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Przes³ank¹ zastosowania arbitra¿u dla rze-
czoznawców maj¹tkowych jest wykonanie
dwóch (lub wiêcej) wycen tej samej nieru-
chomoœci, istotnie ró¿ni¹cych siê wynikiem
oszacowania (stanowi¹ o tym przepisy art.
157 ustawy o gospodarce nieruchomoœcia-
mi). Takimi sprawami zajmuj¹ siê komisje
lub zespo³y arbitra¿owe regionalnych sto-
warzyszeñ rzeczoznawców maj¹tkowych,
a przede wszystkim Komisja Arbitra¿owa
Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczozna-
wców Maj¹tkowych (KA PFSRM).

Z uwagi na dosyæ szczegó³owe ujêcie w prze-
pisach prawa zasad wyceny nieruchomoœci
czasem nie trzeba byæ rzeczoznawc¹ maj¹-
tkowym, aby powzi¹æ uzasadnione podej-
rzenie co do niezgodnoœci konkretnego ope-
ratu szacunkowego z tymi przepisami. Mo¿-
na wówczas zwróciæ siê bezpoœrednio do
prezesa Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z wnioskiem o wszczêcie postêpowa-
nia wyjaœniaj¹cego, wskazuj¹c i dokumen-
tuj¹c zarzuty wobec konkretnego rzeczozna-
wcy maj¹tkowego.

● Zasady wyceny
nieruchomoœci

Rzeczoznawca maj¹tkowy wydaje opiniê
o wartoœci nieruchomoœci w formie operatu
szacunkowego. Sposób jego wykonania okre-
œlaj¹ przepisy rozporz¹dzenia Rady Mini-
strów z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegó³o-
wych zasad wyceny nieruchomoœci oraz za-
sad i trybu sporz¹dzania operatu szacunko-
wego (DzU nr 98, poz. 612) i standardy za-
wodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeñ
Rzeczoznawców Maj¹tkowych. Obowi¹zek
przestrzegania zasad wyceny zapisanych
w przepisach prawa i standardach zawodo-
wych wynika explicite z art. 175 ust. 1 usta-
wy o gospodarce nieruchomoœciami – ugn
(DzU nr 46 z 2000 r., poz. 543, z póŸn. zm.).
Wymienione akty prawne i normy zawodo-
we powinny mieæ równie¿ zastosowanie
w pracach bieg³ych s¹dowych w dziedzinie
wycen nieruchomoœci (art. 174 ust. 4 i art.
240 ust. 2 ugn). W Komisji Odpowiedzial-

noœci Zawodowej – Sekcji Rzeczoznawców
Maj¹tkowych badane s¹ tak¿e opinie wyda-
ne przez bieg³ych s¹dowych w dziedzinie
wyceny nieruchomoœci. Wszyscy ci biegli
musz¹ zreszt¹ od 1 stycznia 2001 r. byæ rze-
czoznawcami maj¹tkowymi (art. 174 ust. 4
oraz art. 230 ust. 2 ugn).

● Odpowiedzialnoœæ
zawodowa rzeczoznawców

Z mocy art. 178 ugn rzeczoznawcy maj¹tko-
wi podlegaj¹ odpowiedzialnoœci zawodowej.
Prezes UMiRM mo¿e im wymierzaæ kary
dyscyplinarne – od upomnienia po ca³kowi-
te pozbawienie uprawnieñ zawodowych. Ka-
ra wymierzana jest w decyzji administracyj-
nej prezesa UMiRM, po przeprowadzeniu
postêpowania wyjaœniaj¹cego przed Komis-
j¹ Odpowiedzialnoœci Zawodowej – Sekcj¹
Rzeczoznawców Maj¹tkowych (sk³adaj¹c¹
siê z 26 rzeczoznawców z ca³ego kraju). Ko-
misja rozpatruje sprawy najczêœciej w trzyo-
sobowym sk³adzie. Cz³onków KOZ obowi¹-
zuje zasada nieprowadzenia postêpowania
wyjaœniaj¹cego wobec kolegów z regional-
nego stowarzyszenia czy w ogóle z jednej
miejscowoœci zamieszkania.
Odpowiedzialnoœæ zawodow¹ rzeczoznawcy
maj¹tkowego mo¿na umownie podzieliæ na
zwi¹zan¹ bezpoœrednio z czynnoœciami sza-
cowania nieruchomoœci (których efektem fi-
nalnym jest operat szacunkowy) oraz mog¹-
c¹ mieæ tylko ogólny zwi¹zek z wykonywa-
niem zawodu (art. 175 ugn).
Tê pierwsz¹ rzeczoznawca poniesie w przy-
padku sporz¹dzenia operatu szacunkowego
niezgodnie z przepisami prawa i standarda-
mi zawodowymi PFSRM. Obecnie normy
prawne i zawodowe w zakresie wyceny nie-
ruchomoœci s¹ tak szczegó³owe, i¿ bardzo
trudno by³oby wykonaæ operat szacunkowy
formalnie poprawny, lecz z b³êdnym wyni-
kiem finalnym. Zatem nie trzeba byæ cz³on-
kiem KOZ lub KA PFSRM ani nawet rze-
czoznawc¹ maj¹tkowym, aby móc zoriento-
waæ siê, ¿e np. jakiœ konkretny operat sza-
cunkowy pozostaje w sprzecznoœci z przepi-
sami (oczywiœcie pod warunkiem dobrej zna-
jomoœci tych przepisów!).

Z drugim rodzajem przyczyn odpowiedzial-
noœci zawodowej mamy do czynienia
w przypadku z³amania przez rzeczoznawcê
zasad etyki zawodowej, nieprzestrzegania
poufnoœci w odniesieniu do posiadanych in-
formacji, niezachowania bezstronnoœci,
a tak¿e uchylania siê od obowi¹zkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialnoœci cywil-
nej i od sta³ego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych.
Nale¿y podkreœliæ, i¿ przepisy ugn nada³y
rzeczoznawcy maj¹tkowemu status osoby
zaufania publicznego. Nie mo¿e on repre-
zentowaæ interesów zleceniodawcy, lecz –
niezale¿nie od wysokoœci oferowanego wy-
nagrodzenia – powinien kierowaæ siê zasad¹
bezstronnoœci w wycenie nieruchomoœci (art.
175 ust. 1 ugn). Maj¹c ustawowe prawo
dostêpu do wszelkich Ÿród³owych dokumen-
tów prawnych i techniczno-ekonomicznych
nieruchomoœci (art. 155 ust. 3 ugn), nie mo-
¿e przekazywaæ posiadanych informacji oso-
bom trzecim (art. 175 ust. 3 ugn).

● Komisja Odpowiedzialnoœci
Zawodowej

Przepisy § 39 rozporz¹dzenia Rady Mini-
strów z 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wy-
konania niektórych przepisów ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami, dotycz¹cych
dzia³alnoœci zawodowej (DzU nr 115, poz.
745) okreœli³y sposób kierowania spraw do
Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej.
Formalny wniosek w sprawie wszczêcia po-
stêpowania wyjaœniaj¹cego mo¿e z³o¿yæ je-
dynie prezes UMiRM. Czyni to z urzêdu,
gdy osobiœcie lub poprzez podleg³y aparat
urzêdniczy zetknie siê z nieprawid³owoœcia-
mi w zakresie wyceny lub zachowania po
stronie konkretnego rzeczoznawcy maj¹-
tkowego. Czêœciej jednak kieruje sprawê
do KOZ na skutek skargi z³o¿onej przez
osobê uprawnion¹, tzn. kogoœ nie bêd¹cego
osob¹ postronn¹ w procesie zakwestiono-
wanego oszacowania lub innego dzia³ania
wykonanego przez rzeczoznawcê. Osoba
taka mo¿e bowiem z³o¿yæ skargê do preze-
sa UMiRM, powo³uj¹c w niej konkretne
zarzuty i dokumentuj¹c j¹ np. kopi¹ kwe-
stionowanego operatu szacunkowego. Tryb
wszczynania i prowadzenia postêpowania
wyjaœniaj¹cego przez komisjê normuj¹ prze-
pisy rozdzia³u 8 ww. rozporz¹dzenia RM
z 18 sierpnia 1998 r. oraz wytyczne do dzia-
³ania KOZ.
Od chwili powo³ania, tj. od 9 lutego 1999 r.,
Komisja Odpowiedzialnoœci Zawodowej
rozpatrzy³a ok. 100 spraw. Postêpowanie
umorzono tylko w kilku przypadkach.
W pozosta³ych sprawach postulowano wy-
mierzenie kary dyscyplinarnej. Nale¿y zau-
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wa¿yæ, i¿ zakoñczone postêpowanie wyja-
œniaj¹ce nie zawsze definitywnie zamyka
sprawê danego rzeczoznawcy maj¹tkowe-
go, obwinionego np. o wykonanie operatu
szacunkowego niezgodnie z przepisami pra-
wa. Sprawa taka mog³a bowiem trafiæ do
komisji np. w celu rozstrzygniêcia o pra-
wid³owoœci i przydatnoœci operatu w jakimœ
odrêbnym postêpowaniu s¹dowym czy ad-
ministracyjnym. W takiej sytuacji decyzja
prezesa UMiRM w sprawie wymierzenia
kary dyscyplinarnej rzeczoznawcy maj¹tko-
wemu potwierdzi wadliwoœæ operatu sza-
cunkowego, co mo¿e mieæ dalsze konse-
kwencje dla rzeczoznawcy, a w skrajnym
przypadku naraziæ go na roszczenie odszko-
dowawcze.

● Dlaczego wycena
nie mo¿e byæ tania

Obecnie brak jest jakichœ obowi¹zuj¹cych
– urzêdowych lub korporacyjnych – sta-
wek za wykonanie czynnoœci szacowania
nieruchomoœci. Decyduje rynek us³ug rze-
czoznawców maj¹tkowych, na którym nie-
stety odnotowujemy nieuczciw¹ konkuren-
cjê ze strony niektórych kolegów. Urzêdy
administracji zlecaj¹ wykonanie operatów
szacunkowych w trybie przepisów o zamó-
wieniach publicznych, czêsto zapominaj¹c,
¿e „najtañszy” rzadko kiedy oznacza „naj-
lepszy”. Optymalne wydaje siê opracowy-
wanie regulaminów wyboru najkorzystniej-
szej oferty (us³ugi rzeczoznawcy maj¹tko-
wego), w których okreœlone zosta³yby kry-
teria oceny oferty, w tym przydatnoœci
oferowanego do wykonania operatu sza-
cunkowego, ich wagi procentowe oraz ca³y
system punktacji (z przyk³adem symulacyj-
nym w³¹cznie). Problem w tym, ¿e nie da
siê sporz¹dziæ jednego takiego regulaminu.
Ró¿ne s¹ bowiem wymagania podmiotów
zamawiaj¹cych wyceny, ró¿ne cele i przed-
mioty oszacowania, a tak¿e przewidywane
zakresy wykorzystania operatów szacun-
kowych.
Osoby uwa¿aj¹ce us³ugi rzeczoznawców
maj¹tkowych za zbyt drogie powinny zdaæ
sobie sprawê z tego, ¿e operat szacunkowy
jest dzie³em, które dopiero po wykonaniu
„zaczyna ¿yæ w³asnym ¿yciem” – bêd¹c

pomocnym w realizacji celu wyceny. Taki
cel wyznacza najczêœciej zamierzona czyn-
noœæ cywilnoprawna albo prowadzone po-
stêpowanie s¹dowe lub administracyjne.
Praca rzeczoznawcy, pomimo otrzymania
przez niego wynagrodzenia, nie zawsze koñ-
czy siê na oddaniu wykonanego operatu
szacunkowego. Czêsto bywa on anga¿owa-
ny w wyjaœnienia uzupe³niaj¹ce (ustne lub
pisemne), t³umaczenia, jest zmuszony do
obrony swoich racji etc. Jest to i czaso-
ch³onne, i stresuj¹ce. W skrajnych przypad-
kach rzeczoznawca miewa do czynienia
z Komisj¹ Arbitra¿ow¹ lub Komisj¹ Odpo-
wiedzialnoœci Zawodowej (albo z obydwie-
ma tymi komisjami po kolei).

● Planowana reorganizacja
centralnej administracji

W chwili oddawania niniejszego artyku³u
do druku istnieje i wykonuje swoje ustawo-
we zadania centralny organ administracji
rz¹dowej – prezes Urzêdu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast. Na to stanowisko zosta³
niedawno powo³any prof. Marek Bryx, pra-
cownik naukowy w Szkole G³ównej Hand-
lowej w Warszawie, specjalizuj¹cy siê
w problematyce inwestycji i nieruchomoœci.
Funkcjonuje równie¿ podleg³y mu urz¹d.
Niemniej jednak Czytelnikom znane s¹ za-
pewne zamierzenia koalicji odnoœnie ogra-
niczenia administracji rz¹dowej. W przy-
padku likwidacji centralnego organu tej ad-
ministracji – prezesa UMiRM oraz samego
UMiRM jako odrêbnej pañstwowej jedno-
stki organizacyjnej – jego zadania przejmie
odpowiednio Ministerstwo Infrastruktury.
Minister infrastruktury ju¿ obecnie jest or-
ganem nadzoruj¹cym prezesa UMiRM,
zgodnie z przepisami rozporz¹dzenia pre-
zesa RM z 20 paŸdziernika 2001 r. w spra-
wie szczegó³owego zakresu dzia³ania mini-
stra infrastruktury (DzU nr 122, poz. 1336).
Zatem w razie likwidacji UMiRM sprawy
z zakresu gospodarki nieruchomoœciami,
w tym kwestie rzeczoznawstwa maj¹tko-
wego, bêd¹ podlega³y ministrowi infrastruk-
tury (a ich za³atwianie najprawdopodobniej
nadzorowa³by wyznaczony wiceminister).
On wiêc nadawa³by uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomoœci,

jemu te¿ bêdzie przys³ugiwa³o prawo kie-
rowania zakwestionowanych operatów do
Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej.

Autor jest rzeczoznawc¹ maj¹tkowym oraz licencjonowa-
nym zarz¹dc¹ nieruchomoœci. W 1999 r. zosta³ powo³any
przez prezesa UMiRM do sk³adu Komisji Odpowiedzial-
noœci Zawodowej – Sekcji Rzeczoznawców Maj¹tkowych
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Jeœli wykonujesz us³ugi geodezyjne i kartogra-
ficzne oraz chcesz siê zareklamowaæ, to za ten
modu³  wykupiony na ca³y rok zap³acisz kwartal-
nie 240 z³ (+VAT). Mo¿esz zamówiæ dowoln¹ licz-
bê modu³ów, a my pomo¿emy Ci opracowaæ Twoje
og³oszenie od strony graficznej.
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