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Recenzowana rozprawa doktorska po$wigcona zostata analizie problemu badawczego
rzeczoznawcy majgtkowego w kontekscie jego odpowiedzialnosci karnej za popelnione
przestepstwo. Temat pracy jest interesujgcy z uwagi na to, iz gospodarka rynkowa, w tym obrot
nieruchomo$ciami, stanowi jeden z wielu elementéw shuzacych rozwojowi rynku
nieruchomo$ci, w tym inwestycyjnych podmiotéw gospodarczych — panstwowych,
przedsiebiorcéw, jak i o0s6b prywatnych w obszarze inwestycji zaréwno globalnych
(zagranicznych), jak i wewnatrzkrajowych. W zwigzku z tym nierzadko zachodzi koniecznos¢
zwrocenia sie do podmiotu fachowego posiadajacego w tym zakresie uprawnienia do
oszacowania wartosci nieruchomosci nadane przez Ministra Rozwoju na podstawie ustawy z 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Rola rzeczoznawcy majatkowego nie sprowadza si¢ jedynie
do realizacji uprawnien wynikajgcych z ustaw do prowadzenia wlasnej dzialalnosci
zawodowej, ale dodatkowo moze by¢ zawsze poszerzona o wykorzystanie wiedzy
specjalistycznej tych oséb przez organy procesowe w ramach ustanowienia ich jako biegtych
sadowych, ewentualnie powotania jako biegtych ad hoc czy specjalistow do konkretnej sprawy.
Dlatego tez zawdd rzeczoznawcy majatkowego, pomimo iz nie jest uznany za zawdd zaufania
publicznego, to obarczony jest szczegblnymi wymogami oraz obowigzkami wynikajgcymi z
przepiséw prawa oraz Kodeksu etyki zawodowe;.

Instytucja rzeczoznawcy majgtkowego — do chwili obecnej — w polskiej literaturze
karnistycznej nie byla przedmiotem catosciowego opracowania o charakterze monograficznym.
Z tej perspektywy podjecie sie przez mgr A. Opalifiskg zbadania problemu sformutowanego w
tytule rozprawy doktorskiej nalezy uzna¢ za wazne z punku widzenia zaréwno teorii, jak i

praktyki stosowania prawa.



Tytut dysertacji — Rzeczoznawca majgtkowy jako podmiot przestgpstwa — jasno
i klarownie wyznacza obrang przez Autorke plaszczyzne badawczg oraz $cisle zakresla obszar
merytoryczny, w jakim Doktorantka zamierza owo zagadnienie zaprezentowac.

Praca mgr A. Opalinskiej obejmuje 344 strony, w tym 285 stron tekstu. Dysertacje
podzielono na nastepujace rozdziaty: 1. Status rzeczoznawcy majgtkowego w polskim systemie
prawnym (s. 25-125); I1. Status rzeczoznawcy majqtkowego w innych parstwach europejskich
(s. 126-142); III. Migdzynarodowe uwarunkowania prawne i automatyzacja procesu wyceny
(s. 143-161); IV. Operat szacunkowy i opinia o wartoSci nieruchomosci (s. 162-246);
V. Odpowiedzialnosé rzeczoznawcy majgtkowego (s. 247-282). Czgs¢ merytoryczng rozprawy
poprzedza Wstep (s. 5-9), a podsumowanie oméwionych zagadnien zawarto we Wnioskach (s.
283-285). Praca zawiera takze wykaz uzywanych w pracy skrotéw (s. 10), wykaz aktow
prawnych (s. 286-295), wykaz orzecznictwa (s.295-308) i spis wykorzystanej literatury (s.
308-321). Bibliografia zawiera publikacje naukowe, facznie ok. 140 pozycji, oraz orzecznictwo
SN, TK, SA, NSA, WSA.

Uklad pracy jest przejrzysty i czytelny. Podziat na rozdziaty (I-V), a rozdzialéw na
punkty i podpunkty porzadkuje i czyni klarownym zebrany materiat badawczy. Zachowane sg
wlasciwe proporcje pomiedzy poszczegdlnymi rozdzialami oraz podrozdziatami. Wielkos¢
poszczegdlnych rozdziatéw jest zdeterminowana zakresem analizowanych zagadnien.

Doktorantka w formie pytajgcej sformutowata wstepng teze badawcza rozprawy
w brzmieniu: ,,czy podmiotem przestepstwa moze by¢ kazdy rzeczoznawca majgtkowy
i w jakich przypadkach podlega on odpowiedzialnosci karnej”, a nastgpnie zaprezentowata
rowniez w formie pytajacej szczegdtowe problemy (s. 21-22). Autorka w odniesieniu do
powyzszego sformulowata cztery zasadnicze hipotezy szczegbtowe: 1. rzeczoznawca
majatkowy niezaleznie od tego, czy ma status bieglego sadowego, czy nie, podlega
odpowiedzialno$ci zawodowej i karnej; 2. wymagania dotyczace wiedzy specjalistycznej nie
odnosza si¢ wylacznie do bieglych sadowych, dlatego kazdy operat szacunkowy jest opinig
o warto§ci nieruchomosci podlegajacej ocenie pod wzglgdem prawidlowosci, rzetelnosci
i prawdziwosci; 3. operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie poza postgpowaniem sgdowym
lub administracyjnym moze by¢ podstawa postawienia zarzutow z art. 233 par. 4 kk., o ile
zachodza przestanki popelnienia przestepstwa; 4. kazdy rzeczoznawca majatkowy jest
podmiotem przestepstwa z art. 233 par. 4 k.k. (pomytka doktorantki w hipotezach 3 oraz 4 —
zamiast ,,paragraf” pisze ,,ustep” w odniesieniu do art. 233 k.k., s. 21).

Nie budzi zastrzezen kolejno$¢ prezentowanych zagadnien oraz wykorzystane przez

Autorke metody badawcze. Podstawowymi metodami badawczymi uzytymi w rozprawie
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doktorskiej sg metody dogmatycznoprawna, analityczna, prawnoporéwnawcza, empiryczna
1 historycznoprawnopordéwnawcza oraz metoda empiryczna.

Przedmiotem rozwazan formalno-dogmatycznych Autorka uczynita przepisy prawa,
poglady doktryny oraz stanowisko judykatury, tzn. Sadu Najwyzszego, Trybunatu
Konstytucyjnego, Naczelnego Sadu  Administracyjnego, = Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego.

Odnoszac si¢ do strony formalnej, nalezy stwierdzi¢, ze praca zostala napisana
poprawnym jezykiem prawniczym, z dbatosciag o precyzje wypowiedzi. Przedstawione
zagadnienia charakteryzuje jasny, logiczny wywdd zwigzany z argumentacja Autorki lub
prezentowanych pogladéw doktryny i judykatury na rzecz stawianej tezy badawcze;j.
Doktorantka przeanalizowala bogaty materiat zrodlowy, a rozwazania o charakterze
dogmatycznym zweryfikowata, opierajgc si¢ na wiasnych przemysleniach. Nie tylko strona
merytoryczna, ale réwniez metodologiczna nie budzg zasadniczych watpliwosci. Autorka
prawidlowo zastosowata metody do interesujacych jg pol eksploracji badawczej. Nadmieni¢
nalezy, ze — co do zasady — przypisy oraz bibliografia sporzadzone zostaty zgodnie ze sztuka,
za$ wykorzystana literatura przedmiotu jest wystarczajgca do postawienia tez badawczych

1 uzasadnienia wnioskow.

2. Uwagi szczegolowe

Rozdziat I Status rzeczoznawcy w polskim systemie prawnym poswigcony zostal
zaprezentowaniu zagadnien wprowadzajgcych do przedmiotowej tematyki. Waznym w tym
rozdziale zabiegiem Autorki bylo rozdzielenie prezentacji (przede wszystkim z uwagi na fakt,
iz jest to rozdziat z zalozenia merytorycznie wprowadzajacy do problematyki)
1 przeanalizowanie zagadnienia tytulowego rozdzialu w dwoch zasadniczych kontekstach:
1. Rzeczoznawca majgtkowy (pkt. 1.1) oraz Biegly sqdowy rzeczoznawca majgtkowy (pkt. 1.2).
W pierwszym kontekscie Doktorantka przedstawila nastepujace kwestie zwigzane ze statusem
rzeczoznawcy majatkowego: geneze zawodu i ewolucje rzeczoznawstwa majgtkowego w
kontekscie przepisow prawa polskiego (1.1.1); specyfike i charakter zawodu rzeczoznawcy
majatkowego (1.1.2); wyktadnie pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatkowego (1.1.3);
formy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (1.1.4); biegtego ad hoc (1.1.5); organy nadzoru
(1.1.6); postepowanie dyscyplinarne i odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna (1.1.7).

W punkcie 1.1 odnoszacym si¢ do pierwszego cztonu tytutu, tzn. genezy rzeczoznawcy
majatkowego, Doktorantka rozpoczyna wywod od zaznaczenia obecnosci tego podmiotu w

sredniowieczu, ale i na tym ku zaskoczeniu czytelnika konczy. Zaznaczenie na wstepie, ze
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»Zawod rzeczoznawcy majatkowego powstal juz w $redniowieczu”, nastgpnie, ze ,za
pierwszego rzeczoznawcg majatkowego nalezy uzna¢ Klemensa z Moskorzewa”, a w dalszej
kolejnosci wskazanie wymagan wzgledem ,,Sredniowiecznego miejskiego rzeczoznawcy” nie
wypelnia trescig zawartej w pierwszym czlonie tytulowej tematyki ,,genezy zawodu”. Skoro
Jednak Doktorantka z niewiadomych dla mnie powodoéw przyjeta, iz ten fragment spetnia role
wprowadzenia do ,,ewolucji zawodu”, to po pierwsze, tytut rozdzialu nie powinien zawieraé
wskazania ,,geneza zawodu”, a po drugie nalezalo zaznaczy¢, ze jest to wprowadzenie do
problematyki ewolucji, jezeli za$ nie jest to wstep, to w mojej ocenie zabraklo w tym
fragmencie wyjasnienia, dlaczego Doktorantka nie podjeta dalszego trudu przebadania w ujeciu
historycznym zawodu rzeczoznawcy majgtkowego (przyktadowo od czaséw panstwowosci na
ziemiach polskich) albo w znacznie ograniczonych ramach historycznych (np. od okresu
przedwojennego do czaséw powojennych).

Natomiast przedstawiona po powyzszym fragmencie cze$¢ odnoszgca sie do ewolucji
rzeczoznawstwa majgtkowego w kontekscie przepiséw prawa polskiego zastuguje na uwage
1 ma warto$¢. Autorka rzetelnie dokumentuje poczatki zawodu, taczgc i prawidtowo wskazujac
na fakt rozwoju od 1990 r. gospodarki wolnorynkowej, w tym w obrocie nieruchomosciami. W
tej czgsci Doktorantka rzetelnie dokumentuje prawne regulacje w przedmiocie uksztattowania
si¢ zawodu rzeczoznawcy majatkowego, poczgwszy od zaakcentowania uregulowan co do
istnienia elementu tej instytucji zawartych w ustawie Prawo geodezyjne (art. 44 i 45 ustawy)
oraz ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (art. 38 ustawy), a
nastgpnie przechodzi do prawidlowej 1 starannej dokumentacji ksztaltowania sie
instytucjonalnych podstaw zawodu rzeczoznawcy majatkowego na plaszczyznie regulacii
zawartych w aktach prawnych, tj. w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami z 1997 r.,
rozporzgdzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z 2004 r. oraz rozporzadzeniu Rady Ministrow z 2011 r. zmieniajacym
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego z 2004
r. Szkoda, ze w tej czesci rozwazan, gdy Doktorantka pisze, ze ,,obecnie status prawny
rzeczoznawcow majgtkowych ksztaltujg przepisy adresowane do wszystkich podmiotow prawa
oraz przepisy adresowane wylacznie do cztonkéw tej grupy zawodowej”, ograniczyta sie do
wykazania tych aktéw, natomiast zabraklo w mojej ocenie krotkiego komentarza Autorki, czy
stan prawny zawarty w ustawie zasadniczej oraz ustawach kodeksowych jest wystarczajgcy,
czy w tym zakresie powinny nastapi¢ zmiany co do przyjetych rozwigzan dotyczacych
unormowania konkretnie statusu rzeczoznawcy majatkowego, jego pozycji i roli. Wartosciowe

sg uwagi zawarte w drugim punkcie pt. Specyfika i charakter zawodu rzeczoznawcy
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majgtkowego. W tym miejscu Autorka zaprezentowala w sposob interesujacy kwestie
odnoszgce sie do definicji, charakterystyki zawodu, czynnosci, jakie moze wykonywal
rzeczoznawca majgtkowy, sporzadzania i udostepniania wynikéw dokonanych obserwacji i
analiz rynku w formie odrebnych opracowan i ekspertyz na podstawie uregulowan zawartych
w przepisach art. 174 u.gn. Wywdd ten jest logiczny, a przedstawione problemy
interpretacyjne (np. na s. 48) zawsze opatrzone sa ciekawymi i merytorycznie uzasadnionymi
wnioskami. Podobnie pozytywnie nalezy oceni¢ zawarto$¢ merytoryczng analizy
przeprowadzonej w kwestiach: wyktadni pojecia wiedzy specjalistycznej rzeczoznawcy
majatkowego (1.1.3), formy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (1.1.4); biegtego ad hoc
(1.1.5).

Nie budzi wiekszych zastrzezen kontekst drugi niniejszego rozdziatu (pkt. 1.2)
zatytutowany Biegly sqdowy rzeczoznawca majqtkowy. W tej czesci Doktorantka w Swietle
uregulowan kodeksowych, tj. postepowania cywilnego, postepowania karnego, postgpowania
administracyjnego, przedstawila instytucje bieglego sadowego w aspektach: biegly
rzeczoznawca majatkowy w kontekscie jego sytuacji prawnej i faktycznej przed sadem (1.2.2);
istota postepowania dowodowego (1.2.3) przeprowadzonego w postgpowaniu sgdowym
(1.2.3.1), w postepowaniu administracyjnym (1.2.3.2), w postgpowaniu polubownym (1.2.3.3),
w postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci (1.2.3.4) oraz rola rzeczoznawcy
majgtkowego w postepowaniach mediacyjnych i rozjemczych (1.2.3.5).

Rozdziat Il zatytutowany Status rzeczoznawcy majgtkowego w innych panstwach
europejskich zawiera prezentacje statusu rzeczoznawcy majgtkowego w: Niemczech,
Wloszech, Bulgarii, Biatorusi, Austrii. W pierwszym kontekscie Autorka na bazie
przyktadowych aktéw regulujgcych status rzeczoznawcdéw majatkowych, w tym ustawy
o dziatalno$ci gospodarczej, prawidtowo, ale dos¢ sprawozdawczo prezentuje znaczenie tytutu
rzeczoznawcy majgtkowego, wymagania, jakim winien sprosta¢ rzeczoznawca, oraz wskazuje
w odniesieniu do branzy nieruchomo$ci na rozréznienie trzech form rzeczoznawcy
majatkowego. Nastepnie Doktorantka formutuje dos¢ ciekawe, ale bardzo syntetyczne uwagi
odnoszace sie do rzeczoznawcow przysieglych. Szkoda, ze tego fragmentu nie potraktowata w
sposob bardziej wnikliwy oraz poglebiony, przedstawiajac, po pierwsze, akt prawny, z ktdrego
wywodzi sie par. 36 GewO (s. 131), a w przepisie 226 wskazata wylacznie pelng nazwe aktu
bez daty wydania, podobnie tej informacji nie znajdziemy w wykazie aktow ani skrétow; po
drugie, zabraklo wskazania organu upowaznionego do powotlania rzeczoznawcy oraz
wyjasnienia procedury uzyskania statusu rzeczoznawcy przysi¢gtego. Ponadto dosé

niezrozumiate jest zdanie: ,,Rzeczoznawcdw ustanawiaja izby handlowo-przemystowe, a takze
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w zaleznos$ci od prawa landowego, izby rolnicze, i izby wolnych zawoddéw”, a w jego
nastepstwie ,,publiczne ustanowienie przez organy samorzadu dziatalnosci gospodarczej
odbywa sie w formie publiczno-prawne;j, dlatego rzeczoznawcy przysiggli podlegaja posrednio
nadzorowi panstwowemu”. W mojej ocenie fragment odnoszacy si¢ do rzeczoznawcy
przysieglego jest sformutowany w nieprzemyslany sposéb.

Nie budzi natomiast wiekszych zastrzezen dalsza cze$¢ wywodu poswigcona m.in.
biegtym sgdowym. Wazne merytorycznie i wzbogacajace przedmiot analizy s3 uwagi
odnoszace sie do statusu rzeczoznawcy majgtkowego we Wioszech, Bulgarii, Biatorusi oraz
Austrii. Autorka ukazata na plaszczyznie regulacji obowigzujacych w tych panstwach problem
nabycia uprawnien rzeczoznawcy majatkowego w perspektywie uprawnien do wyceny
nieruchomosci, odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy 1  przestanek  tej
odpowiedzialnosci (np. w Bulgarii — s. 138; w Biatorusi — s. 139). Warto$ciowe sg uwagi
Autorki w kwestii wymogu danego podmiotu do dokonania wyceny nieruchomosci w aspekcie
obszaru dziatalno$ci rzeczoznawcy w Austrii. Doktorantka wskazuje i dokonuje podziatu
rzeczoznawcOw na podmioty uprawnione do wyceny nieruchomosci w warunkach tzw.
rynkowych — przysiegly ekspert sgdowy posiadajacy certyfikat, w ramach postgpowan
sadowych, biegli zrzeszeni w Stowarzyszeniu Ekspertéw Sadowych oraz licencjonowanych
rzeczoznawcOw, jak rowniez podmioty, ktore posiadaja certyfikaty migdzynarodowych
organizacji zawodowych. Na tym tle czyni réwniez krétkie, ale istotne uwagi w przedmiocie
przyjetych w Austrii standardow wyceny nieruchomosci oraz podstaw dokonania zgodnie
z miedzynarodowymi standardami sprawozdawczosci finansowej tzw. aktualizacji wyceny
nieruchomosci. W celu wykazania probleméw odnoszacych si¢ do wyceny nieruchomosci
powoluje sie, i stusznie, na badania ankietowe przeprowadzone przez Ewe Sieminska.

Rozdziat III zatytutowany Miedzynarodowe uwarunkowania prawne i automatyzacja
procesu wyceny Autorka rzetelnie dokumentuje zagadnienia odnoszace si¢ do uregulowan
prawnych w zakresie: 1. wyceny nieruchomosci w $wietle prawa Unii Europejskiej (3.1);
2. w zakresie regulacji odnoszacych sie do zautomatyzowanych modeli (AVM) na $wiecie
(3.2). W $wietle powyzszego Doktorantka dokonuje whasciwej prezentacji aktéw prawnych, w
tym rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 575/ 2013 w sprawie wymogow
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych oraz w sprawie zmiany
rozporzadzenia parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 648/2012; dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi. Nastepnie Doktorantka stusznie przechodzi do

wyodrebnienia i krotkiego przedstawienia trzech zasad: uznawania kwalifikacji zawodowych
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nabytych w krajach cztonkowskich UE; ksztalcenia regulowanego oraz transgranicznego
$wiadczenia ustug. Warto$ciowe merytorycznie sg rozwazania zawarte w punkcie 3.2. W tym
aspekcie dostrzega ona problemy polegajgce na niedoprecyzowaniu w sposob scisty rozwiazan
prawnych funkcjonowania zautomatyzowanych modeli wyceny nieruchomosci dla zawodu
rzeczoznawey majatkowego, prawidtowo je argumentuje oraz podaje przyktady uregulowan
stanowigcych pewien problem: art. 19 dyrektywy UE dotyczacy wyceny nieruchomosci przez
rzad Holandii i zwigzane z nim zagrozenia (s. 150) oraz art. 208 i 229 rozporzgdzenia w sprawie
wymogow ostroznosci dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych (s. 151). Autorka
zauwaza i zasadnie podkresla istote i znaczenie rozumienia terminu AVM, ktory — jej zdaniem
— obejmuje ,,szerokie spectrum obszaréw obejmujgcych rozne stopnie automatyzacji, cyfrowe
zrédta danych oraz rozne poziomy zaangazowania i interwencjl czlowieka”.

Doktorantka, przechodzac do analizy tematu rzeczoznawcy majgtkowego 1 jego
odpowiedzialno$ci na podstawie przepisow prawa polskiego, gdy chodzi o sposob
wykorzystania metod i sposob obliczania wartosci wlasciwej, stusznie wyjasnia pozytywne
aspekty w przedmiocie zautomatyzowanych wycen i ,wartoéci” nieruchomosci, w tym dla
samych konsumentow. Zauwaza réwniez aspekty negatywne metod i sposéb obliczania
wartoéci wlasciwej (wymienia je na s. 158-160) oraz ukazuje ewentualne zagrozenia z tym
zwiazane, m.in. wiele algorytmow czy traktowanie danych wyjéciowych z AVM jak narzedzi
oceny ryzyka.

W mojej ocenie przedstawione przez Doktorantke ujecie  uregulowan
miedzynarodowych jest dokonane w sposéb prawidiowy, ale we fragmentach prezentacji
przepiséw brakuje analizy przedstawionego aktu prawnego. Natomiast nie mam zastrzezen co
do zaprezentowanych w pkt 3.2. rozwazafi odnoszacych sie do zautomatyzowanych modeli
(AVM).

Cenne s3 rozwazania zawarte w rozdziale IV Operat szacunkowy i opinia 0 wartosci
nieruchomosci. W punkcie pierwszym Autorka podejmuje udang probe wyjasnienia terminu
operatu szacunkowego, jego wyktadni w oparciu o stanowisko judykatury, tj. wyroku SA oraz
wyroku SN, a nastgpnie na podstawie art. 175 ust. 1 u.gn. formuluje istotne uwagi
wprowadzajace do dalszej tematyki dotyczacej bledow poznawczych (IV.2). Doktorantka
stusznie juz na tym wstepie zaznacza, iz ,,w przypadku dowodéw z opinii biegtych biedy
poznawcze nie sa istotne, bowiem opinia ma by¢ zgodna z rzeczywistoscig”, a rodzaje bledow
,sa diametralnie rézne w zaleznosci od reprezentowanej przez bieglego specjalnosci”. W tym
celu dokladnie zobrazowata podzial blgdéw (psychologiczne oraz metodyczne), za ktore

odpowiedzialnosé ponosi biegly, a nastepnie ciekawie i rzeczowo odniosta sie do problemu
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btedéw popetnianych przy sporzadzaniu operatow szacunkowych. Kontynuacje problematyki
stanowia w interesujacy sposob przedstawione rozwazania odnoszace sie do zasadniczego
zagadnienia oceny prawidiowosci operatu szacunkowego (4.1.2) przeanalizowanego
w przedmiocie: oceny operatu szacunkowego przez organy administracji publicznej i sady
administracyjne (4.1.2.1), niepewnosci wyceny (4.1.2.2), bledow w operatach szacunkowych
(4.1.2.3), odpowiedzialnosci organizacji zawodowych rzeczoznawcoOw majgtkowych za szkode
wyrzadzong oceng prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego (4.1.2.4) oraz skutkdéw
negatywnej oceny prawidlowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego (4.1.2.5). Autorka
dostrzega i ukazuje konsekwencje oceny operatu szacunkowego na podstawie art. 157 ust. 1
u.g.n. oraz materiatu dowodowego, podnoszac, iz ,,ocena operatow szacunkowych jako dowodu
moze byé dokonana przez organ prowadzacy postepowanie w granicach obowiazujgcego
prawa, natomiast ocena wykraczajgca poza elementy prawne, obejmujaca zakres
metodologiczny i merytoryczny, zawierajacy wiedzg¢ specjalistyczng z zakresu szacowania
nieruchomoséci moze byé dokonana przez organizacj¢ zawodowa IZeCZ0Znawcow
majatkowych”. Ciekawe sa rowniez uwagi odnoszace sie do ukazania min. znaczenia oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego przez organizacje zawodowe powotane do
zbadania opinii biegtych w postepowaniu cywilnym lub karnym, problemu negatywnej oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego na tle art. 157 ust. 1 u.gn. oraz
konsekwencji zwigzanych z uchyleniem tego przepisu.

W $wietle powyzszego drugg czgs¢ rozdziatu rozpoczyna wazna merytorycznie analiza
zagadniefi odnoszacych si¢ do tematyki Opinii bieglego (4.2). Doktorantka w tej czgsci
rzetelnie dokumentuje zréznicowane formy opinii (ekspertyza, opinia), dokonuje podziatu
opinii (sadowe, pozasadowe), ukazuje istotg oraz charakter opinii bieglego, elementy formalne
oraz sposéb powotywania i znaczenie opinii biegtego, bieglego ad hoc, a nastepnie prawidtowo
i dosé doktadnie omawia problem tzw. opinii pozaprocesowych. W odniesieniu do opinii trafnie
zauwaza, iz ,,dowdd z opinii rzeczoznawcy majgtkowego podlega obligatoryjnej ocenie w
zakresie przydatnosci dowodowej z zastosowaniem swobodnej oceny dowodéw, wyrazonej w
art. 80 k.p.a. oraz art. 233 k.p.c. Pewien niedosyt wzbudza natomiast analiza odnoszaca si¢ do
zasad sporzadzania opinii w postgpowaniach: cywilnym (4.2.1.1), administracyjnym (4.2.1.2)
oraz karnym. W mojej ocenie Autorka fragmentami na tle poszczegblnych postepowan zbyt
sprawozdawczo zrelacjonowata specyfike takiej opinii oraz problemy prawne i praktyczne w
przedmiocie jej sporzadzenia (s. 237-239). W ramach analizy kwestii ,,opinii nierzetelnej”
Doktorantka bardzo ogélnie potraktowata problem zdefiniowania pojgcia, nie podejmujac trudu

bardziej precyzyjnego wyjasnienia roznic terminologicznych pomiedzy np. opinig niejasng a
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nierzetelng, podobnie dos¢ podrgcznikowo odniosta sie¢ do problemu opinii fatszywej
sporzadzonej z winy umyslnej oraz nieumyslnej w kontekscie ukazania konsekwencji
prawnych ich wydania.

Rozdziat 5 zatytutowany Odpowiedzialnosé rzeczoznawcy majgtkowego pos$wiecony
zostal analizie zagadnien odnoszacych si¢ do niezmiernie istotnych kwestii: odpowiedzialnogci
zawodowej (V.1), cywilnej (V.2), karnej (V.3) oraz strony podmiotowej przestepstwa (V.4).
Autorka, rozpoczynajac wywod od analizy kwestii ogdlnych zwigzanych z ponoszeniem
odpowiedzialnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego, w sposéb klarowny i precyzyjny traktuje
zagadnienie odpowiedzialno$ci zawodowej, koncentrujgc uwage na kwestiach: sposobu, trybu
postepowania z tytutu ponoszenia odpowiedzialno$ci przez ten podmiot odpowiedzialnosci na
plaszczyznie uregulowan art. 194, 195, 195a, 175, 177, 178 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami; rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 2014 r. oraz zmian
wprowadzonych rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z 2022 r. Doktorantka w
tym kontekscie szczegélowo i rzetelnie zaprezentowata réwniez przebieg postepowania,
poczawszy od postepowania wyjasniajacego przed Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowej,
problem rozstrzygnigcia w drodze decyzji wlasciwego Ministra, a nastepnie precyzyjnie
przeanalizowata przebieg postgpowania przed sgdem odwotawczym WSA oraz sposéb
zaskarzenia orzeczenia WSA do NSA. Oceniajgc wywod Doktorantki, nalezy stwierdzié, iz
wyeksponowane w tej czesci problemy sa warto$ciowe merytorycznie. Zawarto$é tresciowa
przedstawionych zagadnien sprowadza sie do kwestii istotnych z punktu widzenia nie tylko
teorii, ale i praktyki stosowania prawa, o czym mogg m.in. $wiadczyé podane w formie
tabelowej dane statystycznie na temat postepowan wyjasniajacych zakoniczonych przed
Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

Kolejne zagadnienie zaprezentowane w recenzowanym rozdziale odnosi sie do
odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy. W tej czesci Doktorantka w interesujacy sposéb
poddaje analizie kwestie: Zrodel odpowiedzialnosci cywilnej, zakresu rozumienia pojecia
odpowiedzialnosci cywilnej na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami wzgledem
odpowiedzialnosci na zasadach ogélnych oraz szkody niemajgtkowej przewidzianej
w Kodeksie cywilnym, odpowiedzialnosci deliktowej oraz kontraktowej. Doktorantka w tej
czgscl dostrzega problemy i podejmuje probe ich rozwigzania oraz, co warte podkreslenia,
prezentuje wlasne stanowisko i je uzasadnienie. Pewne zastrzezenia nalezy zglosi¢ do
prezentacji kwestii odpowiedzialnosci karnej rzeczoznawcy majgtkowego. Na tle tego
problemu Doktorantka wskazuje przyktady przestepstw, za ktére rzeczoznawca majgtkowy

moze ponies¢ odpowiedzialnos¢ karng w zwigzku z dziataniami zawodowymi. W mojej opinii
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temat ten wymagalby szerszego przedstawienia. Co wiecej, Doktorantka bez objasnienia
dlaczego, ku zaskoczeniu przechodzi do ukazania ewolucji odpowiedzialnosci cywilnej
bieglego, a w nastepstwie do do$¢ chaotycznej wypowiedzi, gdy pisze na temat
»odpowiedzialnosci karnej za przedstawienie falszywej opinii majacej stuzyé za dowéd
W postgpowaniu sgdowym lub innym postgpowaniu prowadzonym na podstawie art. 233 par. 4
kk.”. Nie jestem przekonana do zasadnosci wyodrebnienia jako samodzielnego punktu kwestii
zatytulowanej Strona podmiotowa przestgpstwa (5.4). Oczywiste jest, iz poczynione do tego
tematu rozwazania sg potrzebne i wazne, ale nalezaloby si¢ zastanowié, czy dla wartosci
merytorycznej bardziej odpowiednim rozwiazaniem nie bytoby umiejscowienie tego problemu
w punkcie 3 pt. Odpowiedzialnosé karna.

Zwienczenie pracy stanowig wniosek de lege lata oraz wnioski de lege ferenda z uwagi
na niezadawalajacy stan normatywny w zakresie regulacji granic odpowiedzialnodci dziatan
bieglego. Postulaty Doktorantki odnosza sie do trzech kwestii, a mianowicie penalizaciji dziatan
biegtego, rozwigzania przyjmujacego zréznicowanie odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa za
skutki wykorzystania przez sad wadliwej opinii od odpowiedzialnosci deliktowej bieglego oraz
wprowadzenia , kompleksowej” ustawy o biegtych sagdowych.

Na zakonczenie pragne podkresli¢, ze podniesione powyzej nie dotycza kwestii

zasadniczych i w zaden sposéb nie wplywaja na pozytywna ocene rozprawy doktorskie;j.

3. Uwagi koncowe

W konkluzji stwierdzam, Ze oceniana dysertacja doktorska mgr Anny Opalinskie]
stanowi samodzielne i oryginalne rozwigzanie problemu naukowego. Autorka wykazata sie
znajomoscia zagadnien teoretycznoprawnych, praktycznych oraz opanowata warsztat
prowadzenia badan naukowych, a takze umiejetno$é ich prezentowania.

W mojej opinii rozprawa doktorska autorstwa mgr Anny Opalifiskiej odpowiada
wymogom przewidzianym w art. 187 ustawy — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce
z20 lipca 2018 1. (tj. Dz.U. z 2022 r., poz. 574) i uzasadnia na podstawie art. 191 ustawy
dopuszczenie Doktorantki do dalszych czynnosci w postgpowaniu o nadanie stopnia doktora
nauk prawnych. ' /
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