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RYNEK

Szacowanie nieruchomoœci

Droga do zawodu
rzeczoznawcy maj¹tkowego

KAZIMIERZ RYGIEL

Do 31 grudnia 1997 r. problematykê uprawnieñ zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomoœci normowa³y przepisy ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne. Na
ogóln¹ liczbê ok. 3800 rzeczoznawców maj¹tkowych w Polsce a¿ 3263 osoby naby³y
uprawnienia zawodowe jeszcze w trybie tej ustawy.

� Podstawy prawne
Obecnie drogê do zawodu rzeczoznawcy ma-
j¹tkowego okreœlaj¹ przepisy ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moœciami – ugn (DzU nr 46 z 2000 r.,
poz. 543, z póŸn. zm.). W art. 231 ust. 1
uznaje ona uprawnienia zawodowe w zakre-
sie szacowania nieruchomoœci uzyskane je-
szcze na podstawie ustawy z 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne –  ale
tylko po 29 listopada 1991 r. – za uprawnie-
nia rzeczoznawcy maj¹tkowego identyczne
z nadawanymi po 1997 r. w trybie ugn.
Uprawnienia do wyceny gruntów w ograni-
czonym zakresie (bez sk³adnika budowlane-
go i roœlinnego) zachowa³y równie¿ osoby,
którym nadano je przed 29 listopada 1991 r.
(art. 231 ust. 2 ugn). Nie mog¹ one jednak
u¿ywaæ tytu³u rzeczoznawcy maj¹tkowego.
W zwi¹zku z unormowaniami § 46 rozpo-
rz¹dzenia RM z 18 sierpnia 1998 r. w spra-
wie wykonania niektórych przepisów ugn,
dotycz¹cych dzia³alnoœci zawodowej (DzU
nr 115, poz. 745) osób tych nie wpisano do
centralnego rejestru rzeczoznawców maj¹t-
kowych, o którym mowa w art. 193 ugn.
Drogê do nabycia uprawnieñ zawodowych
wskazuj¹ szczegó³owo przepisy art. 177 i 191
ugn oraz rozdzia³u 2, 4 i 5 rozporz¹dzenia
RM z 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wyko-
nania niektórych przepisów ugn, dotycz¹-
cych dzia³alnoœci zawodowej. Wymogi for-
malne dla kandydatów na rzeczoznawców
maj¹tkowych mo¿na podzieliæ na trzy grupy
(okreœlaj¹ce zarazem etapy na drodze do na-
bycia uprawnieñ).

� Wymagania ogólne
Osoba zainteresowana powinna legitymo-
waæ siê wykszta³ceniem wy¿szym. Przepisy
nie precyzuj¹ bli¿ej wymaganych studiów –
ani pod wzglêdem ich stopnia, ani profilu.
Teoretycznie in¿ynier chemik lub magister

bibliotekoznawstwa mo¿e zostaæ rzeczozna-
wc¹ maj¹tkowym. Wydaje siê, i¿ przepisy
Pgik by³y w tym zakresie bardziej racjonal-
ne. Stanowi³y o koniecznoœci posiadania wy-
kszta³cenia œredniego lub wy¿szego: odpo-
wiedniego technicznego, ekonomicznego
b¹dŸ prawniczego.
Nie ma równie¿ ¿adnych formalnych wy-
mogów dotycz¹cych d³ugoœci sta¿u i cha-
rakteru dotychczasowej pracy, co otwiera
furtkê osobom nie zwi¹zanym wczeœniej pro-
fesjonalnie z nieruchomoœciami. W prakty-
ce jednak ambicje kandydatów bez odpo-
wiednich studiów wy¿szych i sta¿u zawodo-
wego nie wykraczaj¹ najczêœciej poza na-
stêpny etap drogi do zawodu, tj. ukoñczenie
studiów podyplomowych.
Istnieje natomiast obowi¹zek wykazania siê
niekaralnoœci¹ w zakresie przestêpstw gos-
podarczych (przeciwko mieniu, dokumen-
tom, papierom wartoœciowym itp.). Obowi¹-
zek taki utrzymuje siê równie¿ po uzyskaniu
uprawnieñ zawodowych – w przypadku ska-
zania za ww. przestêpstwa (niekoniecznie
dokonane w zwi¹zku z wycen¹ nieruchomo-
œci) traci siê z mocy prawa uprawnienia rze-
czoznawcy maj¹tkowego (art. 178 ust. 3 ugn).

� Specjalistyczne przeszkolenie
Przeszkolenie specjalistyczne polega na
ukoñczeniu studiów podyplomowych z za-
kresu wyceny nieruchomoœci (wg odpowied-
niego programu), a nastêpnie odbyciu co naj-
mniej pó³rocznej praktyki zawodowej, w to-
ku której praktykant powinien wykonaæ (pod
kierunkiem opiekunów) 15 operatów sza-
cunkowych ró¿nego rodzaju nieruchomoœci.
Program studiów podyplomowych zawiera
niezbêdne kompendium wiedzy z zakresu
ekonomii, prawa, geodezji, budownictwa, rol-
nictwa, leœnictwa oraz samej metodologii
wycen. Obowi¹zek ich ukoñczenia nie doty-
czy jedynie absolwentów studiów wy¿szych
o specjalnoœci œciœle i bezpoœrednio zwi¹za-

nej z gospodark¹ nieruchomoœciami (nie mo-
g¹ to byæ np. ogólne studia w zakresie geo-
dezji lub budownictwa).
Praktyki zawodowe s¹ organizowane w try-
bie porozumienia z 22 grudnia 1999 r. po-
miêdzy prezesem Urzêdu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast a Polsk¹ Federacj¹ Stowa-
rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych
(„Biuletyn Informacyjny” UMiRM nr 5
z 2000 r., s. 166). Z obowi¹zku odbycia prak-
tyki zwolnieni s¹ tylko absolwenci studiów
podyplomowych z zakresu szacowania nie-
ruchomoœci ukoñczonych przed 1998 r. Wi¹-
¿e siê to z zasad¹ ochrony praw nabytych,
bowiem ówczesne przepisy Pgik nie stawia-
³y kandydatom – absolwentom studiów po-
dyplomowych – dodatkowego wymogu od-
bycia praktyki zawodowej. Osoby takie, za-
miast wykonania 15 operatów w ramach
praktyki zawodowej pod sformalizowan¹
opiek¹ (wpisy w dzienniku praktyk etc.) rze-
czoznawców maj¹tkowych, powinny przed-
stawiæ Pañstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej 10 sporz¹dzonych samodzielnie projek-
tów operatów szacunkowych (lub 10 opera-
tów szacunkowych wykonanych w ramach
pracy w charakterze bieg³ego s¹dowego).

� Postêpowanie
kwalifikacyjne

Postêpowanie przeprowadza Pañstwowa Ko-
misja Kwalifikacyjna powo³ana przez pre-
zesa UMiRM. Sprawy organizacyjne z tym
zwi¹zane za³atwia PFSRM na podstawie po-
rozumienia zawartego 21 kwietnia 1999 r.
z prezesem UMiRM (BI jw., s. 168).
Postêpowanie kwalifikacyjne sk³ada siê
z trzech etapów: ogólnego (formalnego), eg-
zaminu teoretycznego i praktycznego. Nie-
zdanie egzaminu teoretycznego koñczy po-
stêpowanie kwalifikacyjne wynikiem nega-
tywnym. Natomiast niezdanie tylko egzami-
nu praktycznego umo¿liwia ponowne sk³a-
danie go w ci¹gu jednego roku, bez konie-
cznoœci ponownego przyst¹pienia do czêœci
teoretycznej. Szczegó³owy opis postêpowa-
nia kwalifikacyjnego zawieraj¹:
■ przepisy rozdzia³u 5 rozporz¹dzenia RM
z 18 grudnia 1998 r. w sprawie wykonania
niektórych przepisów ugn, dotycz¹cych dzia-
³alnoœci zawodowej,
■  regulamin dzia³ania Pañstwowej Komi-
sji Kwalifikacyjnej, a zw³aszcza rozdzia³
II pt. „Regulacje szczególne dla podkomi-
sji ds. szacowania nieruchomoœci” (BI jw.,
s. 93).
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