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NIERUCHOMOŒCI

Ku izbie – samorz¹dowi
rzeczoznawców

WOJCIECH POTASZNIK

Zmiany zaistnia³e w Polsce po 1989 roku zapowiada³y reaktywowanie gospodarki
rynkowej oraz rozwój obrotu nieruchomoœciami. W tym te¿ czasie zespó³ w 22-
-osobowym sk³adzie, g³ównie naukowców z Akademii Rolniczo-Technicznej (ART)
w Olsztynie, pod kierownictwem prof. dr. hab. in¿. Andrzeja Hopfera opracowa³
instrukcjê „Zasady wyceny nieruchomoœci” wraz z „Komentarzami”. To nigdy nie
uznane oficjalnie przez by³e Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
vademecum wyceny by³o w latach 1990-1993 kompendium wiedzy dla niew¹skie-
go ju¿ wówczas grona osób zajmuj¹cych siê zawodowo wycenianiem budynków,
gruntów i lokali.

W 1994 r. na trzeci¹ konferencjê PFSRM
w Krakowie (drugim po Olsztynie oœrod-
ku naukowym w dziedzinie wyceny nie-
ruchomoœci) z PSRWN pojechali prof.
Cymerman oraz nieugiêty propagator te-
nisa in¿. Rusak. Jak na wizytê w „pa-
szczy lwa” to chyba za s³abo.

N a tle opisywanych wydarzeñ tocz¹-
cych siê interesuj¹co i wartko w gro-

nie kilkunastu osób na szczycie w³adz
federacji, w terenie ¿ycie toczy³o siê mo-
notonnie, od sporadycznych seminariów
do budz¹cych emocje egzaminów na
uprawnienia, organizowanych w regional-
nych stowarzyszeniach œrednio raz w ro-
ku. Dla tych potrzeb na pe³nych obrotach
pracowa³y komisje egzaminacyjne do
spraw uprawnieñ zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomoœci, wywo³u-
j¹c swoimi werdyktami wiele kontrower-
sji i uwag, m.in. pozwalaj¹c brylowaæ oso-
bom poszukuj¹cym popularnoœci poprzez
„demonstrowanie srogoœci” (po czterech
latach na posiedzeniu Zarz¹du G³ównego
PSRWN wymieniono tak¹ parê z nazwi-
ska, w nadziei, ¿e nie pojawi siê ju¿ w no-
wej komisji).
Maj¹c szeœciokrotnie do czynienia z pro-
cedurami egzaminacyjnymi szacowania
nieruchomoœci, interesowa³em siê przy-
czynami faktu, ¿e egzaminy na upraw-
nienia geodezyjno-kartograficzne nie
bulwersuj¹ tak œrodowiska i nie wywo-
³uj¹ tylu niepochlebnych opinii i komen-
tarzy. Stwierdzi³em, ¿e panuje tam zdro-
wy, rygorystyczny klimat egzaminowa-
nia ludzi z bran¿y w jawnej formie przy
udziale przedstawiciela lokalnego sto-
warzyszenia geodetów. Wymienione wa-
runki powinny zostaæ zachowane przy
nowych egzaminach w zakresie szaco-
wania nieruchomoœci.
Pozostaj¹c przy temacie uprawnieñ za-
wodowych trzeba rozwa¿yæ poni¿sze dwa
problemy – maj¹c œwiadomoœæ, ¿e powo-
dowa³oby to zmiany nowej ustawy o nie-
ruchomoœciach:

W 1992 roku w œrodowisku ART Ol-
sztyn zawi¹zano i powo³ano Polskie

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny
Nieruchomoœci (PSRWN), którego prze-
wodnicz¹cym zosta³ prof. Andrzej Hop-
fer. W kraju powsta³y liczne oddzia³y sto-
warzyszenia, a kontrakcj¹ na jego ogólno-
polski zasiêg by³o tworzenie konkurencyj-
nych, regionalnych stowarzyszeñ, zak³a-
danych m.in. przez nieolsztyñskich cz³on-
ków wspomnianego ju¿ zespo³u.
Na pierwszej krajowej konferencji rze-
czoznawców wyceny nieruchomoœci
w 1992 r. w Czêstochowie królowa³a ju¿
idea federacji, przy czym przyjêto nie-
w³aœciw¹ nazwê (Polska Federacja Sto-
warzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych
– PFSRM), zaw³aszczaj¹c poprzez „rze-
czoznawstwo maj¹tkowe” sk³adniki ma-
j¹tku, które wyceniaj¹ inni biegli, jak np.
samochody czy precjoza. Ta b³êdna na-
zwa mia³a chyba tylko odró¿niaæ genezy
stowarzyszeñ, gorzej, ¿e przyjêto j¹
w ustawie o nieruchomoœciach.
W trakcie drugiej krajowej konferencji
w Gdañsku w 1993 r. – najlepiej dot¹d
zorganizowanej i najsprawniej przeprowa-
dzonej – ukonstytuowa³y siê w³adze Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczozna-
wców Maj¹tkowych. Zgodnie z przedwy-
borczym rankingiem prezydentem fede-
racji zosta³ Andrzej Kalus. Drugi preten-
dent do tego stanowiska, prof. Andrzej
Hopfer, zrezygnowa³ z kandydowania na
stanowiska wiceprezydenta. W ten spo-
sób licz¹ce wówczas ponad 1000 cz³on-
ków PSRWN pozbawi³o siê udzia³u w œci-

s³ym kierownictwie federacji, a wczeœniej
wyrazi³o zgodê na wyj¹tkowo niekorzyst-
ny klucz udzia³u przedstawicieli w Ra-
dzie Krajowej PFSRM: jedno stowarzy-
szenie – jeden przedstawiciel (niektóre
stowarzyszenia grupowa³y zaledwie kil-
kunastu cz³onków).

P owo³anie federacji zintensyfikowa³o
kontakty miêdzynarodowe, przede

wszystkim za poœrednictwem Krakowskie-
go Instytutu Nieruchomoœci (KIN)
i Wschodnioeuropejskiej Fundacji na
Rzecz Rozwoju Rynku Nieruchomoœci. Po
dwóch latach w 1995 r. efektownie zrela-
cjonowa³ to goœæ II Zjazdu PSRWN w Ol-
sztynie prezydent federacji Andrzej Kalus
w swoim d³ugim wyst¹pieniu – nie pasu-
j¹cym co prawda do okolicznoœci – zawie-
raj¹cym wyliczanie konkretnych osi¹gniêæ
na niwie krajowej i zagranicznej, g³ównie
konferencji i seminariów, ukazuj¹cych do-
robek œrodowiska oraz atrakcyjnoœæ pol-
skiego rynku nieruchomoœci.
Po tych sukcesach i goszczeniu wielu za-
granicznych delegacji KIN utworzy³
w 1994 r. Miêdzynarodow¹ Bibliotekê
Nieruchomoœci z Centrum Informacyjnym,
a zagraniczni sponsorzy wyposa¿yli j¹
w obcojêzyczn¹ prasê i ksiêgozbiór. Nie
uda³o siê jednak zintensyfikowaæ i rozpro-
pagowaæ jej dzia³alnoœci. Na przyk³ad wie-
lokrotne propozycje autora niniejszej re-
trospekcji w sprawie opublikowania i pro-
wadzenia „Bibliografii wyceniania nieru-
chomoœci” sk³adane organizacjom rzeczo-
znawców nie zosta³y przyjête.
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■  ograniczenie wymaganego wykszta³-
cenia do budownictwa, ekonomii, geode-
zji i prawa oraz dopuszczenie do proce-
dury kwalifikacyjnej osób posiadaj¹cych
œrednie wykszta³cenie techniczne. Nie
wolno bowiem podcinaæ skrzyde³ techni-
kom na samym starcie kariery zawodo-
wej, a nale¿y dopuszczaæ ich do procedu-
ry egzaminacyjnej po uzupe³nieniu wie-
dzy (np. o metody statystyki matematycz-
nej) i nie jest to obni¿anie poziomu rze-
czoznawstwa [GEODETA 3/98];
■  zobowi¹zanie rzeczoznawców do pro-
wadzenia zestawieñ rocznych sporz¹dza-
nych operatów szacunkowych i poddawa-
nie tego dorobku weryfikacjom np. co dwa
lata (rzeczoznawca przedstawia³by dwa
wybrane operaty do oceny, natomiast trze-
ci operat by³by losowo wybierany przez
komisjê weryfikacyjn¹ z zestawienia ope-
ratów [„Przegl¹d Geodezyjny” 2/97]).
W ten sposób mo¿na np. wyeliminowaæ
osoby posiadaj¹ce uprawnienia i inne wy-
kszta³cenie ni¿ poprzednio wymienione –
nie wykonuj¹ce zawodu, oraz osoby pra-
cuj¹ce w zawodzie, ale stosuj¹ce zani¿o-
ne ceny w przetargach – ³atwo zauwa¿al-
ne po rachitycznych operatach szacunko-
wych [„Przegl¹d Geodezyjny” 2/95].

W rócê jeszcze do drugiego zjazdu
PSRWN w Olsztynie w 1995 roku

(kiedy zdecydowano siê na przeniesienie
siedziby w³adz do stolicy). Nie dostrze-
¿ono tam problemu zapotrzebowania od-
leg³ych, ma³ych oœrodków na szkolenia
prowadzone u nich na miejscu. To znacz-
nie trudniejsze ni¿ organizacja semina-
riów w du¿ych miastach. W samej stoli-
cy problemem staje siê ich nadmierna
liczba.Niezale¿nie od wielkoœci oœrodka
szkolenia wywo³uj¹ aktywizacjê cz³onków
– zarówno s³uchaczy, jak i wyk³adowców.
Idea³em by³oby jednak prowadzenie ci¹-
g³ych prac przy rozpoznawaniu tematów
maj¹cych lub mog¹cych mieæ praktyczne
zastosowanie albo wykorzystanie (kilka te-
matów wymieniono na koñcu artyku³u).
Równie¿ w 1995 r. pad³a bezg³oœnie
szczeciñska „Gie³da Nieruchomoœci” –
zdaniem wielu osób najlepszy dot¹d ogól-
nopolski periodyk bran¿owy, co nie prze-
szkodzi³o póŸniej w narodzinach wielu in-
nych  „Gie³d”, ju¿ jednak w bran¿y po-
œrednictwa.

P rzywo³uj¹c temat organizacji krajo-
wych konferencji trzeba zauwa¿yæ, ¿e

powierza siê j¹ coraz czêœciej wyspecja-
lizowanym instytucjom, co jest z pewno-
œci¹ prawid³owe, lecz wy³¹cza w efekcie
lokaln¹ spo³ecznoœæ rzeczoznawców

z tych przygotowañ. Paradoksalnie wy-
gl¹da³o to podczas œwiatowej i krajowej
konferencji z najznamienitsz¹ obsad¹
œwiatowej bran¿y uœwietniaj¹c¹ debiut
w Warszawie w 1996 r., kiedy federacja
zamiast wykorzystaæ gospodarsko poten-
cja³ spo³ecznoœci dwóch sto³ecznych sto-
warzyszeñ, raczej je antagonizowa³a.
W efekcie m.in. krajowe obrady przesz³y
nie zauwa¿one, a rosyjscy rzeczoznawcy
zostali bez t³umaczy i opieki. Ponadto ta
moda na zlecanie organizacji konferencji
jest wygodna, ale podnosi koszty udzia-
³u, a w rezultacie powoduje zmniejszanie
liczby uczestników i skutkuje brakiem
wystaw dorobku rzeczoznawców. Powo-
³anie izb – samorz¹dów – a maj¹ ju¿ do
tego chyba prawo te stowarzyszenia, któ-
re s¹ jedynymi na swoim terenie w do-
tychczasowym jeszcze uk³adzie terytorial-
nym – wymusi w pe³ni gospodarne dzia-
³anie, np. samodzielne organizowanie
konferencji z programami warsztatowy-
mi.

W ³adze zarówno PSRWN, jak i fede-
racji nie zauwa¿aj¹ istotnej zmiany

sk³adu osób czynnie od stycznia uczestni-
cz¹cych w zajêciach, gdzie zabrak³o „wy-
ciêtych” dziêki komisjom egzaminacyjnym
budowlanych i geodetów z kilkunastolet-
nim sta¿em i setkami wycen, a przyby³o
du¿o osób bez przygotowania zawodowe-
go. Wykruszyli siê albo zrezygnowali starsi
wyceniacze – w egzaminie organizowa-
nym w koñcu ubieg³ego roku w oddziale
autora na ponad piêædziesi¹t osób do eg-
zaminów przyst¹pi³y tylko dwie.
Na seminariach przewa¿aj¹ wiêc m³odsze
osoby, posiadaj¹ce ró¿ne wykszta³cenie
i zdaj¹ce sobie sprawê z braku praktyki.
Pragn¹ one w³¹czyæ siê czynnie i z zaan-
ga¿owaniem do pracy oddzia³ów, lecz te
nie s¹ do tego przygotowane. A mo¿na by
zagospodarowaæ te pok³ady chêci wiedzy
przy aktualizowaniu wspomnianej ju¿
„Bibliografii wyceniania nieruchomoœci”,
np. punktami za aktywnoœæ wymagan¹
przez ustawê.

Z innych powodów podobny problem nie-
przygotowania stowarzyszeñ i federa-

cji wystêpuje przy tzw. aplikacjach osób
przysposabiaj¹cych siê do egzaminów na
uprawnienia. Prezentowany federacyjny
projekt szkolenia razi biurokratyzmem,
rozdmuchaniem i nie¿yciowoœci¹ rozwi¹-
zañ – przecie¿ mo¿na by³o zacz¹æ zwy-
czajnie i po prostu: rzeczoznawcy wziêli-
by do wspó³pracy chêtne osoby i po ja-
kimœ czasie z takich doœwiadczeñ naro-
dzi³by siê z pewnoœci¹ sprawny sposób
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szkolenia, formalnie umocowany potem
prawnie. Mo¿na i trzeba by³o przygoto-
waæ takie stanowisko stowarzyszeñ przy
projekcie ustawy o nieruchomoœciach – nie
bêd¹cej bez wad, ale w koñcu przyjêtej.
Brak wyraŸnego stanowiska i jego obrony
w procesie legislacyjnym tej ustawy to jest
po prostu kompromitacja Polskiego Zwi¹z-
ku In¿ynierów i Techników Budownictwa
oraz brak wyobraŸni i odwagi Stowarzy-
szenia Geodetów Polskich.
Zmiana pokoleniowa, i nie tylko, jest bez-
wzglêdnie wymagana. Brak wspó³pracy
i partnerstwa obserwowany w ostatnich la-
tach nie mo¿e siê przed³u¿aæ i nie powi-
nien byæ przenoszony na nowe kadry. Na-
wiasem mówi¹c, z³e przyk³ady znajduj¹
naœladowców, chocia¿by w bran¿y zamó-
wieñ publicznych, gdzie grupa kilkunastu
arbitrów (³¹cznie z autorem) za³o¿y³a Sto-
warzyszenie Arbitrów Polskich (zamiast
oddzia³u warszawskiego lub mazowieckie-
go). I ju¿ robi siê miejsce dla federacji itd.
Dobrze, ¿e arbitra¿ to nielukratywne zajê-
cie i – nikogo – poza pisz¹cym – to stowa-
rzyszenie nie obchodzi.

A zarzewia wstrêtów nie brakuje, cho -
cia¿by z racji  kolejnej konferencji kra-

jowej przypisanej wczeœniej Szczecinowi,
organizowanej przez dwa wielkopolskie sto-
warzyszenia rzeczoznawców – gdzie jed-
nemu przyczepiono etykietkê „oddzia³u te-
renowego”, co jest niezgodne ze statutow¹
jego nazw¹ (wymieniony przyk³ad pychy
to ju¿ raczej relikt klimatu sprzed piêciu
lat). Wiêkszoœæ obecnych rzeczoznawców
niniejszy przyczynek do retrospekcji przyj-
mie jako zwierzenie „wapniaka” – bo œwie-
¿e pokolenie wyceniaczy – niewa¿ne,
z praktyk¹ czy bez – wyprzedzi³o racjonal-
nym podejœciem PSRWN oraz federacje,
które zosta³y w blokach startowych. ¯adna
z tych organizacji nie próbowa³a nawet pod-
j¹æ wspó³pracy z Ministerstwem Skarbu
Pañstwa, oferuj¹c weryfikacjê zakresu ro-
szczeñ oraz wycenê ich wartoœci na podsta-
wie ankiety rozpisanej przez Ministerstwo
Przekszta³ceñ W³asnoœciowych w 1992 r.
wœród osób, którym zabrano maj¹tki. W tym
czasie oddzia³ autora przysposabia³ siê do
realizacji takiego zlecenia. A to w³aœnie izba
rzeczoznawców wyceny nieruchomoœci
powinna podejmowaæ i prowadziæ tema-
ty, jakich nie podjê³a siê poprzednia orien-
tacja polityczna bêd¹ca przy w³adzy. Do-
wód tego mieliœmy te¿ niedawno, kiedy
urzêdy musia³y tworzyæ pracoch³onne in-
formacje do ustawy reprywatyzacyjnej „na
kolanie”, a stowarzyszenia i federacja mia-
³y czas co najmniej od 1993 r. – niestety
nie wykorzystany.

Obserwuje siê daleko wiêksze zaanga¿o-
wanie czêœci rzeczoznawców ni¿ wielu
wyk³adowców, popadaj¹cych za szybko
w rutynê i, pisz¹c jêzykiem sprawozdaw-
cy sportowego Jana Ciszewskiego, cofa-
j¹cych siê do ty³u. Uwidoczni³o siê to
w coraz gorszych seminariach organizo-
wanych przez federacjê bez przygotowa-
nia s³uchaczy i wyk³adach ex cathedra
w zakresach wycen: autostrad, banko-
wych, skarbowych i in. Tymczasem zle-
ceniodawcy z tych zakresów sami orga-
nizuj¹ bardziej profesjonalnie szkolenia.
W sumie obserwowane i rejestrowane
fakty w spo³ecznoœci rzeczoznawców mo-
g¹ budziæ niepokój. Obie organizacje
(PSRWN i PFSRM) zapad³y w letarg –
dlatego potrzebna jest zdrowa, rozs¹dna
mobilizacja, przede wszystkim organiza-
cyjna i merytoryczna przy metamorfozie
w izby – samorz¹dy, zanim wt³ocz¹ nas
w szykowan¹ odgórnie strukturê.

Œ rodowiska poœredników i zarz¹dców
obserwuj¹ nas i mog¹ oczekiwaæ wzo-

rów. Daje nam bowiem tak¹ pozycjê m.in.
prawo tworzenia dokumentów na rynku
nieruchomoœci i musimy sprostaæ takie-
mu zadaniu. Tymczasem œrodowiska po-
œredników i zarz¹dców utworzy³y Polsk¹
Federacjê Rynku Nieruchomoœci, która
to nazwa zosta³a oprotestowana z tytu³u
zaw³aszczenia za du¿ego zakresu, i to
przez kogo? – tych, którzy sami zaw³a-
szczyli wczeœniej nazwê rzeczoznawcy
maj¹tkowego, czyli PFSRM.
Kolejny powa¿ny sprawdzian to przyjê-
cie obowi¹zku przekazywania wiedzy do
wschodnich s¹siadów. Pamiêtajmy jak sa-
mi reaktywowaliœmy dziedzinê rynku nie-
ruchomoœci, korzystaj¹c z dorobku prof.
Micha³a Oczapowskiego, in¿. Bogdana
Laszczki i in¿. W³odzimierza Rychlew-
skiego, a ostatnio in¿. Wac³awa K³opo-
ciñskiego.

P racy dla rzeczoznawców jest wiele.
Przyk³adowe tematy to:

■ zwroty za mienie zabu¿añskie,
■ grunty dekretowe warszawskie,
■ unifikacja norm mierzenia powierzchni
i kubatur,
■ prowadzenie bibliografii i informacji,
■ przegl¹d i prawid³owoœæ nazewnictwa,
■ przyjêcie symboli oznakowania budyn-
ków i budowli w katastrze,
■ weryfikacja aktów prawnych i unifi-
kacja definicji przed wejœciem do Unii
Europejskiej
Zadania pracoch³onne, ambitne i potrzebne
na miarê cz³onków izby – samorz¹du rze-
czoznawców wyceny nieruchomoœci.      ■
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