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Ministerstwo Sprawiedliwosci

prof. dr hab. Tadeusz Tomaszewski
Petnomocnik Ministra Sprawiedliwosci do spraw
biegtych sgdowych.

Przewodniczacy Zespotu roboczego do spraw
przygotowania zatozen ustawy o biegtych
(sgdowych).

Szanowny Panie Profesorze,

Na wstepie chcielismy podziekowaé, za zaproszenie naszej organizacji na
spotkanie Zespotu roboczego zajmujgcego sie opracowaniem zatozen do ustawy o
biegtych sgdowych. Bezposrednia wymiana poglagdéw i doswiadczen w zakresie
funkcjonowania instytucji biegtego sgdowego moze ostatecznie przyczyni¢ sie do
opracowania mozliwie "uniwersalnej" ustawy o biegtych sgdowych.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jest organizacjg
zawodowg rzeczoznawcow majgtkowych w rozumieniu art. 4 pkt 15 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami, skupiajgcg 25 stowarzyszen zrzeszajgcych
tacznie ok. 4 tysiecy rzeczoznawcéw majatkowych, z ktérych znaczna czes¢ petni
jednoczesnie funkcje biegtych sgdowych w dziedzinie szacowania nieruchomosci.

W nawigzaniu do zaprezentowanego na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwos$ci projektu zatozen ustawy o biegtych sgdowych, a takie zagadnien
podnoszonych w trakcie spotkania Cztonkéw Zespotu roboczego do spraw przygotowania
zatozen ustawy o biegtych (sgdowych) z zaproszonymi organizacjami, ktére miato miejsce
w Ministerstwie Sprawiedliwosci w dniu 25 lipca 2024 roku, chcielismy odnies¢ sie do


http://www.pfsrm.pl/

niektorych punktow projektu zatozen ustawy o biegtych sadowych, a jednoczesnie
przyblizy¢ specyfike zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w aspekcie petnionej przez
osoby posiadajgce uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci funkgji
biegtego sgdowego.

Zgodnie z art. 174 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami (dalej UGN) rzeczoznawstwo majagtkowe jest dziatalnoscig zawodowg
wykonywang przez rzeczoznawcOw na zasadach okreslonych wtej ustawie.
Rzeczoznawcg majatkowym jest osoba fizyczna posiadajgca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie przepiséw rozdziatu 4 dziatu V
"Dziatalnos¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami" ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (art. 174 ust. 2 UGN). Rzeczoznawca majgtkowy dokonuje
okreslania wartosci nieruchomosci, atakze maszyn iurzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscig (art. 174 ust. 3 UGN).

Art. 174 ust. 5 UGN stanowi, ze "Bieglych sgdowych z zakresu szacowania
nieruchomosci_powotuje sie lub_ustanawia sposréod osob _posiadajgcych uprawnienia
zawodowe _ w zakresie __szacowania __nieruchomosci". Jednoczesnie rzeczoznawca
majatkowy nie moze odmdwié petnienia funkcji biegtego sgdowego (art. 174 ust. 6 UGN).

W art. 175 ust. 2 UGN wskazano, ze rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany
do statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych oraz dokumentowania wypetniania
tego obowigzku. Dokumentacje potwierdzajagcg wypetnianie tego obowigzku
rzeczoznawca majatkowy przechowuje przez okres 5 lat.

Informacje  uzyskane  przez  rzeczoznawce  majgtkowego  w zwigzku
z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowg (art. 175 ust. 3 UGN).

Prawodawca przewidziat réwniez wytgczenie od udziatu w szacowaniu
nieruchomosci danego rzeczoznawcy majatkowego, co dotyczy réwniez wykonywania
czynnosci jako biegty sgdowy, jezeli zachodzg przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu
postepowania administracyjnego (art. 176 UGN).

Zgodnie z art. 177 ust. 1 UGN uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci nadaje sie osobie fizycznej, ktéra:

1) posiada petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych;

2) nie byta karana za przestepstwo przeciwko dziatalnosci instytucji panstwowych oraz
samorzgdu terytorialnego, za przestepstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci,
za przestepstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentéw, za przestepstwo przeciwko
mieniu, za przestepstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za przestepstwo
przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami wartosciowymi lub za przestepstwo
skarbowe;

3) posiada wyzsze wyksztatcenie;

4) ukoniczyta studia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci;

5) odbyta co najmniej 6-miesieczng praktyke zawodowg w zakresie wyceny
nieruchomosci;

6) przeszta z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne, wtym ztozyta
egzamin dajgcy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.




Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, osobom ktére
spetnity wymogi okreslone wart. 177 UGN nadaje minister wtasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art.
191 ust. 1 UGN). Spetnienie wymogdéw stwierdza Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna
w postepowaniu kwalifikacyjnym (art. 191 ust. 3 UGN).

Z art. 174 ust. 3 i 3 a UGN wynika, ze rzeczoznawca majgtkowy dokonuje
okreslania wartosci nieruchomosci, atakze maszyn iurzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscig, a takze moze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy, niestanowigce
operatu szacunkowego. Z kolei art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowi, ze rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci,
o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow
prawa, ze szczegdblng starannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz zzasadami etyki zawodowej, kierujagc sie zasady bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci. Z art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze
rzeczoznawca majgtkowy niewypetniajgcy obowigzkdéw, o ktérych mowa w art. 175 ust.
1-3, podlega odpowiedzialnosci zawodowej. Postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej wszczyna minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Po wszczeciu postepowania
minister przekazuje sprawe do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej w celu
przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego, o czym stanowi art. 194 ust. 1a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, z tym, ze zgodnie z ust. 1b w przypadku gdy sprawa
dotyczy oséb powotanych, wyznaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora lub
komornika, postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna sie wytgcznie
na skutek skargi ztozonej przez sad lub prokuratora.

Jednoczesnie Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
organizuje specjalistyczne szkolenia rzeczoznawcéw majagtkowych (30 godz.) pt.
"Czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego jako biegtego sgdowego”, ktére to szkolenie na
przestrzeni ok. 30 lat ukonczyto wiekszos¢ rzeczoznawcédw majatkowych aplikujgcych do
funkcji biegtego sgdowego.

Powyzej przywotane regulacje prawne jednoznacznie wskazujg, ze biegty sgdowy
w dziedzinie "szacowanie nieruchomosci" wywodzi sie sposréd oséb posiadajgcych
uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego (zawdd regulowany). Zaréwno
nadawanie uprawnien, jak rdéwniez prowadzenie postepowan z zakresu
odpowiedzialnosci zawodowej powierzono ministrowi wifasciwemu do spraw
budownictwa, planowania izagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
(aktualnie Minister Rozwoju i Technologii). Ponadto normy prawne zobowigzujg
rzeczoznawce majatkowego do statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych, a materia
dotyczaca tych kwestii zostata szczegdétowo uregulowana w rozporzadzeniu Ministra
Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 811).
Jednoczesnie rodzaje metod itechnik wyceny nieruchomosci, sposoby okreslania
wartosci nieruchomosci, sposoby okreslania wartosci naktadéow iszkdd na
nieruchomosci, a takie sposéb sporzadzania, forme itres¢ operatu szacunkowego
okreslono w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023r. w



sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r. poz. 1832), a tym samy rowniez zasady
opiniowania (w tym zawarto$s¢ opinii / operatu szacunkowego) w specjalnosci
"szacowanie nieruchomosci" zostaty prawnie uregulowane.

Przywofanie regulacji prawnych ma na celu zobrazowanie udokumentowania
kwalifikacji z jakim mamy do czynienia w przypadku specjalnosci "szacowanie
nieruchomosci”, a tym samym wnosimy o uwzglednienie, na etapie tworzenia projektu
ustawy o biegtych, szczegdlnego (uproszczonego) trybu postepowania dla zawodéw
regulowanych w ramach weryfikacji kandydatéw na biegtych sagdowych przed planowang
do wprowadzenia w projekcie ustawy Komisjg Certyfikacyjng Biegtych Sadowych i
Instytucji Opiniujacych. Zasadnym wydaje sie wytgcznie formalne potwierdzenie
certyfikatem posiadanych przez rzeczoznawcdéw majatkowych uprawnien w zakresie
szacowania nieruchomosci z ewentualnym wprowadzong koniecznoscig potwierdzenia
wykonywania tego zawodu przez okreslony w przepisach okres poprzedzajagcy wpis na
liste biegtych (3 lub 5 lat).

Jednoczesnie deklarujemy petng wole aktywnej wspodtpracy we wszystkich
obszarach zwigzanych z funkcjonowaniem biegtych sgdowych, a przede wszystkim w
zakresie zagadnien bedgcych przedmiotem rozwazan Pana Profesora jako Petnomocnika
Ministra Sprawiedliwosci do spraw biegtych sadowych oraz kierowanego przez Pana
Zespotu roboczego do spraw przygotowania zatozen ustawy o biegtych (sgdowych).

Z powazaniem
za Zarzqd PFSRM

Krzysztof Gabrel
Wiceprezydent PFSRM
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