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W ostatnim okresie jesteSmy Swiadkami celebrowania rocznic 30-
lecia istnienia wielu stowarzyszen zrzeszajgcych rzeczoznawcédw
majatkowych. Jest to oczywisty powdd do dumy i satysfakcji.
Pojawia sie jednak refleksja czy dla $rodowiska rzeczoznawcédw
majatkowych akceptacja archaicznego uktadu opartego na
kluczowej roli organéw administracji panstwowej regulujgcych i
kontrolujgcych prawie kazdy element wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego i marginalizacji roli Srodowiska
zawodowego w ksztattowaniu tego zawodu nie zaktdca troche tej
Swigtecznej atmosfery.

Konstytucja RP w art. 17 ust. 1 przewiduje mozliwo$¢ utworzenia w
drodze ustawy samorzgdu zawodowego, reprezentujgcego osoby
wykonujace zawody zaufania publicznego i sprawujgce piecze nad
nalezytym wykonywaniem tych zawodéw w granicach interesu
publicznego i dla jego ochrony. W komentarzu do Konstytugcji
czytamy, ze ,Samorzad zawodowy jest jedng z podstawowych form
decentralizacji rzeczowej wtadzy publicznej. Tworzenie samorzadu
zawodowego ma na celu powierzenie jego organom wykonywania
zadan publicznych niewykonywanych przez panstwo oraz
samorzad terytorialny”[1]. Decentralizacja zadan publicznych jest
koniecznym elementem demokratycznego panstwa prawnego.
Samorzad upodmiotawia okreslong grupe zawodowg i umozliwia
jej samodzielne rozstrzyganie w okreslonych granicach o swoich
sprawach. W rezultacie sprawuje on wifadztwo publiczne nad
sprawami danej grupy zawodowej. Samorzgdnos$¢ zawodowa
wykorzystuje energie spoteczng, wiedze fachowg i zdolnosci
samoregulacyjne poszczegélnych wspélnot dla zapewnienia
optymalnej realizacji zadan publicznych. To uzasadnia
obowigzkowa przynalezno$¢ do samorzadu wszystkich oséb, ktére
wykonujag omawiane zawody. Decentralizacja za pomocg
samorzadu zawodowego wzmacnia legitymizacje administracji
publicznej oraz zaufanie obywateli do panstwa, umozliwiajgc
zainteresowanym grupom zawodowym udziatw podejmowaniu

rozstrzygnie¢ witadczych, ktére ich dotycza (zob. wyrok TK z 7
marca 2012 r., sygn. K3/10).

W odniesieniu do zawodu zaufania publicznego utworzenie
samorzadu zawodowego daje gwarancje, ze osoby wykonujgce ten
zawod beda miaty wplyw na ksztattowania zasad wykonywania
tego zawodu wigcznie z  powierzeniem mu  kwestii
odpowiedzialnosci zawodowej. | to jest chyba kamien milowy w
odniesieniu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego, gdyz przyktad
polskich samorzgdéw zawodowych pokazuje jednoznacznie, ze
samorzadowy sad dyscyplinarny, ktérego cztonkowie sg niezawisli
wraz z prawem odwotania sie do sgdu powszechnego, daje o wiele
wiekszg gwarancje niezalezno$ci wykonywania zawodu. Natomiast
regulacje obowigzujace w ustawie o} gospodarce
nieruchomosciami sg wzorcowym przyktadem ucieczki wiadzy
panstwowe;j od decentralizacji  zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego. Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej w obecnym
ksztatcie jest nadzorowana przez ministra wifasciwego ds.
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa. Minister w drodze rozporzgdzenia okresla
organizacje i regulamin komisji oraz sposéb i tryb
przeprowadzania postepowan z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych, natomiast cztonkow
komisji powotuje sie w drodze zarzadzenia. Czynnosci podlegajgce
ocenie przez komisje i ministra dotyczg czesto spraw, ktore
bezposrednio dotykajg interesu Skarbu Panstwa, zatem komisja
winna by¢ niezalezna.

Powstaje pytanie czy nie czas na zmiany ?

Z catg pewnoscig zawod rzeczoznawcy majgtkowego jest zawodem
zaufania publicznego. Wprawdzie Konstytucja w art. 17 ust. 1 nie
definiuje, ale w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego([2]
przyjete zostato rozumienie pojecia zawodu zaufania publicznego i

[[1] P. Tuleja [w:] P. Czarny, M. Florczak-Wator, B. Nalezinski, P. Radziewicz, P.
Tuleja, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. Il, Warszawa 2023,
art. 17.

[2] (wyroki z: 7 marca 2012 r., sygn. K 3/10, OTK ZU nr 3/A/2012, poz. 25; 26 marca
2008 r., sygn. K 4/07, OTK ZU nr 2/A/2008, poz. 28; 2 lipca 2007 r., sygn. K 41/05,
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wskazano, ze do cech takiego zawodu naleza:

e koniecznos$¢ zapewnienia prawidtowego i zgodnego z
interesem publicznym wykonywania zawodu, ze wzgledu
na znaczenie, jakie dana dziedzina aktywnosci zawodowej
ma w spoteczenstwie,

e udzielanie Swiadczen i wchodzenie przez przedstawicieli
omawianych zawoddw w kontakty z osobami fizycznymi w
razie wystapienia potencjalnego lub realnego zagrozenia
dobr o szczegélnym charakterze (np. zycia, zdrowia,
wolnosci, godnosci, dobrego imienia),

e starannos¢ i dbato$¢ przedstawicieli omawianych
zawoddw o interesy os6b korzystajgcych z ich ustug,
troska o ich osobiste potrzeby, a takze zapewnienie
ochrony gwarantowanych przez Konstytucje praw
podmiotowych jednostek,

e wymaganie szczegélnych kwalifikacji do wykonywania
omawianych  zawoddw, obejmujacych  nie  tylko
odpowiednie, formalne wyksztatcenie, ale takze nabyte
doswiadczenie oraz dawanie rekojmi nalezytego i
zgodnego z interesem publicznym wykonywania zawodu,
z uwzglednieniem szczegdélnych norm deontologii
zawodowej,

e pozyskiwanie informacji osobistych i dotyczacych zycia
prywatnego oséb korzystajacych z ustug przedstawicieli
zawodu zaufania publicznego; informacje te stanowig
tajemnice zawodowg

* wzgledna samodzielno$¢ wykonywania zawodu.

Wszystkie te cechy w sposéb oczywisty wypetnia zawod
rzeczoznawcy majatkowego. Pomijajac okolicznos¢, ze swoje
samorzady maja pielegniarki czy fizjoterapeuci, zawdd
rzeczoznawcy majatkowego jest najblizszy zawodowi biegtych
rewidentdw, ktdry jest oparty o samorzad zawodowy. Przy tym tak
w odniesieniu do bieglych rewidentéw jak i rzecznikéw
patentowych ich liczba jest istotnie nizsza niz rzeczoznawcédw
majatkowych

Moim zdaniem obecnie konieczna jest szeroka dyskusja,
wykraczajgca daleko poza spotkania stowarzyszen czy Federacji,
nad stworzeniem ram prawnych dla funkcjonowania samorzadu
zawodowego i zmiang modelu odpowiedzialnosci dyscyplinarnej,
ktéra nie powinna by¢ oparta o administracyjne decyzje ministra.
Dyskusja, ktéra nie powinna jednakze rozpoczynac sie od kwestii
wysokosci przysztej skiadki, ale tego w jaki sposdéb samorzad
rzeczoznawcéw majatkowych zagwarantuje niezaleznos¢ tego
zawodu i odejscie od totalnej kontroli przez wtadze panstwowa.
Kwestig wtorng jest ilos¢ izb (oddziatéw regionalnych), by¢ moze
nie ma sensu aby bylo ich wiecej niz wojewddztw, bo jest to
zwigzane z kosztami administracyjnymi. Najwazniejsza jest sama
idea ustawy o zawodzie rzeczoznawcy majgtkowego i tego, zeby
powierzy¢ samorzadowi reprezentowanie cztonkéw oraz ochrone
ich intereséw zawodowych; ustanawianie krajowych standardéw
wykonywania zawodu oraz zasad etyki zawodowej, prowadzenie
transparentnych i sprawiedliwych postepowan dyscyplinarnych
przeciwko rzeczoznawcom majatkowym, wspoétdziatanie w
ksztattowaniu zasad wyceny nieruchomosci, ktére co do zasady
powinny odzwierciedla¢ reguty wolnego rynku i podazac¢ za jego
rozwojem, a staty sie procesem zbyt szczegétowo
przeregulowanym. Stworzenie samorzagdu zawodowego otworzy
rowniez mozliwos¢ jednolitego uregulowania instrumentéw
arbitrazowych i mediacyjnychjak i oceny operatéw szacunkowych

Miarg dojrzatosci Srodowiska rzeczoznawcoéw majgtkowych jest
odwaga i zdolno$¢ samoreformowania, szukanie rozwigzan
dajacych wpltyw m. in. na sposéb i warunki odbywania praktyk
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, w tym
wysokos$¢ optaty za praktyke zawodowg, w celu zagwarantowania
jakosci ksztatcenia, ujednolicenie zasad i stworzenie systemu
sprawiedliwej i profesjonalnej oceny operatéw szacunkowych,
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