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Ku izhie — samorzgdowi
rzeczoznawcow

WOJCIECH POTASZNIK

Imiany zaisiniate w Polsce po 1989 roku zapowiadaly reaktywowanie gospodarki
rynkowej oraz rozweéj obrotu nieruchomosciami. W tym tez czasie zespot w 22-
-osobowym skladzie, gtéwnie naukowcow z Akademii Rolniczo-Technicznej (ART)
w Olsztynie, pod kierownictwem prof. dr. hab. inz. Andrzeja Hopfera opracowat
instrukeje ,Zasady wyceny nieruchomosci” wraz z ,Komentarzami”. To nigdy nie
vznane oficjalnie przez byle Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
vademecum wyceny bylo w latach 1990-1993 kompendium wiedzy dla niewgskie-
go juz wowezas grona osob zajmujacych sie zawodowo wycenianiem budynkow,

gruntéw i lokali.

1992 roku w $rodowisku ART Ol-

sztyn zawigzano i powotano Polskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci (PSRWN), ktérego prze-
wodniczacym zostal prof. Andrzej Hop-
fer. W kraju powstaty liczne oddzialy sto-
warzyszenia, a kontrakcja na jego ogdlno-
polski zasigg byto tworzenie konkurencyj-
nych, regionalnych stowarzyszen, zakta-
danych m.in. przez nieolsztynskich czton-
kéw wspomnianego juz zespotu.
Na pierwszej krajowej konferencji rze-
czoznawcOw wyceny nieruchomosci
w 1992 r. w Czgstochowie krolowata juz
idea federacji, przy czym przyjeto nie-
wilasciwa nazwg (Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
— PFSRM), zawtlaszczajac poprzez ,.rze-
czoznawstwo majatkowe” sktadniki ma-
jatku, ktére wyceniaja inni biegli, jak np.
samochody czy precjoza. Ta bledna na-
zwa miata chyba tylko odrézniaé genezy
stowarzyszen, gorzej, ze przyjeto ja
w ustawie o nieruchomosciach.
W trakcie drugiej krajowej konferencji
w Gdansku w 1993 r. — najlepiej dotad
zorganizowangj i najsprawniej przeprowa-
dzonej — ukonstytuowaty si¢ wtadze Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczozna-
wcow Majatkowych. Zgodnie z przedwy-
borczym rankingiem prezydentem fede-
racji zostal Andrzej Kalus. Drugi preten-
dent do tego stanowiska, prof. Andrzej
Hopfer, zrezygnowat z kandydowania na
stanowiska wiceprezydenta. W ten spo-
sob liczace wowczas ponad 1000 czlon-
kéw PSRWN pozbawito sig udzialu wsci-

stym kierownictwie federacji, a wczesniej
wyrazilo zgodg na wyjatkowo niekorzyst-
ny klucz udziatu przedstawicieliw Ra-
dzie Krajowej PFSRM: jedno stowarzy-
szenie — jeden przedstawiciel (niektore
stowarzyszenia grupowaty zaledwie kil-
kunastu cztonkow).

owotlanie federacji zintensyfikowato

kontakty migdzynarodowe, przede
wszystkim za posrednictwem Krakowskie-
go Instytutu Nieruchomosci (KIN)
i Wschodnioeuropejskiej Fundacji na
Rzecz Rozwoju Rynku Nieruchomosci. Po
dwdch latach w 1995 r. efektownie zrela-
cjonowat to go$¢ 11 Zjazdu PSRWN wOl-
sztynie prezydent federacji Andrzej Kalus
w swoim dlugim wystapieniu — nie pasu-
jacym co prawda do okolicznosci — zawie-
rajacym wyliczanie konkretnych osiagnigcé
na niwie krajowej i zagranicznej, gtéwnie
konferencji i seminariéw, ukazujacych do-
robek Srodowiska oraz atrakcyjno$é pol-
skiego rynku nieruchomosci.
Po tych sukcesach i goszczeniu wielu za-
granicznych delegacji KIN utworzyt
w 1994 r. Migdzynarodowa Biblioteke
Nieruchomosci z Centrum Informacyjnym,
a zagraniczni sponsorzy wyposazyli ja
W obcojezyczng prasg i ksiggozbior. Nie
udato si¢ jednak zintensyfikowac irozpro-
pagowac jej dziatalnosci. Na przyktad wie-
lokrotne propozycje autora niniejszej re-
trospekcji w sprawie opublikowania i pro-
wadzenia ,,Bibliografii wyceniania nieru-
chomo$ci” sktadane organizacjom rzeczo-
znawcow nie zostaly przyjete.

W 1994 r. na trzecia konferencj¢ PFSRM
w Krakowie (drugim po Olsztynie o$rod-
ku naukowym w dziedzinie wyceny nie-
ruchomosci) z PSRWN pojechali prof.
Cymerman oraz nieugigty propagator te-
nisa inz. Rusak. Jak na wizytg w ,,pa-
szczy lwa” to chyba za stabo.

“ a tle opisywanych wydarzen tocza-
cych sig interesujaco i wartko w gro-
nie kilkunastu osob na szczycie wladz
federacji, w terenie zycie toczylo si¢ mo-
notonnie, od sporadycznych seminaridw
do budzacych emocje egzaminéw na
uprawnienia, organizowanych w regional-
nych stowarzyszeniach $rednio raz w ro-
ku. Dla tych potrzeb na petnych obrotach
pracowaly komisje egzaminacyjne do
spraw uprawnien zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci, wywolu-
jac swoimi werdyktami wiele kontrower-
sji 1 uwag, m.in. pozwalajac brylowac oso-
bom poszukujacym popularnosci poprzez
,,demonstrowanie srogosci” (po czterech
latach na posiedzeniu Zarzadu Gtéwnego
PSRWN wymieniono takg parg z nazwi-
ska, w nadziei, ze nie pojawi si¢ juz wno-
wej komisji).

Majac szesciokrotnie do czynienia zpro-
cedurami egzaminacyjnymi szacowania
nieruchomosci, interesowatem si¢ przy-
czynami faktu, ze egzaminy na upraw-
nienia geodezyjno-kartograficzne nie
bulwersuja tak srodowiska i nie wywo-
tuja tylu niepochlebnych opinii ikomen-
tarzy. Stwierdzitem, ze panuje tam zdro-
wy, rygorystyczny klimat egzaminowa-
nia ludzi z branzy w jawnej formie przy
udziale przedstawiciela lokalnego sto-
warzyszenia geodetow. Wymienione wa-
runki powinny zosta¢ zachowane przy
nowych egzaminach w zakresie szaco-
wania nieruchomosci.

Pozostajac przy temacie uprawnien za-
wodowych trzeba rozwazy¢ ponizsze dwa
problemy — majac $wiadomosé, ze powo-
dowaloby to zmiany nowej ustawy o nie-
ruchomosciach:
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ograniczenie wymaganego wyksztat-
cenia do budownictwa, ekonomii, geode-
zji 1 prawa oraz dopuszczenie do proce-
dury kwalifikacyjnej 0sdb posiadajacych
$rednie wyksztatcenie techniczne. Nie
wolno bowiem podcinaé skrzydet techni-
kom na samym starcie kariery zawodo-
wej, a nalezy dopuszczac ich do procedu-
ry egzaminacyjnej po uzupetnieniu wie-
dzy (np. o metody statystyki matematycz-
nej) inie jest to obnizanie poziomu rze-
czoznawstwa [GEODETA 3/98];

zobowigzanie rzeczoznawcow do pro-
wadzenia zestawien rocznych sporzadza-
nych operatéw szacunkowych i poddawa-
nie tego dorobku weryfikacjom np. co dwa
lata (rzeczoznawca przedstawiatby dwa
wybrane operaty do oceny, natomiast trze-
ci operat bylby losowo wybierany przez
komisj¢ weryfikacyjna z zestawienia ope-
ratéw [,,Przeglad Geodezyjny” 2/97]).
W ten sposdb mozna np. wyeliminowad
osoby posiadajace uprawnienia iinne wy-
ksztalcenie niz poprzednio wymienione —
nie wykonujace zawodu, oraz osoby pra-
cujace w zawodzie, ale stosujace zanizo-
ne ceny w przetargach — latwo zauwazal-
ne po rachitycznych operatach szacunko-
wych [,,Przeglad Geodezyjny” 2/95].

rocg jeszcze do drugiego zjazdu

PSRWN w Olsztynie w 1995 roku
(kiedy zdecydowano si¢ na przeniesienie
siedziby wtadz do stolicy). Nie dostrze-
Zono tam problemu zapotrzebowania od-
legtych, matych osrodkéw na szkolenia
prowadzone u nich na miejscu. To znacz-
nie trudniejsze niz organizacja semina-
riow w duzych miastach. W same;j stoli-
cy problemem staje si¢ ich nadmierna
liczba.Niezaleznie od wielkosci osrodka
szkolenia wywotuja aktywizacjg czlonkéw
— zardwno stuchaczy, jak i wyktadowcow.
Ideatem byloby jednak prowadzenie cig-
glych prac przy rozpoznawaniu tematow
majacych lub mogacych mieé praktyczne
zastosowanie albo wykorzystanie (kilka te-
matéw wymieniono na koncu artykutu).
Réwniez w 1995 r. padia bezglosnie
szczecinska ,,Gietda Nieruchomosci” —
zdaniem wielu 0sdb najlepszy dotad ogodl-
nopolski periodyk branzowy, co nie prze-
szkodzito p6zniej w narodzinach wielu in-
nych ,,Gietd”, juz jednak w branzy po-
$rednictwa.

P rzywolujac temat organizacji krajo-
wych konferencji trzeba zauwazy¢, ze
powierza sig¢ ja coraz czgsciej wyspecja-
lizowanym instytucjom, co jest z pewno-
$Scia prawidlowe, lecz wylacza w efekcie
lokalng spotecznosé rzeczoznawcow

z tych przygotowan. Paradoksalnie wy-
gladato to podczas §wiatowej i krajowej
konferencji z najznamienitsza obsada
Swiatowe] branzy uswietniajaca debiut
w Warszawie w 1996 r., kiedy federacja
zamiast wykorzystac¢ gospodarsko poten-
cjal spotecznosci dwdch stotecznych sto-
warzyszen, raczej je antagonizowala.
W efekcie m.in. krajowe obrady przeszlty
nie zauwazone, a rosyjscy rzeczoznawcy
zostali bez thumaczy i opieki. Ponadto ta
moda na zlecanie organizacji konferencji
jest wygodna, ale podnosi koszty udzia-
tu, a w rezultacie powoduje zmniejszanie
liczby uczestnikéw i skutkuje brakiem
wystaw dorobku rzeczoznawcéw. Powo-
fanie izb — samorzadéw —a maja juz do
tego chyba prawo te stowarzyszenia, kto-
re sa jedynymi na swoim terenie w  do-
tychczasowym jeszcze ukladzie terytorial-
nym — wymusi w petni gospodarne dzia-
lanie, np. samodzielne organizowanie
konferencji z programami warsztatowy-
mi.

tadze zarowno PSRWN, jak i fede-

racji nie zauwazaja istotnej zmiany
sktadu 0sdb czynnie od stycznia uczestni-
czacych w zajgciach, gdzie zabraklo ,,wy-
cietych” dzigki komisjom egzaminacyjnym
budowlanych i geodetéow z kilkunastolet-
nim stazem i setkami wycen, a przybylo
duzo 0sdb bez przygotowania zawodowe-
go. Wykruszyli sig albo zrezygnowali starsi
wyceniacze —w egzaminie organizowa-
nym w koncu ubiegtego roku w oddziale
autora na ponad pigédziesiat osob do eg-
zaminow przystapity tylko dwie.
Na seminariach przewazaja wigc mlodsze
osoby, posiadajace rozne wyksztatcenie
i zdajace sobie sprawg z braku praktyki.
Pragna one wiaczy¢ si¢ czynnie i z zaan-
gazowaniem do pracy oddziatow, lecz te
nie sa do tego przygotowane. A mozna by
zagospodarowac te poktady checi wiedzy
przy aktualizowaniu wspomnianej juz
,.Bibliografii wyceniania nieruchomosci”,
np. punktami za aktywno$¢ wymagana
przez ustawe.

innych powoddw podobny problem nie-

przygotowania stowarzyszen i federa-
cji wystepuje przy tzw. aplikacjach osob
przysposabiajacych si¢ do egzaminéw na
uprawnienia. Prezentowany federacyjny
projekt szkolenia razi biurokratyzmem,
rozdmuchaniem i niezyciowoscig rozwia-
zan — przeciez mozna byto zaczaé zwy-
czajnie i po prostu: rzeczoznawcy wzigli-
by do wspodtpracy chetne osoby i po ja-
kim$ czasie z takich doswiadczen naro-
dzitby si¢ z pewnoscia sprawny sposob
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szkolenia, formalnie umocowany potem
prawnie. Mozna i trzeba bylo przygoto-
wac takie stanowisko stowarzyszen przy
projekcie ustawy o nieruchomosciach — nie
bedacej bez wad, ale w koncu przyjetej.
Brak wyraznego stanowiska i jego obrony
w procesie legislacyjnym tej ustawy to jest
po prostu kompromitacja Polskiego Zwiaz-
ku Inzynieréw i Technikdw Budownictwa
oraz brak wyobrazni i odwagi Stowarzy-
szenia Geodetéw Polskich.

Zmiana pokoleniowa, i nie tylko, jest bez-
wzglednie wymagana. Brak wspolpracy

1 partnerstwa obserwowany w ostatnich la-
tach nie moze si¢ przedtuzac¢ i nie powi-
nien by¢ przenoszony na nowe kadry. Na-
wiasem moéwiac, zte przyktady znajduja
nasladowcow, chociazby w branzy zamo-
wien publicznych, gdzie grupa kilkunastu
arbitrow (lacznie z autorem) zalozyta Sto-
warzyszenie Arbitrow Polskich (zamiast
oddziatu warszawskiego lub mazowieckie-
£0). I juz robi si¢ miejsce dla federacji itd.
Dobrze, ze arbitraz to nielukratywne zajg-
cie i —nikogo — poza piszacym — to stowa-
rzyszenie nie obchodzi.

A zarzewia wstrgtow nie brakuje, cho -
ciazby z racji kolejnej konferencji kra-
jowej przypisanej wczesniej Szczecinowi,
organizowanej przez dwa wielkopolskie sto-
warzyszenia rzeczoznawcow — gdzie jed-
nemu przyczepiono etykietke ,,oddziatu te-
renowego’, co jest niezgodne ze statutowa
jego nazwa (wymieniony przyklad pychy
to juz raczej relikt klimatu sprzed pigciu
lat). Wigkszos¢ obecnych rzeczoznawcow
niniejszy przyczynek do retrospekcji przyj-
mie jako zwierzenie ,,wapniaka” — bo $wie-
ze pokolenie wyceniaczy — niewazne,

z praktyka czy bez — wyprzedzito racjonal-
nym podejsciem PSRWN oraz federacje,
ktore zostaty w blokach startowych. Zadna
z tych organizacji nie probowala nawet pod-
ja¢ wspolpracy z Ministerstwem Skarbu
Panstwa, oferujac weryfikacjg zakresu ro-
szczen oraz wyceng ich wartosci na podsta-
wie ankiety rozpisanej przez Ministerstwo
Przeksztalcen Wtasnosciowychw 1992 r.
wsrdd osob, ktérym zabrano majatki. Wtym
czasie oddziat autora przysposabial si¢ do
realizacji takiego zlecenia. A to wlasnie izba
rzeczoznawcOw wyceny nieruchomosci
powinna podejmowaé i prowadzié tema-
ty, jakich nie podjeta si¢ poprzednia orien-
tacja polityczna bedaca przy wtadzy. Do-
wod tego mielisSmy tez niedawno, kiedy
urzedy musiaty tworzy¢ pracochtonne in-
formacje do ustawy reprywatyzacyjnej ,,na
kolanie”, a stowarzyszenia i federacja mia-
ly czas co najmniej od 1993 r. — niestety
nie wykorzystany.

Obserwuje si¢ daleko wigksze zaangazo-
wanie czes$ci rzeczoznawcoOw niz wielu
wyktadowcow, popadajacych za szybko
w rutyng i, piszac jgzykiem sprawozdaw-
cy sportowego Jana Ciszewskiego, cofa-
jacych si¢ do tylu. Uwidocznito sig to
w coraz gorszych seminariach organizo-
wanych przez federacj¢ bez przygotowa-
nia stuchaczy i wykladach ex cathedra
w zakresach wycen: autostrad, banko-
wych, skarbowych i in. Tymczasem zle-
ceniodawcy z tych zakresow sami orga-
nizuja bardziej profesjonalnie szkolenia.
W sumie obserwowane i rejestrowane
fakty w spotecznosci rzeczoznawcow mo-
ga budzi¢ niepokoj. Obie organizacje
(PSRWN i PFSRM) zapadly w letarg —
dlatego potrzebna jest zdrowa, rozsadna
mobilizacja, przede wszystkim organiza-
cyjna i merytoryczna przy metamorfozie
w izby — samorzady, zanim wtlocza nas
w szykowang odgornie strukture.
[ 4
s rodowiska posrednikéw i zarzadcow
obserwuja nas i moga oczekiwacé wzo-

row. Daje nam bowiem takg pozycj¢ m.in.

prawo tworzenia dokumentéw na rynku
nieruchomosci i musimy sprostac takie-
mu zadaniu. Tymczasem $rodowiska po-
$rednikéw i zarzadcdw utworzyly Polska
Federacj¢ Rynku Nieruchomosci, ktora
to nazwa zostala oprotestowana z tytulu
zawlaszczenia za duzego zakresu,i to
przez kogo? — tych, ktérzy sami zawla-
szczyli wczesniej nazwg rzeczoznawcy
majatkowego, czyli PFSRM.

Kolejny powazny sprawdzian to przyjg-
cie obowiazku przekazywania wiedzy do
wschodnich sasiadow. Pamigtajmy jak sa-
mi reaktywowalismy dziedzing rynku nie-
ruchomosci, korzystajac z dorobku prof.
Michata Oczapowskiego, inz. Bogdana
Laszczki iinz. Wtodzimierza Rychlew-
skiego, a ostatnio inz. Wactawa Klopo-
cinskiego.

racy dla rzeczoznawcow jest wiele.
Przyktadowe tematy to:
zwroty za mienie zabuzanskie,
grunty dekretowe warszawskie,
unifikacja norm mierzenia powierzchni
i kubatur,
prowadzenie bibliografii i informacji,
przeglad i prawidlowos$¢ nazewnictwa,
przyjgcie symboli oznakowania budyn-
kow 1 budowli w katastrze,
weryfikacja aktow prawnych i unifi-
kacja definicji przed wejsciem do Unii
Europejskiej
Zadania pracochtonne, ambitne i potrzebne
na miarg cztonkéw izby — samorzadu rze-
czoznawcOw wyceny nieruchomosci. ®
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