ZAWGD
RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

W NIEMCZECH

O ile w Polsce zawdd rzeczoznawcy majatkowego jest zawodem regulowanym
iprawnie chronionym, to w Niemczech dziatalno$¢ w zakresie wyceny nierucho-
mosci nie jest prawnie uznana za odrebny zawod. Wynika to z faktu, ze funkcjo-
nowanie rzeczoznawcow majatkowych w Niemczech, podobnie jak w wigk-
szo$ci krajow cztonkowskich UE, jest ksztaltowane przez zasadniczo liberalne podejscie do gospodarki, w tym do prawnej
regulacji grup zawodowych. Z drugiej strony, wystepuje tu takze duze zapotrzebowanie na ustugi wykwalifikowanych
w pelni profesjonalnych fachowcéw z zakresu wyceny nieruchomosci. Fakt ten wymaga przejrzystosci (transparentnosci)
rynku ustug rzeczoznawcéw majatkowych, co réwniez w polaczeniu z daznoscia do harmonizacji w tym zakresie na
poziomie UE, staje si¢ obecnie gtéwnym celem dziatan funkcjonujacych stowarzyszen rzeczoznawcow, izb oraz orga-
nizacji gospodarczychiktore to dziatania maja w efekcie prowadzi¢ do rozwojuipodnoszenia rangi tego zawodu.

dr inZ. Janusz Jasinski

Uniwersytet Warminisko-Mazurski
w Olsztynie

Definicja pojecia ,,rzeczo-
znawca” oraz rodzaje
YZeCZ0ZNawcow

rak regulacji zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego powoduje
takze brak jednoznacznie praw-

nie obowigzujacej (z uwagi na rozlegtosée
problematyki wyceny nieruchomosci
oraz wspomniany powyzej liberalizm
gospodarczy) definicji pojecia rzeczo-
znawcy. W znaczeniu potocznym za
rzeczoznawce (eksperta) uchodzi ten, kto
w okre§lonym zakresie swojego zawodu
zdobyt szczegdlowa wiedze. Jednak
wbrew rozpowszechnionej takiej opinii
nie kazdy moze nazywaé si¢ rzeczo-
znawcg 1 pomimo braku prawnego
definiowania tego zawodu, jego prak-
tyczne wykonywanie w Niemczech,
regulowane jest szeregiem przepisow
prawnych dotyczacych roznych dzie-
dzin. Przepisy te daja si¢ w duzym
uproszczeniu podzieli¢ na trzy grupy:

e regulacje dotyczace kwalifikacji i ety-
ki osoby rzeczoznawcy (eksperta);

e regulacje zobowigzujace zlecenio-
dawcow do korzystania z ushug
rZecZozZnawcow,

e regulacje okreslajace metodyke wy-
ceny nieruchomos$ci oraz sposob
opracowania opinii (operatu szacun-
kowego).

Zatem, nalezy stwierdzi¢, ze w Niem-
czech zarowno w zakresie wymagan
stawianych osobom wykonujacym
wycen¢ nieruchomosci, jak i w zakresie
stosowanych procedur (metod) wyceny,
obowigzuje wiele regulacji, ktore jednak
nie zawsze s3 z soba w pelni skoordyno-
wane. Do tego dochodzi jeszcze bogate
w tym zakresie orzecznictwo sadowe.
Podobnie jak i w Polsce orzecznictwo
niemieckie, szczegdlnie w zakresie
prawa o zakazie nieuczciwej konkuren-
cji, prawa o wynagrodzeniach oraz
odpowiedzialnos$ci cywilnej, zawiera
szereg wymagan formalnych wobec 0s6b
wykonujacych czynnosci rzeczoznawcy.
Osoba mienigca si¢ rzeczoznawcg w za-
kresie wyceny nieruchomosci, m.in.:

e musi posiada¢ szczegodlng znajomosé
przedmiotu i do§wiadczenie w jasno
okreslonej dziedzinie;

e musi potrafi¢ wlasciwie opracowac
swoja opini¢ (operat szacunkowy);

e musi wykona¢ zlecenie bezstronnie,
niezaleznie;

e jest zobowigzana do wykonywania
ushug osobiscie;

e musi oferowac swoje ushugi publicznie.

W zwiazku z powyzszym, nalezy
stwierdzi¢, ze w istocie tak sformuto-
wane wymagania kierowane do osoby
rzeczoznawcy majatkowego (Immobi-
lien-Gutachter), przy braku prawnych
regulacji tego zawodu w Niemczech,
definiuja ten zawdd w sposob posredni.

Zasadniczo w duzym uproszczeniu,
wyodrebni¢ mozna rodzajowo pi¢é grup
rzeczoznawcow (ekspertow) w zakresie
wyceny nieruchomosci:

e rzeczoznawcy (eksperci) urzedowi
(amtliche Sachverstindig) wchodzacy
w sktad Komisji ekspertow ds. wyceny
nieruchomosci (Mitglieder Gutachter-
ausschiisse);

e rzeczoznawcy (eksperci) urzedowo
mianowani — rzeczoznawcy przysi¢gli
(offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige);

e rzeczoznawcey (eksperci) powolywani
przez organizacje zawodowe, stowa-
rzyszenia rzeczoznawcow, organizacje
ekspertow (verbandlich anerkannte
Sachvrestdindige);

e rzeczoznawcy (eksperci) certyfiko-
wani (zertifizierte Sachverstdndige);

e _wolni” rzeczoznawcy (,, freien’
Sachverstindige).
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Komisje ekspertow ds. wyceny
nieruchomosci

Komisje ekspertow ds. wyceny nie-
ruchomosci zostaty powotane w 1960r.
wraz z wprowadzeniem jednolitego
prawa urbanistycznego (tzw. federalnej
ustawy budowlanej). Zawarte w tej
ustawie regulacje prawne dotyczace
funkcjonowania tych Komisji zostaty
cze$ciowo zmienione w ustawie budo-
wlanej z 1986r. Celem ich utworzenia
byto zapewnienie we wszystkich krajach
zwigzkowych (na poziomie powiatow
ziemskich 1 grodzkich), wlasciwego
funkcjonowania rynku ziemi oraz
zapobiezenie spekulacyjnym zmianom
jej cen. Komisja ekspertow jest niejako
sama w sobie ,,rzeczoznawcg z urzedu”,
dziata suwerennie i jako organ kole-
gialny jest niezalezna i nie jest podlegta
samorzadom lokalnym. Podstawowym
zadaniem Komisji jest monitorowanie
rynku nieruchomosci, pozyskiwanie
i archiwizacja danych istotnych dla
potrzeb okreslania wartosci nierucho-
mosci oraz ich udostepnianie, jak
réwniez opracowywanie opinii o war-
tosci nieruchomosci. Komisje ekspertow
zobowiazane s3 do prowadzenia rejestru
cen transakcyjnych nieruchomosci oraz
opracowywania i publikowania infor-
macji rynkowych w postaci wartosci
referencyjnych (kierunkowych), spo-
rzgdzania 1 publikowania raportow
dotyczacych rynku nieruchomosci. Spo-
rzadzaja one takze operaty szacunkowe
nieruchomo$ci — w przypadkach gdy
wymagaja tego przepisy kodeksu budo-
wlanego lub innych ustaw, a takze gdy ze
stosownym wnioskiem wystapi wias-
ciwy urzad lub organ sadowy, wzglednie
wlasciciel albo posiadacz innych praw do
nieruchomos$ci. W celu realizacji przez
Komisje ekspertow ustawowo nalozo-
nych na nig obowigzkow, sa m.in.
przekazywane do niej odpisy wszystkich
umow kupna—sprzedazy nieruchomosci.

Przewodniczacym Komisji eksper-
tow jest z reguty urzednik samorzadowy
(kierownik urzedu katastralnego), ktory
przedstawia propozycje jej sktadu
osobowego uwzgledniajac specyfike
danego regionu oraz fakt, aby Komisja
posiadatla ekspertow ze wszystkich
istotnych obszaréw wyceny nierucho-
mosci, a nastepnie przedstawia on swojg
propozycje jej sktadu wtasciwemu
urzgdowi. Ponadto bardzo waznym
kryterium wyboru Komisji jest warunek,
zeby jej czlonkowie odznaczali si¢

nienaganng etyka zawodowa. W jej sktad
zwykle wchodzg zaré6wno rzeczoznawcy
przysiggli (mianowani), jak rowniez
osoby, ktére nie wykonuja zawodu
rzeczoznawcy. Czlonkowie Komisji
(eksperci) sa zatrudniani nieetatowo
i powotywani z urzedu przez wiladze
powiatowe lub miejskie Iub tez w nie-
ktorych landach mianowani przez
Ministerstwo Spraw Wewngtrznych,
ktore jest jednoczesnie dla niej organem
nadzoru prawnego.

Rzeczoznawcy (eksperci) urze-

dowo mianowani — rzeczoznaw-
cy przysiegli

Rzeczoznawcy przysiggli stanowia
najbardziej uznang w Niemczech kate-
goriec ekspertéw w zakresie wyceny
nieruchomosci. Postgpowanie ustana-
wiajace rzeczoznawcoOw przysieglych
jest okreslone przez prawo federalne,
konkretnie w §36 prawa dziatalnosci
gospodarczej (Gewerbordnung GewO).
Zapis ten daje mozliwo$¢ powotania
wykwalifikowanych bieglych sadom,
wymiarowi sprawiedliwosci, przedsig-
biorstwom jak i osobom prawnym.
Urzedowe powotanie rzeczoznawcy
(eksperta) ds. wyceny nieruchomosci
potwierdza publicznie jego szczegdlna
wiedzg i do§wiadczenie. Powotanie takie
nastgpuje w trybie postgpowania admi-
nistracyjnego prowadzonego przez
wlasciwe miejscowo Izby Przemysto-
wo—Handlowe (Industrie-und Handel-
skammer — [HK) oraz takze, w zaleznoSci
od obowigzujagcego prawa w danym
landzie, izby rolnicze, izby architektow,
izby inzynierdéw oraz izby wolnych
zawodow. Zadaniem tych izb jest
sprawdzenie wiedzy specjalistycznej
kandydatow w danej branzy, ktora
zgodnie z niemieckim orzecznictwem
musi by¢ wyraznie wigksza niz przecigt-
na. Kandydat ubiegajacy si¢ o tytut
rzeczoznawcy przysieglego sktada wnio-
sek do wlasciwego terytorialnie oddziatu
IHK, ktéra na wstepie sprawdza spet-
nienie wszystkich formalnych warun-
kéw wnioskodawey (w tym, w zakresie
wymaganego wyksztalcenia i praktyki
zawodowej). Po pozytywnym przej$ciu
etapu wstepnego kandydat sktada
egzamin przed wyodrgbniong w ramach
izby komisja egzaminacyjng. Egzamin
obejmuje, podobnie jak w Polsce, czgsc
pisemng i ustng z zakresu znajomosci
szerokorozumianej gospodarki nieru-
chomosciami oraz znajomos$ci metodo-

logii i procedur wyceny nieruchomosci.
Sprawdzeniu prze IHK podlegaja row-
niez cechy moralne i etyczne kandydata
na rzeczoznawcg. Pozytywny wynik
egzaminu stanowi podstawe do powota-
nia przez Izb¢ na rzeczoznawce przy-
sigglego.

Funkcjonowanie w Niemczech ujed-
noliconych zasad powolywania rzeczo-
znawcow przysieglych zapewnione jest
poprzez:

1) Wspélne uzgodnienia izb gospo-
darczych i zawodowych doty-
czace stanowionych przepisow
W tym zakresie, np.: Federacja
Niemieckich Izb Przemystowo—
Handlowych (Der Deutsche Indu-
strie-und Handelskammertag)
wydata ,,Regulamin powotywania
ekspertow (rzeczoznawcoéw)”
(Mustersachvertindigenordnung
MSVO), ktory stanowi wzorzec dla
innych izb i ktoére tworza na jego
podstawie wtasne regulaminy;

2) Zharmonizowane przepisy admi-

nistracyjne (harmonisierte Ver-
waltungsvorschriften)
Izby opieraja swoj tryb poste-
powania przy powotywaniu rzeczo-
znawcow na wydanych przez
Instytut Rzeczoznawstwa (Instytut
fiir Sachverstindigenwesen)
»Zasadach powotywania rzeczo-
znawcow” (Fachlichen Bestellung-
svoraussetzungen), ktore stanowig
takze podstawe do stosowania
w praktyce ujednoliconych zasad
oceny kwalifikacji rzeczoznawcow
poprzez opracowany przez izby
»Regulamin powolywania rzeczo-
Znawcow”’;

3) Tworzenie wspolnych komisji

egzaminacyjnych (Gemeinsame
Fachausschiisse)
Niezaleznie od uprawnien poszcze-
golnych izb, dla zapewnienia
jednolitego trybu postgpowania
kwalifikacyjnego sa tworzone
wspolne komisje egzaminacyjne dla
kilku izb, ktore przeprowadzaja na
okre$lonym terenie postepowanie
kwalifikacyjne dla kandydatéw na
rzeczoznawcow, np.: w Berlinie
i Bradenburgii uprawnienia w za-
kresie ustanawiania (powotywania)
rzeczoznawcOw ma w sumie 8 izb
(4 przemystowo—handlowe, 2 archi-
tektow, 1 2 inzynierow). Jesli
tworzylyby one wlasne komisje
oceniajace wiedze kandydatow,
sposob postepowania 1 wyniki
bytyby trudne do poréwnania.
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Po powotaniu rzeczoznawca przy-
siegly podlega nadzorowi sprawowa-
nemu przez wlasciwe izby. Rzeczo-
znawca przysiegly moze takze prowa-
dzi¢ swoja dziatalno$¢ poza zasiggiem
terytorialnym swojej izby, jednak jest
zobowigzany do utworzenia swojej
glownej siedziby na terenie jej dziatania.
Dodatkowo, aby utatwi¢ nadzor, ogra-
niczono ilo$¢ filii do dwoch biur.
W przypadku naruszenia przez rzeczo-
znawce jego powinnosci, wlasciwa izba
moze nakaza¢ rzeczoznawcy dopehie-
nie wykonania okreslonych obowigz-
kow, a w przypadku powtarzajacych sig¢
naruszen moze odwotaé jego powotanie.
Mianowanie rzeczoznawcy przysiggltego
ograniczone jest do 5 lat i moze by¢
przedtuzone kazdorazowo o kolejne 5
lat. Wygasa w momencie ukonczenia
przezrzeczoznawcg 68 lat.

Sady niemieckie, zgodnie z przepi-
sami prawa cywilnego i karnego sa
zobligowane co do zasady, powotywac
do czynnosci zwigzanych z wyceng
nieruchomos$ci wylacznie takie osoby,
ktore legitymuja si¢ mandatem ,,pub-
licznego powotania” oraz zostali zaprzy-
sigzeni. Obowigzek wskazywania sgdom
rzeczoznawcow legitymujacych sie od-
powiednia wiedza fachowa maja Izby
Przemystowo—Handlowe. Rzeczoznaw-
cy przysiggli podlegaja tym samym
posrednio nadzorowi panstwowemu. Oni
sami jednak nie s3 zobowigzani do
realizacji zadnych zadan wladzy zwie-
rzchniej. Ich wyzsza pozycja w stosunku
do wolnych rzeczoznawcow, wynika
raczej z prawnej ochrony ich tytulu
zawodowego (rzeczoznawca przysig¢gly)
oraz zobowigzania sgdéow do powotywa-
nia tylko tej grupy tych rzeczoznawcow
na biegtych (§404 k.p.c). Maja oni takze
prawo do uzywania im przynaleznego
wzoru pieczeci okragtych, ktory to jest
zakazany do stosowania przez innych
rzeczoznawcow nie bedacych rzeczo-
znawcami przysieglymi. Jednoczesnie
w stosunku do rzeczoznawcoOw przysigg-
lych obowiazuja ograniczone formy
zrzeszania (méwi o tym ich kodeks etyki
zawodowej) oraz ograniczone prawo do
swobodnego osiedlania si¢ i swobodnego
wykonywania zawodu. Za efekty swojej
pracy ponosza odpowiedzialno$¢ wias-
nym majatkiem. Rzeczoznawcy przy-
siegli wykazywani s3 w centralnym
rejestrze federalnym i w rejestrach kra-
jowych.

Rzeczoznawcy (eksperci) certy-
fikowani

Certyfikacja rzeczoznawcow ma po-
rownywalne cele z powolywaniem
rzeczoznawcOw przysieglych, ale rézni
si¢ istotnie w zakresie formy prawne;j.

Pod ogdélnym pojeciem ,,certyfika-
cja” rozrdznia si¢ trzy jej rodzaje:
certyfikacje produktu, certyfikacje syste-
méw zarzadzania jako$cig oraz certyfi-
kacje osobowa.

Certyfikacja osobowa (os6b pry-
watnych) zgodnie z niemiecka norma
DIN 45000 (1990) i europejska EN
17000 (2003) ma swoje zroédto w ,,Glo-
balnej koncepcji certyfikacji i systemu
kontroli” (Globale Konzept fiir Zerti-
fizeriung und Priifwesen) Komisji UE
z roku 1989. Podstawowym celem tego
dokumentu bylo wprowadzenie na
obszarze Unii Europejskiej jednolitego
rynku wewnetrznego poczawszy od
1.01.1993r. oraz usuni¢cie przeszkod
w zakresie §wiadczenia ustug i przeply-
wu towarow. Komisja ta zwrocila z si¢
apelem do rzadow wszystkich panstw
UE do stworzenia narodowych struktur
akredytacyjnych i zapewnienia funkcjo-
nowania systemow akredytacji i certy-
fikacji. Norma DIN 45013/EN1724
stanowi ogolne kryteria w zakresie
struktury placowki akredytacji osobowej
oraz jej funkcjonowania. Nie okresla
jednak ona kryteriow ktore powinien
spetniaé rzeczoznawca.

Tak wigc, podstawa prowadzenia
certyfikacji osobowej jest akredytacja
(uznanie) placowek, ktore sg uprawnione
do wydawania certyfikatow. Wynika to
z przyjetego zalozenia, ze zapewnienie
standardow jakosci ustug rzeczoznaw-
cow, ktorzy legitymujg sie certyfikatem,
powinno gwarantowaé jednolity tryb
postepowan placowek (jednostek) certy-
fikujacych. Ich akredytacja odbywa sig
na podstawie tzw. ,normatywnego
dokumentu” wlasciwej placowki akredy-
tacyjnej, ktory w wymiarze prawnym jest
cze$cia umowy zawierane] przez nig
umowy z jednostka certyfikujaca. Przy
czym, certyfikaty moga wydawac tylko
te jednostki organizacyjne, ktore
otrzymaty uprawnienia (akredytacje)
w zakresie ich wydawania. Procedura
nadawania uprawnien jednostkom
uprawnionym do prowadzenia proce-
dury certyfikacyjnej (akredytacja) oraz
wydawanie przez nie certyfikatow odby-
wa si¢ na podstawie uméw cywilno-
prawnych. W tym zakresie niemiecki

system akredytacji ma strukture trdj-
stopniowg. Na poziomie krajowym
funkcjonuje Niemiecka Rada Akredy-
tacyjna, w ktérej sa reprezentowane
placowki akredytacyjne, przedstawiciele
przemystu oraz wiadze federalne w po-
staci Ministerstwa Gospodarki i Pracy
(Bundesministerium fiir Wirtchaft und
Arbeit). Niemiecka Rada Akredytacyjna
mie$ci si¢ przy Urzedzie Kontroli
Materiatow (Materialpriifungsanstalt),
ktéry podlega Ministerstwu Gospodarki
i Pracy. Do zadan Rady nalezy koordy-
nacja krajowych systemow akredytacji
ireprezentowanie rzeczoznawcoOw w pla-
cowkach akredytacyjnych na zewnatrz.
Drugi poziom stanowi Zrzeszenie
Placéwek Akredytacyjnych (7Trdger-
gemeinschaft fiir Akkreditierung), ktore
jest odpowiedzialne za akredytacje
i nadzor nad jednostkami certyfiku-
jacymi. Zrzeszenie Placowek Akredy-
tacyjnych jest spotka osob prywatnych,
w ktorym sa wyodrebnione w dla kazdej
branzy tzw. Komitety sektorowe (Sekto-
renkomitees), w ramach ktérych to
zostaly powotane Spoétki certyfikacyjne
(die Zertifizierungsgesellschafen), ktore
stanowig trzeci poziom struktury akredy-
tacyjnej. Nadawanie im uprawnien do
wydawania certyfikatow odbywa si¢ na
podstawie umowy, w ktorej jednostka
certyfikacyjna zobowigzuje si¢ do nada-
wania certyfikatow wg zasad placowki
akredytacyjnej odnoszacych si¢ do
spetnienia wymogow stawianym rzeczo-
znawcom w zakresie ich przygotowania
do praktycznego wykonywania czyn-
nos$ci zawodowych. Spotka akredyta-
cyjna jest uprawniona do wydawania
certyfikatow rzeczoznawcy na podsta-
wie zawartej z nim umowy. Okres
waznos$ci certyfikatu, podobnie jak
mianowanie rzeczoznawcOw przysie-
glych, wynosi 5 lat i moze by¢ przedtu-
zany na kolejne okresy 5-cio letnie. Po
uzyskaniu certyfikatu rzeczoznawca ma
prawo do jego wykorzystania przy
reklamowaniu swoich ustug. Jedno-
czesnie w okresie waznoS$ci certyfikatu
rzeczoznawca jest zobowigzany do
spelnienia okreslonych w umowie
obowigzkow (w zakresie doskonalenia
zawodowego oraz praktycznego wyko-
nywania zawodu), ktorych dotrzymania
nadzoruje placéwka certyfikacyjna.
W przypadku gdy jednostka certyfi-
kacyjna stwierdzi razace (powtarzajace
si¢) naruszenie warunkow umowy moze
zakaza¢ rzeczoznawcy postugiwania si¢
certyfikatem w reklamie swoich ustug.
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W Niemczech uprawnienia w zakre-
sie wyceny wydawania certyfikatow
rzeczoznawcom maja trzy spotki certy-
fikacyjne: IfS Zert GmbH — placéwka
Instytutu Rzeczoznawstwa, Hyp Zert
GmbH — placowka wiodacych instytucji
kredytujacych oraz prywatne przedsig-
biorstwo WF Zert GmbH. Nalezy
podkresli¢ takze fakt, Ze wymienione
powyzej spotki certyfikacyjne na rynku
niemieckim konkuruja ze soba.

Niezaleznie od wprowadzonych juz
weczesniej systemow certyfikacji rzeczo-
znawcow, Niemcy podchodza entuzja-
stycznie do nowej certyfikacji Reco-
gnised European Valuer REV (uznanego
europejskiego rzeczoznawcy majatko-
wego). W okresie ostatnich dwoch lat
Hyp Zert, wiodacy organ certyfikujacy
niemieckich rzeczoznawcdéw majatko-
wych, uzyskal certyfikaty REV dla
ponad 900 swoich najlepiej wykwalifi-
kowanych rzeczoznawcéw majatko-
wych (dla poroéwnania takimi certyfika-
tami w Europie legitymuje si¢ prawie
2000 rzeczoznawcow; w tym w Polsce
102 rzeczoznawcow majatkowych —
w 2013r.). Istotne jest to o tyle, ze
obecnie wiele instytucji finansowych
i prawie kazdy bank panstwowy
i hipoteczny w Niemczech zatrudnia
gléwnie rzeczoznawcoOw posiadajacych
certyfikat Hyp Zert oraz REV.

Nalezy takze zauwazy¢, ze certyfika-
ty REV nie sa z zalozenia nowym
rodzajem kwalifikacji ocenianych z pun-
ktu widzenia spetnienia szeregu wymo-
gow minimalnych. Celem ich nadawania
jest zapewnienie mozliwosci porow-
nania wysokich kwalifikacji i doswiad-
czenia rzeczoznawcoOw z certyfikatami
REV we wszystkich krajach, ktore
wprowadzily te certyfikaty. W tym
miejscu nalezy réwniez zaznaczy¢, ze
chociaz dyrektywa UE tzw. ,,dyrektywa
ustugowa” zapewnia rzeczoznawcom
mozliwo$¢ do wykonywania wycen poza
krajem zamieszkania, to jednak nie
uwzglednia ona (nie podaje szczegoto-
wych kryteridéw) w zakresie niezbednych
umiejetno$ci do prowadzenia takiej
dzialalno$ci poza granicami wlasnego
kraju. Dotyczy to w szczegdlnosci
rzeczoznawcow wykonujacych zlecenia
funduszy inwestycyjnych w catej
Europie, ktore przyktadaja szczegdlng
dbatos¢ aby rzeczoznawcy ktorych
zatrudniaja w roznych krajach Europy,
speliali przynajmniej minimalne wy-
mogi dotyczace wyksztalcenia, umiejet-
nosci 1 doswiadczenia. Zaklada sie, ze
program REV wprowadzony przez
TEGoVapowinien da¢ im taka pewnos¢.

Reasumujgc, podstawowe wymogi
zarowno w przypadku powotywania
rzeczoznawcow przysiggtych, jak i cer-
tyfikacji rzeczoznawcow sa podobne,
tj. dotycza: sprawdzenia spelnienia
kryteriow formalnych przez kandydata,
kontroli jego szczegodlnej wiedzy, trybu
mianowania wzglednie certyfikacji. Przy
czym, wystepujg istotne réznice natury
prawej w zakresie ich ustanawiania
i funkcjonowania. Powolywanie rzeczo-
znawcow przysieglych odbywa si¢ na
podstawie ustawy, natomiast certyfikacja
rzeczoznawcOw na podstawie umowy.
Rzeczoznawca przysiegly musi posiadac
wymagang przez ustawodawce wiedzg
fachowa 1 do$wiadczenie, natomiast
wymogi w zakresie uzyskania certyfika-
tu sg okreslone w umowie. Tytut
rzeczoznawca przysiegly jest prawnie
chroniony, z kolei pojecia akredytacja
i certyfikacja nie s3 objete regulacja
prawng. Rzeczoznawca przysiggly pod-
lega kontroli publiczno—prawnej, rzeczo-
znawca certyfikowany podlega kontroli
wynikajacej z umowy. Rzeczoznawcy
przysiggli zostaja zaprzysi¢zeni, certy-
fikowani nie skladaja przysiegi, maja
jedynie wypetia¢ postanowienia umo-
wy. Rzeczoznawcy przysiegli nie moga
odmo6wi¢ wykonania zlecenia na rzecz
sadu; sady zobowiazane sg do korzysta-
nia z ushug rzeczoznawcow przysigg-
tych. Rzeczoznawcy przysiegli podle-
gaja surowszemu prawu zawodowemu,
nie moga mie¢ wigcej niz dwoch filii
swojej firmy; podlegaja licznym ograni-
czeniom reklamy; ich mianowanie wyga-
sazmocy prawa po ukonczeniu 68 lat.

Rzeczoznawcy powolani przez
organizacje zawodowe (stowa-
rzyszenia)

W Niemczech orzecznictwo sagdowe
uznalo prawo stowarzyszen i zwiazkow
gospodarczych do powotywania swoich
rzeczoznawcow. Powotlanie na rzeczo-
znawce ,,stowarzyszeniowego’ nie rodzi
zadnych skutkoéw prawnych. Faktycznie,
znaczenie takiego powotania w Niem-
czech jest w odroznieniu do krajow
anglosaskich (R/CS) niskie, co wynika
z ,,dominacji” rzeczoznawcow przysigg-
ych.

Najwigkszym stowarzyszeniem rze-
czoznawcoOw w Niemczech jest Fede-
ralne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Przysigglych. Celem stowarzyszenia jest
promocja rzeczoznawstwa.

W 1972r. zostal wspoélnie z izbami
zalozony w formie stowarzyszenia
niezalezny Instytut Rzeczoznawstwa,

ktéry prowadzi doskonalenie zawodowe,
wspiera wymiane do§wiadczen w zakre-
sie wyceny nieruchomos$ci oraz repre-
zentuje niemieckich rzeczoznawcoéw na
poziomie Unii Europejskiej (TEGOVA).
Instytut Rzeczoznawstwa — jak wspo-
mniano wczesniej — opracowuje zasady
ustanawiania rzeczoznawcow przysi¢g-
tych (tzw. Zasady powotywania rzeczo-
znawcoOw) oraz jest od 1996r. instytucja
certyfikujaca.

Ponadto, swoich rzeczoznawcow
powotuja takze wiodace towarzystwa
kredytowe, ktoére organizuja w tym
zakresie rowniez liczne kursy doskonale-
nia zawodowego dla swoich rzeczo-
znawcow (ekspertow).

»Wolni” rzeczoznawcy

W Niemczech funkcjonujg rowniez
tzw. ,,wolni” rzeczoznawcy (,,freien”
Sachverstindige), majacy prawo wyko-
nywania tego zawodu, w stosunku do
ktorych brak jest regulacji (formalnych
przepisow) w zakresie wyksztatcenia,
udokumentowania wiedzy oraz formy jej
sprawdzenia, co w efekcie skutkuje tym,
ze nie przystuguje im prawna ochrona
wykonywanego zawodu. O wykonywa-
niu przez ta grupe rzeczoznawcow
czynnosci z zakresu szacowania nieru-
chomosci decyduje fakt, ze ,,wolny
,Izeczoznawca posiada wymagang
szczegolng wiedzg 1 prowadzi zarejestro-
wang w tym zakresie dziatalno$¢. Moga
oni prowadzi¢ dzialalno$¢ rzeczoznawcy
w ramach posiadanego zawodu (np.
architekt, inzynier), prowadzonej dzia-
talnos$ci gospodarczej (np. biura posred-
nictwa), umowy o prac¢ lub dziatalnosci
na wlasny rachunek. Ponadto dziatalno$¢
»wolnego” rzeczoznawcy moze by¢
dziatalnoscia gtdéwna lub uboczna.

Na uwage zasluguje takze fakt, ze
w Niemczech, zasadniczo wigkszos$¢
zleceniodawcow ma wolny wybor, do
kogo zwrdci si¢ ze zleceniem wykonania
wyceny nieruchomosci, czy do wolnego
rzeczoznawcy, czy do innych grup
rZeczozZnawcOw — rzeczoznawcy przy-
sieglego, certyfikowanego, czy tez sto-
warzyszeniowego. Dotyczy to réwniez
rozstrzygnie¢ sadowych obejmujacych
problematyke okres$lania warto$ci nie-
ruchomosci. Operat szacunkowy wyko-
nany przez rzeczoznawce na zlecenie
strony jest w kazdym przypadku ,,opinig
strony”. Rzeczoznawca przysiggtly
rowniez nie jest w takim przypadku
biegtym sadowym, lecz ,bieglym
swiadkiem strony”, ktéra zlecita mu
wykonanie operatu.
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Podsumowanie

zeczoznawstwo majatkowe

w Niemczech podlega prawnej

regulacji, w zasadzie tylko
w czeséci. Dotyczy to w szczegolnoscei
rzeczoznawcow przysi¢gltych oraz
rzeczoznawcow funkcjonujagcych w Ko-
misjach ekspertow ds. wyceny nierucho-
mosci — s3 to dwa przypadki, gdzie
prawnej regulacji podlegaja wymagane
kwalifikacje rzeczoznawco6w oraz ich
czynnosci wykonywane dla potrzeb
administracji panstwowej, sadow, przed-
sigbiorstw oraz rowniez dla osob
prywatnych (w przypadkach realizacji
celow szczegdlnych wymagajacych od
rzeczoznawcow o wysokich i prawnie
uznanych kwalifikacji).

W rzeczywistosci najwigksza po-
zycje zawodowg maja rzeczoznawcy
przysiggli (wymodg posiadania szczegdl-
nych kwalifikacji; zobowigzania pu-
bliczne itd.). Natomiast dziatajace
w imieniu panstwa Komisje ekspertow
maja ograniczong mozliwos¢ udziatu
w rynku, mogg dziata¢ jedynie w zakre-
sie swoich kompetencji, ktore sa takze
ograniczone przepisami poszczeg6lnych
landow.

PiSmiennictwo

Pomimo, ze certyfikacja osobowa
wg DIN45013EN17024 nie zostala
jeszcze w pelni wprowadzona w Niem-
czech jako instrument harmonizacji
rzeczoznawstwa, to nalezy sadzi¢, ze
w przysztosci certyfikacja osobowa
ma perspektywy szerszego zaistnie-
nia jako uzupehlienie réznych
form ustanawiania rzeczo-
znawcoOw w krajach czton-
kowskich UE i przyczynic si¢
do harmonizacji w tej dzie-
dzinie (w tym dopasowania
niemieckiego rzeczoznaw-
stwa do standardow europej-
skich i miedzynarodowych).

Z powyzszego nalezy
wnioskowaé, ze w najblizszym
czasie w Niemczech zaréwno
instytucja publicznego powo-
lania rzeczoznawcy, jak i cer-
tyfikacja beda istnialty obok
siebie. Jednocze$nie znaczacym
uzupetnieniem na rynku, obok tych
dwoch podstawowych, najbardziej
uznanych form wykonywania zawodu
bedzie takze ,,wolny” rzeczoznaweca.
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