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STRESZCZENIE
W rozprawie zaproponowano autorskg uniwersalng metodyke wyceny nieruchomosci

dla celéw sadowych oraz trzy metodyki specjalistyczne. Metodyki uwzgledniaja procedurg
ustalania stanu nieruchomosci. W dysertacji zaproponowano réwniez koncepcje zmian
prawnych ustanawiajacych sposéb okreslania warto$ci nieruchomosci w postepowaniach
sagdowych z uwzglednieniem sposobu gromadzenia danych dotyczacych stanu nieruchomosci.

Analiza przepiséw prawnych, wyniki przeprowadzonych badan, wnioski wynikajace z
literatury oraz potrzeba wprowadzenia narzedzi usprawniajacych system wyceny
nieruchomosci dla celow sadowych, pozwolily autorowi rozprawy opracowaé rozwigzania
metodologiczne mozliwe do stosowania od chwili ich udostgpnienia oraz prawne porzadkujace
ww. system 1 dopelniajace — zaproponowane w dysertacji — rozwigzania metodologiczne.

Przy opracowywaniu rozwigzan metodologicznych 1 prawnych przyjeto zalozenie, ze
tylko operat szacunkowy oparty o wiarygodne dane zgromadzone w materiale dowodowym
oraz pozyskane przez bieglego rzeczoznawce majatkowego, moze stanowi¢ wiarygodne zrodto
informacji o warto$ci nieruchomosci.

Metodyka uniwersalna to zbidr regut postgpowania oraz zalecen, ktére biegly
rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ przy wycenie nieruchomosci. Reguly te maja
charakter weryfikacyjny tj. wskazuja obszar i zakres sprawdzen oraz kierunkowy tj. w
zalezno$ci od wyniku weryfikacji wskazuja mozliwy lub mozliwe sposoby postgpowania.

Metodyki specjalistyczne odnosza si¢ do wycen nieruchomosci w trzech
wyodrebnionych rodzajowo sprawach sadowych tzw. dziatowych. Metodyki te uwzgledniaja
uwarunkowania prawne tych spraw oraz fakt, ze wycena w sprawach dzialowych oprocz prawa
wlasnosci dotyczy rowniez innych praw, ktorych zrédtem jest nieruchomos¢.

Koncepcja rozwigzan prawnych stanowi zespot proponowanych przepisow prawnych
na poziomie rozporzadzenia, ktére we wskazanym obszarze regulacyjnym mogtyby okresli¢
sposob gromadzenia oraz zakres niezb¢dnych danych o nieruchomosci, ktérej wyceny wymaga
postepowanie sagdowe. Propozycje w szczegolnosci odnoszg si¢ do stanu nieruchomosci oraz
sytuacji zaistniatych na jej tle, stanowigcych zrodlo praw wymagajacych okreslenia co do
warto$ci. Wyzej wymieniona koncepcja wskazuje sposdb okre§lania warto$ci nieruchomosci
dla celéow sadowych i jest oparta o upowaznienie zawarte w art. 159 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Proponowana zmiana scala zasady gromadzenia danych wynikajace z ww.
ustawy z zasadami gromadzenia danych wynikajacymi z kodeksu postepowania cywilnego.

Zarowno metodyki jak i proponowana regulacja prawna sa zgodne z aktualnie

obowigzujacymi przepisami prawa.



Na wybranych dwoéch obiektach badawczych — nieruchomos$ciach gruntowych
zabudowanych — przeprowadzono testowanie opracowanych metodyk specjalistycznych, ktore
pozostaja w Scistym zwigzku z trescig proponowanych przepisow. Testowanie potwierdzito
zasadnos$¢ zaproponowanych rozwigzan metodologicznych, ich wysoka skuteczno$¢ oraz
prawdziwos¢ tez rozprawy. Metodyki eliminujg lub znacznie ograniczaja sytuacje mogace
obnizy¢ wiarygodno$¢ opinii o warto$ci nieruchomosci.

Przedstawiony w niniejszej dysertacji stan prawny jest aktualny na dzien 28 lutego 2025 r.

Stowa kluczowe: biegly rzeczoznawca majgtkowy, wycena nieruchomosci, stan

nieruchomosci, postepowanie sgdowe, zasady gromadzenia i1 zrodta danych o nieruchomosci



ABSTRACT

The dissertation proposes the author's universal methodology of real estate valuation for
court purposes and three specialized methodologies. The methodologies take into account the
procedure for determining the state of the property. The dissertation also proposes the concept
of legal changes establishing the method of determining the value of real estate in court
proceedings, taking into account the method of collecting data on the condition of real estate.

The analysis of legal regulations, the results of the research, conclusions resulting from
the literature and the need to introduce tools to improve the system of real estate valuation for
court purposes, allowed the author of the dissertation to develop methodological solutions that
could be used from the moment they were made available, as well as legal solutions that would
organize the above-mentioned system and complement the methodological solutions proposed
in the dissertation.

When developing methodological and legal solutions, it was assumed that only an
appraisal report based on reliable data collected in the evidence and obtained by an expert
property valuer can be a reliable source of information about the value of the property.

The universal methodology is a set of rules of conduct and recommendations that a
certified property valuer should take into account when valuing real estate. These rules are
verification, i.e. they indicate the area and scope of checks, and directional, i.e. depending on
the result of the verification, they indicate possible or possible ways of proceeding.

Specialist methodologies refer to real estate valuations in three separate types of court
cases, the so-called partition cases. These methodologies take into account the legal conditions
of these cases and the fact that valuation in partition cases, in addition to the ownership right,
also applies to other rights whose source is real estate.

The concept of legal solutions is a set of proposed legal provisions at the level of a
regulation, which in the indicated regulatory area could determine the method of collecting and
the scope of necessary data on the real estate whose valuation is required in court proceedings.
The proposals refer in particular to the condition of the property and the situations arising in its
context, which are the source of rights that need to be determined as to the value. The above-
mentioned concept indicates the method of determining the value of real estate for court
purposes and is based on the authorization contained in Article 159 item 2 of the Real Estate
Management Act. The proposed amendment merges the principles of data collection under the
above-mentioned Act with the principles of data collection under the Code of Civil Procedure.

Both the methodologies and the proposed legal regulation are in line with the currently

applicable law.



On the selected two research objects — developed land properties — tests were carried
out on the developed specialist methodologies, which are closely related to the content of the
proposed regulations. The testing confirmed the validity of the proposed methodological
solutions, their high effectiveness and the truth of the dissertation's theses. Methodologies
eliminate or significantly reduce situations that may reduce the credibility of opinions about the
value of real estate.

The legal status presented in this dissertation is current as of 28 February 2025.

Key words: expert property valuer, real estate valuation, condition of real estate, court

proceedings, principles of collecting and sources of data on real estate



Wykaz wazniejszych skrotow

k.c. — Kodeks cywilny

k.p.a. — Kodeks postgpowania administracyjnego

k.p.c. — Kodeks postgpowania cywilnego

k.r.o. — Kodeks rodzinny i opiekunczy

r.s.e.g.b. — rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow i budynkow

r.s.w.n. — rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci

r.s.w.n.s.o.s — rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego

u.g.n. — ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami

u.0.2.0.zZ. — ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

u.p.b. — ustawa Prawo budowlane

u.p.g.k — ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne

u.p.z.p. — ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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1. Wprowadzenie

Nieruchomo$¢ w ogoélnym rozumieniu jest rzeczg, z ktorg zwigzane sg rdzne
prawa, W szczegolnosci najszersze z nich tj. prawo wilasnosci. Nieruchomos$¢ jest nosnikiem
okreslonej wartosci, przez pryzmat ktdrej czgsto jest postrzegana. Nieruchomos$¢ pozostaje
W zainteresowaniu réznych podmiotéw (prywatnych, publicznych, krajowych, zagranicznych),
a na jej los istotny wptyw ma wtasnie wartos¢.

Poza wolnym rynkiem warto$¢ nieruchomosci ma znaczenie m. in. w postepowaniach
sagdowych, w ktorych rozstrzyga si¢ konflikt prawnych interesow zwigzanych z konkretna
nieruchomoscig (Dziczek, 2008, Badowska — Zygmuntowicz i in., 2016, Sokoét i in., 2023).
Wyobrazenie o tej warto$§ci wptywa na charakter i tre$¢ zadan zglaszanych w takich
postepowaniach, a wiedza o niej na ewentualng ich modyfikacje oraz podejmowane decyzje
(Eppler, 2006, Birchler, 2007). Wiedzy o wartosci nieruchomos$ci w postepowaniu sgdowym
dostarcza biegly sadowy rzeczoznawca majatkowy. Z uwagi na cenno$¢ nieruchomosci - jej
ekonomiczny wymiar (Bryx, 2001, Verheye, 2007, Kucharska-Stasiak, 1999, 2016)
w postepowaniach sagdowych dochodzi czgsto do proby wptywania na czynnosci biegtych
rzeczoznawcOw majatkowych oraz na wynik ich wycen (Mataszek i in, 2022). Na wolnym
rynku réwniez dostrzega si¢ proby wplywania klientdow na proces wyceny i jej wynik
(Kucharska — Stasiak i in., 2018). W sprawach sadowych takie proby wystepuja w stopniu
nasilonym, co wynika z faktu, ze w postgpowaniu sgdowym wycena nieruchomosci peni
kombinacje wszystkich dostrzeganych w literaturze jej funkcji: (i) informacyjnej, (ii)
decyzyjnej, (iii) negocjacyjnej i (iv) rozwigzywania konfliktu interesow (Maczynska, 2005).

Od bieglego rzeczoznawcy majatkowego sporzadzajacego opini¢ o wartosci
nieruchomosci na potrzeby postepowania sadowego (Korenik, 2021) oczekuje sie, ze ztozona
przez niego opinia bedzie zgodna z zatozeniami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej:
ustawa, 1997 lub u.g.n.), rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci (dalej:
rozporzadzenie, 2023 lub r.s.w.n.) oraz z przepisami prawa regulujagcymi postepowanie, na
potrzeby ktorego opinia jest sporzadzana® (Dybka, 2011). Charakter tych przepiséw oraz ich
zawarto$¢, decyduja niejednokrotnie 0 tym, ze opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego nie
jest jedyna, ktora odnosi si¢ do wartosci okreslonej w danej sprawie tej samej nieruchomosci.
W toku postgpowan sadowych operaty szacunkowe oceniane sg réwniez przez pryzmat
kryteridéw, ktore nie wynikaja wprost lub nie wynikaja w ogole z przepisow, ktore dla

rzeczoznawcow stanowig zasadnicza podstawe prawng ich operatow. Na przydatnos¢ operatow

tWyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., sygn. 11 CSK 54/18
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szacunkowych coraz wigkszy wplyw majg przepisy regulujagce zasady prowadzenia
postepowan sgdowych, W tym przepisy regulujgce zasady gromadzenia i oceny dowodow.
Dowody za$ w postgpowaniach dotyczacych nieruchomosci odnoszg si¢ bardzo czgsto do stanu
nieruchomosci, rowniez tego z przesztosci 1 stanowig material badawczy dla bieglego
rzeczoznawcy majgtkowego. Z kolei stan nieruchomosci w konkretnej dacie wplywa istotnie
na wynik pracy bieglego. Zaniedbania stron w tym zakresie moga powodowac, ze biegly
rzeczoznawca majatkowy nie bedzie dysponowac wystarczajacymi danymi odnosnie Stanu
nieruchomosci pozwalajagcymi na opracowanie rzetelnej opinii o jej wartosci. Gromadzenie za$
dodatkowych danych na ,,wlasng rek¢”, moze spotkac si¢ z krytykg. W efekcie w sprawie moze
zachodzi¢ potrzeba pozyskania kolejnej opinii. Taki stan rzeczy niewatpliwie przedtuza
postepowanie sgdowe i zwigksza jego koszty, ale tez utrudnia rzetelne wykonanie obowigzkow
bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu.

Ogoblne dazenie ustawodawcy do skrocenia czasu ich trwania wymaga, by procedura
sporzadzania opinii o warto$ci nieruchomosci zostata usprawniona i byta zgodna z zasadami
prowadzonych postepowan. Aktualnie brak jest rozwigzan prawnych i metodologicznych
odnoszacych si¢ do sporzadzania opinii o warto$ci nieruchomosci na potrzeby postepowan
sadowych.

Uzasadnione jest wigc okre§lenie ogolnych, modelowych zasad postgpowania
z uwzglgdnieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci, wedlug ktorych biegli
rzeczoznawcy majatkowi mogliby opracowywac opinie o wartosci nieruchomosci na potrzeby
postepowan sadowych. Zasady te powinny uwzglednia¢ cele jakim postepowania stuza, funkcje
jakie pelni wycena w tych postgpowaniach, czynniki jakie w tych postepowaniach wptywaja
na warto$¢, ale rowniez umozliwi¢ zrozumienie regut rzadzacych samymi postgpowaniami
i uczynic¢ dziatania bieglego rzeczoznawcy majatkowego zgodnymi z tymi regutami. Zasady te
powinny wreszcie wspomagac bieglych rzeczoznawcow majatkowych w opracowaniu opinii
wysokiej jakosci, ktora nie bedzie budzi¢ zastrzezen lub watpliwosci (Kucharska — Stasiak,
2012, Zrébek i in., 2020). Skoro dostrzega si¢ mozliwo$é wykorzystania sztucznej inteligencji
(Al) w procesie wyceny na wolnym rynku (Renigier-Bitozor i in., 2024), to tym bardziej
powinny istnie¢ przynajmniej zasady wyceny na ,sformalizowanym rynku” jakim jest
postgpowanie sadowe.

Badania empiryczne prowadzone przez autora rozprawy w toku spraw sadowych,
w ktorych pojawiaty si¢ opinie o warto$ci nieruchomos$ci, pozwolity na poczynienie
spostrzezeh w zakresie specyficznych wymagan stawianych operatom szacunkowym

I rzeczoznawcom majatkowym wystepujacym w roli bieglych oraz wychwycenie zaleznosci
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pomiedzy sprawnym przebiegiem postgpowania sagdowego a rzetelnoscig skiladanej do akt
opinii o warto$ci nieruchomosci. Na tym tle uwidocznita si¢ potrzeba wypracowania stabilnego,
modelowego  postepowania rzeczoznawcy majatkowego —  bieglego  sadowego,
uwzgledniajagcego nie tylko oczekiwania co do jego opinii, czgste zmiany przepisow
wplywajacych na wyniki opinii, ale takze przebieg i sprawno$¢ postepowania sgdowego,
w ktérym rzeczoznawca majatkowy pehni role bieglego. W postepowaniu sadowym wynik
opinii zalezy w duzej czg$ci od stanu nieruchomosci jaki nalezy przyja¢ w wycenie. Ten stan
czgsto bywa sporny a gtownie wtedy, gdy podstawg wyceny ma by¢ stan nieruchomosci
Z przesztosci (historyczny).

W ocenie autora pracy mozliwe jest opracowanie metodyki wyceny nieruchomosci
W postepowaniach sagdowych uwzgledniajacej procedurg ustalania stanu nieruchomosci
stanowigcej schemat postepowania bieglych rzeczoznawcow majatkowych przy wycenie
nieruchomosci dla kazdego celu sadowego. W ten sposob powinien by¢ osiagnigty cel,
polegajacy na zmniejszeniu do minimum liczby operatow Szacunkowych uznawanych
W postepowaniach sgdowych za nieprzydatne, skroceniu czasu trwania postgpowan sgdowych
na potrzeby ktérych sporzadzane sa operaty?, zmniejszeniu kosztow postgpowan sadowych
i wreszcie usprawnieniu pracy biegtych rzeczoznawcow majatkowych poprzez opracowanie
klarownych zasad ich postepowania uwzgledniajacych prawa, obowiazki oraz petniong rolg

w postepowaniu sagdowym, wpltywajgcych ostatecznie na rzetelnos¢ ich opinii.

1.1. Teza, cel i zakres pracy

W niniejszej dysertacji, ktora ma charakter interdyscyplinarny (techniczny, prawny
i ekonomiczny), analizie poddane zostang czynniki wplywajace na rzetelno$¢ wycen dla
potrzeb sadowych, w tym zalezno$¢ pomigdzy przebiegiem postgpowania sadowego, jego
komplementarno$cig oraz regutami rzagdzacymi tym postepowaniem a jakoscig sporzadzanej na
zlecenie sadu opinii o wartosci nieruchomosci.

W zwigzku z pojawiajgcymi si¢ problemami w procesie wyceny nieruchomosci dla potrzeb
sagdowych (Gusta, 2021), jako cel rozprawy przyjeto zaproponowanie uniwersalnych zasad
postepowania bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych przy wycenie nieruchomosci wlasnie dla

tych potrzeb.

2 Przyjmuje sie, ze najwickszym problemem wszystkich postepowah, a postepowan sagdowych w szczegdlnosci
jest czas ich trwania, przy czym przyczyn takiego stanu rzeczy upatruje si¢ réwniez po stronie bieglych
(Grabowska, 2014, Kurnicki £, 2016, Ostaszewski, 2020, Klepczynski i in, 2021)
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Aby zrealizowa¢ ww. cel wzigto pod uwage: (i) zapisy ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami (1997), (ii) zasady wyceny nieruchomos$ci ustanowione przepisami
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (2023), (iii) reguly, wedlug ktérych
prowadzone sg typowe postepowania sgdowe, w ktorych zachodzi przewidziana prawem
potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, (iv) regulacje metodologiczne wynikajace ze
Standardow Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
(V) rozwiagzania migdzynarodowe w zakresie sporzadzania opinii przez bieglych w tym
biegtych rzeczoznawcoéw majatkowych dla sadow, (vi) doswiadczenie i praktyke zawodowa
autora dysertacji.

Powyzsze uwarunkowania pozwolity stworzy¢ koncepcje metodyki postgpowania biegtego
rzeczoznawcy majatkowego przy wycenie nieruchomosci dla celéw  sadowych.
Zaproponowane rozwigzanie stanowi jednolite 1 spojne zasady, co moze okazac si¢ szczegdlnie
cenne w wielu problematycznych i niejasnych sytuacjach, jakie pojawiaja si¢ w toku wyceny
nieruchomosci. Zasady te jako metodyka wyceny powinny usprawnic i utatwic pracg bieglych
rzeczoznawcow majatkowych poprzez dookreslenie charakteru, kierunku i podstaw ich dziatan
w postgpowaniach sagdowych w konkretnych problemowych sytuacjach ze szczegdlnym
uwzglednieniem uwarunkowan ustalania stanu nieruchomosci. W toku procesu sagdowego 1 na
jego potrzeby, gromadzenie danych, na podstawie ktorych ustala si¢ stan nieruchomosci,
odbywa si¢ wedtug autonomicznych i rygorystycznych regut.

W rozprawie zaproponowano rowniez rozwigzanie Opisywanego problemu poprzez
wprowadzenie regulacji prawnej na poziomie aktu wykonawczego (rozporzadzenia),
porzadkujacej 1 usprawniajacej proces wyceny nieruchomosci w postgpowaniach sagdowych.

Przyjety cel 1 zakres pracy stanowil dla autora dysertacji asumpt do postawienia
nastgpujacych tez:

1. ,Mozliwe jest opracowanie zasad postepowania rozumianych jako metodyka wyceny
nieruchomosci z uwzglednieniem ustalania stanu nieruchomo$ci w postgpowaniach
sgdowych przez biegtych rzeczoznawcoéw majgtkowych w ramach wyceny nieruchomosci,
usprawniajgcych prace biegtych oraz podnoszacych jako$¢ sporzadzanych opinii w zgodzie
z aktualnie obowigzujacymi przepisami prawa.”

2. ,,Mozliwe jest wprowadzenie przepisow, ktore usprawnia proces sadowego ustalania
wartosci nieruchomosci oraz utatwia sporzadzenie rzetelnej wyceny nieruchomosci, przez
co osiggniete zostang cele szczegotowe tj.. (i) uregulowanie kwestii zwigzanych
z pozyskiwaniem danych dla potrzeb ustalenia stanu nieruchomosci, (ii) skrocenie czasu

trwania postgpowania, w toku ktoérego ustalana jest warto$¢ nieruchomosci, (iii) obnizenie
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kosztow zwigzanych z postepowaniem sagdowym, (iv) zwigkszenie jakoSCi operatow
szacunkowych sporzadzanych na potrzeby sadowe oraz (v) zminimalizowanie

niepozadaneg0 zjawiska mnozenia opinii.”

1.2 Uzasadnienie podjecia tematu

W postepowaniach sgdowych niejednokrotnie zachodzi potrzeba sadowego ustalenia
warto$ci nieruchomosci przy udziale bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Typowymi
postepowaniami sg tzw. postepowania dziatowe: (i) o zniesienie wspotwlasnosci, (ii) o dziat
spadku, (iii) o podziat majatku. Dla sgdowego ustalenia warto$ci nieruchomosci znaczenie ma
aktualny stan nieruchomosci albo stan nieruchomosci z przesztosci, o ktore niejednokrotnie
toczy si¢ spor. Reguly procesu sadowego W zakresie ustalenia stanu nieruchomos$ci sg
nastepujace: (i) rolg stron (interesariuszy) jest wykazanie tego stanu na konkretng date, (ii) rola
sadu jest ostateczne ustalenie tego stanu w oparciu o dowody przedstawione przez strony, (iii)
rola bieglego rzeczoznawcy majatkowego, jest okres$lenie warto$ci nieruchomos$ci przy
uwzglednieniu stanu nieruchomosci ustalonego przez sad i przy uwzglednieniu zatozen
wskazanych przez sad. Nagminne w wielu postepowaniach sagdowych jest okres§lanie wartosci
tej samej nieruchomosci przez kolejnych bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych. Przy czym
ww. biegli nie sg informowani, w jaki sposob zlozona przez nich do akt opinia zostala
ostatecznie wykorzystana przez sad. Jedynie w przypadku, gdy opinia jest kwestionowana, sad
zobowiazuje biegtego do sporzadzenia opinii uzupeiniajace;.

Inspiracje podjecia badan w analizowanym temacie przez autora stanowita wieloletnia
praktyka sadowa najpierw w charakterze asystenta sedziego a potem petnomocnika
procesowego oraz praca w Zespole Prawa Cywilnego i Gospodarki Nieruchomosciami
w Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich. Analizy wykazaty, ze wzgledem wielu operatow
szacunkowych sporzadzanych w toku postgpowan sadowych, zglaszane byty zarzuty, ktore
czgsto okazywaly si¢ skuteczne. Wywolywaly one potrzebe sporzadzania opinii
uzupehniajacych lub zupelie nowych. Zrodta tych zarzutow byly rozne, w tym przede
wszystkim: niezgodno$¢ sporzadzonego operatu szacunkowego z przepisami prawa
regulujacymi kwestie wyceny nieruchomos$ci oraz niezgodno$¢ dzialan podjetych przez
bieglego rzeczoznawce majatkowego przy wycenie nieruchomosci z zasadami postepowania
sadowego, w ktoérym nastepuje ustalenie wartosci nieruchomosci (przekroczenie uprawnien),

rzutujaca na rzetelnos$¢ opinii 1 jej wynik.
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Niewatpliwie wskazywato to na istnienie problemu po stronie biegtych rzeczoznawcoOw
majatkowych z opracowaniem operatu szacunkowego tj. opinii o wartosci nieruchomosci, ktory
bylby zgodny nie tylko z zasadami wyceny nieruchomosci ustanowionymi przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami i obowigzujagcym w czasie analiz rozporzadzeniem w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z 2004 r. (a obecnie przepisami
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci z 2023 r.), ale réwniez, by nie kolidowatl on
z regutami rzadzacymi postepowaniem sgdowym. W postgpowaniu sgdowym opinia o wartosci
nieruchomos$ci to opinia biegltego sgdowego, a zatem powinna by¢ zgodna z zasadami
sporzadzania opinii przez bieglych sagdowych oraz powinna spetnia¢ wysokie wymagania
stawiane tym opiniom.

Istnienie problemu oraz jego skalg potwierdzit i ukazat w 2016 r. Raport Instytutu Wymiaru

Sprawiedliwosci (IWS) przy Ministrze Sprawiedliwosci®

. Raport objat swym zakresem
funkcjonowanie biegtych sagdowych i ich opinii w postepowaniach sagdowych, w tym biegtych
z zakresu wyceny nieruchomosci. Na istnienie problemu z opiniami biegtych zwracano uwage
réwniez wezesniej. W raporcie z 2014 r. przygotowanym we wspotpracy z Helsinska Fundacja
Praw Czlowieka oraz Polska Rada Biznesu postawiono tezg, ze instytucje biegltych sadowych
sa w Polsce niedoregulowane, co rodzi szereg problemoéw prawnych i faktycznych. Autorzy
raportu dokonali w nim wieloaspektowej analizy funkcjonowania bieglych sadowych
w systemie polskiego prawa (Grabowska i in., 2014).

Wyniki badan ujete w Raporcie IWS oraz jego wnioski potwierdzaja istnienie problemu,
ktory rozwazany jest w ramach niniejszej dysertacji, a naleza do nich:

a) brak jednolitych zasad i regulacji dotyczacych sporzadzania opinii przez bieglych na
potrzeby postepowan sagdowych;

b) zbyt duza liczba opinii uzupetniajacych oraz kolejnych opinii w tej samej sprawie
odnoszacych si¢ do kwestii bedacych przedmiotem wczedniejszej opinii, co zwigksza czas
trwania postgpowan i ich koszty;

C) niewystarczajacy poziom znajomos$ci przez biegltych, w tym bieglych rzeczoznawcow
majatkowych, ogodlnych regut sporzadzania opinii sgdowych;

d) niewystarczajacy poziom znajomosci przepisoOw regulujacych postgpowanie sadowe, role

oraz udziat bieglego w tym procesie;

3 Raport Instytutu Wymiaru Sprawiedliwo$ci przy Ministrze Sprawiedliwoéci. Biegty w postepowaniu sgdowym.
Kompleksowy obraz systemu w $wietle badan aktowych, ankietowych, statystycznych i ekonomicznych. Instytut
Wymiaru Sprawiedliwos$ci, Warszawa 2016, iws.gov.pl
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e) zbyt czeste zarzuty wzgledem opinii (glownych i uzupeiniajgcych), ktore skutecznie
wywotujg kolejne opinie uzupetniajace lub nawet opinie innego bieglego, a dotyczace
rzetelnosci 1 przydatnosci opinii dla sprawy z uwagi na jej tre$¢ i elementy wymagane
przepisami proceduralnymi.

Raport prezentuje ogdlny obraz z uwzglednieniem roli bieglych sadowych réznych
specjalnosci. Rzeczoznawcy majatkowi nie zostali objeci badaniem. Ankiety skierowano do
sedzidw petnigcych funkcje przewodniczacych wydziatéw w sadach rejonowych i okregowych.

Z raportu wynika, ze:

a) najczestszym dopuszczanym przez sagdy dowodem w cywilnym postepowaniu sgdowym,
jest dowdd z opinii bieglego/specjalisty w zakresie wyceny/szacowania nieruchomosci
(12,9%);

b) w aspekcie ekonomicznym dowod z opinii bieglego specjalisty z zakresu
wyceny/szacowania nieruchomosci jest dowodem, za ktéry — w ujeciu sumarycznym - sady
ptaca najwigce;.

Z Raportu wynika réwniez, ze zastrzezenia co do sporzadzonej opinii zglosito okoto 40%
skarzacych, ktorzy zakwestionowali orzeczenia wydane w sprawie, w ktorej opinia byla
wczesniej sktadana do akt. Zastrzezenia wzgledem opinii zglaszane za posrednictwem Srodkow

zaskarzenia przedstawia tabela 1.

Tabela 1 Zastrzezenia do opinii zglaszane w $rodkach zaskarzenia od orzeczen
pierwszoinstancyjnych

Zastrzezenia udziat %*
do wnioskow opinii 33,2
do metody przyjetej przez biegtego 13,7
do zrddet danych, na ktorych biegty sie opart 4,9
do bledow rachunkowych i oczywistych pomytek 4,6
do kompetencji biegtego 2,6
do tezy dowodowej 1

Zrédto. Opracowanie wlasne na podstawie: Raport 2016 (dane nie sumuja sie do 100% z uwagi
na mozliwy wybor wielokrotny odpowiedzi)

Wedlug Raportu najwazniejsze problemy polskiego systemu bieglych sadowych to: niski
poziom merytoryczny opinii, ktory skutkuje koniecznoscig wydawania opinii uzupetniajacych
1 przedtuzaniem postgpowania oraz brak szkolen dla biegtych w zakresie sporzadzania opinii.

Raport podaje, ze ankietowani s¢dziowie postulowali m. in. 0: (i) wprowadzenie szkolen dla

4 Warto$ci podane w tabeli 1 — 4 pozyskano z Raportu IWS z 2016 r.
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biegltych pod katem zawarto$ci opinii na potrzeby sporéw sadowych i samej procedury
sadowej; (ii) stworzenie platformy wspotpracy miedzy srodowiskami bieghlych i sadem; (iii)
usprawnienie kontaktu z biegltymi.

Przedstawione wyniki badan Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci w  zakresie
funkcjonowania bieglych sadowych, w tym bieglych rzeczoznawcéw majatkowych
W postepowaniu cywilnym oraz przydatno$¢ ich opinii, opieraja si¢ zasadniczo o analize
aktowa 925 spraw cywilnych i1 gospodarczych i badanie ankietowe 45 prezeséw sadow
okregowych i 627 przewodniczacych wydziatow sgdow rejonowych. W tej sytuacji, w ocenie
autora pracy wskazane bylo przeprowadzenie badan obejmujacych grupe zawodowa biegtych
rzeczoznawcoOw majatkowych, ktdrzy tworza najczesciej pojawiajace si¢ w sprawach sagdowych
opinie, tj. opinie o wartosci nieruchomosci. Konieczne bylo tez objecie badaniami
petnomocnikow procesowych — adwokatéw, ktorzy w sprawach sagdowych w imieniu stron
podejmuja polemike z opiniami bieglych rzeczoznawcow majatkowych, nierzadko skuteczna.
Pozyskanie materialu badawczego od ww. grup zawodowych bylo niezbedne dla zbadania
problemu, jakim sg czynniki wptywajace na jako§¢ dokonywanych wycen nieruchomos$ci na
potrzeby sadowe oraz uwarunkowania determinujace tre$¢ i wyniki opinii. Istotne byto rowniez
zbadanie postgpowania bieglych rzeczoznawcow majatkowych podejmujacych sig
oszacowania wartosci nieruchomo$ci na zlecenie sadu w zwigzku z napotykanymi lub
potencjalnymi sytuacjami mogacymi wymuszac reakcje z ich strony. Nie mniejsze znaczenie
maja tutaj takze koszty postgpowan sadowych wynikajace z dokonywanych w toku spraw
wycen nieruchomosci i wptyw tych wycen (ponownych lub uzupetniajacych) na czas trwania
postepowan sagdowych.

W Raporcie zwrocono rowniez uwagg m.in. na materiaty, do ktorych biegly odwotywat si¢
w opinii, z podzialem na te, ktére w aktach sprawy si¢ znajdowaty, jak i takie, ktore nie zostaty
wecze$niej dotaczone do akt, co obrazuje tabela 2. Srednio w co trzeciej opinii biegty wskazat

dane lub dokumenty udostepnione przez strong/uczestnika postgpowania.

Tabela 2 Materialy spoza akt sprawy, do ktorych bieglty odwotat si¢ w opinii

Materialy spoza akt udzial %
ogledziny 40,5
posiadane dane specjalistyczne 40,2
badanie uczestnikow (lekarskie) 33,2
dane/dokumenty udostepnione przez strong lub uczestnika 27,0
dane powszechnie dostgpne 21,9
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wystapienie do organdéw o udostepnienie informacji 13,8

inne 6,1

Zrédto. Opracowanie whasne na podstawie: Raport 2016 (dane nie sumuja si¢ do 100% z uwagi
na mozliwy wybor wielokrotny odpowiedzi)

Z Raportu wynika tez, ze po ztozeniu opinii (glownej) do akt, bezposrednie zarzuty co
do niej zglaszano w 47,4 % przypadkéw i1 dotyczyty one najczeséciej wnioskow opinii, co ujeto
w tabeli 3. W okoto 1/5 przypadkow zarzuty odnosity si¢ do zrodet, na ktorych biegly opart si¢
w opinii.

Tabela 3 Zarzuty bezposrednie wzgledem opinii gtowne;j

Zarzuty bezposrednie wzgledem opinii gtdwne;j udzial %
do wnioskoéw opinii 66,9
do metody przyjetej przez bieglego 33,5
do zrdédet danych, na ktorych biegly opart sie¢ w opinii 19,0

Zrédto. Opracowanie wlasne na podstawie: Raport 2016 (dane nie sumuja si¢ do 100% z uwagi
na mozliwy wybor wielokrotny odpowiedzi)

Wyniki Raportu wskazuja ponadto, ze opinie uzupehiajace byly kwestionowane
cze$ciej anizeli miato to miejsce w przypadku opinii gtdéwnych —wzrost o blisko 30,0 %. Obszar

zarzutow wzglgdem opinii uzupetniajacej przedstawiono w tabeli 4.

Tabela 4 Zarzuty bezposrednie wzgledem opinii uzupetniajace;j

Zarzuty bezposrednie wzgledem opinii uzupetniajacej udziat %
do wnioskow opinii 16,1
do metody przyjetej przez bieglego 8,4
do zrddet, na ktorych biegly opart swa opini¢ 4,0
do (wytkniecia) btedow rachunkowych i pomytek 1,8
do kompetencji bieglego 1,2
do tezy dowodowej 1,0

Zrédto. Opracowanie whasne na podstawie: Raport 2016 (dane nie sumuja si¢ do 100% z uwagi
na mozliwy wybor wielokrotny odpowiedzi)

Finalnie wigc inspiracja do podjgcia tematu niniejszej dysertacji byty przede wszystkim
wlasna praktyka zawodowa autora pracy, prace Ministerstwa Sprawiedliwosci nad ustawg o
biegltych sadowych (ktora jednak do chwili skladania niniejszej dysertacji nie zostala

uchwalona) oraz wyniki wyzej opisanego Raport Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci.
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1.3 Metodyka badawcza

W dysertacji zastosowano nastepujgce metody badawcze:

a) badanie i ocen¢ przepisOw prawa oraz rozwigzan miedzynarodowych w zakresie wyceny
nieruchomosci i ustalania stanu nieruchomosci dla potrzeb wyceny;

b) metode iloSciowq z zastosowaniem techniki badania ankietowego;

¢) metode indywidualnych przypadkow;

d) metode analizy i konstrukcji logiczne;.

Ad a) analiza aktow prawnych oraz rozwigzan miedzynarodowych regulujgcych wycene
nieruchomo$ci oraz majacych zastosowanie przy ustalaniu stanu nieruchomosci
W postepowaniu sagdowym W Polsce i w wybranych krajach miata na celu potwierdzenie lub
wykluczenie istnienia przepisdéw prawa, ktére w sposoéb jasny i precyzyjny wskazywalyby,
W jaki sposob powinien postepowac biegly rzeczoznawca majatkowy wzgledem sadu i stron
przy wycenie nieruchomosci w postepowaniu sagdowym w zaleznosci od zaistnialego problemu;

Ad b) metoda iloSciowa z zastosowaniem techniki badania ankietowego (Apanowicz, 2002)
miata na celu ustalenie i1 zdefiniowanie probleméw, z jakimi mierzg si¢ biegli rzeczoznawcy
majatkowi w trakcie opracowywania opinii o warto$ci nieruchomosci.

W ramach niniejszej dysertacji, badania ankietowe przeprowadzono posrod bieghtych
sadowych rzeczoznawcow majatkowych, jak i profesjonalnych pelnomocnikéw (adwokatow).
Z uwagi na to, ze przy uzyciu kwestionariusza ankiety mozna prowadzi¢ zarowno badania
jakosciowe jak i ilosciowe i zgromadzi¢ w ten sposob maksymalnie pelne dane w kwestiach
istotnych z punktu widzenia wycinka badanej rzeczywistosci, stad decyzja o wykorzystaniu
metody badania sondazowego, z konstrukcja pytan ukierunkowanych na pozyskanie przede
wszystkim danych ilo§ciowych oraz w mniejszym zakresie danych jako$ciowych pozyskanych
w ramach pytan otwartych. Celem badan byto pozyskanie poglebionej wiedzy na dany temat,
uchwycenie sedna problemu i jak najpelniejsze poznanie istoty badanego zjawiska (Krok,
2015).

W celu pozyskania materialu pozwalajacego zglebi¢ rozpatrywane zagadnienie
opracowano dwa kwestionariusze ankiety odrgbne dla kazdej z dwoch grup zawodowych:
rzeczoznawcOw majatkowych majacych status bieglych sagdowych oraz petnomocnikow
procesowych — adwokatow. Pytania zawarte w kwestionariuszach odnosity si¢ w zasadniczej
czgsci do tych samych zagadnien i miaty na celu zdiagnozowanie problemu i jego Zrodet
z punktu widzenia kazdej grupy zawodowe;j objetej badaniami. W kwestionariuszu ankiety nie

zastosowano kryterium wymogu odpowiedzi. Ankietowany mogt pomingé pytanie.
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Uzasadnieniem do odstgpienia od takiego wymogu byta zamieszczona w kwestionariuszu dos¢
duza liczba pytan szczegdétowych zwigzanych z badanym problemem wymagajacych niekiedy
zastanowienia i czasu. Chodzilo o to, by pozyska¢ material do analizy réwniez od
ankietowanych, ktorzy na niektore pytania nie chcieli udzieli¢ odpowiedzi, lub uznali, ze
wymaga ono zbyt duzego wysitku lub Ze pytanie ich nie dotyczy. Z literatury przedmiotu
wynika bowiem, ze badany po pewnym czasie zniecheca si¢ do kwestionariusza i stara si¢ go
zakonczy¢ jak najszybciej. Moze to powodowaé, ze udzielane odpowiedzi na pytania, gdyby
byly obowigzkowe, moglyby by¢ nierzetelne (Krok, 2015). Mozliwos¢ pominiecia pytania
miata na celu zapobiec temu zjawisku. Jak jednak pokazaty wyniki badania ankietowego,
pomini¢cie odpowiedzi na pytanie bylo zjawiskiem rzadkim. Nie zachodzita potrzeba
odrzucenia niezupetnej ankiety, gdyz wyniki badania ustalano w oparciu o liczbe¢ odpowiedzi
udzielonych oddzielnie na kazde pytanie a nie w odniesieniu do ogélnej liczby oséb, ktore
wziety udzial w badaniu.

W literaturze przedmiotu (Krok, 2015) zwraca si¢ jednak uwage, iz ankietowanie ma

swoje zalety i wady (tabela 5).

Tabela 5 Zalety i wady badan ankietowych

Zalety badan ankietowych Wady badan ankietowych
*  szybkie tempo badan * niewielkie mozliwosci stymulowania motywacja
» niskie koszty badan koniecznosci i poprawnos$ci wypehnienia ankiety
*  mozliwos¢ objecia badaniami duzej zbiorowosci | *  niski stopien operatywnosci opracowywania
«  zachowanie anonimowosci, ktora daje szanse na wynikéw badan w oparciu o pytania opisowe i
uzyskanie odpowiedzi oddajacej rzeczywiste otwarte
poglady respondenta, eliminuje niekorzystne |  istotna zalezno$¢ wiarygodnosci udzielanych
efekty zwigzane z obecno$cig badacza i jego odpowiedzi od stopnia anonimowosci ankiety
ewentualnym wplywem  na  udzielane | *  brak mozliwos$ci udzielania biezacych wskazowek
odpowiedzi, w sytuacji, gdy badanie obejmuje co do poprawnego rozumienia treSci pytan i
kwestie drazliwe i bezposrednio odnoszace si¢ do udzielanych na nie odpowiedzi
respondentow * pomijanie niektorych pytan w kwestionariuszach
* wysoki stopien wiarygodno$ci otrzymanych internetowych
odpowiedzi

*  rzetelno$¢ —uzyskanie danych w tej samej formie
od wszystkich respondentow

Zrodlo: Opracowanie wilasne na podstawie E. Krok, 2015

Ad ¢) w ramach metody indywidualnych przypadkéw zbadano kilka spraw sagdowych,
w ktorych bieglym rzeczoznawcom majatkowym zlecono okreslenie warto$ci nieruchomosci.
Do badan wybrano akta spraw sadowych, w ktorych pojawialy si¢ opinie uzupetniajace
i dodatkowe opinie kolejnych biegtych szacujgcych warto$¢ tej samej nieruchomosci. Badania

te miaty na celu ustalenie, w jaki sposob przebiegato postgpowanie sgdowe w zakresie ustalania
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stanu nieruchomosci, czy jego sprawnos¢ miata wptyw na tok pracy bieglego rzeczoznawcy
majatkowego, na oceng¢ I wynik jego opinii, rodzaj zgtaszanych zarzutow oraz sposob
wykorzystania opinii przez sad.

Ad d) w ramach metody analizy i konstrukcji logicznej dokonano analizy
poszczegbdlnych czynnikow mogacych wpltywaé na sprawno$¢ 1 rzetelnos¢ wyceny
nieruchomos$ci w postepowaniu sagdowym lezacych po stronie podmiotéw bioracych udziat w
postgpowaniu, W ktoérym ustalana jest warto§¢ nieruchomosci oraz czynnikdw od nich
niezaleznych takich jak regulacje prawne majace zastosowanie w procesie sgdowego ustalania
wartosci nieruchomosci przy udziale bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Celem tej analizy
byto okreslenie, w jakim stopniu poszczegolne czynniki wptywajg na sprawnos$é i rzetelno$é
wyceny. Wnioskowanie pozwolito réwniez opracowa¢ metodyke wyceny nieruchomosci dla
potrzeb postgpowan sagdowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem procedury ustalania stanu

nieruchomosci.
2. Ogélne zasady wyceny nieruchomosci w postepowaniach sadowych w Polsce

W Polsce nie ma aktu prawnego, ktory w sposob jednolity i kompleksowy regulowalby
zasady, zgodnie z ktorymi biegly rzeczoznawca majatkowy miatby okresla¢ warto$¢
nieruchomos$ci na potrzeby postgpowania sgdowego. Kwestii tej nie reguluje Kodeks
postepowania cywilnego® (dalej: k.p.c.), podstawowy akt prawny normujacy postepowanie
cywilne. Podobnie nie czynig tego ustawy regulujace sprawy, w ktorych zachodzi potrzeba
wyceny nieruchomosci tj. Kodeks rodzinny i opiekunczy® (dalej: k.r.0.) oraz Kodeks cywilny’

(dalej: k.c.), ustawa o gospodarce nieruchomosciami®

, ani réwniez rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci®. Z aktéw prawnych, ktére odnosza sie do spraw sadowych, w ktérych
wymagana jest wycena nieruchomosci (rys. 1), trudno wyprowadzi¢ jakiekolwiek zasady, poza
jedng generalna, ze warto$¢ nieruchomosci ustala sad. Pozostate zasady wynikaja bardziej

Z orzeczen, jakie zapadajg na tle wyktadni tych przepiséw, niz z nich samych.

® Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429, 1606,
1615, 1667, 1860)

6 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1359, z 2022 r. poz.
2140, z 2023 r. poz. 1606, 1615, 1843)

" Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615, 1890, 1933)

8 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463,
1506, 1688, 1762, 1906, 2029)

® Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. z 2023, poz. 1832)

24



Rys. 1 Akty prawne dotyczace spraw sadowych, w ktorych wymagana jest wycena
nieruchomosci i zawierajace ewentualnie regulacje dotyczace zasad wyceny

brak regulacji

— Kodeks cywilny —‘ dotyczacych wyceny
— nieruchomosci
— brak regulacji

Kodeks rodzinny i

— S —‘ dotyczacych wyceny
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wyceny nieruchomosci
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regulacje dotyczace
wyceny nieruchomosci
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— ]

zawiera ogblne zasady
dotyczace wyceny
nieruchomosci

Ustawa 0 gospodarce
nieruchomos$ciami

H
|

]

Rozporzadzenie w sprawie
szczegdtowego sposobu
przeprowadzania opisu i

oszacowania nieruchomosci

zawiera regulacje
dotyczace wyceny
nieruchomosci

ﬂ

ewentualnie regulacje dotyczace zasad wyceny

Akty prawne dotyczace spraw sagdowych, w ktorych
wymagana jest wycena nieruchomosci i zawierajace

zawiera szczegotowe

—‘zasady dotyczgce wyceny
nieruchomosci

Rozporzadzenie w
sprawie wyceny
nieruchomosci

_‘

Zrédto. Opracowanie wlasne

Kwestia warto$ci nieruchomosci miesci si¢ w sferze ustalen faktycznych, a tych
dokonuje sad z urzedu lub w zwigzku z inicjatywa dowodowa stron. Ustalenie warto$ci
nieruchomos$ci w postepowaniu sagdowym odbywa sig: (i) w oparciu o zgodne o§wiadczenia
stron, (ii) w przypadku braku zgodnych stanowisk stron co do tej warto$ci — w oparciu o dowod
z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego — dopuszczany na wniosek strony albo z urzedu

przez sad (tabela 6).

Tabela 6 Mozliwe sposoby ustalania wartosci nieruchomos$ci w postepowaniu sgdowym

Sposoby ustalania warto$ci nieruchomosci
w oparciu 0 zgodne | w oparciu o dowdd z opinii | w oparciu o dowod z opinii biegtego
os$wiadczenia stron co do | bieglego IZ€Cz0zZNawey | rzeczoznawcy majatkowego
warto$ci nieruchomosci majagtkowego  dopuszczony  z | dopuszczony na wniosek strony
urzedu wobec sporu stron o warto$¢ | wobec sporu  stron o warto$¢
nieruchomosci nieruchomosci

Zrbdlo. Opracowanie wlasne.

Powyzsze wnioski o braku zasad okre§lania wartosci nieruchomos$ci na potrzeby
postepowan sagdowych wynikajg z analizy przepisow regulujacych typowe postgpowania

sadowe, w ktorych zachodzi konieczno$¢ ustalenia wartosci nieruchomosci. I tak:
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

W postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego jego sktad i wartos¢
ustala sad, w szczego6lno$ci obszar i rodzaj nieruchomosci wchodzacych w sktad tego
gospodarstwa (art. 619 § 1 k.p.c.);

w postepowaniu o dziat spadku sktad i warto$¢ spadku ulegajacego podziatowi ustala sad,
w tym stan 1 warto$¢ nieruchomosci (art. 684 k.p.c.);

w postepowaniu o podzial majatku sktad i warto$¢ majatku podlegajacego podziatowi ustala
sad, w tym stan i warto$¢ nieruchomosci (art. 567 § 3 k.p.c. w zw. z art. 684 k.p.c.),
albowiem do postgpowania o podzial majatku wspdlnego po ustaniu wspolnosci
majatkowej miedzy matzonkami, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o dziale spadku,

w postepowaniu egzekucyjnym obejmujacym egzekucje z nieruchomosci, wyceny
nieruchomos$ci wymagaja wprost przepisy ustawy, zgodnie z ktorymi po bezskutecznym
uplywie terminu do zaplaty dlugu komornik dokonuje opisu i oszacowania zajetej
nieruchomosci (art. 942 k.p.c.) a w przypadku uproszczonej egzekucji z nieruchomosci,
komornik na wniosek wierzyciela niezwtocznie po zajeciu dokona opisu i oszacowania
nieruchomosci na podstawie wartosci okreslonej przez biegtego (art. 1013 (2) § 1 k.p.c.);
W postepowaniu upadto$ciowym wyceny nieruchomos$ci wymagaja wprost przepisy ustawy
(art. 319 prawa upadtosciowego);

W postepowaniu o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci w przypadku budynku
wzniesionego na cudzym gruncie do sfery niezbednych ustalen nalezy warto$¢ zajetej
nieruchomosci (art. 231 k.c.);

w postgpowaniu o ustalenie optaty z tytulu uzytkowania wieczystego do sfery niezbednych

ustalen nalezy warto$¢ nieruchomosci (art. 77 i n. u.g.n.).

2.1 Postepowania sadowe wymagajace ustalenia wartosci nieruchomosci

W postgpowaniach sagdowych ustalenie warto$ci nieruchomosci jest niezbedne gtownie

W nastepujacych sprawach:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

o dziat spadku;

o podziat majatku wspolnego;

o zniesienie wspotwlasnosci;

o przeniesienie wtasnosci w przypadku budynku wzniesionego na cudzym gruncie,
egzekucyjnych, w przypadku egzekucji z nieruchomosci;

upadtosciowych, w przypadku sprzedazy nieruchomosci upadiego;

10 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1520, z 2023 r. poz. 825, 1723,
1843, 1860)
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7) dotyczacych oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
2.1.1 Zasady wyceny nieruchomosci w postepowaniu o dzial spadku

Sprawy o dziat spadku regulowane sa zasadniczo przepisami art. 680 — 689 K.p.c.
I odpowiednio  stosowanymi przepisami  dotyczacymi zniesienia  wspotwlasnosci.
W przypadku, gdy w sktad spadku wchodzi nieruchomos¢, nalezy przedstawi¢ dowody
stwierdzajace, ze nieruchomos$¢ stanowita wlasno$¢ spadkodawcy (art. 680 § 2 k.p.c.). Sktad
I wartos¢ spadku ulegajacego podzialowi, w tym warto§¢ nieruchomosci ustala sad (art. 684
k.p.c.) (Skowronska — Bocian, 2007, 2010). W postepowaniu dziatlowym sad rozstrzyga takze
0 wzajemnych roszczeniach pomiedzy wspotspadkobiercami z tytulu posiadania
poszczegbdlnych przedmiotéw spadkowych, pobranych pozytkéw 1 innych przychodow,
poczynionych na spadek naktadow i sptaconych dtugéw (art. 686 k.p.c.). Zgloszenie roszczenia
wywodzonego z poczynionych na nieruchomos$¢ naktadow implikuje ustalenie ich zakresu
i wartosci. W sprawach o dziat spadku warto$¢ spadku ustala sad, zatem sad ustala rowniez
warto$¢ nieruchomos$ci wchodzacej w jego sktad. W przepisach regulujacych sprawy o dziat
spadku nie ma takich, ktore by okreslaty, w jaki sposéb sad ma ustali¢ warto$¢ nieruchomosci,
czy tez wartosci poczynionych na nig naktadéw. Okre§lona warto§¢ nieruchomosci stanowi
w sprawie sadowej fakt majacy istotny wplyw na jej wynik, ktoéry zasadniczo wymaga
stwierdzenia dowodami, o ile jest to fakt sporny.

W sprawach cywilnych cigzar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu
tego wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). W sprawach tych obowigzuje zasada
kontradyktoryjnosci!, zgodnie z ktéra strony sq obowigzane wskazywaé dowody dla
stwierdzenia faktéw, z ktorych wywodzq skutki prawne (art. 232 k.p.c.)!?. Jesli strona
postepowania twierdzi, ze nieruchomo$¢ ma okre§long warto$¢, to fakt ten powinna wykazac,
inaczej mowigc udowodni¢. Jedynym wilasciwym dowodem jest tu opinia bieglego
rzeczoznawcy majatkowego, albowiem - jak przyjmuje si¢ w orzecznictwie - okreslenie
warto$ci (rynkowej) nieruchomosci wymaga wiadomosci specjalnych w rozumieniu normy
art. 278 k.p.c*®.

Zagadnienie ustalenia sktadu, stanu 1 wartosci masy spadkowej oraz miarodajnej chwili,
wedtug ktorej nalezy dokona¢ okreslenia tych danych, nalezy do jednego z bardziej ztoZzonych

probleméw w postepowaniach dziatlowych. W szczegolnosci brak jest regulacji prawnych

1 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2017 r., sygn. V CSK 228/16

12 \Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1997 r., sygn. | CKU 140/97, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2005 r., sygn. ICK 449/04

13 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 12 wrzes$nia 2012 r., sygn. | ACa 450/12
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odnoszacych si¢ do kwestii, wedtug jakiej daty ustala¢ stan zachowania i warto$¢ majatku
spadkowego, w tym nieruchomosci. W gre wchodza dwie daty: data otwarcia spadku lub data,
w jakiej dokonywany jest dzial spadku (Stempniak, 2019). Szacowanie podlegajacych
podzialowi przedmiotow powinno nastgpowaé wedlug cen obowigzujacych w chwili dziatu,
ustalenie sktadu podlegajacych podziatowi przedmiotow powinno by¢é — co do zasady —
dokonywane na chwilg¢ powstania wspolnosci majatku spadkowego (data otwarcia spadku
tj. data Smierci spadkodawcy), za$ stan, w jakim zachowaty si¢ dzielone przedmioty spadkowe,
w tym nieruchomosé, powinien by¢ ustalany na chwile dokonywania dziatu!*. Szczegélne
okolicznosci sprawy moga uzasadnia¢ uwzglednienie stanu nieruchomos$ci z daty otwarcia
spadku.

Rodzaj i1 potozenie nieruchomos$ci sa zasadniczo rozstrzygajace dla jej wartosci
(Dydenko i in., 2018, Dgbkowska, 2024). W sprawach o dziat spadku, spor raczej nie toczy si¢
ustalane. Istota sporu w tego typu sprawach przenosi si¢ czesto na stan nieruchomosci
w okreslonej dacie w przesztosci, bowiem w praktyce orzeczniczej przy zlecaniu bieglym
rzeczoznawcom majatkowym okres$lenia warto$ci nieruchomosci czesto stosowana jest
formuta: ,,wedhlug stanu na dzien otwarcia spadku i cen aktualnych”. W literaturze ugruntowana
jest zasada, ze w dziale spadku stan spadku ustala si¢ wedtug chwili otwarcia spadku, za$ jego
wartos$¢, wedle cen z chwili dokonania dziatu (Zielinski, 2006, Skowronska — Bocian, 2007)).

W takim przypadku strony wykazuja dowodami wszystko to co potwierdza, Ze
okreslona nieruchomo$¢ w okre$lonej dacie miata okreslong warto$¢ 1 wszystko to, co na ta
wartos¢ moze mie¢ wptyw. Przed dowodem z opinii bieglego powinny zatem pojawié si¢
w sprawie inne dowody dotyczace cech nieruchomosci wptywajacych na jej wartos¢. W
zakresie przepisow regulujacych dziat spadku nie ma takich, ktore regulowatyby sposob, w jaki
biegly rzeczoznawca majatkowy mialby okresli¢ spornag pomigdzy stronami warto$¢
nieruchomos$ci wchodzacej(-ych) w sktad spadku oraz jej/ich stan na date z przesztosci. Brak
jest takich regulacji, ktore wskazywatyby biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu, w jaki sposéb
ma on odnie$¢ si¢ w swej opinii do wynikow sadowego postepowania dowodowego
prowadzonego na tle sporu 0 warto$¢ nieruchomosci, a w szczegélnosci na tle cech

nieruchomos$ci wptywajacych na jej wartosc.

14 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2018 r., sygn. 111 CZP 103/17
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2.1.2 Zasady wyceny nieruchomosci w postepowaniu o podzial majatku wspélnego

Sprawy o podziat majatku wspolnego po ustaniu wspolnosci majatkowej matzenskiej
naleza do tych, w ktorych spory o warto$¢ nieruchomosci i ich los sg najbardziej intensywne
I dlugotrwale. Regulacje dotyczace podzialu majatku wspdlnego matzonkow po ustaniu
wspolnosci majatkowej migdzy matzonkami zawiera kodeks rodzinny i opiekunczy (art. 43 —
46 k.r.o.) (Piasecki, 2006) oraz ustawa kodeks postepowania cywilnego (art. 566 - 567 k.p.c.
i odpowiednio stosowane art. 680 — 689 k.p.c.) (Ignatowicz, 2006, Ignaczewski i in., 2011).
Podobnie jak w sprawach o dzial spadku, tak tez i w sprawach o podziat majatku wspolnego
nie ma przepisow, ktore wprowadzatyby zasady, w oparciu o ktore nalezatoby okresla¢ wartos¢
nieruchomos$ci wchodzacych w sklad majatku podlegajacego podziatlowi. W sprawach,
w ktérych po ustaniu wspolnosci majatkowej dochodzi do podziatu majatku wspolnego,
najczes$ciej najwarto$ciowszymi jego skladnikami sa nieruchomos$ci. Zainteresowanie
nieruchomos$ciami w tego typu sprawach opiera si¢ o zatozenie, ze w przypadku prawidlowe;j
gospodarki 1 prawidlowego zarzadzania nimi, beda one przynosi¢ dochdd a ich wartos¢
wzro$nie. Zwykle zainteresowanie to wywotluje spor wiekszy niz w podobnych sprawach
dzialowych na tle spadkéw. Spor ten i dowodzenie przez strony warto$ci nieruchomosci,
wartosci naktadow, w tym faktow wplywajacych na t¢ wartos¢, maja kluczowe znaczenie
w kwestii dtugosci postepowania oraz jego kosztow. Dochodzenie do wartos$ci nieruchomosci
w sprawie o podzial majatku wspolnego nastepuje czesto w wyniku skomplikowanego
i dlugotrwatego procesu dowodzenia. Dodatkowo brak zasad, w oparciu o ktore mogltoby
nastgpic szybkie 1 sprawne okreslenie wartosci nieruchomosci, proces ten wydtuza. Nawet jesli
w toku postepowania pojawi si¢ dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, to nie
oznacza to, ze dowdd ten zakonczy spor o wartos¢. Jesli bowiem warto$¢ ta nie odpowiada
oczekiwaniom strony lub obu stronom, wowczas spor moze przej$¢ w drugi jego etap tj. etap
kwestionowania wynikdéw opinii i podwazania jej rzetelnosci. Celem zabiegdw w tym zakresie
jest che¢ wywotania kolejnej opinii lub zmiany wynikoéw tej ztozonej do akt. W tego typu
sprawach interes prawny jest mocno powigzany z wyceng nieruchomosci.

W zakresie przepisow regulujacych podziat majatku wspdlnego po ustaniu wspolnosci
majatkowej nie ma takich, ktoére by regulowaty sposob postgpowania lub kryteria, wedtug
ktorych biegly rzeczoznawca majatkowy mialby okresli¢ sporny stan nieruchomosci
w okreslonej dacie i sporng pomiedzy stronami warto$¢ nieruchomosci objetej podziatem. Brak
jest rowniez regulacji, ktoére wskazywatyby, w jaki sposob biegly rzeczoznawca majatkowy

powinien postapi¢ z materiatem dowodowym zgromadzonym w sprawie, ktory ma wykorzysta¢
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przy wycenie nieruchomosci, dokonywanej na zlecenie sagdu i niezbednej dla zakonczenia
sprawy, np. w sytuacji, gdy materiat ten jest szczatkowy lub wzajemnie ze soba sprzeczny.
Przepisy regulujace sprawy o podzial majatku wspolnego, w ktorych obligatoryjnie musi
nastgpi¢ ustalenie m. in. warto$ci nieruchomosci, nie okreslajg zasad, wedtug ktorych miataby
by¢ dokonana wycena nieruchomosci 1 wedlug jej stanu na jaka date. Pewne wskazoéwki dat
Sad Najwyzszy w podjetej w 2018 r. uchwale stwierdzajac, ze w sprawie o podziat majatku
wspoOlnego po ustaniu wspolnosci majatkowej miedzy matzonkami sktad majatku wspolnego
ustala si¢ wedtug chwili ustania wspolnosci majatkowej, a jego wartos¢ wedlug stanu tego
majatku oraz cen w chwili dokonywania podzialu®®. A zatem, w tego typu sprawach, o wartosci
nieruchomosci — zgodnie z ww. uchwatg - powinien decydowac ich stan z daty wyceny, cho¢

odstepstwa od tego z uwagi na szczegolne okolicznosci sprawy beda si¢ zdarzac.
2.1.3 Zasady wyceny nieruchomosci w postepowaniu o zniesienie wspélwlasnosci

Trzecig kategoria spraw tzw. dzialowych s3g sprawy o zniesienie wspotwlasnosci,
w ktoérych Zzrodtem powstania wspotwlasno$ci sg zdarzenia inne niz zawarcie matzenstwa lub
spadkobranie (Ignatowicz, 2022). Czesto wspotwlasnosé tego typu powstaje w wyniku umow
cywilnoprawnych powszechnie zawieranych w obrocie prawnym (np. wspodlne nabycie
nieruchomosci przez osoby nie pozostajace ze sobag w zwigzku malzenskim). Rowniez w tych
sprawach, pojawia si¢ potrzeba sadowego ustalenia wartosci nieruchomosci. Skoro strony
stosunku wspotwlasnosci zdecydowaly si¢ wspotwlasno§¢ zakonczy¢ w trybie postgpowania
sadowego, to znaczy, ze wczesniej nie osiggnety porozumienia co do wartosci nieruchomosci
lub sposobu zniesienia jej wspotwlasnosci. Stosowna regulacja proceduralna w tym zakresie
znajduje si¢ w kodeksie postgpowania cywilnego w art. 617 — 625. Przepisy te nie wskazuja
wprost na potrzebg¢ ustalenia wartosci nieruchomosci, odmiennie jak to jest w sprawach o dziat
spadku (art. 683 k.p.c.) i podziat majatku wspdlnego (art. 567 § 3 k.p.c. w zw. z art. 683 k.p.c.).
Przepisy regulujace zniesienie wspoOlwlasnosci odwotujg si¢ jednak do warto$ci udziatow
wspotwlascicieli a skoro tak czynig, to niezbedne jawi sie¢ w toku postgpowania ich wyliczenie.
Jesli jest porozumienie co do tej wartosci (art. 229 k.p.c) to sad na porozumieniu stron raczej
poprzestanie 1 wynik tego porozumienia uczyni jedng z podstaw swego rozstrzygnigcia
znoszacego wspotwlasnosci. Jesli jednak strony spieraja si¢ o warto$¢ poszczegolnych
udziatow, to w przypadku, gdy udzialy odnosza si¢ do nieruchomosci, ustalenie ich wartosci

musi oprze¢ si¢ o dowdd z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego.

15 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2018 r., sygn. 11l CZP 103/17
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Jedynie w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego sad
zobligowany jest wprost z mocy przepiséw ustawy ustali¢ jego sktad i warto$¢, w szczegdlnosci
obszar i rodzaj nieruchomos$ci wchodzacych w sktad tego gospodarstwa oraz obszar i rodzaj
nieruchomosci stanowigcych juz wilasno$¢ wspotwiascicieli i ich matzonkow (art. 619 § 1
k.p.c.). Zado$¢ temu obowigzkowi moze by¢ uczyniony, podobnie jak we wczesniej opisanych
sprawach, albo poprzez przyjgcie zgodnie deklarowanej przez strony wartosci albo ustalenie jej
na podstawie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego. W przypadku sporu
0 warto$¢ nieruchomosci, zakonczy¢ go moze jedynie opinia bieglego rzeczoznawcy
majatkowego obiektywnie okreslajaca t¢ warto§¢. W zakresie przepisow regulujacych
zniesienie wspotwlasno$ci nie ma takich, ktore regulowatyby sposob postepowania biegtego
rzeczoznawcy majatkowego w tego typu sprawach przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub
udziatow w niej. W tych sprawach przy ustalaniu warto$ci nieruchomos$ci uwzglednia sig

aktualny na dat¢ wyceny stan nieruchomosci.

2.1.4 Zasady wyceny nieruchomo$ci w postepowaniu o przeniesienie wlasnosci

w przypadku budynku wzniesionego na cudzym gruncie

Samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wzniost na powierzchni lub pod
powierzchnig gruntu budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢
zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby wtasciciel przenidst na niego wiasnosc zajetej dziatki
za odpowiednim wynagrodzeniem (art. 231 § 1 k.c.). Natomiast wilasciciel gruntu, na ktérym
wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na
ten cel dzialki, moze zadaé, aby ten kto wzniost budynek lub inne urzadzenie, nabyt od niego
wlasnos¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem (art. 231 § 2 k.c.). Przepisy kodeksu
postgpowania cywilnego nie reguluja odrebnie tego typu spraw. Wlasciwe w tym zakresie bgda
ogolne przepisy regulujace postgpowanie procesowe. Podstawowe znaczenie majg tutaj dwa
fakty. Pierwszy fakt to wybudowanie na cudzej nieruchomos$ci gruntowej budynku lub
urzadzenia i drugi fakt, to znacznie wigksza warto$¢ budynku lub urzadzenia od wartosci gruntu
zajetego w celu wzniesienia tego budynku lub urzadzenia. Druga z opisanych sytuacji wymaga
wykazania przez stron¢ postepowania (a ustalenia przez sad) tych samych faktow, jednak nie
przez samoistnego posiadacza gruntu w dobrej wierze, a przez wilasciciela nieruchomosci.
W obu przypadkach wynik postepowania bedzie zalezat od relacji, w jakiej bedzie pozostawata

warto$¢ zajetej nieruchomosci gruntowej do warto$ci wzniesionego budynku lub urzadzenia
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(np. ogrodzenial®). Wobec sporu stron niezbedny bedzie i w tej sprawie udziat bieglego
rzeczoznawcy majatkowego, ktory w sposob obiektywny powinien okresli¢ warto$¢ zajgtego
gruntu (nieruchomos$ci gruntowej) 1 wzniesionego budynku lub urzadzenia. Wyliczenia
wartosci wzniesionego budynku, nie stanowigcego odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
moze dokonaé¢ réwniez biegly z zakresu budownictwa®’. Nie ma jednak przepisow, ktore
wskazywalyby rzeczoznawcy majatkowemu, w jaki sposob ma okresli¢ te wartosci na potrzeby

takiej sprawy sagdowej, ani w jaki sposob wyniki tego postgpowania przetozy¢ na wyniki opinii.

2.1.5 Zasady wyceny nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym obejmujacym

egzekucje z nieruchomosci

Sprawy egzekucyjne, w ktorych dochodzi do wyceny nieruchomosci to te, ktore obejmuja
zadanie wierzyciela wszczecia i prowadzenia egzekucji z nieruchomos$ci. Sprawy te reguluja
przepisy kodeksu postepowania cywilnego tj. art. 921 i nastepne. Z punktu widzenia wyceny
nieruchomosci istotne regulacje zawiera jedynie kilka z nich. Zgodnie z art. 923 k.p.c. wskutek
wniosku wierzyciela o wszczecie egzekucji z nieruchomo$ci wymienionej we wniosku
komornik wzywa dluznika, aby zaptacit dlug w ciaggu dwoch tygodni pod rygorem
przystapienia do opisu i oszacowania. Skutkiem bezskutecznego uptywu tego terminu jest
przystapienie do opisu i oszacowania. Uzycie przez ustawodawce terminu ,,0szacowanie”
sugeruje, ze chodzi o postgpowanie, W wyniku ktérego okreslona zostanie warto$¢
nieruchomosci na potrzeby sprawy egzekucyjnej. Dalsze wskazania co do sposobu dochodzenia
do wartosci nieruchomosci objetej egzekucja zawiera art. 942 k.p.c., ktéry stanowi, ze po
uptywie terminu okreslonego w wezwaniu dtuznika do zaptaty diugu komornik na wniosek
wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania nieruchomosci. Z literalnego brzmienia tego
przepisu wynika, ze opisu i oszacowania nieruchomosci dokonuje komornik. Oszacowania
nieruchomos$ci organ egzekucyjny nie moze jednak dokona¢ samodzielnie (Demendecki,
2022). Analiza dalszych przepisow ujawnia, ze o ile protokét opisu i oszacowania
nieruchomosci sporzadza komornik (art. 947 k.p.c.), to oszacowania nieruchomos$ci dokonuje
powotany przez komornika biegty uprawniony do szacowania nieruchomosci'® na podstawie
odrgbnych przepisow (Derlatka, 2019). Biegtym uprawnionym do szacowania nieruchomosci
na podstawie odrebnych przepisoOw jest biegly rzeczoznawca majatkowy, albowiem zgodnie

Z art. 7 u.g.n. jezeli istnieje potrzeba okreslenia warto$ci nieruchomosci, warto$¢ t¢ okreslaja

16 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 1998 r. sygn. 11l CKN 375/97 (OSNC nr 10, poz. 161)

7 Wyrok Sadu Okregowego w Radomiu z dnia 25 wrzeénia 2014 r., sygn. V Ca 514/13

18 Podobnie w przypadku egzekucji z nieruchomos$ci prowadzonej na podstawie przepisow ustawy z dnia 17
czerwca 1996 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 132) (Lukomiak, 2023)

32



rzeczoznawcy majatkowi (Jaroszynski, 2020). Przepisy kodeksu postepowania cywilnego
regulujace egzekucje z nieruchomos$ci odmiennie anizeli w sprawach dzialowych okreslaja
sposob, w jaki dochodzi do wyceny nieruchomosci. O ile w poprzednio oméwionych sprawach
ogledzin (wizji lokalnej) nieruchomosci objgtej szacowaniem dokonuje co do zasady biegly
rzeczoznawca samodzielnie, o tyle sporzadzenie protokolu z opisem nieruchomosci stanowi
obowigzek komornika, ktorego tenze komornik nie moze scedowac na bieglego rzeczoznawce
majatkowego.

Majac na wzgledzie potrzebe =zapewnienia prawidlowej wyceny nieruchomosci
W postepowaniu egzekucyjnym oraz sprawnos$¢ tego postgpowania i skuteczno$¢ samej
egzekucji, ustawodawca w art. 947 § 2 k.p.c. upowaznil Ministra Sprawiedliwoséci do
okreslenia, w drodze rozporzadzenia szczegdlowego sposobu przeprowadzenia opisu
i oszacowania nieruchomosci. Minister Sprawiedliwosci w zwigzku z powyzszym wydat
rozporzadzenie z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia
opisu i oszacowania nieruchomosci'®. Rozporzadzenie to wprowadza rozwiazania, ktore
uszczegOtawiaja postepowanie, w toku ktorego dokonuje si¢ okreslenia warto$ci
nieruchomos$ci. Adresatem przepisow przedmiotowego rozporzadzenia jest komornik
prowadzacy egzekucj¢ z nieruchomosci, niezaleznie od materii regulowanej tym aktem
prawnym. Jeden tylko przepis moze wskazywaé na adresata w osobie bieglego rzeczoznawce
majatkowego, tj. § 7 ust. 1 w ktorym wskazano, ze biegly sporzadza operat szacunkowy
W terminie wyznaczonym przez komornika. Z przepisow Ww. rozporzadzenia (§8) oraz
kodeksu postepowania cywilnego (art. 947 § 1 pkt 7) wynika, ze w protokole opisu
I oszacowania nieruchomosci powinna by¢ wskazana warto$¢ szacowanej nieruchomosci.
Wyzej wymienione rozporzadzenie poza stwierdzeniem, ze biegly sporzadza operat
szacunkowy w terminie wyznaczonym przez komornika, nie wskazuje na zadne inne czynnos$ci
bieglego rzeczoznawcy majatkowego z udziatem lub bez udziatu komornika (Antkiewicz,
2017).

Wyceny nieruchomosci na potrzeby sprawy egzekucyjnej dokonuje biegly rzeczoznawca
majatkowy (art. 948 § 1 k.p.c.) (Piotrowska, 2025). O ile rozporzadzenie nie daje mu zadnych
wskazowek odnosnie sposobu okreslenia warto$ci szacowanej nieruchomosci, o tyle pewne
istotne wytyczne zawiera kodeks postepowania cywilnego (art. 948 § 2 — 3 k.p.c.). Przy
szacowaniu nieruchomo$ci w postepowaniu egzekucyjnym istotng role odgrywa zarowno

komornik sadowy, jak i biegly rzeczoznawca majatkowy. Etapy szacowania nieruchomosci

19 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdtowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z 2016 r., poz. 1263)
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W postepowaniu egzekucyjnym oraz zakres czynnos$ci komornika sgdowego 1 bieglego

rzeczoznawcy majatkowego przedstawia tabela 7.

Tabela 7 Etapy szacowania nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym

Etap Zakres czynnosci komornika/bieglego rzeczoznawcy majatkowego
| Komornik sagdowy - dokonuje opisu i oszacowania nieruchomosci poprzez:
1) przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci;
2) ustalenie i podanie w protokole opisu i oszacowania faktéw majacych znaczenie dla doktadnego
okreslenia potozenia nieruchomosci, jej rodzaju, przeznaczenia, stanu i warto$ci, w tym:
¢ oznaczenia nieruchomosci, jej granic, obszaru oraz oznaczenia ksiegi wieczystej lub zbioru
dokumentow;
¢ budowli i innych urzadzen ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz przynaleznosci
nieruchomosci, jak rowniez zapasow objetych zajgciem;
¢ stwierdzonych praw i obciazen;
¢ umow ubezpieczenia;
¢ 0s0b, w ktorych posiadaniu znajduje si¢ nieruchomos¢, jej przynaleznosci i pozytki;
¢ sposobu korzystania z nieruchomosci przez dtuznika;
¢ zgloszonych praw do nieruchomosci
¢ innych szczegdtow istotnych dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomosci;
¢ przedmiotdéw obcigzonych zastawem rejestrowym oraz wierzytelnosci, ktora zastaw ten
zabezpiecza, jezeli na ruchomosciach, wierzytelno$ciach lub prawach zajetych wspolnie z
nieruchomo$cia ustanowiony zostat zastaw rejestrowy;
¢ informacji o wpisie nieruchomosci do rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkow;
¢ informacji o przeznaczeniu terenu zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego;
¢ sposobu dostepu nieruchomosci gruntowej do drogi publiczne;j;
¢ dostepnosci urzadzen infrastruktury technicznej;
¢ w przypadku budynkow i innych urzadzen ustalenie, w miar¢ mozliwosci, roku ich budowy,
stanu, rodzaju konstrukcji i materiatu budowlanego, liczb¢ kondygnacji, wyposazenie w
instalacje i urzadzenia, sposob i jako$¢ ich wykonania i sposob uzytkowania;
¢ podanie zrodta informacji o stwierdzonych prawach i obciazeniach;
¢ w przypadku nieruchomosci rolnych wskazanie w szczegélno$ci obszaru, jakosci i klasy
gruntdow ornych, lak pastwisk, lasow, ogrodéw z wyodrgbnieniem obszaru sadow, torfowisk,
terenow z poktadami zwiru, gipsu i gliny, kamieniotomow, jezeli istnienie tych poktadow zostato
udokumentowane, oraz wod, a ponadto rodzaj i obszar zasiewow i upraw;
¢ w przypadku nieruchomosci stanowigcych cato$¢ gospodarcza, podanie informacji o
okoliczno$ciach uzasadniajacych takie zakwalifikowanie nieruchomosci;
¢ podanie stanu rzeczywistego dotyczacego obszaru lub sposobu uzytkowania nieruchomosci, w
przypadku gdy dane zawarte w ksigdze wieczystej lub ewidencji gruntdw i budynkéw nie
odpowiadaja stanowi rzeczywistemu;
¢ podanie warto$ci nieruchomosci bez kwoty podatku od towaréow i ushug oraz wartosci
nieruchomos$ci zawierajacego kwotg tego podatku, jezeli na dhuzniku spoczywa obowigzek
podatkowy z tytutu dokonywanej w trybie egzekucji dostawy towaréw bedacych wlasnoscia
dtuznika lub posiadanych przez niego z naruszeniem obowiazujacych przepisow.
II Biegty rzeczoznawca majatkowy — sporzadza operat szacunkowy, w ktorym:
¢ osobno podaje warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkow;
¢ osobno podaje warto$¢ caloéci, jak rowniez warto$¢ czeSci nieruchomosci, ktéra zostata
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje;
¢ osobno szacuje kazda nieruchomo$¢ stanowigcg przedmiot egzekucji, wpisang do odrgbnej
ksiegi wieczystej lub dla ktorej prowadzony jest odrgbny zbidr dokumentow;
¢ w przypadku, gdy postepowania egzekucyjne toczace si¢ co do kilku nieruchomosci tego
samego dtuznika, wpisanych do oddzielnych ksigg wieczystych lub dla ktérych prowadzone sg
odrebne zbiory dokumentow, potaczone zostang w jedno postepowanie, to w przypadku gdy
nieruchomosci te stanowia cato$¢ gospodarcza, szacuje t¢ catos¢ i kazda z nieruchomosci z
osobna;
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¢ wprzypadku, gdy zostaly zgloszone prawa osob trzecich do nieruchomosci, budowli lub innych
urzadzen, przynaleznosci lub pozytkow albo gdy rzeczy takie znajduja si¢ we wtadaniu osob
trzecich, oznacza osobno warto$¢ rzeczy spornej, osobno warto$¢ catosci po wylaczeniu tej
rzeczy, wreszcie osobno warto$¢ catosci tak z uwzglgdnieniem, jak i bez uwzglednienia praw,
ktore pozostajg w mocy bez zaliczenia na ceng nabycia, oraz warto$¢ praw nicokreslonych suma
pienig¢zna, obcigzajacych nieruchomos$é, w szczegolnosci §wiadczen z tytutu takich praw.

Zrodto: opracowanie wiasne

Sprawy egzekucyjne prowadzone przez komornikow sagdowych pod nadzorem sagdow (art.
759 k.p.c.), w ktérych egzekucja prowadzona jest z nieruchomosci, stanowia jedyne sprawy,
w ktérych wycena nieruchomos$ci dokonywana jest wedlug okreslonych zasad — w tym
przypadku wskazanych w rozporzadzeniu z 2016 r. w sprawie szczegdtowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci. Zgodnie z nimi, w toku szacowania
nieruchomosci nalezy pozyskac¢ skonkretyzowane (wskazane) przez przepisy dane dotyczace
nieruchomosci. W szczeg6lnosci chodzi o dane odnoszace si¢ do faktow mogacych miec
znaczenie dla okreslenia stanu i warto$ci nieruchomosci. Reguly te wptywaja rowniez na ksztatt
i tre§¢ operatu szacunkowego, bowiem wskazuja konkretne i osobne wartosci, jakie

w okreslonych sytuacjach biegly rzeczoznawca ma oszacowac W swej opinii.
2.1.6 Zasady wyceny nieruchomosci w postepowaniu o ogloszenie upadlosci

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe w dziale II wprowadzita zasady
na jakich nastepuje sprzedaz przedsigbiorstwa upadlego lub zorganizowanej czesci tego
przedsiebiorstwa oraz nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, spotdzielczego prawa
do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego. W zakresie, w jakim niezbgdne
jest oszacowanie wartosci nieruchomosci czynnosci biegtego wykonuje biegly rzeczoznawca
majatkowy, jako jedyny uprawniony do wyceny nieruchomosci (Kisilowska i in., 2007).
W mysl art. 319 ustawy, jezeli planowana jest sprzedaz przedsigbiorstwa upadtego w catosci,
przy sporzadzaniu spisu inwentarza i oszacowania masy upadiosci, albo odrgbnie, jezeli
mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnita si¢ na pézniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka
sporzadza opis 1 oszacowanie przedsigbiorstwa upadiego. Opis przedsigbiorstwa powinien
okresla¢ w szczegolnosci przedmiot dziatalno$ci przedsigbiorstwa, nieruchomosci wchodzace
w jego sktad, ich obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentoéw, inne $rodki
trwale, stwierdzone prawa, a takze obcigzenia. W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ wartos¢
przedsigbiorstwa w cato$ci oraz jego zorganizowanych czesci, jezeli moga by¢ wydzielone do
sprzedazy. Jezeli skladniki przedsigbiorstwa sa obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami

ujawnienia praw 1 roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie poda¢, ktore z tych
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praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich warto§¢ oraz wartos¢ skladnikéw nimi
obcigzonych oraz stosunek wartosci poszczegélnych sktadnikow obcigzonych do wartosci
przedsigbiorstwa. Zarzuty na opis i oszacowanie wnosi si¢ w terminie tygodnia od dnia
obwieszczenia o ich przekazaniu sedziemu-komisarzowi. Zarzuty rozpoznaje s¢dzia-komisarz.

W przypadku watpliwosci co do rzetelnosci lub poprawnosci opisu i oszacowania, sedzia-
komisarz wskazuje biegtego do sporzadzenia nowego opisu i oszacowania.

Przy sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego
biegly wybrany przez syndyka sporzadza opis i oszacowanie tych sktadnikéw masy upadtosci.
Opisu i oszacowania trzech pierwszych skladnikow majatkowych dokonuje biegly
rzeczoznawca majatkowy. W tym przypadku zarzuty na opis i oszacowanie rOwniez wnosi si¢
w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia o ich przekazaniu sedziemu-komisarzowi, ktory je
rozpoznaje. W przypadku watpliwosci co do rzetelnosci lub poprawnosci opisu i oszacowania,

sedzia-komisarz wskazuje bieglego do sporzadzenia nowego opisu i oszacowania.

2.1.7 Zasady wyceny nieruchomosci na potrzeby postepowania o ustalenie wysokosci

oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

Za oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwszg oplate 1 optaty
roczne. Tak stanowi ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w art. 71. Ta sama ustawa
przewiduje, ze wysoko$¢ optaty rocznej moze ulec zmianie. Jednakze wysokos¢ optaty rocznej
z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, podlega aktualizacji nie czesciej
niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci si¢ zmieni. Zaktualizowang optat¢ roczng
ustala si¢, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji optaty. Aktualizacji optaty rocznej dokonuje si¢ z urzgdu albo
na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, na podstawie wartosci
nieruchomos$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego (Dziamski, 2013).
Aktualizacji optaty rocznej dokonuje wiasciwy organ wypowiadajac w formie pisemnej
wysokos¢ dotychczasowej optaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz
przesytajac rbwnoczesnie oferte przyjecia nowej wysokosci optaty rocznej. W wypowiedzeniu
nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokosci optaty rocznej 1 pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dotacza si¢
informacj¢ o wartosci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznac si¢ z operatem

szacunkowym. Przy aktualizacji optaty rocznej na poczet r6znicy miedzy optatg dotychczasowsq
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a oplatg zaktualizowang zalicza si¢ warto$¢ okreslonych naktadow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego.

Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia,
ztozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego (SKO) wilasciwego ze wzgledu na
miejsce potozenia nieruchomos$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci. Wniosek sktada si¢ za posrednictwem
wlasciwego organu. Wniosek sktada si¢ przeciwko wtlascicielowi nieruchomosci. Ciezar
dowodu, zZe istniejg przestanki aktualizacji oplaty rocznej, spoczywa na wtasciwym organie.
W przypadku nieztozenia wniosku obowigzuje nowa wysoko$¢ optaty rocznej zaoferowana
w wypowiedzeniu. SKO powinno dazy¢ do polubownego zatatwienia sprawy w drodze ugody.
Jezeli do ugody nie dojdzie, SKO wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej
wysokosci oplaty. Od orzeczenia SKO odwotanie nie przystuguje, ale od orzeczenia kolegium
wilasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnies¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.
W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie SKO traci moc, nawet gdy sprzeciw
odnosi si¢ tylko do czgéci orzeczenia. Kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy
wraz ze sprzeciwem, a wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nicuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci zastgpuje pozew.

Uzytkownik wieczysty réwniez moze zada¢ dokonania aktualizacji optaty rocznej,
jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta zmianie (ulegta obnizeniu), a wlasciwy organ nie podjat
aktualizacji. W przypadku odmowy aktualizacji optaty rocznej uzytkownik wieczysty moze,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowa¢ sprawe (w formie odpowiedniego
wniosku o obnizenie optaty) do kolegium. Przepisy art. 77-80 u.g.n. regulujace aktualizacje
optlaty rocznej z wniosku organu stosuje si¢ odpowiednio do zadania aktualizacji oplaty rocznej
zgtoszonego przez uzytkownika wieczystego, z tym ze ci¢zar dowodu, Ze istniejg przestanki do
aktualizacji oplaty rocznej, spoczywa na uzytkowniku wieczystym. W przypadku oddalenia
wniosku przez SKO obowiazuje optata dotychczasowa. Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej,
ustalona w wyniku uwzglednienia zadania, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium
lub zawarcia ugody, obowiazuje, poczawszy od dnia 1 stycznia roku nast¢pujacego po roku,
w ktorym uzytkownik wieczysty zazadat jej aktualizacji. Je§li organ nie zgadza si¢
Z orzeczeniem SKO woéwczas wnosi sprzeciw. Sprawa trafia do sadu, gdzie moze zakonczy¢

si¢ prawomocnym wyrokiem lub ugoda sadowa.
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Whniosek do SKO w kazdym przypadku zastepuje pozew, o ile od orzeczenia SKO
zostanie wniesiony sprzeciw przez organ lub przez uzytkownika wieczystego. Przekazanie do
sadu wniosku o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci rozpoczyna postepowanie sgdowe, w ktérym ustalenie
wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego zalezne bedzie od wartosci
nieruchomosci, jaka w opinii okres$li powotany przez sad biegly rzeczoznawca majatkowy.
Etapy postepowania w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
konczacego si¢ sagdowym ustalaniem wartosci nieruchomosci na potrzeby okreslenia tej optaty
przedstawia tabela 8.

Tabela 8 Etapy aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z sagdowym
ustaleniem warto$ci nieruchomosci

Etap Aktualizacja z inicjatywy wilasciciela | Aktualizacja na wniosek uzytkownika
nieruchomogci wieczystego
| 1. wypowiedzenie wysokosci dotychczasowej | 1. Zadanie dokonania aktualizacji optaty
opflaty (z informacjg o wartosci nieruchomosci
i o mozliwoéci zapoznania si¢ z operatem | 2. odmowa  wlasciciela  nieruchomosci
szacunkowym) dokonania  aktualizacji optaty lub
2. brak akceptacji uzytkownika wieczystego dla nierozpatrzenie zgdania
wypowiedzenia

Il | 3. wniosek uzytkownika wieczystego do SKO o | 3. wniosek uzytkownika wieczystego do

ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest SKO o obnizenie oplaty
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokos$ci
4. orzeczenie SKO o: 4. orzeczenie SKO o:
- oddaleniu wniosku lub - oddaleniu wniosku lub
- ustaleniu nowej wysokosci optaty - ustaleniu nowej wysoko§ci optaty
5. sprzeciw od orzeczenia SKO 5. sprzeciw od orzeczenia SKO
(wlasciciela nieruchomosci lub (wlasciciela nieruchomosci lub
uzytkownika wieczystego) uzytkownika wieczystego)

Il 6. przekazanie sprawy do sadu, gdzie wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci zastepuje pozew o ustalenie
7. ustalenie wartosci nieruchomos$ci w postgpowaniu sgdowym

8. wyrok lub ugoda sagdowa odnosnie wysokosci optaty

Zrodto. Opracowanie wlasne

Przepisy kodeksu postgpowania cywilnego ani tez kodeksu cywilnego - stanowigcego
o zasadniczych ramach uzytkowania wieczystego - nie zawieraja regul, w oparciu o ktore,
w tym przypadku, ma by¢ liczona warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Z uwagi na to, ze ustawa
0 gospodarce nieruchomoS$ciami zawiera szczegdélowe unormowania dotyczace m. in.
oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (art. 27 i n. u.g.n.) i ustalania z tego tytutu
optat (art. 67 i n. u.g.n.), zatem przepisy tej ustawy beda miaty zastosowanie. Rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomos$ci bedzie drugim aktem prawnym o istotnym znaczeniu,

bowiem to wtasnie ten akt prawny wskazuje sposob okreslania warto$ci nieruchomosci na
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potrzeby aktualizacji oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego 1 czyni to w sposob dosc

komplementarny (§42 rozporzadzenia).

2.2 Zasady wyceny nieruchomosci zgodne z ustawg z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami
2.2.1 Uregulowania ogdlne wynikajgce z ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Ogodlne zasady wyceny nieruchomosci rozumianej jako postepowanie, w wyniku ktorego
dokonuje si¢ okreslenia wartosci nieruchomosci zawiera ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami. Jak wynika z art. 1 pkt 7 ustawa ta okresla m. in. zasady
wyceny nieruchomosci. Regulacje dotyczace problematyki wyceny zawarte zostaty w rozdziale
1 dziatu IV ustawy (art. 149 — 159) zatytutowanym ,,Okreslanie wartosci nieruchomosci”,
W ktorym ujeto ogdlne zasady, zgodnie z ktorymi nalezy dokonywad okreslania wartosci
nieruchomos$ciami. W art. 4 u.g.n. zawarto natomiast definicje podstawowych pojec¢
stosowanych w procesie wyceny nieruchomosci. Prawidlowe zdekodowanie tych pojec
determinuje tres¢ wielu czynnos$ci warunkujacych prawidlowa wycene nieruchomosci
I wiarygodno$¢ jej wynikow (Stawecki, 2018). Przepisy te powinny by¢ uwzgledniane przez
podmioty, ktorych dzialania ukierunkowane sa na uzyskanie informacji o wartosci
nieruchomos$ci, a obowigzkowo s3 stosowane przez rzeczoznawcOw majatkowych
okreslajacych warto$¢ nieruchomosci dla réznych potrzeb, w tym potrzeb postgpowan
sagdowych.

Zgodnie z definicja ustawowa ,wycena nieruchomosci” 0znacza postgpowanie,
w wyniku ktorego dokonuje si¢ okreslenia warto$ci nieruchomosci. Ustawa nie definiuje na
czym polega to postgpowanie. Stownik Jezyka Polskiego PWN pojecie ,,postepowanie”
definiuje m. in. jako ,,0kre$lony prawem sposob dziatania sagdu” lub ,,proces sgdowy”?°. Mozna
przyja¢, ze wycena nieruchomosci to okreslony prawem sposob dzialania zmierzajacy do
okreslenia warto$ci nieruchomosci, a wige caly proces prowadzacy do okreslenia wartosci
nieruchomos$ci (Bonczak — Kucharczyk, 2020). Z kolei przez ,okreslanie wartosci
nieruchomosci’ ustawa nakazuje rozumie¢ okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasno$ci 1 innych praw do nieruchomosci. W procesie wyceny nieruchomosci
niezbedne jest zatem ustalenie majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci praw do niej, takich
jak prawo wiasno$ci, prawo uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw rzeczowych,

a takze ustanowionych na nieruchomosci praw zobowigzaniowych (Dydenko i in., 2018).

20 https://sjp.pwn.pl/slowniki/postepowanie.html
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Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami podaje rowniez definicje pojgcia ,,Szacowanie

nieruchomosci” wskazujac, iz nalezy przez to rozumie¢ czynnosci zwigzane z okre§laniem

warto$ci nieruchomosci. Szacowanie nieruchomosci jest pojgciem szerszym niz samo

okreslenie wartos$ci nieruchomosci, ale we¢zszym niz wycena nieruchomosci (Bonczak —

Kucharczyk, 2020) (rys. 3).

Rys. 2 Poj¢cia zwigzane z wyceng nieruchomosci

T

N
[ szacowanie nieruchomosci:

*czynnosci zwigzane z

7 .

/ . BN okreslaniem warto$ci ™~
/ wycena nieruchomosci: \ nieruchomosci: [/ okre$lanie warto$ci \
*postepowanie, W wyniku - analiza rynku nieruchomosci:
ktorego dokonuje sjc; nieruchomosci; * okre$lanie wartosci
okreslenia wartosci - zebranie danych o nieruchomosci jako
nieruchomosci: nieruchomogciach; przedmiotu prawa
- postgpowanie to - wybér wasciwego wlasnoéci i innych praw do
obejmuje wszelkie podejscia, metody i nieruchomosci:
dzyalama rZeczoznawcy techniki szacowania; - obliczenie wartos$ci
majatkowego prowadzace - obliczenie wartosci nieruchomosci
| do okreslenia wartosci nieruchomosci; | (przedstawienie obliczen) |
‘\.‘flemc}lomosm 4 - przedstawienie wyniku - i

wraz z uzasadnieniem
| .
\ - sporzadzenie operatu /
“..szacunkowego /

Zrédto. Opracowanie wlasne

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w Dziale IV zatytulowanym ,,Wycena

nieruchomosci” zawiera dyspozycje tworzace podstawowe zasady metodologiczne przy

wycenie nieruchomosci. Te zasady to:

1)

2)
3)

4)

5)

6)
7)

zasada okreslania warto$ci nieruchomosci zgodnie ze wskazaniami ujgtymi w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami;

zasada okreslania warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawcow majatkowych;

zasada wyboru sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawcow
majatkowych;

zasada wykorzystywania przy szacowaniu nieruchomo$ci dostgpnych danych

0 nieruchomosciach;

zasada wstgpu na nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny;

zasada pisemnosci opinii o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego;
zasada dokonywania oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego przez

organizacj¢ zawodowg rzeczoznawcow majatkowych.
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Zasady wyceny nieruchomos$ci wynikajagce z ustawy o gospodarce nieruchomosciami

z reguty nie budzg watpliwosci co do ich znaczenia w procesie wyceny. Zakres rzeczowy oraz

zrodto kazdej z zasad przedstawia tabela 9.

Tabela 9 Zasady wyceny nieruchomosci wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Zasada

Tre$¢ 1 zrodto

okreslania warto$ci nieruchomosci
zgodnie ze wskazaniami ujgtymi w
ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami

przepisy rozdziatu ,,Okreslanie wartosci nieruchomosci” stosuje si¢ do
wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i
przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okre§lania wartoSci nieruchomo$ci w zwigzku z
realizacja ustawy o scalaniu i wymianie (art. 149 u.g.n.)

okreSlania wartoSci nieruchomosci
przez rzeczoznawcow majatkowych

jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, warto$¢ te
okreslajg rzeczoznawcy majatkowi (art. 7 u.g.n.);

okreslenia wartosci rynkowej, odtworzeniowej i wartosci nieruchomo$ci
reprezentatywnych na potrzeby powszechnej taksacji nieruchomosci
dokonuja rzeczoznawcy majatkowi (art. 150 ust. 5 u.g.n.)

wyboru sposobu okreslania wartosci
nieruchomosci przez
rzeczoznawcow majatkowych

wyboru wiasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy (art. 154 wust. 1
u.g.n.), o ile nie narzuca tego wprost rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci

wykorzystywania przy szacowaniu
nieruchomosci dostgpnych danych o
nieruchomogciach

przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie, niezbedne i
dostepne dane o nieruchomoséciach (art. 155 ust. 1 u.g.n.)

wstepu na nieruchomosé¢ bedaca
przedmiotem wyceny

przy wycenie nieruchomos$ci na potrzeby zwigzane w szczegdlnosci z
pozbawieniem lub ograniczeniem praw do nieruchomosci, a takze z
ponoszeniem ci¢zarow i §wiadczen publicznych, w tym podatkow,
rzeczoznawca majatkowy dziatajacy na zlecenie organéw administracji
publicznej lub sadéw ma prawo wstepu na nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem wyceny oraz dokonywania niezbgdnych czynno$ci
zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci (art. 155 ust. 4 u.g.n.)

pisemnosci opinii o  wartosci
nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego

rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opini¢ o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 u.g.n.)

dokonywania oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego
przez  organizacj¢  zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych

oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych (art. 157 ust. 1

u.g.n.)

Zrodto. Opracowanie wlasne

Zakres stosowania zasad wyceny ujetych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
za wyjatkiem sytuacji, gdy okreslanie wartosci nieruchomosci odbywa si¢ w zwigzku
Z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, jest bardzo szeroki?'. Podstawowg reguta
jest, by przy wycenie nieruchomosci, bez wzgledu na cel wyceny stosowac zasady ujete
W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Reguta ta odnosi si¢ réwniez do postgpowan
sagdowych, w toku ktorych zachodzi potrzeba ustalenia przez sad warto$ci nieruchomosci.
W przypadku warto$ci nieruchomos$ci innych niz rynkowa, odtworzeniowa i warto$ci

nieruchomosci reprezentatywnych na potrzeby powszechnej taksacji nieruchomosci, moga by¢

21 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2019 r., sygn. 111 CZP 30/18
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one okreslane przez rzeczoznawcoéw majatkowych, ale takze przez inne podmioty: bank — w
odniesieniu do wartoéci bankowo — hipotecznej, czy organ podatkowy — w odniesieniu do
warto$ci katastralnej (Bonczak — Kucharczyk, 2020). W zakresie sposobu wyceny
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy ma niekiedy obowigzek zastosowaé okreslone
podejscie, metode 1 technike odpowiednio do rodzaju nieruchomosci, zakresu wyceny, czy tez
czedci sktadowych nieruchomosci. Odpowiednie regulacje w tym zakresie wprowadza
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci. Przykladem moze by¢ wycena
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej na potrzeby aktualizacji optat za uzytkowanie
wieczyste. W takim wypadku rzeczoznawca majatkowy ma generalnie obowigzek zastosowac
podejscie poréwnawcze (§ 42 rozporzadzenia).

Zasada dokonywania oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego przez
organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych nie obowigzuje w ocenie wiarygodnosci
dowodowej operatu szacunkowego, dokonywanej przez organ administracji publicznej lub sad
(Bonczak — Kucharczyk, 2020). Operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego na potrzeby konkretnego postepowania jest uznawany za dowod z opinii biegltego
i jego ocena jako dowodu w sprawie pod katem wiarygodnosci dokonywana jest wedlug
ogodlnych regut postgpowania dowodowego (Rybicki, 2015, Kuryj i in., 2020). Organizacje
zawodowe, o ktorych mowa w art. 157 ust. 1 u.g.n. nie dokonujg oceny operatu szacunkowego
w takim zakresie, w jakim do dokonania kazdego dowodu zgromadzonego w sprawie

zobligowany jest wtasciwy organ lub sad (wiarygodno$é i moc dowodowa)?2,

2.2.2 Uregulowania wynikajace z rozporzadzenia z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci

Szczegbtowe zasady wyceny nieruchomosci zawierato uprzednie rozporzadzenie Rady
Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego, ktore rozwijato zasady ogodlne ujete w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
(Dydenko i in., 2018). Upowaznienie do wydania tego istotnego w punktu widzenia wyceny
nieruchomosci aktu prawnego stanowit art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory
w pierwotnym brzmieniu (obowigzujacym do 9 wrze$nia 2021 r.) wskazywal, ze Rada
Ministréw okresli w drodze rozporzadzenia, szczegotowe zasady wyceny nieruchomosci oraz

zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego®. Obecne brzmienie art. 159 zakresem

22 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 10 sierpnia 2017 r., sygn. IV SA/Po
484/17
23 Art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741
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przedmiotowym rozporzadzenia obejmuje rodzaje metod i1 technik wyceny nieruchomosci,
sposoby okres$lania wartosci nieruchomosci, warto$ci naktadow i szkdd na nieruchomosci oraz
sposob, forme i tre§¢ operatu szacunkowego?*. Aktualnie podmiotem upowaznionym do
wydania stosownego rozporzadzenia jest minister do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1561) oraz niektorych innych ustaw, ktora weszta w
zycie 9 wrzesnia 2021 r., dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 159
ustawy o gospodarce nieruchomosciami zachowujg moc do dnia wej$cia w zycie przepisow
wykonawczych wydanych na podstawie art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
W brzmieniu nadanym ustawg z dnia 8 lipca 2021 r., jednak nie dtuzej niz przez 24 miesigce od
dnia wej$cia w zycie ustawy zmieniajacej oraz moga by¢ zmieniane na podstawie art. 159
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajaca. Oznacza
to, ze po uplywie 24 miesigcy liczonych od 9 wrzesnia 2021 r. rozporzadzenie Rady Ministrow
z 2004 r. utracito moc. Natomiast upowaznienie ustawowe do jego ewentualnej zmiany lub
wydania nowego aktu wykonawczego regulujacego kwestie wskazane w art. 159 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami uzyskat minister do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa®. Z dniem 9 wrze$nia 2023 r. weszto
w zycie rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci. Wyzej wymienione rozporzadzenie definiuje: (i) metody i techniki
wyceny nieruchomosci, (ii) ustala sposoby okre§lania wartos$ci nieruchomosci, (iii) okresla
sposoby szacowania naktadow i szkod na nieruchomosci oraz (iii) okresla sposob sporzadzania,
forme 1 tres¢ operatu szacunkowego.

Z analizy przepisOw rozporzadzenia wynika, ze cho¢ precyzuje ono przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami dotyczace wyceny nieruchomosci, to zasadniczo zawiera
szczegblowe uregulowania wskazujace sposoby okre§lania warto$ci nieruchomosci
i dokonywania niezbgdnych wyliczen odno$nie nieruchomosci, ktorych wiascicielem jest
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego (Kalus, 2009, Kuras, 2021). Przepisy
rozporzadzenia koncentrujg si¢ na wszystkich nieruchomos$ciach bez wzgledu na przystugujace

okreslonym podmiotom prawa wiascicielskie, w tym rowniez na tych nieruchomosciach, ktére

24 Art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899)

%5 Minister Rozwoju i Technologii kieruje dzialem administracji rzadowej — budownictwo, planowanie i
zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréow z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie szczegdlowego zakresu dziatania Ministra Rozwoju i Technologii
(Dz. U. poz. 838).
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oddawane s3 lub oddane zostaty w uzytkowanie wieczyste lub trwaty zarzad. Szczegotowe
uregulowania rozporzadzenia dotycza jednak gldwnie nieruchomosci pozostajacych w polu
zainteresowania Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, i o ktorych losach lub
wartosci decydujg zasadniczo:
a) przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami m. in. z zakresu:
- oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczystego,
- oddawania nieruchomosci w trwaty zarzad,
- aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego lub trwatego zarzadu,
- rozliczenia naktadow na nieruchomos$¢ oddang w uzytkowanie wieczyste,
- ustalania odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci,
- okres$lania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej;
b) przepisy ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy
reformujace administracje publiczna;
C) przepisy ustawy z dnia 7 wrzes$nia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012;
d) ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia
nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskie;j;
e) przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Podobnie rzecz si¢ ma w przypadku innych ustaw, w ktorych dominuje lub pojawia si¢
interes publiczny, a do ktorych rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci nie odnosi
si¢ bezposrednio. Ustawy zawierajace regulacje z zakresu procedur okreslania wartosci
nieruchomosci (Cymerman i in., 2021/2022) lub takie, ktore odsytaja do zasad wyceny
nieruchomosci okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami to m.in.:
1. ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa?® (art. 30);
2. ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych?’ (art. 6
ust.2);
ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych? (art. 12 ust. 6);

4. ustawa z dnia 28 lipca 1983 r., 0o podatku od spadkéw i darowizn? (art. 7);

% T.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2329

27T.j. Dz. U. z 2023 . poz. 170

8 7T.j. Dz. U.z 2022 r. poz. 2409

2 T.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1043, z 2022 r. poz. 1846, 2180, z 2023 r. poz. 326, 803
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ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody® (art. 10 ust. 59);
ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego®! (art. 3 ust. 8 i 9);

ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne?? (art. 217 ust. 3, art. 471 ust. 4);

© N o o

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym3: (art.
37 ust. 111 12);

9. ustawa z dnia 28 wrzeénia 1991 r. o lasach®* (art. 37a ust. 3);

10. ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw® (art. 28 ust. 7

pkt 1).

Sciezka postgpowania dla rzeczoznawcdé4w majatkowych w tego typu sprawach zostala
wskazana. W przypadku licznych spraw sagdowych toczacych si¢ na tle sporow dotyczacych
nieruchomosci takiej procedury postepowania jednak nie ma. Powoduje to niejednokrotnie, ze
trzecig strong sporu na tle nieruchomosci staje si¢ roOwniez biegly rzeczoznawca majatkowy.
Rozporzadzenie z 2023 r. nie zawiera wytycznych, w oparciu o ktore mialoby nastgpié
okreslenie warto$ci nieruchomosci na potrzeby postepowan sagdowych. Wyzej wymienione
rozporzadzenie nie normuje rowniez sposobu, w jaki ma nastgpic ustalenie lub uwzglednienie
stanu nieruchomosci, w tym stanu techniczno — uzytkowego nieruchomosci, co jest szczegolnie
trudne jesli ma to mie¢ miejsce na date z przesztosci. Nie ma wskazan jak ma postapi¢ biegly
rzeczoznawca majatkowy w typowych, ale niejasnych sytuacjach np. szczatkowa ilos¢
materiatu badawczego koniecznego do wydania opinii, jego jako$¢ lub wzajemna sprzecznosé
tego materiatu (Kokot, 2015, Racka, 2017). Tymczasem w postgpowaniach sagdowych stan
nieruchomosci jest czgsto przedmiotem sporu, ktory ostatecznie ustala sad w oparciu
0 materialy (dowody) przedlozone przez strony, w sposdb zgodny z zasadami dowodzenia
i oceny obowigzujacymi w kontradyktoryjnym procesie. Ustalanie faktow w procesie

cywilnym jest domeng sadu.

0Tj.Dz. U.z2022r. poz. 916, 1726, 2185, 2375

81T.,j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 2569, z 2023 r. poz. 326, 412, 595
%2Tj.Dz. U.z2022r. poz. 2625, 2687, z 2023 r. poz. 295, 412, 877
% 7Tj. Dz.U. 2023 poz. 977

3 Tj.Dz. U.z2022r. poz. 672, 1726, 2311, z 2023 r. poz. 412, 803
% T.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 208, 337, 641
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2.3 Uregulowania metodologiczne wynikajace ze Standardéw Zawodowych Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz

niektorych innych ustaw?:

a) uchylony zostatl pkt 14 art. 4 u.g.n., ktory definiowat pojecie standardow zawodowych, jako
regul postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majagtkowego, ustalonych
zgodnie z przepisami prawa;

b) zmieniono brzmienie art. 175 ust. 1 u.g.n. w ten sposob, ze z przepisu usuni¢to zapis
mowigcy o zobowigzaniu rzeczoznawcy majatkowego do wykonywania czynnos$ci
okreslania warto$ci nieruchomosci, a takze maszyn 1 urzadzen trwale zwigzanych
Z nieruchomoscig oraz do sporzadzania opracowan i ekspertyz niestanowigcych operatu
szacunkowego m. in. zgodnie ze standardami zawodowymi;

€) uchylony zostat ust. 6 art. 175 u.g.n., ktory stanowil, ze minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ustala
oraz oglasza obowigzujace standardy zawodowe w drodze obwieszczenia,

d) ustawodawca postanowit, ze standardy zawodowe ustalone oraz ogloszone na podstawie
art. 175 ust. 6 ustawy zachowaja moc przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie ustawy z
8 lipca 2021 r.

Ustawa zmieniajgca ustawg o gospodarce nieruchomosciami weszta w zycie 9 wrzesnia
2021 r. co oznacza, ze ustalone i ogloszone jako jedyne standardy zawodowe ,,Wycena
nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci” utracity moc z dniem 9 wrzes$nia 2023 r.
Ustawodawca zrezygnowal z ustalania i oglaszania standardow zawodowych w drodze
obwieszczenia, co uzasadnit tym, ze standardy zawodowe jako reguly postepowania przy
wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego stanowig dopelnienie obwigzujacych
przepisOw w zakresie wyceny nieruchomos$ci, dotycza praktyki, tzw. warsztatu wyceny
nieruchomos$ci, w tym szczegdtowych rozwigzan metodycznych i ustalanie norm
warsztatowych nalezy pozostawi¢ $rodowisku zawodowemu rzeczoznawcoéw majgtkowych®’.

W obecnym stanie prawnym standardy zawodowe nadal stanowig zespot regut
postgpowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego ustalanych przez

srodowisko zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych jednak w sposob, ktorego prawo juz nie

% Dz. U.z2021r. poz. 1561
37 Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i niektérych innych ustaw, zrodto: https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/druk.xsp?nr=1266
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reguluje. Oznacza to, ze standardy zawodowe stanowig jedynie normy zawodowe i nie ma
prawnego obowigzku ich stosowania. Funkcjonujagcy w $rodowisku zawodowym
rzeczoznawcoOw majatkowych zbidr standardow zawodowych, na podstawie uchwaty Rady
Krajowej PFSRM z dnia 14 grudnia 2021 r. otrzymal nazwe ,,Standardy Zawodowe Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych”. W dniu 13 grudnia 2022 r. przyjete
zostaly przez Rade¢ Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(PFSRM) zasady tworzenia standardow zawodowych®. Standardy zawodowe maja obecnie
charakter zalecen odnos$nie postgpowan skierowanych do rzeczoznawcoéOw majatkowych
wynikajacych z dobrej praktyki zawodowe;.

Obecnie funkcjonujg nastepujace standardy: Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe
(KSWP): (i) Ogolne reguly postepowania, (ii) Wartos¢ rynkowa oraz Krajowe Standardy
Wyceny Specjalistyczne (KSWS): (i) Ogolne zasady wyceny przedsiebiorstw, (ii) Okreslanie
wartos$ci ograniczonych praw rzeczowych, (iii) Wycena nieruchomosci gruntowych ze ztozami
kopalin objetymi wlasno$cig nieruchomosci gruntowej, (iv) Wycena nieruchomosci rolnych, -
(v) Wycena praw do nieruchomos$ci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan
finansowych, (vi) Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci, (vii) Okreslanie obnizenia
warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji i posadowienia urzadzen przesytowych, wartosci
stuzebnos$ci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci.

Analiza poszczego6lnych standardow wykazata, ze w kwestiach istotnych z punktu widzenia
tematu i przedmiotu niniejszej dysertacji znaczenie moga mie¢ przede wszystkim: KSWP —
Ogodlne reguly postgpowania, KSWP — Wartos¢ rynkowa, KSWS — Ogoélne zasady wyceny
przedsigbiorstw. Zalecenia Standardow Zawodowych PFSRM mogace mie¢ odpowiednie
przetozenie na wyceng dla celow sadowych zebrano w tabeli 10.

Tabela 10 Zalecenia Standardow Zawodowych PFSRM mogace mie¢ odpowiednie przetozenie
na wyceng dla celéw sadowych

Krajowe Standardy Wyceny | Zalecenia Standardu zestawienie
Podstawowe/Specjalistyczne
KSWP - Ogdlne reguly

postgpowania

Wyktadnia Standardu i
zalecenia z praktyka sadowa
Z powyzszego zapisu wynika, zZe
rzeczoznawca majatkowy przyjmujac
zamoOwienie na wykonanie wyceny

- pkt 2 ppkt 2.1: Przyjmujgc
zamowienie na wykonanie
wyceny, opracowania lub

ekspertyzy, o ktorych mowa w
ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami, rzeczoznawca
majqtkowy powinien uzgodni¢ z
zamawiajgcym przedmiot, zakres i

powinien wiedzie¢ co ma szacowaé, W
jakim zakresie i dla jakiego celu. Kwestie
te powinny by¢ uzgodnione ze zlecajacym
juz w chwili przyjmowania zlecenia. W
przypadku wycen na potrzeby sadowe,
biegly rzeczoznawca majatkowy wstepnie

38 https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/13-standardy
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Krajowe Standardy Wyceny
Podstawowe/Specjalistyczne

Zalecenia Standardu

Wyktadnia Standardu 1 zestawienie

zalecenia z praktyka sadowa

cel wyceny, opracowania lub
ekspertyzy.

- pkt 2 ppkt 2.2: Rzeczoznawca
majgtkowy nie powinien
podejmowacd czynnosci

zawodowych, ktore wykraczalyby
poza jego wiedze, umiejetnosci i
kompetencje zawodowe.

o zleceniu dowiaduje si¢ zwykle podczas
rozmowy telefonicznej z pracownikiem
sadu na temat potrzeby wykonania
wyceny. Otrzymanie akt sprawy sadowej
z postanowieniem o dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego stanowi moment, z ktdrego
formalnie  rzeczoznawca majatkowy
dowiaduje si¢ o przedmiocie, zakresie i
celu wyceny. Przeprowadzone badania
wykazaty, ze w praktyce przy wycenie
nieruchomosci dla potrzeb sadowych, do
uzgodnien o jakich mowa w standardzie w
chwili przyjmowania zamowienia nie
dochodzi wecale, nawet jesli przedmiot,
zakres 1 cel wyceny nie s3 jasno
sprecyzowane w dokumencie zlecenia
(postanowieniu sadu o dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego). Uzgodnienia nastgpuja
jednak po wykonaniu wyceny i ztozeniu
opinii do akt, gdy okaze si¢, ze biegtemu
nie udato si¢ ich zdekodowac lub ich nie
przewidzial. Wowczas pojawiajg  sig¢
zastrzezenia do wyceny, tworzone sg jej
zatozenia i komunikuje si¢ je biegtemu z
oczekiwaniem uzupehienia wyceny lub
jej ,korekty”.

Z powyzszego zapisu mozna
wyprowadzi¢ wniosek, ze rzeczoznawca
majatkowy nie powinien podejmowac
czynnosci, ktore do niego nie naleza, a do
podejmowania ktorych upowaznione i
zobowigzane sg inne podmioty. W
sprawie sadowej nie powinien
podejmowaé czynnos$ci, zastrzezonych
dla stron, uczestnikow postepowan ich
petnomocnikéow i przede wszystkim,
czynnosci ktore sa domena sadu. W
praktyce przy wycenie nieruchomosci dla
potrzeb sadowych, biegli rzeczoznawcy
majatkowi niekiedy wykraczaja poza
zakres swych kompetencji i podejmuja
czynnosci nalezace np. do kompetencji
sadu. Bywa jednak i tak, ze biegly
rzeczoznawca majatkowy bardzo dobrze
zna zakres swoich obowigzkéw i
uprawnien i przy wycenie si¢ ich trzyma.
W orzecznictwie sgdéw jest to dobrze
postrzegane™.

39 W wyroku z dnia 4 pazdziernika 2019 r., sygn. I CSK 414/18 Sad Najwyzszy wskazal, iz ,,Nalezy zwrécié¢ uwage
na art. 155 ust. 1 u.g.n., ktory wskazuje przyktadowe zrodta, w ktorych dostepne sq dane o nieruchomosciach,
ktore wykorzystuje si¢ przy szacowaniu nieruchomosci. Do tego otwartego katalogu, w ktorym wskazano przede
wszystkim dane znajdujqce sie w rejestrach publicznych, mozna zaliczy¢ takze dane wynikajgce z dokumentow
znajdujgcych sig w aktach sprawy sqgdowej, jezeli dokumenty te zostaly przedstawione przez strony sqdowi jako
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Krajowe Standardy Wyceny
Podstawowe/Specjalistyczne

Zalecenia Standardu

Wyktadnia Standardu 1 zestawienie

zalecenia z praktyka sadowa

- pkt 2 ppkt 2.3: Rzeczoznawca
majgtkowy  powinien  dokonaé
oceny zqdan  zamawiajgcego
biorgc przy tym pod uwage istotne
okolicznosci zlecenia (...).

- pkt 2 ppkt 2.4: Rzeczoznawca
majgtkowy powinien postepowac
uczciwie  oraz  dgzy¢  do
zapewnienia zaufania do swojej
pracy, zachowujqc obiektywizm, w
szczegolnosci przy gromadzeniu,
ocenianiu i przekazywaniu
informacji oraz wykonywaniu
wszelkich innych czynnosci.

- pkt 2 ppkt 2.5: Rzeczoznawca
majgtkowy (...) nie powinien
angazowaé¢ sig w  dzialania
sprzeczne z  prawem  lub
podwazajgce zaufanie do pracy
rzetelnego rzeczoznawcy
majgtkowego.

- pkt 3 ppkt 3.1: Szczegdina
starannosé¢, do zachowania ktorej
zobowigzany jest rzeczoznawca
majgtkowy podczas wykonywania
dzialalnosci zawodowej, polega w
szczegolnosci na:

3.1.1. dokonywaniu wszelkich
czynnosci niezbednych do
wlasciwego wykonania
powierzonych obowigzkow, a w
tym miedzy innymi dokonania
ogledzin nieruchomosci,

3.1.2. przedstawianiu
zamawiajgcemu, operatu
szacunkowego, opracowania lub
ekspertyzy w formie
uporzgdkowanej, umozliwiajgcej
przesledzenie toku rozumowania

Przeprowadzone badania ankietowe oraz
praktyka wiasna autora pracy wykazaty,
ze w  praktyce przy  wycenie
nieruchomosci dla potrzeb sadowych,
biegli rzeczoznawcy majatkowi niekiedy
nie biorg pod uwagg istotnej okoliczno$ci
zlecenia tj. tego, ze material badawczy
udostepniony jemu przez sad nie jest
wystarczajacy dla dokonania rzetelnej
wyceny; biegli rzeczoznawcy majatkowi
podejmujg si¢ jego uzupelnienia w
sposob,  ktory niekiedy powoduje
zastrzezenia do jego opinii.

Przeprowadzone badania ankietowe i
praktyka wlasna wykazaty, ze w praktyce
przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb
sadowych, biegli rzeczoznawcy
majatkowi  niekiedy w  zakresie
gromadzenia informacji o nieruchomosci
podejmuja dziatania, ktére oceniane sa
jako godzace w ich obiektywizm.

Przeprowadzone badania ankietowe oraz
praktyka wlasna wykazaty, ze w praktyce
przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb
sadowych, biegli rzeczoznawcy
majatkowi niekiedy podejmuja dziatania,
ktére  podjaé powinni  uczestnicy
postepowania sgdowego lub sad albo
wykonuja opini¢ 0 wartos$ci
nieruchomo$ci majac niewystarczajacy
materiat badawczy, co skutkuje oceng ich
opinii jako nierzetelnej.

Przeprowadzone badania ankietowe oraz
praktyka wilasna wykazaly, ze przy
wycenie nieruchomosci dla potrzeb
sadowych, biegli rzeczoznawcy
majatkowi niekiedy nie podejmuja
czynnosci niezbednych do wlasciwego
wykonania powierzonych obowiazkow tj.
nie komunikuja sadowi przed
wykonaniem opinii o brakach w materiale
badawczym oraz o zakresie niezbgdnego
jego uzupetnienia a ponadto niekiedy
opinia zawiera braki uniemozliwiajace
przesledzenie toku rozumowania
rzeczoznawcy majatkowego oraz
przyjetych przez niego zatozen w opinii,
co czasem konczy si¢ uznaniem opinii za
niejasna lub niepelna. Z analizy zapisow
przywotanego standardu wynika, iz

dowody, nastgpnie dopuszczone przez sqd orzekajgcy w sprawie. Pominiecie wigc przez bieglq B.D. umow najmu,
ktore powodka przedstawita jej bezposrednio z pominigciem Sqdu drugiej instancji byto prawidiowe (...)."”
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Krajowe Standardy Wyceny
Podstawowe/Specjalistyczne

Zalecenia Standardu

Wyktadnia Standardu 1 zestawienie

zalecenia z praktyka sadowa

rzeczoznawcy majgtkowego oraz
przyjetych przez niego zalozen,
3.1.3. wskazaniu przyczyn, z
powodu ktorych dana czynnosé
nie zostata wykonana, Ilub tez
zostata wykonana w
ograniczonym zakresie.

zawiera on treSci mogace miel
zastosowanie ~w  procesie  wyceny
nieruchomosci dla potrzeb sadowych.
Wysoki stopien ogoélnosci tych zapiséw
powoduje jednak, ze w praktyce zalecenia
te zasadniczo nie sa uwzgledniane przez
bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych.

KSWP — Wartos$¢ rynkowa

- pkt 2 ppkt 2.2.4: Przy wycenie
nieruchomosci nalezy uwzglednié
wszystkie jej atrybuty prawne,
fizyczne, ekonomiczne i inne oraz
wszelkie pozytywne i negatywne
aspekty. (...).

Zapis ten zawiera zalecenie, by podstawa

wyceny nieruchomosci uczynié
maksymalnie pelne i dostgpne dane na
temat nieruchomosci. Mozna

wyprowadzi¢ wniosek, Ze dane o jakich
mowa Ww zapisie nalezy pozyskac.
Standard nie wskazuje sposobu w jaki
nalezy to uczynic.

KSWS — Ogdlne =zasady
wyceny przedsiebiorstw

- pkt. 6 ppkt 6.1: Niezbedne jest
okreslenie podstawowych zatozen

wyceny.

- pkt 7 Niezbedne jest okreslenie i
zdefiniowanie standardu wartosci
majgcego zastosowanie w danej
wycenie (...)
- ppkt 7.2 Wphw na wybor
standardu wartoSci powinny mie¢
w  szczegolnosci  nastgpujgce
przestanki:
a. cel wyceny,
b. uwarunkowania prawne,
c. uwarunkowania
metodyczne,
d. stan przedmiotu wyceny,
€. przyjete  zalozenia i
ograniczenia.

- pkt 11 ppkt 11.1: Dla uzyskania
wiarygodnych rezultatow
procedura  wyceny  powinna
obejmowacd zebranie i
przeanalizowanie informacji
niezbednych do przeprowadzenia
wyceny (...). Wyceniajgcy
powinien podjgé dziatania w celu
upewnienia sig, iz wszystkie zrodta
danych na ktorych sig opiera sq
wiarygodne i wlasciwe dla
dokonywanej wyceny. (...).

Z zapisu tego mozna wyprowadzi¢
wniosek, ze warunkiem rzetelnej wyceny
przedsigbiorstwa dla celow o jakich mowa
w standardzie (m. in. na potrzeby

postepowania uktadowego,
upadtosciowego, likwidacji) jest
poczynienie niezbegdnych zalozen
wyceny, ktore determinuja  wybor

stosowanych metod wyceny.

Zapis ten eksponuje istotne kwestie w
procesie wyceny przedsigbiorstw
wplywajace na wybor kategorii wartosci,
jaka bedzie okreslana.

Z zapisu tego wynika, ze Wwycena
przedsigbiorstwa powinna by¢ oparta o
mozliwie pelne 1 wiarygodne dane
dotyczace przedsigbiorstwa. Ze standardu
wynika, ze zebranie i weryfikacja danych
to zadanie rzeczoznawcy majatkowego.

Zrodto: Opracowanie wtasne
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Analiza ww. standardow w przywotanej cz¢séci stanowi asumpt do stwierdzenia, ze podstawg
rzetelnej wyceny, w kazdym przypadku powinny by¢ maksymalnie pelne i wiarygodne dane
dotyczace zakresu i celu przedmiotu wyceny*® oraz niezbedne zalozenia w procesie wyceny.
Kwestig kluczowa pozostaje rozstrzygnigcie 1 rozrdznienie danych, ktére powinien/moze
wykorzysta¢ w wycenie rzeczoznawca majatkowy, a ktore biegly sadowy rzeczoznawca
majatkowy, 1 ktorych tre$¢ z uwagi na zrodto pochodzenia jest niewatpliwa i pewna (Hycner,

2006, Konieczna, 2011, Taszakowski i in., 2016, Guzek i in., 2018, Korenik i in., 2021).

2.4 Zasady ustalania wartos$ci nieruchomosci zgodnie z ustawg z 11 listopada 1964 r.

Kodeks postepowania cywilnego

Ustawa z dnia 11 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego nie podaje zasad,
W oparciu o ktére ma nastapi¢ okreslenie wartosci nieruchomosci na potrzeby rozstrzygnigcia
konkretnej sprawy sadowej. Ustawa ta wymaga jednak ustalenia tej wartosci w sprawach,
w ktoérych tlem sporu jest warto$¢ nieruchomosci, takich jak: o dzial spadku, o podziat majatku,
czy o zniesienie wspoOtwlasnosci, w ktorych dzial, podziat czy zniesienie wspotwlasnosci
dotyczy nieruchomosci i w ktorych ma nastapic rozliczenie stron przez prymat ich interesow
prawnych. O ile strony nie sg zgodne co do warto$ci nieruchomosci, 0 tyle jej ustalenie
nastepuje przy wsparciu bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Sad zleca jemu sporzadzenie na
te okolicznos¢ opinii o warto$ci nieruchomosci. Sad nie jest wltadny w takim przypadku ustali¢
tej wartosci samodzielnie, cho¢by posiadat niezbedng w tym zakresie wiedzg¢ 1 wiadomosci
specjalistyczne (Dzierzanowska i in., 2019). To biegly rzeczoznawca majatkowy sporzadzajac
na polecenie sadu opini¢ o warto$ci nieruchomosci rozstrzyga de facto spor o wartosé
nieruchomosci. W celu sporzadzenia opinii biegly rzeczoznawca majatkowy otrzymuje z sadu
akta sprawy wraz z postanowieniem dopuszczajacym dowdd z jego opinii, wskazujacym teze
dowodowa, czyli zakres zlecenia oraz zobowigzaniem sporzadzenia opinii w okreslonym czasie
i ztozenia jej do akt we wskazanej liczbie egzemplarzy. Niekiedy w postanowieniu sad obliguje
biegtego rzeczoznawce majatkowego do przeprowadzenia ogledzin nieruchomosci a strony do
udostepnienia biegtemu podczas ogledzin dodatkowych dokumentéw. W obecnym stanie
prawnym ogledziny nieruchomosci sg co do zasady obowigzkowe (rozporzadzenie, 2023).

Biegly otrzymuje akta sprawy sadowej dotyczacej sporu na tle wartosci nieruchomosci.

W aktach sprawy znajduja si¢ materiaty ztozone przez strony, ale réwniez zeznania $wiadkoéw

40 przyjmuje sie, ze dane wiarygodne to dane pochodzace z dokumentow urzedowych (zdefiniowane w art. 244
k.p.c.) oraz publicznych baz danych (przestrzennych) (Zob. L. Piotrowska, Systems, including spatial information
systems, used in the work of property appraiser — court expert in the field of property valuation, Engineering
Expert, p. 18-36, No. 1, 2022, DOI: 10.37105/enex.2022.1.03
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majace w zamysle kazdej ze stron wykazaé istotne szczegoly dotyczace nieruchomosci
a wptywajace na jej warto$¢. Materialy te (zeznania $wiadkow) w toku wyrokowania —
merytorycznego rozstrzygania sporu przez sad zostaja poddane sagdowej ocenie. Sad moze
uzna¢ je za miarodajne lub za pozbawione waloru wiarygodnosci. Sad moze tak postapic
rowniez wzgledem jedynie czg¢sci materiatow. Biegly rzeczoznawca majatkowy sporzadzajac
opini¢ o warto$ci nieruchomosci nie wie, jakie jest zapatrywanie sadu na materialy, ktore
zostaly mu udostepnione wraz z aktami, a ktdre maja by¢ dla niego zrodtem wiedzy o faktach
wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci. W szczego6lnosci jesli chodzi o fakty z przesziosci.
Biegly rzeczoznawca majatkowy powinien wiedzie¢, ze kodeks postepowania cywilnego
zawiera jednak przepisy wspolne dla wszystkich opinii bieglych. Przepisy zawarte zostaty
w art. 278 — 291 k.p.c. i mozna wyprowadzi¢ z nich kilka ogolnych zasad odnoszacych si¢ do

wszystkich opinii biegtych roznych specjalnosci. Zasady te zestawiono w tabeli 11.

Tabela 11 Zasady ogélne dotyczace opinii bieglych zawarte w kodeksie postepowania
cywilnego

Artykut k.p.c. Zasada

278 zasada zasiggania opinii bieglego w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych;
zasada uznania sadu co do pisemnosci lub ustnosci opinii;

278(1) zasada uznania sadu co do dopuszczenia dowodu z opinii sporzadzonej na potrzeby innego
postepowania,

279 uchylony

280 zasada mozliwo$ci odmowy biegltego sporzadzenia opinii z uzasadnionych przyczyn,

281 zasada mozliwo$ci wylaczenia bieglego z uzasadnionych przyczyn,;

282 zasada skladania przez bieglego przyrzeczenia o sumiennym i bezstronnym wykonani u
obowiazkow,

283 uchylony

284 zasada uznania sadu co do przedstawienia biegtemu catosci lub czesci akt;

285 zasada obowigzku uzasadnienia opinii;

zasada mozliwosci ztozenia opinii tacznej;
zasada udzielenia biegtemu dodatkowego terminu na potrzeby udzielenia wyczerpujacej

opinii;

286 zasada mozliwosci zazadania od biegtego opinii uzupehiajacej lub dodatkowej od tego
samego lub innych bieglych;

287 zasada mozliwosci natozenia grzywny na bieglego za niestawiennictwo, odmowe lub
op6znienie zlozenia opinii;

288 zasada wynagrodzenia bieglego za wykonang prace i zwrotu wydatkow;

zasada przyznawania wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw po uzupetnieniu lub wyjasnieniu
opinii niepetnej lub niejasnej;

289 zasada stosowanie do bieglych przepiséw o §wiadkach;

290 zasada mozliwoéci zazadania opinii instytutu;

290(1) zasada zadania opinii opiniodawczego zespotu sadowych specjalistéw w sprawach
rodzinnych i opiekunczych;

291 zasada wynagrodzenia instytutu za wykonana prace.

Zrodto: opracowanie wlasne

Zastosowanie si¢ przez biegtego rzeczoznawce majatkowego do kazdej z powyzszych

zasad nie daje gwarancji, ze jego opinia nie bedzie podwazana i bedzie tg, w oparciu o ktorg
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zostanie rozstrzygniety spor. W sprawach o wigkszym stopniu skomplikowania 1 w ktorych
zgromadzony zostal obszerny material dowodowy nie jest wykluczona proba wciagnigcia
bieglego rzeczoznawcy majatkowego w spér o warto$¢ nieruchomosci, jesli o tej wartosci
bedzie decydowac nie tyle aktualny stan nieruchomosci a to co zostato zgromadzone w aktach

sprawy sadowe;j.

3. Stan nieruchomosci

3.1 Definicja stanu nieruchomosci

W polskim obrocie prawnym moga istnie¢ trzy rodzaje nieruchomosci: (i) gruntowa,
(i) budynkowa i (iii) lokalowa, co wynika z art. 46 § 1 k.c., zgodnie z ktorym nieruchomosciami
sq czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowiq odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Mozna wyrdzni¢ pojecie
nieruchomos$ci prawnorzeczowe, ktore odpowiada tresci art. 46 § 1 k.c. oraz
wieczystoksiegowe wynikajace z faktu zalozenia ksiggi wieczystej dla nieruchomosci (Mysiak,
1999, Hycner, 2006, Maziarz, 2011, Bieniek i in., 2013).

Nieruchomos$cig gruntowg jest zasadniczo grunt. Na gruncie moga znajdowac si¢ rzeczy
trwale z nim zwigzane. Sa to tzw. czg$ci skladowe, tj. w szczegdlnosci budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa 1 inne ro$liny od chwili zasadzenia
i zasiania (art. 48 k.c.) z zastrzezeniem art. 49 k.c.

Nieruchomos$¢ budynkowa stanowi budynek znajdujacy sie¢ na gruncie, zasadniczo
bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego. Uzytkowanie wieczyste jest typowym
zrodlem powstania odrebnej nieruchomosci budynkowej*!, przy czym prawo wtasnosci
budynku jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Nieruchomo$¢ budynkowa nie
moze istnie¢ bez prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym budynek si¢ znajduje (art.
235k.c.).

Nieruchomo$¢ lokalowa (lokal) stanowi wydzielona trwalymi §cianami w obrgbie

budynku izba lub zespét izb wraz z pomieszczeniami pomocniczymi*? oraz pomieszczeniami

41 Odrebna wtasno$¢ budynku mogta powsta¢ w przesztosci w oparciu o przepisy nieobowigzujacych juz ustaw: z
29 maja 1974r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasno$¢ Panstwa za rentg i splaty pieniezne - art. 11
ust. 1 (Dz.U. 2 1974 r., nr 21, poz. 118) oraz z 27 pazdziernika 1977r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych
$wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin - art. 51 ust. 2 (Dz. U. z 1977 r., nr 32, poz. 140).

42'W orzecznictwie Sadu Najwyzszego loggia (balkon) uznawane s zasadniczo za pomieszczenia pomochnicze, w
szczegblnoscei jesli stuzg wylacznie wlascicielowi lokalu i dlatego podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej w
rubryce 1.4.4. w polu ,,opis lokalu” (zob. postanowienie z dnia 14 lipca 2010 r., sygn. V CSK 31/10, uchwate z
dnia 7 marca 2008 r., sygn. 111 CZP 10/08).
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przynaleznymi, jako cze$ciami sktadowymi lokalu takimi jak: komoérka, strych, piwnica, czy
garaz. Nieruchomos$¢ lokalowa dodatkowo regulowana jest przepisami ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o whasnosci lokali*®, zgodnie z ktorymi odrebng nieruchomoscia moze by¢
samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu (art. 2 ust. 1).

W zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci rézne mogg by¢ jej fizyczne czesci sktadowe
(Sokoét iin., 2024). Natomiast czescig sktadowa kazdej nieruchomosci sg prawa zwigzane z jej
wlasnoscig (art. 50 k.c.). Rodzaj nieruchomosci ma przetozenie na stan nieruchomosci, ktory
jest determinowany m. in. odmiennymi cze$ciami sktadowymi nieruchomosci (faktycznymi
i prawnymi). Stan nieruchomosci ma kluczowe znaczenie w procesie wyceny nieruchomosci,
albowiem istotnie wptywa na jej warto$¢ (Bonczak — Kucharczyk, 2020). Ustalenie i ocena tego
stanu jest podstawowa czynno$cig przy szacowaniu nieruchomosci a jego opis jest
obowigzkowym elementem operatu szacunkowego. Z uptywem czasu stan nieruchomosci
(ilo$¢ 1 jakos¢ czesci sktadowych) ulega zmianom, dlatego tez w operacie obowigzkowo
powinna znalez¢ si¢ informacja, na jaka date stan ten zostal okreslony (Dydenko i in., 2018).
Data ta koreluje z celem wyceny, ktory wyznaczajg przepisy prawa wymagajace 0szacowania
nieruchomosci dla réznych celow (np. w celu ustalenia wysoko$ci odszkodowania, oplaty
adiacenckiej, renty planistycznej, w celach podatkowych, dla celow zwigzanych
Z uzytkowaniem wieczystym, czy dla celow spraw sadowych).

Legalng definicj¢ stanu nieruchomosci podaje ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z art. 4 pkt 17 u.g.n. ilekro¢ w ustawie jest mowa o stanie nieruchomosci nalezy przez
to rozumie¢ Stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci,
W tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest

potozona (rys. 3).

47T.j.Dz. U.z2021r. poz. 1048
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Rys. 3 Elementy sktadowe stanu nieruchomosci
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Zr6dto: Opracowanie wilasne

Dla wlasciwego zrozumienia pojgcia stanu nieruchomosci niezbedne jest postuzenie si¢
jego ww. legalng definicjg zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ale rowniez
definicjami nieruchomosci wyprowadzanymi z przepisow regulujacych poszczegolne ich
rodzaje (kodeks cywilny, ustawa o wtasnos$ci lokali). Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
nie wskazuje, czy w definicji jakg podaje chodzi o aktualny stan nieruchomosci, Czy tez 0 Stan
nieruchomosci z innej daty (przesziej lub przysziej). Trzeba przyjaé¢, ze chodzi o kazdy stan:
przeszty, aktualny lub przyszty w zalezno$ci od celu, w jakim dokonywana jest wycena
nieruchomosci 1 potrzeb, ktore wymagaja wyceny. W postepowaniach sgdowych w zaleznos$ci
od ich przedmiotu, zasadnicze znaczenie ma aktualny stan nieruchomosci lub stan
nieruchomos$ci z przesztosci. Postepowania sagdowe nie stanowia wyjatku (Matecki, 2016,
Opala, 2017). Ocena stanu nieruchomosci w operacie szacunkowym powinna by¢ dokonana
przez pryzmat wszystkich jego aspektow, 0 jakich mowa w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Pominigcie cho¢by jednego z nich oznacza btad merytoryczny 1 moze
rzutowa¢ na wynik wyceny (Bonczak — Kucharczyk, 2020).

Stan zagospodarowania nieruchomos$ci to stopien, w jakim nieruchomos$¢ jest
zabudowana budynkami i innymi urzadzeniami trwale z gruntem zwigzanymi, stopien w jakim

nieruchomos$¢ ta jest obsadzona drzewami i innymi roslinami, z jakich czeséci sktadowych
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(elementéw) sie sktada, a ponadto to, czy jest ogrodzona, czy posiada utwardzone dojscia,
dojazdy (drogi), place itd* (Kucharska — Stasiak, 2004, Kuras, 2021).

Stan prawny nieruchomos$ci wyznaczany jest zasadniczo przez prawa rzeczowe
wzgledem nieruchomo$ci, ograniczone prawa rzeczowe ustanowione na nieruchomosci, prawa
zobowigzaniowe wplywajgce na mozliwo$¢ wiladania, czy rozporzadzania nieruchomoscia, ale
takze przez akty prawa miejscowego w kontek$cie przeznaczenia nieruchomosci. Podstawe
identyfikacji 1 opisu stanu prawnego nieruchomosci stanowig dwa publiczne zrédta informacji
o nieruchomosciach tj. ksiggi wieczyste i ewidencja gruntow i budynkow (Hycner, 2006, Kuras,
2021, Cienciata i in., 2017, Korenik, 2021)).

Stan techniczno — uzytkowy nieruchomos$ci to poziom jakoSci technicznej jej
poszczegélnych elementow sktadowych oraz stopien uzytecznosci (przydatnosci
funkcjonalnej), dla celow ktorym nieruchomos$¢ ma stuzy¢. Na stan ten sktadajg si¢ m.in. ksztatt
dziatki gruntu tworzacej nieruchomos$¢ gruntowa, uksztaltowanie terenu, stan budynkow
i innych obiektow znajdujacych si¢ na gruncie stanowigcych jej czesci skladowe lub
stanowigcych odrgbne nieruchomosci, ich wiek, stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego
(Kucharska — Stasiak, 2004, Podwoérna, 2022), liczba kondygnacji budynku, liczba jego
pomieszczen, powierzchnia uzytkowa, powierzchnia zabudowy, rodzaj materiatow, z ktorych
zostal wykonany budynek i inne obiekty znajdujgce si¢ na nieruchomosci (Baranowski, 2000,
De¢bowski, 2007, Podwoérna i in., 2017, Podwoérna, 2019, Kuras 2021).

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej mozna zdekodowac jako
dostep nieruchomosci do drogi publicznej (bezposredni/posredni), w tym rodzaj jej nawierzchni
1 parametry (oraz ewentualnie drég dojazdowych) oraz dostep badz uzbrojenie gruntu
w wybudowane pod ziemig, na ziemi 1 nad ziemig przewody lub urzadzenia
wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gazowe, telekomunikacyjne i inne®.
W przypadku nieruchomosci budynkowej i lokalowej bedzie to stopien wyposazenia
W poszczegodlne te urzadzenia.

Stan otoczenia nieruchomosci zostal doprecyzowany w ustawie 0 gospodarce

nieruchomo$ciami a ustalany jest poprzez wielkos$¢, charakter i stopien zurbanizowania

4 Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci w § 75 ust. 3 podaje, by na potrzeby okreslenia wartosci
szkéd na nieruchomosci przez stan zagospodarowania nieruchomos$ci rozumie¢ sposob i1 intensywnos$é
wykorzystywania terenu, a takze sposob wykorzystywania obiektow budowlanych oraz cechy tych obiektow, w
szczegblnos$ci wymiary, kubature, forme architektoniczng i usytuowanie na gruncie.

45 Zgodnie z art. 143 ust. 2 u.g.n Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzqdzen wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.
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miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona oraz poprzez charakter sgsiedztwa
wzgledem szacowanej nieruchomosci (art. 4 pkt 17) (Kuras, 2021).

Opisanie stanu nieruchomos$ci w operacie szacunkowym nastgpuje w oparciu o dane
(informacje) o nieruchomosci pochodzace z roznych zrodet, a w szczegolnosci 0 jakich mowa

w art. 155 ust. 1 u.g.n., ktére omdéwione zostaty w rozdziale 3.2.

3.2 Zrodla danych o nieruchomosciach wedlug ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art. 155 ust. 1 wskazuje najwazniejsze, ale nie
jedyne zrédta danych o nieruchomos$ciach, ktére rzeczoznawca majatkowy powinien
wykorzysta¢ przy szacowaniu nieruchomosci (Cymerman i in., 2020). Zrédla danych
0 nieruchomosciach, o jakich mowa w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami przedstawiono

w tabeli 12.

Tabela 12 Zrédta danych o nieruchomosciach wedhug ustawy o gospodarce nieruchomogciami

Rodzaj zrodta

ksiggi wieczyste

kataster nieruchomosci
geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu
ewidencja numeracji porzadkowej nieruchomosci

rejestry zabytkow

tabele taksacyjne i mapy taksacyjne

plany miejscowe

studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

pozwolenia na budowe

wykazy prowadzone przez urzedy skarbowe

dokumenty bedace w posiadaniu agencji, ktorym Skarb Panstwa powierzyt, w drodze ustaw, wykonywanie
prawa wilasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz

akty notarialne znajdujace si¢ w posiadaniu spoétdzielni mieszkaniowych, dotyczace zbywania spotdzielczych
praw do lokali

umowy

orzeczenia

decyzje

dokumenty bedace podstawa wpisu do ksiag wieczystych

dokumenty bedace podstawa wpisu do rejestrow wchodzacych w sktad operatu katastralnego

swiadectwa charakterystyki energetyczne;j
Zrodto. Opracowanie wlasne

3.2.1 Ksiegi wieczyste

Ksiegi wieczyste to urzedowe (prowadzone przez sad), publiczne i jawne rejestry, ktore
prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Ksiegi wieczyste co do zasady

zaktada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci, ale moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia
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stanu prawnego spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Prowadzenie ksiag
wieczystych nalezy do wiasciwosci sadow rejonowych. Zakladanie i prowadzenie ksiag
wieczystych reguluje ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece*® (dalej:
u.k.w.h.) natomiast o sposobie zaktadania oraz prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
teleinformatycznym stanowi akt wykonawczy do ustawy tj. rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg
wieczystych w systemie teleinformatycznym®’.

Ksiegi wieczyste z uwagi na ich tres¢*® oraz prowadzone przy ksiedze akta ksiggi
wieczystej (tj. zbior dokumentow, ktore tworza umowy, decyzje administracyjne, orzeczenia
sagdowe itd. bedace podstawg wpisdw) sg zrédlem obszernych danych o nieruchomosci nie tylko
odnosnie jej aktualnego stanu prawnego, ale rowniez stanu prawnego z przesztosci (Hycner,
2006). Dane zawarte w ksi¢dze wieczystej odzwierciedlaja odpisy ksigg wieczystych, wyciagi
oraz zas$wiadczenia o zamknigciu ksigg wieczystych. Z akt ksigg wieczystych mozliwe jest
natomiast pozyskanie odpisoOw znajdujacych si¢ w tych aktach dokumentow. Dane podlegajace
ujawnieniu w ksigdze wieczystej okresla Ww. rozporzadzenie z 2016 r. Strukturg ksiegi
wieczystej oraz ujawniany W niej najwazniejszy zakres danych o nieruchomos$ci zebrano
w tabeli 13.

Tabela 13 Struktura ksiegi wieczystej oraz najwazniejszy zakres danych o nieruchomosci
ujawnianych w ksiedze

Dziat | Zakres danych Rodzaj danych

I oznaczenie nieruchomosci | - numer nieruchomosci

oraz wpisy praw zwigzanych z | - numer dziatki ewidencyjnej

wlasnoscia - potozenie nieruchomosci

- potozenie lokalu lub budynku, do ktérego przyshuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu

- faczna liczba kondygnacji nadziemnych i podziemnych w budynku
- liczba samodzielnych lokali w budynku

- powierzchnia uzytkowej budynku

- przeznaczenie budynku

- nieruchomo$¢, na ktorej jest usytuowany budynek, jezeli jest
odrebnym od gruntu przedmiotem wiasnos$ci

- sposobie korzystania z nieruchomosci

- obszarze nieruchomosci

- dokumentach bedacych podstawa wpisu

- zgodnosci z danymi ewidencji gruntéw i budynkoéw

- prawach rzeczowych zwigzanych z wiasnoscia (uzytkowanie
wieczyste, wlasnos¢ budynku stanowigcego odrebna nieruchomosé,
urzadzenia stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci)

- wielko$ci udziatu w nieruchomosci wsp6lnej

46 7T.j. Dz. U.z 2023 r. poz. 1984.
4 Dz. U. 22016 1. poz. 312 z pbzn. zm.
8 Tred¢ ksiggi wieczystej, ktorej numer jest znany, moze by¢ sprawdzona na stronie ekw.ms.gov.pl
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Dziat | Zakres danych Rodzaj danych

- nazwie spoéldzielni mieszkaniowej, w ktorej jest ustanowione
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

I wpisy dotyczace wlasnosci i | - wlasciciel

uzytkowania wieczystego - wlasciciel wyodrebnionego lokalu

- wielkosci udziatu wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspoélne;j

- uzytkowniku wieczystym

- uprawnionym z tytutu spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu

- udziale w prawie do nieruchomosci lub udziat w spétdzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu

- rodzaju wspolnosci

- podstawie nabycia i podstawie wpisu (akt notarialny,
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, o nabyciu wlasnosci
przez zasiedzenie, decyzje administracyjne)

Il wpisy dotyczace | - prawa, roszczenia, ograniczenia i ostrzezenia
ograniczonych praw | - ograniczonych prawach rzeczowych
rzeczowych, z wyjatkiem | - ograniczonych prawach rzeczowych zwigzanych z inng
hipotek, na wpisy ograniczen | nieruchomoscia
w rozporzadzaniu | - prawach osobistych i obligacyjnych (prawo: - najmu, - dzierzawy,
nieruchomoscia lub | - pierwokupu, - odkupu, - dozywocia, prawo z umowy timeshare,

uzytkowaniem  wieczystym | roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci  lub
oraz na wpisy innych praw i | uzytkowania wieczystego albo ustanowienie ograniczonego prawa

roszczen, z wyjatkiem | rzeczowego, roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub
roszczen dotyczacych hipotek | sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwlascicieli lub
wieczystych  uzytkownikow,  roszczenie — wspotwlascicieli

wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspotwlasnosci)

- ograniczeniach w rozporzadzaniu nieruchomoscia

- niezgodnos$ci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym

v wpisy dotyczgce hipotek - hipoteka lub roszczenia o ustanowienie hipoteki

- rodzaj hipoteki (roszczenia) i terminie zaptaty

- rodzaj odsetek i ich wysokosci

- suma hipoteki lub sumie hipoteki, ktéra ma by¢ ustanowiona
wedlug tresci roszezenia

- pierwszenstwo hipotek

- hipoteka na wierzytelno$ci hipotecznej (subintabulat)

- dane dotyczace wierzyciela hipotecznego lub dane dotyczace
administratora hipoteki

Zrédto: Opracowanie wiasne

3.2.2 Ewidencja gruntow i budynkéw (kataster nieruchomosci)

Ewidencje¢ gruntow i budynkoéw (kataster nieruchomosci) reguluje ustawa z dnia 17
maja 1989 r. Prawo geodezyijne i kartograficzne®® (dalej: u.p.g.k.) oraz akt wykonawczy do
ustawy tj. rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r.
W sprawie ewidencji gruntow i budynkow™ (dalej: r.s.e.g.b.). Ustawa ta w art. 2 pkt 8 wyjasnia,
ze ewidencja gruntow i budynkdw to system informacyjny zapewniajgcy gromadzenie,

aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity dla kraju, informacji o gruntach,

4 Tj.Dz. U.z2023r. poz. 1752, 1615, 1688, 1762
50Tj. Dz. U. z2024r., poz. 219
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budynkach i lokalach, ich wilascicielach oraz o innych podmiotach witadajgcych lub
gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Ewidencja gruntéw i budynkow
obejmuje informacje dotyczace: (i) gruntdow — ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow
uzytkoéw gruntowych oraz ich klas bonitacyjnych, oznaczenia ksigg wieczystych lub zbiorow
dokumentow, jezeli zostaly zalozone dla nieruchomosci, w sktad ktorej wchodzg grunty, (ii)
budynkéow — ich potozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i1 ogélnych danych
technicznych, (iii) lokali — ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowe;.
Zgodnie z § 29 rozporzadzenia zrodtami danych wykorzystywanych przy zaktadaniu albo
modernizacji ewidencji sg: (1) materialy zgromadzone w panstwowym zasobie geodezyjnym
I kartograficznym, (ii) wyniki pomiaréw geodezyjnych lub ogledzin, (iii) dane zawarte
w innych ewidencjach i rejestrach, (iv) dane zawarte w dokumentach udostgpnionych przez
zainteresowane osoby, organy i jednostki organizacyjne. Informacje obj¢te ewidencja gruntow
i budynkéw przedstawiono w tabeli 14. Informacje te w procesie wyceny shuzg zasadniczo do
oznaczenia nieruchomos$ci jako przedmiotu wyceny i opisania jej stanu faktycznego
(Kisilowska i in., 2004, Grover, 2012, Zyga, 2017).

Tabela 14 Informacje objete ewidencja gruntéw i budynkow

Dane przedmiotowe i | Zakres informacji
podmiotowe
grunty - oznaczenie (identyfikator dziatki ewidencyjnej)

- numeryczny opis granic wraz z danymi dotyczacymi punktéw granicznych

- pole powierzchni ewidencyjnej

- pola powierzchni uzytkow gruntowych i klas bonitacyjnych w obszarze dziatki
ewidencyjnej

- oznaczenie dokumentdéw potwierdzajacych wlasnosé

- numer ksiegi wieczystej

- oznaczenie dokumentoéw okreslajacych inne niz wiasno$¢ uprawnienia do dziatki
ewidencyjnej (gruntu)

- polozenie (adres, jezeli zostat okreslony)

- oznaczenie jednostki rejestrowej gruntéw, do ktorej nalezy dziatka ewidencyjna

budynki - identyfikator budynku

- numeryczny opis konturu budynku

- rodzaj budynku wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST)

- liczba kondygnacji nadziemnych

- liczba kondygnacji podziemnych

- pole powierzchni zabudowy

- Iaczne pole powierzchni uzytkowej: (i) lokali stanowiacych odrebne
nieruchomosci, (ii) lokali niewyodrebnionych, (iii) pomieszczen przynaleznych do
lokali

- identyfikator(-y) dziatki (-ek) ewidencyjnej (-ch), na ktorej (-ych) budynek jest
potozony

- oznaczenie dokumentow potwierdzajacych wlasnosé, o ile budynek stanowi
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci

- numer ksiegi wieczystej, o ile budynek stanowi odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci

- adres budynku, jezeli zostal okreslony

- oznaczenie jednostki rejestrowej budynkow, do ktdrej nalezy budynek, o ile
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Dane przedmiotowe i | Zakres informacji
podmiotowe

stanowi on odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci

- bloki budynkow oraz obiekty budowlane trwale zwigzane z budynkiem, takie jak:
taras, weranda, wiatrotap, schody, podpora, rampa, wjazd do podziemia, podjazd
dla os6b niepetnosprawnych

lokale - identyfikator lokalu

- numer porzadkowy lokalu w budynku

- rodzaj lokalu, z rozréznieniem na lokale mieszkalne i niemieszkalne

- numer kondygnacji na ktdrej znajduje si¢ gtéwne wejscie do lokalu

- pole powierzchni uzytkowej lokalu

- pole powierzchni uzytkowej pomieszczen przynaleznych do lokalu wynikajace z
sumy pdl pomieszczen przynaleznych

- wykaz pomieszczen przynaleznych do lokalu z okresleniem parametrow: (i) rodzaj
pomieszczenia, (ii) identyfikator budynku, jezeli pomieszczenie przynalezne
znajduje si¢ w innym budynku niz lokal, (iii) powierzchnia uzytkowa
pomieszczenia przynaleznego

- oznaczenie dokumentacji potwierdzajacej wlasno$é, o ile lokal stanowi odrgbny
przedmiot wlasnos$ci

- numer ksiegi wieczystej, o ile lokal stanowi odrgbny przedmiot wtasnosci

- adres lokalu, jezeli zostat ustalony numer porzadkowy budynku, w ktérym
znajduje si¢ lokal

- 0znaczenie jednostki rejestrowej lokalu, o ile lokal stanowi odrgbny przedmiot
wlasnosci

Podmioty, ktorym | - wiasciciele

przystuguja prawa do | - osoby lub inne podmioty, ktore wladaja gruntami na zasadach samoistnego

gruntu/budynku/lokalu posiadania (w przypadku gruntow, dla ktérych ze wzgledu na brak ksiegi
wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentéw nie mozna ustalié ich
wiascicieli)

- miejsce pobytu statego lub adres siedziby wykazywanych podmiotow

- podmioty, w ktérych wiadaniu lub gospodarowaniu, w rozumieniu przepisow o
gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa, znajduja si¢ te
nieruchomosci (w przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego)

Zrédto: Opracowanie wiasne

Zrédtem danych ewidencyjnych s3a utworzone na podstawie bazy danych
ewidencyjnych: (i) rejestry (gruntow, budynkow i lokali), (ii) kartoteki (budynkow i lokali),
(iii) mapa ewidencyjna. Wypisy z rejestrow prowadzonych dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomo$ci oraz wyrys z mapy ewidencyjnej sa zasadniczymi dokumentami
odzwierciedlajagcymi dane ujawnione w ewidencji gruntdw i budynkéw odnoszace si¢ do
konkretnej nieruchomosci. Mapa ewidencyjna wizualizuje dane z bazy danych ewidencji
gruntéw i budynkoéw i zawiera dane dotyczace nieruchomosci takie jak: (i) granice i numery
dziatek ewidencyjnych, (ii) punkty graniczne, (iii) kontury budynkow z oznaczeniem rodzaju
budynku lub ich blokéw, jezeli istnieja, a takze numery najwyzszych kondygnacji budynkow
lub ich blokéw, albo najnizszych kondygnacji budynkéw podziemnych lub ich blokéw
oznaczonych liczbg ujemna, (iv) kontury uzytkow gruntowych i ich oznaczenia, (v) kontury

klasyfikacyjne i ich oznaczenia.
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Odnos$nie pochodzenia danych ewidencyjnych gromadzonych w ewidencji gruntoéw
I budynkow istotne znaczenie ma ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne. Ustawa ta naktada
na sady, notariuszy i organy administracji publicznej obowiazek przekazywania wtasciwemu
staroscie dokumentow bedacych zrodtem istotnych danych i1 podstawag wpiséw do ewidencji
gruntéw i budynkow oraz do rejestru cen nieruchomosci (art. 23) (Kuryj i in., 2005, Zyga 2018).
Rejestry cen nieruchomosci prowadzi si¢ w oparciu o dane uj¢te w aktach notarialnych (Kokot,
2015) i jest on istotnym zroédtem danych w procesie wyceny nie tylko w Polsce (Coomes, 2018).
W przypadku spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali informacje o cenach tych praw
dostgpne sa we wlasciwych spotdzielniach mieszkaniowych. Zrédla pochodzenia danych

objetych ewidencjg gruntow i budynkow i rodzaj zrodet danych zebrano w tabeli 15.

Tabela 15 Zrodta pochodzenia danych objetych ewidencja gruntéw i budynkow i rodzaj zrodet
danych

Zrédto pochodzenia danych Rodzaj zrodta
Sady 1) odpisy prawomocnych orzeczen sadu w sprawach o:
a) wlasno$¢ nieruchomoséci lub jej czeSci, w szczegolnosci
dotyczacych:

— stwierdzenia nabycia prawa wtasnosci do nieruchomosci
przez zasiedzenie
— nabycia praw do spadku
— dzialu spadku
— zniesienia wspotwlasnosci
— podziatu majatku wspolnego
— potwierdzenia nabycia prawa wlasno$ci w wyniku
uwlaszczenia

b) wydanie nieruchomosci lub jej czesci

C) rozgraniczenie nieruchomosci

2) zawiadomienia o nowych wpisach w dziatach I i II ksiggi
wieczystej

Notariusze 1) odpisy aktow notarialnych, ktore w swojej treSci zawieraja
przeniesienie, zmiang, zrzeczenie si¢ albo ustanowienie praw do
nieruchomosci, ktore podlegaja ujawnieniu w ewidencji gruntow
i budynkéw, badz obejmuja czynnosci przenoszace wlasnosé
nieruchomo$ci  lub  prawo  uzytkowania  wieczystego
nieruchomosci gruntowej

2) odpisy aktow poswiadczenia dziedziczenia oraz odpisy
europejskich poswiadczen spadkowych

Organy administracji publicznej 1) odpisy ostatecznych decyzji administracyjnych w sprawie o:

a) nabyciu, zmianie lub utracie prawa wlasnosci do

nieruchomo$ci, a w odniesieniu do nieruchomos$ci Skarbu

Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego takze o nabyciu,

zmianie lub utracie prawa uzytkowania wieczystego, trwatego

zarzadu lub innej formy wladania ta nieruchomoscia

b) podziale nieruchomosci

c) scaleniu i podziale nieruchomosci

d) scaleniu gruntow

€) wymianie gruntow

f) rozgraniczeniu nieruchomosci

g) zatwierdzeniu gleboznawczej klasyfikacji gruntu

h) ustaleniu linii brzegu

i) pozwoleniu na uzytkowanie budynku, drogi lub linii kolejowej
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Zrédto pochodzenia danych Rodzaj zrédia

Jj) rozbiodrce budynku
k) zmianie sposobu uzytkowania gruntu

2) odpisy zgloszen dotyczacych zmiany sposobu
uzytkowania budynku lub jego czgéci, do ktorych
wlasciwy organ nie wnidst sprzeciwu;

3) zawiadomienia o zmianach danych, zawartych w
zbiorze danych osobowych Powszechnego Elektronicznego
Systemu Ewidencji Ludnosci (PESEL) w rozumieniu przepisow
o ewidencji ludnos$ci i dowodach osobistych, dotyczacych oso6b
fizycznych ujawnianych w ewidencji gruntéw i budynkow jako
wlasciciele lub wladajacy nieruchomog$ciami

- Whasciciele nieruchomosci, 1) zmiany danych objetych ewidencjg gruntdéw i budynkow, za
- Podmioty, w ktérych wtadaniu wyjatkiem zmian danych wynikajacych z aktoéw normatywnych,
lub gospodarowaniu, w prawomocnych orzeczen sadowych, decyzji administracyjnych,
rozumieniu przepiséw o aktow notarialnych, materialéw zasobu, wpiséw w innych
gospodarowaniu rejestrach publicznych oraz dokumentacji architektoniczno-
nieruchomosciami Skarbu budowlanej przechowywanej przez organy administracji
Panstwa, znajduja sig te architektoniczno-budowlanej

nieruchomosci

- Osoby lub inne podmioty, ktére
wiladajg gruntami na zasadach
samoistnego posiadania

Zrédto: Opracowanie wiasne

3.2.3 Geodezyjna ewidencja sie¢ uzbrojenia terenu (GESUT)

Geodezyjna ewidencje sieci uzbrojenia terenu, w tym mape zasadnicza®l i operat
ewidencyjny réwniez reguluje ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne. Zgodnie z art. 27
ustawy geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu obejmuje informacje o projektowanych,
znajdujgcych sie w trakcie budowy oraz istniejgcych sieciach uzbrojenia terenu, ich
usytuowaniu, przeznaczeniu oraz podstawowych parametrach technicznych, a takze
0 podmiotach, ktore wladajg tymi sieciami. W bazach danych geodezyjnej ewidencji sieci
uzbrojenia terenu gromadzi si¢ dane dotyczace lokalizacji przestrzennej obiektéw sieci
uzbrojenia terenu w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych oraz dane
dotyczace charakterystyki tych obiektéw. Powiatowg baze GESUT starosta zaktada i prowadzi
w systemie teleinformatycznym w drodze przetworzenia materiatdéw Zrodtowych, bedacych
danymi i informacjami:

- zgromadzonymi w panstwowym zasobie geodezyjnym 1 kartograficznym, w szczego6lnosci
bedacymi trescig geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, mapy zasadniczej oraz innych
map wielkoskalowych (Izdebski, 2016, Izdebski i in., 2017),

- pozyskanymi z innych rejestrow publicznych oraz od podmiotow wiadajacych sieciami

uzbrojenia terenu.

1 Kwestie zwigzane z organizacja, trybem i standardami technicznymi tworzenia mapy zasadniczej okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 23 lipca 2021 r. (Dz. z 2021 r., poz. 1385)
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Dla obszaru kraju GESUT zaktada i prowadzi Gtowny Geodeta Kraju. Szczegotowy zakres
danych gromadzonych w powiatowej i krajowej bazie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
terenu, tryb i standard tworzenia i aktualizacji tych baz oraz udostgpniania z nich danych
okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 23 lipca 2021 r. w sprawie
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu®?. Dane z bazy GESUT sa wykorzystywane
m. in. przy wycenie nieruchomosci (Kempa, 2019), bowiem uzbrojenie terenu jest drugg po
lokalizacji istotng cecha majacg wptyw na warto$¢ nieruchomosci gruntowej z potencjatem
inwestycyjnym (Suréwka, 2018%%). Informacje dotyczace sieci uzbrojenia terenu (konkretnej

nieruchomosci) zawiera rowniez mapa zasadnicza.
3.2.4 Ewidencja numeracji porzadkowej nieruchomosci

Jak wynika z ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne (art. 47a) do zadan gminy
nalezy ustalanie numerdéw porzadkowych oraz zakladanie i prowadzenie ewidencji
miejscowosci, ulic 1 adresoéw. Ewidencje miejscowosci, ulic 1 adresoOw zaktada si¢ natomiast
m.in. na podstawie ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomos$ci. Ewidencja
miejscowosci, ulic i adresd6w zawiera m. in. numery porzagdkowe budynkéw mieszkalnych oraz
innych budynkow przeznaczonych do stalego lub czasowego przebywania ludzi, w tym
W szczegblnosci budynkoéw: biurowych, ogoélnodostepnych wykorzystywanych na cele kultury
i kultury fizycznej, o charakterze edukacyjnym, szpitali i opieki medycznej oraz
przeznaczonych do dziatalnosci gospodarczej, wybudowanych, w trakcie budowy
I prognozowanych do wybudowania. Numery porzadkowe mozna ustali¢ rowniez dla obiektow
takich jak: parkingi, garaze, wjazdy i1 wejscia do parkéw, ogrodow oraz innych miejsc

zorganizowanego wypoczynku lub dziatalnosci gospodarczej (art. 47a ust. 4a u.p.g.k.).
3.2.5 Rejestr zabytkow

Rejestr zabytkéw prowadzi si¢ w oparciu o przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami®* (dalej: u.0.z.0.z.). Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy
rejestr zabytkéw prowadzi si¢ w formie odrgbnych ksigg dla poszczegdlnych rodzajow
zabytkow, w tym dla zabytkéw nieruchomych (art. 8 ust. 2 pkt 1). Rejestr zawiera dane
osobowe obejmujace imi¢, nazwisko i adres zamieszkania lub nazwe¢ 1 adres siedziby

wlasciciela lub posiadacza zabytku lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktorym znajduje

%2T,j. Dz. U.z 2024 r. poz. 219

58 Autor artykulu podaje — opierajac si¢ na danych opublikowanych przez firme¢ Real Experts — ze ceny
transakcyjne dziatek uzbrojonych sa $rednio o 30 — 40 % wyzsze niz dzialek nieuzbrojonych.

% T.j.Dz. U.z2022r. poz. 840, z 2023 r. poz. 951, 1688, 1904.

64



si¢ zabytek nieruchomy. Do rejestru wpisuje si¢ zabytek nieruchomy na podstawie decyzji
wydanej przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow z urzedu badz na wniosek wiasciciela
zabytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktérym znajduje si¢ zabytek
nieruchomy (art. 9 ust. 1). Wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru ujawnia si¢ w ksiedze
wieczystej danej nieruchomos$ci na wniosek wojewodzkiego konserwatora zabytkow, na
podstawie decyzji o wpisie do rejestru tego zabytku (art. 9 ust. 4). Zrodta danych i informacji
o nieruchomosci zabytkowej zawiera uchylony Standard V.3 zatytulowany Wycena
nieruchomosci zabytkowych, zatwierdzony przez Rade¢ Krajowag PFSRM w dniu 7 marca 1998
r. stanowigcy pierwsze opracowanie dla tematu wyceny nieruchomosci zabytkowych. Zgodnie
z nim zrodtami danych i informacji o aktualnym stanie nieruchomos$ci wpisanej do rejestru
zabytkéw poza ogélnie wykorzystywanymi sg zbiory dokumentow zawartych w rejestrze
zabytkow, a w szczeg6Olnosci: (i) decyzja o uznaniu dobra kultury za zabytek, (ii) karta
ewidencyjna (tzw. biala karta), (iii) dokumentacja ikonograficzna i fotograficzna, (iv)
dokumentacja historyczna, (v) dokumentacja inwentaryzacyjna rysunkowa i opisowa, (Vi)
dokumentacja prawna, (vii) dokumentacja techniczna projektowa przewidywanych robot
konserwatorskich i budowlanych, (viii) akta przeprowadzonych dotychczas robot
konserwatorskich, kosztorysy powykonawcze ponoszonych nakladéow inwestycyjnych na
roboty konserwatorskie z podaniem zrdédta ich finansowania, (ix) inne dokumenty okreslajace

szczegolne cechy nieruchomosci zabytkowe;.
3.2.6 Tabele taksacyjne i mapy taksacyjne

Jak wynika z ustawy o gospodarce nieruchomosciami mapy taksacyjne i tabele
taksacyjne sporzadza organ prowadzacy kataster nieruchomos$ci na podstawie oszacowania
nieruchomos$ci reprezentatywnych, wykonanego przez rzeczoznawcOw majatkowych.
Powszechna taksacja nieruchomosci ma na celu ustalanie wartosci katastralnej nieruchomosci
1 jest przeprowadzana, na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz odr¢gbnych
przepisOw, przez organy prowadzace kataster nieruchomosci. Tabele 1 mapy taksacyjne nie sa
obecnie opracowywane. Dokumenty te zostang opracowane W ramach powszechnej taksacji
nieruchomosci. Wprawdzie z upowaznienia ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 173)
wydane zostalo rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie powszechnej taksacji
nieruchomosci z dnia 29 czerwca 2005 r. ale jego wydanie nie oznacza jednoczesnego
rozpoczecia powszechnej taksacji nieruchomos$ci. W tym zakresie wymagany jest odrgbny akt
prawny, albowiem jak wynika z art. 163 ust. 1 u.g.n. powszechng taksacj¢ nieruchomosci

przeprowadza si¢ okresowo, a termin rozpoczecia oraz zakonczenia powszechnej taksacji
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nieruchomosci, a takze zrdodta jej finansowania, okresli odrgbna ustawa. Ustawa ta do tej pory

nie zostata uchwalona.
3.2.7 Plany miejscowe oraz plany ogolne gmin

Istotnych danych o nieruchomosciach dostarczaja uchwalane na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej:
u.p.z.p.) plany miejscowe. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego to uchwata
wiasciwej jednostki samorzadu terytorialnego (gminy, powiatu lub wojewddztwa), w ktore;j:

- ustala si¢ przeznaczenie terenu,
- ustala si¢ rozmieszczenie inwestycji celu publicznego,
- okresla sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu (art. 4 ust. 1 u.p.z.p.).

Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, CO 0znacza, ze na oznaczonym obszarze
jest zrodlem powszechnie obowigzujacego prawa. Plan ten okresla przeznaczenie
nieruchomosci, ktore w procesie wyceny jest jedng z istotnych cech decydujacych o wartosci
nieruchomos$ci (Dydenko 1 in., 2018). Zgodnie z art. 154 ust. 1 — 3 u.g.n. rzeczoznawca
majatkowy ma obowigzek uwzgledni¢ przeznaczenie wycenianej nieruchomosci w planie
miejscowym. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci lub ustalenia planu ogdélnego gminy.

Plan og6lny gminy jest uchwalany przez rad¢ gminy dla obszaru gminy z wylgczeniem
terenéw zamknigtych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego dla spraw transportu.
W planie ogdlnym okresla si¢ strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne.
W planie ogolnym mozna okresli¢ obszary uzupelienia zabudowy oraz obszary zabudowy
srodmiejskiej. Plan ogélny uwzglednia si¢ przy sporzadzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz stanowi podstawe prawnag decyzji o warunkach
zabudowy. Planowi ogoélnemu nadano range aktu prawa miejscowego, przez co stanowi
obowigzujace prawo na obszarze gminy i podobnie jak miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ksztattuje sposob wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci. Jak wskazano
wyzej plan ogolny moze by¢ zrédtem danych o nieruchomosci w procesie wyceny. Plan og6lny
zastapit studia uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore zachowuja
moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dluzej niz do

31 grudnia 2025 r., co wynika z ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu

66



i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw®. Do czasu utraty mocy

przez studia stosuje si¢ do nich przepisy dotychczasowe.

3.2.8 Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na

budowe

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu moze by¢ zrodtem danych
o nieruchomo$ci w procesie wyceny, bowiem w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie tej wlasnie decyzji. Zgodnie z art. 4 ust.
2 u.p.z.p. w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania 1 warunkéw zabudowy terenu nast¢puje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:
1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego;
2) sposob zagospodarowania terenu i1 warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢
w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy.

Pozwolenie na budowe to decyzja administracyjna zezwalajaca na rozpoczecie
I prowadzenie budowy lub wykonywanie robot budowlanych innych niz budowa obiektu
budowlanego co wynika z art. 3 pkt 12 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®® (dalej:
u.p.b.). W obowigzujacym stanie prawnym od 19 wrzesnia 2020 r. (w zwigzku z ustawg z dnia
13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw®’) wzor
decyzji o pozwoleniu na budowe juz nie obowigzuje. Ustawodawca zdecydowal, by do decyz;ji
o pozwoleniu na budowg stosowa przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego®® (dalej: k.p.a.) dotyczace decyzji administracyjnej i jej
niezbednych elementéw. Dla uzyskania pozwolenia na budowe niezbedne jest opracowanie
projektu budowlanego, ktory jest istotnym zrodtem danych o nieruchomosci. Projekt
budowlany zawiera zasadniczo: (i) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, (ii) projekt
techniczny oraz (iii) projekt architektoniczno-budowlany, ktory jest Zrodtem danych
dotyczacych m. in.: funkcji, formy, konstrukcji obiektu budowlanego, jego charakterystyki
energetycznej 1 ekologicznej, proponowanych niezbednych rozwigzan technicznych,

materialowych.

% Dz.U.z2023r., poz. 1688

% T.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682, 553, 967, 1506, 1597, 1681, 1688, 1762, 1890, 1963, 2029.
5 Dz.U.z2020r. poz. 471, 695, 782, z 2022 r. poz. 258.

%8 T.j. Dz. U.z 2023 r. poz. 775
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3.2.9 Swiadectwo charakterystyki energetycznej

Innym dokumentem stanowigcym zrodlo informacji o nieruchomosci istotnym przy
szacowaniu wartosci nieruchomosci jest obowigzkowe od 1 kwietnia 2024 r. §wiadectwo
charakterystyki energetycznej budynku sporzadzane na zasadach okreslonych w ustawie z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow®®. Swiadectwo charakterystyki
energetycznej zawiera dane identyfikacyjne budynku lub czes$ci budynku, charakterystyke
energetyczng budynku lub czesci budynku tj. dane 1 wskazniki energetyczne budynku lub
czgsci budynku, okreslajace calkowite zapotrzebowanie na energi¢ niezbedng do ich
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, zalecenia okre$lajace zakres i rodzaj robot budowlano-

instalacyjnych, ktére poprawia charakterystyke energetyczng budynku lub czg¢éci budynku.
3.2.10 Inne zZrédla danych

W zakresie stanu nieruchomosci istotnym zrodtem informacji bedzie ortofotomapa
dajaca obraz terenu w tym konkretnej nieruchomosci, w dacie wykonania zdje¢, w oparciu
0 ktore mapa powstata (Siejka, 2011). Kolejnym waznym zroédlem danych jest mapa zasadnicza
zawierajaca informacje o przestrzennym usytuowaniu punktow osnowy geodezyjnej, dziatek
ewidencyjnych, budynkow, konturéw uzytkow gruntowych, konturow klasyfikacyjnych, sieci
uzbrojenia terenu, budowli 1 urzadzen budowlanych oraz innych obiektow topograficznych,
a takze wybrane informacje opisowe dotyczace tych obiektow (Bielecka i in., 2014, 1zdebski i
in., 2017, Kempa, 2019). Istotnym Zrédlem danych i informacji o wycenianej nieruchomosci
sg wreszcie jej ogledziny (Konowalczuk i in., 2005, Gorzen — Mitka, 2016). Rozporzadzenie
W sprawie wyceny nieruchomos$ci w § 3 ust. 1 stanowi, iz okreslanie warto$ci nieruchomosci
poprzedza si¢ ogledzinami nieruchomos$ci, CO 0znacza, ze ogledziny nieruchomos$ci sg
obowigzkowym elementem jej wyceny. Odstgpienie od ogledzin nieruchomosci jest
dopuszczalne, ale jedynie w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, co wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym. Ponadto zrodtem danych o nieruchomosci sg takze: plan urzadzenia
lasu, w tym opis taksacyjny lasu, decyzje wydawane na podstawie inwentaryzacji stanu lasu,
ogloszenie o przetargu na ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu, dane zawarte
w dokumentacji powstatej w wyniku przeprowadzenia gleboznawczej klasyfikacji gruntow
przyjetych do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, mapy glebowo —

rolnicze, mapy zasobno$ci gleb, dokumenty gospodarcze, publikacje i opracowania

% T.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 497, z 2022 r. poz. 2206, z 2023 r. poz. 1762.
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specjalistyczne, dokumentacja geologiczna ztoza, koncesje na wydobycie kopalin, ewidencja

zasobow ztoza.
3.3 Zroédla danych o nieruchomos$ciach wedlug Kodeksu postepowania cywilnego
3.3.1. Ogledziny nieruchomosci

Istotnych danych na temat nieruchomos$ci dostarczajg jej ogledziny, w szczegdlnoSci
z zakresu stanu zagospodarowania, stanu techniczno — uzytkowego oraz stanu otoczenia
nieruchomosci. Przepisy kodeksu postgpowania cywilnego nie przewiduja obowigzku
dokonania ogl¢dzin nieruchomos$ci w postepowaniach, w ktorych zachodzi potrzeba sgdowego
ustalenia warto$ci nieruchomosci, ale z praktyki wynika, ze takie ogledziny niemal zawsze si¢
odbywaja. Podstawa formalng dla dokonania przez bieglego rzeczoznawce majatkowego
ogledzin nieruchomos$ci w postgpowaniu sagdowym jest postanowienie sadu o dopuszczeniu
dowodu z ogle¢dzin nieruchomos$ci na potrzeby okreslenia jej wartosci (Pietrzkowski, 2012,
2020). Jesli sad w postanowieniu jedynie zleci bieglemu okres$lenie warto$ci konkretnej
nieruchomosci, to wowczas samodzielng podstawa dla bieglego rzeczoznawcy majatkowego
do dokonania oglgdzin jest upowaznienie zawarte w art. 155 ust. 4 u.g.n. oraz § 3 ust. 1
rozporzadzenia z 2023 r., ktére ogledziny nieruchomos$ci co do zasady czyni niezbgednym
elementem jej wyceny. Odstapienie od dokonania ogledzin nieruchomosci jest dopuszczalne
jedynie w szczegblnie uzasadnionych przypadkach, co wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym. Rzeczoznawca majatkowy dzialajacy na zlecenie sagdu ma prawo wstgpu na
nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny oraz dokonywania niezbgdnych czynnosci

zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci.
3.3.2 Dokumenty

W postgpowaniu sagdowym istotne fakty wplywajace na wynik sprawy lub wynik
konkretnego jej etapu ustalane sg przez sad czgsto w oparciu o dokumenty (Pietrzkowski, 2012,
2020). Dokumenty w aktach sprawy pojawiajg si¢ w dwojaki sposob. Pierwszy jest taki, ze
strony zainteresowane okreslonym wynikiem postgpowania sktadaja, na zasadach okreslonych
w kodeksie postgpowania cywilnego, dowody z dokumentéw celem wykazania korzystnych
dla nich faktéw. Drugi sposob polega na pozyskaniu dokumentu przez sad z urzedu, bez
inicjatywy stron. Dokumenty moga by¢ urzedowe lub prywatne (Mucka, 2013). Kodeks
postgpowania cywilnego definiuje dokument urzedowy, jako dokument sporzadzony
W przepisanej formie przez powotany do tego organ wiadzy publicznej i inne organy

panstwowe w zakresie ich dziatania (art. 244 § 1 k.p.c.). Dokumenty urzgdowe stanowig dowod
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tego, co zostalo w nich urzegdowo zaswiadczone. Typowym dokumentem urzgdowym
wykorzystywanym w procesie wyceny nieruchomosci jest odpis z ksiggi wieczystej (zwykty,
zupely), wypis z rejestru gruntéw, wypis z rejestru budynkow, wyrys mapy ewidencyjnej, ale
takze orzeczenia sagdow czy decyzje administracyjne (Hycner, 2006). Dokumenty, ktore nie
odpowiadajg definicji dokumentu urzedowego, stanowig dokumenty prywatne. Mogg to by¢
np. umowy (zawarte w zwyktej formie pisemnej lub w formie aktu notarialnego), jednostronne
o$wiadczenia woli majace za przedmiot nieruchomos¢, faktury, projekty architektoniczne,
dzienniki budowy, operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie strony itp. Dokumenty
prywatne, tak jak dokumenty urzedowe, mogg mie¢ forme pisemng lub elektroniczng. Kodeks
postgpowania cywilnego wskazuje, ze dowdd prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktora

go podpisala, ztozyta o§wiadczenie zawarte w dokumencie.
3.3.3 Zeznania Swiadkow

W grupie Zrodet danych o nieruchomosci znajduja si¢ réwniez zeznania Swiadkow.
Zeznania §wiadkéw maja znaczenie dla wyniku wyceny zasadniczo wtedy, gdy odnosza si¢ do
stanu nieruchomosci z przesztosci, ktory bedzie wptywal na wynik wyceny. Moga mieé
réwniez znaczenie dla ustalenia okresu, w ktorym dokonano naktadow na nieruchomos¢, ich
zakresu rzeczowego oraz zrodet finansowania. Moga wreszcie mie¢ decydujace znaczenia dla
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci lub moga wptywac na jego zmiang (np. w sprawie
0 nabycie wiasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie, w sprawie o podzial majatku, czy
w sprawie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym). Dowod
z zeznan $wiadkow pojawia si¢ w znakomitej wigkszosci spraw sagdowych 1 polega na tym, ze
osoba zawnioskowana przez strong¢ jako swiadek zostaje wezwana przez sad na rozprawg celem
zlozenia zeznan (Pietrzkowski, 2012, 2020). Osoba taka podaje przed sadem co jest jej
wiadome w kwestiach istotnych dla wyniku sprawy. Mozliwe jest rowniez ztozenie przez

swiadka zeznan na piSmie (art. 271 (1) k.p.c.).
3.3.4 Przestuchanie stron

Kodeks postgpowania cywilnego wskazuje, ze jezeli po wyczerpaniu S$rodkow
dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygnigcia sprawy,
sad dla wyjasnienia tych faktow moze dopusci¢ dowdd z przestuchania stron (art. 299 k.p.c.).
Dowod z przestuchania stron jest dowodem wuzupelniajacym wzgledem pozostatych
(Pietrzkowski, 2012, 2020). W przypadku kwestii dotyczacych nieruchomosci dowod ten moze

by¢ nosnikiem istotnych informacji, cho¢ zwykle prezentowanych w sposdb najkorzystniejszy
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dla tej strony, ktora informacje te podaje. Sad siega po dowdd z przestuchania stron zwykle

wtedy, gdy nie mozna ustali¢ istotnych kwestii innymi dowodami.
3.3.5 Opinie bieglych

W wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych (wiedzy specjalistycznej) sad po
wystluchaniu wnioskéw stron co do liczby biegtych i ich wyboru moze wezwac¢ jednego lub
kilku biegtych w celu zasiggniecia ich opinii (art. 278 k.p.c.) (Pietrzkowski, 2012, 2020).
W przypadku, gdy zachodzi potrzeba ustalenia warto$ci nieruchomosci bieglym moze by¢
wylacznie rzeczoznawca majatkowy, albowiem jak wynika z ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami okreslenia wartosci nieruchomosci dokonujg rzeczoznawcy majatkowi,
ktérzy sporzadzaja na piSmie opini¢ o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego
(art. 150 ust. 51156 ust. 1 u.g.n.). Biegly rzeczoznawca majatkowy, tak jak biegly kazdej innej
specjalnosci (co do zasady) nie ustala faktow. Biegly rzeczoznawca majatkowy przez pryzmat
posiadanej wiedzy specjalistycznej poddaje ocenie fakty ustalone przez sad, a o wynikach tej
oceny komunikuje sadowi w swej opinii. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze dowod z opinii
bieglego w celu ustalenia warto$ci nieruchomos$ci ma szczeg6lny charakter ze wzgledu na jego
normatywng regulacje i wymagania formalne, a przy jego ocenie nalezy mie¢ na uwadze takze
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i wydane na podstawie zawartej w tej ustawie

delegacji, akty prawne wykonawcze®°.
3.3.6 Inne zrédla dowodowe

Zrédtem danych o nieruchomosciach w procesie cywilnym sa przede wszystkim te
zrodia, ktore jako dowody zostaty sklasyfikowane przez kodeks postepowania cywilnego.
Katalog tych zrodet jest jednak otwarty. Zrodlem danych o nieruchomosciach moga by¢

réwniez np. zdjecia, filmy.
3.4 OKkreslanie stanu nieruchomosci w procesie wyceny nieruchomosci

Okres$lanie stanu nieruchomosci dla potrzeb jej wyceny to szereg uporzadkowanych
czynnosci zwigzanych z okre§laniem warto$ci nieruchomos$ci, w wyniku ktérych nastepuje
zidentyfikowanie/stwierdzenie wszystkich wymaganych ustawag (art. 4 pkt 17 u.g.n.)
elementow definiujacych stan nieruchomosci. Prawidtowe stwierdzenie stanu nieruchomosci
jest istotne w kazdej wycenie, ale w wycenie na potrzeby sagdowe ma dodatkowo ten aspekt, ze

jest poddawane sformalizowanej ocenie stron postgpowania oraz sadu, za§ ewentualna reakcja

80 Tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 marca 2019 r., sygn. 11 CSK 54/18
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bieglego rzeczoznawcy majatkowego na wyniki tej oceny zawsze ma rowniez sformalizowany
charakter. Opisania stanu nieruchomos$ci w operacie szacunkowym wymagalo rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z 2004 r. (§ 56 ust. 1
pkt 5) a obecnie wymaga go rowniez rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci z 2023
1. (§79 ust. 1 pkt 7).

Proces wyceny, w tym jego istotny element tj. okreslenie stanu szacowanej nieruchomosci
determinowany jest zasadniczo przepisami prawa definiujacymi istotne pojgcia z zakresu
wyceny nieruchomosci (u.g.n.) oraz wskazujagcymi niezbedne elementy jakie powinien
zawiera¢ operat szacunkowy, czyli opinia o wartos$ci nieruchomosci (r.s.w.n.). Aby operat
szacunkowy mogl by¢ uznany za rzetelny musi co najmniej odpowiada¢ wymogom stawianym
przez ww. akty prawne. Jesli jednak opinia o wartosci nieruchomosci jest sporzadzana na
potrzeby sprawy sadowej, to dodatkowym warunkiem uznania jej za rzetelng jest zgodno$é
Z przepisami regulujagcymi postgpowanie, w ramach ktorego taka opinia si¢ pojawia. Przepisy
te (k.p.c.) reguluja bardzo precyzyjnie spos6b gromadzenia danych stanowigcych podstawe do
ustalania faktow. Zasady ustalania faktow w postepowaniu sgdowym na potrzeby ustalenia
warto$ci nieruchomosci przedstawiono w podrozdziale 7.1 niniejszej dysertacji zatytutowanym
,Propozycja uniwersalnej metodyki wyceny nieruchomosci w postgpowaniach sgdowych” w
tabeli 35.

Proces wyceny w $cistym znaczeniu rozpoczyna jego podstawa formalna jaka jest zlecenie.
Zlecenie powinno identyfikowaé¢ przedmiot wyceny, czyli podstawowe dane dotyczace
nieruchomosci, ktorej warto§¢ ma by¢ okreslona, zakres wyceny, czyli rodzaj praw zwigzanych
z nieruchomoscig podlegajacych wycenie oraz cel wyceny, czyli dla jakich potrzeb ma by¢ ona
dokonana. Ze zlecenia powinno wynika¢ rdwniez, na jaka dat¢ nalezy okresli¢ 1 uwzgledni¢
stan nieruchomosci (przeszla, obecna, czy przyszta). W postepowaniu sadowym stan ten moze
wynika¢ z celu wyceny, jesli w zleceniu jest on wskazany.

Stan nieruchomosci w konkretnej dacie to fakt, ktory moze by¢ 1 czgsto jest zrodtem
roszczen, a skoro tak to jest on dowodzony (wykazywany) przez strony. Te okolicznosci biegty
rzeczoznawca majatkowy powinien bra¢ pod uwage. Dane zgromadzone w aktach sprawy
biegty rzeczoznawca majatkowy powinien traktowac ze szczegdlng atencja. Z opinii o wartosci
nieruchomos$ci powinno precyzyjnie wynika¢, jakie bylo zrédto pochodzenia oraz jak biegty
wykorzystal dane opisujgce stan nieruchomosci i z jakim skutkiem dla wyniku opinii. Ze
wzgledu na kluczowg istotno$¢ kwestii ustalania stanu nieruchomoS$ci zaproponowana
W niniejszym opracowaniu metodyka wyceny nieruchomosci w postepowaniach sadowych

uwzglednia réwniez procedure ustalania stanu nieruchomosci.
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4. Badanie rozwigzan miedzynarodowych w zakresie wyceny nieruchomosci
w postepowaniach sadowych

4.1 Uwarunkowania wyceny nieruchomosci w niemieckim postepowaniu sadowym

W Niemczech podobnie jak w Polsce istnieje przekonanie, ze opinia rzeczoznawcy
majatkowego (Immobilienbewerter lub Gutachter) ma kluczowy wpltyw na wynik calego
postepowania®® (Meller — Hannich, 2016). Okre$lanie wartosci nieruchomos$ci w Niemczech
odbywa si¢ zasadniczo w oparciu o dwa podstawowe akty prawne tj. Ustawe prawo budowlane
(BauGB)® oraz rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci (ImmoWertV)® (Muczynski
1999, Gratz, 2004, Numrich, 2009, Gratz 2013, Grzesik 2013, Klosowski, 2013, Jasinski, 2014,
Stugocki i in., 2020). W sytuacji, gdy warto§¢ nieruchomosci ma by¢ okreslona na potrzeby
toczacego si¢ postgpowania sgdowego, woOwczas zastosowanie majg rowniez przepisy
niemieckiego kodeksu postepowania cywilnego (Zivilprozessordnung - ZPO)® w zakresie,
w jakim reguluja one dowdd z opinii rzeczoznawcy (biegltego) i jego uprawnienia oraz
obowigzki (Meller — Hannich, 2016, Gottwald, 2017).

Niemieckie prawo budowlane (BauGB) nie zawiera przepisow formalnych z zakresu
wyceny 1 nie reguluje sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci, jednakze zawiera definicje
wartosci rynkowej nieruchomosci (§ 194), ktéra ma istotny wptyw na proces wyceny. Zasady
okreslania wartosci rynkowej nieruchomos$ci w Niemczech zawiera natomiast rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci (ImmoWertV) wydane w 2010 r. na podstawie upowaznienia
ustawowego (§ /91 BauGB). Rozporzadzenie nie zawiera zadnych regulacji, ktore okreslatyby
sposob sporzadzania, forme 1 treS¢ opinii o wartosci nieruchomosci (operatu szacunkowego)
(Neimke, 2009). W zakresie jakosci pracy rzeczoznawcy istotng rolg¢ odgrywaja organizacje
zawodowe, do ktérych rzeczoznawca nalezy, w szczeg6lnosci m.in.: [Institut fiir
Sachverstindigenwesen (IfS), Industrie — und Handelskammer (IHK), czy Bundesverband
offentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachwerstdndiger e.V. Szczegdtowe
warunki, jakim powinna odpowiada¢ opinia rzeczoznawcy, zawarte sg obecnie glownie
w zaleceniach wydawanych przez poszczegdlne izby przemystowo — handlowe (IHK)

dziatajagce na terenie Niemiec sprawujace nadzor nad dziatalno$cig rzeczoznawcow, a takze

61 P. Gottwald, Die Stellung des Sachverstindigen und seines Gutachtens im deutschen Zivilprozess. Kyoto 2017,
WWW.ritsumei.ac.jp

52 Baugesetzbuch 23 Juni 1960, zm. 8 August 2020, www.gesetze-im-internet.de

8  Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) 19 Mai 2010, zm. 26 November 2019, www.gesetze-im-
internet.de

64 Zivilprozessordnung 12 September 1950, zm. 12 Dezember 2019, www.gesete-im-internet.de
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Instytut Rzeczoznawstwa (Intitut fiir Sachverstindigenwesen e.V.- IfS) z siedzibg w Kolonii,
ktorego cztonkami sg m. in. 1zby Przemystowo — Handlowe (IHK).

IfS w zaleceniach z kwietnia 2017 r. dotyczacych przygotowania opinii (Empfehlungen
zur Erstellung eines Gutachtens)®, zawarl ogodlne rekomendacje odnosnie jej tworzenia.
Instytut ten opracowat instrukcje - sugestie dla biegltych rzeczoznawcoéw odnosnie sktadania
ustnej opinii w procesie cywilnym (Merkblatt fiir die Sachverstindigenanhérung im
Zivilprozess)®®. Z uwagi na to, ze istotng role odnosnie jakosci ushug $wiadczonych przez
rzeczoznawcow odgrywaja w Niemczech poszczegdlne Izby Handlowo — Przemystowe, zatem
to gléwnie one bezposrednio wptywaja na wiele aspektéw pracy rzeczoznawcoOw, w tym na
sporzadzane przez nich pisemne opinie o warto$ci nieruchomos$ci. Jako przyktad mozna
wskazaé Izbe Przemystowo — Handlowa (IHK) dla Monachium i Gérnej Bawaria, ktora w dniu
9 marca 2020 r. opracowata szczegdétowe zalecenia dotyczace konstrukcji pisemnej opinii
rzeczoznawcy (Empehlungen fiir den Aufbau eines schriftlichen Sachverstindigen-
Gutachten)®’. Dokument ten powstal w oparciu o statut (Satzung) Izby, uchwalony na
podstawie § 36 ustawy prawo dziatalnoéci gospodarczej (Gewerbeordnung, GewQ®%®),
okreslajacy zadania i cele Izby, rowniez te realizowane wzgledem jej cztonkow. Wszystkie
dokumenty odnosza si¢ w swej tresci m. in. do opinii sporzadzanych na zlecenie sadow,
natomiast instrukcja IfS w calosci poswigcona jest udzialowi rzeczoznawcy w rozprawie
sadowej. Zalecenia IHK dla Monachium i Gérnej Bawarii przedstawione zostaty w zalaczniku
nr 1 do niniejszej dysertacji. Z kolei zalecenia Instytutu Rzeczoznawstwa (IfS) odnosnie
przygotowania opinii przedstawiono w zataczniku nr 2. Natomiast instrukcja opracowana
wramach Instytutu Rzeczoznawstwa (IfS) dotyczaca skladnia wustnej opinii przez
rzeczoznawcow (bieglych) w procesie cywilnym, zostata zaprezentowana w zatgczniku nr 3.

Analiza regulacji prawnych obwigzujacych w Niemczech dotyczacych udzialu
tamtejszych bieglych - rzeczoznawcow przysiggltych (vereidigte Sachvertindige)
odpowiednikow polskich bieglych sadowych w postgpowaniu sadowym, do ktorych zaliczaja
si¢ rzeczoznawcy majatkowi (Immobilienbewerter lub Gutachter) wykazata w tym zakresie
istnienie takich przepiséw regulujacych niemiecki proces cywilny, ktdére nie maja swojego
odpowiednika w przepisach polskiej procedury cywilnej (Bleutge, 2019). Przepisy te istotnie

wptywaja lub potencjalnie moga wptywaé na wynik pracy rzeczoznawcy, w tym wynik opinii

8 http://www.ifsforum.de

8 http://www.ifsforum.de

57 http://www.muenchen.ihk.de

88 Gewerbeordnung 22 Februar 1999, zm. 19 Juni 2020, www.gesetze-im-internet.de
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rzeczoznawcy majatkowego. Przepisy te okreslajg prace rzeczoznawcy w taki sposob, by

uwzglednione zostaly cel 1 zasady postepowania sagdowego, w ramach ktorego biegly

wypowiada si¢ w formie opinii (Bleutge, 2016, Bayerlein i in., 2021).

Zgodnie z § 404 i 404a niemieckiego kodeksu postgpowania cywilnego (ZPO)
niemiecki sad, w przypadku zaistnienia potrzeby pozyskania opinii rzeczoznawcy zobowigzany
jest w pierwszej kolejnosci wybra¢ bieglego - rzeczoznawce majatkowego z listy
rzeczoznawcow przysiggtych (vereidigte Sachverstandige) urzedowo powotanych (dffentlich
bestellt) do wykonywania okre$lonych rodzajow opinii, w tym opinii o warto$ci nieruchomosci.
Jesli biegly rzeczoznawca wykonuje prace na zlecenie sagdu niemieckiego, wowczas jego praca
kieruje sad i mozna tu wyr6zni¢ cztery gtowne zasady:

1) (§ 404a ust. 1 ZPO) sad kieruje pracg rzeczoznawcy i moze mu wydawac instrukcje
dotyczace rodzaju i zakresu jego pracy (Das Gericht hat die Titigkeit des Sachverstindigen
zu leiten und kann ihm fiir Art und Umfang seiner Titigkeit Weisungen erteilen).

2) (§ 404a ust. 2 ZPO), w sytuacji gdy wymaga tego charakter sprawy, przed sporzadzeniem
tzw. tezy dowodowej, sad powinien wystucha¢ rzeczoznawce, poinstruowaé go o jego
zadaniu, a na wniosek wyjasni¢ mu jego zadanie (Soweit es die Besonderheit des Falles
erfordert, soll das Gericht den Sachverstindigen vor Abfassung der Beweisfrage horen, ihn
in seine Aufgabe einweisen und ihm auf Verlangen den Auftrag erldutern),

3) (§ 404a ust. 3 ZPO), w przypadku gdy w sprawie istniejg sporne okoliczno$ci faktyczne,
woweczas to sad okresla, na jakich faktach rzeczoznawca ma oprze¢ si¢ w swej opinii (Bei
streitigem Sachverhalt bestimmt das Gericht, welche Tatsachen der Sachverstindige der
Begutachtung zugrunde legen soll) (Zimmermann, 2020).

4) (§ 404a ust. 4 ZPO), w razie potrzeby, sad okres§la zakres, w jakim rzeczoznawca jest
uprawniony do wyjasnienia kwestii dowodowych, w jakim zakresie moze skontaktowac si¢
ze stronami i kiedy musi zezwoli¢ im na udzial w jego ustaleniach (Soweit es erforderlich
ist, bestimmt das Gericht, in welchem Umfang der Sachverstindige zur Aufkldirung der
Beweisfrage befugt ist, inwieweit er mit den Parteien in Verbindung treten darf und wann
er ihnen die Teilnahme an seinen Ermittlungen zu gestatten hat) (Priitting i in., 2024).

O wskazowkach dla rzeczoznawcy strony sg informowane, a w przypadku, gdy sad udziela
wskazoéwek na posiedzeniu w tym celu wyznaczonym, wowczas strony majg prawo do udzialu
w takim posiedzeniu (§ 404a ust. 5 ZPO) (Gottwald, 2017). Na etapie sktadania i po ztozeniu
przez rzeczoznawce jego opinii Sad moze nakaza¢ (§ 411 - 412 ZPO): (i) osobiste
stawiennictwo w celu wyjasnienia pisemnej opinii, (ii) pisemne wyjasnienie lub uzupehienie

opinii. Strony moga poinformowaé sad o swoich zastrzezeniach do opinii, wnioskach
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zwigzanych z wynikami opinii oraz dodatkowych (uzupehiajacych) pytaniach dotyczacych
pisemnej opinii. W tym celu sad moze udzieli¢ stronom odpowiedniego terminu. Jezeli sad
uzna opini¢ za niewystarczajaca wowczas moze zarzadzi¢ sporzadzenie nowej opinii przez tego
samego lub przez innego bieglego. Sad niemiecki nie ingeruje w merytoryczng prace biegtego
rzeczoznawcy rozumiang jako zasady wyceny nieruchomosci. W tym zakresie rzeczoznawca
uwzglednia przepisy rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (ImmoWertV)
wydanego na podstawie § 199 niemieckiego prawa budowlanego (Baugesetzbuch - BauGB).
Zasadg jest, co wynika z § 3 ImmoWertV, ze datg wyceny jest punkt w czasie, do ktorego
odnosi si¢ wycena. Dla okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje si¢ stan nieruchomosci
na date wyceny, jednakze ze wzgledow prawnych lub innych w wycenie moze by¢
uwzgledniony stan nieruchomosci z innej daty (§ 4 ust. I ImmoWertV). Przepis ten odnosi si¢
zatem do sytuacji, gdy w ramach toczacego si¢ postepowania sadowego, z punktu widzenia
celéw tego postepowania zwigzanych z uregulowaniem stosunkéw majatkowych powstatych
na tle nieruchomosci, zasadne jest by warto$¢ nieruchomosci okresli¢ wedtug jej stanu na date
z przesztosci, np. wg. jej stanu wynikajacego z materialu wskazanego rzeczoznawcy przez sad.

W Niemczech w ramach wyceny nieruchomosci na potrzeby sadowe istotng uwagg
zwraca si¢ na: - zgodno$¢ opinii z przepisami regulujagcymi Stricte materi¢ zwigzang
z okreslaniem warto$ci nieruchomosci, - zgodno$¢ opinii z przepisami wtasciwych procedur,
w ramach ktorych rzeczoznawca opracowuje opini¢ jako biegly sadowy — rzeczoznawca
przysiggly (Gottwald, 2017). Dzieje si¢ tak m. in. z uwagi na odpowiedzialno$¢ biegtych
sadowych za wynik ich pracy oraz wpltyw na wynik procesu (Thole, 2004, Liebheit, 2012,
Lorenz, 2023)). Miedzy innymi z tej przyczyny dla rzeczoznawcow przysiggtych prowadzone
sa obowigzkowe szkolenia 1 seminaria dotyczace dzialalnosci biegtych sagdowych.

Szkolenia obejmujg m. in. zagadnienia z zakresu: (i) procedury cywilnej i procedury
karnej oraz wtasciwych dla nich postepowan dowodowych, (ii) praw i obowigzkow biegtego,
(iii) ustalania faktow, (iiii) okreslania zrodet wiedzy o faktach, ktore rzeczoznawca jako biegly
moze bra¢ pod uwage®. Oferta szkolen obejmuje ponadto ustne wystgpienia bieglego

w sadzie™, tgcznie z symulacjg rozpraw oraz sposob formutowania opinii pisemnej, jej

8 Tego typu szkolenia i seminaria organizuje np. Institut fur Sachverstandigenwesen e.V. (IfS) (Instytut
Ekspertow) w Kolonii (www.ifsforum.de), zas prowadzacymi szkolenia sg m.in. sedziowie (prezesi, wiceprezesi,
przewodniczacy) i adwokaci.

0P, Bleute. Merkblatt fur die Sachverstandigenanhorung im Zivilprozess. Institut fur Sachverstandigenwesen e.V.
(IfS). Stand 10/2019
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strukture 1 tre$¢’. Dla bieglych sagdowych opracowana zostata (publikowana przez Institut fiir
Sachverstindigwesen e.V. w Kolonii) tzw. lista kontrolna z kwestiami do sprawdzenia przy
przyjmowaniu zlecenia sadowego na opracowanie opinii (Checkliste fiir die Ubernahme eines
Gerichtsauftrages)’?, ktorej brzmienie zostato ujete w Zataczniku nr 6 do niniejszej dysertacji.
Z kolei dla os6b 1 podmiotow takich jak prawnicy, sady, organy administracji panstwowej, do
ktorych trafiajg opinie rzeczoznawcoéw, Federalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw (B.V.S.
Sachverstindige), dla ulatwienia sprawdzenia opinii pod wzgledem jej poprawnosci
opracowato szesciostronicowg liste kontrolng, w oparciu o ktérg mozliwe jest zweryfikowanie
jakosci opinii  (Checkliste zur Qualitdtspriifung von Wertermittlungsgutachten  fiir
Fachanwender”® - Lista kontrolna do badania jakosci opinii dla uzytkownikow

specjalistycznych).
4.2 Uwarunkowania wyceny nieruchomosci w brytyjskim postepowaniu sagdowym

System prawny Wielkiej Brytanii nie jest jednolity. W Anglii i Walii obowiazuje tzw.
common law (do ktorego odnosi¢ si¢ beda ponizsze rozwazania), za§ w Szkocji porzadek
prawny zblizony jest do prawa kontynentalnego. W Wielkiej Brytanii nie istnieje oficjalna
instytucja biegtego sagdowego w tym bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci (Walacik i in,
2013). Nie ma tak jak w Polsce listy biegtych sadowych (Czabanski, 2006). Osoby posiadajace
w danej dziedzinie wystarczajaca wiedz¢ 1 do$wiadczenie w tym w dziedzinie wyceny
nieruchomosci, moga przed sadem wystgpowaé w charakterze biegtych, czyli osob, ktore
poprzez wzglad na posiadane kwalifikacje 1 wiedzg prezentuja przed sgdem swe opinie, poglady
1 wnioski w kwestiach istotnych dla rozstrzygniecia konkretnej sprawy, w tym odnos$nie
wartosci nieruchomosci (Turner, 2012). Dowodd z opinii takich 0sob przewidziany jest
przepisami regulujacymi postgpowanie w sprawach cywilnych The Civil Procedure Rules
(CPR) 21998 r.

Brak listy biegtych, typowej dla sagdownictwa polskiego nie oznacza, ze przed sagdem
brytyjskim (w strukturze tzw. common law w Anglii i Walii) istnieje zupelna dowolno$¢ co do
tego, kto w sprawach cywilnych bedzie jako biegly wypowiadat si¢ w kwestiach dla niej
istotnych 1 jaki bedzie ksztalt ewentualnej opinii, w tym opinii na temat wartosci

nieruchomosci. W latach 80-tych ubieglego wieku powstata bowiem organizacja Academy of

I Empfehlungen zur Erstellung eines Gutachtens. Institut fiir Sachverstindigenwesen e.V. (IfS). 04/2017,
Empfehlungen zur Zusammenarbeit zwischen Sachverstéindigen und Richter/innen des Oberlandesgerichtsbezirks
Celle, Wydanie 2020

2 www.ifsforum.de

8 www.bvs-ev.de

74 The Civil Procedure Rules 10th December 1998
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Experts, ktora skupia m. in. osoby wystepujace przed sagdami w charakterze biegltych, w tym
rzeczoznawcow majatkowych (Cato, 2020). Celem tej organizacji (podobnie jak w przypadku
Expert Witness Institute zatozonego z latach 90 - tych™) jest zachowanie wysokich i jednolitych
standardow zawodowych o0sob, ktére w charakterze bieglych prezentujg przed sgdami swa
wiedze 1 doswiadczenie w okre§lonych dziedzinach, jak rowniez przygotowanie ich do
przestuchania przed sadem i do wlasciwego sposobu sporzadzania opinii’®. Wprawdzie
przynalezno$¢ do Academy of Experts jest dobrowolna, jednakze w kazdym przypadku
poprzedzona jest odpowiednim postgpowaniem kwalifikujacym do owej przynaleznosci
i potaczona z ewentualnym postepowaniem dyscyplinarnym, w przypadku dopuszczenia si¢
zaniedban w roli bieglego (Czabanski, 2006). Academy of Experts podobnie jak Expert Witness
Institute organizuje dla swoich czlonkow szerokie szkolenia z zakresu prawa, ktore majg
odpowiednio przygotowac eksperta do roli biegtego w sadzie. Oferta programowa tych szkolen
w duzej czesci obejmuje zagadnienia zwigzane z poznaniem struktury systemu prawnego,
w ktoérym ekspert bedzie wystepowat w roli bieglego, roznice zachodzace miedzy wlasciwymi
dla eksperta regulacjami prawnymi w Zjednoczonym Krolestwie a innymi jurysdykcjami oraz
zrozumienie podstaw wilasciwych procedur (w sprawach cywilnych: CPR — The Civil
Procedure Rules, karnych: CrimPR — The Criminal Procedure Rules, rodzinnych: FPR - Family
Procedure Rules), w ramach ktorych ekspert bedzie wypowiadat si¢ jako biegty przed sadem’’.
The Civil Procedure Rules reguluje m. in.: (i) forme (preferowana jest opinia pisemna),
w jakiej kazdy biegly ma przedstawi¢ swoja opinig, (ii) pytania stron dotyczace tej opinii, (iii)
zasady wyboru bieglego, (iv) sadowe instrukcje dla biegtego co do zakresu opinii i czynnos$ci
zwigzanych z jej sporzadzaniem, (V) zawarto$¢ merytoryczng opinii, (Vi) dyskusj¢ pomigdzy
biegtymi (ekspertami) na tle sporzadzonych opinii oraz g) ich o$wiadczenie odnos$nie kwestii,
co do ktorych si¢ zgadzaja i co do ktorych zachowuja zdanie odmienne, a ponadto (vii) prawo
bieglego do zwrdcenia si¢ do sadu o wskazowki.”
W zakresie wymogow stawianych opinii CPR (part 35.10) odwotuje si¢ do tzw. Practice
Direction 35 — Experts and Assessors (Wytyczne Praktyki 35), stanowigcego uzupelnienie
regulacji zawartych w CPR part 35, ktory uszczegétawia kwestie zwigzane z opiniami

w zakresie celow, jakie ma realizowa¢ opinia, wskazuje wymagania ogolne stawiane opiniom

> Written  evidence  from the  Expert  Witness Institute. UK  Parliament, 2020,
(https://committees.parliament.uk/writenevidence/13809/pdf/)

¢ Form and Content of Joint Statements Guidance for Experts. The Academy of Experts, 2021, London,
(https://academyofexperts.org/knowledge-hub/guidance-on-joint-statements/

""Understanding Law & Procedure - The Academy of Experts : https://academyofexperts.org/events/lawproc-
mar-21/

8 The Civil Procedure Rules, part 35
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biegtych, reguluje forme 1 szczegotowq tres¢ opinii, a ponadto reguluje kwestie ewentualnych
pytan kierowanych do nich przez strony. Dopetnieniem Practice Direction 35 — Experts and
Assessors jest Guidance for the instruction of experts in civil claims z 2014 r. wydany przez
Civil Justice Council, ktéra jest organem doradczym dziatajgcym przy Ministerstwie
Sprawiedliwosci odpowiedzialnym za nadzorowanie i koordynowanie modernizacji systemu
wymiaru sprawiedliwosci w sprawach cywilnych™. Jak wynika z ww. dokumentu od eksperta
wystepujacego jako biegly przed sadem, w tym od bieglego rzeczoznawcy oczekuje si¢
swiadomosci co do pelnionej roli 1 w zwigzku z tym wymaga si¢ znajomosci wszystkich trzech
wyzej wymienionych regulacji tj. The Civil Procedure Rules w zakresie rozdzialu 35
odnoszacego si¢ do biegtych i ich opinii, Practice Direction 35 — Experts and Assessors
w catosci i podobnie Guidance for the instruction of experts in civil claims z 2014 r., ktory w
92 punktach ujmuje rol¢ i obowiazki biegtego — eksperta. Jak wynika z tego ostatniego
dokumentu, w pkt 51 podkreslona zostata szczegdlna rola Academy of Experts i Expert Witness
Institute bowiem dokument ten w zakresie wzorcowych form opinii odsyta do modeli
opracowanych wtasnie przez te dwie instytucje: Model forms of experts’ reports are available
from bodies such as the Academy of Experts and the Expert Witness Institute and a template
for medical reports has been created by the Ministry of Justice.* W zakresie szczegotowosci
ww. dokument nie ustepuje rozwigzaniom niemieckim, przy czym ranga tego dokumentu jest
wyzsza. Polscy biegli, w tym biegli rzeczoznawcy majatkowi nie dysponuja podobnymi
rozwigzaniami. Podobnie jak w Polsce opinia rzeczoznawcy wystepujacego przed sadem w
charakterze biegtego moze by¢ uwzgledniona lub pominigta, co lezy w gestii sadu, a kazda ze
stron korzysta z prawa do kwestionowania opinii biegltego rzeczoznawcy réwniez positkujac
si¢ opinig innego biegtego (eksperta). Koszty opinii ponosza strony, ktore same mogg zleci¢
rzeczoznawcom sporzadzenie opinii lub, ktore wspolnie — zgodnie z decyzja sagdu — uzgadniaja
osobe biegtego rzeczoznawcy. Przynaleznos¢ do organizacji skupiajacych osoby legitymujace
si¢ wiedzg ekspercka w réznych dziedzinach w Wielkiej Brytanii nie ogranicza si¢ jedynie do
dwoch wyzej wymienionych tj. Academy of Experts i Expert Witness Institute, ktore
wyznaczaja standardy w zakresie jako$ci ustug $wiadczonych przez roéznych ekspertow,
dzialajacych rowniez na potrzeby sadoéw. Istnieja rowniez organizacje zawodowe zrzeszajace
osoby lub/i korporacje.

W Wielkiej Brytanii podobnie jak w Niemczech rzeczoznawcg moze mianowac si¢

kazdy 1 kazdy moze oferowac swoje ustugi. Jednakze przynalezno$¢ do wtasciwej organizacji

78 https://www.gov.uk/government/organisations/civil-justice-council
80 Guidance for the instructions of experts in civil claims 2014, Civil Justice Council
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zawodowej jest gwarancjag wysokiej jakosci ustug $wiadczonych przez rzeczoznawcow
(Walacik i in., 2013). W Wielkiej Brytanii dla rzeczoznawcow majatkowych takg organizacja
jest przede wszystkim Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcdw (Royal Institution
of Chartered Suveyors — RICS) (Hopfer i in., 2001). Inne organizacje zrzeszajgce
rzeczoznawcoOw majatkowych to The Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV)8! —
najwicksza organizacja dzialajaca w zakresie ratingéw i wyceny podatku lokalnego, The
Central Association of Agricultural Valuers (CAAV)® _ organizacja zrzeszajaca
rzeczoznawcOw zaangazowanych w wycene nieruchomosci rolnych (cztonkostwo tego
stowarzyszenia mozna uzyskac¢ dopiero po zdaniu egzaminu a samo stowarzyszenie wyznacza
standardy zawodowe dla swoich cztonkéw), The National Association of Estate Agents
(NAEA)®  _  stowarzyszenie reprezentujace glownie osoby pracujace w  sektorze
mieszkaniowym; oferuje programy szkoleniowe i1 kwalifikacyjne; od cztonkéw oczekuje
przestrzegania wewnetrznego kodeksu postgpowania. Jednakze to cztonkowie RICS przede
wszystkim wydaja opinie o wartosci nieruchomosci na potrzeby postepowan sadowych. Druga
znaczagcg organizacja jest Independent Surveyors & Valuers Association (ISVA) —
Samorzadowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow 1 Posrednikdw, skupiajace cztonkow w Anglii
i Walii.* Zaréwno RICS jak i ISVA wymagaja od swoich cztonkéw statego podnoszenia
kwalifikacji m. in. poprzez uczestnictwo w organizowanych szkoleniach. W ramach tych
szkolen duzy nacisk ktadzie si¢ na zaznajomienie rzeczoznawcoéw z regulacjami prawnymi
odnoszacymi si¢ do cywilnego postepowania sgdowego nie tylko w zakresie, w jakim traktuje
ono o dowodzie z opinii bieglego®.

O ile wymogi stawiane opiniom bieglych rowniez tym z zakresu szacowania wartosci
nieruchomosci sporzadzanym na potrzeby sadowe sg szczegdtowo uregulowane w brytyjskim
systemie prawnym®® (jeszcze bardziej precyzyjnie niz w Niemczech), o tyle system ten
(odmiennie niz w Polsce i Niemczech) nie ingeruje w proces, w ktorym dokonywana jest
wycena nieruchomosci. W 1974 r. RICS, pod wplywem sektora bankowego, opublikowat
standardy dotyczace wyceny pod nazwg ,,Red Book” (Kucharska - Stasiak 2016). Publikacja

zawiera szczegotowe informacje na temat obowigzkowych praktyk dla cztonkow RICS

81 https://www.irrv.net

82 https://www.caav.org.uk

8 https://www.naea.co.uk/

8 https://isva.org.uk/

8 Surveyors acting as experts witness, 4th Edition, 2023, RICS profesional guidance, UK, Londyn (www.rics.org)
8 Surveyors acting as expert witness 4th edition, amendend August 2020, https://www.rics.org/globalassets/rics-
website/media/upholding-professional-standards/sector-standards/dispute-resolution/surveyors-acting-as-expert-

witnesses-4th-ed-sep-2020.pdf
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swiadczacych ustugi wyceny. Oferuje rowniez zrodito informacji dla uzytkownikoéw wyceny
i innych zainteresowanych stron.8” Najnowsze wydanie Red Book - Global Standards weszto

w zycie 31 stycznia 2020 r. Dokument ten wyznacza i stanowi standardy w zakresie wyceny.

5. Badanie ankietowe w zakresie istotno$ci potrzeby opracowania zasad wyceny

nieruchomosci w postepowaniach sadowych

Badanie przepisow prawnych i metodologicznych wskazuje na brak regulacji zasad
wyceny nieruchomos$ci w postgpowaniach sadowych. Tymczasem oczekiwania co do
rzetelno$ci wycen na potrzeby konkretnych spraw sadowych sa wysokie. Rzeczoznawca
majatkowy wystepuje przed sadem w roli bieglego sadowego, za$ adresatem jego opinii sg sady
obu instancji (niekiedy rowniez Sad Najwyzszy) a ponadto strony i ich pelnomocnicy. Opinia
bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego powinna wigc by¢ rzetelna i przekonujaca.
Przedstawione w opinii dane powinny by¢ wiarygodnym Zzrodlem informacji o wartosci
nieruchomosci. Praktyka pokazala, ze zbyt czgsto jako taka nie jest postrzegana. W zwigzku
Z powyzszym przeprowadzono badania ankietowe majace na celu stwierdzenie przyczyn
kwestionowania opinii bieglych rzeczoznawcéw majatkowych, okre§lenie uwarunkowan
sporzadzanych wycen oraz czynnikOw majacych istotny wplyw na przebieg sadowej wyceny
i jej wynik. Badanie miato na celu rowniez pozyskanie informacji od ankietowanych
0 sposobach radzenia sobie przez biegtych rzeczoznawcoéw majatkowych z problematycznymi
sytuacjami jakie pojawiaja si¢ W toku wyceny nieruchomosci. Zastosowanie techniki badania
ankietowego pozwolito na szybkie i sprawne pozyskanie mozliwie pelnych danych od

podmiotow zaangazowanych w proces wyceny nieruchomosci w postepowaniach sagdowych.

5.1 Formularz ankiety skierowany do rzeczoznawcow majatkowych pelnigcych

funkcje bieglych sadowych

Badanie oparto o narzgdzie badawcze w postaci kwestionariusza ankiety z ustalong lista
pytan, sporzadzonego przy uzyciu Formularza Microsoft Forms. Ze wzgledu na poufnos¢
przeprowadzone badania ankietowe byly catkowicie anonimowe i przebiegaly bez udzialu
ankietera lub badacza. Link do kwestionariusza ankiety zawierajacego list¢ pytan zostat
dostarczony respondentom za posrednictwem poczty elektronicznej wraz z prosba o udziat
W badaniu oraz informacjg dotyczaca celu, w jakim badania sg prowadzone 1 ich zakresu. Link

po aktywowaniu umozliwiat udzielenie odpowiedzi na poszczegdlne pytania zawarte

87 https://www.rics.org/uk/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/red-book/?link=hottom-
nav
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W kwestionariuszu ankiety w sposob elektroniczny. Ze wzgledu na zasigg, badania ankietowe
mialy charakter niepetny. W przypadku bieglych rzeczoznawco6w majatkowych kwestionariusz
ankiety przestano tym, ktorych adresy e-mail byty dostepne na listach biegltych wszystkich
sadow okregowych w Polsce lub, ktorych adresy e-mali mozliwe byty do pozyskania z danych
dostgpnych w internecie. Pytania zawarte w kwestionariuszu ankiety zostaly zredagowane
I utozone w taki sposob, ze Sredni czas wypelnienia ankiety wynosit ok. 20 minut. Z racji tematu
niniejszej dysertacji, badania ankietowe mialy charakter $cisle indagacyjny, gdyz ankiety
skierowano wylacznie do bieglych rzeczoznawcow majatkowych oraz pelmomocnikéw
procesowych — adwokatow.

Badanie ankietowe bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych przeprowadzone zostato
W dniach od 29 wrze$nia 2021 r. do dnia 13 pazdziernika 2021 r. Kwestionariusz ankiety
skierowano do rzeczoznawcodw majatkowych wpisanych na listy biegtych przy wszystkich 46
sadach okregowych w Polsce. Nie wszystkie listy bieglych zwieraly adresy mailowe, w
zwigzku z tym podjeto probe ustalenia tych adresoOw poza lista. Ankiety przestano do 1182
bieglych rzeczoznawcow majatkowych z czego udziat w badaniu wzigto 186 biegltych
rzeczoznawcoéw majatkowych, co stanowi 15,7%. Sredni czas ukonczenia ankiety wyniost 16
minut i 44 sekundy. Kwestionariusz ankiety skierowany do bieglych rzeczoznawcow
majatkowych sktadat si¢ z czterech czesci. Czg$¢ pierwsza tzw. metryczka stuzyta pozyskaniu

informacji dotyczacych cech respondenta (tabela 16).

Tabela 16 Pytania dotyczace cech respondenta

Numer pytania Tre$¢ pytania
pteé

przedzial wiekowy

kierunek wyksztalcenia

staz pracy w charakterze bieglego rzeczoznawcy majatkowego

$rednioroczng ilo$¢ opinii sporzadzanych na zlecenie sadow

OO WIN| -

$redni czas potrzebny na sporzadzenie opinii dla sadu

7 sad, z ktorego listy biegly rzeczoznawca majatkowy wykonuje swe czynnosci
Zrédto. Opracowanie whasne

Pytania w tej czg$ci kwestionariusza miaty zasadniczo charakter zamknigty jednokrotnego
wyboru. Wyjatek stanowilo pytanie o kierunek wyksztalcenia, w ktorym przewidziano
mozliwos¢ wskazania wyksztatcenia innego niz zaproponowane w odpowiedziach (pytanie
pototwarte jednokrotnego wyboru) oraz pytanie o sad, z uwagi na mozliwo$¢ wpisania bycia
biegtym rzeczoznawca majatkowy na listach kilku sagdow, mialo charakter zamkniety

wielokrotnego wyboru. Pozostate czgsci kwestionariusza miaty charakter merytoryczny, $cisle
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odnoszacy si¢ do badanego zagadnienia. Zastosowano w nich pytania jednokrotnego
I wielokrotnego wyboru w tym typu poétotwartego tj. z mozliwoscig wskazania dodatkowej,
wiasnej odpowiedzi, gdyby doswiadczenie badanego wskazywato, iz zaproponowane
odpowiedzi nie miaty charakteru wyczerpujacego.

Czeg$¢ druga Kkwestionariusza zawierajaca pytania od 8 do 22 dotyczyla relacji

zachodzacych pomiedzy sagdem a bieglym rzeczoznawca majatkowym (tabela 17).

Tabela 17 Pytania o relacje miedzy sadem a bieglym rzeczoznawcg majgtkowym

Numer pytania i jego | Tres¢ pytania

charakter

8 - jednokrotnego | celowo$¢ odrebnej regulacji zasad wyceny nieruchomosci dla potrzeb postepowan

wyboru sadowych

9 - pblotwarte | Sposéb wyznaczania konkretnego bieglego rzeczoznawcy majatkowego do

wielokrotnego wyboru | sporzadzenia opinii o warto$ci nieruchomosci

10 — zamknigte | doktadno$¢ zapoznawania si¢ z materiatami zgromadzonymi w aktach sprawy

jednokrotnego wyboru | sadowej przed dokonaniem ogledzin nieruchomogci

11 - polotwarte | czestotliwos¢ wskazywania przez sad materialow z akt sprawy, ktore nalezy

jednokrotnego wyboru | uwzgledni¢ lub pomina¢ w opinii

12 - zamknigte | czestotliwos$¢ zlecania przez sad opinii uzupetniajacej na skutek zarzutow do opinii,

jednokrotnego wyboru | ze wskazaniem pominigcia lub uwzglednienia niektorych materiatow lub przyjecia
odmiennych zatozen

13 - zamknigte | czestotliwos¢ wykonywania w sprawie opinii o wartosci nieruchomosci, po tym jak

jednokrotnego wyboru | w sprawie wczesniej inny rzeczoznawca majatkowy dokonywat wyceny
nieruchomosci

14 - polotwarte | wiedze bieglego rzeczoznawcy majatkowego co do sposobu wykorzystania jego

jednokrotnego wyboru | opinii przez sad

15 - zamknigte | znajomos$¢ zasad proceduralnych regulujacych sktadanie do akt sadowych opinii

jednokrotnego wyboru | bieglego rzeczoznawcy majatkowego

16 — zamknigte | zrodta wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad

wielokrotnego wyboru

17 - zamknigte | czgstotliwos¢ wystgpowania watpliwosci co do oczekiwan sadu (zakresu zlecenia)

jednokrotnego wyboru

18 - pototwarte | Zrodta watpliwosci co do oczekiwan sadu (zakresu zlecenia)

wielokrotnego wyboru

19 — zamknigte | czgstotliwo$¢ zwracania si¢ przez bieglego rzeczoznawce majatkowego do sadu o

jednokrotnego wyboru | dodatkowe wskazowki po otrzymaniu zlecenia odno$nie sporzgdzenia opinii o
warto$ci nieruchomosci

20 - zamknigte | czestotliwo$¢ zlecania przez sad sporzadzenia opinii uzupehiajacej wzgledem

jednokrotnego wyboru | wczesniej ztozonej opinii glownej

21 - polotwarte | mozliwe sposoboéw ulatwienia bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu wykonania

wielokrotnego wyboru | rzetelnej opinii, celem unikniecia sporzadzania opinii uzupehiajacej

22 - zamknigte | czestotliwo$¢ sporzadzania opinii dwu — lub wielowariantowych przy przyjeciu

jednokrotnego wyboru | odmiennych zatozen

Zr6dto: Opracowanie wlasne

Czgs¢ trzecia kwestionariusza zawierata pytania od 23 do 29 i odnosita si¢ gtéwnie do

relacji zachodzacych pomigdzy strong postepowania sadowego a bieglym rzeczoznawcag

majatkowym (tabela 18).
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Tabela 18 Pytania o relacje miedzy strong postepowania sgdowego a bieglym rzeczoznawca

majatkowym

Numer pytania i jego
charakter

Tres$¢ pytania

jednokrotnego wyboru

23 - pototwarte | napotykane przez bieglego rzeczoznawcg majatkowego problemy podczas oglgdzin
wielokrotnego wyboru | nieruchomo$ci
24 - zamknigte | czestotliwos¢ kwestionowania przez strony w zarzutach do opinii (gléwnej i

uzupelniajacej) uwzglednienia lub pominigcia przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego niektorych materialow

jednokrotnego wyboru

25 - zamknigte | korzystanie przy opracowywaniu opinii o warto$ci nieruchomosci zleconej przez sad
jednokrotnego wyboru | z materialéw udostepnianych przez strony, nie znajdujacych sie w aktach sprawy
26 - zamknigte | czestotliwos¢ kwestionowania przez strony w zarzutach do opinii o warto$ci

nieruchomosci sposobu, w jaki opinia odnosi si¢ do materiatow dowodowych
zgromadzonych w aktach sprawy

27 - zamknigte
jednokrotnego wyboru

najwicksza liczba opinii uzupehiajagcych wzgledem jednej opinii glownej
sktadanych w jednej sprawie

28 - pototwarte
wielokrotnego wyboru

powody kwestionowania opinii o warto$ci nieruchomosci sporzadzonej na zlecenie
sadu

29 - pototwarte | subiektywna oceny sktadania na rozprawie ustnej uzupetniajacej opinii
jednokrotnego wyboru

Zrbdto: Opracowanie wihasne

Czg$¢ czwarta kwestionariusza stanowita dwa pytania dodatkowe opcjonalnie do

wypehienia dotyczace:
- dostrzeganych probleméw w pracy bieglego rzeczoznawcy majatkowego (pytanie 30 —
pototwarte wielokrotnego wyboru) oraz
- zasadno$ci szkolen z zakresu podstaw procesu sgdowego, roli bieglego rzeczoznawcy
majatkowego w tym postepowaniu, oczekiwan stawianych bieglym, zawartosci sktadanej
opinii, czy wystapien na rozprawie (pytanie 31 — zamknigte jednokrotnego wyboru).

W tej cze$ci kwestionariusza réwniez przewidziano mozliwo$¢ zamieszczenia przez
respondentéw ewentualnych uwag odnos$nie sporzadzania opinii o wartosci nieruchomosci

W postepowaniach sadowych (pytanie 32).
5.2 Formularz ankiety skierowany do pelnomocnikéw procesowych — adwokatow

Podobnie jak w przypadku bieglych rzeczoznawcéw majatkowych badanie oparto o
narzg¢dzie badawcze w postaci kwestionariusza ankiety z ustalong lista pytan sporzadzong przy
uzyciu Formularza Microsoft Forms. Rowniez w tym przypadku badania ankietowe byly
catkowicie anonimowe 1 odbywaly si¢ bez udziatlu ankietera lub badacza. Z przyczyn
technicznych nie byto mozliwe skierowanie kwestionariusza do wszystkich pelnomocnikow
bedacych adwokatami, stad badania ograniczone zostalty do adwokatow, ktorzy w Krajowym

Rejestrze Adwokatow i Aplikantéw Adwokackich® deklarowali praktyke zawodowa zwigzang

8 https://rejestradwokatow.pl/adwokat
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z nieruchomosciami. Kwestionariusz ankiety przestano drogga mailowa do adwokatow —
reprezentantow wszystkich Okregowych Rad Adwokackich w Polsce (24). Wybor konkretnych
adwokatow w pierwszej kolejnosci nastgpowal wedlug kryterium deklarowanej praktyki
zwigzane] z nieruchomosciami. W przypadku, gdy na liscie danej rady pozyskanej z
zastosowaniem powyzszego kryterium znalazta si¢ liczba mniejsza niz 100, wéwczas ankiete
przekazywano wszystkim adwokatom. W przypadku listy przekraczajacej t¢ warto$¢ ankiety
zostaly udostgpnione pierwszym 100 adwokatom z listy wedtug kolejnosci alfabetycznej.
Ankiety zostaly przestane do 2680 adwokatow. Udziat w badaniu wzieto 138 adwokatow, co
stanowi 5,1%. Sredni czas ukonczenia ankiety w przypadku adwokatow wynidst 31 minut i 29
sekund. Minimalny czas potrzebny na udzielenie odpowiedzi na pytania wynosit podobnie jak
w przypadku biegtych rzeczoznawcow majatkowych ok. 7 — 10 minut, za§ maksymalny nie
przekraczat 30 minut. Badanie ankietowe adwokatéw przeprowadzone zostato w dniach od 5
pazdziernika 2021 r. do dnia 31 pazdziernika 2021 r. Kwestionariusz ankiety skierowany do
adwokatow sktadal si¢ rowniez z czterech czeSci 1 mial za zadanie pozyskanie materiatu
porownawczego odnosnie tych samych, podobnych i dodatkowych kwestii.

Czgs$¢ pierwsza tzw. metryczka — podobnie jak w przypadku bieglych rzeczoznawcodw

majatkowych, stuzyta pozyskaniu informacji dotyczacych cech respondenta (tabela 19).

Tabela 19 Pytania dotyczace cech respondenta

Numer pytania Tres$¢ pytania
pte¢

przedzial wiekowy

stopien znajomosci zasad okreslania wartosci nieruchomosci

staz pracy w charakterze pelnomocnika procesowego

O B|WIN| -

$rednioroczng ilo$¢ opinii o warto$ci nieruchomosci sktadanych na zlecenie sadéw do
akt w sprawach, w ktorych respondent wystepuje w charakterze pelnomocnika

6 $redni czas, w jakim opinia o warto$ci nieruchomosci jest sporzadzana na potrzeby
sprawy sadowej

7 sad, w okregu ktdrego respondent najczesciej wystepuje w charakterze petnomocnika
Zrédto. Opracowanie wiasne

Czes¢ druga kwestionariusza sktadajaca si¢ z pytan od 8 do 22 ujetych w tabeli 19 —
podobnie jak w kwestionariuszu skierowanym do bieglych rzeczoznawcéw majatkowych -
dotyczyta relacji zachodzacych pomiedzy sadem a biegltym rzeczoznawcg majatkowym, ale z

puntu widzenia adwokata obserwujacego te relacje (tabela 20).
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Tabela 20 Pytania o relacje migdzy sagdem a bieglym rzeczoznawcg majgtkowym z punktu

widzenia adwokata

Numer pytania i jego
charakter

Tres¢ pytania

jednokrotnego wyboru

8 — jednokrotnego | celowos¢ odrebnej regulacji zasad wyceny nieruchomosci dla potrzeb postepowan
wyboru sadowych

9 - pototwarte | Sposéb  wyznaczania konkretnego bieglego rzeczoznawcy majatkowego do
wielokrotnego wyboru sporzadzenia opinii o warto$ci nieruchomosci

10 - zamknigte | dokladno$¢ zapoznawania si¢ przez biegltego rzeczoznawce majatkowego z

materiatami zgromadzonymi w aktach sprawy sagdowej przed dokonaniem ogledzin
nieruchomosci

jednokrotnego wyboru

11 - pototwarte | czestotliwo$¢ wskazywania przez sad materialtdw z akta sprawy, ktore nalezy
jednokrotnego wyboru | uwzgledni¢ lub pomingé w opinii
12 - zamknigte | czestotliwos¢ zlecania przez sad opinii uzupetniajgcej na skutek zarzutow do opinii,

ze wskazaniem pomini¢cia lub uwzglednienia niektérych materialow lub przyjecia
odmiennych zatozen

jednokrotnego wyboru

13 — zamknigte | czestotliwos¢é wykonywania w sprawie opinii o warto$ci nieruchomoscei, po tym jak

jednokrotnego wyboru w sprawie wczesniej inny biegly rzeczoznawca majatkowy dokonywatl wyceny
nieruchomosci

14 - pototwarte | wiedza bieglego rzeczoznawcy majatkowego co do sposobu wykorzystania w

jednokrotnego wyboru sprawie jego opinii przez sad

15 — zamknigte | ocena znajomosci przez bieglego rzeczoznawce majatkowego zasad proceduralnych

jednokrotnego wyboru regulujacych sktadanie do akt sadowych opinii o wartosci nieruchomosci

16 — zamknigte | zrodta wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad dla biegtego rzeczoznawcy

wielokrotnego wyboru majatkowego

17 - zamknigte | ocena czgstotliwosci wystepowania u bieglego rzeczoznawcy majatkowego

jednokrotnego wyboru watpliwosci co do oczekiwan sgdu (zakresu zlecenia)

18 - polotwarte | zrodla watpliwosci bieglego rzeczoznawcy majatkowego co do oczekiwan sadu

wielokrotnego wyboru (zakresu zlecenia)

19 — zamkniete | dostrzegana czestotliwos¢ zwracania si¢ przez bieglego rzeczoznawce majgtkowego

jednokrotnego wyboru do sgdu o dodatkowe wskazoéwki po otrzymaniu zlecenia odnosnie sporzadzenia
opinii 0 warto$ci nieruchomosci

20 - zamknigte | czgstotliwos¢ zlecania przez sad sporzadzenia opinii uzupelniajacej wzgledem

jednokrotnego wyboru | wczesniej ztozonej opinii gldwnej

21 - polotwarte | mozliwe sposoby ulatwienia bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu wykonania

wielokrotnego wyboru rzetelnej opinii, celem unikniecia sporzadzania opinii uzupetiajacej

22 — zamknigte | czestotliwos¢ sporzadzania przez bieglego rzeczoznawce majatkowego opinii dwu

— lub wielowariantowych przy przyjeciu odmiennych zatozen

Zrodlo: Opracowanie wlasne

Czes¢ trzecia kwestionariusza sktadajaca si¢ z pytan od 23 do 29 ujetych w tabeli 20
odnosita si¢ gtownie do relacji zachodzacych pomiedzy strong postgpowania sagdowego

a bieglym rzeczoznawca majatkowym, rowniez z punktu widzenia zawodowego pelnomocnika

(tabela 21).

Tabela 21 Pytania do adwokatéw o relacje migdzy strong postgpowania sagdowego a bieglym
rzeczoznawcg majatkowym

Numer pytania Treé¢ pytania

23 - pototwarte | napotykane przez biegtego rzeczoznawce majatkowego — w ocenie adwokatow - problemow
wielokrotnego wyboru podczas ogledzin nieruchomogci

24 - zamknigte | czestotliwo$¢ kwestionowania przez strony w zarzutach do opinii (gldwnej i uzupetniajacej)
jednokrotnego wyboru uwzglednienia lub pominig¢cia przez bieglego rzeczoznawcg majatkowego niektorych

materialow
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Numer pytania

Treé¢ pytania

jednokrotnego wyboru

25 - zamknigte | oceniang czgstotliwo$¢ korzystania przez bieglego rzeczoznawce majatkowego, przy

jednokrotnego wyboru opracowywaniu opinii o wartosci nieruchomosci zleconej przez sad, z materiatow
udostepnianych przez strony, nie znajdujacych sie w aktach sprawy

26 - zamknigte | czestotliwos¢ kwestionowania przez strony w zarzutach do opinii o wartosci nieruchomosci

sposobu, w jaki opinia odnosi si¢ do materiatbw dowodowych zgromadzonych w aktach
Sprawy

27 - zamknigte
jednokrotnego wyboru

najwigksza liczb¢ opinii uzupetniajacych wzgledem jednej opinii gtownej sktadanych w
jednej sprawie

28 - polotwarte
wielokrotnego wyboru

powody kwestionowania opinii o warto$ci nieruchomo$ci sporzadzonej przez bieglego
rzeczoznawce majatkowego na zlecenie sadu

29 - polotwarte
wielokrotnego wyboru

subiektywng ocene petlnomocnikéw odno$nie potrzeby skiadania na rozprawie przez
biegtego rzeczoznawce majatkowego ustnej opinii uzupetniajacej

Zrodto: Opracowanie witasne

Czgé¢ czwarta kwestionariusza — podobnie jak w przypadku kwestionariusza
skierowanego do bieglych rzeczoznawcow majatkowych, stanowila dwa pytania dodatkowe
dotyczace:

- dostrzeganych problemoéw w pracy bieglego rzeczoznawcy majatkowego wplywajacych na
przebieg postepowan sadowych (pytanie 30 — pototwarte wielokrotnego wyboru) oraz
- zasadnosci szkolen bieglych rzeczoznawcdéw majagtkowych z zakresu podstaw procesu
sadowego, roli biegltego rzeczoznawcy majatkowego w tym postepowaniu, oczekiwan
stawianych bieglemu, zawartosci sktadanej opinii czy wystgpien na rozprawie (pytanie 31 —
zamknigte jednokrotnego wyboru).

W tej czesci kwestionariusza przewidziano mozliwo$¢ zamieszczenia przez respondentéw

ewentualnych uwag zwiazanych z obszarem badan (pytanie 32).
5.3 Wyniki badan ankietowych bieglych rzeczoznawcéow majatkowych
5.3.1 Czes¢ pierwsza - pytania ogélne

W pierwszym badaniu obejmujacym bieglych rzeczoznawcdéw majatkowych udziat
wzigto tacznie 186 o0sob, z czego — wedlug deklaracji ankietowanych - 72 kobiety i 110
mezezyzn. W tym zakresie brak jest deklaracji 4 osob (wykres 1). W kwestii wieku
ankietowanych biegltych rzeczoznawcdéw majatkowych, ktorzy wzieli udzial w badaniu
uzyskano nastepujace wyniki od 183 ankietowanych: - wiek do 30 lat zadeklarowato 2,0%
ankietowanych, - wiek 31 — 40 lat — 17,0% , - wiek 41 — 50 lat - 25,0% , - wiek 51 — 60 lat —
24,0% , - wiek 61 lat i wiecej — 32,0%. Z powyzszego wynika, ze najwigkszy bo 32,0% udziat
w badaniu mieli biegli rzeczoznawcy majatkowi najbardziej do§wiadczeni w wieku 61 lat
I wiecej. Potwierdzaja to wyniki badan w cze$ci obejmujacej deklarowany staz pracy jako
biegly sadowy. Druga i trzecig grupa wiekowa, ktore licznie byty reprezentowane w badaniu
to odpowiednio osoby w wieku z przedziatu 41 — 50 oraz 51 — 60 lat (tabela 22).
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Wykres 1 Pte¢ ankictowanych Tabela 22 Wiek ankietowanych

Wiek ankietowanych Udziat procentowy
do 30 lat 2,0%
B mezezyzni
31-40 lat 17,0%
= kobiety 4150 lat 25,0%
u brak deklaracji 5160 lat 24,0%
61 lat i wigcej 32,0%

Zrédto. Opracowania whasne

Wsrod bieglych rzeczoznawcdw majatkowych, ktorzy w ankiecie wskazali swoj kierunek
wyksztatcenia (180), najliczniejsza grupg stanowily osoby z wyksztatceniem technicznym —
51,7 % oraz ekonomicznym 30,6%. Zdecydowanie mniej liczng grupe stanowily osoby
z wyksztatceniem prawniczym (11,7%) 1 humanistycznym (3,3%). Inny kierunek
wyksztatcenia wskazato 2,8% respondentéw (wykres 2). Najwigkszy udziat w badanej probie
mieli biegli rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy opinie o wartosci nieruchomosci na zlecenie
sadéw wykonuja od 10 i1 wiecej lat. Stanowili oni 52,7% sposrod 180 odpowiedzi
ankietowanych pozyskanych w tej czesci badan. Biegli rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy
wykonuja opinie o warto$ci nieruchomosci na zlecenie sagdow dopiero od 6 do 10 lat stanowili
28,3%, zas$ 19,0% deklarowato wykonywanie czynnosci biegtego nie dluzej niz 5 lat (wykres
3).

Wykres 2 Kierunek wyksztatcenia Wykres 3 Staz pracy jako biegly sadowy

m ekonomiczne mdo5 lat

m techniczne m6-10lat

= prawnicze

=10 1 wiecej lat
humanistyczne el

Hinne

Zrédlo. Opracowania whasne

W badanej prébie ustalono deklarowang $rednig ilo$¢ opinii o warto$ci nieruchomosci
sporzadzang rocznie na zlecenie sadow przez biegltych rzeczoznawcdéw majatkowych. Wsrod

ankietowanych, ktérzy w tym zakresie udzielili odpowiedzi (182), najliczniejsza grupe — 26,5%
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- stanowili ci, ktérzy rocznie deklarujg sporzadzanie srednio od 11 do 20 opinii o wartosci
nieruchomosci. Druga liczng grupe stanowili rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy tych opinii
wykonuja najwigcej bo $rednio co najmniej 30 w ciggu roku. Udziat tych rzeczoznawcow

W ogolnej liczbie respondentow stanowit 22,7% (wykres 4).

WyKkres 4 Srednia liczba opinii sporzadzanych w ciagu roku

mod0do5
mod6do10
od 11 do 20
0 21,0%
11.6% od 21 do 30
26,5% ' =301 wiecej

Zrbdlo. Opracowanie wlasne

Szczegotowa analiza danych w tej czeSci ankiety wykazata, ze w grupie bieglych
rzeczoznawcow majatkowych sporzadzajacych rocznie najwiecej opinii, najwiekszy udziat
maja biegli rzeczoznawcy majatkowi z najwickszym stazem, a wigc ci najbardziej
doswiadczeni. Na og6lng liczbg 41 wskazan, az 30 pochodzito od bieglych rzeczoznawcow
majatkowych deklarujacych najwyzszy bo ponad 10 letni staz pracy jako biegly sadowy. 10
bieglych rzeczoznawcoOw majatkowych ze stazem z przedzialu 6 — 10lat rowniez wskazato na
30 i wigcej opinii w ciggu roku. Z przedziatu do 5 lat stazu pracy tylko 1 biegly rzeczoznawca
podat najwieksza mozliwa liczbe opinii (tabela 23).

Tabela 23 Udzial poszczegdlnych bieglych rzeczoznawcow majatkowych ze wzgledu na
dlugo$¢ stazu w grupie bieglych sporzadzajacych w ciggu roku $rednio 30 1 wigcej opinii

Staz jako biegly Liczba wskazan
do 5 lat 1

6 — 10 lat 10

10 1 wiecej lat 30

Zrédto. Opracowanie wlasne

W ankiecie pytano o $redni czas potrzebny bieglemu rzeczoznawcy majgtkowemu na
sporzadzeni opinii o warto$ci nieruchomosci na potrzeby sadowe. Z pozyskanych danych od
182 respondentow wynika, Ze najczesciej na opracowanie takiej opinii biegly rzeczoznawca
majatkowy potrzebuje $rednio od 1 do 2 miesigcy, co stanowi 45,0% deklarowanych wskazan,
od 2 do 6 miesigcy to czas potrzebny na wykonanie opinii w 29,7% przypadkoéw, w ciagu

1 miesigca sporzadzanych jest 24,7% opinii, zas w jednym przypadku wskazano 6 miesigcy
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i wigcej co stanowi 0,6% (wykres 5). W rupie bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych
deklarujacych sporzadzanie opinii $rednio w czasie do 1 miesigca najwigcej wskazan (24 na
ogo6lna liczbe 45, przy czym brak danych dotyczacych stazu w 1 przypadku) pochodzito od
bieglych rzeczoznawcow majatkowych z najwigkszym stazem, 9 wskazan pochodzito od tych,
ktorzy legitymujg si¢ stazem z przedziatu 6 — 10 lat, a 11 od bieglych rzeczoznawcow

Z najkrotszym — nie przekraczajacym 5 lat stazem pracy jako biegly (tabela 24).

Wykres 5 Sredni czas potrzebny na sporzadzenie opinii

0, ® do 1 miesigca
29,7% H [- 2 miesiace

45,0% 2 - 6 miesigcy

6 miesiecy 1 wigcej
Zrédto. Opracowanie whasne

Tabela 24 Udziat biegtych rzeczoznawcow majatkowych z okreslonym stazem pracy jako
biegly, w grupie biegtych rzeczoznawcéw sporzadzajacych opinie najszybciej (w czasie do
1 miesigca)

Staz jako biegly Liczba wskazan
do 5 lat 11

6 — 10 lat 9

10 i wiecej lat 24

Zrédto. Opracowanie wlasne

Rzeczoznawcy majatkowi byli proszeni rowniez o wskazanie sagdu/sagdow okregowych,
z ktorego/z ktorych listy wykonujg czynnosci biegltego rzeczoznawcy majatkowego. W tym
zakresie mozliwe byto udzielenie odpowiedzi wielokrotnego wyboru, z racji mozliwosci
pozostawania na liscie biegtych prowadzonych w réznych sgdach. Pelne dane zebrano w tabeli
25.

Tabela 25 Sady Okregowe, w ktorych rzeczoznawcy majatkowi wystepuja w roli biegtych

Sady Okregowe — liczba wskazan
1 Sad Okregowy w Biatymstoku - 6 24 | Sad Okregowy w Ostrotece - 6
2 Sad Okregowy w Bielsku — Biatej - 7 25 | Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim - 7
3 Sad Okregowy w Bydgoszczy - 7 26 | Sad Okregowy w Plocku - 6
4 Sad Okregowy w Czgstochowie - 1 27 | Sad Okregowy w Poznaniu - 10
5 Sad Okregowy w Elblagu - 5 28 | Sad Okregowy w Przemyslu - 2
6 Sad Okregowy w Gdansku - 13 29 | Sad Okregowy w Radomiu - 2
7 Sad Okrggowy w Gliwicach - 12 30 | Sad Okrggowy w Rybniku - 2
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Sady Okregowe — liczba wskazan

8 Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim - | 31 | Sad Okregowy w Rzeszowie - 2

0
9 Sad Okregowy w Jeleniej Gorze - 3 32 | Sad Okregowy w Siedlcach - 7
10 | Sad Okregowy w Kaliszu - 3 33 | Sad Okrggowy w Sieradzu - 2
11 | Sad Okregowy w Katowicach - 20 34 | Sad Okregowy w Stupsku - 5
12 | Sad Okregowy w Kielcach - 6 35 | Sad Okrggowy w Suwatkach - 2
13 | Sad Okrggowy w Koninie - 3 36 | Sad Okrggowy w Szczecinie - 3
14 | Sad Okregowy w Koszalinie - 2 37 | Sad Okregowy w Swidnicy - 4
15 | Sad Okregowy w Krakowie - 11 38 | Sad Okregowy w Tarnobrzegu - 6
16 | Sad Okregowy w Krosnie - 2 39 | Sad Okregowy w Tarnowie - 2
17 | Sad Okregowy w Legnicy - 3 40 | Sad Okregowy w Toruniu - 4
18 | Sad Okregowy w Lublinie - 14 41 | Sad Okregowy w Warszawie - 25
19 | Sad Okrggowy w Lomzy — 5 42 | Sad Okregowy Warszawa — Praga - 22
20 | Sad Okregowy w Lodzi —7 43 | Sad Okregowy we Wtoctawku - 3
21 | Sad Okregowy w Nowym Saczu - 4 44 | Sad Okregowy we Wroctawiu - 4
22 | Sad Okrggowy w Olsztynie - 7 45 | Sad Okregowy w Zamosciu - 3
23 | Sad Okregowy w Opolu - 7 46 | Sad Okregowy w Zielonej Gorze - 1

| Sumaryczna liczba wskazan : 266

Zrbdto: Opracowanie wiasne

5.3.2 Czesé druga - relacja sad - biegly rzeczoznawca majatkowy

Z przeprowadzonych badan wynika, ze 63,7% ankietowanych bieglych rzeczoznawcow

majatkowych nie widzi potrzeby odrgbnego regulowania zasad wyceny nieruchomosci dla

potrzeb postgpowan sgdowych na poziomie rozporzadzenia, ustawy lub standardow. Jednak

24,2% widzi taka potrzeba, przy czym za taka odrgbng regulacja opowiadaja si¢ gléwnie

ankietowani z przedzialu wiekowego 41 — 50 lat (31,8%) oraz 61 lat i wiecej (29,5%).

Szczegotowa analiza wynikéw badan w tym zakresie wykazata, ze w grupie osob optujacych

za uregulowaniem zasad wycen na potrzeby sadowe az 50,0% stanowig osoby z 10 — letnim

I wickszym stazem pracy, jako biegly rzeczoznawca majatkowy (wykres 6).

Wykres 6 Potrzeba uregulowania zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby sadowe wedtug
ankietowanych

m tak
12,1%

W

mnie
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Z badan wynika, ze o wyborze konkretnego bieglego rzeczoznawcy majatkowego celem
opracowania przez niego opinii o wartosci nieruchomosci najczesciej decyduje wskazanie
Z imienia i nazwiska w postanowieniu o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego. Taka odpowiedz udzielono 106 razy na ogolng liczbe 326 wskazan. Na
sekretariat sadu, ktory ustala kto najszybciej sporzadzi opini¢ wskazano 90 razy. Rzetelnos$¢
opinii i szybki termin ich skladania, jako wazny czynnik determinujacy wybor konkretnego
bieglego rzeczoznawcy majatkowego, zostal wskazany 73 razy. W tej czgsci badan ankietowani

mieli mozliwo$¢ udzielenia odpowiedzi wielokrotnego wyboru (wykres 7).

Wykres 7 Podstawa wyboru konkretnego biegltego rzeczoznawcy majatkowego

inne N 15
znajomosci w sadzie [ 9
przypadek [N 33

nie wiem, moze rzetelno$¢ opinii i szybki termin ich R ——

sktadania

sekretariat sadu, ktory ustala kto najszybciej sporzadzi I 00

opini¢
wskazanie imienia i nazwiska w postanowieniu o
dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego

106

0 20 40 60 80 100 120
Liczba wskazan

Zrédto. Opracowanie wlasne

87,4% bieglych rzeczoznawcoOw majatkowych zadeklarowato, ze przed dokonaniem
ogledzin nieruchomos$ci zawsze doktadnie zapoznaje si¢ z materialami zgromadzonymi
w aktach sprawy sadowej. 7,1% podato, ze z materiatami tymi przed ogledzinami
nieruchomosci zapoznaje si¢ czesto, 4,9% badanych wskazato, ze czasami, a 0,6%, ze rzadko

(wykres 8). W tej czesci badania ankietowego odnotowano 182 odpowiedzi.

Wykres 8 Zapoznanie si¢ z materialami sprawy przed ogledzinami nieruchomosci

0,6%
4,9

0

H zawsze
H czesto
& czasami
rzadko
mnigdy

Zrddlo. Opracowanie wlasne
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W ramach badan podjeto probe ustalenia, jak czgsto sad zlecajac konkretnemu biegtemu
rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie opinii o wartosci nieruchomosci wskazuje materialy
zgromadzone w aktach sprawy, ktore nalezy uwzgledni¢ lub pomingé. 27,3% ankietowanych
podalo, ze sad czyni tak rzadko, 24,1%, ze czasami, 20,2%, ze nigdy, 15,3%, ze czgsto, 11,5%,
ze zawsze. Na inne sytuacje wskazano w 1,6% przypadkéw. Z badan wynika, ze dominujagcymi
s sytuacje, w ktorych sad rzadko, czasami lub nigdy nie wskazuje biegtemu materialow z akt,
ktére nalezy uwzgledni¢ lub poming¢ w opinii — tacznie stanowi to 71,5% sytuacji wedtug
respondentow (wykres 9). W tej czesci badania ankietowego odpowiedzi udzielito 183
respondentéw. W kategorii ,,inne”” odnotowano nastepujace odpowiedzi: - akta dostaj¢ zawsze,
zaktadam, Ze po to, zeby je uwzglednié, - tylko w okolicznosciach istotnych dla sprawy lub

stron, - nie rozumiem pytania.

Wykres 9 Wskazanie materiatow z akt sprawy do opinii przez sad

m Zawsze

1,
% H czgsto
czasami
27.3% o019 rzadko
' m nigdy
®inne

Zrodto. Opracowanie wlasne

W przypadku zleconej przez sad opinii uzupeiniajacej wzgledem opinii o wartosci
nieruchomosci (glownej) — na skutek zarzutéw do opinii - najwiecej tj. 42,0% ankietowanych
podato, ze w takiej sytuacji sad rzadko wskazuje materialy, ktére nalezy poming¢ lub
uwzgledni¢ lub przyja¢ odmienne zalozenia w opinii uzupehniajacej. 29,8% badanych
odpowiedziato, ze sad czasami tylko wskazania takie przekazuje bieglemu rzeczoznawcy
majatkowemu, 17,1% podalo, Zze nigdy tego nie robi, a 10,5%, ze czgsto si¢ tak zdarza.
Dominujace sg w tym przypadku sytuacje, w ktorych sad wskazania takie czyni rzadko albo
czasami (lacznie to ok. 71,8% przypadkow) (wykres 10). W tej czesci badania ankietowego

odpowiedzi udzielito 181 respondentow.
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Wykres 10 Wskazanie przez sagd materiatdéw lub zalozen do opinii uzupetniajace;j

0,6%
m Zawsze
H czesto
czasami
42,0% rzadko
y ® nigdy

Zrédto. Opracowanie wlasne

Z badan dotyczacych bieglych rzeczoznawcow majatkowych wynika, ze sytuacja, gdy
biegly rzeczoznawca majatkowy sporzadza opini¢ o warto$ci nieruchomos$ci w sprawie,
w ktorej wczesniej inny biegly rzeczoznawca majatkowy dokonywal juz wyceny
nieruchomosci nie jest rzadka. 33,3% badanych wskazalo, ze dotyczy to okoto 30,0% spraw
lub wigcej, 27,3% podato, ze dotyczy to okoto 10% sytuacji lub wiecej, 26,8% wskazato na
znikoma liczbe tego typu sytuacji, 11,5% wskazato na 50,0% lub wigcej tego typu spraw

(wykres 11). W tej czgsci badania ankietowego odpowiedzi udzielito 183 respondentow.

Wykres 11 Sktadanie do akt opinii przez kolejnego bieglego rzeczoznawce majatkowego

1,1%
m dotyczy ok. 70% spraw 1 wigcej

1,5%
. = dotyczy ok. 50% spraw 1 wigcej

27.3% 33,3% dotyczy ok. 30% spraw i wigcej

dotyczy ok. 10% spraw i wigcej

= dotyczy znikomej liczby spraw
Zrédto. Opracowanie wiasne

60,3% badanych deklaruje, Zze nigdy nie wie, w jaki sposob ztozona do akt sprawy opinia
o warto$ci nieruchomosci zostala potraktowana przez sad. 32,1% ankietowanych wskazuje, ze
czasami tylko to wie, a jedynie 5,4% bieglych rzeczoznawcow majatkowych wskazuje, ze wie
to zawsze (wykres 12). W kategorii ,,inne” odnotowano nastepujaca odpowiedz: przez 20 lat
dziatalnosci tylko raz dostatem z sadu informacje o zakonczeniu postepowania, bardzo

prawdopodobne, ze zgodnie z mojg opinig.
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Wykres 12 Wiedza bieglego rzeczoznawcy majgtkowego co do sposobu wykorzystania jego
opinii przez sad

2.2%
A] -
m zawsze to wiem
32,1% m czasami to wiem

60,3% ‘ nigdy tego nie wiem
inne

—

Zrédto. Opracowanie wlasne

52,7% ankietowanych zadeklarowato dobrag znajomo$¢ zasad proceduralnych
regulujacych sktadanie do akt sadowych opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego. 6%
wskazato na stabg znajomos$¢ tych zasad, zas 40,7% badanych podato, ze po prostu sktada do
akt sadowych dokument zgodny z wymogami przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami i rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (wykres 13). Jedna osoba zadeklarowata, ze nie zna tych zasad, co stanowi 0,6%
w badanej probie. W grupie rzeczoznawcoOw majatkowych deklarujacych staba znajomos¢ ww.
zasad na 11 wskazan 5 pochodzito od rzeczoznawcdéw majatkowych legitymujacych sie 10
letnim i wigkszym stazem pracy, jako biegly sadowy, 3 od tych ze stazem z przedziatu 6 — 10
lat, za§ 2 od 0s6b z najnizszym stazem do 5 lat. Powyzsze zobrazowano na wykresie 13 i
w tabeli 26.

Wykres 13 Znajomos¢ zasad proceduralnych regulujacych sktadanie do akt sgdowych opinii
m dobrze znam te zasady

u stabo znam te zasady

nie znam tych zasad

po prostu sktadam dokument zgodny

0,6% zu.g.n.irsw.n.

Zrodto. Opracowanie wlasne

Tabela 26 Udziat rzeczoznawcow majatkowych z uwagi na staz pracy jako biegly sadowy, w
grupie deklarujagcej staba znajomos$¢ zasad regulujacych skladanie do akt sadowych opinii
0 warto$ci nieruchomosci

Staz pracy jako biegty Liczba wskazan
do 5 lat 2
6 — 10 lat 3
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Staz pracy jako biegly Liczba wskazan

10 1 wigcej lat 5
brak danych 1

Zrodto. Opracowanie wlasne

W badaniu dotyczacym zrodet wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego bieglemu
rzeczoznawcy majatkowemu przez sad mozliwe byto wskazanie kilku odpowiedzi sposrod
podanych. Postanowienie o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego, jako jedyne zrodto tej wiedzy wskazano 74 razy na ogolng liczbe 344
odpowiedzi. Na postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego oraz na dodatkowe zalozenia, jakie nalezy przyja¢ wskazane przez sad w formie
pisma przewodniego wskazano 87 razy. Wsrod udzielonych odpowiedzi najwigcej tj. 100 bylo
takich, ktore wskazywaty, ze zrodlem wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad jest co
prawda postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego,
jednak zdarza sie, zZe jest ono ogledne w tresci 1 nie do konca jest jasne czego oczekuje sad.
83 razy wskazano, ze biegly rzeczoznawca majatkowy zmuszony byl zwroci¢ sie do sadu

Z zapytaniem o uszczego6towienie zakresu zlecenia (wykres 14).

Wykres 14 Zrédto wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad

tylko postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii I

bieglego rzeczoznawcy

réwniez moje zapytania do sadu o uszczegdtowienie _ 83
zakresu zlecenia
postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego

rzeczoznawcy i dodatkowe zalozenia jakie nalezy przyja¢ || NN 57

wskazane przez sad w formie pisma przewodniego
postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego

rzeczoznawcy, jednak zdarza sig, ze jest ono ogledne w _ 100

tresci i nie do konca jasne czego oczekuje sad

0 50 100 150
Liczba wskazan

Zrodto. Opracowanie wlasne

Watpliwosci co do oczekiwan sadu (zakresu zlecenia) po lekturze postanowienia
0 dopuszczeniu dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego i lekturze akt sprawy
zglasza czasami S$rednio 42,6% ankietowanych. Niewiele mniej bo 40,4% podaje, ze
watpliwosci takie co prawda miewa ale rzadko. 11,5 % ankietowanych deklaruje czeste
watpliwosci co do zakresu zlecenia (Wykres 15). W tej czesci badan odpowiedzi pozyskano od

183 respondentow. Wsrod rzeczoznawcdw majatkowych deklarujacych czeste watpliwosci co
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oczekiwan sadu, glosy rozktadajg si¢ mniej wigcej po réwno. Na ogdlng liczbe wskazan 21,
8 gloséw pochodzito od rzeczoznawcdéw majatkowych ze stazem pracy jako biegly sadowy
z przedziatu 6 — 1 lat, 7 od rzeczoznawcow ze stazem jako biegly wiekszym niz 10 lat i 6 gtosow
od rzeczoznawcOw ze stazem pracy, jako biegty do 5 lat (tabela 27).

Wykres 15 Watpliwosci co do zakresu zlecenia po lekturze postanowienia o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego i lekturze akt

B zawsze
5,5ﬁ,5% B czegsto
40,4% ‘742 » czasami
: rzadko
u nigdy

Zrbdto. Opracowanie wlasne

Tabela 27 Udzial rzeczoznawcow majatkowych z uwagi na staz pracy jako biegly sadowy, w
grupie deklarujacej czgste watpliwosci co do zakresu sadowego zlecenia.

Staz pracy jako biegty Liczba wskazan
do 5 lat 6
6 — 10 lat 8
10 1 wigcej lat 7

Zrodto. Opracowanie wlasne

Jako najczgstsza przyczyne watpliwosci co do oczekiwan sadu (zakresu zlecenia) po
lekturze postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego
1 lekturze akt sprawy, ankietowani wskazywali niejasng tez¢ dowodowag zawartg
W postanowieniu sadu. Na laczng liczbe 333 wskazan w tej czgsci badan, niejasng teze
dowodowa oznaczono 113 razy co stanowi 33,9% wszystkich odpowiedzi. Niewskazanie przez
sad zalozen, jakie nalezy przyja¢ w opinii, to wedlug ankietowanych drugi czgsty powod
watpliwosci (87 wskazan). Tuz za nim z liczbg 70 wskazan znalazly si¢ braki w materialne
zgromadzonym w aktach, ktore mogg utrudni¢ sporzadzenie rzetelnej opinii (wykres 16).
W kategorii ,,inne” przyczyny odnotowano nastepujace odpowiedzi: postanowienie sadu
wskazujagce na pisma stron, ktore sa z reguty wzajemnie wykluczajace (naktady), powtorzenie

za wnioskiem o sporzadzenie opinii blednych oczekiwan pelnomocnikoéw stron.
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Wykres 16 Zrodta watpliwosci co do zakresu zleconej opinii

120 113 .
100 70
= 80 54
S 60
S 40
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2 20
- 0 —
@ niejasnateza  brak wskazania braki w materiale brak wskazania inne
3 dowodowa przez sad zgromadzonym czy opinia moze

wskazana w zatozen, jakie =~ w aktach, ktére by¢ wariantowa
postanowieniu nalezy przyja¢ w mogg utrudnié
sadu opinii sporzadzenie
rzetelnej opinii

Zrédto. Opracowanie wlasne

W trakcie prowadzonych badan pozyskiwano informacje na temat tego, jak czgsto po
otrzymaniu z sadu zlecenia odno$nie sporzadzenia opinii o wartosci nieruchomosci biegly
rzeczoznawca majatkowy zwraca si¢ do sagdu o dodatkowe wskazéwki. 53% ankietowanych
deklarowato, ze o dodatkowe wskazowki zwraca si¢ rzadko, 30,1% wskazato, ze czasami,

a 14,2% podato, ze nigdy o dodatkowe wskazowki si¢ nie zwraca (wykres 17).

Wykres 17 Czgstotliwo$¢ zwracania si¢ do sagdu o dodatkowe wskazowki

1% ® zawsze
' 30.1% H czesto
' czasami
53,0% W rzadko

H nigdy
Zrédto. Opracowanie wiasne

Odnosnie czgstotliwosci, z jaka sady — w ocenie rzeczoznawcoéw majatkowych - zlecaja
im sporzadzenie opinii uzupetniajacej wzgledem wczesniej ztozonej opinii gldéwnej w 44,8%
odpowiedzi wskazano, ze sad o taka opini¢ zwraca si¢ czasami, w 40,4%, ze rzadko. 11,5%
ankietowanych zadeklarowato, Ze sad o opini¢ uzupetniajaca zwraca si¢ do nich czesto (wykres

18). W tej czesci badania ankietowego odpowiedzi pozyskano od 183 respondentow.
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Wykres 18 Czestotliwosé z jakg sad zleca opini¢ uzupetniajaca

27% _ 05%

1,5%
H zawsze
40,4% H czesto
44,9% czasami
rzadko
= nigdy

Zrédto. Opracowanie wlasne

Przeprowadzone badania dostarczyly informacji na temat sposobow, w jaki sad — w
ocenie bieglych rzeczoznawcow majgtkowych — mogiby utatwi¢ wykonanie rzetelnej opinii, do
ktorej nie trzeba by sporzadzac opinii uzupetniajacej. W tym zakresie, ankieta przewidywata
odpowiedz wielokrotnego wyboru. Sposrod udzielonych 427 odpowiedzi najwigcej bo az 117
wskazywato, ze sad mogltby utatwi¢ wykonanie rzetelnej opinii, poprzez precyzyjne okreslenie
tezy dowodowej, tak by niczego nie trzeba si¢ bylo domyslaé. Drugim ulatwieniem
w zestawieniu, wedtug ankietowanych, bytby taki kontakt z sadem, w wyniku ktoérego biegly
rzeczoznawca majatkowy, moglby szybko przed wydaniem opinii wyjasni¢ watpliwosci, ktore
powzial. Jako trzeci czynnik umozliwiajacy, w ocenie respondentéw, wykonanie rzetelnej

opinii podano precyzyjne wskazanie zatozen, jakie nalezy przyja¢ w opinii (wykres 19).
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Wykres 19 Sposob, w jaki sad moéglby ulatwi¢ bieglemu rzeczoznawcy majgtkowemu
wykonanie rzetelnej opinii

inne - 22

wskazujac precyzyjnie, jakie materialy z akt sprawy _ 48
nalezy uwzglednic a jakie pomingé
ustalajac z bieglym rzeczoznawcg majatkowym przed
wydaniem opinii, jakich materiatéw i informacji _ 63
brakuje dla wydania rzetelnej opinii, ktore strony

powinny dodatkowo ztozy¢
wskazujac precyzyjnie, jakie zatozenia nalezy przyjaé _ 77
w opinii

umozliwiajac taki kontakt z sagdem, w wyniku ktorego

biegly rzeczoznawca majatkowy, mogiby szybko przed _ 100

wydaniem opinii wyjasnia¢ watpliwosci, ktore powziat
okreslajac precyzyjnie teze dowodowa, tak by niczego
nie trzeba bylo si¢ domysla¢
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Zrédto. Opracowanie wlasne

Z badan ankietowych wynika, Ze sporzadzenie przez biegltego rzeczoznawce
majatkowego opinii dwu- lub wielowariantowej przy przyjeciu odmiennych zatozen zdarza sie,
przy czym odnos$nie tego jak czesto, najwiecej ankietowanych wskazato, ze ,,czasami” co
stanowito 35,7% wszystkich odpowiedzi. 28,6% ankietowanych deklarowato, ze taka opinie
sporzadza, ale rzadko (wykres 20). W tej czeSci badan odpowiedzi pozyskano od 182

rzeczoznawcow majatkowych.

Wykres 20 Czestotliwos¢ sporzadzania opinii wariantowe;j

B 7awsze
% H czesto
35 7% m czasami

28,6%‘ rzadko

E nigdy z wlasnej inicjatywy, chyba ze sad

zleci taka opinig Zrédto. Opracowanie whasne
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5.3.3 Czes¢é trzecia - relacja strona — biegly rzeczoznawca majatkowy

Jako zasadniczy problem podczas ogledzin nieruchomosci biegli rzeczoznawcy
majatkowi wskazujg spor stron podczas ogledzin, w kwestiach, ktorych dotyczg ogledziny (132
wskazania z ogdlnej liczby 298), nast¢pnie utrudniony dostgp do nieruchomosci (64 wskazania)

oraz probe wplyniecia na bieglego (55). Dane w tym zakresie zostaty zebrane na wykresie 21.
Wykres 21 Zdiagnozowane problemy podczas ogledzin nieruchomosci

odmowa udoste¢pnienia dodatkowych materiatow

wskazanych przez sad 22

inne N 25
proba wptynigcia na biegltego NN 55

utrudniony dostgp do nieruchomosci GGG 64

spor stron podczas ogledzin w kwestiach, ktorych

. |
dotycza ogledziny 182

0 150

50 00
Liczba wskaza]ﬁ

Zrédto. Opracowanie wlasne

Z przeprowadzonych badan wynika, ze opinie o warto$ci nieruchomosci, sporzadzane
na potrzeby spraw sadowych bywaja kwestionowane, m. in. z tej przyczyny, ze biegly
rzeczoznawca majatkowy przy sporzadzaniu opinii uwzglednil lub pominal jakie§ materiaty.
Z badan wynika, ze najwigcej ankietowanych tj. 36,5% wskazato, ze taka podstawa zarzutéw
lub uwag do opinii pojawia si¢, ale rzadko, niemal tyle samo osob tj. 35,9% wskazato, ze
kwestionowanie opinii z tej przyczyny ma czasami miejsce, a 16,6% ankietowanych uwazato,
ze zarzuty lub uwagi wzgledem opinii z powyzszych przyczyn sg czgste (wykres 22). W tej
czesci badania odpowiedzi udzielito 181 respondentow.

Wykres 22 Uwzglednienie lub pominigcie przez bieglego rzeczoznawce majatkowego
niektorych materiatow jako podstawa kwestionowania opinii o wartosci nieruchomosci

4,4%
B zawsze
36,5% 35.9% H czesto
czasami
S rzadko
H nigdy

Zrodlo. Opracowanie wlasne
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Biegli rzeczoznawcy majatkowi w ramach badan ankietowych zostali zapytani o to, jak
czgsto przy opracowywaniu opinii o wartosci nieruchomosci zleconej przez sad, korzystaja
Z materiatbw udostepnianych przez strony, ktore nie znajduja si¢ w aktach sprawy. 29,7%
respondentéw zadeklarowato, ze korzysta z takich materiatow, ale rzadko, 28,0% wskazato, ze
robi tak czasami, a 17,0% okreslito czestotliwos¢ korzystania z materiatdow udostepnianych
przez strong jako ,,czesto” (wykres 23). W tej czeSci badan odpowiedzi pozyskano od 182
respondentow.

Wykres 23 Czestotliwo$¢ korzystania z materiatdw udostepnianych przez strone, ktore nie
znajdujg si¢ w aktach sprawy

B zawsze
% M czesto
czasami
29,7% 28,0% rzadko
Enigdy

Zr6dto. Opracowanie wiasne

Z przeprowadzonych badan ankietowych wynika, Zze zdarza si¢, iz strony lub ich
pelnomocnicy w zarzutach do opinii o warto$ci nieruchomosci kwestionujg sposob, w jaki
opinia odnosi si¢ do materialtdw dowodowych zgromadzonych w aktach sprawy. Najwiecej
sposrod ankietowanych tj. 40,7% podato, ze ma to miejsce w okoto 10,0% przypadkow, 17,6%
respondentéw okreslito udziat takich zarzutow w ogdlnej liczbie na poziomie ok. 30,0%. Co
piaty ankietowany wskazywat, ze dotyczy to ok. 50,0% przypadkow (wykres 24). W tej czgsci
badan odpowiedzi udzielito 182 bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych.

Wykres 24 Sposob w jaki opinia odnosi si¢ do materiatow dowodowych zgromadzonych w
aktach, jako podstawa zarzutéw do opinii

E to ok. 70% przypadkoéw
0,4% = to ok. 50% przypadkoéw
17.6% to ok. 30% przypadkoéw

40,7% to ok. 10% przypadkow

E nigdy mi si¢ to nie zdarzyto
Zrédto. Opracowanie wiasne

Zgodnie z wynikami badan sporzadzanie opinii uzupelniajagcej wzgledem opinii

gléwnej (tacznie z udzielaniem odpowiedzi na dodatkowe pytania lub odnoszeniem si¢ do
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zastrzezen stron) nie jest zjawiskiem rzadkim. Prawie co czwarty ankietowany podat, ze
najwigcej opinii uzupetniajacych, jakie sporzadzil wzgledem jednej opinii gtéwnej to wigcej
niz 3. Niemal co piaty najwigksza liczb¢ opinii uzupetniajacych okreslit na 3, a co trzeci
respondent podal, ze najwigcej sporzadzat 2 takie opinie (wykres 25). W grupie ankietowanych
rzeczoznawcOow majatkowych deklarujacy sporzadzanie wigkszej niz 3 liczby opinii
uzupetniajacych wzgledem jednej opinii gldéwnej na 44 z ogblnej liczby wskazan, najwigcej bo
22 pochodzito od rzeczoznawcoéw majatkowych deklarujacych najdtuzszy bo ponad 10 letni

staz pracy jako biegly sagdowy (tabela 28).

Wykres 25 Najwigksza liczba opinii uzupehniajacych wzgledem jednej opinii gtdéwnej

ml
24,3% m2
) 3
18,8% 31.5%
wigcej niz 3
-

Zrédto. Opracowanie wlasne

Tabela 28 Udziat rzeczoznawcow majatkowych z uwagi na staz pracy jako biegly sadowy, w
grupie deklarujacej sporzadzanie wigcej niz 3 opinie uzupetniajace wzgledem jednej gtowne;j
opinii o warto$ci nieruchomosci

Staz pracy jako biegty Liczba wskazan
do 5 lat 5

6 — 10 lat 17

10 1 wiecej klat 22

Zrodto. Opracowanie wlasne

Najczegstszym powodem, dla ktéorego kwestionowane sg opinie bieglych
rzeczoznawcOw majatkowych o wartosci nieruchomosci, to wedtug ankietowanych przyjeta
metodyka wyceny (106 wskazan na 269). W tym zakresie ankietowani mieli mozliwo$¢
udzielenia odpowiedzi wielokrotnego wyboru. Drugie w kolejnosci byty zrodta, na podstawie

ktorych oparta zostata opinia (49), trzecia zas$ to teza dowodowa (33) (wykres 26).
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Wykres 26 Powody kwestionowania opinii o warto$ci nieruchomosci

inne e 49
wykorzystanie materiatow spoza akt == 14
btedy rachunkowe i inne oczywiste omytki mmsm 18
teza dowodowa e 33
zrodta na podstawie ktorych oparta zostata opinia — m——— 49

przyjeta metodyka wyceny m——— ]06

0 50 100 150
Liczba wskazan

Zrodto. Opracowanie wlasne

Sktadanie na rozprawie ustnej opinii uzupetniajacej jako doswiadczenie negatywne
ocenia 28,6% bieglych rzeczoznawcow majatkowych, dla 29,1% badanych jest to
doswiadczenie pozytywne. Co trzeci ankietowany podal, Ze jest to da niego doswiadczenie
obojetne (Wykres 27). W tej czgséci badan odpowiedzi udzielito 182 respondentéw. W kategorii
»inne” doswiadczenie odnotowano nast¢pujace odpowiedzi: - nie doswiadczytam takiej, tylko
uzupetniatam pisemnie, - czasami negatywne - jesli pelnomocnicy zachowuja si¢ niekulturalnie
lub probuja wymusic to co cheg ustysze¢ a sedzia nie potrafi nad tym zapanowac, - zawsze po
wezwaniu na rozprawg, na podstawie zatagczonych zarzutow przygotowuj¢ opini¢ pisemng dla
wszystkich stron, - nie sktadatem, - pelnomocnicy stron probuja mi udowodnié, Ze to oni znaja
si¢ na wycenie nieruchomosci, nie ja, - nie sktadatam, - absorbujgce czasowo, - nie
uczestniczytem w rozprawie ustnej, - zbe¢dne, - czasami pozytywne czasami negatywne, - nie
sktadatem nigdy, - oboje¢tno-negatywne, czgsto zbedne poniewaz na zadawane pytania
odpowiedzi znajdujg si¢ w tresci opinii, przygotowanie do rozprawy jest czasochionne
| wyczerpujace, poniewaz wymaga ponownego zapoznania si¢ ze sprawg, - stresujgce, lecz

przewaznie z pozytywnym wynikiem, - nigdy nie bytam na rozprawie.

Wykres 27 Sktadanie na rozprawie ustnej opinii uzupetniajgce;j

8,8 u to doswiadczenie pozytywne

= to doswiadczenie obojetne

to do§wiadczenie negatywne

inne

Zrodto. Opracowanie wiasne
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5.3.4 Czes¢ czwarta - pytania dodatkowe

Do najwigkszych problemow, jakie biegli rzeczoznawcy majatkowi dostrzegaja w ich
pracy jako biegly sadowy nalezg bez watpienia opo6znienia w wyplacie wynagrodzen (151
wskazan na 455) i niskie wynagrodzenia za sporzadzane opinie (140 wskazan). Inne

diagnozowane problemy byty wskazywane zdecydowanie rzadziej (wykres 28).

Wykres 28 Problemy dostrzegane w pracy jako biegly rzeczoznawca majgtkowy

160 151 140
S 140
Ny 120
Z %
; 2 57 57 43
= H B =
= 20
’J 0 I
opdznienia w niskie brak jasnych  brak informacji  krétkie terminy inne
wyplacie wynagrodzenia za wymagan co do co do na wykonanie
wynagrodzen sporzadzane  zakresu opinii 0 wykorzystania opinii
opinie warto$ci ztozonej do akt
nieruchomosci opinii badz

ewentualnych
przyczyn uznania
jej przez sad za

nieprzydatna

Zrédto. Opracowanie wlasne

Biegli rzeczoznawcy majatkowi w ramach badania ankietowego odniesli si¢ rowniez do
szkolen z zakresu podstaw procesu sadowego, roli bieglego rzeczoznawcy majatkowego w tym
postepowaniu, oczekiwan stawianych bieglym, zawarto$ci sktadanej opinii, wystapien na
rozprawie itd. Takie szkolenia 39,9% ankietowanych uwaza za bardzo potrzebne, 47,5% z nich

ocenia je jako raczej potrzebne niz przydatne (wykres 29).

Wykres 29 Postrzeganie szkolen dla biegtych rzeczoznawcow majgtkowych

m bardzo potrzebne
H raczej przydatne niz potrzebne
E nie czuje potrzeby w nich uczestniczenia

zbedne

Zrodto. Opracowanie wlasne
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5.3.5. Syntetyczna analiza wynikéw

Przeprowadzone badania ankietowe bieglych rzeczoznawcow majatkowych w zakresie,

w jakim wykonywane przez nich opinie sktadane do akt spraw cywilnych stanowig podstawe

dowodowa, w oparciu o ktorg sad rozstrzyga spor na tle nieruchomosci i jej wartosci, obje¢to

rzeczoznawcOw majatkowych, sporzadzajacych opinie o wartosci nieruchomosci na potrzeby

sagdowe w sprawach cywilnych z racji wpisania na liste¢ bieglych sagdowych przy wszystkich 46

sadach okregowych w Polsce. Syntetyczng analize wynikéw badania ankietowego biegtych

rzeczoznawcOw majagtkowych przedstawiono w tabeli 29.

Tabela 29 Syntetyczna analiza wynikow badania ankietowego biegtych rzeczoznawcow

majatkowych.

Czgs¢ 1. Pytania ogdlne

Wyniki

Whioski

ponad 56,0% ankietowanych stanowili biegli
rzeczoznawcy majatkowi z przedziatu 51 lat i wigcej

wigkszo§¢ bieglych rzeczoznawcow majatkowych,
ktorzy wzigli udziat w ankiecie to dojrzali wiekowo
rzeczoznawcy majatkowi

blisko 52,0% ankietowanych bieglych
rzeczoznawcow majatkowych posiada wyksztatcenie
techniczne

dominujacym  wyksztalceniem  wsréd  bieglych
rzeczoznawcow  majatkowych jest wyksztalcenie
techniczne

blisko 53,0% ankietowanych bieglych
rzeczoznawcow majatkowych posiada co najmniej 10
letni staz pracy

wigkszo$¢ Dbieglych rzeczoznawcoéw majatkowych
posiada doswiadczenie w petnieniu funkcji biegtego

blisko 27,0% respondentow deklarowato
sporzadzanie w roku $rednio od 11 do 20 opinii a 22%
wskazywato na liczbg 30 i wigcej

znaczna czgSC  respondentdow to  osoby, ktore
$redniorocznie wykonuja na zlecenie sadu od 11 do 30
opinii

najczesciej deklarowany przez biegltych
rzeczoznawcow majatkowych (45,0 % przypadkow)
$redni czas potrzebny na wykonanie opinii to 1 — 2
miesigce

relatywnie krotki czas potrzebny na sporzadzenie opinii

Czgs¢ 1. Relacja sad — biegly rzeczoznawca majatkowy

na potrzeby sadowe, ale ponad 24,0% widzi taka
potrzebe i sa to gtdéwnie biegli z najwigkszym stazem
pracy

Wyniki Whioski
blisko 64,0% ankietowanych nie widzi potrzeby | wigkszos¢ ankietowanych nie widzi potrzeby
odrgbnego regulowania zasad wyceny nieruchomosci | uregulowania  sposobu  wykonywania  czynnosci

zawodowych na zlecenie sadu, ale biegli z duzym
stazem pracy widza takg potrzebe

najczesciej wybor  bieglego  rzeczoznawcy
majatkowego, ktory sporzadzi opinie nastgpuje
poprzez wskazanie jego imienia i nazwiska w
postanowieniu sadu (106 z 326 wskazan)

sady zwykle juz w postanowieniu o dopuszczeniu
dowodu z opinii o warto$ci nieruchomosci wskazuja
konkretnego bieglego rzeczoznawce majatkowego

87,0%  ankietowanych  deklaruje, ze przed
ogledzinami  nieruchomosci zawsze dokladnie
zapoznaje si¢ z materiatami zgromadzonymi w aktach

sprawy

Zdecydowana wigkszo$¢ respondentow deklaruje, ze
przed ogledzinami nieruchomosci przygotowuje si¢ do
nich
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najczestsza (27,0%) odpowiedzig wsérdd bieglych
rzeczoznawcow jest, ze sad zlecajac wykonanie opinii
z zakresu wyceny nieruchomosci rzadko wskazuje
materialy z akt, ktore nalezy uwzglgdni¢ lub pominaé¢
w opinii

najczgsciej biegly rzeczoznawca majatkowy nie dostaje
z sadu zadnych informacji odnoszacych si¢ do
materiatow zgromadzonych w aktach sprawy

42,0 % ankietowanych podato, ze otrzymujac
zlecenie z sagdu na wykonanie opinii uzupehiajace;j
rzadko otrzymuje jednoczesne wskazanie, by niektore
materialty pomingé lub uwzgledni¢ lub przyjacé
odmienne zalozenia, ale blisko 30 % badanych
podaje, ze dzieje sie tak czasami

rzadko  biegly rzeczoznawca majatkowy  jest
instruowany przez sad o sposobie wykorzystania
materiatow z akt sprawy, cho¢ czasami takie informacje
otrzymuje

najwigcej bo 33,0% ankietowanych bieglych
rzeczoznawcoOw majatkowych podato, ze w ok. 30%
sytuacji lub wigcej wykonuje opini¢ z zakresu
wyceny nieruchomo$ci na zlecenie sadu, choé
wczesniej] w tej samej sprawie inny rzeczoznawca
sporzadzat juz taka opini¢

warto$¢ nieruchomos$ci bywa okreslana w sprawach
sadowych  ponownie przez innego bieglego
rzeczoznawceg majatkowego

60,0% bieglych rzeczoznawcow majatkowych
deklaruje, ze nigdy nie wie, w jaki sposob jego opinia
zostata wykorzystana przez sad

biegli rzeczoznawcy majatkowi zwykle nie wiedza, czy
ich opinia zostatla wykorzystana przez sad, czy
pominieta

53,0% Dbieglych rzeczoznawcow majatkowych
deklaruje dobrg znajomo$¢ zasad proceduralnych
regulujacych sktadanie do akt sagdowych opinii o
warto$ci nieruchomosci a ponad 40% podaje, ze po
prostu sktada dokument zgodny z wiasciwa ustawa
(u.g.n) i rozporzadzeniem (r.S.w.n.s.0.s.)

polowa respondentéw jest zdania, ze zna reguly
okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby sagdowe,
pozostali stosuja zasadniczo dwa podstawowe akty
prawne regulujace wyceng nieruchomosci tj. ustaweg o
gospodarce nieruchomo$ciami 1 rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci

najwigcej bo 100 na 344 wskazan jest takich, ze
glownym zrodlem wiedzy o zakresie zlecenia
udzielonego przez sad jest dla bieglego rzeczoznawcy
majatkowego postanowienie o dopuszczeniu dowodu
z opinii bieglego rzeczoznawcy, jednak zdarza si¢, ze
jest ono ogledne w tresci i nie do konca jest jasne dla
bieglego rzeczoznawcy czego oczekuje sad

gléwnym zrédlem wiedzy o tym czego oczekuje sad od
biegtego rZecz0zZnawcy majatkowego jest
postanowienie o dopuszczeniu dowodu z jego opinii,
ktore niekiedy bywa niejasne

najwiecej bo ponad 42,0% ankietowanych deklaruje,
ze czasami po lekturze postanowienia o dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego  rzeczoznawcy
majatkowego i lekturze akt sprawy ma watpliwosci co
do oczekiwan sadu (zakresu zlecenia)

zdarza sie, ze lektura postanowienia o dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego i
lektura akt nie wystarczy do ustalenia zakresu zlecenia

watpliwosci bieglego rzeczoznawcy majatkowego
odnos$nie  oczekiwan sadu (zakresu zlecenia)
najczesciej (113 na 333 wskazania) wynikaja z
niejasnej  tezy  dowodowej  wskazanej w
postanowieniu sadu

przyczyna watpliwosci co do zakresu zlecenia bywa
najczesciej niejasna teza dowodowa postanowienie sadu

wigkszos¢  (53,0%) biegtych  rzeczoznawcow
majatkowych podaje, ze rzadko zwraca si¢ do sadu o
dodatkowe wskazowki

biegli rzeczoznawcy majatkowi nawet w przypadku
watpliwosci co do zakresu zlecenia rzadko zwracajg si¢
do sadu o dodatkowe wskazowki

niemal 45,0% biegtych rzeczoznawcow majgtkowych
podaje, ze czasami sad zwraca si¢ do nich o opini¢
uzupelniajgca wzgledem opinii gtéwnej

wigkszo$¢ respondentow deklaruje sporzadzanie opinii
uzupelniajacej wzgledem opinii gtéwnej

gtownego ulatwienia wykonania rzetelnej opinii o
warto$ci  nieruchomosci, biegli rzeczoznawcy
majatkowi upatrujg w precyzyjnym okres§laniu przez

gtdownego ulatwienia w pracy respondenci upatrujg w
precyzyjnym formulowaniu tezy dowodowe;j
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sad tezy dowodowej, tak by niczego nie trzeba sig¢
domyslac (117 na 427 wskazan)

najliczniejsza (prawie 36,0%) w badaniu byta grupa
bieglych rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy
deklarowali, ze opinie dwu — lub wielowariantowa
sporzadzajg czasami

opinie dwu lub wielowariantowe sa sporzadzane na
potrzeby spraw sadowych

Czes¢ 111. Relacja strona — biegly rzeczoznawca majatkowy

Wyniki

Whioski

glownym problemem podczas ogledzin — w ocenie
bieglych rzeczoznawcow majatkowych — jest spor stron
podczas ogledzin w kwestiach, ktorych dotycza
ogledziny

spor stron podczas ogledzin nieruchomos$ci utrudnia
bieglym rzeczoznawcom majatkowym wykonywanie
zlecenia

ok. 37,0% biegtych rzeczoznawcow majatkowych
deklaruje, ze rzadko strony kwestionuja w zarzutach do
opinii uwzglednienie lub pominigcie niektorych
materiatéw, niemal tyle samo (ok. 36,0%) deklaruje, ze
czasami tak si¢ dzieje

przedmiotem zarzutéw do opinii bywa rowniez sposob
odniesienia si¢ w opinii do materiatlow z akt sprawy

ok. 30,0% ankiectowanych wskazuje, ze przy
opracowywaniu opinii zleconej przez sad korzysta z
materiatdw udostepnianych przez strony, ktore nie
znajduja si¢ w aktach sprawy, ale rzadko, niewiele
mniej 0sob (28%) deklaruje, ze czyni tak czasami

przy wycenie nieruchomosci na zlecenie sadu biegli
positkuja si¢ niekiedy réwniez materiatami spoza akt
udostgpnianymi przez strony

najwigcej ankietowanych (ok. 41,0%) wskazuje, ze
kwestionowanie w zarzutach do opinii sposobu, w jaki
ta opinia odnosi si¢ do materialtdow dowodowych
zgromadzonych w aktach sprawy ma miejsce w ok.
10,0 % przypadkow

przedmiotem zarzutow do opinii bywa rowniez
sposob, w jaki opinia odnosi si¢ do materialow z akt
Sprawy

ok. 32,0% ankietowanych biegtych rzeczoznawcow
majatkowych wskazuje, ze najwiccej sporzadzali 2
opinie uzupetniajace wzgledem opinii glownej, ale co
czwarty wskazat, ze tych opinii sporzadzit wigcej niz 3

nie jest rzadkoscia, ze biegly rzeczoznawca
majatkowy sporzadza wzgledem opinii glownej
wigcej niz jedng opini¢ uzupetniajaca

najczestszym deklarowanym powodem
kwestionowania opinii o warto$ci nieruchomosci
sporzadzonej na zlecenie sadu jest przyjeta metodyka
wyceny (106 na 269 wskazan)

krytyka stron sigga rowniez wiadomosci specjalnych
posiadanych  przez  bieglych  rzeczoznawcow
majatkowych ujetych w opinii

mniej wiecej po rowno rozkltadaja sie glosy bieglych

mniej wigcej jedna trzecia ankietowanych negatywnie

rzeczoznawcoOw majatkowych odnosnie okreslenia, | ocenia skladanie na rozprawie ustnej opinii
jakiego rodzaju do$wiadczeniem jest sktadanie na | uzupeiniajgcej
rozprawie ustnej uzupelniajacej opinii: pozytywne (53
na 182), obojetne (61 na 182), negatywne (52 na 182)
Czgsc¢ IV. Pytania dodatkowe
Wyniki Whioski
opdznienia w wyplacie wynagrodzen i ich niski |w opinii wigkszo$ci Dbieglych rzeczoznawcow

poziom to problemy, na ktore najczgSciej uwage
zwracaja biegli IZ€CZ0ZNnawcy majatkowi
(odpowiednio 151 i 140 wskazan na 455)

majatkowych wynagrodzenia za opinie sg za niskie i sa
wypacane z opéznieniem

wiekszo$¢ biegtych rzeczoznawcow majagtkowych (oK.
48,0%), ktorzy wzieli udziat w ankiecie jest zdania, ze
szkolenia m. in. z zakresu podstaw procesu sadowego,
roli biegtego rzeczoznawcy majatkowego w tym

biegli rzeczoznawcy majatkowi uznajg za przydatne
lub widzg potrzebe szkolen z zakresu sporzadzania
opinii dla sadoéw
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postepowaniu, zawartosci sktadanej opinii, sg raczej
przydatne niz potrzebne, ale niewiele mniej bo ok. 40%
uwaza, ze sg bardzo potrzebne

Zrédto. Opracowanie whasne
5.4 Wyniki badan ankietowych pelnomocnikow procesowych - adwokatow
5.4.1 Cze$é pierwsza - pytania ogolne

W badaniu ankietowym obejmujacym adwokatow udzial wzigto tacznie 138 osob, z
czego — wedlug deklaracji ankietowanych - 62 kobiety i 76 mezczyzn (wykres 30). Znakomita
wickszos¢ adwokatow, ktorzy wzieli udziat w ankiecie to osoby w wieku 31 — 40 lat oraz 41 —

50 lat; tacznie stanowili 80,4 % badanych (wykres 31).

Wykres 30 Pte¢ ankietowanych Wykres 31 Wiek ankietowanych
mdo 30 lat
m kobieta m 31-40 lat
51-60 lat

m 60 - wigcej lat

Zrédto. Opracowania wiasne

Dobrg znajomo$¢ zasad okres$lania wartosci nieruchomosci deklaruje wigkszos¢
ankietowanych bo 51,4 %. Co czwarty adwokat wskazuje, ze zasady te zna bardzo dobrze,
niewiele mniej oso6b 21,7% znajomos$¢ ta okresla jako staba (wykres 32). Materiat badawczy

w tym zakresie pozyskano od 138 adwokatow.
Wykres 32 Znajomos$¢ zasad okreslania warto$ci nieruchomosci

m bardzo dobrze
u dobrze
u $rednio

stabo

mwcale

Zrédto. Opracowanie wlasne

Z badan wynika, ze dominujaca grupg wsrdd ankietowanych pelnomocnikoéw sg osoby

legitymujgce si¢ stazem zawodowym z przedziatu 6 — 10 lat (32,6%) i 11 — 20 lat (31,9%).
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Kolejna grupa to osoby wykonujace zawdd od 1do 5 lat (18,1%) (wykres 33). Materiat

badawczy w tym zakresie pozyskano od 138 adwokatow.

Wykres 33 Staz zawodowy

m1-5 lat

m6-10 lat

m11-20 lat
21-30 lat

311 wiecej lat

Zrédto. Opracowanie wlasne

Zgodnie z deklaracjami adwokatow, ktorzy wzieli udziat w ankiecie, najwiecej (34,8%)
jest takich, ktorzy deklaruja, ze $rednio rocznie do spraw, w ktorych wystepuja w charakterze
pelnomocnika sktadanych jest od 3 do 4 opinii. Tuz za nimi sa tacy, ktorzy tych opinii w skali
roku deklaruja 9 i wigcej (23,2%) (wykres 34). Material badawczy w tym zakresie pozyskano
od 138 adwokatow.

Wykres 34 Srednia roczna liczba opinii sktadanych do spraw, w ktorych adwokat wystepuje
W roli petnomocnika

mdo 2

mod3do4
mod5do6
od 7do 8

9 i wigcej

Zrodlo. Opracowanie wlasne

W ocenie zdecydowanej wigkszosci adwokatow — respondentow (72,5%) opinia
0 warto$ci nieruchomosci na potrzeby sprawy sadowej sporzadzana jest srednio od 2 do 6
miesi¢cy, na czas 1 — 2 miesigce wskazuje Srednio co 5 ankietowany (Wykres 35). Materiat

badawczy w tym zakresie pozyskano od 138 adwokatow.
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Wykres 35 Sredni czas w jakim sporzadzana jest opinia o warto$ci nieruchomosci wedtug
adwokatow

9,4%
18,1%

E do 1 miesigca

u 1 - 2 miesigce

2 - 6 miesigcy

- 725%

S

6 miesi¢cy 1 wigcej

Zrédto. Opracowanie wtasne

Adwokaci byli proszeni o wskazanie sadu, w ktorego okregu najczesciej wystepuja

w charakterze pelnomocnika. Pelne dane tej czg¢éci badania ankietowego zebrano w tabeli 30.

Tabela 30 Sady Okrggowe, w ktorych ankictowani adwokaci najczeéciej wystepujg w
charakterze pelnomocnika z liczbg wskazan

Sady Okregowe — liczba wskazan

1 Sad Okregowy w Biatymstoku - 4 24 Sad Okregowy w Ostrotece - 1
2 Sad Okregowy w Bielsku — Bialej - 2 25 Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim - 3
3 Sad Okregowy w Bydgoszczy - 4 26 Sad Okregowy w Plocku - 1
4 Sad Okregowy w Czestochowie - 4 27 Sad Okregowy w Poznaniu - 5
5 Sad Okregowy w Elblagu - 3 28 Sad Okregowy w Przemyslu - 0
6 Sad Okregowy w Gdansku - 3 29 Sad Okregowy w Radomiu - 0
7 Sad Okregowy w Gliwicach - 2 30 Sad Okregowy w Rybniku - 3
8 Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim - | 31 Sad Okregowy w Rzeszowie - 5

0
9 Sad Okregowy w Jeleniej Gorze - 2 32 Sad Okregowy w Siedlcach - 0
10 Sad Okregowy w Kaliszu - 5 33 Sad Okregowy w Sieradzu - 0
11 Sad Okregowy w Katowicach - 3 34 Sad Okregowy w Stupsku - 2
12 Sad Okregowy w Kielcach - 8 35 Sad Okregowy w Suwatkach - 0
13 Sad Okregowy w Koninie - 3 36 Sad Okregowy w Szczecinie - 4
14 Sad Okregowy w Koszalinie - 3 37 Sad Okregowy w Swidnicy - 2
15 Sad Okregowy w Krakowie - 6 38 Sad Okregowy w Tarnobrzegu - 2
16 Sad Okregowy w Kroénie - 3 39 Sad Okregowy w Tarnowie - 4
17 Sad Okregowy w Legnicy - 1 40 Sad Okregowy w Toruniu - 1
18 Sad Okregowy w Lublinie - 5 41 Sad Okregowy w Warszawie - 12
19 Sad Okregowy w Lomzy — 2 42 Sad Okregowy Warszawa — Praga - 2
20 Sad Okregowy w Lodzi — 2 43 Sad Okregowy we Wioctawku - 0
21 Sad Okregowy w Nowym Saczu - 5 44 Sad Okregowy we Wroctawiu - 5
22 Sad Okregowy w Olsztynie - 1 45 Sad Okregowy w Zamosciu - 0
23 Sad Okregowy w Opolu - 5 46 Sad Okregowy w Zielonej Gorze - 9

Sumaryczna liczba wskazan : 137

Zrédto: Opracowanie wiasne

5.4.2 Cze$é druga - relacja sad — biegly rzeczoznawca majatkowy

Wigkszos¢ adwokatoéw (62,3%) uwaza, ze zasady wyceny nieruchomosci dla potrzeb

postgpowan sadowych przez bieglych rzeczoznawcow majatkowych powinny by¢ odrebnie
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uregulowane. Niespelna co 5 ankietowany wskazal na brak takiej potrzeby. Nie mialo zdania
niemal tylu samo adwokatow (Wykres 36). Material badawczy w tym zakresie pozyskano od

138 adwokatow.

Wykres 36 Potrzeba odrebnej regulacji zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby sagdowe

m tak
unie

® nie mam zdania

Zrédto. Opracowanie wlasne

O wyborze konkretnego bieglego, zgodnie z danymi pozyskanymi od adwokatow,
najczesciej decyduje wskazanie z imienia 1 nazwiska bieglego rzeczoznawcy majatkowego
W postanowieniu o dopuszczeniu dowodu z jego opinii. Na sekretariat sagdu, ktory ustala kto
najszybciej sporzadzi opini¢ to druga najczestsza podstawa wyboru konkretnego bieglego
rzeczoznawcy majatkowego wg. adwokatow. Rzetelnos¢ opinii i szybki termin ich sktadania
przez konkretnego biegtego rzeczoznawce majatkowego to trzeci najczesciej wskazywany
powdd, ze sad o opini¢ zwraca si¢ do konkretnego bieglego. Znajomos$ci w sadzie tez niekiedy
decyduja, o tym kto sporzadzi opini¢ o wartosci nieruchomosci (wykres 37). W tym zakresie
mozliwa byta odpowiedz wielokrotnego wyboru. W kategorii ,,inne” odnotowano nastepujace
odpowiedzi: - przychylno$¢ przewodniczacego dla konkretnego biegltego, - preferencje stron,
ktore wskazuja jakich bieglych nie chca a jakich chca, - do$wiadczenie sedziego
w dotychczasowej wspoOlpracy z danym bieglym, - kwalifikacje bieglego, - opinie
petnomocnikow 1 ich doswiadczenie, - kolejnos¢ na liscie - sekretariat kontaktuje si¢
w kolejnosci, jesli ostatnio wyznaczono bieglego A, to teraz bedzie to biegly B, - informacja

0 tym, ze konkretny biegly jest merytoryczny i szybki w swojej pracy.
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Wykres 37 Podstawa wyboru konkretnego bieglego

100
70 61
48
50
B e
0 _____
B wskazanie z imienia i nazwiska biegtego rzeczoznawcy majatkowego w postanowieniu o dopuszczeniu dowodu z

jego opinii
m sekretariat sgdu, ktéry ustala kto najszybciej sporzgdzi opinie

1 moze rzetelnos¢ opinii i szybki termin ich sktadania przez konkretnego biegtego rzeczoznawce majgtkowego
znajomosci w sgdzie

M przypadek

Zrodto. Opracowanie wlasne

Ankietowani adwokaci najczesciej (39,9%) wskazywali, ze biegli rzeczoznawcy
majatkowi przed dokonaniem ogledzin nieruchomosci ,,czesto” dokladnie zapoznaja si¢
Z materiatami zgromadzonymi w aktach sprawy. Mniej (23,9%) jest takich, ktorzy wskazuja,
Ze zapoznanie si¢ z aktami ma miejsce czasami lub rzadko (21,0%) (wykres 38). Material
badawczy w tym zakresie pozyskano od 138 adwokatow.

WyKkres 38 Zapoznawanie z aktami sprawy przez biegtych rzeczoznawcoéw majatkowych przed
ogledzinami

W zawsze
B czesto
m czasami
rzadko
Enigdy
® nie mam zdania

Zrodlo. Opracowanie wlasne

Jak wynika z badan, praktyka sadow zlecajacych wykonanie opinii z zakresu wyceny
nieruchomosci w zakresie wskazania materialow zgromadzonych w aktach sprawy, ktére
nalezy w opinii (gtownej) uwzgledni¢ lub pomina¢ bywa rézna. Wigkszos¢ ankietowanych

(36,0%) podaje, ze takie wskazanie materiatow z akt sprawy przez sad rzadko ma miejsce,
p
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22,8% wskazuje, ze czasami tak si¢ zdarza, a 15,4% ze zdarza si¢ czgsto (Wykres 39). Materiat
badawczy w tym zakresie pozyskano od 137 petnomocnikow.
Wykres 39 Wskazywanie przez sad materiatdéw z akt sprawy, ktore nalezy w opinii gtdéwnej

uwzgledni¢ lub pomingd

Hzawsze

H czesto

m czasami

22,8%

36,0% rzadko

Zrodto. Opracowanie wiasne

Zgodnie ze informacjami pochodzacymi od ankietowanych podobnie rézna bywa
praktyka sadow co do wskazan materiatéw, ktore nalezy uwzgledni¢ lub poming¢ lub praktyka
co do przyjecia odmiennych zatozen, wtedy gdy sad wskutek zarzutow do opinii zleca bieglemu
rzeczoznawcy majatkowemu opini¢ uzupetniajaca. Najwiecej tj. 27,0% podaje, ze wskazanie
materialow przez sad, wtedy gdy zlecana jest opinia uzupelniajaca na skutek zarzutéw stron ma
miejsce i to czesto, 24,8% twierdzi, ze dzieje si¢ tak czasami, za$ 23,4% okresla taka sytuacje
jako rzadka (wykres 40). Materiat badawczy w tym zakresie pozyskano od 137 adwokatow.

Wykres 40 Wskazywanie przez sad materiatdw z akt sprawy, ktore nalezy w opinii
uzupetniajacej uwzgledni¢ lub pomingé

B zawsze
B czesto
m czasami

rzadko
H nigdy

Zrddto. Opracowanie wlasne

37,0% ankietowanych podato, ze sytuacja, gdy w sprawie toczacej si¢ przed sagdem inny
biegly rzeczoznawca majatkowy sporzadzal juz wczesniej opini¢ na zlecenie sadu dotyczy
znikomej liczby spraw, ale 25,5% podaje, ze zdarza si¢ to w ok. 36,5% spraw lub wigcej. Co
dziesiaty ankietowany wskazal, Ze taka sytuacja ma miejsce w ok. 70,0% spraw lub wigce]

(wykres 41). Material badawczy w tym zakresie pozyskano od 137 adwokatow.
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Wykres 41 Kolejna opinia o warto$ci jednej nieruchomosci w tej samej sprawie

m dotyczy to ok. 70% spraw
lub wiecej

m dotyczy to ok. 50% spraw
lub wigcej

= dotyczy to ok. 30% spraw
lub wiecej

dotyczy to ok. 10% spraw
lub wiecej

m dotyczy to znikomej liczby

raw L .
spra Zrbdlo. Opracowanie wiasne

Blisko 39,4% ankietowanych wskazalo, Ze po ztozeniu opinii o warto$ci nieruchomosci
do akt biegly rzeczoznawca majatkowy nie jest informowany o sposobie i przyczynach
ostatecznego wykorzystania jego opinii przez sad, a powinien by¢ poinformowany,
W szczegolnosci gdy jego opinia zostata uznana za nieprzydatng. 29,9% ankietowanych podato,
ze biegly rzeczoznawca majatkowy o powyzszym raczej nie jest informowany, a 20,4% z nich,
ze nigdy taka informacja nie jest mu przekazywana (Wykres 42). Material badawczy w tym
zakresie pozyskano od 137 adwokatow.

Wykres 42 Informacja dla bieglego rzeczoznawcy majatkowego o sposobie wykorzystania
jego opinii

m zawsze jest o tym informowany

m czasami jest o tym informowany

u raczej sporadycznie jest 0 tym
informowany

raczej nie jest o tym informowany

Zrédlo. Opracowanie whasne

W ocenie wigkszo$ci adwokatow (39,7%%), ktorzy wzieli udziat w badaniu, zasady
proceduralne regulujace sktadanie do akt sadowych opinii przez biegltych rzeczoznawcow
majatkowych sg przez bieglych rzeczoznawcoOw majatkowych $rednio znane, 36% wskazato,
ze biegli rzeczoznawcy dobrze znajg te zasady, 18,4% za$, ze stabo (wykres 43). Materiat

badawczy w tym zakresie pozyskano od 136 adwokatow.
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Wykres 43 Znajomos$¢ zasad proceduralnych regulujgcych sktadanie do akt opinii przez
bieglych rzeczoznawcéw majatkowych

H dobrze znane
m $rednio znane
u stabo znane

biegli rzeczoznawcy
majatkowi raczej nie
znaja tych zasad

Zrédto. Opracowanie wlasne

Podstawowym i jedynym zrédtem wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad jest
dla bieglego rzeczoznawcy majatkowego — w opinii adwokatow — postanowienie
0 dopuszczeniu dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego. Taka odpowiedz zostata
podana 76 razy na ogdlng liczbe 204 wskazan (wielokrotny wybor). 54 razy wskazano to
postanowienie, jednak z zaznaczeniem, ze zdarza sig, ze jest ono ogledne w tresci i nie do konca

jest jasne dla biegtego czego oczekuje sad (wykres 44).
Wykres 44 Zrédto wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad

80
60

76
54 50
40
24
0

m tylko postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego

= postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, jednak
zdarza sig, ze jest ono ogledne w tresci i nie do konca jest jasne dla bieglego czego oczekuje sad

= postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy i dodatkowe zalozenia
jakie nalezy przyja¢ wskazywane przez sad w formie pisma przewodniego

réwniez zapytania bieglego rzeczoznawcy majatkowego do sadu o uszczegdtowienie zakresu
zlecenia

Zrédto. Opracowanie wlasne

Adwokaci zapytani o to jak czgsto, w ich ocenie, otrzymujac zlecenie z sagdu na
wykonanie opinii o wartosci nieruchomosci zdarza si¢, ze po lekturze postanowienia
0 dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy majatkowego i lekturze akt sprawy

biegly rzeczoznawca majatkowy ma watpliwosci co do zakresu zlecenia najczesciej podaja, ze
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dzieje si¢ tak rzadko (32,6%) lub czasami (29,0%) (wykres 45). Material badawczy w tym
zakresie pozyskano od 138 adwokatow.

Wykres 45 Watpliwosci bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych co do zakresu zlecenia

0,7%

B zawsze
H czesto
m czasami
rzadko
®nigdy
® nie mam zdania

Zrédto. Opracowanie wilasne

Watpliwosci bieglych rzeczoznawcodw majatkowych odnosnie oczekiwan sadu (zakresu
zlecenia), mimo lektury postanowienia o dopuszczeniu dowodu z ich opinii i lekturze akt, biorg
si¢ najczgsciej — w ocenie adwokatow — z niejasnej tezy dowodowej wskazanej
W postanowieniu sadu (88 na 261 wskazan), z braku wskazania przez sad zalozen, jakie nalezy
przyja¢ w opinii (65) i braku wskazania, czy opinia moze by¢ wariantowa (59). Nieco rzadziej
(45) wskazywano na braki w materiale zgromadzonym w aktach, ktére moga utrudnié
sporzadzenie rzetelnej opinii (Wykres 46). W kategorii ,,inne” odnotowano nast¢pujace
odpowiedzi: - czgsto trzeba dobra¢ innych biegtych, - brakiem znajomosci prawa, - brakiem
wskazania przez sad, na jakich dowodach biegly ma si¢ oprze¢ np. przy wycenie naktadéw lub

stanu nieruchomosci, w szczegolnosci tam, gdzie zeznania Swiadkow sa sprzeczne ze soba.

Wykres 46 Zrodta watpliwosci bieglych rzeczoznawcow majatkowych co do zakresu zlecenia

100
80

88
65 6o
60 45
40
20 7
0 I

H niejasna teza dowodowa wskazana w postanowieniu sadu

Liczba wskazan

u brak wskazania przez sad zalozen, jakie nalezy przyja¢ w opinii
u brak wskazania czy opinia moze by¢ wariantowa
braki w materiale zgromadzonym w aktach, ktére moga utrudni¢ sporzadzenie rzetelnej opinii

minne

Zrodto. Opracowanie wlasne
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Ankietowani adwokaci w swych odpowiedziach najczg¢$ciej wskazuja, ze biegli
rzeczoznawcy majatkowi rzadko zwracajg si¢ do sadu o dodatkowe wskazdéwki po otrzymaniu
zlecenia odnos$nie sporzadzenia opinii o warto$ci nieruchomosci (41,9%). 36,0% badanych
podalo, ze nigdy nie spotkato si¢ z taka sytuacja, 19,9% wskazalo, Ze taka sytuacja czasami ma

miejsce (wykres 47). Materiat badawczy w tym zakresie pozyskano od 136 adwokatow.

Wykres 47 Czestotliwos¢ z jaka biegli rzeczoznawcy majatkowi zwracaja si¢ do sadu o
dodatkowe wskazowki co do zakresu zlecenia

B zawsze
H czesto
m czasami

rzadko

Zrédto. Opracowanie wlasne

Z badan wynika, ze pojawienie si¢ w sprawie sadowej opinii uzupetniajacej wzgledem
opinii glownej jest zjawiskiem do$¢ powszechnym. 60,9% ankietowanych podato, ze sady
czesto zlecaja sporzadzenie opinii uzupetniajacej wzgledem wezesniej ztozonej opinii gtowne;.
Znacznie mniej (23,9%) jest wskazan, ze dzieje si¢ tak jedynie czasami (Wykres 48). Materiat

badawczy w tym zakresie pozyskano od 138 adwokatow.

Wykres 48 Czgstotliwos¢ sporzadzania opinii uzupetniajace;j

6,59

B zawsze
H czesto
& czasami

rzadko

u nigdy

Zrddlo. Opracowanie wlasne

Badaniem ankietowym podj¢to probe ustalenia, w jaki sposob — w ocenie adwokatow —
sad moglby utatwi¢ bieglym rzeczoznawcom majatkowym wykonanie rzetelnej opinii, do
ktorej nie trzeba by sporzadzaé opinii uzupelniajgcej. Sposrod ogolnej liczby 377 wskazan
(odpowiedz wielokrotnego wyboru) najwiecej tj. 98 razy dostrzezono potrzebe precyzyjnego

okreslania tezy dowodowej. Odpowiedni kontakt bieglego z sadem, dla szybkiego wyjasnienia
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ewentualnych watpliwos$ci, precyzyjne okreslenie zalozen opinii, precyzyjne wskazanie
materiatdéw na jakich biegly powinien si¢ oprze¢ w opinii, jedynie nieznacznie rzadziej byly
wskazywane. Znaczny udziat w ogolnej liczbie wskazan miaty rowniez odpowiedzi wskazujace
na mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢ bieglego przed wydaniem opinii w kwestii brakow
W materiale niezbednym do wydania rzetelnej opinii (58) (wykres 49). W kategorii ,,inne”
odnotowano nast¢pujace odpowiedzi: - opinie uzupelniajace sg spowodowane brakiem
rzetelnosci biegltego, najczesciej nie jest to wina Sadu, - dajagc stronom mozliwosé
konsultowania opinii przed jej ostatecznym ksztaltem, - ulatwieniem byloby stosowanie przez
biegltych ttumaczenia kwestii zwigzanych z opinig w sposéb przystepny dla "laikow", gdyz
czgsto zarzuty stawiane opinii wynikaja z niezrozumienia jej tresci przez strony, - w wigkszos$ci
spraw nie da si¢ unikng¢ opinii uzupetniajacej mimo rzetelnosci opinii i jasnych wytycznych
sadu, - wskazanie na konkretne pisma pelnomocnikoéw

Wykres 49 Mozliwe ulatwienia dla bieglych rzeczoznawcow majatkowych w  celu
sporzadzenia rzetelnej opinii

200

98

100 76 72 63 cg

—
O |

H precyzyjne okreslenie tezy dowodowej, tak by niczego nie trzeba byto si¢ domysla¢

Liczba wskazan

umozliwienie biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu takiego kontaktu z sadem, w wyniku
ktérego moglby on szybko przed wydaniem opinii wyjasni¢ z sadem watpliwosci, ktdre powziat
precyzyjne wskazanie, jakie zatozenia nalezy przyja¢ w opinii

precyzyjne wskazanie, jakie materialy z akt sprawy nalezy uwzglednic¢ a jakie poming¢

m ustalanie z bieglym - przed wydaniem opinii - jakich materiatéw i informacji brakuje dla
wydania rzetelnej opinii, ktore strony powinny dodatkowo ztozy¢
Hinne

Zrédto: Opracowanie wiasne

Z odpowiedzi, jakich udzielili profesjonalni pelnomocnicy procesowi - adwokaci,
wynika, ze opinie dwu — lub wielowariantowe sg wykonywane przez biegtych rzeczoznawcow
majatkowych na potrzeby spraw sadowych. 34,8% adwokatéw wskazuje, ze rzadko s3
sporzadzane takie opinie, 24,6% ankietowanych podato, Ze biegli rzeczoznawcy majatkowi
nigdy nie sporzadzaja takich opinii z wlasnej inicjatywy. 23,2% wskazan jest takich, ze opinie
wariantowe czasami jednak w sprawach si¢ pojawiajg (Wykres 50). Materiat badawczy w tym
zakresie pozyskano od 138 adwokatow.
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Wykres 50 Opinie dwu- lub wielowariantowe

W zawsze
‘ i czesto
23.2% czasami
rzadko

-34,8%

® nigdy z wtasnej inicjatywy, chyba
ze sad zleci taka opini¢ ., .
Zrodto. Opracowanie wlasne

5.4.3 Czesé trzecia - relacja strona — biegly rzeczoznawca majatkowy

Zdaniem wigkszosci respondentow (78 wskazan na 238) gtdownym dostrzeganym przez
nich problemem podczas ogledzin nieruchomosci, jest spdr stron w kwestiach, ktoérych dotycza
ogledziny. Kolejnymi znaczacymi problemami sg: proba wplynigcia na bieglego (57) oraz
utrudniony dostep do nieruchomos$ci (42). Spér stron co do dodatkowych materialow
udostepnianych bieglemu rzeczoznawcy podczas ogledzin, réwniez jest wskazywany jako
istotny (37) (wykres 51). W kategorii ,,inne” (problemy) odnotowano nast¢pujace odpowiedzi:
- brak poinformowania stron i pelnomocnikow o ogledzinach bieglego, - brak wnikliwos$ci
bieglego, - pomijanie przez bieglego informacji, dokumentow 1 materiatow strony
postgpowania (dot. ostatnio wykonanych, napraw, remontow czy powstalych uszkodzen,
poniesionych naktadéw i kosztow), - zbyt pozne informowanie przez bieglego o terminie
ogledzin, co powoduje niemozno$¢ stawiennictwa strony lub pelnomocnika na czynnos$ciach,
- biegli nie wiedzg lub zapominaja, ze zgodnie z przepisami przesytka moze by¢ awizowana
przez okres 2 tygodni, - niekompetencja bieglego, - czgsto biegly po prostu nie oglada

nieruchomosci, - brak profesjonalizmu biegtych.
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Wykres 51 Wskazywane problemy podczas ogledzin nieruchomosci.

100

78
57
42 37
AN
0 B

B spor stron podczas ogledzin, w kwestiach ktorych dotycza ogledziny
m proba wptyniecia na bieglego
murtrudniony dostep do nieruchomosci
spor stron co do dodatkowych materiatow udostepnianych biegtemu rzeczoznawcy podczas ogledzin
B odmowa udostepnienia dodatkowych materiatdéw wskazanych przez sad
Einne

Liczba wskazan

Zrodto. Opracowanie wlasne

W ocenie zdecydowanej wigkszosci ankietowanych (59,6%) kwestionowanie przez
strony w zarzutach do opinii gtéwnej lub uzupehiajacej uwzglgdnienie lub pominigcie przez
biegtych rzeczoznawcow niektorych materialow zdarza si¢ czegsto, 10,3% respondentow
wskazato nawet, Ze ma to miejsce zawsze. Oznacza to wysoki odsetek zarzutow odnoszacych
si¢ do materiatow, na ktorych biegli rzeczoznawcy majatkowi opieraja si¢ w swych opiniach o
warto$ci nieruchomosci. Najmniej bo jedynie 7,4% odpowiedzi wskazujacych, iz tego rodzaju
zarzuty pojawiajg si¢ rzadko (wykres 52). Material badawczy w tym zakresie pozyskano od
138 adwokatow.

Wykres 52 Czestotliwo$¢, z jaka strony kwestionujg w zarzutach do opinii uwzglednienie lub
pominigcie przez bieglych rzeczoznawcdéw majatkowych niektoérych materiatlow

0,
(4 H Zawsze

H czesto
= czasami
rzadko

®nigdy

Zrédto. Opracowanie wlasne

Adwokaci wystepujacy w sprawach sadowych w roli pelnomocnikéw procesowych
stron/uczestnikOw postgpowania, zostali zapytani o to jak czesto — w ich ocenie — przy
opracowywaniu opinii o wartosci nieruchomosci biegli rzeczoznawcy majatkowi korzystaja
Z materiatow udostgpnianych przez strony, ktore nie znajduja si¢ w aktach sprawy.
Z udzielonych odpowiedzi wynika, Ze najliczniejsza grupe (36,0%) stanowi ta, z ktorej wynika,
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Ze opisana wyzej sytuacja zdarza si¢ czasami. W 28,7% odpowiedzi wskazano, ze korzystanie
przez bieglych rzeczoznawcoOw z materiatow spoza akt, ktore udostepniaja strony rzadko ma
miejsce. Jednak 12,5% respondentdw ocenia taka sytuacje, jako czeste zjawisko (wykres 53).
Materiat badawczy w tym zakresie pozyskano od 136 adwokatow.

Wykres 53 Czgstotliwos¢ korzystania przez bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych przy

opracowywaniu opinii o wartosci nieruchomos$ci zleconej przez sad, z materialow
udostepnianych przez strony, spoza akt sprawy

H Zawsze
H czgsto

m czasami

| rzadko
1,28,7% ® nigdy

® nie mam zdania

Zrédto. Opracowanie wlasne

Z odpowiedzi udzielonych przez respondentéw wynika, ze kwestionowanie przez
strony lub ich pelnomocnikéw w zarzutach do opinii o warto$ci nieruchomosci sposobu, w jaki
opinia odnosi si¢ do materialow dowodowych zgromadzonych w aktach sprawy jest czeste.
32,6% respondentow uwaza, ze dotyczy to ok. 50,0% przypadkow i prawnie tyle samo
ankietowanych wskazuje na ok. 30,0% przypadkow. Spory odsetek odpowiedzi bo az 22,2%
podaje, ze ma to miejsce w okoto 70,0% przypadkow (wykres 54). Materiat badawczy w tym
zakresie pozyskano od 133 adwokatow.

Wykres 54 Procentowy udziat spraw, w ktorych zarzuty do opinii o warto$ci nieruchomosci

kwestionuja sposob odniesienia si¢ w opinii do materiatbw dowodowych zgromadzonych w
aktach sprawy, w ogdlnej liczbie

m ok. 70% przypadkow
u ok. 50% przypadkoéw
= ok. 30% przypadkéw

10% przypadkach
Enigdy

Zrodto. Opracowanie wlasne

32,4% ankietowanych podato, Ze najwigcej opinii uzupelniajacych tacznie
Z udzielaniem odpowiedzi na dodatkowe pytania lub odnoszacych si¢ do zastrzezen stron

sktadanych w jednej sprawie w zwiazku z jedna opinig gtowna to 3, 30,9% podato liczbe 2,
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a 27,9% respondentow wskazato, ze takich opinii byto wigcej niz 3 (wykres 55). Materiat

badawczy w tym zakresie pozyskano od 136 adwokatow.

Wykres 55 Najwieksza liczba opinii uzupetniajacych jaka pojawita si¢ w sprawie sgdowej
wzgledem jednej gldwnej opinii o warto$ci nieruchomosci

27.9% ml
"2
30,9% 3
wigcej niz 3
32,4% '

Zrédlo. Opracowanie wtasne

Ankietowani byli pytani rowniez o to, z jakich powodow kwestionowali opini¢ biegtego
rzeczoznawcy majatkowego o wartosci nieruchomosci, sporzadzang na zlecenie sadu. W tej
czesci mozliwe bylo udzielenie odpowiedzi wielokrotnego wyboru. Najwigcej wskazan (111
na 399) odnosito si¢ do przyjetej metodyki. Drugi w kolejnosci powod kwestionowania opinii
(95 wskazan) to dokonane samodzielnie przez bieglego rzeczoznawce majatkowego ustalenia
faktyczne, trzecia czesta przyczyna to zrodla na podstawie ktorych oparta zostata opinia (75).
Wsréd innych przyczyn pelnomocnicy podawali: btedy rachunkowe i inne oczywiste pomyiki,
teza dowodowa oraz wykorzystanie materiatow spoza akt (wykres 56). W kategorii ,,inne”
odnotowano nastgpujace odpowiedzi: - sprzeczno$ci zawartych w opinii, - przyjetych przez
biegtego warto$ci  wspotczynnika  wspotkorzystania, - niekompetencji  bieglego,
- manipulowania danymi o nieruchomosciach, przyjmowanych do porOwnania, tj.
przyjmowania do poréwnania takich nieruchomosci, ktdre nie spetniajg stricte wymogow bycia
nieruchomos$cia podobna, ale pozwalaja wykaza¢ z goéry przyjeta teze odnosnie wartosci
nieruchomosci, - brak uwzglednienia rzeczywistego przeznaczenia nieruchomosci, zawartych
w umowach o oddaniu gruntow w uzytkowanie wieczyste; btednie okreslonych czynnikow
cenotworczych np. pominigcie niektorych, - btednego doboru transakcji, na ktorych opiera si¢
opinia, - ewidentnego braku wiedzy, - stosowanie przez bieglych Krajowych Standardow
Wyceny Specjalistycznej - jest to dokument nie mieszczacy si¢ w legalnym systemie zrodet

prawa; jego zastosowanie praktycznie pozbawia sedziego i strony kontroli nad opinia.
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Wykres 56 Powody kwestionowania opinii bieglego rzeczoznawcy majagtkowego o warto$ci
nieruchomosci sporzadzanej na zlecenie sadu

200

111 95

75
54
2
8 26 10
I ..

B przyjetej metodyki
dokonanych samodzielnie przez bieglego ustalen faktycznych
zrédel, na podstawie ktorych oparta zostala opinia
btgdow rachunkowych i innych oczywistych pomytek

m tezy dowodowej

® wykorzystania materiatéw spoza akt

minne

Liczba wskazan

o

Zrédto. Opracowanie wlasne

Pelnomocnicy wypowiedzieli si¢ rowniez odnosnie sktadania na rozprawie ustnej opinii
uzupetniajacej przez biegltego rzeczoznawce majatkowego. W tej czeséci ankieta umozliwiata
udzielenie kilku odpowiedzi. Zdecydowana wigkszo$¢ (95 wskazan na ich laczna liczbe 227)
podata, ze ustng uzupetniajaca opini¢ sktadang na rozprawie ocenia, jako rzeczywistg potrzebe
uzyskania ustnych wyjasnien od bieglego rzeczoznawcy majatkowego, 41 razy wskazano na
mozliwo$¢ wplyniecia w ten sposdb na bieglego rzeczoznawce majatkowego, by zmienit
wnioski opinii, 36 razy, ze jest to raczej potrzeba strony, ktorg pelnomocnik reprezentuje niz
rzeczywiste powody do podwazania opinii na rozprawie. Wséréd odpowiedzi wskazywano
réwniez na skutek braku wskazania przez sad precyzyjnych zalozen, jakie biegly w opinii
powinien uwzgledni¢ oraz niepotrzebne przedtuzanie postgpowania sagdowego (wykres 57).
W kategorii ,,inne” odnotowano nastepujace odpowiedzi: - bezcelowe: biegli bronig swojej
opinii gtownej jak niepodleglosci, nie przyjmuja do wiadomosci, ze popehili biad, nie
uwzglednili istotnych danych z materialu dowodowego lub strona odkryta manipulacj¢ danymi,
- uniemozliwienie rzetelnego odniesienia strony do wustnej opinii uzupehiajacej
W przeciwienstwie do pisemnej opinii uzupetniajacej, ktora mozna skonsultowa¢ z innym

rzeczoznawca, - podejmowang przez biegltego probe obrony swojej opinii "za wszelka ceng”.
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Wykres 57 Postrzeganie przez pelnomocnikow sktadania na rozprawie ustnej opinii
uzupetniajacej przez biegtego rzeczoznawce majatkowego

100 9

50 41 36
29 -

4
. N

B rzeczywista potrzebe uzyskania ustnych wyjasnien od biegltego rzeczoznawcy majatkowego

Liczba wskazan

mozliwos$¢ wptynigcia na bieglego rzeczoznawce majatkowego, by zmienit wnioski opinii

raczej potrzebe strony, niz rzeczywiste powody do podwazenia opinii na rozprawie

skutek braku wskazania przez sad precyzyjnych zatozen, jakie biegty w opinii powinien uwzglednié¢
® niepotrzebne przedtuzanie postgpowania sagdowego

minne

Zrédlo. Opracowanie whasne
5.4.4 Cze$é¢ czwarta - pytania dodatkowe

Respondenci dostrzegaja réwniez problemy w pracy bieglych rzeczoznawcow
majatkowych, ktore wplywaja na przebieg postepowan sadowych. W tej czeséci ankiety istniata
mozliwo$¢ udzielenia kilku odpowiedzi. Pytani najczesciej wskazujg tutaj dilugi czas
oczekiwania na opini¢ (95 odpowiedzi na ogdlna ich liczbe 289), nastepnie brak jasnych
wymaganh co do zakresu opinii o wartosci nieruchomosci (52), brak zwrotnej informacji dla
rzeczoznawcOw majatkowych co do wykorzystania ztozonej do akt opinii badz ewentualnych
przyczyn uznania jej przez sad za nieprzydatng (52). W dalszej kolejnosci wskazywano na zbyt
wysokie wynagrodzenia za sporzadzane opinie o wartosci nieruchomosci, niskie
wynagrodzenia za te opinie oraz krotkie terminy na wykonanie opinii (wykres 58). W kategorii
»inne” odnotowano nast¢pujace odpowiedzi: - brak realnej kontroli sagdu nad przyjeta przez
bieglego metoda wyceny, - w mojej ocenie nie majg zadnych, - zbyt wysokie koszty takich
opinii i czgsto ich jakos¢, - wiek i wiedza osOb wpisanych na liste bieglych, - brak
merytorycznego przygotowania bieglych, - przyjmowanie do poréwnania nieruchomosci
niepodobnych do nieruchomos$ci wycenianej, - brak podstawowej wiedzy powodujacy, ze
biegly/biegla nie potrafig obroni¢ wyceny, - niekompetencja biegtych, - dowolne okreslanie
warto$ci nieruchomosci, mechaniczne, automatyczne sporzadzanie opinii, bez zapoznania si¢
z aktami postgpowania i informacjami istotnymi dla sporzadzenia prawidtowej wyceny, - brak
ustawy o bieglych, - brak kompetencji, - bardzo niskie kompetencje, - pisanie operatoéw na

kolanie, - nieumiej¢tnos¢ oraz niechg¢ uwzglednienia przez bieglych stusznych zarzutow stron,
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- oczywisty brak aktualnej wiedzy, - niecheé/obawa sedzidow do podwazania opinii mimo

widocznego oczywistego zawyzenia lub zanizenia wyniku.

Wykres 58 Dostrzegane przez pelnomocnikow problemy w pracy biegltych rzeczoznawcow
majatkowych wplywajace na przebieg postepowan sadowych
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® brak jasnych wymagan co do zakresu opinii o warto$ci nieruchomosci jako opinii sadowe;j
brak zwrotnej informacji dla rzeczoznawcow co do wykorzystania ztozonej do akt opinii badz
ewenttualnych przyczyn uznania jej przez sad za nieprzydatng
zbyt wysokie wynagrodzenia za sporzadzane opinie

® niskie wynagrodzenia za sporzadzane przez nich opinie

u krotkie terminy na wykonanie opinii

Hinne

Zrédto. Opracowanie wlasne

Zdecydowana wigkszo$¢ ankietowanych petnomocnikow procesowych stron/
uczestnikow postepowan sadowych (63,1%) uwaza za bardzo potrzebne szkolenia dla biegtych
rzeczoznawcoOw majatkowych z zakresu podstaw procesu sadowego, roli bieglego
rzeczoznawcy majatkowego w tym postgpowaniu, oczekiwan stawianych biegtym, zawartosci
sktadanej opinii i wystgpien na rozprawie. 30,2% respondentow okresla je jako raczej przydatne
niz potrzebne, 5,2% z nich nie widzi potrzeby, by dla bieglych rzeczoznawcow majatkowych
tego typu szkolenia byty prowadzone, za$ 1,5% uwaza je za zbedne (wykres 59). Materiat

badawczy w tym zakresie pozyskano od 136 adwokatow.
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Wykres 59 Ocena pelnomocnikow co do potrzeby szkolen dla bieglych rzeczoznawcow
majatkowych z zakresu podstaw procesu sadowego, roli bieglego rzeczoznawcy majatkowego
w tym postepowaniu, oczekiwan stawianych biegtym, zawartosci sktadanej opinii i wystgpien
na rozprawie

1,5% m bardzo potrzebne
H raczej przydatne niz potrzebne

i nie widzg potrzeby, by dla bieglych rzeczoznzwcow majatkowych
tego typu szkolenia byly prowadzone

zbegdne

Zrédlo. Opracowanie whasne
5.4.5 Syntetyczna analiza wynikow

Przeprowadzone badania ankietowe petlnomocnikéw procesowych — adwokatow
odno$nie opinii o warto$ci nieruchomosci sporzadzanych i sktadanych do akt sadowych przez
bieglych rzeczoznawcdéw majatkowych objeto adwokatow z list wszystkich 24 izb
adwokackich w Polsce wystepujacych w roli pelnomocnikdéw procesowych w sprawach, ktore
dotycza nieruchomosci i w ktorych zachodzi potrzeba okreslenia ich wartosci (ustalenia tej
warto$ci przez sad). Syntetyczna analize wynikéw badania ankietowego pelnomocnikow
procesowych — adwokatow przedstawiono w tabeli 31.

Tabela 31 Syntetyczna analiza wynikéw badania ankietowego pelnomocnikow procesowych
— adwokatow

Czgs¢ 1. Pytania ogdlne

Wyniki Whioski

51,0% adwokatow deklaruje dobra znajomos$¢ zasad | wérod adwokatow panuje prze§wiadczenie, ze znaja oni
okreslania warto$ci nieruchomosci zasady okreslania wartos$ci nieruchomosci

65,0% adwokatow, ktorzy wzieli udziat w ankiecie | wickszo$¢ adwokatow — respondentdow to osoby z
legitymuje si¢ stazem petnomocnika z przedziatu 6 — | duzym stazem zawodowym
20 lat

najliczniejszg grupe w badaniu 35,0% stanowili | udziat w badaniu wzieli glownie adwokaci, ktorzy z
petnomocnicy, ktérzy w ciagu roku w zwiazku z | opiniami o warto$ci nieruchomosci maja czesto do
postepowaniami, w ktorych wystepuja otrzymujg | cCzynienia

$rednio 3-4 opinie o wartosci nieruchomosci, druga
liczng grupe (23,0%) stanowig tacy, ktorzy rocznie
tych opinii otrzymuja 9 i wigcej

$redni czas, w jakim sporzadzana jest opinia o | wedtug adwokatéw w sprawie sadowej na opini¢ trzeba
wartos$ci nieruchomos$ci w postgpowaniu sadowych to | czekac $rednio kilka miesigcy
wyg. 73,0% ankietowanych adwokatow 2 — 6 miesiecy
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Czgs¢ I1. Relacja sad — biegly rzeczoznawca majatkowy

Wyniki

Whioski

62,0% respondentow podato, ze zasady wyceny
nieruchomos$ci dla potrzeb postegpowan sadowych
przez bieglych rzeczoznawcow  majatkowych
powinny by¢ odrgbnie uregulowane

znakomita wigkszo$¢ respondentow sposrod adwokatow
widzi potrzebe odrgbnego uregulowania zasad wyceny
nieruchomosci na potrzeby spraw sadowych

o wyborze konkretnego bieglego rzeczoznawcy
majatkowego, ktory ma sporzadzi¢ opini¢ o wartosci
nieruchomosci — wg. deklaracji adwokatow -
najczegsciej decyduje wskazanie jego imienia i
nazwiska w postanowieniu o dopuszczeniu dowodu z
jego opinii (70 na 239 wskazan)

, .+ . .

dowodu z opinii biegtego wskazuja osobe¢ konkretnego
rzeczoznawcy majatkowego, ktoremu zleca wykonanie
opinii

40,0% ankietowanych podato, ze przed ogledzinami
biegli rzeczoznawcy czesto doktadnie zapoznajg si¢ z
materiatami sprawy

ankiectowani adwokaci  zasadniczo potwierdzaja
znajomos¢ akt sprawy przez biegtych rzeczoznawcow
majatkowych juz na etapie ogledzin nieruchomosci

najczestsza (36,0%) odpowiedzig wsrod
respondentdw byla ta, ze sad zlecajac wykonanie
opinii z zakresu wyceny nieruchomos$ci rzadko
wskazuje materialty z akt, ktore w opinii nalezy
uwzgledni¢ lub pominaé

ankietowani adwokaci potwierdzaja, ze sady rzadko daja
wskazowki biegtym rzeczoznawcom majatkowym co do
sposobu wykorzystania materiatdw z akt sprawy

najwiecej bo 27,0% badanych podato, ze gdy sad na
skutek zarzutéw do opinii zleca opini¢ uzupetniajaca,
to czesto wskazuje materiaty, ktdre nalezy pomingé
lub uwzgledni¢ lub by przyja¢ odmienne zatozenia w
opinii uzupetniajacej

wedlug adwokatow wskazowki co do sposobu
wykorzystania materialdow z akt sprawy pojawiaja si¢
dopiero na etapiec opinii uzupelniajacej wywotanej
zarzutami do opinii gtdéwnej

najwigcej ankietowanych (37,0%) wskazato, ze
kolejna opinia o wartosci nieruchomosci jaka pojawia
si¢ aktach sprawy sadowej dotyczy znikomej liczby
spraw, ale 26,0% deklaruje, ze taka sytuacja dotyczy
ok. 30,0% sytuacji

ankietowani adwokaci potwierdzaja, ze niekiedy w
sprawie sadowej pojawia si¢ kolejna opinia o warto$ci
nieruchomosci

39,0% adwokatow wskazato, ze biegly rzeczoznawca
majatkowy nigdy nie wie, w jaki sposob jego opinia
zostata wykorzystana przez sad

adwokaci potwierdzaja, ze bieglym rzeczoznawcom
majatkowym nie jest znany los ich opinii ztozonej do akt
sprawy sadowej

40,0% adwokatow ocenito, ze zasady proceduralne
regulujace sktadanie do akt sadowych opinii przez
biegtych rzeczoznawcoéw majatkowych sg przez tych
biegtych $rednio znane

poziom znajomosci zasad sktadania opinii do akt przez
bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych jest w ocenie
znacznej czesci adwokatow Sredni

najwiecej bo 76 na 204 wskazania jest takich, ze
glownym zrodlem wiedzy o zakresie zlecenia
udzielonego przez sad jest dla bieglego rzeczoznawcy
majatkowego tylko postanowienie o dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego  rzeczoznawcy
majatkowego

adwokaci potwierdzaja, ze biegli rzeczoznawcy
majatkowi wiedzg o zakresie zlecenia czerpig gtdwnie z
postanowienia o dopuszczeniu dowodu z ich opinii

najwigcej bo 33,0% ankietowanych ocenia, ze rzadko
po lekturze postanowienia o dopuszczeniu dowodu z
opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego i lekturze
akt sprawy rzeczoznawca ma watpliwosci co do
oczekiwan sadu (zakresu zlecenia)

whniosek tozsamy z wynikiem ankiety w tej czgsci

watpliwosci bieglego rzeczoznawcy majatkowego
odno$nie oczekiwan sadu (zakresu zlecenia)
najczegéciej (88 na 261 wskazania) — w ocenie

niejasna teza dowodowa to najczgstszy powdd
watpliwosci biegltego rzeczoznawcy majatkowego o
zakresie zlecenia — tak oceniajg adwokaci

128




adwokatow - wynikaja z niejasnej tezy dowodowe;j
wskazanej w postanowieniu sagdu

wigkszos¢ (42,0%) pelnomocnikow podaje, ze biegli
rzeczoznawcy majatkowi rzadko zwracaja si¢ do sadu
o dodatkowe wskazowki

w opinii adwokatow biegli rzeczoznawcy majatkowi
rzadko zwracaja si¢ do sadu o dodatkowe wskazowki

61,0% ankietowanych podalo, ze sady czgsto
zwracaja si¢ do  bieglych  rzeczoznawcow
majatkowych o opini¢ uzupeniajaca wzglgdem opinii
gtéwnej

w ocenie adwokatow opinie uzupelniajace wzgledem
opinii gléwnych s3 zjawiskiem czestym

gtéwnego ulatwienia wykonania rzetelnej opinii o
warto$ci nieruchomosci dla bieglych rzeczoznawcow
majatkowych adwokaci upatruja w precyzyjnym
okreslaniu przez sad tezy dowodowej, tak by niczego
nie trzeba bylo si¢ domysla¢ (98 na 377 wskazan)

jako
majatkowego adwokaci wskazuja precyzyjna teze
dowodowa stanowiacg o zakresie opinii

najwazniejsze dla bieglego rzeczoznawcy

najliczniejsza (35,0%) w badaniu byla grupa
adwokatow, ktorzy deklarowali, ze opinie dwu — lub
wielowariantowe sg rzadko sporzadzane

opinie dwu lub wielowariantowe, w ocenie znacznej
czesci adwokatow, pojawiaja si¢ rzadko

Czes¢ 111. Relacja strona — biegly rzeczoznawca majatkowy

Wyniki

Whioski

glownym problemem podczas oglgdzin — w ocenie
adwokatow — jest spor stron podczas ogledzin w
kwestiach, ktorych dotycza ogledziny (78 na 238
wskazania)

adwokaci potwierdzaja, ze spor stron jest gtéwnym
problemem podczas ogledzin

wickszo$¢  ankietowanych (60,0%) podata, ze
kwestionowanie w zarzutach do opinii uwzglgdnienia
lub pominiecia przez bieglych rzeczoznawcow
majatkowych niektorych materiatow zdarza si¢ czgsto

sposob potraktowania w opinii materialdw z akt
sprawy jest czestym przedmiotem zarzutéw do opinii

36,0%  ankietowanych  wskazuje, ze  przy
opracowywaniu opinii zleconej przez sad biegli
rzeczoznawcy majatkowi czasami korzystaja z
materiatéw udostepnianych przez strony, ktore nie
znajduja si¢ w aktach sprawy, a 13,0% wskazuje, ze
dzieje si¢ tak czgsto

na potrzeby opinii biegli rzeczoznawcy majatkowi
korzystaja réwniez z materialdbw spoza akt
udostgpnianych im przez strony

najwigcej ankietowanych (33,0%) wskazuje, ze
kwestionowanie w zarzutach do opinii sposobu, w jaki
ta opinia odnosi si¢ do materialow dowodowych
zgromadzonych w aktach sprawy ma miejsce w ok.
50,0% przypadkow

sposob potraktowania w opinii materialdow z akt
sprawy jest czestym przedmiotem zarzutéw do opinii

32,0% ankietowanych wskazuje, ze najwigcej opinii
uzupetniajagcych wzgledem opinii  gléwnej, jakie
pojawity si¢ w jednej sprawie w ich przypadku to 3

nie jest rzadkoscia, ze wzgledem opinii gltownej
sporzadzana jest wiecej niz jedna opinia uzupetniajaca

najczestszym deklarowanym powodem
kwestionowania opinii o warto$ci nieruchomosci
sporzadzonej na zlecenie sadu — jak wynika z
odpowiedzi udzielonych przez adwokatow to przyjeta
metodyka wyceny (111 na 399 wskazan)

metodyka wyceny to wedlug adwokatow glowny
powdd  kwestionowania  opinii o  wartosci
nieruchomosci

ustna uzupelniajaca opinia bieglego rzeczoznawcy
majatkowego sktadana na rozprawie stanowi wg.
wigkszosci adwokatow (95 wskazan na 227)

w ocenie wigkszosci adwokatow ustne opinie
uzupeltniajace bywaja potrzebne

129




rzeczywistg potrzebg uzyskania ustnych wyjasnien od
bieglego rzeczoznawcy majatkowego

Czes$¢ IV. Pytania dodatkowe

Wyniki Whioski

dlugi czas oczekiwania na opini¢ (95 odpowiedzi na | wedtug adwokatéw zasadniczy problem z opiniami to
og6lng ich liczbg 289), nastgpnie brak jasnych | zbyt dtugi czas oczekiwania na nie i brak precyzyjnego
wymagan co do =zakresu opinii o wartosci | wskazania co do zakresu opinii

nieruchomosci (52), to glowne problemy, na jakie
adwokaci wskazuja w pracy bieglych rzeczoznawcow
majatkowych

zdecydowana wigkszos¢ ankietowanych | w ocenie adwokatow szkolenia dla biegltych
petnomocnikéw procesowych (63,0%) uwaza za |rzeczoznawcoéw majatkowych z zakresu sporzadzania
bardzo  potrzebne  szkolenia dla  bieglych | opinii na potrzeby sadowe sg bardzo potrzebne
rzeczoznawcow majatkowych w zwigzku z opiniami,
jakie sporzadzaja na potrzeby postgpowan sagdowych

Zrédto. Opracowanie wlasne

6. Badanie wybranych spraw sagdowych w aspekcie przebiegu i uwarunkowan procesu

wyceny nieruchomos$ci

Do analizy wybrano trzy reprezentatywne sprawy sadowe, w ktorych zachodzita
potrzeba wyceny nieruchomosci przy udziale bieglego rzeczoznawcy majatkowego.
W sprawach tych niescistosci proceduralne, uchybienia sagdow oraz trudnosci po stronie
bieglych rzeczoznawcow majatkowych z postapieniem w sytuacjach watpliwych w sposob
szczegolny wptynety na proces wyceny, w tym jego sprawnos¢, czas trwania, koszty oraz wynik
wyceny. W kazdej z przedmiotowych spraw wycena dokonywana byta w oparciu o 6wczesnie
obowigzujace przepisy, w tym przepisy nieobowigzujacego juz rozporzadzenia z dnia 21

wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego.
6.1 Analiza obiektow badawczych
6.1.1 Obiekt badawczy | - spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Lokal potozony w Warszawie, dzielnica Bemowo, przy ul. L. Cel wyceny: okreslenie
warto$ci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu wedlug stanu na dzien
5 listopada 2007 r. na potrzeby sprawy o zachowek. Wymienione prawo byto przedmiotem
umowy darowizny z dnia 5 listopada 2007 r. Na potrzeby sprawy o zachowek zainicjowanej
pozwem z dnia 10 listopada 2015 r. konieczne byto okreslenie wartosci Ww. prawa wedtug
stanu z chwili dokonania darowizny a wedtlug cen z chwili ustalania zachowku (z chwili
wyceny). Taki wymog przewiduje art. 995 k.c. W realiach tej sprawy spadkodawca pozostajacy

w ustroju wspolnosci majatkowej matzenskiej testamentem powotat do catosci spadku po sobie
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jedno z dwojga dzieci. Dodatkowo kilka lat przed $miercig wraz z malzonka temu samemu
dziecku darowat spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu w zamian za - jak to zostato ujete
w akcie notarialnym -, prawo dozywotniego uzytkowania lokalu” objetego tym prawem. Przy
obliczaniu zachowku nalezato doliczy¢ do spadku przedmiotowg darowizne, ktérej warto§¢ w
umowie ustalono na 422 000 zt.

W sprawie zasadniczo nie bylo sporu pomigdzy stronami co do tego, ze zachowek si¢
nalezy. Spor dotyczyt jednak wysokosci naleznego zachowku. Nie byto zgodnych o$wiadczen
stron odnos$nie wartosci sktadnikow majatku spadkowego, w oparciu o ktéore miat zostaé
wyliczony nalezny zachowek. Strona pozwana podnosita, ze stan lokalu po 2007 r. ulegt
zmianie z uwagi na remont przeprowadzony w lokalu w roku 2012, ktérego zakres miat
wynika¢ m. in. z przedlozonej przez stron¢ pozwang Kopii umowy 0 remont mieszkania.
Postanowienia sagdu o dopuszczeniu dowodu z zeznan $wiadkéw nie odnosity si¢ do
okolicznos$ci zwigzanych ze stanem lokalu w 2007 r., niemniej $§wiadkowie z inicjatywy stron
podali nieco informacji rowniez w tym zakresie. Jedynie postanowienie sagdu o dopuszczeniu
dowodu z przestuchania stron wskazywato, ze miaty one zeznawac m. in. na okoliczno$¢ stanu
sktadnikow majatkowych wchodzacych w sktad masy spadkowej. Ostatecznie w sprawie brak
byto materiatow, z ktorych by wynikato precyzyjnie, jaki doktadnie byt stan lokalu wedtug daty
na dzien 5 listopada 2007 r. Stan budynku, w ktorym znajdowat si¢ lokal na dat¢ wyceny oraz
poziomy rzut lokalu prezentuja zdj¢cia umieszczone w tabeli 31 pochodzace z akt sgdowych.
Etapy przeprowadzonego sadowego ustalania warto$ci szacowanego spotdzielczego prawa do

lokalu przedstawiono rowniez w tabeli 32.

Tabela 32 Szacowanie warto$ci spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu 0 pow. 63,24
m2

Etap | Data Opis
| 1) 14.06.2017r.
sadowe zlecenie
wyceny

m " g

- zlecenie ustalenia warto$ci rynkowej spoétdzielczego wiasnoSciowego
prawa do lokalu wg. stanu lokalu na dzien 5.11.2007 r. i cen aktualnych

2) 21.09.2017r. - oszacowana warto§¢ rynkowa w podejsciu poréwnawczym metoda
opinia  glowna 0 | korygowania ceny $redniej wg. stanu na dzien 5.11.2007 r. i cen aktualnych
wartos$ci spotdzielczego | na datg wyceny: - I wariant: z uwzglgdnieniem obcigzenia stuzebnoscig
wlasnosciowego prawa | osobista i spodziewanym czasem zycia uprawnionego do shuzebnosci
do lokalu
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Etap

Data

Opis

osobistej (ok. 10 lat): 156 044 zt, - II wariant: bez uwzglednienia obcigzenia:
369 412 zt (ok. 5800 zt/m2)

- standard lokalu w dniu 5.11.2007 r. niski z pojedynczymi elementami
podstawowego,

- wskazanie w opinii, ze zgodnie z informacjami uzyskanymi podczas
ogledzin lokal przeszedt gruntowny remont oraz wskazanie zakresu
rzeczowego remontu oraz deklarowanej daty, w jakiej zostat
przeprowadzony

3) 16.11.2017r.

zarzuty do  opinii
gléwnej strony
powodowej

- nieuwzglednienie w opinii transakcji trzech lokali mieszkalnych w
budynku, w ktorym znajdowat si¢ szacowany lokal, bez podania przyczyn,
za ktore uzyskano kolejno: 6610 zt, 6717 zt 1 6852 zt za 1m2;

- brak podania w opinii charakterystyki (i cech) nieruchomosci podobnych
- nieuwzglednienie w opinii faktycznego trwania obciazenia (4 lata) a
przyjecie szacowanego okresu 10 lat w oparciu o ,,Tablice trwania Zycia
2007 1 okreslenie warto$ci obciazen na poziomie 60% wartosci lokalu

- wniosek o zobowigzanie bieglego rzeczoznawcy majatkowego do ztozenia
dokumentacji zroédlowej

4) 22.03.2018r.
sagdowe zlecenie opinii
uzupehiajacej

- obowiazek ustosunkowania si¢ do zastrzezen do opinii zgloszonym w
pismie procesowym strony powodowe;j

5) 7.06.2018r.
opinia uzupekniajaca

- zalaczono zestawienie
mieszkaniowej

- podtrzymanie wnioskéw opinii gtéwnej odnosnie wartosci spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu

- wskazanie, ze lokalizacja to nie jedyna cecha, ktora determinuje
podobienstwo transakcji (odnosnie zarzutu niecuwzglednienia trzech lokali
jw.)

- wskazanie, ze w bazie obiektow poréwnawczych znalazly si¢
nieruchomosci najbardziej podobne do lokalu przedmiotowego (odno$nie
zarzutu niepodania cech nieruchomosci podobnych)

- wskazanie, ze wszelkie parametry przyjmowane w procesie szacowania
powinny odzwierciedla¢ przecigtne warunki rynkowe wg. stanu na przyjeta
date

transakcji uzyskanych ze spotdzielni

6) 30.07.2019r.

- brak wyjasnienia przyjg¢cia warto$ci 1m2 szacowanego lokalu na poziomie

zarzutu do  opinii | 5800 zt i brak odniesienia do cen uzyskanych za 1m2 innych lokali
uzupelniajacej  strony | znajdujacych sie¢ w tym samym budynku
powodowej - brak wyjasnienia, w oparciu o jakie cechy ustalono podobienstwo miedzy
nieruchomoscia szacowang a nieruchomos$ciami z probki reprezentatywne;j
(zarzut dowolnosci doboru)
- bezzasadne przyjecie szacowanego okresu trwania obcigzenia jako 10 lat
zamiast faktycznego okresu jego trwania tj. 4 lata
- oparcie opinii jedynie o zestawienie transakcji udostepnionych przez
spotdzielnie
- brak wiarygodnych danych stanowigcych o rzetelnosci opinii
- wniosek o zlecenie opinii innemu bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu
Il 7) 7.03.2019r. - podtrzymanie wnioskow opinii gldwnej
ustna opinia | - wskazanie na wysokie prawdopodobienstwo lepszego stanu 3 lokali
uzupehniajaca sprzedanych w budynku, w ktérym znajdowat si¢ lokal szacowany
(rozprawa) - wskazanie, ze w mieszkaniu przeprowadzono gruntowny remont po 2007

r.

- wskazanie, ze kwota 13 000 zt (wynagrodzenie za remont przewidziane
kopia umowy ztozonej do akt) to jednak warto§¢ samej robocizny w
przypadku gruntownego remontu

8) 15.03.2019r.
zarzuty do ustnej opinii
uzupehiajacej  strony
powodowej

- dowolno$¢ w doborze nieruchomosci podobnych

- oparcie opinii w zakresie stanu technicznego i standardu nieruchomosci
podobnych o domysty i przypuszczenia

- zastrzezenia co do poczynionych w opinii ustalen odno$nie zakresu
gruntownego remontu w oparciu o informacje uzyskane podczas ogledzin;
wskazanie na sprzeczno$¢ zakresu remontu ustalonego przez bieglego i
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Etap Data

Opis

stawka za m2 robocizny z deklarowang przez stron¢ kwota wydatkowana
na remont, skoro deklarowana kwota wydana na remont to ok. 13 000 zt, a
podana przez bieglego stawka za m2 remontu to 732 zt co za 63m2 dawato
46 116 zt

- podtrzymanie wniosku o dowod z opinii innego bieglego rzeczoznawcy
majatkowego

9) 21.03.2019r.
sagdowe zlecenie nowej
opinii

zakres zlecenia tozsamy z zakresem zlecenia z 14.06.2017 r.

v 10) 8.11.2019 .
opinia gldwna

warto$¢ spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego wedlug stanu na
dzien 5.11.2007 r. i cen aktualnych:

-  wariant: z uwzglednieniem stuzebnosci osobistej: 197 735 zt

- II wariant: bez uwzglednienia stuzebno$ci osobistej: 463 833 zi
(7334zt/m2)

- wskazanie, ze wprawdzie uprawnieni faktycznie zmarli w 2011 r. jednak
w dacie 5.11.2007 r. z punktu widzenia okreS§lania wartosci rynkowej
nieruchomosci wigzace byly prognozy tabel GUS

- wskazanie, ze lokal w dniu 5.11.2007 r. znajdowat si¢ w stanie srednim do
dobrego

11) 2.02.2020 r.
zarzuty do opinii strony
pozwanej

- nieuwzglednienie w opinii, ze szacowany lokal przeszed} remont po 2007
r.

- bezzasadne uznanie stanu technicznego lokalu w dniu 5.11.2007 r. na
poziomie sredni do dobrego

- niezasadne przyjecie w opinii $redniej ceny za 1m2 szacowanego lokalu
na poziomie 7334 zt skoro przed 2007 r. w lokalu nie dokonywano
remontow

12) 3.02.2020 r.
stanowisko co do opinii
strony powodowej

- brak zastrzezen do opinii

13) 17.12.2020 .

- podtrzymanie wnioskow opinii

15) 18.11.2021 r. wyrok
sadu II instancji

ustna opinia
uzupehniajaca

\% 14) 28.12.2020 r. - uczynienie podstawg rozstrzygniecia zawartego W Wyroku opinii glownej
wyrok sadu I instancji | z28.11.2019 .

- brak wiedzy po stronie bieglych rzeczoznawcéw majatkowych co do
sposobu wykorzystania ich opinii

Zrodto: opracowanie wiasne

Punkty czasowe poszczegolnych etapéw sgdowego ustalania wartosci spotdzielczego

wlasnosciowego prawa do lokalu, trwajgcego 42 miesigce obrazuje wykres 60.

Wykres 60 Punkty czasowe poszczegdlnych etapéw sadowego ustalania wartosci
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w toku postepowania sgdowego

Etap |
14.06.2017
zlecenie wyceny 'e)
Etap Il
07.06.2018

Etap 111 Etap V
07.03.2019 28.12.2020
O @) wyrok sadu I instancji
Etap IV
08.11.2019

)

Zrodto: opracowanie wlasne

»

42 miesiace
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W opisanym przypadku istotne dla wyniku sprawy byto ustalenie przez sad wartosci
przedmiotu darowizny wedlug stanu z chwili jej dokonania (2007 r.), a wedtug cen z chwili
ustalania zachowku. W przypadku pierwszej opinii gtownej z 2017 r. warto$¢ ta biegly
rzeczoznawca majatkowy oszacowat na kwote 369 412 zt (ok. 5863 zl/m2) przyjmujac stan
lokalu w 2007 r. jako niski z elementami podstawowego standardu zamieszkiwania. Z opinii
wynikato, ze stan lokalu ustalony samodzielnie przez biegltego rzeczoznawce majatkowego
podczas ogledzin w oparciu o uzyskane wowczas informacje o zakresie remontu
przeprowadzonego po 2007 r., istotnie rzutowat na wynik opinii. W drugiej opinii z 2019 r.
wartos¢ tego samego prawa okreslona zostata na 463 833 zt (7334z1/m2), za$ zatozenia co do
stabego stanu technicznego lokalu byly ostrozniejsze. Drugi biegly przyjat, ze lokal w 2007 r.
znajdowat si¢ w stanie srednim do dobrego. Jak wynika z analizy badanego przypadku sadowe
ustalanie wartosci spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu w tym przypadku trwato 42
miesigce, czyli trzy 1 pot roku.

W procesie wyceny istotnym elementem byl stan lokalu w dacie historycznej, ktory
rzutowal na wynik wyceny i ktory miat r6zni¢ si¢ od stanu lokalu z daty wyceny, z racji
poczynionych nakladow. Sadowe ustalenia odno$nie nakltadow na lokal, ich zakresu
rzeczowego, wartosci 1 zrodel finansowania byly szczatkowe. Postanowienia sadu
dopuszczajgce dowod z zeznan $wiadkow nie wskazywaty, by mieli oni zeznawaé odnosnie
stanu lokalu w konkretnej dacie w przesztosci, cho¢ stan przedmiotu darowizny w chwili jej
dokonywania odgrywal w sprawie kluczowa role. Odnosnie stanu lokalu byty przestuchiwane
strony, ale podawane przez nich informacje istotnie si¢ roznity. Ostatecznie obaj biegli
przyjmowali zakres naktadow taki, jaki zostal podany podczas ogledzin i jaki wynikat z kopii
umowy o remont mieszkania ztozonej wczesniej do akt, cho¢ sam stan lokalu przyjmowali
odmiennie. O ile mogli positkowa¢ si¢ kopig umowy, o tyle ustalen faktycznych dotyczacych
remontu nie powinni czyni¢ samodzielnie. Ustalenia faktyczne w sprawie sadowej sa domena
1 obowigzkiem sgdu. Odnos$nie Zadnej z opinii nie byl zglaszany zarzut dotyczacy zrodet danych
o nieruchomosci, o jakich mowa w art. 155 u.g.n., z jakich korzystali obaj biegli ani zarzut
odnoszacy si¢ do metodologii wyceny. Zarzut byt natomiast podnoszony wzgledem Zrodet
danych o szacowanej nieruchomosci, o jakich mowa w kodeksie postepowania cywilnego oraz
zrédlach danych spoza akt, ktorymi szczegolnie positkowat si¢ pierwszy biegly rzeczoznawca
majatkowy. Zarzut okazat si¢ skuteczny bo nieruchomos¢ byta szacowana powtérnie.

Postanowienie sadu zlecajagce wykonanie opinii o wartosci spotdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego nie zawierato zalozen, co do tego, jaki zakres nakladow (remontu)

nalezalo przyjac, ani jaki stan lokalu zostatl przez sad ustalony. Migdzy innymi powyzsze braki
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w ustaleniach faktycznych, uzupeniane de facto przez biegtych spowodowaty, ze wartosé
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu byta szacowana dwukrotnie a wyniki opinii
istotnie si¢ roznity. Wygenerowalto to dodatkowe koszty i zadecydowato, ze sprawa relatywnie
nieskomplikowana pod wzgledem faktycznym i prawnym, w czesci dotyczacej sadowego
ustalania wartosci rynkowej przedmiotu darowizny z przyczyn niezaleznych od bieglych

rzeczoznawcoOw majatkowych, trwata 42 miesiace.
6.1.2 Obiekt badawczy Il - nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

Nieruchomo$¢ 0 powierzchni 2,9426 ha zabudowana budynkiem mieszkalnym
murowanym o powierzchni uzytkowej 121,6 m2 (ident. budynku: 140505 2.0014.738 BUD),
budynkiem rekreacyjnym drewnianym oraz budynkiem gospodarczym potozona
w miejscowosci S.B. Nieruchomos¢ stanowigca dziatki ewidencyjne o nr 34 (ident. dziatki:
140505_2.0014.34), 384 (140505 2.0014.384), 20/4 (ident. dziatki: 150505 _2.0014.20/4),
20/5 (140505_2.0014.20/5) przedstawia rycina 1. Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej
naktadéw na potrzeby sprawy o zaptlate (potaczonej nastepnie ze sprawag o dziat spadku z
podzialem majatku) na cze¢$¢ dziatki ew. nr 384 tj. na powierzchni okoto 4000 m2 oraz na
znajdujacy si¢ na tej dzialce budynek mieszkalny, zgodnie z zakresem rzeczowym nakladoéw
wskazanym w pismie procesowym strony.

Rycina 1 Nieruchomo$¢ stanowigca dziatki ewidencyjne o nr 34, 384, 20/4, 20/5 objeta sprawa
o zaptate (potaczona nast¢pnie ze sprawg o dziat spadku z podziatem majatku)

geoport al.gov.pl

Skala: 1:2000

budynek mieszkalny

46832155

budynek gospodarczy

dz. ew. nr 384

dz. ew. nr 34

dz. ew. nr 20/4

dz. ew. nr 20/5

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie geoportal.gov.pl

Na tle tej nieruchomosci powstat spor pomiedzy jej wspotwiascicielami o rozliczenie z

tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci oraz z tytulu korzystania z nieruchomosci
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przez jednego wspotwiasciciela w sposob wytaczajacy wspodtkorzystanie z nieruchomosci przez
drugiego. W sprawie tej (zainicjowanej pozwem o zaptate z 31 grudnia 2018 r.) zachodzita
potrzeba wyliczenia przy udziale bieglego rzeczoznawcy majatkowego wysokosci kwot z obu
tytutow oraz okreslenia wartosci naktadéw na nieruchomos¢, bowiem takie roszczenie zglosita
strona pozwana w odpowiedzi na pozew. W sprawie zgromadzono obszerny materiat
dowodowy w aktach liczacych 1619 kart w postaci dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz
zeznan licznych §wiadkoéw. Materiat ten dotyczyt miedzy innymi zakresu rzeczowego
nakladow na nieruchomos$¢, okresu w ktorym dokonano nakladow oraz zrodet ich
finansowania. W jednym z pism procesowych strony poszczegdlne naklady zostaty
enumeratywnie wskazane. Strona domagajaca si¢ rozliczenia z tytutu posiadania i korzystania
z nieruchomos$ci kwestionowata zakres nakladow i deklarowane zrodia ich finansowania
podawane przez stron¢ przeciwng. Sad zlecit biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu oprocz
»okreslenia wysokosci ceny rynkowej najmu/dzierzawy nieruchomosci potozonej w m. S.B.,
zajmowanej przez strone pozwang we wskazanym okresie w czesci wynoszqcej ¥: domu oraz
nieruchomosci gruntowej, na ktorej dom jest posadowiony, z rozbiciem na poszczegolne
miesigce roOwniez ,ustalenie wartosci rynkowej ewentualnych naktadow dokonanych na
nieruchomos¢, a wskazanych w pismie procesowym petnomocnika strony pozwanej z dnia (...)”
Sad nie sprecyzowal zakresu posiadania nieruchomosci przez strong pozwang. Na potrzeby
okreslenia wartosci tych naktadow biegly rzeczoznawca majatkowy okreslit szacunkowa
warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug jej stanu po dokonaniu naktadéw, a cen aktualnych.
W  oszacowanej warto$ci biegly wyszczeg6lnit warto$¢ gruntu 1 warto$¢ rynkowa
poszczegblnych naniesien. W warto$ci naniesien biegly rzeczoznawca majatkowy
wyszczegolnit warto$¢ rynkowa naktadéw wskazanych w pismie procesowym. Biegly odwotat
si¢ do zasadach, o jakich mowa w § 35 r.5.w.n.s.0.s. (2004), zgodnie z ktérymi na potrzeby
okreslenia wartosci naktadow okresla si¢ warto§¢ nieruchomosci, na ktérej dokonano
naktadow, tacznie z tymi nakladami a warto§¢ nakladow odpowiada rdznicy wartosci
nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i1 wartosci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych naktadow. Etapy przeprowadzonego sadowego
ustalania wartosci tych naktadéw przedstawia tabela 33, zawierajaca rowniez pochodzace z akt
sagdowych zdjecie budynku mieszkalnego, do ktorego zasadniczo odnosito si¢ roszczenie

0 rozliczenie nakladow.
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Tabela 33 Szacowanie warto$ci nakladow

poniesionych na zabudowang nieruchomos$¢

gruntowa

Etap Data Opis

Etap| | 1) 15 luty 2021 r. - zlecenie ustalenia warto$ci rynkowe;j
sadowe  zlecenie ewentualnych naktadow dokonanych na
wyceny nieruchomo$¢, a wskazanych w pis$mie

procesowym petnomocnika strony
pozwanej z dnia 15 pazdziernika 2020 r.

- zalecenie by opini¢ sporzadzi¢ w oparciu
» 0 akta sprawy oraz po przeprowadzeniu
[ ogledzin nieruchomosci

) b
N s

2) 6 maja2021r.

- czas trwania oglqdz'in: ok. 4 godziny

ogledziny - podczas ogledzin ,ustalono zakres nakfadow” natomiast na skutek

nieruchomosci zakwestionowania przez jedng ze stron dopuszczalno$ci ustalania zakresu
naktadow podczas oglgdzin stowo ,,ustalono” w protokole zastapiono stowem
,»podano” i tak ustalono/podano: sposob i daty, w jakich zagospodarowano
cz¢$¢ gruntu oraz zakres naktadow i daty ich dokonania na budynek mieszkalny
jednorodzinny

3) 18 czerwca | - okreSlenie wartosci rynkowej nakladow poczynionych na nieruchomosci

2021 r. gruntowej zabudowanej wskazanych w piSmie procesowym z 15.10.2020 r. :

operat 111 000 zt

szacunkowy - na potrzeby opinii okreslono szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci
wedlug stanu po dokonaniu naktadow, a cen aktualnych (zastosowano podejscie
poré6wnawcze, metode pordwnywania parami); W oszacowanej wartosci
wyszczegdlniono warto$¢ gruntu (metoda korygowania ceny $redniej) i warto$é
rynkowa poszczegdlnych naniesien; w wartosci naniesien wyszczegdlniono
wartos$¢ rynkowg naktadow wskazanych w piSmie procesowym

4) 1 wrzesnia | zarzuty co do:

2021r. - zakresu opinii

zarzuty strony | - opisu nieruchomosci w zakresie: potozenia nieruchomosci, dostepu do dziatki,

powodowej  do | zakresu i okresu czynienia naktadow, wykazu ewentualnych naktadow strony

opinii glownej (45 | pozwanej, granic obszaru nieruchomosci i jej powierzchni

stron) - metodologii wyceny naktadow
- szacunku warto$ci nakltadow na zewnatrz budynku
- szacunku warto$ci naktadow wewnatrz budynku
- ,wyceny dzialki jako prekursor do wyceny naktadow”
- niewskazania w opinii sposobu ustalenia zakresu wyceny/oszacowania
naktadow
- niewskazania w opinii kryteriow rozrézniania naktadéw od rzeczy nie
bedacych naktadami
- brak odniesienia w opinii do tego, kto czynit naktady i jaki miaty zakres
- brak weryfikacji przez biegla w oparciu o przekazane jej akta sprawy, ktore z
wymienionych naktadéw moga nosi¢ cechy dokonania ich przez strong
pozwanag, a ktore nie, jaka moze by¢ ich wysoko$¢ i jaka w zwigzku z tym
nalezato przyja¢ metode wyliczenia

5) - zobowigzanie do ztozenia opinii uzupetniajacej z obowiazkiem odniesienia si¢

7 pazdziernik | do zarzutéw strony powodowe;j

2021 .

zlecenie  opinii

uzupelniajacej

1 6) 10 listopada | - podtrzymanie wnioskow opinii glownej

2021 r. - odwotanie do przepisow r.w.n.s.o.s w zakresie, w jakim reguluje okreslanie

opinia warto$ci naktadéw, ze wskazaniem, ze opinia jest zgodna z tymi przepisami

uzupelniajagca - wskazanie, ze biegly sadowy nie ustala zakresu naktadow; zakres naktadow

ustalany jest przez sad

- wskazanie, ze w opinii glownej uwzgledniono taki zakres naktadow, jaki
wynikat z postanowienia sagdu o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego
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Etap Data Opis
- wskazanie, ze opisana i przyj¢ta w opinii metoda okreslania wartosci naktadow
jest metodg szacunkowa i odpowiada wartosci, 0 jaka wzrosta wartos$¢
nieruchomosci na skutek poczynienia naktadow
- wskazanie, ze naklady wykonane byly na czeSci nieruchomosci z
posadowionym na niej budynkiem jednorodzinnym, ktéra w zwiazku z tym
zostala hipotetycznie wydzielona do obliczen z obszaru calej nieruchomosci
7) 7 luty 2022 r. | - brak odniesienia si¢ w opinii uzupelniajacej do wigkszoSci zarzutow
zarzuty strony | zgloszonych wzgledem opinii gtowne;j
powodowej  do | - podtrzymanie zarzutéw zgloszonych wzglgdem opinii gtéwnej
opinii - zarzut zastaniania si¢ przez bieglego posiadaniem profesjonalnej wiedzy i
uzupetniajacej (36 | wiadomosci specjalnych i1 unikania merytorycznego odniesienia si¢ do
stron) wickszo$ci wskazanych zarzutow
- przyjecie do wyliczen btednych parametrow brzegowych
- przyjecie do wyceny powierzchni domu bez uwzglednienia powierzchni
garazu
- nieprawidtowo przyjeta ocena cech lokalizacji
- nieprawidtowy dobér nieruchomosci stanowiacych podstawe do poréwnania
Il 21 marca 2022 r. | - opinia pisemna uzupetniajgca i opinia glowna zawieraja odpowiedzi na
ustna opinia | wigkszo$¢ podnoszonych zarzutow
uzupehiajaca
(rozprawa)
21 marca 2022 r. | - zobowiazanie do przedstawienia zestawienia ze wskazaniem, ktére z
sadowe zlecenie | nakladow przyporzadkowano poszczegdlnym opisom zawartym w opinii
drugiej pisemnej | gtownej wraz ze wskazaniem udziatlu procentowego lub wartosci tychze
opinii poszczegdlnych naktadow
uzupetniajacej - wykonanie korekty opinii uwzglgdniajacej, iz w ramach nakladow
poniesionych na zagospodarowanie terenu wykonano jedynie brame
v 5 maj 2022 r. - przedstawienie zestawienia zgodnie z zakresem sgdowego zlecenia
druga  pisemna | - wykonanie korekty opinii
opinia
uzupehiajaca

Zrédto. Opracowanie wlasne

Punkty czasowe poszczegolnych etapow sadowego ustalania warto$ci nakladow na

zabudowang nieruchomo$¢ gruntows, trwajacego ponad 14 miesiecy obrazuje wykres 61.

Wykres 61 Punkty czasowe poszczegbdlnych etapow sgdowego ustalania wartosci naktadéw na
zabudowang nieruchomo$¢ gruntowa w toku postepowania sgdowego

Etap | Etap Il
15.02.2021 21.03.2022 . -
druga pisemna opinia
zlecenie wyceny O O uzupehiajgca
Etap II Etap IV
10.11.2021 05.05.2022

A

14 miesigcy

Zrbdlo: opracowanie wlasne

W tym przypadku istotne bylo z punktu widzenia rozstrzygnigcia sprawy okreslenie
wartosci konkretnych naktadow na nieruchomos$¢. Z postanowienia sagdu o dopuszczeniu

dowodu z opinii biegltego z zakresu szacowania nieruchomosci wynika, ze zakres zlecenia
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zostal doprecyzowany odno$nie zakresu naktadow, ktére przedmiotem opinii powinien uczyni¢
biegly rzeczoznawca majatkowy. Sad wskazal ponadto, by opini¢ sporzadzi¢ w oparciu o akta
sprawy i po przeprowadzeniu ogledzin nieruchomosci. Podczas ogledzin, ktore trwaly ok.
4 godzin sporzadzony zostal 7 — stronicowy protokot, ktory zawierat liczne informacje na
zasadzie ustalen co do zakresu nakladow, wykonanych robot, nasadzen itd. na czesci
nieruchomos$ci, na ktdrej wzniesiono budynek mieszkalny jednorodzinny. Informacje te
W czgéci dublowaly si¢ z ustaleniami czynionym w toku postepowania sagdowego w oparciu
0 dokumentacje zroédtowa i zeznania Swiadkow. Zakres ustalen dokonanych podczas ogledzin
spowodowat, ze wzgledem opinii gtdwnej strona niezadowolona z wynikow opinii (tj. ta ktora
nalegala na ustalanie zakresu nakladow podczas ogledzin) podniosta liczne zarzuty dotyczace
zakresu naktadow przyjetych do wyceny, mimo iz zakres ten zostal wskazany przez sad.
Zarzuty zawarte w pisSmie procesowym liczacym 45 stron dotyczyly m. in. przyjetej przez
bieglego rzeczoznawce majatkowego metodologii wyceny nakltadéw oraz brakoéw opinii
w zakresie ustalen, sprawdzen, weryfikacji itd. odnos$nie szacowanych naktadéw, rowniez
brakow odnosnie ustalenia stanu nieruchomosci przed dokonaniem i po dokonaniu naktadow.
Zarzuty dotyczyly zatem metodologii wyceny, zrodet danych o nieruchomosci, 0 jakich mowa
w kodeksie postepowania cywilnego oraz zrodet danych, ktére wymienia ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Sporzadzona na zlecenie sadu opinia uzupetniajgca zawierajaca odniesienie si¢ bieglego
rzeczoznawcy majatkowego do zarzutow podniesionych wzgledem opinii gltéwnej nie
zakonczyla postgpowania. Biegly rzeczoznawca majatkowy zobligowany zostat do ztozenia
ustnej opinii uzupetniajacej, ktoéra przedstawil na rozprawie. W wyniku przebiegu rozprawy
oraz tresci ustnej opinii uzupetiajacej biegly rzeczoznawca majatkowy zostal zobligowany do
ztozenia drugiej pisemnej opinii uzupehiajacej z dokonaniem wyliczen uwzgledniajacych
nowe wytyczne.

Proces okreslania wartosci nakladow na nieruchomo$¢ w m. S. B. jeszcze si¢ nie
zakonczyt. Strony nie przedstawily swych stanowisk co do drugiej pisemnej a trzeciej w ogole
opinii uzupetniajacej. Akta przedmiotowej sprawy w lutym 2023 r. zostaty przekazane do
sprawy o dziat spadku toczacej si¢ w innym sadzie celem ich tacznego rozpoznania. W dniu 19
marca 2024 r. odbyta si¢ pierwsza rozprawa na ktorej sad postanowit skierowaé strony do
mediacji. Opinia biegtego sgdowego rzeczoznawcy majatkowego z racji uptywu czasu stracita
waznos$¢. Z tej samej przyczyny jej aktualizacja nie jest mozliwa.

Stopien skomplikowania oraz wielowatkowos$¢ sprawy, do ktorej dolaczono akta

sprawy o zaptat¢, w ramach ktorej analizowano proces wyceny naktadow, pozwala stwierdzic,
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ze prawdopodobnie zajdzie potrzeba pozyskania nowej opinii gtownej o wartosci naktadow,
réwniez z uwagi na utrat¢ waznosci wezesniejszej. W tym przypadku od daty zlecenia wyceny

do daty drugiej opinii uzupetniajgcej mineto prawie 15 miesiecy.
6.1.3 Obiekt badawczy 111 - nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana

Nieruchomos$¢ gruntowa 0 powierzchni 3173 m2 zabudowana w latach 20 — tych
ubieglego wieku budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, w zabudowie wolnostojace;,
jednopigtrowym, podpiwniczonym, o powierzchni uzytkowej 230,30 m2, w stylu willowym,
potozona w miejscowosci M. pod Warszawa, stanowigca dz. ew. nr 58, przedstawiona na
rycinie 2. Na terenie nieruchomo$ci poza budynkiem mieszkalnym od strony ogrodowej
znajdujg si¢: basen, altana, grill murowany, zewngtrzny oraz budynek garazowy. Cel wyceny:
okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci oraz okreslenie wptywu wyodrebnienia lokali
w budynku mieszkalnym na warto$¢ nieruchomosci na potrzeby sprawy o0 zniesienie

wspotwlasnosci.

Rycina 2 Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana objeta sprawg o zniesienie wspotwlasnosci

reoportal.gov.pl \/ 4
Zeol gOV.J
ANALIZY POBIERANIE DANYCH WYSZUKIWANIA

Qj grill

budynek
mieszkalny

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie geoportal.gov.pl

Przedmiotowa nieruchomo$¢ na skutek roznych zdarzen stata si¢ przedmiotem
wspotwlasnosci kilku osob. Celem wyjscia ze wspotwlasnosci zainicjowano postepowanie
0 zniesienie wspotwlasnosci. W ramach tego postgpowania rozwazano zniesienie
wspoOtwlasnos$ci nieruchomosci poprzez wydzielenie w budynku mieszkalnym odrebnych lokali

(4) i pozostawienie gruntu we wspotwlasnosci w odpowiednich udziatach (pierwsza opcja -
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podzial fizyczny) oraz poprzez przyznanie na wilasno$¢ catej nieruchomosci
wspotwlascicielom, ktorzy zamieszkiwali nieruchomo$¢ z obowigzkiem splaty pozostatych
(druga opcja). W toku sprawy opracowana zostata opinia techniczna bieglego z zakresu
budownictwa lagdowego z koncepcja podziatu nieruchomosci. Ostatecznie przewazyta druga
opcja. W zwigzku z powyzszym sad zlecit bieglemu rzeczoznawcy majgtkowemu okreslenie
,»a. aktualnej wartosci nieruchomosci potozonej w M., przy ul. K. oznaczonej jako dziatka nr
58, dla ktorej prowadzona jest przez tut. Sqd ksigga wieczysta Kw (...), b. okreslenia wptywu
wyodrebnienia lokali na w/w nieruchomosci, w tym wedtug projektow zawartych w opinii
bieglego z zakresu budownictwa S.K., w opinii na wartos¢ w/w nieruchomosci, zleci¢
sporzqdzenie opinii po zapoznaniu sie z aktami sprawy i dokonaniu ogledzin nieruchomosci”.
Z uwagi na zakres niniejszej dysertacji przedmiotem analizy uczyniono pierwszg opinig¢
gléwng, o wartos$ci nieruchomosci, ktérej wnioski ostatecznie nie stanowily podstawy
orzeczenia znoszacego wspotwiasnos¢ i okreslajacego wysoko$¢ naleznych sptat.

Biegly rzeczoznawca majatkowy zgodnie ze zleceniem zapoznat si¢ z aktami sprawy
I dokonat ogledzin nieruchomosci. W wyniku wyceny warto$¢ nieruchomosci okreslit na kwote
1 449 923 7zt oraz wskazal, ze wyodrebnienie 4 lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym
spowoduje zmniejszenie warto$ci szacowanej nieruchomosci, bioragc pod uwage sume wartosci
poszczegbdlnych 4 odregbnych lokali. Dodatkowo biegly rzeczoznawca majatkowy ustalit
W opinii w oparciu o wizj¢ lokalng i wywiad od jednych tylko wspotwlascicieli, ze na
nieruchomos$ci w latach 1995 — 2003 dokonano naktadéw (enumeratywnie wymienione roboty
z zakresu remontu budynku i adaptacji piwnicy). Kwestia naktadow nie wchodzita w zakres
sagdowego zlecenia. Na skutek powyzszych ustalen pojawil si¢ wniosek wspotwiascicieli
0 okreslenie wartosci nakladow dokonanych na remont budynku i adaptacje piwnicy

’

»wyszczegolnionych w opinii”. Wniosek zostal uwzgledniony przez sad, ktéory w dniu
19.03.2013 r. zlecit biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu okreslenie wartosci prac (naktadow)
wyszczegolnionych w piSmie strony. Zakres rzeczowy nakladow w rzeczonym piSmie strony
zostal ujety w sposob nastepujacy: ,,Z tresci opinii ... wynika, ze wnioskodawcy wykonali

)

nastepujgce prace remontowe i modernizacyjne: Pierwsza informacja w sprawie
o naktadach pojawita si¢ w opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, druga we
wniosku/pi$mie strony.

Po zlozeniu opinii przez bieglego rzeczoznawcg¢ majatkowego pomiedzy stronami
doszto do sporu o rzekome naktady i ich deklarowang warto$¢ na poziomie 300 000 zt. Jedna

ze stron oprotestowata zlecanie bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu szacowania wartosci

prac (nakladow), ktére nie zostaly wykazane dowodami. W zwigzku z powyzszym sad
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wstrzymal wysytke akt do bieglego. Przez kilkanascie kolejnych miesiecy strona
zainteresowana rozliczeniem nakladow podejmowata probe wykazania dowodami faktu
W postaci zakresu rzeczowego naktadow na nieruchomos$¢ oraz okresu, w ktérym ich dokonano
wiarygodnosci dowodow ze swiadkow a dowodom z dokumentéw zarzucano, ze zostaty
sfalszowane. Sadowa proba przestuchania strony zglaszajacej roszczenie o naktady
(podejmowana kilkakrotnie) odno$nie ich poczynienia nie powiodia si¢. Strona ta nie
reagowala na wezwania, nigdy tez w sadzie na sprawie si¢ nie pojawita. Przed wystaniem akt
do bieglego rzeczoznawcy majatkowego sad udzielit mu dodatkowych wytycznych wskazujac,
by sporzadzenie opinii nastgpito po zapoznaniu si¢ z aktami sprawy, w tym z materialem
dowodowym zgromadzonym po dniu 19.03.2013 r. oraz po dokonaniu ogledzin nieruchomosci,
o ktorych biegly powinien powiadomi¢ pelnomocnikow stron. Sad w zleceniu zaznaczyl, by
wartosc¢ prac zostata oznaczona z rozbiciem na poszczegolne rodzaje tych prac bez ograniczenia
si¢ do podania tacznej warto$ci tych prac.

Biegly przystepujac do wykonania zlecenia zapoznal si¢ z aktami sprawy oraz
Z materiatem dowodowym zgromadzonym po dniu 19.03.2013 r. Jednakze przeprowadzenie
ogledzin nie powiodlo si¢. Biegly nie zostal wpuszczony na teren nieruchomosci, co
skutkowato tym, ze sad nie kontynuowat juz postgpowania w kierunku ustalania wartos$ci
naktadoéw, skoro strona zglaszajagca roszczenie o ich rozliczenie swoim zachowaniem
uniemozliwita dokonanie ogledzin tych naktadow celem ich oszacowania. W wyniku
przekroczenia zakresu zlecenia i czynienia ustalen, do ktorych biegly rzeczoznawca nie byt
upowazniony postgpowanie sagdowe znaczaco si¢ wydtuzyto 1 znaczagco wzrosty jego koszty.
Naktady nie zostaly ostatecznie oszacowane, ale wskutek wydtuzenia postepowania opinia
0 wartosci nieruchomosci stracita aktualno$¢. Strony domagaly sie, na co przystat sad — by
ponownej wyceny nieruchomosci dokonat juz inny biegly rzeczoznawca majatkowy.

Proces sadowego ustalania warto$ci nieruchomosci z udziatem pierwszego biegtego
rzeczoznawcy majatkowego przedstawiono w tabeli 34, w ktorej na zdjeciu pochodzacym z akt

sadowych ukazano szacowang nieruchomos¢.
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Tabela 34 Szacowanie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym

Etap

Data

Opis

1) 19.03.2012 r.

sadowe
zlecenie

wyceny

- zlecenie wyceny aktualnej warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym

- zlecenie okreslenia wptywu wyodregbnienia lokali w budynku mieszkalnym, wedtug
projektow zawartych w opinii bieglego z zakresu budownictwa, na warto$¢ calej
nieruchomosci

- zlecenie sporzadzenia opinii po zapoznaniu si¢ z aktami i dokonaniu ogledzin
nieruchomosci

2)12.06.2012r.
opinia gldwna

- oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomosci: 1 449 923 zi;

- wyodrgbnienie lokali mieszkalnych,
W ocenie bieglego rzeczoznawcy

majatkowego spowoduje
zmniejszenie warto$ci
nieruchomos$ci, bioragc pod uwage
sum¢  wartosci  poszczego6lnych
odrebnych lokali;

- warto§¢ 1m2 budynku mieszkalnego
w aktualnym stanie, jako catosci jest
wicksza 1 wynosi 6296 zi
powierzchni uzytkowej budynku, niz suma hipotetycznych warto$ci wyodrgbnionych
lokali;

- ceny transakcyjne 1m2 powierzchni lokali mieszkalnych oscyluja w granicach od
3194 zt do 6004 zt

- ustalenie w opinii w oparciu o wizj¢ lokalng i wywiad od jednych tylko
wspotwlascicieli, ze na nieruchomosci dokonano naktadéw oraz ustalenie okresu, w
ktorym dokonano naktadow (lata 1995 — 2003) i ich zakresu rzeczowego
(enumeratywnie wymienione roboty z zakresu remontu budynku i adaptacji piwnicy)
- wskazanie w opinii sposobu okreslenia warto$ci naktadow (technika szczegotowa) i
wskazanie na potrzebe zlecenia takiej opinii biegtemu z uprawnieniami budowlanymi
zajmujgcemu si¢ kosztorysowaniem robot budowlanych;

3) 09.07.2012r.
zarzuty do
opinii glownej
(strona A)

- zarzut wewnetrznej sprzeczno$ci opinii pomiedzy stwierdzeniem, ze lokale o
mniejszym metrazu 0siggaja wyzsze ceny transakcyjne w przeliczeniu na 1m?2
powierzchni uzytkowej i ze popytem cieszyly si¢ lokale w budynkach willowych, a
wnioskiem, ze wyodrgbnienie lokali w budynku mieszkalnym spowoduje
zmniejszenie wartosci szacowanej nieruchomosci, biorac pod uwage sume¢ wartosci
lokali wyodrebnionych;

- zarzut brak podobienstwa pomig¢dzy nieruchomoscia szacowang (zabudowana w
latach 20-tych XX w. i znajdujaca si¢ w centrum miasta w obszarze willowym) a
nieruchomos$ciami ze zbioru nieruchomosci podobnych (nieruchomos$ci z obrzezy
miasta stanowigce dawne nieruchomosci rolne przeksztatcone na dziatki budowlane
zabudowane w latach 80-tych i pozniej);

-wniosek o zlecenie opinii uzupetniajgcej celem okreslenia wartosci nieruchomosci z
zobowigzaniem doboru w procesie wyceny nieruchomosci podobnych bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego i poszerzenie okresu badania tj. uwzglednienie
transakcji nieruchomos$ciami podobnymi z lat 2006 — 2012, znajdujacych sie w
bliskim sasiedztwie oraz przy uwzglednieniu zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu, z uzasadnieniem, ze w przesziosci dochodzito do transakcji takimi
nieruchomog$ciami,

4)09.07.2012.

- opinia nie jest kwestionowana;
- na skutek ustalen bieglego rzeczoznawcy majatkowego zawartych w jego opinii o
wartosci nieruchomosci a odnoszacych si¢ do okresu, w ktérym dokonano naktadow
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Etap Data Opis
stanowisko na nieruchomo$¢ i ich zakresu rzeczowego enumeratywnie ujetego w opinii, pojawia
odnos$nie opinii | si¢ wniosek wspdtwlascicieli zamieszkujacych nieruchomo$¢ o okre$lenie warto$ci
0 wartoS$ci | naktadoéw dokonanych na remont budynku i adaptacje piwnicy ,,wyszczegdlnionych
nieruchomos$ci | w opinii”;
(strona B)
5) 03.01.2013r. |- zlecenie sporzadzenia opinii uzupelniajagcej celem okreSlenia wartodci

nieruchomo$ci  przy uwzglednieniu nieruchomosci podobnych bedacych

sadowe przedmiotem obrotu rynkowego w okresie 2006 — 2012, znajdujacych si¢ w bliskim
Zlecenie ) sasiedztwie oraz przy uwzglgdnieniu zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu;
sporzadzenia
opinii
uzupelniajacej

I 6) 09.02.2013 r. | oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci: 1 774 555 zt;
opinia
uzupelniajaca
7) 11.02.2013 r. | - zarzuty nie sg zrozumiate i zawieraja nieoczywiste stwierdzenia
odpowiedz - okreslono warto$¢ nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
biegtego podobnych sprzedanych w ostatnich dwoch latach
rzeczoznawcy |- w tabeli wskazano nieruchomosci jakie byly przedmiotem obrotu rynkowego
majatkowego | - brak bylo transakcji budynkéw willowych z lat przedwojennych i brak transakceji z
na zarzuty centrum miasta

Il 8) 19.03.2013 r. | - zlecenie okreslenia warto$ci prac (naktadow) wyszczegdlnionych w pismie strony
zlecenie B, (w piSmie tym strona B podata ,,Z treéci opinii ... wynika, ze wnioskodawcy
0szacowania wykonali nastgpujace prace remontowe i modernizacyjne: ...”
wartosci
naktadow

Etap |9) 4 grudnia |- podtrzymanie wnioskow opinii z 9.02.2013 r.

v 2013 r. ustna
opinia
uzupelniajaca

V 10) 28.11.2014 |- zalecenie sporzadzenia opinii po zapoznaniu si¢ z aktami sprawy, w tym z
r, ponowne | materiatem dowodowym zgromadzonym po dniu 19.03.2013 r. oraz ogledzinach
zlecenie nieruchomosci, o ktorych nalezy powiadomi¢ petnomocnikow stron, z jednoczesnym
0szacowania wskazaniem by warto$¢ prac zostata oznaczona, z rozbiciem na poszczeg6lne rodzaje
wartos$ci tych prac bez ograniczenia si¢ do podania tgcznej wartosci tych prac
naktadow

Vi 11) 27.05.2015 | - zlecenie aktualizacji dotychczas sporzadzonej wyceny nieruchomosci
r. zlecenie
aktualizacji
opinii
12) 9.08.2015 r. | - warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci do nieruchomosci zabudowanej: 1 613 000 zt.
pisemna opinia
uzupeiajaca o
wartosci
nieruchomosci
— aktualizacja

VI 13) 27.07.2016 | - zlecenie opinii uzupetniajacej w zakresie sporzadzanej do chwili obecnej wyceny

r. zlecenie
opinii
uzupeiajacej

nieruchomosci
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Etap Data Opis

VIl 14) 28.11.2016 | - warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci do nieruchomosci zabudowanej: 1 018 000 zt
r.

pisemna opinia
uzupelniajaca

15) 08.02.2017 | - zarzut sporzadzenia trzech opinii z podaniem trzech skrajnych wartosci: 1 449 923
r. zarzuty do |z, 1774 555zti1018 000 zt,

SFz):lr;:;lniaj acej | whniosek o opini¢ innego biegltego rzeczoznawcy majatkowego
IX 16) 12 lipca | - nie dotyczy analizowanego przebiegu toku postgpowania pierwszego biegtego
2017 r. zlecenie
wyceny
nieruchomosci
innemu
biegtemu

Zrédto. Opracowanie wiasne

Punkty czasowe poszczegolnych etapéw sadowego ustalania wartosci nieruchomosci

gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym obrazuje wykres 62.

Wykres 62 Punkty czasowe poszczegélnych etapow sadowego ustalania wartosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej w toku postgpowania sgdowego

Etap Etap Etap
Etap | I Etap V VIl IX
19.03. 19.03. 28.11. 27.07. 12.07.
2012 2013 2014 2016 2017

zlecenie | () O O O O O O zlecenie wyceny

wyceny innemu biegtemu

Etap Etap Etap Etap

1 v VI VI
09.02. 04.12. 27.05. 28.11.
2013 2013 2015 2016

\ 4

A

64 miesigce

Zrodto: opracowanie wiasne

Jak wynika z akt sprawy, w trakcie wyceny biegly rzeczoznawca majatkowy podczas
ogledzin, na ktérych obecni byli jedynie wspotwlasciciele zamieszkujacy nieruchomos$é
wyceniang ustalat, jakie naktady poczyniono na przedmiotowa nieruchomos¢ i w jakim okresie.
Takie ustalenia zmotywowaty stron¢ postgpowania do wystgpienia do sagdu z wnioskiem, by
naktady, ktérych zakres ujeto w opinii o wartosci nieruchomosci, zostaty oszacowane przez
biegtego z zakresu kosztorysowania robdt budowalnych, o ktorym réwniez wspominata opinia
bieglego rzeczoznawcy majatkowego. W toku sprawy, w zwigzku ze zgloszonymi

zastrzezeniami pozostatych stron, wlasciciele zainteresowani okresleniem wartosci naktadow,
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ktore mogly wptynac na zmniejszenie wysokosci sptat, podjeli probe wykazania dowodami, ze
naktady faktycznie mialy miejsce. Wiarygodnos¢ przedtozonych dowodoéw byla mocno
kwestionowana, tak samo jak deklarowana warto$¢ naktadow w granicach 300 000 zi.
Podnoszono rowniez niedopuszczalno$¢ czynienia przez biegtego rzeczoznawce majatkowego
ustalen faktycznych w sprawie sadowej. Ostatecznie do szacowania wartosci naktadow nie
doszto z uwagi na uniemozliwienie bieglemu z zakresu budownictwa wstepu na nieruchomos¢
celem dokonania jej ogledzin na potrzeby opinii. Opinia biegtego rzeczoznawcy majatkowego
z dnia 12 czerwca 2012 r. nie bylta jedyng opinig o warto$ci nieruchomosci W analizowanej
sprawie. Biegly rzeczoznawca majagtkowy swoja opini¢ kilkukrotnie uzupetnial (pisemnie i
ustnie) oraz trzykrotnie ja aktualizowal. Ostatecznie opinia innego bieglego rzeczoznawcy
majatkowego stanowita podstawe do rozliczen stron w ramach zniesienia wspotwlasnosci.
Jednak opinia pierwszego bieglego zawierajaca ustalenia, ktorych biegly czynic¢ nie powinien,
spowodowata otwarcie w sprawie watku rozliczania naktadéw. Ich warto$¢ ostatecznie nie
zostala okreslona, ale kwestia naktadow spowodowata znaczne i niepotrzebne wydtuzenie
postepowania 0 kilka lat. Jednoczesnie zachodzita potrzeba aktualizacji opinii o wartosci
nieruchomosci oraz wzrastaty koszty postepowania. W tym przypadku zarzuty zglaszane do
opinii o warto$ci nieruchomosci zwigzane byty z wykorzystanie zrodet danych o nieruchomosci
spoza akt, czynieniem ustalen zarezerwowanych dla sadu oraz kwestic zwigzane $cisle ze

sposobem wyceny (metodologia).
6.2 Whnioski z analizy obiektéw badawczych

W przypadku, gdy celem wyceny jest okreslenie warto$ci nieruchomosci na potrzeby
konkretnej sprawy sadowej, istotna czg$¢ tego postgpowania prowadzana jest z udzialem osob,
ktore zwykle wiadomosci specjalnych z zakresu wyceny nieruchomosci nie posiadaja. Osoby
te jednak ustalajg dane istotne dla wyniku wyceny. Ten etap postgpowania odbywa si¢ bez
udziatu bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Nie zawsze przebiega on prawidtowo, ale
zawsze rzutuje na wynik pracy bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Niekiedy biegly
rzeczoznawca majatkowy stara si¢ usung¢ braki wczesniejszego postgpowania we wlasnym
zakresie. NajczeSciej wykorzystuje w tym celu ogledziny, podczas ktorych nie ogranicza si¢
tylko do stwierdzenia stanu nieruchomosci. Takie dziatania obarczone sg jednak wysokim
ryzykiem, Ze opinia bieglego poddana zostanie krytyce. Biegly rzeczoznawca majatkowy
obecnie nie ma wptywu na dokonywane w toku postgpowania sagdowego ustalenia odnosnie
istotnych kwestii zwigzanych z nieruchomoscia, w tym m. in. jej stanu oraz czynnikoéw, pod

wplywem ktorych stan ten ulegal zmianom. Biegly rzeczoznawca majatkowy w duzej czesci
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bazuje na gotowym i dostarczconym mu materiale badawczym. Material ten powinien
umozliwiaé przygotowanie rzetelnej opinii. Zrodta danych o nieruchomosci, o jakich mowa
w art. 155 u.g.n., z ktérych biegly rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek czerpaé, czgsto sa
niewystarczajace, dla wtasciwego wykonania zlecenia sgdu i udzielenia odpowiedzi o wartosc.
Jak wynika z analizy trzech przyktadowych spraw sgdowych, okreslanie warto$ci praw na
potrzeby przedmiotowych postgpowan trwato dtugo. W sprawach tych pojawiaty si¢ opinie
gléwne oraz opinie uzupelniajace, pisemne i ustne oraz opinie kolejnych bieglych
rzeczoznawcow majatkowych (gldwne i uzupehiajace). Przyczyny takiego stanu rzeczy leza
zarOWno po stronie organu procesowego, uczestnikow postgpowania oraz samych bieglych
rzeczoznawcOw majatkowych. Na tle analizowanych obiektéw wytonily si¢ nastepujace
czynniki wplywajace na jakos$¢ opinii bieglych rzeczoznawcow majatkowych:

a) braki materiatu badawczego zgromadzonego w aktach, utrudniajgce sporzadzenie rzetelne;j
opinii;

b) wykraczanie przez bieglego rzeczoznawce majatkowego poza istot¢ ogledzin i czynienie
ustalen faktycznych uzupeliajacych wzgledem ustalen sagdu w sposob sprzeczny
z zasadami procesu cywilnego;

€) wykraczanie przez bieglego rzeczoznawce majatkowego poza zakres zlecenia;

d) niejasna teza dowodowa postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego;

e) brak wskazania przez sad zatozen, jakie biegly rzeczoznawca majatkowy powinien przyjacé,
lub podawanie ich dopiero w chwili zlecania bieglemu opinii uzupehniajacej, na skutek
zarzutow podniesionych wzgledem opinii;

f) brak wskazania przez sad, jaki stan nieruchomosci na dat¢ z przesztoSci powinien przyjaé
biegty rzeczoznawca majatkowy, w przypadku gdy okreslenie wartosci nieruchomosci ma
uwzgledni¢ stan nieruchomosci z przesztosci;

g) brak wskazania przez sad sposobu wykorzystania przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego materiatdw zgromadzonych w aktach sprawy sadowej, w przypadku jego
obszerno$ci 1 wzajemnej sprzecznosci;

h) biernos¢ bieglych rzeczoznawcow majatkowych w przypadku stwierdzenia brakow
W materiale badawczym utrudniajacych wydanie rzetelnej opinii.

Analizowane sprawy faczy fakt potrzeby ustalenia stanu nieruchomosci lub naktadow
dokonanych na nieruchomos$¢ objetych zadaniem ich rozliczenia poczynionych na date
zZ przesztosci. Na rzetelno$¢ opinii o wartosci nieruchomosci niewatpliwie wptyw ma wiele

czynnikow, a na jako$¢ opinii sporzadzanych na potrzeby sadowe znaczacy wplyw ma
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prawidlowo$¢ prowadzonego postepowania sgdowego. Uchybienia organéw procesowych
prowadzacych postepowanie, w ktorym ustalane sg istotne dane dotyczace nieruchomosci oraz
brak wlasciwej reakcji w takich sytuacjach przez bieglych rzeczoznawcow majatkowych lub
ich niewltasciwa poOzniejsza reakcja powodujag mnozenie opinii lub ich uzupetnianie. O ile
jednak sad, jako organ procesowy dysponuje instrumentami do wlasciwego przeprowadzenia
postepowania rzutujacego na wynik pracy bieglego rzeczoznawcy majatkowego, 0 tyle ten
ostatni instrumentéw takich wlasciwie nie posiada, a z tych ktore sg dostgpne nie korzysta
czgsto w wystarczajacym stopniu. Moze to by¢ efektem niedoregulowania instytucji bieglych
sadowych, a w szczegolnosci instytucji biegtych rzeczoznawcow majatkowych, ktorych opinie

sg niezbedne w wielu postgpowaniach sgdowych i ktore pojawiaja si¢ W nich bardzo czesto.

7. Propozycja metodyki wyceny nieruchomosci w postepowaniach sadowych

Z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci

7.1 Propozycja uniwersalnej metodyki wyceny nieruchomosci w postepowaniach

sadowych
Wycena nieruchomos$ci na potrzeby sagdowe to de facto postgpowanie sktadajace sig

z dwoch etapow: pierwszego prowadzonego przez organ procesowy — sad (W oparciu o przepisy

k.p.c.) 1 drugiego prowadzonego przez bieglego rzeczoznawce majatkowego (W oparciu o

przepisy u.g.n. i r.s.w.n.). Sad ma wplyw na postepowanie prowadzone przez bieglego

rzeczoznawce majatkowego. Biegly rzeczoznawca majatkowy za§ nie ma wplywu na
postepowanie prowadzone przez sad. Sad jest zobligowany uwzgledni¢ efekty postgpowania
bieglego, stad istotne sg efekty tego postepowania, ktore przektadajg sie na jakos¢ sporzadzonej
opinii o wartosci nieruchomosci. Usprawnienie wyceny nieruchomosci dla potrzeb sadowych -

W ocenie autora dysertacji - wymaga dziatan dwutorowych z tej racji, ze jest to postepowanie

dwuetapowe, w wyniku ktorego nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci na potrzeby jej

ustalenia przez sad w orzeczeniu rozstrzygajacym zawista przed nim sprawe. Z tych przyczyn
autor dysertacji proponuje:

1) rozwigzania metodyczne osadzone na istniejacych regulacjach prawnych - odnosnie etapu
postgpowania, w ktérym to biegly rzeczoznawca majatkowy podejmuje czynnoSci
zwigzane z okresleniem wartosci nieruchomosci,

2) rozwiagzania prawne odnoszgce si¢ do etapu postepowania, w ktorym to sad podejmuje

czynno$ci ukierunkowane na ustalanie warto$ci nieruchomosci.
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Na wstepie zaproponowano metodyke uniwersalng, a kolejne warianty specjalistyczne tej
metodyki przedstawiono dla trzech typowych spraw sadowych wymagajacych najczesciej
okreslenia warto$ci nieruchomosci tj.: (i) o zniesienie wspotwlasnosci, (ii) o dziat spadku, (iii)
o podzial majatku.

W kazdej z ww. wymienionych typow spraw konieczne jest poczynienie pewnych
I niewatpliwych ustalen, by mozliwe bylo ustalenie wartosci nieruchomosci oraz roszczen
powstatych na jej tle, ktorych rozliczenia moga domagaé si¢ np. wspoiwiasciciele,
wspotspadkobiercy lub byli matzonkowie. Regutly ustalania faktéw w sprawach sg jednakowe.
Przepisy kodeksu cywilnego oraz kodeksu postepowania cywilnego nie odnoszg si¢ do kwestii
zwigzanych z ustaleniami dotyczacymi naktadoéw, pozytkow, przychoddéw. Zastosowanie majg
ogo6lne reguly, zgodnie z ktorymi:

e ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne

(art. 6 k.c.)

e strony sq obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodzg

skutki prawne (art. 232 k.p.c.).

Rzeczoznawca majatkowy w sprawie sadowej, w ktorej petni funkcje bieglego nie
wywodzi skutkow prawnych dla siebie, nie moze zatem wskazywa¢ dowodow, udowadniaé
faktow, ani wypetnia¢ luk w materiale dowodowym, chocby te luki byly znaczne (Jankowiak,
2018, Dzierzanowska i in., 2019, Piotrowska 2022). Jego zadaniem jest wytgcznie sporzadzenie
opinii o warto$ci, w oparciu o udostgpnione materiaty i o materiaty, ktore moze dodatkowo
pozyska¢. W przypadku tych ostatnich beda to przede wszystkim materialy, pochodzace
z systemow i rejestrow publicznych oraz dokumenty urzedowe, ktorych tres¢ i pochodzenie sg
niewatpliwe (Hycner, 2006). Opinia za$ jest dowodem na fakt, jakim jest w sprawie sagdowej
warto$¢ nieruchomosci lub roszczen powstalych na jej tle. Wplyw na jej wynik maja nie tylko
ww. materiaty obdarzone walorem wiarygodnosci, ale rowniez te pochodzace od stron, takie
jak dokumenty prywatne (np. umowy, faktury, rachunki, spisy, notatki), zdjecia, filmy oraz
pisemne lub ustne wyjasnienia, czyli ktorych wiarygodnos¢ podlega sadowej ocenie.
Wiarygodne dane o faktach dotyczacych nieruchomosci sa podstawa wiarygodnej informacji
0 jej wartosci (Cymerman, 2020). Rzeczoznawca majatkowy nie powinien zatem czynié
wlasnych ustalen w oparciu o dokumenty prywatne, jesli sad go do tego nie upowaznit (np.
W sytuacji zlecenia sporzadzenia opinii wariantowej), a w szczegolnosci nie powinien
przyjmowaé¢ dokumentéw prywatnych podczas ogledzin nieruchomosci (Jankowiak, 2018,
Dzierzanowska i in., 2019), w mysl zasady, ze dowody sktada si¢ w sadzie.

W kwestii naktadow istotne regulacje zawiera § 72 ust. 1 r.s.w.n., ktére wskazuje, ze:
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- okreslenie wartosci naktadow poprzedza si¢ ustaleniem okresu, w ktorym dokonano naktadow
I ich zakresu rzeczowego. Przepis ten nie precyzuje, kto dokonuje tych ustalen, wtedy gdy
okreslenie warto$ci naktadow ma nastgpi¢ na potrzeby sprawy sadowej. Przepisy regulujace
postepowanie sgdowe stanowig jednak wzgledem innych przepisow regulacje szczegdlna, ktora
ma pierwszenstwo stosowania w mysl zasady lex specialis derogat legi generali (przepis
szczegolny uchyla przepis ogélny)®®. W przypadku okreslania warto$ci naktadow na potrzeby
sprawy sadowej, ustaleniami tego typu biegly rzeczoznawca majatkowy nie powinien si¢
zajmowac¢. Ustalenia te przed sgdem odbywajg si¢ wedtug regut kodeksowych (m. in z art. 6 K.cC.
i 232 k.p.c.).

Uniwersalne reguty ustalania faktow na potrzeby ustalenia wartos$ci nieruchomosci na
etapie sgdowym zawiera tabela 35.

Tabela 35 Uniwersalne reguty ustalania faktow na potrzeby ustalenia warto$ci nieruchomosci
na etapie sgdowym

Funkcja wyceny: rozstrzygnigcie sporu o warto$¢ nieruchomosci

Cel wyceny: okre§lenie warto$ci nieruchomosci/ okre$lenie warto$ci roszczen na potrzeby postepowania
sadowego

Wymagania formalne co do pisma inicjujacego postepowanie sadowe (wniosek/pozew)

zawiera wnioski, twierdzenia, o§wiadczenia
wskazuje fakty, na ktorych strona opiera swoj wniosek, twierdzenia lub o$wiadczenia
wskazuje dowody na wykazanie kazdego faktu
zawiera oznaczenie dowodu w sposob umozliwiajacy jego przeprowadzenie
zawiera wniosek o wezwanie na rozprawe swiadkow, bieglych
zawiera wniosek o dokonanie ogledzin nieruchomosci
zawiera wniosek o polecenie stronie przeciwne]j dostarczenia na rozpraw¢ dokumentu bgdacego w jej
posiadaniu, a potrzebnego do przeprowadzenia dowodu
O zawiera wniosek o zazadanie przez sad dowodoéw znajdujacych si¢ w sadach, urzedach lub u osob
trzecich, w przypadku gdy strona sama nie moze ich uzyskac
Uwaga: wnioski dowodowe (dowody) zgloszone tylko w uzasadnieniu pisma nie wywohijg zadnych skutkow
(sad je pomija).
Wymagania formalne co do zawarto$ci odpowiedzi na pismo inicjujace postepowanie

ogoooooo

zawiera wnioski, twierdzenia, o§wiadczenia
wskazuje fakty, na ktorych strona opiera swoj wniosek, twierdzenia lub o$wiadczenia
wskazuje dowody na wykazanie kazdego faktu
zawiera oznaczenie dowodu w sposob umozliwiajacy jego przeprowadzenie
zawiera wniosek o wezwanie na rozprawe swiadkow, bieglych
zawiera wniosek o dokonanie ogledzin nieruchomosci
zawiera wniosek o polecenie stronie przeciwnej dostarczenia na rozpraw¢ dokumentu bedacego w jej
posiadaniu, a potrzebnego do przeprowadzenia dowodu
zawiera wniosek o zazadanie przez sad dowodow znajdujacych si¢ w sadach, urzedach lub u oséb
trzecich, w przypadku gdy strona sama nie moze ich uzyskac¢
O wskazuje fakty, ktorym strona zaprzecza i fakty, ktore przyznaje
O zawiera wypowiedz co do twierdzen i dowoddéw zgloszonych przez strone przeciwng
Uwaga: wnioski dowodowe (dowody) zgloszone tylko w uzasadnieniu pisma nie wywotujg zadnych skutkow
(sad je pomija).

ogoooooo

|

8 Zob. M. Prystupa, Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podej$ciu dochodowym, Wydanie drugie,
Wydawnictwo FREL, Warszawa 2016, s 53-54 oraz M. Prystupa, Hierarchia uwarunkowan prawnych i
metodologicznych w procesie wyceny nieruchomosci, Rzeczoznawca majatkowy Nr 1(77), styczen — marzec
2013, s. 8-12
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Zasady, zgodnie z ktorymi prowadzona jest rozprawa sagdowa obejmujaca postepowanie dowodowe

1.

SEN

7.
8.

9.

10.
11.
12.
13.
14.

15.
16.

17.
18.

sad orzekajacy prowadzi postgpowanic dowodowe (a wyjatkowo: s¢dzia wyznaczony, lub sad
wezwany), w toku ktorego ustala fakty (art. 227 i 235 k.p.c.)

sad dopuszcza dowody wskazane (przedstawione) przez strony lub je pomija (art. 235(2) k.p.c.)

sad moze dopusci¢ dowdd niewskazany przez strony (art. 232 k.p.c.)

sad zobowigzuje strony do podania, w zakreslonym terminie w pismie przygotowawczym wszystkich
twierdzen i dowodéw istotnych dla rozstrzygnigcia sprawy pod rygorem utraty prawa do ich
powotywania w toku dalszego postepowania (art. (205 (3) k.p.c.)

sad co do zasady pomija twierdzenia i dowody zgloszone z naruszeniem zasad ich zglaszania (art. 205
(3) kp.c.)

sad wyjatkowo nie pomija twierdzen i dowodow zgloszonych z naruszeniem zasad ich zglaszania, jesli
zostanie uprawdopodobnione, ze ich wczesniejsze powotanie nie byto mozliwe albo, ze potrzeba ich
powotania wynikta pdzniej (art. 205 (3) k.p.c.)

sad wzywa strony $wiadkow, biegtych na rozprawe (art. 208 k.p.c.)

sad moze zazada¢ dowodow od podmiotow, jezeli strona sama dowodow tych otrzymaé nie moze (art.
208 k.p.c.)

sad moze zarzadzi¢ ogledziny (art. 208 k.p.c.)

sad moze zarzadzi¢ powtorzenie lub uzupetienie postepowania dowodowego (art. 241 k.p.c.)

sad moze stosownie do okolicznos$ci uchyli¢ lub zmieni¢ postanowienie dowodowe (art. 240 k.p.c.)
sad, w postanowieniu o dopuszczeniu dowodu oznacza fakty, ktore maja zosta¢ nim wykazane (art.
236 k.p.c.)

sad moze zarzadzi¢ przedstawienie biegtemu w niezbednym zakresie akt sprawy lub przedmiotu
ogledzin (art. 284 k.p.c.)

sad moze zarzadzi¢ wzgledem kazdego okazanie dokumentu stanowigcego dowdd faktu istotnego dla
rozstrzygnigcia sprawy (art. 248 k.p.c.)

sad moze zarzadzi¢ by biegly byt obecny lub brat udziat w przeprowadzeniu dowodu (art. 284 k.p.c.)
sad moze zazadac ustnego lub pisemnego uzupetnienia opinii lub jej wyjasnienia, a takze dodatkowej
opinii od tych samych lub innych biegtych (art. 286 k.p.c.)

opinia bieglego powinna zawiera¢ uzasadnienie (art. 285 k.p.c.)

sad ocenia dowody i wskazuje, ktore fakty w oparciu o jakie dowody uznat za udowodnione (sagdowe
ustalania faktow) (art. 233 i 327 (1) k.p.c.)

Zrédto: Opracowanie wiasne

W zwiazku z powyzszym, dla potrzeb realizacji celu niniejszej dysertacji, biorgc pod uwage:

1. wyniki przeprowadzonych badan

2. dobre praktyki wynikajace z przeanalizowanych rozwigzan mi¢dzynarodowych

(niemieckich i brytyjskich),

3. zakres przedmiotowy sprawy istotny w procesie wyceny,

4. reguly ustalania wartosci nieruchomosci na etapie sgdowym (uwarunkowania prawne),

5. wymogi formalne co do tresci 1 zawarto$ci operatu szacunkowego jako opinii o wartosci

nieruchomosci

zaproponowano uniwersalna metodyke wyceny nieruchomosci przez bieglych rzeczoznawcow

majatkowych w kazdej sprawie sagdowej zapewniajaca:

A. zgodno$¢ uwarunkowan wyceny nieruchomosci z zasadami gromadzenia danych

0 nieruchomosci na potrzeby ustalenia jej wartos$ci przez sad,

B. zastosowanie wlasciwego sposobu postepowania przez bieglego rzeczoznawce

majatkowego w celu zebrania niezbgdnych danych o nieruchomosci istotnych w procesie

wyceny,
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C. obiektywne, bezstronne, rzetelne i1 niekolidujace z regutami procesu sagdowego okreslenie
warto$ci nieruchomosci dla potrzeb sadowych.

Opracowana metodyka uniwersalna w typowych sprawach uwzglednia sadowe zasady
gromadzenia danych, ich uzupetiania, pomijania, przetwarzania oraz zapobiega uchybieniom,
ktore mogg by¢ podstawg kwestionowania opinii o wartosci nieruchomosci. Metodyka, poprzez
zaproponowane zmiany legislacyjne, jest zgodna z regutami wyceny nieruchomosci
wynikajacymi z ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci, sktada si¢ z XII etapow tworzacych funkcjonalng catosé.
Na poszczego6lne etapy sktadajg sig:

- Etap | — Podstawa formalna wyceny.
- Etap Il — Przedmiot i zakres wyceny: w tym okres§lenie nieruchomos$ci I zakresu prawa
podlegajacych wycenie, jak rowniez wartosci wynagrodzenia za posiadanie nieruchomosci,
warto$ci pozytkdw 1 innych przychodow z nieruchomosci, wartosci nakladow wartosci
wynagrodzenia za ustanowiong stuzebnosc¢.
- Etap 111 — Cel wyceny.
- Etap IV — Zrodta danych o nieruchomosci.
- Etap V — Daty istotne dla okres§lenia warto$ci nieruchomosci.
- Etap VI — Ogledziny nieruchomosci. /Zalecenie/.
- Etap VII — Opis stanu nieruchomosci. /Zalecenie/.
- Etap VIII — Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci.
- Etap IX - Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
- Etap X — Rodzaj okreslanej wartosci, wybor sposobu szacowania.
- Etap X1 — Obliczanie wartosci nieruchomosci, wynik wyceny z uzasadnieniem.
- Etap XII — Przekazanie opinii do sadu.
Propozycj¢ uniwersalnej metodyki wyceny nieruchomo$ci w postepowaniach
sadowych przedstawia Schemat 1.

Schemat 1 Uniwersalna metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglgdnieniem procedury
ustalania stanu nieruchomos$ci w postepowaniach sagdowych

Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Etap I: Czy biegly rzeczoznawca majgtkowy O Tak: dalej kolejne pytanie
Podstawa otrzymat  wraz aktami sprawy O Nie: sposob postgpienia:
formalna postanowienie o dopuszczeniu dowodu a) zwroci¢ sie do sgdu o udostepnienie
wyceny Z jego opinii? postanowienia o dopuszczeniu dowodu

z jego opinii stanowigcego podstawe
formalng wyceny (tab. 35 pkt 2, 9, 12,
13, 15)
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
O Tak: dalej Etap Il
Czy biegly rzeczoznawca majatkowy O Nie: sposob postapienia:
otrzymat z sadu informacje co do a) zwrocic sie do sadu o wskazanie czy na
sposobu wykorzystania materiatow z potrzeby opinii biegly rzeczoznawca
akt sprawy, w tym czy sg takie, ktore majatkowy ma wykorzysta¢ wszystkie
nalezy pominac? udostepnione jemu materiaty, czy tez sa
takie, ktore powinien pomingc? (tab. 35
pkt 2, 5)
Etap II: Czy na etapie sgdowym ustalono dane O Tak: dalej kolejne pytanie
Przedmiot i | identyfikujace nieruchomo$¢ i jej O Nie: sposob postgpienia:
zakres wyceny rodzaj? a) zwroci¢ sie do sadu o udzielenie
informacji o rodzaj nieruchomosci
Wartos¢ bedacej przedmiotem wyceny, jej
nieruchomosci potozenie, numer ksiggi wieczystej,
jesli jest prowadzona, dane katastralne
nieruchomosci (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy w postanowieniu o dopuszczeniu O Tak: dalej kolejne pytanie
dowodu Z opinii biegtego O Nie: sposob postgpienia:
rzeczoznawcy majatkowego wskazano a) zwrocic¢ sie do sagdu o wskazanie, jaki
precyzyjnie zakres wyceny? jest zakres wyceny, czy obejmuje calg
nieruchomos¢, czy jej czese tj. dziatke
/dziatki wchodzace w sktad
nieruchomosci, tacznie z czesciami
sktadowymi (np. budynki), czy bez nich
(tab. 35 pkt 11, 12)
Etap I11: Czy cel wyceny zostaly precyzyjnie O Tak: dalej Etap IV
Cel wyceny wskazany / wynika z postanowienia o O Nie: sposob postapienia:
dopuszczeniu dowodu z  opinii a) zwrocié si¢ do sgdu 0
bieglego rzeczoznawcy majatkowego? wskazanie/sprecyzowanie celu wyceny
tj. jakiego rodzaju warto$¢ ma by¢
okreslona w opinii oraz dla jakich
potrzeb (jakiej sprawy) (tab. 35 pkt 11,
12)
Etap IV: Czy  akta  sprawy  zawieraja O Tak: dalej Etap V
Zrédla danych o | wystarczajace dane zrodlowe O Nie: mozliwe sposoby postgpienia:
nieruchomosci dotyczace nieruchomosci  bedacej a) zwroci¢ sie do sadu o niezbedne
przedmiotem wyceny? dokumenty (tab. 35 pkt 3, 8, 14)

b) zwréci¢ sie do sadu o rozwazenie
zobowigzania stron do udostepnienia
niezbednych dokumentéw podczas
ogledzin (tab. 35, pkt 4, 13, 14)

€) zwroci¢ si¢ do sadu o upowaznienie
biegltego rzeczoznawce majatkowego
do pozyskania dodatkowych
niezb¢dnych dokumentow (tab. 35 pkt
3)

Etap V: Czy postanowienie o dopuszczeniu O Tak: dalej Etap VI

Daty istotne dla | dowodu z opinii biegtego O Nie: sposob postgpienia:

okreslenia rzeczoznawcy majatkowego zawiera a) zwroci¢ sie do sagdu o wskazanie dat,
wartoSci daty istotne dla okreslenia wartoSci jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
nieruchomosci | nieruchomosci? odnosnie daty, na ktora nalezy przyjac

stan nieruchomoéci i daty, na ktora
nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci,
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
istotne daty: - stan nieruchomosci, -
poziom cen (tab. 35 pkt 11, 12)
Etap VI: Czy w $wietle materialu dowodowego O Tak: spos6b postapienia:
Ogledziny udostepnionego biegltemu a) zwrdci¢ si¢ do sadu z wnioskiem o
rzeczoznawcy majatkowego oraz tego rozwazenie zarzadzenia ogledzin, w
CO jest w sprawie sporne odnosnie ktérych udziat wezmie sad, biegly
szacowanej nieruchomos$ci, wlasciwe rzeczoznawca majatkowy oraz strony z
bytoby, zeby sad wuczestniczyt w uwagi na istniejace  niejasnosci
ogledzinach? odno$nie szacowanej nieruchomosci
wymagajace usunigcia z udziatem sadu
(tab. 35 pkt 9, 15)
O Nie: dalej kolejne pytanie
Czy podczas ogledzin  strony O Tak: sposob postapienia:
podejmuja  proébe  udostepnienia a) jesli sad  upowaznit  bieglego
materiatdw,  mogacych  stanowic rZeCZ0ZNawce majatkowego do
dowody w sprawie, ktore nie znajduja pozyskania dodatkowych dokumentow
si¢ w aktach sprawy? lub zobowigzat strony do udostepnienia
podczas ogledzin dokumentéw, o ktdre
zwroci  si¢  biegly rzeczoznawca
majatkowy, wowczas  dokumenty
nalezy przyjac¢ a fakt ten stwierdzi¢ w
protokole ogledzin (tab. 35, pkt 3, 8, 10,
14)

b) w  przypadku braku  sadowego
upowaznienia  lub  zobowigzania
odmowic przyjecia materiatdw innych
niz wymienione w art. 155 u.g.n., ze
wskazaniem, ze materialy (dowody)
nalezy sklada¢ do akt sadowych z
odpowiednim  pismem i odpisem
materiatdw (dowodow) dla strony
przeciwnej (tab. 35 pkt 1)

O Nie: dalej Etap VI

Zalecenie: przed ogledzinami
sprawdzi¢ w aktach co zostalo w
sprawie ustalone odnosnie
nieruchomosci a podczas ogledzin nie
podejmowacé proby czynienia
odmiennych lub dodatkowych ustalen,
poza  opisaniem (stwierdzeniem
wlasciwosci) nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem ogledzin co do rodzaju i
stanu w oparciu o ustalone dane lub
dane pozyskane przez bieglego
IZ€CZ0ZNawce majatkowego
stanowigce o  niezaprzeczalnych
faktach (pozyskane z wiarygodnych
zrodet danych). Gdy analiza akt
wskazuje na potrzebe poczynienia
dodatkowych ustalen, zwroci¢ si¢ do
sadu o zarzadzenie ogledzin z udziatem
sadu.

Etap VII: Czy dane zrodtowe znajdujace si¢ w O Tak: dalej Etap VIII

Opis stanu | aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postgpienia:

nieruchomosci pozyskane przez biegtego
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
rzeczoznawce  majatkowego  oraz a) zwroci¢ sie do sadu ze wskazaniem
ogledziny nieruchomosci wystarczaja brakujacych  zrédet danych oraz
do stwierdzenia stanu nieruchomosci w mozliwych sposobow ich pozyskania
zatozonej dacie w zakresie jej: (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
- stanu zagospodarowania b) zwroci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy
- stanu prawnego dane te zostang pozyskane i
- stanu techniczno — uzytkowego udostepnione bieglemu rzeczoznawcy
- stopnia wyposazenia w urzadzenia majatkowemu, czy tez nalezy dokonaé
infrastruktury technicznej wyceny wedlug stanu nieruchomosci
- stanu otoczenia? stwierdzonego w oparciu 0
udostepnione i dotychczas pozyskane
zrodta danych (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 17)
€) zwrocic sie do sadu ze wskazaniem, ze
w $wietle materiatow udostgpnionych
biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu
oraz  dodatkowo  przez  niego
pozyskanych uzasadnione jest
sporzadzenie opinii wariantowej i w
braku innych wskazan taka opinia
zostanie sporzadzona (tab. 35 pkt 10)
Zalecenie: w przypadku zrodet wiedzy
o faktach odwotywaé¢ sie¢ do
konkretnych materialow z akt sprawy
ze wskazaniem numeru kart akt
sagdowych lub podaé¢ inne zrodto. Nie
czyni¢ wlasnych ustalen poprzez
przyjmowanie dokumentow podczas
ogledzin nieruchomosci.
Etap VIII: Czy dane zrodlowe znajdujace si¢ w O Tak: dalej Etap IX
Przeznaczenie aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postapienia:
wycenianej pozyskane przez biegtego a) zwroci¢ si¢ do sadu ze wskazaniem
nieruchomosci rzeczoznawce  majatkowego  oraz brakujacych  zrédet danych oraz
ogledziny nieruchomosci wystarczaja mozliwych sposobdéw ich pozyskania
do stwierdzenia przeznaczenia (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
wycenianej nieruchomosci w dacie na b) zwroci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy
jaka nalezy przyjaé stan dane te zostang pozyskane i
nieruchomosci? udostepnione bieglemu rzeczoznawcy
majatkowemu, czy tez  nalezy
uwzgledni¢ takie przeznaczenie
wycenianej  nieruchomosci,  jakie
wynika z udostepnionych i dodatkowo
pozyskanych Zrodet danych (tab. 35 pkt
4, 8,10, 14, 17)
Etap IX: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Analiza i
charakterystyka
rynku
nieruchomosci
Etap X: Etap cze$ciowo poza zakresem decyzji | Etap czgsciowo poza zakresem decyzji sadu
Rodzaj sadu
okreslanej
warto$ci, wyboér
sposobu
szacowania
Etap XI: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Obliczenia
wartoSci
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie

nieruchomosci,

wynik wyceny z

uzasadnieniem

Etap XII: W pismie informujacym o zlozeniu opinii w
Przekazanie wymaganej liczbie egzemplarzy, zawrze¢
opinii do sadu wniosek o poinformowanie bieglego o sposobie

ostatecznego  wykorzystania  jego  opinii
(uwzgledniona, czy pominigta, a jesli pomini¢ta
to z jakich przyczyn).

Zrédto: Opracowanie wiasne

W ramach autorskiej metodyki wyodrebniono XII etapow, z ktorych osiem pierwszych
z uwagi na temat rozprawy ma zasadnicze znaczenie. Prawidtowe przejécie etapu I — VIII
determinuje prawidtowa wyceng, przy zatozeniu, ze na pozostatych etapach nie dojdzie do
uchybien. Btedy popetnione na etapach I — VIII niewatpliwie rzutuja na wynik wyceny. Etapy
te obejmuja kolejno: - stwierdzenie istnienia podstawy formalnej wyceny (Etap ),
- stwierdzenie prawidlowego wskazania przedmiotu i zakresu wyceny (Etap II), - stwierdzenie
prawidtowego wskazania celu wyceny (Etap III), - stwierdzenie istnienia wystarczajacych
danych zrodtowych dotyczacych nieruchomosci objetej wycena (Etap IV), - stwierdzenie dat
istotnych w wycenie (Etap V), - zasady przeprowadzania ogl¢dzin nieruchomosci (Etap VI),
- stwierdzenie komplementarnosci danych dla potrzeb opisania stanu nieruchomosci (w dacie
na jaki nalezy go przyjac) (Etap VII), - stwierdzenie komplementarno$ci danych dla potrzeb
okreslenia przeznaczenia nieruchomosci, na jaki nalezy przyjac jej stan. Na szczeg6lng uwage
zastuguje Etap VII tj. opis stanu nieruchomosci.

Jak juz wskazano w dysertacji, przez stan nieruchomosci nalezy rozumie¢ pig¢ stanow
stanowigcych nastepujace elementy: (i) stan przeznaczenia, (ii) stan prawny, (iii) stan
techniczno — uzytkowy, (iv) stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, (v) stan
otoczenia. Dla potrzeb stworzenia procedury ustalania stanu nieruchomos$ci mozna by po
pierwsze wskaza¢ mozliwe zrodta danych odnoszace si¢ do poszczegdlnych standw 1 po drugie
wskazac, kto miatby pozyskac te dane w sprawie sagdowe;.

Zalozeniem calej pracy autora jest, by Zrodla danych dotyczace nieruchomosci na
potrzeby jej wyceny w postepowaniu przed sadem zawsze byly pozyskiwane w mozliwie
pelnym zakresie przez sad przy udziale stron, a w szczegolnosci, gdy podstawe wyceny ma
stanowi¢ stan nieruchomosci na dat¢ historyczng. Biegly, ktory otrzymuje zlecenie na wycene
nieruchomos$ci moze stwierdzi¢, ze dane te sg szczatkowe 1 niewystarczajace dla rzetelnej
wyceny. Zaproponowana metodyka przewiduje taka sytuacje na Etapie VII (Opis stanu

nieruchomosci) i daje biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu az 3 warianty postgpienia.
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Po pierwsze, po analizie akt i ogledzinach biegly stawia pytanie: czy dane zrodtowe znajdujace
si¢ w aktach sprawy, dane dodatkowo pozyskane przez bieglego rzeczoznawce majatkowego
(majace charakter danych, ktérych tre$¢ i pochodzenie s3a niewatpliwe) oraz ogledziny
nieruchomosci wystarczajg do stwierdzenia stanu nieruchomosci w zatozonej dacie? Jesli nie
to biegly moze:

a) zwrdcic¢ si¢ do sadu ze wskazaniem brakujacych zrodet danych oraz mozliwych sposobow
ich pozyskania (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14);

b) zwrocic¢ sie do sadu z zapytaniem, czy dane te zostang pozyskane 1 udostepnione biegtemu
rzeczoznawcy majatkowemu, czy tez nalezy dokona¢ wyceny wedlug stanu nieruchomosci
stwierdzonego w oparciu o udostepnione i dotychczas pozyskane zrédta danych (tab. 35 pkt 4,
8, 10, 17);

c) zwrdci¢ si¢ do sadu ze wskazaniem, ze w $wietle materialdow udostepnionych bieglemu
rzeczoznawcy majatkowemu oraz dodatkowo przez niego pozyskanych uzasadnione jest
sporzadzenie opinii wariantowej i w braku innych wskazan taka opinia zostanie sporzadzona
(tab. 35 pkt 10).

Nie jest uzasadnione ani mozliwe w obecnym stanie prawnym wskazanie odno$nie
poszczegblnych zrddet danych, kto ma je pozyskac (sad, czy biegly) bowiem oba podmioty sa
jednoczes$nie zobowigzane i uprawnione do pozyskiwania danych dotyczacych nieruchomosci.

Ponadto, odno$nie stanu prawnego i zrodet danych jego dotyczacych: podstawowe
zrédto danych to dane zawarte w ksiedze wieczystej, ale oprocz tego akty notarialne, decyzje,
orzeczenia, 1 wiele innych dokumentow, ktére moga wskazywac na mozliwa niezgodnos$¢ stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze ze stanem rzeczywistym. Lista tych danych moze by¢ dtuga
(moze to by¢ nawet interpretacia MSWiA o tym, czy cudzoziemiec przed nabyciem
nieruchomosci (gdy nabyl ja juz decyzja) powinien uprzednio wystapi¢ o zgode do MSWiA na
nabycie (bo np. kwestia tego, ze jest cudzoziemcem umkneta organowi rozstrzygajagcemu
0 zwrocie wywlaszczone] nieruchomosci). Pojgcie zrodet danych dotyczacych samego tylko
stanu prawnego jest szerokie. Wiele z tych dokumentow j.w. moze by¢ jednoczesnie zrodiem
danych np. o stanie techniczno - uzytkowym nieruchomos$ci. Uzasadnienie do wyroku,
uzasadnienie do decyzji (a sg to nieroztaczne czgsci) moga zawiera¢ informacje na temat stanu
nieruchomosci i czgsto je zawieraja. Podobnie akty notarialne, w ktorych czgsto opisuje si¢ stan
techniczny nieruchomosci. Dalej, te same Zrddta danych mogg by¢ Zroédtem informacji o stanie
wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej. Nalezy skonkludowac, ze

odnosnie kazdego stanu (jednego z 5-ciu) mozna by czesto wskazac¢ te same zrédta danych.

157



Pozostaje wiec do rozstrzygniecia kwestia, kto ma te dane pozyskac: sad czy biegtly.
Zuwagi na znaczny formalizm postgpowania sadowego 1 przewidziane przepisami
proceduralnymi zasady gromadzenia danych w kazdej sprawie sadowej, nie mozna uznac, ze
biegly, ktéry pojawia si¢ w sprawie moze dziala¢ w oderwaniu od tych zasad. Wtasnie przez
wzglad na te zasady zaproponowana metodyka zawiera Etap VII, ktory mowi, jakie czynnos$ci
moze podjac biegly, gdy material badawczy jest niewystarczajacy do ustalenia rzetelnie stanu
nieruchomosci.

Oczywiscie ze zrodel danych wskazanych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
czy tez rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy moze
korzysta¢, ale powinien to robi¢ rozwaznie i mie¢ $wiadomos$¢, ze dane, na ktorych bazuje
powinny by¢ pewne, niewatpliwe i1 dotyczy¢ niezaprzeczalnych faktow tj. zrodlo ich
pochodzenia danych musi dawa¢ gwarancj¢ ich prawidtowosci i prawdziwosci. Pochodzace
bowiem z nich dane nalezy uzna¢ jako niezalezne od stron postepowan sagdowych, a przez to
obiektywne i niesporne co do pochodzenia i tresci (Kuryj i in., 2005, Hycner, 2006). Jako ze
ustalany stan nieruchomosci, ktory bardzo czesto jest przedmiotem sporu w sprawie wptywa
bezposrednio na okreslang warto$¢ nieruchomosci, opracowana Metodyka wskazuje jak
bezpiecznie spowodowac, by mozliwe byto jego w miare precyzyjne stwierdzenie bez obawy
o zarzuty przekroczenia uprawnien. Wreszcie odno$nie tego, Kto ma pozyskiwaé¢ dane
uzasadniony jest wniosek: sad, lub biegly samodzielnie lub z upowaznienia sagdu zawartego
w postanowieniu o dopuszczeniu dowodu z jego opinii lub udzielonego na skutek reakcji
biegtego.

Stworzong uniwersalng metodyke wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury
ustalania stanu nieruchomos$ci w postepowaniach sagdowych rozbudowano z podziatem na trzy
typowe postepowania sagdowe, w ktorych najczesciej zachodzi potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomosci: (i) 0 zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, (ii) o dzial spadku oraz,
(iii) 0 podziat majatku. Postepowania te wykazuja wiele podobienstw odnosnie sposobu, w jaki
przebiegaja, ale tez roznig si¢ odnosnie zakresu przedmiotoweg0. Stad uzasadnione bylo,
z uwagi na fakt, ze sg to postgpowania z wiodaca ilo$cig wycen, opracowanie specjalistycznych
metodyk dla kazdego takiego postepowania, dla ktorych punktem wyjsécia jest metodyka
uniwersalna. W kazdej ze spraw uprzednio okreslono zakres przedmiotowy, zakres ustalen

I zalozen sprawy istotnych z punktu widzenia wyceny nieruchomosci.
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7.1.1 Propozycja specjalistycznej metodyki wyceny nieruchomosci w sprawach o

zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci

Proces wyceny nieruchomo$ci w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci rozpoczyna
wniosek o zniesienie wspotwlasnosci, zawierajacy twierdzenie o warto$ci nieruchomosci
objetej wnioskiem. Odpowiedz na wniosek moze akceptowac t¢ wartos$¢ lub ja kwestionowac.
Podobnie jest w procedurze o dziat spadku i podzial majatku. Spor o warto$¢ nieruchomosci
wywotuje potrzebe jej obiektywnego okreslenia przez biegltego rzeczoznawce majatkowego.
Proces sagdowego ustalania warto$ci nieruchomosci, ktérego etapem jest wycena nieruchomosci
dokonywana przez bieglego rzeczoznawce majatkowego, konczy ostatecznie orzeczenie,
w ktorym sad wskazuje (ustala) warto$¢ nieruchomosci, jaka przyjat za podstawe swego
rozstrzygnigcia. Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomo$ci oznacza likwidacje stosunku
wspotwlasnosci taczacego wspotwlascicieli. Zniesienie wspotwlasnos$ci inaczej niz dziat
spadku i podzial majatku swym zakresem obejmuje zwykle jedna rzecz (nieruchomosc)
stanowigca wspoOtwlasnos¢. Sprawy o zniesienie wspotwlasnosci regulujg dwa akty prawne:
kodeks cywilny zawierajacy przepisy prawa materialnego oraz kodeks postgpowania cywilnego
zawierajacy przepisy regulujace postgpowanie w tego typu sprawach. Uprawnienie do zadania
zniesienia wspotwlasnosci wspotwlasciciel wywodzi z art. 210 k.c., zgodnie z ktorym kazdy ze
wspotwlascicieli moze zadaé zniesienia wspotwlasnosci. Z art. 617 k.p.c. wynika, ze: - we
wniosku 0 zniesienie wspotwlasnosci nalezy doktadnie okresli¢ rzecz majgcq ulec podziatowi
(nieruchomos$¢) oraz przedstawi¢ dowody prawa wlasnosci. W zalezno$ci od przyjetego przez
sad sposobu wyjscia ze wspotwilasnosci nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ koniecznos¢ doptaty
lub sptaty, ktorych warto$¢ (wysokos¢) rowniez trzeba ustali¢. Celem doptat jest wyrownanie
warto$ci poszczegolnych udzialow, celem sptat jest przyznanie okreslonego $wiadczenia
pieni¢znego na rzecz wspotwiasciciela, ktéry w wyniku zniesienia wspotwlasnosci traci udziat
we wspotwlasnosci nieruchomosci.

Z  przepisow kodeksu cywilnego mozna wyprowadzi¢ trzy sposoby zniesienia
wspotwlasno$ci nieruchomosci:

1) fizyczny podziat nieruchomosci (podziat w naturze),
2) przyznanie nieruchomosci jednemu ze wspotwiascicieli lub niektérym z nich,
3) sprzedaz nieruchomosci (podziat cywilny).
W pierwszym przypadku (podzial w naturze), jak wynika z art. 623 k.p.c., podziat

nieruchomosci nastgpuje:
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- na czesci odpowiadajgce wartoscig udziatom wspotwlascicieli z uwzglednieniem wszelkich
okolicznosci. Roznice wartosci wyrownuje sie poprzez doptaty pienigzne.

Taka mozliwo$¢ przewiduje rowniez art. 212 k.c., w mysl ktdrego:

- jezeli zniesienie wspolwlasnosci nastepuje na mocy orzeczenia sqdu, wartos¢ poszczegolnych
udziatow moze by¢ wyrownana przez dopltaty pienigzne.

Fizyczny podzial nieruchomosci, przy zalozeniu, ze jest dopuszczalny w danych
okolicznosciach oraz kazdy pozostaty sposob podziatu wymagaja ustalenia przez sad wartosci
nieruchomosci podlegajacej podziatowi. Wartos¢ ta przektada si¢ na wartosci udziatow
poszczegbdlnych wspoiwlascicieli oraz wysoko$¢ ewentualnych doptat 1 splat. Sprawa
0 zniesienie wspdtwlasnosci nieruchomosci ograniczona jedynie do likwidacji wspotwiasnosci,
co do zasady wymaga ustalenia:

a) rodzaju nieruchomosci objetej wspotwlasnoscia,

b) aktualnego stanu nieruchomosci,

c) aktualnej wartosci nieruchomosci,

d) wysokos$ci ewentualnych sptat i doptat, a w przypadku fizycznego podziatu nieruchomosci,
gdy zachodzi potrzeba ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej to rowniez

e) ustalenia warto$ci wynagrodzenia z tytutu stuzebnosci gruntowe;j.

Jak wynika z art. 618 § 1 kp.c. regulujacego zakres przedmiotowy spraw o zniesienie
wspotwlasnosci oprocz zadania (roszczenia) likwidacji wspotwlasno$ci moga pojawié sig
wzajemne roszczenia wspotwlascicieli z tytutu posiadania rzeczy (nieruchomosci). Te
roszczenia to:

a) roszczenia z tytulu posiadania nieruchomos$ci wspoélnej,
b) roszczeniach o pobrane pozytki i inne przychody uzyskane z nieruchomos$ci wspoélnej,
C) roszczeniach z tytutu dokonanych naktadow.

W przypadku okreslania warto$ci roszczen zgtoszonych w sprawie o zniesienie
wspotwlasnos$ci zakres ustalen 1 ich zatozenia sg znacznie szersze niz gdy sprawa dotyczy tylko
zadania zniesienia wspotwlasnosci. Pomiedzy uczestnikami postgpowania na tle roszczen
moze powsta¢ spor, ktorego rozstrzygnigcie wymaga wyceny tych roszczen 1 w tym celu
niezbedne bedzie ustalenie:

a) stanu nieruchomosci lub jej czgéci w okresie obejmujacym posiadanie (data z przesztosci),
b) zakresu posiadania nieruchomosci (catosé/czesc),

c) okresu posiadania,

d) rodzaju pozytkéw i/lub innych przychodow uzyskanych z nieruchomosci,

e) zakresu rzeczowego naktadow,
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f) okresu, w ktorym dokonano naktadow,
g) zrodet finansowania naktadow,
h) kregu osob, pomiedzy ktorymi nalezy dokonac rozliczenia ewentualnych naktadow.

Jesli w sprawie zgloszono roszczenia z tytulu posiadania nieruchomosci w sposob
wylaczajacy od tego posiadania pozostatych wspotwilascicieli (tzw. posiadanie ponad udziat
przyshugujacy wspotwlascicielowi), to przedmiotem zlecenia dla biegltego rzeczoznawcy
majatkowego bedzie okreslenie wartosci takiego roszczenia. Jest ono okreslane najczesciej jako
wartos¢ czynszu najmu lub dzierzawy (zaleznie od rodzaju nieruchomosci objgtej
wspotwlasnoscig) mozliwego do uzyskania na wolnym rynku za wskazang nieruchomosci lub
jej czes¢, we wskazanym przedziale czasowym przy zatozeniu aktualnego stanu nieruchomosci
lub jej czesci lub stanu nieruchomosci lub jej czescei z innej daty.

Pobrane pozytki i inne przychody z nieruchomosci wymagaja ustalenia ich rodzaju,
okresu pobierania oraz warto$ci. Warto$¢ pozytkow i1 innych przychodéw moze by¢ ustalona
jako warto$¢ faktyczna w oparciu o dane zrodtowe (dowody) lub jako warto$¢ hipotetyczna,
ale najbardziej prawdopodobna ustalona w oparciu o zatozenia identyczne, jak w przypadku
roszczen z tytulu posiadania nieruchomosci. Jesli w czasie trwania stosunku wspotwiasnosci
jeden ze wspotwlascicieli dokonat naktadow na wspolng nieruchomos¢, wowczas moze zglosi¢
roszczenie o rozliczenie naktadow z osobami, ktdore w czasie czynienia nakladéw byly
wspotwlascicielami®®. Na potrzeby oszacowania wartoéci tych nakladow niezbedne jest
ustalenie okresu, w jakim dokonano naktadéw oraz ich rzeczowego zakresu. Ustalenie Zrodet
finansowania naktadow eliminuje ewentualny spor na tym tle po ztoZeniu do akt sprawy opinii
biegltego rzeczoznawcy majatkowego okreslajagcej wartos¢ tych naktadow. Jesli fizyczny
podzial gruntu wymaga ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, to zadaniem
bieglego bedzie roéwniez wyliczenie wynagrodzenia za taka shuzebnos$¢ dla jednego lub kilku
opcjonalnych wariantow.

Przepisy kodeksu cywilnego (art. 213) przewiduja rowniez, ze zniesienie
wspoOtwlasnosci moze dotyczy¢ gospodarstwa rolnego. W takim przypadku, jak wynika to
wprost z art. 619 § 1 k.p.c.:

- sqd ustala jeqo sktad i wartos¢, w szczegolnosci obszar i rodzaj nieruchomosci wchodzgcych
w sktad tego gospodarstwa oraz obszar i rodzaj nieruchomosci stanowigcych juz witasnosc

wspotwlascicieli i ich matzonkow. Ustalenie warto$ci gospodarstwa rolnego jest niezbedne na

% Tak Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r. sygn. IIl CZP 11/06

161



potrzeby ustalenia wysokosci ewentualnych sptat w przypadku przyznania gospodarstwa
jednemu ze wspotwiascicieli lub jego podziatu.

Zaréwno kodeks cywilny, jak i kodeks postgpowania cywilnego nie wskazuja dat
istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomo$ci na potrzeby zniesienia wspotwilasnosci.
W takim przypadku daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ jako
aktualne. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ na date zniesienia wspotwlasnosci tj. na datg w
jakiej sad orzeka o zniesieniu wspotwlasno$ci. W praktyce oznacza to datg wyceny. Za
podstawe wyceny przyjmuje si¢ aktualny stan nieruchomos$ci i aktualne ceny. Zakres
przedmiotowy sprawy o zniesienie wspotwlasnosci istotny w procesie wyceny praw i roszczen,
odnosnie ktorych orzeka sad przedstawiono w tabeli 36.

Tabela 36. Zakres przedmiotowy, zakres ustalen i zalozen sprawy o zniesienie wspotwiasnosci
nieruchomosci istotny w procesie wyceny

Zakres przedmiotowy Zakres ustalen i zalozen

prawa lub roszczenia 1. prawo wlasno$ci (roszczenie 0 zniesienie wspotwlasnosei)

wymagajace okreslenia 2. roszczenia 0 wynagrodzenie z tytutu posiadania nieruchomosci

co do wartosci 3. roszczenia z tytutu pozytkow i innych przychodéw z nieruchomosci
4. roszczenia z tytutu nakladéw na nieruchomos$é
5. ograniczone prawo rzeczowe (np. stuzebno$é¢ gruntowa)

zalozenia ustalen a) aktualny stan nieruchomosci

odnosnie stanu b) aktualna warto$¢ nieruchomoéci tj. na datg zniesienia wspotwlasnosci

nieruchomosci i jej

warto$§ci na potrzeby

zniesienia

wspotwiasnosci

zakres ustalen odnosnie | Ad. 1 (prawo wlasnosci)

zgloszonych ~ praw i | - ustalenie danych identyfikujacych nieruchomos$¢ i jej rodzaj

roszczen - ustalenie aktualnego stanu nieruchomosci i aktualnej jej wartosci

Ad. 2 (wynagrodzenie za posiadanie)

- ustalenie zakresu posiadania

- ustalenie okresu posiadania

- ustalenie stanu nieruchomosci lub jej czgsci w okresie obejmujacym posiadanie
Ad. 3 (pozytki i inne przychody)

- ustalenie zakresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie okresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie stanu nieruchomosci lub jej czgéci w okresie obejmujacym posiadanie

- ustalenie rodzaju pozytkow i/lub innych przychodow faktycznie uzyskanych lub
mozliwych do uzyskania z nieruchomosci lub jej oznaczonej czesci

Ad. 4 (naklady)

- ustalenie zakresu rzeczowego naktadow na nieruchomos$¢

- ustalenie okresu, w ktérym dokonano naktadéw na nieruchomo$é

- ustalenie Zrédet finansowania naktadow na nieruchomos¢

Ad. 5 (stuzebnos$¢ gruntowa)

- ustalenie wariantu (-6w) stuzebnosci gruntowej

- ustalenie warto$ci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia 0znaczonej co do
wariantu shuzebnosci gruntowej

zakres niezbgdnych | Ad. 1 (prawo wlasnosci)

zalozen wyceny: - okreslenie wartosci rynkowej oznaczonej nieruchomosci wediug stanu i cen
- prawa  wlasnosci | aktualnych
nieruchomosci oraz Ad. 2 (wynagrodzenie za posiadanie)
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Zakres przedmiotowy

Zakres ustalen i zalozen

- roszczen powstatych na
tle nieruchomoscia

- okre$lenie warto$ci rynkowej mozliwego do uzyskania na wolnym rynku czynszu
najmu lub dzierzawy za calg nieruchomos$¢ lub oznaczong jej czgs¢ wedtug
aktualnego lub oznaczonego stanu nieruchomoséci lub jej czgéci z przesztosci w
oznaczonym okresie czasu i wedlug cen z chwili dokonywania zniesienia
wspotwlasnosci

Ad. 3 (pozytki i inne przychody)

- okreslenie wartosci rynkowej oznaczonych co do rodzaju i ilo$ci pozytkéw i/lub
oznaczonych rodzajowo przychodow uzyskanych z nieruchomosci lub jej czesci

- okreslenie warto$ci rynkowej hipotetycznie mozliwych do uzyskania rodzajowo
sprecyzowanych pozytkéw i/lub innych przychodéw z nieruchomosci lub jej czgsci
wedlug aktualnego lub oznaczonego stanu nieruchomosci z przesziosci w
oznaczonym okresie czasu i wedlug cen z chwili dokonywania zniesienia
wspotwlasnosci

Ad. 4 (naklady)

- okreslenie wartosci rynkowej naktadow oznaczonych co do zakresu rzeczowego
(enumeratywnie wymienionych) ze wskazaniem, czy okreslenie ich wartosci ma
oznacza¢ okreslenie warto$ci tacznej, czy warto$¢ ta ma by¢ podana z rozbiciem na
poszczegodlne naktady, ze wskazaniem okresu czasu, w ktorym dokonano naktadéw
Ad. 5 (stluzebnos$¢ gruntowa)

- okreslenie wartosci rynkowej wynagrodzenia jednorazowego lub okresowego z
tytutu ustanowienia o0znaczonej stuzebno$ci gruntowej wedlug wskazanego
wariantu lub dla wskazanych wariantow

Zrédto: Opracowanie wiasne

Majac na wzgledzie zakres przedmiotowy, zakres ustalen oraz zatozen sprawy o

zniesienie wspotwlasnosci zaproponowano metodyke specjalistyczng wyceny nieruchomosci

dedykowang temu typowi spraw (Schemat 2).

Schemat 2 Specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomos$ci z uwzglednieniem procedury
ustalania stanu nieruchomosci w sprawach o zniesienie wspotwlasnosci

Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Etap I: Czy biegly rzeczoznawca majatkowy O Tak: dalej kolejne pytanie
Podstawa otrzymat  wraz  aktami  sprawy O Nie: sposdb postapienia:
formalna postanowienie o dopuszczeniu dowodu b) zwréci¢ sie do sadu o udostepnienie
wyceny Z jego opinii? postanowienia o dopuszczeniu dowodu

Czy biegly rzeczoznawca majatkowy
otrzymat z sadu informacj¢ co do
sposobu wykorzystania materiatow z
akt sprawy, w tym czy sg takie, ktore
nalezy pominac¢?

Z jego opinii stanowigcego podstawe
formalng wyceny (tab. 35 pkt 2, 9, 12,
13, 15)

O Tak: dalej Etap Il

O Nie: sposob postapienia:

b) zwroécic sie do sadu o wskazanie czy na
potrzeby opinii biegly rzeczoznawca
majatkowy ma wykorzystaé wszystkie
udostgpnione jemu materiaty, czy tez sa
takie, ktore powinien poming¢? (tab. 35

pkt 2, 5)
Etap II: Czy na etapie sgdowym ustalono dane O Tak: dalej kolejne pytanie
Przedmiot i | identyfikujace nieruchomo$¢ i jej O Nie: sposob postgpienia:
zakres wyceny rodzaj? b) zwréci¢ sie do sadu o udzielenie
informacji o rodzaj nieruchomosci
Wartos¢ bedacej przedmiotem wyceny, jej
nieruchomosci potozenie, numer ksiggi wieczystej,

163



Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
jesli jest prowadzona, dane katastralne
nieruchomosci (tab. 35, pkt 11, 12)
Czy w postanowieniu o dopuszczeniu O Tak: dalej kolejne pytanie
dowodu z opinii biegtego O  Nie: sposob postgpienia:
rzeczoznawcy majatkowego wskazano b) zwrdcié sie do sagdu o wskazanie, jaki
precyzyjnie zakres wyceny? jest zakres wyceny, czy obejmuje calg
nieruchomos¢, czy jej czes¢ tj. dziatke
/dziatki wchodzace w sktad
nieruchomosci, tacznie z czgSciami
sktadowymi (np. budynki), czy bez nich
(tab. 35 pkt 11, 12)
Wartos¢
wynagrodzenia Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
za  posiadanie | za ktore ma nastgpi¢ okreslenie O Nie: sposob postgpienia:
nieruchomosci warto$ci wynagrodzenia? a) zwroci¢ sie do sgdu o wskazanie/
sprecyzowanie okresu i  zakresu
posiadania nieruchomosci (cato$é, czy
jej czesc), ktore nalezy uwzglednié przy
okreslaniu warto$ci wynagrodzenia z
tytutu posiadani nieruchomosci (tab. 34
pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czesci w okresie obejmujacym O Nie: sposdb postapienia:
posiadanie, za ktory nalezy okresli¢ a) zwroci¢ sie do sadu o wskazanie jaki
warto$¢ wynagrodzenia? stan  nieruchomos$ci  przyja¢ za
podstawe okreslania wynagrodzenia z
tytulu posiadania, aktualny czy stan z
innej daty, jesli z innej daty to jaki? (tab.
35 pkt 11, 12)
Wartosc¢
pozytkow i | Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
innych za ktore ma nastapi¢ okreslenie O Nie: sposdb postgpienia:
przychodow warto§ci  pozytkbw 1 innych a) zwrdcic sie do sagdu o wskazanie/
przychodow? sprecyzowanie okresu i zakresu
posiadania nieruchomosci (catosé, czy
jej czese), ktore nalezy uwzglednic
przy okreslaniu warto$ci pozytkow i
innych przychodéw z nieruchomosci
(tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Ta,lk: dalej, kolejne F’y“?‘”'e
jej czesci w okresie obejmujacym - Nle:, SPf)S(,)b postapienia. L
posiadanie, za ktéry nalezy okreslié a) ZWIOCIC S1¢ do saldg o ws.kazame,Jakl
T pozytkéw i innych stan nieruchomosci przyjac za
przychodow? podstawe okre$lania warto$ci
pozytkéw i1 innych przychodow z
nieruchomosci
(faktycznych/hipotetycznych),
aktualny czy stan z innej daty, jesli z
innej daty to jaki? (tab. 345 pkt 11, 12)
Czy ustalono rodzaj po?ytk()w 1 innych O Tak: dalej kolejne pytanie
przychod(')W faktycznie uzyska}nych O Nie: sposéb postapienia:
lub  mozliwych do uzyskania z a) zwroci¢ sie do sadu o sprecyzowanie

jakiego rodzaju pozytki i inne
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

Wartos¢
naktadow

Warto$¢
wynagrodzenia
za stuzebno$¢

nieruchomosci Iub jej czgsci, ktorych
warto$¢ nalezy okresli¢?

Czy ustalono precyzyjnie zakres
rzeczowy nakladow na nieruchomosc¢
oraz okres, w ktorym dokonano
naktadow?

Czy ustalono warianty stuzebnoSci
gruntowej?

Czy wskazano rodzaj wynagrodzenia
za shuzebno$¢ (Swiadczenie okresowe,
wynagrodzenie jednorazowe)?

b)

b)

<)

a)

przychody uwzgledni¢ przy okreslaniu
ich wartosci oraz w oparciu o jakie dane
zrodtowe

zwroci¢ si¢ do sadu o sprecyzowanie
jaki stan nieruchomos$ci przyjaé¢ przy
okreslaniu wartosci pozytkéw i innych
przychodéw mozliwych do uzyskania z
nieruchomosci: aktualny czy z innej
daty, jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)

Tak: dalej kolejne pytanie

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie
zakresu rzeczowego nakladéw oraz
okresu czasu, w ktorym dokonano
naktadow na nieruchomo$¢ majacych
stanowi¢ podstawe do okreslenia ich
wartos$ci (tab. 35 pkt 10, 11, 12)
zwroci¢ sie do sadu o zarzadzenie
ogledzin z udziatem sadu, biegtego
rzeczoznawcy majatkowego oraz stron,
albowiem z materiatu dowodowego i
tego co w sprawie jest sporne, wynika
ze ogledziny z udzialem sadu sa
wskazane, w szczegolnosci niezbgdne
moze by¢ poczynienie dodatkowych
ustalen, do ktorych biegly
rzeczoznawca majatkowy nie jest
uprawniony (tab. 35 pkt 1, 9, 10, 11, 15)
zwréci¢ si¢ do sadu o wskazanie, czy
okresli¢ taczng warto$¢ naktadow, czy z
rozbiciem na poszczegdlne naklady
(tab. 35 pkt 11, 12)

Tak: dalej kolejne pytanie

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ sie do sadu o wskazanie
precyzyjne  wariantdéw  shuzebnosci
gruntowej, za ktére nalezy okresli¢
warto$¢ wynagrodzenia (tab. 35 pkt 10,
12)

Tak: dalej Etap 111

Nie: sposob postapienia:

warto§¢  wynagrodzenia  okresli¢
wariantowo,  jako  wynagrodzenie
jednorazowe oraz $wiadczenie
okresowe

Etap I11:
Cel wyceny

Czy cel wyceny zostaly precyzyjnie
wskazany / wynika z postanowienia o
dopuszczeniu dowodu z  opinii
biegltego rzeczoznawcy majatkowego?

Tak: dalej Etap IV

Nie: sposob postgpienia:

zwroci¢ sig do sadu 0
wskazanie/sprecyzowanie celu wyceny
tj. jakiego rodzaju wartos¢ ma by¢
okreslona w opinii oraz dla jakich
potrzeb (jakiej sprawy) (tab. 35 pkt 11,
12)
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

Etap IV:
Zro6dla danych o
nieruchomosci

zawieraja
zrodtowe
bedacej

Czy akta sprawy
wystarczajace dane
dotyczace nieruchomosci
przedmiotem wyceny?

f)

Tak: dalej Etap V

Nie: mozliwe sposoby postapienia:
zwroci¢ si¢ do sadu o niezbedne
dokumenty (tab. 35 pkt 3, 8, 14)
zwroci¢ si¢ do sadu O rozwazenie
zobowigzania stron do udostgpnienia
niezbednych dokumentow podczas
ogledzin (tab. 35 pkt 4, 13, 14)

zwrécié sie do sadu o upowaznienie
biegtego rzeczoznawce majatkowego
do pozyskania dodatkowych
niezbednych dokumentow (tab. 35 pkt
3)

Etap V:

Daty istotne dla
okreslenia
wartosci
nieruchomosci

Czy postanowienie o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtego
rzeczoznawcy majatkowego zawiera
daty istotne dla okreSlenia wartosci
nieruchomosci?

Tak: dalej Etap VI

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie dat
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, W tym
odnosnie daty, na ktérg nalezy przyjac
stan nieruchomos$ci i daty, na ktorg
nalezy okres$li¢ warto$¢ nieruchomosci;
istotne daty: - stan nieruchomosci, -
poziom cen (tab. 35 pkt 11, 12)

Etap VI:
Ogledziny

Czy w $wietle materiatu dowodowego
udostgpnionego bieglemu
rzeczoznawcy majatkowego oraz tego
co jest w sprawie sporne odno$nie
szacowanej nieruchomosci, wlasciwe
byloby, zeby sad wuczestniczyl w
ogledzinach?

Czy podczas ogledzin  strony
podejmuja  probe  udostepnienia
materiatdw,  mogacych  stanowic
dowody w sprawie, ktore nie znajduja
si¢ w aktach sprawy?

Zalecenie: przed ogledzinami
sprawdzi¢ w aktach co zostalo w

c)

d)

Tak: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu z wnioskiem o
rozwazenie zarzadzenia ogledzin, w
ktorych udziat wezmie sad, biegly
rzeczoznawca majatkowy oraz strony z
uwagi na istniejace  niejasnosci
odnosnie szacowanej nieruchomosci
wymagajace usunigcia z udziatem sadu
(tab. 35 pkt 9, 15)

Nie: dalej kolejne pytanie

Tak: sposob postapienia:

jesli sad  upowaznil  bieglego
rZ€CZ0ZNawce majatkowego do
pozyskania dodatkowych dokumentow
lub zobowigzat strony do udostepnienia
podczas ogledzin dokumentdw, o ktdre
zwroci  si¢  biegly rzeczoznawca
majatkowy, wowczas  dokumenty
nalezy przyjac¢ a fakt ten stwierdzi¢ w
protokole ogledzin (tab. 35 pkt 3, 8, 10,
14)

w  przypadku  braku  sadowego
upowaznienia  lub  zobowigzania
odmoéwi¢ przyjecia materiatéw innych
niz wymienione w art. 155 u.g.n., ze
wskazaniem, ze materiaty (dowody)
nalezy sklada¢ do akt sadowych z
odpowiednim pismem i odpisem
materialow (dowodow) dla strony
przeciwnej (tab. 35 pkt 1)

Nie: dalej Etap VII
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
sprawie ustalone odnosnie
nieruchomosci a podczas ogledzin nie
podejmowacé proby czynienia
odmiennych lub dodatkowych ustalen,
poza  opisaniem  (stwierdzeniem
wiasciwosci) nieruchomosci bedacej
przedmiotem ogledzin co do rodzaju i
stanu w oparciu o ustalone dane lub
dane pozyskane przez bieglego
IZ€CZ0ZNawce majatkowego
stanowigce o  niezaprzeczalnych
faktach (pozyskane z wiarygodnych
zrodet danych). Gdy analiza akt
wskazuje na potrzebe poczynienia
dodatkowych ustalen, zwroci¢ si¢ do
sadu o zarzadzenie ogledzin z udziatem
sadu.
Etap VII: Czy dane zrodlowe znajdujace si¢ w O Tak: dalej Etap VIII
Opis stanu | aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postapienia:
nieruchomosci pozyskane przez biegtego d) zwréci¢ si¢ do sadu ze wskazaniem
rzeczoznawce  majatkowego  oraz brakujacych  zrédet danych oraz
ogledziny nieruchomos$ci wystarczaja mozliwych sposobdéw ich pozyskania
do stwierdzenia stanu nieruchomosci W (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
zalozonej dacie W zakresie jej: e) zwrdci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy
- stanu zagospodarowania dane te zostang pozyskane i
- Stanu prawnego udostepnione bieglemu rzeczoznawcy
- stanu techniczno — uzytkowego majatkowemu, czy tez nalezy dokonaé
- stopnia wyposazenia w urzadzenia wyceny wedlug stanu nieruchomosci
infrastruktury technicznej stwierdzonego w oparciu 0
- stan otoczenia? udostgpnione i dotychczas pozyskane
zrodta danych (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 17)
f)  zwroci¢ si¢ do sadu ze wskazaniem, ze
w $wietle materiatlow udostepnionych
biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu
oraz  dodatkowo  przez  niego
pozyskanych uzasadnione jest
sporzadzenie opinii wariantowej i w
braku innych wskazan taka opinia
zostanie sporzgdzona (tab. 35 pkt 10)
Zalecenie: w przypadku zrodet wiedzy
o faktach odwolywa¢ si¢ do
konkretnych materiatéw z akt sprawy
ze wskazaniem numeru Kkart akt
sadowych lub poda¢ inne zrodto. Nie
czyni¢c wlasnych wustalen poprzez
przyjmowanie dokumentow podczas
ogledzin nieruchomosci.
Etap VIII: Czy dane zrodlowe znajdujace si¢ w O Tak: dalej Etap IX
Przeznaczenie aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postgpienia:
wycenianej pozyskane przez biegtego c) zwroci¢ sie do sadu ze wskazaniem
nieruchomosci rzeczoznawce¢  majatkowego  oraz brakujacych  zrdédel danych oraz
ogledziny nieruchomosci wystarczaja mozliwych sposobow ich pozyskania
do stwierdzenia przeznaczenia (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
wycenianej nieruchomosci w dacie na d) zwrdci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy

jaka nalezy stan

nieruchomosci?

przyjaé

dane te zostang pozyskane i
udostegpnione bieglemu rzeczoznawcy
majatkowemu, czy tez  nalezy
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
uwzglednic takie przeznaczenie
wycenianej  nieruchomosci,  jakie
wynika z udostgpnionych i dodatkowo
pozyskanych Zrodet danych (tab. 35 pkt
4,8, 10, 14, 17)
Etap IX: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Analiza i
charakterystyka
rynku
nieruchomosci
Etap X: Etap czesciowo poza zakresem decyzji | Etap czesciowo poza zakresem decyzji sadu
Rodzaj sadu
okreslanej
wartosci, wybor
sposobu
szacowania
Etap XI: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Obliczenia
wartosci
nieruchomosci,
wynik wyceny z
uzasadnieniem
Etap XII: W pismie informujacym o zlozeniu opinii w
Przekazanie wymaganej liczbie egzemplarzy, zawrzec
opinii do sadu wniosek o poinformowanie bieglego o sposobie
ostatecznego  wykorzystania  jego  opinii
(uwzgledniona, czy pominigta, a jesli pominigta
to z jakich przyczyn?).

Zrbdto: Opracowanie wihasne

7.1.2 Propozycja specjalistycznej metodyki wyceny nieruchomosci w sprawach o dzial

spadku

Zrédlem powstania wspolnosci spadkowe;j jest spadkobranie: ustawowe lub testamentowe.
Dzial spadku to postgpowanie, w wyniku ktorego nastepuje likwidacja wspolnosci majatku
spadkowego. Regulacje w tym zakresie zawiera kodeks cywilny w art. 1035 i n. (przepisy
materialne) oraz kodeks postgpowania cywilnego w art. 680 i n. (przepisy postgpowania).

Artykut 684 k.p.c wskazuje zasadniczy zakres ustalen sagdu w sprawie o dziat spadku.
Zgodnie z tym przepisem:

- sktad i wartos¢ spadku ulegajgcego podziatowi ustala sqd.

Ustalenia w tym zakresie stanowig podstawe dla okres§lenia warto$ci udziatow spadkowych
naleznych spadkobiercom oraz wysokosci ewentualnych sptat i doptat zaleznie od przyjetego
przez sad sposobu podziatu. W sprawie takiej moze — podobnie jak w sprawie o zniesienie

wspotwlasnosci - zachodzi¢ potrzeba dokonania innych jeszcze rozliczen migdzy
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wspolspadkobiercami. Zakres rozpoznania tego typu spraw reguluje art. 686 k.p.c., ktory
wskazuje, ze:

- w postegpowaniu dziatowym sqd rozstrzyga takze (...) o wzajemnych roszczeniach pomiedzy
wspolspadkobiercami z tytutu posiadania poszczegolnych przedmiotow spadkowych,
pobranych pozytkow i innych przychodow, poczynionych na spadek naktadow (...).

W sprawach tego typu bedzie niekiedy zachodzila potrzeba ustalenia wartosci darowizn
(nieruchomosci) 1 zapiséw windykacyjnych nie wchodzacych w sktad spadku. Spor 0 wartosé
poszczegolnych przedmiotéw majatkowych wchodzacych w sktad spadku i tych, ktorych do
niego si¢ nie wchodzg, ale podlegaja uwzglednieniu i rozliczeniu wymaga udziatu bieglego
rzeczoznawcy majatkowego. Roszczenia te rozpatrywane sa dwuetapowo. W pierwszym etapie
ustala sie¢, czy roszczenia sg uzasadnione co do zasady tj.:

1. odnos$nie roszczen z tytutu posiadania:

- czy doszto do naruszenia praw wspotspadkobiercéw do wspotposiadania 1 wspotkorzystania
z nieruchomosci,

- jaki byl zakres posiadania i korzystania z nieruchomos$ci godzacy w prawa
wspotspadkobiercow,

- jaki byt okres nieprawidlowego posiadania i korzystania z nieruchomosci.

2. odnosnie roszczen z tytutu pobranych pozytkéw i innych przychodéw:

- czy doszto do pobrania pozytkdbw 1 innych przychodow 2z naruszeniem praw
wspotspadkobiercow,
- jaki byt rodzaj pobranych pozytkow 1 innych przychodow,
- w jakim okresie pobierano pozytki i inne przychody.
3. odnosnie roszczen z tytutu naktadow na nieruchomosci:
- jaki byt zakres rzeczowy naktadow,
- jaki byt okres, w ktorym dokonano naktadow,
- jakie byty zrédta finansowania naktadow.

Wszystkie powyzsze ustalenia powinny by¢ dokonane przez sad zanim uruchomiony
zostanie drugie etap rozpatrywania roszczen tj. ustalanie przez sad w oparciu o wyniki wyceny,
w jakiej wysokosci roszczenia sg uzasadnione. Proces wyceny W sprawach o dziat spadku
rozpoczyna wniosek o dzial spadku, w ktorym wskazywana jest warto$¢ nieruchomosci
wchodzacej w sktad masy spadkowej oraz warto$¢ zgtaszanych roszczen. Spdr o te wartosci
wymaga ich obiektywnego ustalenia z udziatem bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

Z punktu widzenia roli bieglego rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu tym istnieja

169



przepisy, ktore wskazujg zatozenia dla jego zadan (procedure wyceny). W przypadku kodeksu
cywilnego sg to:
a) art. 1042 § 2, zgodnie z ktorym, wartos¢ przedmiotu darowizny oblicza sie¢ wedlug stanu

z chwili jej dokonania, a wedtug cen z chwili dziatu spadku,

b) art. 1042 § 2 (1), w mysl ktoérego, wartos¢ przedmiotu zapisu windykacyjnego oblicza si¢
wedtug stanu z chwili otwarcia spadku, a wedtug cen z chwili dziatu spadku.

Uwagi dotyczace roszczen wspdtwiascicieli na tle posiadania nieruchomos$ci poczynione
odnosnie spraw o zniesienie wspoiwtasnosci maja pelne odniesienie rowniez do tego typu
roszczen zgtaszanych w sprawach o dziat spadku. Z tej przyczyny nie beda one powielane. Dla
ustalenia sktadu i stanu majatku spadkowego a zatem i stanu nieruchomos$ci wchodzacej
w sktad spadku istotna jest chwila otwarcia spadku. Jak wynika z art. 924 k.c.:

- spadek otwiera si¢ z chwilg Smierci spadkodawcy.

W przypadku zapisu windykacyjnego obejmujacego nieruchomos$¢ decydujace znaczenie
ma rowniez stan nieruchomosci z chwili otwarcia spadku, jednak w przypadku darowizny
obejmujacej nieruchomos$¢ przy wycenie nalezy uwzglgdni¢ stan nieruchomosci z daty w jakiej
darowizna zostata dokonana.

Natomiast dla ustalenia warto$ci poszczegdlnych sktadnikéw majatku spadkowego
miarodajna jest chwila dokonywania dziatu spadku tj. data w jakiej sad wydaje rozstrzygnigcie
konczace sprawe. Zakres przedmiotowy, zakres niezbednych ustalen i zatozen sprawy o dziat
spadku istotnych w procesie wyceny przedstawiono w tabeli 37.

Tabela 37 Zakres przedmiotowy, zakres niezbednych ustalen i zatozen sprawy o dziat spadku
istotnych w procesie wyceny

Zakres przedmiotowy Zakres ustalen i zalozen
prawa lub roszczenia 1. prawo wlasnosci nieruchomosci
wymagajace okreslenia 2. roszczenia o wynagrodzenie z tytutu posiadania nieruchomosci
co do wartosci 3. roszczenia z tytutu pozytkow i innych przychodéw z nieruchomosci
4. roszczenia z tytutu nakladéw na nieruchomosé
5. ograniczone prawo rzeczowe (np. stuzebno$¢ gruntowa)
6. darowizna obejmujaca nieruchomosé
7. zapis windykacyjny obejmujacy nieruchomosé
zalozenia ustalen a) aktualny stan nieruchomogci
odnosnie stanu b) aktualna warto$¢ nieruchomosci tj. wedtug cen z chwili dziatu spadku
nieruchomosci i jej
warto$ci na potrzeby
dziatlu spadku
zakres niezbednych | Ad. 1 (prawo wlasnoSci)
ustalen odnosnie praw i | - ustalenie danych identyfikujacych nieruchomosé¢ i jej rodzaj
roszczen - ustalenie aktualnego stanu nieruchomosci
Ad. 2 (wynagrodzenie za posiadanie)
- ustalenie zakresu posiadania
- ustalenie okresu posiadania
- ustalenie stanu nieruchomosci lub jej czgsci w okresie obejmujacym posiadanie
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Zakres przedmiotowy

Zakres ustalen i zalozen

Ad. 3 (pozytki i inne przychody)

- ustalenie zakresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie okresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie stanu nieruchomosci lub jej czgsci w okresie obejmujacym posiadanie

- ustalenie rodzaju pozytkow i/lub innych przychodow faktycznie uzyskanych lub
mozliwych do uzyskania z nieruchomosci Iub jej oznaczonej czesci

Ad. 4 (naklady)

- ustalenie zakresu rzeczowego naktadow na nieruchomos¢

- ustalenie okresu, w ktérym dokonano naktadéw na nieruchomo$é

- ustalenie zrodet finansowania naktadéw na nieruchomosc¢

Ad. 5 (stuzebno$¢ gruntowa)

- ustalenie wariantu (-6w) stuzebnosci gruntowej

- ustalenie warto$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia 0znaczonej co do wariantu
shuzebnosci gruntowej

Ad. 6 (darowizna)

- ustalenie danych identyfikujacych nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem darowizny
i jej rodzaj

- ustalenie stanu nieruchomosci w dacie dokonania darowizny

Ad. 7 (zapis windykacyjny)

- ustalenie danych identyfikujacych nieruchomo$é bedaca przedmiotem zapisu
windykacyjnego

- ustalenie stanu nieruchomosci bedacej przedmiotem zapisu windykacyjnego na
date otwarcia spadku

zakres niezbednych
zalozen wyceny:

- prawa  wlasnosci
nieruchomosci oraz

- roszczen powstatych
na tle nieruchomosci

Ad. 1 (prawo wlasnoSci)

- okreslenie warto$ci rynkowej oznaczonej nieruchomosci wedtug stanu i cen z
chwili dokonywania dziatu

Ad. 2 (wynagrodzenie za posiadanie)

- okreslenie wartoSci rynkowej mozliwego do uzyskania na wolnym rynku czynszu
najmu lub dzierzawy za calg nieruchomos$¢ lub oznaczong jej cze$¢ wedlug
aktualnego Iub oznaczonego stanu nieruchomosci lub jej czegsci z przesziosci w
oznaczonym okresie czasu i wedtug cen z chwili dokonywania dziatu

Ad. 3 (pozytki i inne przychody)

- okreslenie warto$ci rynkowej oznaczonych co do rodzaju i ilosci pozytkow i/lub
oznaczonych rodzajowo przychodéw uzyskanych z nieruchomosci lub jej czgsci

- okreslenie wartosci rynkowej hipotetycznie mozliwych do uzyskania rodzajowo
sprecyzowanych pozytkow i/lub innych przychodéw z nieruchomosci lub jej czgsci
wedlug aktualnego lub oznaczonego stanu nieruchomos$ci lub jej czegsci z
przesztosci w oznaczonym okresie czasu wedhug cen z chwili dokonywania dzialu
Ad. 4 (naklady)

- okreslenie wartosci rynkowej naktadow oznaczonych co do zakresu rzeczowego
(enumeratywnie wymienionych) ze wskazaniem, czy okreslenie ich wartosci ma
oznacza¢ okre$lenie wartosci facznej, czy warto$¢ ta ma by¢ podana z rozbiciem na
poszczegolne naktady wedhug cen z chwili dokonywania dziatu, ze wskazaniem
okresu czasu, w ktorym poczyniono naktady

Ad. 5 (stuzebnos$¢ gruntowa)

- okreslenie wartosci rynkowej wynagrodzenia jednorazowego lub okresowego z
tytutu ustanowienia 0znaczonej stuzebnosci gruntowej wedlug wskazanego
wariantu lub dla wskazanych wariantow

Ad. 6 (darowizna)

- okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci wedtug stanu z chwili jej dokonania,
a wedtug cen z chwili dziatu spadku (aktualnych)

Ad. 7 (zapis windykacyjny)

- okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci wedtug stanu z chwili otwarcia
spadku, a wedlug cen z chwili dzialu spadku (aktualnych)

Zrbdlo: opracowanie wlasne

Ustalen na potrzeby wskazanych powyzej zalozen powinien dokona¢ sad. Brak

wskazanych zatozen uniemozliwia prawidtows i rzetelna wyceng. Wycena dokonana pomimo
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stwierdzenia przez bieglego rzeczoznawce majatkowego istnienia takich brakow bedzie
wadliwa 1 moze by¢ poddana krytyce. Efektem moze by¢ odrzucenie wyceny i zlecenie
sporzadzenia kolejnej przez innego biegltego rzeczoznawce majatkowego.

Majac na wzgledzie zakres przedmiotowy, zakres ustalen oraz zatozen sprawy o dziat
spadku zaproponowano specjalistyczng metodyke wyceny nieruchomos$ci dedykowang temu

typowi spraw (Schemat 3).

Schemat 3 Specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomosci z uwzgl¢dnieniem procedury

ustalania stanu nieruchomosci w sprawach o dziat spadku

Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Etap I: Czy biegly rzeczoznawca majatkowy O Tak: dalej kolejne pytanie
Podstawa otrzymat wraz  aktami  sprawy O Nie: sposOb postapienia:
formalna postanowienie o dopuszczeniu dowodu a) zwroci¢ sie do sadu o udostepnienie
wyceny Z jego opinii? postanowienia o dopuszczeniu dowodu
Z jego opinii stanowigcego podstawe
formalng wyceny (tab. 35 pkt 2, 9, 12,
13, 15)
Czy biegly rzeczoznawca majatkowy - Tak: dalej, Etap Il Lo
otrzymat z sadu informacje co do O Nle:’spgsgb postapienia: .
sposobu wykorzystania materiatow z a) zwroceié sig dp 's.qdu. o wskazanie czy na
akt sprawy, w tym czy sa takie, ktore pot‘rzeby opinii biegty rzeczoznawca
. . majatkowy ma wykorzysta¢ wszystkie
nalezy pominac¢? . . . .
udostepnione jemu materialy, czy tez sa
takie, ktore powinien pomingc? (tab. 35
pkt 2, 5)
Etap II: Czy na etapie sgdowym ustalono dane O Tak: dalej kolejne pytanie
Przedmiot i | identyfikujace nieruchomo$¢ i jej O Nie: sposOb postapienia:
zakres wyceny rodzaj? a) zwroci¢ sie do sadu o udzielenie
informacji o rodzaj nieruchomosci
Wartos¢ bedacej przedmiotem wyceny, jej
nieruchomosci: potozenie, numer ksiggi wieczystej,
- wchodzace] w jesli jest prowadzona, dane katastralne
sktad spadu nieruchomosci (tab. 35 pkt 11, 12)
- bedacej
przedmiotem Czy w postanowieniu o dopuszczeniu O Tak: dalej kolejne pytanie
darowizny dowodu z opinii biegtego O Nie: sposOb postapienia:
- bedacej | rzeczoznawcy majatkowego wskazano a) zwrocic si¢ do sadu o wskazanie, jaki
przedmiotem precyzyjnie zakres wyceny? jest zakres wyceny, czy obejmuje calg
zapisu nieruchomos¢, czy jej czesé tj. dziatke
windykacyjnego /dziatki wchodzace w sktad
nieruchomos$ci, tacznie z czeSciami
sktadowymi (np. budynki), czy bez nich
(tab. 35 pkt 11, 12)
Wartos¢ Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
wynagrodzenia za ktore ma nastapi¢ okreSlenie O Nie: sposob postapienia:
za posiadanie | warto$ci wynagrodzenia? a) zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie/
nieruchomogci sprecyzowanie okresu i  zakresu
posiadania nieruchomosci (calo$é, czy
jej czesc), ktore nalezy uwzglednié przy
okreslaniu wartosci wynagrodzenia z
tytutu posiadani nieruchomosci (tab. 35
pkt 11, 12)
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czeSci w okresie obejmujagcym O Nie: sposob postapienia:
posiadanie, za ktory nalezy okresli¢ b) zwréci¢ si¢ do sadu o wskazanie jaki
warto$¢ wynagrodzenia? stan  nieruchomosci  przyja¢c za
podstawe okre§lania wynagrodzenia z
tytutu posiadania, aktualny czy stan z
innej daty, jesli z innej daty to jaki? (tab.
35 pkt 11, 12)
Warto$¢ Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
pozytkow i|za ktéore ma nastagpi¢ okreslenie O Nie: sposob postgpienia:
innych wartoSci  pozytkbw 1 innych a) zwrocic sie do sadu o wskazanie/
przychodow przychodow? sprecyzowanie okresu i zakresu
posiadania nieruchomosci (catos¢, czy
jej cze$e), ktore nalezy uwzglednic
przy okreslaniu wartosci pozytkow i
innych przychodéw z nieruchomosci
(tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czegsci w okresie obejmujacym O Nie: sposob postgpienia:
posiadanie, za ktory nalezy okreslic a) zwrdci¢ sie do sadu o wskazanie, jaki
warto§¢  pozytkow i innych stan nieruchomosci przyjac za
przychodow? podstawe okreslania wartosci
pozytkéw i innych przychodow z
nieruchomosci
(faktycznych/hipotetycznych),
aktualny czy stan z innej daty, jesli z
innej daty to jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono rodzaj pozytkow i innych O Tak: dalej kolejne pytanie
przychodéw faktycznie uzyskanych O Nie: sposob postapienia:
lub mozliwych do wuzyskania =z a) zwrbci¢ sie do sadu o sprecyzowanie
nieruchomosci lub jej czesci, ktorych jakiego rodzaju pozytki i inne
wartos$¢ nalezy okresli¢? przychody uwzgledni¢ przy okreslaniu
ich warto$ci oraz w oparciu o jakie dane
zrodtowe
b) zwréci¢ sie do sadu o sprecyzowanie
jaki stan nieruchomos$ci przyjaé przy
okreslaniu wartosci pozytkéw i innych
przychodow mozliwych do uzyskania z
nieruchomosci: aktualny czy z innej
daty, jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)
Wartosc¢
nakladow Czy ustalono precyzyjnie zakres O Tak: dalej kolejne pytanie
rzeczowy naktadow na nieruchomosc¢ O Nie: sposob postapienia:
oraz okres, w ktérym dokonano a) zwroci¢ sie do sadu o wskazanie
naktadow? zakresu rzeczowego naktadéw oraz
okresu czasu, w ktorym dokonano
naktadow na nieruchomos$¢ majacych
stanowi¢ podstawe¢ do okreslenia ich
wartos$ci (tab. 35 pkt 10, 11, 12)
b) zwréci¢ si¢ do sadu o rozwazenie

zarzadzenia ogledzin z udzialem sadu,
bieglego rzeczoznawcy majatkowego
oraz stron, albowiem z materiatu
dowodowego i tego co w sprawie jest
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

Wartosé
wynagrodzenia
za shuzebnosc

Czy ustalono warianty stuzebnos$ci
gruntowej?

Czy wskazano rodzaj wynagrodzenia
za stuzebnos$¢ (Swiadczenie okresowe,
wynagrodzenie jednorazowe)?

sporne wynika, ze ogledziny z udziatem
sadu sa wskazane, w szczegdlnosci
niezb¢dne moze by¢ poczynienie
dodatkowych ustalen, do ktorych biegly
rzeczoznawca majatkowy nie jest
uprawniony (tab. 35 pkt 1, 9, 10, 11, 15)
zwroci¢ sie do sadu o wskazanie, czy
okresli¢ taczng warto$¢ naktadow, czy z
rozbiciem na poszczegbdlne naktady
(tab. 35 pkt 11, 12)

Tak: dalej kolejne pytanie

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie
precyzyjne  wariantdow  shuzebnosci
gruntowej, za ktore nalezy okresli¢
warto$¢ wynagrodzenia (tab. 35 pkt 10,
12)

Tak: dalej Etap IlI

Nie: sposob postapienia:

warto§¢  wynagrodzenia  okresli¢
wariantowo,  jako  wynagrodzenie
jednorazowe oraz $wiadczenie
okresowe

Etap I11:
Cel wyceny

Czy cel wyceny zostaly precyzyjnie
wskazany / wynika z postanowienia o
dopuszczeniu  dowodu z  opinii
biegtego rzeczoznawcy majatkowego?

a)

Tak: dalej Etap IV

Nie: sposob postgpienia:

zwrocic si¢ do sadu 0
wskazanie/sprecyzowanie celu wyceny
tj. jakiego rodzaju warto§¢ ma by¢
okre§lona w opinii oraz dla jakich
potrzeb (jakiej sprawy) (tab. 35 pkt 11,
12)

Etap IV:
Zroédta danych o
nieruchomosci

Czy akta sprawy
wystarczajace dane
dotyczace  nieruchomosci
przedmiotem wyceny?

zawieraja
zrodtowe
bedacej

c)

Tak: dalej Etap V

Nie: mozliwe sposoby postgpienia:
zwréci¢ si¢ do sadu o niezbedne
dokumenty (tab. 35 pkt 3, 8, 14)
zwroci¢ si¢ do sadu o rozwazenie
zobowigzania stron do udostgpnienia
niezbednych dokumentéw podczas
ogledzin (tab. 35 pkt 4, 13, 14)

zwroci¢ sie do sadu o upowaznienie
bieglego rzeczoznawcy majatkowego
do pozyskania dodatkowych
niezbgdnych dokumentéw ponad Zrédta
danych z art. 155 u.g.n. (tab. 35 pkt 3)

Etap V:

Daty istotne dla
okreslenia
wartosci
nieruchomosci

Czy postanowienie o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtego
rzeczoznawcy majatkowego zawiera
daty istotne dla okres§lenia warto$ci
nieruchomosci?

Tak: dalej Etap VI

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ sie do sadu o wskazanie dat,
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odno$nie daty, na ktdérg nalezy przyjac
stan nieruchomos$ci wchodzacej w sktad
spadku i daty, na ktora nalezy okresli¢
warto$¢ nieruchomosci; istotne daty: -
stan nieruchomosci, - poziom cen (tab.
35 pkt 11, 12)
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

b)

zwréci¢ si¢ do sagdu o wskazanie dat,
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odnosnie daty, na ktora nalezy przyjac
stan nieruchomos$ci i daty, na ktora
nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci;
istotne daty: - stan nieruchomosci, -
poziom cen, wobec faktu, ze
nieruchomo$¢ objeta wyceng stanowila
przedmiot darowizny (tab. 35 pkt 11,
12)

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie dat,
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odnosnie daty, na ktdora nalezy przyjac
stan nieruchomos$ci i daty, na ktora
nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci;
istotne daty: - stan nieruchomosci, -
poziom cen, wobec faktu, ze
nieruchomo$¢ objeta wyceng stanowi
przedmiot zapisu windykacyjnego (tab.
35 pkt 11, 12)

Etap VI:
Ogledziny

Czy w $wietle materiatu dowodowego
udostepnionego biegtemu
rzeczoznawcy majatkowemu oraz tego
co jest w sprawie sporne odnosnie
szacowanej nieruchomosci, wiasciwe
byloby, zeby sad uczestniczyl w
ogledzinach?

Czy podczas ogledzin  strony
podejmuja  prébe  udostepnienia
materiatbw,  mogacych  stanowié
dowody w sprawie, ktore nie znajduja
si¢ w aktach sprawy?

Zalecenie: przed ogledzinami
sprawdzi¢ w aktach co zostalo w
sprawie ustalone odnosnie

nieruchomosci a podczas ogledzin nie
podejmowacé proby czynienia

a)

b)

Tak: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu z wnioskiem o
rozwazenie zarzadzenia ogledzin, w
ktorych udziat wezmie sad, biegly
rzeczoznawca majatkowy oraz strony z
uwagi na istniejagce  niejasnosci
odnosnie szacowanej nieruchomosci
wymagajace usunigcia z udziatem sadu
(tab. 35 pkt 9, 15)

Nie: dalej kolejne pytanie

Tak: sposob postapienia:

jesli  sad  upowaznit  bieglego
rZeCZozZnawce majatkowego do
pozyskania dodatkowych dokumentow
lub zobowigzat strony do udostepnienia
podczas ogledzin dokumentdw, o ktdre
zwroci  si¢  biegly rzeczoznawca
majatkowy, wowczas  dokumenty
nalezy przyjac¢ a fakt ten stwierdzi¢ w
protokole ogledzin (tab. 35 pkt 3, 8, 10,
14)

w  przypadku braku  sadowego
upowaznienia  lub  zobowigzania
odmowi¢ przyjecia materiatdéw innych
niz wymienione w art. 155 u.g.n., ze
wskazaniem, ze materialy (dowody)
nalezy sktada¢ do akt sgdowych z
odpowiednim pismem i odpisem
materiatbw (dowodow) dla strony
przeciwnej (tab. 35 pkt 1)

Nie: dalej Etap VII
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

odmiennych lub dodatkowych ustalen,
poza  opisaniem  (stwierdzeniem
wiasciwosci) nieruchomosci bedacej
przedmiotem ogledzin co do rodzaju i
stanu w oparciu o juz ustalone dane lub

dane pozyskane przez bieglego
IZ€CZ0ZNawce majatkowego
stanowigce o  niezaprzeczalnych

faktach (pozyskane z wiarygodnych
zrodet danych). Gdy analiza akt
wskazuje na potrzeb¢ poczynienia
dodatkowych ustalen, zwrocic¢ si¢ do
sgdu o rozwazenie zarzadzenia
ogledzin z udziatem sadu.

Etap VII: Czy dane zrodtowe znajdujace si¢ w O Tak: dalej Etap VIII
Opis stanu | aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postgpienia:
nieruchomosci pozyskane przez bieglego a) zwréci¢ sie do sadu ze wskazaniem
rzeczoznawc¢  majatkowego  oraz brakujacych  zrédet danych oraz
ogledziny nieruchomos$ci wystarczaja mozliwych sposoboéw ich pozyskania
do stwierdzenia stanu nieruchomos$ci w (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
zalozonej dacie w zakresie jej: b) zwrécic¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy
- stanu zagospodarowania dane te zostang pozyskane i
- Stanu prawnego udostepnione bieglemu rzeczoznawcy
- stanu techniczno — uzytkowego majatkowemu, czy tez nalezy dokonac
- stopnia wyposazenia w urzadzenia wyceny wedlug stanu nieruchomosci
infrastruktury technicznej stwierdzonego w oparciu 0
- stan otoczenia? udostepnione i dotychczas pozyskane
zrodta danych (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 17)
€) zwrdcic si¢ do sagdu ze wskazaniem, ze
w $wietle materiatéw udostgpnionych
bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu
oraz dodatkowo przez niego
pozyskanych uzasadnione jest
sporzadzenie opinii wariantowej i w
braku innych wskazan taka opinia
zostanie sporzgdzona (tab. 35 pkt 10)
Zalecenie: w przypadku zrodet wiedzy
o faktach odwolywa¢ si¢ do
konkretnych materialow z akt sprawy
ze wskazaniem numeru kart akt
sagdowych lub poda¢ inne zrédto. Nie
czyni¢c wlasnych wustalen poprzez
przyjmowanie dokumentéw podczas
ogledzin nieruchomosci.
Etap VIII: Czy dane zrodtowe znajdujace si¢ w O Tak: dalej Etap IX
Przeznaczenie aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postapienia:
wycenianej pozyskane przez biegtego a) zwroci¢ sie do sgdu ze wskazaniem
nieruchomosci rzeczoznawce¢  majatkowego  oraz brakujacych  zrédel danych oraz
ogledziny nieruchomosci wystarczaja mozliwych sposoboéw ich pozyskania
do stwierdzenia przeznaczenia (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
wycenianej nieruchomosci w dacie na b) zwréci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy

jaka nalezy stan

nieruchomosci?

przyjac

dane te zostana pozyskane i
udostgpnione biegtemu rzeczoznawcy

majatkowemu, czy tez nalezy
uwzglednié takie  przeznaczenie
wycenianej  nieruchomosci,  jakie

wynika z udostepnionych i dodatkowo
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
pozyskanych Zrodet danych (tab. 35 pkt
4, 8,10, 14, 17)

Etap IX: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sagdu

Analiza i

charakterystyka

rynku

nieruchomosci

Etap X: Etap czgsciowo poza zakresem decyzji | Etap czeSciowo poza zakresem decyzji sadu

Rodzaj sadu

okreslanej

warto$ci, wybor

sposobu

szacowania

Etap XI: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu

Obliczenia

wartosci

nieruchomosci,

wynik wyceny z

uzasadnieniem

Etap XII: W pismie informujacym o zlozeniu opinii w

Przekazanie wymagane] liczbie egzemplarzy, zawrzeé

opinii do sadu wniosek o poinformowanie bieglego o sposobie
ostatecznego  wykorzystania  jego  opinii
(uwzgledniona, czy pomini¢ta, a jesli pomini¢ta
to z jakich przyczyn?).

Zrédto: Opracowanie wiasne

7.1.3 Propozycja specjalistycznej metodyki wyceny nieruchomos$ci w sprawach o

podzial majatku

Jak stanowi art. 31 § 3 k.r.o.: z chwilg zawarcia malzenstwa powstaje migdzy
matzonkami z mocy ustawy wspolnos¢ majgtkowa (wspolnos¢ ustawowa) obejmujgca
przedmioty majgtkowe nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkow lub przez jednego
Z nich (majgtek wspolny).

Z chwilg ustania malzenstwa w wyniku rozwodu lub $mierci jednego z matzonkow
ustaje rowniez wspolno$¢ majatkowa. Zawarcie w trakcie trwania malzenstwa umowy
0 ustanowienie rozdzielnosci majatkowej, jak rowniez orzeczenie ustanawiajace rozdzielno$¢
takze powoduja ustanie wspolnosci majatkowej. Podobnie jak w sprawie 0 zniesienie
wspotwlasnos$ci 1 dzial spadku, w kazdym z powyzszych przypadkéw mozliwy jest umowny
podzial majatku, a w braku porozumienia co do sposobu podziatu, mozliwe jest dokonanie
podzialu majatku przez sad. Zgodnie z art. 46 K.r.o.: od chwili ustania wspolnosci ustawowej,
do majqtku, ktory byt nig objety, jak rowniez do podziatu tego majqtku, stosuje si¢ odpowiednio

przepisy o wspolnosci majqtku spadkowego i dziale spadku. Z kolei poprzez odestanie zawarte
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w art. 1035 k.c: do wspdlnosci majgtku spadkowego oraz do dziatu spadku stosuje sie przepisy
o wspotwtasnosci w czesciach utamkowych.

Zakres przedmiotowy sprawy o podzial majatku istotny z punktu widzenia wyceny
istotnych sktadnikéw majatku wspolnego reguluje art. 45 k.r.o. zgodnie z ktérym: kazdy z
matzonkow powinien zwroci¢ wydatki i naktady poczynione z majgtku wspolnego na jego
majqtek osobisty, z wyjgtkiem wydatkow i naktadow koniecznych na przedmioty majgtkowe
przynoszqgce dochod. Moze zgdaé zwrotu wydatkéw i naktadow, ktore poczynit ze swojego
majqtku osobistego na majgtek wspolny.

Rozwinigcie tego zakresu zawiera art. 567 § 1 k.p.c. w mysl ktérego: w postepowaniu
0 podzial majqtku wspolnego po ustaniu wspolnosci majgtkowej miedzy matzonkami sqd
rozstrzyga takze o Zgdaniu ustalenia nierownych udziatow matzonkow w majqtku wspolnym
oraz o tym, jakie wydatki, naklady i inne swiadczenia z majgtku wspolnego na rzecz majgtku
osobistego lub odwrotnie podlegajg zwrotowi.

Kwestie proceduralne zwigzane z podziatem majatku wspolnego po ustaniu wspdlnosci
majatkowej matzenskiej reguluje kodeks postepowania cywilnego, ktory w art. 567 § 3
wskazuje, ze: do postepowania o podzial majqtku wspolnego po ustaniu wspolnosci miedzy
matzonkami (...) stosuje si¢ odpowiednio przepisy o dziale spadku.

Poprzez odestanie zawarte w art. 688 k.p.c. do dziatu spadku stosuje si¢ odpowiednio
przepisy dotyczace zniesienia wspotwlasnosci, a w szczego6lnosei art. 618 § 2 1 3 k.p.c., co
0znacza, ze przepisy te stosuje si¢ odpowiednio rowniez do spraw o podziat majatku. W ten
sposob zakres rozpoznania spraw bywa podobny, cho¢ wymaga uwzglednieniem roznic
wlasciwych dla kazdego rodzaju wspolnosci. W sprawach o podzial majatku podziatem moze
by¢ objeta jedna lub wigcej nieruchomosci. W sprawach tych rozliczeniu podlegaja wydatki
i naktady poczynione z majatku wspdlnego na majatek osobisty — nieruchomosci stanowiace
sktadnik majatku osobistego oraz wydatki 1 naktady poczynione z majatku osobistego na
majatek wspolny — nieruchomosci wchodzace w sktad majatku wspolnego. Wydatki obejmujg
koszty zwigzane z nabyciem sktadnika majatku wspolnego lub osobistego, naktady za$
oznaczaja koszty poniesione na juz istniejacy sktadnik majatku wspolnego lub osobistego
(Piasecki, 2006). Przedmiotem rozliczen w sprawie o podzial majatku moga by¢ rowniez
roszczenia z tytulu posiadania nieruchomosci oraz pobranych z niej pozytkéw i innych
przychodow po ustaniu wspodlnosci majatkowej. Fizyczny podziat nieruchomosci moze
determinowac ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej 1 ustanowienie wynagrodzenia z tego tytutu.
Zakres przedmiotowy, zakres niezbednych ustalen i zatozen sprawy o podzial majatku

wspodlnego istotnych w procesie wyceny przedstawiono w tabeli 38.
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Tabela 38 Zakres przedmiotowy, zakres niezb¢dnych ustalen i zatozen sprawy o podziat
majatku istotnych w procesie wyceny

Zakres przedmiotowy

Zakres ustalen i zalozen

prawa lub roszczenia
wymagajace okreslenia
co do wartosci

prawo wlasnosci nieruchomosci

roszczenia z tytulu posiadania nieruchomosci

roszczenia z tytutu pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci

roszczenia z tytulu wydatkéw i nakladéw z majatku wspdlnego na

nieruchomo$¢ stanowigcg majatek osobisty

5. roszczenia z tytutu wydatkow i nakladéw z majatku osobistego na
nieruchomo$¢ stanowigca majatek wspolny

6. ograniczone prawo rzeczowe (stuzebno$¢ gruntowa)

PR

zatozenia ustalen
odnos$nie stanu
nieruchomosci i jej
warto$§ci na potrzeby
podziatu majatku

a) aktualny stan nieruchomogci
b) aktualna warto$¢ nieruchomosci tj. wedlug cen z chwili dokonywania
podzialu majatku

zakres niezbednych
ustalen odnos$nie praw i
roszczen

Ad. 1 (prawo wlasnosci)

- ustalenie danych identyfikujacych nieruchomo$¢ i jej rodzaj

- ustalenie aktualnego stanu nieruchomosci

Ad. 2 (wynagrodzenie za posiadanie)

- ustalenie zakresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie okresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie stanu nieruchomosci lub jej czgsci w okresie obejmujgcym posiadanie
Ad. 3 (pozytki i inne przychody)

- ustalenie zakresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie okresu posiadania nieruchomosci

- ustalenie stanu nieruchomosci lub jej cze$ci w okresie obejmujacym posiadanie

- ustalenie rodzaju pozytkow i/lub innych przychodéw faktycznie uzyskanych lub
mozliwych do uzyskania z nieruchomosci lub jej oznaczonej czesci

Ad. 4-5 (wydatki i naklady)

- ustalenie zakresu rzeczowego wydatkow i/lub naktadéw na nieruchomosé

- ustalenie okresu, w ktorym dokonano wydatkow i/lub naktadow na nieruchomo$é¢
- ustalenie zrodet pochodzenia/finansowania (majatek wspolny / majatek odrgbny)
wydatkow i/lub naktadow na nieruchomos$é

Ad. 6 (stuzebno$¢ gruntowa)

- ustalenie wariantu (-6w) stuzebnosci gruntowej

- warto$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci gruntowe;j

zakres niezbednych
zalozen wyceny:

- prawa  wlasnosci
nieruchomosci

- roszczen powstatych na
tle nieruchomosci

Ad. 1 (prawo wlasnosci)

- okreslenie warto$ci rynkowej oznaczonej nieruchomosci wedtug stanu i cen z
chwili dokonywania podzialu

Ad. 2 (wynagrodzenie za posiadanie)

- okreslenie warto$ci rynkowej mozliwego do uzyskania na wolnym rynku czynszu
najmu lub dzierzawy za calg nieruchomos$¢ lub oznaczona jej czes¢ wedhug
aktualnego Iub oznaczonego stanu nieruchomosci lub jej czesci z przesztosci w
oznaczonym okresie czasu i wedtug cen z chwili dokonywania podziatu

Ad. 33 (pozytki i inne przychody)

- okreslenie warto$ci rynkowej oznaczonych co do rodzaju i ilosci pozytkow i/lub
oznaczonych rodzajowo przychodow uzyskanych z nieruchomosci lub jej czesci

- okreslenie wartosci rynkowej hipotetycznie mozliwych do uzyskania rodzajowo
sprecyzowanych pozytkéw i /lub innych przychodéw z nieruchomosci lub jej czesci
wedtlug aktualnego lub oznaczonego stanu nieruchomosci lub jej czgéci z
przesztosci w oznaczonym okresie czasu wedlug cen z chwili dokonywania
podziatu

Ad. 4-5 (wydatki i naklady)

- okreslenie wartosci rynkowej wydatkow i1 nakladow oznaczonych co do zakresu
rzeczowego (enumeratywnie wymienionych) ze wskazaniem, czy okreslenie ich
warto$ci ma oznaczaé okreslenie warto$ci tacznej, czy warto$¢ ta ma by¢ podana z
rozbiciem na poszczegolne wydatki i naktady wedtug stanu z chwili ich poczynienia

179




Zakres przedmiotowy

Zakres ustalen i zalozen

poczyniono wydatki i naktady
Ad. 6 (stuzebnos$¢ gruntowa)

i cen z chwili dokonywania podziatu, ze wskazaniem okresu czasu, w ktorym

- okreslenie wartosci rynkowej wynagrodzenia jednorazowego lub okresowego z
tytulu ustanowienia oznaczonej shuzebnosci gruntowej wedlug wskazanego
wariantu lub dla wskazanych wariantow

Zrodto: Opracowanie wtasne

Rozliczenia po ustaniu wspolnosci majatkowej matzenskiej zaréwno te dotyczace

podzialu nieruchomosci, jak i te zwigzane z rozliczeniem wydatkéw i nakladéw z majatku

wspolnego na majatek osobisty stanowigcy nieruchomos¢ i odwrotnie oraz te powstate na tle

posiadania nieruchomos$ci, wymagaja poczynienia przez sad ustalen umozliwiajgcych

prawidtowe okreslenie warto$ci poszczegélnych praw (prawa wlasnosci nieruchomosci)

I roszczen przez bieglego rzeczoznawce majatkowego. Ustalenia te stanowig bowiem

niezbedne dane wyjs$ciowe i zalozenia na potrzeby wyceny.

Majac na wzgledzie zakres przedmiotowy, zakres ustalen oraz zatozen sprawy o podziat

majatku zaproponowano specjalistyczng metodyke wyceny nieruchomosci dedykowang temu

typowi spraw (Schemat 4).

Schemat 4 Specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomos$ci z uwzglednieniem procedury
ustalania stanu nieruchomosci w sprawach o podziat majatku

Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Etap I Czy biegly rzeczoznawca majatkowy O Tak: dalej kolejne pytanie
Podstawa otrzymat wraz aktami sprawy O Nie: sposob postapienia:
formalna postanowienie o dopuszczeniu dowodu a) zwroci¢ sie do sadu o udostepnienie
wyceny Z jego opinii? postanowienia o dopuszczeniu dowodu
Z jego opinii stanowigcego podstawe
formalng wyceny (tab. 35 pkt 2, 9, 12,
13, 15)
Czy biegly rzeczoznawca majatkowy - Tgk: da|6j’ Etap Il L.
otrzymat z sadu informacje co do O Nle:,sl? 959b postapienia: )
sposobu wykorzystania materiatow z a)  zwrdcic sig dp ‘s'th} 0 wskazanie czy na
akt sprawy, w tym czy s3 takie, ktore pot.rzeby opinii biegly rzeczoznawca
nalezy pominaé? mathkowy ma wykorzygtac WSZYSt.kle
udostepnione jemu materialy, czy tez sa
takie, ktore powinien pominac? (tab. 35
pkt 2, 5)
Etap I1: Czy na etapie sadowym ustalono dane O Tak: dalej kolejne pytanie
Przedmiot i | identyfikujace nieruchomos$¢ 1 jej O Nie: sposob postapienia:
zakres wyceny rodzaj? a) zwroci¢ si¢ do sadu o udzielenie
informacji o rodzaj nieruchomosci
Wartosé bedacej przedmiotem wyceny, jej
nieruchomosci polozenie, numer ksiggi wieczyste;j,
wchodzacej w jesli jest prowadzona, dane katastralne
sktad  majatku nieruchomosci (tab. 35 pkt 11, 12)
wspdlnego
Czy w postanowieniu o dopuszczeniu O Tak: dalej kolejne pytanie
dowodu z opinii bieglego O  Nie: sposob postapienia:
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
rzeczoznawcy majatkowego wskazano a) zwrocic sie¢ do sgdu o wskazanie, jaki
precyzyjnie zakres wyceny? jest zakres wyceny, czy obejmuje calg
nieruchomos¢, czy jej czes¢ tj. dziatke
/dziatki wchodzace w sktad
nieruchomosci, lacznie z czgsciami
sktadowymi (np. budynki), czy bez nich
(tab. 35 pkt 11, 12)
Warto$¢ Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
wynagrodzenia za ktore ma nastgpi¢c okreslenie O Nie: sposob postapienia:
za posiadanie | warto$ci wynagrodzenia? a) zwroci¢ sie do sgdu o wskazanie/
nieruchomosci sprecyzowanie okresu i  zakresu
posiadania nieruchomosci (catos$¢, czy
jej czesc), ktore nalezy uwzglednié przy
okreslaniu warto$ci wynagrodzenia z
tytutu posiadani nieruchomosci (tab. 35
pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czesci w okresie obejmujacym O Nie: sposOb postapienia:
posiadanie, za ktory nalezy okresli¢ a) zwréci¢ si¢ do sadu o wskazanie jaki
warto$¢ wynagrodzenia? stan  nieruchomos$ci  przyjaé za
podstawe okre§lania wynagrodzenia z
tytutu posiadania, aktualny czy stan z
innej daty, jesli z innej daty to jaki? (tab.
35 pkt 11, 12)
Warto$¢ Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
pozytkow i|za ktore ma nastagpic okreSlenie O Nie: sposOb postapienia:
innych wartosci  pozytkbw i innych a) zwrocic sie do sadu o wskazanie/
przychodow przychodow? sprecyzowanie okresu i zakresu
posiadania nieruchomosci (catos¢, czy
jej czese), ktore nalezy uwzglednic
przy okreslaniu wartosci pozytkow i
innych przychodéw z nieruchomosci
(tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czesci w okresie obejmujacym O Nie: sposob postgpienia:
posiadanie, za ktory nalezy okreslic a) zwrdci¢ sie do sadu o wskazanie, jaki
warto§¢  pozytkow i  innych stan nieruchomos$ci przyjac za
przychodow? podstawe okreslania wartos$ci
pozytkow i innych przychodow z
nieruchomosci
(faktycznych/hipotetycznych),
aktualny czy stan z innej daty, jesli z
innej daty to jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono rodzaj pozytkoéw i innych 0O Tak: dalej kolejne pytanie
przychod(')w faktycznie uzyskanych O Nie: spos(')b postqpienia:
lub mozliwych do wuzyskania z a) zwroci¢ si¢ do sadu o sprecyzowanie
nieruchomosci lub jej czesci, ktorych jakiego rodzaju pozytki i inne
warto$¢ nalezy okresli¢? przychody uwzgledni¢ przy okreslaniu
ich warto$ci oraz w oparciu o jakie dane
zrodlowe
b) zwréci¢ si¢ do sadu o sprecyzowanie

jaki stan nieruchomosci przyja¢ przy
okreslaniu wartosci pozytkéw i innych

181




Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

Wartos¢
wydatkow
i naktadow

Warto$¢
wynagrodzenia
za stuzebnos¢

Czy ustalono precyzyjnie zakres
rzeczowy wydatkow i naktadow na
nieruchomos$¢ oraz okres, w ktorym
dokonano naktadow?

Czy ustalono warianty stuzebnosci
gruntowej?

Czy wskazano rodzaj wynagrodzenia
za stuzebno$¢ ($wiadczenie okresowe,
wynagrodzenie jednorazowe)?

b)

c)

przychodéw mozliwych do uzyskania z
nieruchomosci: aktualny czy z innej
daty, jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)

Tak: dalej kolejne pytanie

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie
zakresu rzeczowego wydatkow i
naktadoéw oraz okresu czasu, w ktorym
dokonano wydatkow i nakladow na
nieruchomo$¢  majgcych  stanowié
podstawe do okreSlenia ich wartosci
(tab. 35 pkt 10, 11, 12)

zwroci¢ si¢ do sadu o rozwazenie
zarzadzenia ogledzin z udziatem sadu,
biegltego rzeczoznawcy majatkowego
oraz stron, albowiem =z materiatu
dowodowego i tego co w sprawie jest
sporne wynika, ze oglgdziny z udzialem
sadu sa wskazane, w szczegdlnosci
niezbedne moze by¢é poczynienie
dodatkowych ustalen, do ktérych biegly
rzeczoznawca majgtkowy nie jest
uprawniony (tab. 35 pkt1, 9, 10, 11, 15)
zwroci¢ sie do sadu o wskazanie, czy
okresli¢ taczng warto$¢ poszczegdinych
wydatkow 1 poszczegdlnych naktadow,
czy z rozbiciem na poszczegolne
wydatki i poszczegolne naktady (tab. 35
pkt 11, 12)

Tak: dalej kolejne pytanie

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie
precyzyjne  wariantow  shizebnosci
gruntowej, za ktore nalezy okresli¢
warto$¢ wynagrodzenia (tab. 35 pkt 10,
12)

Tak: dalej Etap 111

Nie: sposob postapienia:

wartos¢  wynagrodzenia  okresli¢
wariantowo,  jako  wynagrodzenie
jednorazowe oraz Swiadczenie
okresowe

Etap Il1:
Cel wyceny

Czy cel wyceny zostaly precyzyjnie
wskazany / wynika z postanowienia o
dopuszczeniu dowodu z  opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego?

a)

Tak: dalej Etap IV

Nie: sposob postapienia:

zZwrocié sie do sadu o
wskazanie/sprecyzowanie celu wyceny
tj. jakiego rodzaju warto§¢ ma by¢
okres§lona w opinii oraz dla jakich
potrzeb (jakiej sprawy) (tab. 35 pkt 11,
12)

Etap IV:
Zroédta danych o
nieruchomosci

Czy akta sprawy
wystarczajace dane
dotyczace  nieruchomosci
przedmiotem wyceny?

zawierajg
zrodtowe
bedacej

Tak: dalej Etap V

Nie: mozliwe sposoby postgpienia:
zwroci¢ sie¢ do sadu o niezbedne
dokumenty (tab. 35 pkt 3, 8, 14)
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

b)

zwroci¢ sig do sadu o rozwazenie
zobowigzania stron do udostepnienia
niezbednych dokumentéw podczas
ogledzin (tab. 35 pkt 4, 13, 14)

zwroci¢ si¢ do sadu o upowaznienie
biegltego rzeczoznawcy majatkowego
do pozyskania dodatkowych
niezbednych dokumentdéw ponad zrodta
danych z art. 155 u.g.n. (tab. 35 pkt 3)

Etap V:

Daty istotne dla
okreslenia
wartosci
nieruchomosci

Czy postanowienie o dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego zawiera
daty istotne dla okreS§lenia wartosci
nieruchomosci?

a)

Tak: dalej Etap VI

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ sie do sadu o wskazanie dat,
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odnos$nie daty, na ktdra nalezy przyjaé
stan nieruchomosci wchodzacej w sktad
majatku wspdlnego i daty, na ktora
nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci;
istotne daty: - stan nieruchomosci, -
poziom cen (tab. 35 pkt 11, 12)

Etap VI:
Ogledziny

Czy w $wietle materiatu dowodowego
udostepnionego biegtemu
rzeczoznawcy majatkowemu oraz tego
co jest w sprawie sporne odno$nie
szacowanej nieruchomosci, wiasciwe
byloby, zeby sad wuczestniczyl w
ogledzinach?

Czy  podczas ogledzin  strony
podejmujag  probe udostepnienia
materiatdw,  mogacych  stanowié
dowody w sprawie, ktore nie znajduja
si¢ w aktach sprawy?

Zalecenie: przed ogledzinami
sprawdzi¢ w aktach co zostalo w
sprawie ustalone odnos$nie

nieruchomosci a podczas ogledzin nie
podejmowacé proby czynienia

a)

a)

b)

Tak: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu z wnioskiem o
rozwazenie zarzadzenia ogledzin, w
ktérych udzial wezmie sad, biegly
rzeczoznawca majatkowy oraz strony z
uwagi na istniejagce  niejasnosci
odnosnie szacowanej nieruchomosci
wymagajace usunig¢cia z udziatem sadu
(tab. 35 pkt 9, 15)

Nie: dalej kolejne pytanie

Tak: sposob postgpienia:

jesli  sad  upowaznit  bieglego
rzeczoznawce majatkowego do
pozyskania dodatkowych dokumentow
lub zobowigzat strony do udostepnienia
podczas ogledzin dokumentéw, o ktore
zwréci  si¢  biegly rzeczoznawca
majatkowy, wowczas  dokumenty
nalezy przyja¢ a fakt ten stwierdzi¢ w
protokole ogledzin (tab. 35 pkt 3, 8, 10,
14)

w  przypadku  braku  sadowego
upowaznienia  lub  zobowigzania
odmowi¢ przyjecia materiatdéw innych
niz wymienione w art. 155 u.g.n., ze
wskazaniem, ze materialy (dowody)
nalezy sktada¢ do akt sadowych z
odpowiednim pismem i odpisem
materiatbw (dowodow) dla strony
przeciwnej (tab. 35 pkt 1)

Nie: dalej Etap VII
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
odmiennych lub dodatkowych ustalen,
poza  opisaniem  (stwierdzeniem
wiasciwosci) nieruchomosci bedacej
przedmiotem ogledzin co do rodzaju i
stanu w oparciu o juz ustalone dane lub
dane pozyskane przez bieglego
IZ€CZ0ZNawce majatkowego
stanowigce o  niezaprzeczalnych
faktach (pozyskane z wiarygodnych
zrodet danych). Gdy analiza akt
wskazuje na potrzebe poczynienia
dodatkowych ustalen, zwrdci¢ sie¢ do
sadu o rozwazenie zarzadzenia
ogledzin z udziatem sadu.
Etap VII: Czy dane zrodlowe znajdujagce sie w O Tak: dalej Etap VIII
Opis stanu | aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postgpienia:
nieruchomosci pozyskane przez bieglego a) zwroci¢ sie do sgdu ze wskazaniem
rzeczoznawce majatkowego  oraz brakujacych  zrédet danych oraz
ogledziny nieruchomosci wystarczaja mozliwych sposobow ich pozyskania
do stwierdzenia stanu nieruchomosci w (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
zatozonej dacie w zakresie jej: b) zwrécic¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy
- stanu zagospodarowania dane te zostang pozyskane i
- stanu prawnego udostepnione bieglemu rzeczoznawcy
- stanu techniczno — uzytkowego majatkowemu, czy tez nalezy dokonaé
- stopnia wyposazenia w urzadzenia wyceny wedlug stanu nieruchomosci
infrastruktury technicznej stwierdzonego w oparciu 0
- stan otoczenia? udostepnione i dotychczas pozyskane
zrodta danych (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 17)
€) zwrocic sie do sadu ze wskazaniem, ze
w $wietle materiatow udostepnionych
biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu
oraz  dodatkowo  przez  niego
pozyskanych uzasadnione jest
sporzadzenie opinii wariantowej i w
braku innych wskazan taka opinia
zostanie sporzadzona (tab. 35 pkt 10)
Zalecenie: w przypadku zrodet wiedzy
o faktach odwolywa¢ si¢ do
konkretnych materiatlow z akt sprawy
ze wskazaniem numeru kart akt
sadowych lub poda¢ inne Zrédto spoza
akt. Nie czyni¢ wlasnych ustalen
poprzez przyjmowanie dokumentow
podczas ogledzin nieruchomosci.
Etap VIII: Czy dane zrodtowe znajdujace si¢ w O Tak: dalej Etap IX
Przeznaczenie aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postapienia:
wycenianej pozyskane przez bieglego a) zwroci¢ si¢ do sadu ze wskazaniem
nieruchomosci rzeczoznawce¢ majatkowego  oraz brakujacych  Zréodet danych oraz
ogledziny nieruchomosci wystarczaja mozliwych sposobow ich pozyskania
do stwierdzenia przeznaczenia (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
wycenianej nieruchomos$ci w dacie na b) zwréci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy

jaka nalezy stan

nieruchomosci?

przyjac

dane te zostang pozyskane i
udostepnione biegtemu rzeczoznawcy

majatkowemu, czy tez nalezy
uwzgledni¢ takie przeznaczenie
wycenianej  nieruchomosci,  jakie

wynika z udostepnionych i dodatkowo
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
pozyskanych zrodet danych (tab. 35 pkt
4, 8,10, 14, 17)

Etap IX: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu

Analiza i

charakterystyka

rynku

nieruchomosci

Etap X: Etap czgsciowo poza zakresem decyzji | Etap czeSciowo poza zakresem decyzji sadu

Rodzaj sadu

okreslanej

warto$ci, wybér

sposobu

szacowania

Etap XI: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu

Obliczenia

wartosci

nieruchomosci,

wynik wyceny z

uzasadnieniem

Etap XII: W pismie informujacym o ztozeniu opinii w

Przekazanie wymagane] liczbie egzemplarzy, zawrzec

opinii do sadu wniosek o poinformowanie bieglego o sposobie
ostatecznego  wykorzystania  jego  opinii
(uwzgledniona, czy pominigta, a jesli pomini¢ta
to z jakich przyczyn?).

Zrédto: Opracowanie wiasne

7.2 Koncepcja zmian legislacyjnych na potrzeby wyceny nieruchomos$ci w

postepowaniach sadowych

Porownujac cywilne regulacje prawne niemieckie 1 brytyjskie (Anglia 1 Walia)
z regulacjami polskimi odnoszacymi si¢ do zasad wyceny nieruchomosci w postgpowaniach
sadowych w tym wyboru biegtego rzeczoznawcy oraz wymogow stawianych jego opinii nalezy
odnotowac wigksze ich uszczegotowienie i precyzje, ktore w zatozeniu maja: (i) ograniczy¢
koszty zwigzane z opiniami, (ii) ograniczy¢ liczbe¢ opinii uznawanych za nieprzydatne
w sprawach rozpatrywanych przez sady oraz, (iii) wprowadzi¢ jednolite standardy
przewidziane dla opinii sporzadzanych na potrzeby sporow sgdowych®.

Jak juz w pracy podkre§lano, wycena nieruchomosci w postepowaniu sadowym to
postgpowanie dwuetapowe, najpierw prowadzone jest przez sad a nastgpnie przez biegltego
rzeczoznawce majatkowego. Zasadne jest wiec wypracowanie takiego rozwigzania, ktore
stosowane w pierwszym etapie postgpowania bedzie miato pozytywny wplyw na jego drugi
etap.

1 Guidance for the Instruction of experts in civil claims 2014 wydany przez Civil Justice Council
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W zwigzku z powyzszym autor dysertacji proponuje wprowadzenie zmian
legislacyjnych na poziomie aktu wykonawczego tj. rozporzadzenia, zgodnie z zasadami
techniki prawodawczej®?. Rozwigzanie to jest adresowane przede wszystkim do sadu, biegtych
rzeczoznawcow majatkowych oraz stron i ich pelnomocnikow. Polski ustawodawca za
wlasciwe uznal, by rozporzadzeniem uszczegdélowi¢ zasady wyceny nieruchomosci
przewidziane przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przepisami kodeksu
postepowania cywilnego, gdy chodzi o wyceng nieruchomos$ci na potrzeby postgpowania
egzekucyjnego.

Punktem wyjscia dla koncepcji nowelizacji rozporzadzenia z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomos$ci byly zapisy dwoch kluczowych artykutéow ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, tj. art. 149 i art. 159 pkt 2. W mysl art. 149 u.g.n. przepisy
rozdziatu 1 zatytutowanego ,,Okreslanie wartosci nieruchomosci” znajdujacego sie w dziale IV
zatytulowanym ,,Wycena nieruchomosci” stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez
wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasno$ci
I cel wyceny, z wylaczeniem okres$lania warto$ci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy
o scalaniu i wymianie gruntdw. Przywotany przepis zawiera norme o charakterze bezwzgl¢dnie
obowigzujacym (tac. ius cogens), od ktorej przewidziano tylko jeden wyjatek. Wprawdzie
dopuszczalne jest uregulowanie w ustawie szczeg6lnej (stanowigcej lex specialis) w sposob
odmienny zasad wyceny nieruchomosci dla potrzeb tych ustaw, ale ustawa kodeks
postepowania cywilnego tego nie czyni. Na gruncie spraw regulowanych przepisami kodeksu
postgpowania cywilnego, zaro6wno ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami jak
I rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci znajdujg petne zastosowanie. Zgodnie z art.
159 pkt 2 u.g.n. minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje metod i technik
wyceny nieruchomosci, sposoby okre§lania warto$ci nieruchomosci, warto$ci naktadow 1 szkod
na nieruchomosci oraz sposob sporzadzania, forme¢ 1 treS¢ operatu szacunkowego,
uwzgledniajac: (...) pkt 2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla roznych celow (...).
Wycena nieruchomosci w postepowaniu sadowych dla jego potrzeb stanowi taki whasnie cel,
dla ktorego mozna okresli¢ sposob okreslania wartosci nieruchomosci. Propozycja zmiany
rozporzadzenia dotyczy jego rozdziatu 4 zatytulowanego ,,Sposoby okreslania warto$ci

nieruchomosci dla réznych celoéw™.

92 Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
t.j. obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”, Dz. U. z 2016 r. poz. 283
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Autorska koncepcje zmiany rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomos$ci dla
potrzeb wyceny nieruchomosci w postgpowaniach sgdowych przedstawiono w tabeli 39.

Tabela 39 Koncepcja zmiany rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci na potrzeby
wyceny nieruchomos$ci w postepowaniach sagdowych

Akt prawny Autorska propozycja zmiany rozporzadzenia
Rozporzqdzenie Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
Ministra Rozwoju i | nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881), zarzgdza sig, co
Technologii z dnia | nastepuje:

zmieniajgce
rozporzqdzenie w | § 1. W rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny | sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) wprowadza sie nastepujgce
nieruchomosci zmiany:
Po § 54 dodaje si¢ § 54a w brzmieniu:

1. Okreslanie wartosci nieruchomosci oraz zgtoszonych roszczen w sprawach, w
ktorych wartosci te majqg wplyw na ich wynik, poprzedza si¢ ustaleniem w
sposob zgodny z zasadami postgpowania wilasciwymi dla danego rodzaju
sprawy, faktow majqgcych znaczenie dla dokladnego okreslenia:

1) rodzaju i potozenia nieruchomosci;

2) przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym a w przypadku jego braku
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a w braku decyzji
na podstawie faktycznego sposobu wuzytkowania nieruchomosci lub ustalen
planu ogolnego gminy;

3) aktualnego lub innego stanu nieruchomosci (stanu zagospodarowania, stanu
prawnego, stanu techniczno — uzytkowego, stanu wyposazenia w urzqdzenia
infrastruktury technicznej, stanu otoczenia), o ile niezbedne jest jego ustalenie
na date inng niz aktualna;

4)  wartosci nieruchomosci.

2. W przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami lub innymi
urzgdzeniami, dla potrzeb ustalenia stanu nieruchomosci, okreslenie wartosci
nieruchomosci poprzedza sie ustaleniem, w sposob zgodny z zasadami o jakich
mowa W ust. /, w miare mozliwosci:

1) rok budowy budynkéw i urzqdzen;

2) stan techniczny, rodzaj konstrukcji i zastosowany materiat budowlany,

3) liczbe kondygnacyji,

4) wyposazenie w instalacje i urzgdzenia, w tym urzqdzenia infrastruktury
technicznej lub ich dostgpnosé

5) sposob i jakosé¢ wykonania instalacji i urzqdzen oraz sposéb ich uzytkowania

6) standard wykonczenia

7) przeprowadzone remonty, modernizacje, prace konserwatorskie.

3. W przypadku lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci przepisy ust.
2 stosuje si¢ odpowiednio.

4. Dla potrzeb ustalenia wartosci naktadow na nieruchomosé, okreslenie ich
wartosci poprzedza sig ustaleniem okresu, w ktérym dokonano naktadéw, ich
zakresu rzeczowego oraz zrodel finansowania.

5. Dlapotrzeb ustalenia wartosci innych roszczen zgtoszonych z tytutu posiadania
nieruchomosci, okreslenie ich wartosci poprzedza, w zaleznosci od rodzaju
zgloszonego roszczenia, w sposob zgodny z zasadami o jakich mowa w ust. 1,
ustalenie:

1) zakresu posiadania

2) okresu posiadania

3) stanu nieruchomosci lub jej czesci w okresie obejmujgcym posiadanie lub stanu
nieruchomosci jaki sqd uzna za wlasciwy dla potrzeb okreslenia wymaganych
wartosci
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Akt prawny Autorska propozycja zmiany rozporzadzenia
4) ustalenie rodzaju pozytkow i innych przychodow uzyskanych lub mozliwych do
uzyskania z nieruchomosci lub jej oznaczonej czesci.

6. Do innych wydatkow i nasadzen na nieruchomos¢ podlegajqgcych rozliczeniu
przepis ust. 1 stosuje sig¢ odpowiednio.

7. Ustalen o jakich mowa w ust. 1 — 6, w razie potrzeby, dokonuje sie przy udziale
bieglego wezwanego w tym celu, lub bieglego, ktoremu sqd zleci okreslenie
niezbednych wartosci, przy czym:

1) o0soba wyznaczona na bieglego, ktérej przedstawiono w niezbednym zakresie
akta sprawy celem wydania opinii, w przypadku stwierdzenia brakow
uniemozliwiajgcych wydanie opinii, w tym brakéw odnosnie zalozen, jakie
nalezy uwzgledni¢ w procesie wyceny, niezwlocznie informuje o tym sqd,

2) sgd, w przypadku o jakim mowa w pkt 1 moze zarzqdzi¢ uzupeinienie
materiatow w niezbednym zakresie, zleci¢ wydanie opinii wariantowej, ze
wskazaniem zalozen, jakie nalezy przyjq¢ dla kazdego wariantu lub podjgé inne
niezbedne decyzje.

§ 2. 1. Do operatéw szacunkowych (opinii o wartosci nieruchomosci) sporzqdzonych
przed dniem wejscia w zZycie niniejszego rozporzgdzenia, ktore w dniu wejscia w zZycie
niniejszeqgo rozporzgdzenia sq nadal wykorzystywane do celu, dla ktérego zostaly
sporzqdzone, stosuje sie przepisy dotychczasowe.

2. Do wycen nieruchomosci rozpoczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie
niniejszego rozporzqdzenia stosuje si¢ przepisy W brzmieniu nadanym niniejszym
rozporzqdzenia.

§ 3. Rozporzgdzenie wchodzi w Zycie po uplywie 14 dni od jego ogloszenia.
Zrbdto: Opracowanie wihasne

8. Testowanie zaproponowanej metodyki na analizowanych obiektach badawczych

Zaproponowang metodyke uniwersalng a kolejno specjalistyczne metodyki wyceny
nieruchomosci w postepowaniach sgdowych z uwzglednieniem procedury ustalania stanu
nieruchomosci przetestowano na dwoch obiektach badawczych:

A. obiekt badawczy stanowigcy nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, potozony
w miejscowosci S.B., gdzie celem wyceny bylo okreslenie warto$ci naktadow na potrzeby
sprawy o zaptate, polaczonej nastepnie ze sprawg o dziat spadku i podzial majatku (opis w
podrozdziale 6.1.2),

B. obiekt badawczy stanowigcy nieruchomos$¢ gruntowa zabudowang, potozony
w miejscowosci M., gdzie celem wyceny byto okres§lenie warto$ci nieruchomosci (na poczatku)
oraz (nastgpnie) wartosci nakladow na potrzeby sprawy o zniesienie wspotwlasnosci (opis
w podrozdziale 6.1.3.).

Wyzej wymienione obiekty wybrano do testowania ze wzgledu na ich
reprezentatywnos$¢, przez co udowodniona zostanie uniwersalno$¢ oraz przydatno$é
zaproponowanej koncepcji w niemal kazdej sprawie sadowej wymagajacej wyceny

nieruchomosci.
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Ad. A Sprawa o zaplate polaczona ze sprawg o dzial spadku i podzial majatku
(Odniesienie: Tabela 33, Schemat 3)

Cel wyceny: okreslenie wartosci naktadéw poniesionych na nieruchomo$¢ potozona
w miejscowosci S.B. na potrzeby sprawy o zaptate (nastepnie potaczonej ze sprawa o dziat
spadku z podziatem majatku).

Przebieg testowania zaproponowanej przez autora w rozdziale 7 metodyki wyceny
nieruchomos$ci w sprawie o dziat spadku przedstawiono w tabeli 40.

Tabela 40 Testowa procedura postepowania wedtug specjalistycznej metodyki wyceny

nieruchomosci w sprawie o dzial spadku (na podstawie: Tabela 33, Schemat 3)

Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Etap I Czy biegly rzeczoznawca majatkowy ® Tak: dalej kolejne pytanie
Podstawa otrzymat  wraz  aktami  sprawy O Nie: sposéb postapienia:
formalna postanowienie o dopuszczeniu dowodu a) zwréci¢ si¢ do sgdu o udost¢pnienie
wyceny Z jego opinii? postanowienia o dopuszczeniu dowodu
Z jego opinii stanowigcego podstawe
formalng wyceny (tab. 35 pkt 2, 9, 12,
13, 15)
Czy biegly rzeczoznawca majatkowy ® T?‘k: da|6j’ Etap I .
otrzymat z sadu informacje co do t Nle:’sp 989b postapienia: .
sposobu wykorzystania materiatow z a)  zwrdcic sig d,o .S,"ld‘% 0 wskazanie czy na
akt sprawy, w tym czy s3 takie, ktore pot‘rzeby opinii biegly rzeczoznawea
nalezy pominge? mathkowy ma wykorzyg.tac wszyst'kle
udostepnione jemu materialy, czy tez sa
takie, ktore powinien pomingc? (tab. 35
pkt 2, 5)
Etap II: Czy na etapie sadowym ustalono dane @ Tak: dalej kolejne pytanie
Przedmiot i | identyfikujace nieruchomo$¢ i jej O Nie: sposob postapienia:
zakres wyceny rodzaj? a) zwroci¢ sie do sadu o udzielenie
informacji o rodzaj nieruchomosci
Warto$é bedacej przedmiotem wyceny, jej
nieruchomosci: polozenie, numer ksiegi wieczystej,
- wchodzacej w jesli jest prowadzona, dane katastralne
sktad spadu nieruchomosci (tab. 35 pkt 11, 12)
- bedacej
przedmiotem
darowizny Czy w postanowieniu o dopuszczeniu ® Tak: dalej kolejne pytanie
= bedacej | dowodu z opinii biegtego O Nie: sposob postapienia:
przedmiotem rzeczoznawcy majatkowego wskazano a) zwrocic sig¢ do sadu o wskazanie, jaki
zapisu precyzyjnie zakres zlecenia? jest zakres zlecenia, czy obejmuje calg
windykacyjnego nieruchomos¢, czy jej czesc tj. dziatke
/dziatki wchodzace W sktad
nieruchomos$ci, tacznie z czedciami
sktadowymi (np. budynki), czy bez nich
(tab. 35 pkt 11, 12)
Warto$¢ Czy ustalono zakres i okres posiadania, 0O Tak: dalej kolejne pytanie
wynagrodzenia za ktére ma nastgpi¢ okreslenie O Nie: sposob postapienia:
za posiadanie | warto$ci wynagrodzenia? a) zwroci¢ sie do sadu o wskazanie/
nieruchomosci sprecyzowanie okresu i  zakresu
(nie dotyczy) posiadania nieruchomosci (catosé, czy
jej czg$l), ktore nalezy uwzgledni¢ przy
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
okreslaniu warto$ci wynagrodzenia z
tytutu posiadani nieruchomosci (tab. 35
pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czesci w okresie obejmujacym O Nie: sposOb postapienia:
posiadanie, za ktory nalezy okresli¢ a) zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie jaki
warto$¢ wynagrodzenia? stan  nieruchomos$ci  przyja¢c za
podstawe okreslania wynagrodzenia z
tytutu posiadania, aktualny czy stan z
innej daty, jesli z innej daty to jaki? (tab.
35 pkt 11, 12)
Wartos¢ Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
pozytkow za ktore ma nastapi¢ okreSlenie O Nie: sposob postapienia:
innych wartosci  pozytkbw i innych a) zwrocic sie do sadu o wskazanie/
przychodow przychodow? sprecyzowanie okresu i zakresu
(nie dotyczy) posiadania nieruchomosci (catos¢, czy
jej cze$é), ktore nalezy uwzglednic
przy okreslaniu warto$ci pozytkow i
innych przychodéw z nieruchomosci
(tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czeSci w okresie obejmujacym O Nie: sposob postapienia:
posiadanie, za ktory nalezy okreslic a) zwrdcié si¢ do sadu o wskazanie, jaki
warto§¢  pozytkbw i  innych stan nieruchomosci przyjac za
przychodow? podstawe okreslania wartosci
pozytkow i innych przychodow z
nieruchomosci
(faktycznych/hipotetycznych),
aktualny czy stan z innej daty, jesli z
innej daty to jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono rodzaj pozytkow i innych O Tak: dalej kolejne pytanie
przychodow faktycznie uzyskanych O Nie: sposob postapienia:
lub mozliwych do uzyskania z a) zwroci¢ si¢ do sadu o sprecyzowanie
nieruchomosci lub jej czesci, ktorych jakiego rodzaju pozytki i inne
warto$¢ nalezy okreslic? przychody uwzgledni¢ przy okreslaniu
ich warto$ci oraz w oparciu o jakie dane
zrddlowe
b) zwréci¢ sie do sadu o sprecyzowanie
jaki stan nieruchomos$ci przyjaé przy
okreslaniu wartosci pozytkéw i innych
przychodow mozliwych do uzyskania z
nieruchomosci: aktualny czy z innej
daty, jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono precyzyjnie zakres 0O Tak: dalej kolejne pytanie
Warto$¢ rzeczowy nakladow na nieruchomos¢ ® Nie: sposob postgpienia:
naktadow oraz okres, w ktorym dokonano a) zwroci¢ sie do sadu o wskazanie
naktadow? zakresu rzeczowego nakladow oraz
okresu czasu, w ktorym dokonano
naktadow na nieruchomo$¢ majacych
stanowi¢ podstawe¢ do okreslenia ich
wartos$ci (tab. 35 pkt 10, 11, 12)
b) zwroci¢ si¢ do sagdu o rozwazenie

zarzadzenia ogledzin z udzialem sadu,
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

Warto$é
wynagrodzenia
za shuzebnos¢
(nie dotyczy)

Czy ustalono warianty stuzebnosci
gruntowej?

Czy wskazano rodzaj wynagrodzenia
za shuzebnos$¢ (§wiadczenie okresowe,
wynagrodzenie jednorazowe)?

c)

a)

bieglego rzeczoznawcy majatkowego
oraz stron, albowiem =z materiatu
dowodowego i tego co w sprawie jest
sporne wynika, ze ogledziny z udziatem
sadu sa wskazane, w szczegdlnosci
niezb¢dne moze by¢ poczynienie
dodatkowych ustalen, do ktorych biegly
rzeczoznawca majatkowy nie jest
uprawniony (tab. 35 pkt 1, 9, 10, 11, 15)
zwréci¢ sie do sadu o wskazanie, czy
okresli¢ taczng warto$¢ naktadow, czy z
rozbiciem na poszczegdlne naktady
(tab. 35 pkt 11, 12)

Tak: dalej kolejne pytanie

Nie: sposob postapienia:

zwréci¢ si¢ do sadu o wskazanie
precyzyjne  wariantdow  shuzebnosci
gruntowej, za ktore nalezy okresli¢
warto$¢ wynagrodzenia (tab. 35 pkt 10,
12)

Tak: dalej Etap IlI

Nie: sposob postapienia:

warto§¢  wynagrodzenia  okresli¢
wariantowo, jako  wynagrodzenie
jednorazowe oraz $wiadczenie
okresowe

Etap Il1:
Cel wyceny

Czy cel wyceny zostaly precyzyjnie
wskazany / wynika z postanowienia o
dopuszczeniu  dowodu z  opinii
biegltego rzeczoznawcy majatkowego?

Tak: dalej Etap IV

Nie: sposob postapienia:

zZwrocié si¢ do sadu o
wskazanie/sprecyzowanie celu wyceny
tj. jakiego rodzaju warto§¢ ma by¢
okreslona w opinii oraz dla jakich
potrzeb (jakiej sprawy) (tab. 35 pkt 11,
12)

Etap 1V:
Zroédta danych o
nieruchomosci

Czy akta sprawy
wystarczajace dane
dotyczace  nieruchomosci
przedmiotem wyceny?

zawieraja
zrodlowe
bedacej

a)
b)

Tak: dalej Etap V

Nie: mozliwe sposoby postapienia:
zwréci¢ si¢ do sadu o niezbedne
dokumenty (tab. 35 pkt 3, 8, 14)
zwroci¢ si¢ do sadu o rozwazenie
zobowigzania stron do udostepnienia
niezbednych dokumentéw podczas
ogledzin (tab. 3 pkt 4, 13, 14)

zwroci¢ si¢ do sadu o upowaznienie
bieglego rzeczoznawcy majatkowego
do pozyskania dodatkowych
niezbednych dokumentéw ponad zrédta
danych z art. 155 u.g.n. (tab. ... pkt 3)

Etap V:

Czy postanowienie o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtego

Tak: dalej Etap VI
Nie: sposob postapienia:
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

Daty istotne dla
okreslenia
wartosci
nieruchomosci

rzeczoznawcy majatkowego zawiera
daty istotne dla okre§lenia wartosci
nieruchomosci?

a)

b)

c)

zwroci¢ sie do sadu o wskazanie dat,
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odnos$nie daty, na ktdra nalezy przyjaé
stan nieruchomosci wchodzacej w sktad
spadku i daty, na ktora nalezy okresli¢
warto$¢ nieruchomosci; istotne daty: -
stan nieruchomosci, - poziom cen (tab.
35 pkt 11, 12)

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie dat
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odnos$nie daty na ktdrg nalezy przyjaé
stan nieruchomosci i daty na ktora
nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci,
istotne daty: - stan nieruchomosci, -
poziom cen, wobec faktu, ze
nieruchomos$¢ objeta wyceng stanowila
przedmiot darowizny (tab. 35 pkt 11,
12)

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie dat
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odnos$nie daty, na ktdra nalezy przyjacé
stan nieruchomos$ci i daty, na ktorg
nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci,
istotne daty: - stan nieruchomosci, -
poziom cen, wobec faktu, ze
nieruchomo$¢ objeta wyceng stanowi
przedmiot zapisu windykacyjnego (tab.
35 pkt 11, 12)

Etap VI:
Ogledziny

Czy w $wietle materialu dowodowego
udostgpnionego biegtemu
rzeczoznawcy majatkowemu oraz tego
co jest w sprawie sporne odnosnie
szacowanej nieruchomosci, wlasciwe
bytoby, zeby sad wuczestniczyt w
ogledzinach?

Czy  podczas ogledzin  strony
podejmuja  probg  udostgpnienia
materiatdw,  mogacych  stanowié
dowody w sprawie, ktore nie znajduja
si¢ w aktach sprawy?

a)

b)

Tak: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu z wnioskiem o
rozwazenie zarzadzenia ogledzin, w
ktorych udzial wezmie sad, biegly
rzeczoznawca majatkowy oraz strony z
uwagi na istniejagce  niejasnosSci
odno$nie szacowanej nieruchomosci
wymagajace usunigcia z udziatem sadu
(tab. 35 pkt 9, 15)

Nie: dalej kolejne pytanie

Tak: sposob postgpienia:

jesli  sad  upowaznit  bieglego
rZeCZozZnawce majatkowego do
pozyskania dodatkowych dokumentow
lub zobowigzat strony do udostepnienia
podczas ogledzin dokumentéw, o ktore
zwréci  si¢  biegly rzeczoznawca
majatkowy, wowczas  dokumenty
nalezy przyja¢ a fakt ten stwierdzi¢ w
protokole ogledzin (tab. 35 pkt 3, 8, 10,
14)

w  przypadku braku  sadowego
upowaznienia lub zobowigzania
odmoéwié przyjecia materialdow innych
niz wymienione w art. 155 u.g.n., ze
wskazaniem, ze materiaty (dowody)
nalezy sktada¢ do akt sadowych z
odpowiednim pismem i odpisem
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
materialdow (dowodow) dla strony
przeciwnej (tab. 35 pkt 1)
O Nie: dalej Etap VII
Zalecenie: przed ogledzinami
sprawdzi¢ w aktach co zostalo w
sprawie ustalone odnosnie
nieruchomosci a podczas ogledzin nie
podejmowac proby czynienia
odmiennych lub dodatkowych ustalen,
poza  opisaniem (stwierdzeniem
wiasciwosci) nieruchomosci bedacej
przedmiotem ogle¢dzin co do rodzaju i
stanu w oparciu o juz ustalone dane lub
dane pozyskane przez bieglego
IZ€CZ0ZNawce majatkowego
stanowigce o  niezaprzeczalnych
faktach (pozyskane z wiarygodnych
zrodet danych). Gdy analiza akt
wskazuje na potrzebe poczynienia
dodatkowych ustalen, zwrocic¢ si¢ do
sadu o rozwazenie zarzadzenia
ogledzin z udziatem sadu.
Etap VII: Czy dane zrodlowe znajdujgce sie w Tak: dalej Etap VIII
Opis stanu | aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postapienia:
nieruchomosci pozyskane przez bieglego a) zwréci¢ sie do sadu ze wskazaniem
rzeczoznawce  majatkowego  oraz brakujacych  zrédet danych oraz
ogledziny nieruchomosci wystarczaja mozliwych sposobow ich pozyskania
do stwierdzenia stanu nieruchomosci w (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
zatozonej dacie w zakresie jej: b) zwréci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy
- stanu zagospodarowania dane te zostang pozyskane i
- Stanu prawnego udostepnione bieglemu rzeczoznawcy
- stanu techniczno — uzytkowego majatkowemu, czy tez nalezy dokonac
- stopnia wyposazenia w urzadzenia wyceny wedlug stanu nieruchomosci
infrastruktury technicznej stwierdzonego w oparciu 0
- stanu otoczenia? udostepnione i dotychczas pozyskane
zrodta danych (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 17)
€) zwrocic sig do sadu ze wskazaniem, ze
w $wietle materiatow udostepnionych
biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu
oraz  dodatkowo  przez  niego
pozyskanych uzasadnione jest
sporzadzenie opinii wariantowej i w
braku innych wskazan taka opinia
zostanie sporzadzona (tab. 35 pkt 10)
Zalecenie: w przypadku zrodet wiedzy
o faktach odwolywa¢ si¢ do
konkretnych materiatoéw z akt sprawy
ze wskazaniem numeru kart akt
sagdowych lub poda¢ inne zrddto. Nie
czyni¢ wlasnych ustalen poprzez
przyjmowanie dokumentow podczas
ogledzin nieruchomosci.
Etap VIII: Czy dane zrédtowe znajdujace sie w @ Tak: dalej Etap IX
Przeznaczenie aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postgpienia:
wycenianej pozyskane przez biegtego a) zwroci¢ sie do sgdu ze wskazaniem
nieruchomosci rzeczoznawce  majatkowego  oraz brakujacych  Zrédet danych oraz
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie

ogledziny nieruchomos$ci wystarczaja mozliwych sposoboéw ich pozyskania
do stwierdzenia przeznaczenia (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)

wycenianej nieruchomosci w dacie na b) zwrdcié si¢ do sadu z zapytaniem, czy
jaka nalezy przyjac stan dane te zostang pozyskane i
nieruchomosci? udostgpnione bieglemu rzeczoznawcy

majatkowemu, czy tez nalezy
uwzglednié takie przeznaczenie
wycenianej  nieruchomosci,  jakie
wynika z udostgpnionych i dodatkowo
pozyskanych zrodet danych (tab. 35 pkt
4,8, 10, 14,17)

Etap IX: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Analiza i
charakterystyka
rynku
nieruchomosci
Etap X: Etap czg¢sciowo poza zakresem decyzji | Etap czgSciowo poza zakresem decyzji sadu
Rodzaj sadu
okreslanej
wartosci, wybor
sposobu
szacowania

Etap XI: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Obliczenia
wartosci
nieruchomosci,
wynik wyceny z
uzasadnieniem
Etap XII: W pi$mie informujagcym o zlozeniu opinii w
Przekazanie wymaganej liczbie egzemplarzy, zawrzec
opinii do sadu wniosek o poinformowanie bieglego o sposobie
ostatecznego  wykorzystania  jego  opinii
(uwzgledniona, czy pominigta, a jesli pominigta
to z jakich przyczyn?).

Zrodlo: Opracowanie wiasne

Analizujac przebieg wyceny w oparciu o metodyke Schematu 3 mozna stwierdzi¢, ze
biegly rzeczoznawca majatkowy moglby zapobiec czgéci zarzutdow, jakie pojawily sie
wzgledem jego opinii gldwnej oraz unikng¢ sporzadzania opinii uzupelniajacych gdyby
procedura wyceny przebiegata zgodnie z zaproponowang metodyka. Po pierwsze z akt sprawy
wynikato, ze sprawa jest mocno sporna a odnos$nie nakladow w dostepnym materiale
dowodowym zachodzg istotne rozbieznosci. Powyzsze powinno stanowi¢ dla biegtego
rzeczoznawcy majatkowego asumpt na Etapie II metodyki ujetej w Schemacie 3, do zwrocenia
si¢ do sadu, by ten wziat udzial w ogledzinach a ponadto, by sad doprecyzowal, czy warto$¢
naktadow okresli¢ lacznie, czy z rozbiciem na poszczegodlne naklady. Gdyby ogledziny

odbywaty si¢ z udziatem sadu, z duzym prawdopodobienstwem sad zazadatby od razu, by
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biegly rzeczoznawca majatkowy okreslit wartos¢ poszczegdlnych naktadéw, skoro strony
spieraly si¢ o kazdy naktad. Nie dosztoby do przekroczenia zakresu zlecenia.

Mechanizm postgpowania przewidziany na Etapie VI réwniez moégl spowodowaé
eliminacj¢ wielu zarzutdéw wzgledem pozniejszej opinii. Ogledziny od poczatku miaty
gwattowny przebieg. Konflikt miedzy uczestnikami na tle poszczegdlnych naktadow i na tle
dokumentéw udostepnianych bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu na miejscu trwaly niemal
godzing, zanim rozpoczeta sie wlasciwa cze$¢ ogledzin. Taka sytuacja powinna sklonié
biegltego do przerwania oglgdzin i zwrocenia si¢ do sadu o zarzadzenie ogledzin z udzialem
sadu. Biegly rzeczoznawca majatkowy nie zrobit tego. Pod presjg jednej ze stron przyjmowat
dodatkowe dokumenty, ustalal istotne kwestie odno$nie nakladéw, a nawet przyjat
petnomocnictwo od osoby, ktora zjawita si¢ na miejscu z zamiarem bycia dodatkowym
petnomocnikiem strony na czas ogledzin. W ostatnich kwestiach biegly rzeczoznawca
majatkowy, ktory zdecydowat si¢ ostatecznie na przeprowadzenie ogledzin, powinien pouczy¢
strony, ze wobec braku upowaznienia sgdowego do przyjmowania dokumentow, wszelkie
materialy dowodowe nalezy sktada¢ do akt sadowych, w tym pelnomocnictwo do udziatu
w czynno$ci procesowej, jaka sg ogledziny. Dodatkowo biegly rzeczoznawca majatkowy
uwzgledniajac zalecenie z Etapu VI nie podjaltby sie¢ ustalania kwestii zwigzanych z naktadami.
Mimo, ze ustalenia zawarte w protokole z ogledzin nie mialy bezposredniego przetozenia na
tre$¢ 1 wynik opinii, to jednak stanowily punkt odniesienia dla zarzutow do opinii. Strona
niezadowolona w opinii, wykorzystujac m. in. tre§¢ protokotu, ktéra wymusita, skutecznie
podwazata rzetelno$¢ opinii glowne;.

Testowanie metodyki wykazalo, ze zastosowanie si¢ do wskazanych w metodyce
sposobow postgpienia, zapobiegtoby ustalaniu danych o stanie nieruchomosci ,,na wlasng rgke”
pod naciskiem strony. Efektem tego mogloby by¢ skrocenie czasu potrzebnego na wyceng
naktadow z prawie 15 do ok. 9 miesigcy, liczac od daty zlecenia wyceny (15.02.2021 r.) do daty
sporzadzenia pierwszej opinii uzupetliajacej (10.11.2021r.), przy =zalozeniu, ze opinia
uzupelniajgca bytaby jedyng. Skrocenie czasu mogto spowodowac, ze sprawa zakonczytaby sie
w sadzie, do ktérego zostala wniesiona. Zastosowanie metodyki mogto zapobiec bledom, ktore
spowodowatly, ze w zwiazku z uptywem czasu sprawa zostata przekazana do innego sadu
a opinia bieglego, z uwagi na dalszy uptyw czasu jest juz nieprzydatna. Metodyka mogta
zapobiec sytuacji, w ktorej zachodzi potrzeba wydania kolejnych §rodkéw na nowa opinie.
Reasumujac, w tym przypadku proponowane postepowanie usprawnitoby gromadzenie danych
o nieruchomosci (zakresie nakladéw), skrocitaby czas wyceny oraz ograniczylaby jej koszty

a ponadto umozliwilaby zakonczenie sprawy w pierwotnym sadzie.
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Ad. B Sprawa o zniesienie wspolwlasnosci (Odniesienie: Tabela 34, Schemat 2)

Cel wyceny: okreslenie warto$ci nieruchomosci polozonej w miejscowosci M. na

potrzeby sprawy o zniesienie wspotwlasnosci.

Przebieg testowania zaproponowanej przez autora w rozdziale 7 metodyki wyceny

nieruchomos$ci w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci przedstawiono w tabeli 41.

Tabela 41 Testowa procedura postepowania wedlug specjalistycznej metodyki wyceny
nieruchomos$ci W sprawie o zniesienie wspotwlasnosci (na podstawie: Tabela 34, Schemat 2)

Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Etap I: Czy biegly rzeczoznawca majatkowy @ Tak: dalej kolejne pytanie
Podstawa otrzymat wraz aktami sprawy O Nie: sposob postapienia:
formalna postanowienie o dopuszczeniu dowodu a) zwroci¢ sie do sadu o udostepnienie
wyceny Z jego opinii? postanowienia o dopuszczeniu dowodu
Z jego opinii stanowigcego podstawe
formalng wyceny (tab. 35 pkt 2, 9, 12,
13, 15)
Czy biegly rzeczoznawca majatkowy (o Tgk: daIEJ’ Etap Il .
otrzymatl z sadu informacje co do t Nle:,SP 959b postapienia: .
sposobu wykorzystania materialow z 8)  zwrbeic sig d.o ‘s.qdq 0 wskazanie czy na
akt sprawy, w tym czy sa takie, ktore pot‘rzeby opinii biegly rzeczoznawca
nalezy pominac? mathkowy ma wykorzyg.tac wszyst.kle
udostepnione jemu materialy, czy tez sa
takie, ktore powinien pominac? (tab. 35
pkt 2, 5)
Etap II: Czy na etapie sgdowym ustalono dane @ Tak: dalej kolejne pytanie
Przedmiot i | identyfikujace nieruchomo$¢ i jej O Nie: sposob postgpienia:
zakres wyceny rodzaj? a) zwréoci¢ sie do sadu o udzielenie
informacji o rodzaj nieruchomosci
Wartosc¢ bedacej przedmiotem wyceny, jej
nieruchomosci polozenie, numer ksiegi wieczystej,
jesli jest prowadzona, dane katastralne
nieruchomosci (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy w postanowieniu o dopuszczeniu ® Tak: dalej kolejne pytanie
dowodu zZ opinii bieglego O Nie: sposob postapienia:
rzeczoznawcy majatkowego wskazano a) zwrocic sig¢ do sadu o wskazanie, jaki
precyzyjnie zakres zlecenia? jest zakres zlecenia, czy obejmuje calg
nieruchomo$¢, czy jej czgs¢ tj. dziatke
/dziatki wchodzace w sktad
nieruchomos$ci, 1acznie z czeSciami
sktadowymi (np. budynki), czy bez nich
(tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono zakres i okres posiadania, 0O Tak: dalej kolejne pytanie
Wartosé za ktore ma nastapi¢ okreSlenie O Nie: sposob postapienia:
wynagrodzenia wartosci wynagrodzenia? a) zwroci¢ sie do sadu o wskazanie/
za posiadanie sprecyzowanie okresu i  zakresu
nieruchomosci posiadania nieruchomosci (catosé, czy
(nie dotyczy) jej czese), ktore nalezy uwzglednic¢ przy
okreslaniu wartosci wynagrodzenia z
tytutu posiadani nieruchomosci (tab. 35
pkt 11, 12)
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czeSci w okresie obejmujacym O Nie: sposob postapienia:
posiadanie, za ktory nalezy okresli¢ a) zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie jaki
warto$¢ wynagrodzenia? stan  nieruchomo$ci  przyja¢ za
podstawe okre§lania wynagrodzenia z
tytutu posiadania, aktualny czy stan z
innej daty, jesli z innej daty to jaki? (tab.
35 pkt 11, 12)
Czy ustalono zakres i okres posiadania, O Tak: dalej kolejne pytanie
Wartosc¢ za ktore ma nastgpi¢ okreslenie O Nie: sposob postapienia:
pozytkow wartosci  pozytkow 1 innych a) zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie/
innych przychodow? sprecyzowanie okresu i zakresu
przychodow posiadania nieruchomosci (cato$é, czy
(nie dotyczy) jej cze$e), ktore nalezy uwzglednié
przy okreslaniu wartosci pozytkow i
innych przychodéw z nieruchomosci
(tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono stan nieruchomosci lub O Tak: dalej kolejne pytanie
jej czeSci w okresie obejmujacym O Nie: sposob postapienia:
posiadanie, za ktory nalezy okresli¢ a) zwrocic sie do sadu o wskazanie, jaki
warto$¢  pozytkow i innych stan nieruchomosci przyjac za
przychodow? podstawe okreslania wartosci
pozytkow i innych przychodow z
nieruchomosci
(faktycznych/hipotetycznych),
aktualny czy stan z innej daty, jesli z
innej daty to jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono rodzaj pozytkoéw i innych O Tak: dalej kolejne pytanie
przychodoéw faktycznie uzyskanych O Nie: sposob postapienia:
lub mozliwych do uzyskania z a) zwroci¢ sie do sadu o sprecyzowanie
nieruchomosci lub jej czescei, ktorych jakiego rodzaju pozytki 1 inne
wartos$¢ nalezy okresli¢? przychody uwzgledni¢ przy okreslaniu
ich warto$ci oraz w oparciu o jakie dane
zrddlowe
b) zwréci¢ sie do sadu o sprecyzowanie
jaki stan nieruchomosci przyjaé przy
okreslaniu wartosci pozytkéw i innych
przychodow mozliwych do uzyskania z
nieruchomosci: aktualny czy z innej
daty, jaki? (tab. 35 pkt 11, 12)
Czy ustalono precyzyjnie zakres O Tak: dalej kolejne pytanie
Wartos¢ rzeczowy naktadéw na nieruchomos$é O Nie: sposOb postapienia:
naktadow oraz okres, w ktorym dokonano a) zwroci¢ sie do sadu o wskazanie
(nie dotyczy) naktadow? zakresu rzeczowego nakladow oraz
okresu czasu, w ktorym dokonano
naktadow na nieruchomos$¢ majacych
stanowi¢ podstawe¢ do okreslenia ich
warto$ci (tab. 35 pkt 10, 11, 12)
b) zwréoci¢ si¢ do sadu o zarzadzenie

ogledzin z udziatem sadu, bieglego
rzeczoznawcy majatkowego oraz stron,
albowiem z materialu dowodowego i
tego co w sprawie jest sporne, wynika
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Etap

Procedura weryfikacji
danych/zalecenie

Warianty dzialan

Wartosé
wynagrodzenia
za shuzebnosc
(nie dotyczy)

Czy ustalono warianty stuzebnos$ci
gruntowej?

Czy wskazano rodzaj wynagrodzenia
za shuzebnos$¢ (Swiadczenie okresowe,
wynagrodzenie jednorazowe)?

ze ogledziny z udzialem sadu sa
wskazane, w szczeg6lnosci niezbgdne
moze by¢ poczynienie dodatkowych
ustalen, do ktorych bieglty
rzeczoznawca majatkowy nie jest
uprawniony (tab. 35 pkt 1, 9, 10, 11, 15)
zwroci¢ sie do sadu o wskazanie, czy
okresli¢ taczng warto$¢ naktadow, czy z
rozbiciem na poszczegdlne naklady
(tab. 35 pkt 11, 12)

Tak: dalej kolejne pytanie

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ si¢ do sadu o wskazanie
precyzyjne  wariantdow  shuzebnosci
gruntowej, za ktére nalezy okresli¢
warto$¢ wynagrodzenia (tab. 35 pkt 10,
12)

Tak: dalej Etap IlI

Nie: sposob postapienia:

warto§¢  wynagrodzenia  okresli¢
wariantowo,  jako  wynagrodzenie
jednorazowe oraz $wiadczenie
okresowe

Etap I11:
Cel wyceny

Czy cel wyceny zostaly precyzyjnie
wskazany / wynika z postanowienia o
dopuszczeniu  dowodu z  opinii
biegtego rzeczoznawcy majatkowego?

Tak: dalej Etap IV

Nie: sposob postapienia:

Zwrocié sie do sadu 0
wskazanie/sprecyzowanie celu wyceny
tj. jakiego rodzaju warto$¢ ma by¢
okre§lona w opinii oraz dla jakich
potrzeb (jakiej sprawy) (tab. 35 pkt 11,
12)

Etap 1V:
Zroédta danych o
nieruchomosci

zawieraja
zrodtowe
bedacej

Czy akta sprawy
wystarczajace dane
dotyczace  nieruchomosci
przedmiotem wyceny?

c)

Tak: dalej Etap V

Nie: mozliwe sposoby postgpienia:
zwroci¢ sie¢ do sadu o niezbedne
dokumenty (tab. 35 pkt 3, 8, 14)
zwroci¢ sig do sadu o rozwazenie
zobowigzania stron do udostgpnienia
niezb¢dnych dokumentéw podczas
ogledzin (tab. 35 pkt 4, 13, 14)
zwroci¢ sie do sadu o upowaznienie
bieglego rzeczoznawce majatkowego
do pozyskania dodatkowych
niezbednych dokumentow (tab. 35 pkt
3)

Etap V:

Daty istotne dla
okreslenia
wartosci
nieruchomosci

Czy postanowienie o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtego
rzeczoznawcy majatkowego zawiera
daty istotne dla okreSlenia warto$ci
nieruchomosci?

Tak: dalej Etap VI

Nie: sposob postapienia:

zwroci¢ sie¢ do sagdu o wskazanie dat
jakie nalezy przyja¢ w wycenie, w tym
odnos$nie daty, na ktora nalezy przyjac
stan nieruchomosci oraz daty, na ktora
nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci;
daty istotne: - stan nieruchomosci, -
poziom cen (tab. 35 pkt 11, 12)
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie

Etap VI: Czy w $wietle materiatu dowodowego O Tak: sposob postapienia:

Ogledziny udostepnionego biegltemu a) zwroci¢ si¢ do sadu z wnioskiem o
rzeczoznawcy majatkowego oraz tego rozwazenie zarzadzenia ogledzin, w
co jest w sprawie sporne odnosnie ktoérych udzial wezmie sad, biegly
szacowanej nieruchomosci, wiasciwe rzeczoznawca majatkowy oraz strony z
byloby, zeby sad wuczestniczyl w uwagi na istniejagce  niejasnosci
ogledzinach? odno$nie szacowanej nieruchomosci

wymagajace usunigcia z udziatem sadu
(tab. 35 pkt 9, 15)
™ Nie: dalej kolejne pytanie
Czy podczas ogledzin  strony ® Tak: sposob postapienia:
podejmuja  probg¢  udostepnienia a) jesli  sad  upowaznit  bieglego
materiatbw,  mogacych  stanowié rZeCZ0zZnawce majatkowego do
dowody w sprawie, ktore nie znajduja pozyskania dodatkowych dokumentow
si¢ w aktach sprawy? lub zobowiazat strony do udostepnienia
podczas ogledzin dokumentéw, o ktdre
zwrdci  si¢  biegly rzeczoznawca
majatkowy, wowczas  dokumenty
nalezy przyjac a fakt ten stwierdzi¢ w
protokole ogledzin (tab. 35 pkt 3, 8, 10,
14)

b) w  przypadku braku  sgdowego
upowaznienia lub zobowigzania
odmowic przyjecia materiatow innych
niz wymienione w art. 155 u.g.n., ze
wskazaniem, Zze materialy (dowody)
nalezy sktada¢ do akt sadowych z
odpowiednim  pismem i odpisem
materiatdw (dowodow) dla strony
przeciwnej (tab. 35 pkt 1)

O Nie: dalej Etap VII

Zalecenie: przed ogledzinami
sprawdzi¢ w aktach co zostalo w
sprawie ustalone odnosnie
nieruchomosci a podczas ogledzin nie
podejmowac proby czynienia
odmiennych lub dodatkowych ustalen,
poza  opisaniem  (stwierdzeniem
wlasciwosci) nieruchomosci bedacej
przedmiotem ogledzin co do rodzaju i
stanu w oparciu o ustalone dane lub
dane pozyskane przez biegtego
rZeCczZ0zZnawce majatkowego
stanowigce 0  niezaprzeczalnych
faktach (pozyskane z wiarygodnych
zrodet danych). Gdy analiza akt
wskazuje na potrzebe poczynienia
dodatkowych ustalen, zwrdci¢ sie do
sadu o zarzadzenie ogledzin z udzialem
sadu.

Etap VII: Czy dane zrodtowe znajdujace si¢ w Tak: dalej Etap VIII

Opis stanu | aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postapienia:

nieruchomosci pozyskane przez biegtego a) zwroci¢ sie do sadu ze wskazaniem
rzeczoznawc¢ majatkowego  oraz brakujacych  Zréodet danych oraz

ogledziny nieruchomosci wystarczaja

mozliwych sposobow ich pozyskania
(tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie
do stwierdzenia stanu nieruchomosci w b) zwréci¢ si¢ do sadu z zapytaniem, czy
zatozonej dacie w zakresie jej: dane te zostana pozyskane i
- stanu zagospodarowania udostgpnione bieglemu rzeczoznawcy
- Stanu prawnego majatkowemu, czy tez nalezy dokonac
- stanu techniczno — uzytkowego wyceny wedlug stanu nieruchomosci
- stopnia wyposazenia w urzgdzenia stwierdzonego w oparciu 0
infrastruktury technicznej udostepnione i dotychczas pozyskane
- stanu otoczenia? zrédta danych (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 17)
€) zwrocic sie do sgdu ze wskazaniem, ze
w $wietle materiatéw udostgpnionych
biegtemu rzeczoznawcy majatkowemu
oraz dodatkowo przez niego
pozyskanych uzasadnione jest
sporzadzenie opinii wariantowej i w
braku innych wskazan taka opinia
zostanie sporzadzona (tab. 35 pkt 10)
Zalecenie: w przypadku zrodet wiedzy
o faktach odwotywaé¢ si¢ do
konkretnych materiatéw z akt sprawy
ze wskazaniem numeru Kkart akt
sgdowych lub poda¢ inne zrédto. Nie
czyni¢ wlasnych ustalen poprzez
przyjmowanie dokumentow podczas
ogledzin nieruchomosci.
Etap VIII: Czy dane zZrodlowe znajdujace si¢ w ® Tak: dalej Etap I1X
Przeznaczenie aktach sprawy, dane dodatkowo O Nie: sposob postapienia:
wycenianej pozyskane przez bieglego a) zwréci¢ sie do sadu ze wskazaniem
nieruchomosci rzeczoznawc¢  majatkowego  oraz brakujacych  zrédet danych oraz
ogledziny nieruchomos$ci wystarczaja mozliwych sposoboéw ich pozyskania
do stwierdzenia przeznaczenia (tab. 35 pkt 4, 8, 10, 14)
wycenianej nieruchomosci w dacie na b) zwréci¢ sie do sadu z zapytaniem, czy
jaka nalezy przyjaé stan dane te =zostang pozyskane i
nieruchomosci? udostepnione bieglemu rzeczoznawcy
majatkowemu, czy tez nalezy
uwzglednié takie przeznaczenie
wycenianej  nieruchomosci,  jakie
wynika z udostepnionych i dodatkowo
pozyskanych zrodet danych (tab. 35 pkt
4, 8,10, 14, 17)
Etap IX: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Analiza i
charakterystyka
rynku
nieruchomosci
Etap X: Etap czesciowo poza zakresem decyzji | Etap czgSciowo poza zakresem decyzji sadu
Rodzaj sadu
okreslanej
warto$ci, wybor
sposobu
szacowania
Etap XI: Etap poza zakresem decyzji sadu Etap poza zakresem decyzji sadu
Obliczenia
wartoSci
nieruchomosci,
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Etap Procedura weryfikacji Warianty dzialan
danych/zalecenie

wynik wyceny z

uzasadnieniem

Etap XII: W pismie informujacym o ztozeniu opinii w
Przekazanie wymaganej liczbie egzemplarzy, zawrzeé
opinii do sadu wniosek o poinformowanie bieglego o sposobie

ostatecznego  wykorzystania  jego  opinii
(uwzgledniona, czy pominieta, a jesli pominigta
to z jakich przyczyn?).

Zrédto: Opracowanie wiasne

Analizujgc przebieg wyceny badanego obiektu w oparciu o metodyke Schematu 2
mozna stwierdzi¢, ze biegly rzeczoznawca majatkowy mogiby dwukrotnie unikngé popetnienia
btedu gdyby procedura wyceny przebiegata zgodnie z zaproponowana metodyka. Po pierwsze
na Etapie Il poprzez precyzyjne stwierdzenie (odtworzenie), jaki jest przedmiot i zakres opinii,
tj. ze jest nim wycena nieruchomosci i trzymanie si¢ wskazanego zakresu, gdyz zlecenie nie
dotyczyto wyceny naktadéw. I po drugie, na Etapie VI biegly rzeczoznawca majatkowy
stosujac si¢ do zalecenia nie podjalby si¢ ustalania kwestii zwigzanych z roszczeniem
0 rozliczenie naktadow, ktore to roszczenie w sprawie jeszcze nie bylo zgloszone. Biegly
W sposob niedopuszczalny podczas ogledzin ustalat fakty zwigzane z naktadami, co jest
przeciez wilasciwe dla sagdowego etapu wyceny. Biegly rzeczoznawca majatkowy mogt,
dostosowujac do zaistniatej sytuacji wskazany na Etapie VI metodyki sposob postgpienia,
pouczy¢ strong, ze wycena naktadow wykracza poza zakres zlecenia. W kwestia ich wykazania
co do zakresu i okresu poczynienia nalezy do sadowego etapu wyceny a nie etapu wyceny
toczacej si¢ przed bieglym rzeczoznawcg majatkowym. W sposob niewatpliwy zaproponowana
metodyka wieloetapowo eliminuje sytuacje, ktore moga by¢ bezposrednim lub posrednim
zrodlem kwestionowania opinii bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych oraz ostabiania ich
wartosci dowodowej 1 umniejszania rzetelnosci opinii.

Testowanie zaproponowanej metodyki odnosnie wyceny obiektu badawczego
wykazalo, ze czas potrzebny na wycene nieruchomosci uleglby skroceniu z 56 miesigcy do ok.
11, liczac od daty zlecania wyceny (19.03.2012 r.) do daty zloZenia pierwszej opinii
uzupetniajacej (09.02.2013 r.) 1 daty ztozenia pisma zawierajacego odniesienie si¢ do zarzutow
opinii gtéwnej (11.02.2013 r.). Metodyka uporzadkowuje sposoby pozyskiwania danych
0 nieruchomos$ci w procesie sgdowej wyceny nieruchomosci oraz systematyzuje zakres
uprawnien i1 obowigzkoéw bieglego rzeczoznawcy majatkowego, wtedy gdy wycenia on
nieruchomo$¢ na zlecenie sagdu. Proponowana metodyka w powyzszym przypadku znaczaco
ograniczylaby koszty zwigzane z wyceng do kosztow opinii gldéwnej i1 pierwszej opinii
uzupehiajacej. Wycena z pominigciem proponowanej metodyki wywotata natomiast
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wielokrotne opinie uzupelniajace oraz kolejne opinie gtowne oraz wydluzenie postgpowania
o kilka lat.

Finalnie w tabeli 42 dokonano syntetycznego podsumowania wynikow testowania
zaproponowanej metodyki wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu

nieruchomo$ci w postgpowaniach sadowych przeprowadzonego na dwoch obiektach

badawczych.

Tabela 42 Syntetyczne podsumowanie wynikow testowania

Syntetyczne podsumowanie wynikow testowania

nieruchomosci

Zakres wyniku | A. Wyceny nieruchomosci w sprawie o | B. Wyceny nieruchomosci w sprawie o
testowania dziat spadku zniesienie wspotwlasnosci

ustalanie stanu | - usystematyzowanie, - usystematyzowanie,

nieruchomosci - usprawnienie procedury ustalania stanu | - usprawnienie procedury ustalania stanu

nieruchomosci

czas trwania wyceny

- prawdopodobienstwo skrdcenia czasu

- prawdopodobienistwo graniczace z

majatkowego z sadem

odpowiednie do celu wyceny

nieruchomosci wyceny nieruchomosci z prawie 15 do | pewno$cia skrocenia czasu wyceny

okoto 9 miesigcy nieruchomosci z blisko 56 do okoto 11
miesiecy

koszty wyceny | - znaczne zmniejszenie - kilkukrotne zmniejszenie

nieruchomosci

profesjonalizm - znaczne zwigkszenie - znaczne zwigkszenie

biegltych

1Z€CZ0ZNnawcow

majatkowych

komunikacja bieglego | - usprawnienie poprzez wyposazenie w | - USprawnienie poprzez wyposazenie w

rzeczoznawcy uniwersalne  narzedzia  komunikacji | uniwersalne  narzgdzia  komunikacji

odpowiednie do celu wyceny

komunikacja bieglego

- usprawnienie poprzez wyposazenie w

- usprawnienie poprzez wyposazenie w

rzeczoznawcy
majatkowego ze
stronami
ranga
biegtego
rzeczoznawcy
majatkowego
Zrédlo: opracowanie whasne

uniwersalne  narzgdzia  komunikacji
odpowiednie do celu wyceny

uniwersalne  narzedzia  komunikacji
odpowiednie do celu wyceny

zawodu | - znaczne podniesienie - Znaczne podniesienie

9. Podsumowanie i wnioskKi

Wycena nieruchomosci w typowym postepowaniu sgdowym ma na celu rozstrzygniecie
sporu o warto$¢ nieruchomosci i ma charakter interdyscyplinarny.

W dysertacji w sposob wszechstronny zbadano, jakiego rodzaju problemy moga
pojawi¢ sie przy wycenie nieruchomosci w typowych sprawach sadowych 1 jaka jest ich skala.
Badania aktowe Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci dotyczace funkcjonowania bieglych
sadowych w Polsce pokazaty, ze znaczacy udzial we wszystkich opiniach sgdowych maja te
z zakresu wyceny nieruchomosci (podrozdziat 1.2). Badania ankietowe przeprowadzone przez

autora rozprawy posrod rzeczoznawcow 1 adwokatow potwierdzity i uszczegdtowily wnioski
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Raportu Instytutu (rozdziat 5). Na istnienie problemu z opracowaniem rzetelnej wyceny
nieruchomos$ci na potrzeby sprawy sadowej wskazywato réwniez osobiste doswiadczenie
zawodowe autora dysertacji (rozdziat 6). Doswiadczenie to stanowito bezposrednia inspiracjg
do zbadania procesu wyceny nieruchomosci w postepowaniu sgdowym na obu jego etapach:
pierwszym prowadzonym przez sad i drugim prowadzonym przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego. Z przeprowadzonych przez autora badan wynika, ze problem z dokonaniem
rzetelnej wyceny nieruchomosci jest dostrzegany przez biegtych rzeczoznawcow majatkowych,
ale takze przez sedziow oraz adwokatoéw (rozdziat 5).

Wyniki badan wskazujg, ze mozliwe zrédta problemu to niescistosci 1 braki przede
wszystkim odnosnie: (i) przedmiotu, zakresu i celu wyceny, (ii) zrédet danych o nieruchomosci
lub jej czesci bedacej przedmiotem wyceny, (iii) stanu nieruchomosci, jaki nalezy przyjac
w ramach wyceny, w tym trybu i zasad jego ustalania i stwierdzania (tabela 29 i 31).

Z badan wynikata zasadniczo bierna postawa bieglych rzeczoznawcow majatkowych
wtym zakresie (tabela 29, tabela 31). Wskazano, ze 24,2% ankictowanych bieglych
rzeczoznawcOw majatkowych widzi potrzebe odrebnego uregulowania zasad wyceny
nieruchomos$ci na potrzeby sadowe (wykres 6) i sa to glownie biegli z najwigkszym
doswiadczeniem w zawodzie. W przypadku ankietowanych adwokatéw az 62,3% uwaza, ze
zasady te powinny by¢ uregulowane (wykres 36).

Analiza przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci, przepisow cywilnego prawa materialnego i prawa procesowego, na tle
wynikow szczegotowych badan ankietowych wykazata, ze dla rzetelnej wyceny nieruchomosci
w postepowaniu sagdowym istotne jest komplementarne 1 spojne stosowanie wszystkich tych
przepisOw (rozdziat 2). Stosowanie si¢ przez biegtych rzeczoznawcow majatkowych jedynie
do zasad wyceny okre$lonych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami i aktu
wykonawczego tj. rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci jest btedem. Btad ten
rzutuje na jako$¢ opinii o wartosci nieruchomosci stanowigcej dowod w sprawie sagdowej
a czasem na jej nieprzydatnos¢ (rozdziat 6).

Z analiz przeprowadzonych przez autora dysertacji wynika, ze badany problem jest
postrzegany jako istotny (podrozdziat 1.2). Bioragc pod uwage wyniki Raportu Instytutu
Wymiaru Sprawiedliwosci, wyniki badania ankietowego przeprowadzonego posroéd dwoch
grup badanych (rzeczoznawcy majatkowi 1 adwokaci) oraz analize rozwigzan
miedzynarodowych (niemieckich 1 brytyjskich), autor dysertacji zaproponowat:

1) uniwersalng metodyke wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu

nieruchomosci w postepowaniach sadowych (schemat 1);
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2) metodyki specjalistyczne wyceny nieruchomos$ci stanowigce rozwinigcie metodyki
uniwersalnej (schemat 2, schemat 3, schemat 4);

3) koncepcje zmian legislacyjnych (tabela 39);

4) testowanie opracowanych metodyk na wybranych obiektach badawczych w sprawach
sagdowych (rozdziat 8).

Zaproponowane rozwigzania metodologiczne i prawne uwzgledniaja Sadowe zasady
proceduralne skatalogowane przez autora rozprawy w liczbie 18 (tabela 35). Znajomos¢ tych
zasad jest istotna dla bieglych rzeczoznawcow majgtkowych.

Ad 1) Metodyka uniwersalna sktada si¢ z XII Etapéw (schemat 1). Obejmuje istotne
aspekty wyceny nieruchomosci uzupelione o dodatkowe zalecenia na etapie sgdowym, ktory
toczy si¢ przed bieglym rzeczoznawca majatkowym. Szczegdlny nacisk w metodyce zostat
polozony tam, gdzie jest ryzyko powstania problemu przy wycenie nieruchomosci tj. w zakresie
stwierdzania przedmiotu i zakres wyceny (Etap 1l), pozyskiwania zrodet danych
0 nieruchomosci lub jej czesci 1 przetwarzania ich (Etap IV i VI) oraz stwierdzania stanu
nieruchomosci, jaki nalezy przyja¢ za podstawe wyceny (Etap VII). Bledy popelnione na tych
etapach, moga skutecznie podwazy¢ rzetelno$¢ opinii, tacznie z jej odrzuceniem 1 potrzebg
pozyskania kolejnej.

Metodyka uniwersalna stanowi zbior usystematyzowanych regul postepowania
i dopelniajacych ich zalecen o charakterze weryfikacyjnym i kierunkowym. Pierwsze wskazuja
obszar 1 zakres sprawdzen, drugie okreslaja mozliwe i najwlasciwsze sposoby postgpowania,
zaleznie od wyniku weryfikacji. Istotna czg$¢ metodyki poswigcona zostata waznemu
elementowi sadowej wyceny nieruchomosci, jakim jest wlasciwe ustalenie stanu
nieruchomosci, ktory nalezy uczyni¢ podstawg wyceny. Metodyka rozwigzuje kompleksowo
ztozony problem systemu wycen nieruchomosci dla sadow w tym: (i) kto ma ustali¢ stan
nieruchomosci, ktory jest sporny, (ii) w oparciu o jakie dane i pochodzace z jakich Zrodet, (iii)
kto te dane i kiedy ma pozyskaé, (iv) jak ma postgpi¢ biegly rzeczoznawca majgtkowy
W r6éznych problematycznych sytuacjach, w tym jakie dziatania ma lub moze podejmowac,
a jakich powinien unikaé, lub ktérych nie wolno mu podejmowac. Wreszcie metodyka podaje,
jakie dziatania powinien podejmowaé biegly rzeczoznawca majatkowy po ztozeniu do akt
opinii, ukierunkowane na nieustanne podnoszenie jakos$ci i wiarygodnosci kolejnych jego
opinii. Sprawne postugiwanie si¢ metodyka potaczone ze znajomoscig zasad, w oparciu o ktore
metodyka zostatla opracowana, moze uczyni¢ z rzeczoznawcOw majatkowych bieglych

najwyzszej proby, a ich opinie wzorcowymi wsrod opinii biegtych innych specjalnosci.
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Ad 2) Specjalistyczne metodyki rowniez sktadajg sie z XII Etapow (schemat 2, schemat
3, schemat 4), ale zawieraja dodatkowe rozwigzania i mechanizmy dziatania w sytuacjach,
ktére przy okres§laniu warto$ci nieruchomosci wymagaja uwzglednienia dodatkowych zatozen
(tabela 36, tabela 37, tabela 38). Zalozenia te wynikajg z przepisbw materialnego prawa
cywilnego 1 przepisow postepowania (proceduralnych) majacych zastosowanie
W szczeg6lno$ci w tzw. postegpowaniach odrgbnych (dzialowych). Do takich wtlasnie
postgpowan, w ktdrych przepisy ogoélne oraz zasady ogdlnego postgpowania procesowego
zostaly przez ustawodawce zmodyfikowane, odnosza si¢ uwzgledniajagce te modyfikacje
metodyki specjalistyczne:

2.1 specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania
stanu nieruchomosci w sprawach o zniesienie wspotwlasnosci (schemat 2);

2.2 specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomos$ci z uwzglednieniem procedury ustalania
stanu nieruchomos$ci w sprawach o dziat spadku (schemat 3);

2.3. specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania
stanu nieruchomosci w sprawach o podzial majatku (schemat 4).

Ad 3) W ocenie autora dysertacji zasadne dla wyceny nieruchomosci dla potrzeb
sadowych byloby ujednolicenie regut postgpowania w typowych problematycznych sytuacjach.
Koncepcja zmian legislacyjnych dotyczy propozycji usystematyzowania zasad rzadzacych
postgpowaniem sagdowym a nastepnie opracowanie modelowych zasad wyceny nieruchomosci
w tym postepowaniu (tabela 39). Badanie rozwigzan migdzynarodowych w zakresie wyceny
nieruchomos$ci w postgpowaniach sadowych wykazato, ze system wycen nieruchomosci dla
potrzeb sadowych w Polsce istotnie r6zni si¢ od systemu brytyjskiego 1 niemieckiego (rozdziat
4). System ten, ktory w Polsce tworza przepisy prawa cywilnego procesowego, prawa
cywilnego materialnego oraz przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
uszczegOlowione przepisami rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, jest
niedoregulowany, co rodzi szereg problemow prawnych i faktycznych (Grabowska i in. 2014).
System ten jest niespdjny z ogdlnym systemem wycen nieruchomosci tworzonym zasadniczo
przez regulacje zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, w rozporzadzeniu w
sprawie wyceny nieruchomosci oraz przez uregulowania metodologiczne (podrozdziat 2.3).
System ten jest przez to niewydolny. Brakuje w nim skonkretyzowanych zasad i rozwigzan
adekwatnych do uwarunkowan okres§lania wartoSci nieruchomosci dla celow sadowych,
uwzgledniajacych reguly ustalania faktow na potrzeby ustalenia wartosci nieruchomos$ci na

etapie sagdowym (tabela 35).

205



Z racji dostrzezenia powyzszego przez autora dysertacji oraz tego, ze wycena
nieruchomosci na potrzeby sadowe sktada si¢ sensu largo z dwoch etapow postepowania:
sadowego 1 tego, ktory prowadzi biegly rzeczoznawca majatkowy, poza zaproponowanymi
rozwigzaniami metodologicznymi (warsztatowymi) kierowanymi stricte do ww. bieglych (etap
drugi), niezbedne jest rozwigzanie prawne dotyczace etapu pierwszego. Z tych przyczyn
w rozprawie zaproponowano zmiany legislacyjne na poziomie rozporzadzenia przy
wykorzystaniu istniejacego W art. 159 pkt 2 u.g.n. upowaznienia do uregulowania sposobu
okreslania warto$ci nieruchomos$ci dla celow sgdowych (tabela 39). Rozporzadzenie, do
ktorego odnosi si¢ koncepcja zmian w rozdziale 4 reguluje sposoby okreslania wartosci dla
réznych celéw. Zasadne jest wiec, by projektowana regulacja znalazta si¢ w tym wiasnie
rozdziale po jego ostatnim 54 paragrafie, bowiem dotyczy ona sposobu okreslania warto$ci
nieruchomosci dla dodatkowego celu — sadowego.

Dla biegltych rzeczoznawcow majatkowych zasadnicze znaczenie nadal mie¢ beda dwa
akty prawne: ustawa o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomos$ci, z naciskiem na rozporzadzenie. Dlatego tez zaproponowana koncepcja
postepowania wpisuje si¢ w przepisy rozdziatu 7 rozporzadzenia z 2023 r. zatytulowanego
,»SposoOb sporzadzania, forma i tre$¢ operatu szacunkowego oraz sposdb potwierdzania jego
aktualno$ci”, ktérych zakres i przedmiot regulacji zgrywa si¢ z zakresem i przedmiotem
regulacji prawnych w sprawach sgdowych wymagajacych wyceny nieruchomosci. W kazdej
opinii o warto$ci nieruchomosci (operacie szacunkowym) nalezy podaé¢ podstawy prawne
wyceny, co wynika wprost z zapisow § 80 ust. 4 ww. rozporzadzenia: ,,Jako podstawe prawa
wyceny wskazuje si¢ przepisy prawne, w oparciu o ktoére dokonano wyceny nieruchomosci,
a w szczegolnosci przepisy regulujace kompetencje 1 obowigzki rzeczoznawcy majatkowego,
sposob wyboru podejsé¢, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz definiujace rodzaj i tre$¢
praw bedacych przedmiotem wyceny”. Te przepisy to nie tylko ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami 1 wzmiankowane rozporzadzenie, ale to rowniez przepisy szeregu roznych
ustaw wymagajacych wyceny wprost lub dopuszczajacych ja w przypadku sporu o wartosé¢
nieruchomosci.

Finalnie wigc na potrzeby uporzadkowania pierwszego etapu wyceny nieruchomosci tj.
etapu sadowego przedstawiono koncepcje zmian legislacyjnych sprowadzajacych sie do
zmiany tresci rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (tabela 39). Proponowany §54a
uporzadkuje 1 usprawni m. in. proces gromadzenia danych o nieruchomosci lub jej czesci na
potrzeby okreslenia warto$ci nieruchomosci lub warto$ci roszczen majacych zrédto w sposobie

korzystania z nieruchomosci. Projektowana regulacja spaja i harmonizuje 0golny system wycen
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nieruchomosci dla réznych celéw z systemem wycen nieruchomosci dla potrzeb sagdowych,
czynigc oba systemy interoperacyjnymi wzgledem siebie.

W propozycji przepisow uwzgledniono, ze w zalezno$ci od przedmiotu, zakresu i celu
wyceny zatozenia, jakie nalezy przyjac¢ i w efekcie dane, jakie nalezy zgromadzi¢ (ustali¢) sa
rozne. Autor rozprawy zalozenia te skatalogowal odpowiednio do mozliwego, typowego
przedmiotu i zakresu wyceny i przedstawit w ramach propozycji przepiséw rozporzadzenia
W sprawie wyceny nieruchomosci (tabela 39). Ich stosowanie pozwoli zgromadzi¢ wszelkie
niezbedne dane i zrodta danych, umozliwiajagce na koncowym etapie wyceny oszacowac
warto$¢ nieruchomosci lub zwigzanych z nig roszczen przy uwzglednieniu wiasciwych zalozen
takich jak:

- aktualny czy inny stan nieruchomosci lub jej czesci;

- zakres posiadania nieruchomosci;

- okres posiadania nieruchomosci,

- rodzaj $wiadczenia za korzystanie/posiadanie z nieruchomosci (wynagrodzenie, pozytki, inne
przychody (faktyczne/hipotetyczne) z nieruchomosci);

- zakres rzeczowy naktadow na nieruchomos$¢, okres w ktorym ich dokonano oraz zZrédta ich
finansowania.

Zaproponowane zmiany prawne maja z zalozenia wyeliminowaé braki postepowania
sadowego rzutujace na rzetelnos¢ wyceny nieruchomosci lub roszczen z nig zwigzanych przez
bieglego rzeczoznawce majatkowego. Efektem powinno by¢: (i) znaczace zmniejszenie liczby
opinii uzupetniajacych i kolejnych - opinii gtdéwnych, (ii) zmniejszenie kosztow postepowania
oraz (iii) skrocenie czeSci postgpowania, ktora zwigzana jest z wyceng nieruchomosci.
Formalne zlecanie wyceny bieglym rzeczoznawcom majatkowym miatoby bowiem miejsce
dopiero wtedy, gdy w materiale dowodowym zebrano juz wszelkie niezbedne dane dla potrzeb
wyceny. Ewentualnie poza tymi, ktore biegly rzeczoznawca majatkowy moze pozyskaé we
wlasnym zakresie, gdyz sg pewne, niewatpliwe i dotyczg niezaprzeczalnych faktow tj. zrodto
ich pochodzenia docelowo daje gwarancje ich prawidtowosci i prawdziwosci.

Zagadnienie wyceny nieruchomosci dla potrzeb sadowych zostalo potraktowane
kompleksowo (tabela 35, schemat 1, tabela 36, schemat 2, tabela 37, schemat 3, tabela 38,
schemat 4, tabela 39). Zaproponowane rozwigzania metodologiczneé moga by¢ od razu
wykorzystywane w praktyce, a po wprowadzeniu zaproponowanych rozwigzan prawnych
pozostang z nimi zgodne i beda je dopetniac.

Ad 4) Weryfikacje zaproponowanych metodyk przeprowadzono poprzez testowanie

dwoch obiektow badawczych (tabela 40, tabela 41). Pierwszy testowany obiekt stanowit
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nieruchomo$¢ gruntowag zabudowang potozong w miejscowosci S.B., gdzie zakres zlecenia
obejmowal okreslenie warto$ci naktadow na nieruchomos$¢ enumeratywnie wymienionych
W pismie procesowym wskazanym przez sad. Biegly rzeczoznawca majatkowy mimo to pod;jat
si¢ podczas ogledzin weryfikacji zakresu rzeczowego naktadow, ustalonego wczesniej przez
sad. Biegly rzeczoznawca majatkowy czynnos$ciami zwigzanymi z okreslaniem wartos$ci
naktadow na nieruchomo$¢ wykroczyt poza zakres zlecenia. Efektem byto podwazanie jego
opinii przy wykorzystaniu tych jego czynnosci z zakresu szacowania nieruchomosci, do
ktorych podejmowania nie byt uprawniony. Testowanie metodyki specjalistycznej nr 2.2
(specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu
nieruchomos$ci w sprawach o dziat spadku - schemat 3) wzgledem obiektu II pokazato, Zze na
dwoch Etapach (II — Przedmiot i zakres wyceny, VI — Oglgdziny nieruchomosci) mozna byto
unikng¢ uchybien, ktore na tyle wydtuzyty postepowanie sadowe, ze sprawa zostata ostatecznie
dotaczona do innej a same opinie o warto$ci utracity waznos¢.

Test drugi dotyczyt metodyki specjalistycznej nr 2.1 (specjalistyczna metodyka wyceny
nieruchomos$ci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci w sprawach o
zniesienie wspotwlasnosci - schemat 2) i dotyczyl obiektu stanowiagcego nieruchomosé
gruntowg zabudowang w miejscowosci M., gdzie zakres zlecenia obejmowat poczatkowo
jedynie okreslenie wartosci nieruchomosci. Na skutek biedu bieglego rzeczoznawcy
majatkowego (przekroczenia uprawnien — przekroczenia zakresu zlecenia) zakres wyceny ulegt
poszerzeniu o okre$lenie warto$ci naktadow na nieruchomo$¢. Cho¢ ostatecznie ta czgs$¢
wyceny nie doszta do skutku, to btad biegtego rzeczoznawcy majatkowego wywotal drastyczne
wydtuzenie postgpowania sagdowego do 64 miesiecy oraz znaczacy wzrost jego kosztow.
Testowanie metodyki na tym przyktadzie pokazato, ze na dwoch Etapach (II — Przedmiot
i zakres wyceny, VI — Ogledziny nieruchomos$ci) byta mozliwos¢ uniknigcia bledu, ktorego
efektem byto jeszcze to, Ze opinia biegtego, ktory popehit btad nie stanowita ostatecznie dla
sadu podstawy do rozstrzygniec.

Podsumowujac, proponowana metodyka dazy do podniesienia nie tylko poziomu
jakos$ci merytorycznej opinii biegtych rzeczoznawcoOw majatkowych, ale rowniez ich rangi.
W efekcie moze to przetozy¢ sie na czgstsze sigganie po opinie rzeczoznawcoOw majatkowych
na etapie poprzedzajacym postgpowania sadowe. Juz wtedy bowiem rzeczoznawca majatkowy
po zorientowaniu si¢, jaki typ sprawy wywolal spor o warto$¢ nieruchomosci, jest w stanie —
uwzgledniajagc zaproponowang metodyke - opracowa¢ opini¢ o warto$ci nieruchomosci

uwzgledniajaca przyszie zatozenia sagdowej wyceny nieruchomosci.
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Moze rowniez zaistnie¢ sytuacja, w ktérej postgpowanie sgdowe zostanie
ukierunkowane w pierwszej kolejnosci na ustalenie warto$ci nieruchomosci i roszczen z nig
zwigzanych bowiem znany bedzie prosty, ale wystarczajaco precyzyjny i obiektywny
mechanizm rozstrzygania w sprawach dziatowych kwestii trudnych tj. ustalania wartosci tego
0 co toczy si¢ spor tzn. o warto$¢ nieruchomosci i warto$¢ roszczen powstatych na tle
korzystania z niej.

Przyjety cel rozprawy zostat zrealizowany. Teza rozprawy zostalta udowodniona.
Zaproponowana uniwersalna metodyka i metodyki specjalistyczne, rozbudowane dla trzech
typowych i reprezentatywnych postepowan sagdowych wymagajacych wyceny nieruchomosci,
moga stanowi¢ wartoSciowe narzgdzie pracy bieglego rzeczoznawcy majatkowego.
Opracowana metodyka moze wydatnie zwigkszy¢ komfort pracy bieglych rzeczoznawcow
majatkowych wyceniajacych nieruchomo$ci na zlecenie sadow. Metodyka porzadkuje,
usprawnia i systematyzuje przede wszystkim ustalanie stanu nieruchomosci na potrzeby wycen
sadowych, usprawnia komunikacje bieglych rzeczoznawcow majatkowych z sadem,
pozytywnie wptywa na czas i koszty takich wycen. Metodyka wskazuje konkretne sposoby
postapienia w sytuacjach spornych, niejasnych i watpliwych, przez co zwigksza profesjonalizm
dzialania rzeczoznawcéw majatkowych, podnosi rangg ich zawodu i co najwazniejsze,
pozytywnie wplywa na jako$¢ przekazywanym sadom opinii o wartosci nieruchomosci.
Komplementarno$¢ schematow (schemat 1, schemat 2, schemat 3, schemat 4), odniesienie si¢
w nich do wszelkich aspektéw spraw (odrebnosci), w tym ich zakreséw przedmiotowych oraz
wszystkich mozliwych zatozen (tabela 35, tabela 36, tabela 37, tabela 38), z duzym
prawdopodobienstwem spowoduje, ze beda one postrzegane - nie tylko przez bieglych
rzeczoznawcOw majatkowych, ale rowniez przez sedziow i1 profesjonalnych pelnomocnikow
procesowych, jako wzorcowy schemat postgpowania w kazdej sprawie sadowej wymagajacej
szybkiego, obiektywnego i rzetelnego ustalenia przez sad warto$ci nieruchomosci i wszystkich
mozliwych roszczen, ktorych zrodtem jest nieruchomos¢.

Zaproponowane metodyki postgpowania bieglych rzeczoznawcoOw majatkowych
w sprawach dzialowych przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb sagdowych oraz ich testowanie
na wybranych obiektach wykazaly, ze mozliwe okazalo si¢ zrealizowanie celu rozprawy t;.
opracowanie zasad postgpowania bieglych rzeczoznawcow majatkowych przy wycenie
nieruchomosci dla potrzeb sadowych. Ponadto prawdziwa okazata si¢ teza rozprawy
zakladajaca, iz mozliwe jest opracowanie takiego mechanizmu postgpowania biegtych
rzeczoznawcoOw majatkowych, ktory uporzadkuje ich prace w zakresie pozyskiwania danych

0 nieruchomosciach, umozliwi merytoryczna komunikacj¢ z sadami w zwiazku ze zlecanymi
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wycenami, co da efekt w postaci szybszych i lepszych wycen i zapobiegnie niepotrzebnemu
mnozeniu kolejnych opinii (uzupetniajacych i gtownych) i zwigzanym z nimi kosztom.

Zaproponowane rozwigzanie w formie metodyki daje mozliwo$¢ natychmiastowego
jego zastosowania. Niemniej jednak, wyniki badan ankietowych wskazaly, ze istnieje
oczekiwanie zaré6wno po stronie bieglych rzeczoznawcoé'w majatkowych, jak i po stronie
profesjonalnych petnomocnikéw, ze kwestie zwigzane z wyceng nieruchomosci dla potrzeb
sagdowych zostang odrgbnie uregulowane. Majac na wzgledzie aktualny stan prawny z zakresu
okreslania warto$ci nieruchomosci dla réznych celéw, autor pracy zaproponowal koncepcje
zmian legislacyjnych na poziomie aktu wykonawczego do ustawy, ktora uwzglednia
oczekiwania co do kierunkow zmian oraz jest zbiezna z zasadniczymi zatozeniami metodyki.
Autor ma nadzieje, ze niniejsza rozprawa bedzie propozycja do ich wprowadzenia.

Mozna zasadnie wnioskowac¢, ze zarowno metodyka, jak 1 zaproponowana regulacja
prawna daja mozliwo$¢ wytworzenia si¢ w postgpowaniach sadowych jednolitych regut
wyceny nieruchomosci w tym jednolitych zasad ustalania stanu nieruchomos$ci na sgdowym
etapie wyceny nieruchomosci oraz stwierdzania tego stanu na etapie wyceny prowadzonym
przez rzeczoznawce majatkowego. Wprowadzanie nowych mechanizméw oraz powszechnos¢
ich stosowania, z pewnoscig uporzadkuje i uprosci osiagniecie celu wspolnego dla wszystkich
interesariuszy: sadu, stron postepowania, ich pelnomocnikéw oraz bieglych rzeczoznawcow

majatkowych.
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https://doi.org/10.1515/remav-2020-0034

B) Wykaz aktow prawnych
B1. Wykaz ustaw

Ustawa, 1950 Zivilprozessordnung 12 September 1950, zm. 12 Dezember 2019, www.gesete-
im-internet.de

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego, t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 572

Ustawa, 1960 Baugesetzbuch 23 Juni 1960, zm. 8 August 2020, www.gesetze-im-internet.de

Ustawa z 29 maja 1974r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wtasno$¢ Panstwa za rente
1 sptaty pieniezne, Dz.U. z 1974 r., nr 21, poz. 118

Ustawa z 27 pazdziernika 1977r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla
rolnikéw 1 ich rodzin - art. 51 ust. 2, Dz. U. z 1977 r., nr 32, poz. 140

Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy, t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2809

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1568, 1841

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece, t.j. Dz. U. z 2023 ., poz. 1984,
22024 1., poz. 1222

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r., o podatku od spadkow i darowizn, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1837

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1151, 1824

Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 90, 1243, 1674

Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 530, 1473

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 589, 1089, 1230

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z 2023 r.
poz. 1688

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, t.j. Dz. U. z 2024 1., poz. 725, 834, 1222

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
82

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
1145, 1222, 1717
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Ustawa, 1998 The Civil Procedure Rules 10th December 1998

Ustawa, 1999 Gewerbeordnung 22 Februar 1999, zm. 19 Juni 2020, www.gesetze-im-
internet.de

Ustawa z dnia 9 wrzes$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, t.j. Dz. U. z 2024
r., poz. 295

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtos$ciowe, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 794, 1222

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, tj. Dz.U.
2024 poz. 1130

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 423

Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw 1 opiece nad zabytkami, t.j. Dz. U. z 2024
r., poz. 1292

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478

Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw, t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 101

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1087, 1089, 1473

Ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektoérych innych
ustaw, Dz. U. z 2020 r. poz. 471, 695, 782, z 2022 r. poz. 258

Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektoérych
innych ustaw, Dz. U. z 2021 r. poz. 1561

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. z 2023 r. poz. 1688

B.2 Wykaz rozporzadzen

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawcze]” t.j. obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej”, Dz. U. z 2016 r. poz. 283

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego, Dz. U. z 2021 r. poz. 555

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego, Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 3 marca
2021 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, Dz. U. z 2021, poz. 555

Rozporzadzenie, 2010 Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) 19 Mai 2010, zm.
26 November 2019, www.gesetze-im-internet.de
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Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym, Dz. U. z 2016 r. poz. 312 z
pozn. zm.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci, Dz. U. z 2016 r., poz. 1263

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 23 lipca 2021 r. w sprawie
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, Dz. U. z 2021 r. poz. 1374

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 23 lipca 2021 r. w sprawie bazy
danych obiektow topograficznych oraz mapy zasadniczej (Dz. z 2021 r., poz. 1385)

Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie szczegdlowego
zakresu dzialania Ministra Rozwoju 1 Technologii, Dz. U. poz. 838

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci, Dz.U. 2023 poz. 1832

C) Wykaz orzeczen sadowych

Uchwata Sadu Najwyzszego z 10.05.2006 r., III CZP 11/06

Uchwate z dnia 07.03.2008 r., III CZP 10/08

Uchwata SN z 23.02.2018 r., III CZP 103/17

Uchwata SN z 27.02.2019 r., IIl CZP 30/18

Wyrok SN z dnia 21 marca 2019 r., I CSK 54/18

Wyrok SN z 10.01.2017 r., V CSK 228/16

Wyrok SN z 19.02.1998 r. sygn. III CKN 375/97 (OSNC nr 10, poz. 161)
Wyrok SN z22.10.1997 r., I CKU 140/97

Postanowienie SN z 12.01.2005 r., ICK 449/04

Postanowienie SN z 14.07.2010 r. sygn. V CSK 31/10

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 12.09.2012 r.,  ACa 450/12
Wyrok Sadu Okrggowego w Radomiu z 25.09.2014 r., V Ca 514/13
Wyrok WSA w Poznaniu z 10.08.2017 r., IV SA/Po 484/17

D) Wykaz stron internetowych
https://sjp.pwn.pl/slowniki/postegpowanie.html
https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/13-standardy

http://www.ifsforum.de

http://www.muenchen.ihk.de

www.bvs-ev.de
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https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/13-standardy
http://www.muenchen.ihk.de/

www.ritsumei.ac.jp

www.gesete-im-internet.de
https://academyofexperts.org/events/lawproc-mar-21/
https://www.gov.uk/government/organisations/civil-justice-council
https://www.irrv.net

https://www.caav.org.uk

https://www.naea.co.uk/

https://isva.org.uk/
https://committees.parliament.uk/writenevidence/13809/pdf/

https://www.rics.org/uk/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/red-
book/?link=bottom-nav

https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/sector-
standards/dispute-resolution/surveyors-acting-as-expert-witnesses-4th-ed-sep-2020.pdf

https://academyofexperts.org/knowledge-hub/guidance-on-joint-statements
https://rejestradwokatow.pl/adwokat
E) Wykaz tabel

Tabela 1 Zastrzezenia do opinii zglaszane w S$rodkach zaskarzenia od orzeczen
pierwszoinstancyjnych

Tabela 2 Materiaty spoza akt sprawy, do ktorych biegty odwotat si¢ w opinii

Tabela 3. Zarzuty bezposrednie wzglgdem opinii gtéwne;j

Tabela 4 Zarzuty bezposrednie wzglgdem opinii uzupelniajace;j

Tabela 5 Zalety 1 wady badan ankietowych

Tabela 6 Mozliwe sposoby ustalania warto$ci nieruchomos$ci w postepowaniu sgdowym
Tabela 7 Etapy szacowania nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym.

Tabela 8 Etapy aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z sagdowym
ustaleniem wartosci nieruchomosci

Tabela 9 Zasady wyceny nieruchomos$ci wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

Tabela 10 Zalecenia Standardow Zawodowych PFSRM mogace mie¢ odpowiednie przetozenie
na wyceng dla celow sagdowych

Tabela 11 Zasady ogolne dotyczace opinii bieglych zawarte w kodeksie postgpowania
cywilnego

Tabela 12 Zrédta danych o nieruchomosciach wedtug ustawy o gospodarce nieruchomosciami
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Tabela 13 Struktura ksiggi wieczystej oraz najwazniejszy zakres danych o nieruchomosci
ujawnianych w ksiedze

Tabela 14 Informacje objete ewidencjg gruntéw i budynkow

Tabela 15 Zrodta pochodzenia danych objetych ewidencja gruntéw i budynkéw i rodzaj zrodet
danych

Tabela 16 Pytania dotyczace cech respondenta
Tabela 17 Pytania o relacj¢ miedzy sagdem a bieglym rzeczoznawca majatkowym.

Tabela 18 Pytania o relacj¢ miedzy strong postepowania sgdowego a bieglym rzeczoznawca
majatkowym

Tabela 19 Pytania dotyczace cech respondenta

Tabela 20 Pytania o relacje migdzy sadem a bieglym rzeczoznawca majatkowym z punktu
widzenia adwokata

Tabela 21 Pytania do adwokatow o relacje miedzy strong postepowania sagdowego a bieglym
rzeczoznawcg majatkowym

Tabela 22 Wiek ankietowanych

Tabela 23 Udziat poszczegoélnych bieglych rzeczoznawcow majatkowych ze wzgledu na
dlugo$¢ stazu w grupie biegtych sporzadzajacych w ciggu roku $rednio 30 i wigcej opinii

Tabela 24 Udziat bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych z okreslonym stazem pracy jako
biegly, w grupie biegtych rzeczoznawcoéw sporzadzajacych opinie najszybciej (w czasie do 1
miesigca)

Tabela 25 Sady Okregowe, w ktorych rzeczoznawcy majatkowi wystepuja w roli biegtych

Tabela 26 Udziat rzeczoznawcdédw majatkowych z uwagi na staz pracy jako biegly sadowy, w
grupie deklarujacej staba znajomos$¢ zasad regulujacych sktadanie do akt sadowych opinii o
warto$ci nieruchomosci

Tabela 27 Udzial rzeczoznawcoOw majatkowych z uwagi na staz pracy jako biegly sadowy, w
grupie deklarujacej czgste watpliwosci co do zakresu sadowego zlecenia

Tabela 28 Udziat rzeczoznawcdédw majatkowych z uwagi na staz pracy jako biegly sadowy, w
grupie deklarujacej sporzadzanie wigcej niz 3 opinie uzupeiniajace wzgledem jednej gtownej
opinii o warto$ci nieruchomosci

Tabela 29 Syntetyczna analiza wynikéw badania ankietowego bieglych rzeczoznawcow
majatkowych

Tabela 30 Sady Okregowe, w ktorych ankietowani adwokaci najczesciej wystepuja w
charakterze pelnomocnika z liczbg wskazan

Tabela 31 Syntetyczna analiza wynikow badania ankietowego pelnomocnikoéw procesowych —
adwokatow
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Tabela 32 Szacowanie wartosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu o pow. 63,24
m2

Tabela 33 Szacowanie warto$ci naktadéw poniesionych na zabudowang nieruchomos¢
gruntowa

Tabela 34 Szacowanie warto$ci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym

Tabela 35 Uniwersalne reguly ustalania faktow na potrzeby ustalenia wartosci nieruchomosci
na etapie sgdowym

Tabela 36 Zakres przedmiotowy, zakres ustalen i zalozen sprawy o zniesienie wspotwilasnosci
nieruchomosci istotny w procesie wyceny

Tabela 37 Zakres przedmiotowy, zakres niezb¢dnych ustalen i zatozen sprawy o dziat spadku
istotnych w procesie wyceny

Tabela 38 Zakres przedmiotowy, zakres niezbednych ustalen i zalozen sprawy o podziat
majatku istotnych w procesie wyceny

Tabela 39 Koncepcja nowelizacji ustawy oraz propozycja tekstu rozporzadzenia na potrzeby
wyceny nieruchomosci w postegpowaniach sadowych

Tabela 40 Testowa procedura postgpowania wedlug specjalistycznej metodyki wyceny
nieruchomosci w sprawie o dzial spadku (na podstawie: Tabela 33, Schemat 3)

Tabela 41 Testowa procedura postepowania wedlug specjalistycznej metodyki wyceny
nieruchomos$ci W sprawie o zniesienie wspotwilasnosci (na podstawie: Tabela 34, Schemat 2)

Tabela 42 Syntetyczne podsumowanie wynikow testowania
F) Wykaz rysunkow

Rys. 1 Akty prawne dotyczace spraw sadowych, w ktérych wymagana jest wycena
nieruchomosci 1 zawierajace ewentualnie regulacje dotyczace wyceny nieruchomosci

Rys. 2 Pojecia zwigzane z wyceng nieruchomosci

Rys. 3 Elementy sktadowe stanu nieruchomosci

G) Wykaz rycin

Rycina 1 Nieruchomo$¢ stanowigca dziatki ewidencyjne o nr 34, 384, 20/4, 20/5 objeta sprawg
o zaptate (potaczona nastgpnie ze sprawa o dziat spadku z podziatem majatku)

Rycina 2 Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana objeta sprawg o zniesienie wspotwiasnosci
H) Wykaz wykreséw

Wykres 1 Pte¢ ankietowanych

Wykres 2 Kierunek wyksztatcenia

Wykres 3 Staz pracy jako biegly sadowy

Wykres 4 Srednia liczba opinii sporzadzanych w ciggu roku
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Wykres 5 Sredni czas potrzebny na sporzadzenie opinii

Wykres 6 Potrzeba uregulowania zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby sadowe wedtug
ankietowanych

Wykres 7 Podstawa wyboru konkretnego biegtego rzeczoznawcy majatkowego

WyKkres 8 Zapoznanie si¢ z materialami sprawy przed ogledzinami nieruchomosci
Wykres 9 Wskazanie materiatow z akt sprawy do opinii przez sad

Wykres 10 Wskazanie przez sgd materiatéw lub zatozen do opinii uzupetniajace;j
Wykres 11 Sktadanie do akt opinii przez kolejnego bieglego rzeczoznawce majatkowego

Wykres 12 Wiedza bieglego rzeczoznawcy majatkowego co do sposobu wykorzystania jego
opinii przez sad

Wykres 13 Znajomo$¢ zasad proceduralnych regulujacych sktadanie do akt sadowych opinii
Wykres 14 Zrodlo wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad

Wykres 15 Watpliwosci co do zakresu zlecenia po lekturze postanowienia o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy majatkowego i lekturze akt

Wykres 16 Zrodta watpliwosci co do zakresu zlecenia
Wykres 17 Czestotliwo$¢ zwracania si¢ do sadu o dodatkowe wskazdéwki
Wykres 18 Czestotliwos¢ z jaka sad zleca opini¢ uzupetniajaca

Wykres 19 Sposéb w jaki sad moglby utatwi¢ bieglemu rzeczoznawcy majatkowemu
wykonanie rzetelnej opinii

Wykres 20 Czestotliwo$¢ sporzadzania opinii wariantowe;j
Wykres 21 Zdiagnozowane problemy podczas ogledzin nieruchomosci

Wykres 22 Uwzglednienie lub pominigcie przez bieglego rzeczoznawce majatkowego
niektorych materiatow jako podstawa kwestionowania opinii o wartosci nieruchomosci

Wykres 23 Czestotliwos¢ korzystania z materialdow udostgpnianych przez strone, ktore nie
znajdujg si¢ w aktach sprawy

Wykres 24 Sposob w jaki opinia odnosi si¢ do materiatow dowodowych zgromadzonych w
aktach, jako podstawa zarzutoéw do opinii

Wykres 25 Najwieksza liczba opinii uzupetniajacych wzgledem jednej opinii gléwne;j
Wykres 26 Powody kwestionowania opinii o wartosci nieruchomosci

Wykres 27 Sktadanie na rozprawie ustnej opinii uzupetiajacej

Wykres 28 Problemy dostrzegane w pracy jako biegly rzeczoznawca majatkowy
Wykres 29 Postrzeganie szkolen dla bieglych rzeczoznawcow majatkowych

Wykres 30 Ple¢ ankietowanych
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Wykres 31 Wiek ankietowanych
WyKkres 32 Znajomos¢ zasad okreslania wartosci nieruchomosci
Wykres 33 Staz zawodowy

Wykres 34 Srednia roczna liczba opinii sktadanych do spraw w ktérych adwokat wystepuje w
roli pelnomocnika

Wykres 35 Sredni czas w jakim sporzadzana jest opinia o wartoéci nieruchomosci wedtug
adwokatow

Wykres 36 Potrzeba odrebnej regulacji zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby sadowe
Wykres 37 Podstawa wyboru konkretnego biegtego

Wykres 38 Zapoznawanie z aktami sprawy przez biegtych rzeczoznawcow majatkowych przed
ogledzinami

Wykres 39 Wskazywanie przez sad materiatow z akt sprawy, ktére nalezy w opinii gtdéwne;j
uwzgledni¢ lub pomingd

Wykres 40 Wskazywanie przez sad materialow z akt sprawy, ktore nalezy w opinii
uzupetniajacej uwzgledni¢ lub pomingé

Wykres 41 Kolejna opinia o warto$ci jednej nieruchomosci w tej samej sprawie

Wykres 42 Informacja dla bieglego rzeczoznawcy majatkowego o sposobie wykorzystania
jego opinii

Wykres 43 Znajomo$¢ zasad proceduralnych regulujacych sktadanie do akt opinii przez
bieglych rzeczoznawcdéw majatkowych

Wykres 44 Zrodlo wiedzy o zakresie zlecenia udzielonego przez sad
Wykres 45 Watpliwosci biegltych rzeczoznawcow majatkowych co do zakresu zlecenia
Wykres 46 Zrodta watpliwosci bieglych rzeczoznawcow majatkowych co do zakresu zlecenia

Wykres 47 Czgstotliwos¢ z jaka biegli rzeczoznawcy majatkowi zwracaja si¢ do sadu o
dodatkowe wskazdéwki co do zakresu zlecenia

Wykres 48 Czestotliwo$¢ sporzadzania opinii uzupetniajace;j

Wykres 49 Mozliwe utatwienia dla bieglych rzeczoznawcé4w majatkowych w celu
sporzadzenia rzetelnej opinii

Wykres 50 Opinie dwu- lub wielowariantowe
Wykres 51 Wskazywane problemy podczas ogledzin nieruchomosci.

Wykres 52 Czestotliwosé, z jakg strony kwestionujg w zarzutach do opinii uwzglednienie lub
pominigcie przez bieglych rzeczoznawcdw majatkowych niektorych materiatlow

Wykres 53 Czestotliwo$¢ korzystania przez bieglych rzeczoznawcow majatkowych przy
opracowywaniu opinii o wartosci nieruchomos$ci zleconej przez sad, z materiatlow
udostepnianych przez strony, spoza akt sprawy
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Wykres 54 Procentowy udziat spraw, w ktorych zarzuty do opinii o warto$ci nieruchomosci
kwestionuja sposob odniesienia si¢ w opinii do materiatéw dowodowych zgromadzonych w
aktach sprawy, w ogdlnej liczbie

Wykres 55 Najwicksza liczba opinii uzupelniajacych jaka pojawita si¢ w sprawie sadowe;j
wzgledem jednej gtownej opinii o warto$ci nieruchomosci.

Wykres 56 Powody kwestionowania opinii biegtego rzeczoznawcy majatkowego o wartosci
nieruchomosci sporzadzanej na zlecenie sagdu

Wykres 57 Postrzeganie przez pelnomocnikéw sktadania na rozprawie ustnej opinii
uzupehniajacej przez biegltego rzeczoznawce majatkowego

Wykres 58 Dostrzegane przez pelnomocnikow problemy w pracy bieglych rzeczoznawcow
majatkowych wptywajace na przebieg postgpowan sagdowych

Wykres 59 Ocena pelnomocnikéw co do potrzeby szkolen dla bieglych rzeczoznawcow
majatkowych z zakresu podstaw procesu sadowego, roli bieglego rzeczoznawcy majatkowego
w tym postepowaniu, oczekiwan stawianych bieglym, zawarto$ci sktadanej opinii i wystgpien
na rozprawie

Wykres 60 Punkty czasowe poszczegdlnych etapéw sadowego ustalania wartosci
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w toku postgpowania sagdowego

Wykres 61 Punkty czasowe poszczegdlnych etapéw sadowego ustalania wartosci naktadéw na
zabudowang nieruchomos$¢ gruntowa w toku postgpowania sgdowego

Wykres 62 Punkty czasowe poszczegolnych etapéw sadowego ustalania wartosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej w toku postepowania sgdowego

I) Wykaz schematow

Schemat 1 Uniwersalna metodyka wyceny nieruchomos$ci z uwzglednieniem procedury
ustalania stanu nieruchomosci w postepowaniach sadowych

Schemat 2 Specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury
ustalania stanu nieruchomos$ci w sprawach o zniesienie wspotwlasnosci

Schemat 3 Specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury
ustalania stanu nieruchomosci w sprawach o dziat spadku

Schemat 4 Specjalistyczna metodyka wyceny nieruchomos$ci z uwzglednieniem procedury
ustalania stanu nieruchomosci w sprawach o podziat majatku

J) Wykaz zalacznikow

Zalacznik nr 1 Zalecenia IHK dla Monachium i Gornej Bawarii (Empehlungen fiir den Aufbau
eines schriftlichen Sachverstidndigen-Gutachten)

Zalacznik nr 2 Zalecenia Instytutu Rzeczoznawstwa odnosnie opracowania opinii

(Empfehlungen zur Erstellung eines Gutachtens (IfS))
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Zalacznik nr 3 Instrukcja opracowanej w ramach Instytutu Rzeczoznawstwa dotyczaca
sktadnia ustnej opinii przez rzeczoznawcoéw (biegtych) w procesie cywilnym (Merkblatt fiir die

Sachverstindigenanhorung im Zivilprozess (IfS))
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Zalacznik nr 1

Zalecenia IHK dla Monachium 1 Goérnej Bawarii (Empehlungen fiir den Aufbau eines

schriftlichen Sachverstindigen-Gutachten)

1.

10.

11.

opinie bieglych musza by¢ systematycznie uporzadkowane, jasno skonstruowane,
uzasadnione 1 ograniczone do rzeczy najwazniejszych;

wnioski opinii powinny by¢ przedstawione w sposob jasny i1 zrozumiaty réwniez dla
0s6b nieposiadajacych wiedzy specjalistycznej z danej dziedziny;

w przypadku opinii sporzadzanej na zlecenie sadu nalezy wskazaé sygnatur¢ akt,
oznaczenie stron 1 uczestnikow ewentualnie ich przedstawicieli (petnomocnikow);

w opinii powinny by¢ zawarte pytania dowodowe (tezy dowodowe) a przypadku
obszerniejszych pytan, kopi¢ dokumentu z pytaniami nalezy zalaczy¢ do opinii;

w opinii nalezy poda¢ odniesienia i zrédta wiedzy o faktach, rowniez poprzez odwolanie
do konkretnych pism procesowych ze wskazaniem autora oraz numeru kart z akt
sadowych;

nalezy upewnic si¢, ze opinia odnosi si¢ faktycznie do zakresu udzielonego zlecenia,
ktérego absolutnie nie nalezy przekraczaé;

stwierdzenia i1 ustalenia zawarte w opinii powinny by¢ zrozumiale dla laikow i1
weryfikowalne przez specjalistow;

opinia powinna zawiera¢ ocen¢ faktow z technicznego punktu widzenia;

oceny prawne co do zasady sg zastrzezone dla sgdow, zatem takie oceny mogg by¢ przez
biegltego wydawane w wyjatkowych wypadkach,;

opinia nie moze zawiera¢ sugestii co do tego, kto ma racj¢ w sporze; opinia, ktora
zajmuje stanowisko w takich kwestiach prawnych, jest zwykle bezuzyteczna i prowadzi
do watpliwosci co do neutralnos$ci rzeczoznawcy, co moze skutkowac nieprzyznaniem
wynagrodzenia za sporzadzong opinig;

w opinii nie nalezy wypowiadac si¢ w kwestiach spoza specjalnosci rzeczoznawcy jako
biegly i uzywa¢ w tym zakresie pieczeci rzeczoznawcey; w przypadku gdyby niektore z
pytan wykraczaly poza obszar specjalizacji, rzeczoznawca powinien poinformowac o

tym sad, ktory podejmie odpowiednie decyzje.
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Zalacznik nr 2

Zalecenia Instytutu Rzeczoznawstwa odno$nie opracowania opinii (Empfehlungen zur

Erstellung eines Gutachtens (IfS))

1.

10.

11.

12.

tre$¢, zakres 1 podstawe oceny okreslajg postanowienie sagdu lub postanowienia umowy
w kazdym indywidualnym przypadku;

opinia rzeczoznawcy to profesjonalna ocena danej lub ustalonej przez siebie kwestii,
zrozumiala dla laika i weryfikowalna dla eksperta;

wykraczanie poza sagdowe pytania dowodowe (teze dowodowa) nie jest dopuszczalne;
oceny prawne sg surowo zabronione w przypadku sporzadzania opinii na zlecenie sadu;
opinie muszg mie¢ logiczng, przejrzysta strukture 1 ogranicza¢ si¢ do zasadniczych
kwestii; wszystkie przedstawione wyniki 1 wnioski musza by¢ uzasadnione i
zrozumiale; opinia musi by¢ jasna, bezstronna i spojna metodologicznie.

opinia powinna dokumentowac tre§¢ umowy, podstawe 1 cel oraz przeprowadzone
badania i powody, ktére doprowadzity do wyniku rzeczoznawcy i jego wnioskow;
opinia powinna zawiera¢ informacje o tre$ci zlecenia lub postanowienia o
przeprowadzeniu dowodu (dane dotyczace akt, stron postepowania i ich
przedstawicieli) oraz wskazywa¢ na informacje, ktore sa istotne dla wynikow
przedstawionych w opinii, lub na ktdérych te wyniki si¢ opieraja;

opinia powinna zawiera¢ wykaz literatury lub innych Zrdédet, ktoérymi rzeczoznawca
positkowat si¢ opracowujac opinig;

opinia powinna zawierac¢ szkice i/lub zdjecia jesli dostarczajg znaczgcych wyjasnien lub
przyczynia si¢ do zrozumienia opinii;

w opinii nalezy wyjasni¢, ktore z faktow stwierdzonych w niej opieraja si¢ na wiedzy
rzeczoznawcy; informacje oparte na wtasnych ustaleniach lub badaniach muszg by¢
wyraznie oddzielone od tych, ktore pochodzg z informacji dostarczonych przez osoby
trzecie;

jezeli istnieje kilka wynikow dotyczacych kwestii poruszonych w opinii, rzeczoznawca
musi wyjasni¢ r6zne wyniki i uzasadni¢ wtasne wnioski; powinien wyjasni¢ i uzasadni¢
podstawy swoich ocen (np. pod wzgledem stopnia prawdopodobienstwa) oraz granice
prawdopodobienstwa wynikow;

rzeczoznawcy muszg dokona¢ w opinii jasnego rozréznienia mi¢dzy tym, co wiedza, ze

jest prawda, a tym, co przyjeli lub otrzymali;
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13. opinia powinna zawiera¢ podsumowanie wnioskow, do ktorych doszedt rzeczoznawca;
podsumowanie ma da¢ przeglad wszystkich wynikoéw zawartych w opinii, ktore maja
znaczenie; musza by¢ one przedstawione tak jasno i zrozumiale, aby byly tatwo

zrozumiate dla osoby, ktdra nie jest specjalista w danej dziedzinie.
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Zatacznik nr 3

Instrukcja opracowanej w ramach Instytutu Rzeczoznawstwa dotyczaca sktadnia ustnej opinii

przez

rzeczoznawcow  (bieglych) w  procesie cywilnym  (Merkblatt fiir die

Sachverstindigenanhdrung im Zivilprozess (IfS)) .

l.
1.

Informacje zwigzane z wezwaniem na termin rozprawy:
Ze rzeczoznawca powinien z wyprzedzeniem zwrdcic si¢ do sagdu o poinformowanie go
na piSmie o pytaniach (odno$nie opinii pisemnej, ktorg wczesniej ztozyt lub ktora ma
ztozy¢ jedynie w formie ustnej) aby mogt sie do nich odpowiednio przygotowac;
na jakich zasadach (na wniosek czy z urzedu), wynikajacych z jakich przepisow ZPO
biegly moze by¢ wezwany do sadu celem ztozenia ustnej uzupetniajacej opinii, w jaki
sposob usprawiedliwia¢ nieobecno$¢ i jakie konsekwencje groza rzeczoznawcy, gdy
bez usprawiedliwienia nie stawi si¢ w sadzie;
szczegotowe informacje dotyczace wynagrodzenia rzeczoznawcy za stawiennictwo w
sadzie;

Sugestie dotyczace z przygotowania si¢ do rozprawy:
rzeczoznawca powinien ponownie przestudiowa¢ opini¢ i dokumenty; powinien
rozwazy¢ ewentualne poprawki lub ulepszenia opinii, a w miar¢ potrzeby poprosi¢ sad
o dostep do akt;
biegly powinien rozwazy¢ potrzebe przygotowania pisemnej odpowiedzi na pytania
stron lub ich zastrzezenia (ewentualnie zwrdci¢ si¢ o nie do sadu, gdy nie zostaty
zataczone do wezwania), nawet jesli sad na taka potrzebe nie wskazywat, by mogly one
zosta¢ przekazane sadowi i stronom na posiedzeniu; wczes$niejsze poznanie pytan lub
zastrzezeh ma shuzy¢ rzeczoznawcy do przygotowania si¢ na to co go czeka w sadzie,
ale tez sprawnosci procesu, by na jednym posiedzeniu odpowiedzie¢ na pytania bez
koniecznosci wyznaczania kolejnych;

Informacje odno$nie przebiegu rozprawy oraz zalecenia co do zachowania na

rozprawie w tym:
informacje o uprawnieniach stron do zadawania pytan, kierowania rozprawg przez sad,
dopuszczalno$ci pytan, mozliwych atakéw na bieglego rzeczoznawce niestosownymi
pytaniami;
sugestie, by rzeczoznawca odpowiadal na pytania obiektywnie, spokojnie, by nie dat

si¢ sprowokowac, w szczegdlnosci pytaniami, ktére moga mie¢ na celu doprowadzenie
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do podwazenia jego bezstronnos$ci, a tym samym narazenie go na ryzyko odrzucenia
opinii z powodu obaw o stronniczos¢;

sugestie, by rzeczoznawca unikat spontanicznych odpowiedzi, bowiem niesie to ryzyko
przeoczenia czego$ waznego lub niepetnego zrozumienia czegos trudnego;

sugestie, by rzeczoznawca otwarcie przyznal, ze nie moze od razu odpowiedzie¢ na
jakie$ pytanie, ale jednoczes$nie zadeklarowat cheé przedstawienia odpowiedzi na
pismie np. po ponownych badaniu akt; co moze zaistnie¢ w przypadku, gdy zadawane
sa nowe pytania oparte na nowych faktach. Jezeli na podstawie pytan lub nowych
analizach biegly rzeczoznawca zauwazy, ze si¢ mylit lub po ponownych rozwazaniach
dojdzie do innych wnioskow, wowczas powinien to otwarcie przyznac;

sugestie, by o ile to konieczne, zwrdcic si¢ do sedziego z pytaniem - jesli zostang zadane
pytania, ktore nie dotycza sprawy - czy nalezy na nie odpowiedzie¢, lub jesli strony
krytykuja odpowiedzi rzeczoznawcy i jego kwalifikacje w szkodliwy sposob;

sugestie, by rzeczoznawca w swych odpowiedziach na pytania ograniczat si¢ do
stwierdzen opartych na faktach i nie kwestionowat kwalifikacji prywatnego eksperta
strony, ktdry na rozprawie rowniez ma prawo do zadawania pytan; absolutnie unikaé
odpowiedzi ztosliwych typu ,,jeste$ na biezaco ze stanem przedwczorajszym (przyktad

Z orzecznictwa)”.
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Zalacznik nr 4

Lista kontrolna z kwestiami do sprawdzenia przy przyjmowaniu zlecenia sgdowego na

opracowanie opinii (Checkliste fiir die Ubernahme eines Gerichtsauftrages (IfS))

I. Potwierdzenie odbioru zlecenia i przyjecie akt.

1. Sprawdzi¢ czy akta i zatgczniki sg kompletne w zakresie dokumentéw potrzebnych od
oceny. W razie potrzeby zazada¢ od sadu wszelkich niezbednych dokumentow (chyba ze
zalecono inaczej).

2. Czy zlecenie miesci si¢ w cato$ci lub czgsciowo w obszarze zamowienia lub obszarze
tematycznym? Jesli nie, to poinformuj o tym sad, ktéry powinien zdecydowaé o
ewentualnym zwolnieniu z obowigzku (akt jeszcze nie zwracac!).

3.Czy istniejg jakie$ niejasnosci lub trudnosci, zwlaszcza watpliwosci co do tresci lub
zakresu zlecenia? Jesli tak, wowczas nalezy to szybko wyjasni¢ z sadem (wynik tych
wyjasnien powinien by¢ udokumentowany).

4. Czy nalezy wezwa¢ innych ekspertow (biegtych)? Jesli tak, to poinformuj o tym sad.
Mozesz ewentualnie zaproponowa¢ odpowiedniego biegtego (eksperta).

5. Czy istnieje prawo do odmowy sporzadzenia opinii / powdd do stronniczosci? W takim
razie poinformuj o tym sad.

II. Dalsze informacje zwrotne dwa tygodnie po otrzymaniu akt sadowych.

1. Czy opinia uwzgledniajaca zakres zlecenia i inne kwestie z nim zwigzane zostanie
ztozona w zakre§lonym terminie lub do kiedy moze nastapi¢ w sposdb wigzacy ztozenie
opinii? Zaproponuj sadowi ten termin, jesli zachodzi taka potrzeba.

2. Czy kwestie dowodowe mozna przypisa¢ grupom optat JVEG (ustawa o wynagrodzeniu
biegtych itd.)? Jesli nie, to w razie potrzeby, zwro¢ si¢ z wnioskiem o sagdowe ustalenie
stawki godzinowej.

3. W razie potrzeby zwro¢ si¢ z wnioskiem o specjalne wynagrodzenie zgodnie z
paragrafem 13 JVEG.

4. Czy koszty sa nieproporcjonalne do wartosci przedmiotu sporu (wigksze niz 55% spornej
kwoty) lub czy zaliczka na poczet kosztow zostanie znaczaco przekroczona (przynajmniej
0 20%)? Jesli tak, to poinformuj o tym sad.

5. Ustna opinia mozliwa i celowa? (zasada ustawowa wg kodeksu postgpowania
cywilnego). Mozesz zwrdcic si¢ do sadu z odpowiednig sugestia.

I11. Opinia ustna/ Ustne wyjasnianie opinii pisemnych

Na co nalezy zwroci¢ uwage podczas ustnych wystapien:
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1. Skomponuj podstawy ustnej opinii w zwigztej, pisemnej formie i przekaz przygotowane
dokumenty (ewentualnie z dodaniem zdj¢¢, szkicow, diagramdw, itp.) stronom i sgdowi na
posiedzeniu, jesli tak zaleci sad lub jesli jest to przydatne dla zapewnienia jasno$ci i
zrozumiatosci.

2. Unikaj spontanicznych wypowiedzi. Istnieje ryzyko przeoczenia czego§ waznego lub
niepetnego zrozumienia czegos$ trudnego.

3. Madrze dobieraj stowa. Unikaj nieporozumien i celowych blednych interpretacji.

4. Zwro¢ uwage na prawidlowe protokotowanie.

5. Nie przytlaczaj stuchacza: wyrazaj si¢ jasno, nie badz gadatliwy, ale tez nie badz
przesadnie zwigzly w wypowiedzi. Unikaj technicznego jezyka, ktory jest niezrozumiaty
dla laikow a w przypadku gdy wyjatkowo jezyk techniczny jest wyjatkowo konieczny i
potrzebny, tam udzielaj wyjasnien.

IV. Spotkanie na miejscu (ogledziny w terenie/ wizja lokalna)

1. Wyznacz spotkanie na miejscu w rozsadnym terminie (zwykle z wyprzedzeniem 2
tygodnie). O terminie zawiadom strony, a w razie potrzeby rowniez innych uprawnionych
uczestnikOw postepowania (np. interwenienta).

Wazne: Prosby o zmiang terminu nalezy uwzgledni¢ tylko gdy zachodza istotne
przeszkody, nalezy unikaé trwalego odroczenia. W przypadku trudnosci, dalsze dziatania
nalezy uzgodni¢ z sadem.

2. Sprawdz, czy w $wietle materiatu dowodowego i tego co w sprawie jest sporne, wtasciwe
bytoby, zeby sad uczestniczyl w spotkaniu/ oglgdzinach.

3. Poinformuj sad o wizycie w terenie (wizji/ogledzinach).

4. W przypadku znacznych kosztow podrozy lub innych wydatkow (np. otwarcie jakiego$
elementu), w razie potrzeby z16z wniosek o zaliczke stosownie do paragrafu 3 JVEG.

5. Unikaj uprzedzen 1 stronniczosci! (np. przejazd do obiektu oceny nigdy z jedng strona,
zadnych rozmow z jedng strong przed obiektem.

6. Nie wchodz do obiektu, ktory ma by¢ oceniany przed wyznaczonym czasem, jesli nadal
brakuje jednej ze stron (zaczekaj ok. 15 minut).

7. Nigdy nie wymuszaj wizyty na miejscu. Jesli nie mozna jej wtasciwie przeprowadzi¢ ze
wszystkimi uprawnionymi uczestnikami, zaprzestan przeprowadzania dowodow i
poinformuj o tym sad.

8. Przed zakonczeniem wizyty na miejscu nalezy da¢ stronom mozliwo$¢ udzielenia

dodatkowych informacji.
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9. Jesli wymagane jest wykonanie otworow w jakich$ elementach, poinformuj o tym sad.
Sprawdz czy wptacona zaliczka pokrywa takie dziatania, inaczej: Uwaga!

V. Opinia pisemna.

1. Oswiadczenia techniczne muszg Scisle opiera¢ si¢ na pytaniach zadanych w decyzji o
przeprowadzeniu dowodéw. Zadnego nieuprawnionego przekraczania pytan dowodowych
(wykraczania poza tez¢ dowodowa) (ryzyko odrzucenia z powodu stronniczo$ci)!

2. Wyniki opinii muszg by¢ uzasadnione i sformutowane w sposob zrozumialy dla laikéw
(technicznych). Unikaj jezyka fachowego, ktory jest niezrozumialy dla laikéw, a tam gdzie
jest on wyjatkowo niezbedny, tam wyjasnia;j!

3. Ogranicz stwierdzenia 1 oceny do najwazniejszych, jednak bez uszczerbku dla ich
zrozumialos$ci; zadnych zbednych dygres;ji.

V1. Po sporzadzeniu opinii

1. Wysljj fakture koncowa (uwaga: zachowaj trzymiesigczny termin, w przeciwnym razie
roszczenie o wynagrodzenie wygasa, porownaj par 2 ust. 1 JVEG).

2. Whniosek o odpis wyroku.

3. Informacja zwrotna do sedziego jesli wystapily szczegdlne pozytywne/negatywne
doswiadczenia.

Zapamigtaj:

1) Wszystkie zapytania, wnioski o dokumenty, zgody, przedluzanie terminéw itp.
przechodza przez sad!

2) Zaangazowanie pracownikOw powinno by¢ zaznaczone, chyba Ze jest to usluga
pomocnicza o niewielkim znaczeniu, par 407a ust. 3 zd. 2 ZPO!

3) W przypadku naruszenia obowigzku przedstawienia opinii i niedotrzymania terminéw
sad powinien natozy¢ grzywne, par 411 ust. 2 ZPO! Jezeli ustuga nie jest w pelni wykonana
pomimo natozenia kolejnej grzywny, wynagrodzenie moze zosta¢ obnizone lub catkowicie

pomini¢te (par 8a ust. 2 Nr 4 JVEG)
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