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Bia∏ystok przyjà∏ swoich goÊci ciep∏o i serdecznie. Gospo-
darze – przedstawiciele Pó∏nocno-Wschodniego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawców Majàtkowych – stworzyli przyjaznà
przestrzeƒ, w której w sposób swobodny nast´powa∏a wy-
miana wiedzy i doÊwiadczeƒ w szeroko poj´tej sferze gospo-
darki nieruchomoÊciami, zaÊ nawiàzanie wartoÊciowych za-
wodowych kontaktów zupe∏nie naturalnie sz∏o w parze z do-
skona∏ym programem rozrywkowym. Bezcenne by∏y chwile,
kiedy to dyrygent prof. Edward Kulikowski udowadnia∏
rzeczoznawcom, jak fachowo potrafià Êpiewaç standardy
Perfektu razem z Chórem Akademickim Uniwersytetu
w Bia∏ymstoku. DoÊwiadczenie to wspania∏e, a w kontek-
Êcie ca∏ej konferencji znamienne, jak wiele niezale˝nych g∏o-
sów mo˝e ze sobà zgrabnie wspó∏brzmieç i z∏o˝yç si´ na czy-
sty Êpiew. Czy˝ nie tak chcielibyÊmy postrzegaç Polskà Fede-
racj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych? 

Na koniec kolega zapyta∏ mnie o wartoÊci wyniesione
z przebiegu konferencji. Odpowiedzia∏am, ˝e to plik wizytó-
wek. Nie by∏a to jednak odpowiedê pe∏na, tote˝ poni˝ej po-
zwalam sobie jeszcze na par´ subiektywnych wniosków.

Niewàtpliwie najwi´cej emocji wzbudzi∏ panel dyskusyjny
pt. „Jaka wartoÊç rynkowa? Próbowa∏ on odpowiedzieç na py-
tanie jak daleko sà od siebie prawo, teoria ekonomii i praktyka
funkcjonowania rynku. Zach´cona zapowiedzià programu ra-
mowego, bardzo liczy∏am, ˝e „pod batutà” Rados∏awa Gacy,
z nutkà teatralnego gestu, rozegra si´ pojedynek „trzech teno-
rów”: Piotra Cegielskiego, Jana Konowalczuka i ¸uka-
sza Maciaka. Tymczasem obejrza∏am pi´knie zgranà i równo
idàcà czwórk´ pe∏nokrwistych specjalistów, zaprz´˝onà w kie∏-
zno poj´cia wartoÊci nieruchomoÊci, odmienianego przez eko-
nomi´, prawo, opcje i sprawiedliwoÊç. Okaza∏o si´ bowiem, ˝e
ci´˝ar gatunkowy poruszonego zagadnienia oraz ograniczenia
czasowe, nie pozwoli∏y rozwinàç tej dyskusji do pe∏nego galopu.
Majàc na uwadze tendencje standaryzowania i upraszczania
wycen, tak widoczne przy tzw. tanich wycenach bankowych,
czy te˝ podejmowane przez cz´Êç rzeczoznawców próby wpi´-
cia procesu wyceny w z góry zaprogramowane uniwersalne mo-
dele statystyczne, problem postrzegania wartoÊci nieruchomo-
Êci niewàtpliwie nabiera coraz wi´kszego znaczenia. 

Ciesz´ si´, ˝e podj´to zagadnienie ceny jako przejawu war-
toÊci, a wartoÊci jako hipotezy ceny. Co bardzo wa˝ne, podczas
panelu wybrzmia∏a wyraênie koncepcja wyceny jako próby od-
wzorowania zachowaƒ na rynku nieruchomoÊci. Mam wra˝e-
nie, ˝e po latach debaty na temat unowoczeÊniania i optyma-
lizacji metodologii obliczeƒ, przyszed∏ czas na przypomnienie,

˝e wycena to nie tylko matematyka, ale tak˝e, a mo˝e przede
wszystkim sztuka szacowania dokonywana w warunkach, jak
to wyraênie wielokrotnie podkreÊli∏ w swoim panelu Piotr
Cegielski, nieefektywnego i niedoskona∏ego rynku nierucho-
moÊci. W Êlad za wypowiedzià Rados∏awa Gacy, trzeba pod-
kreÊliç, ˝e w cenie rynkowej, obok mierzalnych obiektywnych
przes∏anek nabycia nieruchomoÊci, zawiera si´ pierwiastek ta-
jemnicy, nieuchwytny dla matematyki i statystyki. B´dà to
g∏ównie elementy subiektywizmu uczestników rynku nieru-
chomoÊci. Z tego w∏aÊnie powodu mo˝emy mówiç o pewnym
zakresie, w którym – w zale˝noÊci od przyj´tych za∏o˝eƒ – sza-
cowana kwota mo˝e si´ odnaleêç i wcià˝ b´dziemy mieli do
czynienia z wartoÊcià rynkowà. Czy zatem w warunkach nie-
efektywnego i niedoskona∏ego rynku nieruchomoÊci w ogóle
mo˝emy rozpatrywaç oszacowanà wartoÊç w kontekÊcie pra-
wid∏owego wyniku? Uwa˝ajmy tutaj na nomenklatur´ i precy-
zj´ wypowiedzi. Nie bez powodu ustawodawca w art. 157 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami za∏o˝y∏, ˝e ocenie podle-
gaç mo˝e jedynie prawid∏owoÊç sporzàdzenia operatu
szacunkowego, a nie okreÊlona w nim wartoÊç. Jakie sà bo-
wiem granice prawdopodobieƒstwa, ˝e oszacowana wartoÊç
potwierdzona zostanie cenà sprzeda˝y? Wreszcie, czy jesteÊmy
w stanie ustaliç szablonowe kryteria uniwersalnej skali podo-
bieƒstwa nieruchomoÊci, skoro sam rynek nieruchomoÊci nie
wyznaczy∏ ostrych progów cennoÊci nieruchomoÊci? Proces
wyceny zobiektywizowany jest co prawda re˝imem prawnych
uregulowaƒ, jednak˝e rdzeniem wyceny jest próba odwzoro-
wania i prze∏o˝enia na wartoÊç zachowaƒ uczestników rynku,
pomi´dzy którymi dokonuje si´ obrót prawami do nierucho-
moÊci (panel Rados∏awa Gacy). Unikatowy charakter nieru-
chomoÊci, postrzeganej wielowymiarowo przez pryzmat cech
fizycznych, zwiàzanych z nià praw, potencja∏u inwestycyjnego
i u˝ytkowego, lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym,
czy wreszcie trudnych do zobiektywizowania, nierzadko pouf-
nych, relacji zachodzàcych mi´dzy stronami transakcji, powo-
duje, ˝e mamy do czynienia z, jak ju˝ wy˝ej powiedziano,
z rynkiem wewn´trznie niejednolitym ma∏o przejrzystym
i niedoskona∏ym. Cena zaÊ uwarunkowana jest sytuacjà praw-
nà, ekonomicznà, Êrodowiskowà, spo∏ecznà oraz szeregiem
trudnych do skalkulowania czynników deformujàcych obiek-
tywne przes∏anki wartoÊci, takich jak sztuka negocjacji, niedo-
informowanie, spekulacje, nieracjonalne zachowania uczestni-
ków rynku, które powodujà, ˝e ustalona w transakcji cena nie-
jednokrotnie dystansuje si´ od wartoÊci nieruchomoÊci (w Êlad
za Rados∏awem Gacà). Mo˝na powiedzieç, ˝e ca∏a wiedza fa-
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chowa rzeczoznawcy majàtkowego i sztuka szacowania za-
wiera si´ w∏aÊnie w umiej´tnoÊci odczytania, czy nawet
w opartym o zawodowe doÊwiadczenie wyczuciu ww. materii.
Tote˝ szacowanie nieruchomoÊci zawsze b´dzie zawiera∏o
pewnà doz´ subiektywizmu rzeczoznawcy majàtkowego i by-
najmniej nie powinno byç uto˝samiane wy∏àcznie z warstwà
wyliczeniowà operatu szacunkowego. Powy˝szà wypowiedzià
nawiàzuj´ do pytania o celowoÊç metod statystycznych
w procesie wyceny indywidualnej nieruchomoÊci, które traf-
nie postawi∏ prof. Mieczys∏aw Prystupa w kwietniowym
wydaniu Kwartalnika (nr 2) w artykule: „Wykorzystanie me-
tod statystycznych w procesie wyceny”. 

Wa˝na i odwa˝na by∏a wreszcie wypowiedê Piotra Cegiel-
skiego, pi´tnujàca uk∏adanie metodologii szacowania – zali-
czanej przecie˝ do Êcis∏ego obszaru wiadomoÊci specjalnych
rzeczoznawcy majàtkowego, zgodnie linià orzeczniczà sàdów.
To przecie˝ rzeczoznawcy majàtkowi powinni uczyç prawni-
ków jak szacowaç nieruchomoÊci, a nie odwrotnie. Jako rze-
czoznawca majàtkowy, prawnik i urz´dnik w pe∏ni podzielam
ten poglàd. Dodam przy tym, ˝e jest to koncepcja zgodna ze
stanowiskiem Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych „w sprawie granic wery-
fikacji przydatnoÊci dowodowej operatów szacunkowych oraz
wyk∏adni poj´cia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majàtko-
wego” wyra˝onym w Uchwale z dnia 23 marca 2015 r.

Wychodzàc poza schemat rzeczoznawcy majàtkowego
– autora operatu szacunkowego, ca∏a konferencja okaza∏a si´
programowo zgodna z duchem czasu. Rozwijajàcy si´ dyna-
micznie rynek nieruchomoÊci inwestycyjnych potrzebuje dzi-
siaj specjalistów z obszarów due diligence nieruchomoÊci
i przedsi´biorstwa (np. referat Katarzyny Op´chowskiej)
oraz szeroko rozumianej efektywnoÊci wykorzystania poten-
cja∏u komercyjnego i inwestycyjnego nieruchomoÊci (np. refe-
raty Jacka Kamiƒskiego, ¸ukasza Maciaka i Daniela
Bielskiego). Wszystkie te obszary wpisujà si´ w ekspercko
– doradczà dzia∏alnoÊç zawodowà rzeczoznawcy majàtkowego,
o której mowa w art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami. To w∏aÊnie umiej´tnoÊç rozpoznania potencja∏u
inwestycyjnego nieruchomoÊci i wsparcia racjonalnej gospo-
darki w ka˝dym segmencie rynku nieruchomoÊci, stanowi dzi-
siaj i na przysz∏oÊç o najwi´kszym potencjale zawodu. Dzisiej-
sze potrzeby rynku to prawdziwe wyzwanie i szansa, której
rzeczoznawcy majàtkowi nie mogà zmarnowaç. Jak bowiem
powinniÊmy mierzyç fachowoÊç rzeczoznawcy majàtkowego,
czy na pewno poprzez pryzmat wielkiej liczby sporzàdzonych
operatów szacunkowych? Dyskusje, które w ostatnim czasie
przewijajà si´ przez nasze Êrodowisko wokó∏ post´pujàcej de-
grengolady cen za wyceny oraz jakoÊci operatów szacunko-
wych, same w sobie stanowià ju˝ odpowiedê, ˝e jest to miara
z minionej epoki. Jako rzeczoznawcy majàtkowi dysponujemy
znacznie szerszà ofertà dla rynku nieruchomoÊci, ani˝eli tanio
liczona us∏uga sporzàdzenia operatu szacunkowego. Wszystko
wskazuje na to, ̋ e doszliÊmy do momentu, w którym rynek co-

Uchwa∏a nr 18/09/2015 
Rada Krajowa PFSRM uwzgl´dniajàc rekomendacj´ Kapitu∏y
Medalu „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” w 2015 ro-
ku przyznaje Medal „Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” Januszowi Jasiƒskiemu.
Uchwa∏´ przyj´to jednog∏oÊnie.

Uchwa∏a nr 19/09/2015 
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza i przyjmuje zaproponowa-
ne przez Kapitu∏´ Medalu zmiany do Regulaminu przyznawa-
nia medalu honorowego „Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych, wraz z poprawkami:
- w § 5 ust. 2: termin „10 kwietnia” zast´puje si´ terminem

„15 kwietnia”,
- w § 6 ust. 1: s∏owo „Zarzàd” zast´puje si´ s∏owem „Prezydent”,
- w § 6 ust. 3: dodaje si´ zdanie drugie o treÊci „W przypad-

ku ustàpienia tych osób przed up∏ywem bie˝àcej kadencji,
cz∏onkowie Kapitu∏y wybierajà przewodniczàcego, lub jego
zast´pc´ na okres do koƒca tej kadencji”.

Uchwa∏´ przyj´to jednog∏oÊnie.

Wniosek nr 14/09/2015 
W zwiàzku ze z∏o˝onym pismem z dnia 19 sierpnia 2015 r.
przez Stowarzyszenie Bieg∏ych Wyceny Przedsi´biorstw
w Polsce, wnioskiem o przyj´cie w sk∏ad PFSRM, Rada Krajo-
wa PFSRM majàc na wzgl´dzie uwarunkowania statutowe
obu organizacji, do czasu ustàpienia przeszkód formalnych 
w zakresie przyj´cia organizacji w sk∏ad PFSRM jako cz∏onka
zwyczajnego, proponuje przyj´cie Stowarzyszenia Bieg∏ych
Wyceny Przedsi´biorstw w Polsce w sk∏ad PFSRM zgodnie
z § 14 Statutu PFSRM jako cz∏onka wspierajàcego.
Nad wnioskiem g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 82
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 8

Wniosek nr 15/09/2015 (wnioskodawca SRM we Wroc∏awiu)
Rada Krajowa PFSRM proponuje aby Zarzàd PFSRM rozwa˝y∏
mo˝liwoÊç zorganizowania dla cz∏onków sfederowanych stowa-
rzyszeƒ (Zarzàdów i Komisji Rewizyjnych) szkoleƒ w zakresie
aktualnych formalno-prawnych zasad dzia∏alnoÊci organizacji.
Uchwa∏´ przyj´to jednog∏oÊnie.

Wniosek nr 16/09/2015 (wnioskodawca ¸ódzkie SRM)
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Zarzàd PFSRM do przed-
stawienia na grudniowym posiedzeniu Rady Krajowej spra-
wozdania z funkcjonowania REV w Polsce, oraz zasad i efek-
tów wspó∏pracy z firmà Propublic, jak równie˝ planów odno-
Ênie dalszej wspó∏pracy.
Wniosek przyj´to jednog∏oÊnie.

Komisja Uchwa∏ i Wniosków pracowa∏a w sk∏adzie:
Joanna Grzesiak, Celina Hoffman, Miros∏awa Koczara.

Uchwa∏y i wnioski z posiedzenia 
RADY KRAJOWEJ PFSRM
23 wrzeÊnia 2015 (Bia∏ystok)
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raz wyraêniej domaga si´ realizowania pe∏nego katalogu kom-
petencji, które ustawodawca zadedykowa∏ rzeczoznawcom
majàtkowym ju˝ w nowelizacji ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami z 2004 r. (Dz. U. z 2004 r., Nr 141, poz. 1492). Jest
to chyba najwa˝niejszy komunikat, jaki mo˝na by∏o odczytaç
z sesji referatowych Konferencji.

Monika Drobyszewska

W mojej ocenie Konferencja by∏a bardzo interesujàca
i oczywiÊcie perfekcyjnie przeprowadzona pod wzgl´dem or-
ganizacyjnym. W tym roku organizatorzy postawili na wi´k-
szy udzia∏ prelegentów zwiàzanych z praktykà wyceny. Dzi´-
ki temu mieliÊmy okazje wys∏uchaç kilka bardzo ciekawy wy-
stàpieƒ i uzyskaç ogromnà iloÊç ciekawych informacji

rynkowych. Po raz pierwszy w trakcie Konferencji Krajowej
mieliÊmy równie˝ mo˝liwoÊç wzi´cia udzia∏u w otwartej de-
bacie Êrodowiskowej tym razem dotyczàcej szeroko rozumia-
nego poj´cia „wartoÊci rynkowej”. Zarówno sam przebieg de-
baty jak i wnioski z niej wyp∏ywajàce zach´cajà do dalszej or-
ganizacji podobnych form wymiany doÊwiadczeƒ i opinii. 

Mam nadziej´, ˝e zaproponowany kierunek b´dzie konty-
nuowany przez kolejnych organizatorów a Konferencje Kra-
jowe ponownie stanà si´ najwa˝niejszym miejscem spotkaƒ
i wymiany poglàdów polskich rzeczoznawców majàtkowych.

Niestety, jedyne nad czym ubolewam to, w mojej ocenie,
zbyt ma∏a reprezentacja zwiàzanego z rzeczoznawstwem Êro-
dowiska naukowego. Musimy pami´taç, ˝e rozwój zawodu
bez rzetelnej podbudowy merytorycznej b´dzie zdecydowa-
nie trudniejszy.

Rados∏aw Gaca

JANUSZ JASI¡SKI
– AMICUS DE REBUS
PERITORUM POLONORUM

Ma lat 62, jest doÊwiadczonym pracownikiem naukowo-
-dydaktycznym zatrudnionym na Wydziale Geodezji In˝ynie-
rii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warmiƒsko-
-Mazurskiego w Olsztynie (wczeÊniej Akademii Rolniczo-
-Technicznej), gdzie pracuje od 1977 r. Od 2005 jest starszym
wyk∏adowcà w Katedrze Gospodarki NieruchomoÊciami
i Rozwoju Regionalnego UWM.

Jego zainteresowania naukowe w poczàtkowym okresie
pracy koncentrowa∏y si´ g∏ównie wokó∏ problematyki zwiàza-
nej urzàdzaniem obszarów wiejskich oraz z planowaniem
przestrzennym, a od 1991 r. wokó∏ szeroko rozumianej gospo-
darki nieruchomoÊciami, a w szczególnoÊci problematyki wy-
ceny nieruchomoÊci. Ma w tej dziedzinie znaczny dorobek na-
ukowy – 47 publikacji naukowych oraz popularno-naukowych. 

Prowadzi∏ wyk∏ady na studiach stacjonarnych i niestacjo-
narnych oraz studiach podyplomowych (na terenie ca∏ego
kraju) z tematyki zwiàzanej z wycenà nieruchomoÊci, zarzà-
dzaniem oraz poÊrednictwem w obrocie nieruchomoÊciami.
Jest promotorem ponad 250 prac magisterskich, in˝ynier-
skich. W latach 1997–1999 by∏ cz∏onkiem Senatu ART.
Przebywa∏ na wielu zagranicznych sta˝ach i wyjazdach na-
ukowych. Jego ∏àczny dorobek stanowi ponad sto publikacji
w wydawnictwach naukowych i konferencyjnych. 

Wielokrotnie nagradzany za dzia∏alnoÊç naukowà, uhonorowa-
ny przez Prezydenta RP Bràzowym i Srebrnym Krzy˝em Zas∏ugi. 

Niezale˝nie od prowadzonej dzia∏alnoÊci dydaktycznej, w ce-
lu poszerzenia swojej wiedzy praktycznej z zakresu szacowania
nieruchomoÊci, prowadzi w∏asnà dzia∏alnoÊç gospodarczà. 

W 2008 r. uzyska∏ uprawnienia do u˝ywania tytu∏u REV
(Recognised European Valuer). 

W latach 2009–2015 pe∏ni∏ funkcj´ wiceprezydenta
PFSRM. Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nie-
ruchomoÊci ma od 1994 r., a od 1998 r. jest cz∏onkiem Paƒ-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnieƒ zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci. W okresie od
1995 do 2009 r. pe∏ni∏ funkcj´ wiceprezydenta Polskiego Sto-

Na zdj´ciu od lewej: H. J´drzejewski, K. Bratkowski 
i laureat nagrody. Fot. Victor Vog.


