Diagnoza gtownych probleméw zawodowych
oraz kierunki zmian funkcjonowania

Polskiej Federac]i

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
na lata 2022-2025

,,Rzeczoznawca przed(e) wszystkim”

Streszczenie materiatu przygotowanego na posiedzenie Rady Krajowej Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (dalej: PFSRM lub Federacja) przez osoby
rekomendowane na stanowiska w wyborach nowego Zarzgdu Federacji na lata 2022-2025,

w formule porozumienia programowego trzech stowarzyszenh:

— Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci,
— Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
— Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych.
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|. Tezy diagnoza i streszczenie gtéwnych kierunkéw dziatania
1. Tezy diaghozy

Teza 1. Krajowe otoczenie instytucjonalno-prawne - staje sie systemowo coraz bardziej
represyjne i coraz czesciej przypadkowo opresyjne dla rzeczoznawcoéw majatkowych.
Wynika to z rozmycia wyznaczonych dla praktyki (rzeczoznawcdéw) granic odpowiedzialnosci
(zawodowej, cywilnej i karnej), gdyz po wycofaniu sie ustawodawcy z nadawania

standardom wysokiej formalnej rangi prawnej kwestie obiektywnosci i zawodowe;j
starannosci sg nierealistycznie interpretowane i stosowane wg ujecia wywodzonego
Z pozytywizmu prawniczego jako wymog uczynienia wszystkiego, co jest mozliwe

teoretycznie. Kryteria oceny i odpowiedzialnosci rzeczoznawcow, wywodzone z ogolnych
i postulatywnych regulacji prawnych, sg interpretowane swobodnie, niejednolicie
i uznaniowo, ale przy tym zawsze rozszerzajgco, co haktada na rzeczoznawce
nierealistyczny zakres obowigzkow, a pomija przy ocenie operatu faktyczne warunki
i mozliwosci wykonania czynnosci zawodowych w praktyce.

Teza 2. Metodyka - utkneta, moze nawet juz ugrzezia na dobre. Po wycofaniu sie
ustawodawcy z nadawania standardom wysokiej formalnej rangi prawnej, mozna sie
spodziewa¢ dalszych negatywnych procesow dla rzeczoznawcy. To moze skutkowaé coraz
silniejszym i przypadkowym roznicowaniem zasad wyceny irozbieznosciami w kryteriach
oceny operatéw oraz oceny rzeczoznawcodw w postepowaniach dyscyplinarnych, a to moze
sktaniaé ustawodawce do rozwazania pozbawienia stowarzyszen waznego uprawnienia
i obowigzku do samodzielnej oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu.

Teza 3. Dziatalno$¢ Federacji - koncentruje sie wokot probleméw i celow wiasnych
funkcjonowania zarzadu. Zarzgd Federacji dziata w sposob  staty, silnie
autonomicznie, niekiedy konkurencyjnie, wzgledem stowarzyszen lub w opozycji do ich
inicjatyw. Staba jest motywacja oraz faktyczna aktywnos¢ Federacji w zakresie tych
obszaréw dziatalnosci stowarzyszen, ktore wymagajg koordynacji i wspdlnych dziatan na
szczeblu krajowym.

2. Gléwne kierunki zmian

1. Doprowadzenie do instytucjonalnego wytgczenia z obszaru odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych oraz z kryteriow negatywnej oceny operatéw
(w trybie art. 157 u.g.n.) kwestii przyjmowanych przez rzeczoznawce majgtkowego
zatozeh metodycznych wyceny w przypadku tych celdw wyceny, ktére opierajg sie na
wieloznacznych lub niekompletnych regulacjach prawnych, co w szczegdlnosci dotyczy
celéw wyceny, dla ktérych zidentyfikowano rozbiezne (a niekiedy wrecz sprzeczne)
orzecznictwo sgdow.

2. Przygotowanie, po opracowaniu i przyjeciu standardu ,Operat szacunkowy”, statego
wsparcia informatycznego w celu umozliwienia rzeczoznawcom majgtkowym korzystania
Z aktualnej i ujednoliconej formuty wykonywania czesci formalnej operatu szacunkowego
do typowych celéw wyceny, w szczegolnosci do ,trudnych formalnie” celéw wyceny
zwigzanych z realizacjg interwencji publicznych.

3. Reorganizacja struktur formalnych i zasad funkcjonowania organéw Federaciji:

a. Rada Krajowa - docelowa zmiana dotyczgca powofania nowego statego organu
z wyboru, tj. Prezydium Rady Krajowej.
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3.

b.

Zarzad - zmiana zasad funkcjonowania i zwiekszenia zakresu odpowiedzialnosci
zarzadu i poszczegolnych cztonkdéw tego organu przez Radg Krajowg oraz w diuzszej
perspektywie rozwazenie przez Rade celowosci zmiany zasad dokonywania wyboréw
w celu umozliwienia wytonienia jak najlepszego (optymalnego) sktadu catego zarzadu
i wprowadzenia rozwigzania z prezydentem elektem.

Komisje - dziatajgce w sposob skoordynowany i wzajemnie wspierajgcy oraz
z zapewnionym finansowaniem dziatalnosci merytoryczne;j.

Zmiany merytoryczne i ujednolicenie dziatalnosci stowarzyszen w zakresie:

d.

oceny operatow szacunkowych w celu bezpiecznego dostosowania sie do sytuacji po
rezygnacji przez Panstwo z ustawowej pozycji standardéw zawodowych;

powrotu do formuty tworzenia standardéw i innych norm jako powszechnych zasad
dobrych praktyk szacowania nieruchomosci, co dotyczy takze standardow
opisujgcych zasady oceny operatow;

podjecia dziatan w kierunku rozwoju i ujednolicenia Kodekséw etyki w zrzeszonych
stowarzyszeniach z wigczeniem do jego regulacji takze kluczowych zasad
obowigzujgcych rzeczoznawcow przy ocenach i innych recenzjach operatéw oraz
zalecanych rzeczoznawcom petnigcym formalne funkcje w ramach postepowan
dotyczacych odpowiedzialnosci zawodowe;j.

Poprawa komunikacji z rzeczoznawcami majgtkowymi w ruchu zawodowym poprzez
wdrozenie elektronicznego wydawnictwa typu ,newsletter” oraz rozwédj zawodowego
kwartalnika ,Rzeczoznawca Majgtkowy” skoncentrowanego na kwestiach metodyki.

Zaktadane efekty

— Rada Krajowa: dziatajgca z perspektywa i zaufaniem

— Zarzad: skuteczny

— Standardy: odporne, zawodowe i powszechne

— Oceny: oparte najasnych i realnych kryteriach

— Rzeczoznawca: bezpieczny 1 wsparty metodycznie

w stowarzyszeniu
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Il. Biogramy kandydatéw do Zarzadu PFSRM

1. Jan Konowalczuk (rekomendacja na stanowisko Prezydenta PFSRM)

Rzeczoznawca majatkowy od 1994 (nr uprawnien 1093), cztonek Slgskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych od 1994 r., gdzie petnit miedzy innymi funkcje redaktora
naczelnego kwartalnika ,Nieruchomos¢” i przewodniczacego Komisji Opiniujgcej. W latach
2005-2018 partner w Sigma Capital Spoétce Partnerskiej Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Katowicach, aktualnie partner biznesowy tego podmiotu i prokurent Lion Broker sp. z o.0.
w Katowicach. Nieprzerwanie od 1995 r. staly biegly sadowy m.in. z zakresu szacowania
nieruchomosci, wyceny przedsiebiorstw | spotek, wyceny wartosci niematerialnych
i prawnych. W latach 2006-2009 przewodniczgcy Komisji Standardéw PFSRM, wspétautor
krajowych standardéw wyceny, redaktor polskich wydan europejskich i miedzynarodowych
standardéw wyceny. Czionek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. szacowania
nieruchomosci oraz Rady Standardéw Zawodowych Wyceny Nieruchomo$ci przy Ministrze
Inwestycji i Rozwoju, gdzie petnit funkcje Przewodniczacego Komisji ds. opiniowania
standardéw zawodowych. Cztionek Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci w Olsztynie, w
ktérym petnit przez jedng kadencje funkcje czionka zarzadu. Zatozyciel Stowarzyszenia
Biegtych Wyceny Przedsiebiorstw w Polsce, gdzie przez pierwszg kadencje pemit funkcje
czionka zarzadu, czionek stowarzyszony Appraisal Institute (Chicago), Law and Society
Association (USA) i American Real Estate Society.

Wykfadowca problematyki wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw na studiach
podyplomowych prowadzonych przez uczelnie publiczne i prywatne oraz trener na kursach
specjalistycznych dla rzeczoznawcow majgtkowych, pracownikéw administracji publicznej,
przedsiebiorstw oraz sedzidéw w Krajowej Szkole Sgdownictwa i Prokuratury. Autor ponad 70
publikacji, w tym monografii i specjalistycznych artykutéw na temat wyceny nieruchomosci
i przedsiebiorstw (opis dorobku: https://bazybg.uek.krakow.pl/dorobek/welcome/raport/6406/0/0).

Doktor nauk ekonomicznych, w latach 2008-2019 zwigzany z zwigzany Katedrg
Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, kierownik studiow
podyplomowych ,Rzeczoznawca majgtkowy” i ,Zarzgdzanie nieruchomosciami”, kierownik
miedzyuniwersyteckiego projektu naukowo-badawczego ,Metodyka szacowania wartosci
szkéd na nieruchomosciach w obszarach ograniczonego uzytkowania portow lotniczych
w Polsce” zrealizowanego na tej uczelni w latach 2016-2018. Aktualnie adiunkt na
stanowisku badawczym w Katedrze Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, gdzie kierowat w latach 2019-2021 projektem
,Ograniczenie negatywnych skutkéw immisji hatasu z portéw lotniczych w Polsce” (Projekt
~sowa 2020”). Szerzej o zrealizowanym projekcie na stronie: https://ie.uek.krakow.pl/katedry/katedra-
ekonomiki-nieruchomosci-i-procesu-inwestycyjnego/badania/6773-2/). Aktualnie kierownik projektu ,SOWA
2023” realizowanego w Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie, wramach ktérego
kontynuowane sg badania podjete w projekcie SOWA 2020 oraz wdrazane sg wyniki
zakonczonych badan do praktyki gospodarcze;j.
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2. Malgorzata Kosinska (rekomendacja na stanowisko Wiceprezydenta PFSRM)

Rzeczoznawca Majgtkowy od 1993 (nr uprawnien 218), cztonek stowarzyszen zawodowych
rzeczoznawcow majgtkowych od poczatku uzyskania uprawnien zawodowych. Od pietnastu
lat cztonek Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, Prezes
Stowarzyszenia od 2015 roku. Od dwoch kadencji jest cztonkiem Komisji Standardow przy
PFSRM.

Od 2016 roku jest prezesem i wspédizatozycielem Stowarzyszenia REIT Polska
dziatajgcego na rzecz wprowadzenia rozwigzan legislacyjnych dotyczgcych wprowadzenia
prawa o0 obszarze inwestowania w nieruchomosci. Stowarzyszenie organizuje spotkania
i konferencje, utrzymuje staty kontakt z organizacjami miedzynarodowymi zajmujgcymi sie
REIT- ami (EPRA, EBRD). Obecnie prowadzi firme M.K. Nieruchomosci zajmujgca sie
wyceng i doradztwem strategicznym oraz prowadzeniem procesdw sprzedazy
nieruchomosci. Zasiada w Radzie Nadzorczej spétki gietdowej Reino Capital. Ponadto
wyktada na studiach podyplomowych dla przysztych Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz dla
Zarzadcow nieruchomosci.

W przeszioSci petnita wiele funkcji zarzadczych w spotkach zajmujgcych sie
nieruchomosciami i w firmach deweloperskich, miedzy innymi byta prezesem spotki CBF
,NOWY SWIAT” S.A. (budynek Gietdy i budynek dawnego ,K C”). Pracowata przez 10 lat
w firmie deweloperskiej Prelios (poprzednia nazwa Pirelli Pekao RE), gdzie petnita funkcje
Prezesa i szefa dziatu Zarzgdzania aktywami. Poprzednio pracowata m.in. w BZ WBK S.A.
jako Dyrektor Departamentu Nieruchomosci gdzie byta odpowiedzialna za przygotowanie
i wdrozenie struktury Departamentu, wdrozenie centralnego systemu informacji i danych
o nieruchomosciach. Na poczatku swojej kariery Rzeczoznawcy Majgtkowego pracowata
w Knight Frank Nieruchomosci (poprzednio Price Waterhouse Nieruchomosci), jako Dyrektor
departamentu wycen oraz prowadzita przez kilka lat firme Biuro Szacowania Majatku. Byta
wieloletnim cztonkiem RICS, posiada tez licencje Zarzadcy Nieruchomosci nr 10811
z 2002r.

Posiada wyksztatcenie wyzsze oraz studia podyplomowe jak ponizej

2012 Instytut Rozwoju Biznesu, Kurs dla kandydatow na cztonkéw Rad Nadzorczych;

2001 Sheffield Hallam University, Studia podyplomowe z wyceny nieruchomosci i
zarzadzania (ukonczenie studidow byto warunkiem uzyskania cztonkostwa w RICS);

1996 SGH, Studia podyplomowe z zarzadzania finansami przedsiebiorstw;

1993 Politechnika Warszawska, Studia podyplomowe z Wyceny Nieruchomosci;

1984 Politechnika Warszawska, Studia magisterskie na Wydziale Budownictwa Ladowego.
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3. Marek Slusarczyk (rekomendacja na stanowisko Wiceprezydenta PFSRM)

| N

Rzeczoznawca majgtkowy od 1996 (nr uprawnien 2063), cztonek Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera (PSRWN) — od 2019 r.
Wiceprezydent PSRWN oraz Przewodniczgcy Komisji Arbitrazowej PSRWN; od 2004 r.
Prezes Oddzialu PSRWN w Opolu; byt przewodniczagcym Zespotu Opiniodawczo-
Rozjemczego w Oddziale PSRWN w Opolu. Od 2001 r. czlonek Komisji Arbitrazowej oraz od
2019 r. cztonek Komisji Standardow Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Wyksztatcenie: mgr inz. zarzadzania i marketingu (Politechnika Warszawska
- Wydziat Inzynierii Produkcji) oraz menedzer bankowiec (Wyzsza Szkota Ubezpieczen
i Bankowosci w Warszawie - obecnie Akademia Finansow w Warszawie). Posiada licencje
zawodowg zarzadcy nieruchomosci (lic. nr 10780).

Prowadzit dziatalno$¢ gospodarczg jako wspolnik spotki cywilnej w zakresie
rzeczoznawstwa majagtkowego i geodezji. Zajmowat sie gospodarkg nieruchomosci rolnych
(byt pracownikiem: Wojewddzkiego Biura Geodezji i Terendw Rolnych w Opolu, Agencji
Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Opolu). Aktualnie zajmuje sie gospodarkg
nieruchomosciami jako pracownik Urzedu Miasta Opola.

Byt wykfadowcg na studiach podyplomowych z zakresu wyceny nieruchomosci
w Wyzszej Szkole Bankowej w Opolu. Prowadzit szkolenia z zakresu gospodarki i wyceny
nieruchomosci w Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Opolu oraz
W macierzystym Stowarzyszeniu.

W sierpniu 2016 r. jako jeden z dwdch ekspertow  reprezentowat Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych na konferencji uzgodnieniowej w Ministerstwie
Infrastruktury i Budownictwa w zwigzku z projektem ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Wspdtautor wydawnictwa ,Szacowanie nieruchomosci” pod red. J. Dydenki, 4 wydanie,
Wolters Kluwer 2020. Autor i wspodtautor kilku artykutdw o tematyce szacowania
nieruchomosci publikowanych w periodykach: ,Wycena” (Educatera — Olsztyn) i Biuletynie
PSRWN.
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4. Zenon Marczuk (rekomendacja na stanowisko Wiceprezydenta PFSRM)

Rzeczoznawca majatkowy od 1996 (nr uprawnien 2015), czionek Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcoéw Majgtkowych od 1998 r., gdzie petnit miedzy innymi funkcje
Wiceprzewodniczagcego Rady SSRM, przewodniczagcego Zarzadu Oddziatu SSRM
w Czestochowie, przewodniczgcego Komisji Opiniujgcej SSRM. Aktualnie cztonek Komisji
Opiniujacej Kolegium Arbitrazowego tej Komisiji.

Wyksztatcenie wyzsze techniczne — mgr inz. geodeta. Posiadane uprawnienia i licencje
zawodowe:

— geodeta uprawniony od 1987 r. — zaswiadczenie nr 6552,

— dyplom nr 2812/2004 ztozenia z wynikiem pozytywnym egzaminu dla kandydatéw na
cztonkow rad nadzorczych w spotkach Skarbu Panstwa,

— posrednik w obrocie nieruchomosciami od 2009 r. — licencja zawodowa nr 11979.

Cztonek Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych. Od 2005 r. cztonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. szacowania
nieruchomosci, aktualnie wiceprzewodniczacy PKK. W latach 1987 - 2001 dziatalnos¢
gospodarcza w zakresie pomiarow i opracowan geodezyjnych oraz szacowania
nieruchomosci.

Byty pracownik administracji samorzgdowej — Geodeta Powiatowy w Czestochowie,
wicedyrektor Wydziatu Geodezji, Kartografii i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu
Marszatkowskiego w Katowicach, zastepca naczelnika Wydziatu Geodez;ji i Kartografii w
Urzedzie Miasta Czestochowy. Zakres obowigzkéw dotyczyt w szczegdlnosci gospodarki
nieruchomosciami oraz ewidenciji gruntéw i budynkéw.

Wyktadowca na studiach podyplomowych dla kandydatow na rzeczoznawcow
majgtkowych — m.in. Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, Akademia WSB w Dabrowie
Gérniczej. Trener na szkoleniach specjalistycznych z zakresu wyceny nieruchomosci dla
rzeczoznawcow majgtkowych oraz pracownikéw administracji publiczne;.

Publikacje — Rzeczoznawca Majatkowy, Przeglad Geodezyjny, Geodeta.

Diagnoza sytuacji i kierunki dziatania PFSRM na lata 2022-2025 - koncepcja kandydatéw do nowego Zarzadu 7



