przeprowadzonego przez komisje¢ kwalifikacyjna

12 Dz.U. 1991, nr 103, poz. 446 ze zm.

B Artykut 17 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie warun-
kow przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego w latach 1991-1995 oraz
0 zmianie niektdrych ustaw.

% Zob. uchwata TK z dnia 30 wrzesnia 1992 r., W 5/92. Dz.U. 1992, nr 75,
poz. 376.
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do spraw uprawnien zawodowych. Nadanie uprawnien w tym trybie
stwierdzano stosownym $wiadectwem®.

Warto zwrdci¢ uwage na roznicg migdzy osobami, ktére uzyska-
ty uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomos$ci na podstawie
p.g.k. a biegtymi sadowymi i biegtymi wpisanymi na listy wojewodz-
kie, o ktorych byla mowa wczesniej. W przeciwienstwie bowiem do
tych pierwszych, biegli opierali swoje uprawnienia gtéwnie, wykazujac
ukonczenie studidow okreslonej specjalnosci®®. Nie musieli zatem kon-
czy¢ studium podyplomowego lub kurséw specjalistycznych z zakresu
szacowania nieruchomosci ani przechodzi¢ postgpowania kwalifika-
cyjnego. Ponadto, okreslaniem wartosci nieruchomos$ci zajmowali si¢
oni ad hoc, na uzytek konkretnej sprawy, w zwiazku z rozstrzyganiem
ktorej sad zlecit im przygotowanie opinii¥’. Wymienione czynniki nie-
watpliwie rzutowaly na réznice w poziomach wiedzy teoretycznej i do-
$wiadczenia miedzy bieglymi a osobami, ktore uprawnienia do szaco-
wania nieruchomosci nabyly w trybie p.g.k.

Jak juz wzmiankowalem na wstgpie niniejszego rozdziatu, ramy
prawne profesji rzeczoznawcy majatkowego stworzyta dopiero u.g.n.
Na gruncie wczesniejszych uregulowan osoby zajmujace si¢ okresla-
niem wartos$ci nieruchomosci nie stanowity osobnej kategorii zawo-
dowej®. Nie sposob zatem zgodzi¢ si¢ z Ewa Bonczak-Kucharczyk,
ktora twierdzi, ze zawod ten wystgpowat juz wcezesniej (przed wejs-
ciem w zycie u.g.n.), gdyz istnienie fachowcow okreslanych mianem
bieglych w zakresie szacowania nieruchomosci przewidywaly prze-
pisy p.g.k., a ponadto z u.g.g. wynikalo, ze dzialalno§¢ w zakresie
okreslania warto$ci nieruchomos$ci prowadzili takze ,biegli z listy

wojewody”™.

5 P. Wojciechowski: Komentarz do art. 174... Szerzej zob. S. Kalus: Status
prawny osob zajmujqcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci. Warszawa 2002,
s. 58-69.

6 Jednak niektorzy biegli posiadali jedynie wyksztalcenie $rednie, o czym $wiad-
czy przepis przejsciowy art. 230 ust. 4 u.g.n.

¥ Wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01. OTK ZU 2002, nr 7, poz. 89,
cz. 111, pkt 5.

% Ibidem.

¥ E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami...,
s. 935.
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To wlasnie w u.g.n. po raz pierwszy uzyte zostaly terminy ,,rzeczo-
znawstwo majatkowe” 1 ,,rzeczoznawca majatkowy”, a art. 174 ust. 1
wzmiankowanego aktu jednoznacznie rozstrzygnatl, ze rzeczoznawstwo
majatkowe jest dzialalnos$cia zawodowa, ktéra moze by¢ wykonywana
wylacznie przez rzeczoznawcOé4w majatkowych?. Jak trafnie zauwazyt
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 2 grudnia 2002 r., ,,wykony-
wanie »rzeczoznawstwa majatkowego« jest niewatpliwie tego rodzaju
dzialalno$cia zawodowa, ktéra uksztattowala i wyodregbnita nowy zawod
— rzeczoznawcy majatkowego”?.

Na prawne wyodrgbnienie zawodu rzeczoznawcy majatkowego
wplyw mialy przemiany ustrojowe i gospodarcze, jakie zachodzity
w Polsce od konca lat 80. XX w. Sposrdd nich na szczegdlna uwa-
ge zastuguje przejscie od systemu gospodarki centralnie sterowanej
do systemu gospodarki rynkowej. Spotggowato ono bowiem znacze-
nie gospodarki nieruchomos$ciami oraz zwrdcilo uwage na rolg, jaka
w tym ostatnim odgrywaja osoby zajmujace si¢ okres$laniem wartosci
nieruchomosci. W interesie publicznym lezato, aby osoby wykonuja-
ce wskazane czynnosci, laczace si¢ zazwyczaj z gospodarowaniem
mieniem o znacznej wartosci, legitymowaty si¢ wiedza oraz umiejet-
nos$ciami koniecznymi do prawidlowego sporzadzania wycen. Z tego
tez wzgledu ustawodawca podjat dziatania legislacyjne, wprowadzajac
w interesie spotecznym, a takze poszczegodlnych obywateli, stosowne
procedury sprawdzenia umiej¢tnosci zawodowych i uzyskiwania upraw-
nien zawodowych, jak réwniez nakladajac na rzeczoznawcoéw majat-
kowych obowiazek statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych?.

2 Zob. takze art. 7, art. 156 ust. 1 i art. 174 ust. 3a u.g.n.

2 SK 20/01, cz. 11, pkt 5.

2 Tbidem, cz. I, pkt. 6 i 7; cz. III, pkt. 5-7. Por. P. Wojciechowski: Komentarz do
art. 174...; E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami...,
s. 935-936; S. Klaus: Prawnokarne aspekty odpowiedzialnosci rzeczoznawcy majqt-
kowego. W: Rozwazania o prawie karnym. Ksiega pamiqtkowa z okazji siedemdziesie-
ciolecia urodzin profesora Aleksandra Ratajczaka. Red. A.J. Szwarc. Poznan 1999,
s. 187. Warto w tym konteks$cie zwrdci¢ rowniez uwagg na wyrok NSA z dnia 9 lutego
2000 r., I SA 1535/99, niepubl., w ktorym stwierdzono, ze: ,,W kazdym przypadku wy-
konywania zawodu wymagajacego specjalnych kwalifikacji niezbgdne jest poddanie
si¢ okreslonym procedurom, prowadzacym do uzyskania lub potwierdzenia tych kwa-
lifikacji w odpowiedniej formie. Taki wymog uzasadniony jest interesem spotecznym
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Rozwiazania te dotyczyty takze osob o duzym doswiadczeniu w sza-
cowaniu warto$ci nieruchomosci. Nie zawsze bowiem doswiadczenie
idzie w parze z aktualnie konieczna wiedza, zwlaszcza gdy mamy
do czynienia z ustanowieniem nowych przepisow?. Uksztaltowane

w u.g.n. warunki uzyskania kwalifikacji do wykonywania zawodu

rzeczoznawcy majatkowego $wiadcza o tym, ze ustawodawca przy-

wiazuje szczegolna wage do roli, jaka odgrywaja przedstawiciele tej
profes;ji.

Nalezy nadmieni¢, ze z dniem wejscia w zycie u.g.n. utracity moc
obowiazujaca art. 38 u.g.g. oraz art. 43—44 p.g.k. Pojawia si¢ zatem
pytanie o status osob, ktore okreslaty warto$¢ nieruchomosci na pod-
stawie wzmiankowanych przepiséw. Zagadnienia przejsciowe zwigzane
ze zmianami, jakie u.g.n. wprowadzila do dotychczasowego stanu praw-
nego, zostaty uregulowane w jej art. 230 i 231.

Zgodnie z art. 231 ust. 1 u.g.n., uprawnienia w zakresie szaco-
wania nieruchomosci, nadane po dniu 29 listopada 1991 r. na pod-
stawie p.g.k., uznano za uprawnienia zawodowe, o ktorych mowa
w art. 174 1 191 u.g.n. Z kolei osoby, ktére uzyskaly uprawnienia wy-
mienione w art. 231 ust. 1 u.g.n. przed dniem 29 listopada 1991 r., za-
chowaty prawo do szacowania nieruchomos$ci w zakresie okreslonym
w $wiadectwie nadania (art. 231 ust. 2 u.g.n.). Tym samym ustawodaw-
ca zachowal prawa nabyte podmiotéw wymienionych w art. 231 u.g.n.
(w oznaczonym zakresie).

Natomiast w stosunku do o0sob, ktore nie nabyly uprawnien zawo-
dowych w trybie p.g.k., ustawodawca przewidziat w art. 230 ust. 1
i 2 u.g.n. nastgpujace wymogi:

1) osoby, ktore w dniu wejscia w zycie u.g.n. byly wpisane na listy wo-
jewoddzkie biegtych z zakresu szacowania nieruchomosci, otrzymaty
prawo szacowania nieruchomosci przez okres 9 miesigcy od dnia
wejscia w zycie ustawy;

2) osoby ustanowione i wpisane przed dniem wejscia w zycie ustawy na
liste biegtych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci mogty

poszczegolnych obywateli, ktorzy chca mie¢ pewnosé, ze korzystaja z ustug osob kompe-
tentnych, posiadajacych odpowiednie kwalifikacje do wykonywania okreslonego
zawodu”.

3 Wyrok TK z dnia 21 grudnia 1999 r., K 22/99. OTK ZU 1999, nr 7, poz. 166.
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prowadzi¢ dziatalno$¢ bez uprawnien zawodowych, o ktorych mowa
w art. 174 ust. 1 u.g.n., przez okres 3 lat od dnia wej$cia w zycie
ustawy; rozwiazanie to stosowano odpowiednio do 0s6b powolywa-
nych przez sad lub organ prowadzacy postgpowanie przygotowawcze
w sprawach karnych w charakterze bieglego sadowego spoza listy
biegtych sadowych.

Biegli obu kategorii nie mogli uzyska¢ przedtuzenia swoich upraw-
nien poza terminy okreslone w art. 230 ust. 1 i 2 u.g.n.** Obecnie —
zgodnie z art. 174 ust. 4 u.g.n. — bieglych sadowych z zakresu szacowa-
nia nieruchomos$ci powotuje si¢ lub ustanawia wytacznie sposréd oséb
posiadajacych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
mosci.

Bieglych sadowych, w tym z zakresu szacowania nieruchomosci,
ustanawia prezes sadu okregowego®. Organ ten prowadzi rowniez liste
biegtych. Tryb ustanawiania bieglych sadowych, peinienia przez nich
czynno$ci oraz zwalniania ich z funkcji okresla rozporzadzenie Mi-
nistra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych
sadowych?,

Na zakonczenie niniejszego rozdzialu wspomnie¢ nalezy o najwigk-
szych wyzwaniach, jakie — po wejsciu w zycie u.g.n. — stangty przed
wykonujacymi nowy zawdd rzeczoznawcy majatkowego, przesadzajac
o kierunku jego ewolucji. Byly to niewatpliwie:

1) akcesja Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej, ktora stwo-
rzyta konieczno$¢ dostosowania polskich uregulowan prawnych

i standardow w zakresie szacowania nieruchomosci do tych, ktore

obowiazuja w UE;

2) mozliwo$¢ (niewykorzystana) stworzenia samorzadu zawodowego
rzeczoznawcoOw majatkowych;
3) proba (nieudana) deregulacji zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

2 Wyrok NSA z dnia 4 lutego 2002 r., I SA 1652/00. Legalis nr 64003; wyrok NSA
z dnia 19 grudnia 1997 r., [ SA 579/97 [niepubl.].

% Artykut 157 §1 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. — Prawo o ustroju sadow po-
wszechnych. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2062.

% Dz.U. 2005, nr 15, poz. 133. Zob. 1. Misiejuk: Zdawkowa regulacja o bieglych
sqdowych. ,,Radca Prawny” 2016, nr 164, s. 30-31.

~ 24 ~



Szczegdlowe omowienie wymienionych wyzwan przekracza ramy
niniejszego opracowania. Byloby rowniez niecelowe ze wzgledu na ich
wyczerpujace przedstawienie w literaturze przedmiotu?’.

2 Zob. np.: A. Hopfer: Odyseja rzeczoznawstwa majqtkowego. ,,Rzeczoznawca
Majatkowy” 2003, nr 40, s. 54-58; Z. Ledzion-Trojanowska: Diagnoza obecnego
stanu i kierunki rozwoju zawodu rzeczoznawcy majqtkowego. ,,Rzeczoznawca Majat-
kowy” 2004, nr 44, s. 62-66; Z. Biczkowski: Nadzieje i zagrozenia rzeczoznawstwa
majqtkowego widziane spoza UE. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2004, nr 43, s. 32-36;
J. Adamiczka: Rozwazania o zawodzie na tle wizyty w RICS. ,,Rzeczoznawca Majat-
kowy” 2005, nr 46, s. 4—11; Z. Biczkowski: ,,Quo Vadis” rzeczoznawco majqtkowy?
,»Rzeczoznawca Majatkowy” 2005, nr 45, s. 55-59; J. Taylor: Polscy rzeczoznawcy
majqtkowi przygotujcie sie na rewolucje. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2005, nr 45,
s. 29-30; A. Hopfer: Zawdd rzeczoznawcy majqtkowego w Polsce — osiqgniecia
oraz wyzwania. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2006, nr 49, s. 16—19; Z. Ledzion-
-Trojanowska: Ocena stanu realizacji , Kierunkow rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majqtkowego”. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2007, nr 56, s. 6-7; S. Kolanowski:
Izba Samorzqdu Zawodowego Rzeczoznawcow Majqtkowych — marzenie bliskie re-
alizacji. ,Nieruchomos$ci” 2008, nr 3; H. Jedrzejewski: ,,Quo vadis” rzeczoznawco
majqtkowy? ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2010, nr 4, s. 20-23; J. Jasinski: Samorzqd
zawodowy rzeczoznawcow majatkowych? ,Nieruchomos$ci” 2011, nr 12; A. Hopfer:
Kilka uwag na temat wielu uwag dotyczqcych zawodu rzeczoznawcy majqtkowego
w Polsce. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2011, nr 1, s. 3-7; K. Urbanczyk: Blaski
i cienie zawodu rzeczoznawcy majqtkowego w Polsce. ,,Rzeczoznawca Majatkowy”
2011, nr 1, s. 7-9; B. Zidtkowska: Teoria i praktyka wykonywania zawodu rzeczo-
znawcy majqtkowego w Polsce. ,,Acta Universitatis Lodziensis — Folia Oeconomica”
2012, 267, s. 173—183; K. Gabrel: Deregulacja zawodu rzeczoznawcy majqtkowego
pozbawiona merytorycznego uzasadnienia z jednoczesnym naruszeniem konstytucyj-
nych zasad procedur legislacyjnych. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2013, nr 1, s. 43-49;
H. Jedrzejewski: Rozwdj zawodu ,,rzeczoznawstwo majqtkowe”..., s. 26-28.






Rozdziat drugi

Podstawy prawne
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

Status prawny rzeczoznawcoOw majatkowych ksztattuja dwie grupy
norm prawnych o charakterze powszechnie obowiazujacym, a miano-
wicie:

1) przepisy adresowane do wszystkich podmiotow prawa,
2) przepisy adresowane wylacznie do cztonkow tej grupy zawodowej.

Normy przypisywane do pierwszej grupy, do ktorych m.in. zalicza-
my przepisy: Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r.?, ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny?, usta-
wy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny* czy ustawy z dnia
15 wrzesénia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych®, nie réznicuja pozycji
prawnej rzeczoznawcy majatkowego i pozostatych podmiotow prawa.
Z kolei normy z drugiej grupy — z uwagi na specyfike rzeczoznaw-

1 W niniejszym rozdziale odnosze si¢ wytacznie do regulacji prawa krajowego RP.
Na temat koherencji powotywanych przeze mnie regulacji z prawem migdzynarodo-
wym i prawem UE zob.: H. Jedrzejewski: Wycena nieruchomosci w Polsce a nor-
my zagraniczne. Wybrane aspekty. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2014, nr 2, s. 20-23;
Idem: Prawo Unii Europejskiej i standardy miedzynarodowe a polskie uregulowania
prawne w zakresie wyceny nieruchomosci. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2014, nr 4,
s. 4-13.

2 Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483 ze zm.

8 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1137 ze zm.

4 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 459 ze zm. [dalej: k.c.].

5 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1577 [dalej: k.s.h.].
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stwa majatkowego oraz warto$ci, ktore przedstawiciele tej profesji maja

W swojej pracy realizowac¢ — istotnie modyfikuja status rzeczoznawcow

majatkowych w stosunku do zasad ogdlnych.

Podstawowe normy prawne o charakterze powszechnie obowigzuja-
cym, regulujace zawod rzeczoznawcy majatkowego, zawarte sa w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® oraz w aktach
wykonawczych do tej ustawy, jak:

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 12 czerwca
2014 r. w sprawie minimalnych wymogow programowych dla stu-
diow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci’;

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca
2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomosci®;

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 mar-
ca 2014 r. w sprawie optaty za postgpowanie kwalifikacyjne oraz
wysoko$ci wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej®;

— rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego';

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego
2014 r. w sprawie postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodo-
wej rzeczoznawcOw majatkowych™;

— rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 13 grudnia 2013 r. w spra-
wie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnos$ci rze-
czoznawstwa majatkowego™.

Ponadto, normy adresowane do rzeczoznawcdéw majatkowych zawie-
raja np. ustawy:

6 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2147 ze zm. [dalej: u.g.n.].
" Dz.U. 2014, poz. 826.

& Dz.U. 2014, poz. 328 ze zm.

°® Dz.U. 2014, poz. 329 ze zm.

0 Dz.U. 2004, nr 207, poz. 2109 ze zm.

I Dz.U. 2014, poz. 266 ze zm.

2 Dz.U. 2013, poz. 1620.



z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska®® (art. 133);
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa® (art. 30);

z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych® (art. 150);

z dnia 29 lipca 2011 r. o scalaniu i wymianie gruntow® (art. 5, art. 11);
z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o pomocy publicznej dla przedsigbior-
cOwW o szczegdlnym znaczeniu dla rynku pracy” (art. 16);

z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych®® (art. 18);

z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegdlnych rozwiazaniach zwiazanych
z usuwaniem skutkow powodzi'® (art. 43 ust. 4 i 5);

z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci?® (art. 28 ust. 9);

z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne? (art. 40b
ust. 1 pkt 5);

z dnia 17 czerwca 1966 1. o postgpowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji?? (art. 110n § 2, art. 110s § 1);

z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody? (art. 10a ust. 2 pkt 5,
art. 10a ust. 4, art. 10e ust. 2 pkt 5, art. 10f ust. 1);

z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku
i ich naprawie® (art. 18 ust. 3);

z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych®
(art. 22 ust. 2);

18 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 519 ze zm.
1 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1491 ze zm.
15 Tekst jedn. Dz.U. 2015, poz. 1896 ze zm.
6 Tekst jedn. Dz.U. 2014, poz. 700.
¥ Dz.U. 2002, nr 213, poz. 1800 ze zm.
8 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1496 ze zm.
19 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 825 ze zm.
2 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1047 ze zm.
2 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1629 ze zm.
2 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1201 ze zm.
2 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2134 ze zm.
2 Tekst jedn. Dz.U. 2014, poz. 1789 ze zm.
% Dz.U. 2014, poz. 40 ze zm.
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— z dnia 30 maja 2008 r. o niektorych formach wspierania dziatalno$ci
innowacyjnej?® (art. 10 ust. 5 pkt 1 lit. a, art. 10 ust. 5 pkt 2 lit. a,
art. 11 ust. 5 pkt. 3 i 4);

— 7z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia nieruchomos$ci poza obecnymi granicami Rzeczypo-
spolitej Polskiej?” (art. 7 ust. 1 pkt 3);

— z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym?® (art. 9t ust. 5,
art. 9y ust. 3);

— z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych® (art. 4
ust. 8);

— z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzysza-
cych® (art. 27 ust. 3);

— z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipotecznym®
(art. 28 ust. 1) i wiele innych®.

Jak wynika z przytoczonego wyliczenia, zakres regulacji zawodu
rzeczoznawcy majatkowego zawarty w ustawach i rozporzadzeniach
jest bardzo szeroki. Niemniej jednak, oprécz norm o charakterze po-
wszechnie obowiazujacym, rzeczoznawcoéw majatkowych obowiazuja
réwniez:

1) standardy zawodowe,
2) zasady etyki zawodowe;.

Ad. 1. Pod pojgciem ,,standardy zawodowe” — zgodnie z art. 4 pkt 14
u.g.n. — nalezy rozumie¢ regulty postgpowania przy wykonywaniu za-

% Tekst jedn. Dz.U. 2015, poz. 1710 ze zm.

27 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2042.

2 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1727.

2 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1785.

% Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 552.

1 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 786.

82 Zob. np. P. Zimmerman: Nowe zadania rzeczoznawcy majqtkowego po no-
welizacji prawa upadtosciowego i naprawczego. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2009,
nr 63, s. 40-42; S. Kosmulska: Specyfika pracy rzeczoznawcy w postepowaniu ko-
morniczym. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2006, nr 51, s. 5-8; S. Przyborski: Rze-
czoznawca majqtkowy a wybrane przepisy podatkowe. ,,Rzeczoznawca Majatkowy”
2015, nr 1, s. 36-39.
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wodu rzeczoznawcy majatkowego, ustalone zgodnie z przepisami pra-
wa. Artykut 175 ust. 6 u.g.n. stanowi, ze ,,Minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa ustala oraz oglasza obowiazujace standardy zawodowe
w drodze obwieszczenia”®,

W pierwszej kolejnosci nalezy odpowiedzie¢ na pytania: Dlaczego
standardéw zawodowych rzeczoznawcow majatkowych nie mozna za-
liczy¢ do zrdédet prawa powszechnie obowiazujacego oraz czy wobec
tego sa one zrodtami prawa wewngtrznie wiazacego?

W nauce prawa zwraca si¢ uwagg, ze cho¢ konstytucyjny system zrodet
prawa oparty jest na podziale na zrédta prawa powszechnie obowiazuja-
cego oraz prawa wewngtrznego, to ustawa zasadnicza nie zawiera defini-
cji ani ,,zrédet prawa powszechnie obowiazujacego”, ani ,,wewngtrznego”.
Jednakze pojecie ,,powszechnie obowiazujacego prawa’” jest pojeciem za-
stanym, a wigc znanym i ugruntowanym zardwno w nauce prawa, jak
i w praktyce.

Zgodnie z jednolicie przyjmowang w nauce definicja, akty prawa
powszechnie obowiazujacego to takie, ktore w zalozeniu moga stuzyé
tworzeniu norm prawnych wiazacych wszystkich adresatow prawa,
znajdujacych si¢ pod wiadza RP (ewentualnie na obszarze dzialania
organdw stanowiacych akty prawa miejscowego — art. 87 ust. 2 w zw.
z art. 94 Konstytucji RP). Ich podstawowa cecha jest zatem regulowanie
obowiazkow 1 praw obywateli oraz osob prawnych, jak rowniez ustroju
i zakresu dziatania organéw wiadzy publicznej**. Natomiast w przypad-
ku aktéw prawa wewnetrznie wiazacego adresatem zawartych w nich
norm moga by¢ wytacznie podlegte organowi wydajacemu akt jednostki

3 Obecna tre$¢ art. 175 ust. 6 u.g.n. obowiazuje od dnia 1 wrzes$nia 2017 1. i jest
wynikiem nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw. Dz.U. 2017, poz. 1509. Przed
wzmiankowang nowelizacja tre$¢ art. 175 ust. 6 u.g.n. byla nastgpujaca: ,,Standardy za-
wodowe ustalaja organizacje zawodowe rzeczoznawcoOw majatkowych w uzgodnieniu
z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu standardéw zawodowych
zamieszcza si¢ w Dzienniku Urzgdowym ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa”.

3 Wyrok TK z dnia 3 grudnia 2009 r., Kp 8/09. OTK ZU 2009, nr 11, poz. 164,
cz. 111, pkt 6.1.
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organizacyjne oraz pracownicy tych jednostek; w przypadku zaktadoéw
publicznych za$ — uzytkownicy tych zaktadéw (np. uczniowie, studenci,
pacjenci). Chodzi wigc o podmioty podporzadkowane organowi wyda-
jacemu akt organizacyjnie badz stuzbowo. 4 contrario, sytuacja praw-
na podmiotéw pozostajacych poza wtadza organizacyjng lub stuzbowa
organu wydajacego akt prawa obowiazujacego wewngtrznie moze byc
regulowana wylacznie w drodze aktow prawa powszechnie obowia-
zujacego. Kryterium konstytucyjnego podziatu zrodet prawa na akty
powszechnie obowiazujace i wewngtrznie wigzace stanowi zatem okre-
slenie adresata normy prawnej.

Zrédia prawa wewnetrznie wiazacego zawieraja zatem przepisy skie-
rowane wylacznie do adresatdow stanowiacych ogniwa aparatu admini-
stracyjnego, podporzadkowane organowi wydajacemu akt organizacyjnie
badz stuzbowo. Natomiast zrodta prawa powszechnie obowiazujacego
zawieraja przepisy skierowane nie tylko do podmiotow pozostajacych
poza ,wladza organizacyjng” organu wydajacego akt normatywny, lecz
do wszelkich adresatow, bez wzgledu na to, czy taczy ich z tworca aktu
wigz organizacyjna lub stuzbowa, czy nie. Poszczegolne normy prawa po-
wszechnie obowiazujacego lub cate akty normatywne nalezace do tej ka-
tegorii zrodel prawa moga by¢ wprawdzie skierowane do okreslonej grupy
adresatow (np. tylko do przedstawicieli danego zawodu — rzeczoznawcow
majatkowych), ale czynnikami wyr6zniajacymi tych adresatow sa inne
okoliczno$ci niz podlegto$¢ organizacyjna lub stuzbowa albo jej brak®.

Katalog zrodel prawa powszechnie obowiazujacego jest zamknig-
ty — zarébwno pod wzgledem przedmiotowym, jak i podmiotowym?.
W aspekcie przedmiotowym oznacza to, ze Konstytucja RP wyczer-
pujaco wymienila formy aktéow, w jakich moga by¢ zawierane normy

% Z.R. Kmiecik, E. Kosieradzka: Mit o adresacie decyzji administracyjnej.
»Samorzad Terytorialny” 2013, nr 7-8, s. 13-14.

% Trybunat Konstytucyjny wskazywat wielokrotnie, ze ,ustrojodawca w sposob
w pelni zamierzony i jednoznacznie wyrazony przyjat w Konstytucji przedmiotowo
i podmiotowo zamknigty system zrédet prawa powszechnie obowiazujacego”. Zob.
np. wyroki: z dnia 1 grudnia 1998 r., K 21/98. OTK ZU 1998, nr 7, poz. 116; z dnia
9 listopada 1999 r., K 28/98. OTK ZU 1999, nr 7, poz. 156; z dnia 28 czerwca 2000 r.,
K 25/99. OTK ZU 2000, nr 5, poz. 141; z dnia 12 lipca 2001 r., SK 1/01. OTK ZU
2001, nr 5, poz. 127.

~ 32 ~



o powszechnie obowiazujacym charakterze. Podstawowe ich wyliczenie
zostato zawarte w art. 87, ale nalezy zauwazy¢, ze takze inne przepisy
konstytucyjne stwarzaja podstawe istnienia odrgbnych form stanowie-
nia prawa powszechnie obowiazujacego. Zawsze jednak podstawa taka
musi wynika¢ z samej ustawy zasadniczej. Oznacza to, ze unormowa-
nie konstytucyjne ma charakter numerus clausus, a ustawy zwykte nie
moga rozszerza¢ tego zamknigtego katalogu i przewidywacé dodatko-
wych, nieznanych ustawie zasadniczej, aktow prawa powszechnie obo-
wiazujacego.

Artykut 87 Konstytucji RP zalicza do zrodet powszechnie obowiazuja-
cego prawa: konstytucje, ustawy, ratyfikowane umowy migdzynarodowe,
rozporzadzenia oraz akty prawa miejscowego. Inne przepisy konstytu-
cyjne daja podstawe do uznania, ze zrédtami powszechnie obowiazuja-
cego prawa moga by¢ takze: rozporzadzenia Prezydenta z moca ustawy
(art. 234); przepisy stanowione przez organizacj¢ mi¢dzynarodowa, do
ktorej nalezy Polska, jezeli umowa migdzynarodowa konstytuujaca te or-
ganizacj¢ przewiduje taka skutecznos¢ prawna wymienionych przepisow
w prawie wewngtrznym (art. 91 ust. 3); w praktyce chodzi tu o tzw. po-
chodne (wtorne) prawo Unii Europejskiej. Nalezy takze zwroci¢ uwage na
art. 59 ust. 2 ustawy zasadniczej, ktéry wspomina o uktadach zbiorowych
pracy, oraz art. 235, ktory mowi o ustawie o zmianie Konstytucji RP.

W aspekcie podmiotowym zamknigcie systemu zrodel powszech-
nie obowiazujacego prawa oznacza, ze ustawa zasadnicza wymienila
W sposob wyczerpujacy katalog polskich organow panstwowych upo-
waznionych na szczeblu centralnym do stanowienia powszechnie obo-
wigzujacego prawa:

— na poziomie konstytucyjnym wylgczne prawo stanowienia ma par-
lament w szczegdlnej procedurze przewidzianej przez art. 235 Kon-
stytucji RP;

— na poziomie ustaw zwyklych wylaczne prawo stanowienia ma parla-
ment, a tylko w sytuacji nadzwyczajnej — przewidzianej w art. 234
ustawy zasadniczej — moga by¢ wydawane przez Prezydenta RP roz-
porzadzenia z moca ustawy;

— na poziomie rozporzadzen normatywnych prawo ich stanowienia maja
tylko te organy, ktérym Konstytucja RP przyznata taka kompetencje,
tzn.: Prezydent RP (art. 142 ust. 1), Rada Ministréw (art. 146 ust. 4
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pkt 2), Prezes Rady Ministréw (art. 148 ust. 3), ministrowie kierujacy
okreslonymi dziatami administracji rzadowej (tzw. ministrowie resor-
towi), przewodniczacy komitetow, o ktorych mowa w art. 147 ust. 4
(art. 149 ust. 2-3), oraz Krajowa Rada Radiofonii i Telewizji (art. 213
ust. 2), a wyjatkowo takze Marszalek Sejmu lub Marszatek Senatu
tymczasowo wykonujacy obowiazki Prezydenta RP (art. 131);

— na poziomie prawa miejscowego kompetencja do stanowienia prawa
powszechnie obowiazujacego przystuguje organom samorzadu teryto-
rialnego oraz terenowym organom administracji rzadowej, ktore musza
dziata¢ na podstawie i w granicach upowaznien ustawowych (art. 94).

Tak wigc, jedynie te organy, ktore dysponuja okreslona w Konstytucji
RP kompetencja do stanowienia aktow prawa powszechnie obowiazu-
jacego, moga je stanowi¢. Za taka wykladnia przemawia tez konsty-
tucyjny wymog, by organy wiladzy publicznej dziataly na podstawie
1 w granicach prawa (art. 7).

Tymczasem omawiane standardy zawodowe rzeczoznawcOw majat-
kowych sa co prawda ustalane i oglaszane przez ministra kierujacego
okreslonymi dziatami administracji rzadowej (ministra wtasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa), ale nie sa wydawane w formie zastrzezonej kon-
stytucyjnie dla norm powszechnie obowiazujacych (minister resortowy
moze wydawa¢ powszechnie obowiazujace normy wytacznie w formie
rozporzadzenia, po spetnieniu warunkow okreslonych w art. 92 ust. 1
Konstytucji RP¥, natomiast standardy zawodowe rzeczoznawcow ma-
jatkowych sa ustalane i wydawane w formie obwieszczenia). Dlatego tez
nie mozna ich zaliczy¢ do zrodel prawa powszechnie obowiazujacego,
mimo sposobu, w jaki zostat okreslony ich adresat, charakterystycznego
dla norm o analizowanym charakterze.

Czy wobec powyzszej konstatacji standardy zawodowe rzeczoznaw-
cow majatkowych majq charakter zrodet prawa wewngtrznie wiazacego?

87 Przepis ten stanowi, ze: ,,Rozporzadzenia sa wydawane przez organy wskaza-
ne w Konstytucji, na podstawie szczegélowego upowaznienia zawartego w ustawie
i w celu jej wykonania. Upowaznienie powinno okresla¢ organ wtasciwy do wydania
rozporzadzenia i zakres spraw przekazanych do uregulowania oraz wytyczne doty-
czace tresci aktu”.
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Przeciez — w zatozeniu ustrojodawcy — podziat na zrodta prawa po-
wszechnie obowiazujacego 1 wewnetrznie wigzacego miat mie¢ charak-
ter dychotomiczny. Oznacza to, ze kazdy akt normatywny winien mie¢
posta¢ albo aktu prawa powszechnie obowigzujacego, albo aktu prawa
wewnetrznego.

System zrodet prawa wewngtrznie wiazacego — w przeciwienstwie
do katalogu aktow bedacych zrédtami prawa powszechnie obowiazu-
jacego — jest przedmiotowo i podmiotowo otwarty. Jego rdzen stano-
wig akty wymienione w art. 93 ust. 1 Konstytucji RP, tzn. uchwaty
Rady Ministrow oraz zarzadzenia Prezesa Rady Ministrow i mini-
strow. W powotanym przepisie nie dokonano jednak wyczerpujacego
wyliczenia wszelkich aktéw wewngtrznych, jakie moga by¢ wydawane
pod rzadami obowiazujacej ustawy zasadniczej, a wigc nie zamknig-
to katalogu aktow prawa wewngtrznego co do formy i uprawnionych
podmiotoéw. Uzupetnianie katalogu aktow prawa wewngtrznego i pod-
miotow uprawnionych do ich wydawania moze nastgpowaé zaréwno
z mocy wyraznych postanowien konstytucyjnych, jak i z mocy posta-
nowien ustawowych, ktore moga upowaznia¢ takze inne podmioty (niz
Rada Ministréow, Prezes RM i ministrowie) do stanowienia zarzadzen
czy uchwal badz tez nawet aktow inaczej nazwanych (np.: regulami-
now, statutow, pism okolnych, wytycznych, instrukcji), ale odpowiada-
jacych specyfice aktu o charakterze wewnetrznym, wskazanej w art. 93.
W tym sensie powotany artykut ma charakter uniwersalny (paradyg-
matyczny). TK wskazal bowiem, ze ,,art. 93 traktowany by¢ musi jako
ustanawiajacy ogélny — i bezwzglednie wiazacy — model aktu o charak-
terze wewngtrznym [...]. Za podstawowy element tego modelu trzeba
uzna¢ zakres aktu wewngtrznego, ktory w zadnym wypadku nie moze
dotyczy¢ jakichkolwiek podmiotow, ktore nie sa podlegle organowi wy-
dajacemu taki akt,

Kazdy akt prawa wewngtrznego musi wigc odpowiadac¢ nastepuja-
cym wymaganiom:

— moze by¢ adresowany tylko do jednostek organizacyjnie podlegtych

organowi wydajacemu ten akt (art. 93 ust. 1);

% Wyrok z dnia 1 grudnia 1998 r., K 21/98. OTK ZU 1998, nr 7, poz. 116.
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— moze obowigzywac tylko wspomniane wyzej jednostki, a nie dziataé
na zewnatrz; w szczego6lnosci nie moze by¢ podstawa decyzji wobec
obywateli, 0sob prawnych oraz innych podmiotow (art. 93 ust. 2);

— moze zosta¢ wydany tylko w ramach ustawy, ktéra musi okresla¢
ogblna kompetencj¢ danego organu do wydawania aktéw prawa we-
wnetrznego — wyjatek tworza uchwaly Rady Ministrow, ktore moga
by¢ stanowione w ramach konstytucyjnych kompetencji tego organu
(art. 93 ust. 2);

— musi by¢ zgodny z powszechnie obowiazujacym prawem (art. 93
ust. 3).

Jak wynika z przytoczonego wyliczenia, pierwsza przestanka wydania
aktu prawa wewngtrznie wigzacego jest istnienie stosunku organizacyjnej
podlegtosci miedzy organem wydajacym akt a jednostkami, do ktérych
akt ten jest skierowany. Kiedy mamy zatem do czynienia z sytuacja tak
rozumianej podlegtosci?

Trybunat Konstytucyjny uznat, ze kryterium ,,organizacyjnej podleg-
losci”, przewidziane w art. 93 ust. 1 Konstytucji RP, od spelnienia
ktorego zalezy dopuszczalnos$¢ stanowienia aktéw prawa wewngtrznie
wigzacego, nalezy rozumie¢ szerzej niz ,,hierarchiczne podporzadko-
wanie” w znaczeniu przyjetym w prawie administracyjnym®. W tym
ostatnim pojegcie ,,hierarchicznego podporzadkowania” wyraza jedno-
stronng zalezno$¢ organu nizszego stopnia od organu stopnia wyzszego
lub podmiotu podlegtego od podmiotu zwierzchniego. Na te zaleznos¢
sktadaja si¢ dwa elementy — zalezno$¢ osobowa i zalezno$¢ stuzbowa.
Zalezno$¢ osobowa rozpoczyna si¢ z chwila nawigzania stosunku pra-
cy osoby pelniacej funkcje organu, a konczy w momencie jego usta-
nia. Jej trescia jest regulowanie stosunkéw osobowych w czasie trwa-
nia stosunku pracy (awansowanie, nagradzanie, przeniesienie na inne
stanowisko, odpowiedzialno$¢ stuzbowa, porzadkowa, odpowiedzial-
no$¢ dyscyplinarna). Niekiedy pojecie zaleznoSci osobowej rozszerza
si¢ przez wilaczenie do niej dyspozycyjnosci pracownika. Zaleznos$¢
osobowa taczy si¢ Scile z zaleznoscia stuzbowa. Podlegtos¢ stuzbowa
w systemie hierarchicznego podporzadkowania wyraza si¢ w mozliwos-
ci wydawania polecen stuzbowych przez organ wyzszy organowi niz-

¥ Wyrok z dnia 28 czerwca 2000 r., K 25/99. OTK ZU 2000, nr 5, poz. 141.
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szemu. Kierowanie organem nizszym w obrebie zaleznos$ci stuzbowe;j
odbywa si¢ za pomoca aktow dwojakiego rodzaju: aktéw generalnych
(okolnikéw, wytycznych, instrukeji, zarzadzen) oraz aktow indywidu-
alnych (polecen stuzbowych). Stosunek organizacyjny, wyrazajacy sig
w hierarchicznym podporzadkowaniu, jest stosunkiem migdzy organa-
mi administracji publicznej. Jego tres¢ podobna jest do tresci stosun-
kéw powstajacych miedzy pracownikami urzedéw a ich zwierzchni-
kami stuzbowymi*. Wedtug Trybunatu Konstytucyjnego, kryterium
,organizacyjnej podlegtosci” moze w konsekwencji obejmowac, poza
,hierarchicznym podporzadkowaniem” w znaczeniu przyjetym w pra-
wie administracyjnym, takze wig¢z ustrojowo-prawna, a wigc wszelki
uktad stosunkow migdzy organami konstytucyjnymi, ktéoremu ceche
podleglosci przypisuje ustawa zasadnicza. Za przyktad w tym zakre-
sie moga postuzy¢ relacje migdzy Najwyzsza Izba Kontroli a Sejmem,
w ktorych podleglos¢ ta zostata wprost ustalona w Konstytucji RP*.
Z kolei analiza relacji migdzy Narodowym Bankiem Polskim a ban-
kami komercyjnymi sktonita Trybunal Konstytucyjny do uznania, ze
szersze rozumienie ,,podlegloéci organizacyjnej” mozna odnie$¢ tak-
ze do réznorakich, w tym funkcjonalnych, powiazan, jakie wystepuja
pomigdzy wzmiankowanymi podmiotami. Zdaniem Trybunatu, w tym
konkretnym przypadku podlegtos¢ organizacyjna powinna by¢ rozu-
miana jako obejmujaca rowniez podlegtos¢ funkcjonalng. Dostrzega-
jac niebezpieczenstwo ,,rozchwiania” konstytucyjnej koncepcji prawa
wewngtrznie wiazacego, Trybunat Konstytucyjny ograniczyt jednakze
mozliwo$¢ tak ekstensywnej interpretacji ,,podleglosci organizacyjnej”
do specyficznej sytuacji, w ktorej podmiotem jest konstytucyjna insty-
tucja (jak Narodowy Bank Polski), przedmiotem za$§ konstytucyjnie
okreslone zadania publiczne (jak w art. 227 ust. 1 Konstytucji RP).
Zatem tylko spelnienie tacznie obu przestanek, podmiotowej i przed-
miotowej, pozwala na przyjecie ich jako kryteriow podleglosci orga-
nizacyjnej do wydawania aktéw normatywnych o wewnetrznie wiaza-
cym charakterze®.

4 Prawo administracyjne. Red. J. Bo¢. Wroctaw 1993, s. 137.
“ Wyrok z dnia 1 grudnia 1998 r., K 21/98.
42 Wyrok z dnia 28 czerwca 2000 r., K 25/99.
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W przypadku relacji migdzy ministrem wtasciwym do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
nictwa a rzeczoznawcami majatkowymi (a wigc — zgodnie z art. 174
ust. 2 u.g.n. — osobami fizycznymi posiadajacymi uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie przepisow
rozdziatu 4 dzialu V u.g.n.) nie mozna méwié ani o ,hierarchicznym
podporzadkowaniu” w znaczeniu przyjetym w prawie administracyj-
nym, ani o wigzi ustrojowo-prawnej migdzy organami konstytucyjny-
mi, ktorej cechg podlegtosci przypisuje ustawa zasadnicza®. W tym
przypadku nie mamy réwniez do czynienia ze specyficzna sytuacja,
w ktorej podmiotem jest konstytucyjna instytucja, przedmiotem zas —
konstytucyjnie okre§lone zadania publiczne, co wyklucza rozumienie
podleglosci organizacyjnej jako obejmujacej takze réznorakie, w tym
funkcjonalne, powiagzania migedzy ministrem wlasciwym do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa a rzeczoznawcami majatkowymi. Nalezy zatem skon-
statowac, ze przestanka podleglosci organizacyjnej nie zostala w ana-
lizowanym przypadku spelniona, co wyklucza uznanie standardow za-
wodowych rzeczoznawcdw majatkowych za zrodta prawa wewngtrznie
wiazacego.

Wypada zatem stwierdzi¢, ze omawiane standardy nie mieszcza si¢
w przewidzianym Konstytucja RP dychotomicznym podziale Zrodet
prawa na powszechnie obowiazujace i wewnetrznie wiazace*. Zatem

* Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 14 stycznia 2016 r.
w sprawie wykazu jednostek organizacyjnych podlegtych Ministrowi Infrastruktury
i Budownictwa lub przez niego nadzorowanych. M.P. 2016, poz. 67.

4 Do identycznego wniosku, aczkolwiek z innych powodow, prowadzita analiza art.
175 ust. 6 u.g.n. w jego pierwotnym brzmieniu (zob. przypis nr 33). Réwniez wowczas
standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych nie miaty charakteru zrédet prawa
powszechnie obowiazujacego, gdyz nie byly wydawane ani przez podmioty konstytu-
cyjnie uprawnione do stanowienia norm o powszechnie obowiazujacym charakterze,
ani w formach zastrzezonych konstytucyjnie dla tego ostatniego rodzaju norm. Co
wigcej, takze wowczas standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych nie miaty
charakteru zrodel prawa wewngtrznie wiazacego. Wynikato to z faktu, Ze organizacje
zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych nie byly (i nie sa) samorzadem zawodowym
przedstawicieli tej profesji, a przynaleznos¢ do nich nie byta (i nie jest) obowiazkowa
oraz z okolicznosci, ze do przestrzegania standardow zawodowych zobowigzani byli
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nalezy je zaliczy¢ do ,,spornych” elementdéw systemu zrodet prawa Rze-
czypospolitej Polskiej*®, podobnie jak np. uktady zbiorowe pracy (art. 59
ust. 2 Konstytucji RP) czy regulaminy parlamentarne (art. 112 w zw.
z art. 124 i art. 61 ust. 4 Konstytucji RP)*.

Racje ma Pawet Wojciechowski, gdy pisze: ,,Niewatpliwie jednak
wola ustawodawcy byto to, aby byly one [standardy zawodowe — A.B.]
uwzglednianie przez rzeczoznawcdw przy wykonywaniu czynnosci
rzeczoznawstwa. Wobec tego standardy te nalezy uzna¢ za kryterium,
ktore musi by¢ z woli ustawodawcy uwzgledniane przy ocenie nale-
zytej starannosci rzeczoznawcy majatkowego. Dzialanie niezgodne ze
standardem zawodowym oznacza, ze czynnosci rzeczoznawcy zostaty
wykonane w sposob nienalezyty. W szczegolnosci oznacza to, ze ope-
rat szacunkowy wykonany niezgodnie z takim standardem moze by¢
zasadnie kwestionowany™’.

Obecnie jedynym standardem zawodowym obowigzujacym na
podstawie art. 175 ust. 1 w zw. z art. 4 pkt 14 u.g.n. wszystkich rze-
czoznawcow majatkowych jest ogloszony obwieszczeniem Ministra
Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r., i znajduja-
cy zastosowanie przy wycenach dokonywanych od tej daty, Standard

(i sa) rowniez ci rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy nie naleza do jakiegokolwiek sto-
warzyszenia ani zwiazku stowarzyszen zrzeszajacego osoby zawodowo wykonujace
czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego. Analizujac art. 175 ust. 6 u.g.n. w jego pier-
wotnym brzmieniu, P. Wojciechowski méwit o odestaniu pozasystemowym, na pod-
stawie ktérego normy tworzone przez podmioty niebgedace organami prawodawczymi
wprowadzane sa do systemu prawa, i zglaszal watpliwosci co do zgodnosci takiego
rozwiazania z Konstytucja RP. Zob. P. Wojciechowski: Komentarz do art. 175 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, stan prawny na dzien 9.03.2015 r. Lex [publikacja
w wersji elektronicznej].

% Zob. ibidem. Por. E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz. Wyd. 2. Warszawa 2013, s. 944-945; S. Kalus, w: Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz. Red. G. Bieniek. Wyd. 4. Warsza-
wa 2011, s. 696-697; J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Totudziecki, M. Wola-
nin: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz. Wyd. 2. Warszawa 2011,
s. 1214-1215.

4 Zob. szerzej A. Bilgorajski: Zrédla prawa. W: Polskie prawo konstytucyjne
na tle porownawczym. Red. RM. Matajny. Warszawa, Wydawnictwo C.H. Beck,
2013, s. 36-38.

4 P. Wojciechowski: Komentarz do art. 175...
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zawodowy rzeczoznawcow majqtkowych nr 1 — Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci*®. Do oceny wycen dokonywanych przed dniem
1 wrzesnia 2017 r. miarodajny pozostaje ogtoszony komunikatem Mi-
nistra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r. standard zawodowy rze-
czoznawcOw majatkowych Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci®.
W najblizszej przysztoSci mozna spodziewaé si¢ ogloszenia kolejnego
standardu zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych — Wycena nieru-
chomosci drogowych®™.

Ad. 2. Status rzeczoznawcoéw majatkowych doprecyzowuja normy
deontologiczne, ktore nie tylko wykazuja (jako przepisy dobrowolnie
przyjete) wigksza skutecznos¢ niz normy prawa powszechnie obowiazu-
jacego, lecz takze sa bardziej rygorystyczne od tych ostatnich. Rzeczo-
znawcow majatkowych zrzeszonych w sfederowanych stowarzyszeniach
obowiazuje Kodeks etyki zawodowej, uchwalony na posiedzeniu Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych w dniu 24 wrze$nia 2008 r.%

Co niezwykle istotne, zasady etyki zawodowej stanowia nakazy okres-
lonego zachowania, wynikajace nie z przepisow prawa, lecz z przyjete-
go w grupie zawodowej rzeczoznawcow majatkowych systemu wartosci.
Innymi stowy, ich podstawa sa zasady moralne powszechnie akcepto-
wane w Srodowisku przedstawicieli interesujacej nas profes;ji.

% Dz.Urz. Min. Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzeénia 2017 r., poz. 59.

% Dz.Urz. Min. Infrastruktury 2010, nr 1, poz. 1.

% W dniu 28 sierpnia 2017 r. projekt tego standardu, przygotowany przez Polska
Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, zostal przedtozony Ministro-
wi Infrastruktury i Budownictwa celem uzgodnienia.

8 Uchwata nr 13/08. ,,Wycena” 2008, nr 1, s. 1-3. Por. poprzednia wersjg Kodeksu
etyki zawodowej rzeczoznawcow majatkowych. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2004,
nr 43, s. 5051 oraz ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2004, nr 44, s. 28-31. Zob. takze:
E. Gotgbiowska: Etyczne aspekty rynku nieruchomosci. ,,Rzeczoznawca Majatko-
wy” 2015, nr 1, s. 17-27; L. Gtogowska: Etyka zawodowa — nadzieja czy kryzys.
»Rzeczoznawca Majatkowy” 2008, nr 59, s. 37-39; Zasady stosowania Kodeksu etyki
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych. ,Rzeczoznawca Majatkowy” 2008, nr 60,
s. 7-8; L. Glogowska: Ogdlne zasady Kodeksu etyki zawodowej. ,,Rzeczoznawca
Majatkowy” 2007, nr 56; M. Petry-Wectawowicz: Wdrazanie Kodeksu etyki zawo-
dowej. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2004, nr 42, s. 54-57.
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Zasady etyki zawodowej pozwalaja na oceng rzeczoznawcOw ma-
jatkowych ze wzgledu na kryteria moralne, tj. stuza do oceny ich za-
chowan jako dobrych albo ztych; stusznych albo niestusznych. Z etyki
zawodowe]j interesujacej nas grupy zawodowej wywies¢ mozna m.in.:
nakaz rzetelnego stosowania wiedzy, niezaleznos$¢, bezstronnos¢, a tak-
ze wszystkie dziatania, ktore prowadza do niekwestionowanej budowy
prestizu zawodowego®.

W niniejszym rozdziale wypada wspomnie¢ takze o Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny [dalej: PKZW] opracowanych przez
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych [dalej:
PFSRM]. Zgodnie z uchwata Rady Krajowej PFSRM nr 5/03/2012 z mar-
ca 2012 r., PKZW sa zalecane rzeczoznawcom majatkowym zrzeszonym
w sfederowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej
praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska. Oznacza to, ze wchodza-
ce w sktad PKZW Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe, Krajowe
Standardy Wyceny Specjalistyczne oraz Noty Interpretacyjne nie sta-
nowig podstaw prawnych wykonywania operatu szacunkowego, jednak
moga tworzy¢ podstawy metodyczne jego opracowania, oparte na auto-
rytecie organizacji zawodowej. Trzeba stanowczo podkresli¢, ze PKZW
nie sa standardami zawodowymi w rozumieniu art. 4 pkt 14 u.g.n., do
ktorych przestrzegania — zgodnie z art. 175 ust. 1 u.g.n. — zobowiazani
sa rzeczoznawcy majatkowi. Ci ostatni nie maja zatem prawnego obo-
wigzku ich stosowania, a jesli to czynia, to ze wzgledu na autorytet
PFSRM i walory praktyczne PKZW, a nie z uwagi na przymus prawny.
Formalnie PKZW sa jedynie materiatem pomocniczym, podobnym do
innego rodzaju publikacji.

Mimo Ze stosowanie Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny nie
jest obowiazkiem rzeczoznawcow, dokonanie wyceny niezgodnie
z nimi moze $wiadczy¢ o niedotozeniu nalezytej starannosci wlasciwej
dla profesjonalisty w rozumieniu art. 355 § 2 k.c. PKZW moga by¢ za-
tem wykorzystane przy ocenie poziomu ogdlnie wymaganej starannosci
w dzialalnosci polegajacej na okres$laniu wartosci nieruchomosci. Ina-

%2 Zob. szerzej M. Stawecki: Etyka rzeczoznawcy majqtkowego, http://www.an
nalesonline.uni.lodz.pl/archiwum/2007/2007 02 stawecki 77 82.pdf [Data dostgpu:
5.09.2015 r.].
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czej jednak niz w przypadku standardéw zawodowych, o ktorych mowa
w art. 4 pkt 14 u.g.n., samo naruszenie PKZW nie oznacza, ze czynno$¢
rzeczoznawcy musi by¢ uznana za wykonana nienalezycie. Dokumenty
te stanowia bowiem jedynie jeden z elementéw oceny nalezytej staran-
nosci, ale nie o charakterze bezwzglednym.

Ponadto warto nadmieni¢, ze PKZW — mimo braku znaczenia praw-
nego — mozna traktowaé jako ,ustalone zwyczaje”, w rozumieniu
art. 354 k.c.®® Pozwala to wykorzysta¢ je do oceny operatu szacunko-
wego z punktu widzenia powotanego przepisu, regulujacego popraw-
no$¢ wykonania zobowiazania®. ,,Poprawnie” oznacza, w kontekscie
art. 354 k.c., ,,zgodnie z treScia danego zobowiazania i w sposob od-
powiadajacy potrzebom spoteczno-gospodarczym, zasadom wspotzycia
gospodarczego oraz ustalonym zwyczajom”.

Do Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny obecnie zaliczamy:

1) Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe:
— ogolne reguty postgpowania®;
— wartos$¢ rynkowa®;
2) Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne:
— wycena nieruchomos$ci gruntowych ze ztozami kopalin objetymi
wlasnos$cia nieruchomosci gruntowej*’;
— okreslanie wartos$ci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej
ustanowienie oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci przez przedsigbiorcow przesylowych®;

— okre$lanie warto$ci ograniczonych praw rzeczowych®;

— 0golne zasady wyceny przedsigbiorstw®;

% A. Hopfer: Komentarz do art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stan
prawny na dzien 9.03.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektronicznej].

% Ibidem.

% Uchwata RK PFSRM nr 5/03/2012 z dnia 23 marca 2012 r., w. 8 sierpnia 2014 r.

% Uchwata RK PFSRM z dnia 19 wrze$nia 2017 r., w. 1 pazdziernika 2017 r.

" Uchwata RK PFSRM z dnia 12 grudnia 2016 r., w. 1 stycznia 2017 .

% Ibidem.

% Uchwata RK PFSRM nr 2/04/2014 z dnia 7 kwietnia 2014 r., w. 8 kwietnia
2014 1.

60 Standard zostal uchwalony przez RK PFSRM na posiedzeniu w dniu 11 kwietnia
2011 r. jako Nota Interpretacyjna i wtaczony do zbioru Powszechnych Krajowych Za-
sad Wyceny (PKZW). Na posiedzeniu w dniu 7 kwietnia 2014 r. RK PFSRM dokona-
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— wycena praw do nieruchomos$ci oraz maszyn i urzadzen na po-
trzeby sprawozdan finansowych®;
— wycena nieruchomosci rolnych®?;
3) Noty Interpretacyjne
— zastosowanie podejscia pordbwnawczego w wycenie nieruchomosci®;
— zastosowanie podej$cia dochodowego w wycenie nieruchomosci®;
— zastosowanie metody pozostato$ciowej w wycenie nieruchomos$ci®.

Jak wynika z podanego zestawienia, PKZW stanowia bogaty doro-
bek obejmujacy zarowno zagadnienia ogolne, jak rowniez kwestie bar-
dzo szczegotowe, w tym specyficzne wyltacznie dla realiow polskich.
Przyktadem tego jest chociazby postrzeganie wartosci odtworzeniowej
jako odrebnej kategorii wartosci. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w pod-
stawowych obszarach, jak np. sposob interpretacji warto$ci rynkowe;j,
standardy polskie zharmonizowane zostaty ze standardami europejski-
mi i migdzynarodowymi®®.

Podsumowujac niniejszy rozdziat poswigcony podstawom prawnym
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, wypada nadmieni¢, ze szacowanie
nieruchomosci jest efektem nie tylko prawnego, ale i ekonomicznego
aspektu wyceny. Wyceniajac nieruchomos$é, rzeczoznawca majatkowy

ta zmiany nazwy dokumentu na Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny (KSWS)
Ogolne zasady wyceny przedsigbiorstw.

8 Uchwata RK PFSRM nr 22/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r., w. 8 stycznia
2015 r.

62 Uchwata RK PFSRM nr 8/05/2015 z dnia 29 maja 2015 r., w. 29 czerwca
2015 1.

8 Uchwala RK PFSRM nr 27/08 z dnia 9 grudnia 2008 r., w. 8 sierpien 2014 .

5 Ibidem.

% Uchwata RK PFSRM nr 39/2009 z dnia 22 wrze$nia 2009 r.

% Zob. Informacja Komisji Standardéw PFSRM dotyczaca zasad stosowania Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW), http:/pfsrm.pl/standardy [Data do-
stepu: 5.09.2015 r]. Por. S. Zrobek, K. Szczepankowska: Zaw6d rzeczoznawca
majqtkowy a standardy zawodowe. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2013, nr 1, passim;
S. Kalus: Standardy zawodowe w swietle przepisow prawa. ,,Rzeczoznawca Majat-
kowy” 2006, nr 49, s. 19-23; E. Kucharska-Stasiak: Miedzynarodowe standar-
dy wyceny a krajowe standardy wyceny. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2006, nr 49,
s. 23-25.
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zobowiazany jest odzwierciedli¢ reguty wiasciwego rynku nierucho-
mosci, w tym preferencje potencjalnych nabywcoéw. A zatem nie wszyst-
kie zasady szacowania nieruchomos$ci zostaty zapisane w przepisach
prawa, gdyz istota wyceny ma swoje zrodla w ekonomii. Efektem bra-
ku wyczerpujacej regulacji prawnej zasad szacowania nieruchomosci
sa dwa zjawiska:

1) szersza niz w zawodach poddanych petniejszej reglamentacji praw-
nej swoboda rzeczoznawcow majatkowych w wykonywaniu czyn-
nosci zawodowych;

2) niespotykana na taka skal¢ w przypadku zawodow poddanych pet-
niejszej reglamentacji prawnej aktywno$¢ organizacji zawodowych
w formutowaniu zasad etycznych, zasad wyceny czy not interpreta-
cyjnych, ktérymi winni kierowaé si¢ rzeczoznawcy majatkowi.
Wielos¢ i ocenny charakter czynnikéw wplywajacych na wartos¢

nieruchomosci sprawiaja, ze to wlasnie od postawy etycznej, uczciwos-

ci rzeczoznawcy majatkowego zalezy w najwigkszym stopniu uzyska-
nie prawidtowego wyniku wyceny. W przypadku profesji rzeczoznawcy
majatkowego etyka, uczciwo$¢ maja zatem znaczenie szczegdlne®.

 Nieuczciwe dzialanie rzeczoznawcy majatkowego, zmierzajace do uzyskania
okreslonej — zawyzonej albo zanizonej — wartosci nieruchomosci przy wykorzysta-
niu podej$cia pordwnawczego moze przejawia¢ si¢ m.in. w tendencyjnym doborze:
transakcji reprezentatywnych; cech nieruchomosci majacych wptyw na ich warto$é
oraz przypisywanym tych cechom wag. Sygnatem nieprawidlowosci w operacie moze
by¢ niezawarcie w nim informacji pozwalajacych na identyfikacj¢ nieruchomos-
ci podobnych w procesie badania poprawnosci sporzadzenia operatu szacunkowego.
Wypada w tym miejscu przywota¢ poglad wyrazony w wyrokach WSA w Gdansku
z dnia 7 marca 2012 r., IT SA/Gd 895/11. Lex nr 1122845 oraz WSA w Krakowie z dnia
17 grudnia 2010 r., II SA/Kr 1225/10. Lex nr 753467: ,,0 ile obowiazek wskazania
numerdw nieruchomosci nie zostal literalnie wymieniony, to jednak opis wszystkich
nieruchomosci, stanowiacych podstawg wyceny, winien by¢ obszerny i na tyle precy-
zyjny, aby umozliwiat zidentyfikowanie tych nieruchomosci. W innym wypadku we-
ryfikacja dokonanej wyceny staje si¢ niemozliwa”. Sygnalizowane uchybienie stanowi
odejscie od obowiazujacego przepisu prawa, a mianowicie § 55 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004, nr 207, poz. 2109 ze zm.). Niniejszy btad
— sam w sobie — nalezy zakwalifikowa¢ jako dyskwalifikujacy operat szacunkowy.



Rozdziat trzeci

Specyfika zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego

Prezentujac differentiae specifice interesujacego nas zawodu, nalezy
w pierwszej kolejnosci zauwazyé, ze rzeczoznawstwo majatkowe:
1) jest zawodem wolnym,
2) jest zawodem regulowanym,
3) nie jest zawodem zaufania publicznego.

Ad. 1. Jak wskazuje Andrzej Krasnowolski, okreslenie ,,wolny zawod”
odnosi si¢ do ,,zawodu wykonywanego na podstawie odpowiedniego wy-
ksztatcenia, samodzielnie (co nie oznacza, ze koniecznie indywidualnie)
i na wlasna odpowiedzialno$¢ w sposob niezalezny zawodowo, w celu
oferowania ustug intelektualnych lub koncepcyjnych w interesie klienta
lub w interesie publicznym. Waznymi cechami wlasciwymi wykonywa-
niu wolnego zawodu jest misja wykonywania zawodu, przestrzeganie
regul deontologicznych, zapewnienie klientom tajemnicy zawodowej
i zaufania oraz ponoszenie szczegdlnej odpowiedzialnosci z racji spo-
sobu wykonania zlecenia™. Tak rozumiany wolny zawod ma bardzo

1 A. Krasnowolski: Zawody zaufania publicznego, zawody regulowane oraz wol-
ne zawody. Geneza, funkcjonowanie i aktualne problemy. Warszawa 2013, s. 3. Por.
J. Jacyszyn: Czy zmierzch ,,wolnego zawodu”? W: Rozprawy z prawa prywatnego,
prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi
Sztykowi. Red. E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan. Kluczbork 2007, s. 405 i nast.;
M. Szydto: Osoby wykonujqce wolne zawody prawnicze jako przedsiebiorcy. ,,Prze-
glad Sadowy” 2004, nr 2, s. 35.
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dluga historie?Z. W II Rzeczypospolitej pojecie to pojawito si¢ expres-
sis verbis m.in. w art. 3 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 27 czerwca 1934 r. Kodeks handlowy?® oraz w art. 76 zd. 1 Usta-
wy Konstytucyjnej z dnia 23 kwietnia 1935 r.* Obecnie termin ,,wolny
zawdd” funkcjonuje m.in. na gruncie ustaw: z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Ordynacja podatkowa (art. 3 pkt 9)° oraz z dnia 15 wrzesénia 2000 r. —
Kodeks spotek handlowych (art. 86, art. 88)°. Zaden z powotanych ak-
tow nie zawiera jednak definicji legalnej ,,wolnego zawodu”.

Rzeczoznawstwo majatkowe zostalo uznane za wolny zawod
w art. 88 k.s.h. Zgodnie z powotanym przepisem, partnerami w spdice
partnerskiej moga by¢ wytacznie osoby uprawnione do wykonywania
wolnych zawodow, wsrod ktorych wymieniono takze profesje rzeczo-
znawcy majatkowego.

Ad. 2. Z kolei pojecie ,,zawdd regulowany” oznacza — wedtug A. Kra-
snowolskiego —,,zawod, ktorego wykonywanie wymaga posiadania okres-
lonych kwalifikacji i dozwolone jest dopiero po uzyskaniu zezwolenia,
ktore mozna zdoby¢ tylko po spetnieniu wymogoéw okreslonych prze-
pisami prawnymi danego panstwa (np.: zdanie egzaminu, ukonczenie
wymaganej praktyki zawodowej, uzyskanie wpisu na listg, ukonczenie
wilasciwego ksztalcenia czy szkolenia)”’. W Europie status ,,zawodu regu-
lowanego” ma ogromna wigkszos¢ (ok. 2/3) wolnych zawodow. W Polsce
przez pewien czas mogliSmy obserwowac proces deregulacji.

Z dniem 1 stycznia 2014 r., kiedy to weszta w zycie ustawa z dnia
13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niekto-
rych zawodow?, profesja rzeczoznawcy majatkowego stata si¢ jedynym
zawodem regulowanym zwiazanym z gospodarowaniem nieruchomos-
ciami®. Przed ta nowelizacja w u.g.n. regulowane byty dodatkowo pro-

2 A. Krasnowolski: Zawody zaufania publicznego..., s. 4-71.

8 Dz.U. 1934, nr 57, poz. 502 ze zm.

4 Dz.U. 1935, nr 30, poz. 227.

® Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 201 ze zm.

6 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1577 [dalej: k.s.h.].

" A. Krasnowolski: Zawody zaufania publicznego..., s. 3.

8 Dz.U. 2013, poz. 829.

® Zob. K. Gabrel: Deregulacja zawodu rzeczoznawcy majqtkowego pozbawiona
merytorycznego uzasadnienia z jednoczesmym naruszeniem konstytucyjnych zasad
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fesje posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nierucho-
mosci.

Ad. 3. Jesli chodzi natomiast o pojgcie ,,zawod zaufania publicz-
nego”, to jest ono specyficznie polskim tworem, nieznanym w in-
nych krajach europejskich'®. Termin ten po raz pierwszy wprowadzit
art. 17 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r., zgodnie z ktorym: ,,W drodze ustawy mozna tworzy¢ samo-
rzady zawodowe, reprezentujace osoby wykonujace zawody zaufania
publicznego i sprawujace piecz¢ nad nalezytym wykonywaniem tych
zawodoéw w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony”. Zacy-
towany przepis nie zawiera definicji legalnej zawodu zaufania publicz-
nego. W konsekwencji ustalenie cech konstytutywnych tego rodzaju
profesji pozostawiono orzecznictwu, nauce prawa oraz ustawodawcy,
do ktorego w ostateczno$ci nalezy nadanie w ustawie korporacyjnej
danej profesji przymiotu zawodu zaufania publicznego®.

Zmierzajac do ustalenia owych cech, nalezy w pierwszej kolejnosci
zauwazyC, ze pojecie zawodu zaufania publicznego nie jest tozsame
zakresowo ze zdefiniowanymi wyzej pojgciami wolnego zawodu oraz
zawodu regulowanego.

procedur legislacyjnych. Zawod rzeczoznawca majqtkowy a standardy zawodowe.
»Rzeczoznawca Majatkowy” 2013, nr 1, passim; H. Jedrzejewski: Prawo Unii Eu-
ropejskiej i standardy miedzynarodowe a polskie uregulowania prawne w zakresie
wyceny nieruchomosci. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2014, nr 4, s. 11-12; Idem: ,,Quo
vadis” rzeczoznawco majqtkowy? ,Rzeczoznawca Majatkowy” 2010, nr 4, s. 20-23;
Idem: Rozwdj zawodu ,,rzeczoznawstwo majqtkowe” w Swietle regulacji prawnych
(rys historyczny). ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2013, nr 3, s. 26-28.

© P Antkowiak: Polskie i europejskie standardy wykonywania wolnych zawo-
dow. ,,Przeglad Politologiczny” 2013, nr 1, s. 135. Cyt. za: A. Krasnowolski: Zawody
zaufania publicznego..., s. 3.

% Dz.U. nr 78, poz. 483 ze zm. [dalej: Konstytucja RP].

12 Podczas prac komisji kodyfikacyjnej nad prawem o notariacie zgodnie okreslono
zawdd notariusza jako profesje ,,mg¢za zaufania publicznego”. Jednakze nie zdotano
ustali¢ definicji pozytywnej wzmiankowanego terminu, wskazujac jedynie, ze czynno-
$ci notariusza w zakresie utrwalania prawa sa oparte na zaufaniu publicznym i dlatego
nalezy od niego wymaga¢ wysokich kwalifikacji moralnych i fachowych. Zob. szerzej
D. Malec: Notariat Drugiej Rzeczypospolitej. Krakow 2002, s. 239-292.
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Nalezy przyjaé, ze zakresy poje¢ ,,zawdd zaufania publicznego”
1,,wolny zawdd” si¢ przecinaja. Z jednej bowiem strony nie kazdy wolny
zawod bedzie mogl zosta¢ uznany za zawdd zaufania publicznego. Nato-
miast — z drugiej strony — nie kazdy zawdd zaufania publicznego bedzie
jednoczesnie wolnym zawodem®®. Stad wsrod samorzadow zawodow za-
ufania publicznego mozna wyrdzni¢ samorzady zawodowe zawoddw wol-
nych (np. adwokata, radcy prawnego) oraz samorzady zawodowe
zawodow o charakterze stuzby publicznej (np. sedziego)*. Samorzady
zawodowe zawodow wolnych sa w znacznej mierze niezalezne od
panstwa, ich czlonkowie sa roéwni, a swa reprezentacj¢ wybieraja
w demokratycznych wyborach w ramach korporacji. Nadto, ten ro-
dzaj samorzadu zawodowego posiada szerokie kompetencje dotyczace
samoregulacji w ramach samorzadu, tworzenia wewngtrznego dyscy-
plinarnego systemu wymiaru sprawiedliwosci, prowadzenia naboru do
zawodu i szkolenia wedle samodzielnie okreslonych regul. Natomiast
samorzad zawodowy zawodow o charakterze stuzby publicznej cechuje
si¢ znacznie mniejsza niezaleznoscia. W przeciwienstwie do wolnych
zawodow, te zwiazane ze stuzba publiczna nie maja kompetencji do
samoregulacji czy to odnoszacej si¢ do dzialalnosci samorzadu, czy
do sposobu wykonywania zawodu. Jako przyktad mozna wskaza¢, ze
niezawisto$¢ sedziego dotyczy sfery orzekania; administracyjnie za$
sedzia podlega zwierzchnikom. Dzialalno$¢ sedziow, ich samorzadu
zawodowego okreslit szczegdtowo ustawodawca. Samorzad zawodowy
sedziow oznacza forme reprezentacji zawodu®®.

¥ Por. K. Wojtczak: Reglamentacja form wykonywania zawodéw zaufania pu-
blicznego w rozwiqzaniach prawa polskiego i panstw Unii Europejskiej. W: Zawo-
dy 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 Poli-
tyki Spotecznej, pod patronatem Marszatka Senatu RP Longina Pastusiaka, 8 kwietnia
2002 r. Oprac. S. Legat, M. Lipinska. Warszawa 2002, s. 40—41.

“ L. Bojarski: Samorzqd zawodowy a solidarnos¢ zawodowa. W: Etyka zawodow
prawniczych. Etyka prawnicza. Red. H. Izdebski, P. Skuczynski. Warszawa 2006,
s. 219-220.

% Jerzy Stepien wyrazit poglad, ze samorzad zawodowy sedziow nie jest
samorzadem zawodowym w rozumieniu art. 17 ust. 1 Konstytucji RP, sedzia bowiem
nie moze petni¢ zdecentralizowanej funkcji panstwa, poniewaz nie orzeka w imieniu
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Jezeli chodzi o relacj¢ miedzy pojeciami ,,zawod zaufania publicz-
nego i ,,zawod regulowany”, to nalezy zgodzi¢ si¢ z Joanna Smarz, ze
ze wzgledu na fakt definiowania zawodow zaufania publicznego m.in.
na podstawie cechy cenzusu wyksztalcenia, gwarantujacego wysoki
poziom kwalifikacji zawodowych (wymodg wyzszego wyksztalcenia
i ukonczenia dodatkowych szkolen zawodowych, np. aplikacji) posia-
danych przez osoby wykonujace te zawody, moga by¢ one uznane za
szczegollng kategorig zawodu regulowanego®®. Co do zasady zatem, o ile
kazdy zawdd zaufania publicznego bedzie jednocze$nie zawodem regu-
lowanym, o tyle nie kazdy zawod regulowany bedzie zarazem zawodem
zaufania publicznego.

Kolejnym krokiem na drodze do ustalenia cech konstytutywnych
,»zawodow zaufania publicznego” winno by¢ wyjasnienie znaczenia
konstytucyjnego pojecia ,,zaufanie publiczne”. Jak stwierdzit Trybu-
nat Konstytucyjny w wyroku z dnia 18 lutego 2004 r., ,,zawody za-
ufania publicznego” wykonywane sa — zgodnie z ich konstytucyjnym
okresleniem — w sposob zatozony i spotecznie aprobowany, o ile ich
wykonywaniu towarzyszy realne ,,zaufanie publiczne”. Na zaufanie
to sktada si¢ — zdaniem Trybunatu — wiele czynnikow, wsrdéd kto-
rych na pierwszy plan wysuwaja si¢: przekonanie o zachowaniu przez
wykonujacego ten zawod dobrej woli, wlasciwych motywacji, nalezytej
staranno$ci zawodowej oraz wiara w przestrzeganie wartosci istotnych
dla profilu danego zawodu. W odniesieniu do wykonywania prawni-
czych zawodow zaufania publicznego do istotnych wartosci nalezy —
wedtug Trybunalu — peine i integralne respektowanie prawa, w tym
zwlaszcza przestrzeganie wartosci konstytucyjnych (w ich hierarchii)
oraz dyrektyw postgpowania®’.

Powyzsze ustalenie, cho¢ istotne, stanowi zaledwie wstep do dalszej,
poglebionej analizy. W §lad za Michalem Kulesza za ,,bezptodne” wy-
pada bowiem uzna¢ budowanie definicji zawodu zaufania publicznego

swoim, na wlasna odpowiedzialno$é. Sedzia orzeka w imieniu Rzeczypospolitej. Zob.
szerzej Zawody zaufania publicznego a interes publiczny..., s. 93.

8 J. Smarz: Definiowanie pojecia ,,zawdd zaufania publicznego”. ,,Studia Praw-
nicze” 2012, z. 3, s. 123—-124.

¥ Wyrok TK z dnia 18 lutego 2004 r., P 21/02. OTK ZU 2004, nr 2, poz. 9, cz. I1I,
pkt 7.
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w opozycji do innych profesji (a wigc takich, ktore mialyby nie posiadac
tej cechy) po to, by na tej podstawie znalez¢ jakas wytyczna dla usta-
wodawcy, ktore to zawody mialyby zastugiwaé¢ na samorzad w rozu-
mieniu art. 17 ust. 1 Konstytucji RP. Jak argumentuje wzmiankowany
autor, wykonywanie kazdego zawodu wymaga zaufania publicznego.
Nie tylko zawodow szlachetnych, pigknych i madrych, jak zawod le-
karza, adwokata, notariusza, lecz takze prostych, jak zawdd kucharza
czy murarza, a nawet zawodow, ktére nie sa szczegdlnie cenione, jak
zawod pomywaczki, dozorcy lub stroza'®. Ponadto dla kazdego zawodu
wymagane sa inne kryteria zaufania publicznego — konieczne, by jego
wykonywanie odpowiadalo zasadom i warto$ciom spolecznego podzia-
tu pracy®.

Kontynuujac zatem rozwazania nad cechami konstytutywny-
mi zawoddéw zaufania publicznego, nalezy odwotaé¢ si¢ do koncep-
cji samorzadu zawodowego przewidzianej w Konstytucji RP. Otéz
samorzad zawodowy zostal powotany do realizacji zadan z zakresu
administracji publicznej, ktore zostaly ogodlnie okreslone w ustawie
zasadniczej. Szczegdlowy zakres kompetencji samorzadu zawodowego
powinny okresla¢ ustawy zwykte. Rola tych ostatnich sprowadza si¢ do
przekazania samorzadom zawodowym wszystkich funkcji publicznych,
ktore — ze wzgledu na potrzebg zapewnienia jednolitosci panstwa — nie
musza naleze¢ do administracji rzadowej. W tej dziedzinie domniemanie
powinno przemawia¢ na rzecz kompetencji samorzadu, a kompetencje
administracji rzadowej winny by¢ enumerowane w ustawach. Do kom-
petencji samorzadéw powinno naleze¢ przede wszystkim wydawanie
s$wiadectw i dyplomow niezbednych do wykonywania zawodu zaufania
publicznego oraz podejmowanie decyzji ograniczajacych jego wykony-
wanie®. Zatem chodzi tutaj gléwnie o przyznawanie uprawniefi do wy-
konywania zawodu, kontrol¢ i nadzor nad jego wykonywaniem przez
cztonkéw korporacji, a takze sprawowanie sadownictwa dyscyplinarne-

B M. Kulesza: Pojecie zawodu zaufania publicznego. W: Zawody zaufania pu-
blicznego a interes publiczny..., s. 25.

¥ M. Kulesza: Zawdd zaufania publicznego. W: Zawody zaufania publicznego
a interes publiczny..., s. 149 i nast.

2 J. Filipek: Prawo administracyjne. Instytucje ogélne. Krakow 1995, s. 160.

~ B0 ~



go, czyli egzekwowanie odpowiedzialno$ci zawodowej?. Samorzady za-
wodowe ustalaja takze reguly wykonywania zawodu, ktore przybieraja
posta¢ kodeksow etyki zawodowe;.

Niektore grupy zawodowe (np. notariusze, adwokaci) posiadaja na
tyle silnie uksztattowana deontologi¢ zawodowa, ze rozpoznaja swoja
strukture samorzadowa jako wyrosta z tradycji cechowej. W tradycji
tej uzyskanie prawa do wykonywania zawodu byto poprzedzone dtu-
gotrwatym szkoleniem, ktoére nie polegalo wylacznie na przyswoje-
niu fachowej wiedzy. W okresie ksztatcenia nacisk ktadziono gtownie
na nabywanie doswiadczenia. Istnieje roznica pomiedzy przyswoje-
niem sobie wiedzy a nabyciem doswiadczenia, ktora polega na tym,
ze wiedz¢ mozna zdoby¢ stosunkowo szybko, podczas gdy uzyskanie
do$wiadczenia zawodowego wymaga czasu i uczenia si¢ na btedach.
Nastepnie, po ostatecznym przyswojeniu sobie zasad deontologicznych
danego zawodu, kandydat zostawal przyjety do okreslonej grupy za-
wodowej. W wyniku dlugotrwatego procesu szkolenia i zdobywania
umiejetnosci w kandydacie do danego zawodu wzrastalo poczucie
przynalezno$ci do okreslonej grupy zawodowej, ktdra przez swoje or-
gany zapewniala mu bezpieczenstwo wykonywania zawodu. W tradycji
cechowej zasady wykonywania zawodu byly przekazywane w relacji
mistrz — uczen. Natomiast dla ochrony interesu partykularnego oraz
publicznego poszczegodlne grupy zawodowe tworzyly samorzady.

Samorzad zawodowy, ktéremu ustawodawca zamierza powierzy¢
okreslone zadania z zakresu administracji publicznej, musi by¢ powota-
ny na podstawie ustawy. Forma powotania samorzadu zawodowego jest
istotna; utworzony podmiot prawa publicznego wyposaza si¢ bowiem
we wladzg oraz moc uzycia przymusu zewngtrznego w celu realizacji
przyznanych mu uprawnien. Mozna stwierdzi¢, ze u podstaw powotania
zwigzkow publicznoprawnych, jakimi sa korporacje zawodowe, lezata
nie tyle decentralizacja, ile deetatyzacja. Innymi stowy, ,,nic o nas bez
nas”; ,,my sami, pewna spoteczno$§¢ zawodowa, potrafimy regulowaé
swoje sprawy”. Z tego wzgledu wykreowanie samorzadu zawodowego
powoduje przesunigcie uprawnien do reglamentacji i kontroli z panstwa

2 M. Szydto: Kompetencje publicznoprawne samorzqdéw zawodowych. ,,Samorzad
Terytorialny” 2002, nr 3, s. 46.
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(administracji rzadowej) w strong instytucji spoteczenstwa obywa-
telskiego.

Konstytucja RP przyjeta fakultatywnos$¢ istnienia samorzadu za-
wodowego?, implikujaca stosunkowo duza swobodg ustawodawcy
w zakresie powotania samorzadéw zawodowych. Owa swoboda nie
jest jednak nieograniczona. Krepuje ja migdzy innymi koniecznos$é
uwzglednienia interesu publicznego, przejawiajacego si¢ w potrzebie
spotecznej przekazania okreslonych kompetencji panstwa wiadztwu
samorzadowemu, ktérego wykonywanie bedzie pozostawa¢ pod nad-
zorem panstwowym.

Pojecie interesu publicznego jest typowa klauzula generalna, a wige
zwrotem niedookreslonym o charakterze warto$ciujacym, swiadomie
dajacym swobode decyzyjna i odsylajacym do norm pozaprawnych.
Ustawodawca, powolujac do zycia okreslony samorzad zawodowy,
uznaje, ze istnieje ku temu interes publiczny, ktory winien zostaé
szczegdtowo sprecyzowany juz w uzasadnieniu projektu ustawy o po-
wotaniu danego samorzadu. Nalezy w tym konteks$cie zauwazyé, ze
brak powsciagliwosci ustawodawcy w powolywaniu korporacji za-
wodowych sprzyja segmentowaniu spoteczenstwa, co kloci si¢ z idea
spoleczenstwa otwartego. Nadto, korporatystyczna formuta reprezenta-
cji interesow grupowych blokuje lub przynajmniej znacznie ogranicza
mozliwo$¢ wyrazania interesow przez stabsze grupy, ktore nie uzyskaty
korporacyjnego statusu.

Z punktu widzenia interesu publicznego na pierwszy plan wysuwa si¢
kwestia warunku, ktoéry powinien zosta¢ spelniony, aby utworzy¢ kon-
kretny samorzad zawodowy. Owym warunkiem jest uchwalenie usta-
wy powotujacej samorzad okreslonego zawodu zaufania publicznego.
W odréznieniu bowiem od zwiazkow zawodowych czy zrzeszen, ktore
moga powstawaé na podstawie gwarantowanych przez Konstytucje RP
wolnosci, samorzady zawodowe sa tworzone w drodze ustawy, realizujace;j
okreslony interes publiczny, reprezentowany przez ustawodawce.

Samorzad zawodowy jest uprawniony (a zarazem zobowiazany) do
sprawowania pieczy nad nalezytym wykonywaniem okreslonego zawodu

22 RoOzni to samorzad zawodowy od samorzadu terytorialnego, ktorego istnienie ma
charakter obligatoryjny.
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zaufania publicznego, czyli przejecia zadan z zakresu administracji pu-
blicznej. W zwiazku z mozliwos$cia sprawowania pieczy przynalezno$¢
do samorzadu zawodowego jest obligatoryjna®. W konsekwencji
moze doj$¢ do dwoch niepokojacych zjawisk: deprecjacji pojecia za-
wodu zaufania publicznego® oraz dziatan samorzadu zawodowego
zmierzajacych do ograniczenia dostgpu do zawodu. Zatem status zawo-
du zaufania publicznego oznacza zwigkszenie kompetencji samorzadu
i jego wpltyw na liczbe nowych cztonkéw, bedacych konkurencja dla
0s6b juz dzialajacych na rynku.

Zgodnie z panstwowa teoria samorzadu, panstwo przekazuje czgsé
swojej wladzy samorzadowi jako odrgbnemu (od panstwa) podmioto-
wi prawnemu, wchodzacemu w stosunki prawne z panstwem. Tak jak
podmiotowo$¢ prawna panstwa wynika z podmiotowosci prawnej in-
dywidualnych osob, tak o podmiotowosci samorzadu mozna méwic¢ do-
piero jako o konsekwencji podmiotowos$ci prawnej panstwa. W ten spo-
sob dochodzi si¢ do pierwotnego zatozenia, ze wszelka podmiotowos¢
prawna determinuje podmiotowos¢ jednostki. W zwiazku z tym
samorzad, ktoremu w drodze ustawy przekazano wladztwo publiczne
1 ktorego prawa w sprawowaniu wtadzy publicznej sa pochodna indy-
widualnych praw podmiotowych cztonkéow samorzadu, nie jest pew-
nym zbiorowym podmiotem bezwzglednie stojacym — w ramach swej

2 Zob. szerzej A. Surdwka, D. Padjas: Samorzqdy zawodéw prawniczych — za-
kres pieczy oraz obowiqzek przynaleznosci do samorzqdu w swietle art. 17 ust. 1 Kon-
stytucji. W: Samorzqdy w Konstytucji RP z 2 kwietnia 1997 r. Red. Z. Witkowski,
A. Bien-Kacata. Torun 2013, s. 389-408.

2 Bezsporne jest, ze warunkiem koniecznym do utworzenia samorzadu zawodo-
wego w rozumieniu art. 17 ust. 1 Konstytucji RP jest przyznanie zawodowi statu-
su zawodu zaufania publicznego. Podczas konferencji majacej na celu wypracowanie
zatozen definiujacych zawdd zaufania publicznego, reprezentanci poszczegélnych za-
wodow uzasadniali potrzebg powolania dla swojego zawodu samorzadu zawodowego
spetnieniem przestanek pojgcia zawodu zaufania publicznego. Kazimierz Domaradz-
ki (przewodniczacy Komitetu Organizacyjnego Samorzadu Urbanistow) podnosit, ze
specyfika pracy urbanisty, ktora polega na planowaniu przestrzeni w réznych skalach,
na urzadzaniu tej przestrzeni i stwarzaniu warunkéw zycia jednostkom w przysztosci,
catkowicie pokrywa si¢ z tym, co nazywa sig¢ interesem publicznym. Stusznie w dys-
kusji wywodzil Janusz Niemcewicz (wowczas sgdzia TK), ze w ten sam sposdb mozna
tez uzasadniad, ze takze zawdd szewca (kazdy zawod) jest zawodem zaufania publicz-
nego. Zob. szerzej Zawody zaufania publicznego a interes publiczny..., s. 77, 101.
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samodzielnosci — ponad cztonkiem samorzadu, ale w interesie cate-
go samorzadu musi odzwierciedla¢ ujgte zgodnie z prawem interesy
cztonkow samorzadu, w sposob zapewniajacy wilasnie tym cztonkom
szeroka samorealizacje®. Zatem samorzad zawodowy pozostaje w rela-
cji prawnej z panstwem, ktoremu zawdzigcza swdj byt, oraz w relacji ze
swoimi cztonkami. Mozna takze wskazac, ze samorzad pozostaje rowniez
w relacji z osobami trzecimi, do grona ktorych zaliczaja si¢ kandydaci
na cztonkéw samorzadu zawodowego oraz klienci korzystajacy z ustug
cztonkow wspodlnoty samorzadowej. Nadto zadania samorzadu zawodo-
wego kreuja jego aktywnos$¢, ktora charakteryzuje si¢ samodzielno$cia
1 niezalezno$cia.

Relacje pomigdzy panstwem a samorzadem zawodowym wyzna-
czane sa przez dwie instytucje: nadzoru panstwa oraz samodzielnos$ci
samorzadu. Te ostatnie wlasnie okreslaja zakres wolnosci samorzadu.
Sa one z soba powiazane, panstwo bowiem, przekazujac czg$¢ swoich
uprawnien odrgbnemu i niepodporzadkowanemu hierarchicznie pod-
miotowi, korzysta z mozliwosci weryfikacji dziatan samorzadu pod
wzgledem zgodnosci z zakresem wyznaczonych zadan. Uwage zwra-
ca fakt, ze samorzad zawodowy zawdzigcza swoja autonomi¢ panstwu,
ktore okresla jej zakres. W drodze regulacji prawnych panstwo wyty-
cza swobodg dziatania samorzadu i — w razie potrzeby — dokonuje jej
ograniczen. Natomiast samorzad zawodowy, korzystajac z publicznego
prawa podmiotowego, ma mozliwo$¢ ochrony swojej samodzielnosci
przed nieuzasadniong ingerencja panstwa.

Dziatania samorzadu zawodowego, ktore stanowia o jego samodzielnos-
ci, mozna podzieli¢ na dwie kategorie: ochronno-reprezentacyjne oraz
regulujaco-kontrolne. Samorzad, realizujac dzialania ochronno-reprezen-
tacyjne, wystgpuje w interesie i imieniu swoich czltonkéw. Wspdlnota
samorzadowa, w relacji z innymi organami panstwa, chroni interesy catej
grupy zawodowej, ktora tworzy korporacj¢ zawodowa. Zatem powotany
przez panstwo w drodze ustawy zwiazek publicznoprawny, wystepujac
na zewnatrz, dazy do jak najszerszego zakresu uprawnien; ogranicze-
nia nadzoru ze strony panstwa. Uwadze nie moze ujs¢ w tym wzgledzie

% 1. Skrzydto-Niznik: Ochrona publicznych praw podmiotowych obywateli
a instytucja Naczelnego Sqdu Administracyjnego. ,,Casus” 1997, nr 5, s. XIV.
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fakt, ze aktywno$¢ samorzadu zawodowego w zakresie partykularnych
interesdw wspolnoty samorzadowej jest ograniczona interesem publicz-
nym, chronionym za pomocg instytucji nadzoru panstwa nad dziatalnoscia
samorzadu. Mozna jednak wysnu¢ wniosek, ze chroniac interes partyku-
larny, chronimy takze interes publiczny.

Do zadan samorzadu zawodowego nalezy zaliczyé w szczegdlnoSci:
ochrong indywidualnych i zbiorowych intereséw cztonkéw samorzadu,
prowadzenie instytucji samopomocowych dla cztonkéw samorzadu, inte-
growanie §rodowiska zawodowego, negocjowanie warunkow pracy i ptacy,
troskg o niezalezno$¢ zawodu, dbanie o przestrzeganie standardow wyko-
nywania zawodu oraz zasad etyki, doskonalenie zawodowe, sprawowanie
nadzoru korporacyjnego wzgledem cztonkow (np. sadownictwo dyscypli-
narne w zakresie odpowiedzialno$ci zawodowej), ochrong intereséw osob
trzecich (np. klientow, pacjentéw), prowadzenie rekrutacji oraz szkolenia
dla kandydatéw do danego zawodu.

W tym momencie dociekan nad cechami konstytutywnymi za-
wodow zaufania publicznego wypada przejs¢ do omowienia definicji
wzmiankowanego pojecia sformutowanych przez nauke prawa, orzecz-
nictwo oraz samego ustawodawce.

Jesli chodzi o naukg prawa, szczeg6lne zastugi w definiowaniu zawodu
zaufania publicznego nalezy przypisa¢ Pawlowi Sarneckiemu. Stwier-
dza on, ze zawodami zaufania publicznego sa zawody, ktore polegaja na
$wiadczeniu pomocy innym ludziom, z reguty w sytuacji zagrozenia ich
dobr. Dobra te uznawane sa rowniez w wymiarze ogolnospolecznym,
a ich ochrona to realizacja istotnych potrzeb i wartosci spotecznych.
Stad $wiadczenie pomocy w sytuacji zagrozenia tych dobr widziane jest
jako realizowanie istotnych potrzeb i wartosci spotecznych. Tym samym
uzasadniona jest szczegolna regulacja prawna. Kolejny wazny aspekt to
— zdaniem powotanego autora — przyjmowanie od osob korzystajacych
z ustug przedstawicieli zawodéw zaufania publicznego informacji
dotyczacych sfery zycia osobistego, a nawet intymnego. W zwiazku
z tym zorganizowanie wzmiankowanych zawodéw w korporacje za-
wodowe pozwala na sprawowanie pieczy nad ich nalezytym wykony-
waniem. W celu zniwelowania niepewnosci jednostki, przekazujacej
przedstawicielom zawodoéw zaufania publicznego dane czgstokro¢ new-
ralgiczne, osoby wykonujace te profesje obciazono obowiazkiem zacho-
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wania w tajemnicy informacji uzyskanych w zwiazku z wykonywaniem
zawodu, z czym z kolei wiaze si¢ odpowiedni immunitet. Tradycyjne
zawody zaufania publicznego wyksztalcity takze pewne reguty etyczne
dotyczace ich wykonywania. Czasem przybieraja one sformalizowang
posta¢ kodeksow etycznych?.

Zatem zawdd zaufania publicznego to profesja polegajaca na obstudze
osobistych potrzeb ludzkich, wiazaca si¢ z przyjmowaniem informacji
dotyczacych zycia osobistego i zorganizowana w sposob uzasadniajacy
przekonanie spoteczne o wtasciwym dla intereséw jednostki wykorzy-
stywaniu tych informacji przez $wiadczacych ustugi. Wykonywanie za-
wodu zaufania publicznego okreslane jest dodatkowo normami etyki
zawodowej, szczegodlna trescia Slubowania, tradycja korporacji zawodo-
wej czy szczegOlnym charakterem wyksztatcenia i uzyskanej specja-
lizacji (aplikacje)?’. Spetnienie wysokich wymagan stawianych przez
ustawodawce osobom wykonujacym zawod zaufania publicznego jest
uzasadnione tym, ze powierza si¢ im zadania o szczegdélnym charak-
terze lub szczegolnej doniostosci z punktu widzenia zadan panstwa,
troski o realizacje interesu publicznego czy gwarancji wolno$ci i praw
jednostki?. Tytulem przyktadu mozna wskaza¢, ze adwokatura powola-

% P. Sarnecki: Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2001 r.
»Palestra” 2002, z. 5-6, s. 185. Por. Idem: Komentarz do art. 17. W: Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. Komentarz. Red. L. Garlic-
ki. T. 4. Warszawa 2005, s. 2; Idem: Glosa do wyroku SN z dnia 29 maja 2001 r.,
1 CKN 1217/98. ,Palestra” 2002, z. 5-6, s. 185-188; Idem: Radca prawny jako za-
wod zaufania publicznego. ,,Radca Prawny” 2002, nr 4-5, s. 22-29; Idem: Opinia
w sprawie wykladni art. 17 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. ,,Przeglad
Sejmowy” 2001, nr 2, s. 75; Idem: Pojecie zawodu zaufania publicznego (art. 17
ustep 1 Konstytucji) na przyktadzie adwokatury. W: Konstytucja — Wybory — Parla-
ment. Studia ofiarowane Zdzistawowi Jaroszowi. Red. L. Garlicki. Warszawa 2000,
s. 155 i nast.; Idem: W sprawie znaczenia konstytucyjnego okreslenia ,,zawod zaufa-
nia publicznego” (art. 17 ust. 1 Konstytucji). ,,Ekspertyzy i Opinie Prawne” 2000,
nr 5, s. 28-33.

21 P, Sarnecki: Pojecie zawodu zaufania publicznego..., s. 155 i nast. Do tej defi-
nicji P. Sarneckiego nawiazat wprost Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 7 maja
2002 r., SK 20/00. OTK ZU 2002, nr 3, poz. 29, cz. III, pkt 2.

% Wyroki TK z dnia: 7 maja 2002 r., SK 20/00, cz. III, pkt 1; 26 listopada 2003 r.,
SK 22/02. OTK ZU 2003, nr 9, poz. 97, cz. IIl, pkt 5.2; 18 lutego 2004 r., P 21/02,
cz. 111, pkt 1.
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na jest do udzielania pomocy prawnej, wspoldziatania w ochronie praw
1 wolnosci obywatelskich oraz w ksztattowaniu i stosowaniu prawa.
Notariat jest niezbednym uczestnikiem tworzenia i urzeczywistniania
struktur prawnych wolnego rynku; notariusz zapewnia stronom bez-
pieczenstwo obrotu. Z kolei radca prawny stuzy interesom wymiaru
sprawiedliwosci, jak réwniez tym, ktorych prawa i wolnosci zostaty
mu powierzone w celu ochrony. Zawod radcy prawnego stanowi jedna
Z gwarancji poszanowania prawa.

Warto réwniez nawiazaé do wyroku Trybunalu Konstytucyjne-
go z dnia 2 lipca 2007 r., w ktérym organ ten wymienit nastgpujace
najczesciej pojawiajace si¢ w literaturze cechy zawoddéw zaufania pu-
blicznego:

1) szczegolng doniostos¢ prawidtowego i zgodnego z interesem publicz-
nym wykonywania — istotnego z racji znaczenia, jaka dana dziedzina
spolecznej aktywnosci zawodowej odgrywa w spoteczenstwie, oraz
z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia ochrony gwarantowanych usta-
wa zasadnicza praw podmiotowych jednostki;

2) powierzanie w warunkach wysokiego zaufania uprawiajacym taki
zawod informacji osobistych i dotyczacych zycia prywatnego osob
korzystajacych z ich ustug;

3) uznawanie tych informacji za tajemnic¢ zawodowa, ktéra nie moze
by¢ ujawniona;

4) objecie oséb dysponujacych taka tajemnica — w wypadku mozliwosci
naruszenia istotnych dobr jednostki w razie jej ujawnienia — immu-
nitetem zwalniajacym je od odpowiedzialnosci karnej za nieujaw-
nienie informacji;

5) korzystanie ze §wiadczen tych zawodow czgsto w razie nastapienia
realnego albo choc¢by potencjalnego niebezpieczenstwa dla dobr
jednostki o szczegdlnym charakterze (np.: zycie, zdrowie, wolnos¢,
godnos¢, dobre imig);

6) niepodleganie regutom hierarchii urzedniczej;

7) wystepowanie sformalizowanej deontologii zawodowej oraz rekojmia
nalezytego i zgodnego z interesem publicznym wykonywania zawo-
du, gwarantowana z jednej strony przez wysokie bariery dostepu do
wykonywania kazdego z zawodéw zaufania publicznego, obejmujace
nie tylko wymog ukonczenia odpowiedniego szkolenia, lecz takze
reprezentowanie odpowiedniego poziomu etycznego, z drugiej —
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sprawowana w interesie publicznym piecza organdéw samorzadu za-

wodowego?.

Dotychczasowe stanowiska prezentowane przez nauke prawa
i orzecznictwo wskazuja, ze o statusie zawodu zaufania publicznego
decyduje wola ustawodawcy, czgsto determinowana istota zawodu, dla
ktorego powotuje si¢ wspolnote samorzadowa. Trzeba nadmienié, ze
znaczenie pojecia ,,zawdd zaufania publicznego” nalezy ustala¢ z za-
stosowaniem regut stuzacych do wykladni konstytucji. Powinno sig
zatem pamigtac, ze pojecia stosowane w ustawie zasadniczej maja
znaczenie mozliwie najszersze, najbardziej zblizone do znaczenia
wystepujacego w jezyku potocznym, a wyrazane sg w jezyku prawni-
czym, nie prawnym?®.

Skoro zawdd zaufania publicznego jest profesja, w przypadku ktorej
w szczegdlnym natezeniu potrzebne jest zagwarantowanie zaufania
ustugobiorcy do $wiadczacego ustugi, to powstaje potrzeba tworzenia
samorzadow zawodowych. Te ostatnie bowiem maja stuzyé wzmoc-
nieniu zaufania obywateli do oséb wykonujacych dana profesje oraz
sprawowaniu pieczy nad wykonywaniem tej profesji przez poszczegolne
osoby.

Brzmienie art. 17 ust. 1 Konstytucji RP wskazuje, ze samorzady za-
wodowe moga by¢ tworzone tylko dla os6b wykonujacych zawod za-
ufania publicznego. W zwiazku z tym nasuwa si¢ pytanie, czy osoby
niewykonujace zawodoéw zaufania publicznego moga takze posiadaé
swoje samorzady zawodowe? Czy tworzenie takich samorzadow bedzie
zgodne z ustawa zasadnicza? Nadto, jezeli ustawa expressis verbis
nie wskazuje, ze okreslony zawdd jest zawodem zaufania publiczne-
go, to czy ma on taki charakter? Czy mozna ustawodawcy przekazac
kompetencjg do arbitralnego decydowania o tym, ktéry zawdd ma miec
status zawodu zaufania publicznego?

2 K 41/05. OTK ZU 2007, nr 7, poz. 72, cz. I11, pkt 6.2. Por. J. Hausner, D. Dtu-
gosz: Tezy w sprawie zawodow zaufania publicznego. W: Zawody zaufania publiczne-
go a interes publiczny..., s. 119; M. Tabernacka: Pojecie zawodu zaufania publicz-
nego. ,,Przeglad Prawa i Administracji” [Wroctaw] 2004, T. 62, s. 302; P. Sarnecki:
Opinia w sprawie wyktadni art. 17 ust. 1 Konstytucji..., s. 75-76.

% J. Smarz: Definiowanie pojecia..., s. 124.
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Na wstepie nalezy odnies¢ si¢ do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
29 maja 2001 r.*, w ktérym ten wyraza poglad, ze status osoby
wykonujacej zawod zaufania publicznego moze nadawac tylko usta-
wa, jak to ma miejsce w przypadku samorzadu notariuszy. W ocenie
Sadu Najwyzszego, skoro ustawa korporacyjna adwokatow nie nadaje
tej profes;ji statusu zawodu zaufania publicznego, to samorzad adwokac-
ki nalezy uzna¢ za samorzad gospodarczy, okreslony w art. 17 ust. 2
Konstytucji RP. We wzmiankowanym wyroku Sad Najwyzszy przyjat
zatem zatozenie, ze jezeli ustawa nie okresli expressis verbis, ze wska-
zana profesja jest zawodem zaufania publicznego, to nalezy uznaé, ze
nie posiada ona takiego przymiotu.

7 zaprezentowanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego nie sposob si¢
zgodzié. Jego konsekwencja bowiem bytaby sytuacja, w ktérej ustawo-
dawca arbitralnie kwalifikowatby okreslone profesje jako zawody za-
ufania publicznego. Tymczasem nieodzowne jest istnienie — w pierw-
szej kolejnosci — okreslonej grupy zawodowej, ktorej przedstawiciele
wykonuja zawod zaufania publicznego, i tym samym rézni si¢ ona
od innych grup zawodowych. Dopiero w drugiej kolejnosci nalezy
stworzy¢ ramy prawne dzialania tej grupy zawodowej; zorganizowaé
ja w samorzad zawodowy. Ustawodawca nie powinien wigc arbitralnie
decydowac, ktore z profesji mozna zaliczy¢ do zawodow zaufania pu-
blicznego, a ktore nie®. Jak akcentuje P. Sarnecki, tworca Konstytucji
RP ksztaltowal samorzady zawodowe w sytuacji, w ktérej — w jego
przekonaniu — funkcjonowaty juz zawody zaufania publicznego. Dlatego
tez stworzyl mozliwo§¢ powotania dla nich samorzadéw zawodowych
oraz przedluzenia ich funkcjonowania, z uwagi na szczegdlne cechy
tych zawodow tudziez szczegolng troske o wlasciwe ich wykonywanie.
Zdaniem powotanego autora, mniej wigcej wiadomo, w czym cechy te
si¢ wyrazaja, a zatem na czym ma polega¢ dziatalno$¢ ustawodawcy
i jakie tresci zawiera¢ powinny odpowiednie przepisy™.

3 T CKN 1217/98. OSNC 2002, nr 1, poz. 13.

% Zreszta gdyby ustawodawcy pozostato decydowanie, kto wykonuje zawdd zaufa-
nia publicznego, mogtoby doj$¢ do kuriozalnej sytuacji, w ktorej mianem tym zaczatby
on okresla¢ profesje nieposiadajace tego przymiotu. Takie zakwalifikowanie co prawda
miatoby wymiar normatywny, ale nie odzwierciedlaloby rzeczywisto$ci.

% P. Sarnecki: Pojecie zawodu zaufania publicznego..., s. 154.
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Z przytoczonych ustalen mozna wyprowadzi¢ dwa wnioski:

1) wprowadzajac kategori¢ zawodu zaufania publicznego, ustawodaw-
ca niejako inkorporowal do ustawy zasadniczej cechy zawodow
istniejacych w chwili uchwalania Konstytucji RP, ktorych przedsta-
wiciele byli zorganizowani w samorzady zawodowe;

2) definiowanie pojegcia ,,zawod zaufania publicznego” musi si¢ doko-
nywa¢ na poziomie konstytucyjnym, co wynika z regut interpretacji
przepisow ustawy zasadniczej®*.

W art. 17 ust. 1 ustawy zasadniczej uzyto stowa ,,piecza” na oznacze-
nie zadan administracyjnych samorzadéw zawodowych. Wiasnie w tro-
sce o interes publiczny, lepsze funkcjonowanie, poprawe jakosci ustug,
jak réwniez o interesy okreslonej grupy zawodowej majq by¢ tworzone
samorzady zawodowe.

Nalezy podzieli¢ stanowisko P. Sarneckiego, ze przepisy nie musza
moéwic wprost o zaliczeniu okres$lonej profesji do zawodow zaufania
publicznego. Istotne jest, by z treSci ustawy dato si¢ wyprowadzié
najwazniejsze cechy takiego zawodu, to jest: §wiadczenie ustug w sy-
tuacji zagrozenia dobr, traktowanych jako dobra ogolnospoteczne;
realizacjg istotnych warto$ci i potrzeb spotecznych, przyjmowanie in-
formacji dotyczacych zycia osobistego, a nawet intymnego, obowiazek
zachowania tajemnicy, legitymowanie si¢ zasadami etycznymi®. O za-
liczeniu danej profesji do zawoddw zaufania publicznego nie decyduje
zatem kryterium formalne (okreslenie expressis verbis danej profesji
w ustawie mianem zawodu zaufania publicznego), lecz kryterium ma-
terialne (mozliwo$¢ wyprowadzenia z przepisow danej ustawy cech
konstytutywnych zawodu zaufania publicznego). Przyjecie przeciwnego
zalozenia byloby sprzeczne nie tylko z intencja ustrojodawcy, lecz takze
z jezykowa 1 funkcjonalna wyktadnia Konstytucji RP. Ponadto, radykal-
nie ograniczytoby liczbe zawodoéw zaufania publicznego w Polsce, gdyz
w obowiazujacym stanie prawnym jedynie art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
11 kwietnia 2001 r. o rzecznikach patentowych® wprost stanowi, ze:
»Zawod rzecznika patentowego jest zawodem zaufania publicznego”.

% J. Smarz: Definiowanie pojecia..., s. 125.
% P. Sarnecki: Opinia w sprawie wykladni art. 17 ust. 1 Konstytucji..., s. 75-76.
% Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1314.

~ 60 ~



Nawet zawod notariusza, przedstawiony we wzmiankowanym orze-
czeniu Sadu Najwyzszego jako przyktad zawodu zaufania publicznego,
nie utrzymalby w opisywanej sytuacji swojego statusu, poniewaz uzyte
w art. 2 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie®
sformutowanie, w $wietle ktérego notariusz ,,dziata jako osoba zaufa-
nia publicznego”, nie odnosi si¢ do statusu zawodu, lecz jedynie wska-
zuje, ze przy dokonywaniu czynnosci notarialnych notariusz nie jest
osoba prywatna, lecz osoba wykonujaca przewidziane prawem zadania
panstwa w zakresie przymusu dokumentacji®.

Wypada jednak zauwazy¢, ze ze wzmiankowanego juz kilkakrotnie
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2001 r. wynika, ze praw-
nicze zawody zaufania publicznego powinny posiadaé jeszcze jedna
ceche. Mianowicie osoby wykonujace tego rodzaju profesje powinny by¢
bezstronnymi uczestnikami post¢gpowania procesowego. W przypadku
zawodu adwokata czy radcy prawnego spetnienie tego postulatu wydaje
si¢ niemozliwe. Tymczasem w toku prac nad obowiazujaca Konstytucja
wiasnie adwokature wskazywano jako przyktad zawodu zaufania pu-
blicznego®. Zatem rdéwniez z powyzsza teza Sadu Najwyzszego nie
sposob si¢ zgodzid.

Na koniec rozwazan nad tym zagadnieniem nalezy wspomnie¢
0 — jak na razie — jedynej probie ustawowego zdefiniowania zawodu
zaufania publicznego. Jej emanacji dostarcza projekt ustawy o spra-
wowaniu przez samorzady zawodowe pieczy nad nalezytym wykony-
waniem zawoddw zaufania publicznego i o nadzorze nad dziatalno$cia
samorzadow zawodowych oraz o zmianie niektérych ustaw, w ktorym
znajduje si¢ definicja zawodu zaufania publicznego®. Zgodnie z art. 2
ust. 1 wzmiankowanego projektu: ,,Zawodem zaufania publicznego
jest zawdd wykonywany przez osoby, ktorym powierza si¢ zadania
o szczegdlnym charakterze z punktu widzenia zadan publicznych, tro-

" Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1796 ze zm.

% A. Oleszko: Z zagadnien ustrojowych notariatu. ,,Rejent” 1993, nr 9, s. 9.

% Biuletyn Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego™ 1997, nr 39,
s. 29—-44. Zob. takze ,,Biuletyn Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego”
1996, nr 30, s. 12—17. Por. P. Kuczma: Adwokat jako zawdd zaufania publicznego
w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego. ,,Palestra” 2012, z. 3—4, s. 146-157.

40 Palestra” 2003, z 1-2.
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ski o realizacj¢ interesu publicznego lub gwarancji wolnosci i praw,

a ktory w szczegolnosci:

1) polega na $wiadczeniu ustug polegajacych na obstudze waznych po-
trzeb osobistych lub gospodarczych;

2) ze wzgledu na wystgpowanie szczegolnej wigzi zaufania migdzy osoba
swiadczaca ustugi w ramach wykonywania zawodu a ustugobiorca
moze wiaza¢ si¢ z dostgpem do informacji dotyczacych sfery
prywatnosci osoby fizycznej lub tajemnicy przedsigbiorcys;

3) zorganizowany jest w sposob uzasadniajacy przekonanie spotecz-
ne o wilasciwym dla interesow indywidualnych wykorzystaniu
wigzi zaufania i informacji, o ktorych mowa w pkt. 2, przez oso-
by wykonujace ten zawod, w zwiazku z czym informacje uzyskane
przez wykonujacego zawod przy wykonywaniu czynnosci zawodo-
wych dotyczace sfery prywatnosci lub tajemnicy przedsigbiorstwa
korzystajacych z ustlug wykonujacego zawod stanowia, w zakresie
wynikajacych z przepisow wiasciwych dla danego zawodu zaufania
publicznego, tajemnic¢ zawodowa, podlegajaca jedynie ujawnieniu
w przypadkach okreslonych w przepisach ustawowych;

4) moze by¢ wykonywany przez osoby dopuszczone do jego wykony-
wania po sprawdzeniu, na zasadach i w trybie okreslonym w prze-
pisach wlasciwych dla danego zawodu zaufania publicznego, wiedzy
1 umiegjgtnosci niezbednych do wykonywania tego zawodu;

5) jest wykonywany w formach okreslonych w przepisach wlasciwych
dla danego zawodu zaufania publicznego, bez stosowania zasady
kierownictwa, okreslonej w przepisach prawa pracy;

6) wymaga do nalezytego wykonywania odpowiednio sformalizowa-
nych zasad etycznych jego wykonywania (deontologia zawodowa)
i szczegolnego §lubowania”.

Z kolei w ust. 2 art. 2 omawianego projektu nastapito enumeratywne
wyliczenie samorzadow zawodowych. Zaprezentowana definicja sktada
si¢ zatem z dwodch czeéci:

1) wyliczenia ogdlnych cech zawodoéw zaufania publicznego (wylicze-
nie to nie ma charakteru wyczerpujacego, na co wskazuje uzyte

w definicji wyrazenie ,,w szczegolnosci™);



2) enumeratywnego wyliczenia samorzadow zawodowych zawodow za-
ufania publicznego.

Pierwsza cze$¢ omawianej definicji wypada oceni¢ pozytywnie.
Ogoblnos¢ zawartych w niej cech zawodoéw zaufania publicznego nie sta-
nowi problemu, gdyz ich uszczegotowienia, uwzgledniajacego specyfike
poszczegodlnych profesji tego typu, dokonatlyby ustawy korporacyjne.

Trudno natomiast zaakceptowac¢ druga czes¢ definicji, o ktorej
mowa, tzn. wyliczenia w ustawie zamknigtej listy samorzadow za-
wodowych zawodow zaufania publicznego. Kreowalaby ona bowiem
niedopuszczalna sytuacje, w ktoérej przepis art. 17 ust. 1 Konstytucji
RP bylby interpretowany przez pryzmat tre§ci art. 2 ust. 2 omawiane-
go projektu. W konsekwencji to ustawodawca arbitralnie decydowatby
o przyznaniu badz odmowie przyznania okreslonym profesjom statusu
zawodow zaufania publicznego.

Odnoszac powyzsze ustalenia do zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
go, wypada skonstatowac, ze pozycja prawna przedstawicieli interesu-
jacej nas profesji jest zblizona do statusu os6b wykonujacych zawody
zaufania publicznego®. Z tresci u.g.n. wynika bowiem, ze:

1) jest to zawdd wykonywany osobiscie przez osoby majace wysokie
kwalifikacje (wymogi: posiadania wyzszego wyksztalcenia®, ukon-
czenia studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci®

4 Zob. wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01, cz. III, pkt 7. Por. E. Mzyk,
w: G. Bieniek, A. Hopfer, Z. Marmaj, E. Mzyk, R. Zrobek: Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. T. 2. Zielona Goéra 2000, s. 268; S. Kalus:
Status prawny o0sob zajmujqcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci. Warszawa
2002, s. 85; J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska: Gospodarka
nieruchomosciami. Przepisy i komentarz. Warszawa 1999, s. 448—449.

4 Artykut 177 ust. 1 pkt 3 u.g.n. Aktualnie (gdyz wymogi te byly kilkakrotnie
zmieniane) kandydat na rzeczoznawcg¢ majatkowego ma mie¢ jakiekolwiek wyzsze
wyksztalcenie. Zmiany wprowadzone ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow usunglty wymog, by ukonczyt
studia magisterskie, zatem od 1 stycznia 2014 r. o nadanie uprawnien zawodowych
rzeczoznawcy majatkowego ubiegac si¢ moga takze kandydaci z tytutem zawodowym
licencjata lub bedacy inzynierami.

4 Artykut 177 ust. 1 pkt 4 u.g.n. Zob. wyjatek od tego wymogu okre$lony w art. 177
ust. 2 u.g.n.

~ 63 ~



oraz odbycia co najmniej 6-miesigcznej praktyki zawodowej w tym
zakresie*®), ktore zostaly dopuszczone do jego wykonywania po
sprawdzeniu wiedzy i umiejetnosci (wymodg przejscia z wynikiem
pozytywnym postgpowania kwalifikacyjnego, w tym ztozenia egza-
minu dajacego uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci®)
niezbednych do wykonywania tego zawodu®®, oraz ktore maja obo-
wiazek statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych*’;

2) powierzone sa mu zadania o szczeg6lnym charakterze z punktu wi-
dzenia gwarancji wolnos$ci i praw jednostki — w szczego6lnosci prawa
wlasnosci oraz innych praw majatkowych (rzeczoznawca majatkowy
— na zasadzie wytacznosci — dokonuje okreslania wartos$ci nierucho-
mosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nierucho-
moscia®®; ponadto jedynie przedstawiciel tego zawodu moze petnié
funkcje biegtego sadowego w zakresie szacowania nieruchomosci);

3) jest istotny dla obywateli, gdyz polega na obstudze ich osobistych i/
lub gospodarczych potrzeb (zawdd rzeczoznawcy majatkowego, ta-
czacy si¢ zazwyczaj z gospodarowaniem mieniem o znacznej war-
tosci, jest Scisle zwiazany z bardzo powazna rola, jaka odgrywa
gospodarka nieruchomos$ciami w catym systemie spotecznej gospo-
darki rynkowej*);

4) zwiazany jest z powierzeniem — w warunkach wysokiego zaufania
— uprawiajacym taki zawod informacji osobistych lub stanowiacych
tajemnicg przedsigbiorstwa podmiotow korzystajacych z ustug rze-

4 Artykut 177 ust. 1 pkt 5 u.g.n. Zob. wyjatek od tego wymogu okre$lony w art. 177
ust. 2b u.g.n.

4 Artykut 177 ust. 1 pkt 6 u.g.n.

4% Zob. R. Cymerman, L. Kotlewski: Nowe zasady zdobywania uprawnien za-
wodowych w zakresie rzeczoznawstwa majqtkowego. ,,Wycena” 2014, nr 1, s. 1-6.

47 Artykut 175 ust. 2 u.g.n. Od 1 stycznia 2018 r. za niedopetnienie obowiazku sta-
lego doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawca majatkowy bedzie ponosit
odpowiedzialno$¢ zawodowa.

48 Artykut 174 ust. 3 u.g.n. Zob. takze art. 156 ust. 1 oraz art. 174 ust. 3a u.g.n.

4 Wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01. OTK ZU 2002, nr 7, poz. 89,
cz. III, pkt 7; S. Klaus: Prawnokarne aspekty odpowiedzialnosci rzeczoznawcy ma-
Jjatkowego. W: Rozwazania o prawie karnym, ksiega pamiqtkowa z okazji siedem-
dziesieciolecia urodzin profesora Aleksandra Ratajczaka. Red. A.J. Szwarc. Poznan
1999, s. 187.
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5)

6)

7)

8)

czoznawcoOw majatkowych; wzmiankowane informacje uznawane sa
za tajemnice zawodowa, ktora — poza wyjatkowymi przypadkami —
nie moze by¢ ujawniona®;

tworzy szczegolna wigz zaufania migdzy osoba wykonujaca zawod
i $wiadczaca ustugi na rzecz klienta a klientem (od osob ubiegaja-
cych si¢ o uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
mosci wymaga sie niekaralno$ci w okreslonym zakresie®, co — wraz
z obowiazkiem wykonywania czynnosci zawodowych ze szczegolna
starannoscia, zgodnie z przepisami prawa, standardami zawodowymi
oraz zasadami etyki zawodowej, z zachowaniem tajemnicy zawodo-
wej 1 zasady bezstronnosci — sprzyja powstaniu wigzi szczegélnego
zaufania miedzy rzeczoznawca majatkowym a jego klientem®?),
cechuje si¢ przymiotem niezaleznos$ci (rzeczoznawca majatkowy wy-
konuje w sposdb samodzielny i niezalezny wolny zawdéd w ramach
posiadanych uprawnien®; nie jest zwiazany zadaniami zamawiajace-
go lub 0sob zainteresowanych wynikiem jego pracy, jesli te pozosta-
ja w sprzecznosci z prawem lub standardami zawodowymi®*);
zawoOd ten wymaga do nalezytego wykonywania okreslenia sforma-
lizowanych zasad etycznych® (rzeczoznawca majatkowy zrzeszony
w sfederowanych stowarzyszeniach Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych obowiazany jest postgpowac
zgodnie z zasadami etyki zawodowej*® zebranymi w Kodeksie ety-
ki zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych);

taczy si¢ z nim swego rodzaju misja, za ktéra mozna uznaé pra-
widlowe okreslanie wartosci nieruchomosci (to, czy wycena zostata
przeprowadzona prawidtowo, ma niebagatelne znaczenie i dla rze-

% Artykut 175 ust. 3 u.g.n.; § 1315 Kodeksu etyki zawodowej rzeczoznawcdw ma-

jatkowych (uchwata RK PFSRM nr 13/08 z dnia 24 wrze$nia 2008 r. ,,Wycena” 2008,

nr

1, s. 1 [dalej: KERM]).

5 Artykut 177 ust. 1 pkt 2 u.gn.

2 Zob. pkt. 1-7 Zasad ogdlnych KERM oraz § 6 KERM.

% Preambuta Zasad ogélnych KERM.

% §9 KERM.

% Por. G. Polok: Kodeks etyczny podstawowym narzedziem regulacji zachowania

0sob i podmiotow rynkowych w przestrzeni gospodarczej. W: Doradca podatkowy obron-
cq praw podatnika. T. 4. Red. J. Gluminska-Pawlic. Katowice 2010, s. 79-86.

% Artykut 175 ust. 1 u.g.n; § 1| KERM.
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czoznawcy, 1 dla zamawiajacego; ma tez ogromne znaczenie dla nie-
ruchomosci publicznych — zaréwno ze wzgledu na wielka wartosé
tego majatku, jak i dlatego, ze wiele czynno$ci dotyczacych takich
nieruchomos$ci wiaze si¢ z okresleniem ich wartosci przez rzeczo-
znawce majatkowego®);

9) zobowiazuje osoby go wykonujace do przestrzegania okreslonych re-
gut, naruszenie ktorych wiaze si¢ z pociagnigciem do odpowiedzial-
nosci zawodowej (rzeczoznawca majatkowy ponosi odpowiedzialnosé
zawodowa, gdy nie wywiazuje si¢ z obowiazkéw: przestrzegania
przepiséw prawa i standardow zawodowych, dziatania ze szczegdlna
starannoscia, przestrzegania etyki zawodowej, zachowania bezstron-
nosci, stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych®®).

Profesj¢ rzeczoznawcy majatkowego charakteryzuje zatem wigkszo$¢
cech typowych dla zawodow zaufania publicznego®. Jednakze, z uwagi
na fakt, ze dotychczas nie utworzono samorzadu zawodowego rzeczo-
znawcoéw majatkowych, profesja ta nie moze zosta¢ uznana za zawod
zaufania publicznego w rozumieniu art. 17 ust. 2 Konstytucji RP®°. Cat-
kowitym nieporozumieniem jest zatem okreslanie profesji rzeczoznaw-
cy majatkowego mianem zawodu zaufania publicznego® albo przypisy-
wanie takiej konstatacji Trybunatowi Konstytucyjnemu®2. Ten ostatni

5" E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz. Wyd. 2. Warszawa 2013, s. 665-666.

% Zob. art. 178 u.g.n.; §24-25 KERM.

% Cechy najcze$ciej pojawiajace si¢ w definicjach ,,zawodu zaufania publiczne-
go”, ktore mozna uznaé za charakterystyczne dla tych profesji, przytaczam za Joanna
Smarz. Zob. J. Smarz: Definiowanie pojecia..., s. 146—147.

8 Zob. S. Kolanowski: Izba Samorzqdu Zawodowego Rzeczoznawcéw Majqtko-
wych — marzenie bliskie realizacji. ,,Nieruchomosci” 2008, nr 3; J. Jasinski: Samo-
rzqd Zawodowy Rzeczoznawcow Majqtkowych? ,Nieruchomos$ci” 2011, nr 12.

& Co symptomatyczne, Kodeks etyki rzeczoznawcdé4w majatkowych (uchwata RK
PFSRM nr 13/08 z dnia 24 wrzesnia 2008 r. ,,Wycena” 2008, nr 1) expressis verbis
okresla profesj¢ rzeczoznawcy majatkowego mianem zawodu zaufania publicznego.
Taki poglad jest takze reprezentowany w literaturze przedmiotu, np. J. Adamiczka:
Rzeczoznawstwo jako zawdd zaufania publicznego a wycena na potrzeby sektora ban-
kowego. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2004, nr 44, s. 26-28.

6 K. Gabrel, K. Opechowska: Rzeczoznawstwo majatkowe w Polskiej Klasy-
fikacji DzialalnoSci — postulowane zmiany. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2014, nr 4,

~ 66 ~



stwierdzit jedynie, ze status rzeczoznawcy majatkowego jest zblizony
do statusu oséb wykonujacych zawody zaufania publicznego.

Warto nadmieni¢, ze powolanie samorzadu zawodowego jest od
poczatku jednym z priorytetdéw dziatalnosci Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Juz w czerwcu 2011 r. Rada
Krajowa PFSRM przyjeta opracowany przez Komisje ds. Samorzadu
Zawodowego PFSRM projekt ustawy o rzeczoznawcach majatkowych
i ich samorzadzie zawodowym. Nie zostal on co prawda nigdy uchwa-
lony, ale jego zalozenia zastuguja niewatpliwie na uwage. W projekcie
zapisano m.in.:

,»l. Samorzad zawodowy rzeczoznawcow majatkowych tworza czton-
kowie zrzeszeni w izbach okrggowych rzeczoznawcoOw majatko-
wych.

2. Samorzad zawodowy jest niezalezny w wykonywaniu swoich zadan

i podlega tylko przepisom prawa.

3. Czlonek samorzadu zawodowego ma czynne i bierne prawo wybor-

cze.

4. Cztonek samorzadu zawodowego podlega odpowiedzialnosci dyscy-

plinarnej i zawodowe;”.

Wedtug projektu ustawy, do zadan samorzadu zawodowego — dla za-
pewnienia ochrony interesu publicznego i interesow zawodowych jego
cztonkéw — miaty naleze¢ w szczegdlnosci:

— nadzor nad nalezytym wykonywaniem zawodu przez cztonkow izb;
— ustalanie zasad etyki zawodowej i nadzor nad jej przestrzeganiem;
reprezentowanie i ochrona interesow zawodowych czlonkoéw samo-
rzadu;

opiniowanie projektow aktow normatywnych dotyczacych problema-
tyki nieruchomosci,

wspotdziatanie w sprawach nalezacych do samorzadu z organami
administracji publicznej, wyzszymi uczelniami, stowarzyszeniami,
instytutami naukowymi, innymi samorzadami zawodowymi oraz za-
granicznymi 1 mi¢gdzynarodowymi organizacjami zawodowymi;

s. 51; lidem: Rzeczoznawstwo majqtkowe w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci — po-
stulowane zmiany. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2015, nr 1, s. 49.
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ustalanie standardow zawodowych i zasad dobrej praktyki zawodo-
wej oraz nadzor nad ich stosowaniem;

prowadzenie doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych 1 nadzor nad realizacja tego obowiazku przez cztonkow
izb;

prowadzenie postepowan kwalifikacyjnych 1 aplikacji zawodowej,
w tym ustalanie wymogow programowych w zakresie ksztalcenia
zawodowego rzeczoznawcOw majatkowych;

ustalanie zasad aplikacji zawodowej, w tym ustalanie programu, za-
sad 1 warunkéw odbywania praktyk zawodowych oraz nadzor nad
ich przebiegiem,;

prowadzenie postepowania kwalifikacyjnego;

prowadzenie postepowan w zakresie odpowiedzialnosci dyscyplinar-
nej i odpowiedzialnosci zawodowej cztonkéw samorzadu zawodowe-
go oraz orzekanie w tym zakresie;

wnioskowanie do ministra wlasciwego do spraw budownictwa, go-
spodarki przestrzennej i mieszkaniowej o nadanie i odebranie upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci;
wnioskowanie do ministra wlasciwego do spraw budownictwa, go-
spodarki przestrzennej i mieszkaniowej o wszczgcie postgpowania
wyjasniajacego w stosunku do osob, ktore wykonuja czynnosci rze-
czoznawcy majatkowego, a nie posiadaja uprawnien i nie sa cztonka-
mi samorzadu zawodowego rzeczoznawcoOw majatkowych;

ustalanie wymogdéw stanowiacych podstawe uznania kwalifikacji za-
wodowych cudzoziemcoéw oraz prowadzenie postgpowania sprawdza-
jacego spelnienie tych wymogow;

polubowne rozstrzyganie sporow na wniosek stron pomigdzy czton-
kami samorzadu zawodowego oraz prowadzenie postgpowania arbi-
trazowego;

zarzadzanie majatkiem i prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej sa-
morzadu zawodowego;

organizowanie i prowadzenie pomocy materialnej dla cztonkéw izb
samorzadu zawodowego i ich rodzin;

prowadzenie i publikacja list cztonkéw izb samorzadu zawodowego.



Projekt ustawy okreslat, w jaki sposob samorzad zawodowy ma funk-
cjonowac i jaka powinien mie¢ struktur¢ organizacyjna. Omawiat tak-
ze szeroko prawa i obowiazki cztonkow Izby Samorzadu Zawodowego
Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zdaniem projektodawcow, powstanie Izby Samorzadu Zawodowego
Rzeczoznawcoéw Majatkowych nie ograniczyloby dostepu do zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, gdyz nadawanie uprawnien zawodowych
pozostatoby w gestii odpowiedniego ministra®.

Specyfike profesji rzeczoznawcy majatkowego w znacznym (jesli nie
W przewazajacym) stopniu determinuje zakres czynnos$ci, do wykony-
wania ktorych uprawnieni sa przedstawiciele interesujacego nas zawo-
du. Czynno$ci te mozna podzieli¢ na dwie kategorie:

1) czynnos$ci, ktore rzeczoznawca majatkowy wykonuje na zasadzie
wylacznosci — w gre wchodzi tu okreslanie wartosci nieruchomosci,
a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nieruchomoscia®,
przy czym opini¢ o warto$ci nieruchomosci rzeczoznawca majatko-
wy sporzadza na pisSmie, w formie operatu szacunkowego®;

2) czynnosci, ktore rzeczoznawca majatkowy wykonuje obok innych
podmiotéw — chodzi tu o sporzadzanie opinii i ekspertyz niestano-
wiacych operatu szacunkowego, a dotyczacych:

— rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku,

— efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju,

— skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,

— oznaczania przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali,

— bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci,

— okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego

inwestora,

— wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu

przepisow o rachunkowosci,

— wyceny nieruchomosci jako srodkow trwatych jednostek w rozu-

mieniu ustawy o rachunkowo$ci®®.

8 J. Jasifiski: Samorzqd zawodowy rzeczoznawcow majqtkowych? ,,Nieruchomos-
ci” 2011, nr 12.

6 Artykut 174 ust. 3 u.g.n.

% Artykut 156 ust. 1 u.g.n.

% Artykut 174 ust. 3a u.g.n.



Konczac rozwazania na temat specyfiki zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego, wypada wspomnie¢ o szerokim spektrum form organiza-
cyjnych, w jakich mozna prowadzi¢ dzialalno$¢ zawodowa w tym za-
kresie. Rzeczoznawca majatkowy moze bowiem wykonywaé profesje
w ramach:

1) wilasnej jednoosobowej dziatalnosci gospodarcze;j;

2) dziatalno$ci gospodarczej w ramach spotki osobowej dziatajacej w za-
kresie szacowania nieruchomosci (tj.: spotki cywilnej, spotki jawnej,
spotki partnerskiej, spotki komandytowej i spotki komandytowo-
-akcyjnej);

3) stosunku pracy u podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
szacowania nieruchomosci;

4) umowy cywilnoprawnej (np. umowy zlecenia, umowy o dzieto)
u podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie szacowania nie-
ruchomosci®’.

Niezaleznie od tego, ktora z wymienionych form organizacyjnych
zostanie wybrana przez rzeczoznawce majatkowego, jest on obowiaza-
ny wykonywa¢ czynnos$ci zawodowe osobiscie, sygnujac swoim nazwi-
skiem i pieczgcia zawodowa sporzadzone przez siebie opracowania®.

W zwiazku z uchyleniem ust. 8 art. 174 u.g.n. za dopuszczalne na-
lezy uznaé taczne wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego
w roznych formach. Mozliwe jest zatem wykonywanie interesujacej nas
profesji w ramach stosunku pracy, przy jednoczesnym prowadzeniu jed-
noosobowej dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto, z ust. 9 art. 174 u.g.n.
wynika, ze rzeczoznawca jako biegly sadowy moze wykonywac¢ czyn-
nos$ci na zlecenie sadu niezaleznie od form prowadzenia swojej dziatal-
nosci. Czynnosci bieglego sadowego mozna wigc realizowac bez wzgle-
du na to, czy wykonuje si¢ zawdd rzeczoznawcy na podstawie umowy
o pracg, czy tez prowadzac dzialalnos¢ we wlasnym imieniu lub bedac
wspolnikiem spotki osobowej®.

6 Artykut 174 ust. 7 u.g.n.

€ §10 KERM.

8 Zob. Z. Januszewski: Biegly czy rzeczoznawca majqtkowy? Opinia czy operat
szacunkowy? ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2010, nr 2, s. 24-26.
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Rozdziat czwarty

Wolnoé¢ wypowiedzi i jej znaczenie
dla wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego

Obowiazujaca Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej' potwierdzita
istnienie wolno$ci wypowiedzi i szeroko uregulowala jej podstawowe
aspekty. Ustrojodawca przyjat w tym zakresie technike dyspersji ma-
terii swobody ekspresji: ,,wolno$¢ prasy i innych srodkoéw spotecznego
przekazu” zostata uregulowana w art. 14, pomieszczonym w rozdziale I
zatytutowanym Rzeczpospolita; ,,wolnos$¢ wyrazania swoich pogladoéw
oraz pozyskiwania i rozpowszechniania informacji” — w art. 54 ust. 1,
zawartym w rozdziale II pt. Wolnosci, prawa i obowiqzki cztowieka
i obywatela (w podrozdziale Wolnosci i prawa osobiste), a ,,;wolnos$¢ sto-
wa w radiofonii i telewizji” — w art. 213 ust. 1, zamieszczonym w roz-
dziale IX zatytulowanym Organy kontroli panstwowej i ochrony prawa
(w podrozdziale Krajowa Rada Radiofonii i Telewizji).

Sposréd wymienionych przepiséw ustawy zasadniczej fundamentalny
charakter, z punktu widzenia tematu niniejszego opracowania, nalezy
przypisa¢ art. 54 ust. 1. Wyrazone zostaty w nim trzy odrgbne, chociaz
powiazane i poniekad uzaleznione od siebie, wolnosci jednostki:

! W niniejszym rozdziale odnosze si¢ wytacznie do regulacji prawa krajowego
Rzeczypospolitej Polskiej. Petne spektrum regulacji wolnosci wypowiedzi w mul-
ticentrycznym systemie zrddet prawa RP zob. A. Bitgorajski: Granice wolnosci
wypowiedzi. Studium konstytucyjne. Warszawa 2013, s. 146-244.
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1) wolno$¢ wyrazania swoich pogladow,
2) wolno$¢ pozyskiwania informacji,
3) wolnos¢ rozpowszechniania informacji?.

Ustrojodawca traktuje wzmiankowane wolnosci kompleksowo i kom-
plementarnie — kompleksowo, bo ujmuje je w jednym przepisie i zad-
nej z nich nie wyréznia, a komplementarnie, bo wolnosci te powiazane
sa z soba w taki sposdb, ze moga si¢ zardbwno wzajemnie wspierac,
jak 1 ograniczaé. ,,Powigzanie” migdzy wolno$ciami wymienionymi
w art. 54 ust. 1 Konstytucji RP nie jest przy tym automatyczne. I tak
pozyskiwanie informacji wcale nie musi implikowa¢ ich rozpowszech-
niania. Z tego tez wzgledu lekcewazenie faktu wyodrebnienia w art. 54
ust. 1 trzech wolnosci i traktowanie tego przepisu jako ,,monolitu” za-
stuguje na dezaprobate.

Szczegdtowe charakterystyki poszczegdlnych wolno$ci wymienio-
nych w art. 54 ust. 1 ustawy zasadniczej poprzedza¢ musi ustalenie
znaczen wyrazen ,,poglad” i ,,informacja” oraz okreslenie relacji zakre-
sowej migdzy nimi.

W nauce prawa czgsto zwraca si¢ uwage na trudnosci zwiazane z de-
finiowaniem pojgcia ,,informacja”. Mimo ze terminem tym postuguja si¢
rozmaite akty normatywne z réoznych dziedzin prawa, jak np.: ustawa
o dostepie do informacji publicznej®, Prawo prasowe*, ustawa o ochronie
danych osobowych®, Kodeks karny?® itd., a takze r6znorodne akty prawa
Unii Europejskiej — wciaz brak jest definicji legalnej tego pojgcia.

Jacek Sobczak zaproponowal rozumienie informacji jako ,,wiadomos-
ci, komunikatu, wskazoéwki, pouczenia”, opowiadajac si¢ tym samym

2 Na przyktad wyrok TK z dnia 5 maja 2004 r., P 2/03. OTK ZU 2004, nr 5, poz. 39,
cz. II1, pkt 2.5.

8 Ustawa z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej. Tekst jedn.
Dz.U. 2016, poz. 1764 ze zm.

4 Ustawa z dnia 26 stycznia 1984 r. — Prawo prasowe. Dz.U. 1984, nr 5, poz. 24
ze zm.

® Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych. Tekst jedn.
Dz.U. 2016, poz. 922.

6 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1137
ze zm.
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za potocznym ujmowaniem tego okreSlenia’. Podobne stanowisko za-
prezentowal Wilodzimierz Wrobel, zauwazajac, ze poczatkowo ,,infor-
macj¢” interpretowano czasownikowo, jako przekazywanie okreslonych
wiadomosci, a wigc — w istocie — jako proces informowania. Obecnie
za$ pod pojeciem tym nalezy rozumiec ,,wiadomos$¢, a wigc okreslony
znak, dzwigk, zapis, szyfr kryjacy okreslona tre$¢®. Natomiast nieco
szerzej pojmuje ,,informacje” Bogdan Michalski, wedtug ktorego jest to
,»suma wiadomosci o sytuacjach, stanach rzeczy, wydarzeniach i oso-
bach, przedstawionych w formie pisemne;j, fonicznej, wizualnej i kazdej
innej mozliwej do odbioru przy pomocy zmystow™°.

W interesujacej nas kwestii wypowiedzial si¢ rowniez Sad Najwyz-
szy, ktory w chwale z dnia 22 stycznia 2003 r. stwierdzit, ze ,,trudnosci
W rozumieniu poj¢cia »informacja« poglebia w sposéb znaczacy fakt, iz
obok tego pojecia na gruncie ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o doste-
pie do informacji publicznej (Dz.U. z 2001 r. Nr 112, poz. 1198 ze zm.)
wprowadzono pojecie »informacja publiczna«, pod ktorym, jak stwier-
dzono w art. 1 ust. 1 tejze ustawy, nalezy rozumie¢ »kazda informacjg
o sprawach publicznych« [...]. Wypada skonstatowac, ze zakres pojgcia
»informacja«, jakim postuguje si¢ Kodeks karny, rézni si¢ nie tylko od
zakresu tego pojecia w rozumieniu Konstytucji, ale i od zakresu pojgcia
»informacja« w rozumieniu Prawa prasowego oraz, oczywiscie, od zna-
czenia przedmiotowego »informacji publicznej« w rozumieniu ustawy
o dostgpie do informacji publicznej. Na gruncie prawa konstytucyjnego
informacja rozumiana jest jako sktadowa czg§¢ prawa do informacji,
wazny skladnik wolnosci wypowiedzi, prasy i stowa. W tej sytuacji
Konstytucja stanowi ogolne ramy zaréwno w odniesieniu do wolnosci
informacji, jak i prawa do informacji. Konkretyzacji i granic tej wol-
nosci, 1 tego prawa wypada poszukiwa¢ w innych aktach prawnych.
Wytycza je m.in. Kodeks karny™,

" J. Sobczak: Ustawa Prawo prasowe. Komentarz. Warszawa 1999, s. 73.

8 W. Wrobel, w: Kodeks karny. Czes¢ szczegdlna. Komentarz. Red. A. Zoll.
Krakow 1999, s. 968-969.

® B. Michalski: Prawo dziennikarza do informacji. Krakow 1974, s. 9 i nast. Por.
M. Baranski: Informacja w znaczeniu prawnym przez pryzmat zagadnien termino-
logicznych. Katowice 2017.

10T KZP 43/02. Legalis nr 55872.



Biorac pod uwage przytoczone proby zdefiniowania ,,informaciji”
W nauce prawa i judykaturze, reprezentuj¢ poglad, ze w odniesieniu do
konstytucyjnych wolnosci pozyskiwania i rozpowszechniania informa-
cji nalezy odwota¢ si¢ do konwencjonalnego rozumienia pojgcia ,,infor-
macja” jako wypowiedzi o faktach, a wigc pewnej ,,porcji” wiedzy™.
Moze ona np. stanowi¢, ze dany podmiot lub przedmiot charakteryzuje
pewna cecha, ze nalezy do danej grupy podmiotow lub przedmiotow,
ze migdzy konkretnymi podmiotami lub przedmiotami zachodzi okres-
lony stosunek itp. Termin ,,informacja” wyraza zatem sad, tzn. pewna
my$l odnoszaca si¢ w sposob sprawozdawczy do danego stanu rzeczy'.
Informacja jest prawdziwa, gdy istnieje stan rzeczy, ktory informacja ta
potwierdza; natomiast jest falszywa, gdy taki stan rzeczy nie wystepujet.
Do kategorii informacji naleza wigc takie wypowiedzi, jak np.: ,,Kot jest
ssakiem” (informacja prawdziwa) badz ,,Stolica Polski jest Walbrzych”
(informacja falszywa). Informacje posiadaja zatem wartos¢ logiczna,
tzn. moga by¢ weryfikowane pod wzgledem ich zgodnosci z prawda. War-
tos¢ logiczna jest czym$ obiektywnym, a wige nie zalezy od pogladow
danej osoby, a wylacznie od tego, czy wypowiedz opisuje rzeczywistos¢
zgodnie ze stanem faktycznym, czy tez w sposob z nim niezgodny™.

Wsrdd informacji wyr6zni¢ mozna m.in. wypowiedzi:

1) ktorych prawdziwos¢ jest przesadzona przez samo znaczenie uzy-
tych w nich stow (zdania analityczne, np. ,,Szwagier to maz mojej
zony”);

2) ktore ze wzgledu na samo znaczenie uzytych w nich stow sa falszywe
(zdania wewngtrznie sprzeczne, np. ,,Deszcz jest suchy™);

3) ktorych wartos$ci logicznej nie mozna poznaé przez samo odwotanie
si¢ do regut znaczeniowych, dlatego tez ustalajac ich prawdziwosc,

U K. Twardowski: Zasadnicze pojecia dydaktyki i logiki. Lwow 1901, s. 12.
Cyt. za: J.J. Jadacki: Potoczne rozumienie , informacji”. W: Analiza pojecia infor-
macji. Red. J.J. Jadacki. Warszawa 2003, s. 8.

12 K. Ajdukiewicz: Logika pragmatyczna. Wyd. 2. Warszawa 1974, s. 28. Cyt. za:
J. Nowacki, Z. Tobor: Wstep do prawoznawstwa. Wyd. 3. Warszawa 2007, s. 15.

¥ Na temat prawdziwosci wypowiedzi por. np. A. Tarski: Pojecie prawdy w jezy-
kach nauk dedukcyjnych. ,,Prace Towarzystwa Naukowego Warszawskiego”. Wydz. 3.
Warszawa 1933, nr 34.

¥ J. Wiercinski: Niemajgtkowa ochrona czci. Warszawa 2002, s. 105.

~ 74 ~



nalezy odwota¢ si¢ do jakiegos jej probierza, ktorym jest najczesciej
zgodne doswiadczenie wielu ludzi (zdania syntetyczne, np. ,,Woda
wrze w temperaturze 100°C”)%,

Z kolei termin ,,poglad” powinien by¢ interpretowany jako wyraza-
nie osobistych ocen co do faktéow i zjawisk we wszystkich przejawach
zycia, a takze jako prezentowanie opinii, przypuszczen i prognoz. Jako
»poglady” beda zatem kwalifikowane w szczegolnosci nastgpujace ro-
dzaje wypowiedzi: oceny, dyrektywy oraz pytania.

Oceny wyrazaja nasz stosunek emocjonalny (dodatni lub ujemny,
aprobujacy lub dezaprobujacy) wobec pewnego — stwierdzonego czy
wyobrazonego — stanu rzeczy. Moga to by¢ oceny: estetyczne — co$ jest
tadne, a co$ brzydkie; hedonistyczne — cos$ jest przyjemne, a co$ nieprzy-
jemne; moralne — co$ jest godne, a co$ niegodne uczciwego czlowieka;
co$ jest dobre, a co$ zte'®. Oceny moga by¢: generalno-abstrakcyjne albo
indywidualno-konkretne; ad personam albo ad rem.

Oceny sa zawsze subiektywne, a wigc relatywne. Rzadko sa jedynie
ekspresja naszych upodoban czy preferencji. Podstawowa cecha tego
rodzaju wypowiedzi jest pewne odniesienie do akceptowanych standar-
dow czy kryteriow. Spelnianie lub niespelnianie przez oceniane pod-
mioty albo przedmioty przyjmowanych standardéw powoduje, ze zaj-
mujemy w stosunku do nich postaweg ,,za” lub ,,przeciw”. Wypowiedz
wyrazajaca postawe ,,za” lub ,,przeciw” moze by¢ uzyta z zamiarem
rekomendowania, zalecania, chwalenia, ganienia, skrytykowania itp.
ocenianego podmiotu albo przedmiotu'’.

Tradycyjnie oceny dzieli si¢ na dwie kategorie: zasadnicze (wlasci-
we) 1 instrumentalne (celowosciowe, utylitarne). W przypadku ocen
zasadniczych oceniamy dany podmiot albo przedmiot ,,dla niego sa-
mego”; bez wzgledu na jego relacje do innych podmiotow i/lub przed-
miotow. Natomiast oceny instrumentalne to takie, w ktérych oceniamy
dany podmiot albo przedmiot jako ,,dobry $rodek™, ,,srodek do dobre-
go”, ,,dobry srodek do dobrego” czy tez ze wzgledu na (dobre Iub zte)

5 Tbidem.
% Tbidem.
7 J. Nowacki, Z. Tobor: Wstep..., s. 16.
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skutki, ktére powoduje®®. Oceny instrumentalne opieraja sie zatem na
przeswiadczeniu, ze dany stan rzeczy lub zdarzenie (fakt) prowadza
do powstania, utrzymania si¢ lub zniknigcia stanu rzeczy badz zdarze-
nia, ktére ocenia si¢ dodatnio lub ujemnie. Mozna je rozpatrywac przez
pryzmat tego, czy opieraja si¢ na prawdziwej, czy tez fatszywej wiedzy
(faktach) o tym, Ze jaki$ stan rzeczy pociaga za sobg skutki aprobowane
lub dezaprobowane®.

Skoro oceny niczego nie opisuja, a jedynie wyrazaja nasza akceptacje
lub jej brak, to nie mozemy kwalifikowa¢ ich w kategoriach prawdy
i fatszu?.

Do dyrektyw zaliczane sa wypowiedzi okreslane jako: norma, zasa-
da, reguta, wskazdéwka, rada, zalecenie, sugestia itp.? Wszystkie dy-
rektywy taczy to, ze sa skonwencjonalizowanymi aktami werbalnego
wplywania na zachowanie sie ludzi??. Tego rodzaju wypowiedzi nie
opisuja zachowania jednostek, ale wskazuja, jakie zachowanie powinno
nastapi¢. Jesli za$ nie pelnia funkcji opisowej, to nie moga by¢ kwalifi-
kowane w kategoriach prawdy i fatszu®.

Z kolei pytania to wypowiedzi formutowane hipotetycznie, przez od-
wotanie si¢ do prawdopodobienstwa, podejrzen (np. odnosnie do nie-
wlasciwego postgpowania okreslonej jednostki). Nie moga by¢ one ani
prawdziwe, ani falszywe, prawidtowe ani nieprawidlowe. Nie sa fakta-
mi i ocenami, lecz stanowia osobna kategori¢ semantyczna. Zwazywszy
na ich role w ksztaltowaniu wolnosci wypowiedzi, zblizaja si¢ do kate-
gorii opinii®*. Nie dotyczy to pytan retorycznych, ktore nie sg otwarte
na rézne odpowiedzi i, mimo zewngtrznej formy pytajacej, wskazuja na
istnienie faktow?.

% Tbidem, s. 17.
J. Wiercinski: Niemajqtkowa ochrona..., s. 105-106.

2 J. Nowacki, Z. Tobor: Wstep...,s. 17.

2 Tbidem, s. 15. Por. np. A. Ross: Directives and Norms. London 1968, s. 60.

2 J. Nowacki, Z. Tobor: Wstep..., s. 15. Por. K. Opatek: Z teorii dyrektyw
i norm. Warszawa 1974, s. 152 i nast.

% J. Nowacki, Z. Tobor: Wstep..., s. 15-16.

% Por. W. Sokolewicz: Wolnosé prasy jako konstytucyjna zasada ustroju pan-
stwa. ,,Jus Novum” 2008, nr 2, s. 19-20.

% Zob. postanowienie SN z dnia 7 lutego 2007 r., III KK 243/06. Legalis
nr 82397.
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W odréznieniu od informacji, poglady (czyli oceny, dyrektywy oraz
pytania) naleza do klasy wypowiedzi nonkognitywnych, tzn. takich, kto-
re nie maja wartosci poznawczej®. Dystynkcja ta znalazta szerokie od-
zwierciedlenie w orzecznictwie Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka
w Strasburgu [dalej: ETPC], ktory stwierdzitm.in.: ,,Aby rozstrzygnac, czy
zakwestionowana wypowiedz byta uzasadniona, nalezy rozrdznic¢ pomig-
dzy wypowiedziami o faktach a osadami ocennymi, w tym mianowicie,
iz istnienie faktéow moze zosta¢ wykazane, podczas gdy prawdziwosci
0sadow ocennych nie da si¢ dowies¢. Wymodg dowiedzenia prawdziwos-
ci osadéw ocennych jest niemozliwy do spetnienia i narusza swobodg
wypowiedzi jako taka, ktora to swoboda jest podstawowa czg$cia pra-
wa chronionego przez art. 10 Konwencji. Zaklasyfikowanie twierdzenia
jako faktu lub jako osadu ocennego jest kwestia, ktora przede wszystkim
wchodzi w zakres marginesu uznania wtadz krajowych, w szczegdlnosci
sadow krajowych. Niemniej, jezeli wypowiedz sprowadza si¢ do osadu
ocennego, muszg istnie¢ wystarczajace przestanki faktyczne popierajace
ten osad, a brak takich przestanek bedzie naduzyciem”?. Z tego tez
wzgledu juz samo wymaganie od oséb formutujacych sady wartosciu-
jace, aby przedstawily dowdd prawdy, jest sprzeczne z art. 10 Kon-
wencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci®, godzi
bowiem w istot¢ prawa do swobodnego wyrazania opinii®. Poglad ten
od lat obecny jest rowniez w polskim piSmiennictwie oraz orzecznic-
twie sadowym. Przychyla si¢ do niego takze Trybunal Konstytucyjny,

% J. Nowacki, Z. Tobor: Wstep..., s. 15-16.

2" Wyrok ETPC z dnia 17 grudnia 2004 r. w sprawie Pedersen i Baadsgaard prze-
ciwko Danii, skarga nr 49017/99, http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-67818 [Data do-
stepu: 31.07.2015 r.].

% Sporzadzona w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., zmieniona nastepnie Protoko-
tami nr 3, 5 1 8 oraz uzupetniona Protokotem nr 2. Dz.U. 1993, nr 61, poz. 284 ze zm.
[dalej: EKPC].

2 Zob. np. wyroki ETPC: z dnia 28 sierpnia 1992 r., w sprawie Schwabe przeciwko
Austrii, skarga 13704/88, http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-57757; z dnia 25 czerwca
1992 r., w sprawie Thorgeirson przeciwko Islandii, skarga nr 13778/88, http://hudoc.
echr.coe.int/eng?i=001-57795 [Data dostgpu: 31.07.2015 r.]. Zob. takze [.C. Kaminski:
Media w Europejskiej konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci.
W: Prawo mediow. Red. J. Barta, R. Markiewicz, A. Matlak. Wyd. 1. Warsza-
wa 2005, s. 49.
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dostrzegajac pelna jego adekwatno$¢ wobec konstytucyjnej wolnosci
stowa i jej granic®.

Z tego tez wzgledu stanowczo sprzeciwiam si¢ tezie uznajacej ,,infor-
macje o faktach tak rzeczywistych, jak i domniemywanych” za poglad
w rozumieniu art. 54 ust. 1 Konstytucji RP%. Taka interpretacja zaciera
roéznice miedzy ,,informacja” a ,,pogladem”, podwaza sens uzycia obu
tych termindéw w redakcji art. 54 ust. 1 ustawy zasadniczej oraz utrud-
nia wlasciwa oceng analizowanych wypowiedzi.

ETPC wskazuje na konieczno$¢ uwzglednienia dwoch aspektow przy
dokonywaniu kwalifikacji danej wypowiedzi jako opisowej badz ocen-
nej. Po pierwsze, nalezy szeroko pojmowaé¢ analizowane sformutowa-
nie. Trybunat wykluczyt tym samym mozliwo$¢ postuzenia si¢ waskim,
prawniczo zdeterminowanym rozumieniem jakiego$ pojecia lub okres-
lenia®. Po drugie, trzeba zwrdci¢ uwage na intencje autora wypowiedzi, kto-
re mozna zidentyfikowa¢ m.in. na podstawie catosciowej analizy tekstu®.

Z kolei Jacek Wiercinski wyroznia trzy koncepcje majace na celu
zapewnienie spojnych i racjonalnych podstaw dokonywania podziatu na
informacje i opinie. Pierwsza z nich jako criterium divisionis wypowie-
dzi na informacje i oceny przyjmuje moznos¢ ich weryfikacji. Informa-
cjami beda zatem te wypowiedzi, co do ktérych mozna przeprowadzic¢
dowdd prawdziwosci lub falszu za pomoca dopuszczalnych srodkow do-
wodowych. 4 contrario, jesli danej wypowiedzi nie mozna potencjalnie,
teoretycznie udowodnié, to bedzie ona stanowié¢ oceng®.

% Wyrok TK z dnia 12 maja 2008 r., SK 43/05. OTK ZU 2008, nr 4, poz. 57, cz. I1I,
pkt 7.4.

8t Zob. wyroki TK: z dnia 5 maja 2004 r., P 2/03; z dnia 20 lutego 2007 r., P 1/06.
OTK ZU 2007, nr 2, poz. 11. Zob. takze P. Sarnecki: Komentarz do art. 54 Konsty-
tucji. W: Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Red. L. Garlicki. T. 3.
Warszawa 2003; W. Sokolewicz: Prasa i konstytucja. Warszawa 2011, s. 69.

% Wyrok ETPC z dnia 12 lipca 2001 r., w sprawie Feldek przeciwko Stowacji, skar-
ga nr 29032/95, http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-59588 [Data dostepu: 31.07.2015 r.].
Zob. 1.C. Kaminski: Media..., s. 49.

% Wyrok ETPC z dnia 26 lutego 2002 r., w sprawie Dichand i inni przeciwko
Austrii, skarga nr 29271/95, http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-60171 [Data dostgpu:
31.07.2015 r.]. Zob. 1.C. Kaminski: Media..., s. 50.

3 Jak podaje J. Wiercinski (Niemajgtkowa ochrona..., s. 110-111), podejscie to
jest charakterystyczne dla wigkszosci systemow prawnych. Sygnaty stosowania niniej-
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Istota drugiej koncepcji jest podzial wypowiedzi na oceny ,,czyste”
i ,,mieszane”. Oceny czyste to wypowiedzi, w ktorych autor stwier-
dza pewne fakty i na ich podstawie wyraza swa oceng okreslonego
podmiotu lub przedmiotu badz nie przedstawia ich wyraznie, jednak
obie strony procesu komunikacji znaja fakty, ktore stanowia podstawe
wyrazonej oceny, i zaktadaja ich istnienie. Z kolei ocena mieszana to
taka, ktora sugeruje, ze opiera si¢ na faktach usprawiedliwiajacych ja,
przy czym fakty te nie sa ani przedstawione, ani znane odbiorcom.
O ile zatem w przypadku oceny czystej odbiorca moze zweryfikowac
podstawe, na jakiej ocena ta zostala zbudowana, i wyciagna¢ wnioski
odno$nie do jej stusznosci, o tyle w przypadku oceny mieszanej taka
mozliwos$¢ nie istnieje®.

Zarysowane koncepcje spotkaty si¢ z zarzutem, ze abstrahuja od tego,
jak w rzeczywistosci klasyfikuje dang wypowiedz jej odbiorca. Na za-
rzut ten stara si¢ odpowiedziec¢ trzecia koncepcja, u podstaw ktorej lezy
zatozenie, ze moznos¢ weryfikacji wypowiedzi jest istotnym, lecz tylko
jednym z wielu, czynnikiem pozwalajacym na kwalifikacje wypowie-
dzi jako informacji albo oceny. W konsekwencji, aby ustali¢ charakter
wypowiedzi, nalezy wzia¢ pod uwage cztery czynniki:

1) doktadnie sedno znaczenia wypowiedzi;

2) mozliwo$¢ weryfikacji dowodowej wypowiedzi z punktu widzenia
prawdziwosci lub fatszu;

3) caly kontekst samej wypowiedzi;

4) kontekst sytuacyjny, w jakim wypowiedz zostata rozpowszechniona®.

szej koncepcji mozna takze odnalez¢ w polskim orzecznictwie, np. wyroki SN: z dnia
10 wrzesnia 1999 r., III CKN 939/98. OSNC 2000, nr 3, poz. 56; z dnia 16 kwietnia
1999 r., I CKN 279/98. Legalis nr 357786; wyrok SA w Krakowie z dnia 12 stycznia
1994 r., I ACr 314/93. B. Gawlik: Dobra osobiste. Zbior orzeczen Sqdu Apelacyjnego
w Krakowie. Krakow 1999, s. 100 i nast.; wyrok SA w Krakowie z dnia 19 listopada
1996 r., I ACr 515/96. Ibidem, s. 194 i nast.

% Wedlug J. Wiercinskiego (Niemajqtkowa ochrona..., s. 111-112), uznanie wy-
powiedzi za czysta opini¢ wymaga nadania jej formy, ktora w danych okoliczno$ciach
pozwoli rozsadnemu odbiorcy poczytac ja za opinig.

% Zdaniem J. Wiercifiskiego (ibidem), przyjecie tej koncepcji spowoduje, ze nawet
gdy wypowiedz poddaje si¢ w jakim$ stopniu badaniu z punktu widzenia kryteriow
prawda-falsz, wciaz moze by¢ traktowana jako opinia, gdy — biorac pod uwagg znacze-
nie stow i kontekst — mozna ja uzna¢ za osobisty punkt widzenia jej autora. Powotany
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Warto nadmienié, ze ogdlnie wypowiedzi zawierajacych figury re-
toryczne (np.. metafory, hiperbole, poréwnania itp.) nie powinno si¢
traktowac jako wskazujacych na fakty. Podobnie, co do zasady, nalezy
traktowa¢ wypowiedzi opatrzone stwierdzeniami typowymi dla wyra-
zania opinii (np.: ,,mam wrazenie”, ,wydaje si¢”, ,,sadzg”, ,,najwyraz-
niej”, ,,przypuszczam”), satyre, karykatury itp. Trzeba jednak zastrzec,
ze mimo uzycia takich wyrazen, wypowiedz jako taka wciaz moze su-
gerowac istnienie konkretnych faktow?’.

Mimo wymienionych wskazowek, ocena in abstracto, czy wypo-
wiedz jest informacyjna, czy warto$ciujaca, jest niezmiernie trudna
i w praktyce nastrecza wielu ktopotow. Wynika to z faktu, ze wypo-
wiedzi ocenne formutowane sa na tle danego stanu faktycznego, czyli
rzeczywistych, dajacych si¢ obiektywnie ustali¢ okolicznosci sprawy®.
Najczesciej stykamy si¢ zatem z wypowiedziami stanowigcymi kompi-
lacje — w rozmaitych proporcjach — informacji oraz pogladéow. Nawet
jednak w takich wypadkach, o ile wypowiedzi opisowe odwolujace sig
do rzeczywistoéci nie sa przytoczone wraz z formutowanymi na ich
podstawie ocenami, kryterium prawdziwosci nie moze by¢ zastosowane
wobec pogladdéw i opinii®.

Brak mozliwosci udowodnienia, ze sad warto$ciujacy jest prawdziwy
nie oznacza, ze nalezy dopusci¢ kazda oceng. Wedtug Ireneusza C. Ka-
minskiego, analiza orzecznictwa strasburskiego prowadzi do wniosku,
ze wladze krajowe moga wymagac, aby opinia miata dostateczna pod-
stawe faktyczna, bez ktorej dochodzi do naduzycia wolno$ci wypowie-
dzi. Innymi slowy, owa podstawe stanowi powiazanie opinii z faktami,
ktore ja uzasadniaja. Powotany autor podkresla jednoczesnie, ze bada-

autor podaje, ze reminiscencje tej koncepcji mozna odnalez¢ w polskim orzecznictwie,
np. wyroki SA w Krakowie: z dnia 12 stycznia 1994 r., 1 ACr 314/93; z dnia 8 marca
1995 r., 1 ACr 80/95. B. Gawlik: Dobra osobiste..., s. 150.

8 J. Wiercinski: Niemajatkowa ochrona..., s. 117.

% Por. wyrok TK z dnia 5 maja 2004 r., P 2/03 oraz J. Sadomski: Naruszenie débr
osobistych przez media. Warszawa 2003, s. 64—68.

% Nie znaczy to jednak, ze wypowiedzi ocenne wymykaja sie spod wszelkiej
kontroli sadu. Wowczas przedmiotem badania jest bowiem nie zasadno$¢ czy stusz-
no$¢ prezentowanych ocen, lecz np. forma podniesienia lub rozgtaszania zarzu-
tu (por. art. 214 k.k.). Zob. wyrok TK z dnia 12 maja 2008 r., SK 43/05, cz. 111,
pkt 7.4.
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nia, czy ocena ma faktyczna podstawe, nalezy dokonywac¢ w zindywi-
dualizowany sposob, biorac pod uwage kilka aspektow.

Po pierwsze, nalezy sprawdzi¢, czy opinia odnosi si¢ do publicznie
i szeroko znanych faktow, ktore stanowia oczywisty kontekst dla wy-
razanego sadu. Nie mozna wowczas wymagac, aby fakty te raz jeszcze
przytoczono. Inaczej bedzie jednak wtedy, gdy takie okolicznosci nie
zachodza. Po drugie, zawsze trzeba zwroci¢ uwage na to, gdzie wypo-
wiedz si¢ ukazata. Faktyczne tto publikacji, a tym samym opinii wy-
razonej w specjalistycznym pi$mie, bgdzie czgstokro¢ znane jego zwy-
ktym odbiorcom, w przeciwienstwie do innych czytelnikow. Po trzecie,
nalezy ustali¢, co sprowokowalo wypowiedz. Jesli opinia odnosi si¢ do
szokujacego, budzacego zaniepokojenie zachowania polityka albo dzia-
lania instytucji politycznej, jej ton rdowniez moze by¢ ostry. Po czwarte,
nalezy wzia¢ pod uwagg, czy ocena zostata dokonana w wywiadzie,
rozmowie albo dyskusji (zwlaszcza transmitowanych na zywo), czy tez
w podlegajacym refleksji 1 wigkszej kontroli tekscie pisanym. Zawsze
nalezy tez pamigta¢, ze EKPC zezwala na pewien stopien przesady
i prowokacji®.

Réwniez orzecznictwo polskie postuguje sig positkowo kryterium praw-
dziwosci przy ocenie zgodnos$ci z prawem wypowiedzi wartosciujacych,
tak w sprawach cywilnych, jak i karnych®. Trudno jednak nie zgodzi¢
si¢ z Anna Mtlynarska-Sobaczewska, ze: ,,Kryterium [...] pozwalajace
zbada¢, czy ocena wyrazona przez sprawceg oparta byta na prawdziwych
przestankach, w gruncie rzeczy zawodzi, bo kaze ocenia¢ informacje
przekazane jako podstawe saddéw autora, a nie same oceny. Nie sposob
dokona¢ kwalifikacji oceny, pogladu, zdania na jakikolwiek temat w sys-
temie logiki dwuwarto$ciowej i ta konkluzja winna sta¢ si¢ punktem
wyjscia, a zarazem zakonczenia sporu co do oceny prawdziwosci krytyki

rozumianej jako ocena jakiegokolwiek faktu czy osoby’™?.

4 I.C. Kaminski: Media..., s. 50.

4 Na przyktad wyroki SN: z dnia 3 grudnia 1986 r., I CR 378/86. OSNC 1988, nr 4,
poz. 47; z dnia 5 kwietnia 2002 r., Il CKN 1095/99. Legalis nr 55978. Por. postanowie-
nie SN z dnia 22 czerwca 2004 r., V KK 70/04. Legalis nr 65338.

2 A. Mtynarska-Sobaczewska: Nieprawda a bezprawnosé. Wybrane zagad-
nienia z praktyki okreslania granic wolnosci prasy. ,,Przeglad Sejmowy” 2008, nr 2,
s. 149.
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Po ustaleniu znaczen wyrazen ,,poglad” i ,,informacja” oraz okresleniu
dystynkcji miedzy nimi wypada przejs¢ do charakterystyki poszczegdl-
nych wolnosci wymienionych w art. 54 ust. 1 Konstytucji RP, tzn.:

1) wolno$ci wyrazania swoich pogladow,
2) wolnosci pozyskiwania informacji,
3) wolnos$ci rozpowszechniania informacji.

Ad. 1. Wspomniany przepis ustawy zasadniczej gwarantuje nie sama
wolno$¢ posiadania pogladéw, lecz swobode ich wyrazania, tj. uze-
wngtrzniania w sposob widoczny dla innych, w procesie komunikacji
interpersonalnej®.

Wolnos$¢ wyrazania swoich pogladéw podmiotowo odnosi si¢ przede
wszystkim do osob fizycznych, poniewaz w zasadzie tylko ta grupa
podmiotow stosunkéw prawnych moze posiada¢ wlasne poglady. Trzeba
jednak zauwazy¢, ze np. partie polityczne lub inne formy organizacji
spoleczenstwa obywatelskiego moga wyraza¢ swoje stanowisko, swo-
isty ,.kolektywny poglad”, ktéry nalezy traktowac jako wspdlny mia-
nownik indywidualnych pogladéw ich czlonkéow.

Artykut 54 ust. 1 Konstytucji RP nie precyzuje, jakie tresciowe ro-
dzaje pogladéw podlegaja ochronie. Tym samym zagadnienie to musiato
zosta¢ rozstrzygnigte w procesie wyktadni. Modelowo mozna wskazac
dwa podejscia. Zgodnie z pierwszym z nich, konstytucyjne gwarancje
ograniczaja si¢ do wypowiedzi politycznej i dotyczacej waznych kwestii
publicznych (spraw budzacych powszechne zainteresowanie i zatroska-
nie). Zaktada si¢ bowiem, ze skoro ustawa zasadnicza okresla podstawy
politycznego porzadku panstwa, jej postanowienia — rowniez dotycza-
ce swobdd ludzkich — nalezy umieszcza¢ w politycznym kontekscie.
W drugiej propozycji nie dokonuje si¢ takiego zawe¢zenia. W konse-
kwencji zatem konstytucyjne reguty obejma takze wypowiedz niema-
jaca politycznego lub publicznie wazkiego charakteru, np. commercial
speech, ktora tradycyjnie taczono z celami indywidualnymi i ekono-
micznymi (pomnazanie zysku)*.

® W. Sokolewicz: Wolnos¢ prasy i jej konstytucyjne ograniczenia. ,,Panstwo
i Prawo” 2008, z. 6, s. 22.

4 Por. I.C. Kaminski: Ograniczenia swobody wypowiedzi dopuszczalne w Euro-
pejskiej konwencji praw czlowieka. Analiza krytyczna. Warszawa 2010, s. 31-32.
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Nie podlega dyskusji, ze wolno$¢ wyrazania swoich pogladow ma za-
sadnicze znaczenie w sferze zycia publicznego, zwtaszcza politycznego,
1 wiaze si¢ Scisle z innymi wolno$ciami konstytucyjnymi wyrazajacy-
mi tacznie wolno$¢ dziatania jednostki w zyciu publicznym (wolnosé
tworzenia i dziatania zwiazkéw zawodowych, stowarzyszen, ruchow
obywatelskich; wolno$¢ tworzenia i dziatania partii politycznych; wol-
no$¢ zrzeszania si¢; wolno$¢ organizowania pokojowych zgromadzen
i uczestniczenia w nich; wolno$¢ wyznawania i uzewnetrzniania pu-
blicznego swojej religii)™®. Wypowiedzi polityczne i dotyczace spraw
publicznych nie wyczerpuja jednak zakresu tej swobody. Dlatego tez
stanowczo opowiadam si¢ za drugim z wymienionych stanowisk.

Wolno$¢ wyrazania swoich pogladow ma wigc zastosowanie zaréwno
w sferze zycia prywatnego, jak i publicznego (spotecznego i polityczne-
g0). Mozna ja realizowac nie tylko korzystajac ze srodkéw spotecznego
przekazu, chociaz taka droga stwarza szansg dotarcia z gtoszonymi po-
gladami do wielu odbiorcow. Na pewno w zakres ten wchodzi rowniez
osobiste przekazywanie pogladow. Jednostce zagwarantowano przy
tym wolnos¢ wyboru, jesli chodzi o zakres (intensywno$¢) partycypa-
¢ji w zyciu publicznym®. W moim przekonaniu, wolno$¢ wyrazania
swoich pogladéw obejmuje takze sfery zycia zawodowego i gospodar-
czego®. Z jej zakresu wylaczone sa natomiast — ex definitione — poglady,
o ktorych mowa w art. 13 Konstytucji RP.

Nalezy przyja¢, ze omawiana swoboda dotyczy pogladéw wyraza-
nych w kazdej formie i w dowolnych okoliczno$ciach, ma zatem naj-
szerszy mozliwy zakres przedmiotowy. Moze to wigc by¢ wypowiedz
ustna lub pisemna albo uzewnetrzniona za pomoca obrazu, dzwigku,
jak rowniez otwarcie manifestowanej postawy*®. Podobnie jak za pomo-

% Wyrok TK z dnia 20 lutego 2007 r., P 1/06, cz. III, pkt 2.2.

4 Ibidem.

4 Odmienny poglad reprezentuje Piotr Sarnecki, zdaniem ktorego w sferach zycia
zawodowego i gospodarczego nie tyle nastgpuje wyrazanie ,,pogladow”, ile wydawanie
»polecen” czy tez przedstawianie badz przyjmowanie ,,ofert”, prezentacja ,,reklam”,
proponowanie ,,ceny” itd. Wypowiedzi (i informacje) handlowe objgte sa natomiast —
w $wietle orzecznictwa strasburskiego — ochrong art. 10 EKPC. Zob. P. Sarnecki:
Komentarz do art. 54 Konstytucji...

% Wyrok TK z dnia 12 maja 2008 r., SK 43/05, cz. I1I, pkt 2.1. Analogiczne stano-
wisko reprezentuje ETPC. Warto zwroci¢ uwage w szczeg6lnosci na orzeczenie zapad-
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ca stow, poglady wolno bowiem wyraza¢, m.in. noszac odznake danego
stowarzyszenia, strdj organizacyjny, czyniac publicznie okreslone gesty,
co orzecznictwo sadow amerykanskich okresla jako na rowni chroniona
»mowg symboliczng™®. Artykut 54 ust. 1 Konstytucji RP chroni zatem
wszelkie zgodne z prawem formy ekspresji, ktore umozliwiaja jednostce
uzewnetrznianie i eksponowanie wlasnego stanowiska®.

Ad. 2. Wolno$¢ pozyskiwania informacji dotyczy¢ moze zbierania
danych z dowolnych sfer zycia, zarowno publicznego, jak i prywatne-
go, wszelkich podmiotéw. W sferze publicznej czg$ciowy odpowiednik
konstytucyjny omawianej wolnosci znajdziemy w art. 61, przewiduja-
cym obywatelskie prawo do uzyskiwania informacji o dziatalnosci orga-
néw wladzy publicznej oraz 0séb pelniacych funkcje publiczne, a takze
w art. 74 ust. 3, przyznajacym kazdemu prawo do informacji o stanie
i ochronie $rodowiska. Natomiast w sferze prywatnej konstytucyjnym
odpowiednikiem analizowanej swobody bedzie art. 51 ust. 1, stanowia-
cy, ze nikt nie moze by¢ obowiazany — inaczej niz na podstawie ustawy
— do ujawniania informacji dotyczacych jego osoby®.

Zakresy art. 54 ust. 1 1 art. 61 ustawy zasadniczej czeSciowo si¢ krzy-
zuja, jednakze wolnos¢ pozyskiwania informacji jest ujgta szerzej niz
prawo do informacji®®. Jak wskazal TK w wyroku z dnia 20 lutego
2007 r., ,,wolnos¢ pozyskiwania informacji, o ktérej mowa w art. 54
ust. 1 Konstytucji, jest pojeciem szerszym niz prawo do uzyskiwania

e dnia 23 wrze$nia 1998 r., w sprawie Steel i inni przeciwko Wielkiej Brytanii, skarga
nr 24838/94, http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-58240 [Data dostgpu: 27.08.2015 r.],
gdzie ETPC uznat za ,,wypowiedZ” rowniez fizyczne uniemozliwianie pewnych dzia-
fan, w tym wypadku polowania na okreslona zwierzyne.

# Cho¢ np. uznano za niekonstytucyjne demonstracyjne palenie kart powotania
do armii. Zob. szerzej L. Machaj: Wypowiedzi symboliczne w orzecznictwie Sqdu
Najwyzszego USA. Wroctaw 2011.

% Wyrok TK z dnia 12 maja 2008 r., SK 43/05, cz. III, pkt 2.1.

%t P. Sarnecki: Komentarz do art. 54 Konstytucji...

52 Wyrazone w art. 61 Konstytucji RP prawo do informacji zawiera w swej tredci
uprawnienie do zadania informacji o funkcjonowaniu instytucji publicznych, przede
wszystkim za$ instytucji wladzy publicznej. Chodzi np. o informacje dotyczace ist-
niejacych w ramach danej instytucji procedur i wyznaczanych zadan, o procesie ich
realizacji oraz inwestycjach czy organizowanych przetargach. Zob. wyrok TK z dnia
20 marca 2006 r., K 17/05. OTK ZU 2006, nr 3, poz. 30, cz. III, pkt 3.
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informacji (art. 61 Konstytucji). Obejmuje takze wolnos$¢ poszukiwania
informacji, wazna szczego6lnie dla dysponujacych srodkami spoteczne-
go przekazu™®, Zatem nie kazda informacja, ktora zgodnie z wolnoscia
ujgta w art. 54 ustawy zasadniczej moze by¢ pozyskana, w tym takze
odnoszaca si¢ do sfery prywatnej osoby, moze by¢ uznana za informa-
cje, co do ktorej istnieje po stronie danego organu wladzy publicznej
obowiazek ujawnienia, skonkretyzowany dodatkowo w ustawie. Pewne
informacje istotne np. z punktu widzenia interesu spotecznego, a doty-
czace sfery zycia prywatnego osoby publicznej moga by¢ bowiem ujaw-
nione takze wtedy, gdy nie pozostaja w zwiazku z petnieniem funkcji,
ale maja znaczenie dla oceny zachowan danej osoby, jej wiarygodnosci
i prezentowanych publicznie pogladow. Artykut 61 Konstytucji RP do-
tyczy natomiast jedynie pewnego ,wycinka” prawa do pozyskiwania
informacji, ktorego korelatem jest zawsze obowiazek ujawnienia istnie-
jacy po stronie odpowiedniego organu wiladzy publicznej. Obowiazek
ten nie rozciaga si¢ wigc na wszelkie dane osobowe osoby pelniacej
funkcje¢ publiczna, a jedynie na te, ktore pozostaja w zwiazku z pelnie-
niem funkcji. W tym sensie mozna wigc mowic tylko o pewnej komple-
mentarnosci obu analizowanych regulacji konstytucyjnych®.

Poglad o dublowaniu si¢ omawianych przepisow reprezentuje na-
tomiast Teresa Gorzynska, zdaniem ktorej: ,,Konstytucja Rzeczypo-
spolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. prawo do informacji uznaje
w art. 54 1 61 [...]. W sposob nieuzasadniony — moim zdaniem — Kon-
stytucja reguluje prawo do informacji w przepisach dwoch artykutow.
Jeden z nich umieszczono wsrdod wolno$ci i praw osobistych, drugi
wsrod wolnosci i praw politycznych, mimo ze jest to to samo prawo
obywatela do informacji [...]. Tre$§¢ zawarta w dwoch artykutach jest
materia jednorodna i dotyczy wolnosci informacji, czyli powszechnego,
wzglednie swobodnego dostepu do informacji jako zasady”®.

Z zacytowanym pogladem trudno si¢ zgodzi¢. Z art. 54 ustawy za-
sadniczej wyraznie wynika bowiem, ze chodzi w nim o pozyskiwanie

% Wyrok TK z dnia 20 lutego 2007 r., P 1/06, cz. III, pkt 2.2.

% Wyrok TK z dnia 20 marca 2006 r., K 17/05, cz. III, pkt 5.4.

% T. Gorzynska: Prawo do informacji i zasada jawnosci administracyjnej. Kra-
kéw 1999, s. 91. Podobny poglad zdaje si¢ reprezentowaé Krystian Complak. Zob.
K. Complak: Normy pierwszego rozdziatu Konstytucji RP. Wroctaw 2007, s. 189.
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dobrowolnie uzewngtrznianych cudzych informacji. Z przepisu tego nie
mozna jednak w zadnym razie wyprowadzi¢ obowiazku jakiegokolwiek
pozytywnego dziatania, np. udostgpniania przez innych posiadanych in-
formacji. Wynika z niego natomiast — jak z kazdej gwarantowanej w Kon-
stytucji RP wolno$ci — obowiazek panstwa i innych 0sob powstrzyma-
nia si¢ od dziatan, ktore uniemozliwiaja korzystanie z wolnosci, zgodnie
z wlasng decyzja czlowieka i na wlasny koszt. Zupetnie odmienny rodzaj
normy prawnej wynika z art. 61 ustawy zasadniczej. W nim wtasnie za-
mieszczone zostalo prawo roszczeniowe obywatela do uzyskania osobiscie
lub za posrednictwem $rodkow spolecznego przekazu informacji o dzia-
talno$ci organéw wiladzy oraz o0sob petniacych funkcje publiczne®.

Ponadto inne sa przestanki ograniczenia wolnosci pozyskiwania in-
formacji, a inne prawa do informacji. Z art. 31 ust. 3 ustawy zasadniczej
wynika, ze ograniczenie wolnos$ci pozyskiwania informacji moze zostac
ustanowione tylko w ustawie i jedynie wtedy, gdy jest ono konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku pu-
blicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralno$ci publicz-
nej, albo wolnosci i praw innych o0séb. Przy czym ograniczenie to nie
moze narusza¢ istoty wzmiankowanej swobody®’.

Natomiast w §wietle art. 61 ust. 3 Konstytucji RP, ograniczenie pra-
wa do informacji moze nastapi¢ ze wzgledu na okreslona w ustawach
ochrong wolnosci i praw innych osob i podmiotéw gospodarczych oraz
ochrong porzadku publicznego, bezpieczenstwa lub waznego interesu
gospodarczego panstwa. Jest to zatem ograniczenie wigksze niz prze-
widziane w art. 31 ust. 3 ustawy zasadniczej w odniesieniu do wolnosci
pozyskiwania informacji. Ochrona wolnosci i praw innych osob zostata
bowiem uzupelniona odrgbnie o ochrong wszelkich podmiotéw gospo-

% L. Wisniewski: Wolnosé prasy w swietle Konstytucji RP, ustaw oraz wiqzqce-
go Polske prawa miedzynarodowego. Problemy podstawowe. W: Wolnosc¢ stowa w me-
diach. Red. D. Gorecki. £odz 2003, s. 23.

5 Artykut 31 ust. 3 Konstytucji RP ma bowiem charakter zasady ogolnej, stoso-
wanej nie tylko wtedy, gdy przepis bedacy podstawa wolnosci lub prawa wyraznie
przewiduje dopuszczalno$¢ ich ograniczenia, ewentualnie takze poszczegoélne jej prze-
stanki (np. art. 64 ust. 3 ustawy zasadniczej), ale takze gdy przepis bedacy podstawa
wolnos$ci lub prawa nie wspomina o mozliwo$ci wprowadzenia ograniczen. Zob. wy-
rok TK z dnia 20 lutego 2007 r., P 1/06, cz. 111, pkt 6.
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darczych, a do wymienionych we wspomnianym art. 31 ust. 3 powodoéw
ograniczenia wolnosci i praw dodano kolejny — ,,wazny interes gospo-
darczy panstwa™® W konsekwencji sfery aktywnosci ludzkiej wyta-
czone z zakresu prawa do informacji pozostaja nadal w zakresie wol-
no$ci pozyskiwania informacji. Nalezy zatem wyraznie odrozni¢ dwa
odrgbne statusy prawne jednostki: jej naturalna wolno$¢ decydowania
(art. 54 ust. 1) oraz jej prawo roszczeniowe do okreslonego swiadczenia
przyznanego przez panstwo (art. 61)®. Ta konstatacja odnosi si¢ rowniez
do prawa do informacji o stanie i ochronie srodowiska (art. 74 ust. 3).

Artykut 54 ust. 1 ustawy zasadniczej nie okresla form (sposobow) po-
zyskiwania informacji. Nalezy wobec tego przyja¢ dopuszczalnos¢ do-
wolnych form, oczywiscie w granicach ustaw®.

Ad. 3. Przez ,,rozpowszechnianie” informacji nalezy rozumiec¢:

1) ,,udostgpnianie” zebranych danych osobom trzecim (fizycznym lub
prawnym), ale tylko indywidualnie wybranym przez rozpowszech-
niajacego;

2) ,,upowszechnianie” tych danych, czyli podawanie ich do wiadomo-
$ci publicznej, kierowanie do niezindywidualizowanych adresatow,
w szczegolnosci (lecz nie tylko) za pomoca $rodkow spotecznego
przekazu.

Biorac powyzsze pod uwagg, przyjmujg, ze wolnos¢ rozpowszechnia-
nia informacji powinna mie¢ — w sferze Zycia prywatnego — znacznie
bardziej restrykcyjne ograniczenia niz wolno$¢ pozyskiwania informa-
cji. Ta ostatnia moze bowiem przybiera¢ posta¢ catkowicie prywatna,
nieujawniana.

Opowiadam si¢ za korzystaniem z wolnos$ci rozpowszechniania in-
formacji ze sfery prywatnej tylko w jej pierwszej postaci, tj. jako moz-

% Jak zauwazyl TK w wyroku z dnia 16 wrzes$nia 2002 r., K 38/01 (OTK ZU 2002,
nr 5, poz. 59, cz. 111, pkt 4), prawo do informacji oraz jego zakres wyznaczaja ,,same
przepisy art. 61 ust. 1 i 2 Konstytucji oraz ustawy zwykle doprecyzowujace te tresci,
a takze ustawy, o ktorych mowa jest w art. 61 ust. 3 Konstytucji, a ktore wprowadzi¢
moga ograniczenia prawa do informacji w zakresie tam okreslonym”. Por. K. Com-
plak: Normy pierwszego rozdziatu..., s. 189.

® L. Wisniewski: Wolnosé prasy..., s. 23.

8 Zob. P. Sarnecki: Komentarz do art. 54 Konstytucji...
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liwo$ci udostgpniania takich informacji jedynie skonkretyzowanym
osobom i to z dodatkowym przekonaniem, ze dane te nie zostana upo-
wszechnione (W przyjetym wczesniej znaczeniu). Z uwagi na jedno-
znaczne wymogi art. 47 Konstytucji RP informacje ze sfery prywatnej
nie moga by¢ nigdy — ani przez pozyskujacego je, ani tez przez osoby
dopuszczone do nich — upowszechniane.

Jesli natomiast chodzi o wolnos$¢ rozpowszechniania informacji do-
tyczacych sfery zycia publicznego, to reprezentujg stanowisko, zgodnie
z ktoérym swoboda ta ma granice identyczne z granicami wolnos$ci po-
zyskiwania takich informacji®.

Odnoszac przytoczone ustalenia do zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
go, wypada skonstatowac, ze wolno$¢ wypowiedzi ma szczegolne zna-
czenie dla kazdego przedstawiciela tej profesji. Jest bowiem nie tylko
jedna z jego swobod osobistych, ale przede wszystkim narzgdziem pracy.
Sporzadzajac i udostgpniajac okresSlonym podmiotom operaty szacun-
kowe, jak réwniez opinie i ekspertyzy niestanowiace operatu szacun-
kowego, a dotyczace kwestii enumeratywnie wymienionych w art. 174
ust. 3a u.g.n., rzeczoznawca majatkowy korzysta wszak z wolnosci wy-
razania swoich pogladéw oraz z wolno$ci rozpowszechniania informacji,
ze wszystkimi — okre§lonymi wczeéniej — tego faktu konsekwencjami®?.
Z kolei zbierajac dane niezbedne do sporzadzenia wzmiankowanych
operatow®®, opinii i ekspertyz, przedstawiciel interesujacego nas zawodu
korzysta z wolnosci pozyskiwania informacji.

Warto zauwazy¢, ze rzeczoznawca majatkowy korzysta — w zakre-
sie okreslonym w u.g.n. — takze z prawa do pozyskiwania informacji,
ktorego nie mozna utozsamiac ani z konstytucyjnym prawem do infor-
macji publicznej, ani z konstytucyjnym prawem do informacji o stanie
i ochronie $rodowiska. Jest to bowiem odrebne prawo, ktdre statuuje
i ktorego zakres okresla u.g.n. Otdz, wlasciwe organy, agencje, spot-
dzielnie mieszkaniowe, sady oraz urzedy skarbowe obowiazane sa udo-
stepnia¢ rzeczoznawcom majatkowym dane niezbgdne do sporzadzania

¢ Ibidem. Por. wyrok TK z dnia 20 lutego 2007 r., P 1/06, cz. III, pkt 2.2.

8 Por. Z. Januszewski: Biegly czy rzeczoznawca majqtkowy? Opinia czy operat
szacunkowy? ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2010, nr 2, s. 24-26.

8 Zob. art. 155 ust. 1 u.g.n.
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operatéow szacunkowych®. Ponadto, przy wycenie nieruchomo$ci na
potrzeby zwiazane glownie z pozbawieniem lub ograniczeniem praw
do nieruchomosci, a takze z ponoszeniem cigzarow i §wiadczen publicz-
nych, w tym podatkéw, rzeczoznawca majatkowy dziatajacy na zlece-
nie organdéw administracji publicznej lub sadow ma prawo wstgpu na
nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny oraz dokonywania niezbed-
nych czynnos$ci zwiazanych z szacowaniem tej nieruchomosci®. Zatem
prawo rzeczoznawcy majatkowego do pozyskiwania informacji wiaze
si¢ wylacznie z czynno$ciami, ktore przedstawiciel interesujacej nas
profesji wykonuje na zasadzie wytacznosci (tj. z okreslaniem wartosci
nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nieru-
chomoscia). Rzeczoznawca majatkowy nie korzysta wigc z tego prawa,
sporzadzajac opinie i ekspertyzy niestanowiace operatu szacunkowego,
a dotyczace kwestii wymienionych w art. 174 ust. 3a u.g.n. Innymi sto-
wy, sporzadzajac operat szacunkowy, przedstawiciel interesujacej nas
profesji moze korzysta¢ zarowno z wolnosci pozyskiwania informacji,
jak i z prawa do pozyskiwania informacji, natomiast przygotowujac opi-
nie i ekspertyzy niestanowiace operatu szacunkowego, rzeczoznawca
majatkowy moze korzysta¢ wytacznie z wolnosci pozyskiwania infor-
macji.

Operat szacunkowy jest opinig o warto$ci nieruchomosci, co expres-
sis verbis wynika z art. 156 ust. 1 u.g.n. Jego udostgpnienie stanowi za-
tem niewatpliwie emanacj¢ wolno$ci wyrazania swoich pogladow przez
rzeczoznawce majatkowego. Dla opinii tej musza istnie¢ wystarczajace
podstawy faktyczne, to jest informacje, ktore ja uzasadniaja. Brak tych
ostatnich dyskwalifikuje operat szacunkowy. Informacje te winny zosta¢
przytoczone w samym operacie w sposob precyzyjny oraz jasny (zrozu-
miaty) nie tylko dla specjalistow z zakresu szacowania nieruchomosci,
ale takze dla osob, ktore sa laikami w tej dziedzinie. Tylko wowczas
bowiem osoba zapoznajaca si¢ z operatem szacunkowym moze:

1) sprawdzi¢ prawdziwos¢ wzmiankowanych faktow,
2) przesledzi¢ i zrozumie¢ tok rozumowania rzeczoznawcy majatkowe-

£9,

5 Artykut 155 ust. 3 u.g.n.
% Artykut 155 ust. 4 u.g.n.



3) stwierdzi¢, czy przedstawiona przez tego ostatniego opinia o war-
tosci nieruchomosci oparta jest na prawdziwych i wystarczajacych
podstawach faktycznych.

W operacie szacunkowym winny znalez¢ si¢ m.in. nastgpujace in-

formacje:

1) przedmiot, zakres i cel wyceny;

2) jej podstawy formalne, prawne i merytoryczne (metodyczne);

3) zrdédia danych o rynku i nieruchomosci;

4) daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci;

5) opis nieruchomosci, jej otoczenia i potozenia;

6) uwarunkowania planistyczne terenu, na ktérym znajduje si¢ nieru-
chomos¢;

7) okreslenie rynku nieruchomosci (w szczegolnos$ci rodzaju i obszaru
rynku oraz okresu badania cen);

8) przedstawienie sposobu wyceny (okreslenie rodzaju wartosci oraz
procedury szacowania — podejscia, metody i techniki wyceny).

Istotng informacja umozliwiajaca weryfikacj¢ opinii o wartosci nieru-
chomosci jest rowniez dotaczona do niej dokumentacja fotograficzna.

W zalezno$ci od przyjgtej procedury szacowania nieruchomosci
w operacie szacunkowym winny znalez¢ si¢ dodatkowe informacije.
Tytulem przyktadu mozna wskaza¢, ze wyceniajac nieruchomos$¢ przy
wykorzystaniu podejscia poréwnawczego, rzeczoznawca majatkowy
jest obowiazany wskaza¢ zbidr transakcji reprezentatywnych, cechy
nieruchomosci determinujace (jego zdaniem) warto$¢ nieruchomosci
oraz przypisywane tym cechom wagi. Warto wskazac, ze o ile obowia-
zek podania numeréw nieruchomosci nie zostal literalnie wymieniony
w przepisach prawa, o tyle opis wszystkich nieruchomosci stanowig-
cych podstawe wyceny winien by¢ obszerny i na tyle precyzyjny, aby
umozliwiat zidentyfikowanie tych nieruchomos$ci. W innym bowiem
wypadku weryfikacja dokonanej wyceny staje si¢ niemozliwa.

Nie podlega kwestii, ze umieszczajac wzmiankowane informacje
W operacie szacunkowym, rzeczoznawca majatkowy korzysta z wolnos-
ci rozpowszechniania informacji. Emanacja korzystania przez przedsta-
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wiciela analizowanego zawodu z tej swobody jest rowniez powielanie
okreslonych danych przez poswiadczanie ich w operacie szacunkowym,
m.in. w formie wypiséw i wyrysow z dokumentéw i rejestrow wymie-
nionych w art. 155 ust. 1 u.g.n.

Ograniczony zakres, w jakim rzeczoznawca majatkowy korzysta ze
swobody wyrazania swoich pogladoéw oraz rozpowszechniania informa-
cji, wiaze si¢ z nalozonym na niego obowiazkiem zachowania tajemni-
cy zawodowej, o ktorym mowa w art. 175 ust. 3 u.gn. Warto w tym
kontekscie zauwazy¢, ze w operatach szacunkowych umieszczane sa
zazwyczaj specjalne klauzule, ktore dodatkowo ograniczaja mozliwos¢
rozpowszechniania operatu, np.: ,,Operatu nie mozna wykorzystywac
do zadnego innego celu niz okreslony w operacie”; ,,Zastrzega si¢ prawa
autorskie do niniejszej opinii i prosi si¢ o niekopiowanie opracowania’;
,»Niniejszy operat wykonany zostal dla zamawiajacego i jego uzycie
przez osoby trzecie nie rodzi skutkéw prawnych dla wyceniajacego”;
»Zastrzega sig, iz niniejszy operat nie moze by¢ publikowany, powiela-
ny w catosci badz we fragmentach w jakimkolwiek dokumencie, udo-
stegpniony osobom nieuprawnionym, to jest niedysponujacym prawami
do wycenianej nieruchomosci”. Postanowienia ograniczajace mozliwos¢
rozpowszechniania operatu szacunkowego moga by¢ rowniez zawarte
w umowie o sporzadzenie takiego opracowania.






Rozdziat pigty

Zakres wolnosci wypowiedzi
rzeczoznawcy majgtkowego

Z profesja rzeczoznawcy majatkowego wiaza si¢ rozwiazania praw-
ne, modyfikujace zakres przystugujacej przedstawicielom tego zawodu
wolnos$ci stowa w stosunku do zasad ogdlnych. Charakter tych rozwia-
zan jest dostosowany do specyfiki interesujacego nas zawodu.

Wzmiankowane rozwiazania statuuja kilka podstawowych zasad
dziatania rzeczoznawcy majatkowego, skladajacych si¢ na ethos tego
zawodu i majacych niebagatelny wplyw na zakres przystugujacej rze-
czoznawcom majatkowym swobody wypowiedzi. Sa to zasady:

1) przestrzegania prawa, standardow zawodowych oraz zasad etyki za-
wodowej;

2) bezstronnosci?;

3) zachowania tajemnicy zawodowej?;

4) szczegblnej staranno$ci w wykonywaniu czynno$ci zawodowych?;

b Artykut 175 ust. 1 w zw. z art. 177 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2147 ze zm. [dalej:
u.g.n.]; preambuta do Kodeksu etyki zawodowej rzeczoznawcow majatkowych (uchwa-
ta RK PFSRM nr 13/08 z dnia 24 wrze$nia 2008 r. ,,Wycena” 2008, nr 1, s. 1 [dale;:
KERMY]); pkt 1 Zasad ogdélnych KERM; § 1-2 KERM.

2 Artykut 175 ust. 1 w zw. z art. 176 u.g.n.; pkt 1 i pkt 6 Zasad ogélnych KERM,
§6,§12, § 19 KERM.

8 Artykut 175 ust. 3 u.g.n.; pkt 2 Zasad ogolnych KERM; § 6, § 13—-15 KERM.

4 Artykut 175 ust. 1 u.gn.,; pkt. 1-7 Zasad ogdlnych KERM; §6, § 10-11, §21
KERM.
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5) permanentnego doskonalenia zawodowego®;

6) godnosci zawodowej®, w ktorej zakresie mieszcza sie:
— dodatkowe ograniczenia mozliwosci reklamowania swoich ustug’,
— zasada lojalnosci®,
— zasada niezalezno$ci®.

Ad. 1. Pierwsza z wymienionych zasad nie naktada na przedstawicieli
interesujacego nas zawodu dodatkowych obowiazkéw, lecz jedynie de-
klaratoryjnie stwierdza, ze zardwno okreslajac wartos¢ nieruchomosci
w operacie szacunkowym®, jak i sporzadzajac opracowania i eksper-
tyzy niestanowiace operatu szacunkowego™, rzeczoznawca majatkowy
obowiazany jest postgpowaé zgodnie z przepisami prawa, standardami
zawodowymi oraz zasadami etyki zawodowej. Obowiazki te w sposob
konstytutywny wynikaja z samych przepisow prawa, standardéw zawo-
dowych oraz zasad etyki zawodowej, o ktorych pisalem szczegdétowo
w rozdziale drugim niniejszego opracowania.

W tym miejscu — jako dygresj¢ — dodam jedynie, ze przestrzegania
prawa w okreslonym zakresie wymaga si¢ juz od kandydatow na rze-
czoznawcow majatkowych. Uprawnienia zawodowe w zakresie szaco-
wania nieruchomosci nie moga by¢ bowiem nadane osobie prawomoc-
nie skazanej za co najmniej jedno z przestgpstw, ktore moga swiadczy¢
o cechach osobowych budzacych zastrzezenia co do zachowania przez
t¢ osobg bezstronnosci i uczciwos$ci przy wykonywaniu czynnosci rze-
czoznawstwa'?.

De facto omawiana zasada ,,przypomina” zatem jedynie kryteria oce-
ny czynno$ci wykonywanych przez przedstawiciela interesujacej nas
profesji, utatwiajac tym samym oceng sporzadzonych przezen operatow

> Artykut 175 ust. 2 u.g.n.

¢ Punkty 8-10 Zasad ogolnych KERM, §3-5, §7, § 22 KERM.
7 §21-23 KERM.

8 § 16—18 KERM.

9 Preambuta do KERM, § 9 KERM.

0 Artykut 174 ust. 3 u.g.n.

1 Artykut 174 ust. 3a u.g.n.

12 Artykut 177 ust. 1 pkt 2 u.g.n.



szacunkowych, opracowan i ekspertyz. Dlatego tez przedstawiciele na-

uki prawa przypisuja jej stricte informacyjny charakter®.
Konsekwencje naruszenia omawianej zasady okreslone sa w konkret-

nych postanowieniach przepisoéw prawa i zasad etyki zawodowej. Wy-
mienione postanowienia postrzegac¢ nalezy w dwoch ptaszczyznach:

1) na plaszczyznie odpowiedzialnosci rzeczoznawcey za naruszenie prze-
pisow prawa, standardow zawodowych i/lub zasad etyki zawodowe;j
— chodzi tutaj o odpowiedzialno$¢: zawodowa, cywilna, karna;

2) na ptaszczyznie skutkow naruszenia przez rzeczoznawce przepisow
prawa, standardow zawodowych i/lub zasad etyki zawodowej dla
waznosci sporzadzonego przezen operatu szacunkowego, opracowa-
nia lub ekspertyzy — w gr¢ moze tutaj wchodzi¢ m.in. bezwzgledna
niewazno$¢ umowy o sporzadzenie operatu szacunkowego (art. 58
k.c¥ — w przypadku naruszenia przepisow ustaw i aktow wyko-
nawczych wydanych na podstawie upowaznienia ustawowego) czy
odpowiedzialno$¢ za nienalezyte wykonanie umowy o sporzadze-
nie operatu szacunkowego (art. 354 lub art. 355 k.c. — w przypadku
przygotowania tego ostatniego niezgodnie ze standardami zawodo-
wymi).

Ad. 2. Zasada bezstronnosci okresla stosunek rzeczoznawcy do pod-
miotow uczestniczacych w procesie szacowania nieruchomosci i/lub za-
interesowanych wynikiem tego procesu, tzn. konkretng wartoscia nie-
ruchomosci, ktéra zostanie okreslona w operacie szacunkowym. Jako
przyktad mozna przywota¢ sytuacje, w ktdrej rzeczoznawca majatkowy
otrzymuje zlecenie okreslenia wartosci gruntu na uzytek aktualizacji
optaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Przedstawiciel interesujacego
nas zawodu musi zachowa¢ bezstronno$¢ wobec obu podmiotow za-

8 Zob. P. Wojciechowski: Komentarz do art. 175 ustawy o gospodarce nierucho-
mosSciami, stan prawny na dzien 9.03.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektroniczne;j];
E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz.
Wyd. 2. Warszawa 2013, s. 944-945; S. Kalus, w: Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz. Red. G. Bieniek. Wyd. 4. Warszawa 2011, s. 695-696; J. Ja-
worski, A. Prusaczyk, A. Toludziecki, M. Wolanin: Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz. Wyd. 2. Warszawa 2011, s. 1213-1214.

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny. Tekst jedn. Dz.U. 2017,
poz. 459 ze zm. [dalej: k.c.].
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interesowanych wartos$cia gruntu, ktdra zostanie okreslona w operacie
szacunkowym, tzn. zaréwno wobec Skarbu Panstwa lub jednostki sa-
morzadu terytorialnego, ktora oddata grunt w uzytkowanie wieczyste,
jak 1 wobec uzytkownika wieczystego tego gruntu. Tak samo begdzie
w przypadku, gdy rzeczoznawca majatkowy zostanie powotany w cha-
rakterze biegltego na okolicznos¢ okreslenia wartos$ci nieruchomosci
wchodzacych w sktad majatku wspolnego matzonkow w procesie, kto-
rego przedmiotem jest podziat tego majatku. W obu powotanych przy-
ktadach strony zainteresowane bezposrednio wartoscia nieruchomosci,
ktora zostanie ustalona w operacie szacunkowym, maja wobec rzeczo-
znawcy sprzeczne oczekiwania. Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego oczekuje ustalenia jak najwyzszej wartosci gruntu, aby
uzyskaé jak najwigksza kwote z tytutu aktualizacji optaty za oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste. A contrario, uzytkownik wieczysty
liczy na to, ze wartos¢ gruntu bedzie jak najmniejsza. Odpowiednio,
strona procesu o podziat majatku, ktora domaga si¢ przyznania jej nie-
ruchomosci na wytaczna wlasnos¢ ze sptata drugiej strony, oczekuje, ze
ustalona w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci bedzie jak
najnizsza. A contrario, strona, ktéra domaga si¢ sptat, liczy na to, ze
wzmiankowana warto$¢ bedzie jak najwyzsza. Przytoczone przyktady
pokazuja, jak istotne jest zachowanie przez rzeczoznawcg majatkowego
zasady bezstronno$ci przy szacowaniu nieruchomos$ci®.

Omawiana zasada oznacza zatem, ze rzeczoznawca majatkowy obo-
wigzany jest opracowac tre$¢ operatu szacunkowego na podstawie wie-
dzy i praw rynku, z pominigciem wpltywow zewnetrznych'®. U podstaw
zasady bezstronnosci lezy zatozenie, ze warto$¢ nieruchomosci zalezy
od czynnikéw obiektywnych. W konsekwencji nie moze by¢ ona de-

%5 Jako anegdote warto nadmieni¢, ze ,,papierkiem lakmusowym” kierowania si¢
przez rzeczoznawcg majatkowego omawiang zasada jest sytuacja, w ktorej zaden
z podmiotéw zainteresowanych ustaleniem warto$ci nieruchomoscei nie jest w pelni
zadowolony z przeprowadzonej wyceny. A contrario, sytuacja, w ktorej tylko jeden
z podmiotéw bezposrednio zainteresowanych wynikiem procesu wyceny jest zadowo-
lony z warto$ci ustalonej przez rzeczoznawcg majatkowego, moze rodzi¢ watpliwosci
co do zachowania przez przedstawiciela intersujacego nas zawodu zasady bezstron-
nosci.

8 P. Wojciechowski: Komentarz do art. 175... Por. wyrok WSA w Warszawie
z dnia 29 sierpnia 2007 r., [ SA/Wa 873/07. Lex nr 355047.
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terminowana oczekiwaniami klienta czy wysoko$cia wynagrodzenia

z tytuhu przygotowania operatu szacunkowego. Poniewaz zasade bez-

stronnos$ci statuuja zaréwno u.g.n., jak i KERM, jej naruszenie bedzie

jednoznaczne ze ztamaniem zaréwno prawa, jak i zasad etyki.
Gwarancja omawianej zasady jest art. 176 u.g.n., nakazujacy zastoso-
wac w odniesieniu do udziatu rzeczoznawcy w szacowaniu nieruchomos-
ci te same przestanki wylaczenia, ktére stanowia podstawe wylaczenia
pracownika organu administracji publicznej, okreslone w art. 24 ustawy

z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego®’.

Przestanki te winny by¢ zastosowane do rzeczoznawcy majatkowego

odpowiednio, tzn. z modyfikacjami wynikajacymi ze specyfiki wyko-

nywanej przezen profes;ji.
Rzeczoznawca majatkowy ulega zatem wytaczeniu od udziatu w sza-
cowaniu nieruchomosci wtedy, gdy:

1) jest strona lub pozostaje z jedna ze stron w takim stosunku prawnym,
ze wynik wyceny moze mie¢ wptyw na jego prawa i obowiazki;

2) wycena ma dotyczy¢ nieruchomosci nalezacej do matzonka rzeczo-
znawcy, jego krewnych i powinowatych do drugiego stopnia;

3) wycena ma dotyczy¢ nieruchomos$ci osoby zwiazanej z rzeczoznaw-
ca z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli;

4) w sprawie wyceny danej nieruchomosci rzeczoznawca byt §wiadkiem
lub biegtym, albo byt Iub jest przedstawicielem jednej ze stron, albo
przedstawicielem strony jest jedna z os6b wymienionych w pkt. 2
lub 3;

5) sporzadzat operat szacunkowy, ktéry jest kwestionowany w zaskar-
zanej decyzji;

6) chodzi o wyceng, z powodu ktorej wszczgto przeciwko rzeczoznaw-
cy dochodzenie stuzbowe, postgpowanie dyscyplinarne lub karne;

7) osoba zainteresowana wycena pozostaje wobec rzeczoznawcy w sto-
sunku nadrzednosci;

8) zostanie uprawdopodobnione istnienie innych okolicznosci, ktoére
moga wywota¢ watpliwosci co do bezstronnos$ci rzeczoznawcy.

17 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1257 [dalej: k.p.a.]. Zob. takze art. 84 § 2 k.p.a. War-
to nadmieni¢, ze do art. 24 k.p.a. odsyta rowniez art. 157 ust. 1 pkt 2 u.g.n.
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Ponadto, zgodnie ze stanowiskiem Naczelnego Sadu Administracyj-
nego, biegly nie powinien ani wydawa¢ nowej opinii w sprawie w po-
nownym postgpowaniu pierwszoinstancyjnym, ani uzupetnia¢ w nim
swojej wczesniejszej opinii, lecz winien podlega¢ wytaczeniu, w przy-
padku gdy przyczyna decyzji kasatoryjnej organu drugiej instancji byly
uchybienia w postepowaniu dowodowym zwiazane z opinia bieglego®.

Przepis art. 176 u.g.n. ma charakter bezwzglednie obowiazujacy.
W konsekwencji, w przypadku zaistnienia ktorejkolwiek z okreslonych
w tym artykule okoliczno$ci, rzeczoznawca podlega wylaczeniu od
udzialu w szacowaniu nieruchomosci ipso iure. Oznacza to, ze organ
nie moze zwrdcic si¢ do bieglego, ktory podlega wytaczeniu, o wydanie
opinii; w razie za$ zwrdcenia si¢ przez organ do takiego bieglego, ten
ostatni powinien odmowi¢ wydania opinii.

Skutki naruszenia art. 176 u.g.n. nalezy rozpatrywac¢ odrgbnie w sto-
sunku do rzeczoznawcy majatkowego i odrgbnie w odniesieniu do spo-
rzadzonego przezen operatu szacunkowego.

Jezeli zatem rzeczoznawca majatkowy podlegajacy wytaczeniu myl-
nie przyjal, ze moze bra¢ udzial w szacowaniu nieruchomosci, to nie
moze on uchyli¢ si¢ od skutkdow sprzecznego z art. 176 u.g.n. dziatania.
W takiej sytuacji, w zwiazku z dzialaniem w sposob sprzeczny z pra-
wem, przedstawiciel interesujacego nas zawodu ponosi z tego tytutu
odpowiedzialnos¢ zawodowa.

Z kolei zgodnie z art. 145 § 1 pkt 3 k.p.a., wykonanie operatu sza-
cunkowego przez rzeczoznawce podlegajacego wylaczeniu stwarza
podstawg do wznowienia postgpowania administracyjnego. Ponadto,
na plaszczyznie prawa cywilnego naruszenie art. 176 u.g.n. spowoduje
bezwzgledna niewaznos¢ umowy o sporzadzenie operatu szacunkowe-
go na podstawie art. 58 k.c., ze wzgledu na jej sprzecznos$¢ z prawem.

Jak juz wcze$niej wzmiankowalem, zasada bezstronnosci jest row-
niez przewidziana w KERM. Akt ten, po ogélnym zadeklarowaniu tej
zasady®, przewiduje, ze:

— rzeczoznawcy majatkowemu nie wolno dokonywaé¢ wyceny majat-
ku wtasnego, a takze osoby bliskiej, lub innych czynnos$ci z zakresu

8 Wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2014 r., I OSK 1382/12. Lexis.pl nr 8250869.
¥ Punkty 1 i 6 Zasad ogdlnych KERM oraz § 6 KERM.
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praktyki zawodowej, nie tylko wowczas, gdy istnieje wyrazny zakaz
ustawowy, lecz takze wtedy, gdy mogloby to wywota¢ watpliwosci
co do obiektywizmu rzeczoznawcy; dotyczy to rowniez sytuacji,
w ktorej rzeczoznawca pozostaje w stosunku zaleznos$ci osobistej lub
stuzbowej w odniesieniu do zamawiajacego?;

— rzeczoznawca majatkowy bedacy cztonkiem Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej nie powinien prowadzi¢ praktyk zawodowych dla
kandydatow na rzeczoznawcow majatkowych?.

Jak wynika z powyzszego, KERM stwarza wyzsze wymogi odnosnie
do zasady bezstronno$ci rzeczoznawcy majatkowego niz wynikajace
z powszechnie obowiazujacego prawa.

Ad. 3. Zasada zachowania tajemnicy zawodowe] oznacza, ze infor-
macje uzyskane przez rzeczoznawce majatkowego w zwiazku z okres-
laniem warto$ci nieruchomo$ci w operacie szacunkowym?® oraz spo-
rzadzaniem opracowan i ekspertyz niestanowiacych operatu szacun-
kowego? stanowia tajemnice zawodowa. Jak trafnic zauwaza Ewa
Bonczak-Kucharczyk, istota omawianej zasady jest nieprzekazywanie
tych informacji w ogole, a tylko w szczegdlnosci — nieprzekazywanie
ich osobom trzecim?®.

Probe sprecyzowania, o jakie informacje moze tutaj chodzi¢, warto
podja¢ na podstawie tresci art. 155 ust. 1 u.g.n. Z przepisu tego wynika,
ze przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie niezbed-
ne i dostgpne dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w:

— ksiggach wieczystych;

— katastrze nieruchomosci;

— ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

— ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci;
— rejestrach zabytkow;

2§12 KERM.

2§19 KERM.

2 Artykut 174 ust. 3 uv.g.n.

% Artykut 174 ust. 3a u.g.n.

% E. Bonczak-Kucharczyk: Komentarz do art. 175 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, stan prawny na dzien 1.08.2014 r. Lex [publikacja w wersji elektro-
nicznej].
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— tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na pod-
stawie art. 169 u.g.n.;

— planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowg;

— wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

— dokumentach bedacych w posiadaniu agencji, ktorym Skarb Panstwa
powierzyl, w drodze ustaw, wykonywanie prawa wtasnos$ci i innych
praw rzeczowych na jego rzecz;

— w aktach notarialnych znajdujacych si¢ w posiadaniu spotdzielni miesz-
kaniowych, dotyczacych zbywania spétdzielczych praw do lokali;

— umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, stanowia-
cych podstawe wpisu do ksiag wieczystych, rejestréw wchodzacych
w sktad operatu katastralnego, a takze w wyciagach z operatéw sza-
cunkowych przekazywanych do katastru nieruchomosci;

— $wiadectwie charakterystyki energetyczne;.

Oczywiscie, nie wszystkie wymienione dane bg¢da chronione tajemni-
ca zawodowa rzeczoznawcy majatkowego. Niektore z nich maja bowiem
charakter informacji powszechnie dost¢pnych dla kazdego zaintereso-
wanego, jak chociazby: rejestry zabytkéw czy plany miejscowe oraz
studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gmin. Obowigzek zachowania tajemnicy zawodowej bedzie sig¢ zatem
rozciggal wylacznie na te (wczesniej wymienione) dane uzyskane przez
rzeczoznawcg majatkowego w zwiazku z wykonywaniem jego czynnos-
ci zawodowych, do ktorych dostgp ma wytacznie przedstawiciel intere-
sujacej nas profesji.

Do danych chronionych tajemnica zawodowa zaliczy¢ nalezy ponadto:

informacje o celu sporzadzenia operatu szacunkowego;

— informacje dotyczace podmiotu zlecajacego sporzadzenie operatu
szacunkowego;

— informacje dotyczace innych niz zlecajacy podmiotow, zebrane przez
rzeczoznawcg podczas wykonywania czynno$ci rzeczoznawstwa;

— informacje o cenach transakcyjnych uzyskanych za nieruchomosci
podobne do nieruchomos$ci wyceniane;.
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Warto w tym miejscu przywota¢ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

5 kwietnia 2012 r., dotyczacy kwestii przekazywania informacji przez

rzeczoznawce majatkowego, ktory — jako bieglty sadowy — przygotowuje

opini¢ na zlecenie sadu®®. W powolanym orzeczeniu SN ustalit m.in.,
ze w uzasadnieniu opinii biegtego powinny si¢ znalez¢ wszelkie infor-
macje, ktore sa potrzebne sadowi jako wiadomosci specjalistyczne, ko-
nieczne do ustalenia stanu faktycznego, a wigc takze umozliwiajace we-
ryfikacje danych podanych przez bieglego, np. za pomoca zataczonych
dokumentéw. Natomiast w kwestiach porownawczych nieruchomosci
wystarczy ich nalezyty opis, tzn. podanie powierzchni, przeznaczenia,
stanu prawnego i innych cech, nie sa za$ potrzebne dane identyfika-
cyjne, ktorych ujawnienie wkraczaloby w sfer¢ zastrzezong tajemnica

zawodowa rzeczoznawcy, o ktorej mowa w art. 175 ust. 3 u.g.n.
Omawiana zasada nie ma jednak charakteru bezwzglednego, gdyz

art. 175 ust. 3 zd. 2 przewiduje od niej wyjatki. Dotycza one nastgpu-

jacych sytuacji:

— gdy odrebne przepisy stanowia inaczej (co moze dotyczy¢ ujawnienia
informacji organom $cigania lub $§wiadczenia przed sadem);

— gdy oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego doko-
nuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych (do czego
odnosi sig art. 157 u.g.n.);

— gdy prowadzone jest postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawo-
dowej (do ktorego odnosi sig art. 194 u.g.n.);

— gdy prowadzone jest postepowanie wyjasniajace (o ktorym mowa
w art. 195 u.g.n.);

— gdy minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, na podsta-
wie wynikdéw postgpowania wyjasniajacego, orzeka, w drodze de-
cyzji, o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych lub przekazuje
sprawe Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej (do czego odnosi si¢
art. 195a u.g.n.).

Zasada ochrony tajemnicy zawodowej zostata rowniez przewidziana
w KERM. Akt ten, po ogolnym zadeklarowaniu tej zasady?®, w prak-

% I CSK 369/11. Lex nr 1170225.
% Punkt 2 Zasad ogélnych KERM; § 6 KERM.
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tyczny sposob uzupetnia uregulowanie zasady ochrony tajemnicy zawo-

dowej w prawie powszechnie obowiazujacym, przewidujac, ze:

— rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest do przestrzegania tajemni-
cy zawodowej 1 nieujawniania osobom trzecim informacji, ktére uzy-
skat w toku wykonywania czynnosci zawodowych; obowiazek ten
spoczywa na rzeczoznawcy réwniez po ustaniu wykonywania czyn-
nosci, chyba ze z tego obowiazku zwolnit go sad lub inny wlasciwy
organ, albo zamawiajacy?®’;

— obowiazkiem rzeczoznawcy majatkowego jest dbanie o zachowanie
tajemnicy zawodowej przez jego pracownikow, na zasadach obowig-
zujacych jego samego?;

— rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest zapewni¢ klientom wa-
runki do swobodnego sktadania o§wiadczen oraz zachowania tajem-
nicy, a takze obowiazany jest zapewni¢ bezpieczne przechowywanie
catej dokumentacji dotyczacej dokonywanych czynnosci, gwarantu-
jace zachowanie tajemnicy?.

Ad. 4. Zasada szczego6lnej staranno$ci w wykonywaniu czynnos$ci za-
wodowych oznacza, ze rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest do
wykonywania czynno$ci rzeczoznawstwa z ponadprzecigtng starannos-
cia, wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci. Chodzi tu-
taj o ,,szczegdlnag staranno$¢”, a wigc 0 Wyzszy poziom starannosci
niz nalezyta — tzn. ogdélnie wymagana w stosunkach danego rodzaju
— staranno$¢, o ktorej mowa w art. 355 § 1 k.c. Szczegolna starannosé
nalezy zatem rozumie¢ jako zaostrzone kryterium wzorca w postaci
wymagania od rzeczoznawcy specjalnego zachowania, wtasciwego dla
profesjonalisty. ,,Szczegolna staranno$¢” to staranno$¢ kwalifikowana,
przekraczajaca prog nalezytej starannosci.

Ustalajac szczegdlng starannos$¢, nalezy zatem wzia¢ pod uwage nie
tylko przepisy prawa, ale takze standardy zawodowe oraz zasady etyki
zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych. Ponadto, uwzgledni¢ mozna
takze Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, o czym byla juz mowa
w rozdziale drugim niniejszego opracowania.

21§13 KERM.
2§14 KERM.
2§15 KERM.
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Omawiana zasada zostata rowniez szeroko uregulowana w KERM.

Z przepisdw tego aktu wynika, ze rzeczoznawca majatkowy:

— ma dziata¢ rzetelnie, ze Swiadomoscia, ze obowiazuje go zasada bez-
stronnosci i poszanowania prawa;

— ma postgpowac uczciwie wobec klienta, aby ten mogt w pelni pole-
ga¢ na czynnosciach przedstawiciela interesujacego nas zawodu;

— ma dziata¢ otwarcie i przejrzyscie, wykonujac powierzone mu zada-
nie w sposob czytelny i zrozumiaty;

— ma by¢ odpowiedzialny za powierzone mu przez klienta zadanie oraz
nie obiecywa¢ wigcej niz moze i powinien wykonac;

— ma by¢ $swiadomy swoich umiejgtnosci oraz nie podejmowac zadan
wykraczajacych poza jego kompetencje i mozliwosci;

— ma by¢ zawsze obiektywny oraz udziela¢ uczciwych i1 niezaleznych
porad;

— ma wykonywac¢ czynnosci zawodowe wedlug najlepszej wiedzy
i woli, z nalezyta doktadno$cia i staranno$cia®.

Szczegodlna staranno$¢ — obok rzetelnosci, uczciwosci, bezstronno$ci
oraz zachowania tajemnicy zawodowej — zostala zaliczona przez KERM
do podstawowych zasad obowiazujacych rzeczoznawce majatkowego®.
Ze wspomnianego aktu wynika ponadto, ze przedstawiciel interesuja-
cego nas zawodu:

— obowiazany jest wykonywaé czynnosci zawodowe osobiscie, sygnu-
jac swoim nazwiskiem i pieczgcia zawodowa sporzadzone przez sie-
bie opracowania®;

— nie powinien podejmowaé si¢ wykonywania czynno$ci z zakresu
praktyki zawodowej, ktore wykraczalyby poza jego wiedzg i kom-
petencje zawodowe®;

— nie moze oferowac pracy za wynagrodzenie w wysoko$ci nieuwzgled-
niajacej wykonania niezb¢dnych czynnosci wymaganych przepisami
prawa;

% Punkty 1-7 Zasad og6élnych KERM.
% §6 KERM.

2§10 KERM.

% §11 KERM.
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— nie moze zabiega¢ o klienta kosztem merytorycznej jakosci czynno$-
ci i z przekroczeniem granic wlasnego doswiadczenia oraz wiedzy
fachowej;

— nie moze zaniecha¢ zadania niezbednej dokumentacji i rezygnacji
z innych wymagan, ktore moga mie¢ wptyw na prawidlowe wyko-
nanie czynnos$ci zawodowych3.

Niewatpliwie, szczegotowe uregulowania KERM pozwalaja lepiej
zrozumie¢, na czym polega szczegélna (kwalifikowana, ponadprzecigt-
na itd.) starannos$¢, ktora ma si¢ kierowaé rzeczoznawca majatkowy,
wykonujac czynno$ci zawodowe.

Ad. 5. Zasada permanentnego doskonalenia zawodowego jest ,,po-
chodng” zasady szczegodlnej staranno$ci w wykonywaniu czynnosci za-
wodowych. Aby sprosta¢ wymogom wyplywajacym z tej ostatniej zasa-
dy, rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych oraz — poczawszy od dnia 1 stycznia 2018 r.
— do dokumentowania wypetniania tego obowiazku. Dokumentacjg¢
potwierdzajaca wypelnianie omawianej powinnosci rzeczoznawca
majatkowy winien przechowywac przez okres 5 lat. Za niedopetnienie
obowiazku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznaw-
ca majatkowy ponosit bedzie odpowiedzialno$¢ zawodowa®.

Jak zauwaza Pawet Wojciechowski, w obecnym stanie prawnym
brak jest przepiséw ujednolicajacych i precyzujacych sposob doskona-
lenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych. Z tego
tez wzgledu — zdaniem powotanego autora — przy ocenie szczegolnej
staranno$ci konieczne bedzie kazdorazowe dokonanie oceny zakresu
1 rodzaju form doskonalenia zawodowego rzeczoznawcy pod katem ich
przydatnosci do wykonywania czynnos$ci rzeczoznawstwa majatkowe-
go. Za doskonalenie zawodowe — wedlug P. Wojciechowskiego — moz-
na uzna¢ m.in. biezace zapoznawanie si¢ z piSmiennictwem dotycza-
cym wykonywania czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego, $ledzenie
orzecznictwa administracyjnego i sadowego oraz uczestnictwo w szko-
leniach i warsztatach. Do formy doskonalenia zawodowego nalezy row-

% §21 KERM.
% Artykut 178 ust. 1 u.g.n.
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niez zaliczy¢ publikowanie artykutow zwiazanych z problematyka rze-
czoznawstwa majatkowego®.

Ad. 6. Zasada godnosci nie zostata przewidziana expressis verbis
w u.g.n. Silnie akcentuje ja natomiast KERM. Juz w Zasadach ogdlnych
KERM wskazano, ze rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest:

— dba¢ o godnos¢ zawodu — zaréwno w dzialalnosci zawodowe;j, jak

i w zyciu prywatnym?,

— reagowac na negatywne zjawiska, szczegolnie jezeli przypuszcza, ze
inny rzeczoznawca nie przestrzega zasad etyki zawodowej®;

— ceni¢ swoja prace 1 — w konsekwencji — nie proponowa¢ wynagrodze-
nia niegodnego swojego dzieta®.

Tres¢ omawianej zasady wzbogacaja Zasady szczegdlne KERM,

w $wietle ktorych:

— rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest do powstrzymania si¢ od
wszelkich zachowan, zarowno w dziatalnosci zawodowej, publicznej,
jak 1 prywatnej, ktore moglyby szkodzi¢ dobrej opinii o zawodzie
rzeczoznawcy*’;

— postgpowanie rzeczoznawcy majatkowego, ktore poniza go w oczach
opinii publicznej lub podwaza zaufanie do wykonywanych przez nie-
go czynnos$ci zawodowych, stanowi naruszenie norm etycznych*;

— naruszenie zasad objetych KERM stanowi uchybienie powadze
i godnosci zawodu, za ktoére rzeczoznawca majatkowy odpowiada
dyscyplinarnie®.

% P. Wojciechowski: Komentarz do art. 175... Por. D. Trojanowski: Prowa-
dzenie monitoringu doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcow majqtko-
wych — doswiadczenia PTRM. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2006, nr 52, s. 25-28;
W. Ratajczak: Regulamin dziatania Komisji ds. Uznania Zawodowego. ,,Rzeczo-
znawca Majatkowy” 2007, nr 56, s. 5-6.

37 Punkt 8 Zasad ogdélnych KERM.

% Punkt 9 Zasad ogdlnych KERM.

% Punkt 10 Zasad ogo6lnych KERM.

4 §3 KERM.

“ §4 KERM.

42 §5 KERM.
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Ponadto, do ogélnych obowiazkéw rzeczoznawcy majatkowego zali-
czono dawanie swoja postawa i dzialaniem dobrego §wiadectwa zawo-
dowi oraz dbanie o powagg, honor i godno$¢ zawodu®,

Jak juz wzmiankowatem na poczatku niniejszego rozdziatu, w zakre-
sie omawianej zasady mieszcza si¢ dodatkowe ograniczenia dla rzeczo-
znawcow majatkowych. Pierwszym z nich jest ograniczenie mozliwosci
reklamowania swoich ustug. Kazdego przedstawiciela interesujacej nas
profesji obowiazuje zakaz prowadzenia nieuczciwej reklamy badz pro-
mocji, uchybiajacej godnosci zawodu, szkodzacej innym rzeczoznaw-
com badz ich dziatalno$ci**. Ponadto, rzeczoznawce majatkowego obo-
wiazuje zakaz pozyskiwania klientow w sposob sprzeczny z godnos$cia
zawodu, a w szczeg6lnosci korzystania z ustug firm posredniczacych,
ktore narzucaja procedury, formg¢ dokumentu®.

Kolejnym ograniczeniem, wynikajacym z zasady godnosci zawo-
du, jest zasada lojalnosci, ktora przejawia si¢ w kilku aspektach. Po
pierwsze, stwierdza, ze wzajemne stosunki migdzy rzeczoznawcami
majatkowymi powinno cechowa¢ kolezenstwo, wzajemna lojalnos¢
i wspotpraca®. Po drugie, nakazuje rzeczoznawcom majatkowym po-
wstrzymanie si¢ od dziatan stanowiacych nieuczciwa konkurencje, po-
legajaca w szczegodlnosci na:

— oferowaniu pracy za wynagrodzenie w wysokosci nieuwzglednia-
jacej wykonania niezbgdnych czynno$ci wymaganych przepisami
prawa;

— zabieganiu o klienta kosztem merytorycznej jakoSci czynnosSci
1 z przekroczeniem przez rzeczoznawcg majatkowego granic wlasne-
go doswiadczenia i wlasnej wiedzy fachowej;

— zaniechaniu zadania niezbg¢dnej dokumentacji i rezygnacji z innych
wymagan, ktére moga mie¢ wplyw na prawidlowe wykonanie czyn-
nosci zawodowych;

— proponowaniu ceny razaco niskiej*’.

% §7 KERM.

4§22 KERM.
% §23 KERM.
% §16 KERM.
4§21 KERM.
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Po trzecie, zasada lojalnosci zakazuje przedstawicielom interesujacej
nas profesji wyrazania krytycznych opinii wobec czynno$ci dokona-
nych przez innych rzeczoznawcéw majatkowych. Krytykowanie pu-
bliczne, w tym takze na stronach internetowych, przez rzeczoznawceg
majatkowego czynnosci dokonanych przez innych przedstawicieli tego
zawodu jest w Swietle zasady lojalnosci niedopuszczalne. Przewiduje
ona, ze organem wilasciwym do oceny pracy rzeczoznawcy sa komisje
dziatajace w stowarzyszeniach i federacji*®. Stad wniosek, ze zasada
lojalno$ci implikuje nakaz pows$ciagliwosci rzeczoznawcy majatkowego
w wypowiedziach, zwlaszcza jezeli sa one uzewngtrzniane na forum
publicznym i/lub zwiazane z funkcjonowaniem szeroko rozumianego
srodowiska rzeczoznawcow majatkowych?,

Po czwarte, wspomniana zasada zakazuje rzeczoznawcy majatkowe-
mu dokonywania oceny (opiniowania) operatu szacunkowego lub opra-
cowania sporzadzonego przez innego przedstawiciela tej profesji, chyba
ze czynno$¢ ta wykonywana jest w postgpowaniu prowadzonym przez
organizacj¢ zawodowa albo w postepowaniu przed Komisja Odpowie-
dzialnosci Zawodowej*°.

Ostatnim ograniczeniem wynikajacym z zasady godno$ci zawodu jest
zasada niezaleznosci. Juz pierwsze zdanie preambuly do KERM méwi
o tym, ze rzeczoznawca majatkowy wykonuje w sposob samodzielny
i niezalezny wolny zawdd w ramach posiadanych uprawnien, kierujac
si¢ porzadkiem prawnym Rzeczypospolitej Polskiej 1 Kodeksem etyki
zawodowej. Ponadto, przedstawiciel interesujacej nas profes;ji:

— ma by¢ zawsze obiektywny — udziela¢ uczciwych i niezaleznych porad®;

— ma kierowa¢ sie bezstronnos$cia®?;

— nie jest zwigzany zadaniami zamawiajacego lub osob zainteresowa-
nych wynikiem jego pracy, jezeli pozostawalyby one w sprzecznos$ci

z prawem lub standardami zawodowymi®.

# §17 KERM.

49 Zob. J. Adamiczka: Medialny wizerunek rzeczoznawcy. ,,Rzeczoznawca Majat-
kowy” 2004, nr 43, s. 44—46.

50§18 KERM.

8 Punkt 6 Zasad ogdlnych KERM.

2 Punkt 1 Zasad ogdélnych KERM; § 6 KERM.

% §9 KERM.
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Na koniec niniejszego rozdziatu wypada nadmienic, ze skala, w ja-
kiej rzeczoznawcy majatkowi moga korzysta¢ z wolnosci wypowie-
dzi, jest takze zalezna od formy organizacyjnej, w jakiej wykonuja
oni swoja profesj¢. Jako przyktad mozna wskazaé, ze mozliwos¢ cat-
kowicie swobodnego korzystania z wolno$ci wypowiedzi moze by¢
kwestionowana w odniesieniu do przedstawicieli interesujacego nas
zawodu wykonujacych swoja profesje na podstawie umowy o prace.
Cecha wilasciwa dla stosunku pracy jest bowiem podporzadkowanie
pracownika pracodawcy®*.

% Zob. A. Chorazewska: Konstytucyjna wolnosé¢ stowa a prawo do krytyki pra-
codawcy. W: Wolnosé wypowiedzi i jej granice. Analiza wybranych zagadnien. Red.
A. Bitgorajski. Katowice 2014, s. 143-172.



Rozdziat szésty

Konsekwencje przekroczenia granic
wolnosci wypowiedzi
przez rzeczoznawce majgtkowego

Rozwazania na temat konsekwencji przekroczenia granic wolnosci
wypowiedzi przez rzeczoznawcg majatkowego wypada rozpocza¢ od
stwierdzenia, ze przedstawiciel interesujacego nas zawodu moze pono-
si¢ trojakiego rodzaju odpowiedzialnosé:

1) zawodowa,
2) cywilna,
3) karna.

Ad. 1. Odpowiedzialno$¢ zawodowa jest rodzajem odpowiedzialnosci
administracyjnej, przez ktdra rozumie si¢ uregulowana prawem mozli-
wo$¢ uruchomienia wobec okreslonego podmiotu, z powodu jego dzia-
falno$ci naruszajacej przepisy materialnego prawa administracyjnego,
srodkéw prawnych realizowanych w swoistych dla administracji formach
i procedurach®. Ratio legis jej wprowadzenia jest zapewnienie odpowied-
niej jakosci czynnos$ci rzeczoznawstwa majatkowego. Odpowiedzialno$é
ta nakierowana jest na realizacje funkcji represyjnej i prewencyjnej?.

1'W. Radecki: Odpowiedzialnos¢ prawna w ochronie srodowiska. \Warszawa
2002, s. 73; A. Michor: Odpowiedzialnosé administracyjna w obrocie instrumentami
finansowymi. Warszawa 2009, s. 39, 43.

2 P. Wojciechowski: Komentarz do art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, stan prawny na dzien 9.03.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektronicznej].
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Podlega sig jej niezaleznie od podlegania odpowiedzialnosci karnej oraz

cywilnej.

Rzeczoznawca majatkowy podlega odpowiedzialnosci zawodowej,
gdy nie wywiazuje si¢ z obowiazku:

— przestrzegania przepiséw prawa i standardow zawodowych, dziatania
ze szczegoOlna starannoscia, przestrzegania etyki zawodowej, zacho-
wania bezstronnosci®;

— statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych?;

— zachowania tajemnicy zawodowej co do informacji uzyskanych pod-
czas wykonywania zawodu, nieprzekazywania tych informacji oso-
bom trzecim, chyba ze ustawa stanowi inaczej®;

— ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej za czynnosci zawodowe®.

Przytoczone wyliczenie ma charakter numerus clausus i — ze wzglg-
du na represyjny charakter odpowiedzialno$ci zawodowej — niedopusz-
czalne jest w tym zakresie stosowanie wyktadni rozszerzajacej.

Do uruchomienia odpowiedzialnosci zawodowej nie jest konieczne
zaistnienie szkody, jak w przypadku odpowiedzialnosci cywilnej, ani
nie jest wymagane wykazanie winy rzeczoznawcy’, jak w przypadku

8 Artykut 178 ust. 1 w zw. z art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomos$ciami. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2147 ze zm. [dalej: u.g.n.].

4 Artykut 178 ust. 1 w zw. z art. 175 ust. 2 u.g.n.

° Artykut 178 ust. 1 w zw. z art. 175 ust. 3 u.g.n.

5 Artykut 178 ust. 1 w zw. z art. 175 ust. 4 u.g.n. Jak trafnie zauwaza Ewa Bonczak-
-Kucharczyk, obowiazek ten ,,spoczywa obecnie na przedsigbiorcach (a nie na rzeczo-
znawcach wykonujacych swoj zawod, a niebedacych przedsigbiorcami). Trudno zatem
powiedzie¢, w jaki sposob egzekwowaé wykonanie tego obowiazku przez przedsig-
biorcow, ktorzy nie sa rzeczoznawcami majatkowymi, lecz jedynie zatrudniaja takich
rzeczoznawcow, skoro nie bedac rzeczoznawcami majatkowymi, nie podlegaja oni od-
powiedzialnosci zawodowej, o ktorej mowa w art. 178 ust. 1 i innych przepisach usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami”. Zob. E. Bonczak-Kucharczyk: Komentarz
do art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stan prawny na dzien 1.08.2014 r.
Lex [publikacja w wersji elektroniczne;j].

" Odpowiedzialno$¢ zawodowa generalnie oparta jest na zasadzie bezprawnosci,
tzn. dla jej przypisania wystarczajace jest niewypetnienie ktoéregokolwiek z obowiaz-
kéw, o ktorych mowa w art. 175 ust. 1-3 u.g.n.; nie jest natomiast wymagane zawi-
nienie. W konsekwencji nawet wykazanie braku zawinienia nie zwolni rzeczoznawcy
z tej odpowiedzialnosci.
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odpowiedzialnosci karnej. Wyjatek stanowi sytuacja, w ktorej rzeczo-
znawca majatkowy ponosi tego rodzaju odpowiedzialnos$¢ za niedocho-
wanie szczegdlnej starannosci. Wowczas bowiem weryfikowany jest
takze stopien starannosci, a zatem wina przedstawiciela interesujacego
nas zawodu.

W egzekwowaniu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoOw ma-
jatkowych niezwykle istotna role odgrywa Komisja Odpowiedzialno$ci
Zawodowej, powolywana przez ministra wlasciwego do spraw budow-
nictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Przeprowadza ona bowiem postgpowanie wyjasniaja-
ce, podczas ktorego dokonywana jest ocena prawidtowosci wykonywa-
nia czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego 1 rozstrzygana jest kwestia
natozenia kary dyscyplinarnej. Sposob i tryb przeprowadzania postg-
powania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcdéw majat-
kowych szczegotowo reguluje rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postgpowania z tytutu
odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych®.

Wobec rzeczoznawcy majatkowego, z tytultu odpowiedzialnosci za-
wodowej, moze by¢ orzeczona jedna z szeSciu kar dyscyplinarnych,
o réznym stopniu dolegliwosci:

1) upomnienie;

2) nagana;

3) zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesigcy do
1 roku;

4) zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego ztozenia
egzaminu z wynikiem pozytywnym;

5) pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ponownego
ubiegania si¢ o ich nadanie;

6) pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ubiegania si¢
o ponowne ich nadanie po uptywie 3 lat od dnia ich pozbawienia®.

Na koniec tego watku rozwazan wypada nadmieni¢, ze pozbawienie
uprawnien zawodowych moze tez by¢ skutkiem zaistnienia zdarzenia
innego niz nalozenie kary dyscyplinarnej, a mianowicie:

8 Dz.U. 2014, poz. 266.
9 Artykut 178 ust. 2 u.g.n.



— zaistnienia okolicznosci powodujacych, ze dana osoba nie spetnia juz
przestanek wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego wska-
zanych w art. 177 ust. 1 pkt 1 badz 2 u.g.n.,, tzn. gdy dana osoba
utracita zdolno$¢ do czynnosci prawnych lub zostala skazana za co
najmniej jedno z przestgpstw rodzajowo okreslonych w art. 177 ust. 1
pkt 2 u.g.n.;

— orzeczenia przez sad zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego lub orzeczenia zakazu prowadzenia dzialalnosci gospo-
darczej w zakresie szacowania nieruchomosci®.

We wzmiankowanych przypadkach pozbawienie uprawnien zawodo-
wych nastgpuje na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu, a osoba,
ktorej dotyczy orzeczenie, jest zobowigzana do niezwlocznego poin-
formowania o danym zdarzeniu ministra wtasciwego do spraw budow-
nictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa'.

Ad. 2. Niezaleznie od odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawca
majatkowy moze zostaé pociagnicty do odpowiedzialnosci cywilnej,
zwanej réwniez odpowiedzialnoscia odszkodowawcza — dalej pojecia te
uzywane beda zamiennie.

W chwili gdy maja miejsce przewidziane przez system prawny zda-
rzenia powodujace zaistnienie wezta obligacyjnego pomigdzy poszko-
dowanym, ktory staje si¢ wierzycielem, a sprawca szkody, ktory staje
si¢ dluznikiem, mowimy o powstaniu odpowiedzialnos$ci odszkodo-
wawczej2. Zrodlo tego rodzaju odpowiedzialnosci moze by¢ dwojakie.
Po pierwsze, odpowiedzialno$¢ cywilna moze powsta¢ wskutek popet-
nienia czynu zabronionego, tzw. deliktu. Po drugie, odpowiedzialnos¢
cywilna moze réwniez zaistnie¢ w efekcie niewykonania lub nienalezy-
tego wykonania zobowiazania. Z uwagi na fakt, ze najczgstszym zro-
dltem zobowiazan sa umowy (kontrakty), tego rodzaju odpowiedzial-
no$¢ nazywana jest kontraktowa.

10 Artykut 178 ust. 3 u.g.n.

1 Artykut 178 ust. 5 u.g.n.

12 7. Radwanski, A. Olejniczak: Zobowiqzania — czes¢ ogélna. Wyd. 12. War-
szawa 2016, s. 82—83, nb. 208—-2009.
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Ten dychotomiczny podzial opiera si¢ na konstrukcji teoretycznej,
zgodnie z ktora odpowiedzialno$¢ cywilna — co do zasady — powsta-
je w chwili naruszenia prawa, przy czym na gruncie cywilistycznym
mozna wyodrgbni¢ dwa rodzaje norm okreslajacych sfery dozwolonego
zachowania (dzialania lub zaniechania).

Pierwsze to normy prawa powszechnie obowiazujacego, skuteczne
erga omnes. Dotycza one ochrony wartosci powszechnie uznanych za
podstawowe, takich jak np.: wlasno$¢, integralno$c¢ cielesna, dobra oso-
biste, zdrowie, zycie. Ich naruszenie nastgpuje w wyniku bezprawnego
czynu lub bezprawnego zaniechania. Takie zachowania, zwane delikta-
mi, prowadza do aktualizacji odpowiedzialnosci deliktowe;.

Drugim rodzajem norm sa normy skuteczne inter partes. Powstaja
one w rezultacie czynnosci prawnych dokonywanych przez strony, naj-
czesciej w drodze umowy. Tre$¢ czynnosci prawnej (umowy) w glow-
nej mierze wyznacza obszar moznos$ci postgpowania stron™. Istotna jest
tutaj proklamowana w art. 353! k.c. zasada swobody umow, zgodnie
z ktora: ,,Strony zawierajace umowe¢ moga utozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialty si¢
wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spo-
tecznego”. Swoboda uméw pozwala na okreslanie wzajemnych obo-
wigzkoéw 1 sprzezonych z nimi uprawnien, ktére staja si¢ swoistymi
normami prawnymi dotyczacymi co do zasady tylko i wylacznie stron
danego stosunku zobowiazaniowego. Tak jak naruszenie norm skutecz-
nych erga omnes powoduje odpowiedzialnos$¢ deliktowa, tak naruszenie
norm skutecznych inter partes prowadzi do powstania odpowiedzial-
no$ci kontraktowej. Takie naruszenie to czyn bezprawny jednej stro-
ny wzgledem drugiej, przy czym jego bezprawno$¢ winno si¢ oceniaé
przede wszystkim przez pryzmat norm wynikajacych ze stosunku zo-
bowiazaniowego wiazacych obie strony.

Niezaleznie od zrodta odpowiedzialnosci cywilnej do jej zaistnienia
zawsze niezbedne sa trzy przestanki:

— zdarzenie powodujace szkodg,

% Jednakze nalezy tez pamigtaé o art. 56 k.c. Zgodnie z jego trescia, skutki czyn-
no$ci prawnej sa uzupelniane o nastgpstwa wynikajace z ustawy, z zasad wspotzycia
spoltecznego i z ustalonych zwyczajow.
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— szkoda,
— adekwatny zwiazek przyczynowo-skutkowy.

Zdarzeniem powodujacym szkodg zazwyczaj jest zachowanie jednej
ze stron — dziatanie lub zaniechanie — ktdore stanowi albo naruszenie
norm skutecznych erga omnes, albo naruszenie norm skutecznych inter
partes*. Blizsza charakterystyka zdarzen ma miejsce w poszczegdlnych
rezimach odpowiedzialnosci, tzn. odpowiedzialno$ci deliktowe;j® i kon-
traktowe;jts.

Drugi z czynnikéw koniecznych do powstania odpowiedzialno$ci
cywilnej to szkoda, ktéra nalezy rozumie¢ jako uszczerbek w dobrach
lub interesach prawnie chronionych, poniesiony wbrew woli poszkodo-
wanego'’. Warto zawgzi¢ to pojecie i zaznaczy¢ dodatkowo, ze chodzi
o uszczerbek poniesiony na skutek takiego dziatania lub zaniechania
sprawcy, za ktdore ten ostatni ponosi odpowiedzialno$¢. Szkoda moze
przybraé postac straty (damnum emergens) lub utraconych korzysci (lu-
crum cessans)®. Damnum emergens t0 rzeczywiste, wymierne umniej-
szenie aktywow lub zwigkszenie pasywow poszkodowanego na skutek
dzialania sprawcy, np. wybicie szyby w oknie, przebicie opon w samo-
chodzie czy tez zniszczenie obrazu. Natomiast /ucrum cessans to utrata
realnej mozliwosci powigkszenia aktywow lub zmniejszenia pasywow.
Za przyktad moze postuzy¢ uszkodzenie pojazdu kuriera, ktory jest mu
niezbedny do pracy, dzialalnosci zarobkowej. Okres, przez ktory po-
jazd pozostanie niezdatny do uzytkowania, bedzie jedna ze zmiennych,
ktora — obok wynagrodzenia mozliwego do uzyskania przez ten czas —

1 Nalezy podkresli¢, ze w systemie prawnym istnieja rowniez innego rodzaju zda-
rzenia, ktorych nie mozna zakwalifikowa¢ do takiego podziatu, czego przykladem
moze by¢ odpowiedzialno$¢ za przypadek mieszany (tzw. casus mixtus) lub odpo-
wiedzialno$¢ na zasadach stusznosci. Jednakze wskazany wczesniej dychotomiczny
podzial odgrywa najistotniejsza rolg, z tego tez wzgledu jemu poswigcona zostanie
uwaga w kontekscie rozpatrywania odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majat-
kowego.

%5 Artykut 415 i nast. k.c.

6 Artykut 471 i nast. k.c.

Y A. Olejniczak, w: Kodeks cywilny. Komentarz. T. 3: Zobowiqzania — czes¢
ogolna. Red. A. Kidyba, stan prawny na dzien 1.05.2014 r. Lex [publikacja w wersji
elektronicznej].

B Artykut 361 §2 k.c.
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pozwoli okresli¢ wysoko$¢ odszkodowania naleznego jako lucrum ces-
sans. Jak wynika z przytoczonych przyktadow, o ile strata zazwyczaj
jest fatwa do oszacowania, o tyle ustalenie wartos$ci utraconych korzysci
bywa niejednoznaczne, a tym samym bardzo problematyczne.
Charakterystyczny rodzaj szkody to szkoda w granicach ujemnego
interesu umownego, pojawiajaca si¢ w niektorych przepisach Kodeksu
cywilnego®®. Ten rodzaj szkody powstaje w momencie, gdy jedna stro-
na czyni starania i jest zaangazowana w proces zawierania umowy, do
zawarcia ktorej ostatecznie nie dochodzi. Nalezy odrézni¢ negatywny
interes umowny od pozytywnego interesu umownego. Ten ostatni jest
w istocie szkoda powstata wskutek niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy juz zawartej, zatem zwracamy uwage ku odpowie-
dzialnosci kontraktowej przewidzianej w art. 471 k.c. Natomiast szkoda
W granicach negatywnego interesu umownego ma miejsce jeszcze na
przedpolu odpowiedzialno$ci kontraktowej, w czasie procesu zawiera-
nia umowy. Dopodki bowiem umowa nie zostanie zawarta, dopoty nie
istnieje obowiazek jej wykonania, a skoro nie istnieje obowiazek jej
wykonania, to nie mozna méwi¢ o odpowiedzialnosci za niewykona-
nie lub nienalezyte wykonanie umowy. Natomiast jezeli jedna ze stron
pozostaje w zaufaniu, ze druga strona umowg zawrze, to zazwyczaj
czyni wtedy przygotowania do wykonania takiej umowy, a taka posta-
we ustawodawca chroni. Jesli wowczas nierzetelny kontrahent — wbrew
wczesniejszym intencjom — zmienia zdanie i postanawia umowy nie
zawieraé, to zobowiazany jest zwréoci¢ drugiej stronie to, co utracila,
liczac na zawarcie umowy, np. koszty przejazdéow czy koszty noclegéw
odbywanych blisko miejsca zamieszkania (siedziby) kontrahenta celem
prowadzenia negocjacji. Odszkodowanie na ogodt ogranicza si¢ jedynie
do damnum emergens, cho¢ pojawiaja si¢ poglady, zgodnie z ktorymi
nalezatoby rowniez pokry¢ szkode w zakresie lucrum cessans. Utraco-
nymi korzysciami jest wowczas to, co strona liczaca na zawarcie umo-
wy zyskataby w wyniku jej wykonania®. Odszkodowanie w granicach

9 Zob. art. 39, art. 72 § 2, art. 103 §3 k.c.

2 Wypada przyja¢, ze obliczona w ten sposob szkoda nie mogtaby przewyz-
sza¢ szkody obliczonej jako pozytywny interes umowny. Sad Najwyzszy w wyro-
ku z dnia 14 pazdziernika 2005 r. (III CK 103/05, niepubl.) wskazat, ze szkoda
w zakresie lucrum cessans moze by¢ brana pod uwagg tylko wtedy, gdy wykonanie
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negatywnego interesu umownego pojawia si¢ zawsze i tylko wtedy, gdy
przewiduje to przepis; innymi stowy, jest to instytucja odrgbna od regut
ogoblnych odpowiedzialnosci odszkodowawczej wyrazonych w art. 415
oraz art. 471 k.c.

Omowione wczesniej przestanki musza by¢ potaczone adekwatnym
zwiazkiem przyczynowo-skutkowym. Jego istota wynika z art. 361
§ 1 k.c., ktorego dyspozycja nakazuje przypisa¢ sprawcy zdarzenia od-
powiedzialno$¢ tylko za normalne jego skutki. Selekcja nastgpstw ma na
celu wskazanie tych, ktore wedtug przyjetego kryterium uznawane sa za
pozostajace w rzeczywistym zwiazku ze zdarzeniem i tym samym po-
winny by¢ objete obowiazkiem odszkodowawczym?. Ratio legis takiego
rozwiazania przejawia si¢ w tym, ze zwykty test warunku koniecznego
prowadzitby do zbyt szerokiego zakresu odpowiedzialnos$ci cywilnej, co
rodzitoby liczne sprzeczno$ci logiczne. Prosty test warunku sine qua
non nakazywatby przypisa¢ odpowiedzialnos$¢ sprawcy, mimo ze z do-
$wiadczenia i zdroworozsadkowego podejscia wynikatoby, ze nie mozna
obarczy¢ go odpowiedzialno$cia za skutki zaistniatych zdarzen.

Przechodzac do zagadnienia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczo-
znawcy majatkowego, nalezy zauwazy¢, ze na gruncie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami zakres tego pojecia zostal znacznie zawezony
w poréwnaniu z ogélnym pojgciem ,,odpowiedzialnos¢ cywilna”. Usta-
wodawca okresla jego znaczenie, jednoczesnie obejmujac ten rodzaj od-
powiedzialno$ci obowiazkowym ubezpieczeniem.

Trzeba wyjasni¢, ze u.g.n. — wskazujac podmiot podlegajacy obo-
wiazkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialno$ci cywilnej — postu-
guje si¢ terminem ,,przedsigbiorca”, a nie ,,rzeczoznawca majatkowy”.
Do konca 2013 r. obowiazywata regulacja, zgodnie z ktora to rzeczo-
znawca majatkowy podlegal obowiazkowemu ubezpieczeniu od odpo-
wiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykony-
waniem czynnos$ci zawodowych?2. Obecnie taki obowiazek spoczywa

spodziewanej umowy byto rzeczywiste, wysoce prawdopodobne i moglto przyniesé
realne korzysci.

2 A. Olejniczak, w: Kodeks cywilny. Komentarz..., Red. A. Kidyba.

2 E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz aktualizowany, stan prawny na dzien 1.01.2017 r. Lex [publikacja w wersji elek-
tronicznej].
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na przedsigbiorcach prowadzacych dziatalnos¢, o ktoérej mowa w art.

174 ust. 3 i 3a u.g.n. Konsekwencja takiego rozwiazania sa dwie moz-

liwosci roztozenia cigzaru odpowiedzialnosci cywilnej w zalezno$ci

od zasobu personalnego przedsigbiorstwa:

1) jezeli rzeczoznawca majatkowy prowadzi jednoosobowa dziatalnosc¢
gospodarcza, to podlega obowiazkowemu ubezpieczeniu OC jako
przedsigbiorca;

2) natomiast jezeli rzeczoznawca majatkowy jest zatrudniony na podsta-
wie umowy o pracg lub dokonuje czynno$ci w ramach wykonywania
umowy cywilnoprawnej zawartej z przedsigbiorca, to odpowiedzial-
no$¢ za szkody spoczywa wlasnie na przedsigbiorcy; innymi stowy,
jezeli przedsigbiorca zatrudnia wielu rzeczoznawcoéw majatkowych
lub postuguje si¢ nimi, to ponosi zbiorcza odpowiedzialno$¢ za ich
dziatania i zaniechania dokonywane w zwiazku z czynnosciami za-
wodowymi.

Tak wiec ilekro¢ mowa jest o ,,przedsigbiorcy”, nalezy mie¢ na uwa-
dze albo rzeczoznawce majatkowego prowadzacego jednoosobowa dzia-
lalno$¢ gospodarcza, albo podmiot postugujacy si¢ ustugami rzeczo-
znawcow majatkowych w ramach swej dzialalnosci na rynku.

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego OC okresla jednoczesnie za-
kres odpowiedzialnosci cywilnej zwiazanej z dziatalno$cia w dziedzinie
rzeczoznawstwa majatkowego, tj. w przedmiocie sporzadzania opera-
tow szacunkowych oraz opracowan i ekspertyz niestanowiacych opera-
tu szacunkowego, a dotyczacych kwestii enumeratywnie wymienionych
w art. 174 ust. 3a u.g.n. Przedsigbiorca prowadzacy dziatalnos¢, o ktorej
mowa w art. 174 ust. 3 i 3a u.g.n, podlega obowiazkowemu ubezpiecze-
niu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku
z wykonywaniem umowy, ktorej jest strong, a ktorej przedmiotem sa
czynnos$ci wskazane we wzmiankowanych przepisach. Jezeli wykonuje
owe czynno$ci przy pomocy rzeczoznawcy majatkowego zwiazanego
z tym przedsigbiorca umowa o pracg lub umowa cywilnoprawna, to
podlega on rowniez odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone
dziataniem tej osoby?.

3 Artykut 175 ust. 4 u.g.n.
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Co oczywiste, obowiazek ubezpieczenia nie ma wplywu na samo
powstanie odpowiedzialnosci cywilnej. Zapewnia on jedynie, ze zaktad
ubezpieczen jest zobowiazany do wyplaty odszkodowania zamiast rze-
czoznawcy majatkowego lub przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Jednakze zredukowanie potencjalnych sytuacji rodzacych odpo-
wiedzialno$¢ odszkodowawcza rzeczoznawcy majatkowego nastgpuje
przez wprowadzenie kryterium ,,zwiazku z wykonywaniem umowy”.
Wzmiankowany zwiazek bedzie mial miejsce wtedy i tylko wtedy,
gdy szkoda nastapi przy wykonywaniu czynnosci objgtych umowa.
A contrario, odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy nie powstanie, jezeli
nie bedzie funkcjonalnego zwiazku migdzy zdarzeniem powodujacym
szkode a czynnoscia wykonywana w ramach umowy. Nie oznacza to,
ze w takim przypadku odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza nie zaist-
nieje w ogole — zaistnieje, lecz nie bgdzie obciazata przedsigbiorcy, co
jest szczegodlnie istotne wtasnie w kontekscie obowiazkowego ubez-
pieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. Za przyktad moze postu-
zy¢ sytuacja, w ktorej szkode spowodowal pracownik przedsigbiorcy
bedacy rzeczoznawca majatkowym. Jezeli jego dzialanie — a zatem
zdarzenie powodujace szkod¢ — pozostawato w funkcjonalnym zwiaz-
ku z wykonywaniem umowy, to poszkodowany uzyska zaspokojenie
od ubezpieczyciela przedsigbiorcy, ktéry na mocy umowy przejmuje
odpowiedzialno$¢ za tego rodzaju zdarzenia. Gdy natomiast funkcjo-
nalnego zwiazku zabraknie, wtedy sprawca odpowiadaé bedzie samo-
dzielnie — bez uczestnictwa przedsigbiorcy, a zatem réwniez poza
warunkami umowy migedzy ubezpieczycielem a przedsigbiorca. Jasno
rysuje si¢ tutaj, jak bardzo istotny jest opisywany zwiazek funkcjo-
nalny, zarowno dla sprawcy — ktory w braku zwiazku zostanie zo-
bowiazany do naprawienia szkody we wilasnym zakresie, jak i dla
poszkodowanego — ktoéry potencjalnie narazony jest na ryzyko niewy-
ptacalnosci sprawcy.

Nalezy kolejno przyjrze¢ si¢ zakresowi obowiazkowego ubezpiecze-
nia OC. Przepis art. 175 ust. 5 u.g.n. zawiera delegacje ustawowa dla
ministra wlasciwego do spraw instytucji finansowych, ktory w poro-
zumieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po zasiggnig-
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ciu opinii Polskiej Izby Ubezpieczen, okresla, w drodze rozporza-

dzenia, szczegdtowy zakres ubezpieczenia obowiazkowego, o ktorym

mowa w art. 175 ust. 4 u.g.n.,, a takze termin powstania obowiazku
ubezpieczenia oraz minimalng sum¢ gwarancyjng. Zgodnie z obowig-

zujacym rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 13 grudnia 2013 r.

w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej

przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno§¢ w zakresie czynnosci rzeczo-

znawstwa majatkowego?, obowiazek ubezpieczenia OC przedsigbiorcy
prowadzacego dziatalnosé, o ktérej mowa w art. 174 ust. 3 1 3a u.g.n., za
szkody powstale wskutek dziatania lub zaniechania w zwiazku z wyko-
nywaniem umowy, ktorej jest strona, a ktérej przedmiotem sg czynnosci
wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a u.g.n., powstaje nie pézniej niz w dniu
poprzedzajacym dzien rozpoczecia wykonywania umowy. Minimalna
suma gwarancyjna ubezpieczenia OC, w odniesieniu do jednego zda-
rzenia oraz do wszystkich zdarzen w okresie ubezpieczenia nie diuz-
szym niz 12 miesigcy, ktorych skutki sa objete umowa ubezpieczenia

OC, wynosi réwnowarto$¢ w zlotych 25 tys. euro. Co istotne, tego ro-

dzaju polisa ubezpieczeniowa nie obejmuje szkod:

— wyrzadzonych przez rzeczoznawce majatkowego po pozbawieniu go
uprawnien zawodowych, a takze w okresie zawieszenia wykonywa-
nia uprawnien zawodowych;

— polegajacych na zaptacie kar umownych;

— powstatych wskutek dziatan wojennych, rozruchdéw i1 zamieszek,
a takze aktow terroru.

Warunki ubezpieczenia okreslone w akcie prawnym rangi rozporza-
dzenia sa niemozliwe do zmiany w drodze indywidualnych uzgodnien
migdzy stronami (ubezpieczycielem i ubezpieczonym). Odmienne po-
stanowienia bylyby bezwzglednie niewazne z mocy art. 58 k.c. jako
sprzeczne z prawem, a w ich miejsce ex lege zastosowanie znalaztyby
warunki przewidziane w opisywanym rozporzadzeniu.

Podsumowujac zakres obowiazkowego ubezpieczenia OC, mozna
wskazac, ze:

1) dotyczy ono wszelkich dziatan lub zaniechan przedsigbiorcy prowa-
dzacego dzialalnos¢ w zakresie czynno$ci rzeczoznawstwa majat-

% Dz.U. 2013, poz. 1620.
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kowego, poza szkodami enumeratywnie wymienionymi w rozporza-
dzeniu®;

2) obejmuje ono rowniez szkody wyrzadzone przez rzeczoznawceg ma-
jatkowego bedacego podwladnym przedsigbiorcy, ktorego z przed-
sigbiorca taczy umowa cywilnoprawna lub umowa o prace;

3) dziatania lub zaniechania przedsigbiorcy i/lub pracownika musza po-
zostawa¢ w funkcjonalnym zwiazku z wykonywaniem umowy, kto-
rej przedmiotem sa czynno$ci wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a u.g.n.;

4) obowiazek ubezpieczenia wynika z ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami i powstaje nie pozniej niz w dniu poprzedzajacym dzien
rozpoczgcia wykonywania umowys;

5) minimalna suma gwarancyjna ubezpieczenia OC w odniesieniu do
jednego zdarzenia oraz do wszystkich zdarzen w okresie ubezpiecze-
nia nie dtuzszym niz 12 miesigcy, ktorych skutki sa objete umowa
ubezpieczenia OC, wynosi rownowarto$¢ w ztotych 25 tys. euro;

6) postanowienia umowy ubezpieczenia zawegzajace zakres odpowie-
dzialnos$ci ubezpieczyciela sa niedozwolone?®®.

Podstawowymi zdarzeniami, wskutek ktorych moze zaktualizowaé
si¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przedsigbiorcy zajmujacego sig¢
dziatalno$cia zwiazana z rzeczoznawstwem majatkowym, sa oczywiscie
zachowania prowadzace do powstania odpowiedzialno$ci kontraktowej
lub odpowiedzialnosci deliktowe;.

W pierwszym przypadku podstawa odpowiedzialnosci przedstawiciela
interesujacego nas zawodu jest art. 471 k.c., ktory znajduje zastosowanie
m.in. do umowy o wyceng nieruchomos$ci. Ogolne reguty wykonywa-

% Zob. §2 ust. 3 rozporzadzenia.

% Swiadczy o tym nie tylko brzmienie art. 58 § 1 k.c., ale rowniez § 2 ust. 4 roz-
porzadzenia. Podkreslenie bezwzglednie obowiazujacego zakresu ubezpieczenia OC
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynno$ci rzeczoznawstwa ma-
jatkowego eliminuje wszelkie potencjalne rozbieznosci interpretacyjne. Co wigcej, wy-
daje sig, ze rowniez gorna granica zakresu ubezpieczenia okreslona zostata sztywno.
Skoro §2 ust. 4 rozporzadzenia wskazuje, ze ubezpieczenie OC obejmuje wszystkie
szkody w zakresie, o ktorym mowa w ust. 1 1 2, z zastrzezeniem ust. 3, to w istocie
zakres ubezpieczenia zostal okreslony w sposob negatywny, jedynie przez wymienie-
nie przypadkow, w ktorych nie ma zastosowania. Nie da si¢ go rozszerzyé, obejmuje
bowiem wszystko, poza sytuacjami wyraznie wylaczonymi.
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nia zobowiazan wynikaja z Kodeksu cywilnego. Jako przyktad mozna
wskaza¢ obowiazek wykonania zobowigzania zgodnie z jego trescia,
w sposob odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz za-
sadom wspotzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone
zwyczaje — w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom?’; takze obowiazek
dotozenia nalezytej staranno$ci®®, przy czym w przypadku dziatalno$ci
z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego obowiazek ten ulega zaostrze-
niu, czego konsekwencja jest wymaganie staranno$ci ponadprzecigtne;j,
szczegolnej. Odpowiedzialno$¢ za nienalezyte wykonanie zobowiazania
powstaje rowniez wskutek zwloki, czyli opdznienia, za ktére dtuznik po-
nosi odpowiedzialnos$¢. Naruszenie wymienionych zasad zazwyczaj skut-
kuje wykonaniem zobowigzania w sposob niesatysfakcjonujacy kontra-
henta. Przez niewtasciwe wykonanie umowy nalezy wigc rozumie¢ np.:
opinie spdznione, opinie niekompletne, opinie nierzetelne®®. Trzeba mie¢
na uwadze, ze odpowiedzialno$¢ kontraktowa wymaga tacznego zaistnie-
nia trzech przestanek: szkody, zdarzenia powodujacego szkodg oraz ade-
kwatnego zwiazku przyczynowo-skutkowego. Zdarzeniem powodujacym
szkodg co do zasady jest naruszenie przynajmniej jednej z wymienionych
zasad, przy czym musi by¢ ono przez dluznika zawinione, a jego normal-
nym skutkiem musi by¢ szkoda powstata na niekorzys$¢ wierzyciela.

Co istotne, wierzyciel nie ma obowiazku udowodnienia winy diuz-
nika, gdyz — zgodnie art. 471 k.c. — kazdorazowo domniemywa si¢ nie-
wykonanie przez diuznika zobowiazania zgodnie z jego trescia. Aby
uwolni¢ si¢ od odpowiedzialnosci, dtuznik musi wykazac, ze niewyko-
nanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem oko-
licznosci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialnosci.

Druga mozliwa podstawa odpowiedzialno$ci jest odpowiedzialno$é¢
deliktowa na podstawie art. 415 i nast. k.c. Jej zastosowanie w przy-
padku dziatalnosci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego wydaje si¢
o wiele mniej istotne; wezly obligacyjne powstajace w zwiazku z tego
rodzaju dziatalno$cia maja bowiem podstawy gléwnie w umowach. Na-
tomiast odpowiedzialnos¢ deliktowa ma charakter pierwotny, gdyz po-

2 Artykut 354 § 1 kec.

% Artykut 355 § 1 k.c.; zob. tez art. 472 k.c.

2 Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majqtkowe. Red. J. Dydenko.
Warszawa 2012, s. 30.
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wstaje dopiero wskutek naruszenia norm adresowanych do ogoétu i/lub
naruszenia zasad wspotzycia spotecznego®. Co istotne, odpowiedzial-
no$¢ deliktowa zachodzi na zasadzie winy, a dziatanie lub zaniechanie,
aby mogto by¢ uznane za delikt, musi cechowac si¢ bezprawnoscia.
Generalnie rzecz ujmujac, deliktem jest naruszenie dobra chronionego
prawem powszechnie obowiazujacym. Bezprawnos$¢ warunkuje byt za-
rowno cywilistycznego deliktu, jak i zagrozonego kara przestgpstwa.
Niestety, pomimo postulatu jednos$ci i pewnosci prawa, rozumienie tego
pojecia w zakresie roznych galezi prawa nie zawsze jest tozsame®. Czeg-
sto jednak zdarza sig, ze przestgpstwo w rozumieniu prawa karnego
jest jednocze$nie deliktem na gruncie cywilistyki i vece versa®. Jak juz
wspomniatem, odpowiedzialno$¢ deliktowa jest w interesujacym nas
kontekscie odpowiedzialno$ci cywilnej rzeczoznawcow majatkowych
o wiele mniej znaczaca, gdyz rzadkie sa przypadki zawinionego, ce-
lowego naruszenia dobr i intereséw chronionych prawem powszechnie
obowigzujacym przez przedstawicieli interesujacej nas grupy zawodo-
wej. Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze aby méwi¢ o odpowiedzial-
nosci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego, konieczne jest zaistnienie
omawianego wczesniej zwiazku funkcjonalnego z czynnos$ciami zawo-
dowymi. Trudno wyobrazi¢ sobie np., aby rzeczoznawca majatkowy
wywazal drzwi (tym samym niszczac mienie poszkodowanego) celem
wtargnigcia na teren nieruchomosci i dokonania jej ogledzin.

Na koniec tego watku rozwazan nalezy wspomnie¢ o rozktadzie cigza-
ru dowodu. Zgodnie z reguta wyrazona w art. 6 k.c., cigzar dowodu obej-
mujacego wykazanie szkody, nienalezyte wykonanie obowiazkoéw lub
delikt oraz adekwatny zwiazek przyczynowo-skutkowy obciaza w takim
przypadku osobg domagajaca si¢ odszkodowania. Trzeba tez pamigtac,

% O relewantnej pozycji zasad wspdizycia spotecznego — obok norm prawa po-
wszechnie obowiazujacego — wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia
21 maja 2015 r., IV CSK 539/14. Lex nr 1682734.

8 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2005 r., III CSK 224/14. Lex
nr 1682210, w ktorym podkreslona zostata odrgbnos¢ bezprawnosci cywilnoprawnej
od kryminalne;.

% Tytulem przyktadu mozna wskazaé, ze czyn wypelniajacy znamiona przestep-
stwa zniestawienia moze stanowi¢ jednoczesnie naruszenia dobra osobistego w postaci
czci 1 powodowac skutki, o ktorych mowa w art. 24 i 448 k.c.
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ze natozenie ktorejkolwiek z sankcji w ramach odpowiedzialnosci za-
wodowej nie przesadza automatycznie o odpowiedzialnosci cywilnej®,
a zatem nie zwalnia z dowodu. Sa to zupelnie niezalezne kwestie; nie
istnieja przepisy pozwalajace na taczenie skutkow wynikajacych z odpo-
wiedzialnosci cywilnej i odpowiedzialno$ci zawodowej z mocy prawa.

Ad. 3. Rzeczoznawca majatkowy moze by¢ rowniez pociagnigty do
odpowiedzialnosci karnej, w przypadku dopuszczenia si¢ przezen prze-
stepstwa (takze przestgpstwa skarbowego) przy wykonywaniu czyn-
nosci rzeczoznawstwa majatkowego. W gre moze réwniez wchodzié
wspotdziatanie przestgpne rzeczoznawcy majatkowego przy popelnie-
niu przestepstwa (przestepstwa skarbowego).

Czes¢ poswigcong odpowiedzialno$ci karnej nalezy rozpocza¢ od de-
finicji przestgpstwa. W rozumieniu obowiazujacej ustawy karnej** jest
nim czyn czlowieka zabroniony pod grozba kary kryminalnej przez
ustawe obowiazujaca w czasie jego popelnienia, bezprawny, spotecznie
szkodliwy w stopniu wyzszym niz znikomy i zawiniony®. Poszczegdlne
elementy struktury przestepstwa, tzn.:

— czyn cztowieka®,

— wypelnienie ustawowych znamion,

— bezprawnos¢,

— spoteczna szkodliwo$¢ w stopniu wyzszym niz znikomy,

— wina,

zaistniate tacznie pozwalaja na pociagnigcie sprawcy do odpowiedzial-
nosci karnej. Co istotne, gdy zabraknie chociaz jednego z wymienio-
nych sktadnikéw struktury przestepstwa, przestgpstwo nie zaistnieje.

% Na temat odpowiedzialno$ci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego zob. szerzej
np. S. Kalus: Pozycja prawna uczestnikow rynku nieruchomosci. Wyd. 1. Warszawa
2009, s. 115-138; Szacowanie nieruchomosci..., s. 28-30.

34 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny. Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 768
ze zm. [dalej: k.k.].

% P, Zawiejski, w: Prawo karne. Czes¢ ogdlna, szczegolna i wojskowa. Red.
T. Dukiet-Nagorska. Warszawa 2016, s. 80, nb. 118.

% Nalezy zauwazy¢, Ze w nauce prawa karnego przyjmuje sig, ze czynem jest row-
niez zaniechanie, o ile nastapilo pomimo obowiazku aktywnosci w danej sytuacji.
Uproszczajac, czynem w rozumieniu Kodeksu karnego jest tez brak powinnego dzia-
tania. Takie zalozenie pozwala na wyodrgbnienie przestgpstw z zaniechania.
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Analizujac, czy w badanej sytuacji mozna mowi¢ o przestgpstwie,
nalezy sprawdzi¢ kolejno, czy wystapit kazdy z elementow struktury
przestgpstwa. Po pierwsze, konieczny jest czyn czlowieka — chodzi
o pewien rodzaj zachowania si¢ jednostki w sposob okreslony $cisle
w ustawie karnej. Nalezy zaznaczy¢, ze konsekwencja uzaleznienia od-
powiedzialno$ci karnej od czynu czlowieka jest niemozliwos¢ popetnia-
nia przestepstw przez podmioty niebedace ludzmi, np. osoby prawne®.
Po drugie, istotne sa: sposdb zachowania si¢ sprawcy, jego nastawienie,
wola, okolicznos$ci, a niekiedy nawet cechy osobiste sprawcy. Wszystko
to wynika wprost z przepisow Kodeksu karnego opisujacych poszcze-
golne typy czynow zabronionych. Precyzyjny opis czynu zabronionego
zawarty w przepisie karnym nazywa si¢ typizacja czynu zabronionego.
Zgodnie z zasada okreslonosci i zakazem analogii, dokonana przez usta-
wodawce typizacja musi by¢ doktadna i wyczerpujaca, jedynie bowiem
catkowite wypetnienie znamion ustawowych pozwala uznac¢, ze prze-
stepstwo zaistniato. Po trzecie, nie mniej istotna od pozostalych elemen-
tow definicji przestgpstwa jest bezprawnos¢, ktora nalezy rozumie¢ jako

8 Odpowiedzialno$¢ karna innych niz osoby fizyczne podmiotow prawa zostata
uregulowana oddzielnie, poza Kodeksem karnym. Kwestii tej dotyczy ustawa z dnia
28 pazdziernika 2002 r. o odpowiedzialnosci podmiotéw zbiorowych za czyny zabro-
nione pod grozba kary. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1541 [dalej: u.o.p.z.]. Do stwier-
dzenia odpowiedzialno$ci podmiotu zbiorowego konieczne jest laczne zaistnienie
trzech przestanek: 1) osoba zwiazana z podmiotem zbiorowym w jeden ze sposobow
wskazanych w art. 3 u.0.p.z. musi popetni¢ co najmniej jeden z czyndéw zabronio-
nych wskazanych w art. 16 u.0.p.z., a postgpowanie przeciwko niej musi zakonczy¢ sig
w sposob wskazany w art. 4 u.0.p.z.; 2) podmiot zbiorowy musi wskutek dokonania
tego czynu zabronionego odnie$¢ korzys$¢ majatkowa lub niemajatkowa; 3) podmiotowi
zbiorowemu trzeba przypisa¢ wing, rozumiang jako niedochowanie nalezytej staran-
nosci w wyborze lub w nadzorze nad osoba, ktéra dopuscita si¢ czynu zabronionego.
Czyny zabronione, za ktére mozna pociagnaé¢ podmiot zbiorowy do odpowiedzial-
nosci, w duzej mierze pochodza spoza Kodeksu karnego, a ich typizacje zawarte sa
w roznych ustawach wskazanych w art. 16 u.o.p.z. Sposrod przestgpstw stypizowanych
w Kodeksie karnym podmiot zbiorowy moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ m.in. za nie-
ktore przestgpstwa przeciwko obrotowi gospodarczemu oraz przeciwko wiarygodnosci
dokumentow. Co ciekawe, u.0.p.z. zawiera rowniez swoisty katalog kar, dotkliwych
szczegoblnie dla podmiotéw zbiorowych, w sktad ktorego wchodza np.: zakaz promocji
lub reklamy, zakaz korzystania z dotacji, subwencji czy zakaz ubiegania si¢ o zamo-
wienia publiczne.
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zachowanie naganne i sprzeczne z norma postgpowania®, ktore ustawo-
dawca z tych wzgledow postanawia kara¢. Zatem cecha bezprawnosci
petni funkcje ocenna, warto$ciujaca zachowanie cztowieka, a dopie-
ro negatywna ocena tego zachowania pozwala przej$¢ do kolejnego,
czwartego elementu struktury przestgpstwa — spolecznej szkodliwosci.
W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze spoleczna szkodliwosé jest
przede wszystkim bodzcem skfaniajacym do kryminalizowania niektd-
rych zachowan. Tylko te czyny, ktore na przestrzeni czasu uznawane
sa za niepozadane i spotecznie szkodliwe, zostaja zakazane oraz za-
grozone sankcja karng. Mowimy zatem o pierwotnej ocenie spoteczne;j
szkodliwosci, ktorej dokonuje ustawodawca na etapie tworzenia prawa.
Niezaleznie jednak od tego, przepis art. 1 §2 k.k. stwierdza, Zze nie
stanowi przestgpstwa czyn zabroniony, ktérego szkodliwo$¢ spoleczna
jest znikoma. 4 contrario, przestgpstwem bedzie czyn o stopniu szko-
dliwosci spotecznej wyzszym niz znikomy. Takie rozwiazanie pozwala
na wtorna weryfikacje skali spotecznej szkodliwos$ci czynu, ktéry zo-
stal dokonany w okre§lonym stanie faktycznym — badanym przez sad.
Innymi stowy, ustawodawca pozostawia sadowi mozliwos¢ zweryfiko-
wania, czy czyn pierwotnie uznany za spolecznie szkodliwy (zatem ob-
jety sankcja karna) w danej sytuacji faktycznie byt spotecznie szkodli-
wy w stopniu wyzszym niz znikomy, wzigwszy pod uwage wskazane
w ustawie kwantyfikatory®. Jezeli po weryfikacji okazuje sig, ze bez-
prawny czyn cztowicka wypehiajacy znamiona ustawowe jest spotecz-
nie szkodliwy w stopniu wyzszym niz znikomy, to ostatnim badanym
elementem pozostaje wina sprawcy, jako ze odpowiedzialno$¢ karna

% A. Zoll, w: Kodeks karny. Czes¢ ogélna. T. 1. Cz. 1. Komentarz do art. 1-52.
Red. A. Zoll, W. Wrébel. Wyd. 5, stan prawny na dzien 1.08.2016 r. Lex [publikacja
w wersji elektronicznej].

% Wymaga podkre$lenia, ze sad nie jest w tej sferze nieograniczony. Majac na
uwadze, ze ocena spotecznej szkodliwos$ci lezy w kompetencjach ustawodawcy, ktory
decyduje si¢ w procesie tworzenia prawa kryminalizowa¢ niektore zachowania, dowol-
na ocena sadu w tej materii prowadzitaby do naruszania zasady trojpodziatu wladzy.
Gdyby bowiem sktad orzekajacy mogt dowolnie ocenia¢ spoteczng szkodliwos¢ czynu,
w istocie wykonywatby zadania ustawodawcy. Stad tez sad moze ocenia¢ jedynie sto-
pien spotecznej szkodliwosci; co wigeej, w art. 115 § 2 k.k. zawarto kryteria, ktorymi
sad winien kierowa¢ si¢ podczas dokonywania takiej oceny.
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oparta jest na zasadzie winy®. Wine sprawcy nalezy rozumieé jako
mozliwo$¢ zarzucenia mu, ze w danym stanie faktycznym, pomimo
mozliwosci zachowania si¢ w sposob nakazany przez prawo, zachowat
si¢ W sposob z prawem sprzeczny*. Wina nie tylko umozliwia uznanie
czynu za przestgpny, ale rowniez decyduje m.in. o wymiarze kary*,
a takze — co istotne — stanowi o indywidualizacji odpowiedzialnosci
karnej. Dzieki kryterium winy nauce prawa karnego udato si¢ odejs¢ od
mechanizmu odpowiedzialnosci obiektywnej, uzaleznionej od skutku,
a nie od osoby sprawcy.

W kontekscie odpowiedzialnosci karnej rzeczoznawcy majatkowego
istotny jest przyjety w nauce prawa podzial czynow zabronionych na
powszechne i indywidualne. Typ powszechny charakteryzuje si¢ tym,
ze moze popetni¢ go kazdy czlowiek. Natomiast typami indywidual-
nymi nazywa si¢ czyny zabronione, ktérych ustawowe znamiona sa
okreslone w taki sposob, ze zawezaja zakres podmiotowy potencjalnych
sprawcow. Innymi stowy, czyn zabroniony typu indywidualnego moze
popetni¢ tylko osoba, ktora posiada zespot cech wskazanych przez usta-
wodawce. Brak okres$lonych cech — mimo wypelnienia pozostatych zna-
mion czynu — zawsze skutkowacé bedzie brakiem przestgpstwa, a co za
tym idzie, brakiem odpowiedzialno$ci karnej®.

Nalezy rowniez wspomnie¢ o przepisach u.g.n., ktore kieruja uwage
ku szczegélnym rodzajom przestgpstw. Po pierwsze, istotny jest prze-
pis okreslajacy wymagania konieczne do uzyskania uprawnien zawo-
dowych. Jednym z nich jest warunek niekaralnosci: za przestgpstwo
przeciwko dzialalnosci instytucji panstwowych oraz samorzadu tery-
torialnego, za przestgpstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwos$ci, za
przestgpstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentow, za przestepstwo
przeciwko mieniu, za przestgpstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu,
za przestgpstwo przeciwko obrotowi pienigdzmi 1 papierami wartoscio-

40 Zob. szerzej np. S. Kalus: Pozycja prawna uczestnikéw..., s. 138—149.

% A. Zoll, w: Kodeks karny..., Red. A. Zoll, W. Wrobel.

2 Artykut 53 § 1 k.k.

4 Zob. szerzej P. Zawiejski, w: Prawo karne..., Red. T. Dukiet-Nagdrska,
s. 101-102, nb. 150-152.
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wymi lub za przestepstwo skarbowe*. Po drugie, ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami naktada na rzeczoznawcdéw majatkowych obowigzek
zachowania w tajemnicy informacji uzyskanych w zwiazku z wyko-
nywaniem zawodu oraz zwraca szczegodlna uwage na zakaz przekazy-
wania tych informacji osobom trzecim®. Po trzecie, nie bez znaczenia
pozostaje fakt, ze cho¢ profesja rzeczoznawcy majatkowego nie ma sta-
tusu zawodu zaufania publicznego, to mozna do niej odnies¢ wickszos$¢
cech typowych dla tego rodzaju zawodow (o czym pisatem w rozdziale
trzecim). Mozna np. wskazac, ze rzeczoznawca majatkowy posiada spe-
cjalistyczna wiedze niedostgpna przecigtnemu, niewykwalifikowanemu
w tym zakresie cztowiekowi, a jego dziatanie wiaze si¢ z dobrami znacz-
nej wartosci 1 cechuje si¢ wysokim stopniem autonomicznosci, a zatem
winien odznaczaé si¢ uczciwoscia, rzetelnoscia i bezstronno$cia. Tym
samym niekiedy samoopanowanie i wewngtrzna powsciagliwo$¢ rze-
czoznawcy majatkowego pozostaja jedynymi gwarancjami uczciwosci
w wykonywaniu tej profesji.

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia, mozna zalozy¢, ze rzeczo-
znawca majatkowy jest w szczegdlnosci narazony na odpowiedzialnosé
karng za nastepujace przestepstwa®c:

— ujawnienie informacji w zwiazku z wykonywana funkcja (art. 266

k.k.),

— bezprawne uzyskanie informacji (art. 267 k.k.),

— uszkodzenie danych informatycznych (art. 269 k.k.),
— falszerstwo materialne (art. 270 k.k.),

— falszerstwo intelektualne (art. 271 k.k.),

— niwelowanie dokumentu (art. 276 k.k.),

4 Artykut 177 ust. 1 pkt 2 u.g.n. Co istotne, popetnienie jednego w wymienionych
W powotanym przepisie przestepstw przez rzeczoznawce majatkowego stanowi podsta-
we do pozbawienia go uprawnien zawodowych — art. 178 ust. 3 pkt 2 u.g.n.

% Artykut 175 ust. 3 u.g.n. Ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ przekazywania
takich informacji jedynie w sytuacjach wskazanych w art. 157, art. 194, art. 195
i art. 195a u.g.n. lub innych przepisach szczegdlnych.

4 Taka selekcja jest niezbedna, teoretycznie bowiem rzeczoznawca majatkowy —
jako osoba fizyczna — moze popetni¢ kazde przestgpstwo typu powszechnego. Z uwagi
na ograniczone ramy objgtosciowe niniejszego opracowania wybrane zostaty typizacje
pozostajace w faktycznym zwiazku z dzialaniami zawodowymi rzeczoznawcy majat-
kowego.
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— sprzedajno$¢ w dziatalnosci gospodarczej (art. 296a § 1 k.k.),

— oszustwo kredytowe (art. 297 k.k.),

— udaremnienie lub uszczuplenie zaspokojenia wierzyciela (art. 300
k.k.).

Na uwage zashuguje rowniez wykroczenie polegajace na wykonywa-
niu zawodu rzeczoznawcy majatkowego bez uprawnien oraz typizacje
zawarte w ustawie o ochronie danych osobowych*.

Przepis art. 266 k.k. zawiera dwie indywidualne typizacje czynow
zabronionych, przy czym tylko pierwsza, wynikajaca z § 1, moze do-
tyczy¢ rzeczoznawcy majatkowego. Aby doszto do naruszenia dyskre-
cjonalnosci informacji, a zatem do popelnienia przestepstwa z art. 266
§ 1 k.k., rzeczoznawca majatkowy musiatby wyjawi¢ informacje osobie
trzeciej — nalezy przypomniec¢, ze z mocy przepisow u.g.n. rzeczoznaw-
ca majatkowy jest zobowiazany do zachowania w tajemnicy informa-
cji, w ktorych posiadanie wszedt w zwiazku z petniona funkcja, zatem
jest to typ indywidualny przestgpstwa, lecz mozliwy do popelnienia
przez rzeczoznawcg majatkowego, ktory posiada cechy niezbedne dla
sprawcy. Co wigcej, musi zaistnie¢ bezposredni zwiazek miedzy wejs-
ciem w posiadanie informacji a wykonywana funkcja. W rozumieniu
niniejszego przepisu, osoba nieuprawniong jest osoba, ktora nie zostata
autoryzowana ustawowo lub w inny sposéb (np. przez pracodawcg) do
zapoznania si¢ z dana informacja*®. Ponadto, do zaistnienia przestep-
stwa konieczne jest realne, a nie tylko abstrakcyjne zagrozenie interesu
prawem chronionego.

Przestgpstwo bezprawnego uzyskania informacji stypizowane
w art. 267 k.k. jest przestgpstwem powszechnym, ktére moze popetnic
kazdy cztowiek. Dokonanie nastgpuje w momencie objecia w posiada-
nie informacji, ktora nie byta przeznaczona dla sprawcy; nie jest przy
tym istotne, czy sprawca tej informacji poszukiwal. Istotne jest nato-
miast to, ze sprawca musi by¢ do uzyskania tej informacji nieupraw-
niony, zatem — a contrario — wejscie w posiadanie informacji, ktora nie

47 Artykuty: 49, 51, 52, 53, 54, 54a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
danych osobowych. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 922 [dalej: u.o.d.o.].

% A. Lach, w: Kodeks karny. Komentarz. Red. V. Konarska-Wrzosek. Wyd. 1,
stan prawny na dzien 2.07.2016 r. Lex [publikacja w wersji elektronicznej].

~ 128 ~



byta przeznaczona dla danej osoby, na podstawie stosownych uprawnien
nie stanowi przestepstwa®. Typizacje zawarte w §2 i §3 cytowanego
artykutu wskazuja na szczegodlne techniczne aspekty dziatania spraw-
cy: odpowiednio za pomoca uzyskania w sposob nielegalny dostgpu do
informacji za posrednictwem systemu informatycznego lub jego czgsci,
a takze przez zatozenie podstuchu lub postugiwanie si¢ nim albo innym
urzadzeniem podobnym. Natomiast udostgpnienie informacji uzyska-
nej w taki sposob zostato stypizowane odrebnie w § 4 tego przepisu.
Wszystkie z opisywanych czynoéw zabronionych zagrozone sa taka sama
sankcjq karna, a ich $ciganie nastgpuje na wniosek pokrzywdzonego.

Z uwagi na fakt, ze rzeczoznawca majatkowy w toku wykonywanych
czynnosci ma dostgp do danych informatycznych np. samorzadu tery-
torialnego lub tez innych organéw panstwowych pojawia si¢ mozliwos¢
popetnienia przestgpstwa z art. 269 § 1 k.k. (tzw. sabotaz komputero-
wy), ktore polega na uszkodzeniu, zniszczeniu, usunigciu lub zmianie
danych informatycznych. Warunkiem sine qua non powstania odpowie-
dzialno$ci karnej jest to, aby wzmiankowane dane byly ,,0 szczegol-
nym znaczeniu” dla organu panstwowego, co po raz kolejny oznacza
kryterium ocenne, od ktérego uzalezniony jest byt przestepstwa; tylko
tego rodzaju dane sa bowiem objete ochrona w niniejszym przepisie
karnym. Do zaistnienia odpowiedzialnosci niezbedny jest skutek w po-
staci uszkodzenia, zniszczenia, usunigcia lub zmiany danych. Typizacja
z art. 269 § 2 wprowadza tozsame zagrozenie kara dla osoby, ktora osia-
ga skutek wymieniony w § 1 przez niszczenie lub wymiang informa-
tycznego no$nika danych, lub niszczenie albo uszkadzanie urzadzenia
stuzacego do automatycznego przetwarzania, gromadzenia badz prze-
kazywania danych informatycznych.

Przechodzac do przestepstw przeciwko wiarygodnosci dokumentow,
wigcej uwagi nalezy poswigci¢ przestepstwu falszerstwa materialnego.
Przepis art. 270 § 1 k.k. przewiduje az trzy sposoby, w jakie sprawca
moze dopusci¢ si¢ przestgpstwa, a mianowicie: podrobienie dokumentu

% M. Kalitowski, w: Kodeks karny. Komentarz. Red. M. Filar. Wyd. 5, stan
prawny na dzien 23.05.2016 r. Lex [publikacja w wersji elektronicznej]. Autor wspomi-
na o sytuacji osoby, ktora stata si¢ posiadaczem informacji nieprzeznaczonej dla niej,
lecz w sposob zgodny z prawem, w rezultacie zatozenia podstuchu zgodnie z obowia-
zujacymi przepisami. Taka osoba nie popelnia przestgpstwa.
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w celu uzycia go za autentyczny, przerobienie dokumentu w celu uzycia
go za autentyczny, uzycie podrobionego badz przerobionego dokumentu
jako autentycznego®. Wedtug stanowiska Sadu Najwyzszego, dokument
jest podrobiony wowczas, gdy nie pochodzi od tej osoby, w ktorej imie-
niu zostat sporzadzony®. Podrobienie stanowi zamach na autentyczno$¢
dokumentu, sprawca bowiem sporzadza dokument z zachowaniem po-
zorow, ze pochodzi on od innej osoby lub w sposdb nieuprawniony
wprowadza zmiany do dokumentu autentycznego®. Natomiast uzycie
dokumentu podrobionego polega na postuzeniu si¢ nim w celu skorzy-
stania z wynikajacego z niego prawa badz by wykaza¢ innemu podmio-
towi wynikajacy z tresci dokumentu dowod prawa, stosunku prawnego
lub okolicznosci majacej znaczenie prawne®. Do popetnienia omawia-
nego czynu niezbedne jest dziatanie w celu uzycia podrobionego do-
kumentu za autentyczny, przy czym do takiego uzycia wcale nie musi
dojs¢. Przestgpstwo falszerstwa materialnego jest duzym zagrozeniem
dla bezpieczenstwa obrotu, stad tez w art. 270 §3 k.k. ustawodawca
przewidzial nawet karalnos$¢ przygotowania do jego popelnienia, odste-
pujac tym samym od ogolnej zasady niekaralnosci przygotowania.
Przestepstwo falszerstwa intelektualnego jest typem indywidualnym,
gdyz moze je popehié tylko funkcjonariusz publiczny lub inna osoba
uprawniona do wystawienia dokumentu. Taka osoba jest — zdaniem Sadu
Najwyzszego — podmiot, ktory na $cisle okreslonej podstawie prawnej
ma mozliwo$¢ (a czasem wrecz obowiazek) wystawienia osobie upraw-

% Dokumentem w rozumieniu art. 115 § 14 k.k. jest kazdy przedmiot lub inny zapi-
sany no$nik informacji, z ktérym jest zwiazane okreslone prawo, albo ktory ze wzgle-
du na zawarta w nim tres¢ stanowi dowod prawa, stosunku prawnego lub okolicznosci
majacej znaczenie prawne.

% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 1979 r., II KR 10/79. Lex
nr 17224.

%2 J. Piorkowska-Flieger, w: Kodeks karny. Komentarz. Red. T. Bojarski.
Wyd. 7, stan prawny na dzien 10.10.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektronicznej].
Nalezy tez odnotowaé, ze zdaniem Sadu Najwyzszego, wyrazonym w wyroku z dnia
19 stycznia 2011 r., IV KK 373/10. Lex nr 688706, nie jest przerobieniem dokumentu
nadanie mu innej tresci przez osobg, od ktorej ten dokument pochodzi. Dla realizacji
znamion przestgpstwa okreslonego w art. 270 § 1 k.k. nie ma bowiem znaczenia, czy
jego tre$¢ odpowiada stwierdzonemu w nim stanowi faktycznemu.

% Ibidem.

~ 130 ~



nionej dokumentu, ktorego tres¢ dotyczy zdarzen prawnie istotnych®.
Pojecie osoby uprawnionej rozumiane jest w nauce prawa takze szerzej,
ze wskazaniem, ze uprawnienie moze wynika¢ réwniez z czynnosci cy-
wilnoprawnych, np. pelnomocnictwa czy umowy®. Nalezy pamigtac,
ze po$wiadczenie nieprawdy moze mie¢ miejsce tylko w przypadku,
gdy dotyczy zdarzen dajacych si¢ zakwalifikowa¢ w kategorii praw-
dy albo fatszu — wykluczone sa zatem z tego zakresu przypuszczenia,
pytania czy opinie. Kluczowa kwestia jest odréznienie ,,wystawienia”
dokumentu od jego ,,sporzadzenia”, ktoére moze nastapi¢ we wlasnym
imieniu i we wlasnej sprawie, zatem nie ma zwiazku z cecha zaufania
publicznego®. Co wiecej, aby doszto do wypelnienia znamion czynu
zabronionego, funkcjonariusz publiczny lub inna osoba uprawniona do
wystawienia dokumentu musi dziala¢ w ramach swoich uprawnief lub
obowiazkow®. Pojecie ,,dokument” na gruncie przepisu art. 271 § 1 k.k.
jest interpretowane niejednolicie. W orzecznictwie mozna zaobserwo-
wac tendencj¢ zmierzajaca ku zawgzaniu zakresu definicji dokumentu
w stosunku do art. 115 § 14 k.k.%® Warto zwroci¢ uwage na zaostrzenie
sankcji karnej przez art. 271 §3 k.k. w sytuacji, gdy sprawca czynu
dziata w celu osiagniecia korzy$ci majatkowej lub osobistej™.
Ostatnim wybranym przestgpstwem przeciwko wiarygodnosci doku-
mentow jest okreslone w art. 276 k.k. niwelowanie dokumentu. Spraw-
ca dopuszcza si¢ tego czynu przez niszczenie, uszkadzanie, czynienie

% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r., II KK 97/13. Lex
nr 1299165. Zob tez uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 2015 r. SNO
14/15. Lex nr 1681523, w ktorej stwierdzono, ze ,,przestgpstwo falszu intelektualnego
z art. 271 k.k. musi by¢ ukierunkowane na poswiadczenie nieprawdy co do okoliczno-
$ci majacej znaczenie prawne”.

% A. Lach, w: Kodeks karny..., Red. V. Konarska-Wrzosek.

% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2012 r., III KK 375/11. Lex
nr 1167619.

5 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 2015 r., SNO 14/15.

% Wyrok SA w Lodzi z dnia 8 pazdziernika 2013 r., Il AKa 147/13. Lex nr 1383466;
wyrok SA we Wroctawiu z dnia 16 grudnia 2014 r., II AKa 366/14. Lex nr 1630918,
postanowienie SN z dnia 8 lutego 2005 r., III KK 154/04. OSNwSK 2005, nr 1,
poz. 315.

% Nalezy pamigta¢, ze definicja pojecia ,korzy$¢ majatkowa” zostala okre$lona
w art. 115 §4 k.k.
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bezuzytecznym, ukrywanie lub usuwanie dokumentu, ktorym nie ma
prawa wylacznie rozporzadzacé. Jest to powszechny czyn zabroniony,
ktory moze popetni¢ kazdy; mimo wypetnienia pozostatych znamion,
oczywiscie, nie popetnia przestgpstwa ten, kto ma prawo wytacznego
rozporzadzania dokumentem. Jako przyktad mozna wskazac sytuacje,
w ktorej dokument zostat sporzadzony w kilku egzemplarzach (po jed-
nym dla kazdej ze stron) — w takim przypadku dany egzemplarz staje
si¢ wylaczna wlasnoscia strony, ktorej go wreczono, ta za$ ma prawo
wylacznego rozporzadzania nim, a w rezultacie moze go np. zniszczy¢
lub uszkodzi¢®.

Kolejne przestepstwa, ktorych sposobnos¢ popelnienia towarzyszy
dziatalnosci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, to przestepstwa
przeciwko obrotowi gospodarczemu.

Pierwszym z nich jest przestgpstwo sprzedajnosci, stypizowane w art.
296a § 1 k.k. Przepis ten zawiera wiele znamion czynu zabronionego,
ktore stanowia alternatywe; odpowiednie potaczenie niektorych z nich
wystarczy do powstania odpowiedzialnosci karnej. W kontekscie za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego szczegdlne znaczenie ma przyjgcie
lub zadanie korzysci majatkowej przez osobe¢ pelniaca funkcje kierow-
nicza w jednostce organizacyjnej wykonujacej dziatalno$¢ gospodarcza
w zamian za naduzycie uprawnien lub niedopetnienie obowiazku sta-
nowiace czyn nieuczciwej konkurencji lub niedopuszczalna czynnosé
preferencyjna na rzecz nabywcy, lub odbiorcy ustugi Iub $wiadczenia.
O ile przyjecie i zadanie korzys$ci majatkowej sa pojeciami klarowny-
mi, o tyle wyjasnienia wymaga ,,czyn nieuczciwej konkurencji” oraz
,niedopuszczalna czynno$¢ preferencyjna na rzecz nabywcy lub od-
biorcy ustugi lub $wiadczenia”. Pierwsze z omawianych znamion zo-
staje zrealizowane wtedy, gdy sprawca dopuszcza si¢ zachowania, ktore
W sposéb sprzeczny z zasadami prawidtowego obrotu gospodarczego, tj.
w sposoOb niekorzystny dla podmiotu zawierajacego z odbiorca lub na-
bywca umowe, faworyzuje odbiorce lub nabywce wskazanych w prze-
pisie $wiadczen®. Natomiast czynami nieuczciwej konkurencji, ktorych

8 Kodeks karny. Komentarz. Red. M. Mozgawa. Wyd. 7, stan prawny na dzien
1.09.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektronicznej].
f A. Michalska-Warias, w: Kodeks karny..., Red. T. Bojarski.
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moga dopusci¢ si¢ rzeczoznawcy majatkowi, sa np.: bledne oznaczenie
przedsigbiorstwa, wprowadzajace w blad oznaczenie ustug, naruszenie
tajemnicy przedsigbiorstwa, naktanianie do rozwiazania lub niewyko-
nania umowy, pomawianie lub nieuczciwe zachwalanie, utrudnianie
dostepu do rynku, przekupstwo osoby petniacej funkcje publiczng, nie-
uczciwa lub zakazana reklama®. W przypadku innego zestawienia zna-
mion czynu opisywane przestepstwo moze zostaé popelnione rowniez
przez rzeczoznawce majatkowego pozostajacego w stosunku pracy lub
dziatajacego na podstawie umowy cywilnoprawnej, ktory naduzywajac
swoich uprawnien lub niedopetniajac obowiazkéw, powoduje szkodg lub
naraza na szkodg pracodawceg; ten wariant jest przestgpstwem z nara-
zenia, tzn. do odpowiedzialnos$ci wystarczy realne zagrozenie szkoda,
ktéra w istocie nie musi nastapi¢. Ponadto, niezaleznie od zestawienia
zaistnialych znamion, ustawodawca przewidzial:

— typ kwalifikowany (o zaostrzonej sankcji karnej) w art. 296a §4
w przypadku, gdy na skutek popelnionego przestgpstwa sprawca
spowodowat szkode o znacznej wartosci, oraz

— typ uprzywilejowany (o lagodniejszej sankcji karnej) w art. 296a
§3 w wypadku mniejszej wagi; do jego oceny powinno si¢ przede
wszystkim bra¢ pod uwage rozmiary przyjetej lub obiecanej korzy-
$ci, a takze rozmiary wyrzadzonej lub potencjalnej szkody.

Z uwagi na fakt, ze warto$¢ nieruchomos$ci jest niejednokrotnie
tozsama z wartoscia zabezpieczenia ustanowionego na rzecz wierzy-
ciela, a od wartosci zabezpieczenia uzalezniona jest zdolnos¢ kredyto-
wa kredytobiorcy warto omowié przestgpstwo oszustwa kredytowego.
Sprawca dopuszcza si¢ popelnienia tego przestgpstwa w sytuacji, gdy
przez przedlozenie fatszywych dokumentow, przedtozenie dokumentow
stwierdzajacych nieprawde lub przedtozenie nierzetelnych oswiadczen
pisemnych dazy do uzyskania wsparcia finansowego®, instrumentu

52 Tbidem. Warto odnotowac, ze takie dziatania stanowia rowniez naruszenie zasad
etycznych zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Z uwagi na fakt, ze odpowiedzialnos¢
karna i zawodowa sa wzgledem siebie niezalezne, tego rodzaju zachowania moga by¢
bardzo dotkliwe w skutkach.

% Przez wsparcie finansowe nalezy rozumie¢: kredyt, pozyczke pienigzna, porg-
czenie, gwarancjg, akredytywe, dotacjg, subwencj¢ lub inne $wiadczenia pienigzne,
ktorych katalog nie jest zamknigty.
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platniczego lub zamoéwienia dla siebie lub kogo$ innego od banku lub
podmiotu podobnego. Nietrudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej np.
rzeczoznawca majatkowy na zamowienie banku, dziatajac stronniczo,
w interesie potencjalnego kredytobiorcy, wydaje nierzetelny operat sza-
cunkowy i wprowadziwszy bank w btad przyczynia si¢ do podjecia
korzystnej dla kredytobiorcy decyzji. To przyklad wypeknienia zna-
mion czynu zabronionego z art. 297 § 1 k.k. Co istotne, w przypadku
dziatania w porozumieniu z nieuczciwym kredytobiorca rzeczoznawca
majatkowy nie zostanie uznany za pomocnika; omawiany przepis bo-
wiem jasno wskazuje, ze sprawcg jest rowniez osoba dziatajaca w celu
uzyskania korzysci ,,dla kogo§ innego”. Rzeczoznawca majatkowy
moze takze odpowiadac na podstawie art. 297 §2 k.k., jest on bowiem
podmiotem zobowiazanym do poinformowania wilasciwego podmiotu
o przeszkodach uniemozliwiajacych np. uzyskanie wsparcia finansowe-
go. Taka przeszkoda moze by¢ fakt, ze realna warto$¢ nieruchomosci
majacej stanowi¢ zabezpieczenie zobowigzania jest o wiele nizsza od
deklarowanej przez potencjalnego kredytobiorcg. Z chwilg uptywu ter-
minu do poinformowania o tej okoliczno$ci rzeczoznawca dopusci si¢
przestepstwa z art. 297 § 2 k.k. Nalezy wskaza¢, ze niepowiadomienie
to brak przekazania informacji, chociaz réwniez w sytuacji powiado-
mienia niepetnego, czg¢sciowego oraz celowego powiadomienia niewtas-
ciwej instytucji, jak i niedochowania wymaganej formy powiadomienia
wypelnione zostanie znamig czynu®.

Ostatnim z omawianych przestepstw przeciwko obrotowi gospodar-
czemu jest udaremnienie lub uszczuplenie zaspokojenia wierzyciela,
stypizowane w art. 300 k.k. Czyn ten jest dokonany przez dtuznika
z chwila udaremnienia, czyli catkowitego uniemozliwienia zaspokoje-
nia, lub uszczuplenia, czyli zmniejszenia §wiadczenia naleznego wie-
rzycielowi. Udaremni¢ lub uszczupli¢ zaspokojenie wierzyciela mozna
przez usunigcie, zbycie, darowanie, zniszczenie, rzeczywiste lub po-
zorne obcigzenie albo uszkodzenie sktadnikéw majatku. Wymienione
czynnosci stanowia instytucje prawa cywilnego i tak tez powinny by¢ na
gruncie ustawy karnej rozumiane. W konteks$cie odpowiedzialnosci rze-
czoznawcy majatkowego wystarczy wskazac, ze znamiennym przykla-

8 1. Zgolinski, w: Kodeks karny..., Red. V. Konarska-Wrzosek.
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dem wypelnienia typizacji moze by¢ zanizenie warto$ci nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego, uargumentowane rzekomym jej ztym
stanem spowodowanym przez niedbale utrzymywanie. Co istotne, zna-
miona typu wskazuja, ze to przestgpstwo moze by¢ dokonane jedynie
przez dtuznika zagrozonego niewyptacalnoscia lub upadto$cia®®; tym
samym zazwyczaj niemozliwe bgdzie sprawstwo rzeczoznawcy majat-
kowego wykonujacego czynno$ci zawodowe. Jezeli rzeczoznawca majat-
kowy przedtozy operat szacunkowy zanizajacy warto$¢ nieruchomosci,
czym udaremni lub uszczupli zaspokojenie wierzyciela, wprowadzajac
go w blad, mozliwa jest odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy majatkowego
za wspotsprawstwo, ktora jest w zasadzie identyczna z odpowiedzial-
nos$cig sprawcy indywidualnego. Wspotsprawstwo definiowane jest jako
wykonanie czynu zabronionego w porozumieniu i wspoélnie z inng 0so-
ba, o ile porozumienie jest realne i prowadzi do wykonania czynu za-
bronionego®. Jednakze prawo karne zna tez inne formy wspotdziatania
przestgpnego. Jedna z nich jest pomocnictwo, ktére stanowi odrgbne
przestgpstwo, cechujace si¢ tym, ze pomocnik w zamiarze, aby inna
osoba dokonata czynu zabronionego, swoim zachowaniem ulatwia jego
popetnienie, np. udzielajac rady lub informacji®. Sankcja moze okazaé
si¢ dotkliwa — art. 19 § 1 k.k. bowiem przewiduje dla pomocnika kar¢
w granicach zagrozenia przewidzianego za sprawstwo, jednak sad moze
zastosowa¢ nadzwyczajne jej ztagodzenie.

Rzeczoznawca majatkowy narazony jest rowniez na odpowiedzial-
no$¢ za wykroczenie, jakim jest prowadzenie dziatalno$ci zawodowej
bez uprawnien. Jest to konsekwencja faktu, ze tytut zawodowy ,,rzeczo-
znawca majatkowy” podlega ochronie prawnej, a uprawnione do postugi-
wania si¢ nim sa wytacznie osoby, ktore nabyty prawo do wykonywania
interesujacego nas zawodu i nie zostaly go pozbawione. Bezwzgledny
zakaz wynika z art. 198 ust. 1 u.g.n., a jego naruszenie zagrozone jest
kara. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje jedynie, Ze 0so-

% Na temat stanu niewyptacalno$ci i instytucji upadtosci zob. przepisy ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze. Tekst jedn. Dz.U. 2015,
poz. 233 ze zm.

% Artykut 18 §1 kk. Zob. szerzej L. Tyszkiewicz, w: Prawo karne..., Red.
T. Dukiet-Nagorska, s. 152-153, nb. 224-226.

5 Artykut 18 § 3 k.k.
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ba dopuszczajaca si¢ tego rodzaju wykroczenia podlega karze aresztu,
ograniczenia wolnos$ci albo grzywny, nie wskazujac przy tym wymiaru
zadnej z nich. Miarodajne w tym zakresie sg przepisy Kodeksu wy-
kroczen®®. Zgodnie z art. 19 k.w., karg aresztu wymierza si¢ w dniach
(od 5 do 30 dni), przewidziana przez art. 20 § 1 k.w. kara ograniczenia
wolnosci trwa miesiac, a wysoko$¢ grzywny zostala okreslona przez
art. 24 § 1 kw. na kwote od 20 zt do 5 tys. zh. Jesli chodzi o procedureg
wlasciwa w przypadku zaistnienia tego rodzaju wykroczenia, to przepis
art. 198 ust. 3 u.g.n. stanowi, ze orzekanie nastgpuje w trybie przepiséw
Kodeksu postgpowania w sprawach o wykroczenia®. Tytutem dygresji
mozna wspomnie¢, ze osoba starajaca si¢ 0 uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego moze by¢ nawet wielokrotnie karana za wyzej wymienio-
ne wykroczenie, nie stanowi ono bowiem jednego z przestepstw wy-
mienionych w art. 177 ust. 1 pkt 2 u.g.n., ktérych popetnienie uniemoz-
liwia otrzymanie uprawnien zawodowych.

Z uwagi na wykonywane czynno$ci rzeczoznawca majatkowy jest
réwniez podmiotem przetwarzajacym dane osobowe, m.in. swoich ustu-
gobiorcow. Z tego wzgledu istotne sa takze przepisy ustawy o ochronie
danych osobowych, w tym szczegolnie przepisy karne, ktére dotycza
przestepstw przeciwko ochronie danych osobowych. Zaakcentowaé na-
lezy wspolna ich ceche — §ciganie wszystkich z oméwionych nizej czy-
néw zabronionych nastepuje z urzedu.

W pierwszej kolejnosci wypada zwrdci¢ uwage na przestepstwo uregu-
lowane w art. 49 § 1 u.o.d.o., ktore dotyczy przetwarzania danych. Mozna
je popetni¢ w dwoch sytuacjach: gdy przetwarzanie danych jest niedopusz-
czalne, albo gdy jest dopuszczalne, lecz sprawca dokonuje ich przetworze-
nia bez uprawnienia. Pojgcie ,,przetwarzanie danych” zostato wyja$nione
w art. 7 pkt 2 u.0.d.o.; oznacza ono jakiekolwiek operacje wykonywane
na danych osobowych, jak: zbieranie, utrwalanie, przechowywanie, opra-
cowywanie, zmienianie, udostgpnianie i usuwanie, a zwlaszcza te, ktore
wykonuje si¢ w systemach informatycznych. Do powstania odpowie-
dzialnosci karnej nie jest potrzebne osiagnigcie jakiegokolwiek skutku.

€ Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks wykroczen. Tekst jedn. Dz.U. 2015,
poz. 1094 ze zm. [dalej: k.w.].

% Ustawa z dnia 24 sierpnia 2001 r. — Kodeks postepowania w sprawach o wykro-
czenia. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1713 ze zm.

~ 136 ~



Przepis art. 51 u.o.d.o. przewiduje karalno$¢ czynu polegajacego na
udostepnianiu lub umozliwieniu dostgpu do danych osobom nieupo-
waznionym. Jest to czyn zabroniony indywidualny, gdyz popetni¢ go
moze tylko osoba, ktoéra administruje zbiorem danych, lub tez oso-
ba zobowiazana do ochrony danych. Sad Najwyzszy wskazal, ze ,,na
gruncie ustawy o ochronie danych osobowych »administratorem da-
nych« osobowych jest jedynie ten podmiot, ktéry decyduje o celach
i $srodkach przetwarzania tych danych (art. 7 pkt 4 ustawy), natomiast
»administrujacym« — takze taki podmiot, ktory zarzadza, zawiadu-
je zbiorem danych (art. 50, 51, 54) lub danymi (art. 52) w procesie
ich przetwarzania, w tym i powierzonego mu w trybie wskazanym
w art. 31 tej ustawy, przy czym odpowiedzialnos¢ karna administru-
jacego niebedacego administratorem danych wchodzi w rachubg wéow-
czas, gdy jego zachowanie — uznane za karalne przez ustawe — wyni-
ka z powierzonych mu czynnos$ci przetwarzania danych””. Natomiast
drugi rodzaj podmiotu mogacego dopusci¢ sig tego przestepstwa rozu-
miany jest w nauce prawa jako wszystkie osoby fizyczne przetwarza-
jace dane osobowe na podstawie upowaznienia administratora danych
osobowych (art. 37 u.0.d.o0.) wzglednie zawartej z nim umowy (art. 31
u.0.d.0.), o ile zostaty one zobowiazane do ochrony takich danych™.
Watpliwosci interpretacyjne budzi liczba mnoga zastosowana w prze-
pisie art. 51 ust. 1 v.o.d.o. — w zwiazku z tym rodzi si¢ pytanie, czy
sprawca musi udostgpni¢ lub umozliwi¢ dostgp do danych osobom
nieupowaznionym, czy tez wystarczy udostgpnienie lub umozliwienie
dostepu jednej takiej osobie? Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze
udostepnienie danych lub umozliwienie do nich dostgpu jednej oso-
bie nie wyczerpuje znamion omawianego przestgpstwa’?>. Bez watpie-

" Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2000 r., II KKN 438/00.
OSNKW 2001, nr 3—4, poz. 33.

™ J. Barta, P. Fajgielski, R. Markiewicz: Ochrona danych osobowych. Wyd. 6,
stan prawny na dzien 1.07.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektronicznej]. Powotani
autorzy wskazuja na istnienie pogladow odmiennych, np. W. Zimny stoi na stano-
wisku, ze obowiazek, o ktorym mowa, musi wynika¢ z ustawy; z kolei A. Adamski
jako osoby ,,zobowigzane” uwaza wszystkie podmioty zatrudnione przy przetwarzaniu
danych.

2 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2007 r., V KK 376/07.
Lex nr 351219, ktore zostalo przyjete krytycznie przez przedstawicieli nauki prawa.
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nia natomiast znamion czynu nie wypelnia osoba, ktora udostepnia
dane lub umozliwia dostep do nich podmiotom upowaznionym badz
przez administratora danych, badZ upowaznionym ustawowo. Odnoto-
wania wymaga takze okoliczno$¢, ze sprawca o cechach okreslonych
w dyspozycji przepisu moze dopuscic si¢ przestgpstwa rowniez przez
zaniechanie, przejawiajace si¢ w ulatwieniu lub przyczynieniu si¢ do
zapoznania si¢ z danymi przez osobg nieuprawniong, mimo obowiazku
zapobiezenia takiemu zdarzeniu.

Typizacja z art. 52 u.o.d.o. takze stanowi typ indywidualny, o jeszcze
wezszym zakresie podmiotowym — popetni¢ to przestgpstwo moze tyl-
ko ,,administrujacy danymi”. Odpowiedzialnos¢ karna aktualizuje si¢
juz z momentem niedopetnienia obowiazku — irrelewantne jest to, czy
osoba, ktora w ten sposéb zyskata sposobnos¢ zabrania, uszkodzenia
lub zniszczenia danych, faktycznie tego dokonata. Szczegdlowy zakres
obowiazkow, ktorych naruszenie sankcjonuje omawiany przepis, wyni-
ka z ustawy o ochronie danych osobowych”™.

Przepis art. 40 uv.o.d.o. — z pewnymi wyjatkami — przewiduje obo-
wigzek administratora zgloszenia danych do rejestracji Generalnemu
Inspektorowi Ochrony Danych Osobowych [dalej: GIODO]. Niedo-
petienie takiego obowiazku opatrzone jest sankcja karng wyrazona
w art. 53 u.o.d.o. Jest to kolejna typizacja indywidualna, gdyz dopuscic¢
si¢ naruszenia tego obowiazku moze tylko administrator danych w ro-
zumieniu art. 40 u.o.d.o. Jest to przestgpstwo, do ktorego popetnienia
nie jest istotne wystapienie zadnego skutku. Natomiast niejednoznaczna
jest kwestia, czy moze by¢ popetnione tylko przez zaniechanie, czy tez
przez wszelkiego rodzaju zachowania™. Nalezy zaznaczy¢, ze w $wietle

W zwiazku z tym postulowana jest zmiana brzmienia przepisu tak, aby wyeliminowaé
niejasnosci interpretacyjne, jak wskazuja J. Barta, P. Fajgielski i R. Markiewicz:
Ochrona danych...

" Zob. art. 36-39 u.o.d.o., a takze art. 39a u.0.d.o. i wydane na jego podstawie roz-
porzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 29 kwietnia 2004 r.
w sprawie dokumentacji przetwarzania danych osobowych oraz warunkéw technicz-
nych i organizacyjnych, jakim powinny odpowiada¢ urzadzenia i systemy informa-
tyczne stuzace do przetwarzania danych osobowych. Dz.U. 2004, nr 100, poz. 1024.

™ Za pierwszym z pogladéw opowiadaja si¢ J. Barta, P. Fajgielski i R. Markiewicz,
odmiennie za$§ R. Zakrzewski, M. Organis§ciak: Ochrona danych osobowych —
przepisy karne. ,,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego” 2002, nr 8, s. 22.
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przepiséw karnych u.o.d.o. karalne nie jest zgloszenie danych wadliwe
(np. niekompletne) ani naruszenie obowiazku zgloszenia zmiany w zbiorze
danych®.

Ustawa o ochronie danych osobowych naktada na administratora
liczne obowiazki informacyjne. Sprz¢zone z nimi sa uprawnienia 0sob,
ktorych dane pozostaja w zbiorze, do kontroli administratora i uzyski-
wania informacji. W zwiazku z tym ustawodawca w art. 54 u.o.d.o.
wprowadzit kolejny typ indywidualny — przestepstwo polegajace na nie-
dopetnianiu obowiazkow poinformowania osoby, ktérej dane dotycza,
o jej prawach lub przekazania tej osobie informacji umozliwiajacych
korzystanie z praw przyznanych jej w niniejszej ustawie. Przestgpstwa
tego dopusci¢ si¢ moze jedynie administrator danych, przy czym znoéw
wystepuje rozbiezno$¢ pogladéw co do charakteru czynno$ci sprawczej
— podobnie jak w przypadku art. 53 u.o.d.o., spér dotyczy kwestii, czy
to przestgpstwo moze by¢ popetnione tylko przez zaniechanie, czy przez
wszelkiego rodzaju zachowania. W przepisach naktadajacych obowiaz-
ki informacyjne wyznaczone sa terminy, przed uptywem ktoérych takich
informacji nalezy udziela¢. Bezskuteczny uptyw terminu oznacza po-
pelnienie przestepstwa stypizowanego w art. 54 u.o.d.o.

Aby zagwarantowac realizowanie uprawnien nadanych ustawa, nie-
zbgdny jest mechanizm zapewniajacy ich przestrzeganie. Na gruncie
ochrony danych osobowych taka funkcje pelni GIODO uprawniony
do szeroko pojetej kontroli. W celu umozliwienia skutecznego pel-
nienia zadan kontrolnych ustawodawca przewidziat grozbe kary dla
osoby, ktora udaremnia lub utrudnia GIODO wykonanie czynnosci
kontrolnej. Jest to typ powszechny, gdyz utrudni¢ lub udaremni¢ kon-
trolg moze kazdy — nie tylko administrator czy osoba zobowiazana do
ochrony danych, lecz takze osoba wykonujaca czynnosci niezwiazane
z administracja lub tez kto§ zupetnie przypadkowy. Do interpretacji
poje¢ ,,udaremnianie” i ,,utrudnianie” kontroli miarodajne jest ich ro-
zumienie wypracowane na gruncie art. 225 k.k., w ktérym okreslono
przestepstwo udaremnienia lub utrudnienia kontroli w zakresie ochro-

™ Sejm RP VI kadencji w pracach legislacyjnych przewidywat objecie odpowie-
dzialnoscia karna podmiotéw, ktore nie dokonaty zgloszenia aktualizacyjnego, lecz
ostatecznie takiego rozwiazania nie uchwalono.
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ny srodowiska i inspekcji pracy. Znamiennym przyktadem udaremnie-
nia pozostaje niewpuszczenie inspektora do budynku kontrolowanej
jednostki. Natomiast jako utrudnienie mozna traktowaé ukrywanie
dokumentéw lub czynienie ich niezdatnymi do uzytku. Jak wskazuje
si¢ W nauce prawa, utrudnianie lub udaremnianie moze mie¢ miejsce
zarowno w wyniku dziatania (np. zabranie potrzebnych dokumentow),
jak 1 zaniechania (np. niestawiennictwo na wezwanie, niedostarczenie
zadanych informacji)’. Przestgpstwo stypizowane w art. 54a u.o.d.o.
jest szczegoblnie istotne, penalizuje bowiem zachowania uniemozliwia-
jace kontrolg przetwarzania danych osobowych, ktora konieczna jest
do zachowania ustawowych standardow gwarantujacych bezpieczen-
stwo osob, ktorych dane pozostaja pod administracja kontrolowanego
podmiotu.

Na zakonczenie niniejszego rozdzialu wypada wspomnie¢ o mozliwos-
ci zlecenia organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego’’. Organizacja za-
wodowa wyznacza w tym celu zesp6t oceniajacy w skladzie co naj-
mniej dwoch rzeczoznawcow majatkowych, przy czym w ocenie nie
moga bra¢ udzialu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodza
przestanki wymienione w art. 24 k.p.a. lub inne przestanki, ktore moga
budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.

Sformutowana przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majat-
kowych negatywna ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu sza-

® A. Lach, w: Kodeks karny..., Red. V. Konarska-Wrzosek.

™ Artykut 157 ust. 1 u.g.n. W $wietle art. 157 ust. 2 u.g.n., sporzadzenie przez
innego rzeczoznawcg majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie ope-
ratu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidtowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego, o ktorym mowa w ust. 1. Warto takze zwroci¢ uwagg na fakt,
ze — zgodnie z art. 157 ust. 3 u.g.n. — w przypadku gdy operat szacunkowy zostat
sporzadzony przez osoby powotane lub ustanowione przez sad, o oceng operatu moze
wnioskowac tylko sad. Zob. M. Dobryszewska: Ocena wiarygodnosci dowodowej
opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci a prawidtowos¢ operatu szacunko-
wego. ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2014, nr 4, s. 46-50; Z. Bojar, H. Jedrzejew-
ski, T. Telega: Ocena operatow szacunkowych przez organy administracji publicznej
i sqdy administracyjne — korespondencja z Prezesem NSA. ,,Rzeczoznawca Majatko-
wy” 2014, nr 2, s. 37-42.

~ 140 ~



cunkowego moze by¢ asumptem do egzekwowania odpowiedzialnosci
zawodowej, cywilnej, a nawet karnej rzeczoznawcy majatkowego, odpo-
wiednio do rodzaju stwierdzonych w operacie nieprawidtowosci’®.

8 Zob. szerzej L. Jedruszuk: O skutkach negatywnej oceny prawidtowosci spo-
rzqdzenia operatu szacunkowego dla jego autora. ,Rzeczoznawca Majatkowy” 2014,
nr 1, s. 37-48.






Konkluzje

Ramy objetosciowe niniejszego opracowania pozwolity na stosunko-
Wo wyrazne zarysowanie granic wolno$ci wypowiedzi rzeczoznawcy
majatkowego, wytyczonych na gruncie obowiazujacych przepisow pra-
wa, a takze adresowanych do tej grupy zawodowej standardéow zawo-
dowych oraz zasad etyki zawodowe;.

Przeprowadzona analiza nie pozostawia watpliwosci, ze wolnos¢
wypowiedzi ma szczegdlne znaczenie dla kazdego rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Jest ona bowiem nie tylko jedna z jego swobod osobistych,
ale przede wszystkim narzedziem pracy. Sporzadzajac i udostgpnia-
jac okreslonym podmiotom operaty szacunkowe, a takze opinie i eks-
pertyzy niestanowiace operatu szacunkowego, dotyczace za$ kwestii
enumeratywnie wymienionych w art. 174 ust. 3a u.g.n., rzeczoznawca
majatkowy korzysta przeciez z wolnosci wyrazania swoich pogladow
oraz wolnosci rozpowszechniania informacji, ze wszystkimi tego
faktu konsekwencjami. Z kolei, zbierajac dane niezbedne do sporza-
dzenia wzmiankowanych operatow, opinii i ekspertyz, przedstawiciel
interesujacego nas zawodu postuguje si¢ wolno$cia pozyskiwania in-
formacji.

Warto zauwazy¢, ze rzeczoznawca majatkowy korzysta — w zakresie
okreslonym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami — takze z prawa
do pozyskiwania informacji (ktorego nie mozna utozsamia¢ ani z kon-
stytucyjnym prawem do informacji publicznej, ani z konstytucyjnym
prawem do informacji o stanie i ochronie srodowiska — jest to odrgbne
prawo, ktore statuuje, i ktorego zakres okresla ustawa o gospodarce
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nieruchomosciami). Otéz, wlasciwe organy; agencje, ktérym Skarb
Panstwa powierzyt, w drodze ustaw, wykonywanie prawa wilasnosci
i innych praw rzeczowych na jego rzecz; spotdzielnie mieszkaniowe,
sady oraz urzedy skarbowe sa obowigzane udostgpniaé rzeczoznaw-
com majatkowym dane niezbg¢dne do sporzadzania operatow szacunko-
wych, w tym umozliwia¢ sporzadzanie kopii dokumentow w dowolnej
formie. Ponadto, przy wycenie nieruchomosci na potrzeby zwiazane
w szczegblnos$ci z pozbawieniem lub ograniczeniem praw do nieru-
chomosci, a takze z ponoszeniem cigzaréw i $wiadczen publicznych,
w tym podatkow, rzeczoznawca majatkowy dzialajacy na zlecenie or-
ganow administracji publicznej lub sadéw ma prawo wstepu na nieru-
chomos¢ bedaca przedmiotem wyceny oraz dokonywania niezbednych
czynno$ci zwiazanych z szacowaniem nieruchomosci. Jak z tego wy-
nika, prawo rzeczoznawcy majatkowego do pozyskiwania informacji
wiaze si¢ wylacznie z czynnosciami, ktore przedstawiciel interesuja-
cej nas profesji wykonuje na zasadzie wylacznosci (tj. z okreslaniem
warto$ci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiaza-
nych z nieruchomoscia). Rzeczoznawca majatkowy nie korzysta zatem
z tego prawa, sporzadzajac opinie i ekspertyzy niestanowiace operatu
szacunkowego, a dotyczace kwestii wymienionych w art. 174 ust. 3a
u.g.n. Innymi stowy, sporzadzajac operat szacunkowy, przedstawiciel
interesujacej nas profesji moze korzysta¢ zaréwno z wolnosci pozyski-
wania informacji, jak i z prawa do pozyskiwania informacji, natomiast
przygotowujac opinie i ekspertyzy niestanowiace operatu szacunko-
wego, rzeczoznawca majatkowy moze korzysta¢ wylacznie z wolnosci
pozyskiwania informacji.

Operat szacunkowy jest opinia o warto$ci nieruchomosci, co expres-
sis verbis wynika z art. 156 ust. 1 u.g.n. Jego udostgpnienie stanowi za-
tem niewatpliwie emanacj¢ wolnosci wyrazania swoich pogladow przez
rzeczoznawcg majatkowego. Dla opinii tej musza istnie¢ wystarczajace
podstawy faktyczne, to jest informacje, ktore ja uzasadniaja. Brak tych
ostatnich dyskwalifikuje operat szacunkowy. Informacje te winny zosta¢
przytoczone w samym operacie w sposob precyzyjny oraz jasny (zrozu-
miaty) nie tylko dla specjalistow z zakresu szacowania nieruchomosci,
ale takze dla osob, ktore sa laikami w tej dziedzinie. Tylko wowczas
bowiem osoba zapoznajaca si¢ z operatem szacunkowym moze:
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1) sprawdzi¢ prawdziwos¢ wzmiankowanych faktow,

2) przesledzi¢ i zrozumie¢ tok rozumowania rzeczoznawcy majatkowe-
£0,

3) stwierdzi¢, czy przedstawiona przez tego ostatniego opinia o war-
tosci nieruchomosci oparta jest na prawdziwych i wystarczajacych
podstawach faktycznych.

Ograniczony zakres, w jakim rzeczoznawca majatkowy korzysta
ze swobody wyrazania swoich pogladow oraz rozpowszechniania in-
formacji, wiaze si¢ z natozonym na niego obowiazkiem zachowania
tajemnicy zawodowej. Warto w tym kontekscie zauwazy¢, ze w ope-
ratach szacunkowych umieszczane sa zazwyczaj specjalne klauzule,
ktore dodatkowo ograniczaja mozliwo$¢ rozpowszechniania takich
opracowan. Postanowienia ograniczajace mozliwo$¢ rozpowszech-
niania operatu szacunkowego moga by¢ réwniez zawarte w umowie
o sporzadzenie takiego opracowania.

Zatem z profesja rzeczoznawcy majatkowego lacza si¢ rozwiazania
prawne modyfikujace zakres przystugujacej przedstawicielom tego za-
wodu wolno$ci stowa w stosunku do zasad ogoélnych. Charakter tych
rozwiazan jest dostosowany do specyfiki interesujacej nas profesji.

Wzmiankowane rozwiazania statuuja kilka podstawowych zasad
dziatania rzeczoznawcy majatkowego, skladajacych sie na ethos tego
zawodu i majacych niebagatelny wpltyw na zakres przystugujacej rze-
czoznawcom swobody wypowiedzi. Sa to zasady:

1) przestrzegania prawa, standardow zawodowych oraz zasad etyki za-
wodowej (in minus w stosunku do zasad ogoélnych, gdyz o ile kaz-
dy ma obowiazek przestrzegania prawa Rzeczypospolitej Polskiej',
o tyle standardy zawodowe i zasady etyki zawodowej rzeczoznaw-
cow majatkowych obowiazuja wytacznie przedstawicieli tej profes;ji,
naktadajac na nich dodatkowe ograniczenia w korzystaniu z wolnos-
ci stowa);

2) bezstronnosci (in minus w stosunku do zasad og6lnych);

3) zachowania tajemnicy zawodowej (in minus w stosunku do zasad
ogdlnych);

b Artykut 83 Konstytucji RP.
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4) szczegodlnej staranno$ci w wykonywaniu czynnosci zawodowych (in
minus w stosunku do zasad ogoélnych);

5) permanentnego doskonalenia zawodowego (in minus w stosunku do
zasad ogdlnych);

6) godnosci zawodowej (in minus w stosunku do zasad ogélnych),
w zakresie ktorej mieszcza sig:
— dodatkowe ograniczenia mozliwosci reklamowania swoich ustug,
— zasada lojalnosci,
— zasada niezalezno$ci.

Ponadto skala, w jakiej rzeczoznawcy majatkowi moga korzystac
z wolnosci wypowiedzi, zalezy takze od formy organizacyjnej, w ja-
kiej wykonuja oni swoja profesj¢. Jako przyklad mozna wskazac, ze
mozliwos¢ catkowicie swobodnego korzystania z wolnosci wypowiedzi
moze by¢ kwestionowana w odniesieniu do przedstawicieli interesuja-
cego nas zawodu wykonujacych swoja profesje na podstawie umowy
o prace. Cecha wtasciwa stosunku pracy jest bowiem podporzadkowa-
nie pracownika pracodawcy.

Za przekroczenie granic wolnosci wypowiedzi rzeczoznawca majat-
kowy moze ponies¢ — niezaleznie od siebie — trzy rodzaje odpowiedzial-
nosci, a mianowicie:

1) odpowiedzialno$¢ zawodowa,
2) odpowiedzialnos$¢ cywilna,
3) odpowiedzialnos¢ karna.

Szacowanie nieruchomosci jest efektem nie tylko prawnego, ale i eko-
nomicznego aspektu wyceny. Wyceniajac nieruchomos¢, rzeczoznawca
majatkowy zobowiazany jest odzwierciedli¢ reguty wiasciwego ryn-
ku nieruchomosci, w tym preferencje potencjalnych nabywcow. A za-
tem nie wszystkie zasady szacowania nieruchomos$ci zostaty zapisane
w przepisach prawa, gdyz istota wyceny ma swoje zrodta w ekonomii.
Efektem braku wyczerpujacej regulacji prawnej zasad szacowania nie-
ruchomosci sa dwa zjawiska:

1) szersza niz w zawodach poddanych pelniejszej reglamentacji prawne;j
swoboda rzeczoznawcow majatkowych w wykonywaniu czynnos-
ci zawodowych;
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2) niespotykana na taka skal¢ w przypadku zawodoéw poddanych pel-
niejszej reglamentacji prawnej aktywnos$¢ organizacji zawodowych
w formutowaniu zasad etycznych, zasad wyceny czy not interpreta-
cyjnych, ktérymi winni kierowac si¢ rzeczoznawcy majatkowi.

Wielo$¢ i ocenny charakter czynnikow wptywajacych na wartos¢
nieruchomosci sprawiaja, ze to wtasnie od postawy etycznej, uczciwosci
rzeczoznawcy majatkowego zalezy w najwigkszym stopniu uzyskanie
prawidtowego wyniku wyceny. W przypadku profesji rzeczoznawcy
majatkowego etyka, uczciwos$¢ maja zatem znaczenie szczegdlne.
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Artur Bitgorajski

Boundaries of the Freedom of Expression in the Case of an Appraiser
Summary

The aim of the following monograph is to thoroughly analyze and assess the titular
boundaries of the freedom of expression in the case of an appraiser, as delineated by
the law, professional standards as well as rules of professional ethics.

The monograph comprises of six chapters, each of which is devoted to a particular
issue: the origins of the profession of an appraiser, its legal foundations, the character
of the profession, the freedom of expression and its importance for the profession of an
appraiser, the boundaries of that freedom of expression, as well as the consequences of
crossing the boundaries of the freedom of expression by an appraiser. The monograph
ends with the conclusions, which present an attempt at consolidating and further in-
vestigating the issues debated in earlier chapters.

The following monograph is directed not only at appraisers, but at all people who,
due to their profession, come into contact with the results of the work of the representa-
tives of that profession, such as judges, lawyers or solicitors.

Key words: appraiser, appraisal report, freedom of expression



Artur Bitgorajski
Die Grenzen der Redefreiheit eines Immobiliengutachters
Zusammenfassung

Die vorliegende Abhandlung bezweckt, die durch Rechtsvorschriften, berufliche
Standards und Berufsethos bestimmten Grenzen der Redefreiheit eines Immobilien-
gutachters zu untersuchen.

Die Monografie besteht aus sechs Kapiteln, die der Reihe nach folgende Fragen
behandeln: die Genese, die Rechtsgrundlagen, die Besonderheit des Berufs eines Im-
mobiliengutachters, Redefreiheit eines Immobiliengutachters und deren Bedeutung fiir
Ausiibung des Berufs eines Immobiliengutachters, die Grenzen der Redefreiheit und
die Folgen deren Verletzung vom Immobiliengutachter. Das Ganze endet mit Schluss-
folgerungen.

Zu empfehlen ist diese Abhandlung nicht nur den Immobiliengutachtern, sondern
auch denjenigen, die wegen ihres Berufs mit den Ergebnissen der Arbeit von den Ver-
tretern des besagten Berufs, u.a.: Richter, Anwiélte oder Rechtsberater zu tun haben.

Schlisselwdrter: Immobiliengutachter, Wertgutachten, Redefreiheit



Apryp bunropaiicku
rpaHI/II_IBI CBOGOI[LI BBICKA3bIBAHUS DKCIIEPTA IO UMYIIICCTBY
Pesrome

Ienbio HacTosmEel pabOTH ABISETCS YIITyOJISHHBIH aHAJIN3 U OLCHKA TPAHUI] CBO-
00/BI BBICKA3BIBAHUS IKCIIEPTA IO MMYIIECTBY, ONPEACICHHBIX MPEANHCAaHUIMH 3a-
KOHA, CTaHJApTaMH, a Tak)Ke MPUHIUIAMHI TPO(PeCcCHOHATBHON STHKH.

Monorpacdus cocTout u3 mectu raas. Mx nmpobnemarnka 3aTparuBaeT clielyomue
BOINPOCHI: T€HE3HUC MPOopecCuy dKCIepTa M0 MMYIIECTBY, IIPABOBbIE OCHOBAHUS ITOM
npodeccuu, ee crenuduKy, cBo00Iy BHICKa3bIBAHUS M €€ 3HAUCHMsS IS Ipodeccro-
HaJIBHOH JeITeIBHOCTH KCIIEPTa 10 HUMYIIECTBY, 00BEM CBOOO/IBI BHICKA3BIBAHUS IKC-
mepTa 1Mo MMYIIECTBY, a TaKXKe MOCIEACTBHS MPECTYIUIEHUS UM 3THX TpaHHI. B 3a-
KIIIOUEHHH JAI0TCS BBIBOABI MO KAXKIAOH M3 TTIaB.

Pabora asipecoBaHa He TOJBKO IKCIIEPTaM 110 HMYIIECTBY, HO U BCeM, Ubs Ipodec-
CHOHaJIbHAs IEITEIBHOCTh CBsI3aHa C pe3ysIbTaTaMu PabOTHI AKCIIEPTOB, B YaCTHOCTH,
CyIbsIM, aJBOKaTaM, IOPUCKOHCYIbTAM.
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