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ANALIZA BROCES(’)W KSZTALCENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W POLSCE I
WYBRANYCH KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ

Analiza procesow ksztalcenia rzeczoznawcow majatkowych
zostala zrealizowana przez poréwnanie sytuacji w Polsce z systemem
ksztalcenia rzeczoznawcéw majatkowych w Belgii, ktora jest dos¢
typowym krajem Unii Europejskie;.

System ksztalcenia rzeczoznawcow majatkowych w Polsce

Rzeczoznawca majatkowy — to osoba posiadajaca uprawnienia
panstwowe (licencj¢) do szacowania nieruchomosci. Uprawnienia te
uzyskuje si¢ przez zdanie egzaminu przed Panstwowg Komisja
Egzaminacyjna. Warunkiem dopuszczenia do egzaminu jest posiadanie
wyzszego wyksztalcenia prawniczego, ekonomicznego lub technicznego
(np. budownictwo lub geodezja). Oprocz tego nalezy mie¢ skonczone
studia podyplomowe z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami, o ile
skonczone studia wyzsze nie spelnialy wymaganego minimum
programowego .

Dokfadnie profil i obowiazki rzeczoznawcy majatkowego
przedstawiajg standardy opracowane przez PFSRM?
1 Definicja rzeczoznawcy majatkowego.

1.1.  Rzeczoznawca majatkowym jest osoba fizyczna posiadajaca
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej 1 Budownictwa
albo Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast w trybie
ustawy z dnia 17.Maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne
(Dz. U. Nr 30, poz.163 z p6zn. zmianami) do dnia 31 grudnia
1997 r., oraz nadane przez Prezesa Urz¢du Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543).

! Stosowne minimum programowe okresla Minister Budownictwa.
? Standard zostat uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM w dniu 10 stycznia 2002 r. i
wlaczony do zbioru Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych.
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1.2.

1.3.

Prowadzenie dziatalnosci zawodowej w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego bez stosownych uprawnien zagrozone jest karg
grzywny  przewidziang ~w  ustawie o  gospodarce
nieruchomos$ciami.

Rzeczoznawca majatkowy uzyskuje prawo wykonywania
czynno$ci zawodowych od dnia wpisu do Centralnego Rejestru
Rzeczoznawcéw Majatkowych prowadzonego przez Prezesa
Urzgdu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast. Wyciagi z Centralnego
Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych dotyczace
rzeczoznawcoOw majatkowych zamieszkalych w poszczegdlnych
wojewodztwach, oglaszaja wojewodowie w wojewddzkich
dziennikach urzedowych.

Do obowigzkéw rzeczoznawcy majatkowego w Polsce nalezy (wedlug
w/w standardow):

3.

3.1.

3.2.

Obowiazki rzeczoznawcy majatkowego

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do wykonywania

czynnosci zwigzanych z okreslaniem wartosci nieruchomosci:

a) zgodnie z przepisami prawa,

b) stosownie do zasad wynikajacych z niniejszych standardow,

¢) z zachowaniem regul, okreslonych w Kodeksie Etyki
Zawodowej,

d) przy zachowaniu szczegdlnej staranno$ci wlasciwe] ze
wzgledu na zawodowy charakter jego czynnosci,

e) W sposob obiektywny 1 niezalezny.

Rzeczoznawca majgtkowy powinien odmdéwi¢ wykonania

wyceny lub czynnosci, o ktérych mowa w punkcie 2.9 w

warunkach zagrazajacych jego obiektywizmowi, w szczegdlnosci

wowczas, gdy okolicznosci wskazywalyby na konflikt interesow

pomiedzy nim a zamawiajacym wyceng, lub tez, jezeli ze strony

zamawiajacego lub o0séb trzecich wywierane bylyby na

rzeczoznawce niedozwolone naciski.
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System ksztalcenia rzeczoznawcéw majatkowych w Belgii®

W  Belgii obowiazuje definicja zawodu rzeczoznawcy
majatkowego Migdzynarodowej Federacji Rzeczoznawcow, FIG z 1934
roku.

Rzeczoznawca majatkowy, to ekspert w dziedzinie wyceny
nieruchomosci, jest prawnie dyplomowanym i zaprzysi¢Zonym
specjalista, ktory identyfikuje, wytycza, mierzy i wycenia nieruchomosci
publiczne badz prywatne, zabudowane badz nie; (zabudowa tak nad- jak i
pod ziemia), oraz prace budowlane, ktore sa na nich wykonywane.;
Zajmuje si¢ rowniez rejestracja tychze nieruchomosci oraz rzeczywistych
praw z nimi zwigzanych.

Rzeczoznawca bada, projektuje oraz zarzadza miejskim oraz
wiejskim planem zabudowy i jego ulepszaniem oraz zajmuje si¢
technicznymi, prawnymi, ekonomicznymi, budowlanymi i socjalnymi
kwestiami, ktore maja zwiazek z wyzej wymienionymi przedmiotami.

Wspolczesny rzeczoznawca majatkowy w  Belgii to tytul
zarezerwowany dla niezaleznego wykonawcy zawodu, posiadajacego
specyficzne wyksztatcenie wyzsze, posiadajacego uprawnienia okreslone
w regulaminie i wykonujacego wolny zawod zaprzysigzonego eksperta
nieruchomosci. Wykonuje on prace na rzecz:

e Prawa,: sadow 1 biegtych sadowych, adwokatow, notariuszy; w celu
pomiaru 1 wytyczenia granic, sporzadzenia planéw przy aktach
notarialnych, w sprawach dziedziczenia, zamiany, podziahu,
obliczenia udzialéw w niepodzielonych nieruchomosciach, przy
sporach, rozwodach, opisach terenu; réznorodnych wycenach i
szacowaniu wartosci (spadek, darowizna, szkoda powypadkowa,
sprzedaz itd.)

e Swiata budowlanego: inzynieréw, architektéw, wykonawcow
projektow 1 budowniczych; w celu: wykonania pomiarow
technicznych, pomiaréw wysokosci, instalowania dziel sztuki,
porad technicznych itd.

3 Opracowane glownie na podstawie oficjalnych danych Krolewskiego Zrzeszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych (Koninklijke Confederate Der Landmeters Experten) w
Belgii.
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Gospodarki: przemystu 1 rolnictwa, $wiata bankowego i
hipotecznego, ubezpieczycieli 1 rewizorow przedsigbiorstw,
wlascicieli, dzierzawcéw 1 lokatorow, administracji 1 shuzb
publicznych, w celu: pomiaru, sprzedazy, podzialu, wyceny na
uzytek pozyczek hipotecznych, opisu terenu do wynajmu lub
przebudowy itd.

Srodowiska:  zagospodarowania  przestrzennego, kartografii,
zabudowy miejskiej, w celu: pomiaru, podziatu, miejskich atestow
budowlanych; jako doradca techniczny przy wytyczaniu drég,
robotach naziemnych, pracach przy infrastrukturze itd.

Sektora nieruchomosci: jako doradca techniczny, ekspert w
wycenie warto$ci, posrednik przy transakcjach dotyczacych
nieruchomosci, zarzadca nieruchomosci w: sporach 1 rozwodach;
wyceny i ekspertyza przy zakupie, sprzedazy, wynajmie, opisie
terenu, zarzadzaniu nieruchomosciami i prawami z nimi
zwigzanymi itp.

Praca rzeczoznawcy musi spetnia¢ nastepujace warunki (normy jakosci):

1.

Niezalezno$¢ - zawdd rzeczoznawcy jest wolnym zawodem. Nie
ma on celow komercyjnych, ktore moglyby kolidowaé z
aktywnoscia jako rzeczoznawcy.

Doktadno$é - gwarantowana przez wyksztalcenie na poziomie
uniwersyteckim.

Kompleksowos$¢ - wyraza si¢ glownie w pracy badawczej (i
wykorzystywaniu  zasobow) w  administracji  panstwowej,
archtwach, notariatach, bazach danych itd.

Mozliwos¢ reklamacji - na dzien dzisiejszy nie istnieje jeszcze
zaden organ zawodowy, do ktorego klient moglby zglaszaé
ewentualne skargi odno$nie domniemanych biedéw popeionych
przez rzeczoznawce. W przypadku rzeczoznawcédw nalezacych do
zwiazkéw zawodowych klient moze zglosi¢ skarge do zwiazku.
Biegly rzeczoznawca wykonujacy zlecenia dla klientéw musi by¢
zaprzysigzony 1 musi fakt zaprzysi¢zenia odnotowywaé na kazdym
dokumencie wydanym w ramach swojej dziatalnosci. Musi rowniez
by¢ wpisany w Rejestrze Bieglych Rzeczoznawcow.
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5. Kwalifikacje - jest oczywistym, iz rzeczoznawca musi posiadaé
odpowiedni dyplom. Jednakze dzigki lukom prawnym istnieje
niewielka grupa osob, Kktore przywlaszczyly sobie tytul
rzeczoznawcy bez wymaganego dyplomu. Nowe prawodawstwo
ma zapobiec tego typu naduzyciom.

Problem kumulacji (Yaczenia zawodu rzeczoznawcy z innym
zatrudnieniem) - jest rOwniez oczywistym, iz rzeczoznawca wykonuje
swoje obowigzki niezaleznie, jako wolny zawdd. Rzeczoznawca
pozostajacy na ustugach panstwa lub przedsigbiorstwa nie posiada
wymagane] neutralno$ci, aby podejmowaé decyzje dla osdb trzecich.
Obok ogoélnego zakazu kumulacji (ustawa z 1982), obowiazujacego
wszystkich urzednikow za wyjatkiem przypadkéw specjalnego
zezwolenia panstwowego, istnieje specyficzny zakaz dla wszystkich
rzeczoznawcOw wydany przez ministerstwo finansow (do ktdérego
obowigzkéw nalezy obstuga katastru), kumulowania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. To logiczne, wziawszy pod uwagg, iz
rzeczoznawcy, ktérych zadaniem jest obshuga katastru, sg odpowiedzialni
za niezalezne szacowanie przychodow katastralnych z wiasnosci.

Proces uzyskiwania uprawnien do wykonywania pracy rzeczoznawcy
majatkowego

Przepisy dotyczace uprawnien do wykonywania zawodu
obowiazujace w Belgii (Ustawa z 11 maja 2003, rozdz. II O tytule i
zawodzie rzeczoznawcy majatkowego), okreslaja nastgpujace zasady:

Art. 2. Nikt nie moze wykonywa¢ zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, ani uzywaé tytulu rzeczoznawcy majatkowego, ani
zadnego innego tytulu, ktéry sugerowalby wykonywanie zawodu
rzeczoznawcy, jesli nie spetnia jednego z nastepujacych warunkow:

1. Posiada jeden z nizej wymienionych tytulow:

a) dyplom rzeczoznawcy lub geodety, lub geodety o specjalnosci
wycena nieruchomosci (wydany na mocy ukazéw krolewskich z 31
lipca 1825 regulujacych przepisy odnosnie wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego z pdzZniejszymi zmianami);

b) dyplom licencjacki na kierunku geografia, specjalnos¢ szacowanie
gruntow, dyplom licencjacki na kierunku geometrologii;

c) dyplom inzyniera przemystowego budownictwa, specjalnosé
szacowanie gruntow;
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d) dyplom rzeczoznawca nieruchomosci lub budownictwo 1
nieruchomosci, specjalnos¢ miernictwo, uzupetniony §wiadectwem
zdania egzaminu do tytulu geodety o specjalnosci wycena
nieruchomosci®;

e) dyplom uniwersytecki lub uczelni technicznej lub innej wyzszej,
dajacy si¢ pogodzi¢ z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, uznany przez Krola po konsultacji z Wysoka Rada
Niezaleznych Zawodéw i Matych oraz Srednich Przedsigbiorstw;

f) dyplom rownowazny z ktorymkolwiek z powyzszych aktow, ktory
zostal wydany przez komisj¢ egzaminacyjng Panstwa lub
Wspolnoty (chodzi o Flandrig¢ lub Walonig);

g) dyplom wydany przez dowolny urzad, na tym samym szczeblu, i
uznany przez Krola po konsultacji z Wysoka Rada Niezaleznych
Zawodéw i Matych oraz Srednich Przedsigbiorstw;

h) dyplom wydany przez inny kraj cztonkowski UE, ktory uczestniczy
w konwencji odnoszacej si¢ do Europejskiej Przestrzeni
Ekonomicznej’, ktéry upowaznia do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy na terenie danego kraju. Przez dyplom rozumie si¢
wszystkie dyplomy, $wiadectwa 1 tytuly - wydane przez
odpowiednig instancj¢ danego kraju, z ktédrych wynika, ze
dyplomowany ukonczyt z powodzeniem studium pomaturalne w
cyklu minimum trzyletnim lub odpowiednik studidow zaocznych na
uniwersytecie lub szkole wyzszej lub uczelni na tym samym
szczeblu, lub, jesli wystepuje taki przypadek, ukonczyt wymagane
szkolenie zawodowe uzupelniajace studium pomaturalne; z ktorych
wynika, ze dyplomowany uzyskal odpowiednie kwalifikacje
zawodowe do wykonywania zawodu rzeczoznawcy okreslonego
regulaminem w danym kraju, gdy wyksztalcenie prowadzace do
zdobycia tytulu lub dyplomu zostalo zdobyte na terenie UE lub
EEG lub, gdy dyplomowany zdobyl trzyletnie doswiadczenie
zawodowe poswiadczone przez wladze kraju, ktore przyznaly
dyplom badz tytul.

* W 1947 roku przepisy wprowadzity egzamin dla posiadaczy niektérych dyploméw, w
celu uzyskania dyplomu rzeczoznawcy majatkowego.

3 EEG - Europejska Przestrzen Ekonomiczna, czyli kraje czionkowskie Unii
Europejskiej plus Norwegia, Islandia i Lichtenstein.
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2. Lub, jesli dana osoba wykonywala zawod rzeczoznawcy przez dwa
lata w ciagu dziesigciu ostatnich lat w innym kraju, w ktorym ten
zaw6d nie jest reglamentowany®.

Praktyczng droga do uzyskania uprawnien rzeczoznawcy (j jednag

z najczesciej wykorzystywanych) sa studia geodezyjne. Studia te to

najczesciej studia uniwersyteckie na wydziale Geografii. np. na wydziale

Geografii 1 Geomatyki w Uniwersytecie w Gent. Studia sg

dwupoziomowe. Poziom pierwszy to studia inZzynierskie, kierunek

Geodezja (miernictwo). Studia trwajace trzy lata, obejmuja okoto 1800

godzin dydaktycznych. Studenci maja do ,zdobycia” tzw. “punkty

studenckie” za poszczegolne przedmioty, suma punktéw na kazdym roku
wynosi 60. Dodatkowo, odmiennie w stosunku do polskich studiéw, sg
okre$lone godziny pracy studenta, obejmujace lacznie wyklady,
éwiczenia (ewentualnie praktyki zawodowe) i prace wlasna’ studenta.

Laczna suma godzin studenta wynosi zawsze w ciagu roku studiow 1800

godzin. Studia magisterskie trwaja 1 rok, kierunek Geomatyka i

miernictwo. Najwigksza czg$¢ absolwentow studiow geodezyjnych trafia

do zawodu niezaleznego rzeczoznawcy majatkowego.

Porownanie przedstawionych procesow ksztalcenia i zasad obowiazujacych

rzeczoznawcow majatkowych w Polsce i w Belgi pozwala na stwierdzenie:

e W Polsce uzyskanie tytulu rzeczoznawcy majatkowego podlega
bardzo precyzyjnym i obostrzonym regutom, praktycznie konieczne
Jest ukonczenie odpowiedniego studium podyplomowego i zdanie
egzaminu panstwowego, o wysokim poziomie trudno$ci. Uzyskanie
podobnych uprawnien w Belgi jest zdecydowanie mniej
skomplikowane. W zasadzie skonczenie odpowiedniego kierunku
studidw, 1 to w wigkszosci wypadkow na poziomie inzynierskim
(licencjackim) jest wystarczajace do uzyskania uprawnien
rzeczoznawcy. Mozliwe jest rowniez, stosunkowo proste uznanie
uprawnien nabytych w innym kraju, nalezacym do Unii
Europejskiej. Przewidziana jest rowniez mozliwos¢ uzyskania
uprawnien na podstawie potwierdzonej dziatalnosci w zakresie
szacowania wartosci nieruchomosci w kraju, w ktérym nie ma

® Dwuletnie doswiadczenie zawodowe nie moze by¢ wymagane, jesli dana osoba
posiada dyplom zwigzany bezposrednio z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy
majatkowego.

! Godziny pracy wiasnej studenta, dla opanowania w obowigzujacym zakresie danego
przedmiotu, sa wyliczane dla przecigtnie zdolnego studenta.
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licencjonowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Wystarczajaca jest dwuletnia praktyka.

Nie ma natomiast zdecydowanych roznic w kwalifikacjach
zawodowych 1 obowiazkach $wiadczonych przez rzeczoznawcow
majatkowych na terenie Polski i Belgi. Zauwazalna jest natomiast
tendencja do instytucjonalnego regulowania, szczegélnie trybu
uzyskiwania uprawnien jak tez odpowiedzialnosci zawodowej na
terenie Polski, a zdecydowanie wigksza swoboda i latwiejszy
dostep do prowadzenia dziatainosci zawodowej na terenie Belgii.
Widoczna jest tez zdecydowana rdéznica w dilugosci okresu
nauczania, w Belgii wystarczy 3-letni okres studiow inzynierskich,
u nas to 5-—cio letnie studia magisterskie i dodatkowo
jednosemestralne studium podyplomowe
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