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Szanowny Pan
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Szanowny Panie Ministrze,

Kierujac sk trosk o jakas¢ stanowionego prawa, Polskie Towarzystwo Rzeczozew
Majatkowych zrzeszage wyhcznie osoby fizyczne wykomge czynnie zawod rzeczoznawcy
majatkowego, w tym w dgej czsci w charakterze biegtegadowego, przesyta opracowanie
Loperat szacunkowy czy opinia biegtegalewego”wskazujc na niektére kolizje dostrzene
w zapisach obowrujacych przepiséw prawa i stwarzeg formalne podstawy do istotnego,
lecz czsto nieuzasadnionego wydania postpowar sadowych ze wzgidéw jedynie
proceduralnych.

Ze swej strony, zgodnie z posiadawiedz specjalistycza i praktylka zawodow,
Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Mapwych deklaruje wal i petn gotowa¢
wspoétpracy w zakresie identyfikowania a rasiie wspierania procesu eliminowania kolizji
prawnych, z obszaréw wyceny i szacowania nierucBomdVierzymy,ze wspoétpraca w tym
obszarze &dzie z paytkiem dla jakéci stanowionego prawa i w znacznej mierze pozwoli
zapobiega nieuzasadnionemu przedaniu postpowai sadowych.

Pozostac z wyrazami uszanowania

Prezes Zasgdu

Piotr Walczyk



»Operat szacunkowy czy opinia biegtegoaslowego”— opracowat Zbigniew Patgan

Udziat rzeczoznawcy makowego w czynnéciach procesowych nacechowany jestédo
daleko idica autonomi, wyraznie oddzielajca ja od zakresu czynioi przedstawicieli innych
profesji. Umocowanie powgzego odnal€ mozna w ustawie o gospodarce nieruchéoi@mi
oraz przepisach wykonawczych do niej. Na ile tap@aoinia sprzyja sprawio prowadzonych
postpowai, praktyka jak na razie niewiele ujawnia. Bynajmpme= z powodu doskonaioi
wdrozonych rozwazah, co raczej z rozslku w zakresie interpretacji. Niestety, wspofcie
takie ddwiadczenie praktyki ji przestaje wystarcza a nawet zaczyna bydla organéw
procesowych kiopotliwe.

Nalezy zauway¢, ze prowadzenie czynoi procesowych na podstawie wiadgitio
specjalnych, ktore posiada rzeczoznawcatkayvy, musi uwzgidniat autonomiczne regulacje
tego zawodu. Regulacje te, niekiedysé@adrastycznie odmiennie definiujposzczegodline
czynnagci od tych, ktore na zasadach ogoélnych wykonujegtpiesadowy. W obszarze tym
pojawiap si¢ roéznice, mogce istotnie zakidécga prowadzone pogpowania, a przy yciu
wysublimowanej wiedzy prawnej, woz niekiedy je blokowa Kwestia interpretacji przepisow,
dylematow i rozstrzyget prawnych pomidzy lex specialis czy lex generalis, ragorowadz

do przykrych konsekwencji natury procesowej lub adewej, a wszak nie jest to obszar
wiadomdci specjalnych, ktére rzeczoznawca gtiepwy posiada.

Sposo6b pogpowania wybrany przez poginych dla osigania zataonego przez nich celu,
dotyka¢ moze tak szerokiego spectrum spraw, jakie jest onowbgizdnie skuteczne dla
realizacji korzystnego rozstrzygoia. Poszukiwanie formalnych przestanek wyekstrameh

z zasad wykonywania zawodu, ubogac&lmmsci przeprowadzania swoich spraw skutecznie.
A jest gdzie doszukiwasig kolizji prawnych, rénic w interpretacjach, czyli potencjalnych
zrédet sporow i w konsekwencji, konieczgoich rozstrzygania na etapie odwat&kasacji —
jesli tylko to miatoby by efektywnym dzeniem do wydhtienia posipowania.

Meritum sprawy nie zawsze jest sednem sporu, rdgkjiest nim sam spor i jego przewlekanie.
W takiej sytuacji staje bieghyadowy, a nie posiadag wiedzy specjalistycznej z zakresu prawa,
staje czsto na pozycji przegranej. Pataic przy tym naley, ze dla biegltego alowego
przykrym skutkiem mge by nie tylko oddalenie jego opinii. Przegaanto dotkliwa, bywa
samo podejrzenie o wadliwa wydanej opinii sdowej, nie mowic juz o odwlekaniu decyzji
procesowych, w tym na przyklad o przyznaniu wyndgemia irzeczywistego przelania
srodkow. Strona pospowania gdowego niezadowolona z orzeczenia,zen@ czsto tak jest)
»odgrywat sie” na biegtym korzystaic z przystugujcego jej prawa do zaskania decyzji — bo
to przecie jego opinia ,pokrzywdzita” przegranego. Odpowiedads¢ zawodowa, to kolejny
obszar cech szczegblnych zawodu rzeczoznawcyatkogjego, nieznany w obszarze
sprawowania funkcji biegtegadowego, takim sytuacjom magy sprzyja.

Na styku prawa materialnego i procesowego, sglmame opinie szczegdblnie nzaoae g na
ocere formalm, mogica skutkowda odrzucaniem ich jako dowodow, pomimo nawet
poprawnego odwzorowania relacji rynkowych, oszacwmg® wyniku oraz wnioskéw.
Naturalnym wtedy staje &ipytanie, jakie konsekwencje powinien pdiieautor skoro
czynndci wykonat wadliwie, niezalamie od tegoze owa wadliwé¢ nie wynika z warsztatu
zawodowego, a z natury i skomplikowania uregulbyaza nim leacych. Nieodparcie przy
tym rodzi s¢ pytanie nagpne, dlaczego czynici procesowe majsic gmatwa i przediuac, z
tychze samych wzgdow? Coraz cgciej pojawiajce st postpowania, w ktérych jedna opinia
zastpowana jest kolejnymiaszjawiskiem opisujcym rodzce se konflikty.



Ponizej zaprezentowany zostat zestaw tez i pad@lv, dotyczacych zakresu odpowiedzialfm
zawodowe]j rzeczoznawcy m#fowego, w zwazku ze sporgdzanymi przez niego opiniami,
w szczegbélnym  przypadku, spadzanymi na potrzeby pagtowar sadowych

i przygotowawczych.

Stosownie do regulacji zawartej w art. 178 ust.slawy o gospodarce hieruchosommi,
rzeczoznawca matkowy niewypetniagcy obowhzkdéw, o ktérych mowa w art. 158 oraz art.
175, podlega odpowiedzialfw zawodowej. Ma on bowiem oboaziek:

- przekazé organom prowadeym kataster nieruchonda wyciagi z wykonanych przez
siebie operatow szacunkowych (art. 158)

- okreslac wartcci nieruchoméci, a take maszyn i urmzea trwale zwazanych
z nieruchomécia oraz sporzdza opracowania i ekspertyzy, niestange@ operatu
szacunkowego (literalnie wymienione w art. 174 u3&), zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisbw prawa i standardami zawodowymi, geczegoéla
starannécia witasciwa dla zawodowego charakteru tych czyfeiooraz z zasadami
etyki zawodowej, kierac sk zasad bezstronnéci w wycenie nieruchoniai.

Poza odpowiedzialdcia zawodow w trybie art. 178, jest jeszcze pgstwanie
przeprowadzane przez organizazawodovy na podstawie art. 157.

Rygory wykonywania zawoduaswigc okrelone jasno i mocno, a konsekwencje narasze
istotne.

Wycena nieruchoniai jest dziatalnécia bardzo szczegétowo uregulovgaaktami prawnymi
roznej rangi, trudno nie odnié wrazenia, ze wrgcz przeregulowana, gbnie ingeruc
w elementy warsztatu i zasady wykonywania zawodwaPkwestiami stricte zawodowymi,
stan taki rodzi rownie catych szereg komplikacji, czy waz konfliktdbw natury formalnej lub
interpretacyjnej, w zakresie ich stosowania na atzszprawa procesowego.

Przyczynkiem do niniejszych rozwam jest wyrok gdu, ktory w skrécie dotyczyt rodzaju
zastosowanego podeja do wyceny, przy oszacowaniu wadionieruchoméci budynkowej na
potrzeby posfpowania gsdowego, do sprawy o ustalenie wddioudzialdw w spoéice. Tezy
jednak zawarte w uzasadnieniu, mapaczenie szersze.

W wyroku do sprawy o sygnaturze IV CK 106/0glNajwyzszy wskazalze:

Odnoszc se do tego zarzutu, g8 Apelacyjny wskazake powolywanie gi na naruszenie
przepisdw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gdapme nieruchomdéiami jest niezasadne,
gdy jej regulacja nie ma bezgedniego przeltenia na przepisy kodeksu pgsiwania
cywilnego o pogpowaniu dowodowym, w szczegdéhkiodotyczce dowodu z opinii biegtego
i jej oceny. Tego pogtiu podzieli nie mana, zgodnie bowiem z art. 240 ust. 2 u.g.n., ilékvo
przepisach odibnych ustaw mowi gio czynnéciach wykonywanych przez biegtych lub inne
osoby posiadaice uprawnienia do szacowania nieruchggipnalely przez to rozumie ze
czynndgci te mog wykonywd wylgcznie rzeczoznawcy méfowi, o ktérych mowa w ustawie.
Oznacza toze take w postpowaniu gdowym szacowania hieruchosed mae dokonywa
rzeczoznawca makowy, ktéremu nadano to uprawnienie twbie przepisOw ustawy o
gospodarce nieruchorficami. Oznacza to tak, ze dokonujc szacowania (wyceny)
nieruchomgci, biegly rzeczoznawca na#fowy powinien przestrzeggprzepiséw dziatu 1V
u.g.n. Wynika to jednoznacznie z art. 149, ktéanawi, ze przepisy rozdziatlu 1 dziatu IV




stosuje si do wszystkich nieruchodm, bez wzagldu na ich rodzaj, pokenie, podmiot
wiasngci i cel wyceny.

i dalej:

Przyjeto bowiem, wilad za oping tego biegltegoze dla ustalenia warta@i prawa uytkowania
wieczystego wiaiwe jest podéfie porownawcze, a w6 sposéb stosowany dla okenia
wartasci rynkowej, z& w odniesieniu do wlassoi budynkow i budowli podgjie kosztowe, a
wiec sposéb stosowany dla okemnia wartgci odtworzeniowej. Tak normuje kwestg art.
152 ust. 3 u.g.n. Tymczasem w sprawie chodzitotalemse wartgci jednej nieruchomei,
ktorg w swietle art. 46 8 1 i art. 235 § 1 k.c. okl® sic mianem nieruchongoi budynkowej.
Jesli wiec bieglty ma okréi¢, a sid ustale wartas¢ tak rozumianej nieruchoma budynkowej,
to nie znajduje uzasadnienia prawnego w przepisaetziatu 1 dziatu IV u.g.n. zastosowanie
odmiennych podéj do wyceny prawa gtdwnego, tjzytkowania wieczystego, i prawa
zwigzanego, tj. wikasni budynkow (por. art. 235 8§ 2 k.c.).

Wszystkie wg¢c znaki na niebie i ziemi — oraz SN wskazuje bieglego obwizuja zasady
dziatu IV UGN. Jednate wyrok ten dotyczy konkretnych okoliczwo i konsekwencje swoje
skupia wokot art. 948 KPC.afl nie rozpatrywat sprawy formy operatu szacunkowégeestia
ta w ogodle si nie pojawiata w ocenieadu, a nawet nie zng caldci akt sidowych
uprawnionym zdaje siby¢ przypuszczenieze bieglty Zbigniew U. spoezlzit wiasnie oping
biegtego gdowego - a nie operat szacunkowy.

W sygnalizowanym obszarze spraw, w UGN pojaweaksvestia czynnéci biegtych, za art.
240 ust.2:

Art. 240 UGN:

2. llekra¢ w przepisach odbnych ustaw jest mowa o czysciach wykonywanych przez
biegtych lub inne osoby posiadag uprawnienia do szacowania nieruchdmpnaley przez to
rozumi€, ze czynngci te mog wykonywa wylgcznie rzeczoznawcy méjowi, o ktdrych
mowa W niniejszej ustawie.

Na gruncie UGN s wiec czynndci bieglych (art. 240 ust. 2) oraz czysnb zwigzane

z okrelaniem wartdci nieruchoméci (art. 4 pkt 8) — ustawodawca zatem ranié te dwie
kategorie czynnixi biegltych. Jest oczyéiie jeszcze art. 7 tej ustawy, a art. 240 wprowadza
zasad, ze nawet j&li sa osoby posiadage uprawnienia biegtego do szacowania wéaito
nieruchoméci, to czynndéci te musa by¢ wykonywane przez rzeczoznawcOow ntkpwych.
Zawarta jest wic w tym przepisie zasada nie - co szacowd jak szacowg lecz kto ma
prawo do szacowania. Jest to przepis gthkajacy.

Wyrok SN z 2005 wskazafy wyzszasé przepisow brarowych zawartych w dziale IV
Rozdziat 1 UGN nad przepisami KPC w zakresie wyceieyuchoméci, dostarcza kolejnych
komplikacji w obszarze procesowym, éby wynikapcych z art. 154 ust. 1 UGN:

Art. 154. 1. Wyboru wikziwego podegia oraz metody i techniki szacowania nieruchéeho
dokonuje rzeczoznawca mijowy, uwzgldniajgc w szczegoélngi cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomgei, przeznaczenie w planie miejscowym, stan niemnckci oraz
dostpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruckarmpodobnych.



Nierzadko w pospowaniu gdowym, biegly jednak otrzymuje polecenie spdezenia opinii
wedlug wskazanej konkretnej metody wyceny. Jaki yeigc prawidlowy tok posfpowania
rzeczoznawcy majkowego — dotrzymaregulacji ustawowej, czy tetez kierowanych przez

sad?

Budujac tez ogo6lm, szeroko traktujc wykladnk przepiséw UGN, & Najwyzszy w wyroku

0 sygnaturze sprawy IV CK 106/05, ,zatatwit” przkazji cata gam spraw szczegétowych.
Jedn z nich, jest zalczanie dokumentéw wykorzystanych na potrzeby oszan@ wartdci
nieruchoméci, w posgpowaniu gdowym. W Rozporzdzeniu w sprawie wyceny... znajdujemy
8 56, ktéry w ust. 4 wskazuje:

§ 56.

4. Do operatu szacunkowego gtta s¢ istotne dokumenty wykorzystane przy jego
sporzdzaniu.

| tutaj jest pierwsza niezgodén a wicz kolizja pomgdzy przepisami UGN oraz przepisami
ksztattupcymi procedug cywilna i karm. Co zrobé powinien rzeczoznawca m#gowy

w sytuacji, w ktorej gd wydaje polecenie spadzenia opinii (wydcznie) na podstawie akt
sprawy?

Nie sposOb przecigest sporzdzi¢ kopie akt sdowych i zadczy¢ ja do opinii biegtego. Nawet
proste pytanie - po co, skoro wystarczy przywdias¢ informacji z podaniem numeru karty akt
lub sporadzi¢ odpis albo kopi tych kart - jest wystarczgga przestank dla odrzucenia takiego
oczekiwania sporgizenia opinii. Jednak cytowany przepis z Rozpadzenia jest wyrany,
nie czyni wyptkow, a przy tym g jeszcze inne, nagine kwestie proceduralne. Aby spgizi¢
kopig z akt sprawy nale uzysk& wpierw zgod przewodniczcego — na podstawie art. 525
k.p.c.

Art. 525.

Akta sprawy dogpne g dla uczestnikdw pagtowania oraz za zezwoleniem przewodyieno
dla kazdego, kto potrzebprzejrzenia dostatecznie usprawiedliwi. Na tycimgeh zasadach
dopuszczalne jest:

1) sporzdzanie i otrzymywanie odpisow i wygdw z akt sprawy;
2) otrzymywanie zapisudieku z akt sprawy.

Przepis jest zamketly, wskazuje literalnie kig oséb mogcych sporzdza® odpisy i wycagi
z akt oraz sposéb uzyskania dpst do akt. Brak jest podstawy prawnej do twierdaeme
biegly sidowy maze samodzielnie spardzat takie kopie — nawet na potrzeby prowadzonego
postpowania gdowego, wpierw musi on uzyskagod: sadu. Nie mana wic przepiséw 8§ 56
ust. 4 Rozporadzenia RM w sprawie wyceny... odczytyeviako bezwzgldnego obowizku,
bowiem co w sytuacji, gdyad odmowi wnioskowi o sposzlizenie odpisow lub wygijow — a
jest to jego wydczna kompetencja iprawo? Skoro istnieje takazliwmosé, to przepisy
Rozporadzenia w tym zakresie, w ramach ppsiwania sdowego, nie maog mied
zastosowania. Nawet gdyby rzeczoznawcaatkayvy chciatl zadczy¢ do opinii dokumenty
wykorzystane na potrzeby jej spadzenia a bdace czscia akt sidowych, to sd maze nie
wyrazic na to zgody. Nie ze swej ga winy, rzeczoznawca mgikowy nie jest w stanie spe#ni
wymogu cytowanego przepisu Rozpgizenia.



Inne pytanie dotyczy samej wadtd nieruchoméci. Co dzi& sie powinno w sytuacji, w ktorej
sad oczekuje sponzizenia opinii w kilku wariantach? Kilka wakm rynkowych tej samej
nieruchoméci? Dla potrzeb prowadzonego pgstwania, nie jest to jakiszczegolny klopot,
pojawia s¢ za to w tym momencie jeden z problemow, @sinych z realizagj obowiazku
przekazania wygu z operatu szacunkowego. Kidwartas¢ nieruchoméci nalezy w nim w
takim przypadku ujawidP Wszystkie? Cel spaydzania wycgéw i ich przekazywania, nie
dotyczy przeciz dokumentowania czyndoi  rzeczoznawcy, a gospodarowania
nieruchoméciami, a konkretnie — powszechnej taksacji niermotizi. Jak informacje z
przytoczonego przyktadu opiniadowej mana wykorzysta dla takiego wiénie celu?

Jest te jeszcze jedna kolizja ze#ana z art. 525 KPC, dotyga wignie wychgu z operatu
szacunkowego, ktory wszak jest jegoeseda, na zasadzie art. 158 UGN oraz § 56 ust. 5
Rozporadzenia. Biegly sdowy sporzdza oping na podstawie poleceniadii, ktéry wskazuje
m.in. w ilu egzemplarzach ma zosStana wykonana. Nawet, §e ilo$¢ ta jest nieokrdona
(niekiedy s¢ tak zdarza), to i tak opinia z wszystkimi kopiapnzekazana jest wygznie do
zamawiagcego. To on (np. asl) podejmuje decygj jaki z niej zrobt uzytek ikomu @
udostpnic. Opinia biegtego &lowego staje siczscia akt sdowych, a wgc udosgpnienie
opinii lub jej czsci podlega rygorom art. 525 KPC. &eia opinii magca obowazujaca forme
operatu szacunkowego jest wy@giz operatu szacunkowego. Czy wysytayvyciag z operatu
do organu prowadzego kataster nieruchodw bez wiedzy sdu, rzeczoznawca narusza
przepis art. 525 KPC? \vietle przywotanych regulacji, rodzigsco najmniej vgtpliwos¢, co
do takiego bezrefleksyjnego wysytania dokumentégraoowanych na potrzeby tacych sg¢
postpowai. W procedurze karnej, odpowiednie uregulowaniaazteng w art. 156 KPK:

Art. 156.

§ 1. Stronom, podmiotowi oktenemu w art. 416, obreom, petnomocnikom
| przedstawicielom ustawowym udgstia sg akta sprawy @dowej i daje mgnasé
sporz;dzenia z nich odpiséw. Za zgoprezesa @lu akta te mag by¢ udosgpnione roéwnie
innym osobom.

Tak wiec i tym przypadku, wskazany jestalgroséb uprawnionych do udephiania akt oraz
tryb ich udostpniania innym osobom. Nie moa zapomina réwniez i o tym, ze ad mae
wytaczy¢ jawnas¢ postpowania, jawi s wiec problem udospniania dokumentéw
niejawnych.

Kolejna sprawa jest uregulowana w art. 200 KPK zawaétopinii w posgpowaniu karnym.
Art. 200.

§ 1. W zalgnasci od polecenia organu procesowego biegty skladaigpistnie lub na pimie.
§ 2. Opinia powinna zawieta
1) imie, nazwisko, stopigi tytut naukowy, specjalidé i stanowisko zawodowe biegtego,

2) imiona i nazwiska oraz pozostate dane innych oktilie uczestniczyly w przeprowadzeniu
ekspertyzy, ze wskazaniem czyondokonanych przez kdy z nich,

3) w wypadku opinii instytucji - tak pety nazve i siedzilg instytucji,
4) czas przeprowadzonych badaraz da¢ wydania opinii,

5) sprawozdanie z przeprowadzonych czyonicspostrzeer oraz oparte na nich wnioski,



6) podpisy wszystkich biegtych, ktérzy uczestnigzwiydaniu opinii.

Tre$¢ § 2 cytowanego przepisu znacznie odbiega od fquragwidzianej w przepisach § 56
Rozporadzenia Rady Ministrow. Czy wté przepis art. 200 82 KPK jest przepisem
szczegblnym w stosunku do przepisow Rozpdeenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchoméci i sporadzania operatu szacunkowego?

Przepisy rozdzialu 22 kodeksu ppstwania karnego dotygze biegltych, tlumaczy
i specjalistbw nie zawierajwymogu oparcia opinii na kompletnej dokumentdeajyrok AP
Wroctaw z 2008-11-05 Il AKa 203/08).

Racjonalnym i usprawiedliwionym zdaje: siiec by¢ twierdzenieze w obszarze pogiowania
karnego, nie zawsze rm® by spetniony warunek z § 56 ust. 4 Rozpgizenia.

Kolejnym zagadnieniem jest zasada wgnga w art. 200 ust. 1 KPK (analogicznie - art. 878
KPC), na podstawie ktérej biegly sktada opiostnie lub na gimie. Natomiast na podstawie
art. 156 ust. 1 UGN rzeczoznawca giepwy ma obowizek sporzdzania opinii wydcznie na
pismie. Czy wgc z powotaniem gi na zasady wyedmne w art. 156 UGN rzeczoznawca
majatkowy w postpowaniu gdowym lub przygotowawczym, ma prawo odméwporadzenia
opinii ustnej — na przyktad jako opinii uzupehaizgj, w trakcie rozprawy, na kidrzostat
wezwany? Jak mma przypuszcza i w tym zakresie rownig spetnienie przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchorsmami, rodzi vatpliwosci w obszarze czynioi procesowych.

W przytoczonych przypadkach, dla unigia kolizji pomigdzy r&nymi uregulowaniami
prawnymi, mana doszukiwé si¢ rozwiazania poradkujacego kwestie sporne, przynajmniej
w odniesieniu do problemu wygjéw z operatéw szacunkowych.

W art. 158 UGN wskazanage Rzeczoznawcy mgkowi przekazuj, z uwzgtdnieniem art. 175
ust. 3, organom prowadeym kataster nieruchoma wycigi z wykonanych przez siebie
operatéw szacunkowych, zawiereg okr&lenie celu wyceny, opisy nieruchafoiooraz ich
wartasci, w terminie 3 miegcy od dnia ich sporzizenia.

Przepis przywotanego art. 175 ust. 3 natomiast mgka

3. Informacje uzyskane przez rzeczozramaptkowego w zwizku z wykonywaniem zawodu
stanowi; tajemnie zawodow. W szczegdlioi informacje uzyskane w toku wykonywania
czynndgci zawodowych nie madhyé przekazywane osobom trzecithybaze odebne przepisy
stanowi; inaczej lub w przypadkach, o ktérych mowa w &7, Jart. 194, art. 195 i art. 195a.

Czy wiec skutkiem objcia zasad tajemnicy zawodowej, rzeczoznawca glegwy maze

i powinien sporzdza opinie fdowe 2z pomirgciem obowizkowej formy operatu
szacunkowego, na przykiad co doazabnych do opinii dokumentow lub wysytanego vigcei

z operatu szacunkowego?

Wydaje s¢, ze na tak postawione pytanie ngledpowiedzié twierdzco.

Catkiem inny problem pojawiasiv sytuacji na przyktad wyceny sktadnikéw mtiipwych za
przedmiot majcych kilka nieruchomixi. Na przyktad w pogpowaniu spadkowym, gdy w
sklad masy spadkowej wchodzi - ogdlnie ujmeui mieszkanie, gatai dom letniskowy,
posiadajce uradzone trzy odibne kstgi wieczyste, biegly &lowy maze sporzdzi¢c jedm
opinie sadows, czy tez powinien to zrold w trzech odgbnych opracowaniach? Przepisy UGN
sa tutaj nadrzdne (lex specialis)? A nde... przedmiotem wyceny nie ®iieruchoméci, lecz



masa spadkowa, agt wicc naley uzna priorytet bardziej liberalnych w tym zakresie
uregulowa kodeksu pogpowania cywilnego, a w konsekwencji — jednazha opinia dla
wszystkich skladnikow? Pytanie zdaje sirecz trywialne i to z kategorii dzielenia wtosa na
czworo, jednake w sytuacji konieczrigi dokonania analizy prawnej i oceny formalnej dipin
czyz nie mae by to powodem oddalenia dowodu w pgiwaniu ze wzgldow wiasnie tylko
formalnych lub chocigby formalm przestank do ziaenia takiego wignie wniosku? A
przecie — kazdy wniosek musi by rozpatrzony, a na jego oddalenie stronom przygiugu
srodki odwotawcze. Czas pepowania staje siniewolnikiem stron, a organ jest bezsilny,
nawet jéli swoje czynnéci wykonuje bez zédnej zwtoki.

| zndw, majic w pamgci obowizki rzeczoznawcy majkowego i odpowiedzialrig zawodovg
kontrolowarn, w trybie art. 178 UGN, naruszenia w takim zakresi@chybieniami rodzcymi
skutki dyscyplinarne, czy ienie?

W kontelécie problematyki przedstawione] wdépneej, jawi Sk wigCc niegmiata teza,
0 wylaczeniu stosowania niektérych przepisow ustawy opgdarce nieruchondoiami,
w zakresie spoerizania opinii 0 warti nieruchoméci na potrzeby pospowar sadowych
I przygotowawczych. Dla tak postawionej opinii nglerzeciwstawd jednak normy prawrs,
wyrazona w art. 157 ust. 3 UGN:

3. W przypadku gdy operat szacunkowy zostat ggmony przez osoby powotane lub
ustanowione przezd, o ocern operatu mee wnioskowatylko s;d.

Czy na podstawie przywotanego przepisuznzowycagm¢ wniosek,ze osoba powotana lub
ustanowiona przezd ma obowizek sporzdzi¢ opini¢ w formie operatu szacunkowego? Jakie
wigc beda konsekwencje takiej interpretacji swietle przytoczonych wczaiej watpliwosci, na
przyktad co do ustnej formy opinii? Jawk dutaj na przyktad problem zakresu kompetencji
organizacji zawodowej dokorugej oceny prawidtowei sporadzenia operatu szacunkowego
w trybie art. 157 UGN. Czy takiej ocenie podleganap bieglego sdowego (ustna?), nie
sporadzona w formie operatu szacunkowego?

Zaréwno ustawa o gospodarce nieruchéeciami jak i kodeks pogpowania cywilnego (a tak
kodeks posipowania karnego), nie zawieggednoznacznych klauzul ogélnych, wskazyjch

na nadrzdne stosowanie ok§lnych przepisow dotyazych wyceny nieruchongoi w
postpowaniu gdowym. Powysze oznaczaze przepisy tych ustaw w zakresie omawianych
kwestii @1 rownolegte, rownoprawne, a normy z przepiséw aA9 oraz 240 UGN as
niewystarczajce.

W opisanej sytuacji, zasadnym zdajelsy¢ postawienie propozycji zmiany regulacji prawnych
w obszarze ustawy o gospodarce nieruchimmmi, dotycacych zakresu i formy opinii o
wartesci  nieruchoméci, sporadzanych na  potrzeby pepowaa  sadowych

i przygotowawczych. Nie jest to bynajmniej problgetynie rzeczoznawcow magkowych.
Realizupc swoje prawa, uczestnicy pgsbwair wspomagani profesjonalnymi petnomocnikami,
imaja sie roznych argumentéw dla realizacji wkasnych strategiicesowych. Nawet gdy oka
sie one nieskuteczne w trybie kolejnychzabkeh czy wrcz kasacji, to czy tak niejasne
sformutowanie niektérych uregulowanie mae sheyé przewleki@ci postpowar — i to ha
gruncie jedynie formalnych rozstrzyga?

Praktycznym przyktadem skutkéw tak pojmowanych tetyih procesowych, staje esi
narastajcy problem okresu aktualtéc wartcsci, okreslonej w opinii biegtego sdowego.
Opinia rzeczoznawcy mgkowego o wartéci nieruchomeéci, ziozona w posipowaniu



sadowym, mae by wykorzystana przez okres 12 migsi od daty jej sporizenia (art. 156
ust. 3 UGN), a po jego uptywie, powinna¢hgaktualizowana lub spadzona ponownieNie
ulega wgtpliwasci, ze aktualizacja opinii wymaga wiadosud specjalnych, to Zaoznhacza -
zgodnie z art. 278 KPC - konieczrozaskgniecia opinii bieglego (Postanowienie 4slu
Najwyzszego z 2010-05-20, V CSK 13/10).

Skuteczne przeginiecie czynnéci procesowych o rok od daty spadzenia opinii, jest coraz
bardziej prawdopodobne, a to skutkuje konieézinowydania opinii nowej. Kada droga jest
dobra, jéli prowadzi do celu.

BIBLIOGRAFIA

1. Ustawa o gospodarce nieruchaimioz dnia 21 sierpnia 1997 r., tj. Dz.U. nr 10Zpo
651 z 2010r. ze zmianami — UGN

2. Rozporadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchdoioi sporzdzania
operatu szacunkowego z dnia 21 wrea 2004 r., Dz.U. nr 207, poz. 2109 ze
zmianami — RRM

3. Kodeks posgpowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r., D43 poz. 296 ze
zmianami — KPC

4. Kodeks posfpowania karnego z dnia 6 czerwca 1997 r. Dz.U. 9y @z. 555 ze
zmianami — KPK



