LIST OTWARTY
PRZEDSTAWICIELI POLSKIEGO SRODOWISKA AKADEMICKIGO Z ZAKRESU GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI-RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEO | WYCENY NIERUCHOMOSCI

Przedstawiamy ponizej uwagi dotyczace deregulacji zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w
ksztatcie rozwazanym przez sejmowg komisje nadzwyczajng, ktére okreslamy jako niezwykle groine
dla gospodarki.

Wedtug wnioskodawcéw rzeczoznawcg majgtkowym bedzie maégt zosta¢ kaidy, kto
ukonczy studia licencjackie ,na kierunku w obszarze nauk spotecznych obejmujgcym umiejetnosci
dotyczace wyceny nieruchomosci”. Obecnie prawo wykonywania zawodu uzyskuje sie po
ukonczeniu (specjalistycznych) studiow magisterskich zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami
lub studiéow podyplomowych, odbyciu rocznej praktyki i zdaniu egzaminu przed Parnstwowg
Komisja Kwalifikacyjna. |

Propozycja zmniejszenia wymogow i uproszczenie procedury zdobycia uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego budzi nasze obawy i sprzeciw, ktéry uzasadnimy ponizej. Jako
profesorowie polskich wyzszych uczelni reprezentujgcy nauki ekonomiczne, prawnicze i techniczne a
wiec dziedziny, o ktore oparta jest wiedza teoretyczna i podstawy zastosowan praktycznych
umozliwiajgcych okreslanie wartosci nieruchomosci, stwierdzamy ze dziatalnosé w zakresie wyceny
nieruchomosci wymaga specjalistycznej wiedzy i doswiadczenia, ktorych nie sposdb uzyskac
wytgcznie w trybie nawet najlepszych studidw z zakresu nauk spotecznych.

Nalezy mie¢ $wiadomos¢, ize  okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego wartoscé
nieruchomosci stanowi podstawe oceny i gospodarowania nieruchomosciami zasobu skarbu panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego, a takze majgtku oséb prawnych i fizycznych, ktérego wartosé
moze by¢ wykorzystana m.in. przy uruchamianiu ukrytego w nim kapitatu w postaci kredytow
hipotecznych i funduszy inwestycyjnych.

Naszg misjg jako nauczycieli akademickich jest nie tylko przekazywanie odpowiedniej wiedzy
studentom, ale takie w duzym stopniu obserwowanie potencjalnego obszaru ich dziatania i
stwarzanie warunkow wykorzystywania zdobytej wiedzy dla dobra ich samych i catego
spoteczenstwa.

Warto podkresli¢ ,ze dotychczas obowigzujgcy system ksztatcenia i weryfikacji uzyskanej
wiedzy w powigzaniu z dobrze funkcjonujagcym polskim systemem bankowym i zasadami jego
nadzoru pozwolity Polsce korzystnie wypas¢ w walce z kryzysem gospodarczym.

W odpowiedzi na naciski ze strony polskich bankoéw oraz pod wptywem wsparcia udzielonego

przez rzad, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) opracowata



standard ,Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci”, ktéry reguluje wyceny wykonywane
na potrzeby zabezpieczenia kredytow.

Rzeczoznawcy majatkowi stajg sie coraz czesciej zleceniobiorcami szerszej oferty ustug
wspomagajacych efektywniejsze gospodarowanie przestrzenig i nieruchomosciami oraz uczestniczg
w procesach doradztwa na rynku kapitatowym.

Zatem takze system edukacji winien obejmowac takie tresci programowe, aby rzeczoznawcy
majgtkowi, ktérzy wystepujg jako osoby wspomagajace proces podejmowania decyzji zwigzanych z
zagospodarowaniem obszaréw byli wiasciwie do tego przygotowani.

Wielowatkowe i coraz scislejsze powigzania rynku kapitatowego i rynku nieruchomosci,
zmiany regulacji prawnych i rozwdj technologii wymagajg szerokiej wiedzy do witasciwej interpretacji
tych powigzan.

Wszystkie znaczgce instytucje miedzynarodowe okreslajgce standardy, takie jak TEGoVa
(Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych) czy RICS (Brytyjski Krolewski Instytﬁt
Rzeczoznawcow Majatkowych), rozwazajg potrzebe uwzgledniania w wycenach szczegétowej analizy
ryzyka. Taka sytuacja powinna znaczgco wptynaé¢ na przyszte programy ksztatcenia i szkolenia
rzeczoznawcow majgtkowych.

W zwigzku z tym przedstawiona na wstepie niniejszego pisma propozycja dotyczaca
deregulacji wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego budzi nasz zdecydowany sprzeciw
gdyz jest ona niezgodna z dotychczasowym stanowiskiem nie tylko polskiej doktryny i praktyki
dziatania rynku nieruchomoéci, ale zagraza moiliwosci przestrzegania konstytucyjnego prawa
wiasnosci nieruchomosci, narusza takie stanowisko, jakie jest powszechnie zajmowane we
wszystkich rozwinigtych krajach, w ktdrych zawdd ten jest ustanowiony i uregulowany.

Z uzasadnien projektu deregulacji wynika, ze jednym z gtéwnych powodem wprowadzanych
zmian sg trudnosci na rynku pracy. Podstawowy btad koncepcji, ktdrej realizacje stanowi projekt
ustawy lezy w tym, Ze studia w dziedzinie wyceny nieruchomosci od wielu lat zostaty nastawione na
zdobywanie wiadomosci teoretycznych, co jest ogromnie wazne, ale niewystarczajace, bo zawodu
tego nie da si¢ prawidtowo wykonywac bez praktyki zawodowej, ktérg trzeba uzyska¢ po odbyciu
studiow. Stad tez nie ulega watpliwosci, ze nie da sie go prawidtowo, to znaczy bez czynienia szkody
osobom korzystajgcym z ustug takich fachowcoéw, wykonywac bezposrednio po studiach.

Nie widzimy zadnego uzasadnienia dla zastgpowania wymogoéw odnoszacych sie do
wyksztatcenia i praktyki zawodowej czym$ tak niematerialnym i niewykrywalnym jak ,dtuga reka
rynku”, ktérym to pojeciem, nie majagcym zadnego desygnatu w praktyce, postuguj(e)a sie autorzy
uzasadniajgc proponowane poprawki.

A przeciez zwazyC nalezy, ze:

- (wszystkie) nieruchomosci maja bardzo wysoka warto$¢ majgtkows,



2 sg one dobrem cechujacym sie rzadkoscia, zatem ich liczba, lub areat, gdy chodzi o
grunty , jest znacznie ograniczona i niepomnazalna,

3. nieruchomosci umozliwiajg zaspokojenie rdéznorodnych potrzeb, np. osobistych
(zamieszkanie, relaks), oraz sg bazg wykonywania dziatalnosci gospodarczej, lub stuig
zaspokajaniu wazkich potrzeb spotecznych (wyksztatcenie, kult religijny, uczestnictwo
w kulturze)

4. wiedza o nieruchomosciach jest bardzo rozlegta, wymagajaca statego doskonalenia
wobec zmieniajgcych sie przepisow prawa odnoszacych sie do nieruchomosci i
obrotu nimi, a takie w wyniku zmian zachodzgcych na rynku nieruchomosci.

Szczegdlnie wysokie wymagania odnosnie do osdb wykonujgcych zawdd rzeczoznawcy
majatkowego uzasadnia takze stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego zawarte w wyroku z 2 grudnia
2002 r. s 21/01, otk 2002, nr 7, poz.89, z ktérego wynika, ze zawodowi rzeczoznawcy majatkowego
przystuguje status prawny, ktory Trybunat Konstytucyjny uwaza za rdwny statusowi osoby zaufania
publicznego oraz ze w interesie publicznym lezy, aby rzeczoznawcy majgtkowi wykonujacy czynnosci
w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci legitymowali sie umiejetnosciami koniecznymi do ich
prawidtowego wykonywania.

Takie ubezpieczenie zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, nie bedzie mogto nastgpic,
jesli bytby to zawod nielicencjonowany, tzn. nie stwarzajagcy mozliwoéci utraty uprawnien. Jezeli
nastgpi deregulacja tego zawodu, to zadna instytucja ubezpieczeniowa nie ubezpieczy
rzeczoznawcow majgtkowych, bo nie bedzie w stanie okresli¢ ryzyka ubezpieczenia, od ktdérego
zalezy wysokos¢ sktadki ubezpieczeniowej.

Skoro chce sie zlikwidowac licencjonowanie tego zawodu, to takze zlikwidowana zostanie
mozliwos¢ oceny wadliwego postepowania rzeczoznawcy majatkowego na drodze odpowiedzialnosci
zawodowej, majgcej charakter administracyjny, w ktdrej postepowanie wyjasniajace toczy sie przed
Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowe].

Rodzi sig takie pytanie -jak zamierza sie podota¢ problemowi egzekucji wyrokéw
zasgdzajacych odszkodowanie od osob nie posiadajagcych odpowiedniego wyksztatcenia
akademickiego i zawodowego, a ktérymi bedg niewatpliwie osoby dopuszczone na przytoczonych na
wstepie zasadach proponowanych przez sejmowg komisje nadzwyczajng do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego?

Jeszcze do niedawna praca rzeczoznawcoéw majatkowych byta w duzej mierze niezaleina od
prawodawstwa unijnego, lecz na skutek kryzysu globalnego sytuacja ta ulega zmianie, poniewaz
jakos¢ wyceny nieruchomosci podlega coraz baczniejszej obserwacji oraz spotyka sie z coraz
wiekszym zainteresowaniem wielu podmiotéw. Podczas europejskiej konferencji rzeczoznawcéow

majatkowych, ktéra odbyta sie pod koniec 2012 roku w Rzymie, przedstawiciele 37 stowarzyszen



rzeczoznawcow majatkowych z 20 paristw europejskich oraz z USA (Appraisal Institute) dyskutowali o
kryzysie finansowym na kontynencie oraz o reakcji na wyzwania, ktérym, na niepewnym i
poszarpanym przez kryzys rynku, powinien sprosta¢ zawdd rzeczoznawcy majatkowego.

Nie mozna tez nie zauwaza¢, ze wprowadzenie tej ustawy spowoduje na rynku taka sytuacje,
ze polscy rzeczoznawcy majatkowi nie bedg w ogdle wykorzystywani (jako nie posiadajacy nalezytej
wiedzy) w sprawach , w ktdrych chodzi o nieruchomoéci o wielkiej wartosci, majgcych powazne
znaczenie dla gospodarki, albo na rzecz podmiotéw gospodarczych krajowych i zagranicznych. Czy
celem tej regulacji jest preferowanie na rynku ustug rzeczoznawcéw majatkowych jedynie
(jednostek) podmiotdw zza granicy? Czy celem tym jest wyeliminowanie polskich dobrych
fachowcoéw na rzecz ich zagranicznych kolegow?

Polski rzeczoznawca majgtkowy musi podwyziszaé a nie ogranicza¢ swoje wyksztafcenie,
musi zapoznac sig z rynkiem globalnym/trans granicznym, ktéry ma rosnacy wplyw na rynek
nieruchomosci w Polsce.

Apelujemy o uwzglednienie naszych uwag i pozostawienie bez mian dotychczasowych ram

edukacyjnych, zasad zdobywania praktyki i weryfikacji kompetencji rzeczoznawcéw majatkowych.
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