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Poprawki do uchwalonej przez Sejm Rzeczypospolitej Polskiej
na 38. posiedzeniu w dniu 19 kwietnia 2013 r. ustawy o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawodow

(Druk Senatu Nr 344 z dnia 24 kwietnia 2013 r.)

Poprawka nr 1
1) wart. 8 w pkt 5 w lit. a w tiret pierwszym:
a) zdaniu wstepnemu nadac¢ brzmienie:

,— pkt 2 otrzymuje brzmienie:”
b) skresli¢ pkt 3;

Poprawka nr 2
2) w art. 8 w pkt 5 skresdli¢ lit. ci d

Poprawka nr 3
3) w art. 8 w pkt 5 skresli¢ lit. e

Poprawka nr 4
4) w art. 8 w pkt 17 w lit. b nadac brzmienie:

pkt 1 otrzymuje brzmienie:
»1) sposdb i warunki odbywania praktyk zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, regulamin organizacji tych praktyk, ich program oraz sposéb
dokumentowania odbycia praktyki zawodowej, w tym wzér dziennika praktyk
i wysokos¢ optaty za jego wydanie uwzgledniajgcej koszt jego wydania;”

UZASADNIENIE

Propozycje poprawek majg na celu przywrdcenie czesci zapiséw uchwalonej przez Sejm
ustawy o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektorych zawodéw do zakresu
okreslonego w projekcie tej ustawy wskazanym przez Rade Ministrow (wnioskodawce)
— druk nr 806. Poprawki te sg wiec de facto powrotem do propozycji rzagdowej. Nalezy
przypomnieé, ze zmiany dotyczgce dostepu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego zostaty
wprowadzone poprzez przyjecie poprawek wniesionych ad hoc pod obrady Komisji
Nadzwyczajnej do rozpatrywania projektéw ustaw deregulacyjnych. Ich przyjecie
spowodowato tym samym rozszerzenie zakresu tego projektu. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, ze zawdd rzeczoznawcy majatkowego nigdy nie byt wymieniany wsréd
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zawoddéw, ktorych miata dotyczy¢ proponowana przez Ministra Sprawiedliwosci
tzw. ustawa deregulacyjna, a wiec regulacje dotyczace rzeczoznawcow majatkowych nigdy
nie byty objete opiniowaniem przez Rade Legislacyjng przy Prezesie Rady Ministréow, nie
podlegaty tzw. ocenie skutkéw regulacji, w tym analizie prawno — poréwnawcze] rozwigzan
stosowanych w krajach Unii Europejskiej, analizie wptywu na sektor finanséw publicznych,
analizie wptywu na rynek pracy oraz analizie wptywu na konkurencyjnos¢ gospodarki
i przedsiebiorczos¢. Jednoczesnie propozycja zmian zasad dostepu do uzyskiwania
uprawnied w zakresie szacowania nieruchomosci nie byta nastepstwem uzgodnien
miedzyresortowych. Z tych samych powodéw zmiana zasad funkcjonowania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego nigdy nie byta konsultowana zaréwno ze $rodowiskiem
zawodowym, jak i gtownymi odbiorcami wycen, tj. m.in. sektorem bankowym i finansowym
(w tym m.in. Komisjg Nadzoru Finansowego, Narodowym Bankiem Polskim, Zwigzkiem
Bankéw Polskich), jednostkami samorzadu terytorialnego, jednostkami zajmujacymi sie
gospodarowaniem mieniem publicznym, w tym mieniem Skarbu Panstwa (m.in. Agencja
Nieruchomosci Rolnych, Agencjg Mienia Wojskowego), sadami (Krajowa Radg Sadownictwa),
organami prowadzgcymi postepowania administracyjne. Zakresem projektu ustawy objeto
50 enumeratywnie wymienionych zawodéw i niezaprzeczalnie nie ma tam zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Projektodawca omawianej ustawy zawart w uzasadnieniu
wyrazne zastrzezenie (przy omawianiu zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
dotyczacych dwéch innych zawoddéw tam uregulowanych, a jednoczesnie w przeciwienstwie
do zawodu rzeczoznawcy majatkowego objetych zakresem projektu, tj. zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcy nieruchomosci), ze ,Zmiany w przepisach
dotyczqcych zawodu rzeczoznawcy majqgtkowego bedq przedmiotem analizy w ramach
prac nad kolejng ustawgq z zakresu deregulacji dostepu do wykonywania zawodow, jednak
przy zachowaniu zasady, ze w interesie publicznym lezy, aby osoby wykonujgce dziatalnos¢
w zakresie szacowania nieruchomosci legitymowaty sie umiejetnosciami koniecznymi do
prawidfowego wykonywania operatow szacunkowych. Rzeczoznawca majgtkowy
dokonuje bowiem wyceny nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzqdu terytorialnego, ktore sq nastepnie przedmiotem obrotu. W zwiqzku
z powyiszym istotne jest, aby rzeczoznawca majqgtkowy posiadat bardzo duiq wiedze
merytorycznq oraz umiejetnosci w zakresie szacowania nieruchomosci (wyrok TK z dnia
2 grudnia 2002 r. S 20/01, OTK-A 2002, nr 7, poz. 89).”

Tym samym w sposdb jednoznaczny w uzasadnieniu do projektu ustawy nastgpito
wylaczenie zawodu rzeczoznawcy majatkowego z tego projektu, jak i potwierdzenie, ze
zawdd ten nie byt przedmiotem jakichkolwiek analiz w ramach prac nad tg ustawg. Mozna
przyja¢, ze jest to oficjalne stanowisko opracowujacego ten projekt Ministra
Sprawiedliwosci, jak i przedstawiajgcej ten projekt Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej Rady
Ministrow.
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Wydaje sie zasadnym, ze ewentualne zmiany w dostepie do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego powinny przejs¢ petng sciezke legislacyjng podobnie jak ma to miejsce
w przypadku innych , deregulowanych” zawoddéw.

Poprawki te majg réowniez na celu przywrdcenie czesci zasad aktualnie obowigzujgcych
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.
22010 r. Nr 102 poz. 651 z pézn. zm.) w dostepie do zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, co
znajduje réwniez uzasadnienie w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego. W wyroku
z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn. akt SK 20/01) Trybunat Konstytucyjny dokonywat oceny
trybu uzyskiwania uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci. Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit miedzy innymi: ,Ustanowione przez ustawodawce warunki majqg na celu
zapewnienie takiego poziomu swiadczonych ustug jaki jest wymagany od oséb zaufania
publicznego. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego przyjeta regulacja jest proporcjonalna
do celu, jakim jest zagwarantowanie odpowiedniej jakosci wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego i ochrony interesu podmiotow korzystajgcych z ustug
Swiadczonych w ramach tego zawodu” .

Szczegotowe uzasadnienie poszczegdlnych poprawek:

Ad. 1. Poprawka ta ma na celu pozostawienie wymogu legitymowania sie kandydatéw do
zawodu rzeczoznawcy majatkowego wyksztatceniem wyzszym magisterskim, co wynika
z obecnego zapisu art. 177 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z uchwalong przez Sejm ustawg o zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektdrych zawoddéw ubiega¢ sie o uprawnienia zawodowe mogtyby osoby
posiadajgce dyplom na poziomie licencjatu. Zaliczenie zawodu rzeczoznawcy majgtkowego
do zawoddéw zaufania publicznego niesie za sobg pewne konsekwencje rowniez w zakresie
oczekiwanego od osdb wykonujgcych ten zawdd wyksztatcenia. Uzyskanie wyksztatcenia
wyzszego magisterskiego poza zdobyciem i ugruntowaniem wiedzy i wiadomosci
teoretycznych, niesie za sobg rowniez zdobycie wiekszego doswiadczenia zyciowego, co jest
niezwykle wazne przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. Osoby wykonujace
ten ekspercki w swojej istocie zawdd, powinny charakteryzowad sie poza posiadaniem
wiedzy i praktyki réwniez niezaleznoscig, a takie umiejetnoscig unikania wptywu presji
otoczenia zewnetrznego na ostateczne wyniki ich pracy. Wydaje sie, ze trzyletnie studia
zawodowe nie sg wystarczajgce do zdobycia wiedzy, umiejetnosci, wyksztatcenia postaw
etycznych, uksztattowania niezaleznosci w wyrazaniu opinii wystarczajacych do
wykonywania tego zawodu.
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Celem samym w sobie nie moze by¢ tylko skracanie $ciezki wejscia na rynek pracy
absolwentom, bez uwzgledniania skutkéw dla funkcjonowania gospodarki, instytucji
finansowych, instytucji publicznych, finanséw publicznych, pewnosci obrotu gospodarczego
itp. Czy niezasadnym jest uprzednie wprowadzenie takiej reformy szkolnictwa wyzszego,
w nastepstwie czego szkoty wyisze bedag ksztatcic na studiach pierwszego stopnia na
poziomie, ktéry pdiniej bedzie skutkowat poszukiwaniem przez rynek pracy absolwentéw
tego typu szkoét. Na potwierdzenie tych spostrzezen mozina przywotaé opracowanie
»Kompetencje i kwalifikacje poszukiwane przez pracodawcéw wsrdod absolwentdéw szkot
wyzszych wchodzqcych na rynek pracy” (Warszawa, maj 2012 - za: www.sgh.waw.pl)
podsumowujgce wyniki badania przeprowadzonego przez Szkote Gtéwng Handlowa
w Warszawie, Amerykanska Izbe Handlu w Polsce oraz Ernst & Young, gdzie stwierdzono (str.
11), ze ,Ocene absolwentdw pracodawcy odnosili generalnie do absolwentéw studiow
magisterskich. Jak potwierdzilismy w wywiadach badane przedsiebiorstwa w zasadzie nie
uwazajg przygotowania absolwentow studiow licencjackich jako wystarczajgcego do
podjecia pracy na poszukiwanych przez te firmy miejscach pracy”. Podobna opinia zostata
wyrazona w publikacji ,,Diagnoza stanu szkolnictwa wyzszego w Polsce” opracowanej przez
Ernst & Young i Instytut Badan nad Gospodarka Rynkowa (za: www.ptbk.mol.uj.edu.pl),
gdzie podano (str. 8), ze ,,W Polsce licencjat nie zostat dotychczas uznany przez pracodawcow
za dowdd na posiadanie petnowartosciowego wyiszego wyksztatcenia. Natomiast w opinii
badanych (pracodawcdw) swiadczy o tym, ze student nie poradzit sobie z uzyskaniem tytutu
magistra”. Jezeli, przedsiebiorstwa i pracodawcy ankietowani w powyzej opisanych
analizach, ,nie uwaZajg przygotowania absolwentow studiow licencjackich jako
wystarczajgcego do podjecia pracy na poszukiwanych przez te firmy miejscach pracy”, to tym
bardziej prawodawca nie powinien sankcjonowaé¢ mozliwosci wykonywania zawodu zaufania
publicznego, zawodu niezaleznego eksperta, jakim jest zawdd rzeczoznawcy majgtkowego
przez osoby legitymujace sie takim wyksztatceniem. Rozwigzanie przyjete przez Sejm nie ma
wiec merytorycznego uzasadniania.

Jako uzasadnienie tej poprawki moze stuzy¢ stanowisko zawarte w wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn. akt SK 20/01), cyt. ,, Od rzeczoznawcéw
wymagana jest wszechstronna wiedza z wielu dziedzin nauki, a wiec z prawa, ekonomii,
budownictwa, maszynoznawstwa, geodezji i matematyki oraz posiadanie duzej dojrzatosci
zZyciowej i obywatelskiej, dajgcej oprocz wiedzy podstawe do wnikliwej oceny stosunkéw
majgtkowych w réinych uktadach faktycznych i prawnych, z czym tqczy sie obowigzek
bezstronnosci, uczciwosci i odpowiedzialnosci”.
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Ad. 2. Poprawka ta ma na celu pozostawienie sprawdzonych i jednoznacznych rozwigzan
wynikajgcych z aktualnego brzmienia art. 177 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Obecnie funkcjonujace regulacje w petni wypetniajg rdwniez intencje
proponowanych w art. 8 w pkt 5 lit. c i d rozwigzan uchwalonej przez Sejm ustawy o zmianie
ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawoddéw, polegajacych na zwolnieniu
z obowigzku ukonczenia studidw podyplomowego oséb, ktédre w ramach studiéw wyzszych
zdobyly wiedzg objetg programem uwzgledniajgcym minimalne wymogi programowe dla
studidw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, co obecnie wprost wynika z art.
177 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jednoznaczny jest rowniez obecny zapis
art. 177 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, z ktérego wynika, ze stwierdzenie,
ze program studidéw wyzszych uwzglednia minimalne wymogi programowe dla studidow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci nastepuje na podstawie zaswiadczenia
uczelni. Proponowana w ustawie o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych
zawoddw zmiana zapisu art. 177 ust. 2 (cyt. ,Obowigzek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 4, nie
dotyczy osoby, ktora posiada dyplom ukorczenia studiow wyzszych na kierunku obejmujgcym
umiejetnosci dotyczqce wyceny nieruchomosci, potwierdzone suplementem do dyplomu lub
na podstawie zaswiadczenia uczelni”) oraz wykreslenie art. 177 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, bedzie skutkowato catkowitym brakiem mozliwosci interpretacji,
co mozna rozumie¢ pod pojeciem ,kierunku obejmujgcym umiejetnosci dotyczgce wyceny
nieruchomosci”. Nalezy zauwazy¢, ze w rozporzadzeniu Ministra Nauki i Szkolnictwa
Wyzszego z dnia 8 sierpnia 2011 r. w sprawie obszarow wiedzy, dziedzin nauki i sztuki oraz
dyscyplin naukowych i artystycznych (Dz.U. Nr 179 , poz. 1065) taki kierunek w ogéle nie jest
wymieniany.

Jeszcze raz nalezy podkredli¢, ze w aktualnie obowigzujgcym stanie prawnym osoby, ktére
w ramach studiéw wyzszych zdobyty wiedze objetg programem uwzgledniajgcym minimalne
wymogi programowe dla studidow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci sg
zwolnione z obowigzku ukonczenia studiéw podyplomowych. Tylko, ze zakres takich studiow
jest okreslony w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie minimalnych wymogdéw
programowych dla studidw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadzania nieruchomosciami z dnia 7
czerwca 2010 r. (Dz.U. Nr 117, poz. 786), a w zwigzku z tym nie jest to okoliczno$¢ oceniana
subiektywnie. Element ten jest o tyle istotny, poniewaz zawdd rzeczoznawcy majgtkowego
jest zawodem interdyscyplinarnym wymagajacym bardzo szerokiej wiedzy z réznych dziedzin
(m.in. ekonomia, finanse, rachunkowos$¢, prawo, budownictwo, kosztorysowanie,
matematyka, statystyka, ekonometria, gospodarka przestrzenna, rolnictwo, lesnictwo,
gospodarka wodna, a przeciez niezbedne jest rowniez posiadanie wiedzy i umiejetnosci
dotyczacych podejs¢, metod i technik wyceny).

Proponowane enigmatyczne rozwigzanie wprowadzajgce ,kierunek obejmujgcy umiejetnosci
dotyczgce wyceny nieruchomosci, potwierdzone suplementem do dyplomu lub na podstawie
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zaswiadczenia uczelni” moze powodowaé, ze ukonczenie kazdego dowolnego kierunku
studiow, na ktérym znajdzie sie przedmiot ,wycena nieruchomosci” (np. w ogdlnym
wymiarze kilkunastu godzin), wypetni ustawowe przestanki, co do oczekiwanego od
kandydata do zawodu rzeczoznawcy majgtkowego wyksztatcenia. Przeciez na zaswiadczeniu
uczelni lub suplemencie do dyplomu bedzie sie mogta znalez¢ informacja, ze ten kierunek
»,obejmowat umiejetnosci dotyczgce wyceny nieruchomosci”. Kto i na jakiej podstawie bedzie
stwierdzat, ze dany kierunek studiéw wyzszych , obejmuje umiejetnosci dotyczqce wyceny
nieruchomosci”? Czy kazda uczelnia bedzie mogta to robi¢ w sposéb zupetnie dowolny i
niezalezny? Jakie jest merytoryczne uzasadnienie takich zmian?

Wydaje sie wiec, ze pozostawienie sprawdzonych i nie budzacych zadnych kontrowers;ji
rozwigzan wynikajgcych z aktualnie obowigzujgcego art. 177 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jest w pefni uzasadnione.

Ad. 3. Poprawka ta ma na celu wyeliminowanie niespdjnych oraz pozbawionych
merytorycznego uzasadniania zmian wynikajgcych z przyjetych przez Sejm rozwigzan art. 8
pkt 5 lit. e ustawy o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodéw,
skutkujgcych dodaniem do art. 177 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ust. 2b — 2d.
Nalezy zauwazy¢, ze aktualnie obowigzujgce zasady odbywania i dokumentowania praktyki
zawodowej w zakresie szacowania nieruchomosci sg bardzo czytelne i proste w weryfikacji.
Odbywaja sie one wedtug zasad wynikajgcych z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania
nieruchomosciami z dnia 15 lutego 2008 r. (Dz.U. Nr 31, poz. 189).

Propozycja dodania do art. 177 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ust. 2b o tresci:
,Praktyka zawodowa realizowana przez studentow wlicza sie do okresu, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 5, pod warunkiem Ze jest realizowana na podstawie umowy dotyczqcej praktyki
zawartej miedzy uczelniq a organizacjg zawodowq rzeczoznawcdw majgtkowych” nie
uwzglednia podstawowej kwestii, jaka jest zaliczenie praktyki nie tylko w wymiarze
czasowym, ale i rzeczowym (tj. wykonanie samodzielne odpowiednie] liczby projektéw
operatéw szacunkowych dla réznych rodzajow nieruchomosci i réoznych celéw wyceny), co
jest niezwykle istotne ze wzgledu na specyfike tego zawodu. Nie uwzglednia takze
postanowien art. 197 pkt. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére przyznaty
wiasciwemu Ministrowi kompetencje do ustalenia sposobu i warunkéw odbywania praktyk
zawodowych. Proponowane w ustawie o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie
niektérych zawoddéw rozwigzanie prébuje kompetencje Ministra przenies¢ na organizacje
zawodowe rzeczoznawcdw majgtkowych i prowadzi do réznicowania oséb, ktére beda
odbywaty praktyki zawodowe (czes¢ osob wedtug zasad ustalonych przez Ministra, a czes¢
wedtug blizej nie okreslonych zasad ustalonych w umowie pomiedzy uczelnig a organizacjg
zawodowg rzeczoznawcow majgtkowych).
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Z kolei propozycja dodania do art. 177 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ust. 2c
o tresci: ,,Obowigzek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 5, nie dotyczy osoby, ktéra posiada
udokumentowane dwuletnie doswiadczenie zawodowe na stanowisku zwigzanym z wycenq
nieruchomosci” jest prébg wprowadzenia ,,zamiennika” praktyki zawodowej. Wejscie w zycie
tego zapisu spowoduje ogromne problemy interpretacyjne. Co mozina rozumie¢ pod
pojeciem ,stanowiska zwigzanego z wycenq nieruchomosci”, w sytuacji gdy zgodnie z art. 7
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.
z 2010 r. Nr 102 poz. 651 z pdin. zm.) jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomosci, wartos$é te okreslajg rzeczoznawcy majatkowi. Jakie wiec ,stanowiska”
mozna zaliczy¢ do kategorii tych ,zwigzanych z wyceng nieruchomosci”? Kto bedzie oceniat
czy dana osoba zajmowata takie stanowisko, czy tez nie? Czy taka osoba bedzie zwolniona z
obowigzku wykazania sie elementarng znajomoscig zasad wyceny poprzez sporzadzenie
projektéw operatéw szacunkowych, tak jak osoby odbywajgce praktyki w dotychczasowej
formie, czy tez bedzie z tego obowigzku zwolniona? Jezeli przyja¢, ze pod pojeciem , 0s0by,
ktora posiada udokumentowane dwuletnie doswiadczenie zawodowe na stanowisku
zwigzanym z wycenqg nieruchomosci” nalezy rozumieé osobe zatrudniong u osoby
prowadzacej dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, to co stoi na przeszkodzie
dopetnienia wymogéw formalnych co do praktyki realizowanej wedtug zasad zawartych
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania uprawnien i licencji
zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami z dnia 15 lutego 2008 r. (Dz.U.
Nr 31, poz. 189). Przeciez wdéwczas praktyka bedzie mogta by¢ zaliczona juz po okresie
12 miesiecy, a jej efekt zostanie poparty sporzagdzeniem projektéw operatdw szacunkowych,
co zapewni stosowng weryfikacje umiejetnosci praktycznego wykonywania zawodu.
Rozpatrujgc wprowadzone w ustawie o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych
zawodéw pojecie 0sob posiadajgcych ,doswiadczenie zawodowe na stanowisku zwigzanym
Z wycenq nieruchomosci” nie sposéb rowniez nie zwrdéci¢ uwagi na regulacje zawarte w art.
174 ust. 6 oraz art. 198 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ust. 2
w wersji zmodyfikowane] przez ustawe o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie
niektérych zawodéw) oraz wynikajgce stad sprzecznosci i zagrozenia. Zgodnie z art. 174 ust.
6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami prowadzenie dziatalno$ci w zakresie szacowania
nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe, w przypadku gdy
czynnosci z zakresu szacowania nieruchomosci bedg wykonywane przez rzeczoznawcow
majatkowych. Z kolei z przywotanych powyzej zapiséw art. 198 wynika, ze kto prowadzi bez
uprawnien zawodowych dziatalno$¢ zawodowg w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego,
polegajgcqg na okreslaniu wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscig podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny.
Tej samej karze podlega podmiot prowadzacy dziatalnosé, o ktérej mowa w art. 174 ust. 6,
ktéry powierza wykonywanie czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, osobie nieposiadajgcej
uprawnien wymienionych w ust. 1. W jaki wiec sposéb mozna udokumentowaé , dwuletnie
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doswiadczenie zawodowe na stanowisku zwigzanym z wycenq nieruchomosci” nie bedgc
rzeczoznawcg majgtkowym i nie narazajac sie na odpowiedzialnos¢ karng?

Nastepna propozycjg wynikajgca z przyjetej przez Sejm ustawy o zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektérych zawoddéw jest dodanie do art. 177 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ust. 2d o tresci: ,, Egzamin, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 6, moze byc
zaliczony na podstawie uzyskania dyplomu ukonczenia studiow wyzszych na kierunku
obejmujgcym wiedze i umiejetnosci dotyczqce wyceny nieruchomosci sprawdzane
w postepowaniu kwalifikacyjnym do wykonywania zawodu rzeczoznawcy, realizowanych na
podstawie umowy miedzy uczelniq a organizacjq zawodowq rzeczoznawcow majgtkowych”.
Zmiana ta podobnie jak powyzej opisane wprowadza bardzo duzy batagan interpretacyjny,
a dodatkowo prowadzi do znacznego obnizenia wymagan kwalifikacyjnych wobec czesci
kandydatéw. Egzamin panstwowy zgodnie z t3 zmiang ma zosta¢ zastgpiony dyplomem
wyzszej uczelni ksztatcgcej na kierunku obejmujacym wiedze i umiejetnosci sprawdzane w
postepowaniu kwalifikacyjnym. Watpliwosci co do kierunku studiéw ,,obejmujgcego wiedze
i umiejetnosci dotyczqce wyceny nieruchomosci” zostaty szczegétowo zaprezentowane
w uzasadnieniu do Poprawki nr 2. Proponowany zapis jest rdwniez sprzeczny z art. 191 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowigcym, ze spetnienie wymogow
kwalifikacyjnych do uzyskania uprawnien w dziedzinie szacowania nieruchomosci stwierdza
Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna. Zapis nie uwzglednia takze przepisu art. 197 pkt. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory przyznaje wtasciwemu Ministrowi
kompetencje do ustalania sposobu i trybu przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnego.
Propozycja Sejmu zawarta w art. 177 ust. 2d ustawy o gospodarce nieruchomosciami
odbiega od przyjetego przed paroma laty zatozenia, ze sprawdzenie wiedzy i umiejetnosci
kandydatéw do wykonywania okreslonych zawodoéw, nie tylko rzeczoznawcéw majgtkowych,
ma sie odbywaé przy uwzglednieniu obiektywnych wymogdéw stawianych kandydatom
i gremiom dokonujgcym oceny przygotowania zawodowego adeptow. Powyisza idea
sprowadzata sie do powierzenia weryfikacji wyksztatcenia i umiejetnosci komisjom
panstwowym. To autorytet organdw panstwowych miat zapewnié realizacje bezstronnego
procesu weryfikacji. Jak dowodzi praktyka, przyjeta koncepcja, wpisujac sie w oczekiwania
spoteczne, uporzadkowata dotychczasowe zasady dopuszczania do wykonywania zawodu
i zapewnita realizacje powyzszego postulatu. Intencja ustawodawcy w przypadku
rzeczoznawcow majatkowych zawarta zostata wprost w brzmieniu wprowadzenia do
wyliczenia zawartego w art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie trzeba nawet
siega¢ do uzasadnien projektdw kolejnych aktéw prawnych. Cel unormowania wynika
z dostownego brzmienia przepisu. Zgodnie z tg regulacjg Minister wtasciwy majac na
wzgledzie zapewnienie obiektywnego, rzetelnego i sprawnego sprawdzenia przygotowania
kandydatow na rzeczoznawcdw majatkowych okresla w drodze rozporzadzenia sposéb
i tryb przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnego, sposéb ustalania i rodzaje kosztow
tego postepowania, organizacje Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz regulamin jej
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dziatania. Ustawa przegtosowana w Sejmie w dniu 19 kwietnia 2013 roku nic nie zmienia
w tym zakresie. Czy zatem =zastgpienie w ramach postepowania kwalifikacyjnego
przeprowadzanego przez Panstwowg Komisje Kwalifikacyjng zaliczenia egzaminu uzyskaniem
dyplomu ukoriczenia studiow wyZszych na kierunku obejmujgcym wiedze i umiejetnosci
dotyczgce wyceny nieruchomosci sprawdzane w postepowaniu kwalifikacyjnym do
wykonywania zawodu rzeczoznawcy, realizowanych na podstawie umowy miedzy uczelnig
a organizacjq zawodowq rzeczoznawcow majgtkowych, bedzie spetniato intencje
ustawodawcy? OdpowiedZ wydaje sie oczywista. Trudno tu dostrzec mozliwosé
zweryfikowania obiektywnosci i rzetelnosci oceny przygotowania kandydatéw. Brak
jakichkolwiek kryteriéw dotyczacych postepowania sprawdzajgcego nie daje ku temu szansy.
Pomija sie przy tym takze kwestie kosztéw takiego trybu zaliczenia egzaminu.

Regulacja zaproponowana przez Sejm nie daje jasnej odpowiedzi na pytanie czego w istocie
ma dotyczy¢é umowa miedzy uczelnia a organizacjg zawodowa? Jak ma wygladaé taka
umowa? Co miatoby byé przedmiotem tej umowy? Czy chodzi o sprawdzenie wiedzy
i umiejetnosci dotyczacych wyceny w postepowaniu sprawdzajgcym na uczelni? Jedli tak, to
czy przybierze to forme "wewnetrznego" egzaminu na uczelni, w ktérym bedzie bra¢ udziat
organizacja zawodowa? Czy moze organizacja zawodowa powinna braé udziat takze
w procesie ksztatcenia? Liczba stawianych pytan dowodzi braku precyzji i powrotu
niedookreslonosci regulacji.

Wytaczenie kompetencji Panstwowe] Komisji Kwalifikacyjnej, w odniesieniu do czesci
kandydatéw, poza watpliwosciami, co do zrdznicowania trybu dochodzenia do uzyskania
uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosciami, moze réwniez budzi¢ obawy z co
najmniej dwdéch powodow. Po pierwsze biorgc pod uwage autonomie uczelni, a jednoczesnie
potrzebe zapewnienia przez te uczelnie doptywu nowych studentéw, warunki uzyskania
uprawnienn zawodowych mogg zostac catkowicie zminimalizowane. Na strazy jakosci takich
postepowan kwalifikacyjnych nie bedg w stanie staé organizacje zawodowe, poniewaz tatwo
sobie wyobrazi¢ tworzenie nowych organizacji, pod auspicjami uczelni, tylko dla potrzeb
praktyk i tych quasi egzamindéw. Zgodnie bowiem z art. 4 pkt. 15 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pod pojeciem organizacji zawodowej mozna rozumie¢ stowarzyszenie
(wymog formalny zatozenia stowarzyszenia to 15 osdéb).

Warto réwniez przypomnieé, ze w wyroku z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn. akt SK 20/01)
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit miedzy innymi: , Paristwowa Komisja Kwalifikacyjna jest
ciatem fachowym, ktore moze stwierdzié, czy stopien przygotowania kandydata do zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego, z ktorego wykonywaniem wiqgzq sie niezwykle donioste skutki
prawne, jest wystarczajgcy. Wyksztatcenie rzeczoznawcy majgtkowego wymaga w swietle
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami wiadomosci interdyscyplinarnych, totez
tylko specjalisci — profesjonalisci w tych dziedzinach sq w stanie zweryfikowac zakres wiedzy
kandydata”.
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Ad. 4. Poprawka zmierza do przywrdcenia tresci art. 197 pkt. 1 w brzmieniu pierwotnym,
tj. zaproponowanym w projekcie skierowanym do Sejmu przez Rade Ministréw (druk 806):
,Sposob i warunki odbywania praktyk zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci,
regulamin organizacji tych praktyk, ich program oraz sposob dokumentowania odbycia
praktyki zawodowej, w tym wzdr dziennika praktyk i wysokos¢ optaty za jego wydanie
uwzgledniajgcej koszt jego wydania;”, ktéra miata za zadanie jedynie dostosowanie
(delegacji ustawowej do wydania rozporzadzenia) do zmian odnoszgcych sie do zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci. Jednak w ramach prac
Komisji Nadzwyczajnej przyjeto poprawke dotyczacg réwniez zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, wprowadzajac ,,maksymalng wysokosc¢ opfaty za praktyke nie wiekszq jednak
niz 50 % kwoty przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
Z kwartatu poprzedzajgcego kwartat, w ktérym dokonuje sie wpisu, ogfoszona przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego”. Przyjecie takiego rozwigzania moze doprowadzi¢ do
skutku odwrotnego niz wynikajacy z zamierzen projektodawcy. Sztywne ograniczenie tej
optaty moze skutkowac¢ zdecydowanym ograniczeniem w dostepie do tych praktyk, ze
wzgledu na brak chetnych rzeczoznawcédw majatkowych, ktérzy poswiecy swéj czas, wiedze
i umiejetnosci do zapoznania kandydata z praktycznymi aspektami wyceny nieruchomosci.
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