Ustawa Prawo geodezyijiie i-kartograficzne pierwszq podstawq (prapodstawg) prawng
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Poczatki zawodu rzeczoznawcy majatkowego siegaja potowy

lat 80. Zmiana ustroju panstwa oraz koincydencja réznych zda-
rzen prawnych doprowadzity do tego, ze uprawnienia w zakresie
szacowania przez 5 lat wydawane byly na podstawie Pgik.

Lygmunt Bojar

kowana w Polsce w 1989 r. spowo-

dowala powstanie rynku nierucho-
mosci réwniez w odniesieniu do sektora
publicznego. Wolny obrét nieruchomos-
ciami wymagal nie tylko wprowadzenia
pojecia wartosci rynkowej nieruchomos-
ci, ale i okreslania tej wartosci, takze
jako podstawy wszelkiej dziatalnosci
zwiazanej z gospodarka nieruchomos-
ciami. Niezbedne wiec byto opracowa-
nie metodologii w dziedzinie szacowa-
nia nieruchomosci oraz ogélnych zasad
postepowania w tym zakresie.

W obu tych sprawach brak bylo ja-
kichkolwiek wzorcow czy do§wiadczen
z przeszlosci. Blednie rozumiano nawet
samo pojecie nieruchomoéci, gdyz — mi-
mo jego zdefiniowania w kodeksie cy-
wilnym (art. 46-48) — w praktyce przyj-
mowano, ze nieruchomosciami sg przede
wszystkim budynki usytuowane na
gruncie, ktéry traktowano jako odrebng
czes$¢. Mozna wiec powiedzieé, ze pilna
potrzeba powstania grupy specjalistow
w dziedzinie szacowania nieruchomos-
ci nie znajdowala oparcia ani w podsta-
wach prawnych, ani w sposobach okres-
lania warto$ci nieruchomosci.

W tej drugiej sprawie pewnym rozwia-
zaniem bylo uruchomienie na szerokg
skale akcji edukacyjnej w formie kursow
szkoleniowych, ktére w pierwszym okre-

T ransformacja ustrojowa zapoczat-
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sie organizowane byly gtéwnie przez ka-
dre naukowa 6wczesnej Akademii Rol-
niczo-Technicznej w Olsztynie (obecnie
Uniwersytet Warminsko-Mazurski) pod
kierownictwem prof. Andrzeja Hopfe-
ra. R6wnoczeénie powstawaly stowa-
rzyszenia regionalne oraz oddzialy te-
renowe wchodzace w sktad Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyce-
ny Nieruchomosci. W niedtugim czasie
stowarzyszenia regionalne oraz PSRWN
utworzyly wspélng organizacje Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaw-
c6w Majatkowych. Problematyka rozwo-
ju ruchu stowarzyszeniowego jest tema-
tem na osobne opracowanie, natomiast
w tym artykule zajmiemy sie dazeniem
do stworzenia podstaw prawnych w za-
kresie szacowania nieruchomosci.

o Biegty, a nie rada narodowa

Jak doszto do tego, ze to wlasnie usta-
wa z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Pgik) stala sig pierw-
sza podstawg (prapodstawa) prawng
zawodu rzeczoznawcy majatkowego?
Wypada tu przypomnieé, ze przelo-
mowe znaczenie dla powstania rynku
nieruchomosci w Polsce miala ustawa
z 29 wrzednia 1990 r. 0 zmianie ustawy
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci [DzU nr 79, poz. 464]. Re-
wolucyjnoéé¢ wprowadzonych tg usta-
wg zmian polegata na tym, ze z dniem
jej wejscia w zycie (5 grudnia 1990 r.)
skoniczyl sie w Polsce czas, kiedy szcze-

golowe zasady ustalania cen gruntéw
panstwowych okreslata ,Rada narodo-
wa stopnia wojewdédzkiego (...) dla po-
szczeg6lnych miejscowosci (...) [w od-
niesieniu do — przyp. ZB] gruntéw nie
zabudowanych i znajdujacych sie pod
zabudowg”. Tak bowiem wczesniej sta-
nowil art. 44 ust. 1 ustawy z 29 kwiet-
nia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci [DzU nr 22,
poz. 99]. Zgodnie za$ z jej art. 45 ust. 1
,Terenowy organ administracji pan-
stwowej, w drodze decyzji, ustalal cene:

1) gruntu — wedtug zasad okreslonych
przez wlasciwg rade narodowa stopnia
wojew6dzkiego,

2) sprzedazy domu i innych budynkéw
oraz lokalu i urzadzen — wedlug kosztow
ich odtworzenia pomniejszonych o sto-
pien zuzycia”.

Ten sposéb okreslania cen gruntéw
byl stosowany réwniez do ustalania wy-
sokosci oplat za uzytkowanie wieczys-
te, zarzad i uzytkowanie gruntéw oraz
w innych przewidzianych w ustawie sy-
tuacjach.

Po wejsciu w zycie nowelizacji
z 29 wrze$nia 1990 r. tre$¢ tych przepi-
sow uleglta zasadniczej zmianie, przyj-
mujac brzmienie:

»Art. 44.1. Biegli powolani i wpisani
przez wojewode na liste wojewddzka lub
inne osoby posiadajace uprawnienia z za-
kresu szacowania nieruchomosci okres-
lajg warto$¢ gruntéw nie zabudowanych
i znajdujacych sie pod zabudowa, a tak-
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ze warto$¢ polozonych na tych gruntach
budynkéw i innych urzadzen oraz lokali.

2. Warto$¢ gruntéw okresla sig przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych
sig cen w obrocie gruntami, dokonanych
naktadéw, funkcji wyznaczonej w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego
dla tych gruntéw, ich potozenia i stopnia
wyposazenia w urzadzenia komunalne,
energetyczne i gazowe, a takze stanu za-
gospodarowania tych gruntéw.

3. Wartoé¢ budynkéw i innych urza-
dzen oraz lokali ustala sie wedlug kosz-
téw ich odtworzenia, pomniejszonych
o stopiefl zuzycia.

4. Warto$¢ budynkéw i innych urza-
dzen przeznaczonych do rozbiérki lub li-
kwidacji ustala sig wedtug wartosci ma-
terialéw porozbiérkowych”.

Ponadto w art. 45 podkres$lono, ze ,,Ce-
ne gruntu, budynku i innych urzadzen
oraz lokalu ustala sie w wysoko$ci nie
nizszej od ich wartosci, okreslonej sto-
sownie do art. 44”.

o Drobne usterki

Warto zwrdéci¢ uwage na pewne po-
tkniecie ustawodawcy przy formulowa-
niu tych nowych zasad okreslania war-
tosci nieruchomosci. Z jednej bowiem
strony nakazywatl stosowanie rynko-
wych zasad przy okreslaniu wartosci
gruntéw, z drugiej za$ odstapit od nich,
nakazujac okreslanie warto$ci budyn-
kéw i innych urzadzen oraz lokali we-
dlug kosztéw ich odtworzenia (art. 44
ust. 3), tak jak miato to miejsce w cy-
towanym wczeéniej art. 45 ust. 1 przed
zmiang jego brzmienia [w jednolitym
tekscie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci ogloszo-
nym w DzU z 10 kwietnia 1991 r. zmia-
nie ulegla numeracja artykutéw; art. 44
uzyskal numer 38, a art. 45 — numer 39].

Potwierdza to wspomniang na wstepie
teze, ze cywilistyczne pojecie nierucho-
mosci nie byto w praktyce wlasciwie ro-
zumiane. Zgodnie bowiem z art. 46 ko-
deksu cywilnego ,nieruchomosciami sg
czesci powierzchni ziemskiej stanowia-
ce odrebny przedmiot wlasnosci (grun-
ty)”, a zgodnie z art. 47 kc:

»§ 1. Czesé sktadowa rzeczy nie moze
by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci
i innych praw rzeczowych.

§ 2. Czescig sktadowa rzeczy jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odla-
czone bez uszkodzenia lub istotnej zmia-
ny calosci albo bez uszkodzenia lub istot-
nej zmiany przedmiotu odlgczonego”.

Z kolei art. 48 kc stanowi: ,,Z zastrze-
zeniem wyjatkow w ustawie przewidzia-
nych, do czesci sktadowych gruntu naleza
w szczegdlnosci budynki i inne urzadze-
nia trwale z gruntem zwigzane, jak réw-

niez drzewa i inne ro$liny od chwili
zasadzenia lub zasiania”. Zasady te obo-
wigzywaly w dniu wejécia w Zycie usta-
wy nowelizujacej z 29 wrzesnia 1990 r.
Zaznaczy¢ jednak wypada, ze usta-
wodaweca szybko naprawil swéj btad, po
uplywie niespelna roku (z dniem 29 li-
stopada 1991 r.) nadajac art. 38 ust. 3 no-
we brzmienie: ,,Przepis ust. 2 stosuje sie
odpowiednio do okreslania wartosci bu-
dynkéw, innych urzgdzen oraz lokali”.
Od tego momentu rynkowe zasady
okreslania wartos$ci gruntu zabudowane-
go budynkami dotyczyly catosci nieru-
chomosci zabudowanej, tj. gruntu wraz
z budynkami usytuowanymi na tym
gruncie jako jego czeéciami sktadowymi.

o Po co biegli?

Jak juz wspomniano, z dniem 5 grud-
nia 1990 r. pojawita sie nowa, ogélnie
sformulowana, zasada wyceny nieru-
chomosci wynikajaca z przepiséw pra-
wa. Jednoczesénie ustawodawca wskazat,
ze ,warto$§¢ gruntéw (...), a takze wartosé
polozonych na tych gruntach budynkéw
iinnych urzadzen oraz lokali” okreslajg
,biegli powotlani i wpisani przez woje-
wode na liste wojew6dzka lub inne oso-
by posiadajace uprawnienia z zakresu
szacowania nieruchomos$ci”. Wojewo-
da wedtug wlasnych kryteriéw powoty-
wal i wpisywat na liste najczesciej osoby
z wyksztalceniem budowlanym, geode-
zyjnym, rolnym, leSnym i innym, czesto
tez dzielac jg na oddzielne listy oséb do
wyceny: budynkdéw, gruntéw, gruntéw
rolnych, laséw itp.

W chwili wejscia w zycie omawianej
noweli ustawy o gospodarce gruntami
1 wywlaszczaniu nieruchomosci nie bylo

nowigcych wilasnos¢ Skarbu Panistwa lub
wlasnoéé gminy. Gospodarka tymi grun-
tami polegata m.in. na tym, ze mogty by¢
one sprzedawane albo oddawane w uzyt-
kowanie wieczyste osobom prawnym
i osobom fizycznym. Lokale w domach
stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Panistwa
lub wtasnosé gminy mogty by¢ sprzeda-
wane wraz ze sprzedazg lub oddaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej
cze$ci gruntu niezbednego do racjonalne-
go korzystania z domu. Zawsze wtedy za-
chodzita koniecznoé¢ okreslenia wartos-
ci nieruchomosci, poniewaz ich cena nie
mogtla by¢ nizsza od wartosci.

o Dlaczego Pyik?

W okresie przejsciowym , kotem ra-
tunkowym” dla stworzenia podstaw
prawnych umozliwiajacych rozpoczecie
dziatalnosci w zakresie szacowania nie-
ruchomosci okazata sig ustawa z 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
[DzU nr 30, poz. 163]. Mozna chyba mé-
wic¢ o szczedliwym zbiegu okolicznosci,
ze Pgik zostalo uchwalone réwnolegle do
zmian ustrojowych i reformy gospodar-
czej w Polsce, weszlo bowiem w zycie
1 lipca 1989 r. Dobrze to pamigtam, po-
niewaz bralem czynny udzial w szero-
kich konsultacjach i procedowaniu tej
ustawy, wystepujac z ramienia wojewo-
dy opolskiego.

Gléwnym atutem decydujacym o przy-
datnosci Pgik jako podstawy prawnej do
celéw szacowania nieruchomosci bylo to,
ze ustawa zawierata rozdzial dotyczacy
uprawnien zawodowych do wykonywa-
nia samodzielnych funkcji w dziedzinie
geodezji i kartografii, w tym art. 43 z wy-
kazem zakres6w, w jakich nadawane byly

Prawo geodezyjne i kartograficzne weszlo

w zycie 1 lipca 1989 roku, stajac sie , kolem ra-

tunkowym” dla stworzenia podstaw prawnych

umozliwiajacych rozpoczecie dzialalnosci w za-

kresie szacowania nieruchomosci.

os6b posiadajacych uprawnienia z zakre-
su szacowania nieruchomosci, w szcze-
golnosci wedtug zasad rynkowych, co
w powojennej Polsce nie bylo przedmio-
tem zawodowej praktyki. Zachodzita pil-
na potrzeba, obok szerokiej dzialalnosci
szkoleniowej, stworzenia prawnych pod-
staw do nadawania uprawnien z zakre-
su szacowania nieruchomosci na zasa-
dach rynkowych. Wynikata ona przede
wszystkim z urynkowienia gruntéw sta-

te uprawnienia. Wéréd zakreséw o cha-
rakterze czysto geodezyjnym i kartogra-
ficznym w pkt 2 widniato: ,rozgranicza-
nie, podzialy i szacowanie nieruchomosci
(gruntéw) oraz sporzadzanie dokumen-
tacji do celéw prawnych”. Panowato po-
wszechne prze$wiadczenie, ze na podsta-
wie tak sformutowanego zakresu geodeci
moga uzyska¢ uprawnienie do szacowa-
nia samych gruntéw z wylgczeniem bu-
dynkéw jako czesci sktadowych tych
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gruntéw. Jak juz wspomniano, ogélnie
stosowana byla zasada szacowania od-
dzielnie gruntéw (jako domena geode-
téw), oddzielnie za§ budynkéw (domena
inzynieréw i technikéw budownictwa).

Zasada taka nie mogta stwarzaé podsta-
wy prawnej szacowania nieruchomosci
(gruntu wraz z jego czesSciami sktadowy-
mi). Pojawila si¢ wigc koncepcja doda-
nia w art. 43 Pgik oddzielnego zakresu
uprawnien. Po wielu staraniach i zabie-
gach, gltéwnie ze strony Henryka Jedrze-
jewskiego, 6wczesnego dyrektora Depar-
tamentu Gospodarki Nieruchomosciami
w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa, udalo sig to zrealizowac
poprzez dopisanie pkt 8 o tresci: ,,szaco-
wanie nieruchomos$ci”. Zmiana ta weszta
w zycie 29 listopada 1991 r., a wiec po nie-
spetna dwoch i pét roku od wejscia w zy-
cie Pgik oraz po niespelna roku od wejécia
w zycie ustawowego obowigzku stosowa-
nia rynkowych zasad wyceny gruntéw.

Réwnoczesnie nastapita zmiana zakre-
su zawartego w pkt 2 art. 43 poprzez wy-
kreslenie stéw: ,rozgraniczanie, podziaty
iszacowanie” i pozostawienie brzmienia:
,rozgraniczanie i podziaty nieruchomos-
ci (gruntéw) oraz sporzadzanie doku-
mentacji do celéw prawnych”. Ponad-
to w art. 44 Pgik dodano bardzo istotny
ust. 2a: ,Uprawnienia zawodowe w za-
kresie szacowania nieruchomosci moga
otrzymac osoby posiadajace wyzsze lub
srednie wyksztalcenie techniczne, eko-
nomiczne lub prawnicze po ukonczeniu
studium podyplomowego lub kurséw
specjalistycznych z zakresu szacowania
nieruchomosci”.

W ten spos6b — na bazie oméwionych
przepiséw dotyczacych uprawnien za-
wodowych w dziedzinie geodezji i kar-
tografii — mozliwe stato sie stworze-
nie podstaw prawnych do nadawania
uprawnien zawodowych réwniez w za-
kresie szacowania nieruchomosci.

o Komisja kwalifikacyjna

Zgodnie z delegacja ustawowa zawartg
w art. 45 ust. 5 Pgik minister gospodarki
przestrzennej i budownictwa wydat roz-
porzadzenie z 28 listopada 1989 r. w spra-
wie sposobu, trybu i szczegélowych warun-
kéw nadawania uprawnieri zawodowych
oraz dziatania komisji kwalifikacyjnej do
spraw uprawnienn zawodowych w dzie-
dzinie geodezji i kartografii [DzU nr 67,
poz. 411]. Regulacje w nim zawarte doty-
czyly w calosci jedynie uprawnien w za-
kresie geodezji i kartografii, nie obejmo-
waly zakresu szacowanie nieruchomosci.
Nalezato wiec dostosowac regulacje do
tego nowego zakresu, co nastgpilo w roz-
porzadzeniu ministra gospodarki prze-
strzennej i budownictwa z 28 kwietnia
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1992 r. [DzU z 20 maja 1992 r.], ktére we-
szlo w zycie 4 czerwca 1992 r.
Niezwlocznie, bo juz 8 czerwca 1992 r.,
minister wreczyl indywidualne powola-
nia czlonkom pierwszej Komisji Kwali-
fikacyjnej, ktéra z tym dniem rozpocze-
la swoja dziatalnosc¢ i ktérej pierwszym
przewodniczacym zostal Henryk Jedrze-
jewski. Réwniez ja znalaztem sie w tym
zaszczytnym gronie 30 oséb.
Znamienne jest to, Ze uprawnienia za-
wodowe, zar6wno w zakresie geodezji
ikartografii, jak i w zakresie szacowania
nieruchomosci byly nadawane przez mi-
nistra gospodarki przestrzennej i budow-
nictwa na tej samej podstawie prawnej,
jaka stanowilo powyzsze, znowelizowa-
ne rozporzadzenie. Nadanie uprawnien
— uzyskanych na podstawie wynikéw
postepowania kwalifikacyjnego przepro-
wadzonego przez Komisje Kwalifikacyj-
ng — stwierdzato sie $wiadectwem, a od-
mowa nadania uprawnien nastepowala
w drodze decyzji. Koszty postepowania
kwalifikacyjnego ponosita osoba ubiega-
jaca sie o nadanie uprawnien. Minister
prowadzit centralny rejestr oséb posia-
dajacych uprawnienia zawodowe.

o Rawnorzedne uprawnienia
1 Pgik i vogn

Trzeba pamietac, ze samodzielna pod-
stawa prawna do nadawania uprawnien
zawodowych w dziedzinie szacowa-
nia nieruchomosci pojawita sie dopiero
w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami [DzU z 1997 .
nr 115, poz. 741], ktéra weszta w zycie
1 stycznia 1998 r. Zgodnie z nig kandy-
dat po spelnieniu warunkéw otrzymy-
wat §wiadectwo o nadaniu uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, uzyskujac tytut zawo-
dowy: rzeczoznawca majatkowy — praw-
nie chroniony i uznawany za zawdd za-
ufania publicznego.

Uprawnienia w zakresie szacowania
nieruchomosci uzyskane przed wejs-
ciem w zycie uogn uznane zostaly za
réwnorzedne. Ustawodawca dal temu
wyraz w art. 231: ,Uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomos-
ci, nadane na podstawie ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne (...), uznaje sig za uprawnie-
nia zawodowe, o ktérych mowa w art. 174
1191, z zachowaniem zakresu uprawnien
okreslonego w §wiadectwie nadania tych
uprawnien”. Réwniez moje uprawnienia
w zakresie szacowania nieruchomosci
nr 4, nadane w 1992 r., zostaly nastep-
nie potwierdzone swiadectwem prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
wydanym na podstawie art. 231.

We wspomnianym art. 174 uogn wpro-
wadzone zostalo ustawowe pojecie rzeczo-
znawstwa majatkowego jako dziatalnosci
zawodowej wykonywanej przez rzeczo-
znawcow majatkowych, ustawowe pojecie
rzeczoznawcy majatkowego jako osoby fi-
zycznej posiadajacej uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomosci
oraz prawo do szacowania nieruchomosci,
atakze maszyn i urzadzen trwale zwigza-
nych z gruntem. W art. 191 za§ mowi sie
o nadawaniu uprawnienn zawodowych na
podstawie postepowania kwalifikacyjne-
go przeprowadzanego przez Panstwowg
Komisje Kwalifikacyjna.

o Uprawnienia wedtug Pgik

Formalne potwierdzenie waznos$ci
uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomos$ci nadanych przed
wejsciem w zycie uogn nie budzito za-
strzezen, gdyz zainteresowanym rowniez
wcze$niej stawiano wysokie wymaga-
nia, a sposéb, tryb, warunki nadawania
uprawnien oraz zasady i tryb postepo-
wania kwalifikacyjnego byty zblizone.
Kandydaci zgodnie z Pgik zobowigzani
byli bowiem dotaczy¢ do wniosku takie
dokumenty, jak:

edyplom szkoly wyzszej lub $redniej,

eszczegblowy opis prac wykonanych
podczas dotychczasowej praktyki zawo-
dowej,

ewykaz wykonanych przez siebie prac
z zakresu szacowania nieruchomosci,

etrzy prace wybrane z powyzszego wy-
kazu lub projekty tych prac,

e$wiadectwo ukoniczenia studium
podyplomowego lub kurséw specjali-
stycznych z zakresu szacowania nie-
ruchomosci uwzgledniajacych wymogi
programowe ustalone przez Minister-
stwo Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa,

eos$wiadczenie o niekaralnosci za prze-
stepstwa przeciwko mieniu, przeciwko
dokumentom, za przestgpstwa gospodar-
cze, za falszowanie pieniedzy, papieréw
warto$ciowych, znakéw urzedowych
oraz przestepstwa karno-skarbowe,

einne dokumenty majace wplyw na
ocene dotychczasowego dorobku zawo-
dowego osoby zainteresowane;j.

Postepowanie kwalifikacyjne sktada-
1o sie z czesci wstepnej i sprawdzajace;j.
W czesci wstepnej zespot kwalifikacyj-
ny przeprowadzal badanie dokumentéw
oraz przedlozonych prac, co moglo skut-
kowa¢ niedopuszczeniem osoby zaintere-
sowanej do czeéci sprawdzajacej nie tylko
ze wzgledéw formalnych (braki w doku-
mentach), ale réwniez merytorycznych
(negatywna ocena przedlozonych prac).

Cze$¢ sprawdzajgca przeprowadza-
na byla w formie egzaminu zlozone-
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go z dwéch czedci: pisemnej i ustne;j.
Egzamin pisemny obejmowal 15 pytan:
z przepis6w ogoélnych (3), z zagadnien
ekonomiczno-finansowych (3), z zasad
szacowania nieruchomosci zurbanizo-
wanych (6) i zasad szacowania nieru-
chomosci rolnych (3), oraz rozwigzanie
przyktadu praktycznego. Odpowiedzi
oceniane byly w punktach (od 0 do 6),
podobnie jak rozwigzanie przyktadu
praktycznego (od 0 do 10), a wiec mak-
symalna liczba punktéw wynosita 100.
Warunkiem dopuszczenia do egzaminu
ustnego byto uzyskanie 75 punktéw, wli-
czajac w to réwniez punkty uzyskane za
dolaczone do wniosku trzy prace z za-
kresu szacowania nieruchomosci.

Na egzaminie ustnym zainteresowany
prezentowal zespotowi kwalifikacyjnemu
jedna z dostarczonych przez siebie prac,
wskazang przez zespot. Czlonkowie ze-
spotu zadawali pytania w liczbie okres-
lonej przez przewodniczacego, zapisujac
przy kazdym pytaniu ocene pozytywna
lub negatywna. Dopiero wtedy zespét do-
konywat oceny egzaminu ustnego i ca-
lego postepowania kwalifikacyjnego. Po
wpisaniu wynikéw postepowania do pro-
tokotu i podpisaniu go przez wszystkich
czlonkéw zespolu przewodniczacy ogla-
szal osobie zainteresowanej ostateczny
wynik postepowania.

Na podkreslenie zastuguje to, ze na
podstawie przepiséw Pgik w okresie od
8 czerwca 1992 r. (dzien wreczenia nomi-
nacji czlonkom pierwszej Komisji Kwali-
fikacyjnej) do 31 grudnia 1997 r. (ostat-
ni dzien przed wejSciem w Zycie uogn)
uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomoéci i wykonywania
samodzielnych funkcji w tym zakresie
uzyskaty 3262 osoby (Srednio 593 oso-
by rocznie).

o Uprawnienia wedtug vogn

Z chwilg wejécia w zycie uogn zwiek-
szono wymagania formalne w stosunku do
kandydatéw ubiegajacych sig o uprawnie-
nia zawodowe (warunek posiadania wyz-
szego wyksztalcenia, wylacznie studia
podyplomowe w zakresie szacowania nie-
ruchomosci, obowigzek odbycia praktyki
zawodowej i przedstawienia 15 operatéw
szacunkowych wykonanych w czasie tej
praktyki). Nie bylo natomiast zasadniczej
réznicy co do sposobu przeprowadzania
postepowania kwalifikacyjnego. Méwiac
w skrdcie, sktadalo sie z trzech etapéw:
w I dokonywano analizy dokumentéw
i wybierano 3 operaty szacunkowe, ktére
byty nastepnie przedmiotem obrony przez
osobe przystepujaca do egzaminu.

W etapie II przeprowadzany byt egza-
min pisemny, polegajacy na rozwigzaniu
testu (zawierajacego 90 pytan z podob-

nego zakresu tematycznego jak dawniej)
oraz zadania praktycznego. W etapie III
zespot kwalifikacyjny przeprowadzat
egzamin ustny polegajacy na obronie
przez osobeg zainteresowang wybranych
wczesniej operatéw szacunkowych.
Roéwnolegle trwaty w tym czasie in-
tensywne prace dotyczace szkolenia
i wypracowywania zasad wyceny nie-
ruchomosci. Odbywato sie to w formie
wymienionych wczesniej kurséw szkole-

cen w obrocie gruntami, wielu innych
czynnikéw majacych wplyw na ich war-
tos¢, ale brakowato okreslenia sposobéw
imetod postepowania. Biegli powotani do
okreélania wartoéci nieruchomosci opie-
rali sie czesto na nieaktualnych wzor-
cach, co nie moglo by¢ akceptowane,
gdyz bylo niezgodne z ogdélng wytycznag
zawarta w omawianym przepisie. Znala-
zlo to zreszta wyraz w wykladni sado-
wej, zgodnie z ktdra: , Biegli powinni sto-

Na podstawie przepisow Pgik w okresie

od 8 czerwca 1992 r. (dzien wreczenia nomina-

cji cztonkom pierwszej Komisji Kwalifikacyjnej)

do 31 grudnia 1997 r. (ostatni dzien przed wej-

Sciem w zycie uogn) uprawnienia zawodowe

w zakresie szacowania nieruchomosci uzyskaty

3262 osoby (Srednio 593 osoby rocznie).

niowych, a niektére uczelnie zaczegly or-
ganizowac studia podyplomowe o tema-
tyce obejmujacej minimum programowe
zatwierdzane przez ministra gospodarki
przestrzennej i budownictwa, a nastep-
nie przez prezesa Urzedu Mieszkalnic-
twa i Rozwoju Miast.

o Ani zasad, ani delegacji

Istotne znaczenie w dazeniu do wy-
pracowania zasad wyceny wszystkich
rodzajéw nieruchomosci miata aktywna
postawa organu administracji centralnej,
ktérego przedstawicielem byl wspo-
mniany juz dyrektor Henryk Jedrzejew-
ski. Z jego bowiem inicjatywy wylonio-
ny zostal zespot specjalistéw z duzym
stazem zawodowym, ktérego zadaniem
bylo przygotowanie pod wzgledem or-
ganizacyjnym i merytorycznym pierw-
szych egzaminéw dla kandydatéw na
rzeczoznawcO6w w zakresie szacowania
nieruchomosci. Osoby te weszty w sktad
pierwszej Komisji Kwalifikacyjnej. Klo-
pot polegal na tym, ze nie bylo okreslo-
nych wystarczajacych zasad wynika-
jacych z przepiséw prawa w zakresie
metod wyceny wszystkich rodzajéow
nieruchomosci uwzgledniajacych rézne
cele wyceny. Co gorsza, nie bylo zadnej
delegacji ustawowej do ich opracowania.

Zamieszczona w cytowanym art. 38
ust. 2 1 3 ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci zasada
wyceny gruntéw i budynkéw wymaga-
ta wprawdzie uwzgledniania przy wyce-
nie, oprdocz aktualnie ksztaltujacych sie

sownie do art. 38 ust. 2 ustawy poprzez
analize wszystkich czynnikéw wskazy-
wanych w powotanym przepisie, samo-
dzielnie bez poslugiwania sie nieobo-
wigzujacymi wspoétczynnikami ustali¢
warto$¢ przedmiotowego gruntu, wyjas-
niajgc w jaki sposéb do niej doszli” [wy-
rok NSA z 20 maja 1992 r.].

Dzieki staraniom dyrektora Henry-
ka Jedrzejewskiego udalo sie uzyskac
ustawowe upowaznienie do wydania
szczegolowych zasad ustalania warto$ci
nieruchomosci, gdyz w ustawie z 21 paz-
dziernika 1994 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci... dodano do art. 38 ust. 5:
,Minister Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa okresli w drodze zarzadzenia
szczegbdlowe zasady ustalania wartosci
gruntéw nie zabudowanych i znajduja-
cych sig pod zabudowa, a takze wartosci
polozonych na tych gruntach budynkow
i innych urzadzen oraz lokali, stosowa-
ne przez osoby posiadajgce uprawnienia
w zakresie szacowania nieruchomosci,
o ktérych mowa w ust. 1”. Ustawa weszla
w zycie 7 grudnia 1994 1.

o 0d tymczasowych zasad
do standardéw

Na tej podstawie wydane zostalo zarza-
dzenie ministra gospodarki przestrzen-
nej i budownictwa z 1 marca 1995 .
w sprawie szczegélowych zasad ustalania
wartosci nieruchomosci [MP nr 13, 163].
Zawarte w nim regulacje byly oparte na

GEODETA 43

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 9 (292) WRZESIEN 2019



GEOPRAWO

opracowanych wczesniej ,, Tymczaso-
wych zasadach wyceny nieruchomosci”
wydanych przez MGPiB w pazdzierni-
ku 1994 r. i podpisanych przez dyrekto-
ra Henryka Jedrzejewskiego. Mimo bra-
ku wyrazZnej podstawy prawnej byly one
zalecane do stosowania w okresie przejs-
ciowym w ksztatceniu kandydatéw na
rzeczoznawcow majgtkowych, przy po-
stgpowaniu kwalifikacyjnym oraz przy
wycenach nieruchomosci. Zawieraly bo-
wiem oprécz podstaw ekonomiczno-fi-
nansowych rynku nieruchomosci, pojec

prawnych zwigzanych z nieruchomos-
ciami, réwniez najwazniejsze podej$cia
i metody wyceny nieruchomosci wraz
z przyktadami zastosowan.

Nastepnie w zwigzku z duzym zain-
teresowaniem zakresem wiedzy nie-
zbednej w postepowaniu kwalifikacyj-
nym MGPiB wydalo w 1996 r. poradnik
pt. ,Panstwowe uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci”.
Skorowidz obowiazujacych przepiséow
prawnych uzupetniony byt w nim szcze-
gblowym zakresem tematycznym zawar-
tym w tych przepisach. Poradnik zostal
opracowany przez Zesp6t Ekspertéw Ko-
misji Kwalifikacyjnej, ktéremu miatem
zaszczyt przewodniczy¢. W sktad Zespo-
tu wchodzili ponadto: prof. Ewa Kuchar-
ska-Stasiak, Zdzistaw Malecki, prof. Zo-
fia Wieckowicz i dr Leszek Zajaczkowski.
Uzyskatl on potoczng nazwe ,,Ukrainka”
ze wzgledu na z6lto-niebieska obwolute
i byl jedynym oficjalnym poradnikiem,
ktérym nalezato postugiwac sie w poste-
powaniu kwalifikacyjnym.

Niezaleznie od dzialan na plaszczyz-
nie administracyjnej byly prowadzone in-
tensywne prace przez organizacje zawo-
dowe w ramach Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcédw Majatkowych. Wzorujac
sig na doswiadczeniach zagranicznych,
opracowano w 1995 r. standardy zawodo-
we rzeczoznawcoéw majatkowych dosto-
sowane do polskiego prawa i ujednolica-
jace praktyke zawodowa.

o Szczesliwy start nowej profesii
Tak w wielkim skrécie przedstawiata
sig dzialalno$¢, zaréwno na plaszczyz-
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nie administracyjnej, jak i w ramach or-
ganizacji zawodowych, ktérych czlon-
kowie pracowali nieodplatnie z pelnym
zaangazowaniem, wykazujac przy tym
duzy entuzjazm, wzajemng sympatie
i zaufanie. Dzialo sie to wszystko jed-
nak na podstawie przejéciowej podstawy
prawnej, jakg stanowito Pgik uchwalone
—przypominam — tuz przed wprowadze-
niem w Polsce zasad rynkowych do go-
spodarki nieruchomos$ciami i przemian
wlasnosciowych (komunalizacja czes-
ci mienia panstwowego, uwlaszczenie

Nazwa zawodu ,,rzeczoznawca majatkowy” wylo-

nila sie na dlugo przed jej formalnym, ustawowym

usankcjonowaniem w uogn. Nazwa ta utrwalila
sie w wyniku uznania przez wiekszos¢ srodowis-
ka w jezyku potocznym oraz w publikacjach.

przedsiebiorstw panstwowych), przede
wszystkim tuz przed zniesieniem w ob-
rocie nieruchomos$ciami panstwowymi
ikomunalnymi cen urzedowych i zasta-
pieniem ich cenami rynkowymi. Mozna
wiec chyba méwié¢ o pewnym szczesli-
wym zbiegu okolicznosci, ktéry umoz-
liwil start nowej profesji w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, jaka stal sie
zaw0d rzeczoznawcy majatkowego.

Trzeba podkreéli¢, Zze nazwa zawo-
du ,rzeczoznawca majatkowy” wylo-
nita sie na dtugo przed jej formalnym,
ustawowym usankcjonowaniem w usta-
wie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Nazwa ta utrwalita
sie w wyniku uznania przez wigkszosé
srodowiska w jezyku potocznym oraz
w publikacjach.

Pozostaje jeszcze zada¢ wazne pytanie:
jaki byt status prawny geodetéow w za-
kresie wyceny nieruchomosci po wejsciu
w zycie nowego rodzaju uprawnien w za-
kresie geodezji i kartografii: ,szacowanie
nieruchomo$ci”. Zanim udzielimy odpo-
wiedzi, przyda sie nieco ogélnych infor-
macji o nadawaniu uprawnien geodetom.

o Zanim uchwalono Pgik

Sprawa nadawania uprawnien zawo-
dowych w dziedzinie geodezji i karto-
grafii ma dos¢ dlugg historie. Najpierw
chodzilo o jednorazowe pozwolenia na
wykonywanie rob6t geodezyjnych ,,przez
jednostki fachowe, niebedace organami
panstwowej stuzby geodezyjnej i karto-
graficznej” (1964 r.), p6zniej o prawo do
$wiadczen ustug geodezyjnych ,przez
jednostki gospodarki nie uspotecznio-

nej” (1983 r.), a wreszcie o uprawnienia
zawodowe do wykonywania ,samodziel-
nych funkcji w dziedzinie geodezji i kar-
tografii” (1989 r.).

Jako rodzaj ustugi geodezyjnej szaco-
wanie nieruchomosci pojawito sig po raz
pierwszy w rozporzadzeniu ministra ad-
ministracji i gospodarki przestrzennej
z 16 stycznia 1984 r. w sprawie swiad-
czenia ustug geodezyjnych i kartogra-
ficznych przez jednostki gospodarki nie
uspolecznionej [DzU nr 10, poz. 42] wy-
danym na podstawie ustawy z 18 lip-
ca 1974 r. o wykonywaniu handlu oraz
niektérych innych rodzajéw dzialalnosci
przez jednostki gospodarki nie uspolecz-
nionej [DzU z 1983 1. nr 43, poz. 193] oraz
ustawy z 28 lipca 1983 r. o utworzeniu
urzedu Ministra Administracji i Gospo-
darki Przestrzennej [DzU nr 44, poz. 200].
Zgodnie z tym rozporzadzeniem ustugi
geodezyijne i kartograficzne §wiadczy¢
mogly osoby fizyczne, male sp6tkiimale
osoby prawne (zatrudniajace nie wigcej
niz 6 oséb fizycznych) majace odpowied-
nie kwalifikacje oraz odpowiednig prak-
tyke, po zdaniu egzaminu ze znajomosci
przepis6w obowigzujacych w geodezji
i kartografii oraz uzyskaniu zaswiadcze-
nia wydanego przez Komisje Kwalifika-
cyjna powolang przez prezesa GUGIK.

Na podstawie przepis6w tego rozporza-
dzenia geodeci posiadajacy powyzsze za-
$wiadczenia mogli wykonywac, oprécz
typowych prac geodezyjnych, takze ustu-
gi w zakresie ,,szacowania nieruchomos-
ci (gruntéw) do przenoszenia wlasnosci,
znoszenia wspétwlasnosci, dziatu spadku
lub wywtaszczen” (§ 7 ust. 1 pkt 4).

W tym tez czasie zaczal sie okres nada-
wania uprawnien w sposéb sformalizo-
wany. Pierwszym przewodniczacym Ko-
misji Kwalifikacyjnej w 1984 r. zostat
mgr inz. Bogdan Grzechnik, ktéry mean-
dry wolnego zawodu geodety opisat szcze-
gotowo w artykutach: ,Uprawnienia za-
wodowe” (GEODETA 8/2014) oraz ,,Nowe
rozdanie” (GEODETA 6/2019). Uprawnie-
nia geodetéw w zakresie szacowania nie-
ruchomoéci zostaly przeniesione do Pgik
jako ,,szacowanie nieruchomosci (grun-
téw)”, a nastepnie z dniem 29 listopada
1991 r. w art. 43 wykre§lono uprawnie-
nia w tej formie na korzy$¢ nowego zakre-
su w pkt 8: ,szacowanie nieruchomosci”.

Z powyzszego wynika, ze uprawnie-
nia w zakresie szacowania ,skladnika
gruntowego nieruchomosci” geodeci
uzyskiwali na podstawie wymienionego
rozporzadzenia ministra administracji
i gospodarki przestrzennej w okresie od
22 lutego 1984 r. do wejscia w zycie Pgik
1 lipca 1989 r., a nastgpnie juz na pod-
stawie tej ustawy do 29 listopada 1991 r.,
tj. do dnia wykreslenia z niej czesci za-
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kresu dotyczacej szacowania nierucho-
moéci (gruntéw). Na marginesie chcial-
bym zaznaczy¢, ze jestem posiadaczem
uprawnien z tego pierwszego okresu
w 5 zakresach, w tym ,szacowania nie-
ruchomosci gruntowych” (zaswiadcze-
nie nr 84 z 8 listopada 1984 r. podpisane
przez prezesa Gléwnego Urzedu Geode-
zji i Kartografii prof. Zdzistawa Adam-
czewskiego).

o Uscislanie uprawnien geodetow

Procedura nadawania uprawnien w za-
kresie szacowania nieruchomosci w try-
bie uogn r6znila sie znacznie od procedu-
ry dotyczacej uprawnien geodezyjnych
w zakresie wyceny nieruchomosci (grun-
téw). Z tego tez wzgledu uznaje sie, ze
geodeci posiadajacy uprawnienia w tym
ostatnim zakresie nadane przed 29 lis-
topada 1991 r. nie mogli uzywac tytutu
rzeczoznawcy majatkowego oraz piecze-
ci wlasciwej dla rzeczoznawcéw majatko-
wych wedlug okreslonego wzoru.

Jaki byt wiec ich status prawny w sto-
sunku do oséb posiadajacych swiadectwa
nadania uprawnien zawodowych wylgcz-
nie w zakresie szacowania nieruchomosci
oraz tytul rzeczoznawcy majatkowego?
Sprawa ta zostata rozstrzygnieta w cyto-
wanym juz art. 231 uogn, ktéry w brzmie-
niu pierwotnym stwierdzal ogélnie, ze
uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomos$ci nadane na pod-
stawie Pgik ,,uznaje sig za uprawnienia
zawodowe (...) z zachowaniem zakresu
uprawnien okreslonego w §wiadectwie
nadania tych uprawnien”.

Po pierwsze zatem, przepis ten uznawat
za pelnoprawne uprawnienia nadawane
w zakresie szacowania nieruchomosci na
podstawie Pgik po 29 listopada 1991 ., ale
jeszcze przed 1 stycznia 1998 r., tj. przed
wejéciem w zycie uogn. Po drugie zas,
przepis ten uznawal uprawnienia geode-
téw nadane przed 29 listopada 1991 r., ale
jedynie zgodnie z zakresem okre$lonym
w $wiadectwie tych uprawnien, czyli sza-
cowanie gruntéw bez uwzgledniania ich
czesci sktadowych.

Przy okazji nastepnych nowelizacji
uogn nastepowato uscislanie upraw-
nien geodetéw w art. 231. I tak: w usta-
wie z 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz
innych ustaw [DzU nr 6, poz. 70], ktéra
weszla w zycie 15 lutego 2000 r., doda-
ny zostat ustep 2 w brzmieniu: ,,Osoby,
ktére uzyskaly uprawnienia wymienio-
ne w ust. 1 przed dniem 29 listopada
1991 r. zachowuja prawo do szacowa-
nia nieruchomosci w zakresie okreslo-
nym w §wiadectwie nadania”. Oczywis-
cie chodzilo o uwypuklenie, ze dotyczy
to uzyskanych w tym czasie uprawnien

geodetéw do szacowania gruntéw bez
uwzgledniania ich czesci sktadowych.

Dalsze doprecyzowanie art. 231 na-
stapilo w ustawie z 24 sierpnia 2007 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami oraz o zmianie niektdrych in-
nych ustaw [DzU nr 173, poz. 1218] i we-
szto w zycie 1 stycznia 2008 r. Mianowicie
do art. 231 dodano ust. 3 w brzmieniu:
, Do 0sdb, o ktérych mowa w ust. 2 stosu-
je sie odpowiednio art. 175, 176, 178, 194,
195 i 195a”, a takze ust. 4: ,Wobec o0sdb,
o ktérych mowa w ust. 2, w stosunku do
ktérych orzeczone zostaty, z tytutu odpo-
wiedzialnosci zawodowej, kary dyscypli-
narne, o ktérych mowa w art. 178 ust. 2,
wykonanie decyzji nastepuje przez organ
prowadzacy centralny rejestr oséb posia-
dajacych uprawnienia zawodowe w dzie-
dzinie geodezji i kartografii”.

Ogodlnie biorac, w tych ostatnich zmia-
nach chodzi o obowigzki geodetow, kté-
rzy (w mys$l cytowanych przepiséw):

eczynnosci szacowania nieruchomosci
gruntowych sa zobowiazani wykonywac
zgodnie z zasadami wynikajacymi z prze-
piséw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczegblng starannoscig wlasciwg dla
zawodowego charakteru tych czynnosci

nio, a wiec z uwzglednieniem ogélnych
przepiséw z omawianego zakresu wyni-
kajacych z ustawy Pgik.

o Kluczowe daty

Na zakonczenie powiedzmy, ze dwie
daty maja dla zapoczatkowania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego znaczenie
kluczowe, a mianowicie:

o5 grudnia 1990 r. — wejScie w zycie
zmienionego art. 38 ustawy z 29 kwiet-
nia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci (wczesniej
art. 44) dajace poczatek obrotu grunta-
mi Skarbu Paristwa i gmin na zasadach
rynkowych,

029 listopada 1991 r. — wejscie w zycie
pkt 8 w art. 43 ustawy z 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne dajace
poczatek nowym uprawnieniom zawo-
dowym pod nazwa: ,szacowanie nieru-
chomosci”.

Mozna tu méwic¢ o koincydencji tych
zdarzen, w tym o decydujacym znaczeniu
Pgik, ktore weszlo w zycie 1 lipca 1989 r.,
a wiec réwniez blisko tych dwéch dat.
Otwarta zostala wowczas droga do dal-
szych dziatan, ktérych ukoronowaniem —
gléwnie dzieki staraniom dyrektora Hen-

Art. 231 uogn uznawal za pelnoprawne upraw-

nienia nadawane w zakresie szacowania

nieruchomosci na podstawie Pgik po 29 listopada
1991 r., ale przed 1 stycznia 1998 r., tj. przed wejs-

ciem w zycie uogn. Ponadto przepis ten uznawat

uprawnienia geodetow nadane przed 29 listopa-

da 1991 r., ale jedynie do szacowania gruntow bez

uwzgledniania ich czesci sktadowych.

oraz zasadami etyki zawodowej, kieru-
jac sie zasadg bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci;

epodlegaja wylaczeniu od udziatu
w szacowaniu nieruchomosci, jesli zacho-
dza przestanki wymienione w art. 24 ko-
deksu postepowania administracyjnego;

ew razie niewykonywania obowigz-
kéw wymienionych w pierwszym tiret,
podlegaja odpowiedzialnosci zawodowe;j
przed Komisjg Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej i w wyniku jej postgpowania wy-
jasniajacego moze by¢ orzeczona w dro-
dze decyzji jedna z kar dyscyplinarnych.

Zaznaczy¢ nalezy, ze wymienione wy-
zej przepisy w odniesieniu do uprawnien
geodetéw majg by¢ stosowane odpowied-

ryka Jedrzejewskiego, stusznie zwanego
»ojcem zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego” —bylo nadawanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nierucho-
mosci przez 5 lat wlasnie na podstawie
Pgik uchwalonego ponad 3 dekady temu.
Zygmunt Bojar

Geodeta i rzeczoznawca majgtkowy

z ponad 50-letnim doéwiadczeniem
zardwno w wykonawstwie, jak i administracii
geodezyijnej. Od wielu lat zajmuje sie
tematykq podziatéw oraz regulaciq

stanéw prawnych nieruchomosci

zwigzanych z wyodrebnianiem wtasnosci
lokali, zwtaszcza w spétdzielniach
mieszkaniowych. Posiada licencje
zawodowq zarzqdcy nieruchomosci
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