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Etyka rzeczoznawcy majatkowego

Ze wzglgdu na przedmiot zainteresowania etyke mozna podzieli¢ ogélng oraz zawodowa.
Etyka ogolna moze by¢ pojmowana jako:

— etyka majaca obja¢ wszystkich ludzi,

— zbior zasad ogodlnych,

— zespot dyrektyw o charakterze elementarnym.

Etyka zawodowa — bgdaca przedmiotem niniejszego opracowania — to:

—spisane normy, odpowiadajgce na pytanie: jak — ze wzgledow moralnych
— przedstawiciele danego zawodu powinni, a jak nie powinni postgpowac;

— rzeczywiscie przez dang grupg zawodowa reprezentowane przekonania moralne;

— postepowanie danej grupy zawodowej oceniane ze wzgledu na kryteria moralne.

Przejawem dazen do tworzenia zasad oraz przestrzegania etyki zawodowej sg spisane
normy postepowania danej grupy zawodowej przyjmujace niekiedy posta¢ kodekséw. Majg
one do spehienia wiele zadan. Glowne, to: okreslenie ro6znic migdzy dobrem a ztem
w rozumieniu konkretnego zawodu, naktanianie do przestrzegania pozytywnych zalecen,
takich jak: dbato$¢ o dobro publiczne, korzysci spoteczne, poczucie bezpieczenstwa, udzie-
lanie pomocy szukajagcym zasad postgpowania etycznego (pod tym wzgledem kodeksy
moga takze mie¢ znaczenie prawne, jako dowodd relacji migdzy wykonywang praca, moral-
no$cig a regulacjami prawnymi), odstraszanie i dyscyplinowanie. Nadto kodeksy moga
stanowi¢ podstawe prawng do wyciggania konsekwencji w stosunku do 0sob postepujacych
nieetycznie. W ten sposob ci ktorzy nie zostali zainspirowani do etycznego postepowania,
moga zosta¢ odstraszeni od niewltasciwego postepowania grozbg kar zawodowych. Kodek-
sy winny réwniez wskazywa¢ na konieczno$¢ zachowania umiaru mie¢dzy dazeniem do
uzyskania korzysci materialnych a zasadami etycznego dziatania®.

Na tym tle interesujgco przedstawia si¢ problematyka wycen nieruchomos$ci w sferze
gospodarczej dokonywanych przez rzeczoznawcoéw majatkowych?.

Jednym z nastepstw przemian politycznych i gospodarczych w Polsce po 1989 r. byt
rozwoj rynku nieruchomosci. Wzrost znaczenia nieruchomosci jako towaru na rynku przy-
czynit si¢ do zwigkszenia zapotrzebowania na dokonywanie wycen nieruchomosci, czyli

1 R. Cymerman, A. Hopfer, Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury, Polska Federacja Stowarzyszef
Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2005, s. 146.

2 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis,
Warszawa 2004, s. 83.
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okreslenia wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawcow majatkowych. Na rynku wzrosta
liczba 0sob posiadajacych uprawnienia panstwowe z zakresu rzeczoznawstwa majatkowe-
g0, ktore rozpoczety dziatalnos¢ w tym zakresie na zasadach wolnej konkurenc;j i,

Oszacowanie warto$ci nieruchomos$ci polega na przedstawieniu przez rzeczoznawce
majatkowego autorskiej opinii o tej wartosci. Dotyczy to zwlaszcza wartosci rynkowej
nieruchomosci, ktora jest definiowana jako najbardziej prawdopodobna cena, okreslana
w gotowce, za ktora prawa do tej nieruchomosci moga by¢ zbyte.

Rzeczoznawca majatkowy, wykonujac zawdd zaufania publicznego jest zobowigzany
do wykonywania czynnosci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze szczego6lng starannoscia
wilasciwg dla zawodowego charakteru tych czynno$ci oraz z zasadami etyki zawodowej,
kierujac si¢ zasada bezstronnosci w wycenie nieruchomosci, nie ulegajac wptywom stron
zainteresowanych wynikiem szacowania.

Nie wypelnianie tych obowigzkow, podlega odpowiedzialno$ci zawodowej, z tytutu,
ktorej moga by¢ orzekane kary dyscyplinarne.

Waznym aspektem zwigzanym z etyka w zakresie wykonywania zawodu rzeczoznaw-
cy majatkowego sa uchybienia, ktore pociagaja za sobg odpowiedzialno$é cywilng i karna.
Ewidentnie nieprzestrzeganie etyki w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego prowadzi do
wejscia w kolizje z zasadami wykonywania zawodu, czego nastepstwem jest mozliwo$¢
pociagni¢cia do odpowiedzialnosci zawodowej, cywilnej badz tez karnej.

W Polsce ww grupa zawodowa posiada swe reguly etyczno-zawodowe ujete w formie
Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych, obowigzujace cztonkow stowa-
rzyszen rzeczoznawcow zrzeszonych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Zgodnie z nim rzeczoznawca majgtkowy obowigzany jest do przestrzegania
podstawowych zasad moralnych, a takze zasad etyki zawodowej, objetych niniejszym Ko-
deksem. Postgpowanie rzeczoznawcy majatkowego, ktdre poniza go w opinii publicznej
lub podwaza zaufanie do wykonywanych przez niego czynnosci zawodowych, stanowi
naruszenie norm etycznych.

Rzeczoznawca majatkowy, ktory naruszyl zasady Kodeksu, podlega postepowaniu
dyscyplinarnemu, prowadzonemu przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcOw majatko-
wych lub Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Kazde oficjalne zastrzezenie co do postgpowania rzeczoznawcy w zakresie wyceny
stanowi podstawe zbadania jego motywow oraz skutkéw. Zastrzezenie takie powinno by¢
przedmiotem analizy wykonanej przez odpowiednie organy stowarzyszeniowe lub samo-
rzadowe w toku tzw. postgpowania wyjasniajgcego. Prawdziwo$¢ zastrzezenia winna do-
prowadzi¢ do wszczecia postepowania orzekajacego. W kazdym stadium postepowania
przyshuguje rzeczoznawcy obrona osobista lub postugiwanie sie¢ pomocg udzielong przez
wskazang osobg.

Nadto od orzeczonego wyroku przystuguje rzeczoznawcy odwotanie do uprawnionego
statutowo organu wyzszego stopnia. Do kar stosowanych z tytutu odpowiedzialno$ci zawo-
dowej zalicza sig:

* upomnienie,

* ostrzezenie,

* zawieszenie uprawnien do wykonywania zawodu o réznym czasie trwania,

% H. Kisilowska, Nieruchomosci. Wzory pism i uméw, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa
2006, s. 587.
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+ odebranie uprawnient do wykonywania zawodu z mozliwoscia lub bez mozliwosci

ich ponownego uzyskania.

Kazda z kar moze by¢ opatrzona klauzula opublikowania nazwiska rzeczoznawcy,
charakteru lub typu przewinienia, rodzaju i wysokos$ci wyznaczonej kary w zawodowych,
stowarzyszeniowych lub samorzadowych czasopismach.

W zwiazku z powyzszym kryteria etyki zawodowej rzeczoznawcy majatkowego moz-
na ujaé¢ w sposob nastgpujacy:

* postgpowanie zgodne z najlepsza wiedza i wiarg przy wykonywaniu czynnosci za-

wodowych;

« zachowanie tajemnicy zawodowej;

* rzetelne obliczanie naleznosci za wykonang pracg;

* rywalizacja z innymi rzeczoznawcami tylko w kategoriach doskonalenia wiedzy

i uzyskiwanych wynikoéw;

* ujawnianie zainteresowanym stronom wszelkich przeszkod i okoliczno$ci mogacych

utrudni¢ obiektywne wykonanie pracy lub spowodowa¢ zarzut braku obiektywizmu;

* przestrzeganie zasady pelnej odpowiedzialnosci za wykonywang prace;

* niepodejmowanie si¢ prac przekraczajacych wlasne kompetencje oraz ciggle podno-

szenie kwalifikacji zawodowych.

Te kryteria to jednocze$nie podstawa standardow zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci. Ostateczna warto$¢ nieruchomosci podana w operacie szacunkowym jest
kompilacja wiedzy teoretycznej i oceny faktow zwiagzanych z ta wartoscig przez rzeczo-
znawce. Okres$lone uchybienia w wyzej wymienionym zakresie pociggaja za sobg odpo-
wiedzialno$¢ cywilng i karng rzeczoznawcy majatkowego.

Podmiot 6w dokonuje wyceny w ramach tzw. umowy o dzieto. Art. 627 kodeksu cy-
wilnego® stanowi, iz przez przedmiotowa umowe przyjmujacy zaméwienie zobowiazuje sie
do wykonania oznaczonego dzieta, a zamawiajacy do zaptaty wynagrodzenia. Przy czym
jesli jest mowa o przyjmujacym zaméwienie, nalezy odnie$¢ to do rzeczoznawcy majatko-
wego, gdy o zamawiajacym do osoby polecajacej wykonanie operatu szacunkowego. Na-
tomiast przez dzieto nalezy rozumie¢ operat szacunkowy.

Umowa o dzieto jest umowg rezultatu, tzn. ze wykonawca dzieta odpowiada za osta-
teczny efekt swojej pracy. Podmiotami tej umowy sg: rzeczoznawca, ktory jest zobowigza-
ny do $§wiadczenia na rzecz zamawiajgcego tzw. rezultatu i zamawiajacy zobowigzany do
$wiadczenia na rzecz bieglego wynagrodzenia. Okreslenie dziela oraz stanowigce jego
ekwiwalent wynagrodzenie — to elementy przedmiotowo istotne umowy o dzieto®.

Odpowiedzialno$¢ cywilnoprawna rzeczoznawcy majatkowego dotyczy wiec odpo-
wiedzialnosci takiego rzeczoznawcy, z ktorym zawarto umowe o wykonanie wyceny okre-
$lonej nieruchomosci.

Gdy rzeczoznawca sporzgdza opinie w wykonaniu umowy o dzieto, ponosi odpowie-
dzialno$¢ wobec zamawiajacego za:

1) niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania,

2) szkode,

3) zwigzek przyczynowy pomigdzy niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
zobowigzania a szkoda.

* Ustawa z 23.4.1964 r., Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.
® E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2004, s. 198.
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Przedmiotowa umowa o dzieto powinna regulowac nastgpujace kwestie:

1) doktadne okreslenie przedmiotu wyceny,

2) wykazanie przez zlecajacego operat jego tytutu prawnego do wycenianego obiektu,

3) podanie celu sporzadzenia wyceny. Przy czym operat szacunkowy moze by¢ wykorzy-
stany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia®.

Rzeczoznawca powinien wykona¢ dzieto w sposéb odpowiadajacy jego celowi spo-
teczno-gospodarczemu oraz zasadom wspotzycia spotecznego, a jezeli istnieja w tym za-
kresie ustalone zwyczaje — takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom.

Jezeli dajacy zamowienie dochodzi odszkodowania od rzeczoznawcy, to winien udo-
wodnié, ze rzeczoznawca albo wcale nie wykonat obowigzkow cigzacych na nim z mocy
umowy, albo tez, ze je wykonal w sposob nienalezyty, to znaczy niezgodny z umowa, albo
W Sposob sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego lub nie odpowiadajacy celowi
spoleczno-gospodarczemu umowy stron.

Przestanks, jaka takze musi udowodni¢ dajacy zamdwienie, jest wystapienie szkody,
poniewaz bez niej nie ma obowigzku odszkodowawczego. Przyktadem takiej szkody jest
strata, ktora ponidst zamawiajacy wskutek tego, ze na podstawie wadliwie sporzadzonego
operatu, w ktdrym rzeczoznawca zanizyt warto$§¢ wycenianej nieruchomosci, otrzymat zbyt
niskg cen¢ od nabywcy tej nieruchomosci.

Dla powyzszego niezbedne jest rowniez okreslenie wysokosci szkody. Ujmuje si¢ ja
jako roznice pomigdzy aktualnym stanem majgtku poszkodowanego a tym, jaki by istniat,
gdyby nie nastgpito zdarzenie powodujace szkodg.

Kolejna przestanka, ktorej wykazanie cigzy na zamawiajacym, to zwigzek przyczyno-
wy pomiedzy niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania a pOwstata
szkoda.

W zwiazku z powyzszym azeby mowi¢ o odpowiedzialnosci rzeczoznawcey majatko-
wego muszg by¢ spetnione jednoczes$nie trzy przestanki: niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania, szkoda oraz zwiazek przyczynowy miedzy niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowiazania a powstata szkoda’.

Jednakze mimo wykazania przez zamawiajacego wyzej wymienionych przestanek,
rzeczoznawca moze uwolni¢ sie od odpowiedzialno$ci, gdy wykaze, ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie przez niego zamowionej wyceny jest efektem okolicznosci, za ktore
nie ponosi odpowiedzialnosci.

Rzeczoznawca odpowiada za niezachowanie nalezytej starannosci w toku wyceny. Te
nalezytg staranno$¢, oceni¢ nalezy wedle pewnych surowszych kryteriow, anizeli normalnie.

Odpowiedzialnos¢ cywilna przyjmujagcego zamdéwienie pojawia si¢ w przypadku nie-
wykonania lub nienalezytego wykonania §wiadczenia (rezultatu).

Dhuznik — rzeczoznawca majatkowy powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego
tre$cig i w sposob odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom
wspotzycia spotecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze w spo-
sOb odpowiadajacy tym zwyczajom.

Tre$¢ zobowigzania decyduje o sposobie jego wykonania, rozstrzygajac o zakresie
obowigzkow dluznika (biegtego), zwlaszcza o tym, co dtuznik powinien swiadczy¢ wierzy-
cielowi (zamawiajacemu).

® M. Gderz, Gospodarowanie nieruchomosciami po nowelizacji, APEXnet Centrum Szkoleh Administracji
Publicznej, Warszawa 2004, s. 117.
" E. Gniewek, Kodeks cywilny, Komentarz, t. I, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2004, s. 1207.
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Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik zobowigzany jest do naprawienia szkody wynikajacej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania chyba ze, niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie jest nastgpstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci
nie ponosi.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, iz obowigzek udowodnienia winy rzeczo-
znawcy spoczywa na zamawiajacym, gdyz to strona wywodzaca skutki prawne z danych
okoliczno$ci musi udowodnié fakt ich istnienia.

Jak na wstepie zostato podkreslone istotnym aspektem zwigzanym z etyka w zakresie
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego sa uchybienia, ktore pociagaja za sobg
posrednio odpowiedzialno$¢ cywilng i karng. Pierwsza zostata omoéwiona powyzej.

Natomiast o odpowiedzialnosci karnej mozna mowi¢ w sytuacji wypetnienia tzw.
podmiotowych i przedmiotowych znamion czynu przestgpczego. Dziatanie przestepcze
rzeczoznawcy zwigzane bedzie albo tez skierowane przeciwko mieniu, jako przedmiotowi
przestepstwa. Problematyce tej poswigcony jest w czgsci szczegdlnej kodeksu karnego,
rozdziat Przestepstwa przeciwko mieniu — art. 278-295°,

Zagarnig¢cie mienia, jest to przysporzenie sobie lub komus$ innemu korzysci majatko-
wej przez kradziez, przywlaszczenie lub inne wyltudzenie. Jezeli zatem rzeczoznawca np.
zanizylby warto$§¢ wycenianego mienia, aby umozliwi¢ sobie lub innym osobom korzystne
jego nabycie, dopuszczalby si¢ zagarnigcia mienia.

Innym przestgpstwem, ktdorego moze dopuscic si¢ biegly jest przestepstwo oszustwa,
ktore polega na tym, ze kto$, w celu osiagniccia korzys$ci majatkowych doprowadza osobg
do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym lub cudzym mieniem za pomoca wprowadze-
nia w btad albo wykorzystania btgdu Iub niezdolnosci do nalezytego pojmowania przedsie-
branego dzialania®.

W zwigzku z powyzszym dziatanie rzeczoznawcy majatkowego moze wigc polegaé
badZ na zanizonej wycenie mienia celem nabycia go za sume nizsza niz wynosi rzeczywista
warto$¢ tego mienia, badz tez wycena moze by¢ zawyzona, gdy bieglty dokonuje jej na
zlecenie zbywcy 1 nastgpnie uczestniczy w podziale nadwyzki ponad rzeczywistg wartos¢
zbytego sktadnika majgtkowego.

Warte zaznaczenia jest rowniez i to, ze w przypadku, gdy osoba zlecajgca sporzadze-
nie operatu wytudza — poswiadczenie nieprawdy przez wprowadzenie w btad przyjmujace-
go zamoOwienie badz tez uzywa w ten sposob uzyskanego poswiadczenia — podlega rowniez
odpowiedzialno$ci karnej.

Nadto istnieje mozliwo$¢ popetnienia przez rzeczoznawce tzw. fatszu intelektualnego.
Czyn ten polega na po$wiadczeniu w dokumencie nieprawdy co do okolicznO$ci majacej
znaczenie prawne.

Rzeczoznawcy majatkowemu nie mozna przypisaé winy w przypadku dziatania osob
trzecich, za ktore on odpowiedzialnoéci nie ponosi oraz w wyniku dziatania tzw. sity wyzszej.

Prawidlowos¢ wycen ma istotny wplyw na gospodarowanie mieniem publicznym,
gdyz zadne w zasadzie z przesunie¢ majatkowych dotyczacych tego mienia nie moze na-
stapi¢ bez dokonania wyceny. Gdy chodzi o nieruchomosci niepubliczne, to takze ich wy-
cena ma ogromne znaczenie. Poczatkowy okres prywatyzacji, jaki miat miejsce po 1990 r.,
wykazal, ze ocena przez spoteczenstwo prawidtowosci proceséw prywatyzacyjnych i roz-

8 Ustawa z 6.06.1997 r., Dz.U. Nr 88, poz. 553 ze zm.
°S. Kalus, Pozycja prawna i odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy majgtkowego, Agencja Ushug Technicz-
no-Organizacyjnych Budownictwa ,,PROMIKS,, Sp. z o.0., Katowice 1992, s. 29-30.
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porzadzania mieniem osob prawnych rdznego rodzaju zalezna byta niejednokrotnie od
jakosci dokonanych wycen tego mienia, zwlaszcza nieruchomosci. Dalej, gdy chodzi
0 obrot nieruchomosciami przez osoby fizyczne, to takze z uwagi na bardzo zwykle wysoka
warto$¢ tego rodzaju rzeczy, takze jakos¢ wyceny ma znaczenie zasadnicze. Nalezy tez
mie¢ na wzgledzie, ze w sytuacji, gdy wycenie podlegaja ogromne nieruchomosci budyn-
kowe, czy cate kompleksy nieruchomosci, gdy zabezpieczeniu na wycenianych nierucho-
mosciach podlegaja wysokie kredyty zaciagnigte w bankach w zaufaniu do wartoSci
przedmiotu zabezpieczenia, to oczywiscie powstaje znaczne zagrozenie szkodg w przypad-
ku niestarannych, niewtasciwie wykonanych wycen tych nieruchomosci®.

Jak wyzej zostato wykazane nieprzestrzeganie etyki w zawodzie rzeczoznawcy majat-
kowego ewidentnie prowadzi do wej$cia w kolizje¢ z zasadami wykonywania zawodu, cze-
go nastgpstwem jest mozliwo$¢ pociagnigcia do odpowiedzialnosci.

Dokonanie wyceny warto$ci nieruchomos$ci polega na przedstawieniu przez rzeczo-
znawc¢ majatkowego autorskiej opinii o tej wartosci. Biegly sprawujac zawod zaufania
publicznego zobligowany jest do wykonywania swych czynnosci zgodnie z zasadami etyki
zawodowej, przepisami prawa oraz standardami zawodowymi. Nie podporzadkowanie sig
tym wymogom ewidentnie prowadzi do mozliwosci pociggnigcia do odpowiedzialnosci
zawodowej, cywilnej badz tez karnej.

Dziatalno$¢ rzeczoznawcow majatkowych jest niezwykle istotna w dzisiejszym zyciu go-
spodarczym. Wykonujac w sposob samodzielny i niezalezny wolny zawdd w ramach posiada-
nych uprawnien, powinni oni kierowa¢ si¢ porzadkiem prawnym Rzeczypospolitej Polskiej,
interesem klienta oraz kodeksem etyki zawodowej. Konsekwencje ich dziatan — zyski badz tez
straty — moga prowadzi¢ do podejmowania prob wywierania na nich nacisku w celu uzyskania
wartosci satysfakcjonujacej konkretng strone, ale nie odpowiadajacej jej rzeczywiste] wysoko-
$ci. W zwigzku z powyzszym niezbedne sg pewne ramy postgpowania — zasady etyki — ktorych
przekroczenie wigzaé si¢ bedzie z realng grozba pociagnigcia do odpowiedzialnosci.

Real Property Appraiser’s Ethics

Summary

THESIS: Failure to abide by the rules of ethics in the profession of real property appraiser results in
interference with the rules of performing this profession which, in turn, may call upon professional, civil
and legal liability.

Property appraiser performs the profession of public trust and is, therefore, obliged_to perform his or her du-
ties of property assessment in compliance with the rules resulting from legal regulations and professional stand-
ards, with proper scrupulousness being characteristic of professional duties, as well as in accordance with the rules
of professional ethics and following the rule of impartiality in property assessment, i.e. withstanding the influence
of interested parties.

Failure to fulfill the above mentioned requirements subjects him or her to professional liability by virtue of
which disciplinary penalty may be inflicted.

A significant aspect of ethics in the profession of real property appraiser are infringements, which are fol-
lowed by civil and legal liability.

Thus, it is necessary that there be some codes of conduct, namely the rules of ethics which, if violated, will
definitely bring about a real threat of liability.

0 G. Bieniek, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komentarz, \Wydawnictwo Lexis Nexis, War-
szawa 2005, s. 480.
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