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STRESZCZENIE

Zagadnienie rzeczoznawcy majatkowego jako podmiotu przestepstwa nie byto
dotychczas przedmiotem opracowania o charakterze monograficznym. Istniejace
opracowania naukowe odnosza si¢ do odpowiedzialnosci zawodowej i cywilnej
rzeczoznawcOw  majatkowych, natomiast odpowiedzialno§¢ karna  stanowi
fragmentaryczne wyczerpanie tematu w zakresie odpowiedzialnos$ci biegtych sadowych.
Zatozeniem niniejszej dysertacji jest podjecie proby dokonania oceny czy wprowadzenie
art. 233 §4a doustawy Kodeks karny ma zastosowanie do kazdego rzeczoznawcy
wykonujacy ten zawdd zgodnie z posiadanymi uprawnieniami, czy tylko do biegtych

sadowych rzeczoznawcow majatkowych.

W ramach dzialan majacych nacelu poprawe funkcjonowania wymiaru
sprawiedliwos$ci polski ustawodawca dokonat penalizacji nieumys$lnego zachowania
polegajacego na przedstawieniu nieprawdziwej opinii celem przeciwdziatania czgstej
praktyce sporzadzania opinii nierzetelnych, nie dokonujac regulacji w zakresie pracy
biegtego sagdowego. Hipoteza badawcza zaktada odpowiedz pozytywng na postawione
pytanie: kazdy rzeczoznawca majatkowy jest podmiotem przestepstwa z art. 233 § 4a.
Rzeczoznawca majatkowy nie moze odméwié pehnienia funkcji bieglego sadowego,
a za przedstawienie majacej stanowi¢ dowod w postepowaniu sadowym fatszywej opinii
podlega odpowiedzialnosci karnej na podstawie art. 233 § 4 kk. Ze wzgledu na brak
definicji legalnej pojegcia ,opinia falszywa” istnieje mozliwos¢ wieloznacznej
interpretacji tego pojecia. Wobec rzeczoznawcow majatkowych jako osob posiadajacych
wiadomosci specjalne, stawiane sg duze wymagania, pomimo ze nie wykonuja oni
zawodu zaufania publicznego. Brak odpowiednich, wyczerpujacych norm prawnych
regulujacych metodyke wyceny nieruchomosci, definiujacych prawidtowa wartos¢
nieruchomos$ci oraz niespojne przepisy dotyczace sposobow wyceny i wartosci
nieruchomosci stanowig dodatkowy czynnik wptywajacy na mozliwo$¢ popetnienia
przez rzeczoznawcoOw nieumysinych btedow narazajac ich na konsekwencje wynikajace
z kodeksu karnego. Analiz¢ rozwigzan prawnokarnych obowigzujacych w Polsce
majacych nacelu poprawe funkcjonowania wymiaru sprawiedliwosci odniostam

do $rodowiska zawodowego rzeczoznawcdéw majatkowych dokonujac przedstawienia



genezy zawodu ijego specyfiki, roli rzeczoznawcy i odpowiedzialno$ci w réznych
obszarach jego dziatalnosci oraz wplywu naprzebieg postgpowania sadowego
1 administracyjnego. Wstepem do analizy odpowiedzialnos$ci karnej byta poglebiona
analiza porOwnawcza instytucji bieglego sadowego 1 sytuacji faktycznej rzeczoznawcy
majatkowego, analiza istoty postgpowania dowodowego, zagadnienia ,,opinia falszywa”
1interpretacji tego pojecia, identyfikacja btedow w operatach szacunkowych
stanowigcych opini¢ o wartosci 1 dowdd w sprawie, a takze skutkéw popetienia tych
btedéw. Rozwigzania prawne odnoszace si¢ do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego zostaly poréwnane do statusu rzeczoznawcy majatkowego w innych

panstwach.

Dysertacja ma na celu wykazanie roli rzeczoznawcdéw majatkowych jako grupy
zawodowe] 1oceny ich wplywu na jako$¢ funkcjonowania polskiego sadownictwa.
Hipoteza neguje panujace w $rodowisku zawodowym rzeczoznawcoéw majatkowych
przekonanie, ze odpowiedzialno$ci karnej podlega tylko biegly sadowy w przypadku
przedlozenia opinii falszywej. Problemy przedstawione w niniejszej dysertacji moga
dotyczy¢ nie tylko bieglych rzeczoznawcdédw majatkowych wpisanych na listg, ale takze
0sob, naktore obowigzki bieglego zostaly narzucone wbrew ich woli, ktére nie
wnioskowaly o wpis na liste bieglych sadowych, czyli bieglych ad hoc. Potencjalnie
zatem kazdy rzeczoznawca majatkowy moze by¢ podmiotem przestepstwa z art. 233 k.k.
W oparciu o rozwazania procesowe i analize¢ obowigzujacych przepisow karnoprawnych
dotyczacych rzeczoznawcy majatkowego, pracy bieglego sadowego i odpowiedzialnosci
karnej za nieumys$lne dziatanie, o ktorym mowa wart. 233 § 4a k.k. mozliwe byto

zweryfikowanie postawionej hipotezy oraz sformutowanie postulatow de lege ferenda.

SEOWA KLUCZOWE
rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy, odpowiedzialno§¢ karna,
odpowiedzialno$¢ zawodowa, odpowiedzialno$¢ cywilna, podmiot przestepstwa,

opinia falszywa



SUMMARY

The issue of the property appraiser as the subject of the crime has not been the
subject of a monographic study so far. Existing scientific studies refer to the professional
and civil liability of property valuers, while criminal liability is a fragmentary exhaustion
of the subject in the field of liability of court experts. The assumption of this dissertation
is to attempt to assess whether the introduction of Art. 233 § 4a to the Act, the Penal Code
applies to every appraiser practicing this profession in accordance with his qualifications

or only to court expert property appraisers.

As part of activities aimed at improving the functioning of the judiciary, the
Polish legislator penalized unintentional behavior consisting in presenting a false opinion
in order to counteract the frequent practice of preparing unreliable opinions, without
regulating the work of a court expert. The research hypothesis assumes a positive answer
to the question posed: each property appraiser is the subject of an offense under Art. 233
§ 4a. A property appraiser may not refuse to act as a court expert, and for presenting
a false opinion as evidence in court proceedings, he is subject to criminal liability under
Art. 233 § 4 PC. Due to the lack of a legal definition of the term "false opinion", there is
a possibility of ambiguous interpretation of this term. High demands are placed on
property appraisers as persons with special knowledge, despite the fact that they do not
perform a profession of public trust. The lack of appropriate legal standards regulating
the methodology of real estate valuation and inconsistent provisions on the methods of
real estate valuation and market value are an additional factor affecting the possibility of
unintentional errors by appraisers, exposing them to the consequences of the penal code.
The analysis of criminal law solutions in force in Poland aimed at improving the
functioning of the justice system was related to the professional environment of property
appraisers, presenting the genesis of the profession and its specificity, the role of the
appraiser and responsibility in various areas of its activity and the impact on the course
of court and administrative proceedings. An introduction to the analysis of criminal
liability was an in-depth comparative analysis of the institution of a forensic expert and
the factual situation of a property appraiser, analysis of the essence of evidence

proceedings, the issue of "false opinion" and the interpretation ofthis concept,



identification of errors in appraisal reports constituting an opinion of value and evidence
in the case, as well as the effects making these mistakes. Legal solutions relating to the
profession of property appraiser have been compared to the status of property appraisers

in other countries.

The dissertation aims to demonstrate the role of property appraisers as
a professional group and to assess their impact on the quality of the functioning of the
Polish judiciary. The hypothesis negates the belief prevailing in the professional
environment of property appraisers that only a court expert is subject to criminal liability
in the event of submitting a false opinion. The problems presented in this dissertation may
concern not only expert property appraisers entered in the court list, but also persons on
whom the duties of an expert were imposed against their will, who did not apply for entry
on the list of court experts, i.e. ad hoc experts. Potentially, therefore, each property
appraiser may be the subject of an offense under Art. 233 k.k. Based on the considerations
of the trial and the analysis of the applicable criminal law provisions regarding the
property appraiser, the work of a court expert and criminal liability for unintentional
action referred to in Art. 233 § 4a k.k. it was possible to verify the hypothesis and

formulate de lege ferenda postulates.

KEYWORDS
property appraiser, court expert, criminal liability, professional liability, civil

liability, subject of the crime, false opinion



WYKAZ SKROTOW

AIF — Dekret Ministerialny nr 15/2015 w sprawie wyceny Funduszy
Nieruchomosci

AIFMD — dyrektywa w sprawie zarzqdzania alternatywnymi funduszami
inwestycyjnymi

art. — artykut

AVM — Automated valuation models (pol. Automatyczne Modele
Wyceny)

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Niemiecki kodeks cywilny (Biirgerliches Gesetzbuch)

CIAB — Chamber of Independent Appraisers in Bulgaria

CRE — Corporate Real Estate

Dz.U. — Dziennik Ustaw

EBC — European Banking Coommittee

EVIP — European Valuation Information Papers (pol. Europejskie
Standardy Wyceny)

GewO — Gewerbeordnung

HOAI — tabela opfat dla architektow i inzynieréw

iBuyer — Instant Buyer

IFRS — International Financial Reporting Standards

IHK — Izba Przemystowo-Handlowa

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung

ISO — International Organization for Standardization

VS — Czerwona Ksigga/Miedzynarodowe Standardy Wyceny
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k.c. — Ustawa zdnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny, tekst jedn.
Dz.U. z2023 r., poz. 1610 z dnia 14.08.2023 r.

k.k. — Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny, tekst. jedn. Dz.U.
22022 r., poz. 1138 z dnia 30.05.2022 r.

k.p. — Ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy, tekst. jedn. Dz.U.
72023 r. poz. 1465 z dnia 31.07.2023 r.

k.p.a. — Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, tekst. jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 775 z dnia
25.04.2023 1.

k.p.c. — Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania

cywilnego, tekst. jedn. Dz.U. 22023 r., poz. 1550 z dnia 28.08.2023
r.

k.p.k. — Ustawa zdnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks postepowania
karnego, tekst. jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1375 z dnia 30.06.2022
r.

k.s.h. — Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych,
tekst. jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1467 z dnia 12.07.2022 r.

KOZ — Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowe;j

MSR — Rozporzadzenie Komisji (WE) Nr 1126/2008 z dnia 3 listopada

2008 r. przyjmujace okreslone miedzynarodowe standardy
rachunkowos$ci zgodnie zrozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002
Parlamentu  Europejskiego i1 Rady, Dz.U.UE.L.2008.320.1
z dnia 2008.11.29.

MSSF — Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej
NSA — Naczelny Sad Administracyjny
OSNCP — Orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Izba Cywilna i Administracyjna

oraz Izba Pracy 1 Ubezpieczen Spotecznych —  zbiér urzedowy
od 1963 do 1994 r.

p.gk. — Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne,
tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1752 z dnia 31.08.2023 r.
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p.p.s.a. — Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi, tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1634
z dnia 17.08.2023 r.

p.u.s.a. — Ustawa zdnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sqgdow
administracyjnych, tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 2492 z dnia
02.12.2022 1.

p.u.s.p. — Ustawa zdnia 27 lipca 2001 r. Prawo o ustroju sqdow
powszechnych, tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 217 zdnia
02.02.2023 r.

PE — Parlament Europejski

PFSRM — Polska Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych

PKZW — Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

poz. — pozycja

r.e.n. — Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1994

r. w sprawie trybu egzekucji z lokali stanowigcych odrebne
nieruchomosci, tekst jedn. Dz.U. z 1994 r., Nr 136, poz. 710 z dnia
27.12.1994 r.

r.p.e. — Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016
r. wsprawie szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu
i oszacowania nieruchomosci w postgpowaniach egzekucyjnych,
tekst jedn. Dz.U. z 2016 1., poz. 1263 z dnia 17.08.2016 .

RICS — Royal Institution of Chartered Surveyors
rozp. — rozporzadzenie

rozporzadzenie MIR — rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 12 maja
2022 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie postgpowania
z tytutu odpowiedzialnosci ~ zawodowej rZeczoznawcow
majgtkowych, tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 1156 z dnia 12 maja

2022 1.
RP — Rzeczpospolita Polska
SA — Sad Apelacyjny
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SDG — Sustainable Development Goals

SN — Sad Najwyzszy

SPC — State Property Comittee

TEGOVA — The European Group of Valuers Associations

Tekst jedn. — tekst jednolity

u.g.g. — Ustawa zdnia 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami

i wywiaszczaniu nieruchomosci z dnia 29.04.1985 r., tekst jedn.
Dz.U. z 1985 r., Nr 22, poz. 99 ze zm. (akt uchylony 1 stycznia

1998 r.).

u.g.n. — Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, tekst jedn. Dz.U. z2023 r., poz. 344 z dnia
24.02.2023 1.

u.l.z.b.h. — Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 110 z dnia
16.01.2023 r.

u.o.r — Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci, tekst jedn.

Dz.U. 22023 r., poz. 120 z dnia 16.01.2023 r.

uw.l — Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jedn.
Dz.U. z 2021 r., poz. 1048 z dnia 10.06.2021 r.

UE — Unia Europejska
USPAP — Jednolite Standardy Profesjonalnej Praktyki Wyceny
w.b.s. — Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 24 stycznia 2005

r. w sprawie bieglych sqgdowych, tekst jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 15,
poz. 133 z dnia 26.01.2005 r.

WE — Wspdlnota Europejska

WSA — Wojewodzki Sad Administracyjny

ZPO — Zivilprocessordnung

OVl — Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft
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WSTEP

Rzeczoznawca majatkowy odgrywa szczegdlng role wcalym systemie
gospodarczym, poniewaz jest to profesja polegajagca na wykonywaniu zadan
o0 szczegblnym charakterze z punktu widzenia zadan publicznych, dbatosci o realizacje
interesu publicznego, zapewnienia bezpieczenstwa ekonomicznego obywateli. Istotna
cze$¢ srodowiska rzeczoznawcow majatkowych petni jednoczes$nie funkcje bieglych
sadowych. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze zgodnie z zapisami art. 174 ust. 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami' rzeczoznawca majatkowy nie moze
odmowi¢ pehienia funkcji bieglego sadowego. Opinie o wartosci nieruchomosci
sporzadzane przez rzeczoznawcoOw majatkowych powinny by¢ rzetelne i1 wiarygodne,
poniewaz stanowig migdzy innymi podstawe ustalenia warto$ci majatku, poziomu
zobowigzan pomigdzy stronami transakcji, wysokosci odszkodowan, wartosci
zabezpieczen wierzytelnosci. Chociaz zawdd rzeczoznawcy majatkowego nie jest
zawodem zaufania publicznego, to do jego wykonywania niezbedne jest posiadanie
wiadomosci specjalnych. Srodowisko zawodowe rzeczoznawcow majatkowych jest jedna
zwielu grup posiadajacych wiadomosci specjalne. Termin ,,wiadomosci specjalne”
uzywany przez Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r.
w sprawie bieglych sagdowych? i wiele aktow prawnych do uzasadnienia powolania bieglego

(np. art. 193 § 1 Kodeksu postepowania karnego’, art. 278 Kodeksu postepowania

! Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.

Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z dnia 24.02.2023 r.), dalej u.g.n.

2 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych
sqgdowych (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 15, poz. 133 z dnia 26.01.2005 r.), dalej w.b.s.

3 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks postepowania karnego (tekst. jedn. Dz.U. 22022 r.,
poz. 1375 z dnia 30.06.2022 r.), dalej k.p.k.
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cywilnego®) jest pojeciem nieostrym. Nie ma ustawowej definicji tego pojecia. To wiedza

0 obowigzujacym prawie krajowym wylaczona spod tego zakresu (iura novit curia).

Kluczowe rozwigzania metodyczne stosowane przez srodowisko zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych nie byty dotychczas uregulowane prawnie. Dobrowolnos¢
stosowania  standardow  zawodowych 1zbyt ogdlne przepisy prowadzity
do wystepowania zjawiska rozbieznos$ci interpretacyjnych w odniesieniu do niektérych
zagadnien. Niejednolite praktyki dokonywania wycen nieruchomosci ze wzgledu na brak
norm prawnych sposobow okreslania wartosci nieruchomosci dla roznych celéw 1 brak
regulacji prawnych w obszarach, ktore budza najwigcej trudnosci i watpliwosci
wplywaty na jako$¢ operatow szacunkowych 1 watpliwg transparentno$¢ procesu
wyceny. Ujednolicenie procedur okres$lania warto$ci nieruchomosci poprzez
uszczegotowienie dotychczasowych procedur oraz sformutowanie regulacji prawnych
w tych obszarach, ktore dotychczas budzity najwiecej trudnos$ci i watpliwosci na gruncie
natozonych na rzeczoznawcow obowigzkow i odpowiedzialnosci powinno doprowadzic¢
do zminimalizowania nieprawidtowosci 1bledow popehianych podczas szacowania
nieruchomosci, a takze poprawi¢ wizerunek srodowiska zawodowego rzeczoznawcow

majatkowych w odbiorze uczestnikow rynku nieruchomosci.

Przestanka do analizy problematyki poruszanej w dysertacji sa zmiany
dokonane przez ustawodawce w kodeksie karnym w ramach dzialan majacych na celu

poprawe funkcjonowania wymiaru sprawiedliwosci:

— podwyzszenie kary za przestepstwo przedstawienia przez bieglego

fatszywej opinii z trzech do dziesigciu lat pozbawienia wolnosci,

4 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst. jedn. Dz.U. z 2023
r., poz. 1550 z dnia 28.08.2023 r.), dalej k.p.c.
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— wprowadzenie do kodeksu nowego przestgpstwa (art. 233 § 4a):
nieumyslnego przedstawienia falszywej opinii, narazajagcego na istotng
szkodg interes publiczny, zagrozonego karg pozbawienia wolnosci do lat

trzech.

Cho¢ koniecznos$¢ penalizowania nieumys$lnego zachowania polegajacego
na przedstawieniu nieprawdziwej opinii, ekspertyzy lub tlumaczenia uzasadniana jest
potrzeba przeciwdziatania czgstej praktyce sporzadzania nierzetelnych opinii, to wiele
probleméw, ktoérych przyczyna upatrywana jest w dziataniu rzeczoznawcow
majatkowych wynika z kwestii od nich niezaleznych. Przepis art. 233 § 4a spotkat si¢ juz
z krytyka przedstawicieli doktryny prawa karnego ibudzi wiele kontrowersji .
W odniesieniu do odpowiedzialno$ci karnej rzeczoznawcoOw majatkowych literatura nie
jest bogata. Odpowiedzialno§¢ karng bieglego za przedstawienie majacej stanowic
dowod w postepowaniu sadowym falszywej opinii przewiduje art. 233 § 4 k.k.%. Kodeks
karny postuguje si¢ pojeciem falszywej opinii biegltego, nie podajac definicji legalnej tego
pojecia, zatem powinno by¢ ono rozumiane zgodnie z wieloznacznymi regulami
znaczeniowymi jezyka ogoélnego’. Odroznienie opinii falszywych, opinii nieumy$lnie
falszywych, opinii btednych zprzyczyn niezawinionych przez bieglego oraz opinii
poprawnych uznanych za bledne lub falszywe jest problematyczne. Regulacja ta nieznana
przed wejSciem w zycie obecnie obowigzujacego kodeksu karnego zostala — jak
podkresla si¢ w literaturze — wprowadzona z powodu zdarzajacych si¢ coraz czgsciej
wypadkow wydawania falszywych opinii majacych stuzy¢ za dowdd w postepowaniu

sadowym. Brak transparentnych procedur wyceny nieruchomosci sprzyja stosowaniu

> A. Grzeskowiak, K. Wiak, Kodeks karny. Komentarz, C.H. Beck, wyd. 4, 2016 — komentarz
do art. 233 k.k.

6 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (tekst. jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1138 z dnia
30.05.2022 r.), dalej k k.

" L. Drabik (red.), Stownik jezyka polskiego PWN, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
20009.
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rozbieznych podejs¢ do wyceny przez roéznych rzeczoznawcdéw majatkowych
i negatywnie wplywa najako$¢ dokonywanych przez nich wycen nieruchomosci.
Jednakze opinie stanowig dowod sporzadzony przez osobe posiadajagcg wiadomosci
specjalne 1bezsprzecznie wprowadzenie norm prawnych w zakresie wyceny jest

niezbednym elementem stuzacym poprawie jakosci opinii jako dowodu.

Zrédtem problemu s3 niejasne i niesprecyzowane kryteria oceny, kiedy mamy
do czynienia z opinig falszywa, akiedy nierzetelng. Niejednolita linia orzecznicza
w zakresie tego, czy biegly sam decyduje o zastosowanej metodzie badawczej, czy
decyzj¢ taka ma podja¢ organ procesowy moze budzi¢ obawy u bieglych sadowych.
W Polsce badania szczegblowo obrazujace zwigzki miedzy jakoscig opinii biegtych
rzeczoznawcOw majatkowych a liczbg nieprawidtowych wyrokéw nie byly prowadzone.
Rzeczywiste zwigzki migdzy jakoscig opinii bieglych a poprawnoscig wyroku, jak rowniez
krytyczne stanowisko wobec jakosci wykonywanych ekspertyz potwierdzaja badania
iraporty. Stanowig one punkt wyjscia do oceny systemu funkcjonowania biegtych

sadowych i udzielenia odpowiedzi, jakie zmiany powinny zosta¢ wprowadzone?®.

Na sytuacje polskiego systemu sgdownictwa negatywnie wptywa nie tylko
niepewna sytuacja prawna bieglych, ale tez niskie wynagrodzenie zaich prace,
sklaniajace do rezygnacji z opiniowania przez najbardziej doswiadczonych specjalistow.
Jednoczes$nie dostrzega si¢ zjawisko wzrostu liczby bieglych réznych specjalnosci
o watpliwych kompetencjach merytorycznych i braku jakiegokolwiek do$§wiadczenia

praktycznego. Proby podejmowania dzialtan majacych zagwarantowaé opiniom,

8 P. Ostaszewski, J. Klimczak, J. Wiodarczyk-Madejska, K. Jonski, Biegly w postepowaniu
sgdowym. Kompleksowy obraz systemu w Swietle badan aktowych, ankietowych,
statystycznych i ekonomicznych, Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci, Warszawa 2016, s. 118,
https://iws.gov.pl/wp-content/uploads/2018/08/kolor IWS_Sekcja--Analiz-

Ekonomicznych Biegli.pdf; dostep 2 lutego 2023 r.

17



stanowigcym istotny dowod zaré6wno w postepowaniu karnym, jak icywilnym, nalezyta

jakos¢, sa w pelni uzasadnione’.

Uzasadnieniem dla kryminalizacji nieumyslnego przedstawienia falszywe;j
opinii byta potrzeba przeciwdziatania opiniom, ktore nie zaliczajg si¢ wprost do kategorii
falszywych, ale sporzadzone sg niesolidnie lub niestarannie. Zamyst mozna zatem uznaé
zastuszny, jednak musi on by¢ rozwazany w szerszym kontekscie, zuwzglednieniem
istniejacych norm w zakresie wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. Nie ma co
do tego watpliwosci, zenie ma przyzwolenia na niedbalos¢ w pracy bieglych, jednak
penalizacja niestaranno$ci rzeczoznawcOw w pierwszej kolejnosci powinna zostaé
poprzedzona wprowadzeniem norm prawnych regulujacych metodyke wyceny. Zmiany
wprowadzane w 2023 r. tylko czgsciowo moga przyczyni¢ si¢ do rozwigzania problemu,
jednak nadal w polskim prawie nie ma definicji legalnej pojecia ,,wartos¢
nieruchomosci”, a to warto$¢ okreslona w operacie stanowi przyczyn¢ poszukiwania
btedow autora iprzestanke ku wuznaniu opinii zaniepoprawng. W S$rodowisku
rzeczoznawcOéw majatkowych istnieje przekonanie, ze obowigzujace uwarunkowania
prawne nie oferujg instrumentéw umozliwiajgcych obiektywne 1 sprawne rozstrzyganie
sporow o warto$¢ nieruchomosci. Nierzetelna opinia moze zosta¢ opracowana na skutek
nieprawidlowego procesu wyceny, jednakze najcz¢Sciej przyczyna kwestionowana
operatow szacunkowych przez strony w postepowaniach administracyjnych i sadowych
jest warto$¢ nieruchomosci. Problem jednak tkwi w tym, ze dotychczas nie stworzono
narzgdzi umozliwiajacych rozstrzyganie, czy oszacowana warto§¢ W operacie
szacunkowym jest prawidtowa czy nie. Nie opracowano dotychczas zasad postepowania
w zakresie kwalifikowanej oceny operatow szacunkowych pod katem prawidlowej
wartosci nieruchomosci okreslonej w prawidlowo przeprowadzonym procesie wyceny.

Ocena prawidtowosci operatu szacunkowego w trybie art. 157 u.g.n. nie rozstrzyga o

® Funkcjonowanie bieglych w wymiarze sprawiedliwosci. Informacja o wynikach kontroli NIK,
Warszawa 2015, https://www.nik.gov.pl/plik/id,9608,vp,11856.pdf; dostep 2 lutego 2023 r.
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warto$ci nieruchomosci, gdyz w obowiazujacym porzadku prawnym brakuje narzedzi do

rozwigzywania konfliktéw skupionych wokot wartosci nieruchomosei'®.

Pojecie ,,warto$¢ nieruchomosci” jest pojeciem ztozonym i szerokim. Podstawa
wyceny jest okreslenie zalozen dotyczacych podstawowych pomiarow w wycenie
tj. rodzaj hipotetycznej transakcji, czas, w ktorym wyceniany skladnik mienia jest
eksponowany na rynku, stosunki pomig¢dzy stronami transakcji i motywy ich dzialania.
Na gruncie miedzynarodowym wartosci dzieli si¢ na warto$¢ rynkowa odzwierciedlajaca
najbardziej prawdopodobng cen¢ mozliwg do uzyskania w hipotetycznej transakcji na
wolnym rynku i wartosci nierynkowe (wartos¢ inwestycyjna, warto§¢ godziwa, wartos¢
dla wymuszonej sprzedazy oraz inne warto$ci wynikajace z przepisOw prawa danego
kraju, np. wartos¢ odtworzeniowa, warto$¢ bankowo-hipoteczna, wartos¢
ubezpieczeniowa, warto$¢ stanowigca podstawe ustalania wymiaru podatku
od nieruchomosci)'!. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami zawarto wiele definicji
dotyczacych wyceny nieruchomosci (art. 151 ust. 1 u.g.n.) i postgpowania w celu
okreslenia warto$ci nieruchomosci. Zrédtem definicji wartosci rynkowej sa m.in. u.g.n.,
prawodawstwo Unii Europejskiej, Miedzynarodowe Standardy Wyceny, Europejskie
Standardy Wyceny, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Warto$¢ Rynkowa.
Definicja zawarta w art. 4(76) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013 z 26.06.2013 r. jest elementem obowigzujgcego prawa panstw
cztonkowskich. Warto$¢ rynkowa to szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w trakcie sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem 1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji

przymusowej. Dodatkowo metodyka, techniki i sposoby wyceny dla réznych celow

10 M. Drobyszewska, Wnioski Rady Programowej po Konferencji, XXIX Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych ,,Biegly Rzeczoznawca Majatkowy — Potencjat zawodu i
funkcji”, Wroctaw 2022, www.srm.wroclaw.pl

' E. Kucharska-Stasiak ,,Ekonomiczne podstawy wyceny nieruchomosci’, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2022, nie publ.
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zostaly unormowane w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci. Wiasciwym
miejscem do regulowania warsztatu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego
byly dotychczas standardy zawodowe. W konsekwencji zmian wprowadzonych do u.g.n.
w2021 r. ustawodawca dostrzegl konieczno$¢ uregulowania w przepisach
rozporzadzenia wybranych rozwigzan metodycznych, ktéore sa niezbedne dla
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Sthusznie dostrzezono, ze obecne
regulacje w obszarze metodyki wyceny nieruchomos$ci sg niewystarczajace, a warsztat
pracy oparty nastandardach zawodowych o charakterze pomocniczym a nie
obligatoryjnym nie znajduje uzasadnienia. Wprowadzenie norm prawnych regulujacych
zasady wyceny stuzy zapewnieniu przejrzysto$ci wycen nieruchomosci i przyczynia si¢
do prawidlowego oraz rzetelnego wykonywania dzialalno$ci zwigzanej z wycena
nieruchomosci, jednak wymaga podkreslenia brak regulacji w zakresie kluczowego
zagadnienia jakim jest prawidtowa warto$¢ nieruchomosci. Procedury wyceny powinny
by¢ dostosowane do realiow rynkowych i by¢ prawnie unormowane, wowczas mozna

minimalizowac¢ ryzyko btedoéw przy sporzadzaniu opinii 0 wartos$ci nieruchomosci.

Problemy przedstawione w dysertacji moga dotyczy¢ nie tylko bieglych
rzeczoznawcoOw majatkowych wpisanych na liste, ale takze osdb, na ktdre obowiazki
biegltego zostaly narzucone wbrew ich woli, ktére nie wnioskowaly o wpis na liste
biegtych sadowych, czyli biegtych ad hoc. W opracowaniu podjeto probe wyjasnienia, czy
kazdy rzeczoznawca majatkowy potencjalnie moze by¢ podmiotem przestgpstwa
z art. 233 k.k. w przypadku sporzadzania opinii prywatnych, a takze gdy sporzadzony przez
niego operat napotrzeby ustalenia warto$ci nieruchomosci stanie si¢ dowodem
w postgpowaniach przeciwko organom samorzagdowym. Powyzsze problemy s3
przyczyna podjecia kompleksowej analizy zagadnien dotyczacych rzeczoznawcy
majatkowego jako podmiotu przestgpstwa. W ramach rozprawy dokonana zostata proba
oceny: czy podmiotem przestgpstwa moze by¢ kazdy rzeczoznawca majatkowy
1 w jakich przypadkach podlega on odpowiedzialnosci karnej. W celu zweryfikowania
powyzszej tezy nalezy wskaza¢ na kilka problemow szczegdtowych, ktore pozwolg

udzieli¢ odpowiedzi na nastepujace pytania:
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Jaka jest rola rzeczoznawcy majatkowego w okreslaniu warto$ci
nieruchomosci i w jaki sposob nalezy ocenia¢ jego wiedzg specjalng?
Czy rzeczoznawca majatkowy, bieglty sadowy rzeczoznawca majatkowy
1 biegly ad hoc to réwnowazne role i ktéra z nich odgrywa najwazniejsza
role w postepowaniach sagdowych?

Jakie btedy w opinii lub operacie wskazuja na to, ze mozna postawic
takim dokumentom zarzut falszerstwa, nierzetelnosci, niepelnosci? Jakie
jest ryzyko popehienia bledu przez rzeczoznawce majatkowego
biegltego, a jakie przez bieglego ad hoc?

Czy rzeczoznawca majatkowy podlega wylacznie odpowiedzialnosci
zawodowej a odpowiedzialnosci karnej tylko w przypadku sporzadzenia
opinii falszywej?

Czy odpowiedzialnosci karnej podlegaja tylko biegli sadowi lub biegli
ad hoc? Czy z odpowiedzialno$ci karnej zwolnieni sg rzeczoznawcy
majatkowi sporzadzajacy operaty szacunkowe poza postgpowaniem
sagdowym 1 administracyjnym (np. wykonujagc wylacznie zlecenia
komercyjne)?

Czy realizacja penalizacji odpowiedzialnosci karnej rzeczoznawcow
majatkowych jest prawnie uregulowana w sposob wiasciwy? Co
utrudnia stosowanie kar wobec rzeczoznawcdéw majatkowych? Jakie sg
statystyki dla ilosci przeprowadzonych postepowan karnych

1 zastosowanych srodkow?

W poszukiwaniu odpowiedzi na zarysowane powyzej problemy badawcze

zostaty sformutowane ponizsze hipotezy szczegdtowe:

Rzeczoznawca majatkowy niezaleznie od tego czy ma status bieglego
sadowego czy nie, podlega odpowiedzialno$ci zawodowej i1 karne;.

Wymagania dotyczace wiedzy specjalnej nie odnosza si¢ wylacznie
do bieglych sadowych, dlatego kazdy operat szacunkowy jest opinig
o warto$ci nieruchomosci podlegajacej ocenie pod wzgledem

prawidtowosci, rzetelnos$ci 1 prawdziwosci.
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— Operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie poza postgpowaniem
sadowym lub administracyjnym moze by¢ podstawa postawienia
zarzutdw z art. 233 ust. 4 k.k., oile zachodza przestanki popelnienia
przestepstwa.

— Kazdy rzeczoznawca majatkowy jest podmiotem przestepstwa z art. 233

ust. 4 k.k.

W celu udzielenia odpowiedzi na wymienione problemy badawcze oraz
zweryfikowania stawianych hipotez w tresci dysertacji wykorzystane zostaty nastgpujace
metody badawcze: formalno-dogmatyczna, analityczna, prawnoporéwnawcza,
empiryczna 1 historyczno-poréwnawcza. Metoda formalno-dogmatyczna zostata
wykorzystana we wszystkich rozdziatach rozprawy. Wybor tej metody byl zwigzany
z analizg krajowych oraz mig¢dzynarodowych regulacji objetych zakresem badanej
problematyki. Analiza prawno-dogmatyczna polskich uregulowan zostala poprzedzona
omowieniem dokumentéw zrodlowych tj. aktow prawa migdzynarodowego,
rekomendacji i zalecen organéw miedzynarodowych, co pozwolito nie tylko na analize
obowigzujacych norm prawnych, ale w szczeg6lnosci na poznanie kierunkdw rozwoju

1 oceny skutecznosci tych regulacji.

Metoda analityczna zostala wykorzystana w kazdym rozdziale i postuzyta
do szczegotowej analizy definicji i zjawisk z badanego zakresu. W rozdziale 2 realizujac
metode prawno-porownawcza dokonane zostalo zestawienie systeméw prawnych
wybranych krajow w zakresie regulacji dotyczacej regulacji zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Metoda historyczno-pordwnawcza zostala zastosowana w rozdziale 1 przy
analizie przedstawiania genezy zawodu ijego ewolucji. W rozdziale 5 do zbadania
stosowania w praktyce ilosci postgpowan w przedmiocie odpowiedzialnosci zawodowe;j
rzeczoznawcOw majatkowych i zastosowanych $rodkéw wybrana zostala metoda
empiryczna, polegajaca na analizie danych statystycznych. Dysertacja sktada si¢ z pigciu

rozdzialow.

Rozdzial 1 rozpoczyna si¢ od ustalenia statusu rzeczoznawcy majatkowego

w polskim systemie prawnym, zdefiniowania pojecia ,,Rzeczoznawca majatkowy”.
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Nastepnie zostata przeprowadzona analiza genezy zawodu i ewolucji rzeczoznawstwa
majatkowego w kontekscie przepisoéw prawa polskiego, specyfiki i charakteru zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Przedstawiono wyktadnie pojecia wiedzy specjalnej
rzeczoznawcy majatkowego, mozliwych form prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci
gospodarczej. W dalszej czeSci scharakteryzowane zostaly organy nadzoru
1 postgpowanie dyscyplinarne, atakze pojecia bieglego ad hoc i bieglego sadowego
rzeczoznawcy majatkowego. Dla potrzeb dalszych rozwazan w szczegdlnosci
przeanalizowana zostata instytucja bieglego sadowego oraz jego sytuacja prawna
i faktyczna w postgpowaniu sgdowym przed sadem, w szczeg6lnosci analiza jego praw
1 obowigzkow. Kolejnym krokiem byta analiza prawnoporéwnawcza istoty postepowania
dowodowego kolejno w: postgpowaniu sgdowym, w postgpowaniu administracyjnym,
w postepowaniu polubownym i charakterystyka czynno$ci bieglego rzeczoznawcy
majatkowego dla potrzeb postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci oraz omowienie

roli rzeczoznawcy majatkowego w postgpowaniach mediacyjnych i rozjemczych.

W rozdziale 2 przedstawiona zostata struktura organizacyjna izawodowa
rzeczoznawcy majatkowego w Europie. Przeprowadzono oceng statusu rzeczoznawcy
majatkowego w innych panstwach europejskich (Niemcy, Wlochy, Bulgaria, Biatorus,

Austria).

Rozdzial 3 poswigcony jest uregulowaniom prawnym w zakresie wyceny,
analizie Prawa Unii Europejskiej istandardow migdzynarodowych. Przedstawiono
uwarunkowania prawne funkcjonowania zautomatyzowanych modeli wyceny (AVM)
stanowigcych zagrozenie dla przysziosci zawodu rzeczoznawcy majatkowego i zasad

jego funkcjonowania.

Rozdziat 4 miat na celu zdefiniowanie poje¢ ,,operat szacunkowy” 1 ,,0pinia”,
wskaza¢ na bledy poznawcze majace wplyw na dobor metody wyceny. W tym rozdziale
zostaly przedstawione kryteria oceny prawidlowos$ci operatu, kryteria oceny operatow
szacunkowych przez organy administracji publicznej i sady administracyjne, czynniki
wpltywajace na niepewnos¢ wyceny. Ponadto zostaly wskazane btedy w operatach
szacunkowych oraz dokonano oceny odpowiedzialnosci organizacji zawodowych

rzeczoznawcoOw majatkowych za szkod¢ wyrzadzong oceng prawidtowosci sporzadzenia
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operatu szacunkowego i skutkéw negatywnej oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu

szacunkowego dla jego autora. Szczegdtowo zostaly opisane zasady sporzadzania opinii

oraz  wymagania  stawiane = w postepowaniu  cywilnym,  w postepowaniu
administracyjnym 1 postepowaniu karnym. Nast¢pnie autorka wskazuje na znamiona
przestepstwa z art. 233 § 4 k.k., z art. 233 § 4a k.k., znamiona przestgpstwa z art. 271 k.k.

1 dokonuje analizy opinii fatszywej i opinii nierzetelne;.

W rozdziale 5 kolejno zostata przeanalizowana odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy
majatkowego (odpowiedzialnos¢ zawodowa, odpowiedzialnos¢ karna
i odpowiedzialno$¢ cywilna bieglego). Na podstawie dotychczasowych analiz

1 wnioskow dokonano proby okreslenia strony podmiotowej przestepstwa.

W oparciu o analiz¢ zakresu dysertacji sformutowane zostaly postulaty de lege
ferenda, ktore wskazujg kierunki i zasadno$¢ zmian przepisow sluzacych poprawie
jakosci orzekania na podstawie dowodu w postaci opinii biegltego. Niektore aspekty
izagadnienia  analizowanej  problematyki zostaly  przedstawione  w sposob
interdyscyplinarny, zwtaszcza wnioski dotyczace bledow w operatach szacunkowych
1ilosci postgpowan dyscyplinarnych. Ocena zostala dokonana w oparciu o dane
statystyczne Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, ale
rowniez o wlasne doswiadczenia zawodowe i wiedze¢ jako rzeczoznawcy majatkowego

1 cztonka zarzadu stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych.

Praca powstawata w latach 2021-2023.
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ROZDZIAL 1

STATUS RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
W POLSKIM SYSTEMIE PRAWNYM

1.1 Rzeczoznawca majatkowy
1.1.1  Geneza zawodu iewolucja rzeczoznawstwa majatkowego w konteksScie

przepisow prawa polskiego

Zawod rzeczoznawcy majatkowego powstat juz w Sredniowieczu w zwigzku
z konieczno$cig rzetelnego ustalenia podatku mieszkancom pierwszych miast.
Pierwszym krakowskim pisarzem katastru miejskiego okreslajacym wysokos¢ podatkow
na podstawie dokumentu z 1368 r. byt Heydecke — bakatarz nauk wyzwolonych,
wiasciciel pigknego ogrodu 1 mitosnik ptactwa, nalezacy do elity XIII- 1 XIV-wiecznego
Krakowa. Za pierwszego polskiego rzeczoznawce majatkowego uwazany jest Klemens
z Moskorzewa, pochodzacy zubogiej rodziny szlacheckiej, wspoiwlasciciel
matopolskiej wsi Moskorzoéw koto Lelowa. Znal dobrze tacing, prawo i sztuke pisania
dokumentow. Przeprowadzil wigkszo$¢ nadan krélewszczyzn, rozstrzygat spory
graniczne w imieniu kancelarii 6wczesnego wojewody krakowskiego, nabywat i zbywat
nieruchomos$ci z upowaznienia krdla, byl petnomocnikiem Wtadystawa Jagietty
w rokowaniach granicznych. Przed $redniowiecznym miejskim rzeczoznawcag
majatkowym stawiano wysokie wymagania. Ot6z winien on by¢ z prawego loza
urodzony, doma zawzdy mieszkajgcy, o dobrej stawie, Boga si¢ bojgcy, sprawiedliwos¢
i prawde mitujgcy, ktamstwo i ztos¢ majgcy w nienawisci. W stowach i uczynkach staty,

nie pijanica, nie pochlebca, nie cudzotoznik, nie taki ktorem zZona rzqdzi, nie lichwiarz
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i nie zdradliwiec. Ponosil on odpowiedzialno$¢ karng. Za mylny zapis grozita

rzeczoznawcy majatkowemu kara uciecia reki, a za zapis sfalszowany — kara $mierci'?.

Ewolucja regulacji prawnych w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego jest
odzwierciedleniem zmian zachodzacych  w gospodarce rynkowej 1 wynika
z konieczno$ci stworzenia przepisOw zapewniajacych jak najwyzszy standard
wykonywanego zawodu, bezpieczenstwo zleceniodawcy i realizacj¢ procesu wyceny
nieruchomos$ci przez rzeczoznawcoéw majatkowych w poczuciu odpowiedzialnosci
zawodowej. Rozw6j zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe” wigze si¢ Scisle
z powstaniem w Polsce wolnego rynku nieruchomosci. Za rok poczatkowy uwaza si¢ rok
1990, poniewaz wowczas mialy miejsce przemiany ustrojowe, ktére mialy wptyw na

uksztattowanie polskiego rynku nieruchomosci:

wprowadzenie gospodarki rynkowej we wszystkich dziatach

1 dziedzinach polskiego zycia gospodarczego,

— reforma samorzadowa, a w szczegolnosci utworzenie w 1990 r. nowych
gmin samorzadowych oraz w 1999 r. nowych samorzagdowych powiatow
i wojewodztw, atakze nadanie tym podmiotom osobowo$ci prawnej
1 prawa posiadania mienia, w tym nieruchomosci,

— zobowigzanie na mocy przepisu konstytucyjnego wszystkich organow,
instytucji i 0s6b do ochrony prawa wtasnosci,

— komunalizacja narzecz gmin oraz przekazanie narzecz powiatow
1 wojewddztw czeséci mienia Skarbu Panstwa,

— uwlaszczenie 0s6b  prawnych, wwyniku ktérego narynku

nieruchomos$ci pojawity si¢ nowe podmioty dysponujace prawami

zbywalnymi do nieruchomosci,

2], R. Kurylczuk, Na tropie pierwszego polskiego rzeczoznawcy majgtkowego,
w:) Rzeczoznawca Majatkowy nr 4/2018, str. 43-45.
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— prywatyzacja czg¢sci mienia Skarbu Panstwa oraz mienia komunalnego
(gtdownie komunalnych zasobow mieszkaniowych),

— rozpoczgcie procesOw reprywatyzacyjnych,

— przeksztatcenia wlasnosciowe w rolnictwie i przeksztalcenia podmiotow
gospodarczych,

— likwidacja panstwowych gospodarstw rolnych,

— reforma systemu bankowego,

— wejScie  napolski rynek inwestorow zagranicznych 1 kapitatu

zagranicznego’.

Prawnie zawdd ten zostal usankcjonowany zapisami wu.g.n. W grupie
zawodowej rzeczoznawcOéw majatkowych powszechnie uwaza si¢ jednak, ze zawdd
rzeczoznawcy majatkowego istniat przed wejsciem w zycie u.g.n., gdyz istnienie
fachowcow okreslanych mianem bieglych w zakresie szacowania nieruchomosci
przewidywaty  woéwczas  przepisy art. 44 i45ustawy Prawo  geodezyjne
i kartograficzne!®, aponadto zart. 38 ust. 1ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci'®> wynikalo, ze dziatalno$¢ w zakresie okre$lania
wartosci nieruchomosci prowadzili takze ,biegli zlisty wojewody”. Warto
przeanalizowa¢  okres  poprzedzajagcy  powstanie = zawodu  unormowanego
prawnie. Czynno$ci wyceny nieruchomos$ci wykonywane byly juz duzo wczeéniej,

m.in. w okresie miedzywojennym przez specjalistow do spraw budownictwa, a w okresie

13 H. Jedrzejowski, Rozwdj zawodu ,, rzeczoznawstwo majgtkowe” w $wietle regulacji prawnych,
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 79, lipiec-wrzesien 2013, str. 9.

14 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn. Dz.U.z2023 r.,
poz. 1752 z dnia 31.08.2023 r.), dalej p.g.k.

15 Ustawa z dnia 29.04.1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci z dnia
29.04.1985 r. (tekst jedn. Dz.U. z 1985 r., Nr 22, poz. 99 ze zm. (akt uchylony 1 stycznia
1998 r.)), dalej u.g.g.

27



powojennym przez bieglych sadowych wpisywanych przez prezesa sadu (wczesniej
wojewodzkiego, obecnie okregowego) na liste biegltych do spraw okreslania wartosci

nieruchomosci'®.

Jak wynika z archiwalnych Przepiséw Ministra Reform Rolnych z dnia 27 lipca
1927 r. wraz zp6zniejszymi poprawkami, wydanymi w porozumieniu z Ministrem
Skarbu oraz Ministrem Rolnictwa przy udzielaniu przez Panstwowy Bank Rolny
pozyczek wlistach zastawnych wymagano okre§lenia warto$ci szacunkowej
gospodarstw rolnych!”. Zkolei inne zrodta wskazuja na dokument z 1928 r.
,Oszacowanie” kamienicy zlokalizowanej w Krakowie przy ul. Sw. Agnieszki 11,
ktérego autorem jest inz. Jan Peltz'®. Pomimo dowodow historycznych $wiadczacych
o dokonywaniu wyceny przez osoby o specjalnych kwalifikacjach, teza postawiona przez
Henryka Jedrzejewskiego, ze z punktu widzenia formalnego zawod rzeczoznawstwo
majatkowe w ogole nie istnial (nawet pod inng nazwg) jest uzasadniona. Przed 1990 r.
nie bylo ustalonych Zzadnych zasad wyceny nieruchomosci rozumianej jako
postepowanie, w wyniku ktoérego dokonuje si¢ okreslenia wartosci nieruchomosci.
Obowigzujace woOwczas przepisy mieszaly pojecia ,,cena nieruchomosci”, ,,optaty
za nieruchomos$¢”,  ,,odszkodowanie  za nieruchomo$¢”  zpojeciem  ,,wartos¢
nieruchomo$ci”, sytuujac te pojecia na plaszczyznie dziatan urzedowych!. Stan prawny
obowiazujacy przed 5 grudnia 1990 r. pochodzit sprzed zmian ustrojowych w Polsce.
Okres tworzenia zawodu zamyka si¢ w datach 5 grudnia 1990 r. — 31 grudnia 1997 r. 1 jest

to okres budowania podstaw funkcjonowania zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe”.

16 E.Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce  nieruchomosciami. Komentarz

aktualizowany, Opublikowano: LEX/el. 2022.

17 K. Urbatczyk, Blaski i cienie zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w Polsce, Rzeczoznawca
Majatkowy Nr 2/2011, str. 7.

18 K. Szczepankowska, Ewolucja rzeczoznawstwa majgtkowego w kontekscie przepiséw prawa
polskiego, Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4/2012, str. 33.

9 H. Jedrzejowski, Rozwdj zawodu ,, rzeczoznawstwo majqtkowe” w $wietle regulacji prawnych,
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4/2013, str. 10.
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Dnia 5 grudnia 1990 r. weszta w zycie glgboka nowelizacja ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci’. Po raz pierwszy w przepisach
prawa wyodrebniono pojecie ,,warto$¢ nieruchomosci” jako pojecie samoistne, odrgbne
od takich pojec jak ,,cena nieruchomosci”, ,,optaty za nieruchomosci”, ,,odszkodowania
za nieruchomos$ci”. Wprowadzajac odrgbng tozsamos$¢ tych poje¢, ustawodawca
powigzat je jednak ze soba w innych artykulach ustawy o u.g.g.2!. W kolejnych latach
dokonano modyfikacji przepiséw i ich uzupetniania. Wszystkie dotychczasowe przepisy
regulujgce funkcjonowanie zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe” 1izasady wycen

nieruchomosci zostaly uchylone z dniem 1 stycznia 1998 r.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami uregulowano zaréwno zakres
dziatalnosci, jak itryb uzyskiwania uprawnien zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych oraz zasady wykonywania tego zawodu. Wprowadzenie nowych przepisow
mialo zapewni¢, ze osoby wykonujace dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci
beda posiadaty umieje¢tnosci konieczne do prawidlowego wykonywania operatow
szacunkowych — zgodnie =z postulatem Trybunalu Konstytucyjnego wyrazonym
w wyroku z 2.12.2002 r., SK 20/01, OTK-A 2002/7, poz. 89. Realizacji tego celu stuzy¢
maja stosowne procedury sprawdzenia umiejetnosci zawodowych 1 uzyskiwania
uprawnien zawodowych, jak réwniez nalozony na rzeczoznawcow
majatkowych obowiazek statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych??. Proces

wyceny nieruchomosci zostat uregulowany po raz pierwszy w 1958 r.23. W akcie tym

20 Obwieszczenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 28 lutego 1991 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. z 1991 r. nr 30 poz. 127 — akt utracit moc,
uchylony 01.01.1998 r.

2V H. Jedrzejowski, Rozwdj zawodu ,, rzeczoznawstwo majgtkowe” w Swietle regulacji prawnych,
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4/2013, str. 11.

22 E. Boficzak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ...

2 Ustawa zdnia 12 marca 1958 1. o zasadach itrybie wywtaszczania nieruchomosci,
Dz.U. z 1958 r. nr 17 poz. 70 (akt uchylony 25 lipca 2014 r.).
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wskazano zasady okreslania odszkodowan za grunty, uprawy i budowle przez biegtych
powotywanych przez prezydium wojewddzkiej rady narodowej. To biegli zostali
ustanowieni odpowiedzialnymi za oszacowanie warto$ci nieruchomosci w przypadku
odszkodowan za ograniczenie prawa wilasnosci do nieruchomosci. Szacunkowa kwota
odszkodowania odpowiadata procentowemu zmniejszeniu si¢ warto$ci nieruchomosci
na skutek ograniczenia prawa wilasnosci. Odszkodowanie nie moglo przekraczad
dziesigciokrotnej rocznej wartosci utraconych pozytkdéw ustalonej na podstawie opinii
biegtego w przypadku, gdy ograniczenie prawa witasnosci skutkowato utratg pozytkow
z nieruchomosci?*. W wydanym w 1962 r. rozporzadzeniu w sprawie szczegétowych
norm szacunkowych dla budynkéw na wywtaszczanych gruntach podkreslono rolg

biegtego jako uprawnionego do wykonywania czynnosci zwiazanych z wyceng?.

Od 1964 r. obowiazuje kodeks cywilny?®, ktory reguluje chociazby kwestie
wlasno$ci czy shuzebno$ci, ktéore maja duze znaczenie przy ustalaniu warto$ci
nieruchomos$ci. W 1985 r. w u.g.g. uregulowano kwesti¢ obstugi mienia Skarbu Panstwa
1 mienia samorzadowego, okreslajac procedury ustalania cen, optat z tytutu uzytkowania
wieczystego izarzadu oraz innych optat, atakze przepisy odnoszace si¢ do zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Istotne modyfikacje wprowadzala nowelizacja tej ustawy
z 1990 r.?’, a mianowicie wskazanie aktualnie ksztaltujacej si¢ ceny w wolnym obrocie

jako podstawowego i1 kluczowego wyznacznika wartosci gruntu. Przedmiotowa cena byta

24 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 31 stycznia 1961 . w sprawie okreslenia wysokosci
odszkodowania za wywlaszczone grunty w miescie lub osiedlu oraz za ograniczenie prawa
rzeczowego na nieruchomosci, Dz.U. z 1961 r. nr 5 poz. 35 (akt uchylony 10 pazdziernika
1974 1.).

25 Rozporzadzenie Rady Ministrow zdnia 7 lipca 1998 w sprawie szczegétowych norm

szacunkowych dla budynkow na wywlaszczanych gruntach, Dz.U. z 1962 r. nr 42 poz. 197
(akt uchylony 8 stycznia 2003 r.).

26 Ustawa z dnia 23.04.1964 1. Kodeks Cywilny (tekst jedn. Dz.U. 22023 r., poz. 1610
z dnia 14.08.2023 r.), dalej k.c.

27 Ustawa z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami iwywlaszczaniu
nieruchomosci, Dz.U. z 1990 r. Nr 79, poz. 464 ze zm. (akt uchylony 1 stycznia 1998 r.).
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okre$lana po uwzglednieniu potozenia gruntu, funkcji w planie zagospodarowania
przestrzennego, stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne, energetyczne i gazowe,
a takze dokonanych naktadow i stopnia zagospodarowania. W przypadku budynkow
1 innych urzadzen przeznaczonych do rozbiérki badz likwidacji ich warto$¢ powinna by¢
ustalana na podstawie materialow rozbidorkowych. Ustawa odnosita si¢ do ustalania cen
nieruchomosci oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz sposobu okreslania wartosci
gruntow zabudowanych. W odniesieniu do wartosci budynkéw, lokali 1urzadzen
okreslono stosowanie przepisow odpowiednich, jak w przypadku szacowania warto$ci
gruntow?®. Szczegdlowe zasady ustalania warto$ci gruntéw niezabudowanych
i znajdujacych si¢ pod zabudowa, atakze wartosci polozonych natych gruntach
budynkow 1iinnych urzadzen oraz lokali, metody i techniki stosowane w danych

podejsciach oraz wytyczne odno$nie operatu szacunkowego, jego czgsci sktadowych

i formalnych zasad sporzadzenia wprowadzono w 1995 r.%°.

Wsrod istotnych w tym przedmiocie aktow prawnych i dokumentéw wymienic¢

nalezy nast¢pujace pozycje:

— Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - akt ten
okresla zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi
wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos$¢ gminy, podziatu i scalania
nieruchomosci, pierwokupu nieruchomosci, wywlaszczania
nieruchomos$ci i zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci, udziatu
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej, wyceny

nieruchomos$ci  oraz  dziatalno$ci  zawodowe]  w dziedzinie

28 G. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
komentarz, przepisy wykonawcze izwigzkowe. Wydawnictwo Zachodnie Centrum
Organizacji, Zielona Gora 1995, str. 142-143.

2 Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w sprawie szczegétowych

zasad ustalania wartosci nieruchomosci z dnia 1 marca 1995 r., Monitor Polski nr 13,
poz. 163.
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a)

b)
c)

d)

gospodarowania  nieruchomo$ciami.  Ustawa o  gospodarce
nieruchomos$ciami zastgpita obowigzujace: ustawe o gospodarce
gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci oraz ustawe z29.09.1990 r.
o zmianie  ustawy o gospodarce  gruntami 1 wywlaszczaniu
nieruchomos$ci.  Najwazniejsze  zmiany  zpunktu  widzenia

rzeczoznawcow majatkowych dotyczyly:

wyroznienia warto$ci bankowo-hipotecznej oraz wprowadzenia pojec
tj. stan nieruchomosci, nieruchomosci podobne, organizacje zawodowe,
standardy zawodowe,
obowigzkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnos$ci cywilnej,
poszerzenia mozliwosci dostepu  rzeczoznawcow  majatkowych
do informacji z Agencji Nieruchomosci Rolnych, Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej, spotdzielni mieszkaniowych oraz poszerzenia obszaru
dziatalnosci rzeczoznawcoé6w majatkowych o mozliwos¢ wykonywania
szeregu opracowan 1ekspertyz, ktére nie stanowig operatu
szacunkowego, a dotycza:
— wykonywania rzutéw kondygnacji przy wyodrebnianiu
wlasnosci lokali,
— sporzadzania analiz rynku nieruchomosci,
— pehienia funkcji doradcy na rynku nieruchomosci,
— skutkéow finansowych uchwalania badZz zmiany miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego,
— okreslania warto$ci nieruchomosci jako s$rodkow trwatych
roznych jednostek organizacyjnych,
— okre$lania warto$ci nieruchomos$ci zaliczonych do inwestycji
W rozumieniu przepisow ustawy o rachunkowosci,
— efektywnosci inwestowania w nieruchomosci 1 ich rozwoju,
— okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego
inwestora.
okreslenia wymogéw kwalifikacyjnych stawianych kandydatom

ubiegajacym si¢ o uprawnienia w dziedzinie wyceny nieruchomosci,
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e) kwestii  dotyczacych  wydawania  standardow  zawodowych
rzeczoznawcoOw majatkowych,

f) wprowadzenia zapisu dotyczacego mozliwosci wykorzystania operatu
szacunkowego w okresie 12 miesiecy od dnia jego sporzadzenia,

g) konkretnego wskazania, ze przepisy ustawy stosuje si¢ do wszystkich
nieruchomosci,

h) rozszerzenia katalogu dokumentéw planistycznych niezbednych
na etapie badania przeznaczenia nieruchomosci celem okreslenia
warto$ci nieruchomosci,

1) wyeliminowania istoty kontrwycen poprzez wprowadzenie zapisu
do ustawy ,,sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego
wyceny tej samej nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego nie

moze stanowi¢ podstawy oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu”;

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci  isporzadzania operatu  szacunkowego®®  wraz
z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 14.07.2011 r. zmieniajagcym
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego’!. Dokumenty te okre$laja rodzaje metod i technik
wyceny nieruchomosci, sposoby okreslania ich warto$ci przy
zastosowaniu réznych podejs$¢ i technik wyceny, sposoby dokonywania
wyceny w zalezno$ci od jej celu, rodzaju i przeznaczenia nieruchomosci,
sposoby okreslania warto$ci naktadow 1 szkdéd w nieruchomosciach,
sporzadzania operatow szacunkowych i uwarunkowan do zastosowania
podejscia mieszanego przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania

30Dz. U. 22004 r. Nr 207, poz. 2109.

31 Dz. U.z2011 r. Nr 165, poz. 985.
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operatu szacunkowego byto skutkiem zmian w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami  wprowadzonymi w2003 r. W akcie prawnym
zmodyfikowano nazewnictwo w przypadku podejscia dochodowego
z techniki dyskontowania strumieni pieni¢znych na dyskontowanie
strumieni dochodéw, a w przypadku podej$cia mieszanego usuni¢to
metode kosztow likwidacji i sklasyfikowano ja jako jedna z metod
podejécia mieszanego. W rozporzadzeniu zawarto informacje dotyczace
wartos$ci naktadow 1szkdéd na nieruchomosci, sposobu sporzadzania,
formy 1itresci operatu szacunkowego, warunkéw dla stosowania
podejscia mieszanego przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci.
W 2005 roku dokonano nowelizacji*? celem dostosowania przepisow
rozporzadzenia do zgodnosci z ustawg. Zmieniono przepisy dotyczace
zasad wyceny dla potrzeb przeksztalcania prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci oraz dla potrzeb okreslania zmiany
wartosci nieruchomosci spowodowanej wejsciem w zycie lub zmiang
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Natomiast
nowelizacja z 2011 r.*3 doprecyzowano przepisy dotyczace ustalania cen
gruntow przejmowanych pod budowe oraz poszerzenie dréog oraz
budowe kolei oraz przepisy dotyczace procedury szacowania
nieruchomos$ci przeznaczonych pod inwestycje drogowe. Zmiany
umozliwily rzeczoznawcy mozliwo$¢ swobodnego wyboru wlasciwego
dla danej nieruchomosci podejscia, metody i techniki, w wyniku ktorej

okreslona zostanie warto§¢ rynkowa. Wprowadzenie przepisu

32 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrzeénia 2005 r. zmieniajgce rozporzqdzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci isporzqdzania operatu szacunkowego, Dz.U. Nr 196,
poz. 1628.

3 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 1. zmieniajgce rozporzqdzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, Dz.U. Nr 165,
poz. 985.
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spowodowato likwidacje zapisu wskazujacego na wybor podejscia
poréwnawczego przy sporzadzaniu tego typu wycen;

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie
sposobu 1 trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomoéci**, ktére dotyczy nieruchomosci stanowiacych wiasnoéé
Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego. Okresla sposob
dokonywania wyceny tego typu nieruchomosci na potrzeby przetargdéw.
Rozporzadzenie ma $cislty zwigzek z zapisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami;

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny uchwalone przez Polska
Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych z dnia
13 grudnia 2007 r. Obowigzywaly one dla wszystkich sporzadzanych
operatow szacunkowych, aw swych postanowieniach zawieraja
omowienie wymagan, ktorym taki operat musi sprosta¢, by powstat
zgodnie z zasadami praktyki zawodowej, a takze niezbedng tres¢ jaka
powinien zawiera¢. W zwiazku ze zmiang zapisOw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami Rada Krajowa PFSRM w dniu 14 grudnia 2021 roku
podjeta uchwate zgodnie zktéra zbidr standardow zawodowych
opracowanych przez PFSRM otrzymat nazwe ,,Standardy Zawodowe
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych”,
zastgpujac dotychczasowa nazwe tj. ,,Powszechne Krajowe Zasady

Wyceny”.

Obecnie status prawny rzeczoznawcoOw majatkowych ksztaltuja przepisy
adresowane do wszystkich podmiotow prawa oraz przepisy adresowane wytacznie

do cztonkow tej grupy zawodowej. Do norm adresowanych do wszystkich podmiotow

34 Dz. U. 22004 r. Nr 207, poz. 2108.
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prawa, ktére nie réznicujg pozycji prawnej rzeczoznawcy majatkowego i pozostatych

podmiotéw prawa mozna zaliczy¢ przepisy:

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 1.3,

ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny>®,

ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny*’,

ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych?®,

Podstawowe normy prawne o charakterze powszechnie obowigzujacym,
regulujace zawod rzeczoznawcy majatkowego, zawarte sg wu.g.n. oraz w aktach

wykonawczych do tej ustawy, jak:

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 12 czerwca
2014 r. w sprawie minimalnych wymogow programowych dla studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci® i rozporzadzenie
Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 19 kwietnia 2023 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie minimalnych wymogoéw programowych dla

studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoéci®’;

3% Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (tekst jedn. Dz.U. z 1997 r.,
nr 78 poz. 483 z dnia 1997.07.16).

36 Tekst jedn. Dz.U. 72023 r., poz. 1610 z dnia 14.08.2023 r.

37 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1138 z dnia 30.05.2022 .
38 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1467, dalej: k.s.h.

39 Tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 826.

40 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 1., poz. 903.
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— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju zdnia 11 marca
2014 r. wsprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci*';

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca
2014 r. wsprawie oplaty zapostgpowanie kwalifikacyjne oraz
wysokosci  wynagrodzenia  czlonkéw  Panstwowej  Komisji
Kwalifikacyjnej*;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci®’;

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury iRozwoju zdnia 10 Ilutego
2014 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j
rzeczoznawcow majatkowych*;

— rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$§¢ w zakresie czynnosci

rzeczoznawstwa majatkowego®.

Ponadto, normy adresowane do rzeczoznawcoéw majatkowych zawieraja

m.in. ustawy:

— z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska*® (art. 133);

41 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 2006.
4 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1222.
43 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1832.
4 Tekst jedn. Dz.U. 22019 1., poz. 981.
4 Tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 805.

46 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 2556.
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z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami

rolnymi Skarbu Panstwa*’ (art. 30);

— zdnia 29 lipca 2011 r. o scalaniu i wymianie gruntow*® (art. 5, art. 11);

— z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne® (art. 40b
ust. 1 pkt 5);

— z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji’® (art. 110n § 2, art. 110s § 1);

— zdnia 30 pazdziernika 2002 r. o pomocy publicznej dla przedsigbiorcow
0 szczegblnym znaczeniu dla rynku pracy’! (art. 16);

— z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych®? (art. 18);

— z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkow powodzi>® (art. 43 ust. 4 i 5);

— z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi>* (art. 150);

— z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody>> (art. 10a ust. 2 pkt 5,

art. 10a ust. 4, art. 10e ust. 2 pkt 5, art. 10f ust. 1);

47 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 2329.

48 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1197.

4 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1752, dalej: p.g.k.
30 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 479.

3! Tekst jedn. Dz.U. z 2021 t. poz. 239.

32 Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 1496 ze zm.

53 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 272.

54 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 1., poz. 681.

35 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1336.
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— z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich
naprawie®® (art. 18 ust. 3);

— z dnia 13 grudnia 2013 r. orodzinnych ogrodach dziatkowych®’
(art. 22 ust. 2);

— z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci®® (art. 28 ust. 9);

— z dnia 12 stycznia 1991 r. opodatkach ioplatach lokalnych®
(art. 4 ust. 8);

— z dnia 8 lipca 2005 r. orealizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia  nieruchomosci poza  obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej® (art. 7 ust. 1 pkt 3);

— 7 dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym®! (art. 9t ust. 5, art. 9y
ust. 3);

— z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie ~ obiektow  energetyki  jadrowej oraz  inwestycji
towarzyszacych®? (art. 27 ust. 3);

— z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipotecznym®

(art. 28 ust. 1);

% Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 2187.

57 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1073.

38 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 120, dalej: u.o.r.
% Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 70.

0 Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 2097.

61 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 602.

62 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1484.

63 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 152.

39



— 7z dnia 30 maja 2008 r. o niektorych formach wspierania dziatalno$ci
innowacyjnej®* (art. 10 ust. 5 pkt 1 lit. a, art. 10 ust. 5 pkt 2 lit. a, art.
11 ust. 5 pkt. 314).

Oprécz norm o charakterze powszechnie obowigzujacym, rzeczoznawcoOw
majatkowych obowiazuja réwniez standardy zawodowe i zasady etyki zawodowej®.
Zgodnie z zapisami art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 8 lipca 2021 roku o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw®® standardy zawodowe
ustalone oraz ogloszone napodstawie art. 175 wust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zachowujg moc przez 24 miesigce od dnia wej$cia w zycie niniejszej
ustawy, tj. do dnia 9 wrze$nia 2023 roku. Taki okres pozostawania w mocy dotyczy
Standardu =~ Zawodowego  Rzeczoznawcoéw  Majatkowych nrl1  ,Wycena
dla zabezpieczenia wierzytelnos$ci” stanowigcego zalacznik do obwieszczenia Ministra
Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzes$nia 2017 r.%7. Zbior standardow inorm
zawodowych wchodzacych aktualnie w sklad Standardow Zawodowych Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych (zwang dalej PFSRM), ktore
nalezy traktowa¢ jako zalecenia uksztaltowane przez dobra praktyke zawodowa
stanowig: Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe, Krajowe Standardy Wyceny
Specjalistyczne, Noty Interpretacyjne®®.

Rozwigzania przyj¢te w standardach opracowanych przez PFSRM uwzgledniaja

doswiadczenia migdzynarodowe, w tym m.in. do$wiadczenia europejskiej organizacji

% Tekst jedn. Dz.U. z 2022 1., poz. 2474.

% A. Bilgorajski, Granice wolnosci wypowiedzi rzeczoznawcy majgtkowego, Wydawnictwo
Uniwersytetu Slaskiego, Katowice 2018, s. 27-30.

% Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1296.
7 Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r., poz. 59.

% Standardy, Polska Federacja  Stowarzyszeh Rzeczoznawcow  Majatkowych,
https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania, dostgp 5 marca 2023 r.
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rzeczoznawcOw TEGOVA (poprzednio TEGOVOFA). Kluczowe zagadnienia z norm
branzowych, ktore sa niezbedne dla wykonywania zawodu przez rzeczoznawcow
majatkowych w zwigzku z uchyleniem przepisow dotyczacych ustalania standardow
zawodowych, uregulowano w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii
w sprawie wyceny nieruchomosci®®. Na grunt przepiséw rozporzadzenia przeniesiono
rozwigzania metodyczne z norm branzowych oraz projektéw standardow zawodowych.

Dziatania legislacyjne dotyczace rozporzadzenia z 2023 r. obejmuja:

— uszczegdlowienie procedur wyceny w podejsciu porownawczym,

— sprecyzowanie procedur okreslania warto$ci nieruchomosci rolnych
1 lesnych,

— sformutowanie na gruncie przepisOw prawa sposobow wyceny
ograniczonych praw rzeczowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
wyceny stuzebnosci,

— sformutowanie sposoboéw okreslania stopnia zuzycia nieruchomosci
na potrzeby okres§lania warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci,

— doprecyzowanie regulacji dotyczacych treSci operatu szacunkowego
oraz sposobu podpisywania tego dokumentu przez rzeczoznawcow

majatkowych.

Ponadto zmodyfikowano obowigzujace procedury i sformutowano nowe
rozwigzania w kwestii dokonywania ogledzin nieruchomosci, uelastycznienia procedur
wyceny nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania wieczystego
poprzez dopuszczenie, poza podejsciem porOwnawczym, réwniez innego sposobu
wyceny w szczegélnych przypadkach, wprowadzenia mozliwo$ci okreslenia w sposéb
parametryczny wartosci nieruchomosci przed podziatem w celu ustalenia oplaty

adiacenckiej, modyfikacji metody wskaznikow szacunkowych gruntow w kierunku

% Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1832.
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petniejszego oddania charakteru rynkowego wartos$ci nieruchomosci okres$lonej przy
zastosowaniu tej metody. Usystematyzowanie ipogrupowanie pewnych zagadnien
dla poprawy ich czytelnosci, np. przepisow dotyczacych okreslania wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu r6znych praw, przeredagowanie przepisoOw okreslajacych
procedury wyceny nieruchomo$ci potozonych nazlozach kopalin, wyceny
nieruchomosci, ktorej warto$¢ ulegla zmianie na skutek poniesionych naktadow,
przepisow dedykowanych okreslaniu wartosci poniesionych szkdd oraz pogrupowanie
zapisOw odnoszacych si¢ do wyceny nieruchomosci rolnych i lesnych to krok w kierunku
ujednolicenia praktyki dokonywania wycen nieruchomosci oraz poprawy jako$ci ustug
wykonywanych przez rzeczoznawcoéw majgtkowych.”” Na gruncie dalszych rozwazan,
zmiany kluczowych przepisow prawa obowigzujacych w warsztacie zawodu
rzeczoznawcy majatkowego wprowadzone w 2023 roku, a zwlaszcza stworzenie norm
prawa dla sposobu wyceny nieruchomosci w zalezno$ci od celu wyceny jest wazne dla
rangi tego zawodu i odpowiedzialno$ci rzeczoznawcy majatkowego za wydang opini¢

0 wartosci.

1.1.2  Specyfika i charakter zawodu rzeczoznawcy majatkowego

Zawod  rzeczoznawcy — majatkowego  jest oparty  na szerokiej,
wielodyscyplinarnej wiedzy dotyczacej réoznych aspektow powstawania i odczytywania
wartosci nieruchomosci, obiektywnych i1 subiektywnych czynnikow wptywajacych
na zmiang tej wartosci. Sg to gtownie czynniki ekonomiczne, prawne i techniczne. Tylko
Polska potraktowata ten zawdd jako uniwersytecki, regulowany, kontrolowany przez
nadawanie uprawnien panstwowych ikontrolowany w wielu fragmentach przez

panstwowy system nadzoru jego funkcjonowania’’.

70 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 1., poz. 1832.
"' A. Hopfer, Struktura organizacyjna i zawodowa rzeczoznawcy majgtkowego w Europie —

proba prezentacji i analizy, VII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych
Inwestycje liniowe oraz ochrona srodowiska jako szczegolne obszary dziatania rzeczoznawcy
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W $wietle art. 174 ust. 1 u.g.n. rzeczoznawstwo majatkowe jest dzialalno$cia
zawodowa wykonywang przez rzeczoznawcOw na zasadach okreslonych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. Wedtug tej definicji rzeczoznawcg majatkowym moze
by¢ wylacznie osoba fizyczna majaca odpowiednie umiejetnosci w zakresie szacowania
warto$ci nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje okre§lenia wartosci
przedmiotu wyceny (praw rzeczowych do nieruchomosci, ich czesci sktadowych, szkod,
naktadow) do wielu roznych celow, wtym celéw wynikajacych z postgpowania
administracyjnego, gdzie warto$¢ jest podstawa wydawania decyzji administracyjnej
i celow zwigzanych z postgpowaniem sadowym, gdzie warto$¢ jest podstawg wydania
wyroku (w zakresie wielko$ci orzeczonych kwot)’2.

W art. 174 ust. 2 u.g.n. wskazano, ze rzeczoznawcg majatkowym jest osoba
fizyczna posiadajagca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
nadane w trybie przepisoOw rozdzialu 4 dzialu V u.g.n. Zatem osoba, ktdéra nie posiada
uprawnien nadanych wtym trybie, nie jest rzeczoznawca majatkowym. Mozna
zauwazyC, ze w przeciwienstwie do regulacji ustawy dotyczacych posrednikow
W obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzgdcow nieruchomosci w odniesieniu
do rzeczoznawcoOw majatkowych nie mowi si¢ o posiadaniu licencji, ale o uprawnieniach
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci. Charakterystyke samego
zawodu rzeczoznawcy majatkowego zawiera bardzo lakoniczny przepis art. 174
ust. 3u.g.n.,, wktorym jest mowa otym, zerzeczoznawca majatkowy dokonuje
okres$lania wartosci nieruchomosci, atakze maszyn iurzadzen trwale zwigzanych

z nieruchomoscig. Doprecyzowanie, na czym polegaja lub moga polegaé te czynnosci,

majatkowego, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Poznan 2008,
str. 11.

72 R. Cymerman, L. Kotlewski, Z. Tomaszewski, Obszary zainteresowania rzeczozhawcow
majqtkowych w postepowaniu sqdowym i administracyjnym, XV Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych, Rola rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu sgdowym
i administracyjnym, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2006, str. 25.
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wynika z przepisow dotyczacych okreslania warto$ci nieruchomosci, a zakres
dzialalnosci rzeczoznawcow majatkowych wskazany zostat wart. 7 u.g.n., zgodnie
z ktérym, jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartoSci nieruchomos$ci, wartos¢
te okreslajg rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdzialu
1 dzialu V. Warto$¢ nieruchomos$ci nie w kazdym przypadku jest okreslana
przez rzeczoznawcOw majatkowych. Wyjatek dotyczy okreslania warto$ci bankowo-
hipotecznej nieruchomos$ci oraz niektorych przypadkow wskazanych w ustawie

o scalaniu i wymianie gruntéw.

W art. 174 ust. 3au.g.n. podano dodatkowo katalog czynnosci, jakie moze
wykonywac rzeczoznawca majatkowy — poza operatami szacunkowymi. Rzeczoznawcy

majatkowemu przyznano prawo sporzadzania opracowan i ekspertyz dotyczacych:

— rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;

— efektywnosci inwestowania w nieruchomosci 1 ich rozwoju,

— skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planow miejscowych;

— oznaczania przedmiotu odrgbnej wiasnos$ci lokali;

— bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci;

— okreslania warto$ci nieruchomo$ci na potrzeby indywidualnego
inwestora;

— wyceny nieruchomos$ci zaliczanych do inwestycji W rozumieniu
przepisOw o rachunkowosci;

— wyceny nieruchomosci jako $rodkéw trwatych jednostek w rozumieniu

ustawy o rachunkowosci.

Katalog ten jest zamknigty, zatem rzeczoznawcy majatkowi w ramach
wykonywania zawodu nie moga podejmowac innych czynnosci lub tez wykonywac
innych opracowan badz ekspertyz. Dowody prywatne to wszystkie mozliwe s$rodki

dowodowe  zgromadzone, wyszukane, utrwalone, stworzone, zamodwione
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lub zabezpieczone przez podmiot prywatny’>. Odnosnie do statusu prywatnych biegtych,
nalezy zauwazy¢, ze w sytuacji, gdy opinia zostaje im zlecona przez stron¢ a nie przez
organ procesowy, nie powinni postugiwaé si¢ statusem "biegtych", bowiem w istocie
petnig role swoistych specjalistow, ekspertow. W literaturze, tzw. prywatnych biegltych
nazywa si¢ takze "rzeczoznawcami", a sporzadzane przez nich opinie noszg miano "opinii
rzeczoznawczych"’*. Warto zwrdci¢ uwage narole badania rynku nieruchomosci.
Czynno$¢ kazdego rzeczoznawcy majatkowego w tym zakresie towarzyszy procesowi
okreslania warto$ci nieruchomos$ci. Bez znajomosci transakcji rynkowych 1 zasiggu
lokalnych warunkéw nie byloby mozliwe prawidlowe oszacowanie warto$ci
nieruchomosci. Znajomo$¢ rynkéw dotyczacych poszczegolnych rodzajow praw
do nieruchomosci stwarza podstawy prawidlowego okreslenia wartosci tych praw. Takie
analizy rynku nieruchomos$ci stanowig element operatu szacunkowego pozwalajacy

zorientowac si¢ w podstawach dokonanej wyceny.

Przepis art. 174 ust. 3a pkt 1 u.g.n. umozliwia rzeczoznawcom sporzadzanie
1 udostepnianie wynikéw dokonanych obserwacji ianaliz rynku w formie odrebnych
opracowan 1 ekspertyz. Publikacja takich ekspertyz iopracowan powinna sprzyjac
ujednoliceniu wynikow badan ipoprawie warsztatu catej grupy zawodowej. Nalezy
podkreslic, ze chociaz rzeczoznawcy majatkowi wykonuja w zwiazku
z opracowywanymi operatami analizy rynku, to jednak analizy te wcale nie muszg
zapewniac, ze efekty sporzadzonych przez nich wycen zawsze odpowiadajg rzeczywistej
warto$ci nieruchomosci w chwili, w ktdrej przynosza one skutki praktyczne. Wynika

to z faktu, zZe szacunki dokonywane przez rzeczoznawcow oparte s3 na analizie

3 A. Bojanczyk, Dowéd prywatny w postepowaniu karnym w perspektywie poréwnawczej,
Wolters Kluwer, Warszawa 2011 s. 177.

74 M. Cieslak, Dopuszczalnosé korzystania z pozasgdowych opinii rzeczoznawczych..., s. 36;
R. Kmiecik, Kontrowersyjne unormowania..., s. 11 inast.; B.T. Bienkowska, Opinia
prywatna  bieglego..., s.24-25 inast.; zob. szerzej takze naten temat:
Z. Kwiatkowski, Dopuszczalnosé wykorzystania "opinii  prywatnej"..., s. 570;
T. Tomaszewski, Dowdd z opinii bieglego..., s. 33; J. Zagrodnik, Problematyka prywatnego
gromadzenia dowodow..., s. 67.
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transakcji, ktore juz miaty miejsce (wystapity w przeszto$ci), ale ich skutki (np. w postaci
przyjetej dla danego celu wartosci nieruchomosci, ustalenia wysokosci odszkodowania)
wystepuja w przysztosci, niejednokrotnie po zakonczeniu postepowan odwotawczych
1 spraw sadowych. W tym czasie zjawiska i1 tendencje na rynku nieruchomos$ci moga si¢
zmienia¢, w tym moze nastapi¢ gwattowny wzrost cen nieruchomosci wywotany r6znymi
czynnikami, ktéorego nie uwzglednia wycena wykonana na podstawie cen wcze$niej
osigganych w obrocie. Wydaje si¢ zatem, ze analiza rynku w szerszym zakresie oraz
analiza zjawisk 1itendencji wystepujacych narynku mogg minimalizowaé zjawiska
nienadgzania szacunkow wartosci nieruchomosci za tendencjami rynkowymi. Aby tak
byto, trzeba jednak w tych analizach uwzglednia¢ nie tylko same transakcje na rynku
nieruchomosci, ale takze wplyw na te transakcje zjawisk zachodzacych w catlej
gospodarce. Zreszta przepis zezwalajacy rzeczoznawcom majatkowym na dokonywanie
opracowan i ekspertyz rynku nieruchomosci jest co do zakresu pojeciowego tak
obszerny, ze w zasadzie pozwala na prowadzenie doradztwa ekonomicznego w bardzo

szerokim zakresie.

Mozna tez zauwazy¢, ze chociaz omawiane przepisy moglyby sugerowac,
zetego rodzaju doradztwo w zakresie rynku nieruchomo$ci moga wykonywac
tylko rzeczoznawcy majatkowi, to jednak tak nie jest. Na rynku funkcjonuja bowiem
rozni doradcy ekonomiczni lub finansowi specjalizujacy si¢ w wykonywaniu ekspertyz
na uzytek konkretnych inwestoréw (gldwnie prywatnych) i nie mozna zabroni¢ tym
inwestorom korzystania z ich ekspertyz, chocby nawet dotyczyly one wprost rynku
nieruchomosci. Nalezy wigc przyja¢, ze wykonywanie takich ekspertyz przez tego
rodzaju podmioty moze mie¢ miejsce pod warunkiem, ze nie probujg one sygnowac tych
ekspertyz jako rzeczoznawcy majatkowi (jesli nie majg prawa do uzywania takiego
tytutu). Poza tym kazdy wtasciciel ma prawo do samodzielnej oceny, jaka warto$¢
ma jego nieruchomo$¢, imoze nawlasny uzytek zamawia¢ dowolne ekspertyzy

(potwierdzajace jego poglad lub zaprzeczajace mu), jak tez moze dokonywaé wszelkich
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czynno$ci polegajacych na probie oszacowania warto$ci swoich nieruchomosci’.
Opracowania i ekspertyzy wymienione wart. 174 ust. 3a pkt 2 u.g.n., dotyczace
efektywnosci  inwestowania  w nieruchomos$ci  iich  rozwoju, dokonywane
sg przez rzeczoznawcoéw majatkowych przede wszystkim na potrzeby poszczegdlnych
inwestorow. Prowadzac doradztwo w tym zakresie, rzeczoznawcy majatkowi okreslaja
czegsto tzw. wartos¢ rynkowa dla optymalnego wykorzystania, wymieniong
w standardach  zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych (por. nieobowigzujace
obecnie Standardy zawodowe rzeczoznawcoOw majatkowych, Warszawa 2002, Standard
II1.1/5). Taka wartoscia kieruje si¢ bowiem czgsto inwestor podejmujacy decyzje

o inwestowaniu w konkretng nieruchomos¢.

Ocena skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych
wigze si¢ ze zmianami warto$ci nieruchomos$ci zwigzanymi zuchwaleniem planu
okreslajacego  przeznaczenie  poszczegdlnych  nieruchomosci lubze zmiang
przeznaczenia nieruchomosci wynikajaca ze zmiany planu miejscowego. Te zmiany
wartosci nieruchomosci sg szacowane przez rzeczoznawcOw majatkowych m.in. dla
potrzeb stosowania renty planistycznej, o ktérej mowa w przepisach ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz dla potrzeb ustalania
odszkodowan zwigzanych z wywlaszczaniem lub ograniczaniem praw
do nieruchomosci. Jednakze z art. 174 ust. 3a pkt 3 u.g.n. wynika, Ze rzeczoznawcy
majatkowi moga wykonywaé opracowania szersze niz tylko dotyczace poszczegdlnych
nieruchomosci. Ich przedmiotem jest ocena skutkéw zmian warto$ci nieruchomosci
na caltym obszarze obowigzywania planu miejscowego, atakze ocena potencjalnych
skutkow tych zmian dla budzetow lokalnych (wzigwszy pod uwage zaréwno przychody
z renty planistycznej, przychody z optat adiacenckich, wydatki na wykup nieruchomosci,
wysoko$¢ potencjalnych odszkodowan). Opracowania takie powinny by¢ wykonywane

takze przed opracowaniem lub zmiang planu miejscowego w celu dokonania wyboru

5 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ...
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optymalnych rozwigzan planistycznych. Opracowania takie moga by¢ jednak

wykonywane takze przez inne osoby, a nie tylko przez rzeczoznawcodw majatkowych’s,

Zgodnie zart. 174 wust. 3a pkt 4 u.g.n.rzeczoznawcy majgtkowi moga
opracowywac ekspertyzy 1opinie zwigzane z oznaczaniem przedmiotu odrebnej
wlasnosci lokali. Ustanawianie odrgbnej wlasnosci lokali odbywa si¢ zgodnie
z przepisami ustawy o wilasnosci lokali”’. Przedmiotem odrgbnej wiasnosci moze by¢
tylko lokal speliajacy wymog samodzielnosci, ktorego spetnienie stwierdza starosta
w formie zaswiadczenia, lokal moze zosta¢ wyodrgbniony z istniejgcej nieruchomosci
1 moga do niego (lub nie) przynaleze¢ pomieszczenia polozone w innej czgsci budynku
lub poza budynkiem (w obrebie tej samej nieruchomosci). W ustawie o wiasnos$ci lokali
nie uzyto w ogoéle sformutowania ,,0znaczanie przedmiotu odrgbnej wtasnosci lokali”.
W art. 2 ust. 5 16 u.w.l. mowa jest jedynie o tym, ze lokale wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi zaznacza si¢ narzucie odpowiednich kondygnacji budynku,
a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym — takze
na wyrysie zoperatu ewidencyjnego (dokumenty te stanowig zalacznik do aktu
ustanawiajgcego odrebng wlasnos$¢ lokalu), za§ w razie braku dokumentacji technicznej
budynku zaznaczen tych dokonuje si¢, zgodnie z wymogami przepisOw prawa
budowlanego, na koszt dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy

o ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu nie postanowity inacze;.

Niejasne sformulowanie stwarza btedy interpretacyjne. Nie wiadomo, czy
opinia rzeczoznawcy majatkowego odnoszaca si¢ do oznaczania przedmiotu odrebnej
wlasnosci lokali ma dotyczy¢ tego, jak ustanawia¢ odrgbna wlasno$¢ lokali w budynkach

nowo wybudowanych lub takich, w ktorych jeszcze nie ustanowiono odrebnej wlasnosci

76 Por. Wyrok WSA w Krakowie z 28.11.2017 r., II SA/Kr 1039/17, LEX nr 2419343, wyrok
WSA w Warszawie z 14.01.2021 r., IV SA/Wa 1522/20, LEX nr 3166507).

7 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r.,
poz. 1048 z dnia 10.06.2021 r.), dalej u.w.1.
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zadnego lokalu. Nie doprecyzowano, czy rzeczoznawca ma wskazaé, co powinno
wchodzi¢ w sktad poszczegdlnych lokali, jak obliczy¢ udzialy we wlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej przypadajace na poszczegdlne lokale, czy wskaza¢ biedy
popelniane wczesniej przy ustanawianiu odrgbnej wiasnosci lokali. Rzeczoznawca
majatkowy odgrywa szczegdélng rol¢ m.in. w zakresie wydzielania z nieruchomosci
wspoélnej niezabudowanej dziatki, ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokalu z czgsci
nieruchomos$ci wspolnej, nabywania praw do gruntow sasiednich, dokonywania zmiany

udziatow.

Przepisart. 174 ust. 3a pkt 5Su.gn. umozliwiarzeczoznawcom
majatkowym udzial w okreslaniu bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 22 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych’®. Nie naktada
jednak obowiazku, by wartos¢ t¢ szacowali wylgcznie rzeczoznawcy majatkowi, ktorym
ustawa  przyznaje wylaczno$¢ w zakresie szacowania  wartosci  rynkowej
1 odtworzeniowe;j oraz udziat W szacowaniu wartos$ci katastralnej
nieruchomosci. Zgodnie zart. 22 ust. 2 13 u.l.z.b.h. bankowo-hipoteczng wartos¢
nieruchomosci ustala bank hipoteczny na podstawie ekspertyzy, ktorag wykonuja zgodnie
z przepisami tej ustawy oraz regulaminem banku hipotecznego bank hipoteczny albo inne
podmioty, na zlecenie tego banku, po uzgodnieniu z kredytobiorca, w szczegdlnosci
podmioty, o ktorych mowa w art. 174 ust. 2 16 u.g.n. (rzeczoznawcy majatkowi).
W  Swietle art. 30 u.l.z.b.h. przyjeta przez bank warto§¢ bankowo-hipoteczna
nieruchomo$ci nie podlega sprawdzeniu przez powiernika, o ktérym mowa
wart. 27 u.l.zb.h.,, pod wzglegdem «czy odpowiada rzeczywistej wartosci
nieruchomosci. Powiernik sprawdza jedynie, czy przyjeta przez bank hipoteczny
bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci ustalona zostata zgodnie z regulaminem,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 u.l.z.b.h. Takie rozwigzanie uzasadnione zostato tym,

ze warto§¢ bankowo-hipoteczna powinna uwzglednia¢ zmiany warto$ci nieruchomosci

8 Ustawa zdnia 29 sierpnia 1997 1. o listach zastawnych ibankach hipotecznych
(Dz.U. 22023 r., poz. 110 z dnia 16.01.2023 r.), dalej u.l.z.b.h.
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w dluzszym czasie (np. w czasie splaty kredytu), abank ponosi ryzyko zwigzane

ze zmianami wartos$ci nieruchomosci i sptatg kredytu.

Okreslanie warto$ci nieruchomos$ci na potrzeby indywidualnego inwestora,
o ktorym mowa w art. 174 ust. 3a pkt 6 u.g.n., pozwala rzeczoznawcom majatkowym
na ocen¢ efektywnosci inwestowania w nieruchomo$¢ zpunktu widzenia potrzeb
i preferencji konkretnego inwestora, dla ktdrego nie zawsze warto§¢ nieruchomosci
przesadza o potrzebie inwestowania i ktory nie zawsze ma na wzgledzie maksymalizacje
zysku znieruchomosci. Wykonujgc prace dla takiego inwestora, rzeczoznawca
majatkowy moze odejs¢ od kanonu obowigzujacego przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci w zwyktych przypadkach i zastosowa¢ inne, niestandardowe kryteria
okreslenia wartosci nieruchomosci (zgodne z warto§ciami wyznawanymi przez tego

inwestora)’.

Wymienione w art. 174 ust. 3a pkt 7 i8u.g.n. wycena nieruchomosci
zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow o rachunkowos$ci®® oraz ich wycena
jako érodkoéw trwatych dokonywane sa dla potrzeb sprawozdawczo$ci finansowej®!.
Ustawa o rachunkowos$ci wymaga okreslania w sprawozdaniach finansowych
tzw. wartosci godziwej (fair value)®?, co do istoty stanowigcej pewng odmiane warto$ci
rynkowej, ktorg standardy miedzynarodowe definiujg jako ,kwote, za ktéra mozna

sprzeda¢ jeden ze sktadnikow aktywow, lub zaspokoi¢ wierzytelnos¢ w wyniku

" E. Boficzak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ...
80 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2023 r., poz. 120).
81 E. Kucharska-Stasiak, Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, Warszawa 2004, s. 298— 99.

82 por. International Accounting Standards, London 1999, 1AS 16.15.
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transakcji, w ktorej strony dziataja z rozeznaniem i bez przymusu, oraz ze stanowczym

9983

zamiarem zawarcia umowy *°. Okreslanie tej warto$ci ma miejsce w przypadku:

— okreslania warto$ci poczatkowe] Srodkéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych 1prawnych przyjetych do uzywania nieodptatnie
lub w formie niepieni¢znej (art. 31 1 art. 33 u.o.r.);

— aktualizacji wyceny $rodkow trwatych, gdy nie mozna ustali¢ ceny
ich sprzedazy netto;

— okresowego okreS$lania wartoéci nieruchomoéci inwestycyjnych®*
stanowigcych lokate zakladow ubezpieczen na zycie lub innych
podmiotéw dziatajacych w sektorze ubezpieczen®’;

— okre$lania warto$ci Srodkow trwatych oraz warto$ci niematerialnych
i prawnych spotek w przypadku ich przejecia przez inng spotke
(art. 44a- 44d v.o.r.);

— okreslania warto$ci nieruchomosci jako srodkéw trwatych w budowie,
wtym wyceny niedokonczonych prac budowlano-montazowych
(art. 34 v.o.r.);

— okreslania kosztu odtworzenia czesci sktadowych nieruchomosci jako
srodka trwatego w przypadku, gdy nie mozna ustali¢ tego kosztu

na podstawie kosztu historycznego lub ceny sprzedazy netto;

8 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce  nieruchomos$ciami. ~Komentarz

aktualizowany, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2022.

8 Tkocz-Wolny Katarzyna, Kategorie i metody wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, Zeszyty
Teoretyczne Rachunkowosci, tom 53 (109), Warszawa 2009, s. 300.

8 Rozporzadzenie Komisji (WE) Nr 1126/2008 z dnia 3 listopada 2008 r. przyjmujgce okreslone

migdzynarodowe standardy rachunkowosci zgodnie z rozporzqdzeniem (WE) nr 1606/2002
Parlamentu Europejskiego i Rady (Dz.U.UE.L.2008.320.1 z dnia 2008.11.29), zwane MSR.
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— okredlania warto$ci tzw. aktywow Dbiologicznych zwigzanych

z gruntem86.

Aktualnie coraz czgsciej istnieje potrzeba skorzystania z fachowej wiedzy
ekspertow, konsultantow oraz specjalistow z réznych dziedzin z powodu ré6znorodnosci
materiatu badawczego, zjakim ma do czynienia organ procesowy®’ oraz zuwagi
na postep techniki. Przepis art. 174 ust. 3b u.g.n. przewiduje, ze kazdy rzeczoznawca,
ktory przeszedtl postepowanie kwalifikacyjne, jest wpisywany do centralnego
rejestru rzeczoznawcoéw majatkowych i od dnia dokonania tego wpisu nabywa prawo
wykonywania zawodu. Przepis ten wprowadza konstytutywnos$¢ wpisu do rejestru.
Nadanie uprawnien zawodowych stwierdza §wiadectwo, jednak z uprawnien nie mozna
skorzysta¢ bez uzyskania wpisu do stosownego rejestru. Prawo uzywania tytutu
zawodowego ,rzeczoznawca majatkowy” podlegajacego ochronie prawnej mozna
uzywa¢ z dniem wpisania do rejestru. Chociaz w zadnej ustawie nie zdefiniowano
pojecia  wolnego zawodu®, wéwietle obecnie obowigzujacych przepisow
rzeczoznawstwo majatkowe jest tzw. wolnym zawodem®. Wynika to zart. 88 k.s.h.,

zgodnie zktorym partnerami w spolce partnerskiej”® mogg byé wylgcznie osoby

8 Komunikat Ministra Finanséw z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie ogloszenia uchwaty
Komitetu Standardow Rachunkowosci w sprawie przyjecia Krajowego Standardu
Rachunkowosci Nr 12 "Dziatalnos¢ rolnicza" (Dz.Urz.MF.2018.78 z dnia 2018.07.11).

87 C. Kulesza, Dowody [w:]: Wyktad prawa karnego procesowego,
Kruszynski P. (red.), Wyktad, Wydawnictwo Temida, Biatystok 2012, s. 258.

8  Piotr F. Piesiewicz, Prawne ietyczne aspekty  reklamy  adwokackiej,
Opublikowano: WKP 2021.

8 T. Wisniewski, Art. 458(2) Sprawy gospodarcze, [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz. Tom. II. Artykuty 367-505(39), Opublikowano: WKP 2021.

%0 J. Jacyszyn, "Wolny zawéd" - anachronizm czy istotne pojecie prawne? Opublikowano: PPH
2015/11/14-19.
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uprawnione do wykonywania wymienionych tam (wolnych) zawodéw, wsrdd ktérych

wymieniono takze zawdd rzeczoznawcy majatkowego’!.

Zgodnie zart. 174 ust. 4u.g.n. bieglych sagdowych z zakresu szacowania
nieruchomos$ci powotuje si¢ lub ustanawia sposrod osob posiadajagcych uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie u.g.n. Regulacja
ta w zasadzie zakonczyla dyskusje, ktora miata miejsce w przesztoSci, zwigzang
zniejasnym stosunkiem pomigdzy bieglymi do spraw szacowania nieruchomosci
a rzeczoznawcami majatkowymi. Prezes sadu podlega ograniczeniu w wyborze biegtych
sagdowych w zakresie szacowania nieruchomosci — moze bowiem powolywac ich tylko
sposrod 0s6b  posiadajacych uprawnienia zawodowe nadane w trybie u.g.n.
Rzeczoznawca majatkowy wpisany na liste biegltych sadowych nie moze powotywac si¢
na uprawnienia bieglego przy wykonywaniu innych prac, ktore nie sg przez niego
wykonywane na zlecenie sadu. Sporzadzenie przez biegtego sadowego operatu
szacunkowego poza zleceniem sadu ma ograniczong moc dowodowa dokumentu

prywatnego w postepowaniu dowodowym®2.

Artykut 174 wust. Su.g.n. przewiduje dodatkowo, zZe rzeczoznawca
majatkowy nie moze odmowi¢ peklnienia funkcji bieglego sadowego. Nie znaczy
to jednak, Ze nie moze odméwi¢ sporzadzenia opinii w konkretnej sprawie. Oznacza
jedynie, ze nie moze si¢ sprzeciwi¢ wpisaniu na stosowng liste bieglych sadowych.
PdzZniej natomiast moze odmowic sporzadzenia operatu w konkretnej sprawie, powotujac
si¢ nachorobg, wiek, macierzynstwo albo inne wazne powody, wtym takze

na wystgpienie przestanek wylaczajacych, o ktorych mowa wart. 24 kodeksu

%1 E.Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce  nieruchomosciami. — Komentarz

aktualizowany, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2023.

%2 E.Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce  nieruchomosciami. — Komentarz

aktualizowany, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2022.
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postepowania administracyjnego’® w zw. z art. 176 u.g.n. Odmowa wykonania zlecenia
sadu bez podania przyczyn, jak tez uchylanie si¢ od wykonywania zlecen narazi¢
moga rzeczoznawce majatkowego wpisanego na liste biegtych sgdowych na wszczecie
w stosunku  do niego  postepowania ztytulu odpowiedzialnosci zawodowej,
a w konsekwencji takze na zastosowanie kar dyscyplinarnych. Postgpowanie z tytutu
odpowiedzialno$ci zawodowej wszczyna si¢ w takich przypadkach na skutek skargi

ztozonej przez sad.

1.1.3  Wykladnia pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatkowego

Obowigzujace w Polsce regulacje dotyczace funkcjonowania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego sa unikalne, albowiem niemal nigdzie poza Polska zawod
ten nie posiada tak solidnych podstaw prawnych, zaréwno co do skodyfikowania zasad
formalnych jego funkcjonowania, jak i zasad wyceny nieruchomosci. Jednolity system,
ktory reguluje pod wzgledem prawnym funkcjonowanie zawodu oraz zapewnia
rzeczoznawcom majatkowym solidne podstawy do wykonywania dziatalno$ci

zawodowej obejmuje:

— obszary gospodarki nieruchomosciami, w ktoérych korzystanie z wycen
nieruchomosci jest obowigzkowe (obrot nieruchomosciami publicznymi,
aktualizacja cen 1 optat rocznych, przeksztatcenia praw, odszkodowanie
za wywlaszczenie nieruchomosci, ustalanie optat adiacenckich),

— zakres przepisoOw dotyczacych funkcjonowania zawodu (normy prawne
zamieszczone w art.4 art. 7, art. 149, art. 174, art. 240 u.g.n.),

— regulacje dotyczace dziatalnoéci zawodowej (definicja zawodu art. 174
ust 1 u.g.n., nabywanie uprawnien, w tym przez cudzoziemcow, zakres
dziatan, formy wykonywania zawodu, standardy zawodowe, obowigzki

1 odpowiedzialno$¢ zawodowa, dziatalno$¢ kontrolna),

93 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst. jedn.
Dz.U. 22023 r., poz. 775 z dnia 25.04.2023 r.).
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— regulacje dotyczace zasad wyceny nieruchomosci®.

Istniejg poglady, zgodnie z ktérymi w zakresie tzw. dowoddéw naukowych moze
okazac¢ si¢ niezbe¢dne zlecenie sporzadzenia opinii prywatnych w zwigzku z wymogiem
posiadania wiadomosci specjalnych® i konieczno$cia dokonania przez strone wlasnej
oceny opinii bieglego, powolanego na mocy decyzji organu procesowego. Prywatna
opinia ekspercka strony postgpowania, mimo ze nie zastgpi opinii bieglego, moze dac
jednak asumpt do ewentualnego rozwazenia koniecznosci powotania innych bieglych
lub tez wydania przez nich opinii uzupeiajacej®®. Rzeczoznawca majgtkowy stoi
na strazy obiektywnego, awigc bezstronnego spojrzenia naspraw¢ wartosci
nieruchomosci. Proba obiektywizacji warto$ci nieruchomosci w warunkach wolnego
rynku, wymaga od rzeczoznawcy majatkowego specyficznej, interdyscyplinarnej wiedzy
o uwarunkowaniach prawnych, technicznych, mikro i makroekonomicznych, majacych
wpltyw na ceng, za ktorg potencjalny, przeci¢tny nabywca gotow jest naby¢ szacowang
nieruchomo$¢. Wiedza rzeczoznawcy majatkowego potwierdzona nadanymi mu
uprawnieniami, pozwala na okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w sposob

najlepiej taka warto$¢ odzwierciedlajacy.’’

1.1.4  Formy prowadzenia dzialalnosci gospodarczej

Rzeczoznawca majatkowy prowadzi dzialalno$¢ zawodowa we wilasnym

imieniu jednoosobowo lub w ramach spotki osobowej. Z przepisu art. 174 ust. 6 u.g.n.

% H. Jedrzejowski, ,,Rozwdj zawodu , rzeczoznawstwo majqtkowe” w $wietle regulacji
prawnych”, Rzeczoznawca Majatkowy Nr 79, lipiec-wrzesien 2013, str. 15-26.

93 J. Zagrodnik, Metodyka pracy obroricy i petnomocnika...,s. 131.

% B.T. Biefikowska, W trosce o kontradyktoryjnosé¢ dowodu z opinii bieglego..., s. 513 inast.;
Grzegorczyk, Kodeks, 2005, s. 502.

7 Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeh Majatkowych, Uchwata nr 1/03/2015 z dnia

23 marca 2015 r. Stanowisko w sprawie granic weryfikacji przydatnosci dowodowej operatow
szacunkowych oraz wykladni pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majgtkowego.
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wynika, ze chociaz rzeczoznawca majatkowy jest osobg fizyczng posiadajaca
uprawnienia do wykonywania swojego zawodu, to dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie
szacowania nieruchomosci moze by¢ na terytorium naszego kraju uprawiana rowniez
przez podmioty gospodarcze inne niz osoby fizyczne (i inne niz spotki osobowe,
o ktoérych mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1 u.g.n.), jednakze pod warunkiem, ze czynnos$ci
z zakresu szacowania nieruchomos$ci be¢da wykonywane przez rzeczoznawcow
majatkowych. Zatem  podmioty te obowigzane sg  zatrudniac rzeczoznawcow

majatkowych do wykonywania tych czynnosci.

Przepis art. 174 ust. 7 u.g.n. przewiduje réozne formy wykonywania zawodu

przez rzeczoznawc¢ majatkowego. Sg to:

wlasna  jednoosobowa  dziatalno$¢  gospodarcza rzeczoznawcy

majatkowego;

— dziatalno$¢ gospodarcza rzeczoznawcy majatkowego (tu miesci si¢
dziatalno$¢ wspdlnika spotki cywilnej) lub w ramach spétki osobowe;j
dziatajacej w zakresie szacowania nieruchomosci;

— wykonywanie zawodu w ramach stosunku pracy;

— wykonywanie zawodu napodstawie umowy = cywilnoprawne;j

upodmiotu prowadzacego dziatalno§¢ w zakresie szacowania

nieruchomosci.

Takie wujecie wedlug Ewy Bonczak-Kucharczyk wyklucza w zasadzie
prowadzenie przez rzeczoznawce majatkowego dziatalnosci zawodowej w formie spotki
cywilnej (chociaz zgodnie z art. 174 ust. 6 u.g.n. moze on by¢ zatrudniony w takiej spotce
prowadzacej  dziatalno$§¢  w zakresie = szacowania  wartosci  nieruchomosci
do wykonywania czynno$ci szacowania warto§ci nieruchomos$ci). W orzecznictwie
sadowym istniala rozbiezno$¢ pogladéw, co do tego, czy spotka cywilna moze by¢

pracodawca.

56



Sad Najwyzszy w wyroku z 10.03.2015 1.8 podnidst, ze w przypadku spotki cywilnej,
pracodawcg dla zatrudnionych w niej pracownikow, jest ta spotka, anie tworzacy
ja wspolnicy. Z kolei w wyroku z 14.12.2017 r. stwierdzil, ze spotka cywilna nie jest
pracodawca w rozumieniu art. 3 Kodeksu pracy” w zwiazku z art. 4 pkt 2 lit. a u.s.u.s.
Takie stanowisko Sadu Najwyzszego uzasadnione jest zmiang definicji przedsiebiorcy!®.
Zatrudnienie rzeczoznawcy majatkowego przedsicbiorcy przez niego samego jest
niemozliwe. W art. 4 pkt 12 u.g.n. zdefiniowano na potrzeby tej ustawy pojecie spoiki,
ktore zostalo ograniczone wylacznie do spoétek z ograniczong odpowiedzialnoscig
lub akcyjnych. Przepisow u.g.n. dotyczacych spolek nie stosuje si¢ takze do spotek

cywilnych, o ktérych mowa w Kodeksie cywilnym'!.

Spoétka cywilna jest spotka osobowa, a kazdy jej wspdlnik jest przedsiebiorca
prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza w ramach spotki osobowej. To nie spotka cywilna
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, a kazdy z jej wspolnikow. Utomnos$¢ spotki cywilnej
wielokrotnie budzita wiele kontrowersji i btgdow interpretacyjnych. Niemozliwym jest
zatrudnienie wspodlnika w spotce cywilnej. Ponadto warto zwrdci¢ uwage na literalne
brzmienie przepisu art. 174 ust. u.g.n., ktory wskazuje wprost, ze prowadzenie
dzialalnosci w zakresie szacowania nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej jest mozliwe w przypadku, gdy czynno$ci z zakresu szacowania nieruchomosci
beda wykonywane przez rzeczoznawcow majatkowych. Prawo przedsigbiorcy wyraznie

wyklucza spotke cywilng z zakresu pojecia przedsigbiorcy, przyznajgc ten atrybut

% Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 marca 2015 r. I1 UK 123/14, LEX nr 1959543.

9 Ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy (tekst. jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1465 z dnia
31.07.2023 r.).

100 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2017 r., I1 UK 643/16.

101 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce  nieruchomosciami. — Komentarz

aktualizowany, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2023.
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)102 103

wspoOlnikom (art. 4 ust. 2 ustawy) -, Ustawa ta'”” uniemozliwia wykonywanie
dziatalnosci rzeczoznawcy majatkowego w formie dziatalno$ci nierejestrowanej. Moze
on zato wykonywa¢ dziatalno$¢ zawodowag w ramach spotek osobowych, tj. spotki
jawnej, spotki  partnerskiej, spotki  komandytowej ispoiki  komandytowo-
akcyjnej. Przy tym w ramach spotki partnerskiej moze prowadzi¢ dziatalno$¢ zaré6wno
z innym rzeczoznawcg majatkowym (lub z innymi rzeczoznawcami majatkowymi),

jak 1 z przedstawicielem lub przedstawicielami innych wolnych zawodow.

Wczesniej przepis art. 174 ust. 8 u.g.n. przewidywat niedopuszczalnosé
faczenia tych form dziatalnos$ci. Jednakze po zmianach dokonanych ustawa z 4.03.2010 r.
o $wiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2016 r. poz. 893
ze zm.) zakaz ten od 10.04.2010 r. juz nie obowigzuje. Ograniczenie to nie dotyczyto
biegtych sadowych, ktorzy mogli taczy¢ z funkcja biegltego kazdy z wymienionych
typow dziatalnos$ci. Po uchyleniu art. 174 ust. 8 u.g.n. pozostal jednak bez zmian
przepis art. 174 ust. 9 u.g.n., ktéry do 9.09.2021 r. stanowit, Ze przepisy art. 174 ust. 7
18 u.g.n. nie dotyczg bieglych sadowych wykonujacych wycene na zlecenie sadu.
Nowelizacjg z 8.07.2021 r. usuni¢to z tego przepisu przywotanie uchylonego wczesniej
ustgpu 8. Obecnie nalezy przyjaé, ze kazdy rzeczoznawca majatkowy moze wykonywac
zawod wréznych formach wymienionych wart. 174 wust. 7 pkt 1 i2u.gn,
ale ograniczenia zawarte wtych przepisach nie dotycza bieglych sadowych
wykonujacych czynnos$ci na zlecenie sadu, ktorzy mogg nie prowadzi¢ we wlasnym
imieniu dziatalnosci gospodarczej wskazanej wart. 174 ust. 1 pkt 1 aninie by¢
zatrudnionymi przez podmiot prowadzacy taka dzialalno$¢. Zatem moga by¢

np. emerytami posiadajagcymi stosowne uprawnienia zawodowe badz specjalistami

102 M. Litwiniska-Werner, Spétka cywilna — byt ciggle nieznany?, [w:] Przeglad Prawa
Handlowego, Nr 3/2021, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2021, s. 4-14.

183 Ustawa z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsigbiorcéw (Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 221
z dnia 2023.02.02).
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zatrudnianymi przez inne podmioty niz prowadzace dziatalno$¢ w zakresie szacowania

nieruchomoéci, np. przez uczelnie wyzsze!'%*,

W  Swietle art. 174 wust. 7u.g.n, okreslajacego formy wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, a mianowicie prowadzenie we wlasnym imieniu
dziatalnosci gospodarczej jednoosobowo lub w ramach spotki osobowej w zakresie
szacowania nieruchomos$ci, lubpraca wramach stosunku pracy lub umowy
cywilnoprawnej upodmiotu prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie szacowania
nieruchomosci, okoliczno$¢ niewykonywania tego zawodu w zadnej zprawnie
dopuszczalnych form ma znaczenie zpunktu widzenia obowigzku konkretyzacji

dyrektyw wymiaru kar okre§lonych w art. 178 ust. 2 u.g.n'®.

1.1.5  Biegly ad hoc

Ustawa!®® dopuszcza do pelnienia czynnosci bieglego osoby, ktore nie s3
umieszczone na li§cie bieglych sadowych, ale posiadaja wiadomosci specjalne niezbgdne
do wydania opinii w konkretnej sprawie. Decyzja organu procesowego o wyborze
biegltego powinna by¢ podyktowana nie tym, Ze osoba ma formalny status biegtego
sadowego, ale tym, czy posiada wystarczajaca wiedze, kompetencje, czy jest rzetelna,
a wydana opinia jest jasna i zupetna'®’. Przy powotywaniu biegtego ad hoc nalezatoby,
oprocz wskazanego w art. 195 k.p.k. kryterium, bra¢ pod uwage przepis art. 196 k.p.k.
(okreslajacy przyczyny wytaczenia bieglego) oraz § 12 ust. 1 pkt 1, 2, i 4 rozporzadzenia

104 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce  mnieruchomosciami. — Komentarz

aktualizowany, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2022.

105 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 marca 2023 r., I GSK 1490/19 Wybor
rodzaju kary z art. 178 ust. 2 u.g.n. przez organ orzekajacy.

106 Ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. Prawo o ustroju sqdéw powszechnych (tekst. jedn.
Dz.U. 22023 r. poz. 217 z dnia 02.02.2023 r.), dalej p.u.s.p.

197 Wyrok SN z12.11.2002 r., V. KKN 333/01, LEX nr56854; wyrok SA w Krakowie

726.10.2004 r., I AKa 207/04, KZS 2004/12, poz. 28; wyrok SN z 26.04.2006 r., WA 15/06,
OSNKW 2006/1, poz. 910.
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w sprawie bieglych sadowych, czyli posiadanie petni praw cywilnych i obywatelskich,
ukonczone 25 lat i dawanie rekojmi nalezytego wykonywania obowiazkow biegtego!®®.
Prawomocny wyrok skazujacy za popetnienie przestepstwa uprawnia do przyjecia,
ze biegly nie spelia podstawowego warunku do wykonywania funkcji — rekojmi
nalezytego wykonywania obowigzkow biegltego!'®. Kazde podejrzenie nierzetelnosci
w wykonywaniu obowigzkéw powoduje naruszenie wizerunku bieglego jako osoby
godnej zaufania. Biegly nie moze by¢ dotkniety zadng skaza, ktéra podwazataby do niego
zaufanie!'’. Dodatkowe kryteria, ktore organ procesowy powinien uwzglednié,
powotujac bieglego ad hoc, to: do$wiadczenie zawodowe, poziom etyczny eksperta,
sprawno$¢ organizacyjna przy wydawaniu opinii czy dostep do niezbednej aparatury

badawczej'!!.

W orzecznictwie podkresla si¢ rownorzednos¢ opinii biegtego ad hoc i opinii
biegtego wpisanego nalist¢ bieglych sadowych. Istnieje konieczno$¢ Scistego
zachowania wymogow proceduralno-formalnych, zwtaszcza legitymowania si¢ przez
osobe majaca opiniowaé wiedza specjalng z danej dziedziny nauki oraz dawania przez
nig gwarancji obiektywizmu i bezstronnos$ci. W judykaturze podkresla si¢, ze przed
zleceniem bieglemu ad hoc sporzadzenia opinii, konieczne jest zweryfikowanie
faktycznego legitymowania si¢ przez niego wiedzg z danej dziedziny. Wedlug art. 278
§ 1 k.p.c., sad po wystuchaniu wnioskéw stron co do liczby bieglych i ich wyboru moze
powota¢ jednego lub kilku biegtych w celu zasiggniecia ich opinii w wypadkach

wymagajacych wiadomosci specjalnych!!'?.

108 M. Kurowski [w:] Kodeks..., red. D. Swiecki, t. 1, 2019, art. 195, teza 3.

109 Wyrok WSA w Warszawie z 30.03.2007 r., VI SA/Wa 119/07, LEX nr 335193; wyrok WSA
w Warszawie z 11.01.2006 r., VI SA/Wa 1976/05, LEX nr 206569.

10 Wyrok WSA w Warszawie z 18.10.2006 r., VI SA/Wa 1553/06, LEX nr 264553.
"I T, Tomaszewski, Dowdd z opinii bieglego w procesie karnym, Krakow 1998, s. 19.

112 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2010 r., IV CSK 388/09, LEX nr 1111021.

60



Dowadd z opinii bieglego ad hoc posiada t¢ sama wartos¢ dowodowa, co dowod

z opinii stalego bieglego sadowego. Moze nim by¢ kazda osoba, o ktorej wiadomo,
ze ma odpowiednig wiedz¢ w danej dziedzinie, odpowiednie kwalifikacje naukowe,
zawodowe 1 etyczne. Biegly moze by¢ powotany przez sad z listy biegtych sadowych
(statych) lub sposréd innych bezstronnych oséb posiadajacych odpowiednie kwalifikacje
- bieglych w konkretnej sprawie (ad causam, ad hoc). Wydaje si¢, ze nie ma przeszkod,
aby powota¢ w sprawie biegtego sgdowego takze co do kwestii nie objetych specjalizacja
tego biegltego wpisang na liste bieglych przy sadzie okregowym, o ile biegly ten wykazat
sie odpowiednig wiedza specjalistyczng co do tej kwestii'!>. Obowigzek sprawdzenia
kwalifikacji osoby powotanej w charakterze bieglego spoczywa na sadzie. Wyjatkowo
nie dotyczy to bieglego sadowego, ktorego kwalifikacje sg sprawdzane przed
dokonaniem wpisu na liste biegltych sagdowych (art. 283 § 2). Jednak osoba powotana
do sporzadzenia opinii musi mie¢ kwalifikacje zkonkretnej dziedziny, zeby uzna¢,
114

ze posiada wiedz¢ specjalistyczng pozwalajacg na rzetelne wykonanie zlecenia sadu’ .

Zatem kazdy rzeczoznawca majatkowy moze by¢ powotany w charakterze bieglego.

Opiniowanie przez biegtego sadowego ad hoc, jakkolwiek w praktyce znacznie
rzadsze anizeli w przypadku statych bieglych sadowych, znajduje zastosowanie
w szczegblnosci w tych sprawach, w ktorych konieczne jest zasiggnigcie wiadomosci
specjalnych z rzadkich dziedzin nauki. W judykaturze podkresla si¢, ze przed zleceniem
biegtemu ad hoc sporzadzenia opinii, konieczne jest zweryfikowanie faktycznego
legitymowania si¢ przez niego wiedzg z danej dziedziny. Podkresla si¢ rOwniez znaczenie
przyrzeczenia odbieranego od takiego biegtego przez sad, przy czym — liberalnie —
wskazuje si¢, ze moze to zosta¢ uczynione az do zakonczenia wykonywania przez niego

czynnosci. Nie dyskwalifikuje wiec opinii nieodebranie przyrzeczenia przed

113 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 listopada 2013 r., I ACa 763/13, LEX
nr 1438274.

114 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 10 pazdziernika 2013 r., I ACa 47/13, LEX
nr 1430854.
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rozpoczeciem jej sporzadzania''>. Znaczenie przyrzeczenia polega na przypomnieniu
o obowigzku sumiennego i bezstronnego wykonania powierzonej funkcji bieglego oraz

zlozenia rzetelnej opinii, zgodnej z wiedza i przekonaniem bieglego!!'®

. W przypadku
powotania bieglego sadowego ad hoc niezb¢dnym warunkiem przyjecia sporzadzonej
przez niego opinii za podstawe orzekania jest odebranie od biegltego przyrzeczenia.
Przyrzeczenie to moze zosta¢ zlozone az do zakonczenia czynno$ci biegtego, nawet juz
po ich rozpoczeciu. Nieodzowne jest takze pouczenie bieglego o odpowiedzialnosci

karnej za ztozenie falszywej opinii'!”.

Sad wedlug swego uznania moze powotlywa¢ w charakterze biegltych badz
to osoby wpisane na list¢ bieglych sadowych, badz tez inne osoby spoza tej listy, jezeli
maja one odpowiednie kwalifikacje zawodowo-specjalistyczne w danej dziedzinie,
o ktorg w sprawie chodzi, przy czym nie ma zastrzezen co do ich bezstronnos$ci. Zgodnie
zutrwalonym w judykaturze stanowiskiem, nie ma zadnej roznicy w traktowaniu
i ocenie opinii biegtego zlozonej przez bieglego sadowego lub przez innego bieglego
powolanego w okreslonej sprawie przez organ procesowy''®. Niezaleznie od statusu

biegltego istotng role dla dalszych rozwazan odgrywa przyrzeczenie.

Uwzglednienie znaczenia przyrzeczenia prowadzi do wniosku, Ze dopelnienie
tego aktu po zlozeniu opinii na pismie, ale przed zakonczeniem czynnosci bieglego
w danej sprawie, nie dyskwalifikuje ztozonej opinii, chyba ze po akcie przyrzeczenia

biegty odstapi od zawartych w niej wnioskow''®. Przed przestuchaniem biegtego nalezy

5 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 marca 2013 r., V ACa 783/12, LEX
nr 1292656.

116 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzesnia 2010 r., V CSK 29/10, LEX nr 787470.

7 A Partyk, Opinia biegtego ad hoc w postepowaniu cywilnym, Opublikowano: LEX/el. 2015,
por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 marca 2013 r., V ACa 783/12, LEX
nr 1292656.

118 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 1974 r., III KR 371/73, LEX nr 18790.

19 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzeénia 2010 r., V CSK 29/10, LEX nr 787470.
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go, stosownie doart. 266 §1k.p.c. wzw. zart. 280 k.p.c. 1289 k.p.c., uprzedzi¢
o odpowiedzialnoéci  karnej za ztozenie falszywych zeznan'?’. Utrwalone jest
w judykaturze, ze nie moze zosta¢ powolana celem sporzadzenia opinii w charakterze
biegtego ad hoc osoba prawna lub inna jednostka organizacyjna (poza przypadkiem
instytutu naukowego lub naukowo-badawczego), bowiem z natury rzeczy bieglym moze

byé tylko osoba fizyczna'?!.

1.1.6  Organy nadzoru

Istotna cze$¢ Srodowiska rzeczoznawcow majatkowych peilni jednoczesnie
funkcje biegtych sadowych. Skala problemu bedacego przedmiotem analizy autora tylko
w odniesieniu do tej grupy zawodowe;j jest istotna. Sensu funkcjonowania organizacji
zawodowych upatruje si¢ przede wszystkim w rozstrzyganiu konfliktow co do wartosci
nieruchomosci 1 poprawnosci operatow, tworzenia warunkow do rozwoju zawodowego
i dbania o rozwdj rzeczoznawcow, dziatania na rzecz rozwigzan legislacyjnych, ochrony
praw zawodowych, podnoszenia rangi zawodu oraz wydawania publikacji
specjalistycznych!??. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jest
organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych w rozumieniu art. 4 pkt 15 u.g.n.,
skupiajaca 25 stowarzyszen zrzeszajacych tacznie ok. 4 tysiecy rzeczoznawcow

majatkowych. Artykut 157 u.g.n.!? jest przepisem kompetencyjnym, wyznaczajacym

120 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 pazdziernika 2012 r., I ACa 751/12, LEX
nr 1237444.

121 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 1976 r.,I CR 374/76, LEX nr 2109; Wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 sierpnia 2007 r., VI SA/Wa
863/07, LEX nr 394421; Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 28 maja 2013 r., I ACa
124/13, LEX nr 1327585; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2011 r., IIT CSK
30/11, LEX nr 1129116.

122 1. Racka, S. Palicki, Rola organizacji zawodowych w opinii polskich rzeczoznawcéw
majgtkowych, Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1/2017, str. 38.

123 Przepis art. 157 ust. 1 zostat zmieniony przez art. 1 pkt 9 lit. a ustawy z 5.11.2009 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 206, poz. 1590), ktora weszta w zycie 7.01.2010 r. Przepis art. 157 ust. 1 pkt 1
zostat zmieniony 1.09.2017 r. przez art. 1 pkt 27 lit. a ustawy z 20.07.2017 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1509). Przepis art.
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organizacje zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych jako jedynego arbitra, ktory
ma uprawnienia do dokonywania ocen operatoéw szacunkowych. Ma ona prawo ocenia¢
prawidtowos$¢ sporzadzania operatu szacunkowego. Ocena ma nastgpi¢ w terminie
dwoch miesiecy od dnia zawarcia przez organizacje zawodowa ze zlecajagcym umowy
o dokonanie tej oceny. Oceny dokonuja zespoly wyjasniajace sktadajace sie¢
z co najmniej dwoch rzeczoznawcoéw majatkowych, ktorych bezstronno§¢ gwarantuje
zakaz powotywania do zespotu o0sob, co do ktorych wystepuja przestanki z art. 24
Kodeksu postepowania administracyjnego'?*. W zespole oceniajagcym nie moze

uczestniczy¢ rzeczoznawca majatkowy, gdy:

— operat wykorzystywany jest w sprawie, w ktérej jest on strong albo
rzeczoznawca pozostaje zjedng ze stron w takim stosunku prawnym,
ze wynik sprawy moze mie¢ wplyw na jego prawa i obowiazki,

— ocenialby operat sporzadzony przez swego malzonka oraz krewnych
1 powinowatych do drugiego stopnia, osoby zwigzane znim z tytutu
przysposobienia, opieki 1 kurateli,

— oceniany operat wykorzystywany jest w sprawie, w ktorej ten
rzeczoznawca byl bieglym albo byt lub jest przedstawicielem jednej
ze stron, albo w ktoérej przedstawicielem strony jest jedna z osob
wymienionych powyzej,

— w ktorej jedng ze stron postepowania lub autorem ocenianego operatu

jest osoba pozostajaca wobec niego w stosunku nadrzgdnosci stuzbowe;.

157 Ust. la zostat dodany przez art. 1 pkt 9 lit. b ustawy z 5.11.2009 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 206,
poz. 1590), ktéra weszta w zycie 7.01.2010 r. Nastgpnie 1.09.2017 r. zostat uchylony
przezart. 1 pkt 27 lit. bustawy z20.07.2017 r. ozmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1509).

124 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst. jedn.
Dz.U. 22023 r., poz. 775 z dnia 25.04.2023 r.), dalej k.p.a.
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Prawidtowos¢ sporzadzenia operatu polega nazbadaniu prawidtowosci
czynno$ci szacowania, catego warsztatu rzeczoznawcy, weryfikacji wyniku koncowego
na podstawie danych przyjetych przez autora. Prawidlowo$¢ sporzadzenia operatu
szacunkowego powinna by¢ oceniana, podobnie jak wykonanie zobowigzania,
na podstawie art. 354 k.c., ktory przewiduje kryteria prawidlowego jego wykonania.
Naleza do nich:

— wykonanie zobowigzania zgodnie z jego trescia;
— w sposob odpowiadajacy celowi spoteczno-gospodarczemu i zasadom

wspoltzycia spotecznego oraz ustalonym zwyczajom.

Jezeli chodzi o pierwsza z przestanek, czyli zgodnos$¢ z trescig zobowigzania,
to chodzi tu przede wszystkim o te uprawnienia iobowigzki stron, ktore wynikajg
nie tylko z umowy, lecz takze z przepisow prawa. Przeslanka ta ma ogromne znaczenie
w szczegblnosci przy umowach zawieranych przez rzeczoznawcOw o sporzadzenie
operatu  szacunkowego. Autonomia stron w zakresie ksztaltowania umowy
o sporzadzenie operatu szacunkowego doznaje powaznego ograniczenia przewidzianego
w art. 353! k.c., z ktorego wynika, Ze strony zawierajace umowe nie moga wiaczy¢ do jej
tresci postanowien sprzeciwiajacych si¢ wilasciwosci danego stosunku ani ustawie.
Niedopuszczalne jest kreowanie obowiazkdw rzeczoznawcy pod dyktando kontrahenta,
jezeli jego wymagania bylyby sprzeczne ztymi przepisami lub standardami,
a prawidtowos¢ sporzadzenia operatu szacunkowego w tych warunkach musiataby zosta¢
zakwestionowana!?. Jezeli chodzi natomiast o obowigzki rzeczoznawcy, to wynikajg
one nie tylko zprzepisow ustawy, ale takze ze standardow zawodowych, ktore
wedhug art. 175 wust. 1 powinny wyznacza¢ nardéwni z przepisami prawa Sposob

wykonywania czynno$ci szacowania, jezeli zostang uzgodnione z ministrem wlasciwym

125 G. Bieniek, S.Kalus, E.Mzyk, Z.Marmaj, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, wyd. IV, Opublikowano: LexisNexis 2010. Komentarz do art. 157 Ocena operatu
szacunkowego.
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do spraw budownictwa. Standardy takie, jak wskazuje dotychczasowa praktyka zar6wno
krajowa, jak 1izagraniczna, sg zwykle bardzo rozbudowane oraz szczegélowe

1 ograniczajg istotnie swobodg¢ stron w tym zakresie.

Warto w tym miejscu zwroci¢ uwage na wprowadzenie do porzadku prawnego
w 2023 r. norm prawa, ktore okreslaja metodyke wyceny nieruchomos$ci. Nowelizacja

ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z 2021 r.!?¢

uchylita przepisy nakladajace
na ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa obowigzek ustalania standardow zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych. Rozporzadzenie Rady Ministrow regulujace szczegdtowe
procedury okreslania warto§ci nieruchomosci dla roéznych celow oraz sposob
sporzadzania, form¢ oraz tre$¢ operatu szacunkowego zachowuje moc obowigzujaca
do dnia 9 wrze$nia 2023 r. W zwigzku z uchyleniem przepisow dotyczacych ustalania
standardow zawodowych ustawodawca uznat za zasadne uregulowanie w przepisach
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomos$ci kluczowych zagadnien znorm
branzowych, ktore sg niezbedne dla wykonywania zawodu przez rzeczoznawcow
majatkowych. Ze wzgledu na obowigzujace przepisy unijne stawiajagce panstwom
cztonkowskim wymogi dotyczace zapewnienia odpowiednich standardow wyceny
nieruchomosci mieszkalnych do celow udzielania kredytoéw celem zachowania ciaglosci
obowigzywania wszelkich norm w odniesieniu do wycen nieruchomos$ci dokonywanych
na potrzeby sektora bankowego, zaistniala konieczno$¢ wilaczenia do rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii'?’ uregulowan zawartych w standardzie zawodowym

»Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno$ci”. Zmiany nie odnoszg si¢ do kwestii

126 Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2021 r., poz. 1561).

127 Art. 3 u.gn.: Wladciwym w sprawach gospodarki nieruchomo$ciami, regulowanych

przepisami ustawy, jest minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
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prawidlowej wartosci nieruchomosci, a okreslaja sposéb przeprowadzenia procesu

wyceny.

1.1.7  Postepowanie dyscyplinarne i odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna

Postepowanie dyscyplinarne stanowi specyficzny rodzaj procedury, ktorej
podstawowym celem jest realizacja odpowiedzialnos$ci dyscyplinarnej jako szczegdlnej
formy odpowiedzialnosci represyjnej. Postepowanie dyscyplinarne powinno by¢
analizowane zawsze w odniesieniu do konkretnego stanu normatywnego, na podstawie
ktorego analizowany jest ksztalt postegpowania wobec przedstawiciela zawodu
podlegajacego odpowiedzialnosci dyscyplinarnej. Odpowiedzialno§¢ dyscyplinarna
zostata uregulowana w réznych aktach normatywnych. Przepisy
regulujace postepowanie  dyscyplinarne przewidziano w wielu istotnych sferach
dziatalno$ci czlowieka. Pomimo wielu roéznic w zakresie szczegdtowych zasad
odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej ustawodawca zamieszcza normy regulujace
materialne podstawy odpowiedzialno$ci, tryb procesowy jej realizowania, normy

o charakterze wykonawczym.

Odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna nie stanowi odpowiedzialnos$ci karnej, ale jest
jej bliska, bo stosuje si¢ wtym zakresie wlasciwe postepowaniu karnemu reguly
procesowe, z czesto wystepujacymi odestaniami do przepisow Kodeksu postepowania

karnego'?®

. W przepisach ustaw dyscyplinarnych mozna najczegsciej wyrdzni¢ normy
regulujace definicj¢ przewinienia dyscyplinarnego, katalog kar dyscyplinarnych, status
organéw orzekajacych iinnych uczestnikOw postgpowania, zasady procesowe, tryb
postepowania, wyznaczniki postgpowania dyscyplinarnego oraz procedur¢ wykonania
orzeczenia dyscyplinarnego. W swoim orzecznictwie Trybunal Konstytucyjny

wielokrotnie podkres§lat, ze w postepowaniach dyscyplinarnych dopuszczalne jest

128 7. Kmieciak, J. Wegner, M. Wojtun, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz,
Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2023. Komentarz do art. 189 a) Subsydiarne stosowanie
przepisow kodeksu o administracyjnych karach pieni¢znych.
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stosowanie mniejszych gwarancji dla oskarzonego niz w postgpowaniu karnym, cho¢
powinny by¢ respektowane podstawowe gwarancje wynikajace m.in. zrozdziatu
IT Konstytucji, takie jak domniemanie niewinnosci, prawo do obrony lub prawo
do zaskarzania orzeczen wydanych w pierwszej instancji. W obowiazujgcych przepisach,
normujacych postgpowanie dyscyplinarne, zreguly brak jest regulacji pozwalajacej
na stosowanie w tym postepowaniu przepiséw kodeksu karnego'®. Odpowiedzialnoéé
dyscyplinarna jest okreslana w doktrynie jako rodzaj szeroko pojetej odpowiedzialnosci
represyjnej'?°, odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna sensu largo oraz sensu proprio.
Odpowiedzialno$¢ sensu largo obejmuje liczne postaci odpowiedzialnosci dyscyplinarnej
w $cistym rozumieniu (sensu proprio) idotyczy osO6b pozostajacych w ramach
publicznoprawnego podporzadkowania powstatego na zasadzie dobrowolnosci albo
przymusu, zktérego wynikajg szczegdlnego rodzaju obowigzki, determinowane
specyfika wypelianych celow publicznych oraz charakterem danego stosunku

prawnego, np. z tytulu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego'>!.
Mozna wyr6zni¢ nastepujace funkcje odpowiedzialnosci dyscyplinarne;:

funkcja represyjna — stosowanie roznego rodzaju kar dyscyplinujacych;

funkcja ochronna — odpowiedzialnosci dyscyplinarnej podlegaja zawody,
wobec ktorych wymagany jest wysoki stopien etyki, morale i profesjonalizm i nad

ktorymi sprawuje kontrolg¢ zorganizowana grupa przedstawicieli danego zawodu.

129p_ Czarnecki, Stosowanie kodeksu karnego w postepowaniach dyscyplinarnych, [w:] Panstwo
1 Prawo Nr 10/2017, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2017, s. 100-113.

130 K. Dudka. Odpowiednie stosowanie przepiséw Kodeksu postepowania karnego
w postepowaniu dyscyplinarnym wobec notariuszy, [w:] Miesigcznik Notariatu Polskiego
Rejent Nr specjalny, Stowarzyszenie Notariuszy RP, Warszawa 2010, s. 192.

BLA. Wasilewski, Prawo do sqdu w sprawach dyscyplinarnych (ustawodawstwo polskie na tle
standardow Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci
oraz Konstytucji RP), [w:] Przeglad Sadowy nr 9, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 2001,
s. 16-25.
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W przypadku rzeczoznawcow to PFSRM dba o prawidlowe wykonywanie
obowigzkoéw zawodowych, dobre imie, godno$¢, autorytet poszczegdlnych cztonkdw,
jak icalej grupy zawodowe] zrzeszonych rzeczoznawcdéw zawodowych.
Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy zmusza go zachowania samokontroli

na gruncie zawodowym i prywatnym;

funkcja integracyjna — zawodowa integracja czlonkow stowarzyszen, udziat
w pracach  federacji, = wspolpraca  w zakresie  ksztaltowania  warunkéw

dla funkcjonowania zawodu (legislacja, dziatalno$¢ komisji, szkolenia).

Unormowanie odpowiedzialnos$ci dyscyplinarnej w zaleznos$ci od zawodu moze
mie¢ oparcie w zroédtach powszechnie obowigzujacego prawa (ustawy, rozporzadzenia)
lub aktach prawa wewngtrznego (statut, regulamin). W polskim prawie nie istniejg
jednolite  przepisy materialne ani proceduralne, poniewaz odpowiedzialnos¢
dyscyplinarna ksztaltowana jest przez takie kryteria jak: specyfika poszczegdlnych
zawodow 1 cele przez te zawody realizowane, warunki dziatania, standardy zawodowe
lub etyczne, potrzeba ochrony autonomii zawodowej i samorzadnos$ci, ochrona tajemnicy
zawodowej, zroznicowanie charakteru stosunkéw prawnych, immunitety. Procedura
odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej nie zostala dotychczas zunifikowana. Brak ustawowej
regulacji, dwuinstancyjno$ci postgpowania, jawnosci, prawa do obrony, prawa do sadu,
jednolito$ci proceduralnej wptywa na postrzeganie odpowiedzialnosci dyscyplinarnej
jako niesprawiedliwej. Stosowanie roznych procedur w odniesieniu do roznych

przedstawicieli grup zawodowych jest postrzegane jako niekonstytucyjne'2.

Dla rzeczoznawcow majatkowych istnieja mechanizmy odpowiedzialno$ci
dyscyplinarnej, cho¢ nie tworzg one samorzadu zawodowego. Istotg postgpowania
dyscyplinarnego jest zagwarantowanie udziatu w nim 0sob profesjonalnie wykonujacych

dany zawdd, ktorych doswiadczenie 1 wiedza pomagaja dokona¢ wilasciwej kwalifikacji

132 A. Korzeniewska-Lasota, Zréznicowanie postepowan dyscyplinarnych, Przeglgd Prawa
Publicznego, lipiec-sierpien 2014, LexisNexis, Warszawa 2014, s. 218-225.
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danego czynu!®. Artykut 194 ust. 1bu.g.n. wskazuje, Zze w przypadku, gdy sprawa
dotyczy 0s6b powotanych, wyznaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora
lub komornika, postgpowanie z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowe] wszczyna si¢
wyltacznie na skutek skargi ztozonej przez sad lub prokuratora. Postgpowanie
dyscyplinarne przeciwko rzeczoznawcy  majatkowemu wszczyna  si¢  zurzedu
(z zastrzezeniem art. 194 ust. 1bu.g.n.) cho¢ sygnalem do tego wszczecia moze by¢
wniosek osoby (lub innego organu), ktora negatywnie ocenia dziatalno$¢ rzeczoznawcy
W swojej sprawie. Ustawodawca okreslajac zasady postepowania
dotyczacego odpowiedzialnos$ci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, wprowadzit
mechanizm umozliwiajacy uwzglednienie w tym postgpowaniu udzialu przedstawicieli
organizacji zawodowych wskazanych zawodow regulowanych, poprzez powierzenie
prowadzenia postepowania wyjasniajagcego przez odrgbny od orzekajagcego w tych
sprawach organu administracji publicznej podmiot - Komisje Odpowiedzialno$ci
Zawodowej (KOZ), powolywang zudziatlem osob wskazanych przez odpowiednie
organizacje zawodowe'**. Stosownie do tresciart. 194 wust. 2u.gn. Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej przeprowadza postepowanie wyjasniajace dotyczace
wypetniania obowiazkow, o ktérych mowa w art. 175 ust. 1-3 u.g.n., czyli wykonywania
czynno$ci rzeczoznawcy — majatkowego zgodnie  z przewidzianymi  zasadami. Jest
to podstawowe zadanie tejze Komisji, ktora w przypadku naruszenia wskazanych zasad
dokonuje stosownych ustalen. Istotny i1 wystarczajacy jest sam fakt naruszenia tych
zasad'®’. Kompetencje ~ wtym  zakresie  zostaly = powierzone  organizacji
zawodowej rzeczoznawcOw  majatkowych,  natomiast  postgpowanie  z tytutu

odpowiedzialnosci zawodowej, o ktorym mowa w art. 178 u.g.n., dotyczy wypehiania

133 P, Suwaj, J. Zimmermann, Wphw przemian cywilizacyjnych na prawo administracyjne
i administracje publiczng, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2013.

134 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 stycznia 2016 r.,
VI SA/Wa 1942/15, LEX nr 2055300.

135 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 wrzesnia 2022 r., I GSK 728/19, LEX
nr 3420798.
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przez rzeczoznawc¢  majatkowego obowigzkéw, o ktorych mowa wart. 158
iart. 175 u.g.n. Oba postepowania dotycza réznych zagadnien, bowiem w postepowaniu
z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej nie weryfikuje si¢ operatu szacunkowego,
lecz ocenia si¢ wylgcznie czynnoS$ci szacowania wykonane przez rzeczoznawce
majatkowego w kontekscie obowigzkow natozonych na niego w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami. Sg to wigc dwa odrgbne postgpowania, dotyczace réznych zagadnien
1tym samym ocena prawidtowosci sporzadzenia operatow szacunkowych, dokonana
w trybie art. 157 u.g.n. nie przektada si¢ na mozliwo$¢ prowadzenia postgpowania

z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j'*®.

1.2 Biegly sadowy rzeczoznawca majatkowy

1.2.1 Instytucja bieglego sadowego

Instytucja bieglego sadowego to instytucja prawa procesowego uregulowana
normami zawartymi w art. 278 k.p.c. 1 wart. 193 k.p.k., okreslajacymi zadania, jakie
naktada sad. Biegltych sadowych ustanawia prezes sadu okregowego i prowadzi ich listg
(art. 157 p.aus.p.). Wzwigzku zwykonywaniem czynno$ci wynikajacych
Z postanowienia o zasi¢gni¢ciu opinii biegly korzysta z ochrony prawnej przewidzianej
dla funkcjonariuszy publicznych. Warunki formalne ustanowienia bieglego sadowego,
wtym tryb ustanawiania bieglych sadowych, pelnienie przez nich czynnosci oraz
zwalniania ich z funkcji zostaty uregulowane w rozporzadzeniu w.b.s. Biegly sadowy
to osoba spetniajaca odpowiednie warunki, wpisana na list¢ prowadzong przez prezesa
sadu okrggowego, posiadajgca prawo do postugiwania si¢ tytutem biegltego sagdowego
z oznaczeniem specjalnosci i sadu okrggowego, przy ktérym zostata ustanowiona (par.

15 zd. 2 rozp. w.b.s.). Cechy charakteryzujace ustanowienie bieglego:

— na mocy decyzji prezesa sadu okregowego,

136 Wyrok NSA z 17 stycznia 2019 r., sygn. akt Il GSK 1885/18.
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— na pigcioletnig kadencje, ktora uplywa z koncem roku kalendarzowego
(par. 1 rozp. w.b.s.),

— dla poszczegélnych gatezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosta, atakze
innych umiejetnosci (par. 2 rozp. w.b.s.),

— na wniosek zainteresowanego.

Jezeli stwierdzenie okoliczno$ci majacych istotne znaczenie dla rozstrzygnigcia
sprawy wymaga wiadomos$ci specjalnych, zasigga si¢ opinii bieglego albo bieglych
(art. 193 par. 1 k.p.k.). W wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych sad
po wystuchaniu wnioskéw stron co do liczby biegltych iich wyboru moze wezwac

jednego lub kilku biegtych w celu zasiggnig¢cia ich opinii (art. 278 par. 1 k.p.c.).

W polskim prawie nie ma definicji legalnej biegtego. Podstawe¢ powotania
biegtych stanowig art. 193 §1-3 k.p.k, art. 278 §1-3 k.p.c, art. 84 k.p.a, art. 197 §1-3
ordynacji podatkowej. Bieglym sadowym moze by¢ wylacznie osoba fizyczna, a nie
osoba prawna'?’. Biegly spetnia funkcje pomocnicze. Kandydat na biegtego sadowego
musi spetnia¢é warunki: ukonczone 25 lat, petnia praw cywilnych iobywatelskich,
nieskazitelny charakter, dawac¢ rekojmi¢ nalezytego wykonywania obowigzkow,
przedstawi¢ dokumenty stwierdzajace kwalifikacje naukowe i praktyczne doswiadczenie
w zakresie danej umiej¢tnosci. Biegly zgodnie z rozporzadzeniem w.b.s. ustanawiany
jest napigcioletnia kadencj¢ przez prezesa sadu okregowego w drodze decyzji
administracyjnej. Kandydat na bieglego sam okre§la specjalno$¢, w jakiej bedzie
opiniowat. Wpis nalist¢ wjednym okregu pozwala na petlienie funkcji bieglego
iuzywanie okreslenia biegly sadowy we wszystkich ekspertyzach wydawanych
na postanowienie uprawnionych organdw. Przed rozpoczeciem sprawowania funkcji

biegly sktada przyrzeczenie na rgce prezesa sagdu okregowego.

137 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 sierpnia 2007 r.,
VI SA/Wa 863/07, LEX nr 394421.
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Poza statymi biegtymi ustanawiani mogg by¢ biegli w danej sprawie, tzw. biegli
ad hoc. Osoba taka musi posiada¢ odpowiednie kwalifikacje, by¢ bezstronng i przydatng
w konkretnej sprawie!*®. Trzeba zauwazy¢, ze nawet gdyby sad posiadal wiadomosci
specjalne, to itak jest zobowiazany skorzystaé z dowodu z opinii biegtego'*’. Biegly
sagdowy jest osoba, ktdra ma teoretyczne i praktyczne wiadomosci specjalne jako
rzeczoznawca w danej dziedzinie, najczesciej potwierdzone stosownym dokumentem!*.
Uzywanie tytutu biegltego sadowego w innych dziedzinach jest bezprawne 1 dyskredytuje
dang osobe¢ w stopniu pozwalajagcym uznaé, iznie daje ona r¢kojmi nalezytego
wykonywania obowigzkow biegtego'*!. Potrzeba skorzystania z opinii bieglych zaréwno
w postgpowaniu cywilnym jak 1w postgpowaniu karnym wynika stad, zedla
rozstrzygnigcia sprawy obok znajomosci przepisow prawnych niezbedne sa okreslone
wiadomosci fachowe z réznych dziedzin nauki, techniki, sztuki, rzemiosta czy obrotu
gospodarczego. O tym, czy do rozstrzygniecia sprawy niezbedne sg takie wiadomosci
specjalne decyduje sad. Okolicznosci, ze s¢dzia ma wiadomosci z danej dziedziny, nie
zwalniajg sadu od przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, gdyz s¢dzia nie moze
zastepowac bieglego. Wiedza sadu nie stanowi dowodu w sprawie, umozliwia jedynie
iulatwia sadowi ocen¢ dowodu =z opinii bieglego. Organ procesowy nie moze
zrezygnowac z opinii bieglego, jezeli ustalenie faktu wymaga wiedzy specjalnej. Nie
moze tez odrzuci¢ wszystkich opinii specjalistycznych iprzyja¢ w danej sprawie
wlasnego stanowiska, bytoby to bowiem ustalanie faktow bez wymaganych dowodow!'*.

Organ procesowy jest zobligowany do dopuszczenia takiego dowodu nawet w sytuacji,

138 Wyrok Sadu Najwyzszego z 25.02.1974 r. Il KR 371/73, OSNKW 6/1974 poz. 117.
139 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3.05.1982 r., I KR 319/81, OSNPG 11/1982 poz. 149.
140 Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2008 r., K 50/05.

141 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 sierpnia 1998 r., sygn. akt.
1T SA 992/98.

142 Wyrok Sadu Najwyzszego z 3.03.1981 r. IV KR 271/80, OSNPG 8-9/198 poz. 101.
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143 Opinig bieglego jest zapatrywanie wyrazone

gdyby sam posiadal wiedze specjalng
w sadzie przez osobe nie zainteresowang rozstrzygni¢ciem sprawy, ktora moze udzieli¢
sagdowi fachowych informacji i wiadomosci dla ustalenia 1 oceny okolicznosci sprawy,
utatwiajgc tym samym sadowi wlasciwa oceng faktow i rozstrzygnigcie sporow. Biegli
nie komunikuja sadowi swoich spostrzezen o okoliczno$ciach faktycznych sprawy, lecz
wypowiadaja co dotych okolicznosci opini¢ na podstawie swoich wiadomosci
fachowych 1 doswiadczenia zawodowego. Formutuja swoje sady dopiero w procesie,

na podstawie zebranych faktow oraz dowodow i1 przekazujg je sagdowi.

Obowigzek powotania biegtego w postgpowaniu cywilnym wystepuje

w ponizszych sprawach:

— osoba, ktora ma by¢ ubezwlasnowolniona, musi by¢ zbadana przez
bieglych psychiatrow lub neurologa i psychologa (art. 553 k.p.c.),

— podzial w naturze nieruchomosci rolnej stanowigcej wspoiwtasnosé
moze nastgpi¢ dopiero po zasiggnigciu opinii biegltych co do sposobu
podziatu (art. 619 k.p.c.),

— podzial spadku, w ktérego sktad wchodzi gospodarstwo rolne przebiega
rowniez po zasiggnieciu opinii bieglych co do jego sposobu (art. 668

k.p.c.).

Opinia bieglego moze by¢ przedmiotem krytyki stron, ktére moga ja zwalczad
wszystkimi dostepnymi srodkami dowodowymi, jak réwniez zagda¢ powotania innego
bieglego. Sad nie jest zwigzany opinig bieglego 1 powinien ja oceni¢ na rowni z innymi
srodkami dowodowymi w ramach swobodnej oceny dowodow. Swoistos¢ tej oceny
polega na tym, ze nie chodzi tu o kwestie wiarygodnosci jak przy dowodzie z zeznan
swiadkow 1 stron, lecz o pozytywne lub negatywne uznanie warto$ci rozumowania

zawartego w opinii 1 uzasadnienie, dlaczego poglad bieglego nie trafit do przekonania

143 Wyrok Sadu Najwyzszego z 1.04.1988 ., IV KR 281/87, OSNKW 1988/9-10, poz. 69.
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sadu. Bezkrytyczne przyjecie opinii  bieglego prowadziloby do mozliwosci
rozstrzygnigcia sprawy przez biegtego, a nie sad orzekajacy. Z jednej strony konieczna
jest zatem kontrola z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania i zrodet poznania,
z drugiej — istotng role odgrywa stopien zaufania do wiedzy reprezentowanej przez
bieglego. Dowodu z opinii bieglego nie mozna zastepowaé innymi dowodami. Jezeli
ustalenie danego faktu wymaga wiedzy specjalnej, to konieczne jest wezwanie biegtego,
a nie positkowanie si¢ innymi dowodami. Nie jest dopuszczalne powotywanie si¢ przez
biegtego na whasne spostrzezenia o faktach, ktérych ustalenie nalezy do sadu, dlatego tez
osobe, majaca takie wlasne spostrzezenia nalezy przestucha¢ jako $§wiadka, czynnos$ci

za$ bieglego powierzy¢ innej osobie!'#,

Relacja pomiedzy dowodem zzeznan $wiadka iopinii biegtego wynika
z przepisow art. 258 k.p.c. iart. 278 § 1 k.p.c. Pierwszy z nich wskazuje, ze zeznania
swiadka stuzg stwierdzeniu faktow, a drugi, ze rolg bieglego jest poddanie faktéw ocenie
przy zastosowaniu wiedzy specjalnej. Jesli $wiadek dysponuje wiedza specjalnag,
a jednoczes$nie ma spostrzezenia dotyczace istotnych w sprawie faktow, jego zeznania
pozostang informacjg o faktach, ktore spostrzegl i ocenit. Natomiast zasadnos$¢ tych ocen
wymaga opinii biegltego, przedstawionej w formie zapewniajacej stronom kontrolg
1 wpltyw na sposdb przedstawienia wystepujacych w sprawie zagadnien wymagajacych
wiedzy specjalnej. Osoba majaca zracji posiadania wiadomosci specjalnych
spostrzezenia niedostepne dla innych oséb, powinna by¢ zreguly przestuchana
w charakterze $wiadka, a funkcje biegtego nalezy powierzy¢ innej osobie, ktéra nie

zetkneta si¢ poprzednio z faktami istotnymi dla rozstrzygniecia sprawy'®. Dowod

144 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z 8 listopada 1976 1. I CR 374/76 OSNCP nr 10 poz. 187.

145 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2011 r., III CSK 30/11, LEX nr 1129116.
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z bieglego jest zbyteczny jedynie woéwczas, gdy sad uznaje, ze sam moze dokonac oceny,

tak jak kazdy czlowiek inteligentny, a nie jak cztowiek wiedzy specjalnej'*S.

Wiadomosci specjalne to szczegdlna wiedza specjalistyczna z danej dziedziny
sztuki, techniki, kultury, budownictwa, przemystu, rolnictwa, transportu, komunikacji,
informatyki, chemii, etc. Obejmujaca wiadomos$ci wykraczajace poza zakres tych, jakim
dysponuje ogét oséb inteligentnych iogoélnie wyksztatconych'¥’. Nie powinna byé
powotywana w charakterze biegltego osoba, ktdéra zetkneta si¢ juz poprzednio z faktami
istotnymi dla rozstrzygniecia sprawy. Taka osobe, cho¢by dysponowata wiedzg specjalng
nalezy przestuchaé w charakterze $wiadka, za$ opiniowanie trzeba zleci¢ innej osobie'*®,
Swiadek, o ktérym mowa wart. 233 § 1 kk., przyrzeka, ze bedzie ,mowit szczera
prawde, niczego nie ukrywajac” (art. 188 § 1 kk.), wiec pocigganie $wiadka
do odpowiedzialno$ci za falszywe zeznawanie nie budzi watpliwos$ci. Natomiast biegly
(art. 197 §1 kpk.) przyrzeka, ze powierzone mu obowigzki wykona ,z cala
sumiennos$cia i bezstronnoscia”. Nie stanowisko wyrazone w danej kwestii podlega wiec
ocenie (w kontekscie odpowiedzialnosci), ale sposob realizacji obowigzkow przez
dostarczyciela opinii. Postawienie tych dwoch sytuacji na tej samej ptaszczyznie oznacza

popetnienie bledu logicznego, tzw. bledu przesuniecia kategorialnego'®.

Sad nie moze oprze¢ oceny opinii wylacznie na podstawie konkluzji, lecz
powinien sprawdzi¢ poprawno$¢ poszczegolnych elementow sktadajgcych sie na trafnos¢

jej wnioskéw koncowych. Wnioski bieglego powinny by¢ jednoznaczne i stanowcze.

146 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28.06.1932 r., sygn. 11 4 K 448/32.
147 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18.07.1975 r., I CR 331/75.

148 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie zdnia 28 maja 2013 r.,I ACa 124/13, LEX
nr 1327585.

1499 T, Widta, Odpowiedzialnos¢ karna za wydanie falszywej opinii, [w:] Palestra Nr 10/2018,
Warszawa 2018.
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Jezeli jednak ze wzgledu na brak wszystkich okolicznosci faktycznych albo ze wzgledu
na aktualny stan wiedzy udzielenie opinii kategorycznej nie jest mozliwe, czyni zado$¢
obowigzkowi Dbieglego wskazanie przez niego stopnia prawdopodobienstwa.
Dopuszczenie dowodu z opinii bieglego zarowno w procedurze karnej (art. 194 k.p.k.)
jak 1icywilnej (art. 279 k.p.c.) wymaga postanowienia sagdu. Osoba wyznaczona
na bieglego moze uchyli¢ si¢ od nalozonego nanig obowigzku tylko zwaznych
powodow okreslonych w przepisach, np. zprzyczyn, jakie uprawniaja $wiadka
do odmowy zeznan (art. 280 k.p.c.), a ponadto z powodu przeszkody, ktéra uniemozliwia
wydanie opinii. Przeszkodami uniemozliwiajacymi wydanie opinii moga by¢
np. dlugotrwata choroba, dlugoterminowy wyjazd, brak wiadomosci specjalnych
w okreslonej dziedzinie wiedzy, opracowywanie trudnej iterminowej opinii w innej
sprawie sadowej. Istniejaca przeszkoda musi uniemozliwia¢ wydanie opinii. Nie
wystarczy zatem przedstawienie trudno$ci. Trzeba wykaza¢ niemozliwo$é jej
sporzadzenia. Jezeli przyczyna odmowy pokrywa si¢ zpowodami uzasadniajagcymi
wylaczenie sedziego zmocy samej ustawy, zwolnienie bieglego od obowigzku

opiniowania jest obligatoryjne.

1.2.2  Biegly w postepowaniu sadowym - sytuacja prawna ifaktyczna

rzeczoznawcy majatkowego przed sadem

Rolg bieglego sadowego w postepowaniu sgdowym jest dostarczenie organowi
procesowemu fachowych, specjalistycznych wiadomosci celem udzielenia pomocy
we wszechstronnym i kontradyktoryjnym wyjasnieniu sprawy poprzez przedstawienie
niezaleznej, profesjonalnej i uczciwej opinii. Osoba powotana w charakterze biegtego
powinna spetnia¢ odpowiednio wysokie wymagania, okre§lane w literaturze

,kwalifikacjami biegtego”, do ktérych nalezatoby zaliczy¢!™:

130 T, Hanausek, Kryminalistyka. Zarys wyktadu, Krakow 2009, s. 140.
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— posiadanie odpowiedniej wiedzy, obejmujacej okreslone wiadomosci
specjalne;

— odpowiednie doswiadczenie w danej dziedzinie;

— posiadanie sprawnosci psychicznej i fizycznej do wykonania badan;

— dysponowanie odpowiednig aparatura, przyrzadami, zapleczem
naukowym potrzebnym do przeprowadzenia badan;

— posiadanie wysokich kwalifikacji moralnych.

Biegly = powinien  charakteryzowa¢ si¢  kompetencjami  opartymi
na wyksztatceniu 1 specjalizacji, inteligencja (z ktéra tacza si¢ zdolnosci obserwacyjne,
doswiadczenie, prawidlowo$§¢ rozumowania, roztropno$¢, wyobraznia pozwalajaca
na wybor trafnej hipotezy, $cistos¢, dar wypowiadania si¢ i zamitlowanie do porzadku)

oraz sumiennoécig zawodowa!>!

. Kompetencje biegltego nie powinny obejmowac jedynie
znajomosci danej dyscypliny. Wazna jest takze umiejetno$¢ prezentacji i obrony opinii
przed sadem. Koniecznym warunkiem jest posiadanie przez bieglego wysokich
kwalifikacji, ktore powinny by¢ ciaggle doskonalone iuzupeliane do$§wiadczeniem.
Wybierajac bieglego, nalezy mie¢ tez na uwadze kwestie etyczne, zwigzane z petnieniem
tej funkcji, a gldwnie przestrzeganie przez bieglego tak istotnych wartosci jak
sumienno$¢ i bezstronno$¢!>2. W literaturze kryminalistycznej podkresla sie fakt,
ze biegly moze wystepowaé w procesie karnym wroli biegtego — opiniodawcy

lub biegtego — konsultanta!™:

biegly — opiniodawca: sporzadza ekspertyze, ktora obejmuje czynnos$ci

zwigzane z badaniem przeprowadzonym przez bieglego i wydaniem na tej podstawie

SUE, Locard, Dochodzenie przestepstw wedtug metod naukowych, £.6dz 1937, s. 265.

152D, Gruszecka, Komentarz do art. 193 [w:]J. Skorupka [red.], Kodeks postepowania karnego.
Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2023, s. 507.

133 P. Girdwoyn, Opinia biegtego w sprawach karnych w europejskim systemie prawnym.
Perspektywy harmonizacji, Warszawa 2011, s. 125 i n.
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opinii. Biegly jest wowczas odrebnym zrédlem dowodowym, a sporzadzona przez
niego opinia $rodkiem dowodowym. Jako opiniodawca ma samodzielno$¢ przy

przeprowadzaniu czynnosci opiniodawczych oraz w wyborze metod badawczych,;

biegly — konsultant (pomocnik organu procesowego): nie przeprowadza
czynnosci badawczych i nie opiniuje, nie jest odrgbnym zrédtem dowodowym. Jego
rolg jest uczestniczenie w czynno$ciach przeprowadzanych przez organ procesowy
oraz udzielanie pomocy, wskazowek dotyczacych przebiegu czynnos$ci czy
interpretowanie uzyskanych wynikéw. Czynno$ci procesowe, w ktorych moze
uczestniczy¢ konsultant, to np.: ogledziny zwlok (art. 209 § 2 1 3 k.p.k.), eksperyment
procesowy (art. 211 k.p.k.), okazanie (art. 173 k.p.k.), ogledziny wykonywane
w przypadkach niecierpigcych zwtoki (art. 308 k.p.k.).

Ustawa p.u.s.p. nie zawiera odrebnej regulacji dotyczacej statusu oraz praw
i obowigzkéw konsultanta. Z tego wzgledu w praktyce organ procesowy powotuje
konsultanta w roli bieglego, ktdry w rzeczywisto$ci nie wykonuje zadnych badan i nie
sporzadza opinii, a jedynie stuzy pomocg organowi procesowemu. Co do zasady organ
procesowy sam dokonuje wyboru odpowiedniego biegtego, bieglych czy instytucji
naukowej lub specjalistycznej, okreslajac specjalno$¢, ktora bedzie najtrafniejsza
do wyjasnienia okoliczno$ci wymagajacych posiadania wiadomosci specjalnych. Ustawa
ta przewiduje jednak kilka wyjatkow od tej zasady, wskazujac powotanie biegltego
o okreslonej specjalnosci. W charakterze biegtego moga by¢ powotani biegli sagdowi oraz
inne osoby, ktéore maja odpowiednia wiedz¢ w danej dziedzinie (biegliad hoc).
Na wyrdznienie takich kategorii biegtych pozwala art. 195 k.p.k., a opinie wydane przez
biegtych sadowych oraz bieglych ad hoc maja w procesie karnym jednakowa wartos¢

dowodowa !,

Powolywanie bieglych sadowych reguluje rozporzadzenie w.b.s., wydane

na podstawie delegacji ustawowej (art. 157 § 2 p.u.s.p.). Bieglym sadowym jest osoba

134 Wyrok SA w Warszawie z 19.12.2016 r., Il AKa 390/16, LEX nr 2191518.
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posiadajgca wiadomosci specjalne i wpisana na list¢ bieglych przez prezesa wlasciwego
sadu okrggowego. Zgodnie z § 12 rozporzadzenia biegtym moze by¢ osoba spelniajaca

nastepujace kryteria:

— korzysta z petni praw cywilnych 1 obywatelskich;

— ukonczyta 25 lat;

— posiada teoretyczne i praktyczne wiadomosci specjalne w danej gatezi
nauki, techniki, sztuki, rzemiosta, a takze innej umiejetnosci, dla ktorej
ma by¢ ustanowiona;

— daje rekojmig nalezytego wykonywania obowiagzkow bieglego;

— wyrazi zgode¢ na ustanowienie jej bieglym.

Bieglych ustanawia si¢ przy sadach okregowych naokres 5 lat, a okres
ustanowienia uptywa zkoncem roku kalendarzowego. Biegli sg ustanawiani dla
poszczegolnych gatezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosta i innych umiejetnosci, a prezes,
oprocz listy bieglych, prowadzi réwniez wykazy bieglych na kartach zalozonych dla
kazdego znich, gdzie poda¢ nalezy informacje dotyczace adresu bieglego, terminu,
do ktorego zostal ustanowiony, oraz dane dotyczace jego specjalizacji. Listy biegtych
sadowych sa dostgpne w sekretariatach sadowych dla zainteresowanych o0sob,
a w szczegoOlnosci:  stron, uczestnikOw postgpowania, organdw prowadzacych
postepowanie przygotowawcze w sprawach karnych 1 sadow wojskowych. Orzecznictwo
dopuszcza mozliwos¢ ustanowienia bieglym sagdowym przy wigcej niz jednym sadzie
okregowym, jesli jest to uzasadnione dobrem wymiaru sprawiedliwosci, a w przypadku
waskich specjalnos$ci takie powotanie jest wrgcz konieczne w celu zapewnienia wlasciwe;j

pomocy organom wymiaru sprawiedliwosci'>>.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze ustanowienie to uwarunkowany decyzja

prezesa sadu okregowego wpis na liste. Zachodzi warunek niekonieczny zdolnosSci

155Wyrok WSA w Warszawie z 26.06.2007 r., VI SA/Wa 1549/06, LEX nr 352767.
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do powotania. Ustanawia si¢ tylko bieglych sadowych. Powotanie to uwarunkowane
decyzja organu procesowego lub administracji upowaznienie do wystgpowania
w konkretnej sprawie (cywilnej, karnej, administracyjnej). Powoluje si¢ bieglych
sadowych 1 biegtych ad hoc. Prezes zwalnia z funkcji biegltego na jego prosbe lub jezeli
biegly utracit warunki do petnienia tej funkcji albo gdy zostanie stwierdzone, ze w chwili
ustanowienia warunkom tym nie odpowiadat i nadal nie odpowiada. Ponadto prezes moze
zwolni¢ bieglego z funkcji z waznych powodow w szczegolnosci, jezeli nienalezycie
wykonuje on swoje czynnosci'>® . W tym wypadku prezes jest obowiazany wystuchaé
biegtego. Przed ustanowieniem biegtym osoby zatrudnionej wymagane jest zasi¢gnigcie
opinii zaktadu pracy zatrudniajacego t¢ osobe, ajesli biegtym ma zosta¢ osoba
wykonujaca wolny zawod, to nalezy uzyska¢ opini¢ organizacji zawodowej, do ktorej
osoba nalezy. Biegly przed objeciem funkcji obowigzany jest ztozy¢ wobec prezesa
przyrzeczenie. Nie moze on odmowi¢ wykonania nalezacych do jego obowigzkow
czynnos$ci w okregu sadu okrggowego, przy ktorym zostat ustanowiony, zleconych przez
sad lub organ prowadzacy postepowanie przygotowawcze w sprawach karnych,
z wyjatkiem wypadkow okreslonych w przepisach regulujacych postgpowanie przed

tymi organami.

Biegly musi by¢ bezstronny i obiektywny, postepowaé w sposob etyczny
iuprzejmy, oczekiwaé, zenie bedg podjete proby  kompromitowania
czy dyskredytowania jego 1ijego pracy, koncentrowaé si¢ wylgcznie na wilasnych
zeznaniach, aby pomoc sadowi w podjeciu stusznej decyzji procesowej. Do przestuchania
przed sadem biegly powinien przygotowal si¢ przede wszystkim merytorycznie.
Z chwilag otrzymania postanowienia o powotaniu bieglego powinien czynié
przygotowania poprzez sporzadzanie notatek w trakcie ekspertyzy, zwracanie uwagi
na kwestie budzace watpliwosci, przygotowanie sprawozdania zbadan jasnym

1 zrozumialym jezykiem oraz wyjasnienia najslabszych punktéw opinii. Na sytuacje

156 Wyrok WSA w Bialymstoku z 12.09.2017 r., Il SA/Bk 338/17, LEX nr 2366595.
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biegltego w postepowaniu sgdowym majg wptyw réwniez czynniki pozamerytoryczne tj.
jego wizerunek ipostawa przed sadem, uzywane slownictwo, przejrzystos$c
1 zrozumiato$¢ jezyka, umiejetnos¢ obrony postawionej tezy w konfrontacji
z uczestnikami postegpowania. Pojecie ,,rekojmi nalezytego wykonania obowigzku
biegltego” definiuje si¢ jako cato$¢ cech, zdarzen i okoliczno$ci dotyczacych osoby

biegtego sadowego, sktadajacych si¢ na jego wizerunek jako osoby zaufania publicznego.

Na wizerunek osoby zaufania publicznego sktadajg si¢ takie cechy charakteru
jak: szlachetnos$¢, prawos¢, sumiennos¢ 1 bezstronnos¢ tacznie. Termin ,,zawdd zaufania
publicznego” nie zostatl zdefiniowany w prawie polskim, ale byt poddany szerokiej
analizie w rozwazaniach doktryny. W opinii spotecznej pojecie to kojarzy si¢ przede
wszystkim z zawodem wymagajacym od wykonujacych go osob stosowania takze
specjalnych  standardow  etycznych iwysokiej jakosci ustug.  Srodowisko
rzeczoznawcOw majatkowych jest przekonane, ze wykonuje zawdd zaufania publicznego
1 w zwigzku z tym ustawodawca powinien stworzy¢ im mozliwo$¢ powotania samorzadu

zawodowego'>’

. Ugruntowany zostal poglad, ze mianem zawodu zaufania publicznego
okresla si¢ profesje polegajace na wykonywaniu zadan o szczegdlnym charakterze
z punktu widzenia zadan publicznych, troski o realizacj¢ interesu publicznego. Podkresla

si¢, ze tego rodzaju zawod charakteryzuje sie tym, ze:

— jest wykonywany przez osoby majace kwalifikacje okreslone
w przepisach wlasciwych dla danego zawodu;

— jest wykonywany w formach okreslonych w przepisach wtasciwych dla
danego zawodu;

— wiaze si¢ z przynaleznos$cig do samorzadu zawodowego;

— tworzy szczegbdlng wiez zaufania migdzy osobg wykonujacg zawod

1 $wiadczaca ustugi na rzecz klienta a klientem;

157 p.J. Suwaj [w:] Wplyw przemian cywilizacyjnych na prawo administracyjne i administracje

publiczng, P.J. Suwaj [red.], J. Zimmermann [red.], Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2013.
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wigze si¢ z dostgpem do informacji dotyczacych sfery prywatnosci
osoby fizycznej lub tajemnicy przedsigbiorcy;

gwarantuje, ze informacje uzyskane przez wykonujacego zawdd
stanowia, w zakresie wynikajacym z przepisOw wlasciwych dla danego
zawodu, tajemnic¢ zawodowa, ktorej ujawnienie moze nastgpic¢ jedynie
w przypadkach okreslonych w przepisach ustawowych;

posiada zasady etyczne jego wykonywania. Wykonywanie zawodow
zaufania publicznego polega nas$wiadczeniu pewnych ustug
w osobistych sprawach konkretnych ustugobiorcéw, spetnianych
w bardzo szczeg6lnych warunkach. Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej potwierdza istnienie interesu publicznego w ich wykonywaniu

i konieczno$¢ ochrony tego interesu w tych sytuacjach!%.

Kazde podejrzenie nierzetelnosci w wykonywaniu obowigzkow bieglego

uprawnia do uznania, ze biegly nie spetnia podstawowego warunku r¢gkojmi nalezytego

wykonywania obowigzkéw bieglego. Osoba biegltego nie moze by¢ dotknigta Zadng

skaza, ktora podwazalaby zaufanie do niej'>’.

Przestuchanie biegtego przed sgdem mozna podzieli¢ na 3 etapy:

etap wstepny,
etap zeznan spontanicznych - biegly przedstawia problem badawczy!'¢°,
metody 1formutuje wnioski oraz wskazuje naistotne kwestie

przedstawione w opinii,

158 A. Krasuski, Chmura obliczeniowa. Prawne aspekty zastosowania, Wolters Kluwer Polska,
Warszawa 2017.

159 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18.10.2006, sygn. akt VI
SA/Wa 1553/06.

10 A Gaberle, Dowody w sqgdowym procesie karnym. Teoria i praktyka, Warszawa 2010, s. 194,
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etap pytan - ma na celu udzielenie odpowiedzi na pytania sagdu. Moga
one dotyczy¢ jakosci materialu badawczego, naukowych podstaw badan,
metod badawczych, stopnia pewnosci wynikow 1 wnioskdéw,
uzasadnienia opinii, ewentualnych 1 wewngtrznych sprzecznosci
w opinii, kompetencji 1doswiadczenia eksperta, dopuszczalnos$ci
i weryfikowalnosci metod'®!. Uwarunkowania prawne czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego w postgpowaniu  sagdowym  zostaly

okreslone w art. 157 p.u.s.p.

Kodeks  postgpowania  karnego nie  podaje  wprost  definicji

,bieglego”. Artykut 193 § 1 k.p.k. wskazuje, zejezeli stwierdzenie okoliczno$ci

majacych istotne znaczenie dla rozstrzygnigcia sprawy wymaga wiadomosci specjalnych,

zasiega sie opinii biegltego lub bieglych. Doktryna, okreslajac pojecie biegtego, akcentuje

gtownie dwa aspekty: wymog posiadania wiadomosci specjalnych i powotanie bieglego

w okreslonym celu:

biegly to osoba, ktéra posiada wiadomos$ci specjalne z dziedziny,
w ktorej stwierdzenie jakich§ okoliczno$ci wymaga posiadania tej
wiedzy i moze mie¢ istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy'®? ;

biegly topodmiot (oznaczona osoba, instytucja naukowa
lub specjalistyczna) powotany przez uprawniony organ procesowy
do wydania opinii w okreslonej kwestii, ktorej rozstrzygnigcie wymaga

wiadomosci specjalnych!6? ;

161 B, Gruza, Biegly w sqdzie. Poradnik bieglego, Polskie Towarzystwo Kryminalistyczne,
Warszawa 2011.

12 T, Hanausek, Kryminalistyka. Zarys wyktadu, Krakow 2009, s. 139.

163 A. Gaberle, Dowody w sqgdowym procesie karnym. Teoria i praktyka, Warszawa 2010, s. 194,
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— bieglymi (znawcami) s3 teosoby, ktéore zostaly powolane
w postepowaniu karnym w celu spostrzezenia pewnych faktow, ktérych
poznanie wymaga wiadomosci fachowych (z dziedziny nauki, techniki,
sztuki, rzemiosta itd.) oraz wypowiedzenia o tych faktach swojej opinii
albo wcelu wypowiedzenia pewnej fachowej opiniiin abstracto,
potrzebnej w danym procesie, bez poznania ibadania konkretnych
okoliczno$ci danej sprawy karnej'®*;

— biegtly jest narzedziem, bez uzycia ktoérego nie bytoby mozliwe poznanie
pewnych wycinkéw rzeczywistosci (zdarzen, obiektow, zjawisk),
wymagajacych posiadania wiadomosci specjalnych, a organ procesowy
(decydent) jako podmiot poznajacy powinien zasi¢gngé w mysl art. 193
§ 1 k.p.k. opinii biegtego lub odpowiedniej placowki opiniujace;j'®.

W zalezno$ci od przyjetych kryteridéw bieglych mozna podzieli¢ na:

— bieglych sadowych i ad hoc,

— indywidualnych i instytucjonalnych,

— wedhug specjalnosci,

— wzywanych z urzedu oraz na wniosek stron,

— wykonujacych ekspertyze 1 petnigcych inng funkcje.

1.2.2.1 Prawa i obowiazki bieglego sadowego

O powotaniu bieglego decyduje wylacznie organ procesowy wydajac
postanowienie. W postgpowaniu przygotowawczym organem uprawnionym jest policja

lub prokurator, w postgpowaniu sgdowym — sad. Uprawnienia do wydania postanowienia

164 T, Tomaszewski, Dowdd z opinii biegtego w procesie karnym, Krakoéw 1998, s. 9.

165 T, Widla, Metodyka ekspertyzy [w:] Ekspertyza sagdowa. Zagadnienia wybrane, Warszawa
2007, s. 25.
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o powotaniu bieglego posiadajg takze stuzby uprawnione do prowadzenia postgpowan
w zakresie przedmiotowym, do jakiego zostaly powolane, m.in. stuzba celna, straz
graniczna, stuzby wywiadu 1 kontrwywiadu, Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego,
Centralne Biuro Antykorupcyjne. Biegly sadowy ma prawo do wydawania opinii
Ww sprawie, zapoznania si¢ z materialami postgpowania, przeprowadzenia badan
na podstawie materialu badawczego bedacego wjego dyspozycji, przegladania akt
postepowania, inicjatywy w poszukiwaniu dowodow, obecno$ci przy czynno$ciach
dowodowych 1 aktywnosci w toku tych czynnosci, obecnosci na rozprawie i zadawania

pytan osobom przestuchiwanym.

Prawem bieglego sadowego jest ponadto wynagrodzenie za opini¢ oraz zwrot
kosztow stawiennictwa 1wydanej opinii oraz ochrona jego danych osobowych.

Do przestanek ustalenia wynagrodzenia przez sagd w postepowaniu cywilnym naleza:

— wezwanie wtrybie art. 278 k.p.c. jako warunek konieczny
Z oznaczeniem, czy opinia ma by¢ ztozona ustnie, czy na pismie,

— szczegotowe skladniki wynagrodzenia biegtego (naleznos¢ za czynnos$ci
przygotowawcze, w tym za zapoznanie si¢ z aktami sprawy, nalezno$¢
zaczynno$ci  badawcze, nalezno$¢  za opracowanie  opinii
z uzasadnieniem, wydatki niezbedne dla wydania opinii),

— kryteria okreslenia wysokos$ci wynagrodzenia (kwalifikacje bieglego,
naktad pracy, czas po$wigcony na czynno$ci zwigzane z obowigzkami
W postepowaniu, merytoryczna wartos¢ opinii, inne),

— podstawa obliczenia wynagrodzenia.

Bieglym przystuguje wynagrodzenie za wykonang opini¢ oraz zwrot kosztow
dojazdu, jesli opinia byla sktadana takze w formie ustnej w organie procesowym.
Zgodnie zart. 618fk.p.k. biegtemu i specjaliscie, niebgdacemu funkcjonariuszem
organdéw procesowych, a powotanym przez sad lub organ, ktéry prowadzi postgpowanie
przygotowawcze, przysluguje wynagrodzenie za wykonang pracg¢ oraz zwrot
poniesionych przez nich wydatkéw, niezbednych w celu wydania opinii w sprawie. Tres¢

tego przepisu wskazuje, Ze nie ma znaczenia, czy zostal powotany biegly sadowy z listy
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prowadzonej przez prezesa danego sadu okregowego, czy tez biegty ad hoc'®®.
Jak stanowi art. 618f § 2 k.p.k. wysoko$¢ naleznego biegtemu wynagrodzenia ustala si¢
zuwzglednieniem jego kwalifikacji, atakze biorgc pod uwage czas inaktad pracy
bieglego, natomiast wysoko$¢ jego poniesionych wydatkow ustala si¢ w oparciu
o przedtozony przez niego rachunek. Zgodnie zart. 618f§ 3 k.p.k. wynagrodzenie
biegtych oblicza si¢ wedlug stawki wynagrodzenia za godzing¢ pracy albo wedlug taryfy
zryczaltowane] okreslonej dla poszczegdlnych kategorii  bieglych ze wzgledu
na dziedzine, w ktorej sa oni specjalistami'®’. Podstawe obliczenia stawki wynagrodzenia
za godzing pracy i taryfy zryczaltowanej stanowi ulamek kwoty bazowej dla oséb
zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysoko$¢ okre§la ustawa

budzetowa!%®.

166 Gostynski i inni, Kodeks, t. 1, 2003, s. 891.

167 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks postepowania karnego (tekst. jedn. Dz.U.
7 2022 r., poz. 1375).

168 W ustawie budzetowej na rok 2008, a wicc sprzed 15 lat, kwota bazowa wyniosta 1766,46 zt.
Tym samym mozna jednoznacznie wykaza¢, ze kwota bazowa na ktdrej opiera si¢
wynagrodzenie bieglych sadowych w ostatnich 15 latach wzrosta o ok. 1,2%. Jednocze$nie
z ogolnie dostgpnych informacji wynika, ze w analogicznym okresie nastapit zdecydowany
wzrost wynagrodzen w Polsce. Z Komunikatu Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 20 pazdziernika 2022 r. wynika, ze przecigtne wynagrodzenie w trzecim kwartale 2022
r. wyniosto 6.739,42 zt. Z kolei przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w roku
2008 wynosito 2943,88 zi. (za: https://www.zus.pl). Czyli wtym samym okresie tj.
w ostatnich 15 latach przecigtne wynagrodzenie w Polsce wzrosto o ok. 130%. Uwzgledniajac
stawki procentowe przywotane powyzej (od 1,28% do 1,81% kwoty bazowej) podstawowe
stawki godzinowe dla biegltego sadowego w 2023 roku beda zawieraé si¢ w przedziale
0d 22,90 zt do 32,39 zi. Powyzsze dane wskazuja narazace dysproporcje przecigtnego
poziomu wynagrodzen w Polsce w pordéwnaniu zpoziomem wynagrodzen bieglych
sadowych, ktére to dysproporcje pogiebiaja si¢ sukcesywnie z kazdym kolejnym rokiem,
czego skutkiem jest okreslanie stawek bieglych sadowych - wysokiej klasy specjalistow
wykonujacych czynnos$ci na rzecz wymiaru sprawiedliwos$ci - w wielkos$ciach zblizonych do
prawnie dopuszczalnego minimum wynagrodzen za prace.
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Zgodnie z art. 89 ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych!® wynagrodzenie bieglych oblicza sie wedlug stawki
wynagrodzenia za godzing pracy albo wedhlug taryfy zryczattowanej okreslonej dla
poszczegbdlnych kategorii bieglych ze wzgledu na dziedzing, w ktorej sa oni
specjalistami. Podstawe obliczenia stawki wynagrodzenia za godzing pracy i taryfy
zryczattowane] stanowi utamek kwoty bazowej dla o0sob zajmujacych kierownicze
stanowiska panstwowe, ktorej wysokos¢ okresla ustawa budzetowa. Uszczegotowienie
powyzszych przepisow regulujacych sposob ustalania podstawowych stawek bieglych
sadowych wcze$ci dotyczacej postgpowania cywilnego znajduje si¢ w§2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie
okreslenia stawek wynagrodzenia bieglych, taryf zryczattowanych oraz sposobu
dokumentowania wydatkow niezbednych dla wydania opinii w postgpowaniu
cywilnym'”®, zgodnie z ktorym stawka wynagrodzenia biegtych powotanych przez sad
za kazda rozpoczgta godzing pracy, zwana dalej ,,stawka”, wynosi - w zalezno$ci
od stopnia ztozonos$ci problemu bedacego przedmiotem opinii, nakladu pracy oraz
warunkow, w jakich opracowano opini¢ - od 1,28% do 1,81% kwoty bazowej dla os6b
zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysoko$¢ okre§la ustawa
budzetowa, zwanej dalej ,kwota bazowg”. Natomiast w postepowaniach karnych
rozwinigcie tego zagadnienia znajduje miejsce w § 2a rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie okreslenia stawek wynagrodzenia
biegtych, taryf zryczaltowanych oraz sposobu dokumentowania wydatkow niezbednych
dla wydania opinii w postepowaniu karnym'”!, w mysl ktérego stawka wynagrodzenia
biegtych powotanych przez sad lub organ postepowania przygotowawczego za kazda
rozpoczeta godzinge pracy, zwana dalej ,,stawka”, wynosi - w zalezno$ci od stopnia

ztozonosci problemu bedacego przedmiotem opinii, nakladu pracy oraz warunkow,

199 Dz.U. 22023 r., poz. 1144,
170 Dz.U. 22020 r., poz. 989.

"' Dz.U. 22017 r., poz. 2049.
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w jakich opracowano opini¢ - od 1,28% do 1,81% kwoty bazowej dla oséb zajmujacych
kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysokos¢ okresla ustawa budzetowa, zwane;j
dalej ,,kwota bazowa”. Z powyzej przywolanych regulacji jednoznacznie wynika,
ze wysokos¢ stawek biegltych sadowych jest wprost uzalezniona od "kwoty bazowej" dla
0sOb zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysokos¢ jest okreslona
w ustawie budzetowej. Wieloletni realny spadek wynagrodzen bieglych sadowych moze
przyczynia¢ si¢ do zmniejszonego zainteresowania profesjonalistow pelnieniem tej
funkcji, atakze problemami z powolywaniem bieglych w poszczegolnych sprawach,
a tym samym moze wptywac na przewlektos¢ prowadzonych postgpowan oraz posrednio

na jako$¢ opinii.

W przypadku, kiedy materiat badawczy nie jest wystarczajacy biegly ma prawo
odmowi¢ wykonania opinii. Natomiast w przypadku zmiany istotnych okolicznosci
np. materiatu badawczego, biegly moze dokona¢ zmiany wydanej w danej sprawie opinii.
Biegltemu przystuguje ponadto prawo do sktadania zazalen na postanowienia sadu
np. w sprawie przyznania mniejszego wynagrodzenia za opini¢ badz nalozenia kary
za niestawiennictwo. Obowigzkiem bieglego jest obowigzek opiniowania na skutek
podjetej decyzji o podjgciu wykonywania funkcji biegtego, sktadanie opinii, sumienno$¢
1 bezstronno$¢ w wykonywaniu funkcji, zeznawanie prawdy i niezatajanie prawdy,
uczestnictwo 1udzial w czynnosciach, dochowanie tajemnicy w zakresie informacji
uzyskanej w toku ekspertyzy, osobiste przeprowadzanie badan oraz umozliwianie
udziatu organowi procesowemu przy prowadzeniu badan w przypadku zastrzezenia
swojej obecno$ci przez organ. Biegly sadowy ma obowigzek znaé przepisy prawne
z zakresu danej dyscypliny iterminowo wykonywac ekspertyzy. Nieprzestrzeganie
obowigzkow przez bieglego skutkuje pociagnigciem go do odpowiedzialnosci
odszkodowawcze] wobec uczestnikoOw postgpowania, odpowiedzialnosci karnej
w przypadku np. celowego wydania blednej opinii, natozenia kary porzadkowe;j

np. za niestawiennictwo lub skreslenia z listy bieglych.

Jezeli opinia jest falszywa, wynagrodzenie oraz zwrot jakichkolwiek kosztow
poniesionych przez bieglego zwigzanych zjej sporzadzeniem lub ztozeniem nie

przystuguja (art. 618f § 4a k.p.k.). Jezeli opinia jest nierzetelna lub zostata sporzadzona

&9



lub zlozona ze znacznym nieusprawiedliwionym opoznieniem, wynagrodzenie ulega
odpowiedniemu obnizeniu; mozna réwniez odstapi¢ od przyznania wynagrodzenia
lub zwrotu jakichkolwiek kosztow poniesionych przez bieglego zwigzanych zjej

sporzadzeniem lub ztozeniem (art. 618f § 4b k.p.k.).

1.2.3  Istota postepowania dowodowego

Postepowanie dowodowe sensu largo to udowodnienie lub uprawdopodobnienie
ustalen w procesie, asensu stricto to sformalizowany nurt poznawczy prowadzacy
do udowodnienia. W logice pojecie dowodu touklad twierdzen, zktorych jedno
powigzane zdrugim stosunkiem wynikania daje si¢ dedukcyjnie wyprowadzié.
Dowodzenie jest zatem wykazywaniem prawdziwosci jakiego§ zdania na podstawie
innego zdania uznanego za prawdziwe. Jest to czynno$¢ mys$lowa majgca na celu
wykazanie prawdziwosci lub nieprawdziwosci twierdzen. Przedmiotem dowodu jest fakt,
ktérego dotyczy sprawdzane twierdzenie. Dowodd w prawie nalezy do pojgé
wieloznacznych. Najpowszechniej akceptowane zakresy znaczeniowe to: zrodio
dowodowe, $rodek dowodowy, fakt dowodowy, czynno$¢ procesowa, sposob

przeprowadzenia dowodu, ostateczny wynik procesu myslowego.
W systematyce dowodoéw wyrodznia si¢:

— dowdd Scisty (formalny) i swobodny (nieformalny),

— dowod bezposredni (dotyczacy faktu glownego w procesie karnym)
1 poszlakowy (posredni),

— dowod pierwotny 1 wtorny,

— dowdd osobowy, rzeczowy i1 mieszany (dokument — dowdd osobowy
ze wzgledu na tres¢, rzeczowy ze wzgledu na forme),

— dowdd obcigzajacy i odcigzajacy,

— opinia biegltego: dowod Scisty, pierwotny, osobowy; moze by¢
bezposredni (np. co do poczytalnosci sprawcy w czasie popelnienia

czynu) albo poszlakowy, obcigzajacy lub odcigzajacy.
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W polskim prawie wyrdznia si¢ ponizsze rodzaje postgpowan:

— postepowanie cywilne,

— proces cywilny,

— postepowanie nieprocesowe,

— postgpowanie karne,

— postgpowanie administracyjne,

— postgpowanie sgdowoadministracyjne,

— postepowanie polubowne.

Postepowanie cywilne to prowadzona w okreslonych prawem formach
dziatalno$¢ sadow 1iinnych wilasciwych organdow oraz wystepujacych przed tymi
organami stron iinnych zainteresowanych oséb, zmierzajgca do realizacji stosunkow
prawa cywilnego (prawo witasnosci 1 prawa rzeczowe, zobowigzania, prawo spadkowe,
prawo handlowe, odszkodowania) rodzinnego iprawa pracy oraz do ochrony
wynikajacych ztych stosunkéw praw podmiotowych: proces i postgpowanie

nieprocesowe.

Proces cywilny to spor prawny, ktérego przedmiotem jest istnienie prawa
podmiotowego wynikajacego z jakiego$ stosunku prawnego (ktérego istnienie tez moze
by¢ sporne) i o istnienie odpowiadajacego temu prawu podmiotowemu obowigzku,
a takze o uksztaltowanie stosunku prawnego, jesli w okreslonych przypadkach stosunek
taki moze by¢ nawigzany, zmieniony lub rozwigzany przez sad (np. wyrok zastepujacy
o$wiadczenie woli przy zawarciu umowy Ww terminie ina warunkach okreslonych

w umowie przedwstepne;j).

Postepowanie nieprocesowe to dziatalno$¢ sadu w celu ochrony stosunkow
prawnych dotyczacych praw podmiotowych realizowana w innej drodze, tj. nie
dwustronnego sporu, ale zudzialem =zainteresowanych uczestnikow, mozliwa
do wszczgcia z urzedu, bez rozprawy, na podstawie ustalen poczynionych przez sad,
np. sprawy o pozbawienie 1iprzywrocenie wiadzy rodzicielskiej, stwierdzenie

zasiedzenia, zniesienie wspotwlasnosci, ubezwlasnowolnienie, uznanie za zmartego,
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stwierdzenie zgonu, zabezpieczenie spadku, spis inwentarza, ogtoszenie testamentu, dziat

spadku, stwierdzenie nabycia spadku.

Postepowanie karne to przewidziana prawem dziatalno$¢ organdéw $cigania oraz
sadow wcelu wykrycia 1ipociggniecia do odpowiedzialno$ci karnej sprawcy
przestepstwa, zapewnienia, aby osoba niewinna nie poniosta tej odpowiedzialnosci,
trafnego zastosowania $srodkow przewidzianych w prawie karnym (tj. m.in. kar i srodkow
karnych), 1aczacego zwalczanie przestepstw, zapobieganie, umocnienie zasad

poszanowania prawa, uwzglednienia prawnie chronionych interesow pokrzywdzonego.

Postgpowanie administracyjne to postepowanie przed organami administracji
publicznej lub innymi organami panstwowymi m.in. w nalezacych do wiasciwosci tych
organdéw sprawach indywidualnych rozstrzyganych w drodze decyzji administracyjnych,
w sprawach rozstrzygania sporow o wiasciwos¢ miedzy organami jednostek samorzadu
terytorialnego i organami administracji rzadowej oraz mi¢dzy organami i podmiotami,

a takze w sprawach zaswiadczen.

Postepowanie  sgdowoadministracyjne to sgdowa kontrola dziatalnosci
administracji publiczne] sprawowana przez orzekanie w sprawach skarg na decyzje
administracyjne,  postanowienia  wydane  w postgpowaniu  administracyjnym,
postanowienia wydane w postepowaniu egzekucyjnym i zabezpieczajacym, akty prawa
miejscowego organdéw jednostek samorzadu terytorialnego 1 terenowych organow
administracji rzagdowej, akty nadzoru nad dziatalnos$cig organow jednostek samorzadu

terytorialnego, bezczynnos$¢ organow.

Postepowanie polubowne to postepowanie przed sadem polubownym,
tj. ustalonym przez strony sporu, w ktérym strony moga poddac pod rozstrzygnigcie sagdu
polubownego spory o prawa majatkowe lub spory o prawa niemajatkowe — mogace by¢

przedmiotem ugody sagdowej, z wyjatkiem spraw o alimenty.

Obecna w procedurze cywilnej iadministracyjnej zasada swobodnej oceny

materiatu  dowodowego ma charakter uniwersalny, stosowana jest w kazdym
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postepowaniu  dowodowym, gdy zachodzi konieczno$é oceny jego wynikow!'’,
Przedmiot dowodu to fragment rzeczywistosci obejmujacy zjawiska minione, majace
w konkretnej sprawie pewne znaczenie. Powinien pozostawaé w zgodzie zregulg
lura novit curia — facta probantum (sagd zna prawo - fakty trzeba udowodnic).
Przedmiotem dowodu moga by¢ fakty niewymagajace dowodu, prawo obowigzujace jako
przedmiot dowodu, fakty (w sprawach karnych i w sprawach cywilnych), fakty i ,,stany
prawne” w postepowaniu administracyjnym. Przedmiotem dowodu nie muszg by¢
jedynie okoliczno$ci zwigzane zistotag procesu (istnieniem sporu, popeinieniem
przestepstwa), ale takze fakty procesowe. Faktami niewymagajacymi dowodu sg fakty
powszechnie znane (notoria). Przedmiotem dowodu nie moze by¢ tres¢ prawa krajowego.
Nie wymagaja dowodu notoria urzedowe, ale niekiedy trzeba na nie zwroci¢ uwage

stronom lub uczestnikom postgpowania.

Dowadd z opinii bieglego przeprowadza si¢ wtedy, gdy zostang spetnione dwie

przestanki:

— zachodzi potrzeba stwierdzenia okoliczno$ci, majacych istotne
znaczenie dla rozstrzygnigcia,
— stwierdzenie tych okolicznosci wymaga posiadania wiadomosci

specjalnych.

Pierwsza zprzestanek wskazuje nato, zeistotne znaczenie ma kazda
okolicznos$¢, ktorej ustalenie w konkretnej sprawie moze mie¢ wplyw na okreslenie
odpowiedzialnosci oskarzonego i jej rozmiarow!’?. Zgodnie z art. 170 § 1 pkt 2 k.p.k. nie
przeprowadza si¢ dowodow, jezeli okoliczno$ci, ktdre majg by¢ udowodnione, nie maja

znaczenia dla rozstrzygnigcia sprawy. Ustawa nie precyzuje pojecia ,,wiadomosci

172 }.. Baszczak, K. Markiewicz, Dowody i postepowanie dowodowe w sprawach cywilnych,
C.H. Beck, Warszawa 2015, s. 199-291.

173 A. Gaberle, Dowody w sqgdowym procesie karnym. Teoria i praktyka, Warszawa 2010, s. 194,
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specjalne”. Podkre§la si¢, zejest tozar6wno wiedza teoretyczna, wiedza
z poszczegblnych dyscyplin naukowych, jak iwiedza praktyczna (zdobyta dzigki
wykonywaniu zawodu czy osobistym zainteresowaniom)!’*. Termin ,,wiadomosci
specjalne” jest pojeciem nieostrym i obejmuje wiadomos$ci przekraczajace normalnie
ogolnodostepna w danym spoteczenstwie wiedzg w zakresie nauki, sztuki, techniki czy

175 W pi$miennictwie odnosi si¢ je do wiadomosci iumiejetnosci, ktore

rzemiosta
pozwalaja w ramach ekspertyzy na przeprowadzenie okreslonych rygorami naukowymi
1 prawnymi specjalistycznych badan, krytycznej oceny ich wynikéw i dokonania ich
interpretacji dla toczacego si¢ postepowanial’®. W judykaturze uznaje sig,
ze do wiadomosci specjalnych nie nalezg te, ktore sa dostepne dla dorostego cztowieka

o odpowiednim doéwiadczeniu zyciowym, wyksztatceniu i zasobie wiedzy ogolnej'”’.
1.2.3.1 Istota postepowania dowodowego w postepowaniu sagdowym

Zasada swobodnej oceny dowodow zostata skodyfikowana w art. 233 k.p.c.,
art. 7 k.p.k. 1 w art. 80 k.p.a. Oparta jest na doktrynalnej tezie o rownorzgdnos$ci srodkow
dowodowych, weryfikowanych wedlug regut logicznego rozumowania i ogdlnych zasad
do$wiadczenia zyciowego, nie wytaczajac z tego katalogu dowodu z opinii biegtego.
Organy postepowania ksztaltuja swe przekonanie na podstawie wszystkich
przeprowadzonych dowodow istotnych w sprawie, ocenianych swobodnie
zuwzglednieniem zasad prawidlowego rozumowania oraz wskazan wiedzy
1 doswiadczenia zyciowego (art. 7 k.p.k.). Wniosek dowodowy co do okolicznosci

niemajacej znaczenia dla rozstrzygnigcia podlega oddaleniu (art. 170 § 1 pkt 2).

174 S. Walto$, P. Hofmanski, Proces karny. Zarys systemu, Warszawa 2016, s. 393.

175 T, Tomaszewski, Dowdd z opinii bieglego w procesie karnym, Krakow 1998, s. 9.

176 J. Konieczny, T. Widta, J. Widacki, Kryminalistyka, Warszawa 2012, s. 185.

177 Wyrok SN z15.04.1976 r.,1I KR 48/76, OSNKW 1976/11-12, poz. 133; wyrok SN
723.11.1982 r.,II KR 186/82, OSNPG 1983/5, poz. 59; postanowienic SA w Krakowie

7 16.12.1998 r., Il AKz 191/98, KZS 1998/12, poz. 37; wyrok SA w Warszawie z 26.02.2018
r., I AKa 384/17, LEX nr 2472469.
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Przedmiot dowodu to konkretny fakt (art. 227 k.p.c.). Przedmiotem dowodu moga by¢

fakty:

prawotworcze,
tamujagce  powstanie  prawa  (niepoczytalno$¢,  nieosiggnigcie
odpowiedniego wieku),

niweczace istniejagce powstate uprzednio prawo (np. porzucenie rzeczy).

Jako szczegdlne cechy postgpowania dowodowego w postegpowaniu cywilnym

(sadowym 1 polubownym) mozna wskazac:

strony 1 uczestnicy postepowania obowigzani sg dokonywa¢ czynnos$ci
procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawa¢ wyjasnienia
co do okolicznosci  sprawy zgodnie zprawda 1bez =zatajania
czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody (art. 3 k.p.c.);

proces ma charakter dyspozycyjny tzn. jest ksztalttowany przez strony,
obowigzuje kodeksowa systematyka dowodow (dowdd z dokumentu,
dowdd z zeznan $wiadkoéw, dowdd z opinii biegtych, dowodd z ogledzin,
dowdd z przestuchania stron, dowody nienazwane o ktérych mowa
w art. 309 k.p.c., a takze inne srodki dowodowe np. dowdd z grupowego
badania krwi, dowdd z filmu, fotografii, fotokopii, telewizji, planoéw,
rysunkéw, tasm  dzwigkowych lubptyt iinnych przyrzadow
utrwalajacych albo przenoszacych obrazy lub dzwigki.

Jako szczegodlne cechy postgpowania dowodowego w postepowaniu karnym

mozna wskazac:

kodeksowa systematyka dowodéw (wyjasnienia  oskarzonego,
swiadkowie, biegli, ttumacze, specjalisci, ogledziny, otwarcie zwtok,
eksperyment procesowy, wywiad srodowiskowy i badanie oskarzonego

oraz inne $rodki dowodowe np. zapis dzwicku lub obrazu;
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— popetnienie czynu oraz wina muszg by¢ udowodnione przez panstwo
wylacznie za pomoca dowodéw wskazanych w k.p.k. (brak kategorii
dowodow nienazwanych);

— podstawg wszelkich rozstrzygni¢e¢ powinny stanowi¢ prawdziwe
ustalenia faktyczne (art. 2 § 2 k.p.k.);

— organy procesowe prowadza postepowanie 1 dokonuja czynnosci
z urzgdu, chyba ze ustawa uzaleznia je od wniosku okre§lonej osoby,
instytucji lub organu, albo od zezwolenia wtadzy (art. 9 § 1 k.p.k.);

— dowody przeprowadza si¢ na wniosek stron albo zurzedu (art. 167

k.p.k.).

Najczescie] spotykanym w praktyce sgdowej dowodem, z wyjatkiem
postgpowania sadowoadministracyjnego jest swiadek. Ze wzgledu na swojg ustnosé
1 bezposrednio$¢ ma on charakter uniwersalny. Do wad tego dowodu nalezy zaliczy¢:
niepewnos$¢, subiektywizm, ztg wole. Przepisy dotyczace bieglych czgsto odwotujg sie
do postanowien w sprawie $wiadka, np. w zakresie zwolnienia zpowotania
w charakterze biegltego. W postgpowaniu cywilnym $§wiadkami nie moga by¢ osoby
niezdolne do spostrzegania lub komunikowania swych spostrzezen, wojskowi
1 urzednicy niezwolnieni od zachowania tajemnicy informacji niejawnych o klauzuli
»Zastrzezone” lub ,poufne” oraz osoby zobowigzane do zachowania tajemnicy
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli ich zeznanie miatoby by¢
polaczone z jej naruszeniem, przedstawiciele ustawowi stron oraz osoby, ktore moga by¢
przestuchane w charakterze strony jako organy osoby prawnej lub innej organizacji

majacej zdolnos¢ sagdowsa, wspotuczestnicy jednolici (art. 259 k.p.c.).

Swiadek moze odméwié odpowiedzi na zadane mu pytanie, jezeli zeznanie
mogloby narazi¢ jego lub jego bliskich na odpowiedzialno$¢ karna, hanbe lub dotkliwa
1 bezposrednia szkode majatkowg albo jezeli zeznanie miatoby by¢ potaczone
z pogwalceniem istotnej tajemnicy zawodowej (art. 261 k.p.c.). Stosownie do wymogow
procedury karnej biegly ma obowigzek stawienia i zlozenia opinii pod rygorem
zastosowania kar porzadkowych. Przed rozpoczgciem przestuchania biegtego uprzedza

si¢ o odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywej opinii — odpowiedzialno$¢ karna
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za przestepstwo tzw. fatszu intelektualnego dotyczy tylko poswiadczenia faktow, ktore
poddaja si¢ weryfikacji z punktu widzenia ich prawdziwosci lub falszu, natomiast nie
obejmuje  samych  ocen!’”®. W postgpowaniu  wsprawach  cywilnych
za nieusprawiedliwione niestawiennictwo, za nieuzasadniong odmowe zlozenia
przyrzeczenia lub opinii, za nieuzasadnione opdznienie zlozenia opinii sad zobowigzany
jest skaza¢ biegltego na grzywne (art. 287 k.p.c.), ktorej wysokos¢ zostata okre§lona
w art. 163 k.p.c. Ponadto niezaleznie od grzywny sad moze zasadzi¢ od bieglego zwrot
kosztow. Na postanowienie skazujace bieglego na grzywne przystuguje zazalenie.
Do wezwania i wystuchania bieglych stosuje si¢ ponadto odpowiednio przepisy
o $wiadkach, z wyjatkiem przepisow o przymusowym sprowadzeniu (art. 289 k.p.c.).
Warto w tym miejscu wskazaé na wyjatek wynikajacy z art. 5057 k.p.c., ktory pozwala
sadowi podja¢ decyzje co do wyboru $rodka dowodowego. To od uznania sadu zalezy
powzigcie samodzielnej oceny opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy
albo zasiggnigcie opinii bieglego. Nie =zasigga si¢ opinii bieglego, jezeli jej
przewidywany koszt mialby przekroczy¢ warto§¢ przedmiotu sporu, chyba
ze uzasadniajg to wyjatkowe okoliczno$ci. Ztozenie zeznan przez $wiadka nie stoi
na przeszkodzie zasiggnigciu opinii jako biegtego, takze co do faktéw, o ktérych zeznat
jako $wiadek, nawet jezeli uprzednio sporzadzil opini¢ na zlecenie podmiotu innego niz

sad.

Swiadek stanowi dowodd takze w postgpowaniu karnym. Kazdy wezwany
w charakterze $wiadka ma obowigzek stawié si¢ i1zlozy¢ zeznania (art. 177 k.p.k.).
Funkcji oskarzonego is$wiadka nie mozna taczy¢ (art. 391 k.p.k.). Nie wolno
przestuchiwa¢ w charakterze swiadkow: obroncy co do faktow, o ktorych dowiedziat si¢
udzielajac porady prawnej lub prowadzac sprawe, duchownego co do faktow, o ktérych
dowiedziat si¢ przy spowiedzi (art. 178 k.p.k.). Swiadek moze uchylié¢ si¢ od odpowiedzi

na pytanie, jezeli udzielenie odpowiedzi mogtoby narazi¢ jego lub osobe dla niego

178 Wyrok Sadu Najwyzszego z 7.12.2001 r., IV KKN 536/97, OSNKW 3-4/2002, poz. 17.
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najblizsza na odpowiedzialno$¢ za przestepstwo lub przestepstwo skarbowe (art. 183 § 1
k.p.k.). Swiadek moze zadaé, aby przestuchano go na rozprawie z wylaczeniem jawnosci,
jezeli tres¢ zeznan moglaby narazi¢ na hanbe jego lub osobg dla niego najblizsza
(art. 183 § 2 k.p.k.). Mozna zwolni¢ od zlozenia zeznania lub odpowiedzi na pytanie
osobg pozostajagca w szczegdlnie bliskim stosunku osobistym, je§li o to wnosi
(art. 185 k.p.k.). Dla odpowiedzialno$ci karnej swiadkdw istotne jest kryterium zgodnosci
zwiedzg zeznajacego (zeznania szczere inieszczere). Karalne jest skladanie zeznan
nieszczerych 1ito tylko wtedy, gdy sa one zarazem nieprawdziwe. Nawet sktadanie
tzw. zeznan $lepych, czyli takich, o ktorych swiadek nie wie, czy sg zgodne z prawda czy
nie, karze nie podlega. W przypadku dowodu z opinii biegtych pierwszenstwo przyznano
kryterium zgodnosci zrzeczywisto$cia (zeznania prawdziwe 1nieprawdziwe). Intencje
biegtego, ktory opini¢ sporzadzil, schodza zatem na drugi plan, co umozliwia pociagnigcie
go do odpowiedzialno$ci nawet wtedy, gdy mozliwosci popetnienia czynu zabronionego
nie przewiduje. Rzeczoznawcy majatkowi ijudykatura sg $wiadomi, Zze nawet w rzetelnie
przygotowanych opiniach bledy wystapi¢ moga, a czasem nawet musza, bo w niektorych
przypadkach uniknigcie btedu jest z zalozenia niemozliwe. Taki poglad wydaje si¢ racjonalny,
jednakze majac nauwadze przywigzywanie szczegOlnej roli bieglemu rzeczoznawcy
majagtkowemu, ktoremu przypisuje si¢ odpowiedzialno$¢ za decyzje sadu ijednoczesnie
ustawodawca nie podejmuje skutecznych zmian legislacyjnych celem uniknigcia
nieprawidtowosci spowodowanych cho¢by brakiem odpowiednich norm prawnych, skutki
takich bledow moga by¢é mocno odczuwalne dla bieglych. Zwolennicy ,stworzenia
mechanizméw prawnych zapewniajacych sporzadzanie prawidlowych merytorycznie,
rzetelnych i terminowych opinii”’!”® metoda zwiekszenia zakresu kryminalizacji nie biora pod
uwagg, ze opinia, w szczegolnosci opinia bieglego, to nie to samo co wiedza (rozumiana

jako zasob prawdziwych informacji z jakiej$ dziedziny) i Ze:

179 Stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwoéci dotyczace opinii fatszywej i nierzetelnej
7 1.02.2017 r., http://psrwn.bho.pl/wp-content/uploads/2017/03/Stanowisko-Ministerstwa-
Sprawiedliwosci-dotyczace--opinii-falszywej-i-nierzetelnej.pdf, dostgp: 5 maja 2023.
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— wiedza jest niezawodna, a opinia zawodna;

— wiedzy towarzyszy pewnos¢, opinia dopuszcza watpliwosc;

— wiedza jest zdeterminowana przez obiektywna rzeczywistos¢, a opinia
moze mie¢ swoje zrodlo wroznych stanach subiektywnych,

np. emocjonalnych!®°.

Taki poglad nie uzasadnia wprowadzonej penalizacji przedlozenia opinii

biegtego z bledami, uznanej za fatszywa.

Przyjecie potrzeby ustalenia okoliczno$ci wymagajacych posiadania
wiadomosci specjalnych zobowigzuje organ procesowy do dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego, ktéry uznany jest za dowdd obowigzkowy inie zwalnia od jego uzyskania,

181 Artykut 193 k.p.k. wprowadza obowigzek zasiggania opinii

np. tzw. opinia prywatna
biegltego, gdy beda kumulatywnie spelnione wskazane przestanki. Orzecznictwo
podkresla, ze organ procesowy nie moze odrzuci¢ wszystkich opinii specjalistycznych
1 przyja¢ w sprawie wlasnego odmiennego stanowiska, co byloby dokonaniem ustalenia
faktow, bez koniecznego dowodu z opinii bieglego'®?. Niedopuszczalne jest zamiast
powotania bieglego wykorzystanie opinii sporzadzonej w innej sprawie, nawet jesli
bytaby to opinia tego samego bieglego!®®. Przyjmuje si¢, ze anisady, ani strony
postegpowania nie maja nalezytej wiedzy fachowej, by oceni¢ merytorycznie prace

bieglego, a ewentualna ocena opinii przeprowadzona moze zosta¢ pod katem takich cech,

180 A, Malinowski, Klamstwo a falszywe zeznanie, [w:] Edukacja prawnicza, Nr 5 (152) maj
2014.

181 M. Kurowski [w:] Kodeks postepowania karnego. Komentarz, t. 1, D. Swiecki [red.], Wolters
Kluwer Polska, Warszawa 2023. Komentarz do art. 193, teza 1, stan prawny na 30.04.2023 r.

182 Wyrok SN z 3.03.1981 r., IV KR 271/80, OSNPG 1981/8-9, poz. 101.

183 A. Gaberle, op cit.
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jak: logika wywodu, zupeto$é, staranno$é, kategorycznosé, jasno$é czy rzeczowos¢!%,

W zwigzku ztym, wprzypadku pojawienia si¢ usadu watpliwosci zwigzanych
z przedstawiong mu opinia, konieczne jest powotanie nowego biegltego!®®. Sad moze
1 powinien poréwnac¢ obie opinie pod wzgledem logicznos$ci, jasnosci i pozostatych cech
wymienionych wyzej, ale nierzadkie s3 sytuacje — zwlaszcza w dziedzinach
nacechowanych wysokim stopniem subiektywizmu — gdy dwoéch bieglych odmiennie
zinterpretuje te same wyniki 1 0 zadnej z tych interpretacji nie mozna powiedzie¢, ze jest
btedna czy przeprowadzona niezgodnie zzasadami sztuki, bonie da si¢ wskazaé
zobiektywizowanych,  zgeneralizowanych  standardow  postgpowania,  ktorych
przestrzegania ktorykolwiek z biegtych zaniedbat. W przypadkach, gdy nie ma podstaw
do zarzucenia danej opinii konkretnych uchybien to ocena, ktéra z dwoch opinii jest
stuszna, a ktora nie, jest zadaniem niedajacym si¢ rozstrzygna¢ przez proste przeliczenie

glosow za i przeciw, poniewaz nie ma biegtych nieomylnych!8¢.

Celem zmiany od1 lipca 2015 r. tresciart. 393 §3 k.p.k. mialo by¢
zdezaktualizowanie stanowiska, w mysl ktorego opracowane poza postgpowaniem
karnym, ale do jego celéw, tzw. opinie prywatne nie mogly by¢ odczytane na rozprawie
jako dokumenty, gdyz stal ku temu na przeszkodzie przepis art. 393 § 3 k.p.k., ktory
dopuszczal mozliwo$¢ odczytania w toku rozprawy gtéwnej dokumentow powstatych

poza postepowaniem karnym, ale nie do jego celow!'®’

. Wskazuje si¢, ze w wyniku zmian
prywatne opinie mogg by¢ odczytywane na rozprawie i moga takze wspotksztalttowac
podstawe dowodowa wyroku, jednakze prywatna opinia nie moze zastapi¢ dowodu

z opinii bieglego, ktory jest jedynym prawnie dopuszczalnym dowodem w zakresie

13 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie — I Wydziat Cywilny z 12 kwietnia 2019 r.,
I ACa 996/16, Legalis.

185 p, Zimbardo, Efekt Lucyfera, PWN, Warszawa 2008, s. 242.

186 F. Arnau, Sztuka falszerzy, falszerze sztuki, Wydawnictwa Artystyczne iFilmowe,
Warszawa 1988, s. 303.

187 Postanowienie SN z 14 marca 2013 r., IV KK 420/12, LEX nr 1293833.
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stwierdzenia okolicznosci wymagajacych wiadomosci specjalnych!®®. Dlatego tez
w kwestii  opinii  prywatnych (mimo zmodyfikowania od1 lipca 2015
r. art. 393 § 3 k.p.k.) wydaje si¢ wcigz aktualny poglad Sadu Najwyzszego, wyrazony
w postanowieniu z 21 maja 2013 r., w ktorym Sad uznal, Ze opinia bedaca w istocie
pisemnym opracowaniem zleconym przez uczestnika postgpowania, a nie przez
uprawniony organ procesowy, nie jest opinig w rozumieniu art. 193 k.p.k. w zw. z art.
200 § 1 k.p.k. inie moze stanowi¢ dowodu w sprawie, natomiast nalezy ja uznaé
za oswiadczenie, zawierajace informacje o potrzebie przeprowadzenia tego rodzaju
dowodu z urzgdu, ktére moze by¢ ujawnione w trybie art. 453 § 2 k.p.k. Autor takiej
opinii jest wylaczony od opiniowania przed sadem w sprawie, w ktorej zostata ona
wydana, z uwagi na tres¢ art. 196 § 3 k.p.k '3°. Podobnie stwierdza takze Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 25 lutego 2014 r., podkreslajac, ze tzw. opinia prywatna nie jest opinig
w rozumieniu art. 193 k.p.k '*°. Whniesienie do sprawy "prywatnych opinii" moze
stanowi¢ podstawe informacji dla organu prowadzacego postepowanie o dowodzie
w sytuacji, gdy opinia nie zostala wydana w sprawie oraz gdy opinia zostata juz
sporzadzona, ale nalezy ja poddac¢ ocenie. Oznacza to zatem, ze "prywatne ekspertyzy"
moga stanowi¢ "inne dokumenty", wprowadzone przez strony postepowania do procesu
karnego'!, jednakze w dalszym ciggu nie powinny stanowié¢ podstawy orzekania'®Z,
Nowela k.p.k. z 2016 r. nie zmienia od 15 kwietnia 2016 r. tresci art. 393 § 3 k.p.k. Moga
by¢ odczytywane narozprawie wszelkie dokumenty prywatne, powstate poza

postgpowaniem karnym, w szczegdlnosci o§wiadczenia, publikacje, listy oraz notatki.

188 J, Zagrodnik, Metodyka pracy obroncy i pelnomocnika..., s. 131 i 258.

189 Postanowienie SN z 21 maja 2013 r., III KK 389/12, LEX nr 1341277.

190 postanowienie SN z 25 lutego 2014 r., IV KK 415/13, LEX nr 1441282.

1911, Urbaniak-Mastalerz, Dowdéd z podstuchu w postepowaniu karnym..., s. 62-79.

192 Gostynski i inni, Kodeks, t. 1, 2003, s. 891.
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1.2.3.2 Istota postepowania dowodowego w postepowaniu administracyjnym

Sady administracyjne, ktorymi s3 Naczelny Sad Administracyjny oraz
wojewodzkie sady administracyjne sprawujg wymiar sprawiedliwosci przez kontrole
dziatalno$ci administracji publicznej oraz rozstrzyganie sporow kompetencyjnych
1 0 wlasciwo$¢ migdzy organami jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowymi
kolegiami odwolawczymi i miedzy tymi organami a organami administracji rzadowe;j'*>.
Istota postepowania dowodowego w postepowaniu administracyjnym zostata
uregulowana w art. 1 ustawy o ustroju sagdow administracyjnych z dnia 30 sierpnia
2002 r.1*. Sad moze z urzedu lub na wniosek stron przeprowadzi¢ dowody uzupetniajace
z dokumentow, jezeli jest to niezbedne do wyjasnienia istotnych watpliwo$ci inie
spowoduje nadmiernego przedtuzania postepowania w sprawie. Do postepowania
dowodowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu postepowania cywilnego

(art. 106 p.p.s.a.). Kodeks postepowania administracyjnego normuje:

— postepowanie przed organami administracji publicznej w nalezacych
do wlasciwosci tych organdéw sprawach indywidualnych rozstrzyganych
w drodze decyzji administracyjnych albo zatatwianych milczaco,

— postgpowanie przed innymi organami panstwowymi oraz przed innymi
podmiotami, gdy s3 one powotane z mocy prawa lub na podstawie
porozumien do zalatwiania spraw okreslonych w pkt 1;

— postgpowanie w sprawach rozstrzygania sporow o wlasciwos¢ miedzy
organami jednostek samorzadu terytorialnego i organami administracji
rzadowej oraz mi¢dzy organami i podmiotami, o ktérych mowa w pkt 2;

— postepowanie w sprawach wydawania za§wiadczen;

193 Ustawa zdnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sqdéw administracyjnych (tekst
jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2492), dalej p.u.s.a.

194 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi
(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 259), dalej p.p.s.a.)
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— nakfadanie lub wymierzanie administracyjnych kar pieni¢znych
lub udzielanie ulg w ich wykonaniu;

— tryb europejskiej wspotpracy administracyjnej (art. 1 k.p.a.).

Gdy w sprawie wymagane s3a wiadomosci specjalne, organ administracji
publicznej moze zwroci¢ si¢ do biegtego lub bieglych o wydanie opinii. Biegly podlega
wytaczeniu na zasadach i w trybie okreslonym w art. 24 k.p.a. Poza tym do bieglych
stosuje si¢ przepisy dotyczace przestuchania §wiadkow (art. 84 k.p.a.). Zgodnie
z art. 176 u.g.n rzeczoznawca majatkowy podlega wytaczeniu od udziatu w szacowaniu
nieruchomos$ci (konkretnej nieruchomosci), jezeli zachodza przestanki wymienione
w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego!®>. Podane w art. 24 k.p.a. przestanki
dotycza wylaczenia od rozpoznawania sprawy pracownika organu i obejmuja zar6wno
wylaczenie zurzedu, jak i wylaczenie na wniosek. Biorgc pod uwage te przestanki,
nalezy stwierdzi¢, iz rzeczoznawca majatkowy bedzie podlegat wytaczeniu od udzialu

W szacowaniu nieruchomosci, jesli:

— jest strong albo pozostaje z jedng ze stron w takim stosunku prawnym,
ze wynik wyceny moze mie¢ wpltyw na jego prawa lub obowigzki,

— przedmiotem wyceny ma by¢ nieruchomos¢ nalezaca do jego matzonka
badz krewnych lub powinowatych do drugiego stopnia;

— przedmiotem wyceny maby¢ nieruchomos$¢ nalezaca do osoby
zwiazanej z rzeczoznawcg z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli;

— byl swiadkiem lub bieglym albo byt lub jest przedstawicielem jednej
ze stron w sprawie dotyczacej konkretnej nieruchomosci lub jej wyceny,
albo w sprawie, w ktorej przedstawicielem strony jest jedna z osob

wymienionych w pkt 2 1 3;

195 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 listopada 2022 r., I OSK 2290/19,
LEX nr 3518418.
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— bral udziat w wydaniu zaskarzonej decyzji - kiedy rzeczoznawca juz
wczesniej sporzadzat wycene tej samej nieruchomosci (np. do innych
celow), ktora to wycena zostata zakwestionowana'®®, jednak nie mozna
automatycznie stosowaé instytucji wylgczenia bez analizowania
stosunku rzeczoznawcy do sprawy'?’;

— chodzi o wyceng, z powodu ktoérej wszczeto przeciw niemu dochodzenie
stuzbowe, postepowanie dyscyplinarne lub karne;

— zainteresowana wyceng jest osoba pozostajagca wobec rzeczoznawcy

w stosunku nadrzednosci stuzbowe;.

Rzeczoznawca powinien podlega¢ wytaczeniu takze wtedy, gdy:

— uprawdopodobnione zostang inne okoliczno$ci mogace wywotywac
watpliwosci co do bezstronnosci rzeczoznawcy,
— wszczgto przeciw niemu postgpowanie dyscyplinarne z powodu sprawy,

w ktorej uczestniczyt w roli bieglego!®®.

196 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce mnieruchomosciami. — Komentarz

aktualizowany, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2023, por. wyrok WSA w Biatymstoku
7 2.06.2020 r., IT SA/Bk 33/20, LEX nr 3045625: ,,Wyktadnia art. 176 u.g.n. w zwigzku z art.
24 k.p.a. nie daje podstaw do przyjecia, izw kazdym przypadku (...) rzeczoznawca
majatkowy podlega obligatoryjnemu wylaczeniu zdalszego wudzialu w szacowaniu
nieruchomosci w tym samym postgpowaniu, tj. nie moze juz sporzadzi¢ uzupetnionego
(nowego) operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ szacowanej nieruchomosci”. Zdanie
odrgbne: wyrok WSA w Krakowie z 17.07.2018 r., Il SA/Kr 745/18, LEX nr 2525240,
,,pOZycja rzeczoznawcy majatkowego jest inna niz bieglego powolanego przez organ do
wydania opinii (...). Rzeczoznawca nie bierze udziatu w wydaniu decyzji, a jedynie sporzadza
operat, ktory podlega ocenie iweryfikacji przez organ wydajacy rozstrzygniecie
administracyjne. A zatem brak przepisu nakazujacego wylaczaé autora takiego opracowania
od dalszego udziatu w sprawie.”

197 Wyrok NSA z3.10.2019 r.,1 OSK 173/18, LEX nr 2728531, por. Wyrok NSA z dnia 13
grudnia 2017 r., sygn. I OSK 1400/17, z dnia 21 marca 2017 r., sygn. akt I OSK 1706/15,
z dnia 4 kwietnia 2017 r., sygn. I OSK 1465/15, z dnia 4 kwietnia 2017 r. sygn. I OSK
2497/15, sygn.  OSK 792/17.

198 Wyrok NSA z4.04.2017 r., 1 OSK 2497/15, LEX nr 2281881.
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Naruszenie przewidzianego w art. 176 u.g.n. obowiazku wylaczenia spowoduje
bezwzgledna niewazno$¢ umowy o sporzadzenie operatu szacunkowego ze wzgledu
na niezgodno$¢ tej umowy =z prawem na podstawie art. 58 k.c., dlatego skutkiem
naruszenia obowigzku wylaczenia rzeczoznawcy nie jest mozliwo$¢ uchylenia si¢
od skutkéw prawnych ztozonego o§wiadczenia woli i domagania si¢ uznania czynnos$ci

za niewazng.

Przedmiotem dowodu w postepowaniu administracyjnym moga by¢ fakty
1 stany prawne (art. art. 75 § 2 k.p.aiart. 217 § 1 k.p.a. (zaswiadczenia poswiadczajace
te okolicznosci). Stan prawny to okoliczno$ci dotyczace konkretnego podmiotu, a takze
stan prawa powszechnie obowigzujacego. Jako cechy szczegdlne postgpowania

dowodowego w postepowaniu sgdowoadministracyjnym nalezy wskazac:

— po wywolaniu sprawy rozprawa rozpoczyna si¢ od sprawozdania
sedziego (art. 106 § 1 p.p.s.a.'”);

— po zlozeniu sprawozdania strony zglaszaja ustnie swe zgdania i wnioski
oraz sktadajg wyjasnienia (art. 106 § 2 p.p.s.a.);

— sad moze zurzedu Ilubna wniosek stron przeprowadzi¢ dowody
uzupehniajace z dokumentow, jezeli jest to niezbedne do wyjasnienia
istotnych watpliwosci inie spowoduje nadmiernego przediuzenia
postepowania w sprawie (art. 106 § 3 p.p.s.a.);

— jak stanowi art. 106 § 5 p.p.s.a do postepowania dowodowego stosuje si¢

odpowiednio przepisy k.p.c. (brak mozliwosci przestuchania

199 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi
(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1634 z dnia 17.08.2023 r.).
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swiadkow??, zamkniety katalog dowodéw (wyjasnienia stron,

dokumenty)).

W postepowaniu administracyjnym $wiadkami nie moga by¢ osoby niezdolne
do spostrzegania lub komunikowania swoich spostrzezen, osoby obowigzane
do zachowania w tajemnicy informacji niejawnych na okolicznosci objete tajemnica,
jezeli nie zostaly wtrybie okreslonym obowigzujagcymi przepisami zwolnione
od obowiagzku zachowania tej tajemnicy, duchowni co do faktow objetych tajemnica
spowiedzi (art. 82 p.a.). Nikt nie ma prawa odmowi¢ zeznan w charakterze $wiadka
za wyjatkiem o0sob wymienionych w art. 83 k.p.a. Swiadek moze odméwié odpowiedzi
na pytania, gdy odpowiedz mogtaby narazi¢ jego lub jego bliskich na odpowiedzialnos¢
karng, hanbg¢ lub bezposrednia szkode majatkowa albo spowodowaé naruszenie
obowigzku zachowania prawnie chronionej tajemnicy zawodowej. Bieglym
w postgpowaniu administracyjnym jest osoba powolana w tym charakterze przez organ
administracji publicznej. Nalezy dostrzec liczne analogie do k.p.c., zwlaszcza jesli chodzi
o przepisy dotyczace §wiadkow i przestuchania. Biegli, inaczej niz swiadkowie, nie moga
w zasadzie komunikowa¢ organowi swoich spostrzezen o faktach istotnych dla
rozstrzygnigcia sprawy, lecz powotani s3a do sluzenia organowi wiadomosciami
specjalnymi wypowiadanymi w postaci opinii. Sg swego rodzaju pomocnikami
w zakresie dysponowania wiadomosciami specjalnymi?®!. Nie ma kodeksowych
kryteriow kwalifikacji bieglego. W postepowaniu administracyjnym powotywani sg
biegli zawodowi i biegli ad hoc. Organ powotujacy biegltego zlisty jest zwolniony
z oceny, czy biegly dysponuje wiadomos$ciami specjalnymi na zasadzie domniemania
kompetencji. Opinia rzeczoznawcy majatkowego ma walor opinii biegtego w rozumieniu

art. 84 § k.p.a. i powinna, jak kazdy dowod, zosta¢ przeprowadzona w ramach danego

200 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25.09.2000, FSA 1/00, ONSA 2001, nr 1,
poz. 1).

201 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21.10.1999, T SA 313/99.
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202

postepowania”~. Obowigzek zgromadzenia i rozpatrzenia calego materialu dowodowego

spoczywa na organie administracji.

Zasiegnigcie opinii bieglego nie jest obligatoryjne (art. 84 § 1 k.p.a.) jednak,
jezeli  zalatwienie sprawy wymaga wiadomos$ci  specjalnych, zaniechanie
przeprowadzenia dowodu spowoduje, ze rozstrzygniecie zapadnie bez prawidtowego

rozstrzygniecia istotnych okolicznosci sprawy tj. z naruszeniem art. 7 i 77 k.p.a.2%.
1.2.3.3 Istota postepowania dowodowego w postepowaniu polubownym

Postepowanie dowodowe w postepowaniu polubownym zostato uregulowane
w przepisach art. 1157, art. 1161 § 1, art. 1169 § 1 - § 3, art. 1170 § 11§ 2, art. 1183,
art. 1184 §1 1§2 art. 1191 §1, §2 1§3 k.p.c. oraz w § 30 Regulaminu Sadu
Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej. Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi
inaczej, strony moga podda¢ pod rozstrzygnigcie sagdu polubownego spory o prawa
majatkowe lub spory o prawa niemajatkowe — mogace by¢ przedmiotem ugody sadowe;j,
z wyjatkiem spraw o alimenty (art. 1157 k.p.c.). Jak stanowi przepis art. 1161 k.p.c.
poddanie sporu pod rozstrzygniecie sagdu polubownego wymaga umowy stron, w ktorej
nalezy wskaza¢ przedmiot sporu lub stosunek prawny, z ktérego spor wyniknat lub moze
wynikngé (zapis nasad polubowny). Strony moga w umowie okresli¢ liczbe sadu
polubownego (arbitrow). W braku takiego okreslenia powoluje si¢ sad polubowny
w skladzie trzech arbitrow. Postanowienia umowy przyznajace jednej ze stron wigcej
uprawnien przy powotaniu sadu polubownego sg bezskuteczne (art. 1169 § 1 - § 3 k.p.c.).
Arbitrem moze by¢ osoba fizyczna bez wzgledu na obywatelstwo, majaca petng zdolnos¢
do czynnos$ci prawnych. Nie moze by¢ nim sedzia panstwowy, za wyjatkiem s¢dziow
w stanie spoczynku, o czym stanowi art. 1170 § 1 - § 2 k.p.c. W postepowaniu przed

sadem polubownym strony powinny by¢ traktowane réwnoprawnie. Kazda ze stron

202 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16.01.2002, T SA 1999/00.

203 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie 10.10.1999, IV SA 1476/97.
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ma prawo do wysluchania i przedstawienia swoich twierdzen oraz dowodoéw naich
poparcie (art. 1183 k.p.c.). Jezeli przepis ustawy nie stanowi inaczej, strony moga
uzgodnic¢ zasady 1 sposob postepowania przed sagdem polubownym. W braku odmiennego
uzgodnienia stron, sad polubowny moze, z zastrzezeniem przepiséw ustawy, prowadzic¢
postepowanie w taki sposob, jaki uzna za wlasciwy. Przepisy art. 1184 § 1 - § 2 k.p.c.
stanowig, ze sad polubowny nie jest zwigzany przepisami o postgpowaniu przed sadem.
Natomiast art. 1191 § 1 k.p.c. daje mozliwo$¢ przeprowadzenia dowodu z przestuchania
swiadkow, z dokumentow, ogledzin, atakze innych koniecznych dowoddéw, ale nie
umozliwia stosowania srodkow przymusu. W braku odmiennego uzgodnienia stron, sad

polubowny moze takze:

— wyznaczy¢ bieglego lub biegltych w celu zasigegnigcia opinii,
— na podstawie art. 1191 §2 k.p.c. zazada¢ od strony dostarczenia
biegtemu odpowiednich informacji lub przedstawienia mu albo

udostepnienia do zbadania dokumentéw lub innych przedmiotow.

W braku odmiennego uzgodnienia stron, na zadanie strony lub jezeli sad
polubowny uzna to za konieczne, biegly po przedstawieniu swojej pisemnej lub ustnej
opinii uczestniczy w rozprawie, w toku ktorej strony moga zadawa¢ mu pytania oraz

zada¢ wyjasnien (art. 1191 § 3 k.p.c.).

Jak wynika z § 30 Regulaminu Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie
Gospodarczej, zespot orzekajacy rozstrzyga wedtug wlasnego przekonania o wnioskach
dowodowych stron. W szczegdlnosci, Zespdt orzekajacy moze dopusci¢ dowdd
z dokumentow, dokonywaé ogledzin oraz przestuchiwac¢ strony, swiadkow i biegtych,
a takze odbiera¢ od nich przyrzeczenie. Zespot orzekajacy ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedhug wilasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materiatu. Zespot orzekajacy ocenia, na tej podstawie, jakie znaczenie nada¢
odmowie przedstawienia przez stron¢ dowodu lub przeszkodom stawianym przez nig

W jego przeprowadzeniu.
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1.2.3.4 Czynnosci bieglego rzeczoznawcy majatkowego dla potrzeb post¢gpowania

egzekucyjnego z nieruchomosci

Podstawy prawne wyceny w postgpowaniu egzekucyjnym dla postgpowan
wszczetych po 8 wrzesnia 2016 r. stanowig przepisy, z ktorych wynika cel wyceny
i warunki wyceny (k.p.c., u.g.n., rozp. w sprawie wyceny nieruchomosci..., r.e.n.2%
Ustawa zdnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdw idarowizn). Dodatkowo
rzeczoznawca powinien wzig¢ pod uwage odpowiednie przepisy, z ktorych wynika
metodyka wyceny np. Ustawe o ksiggach wieczystych 1 hipotece, k.c., PKZW.
Aktywnos¢ biegtego regulowana jest przepisami art. 853 1 art. 948 k.p.c. Udzial bieglego
w szacowaniu warto$ci ruchomosci, na wezwanie komornika (w zalezno$ci od warto$ci)
lub przy zastrzezeniach moze by¢ fakultatywny lub obligatoryjny (art. 853 § 4 k.p.c.).

Do oszacowania wartos$ci nieruchomosci komornik powotuje jednego lub kilku biegtych.

Udziat ten jest obligatoryjny, a za niestawiennictwo sad moze natozy¢ grzywne.

Glowne =zasady postgpowania cywilnego naobszarze postepowania
egzekucyjnego wobec rzeczoznawcy majatkowego to zasada dyspozycyjnosci 1 zasada
formalizmu postgpowania. Zasada dyspozycyjnosci, jest naczelng zasadg postgpowania
cywilnego. Z zasady dyspozycyjnosci wynika, iz podmiot, ktory wszczat postgpowanie
ma prawo decydowac o zakresie iprzedmiocie postepowania. Wyjatki od tej zasady
muszg wynika¢ z przepisOw prawa. Na gruncie postepowania egzekucyjnego oznacza
ona, ze dysponentem tego postepowania jest wierzyciel, a ograniczenia w tym zakresie
dyktowane sa jedynie waznymi wzgledami spolecznymi. Przejawem tej zasady jest

np. art. 942 k.p.c., wedlug ktorego opisu ioszacowania dokonuje si¢ wylacznie

204 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1994 r. w sprawie trybu

egzekucji z lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci (Dz.U. z 1994 r., Nr 136 poz.710
z dnia 27.12.1994 r.), zwane dalej r.e.n.
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na wniosek wierzyciela (ktorego nie mozna domniemywac)*®>. Zasada formalizmu
postepowania oznacza, ze prawo okresla formy, miejsce i czas dokonywania czynnosci
przez podmioty postgpowania egzekucyjnego. Postepowanie egzekucyjne jest
sformalizowane, co oznacza, ze prawo przewiduje tryb iforme¢ ztozenia wniosku
egzekucyjnego oraz dalszych czynnosci dyspozycyjnych stron. Przyjmuje si¢, Ze wniosek
o wszczecie egzekucji  z nieruchomosci, oprocz spetienia ogoélnych ustawowych
wymogow formalnych, przewidzianych dla zainicjowania egzekucji bez wzgledu
na sposob, powinien wymienia¢ nieruchomo$¢, do ktorej wierzyciel domaga si¢
skierowania egzekucji. Wymog taki naktada na wierzyciela art. 923 k.p.c. Wniosek moze
by¢ réwniez szerszy izawiera¢ tez roOwnoczesnie np. wniosek o dokonanie opisu
1 oszacowania. Komornik jest zwigzany wnioskiem wierzyciela co do przedmiotu
1 srodka egzekucyjnego, tzn. nie moze wszcza¢ np. egzekucji z innej nieruchomosci niz
wskazat wierzyciel, cho¢by wiedziat o niej np. z innej sprawy egzekucyjnej. Zwraca si¢
uwage na konieczno$¢ opisania we wniosku nieruchomos$ci 1wskazania jej
przeznaczenia, podania doktadnego adresu oraz w razie potrzeby wymienienia jej czgsci

sktadowych, a takze oznaczenie numeru ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentow?%.

Wyrazem realizacji zasady formalizmu jest roéwniez czas dokonywania
czynnosci organu egzekucyjnego??’. Postepowanie egzekucyjne rozpoczyna si¢ z chwilg
ztozenia wniosku egzekucyjnego przez uprawniony podmiot. Wszczecie egzekucii
nastgpuje przez dokonanie pierwszej czynnos$ci egzekucyjnej przez organ egzekucyjny,
a jest nig zajecie. W ramach jednego postgpowania egzekucyjnego prowadzi si¢ wigc

kilka egzekucji zroéznych skladnikéw majatkowych dluznika, np. zrachunku

205 A. Antkiewicz, P. Samelko, Egzekucja z nieruchomosci w trybie k.p.c. czynnosci biegtego —
rzeczoznawcy majqtkowego dla potrzeb postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci,
Warszawa, grudzien 2022 (niepubl.).

206 1 Swieczkowski, Kilka uwag na temat wszczecia sqdowej i administracyjnej egzekucji
z nieruchomosci, PPE nr - 8/2003, s. 70.

207 A. Antkiewicz, P. Samelko, op. cit.
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bankowego, ruchomosci, nieruchomosci. Egzekucja z nieruchomosci jest uregulowana
w k.p.c. w dziale VL. pt. ,,Egzekucja z nieruchomos$ci” w art. od 921 do 1003. Dotyczy
wszelkiego rodzaju nieruchomosci. Zgodnie z art. 1004 k.p.c. do egzekucji z utamkowej
czesci nieruchomosci stosuje si¢ odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci
z zachowaniem przepisOw zawartych w art. 1005, 1007, 1009, 1012, 1013. Zgodnie
z art. 1004 k.p.c. do egzekucji zuzytkowania wieczystego, stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o egzekucji z nieruchomosci z zachowaniem przepiséw zawartych w art. 1005,
1006, 1008, 1010, 1011. Egzekucja uproszczona z nieruchomosci zostata wprowadzona
ustawg, ktora weszta w zycie 5 lutego 2005 r. Przed ta data k.p.c. zawierat tylko jedno
unormowanie dotyczace wylacznie egzekucji z nieruchomosci prowadzonej na zasadach
ogolnych (zwyktej). Przestanka jej wprowadzenia byta potrzeba skrocenia czasu trwania
zwyklego postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, gdyz ta egzekucja to dtugi,

sformalizowany i kosztowny sposéb egzekucji.

Uregulowania dotyczace egzekucji uproszczonej zawarte zostaty w art. 1013!-
1013° k.p.c. Egzekucja uproszczona jest samodzielnym sposobem egzekucji §wiadczen
pienigznych, co wynika ztreSci uzasadnienia projektu ustawy z 2004 r. o zmianie
przepisow w k.p.c. Takie tez jest jednolite stanowisko doktryny. Egzekucja z lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci uregulowana zostala w rozporzadzeniu Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 19.12.1994 r. w sprawie trybu egzekucji z lokali stanowigcych
odrebne nieruchomosci (Dz. U. Nr 136, poz. 710). Metodologia wyceny nieruchomosci
nie zostata w tych przepisach uregulowana. Przepisy o egzekucji z nieruchomosci stosuje

si¢ do egzekucji:

— przez sprzedaz przedsigbiorstwa lub gospodarstwa rolnego dtuznika,

— ze spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie
zart.171° ustawy zdnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych,

— z miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych 1 garazy
wolnostojacych na podstawie z art.171° ustawy z dnia 15 grudnia 2000

r. 0 spotdzielniach mieszkaniowych,
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— egzekucji wcelu zniesienia wspotwlasno$ci w drodze sprzedazy
publicznej, o ktorej mowa w art. 1067-1070 k.p.c. (nieruchomosci,
gospodarstwa rolne osob fizycznych, utamkowa czg$¢ nieruchomosci,
prawo uzytkowania wieczystego, spotdzielcze prawo do lokalu
spotdzielczego, prawo do miejsca  postojowego W garazu
wielostanowiskowym 1 garazy wolno stojacych, lokal stanowiacy

odrebng nieruchomos¢).

Oszacowania nieruchomos$ci dokonuje powotany przez komornika biegly
uprawniony do szacowania nieruchomoéci na podstawie odrebnych przepisow?®. Jezeli
jednak nieruchomos$¢ byta w okresie szesciu miesigcy przed zajeciem oszacowana dla
potrzeb obrotu rynkowego ioszacowanie toodpowiada wymogom oszacowania
nieruchomos$ci w egzekucji z nieruchomos$ci, nowego oszacowania nie dokonuje si¢
(art. 948 § 1 k.p.c.). Z mocy art.156 u.g.n. rzeczoznawca majatkowy/biegly sporzadza
na piSmie opini¢ o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego.
Rzeczoznawca majatkowy ma prawo okres§lania warto$ci nieruchomosci na potrzeby

indywidualnego inwestora, ktore stanowi opini¢ o warto$ci nieruchomosci.

W postepowaniu egzekucyjnym rzeczoznawca podlega przepisom u.g.n.,
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
a takze rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie
czynno$ci komornikow (§ 128-141 dot. opisu i oszacowania) i rozporzadzenia Ministra

Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r.2%. Nalezy wskazaé istotna réznice w zakresie

208 zgodnie z art. 7 u.g.n. i art. 240.2 u.g.n.: Ilekro¢ w przepisach odrebnych ustaw jest mowa
o czynnosciach wykonywanych przez bieglych lub inne osoby posiadajace uprawnienia do
szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumieé, ze czynno$ci te moga wykonywaé
wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w niniejszej ustawie.

209 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 1. w sprawie szczegétowego

sposobu  przeprowadzenia opisu ioszacowania nieruchomosci w postgpowaniach
egzekucyjnych (Dz.U. z 2016 r., poz. 1263 z dnia 17.08.2016 r.), dalej: r.p.e.
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czynnos$ci rzeczoznawcy. Ogledziny nieruchomosci nie naleza do zadah rzeczoznawcy,
a sg obowigzkiem komornika, ktory ustala fakty majace znaczenie dla doktadnego
okreslenia potozenia nieruchomosci, jej rodzaju, przeznaczenia, stanu i wartosci. Opis
nieruchomos$ci w sposob przejrzysty ma okresla¢ nieruchomos¢, jej rodzaj i stan przez
wymienienie wszystkich ustalonych danych, o ktorych mowa w art. 947 § 1 pkt 1-6, 819
oraz § 11 k.p.c., ale takze w zakresie informacji o wpisie nieruchomosci do rejestru
zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkéw na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami oraz o przeznaczeniu terenu zgodnie
z planem zagospodarowania przestrzennego, o ktorym mowa w art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (§ 2 r.p.e.). W opisie
nieruchomosci nalezy poda¢ sposéb dostepu nieruchomosci gruntowej do drogi
publicznej oraz dostgpnos¢ urzadzen infrastruktury technicznej. Jezeli na nieruchomosci
znajduja si¢ budynki lub inne urzadzenia, w opisie nieruchomosci podaje si¢, w miarg
mozliwos$ci, rok ich budowy, stan, rodzaj konstrukcji i materialu budowlanego, liczbe
kondygnacji, wyposazenie w instalacje iurzadzenia, sposob ijako$¢ ich wykonania

1 sposob uzytkowania (§ 3 r.p.e.).

Rozporzadzenie z 2016 r. w sposob szczegdlowy reguluje ponadto kwestie
ujawnienia zrodta informacji o stwierdzonych prawach 1 obcigzeniach w opisie
nieruchomosci, zasady opisu nieruchomosci rolnych, zasady opisywania nieruchomosci
stanowigcych cato$¢ gospodarcza, sposodb postgpowania w przypadku niezgodno$ci
danych zawartych w dokumentach ze stanem rzeczywistym, termin sporzadzenia
operatu, sposob szacowania nieruchomosci. W rozporzadzeniu tym brak jest przepisow
dotyczacych wyceny. Rzeczoznawce obowigzujg przepisy rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego i k.p.c. Zrodtem informacji
0 wycenianej nieruchomo$ci ~ w postgpowaniu  egzekucyjnym  sa  dane
o nieruchomosciach, o ktérych mowa w art. 155 u.g.n., akta komornicze, gminna
ewidencja zabytkow, uchwaly w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu, mapa
zasobow geologicznych, ogledziny nieruchomosci. Przy wycenie nieruchomosci
na potrzeby zwigzane w szczegolnosci zpozbawieniem lub ograniczeniem praw
do nieruchomosci, atakze z ponoszeniem ci¢zarow i$wiadczen publicznych, w tym

podatkow, rzeczoznawca majatkowy dzialajacy na zlecenie organdéw administracji
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publicznej lub sagdoéw ma prawo wstepu na nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny
oraz dokonywania niezbednych czynnosci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci.
Przy = szacowaniu  nieruchomo$ci  napotrzeby  zwigzane  z pozbawieniem
lub ograniczeniem praw do nieruchomosci, rzeczoznawca ma prawo (a nie obowiazek)
wstepu na nieruchomos$¢. Bezposredniego zapoznania si¢ z przedmiotem egzekucji musi
dokona¢ komornik jako organ egzekucyjny, co jest warunkiem niezbednym

do zachowania nalezytej staranno$ci w prowadzeniu postepowania.

Ogledziny niewatpliwie nalezg do czynnosci egzekucyjnych 1na mocy
rozporzadzenia z 2016 r. rzeczoznawca nie dokonuje ogledzin, poniewaz te czynnosci
leza w kompetencji komornika. Na skutek zmian w art. 947-948 k.p.c., obowigzujacych
od 1 lipca 2023 r. ustawodawca dostrzegt potrzebe usprawnienia sporzadzania opisu
1 szacowania nieruchomosci oraz rozwigzania powstajacych w praktyce watpliwosci.
Jedna znajwigkszych trudno$ci jest przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci
w przypadkach, gdy dost¢p do niej jest utrudniony. Zmiana w rozporzadzeniu Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. wsprawie szczegotowego sposobu
przeprowadzania opisu iszacowania nieruchomos$ci’!® przewiduje mozliwos¢
wykorzystania urzadzen technicznych pozwalajacych zdalnie utrwali¢ obraz, jezeli
parametry techniczne takiego urzadzenia pozwalaja narzetelne okreslenie stanu
nieruchomos$ci oraz umozliwiajg nast¢pcze zapoznanie si¢ z treScig utrwalonego w ten
sposOb zapisu obrazu. Dostosowanie przepisOw polskiego prawa do mozliwosci
technicznych sporzadzajacego ogledziny niewatpliwie zastuguje na aprobat¢. Zmiana
art. 948 § 2 k.p.c. znosi obowigzek okreslania warto$ci budowli iinnych urzadzen
znajdujacych si¢ na nieruchomosci. Mozliwosci stworzone przez ten akt wykonawczy
wigzg si¢ jednak zduzymi kosztami ogledzin. Odstgpienie od pelnych ogledzin

nieruchomosci bedzie mozliwe, jezeli dostgp do nieruchomosci wymagalby przetamania

210 Zmiana w ustawie Kodeks Postepowania Cywilnego Dz.U. z 2021 1. poz. 1805 wprowadza
zmian¢ w stosowanej nomenklaturze: pojgcie ,,0pis i oszacowanie” zastgpuje si¢ pojeciem
,,protokot opisu i oszacowania”.
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zabezpieczen, apowolany do sporzadzenia operatu szacunkowego biegly uzna,
ze dokonanie ogledzin nie jest konieczne dla rzetelnego okreslenia wartosci

nieruchomosci.

Warto podkresli¢, ze mimo tego, ze to komornik dokonuje ogledzin, to decyzja
dotyczaca oceny konieczno$ci przeprowadzenia pelnych ogledzin nalezy

21 Ogledziny majg na celu

do rzeczoznawcy sporzadzajacego operat szacunkowy
ustalenie stanu faktycznego poprzez naoczne sprawdzenie stanu rzeczy przez organ
prowadzacy postepowanie. W tym przypadku wiedza specjalistyczna nie jest konieczna.
Wizja lokalna przeprowadzona przez bieglego na nieruchomos$ci nie ma charakteru
dowodu w sprawie. Nalezy ja traktowaé jako jedna zczynno$ci poprzedzajacych
sporzadzenie operatu szacunkowego. Dowodem w sprawie jest wylacznie operat
szacunkowy?'?. Dotychczasowe stanowisko judykatury zwalnialo rzeczoznawcow
z odpowiedzialno$ci  za rzetelno§¢ przeprowadzonej wizji, natomiast zmiany
wprowadzone w 2023 r. nakladaja na bieglych obowigzek podjecia decyzji w sytuacji
uniemozliwiajacej dokonanie pelnych ogledzin. Istotne jest ponadto to, ze w przypadku

odstgpienia od przeprowadzenia ogledzin, przyjmuje si¢, ze stan nieruchomosci jest

sredni.

Dotychczas zadaniem organu egzekucyjnego byto zapewnienie petnego dostepu
do nieruchomosci, aby umozliwi¢ rzeczoznawcy majatkowemu zapoznac si¢ ze stanem
nieruchomosci (dokumentacja fotograficzna, wideo). Zmiany wprowadzone w 2023 r.
ograniczaja obowiazki komornikow, a za decyzje co do zastosowanych uproszczen
i skutki podjetych decyzji obcigzaja bieglych rzeczoznawcoéw. Mozliwo$¢ uznania

nieruchomosci bez dokonania ogledzin, ze ma stan $redni, moze wptywac na zawyzanie

21 Uzasadnienie do Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci zmieniajacego rozporzadzenie
w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu iszacowania nieruchomosci
projekt z 26 maja 2023 r.

212 Wyrok z dnia 23 pazdziernika 2007 r., WSA w Lodzi 11 SA/Ld 797/07.
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warto$ci nieruchomosci. Przyjecie zasady, ze lokale mieszkalne, znajdujace si¢
w typowej zabudowie, ktorych uktad przestrzenny jest znany, majg stan $redni, poniewaz
maja tg sama lokalizacje, potozenie i1 powierzchni¢ jest duzym uproszczeniem. Stan
techniczny stwierdzony podczas wizji jest kluczowy dla oceny stanu nieruchomosci.
Od tej oceny zalezy m.in. proces doboru nieruchomosci podobnych, okreslania wag
1 wspolczynnikéw korekcyjnych. Na tym etapie trudno przewidzie¢ skutki zmian,
zwlaszcza wpltywu nailo$¢ tzw. kontroperatoéw. Sad egzekucyjny moze bowiem
skorzysta¢ z opinii Komisji Arbitrazowej (pod warunkiem, ze byly dwie roznigce si¢
opinie sporzadzone dla tego samego celu wyceny) albo opinii Komisji
Odpowiedzialno$ci Zawodowej (tak samo, jak sad procesowy). Mozliwe jest takze

zasiegnigcie opinii Komisji Opiniujacych przy Stowarzyszeniach.

Warto wskaza¢ na orzecznictwo, ktore uznaje opinie sporzadzone przez
rzeczoznawcoOw, ktorzy nie zapoznali si¢ ze stanem nieruchomosci (nie dokonali ogledzin
osobi$cie) za nierzetelne, nie odpowiadajace przepisom prawa, nie mogace stanowié
podstawy opracowania i podstawy wyliczen warto$ci nieruchomoéci?'®. Rzeczoznawca
majatkowy ma obowigzek stosowania reguly kompetencyjnej, albowiem w przypadku
kolizji pomigdzy przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami a przepisami innej
ustawy, zarOwno wymienionej w art. 2 u.g.n., jak i tam niewymienionej, pierwszenstwo

214 natomiast

stosowania majg przepisy innych ustaw (ktore nalezy uzna¢ za odrebne
przepisy u.g.n. moga by¢ stosowane wtedy, gdy ztre$ci innej ustawy nie mozna
wnioskowac, ze si¢ ich nie stosuje (maja charakter uzupetniajacy w stosunku do innych

ustaw, w zakresie w nich nieuregulowanym)?!>. Obowigzujace przepisy nie wskazuja

213 Por. Postanowienie Sadu Okregowego w Szczecinie zdnia 5.09.2013 r. w sprawie
11 Cz 575/13.

214 G. Bieniek, M. Gdesz, St. Kalus, G.Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 1/2012.

215 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Wolters
Kluwer Polska, Warszawa 2014.
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wprost na obowigzek dokonania ogledzin, ale jak wynika zu.g.n. i rozporzadzenia®!'®

proces wyceny powinien by¢ oparty nakonkretnych danych oraz informacjach
o nieruchomosci, umozliwiajacych prawidtowe ustalenie jej cech oraz wszelkich innych
okolicznosci, ktore maja wplyw na okreslang warto$¢ nieruchomosci. W zwigzku
ze zmiang organu upowaznionego do wydania rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego, wiele kwestii dotychczas nie
uregulowanych prawnie, w tym ogledziny nieruchomosci, znajdzie si¢ w rozporzadzeniu
wydanym przez Ministra Rozwoju 1 Technologii. Jak wynika z uzasadnienia do projektu
rozporzadzenia®!'? rzeczoznawca majatkowy powinien wykorzystaé wszelkie, niezbedne
i dostepne dane o nieruchomosciach. Bezsprzecznie niezb¢dnym elementem procesu
wyceny sg zatem ogledziny nieruchomosci. Pozwalajg one na doktadne zapoznanie si¢
z nieruchomoscia, przede wszystkim w kontek$cie ustalenia jej stanu techniczno-
uzytkowego oraz stanu zagospodarowania. Podczas ogledzin nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy dokonuje réwniez rozeznania i faktycznej oceny otoczenia
nieruchomos$ci, potozenia wzgledem punktow handlowo-ustugowych, dostgpu
do komunikacji miejskiej, jakosci 1 dostepnosci droég dojazdowych, atakze wielu

czynnikow, ktoére moga mie¢ wplyw na okreslong warto$¢ nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do wykonywania czynnosci
zawodowych zgodnie zzasadami wynikajgcymi z przepisOw prawa, ze szczegdlng
starannos$cig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnos$ci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujac si¢ zasadg bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci. Obowigzkiem
rzeczoznawcy majatkowego jest wedlug Ministra Rozwoju i Technologii dokladanie
wszelkich staran, aby podejmowane przez niego dziatania, dokumentowane w operacie
szacunkowym, nie budzity zadnych watpliwosci co do ich zgodno$ci z obowigzujacymi

przepisami prawa. Ogledziny nieruchomosci stanowia ten element procesu wyceny, bez

216 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 1., poz. 1832.

217 Pismo znak DN-V.0211.1.2023.NJ.6 z dnia 19 czerwca 2023 r. dot. konsultacji publicznych
projektu rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci.
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ktoérego okreslenie warto$ci nieruchomosci, co do zasady, nie powinno mie¢ miejsca.
Wyjatkiem odstgpienia od ogledzin moze by¢ utrudniony lub niemozliwy dostep
do nieruchomosci, jednakze taka sytuacja musi by¢ wuzasadniona w operacie

szacunkowym.

Ustalenie sumy oszacowania nieruchomos$ci nalezy do komornika, a operat
biegltego stanowi tylko niezbgdny materiat do wywigzania si¢ z tego obowiazku przez
komornika. Wymog oszacowania nieruchomosci odnosi si¢ zatem nie tylko do biegtego
sporzadzajacego operat, ale takze, anawet przede wszystkim do komornika. Stad
obowigzek komornika sprawdzenia czy operat zawiera wycen¢ nieruchomos$ci wedlug
cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, czyli innymi stowy,
czy operat ustala warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci 1czyni toprzy zastosowaniu
wymaganego co dozasady tzw. podejscia porownawczego. To samo dotyczy
sprawdzenia zgodno$ci operatu zinnymi wlasciwymi przepisami w zakresie
wynikajacych  znich  wymagan  formalnych, w szczegdlnos$ci  z przepisem
art. 948 § 2 k.p.c.2!®. Taka ocena zakresu obowiazkow rzeczoznawcy/bieglego
1 komornika ma istotne znaczenie dla prawidtowosci opinii o nieruchomosci
i ewentualnego pociagniecia do odpowiedzialnosci rzeczoznawcy. Ulatwienia w pracy

komornikéw przerzucaja ryzyko na bieglych rzeczoznawcow.

1.2.3.5 Rola rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniach mediacyjnych

i rozjemczych

W odpowiedzi na potrzebe zastosowania innych narzedzi niz rozstrzygniecie
sporu przez sad, w polskim prawie na mocy ustawy od 10 wrze$nia 2015 r. wprowadzono
zmiany w kodeksie postepowania cywilnego, ustawach o podatku od oséb prawnych,
ustawie o podatku od 0sob fizycznych, ustawie o podatku od towardéw i ushug, ustawie

o kosztach sadowych, a takze w prawie o ustroju sadéw powszechnych. W sprawach,

218 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 2016-02-05, IV CSK 232/15.
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w ktorych zawarcie ugody jest dopuszczalne, sad powinien dazy¢ w kazdym stanie
postepowania do ich ugodowego zalatwienia, w szczegdlnosci przez naklanianie stron
do mediacji (art. 10 k.p.c.). Sad poucza strony o mozliwosci ugodowego zatatwienia
sporu, w szczegdlnosci w drodze mediacji (art. 210 § 22 k.p.c.). Ponadto moze skierowaé
strony do mediacji na kazdym etapie postgpowania z wyjatkiem spraw rozpoznawanych
w postgpowaniach upominawczym oraz nakazowym, chyba ze doszto do skutecznego
wniesienia zarzutOw Postanowienie kierujgce strony do mediacji moze by¢ wydane
na posiedzeniu niejawnym. Mediacji nie prowadzi si¢, jezeli strona w terminie tygodnia
od dnia ogloszenia lub dorgczenia jej postanowienia kierujacego strony do mediacji nie

wyrazita zgody na mediacje (art. 183% k.p.c.).

W sadach rejonowych i w sadach okregowych dziatajg koordynatorzy do spraw
mediacji powotywani przez prezesa sadu okregowego, w drodze zarzadzenia, sposrod
sedziow sadu okregowego, ktérzy wykonuja dziatania narzecz rozwoju mediacji,
zapewniaja sprawng komunikacj¢ pomiedzy se¢dziami imediatorami oraz statymi
mediatorami, atakze wspodlpracuja przy organizowaniu spotkan informacyjnych
(art. 16a. § 1 p.u.s.p.). Jak stanowi art. 183" § 1 k.p.c. stalym mediatorem moze by¢

osoba fizyczna, ktora:

— spelnia warunki okre§lone w art. 1832 § 112 k.p.c.;

— ma wiedz¢ i umiejetnosci w zakresie prowadzenia mediacji;

— ukonczyta 26 lat;

— znajezyk polski;

— nie byla prawomocnie skazana za umyslne przestepstwo lub umysine
przestepstwo skarbowe;

— zostala wpisana na list¢ statych mediatorow prowadzong przez prezesa

sadu okregowego (art. 157a p.u.s.p.).

Whisu na list¢ statlych mediatorow dokonuje prezes sadu okregowego w drodze

decyzji wydawanej na wniosek osoby ubiegajacej si¢ o wpis (art. 157b p.u.s.p.).

Jezeli strony nie dokonaly wyboru osoby mediatora, sad, kierujac strony

do mediacji, wyznacza mediatora majacego odpowiednia wiedze¢ 1umiejgtnosci
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w zakresie prowadzenia mediacji w sprawach danego rodzaju, bioragc pod uwage
w pierwszej kolejnosci statych mediatorow (art. 183° § 1 k.p.c.). Mediator niezwlocznie
ujawnia stronom okolicznosci, ktore moglyby wzbudzi¢ watpliwosci co do jego
bezstronnoéci (art. 183° k.p.c.). Prowadzi mediacje, wykorzystujac roézne metody
zmierzajace do polubownego rozwigzania sporu, wtym poprzez wspieranie stron
w formulowaniu przez nie propozycji ugodowych lub na zgodny wniosek stron moze
wskazaé sposoby rozwiazania sporu, ktore nie sa dla stron wiagzace (art. 183%* k.p.c.).
Mediator, strony i1inne osoby bioragce udzial w postepowaniu mediacyjnym sa
obowigzane zachowa¢ w tajemnicy fakty, o ktorych dowiedziaty si¢ w zwigzku
z prowadzeniem mediacji. Strony moga zwolni¢ mediatora i inne osoby biorgce udziat

w postepowaniu mediacyjnym z tego obowiazku (art. 183* § 2 k.p.c.).

Kierujac strony do mediacji, sagd wyznacza czas jej trwania na okres do trzech
miesigcy. Na zgodny wniosek stron Ilubzinnych waznych powodoéw termin
na przeprowadzenie mediacji moze zosta¢ przedtuzony, jezeli bedzie to sprzyjac
ugodowemu zatatwieniu sprawy. Czasu trwania mediacji nie wlicza si¢ do czasu trwania
postepowania sadowego (art. 183" § 1 k.p.c.). W przypadku gdy strona, po zawarciu
ugody, wramach mediacji prowadzonej na podstawie umowy o mediacj¢, wystapi
do sadu z wnioskiem o zatwierdzenie ugody mediator sktada protokét w sadzie, ktory
bylby wiasciwy do rozpoznania sprawy wedlug wihasciwosci ogdlnej lub wylaczne;.
Skarge o uchylenie wyroku sadu polubownego wnosi si¢ do sadu apelacyjnego,
na obszarze ktorego znajduje si¢ sad, ktory bytby wlasciwy do rozpoznania sprawy,
gdyby strony nie dokonaty zapisu na sad polubowny, a w braku tej podstawy - do Sadu
Apelacyjnego w Warszawie, w terminie dwoch miesiecy od dnia dor¢czenia wyroku
lub jezeli strona wniosta o uzupehienie, sprostowanie lub wyktadnie wyroku -
w terminie dwoch miesigcy od dnia dorgczenia przez sad polubowny orzeczenia
rozstrzygajacego o tym wniosku (art. 1208 §1 k.p.c.). Od wyroku wydanego
w postepowaniu ze skargi o uchylenie wyroku sadu polubownego przystuguje skarga

kasacyjna.

Na podstawie art. 1208 § 3 k.p.c. mozna zada¢ wznowienia postgpowania

zakonczonego prawomocnym wyrokiem w przedmiocie uchylenia wyroku sadu

120



polubownego oraz stwierdzenia niezgodno$ci zprawem prawomocnego Wwyroku
wydanego w tym przedmiocie. O uznaniu albo stwierdzeniu wykonalno$ci wyroku sadu
polubownego lub ugody przed nim zawartej orzeka sad apelacyjny na obszarze, ktoérego
znajduje si¢ sad, ktory bylby wilasciwy do rozpoznania sprawy, gdyby strony nie
dokonaty zapisu nasad polubowny, aw braku tej podstawy - Sad Apelacyjny
w Warszawie (art. 1213'. § 4 k.p.c.). Do postepowania o uznanie albo stwierdzenie
wykonalno$ci wyroku sadu polubownego lub ugody przed nim zawartej stosuje si¢
odpowiednio przepisy o apelacji. Na postanowienie sagdu apelacyjnego w przedmiocie
uznania albo stwierdzenia wykonalnosci wyroku sadu polubownego wydanego
w Rzeczypospolitej Polskiej lub ugody przed nim zawartej przyshuguje zazalenie
do innego skladu tego sadu (art. 1213'. § 4 k.p.c.). Od prawomocnego postanowienia
sadu w przedmiocie uznania albo stwierdzenia wykonalno$ci wyroku sagdu polubownego
wydanego za granicag lubugody zawartej przed sadem polubownym za granica
przystuguje skarga kasacyjna. Mozna takze zada¢ wznowienia postgpowania
zakonczonego prawomocnym postanowieniem w przedmiocie uznania albo stwierdzenia
wykonalno$ci oraz stwierdzenia niezgodnos$ci z prawem prawomocnego postanowienia
wydanego w tym przedmiocie (art. 1215 § 3 k.p.c.). W $wietle art. 183 § 3 k.p.c. takze
organizacje pozarzagdowe w zakresie swoich zadafh statutowych oraz uczelnie moga
prowadzi¢ listy mediatoréw oraz tworzy¢ osrodki mediacyjne, przy czym wpis na liste
wymaga wyrazonej na pismie zgody mediatora. Podmioty te samodzielnie okreslajg
wymagane kwalifikacje wzgledem mediatorow wpisywanych na list¢. Informacje
o listach mediatorow oraz osrodkach mediacyjnych przekazuje si¢ prezesowi sadu
okregowego. Osoby w nich wskazane mogg by¢ rowniez wybrane jako mediatorzy
w mediacjach prowadzonych w postepowaniu administracyjnym, w tym w mediacjach

z udziatem organu administracji publiczne;j.

W mediacjach w sprawach administracyjnych mozna wyrézni¢ trzy grupy

mediatorow:

— mediatorow ad hoc (osoby, ktéore nie s3 wpisane na listy statych
mediatorow ani listy mediatorow prowadzone przez organizacje

pozarzadowe i uczelnie),
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— stalych mediatorow (osoby, ktore sa wpisane na listy stalych mediatorow
prowadzone przy sadach okrggowych),

— mediatorow zlist prowadzonych przez organizacje pozarzadowe
w zakresie swoich zadan statutowych oraz uczelnie, moggcych réwniez

tworzy¢ oérodki mediacyjne?".

Rozwigzywanie sporow zapomoca mediacji jest uznawane w Srodowisku
rzeczoznawcOéw  majatkowych za dziatanie pozytywne, ktéore powinno by¢
rozpowszechniane. Mediacja jest metoda rozwigzywania sporow o charakterze
polubownym i pozasagdowym. We wzajemnej komunikacji mi¢dzy stronami pomaga
bezstronny ineutralny mediator. Jego zadaniem jest okreslenie interesoOw stron
1 na gruncie pozyskanych informacji oraz zgromadzonych dowodéw wypracowanie
porozumienia, ktore przez strony zostanie zaakceptowane. Mediator powinien posiadaé
wysokie kwalifikacje, by¢ bezstronnym, wzbudzaé zaufanie, by¢ dyskretnym, cieszy¢ si¢
nieposzlakowang opinig 1 przestrzega¢ zasad etyki. Poziom kwalifikacji powinien
odpowiada¢ dziedzinie, w ktorej mediator ma wypracowac ugode. W przypadku zawodu
rzeczoznawcy mediator powinien zna¢ rynek nieruchomos$ci, mie¢ rozlegla wiedzg

dotyczaca specyfiki zawodu.

Do prowadzenia postgpowan mediacyjnych pomie¢dzy rzeczoznawcami
majatkowymi, bedgcymi autorami rozbieznych wycen uprawniona jest Komisja
Arbitrazowa przy PFSRM. Procedura mediacyjna jest wszczynana na wniosek stron
za zgodg autordw operatow szacunkowych. Stronami w postgpowaniu mediacyjnym
moga by¢ autorzy rozbieznych wycen, ktorzy chcg jak najszybciej wypracowac
porozumienie poza droga sadowa. Zespot mediacyjny badz wyznaczony mediator

wykonuje prace na zlecenie stron. Finalizacjg prac jest protokoét podpisany przez zespot

219 M. Jaskowska, M. Wilbrandt-Gotowicz, A. Wrébel, Komentarz aktualizowany do Kodeksu
postepowania administracyjnego, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2023.
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mediacyjny, rzeczoznawcoOw majatkowych i zleceniodawcdéw oraz operat szacunkowy,

ktoéry zostal opracowany w wyniku postepowania mediacyjnego.

W tym miejscu warto podkresli¢ propozycje zmian zglaszane przez sedziow,
ktorzy na co dzien borykajg si¢ z opisywanymi problemami. W ocenie s¢dziego WSA
w Warszawie Mirostawa Gdesza na skrocenie czasu toczacych si¢ postgpowan moga
wplyna¢ zmiany wu.g.n. Pomimo od dawna istniejgcego przepisu wskazujacego
na mozliwo$§¢ mediacji czy arbitrazu, brak jest konkretnych przepisow do jego
zastosowania. Zgodnie z art. 79 ust. 3 u.g.n. kolegium powinno dazy¢ do polubownego
zatatwienia sprawy w drodze ugody. Jezeli dougody nie doszlo, kolegium wydaje
orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej wysokosci optaty. Od orzeczenia
kolegium odwotanie nie przystuguje. Z kolei art. 157 u.g.n. wskazuje, ze rzeczoznawca
majatkowy sporzadza na pisSmie opini¢ o wartosci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego. Postuluje si¢ wprowadzenie do ustawy art. 157a. w brzmieniu ,,Jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartos$ci nieruchomosci, warto$¢ te okreslajg rzeczoznawcy
majatkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.”, co nie powodowatoby
kolizji zart. 7 u.g.n. Rozwigzaniem istniejacego problemu mogloby by¢ takze
wprowadzenie zmian w art. 130 ust. 2 u.g.n. poprzez przyjecie jego brzmienia: ,,Ustalenie
wysokosci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majqtkowego
lub zespotu arbitrow, okreslajgcych wartos¢ nieruchomosci.”, dalej dodanie art. 157a

u.g.n. w brzmieniu:

— W przypadku sporu co do wartosci nieruchomosci, wtasciwy organ albo
wlasciwy sad moze zwrdci¢ si¢ do organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw  majatkowych o sporzadzenie opinii o wartosci
nieruchomosci przez zespot arbitrow. Sporzadzenie opinii o wartosci
nieruchomosci przez zespot arbitrow moze nastapi¢ takze na podstawie
zgodnego wniosku stron postgpowania administracyjnego albo
postepowania mediacyjnego.

— Ilekro¢ w przepisach ustawy 1iprzepisach odrgbnych jest mowa
o operacie szacunkowym rozumie si¢ przez to réwniez opini¢ zespotu

arbitréw.
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— W terminie nie dluzszym niz 1 miesigc od dnia zawarcia umowy
o sporzadzenie  opinii, organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych wyznacza zespol arbitrow w skladzie co najmniej 3
rzeczoznawcéw majatkowych. Kazda ze stron sporu moze wskazac
jednego z arbitrow.

— Czlonkami zespotu arbitréw nie moga by¢ rzeczoznawcy majatkowi,
wobec ktorych zachodzg przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu
postepowania administracyjnego lub inne przestanki, ktére moga budzié¢
uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.

— Sporzadzenie przez innego rzeczoznawc¢ majatkowego wyceny tej
samej nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego nie stanowi
przeszkody do sporzadzenia opinii o wartosci nieruchomosci przez

zespot orzekajacy arbitrow.

Konieczne byloby réwniez dodanie art. 157b u.g.n. w brzmieniu: ,,Arbitrem
moze by¢ tylko rzeczoznawca majatkowy, ktory od 5 lat wykonuje zawdd rzeczoznawcey
majatkowego. Liste arbitrow prowadzg organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych. Osoba, ktora w odniesieniu do tego samej nieruchomos$ci sporzadzita
wczesniej operat szacunkowy, moze by¢ czlonkiem zespotu orzekajacego arbitrow
wylacznie za zgoda wszystkich stron.” W $rodowisku zawodowym rzeczoznawcow
postuluje si¢, aby spory sadowe dotyczace wycen nieruchomos$ci rozstrzygane byty
zaleznie od wielko$ci wartosci. Powotanie bieglego eksperta wybranego przez strony, ale
zatwierdzonego przez sad lub powotanie eksperta przez kazda strong mogloby by¢
rozstrzygane w trybie arbitrazu. Spory dotyczace udziatu Skarbu Panstwa, gmin
itd. m.in. w sprawach o wywlaszczenie, renty planistyczne rozstrzygane powinny by¢
przez komisje opiniujgcg PFSRM lub stowarzyszenia lub trybunat powotany przez
wlasciwego ministra. Prywatne spory dotyczace wycen nieruchomos$ci powinny by¢
rozstrzygane przez Komisje Arbitrazowe (3 osobowe sktady ekspertéw powotanych

przez kazdg strong).

Zasadno$¢ przeprowadzenia postgpowania mediacyjnego wynika nie tylko

z oszczgdnos$ci czasu niezbednego do wypracowania korzystnych dla stron ustalen, ale
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daje autorom operatow szacunkowych mozliwo$¢ ustalenia rozbieznosci i ich przyczyn
w operatach szacunkowych oraz ustalenia wspdlnego stanowiska zgodnego z przepisami
prawa. W obszarze wyceny nieruchomos$ci mediacje rozstrzygane s3 przez niezalezng
organizacj¢ zawodowag RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), ktéra
wyznaczyta swoich przedstawicieli rowniez w Polsce. Mediacje dotyczyty najczesciej
sporow dotyczacych warto$ci nieruchomos$ci dla wymuszonej sprzedazy, sporéw
pomigdzy wilascicielem nieruchomos$ci a najemca przy aktualizacji czynszow, sporow
dotyczacych usterek nieruchomosci lub innych wad z nimi zwigzanymi na ich warto$¢
w przypadku sporow np. zwykonawca nieruchomosci iustalania wartosci szkody

wynikajacej z usterki??°.

220 A. Hryniewiecka Jachowicz, M. Jurek, Sposoby rozstrzygania sporéw na obszarze wyceny.
Doswiadczenia RICS, Rzeczoznawca Majatkowy, Nr 2/2018, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2018, str. 21-22.
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ROZDZIAL 11

STATUS RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
W INNYCH PANSTWACH EUROPEJSKICH

2.1 Status rzeczoznawcy majatkowego w Niemczech
Podstawa prawng wyceny nieruchomosci potozonych w Republice Federalnej
Niemiec jest w szczegOlnosci prawo budowlane — Kodeks budowlany z dnia
23.06.1960%%!. Organem wtasciwym do ustanawiania rzeczoznawcoéw majatkowych sa
izby przemyslowo-handlowe. Ustanowienie odbywa si¢ na podstawie § 36 ustawy
o dziatalnosci gospodarczej*** oraz landowych przepisdw uzupehiajacych, regulaminéw

rzeczoznawcOéw  wizbach (statuty), przepisow administracyjnych w zakresie

221 "Prawo budowlane w brzmieniu opublikowanym w dniu 3 listopada 2017 r. (BGBI. 2017 1,
s. 3634), ostatnio zmienione art. 11 ustawy z dnia 8 pazdziernika 2022 r. (BGBI. 2022 I,
s. 1726), niem. BauGB”.[Baugesetzbuch (BauGB) Ausfertigungsdatum: 23.06.1960,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1
S. 3634)]; Ustawa ta wdraza nastepujace dyrektywy:

Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk przyrodniczych
oraz dzikiej fauny iflory Dz.U. L 206 z22.7.1992, s.7), ostatnio zmieniona dyrektywa
2013/17/UE (Dz.U. L 206 z22.7.1992,s. 1). Dz.U. L 158 2 10.6.2013, s. 193),

Dyrektywa 2001/42/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 27 czerwca 2001 r. w sprawie
oceny wplywu niektorych planow i programow na srodowisko (Dz.U. L 197 z21.7.2001,
s. 30),

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/147/WE z dnia 30 listopada 2009 r.
w sprawie ochrony dzikiego ptactwa Dz.U. L 20 z26.1.2010, s.7), ostatnio zmienionej
dyrektywa 2013/17/UE (Dz.U. L 20 z26.1.2010, s. 1). Dz.U. L 158 z 10.6.2013, s. 193),

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie
oceny skutkow wywieranych przez niektore przedsiewzigcia publiczne i prywatne
na Srodowisko Dz.U. L 26 z28.1.2012, s. 1), ostatnio zmienionej dyrektywa 2014/52/UE
(Dz.U. L26228.1.2012,s. 1). Dz.U. L 124 225.4.2014, s. 1).

222 Gewerbeordnung, zwana dalej GewO.
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ustanawiania oraz sprawdzania kompetencji zawodowych?*. Zgodnie z § 192 BauGB
w celu okreslenia warto$ci nieruchomosci i sporzadzenia innych wycen tworzy si¢
samodzielne, niezalezne komisje ekspertow. Komisja ekspertéw zbiera ceny
transakcyjne, ocenia je 1 okresla benchmarki warto$ci gruntéw oraz inne dane potrzebne
do wyceny. Inne dane wymagane do wyceny obejmuja w szczeg6lnosci: stopy
kapitalizacji, wskazniki korekty wartos$ci odtworzeniowej, wspotczynniki przeliczeniowe
uwzgledniajace rdézny stopien wykorzystania budowlanego, wspotczynniki poréwnawcze
dla nieruchomosci zabudowanych. Zrédlem przepiséw prawa w wycenie nieruchomosci
w Niemczech jest takze rozporzadzenie w sprawie zasad ustalania wartosci rynkowe;j

nieruchomogci??*.

Podobnie, jak w wigkszosci krajow Unii Europejskiej, kwestie rzeczoznawcow
majatkowych sa ksztaltowane przez liberalne podejscie do gospodarki. Dotyczy
to w szczeg6lno$ci  wyceny nieruchomos$ci. Nie maprawnej ochrony tytulu
rzeczoznawcy ani odrgbnych regulacji prawnych. Wykonywanie zawodu ograniczone
jest jednak szeregiem przepisow zroznych dziedzin prawa, ktore odnoszg si¢
do kwalifikacji 1 innych wymagan co do osoby rzeczoznawcy, obowigzkéw korzystania
z ustug rzeczoznawcy w okreslonych przypadkach, metodyki i sposobu postepowania
przy wycenie wartosci. W Niemczech istnieje wiele regulacji, ale caty zasob przepisow
prawnych przez wiele lat nie byt ze sobg skoordynowany, dlatego gtownym celem byto
zharmonizowanie przepisOw na poziomie Unii Europejskiej. Termin rzeczoznawca

majatkowy, ktory nalezy rozumie¢ w najszerszym znaczeniu jako rodzaj tytutu

223 H. Tischer, G. Schliiter, das Sachverstindigenwesen in Deutschland: Sachstand und
Perspektiven, 2004, [w:] Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, Polsko-
Niemiecka Konferencja nt. Kataster nieruchomosci jako narzedzie pracy rzeczoznawcow
majgtkowych na przyktadzie doswiadczen niemieckich, s. 54.

224 Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomo$ci — ImmoWertV) z dnia 19 maja 2010 r.

(BGBL. I str. 639), ze zmianami [Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der

Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV],

zwane dalej ImmoVert.
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zawodowego, definiuje si¢ jako osobg uprawniong do dokonania kwalifikowanej wyceny

warto$ci okreslonej nieruchomosci.

Wobec rzeczoznawcow stosowane s3g takie wymagania jak: posiadanie
szczegblne] znajomosci przedmiotu i1doswiadczenia w jasno wytyczonej dziedzinie,
umiejetnos¢ opracowania swojej opinii pisemnie, wykonanie zlecenia osobiscie,
bezstronnie, niezaleznie i nie kierujac si¢ poleceniami osob trzecich, oferowanie swoich
ustug publicznie’”. Pomimo braku jednoznacznej definicji ,,rzeczoznawca”, powyzsze
wymagania s3 rezultatem wypracowania profilu takiej osoby przez orzecznictwo
w zakresie prawa o konkurencji, prawa o wynagrodzeniach i odpowiedzialnosci
cywilnej. Termin ,rzeczoznawca majatkowy” obejmuje wszystkie osoby, ktére sa
w stanie wykona¢ kwalifikowang wycene nieruchomosci. W najszerszym znaczeniu jest

to forma tytulu zawodowego lub czynnosci.

W branzy nieruchomos$ci rozréznia si¢ trzy rdézne formy rzeczoznawcy

majatkowego, z ktorych kazdy pelni rowniez okreslone role i sporzadza rézne wyceny:

— wolny rzeczoznawca — nie ma przepisow co do wyksztalcenia,
udokumentowania wiedzy i kontroli. Decyduje fakt, ze rzeczoznawca
posiada wymagang szczegolng wiedze 1prowadzi dziatalno$¢
rzeczoznawcy. S3 to czgsto agenci nieruchomosci, czasami architekcei
lub inzynierowie budownictwa. Wyceny dokonywane przez tych
rzeczoznawcoOw maja przede wszystkim stuzy¢ jako wskazowka przy
planowanym kupnie lub sprzedazy. Raporty z wyceny, zwane réwniez
raportami wartosci rynkowej, sporzadzone przez zwyktych niezaleznych
ekspertow nie moga by¢ wykorzystywane w sadzie anido celow

urzedowych. Operat szacunkowy wykonany przez zleceniodawce

225 H. Tischer, G. Schliiter, Das Sachverstindigenwesen in Deutschland, op. cit., s. 50-52.
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na zlecenie strony jest wkazdym przypadku opinig strony,
a rzeczoznawca moze by¢ §wiadkiem w sprawie;

— powolany 1 zaprzysiezony biegly: ten prawnie chroniony tytut
zawodowy uprawnia publicznie powotanego i1 zaprzysi¢zonego bieglego
do sporzadzania kwalifikowanych i szczegétowych ocen, ktore sg
rowniez akceptowane w sadzie iurzedach. Wyznaczeni eksperci sg
zwykle zaprzysiezeni przez lokalng Izbg Przemystowo-Handlowg (IHK),
w wyjatkowych przypadkach takze bezposrednio przez wtasciwy organ;

— zatwierdzony przez panstwo rzeczoznawca majatkowy: to rzeczoznawcy
majatkowi mianowani, zaprzysi¢zeni 1nadzorowani przez wiadze
panstwowe. Oprocz pracy dla oséb prywatnych i firm, przygotowujg
réwniez wyceny nieruchomosci na zlecenie sektora publicznego. Forma
opinii bieglego odpowiada pod wzglgdem dilugosci i kwalifikowane;j
treSci  opinii  zwyktych bieglych powotlanych i zaprzysiezonych
publicznie. Wyceny nieruchomos$ci sa dopuszczalne w sadzie
iurzgdach. We wszystkich sprawach urzedowych lub sadowych
wymagane s3 raporty wartosci rynkowej, ktore zostaly sporzadzone
przez  zaprzysi¢zonych  lub zatwierdzonych  przez = panstwo
rzeczoznawcoéw majatkowych. W wigkszosci przypadkéw muszg one
rowniez spelnia¢ minimalne wymagania w zakresie zakresu.
W wiekszosci przypadkow sa to tzw. pelne ekspertyzy, ktore moga by¢

przedtozone w postepowaniach sagdowych.

Rzeczoznawcy niezaleznie od kwalifikacji 1 poziomu doskonalenia fachu
przygotowuja wyceny do réznych celow. Na ogot wywodzg si¢ z pokrewnej dziedziny
1s3 agentami nieruchomos$ci (zwykle tylko niezaleznymi ekspertami), architektami
lub inzynierami budownictwa (wszystkie trzy rodzaje rzeczoznawcoOw majatkowych).
Praca niezaleznych ekspertow jest wykorzystywana, gdy rozwazany jest zakup
lub sprzedaz nieruchomosci. Taka wycena zwykle obejmuje tylko kilka stron i jest
oferowana przez brokera zaoplata, czasem bezptatnie. Do tak krotkiego raportu
rzeczoznawcy majatkowi zazwyczaj stosuja tzw. metode poroéwnawcza za pomoca,

ktorej mozna szybko 1itatwo wustali¢ przyblizong warto$¢ rynkowa. Powotani
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1 zaprzysig¢zeni rzeczoznawcy, jak rowniez rzeczoznawcy majatkowi zatwierdzeni przez
panstwo, mogg rowniez na zadanie sporzadzaé proste wyceny odplatnie, ale zwykle sg
wykorzystywani do sporzadzania bardziej rozbudowanych wycen nieruchomosci, takich
jak  wymagane w niektoérych procesach urzedowych. Dokladny zakres zalezy
od specyfikacji organu lub wymagan klienta. Najbardziej kompleksowym protokotem,
jaki mozna sporzadzié, jest tzw. pelny protokét dowodowy. Koszty czgsto opierajg sie
na §34 tabeli optat dla architektéw i inzynierow (HOAI), ale od pewnego czasu sg
swobodnie negocjowane mi¢dzy zaangazowanymi stronami. W wiekszosci przypadkoéw
koszty sa oparte na wartosci rynkowej nieruchomosci, w zaleznosci od kompletnosci
1zlozono$ci wyceny. Oplata za wycen¢ przeprowadzong przez zaprzysi¢zonego
lub zatwierdzonego przez panstwo rzeczoznawce majatkowego moze by¢ kalkulowana
jako procent warto$ci rynkowej (koszty wynosza od 0,5 do 1 % wartosci rynkowe;j,
w zaleznosci od zakresu raportu). Warto w tym miejscu podkresli¢, ze polskie przepisy
w zakresie wyceny nieruchomos$ci nie dopuszczaja ustalania wynagrodzenia

rzeczoznawcy majatkowego w oparciu o okreslong warto$¢ nieruchomosci.

Dokonuje si¢ rowniez rozrdznienia migdzy ekspertami niezaleznymi, ekspertami
zaprzysi¢zonymi i ekspertami zatwierdzonymi przez panstwo, przy czym dwie ostatnie
kategorie mozna uzna¢ za wymienne, przynajmniej w przypadku  o0s6b
prywatnych. Do urzedowych rzeczoznawcow zalicza si¢ komisje ekspertow wyceny
nieruchomosci. Komisje te dziatajg na podstawie § 192 BauGB jako suwerenne
1 kolegialne organy niezalezne i niezwigzane poleceniami samorzadu terytorialnego, dla
ktoérych sg miejscowo wiasciwe. Ekspertow komisji pracujacych nieetatowo mianuje
Minister Spraw Wewnetrznych. Komisje ekspertow sg zobowigzane do wydawania
na wniosek zainteresowanych opinii. Wraz ze zniesieniem w 1960 r. ograniczen
panstwowych w handlu ziemig 1w ustalaniu cen ziemi wprowadzono przepis
zobowigzujacy kraje zwigzkowe do tworzenia na poziomie powiatow ziemskich
1 grodzkich komisji ekspertow celem zapewnienia funkcjonowania rynku ziemi

1 zapobiegania niewlasciwym ruchom cen ziemi.
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Rzeczoznawcow przysiegtych ustanawia sie na podstawie § 36 GewO?%%. Na tej
podstawie wymiar sprawiedliwosci, przedsigbiorcy i osoby prywatne moga powotywaé
wykwalifikowanych biegltych. Publiczne ustanowienie rzeczoznawcy potwierdza
publicznie jego szczegdlng wiedze i doswiadczenie. Rzeczoznawcdw ustanawiajg izby
handlowo-przemystowe, a takze w zaleznosci od prawa landowego, izby rolnicze i izby
wolnych zawodow. Publiczne ustanowienie przez organy samorzadu dziatalnosci
gospodarczej odbywa si¢ w formie publiczno-prawnej, dlatego rzeczoznawcy przysiegli
podlegaja  posrednio  nadzorowi  panstwowemu. W stosunku  do ,,wolnych
rzeczoznawcOw’’ maja prawng ochrone tytutu zawodowego (rzeczoznawca przysiggly)
oraz zobowigzanie sagdow do powolywania tych rzeczoznawcdéw na biegtych, co wynika
z § 404 niemieckiego kodeksu postgpowania cywilnego®?’. Pozycja rzeczoznawcow
przysiggtych jest wysoka, co tez wplywa na to, ze stanowig oni dominujacg grupe wsrod
rzeczoznawcOw. Rzeczoznawca przysiggly nie jest bieglym sadowym w przypadku
wykonania operatu na zlecenie strony, lecz jest biegtym $wiadkiem strony, ktora mu

zlecita wykonanie operatu.

Wigkszos$¢ rzeczoznawcow majatkowych wywodzi si¢ z pokrewnych dziedzin
zawodowych 1 jest architektami, inzynierami budownictwa i tym podobnymi. Bezptatni
eksperci sg wyjatkiem. Zawod rzeczoznawcy majatkowego nie jest chroniony, wigc
teoretycznie kazdy moze by¢ niezaleznym ekspertem ds. wyceny nieruchomosci.
Z reguty jednak jest wsrdd nich wielu posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, ktorzy
ze wzgledu na swoje do§wiadczenie i dobry dostep do poréwnywalnych nieruchomosci
iich cen moga zazwyczaj rzetelnie wypowiada¢ si¢ natemat przyblizonej warto$ci
rynkowej nieruchomosci. Rzeczoznawcdéw moga powolywacé stowarzyszenia, jednakze
takie powotanie nie rodzi zadnych skutkow zewnetrznych. Ponadto w Niemczech mozna

uzyskac¢ certyfikacje. Odbywa si¢ to na podstawie umowy cywilnoprawnej i zobowiazuje

226 Gewerbeordnung.

227 Zivilprocessordnung, zwany dalej ZPO.
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rzeczoznawce do spelnienia okreslonych obowigzkow, ktére sa nadzorowane przez

placowke nadzorujaca.

Wycena nieruchomosci zostala uregulowana w kodeksie budowlanym
(BauGB). Warto$¢ transakcyjna zostata zdefiniowana w § 194 BauGB. Metody 1 zasady
ustalania warto$ci rynkowej znajduja regulacj¢ w rozporzadzeniu (ImmoVert).
Rzeczoznawca powinien ponadto korzysta¢ ze wskazowek zawartych w dyrektywach
o ustalaniu warto$ci, stanowigcych uzupelienie do ImmoVert. W Niemczech istniejg
trzy roézne metody przygotowania wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci.
W zalezno$ci od rodzaju i zakresu przygotowywanego raportu stosuje si¢ jedno, dwa
lub mieszank¢ wszystkich trzech podej$¢. Czynniki wykorzystywane do okreslenia
warto$ci rynkowej nieruchomosci obejmujg podobnie jak w Polsce opis nieruchomosci
(opis materiatu budowlanego (piwnica, fundament, budynek itp.), dziatki, uktad
1 wyposazenie, przestrzen mieszkalng iuklad pomieszczen, dokumentacji
przeprowadzonych modernizacji (np. $wiadectwo charakterystyki energetycznej), dane
ekonomiczne (koszty i przychody, jesli wystepuja), otoczenie, lokalizacje, infrastrukture.
Podczas gdy proste wyceny warto$ci rynkowej przygotowane przez niezaleznych
ekspertow opierajg si¢ gldéwnie na metodzie wartosci pordwnawczej, ztozone peine
raporty czgsto wykorzystuja potaczenie dwoch lub wszystkich trzech metod w celu
okreslenia wartosci rynkowej. Okreslona w ten sposob wartos¢ jest zwykle doktadniejsza
niz wprzypadku mniej skomplikowanej procedury, ale nie jest konieczna
do oszacowania warto$ci rynkowej planowanego zakupu lub sprzedazy nieruchomosci,

a w wielu przypadkach jest wrecz nieracjonalna.

Metoda warto$ci porownawczej jest najlatwiejsza i najszybsza metoda ustalenia
wartosci rynkowej nieruchomosci. Jest uzywana glownie przez niezaleznych ekspertow
(np. posrednikoéw w obrocie nieruchomosciami) w celu okreslenia rzeczywistej warto$ci
nieruchomos$ci w zwigzku z kupnem lub sprzedaza. W metodzie warto$ci porownawczej
wykorzystuje si¢ porownywalne nieruchomosci w lokalizacji, ktora jest jak najbardziej
roOwnowazna lub co najmniej porownywalna i1 nieruchomosci, ktore zostaty niedawno
sprzedane. W ten sposdb mozna okresli¢ tylko oczekiwang warto$¢ rynkowa, poniewaz

specyficzne cechy, takie jak wyposazenie, wady itp., sg trudne do uwzglednienia w tym
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procesie poréwnania. Ze wzgledu na charakter metody porownawczej jest ona rowniez
wykorzystywana jako pomoc lub podstawa dla istniejacych internetowych kalkulatorow

online.

Metoda dochodowa tzw. skapitalizowanych zyskéw probuje okresli¢ wartosé
nieruchomos$ci na podstawie jej przysztych oczekiwanych dochodéw finansowych
pomniejszonych o poniesione koszty zarzadzania. Dlatego stosuje si¢ ja przede
wszystkim  w przypadku nieruchomosci, ktére przynoszg dochdéd znajmu
lub dzierzawy. Dlugookresowe warto$ci S$rednie s3 wykorzystywane w projekcji
do ksztaltowania si¢ kosztow najmu oraz kosztow zarzadzania. W zaleznoS$ci
od spodziewanego zwrotu z zaangazowanego kapitatu mozna do$¢ precyzyjnie okresli¢
warto$¢ nieruchomosci. Oczywiscie cz¢s¢ kalkulacji ma charakter spekulacyjny,
a nieprzewidziane wydarzenia na rynku nieruchomosci moga w dluzszej perspektywie

prowadzi¢ do odchylen.

Trzecia zmetod wyceny jest procedura warto$§ci materialnej, ktora
w przeciwienstwie do pozostaltych dwoch przedstawionych tu metod okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci, wykorzystuje koszty wytworzenia. Poza wartos$cig gruntu,
ktora jest zwykle ustalana za pomoca metody warto$ci pordéwnawczej, mozna w ten
sposob przypisa¢ wartos¢ budynkowi lub budynkom na nieruchomos$ci. Przy wycenie
uwzglednia si¢ zuzycie 1inne czynniki (np. kosztowne renowacje). Metoda ta jest
odpowiednia w przypadku wyceny doméw. Rodzaje wyceny nieruchomosci ze wzgledu

na cel zaprezentowano w Tabeli nr 1.
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Tabela nr 1 Rodzaje wyceny nieruchomosci ze wzgledu na cel

Potrzeba wyceny

Rodzaj wyceny

Wymagania oraz koszt sporzadzenia
wyceny

Spoér w sprawie spadkowej
(spor sadowy)

Sadowy raport
wartosci rynkowej
(petny raport)

Rzeczoznawca przysiegty

lub zatwierdzony przez panstwo,
Koszty: do 1% wartosci nieruchomosci,
w skomplikowanych przypadkach
powyzej tej wartosci

Dziedziczenie
(bez sporéw)

Krotki raport,
raport wartosci
rynkowej

Niezalezny rzeczoznawca
lub rzeczoznawca majatkowy,
Koszty: od bezptatnie do 500 euro

W przypadku rozbieznosci
z Urzedem Skarbowym
(np. podatek od spadkow,
podatek od darowizn)

Sadowa wycena
wartosci rynkowej

Rzeczoznawca przysiegty, panstwowy
rzeczoznawca majatkowy,

Koszty: od 0,5 do 1% wartosci
nieruchomosci

Rozwdd z pozwem

Sadowa wycena
wartosci rynkowej

Rzeczoznawca przysiegty

lub zatwierdzony przez panstwo,
Koszty: do 1% wartosci nieruchomosci,
w skomplikowanych przypadkach
powyzej tej wartosci

Rozwdd bez sadu

Krotki raport,
prosty raport
wartosci rynkowej

Niezalezny rzeczoznawca

lub rzeczoznawca majatkowy,
Koszty: w zaleznosci od zakresu

od bezptatnie do ok. 500 euro

(w wyjatkowych przypadkach rowniez
wiecej)

Wady konstrukcyjne

Dokumentacja
usterek, protokoty
uszkodzen

Rzeczoznawca przysiegly, panstwowy
rzeczoznawca majatkowy,
Koszty: zmienne

Wykluczenie

Sadowa wycena
wartosci rynkowej

Rzeczoznawca przysiegty
lub zatwierdzony przez panstwo,
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Koszty: do 1% wartosci nieruchomosci,
w skomplikowanych przypadkach
powyzej tej wartosci

Kupno lub sprzedaz Prosta wycena Ekspert niezalezny, rzeczoznawca
nieruchomosci wartosci rynkowej przysiegty,

Koszty: od bezptatnie do ok. 500 euro
w przypadku finansowania przez bank

Finansowanie budowy Prosta wycena Eksperci niezalezni, eksperci
wartosci rynkowej zaprzysiezeni,

Koszty: zazwyczaj ponosi bank
finansujacy/instytucja kredytowa

Zrédlo: Christoph Neuhaus, www.wertfactor.de

Na gruncie ustawodawstwa niemieckiego istnieje mozliwo$¢, nie tylko
skorzystania zopinii prywatnego bieglego, ale takze przedstawienia w sadzie
sporzadzonej przez niego gotowej opinii. Biegly wystepuje woéwczas jako biegly swiadek
strony, ktora mu zlecita wykonanie operatu. Biegtemu udostepnia si¢ akta sprawy w celu
uniknigcia zarzutu co do jego stronniczosci, a w razie jaskrawego niedbalstwa bieglego,

28 W praktyce wyceny majatkowej

ponosi on odpowiedzialno$¢ za bledy w opinii®
obowigzuja w Niemczech trzy zasady: sady zobowigzane sg do korzystania z ushug
rzeczoznawcow  przysiegltych, towarzystwa ubezpieczeniowe s3 zobowigzane
do powolywania niezaleznych klientow, instytucje kredytowe musza przed swoimi
organami nadzoru udokumentowac, Ze zewnetrzni rzeczoznawcy majatkowi posiadali

szczegblng wiedze 1 doswiadczenie.

Zgodnie z § 839a ust. 1 BGB?%, jezeli biegly powolany przez sad umyslnie

lub wskutek razacego niedbalstwa przedtozy nieprawidlowa opini¢, to obowigzany jest

228 H. Dahs, Handbuch..., s. 161.
229 Niemiecki kodeks cywilny (Biirgerliches Gesetzbuch), § 839a BGB: (1) Erstattet ein vom

Gericht ernannter Sachversténdiger vorsitzlich oder grob fahrlédssig ein unrichtiges Gutachten,
so ist er zum Ersatz des Schadens verpflichtet, der einem Verfahrensbeteiligten durch eine
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on do naprawienia szkody wyniktej dla strony procesowej z wydania rozstrzygnigcia
sadowego opartego na tej opinii. Trzeba jednak wskaza¢, ze biegly sadowy nie bedzie
w takiej sytuacji obowigzany do naprawienia szkody, gdy poszkodowany ze swojej winy
zaniechal podjecia $rodka prawnego, ktory zapobieglby szkodzie (§ 839 ust. 2 13
BGB)*’. Chodzi przy tym nie tylko o szeroko rozumiane $rodki prawne, wskazywane
na tle § 839 ust. 3 BGB, skierowane przeciwko orzeczeniu wydanemu przez sad, ale takze
o dostepne w prawie procesowym S$rodki ukierunkowane przeciwko dopuszczeniu
dowodu z opinii danego biegtego. Odpowiedzialno$¢ bieglego nie powstaje takze wtedy,
gdy poszkodowany w sposob zawiniony zaniechat zapobiezenia szkodzie przez

niezastosowanie srodka prawnego (§ 839 ust. 3 BGB).

2.2 Status rzeczoznawcy majatkowego we Wloszech

Uprawnienia do dokonywania wyceny nieruchomosci idoradztwa w tym
zakresie majg we Wtoszech m.in. inzynierowie, architekci, agronomowie, specjalisci ds.
kosztow, eksperci ds. rolnictwa, technicy budownictwa, technicy rolnictwa. Integracja
lokalnych irzeczywistych praktyk zawodowych napodstawie spojniejszych
1 uzyteczniejszych metod uwzglednionych w migdzynarodowych standardach wyceny,
stosowanie podejscia rynkowego, mapa Kkatastralna zawierajagca rzeczywista
powierzchni¢ nieruchomosci umowy najmu zawierajace obligatoryjne dane dotyczace
powierzchni nieruchomos$ci i1wydajnosci energetycznej to gtowne kwestie, ktoére
wptynety na wyeliminowanie rynku spekulacyjnego Do najwazniejszych dokumentow

dla rzeczoznawcoOw majatkowych mozna zaliczy¢:

— kodeks wyceny nieruchomosci (Codice delle Valutazioni Immobiliari

Italiano),

gerichtliche Entscheidung entsteht, die auf diesem Gutachten beruht. (2) § 839 Abs. 3 ist
entsprechend anzuwenden).

230 Zob. § 839(3) BGB: Die Ersatzpflicht tritt nicht ein, wenn der Verletzte vorsitzlich oder
fahrldssig unterlassen hat, den Schaden durch Gebrauch eines Rechtsmittels abzuwenden.
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— przepisy dotyczace wyceny nieruchomos$ci zgodnie zzasadami
przegladu jako$ci aktywow banku europejskiego, ktorych gltéwnym
celem jest zapewnienie przejrzystosci w procesie udzielania pozyczek
irozwigzan majacych nacelu ograniczenie wzrostu kredytow
zagrozonych,

— wytyczne dotyczace wyceny nieruchomosci dla rzeczoznawcow
prowadzacych wyceng kredytu hipotecznego na rzecz bankow,

— Dekret Ministerialny nr 15/2015 w sprawie wyceny Funduszy
Nieruchomosci (AIF) zgodnie z AIFMD (dyrektywa w sprawie
zarzadzania alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi)?!.

Istnieje system akredytacji dla rzeczoznawcoéw majatkowych ISO, co §wiadczy

o wysokiej pozycji rzeczoznawcy majatkowego specjalizujgcego si¢ w wycenie

nieruchomosci i doradztwie w tym zakresie. Rzeczoznawcy majg konkretng i teoretyczng

wiedz¢ na temat norm mi¢dzynarodowych. Procesy certyfikacji sg istotne dla jakosci
dokonywanych wycen. Istnieja dwie miedzynarodowe $ciezki kwalifikacji

(RICS 1 TEGoVA) oraz dwa rdzne procesy certyfikacji zgodnie z UNI 11558:2014 1 UNI

11662:2015. Doksztalcanie jest wspierane przez organizacje zawodowe prowadzace

szkolenia i wymagajace konkretnej edukacji w celu poprawy standardow wyceny.

We Wioszech mozna uzyskac kwalifikacje migdzynarodowe, np. Krolewskiego Instytutu

Dyplomowanych Rzeczoznawcow. Wtoski oddziat RICS powstat na poczatku 2000 r.

1 odgrywa wazng rol¢ m.in. publikujac wloska wersj¢ czerwonej Ksiegi 1 kilka istotnych

dokumentéw z wytycznymi. Wprowadzono europejski system kwalifikacji zgodny

z TEGoVA. Wyrdznia si¢ dwie S$ciezki certyfikacyjne: Bl dla rzeczoznawcow

wyceniajacych nieruchomosci mieszkalne (detalicznych) 1 B2 dla wycen korporacyjnych.

Licencjonowany rzeczoznawca Bl musi zda¢ egzamin dotyczacy gltownie metod

1 M. d’Amato, A. Donato Berloco, Zawéd rzeczoznawcy majgtkowego we Wioszech, [w:]
Rzeczoznawca Majatkowy, Nr4/2017, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2017, str. 36-38.
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porownawczych, bezposrednich inwestycji  kapitatlowych ipodejscia opartego
na kosztach zamortyzowanych. Egzamin B2 dodatkowo obejmuje kwestie stopy

kapitalizacji 1 analizy zdyskontowanych przeptywoéw pienigznych.

2.3 Status rzeczoznawcy majatkowego w Bulgarii

Do wykonywania wyceny nieruchomos$ci w Bulgarii sg uprawnieni
rzeczoznawcy posiadajacy wymagane licencje zawodowe udzielane przez Izbe
Niezaleznych Rzeczoznawcow Bulgarii CIAB (Chamber of Independent Appraisers
in Bulgaria). Licencje te s3 nadawane na podstawie pozytywnie zdanego egzaminu
specjalistycznego organizowanego przez CIAB. Do sporzadzenia wyceny nieruchomosci
(z wyjatkiem gruntéw lesnych i rolnych oraz nasadzen) sa uprawnione osoby posiadajace
licencje rzeczoznawcy. Odpowiedzialno$¢ zawodowa o0so6b zajmujacych si¢ wyceng
nieruchomosci jest regulowana prawnie w ustawie (The law of independent appraisers).
Kazdy rzeczoznawca majatkowy odpowiada za rzetelnos$¢ ijako$¢ wszelkich dziatan
podejmowanych w zwigzku zwykonywanymi wycenami, aklienci majg prawo
kwestionowa¢ wyniki wyceny, kierujac swoje zastrzezenia do Izby Rzeczoznawcow.
Wyniki oszacowania warto$ci nieruchomosci moga by¢ weryfikowane przez banki
lub innych rzeczoznawcoéw majatkowych zatrudnionych do sprawdzania poprawnosci
dokonanej wyceny przez klientow oraz innych interesariuszy zainteresowanych dang

nieruchomoscig.

Bulgarscy rzeczoznawcy majatkowi musza posiada¢  ubezpieczenie
od odpowiedzialno$ci cywilnej zaewentualne szkody wyrzadzone w zwigzku
z wykonywaniem umowy dotyczacej okre$lenia warto$ci nieruchomos$ci. Wycen nie
moga dokonywac cudzoziemcy posiadajagcy w swoim macierzystym kraju uprawnienia
do okreslania warto$ci nieruchomosci. Przynaleznos¢ do stowarzyszen zawodowych jest
dobrowolna. W Bulgarii nie wypracowano krajowych standardow wyceny. Istnieje
konieczno$¢ przestrzegania regulacji prawnych obowigzujacych rzeczoznawcow
majatkowych i stosowania standardow miedzynarodowych. Standardy migdzynarodowe
1 standardy europejskie sg wykorzystywane, ale nie s3 wigzace. Aktualno$¢ wyceny
wynika zdaty jej okreSlenia przez rzeczoznawce majatkowego. Uwzgledniajac

uwarunkowania rynkowe i transakcyjne akceptuje si¢ wynik wyceny przez okres 180 dni.
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W przeciwnym wypadku konieczna jest aktualizacja wyceny, ktorej dokonuja

licencjonowani rzeczoznawcy majatkowiZ2.

2.4 Status rzeczoznawcy majatkowego na Bialorusi

Biatoruskie prawo wymaga, aby wyceny nieruchomosci dokonywali
licencjonowani eksperci posiadajacy certyfikat panstwowego komitetu (SPC State
Property Comittee). Organizacja $wiadczaca tego typu uslugi musi zatrudniaé¢ co
najmniej dwoch ekspertow posiadajacych certyfikaty. Wyceny moze dokonywac rowniez
indywidualny przedsigbiorca. Uprawnienia SPC nadaje si¢ fachowcom specjalizujagcym
si¢ w wycenie roznych obiektéw, takich jak np. grunty, nieruchomosci lokalowe,
sktadniki majatku trwalego (maszyny iurzadzenia), $rodki transportu, warto$ci
niematerialne  iprawne lub biznes. Do przygotowania wycen zabezpieczen
wierzytelnosci hipotecznych uprawnieni sg takze licencjonowani rzeczoznawcy
posiadajacy certyfikat SPC. Wyceny dokonywa¢ moga rowniez pracownicy banku,
ktérego dana wierzytelno§¢ dotyczy. Aby uzyskac certyfikat nalezy mie¢ wyzsze
wyksztatcenie ekonomiczne, techniczne lub prawne i zda¢ egzamin organizowany przez
Komitet. Wycen nie mogg dokonywac cudzoziemcy posiadajacy w swoim macierzystym

kraju uprawnienia do okres$lania wartos$ci nieruchomosci.

Odpowiedzialno§¢ zawodowa osob zajmujacych si¢ wycena nieruchomosci
reguluja przepisy kodeksu cywilnego. Nie ma specjalnych regulacji czy unormowan
w zakresie odpowiedzialnosci  z tytutu  wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Na Biatorusi obowigzujg standardy zawodowe ustalane przez SPC. Na
szczeblu krajowym nie obowigzuja ani migdzynarodowe, ani europejskie standardy
wyceny. Wyniki oszacowania nieruchomosci moga by¢ weryfikowane przez ekspertow

— rzeczoznawcoOw majatkowych certyfikowanych przez SPC. Wycena nieruchomosci,

232 E, Siemifiska, Wycena nieruchomosci oraz sytuacja rzeczoznawstwa w wybranych krajach.
Wyniki badan ankietowych przeprowadzonych wsrod przedstawicieli rzeczoznawcow
majqgtkowych. Cz. I. Bulgaria, [w:] Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1/2018, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2018, str. 32-33.
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w zalezno$ci od jej celu, jest wazna przez 6-12 miesigcy. Nie mozna aktualizowad
wyceny. Przynalezno$¢ do stowarzyszen zawodowych jest dobrowolna. Srodowisko
rzeczoznawcow zawodowych boryka si¢ z problemami zwigzanymi ze zmiennos$cig cen
narynku nieruchomo$ci w kontek$cie procesu wyceny, brakiem wiarygodnych
informacji natemat cen transakcyjnych oraz kierunkow rozwoju rynku oraz
niewystarczajagcym metodycznie wsparciem ekspertow w procedurze wyceny

poszczegdlnych nieruchomosci®®®.

2.5 Status rzeczoznawcy majatkowego w Austrii
W Austrii nie jest wymagana licencja do przeprowadzenia wyceny
nieruchomosci. W praktyce preferowane jest przygotowanie przez przysiegtego eksperta
sadowego, posiadajacego odpowiedni certyfikat. W przecietnych warunkach rynkowych
nie jest to wymog obligatoryjny, w przeciwienstwie do postgpowan sagdowych, w ktérych
wycen nieruchomosci dokonujg wytacznie biegli zrzeszeni w Stowarzyszeniu Ekspertow

Sadowych (der Haupverband der Gerichtssachverstindigen)®*

. Kazdy z nich specjalizuje
si¢ w wycenie okre$lonych rodzajow nieruchomosci, zatem, w zaleznosci od potrzeb
zwigzanych z wyceniang nieruchomoscig, do wyceny zatrudnia si¢ odpowiednio
wykwalifikowang osobe. Gtowne Stowarzyszenie Biegtych Sagdowych, jako organizacja
patronacka zgodnie ze swoim statutem, reprezentuje interesy ekspertow pracujacych dla
sadow w calej Austrii. Stowarzyszenie Ekspertow Przysigglych Sadowych wydaje
specjalistyczne czasopisma dla rzeczoznawcow majatkowych. Austriaccy rzeczoznawcy
majatkowi moga dowolnie decydowac, czy 1do jakiej organizacji zawodowe] chca
naleze¢, z wyjatkiem przysiegtych sadowych stowarzyszonych w der Hauptverband der

Gerichtssachverstindigen. Aby modc jasno przedstawi¢ dziatalno$¢ szkoleniowa

poszczegbdlnych ekspertow, Gtowne Stowarzyszenie Ogodlnie Zaprzysi¢zonych

23 Op. cit., str. 45-46.

234 Por.: Hauptverband (gerichts-sv.at).
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1 Certyfikowanych Przez Sad Ekspertow Austrii ustanowilo tak zwany "Paszport
Edukacyjny". Celem paszportu edukacyjnego jest zapewnienie prezesom prowadzacym
liste dalszych, cho¢ niewigzacych, s$rodkow weryfikacji przydatnosci bieglego
do ponowne;j certyfikacji, oprocz badan z zakresu sagdéw, o ktérych mowa w § 6 ust. 3
SDG (Sustainable Development Goals) oraz mozliwosci uzyskania opinii Komisji. Lista
bieglych sadowych zrzeszonych w Stowarzyszeniu Ekspertow Sadowych wraz ze
wskazaniem obszarow tematycznych, w ktérych sie¢ specjalizujg zamieszczona jest

na stronie stowarzyszenia.

Oproécz licencjonowanych rzeczoznawcow, wyceny dokonywa¢ moga rowniez
geodeci, ksiggowi, inzynierowie, architekci, atakze osoby posiadajace certyfikaty
miedzynarodowe] organizacji zawodowej Royal Institution of Chatereed Surveyors
(certyfikaty MRICS oraz FRICS), The European Group of Valuers Associations
(TEGoVA), atakze austriackiego stowarzyszenia Osterreichischer Verband der
Immobilienwirtschaft (OVI) idie HypZert GmbH. Dla potrzeb okreslania wartosci
zabezpieczen bankowych mozna skorzysta¢ z wiedzy 1 kompetencji pracownika banku
lub eksperta sadowego, oile posiadaja oni certyfikaty wymienionych powyzej
specjalistycznych zewnetrznych instytucji  (RICS, TEGoVA, HypZert GmbH,
ImmoZert). Uprawnienia do wyceny nadaje si¢ osobom, ktore ukonczyly liceum, ale
wowczas wymaga si¢ odnich dhluzszego doswiadczenia praktycznego, czasami
konieczne jest ukonczenie studidow wyzszych lub podyplomowych. W Austrii
obowiazuje konieczno$¢ posiadania przez osoby zajmujace si¢ wyceng nieruchomosci
minimalnego ubezpieczenia z tytulu wykonywanego zawodu. Wycen nieruchomosci
moga dokonywa¢ cudzoziemcy posiadajacy w swoim macierzystym kraju uprawnienia
do okreslania warto$ci nieruchomosci Wyjatek stanowig wyceny przygotowywane dla

potrzeb postepowan sagdowych.

W procesie wyceny rzeczoznawca majatkowy musi respektowac, jak w kazdym
innym kraju, przepisy aktualnie obowigzujacego prawa w takim zakresie, w jakim

sg podawane do wiadomosci na ogélnokrajowej platformie Systemu Informacji Prawne;j

141



(Das Rechtsinformationssystem des Bundes, RIS?>*). W procesie wyceny stosuje sic
rowniez standardy Austriackiego Instytutu Standardéw (Austrian Standards Institute®*,
w tym zwlaszcza standardy dotyczace powierzchni i kubatury oraz standard dotyczacy
wyceny). Weryfikacji poprawnosci wyceny dokonujg sami rzeczoznawcy majgtkowi.
Ponownej oceny moze dokonac ekspert zewnetrzny w przypadku niezadowolenia klienta.
Zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej MSSF
(International Financial Reporting Standards, IFRS) wycena nieruchomosci jest
co do zasady wazna przez 3 lata, jesli nie zajda na rynku istotne zmiany upowazniajgce
do przeprowadzenia jej aktualizacji. Aktualizacja przeprowadzana jest przez
rzeczoznawce majatkowego®’. Jak wynika zbadan ankietowych przeprowadzonych
w 2018 r. przez prof. dr hab. Ewe Sieminska problemy zwigzane z wyceng nieruchomosci
dotycza kwestii tj. stosowanie Automatycznych Modeli Wyceny (AVM), procesu
ponownej wyceny (revaluation), stosowania cen dumpingowych za ushugi wyceny,
problemu odpowiedzialnosci za oszacowang warto$¢ w kontekscie konsekwencji dla
roznych interesariuszy procesu wyceny, kalkulacji czynszu za najem oraz wartosci
kupna/sprzedazy nieruchomosci, klopotow zwigzanych ze sporami sadowymi,

probleméw finansowych i bilansowych.

235 Por.: RIS Informationsangebote (bka.gv.at).
236 Por.; Austrian Standards (austrian-standards.at).

27 E. Sieminska, op. cit, str. 46-47.
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ROZDZIAL 111

MIEDZYNARODOWE UWARUNKOWANIA
PRAWNE I AUTOMATYZACJA PROCESU
WYCENY

3.1 Uregulowania prawne w zakresie wyceny — Prawo Unii Europejskiej
i standardy miedzynarodowe

Miegdzynarodowe przepisy prawne, ktore nalezy rozumie¢ jako przepisy Unii
Europejskiej, z punktu widzenia formalnego, w niewielkim stopniu ingeruja w zasady
wyceny nieruchomosci obowiazujace w panstwach cztonkowskich. Przepisy dotyczace

wyceny nieruchomosci zostaty uregulowane w ponizszych aktach prawnych UE:

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego iRady UE nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. wsprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych 1ifirm inwestycyjnych oraz w sprawie zmiany rozporzadzenia

parlamentu Europejskiego i Rady UE z dnia 4 lipca 2012 r. nr 648/2012%%:

— art. 4 ust 1 pkt. 74: ,bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci"
oznacza warto$¢ nieruchomosci okreslong w drodze ostroznej oceny
przysztej  zbywalno$ci  nieruchomosci  przy  uwzglednieniu
dlugoterminowych cech nieruchomos$ci, normalnych warunkow
rynkowych i warunkoéw na rynku lokalnym, obecnego uzytkowania oraz

odpowiednich alternatywnych mozliwosci uzytkowania nieruchomosci;

238 Rozporzadzenie 575/2013 w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych
i firm inwestycyjnych, zmieniajqgce rozporzqdzenie (UE) nr 648/2012, Dz.U.UE.L.2013.176.1
z dnia 2013.06.27.
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— definicja warto$ci bankowo-hipotecznej zawarta w ustawie o listach
zastawnych 1 bankach hipotecznych r6zni si¢ merytorycznie od definicji
z cytowanego rozporzadzenia. Z przyczyn merytorycznych i formalnych
nalezy  przyjmowa¢  definicje = bankowo-hipotecznej  wartosci
nieruchomosci z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego 1 Rady UE
nr 575/2013, poniewaz definicja ta jest bardziej szczegdétowa i odsyta
do regulamindéw opracowanych przez banki. Definicja ta zostata rowniez
wskazana w rozporzadzeniu wykonawczym 650/2014%°
oraz rozporzadzeniu EBC/2016/13%%;

— art. 4 ust. 1 pkt 76 - "warto$¢ rynkowa" w odniesieniu do nieruchomosci
oznacza szacunkowag kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktdrzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej;

— przepisy rozporzadzenia nie wymagaja transpozycji do krajowego
porzadku prawnego, gdyz obowigzuje one wprost i bezposrednio we
wszystkich panstwach cztonkowskich. Definicja warto$ci rynkowe;j
zawarta w u.g.n. nie wykazuje rozbieznosci co do istoty tej definicji

z rozporzadzenia 575/2013. Z przyczyn formalnych nalezy przyjmowac

239 Rozporzadzenie wykonawcze Komisji (UE) NR 650/2014 zdnia 4 czerwca 2014 r.
ustanawiajgce wykonawcze standardy techniczne w odniesieniu do formatu, struktury, spisu
tresci i daty corocznej publikacji informacji ujawnianych przez wiasciwe organy zgodnie
z dyrektywg Parlamentu FEuropejskiego i Rady 2013/36/UE, Dz.U.UE.L.2014.185.1
z dnia 2014.06.25.

240 Rozporzadzenie EBC/2016/13 (2016/867) w sprawie zbierania danych granularnych
dotyczgcych  ekspozycji  kredytowych iryzyka kredytowego Dz.U.UE.L.2016.144.44
z dnia 2016.06.01.
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definicj¢ warto$ci rynkowej zrozporzadzenia PE iRady UE
nr 575/2013, a nie z u.g.n.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego 1 Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014

r. wsprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomos$ciami

mieszkalnymi 1 zmieniajaca dyrektywy 2008/48/WE 12013/36/UE

oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/201

0241 .

w pkt. 26 preambuly podkreslono znaczenie wiarygodno$ci wyceny:
Wazne jest zapewnienie, by nieruchomos$¢ mieszkalna byta odpowiednio
wyceniona przed zawarciem umowy o kredyt oraz - w szczegdlnosci,
jezeli wycena dotyczy pozostalej do sptaty czeSci zobowigzania
konsumenta - w razie zaleglosci w splacie. W zwigzku z tym panstwa
cztonkowskie powinny zapewni¢ istnienie wiarygodnych standardow
wyceny. Aby standardy wyceny mozna bylo uzna¢ za wiarygodne,
powinny one uwzglednia¢ migdzynarodowo uznane standardy wyceny,
w szczegolnosci standardy opracowane przez Rade
ds. Miedzynarodowych Standardow Wyceny, Europejska Grupe
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych lub Krolewski Instytut
Rzeczoznawcow Majatkowych. Te miedzynarodowe uznane standardy
wyceny obejmuja zasady wysokiej rangi, ktéore wymagaja
od kredytodawcow m.in. przyjecia i przestrzegania odpowiednich
wewnetrznych procesow zarzadzania ryzykiem i procesoOw zarzgdzania
zabezpieczeniami, obejmujace nalezyte procesy wyceny, przyjecia

standardow 1imetod wyceny prowadzacych do realistycznych

241

Dyrektywa 2014/17/UE  w sprawie konsumenckich umow o kredyt zwigzanych

z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajqca dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzgdzenie (UE) nr 1093/2010, Dz.U.UE.L.2014.60.34 z dnia 2014.02.28.
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iuzasadnionych wycen nieruchomos$ci, aby zapewnié, by wszystkie
sprawozdania z wyceny byly przygotowywane z odpowiednig biegtoscia
zawodowa 1odpowiednig staranno$cig, atakze by rzeczoznawcy
spehiali okreslone wymogi dotyczace kwalifikacji oraz by prowadzi¢
wlasciwa, kompleksowa 1wiarygodnga dokumentacje wyceny
zabezpieczen. W tym wzgledzie pozadane jest zapewnienie
odpowiedniego monitorowania rynkéw nieruchomosci mieszkalnych
oraz zapewnienie, by mechanizmy objete takimi przepisami byty zgodne
z dyrektywa Parlamentu Europejskiego i1Rady 2013/36/UE z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie dopuszczenia instytucji kredytowych
do dziatalnosci oraz nadzoru ostroznosciowego instytucji kredytowych
1 firm inwestycyjnych. Transpozycji przepisOw niniejszej dyrektywy
dotyczacych zasad wyceny nieruchomos$ci mozna dokona¢ za pomoca
prawa lub samoregulacji;

art. 19 Wycena nieruchomos$ci stanowi, ze Panstwa cztonkowskie
zapewniaja, by na ich terytoriach opracowywano wiarygodne standardy
wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celow udzielania kredytow.
Panstwa  cztonkowskie nakladaja  na kredytodawcow — wymog
zapewniania, by takie standardy byly stosowane podczas
przeprowadzania wyceny nieruchomosci lub by podejmowaly rozsadne
dziatania  zmierzajagce  do zapewnienia, by takich  standardow
przestrzegano, gdy wycene przeprowadza strona trzecia. Gdy organy
krajowe s3 odpowiedzialne za regulowanie dziatalno$ci niezaleznych
rzeczoznawcOw  przeprowadzajagcych ~ wyceny  nieruchomosci,
zapewniaja, by dzialali oni zgodnie zobowigzujagcymi przepisami
krajowymi. Panstwa czlonkowskie zapewniaja, by wewnetrzni
1 zewngtrzni rzeczoznawcy przeprowadzajacy wyceny byli odpowiednio
wykwalifikowani 1 wystarczajagco niezalezni w procesie zawierania
umoéw o kredyt, aby przedstawi¢ bezstronng 1 obiektywng wycene, ktéra
zostanie udokumentowana na trwatym nosniku, a takze

by kredytodawcy posiadali kopi¢ tej dokumentacji.
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Standardy mi¢dzynarodowe i europejskie moga wigc by¢ uznane wsrdd innych
standardow za wiarygodne, ale nie wprowadzono bezwzglednego obowigzku
wytacznosci w ich stosowaniu, a tylko sugestie w tej sprawie. W Polsce gtowny ciezar
regulacji dotyczacych zasad wyceny nieruchomos$ci 1 funkcjonowania zawodu
rzeczoznawstwo  majatkowe spoczywa nakrajowych  przepisach  prawnych.
Sa to przepisy rangi ustaw irozporzadzen, powszechnie obowigzujace, dos¢
szczegdbtowe, merytorycznie sprawdzone i w miare potrzeb nowelizowane. Zaden
upowazniony organ lub sad nie stwierdzit ich niezgodnosci z prawem migdzynarodowym
(Unii Europejskiej) ani w chwili wydawania, ani pdzniej w chwili funkcjonowania.
Prawo Unii Europejskiej zzasady nie reguluje spraw funkcjonowania rynku
nieruchomosci. Jest to materia $wiadomie pozostawiona dla regulacji w prawie
krajowym. Pewne kwestie zwigzane z rynkiem nieruchomosci sg czasem regulowane
niejako ,,przy okazji” w regulacjach dotyczacych innych obszaréw lezacych w zakresie
zainteresowania prawa Unii. Standardy migdzynarodowe zostaly ustalone przez Komitet
Miedzynarodowych Standardow Wyceny, a standardy europejskie przez Europejska
Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (TEGoVA). Zadna ztych
organizacji nie jest organem Unii Europejskiej, a ich ustalenia nie maja mocy wigzacej

dla panstw cztonkowskich.

Istota zawodu regulowanego w Unii Europejskiej rozpatrywana jest poprzez trzy
zasady: zasade wuznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach
cztonkowskich UE, ksztalcenie regulowane i transgraniczne §wiadczenie ustug. Zawod
regulowany, w rozumieniu ustawy o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych

E242

nabytych w panstwach cztonkowskich UE“*, oznacza zespo6t czynnosci zawodowych,

ktorych wykonywanie jest uzaleznione od spelnienia wymagan kwalifikacyjnych

242 Ustawa z dnia 22 grudnia 2015 1. 0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych
w panstwach  czltonkowskich ~ Unii  Europejskiej (Dz.U. 2023, poz. 334 tekst
jedn. z dnia 23.02.2023 r.).
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1 warunkow okreslonych w odrgbnych przepisach. Wykonywanie takiego zawodu
oznacza wykonywanie go na wlasny rachunek, na podstawie umowy o prac¢ lub w innej
formie dozwolonej przez przepisy obowigzujace w panstwie, w ktorym zawod ten byt,
jest lub ma by¢ wykonywany. Ksztalcenie regulowane to ksztalcenie przygotowujace
do zawodu regulowanego, uzupetnione, o ile jest to dodatkowo wymagane, szkoleniem
zawodowym, okresem probnym lub praktyka zawodowa, ktorych poziom i program sa
okreslone przepisami panstwa wnioskodawcy lub podlegaja zatwierdzeniu lub ocenie

przez powotang w tym celu instytucje w tym panstwie.

Swiadczenie ushug transgranicznych oznacza wykonywanie tymczasowo
1 okazjonalnie zawodu regulowanego lub dziatalno$ci na obszarze Rzeczpospolitej
Polskiej przez obywatela uprawnionego do wykonywania tego zawodu lub tej
dziatalnosci  w panstwie cztonkowskim UE, wktorym maswojg siedzibe.
Obcokrajowiec, ktorego poziom kwalifikacji zostat uznany jako wystarczajacy do ich
uznania przez $wiadczenie uslugi po raz pierwszy na obszarze RP, jest uznawany
za osobe rownoprawng zrzeczoznawcg majagtkowym, ktory droge do uprawnien
zawodowych przebyl w Polsce zgodnie zzapisami wu.g.n., jest upowazniony
do postugiwania si¢ tytutem zawodowym ,rzeczoznawca majatkowy” i wykazywany
w centralnym rejestrze rzeczoznawcow majatkowych. Ponadto maon obowigzek
poddania si¢ ustawicznemu ksztalceniu. Ubezpieczeniu si¢ od odpowiedzialnos$ci
cywilnej, przestrzegania przepiséw prawa i standardow zawodowych, a jego dziatalnos¢

zawodowa podlega ocenie®*’.

3.2 Zautomatyzowane modele wyceny (AVM) na Swiecie
Analiza problematyki odpowiedzialno$ci rzeczoznawcy majatkowego nie moze

poming¢ kwestii zautomatyzowanych modeli wyceny (AVM). W srodowisku polskich

23 A. Hopfer, Kilka uwag na temat wielu uwag dotyczqcych zawodu rzeczoznawcy majqtkowego
w Polsce, Rzeczoznawca Majatkowy Nr 70, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2011, str. 6.
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rzeczoznawcOw majatkowych automatyzacja procesu wyceny nieruchomosci odbierana
jest jako zagrozenie dla tego zawodu. Jednym z dziatan Unii Europejskiej w celu
zapobiegania bankom spekulacyjnym i btedom kredytodawcdéw na rynku nieruchomosci
byto przyjecie dyrektywy dotyczacej kredytow hipotecznych?*, ktora odnosi sie
do kompetentnych pod wzgledem zawodowym oraz w wystarczajacym stopniu
niezaleznych wewnetrznych i zewnetrznych rzeczoznawcoéw, wykonujacych wyceny

5

nieruchomosci’*. Obowigzkiem panstw cztonkowskich jest zadbanie oto, aby

na potrzeby wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celow udzielania kredytow bytly

wykorzystywane wiarygodne standardy?*.

Proba wdrozenia art. 19 dyrektywy dotyczacego wyceny nieruchomosci przez
rzad Holandii w taki sposob, aby umozliwi¢ wycen¢ nieruchomos$ci przy uzyciu
automatycznych modeli wyceny bez udziatu rzeczoznawcy majatkowego spotkata sie¢
z kategorycznym sprzeciwem rzeczoznawcow wykonujacych t¢ profesj¢ w Unii
Europejskiej. Automatyzacja procesu wyceny nie tylko bylaby zagrozeniem dla
integralno$ci  zawodu rzeczoznawcy majatkowego 1 moglaby  doprowadzié¢

do wyeliminowania tej profesji zrynku, ale moglaby przynies¢ wiele szkody dla

244 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajgca
dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzqdzenie (UE) nr 1093/2010, zwana dalej
dyrektywa 2014/17/UE.

245 Por. art. 19 ust. 2 dyrektywy 2014/17/UE: Panstwa cztonkowskie zapewniaja, by wewnetrzni
i zewnetrzni rzeczoznawcy przeprowadzajacy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani
1 wystarczajaco niezalezni w procesie zawierania umow o kredyt, aby przedstawi¢ bezstronna
i obiektywng wyceng, ktora zostanie udokumentowana na trwalym no$niku, a takze by
kredytodawcy posiadali kopi¢ tej dokumentacji.

246 Por. art. 19 ust. 2 dyrektywy 2014/17/UE: Panstwa czlonkowskie zapewniaja, by naich
terytoriach opracowywano wiarygodne standardy wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla
celow udzielania kredytow. Panstwa cztonkowskie naktadajg na kredytodawcow wymog
zapewniania, by takie standardy byly stosowane podczas przeprowadzania wyceny
nieruchomosci lub by podejmowaty rozsadne dziatania zmierzajace do zapewnienia, by takich
standardow przestrzegano, gdy wycene przeprowadza strona trzecia. Gdy organy krajowe sa
odpowiedzialne za  regulowanie dziatalno$ci  niezaleznych  rzeczoznawcow
przeprowadzajacych wyceny nieruchomos$ci, zapewniaja, by dziatali oni zgodnie
z obowigzujacymi przepisami krajowymi.
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interesow konsumentoéw i kredytobiorcow. Zlozonos¢ procesu wyceny nieruchomosci
i problematyka ustalania warto$ci rynkowej nieruchomos$ci nie jest przedmiotem
rozwazan autorki. Automatyczne modele wyceny oparte sg na watpliwych dziataniach
modeli statystycznych, ktére prowadza do okreslenia ceny transakcyjnej a nie wartosci
rynkowej. Oparte s3 naroznych obiektywnych czynnikach (np. lokalizacja, rodzaj
nieruchomosci ijej wielko$¢), ktére nie uwzgledniajg stanu nieruchomos$ci. Nalezy
zgodzi¢ si¢ z opiniami, ze wycena nieruchomosci oparta na modelu statystycznym
lub modelu AVM wigze si¢ z wigkszym ryzykiem niz wycena wykonana przez
wykwalifikowanego rzeczoznawce?*’, poniewaz wynik ustalony przez automat moze
okres$la¢ warto$¢ zawyzong nieruchomosci iby¢ podstawg udzielania kredytéw nie
majacych zabezpieczenia w realnej wartosci rynkowej nieruchomos$ci. Szereg
problemow warsztatowych zawodu rzeczoznawcy majatkowego, bedacy podstawg
postawienia zarzutow co do prawidtowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, nie
mozna zastgpi¢ kalkulacja nie oparta o zalozenie podobienstwa nieruchomosci przyjetych
do porownan i okreslenie wartosci metodami poréwnawczymi lub dochodowymi.
O ile zasadno$¢ wprowadzenia modeli AVM znajduje uzasadnienie w przypadku
zwolnienia z odpowiedzialno$ci karnej rzeczoznawcy majatkowego, ktory nie
uczestniczytby w okreslaniu warto$ci, to powstaje problem o wiele wigkszej skali
zagrazajacy bezpieczenstwu rynku kredytow hipotecznych i nieruchomosci. Najbardziej
odpowiednig formg wyceny jest wycena przeprowadzona przez wykwalifikowanego

1Z€CZ0ZNawcee.

Znaczenie roli rzeczoznawcy majatkowego znajduje swe uzasadnienie takze

w przepisach art. 208 1 229 Rozporzadzenia w sprawie wymogoéw ostroznosciowych dla

7 K. Grzesik, Zautomatyzowane modele wyceny (AVM) dla celow zabezpieczenia

wierzytelnosci kredytowej, [w:] Rzeczoznawca Majatkowy 1/2017, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2017, s. 40.
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instytucji kredytowych ifirm inwestycyjnych®*®. Pomimo tego, ze w Zzadnym
z przywolanych powyzej przepisow nie ma wzmianki o mozliwosci stosowania
zautomatyzowanych modeli wyceny nieruchomosci bez udzialu rzeczoznawcy
majatkowego, proby udowodnienia znaczenia tych metod podejmowane sg takze
w Polsce. W ocenie dr hab. inz. Malgorzaty Beaty Renigier-Bitozor podniesionych
zostalo wiele argumentow przeciwko szerokiemu wykorzystaniu AVM na gruncie
wyceny nieruchomosci. Jednym znajcze$ciej przytaczanych argumentow bylo
bezkrytyczne wykorzystanie wynikoOw otrzymywanych z modeli przez podmioty nie
posiadajace wystarczajacego przygotowania merytorycznego w tym rowniez wiedzy
matematycznej. W tym miejscu autorka nie zgadza si¢ z taka teza, poniewaz wycena
nieruchomos$ci to dziedzina bardzo rozleglta 1podlegajaca cigglym badaniom.
Juz na gruncie rozwazan dotyczacych zagadnienia definicji wartosci rynkowej, trudno
zgodzi¢ si¢ z prowadzacg badania, ze kluczowym problemem w korzystaniu z AVM jest
brak zaufania do wiarygodno$ci danych wykorzystywanych w modelu oraz zbytnie
uproszczenie ztozonosci rynku nieruchomosci poprzez stosowanie deterministyczno-
lintowych modeli matematycznych. Jej zdaniem konotacja skrétu ,,AVM”, koncentruje
si¢ gléwnie na stowie ,,automatyczny”, rozumianym réwniez jako zdehumanizowany,
podczas gdy cztowiek w tym przypadku jest najwazniejszym elementem gwarantujagcym

uzyskanie wiarygodnych wynikow?®.

Na gruncie rozwazan w niniejszej dysertacji dotyczacych rzeczoznawcy
majatkowego jako podmiotu przestgpstwa, trudno zgodzi¢ si¢, ze wycena sporzadzona

przez automat bedzie jedyna wlasciwg. Na podstawie udowodnionych naukowo

248 Rozporzadzenie 575/2013 w sprawie wymogoéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych
i firm inwestycyjnych, zmieniajgce rozporzqdzenie (UE) nr 648/2012, Dz.U.UE.L.2013.176.1
z dnia 2013.06.27.

2% www.ncn.gov.pl, Projekt pn.: Zastosowanie hybrydowych systeméw sztucznej inteligencji

w automatycznych modelach wyceny (AVM) na ograniczonych rynkach nieruchomosci przy
niewystarczajgcych zbiorach danych; nr rejestracyjny: 2019/33/B/HS4/00072.
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przyktadow, zktorych wynika, Ze rzeczoznawca majatkowy moze uzyskaé rozne
warto$ci nieruchomosci stosujac ré6zne metody wyceny tak daleko idace uproszczenie
wydaje si¢ nieuzasadnione, bo przeciez nie wiadomo, jak nalezy rozumie¢ prawidtowsg
warto$¢ nieruchomosci. To wtasnie dobdr nieruchomosci podobnych 1 wybrana metoda
wyceny s3 najczg$ciej podstawa formutowania zarzutdow co do prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego. Mozna si¢ w tym momencie zastanowi¢ nad
alternatywnymi zautomatyzowanymi wycenami nieruchomosci, ktore beda oparte
o przepisy polskiego prawa. Nasuwa si¢ jednak pytanie, kto bedzie decydowal, ktéra
z obliczonych warto$ci jest wlasciwa. Obecnie to rzeczoznawca majatkowy petni role

decydenta, za co ponosi pelng odpowiedzialnos¢.

Sztuczna inteligencja jest potrzebna do wsparcia rynku nieruchomosci, jednak
powinno to by¢ narzedzie wspierajagce decyzje inwestoréw lub kupujacych, a nie jako
narz¢dzie majace wplyw na majatek obywateli i ograniczanie ich praw. Termin AVM
kojarzy si¢ z w petni zautomatyzowanym procesem, gdzie wycena jest tworzona przez
komputer z niewielkg lub Zadng interwencja cztowieka. W rzeczywistos$ci jest to szerokie
spektrum obszarow obejmujacych rézne stopnie automatyzacji, cyfrowe zrodta danych
oraz rdézne poziomy zaangazowania iinterwencji cztowieka. Problem automatyzacji
wyceny nieruchomosci jest problemem globalnym i pomimo sprzeciwu profesjonalnych
rzeczoznawcow majatkowych do AVM, dostrzega si¢ na Swiecie potrzebg wypracowania
standardow i regulacji prawnych, ktore wymusza rozwoj cywilizacyjny 1 koniecznos$¢
zastosowania sztucznej inteligencji do analizy ogromnej ilosci danych dotyczacych

nieruchomosci. RICS?® dostrzegto konieczno$¢ ponownej oceny terminu AVM oraz

20 RICS (Royal Institution of Chatered Surveyors) jest niezalezna, migdzynarodowa organizacja
promujacg rozwoj kwalifikacji zawodowych, utrzymywanie najwyzszych standardow oraz
rygorystyczne przestrzeganie kodeksu etycznego w sektorze nieruchomosci i budownictwa.
RICS powstat w 1868 roku w Wielkiej Brytanii. Funkcjonuje w oparciu o podziat
na nastepujace oddziaty: Wielka Brytania, Europa (kontynentalna), MENEA (Srodkowy
i Bliski Wschod oraz Afryka), Ameryki, Azja, Oceania, i Indie.
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szerszej dyskusji, biorgc pod uwage trzy kluczowe tematy dotyczace danych, modeli
1 automatyzacji. Kluczowym czynnikiem jest samo stowo ,,wycena”. Terminy ,,wycena”
1,,wartos¢” sg szeroko stosowane, ale czgsto nie odnoszg si¢ do wyceny sporzadzone;j
na podstawie Czerwonej Ksiegi/Miedzynarodowych Standardow Wyceny (IVS)
lub innych standardow, takich jak Jednolite Standardy Profesjonalnej Praktyki Wyceny
(USPAP). Powody rozwoju i zwigkszonej adopcji podejs¢ typu AVM sg wzglednie proste
1 zorientowane glownie na klienta. Kluczowe sg czas, koszt, skala i zawarto$¢. Szybkos¢
1 koszty to wyrazne korzysci z punktu widzenia klienta. W wielu przypadkach AVM sg
réwniez postrzegane przez rynek jako zapewniajagce poziom spdjno$ci w porownaniu
z wycenami r¢cznymi iumozliwiaja usuwanie biedow ludzkich zprocesu wyceny.
Czesto jakas forma AVM jest postrzegana jako uzyteczna podwojna kontrola lub moze

stuzy¢ jako druga opinia obok tradycyjnej metody wyceny.

Jak wynika zbadan RICS prowadzonych nacalym $wiecie, znaczenie
zautomatyzowanych modeli wyceny jest niezwykle wazne dla organéw podatkowych,
firm audytorskich i ksiggowych, bankéw centralnych, organéw nadzoru finansowego
1 agencji ratingowych. Dostrzega si¢ potrzebe wykorzystywania przez konsumentow
AVM, aby mie¢ rozeznanie o wartosci nieruchomosci na etapie pozyczania pieni¢dzy
lub obliczania warto$ci nieruchomosci celem sprzedazy. Niezaleznie od celow
wykorzystania modeli AVM obliczanie warto$ci musi odbywac¢ si¢ w sposob jasny
1 przejrzysty. Wraz z pojawieniem si¢ modelu biznesowego Instant Buyer (iBuyer),
w ktorym firmy kupuja nieruchomosci mieszkalne bezposrednio od prywatnych
sprzedawcoéw, aby ostatecznie je odsprzedac, istnieje silna potrzeba ochrony
konsumentoéw 1 edukacji w celu zapewnienia uczciwosci oferowanych cen w stosunku
do odsprzedazy wartosci. Jednak wraz z wycofaniem si¢ z tego rynku amerykanskiego
operatora Zillow w listopadzie 2021 r. powolujac si¢ nazmiennos¢ rynku,
dlugoterminowa stabilno$¢ tego modelu biznesowego jest niejasna. Ogoélnie rzecz biorac,
AVM dziataja najlepiej z homogenicznymi aktywami bedacymi w powszechnym obrocie
1ich wydajno$¢ pogarsza si¢ wraz zcoraz bardziej heterogenicznymi aktywami
lub aktywami, ktore sg rzadko wymieniane. Przyjecie AVM jest mozliwe na dojrzatych
rynkach, z dobrg dostgpnoscia danych do udzielania kredytéw imasowych wycen,

zwlaszcza dotyczy to nieruchomosci mieszkalnych o podobnych cechach i ktore sg dosé
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czgsto przedmiotem obrotu. AVM nie mozna zastosowac, jesli nieruchomosci nie
spetniaja podstawowych wymagan kryteridw jednorodnosci oraz wystarczajaco ptynnego
1 przejrzystego rynku. Instytucjonalne budownictwo na wynajem lub ,,wielorodzinne”,

jest coraz czesciej wyceniane za pomocg AVM na wielu rynkach.

Rézne klasy nieruchomosci komercyjnych (CRE) obejmujace biura, handel
detaliczny, przemyst, logistyke i alternatywne aktywa, takie jak centra handlowe,
mieszkania dla senioréw, zakwaterowanie dla studentéw, coworking 1 wszystkie
magazyny samoobstugowe reprezentuja znacznie bardziej heterogeniczne 1irzadko
sprzedawane aktywa niz aktywa mieszkalne. Ponadto wyceny nieruchomosci
komercyjnych czesto opierajg si¢ na metodach dochodowych, ktore z kolei sa powigzane
z réznymi atrybutami, takimi jak warunki najmu, prognozy wzrostu czynszéw, poziomy
pustostanow, rentowno$¢ rynkowa oraz kapitat, koszty operacyjne. Pomimo charakteru
nieruchomosci komercyjnych istnieje wiele przypadkow rozwoju i zastosowania AVM
na rynkach, na ktérych przedmiotem obrotu sg aktywa o podobnych cechach, dla ktérych
istnieje zbior danych atrybutéw nieruchomosci 1 danych rynkowych. Niektére z modeli
sg skoncentrowane na sporzadzanie wycen przy zatozeniu pustostanow, inne koncentruja
si¢ na prognozowaniu czynszOw rynkowych. Inng rolag automatyzacji jest tworzenie
r6znych rynkéw i prognozowanie réoznych wskaznikow rynkowych, takich jak czynsze,
kapitat wartosci 1zyskéw na poziomie sektora ipodsektora. Na poziomie portfela
obserwuje si¢ juz wdrazanie podejscia AVM dla nieruchomosci komercyjnych,
aczkolwiek z zastrzezeniem, ze skuteczno$¢ i doktadno$¢ beda miaty tendencje
do degradacji w miar¢ zaglebiania si¢ w segmenty, podsegmenty i same poszczegdlne

aktywa.

AVM s3 coraz cz¢scie] wykorzystywane jako jedna z mozliwo$ci w procesie
wyceny lub jako druga opinia. W przypadku ztozonych, warto$ciowych nieruchomosci
inwestycyjnych komercyjnych, wymagana jest szczegblowa wycena przez
rzeczoznawcow majatkowych z doglebng znajomoscig aktywow irynku lokalnego.
Jednakze, AVM sg nadal rozwijane i stosowane w wycenie nieruchomosci komercyjnych
1ich uzycie bedzie nadal rosngé. Wzrost efektow automatyzacji sprzyja automatyzacji

funkcji gromadzenia danych. W niektorych jurysdykcjach dojrzate modele
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automatycznej wyceny s3a wykorzystywane do masowych wycen na potrzeby
opodatkowania nieruchomos$ci mieszkaniowych, jak inieruchomosci komercyjnych.
W $wiecie instrumentéw finansowych istnieje wysoki stopien automatyzacji. Podejscia
typu AVM sa rowniez stosowane do wyceny instalacji imaszyn, a kluczowymi
czynnikami sa skala wyceny iczas. Masowa wycena jest pozadana w wycenach
przedsiebiorstw. Jednakze modele AVM wykorzystywane sa przede wszystkim
do wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celow udzielania pozyczek, masowych

wycen i wycen dla konsumentow.

Stopien stosowania modeli automatycznej wyceny jest bardzo zréznicowany.
Poza dojrzatymi rynkami, takimi jak Ameryka Poinocna, Wielka Brytania, liderami sa
Holandia, Szwajcaria 1 Australia. Automatyzacja stosowana jest przez Indie w masowe;j
wycenie nieruchomosci do celow opodatkowania nieruchomosci. Proces wdrazania
automatyzacji w calej Europie zalezy od dostgpnosci danych iotoczenia prawnego.
Stosowanie modeli AVM obserwuje si¢ w Hiszpanii, Portugalii, Wloszech, Grecji
1 Turcji, atakze winnych krajach poinocnej Europy, gdzie dostepno$¢ danych jest
ogolnie lepsza. W regionie Azji i Pacyfiku stosowanie automatycznych modeli wyceny
odnotowano w Singapurze, Hongkongu, Chinach i Australii, w niewielkim stopniu
w Brazylii, z propozycjami ich wykorzystania na Karaibach. Chociaz AVM sa szeroko
stosowane w wiekszosci Wielkiej Brytanii, kredytodawcy nie uzywajg ich w Irlandii
Potocnej. Chcieliby jednak rozszerzy¢ ich wykorzystanie na Wyspe Man 1 Wyspy
Normandzkie, oraz dla nieruchomosci o wigkszej wartosci. AVM sg rozszerzane
na pojedyncze aktywa kupowane na wynajem w oparciu o dane dotyczace czynszow

1 ocen¢ domow zamieszkiwanych przez wielu mieszkancow.

Z perspektywy rynku termin ,wycena” jest stosowany bardzo szeroko
do oszacowan wartos$ci, ktore sg sporzadzane w catosci lub czesciowo z wykorzystaniem
AVM. W wielu przypadkach AVM sg wykorzystywane przez instytucje finansowe i inne
rynki kapitalowe uczestnikow, gdzie wymagane jest oszacowanie wartosci, w niektorych
przypadkach przed formalng wycena zgodnie znorma taka jak IVS, na potrzeby
udzielenia kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe, pozyczki bez zobowigzan,

wyceny posiadajacych nieruchomosci na etapie oceny zdolnosci kredytowej, obliczenia
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aktywow wazonych ryzykiem, celem zastosowania Wymogoéow Migdzynarodowego
Standardu Sprawozdawczos$ci Finansowej (MSSF), wyceny zabezpieczen, np. w oparciu
o regulacje EBC, wyceny portfeli kredytowych (w tym aktywow CRE — Corporate Real
Estate) przez agencje ratingowe 1ifundusze otwarte, w celu ustalenia regularnych

kalkulacji wartosci aktywow netto dla spreadu cenowego (bid/oferta).

Na rynku posrednictwa nieruchomosci AVM sa powszechnie wykorzystywane
do zapewniania klientom oszacowania warto$ci dla celow marketingowych oraz
w powstajacym modelu biznesowym iBuyer do ustalenia oczekiwan cenowych
i ofertowych. Centralne ilokalne agencje rzadowe stosuja AVM do okresowych
masowych przeszacowan nieruchomosci mieszkalnych, jak 1niemieszkalnych.
W ramach istniejagcych proceséw wyceny AVM sa coraz czgscie] wykorzystywane
do zapewniania  jako$ci, podwdjnego sprawdzenia, punktacji 1 identyfikacji
porownywalnych dowodoéw oraz szerszego doradztwa ustugi wyceny. Jako$¢
w kontek§cie AVM oznacza, ze nalezy rozwazy¢ nastepujace czynniki, z naciskiem
na przejrzystos¢ wokot kazdego aspektu zrodet danych: aktualno$¢, dostepnose,
bezpieczenstwo, pochodzenie danych, forma zabezpieczenia prawnego i/lub finansowego
na wypadek istotnych probleméw z danymi, spojno$¢ (podobny poziom skutecznosci

w czasie), metodologia zbierania, skala i zakres.

Oprodcz danych, ktore przechwytujg atrybuty wycenianych aktywow, dostepnosc
danych transakcyjnych ma kluczowe znaczenie. Jednak w wielu jurysdykcjach dane te sg
niedostepne, stabej jakosci lub zastapione danymi o cenie wywotawczej jako zamiennik.
Kolejna uwaga dotyczaca zrodet danych dla AVM, a nawet niezautomatyzowanych
wycen, torosngca rdéznorodnos¢ danych wykorzystywanych w procesie wyceny.
Aby oceni¢ zar6wno stan, jak i cechy nieruchomosci bez naktadoéw finansowych i czasu
fizycznej wizyty namiejscu (ogledzin nieruchomos$ci), obrazy sg rejestrowane
iinterpretowane przy uzyciu réznych sztucznych podejs¢ wywiadowczych
(dane dotyczace potozenia basenow, weryfikacji stanu technicznego nieruchomosci
celem oceny stopnia zniszczenia). Wiele probleméw z automatyzacjg istnieje nawet
na dojrzatych, rozwini¢tych rynkach, gdzie kluczowe dane sa niedostepne w formie

cyfrowej, sa trudne do przypisania do wlasciwego zasobu/regionu z powodu braku
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odpowiedniego identyfikatora lub braku odpowiedniej formy cyfrowej. AVM moze
sktada¢ si¢ zjednego lub wigcej modeli wykorzystywanych do analizy wycenianych
aktywoéw, zapewniajac szacunki wartosci, zaufanie do samej wyceny 1modelu
kontrolnego, atakze wspomagajac inne funkcje, takie jak kalibracja, analiza
poréwnawcza i weryfikacja historyczna z innymi wycenami i dane dotyczace obliczania
cen. Ponadto, aby wspiera¢ rdézne rodzaje zasobow irozne regiony, niektore AVM sa
budowane przy uzyciu zestawu mikromodeli, ktore odnosza si¢ do okreslonego zestawu

Zzasobow.

Konieczno$¢ cigglego kalibrowania modeli w stosunku do rzeczywistego swiata
jest kluczowym wymaganiem, ktére nalezy rozwigzaé poprzez ciaggla kalibracje
w oparciu o dane transakcyjne, wyceny niezwigzane z AVM oraz inne metody
weryfikacji wstecznej. Wiele modeli zaprojektowano do pracy na poziomie portfela
i nieuwzglednienie pordwnywalnych dowoddéw na poziomie poszczegolnych aktywow
prowadzi do innego wyniku statystycznego. Rozwoj modeli AVM nie jest prowadzony
wbrew rygorystycznemu zrozumieniu metodologii 1 podej$s¢ stosowanych przez
rzeczoznawcow. To jest z pewnoscig argument dla rzeczoznawcdéw majatkowych,
aby odegrali kluczowa role w rozwoju, dziataniu i zarzagdzaniu AVM. Warto zauwazy¢,
ze mimo to, ze modele AVM na wielu rynkach maja dostep do coraz wigkszej ilosci
zbiorow danych, nadal dominuje tylko niewielka liczba czynnikow decydujacych
o warto$ci (od czterech do najwyzej pieciu), ktore roéznig si¢ w zaleznosci od rynku
i rodzaju aktywow. Proces dodawania nowych zestawow danych do istniejacego modelu
skutecznie tworzy nowy model, zwigkszajac ryzyko zwigzane z spdjnoscia, stabilnoscia
1 konieczno$cig ciaglej kalibracji w celu ponownej walidacji modeli. Same modele
przybieraja rozne formy od modeli w Excelu po ugruntowane narzedzia statystyczne
wykorzystujace analiz¢ regresji oraz roézne formy sztucznej inteligencji, takie jak
nadzorowane i nienadzorowane uczenie maszynowe, sieci neuronowe i proste sploty
grafow. Wiele modeli wykorzystuje metod¢ hedoniczng, ktéra jest technika regresji
opartg na hipotezie, ze aktywa moga by¢ traktowane jako wigzki cech i ze warto$ci moga
by¢ przywigzane do tych cech. Dostrzega si¢ zagrozenie, ze coraz wigksza ilo§¢ danych
dostepnych dla platform analizy duzych zbiordéw, przyczyni si¢ do wystapienia

przypadkoéw, gdzie sama skala danych analizowanych za pomoca modeli AVM bedzie
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zbyt dynamiczna, zmienna i skomplikowana do zrozumienia przez cztowieka i konieczne
bedzie dokonanie osadu, czy rownowaga ryzyka i korzy$ci zwigzanych ze stosowaniem

tych podejs¢ jest do zaakceptowania.

Automatyzacja z pewnos$cig znajduje uzasadnienie do obstugi ztozonych modeli
typu zdyskontowanych przeplywdéw pienigznych, w ktérych roézne dane wejsciowe,
ustawienia, zalozenia itp. maja znaczacy wplyw na wynik wyceny. Istnieje ryzyko,
ze modele te nie pozwolg na klarowno$¢ wyjasnienia wpltywu i1 wrazliwosci zmian tych
danych wejsciowych oraz wynikowej wyceny. Automatyzacja wyceny w kazdym
przypadku nie moze mie¢ zastosowania, bowiem wystepowacé beda zawsze przypadki
sugerujace podejscie inne niz AVM wymagane do sporzadzenia wyceny. Architektura
procesu musi wspiera¢ wybor i1 segmentacje odpowiednich aktywow, ktore maja by¢
wyceniane catkowicie, czg¢sciowo lub catkowicie poza AVM, wraz z mozliwoscig
obstugi wyjatkow jako aktywa wykraczaja poza skutecznos¢ AVM na jakimkolwiek
etapie procesu. Proces wyceny moze by¢ wspierany przez AVM albo jako mechanizm
kontroli jakos$ci, jako jeden zréznych danych wejsciowych do wyceny, albo w celu
zapewnienia i zdobycia porownywalnych dowodow. W przypadku stosowania modeli
AVM dane wyjsciowe sa uzupeliane przez rzeczoznawcoOw sporzadzajacych wyceny
przy uzyciu jakiej$ formy inspekcji zdalnej lub wirtualnej, przeprowadzania inspekcji
fizycznych lub korzystania z informacji zebranych przez niebedacych rzeczoznawcami

na miejscu przy uzyciu ustrukturyzowanego procesu pozyskiwania danych.

Praca woparciu odane wyjsciowe AVM stwarza potencjalne ryzyko
uzyskiwania nieprawidlowej warto§ci  nieruchomosci ze wzgledu na zbyt
scentralizowane funkcje, naktadajac narzeczoznawce majatkowego jeszcze wigksze
ryzyko sporzadzenia wyceny nierzetelnej niz w przypadku tradycyjnych metod wyceny.
Kazdy proces korzystajacy z AVM powinien by¢ opisany. Potencjalne zagrozenia

zwigzane ze stosowaniem AVM:

— ryzyko zwigzane z wieloma algorytmami 1 sztuczng inteligencja,
— potencjalne konflikty interesOw na rynkach, naktérych wystepuje

niewielka liczba profesjonalistow (uzytkownik — rzeczoznawca),
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wykorzystywanie danych wyj$ciowych AVM jako liczb orientacyjnych,
w szczegblnosci do okreslania wartosci dla konsumentow,
opracowywanie danych w jurysdykcjach i/lub dla klas aktywow,
w ktorych dane i dojrzato$¢ modelu nie s3 wystarczajace do uzyskania
solidnych i1 doktadnych wynikow,

traktowanie danych wyjsciowych z AVM przeznaczonych jako
narzedzie oceny ryzyka jako wyceny,

istnienie szczegoOlnego ryzyka zwigzanego z automatyczng wyceng
amortyzowanych kosztow odtworzenia skorygowanego za pomoca
wskaznikow kosztéw budowy,

istnienie ogdlnego ryzyka zwigzanego zuzywaniem indeksow
rynkowych do automatycznego kierowania portfelem wyceny, ktore nie
odzwierciedlajg wptywu na poszczegolne aktywa,

postrzeganie przez uzytkownikow zsektora audytu i ksiggowosci
wynikow AVM jako réwnowaznych do tradycyjnych wycen,

brak pewnosci co do sposobu poradzenia sobie przez AVM z korektami
1 korektami rynkowymi (wzrosty i spadki, okresy niepewnosci rynkowe;j
z ograniczonymi transakcjami oraz okresy ekstremalnej zmiennosci
rynku, brak umiejetnosci patrzenia w przysztosc),

obawa przed dziataniem AVM jako animatora rynku,

bez regularnej 1systematycznej kalibracji wzgledem danych
referencyjnych, takich jak reczne wyceny, istnieje ryzyko, ze AVM
moga stac si¢ cykliczne 1 samonapedzajace si¢ w swoich wynikach. Jesli
AVM kieruje si¢ czeSciowym spojrzeniem narynek iopiera si¢
na danych posiadanych przez konkretng osobe¢ uczestnika rynku, moze
istnie¢ ryzyko nieodlacznego biedu selekc;i,

niebezpieczenstwo, ze efekt ,,kota zamachowego danych” spowoduje
koncentracj¢ i konsolidacje danych dla rynku w jednym lub niewielkiej
liczbie agregatoréw danych, ograniczajac w ten sposob konkurencje

1 innowacj¢ oraz tworzenie barier wejscia,
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— coraz  bardziej  zr6znicowany  zestaw  modeli  1podejs¢
wykorzystywanych do opracowywania AVM, a brak standaryzacji moze
negatywnie wplyna¢ na spojnos¢ 1izdolnos¢ rynku do oceny ich
skutecznosci 1 zastosowania na roznych rynkach i typach aktywow,

— ryzyko nie§wiadomego korzystania z AVM przez konsumentow
1 traktowania wycen na rOwni z wycenami tradycyjnymi,

— reakcja sektora ~ ubezpieczen  naryzyko ubezpieczeniowe,
odpowiedzialno$¢ 1igwarancje udzielone przez rzeczoznawcoOw
korzystajacych z AVM w miarg wzrostu popularnosci AVM na réznych
rynkach 1 typach aktywow,

— brak wystarczajacego zaangazowania  specjalistow  od wyceny
1 nieruchomosci w projektowanie, rozwoj, dziatanie i zarzagdzanie AVM

ze wzgledu na brak akceptacji dla AVM.

Na podstawie informacji zwrotnych z rynku pozostaje niejasne, ktore AVM sg
uzywane w ramach ramy standardow, czy =zapewniona jest odpowiedzialnos¢
1 zapewnienie, najakim poziomie inajakim poziomie interesariusze ponosza czg$¢
lub calos¢ zwigzanego z tym ryzyka. Poniewaz wigkszo$¢ odpowiedzialnosci cywilnej
1 ubezpieczen jest dodatkowo gwarantowana przez sektor ubezpieczeniowy, istnieje
potrzeba zrozumienia zagrozen zwigzanych z korzystaniem z AVM. Zwolennicy AVM
uwazaja, ze stosowanie automatycznych modeli wyceny dziala w pozytywny sposob
z wykorzystaniem przejrzystych ilepszej jakosci danych, atakze sprzyja usuwaniu
ludzkich btgdow. Uczestnicy rynku, tacy jak rzeczoznawcy, uzytkownicy wycen,
ubezpieczyciele 1 ustugodawcy AVM powinni dazy¢ do wspolnego porozumienia, aby
zapewni¢ przejrzysto$¢ i spdjnos¢ i zarzadzania ryzykiem oraz ochrony zaufania rynku
do wyceny aktywow. Wszelkie ramy powinny mie¢ charakter nakazowy, ale umozliwia¢

ich wdrozenie w roznych jurysdykcjach i obejmowac rozne typy aktywow.

AVM 1 ogdblnie automatyzacja sg obecnie ugruntowang czes$cig procesu wyceny
na catym $wiecie w wielu jurysdykcjach i sg stosowane do wielu typoéw aktywow poza
ich pierwotnymi zastosowaniami dla mieszkaniowych kredytow hipotecznych

1 masowych wycen. Opracowanie regulacji prawnych i standardow umozliwiajgcych
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rozpowszechnienie automatycznych modeli wyceny oraz ram iobszarow ich
zastosowania stanowi wyzwanie dla globalnego rynku nieruchomos$ci i1 sektora
finansowego. Wszelkie zmiany zwigzane z zastosowaniem sztucznej inteligencji wydaja
si¢ by¢ nieuniknione, jednak muszg one okresla¢ podmiot 1 przedmiot odpowiedzialno$ci

w zakresie szacowania nieruchomog$ci®®!.

1 Automated valuation models (AVMs): implications for the profession and their clients, [w:]
INSIGHT PAPER Global 04/2022, 2022, ttps://www.rics.org/profession-standards/rics-
standards-and-guidance/sector-standards/valuation-standards/automated-valuation-models-
avms-implications-for-the-profession-and-their-clients, dostgp 9 czerwca 2023 r.
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ROZDZIAL 1V

OPERAT SZACUNKOWY I OPINIA O WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

4.1 Operat szacunkowy

Operat szacunkowy stanowi sformalizowang prawnie opini¢ rzeczoznawcy
majatkowego wydawang w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych
w zakresie szacowania nieruchomosci, ktory tak jak kazdy dowdd podlega ocenie pod
wzgledem jego przydatnosci zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodow wyrazong
w art. 80 k.p.a.22. Odnoszac si¢ szerzej do oceny operatu szacunkowego Sad Najwyzszy
stwierdzil, = izoperat nie macech  dokumentu  urzegdowego  ani opinii
w rozumieniu art. 278 k.p.c., pozostajgc dokumentem prywatnym. W razie jego
przedtozenia nie jest zatem co do zasady wykluczony przeciwdowod w postaci
przedtozenia przez stron¢ kwestionujaca jego prawidlowos¢ innego operatu
wskazujacego inng warto$¢ oszacowania, badz tez przez zlozenie wniosku
o przeprowadzenie = dowodu zopinii  bieglego sadowego. Przeprowadzenie
przeciwdowodu jest jednak ograniczone w sytuacji, gdy operat zostal sporzadzony
na podstawie art. 157 u.g.n. przez bieglego wskazanego przez sad. W takim przypadku
mozliwe jest poddanie weryfikacji na podstawie art. 157 ust. 3 u.g.n. Sporzadzona przez
bieglego opinia w postgpowaniu sadowym dotyczaca wartosci nieruchomosci jest
operatem szacunkowym w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i jako
taka moze podlega¢ sprawdzeniu przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcow. Jednak,

skoro ocena $rodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie

252 por. I OSK 3395/18, Kryteria i zakres oceny wartosci dowodowej operatu szacunkowego -
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego LEX nr 3199910 - wyrok z dnia 26 kwietnia
2021r., LEX nr1771894 - wyrok zdnia 5 lutego 2015r., LEX nr 1501743 - wyrok
z dnia 21 stycznia 2014 r.
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sadowi, to zajete przez sad stanowisko o braku podstaw do poddania przeprowadzonej
w sprawie opinii bieglego weryfikacji organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych miesci si¢ w granicach nalezacej dosadu oceny tego S$rodka
dowodowego®>. Poniewaz wycena jest w trakcie jej wykonywania, a takze w koncowej,
wnioskowej fazie splotem szeregu subiektywnych ocen, doboréw i konkluzji, staje si¢
opinig rzeczoznawcy o wartosci nieruchomosci a nie stwierdzeniem niewatpliwego —
ekonomicznie i matematycznie — faktu?>*. Przepis art. 175 ust 1 u.g.n. zobowiazuje
rzeczoznawce majatkowego do zachowania przy szacowaniu nieruchomosci szczeg6lnej
staranno$ci, ktora wyraza si¢ m.in. w sporzadzaniu operatu szacunkowego w formie
uporzadkowanej, umozliwiajacej przesledzenie toku rozumowania rzeczoznawcy oraz
przyjetych przez niego =zatozen. Zlecajacy wycene nieruchomosci w ramach
prowadzonego postepowania ma pelne prawo oczekiwacé iegzekwowacé przedtozenia
operatu szacunkowego, ktory bedzie sporzadzony nie tylko zgodnie z przepisami prawa,
ale takze w sposob przejrzysty, spdjny, logiczny i czytelny, ktéry umozliwi zrozumienie
wyrazanych przez rzeczoznawce opinii, szczegolnie tych, ktére pochodzg z obszaru jego
wiedzy specjalnej. Sporzadzenie operatu wymaga wiadomosci specjalnych i1 stosownych
kwalifikacji, musi by¢ dokonane w sposob, ktory umozliwi jego weryfikacje przez organ

badz sad administracyjny?>>.

4.1.1 Bledy poznawcze

W przypadku dowodu z opinii biegtych bledy poznawcze nie sg istotne, bowiem

opinia ma by¢ zgodna z rzeczywistoscig. Biegly rzeczoznawca majatkowy moze by¢

25311 CSK 222/18, Wyrok Sadu Najwyzszego z 6.06.2019 r., LEX nr 2690297.

254 A. Hopfer, Struktura organizacyjna i zawodowa rzeczoznawcy majqtkowego w Europie —
proba prezentacji ianalizy, [w:] Polska Federacja Stowarzyszen RzeczoznawcoOw
Majatkowych, VII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych Inwestycje liniowe
oraz ochrona $rodowiska jako szczegélne obszary dziatania rzeczoznawcy majatkowego,
Poznan 2008, str. 11.

255 11 SA/Gd 895/11 - Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdafisku LEX
nr 1122845 - wyrok z dnia 7 marca 2012 r.
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pociagniety do odpowiedzialno$ci nawet wowczas, gdy mozliwosci popelnienia czynu
zabronionego nie przewiduje. W pisSmiennictwie, jak juz wczesniej sygnalizowano wskazuje
si¢, ze nawet w rzetelnie przygotowanych opiniach btedy wystapi¢ moga, a czasem nawet
musza, bo w niektorych przypadkach uniknigcie bledu jest zzaloZenia niemozliwe?>S.
Przedstawienie nieumys$lnie falszywej opinii moze wynika¢ zprzyczyn od bieglego
niezaleznych (np. spowodowanych nieprawidlowymi dziataniami organu procesowego),
lezacych ,,po stronie” bieglego, ale nie wynikajgcych z jego winy, nawet nieumyslne;j,

lezacych po stronie bieglego 1 przez niego zawinionych.

Rodzaje mozliwych do popehlienia btedoéw, a w efekcie takze ryzyko ich
popetnienia, sa diametralnie rézne w zaleznosci od reprezentowanej przez bieglego
specjalnosci. W przypadku specjalnosci naznaczonych wysokim stopniem subiektywizmu
1 braku norm regulujacych sposob postgpowania biegltego, postawienie mu zarzutu
»hieumys$lnego sfatszowania opinii” moze okaza¢ si¢ nietrudne. Niektore zrodla btedow
trudno jednoznacznie zakwalifikowaé. Za tak oczywista, wydawaloby sie, przyczyne btedow
w opiniach jak niedostateczne kwalifikacje wykonujacych je bieghych, ,,wing” nalezaloby
obcigzy¢ raczej zbyt liberalne przepisy dotyczace ich powotywania ibrak systemu
weryfikacji kompetencji anizeli samych bieglych. Blad w opinii moze wynika¢ ze splotu
réznorodnych czynnikow, na ktéry oprocz ewentualnych uchybien bieghtych sktadaja si¢
takze usterki wpracy organdw prowadzacych postepowanie (nieprawidtowe
przeprowadzenie ogledzin, nieprawidtowe sporzadzenie protokotu zich przeprowadzenia,
niezrozumiate sformulowanie postanowienia o powotaniu bieglego, niekompletny

lub nieprawidlowo pobrany materiat badawczy itp.).

Do btedow niezaleznych od biegltego naleza m.in. standardowe btedy pomiaru

oraz btedy nomologiczne, wynikajace ze specyfiki badan empirycznych, na ktérych dany

2% A. Malinowski, Kfamstwo a fatszywe zeznanie, [w:] Edukacja prawnicza, Nr 5 (152) maj
2014.
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rodzaj ekspertyzy si¢ opiera. W naukach przyrodniczych blad nie jest synonimem pomytki
czy gafy, lecz oznacza niemozliwa do unikni¢cia niepewno$¢ nierozerwalnie zwigzang
z istotg pomiaru. Nie sposob wiec ich unikng¢, nawet zachowujac najwyzsza starannosc;
wszystko co mozna zrobi¢, to spowodowac, by byly mozliwie jak najmniejsze i znalez¢
sposob na oszacowanie ich wielkosci>>’. Btagd nomologiczny moze przesadzi¢ o blednych
konkluzjach w opinii biegltego nawet przy dotozeniu przez niego najwigkszej mozliwe;j
staranno$ci 1 ostrozno$ci, wi¢c nie mozna mu zataki btad przypisywa¢ winy,
ani pocigga¢ do odpowiedzialnosci. Niektore zrodia btedow trudno jednoznacznie
zakwalifikowaé. Do btedow spowodowanych przyczynami lezacymi po stronie biegltego
zalicza si¢ w szczegdlnosci biedy psychologiczne oraz blgdy metodyczne. Bledy

psychologiczne wystepuja zawsze przy podejmowaniu wszelkich decyzji.
W literaturze®*® opisywane sa miedzy innymi takie btedy, jak:

— blad trzymania si¢ $rodka skali, mogacy powsta¢ w przypadku, gdy
organ procesowy nakazuje bieglemu okresli¢ stopien przekonania
o prawdziwosci sformulowanych w opinii wnioskow,

— blad zwigzany z efektem pierwszenstwa albo $wiezosci, polegajacy np.
na aprecjacji matej wartosci cechy, z ktora ekspert ostatnio rzadko si¢
spotykat albo deprecjacji duzej wartosci cechy, z ktorg ostatnio przyszto
mu spotykac si¢ czgsciej,

— blad zwigzany zefektem aureoli, polegajacy na wnioskowaniu
o pewnych wtasciwosciach badanych obiektow na podstawie wiedzy
o innych wlasciwosciach tych obiektow,

— blad genetyczny, polegajacy na przypisywaniu obiektom pewnej

warto$ci nie w wyniku analizy wtasnosci tych obiektéw, lecz ze

27 J.R. Taylor, Wstep do analizy bledu pomiarowego, Warszawa 1995, s. 15.

28 M. Les$niak, Wartosé dowodowa opinii pismoznawczej, Pinczow 2012, s. 322-323.
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wzgledu na autora albo miejsce pochodzenia obiektu (np. w postaci
sugerowania si¢ nazwiskiem autora wczesniej wydanej opinii),
— blad zwigzany ze spolecznym kontekstem oceniania (z szeroko

rozumianym konformizmem).

Za btedy psychologiczne na ogédt odpowiedzialny jest biegly, przynajmnie;j
w zakresie dolozenia nalezytej staranno$ci w celu minimalizacji ich wplywu na jego

ustalenia®’

. Mozliwosci ustalenia przez sad, czy biegly dochowat rzeczywiscie starannosci,
s bardzo ograniczone. Tego rodzaju btedy sa nieodtacznie zwigzane z naturg czlowieka,
wiec cho¢ §wiadomos$¢ ich istnienia utatwia zachowanie obiektywizmu, to catkowite ich

wyeliminowanie jest niemozliwe.

Bledy metodyczne polegaja na wyborze niewtasciwej metodyki badania albo
niepoprawnym stosowaniu zalecen metodyki wtasciwej*’. Niektére z nich moga
wynika¢ z winy biegltego, na przyktad, gdy ten stosuje wtasne, niesprawdzone metodyki
badawcze, poniewaz metodyk prawidlowych nie zna, albo dlatego, ze bezpodstawnie
uwaza ,,wlasne” metodyki zalepsze, co moze skutkowa¢ oskarzeniem o umyslne
przedstawienie falszywej opinii. Bltad metodyczny moze by¢ takze spowodowany przez
organ zlecajacy ekspertyze, na przyktad, jesli dostarczyt on bieglemu niewtasciwy materiat
poréwnawczy. Wedlug niektorych autorow w tym ostatnim przypadku odpowiedzialnosciag
zablad nalezy obarczy¢ bieglego, poniewaz, wiedzac o niedostatkach materiatu
poréwnawczego, nie powinien decydowaé sie na wydanie opinii*$!. O ile biegly z zakresu
pismoznawstwa mimo zachowania nalezytej staranno$ci moze nie mie¢ mozliwosci

stwierdzenia, ze przekazany mu material poroOwnawczy jest niewtasciwy, to przeciwnie

259 M. Leéniak, op.cit, s. 340.
260 M. Lesniak, op.cit, s. 324.

261 M. Leéniak, op.cit, s. 328.
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rzeczoznawca majatkowy odpowiada za dobdr nieruchomosci przyjetych do porownan.

W takich przypadkach biegly z zakresu pismoznawstwa moze popeni¢ blad nomologiczny.

Realia zycia czgsto nie pozwalajg na $ciste trzymanie si¢ wymogow wynikajacych
z zatozen teoretycznych. Jak wynika zanalizy problemu sporzadzania operatow
szacunkowych przez biegtych, odstepstwa w zasadzie nie moga mie¢ miejsca?®?. Braki
w materiale dowodowym s3 stwierdzane przez bieglych zbyt pdzno. W razie
stwierdzenia, ze dany przypadek nalezy do wyjatkowo trudnych lub gdy niedostatki
materialu poréwnawczego sg tak znaczace, ze nie pozwalaja na wydanie przydatnej
procesowo opinii, biegly moze wnioskowa¢ o uzupelnienie materialu poréwnawczego.
Jesli braki materiatu poréwnawczego nie sg szczegodlnie powazne, wielu bieglych uznaje,
ze zdota przeprowadzi¢ badania na takim materiale porownawczym, jaki zostat im
dostarczony 1nie podejmuje staran o jego uzupetienie. Nieruchomosci przyjmowane
do poréwnan s3 wynikiem analizy bieglego rzeczoznawcy majatkowego, dlatego
w odroznieniu do innych bieglych, to on szacuje warto§¢ nieruchomos$ci w oparciu
o0 zastosowang metode 1 przyjete przez niego dane do pordwnan. W przypadku braku
nieruchomosci  do porownan ma mozliwo$¢ wybrania  odpowiedniej metody
i uzasadnienia przeprowadzonego procesu wyceny. Jak wynika z orzecznictwa, brak
wystarczajacych informacji, dokumentéw czy danych moze doprowadzi¢ do sporzadzenia
opinii niepeinej, na podstawie ktoérej sporzadzony zostanie wyrok, a wing obarczony
bedzie jedynie biegly, pomimo ze dostrzegl braki w materiale dowodowym. Skorzystanie
przez bieglego zprawa doodmowy wydania opinii w przypadku niedostarczenia
odpowiedniego materialu badawczego spotyka si¢ w wigkszosci przypadkow

Ze sprzeciwem organu procesowego.

262 A. Koziczak, Autofatszerstwo, Warszawa 2020, s. 163—-171.
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4.1.2  Ocena prawidlowosci operatu

Ocena prawidlowo$ci operatu szacunkowego przez organizacj¢ zawodowg
rzeczoznawcOow majatkowych tym rdézni si¢ od zasad oceny materialu dowodowego,
ze z legitymacji samego prawa przekroczona zostaje granica swobodnej oceny dowodow.
Kwalifikowany tryb oceny prawidlowos$ci operatu szacunkowego na mocy przepisu
art. 157 ust. 1 u.g.n. zarezerwowany zostal dla organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw

majatkowych posiadajacych wiedzg fachowa z zakresu wyceny nieruchomosci.

W ramach oceny, obok legalnosci, zupetosci i czytelnosci operatu, kontrolg
obejmuje si¢ ponadto elementy wiedzy specjalnej zawarte w metodologii szacowania
1 merytorycznej warstwie formutowanych opinii, pozostajace poza kompetencja sadu
i organu administracji publicznej?®. Jezeli przyjeta w operacie szacunkowym warto$é
nieruchomos$ci nasuwa uzasadnione watpliwosci, nalezy podja¢ dodatkowe czynnosci
w celu ich usuniecia, w tym poprzez skorzystanie z zapisu art.157 u.g.n. Postepowanie
przewidziane w tym przepisie dotyczy oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu, a jego

rezultatem nie moze by¢ dokonanie okreslenia warto$ci przedmiotu oceny.

Przedmiotem swobodnej oceny przeprowadzane] przez sad jest rzetelnosc,
zupelno$¢ i warto§¢ dowodowa opinii o warto$ci nieruchomosci (w tym spadku jej
warto$ci), natomiast ocena elementéw operatu szacunkowego, ktére zwigzane sa
z wiadomos$ciami  specjalnymi (metoda wyceny, prawidlowo$¢ zastosowanych
w operacie szacunkowym wspoiczynnikow korygujacych czy przyjetych nieruchomosci
do porownania), nalezy do organizacji zawodowej, jako wymagajaca wiedzy
specjalistycznej. Oczywiscie o zastosowaniu art.157 u.g.n., czyli potrzebie zewnetrznej
weryfikacji operatu szacunkowego decyduje kazdorazowo sad rozpoznajacy sprawe (sad

meriti) 1 powinien on z takiej zewnetrznej weryfikacji skorzysta¢ w przypadku powstania

263 M. Drobyszewska, Ocena prawidlowosci operatu szacunkowego a spor o wartosé
nieruchomosci, [w:] Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2/2018, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2018, str. 5.
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uzasadnionych watpliwosci co do prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

Brak takich watpliwo$ci powinien zostaé wyartykutowany w uzasadnieniu wyroku?*,

W ocenie Sadu Najwyzszego nie wywotuje watpliwosci, ze sporzadzenie przez
bieglego w postgpowaniu sadowym opinii dotyczacej warto$ci nieruchomosci
lub warto$ci nieruchomosci po uwzglednieniu ograniczen wynikajacych z ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania jest operatem szacunkowym w rozumieniu art. 156
1157 u.g.n. i co do zasady moze podlega¢ sprawdzeniu przez organizacje zawodowg
rzeczoznawcow. W pierwszej jednak kolejnosci opinia ta stanowi dowodd w sprawie,
awiec podlega ocenie sadu, do ktérego nalezy decyzja, czy zachodza przestanki
do ztozenia wniosku o oceng¢ jej prawidlowosci, a zajete przez Sad stanowisko o braku
podstaw do poddania przeprowadzonej w sprawie opinii biegtego weryfikacji organizacji
zawodowe] rzeczoznawcoéw majatkowych miesci si¢ w granicach nalezacych do Sadu

oceny tego $rodka dowodowego?®.

4.1.2.1 Ocena operatow szacunkowych przez organy administracji publicznej

i sady administracyjne

Ocena legalnos$ci operatu szacunkowego jako dowodu moze by¢ dokonana przez
organ prowadzacy postgpowanie w granicach obowigzujacego prawa, natomiast ocena
wykraczajagca poza elementy prawne, obejmujaca zakres metodologiczny
1 merytoryczny, zawierajacy wiedze specjalistyczng z zakresu szacowania nieruchomosci
moze by¢ dokonana wylacznie przez organizacje¢ zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych. Ocenie organu administracji w postgpowaniu administracyjnym nie moze

podlega¢ prawidtowos¢ sporzadzenia operatu szacunkowego lecz wylacznie jego

264 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., I1 CSK 703/17.

265 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2020 r. IT CSK 334/20, por.m.in.
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2017 r., I CSK 450/16, niepubl., z dnia
6 wrzesnia 2017 r., II CSK 119/17, niepubl., z dnia 5 kwietnia 2017 r., II CSK 682/16,
niepubl., i z dnia 15 maja 2018 r., I CSK 2/18, niepubl.
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przydatnos$¢, jako materiatu dowodowego, stanowiacego podstawe orzekania, co wynika

z tre$ci normatywne;j art. 157 u.g.n%%®.

Na organie cigzy obowigzek doktadnego wyjasnienia sprawy i podjecie
niezbednych dziatan dla prawidtowego ustalenia wartosci nieruchomosci, a co za tym
idzie obowigzek oceny wiarygodno$ci sporzadzonej opinii. Zar6wno organ, jak i sad
administracyjny zobligowane s3 oceni¢ warto$¢ operatu szacunkowego. Dotyczy
to zarbwno podejscia, metody 1itechniki szacowania przyjete] przez rzeczoznawce
majatkowego. Fakt, ze ich wybor zalezy od rzeczoznawcy nie oznacza, ze moze on
dziata¢ w sposdb dowolny. Operat szacunkowy stanowi opini¢ bieglego, ktéra podlega
ocenie nie tylko pod wzglgdem formalnym, ale réwniez materialnym. Organ
rozpoznajacy spraw¢ ma nie tylko prawo, ale i obowigzek zbada¢ przedstawiony operat
pod wzgledem zgodnos$ci ze stosowanymi przepisami, ale réwniez czy jest logiczny
izupelny. W przypadku za$ istniejagcych watpliwosci lub niejasnosci moze zadaé

wyjaénien lub uzupehienia wyceny?’.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie orzekl, ze organ nie jest
zobligowany do analizowania prawidtowosci zastosowanych rozwigzan merytorycznych
w zakresie zasad sztuki szacowania — sposobu analizy rynku i doboru nieruchomosci
do poréwnan,  wypracowanych  w praktyce  szacowania przez S$rodowisko
rzeczoznawcOw, poniewaz nie sg to zagadnienia unormowane Ww przepisach prawa

powszechnie obowiazujacego, ale wiadomosci specjalne rzeczoznawcy majatkowego®%s.

266 T OSK 292/08 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego LEX nr 529933,

267 Por. II OSK 2482/11 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX
nr 1559612 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.; IT OSK 2480/11 - Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego, LEX nr 1559610 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.; IT OSK 2478/11 -
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX nr 1559607 - wyrok z dnia 16 kwietnia
2013 r.; II OSK 2476/11 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX
nr 1559605 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.; II OSK 2484/11 - Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego, LEX nr 1559614 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.

268 T SA/Wa 538/12 — Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
17 pazdziernika 2012 r.
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Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z 16 wrze$nia 2014 r.,
sygn. akt  OSK 246/13, uchylit ww. wyrok i przekazal spraw¢ WSA w Warszawie
do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu tego wyroku NSA wskazal, ze przy
rozpoznawaniu sprawy doszio do naruszenia prawa procesowego, poprzez biedne
przyjecie, ze przedtozony przez skarzaca dokument w postaci oceny operatu
szacunkowego stanowigcego podstawe wydania zaskarzonej decyzji sporzadzonej przez
rzeczoznawcodw majatkowych stanowi dowdd o charakterze opinii biegtego. Pominig¢cie
przewidzianego przepisem art. 157 u.g.n. trybu oceny operatu szacunkowego w sytuacji
uzasadniajacej takg ocene stanowi uchybienie przepisom prawa rzutujace na ostateczne
rozstrzygniecie sprawy?®®. Obowigzkiem organu I instancji jest pouczenie skarzacego,
ktory wnosi o sporzadzenie nowego operatu szacunkowego przez innego rzeczoznawce,
o trybie oceny przewidzianym w art. 157 u.g.n. Zgodnie zart. 157 ust. 2 u.g.n.
sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego. Zakwestionowanie prawidtowosci sporzadzenia
tego dokumentu moze nastgpi¢ poprzez zlecenie jego oceny organizacji zawodowej

rzeczoznawcow majatkowych.

W ocenie NSA art.157 ust. 1 u.g.n. oraz art. 84 k.p.a. wcale nie prowadza
do przyjecia, iz oceny operatow szacunkowych dokonuje wylacznie organizacja
zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych 1ztego wzgledu niedopuszczalne jest
kwestionowanie tego dowodu w postgpowaniu administracyjnym na zasadach
og6lnych?’®, W wyroku z dnia 5.03.2009 r. NSA stwierdzit, ze z tresci art. 157 u.g.n. nie
mozna wywodzi¢ bezwzglednego ograniczenia mozliwosci oceny elementu materiatu
dowodowego w postepowaniu administracyjnym, jakim jest operat szacunkowy.

W szczego6lnosci nie mozna podzieli¢ pogladu, iz zakwestionowanie prawidlowosci

209 11 SA/Ld 979/08 - Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi,
Opublikowano: www.nsa.gov.pl, dostep 8 czerwca 2023 r.

27011 OSK 103/07 - Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego, LEX nr 479032.
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operatu moze nastgpi¢ jedynie poprzez zlecenie jego oceny organizacji rzeczoznawcow
majatkowych. Oznaczatoby to, iz organ orzekajacy w sprawie bylby zwigzany oceng
dokonang przez rzeczoznawce majatkowego, co jest nie do pogodzenia z zasada
swobodnej oceny dowodéw. Gdyby ustawodawca chciat wprowadzi¢ zasade formalizmu
dowodowego jako odstepstwo od zasady obiektywnej oceny materialu dowodowego
W postepowaniu administracyjnym, wola w tym zakresie powinna by¢ wyrazona wprost
1 jednoznacznie. Tezy o ograniczeniu zasady obiektywnej oceny dowodow nie mozna
domniemywac z tresci art. 157 u.g.n. W §wietle normatywnej tresci tego przepisu, ocenie
organu administracji W postgpowaniu  administracyjnym nie moze podlegaé
prawidlowos¢ sporzadzenia operatu szacunkowego, lecz wytacznie jego przydatnosc¢ jako
materiatu  dowodowego, stanowigcego podstawe orzekania’’!. Do weryfikacji
przydatnosci dowodowej wyceny zastosowanie maja uniwersalne reguty oceny materiatu
dowodowego (art. 7, art.77, art. 80 k.p.a, art. 233 k.p.c) oraz ugruntowane w tym zakresie
orzecznictwo sadéw powszechnych iadministracyjnych, ktore od lat konsekwentnie
wskazuja na obowigzek oceny wartosci dowodowej operatu szacunkowego, tak jak
kazdego innego dowodu zgromadzonego w ramach postegpowania dowodowego.
Sad prowadzacy postgpowanie dowodowe weryfikuje zebrany materiat dowodowy
i musi dokona¢ jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej oceny dowodow. Takiej
samej oceny dokonuje rowniez w stosunku do opinii biegtego. W razie watpliwosci
co do prawidlowosci przybranej przez bieglego metodologii, czy sformutowanych
wnioskow, jedyng droga, przewidziang przepisami procesowymi jest dopuszczenie

dowodu z opinii innego bieglego sadowego®’>.

Weryfikacja operatu szacunkowego, z uwagi na zawartag w nim wiedze¢ fachowa,
dla uniknigcia zarzutu przekroczenia przez organ lub sad granic swobodnej oceny

dowodéw, nie moze by¢ procesem dowolnym iuznaniowym, lecz racjonalnie

21T OSK 292/08 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX nr 529933,

22 1 ACa 1127/16, Ocena Srodka dowodowego w postaci opinii bieglego. - Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu LEX nr 278274 - wyrok z dnia 8 marca 2017 r.
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uzasadnionym, opartym o kryterium zgodno$ci z przepisami prawa, zupelnosci
iczytelnosci, nie wkraczajagcym arbitralnie w merytoryczng zasadno$¢ opinii
rzeczoznawcy majatkowego. Ocena prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego,
dokonywana w trybie art. 157 ust. 1 u.g.n., przed nowelizacjg u.g.n. w 2017 r. wydawana
byla przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w zakresie zleconych jej
przez ustawe zadan publicznych ipomimo, ze dojej sporzadzenia wymagane byly
wiadomosci specjalne, to jednak nie mogta by¢ utozsamiana z opinig biegtego (bieglych),
gdyz negatywna ocena powodowata skutek w postaci utraty przez operat szacunkowy
charakteru opinii o wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1u.g.n.
Zdaniem NSA "skutek ten wskazuje za$ na dziatanie o charakterze wtadczym w zakresie
zadan publicznych", a w konsekwencji, "ocen¢ dokonywang w trybie art. 157 u.g.n.
mozna uznaé¢ za nietypowy akt administracyjny. Stanowi ona dowdd tego, co zostato
w niej urzgdowo zaswiadczone i jest dokumentem urzgdowym". Jak dalej wskazat NSA,
dopuszczenie takiego dowodu w postgpowaniu przed wojewodzkim sadem
administracyjnym znajduje oparcie w art. 106 § 3 p.p.s.a. Przeprowadzenie przez sad
administracyjny uzupelniajagcego postepowania dowodowego z dokumentu bedzie
dopuszczalne w sytuacji, gdy wnioskowany (badz dopuszczony z urzgdu) dowod bedzie

pozostawatl w zwigzku z oceng legalno$ci zaskarzonego aktu?”.

Jedng z istotniejszych zmian, ktére weszty w zycie 11 wrze$nia 2017 r. bylo
uchylenie art. 157 ust. 1a. Od tego momentu negatywna ocena operatu szacunkowego
przez organizacj¢ zawodow3a rzeczoznawcoOw majatkowych w trybie art. 157 ust. 1 u.g.n.
przestata skutkowac utratg przez ten operat opinii o wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa wart. 156 ust. 1 u.gn. W obiegu prawnym funkcjonuje obecnie operat
szacunkowy, za$ negatywna ocena jego prawidtowosci przez organizacj¢ rzeczoznawcoOw

majatkowych nie rodzi zadnych skutkéw prawnych co do wazno$ci wyceny. Ocena taka

231 0OSK 1679/15 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX nr 2277715.
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ma juz charakter niewiazacej opinii eksperckiej o charakterze opiniodawczym. Warto
w tym miejscu zwrdci¢ uwage na znaczenie wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy
majatkowego. Problem ten byt przedmiotem uchwaty Rady Krajowej PFSRM, ktora stoi
na stanowisku, ze w procesie szacowania nieruchomosci podstawowym zadaniem
rzeczoznawcy majatkowego jest odzwierciedlenie regut wilasciwego rynku
nieruchomosci, w tym preferencji nabywcow, ktorych nie da si¢ w pelni uwarunkowac
1 ujarzmi¢ przepisami prawa. Istota wartosci osadzona jest bowiem w ekonomii, totez
w praktyce nie jest mozliwe wywiedzenie wszystkich regul wyceny nieruchomosci
z przepisow prawa. Cena, obok obiektywnych przestanek, ma zawsze elementy
subiektywne. Takze okreslenie poziomu warto$ci, rozumianej jako hipoteza ceny, przez
powotanego dotego eksperta nie zlikwiduje dyskrecjonalnosci wyceny. Nawet
najbardziej wszechstronna znajomos$¢ rynku nie zapewni w petni obiektywnego wyniku,
dlatego roznice oszacowanych dla tozsamego celu wartosci tej samej nieruchomosci, nie

zawsze $wiadcza o wadliwie sporzadzonych wycenach.

Srodowisko zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych posiada najwicksze
kompetencje do wskazania granicy, gdzie konczy si¢ ocena wiarygodnosci dowodowej
operatu szacunkowego, dokonywana zgodnie zzasada swobodnej oceny dowodow,
a zaczyna si¢ merytoryczna ocena prawidtowosci sporzadzania opinii o wartosci, bedaca
aktualnie wylagcznym uprawnieniem organizacji zawodowe] rzeczoznawcow

majatkowych?’*. Potwierdzit to NSA w wyroku z 6 grudnia 2022 127,

Operaty
szacunkowe sporzadzone przez rzeczoznawcoOw majatkowych podlegaja nie tylko
formalnej kontroli organéw rozpoznajacych sprawe, lecz podobnie jak wszystkie inne
opinie bieglych podlegaja ocenie organdéw rozpoznajacych sprawe na mocy art. 80 kpa.

Tylko w zakresie wymagajacym wiadomosci specjalnych ocena prawidtowosci

274 Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Majatkowych, Uchwata nr 1/03/2015 z dnia
23 marca 2015 r. Stanowisko w sprawie granic weryfikacji przydatnosci dowodowej operatow
szacunkowych oraz wykladni pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majgtkowego.

2751 OSK 2028/19 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2022 roku,
https://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/FADD0O8B47B.
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sporzadzenia operatu szacunkowego moze by¢ dokonana przez organizacj¢ zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych zgodnie z art. 157 ust. 1 u.g.n. Linia orzecznicza NSA jest
w tej kwestii od wielu lat utrwalona®’s. Wykladnia przepisow z art. 7, 149, 156 ust. 1
1 art. 240 ust. 2 u.g.n. prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze tylko opinia o wartosci
nieruchomos$ci, okre§lona w formie operatu szacunkowego przez uprawnionego
rzeczoznawc¢ majatkowego moze stanowi¢ dowod w przedmiocie wartosci
nieruchomosci bez wzgledu na procedur¢ postepowania oraz charakter powotania
rzeczoznawcy majatkowego. Biegly rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest
do przestrzegania zasad wyceny przewidzianych w dziale IV u.g.n., a wniosek
o kwalifikowana oceng tego srodka dowodowego stanowi uprawnienie sagdu wynikajace
zart. 157 ust. 3 u.g.n.?’”’. NSA stwierdzil, Ze z przepisu art. 157 u.g.n. nie wynika
wyltaczenie kompetencji organu administracji do dokonywania oceny wartosci
dowodowej operatu szacunkowego na podstawie art. 80 k.p.a., atym bardziej
kompetencji sagdu administracyjnego do dokonywania oceny zaskarzonej decyzji przez
pryzmat zebrania catosci materiatu dowodowego, wtym weryfikacji oceny

zgromadzonych dowodow?"8.

Organ administracji publicznej lub sad przed skierowaniem opinii o wartosci

nieruchomos$ci do oceny w trybie art. 157 u.g.n. powinien wziag¢ pod rozwage, czy jej

26 por. II OSK 2091/15 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX
nr 2316088 - wyrok z dnia 12 kwietnia 2017 r.; II OSK 2474/11 - Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego, LEX nr 1559603 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.; IT OSK 2483/11 -
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX nr 1488166 - wyrok z dnia 16 kwietnia
2013 r.; II OSK 2477/11 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX
nr 1559606 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.; IT OSK 2475/11 - Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego, LEX nr 1559604 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.; IT OSK 2485/11 -
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX nr 1559615 - wyrok z dnia 16 kwietnia
2013 r.; II OSK 2481/11 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, LEX
nr 1559611 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.; IT OSK 2479/11 - Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego, LEX nr 1559609 - wyrok z dnia 16 kwietnia 2013 r.

2711 CSK 100/16 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., LEX 2203505.

281 OSK 721/15 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 1.02.2017 r.,
LEX 2230654.
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wiarygodno$¢ dowodowa zostata uprzednio wyczerpujaco zweryfikowana. Sady i1 organy
administracji publicznej nie sg zwigzane zadaniami stron postgpowan o skierowanie
kwestionowanych opinii biegtych do oceny przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych?”, co nie oznacza, ze maja odrzuca¢ wnioski stron. Rezygnacja
z ustawowego skutku negatywnej oceny prawidlowosci operatu szacunkowego w catosci
przesuneta ci¢zar wigzacego orzekania o dalszej jego przydatnos$ci na organy prowadzace
postepowania w trybie administracyjnym 1sagdowym. Potwierdza to stwierdzenie,
ze nawet jezeli opinia bieglego zawiera w sobie elementy operatu szacunkowego, to nie
mozna jej ztakim opracowaniem utozsamia¢?®’, za§ jedynym uprawnionym
1 zobowigzanym do jej oceny pozostaje sad, ktdry nie moze wyrgczaé si¢ w tym zakresie
innymi podmiotami®®!. Jak trafnie zauwaza M. Dobryszewska, nie sposéb si¢ ztym
zgodzi¢, wszakze w postepowaniach administracyjnych i sgdowych operat szacunkowy
stanowi dowdd z opinii bieglego, w stosunku, do ktérego zasada swobodnej oceny
dowodéw  moze by¢  realizowana  jedynie = wograniczonym  zakresie
tj. nieprzekraczajacym sfery wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy majatkowego®®?.
Granice weryfikacji przydatnosci dowodowej operatow szacunkowych potwierdza wyrok
NSA?® ktéry jest zbiezny ze stanowiskiem PFSRM, reprezentujaca $rodowisko

rzeczoznawcoOw majatkowych.
4.1.2.2 Niepewnos¢ wyceny

Pojecie niepewnosci wyceny pojawia si¢ w praktyce kazdego rzeczoznawcy

majatkowego, jednak prawnie zostalo uregulowane tylko w odniesieniu do wycen

2 11 CSK 100/16 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24.11.2016 r., LEX 2203505.

280 1 ACa 750/16 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 20.01.2017 LEX 2233045.

811 ACa 1127/16 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 8.03.2017 LEX 2278274.

282 Ocena prawidlowosci operatu szacunkowego a spor o wartos¢ nieruchomosci, op.cit, str. 7.

283 1 OSK 2028/19 - Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2022 roku,
https://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/FADD0O8B47B.
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stosowanych w postepowaniu restrukturyzacyjnym i uporzadkowanej likwidacji zgodnie
z Dyrektywa 2014/59/UE UE. Ma ono szczegbdlne znaczenie w czasie kryzysu
gospodarczego. Bezpieczenstwo wyceny zalezy od zastosowania przez rzeczoznawce
umiejetnosci zawodowych do jasnych instrukcji 1 dobrych dowodow, dziatajac zgodnie
ze standardami wyceny. Im lepsze dowody i bardziej profesjonalna ocena, tym bardziej
bezpieczna powinna by¢ wycena. Potencjalna pewno$¢ wyceny jest kwestionowana,
gdy rynki nie istnieja, s uspione, bardzo mate lub zmienne®®*. Jezeli sprzedazy nie
towarzyszy bezwarunkowa procedura przetargowa, jeden lub wigcej niezaleznych
rzeczoznawcOw powinno przeprowadzi¢ niezalezng wycen¢ przed negocjacjami
w sprawie sprzedazy w celu ustalenia warto$ci rynkowej na podstawie powszechnie

przyjetych wskaznikow rynkowych i standardéw wyceny?®°.

Pojecie ,,niepewnosci wyceny” pojawia si¢ w rozporzadzeniu Parlamentu
Europejskiego®®. Do celow ustalenia sposobu traktowania akcjonariuszy i wierzycieli
w przypadku standardowego postepowania upadio$ciowego, podstawa wyceny s3
wytacznie informacje o faktach i okolicznos$ciach, ktore istniaty 1mogly wedtug
uzasadnionych oczekiwan by¢ znane w dniu przyjecia decyzji o restrukturyzacji
i uporzadkowanej likwidacji, ktore to informacje, gdyby byly znane rzeczoznawcy,
wplynelyby na wycene aktywow i zobowigzan podmiotu na ten dzien. Rzeczoznawca
przygotowuje dla organu ds. restrukturyzacji 1 uporzadkowanej likwidacji sprawozdanie

z wyceny, ktore zawiera co najmniej nastgpujace elementy:

284 Europejskie Standardy Wyceny 2016 (EVIP 2).

285 Decyzja 2012/293/UE w sprawie pomocy panistwa SA.28809 (C 29/10) (ex NN 42/10 & ex
CP 194/09) udzielonej przez Szwecje narzecz spotki Hammar Nordic Plugg AB
Dz.U.UE.L.2012.150.78 z dnia 2012.06.09, Wersja od: 9 czerwca 2012 r.

286 Rozporzadzenie delegowane 2018/344 uzupetniajgce dyrektywe Parlamentu Europejskiego
i Rady 2014/59/UE w odniesieniu do regulacyjnych standardow technicznych okreslajgcych
kryteria dotyczqce metody wyceny roznicy w traktowaniu w przypadku restrukturyzacji
i uporzgdkowanej likwidacji Dz.U.UE.L.2018.67.3 z dnia 2018.03.09.
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— podsumowanie wyceny, wtym prezentacje zakresu wyceny i zrodla
niepewnos$ci wyceny;

— wyjasnienie kluczowych metod i przyjetych zalozen oraz to, w jaki
sposob wybdr tych metod i zatozen mial wptyw na te wyceng;

— Wwyjasnienie, oile to mozliwe, dlaczego wycena rézni si¢ od innych
stosownych wycen, wtym wycen napotrzeby restrukturyzacji
1 uporzadkowanej likwidacji zgodnie z rozporzadzeniem delegowanym
Komisji (UE) 2018/345 badz innych wycen do celéw regulacyjnych
lub wycen ksiegowych.

Jak wynika z wyroku T-628/17%%7 rzeczoznawca powinien mieé dostep
do wszelkich odpowiednich Zrédet informacji iwiedzy specjalistycznej, takich jak
wewnetrzne rejestry, systemy i modele instytucji. Artykut 13 regulacyjnych standardow
technicznych okresla metode stosowang do obliczania i uwzgledniania bufora z tytutu

dodatkowych strat w ramach wyceny wstepnej 1 przewiduje:

1. Aby zmniejszy¢ niepewno$¢ wycen wstepnych przeprowadzanych zgodnie
z art. 36 ust. 4 lit. b)-g) dyrektywy 2014/59/UE, rzeczoznawca uwzglednia
w wycenie  bufor wcelu odzwierciedlenia  faktow 1 okolicznosci
potwierdzajacych istnienie dodatkowych strat w nieokre§lonej kwocie
1 w niepewnym horyzoncie czasowym. W celu unikniecia podwojnego liczenia
niepewnosci rzeczoznawca nalezycie objasnia i uzasadnia zatozenia, na ktorych
opiera si¢ obliczanie bufora;

2. W celu ustalenia wielkos$ci bufora rzeczoznawca okresla czynniki, ktére moga

mie¢ wplyw na oczekiwane przeptywy pieni¢zne, jakie moga nastapi¢

87 T-628/17, Aeris invest sarl przeciwko komisji europejskiej ijednolita rada ds.

restrukturyzacji i uporzqdkowanej likwidacji. - Wyrok Sadu (dawniej: Sadu Pierwszej
Instancji), Opublikowano: www.eur-lex.curopa.eu.
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w zwiazku  z prawdopodobnymi dziataniami w ramach restrukturyzacji

1 uporzadkowane;j likwidacji.

Mimo tego, ze przepisy te nie dotyczg wprost wyceny nieruchomosci, to warto
zauwazy¢ jak istotne znaczenie dla prawidtowos$ci opinii 1 uznania jej za wiarygodna

ma zrédlo danych i przyjeta metoda pozwalajaca ustali¢ warto$¢ rynkowa.

Nie sposdb nie zgodzi¢ si¢ zKrzysztofem Grzesikiem — wieloletnim
prezydentem TEGOVA, ze szczeg6lnie w czasach kryzysu ,,migkkie” kompetencje
rzeczoznawcy, takie jak intuicja 1 do§wiadczenie, zyskujg na znaczeniu i nie powinny
by¢ deprecjonowane klauzulami o rzekomej ,,niepewnosci wyceny”. Jako przyktad
wskazat  sprawe o zaniedbanie = obowigzkoéw  rzeczoznawcy,  ktoéra zawista
przed brytyjskimi sgdami tj. w sprawie Titan vs. Colliers (2014). W dobrym dla rynku
nieruchomosci roku 2005, Colliers wycenit kilka nieruchomos$ci magazynowych
na terenie Niemiec na potrzeby banku Credit Suisse, oszacowujac ich laczng wartosé
na 135 mln €. Natej podstawie bank udzielil kredytu w wysokosci 110 min €.
Wierzytelnos¢ kredytowa ztego tytulu nabyl Titan, spdtka celowa Credit Suisse
utworzona na potrzeby emisji papierow wartosciowych zabezpieczonych listami
zastawnymi. W wyniku niewyptacalnos$ci jedynego najemcy Quelle, kredytobiorca
przestal by¢ w stanie obslugiwaé kredyt, co zkolei uniemozliwilo spolce Titan
wywigzywanie si¢ ze zobowigzan wzgledem swoich beneficjentow. Sad pierwszej
instancji (High Court) uznat rzeczoznawc¢ winnym dopuszczenia si¢ zaniedbania.
W ocenie sadu za,rzeczywisty” warto$¢ rynkowa przedmiotowych nieruchomosci
nalezalo uzna¢ 103 miln €, co bylo réwnoznaczne wykroczeniu pierwotnego wyniku
wyceny poza zakres +/- 15%, ktory to zakres sad uznat za dopuszczalny margines btedu
w wycenie tego rodzaju nieruchomosci. Jednak sad drugiej instancji (Court of Appeal)
uznal, ze opinia sadu pierwszej instancji dotyczaca ,,rzeczywistej” warto$ci rynkowe;j
w wysokosci 103 mlin € byta btedna. Ustalil on t¢ wartos¢ na poziomie 118,3 mln €. Tym
samym wycena Colliers ponownie znalazta si¢ w przedziale +/-15% tolerancji,
a rzeczoznawcy nie mozna juz byto przypisa¢ zarzutu zaniedbania. Cata sprawa jest
niezwykle ciekawa nie tylko z powodu wyznaczenia przez sad +/-15% dopuszczalnej

rozbiezno$ci pomigdzy wycenami duzych nieruchomosci komercyjnych. Pokazuje ona
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takze jak duze moga wystgpowac rozbieznosci pomi¢dzy wycenami sporzadzanymi
przez renomowanych rzeczoznawcow. Jedna ztakich wycen w tej sprawie opiewata
na zaledwie 76,6 miln €. Obie przytoczone sprawy sadowe pokazuja wyraznie,
ze ,,niepewnos¢” jest po prostu immanentng cechg kazdej wyceny, ktora jest zawsze

opinig eksperta®®,

4.1.2.3 Bledy w operatach szacunkowych

Nieprawidtowosci oraz btedy popetniane w procesie szacowania nieruchomosci
wynikaja najczgSciej  z nieprzestrzegania  obowigzujacych  przepisow  lub ich
niewlasciwego stosowania. Przyczyny bledow w opiniach moga by¢ obiektywne
(niezalezne od biegtego) i subiektywne (zalezne od bieglego). Jako przyczyny
obiektywne wskazuje si¢ w praktyce przede wszystkim przyczyny wynikajace
zuchybien sadu. Sg tozle procedury wpisu naliste bieglych, brak weryfikacji
faktycznych kwalifikacji bieglych, zta jako$¢ postanowien o powotaniu bieglego,
niewykorzystywanie mozliwosci nawigzania kontaktu z bieglym, bit¢dnie stawiane
pytania do bieglych, stawianie pytan wykraczajagcych poza kompetencje bieglego,
nieprawidlowo skompletowany material porownawczy, zbyt krotkie terminy,
powotywanie instytucji posredniczacych w opiniowaniu, nadmierne zaufanie
do wynikéw ekspertyz wykonanych przez tzw. autorytety, nadmierna wiara w dowdd
naukowy 1 metody analityczno-statystyczne, brak udziatlu w czynnos$ciach biegltego,
preferowanie bieglych wydajacych opinie szybko i tanio, przekazywanie kompetencji
do wskazania eksperta pracownikom sekretariatu sadu, brak konfrontacji biegtych,
wielo$¢ opinii z tzw. ostroznosci procesowej, fetyszyzacja dowodu z opinii bieglego przy

stabym przygotowaniu do oceny merytorycznej ekspertyzy.

28 K. Grzesik, The Art of Valuation in Times of Crisis (a personal view), [w:] The European
Valuer Journal, Wydanie nr 19, TEGOVA, Bruksela 2020, s. 4-5.
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Przyczyny subiektywne sa skutkiem uchybien biegtych. Mozna do nich
zaliczy¢ niedostateczne kwalifikacje 1 do§wiadczenie bieglych, brak wiedzy prawne;,
zwlaszcza zasad opiniowania, brak znajomos$ci przepisow prawnych z zakresu danej,
wlasnej dyscypliny, bledny uklad opinii, brak opisu badan, brak uzasadnien,
powierzchowno$¢ badan, brak krytycyzmu do wlasnej pracy i umiejetnosci, wydawanie
opinii za wszelkg ceng, przekraczanie przedmiotu izakresu opinii, pseudo
multidyscyplinarno$¢, utozsamianie si¢ ze strong postgpowania, uprzedzenia i animozje

miedzy bieglymi, nieumiejgtnos$¢ prezentacji opinii przed sagdem.

Przyczyn bledow popelnianych przez rzeczoznawcdw nalezy si¢ dopatrywaé
przede wszystkim w zbyt ogdlnie sformutowanych normach prawnych, umozliwiajacych
dowolng ich interpretacj¢. Niewigzace normy branzowe stanowigce wytyczne
metodyczne dla rzeczoznawcow majatkowych sg zalecane a nie obligatoryjne. Takim
przyktadem jest podejScie porownawcze, ktore jest najczeSciej stosowana metoda
wyceny. Dotychczas nie istnialy przepisy precyzyjnie okre$lajace pojgcie cech
rynkowych czy rynek nieruchomosci podobnych. Inne przyczyny nieprawidtowosci
to m.in. nieprecyzyjne poje¢cie dochodow z nieruchomosci w podejsciu dochodowym,
brak jednolitych procedur okres$lania wartos$ci stuzebnosci przesylu w przypadku
okreslania wartosci nieruchomosci jako przedmiotu ré6znych praw. Dopiero we wrzesniu
2023 r. sformutowano normy prawne obejmujace metodyke wyceny i1 podstawowe
pojecia, kluczowe w procesie wyceny, za wyjatkiem doprecyzowania pojecia

prawidtowej warto§¢ nieruchomosci.

Organy administracji lubsady zobligowane do oceny jakosci opinii
przyjmowanych lub nie jako dowody w prowadzonych przez siebie postepowaniach
oczekuja potwierdzenia podejrzen o nieprawidtowos$ciach dostrzezonych
w przedkladanych operatach. Ich postgpowanie jest umotywowane wolg starannego
dziatania. Odbiorcy wyceny stali si¢ bardziej $wiadomi i bardziej wymagajacy, dlatego
zlecajac analiz¢ operatow zalezy im na wykryciu btedow formalnych oraz majg nadzieje,
ze wartos¢ ich nieruchomosci zostata ustalona nieprawidiowo. Podkreslenia wymaga,

ze organizacja zawodowa nie jest uprawniona do okreslenia prawidlowe;j, jej zdaniem,
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289 Rolg komisji odpowiedzialno$ci zawodowej (KOZ) nie jest

warto$ci nieruchomosci
weryfikacja wyniku oceny, abadanie czy operat zostal sporzadzony zgodnie
z wymogami wynikajagcymi z art. 175 u.g.n., awiec czy spelnia wymogi kryterium
zgodnosci z prawem, standardami zawodowymi, zasadami etyki zawodowej, zachowania
staranno$ci przewidzianej dla zawodowego charakteru czynno$ci zawodowych
rzeczoznawcy majatkowego oraz zachowania bezstronnos$ci. Opinia organizacji
zawodowej ma charakter weryfikacyjny w stosunku do uprzednio wydanych wycen?*.
Weryfikacja opinii o wartosci, ktora nie daje zleceniodawcy w zasadzie odpowiedzi na
pytanie, jaka powinna by¢ warto$¢ oszacowana w operacie szacunkowym, wydaje si¢ by¢
pozbawiona wigkszego sensu. Skoro nie ma instrumentow do okres$lania wartosci
nieruchomosci, ktora pozwolitaby na rozwigzanie sporu pomigdzy stronami, mozna
wyciagna¢ wniosek, ze podwazenie prawidtowosci przeprowadzonego procesu wyceny
nieruchomosci jest dziataniem strony na zwlok¢ i w celu wydtuzenia postgpowania

w danej sprawie, niezaleznie od kosztow (np. kosztow oceny przeprowadzonej przez

komisje dziatajace przy stowarzyszeniach).

Najczescie] popelnianymi btgdami przy sporzadzaniu operatow szacunkowych

wykrytymi podczas kontroli przez Komisj¢ Arbitrazowa sa:

a. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny (§ 56 ust. 1 pkt 1):
— bledne wskazanie numeréw dzialek gruntu lub numerow
obreboéw ewidencyjnych,

— pomylenie zakresu wyceny z przedmiotem wyceny,

289 11 OSK 103/07 - Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego, LEX nr 479032.

2% Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 maja 2005 r. I OSK
1435/04 (LEX nr 166683), cytowany w wyrokach:, LEX nr 750622 - wyrok z dnia 25
listopada 2010r., I SA/Wa 383/10 - Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie, LEX nr 750801 - wyrok z dnia 6 pazdziernika 2010r., I SA/Wa 384/10 -
Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, LEX nr 750802 - wyrok
z dnia 6 pazdziernika 2010 r.
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— brak wskazania zakresu wyceny,

— zawarcie informacji, ze przedmiotem jest nieruchomosc,
a zakresem jest sktadnik nieruchomos$ci zamiast prawo.

b. Okreslenie celu wyceny (§ 56 ust. 1 pkt 2):

— cel wyceny bywa przyjmowany inny niz wskazany w umowie
lub jest sformulowany enigmatycznie np. do celéw wlasnych
zleceniodawcy.

c. Podstawa formalna wyceny nieruchomos$ci oraz zrodta danych

o nieruchomosci (§ 56 ust. 1 pkt 3):

— niepelne wskazywanie przepisow prawa oraz ich aktualnych
sygnatur lub zastosowanie nieaktualnych przepisow,

— niepelne wskazanie Zrddel danych o nieruchomosci,

— niewykorzystywanie wszystkich zrddetl, odpowiednich dla
przedmiotu wyceny, np.map zasadniczych lub informacji
o wpisie do rejestru zabytkow, co moze mie¢ wplyw na proces
szacowania i wynik wyceny,

— brak istotnych zatgcznikow.

d. Ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

(§ 56 ust. 1 pkt 4):

— bledne wustalanie dat istotnych dla okreslenia wartosci
nieruchomosci,

— pomijanie dat obligatoryjnych, na ktére musi by¢ przyjety stan
wycenianej nieruchomosci (wskazywanych przez przepisy
szczegolne).

— zastrzezenia w zakresie dat istotnych dla okreslenia wartosci
nieruchomos$ci dotycza w zasadzie wylacznie daty, na ktorg
ustalany jest stan nieruchomos$ci wycenianej. Blad popehiany
w tym zakresie jest brzemienny dla calej dalszej procedury
wyceny. Niewlasciwe jest réwniez wskazywanie daty
w formacie jedynie miesigca i roku.

e. Opis stanu nieruchomosci wycenianej (§ 56 ust. 1 pkt 5):
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— przyjmowanie stanu wycenianej nieruchomos$ci niezgodnego
ze stanem faktycznym,

— pomijanie opisu otoczenia nieruchomosci,

— niepelny opis stand6w nieruchomosci, zwlaszcza na daty
historyczne,

— opis stanéw nieruchomosci na niewtasciwe daty,

— niepelne zbadanie przedmiotu wyceny w zakresie stanu
prawnego,

— nieprecyzyjny lub niejednoznaczny opis cech nieruchomosci,

— nieuwzglednianie  w opisie  nieruchomosci  dotyczacych
jej obcigzen,

— opis nieruchomosci oparty nainformacjach 1 dokumentach
nie bedacych dowodami w sprawie,

— uznaniowe przyjmowanie do wyceny lub pomijanie

bez uzasadnienia czgsci sktadowych nieruchomosci.

Bledy popehniane na etapie opisu nieruchomosci wycenianej przekladaja si¢

na btedy popelniane w dalszych czgsciach procedury wyceny.

f.

g.

Wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci

(§ 56 ust. 1 pkt 6):

— brak informacji o obowigzujacym planie miejscowym,

— podawanie nieprawidtowych zapisow zplanu lub studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy,

— nieuwzglednianie celu, najaki nieruchomo$¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste.

Analiza icharakterystyka rynku nieruchomo$ci w zakresie

dotyczacym celu 1 sposobu wyceny (§ 56 ust. 1 pkt 7), w tym btedny

dobor danych, nieuwzglednione warunki szczegdlne zawarcia

transakcji, bledna lub niedostateczna analiza rynku, dobor
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nieruchomos$ci poréwnawczych z niepodobnych do przedmiotu

wyceny:

brak jasno okreslonych kryteriow wyboru rodzaju, obszaru
iczasu badania rynku, powierzchowno$¢ lub lakonicznos$¢
analiz,

nieprawidlowy dobor analizowanego rynku pod wzgledem
powyzszych cech,

brak dostosowania tresci analiz rynku docelu wyceny
oraz rodzaju nieruchomos$ci wycenianej,

rozszerzenie badania rynku, mimo ze narynku lokalnym
lub na obszarze kilku sgsiednich gmin czy powiatow wystepuja
odpowiednie transakcje,

ograniczanie zakresu badania rynku np. w wyniku zakupu
ograniczonych ilo$ci danych transakcyjnych,

nieprawidlowy dobdr nieruchomosci porownawczych, w tym
wskazywanie na ceny transakcyjne nieruchomos$ci zawierajace
podatek VAT,

przyjmowanie nieadekwatnych cech do opisu nieruchomosci
wycenianej i1 nieruchomosci reprezentujacych rynek (zbiér cech
robi wrazenie, jakby byl wustalony w oderwaniu od cech
nieruchomosci znajdujacych si¢ w tym zbiorze),

niedostateczna analiza rynku kapitatlowego dla okreslenia stopy
dyskonta,

przyjmowanie do analizy rynku nieruchomosci niepodobnych
do przedmiotu wyceny (przyjmowanie nieprawidtowych danych
do analizy = rynku, realizacja ~ procedur  w podejsciu
poréwnawczym),

przyjmowanie nieruchomo$ci  za niezabudowane podczas
gdy byly zabudowane badz nieruchomosci zalesionych jako

rolne.
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Wskazanie rodzaju okreslonej wartos$ci, wyboru podejscia, metody

i techniki szacowania (§ 56 ust. 1 pkt 8):

— okreslana warto$¢ wskazywana jest jako rynkowa, podczas gdy
z dalszej tresci operatu wynika, ze okreslono warto$¢
odtworzeniowa,

— nieprawidlowy wybdr podejscia, metody 1itechniki wyceny,
wystepujacy czesto na skutek zle wykonanej analizy rynku,

— zastosowanie przyjetej z gory metody wyceny, nieadekwatne
do wystepujacych danych rynkowych, stosowanie ,na sit¢”
metody korygowania ceny sredniej,

— niezastosowanie ekonomicznych zasad wyceny takich jak zasada
antycypacji, zasada krancowej efektywno$ci nakladoéw
inwestycyjnych, zasada konkurencji.

Przedstawienie obliczen wartosci nieruchomo$ci oraz wyniku
wyceny wraz z uzasadnieniem (§ 56 ust. 1 pkt 9), w tym btedne
metody obliczen, nieprawidtowosci w ocenie wag, nieprawidtowos¢
dokonania  korekt =~ w metodzie = porOwnywania  parami,
nieprawidlowos$¢ dokonania korekt w metodzie korygowania ceny
$redniej:

— nieprawidlowe  sprecyzowanie iobliczanie = powierzchni
budynkow stanowigcych podstawe wyceny,

— pomijanie w podejsciu  dochodowym pewnych kosztéw
1 dochodow,

— brak rozroznienia stopy kapitalizacji od stopy dyskontowej
1 czynnikow wplywajacych na ich poziom,

— nierozroznianie stawek czynszu brutto od stawki czynszu netto,

— niezachowanie zasady wspoOlmierno$ci przy zastosowaniu
podejscia dochodowego,

— nieuwzglednienie w podej$ciu kosztowym wszystkich czgsci
sktadowych gruntu, nieuwzglednienie kosztéw dokumentacji

1 nadzoru,
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nieuwzglednienie w podejSciu  pordéwnawczym ograniczen
prawnych (np. stuzebnosci) lub techniczno-uzytkowych
(brak dostepu do drogi publicznej),

przyjmowanie do porownan niejednorodnych préob danych
rynkowych,

pomijanie istotnych cech rynkowych lub przyjmowanie jako
cech réznicujacych cech, ktére de facto nie réznicuja cen,

btedy w ustalaniu ocen cech rynkowych i ich wag oraz poprawek
kwotowych,

nieuwzglednianie trendu czasowego lub przyjmowanie trendu
bez uzasadnienia,

uznawanie, ze kryterium brzegowe Cmax 1 Cmin dotyczy tylko
metody korygowania ceny $rednie;j,

w metodzie korygowania ceny S$redniej pomijanie OpiSOwW
nieruchomosci o cenach skrajnych Ciax 1 Cimin lub opisywanie ich
W sposob ogoblny,

w  metodzie korygowania ceny S$redniej obliczanie
wspotczynnikéw  korygujacych  realizowane  niezgodnie
z przyjeta gradacja cech rynkowych lub w sposob uznaniowy,
okreslenie wartosci sktadnikow roslinnych nieruchomosci
wedlug warto$ci z katalogu cen nieaktualnego na date zwrotu

nieruchomosci.

Powodem btedéw jest opieranie konkretnych operacji rachunkowych

na niepetnych lub nieprawidtowych danych przyjmowanych z poprzednich etapow

realizacji procedury wyceny. Obliczenia wykonane na niewtasciwych danych w logiczny

sposob prowadza do niewlasciwych wynikow. Oszacowane warto$ci mogg si¢ istotnie

rozni¢ 1nie bedzie to nieprawidlowa wycena. Roznice bedg wynika¢ w zaleznosci

od zastosowanej wyceny, niezaleznie od tego, czy pominie si¢ wplyw doktadnos$ci

pomiaru na wyniki szacowania czy nie. Nie istnieje optymalna metoda wyceny. Dlatego

rodzaje ryzyka wpisane sg w procedur¢ wyceny nieruchomos$ci, arzeczoznawca
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majatkowy powinien dokladnie opisa¢ zastosowang metode odpowiednio dobrang
do celu, przedmiotu izakresu wyceny, abyuniknag¢é zarzutow sporzadzenia
nieprawidlowej lub falszywej opinii. Piotr Cegielski wyr6znia nastepujace rodzaje

btedoéw/rodzaje ryzyka:

— blad (ryzyko / doktadno$¢) pomiaru.
— btad (ryzyko) struktury i postaci funkcyjnej modelu.
— btad (ryzyko) estymacji parametréw modelu.
—  btad (ryzyko) zastosowania modelu?’'.
j. Dotaczenie istotnych  dokumentow  wykorzystanych  przy

sporzadzaniu operatu (§ 56 ust. 1 pkt 4)*°2.

Za gtobwne problemy zwigzane z funkcjonowaniem bieglych sadowych uwaza
si¢ bledy merytoryczne w sprawozdaniach z wykonanych badan (niejasno$¢ wywodu,
niepetnos$¢ opinii, niejednoznaczne wnioski) oraz dtugi okres oczekiwania na opinie.
Ponadto wskazuje si¢ na problemy tj.: szablonowo$¢ opinii, niedotrzymywanie przez
bieglych  terminéw, niejasne  opisy  stosowanych  metod  badawczych,
niekomunikatywno$¢ biegtych w trakcie rozpraw, niewielkie doswiadczenie zawodowe,
wypowiadanie si¢ bieglych poza zakresem ich wuprawnien, bledy formalne
w sprawozdaniach, niepublikowanie przez bieglych artykuléw naukowych w ramach
dyscyplin, w ktérych deklarujg posiadanie wiadomosci specjalnych, brak jednolitego

katalogu dyscyplin, w ktorych biegli deklaruja posiadanie wlasciwosci specjalnych.

21 P, Cegielski, Ryzyko modelu wyceny oraz wiarygodnosé wyniku oszacowania w podejsciu
porownawczym, XXIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu,
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, Warszawa 2022.

22 1, Betke, J. Zyga, Bledy w opiniowanych operatach szacunkowych — w s$wietle statystyki,

Rzeczoznawca Majatkowy, Nr4/2017, Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2017, str. 21-25.
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Jak wielokrotnie podkre§lono w literaturze przedmiotu wyceny nieruchomosci,
glownym problemem sporu jest zreguly warto$§¢ przedstawiona w opinii.
Zgodnie z Migdzynarodowymi Europejskimi Standardami Wyceny oraz polskim
prawem warto$¢ rynkowa, w odniesieniu do nieruchomosci, oznacza szacunkowa kwote,
ktérg powinno si¢ uzyska¢ w dniu wyceny, w transakcji pomig¢dzy niepowigzanymi
ze sobg kupujacym i sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia transakcji,
po tym jak zostal przeprowadzony odpowiedni marketing, w ktdrej to transakcji obie

strony wziety udzial z rozeznaniem, rozwagg 1 bez przymusu.

Rzeczoznawca majatkowy opracowujac operat szacunkowy oszacowujac
warto$¢ rynkowa, czestokro¢ nie podaje, czy jest to warto§¢ wyliczona w kwocie brutto,
czy netto. W klauzulach zamieszcza natomiast informacje, ze nie uwzgledniono wptywu
podatku od towarow i ustug (VAT). Przy szacowaniu nieruchomosci rzeczoznawca
okresla tylko warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a nie cen¢ jej sprzedazy. W ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami nie zostala zdefiniowana ani ,,prawidtowa” warto$¢
nieruchomos$ci, ani cena sprzedazy nieruchomosci. Nie ma rowniez przepisow
okreslajacych sktadniki wartosci rynkowej nieruchomosci. Warto$cig rynkowa towarow
i ushug?? jest catkowita kwota, jaka nabywca towaru lub ustugobiorca musi zaptacié

dostawcy lub ustugodawcy. Warto$¢ ta powinna by¢ wartoscig brutto.

Rola rzeczoznawcy majatkowego nie jest i nie powinna by¢ analiza podatkowa transakcji,
ktorej przedmiotem bedzie wyceniana nieruchomos¢. Niestuszne jest okreslanie wartosci
w podziale na warto$¢ brutto i warto$¢ netto, albowiem w polskim prawie stosowane sg
roézne stawki podatkowe, ktorych zastosowanie nie zawsze daje warto$¢ podatku wigksza
od zera np. stawka ,,zw”’ — zwolnienie z opodatkowania (przedmiotowe lub podmiotowe).
Powszechnie przyjmuje si¢, ze wartos¢ brutto nieruchomosci zawiera podatek VAT,

natomiast warto$¢ netto to warto§¢ nieruchomosci bez VAT. W przypadku transakcji

293 art. 2 ust. 27b ustawy z dnia 11 marca 2004 r. 0 podatku od towaréw i ustug (tekst jedn. Dz.U.

22022 1. poz. 931 z dnia 2022.04.29).
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zwolnionej zastosowanie ma stawka ,,zw” o warto$ci zero zlotych, a wigc wartos¢
nieruchomos$ci zaro6wno w rozumieniu u.g.n, jak iprzepisow o podatku od wartosci
dodanej jest wartoscig brutto. Status podatkowy nabywcy nieruchomosci jest obojetny
dla rzeczoznawcy majatkowego. Przyjmuje si¢, ze podatek VAT dodaje si¢ do wartosci
nieruchomosci, dlatego utrwalong praktyka jest przyjmowanie wartosci z rynku bez

podatku VAT. Potwierdza to dotychczasowe orzecznictwo?>*

. Utrwalonym stanowiskiem
PFSRM jest, ze warto$¢ rynkowa okre§lona w operacie szacunkowym jest pozbawiona
podatku VAT, za$ odpowiedniag w tym zakresie klauzulg¢ rzeczoznawca powinien
kazdorazowo zamie$ci¢ w tym operacie. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslana
w operacie szacunkowym nie jest tozsama zjej ceng. Zgodnie z art. 3 ust.]l ustawy

z 5lipca2001 r. o cenach?®,

cena stanowila warto$¢ wyrazong w jednostkach
pienigznych, ktorg kupujacy jest obowigzany zaptaci¢ przedsigbiorcy za towar
lub ustuge; w cenie uwzglednia si¢ podatek od towaroéw i ustug oraz podatek akcyzowy,
jezeli napodstawie odrgbnych przepisow sprzedaz towaru (ushugi) podlega
obcigzeniu podatkiem od towaréw 1uslugoraz podatkiem akcyzowym. W opinii
PFSRM, podatek VAT jest kategoria zobszaru ceny, anie zobszaru wartosci,
co oznacza, zerzeczoznawca majatkowy nie jest uprawniony do rozstrzygania
o naliczaniu lub nienaliczaniu tego podatku. Nie ma przepisow przewidujacych
wlaczanie podatku VAT do wartosci nieruchomosci, skoro jest on sktadnikiem ceny.
Regulacje dotyczace podatku od towardéw i1 ustug - w kontek$cie uznawania okreslonych
warto$ci za kwoty netto, badz brutto - s3 obecnie zawarte w przepisach ustawy z dnia

9 maja 2014 r. o informowaniu o cenach towaréw i ushug?®. Artykut 3 ust. 1 pkt 1 tej

ustawy stanowi, ze cena oznacza warto$¢ wyrazong w jednostkach pienieznych, ktérg

294 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 5 pazdziernika 2005 r.
(I SA/Wa 1953/05).

295 Ustawa z 5 lipca 2001 1. 0 cenach (Dz.U. nr 97, poz. 1050, ze. zm.). Akt uchylony 25 lipca
2014 r.

2% Ustawa z dnia 9 maja 2014 t. o informowaniu o cenach towaréw i ustug (Dz. U. z 2019 r.
poz. 178)
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kupujacy jest obowigzany zaptaci¢ przedsigbiorcy zatowar lub ustugg. Stosownie
do tresci ust. 2 tego artykutu, w cenie uwzglednia si¢ podatek od towardw 1 ustug, jezeli
na podstawie odrebnych przepisow sprzedaz towaru (ustugi) podlega obcigzeniu
podatkiem od towaréw iustug. Przez cen¢ rozumie si¢ rowniez stawke taryfowa.
Te przepisy przyjmuja zatem jako zasadg, ze cena jest kwotg brutto. Warto podkreslic,
ze pomimo zmiany aktéw wykonawczych tres¢ przepisu nie ulegla zmianie i odnosi si¢

ona — jak stusznie to podkreslita PFSRM — do ceny, a nie do wartosci towaru.

Odmienne stanowisko przyjmuje Minister Sprawiedliwo$ci odno$nie do kwestii
szacowania nieruchomosci na cele egzekucji komorniczej*’. Jezeli cena towaru/ushugi
zostanie ustalona przez strony bez Zadnej wzmianki dotyczacej podatku od towarow
1ustug, toustalona cena powinna by¢ uznana zacen¢ obejmujacg juz podatek
od towarow 1 ushug, przy czym obliczenia kwoty tego podatku nalezy dokona¢ metoda
"w stu". Metod obliczenia podatku nie mozna stosowaé alternatywnie, lecz nalezy
kierowa¢ si¢ tym w jaki sposob strony transakcji okreslity umownie ceng¢ przedmiotu
sprzedazy>®. Rzeczoznawca przystepujac do wyceny nie wie, w jaki sposéb strony
okreslity cene. Warto$¢ przez niego okreslana jest miernikiem obiektywnym, opartym
na warunkach rynkowych. Cena rynkowa jest wartoscig stata, a mozliwos$¢ ewentualnego
odliczenia podatku VAT przez nabywce jest okoliczno$cia pozbawiona znaczenia
prawnego zpunktu widzenia np. egzekucji znieruchomosci. Takie stanowisko
zaprezentowane zostalo w lipcu 2023 r. w uzasadnieniu do zmian w rozporzadzeniu

Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r.

27 Projekt z dnia 26 maja 2023 r. Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci zmieniajgcego
rozporzqdzenie w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci — Pismo Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 czerwca 2023 r. DLPC-
V.4190.5.2023.

298 Pismo z dnia 27 wrzesnia 2019 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej 0111-KDIB3-
1.4012.455.2019.1.MP Podstawa opodatkowania podatkiem VAT.
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Definicja wartos$ci nieruchomo$ci zawarta w art. 151 u.g.n. nie zawiera regulacji
dotyczacych podatku VAT. Ma to zasadnicze znaczenie dla prawidlowosci
sporzadzanych operatow izminimalizowania 1ilosci nieprawidtowosci 1 bledow
w operatach szacunkowych. Brak spojnej definicji legalnej pojecia ,,wartos¢ rynkowa
nieruchomos$ci” pomimo dostrzegalnej potrzeby przez ustawodawce ujednolicenia
praktyki dokonywania przez biegtych wyceny nieruchomosci na potrzeby postgpowan
egzekucyjnych, nie rozwigzuje problemu poprzez ~wprowadzenie normy
do rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci. Suma oszacowania i cena wywolania majg
by¢ wyrazone jako wartos¢ brutto, dlatego na etapie opisu ioszacowania nalezy
przyjmowaé, ze wartoscig sprzedazy brutto jest ustalona w operacie szacunkowym
warto$¢ brutto nieruchomosci. Biegly bedzie miat obowigzek podawania wartosci brutto
nieruchomosci. Komornik w protokole opisu ioszacowania bedzie podawal wartos¢
nieruchomo$ci oraz zawierajaca si¢ wniej kwote podatku od towaréow 1 ustug,
przyjmujac, ze warto$cig sprzedazy brutto jest ustalona w operacie szacunkowym

warto$¢ brutto nieruchomosci.

Brak regulacji w odniesieniu do innych celow wyceny spowoduje,
ze rzeczoznawcy majatkowi nadal beda okresla¢ wartos¢ bez uwzgledniania podatku
od towarow 1iuslug, ado poréwnan przyjmowaé warto$¢ netto (warto$¢ transakcji
pomniejszac¢ o podatek VAT w przypadku, gdy w ewidencji czy akcie notarialnym jego
warto$¢ zostanie podana). Warto$¢ brutto bedzie okreslana tylko w przypadku wycen
do celéw postepowania egzekucyjnego, ale do porownan beda przyjmowane wartosci
transakcji netto. Jak wynika z analizy btgdow, przyjmowanie do poréwnan wartosci
z podatkiem VAT jest bledem. Problem w zasadzie nie jest istotny w przypadku probki
nieruchomosci, dla ktérych zastosowano stawke ,,zw”. W rzeczywistosci do porownan
beda przyjmowane warto$ci netto rowne wartosci brutto. W przypadku transakcji z VAT
(stawka wyzsza od zera), mozna przytoczy¢ w tym miejscu argumenty, ze przyjmujac
powyzsza metode ,,w stu” jako wilasciwg, zreguly warto$¢ sprzedazy na licytacji
komorniczej bedzie nizsza niz wartos¢ rynkowa nieruchomosci podobnych
nieopodatkowanych VAT (wedlug stawki innej niz w przypadku zwolnionych
z opodatkowania). Dla dalszych rozwazan co do prawidlowosci sporzadzenia operatu

szacunkowego 1 odpowiedzialnosci rzeczoznawcy majatkowego za opinie, kluczowe jest
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ujednolicenie procedur i metod wiasciwych dla celu wyceny. Pomimo szeregu zmian
w aktach wykonawczych do u.g.n. i innych ustaw w 2023 r., nie udalo si¢ ujednolici¢
definicji wartosci rynkowej nieruchomosci iwplywu podatku VAT. Kwestia
ta w przysztosci moze okazac si¢ jedng z podstawowych przyczyn uznawania opinii

bieglych rzeczoznawcdéw majatkowych za nierzetelne.

Analiza btedow stwierdzanych w operatach szacunkowych wskazuje,
7e wymagaja one wiedzy specjalnej z zakresu szacowania nieruchomosci, dlatego trudno
zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze taka wiedzg posiadajg organy administracji i sagdy. Warto
jednak zwrdci¢ uwage na zmiany wprowadzane w 2023 r., ktdre sg w istocie przelomowe
dla $rodowiska zawodowego. Uregulowanie w przepisach rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci?®® wybranych rozwigzah metodycznych (ich wlaczenie w system
norm prawnych) z zakresu warsztatu zawodu rzeczoznawcy majatkowego prowadzi
do wyeliminowania dowolno$ci stosowania standardow zawodowych, a stronom
1 organom procesowym ulatwi stwierdzenie naruszenia przepisOw prawa powszechnie
obowigzujacego. Bez watpienia zbyt ogolnie sformutowane normy prawne sag w wielu
przypadkach przyczyng bledow w operatach szacunkowych. Dopiero rozporzadzeniem
z wrze$nia 2023 r. zostaja wprowadzone regulacje odnoszace si¢ do m.in. obowigzku
dokonywania ogledzin, okreslenia rynku nieruchomosci podobnych®*®. To rzeczoznawca
majatkowy decyduje jaki rynek jest najbardziej odpowiedni, ale nie ma w tym zakresie
peinej dowolnosci. Musi bowiem bra¢ pod uwagg przedmiot, zakres, cel, sposob wyceny
1 dostgpnos¢ danych. Obszar rynku powinien by¢ w miar¢ mozliwosci jednorodny
(podobienstwo ekonomiczne). Obszar rynku nie powinien by¢ utozsamiany z podziatem
administracyjnym. Nadrzgedne wobec granic administracyjnych jest podobienstwo

ekonomiczne, spoteczne, bliskie sgsiedztwo, spojnos¢ zagospodarowania, powigzania

29 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 1., poz. 1832.

300 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 1., poz. 1832.
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komunikacyjne*®!. Powszechng praktyka wéréd rzeczoznawcow jest utozsamianie rynku
z obszarem  wyodrgbnionym  administracyjnie. Potwierdza to rowniez liczne
orzecznictwo. Podobienstwo nieruchomosci przyjmowanych do poréwnan jest
najczegsciej pojawiajacym si¢ argumentem kwestionowania prawidlowosci opinii.
Powodem doboru nieodpowiedniej probki do badania jest niewystarczajace zrodto

informacji o nieruchomos$ciach poddanych analizie.

Podstawowym zrodtem danych o nieruchomos$ciach, zktéorych korzysta
rzeczoznawca majatkowy powinny by¢ akty notarialne, a nie tylko informacje z rejestru
cen prowadzone przez starostow. Nalozenie obowigzku zapoznania si¢ z trescig aktow
notarialnych wprowadzono do rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci z moca
obowigzywania od 9 wrzesnia 2023 r. Tylko w ten sposéb mozna zweryfikowaé, czy
dana transakcja spetnia warunki rynkowe tzn. zbada¢ niezalezno$¢ stron umowy,
szczegolne warunki zawarcia transakcji, ustali¢ jednostke porownawcza, okresli¢ cechy
nieruchomosci. Zrédlem wiarygodnego materiatu o nieruchomosciach s3 poza aktami
notarialnymi rejestry cen prowadzone przez starostow, dokumenty planistyczne, katastry
nieruchomosci, geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu, material zgromadzony
podczas ogledzin. Niezrozumienie istoty cech rynkowych powoduje, Ze cechy te ustalane
sa w sposoOb schematyczny, czesto przypadkowy. Taka procedura jest z reguty obarczona
btedem. Cechy rynkowe to nie to samo co cechy nieruchomos$ci podobnych. Cechy
rynkowe to tylko te wlasciwosci, ktore roznicujga ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny, ustalane kazdorazowo indywidualnie do danej sprawy
na podstawie znajomosci cen transakcyjnych oraz cech nieruchomosci podobnych ze

zbioru stanowigcego podstawe wyceny. Istotne sg zatem cechy, ktore w zasadniczy

301 Wyrok z dnia 9 sierpnia 2019 r. Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi, sygn. akt
1T SA/Ld 422/19.
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sposob ksztaltuja warto$¢, anie wszystkie cechy nieruchomosci (fizyczne, prawne,

uzytkowe)>%2,

Podejscie pordwnawcze jest najczeSciej stosowang procedurg wyceny.
Niezrozumienie warsztatu pracy rzeczoznawcy i brak norm prawnych definiujacych
podstawowe pojecia specjalistyczne w zakresie wyceny nieruchomos$ci sa przyczyng
formulowania czesto niezasadnych zarzutow wobec opinii rzeczoznawcodw, w tym
biegltych. Na podstawie analizy najczesciej pojawiajacych sie btedow ustawodawca
sformutowat normy prawne, ktore znajdg swoje uregulowanie w podstawowym akcie
wykonawczym, jakim jest rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci. Poza

doprecyzowaniem poje¢ w podejsciu porownawczym, dokonano doprecyzowania pojec:

— w podejsciu dochodowym: pojecie dochodow z nieruchomosci,
zasady ustalania stopy kapitalizacji, stopien ryzyka inwestowania
W wyceniang nieruchomos¢,

— W podejsciu mieszanym: rozszerzenie zastosowania metody
pozostatosciowej, modyfikacja procedur przy zastosowaniu
metody wskaznikéw szacunkowych gruntéw i katalogu cech
szczegblnych nieruchomosci rolnych i lesnych,

— w podejsciu kosztowym: regulacje dotyczace okreslania zuzycia.

Ponadto wprowadza si¢ regulacje dotyczace:

— sposobow okreslania warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu
r6znych praw: okres§lenie warto$ci nieruchomosci stanowigce;j
przedmiot prawa wtasnos$ci, okreslenie wartosci nieruchomosci

stanowigcej przedmiot prawa uzytkowania wieczystego,

302 Uzasadnienie do projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci — pismo z dnia 19 czerwca 2023 r. znak DN-V.0211.1.2023.NJ.6, wykaz prac
legislacyjnych nr 111.
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sformutowanie sposobu okre$lenia wartosci spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, sformulowanie sposobow
okreslania warto$ci ograniczonych praw rzeczowych, praw
zobowigzaniowych, uregulowanie procedury okreslania wartosci
prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowej, stuzebnosci
osobistej,

sposobow okreslania wartosci nieruchomosci dla r6znych celow:
dla potrzeb wustalenia optaty adiacenckiej dla celu
rekompensowania skutkow uchwalenia lub zmiany miejscowego
planu  zagospodarowania  przestrzennego, dla  celu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego W prawo
wlasnosci, dla celu gospodarowania spotdzielczymi lokatorskimi
prawami do lokali, dla potrzeb ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz dla potrzeb
aktualizacji ztego tytulu, napotrzeby regulacji spraw
majatkowych  ko$cielnych os6b  prawnych 1zwigzkow
wyznaniowych, dla potrzeb sektora bankowego,

sposobow okreslania warto$ci nieruchomosci w zalezno$ci
od ich rodzaju lub wystepujacych uwarunkowan: nieruchomosci
rolnych lub lesnych, gruntéw pod $roédladowymi wodami
stojacymi dla potrzeb obrotu rynkowego, nieruchomosci
zabytkowych, nieruchomos$ci polozonych na zlozach kopalin,
nieruchomosci zdegradowanych lub zdewastowanych,
sposobow okreslania wartosci naktadow 1 szkod
na nieruchomosci: okreslania wartosci naktadow
zredukowanych, warto$ci poniesionych szkdéd powstatych
wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 120 1 124-126 u.g.n.,
sposobow sporzadzania, formy 1 tresci operatu szacunkowego
oraz sposobu potwierdzania jego aktualnosci: wprowadzenie
obowigzku  wskazania  podstawy  prawnej, danych

identyfikujacych nieruchomos$¢ na podstawie ksigg wieczystych,
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katastru nieruchomosci oraz innych dokumentow, zdefiniowanie
zakresu wyceny, zdefiniowanie podstawy formalnej wyceny oraz
dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci, okreslenie
form operatu i sposobow podpisywania, wprowadzenie regulacji
umozlwiajacej dokonywanie korekt stanowigcych oczywiste
omyltki pisarskie bez koniecznosci sporzadzania nowego

opracowania, o ile nie bedg one miaty wplywu na wynik oceny.

Uszczegotowienie procedur wyceny powinno z jednej strony ulatwié¢ prace
rzeczoznawcOw majatkowych, a z drugiej pozna¢ i zrozumie¢ zasady wyceny osobom
nie posiadajagcym wiedzy specjalnej. W konsekwencji tak daleko idace zmiany
legislacyjne powinny doprowadzi¢ do przys$pieszenia postegpowan i zmniejszenia ilosci

Sporow.

4.1.2.4 Odpowiedzialno$¢ organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych
za szkode wyrzadzona ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu

szacunkowego

Kazda dziatalno$¢ wykonywana w sferze publicznej czy cywilnej ma okreslone
prawem granice. Przyznanie organizacjom zawodowym bardzo silnego uprawnienia,
ktérego wynikiem moglo by¢ wyeliminowanie zobrotu prawnego operatu
szacunkowego, $wiadczyto o bardzo duzym =zaufaniu ustawodawcy do organizacji
zawodowych. Swiadczylo totakze oich prestizu, potencjale organizacyjnym
1 intelektualnym umozliwiajagcym im dokonywanie ocen operatdow szacunkowych.
Nowelizacja u.g.n*® polegajaca na uchyleniu art. 157 ust. 1a spowodowata, ze od 2017 r.
to uprawnienie odebrano organizacjom zawodowym rzeczoznawcow majatkowych, a ich

negatywna ocena operatu szacunkowego jest opinig ekspercka nie wywotujaca skutkow

303 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2017 r. poz. 1509).
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utraty przez ten operat opinii o wartosci nieruchomosci. Jak wynika z uzasadnienia
do nowelizacji u.g.n. w2017 1.2 przyczyna uchylenia przepisu byta powszechna
w $rodowisku zawodowym rzeczoznawcow majatkowych praktyka wielokrotnej oceny
tego samego operatu przez rozne organizacje zawodowe. Osoby nieusatysfakcjonowane
pozytywna oceng operatu szacunkowego nie szczedzily $§rodkéw na przekazanie tego
samego opracowania kolejnej organizacji zawodowej, ktora wreszcie oceniata operat
negatywnie, tj. zgodnie z oczekiwaniami zamawiajgcego. Negatywna opinia otwierata
droge do wylaczenia kwestionowanego operatu z postgpowania i powotania w sprawie
nowego biegtego. Byla to niewatpliwie praktyka naganna etycznie, gleboko podwazajaca
zaufanie do profesjonalizmu i wiarygodnosci catej grupy zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych. Z przepisu majacego zabezpieczy¢ i wyegzekwowac najwyzsza jakos¢
wykonywanych wycen uczyniono bowiem niezwykle skuteczne narzedzie
do wycofywania z obiegu prawnego ,,niechcianych” operatow szacunkowych w celu
paralizowania biegu postepowan administracyjnych, w ktorych opinia o wartosci
nieruchomosci pehita gtowna role dowodows, czy wreszcie do silowego tamania
niezalezno$ci rzeczoznawcdéw majatkowych, opierajacych sie zewnetrznej presji
na zmian¢ wynikéw szacowania. Doniosty iradykalny skutek art. 157 ust. la u.g.n.
w postaci wycofania z obiegu prawnego negatywnie ocenionego operatu szacunkowego
byl przy tym pozbawiony bezpiecznika w postaci instancji odwotawcze;.
Tak skonstruowany przepis czynil autorow wycen bezbronnymi wobec skutkow

arbitralnej opinii 0s6b oceniajacych jego prawidlowosé>?.

Ocena organizacji zawodowej moze by¢ niezbedna w postepowaniu cywilnym
lub karnym w celu zweryfikowania zlozonych w sprawie opinii biegtych. Na podstawie
art. 157 ust. 3 u.g.n. w przypadku, gdy operat szacunkowy zostat sporzadzony przez

osoby powotlane lub ustanowione przez sad, o ocene¢ operatu moze wnioskowac tylko sad.

304 Projekt ustawy zostal opracowany w Ministerstwie Infrastruktury iBudownictwa

(nr wykazu UD 67).

305 M. Drobyszewska, op.cit.
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W takiej sytuacji ocena organizacji zawodowej traktowana jest jako dowod z opinii
instytutu, o ktorym mowa w art. 290 k.p.c. Organizacja zawodowa jest bowiem jednostka
organizacyjng posiadajaca wiadomosci specjalne, niezbedne do rozstrzygniecia danej
sprawy rozpoznawanej przez sad, co pozwala uznac j3 za instytut w rozumieniu art. 290
k.p.c.3%. W orzecznictwie Sadu NajwyzZszego wyjasniono dostatecznie problematyke

zwigzang z opinig instytutu naukowego lub naukowego badawczego®’

. Wyjasniono,
ze przepisy kodeksu postepowania cywilnego nie ograniczaja kregu osob, ktore moga
sporzadzi¢ opini¢ w ramach dziatalno$ci danego instytutu jedynie do ekspertow
wpisanych na state listy biegtych dzialajacych przy poszczegdlnych sadach (por.m.in.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2019 r. sygn. V CSK 206/19, niepubl.).
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje si¢ takze, ze osoby pracujace przy
sporzadzaniu tego rodzaju ekspertyzy muszg by¢ zwigzane jedynie zdanym

instytutem?%,

Ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego nastepuje pod katem
zgodno$ci z szeroko rozumianym prawem regulujagcym wyceng nieruchomosci,
a kryterium oceny stanowig zasady sporzadzania operatow szacunkowych wynikajace
Z przepisOw u.g.n. oraz rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

39 Obejmuje przyjete sposoby okreslenia warto$ci nieruchomosci

operatu szacunkowego
przy zastosowaniu poszczeg6Olnych podej$¢, metod i technik wyceny, dla okreslonego
celu wyceny w zaleznosci od rodzaju wycenianej nieruchomosci i jej przeznaczenia.

Oceny powinny konczy¢ si¢ wyraznym stwierdzeniem, czy oceniany operat szacunkowy

306 11 CZ 15/87 - Postanowienie Sadu Najwyzszego, LEX nr 677794.

307 por.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1981 r., IV CR 215/81, OSPiKA
1982, z. 7-8, poz. 121 i z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 360/06, niepubl. oraz postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 1987 r., Il CZ 15/87, niepubl.

38 TV CSK 530/21, Krqg oséb, ktore mogq sporzqdzié opinie w ramach dziatalnosci danego

instytutu - Postanowienie Sadu Najwyzszego, LEX nr 3314899.

39 Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 16 wrzeénia 2014 r. I OSK 246/13,
Kryteria oceny prawidlowosci sporzqdzenia operatu szacunkowego. LEX nr 1664443,

199



moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony. Takiej konkluzji
oczekuje zamawiajacy ocene, poniewaz bez niej ocena nie bedzie w peini przydatna.
Sporzadzanie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny pierwotnie
wykonanego operatu. W przypadku, gdy operat szacunkowy jest wykorzystywany
w postepowaniu przed sadem powszechnym o ocen¢ operatu moze wnioskowac tylko
sad. Uczestnicy postepowania procesowego swoje zastrzezenia powinni zglosi¢ sedziemu
prowadzacemu sprawe, a do sagdu nalezy decyzja czy uzna te zastrzezenia i wystapi

0 ocene operatow czy tez je odrzuci®'?,

Organizacja zawodowa dokonujac oceny prawidlowos$ci sporzadzenia operatu
szacunkowego na podstawie art. 157 ust. 1 u.g.n. wykonuje w tym zakresie zadania
publiczne®'!, a wiec sprawuje piecze nad wykonywaniem kluczowego dla zawodu
rzeczoznawcy oraz dla gospodarki i obrotu prawnego czynno$ci zawodowej polegajace;j
na wycenie nieruchomosci. Odpowiedzialno$¢ organizacji zawodowej wobec autora
negatywnie zweryfikowanego operatu wynika zart. 417 §1 k.c. 1art. 430 k.c.
Przepis art. 430 k.c. stanowi, ze kto na wtasny rachunek powierza wykonywanie
czynno$ci osobie, ktora przy wykonywaniu tej czynnosci podlega jego kierownictwu
1 ma obowigzek stosowac si¢ do jego wskazowek, ten jest odpowiedzialny za szkode
wyrzadzong z winy tej osoby przy wykonywaniu powierzonej jej czynnosci.
W rozumieniu art. 430 k.c. organizacja zawodowa jest zwierzchnikiem rzeczoznawcow
majatkowych, powotanych do sktadu zespolu oceniajacego, ktérym powierza
wykonywanie czynno$ci w zakresie oceny prawidtlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego. Przymiot podwladnego wigze si¢ zprzyjeciem, iznie jest on

w wykonywaniu danej czynno$ci samodzielny. Przez pojecie podporzadkowania

310 H. Jedrzejewski, Rozwoj zawodu ,rzeczoznawstwo majqtkowe” w Swietle regulacji
prawnych, Rzeczoznawca Majatkowy Nr 79, Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2013, str. 25.

SITTT OSK 1322/06, Naczelny Sad Administracyjny, LEX nr 341051.
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zwierzchnikowi mozna rozumie¢ takze podporzadkowanie tylko ogélnoorganizacyjne.
W konsekwencji tego stosunkiem podporzadkowania obejmuje si¢ takze dziatania
zatrudnionych do pracy fachowcow, ktorym przystuguje stosunkowo szeroki zakres

samodzielno$ci w podejmowaniu decyzji’!'.

Dokonywanie przez rzeczoznawce majatkowego oceny prawidtowosci
sporzadzania operatu szacunkowego w ramach zespotu oceniajagcego organizacji
zawodowe] nie podlega odpowiedzialnosci zawodowej, poniewaz odpowiedzialnosci
zawodowe] podlegaja wylacznie czynnos$ci zwigzane z okreslaniem warto$ci
nieruchomos$ci, atakze maszyn iurzadzen trwale zwigzanych znieruchomoscia,
sporzadzaniem opracowania iekspertyzy, niestanowiacych operatu szacunkowego,
dotyczacych rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku, efektywnosci
inwestowania w nieruchomos$ci iich rozwoju, skutkow finansowych uchwalania
lub zmiany plandéw miejscowych, oznaczania przedmiotu odregbnej wiasnosci lokali,
bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci, okres$lania wartosci nieruchomosci
na potrzeby indywidualnego inwestora, wyceny nieruchomosci zaliczanych
do inwestycji w rozumieniu przepisOw o rachunkowos$ci, wyceny nieruchomosci jako
srodkow trwalych jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci. Nie ma podstawy
prawnej, aby rzeczoznawce¢ majatkowego, ktory popehit btad przy ocenie prawidtowosci

sporzadzenia operatu szacunkowego, pociagnaé¢ do odpowiedzialno$ci zawodowej*!?.

Szczegolnie istotne jest wykazanie winy rzeczoznawcoOw majatkowych, ktorzy
oceniali operat szacunkowy i dokonali tej oceny niezgodnie z prawem, standardami
zawodowymi, bez zachowania szczegdlnej staranno$ci. Wina oznacza mozliwo$¢

postawienia kazdemu z cztonkow zespolu oceniajacego zarzutu zawinionego, chocby

312 G, Bieniek, komentarz do art. 430 k.c.

313 1., Jedruszuk, Odpowiedzialnosé organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych za
szkode wyrzgdzonych oceng prawidlowosci  sporzqdzenia operatu  szacunkowego,
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 71 Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2011, str. 46.
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nieumyslnie, dzialania lub zaniechania, ktérego wynikiem bylo sporzadzenie oceny
negatywnej, co z kolei stato si¢ zrédtem szkody po stronie autora negatywnie ocenionego
operatu. Ciezar dowodzenia winy spoczywa¢ bedzie na powodzie. Wina, jej forma
1 stopien, a takze przyczynienie si¢ do ostatecznego ksztaltu oceny operatu, musi by¢
wskazana wobec kazdego z cztonkéw zespotu wyjasniajacego. W wypadku, gdy osoba
sprawcy szkody nie jest ustalona, lecz daje si¢ okresli¢ z pewnos$cia jako nalezaca
do grona podwladnych danego zwierzchnika, ma miejsce tzw. wina anonimowa

(bezimienna).

Zawod rzeczoznawcy majatkowego jest zblizony do statusu zawodu zaufania
publicznego®!®. Kompetencja organizacji zawodowej do dokonywania oceny
prawidtowosci sporzadzania operatu szacunkowego wynika zart. 157 ust. 1 u.g.n.
Ocenata wplywa naprawa iobowigzki jednostki wten sposdb, ze ma wplyw
na cywilnoprawng sytuacj¢ autora operatu szacunkowego, atakze na postgpowanie
administracyjne lub cywilne prowadzone przez organy administracji publicznej lub sady
powszechne sprawujgce wymiar sprawiedliwos$ci w imieniu panstwa. Wedlug G. Bienka

315

pojecie wykonywania wtadzy publicznej uzyte w art. 417 § 1 k.c.”’”> obejmuje tylko takie

dziatania, ktére ze swej istoty, awigc ze wzgledu na charakter irodzaj funkcji
przynaleznej wtadzy publicznej, wynikaja z kompetencji danego podmiotu okreslonych

316

w przepisach prawa’ ®. Odpowiedzialno$¢ organizacji zawodowej wykonujacej wiadze

publiczng oparta jest na przestance bezprawnosci dziatania organizacji zawodowe;.

314 Por. S.Kalus, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2010.
komentarz do art. 157 u.g.n.

315art. 417 § 1 k.c.: ,,za szkode wyrzadzong przez niezgodne z prawem dziatanie lub zaniechanie
przy wykonywaniu witadzy publicznej ponosi odpowiedzialno§¢ nie tylko Skarb Panstwa
lub jednostka samorzadu terytorialnego, ale takze inna osoba prawna wykonujaca t¢ wladze
Z mocy prawa’”.

316 G. Bieniek, [w:] Komentarz do Kodeksu Cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania. Tom 1,
Warszawa 2009. Komentarz do art. 417 k.c.
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Powierzenie wykonywania okre§lonych prerogatyw wiladzy publicznej
organizacjom zawodowym, bedacym osobami prawnymi, stanowi podstawe prawng dla
ich odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Istotne jest to, czy dziatanie osoby prawne;j
nosi cechy wykonywania wiadzy publicznej, czyli obejmuje takie dziatania, ktore ze swej
istoty, a wiec ze wzgledu na charakter i rodzaj funkcji przynaleznej wladzy publicznej
wigzg si¢ zreguly zmozliwoscia wladczego ksztattowania sytuacji jednostki badz
przejawiajg si¢ w innych formach aktywnos$ci publicznej. Jezeli tak rozumiane dziatanie,
bedace wykonywaniem witadzy publicznej, znajduje zrédto w ustawie, to w rachube
wchodzi odpowiedzialno$¢ tej osoby prawnej na podstawie art. 417 § 1 jako samodzielna
odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu wtadzy publicznej. Jezeli
zatem powierzenie osobie prawnej wykonania okreslonego zadania z zakresu wiladzy
publicznej wynika z mocy prawa, czyli bezposrednio zustawy, to wykonanie tego
zadania oznacza realizacj¢ prerogatyw okreslonych ustawg. Ustawowe przyznanie osobie
prawnej zadania zzakresu wladzy publicznej oznacza przyznanie jej okreslonej
kompetencji, a zarazem stosownych srodkéw prawnych niezbednych do realizacji tego
zadania. To uzasadnia wytaczng odpowiedzialno$¢ tego podmiotu za szkode wyrzadzong
przy wykonaniu tego zadania, jezeli nastgpito to niezgodnie z prawem. Wyznaczenie
przez organizacj¢ rzeczoznawcy do sktadu zespolu oceniajacego tworzy stosunek
cywilnoprawny mi¢dzy nim a organizacjg zawodowg. Rzeczoznawcy zostaje powierzona
ocena operatu szacunkowego, apo stronie rzeczoznawcy powstaje zobowigzanie
do dokonania tej oceny zgodnie z prawem Podwazenie oceny organizacji zawodowe;j
powoduje, Ze nie mozna uzna¢, izjego zobowigzanie zostalo wykonane nalezycie.
Podstawa odpowiedzialno$¢ tego rzeczoznawcy wobec organizacji zawodowej bedzie

art. 471 k.c.

W  $rodowisku rzeczoznawcéw majatkowych, jak réwniez podmiotdéw
korzystajacych z operatow szacunkowych od lat toczy sie dyskusja dotyczaca sposobu
weryfikacji 1kontroli prawidlowosci wykonania wycen. W rzeczywisto$ci jest
to dyskusja natemat roli rzeczoznawcy majatkowego w systemie gospodarki
nieruchomos$ciami z podkresleniem doniostej roli ochrony spojnego i transparentnego
systemu okre$lania wartosci nieruchomosci jako istotnego elementu tadu spotecznego

w gospodarce rynkowej. Zmiana sposobu oceny operatow szacunkowych poprzez
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dodanie elementu odnoszacego si¢ wprost do warto$ci powinna stanowi¢ mozliwy
do rozwazenia kierunek dzialan reformujacych prace komisji arbitrazowych.
Wprowadzenie do porzadku prawnego spojnej, legalnej definicji  wartosci
nieruchomos$ci, rozumianej jako warto$¢ prawidtowa, wskazujgcej na skladniki ja
tworzace (m.in. kwestia z VAT czy bez VAT) powinno by¢ priorytetem. Jak juz
wielokrotnie podkreslano w niniejszej dysertacji, to warto$¢ nieruchomos$ci stanowi
w praktyce jeden z najwazniejszych powodow kwestionowania opinii. Brak akceptacji
strony co do warto$ci nieruchomos$ci przedstawionej w operacie szacunkowym jest
podstawowa przestankg doszukiwania si¢ nieprawidtowosci ibtedéw. Do komisji
oceniajacych dzialajacych przy stowarzyszeniach kierowane sg operaty szacunkowe
do zbadania ich prawidtowosci, ktore wczesniej byly oceniane przez komisje dziatajace
przy innych stowarzyszeniach rzeczoznawcodw majatkowych, jednak wynik oceny nie byt
satysfakcjonujacy dla zleceniodawcy. Takie zachowania nie znajduja aprobaty, jednak
jedynym sposobem zapobiegania takim przypadkom jest wprowadzenie zapisOw
w regulaminach o odmowie oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu, ktory juz takiej
ocenie zostat poddany. W polskim prawie nie ma zadnych regulacji prawnych, ktore
pociagatyby do odpowiedzialno$ci osoby zlecajace ocen¢ operatu za zlozenie
nieprawdziwego o§wiadczenia. Osoba, ktora kwestionuje tres¢ operatu moze zleci¢ oceng
wielokrotnie, awigc do momentu uzyskania zadowalajacej oceny tj. oceny

na niekorzys¢ rzeczoznawcy.

4.1.2.5 Skutki negatywnej oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu

szacunkowego dla jego autora

Jak wynika zobowigzujagcego prawa, ocena prawidlowosci operatu
szacunkowego nie daje wigzacej oceny w przedmiocie nieruchomosci, nie rodzi skutkow
prawnych w sferze jego waznosci, nie ma charakteru rozstrzygajacego, natomiast zasila
material dowodowy w danej sprawie i jak kazdy inny dowod podlega weryfikacji pod
wzgledem przydatnosci 1 wiarygodno$ci w granicach swobodnej oceny dowodow. Jesli

sad jest zdeterminowany do przerzucenia ci¢zaru orzekania na bieglego, to unikanie
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opiniowania rozstrzygajacego jako jedna z mozliwych ,strategii obronnych™!’, ktore
teoretycznie mozna by zastosowaé, aby zminimalizowa¢ ryzyko pociagnigcia
do odpowiedzialno$ci karnej z art. 233 § 4a k.k., nie jest tatwe. W procesie cywilnym
dodatkowym utrudnieniem jest przyjeta linia orzecznicza, zgodnie z ktorg ,,wnioski
bieglego wyrazone w opinii co do zasady powinny by¢ jednoznaczne i stanowcze. Jezeli
jednak ze wzgledu nanieustalenie wszystkich istotnych okolicznosci faktycznych albo
ze wzgledu na aktualny stan wiedzy przedstawienie kategorycznego stanowiska jest

niemozliwe, biegly winien wskaza¢ stopien prawdopodobienstwa™!8,

W czasie obowigzywania przepisu art. 157 ust.1a u.g.n3"’

skutkiem wydania
przez organizacj¢ zawodowa negatywnej oceny prawidtowosci sporzadzania operatu
szacunkowego byla utrata przez ten operat waloru opinii o warto$ci nieruchomosci.
Negatywnie oceniony operat szacunkowy przestawal funkcjonowac¢ w obrocie prawnym,
aco si¢ ztym wigzalo przestawal by¢ opinia bieglego W postgpowaniu
administracyjnym, cywilnym, karnym, mie¢ znaczenie dla okreslenia warto$ci
przedmiotu umowy dotyczacej wycenianej nieruchomosci. Przeciwko autorowi operatu
szacunkowego negatywnie ocenionego moglto by¢ wszczete postepowanie z tytutu
odpowiedzialnos$ci zawodowej. W zwiazku z nienalezytym wykonaniem zobowigzania
przez rzeczoznawce¢ majatkowego wrozumieniu art. 471 k.c. moégt on zostaé
zobowigzany do naprawienia szkody (np. poprzez zaptate odszkodowania) wyrzadzong

klientowi nienalezytym wykonaniem zobowigzania. Szkodg moglto by¢ wynagrodzenie

wyplacone rzeczoznawcy za wykonanie operatu, jak roéwniez szkody nastgpcze

317 T. Widla, Odpowiedzialnosé karna... op. cit.

318 J. Dzierzanowska, J. Studzinska, Kryteria oceny dowodu z opinii bieglego w orzecznictwie sqdow
powszechnych i Sqdu Najwyzszego, Roczniki Nauk Prawnych tom XXV nr 2/2015, s. 34.

319 Uchylony w 2017 r.
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stanowigce rezultat zastosowania operatu szacunkowego przed wydaniem przez

organizacje zawodowg negatywnej oceny i konsekwencje, jakie on wywotat*?,

Negatywna ocena prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego stanowita
o nienalezytym wykonaniu zobowigzania i nie dawata podstaw do wykazania braku winy
rzeczoznawcy majatkowego, co dawato klientowi prawo do wystapienia o napraweg
utraconych korzys$ci przez negatywna ocen¢ prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego, ktorych uzyskania klient si¢ spodziewal. W sferze cywilnoprawne;j
wyptacenie klientowi odszkodowania przez rzeczoznawce majatkowego, ktorego operat
zyskal ocen¢ negatywng, mozna bylo uznal zajego strate majatkowa. Przestanke
nastepczej odpowiedzialnosci cywilnej organizacji zawodowej wobec rzeczoznawcy
majatkowego stanowilo wykazanie bledu negatywnej oceny. Podstawg prawng
do wytoczenia pozwu przez rzeczoznawce majatkowego, ktorego operat zostat oceniony
negatywnie przeciwko organizacji zawodowej o zaptate odszkodowania w celu
naprawienia szkody wyrzadzonej] mu przez niezgodng z prawem ocen¢ negatywnag
stanowi art. 417 § 1 k.c. Organizacja zawodowa mogta wystapi¢ przeciwko cztonkowi
zespotu oceniajacego zroszczeniem o naprawienie szkody, polegajacej na zaplacie
odszkodowania, ztytulu nienalezytego wykonania przez tego rzeczoznawce

zobowigzania.

Uchylenie art. 157 ust.1a wigze si¢ z diametralng zmiang, albowiem negatywnie
oceniony operat szacunkowy w dalszym ciggu pozostaje w obiegu prawnym, a ocena
jego prawidlowosci jest niewiazaca opinig ekspercka, ktora moze zosta¢ dotgczona
w postaci dowodu do akt sprawy. Brzmienie art. 233 §4a k.k. moze przyczyni¢ si¢
do usatysfakcjonowania osob poszkodowanych wskutek braku nalezytej staranno$ci biegltego.
W wykazie rozwigzan Najwyzszej Izby Kontroli ,,majacych duze lub decydujace

znaczenie dla uregulowania problematyki bieglych sadowych w sposdb zapewniajacy

320 7. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania — czesé ogélna, C.H. Beck, Warszawa 2020,
s. 292,
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dostep do wysokokwalifikowanego korpusu ekspertow’>?!

, nie znalazly si¢ zadne
propozycje rozwigzan o charakterze karnym. Proponowane rozwigzania dotycza glownie

procedury powotywania bieglych oraz biezacej weryfikacji ich kompetencji 1 rzetelnosci.

Uzyskiwanie dowodu z opinii biegtego powinno by¢ oparte na wspotdziataniu

bieglego i organu procesowego, ktory z jego ustug korzysta’??

, a dyscyplinowanie biegtych,
ktoérzy nienalezycie wywiazuja si¢ ze swoich obowigzkow, poprzez nakladanie kar,
zwlaszcza tych najsurowszych, jest nieefektywne. Uzasadnione watpliwosci sadu co
do oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego moga by¢ zwigzane
z zarzutami wniesionymi przez stron¢ w toku postgpowania. Za uzasadnione nalezy
je uzna¢ przede wszystkim wowczas, gdy strona formuluje zarzuty na podstawie opinii

(operatéw) sporzadzonych przez innych bieglych, cho¢by nie zostali oni powotani przez

sad w celu sporzadzenia operatu szacunkowego w danej sprawie®%.

4.2 Opinia bieglego

Opinia bieglego moze mie¢ forme¢ ekspertyzy lub opinii. Ekspertyza
to przeprowadzone na zlecenie organu procesowego badania i wydana na ich podstawie
opinia lub badania i inne specjalistyczne czynnosci podejmowane przez biegtego w celu
wydania opinii. Opinia stanowi oddzielny etap dziatan bieglego, ostateczne wnioski
wyciagni¢te na podstawie caloksztaltu badan, wiedzy i doswiadczenia bieglego jako
wynik jego pracy stanowigcy $rodek dowodowy w postepowaniu. Zawarto$¢ opinii
sadowej zostata zdefiniowana w art. 200 k.p.k. Uktad opinii stanowig: cze$¢ wstepna,

cze$¢ sprawozdawcza 1 wnioski. Pozadane cechy opinii to wlasciwa systematyka,

32! Funkcjonowanie bieglych w wymiarze sprawiedliwosci... op. cit., s. 61.

322 ], Gurgul, O wadliwosci opinii bieglego w procesie karnym, Prokuratura i Prawo nr 4/2015,
s. 96 i nast.

323 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2019 r., II CSK 222/18.
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spojnos¢ tresci, jasnos$¢ i kompletnosé. Dokonujac podziatu ze wzgledu na rodzaj opinii

mozna wyrdznic:

1) Opinie sagdowe:

indywidualne
zespotowe
instytucji

inne

2) Opinie pozasagdowe (prywatne):

indywidualne  (klasyczne) —  opinie wydane przez
indywidualnego bieglego,

zespotowe — opinie wydane przez bieglych tej samej lub réznych
specjalnosci, oddzielnie przez biegtych lub w oparciu o wspolne
badania i wspdlng opinig,

instytucji naukowych lub specjalistycznych,

inne: ustne, pisemne, kategoryczne, prawdopodobne, wstepne,
uzupelniajace, alternatywne, abstrakcyjne,

prywatne — wydawane naprywatne zlecenie uczestnika
postepowania, osob¢ prywatng, adwokata, firme¢, pozostajace
douznania organu procesowego, nie Stanowigce opinii
W rozumieniu procesowym, awiec nie bedace dowodem,

najczesciej stanowigce zatgcznik do wniosku dowodowego.

W postgpowaniach sadowych 1administracyjnych podstawag orzekania

w zakresie wymagajacym wiadomosci specjalnych z zakresu szacowania nieruchomosci

jest opinia bieglego powotanego przez sad lub organ, za$ tzw. kontrwycena petni jedynie

role opracowania eksperckiego uzupehiajacego stanowisko strony*>*. Dowod z opinii

324 M. Drobyszewska, Kontroperat - dowéd prywatny, [w:] Nieruchomosci 2016, str. 35.
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bieglego z uwagi na sktadnik w postaci wiadomos$ci specjalnych jest dowodem tego
rodzaju, iz nie moze byé zastgpiony inng czynnoscia dowodowa’?. Dowod z opinii
rzeczoznawcy majatkowego podlega obligatoryjnej ocenie w zakresie przydatnosci
dowodowej z zastosowaniem zasady swobodnej oceny dowodow, wyrazonej
w art. 80 k.p.a iart. 233 k.p.c. Opinia biegltego z zakresu szacowania nieruchomosci
w katalogu $rodkéw dowodowych nie ma przywileju wazniejszego dowodu, jednak ze
wzgledu nazawarte wniej elementy wiedzy branzowej posiada wigksza moc
przekonywania w obszarach wymagajacych posiadania wiadomosci specjalnych. Opinia
bieglego nie ma w sprawie rozstrzygajacego znaczenia i podlega ocenie jak kazdy $rodek
dowodowy, jednak w oparciu o wlasciwe dla tej oceny na ptaszczyznie merytorycznej
kryteria, ktore stanowig poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, Sposob
motywowania sformulowanego stanowiska, stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej

ocen, zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej*?¢.

Sad musi w zakresie wymagajacym wiedzy specjalnej postuzy¢ si¢
specyficznym dowodem jakim jest opinia bieglego. Nie moze w tym zakresie korzystac¢
z innych $rodkow dowodowych, a zwlaszcza dokonywac¢ oceny wedtug wlasnej wiedzy
cho¢by nawet czlonkowie skladu orzekajacego dysponowali wiedz¢ specjalng
w potrzebnym zakresie. W przypadku opinii biegtych i zawartych w nich wiadomosci
specjalnych zasada swobodnej oceny dowodow funkcjonuje w ograniczonym zakresie.
Ani sad, aniorgan administracji publicznej nie maja kompetencji do oceny
lub kwestionowania ustalen bieglego opartych najego wiedzy fachowej. Sad moze
oceniac¢ opini¢ biegltego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci czy logiczno$ci. Nie moze

jednak nie podziela¢ pogladéw biegtego, czy wich miejsce wprowadza¢ wilasnych

325 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 1999 r., sygn.. akt T CKN.

320 1 UK 211/15, Weryfikowanie dowodu z opinii biegtego. - Wyrok Sadu Najwyzszego, LEX
nr 2007784.
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stwierdzen?’. Przepis art. 157 ust. 1 nie wskazuje zadnych ograniczen podmiotowych.
W przypadku istotnych, nie dajacych si¢ usuna¢ watpliwosci 1 zastrzezen
co do wiarygodnosci dowodowej opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego, sad
lub organ administracji publicznej moga zwroci¢ si¢ o kwalifikowang oceng
prawidlowosci operatu do organizacji zawodowe] rzeczoznawcoéw majatkowych
na podstawie art. 157 ust.1 u.g.n. Prawo takie maja wszystkie osoby zainteresowane
prawidtowoscig wyceny, w tym rowniez strony postgpowania administracyjnego. Prawo
takie nie przystuguje w przypadku postepowan przed sadami powszechnymi.
Do obecnego polskiego sadownictwa powszechnego naleza sady rejonowe, okregowe
1 apelacyjne. Sady powszechne rozstrzygaja wszelkie sprawy z zakresu prawa karnego,
cywilnego, rodzinnego i opiekunczego oraz prawa pracy iubezpieczen spotecznych,

ktore nie sa zastrzezone dla innych sadow>2%.

Opinia biegtego powinna zawiera¢ okreslone elementy. Do podstawowych
przestanek waznosci opinii zalicza si¢ wydanie opinii przez upowazniony podmiot,
z zachowaniem regut procesowych, w oparciu o prawidtowy i pelny materiat badawczy,
z zachowaniem bezstronnosci, rzetelnosci i uczciwosci zawodowej, napisanie jasnym
1 zrozumialym j¢zykiem. Opinia bieglego powinna zawiera¢ uzasadnienie sformutowane
w sposOb przystepny i zrozumialy takze dla oséb nieposiadajacych wiadomosci
specjalnych®?. Biegly przede wszystkim powinien wskaza¢, czy jest stalym bieglym
sadowym, czy powotano go tylko do danej sprawy oraz podac jaka jest jego specjalnos¢.
Nastepnie powinna by¢ podana podstawa prawna wydania opinii i jej zakres wynikajacy
z tresci postanowienia dowodowego. W dalszej czeéci biegly podaje stan faktyczny,

na podstawie ktorego wydat opini¢, opis metody isposobu przeprowadzenia badan.

327 PR 148/90 - Wyrok Sadu Najwyzszego, LEX nr 5319.
328 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie ustalenia
siedzib i obszarow wiasciwosci sqdow apelacyjnych, sqdow okregowych i sqdow rejonowych

oraz zakresu rozpoznawanych przez nie spraw (Dz.U. z 2021 r. poz. 1269).

329 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 lipca 1999 roku sygn. akt Il UKN 60/99.
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Whioski biegltego powinny by¢ sformulowane jasno iwyptywaé logicznie z czgsci
opisowej. Ostateczne konkluzje bieglego powinny by¢ uzasadnione w sposob, ktory
pozwoli sadowi na sprawdzenie logicznego toku jego rozumowania. Opinia biegtego
powinna byé uzasadniona w sposoéb umozliwiajacy jej sadowa kontrole*°. Sad jest
wladny wskaza¢ biegtemu czynnosci przygotowawcze, ktorych ten powinien dokonac
przed wydaniem opinii**'. Poglad bieglego, ze s3 one zbedne, nie wiaze sadu. Biegli
moga zlozy¢ opini¢ taczng, ktoéra obejmuje nie tylko opinie kilku bieglych z tej same;j
dziedziny nauki, ale takze opini¢ kompleksowa kilku bieglych zréznych dziedzin
nauki**?. Sad moze zazadaé ustnego wyjasnienia opinii zlozonej na piSmie, a w razie

potrzeby zazada¢ dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych.

W utrwalonej praktyce orzeczniczej zgodnie przyjmuje si¢, ze biegly ktory
ztozyl opini¢ napiSmie w kazdym przypadku — w postepowaniu cywilnym — za$
w postgpowaniu karnym — w razie potrzeby — powinien by¢ wezwany na rozprawe.
Opinie biegltych nie s3 $cisle dowodami z dokumentow i jako takie powinny by¢ z reguty
przeprowadzone na rozprawie w formie nie odczytywania opinii, lecz ich wypowiedzenia
przez biegtych z mozliwoécia powolania sie przez nich na wywody pisemne?**. Produkt
pracy bieglego musi przybra¢ posta¢ opinii (pisemnej lub ustnej), a wigc wypowiedzi
uformowanej na sposob opisany w ustawie (art. 285 k.p.c., art. 200 k.p.k.). Jezeli wigc
biegltego powotano do pehienia roli konsultacyjnej (art. 185 k.p.k., art. 209 k.p.k.,
art. 211 k.p.k.), kiedy to dla organu procesowego wykonywal specjalistyczne czynnosci,
udzielat organowi porad (fachowych rekomendacji), a osobnym postanowieniem nie

nakazano mu finalizacji jego czynnos$ci opinig (sam udzial w czynno$ci bytby wtedy

330 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 1998 roku, sygn. akt Il UKN 55/98.
31 Orzeczenie Sgdu Najwyzszego z 28.01.1968 r. II CR 534/68.
332 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z 7.04.1994 r. Il URN 12/94, OSNAPUS 1994, nr 4 poz. 71.

333 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 1966 roku sygn. akt Rw 199/66.
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prowadzeniem stosownych badan), to do zachowania tego biegltego nie mozna odnosié¢

normy opisanej w art. 233 § 4 k.p.k.

Pominigcie wezwania biegtego, ktéry ztozyl pisemnag opini¢ jest sprzeczne
z zasadg bezstronnos$ci 1 moze by¢ podstawg skargi apelacyjnej. Biegly musi stang¢ przed
sagdem, aby strony mogly mu zadawa¢ pytania. Opinia biegtego, ktory zostal w sprawie
po zlozeniu opinii wylaczony, winna by¢ uznana zaniebyla na wzor dowodow
przeprowadzonych w postepowaniu, ktore zostato zniesione. W konsekwencji opinia ta
nie stanowi zadnego dowodu w sprawie’>*. Opinia bieglego moze zostaé
zdyskwalifikowana w przypadku braku przestanki aktualnos$ci wiadomosci specjalnych
uzytych do wydania opinii**®>, natomiast wartoéci opinii nie dyskwalifikuje samo
skreslenie z listy bieglych sadowych®*. Sad nie moze odrzuci¢ wszystkich opinii
specjalistycznych 1 przyja¢ w danej sprawie wtasnego odmiennego stanowiska, bytoby
to bowiem ustalanie faktéw bez wymaganych dowodow??’. Sad majac watpliwos¢

co do opinii biegtego nie powinien z nig polemizowa¢ a zasiegnaé kolejnej opinii®*®.

Sad moze korzysta¢ z prawa powolania biegtego ad hoc. Dowdd z opinii
biegtego ad hoc posiada t¢ samg wartos¢ dowodowa, co dowod z opinii statego biegltego
sagdowego. Warunkiem jednak uznania ekspertyzy sporzadzonej przez osobe¢ niewpisang
na list¢ biegtych sadowych jest ustalenie, Ze posiada ona rzeczywiste i potwierdzone
kwalifikacje 1wiedz¢ specjalng wdanej dziedzinie. Orzecznictwo podkresla
rownorzgdno$¢ opinii bieglego ad hoc 1opinii biegtego wpisanego na liste biegtych

sadowych, jednakze wskazuje nakonieczno$¢ S$cistego zachowania wymogoéw

334 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 maja 1976 roku, sygn. akt I PR 64/74.
335 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2000 roku sygn. akt IV KKN 477/99.

336 Postanowienie Sadu apelacyjnego w Katowicach z dnia 2 sierpnia 2001 roku sygn. akt
1T Ako 204/01.

337 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 maja 1982 roku sygn. akt I KR 319/81.

338 Wyrok Sadu Najwyzszego z 27 kwietnia 1984 roku, sygn. akt I KR 72/84.
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proceduralno-formalnych, w szczego6lno$ci  odebrania od bieglego stosownego
przyrzeczenia. Istotna jest réwniez konieczno$¢ weryfikacji legitymowania si¢ przez
osobe, majaca opiniowac, wiedza specjalng z danej dziedziny nauki oraz dawania przez

nig gwarancji obiektywizmu i bezstronnosci®*.

W praktyce wystgpuja tez tzw. opinie pozaprocesowe czyli udzielane poza
postgpowaniem, zzasady na prosbe strony. Pisemne pozasadowe opinie biegtych
bedacych osobami fizycznymi nie moga by¢ odczytane w celach dowodowych®*.
Prywatne ekspertyzy opracowane na zlecenie stron, czy to w toku procesu, czy jeszcze
przed jego wszczgciem, nalezy traktowaé w razie przyjecia ich przez sad orzekajacy jako
wyjasnienia stanowigce poparcie z uwzglgdnieniem wiadomosci specjalnych stanowisk
stron**!. Postanowienie o przeprowadzeniu dowodu nadaje opinii wskazanego w nim
rzeczoznawcy charakter dowodu z opinii biegtego®*?. Nie mozna takiego dokumentu
poming¢, gdyz zawiera on informacje o dowodzie, ktory nie jest pozbawiony znaczenia
dla prawidlowego rozstrzygnigcia sprawy. Pozasadowa ekspertyza pozostaje
w sprzeczno$ci z ekspertyzg, na ktorej sad oparl swe orzeczenie moze by¢ nowym

dowodem w sprawie o wznowienie postepowania®*

. Oceniajac wniosek o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego, zgtoszony przez strong, sad nie moze pomijac tego, czy istnieja
realne mozliwos$ci opracowania opinii przez bieglego i czy opinia ta bedzie przydatna
do stwierdzenia okoliczno$ci, w zwiagzku z ktorymi powinna by¢ przeprowadzona®**.
Ponadto, co istotne, pisemna opinia ztozona do akt innej sprawy nie ma charakteru

dowodu zopinii bieglego, gdyz sad nie wydal postanowienia w przedmiocie

339 A. Partyk, Opinia bieglego ad hoc w postepowaniu cywilnym, Opublikowano: LEX/el. 2015.
340 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 1930 r., sygn. akt 11 2 K 184/30.

341 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r., sygn. akt II CR 260/74.

342 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1989 r., sygn. akt IT CR 310/88.

33 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1990 r., sygn. Akt V KO 8/90.

3% Wyrok Sadu Najwyzszego z 27 kwietnia 1984 roku, sygn. akt I KR 72/84.
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dopuszczenia tego dowodu, nie wyznaczyt bieglego inie zakreslit mu przedmiotu
i granic, w jakich ma sie on wypowiedzie¢**. ,,Ekspertyza” taka stanowi tylko dokument
prywatny>*®. Oparcie rozstrzygniecia na prywatnych ekspertyzach ztozonych w innym

procesie jest przede wszystkim naruszeniem kodeksu postepowania cywilnego®*’.

Przydatno$¢ opinii oceniana jest na tle catoksztattu okoliczno$ci ujawnionych
w toku postgpowania. Nie przekonujg gltoszone w literaturze poglady co do tego, jakoby
takie prywatne opinie, mialy ze swej istoty, cechowac si¢ subiektywizmem przez to, ze sg
zlecane i optacane przez strony postepowania**®. Oczywistym jest fakt, ze prywatna
opinia strony sporzadzona przez osobe, ktora jest nie tylko wpisana na list¢ biegtych
sagdowych, ale takze posiada zawodowo-naukowy oraz powszechnie uznawany autorytet,
bedzie zawierata najlepsze wiadomosci specjalne, ktorych z kolei moze nie posiadac inny

biegty, powotany do wydania opinii przez organ procesowy>+’

. Opinia bieglego zawsze
podlega swobodnej ocenie organu procesowego, ajej ocena dokonywana jest pod
wzgledem formalnym i merytorycznym. Ocena $rodka dowodowego w postaci opinii
biegtego przystuguje wytacznie Sadowi. Stanowisko o braku podstaw do poddania opinii
biegltego weryfikacji organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych miesci si¢
w granicach nalezacych do Sadu oceny tego $rodka dowodowego®>. Sad nie jest jednak
wladny do oceny merytorycznej opinii biegtego. Ocena dowodu z opinii dotyczy oceny
wiarygodnosci zrodta dowodowego (bieglego) przekazywanych przez niego informacji

oraz wyprowadzenia wnioskow z tak otrzymanego srodka dowodowego. Konsekwencja

345 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 1998 r., sygn. akt I CKN 922/97.
346 Wyrok Sadu Najwyzszego z 8 czerwca 2001 r., sygn. akt [ PKN 468/00.
347 Wyrok Sadu Najwyzszego z 12 kwietnia 2002 r., sygn. akt I CKN 92/00.

348 Zob. . Dzierzanowska, J. Studzifiska, Kryteria oceny dowodu z opinii bieglego..., s. 41; B.T.
Bienkowska, Opinia prywatna bieglego..., s. 33.

3% B.T. Bienkowska, Opinia prywatna biegtego..., s. 32-33.

330 postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2019 r., Il CSK 375/18.
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brakéw w opinii bedzie uznanie opinii za niepetng lub niejasng, co stanowi¢ bedzie
powod do wezwania autora opinii na przestuchanie, konieczno$¢ konfrontacji biegtych

badz tez podstawe do powotania innego bieglego.

Opinia prawdziwa, w sensie procesowym, to opinia przez organ procesowy
uznana za zawierajaca wypowiedz trafng — iprzez to za dowdd wspierajacy dane
stanowisko lub mu przeczacy. A przeciez opinia nieuznana wcale nie musi by¢ opinig
fatszywa — 1 to zaroOwno w sensie logicznym, jak i moralnym. Inne podejscie do sprawy
grozitloby dysfunkcjami wymiaru sprawiedliwosci, bo jeden organ procesowy,
np. prokuratura lub sad w sprawie karnej, zmuszony byltby do weryfikowania trafnosci
prawomocnego zachowania orzeczniczego innego organu (np. sadu, ktory w sprawie
cywilnej uznat dang opini¢ badz jej nie uznat). Uznaje si¢ stan rzeczy takim, jaki jest,
czemu dal wyraz Sad Najwyzszy, orzekajac, ze nawet za opini¢ nieuznang za prawidtowg
bieglemu nalezy si¢ wynagrodzenie. Stad tez w piSmiennictwie kryminalistycznym

uzywa si¢ terminu opinia trafna badz nietrafna, a nie opinia prawdziwa badz fatszywa.

4.2.1 Zasady sporzadzania opinii

Dowod z opinii bieglego sagdowego ma charakter szczegolny, gdyz zasadniczo
nie stuzy ustalaniu okoliczno$ci faktycznych, lecz ich ocenie przez pryzmat wiadomosci
specjalnych. Do dokonywania wszelkich ustalen w procesie powolany jest sad, a nie
biegly. To strony powinny wykazywaé fakty, z ktorych wywodza skutki prawne,
a zadaniem bieglego jest naswietlenie wyjasnianych okoliczno$ci z punktu widzenia
wiadomosci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego w toku procesu i udostepnionego
materiatu dowodowego. Niekiedy jednak samo dokonanie ustalen faktycznych wymaga
dysponowania wiedzg techniczng oraz doswiadczeniem w danej dziedzinie i moze
uzasadnia¢ zasiegnigcie opinii biegtego. Opinia biegltego podlega ocenie sagdu stosownie
do regut okreslonych w art. 233 §1 k.p.c. i w ramach tej oceny sad ustosunkowuje si¢
domocy przekonywujacej rozumowania bieglego ilogicznej  poprawnosci
wyciagnietych przez niego wnioskéw. Co istotne, sagd nie moze oprze¢ swego ustalenia
wylacznie na podstawie konkluzji opinii biegtego, lecz powinien sprawdzi¢ poprawnos¢

poszczegbdlnych elementow skladajacych si¢ na trafno$¢ jej wnioskow koncowych.
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Usunigciu watpliwosci nasuwajacych si¢ w zwigzku ztreScig opinii shuzg $rodki

przewidziane w art. 286 k.p.c.*>!.

Kwestia mozliwosci wprowadzenia do procesu karnego tzw. opinii prywatnych
oraz kwestia statusu tzw. bieglych prywatnych jest dyskusyjna®*2. Problem tkwi w tym,
ze zamierzonym celem prywatnych opinii biegtych od 1 lipca 2015 r. miato by¢
wykorzystanie ich przez strony w procesie karnym na takich zasadach, na jakich
dopuszcza je organ procesowy, ale nie wprowadzono w tym celu zadnych faktycznych
mozliwoéci prawnych®>?. W literaturze stusznie wskazuje sie, ze swoista "zapora"
dla stron na drodze pozaprocesowego gromadzenia dowodow (w tym takze prywatnych
opinii) byl zakaz wynikajacy zart. 393 §3 k.p.k., ktoéry zabranial stronom
wykorzystywania ich wynikow narozprawie*>*. Wypada jednak dostrzec zamyst
tworcow reformy k.p.k. obowigzujacej od 1 lipca 2015 r. wkwestii zmiany
tresci art. 393 § 3 k.p.k., ktory miat na celu "wyréwnanie pozycji procesowych stron"
oraz umozliwienie wprowadzenia dla obrony tzw. dowoddéw prywatnych w podobnym
zakresie, w jakim dopuszczalne sa dowody oskarzenia®>>. Stosunek sadu do opinii
biegtego wyrazany byl niejednokrotnie w wyrokach sadow. Z pewno$cig mozna
wywnioskowa¢, ze sad swobodnie ocenia opinie biegtych jako dowod i nie uznaje ich
za superdowod. Sad Najwyzszy uznal, Ze oczywistym jest, zerezultaty ekspertyzy

kryminalistycznej, jak 1 kazdej innej, nie maja charakteru superdowodu i podlegaja takiej

35! Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., I CSK 54/18.

352 P, Hofmanski, Obrorica [w:] System Prawa Karnego Procesowego. Tom VI: Strony i inni
uczestnicy postepowania karnego, Opublikowano: Lexis Nexis, Warszawa 2016, s. 862-976.

333 C. Kulesza, Rola obronicy w gromadzeniu dowodéw i wprowadzaniu ich do podstawy
dowodowej orzeczenia sgdowego w znowelizowanym kodeksie postepowania karnego,
Wolters Kluwer, Warszawa 2015, s. 277, 279.

35 C. Kulesza, Rola obroricy w gromadzeniu dowodow..., s. 268 i nast.

355 S.  Walto§, P.  Hofmanski, Proces, 2013, s.638-639; zob. takze
P. Hofmanski, Wprowadzenie..., s. 9.
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samej kontroli ze strony organu procesowego, jak pozostaty materiat dowodowy>,
sedziowie orzekaja na mocy przekonania opartego na swobodnej ocenie dowodow,
a zatem przepis ten nie stwarza podstaw do moznosci klasyfikowania wedtug przyjetych
z gbry kryteriow na dowody posiadajgce mniejszg 1 wigksza warto§¢ dowodowa. Takiej
tez tylko ocenie ulegaja na réwni ze wszystkimi innymi $rodkami dowodowymi opinie
bieglych wydane zaréwno przez jedng jak iprzez kilka osob, chocby nawet

7

najwybitniejszych fachowcow®>’. Od strony merytorycznej opinia bieglego musi

uwzgledniag istniejacy stan wiedzy™>>®.
4.2.1.1 Zasady sporzadzania opinii w post¢powaniu cywilnym

W postepowaniu cywilnym opiniowanie mozna podzieli¢ na cztery nastepujace
po sobie etapy: analize¢ materialu procesowego, przeprowadzenie czynnosci
przy zastosowaniu wiadomosci specjalnych co do faktow bedacych przedmiotem opinii,
weryfikacj¢ dokonanych czynno$ci, sporzadzenie opinii, ktéra musi sktada¢ si¢ z dwoch
podstawowych  czeS$ci:  sprawozdania iuzasadnienia. Opinia powinna by¢
usystematyzowana, spojna, jasna ikompletna. Moze mie¢ forme¢ pisemng lub ustng
w zaleznosci od postanowienia sadu. W przypadku opinii pisemnej istnieje obowigzek

ztozenia odpis6w dla stron. Opinia bieglego powinna zawierac:

oznaczenie bieglego (ze wskazaniem czy jest biegtym sadowym,
czy ad hoc),

— oznaczenie specjalnosci biegtego,

— miejsce 1 dat¢ sporzadzenia opinii,

— oznaczenie sadu i sygnatury akt,

3% Wyrok Sadu Najwyzszego z 12.11.2002, SN V KKN 333/01, LEX 56854.
357 Wyrok Sadu Najwyzszego z 09.08.1955, SN IV K 586/55, OSN 2/56, poz. 28.

358 postanowienie Sadu Najwyzszego z 20.07.1977, SN V KZ 54/77, OSNKW 1977/9/108.
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wskazanie postanowienia bedacego podstawa prawng wydanej
opinii,

wyszczegolnienie zadan zleconych biegtemu,

wyszczegolnienie  udostepnionego  bieglemu  materiatu
procesowego,

opis stanu faktycznego, jaki zostat poddany opinii,
wyszczegolnienie zrodel wiedzy specjalistycznej,

opis przeprowadzonych badan (protokédt z czynnosci bieglego,
oznaczenie metody, wykaz $rodkow i narzedzi uzytych w celu
sporzadzenia opinii),

wnioski oparte na dokonanych czynno$ciach bieglego 1 jego
spostrzezeniach, zawierajagce  wyczerpujace  wyjasnienia
w zakresie wskazanym przez sad, spojne ztrescig opinii,
przemyslane, niewykraczajace poza zakres ustanowiony przez
powolujacego, ewentualnie wskazanie wnioskow
alternatywnych’>°,

przedstawienie toku rozumowania bieglego w okreslonych
kwestiach objetych opinia,

wykaz dokumentéw niezbgdnych do sporzadzenia opinii
w formie zalacznikéw,

podpis bieglego.

Bardzo istotng cz¢$cig opinii biegtego jest uzasadnienie, o czym stanowi art.

285 § 1 k.p.c. Wiedza biegtego musi by¢ uzasadniona nalezycie®®, tak aby kazdy mial

3% Wyrok Sadu Najwyzszego z 18.01.1966, I1 PR 481/65.

360 Wyrok Sadu Administracyjnego w Krakowie z 18.03.1993, II Akr 1/93, KZS 1993, Nr 4.

s. 17.
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mozliwoéé sprawdzi¢ tok rozumowania eksperta®®!

. Brak fachowego uzasadnienia
wnioskow koncowych uniemozliwia prawidlowa ocene jej mocy dowodowej powodujac,
ze wydanie orzeczenia w oparciu o takg opini¢ nast¢puje =z naruszeniem granic

swobodnej oceny dowodow’.

Postepowanie cywilne na mocy art. 285 §k.p.c.
umozliwia bieglemu skorzystanie z terminu dodatkowego po wyznaczeniu go przez sad
na wniosek biegltego po wskazaniu waznych przyczyn. Biegly wezwany na rozprawe
w przypadku niekwestionowania opinii przez strony zobowigzany jest do ustnego
podtrzymania swej opinii’®, jest obowiazany dostosowywaé¢ do polecen sadu badz
organu powolujacego, korzystajac ze wzmozonej ochrony prawnej. W postepowaniu
cywilnym strony maja prawo zadawania pytan bieglemu, wnoszenia o uzupehnienie
opinii na pi$mie lub ustnie, krytyki opinii bieglego we wszelkiej prawem dostepne;j
formie, atakze wnioskowania o powotlanie nowego bieglego. Odpowiedzialno$¢

bieglego w postgpowaniu cywilnym wynika z art. 287 k.p.c. Sad skazuje biegtego na karg
grzywny za:

nieuzasadniong odmowe zlozenia opinii — biegly ma obowigzek wydawania
opinii, co wynika z art. 280 § 5 k.p.c., natomiast istnieje mozliwo$¢ ubiegania si¢

o zwolnienie lub negocjowanie terminu z organem powotujacym,

nieuzasadniong odmowe zloZenia przyrzeczenia — przed zlozeniem
przyrzeczenia biegly winien by¢ poinformowany o obowigzku méwienia prawdy pod

rygorem odpowiedzialnosci karnej z art. 233 § k.k.,

nieusprawiedliwione niestawiennictwo — warunkiem odpowiedzialno$ci jest
przypisanie winy za niestawiennictwo tj. w uproszczeniu, gdy biegly nie stara si¢

wiarygodnie 1 obiektywnie uzasadni¢ przyczyny nieobecnosci. Grzywna moze byc

361 Por. art. 210 § 3 k.p.c. ,,Sad i strony maja mozliwo$¢ ustosunkowania si¢ do opinii”.
362 Wyrok Sadu Najwyzszego z 7.12.1994, II URN 43/94, OSNAP 1995, nr 8 poz. 102.

363 Wyrok Sadu Najwyzszego z 13.03.1969, IT CR 65/69.
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nalozona, gdy biegty oddalit si¢ z sali sadowej bez zezwolenia przewodniczacego (w tym

przypadku nie jest mozliwe zastosowanie srodkdw przymusu),

nieusprawiedliwione  opdznienie zlozenia opinii —  warunkiem
odpowiedzialnosci jest nieuprzedzenie sadu o istniejgcych przeszkodach, biegly nie
powinien podejmowac si¢ zadania, ktdrego nie jest w stanie wykona¢ w danym terminie,

a gdy taka okoliczno$¢ zaistnieje, powinien poprosi¢ sad o przedtuzenie terminu®*,

4.2.1.2 Zasady sporzadzania opinii w postepowaniu administracyjnym

W  postepowaniu administracyjnym brak jest ustawowych przestanek
co do formy opinii. Stosuje si¢ analogi¢ do przepiséw k.p.c. Podobnie jak w przypadku
opinii sporzadzanych na potrzeby postgpowania cywilnego, uzasadnienie jest
obligatoryjne, powinno pozwala¢ dokonanie analizy logicznosci 1 poprawnosci
wnioskOw bez wkraczania w sfer¢ wiedzy specjalistycznej. Opinia biegtego musi
przekonywac jako logiczna cato$¢. Brak fachowego uzasadnienia wnioskow koncowych

uniemozliwia ocene jej mocy dowodowe;j>®.

Opinia bieglego nie wigze organu
administracji, ktéry jest obowigzany poddac ja ocenie jak kazdy dowod, gdyz to organ —
nie za$ biegly — rozstrzyga sprawe’®®. Stosunek organu do opinii bieglego wyrazony
zostal w orzecznictwie NSA, ktory uznat, ze dowdd w postaci bieglych mozna skutecznie

obali¢ przez dowéd przeciwny, badz przez powotanie innego bieglego’®’.

Istota tego postgpowania jest swobodna ocena dowodow, dokonana
z zachowaniem zasad wiedzy i1 do$wiadczenia zyciowego. Analiza przepisu § 55, jak

1§ 56 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci 1isporzadzania operatu

364 Postanowienie Sadu Najwyzszego z 21.08.1967, 1 PZ 1/67.
365 Wyrok Sadu Najwyzszego z 15.06.1999, IV SA 1061/97.
3% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 5.03.2022, T SA 1978/00.

367 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30.06.1986, I11 SA 554/86, POP
1994, nr 2, poz. 30.
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szacunkowego prowadzi do wniosku, ze opis wszystkich nieruchomosci, stanowigcych
podstawe wyceny, winien by¢ obszerny inatyle precyzyjny, aby umozliwié
zidentyfikowanie tych nieruchomosci. W innym wypadku weryfikacja dokonanej
wyceny staje si¢ niemozliwa. O ile bowiem sporzadzenie operatu szacunkowego wymaga
wiadomosci specjalnych i stosownych kwalifikacji, to jednak musi by¢ dokonane
w sposob, ktory umozliwi jego weryfikacj¢, czy to przez organ, czy tez przez sad
administracyjny. Prawidlowe okreslenie cech charakteryzujgcych nieruchomosci
pozwala na trafne zweryfikowanie ich jako podobnych do nieruchomosci poddawanej
wycenie 1z tego wzgledu cechy konstytutywne nieruchomosci podobnych winny by¢

szczegotowo opisane w operacie szacunkowym.

Operat powinien zawiera¢ precyzyjne informacje natemat powodow,
dla ktéorych do poréwnania przyjeto te, anie inne nieruchomosci bedace w obrocie
na okre§lonym obszarze. Podobienstwo nie moze budzi¢ watpliwosci, poniewaz strona,
jak 1 organy administracyjne ustalajagce wysoko$¢ optaty planistycznej, a nastepnie sad
administracyjny oceniajacy legalno$¢ wydanej w tym przedmiocie decyzji muszg miec
mozliwos¢ ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawce nieruchomosci s3
rzeczywiscie podobne do siebie, dlaczego biegly przyjat takie, a nie inne nieruchomosci
do porownania. Te same uwagi dotycza rowniez istotnych do ustalenia warto$ci
nieruchomosci okolicznosci, jak analiza zamian cen nieruchomosci wskutek uptywu
czasu, ewentualnego zastosowania przez rzeczoznawce wspotczynnika korygujacego
cene (tzw. wspodtczynnik K), podanie informacji niezbednych dla okre§lenia cen
rynkowych iich wag*®®. Bieglty powinien wskaza¢ material Zrédlowy potwierdzajacy
prawidtowos¢ sposobu przypisania wagi cech rynkowych, czyli procentowego wptywu
poszczegbdlnych atrybutéw (cech) nacen¢ nieruchomosci. Nie jest wystarczajace
podanie, Ze wyznaczono je na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych

nabywcéw nieruchomosci narynku lokalnym oraz cech nieruchomos$ci bedacych

3% Wyrok NSA z dnia 26 stycznia 2018 r., Il OSK 900/16.

221



wczesniej przedmiotem obrotu. Materialy zrédlowe sa niezbedne, aby mozna bylo
zweryfikowaé stanowisko bieglego w tym zakresie, zgodnie z zasadg swobodnej oceny
materiatu  dowodowego. Nie jest tonadmierna ingerencja w sfer¢ wiedzy

specjalistyczne;j.

Z doswiadczenia  zyciowego  wynika, Zerzetelno$¢  rzeczoznawcow
majatkowych w wykonywaniu swoich funkcji, pomimo legitymowania si¢ stosownymi
uprawnieniami, zobowigzania do przestrzegania zasad wynikajacych z przepiséw prawa
1 standardow zawodowych, oraz z zasad etyki zawodowej, oraz zasady bezstronno$ci
w wycenie nieruchomosci (art. 175 ust. 3 u.g.n.) jest czgsto niewystarczajaca. Zatem
sporzadzone przez nich operaty szacunkowe powinny umozliwia¢ zainteresowanym
oceng czy ich dziatania sg prawidlowe. Oczywistym jest, ze wymodg podania materiatu
zrodtowego nie dotyczy konieczno$ci ujawnienia tajemnicy zawodowe] wskazanej
w art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®*®. Przepis art. 175 ust. 3 u.g.n.
wprost pozwala biegtemu odmoéwi¢ udostepnienia danych zréodlowych stanowigcych
podstawe sporzadzonej opinii powolujac si¢ natajemnic¢ zawodowa, zwlaszcza
wzgledem 0s6b trzecich. Rolg sagdu nie jest merytoryczna weryfikacja opinii, lecz jej
ocena jako srodka dowodowego. Rozne szczegdtowe, indywidualizujace, dane nie musza
tu by¢ potrzebne. O ile zatem mogloby budzi¢ watpliwosci, gdyby rzeczoznawca
odmawial udostepnienia tych danych na zadanie sadu, o tyle na pewno nie musi ich

udostepniaé stronom postepowania sagdowego, w ramach ktorego przedstawia opinie®”’.

Organy administracji publicznej moga jedynie bada¢ operat szacunkowy pod
katem formalnym. To znaczy muszg ustali¢ czy taki dokument zostat sporzadzony przez
osobe uprawniong i czy zawiera wszystkie elementy przewidziane przepisami prawa. Nie
jest jednak dopuszczalne by w toku postepowania kwestionowa¢ wybor metody ustalania

warto$ci nieruchomosci lub rezultaty takiego badania. Poréwnywalno$¢ w rozumieniu

3% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 lipca 2020 ., I OSK 2402/19.

370 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2019 r., IV CSK 541/18.
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przepisu art. 4 pkt 16 u.g.n. nie oznacza identyczno$ci parametréw. Oznacza natomiast
wspolnos¢ istotnych cech rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na warto$¢
nieruchomosci. Jest to zatem wi¢z polegajaca na podobienstwie, a nie na tozsamosci.
Ustalenie za$, ktore z cech nieruchomos$ci majg najistotniejsze znaczenie w konkretnym
przypadku, zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegélne
kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng wiedz¢ na temat
czynnikéw oddziatywujacych na warto§¢ nieruchomosci (wyrok NSA z4 sierpnia
2020 r., OSK 3563/18). Ponadto, co najistotniejsze, to rzeczoznawca majatkowy okresla
warto$¢ rynkowa nieruchomosci i zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n. ma zagwarantowang
swobode wyboru wiasciwego podejscia oraz metody itechniki szacowania

nieruchomosci®’!.
4.2.1.3 Zasady sporzadzania opinii w postepowaniu karnym.

W postgpowaniu karnym do pelnienia czynno$ci biegltego na podstawie
art. 195 k.p.k. jest obowigzany nie tylko biegly sadowy, lecz takze kazda osoba, o ktorej
wiadomo, ze ma odpowiednig wiedze¢ w danej dziedzinie (biegli sadowi 1 biegli ad hoc).
Opinia stanowi wynik badan, $rodek dowodowy, informacj¢ przekazang organowi
procesowemu o dokonanych czynnos$ciach, badaniach (ekspertyzie) i wynikajacych
z nich wnioskach, jakie na tej podstawie biegly wyciagnat. Zasady formalne wynikaja

z art. 200 § 2 k.p.k. Opinia biegtego powinna zawierac:

— dane personalne oraz informacje dotyczace specjalnosci,
wyksztalcenia i stanowiska zawodowego oraz stopni i tytulow
naukowych biegtych (art. 193 §3 k.p.k. pozwala na
rozstrzygnigcie przez organ co do wspdlnych badan

prowadzonych przez bieglych i ilo$ci opinii ),

37 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20.05.2021 r., 1 OSK 4117/18, CBOSA.
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— dane personalne oraz inne niezbedne informacje dotyczace osob
uczestniczacych w przeprowadzeniu ekspertyzy ze wskazaniem
czynno$ci dokonywanych przez kazda z nich,

— sprawozdanie z przeprowadzonych czynnosci i spostrzezen oraz
oparte na nich wnioski,

— podpisy wszystkich bieglych uczestniczacych w wydaniu opinii.

Forma opinii (ustna lub pisemna) ustalana jest na podstawie art. 200 § 1 k.p.k.
przez organ procesowy. Postepowanie karne dopuszcza konieczno$¢ powotania
konkretnego biegltego Iub w konkretnym celu, dlatego mozna opinie podzieli¢
na fakultatywne 1 obligatoryjne. Biegli powolywani s3a do przedstawienia opinii
wstepnych, gtownych, uzupetniajacych, dodatkowych, ponownych, ale rdwniez opinii
abstrakcyjnych badz superekspertyz w przypadku istnienia dwoch sprzecznych opinii
w postepowaniu dowodowym. Sadowej kontroli opinii w plaszczyznie syntetycznej
podlegaja ocenie takie elementy jak logiczne powigzanie poszczegdlnych czesci,
przydatno$¢ opinii w caloksztalcie materialu dowodowego oraz zachowanie
odpowiedniej formy 1 struktury. Kontrola analityczna jest pogtebiona iodnosi si¢
do analizy: spelnienia przez bieglego wymaganych warunkéw fachowosci,
bezstronnos$ci, kompetencji, przydatnosci iwystarczalnosci w zleconej ekspertyzie
badawczego materialu dowodowego, na ktéorym oparto opini¢. Ponadto sad bada
odpowiednio$¢ 1 wystarczalno§¢ badawczego materiatu porownawczego, jezeli byt
wykorzystywany, przyjete przez biegtego metody badawcze, poprawnos¢ i sposob
wykonania czynnosci badawczych, adekwatno$¢ wnioskow do zastosowanej techniki
badan, dokonuje ich oceny pod wzgledem naukowym, wewnetrznej spojnosci,
prawidtowosci 1 wyrazonego stopnia prawdopodobienstwa. Kontrola sgadowa
na plaszczyznie analitycznej stuzy ponadto sprawdzeniu petlosci ijednoznacznosci
odpowiedzi na postawione pytania, jak rowniez przejrzystosci i logicznosci uzasadnienia

opinii.

Uprawnienia biegtego w postepowaniu karnym wynikajg z kodeksu (k.p.k.):
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prawo do wydania opinii — opiniowanie w sposob niezalezny,
zmozliwoscig zmiany formy opinii zazgoda organu
procesowego oraz prawem do repliki przy opiniach sprzecznych;
prawo do odmowy pehienia funkcji biegtego — obiektywne
powody odmowy wynikajace z art. 196 k.p.k. (np. wylaczenie
zmocy ustawy, niemozliwe do usunigcia przeszkody) oraz
subiektywne powody odmowy (wzgledy natury osobistej, brak
wiedzy specjalnej w danej dziedzinie lub specjalistycznych
narzedzi i aparatury);

prawo do zapoznania si¢ z materialami sprawy (art. 198
§ 1 kpp.k) — jezeli jest toniezbedne do wydania opinii, sad
lub prokurator udostepnia biegtemu poszczegolne dokumenty
z akt sprawy lub uwierzytelnione kopie tych dokumentéow, inng
opini¢ lubinne opinie wniezbednym zakresie tylko
w szczegblnie uzasadnionym wypadku, gdy przedmiot opinii
powolanego bieglego bezposrednio dotyczy tresci tej innej opinii
lub tych innych opinii;

prawo do aktywnego udziatu w rozprawie i innych czynno$ciach
procesowych  —  biegly maprawo  wgladu  do akt
(art. 198 § 1 k.p.k) oraz wudzialu naprawach uczestnika
niebedacego strong (zadawania pytan (art. 171 §2 k.p.k.),
wskazywania na potrzeb¢ dodatkowych badan lub czynnosci
procesowych, pomocy w pobraniu materialu porownawczego
do badan, zwracania  organowi  procesowemu  uwagi
na dodatkowe kwestie);

prawo do przeprowadzenia badan oraz  dysponowania
odpowiednim materiatem badawczym — biegly ma swobodny
wybor metody badan imaterialu badawczego (kontrolowany
przez organ procesowy) 1wnioskowania o powigkszenie
materialu badawczego;

prawo do wynagrodzenia i zwrotu kosztow;
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prawo do wzmozonej ochrony prawnej — jezeli zachodzi
uzasadniona obawa uzycia przemocy lub grozby bezprawnej
wobec bieglego lub osoby wobec niego najblizsze] w zwigzku
zjego czynnoSciami, biegly moze zastrzec dane dotyczace
miejsca zamieszkania co do wytacznej wiadomosci prokuratora
lub sadu. Pisma procesowe dorgcza si¢ wowczas do instytucji,
w ktorej biegly jest zatrudniony lub nainny wskazany przez
niego adres, zgodnie z art. 191 § 3 k.p.k. wzw. z art. 197 § 3
k.p.k. Na podstawie art. 179-181 k.p.k. w zw. zart. 197 § 3 k.p.k.
biegly moze odmoéwi¢ podania informacji objetych tajemnica
panstwowa,  stuzbowa  lub zawodowa, W szczegdlnosci
w zakresie informacji uzyskanych od oskarzonego
(art. 199 k.p.k.), jednak nie moze uchyli¢ si¢ od wydania opinii,
jezeli narazatoby tojego lubosobe dla niego najblizsza

na odpowiedzialno$¢ karna.

Do obowiazkéw biegtego nalezy:

przyjecie 1petnienie funkcji bieglego: przeprowadzenia
ekspertyzy, sporzadzenia opinii i przestrzegania polecen organu
procesowego;

ztozenie opinii — jest skutkiem obowigzku przyjecia i pelnienia
funkcji biegtego;

sumienno$¢ i bezstronnos¢ w wykonywaniu czynnos$ci biegtego
— obowiazek ten wynika z tre$ci przyrzeczenia, 0 czym mowa w
art. 197 §1 k.pk. ipouczenia o odpowiedzialnosci karnej
za ztozenie falszywej opinii w postanowieniu o powotaniu
biegtego W postepowaniu przygotowawczym 1 przed
przestuchaniem (art. 233 k.k.);

stawienie si¢ na wezwanie organu procesowego i udzial

w czynnosciach —  biegly maobowigzek stawi¢  si¢
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na prawidlowo dorgczone wezwanie w okreslonym miejscu
1 czasie, pod rygorem art. 285 k.p.k. 1289 k.p.k.;

— zachowanie tajemnicy informacji uzyskanej w toku ekspertyzy
m.in. w zakresie postepowania przygotowawczego (art. 241 k.k.)

— 1inne.

Pytania stawiane w postanowieniu o powotaniu biegtego powinny by¢
formutowane wedlug okreslonych regul. Biegtemu nie powinno si¢ stawia¢ pytan spoza
zakresu wiedzy, jaka reprezentuje. Pytania powinny by¢ uporzadkowane wedlug ich
tresci logicznej, poprzedzone szczegdtowymi pytaniami zasadniczymi, sformutowane
W SposOb jasny 1 przejrzysty bez stosowania niezrozumiatych lub wieloznacznych
terminéw. Nie mozna zada¢ od bieglego odpowiedzi co do kwalifikacji prawnej czynu,
zadawaé pytan zbyt ogolnikowych, zada¢ odpowiedzi wychodzacych poza zakres
kompetencji biegtego, stawia¢ pytan, naktére nie mozna udzieli¢ odpowiedzi.
W postepowaniu karnym ustawodawca w art. 201 k.p.k. wskazal przestanki ponownego
wezwania tych samych bieglych lub powotania innych. Przepis ten jednocze$nie
definiuje wady opinii: niepelno$¢, niejasnos¢, wewngtrzng sprzecznos¢, sprzeczno$é

Z inng opinig.

Obowigzek zastosowania wymogow przewidzianych w art. 201 k.p.k. powstaje
wowczas, gdy sprzecznosci pomigdzy opiniami uniemozliwiajg sadowi zajecie
stanowiska w sprawach bedacych przedmiotem opinii 1majacych znaczenie dla
rozstrzygania sprawy, azebrany materiat dowodowy nie pozwala uzna¢ Zzadnej

ze sprzecznych opinii za przekonujaca’’?.

W ocenie Sadu Najwyzszego opinia jest
niepetna, jezeli nie udziela odpowiedzi na wszystkie postawione bieglemu pytania,
na ktére — zgodnie z zakresem posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych

1 udostgpnionym mu materiatem dowodowym moze i powinien udzieli¢ odpowiedzi, albo

372 Wyrok Sadu Najwyzszego z 13.05.1978, V KR 67/78, Gazeta Prawnicza 1978 nr 23.
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tez, jezeli opinia nie uwzglednia wszystkich istotnych dla rozstrzygnigcia konkretnej
kwestii okoliczno$ci lub nie zawiera uzasadnienia wyrazonych wniej ocen
i pogladow>">. O niepetnosci opinii $wiadczy¢ moze brak uzasadnienia, sprawozdania
z wykonanych czynnos$ci, opisu metod badawczych, wskazania toku rozumowania
bieglego 1in. Natomiast opinie, ktoérych wnioski koncowe sg niesciste i nie pozwalaja
ustali¢  ostatecznie pogladu biegtego®’ mozna zaliczyé do opinii niejasnych.
Jak podkreslit Sad Najwyzszy w wyroku 24/75 z 1.09.1975 r. opinie niejasne, to takie,
ktorych sformutowanie nie pozwala na zrozumienie wyrazonych wnich ocen
i pogladow, atakze sposobu dochodzenia do nich, albo jesli zawieraja wewnetrzne

sprzecznosci lub poshuguja sie nielogicznymi argumentami®”>.

4.2.2 Znamiona przestepstwa z art. 233 § 4 k.k. i z art. 233 § 4a k.k.

Celem regulacji ujetych wart. 233 §4 kk. jest ochrona prawidlowego
funkcjonowania i wiarygodno$¢ wymiaru sprawiedliwos$ci, a takze kontrola wnioskow
1 ustalen dokonywanych w postgpowaniach prowadzonych z udziatem biegtych, a zatem
sporzadzanie fatszywych opinii, ktore nast¢pnie mozna podwazy¢ iktére ulegaja

uchyleniu godzi w stabilno$¢ i doniosto$é wymiaru sprawiedliwosci’’®.

Ustawa z 2016 .37 wprowadzita dwojakiego rodzaju zmiany odnoszace sie do sytuacji
prawnej  bieglego  sadowego, awiec  rOwniez  wystgpujacego W tym

charakterze rzeczoznawcy majatkowego:

373 Postanowienie Sgdu Najwyzszego z 1.09.1975, Z 24/75 OSNKW 1975, nr 12. Poz. 172.
374 Wyrok Sadu Najwyzszego z 12.05.1988, Il KR 92/88, OSNPG 1989, nr 2, poz. 35.

375 ibidem

376 M. Mozgawa (w:) Kodeks karny. Komentarz, Warszawa 2023, s. 933.

377 Ustawa z 11.03.2016 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania karnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2016 r. poz. 437).
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— podniosta dolng 1igérng granice =zagrozenia ustawowego
za przestgpstwo polegajace na przedstawieniu falszywej opinii:
kto, jako biegly, rzeczoznawca lub thumacz, przedstawia
fatszywa opini¢, ekspertyz¢ lub thumaczenie majace shuzy¢
za dowod w postepowaniu okreslonym w § 1, podlega karze
pozbawienia wolnosci od roku do lat 10 (art. 233 § 4 k.k.);

— rozszerzyta odpowiedzialno$¢ karng na przypadek nieumys$lnego
przedstawienia falszywej opinii: jezeli sprawca czynu
okreslonego w § 4 dziala nieumys$lnie, narazajac na istotna
szkode interes publiczny, podlega karze pozbawienia wolnosci

do lat 3 (art. 233 § 4a k.k.).

Z usytuowania w Kodeksie wynika, Ze jest to przestgpstwo indywidualne
przeciwko wymiarowi sprawiedliwos$ci. Popelnione wigc moze by¢ tylko przez osobe,
ktora w sprawie przez organ procesowy zostala powotana do pehienia tej roli. Sprawca
czynu zabronionego z art. 233 § 4 k.k. moze by¢ osoba powotana przez sad do wydania
opinii w sprawie, a zatem zaro6wno biegly znajdujacy si¢ na liScie biegtych sporzadzanej
przez prezesa sagdu okregowego (okreslany jako "biegly sadowy"), jak 1 biegly powotany
ad hoc. Nie jest bieglym w rozumieniu art. 233 § 4 k.k. podmiot sporzadzajacy opini¢
prywatng dopuszczong do postepowania jako dokument prywatny, nawet gdyby osoba ja
wystawiajgca byla bieglym wpisanym na liste jakiegokolwiek sadu okregowego.
Warunkiem konstytuujacym bycie bieglym jest bowiem zlozenie wlasciwego
przyrzeczenia oraz powotanie do wydania opinii w konkretnej sprawie. Wydaje sie,
ze takie odczytanie znamion nie narusza zakazu wykladni rozszerzajacej na niekorzys¢
oskarzonego’’®. Przedmiotem ochrony jest dobro wymiaru sprawiedliwoéci, ochrona

wiarygodnosci decyzji procesowych.

378 J. Hanc, A. Skowron, Przebiegly biegly. O fatszywej opinii bieglego w procesie karnym stéw
kilka, PIM Nr 3/2017, Warszawa 2017, s. 42-77.
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Falszywe zeznania sktadane przez biegtego kodeks karny formutuje w ten
sposob: kto, jako biegly, rzeczoznawca lub tlumacz, przedstawia falszywa opinie,
ekspertyze lub ttumaczenie majace stuzy¢ za dowdd w postgpowaniu podlega karze
pozbawienia wolnosci od roku do lat 10. Sformulowanie ,,w postepowaniu sgdowym
lub w innym postgpowaniu prowadzonym na podstawie ustawy”, ktore ustawodawca
zawarl w opisie znamion przestgpstwa pozwala zastosowa¢ przepis § 4 do kazdego
postepowania sagdowego 1 na kazdym jego etapie. Nie chodzi tylko o postgpowania karne,
ale takze o kazde postepowanie cywilne, administracyjne, dyscyplinarne itd. W zwigzku
z tym nasuwa si¢ watpliwos¢ czy odpowiedzialnosci karnej podlega wylacznie biegly
rzeczoznawca majatkowy czy takze rzeczoznawca majatkowy bedacy np. autorem
operatu szacunkowego na podstawie statego zlecenia dla jednostek samorzadowych,

ktorego opinia o wartosci nieruchomosci zostata uznana za dowdd w danej sprawie.

Migdzy przepisami art. 271 § 1 k.k. oraz art. 233 § 4 k.k. moze zachodzié
tzw. stosunek krzyzowania, prowadzacy do kumulatywnego zbiegu przepisoOw ustawy
(art. 11 §2kk.). Bezsprzecznie rodzajowym przedmiotem ochrony wystepku
zart. 271 § 1 k.k. jest wiarygodnos$¢ dokumentdéw, co wynika cho¢by z tytutu Rozdzialu
XXXIV k.k. Przestgpstwa przeciwko wiarygodno$ci dokumentow, w ktorym przepis ten
zostal zamieszczony. Zkolei przepis art. 233 §4 kk. umieszczony jest
w Rozdziale XXX Przestepstwa przeciwko wymiarowi sprawiedliwo$ci, a wiec
odmienny jest jego przedmiot ochrony. O ile zatem mozna i nalezy przyjac, ze kazde
,poswiadczenie nieprawdy co do okoliczno$ci majacych znaczenie prawne”
w sporzadzanej przez bieglego opinii majacej stuzy¢ za dowodd w postepowaniu
sadowym, bedzie jednocze$nie ,,przedstawieniem falszywej opinii”, o tyle relacja

379

odwrotna juz nie zachodzi’””. W przypadku przestgpstwa przedstawienia fatszywej opinii

(art. 233 § 4 kk.) jest wzasadzie bezsporne, jakich dziatan zaostrzenie kary dotyczy,

379 Postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzesénia 2008 r.  KZP 18/08.
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poniewaz znaczenie terminu ,opinia falszywa” nie budzi wigkszych kontrowers;ji.
Przestepstwo to oznacza umyslne potwierdzenie przez bieglego nieprawdy lub zatajenie
prawdy, czyli sytuacje, gdy biegly prawde zna i w swoich dziataniach zmierza do tego, aby
nie wyszta ona najaw. Sfalszowanie opinii mawiec stuzy¢ wprowadzeniu organdow
procesowych w btad. Niektorzy autorzy rozwazaja, czy w zwigzku z tym nie powinno si¢
wymagaé wylacznie zamiaru bezposredniego®®, tak jak to mialo miejsce pod rzadami

kodeksow karnych z 1969 i 1932 roku®!.

Rzeczoznawca, ktory przedstawia fatszywa opini¢, majaca stuzy¢ za dowdd
w postgpowaniu sagdowym lub w innym postgpowaniu prowadzonym na podstawie
ustawy podlega karze pozbawienia wolnosci od roku do lat 10 (art. 233 § 4 k.k.). Jezeli
sprawca czynu okreslonego w § 4 dziata nieumyslnie, narazajac na istotng szkode interes
publiczny, podlega karze pozbawienia wolnosci dolat 3 (art. 233 §4a k.k.).
Jak stanowi art. 9 § 1 k.k., czyn zabroniony popelniony jest umyslnie, jezeli sprawca
ma zamiar jego popelnienia, to jest chce go popeti¢ albo przewidujac mozliwos¢ jego
popelnienia, natosi¢ godzi. Nie mozna przyjmowa¢ domniemania dotyczacego
odpowiedzialnosci karnej. Ocena, ze spetnione zostaly znamiona przedmiotowe
1 podmiotowe przestgpstwa, jest oceng surowa. Sad Najwyzszy podkreslil, iz sprawca,
nawet w zamiarze ewentualnym musi mie¢ $wiadomo$¢, ze jego dziatania polegaja
na podaniu nieprawdy. Biegly musiatby przewidywac, ze to, o czym méwi jako biegly
1co zawiera wswojej opinii, jest nieprawdziwe. Dopiero drugi etap oceny

odpowiedzialnosci to godzenie sie sprawcy na wywolanie okreslonego skutku?%2,

380 M. Budyn-Kulik, Kilka uwag o przestepstwie z art. 233 k.k. (sktadanie fatszywych zeznan) po
nowelizacji z 11 marca 2016 r., [w:] Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska, Tom
LXIIIL, s. 36.

381 M. Nowak, Watpliwosci zwigzane z odpowiedzialnoScig prawng bieglego sqdowego
w swietle znowelizowanego art. 233 § 4a k.k., Zeszyty Prawnicze 17.02.2017, s. 91.

382 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2021 r., V CSKP 201/21 LEX nr 3107876.
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Jak wskazuje si¢ w doktrynie, zamiar popelnienia czynu zabronionego polega
na ukierunkowaniu zachowania na osiggni¢cie okreslonego celu isterowaniu tym
zachowaniem. Na zamiar skladajg si¢ strona intelektualna oraz woluntatywna. Zamiar
jest warunkowany wyobrazeniem celu (strona intelektualna) idazeniem opartym
na motywacji jego osiagni¢cia (strona woluntatywna). Od strony intelektualnej
umys$lno$¢ wymaga §wiadomosci wszystkich tych okolicznosci (przedmiotowych), ktore
sktadaja si¢ na charakterystyke typu czynu zabronionego. Strona woluntatywna zamiaru
polega za§ natym, ze sprawca, rozpoznajac mozliwos¢ realizacji okreslonego stanu
rzeczy (strona intelektualna), decyduje sie go zrealizowaé™®’. Dla bytu wystepku
opisanego w art. 233 § 4 k.k. nie ma znaczenia, czy opinia przybierze posta¢ ustna,
czy tez pisemng. Czynu tego moze dopusci¢ si¢ tylko osoba, ktorg organ powotat
do pehienia funkcji biegtego. Dopiero bowiem postanowienie organu nadaje opinii range
dowodu, o ktérym mowa w art. 193 k.p.k. Prawda, o ktorej traktuje norma, nie jest
prawda w sensie logicznym (tj. zgodnoscig tego, co pomyslano, ze stanem rzeczy), lecz
prawda w sensie moralnym (tj. zgodnos$cig tego, co pomyslano, z tym, co wygltoszono).
Popetnione wigc musi by¢ zwiny umysSlnej, czyli zzamiarem bezposrednim

lub ewentualnym.
Biegty dopusci si¢ tego przestgpstwa, jezeli z zamiarem wprowadzenia w btad:

— poda inne ustalenia anizeli rzeczywiscie poczynione w toku
badan;
— zatai rzeczywiscie poczynione ustalenia, ktére przeczytyby

zasadnosci powzigtych nastgpnie wnioskow;

383 A, Zoll [w:] Kodeks karny. Czes¢ ogélna. Tom 1. Czes$¢ 1. Komentarz do art. 1-52, WK 2016,
uwagi do art. 9 k.k.
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— przeprowadzi argumentacj¢ z naruszeniem zasad rozumowania
(uprawia¢ bedzie sofizmatykeg), w efekcie czego podejmie

whnioski nieznajdujgce uzasadnienia w wynikach badan.

W Swietle tego uregulowania znamion tak opisanego przestepstwa nie
wyczerpuje nie tylko tzw. usprawiedliwiona pomytka bieglego, ale 1 przedtozenie opinii
bedacej rezultatem lekkomys$lnego zdeprecjonowania cech identyfikacyjnych
lub niedbatej analizy kwalifikacyjnej materiatu badawczego®®*. Zdaniem autorki, nie
wydaje si¢ uzasadnione utrzymywanie nieumys$lnego typu przestepstwa w odniesieniu do
opinii bieglego (art. 233 §4a k.k.), a to przede wszystkim z uwagi brak spojnych
1 precyzyjnych norm odnoszacych si¢ do prawidtowej wartosci nieruchomosci. Popetienie
nieumy$lnie wystgpku narazajac na istotng szkode¢ interes publiczny moze wystgpowaé
w zasadzie w kazdej opinii o wartosci sporzadzonej na cele postepowan egzekucyjnych.
Rzeczoznawca majatkowy okreslajgc wartos¢ rynkowa nieruchomosci brutto (podatek VAT
liczony metodag ,,w stu”) w oparciu o transakcje z rynku netto bedzie dziatal na niekorzys¢
wierzycieli. Rozwigzania probleméw z funkcjonowaniem bieglych nalezy bowiem szuka¢
nie w sankcjach, a precyzyjnych zasadach dziatania, kontroli i efektéw pracy biegtych
sadowych. Obecnie brak jest precyzyjnych zasad kontroli merytorycznych kompetencji
biegtych, jednolitego katalogu dyscyplin, obowigzkowych szkolen.

Teoretycznie dla przypisania odpowiedzialno$ci za czyn zabroniony popetniony
nieumyslnie konieczne jest wskazanie, jakie reguty ostroznos$ci zostaly naruszone oraz
wykazanie, ze sprawca mozliwo$¢ popetnienia czynu zabronionego przewidywal albo
mogt przewidzie¢. Jesli jednak reguty te nie sg Scisle okreslone, pojecie ,,nieumysinie
falszywej opinii” moze by¢ interpretowane na tyle szeroko, zZe zainteresowani znajda

podstawy do pociagniecia biegtego do odpowiedzialnosci karnej icywilnej nie tylko

384 T, Widta, Odpowiedzialnosé karna... op. cit.
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w przypadkach ewidentnej niestarannosci, ale takze gdy opinia zawiera btad niekoniecznie

spowodowany przez bieglego albo niemozliwy do uniknigcia.

Art. 233 § 4a k.k. moze skomplikowa¢ przebieg procesow, poniewaz w przypadku
najmniejszej chocby wadliwosci opinii, moze by¢ potraktowany przez ktérg$ ze stron
instrumentalnie i1 wykorzystany jako pretekst do zainicjowania post¢powania karnego
1 wylaczenia niewygodnego bieglego. Trafne jest stwierdzenie, zZe przepis
§4 art. 233 k.k. nie jest ani typem kwalifikowanym, ani podstawowym w stosunku do §1,
lecz po prostu odrebnym typem czynu zabronionego. Na tym tle niezwykle nietypowa
wydaje si¢ konstrukcja §4a. W stosunku do §4 zostaje on wzbogacony o dwa znamiona -
klauzule nieumys$lno$ci, ktora stanowi w tym przypadku znami¢ obnizajace poziom
spotecznej szkodliwosci oraz znami¢ narazenia na istotng szkode interesu publicznego,
ktore to znami¢ dla odmiany zwigksza poziom spotecznej szkodliwosci czynu. Poziom
spotecznej szkodliwos$ci wynikajacy z § 4a stanowi wypadkowa wyzej wskazanych
zmiennych. Nie jest jednak mozliwe precyzyjne ustalenie, czy jest on wyzszy, czy tez
nizszy w stosunku do § 4. Nie mozna oprze¢ si¢ wrazeniu, ze § 4a jest swoistg hybryda,
ktorej istnienie obnaza niezdecydowanie ustawodawcy co do podjecia decyzji, jakie
zachowania chce podda¢ kryminalizacji. Rozsadne wydaje si¢ przyjecie, iz § 4a nie jest
ani typem podstawowym, anitypem kwalifikowanym, anitez uprzywilejowanym

w stosunku do § 4, lecz stanowi odrebny typ czynu zabronionego™®’.

4.2.3 Znamiona przestepstwa z art. 271 k.k.

Przestgpstwo stypizowane wart. 271 §1kk. (przestgpstwo falszu
intelektualnego dokumentu) mozna popeti¢ wytacznie umyslnie, zarbwno w zamiarze
bezposrednim jak i ewentualnym. Umyslno$¢ obejmuje wole i §wiadomo$¢ sprawcy,
ktory w pewnym sensie jest gwarantem tre$ci merytorycznej wystawianego dokumentu.

Swiadczy o tym znami¢ sformulowane w stowie ,,poswiadcza” czyli porgcza, potwierdza

385 J. Hanc, A. Skowron, op. cit., s. 42-77.
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1jednocze$nie zaswiadcza o prawdziwosci dokumentu. Sprawca nie o$wiadcza
aposwiadcza  nieprawde co do okolicznoéci  majacych  znaczenie  prawne’®S.
Przedmiotem ochrony jest wiarygodno$s¢ dokumentéw w aspekcie dowodowym,
prawdziwos¢ jego tresci, czyli tresci dokumentu zrzeczywistym stanem rzeczy,
a w konsekwencji — znaczenie dowodowe dokumentu. Przedmiotem wykonawczym
czynu z art. 271 k.k. jest autentyczny dokument, ktéry musi nie tylko odpowiadac
cechom wymienionym w art. 115 § 14 k.k., lecz takze musi by¢ wystawiony przez
funkcjonariusza publicznego lub inng osob¢ do tego uprawniong i1 zawieraé w swojej
tresci poswiadczenie, ktéremu przystuguje cecha zaufania publicznego, a w zwigzku

z tym domniemanie prawdziwosci®®’.

Odpowiedzialno$¢ karna biegltego za przestepstwo tzw. fatszu intelektualnego
dotyczy poswiadczenia faktow, ktore poddaja si¢ weryfikacji z punktu widzenia ich

8 co nie wyklucza

prawdziwosci lub fatszu, natomiast nie obejmuje samych ocen’®
zbiegu art. 233 §4kk. 1271 §1kk., czy naruszeniaart. 233 §4kk. wrazie
zastosowania przez bieglego nieprawidlowej metody badawczej*®®. Pomiedzy
przepisami art. 271 § 1 k.k. oraz art. 233 § 4 k.k. moze zachodzi¢ stosunek krzyzowania,
prowadzacy do kumulatywnego zbiegu przepisOw ustawy —art. 11 § 2 k.k. W przypadku
wystepku zart. 271 § 1 kk. rodzajowym przedmiotem ochrony jest wiarygodnos¢
dokumentow, za$ przedmiotem ochrony w przypadku art. 233 § 4 k.k. — ogdlnie pojety

wymiar sprawiedliwos$ci. Juz ta ogolna i powierzchowna analiza przedmiotu ochrony obu

przepiséw prowadzi do wniosku, ze kazde poswiadczenie nieprawdy co do okolicznosci

386 J. Piorkowska-Flieger, Przestepstwa przeciwko wiarygodnosci dokumentéw Rozdziat
XXXIV, [w:] Kodeks karny. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2012, Lexis Nexis, s. 725.

37 A. Grzeskowiak, K. Wiak, Kodeks karny. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2021, s. 1476.

388 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2001 r., sygn. IV KKN 563/97, OSNKW 2002,
nr 34, poz. 17.

389 Postanowienie SN z dnia 23 wrze$nia 2008 r., sygn. I KZP 18/08, OSNKW 2008, nr 10,
poz. 79.
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majacych znaczenie prawne w sporzadzanej przez bieglego opinii wypetnia znamiona
przedstawienia fatszywej opinii, natomiast nie kazde przedstawienie falszywej opinii
wypetnia znamiona po$wiadczenia nieprawdy>”°. Sformulowanie ,opinia falszywa”,
ma szersze znaczenie niz zwrot ,,po§wiadczenie nieprawdy co do okolicznos$ci majgcej

znaczenie prawne”.

4.3 Opinia falszywa
Obecnie za ugruntowane uznaje si¢ stanowisko, zgodnie z ktérym mozliwe jest
sporzadzenie opinii fatlszywej z zamiarem ewentualnym. Za falszywa uznaje si¢ zatem
opini¢ wyraznie sprzeczng z aktualnym stanem wiedzy w dziedzinie, ktorej opinia
dotyczy, wyraznie sprzeczng zrzeczywistym stanem faktycznym oraz opartg

na oczywiscie btednej metodzie®*!

. Falszywe opinie, w przeciwienstwie do fatszywych zeznan
swiadkow, sg rzadkie, oczekiwania wobec bieglych sg jednak — i musza by¢ — znacznie
wyzsze niz oczekiwania wobec $wiadkow, wigc takie opinie nie powinny mie¢ miejsca
w ogoble. Na tle art. 233 § 4 k.k. pojawia si¢ watpliwos$¢ co do pojecia fatszywej opinii.
W kodeksie karnym nie zawarto ani definicji legalnej, ani nawet wytycznych co do oceny
opinii sagdowej, pozwalajacych na jej klasyfikacje jako ,,falszywg”. Trudno sprowadzac
te oceng jedynie do zgodnosci twierdzen zawartych w opinii z rzeczywistym stanem
rzeczy, skoro biegly, bedac zwigzany teza dowodowa z jednej strony imateriatem
dowodowym zaoferowanym przez strony isad z drugiej, ocenia zastany stan rzeczy
z perspektywy wiadomosci specjalnych. kwestia fatszywej opinii wystepuje wowczas,
gdy ocena wyrazona w opinii pozostaje w wyraznej sprzecznosci z rzeczywistym stanem

rzeczy, z aktualnym stanem wiedzy w dziedzinie, ktorej opinia dotyczy lub zostala oparta

na wyraznie btednej metodzie badawczej. Opinia mija si¢ z prawda, jezeli biegly podaje

30 Ppostanowienie z dnia 23 wrze$nia 2008 r., sygn.I KZP 18/08, Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego — Izba Karna i Wojskowa 2008, nr 10, poz. 79.

¥ E. Gruza, Junk science po polsku, [w:] Czynnosci procesowo-kryminalistyczne w polskich
procedurach, Torun 2004, s. 75).
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w niej nieprawdziwe fakty, wyciaga z faktow wnioski wyraznie niezgodne z kryteriami
uznawanymi za niewatpliwe w danej dziedzinie, ktérej opinia dotyczy lub nie
zamieszcza w opinii istotnych wnioskow wynikajacych z przeprowadzonych badan.
Prawda bieglego to prawda w sensie moralnym, tj. zgodno$¢ procesu myslowego
z wypowiedzig go uzewngtrzniajaca. Biegly wiec dopusci si¢ tego przestepstwa, jezeli
w opinii poda inne ustalenia niz poczynione w toku ekspertyzy, zatai rzeczywiscie
poczynione ustalenia, przeczace zasadnos$ci wnioskow, celowo prowadzi nieprawidlowa

argumentacje®”?.

W doktrynie i orzecznictwie wskazuje si¢, ze opini¢ bieglego (rzeczoznawcy)

mozna uzna¢ za falszywa wtedy, gdy:

— bedzie wyraznie sprzeczna zaktualnym stanem wiedzy
w dziedzinie, ktorej opinia dotyczy,
— bedzie wyraznie sprzeczna z rzeczywistym stanem faktycznym,

— bedzie oparta na przyjetej wyraznie blednej metodzie.

O dokumencie nierzetelnym mozna méwi¢ wowczas, gdy zawarte w nim
informacje nie sa wprost nieprawdziwe, ale niepelne lub sugerujace niezgodny
z rzeczywisto$cia stan rzeczy>”>. Bedzie tez takim oéwiadczenie, ktore pomija niektore
informacje lub sugeruje treSci nieprawdziwe, cho¢ nie zawiera wprost informacji

nieprawdziwych®*,

Powazny problem pojawia si¢ natomiast w przypadku ,,nieumyslnego

przedstawienia fatszywej opinii”, o ktorym mowa w art. 233 § 4a k.k. Falszowanie

32 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2015 r. V CSK 479/14.
393 Zob. R. Zawtocki, [w:] Kodeks karny, Czeg$¢ szczegdlna, t. 2, Warszawa 2010, s. 1381.

394 L. Wilk, Pojecie ,,nierzetelno$é¢” w odniesieniu do dokumentéw w prawie karnym, Palestra
2013, nr 3-4,s. 128 in.
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kojarzy si¢ bowiem z zachowaniem celowym, a co najmniej umys$lnym. Frazeologicznie
potaczenie falszu i nieumys$lnosci moze zatem budzi¢ watpliwoéci®®. Fatszowaé mozna
tylko umyslnie z zamiarem (bezpo$rednim lub ewentualnym) wprowadzenia w btad®*¢.
Funkcja ,,biegtego” (obok ,,rzeczoznawcy” 1 ,,thumacza™) stanowi podmiotowe znami¢
wystepku okre$lonego w art. 233 §4 k.k.**7. Uzyty w art. 233 § 4 k.k. zwrot ,,falszywa
opinia”, ma szersze znaczenie niz zwrot ,,pos$wiadczenie nieprawdy co do okoliczno$ci
majacej znaczenie prawne”, w ujeciu art. 271 § 1 k.k. Ten pierwszy obejmuje nie tylko
fakty, ale 1 metody badawcze oraz oceny. Obecne brzmienie art. 233 k.k. po nowelizacji
z15 kwietnia 2016 13%, wktérej dodano §4akk., przewiduje pocigganie
do odpowiedzialno$ci za nieumyslnie falszywe opiniowanie, jezeli biegly naraza przez to
na istotng szkode¢ interes publiczny. Przepis ten jest szeroko krytykowany nie tylko
w §rodowisku rzeczoznawcdéw majatkowych, ale rowniez przez bieglych w innych
dziedzinach wiedzy niz wycena nieruchomosci iprzez przedstawicieli judykatury.
Przepis ten nie spelnia wymogu prawidltowej legislacji, w konsekwencji nie stuzy
zaufaniu do prawa, albowiem =z logiki wynika, zetylko umyslne dziatanie moze
prowadzi¢ do falszowania. Brak wystarczajagco precyzyjnych norm z zakresu
metodologii wyceny, a w szczeg6lnosci odmienne rozumienie warto$ci nieruchomosci
wynikajace z aktdéw prawnych, niedostrzeganie rdznic pomiedzy ceng transakcyjng
a wartoscig rynkowag nieruchomosci wskazuja nato, ze rzeczoznawcy majgtkowemu
zawsze bedzie mozna postawic zarzut za sporzadzenie nieprawidlowej opinii o wartosci

nieruchomosci.

395 K. Wiak [w:] Kodeks karny. Komentarz, Warszawa 2018, s. 1178.

36 M. Nowak, Watpliwosci zwigzane z odpowiedzialnoscig prawng bieglego sqdowego
w swietle znowelizowanego art. 233 § 4a k.k., [w:] Zeszyty Prawnicze 2017, nr 17, Warszawa
2017,s.91.

397 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2015 r. V CSK 479/14.

3% Dz.U. 22022 1. poz. 1138.
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O umyslnym fatszu opinii mozna méwié w sytuacjach, w ktorych biegly celowo
przedstawia w opinii dane empiryczne niezgodne z prawda (np. sfalszowane w toku
prowadzonych badan), czy gdy dla wywiedzenia oczekiwanych konkluzji wykorzystuje
niepotwierdzone metody badawcze, majac §wiadomos$¢, iz sporzadzona przez niego
ekspertyza jest wadliwa, przewidujac jednoczesnie skutek, jaki wywola w toczacym sig

39 Znamie ,przedstawia” jest natyle pojemnym sformulowaniem,

postepowaniu
ze moze obejmowac zarbwno czynnosci w postaci ztozenia pisemnej opinii, jak 1 formy
ustnego jej wypowiedzenia. Z kolei znamig¢ ,,falszywa’ sugeruje, iz zarzut przestepnosci
czynu moze zosta¢ postawiony w sytuacji, gdy w opinii potwierdzono nieprawde
lub zatajono prawdg. Natomiast wiaczenie w zakres tego znamienia zachowania
polegajacego na sporzadzeniu opinii zawierajacych niescistosci, braki oraz opinii
sporzadzonych niezgodnie zobowigzujgcymi w tym zakresie przepisami inormami
pozwala postawi¢ zkolei zarzut nieumyslnego sporzadzenia falszywej opinii,
okreslonego wart. 233 §4akk. Zfalszywosciag opinii bgdziemy mie¢ zatem
do czynienia, gdy zostang spetnione, niekoniecznie tacznie nastepujace przestanki: ocena
wyrazona w opinii bedzie pozostawa¢ w oczywistej 1 wyraznej sprzecznosci z aktualnym
stanem wiedzy w dziedzinie, ktorej opina dotyczy, metodyka sporzadzania opinii byla

wadliwa lub/i opinia zostata sporzadzona w oparciu o btedne metody badawcze*®.

Przyjmuje si¢, ze kwestia falszywej opinii wystepuje wowczas, gdy ocena
wyrazona w opinii pozostaje w wyraznej sprzecznosci z rzeczywistym stanem rzeczy,
z aktualnym stanem wiedzy w dziedzinie, ktdrej opina dotyczy, lub zostala oparta

na wyraznie btgdnej metodzie badawczej. Opina mija si¢ z prawda, jezeli biegly podaje

399 SN w wyroku z 15.01.2021 r. wskazat, ze aby wykaza¢ wing umyslng, nalezy dowie$¢, ze
biegly miat $wiadomos¢, iz sporzadzona przez niego ekspertyza jest wadliwa, oraz
przewidywat skutek, jaki wywola w toczacym si¢ postgpowaniu (V CSKP 201/21, LEX
nr 3107876).

400 J. Dzierzanowska, J. Studzinska, Kryteria oceny dowodu z opinii bieglego w orzecznictwie
sgdow powszechnych i sqdu najwyzszego, [w:] Roczniki Nauk Prawnych 2015, Tom XXV,
nr2,s.21-47.
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w niej nieprawdziwe fakty, wyciaga z faktow wnioski wyraznie niezgodne z kryteriami
uznawanymi za niewatpliwe w dziedzinie, ktorej opinia dotyczy, lub nie zamieszcza
wopinii  istotnych  wnioskdw  wynikajacych  z przeprowadzonych  badan.

W procedowaniu opinii wyodrgbniamy powtarzajace si¢ trzy etapy:

— stwierdzenie przestanek, uznanych zdan opisowych majacych
za przedmiot rozpatrywany stan rzeczy oraz uznanych zdan
opisowych stwierdzajacych ustalenia wiedzy w zakresie
zwigzanym ze stanem rzeczy. Powinny zosta¢ uwzglednione
wszystkie  niezbedne przestanki  wystawiajace  wiedze
o orzekanym stanie rzeczy 1 zwigzanej z nim relewantnej wiedzy
biegtego. Przestanki musza by¢ zdaniami prawdziwymi, bez
udziatu przestanek sprzecznych lub przeciwnych. W przypadku
niewlasciwego doboru przestanek, w szczegolnosci
niedostatecznie uzasadnionych lub fatlszywych, popeiniony
zostaje blad materialny;

— wnioskowanie, tj. logiczng, zgodna =z zasadami wiedzy
specjalnej, metode przechodzenia od zbioru przestanek
do konkluz;ji. Istotne jest zastosowanie najbardziej odpowiednie;j
w danych warunkach metody wnioskowania: niezawodnej, a gdy
nie jest tomozliwe — uprawdopodabniajacej. Sposob
wnioskowania (przyjeta przez bieglego metoda dochodzenia
do konkluzji) zostaje opisany w uzasadnieniu opinii, ktore
ma ulatwic¢ sadowi oceng opinii jako srodka dowodowego, ale nie

ma znaczenia dla oceny warto$ci logicznej konkluz;ji.

Jezeli niepoprawnie przeprowadzono wnioskowanie majace charakter dedukcyjny,
popetniony zostaje blad formalny. Z innych obserwowanych bledow metodologicznych
nalezatoby tutaj wymieni€ ignoratio  elenchi (uzasadnienie innej tezy niz

zamierzona), non sequitur (wniosek nie wynika w przywotanych przestanek), petitio
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principii (przyje¢cie przestanki falszywej) czy tez circulus in probando (btedne koto

w dowodzeniu)*°';

— budowanie konkluzji (zwanej tez wnioskami koncowymi),
tzn. formutowanie odpowiedzi na pytanie sagdu skierowane do bieglego.
Pytanie sagdu ma charakter zamkniety, zatem konkluzja sprowadza si¢
do sformutowania zamknietej 1 uksztaltowanej sktadniowo jednostki
komunikacyjnej ztozonej ze zdania Iub wigkszej liczby zdan
stwierdzajacych. Konkluzja ta powinna by¢ wyczerpujaca, tzn. powinna
umozliwié wyznaczenie wszystkich odpowiedzi prawdziwych*’.

Konkluzja obejmuje zdania opisujace stan wiedzy w przedmiotowe]

dziedzinie i zdania o faktach opisujace przedmiotowy stan faktyczny.

Ocenie znamienia falszywosci podlega wytacznie konkluzja opinii, rozumiana
jako koniunkcja jednoznacznych zdan stwierdzajacych. Konkluzja zawierajaca
stwierdzenia sprzeczne (wprost albo posrednio) jest z definicji falszywa, gdyz w parze
zdan sprzecznych zawsze jedno z nich jest falszywe, co przesadza o falszywosci opinii
(koniunkcja zdan obejmuje zdanie falszywe). Ocena przestanek i stosowanej przez
biegtego metodologii (ewentualnych btedéw z nimi zwigzanych) jest bezprzedmiotowa
dla przypisania konkluzji wartoéci logicznej prawdy albo fatszu®®. Istnieje skrajne
stanowisko, stwierdzajace, ze opinia biegltego nie moze podlega¢ ocenie na podstawie
kryterium prawdy i falszu, gdyz jej przedmiotem nie jest przedstawianie faktow, lecz ich

ocena napodstawie wiedzy fachowej*™*. Przepis art. 233 §4a kk. jest szeroko

401 S Lewandowski, H. Machifiska, A. Malinowski, J. Petzel, Logika dla prawnikéw, Wolters
Kluwer, Warszawa 2017, s. 200-203.

402 K. Ajdukiewicz, Logika pragmatyczna, Warszawa 1974, s. 90.

403 A. Malinowski, Nieumysine sporzqdzenie fatszywej opinii przez bieglego. Aspekt logiczno-
Jjezykowy, [w:] PS lipiec-sierpien 2018, s. 37-49.

404 J, Dzierzanowska, J. Studzinska, op. cit., s. 29.
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krytykowany, m.in. przez T. Widte*?®. Zasadnicza podstawg krytyki — nie tylko ze strony
samych biegtych, ale takze ze strony §rodowisk prawniczych — jest zastosowana przez
ustawodawce terminologia. Cho¢ nalezy si¢ zgodzi¢, ze,wymaganie nadmiernej
regulacji 1 osobnego definiowania pojec, zwtaszcza kiedy majg one ugruntowane znaczenie
w jezyku polskim, nie ma nic wspdlnego z gwarancyjnym wymogiem okreslonosci
przepiséw, wrecz stanowi naruszenie tej zasady**®, to jednak nie sposob nie zauwazy¢,
7e zestawienie wyrazow ,,nieumyslny” 1,.falszywy” bynajmniej nie ma ugruntowanego

znaczenia ani w jezyku prawnym, ani w ogdle w jezyku polskim.

Wedlug Ministerstwa Sprawiedliwosci ,,sposob ujecia znamion analizowanego
typu czynu zabronionego speinial postulat dostatecznej jasnosci i precyzyjnosci.
Co prawda, znamiona przestepstwa zostaly skonstruowane przy uzyciu pojec
niedookreslonych, stwarzajagcych po stronie organu stosujgcego prawo pewien luz
decyzyjny, jednak postuzenie si¢ zwrotami i wyrazeniami niedookre§lonymi wynika
nieraz z konieczno$ci uwzglednienia podczas ksztattowania norm prawnych
roznorodnosci okoliczno$ci faktycznych. Ta technika legislacyjna pozwala uniknaé
nadmiernej kazuistyki, ktora w konkretnych sytuacjach prowadzi¢ moze do deformacji

idei panstwa prawnego.

Powszechnie podnosi sie¢, ze stowo ,falszywy” sugeruje dzialanie §wiadome.

407

Nieumyslnie mozna wydac co najwyzej opini¢ btedng™’, wiec cos takiego jak ,,nieumysine

405 M. Budyn-Kulik, Opinia dotyczqca wprowadzenia karalnosci sporzqdzenia przez bieglego
opinii nierzetelnej lub bez zachowania nalezytej starannosci, s. 32; Kodeks karny. Komentarz,
red. Stefanski 2018, wyd. 4/Herzog, Legalis (,,Rozréznienie migdzy opinig btedng, niejasng
badz niepelng a nieumys$lnie fatszywa moze by¢ trudne. Rodzi¢ tez moze obawy o mozliwos¢
$cigania bieglych, ktérych opinie nie odpowiadaja oczekiwaniom organéw prowadzacych
postepowanie”); T. Widla, Odpowiedzialno$¢ karna... op. cit., s. 13-20.

406 Stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci dotyczqce opinii falszywej i nierzetelnej

7 1.02.2017 r. (http:/psrwn.bho.pl/wp-content/uploads/2017/03/Stanowisko-Ministerstwa-

Sprawiedliwosci-dotyczace--opinii-falszywej-i-nierzetelnej.pdf).

407 M. Budyn-Kulik, Kilka uwag o przestepstwie z art. 233 k.k. 5.3 po nowelizacji z 11 marca
2016 r., [w:] Annales Universitatis Maria Curie-Sktodowska, Tom LXIII, s. 36.
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falszerstwo” nie istnieje. Potwierdza to analiza innych przepiséw, w ktorych ustawodawca
postuguje si¢ okresleniem ,,falszywy”. Przestepstwa takie jak sktadanie fatszywych zeznan,
bedace w procesie dowodem rownorzednym z opiniami biegtych — art. 233 § 1 1 art. 233
§ la k.k.), przestepstwa wynikajace z art. 235 k.k. dotyczace fatlszywego oskarzenia
innej osoby o popehienie przestgpstwa norm prawnych roéznorodno$ci okoliczno$ci
faktycznych, tworzenia falszywych dowodow, z art. 310 k.k. dotyczace falszowania
pienigdzy, z art. 313 k.k. falszowanie znaku warto$ciowego, z art. 315 k.k. dotyczace
falszowania narzedzi pomiarowych mozna popetni¢ wylacznie umyslnie, przy czym
niektdre z nich jedynie w zamiarze bezpos$rednim. Przestgpstwem umyslnym jest ponadto
fatszerstwo zabytku, o czym stanowi art. 109a ustawy o ochronie zabytkéw*®®, ktore moze
zosta¢ popetnione wylacznie w zamiarze bezposrednim. Sprawca musi chcie¢ podrobic¢
lub przerobi¢ zabytek i1 dziata¢ w celu uzycia go w obrocie zabytkami. Jedynie umyslnie
mozna popehi¢ réwniez tzw. falszerstwo przez zbycie, polegajace na zbyciu rzeczy
ruchomej jako zabytku ruchomego lub na zbyciu zabytku jako innego zabytku,
ze $wiadomoscia, ze sg one podrobione lub przerobione (art. 109b ustawy). Przestepstwa
przewidziane w kodeksie spdtek handlowych: unormowane w art. 590 k.s.h. wystawianie
falszywych zaswiadczen, przekazywanie lub udostgpnianie falszywego wykazu
akcjonariuszy dla umozliwienia bezprawnego gtosowania akcjonariuszy, w art. 591 k.s.h.
postugiwanie si¢ przy glosowaniu na walnym zgromadzeniu falszywymi zaswiadczeniami
lub instrukcjami  do glosowania réwniez s3 przestgpstwami umysSlnymi. Moze
to prowadzi¢ do trudno$ci w odrdznieniu opinii fatszywych przedstawionych umyslnie
z zamiarem ewentualnym od opinii ,,falszywych” przedstawionych nieumyslnie, a tych

z kolei od opinii zawierajacych zwykte btedy czy nieécistosci®®.

Zachodzi zasadnicza sprzeczno$¢ migdzy samym pojeciem falszywosci

a brakiem umys$Ino$ci dzialania. Trudno$ci w praktyce moze rodzi¢ rozrdznienie migdzy

408 Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 tj.
z dnia 2022.04.19).

409 A, Ryszkiewicz, O ekspertyzach i ekspertach, Cenne, Bezcenne, Utracone, nr 1/1998, s. 8.
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opinig btedna czy niejasng badz niepeilng a falszywa z winy nieumyslnej. Pojawity si¢
takze obawy o mozliwo$¢ wszczynania postegpowan karnych wobec bieglych, ktorych

opinie nie odpowiadaja oczekiwaniom organow prowadzacych postepowanie.

4.4 Opinia nierzetelna

Oprécz  terminu ,,opinia nierzetelna” wuzywa si¢ okre§len ,,opinia

29410 9411 99412

nieprawidlowa”""", ,opinia niezgodna z prawda”™"", ,,opinia nieprawdziwa’*'~, , opinia

wadliwa”*!3

, ,opinia bledna™*'*. Uzywane s3 one zamiennie, jako synonimy, mimo
7e przeciez rOwnoznaczne nie s3, poniewaz cz¢$¢ ztych okreslen odnosi si¢ raczej
do subiektywnego podejscia bieglego do wykonywanego przezen zadania, cze$¢ za$ —
do zgodnosci opinii ze stanem faktycznym, czyli sytuacji obiektywnej. W przypadku zeznan
swiadkoéw w kryminalistyce wyraznie si¢ te dwa podejscia rozroznia, dzielac zeznania wedtug
dwoch podstawowych kryteriow zgodnosci zwiedzg zeznajagcego (zeznania szczere

i nieszczere) oraz zgodnosci z rzeczywistoscig (zeznania prawdziwe i nieprawdziwe)*!>.

Pojecie ,,nierzetelnos$ci” mozna odnie$¢ do jakosci sporzadzonej opinii albo jej
kompletnosci. ,,Nierzetelno§¢” odsyta do przymiotoéw o charakterze warto$ciujacym,

a nawet 0sagdéw moralnych. Idac dalej, w ustawie nie przewidziano standardow uznania

410 Stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci dotyczqce opinii falszywej i nierzetelnej
7 1.02.2017 r., http://psrwn.bho.pl/wp-content/uploads/2017/03/Stanowisko-Ministerstwa-
Sprawiedliwosci-dotyczace--opinii-fatszywej-i-nierzetelnej.pdf, dostep 13 kwietnia 2023 r.

411 Pouczenie zawarte w postanowieniu o powolaniu bieglego wydanym przez jedng

z prokuratur w maju 2020 r.: ,,W zwiazku z trescig art. 197 § 31z art. 190 § 1 k.p.k. uprzedza
si¢, ze za wydanie niezgodnej z prawda opinii grozi odpowiedzialno$¢ karna z art. 233 § 1 k.k.
(pozbawienie wolnosci do lat 3)”.

412 Wyrok SN z29.5.2015 1., V CSK 479/14, Legalis.

413 Postanowienie SN Izba Karna z 24.01.2019 r., 11 KK 249/18, Legalis.

4141V Kongres Nauk Sadowych, https://www.4kongres.pl/forum.

415 g, Gruza, Ocena wiarygodnosci zeznan swiadkow w procesie karnym. Problematyka
kryminalistyczna, Krakow 2003. s. 134.
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opinii za nierzetelng*'®. Jedna z definicji ,,rzetelnosci” zaproponowana przez autoréw
stownika jezyka polskiego, ktadzie nacisk na cech¢ opisang jako: ,budzacy zaufanie,
dotrzymujacy zobowiazan; tez: $§wiadczacy o takiej podstawie™!?. Na tej podstawie
uzna¢ mozna, ze ,,nierzetelno$¢” odsyta do przymiotéw o charakterze wartosciujacym,
a nawet 0sagdow moralnych. Idac dalej, w ustawie nie przewidziano standardow uznania

opinii za nierzetelng*'®.

Rozroznienie miedzy opinig btedng czy niejasng badz niepelng a falszywa
z winy nieumy$lnej moze by¢ trudne. Rodzi¢ tez moze obawy o mozliwos¢ $cigania
biegtych, ktoérych opinie nie odpowiadaja oczekiwaniom organéw prowadzacych
postepowanie*!®. Za dopuszczenie sie stworzenia nierzetelnej opinii biegty moze narazi¢
si¢ na odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg z tytutu czynu niedozwolonego w rozumieniu
przepisOw prawa cywilnego (art. 415 1 nastepne k.c.) oraz na odpowiedzialno$¢ karng
za przestepstwo z art. 233 § 4 k.k. typizowane w postaci przedstawienia falszywej opinii,
majacej stuzy¢ za dowod w postepowaniu sadowym lub w innym postgpowaniu.
Wyjasnienie, ze chodzi o odroznienie ,,opinii nierzetelnych z zamiarem”, od ,,opinii

420 problemu niestety nie rozwiazuje. Pojecie ,,nieumyslnie

nierzetelnych bez zamiaru
fatszywej opinii” moze by¢ rozumiane rdéznie. Stuszne jest twierdzenie bieglych,

ze kompleksowa ustawa o bieglych jest niezbednie konieczna, tak jak pozadana jest

416 Zob. M. Fras, Odpowiedzialno$é¢ deliktowa biegtego za szkode spowodowang wydaniem
nieprawdziwej lub nieprawidlowej opinii w postgpowaniu sgdowym. Rozwazania na tle
najnowszej judykatury, [w:] Gdanskie Studia Prawnicze, nr 1/2021, s. 66 i n.

47 Stownik jezyka polskiego, t. 111, Warszawa 1981, s. 161.

418 Zob. M. Fras, op.cit.

419 Kodeks karny. Komentarz, red. R.A. Stefanski, Warszawa 2020, s. 1642.

420 Kancelaria Sejmu, Buro komisji Sejmowych, Petny zapis przebiegu posiedzenia Komisji

Nadzwyczajnej ds. zmian — wkodyfikacjach (nr9) z25 lutego 2016 r., s.24,
http://orka.sejm.gov.pl/Zapisy8.nsf/wgskrnr/NKK-9, dostep 17 kwietnia 2023 r.
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21 L. Gardocki uwaza, Ze przestepstwo

penalizacja nieumy$lnie fatszywej opinii*
z art. 233 § 4a stanowi typ nieumyslny. Oznacza to, ze odpowiada karnie na podstawie tego
przepisu biegly, ktory nie chce przedtozy¢ falszywej opinii, nie godzi si¢ na to, lecz robi to,
naruszajac reguly ostroznosci ima $wiadomos¢, ze tres¢ opinii jest falszywa lub byto

to obiektywnie rozpoznawalne*?.

Za nierzetelng moze zosta¢ uznana na przyktad opinia oceniona przez organ
procesowy za niejasng. Inne przyktady to sytuacje, gdy biegly nie bedzie w stanie
jednoznacznie udzieli¢ pewnych odpowiedzi czy tez nie udzieli w opinii odpowiedzi na
pytania postawione w postanowieniu o powolaniu biegtego. Pomimo, iz biegly moze by¢
przekonany o tym, ze sporzadzona przez niego opinia jest rzetelna, w obecnym stanie
prawnym wystgpienie przytoczonych przykladéw moze skutkowa¢ uznaniem opinii

bieglego za nierzetelna lub sporzadzona bez zachowania odpowiednich regut sztuki*?.

41 Sesja 18: Konieczne zmiany w systemie biegtych sqdowych (BLOK D), [w:] Il Kongres Praw
Obywatelskich, Warszawa 2018, https://bip.brpo.gov.pl/pl/content/panel/sesja-18-konieczne-
zmiany-w-systemie-bieg%C5%82ych-s%C4%85dowych-blok-d, dostep 17 kwietnia 2023 r.

422 Kodeks karny. Komentarz, SPK T. 8, red. L. Gardocki 2018, wyd. 2, Legalis.

423 M. Budyn-Kulik, Opinia dotyczgca wprowadzenia karalnosci sporzqdzenia przez biegtego
opinii nierzetelnej lub bez zachowania nalezytej starannosci, s. 32. Wprawdzie T. Widla,
powotujac si¢ na prawo Poppera, twierdzi, ze opinii niestanowczej nie mozna skutecznie
postawi¢ zarzutu fatszywosci (T. Widla, Odpowiedzialno$¢ karna... op. cit.), ale nieokreslone i
rozmyte pojgcie ,,falszywosci nieumysinej” taka mozliwosé stwarza.
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ROZDZIAL V

ODPOWIEDZIALNOSC RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

Rzeczoznawca majatkowy moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ zawodowa,
cywilng, karng. Sam fakt bycia znawcg, a wiec posiadania wiadomosci specjalnych, juz
czyni dang osob¢ kandydatem do roli bieglego w postgpowaniu — bez wzgledu na to, czy
gotowo$¢ pehienia tej roli osoba ta zadeklarowata przez ubieganie si¢ o wpis na listg
prowadzong przez prezesa sadu okregowego. Opinia znawcy niewpisanego na liste
ma ten sam status procesowy, a odmowa przyjecia tej roli jest karalna. Odmowa musi by¢
uzasadniona. Znawca, po zapoznaniu si¢ z przedtozonym mu problemem, moze
oswiadczy¢, zejego specyfika sprawia, iznie czuje si¢ kompetentnym do jego
rozwigzania. Decydent procesowy, ktory wobec takiego o$wiadczenia upieratby si¢
odnosnie do wyboru biegltego, niejako przejmie na siebie cala odpowiedzialno$¢
za uzyskanie blednej opinii. Ponadto moze o$wiadczy¢, ze obcigzenie obowigzkami
zawodowymi, a by¢ moze i konieczno$cia wykonania wczesniej zleconych mu opinii,

uniemozliwia mu przygotowanie opinii w terminie oczekiwanym przez organ procesowy.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajac operat szacunkowy na potrzeby
sformalizowanego postepowania musi mie¢ na uwadze nie tylko tre$¢ przepisOw prawa
1 standardow zawodowych, ale tez i to, ze jezeli organ zleca wyceng, peini role biegtego,
awycena ma walor dowodu o podstawowym znaczeniu. Rzeczoznawca musi mie¢
Swiadomos¢, ze tre$¢ operatu begdzie analizowana przez strony postgpowania m.in. pod
katem racjonalnosci 1ilogiki przyjetych w wycenie zalozen ich uzasadnienia,
kompletnosci wyceny, poniewaz w kazdej sprawie moga wystgpowaé strony
o sprzecznych interesach. Wycena moze by¢ przez stron¢ kwestionowana, co do jej
prawidlowosci przez organizacj¢ zawodowg rzeczoznawcow majatkowych, na co
wskazuje przepis art. 157 ust. 1 u.g.n. lub ze moze podlega¢ odpowiedzialnosci
zawodowe] w zwigzku zjego dziatalno$cig polegajaca na okreslaniu wartosci
nieruchomos$ci (art. 174 ust. 3 u.g.n.). Wobec powyzszego rzeczoznawca, ktory

sporzadza operat bez odpowiedniego poziomu szczegoétowosci musi liczy¢ sie
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z zarzutami o nieprawidtowym sporzadzeniu wyceny*?*

. A wiec przyjmujac, ze podatek
od towarow i ushug nie jest uwzgledniany w cenach transakcyjnych przyjetej probki
do porownan, konsekwentnie nie powinien on mie¢ wpltywu na warto$¢ szacowang.
Samo wskazanie w operacie warto$ci brutto nie spetnia wymogu odpowiedniego

poziomu szczegotowosci.

Od biegtego wymaga si¢ pewnosci sadow, a zarazem nieomylno$ci. Z punktu
widzenia organow procesowych pozadane jest, aby opinia bieglego miata charakter
kategoryczny; taka opinia daje zleceniodawcy spokoj ducha, czesto zwalnia od trudu
myslenia*?® i pozwala na przerzucenie na bieglego — przynajmniej w pewnym stopniu —
ci¢zaru moralnej odpowiedzialno$ci za koncowe orzeczenie. Ewentualna pomytka zwigzana
z wnioskowaniem kategorycznym, naraza biegltego zarowno na odpowiedzialno$¢ karng
za ,,nieumyslne przedstawienie falszywej opinii”, jak i na odpowiedzialnoéé cywilng*?S.

Opinia bieglego staje si¢ dla sadu bardzo istotng wskazdéwka. Istnieja poglady,

424 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 stycznia 2016 r.,
VI SA/Wa 1942/15, LEX nr 2055300.

425 J. Konieczny, Kryzys czy zmiana paradygmatu kryminalistyki, [w:] Pafstwo i Prawo 1/2010, s. 13.
Jak stusznie zauwaza autor, ,,przyjemniej jest bowiem mie¢ do czynienia z opiniami
o ksztalcie np. ,,dokument x zostat sporzadzony pismem r¢cznym przez osobg A” (...) niz
»cechy pisma recznego, ktorym sporzadzono dokument x, s3 zbiezne z cechami pisma
r¢cznego osoby A” — zpodaniem wynikajacego z obliczen (...) marginesu btedu takich
stwierdzen oraz ewentualnie innych danych, okreslajacych ich wiarygodnos$¢” (tamze). W
najnowszych publikacjach jednak wlasnie takie podejscie jest postulowane; zdaniem
niektorych, wnioski eksperta powinny by¢ tak bliskie ,,surowym danym”, jak to tylko mozliwe (J.
Konieczny, Identyfikacja kryminalistyczna, Warszawa 2017, s.44). Dla bieglych takie
rozwigzanie byloby bardzo wygodne i przypuszczalnie catkowicie zdjetoby z ich barkéw
problem odpowiedzialno$ci karnej za nieumys$lne przedstawienie falszywej opinii. Pytanie,
czy zastosowanie tych postulatow w praktyce i przekazywanie sgdom opinii w rodzaju
,badane probki pisma sa ze soba zgodne w 45 procentach” wplyngloby na zwigkszenie
poprawnosci wyrokow sadowych, jest raczej pytaniem retorycznym.

426 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach — V Wydzial Cywilny z dnia 29 listopada 2019 r.
V ACa 266/18.
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by w przypadku oparcia wyroku na blednej opinii biegtego, mozliwe bylo pociagniecie

go do odpowiedzialnosci odszkodowawczej”*?’.

Autor opinii prywatnej, nawet umys$lnie falszywej, nie ryzykuje pociggnigcia
do odpowiedzialnos$ci karnej, bo jego produkt to nie opinia w rozumieniu art. 193 k.p.k,
a dokument prywatny. Zarzut taki mozna postawi¢ tylko osobie, ktora do peienia roli
bieglego powolano postanowieniem organu procesowego. Uregulowanie zawarte
w art. 233 §4 k.k. nie moze wiec si¢ odnosi¢ do autora ekspertyzy wykonanej
pozaprocesowo. Osoba taka moze =zosta¢ pociaggnigta do odpowiedzialnosci
za falszerstwo intelektualne, o ktorym mowa w art. 271 k.k., o ile jest funkcjonariuszem
publicznym lub inng osobg uprawniong do wystawienia dokumentu, jezeli poswiadcza on
w dokumentach nieprawd¢ co do okoliczno$ci majacych znaczenie prawne. W praktyce
zaden rzeczoznawca majatkowy bedacy autorem dokumentu opisujgcego ekspertyze
pozasadowa nie przynalezy do kregu podmiotéw wskazanych w art. 115 § 13 k.k., gdzie
przez enumeratywne wyliczenie zdefiniowano nazwe ,funkcjonariusz publiczny”.
Ani procesowo ustanowiony biegly, ani tym bardziej pozasagdowy ekspert nie moze

tez by¢ uznany za osobe¢ uprawniong do wystawienia dokumentu, albowiem:

— znawstwo, a wigc posiadanie stosownych wiadomosci specjalnych, samo
z siebie nie czyni znawcy osobg uprawniong do wystawiania dokumentu.
Nie czyni tego nawet urzedowe wpisanie na liste biegltych sadowych,
na ktory to fakt zreszta w toku opiniowania pozasagdowego nawet nie
wolno si¢ powotywac;

— dokumenty opisujace ekspertyzy pozasadowe to dokumenty prywatne,
dlatego do ich dopuszczania stosuje si¢ art. 393 § 3 k.p.k., traktujacy
wlasnie o dokumentach prywatnych. Zresztg nawet opinie procesowe nie

sa wprost dokumentami urzedowymi, bo nie pochodza od ktorego$

427 G. Broniski, Tylko u nas! Ekspert o wyroku ws. wadliwej opinii bieglej. "Bardzo wazny
sygnat", 2020, https://filarybiznesu.pl/tylko-u-nas-ekspert-o-wyroku-ws-wadliwej-opinii-
bieglej-bardzo-wazny-sygnal/al284.
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z podmiotow wymienionych wart. 244 k.p.c., gdzie zdefiniowano
nazwe ,,dokument urzedowy”;

— uznanie autora dokumentu opisujacego ekspertyze pozasagdowa za osobg
uprawniong  do wystawienia dokumentu  wyklucza  wyktadnia
systemowa. W przeciwnym przypadku ustawodawca by nie opisywat
osobno fatszywego opiniowania, o ktérym stanowi art. 233 § 4 k.k.
Legislatorzy poprzestaliby wtedy na uznaniu, ze fatszywie opiniujacych
znawcOéw nalezy pociaga¢ do odpowiedzialnosci z art. 271 k.k. jako
osoby uprawnione do wystawiania dokumentow. A skoro przepis ten nie
traktuje o znawcach procesowo powotanych do roli bieglych, to inie

moze traktowac¢ o osobach opiniujacych pozaprocesowo.

O ile na podstawie art. 233 §4 k.k. rzeczoznawca majatkowy nie bedacy biegtym
nie ponosit ryzyka pociggnigcia do odpowiedzialnosci karnej, to takie ryzyko wynika

z art. 233 §4a k.k.

5.1 Odpowiedzialnos¢ zawodowa
Postgpowanie ~ prowadzone ztytulu  odpowiedzialnosci  zawodowej
ma szczegolny charakter. Organ administracji publicznej wydajac rozstrzygnigcie
w przedmiocie odpowiedzialnosci zawodowej, tj. decyzje o zastosowaniu kary
dyscyplinarnej opiera ja na dowodach zgromadzonych w aktach sprawy, a wigc
na dowodach zebranych przez KOZ w trakcie postgpowania wyjasniajacego. Prowadzac
takie postgpowanie organ stosuje si¢ do przepisOw postepowania administracyjnego

zawartych w k.p.a., jak rowniez regulacji wynikajacych z art. 194-195a u.g.n.*?%,

Sposéb itryb postepowania ztytutu odpowiedzialno$ci zawodowej

rzeczoznawcOw majatkowych reguluja przepisy art. 194, 195 i 195a u.g.n. oraz rozdziatu

428 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 r., Il GSK 1182/19, LEX
nr 3512934.
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3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie
postepowania z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych*?
wraz ze zmianami wprowadzonymi rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i1 Technologii
z dnia 12 maja 2022 r. zmieniajagcym rozporzadzenie w sprawie postepowania z tytutu
odpowiedzialnoéci  zawodowej  rzeczoznawcow  majatkowych®. W zakresie
nieuregulowanym przepisami u.g.n irozporzadzenia MIR w postgpowaniu z tytutu
odpowiedzialnosci  zawodowej  obowigzujg  procedury  okreslone  wk.p.a.
Odpowiedzialnoé¢ zawodowa jest rodzajem odpowiedzialnosci administracyjnej*!,
przez ktérag rozumie si¢ uregulowang prawem mozliwo$¢ uruchomienia wobec
okreslonego podmiotu, z powodu jego dziatalno$ci naruszajacej przepisy materialnego
prawa administracyjnego, S$rodkow prawnych realizowanych w swoistych dla
administracji formach i procedurach**?. Ratio legis jej wprowadzenia jest zapewnienie
odpowiedniej jakos$ci czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego. Odpowiedzialno$¢
ta nakierowana jest na realizacje funkcji represyjnej i prewencyjnej**>. Podlega sic jej
niezaleznie od podlegania odpowiedzialno$ci karnej oraz cywilnej. Gdy sprawa dotyczy
0sOb powotanych, wyznaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora
lub komornika, postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna si¢
wylacznie na skutek skargi ztozonej przez sad lub prokuratora. Strong postgpowania jest

rzeczoznawca majatkowy. Podmiot skarzacy nie jest strong postgpowania.

Obowigzujacy model odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy

majatkowego  musi  by¢  realizowany  zposzanowaniem  konstytucyjnych

29Dz. U. 22019 1., poz. 981.
80Dz, U. 22022 1., poz. 1156, dalej: rozporzadzenie MIR.

B A Michor, Odpowiedzialnosé administracyjna w obrocie instrumentami finansowymi.
Warszawa 2009, s. 39, 43.

432 W, Radecki: Odpowiedzialnosé prawna w ochronie srodowiska. Warszawa 2002, s. 73.

433 P. Wojciechowski, Komentarz do art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stan
prawny na dzien 9.03.2015 r. Lex [publikacja w wersji elektroniczne;j].
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1 prawnomig¢dzynarodowych zasad rzetelnego postepowania, bowiem wigze si¢ on
ze stosowaniem prawa represyjnego wobec jednostki, w ktérym mozliwe jest
pozbawienie prawa do wykonywania zawodu, a wi¢c Srodka o najwyzszym stopniu
dolegliwosci,  pozbawiajacego  jednostke  konstytucyjnej  wolnosci  wyboru

)34 Obowiazki rzeczoznawcy

i wykonywania zawodu (art. 65 ust. 1 Konstytucji
majatkowego przy wykonywaniu dziatalno$ci zawodowej wynikajg wprost
zart. 175u.gn. idotycza nie tylko zasadniczego zakresu dziatan, ale rowniez
dodatkowych zakreséw, w wyniku ktorych powstaja opracowania i ekspertyzy.
Do podstawowych obowigzkow zaliczy¢ mozna: przestrzeganie prawa, przestrzeganie
standardow zawodowych, stosowanie zasady szczegdlnej staranno$ci wilasciwej dla
wykonywanej dziatalnosci, przestrzeganie zasad etyki zawodowej, kierowanie si¢ zasadg
bezstronnosci przy szacowaniu nieruchomos$ci, state doskonalenie kwalifikacji
zawodowych, przestrzeganie tajemnicy zawodowej, ubezpieczenie od odpowiedzialnosci
cywilnej. Do uruchomienia odpowiedzialno$ci zawodowej nie jest konieczne zaistnienie

szkody, jak w przypadku odpowiedzialno$ci cywilnej ani nie jest wymagane wykazanie

winy rzeczoznawcy.

Odpowiedzialno$¢ zawodowa generalnie oparta jest na zasadzie bezprawnosci,
tzn. dla jej przypisania wystarczajace jest niewypetnienie ktoregokolwiek z obowigzkow,
o ktorych mowa wart. 175 wust. 1-3 u.gn. Nie jest wymagane zawinienie.
W konsekwencji  wykazanie braku zawinienia nie zwolni  rzeczoznawcy
z odpowiedzialnosci zawodowej***. Pozbawienie uprawnien zawodowych moze tez by¢

skutkiem zaistnienia zdarzenia innego niz natozenie kary dyscyplinarnej, a mianowicie:

434 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 marca 2023 r., I1 GSK 1490/19 Wybor
rodzaju kary z art. 178 ust. 2 u.g.n. przez organ orzekajacy.

435 A. Bitgorajski, Granice wolnosci wypowiedzi rzeczoznawcy majqtkowego, Katowice 2018,
Wydawnictwo Uniwersytetu Slaskiego, s. 109-111.
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— zaistnienia okolicznos$ci powodujacych, ze dana osoba nie spetnia juz
przestanek wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego
wskazanych w art. 177 ust. 1 pkt 1 badz 2 u.g.n. tzn., gdy dana osoba
utracita zdolno$¢ do czynnosci prawnych lub zostala skazana za co
najmniej jedno Z przestepstw rodzajowo okreslonych
w art. 177 ust. 1 pkt 2 u.g.n.;

— orzeczenia przez sad zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego  lub orzeczenia zakazu prowadzenia dziatalnos$ci
gospodarczej w zakresie szacowania nieruchomosci

(art. 178 ust. 3 u.g.n.).

Pozbawienie uprawnien zawodowych nast¢puje na podstawie prawomocnego
orzeczenia sadu, a osoba, ktorej dotyczy orzeczenie, jest zobowigzana do niezwlocznego
poinformowania o danym zdarzeniu ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

(art. 178 ust. 5 u.g.n.).

Ustawodawca ustalit system kar za niewypetianie obowigzkow oraz mozliwosé
zastosowania kar dyscyplinarnych o odpowiedniej gradacji, w zaleznosci od rodzaju
przewinienia (upomnienie, nagana, zawieszenie uprawnien zawodowych na okres
od 3 miesigcy do 1 roku, zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego
ztozenia egzaminu z wynikiem pozytywnym, pozbawienie uprawnien zawodowych
z mozliwoscig ubiegania si¢ o ponowne ich nadanie, po uplywie 3 lat od daty ich

pozbawienia).

O zastosowaniu kar orzeka wilasciwy minister w drodze decyzji, po
przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego przez powotang przez siebie Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej (KOZ). Minister wszczyna postgpowanie z tytutu
odpowiedzialnos$ci zawodowej na skutek zlozonych skarg lub z urzedu. Po wszczgciu
postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, minister przekazuje sprawe
do KOZ wcelu przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego. KOZ prowadzi

postgpowanie wyjasniajace z udzialem oséb obwinionych, ktore moga ustanowi¢ dla
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siebie obronce lub zazada¢ ustanowienia obroncy z urzedu. Od decyzji ministra wydanej
Ww pierwszej instancji przez organ naczelny przyshuguje zgodnie z przepisami ustawy
k.p.a., prawo ztozenia do tego samego ministra wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy.
Postepowanie wyjasniajace konczy si¢ sporzadzeniem protokotu koncowego, ktory

zawiera w szczegolnosci:

— oceng¢ zasadno$ci zarzutéw oraz innych okoliczno$ci sprawy wraz ze
wskazaniem, ktore zarzuty zostaly udokumentowane, a ktore zostaty
odrzucone, oraz ze wskazaniem, jakie przepisy prawne zostaly
naruszone przez rzeczoznawce¢ majatkowego;

— wniosek o zastosowanie kary dyscyplinarnej, o ktéorej mowa
w art. 178 ust. 2 u.g.n., albo oumorzenie postepowania z tytulu

odpowiedzialnosci zawodowe;.

Postgpowanie  z tytutu odpowiedzialno$ci ~ zawodowej rzeczoznawcy jest
wszczynane z urzedu przez wilasciwego ministra, przy czym dopiero po wszczeciu
postepowania minister przekazuje sprawe do KOZ, wcelu przeprowadzenia
postgpowania wyjasniajacego, o czym stanowi art. 194 ust. 1a u.g.n. Takie postepowanie
dotyczy wypetnienia przez rzeczoznawcg obowiazkéw, o ktorych mowa w art. 158, 175,
181, 186 i art. 186a u.g.n. Tak wigc o zakresie prowadzonego przez KOZ postepowania
wyjasniajagcego decyduje zakres wszczetego przez wilasciwego ministra postgpowania
z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej, anie sama tres¢ skargi podmiotu, ktory

zainicjowal wszczecie takiego postepowania®*.

Przewodniczacy KOZ przekazuje
protokot koncowy Ministrowi. Oceny zasadnosci zarzutéw oraz innych okolicznosci

sprawy, o ktorych mowa w § 15 ust. 1 pkt 7 rozporzadzenia MIR musza by¢

436 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 marca 2014 r., Il GSK 121/13,
Zakres postgpowania przed Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych, LEX nr 1488050.
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wyczerpujaco uzasadnione. Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej nie odnosi si¢
do poziomu wartosci nieruchomos$ci okreslonej w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce majatkowego ani nie ocenia przydatnosci operatu szacunkowego dla celu,

dla ktérego operat zostal sporzadzony.

Wobec rzeczoznawcy majatkowego moga by¢ orzeczone, ztytulu

odpowiedzialnosci zawodowej, nastepujace kary dyscyplinarne:

— upomnienie;

— nagana;

— zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesi¢cy do 1 roku;

— zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego zlozenia
egzaminu z wynikiem pozytywnym;

— pozbawienie uprawnien zawodowych zmozliwo$cia ponownego
ubiegania si¢ o ich nadanie;

— pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwo$cig ubiegania si¢
o ponowne ich nadanie po uptywie 3 lat od dnia ich pozbawienia na

podstawie art. 178 ust. 2 u.g.n.

Obowigzek nalozenia kary istnieje w sytuacji, w ktorej ustalono, iz doszto
do niewypehienia obowigzkow, szczegdlowo wymienionych w art. 178 ust. 1 u.g.n*’.
Wybér rodzaju kary z art. 178 ust. 2 u.g.n. przez organ orzekajacy nie moze by¢ dowolny,
przy czym gradacja kar dyscyplinarnych wskazuje, zZe podstawowym kryterium
zastosowania odpowiedniej kary do rozmiaru niewypetlienia obowiazkow, o ktorych
mowa wart. 175 u.g.n, jest wlasnie ci¢zar gatunkowy naruszen obowigzkow
zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego i ewentualne skutki tych naruszen dla

podmiotu, na ktoérego rzecz wykonywane byty czynnos$ci szacowania nieruchomosci oraz

47 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 r., Il GSK 1182/19, LEX
nr 3512934.
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skutki dla interesu spotecznego polegajacego mig¢dzy innymi na utrzymaniu wysokiego
zaufania publicznego dotego zawodu. Ocena postawy osobistej rzeczoznawcy
majatkowego moze stanowi¢ dodatkowe kryterium zastosowania okreslonej kary
dyscyplinarnej, a ponadto, niezaleznie od odpowiedzialno$ci za naruszenie przepisow
prawa okre$lajacych zasady wyceny, standardéw zawodowych lub zasad etyki,
weryfikowany powinien by¢ rdwniez ,,stopien staranno$ci”, a zatem wina rzeczoznawcy
majatkowego**®. Podstawowym kryterium zastosowania odpowiedniej kary do rozmiaru
niewypetnienia ustawowych obowigzkow, jest nie tylko cigzar gatunkowy naruszen
obowigzkow zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego, ale takze fakt
np. uprzedniego ukarania czy tez dotychczasowego przebiegu kariery zawodowej
rzeczoznawcy. Odpowiedzialno$é dyscyplinarna rzeczoznawcy majatkowego
ma charakter represyjny (sankcjonujgco-dyscyplinujacy), a zatem dla wymierzenia kary
musi wystgpi¢ element zawinienia. Wymierzona z tytutu tej odpowiedzialno$ci kara musi
by¢ wigc zindywidualizowana. Nie jest to bowiem kara administracyjna, stosowana
automatycznie, z mocy prawa wobec kazdego, kto narusza obowigzki okre§lone
w przepisach prawa**®. Gradacja kar dyscyplinarnych przewidzianych w przepisie art.
178 ust. 2 u.g.n. od upomnienia do pozbawienia uprawnien zawodowych wskazuje,
ze podstawowym  kryterium  zastosowania  odpowiedniej kary  do rozmiaru
niewypetnienia obowigzkoéw, o ktérych mowa w art. 175 u.g.n., jest ciezar gatunkowy
naruszen obowiazkow zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego 1 ewentualne

skutki tych naruszen dla podmiotu, narzecz ktéorego wykonywane byly czynnos$ci

438 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 marca 2023 r., I GSK 1490/19 Wybor
rodzaju kary z art. 178 ust. 2 u.g.n. przez organ orzekajacy, por. wyrok NSA z 14 kwietnia
2016 r., sygn. akt IT GSK 2443/14, wyrok NSA z 20 maja 2014 r., sygn. akt I GSK 397/13.

439 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 r., Il GSK 1182/19, LEX

nr3512934, wyrok NSA z10 listopada 2020 r, II  GSK 806/20-
publ. http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
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szacowania nieruchomosci oraz skutki dla interesu spotecznego polegajacego miedzy

innymi na utrzymaniu wysokiego zaufania publicznego do tego zawodu**.

Minister orzeka w sprawach ztytulu odpowiedzialno$ci zawodowej
(art. 195au.g.n.) poprzez wydanie decyzji o orzeczeniu wobec rzeczoznawcy
majatkowego kary dyscyplinarnej albo o umorzeniu postgpowania  z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowe;. Jest on zobowigzany  przeprowadzaé
zindywidualizowang ocen¢ podstaw do natozenia odpowiedniej kary, a mianowicie
doswiadczenia zawodowego, przebiegu kariery zawodowej, dotychczasowe;]
niekaralnos$ci. Przestanki uzasadniajagce wymiar kary nie moga sprowadzaé si¢ jedynie
do badania uchybien zawartych w operatach sporzadzonych przez rzeczoznawce
majatkowego, czyli mie¢ charakter przedmiotowy bez uwzglednienia okolicznosci
podmiotowych dotyczacych osoby samego rzeczoznawcy*!. W $wietle art. 194 ust. 1a
iust. 2u.g.n. postgpowanie wyjasniajagce przeprowadza KOZ oraz stosownie
do art. 195a ust. 1 u.g.n. Minister na podstawie wynikow postgpowania wyjasniajacego
orzeka, w drodze decyzji, o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych. Nie jest jednak
zwiazany ustaleniami i ocena dokonana przez KOZ. W wyroku z dnia 15 marca 2012 r.*#
NSA wyrazil poglad, iz postgpowanie prowadzone z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej ma szczegoOlny charakter, gdyz organ administracji publicznej wydajac
decyzje w przedmiocie odpowiedzialnosci zawodowej opiera ja  na dowodach
zgromadzonych w aktach sprawy, awiec na dowodach zgromadzonych w trakcie
postgpowania wyjasniajacego przez KOZ. Jakkolwiek zprzepisow nie wynika

wprawdzie, ze minister jest catkowicie zwigzany ustaleniami zawartymi w protokole

440 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 stycznia 2016 ., VI
SA/Wa 1942/15, LEX nr 2055300.

4“1 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 r., Il GSK 1182/19, LEX
nr 3512934.

42 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 marca 2012 r., sygn. akt I GSK
199/11) NSA.
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komisji, to dyspozycja przepisuart. 195a ust. 1u.g.n. nakazuje poszukiwaé
szczegotowych ustalen faktycznych dotyczacych btedow 1 uchybien
W pracy rzeczoznawcy majatkowego w protokole komisji. W postepowaniu przed tym
ministrem przepisy k.p.a. nie zostaly wytaczone, a zgodnie z art. 75 § 1 k.p.a. jako dowod
nalezy dopusci¢ wszystko, co moze przyczyni¢ si¢ do wyjasnienia sprawy, a nie jest
sprzeczne z prawem. W szczegdlnosci dowodem moga by¢ dokumenty, zeznania

$wiadkow, opinie biegtych oraz ogledziny**.

Od decyzji wydanej w pierwszej instancji przez ministra nie shuzy odwotanie,
jednak rzeczoznawca majatkowy niezadowolony z decyzji moze zwroci¢ si¢ do tego
samego ministra z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy. Rzeczoznawca
majatkowy niezadowolony z rozstrzygni¢cia po ponownym rozpatrzeniu sprawy moze
ztozy¢ skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie na decyzje
ministra. Rzeczoznawca majatkowy niezadowolony z rozstrzygnigcia Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego moze ztozy¢ skarge kasacyjng od wyroku WSA do Naczelnego
Sadu Administracyjnego. Na decyzj¢ wydang przez ministra w wyniku ponownego
rozpatrzenia sprawy, osoba zainteresowana moze zlozy¢ skarge do sadu
administracyjnego w przypadku, gdy dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jest
wykonywana na skutek powotania przez sad (biegly sadowy), wszczecie postepowania
z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej nastgpuje wytgcznie na skutek skargi ztozonej

przez sad.

Statystyki rozstrzygnig¢ postepowan KOZ przedstawiono na rycinach
na podstawie 100 zakonczonych postgpowan wyjasniajacych (wg stanu na dzien

31.08.2022 r.). Sposrod 100 spraw w 13 KOZ wnioskowata o umorzenie postepowan.

43 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 marca 2014 r., Il GSK 121/13,
Zakres postgpowania przed Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych, LEX nr 1488050.
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Ryec. 1 Ilo$¢ rozstrzygnig¢ postepowan Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej

Przeznaczenie (ogdlne) wycen Liczba spraw

Sprawy dotyczace czynnosci szacowania nieruchomosci wykonywanych 76

na potrzeby postepowan administracyjnych

Pozostate 24

Zrédlo:  Zbigniew Brodaczewski - Przewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
Rzeczoznawcoéw Majatkowych, XXIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych, Wrzesien
2022

Ryec. 2 [los¢ rozstrzygnie¢ postepowan Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j

Cele wycen sporzadzanych na potrzeby postepowain administracyjnych | Liczba spraw

Ustalenie odszkodowania za nieruchomos¢ przejeta z mocy prawa 23

na realizacje inwestycji drogowej na podstawie specustawy drogowej

Ustalenie odszkodowania za nieruchomos$¢ wywitaszczong lub przejeta 12

z mocy prawa pod droge publiczna na podstawie innych ustaw

Realizacja prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci 5

poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej

Zrédlo:  Zbigniew Brodaczewski - Przewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
Rzeczoznawcow Majatkowych, XXIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych, Wrzesien
2022
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Ryec. 3 Ilo$¢ rozstrzygnig¢ postepowan Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej

Zleceniodawcy wycen wykonywanych na potrzeby postepowan Liczba spraw
administracyjnych
urzedy wojewddzkie 14
Prezydenci miast/urzedy miejskie/urzedy gmin 33
starostowie 13
Podmioty prywatne (w tym kontroperaty) 16
Zrédlo:  Zbigniew Brodaczewski - Przewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Rzeczoznawcow Majatkowych, XXIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych, Wrzesien
2022

Ryec. 4 Ilos¢ rozstrzygni¢¢ postepowan Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j

Whnioskowane kary dyscyplinarne Liczba spraw

upomnienie 13
nagana 33
zawieszenie uprawnien zawodowych na okres 3 miesiecy 24
zawieszenie uprawnien zawodowych na okres 6 miesiecy 10
zawieszenie uprawnien zawodowych na okres 9 miesiecy 1

zawieszenie uprawnien zawodowych na okres 1 roku 6

Zrédlo:  Zbigniew Brodaczewski - Przewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Rzeczoznawcoéw Majatkowych, XXIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych, Wrzesien
2022

Zgodnie zart. 194 ust. lcu.g.n. nie wszczyna si¢ postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej, jezeli do dnia otrzymania przez ministra wtasciwego
do spraw  budownictwa, planowania izagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa informacji o zaistnieniu okoliczno$ci mogacych stanowié¢ podstawe
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odpowiedzialno$ci zawodowej uptynety 3 lata, liczac od dnia zaistnienia tych
okoliczno$ci. Norma ta odnosi si¢ do kwestii przedawnienia terminu przewidzianego
na wszczecie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej 1nie moze byc¢
wyktadana rozszerzajaco, przez objecie nig rowniez kwestii przedawnienia karalnosci
czynu uzasadniajgcego natozenie kary na rzeczoznawce majatkowego w postepowaniu

dyscyplinarnym®**,

5.2 Odpowiedzialnos$¢ cywilna

Rzeczoznawca majatkowy moze zosta¢ pociggniety do odpowiedzialnosci
cywilnej. Odpowiedzialnos¢ cywilna powstaje w chwili naruszenia prawa.
Odpowiedzialno$¢ cywilna wystepuje w dwoch postaciach: odpowiedzialnos$ci osobistej
i odpowiedzialnosci rzeczowej***. W chwili, gdy maja miejsce przewidziane przez system
prawny zdarzenia powodujace zaistnienie wezta  obligacyjnego pomiedzy
poszkodowanym, ktory staje si¢ wierzycielem, asprawcg szkody, ktory staje sie
dhiznikiem, moéwimy o powstaniu  odpowiedzialnoéci  odszkodowawczej**°.
,»Odpowiedzialno§¢ cywilna” 1,,0odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza” nie stanowig
terminéw prawnych zdefiniowanych w ustawie, ale kategorie jezyka prawniczego, ktore
przez powszechno$¢ uzycia nabierajg istotnego znaczenia w zakresie stosowania

prawa*?’.

444 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 sierpnia 2021 r., II GSK 1534/18
Termin wszczecia postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, LEX nr 3229014.

45 B. Skowronska, Odpowiedzialnosé spadkobiercéw za diugi spadkowe, Warszawa 1984, s. 15.

46 7. Radwanski, A. Olejniczak: Zobowigzania — czesé¢ ogdlna. Wyd. 12. Warszawa 2016,
s. 82— 83, nb. 208-209.

47 T. Dukiet-Nagorska, A. Liszewska, E. Zielifiska, System Prawa Medycznego. Tom III.
Odpowiedzialnos¢  prawna w zwiqzku z czynnosciami  medycznymi, ROZDZIAL I,
Odpowiedzialnos¢ podmiotow medycznych za naruszenie obowigzkow str. 29 i n., Wolters
Kluwer Polska, Warszawa 2021.
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W literaturze jako zrédta odpowiedzialnosci cywilnej wskazuje sie:

— popehienie czynu zabronionego tzw. deliktu,

— wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania.

Zrédtem  odpowiedzialnosci cywilnej jest zawiniony czyn niedozwolony,
a wynikta z niego szkoda majatkowa lub niemajatkowa musi pozostawa¢ w adekwatnym
zwigzku przyczynowym z zachowaniem rzeczoznawcy majatkowego. Przestankami
zaistnienia odpowiedzialno$ci cywilnej sa zdarzenie powodujace szkode, szkoda,
adekwatny zwigzek przyczynowo-skutkowy. Zdarzeniem powodujacym szkode
zazwyczaj jest zachowanie jednej ze stron (dziatanie lub zaniechanie) ktére stanowi albo
naruszenie norm skutecznych erga omnes, albo naruszenie norm skutecznych

inter partes.

Wina powinna by¢ ujmowana jako zawierajaca zard6wno element obiektywny
(bezprawno$¢), jak i subiektywny (wina sensu stricto, §wiadczaca o nieprawidlowym
zachowaniu si¢ sprawcy, z powodu ktérego mozna mu postawi¢ zarzut). Bezprawno$¢
nalezy rozumie¢ jako nie tylko sprzeczno$¢ z prawem stanowionym, ale takze z zasadami
wspotzycia spotecznego czy ogdlnym obowigzkiem zachowania ostrozno$ci. Wina sensu
stricto  to nieprawidlowo$¢ postepowania rzeczoznawcy majatkowego, polegajaca
na niedochowaniu  nalezytej staranno$ci w rozumieniu art. 355 k.c. pomimo
profesjonalnego charakteru wykonywania dziatan. Sfery dozwolonego zachowania sg

okreslane przez normy prawa powszechnie obowigzujacego:

— erga omnes unormowane w art. 415 inast. k.c., dotyczace ochrony
wartosci powszechnie uznanych za podstawowe, ktorych naruszenie
nastepuje w wyniku bezprawnego czynu lub bezprawnego zaniechania
(deliktow prowadzacych do odpowiedzialnosci deliktowej),

— inter partes unormowane w art. 471 inast. k.c. dotyczace czynnos$ci
prawnych dokonywanych przez strony, ktérych tre§¢ wyznacza zakres
postepowania stron, uwzgledniajacych swobode umoéw. Skutkiem
naruszenia norm infer partes, a wigc popetnienia czynu bezprawnego,

ktérego bezprawno$¢ nalezy oceniaé przez pryzmat norm wynikajacych
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ze stosunku zobowigzaniowego wigzacych obie strony, jest powstanie

odpowiedzialno$ci kontraktowe;.

Szkoda oznacza uszczerbek w dobrach lub interesach prawnie chronionych
poniesiony na skutek takiego dzialania lub zaniechania sprawcy, za ktére ten ostatni

ponosi odpowiedzialno$¢, poniesiony wbrew woli poszkodowanego**®,

Na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zakres pojgcia
odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego zostal znacznie zawegzony
W porOwnaniu z og6lnym pojeciem ,,odpowiedzialnos¢ cywilna”. Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami  naklada obowigzek ubezpieczenia przez przedsigbiorce
wykonujacego dziatalnos¢, o ktorej mowa wart. 174 ust. 3 i3a u.g.n. zaszkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem umowy, ktérej jest strong, a ktorej
przedmiotem sg czynno$ci w zakresie szacowania nieruchomosci. W tym miejscu nalezy
dostrzec niedostosowanie minimalnej sumy ubezpieczenia obowigzkowego do wartosci

rynkowej szacowanych nieruchomosci. Rozporzadzenie z 2019 r.*

okresla minimalng
sume za jedno zdarzenie na kwotg 25 tys. euro. W praktyce warto$c¢ ta ustalana jest przez
ubezpieczycieli jako obligatoryjna, natomiast podwyzszenie sumy nast¢puje na zasadzie
dobrowolnosci. Bez watpienia przepisy w tym zakresie odbiegaja od sytuacji rynkowe;j

na rynku nieruchomosci, a ich znaczenie ochronne nalezy uzna¢ za znikome.

Biegly sagdowy moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ cywilng wobec osob trzecich
tak za szkode majatkowa na zasadach ogdlnych (art. 415 k.c.), jak 1za szkode
niemajatkowa polegajaca przyktadowo na naruszeniu dobr osobistych (art. 24 1 448 k.c.),

48 A Olejniczak, w: Kodeks cywilny. Komentarz. T. 3: Zobowigzania — czesé ogdlna., stan
prawny na dzien 1.05.2014 r. Lex.

449 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowego

ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzqcego dzialalnosé
w zakresie czynnoSci rzeczoznawstwa majqgtkowego (Dz.U. z 2019 r., poz. 805).
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430 7achowaniem

spowodowang wydaniem nierzetelnej opinii w postgpowaniu sgdowym
prowadzacym do powstania odpowiedzialnosci kontraktowej lub odpowiedzialnosci

deliktowej przez rzeczoznawce majatkowego bedzie:

niedolozenie nalezytej starannos$ci (ponadprzecigtnej wymaganej

od osoby posiadajacej wiedze szczegdlng),

— niewykonanie obowigzku wykonania zobowigzania zgodnie zjego
trescia, w sposob odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu
oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie
ustalone zwyczaje — Ww sposob odpowiadajagcy tym zwyczajom
(art. 354 § 1 k.c.),

— obowiazek dolozenia nalezytej starannosci (art. 355 § 1 k.c. i1 art. 472
k.c.),

— opoOznienia, zaktore dluznik ponosi odpowiedzialno$¢, ktorych

rezultatem beda opinie spoznione, opinie niekompletne, opinie

nierzetelne®!.

Moze si¢ takze zdarzy¢, ze biegly wykracza poza cel i niezbgdny zakres zlecone;j
mu opinii, wyrazajagc oceny, badz uzywajac sformulowan nieuzasadnionych
przedmiotem 1 potrzebami tego postepowania sgdowego 1 w ten sposob narusza dobra
osobiste osoby, ktorej dotyczg. W takiej sytuacji mozliwos¢ odpowiedzialnosci cywilnej

452

bieglego wydaje si¢ tym bardziej oczywista Odpowiedzialno$¢ deliktowa

ma charakter pierwotny, poniewaz powstaje dopiero wskutek naruszenia norm

450 Wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 maja 2015 r. V CSK 479/14.

41 J. Dydenko, T. Telega Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe. Warszawa
2020, s. 33.

452 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 9.03.2018 1., I ACa 905/17, LEX nr 2558930.
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adresowanych do ogétu i/lub naruszenia zasad wspotzycia spolecznego*>. Zachodzi
na zasadzie winy, a dziatanie lub zaniechanie, aby moglo by¢ uznane za delikt, musi
cechowac¢ si¢ bezprawnos$cig. Deliktem jest naruszenie dobra chronionego prawem
powszechnie obowigzujacym. Bezprawno$¢ warunkuje byt zaréwno cywilistycznego
deliktu, jak izagrozonego karg przestepstwa**. Odpowiedzialnoéé¢ deliktowa
w kontek$cie odpowiedzialnos$ci cywilnej rzeczoznawcoéw majatkowych jest o wiele

mniej znaczgca niz odpowiedzialno$¢ kontraktowa, co jest uzasadnione wystepowaniem

nielicznych przypadkow naruszenia przez nich dobr i intereséw chronionych prawem.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego podkresla si¢, ze biegly sadowy moze
ponosi¢ odpowiedzialno$¢ deliktowa wobec 0sob trzecich za szkode spowodowang
wydaniem nieprawdziwej (nierzetelnej) opinii  w postepowaniu sgdowym. Jego
odpowiedzialno$¢ jest niezalezna od przewidzianej wart. 417" §2 k..
odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa za szkode, ktora spowodowat prawomocny wyrok,
wydany z wykorzystaniem wadliwej opinii sadowej, uznany za niezgodny z prawem**>.
Odpowiedzialno$¢ biegltego za wydang opini¢ rozstrzyga¢ nalezy w oparciu o zasady
odpowiedzialnos$ci deliktowej, o ktorej stanowig przepisy art. 415 nast. k.c. Delikt wyraza
si¢ W naruszeniu wymogow stawianym bieglym, tj. oczekiwania, Ze opinia zostanie
sporzadzona w sposob sumienny i bezstronny, a nadto w zgodzie z zasadami wiedzy
1 standardami obwigzujacymi w danej dziedzinie. Biegly ponosi odpowiedzialnos¢
za wydang opini¢ niezaleznie od tego czy i jakie zastrzezenia zglosily strony danego
postgpowania ustosunkowujac si¢ do tej opinii, a nie jak sad rozpoznajacy dang sprawe
ocenil kwesti¢ wiarygodnosci tej opinii. Dla samej mozliwos$ci pociagnigcia bieglego
do odpowiedzialno$ci cywilnej za uchybienia w zakresie opinii, bez znaczenia pozostaje

ocena jego zachowania na gruncie karnoprawnym, tj. brak jest koniecznos$ci uprzedniego

433 Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 21 maja 2015 r., IV CSK 539/14. Lex nr 1682734.
454 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2005 r., III CSK 224/14. Lex nr 1682210.

455 Wyrok Sadu Najwyzszego z 29 maja 2015 r., V CSK 479/14, LEX nr 1793715.
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stwierdzenia, ze opinia byla falszywa w rozumieniu art.233 § 4 k.k. M. Fras trafnie
ocenia za chybiony iogolnikowy poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku
V CSK 479/14, ze bieglty sadowy moze ponosi¢ odpowiedzialnos$¢ deliktowg wobec osob
trzecich za szkode spowodowang wydaniem nieprawdziwej (nierzetelnej) opinii
w postgpowaniu sadowym. Jego odpowiedzialno$¢ jest niezalezna od przewidzianej
wart. 417'° § 2 k.c. odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa za szkode, ktérg spowodowat
prawomocny wyrok, wydany z wykorzystaniem wadliwej opinii sgdowej, uznany
za niezgodny z prawem. Skoro biegly sadowy, realizujagc swoje czynnos$ci, podlega
kierownictwu organu procesowego w taki sposéb, ze ma obowigzek stosowania si¢ do
jego wskazowek 1 zalecen, to dla odpowiedzialno$ci biegltego zastosowanie ma
art. 430 k.c. To Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialno$¢ za wszelkie czynnos$ci
podejmowane przez bieglego w celu wykonania postanowienia sagdu o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtego, jak réwniez za wszelkie skutki wykorzystania postanowienia
sagdu o dopuszczenie dowodu zopinii bieglego, jak rowniez za wszelkie skutki

wykorzystania sporzadzonej przez bieglego w tym celu opinii**.

Pomimo tego, zebiegly dziata nazlecenie sadu, tonie sad ponosi
odpowiedzialnos$¢ a on sam. W wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 2008 r. orzeczono,
ze sad ponosi odpowiedzialnos¢ jedynie za wlasne orzeczenie, wydane na podstawie
zebranego w sprawie materialu, obejmujacego takze wydang w sprawie opini¢. Sad
przeprowadza w sprawie dowod z opinii bieglego w celu uzyskania niezbednych do jej
rozstrzygnig¢cia wiadomosci specjalnych. Oparta na specjalistycznej wiedzy opinia musi
wiec by¢ w pelni samodzielna. Na samodzielno$¢ opinii wyrazajacej poglady biegltego
w kwestii stanowigcej jej przedmiot nie ma wptywu okolicznos¢, ze biegly zobowigzany
jest stosowac si¢ do wskazan sadu, np. co do zakresu opinii. To, Ze biegly sporzadza

opini¢ na podstawie materialu zebranego w sprawie, nie moze przesadza¢ o tym, ze jest

46 M. Fras, Odpowiedzialnos¢ deliktowa bieglego za szkode spowodowang wydaniem
nieprawdziwej lub nieprawidlowej opinii w postgpowaniu sgdowym. Rozwazania na tle
najnowszej Judykatury, Opublikowano: GSP 2021/1/66-84,
https://doi.org/10.26881/gsp.2021.1.04,
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on niesamodzielny*’. Odpowiedzialno$¢ cywilng biegtego zawydang opinie
przewidziano wprost w przepisach kodeksu spotek handlowych (art. 502 § 1
tart. 537 § 1 k.s.h). W wypadku taczenia lub podziatu spotek nalezy podda¢ badaniu
przez bieglego plan potaczenia lub podziatu w zakresie poprawnosci i rzetelnosci.
Bieglego wyznacza w tym celu — na wspolny wniosek spoétek podlegajacych taczeniu
albo uczestniczacych w podziale — sad rejestrowy (art. 502 § 2 1 art. 537 § 2 k.s.h). Biegly
odpowiada wobec taczacych si¢ spotek oraz ich wspolnikow lub akcjonariuszy oraz
wobec wspolnikow uczestniczacych w podziale za szkody wyrzadzone zjego winy;
w wypadku, gdy bieglych jest kilku, ich odpowiedzialno$¢ jest solidarna (art. 513 § 2
1art. 549 § 2 k.s.h).

Warto zwrdci¢ uwage na to, czy opinie okreslonego bieglego statystycznie
czesciej niz innych bieglych sg niezrozumiate lub nielogiczne. Gdyby tak byto, zapewne
w kolejnym okresie nalezaloby odméwi¢ tym osobom ponownego wpisu na listg
biegtych. Wszelkie przypadki razacych uchybien w pracy bieglych powinny by¢
na biezgco zglaszane prezesom sadow podejmujacych decyzje w przedmiocie wpisow
na liste, a wrazie skazania bieglego zaumyslne przedstawienie falszywej opinii
lub za inne umysSlne przestepstwo $cigane zoskarzenia publicznego, uprawnienia
do wykonywania funkcji powinny by¢ bieglemu odbierane niezwtocznie. Zaostrzenie kar
ma charakter drastyczny iprzez Srodowisko rzeczoznawcoéw zostalo uznane
zanaruszenie tadu prawnego. W zwiazku ztym prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych skierowat 11.03.2016 r. do Ministerstwa
Sprawiedliwo$ci petycje dotyczaca ,,usunigcia lub zmodyfikowania niekorzystnych
1 niesprawiedliwych zapisow dotyczacych oceniania 1 dyscyplinowania biegtych
w zakresie sporzadzania przez nich opinii na potrzeby postepowan sadowych
1 administracyjnych”. W odpowiedzi z 1.02.2017 r., DL-II1-054-130/16/3 10, dzialajacy

z upowaznienia Ministra Sprawiedliwo$ci podsekretarz stanu przyznat wprawdzie, Ze nie

47 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 czerwca 2008 r., K 50/05 (OTK-A 2008, Nr 5,
poz. 79).
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jest mozliwe skonstruowanie legalnej definicji opinii falszywej, ale dalej na dziewigciu
stronach pisma usiluje uzasadnié, jak za niedefiniowalne przestepstwo mozna spgdzié
w wiezieniu 10 lat**®. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy opinie o wartosci
nieruchomos$ci na potrzeby postepowan egzekucyjnych bedzie musiat zgodnie
z rozporzadzeniem wprowadzanym w 2023 r. okresli¢ wartos¢ brutto nieruchomosci
metoda ,,w stu”. Nasuwa si¢ wigc watpliwos¢, co do prawdziwosci sktadanego
oswiadczenia, czy ta warto$¢ jest rzeczywiscie wartoscig brutto nieruchomosci, skoro
zostala ustalona zgodnie z metodyka obowigzujacg rzeczoznawcdw majatkowych, a wige
w oparciu o warto$ci netto zrynku. W ocenie autorki dysertacji, w procesie wyceny
nieruchomos$ci musi by¢ zachowana logika i konsekwencja. Jesli obliczana jest warto$¢
nieruchomosci bez uwzgledniania podatku VAT, to konsekwentnie do poréwnan nalezy
przyjmowac wartosci bez VAT, natomiast obliczajac warto$¢ nieruchomosci metoda ,,w
stu” transakcji z VAT nie nalezy pomniejsza¢ o ten podatek. Jednakze takich regulacji
prawnych nie ma ani nie przewiduja tego przyjete zasady metodologiczne ksztattujace

warsztat pracy rzeczoznawcy majatkowego przez PFSRM.

5.3 Odpowiedzialnos$¢ karna
Zakaz wykonywania zawodu bez uprawnien wynika z art. 198 ust. 1 u.g.n.,
ajego naruszenie zagrozone jest karg (odpowiedzialno$é za wykroczenie*®).
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wskazuje, ze osoba dopuszczajaca si¢ tego
rodzaju wykroczenia podlega karze aresztu (art. 19 k.w.), ograniczenia wolnosci

(art. 20 § 1 k.w.) albo grzywny (art. 24 § 1 k.w.), nie wskazujac przy tym wymiaru zadne;j

48 J. Dydenko, Szacowanie nieruchomosci. Odpowiedzialnos¢ karna rzeczoznawcy
majqtkowego, Warszawa 2020., s. 56

459 Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks wykroczer (tekst jedn. Dz.U. z 2022 t., poz. 2151),
dalej: k.w.
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z nich. Przepis art. 198 ust. 3 u.g.n. stanowi, ze orzekanie nastepuje w trybie przepisow

Kodeksu postepowania w sprawach o wykroczenia*®.

Rzeczoznawca majatkowy moze by¢ pociggniety do odpowiedzialnos$ci karnej,
w przypadku dopuszczenia si¢ przestgpstwa przy wykonywaniu czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego. Przestepstwo to czyn cztowieka zabroniony pod grozba
kary kryminalnej przez ustawe obowiazujaca w czasie jego popelnienia, bezprawny,
spotecznie szkodliwy w stopniu wyzszym niz znikomy izawiniony. W nauce prawa

karnego czyny zabronione dzieli si¢ na:

powszechne — czyn zabroniony moze popetni¢ kazdy czlowiek

indywidualne — czyn zabroniony moze popehi¢ tylko osoba, ktdra posiada
zespot cech wskazanych przez ustawodawce, a w przypadku braku okreslonych cech
skutkowa¢  bedzie  brakiem  przestgpstwa, a w konsekwencji  brakiem

odpowiedzialnosci karnej*®!.

W  kontekécie odpowiedzialno$ci karnej rzeczoznawcy majatkowego,

w faktycznym zwigzku z jego dziataniami zawodowymi pozostajg przestepstwa:

ujawnienie informacji w zwigzku z wykonywana funkcjg — niezachowanie
w tajemnicy informacji, w ktorych posiadanie rzeczoznawca wszedl w zwigzku

z petniong funkcja stanowi typ indywidualny przestgpstwa (art. 266 § 1 k.k.),

bezprawne uzyskanie informacji — przestepstwo powszechne, ktore moze

popehic¢ kazdy cztowiek (art. 267 k.k.). Moze to by¢ uzyskanie informacji jako osoba

nieuprawniona*®?,

460 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2001 r. — Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia. (tekst
jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1124).

461 p_ Zawiejski, w: Prawo karne..., Red. T. Dukiet-Nagérska, s. 101-102, nb. 150-152.

462 A. Lach, w: Kodeks karny. Komentarz. Red. V. Konarska-Wrzosek. Wyd. 1, stan prawny
na dzien 2.07.2016 r. Lex.
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uszkodzenie danych informatycznych - uszkodzenie, zniszczenie, usunigcie
lub zmiana danych informatycznych (lub no$nika danych) o szczegdlnym znaczeniu

dla organu panstwowego (art. 269 k.k.),

falszerstwo materialne - sprawca moze dopuscic¢ si¢ przestepstwa podrobienia
dokumentu w celu uzycia go za autentyczny, przerobienia dokumentu w celu uzycia
go za autentyczny (art. 270 k.k.), uzycie podrobionego badz przerobionego
dokumentu jako autentycznego (art. 270 § 1 k.k.),

falszerstwo intelektualne - przest¢pstwo typu indywidualnego z art. 271 k.k.
(moze by¢ popehione tylko przez funkcjonariusza publicznego lub inng osobe
uprawniong do wystawienia dokumentu)*®*, Aby doszto do wypetienia znamion
czynu zabronionego, funkcjonariusz publiczny lubinna osoba uprawniona
do wystawienia dokumentu musi dziala¢ wramach swoich uprawnien

lub obowigzkow**.

niwelowanie dokumentu - powszechny czyn zabroniony z art. 276 k.k., ktory
moze popeli¢ kazdy, polegajacy naniszczeniu, uszkadzaniu, czynieniu
bezuzytecznym, ukrywaniu lub usuwaniu dokumentu, ktérym nie ma prawa

wylacznie rozporzadzac,

sprzedajno$¢ w dzialalno$ci gospodarczej - przyjecie lub zadanie korzysci
majatkowej przez osobe petnigcg funkcje kierowniczg w jednostce organizacyjnej
wykonujacej dziatalno$¢ gospodarczg w zamian zanaduzycie uprawnien
lub niedopelnienie  obowigzku stanowigce czyn nieuczciwej konkurencji
lub niedopuszczalng czynno$¢ preferencyjng na rzecz nabywcy, lub odbiorcy ustugi

lub $wiadczenia (art. 296a § 1 k.k.),

463 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r., I KK 97/13. Lex nr 1299165.

464 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 2015 r., SNO 14/15.
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oszustwo kredytowe - przedlozenie falszywych dokumentow, przedtozenie
dokumentow stwierdzajacych nieprawdg lub przedtozenie nierzetelnych oswiadczen
pisemnych celem uzyskania wsparcia finansowego, instrumentu ptatniczego
lub zamowienia dla siebie lub kogo$ innego od banku lub podmiotu podobnego (art.
297 k.k.). Nie tylko wprowadzenie w blad banku poprzez wydanie nierzetelnego
operatu wypelnia znamiona czynu zabronionego (art. 297 § 1 k.k.), ale rowniez
zatajenie informacji przez rzeczoznawce o okoliczno$ciach wplywajacych na zig
kondycje finansowa zleceniodawcy (zawyzenie warto$ci nieruchomosci w operacie
celem uzyskania zapewnienia wigkszego zabezpieczenia wierzytelnosci) stanowi

czyn zabroniony (art. 297 § 2 k.k.);

udaremnienie lub uszczuplenie zaspokojenia wierzyciela - zanizenie wartosci
nieruchomosci (art. 300 k.k.) przez rzeczoznawce majatkowego moze stanowic

wspoOtsprawstwo (art. 18 § 1 k.k.) lub pomocnictwo (art. 18 § 1 k.k.).

Do pociagniecia sprawcy do odpowiedzialno$ci karnej wymagane jest

zaistnienie 1acznie ponizszych elementéw struktury przestepstwa:

czyn czlowieka (dzialania lub zaniechanie) — konsekwencjga uzaleznienia
odpowiedzialno$ci karnej od czynu czlowieka jest niemozliwos¢ popetniania

przestepstw przez podmioty niebedace ludzmi;

wypelnienie ustawowych znamion (typy czynéw zabronionych) — sposéb
zachowania si¢ sprawcy, jego nastawienie, okolicznosci, cechy osobiste sprawcy.
Tylko catkowite wypehienie znamion ustawowych pozwala uzna¢, ze przestepstwo

zaistnialo;

bezprawnos$¢ — zachowanie naganne i sprzeczne z normg postepowania, ktore
ustawodawca ztych wzgledow postanawia kara¢ (wartoSciowanie zachowania

cztowieka);

spoleczna szkodliwo$¢ w stopniu wyzszym niz znikomy — nie stanowi
przestepstwa czyn zabroniony, ktorego szkodliwo$¢ spoteczna jest znikoma (art. 1 § 2

k.k.). Ocena spotecznej szkodliwosci lezy w kompetencjach ustawodawcy, ktory
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decyduje si¢ w procesie tworzenia prawa kryminalizowaé niektore zachowania,

a kryteria tej oceny stanowi art. 115 § 2 k.k.;

wina*® - mozliwo$¢é zarzucenia sprawcy, ze w danym stanie faktycznym,
pomimo mozliwo$ci zachowania si¢ w sposéb nakazany przez prawo, zachowat si¢

W sposob z prawem sprzeczny*®°.

Odpowiedzialno$¢ karna oparta jest nazasadzie winy*®’, ktéra umozliwia
uznanie czynu za przestepny, decyduje o wymiarze kary (art.53 § 1 k.k.), stanowi

o indywidualizacji odpowiedzialnos$ci karne;j.

Biegly podlega odpowiedzialno$ci takze w przypadku niezastosowania si¢
do wezwania komornika. Ponadto nalezy wskaza¢ na odpowiedzialno$¢ bieglego
w zwigzku z niezachowaniem powagi sagdu. W takim przypadku sedzia w oparciu o art.
48 p.u.s.p. moze upomnie¢ bieglego lub wydali¢ z sali rozpraw. W razie naruszenia
powagi, spokoju lub porzadku czynno$ci sadowych albo ublizenia sadowi, innemu
organowi panstwowemu lub osobom bioragcym udzial w sprawie, sad moze ukaraé
winnego karg porzadkowa grzywny w wysokosci 3000 ztotych lub karg pozbawienia
wolnosci do czternastu dni. Osobie pozbawionej wolnosci, w tym takze tymczasowo
aresztowanej, mozna wymierzy¢ kar¢ przewidziang w przepisach o wykonywaniu kary
pozbawienia wolnosci albo w przepisach o wykonywaniu tymczasowego aresztowania
(art. 49 § 1 p.us.p.). Postanowienie o ukaraniu karg porzadkowa jest natychmiast

wykonalne, o czym stanowi art. 50 § 1 p.u.s.p..

Dopuszczalno$¢ pociagnigecia do odpowiedzialno$ci cywilnej bieglego

na przestrzeni lat przeszta znaczng ewolucje. Przez dhugi czas odpowiedzialnos¢ biegtych

45 A, Zoll, w: Kodeks karny. Czes¢ ogélna. T. 1. Cz. 1: Komentarz do art. 1-52. Red. A. Zoll,
W. Wréb el. Wyd. 5, stan prawny na dzien 1.08.2016 r. Lex.

466 A Zol 1, w: Kodeks karny...,Red. A. Zoll, W. Wrébel.

467 S. Kalus: Pozycja prawna uczestnikow..., s. 138-149.

272



sadowych byta watpliwa, a nawet wykluczona. W szczegdlnosci istotne znaczenie miata
tu kwestia odpowiedzialnos$ci wobec 0sob trzecich podmiotu zlecajacego wykonanie tych
czynnosci, czyli sadu. Pierwotne poglady co do odpowiedzialnosci biegtego opieraly si¢
na tym, ze biegly sadowy, realizujac swoje czynnos$ci, podlega kierownictwu organu
procesowego, aten stosunek podleglo$ci ogranicza rolg bieglego do stosowania si¢
do zalecen 1wskazéwek sadu. Tym samym do odpowiedzialno$ci bieglego
za ewentualne skutki jego bledow mial zastosowanie art. 430 k.c.: , Kto na wiasny
rachunek powierza wykonanie czynnosci osobie, ktora przy wykonywaniu tej czynnosci
podlega jego kierownictwu i ma obowigzek stosowac si¢ do jego wskazowek, ten jest
odpowiedzialny za szkod¢ wyrzadzong z winy tej osoby przy wykonywaniu powierzonej
jej czynnosci”*®®. W konsekwencji odpowiedzialno$é za czynnosci bieglego mogl
ponosi¢ co najwyzej Skarb Panstwa, przy czym wykazanie winy sadu, ktorego rola
ograniczata si¢ przeciez do uznania lub niewiarygodnosci ekspertyzy zawierajacej
wiadomosci specjalne, pozostawalo co najmniej wysoce utrudnione. Kierownictwo
w rozumieniu art. 430 k.c. to sprawowanie ogolnego nadzoru nad dziataniami podmiotu
1 mozliwo$¢ oddzialtywania naniego przez wydawanie wigzacych go polecen.
Wykonawca czynnosci podlega ,kierownictwu” zwierzchnika przez caly okres
wykonywania czynnos$ci, nawet gdy zwierzchnik nie wykonuje aktow kontroli i nadzoru,
pozostawiajac podwladnemu spora samodzielno$¢*®. Powszechny byt poglad,
ze to Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialno$¢ za wszelkie czynno$ci podejmowane
przez bieglego w celu wykonania postanowienia sadu o dopuszczeniu dowodu z opinii
biegtego, jak rowniez za wszelkie skutki wykorzystania sporzadzonej przez biegltego
w tym celu opinii. Btedna decyzja sadu bedaca konsekwencja oparcia si¢ o chybiong
opini¢ bieglego sadowego obcigza wylacznie sad. K. Lo$ zalicza do przestanek tej

odpowiedzialnosci sadu blgdng ocen¢ dowodu, =zly wybor autora opinii

468 T, Widla, Biegly sqdzony [w:] Biegly w sadzie, Konferencja w 40. rocznice $mierci prof.
J. Sehna, Krakéw 2005, s. 88.

49 Wyrok Sadu Najwyzszego z 25 listopada 2005 r. (V CK 396/05, Pr. Bank. 2006, nr 11, s. 16).
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(culpa in eligendo), przedlozenie biegtemu nieckompletnego materiatu, na podstawie
ktérego wydano opini¢, nieprawidlowe skompletowanie badanego materiatu, brak
nalezytej kontroli, brak powzi¢cia uzasadnionych watpliwosci co do wiedzy fachowej
lub bezstronnoéci biegtego*’”’. Formutowanie wnioskow niekategorycznych nie zawsze
spotyka si¢ ze zrozumieniem organu procesowego i w szczegolnych przypadkach moze
wywota¢ inne dolegliwe dla biegltego skutki w postaci kar porzadkowych

lub pozbawienia wynagrodzenia.

Powyzsze poglady niejako ,,zabezpieczaly” bieglych sadowych przed
wniesieniem przeciwko nim pozwoéw odszkodowawczych za ewentualne szkody
poniesione przez strony postepowania na skutek wydania nierzetelnych opinii*’!.
Zgodnie z pogladem SN wyrazonym w wyroku z 29.05.2015 r.*”2 biegly moze ponosi¢
odpowiedzialnos$¢ deliktowg wobec osoéb trzecich — za szkode spowodowang wydaniem
nieprawdziwej (nierzetelnej) opinii w postgpowaniu sagdowym. Chodzi przede wszystkim
o sytuacje¢, w ktorej wydanie nierzetelnej opinii spowodowato przegranie przez strong

toczonego procesu®’’. Pociagniecie bieglego do odpowiedzialnoéci nie jest zwigzane

ani zalezne od uznania wyroku za niezgodny z prawem.

W nastepstwie nowelizacji przepiséw kodeksu karnego doszto do zaostrzenia
odpowiedzialnosci karnej za przedstawienie falszywej opinii majacej stuzy¢ za dowod
w postepowaniu  sgdowym lub innym postgpowaniu prowadzonym na podstawie
art. 233 § 4 k.k. Pociagnigcie bieglego sadowego do odpowiedzialnosci za szkode

powstala naskutek sporzadzenia wadliwej opinii wymaga wykazania, Ze miat

410K, Lo$, Ubezpieczenie OC biegtego sqgdowego [w:] Nieruchomosci, Wyd. C.H. Beck 6/2008.

471 Doradztwo Prawne i Podatkowe RB Biuletyn/Numer 37 - Doradztwo Prawne i Podatkowe
RB Biuletyn/Ewolucja w zakresie odpowiedzialnosci bieglego sqdowego.

42V CSK 479/14, LEX nr 1793715.

43 Krytycznie do tego pogladu T. Widta, Odpowiedzialnosé biegltego za wydanie
nieprawidlowej opinii — glosa do wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach

z29.11.2019 1., V ACa 266/18, Glosa 2020, nr 2, s, 128-134.
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Swiadomos¢, iz opinia jest wadliwa, oraz przewidywat skutek, jaki ona wywola
w toczacym si¢ postepowaniu. To, ze dokumentacja, na ktorej podstawie sporzadzat
opini¢, jest niepelna, nie przesadza winy bieglego w szczegolnosci wtedy, gdy
sygnalizowal to w tresci opinii*’*. Obecnie sad cywilny moze samodzielnie, na uzytek
procesu cywilnego, ustala¢, ze czyn bieglego stanowi jednoczesnie przestepstwo falszu
z winy umyslnej lub nieumyslnej. W szczegdlnosci w uchwale siedmiu s¢dzidow Sadu
Najwyzszego z21.11.1967 1. przesadzono jednoznacznie, ze sad cywilny nie jest
zwigzany ustaleniami ioceng sagdu w postgpowaniu karnym, w ktorym nie doszto
do skazania, moze zatem dokona¢ wtasnych, odmiennych ustalen i samodzielnie oceni¢,
czy w Swietle przepiséw prawa karnego ustalony czyn jest zbrodnig lub wystepkiem.
Biegly sadowy ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg za wyrok oparty na jego

wadliwej opinii*’S.

Sciganiu na mocy art. 233 § 4 k.k. nie moga podlegaé autorzy tzw. opinii
pozasadowych, nawet jezeli sa nimi biegli sadowi. Nie istnieje zaden specjalny urzedowy
status biegltego sagdowego. W $swietle prawa i tego, co glosza doktryna i orzecznictwo, jest
on rownoprawny z kazdym innym dostarczycielem opinii. Zgodnie z § 15 w.b.s. moze
uzywac¢ tego tytulu w toku opiniowania na uzytek organu wymiaru sprawiedliwosci.
W konsekwencji tego biegly sadowy nie jest poddawany przez konkretny sad procedurze
ustalania, czy posiada wiadomos$ci specjalne, nie musi kazdorazowo sktada¢
przyrzeczenia (art. 253 § 2 k.p.c., art. 197 § 2 k.p.k.). Fakt wpisania na list¢ bieglych jest
aktem deklaratoryjnym, anie konstytutywnym. Nie nadaje bieglemu kompetencji,
jedynie stwierdza, ze biegty je posiada. W ten sposob decydent (prezes sadu okregowego)
wspotuczestniczy w tzw. uprzedniej kontroli dowodu. Orzekajacy w konkretnej sprawie

sad moze w takim przypadku — o ile inne okolicznosci przeciwko temu nie przemawiaja

474 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2021 r., V. CSKP 201/21 LEX nr 3107876.
475 T11 PZP 34/67, OSNCP 1968, nr 6, poz. 94.

476 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 29 listopada 2019 r., sygn. akt V Aca 266/18.
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— czu¢ si¢ zwolnionym z tego etapu przeprowadzania dowodu z opinii biegtego, jakim
jest ustalenie, czy dana osoba posiada wiadomosci specjalne. Ekspertyzy wykonane
na zlecenia stron i przez nie przedktadane — nawet jezeli ich autorami sg biegli sgdowi —

nie sa dowodami z opinii biegtego*’.

Jesli przyczyne szkody stanowi przestepstwo przewidziane w art. 233 § 4
lub 4a k k., to wowczas zgodnie z art. 442! k.c. roszczenie o naprawienie szkody ulega
przedawnieniu z uptywem lat dwudziestu od dnia popetnienia przestepstwa bez wzgledu
na to, kiedy poszkodowany dowiedziat si¢ o szkodzie i o0 osobie obowigzanej do jej

naprawienia*’®

. Wydaje si¢, ze w sytuacji, kiedy poszkodowany na réznych etapach
postepowania nie wnosit zarzutow do opinii bieglego czy tez nie zadal powotania innego
biegtego, szkoda wynikla z przedstawienia takiej opinii nie miesci si¢ w granicach
normalnego zwigzku przyczynowego, bowiem poszkodowany mogt jej uniknaé,
wykorzystujac swoje mozliwosci zapobiezenia jej powstaniu albo nie wykorzystujac
swoich mozliwosci prowadzacych do jej usuniecia®’®. Artykul 233 §5 kk. daje
mozliwos¢ zastosowania przez sad nadzwyczajnego ztagodzenia kary, anawet

odstgpienia od jej wymierzenia, jezeli:

— falszywe zeznanie, opinia, ekspertyza lub ttumaczenie dotycza
okolicznosci, ktore nie mogg mie¢ wptywu na rozstrzygniecie sprawy;

— sprawca dobrowolnie sprostuje falszywe zeznanie, opini¢, ekspertyze
lub thumaczenie, zanim  nastapi, chociazby  nieprawomocne,

rozstrzygnigcie sprawy.

471 T. Widla, Odpowiedzialnosé karna... op. cit.

4% M. Burdzik, M. Fras, A. Nowak, Efekt regresji wpracy bieglego lekarza
a (nie)funkcjonowanie wymiaru sprawiedliwosci, Opublikowano: PiP 2022/7/77-95.

479 Wyrok SN z 11.12.2007 r., I CSK 348/07, LEX nr 623798.
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W razie nienalezytego usprawiedliwienia niestawiennictwa na wezwanie organu
lub wydalenie z miejsca czynnos$ci przed jej zakonczeniem mozna nalozy¢ na bieglego
kare pieniezng do 3.000 ztotych (art. 285 k.p.k.). Celem kar porzadkowych jest
wymuszenie wykonania przez biegtego obowiazku procesowego, a ich oddzialywanie
prewencyjne jest zbedne®’. Orzeczenie kary pienieznej przez organ procesowy
na biegltego, na podstawie przepisuart. 285 § 1 k.p.k. moze by¢ takze polaczone
z zarzadzeniem zatrzymania iprzymusowego jego doprowadzenia®®!. Jednakze
w stosunku do biegtych zarzadzenie zatrzymania i przymusowe doprowadzenie stosuje
si¢ tylko wyjatkowo (art. 285 § 2 k.p.k.), co jednak nie jest wykluczone i niemozliwe.
Z kolei wrazie uporczywego uchylania si¢ od wykonania czynno$ci bieglego,
niezaleznie od kary pieni¢znej, mozna zastosowa¢ wobec niego takze aresztowanie
na czas nieprzekraczajacy 30 dni (art. 287 §2k.p.k.)*? Przepis ten stosuje sig
odpowiednio w razie uporczywego niestawiennictwa na wezwanie organu prowadzacego
postepowanie, jezeli zarzadzenie zatrzymania i przymusowego doprowadzenia, o ktérym
mowa w art. 285 § 2, nie jest wystarczajace dla zapewnienia stawiennictwa osoby
wezwanej. Oznacza to wigksze mozliwosci w zakresie stosowania aresztowania. Biegly
odpowiada na gruncie obowigzujacych przepiséw osobiscie za wykonane przez siebie
czynno$ci, mimo ze do wykonania ich zobowigzat go sad. Sam fakt, ze wydanie opinii

zleca sad, nie oznacza, ze on przejmuje odpowiedzialno$¢ wobec osob trzecich.

5.4 Strona podmiotowa przestepstwa
Strona podmiotowa czynow sankcjonowanych wart. 233 § 4 k.k. polega
na umyslnosci w formie zamiaru bezposredniego lub ewentualnego. Rozszerzenie strony

podmiotowej czynu  zabronionego ipenalizacja zachowania  polegajacego

480 postanowienie SA w Krakowie z 28 lutego 2007 r., I AKz 61/07, KZS 2007, z. 3, poz. 34.
481 ], Grajewski, S. Steinborn, Komentarz aktualizowany..., komentarz do art. 285.

482 postanowienie SA w Krakowie z 13 grudnia 2000 r., II AKz 289/00, KZS 2000, z. 12,
poz. 28.
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na nieumys$lnym przedstawieniu takiej opinii (art. 233 § 4ak.k.) naskutek zmian
w Kodeksie karnym w prowadzonych w 2016 r., zagrozone jest karg do 3 lat pozbawienia
wolnosci. Dla powstania odpowiedzialno$ci wystarczajace jest przypisanie bieglemu

nieumys$lnosci w rozumieniu art. 9 § 2 k.k. Sprawca popelinia czyn nieumyslnie, jesli:

— nie ma zamiaru jego popehienia (przestanka negatywna);

— nie zachowuje ostroznosci wymaganej w danych okolicznosciach;

— do popehienia czynu dochodzi na skutek niezachowania tych zasad;

— popehienie czynu przewidywal albo bylo ono co najmniej

przewidywalne.

Wedlug przyjetej w art. 9 § 1 k.k. konstrukcji zamiaru ewentualnego, sprawca
realizujgc swoj cel, ktory zamierza osiggnaé, przewiduje realng mozliwo$¢ popetnienia
przestepstwa 1godzi si¢ na zaistnienie takiego skutku, jaki w rezultacie jego
kierunkowego dziatania nastgpi. ,,Zamiar", to okreslony proces zachodzacy w psychice
sprawcy, wyrazajacy si¢ w swiadomej woli zrealizowania przedmiotowych znamion
czynu zabronionego, przy czym zamiar zarOwno bezposredni, jak i ewentualny oznacza
zjawisko obiektywnej rzeczywisto$ci, realny przebieg proceséw psychicznych, nie jest
za$ pojeciem z dziedziny ocen, czy tez z dziedziny wartosci. Tak rozumiany zamiar
podlega takiemu samemu dowodzeniu jak elementy strony przedmiotowej okreslonego
typu czynu zabronionego. Stad tez zamiar nie moze by¢ przedmiotem przypuszczen
i domnieman, ajego ustalenie nie moze si¢ opiera¢ na formulowaniu teoretycznie

483 Ustalenia dotyczace zamiaru ewentualnego nie mogg sie

mozliwej wersji zdarzenia
opiera¢ na fragmentarycznych faktach wigzacych si¢ z czynnosciami wykonawczymi,
lecz powinny by¢ wnioskiem koniecznym, wynikajgcym nie tylko z analizy catoksztattu
przedmiotowych i podmiotowych okolicznosci zdarzenia przestgpnego, ale ijego tla,

zachowania si¢ sprawcy przed i po jego zaistnieniu.

483 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2019 r. sygn. akt IV KK 143/18, nie publ.
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Przypisanie popelnienia wystepku polegajacego na ztozeniu falszywej opinii
uregulowanego w art. 233 §4 k.k. zzamiarem ewentualnym oznacza konieczno$¢
stwierdzenia, ze autor opinii miat Swiadomos¢ obiektywnej niezgodnosci sporzadzone;j
opinii ze stanem rzeczywistym, co moze wyczerpywac¢ znamiona czynu zabronionego
w ustawie karnej i godzi si¢ zta konsekwencja, przy czym w procesie dowodzenia
i wnioskowania trzeba mie¢ nawzglgdzie podstawowa zasade prawa karnego
in dubio pro  reo.*®*  Dlaprzypisania  popelnienia umyslnego  przestepstwa
zart. 233 § 4 k.k. azwlaszcza dla stwierdzenia, ze biegly przedstawiajac opini¢
przewidywal nieprawdziwos¢ o$wiadczen o posiadanych wiadomos$ciach na temat
faktoéw badanych w postgpowaniu przed sagdem i zarazem godzil si¢ z tym stanem maja
znaczenie m.in. brak petnej dokumentacji 1idostepu do materiatdw stanowigcych
podstawe formutowania wnioskOw oraz wybrana przez rzeczoznawc¢ majatkowego
metoda badawcza. W odniesieniu do przestepstwa zart. 233 § 4akk. wydaje sig,

ze kluczowe jest ustalenie, czy biegly, sporzadzajac opini¢, zachowatl odpowiedni

standard post¢powania, czyli czy nie naruszyt owych ,,wymaganych regut ostroznosci”.

Model postgpowania profesjonalnego biegltego, rzetelnie 1sumiennie
wykonujacego swe zadania nalezy pordwnaé do zachowania potencjalnego sprawcy.
Jesli 0w model wykonalby jeszcze inne czynnosci, ewentualnie przeprowadzilby
je w inny sposob, mozna uznaé, ze sprawca naruszyl wymagane reguly ostroznosci*®>.
Rzeczoznawca majatkowy nalezy do okreslonego kregu zawodowego, posiada
szczegolng wiedze specjalna, dlatego na gruncie art. 233 § 4a k k., standard wymagan
wobec tego zawodu bedzie wysoki, uwzgledniajacy jego fachowe przygotowanie
1 ponadprzecietng  wiedze  wdanej dziedzinie.  Odpowiedzialno$¢  za czyn
zart. 233 § 4ak.k. moze mie¢ miejsce w przypadku zachowania si¢ bieglego

rzeczoznawcy ponizej wymagan 1iobowigzujacych standardéw, np. zastosowania

484 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2018 r. sygn. akt II KK 104/18, nie publ.

45 M. Rodzynkiewicz, Modelowanie pojeé¢ w prawie karnym, Krakow 1998, s. 126-127.
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niewlasciwej metody wyceny, niedbalstwa, niedoktadnosci, niedotozenia profesjonalne;j

staranno$ci w formutowaniu wnioskow itd.

Wyboér nietrafnej metody 1oparcie naniej opinii moze by¢ uznane
za sporzadzenie opinii falszywej. Rzeczoznawca wprawdzie ma mozliwos¢ wyboru
metody wyceny, ale warto$¢ uzyskana w procesie wyceny moze by¢ inna pomimo tego,
ze do poréwnan przyjete zostaly tesame nieruchomosci podobne. Srodowisko
rzeczoznawcoéw majatkowych wskazuje na szereg problemow zwigzanych z brakiem
definicji legalnych podstawowych poje¢, costwarza mozliwos¢ dowolnego
formutowania wnioskéw co do poprawnos$ci wyceny, a stronom postgpowania umozliwia
kwestionowanie opinii w przypadku, gdy nie zgadzaja si¢ z warto$cig nieruchomosci
(zanizong lub zawyzong w ich ocenie). Samo niedochowanie odpowiednich standardéw
profesjonalnego opiniowania (sporzgdzania operatow szacunkowych — opinii o wartosci
nieruchomo$ci) nie  jest  wystarczajace  do poniesienia  odpowiedzialnosci
na podstawie art. 233 § 4a k.k. Ustawodawca ogranicza ja, precyzujac, ze biegly swym
zachowaniem ma narazi¢ na istotng szkode interes publiczny. Mozna zatem przyjac,
Ze jest to przestepstwo z narazenia konkretnego, a zatem materialne, ktérego skutkiem

jest stworzenie wspomnianego stanu zagrozenia*®.

Interes publiczny bedzie narazony, jesli zachowanie biegtego moze doprowadzié¢
do wadliwie prowadzonego postepowania dowodowego 1 w efekcie niesprawiedliwego
rozstrzygnigcia procesowego. Czyn bieglego ma narazi¢ na,istotng szkode¢”.
W Kodeksie karnym brak legalnej definicji tego pojecia. Jego znaczenia nalezy zatem
poszukiwa¢ w dorobku doktryny ijudykatury. W piSmiennictwie wskazuje sig,
ze w przypadku, gdy szkoda ma charakter majatkowy, dla oceny owej ,,istotnosci” nalezy
siegng¢ po kryterium zawarte wart. 115 § 5 k.k., ktéry stanowi o mieniu znacznej

wartosci (obecnie powyzej 200 000 zt), a ktory odpowiednio odnosi si¢ do znacznej

486 T, Dukiet-Nagorska, A. Liszewska, E.Zielinska, System Prawa Medycznego. Tom III.
Odpowiedzialnos¢ prawna w zwiqzku z czynnoSciami medycznymi, Warszawa 2021, s.129-
160.

280



szkody, o ktérej mowa w art. 115 § 7kk.*. Termin ,istotna szkoda” ma szersze
znaczenie. Obok faktycznej szkody materialnej o istotnosci szkody moga w konkretnych
okolicznos$ciach decydowac¢ inne wzgledy, stanowigce znaczng dolegliwos¢ dla strony
pokrzywdzonej*®®.  Szkoda ~moze mie¢ zardéwno  charakter  majatkowy,
jak i niemajatkowy*®. Podobne stanowisko prezentowane jest takze w pismiennictwie**°.
Przyktadem szkody niemajatkowej jest utrata zaufania publicznego do danej instytucji,
zaklocenie sprawnego biegu postepowania, jego przewleklos¢ (spowodowana
koniecznoscig uzyskania kolejnych opinii), utrudnienie w dochodzeniu do prawdy
materialnej, godzenie w autorytet organdow procesowych i ksztattowanie ich
niekorzystnego wizerunku, wzbudzenie poczucia niesprawiedliwosci u pokrzywdzonego
1w opinii publicznej w wypadku nieuzasadnionego uwolnienia od odpowiedzialno$ci
sprawcy przestepstwa itd.*’!. Przykladem szkody w postaci materialnej moze byé
zwigkszenie kosztow postepowania, powstatych na skutek potrzeby wydawania
kolejnych opinii, w tym uzupetniajacych, a takze koniecznos$¢ wyptaty odszkodowania
przez Skarb Panstwa stronie postgpowania, wzgledem ktorej zostato wydane niestuszne
rozstrzygnigcie. Ustawodawca nie wymaga, by wskazana szkoda w istocie wystapita.
Trzeba udowodni¢, iz istnieje zwigzek przyczynowy (normatywny) mi¢dzy niestarannym
postepowaniem bieglego, ktoére zaowocowato sporzadzeniem falszywej opinii,

a narazeniem interesu publicznego na istotng szkode.

Nie mozna przyjmowa¢ domniemania dotyczacego odpowiedzialnosci karnej,
za$ ocena, ze spelnione zostaly znamiona przedmiotowe i podmiotowe przestepstwa,

musi by¢ oparta na materiale dowodowym. Najpierw trzeba ustali¢, czy sprawca czynu

487 A. Barczak-Oplustil [w:] Kodeks karny. Czes$é szczegdlna..., t. 2, red. A. Zoll, 2013, s. 1211.
488 Uchwata Sadu Najwyzszego z 21.01.2004 r. I KZP OSNKW 2004/2, poz. 14.

489 Uchwata Sadu Najwyzszego z 23.06.1992 r. I KZP 21/92, OSNKW 1992/9-10, poz. 63.

490 J. Wojciechowski, Kodeks karny. Komentarz. Orzecznictwo, Warszawa 2000, s. 445.

1], Potulski [w:] System Prawa Karnego, t. 8, s. 601.
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mial $wiadomos$¢, zejego dziatania polegaja na podaniu nieprawdy, a nastgpnie
czy godzit si¢ na to, ze nieprawdziwa opinia wywola niekorzystne skutki. Popelnienie
szeregu btedow 1 braki w dokumentacji nie moga prowadzi¢ do wnioskow, ze godzit si¢
na nieprawidtowosci 1 przewidywat, ze w zwigzku z tym jego oswiadczenia moga by¢
nieprawdziwe i przyczynig si¢ do powstania szkody.

Mozliwe jest wszczynanie postgpowan o nieumyslne sfalszowanie opinii wobec
biegtych, ktérzy wydali opini¢ niezgodnie z oczekiwaniami decydenta procesowego,
a nastgpnie na zasadzie art. 196 § 3in fine k.p.k., pozbawianie znaczenia procesowego
takiej opinii, przynajmniej na etapie postgpowania przygotowawczego. Mozliwos$¢ takich
manipulacji materialem dowodowym, przynajmniej naetapie postgpowania
przygotowawczego, wskazuje na niebezpieczenstwa ptyngce z takiego zredagowania

492 Wystepek z art. 233 § 4a k.k. jest przestepstwem przeciwko wymiarowi

tego przepisu
sprawiedliwosci, dlatego przedstawienie falszywej opinii zawsze godzi w to dobro
1 moze doprowadzi¢ do szkody w interesie publicznym, jednak kluczowe jest ustalenie
istotnosci wyrzadzonej szkody. Nieprawidtowe rozstrzygnigcie, nawet w sprawie
prywatnej, godzi w porzadek prawny 1dobro wymiaru sprawiedliwosci (przede
wszystkim w jego wiarygodno$¢, a zatem z definicji w takich przypadkach zawsze

zostanie naruszony istotny interes publiczny”*%>.

42 P, Hofmanski, System Prawa Karnego Procesowego. Tom VIII. Dowody, cz. 4,
Opublikowano: WKP 2019.

493 M. Budyn-Kulik, Kilka uwag o przestepstwie..., s. 36-37.
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WNIOSKI

Poglebiona analiza przepiséw regulujacych odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy
majatkowego wydaje si¢ wspiera¢ hipoteze, ze potencjalnie kazdy rzeczoznawca
majatkowy moze by¢ podmiotem przestepstwa z art. 233 § 4a k.k., chociaz przepis ten
wywoluje wiele watpliwosci w praktyce stosowania prawa. W doktrynie wskazuje si¢
na mozliwo$¢ wystgpienia w przysztosci proéb unikania wydawania opinii, ekspertyz
czy thumaczen przez bieglych, rzeczoznawcow  itlumaczy w obawie przed
odpowiedzialnoscig karng z uwagi na fakt, ze czyn zabroniony z art. 233 § 4a nalezy
do przestepstw  przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci. Stuszny jest poglad
M. Mozgawy, ze cho¢ w kazdym przypadku bedziemy mieli do czynienia z narazeniem
na szkodg¢ interesu  publicznego, to jednak dopiero ocenain concreto pozwoli
na sformutowanie poprawnego wniosku czy w danym, konkretnym stanie faktycznym
chodzito o szkodg istotng, czy moze niemajaca tej cechy (np. znikoma,
nieznaczng). Przestgpstwo stypizowane w § 4a ma charakter materialny, a jego skutkiem

jest narazenie interesu publicznego na istotng szkodg***.

De lege ferenda autorka postuluje w odniesieniu do zagadnienia oceny
prawnokarnej czynow rzeczoznawcdéw majatkowych powroét do stanu prawnego sprzed
15 kwietnia 2016 r.*". Takie postulaty pojawiajg sie w doktrynie w odniesieniu
do penalizacji dzialan bieglych. Jak stusznie zauwaza M. Budyn-Kulik, wigzatoby si¢
to z ponownym ograniczeniem strony podmiotowej czynu zabronionego, polegajacego
na przedstawieniu fatszywej opinii majacej shuzy¢ za dowod w sprawie, jedynie do czynu
popelnionego umys$lnie (depenalizacja zachowan nieumyS$lnych) oraz zmniejszeniu
sankcji karnych przewidzianych za to przestepstwo. Rosngca liczba procesow przeciwko

bieglym moze doprowadzi¢ do rezygnowania zfunkcji najlepszych specjalistow.

494 M. Mozgawa, Kodeks karny. Komentarz aktualizowany, Opublikowano: LEX/el. 2023.

495 Tj. uchylenie przepisow wprowadzonych ustawg nowelizujgcg z 2016 .
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Dodatkowym czynnikiem zniechgcajacym rzeczoznawcdéw majatkowych do sporzadzania
opinii o wartosci nieruchomos$ci na potrzeby postepowan egzekucyjnych moze by¢
wprowadzenie przepisOw nakazujgcych okreslanie wartosci rynkowej brutto. Podpisanie
si¢ pod opinig, wktérej biegly deklaruje, ze okreslit wartos¢ brutto, kiedy
z przeprowadzonego wywodu (procedury obliczen i zastosowanej metodologii) wynika,
ze w rzeczywistosci okreslit warto$¢ netto bedzie przeczyto zasadom etyki zawodu, nie
pozostawalo w zgodzie zjego $wiadomoscig 1 wiedza. Skoro zatem bedzie wiedziat,
ze robi nieprawidlowo, ale ma wpisa¢ okreslenie ,,brutto”, §wiadomie be¢dzie sktaniat si¢
ku narazeniu na sankcje karne. Z kolei rzeczoznawcy majatkowi §wiadomi przepisow
niesprzyjajacych ich pracy zawodowej beda unika¢ podejmowania si¢ zlecen z gory
narazonych na problemy. Moze to skutkowa¢ zmniejszeniem liczby dostepnych bieglych
1 wydluzeniem czasu oczekiwania na opinie. Kryminalizacja przypadkéw przedkiadania
»hieumyslnie falszywych” opinii nie rozwigze problemoéw zglaszanych przez judykaturg.
Stuszne jest twierdzenie, ze nalezy penalizowacé prace bieglych, ale prawda jest, ze zadne
kary nie wplyna na poprawe jakosci pracy sadéw, jesli nie bedzie przepisow w sposob
jasny 1konkretny okreslajacych procedure wyceny, azwlaszcza spdjnych co do jej
meritum, awigc warto$ci nieruchomos$ci. Szanse co dotego, ze biegly sprosta
oczekiwaniom organu procesowego przedstawiajac opini¢ w sposob jasny, przejrzysty,
nieszablonowy maleja na skutek wprowadzania regulacji w aktach wykonawczych
przeczacych istniejagcych definicjom legalnym iunormowanym wtej kwestii
orzecznictwu. Problemy mozna o wiele tatwiej i1 skuteczniej rozwigzaé, stosujac ktores

ze starych narzedzi przewidzianych w k.p.k.*%°.

W odniesieniu do odpowiedzialnosci odszkodowawczej bieglego sgdowego
celowe wydaje si¢ wprowadzenie przepisOw normujacych to istotne zagadnienie na wzor
niemiecki. Wazne jest odrdznienie odpowiedzialno$ci Skarbu Panstwa za skutki

wykorzystania przez sad wadliwej opinii biegltego od odpowiedzialnosci deliktowe;j

49 T, Tomaszewski, Dowdd z opinii biegtego w procesie karnym, Krakow 1998, s. 49.
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samego bieglego. Dotychczas zarysowaty sie w tym wzgledzie dwa stanowiska. Jedno
wskazuje na samodzielno$¢ bieglego sadowego 1 uznanie, ze sam fakt, iz wydanie opinii
zleca sad, nie oznacza, Ze organ ten przejmuje odpowiedzialno$é wobec 0s6b trzecich*””.
Wedlug drugiego stanowiska zprzegladu rozproszonych przepisow dotyczacych
bieglych sadowych wynika, ze opiniujac, biegly co prawda realizuje natozony nan
obowiazek, ale w toku jego realizacji nie jest catkowicie samodzielny, lecz kieruje nim

organ procesowy, ktorego wytycznymi jest zwigzany**®,

Wprowadzenie kompleksowej ustawy o bieglych sadowych, w ktorej stanowczo
okreslona zostataby pozycja prawna bieglego sadowego jest jak najbardziej pozadane.
Przedtuzajace si¢ spory o warto$¢ nieruchomos$ci oraz mnozace si¢ zarzuty stron co
do opinii biegltych czynig spory kosztownymi i czasochtonnymi. Takim przykladem
moga by¢ trwajace wiele lat postgpowania o zniesienie wspdiwtasnosci, wynagrodzenie
za stuzebno$¢ przesylu, oplaty ztytutu ulepszenia planistycznego czy postgpowania
o ustalenie wysokos$ci odszkodowania ztytulu wywlaszczenia jak 1 ograniczenia
wilasnosci nieruchomosci. Mozliwosci zracjonalizowania 1 uproszczenia Sporow
o warto$¢ nieruchomosci poprzez wprowadzenie alternatywnych form rozwigzywania

1 rozstrzygania takich sporow upatruje si¢ w mediacji i arbitrazu.

Proponowane zmiany przepisow regulujacych prace rzeczoznawcoOw
majatkowych w istotnym stopniu wplynetyby na poprawe funkcjonowania wymiaru

sprawiedliwosci.

Y7 Wyrok TK z 12.06.2008 r., K 50/05, OTK-A 2008, nr 5, poz. 79.

498 J. Jaegerman, Opiniowanie sagdowo-lekarskie, Warszawa 1991, s. 64-100; T. Widta, Ocena
dowodu z opinii bieglego — jednostkowa i finalna, Problemy Wspolczesnej Kryminalistyki
2000, t. I, s. 327 i n.; Odpowiedzialnos¢ bieglych — nowe problemy, Palestra 2005, nr 7-8,
s. 126.
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Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/147/WE z dnia 30 listopada
2009 r. w sprawie ochrony dzikiego ptactwa, Dz.U. L 20 z 26.1.2010.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia
2011 r. w sprawie oceny skutkow wywieranych przez niektore przedsigwziecia publiczne

i prywatne na srodowisko, Dz.U. L 26 z 28.1.2012.

Decyzja 2012/293/UE w sprawie pomocy panstwa SA.28809 (C 29/10) (ex NN
42/10 & ex CP 194/09) udzielonej przez Szwecje na rzecz spotki Hammar Nordic Plugg
AB Dz.U.UE.L.2012.150.78 z dnia 2012.06.09, Wersja od: 9 czerwca 2012 r.
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Rozporzadzenie 575/2013 w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgce rozporzqdzenie (UE) nr 648/2012,
Dz.U.UE.L.2013.176.1 z dnia 2013.06.27.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014
r. wsprawie konsumenckich umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami

mieszkalnymi i zmieniajqca dyrektywy 2008/48/WE 12013/36/UE.

Rozporzadzenie wykonawcze Komisji (UE) NR 650/2014 z dnia 4 czerwca
2014 r. ustanawiajgce wykonawcze standardy techniczne w odniesieniu do formatu,
struktury, spisu tresci i daty corocznej publikacji informacji ujawnianych przez wtasciwe
organy zgodnie zdyrektywq Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE,
Dz.U.UE.L.2014.185.1 z dnia 2014.06.25.

Rozporzadzenie EBC/2016/13 (2016/867) w sprawie zbierania danych
granularnych  dotyczqcych  ekspozycji  kredytowych  iryzyka  kredytowego.
Dz.U.UE.L.2016.144.44 z dnia 2016.06.01.

Rozporzadzenie delegowane 2018/344 uzupelniajagce dyrektywe Parlamentu
Europejskiego 1Rady 2014/59/UE w odniesieniu do regulacyjnych standardow
technicznych okreslajgcych kryteria dotyczqce metody wyceny roznicy w traktowaniu
w przypadku restrukturyzacji i uporzqdkowanej likwidacji Dz.U.UE.L.2018.67.3 z dnia
2018.03.09.

2. Orzecznictwo Sadow
a) Sady zagraniczne

Wyrok Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE) Sadu z dnia

I czerwca 2022, Sprawa T-628/17, Aeris Invest Sarl przeciwko Komisji
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Europejskiej 1Jednolitej Radzie ds. Restrukturyzacji i1 Uporzadkowanej
Likwidacji (SRB).

b) Sad Najwyzszy

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 1930 r., sygn. akt IT 2 K 184/30.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 1932 r., sygn. 11 4 K 448/32.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 09 sierpnia 1955 r., SN IV K 586/55,
OSN 2/56, poz. 28.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 1966 r., II PR 481/65.

Postanowienie Sadu Najwyzszego zdnia 21 kwietnia 1966 roku,

sygn. akt Rw 199/66.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 1967 r., I PZ 1/67.

Uchwata Sadu Najwyzszego 7 sedziéw - zasada prawna z dnia 21 listopada

1967 r., II1 PZP 34/67.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1969 r., I1 CR 534/68.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 1969 r., Il CR 65/69.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 1974 r., Il KR 371/73, LEX nr 18790.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r., sygn. akt IT CR 260/74.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 1975 r., I CR 331/75.

Postanowienie Sagdu Najwyzszego z 1 wrzesnia 1975 r., Z 24/75 OSNKW 1975,
nr 12. Poz. 172.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 maja 1976 r., sygn. akt I PR 64/74.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 1976 r., | CR 374/76, LEX nr 2109.
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Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 1976 r., I KR 48/76, OSNKW
1976/11-12, poz. 133.

Postanowienie Sgdu Najwyzszego z 20 lipca 1977 r., SN V KZ 54/77, OSNKW
1977/9/108.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1978 r., V KR 67/78.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 3 marca 1981 r., IV KR 271/80,
OSNPG 8- 9/198.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 24 czerwca 1981 r., IV CR 215/81,
OSPiKA 1982, z. 7-8, poz. 121.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 maja 1982 r., I KR 319/81, OSNPG 11/1982
poz. 149.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 23 listopadal982 r., II KR 186/82,
OSNPG 1983/5, poz. 59.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 1984 r., sygn. akt I KR 72/84.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 1987 r., I CZ 15/87.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 1 kwietnia 1988 r., IV KR 281/87,
OSNKW 1988/9-10, poz. 69.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 1988 r., II KR 92/88, OSNPG 1989,
nr 2, poz. 35.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1989 r., sygn. akt II CR 310/88.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1990 r., sygn. Akt V KO 8/90.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1990 r., I PR 148/90.
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Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 1992 r., I KZP 21/92, OSNKW
1992/9-10, poz. 63.

Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 1994 r., 11 URN 12/94,
OSNAPUS 1994, nr 4 poz. 71.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 7 grudnia 1994 r., II URN 43/94,
OSNAP 1995, nr 8 poz. 102.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 1998 r., sygn. akt Il UKN 55/98.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 1998 r., sygn. akt [ CKN 922/97.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 1999 r., IV SA 1061/97.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 lipca 1999 r., sygn. akt II UKN 60/99.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 1999 r., sygn. akt I CKN 223/98.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2000 r., sygn. akt IV KKN 477/99.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2001 r., sygn. akt I PKN 468/00.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 7 grudnia 2001 r., IV KKN 536/97,
OSNKW 3-4/2002, poz. 17.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2002 r., sygn. akt I CKN 92/00.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 2002 r., V KKN 333/01.

Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2004 r., | KZP OSNKW 2004/2,
poz. 14.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2005 r., III CSK 224/14.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2005 r., V CK 396/05.
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Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 26 kwietnia 2006 r., WA 15/06,
OSNKW 2006/1, poz. 910.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 360/06, niepubl.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2007 r., I CSK 348/07.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 2008 r., [ KZP 18/08.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 11 marca 2010 r., IV CSK 388/09,
LEX nr 1111021.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 29 wrzesnia 2010 r., V CSK 29/10,
LEX nr 787470.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2011 r., III CSK 30/11.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2013 r., IV KK 420/12,
LEX nr 1293833.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r., II KK 97/13.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2013 r., III KK 389/12,
LEX nr 1341277.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2014 r., IV KK 415/13,
LEX nr 1441282.

Wyrok Sadu Najwyzszego zdnia 10 marca 2015 r., II UK 123/14,
LEX nr 1959543.

Uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 2015 r., SNO 14/15.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2015 r., IV CSK 539/14.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2015 r., V CSK 479/14.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2016 r., IV CSK 232/15.
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Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 marca 2016 r., l UK 211/15.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2017 r., Il CSK 450/16.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2017 r., IT CSK 682/16.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 wrzesnia 2017 r., I CSK 119/17.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2017 r., Il UK 643/16.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2018 r., II CSK 2/18.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2018 r., sygn. akt 11 KK 104/18,
nie publ.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2019 r., Il CSK 375/18.

Postanowienie Sadu Najwyzszego zdnia 24.01.2019 r., Izba Karna,
I KK 249/18.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., Il CSK 54/18.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., II CSK 703/17.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2019 r., IV CSK 541/18.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2019 r., II CSK 222/18.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2019 r., sygn. akt IV KK 143/18,
nie publ.

Postanowienie Sadu Najwyzszego zdnia 28 pazdziernika 2020 r.,

IT CSK 334/20.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2021 r., V CSKP 201/21.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 2021 r., IV CSK 530/21.
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¢) Trybunal Konstytucyjny

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 czerwca 2008 r., K 50/05.

d) Sady apelacyjne

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 16 grudnia 1998 r.,

II AKz 191/98, KZS 1998/12, poz. 37.

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z13 grudnia 2000 r.,
I AKz 289/00, KZS 2000, z. 12, poz. 28.

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 2 sierpnia 2001 r.,

II Ako 204/01.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z26 pazdziernika 2004 r.,
11 AKa 207/04, KZS 2004/12, poz. 28.

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z28 lutego 2007 r.,
II AKz 61/07, KZS 2007, z. 3, poz. 34.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu zdnia 30 pazdziernika 2012 r,
I ACa751/12.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach zdnia 8 marca 2013 r.,
V ACa 783/12.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 28 maja 2013 r, I ACa 124/13.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie zdnia 10 pazdziernika 2013 r,
[ ACa 47/13.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie zdnia 28 listopada 2013 r,
I ACa 763/13.
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Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie, Wyrok z19.12.2016 r.,
II AKa 390/16.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 20 stycznia 2017 r., I ACa 750/16.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 8 marca 2017 r. I ACa 1127/16.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 26 lutego 2018 r., II AKa 384/17.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku, Wyrok z 9.03.2018 r.,  ACa 905/17.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie — [ Wydzial Cywilny z 12 kwietnia
2019 ., 1 ACa 996/16.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29 listopada 2019 r.,
V ACa 266/18.

e) Pozostale

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 czerwca

1986 1., III SA 554/86, POP 1994, nr 2, poz. 30.

Wyrok Sadu Administracyjnego w Krakowie zdnia 18 marca 1993 r.,
IT Akr 1/93, KZS 1993, Nr 4. s. 17.

Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 20 sierpnia 1998 .,
sygn. akt IT SA 992/98.

Wyrok  Naczelnego Sadu  Administracyjnego w Warszawie  z dnia

10 pazdziernika 1999 r., IV SA 1476/97.

Wyrok Naczelnego Sadu  Administracyjnego w Warszawie z dnia

21 pazdziernika 1999 r., I SA 313/99.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 wrzesnia 2000 r., FSA
1/00, ONSA 2001, nr 1, poz. 1.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 stycznia

2002 r., I SA 1999/00.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 maja 2005
r., | OSK 1435/04.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 5 pazdziernika

2005 r., III SA/Wa 1953/05.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia

11 stycznia 2006 r., VI SA/Wa 1976/05.

Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
18 pazdziernika 2006 r., VI SA/Wa 1553/06.

Wyrok Wojewoddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 marca

2007 r., VISA/Wa 119/07.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
26 czerwca 2007 r., VI SA/Wa 1549/06.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 sierpnia

2007 r., VISA/Wa 863/07.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 pazdziernika 2007 r.,
IT OSK 1322/06.

Wyrok  Wojewddzkiego Sadu  Administracyjnego w Lodzi  z dnia
23 pazdziernika 2007 r., Il SA/Ld 797/07.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 27 lutego 2008 r.,
IT OSK 103/07.

Wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Lodzi z dnia 25 lutego 2009
r., I SA/Ld 979/08.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 5 marca 2009 r.
I OSK 292/08.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia

6 pazdziernika 2010 r., I SA/Wa 383/10.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
6 pazdziernika 2010 r., I SA/Wa 384/10.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 7 marca
2012 r., I SA/Gd 895/11.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 15 marca 2012 r.,
II GSK 199/11

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 17 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I SA/Wa 538/12.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 kwietnia 2013 r.,
II OSK 2474/11.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 kwietnia 2013 r.,
IT OSK 2475/11.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 kwietnia 2013 r.,
I1 OSK 2476/11.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 kwietnia 2013 r.,
I1 OSK 2477/11.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 kwietnia 2013 r.,
I1 OSK 2478/11.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 kwietnia 2013 r.,
IT OSK 2479/11.
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Wyrok Naczelnego
IT OSK 2480/11.

Wyrok Naczelnego
I1 OSK 2481/11.

Wyrok Naczelnego
1T OSK 2482/11.

Wyrok Naczelnego
IT OSK 2483/11.

Wyrok Naczelnego
I1 OSK 2484/11.

Wyrok Naczelnego
IT OSK 2485/11.

Postanowienie Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 5

w sprawie II Cz 575/13.

Sadu

Sadu

Sadu

Sadu

Sadu

Sadu

Administracyjnego

Administracyjnego

Administracyjnego

Administracyjnego

Administracyjnego

Administracyjnego

7 dnia

z dnia

7 dnia

z dnia

7 dnia

z dnia

16

16

16

16

16

16

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21

I OSK 1358/12.

kwietnia 2013

kwietnia 2013

kwietnia 2013

kwietnia 2013

kwietnia 2013

kwietnia 2013

wrze$nia 2013

stycznia 2014

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 12 marca 2014

II GSK 121/13.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 20 maja 2014

II GSK 397/13.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 wrzesnia 2014

I OSK 246/13.

r.,

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 5 lutego 2015 r.,

I OSK 1224/13.

305



Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
13 stycznia 2016 r., VI SA/Wa 1942/15.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 kwietnia 2016 r.,
11 GSK 2443/14.

Wyrok  Naczelnego Sadu  Administracyjnego w Warszawie  z dnia

1 lutego 2017 r., I OSK 721/15.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 marca 2017 r.,
I1 OSK 1706/15.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 23 marca 2017 r.,
I OSK 1679/15

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 kwietnia 2017 r.,
sygn. I OSK 792/17.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 kwietnia 2017 r.,
sygn. I OSK 1465/15.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 kwietnia 2017 r.,
sygn. I OSK 2497/15.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 kwietnia 2017 r.,
IT OSK 2091/15.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku z dnia
12 wrzesnia 2017 r., Il SA/Bk 338/17.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu  Administracyjnego w Krakowie z dnia
28 listopada 2017 r., I SA/Kr 1039/17.

Wyrok Naczelnego Sadu  Administracyjnego zdnia 13  grudnia
2017 r., sygn. I OSK 1400/17.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2018 r.,
IT OSK 900/16.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 17 stycznia 2019 r.,
sygn. akt I GSK 1885/18.

Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 9 sierpnia
2019 r., I1 SA/L.d 422/19.

Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 3 pazdziernika 2019r.,
[ OSK 173/18.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 14 lipca 2020 r.,
[ OSK 2402/19.

Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 10 listopada 2020 r.,
IT GSK 806/20.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
14 stycznia 2021 r., IV SA/Wa 1522/20.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 kwietnia 2021 r.,
I OSK 3395/18.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 20 maja 2021 r.,
[ OSK 4117/18.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 marca

2022 r. I SA 1978/00.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 12 sierpnia 2021 r.,
IT GSK 1534/18.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 6 wrze$nia 2022 r.,
I GSK 728/19.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 listopada 2022 r.,
I OSK 2290/19.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 6 grudnia 2022 r.,
I OSK 2028/19.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 r.,
II GSK 1182/19.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego zdnia 7 marca 2023 r.,
II GSK 1490/19.

3. Publikacje polskoje¢zyczne

a) Monografie

Ajdukiewicz, K., Logika pragmatyczna, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 1974.

Antkiewicz A., Sametko P., Egzekucja z nieruchomosci w trybie k.p.c. czynnosci
bieglego — rzeczoznawcy majgtkowego dla potrzeb postgpowania egzekucyjnego

z nieruchomosci, Warszawa 2022 (niepubl.).

Arnau, F., Sztuka falszerzy, falszerze sztuki, Wydawnictwa Artystyczne

1 Filmowe, Warszawa 1988.

Baszczak, L., Markiewicz, K., Dowody i postepowanie dowodowe w sprawach

cywilnych, C.H. Beck, Warszawa 2015.

Bitgorajski A., Granice wolnosci wypowiedzi rzeczoznawcy majgtkowego,

Wydawnictwo Uniwersytetu Slaskiego, Katowice 2018.

Cymerman R., Kotlewski L., Tomaszewski Z., Obszary zainteresowania
rzeczoznawcow majgtkowych w postegpowaniu  sqgdowym i administracyjnym, XV

Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych, Rola rzeczoznawcy majgtkowego
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w postepowaniu  sqgdowym i administracyjnym, Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2006.

Drabik L., Stownik jezyka polskiego PWN, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2009.

Dukiet-Nagorska T., Liszewska A., System Prawa Medycznego. Tom IIL

Odpowiedzialnos¢ prawna w zwigzku z czynnosciami medycznymi, Warszawa 2021.

Dydenko J., Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe, Wolters
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