W tym artykule znajdziecie Panstwo, odpowiedzi na wiele nurtujacych pytan,
dotyczacych odpowiedzialno$¢ zawodowa zarzadcow nieruchomosci.

1. Kto podlega odpowiedzialno$ci zawodowej?

Zgodnie z art. 178 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pozn. zm.) W brzmieniu nadanym wustawq z dnia 24 sierpnia 2007 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr
173, poz. 1218) zwanej dalej ustawg o gospodarce nieruchomosciami, odpowiedzialnosci zawodowej
podlega rzeczoznawca majatkowy nie wypetiajacy obowigzkow, o ktorych mowa w art. 175
ustawy. Rzeczoznawcg majatkowym, w mysl art. 174 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
jest osoba fizyczna posiadajaca uprawnienia zawodowe nadane w trybie przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Z tresci art. 183 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wynika, ze odpowiedzialno$ci zawodowej podlega posrednik w obrocie nieruchomos$ciami nie
wypetiajagcy obowiazkow, o ktorych mowa w art. 181 ustawy. Posrednikiem w obrocie
nieruchomos$ciami, w mys$l art. 179 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest osoba
fizyczna posiadajgca licencj¢ zawodowg nadang w trybie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Dyspozycja art. 188 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze
odpowiedzialnosci zawodowej podlega zarzadca nieruchomos$ci nie wypelniajacy obowigzkéw, o
ktorych mowa w art. 186 ustawy. Zarzadca nieruchomo$ci, w mysl art. 184 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, jest osoba fizyczna posiadajgca licencje zawodowg nadang w trybie
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Reasumujac nalezy zatem podkresli¢, ze odpowiedzialnosci zawodowej podlega wylacznie osoba
fizyczna posiadajaca stosowng licencje lub uprawnienia zawodowe, a nie przedsigbiorca prowadzacy
dziatalno§¢ gospodarcza z =zakresu wyceny nieruchomos$ci, posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami lub zarzadzania nieruchomos$ciami.

2. Od Kiedy osoba uprawniona podlega odpowiedzialnos$ci zawodowej?

Rzeczoznawca majatkowy, posrednik w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadca nieruchomosci
podlega odpowiedzialno$ci zawodowej z dniem uzyskania prawa do wykonywania dzialalnos$ci
zawodowej, czyli z dniem wpisu do centralnego rejestru odpowiednio rzeczoznawcow majatkowych,
posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcoOw nieruchomosci (art. 193 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami).

3. Kto prowadzi centralne rejestry rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci?

Zgodnie z art. 193 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami centralne rejestry rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadcéw nieruchomosci prowadzi
minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Obecnie
dziatem administracji rzgdowej: budownictwo gospodarka przestrzennej i mieszkaniowej Kieruje
Minister Infrastruktury, stosownie do § 7 ust. 2 Rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 16
listopada 2007 roku w sprawie szczegotowego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury (Dz. U. Nr
216, poz. 1594).

4. Gdzie mozna sprawdzi¢ czy dana osoba posiada uprawnienia lub licencj¢ zawodowg?

Wyciaggi z centralnych rejestrow rzeczoznawcOw majatkowych, posrednikow w  obrocie
nieruchomos$ciami i zarzadcow nieruchomosci podlegaja ogloszeniu w dzienniku urzedowym
Ministra wlasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej oraz
publikacji na stronach internetowych urzedu obstugujacego ministra (art. 193 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami).

Publikowane wyciagi zawieraja nastepujace dane:
* numer kolejny wpisu;
* datg wpisu;




* imig¢ 1 nazwisko;

* imiona rodzicow;

* adres zamieszkania;

* wyksztalcenie;

* numer uprawnien lub licencji zawodowych.

5. Co powinna zawiera¢ skarga na dzialalno$¢ rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow w
obrocie nieruchomosciami i zarzadcow nieruchomosci? Do kogo nalezy ja zlozy¢?

Minister Infrastruktury jako organ sprawujacy nadzor nad dziatalnos$cig zawodowsg rzeczoznawcoéw
majatkowych, posrednikdbw w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadcOw nieruchomos$ci rozpatruje
skargi ztozone na dziatalno$¢ tych osob. W wyniku naplywajgcych skarg organ wszczyna
postgpowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej 1 przekazuje sprawe Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej w celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego w sprawie.

Skarga ztozona na dzialalnos$¢ zarzadcy nieruchomosci powinna zawierac:

* imig¢ i nazwisko zarzadcy nieruchomosci, ktorego skarga dotyczy,

* zarzuty stawiane temu zarzadcy i dokumenty potwierdzajace te zarzuty,

* umowg¢ o zarzadzanie nieruchomoscig, ewentualnie aneksy do umowy, wypowiedzenia
umowy.

* dokument okreslajacy stan prawny nieruchomosci (np. czy nieruchomos$¢ stanowi wspolnote
mieszkaniowg ,,duzg” lub ,,malg”, wspotwiasnosc),

* skarga powinna by¢ podpisana przez osob¢ posiadajaca tytut prawny do nieruchomosci lub
pelnomocnika tej osoby lub, w przypadku istnienia wspolnoty mieszkaniowej, przez zarzad
wspolnoty.

6. Jakie bledy najczesciej popelniajg osoby skladajace skargi?

Najczescie] popetniane bledy przy sktadaniu skarg to:

* zlozenie skargi na osoby nie posiadajace uprawnien lub licencji zawodowych;

» przedstawienie zarzutow nie dotyczgcych czynno$ci zawodowych wykonywanych przez
osobe uprawniong;

» zarzuty dotycza okresu sprzed uzyskania licencji lub uprawnien zawodowych,;

* nieudokumentowanie zarzutow;

* bledna interpretacja przepisow prawa przez skarzacych;

» zlozenie skargi w cudzym imieniu bez zalaczenia stosownych pelnomocnictw;

» zlozenie skargi przez osobe¢ nie posiadajaca do tego uprawnien (w przypadku kwestionowania
czynno$ci szacowania wykonanych przez bieglego sadowego w postgpowaniu przed sadem
powszechnym, ze skarga moze wystapi¢ jedynie sad).

7. Kto wszczyna postepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej? W jakich przypadkach
nie dojdzie do wszczecia postepowania?

Postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna z urzedu Minister Infrastruktury, po
uzyskaniu udokumentowanej informacji, Ze rzeczoznawca majatkowy, posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami lub zarzadca nieruchomosci, wykonujac czynnosci zawodowe, mogt naruszy¢
obowigzki okreslone odpowiednio w art. 175, art. 181 i art. 186 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami. Po wszczgciu postepowania Minister przekazuje sprawg do Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej w celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego (art. 194 ust.
la ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Postgpowania nie wszczyna si¢, jezeli do dnia otrzymania przez organ informacji o zaistnieniu
okolicznosci mogacych stanowi¢ podstawe odpowiedzialno$ci zawodowej uptynety 3 lata, liczac od
dnia zaistnienia tych okoliczno$ci (art. 194 ust. Ic ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Nie wszczyna si¢ postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej réwniez w przypadku gdy
sprawa dotyczy 0sob powotlanych lub ustanowionych przez sad, chyba, ze skargg na czynnosci
biegtego ztozy sad.



8. Kto jest strong postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej? Jakie uprawnienia
przystuguja osobie skarzacej czynnosci zawodowe wykonane przez rzeczoznawce¢ majatkowego,
posrednika w obrocie nieruchomosciami albo zarzadce nieruchomosci?

Strong postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej jest wylacznie osoba uprawniona, czyli
rzeczoznawca majatkowy, posrednik w obrocie nieruchomosciami lub zarzadca nieruchomosci,
wobec ktorej toczy si¢ przedmiotowe postgpowanie. Przymiotu strony, w rozumieniu art. 28 Kodeksu
postepowania administracyjnego, nie posiada natomiast osoba, ktéra negatywnie ocenita czynnosci
zawodowe wykonane przez osobe uprawniong. Postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j
nie rozstrzyga bowiem o prawach czy obowigzkach osoby skarzacej, tylko posrednio zainteresowanej
rozstrzygni¢gciem w sprawie i legitymujacej si¢ wylacznie interesem faktycznym w przedmiotowe;j
sprawie. W zwigzku z powyzszym osoba skarzgca nie bierze czynnego udzialu w postepowaniu z
tytulu odpowiedzialno$¢ zawodowej. Uzyskuje jedynie informacje o sposobie zakonczenia tego
postepowania.

Postgpowanie z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej polega na zbadaniu czy rzeczoznawca
majatkowy, posrednik w obrocie nieruchomo$ciami lub zarzadca nieruchomos$ci, wykonujac
czynno$ci zawodowe nie naruszyl obowigzkow okreslonych w ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami. Postgpowanie to dotyczy wylacznie uprawnien lub licencji zawodowych,
umozliwiajacych prowadzenie osobom uprawnionym dziatalnosci zawodowej z zakresu odpowiednio
wyceny nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub zarzadzania nieruchomosci.

9. Z jakich etapow sklada sie postepowanie z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej?

Postepowanie z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej dzieli si¢ na dwa etapy:

* postepowanie wyjasniajace przed Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowej,

* postgpowanie przed ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i
mieszkaniowej (Minister Infrastruktury), ktory na podstawie wynikow postepowania
wyjasniajagcego wydaje decyzj¢ o zastosowaniu kar dyscyplinarnych lub o umorzeniu
postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;.

10. Kto powoluje Komisj¢ Odpowiedzialnosci Zawodowej i kto wchodzi w jej sktad?

Zgodnie z art. 194 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami Komisj¢ Odpowiedzialnosci
Zawodowe] powoluje i1 odwoluje minister wihasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej 1 mieszkaniowej z udzialem os6b wskazanych przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcoOw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Obecnie Komisja
funkcjonuje w sktadzie powolanym przez Ministra Infrastruktury zarzadzeniem z dnia 6 lutego 2008
roku.

11. Jaka jest struktura Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej? Jakie sa uprawnienia
przewodniczacego KOZ, a jakie wiceprzewodniczacych kierujacy odpowiednimi sekcjami?

W sktad Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej wchodza:

1) przewodniczacy;

2) trzech wiceprzewodniczacych odpowiednio dla:
a) rzeczoznawcOw majagtkowych,
b) posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami,
¢) zarzadcOw nieruchomosci;

3) pozostali cztonkowie.

Przewodniczacy Komisji reprezentuje Komisje, kieruje caloksztattem spraw zwigzanych z realizacja
zadan Komisji, w szczegdlnosci:
* zwoluje, za zgoda Ministra, posiedzenia Prezydium Komisji oraz posiedzenia plenarne
Komisji;
» przekazuje cztonkom Komisji informacje niezbgdne dla jej dziatalnosci;
* wyznacza i odwotuje obroncow z urzedu;




* 7z upowaznienia ministra zwraca si¢ do organéw administracji publicznej, wymiaru
sprawiedliwo$ci oraz innych instytucji i os6b o udzielenie informacji niezbgdnych dla
przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego;

* rozpatruje skargi na dziatalno$¢ zespotdéw lub cztonkéw Komisji;

* wnioskuje do ministra o przeprowadzenie szkolen dla cztonkéw Komisji i obroncow z
urzedu,

* przedstawia ministrowi wnioski o wyplate wynagrodzen dla cztonkow Komisji i obroncow z
urzedu oraz wnioski o refundacj¢ innych wydatkoéw zwigzanych z przeprowadzonymi
postepowaniami wyjasniajagcymi,

* sporzadza roczne sprawozdania z dziatalnosci Komisji i przekazuje je ministrowi w terminie
do dnia 31 marca roku nastgpnego.

Wiceprzewodniczacy Komisji kieruje bezposrednio odpowiednig sekcja, w szczegdlnosci:

* informuje cztonkéw odpowiedniej sekcji o ustaleniach podjetych na posiedzeniach Prezydium
Komisji;

* dba o sprawny i niezaktocony przebieg postepowania wyjasniajacego;

* zapoznaje si¢ z dokumentacja dotyczacg postgpowan wyjasniajacych 1 przekazuje ja
zespotowi,

* wyznacza sktady zespotow;

* wyznacza terminy posiedzen zespolow i zawiadamia 0 wyznaczonych terminach: ministra,
cztonkow zespoldw, osoby, wobec ktorych wszczeto postepowanie oraz obroncoéOw, o ile
zostali ustanowieni lub wyznaczeni z urzedu;

* prowadzi korespondencj¢ zwigzang z prowadzonymi postepowaniami wyjasniajagcymi,

* przekazuje ministrowi dokumentacj¢ dotyczaca postepowania wyjasniajacego;

* sporzadza roczne sprawozdania z dziatalnosci sekcji i1 przekazuje je przewodniczacemu
Komisji w terminie do dnia 28 lutego roku nastepnego.

12. Na czym polega postepowanie wyjasniajace prowadzone przez Komisj¢ OdpowiedzialnoSci
Zawodowej?

Postgpowanie wyjasniajace polega na ustaleniu czy rzeczoznawca majatkowy, posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami lub zarzadca nieruchomos$ci, wykonujgc czynnosci zawodowe nie naruszyt
obowigzkow okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Postgpowanie wyjasniajace
przeprowadza Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej, a wilasciwie trzyosobowy zespot
wyznaczony przez wiceprzewodniczacego Komisji sposrod cztonkéw Komisji.

Postepowanie wyjasniajace konczy si¢ sporzadzeniem protokotu koncowego, ktdry zawiera:

* oznaczenie miejsca i daty przeprowadzonego postgpowania wyjasniajacego;

* imiona i nazwiska czlonkow zespotu;

* imi¢ 1 nazwisko osoby, wobec ktérej wszczeto postgpowanie, pelnomocnika o ile zostat
ustanowiony oraz obroncy, o ile zostal ustanowiony lub wyznaczony z urzedu;

* podstawe wszczecia postepowania wyjasniajacego;

* zarzuty postawione osobie, wobec ktorej wszczeto postepowanie;

* opis przebiegu postgpowania wyjasniajagcego, w tym informacj¢ o wyjasnieniach oraz
dokumentach ztozonych przez osobg, wobec ktorej wszczeto postgpowanie;

* ocen¢ zasadnosci zarzutéw oraz innych okolicznos$ci sprawy wraz ze wskazaniem, ktoére
zarzuty zostaly udokumentowane, a ktore zostaly odrzucone, oraz ze wskazaniem, jakie
przepisy prawne zostaty naruszone przez osobe¢, wobec ktorej wszczgto postepowanie;

» whniosek o zastosowanie jednej z kar dyscyplinarnych, o ktérych mowa odpowiednio w art.
178 ust. 2, art. 183 ust. 2 oraz art. 188 ust. 2 ustawy, albo 0 umorzenie postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej;

* podpisy cztonkow zespotu;

* inne informacje istotne dla sprawy, bedacej przedmiotem postgpowania;

» date sporzadzenia protokotu koncowego.




13. Jakie prawa przysluguja osobie, wobec ktorej wszczeto postepowanie z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej w trakcie postepowania wyjasniajacego?

1. Prawo do wudzialu w postgpowaniu wyjasniajagcym prowadzonym przez Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej (art. 195 ust. 1 stawy o gospodarce nieruchomosciami),

2. Prawo do ustanowienia obroncy (art. 195 ust. 2 stawy o gospodarce nieruchomosciami);

3. Prawo zwrdcenia si¢ do przewodniczacego Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej o
wyznaczenie obroncy z urzedu (art. 195 ust. 1 stawy o gospodarce nieruchomosciami, § 9 ust. 2
rozporzqdzenia w sprawie postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej...);

4. Prawo zwrdcenia si¢ do przewodniczacego Komisji z prosba o wyznaczenie nowego obroncy z
urzedu, w miejsce dotychczasowego (§ 9 ust. 3 ww. rozporzqdzenia);

5. Prawo do ztozenia wyjasnien.

14. W jaki sposoéb konczy si¢ postepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej? Jakie moga
by¢ orzeczone wobec osoby uprawnionej kary dyscyplinarne?

Na podstawie wynikow postepowania wyjasniajacego przeprowadzonego przez Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej, a w szczegolnosci wnioskow zawartych w protokole koncowym,
minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (Minister
Infrastruktury) wydaje decyzje o zastosowaniu kary dyscyplinarnej lub o umorzeniu postepowania z
tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;.

Wobec zarzadcy nieruchomo$ci moga by¢ orzeczone, z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej,

nastepujace kary dyscyplinarne:

1) upomnienie;

2) nagana;

3) zawieszenie licencji zawodowej na okres od 3 miesi¢cy do jednego roku;

4a) pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscig ubiegania si¢ o ponowne jej nadanie;

5) pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscig ubiegania si¢ 0 ponowne jej nadanie po uplywie
3 lat od dnia pozbawienia.
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