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Dotyczy: zasady bezstronnosci rzeczoznawcy majgtkowego przy szacowaniu
nieruchomosci

Szanowna Pani,

w odpowiedzi na wystapienie dotyczace zasady bezstronnosci obowigzujacej
rzeczoznawcoéw majatkowych przy szacowaniu nieruchomosci, Departament Gospodarki
Nieruchomosciami w Ministerstwie Rozwoju i Technologii uprzejmie przedstawia
nastepujace informacje.

Zgodnie z artykutem 175 ustep 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ¥ rzeczoznawca
majatkowy zobowigzany jest do wykonywania czynno$ci zawodowych zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepiséw prawa, ze szczegdlng starannoscig wtasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasada
bezstronnosci w wycenie nieruchomosci. Oznacza to, Ze proces szacowania
nieruchomosci powinien by¢ realizowany w sposéb obiektywny i neutralny. Tym samym
rzeczoznawca majatkowy nie powinien kierowac sie oczekiwaniami zleceniodawcy co do
spodziewanej wartos$ci wycenianej nieruchomosci. Podstawa okreslenia tej wartosci musza
by¢ bowiem obiektywnie ustalone cechy i dane rynkowe dotyczace wycenianej
nieruchomosci i analizowanej grupy nieruchomosci poréwnywalnych na lokalnym rynku
nieruchomosci.?,

Nalezy zwréci¢ uwage réwniez na tresc artykutu 176 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w ktérym doprecyzowano, ze rzeczoznawca majatkowy podlega
wytgczeniu od udziatu w szacowaniu nieruchomosci, jezeli zachodzg przestanki
wymienione w artykule 24 ustawy - Kodeks postepowania administracyjnego.?. Mozna
zatem uznaé, ze rzeczoznawca majatkowy podlega wytaczeniu od szacowania
nieruchomosci jesli:

1 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dziennik Ustaw z 2023 roku pozycja 344), dalej:
Lustawa o gospodarce nieruchomosciami”

2 Szacowanie nieruchomosci pod redakcja Jerzego Dydenki, 4 wydanie, Warszawa 2020

3) ustawa z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego (Dziennik Ustaw z 2023 roku
pozycja 775, z péZniejszymi zmianami), dalej: ,KPA”
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1) jest strong albo pozostaje z jedng ze stron w takim stosunku prawnym, ze wynik
wyceny moze mie¢ wptyw na jego prawa i obowiazki;

2) przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ nalezaca do jego matzonka, krewnych i
powinowatych do drugiego stopnia lub do osoby zwigzanej z nim z tytutem
przysposobienia, opieki lub kurateli, przy czym powdd wytaczenia trwa takze po
ustaniu matzenstwa, przysposobienia, opieki lub kurateli;

3) byt swiadkiem lub biegtym albo byt lub jest przedstawicielem jednej ze stron w
sprawie, albo przedstawicielem strony jest jedna z oséb wymienionych w pkt 2;

4) chodzi o wycene, z powodu ktdrej wszczeto przeciwko niemu dochodzenie stuzbowe,
postepowanie dyscyplinarne lub karne;

5) wyceng nieruchomosci zainteresowana jest osoba pozostajgca wobec niego w
stosunku nadrzednosci stuzbowe;j.

Powyzszy katalog przyczyn wytaczenia rzeczoznawcy majgtkowego z udziatu w
szacowaniu nieruchomosci nie wyczerpuje jednak wszystkich mozliwych przypadkéw
przestanek braku bezstronnosci. Moga bowiem istnie¢ pewne okolicznoéci natury
faktycznej lub prawnej, ktére stanowi¢ beda stuszny powdd poddania w watpliwosé
bezstronnosci rzeczoznawcy majatkowego w konkretnej sprawie 4. W przepisach
przewidziano zatem wytgczenie rzeczoznawcy majgtkowego od udziatu w procesie
wyceny nieruchomosci réwniez po uprawdopodobnieniu istnienia okolicznosci innych niz
wymienione w artykule 24 § 1 KPA mogacych wywotaé watpliwos$¢ co do bezstronnosci
rzeczoznawcy majatkowego (artykut 24 § 3 KPA). Jak wynika z bogatego orzecznictwa
sgdowego, o ile jednak zaistnienie jednej z okoliczno$ci wymienionych enumeratywnie w
artykule § 1 KPA jest wystarczajaca przestanka wytaczenia rzeczoznawcy majatkowego z
procesu oceny szacowania nieruchomosci z mocy prawa, o tyle w przypadku, gdy
podstawa jego wytaczenia jest istnienie innych okolicznos$ci budzacych watpliwosé co do
jego bezstronnosci, wskazane jest by te przestanki zostaty uprawdopodobnione °.

Nie chodzi przy tym o uprawdopodobnienie istnienia okolicznosci powodujgcych
stronniczos¢, lecz jedynie wywotujgcych watpliwosé, co do jego bezstronnosci. Wystarczy,
ze okoliczno$¢ ta powoduje powstanie watpliwosci co do jego bezstronnosci, a zatem nie
jest pewne i jasne, czy rzeczoznawca majatkowy wykona swoje czynnosci w sposob
bezstronny.

Za okolicznosci mogace wywotac watpliwos$é co do bezstronnosci rzeczoznawcy
majatkowego nalezy uznaé wszystkie inne niz wymienione w artykule 24 § 1 KPA
okoliczno$ci natury faktycznej lub prawnej, stanowigce sporadyczne fakty lub zdarzenia,
badz tez sytuacje trwajace dtuzej, ktére mogg wzbudzaé podejrzenia co do rzeczywistej
bezstronnosci rzeczoznawcy majatkowego. Wydaje sie, iz moga to by¢ jakiekolwiek
okoliczno$ci zwigzane ze sferg zycia prywatnego, m.in. utrzymywanie ze strong kontaktéw
towarzyskich, pozostawanie ze strong w konkubinacie lub faktycznym stosunku opieki, jak
réwniez zwigzane ze sferg pracy zawodowej lub zajecia ubocznego (...).0.

Odnoszac powyzsze do przedstawionej w Pani wystapieniu sytuacji nalezy wskazaé, ze
okoliczno$¢ taczenia zawodu rzeczoznawcy majatkowego z byciem jednoczesnie

4 B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz. C.H. Beck 2014

5) patrz na przyktad: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 31 stycznia 2018 roku, sygnatura akt |
OSK 613/16; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 12 lutego 2015 roku, sygnatura
akt Il SA/Gd 859/14; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 20 lutego 2018 roku,
sygnatura akt Il SA/Ke 158/17

9 poréwnaj stanowisko B. Adamczak Przestanki wytqczenia pracownika organu jednostki samorzqdu organu

jednostki samorz rytorialn - iste zaangazowanie w sprawe i brak bezstronnosci, LEX/el. 2011
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posrednikiem w obrocie nieruchomosciami wymaga kazdorazowo indywidualnego
podejscia w kontekscie badania mozliwego naruszenia zasady bezstronnosci. Z samego
faktu prowadzenia dodatkowej dziatalnosci przez rzeczoznawce majatkowego nie mozna
bowiem wysnu¢ wniosku, iz takie naruszenie ma miejsce - szczegdlnie, ze przepisy prawa
nie zawierajg zakazu prowadzenia przez rzeczoznawce majagtkowego innej dziatalnosci
zarobkowej niz wycena nieruchomosci. Trudno zatem a priori zaktadad¢, iz prowadzenie
przez rzeczoznawce majgtkowego dodatkowej dziatalnosci z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami zawsze implikuje stronnicze wyceny nieruchomosci.

Inaczej bedzie jednak wygladata sytuacja, w ktorej rzeczoznawca majatkowy ,posredniczy
przy sprzedazy nieruchomosci, ktérg jednoczesnie wycenia jako rzeczoznawca
majgtkowy”. Nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze posrednik w obrocie nieruchomosciami
otrzymuje wynagrodzenie najczesciej jako ustalony procent od wynegocjowanej ceny
transakcyjnej nieruchomosci. Jesli cena ta miataby opierac sie na wartosci nieruchomosci,
ktéra okresli ta sama osoba, ale tym razem wystepujaca w roli rzeczoznawcy
majatkowego, to mozna domniemywacd, iz oszacowana w ten sposéb wartosé
nieruchomosci moze potencjalnie wptynac¢ na sytuacje majagtkowa posrednika w obrocie
nieruchomosciami. Sytuacja, w ktoérej rzeczoznawca majatkowy wycenia dang
nieruchomosé, a nastepnie posredniczy w jej sprzedazy juz jako posrednik w obrocie
nieruchomosciami, moze zosta¢ zatem uznana za okolicznos¢ wywotujaca watpliwos¢ co
do bezstronnosci rzeczoznawcy majatkowego i tym samym wydaje sie wypetniaé
dyspozycje artykutu 24 KPA. W takim przypadku rzeczoznawca majagtkowy powinien
powstrzymac sie od wszelkich czynnosci, ktére mogtyby budzi¢ ewentualne watpliwosci
co do braku jego obiektywizmu. Szacowanie nieruchomosci powinno bowiem odbywac sie
w taki sposdb i na takich warunkach, by wyeliminowac jakiekolwiek sugestie czy
podejrzenia, ze wyceny nieruchomosci nie dokonuje podmiot catkowicie
niezainteresowany koncowym wynikiem.

Przedstawiajgc powyzsze nalezy wyjasni¢, iz resort rozwoju i technologii nie posiada
kompetencji do stanowienia obowigzujgcej wyktadni prawa, a przedstawione stanowisko
jest jedynie wyrazem pogladu prawnego.

Z wyrazami szacunku
Edyta Lubaszewska

zastepca dyrektora
departamentu

/ kwalifikowany podpis
elektroniczny /

Zataczniki: Informacja o przetwarzaniu danych osobowych
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Informacja o przetwarzaniu danych osobowych

Zgodnie z artykutem 13 ustepy 1i 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dziennik Ustaw L 119 z 4 maja 2016
roku), zwanego dalej ,,RODO”, informujemy, ze:

1.  Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii z siedzibg w Warszawie,
przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, telefon +48 222 500 123, ,
adres skrytki na ePUAP: /MRPIT/SkrytkaESP, natomiast wykonujgcym obowigzki administratora jest Dyrektor
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami.

2. Dane kontaktowe do Inspektora Ochrony Danych w Ministerstwie Rozwoju i Technologii: Inspektor Ochrony
Danych, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, adres e-mail:
iod@mrit.gov.pl

3.  Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane na podstawie artykutu 6 ustep 1 litera ¢ RODO to jest
wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, w celu rozpatrzenia ztozonego przez
Panig/Pana wystapienia w zakresie zadan ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

4. Podanie danych osobowych jest dobrowolne.
5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych mogg by¢:

a.  organy witadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajace na zlecenie organéw
wiadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikajg z przepiséw powszechnie obowigzujacego prawa;

b.  inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z Ministerstwem Rozwoju i Technologii
przetwarzajg dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Rozwoju i Technologii.

6. Pani/Pana dane osobowe bedg przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich przetwarzania, nie
krocej niz okres wskazany w przepisach o archiwizacji to jest ustawie z dnia 14 lipca 1983 roku o narodowym
zasobie archiwalnym i archiwach (Dziennik Ustaw 2020 roku pozycja 164).

7. Przystuguje Pani/Panu:
a) prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z artykutem 15 RODO;

b)  prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych jesli sg btedne lub nieaktualne, zgodnie z
artykutem 16 RODO;

c) prawo do ich usuniecia, w sytuacji gdy przetwarzanie danych nie nastepuje w celu wywigzania sie z
obowigzku wynikajgcego z przepisu prawa lub w ramach sprawowania wtadzy publicznej, zgodnie z
artykutem 17 RODO;

d) prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z artykutem 18;

e) prawo do sprzeciwu zgodnie z artykutem 21 RODO.
8.  Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do paristwa trzeciego, ani do organizacji miedzynarodowych.
9.  Pani/Pana dane nie podlegajg zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji, w tym réwniez profilowaniu.

10. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego
w sprawach ochrony danych osobowych, to jest Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, ulica Stawki 2,
00-193 Warszawa.
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