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XXIV KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH — RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
EXKSPERTEM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Bialystok przyjal swoich gosci ciepto i serdecznie. Gospo-
darze — przedstawiciele Pélnocno-Wschodniego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcéw Majatkowych - stworzyli przyjazng
przestrzen, w ktorej w sposob swobodny nastepowala wy-
miana wiedzy i doSwiadczenh w szeroko pojetej sferze gospo-
darki nieruchomo§ciami, za$ nawigzanie warto$ciowych za-
wodowych kontaktéw zupelnie naturalnie szlo w parze z do-
skonalym programem rozrywkowym. Bezcenne byly chwile,
kiedy to dyrygent prof. Edward Kulikowski udowadniat
rzeczoznawcom, jak fachowo potrafig Spiewaé standardy
Perfektu razem z Chérem Akademickim Uniwersytetu
w Bialymstoku. Do$wiadczenie to wspaniale, a w kontek-
§cie calej konferencji znamienne, jak wiele niezaleznych glo-
sOw moze ze sobg zgrabnie wspolbrzmieé i zlozy¢ sie na czy-
sty épiew. Czyz nie tak chcielibyémy postrzegac Polska Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych?

Na koniec kolega zapytal mnie o wartoSci wyniesione
z przebiegu konferencji. Odpowiedzialam, ze to plik wizyto-
wek. Nie byla to jednak odpowiedz pelna, totez ponizej po-
zwalam sobie jeszcze na pare subiektywnych wnioskow.

Niewatpliwie najwiecej emocji wzbudzit panel dyskusyjny
pt. ,Jaka warto$¢ rynkowa? Probowal on odpowiedzie¢ na py-
tanie jak daleko sg od siebie prawo, teoria ekonomii i praktyka
funkcjonowania rynku. Zachecona zapowiedzig programu ra-
mowego, bardzo liczytam, ze ,pod batutg” Radoslawa Gacy,
z nutky teatralnego gestu, rozegra sie pojedynek ,trzech teno-
row”: Piotra Cegielskiego, Jana Konowalczuka i Luka-
sza Maciaka. Tymczasem obejrzatam pigknie zgrang i réwno
idgcg czworke pelnokrwistych specjalistéw, zaprzezong w kiel-
zno pojecia wartoéci nieruchomoéci, odmienianego przez eko-
nomie, prawo, opcje i sprawiedliwo$¢. Okazalo sie bowiem, ze
ciezar gatunkowy poruszonego zagadnienia oraz ograniczenia
czasowe, nie pozwolily rozwinac¢ tej dyskusji do petnego galopu.
Majac na uwadze tendencje standaryzowania i upraszczania
wycen, tak widoczne przy tzw. tanich wycenach bankowych,
czy tez podejmowane przez czeS¢ rzeczoznawcOw proby wpie-
cia procesu wyceny w z gory zaprogramowane uniwersalne mo-
dele statystyczne, problem postrzegania wartosci nieruchomo-
§ci niewatpliwie nabiera coraz wiekszego znaczenia.

Ciesze sie, ze podjeto zagadnienie ceny jako przejawu war-
tosci, a wartoSci jako hipotezy ceny. Co bardzo wazne, podczas
panelu wybrzmiata wyraznie koncepcja wyceny jako préby od-
wzorowania zachowan na rynku nieruchomosci. Mam wraze-
nie, ze po latach debaty na temat unowocze$niania i optyma-
lizacji metodologii obliczen, przyszed! czas na przypomnienie,

ze wycena to nie tylko matematyka, ale takze, a moze przede
wszystkim sztuka szacowania dokonywana w warunkach, jak
to wyraznie wielokrotnie podkreglit w swoim panelu Piotr
Cegielski, nieefektywnego i niedoskonalego rynku nierucho-
mosci. W §lad za wypowiedzig Radostawa Gacy, trzeba pod-
kregli¢, ze w cenie rynkowej, obok mierzalnych obiektywnych
przestanek nabycia nieruchomosci, zawiera sie pierwiastek ta-
jemnicy, nieuchwytny dla matematyki i statystyki. Beda to
gléwnie elementy subiektywizmu uczestnikéw rynku nieru-
chomosci. Z tego wlaénie powodu mozemy méwi¢ o pewnym
zakresie, w ktorym — w zaleznoéci od przyjetych zalozen - sza-
cowana kwota moze si¢ odnalez¢ i wciaz bedziemy mieli do
czynienia z warto§cig rynkowg. Czy zatem w warunkach nie-
efektywnego i niedoskonalego rynku nieruchomosci w ogole
mozemy rozpatrywac oszacowang wartoé¢ w kontekécie pra-
widlowego wyniku? Uwazajmy tutaj na nomenklature i precy-
zje wypowiedzi. Nie bez powodu ustawodawca w art. 157 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami zatozyt, ze ocenie podle-
gat moze jedynie prawidlowo$¢ sporzadzenia operatu
szacunkowego, a nie okre§lona w nim warto§c. Jakie sg bo-
wiem granice prawdopodobienstwa, ze oszacowana warto$¢
potwierdzona zostanie ceng sprzedazy? Wreszcie, czy jesteSmy
w stanie ustali¢ szablonowe kryteria uniwersalnej skali podo-
bienstwa nieruchomosci, skoro sam rynek nieruchomosei nie
wyznaczyl ostrych progow cennoSci nieruchomoéci? Proces
wyceny zobiektywizowany jest co prawda rezimem prawnych
uregulowan, jednakze rdzeniem wyceny jest préba odwzoro-
wania i przelozenia na wartos¢ zachowan uczestnikéw rynku,
pomiedzy ktérymi dokonuje sie obrét prawami do nierucho-
mosci (panel Radostawa Gacy). Unikatowy charakter nieru-
chomogci, postrzeganej wielowymiarowo przez pryzmat cech
fizycznych, zwigzanych z nig praw, potencjalu inwestycyjnego
i uzytkowego, lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym,
czy wreszcie trudnych do zobiektywizowania, nierzadko pouf-
nych, relacji zachodzacych miedzy stronami transakcji, powo-
duje, ze mamy do czynienia z, jak juz wyzej powiedziano,
z rynkiem wewnetrznie niejednolitym malo przejrzystym
i niedoskonalym. Cena za§ uwarunkowana jest sytuacjg praw-
ng, ekonomiczng, $rodowiskowa, spoleczng oraz szeregiem
trudnych do skalkulowania czynnikow deformujacych obiek-
tywne przestanki warto§ci, takich jak sztuka negocjacji, niedo-
informowanie, spekulacje, nieracjonalne zachowania uczestni-
kow rynku, ktére powoduja, ze ustalona w transakeji cena nie-
jednokrotnie dystansuje sie od wartosci nieruchomosci (w §lad
za Radostawem Gacg). Mozna powiedziec, ze cala wiedza fa-
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Uchwaty i wnioski z posiedzenia

RADY KRAJOWEJ PFSRM
23 wrzesnia 2015 (Biatystok)

Uchwala nr 18/09/2015

Rada Krajowa PFSRM uwzgledniajac rekomendacje Kapituly
Medalu ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” w 2015 ro-
ku przyznaje Medal ,,Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” Januszowi Jasinskiemu.

Uchwale przyjeto jednoglo$nie.

Uchwala nr 19/09/2015

Rada Krajowa PFSRM zatwierdza i przyjmuje zaproponowa-

ne przez Kapitulte Medalu zmiany do Regulaminu przyznawa-

nia medalu honorowego ,,Amicus de Rebus Peritorum Polono-

rum” Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-

kowych, wraz z poprawkami:

- w § 5 ust. 2: termin ,,10 kwietnia” zastepuje sie terminem
,»15 kwietnia”,

- w§ 6ust. 1: stowo ,Zarzad” zastepuje sie stowem ,,Prezydent”,

- w § 6 ust. 3: dodaje sie zdanie drugie o tresci ,,W przypad-
ku ustapienia tych osob przed uplywem biezacej kadencji,
czlonkowie Kapituly wybierajg przewodniczacego, lub jego
zastepce na okres do konca tej kadencji”.

Uchwale przyjeto jednoglosnie.

Wniosek nr 14/09/2015

W zwiazku ze zlozonym pismem z dnia 19 sierpnia 2015 r.
przez Stowarzyszenie Bieglych Wyceny Przedsiebiorstw
w Polsce, wnioskiem o przyjecie w sktfad PFSRM, Rada Krajo-
wa PFSRM majac na wzgledzie uwarunkowania statutowe
obu organizacji, do czasu ustgpienia przeszkod formalnych

w zakresie przyjecia organizacji w sktad PFSRM jako czlonka
Zwyczajnego, proponuje przyjecie Stowarzyszenia Bieglych
Wyceny Przedsiebiorstw w Polsce w sklad PFSRM zgodnie
z § 14 Statutu PFSRM jako czlonka wspierajacego.

Nad wnioskiem glosowano w nastepujacy sposob:

@ glosy za przyjeciem uchwaly - 82
o glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
o glosy wstrzymujace - 8

Wniosek nr 15/09/2015 (wnioskodawca SRM we Wroclawiu)

Rada Krajowa PFSRM proponuje aby Zarzad PFSRM rozwazyt
mozliwos¢ zorganizowania dla czlonkéw sfederowanych stowa-
rzyszen (Zarzadéw i Komisji Rewizyjnych) szkolen w zakresie
aktualnych formalno-prawnych zasad dzialalnosci organizacji.

Uchwale przyjeto jednoglo$nie.

Wniosek nr 16/09/2015 (wnioskodawca Y.odzkie SRM)
Rada Krajowa PFSRM zobowiazuje Zarzad PFSRM do przed-
stawienia na grudniowym posiedzeniu Rady Krajowej spra-
wozdania z funkcjonowania REV w Polsce, oraz zasad i efek-
tow wspolpracy z firmg Propublic, jak rowniez planéw odno-
$nie dalszej wspotpracy.

Whniosek przyjeto jednogtoénie.

Komisja Uchwal i Wnioskow pracowala w skladzie:
Joanna Grzesiak, Celina Hoffman, Mirostawa Koczara.

chowa rzeczoznawcy majatkowego i sztuka szacowania za-
wiera sie wlasnie w umiejetnosci odczytania, czy nawet
w opartym o zawodowe do$wiadczenie wyczuciu ww. materii.
Totez szacowanie nieruchomoéci zawsze bedzie zawieralo
pewng doze subiektywizmu rzeczoznawcy majatkowego i by-
najmniej nie powinno by¢ utozsamiane wylacznie z warstwa
wyliczeniowg operatu szacunkowego. Powyzsza wypowiedzig
nawigzuje do pytania o celowo$é metod statystycznych
w procesie wyceny indywidualnej nieruchomosci, ktére traf-
nie postawil prof. Mieczyslaw Prystupa w kwietniowym
wydaniu Kwartalnika (nr 2) w artykule: ,, Wykorzystanie me-
tod statystycznych w procesie wyceny”.

Wazna i odwazna byla wreszcie wypowiedz Piotra Cegiel-
skiego, pietnujgca ukladanie metodologii szacowania — zali-
czanej przeciez do Scistego obszaru wiadomosci specjalnych
rzeczoznawcy majatkowego, zgodnie linig orzecznicza sadow.
To przeciez rzeczoznawcy majatkowi powinni uczy¢ prawni-
kow jak szacowac nieruchomoéci, a nie odwrotnie. Jako rze-
czoznawca majatkowy, prawnik i urzednik w petni podzielam
ten poglad. Dodam przy tym, ze jest to koncepcja zgodna ze
stanowiskiem Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych ,,w sprawie granic wery-
fikacji przydatnosci dowodowej operatéw szacunkowych oraz
wyktadni pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatko-
wego” wyrazonym w Uchwale z dnia 23 marca 2015 r.

Wychodzac poza schemat rzeczoznawcy majatkowego
- autora operatu szacunkowego, cala konferencja okazata sie
programowo zgodna z duchem czasu. Rozwijajacy sie dyna-
micznie rynek nieruchomosci inwestycyjnych potrzebuje dzi-
siaj specjalistow z obszaréw due diligence nieruchomogci
i przedsiebiorstwa (np. referat Katarzyny Opechowskiej)
oraz szeroko rozumianej efektywnosci wykorzystania poten-
cjatu komercyjnego i inwestycyjnego nieruchomosci (np. refe-
raty Jacka Kaminskiego, fL.ukasza Maciaka i Daniela
Bielskiego). Wszystkie te obszary wpisuja sie w ekspercko
- doradcza dziatalno$¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego,
o ktorej mowa w art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. To wlaénie umiejetno§¢ rozpoznania potencjatu
inwestycyjnego nieruchomodci i wsparcia racjonalnej gospo-
darki w kazdym segmencie rynku nieruchomosci, stanowi dzi-
siaj i na przyszloéé o najwiekszym potencjale zawodu. Dzisiej-
sze potrzeby rynku to prawdziwe wyzwanie i szansa, ktorej
rzeczoznawcy majatkowi nie mogg zmarnowaé. Jak bowiem
powinnismy mierzy¢ fachowos$¢ rzeczoznawcy majatkowego,
czy na pewno poprzez pryzmat wielkiej liczby sporzadzonych
operatow szacunkowych? Dyskusje, ktore w ostatnim czasie
przewijaja sie przez nasze Srodowisko wokot postepujacej de-
grengolady cen za wyceny oraz jakos$ci operatoéw szacunko-
wych, same w sobie stanowig juz odpowiedz, ze jest to miara
z minionej epoki. Jako rzeczoznawcy majatkowi dysponujemy
znacznie szerszg ofertg dla rynku nieruchomosci, anizeli tanio
liczona ustuga sporzadzenia operatu szacunkowego. Wszystko
wskazuje na to, ze doszliémy do momentu, w ktorym rynek co-
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raz wyrazniej domaga sie realizowania pelnego katalogu kom-
petencji, ktére ustawodawca zadedykowal rzeczoznawcom
majatkowym juz w nowelizacji ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami z 2004 r. (Dz. U. z 2004 r., Nr 141, poz. 1492). Jest
to chyba najwazniejszy komunikat, jaki mozna bylo odczytac
z segji referatowych Konferengji.

Monika Drobyszewska

W mojej ocenie Konferencja byla bardzo interesujaca
i oczywiScie perfekcyjnie przeprowadzona pod wzgledem or-
ganizacyjnym. W tym roku organizatorzy postawili na wiek-
szy udzial prelegentow zwigzanych z praktyka wyceny. Dzie-
ki temu mieli$my okazje wystuchaé kilka bardzo ciekawy wy-
stapien i uzyska¢ ogromng ilo§é ciekawych informacji

JANUSZ JASINSKI

- AMICUS DE REBUS
PERITORUM POLONORUM

Ma lat 62, jest do§wiadczonym pracownikiem naukowo-
-dydaktycznym zatrudnionym na Wydziale Geodezji Inzynie-
rii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego w Olsztynie (wcze$niej Akademii Rolniczo-
-Technicznej), gdzie pracuje od 1977 r. Od 2005 jest starszym
wyktadoweca w Katedrze Gospodarki Nieruchomosciami
i Rozwoju Regionalnego UWM.

Jego zainteresowania naukowe w poczatkowym okresie
pracy koncentrowaly sie glownie wokot problematyki zwigza-
nej urzadzaniem obszarow wiejskich oraz z planowaniem
przestrzennym, a od 1991 r. wokot szeroko rozumianej gospo-
darki nieruchomoéciami, a w szczegdlnoSci problematyki wy-
ceny nieruchomosci. Ma w tej dziedzinie znaczny dorobek na-
ukowy - 47 publikacji naukowych oraz popularno-naukowych.

Prowadzil wyklady na studiach stacjonarnych i niestacjo-
narnych oraz studiach podyplomowych (na terenie calego
kraju) z tematyki zwigzanej z wyceng nieruchomosci, zarza-
dzaniem oraz poSrednictwem w obrocie nieruchomosciami.
Jest promotorem ponad 250 prac magisterskich, inzynier-
skich. W latach 1997-1999 byl czlonkiem Senatu ART.
Przebywal na wielu zagranicznych stazach i wyjazdach na-
ukowych. Jego taczny dorobek stanowi ponad sto publikacji
w wydawnictwach naukowych i konferencyjnych.

Wielokrotnie nagradzany za dziatalno§¢ naukowa, uhonorowa-
ny przez Prezydenta RP Brazowym i Srebrnym Krzyzem Zastugi.

Niezaleznie od prowadzonej dzialalnoéci dydaktycznej, w ce-
lu poszerzenia swojej wiedzy praktycznej z zakresu szacowania
nieruchomoéci, prowadzi wlasng dzialalno$é gospodarcza.
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rynkowych. Po raz pierwszy w trakcie Konferencji Krajowej
mieliSmy réwniez mozliwo$¢ wziecia udzialu w otwartej de-
bacie érodowiskowej tym razem dotyczacej szeroko rozumia-
nego pojecia ,,wartosci rynkowej”. Zarowno sam przebieg de-
baty jak i wnioski z niej wyplywajace zachecajg do dalszej or-
ganizacji podobnych form wymiany do§wiadczen i opinii.
Mam nadzieje, ze zaproponowany kierunek bedzie konty-
nuowany przez kolejnych organizatoréw a Konferencje Kra-
jowe ponownie stang sie najwazniejszym miejscem spotkan
1 wymiany pogladow polskich rzeczoznawcow majatkowych.
Niestety, jedyne nad czym ubolewam to, w mojej ocenie,
zbyt mata reprezentacja zwigzanego z rzeczoznawstwem §ro-
dowiska naukowego. Musimy pamieta¢, ze rozw(j zawodu
bez rzetelnej podbudowy merytorycznej bedzie zdecydowa-
nie trudniejszy.
Radostaw Gaca

Na zdjeciu od lewej: H. Jedrzejewski, K. Bratkowski
i laureat nagrody. Fot. Victor Vog.

W 2008 r. uzyskal uprawnienia do uzywania tytutu REV
(Recognised European Valuer).

W latach 2009-2015 pelnit funkcje wiceprezydenta
PFSRM. Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nie-
ruchomosci ma od 1994 r., a od 1998 r. jest czlonkiem Pan-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci. W okresie od
1995 do 2009 r. petnil funkcje wiceprezydenta Polskiego Sto-
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