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SPECYFIKA OPERATU SZACUNKOWEGO, JAKO bOWODU
W POSTEPOWANIU SADOWYM CYWILNYM

Streszczenie:

Przedmiotem rozwazan jest operat szacunkowy jako opinia o wartosci nieruchomosci,
wykorzystywana jako dowdod w postepowaniu sgdowym cywilnym. Specyfika tego dowodu
wynika z samej nieruchomosci, a takze ze specyfiki rynku nieruchomosci oraz z zatozen
przyjetych przez rzeczoznawce majatkowego do wyceny.

W procesie cywilnym obowigzuje zasada kontradyktoryjnosci, zatem to strony maja
obowigzek przedstawi¢ wszelkie dowody na poparcie swoich twierdzen. Jednym
z dostgpnych dowoddéw moze by¢ operat szacunkowy o warto$ci nieruchomosci sporzadzony
badz na zlecenie strony postgpowania lub sagdu. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu
Najwyzszego operat szacunkowy wykonany na zlecenie strony stanowi dowod prywatny.
Wigksze znaczenie dla oceny materialu dowodowego ma operat szacunkowy sporzadzony
przez bieglego rzeczoznawce majatkowego na zlecenie sadu. Wowczas sad ocenia
go pod wzgledem zgodnosci z zasadami logiki 1 wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy
bieglego, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczos$ci wyrazonych wnioskow.
Celowa jednak mogtaby by¢ proba zrownania wartosci dowodowej operatu szacunkowego
sporzadzonego na zlecenie stron z opinig sporzadzong na wniosek sadu. Sytuacja taka
mogtaby mie¢ wplyw na przySpieszenie rozpoznania sprawy oraz ograniczenie kosztow
postepowania.

Ponadto zasygnalizowano dokonane zmiany przepisow w 2017 r. w ustawie

o gospodarce nieruchomosciami.
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Referat zostat przygotowany na III Kongres Nauk Sgdowych w Warszawie. Celem
referatu jest przedstawienie rozwazan autorow oraz uporzadkowanie stanowisk innych
rzeczoznawcow majatkowych — bieglych sadowych, bedacych cztonkami Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci (PSRWN), o wykorzystaniu
operatu szacunkowego jako dowodu w postepowaniu sgdowym cywilnym. Przedstawienie
materialu dowodowego, jakim jest operat szacunkowy, jest szczegdlnie wazne w przebiegu
postgpowania dla kazdej z jego stron. Operat szacunkowy to opinia biegtego, jako
obiektywnej osoby niezaleznej, ktéra nie ma zadnego interesu prawnego w toczacej si¢
sprawie. Cechami wyr6zniajagcymi dowdd z opinii bieglego na tle innych $rodkow
dowodowych sg wiadomosci specjalne, majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

Na etapie wymiany pierwszych pism procesowych w postgpowaniu sadowym
cywilnym strony wielokrotnie rozwazaja decyzjg, czy przedstawi¢, jako dowod
W postepowaniu operat szacunkowy wykonany przez rzeczoznawce majatkowego na wiasne
zlecenie. Specyfika tego rodzaju dowodu dotyczaca postgpowania administracyjnego zostata
szeroko przedstawiona w wielu publikacjach. Jednak operat szacunkowy w postgpowaniu
administracyjnym lub postgpowaniu karnym charakteryzuje si¢ innymi regutami
postgpowania i oceny. Niniejszy artykut zawezono do operatu szacunkowego, jako dowodu
w postepowaniu sgdowym cywilnym, bowiem wystepuja znaczne ilosci spraw, w ktorych
operat szacunkowy stanowi istotny dowadd.

Przedmiotem dowodu w postepowaniu cywilnym sa fakty majace istotne znaczenie
dla rozstrzygnigcia sprawy. Zatem dowodowi podlegaja te fakty, ktore maja znaczenie
Z uwagi na zastosowang Ww postgpowaniu norme¢ prawng bedacg podstawag prawng
rozstrzygania, a wyznaczong przedmiotem postgpowania 1 granica zaskarzenia.
W piSmiennictwie pojecie faktu utozsamia si¢ najczesciej z wszelkiego rodzaju zjawiskami
1 zdarzeniami oznaczonymi w czasie 1 przestrzeni, przesztymi i wspotczesnymi oraz stanami
psychicznymi, a takze stanami $wiata zewnetrznego.! Dowodu nie wymagaja fakty
powszechnie znane, znane sagdowi urzedowo oraz przyznane w toku postepowania przez
strong przeciwna.

W polskim systemie prawa obowigzuje zasada kontradyktoryjnosci. Zasada
ta zostata przywrocona ustawg z dnia 1 marca 1996 r. (Dz. U z 1996 r., Nr 43 poz. 189)

i obowigzuje od dnia 01 lipca 1996 r. i jest roznie definiowana.

Niesporne jest jednak, ze w procesie opartym na tej zasadzie ci¢zar wskazywania

faktow 1 dowodow, a wigc tzw. gromadzenia materiatu procesowego spoczywa na stronach



pos‘[e;powania2

, W przeciwienstwie do procesu opartego na zasadzie inkwizycyjnosci,
w ktorym ciezar ten spoczywa na sadzie®. Zasada kontradyktoryjnosci okresla wiec podziat
obowigzkow w toku postepowania miedzy sadem 1 stronami postegpowania (relacja
sad-strony), natomiast nie obejmuje problematyki cigzaru dowodu, chociaz pozostaje
z nig w Scistym zwigzku. Normy regulujace rozktad cigzaru dowodu okreslajg bowiem, ktora
ze stron ponosi negatywne konsekwencje nieudowodnienia pewnego faktu (art. 6 k.c),
a w zwiazku z tym, na ktorej ze stron spoczywa ci¢zar zgloszenia konkretnego wniosku
dowodowego (relacja powdd-pozwany).? Instytucja ciezaru dowodu spelnia dwie zasadnicze
funkcje: dynamizuje postgpowanie dowodowe oraz okresla wynik merytoryczny sporu
w sytuacji, gdy strona nie udowodni faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.”

Majac na uwadze uregulowania art. 6 kc 1 232 kpc stwierdzi¢ nalezy, iz strona
powodowa dochodzaca roszczenia majatkowego zwigzanego z nieruchomos$cig powinna
wykaza¢ jej warto$¢ juz w pozwie. Takim dowodem powinien by¢ operat szacunkowy
wykonany na zlecenie strony powodowej. Operat sporzadzony przez osob¢ bedaca
rzeczoznawca majatkowym i posiadajaca wiedze specjalistyczng w sposob niebudzacy
watpliwosci okresli wysokos$¢ roszczenia dochodzonego z nieruchomosci. Warto$¢ ta moze
by¢ wowczas potwierdzona innymi dowodami przedstawianymi przez strong.

Takze pozwany sprzeciwiajac si¢ okreslonej przez powoda w przedlozonym
dowodzie wartosci nieruchomos$ci moze, poprzez sporzadzenie prywatnego dowodu z operatu
szacunkowego wykaza¢ inng warto$¢ przedmiotu sporu.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz w doktrynie ugruntowat sie poglad,
1z ztozony do akt sprawy operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie strony jest traktowany
przez sad jak dokument prywatny w §wietle art. 245 kpc. Dokument taki sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego bedacego takze bieglym sadowym, sady traktuja
jako wyjasnienia stanowigce poparcie stanowisk stron. Nie ma on waloru dowodu z opinii
biegtego, o ktérym mowa w art. 278 kpc 1 nastqpnes. Sad Najwyzszy wskazat réwniez,
1Z oparcie rozstrzygni¢cia na prywatnych ekspertyzach ztozonych w innym procesie jest
przede wszystkim naruszeniem przepisOw kodeksu postgpowania cywilnego (dalej kpc),
ktore reguluja zasady przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego®.

Prywatne ekspertyzy opracowane na zlecenie stron, czy to w toku procesu,
czy jeszcze przed jego wszczeciem nalezy traktowaé, w razie przyjecia ich przez sad
orzekajacy, jako wyjasnienie stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci

specjalnych, stanowiska strony. W takiej sytuacji, jezeli istotnie zachodzi potrzeba



wyjasnienia okolicznosci sprawy z punktu widzenia wymagajacego wiadomosci specjalnych,
sad powinien wedtug zasad unormowanych w kpc dopusci¢ dowdd z opinii biegtego.’

Ustawodawca okreslil definicje ,,operatu szacunkowego”, jako opini¢ o wartosci
nieruchomosci, ktoéry powinien by¢ sporzadzony w formie pisemnej. Ustawodawca
nie dopuszcza innej formy tego opracowania. Nie jest zatem mozliwe sporzadzenie operatu
szacunkowego w formie ustnej.

Za forma pisemng przemawia wprost art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) (dalej u.g.n.)
oraz § 57 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.)
(dalej r.w.n.s.0.) poprzez wskazanie, iz rzeczoznawca majatkowy podpisuje operat,
zamieszczajac datg 1 pieczec rzeczoznawcy majatkowego.

Przy szacowaniu nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy wykorzystuje wszelkie,
niezbedne i dostgpne dane o nieruchomos$ciach zgodnie z art. 155 u.g.n. Rozporzadzenie
w § 55 ust. 2 wskazuje, iz operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne przy
dokonywaniu wyceny nieruchomos$ci przez rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie
podstaw prawnych iuwarunkowan dokonanych czynno$ci, rozwigzan merytorycznych,
przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koncowego wraz z uzasadnieniem. Zatem
ustawodawca dos¢ precyzyjnie okreslit reguty jego sporzadzania, forme i tres¢.

Generalng zasad¢ wyceny nieruchomosci opisuje przepis art. 154 ust. 1 u.g.n., ktory
wskazuje, ze wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
1 potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Europejskie Standardy Wyceny — ESW 2016 nie narzucaja zadnej konkretnej
metodologii wyceny, jako ze w kazdym konkretnym przypadku jest to w gestii profesjonalnej
oceny rzeczoznawcy, Ww zaleznoSci od charakterystyki, okolicznosci 1 kontekstu
przedmiotowej nieruchomosci.

Uprawnienia do sporzadzenia operatu szacunkowego posiada jedynie rzeczoznawca
majatkowy. Jest to zawdd regulowany, ktérego wykonywanie wymaga uprawnien
nadawanych przez wilasciwego ministra — obecnie Ministra Infrastruktury i Budownictwa
kierujacy dzialem administracji rzadowej — budownictwo, planowanie i zagospodarowanie

przestrzenne oraz mieszkalnictwo.



Charakter operatu szacunkowego ocenia¢ mozna w réznych aspektach. Z jednej
strony jest on opinig autorska, moze wigc stanowi¢ utwor w rozumieniu prawa autorskiego
— jezeli stanowi przejaw dzialalno$ci twoérczej o zindywidualizowanym charakterze,
przy czym charakter ten powinien si¢ odnosi¢ przede wszystkim do utworu (mniej do tworcy)
1 umozliwia¢ odréznienie tego indywidualnego utworu od innych. Wigkszo$¢ operatow
szacunkowych spelnia ten warunek, bo nawet, gdy dla tej samej nieruchomosci sporzadzane
sg operaty szacunkowe przez réznych rzeczoznawcoOw, to najczesciej rdéznig si¢ one miedzy
sobg. Poza tym operaty sporzadzane sg dla réznych nieruchomosci i1 dla réznych celow,
co tym bardziej sktania do przyznania im waloréw oryginalnosci. Jednak nalezy pamig¢tac,
ze nie maja cech utworéw dokumenty i opinie sporzadzane rutynowo i masowo w ramach
wykonywania czynnosci zawodowych wedlug tego samego schematu (por. orzeczenie SN
z dnia 21 czerwca 1968 r., I CR 206/68, PiP 1969, z. 7, s. 170 i n.). O tym, Ze operat
szacunkowy moze stanowi¢ utwor w rozumieniu prawa autorskiego (i jako taki podlegac
ochronie przewidzianej w tym prawie), SN wypowiedzial si¢ w orzeczeniach z dnia
23 czerwca 1936 r., | K 336/36, LEX nr 575018, i z dnia 31 marca 1938 r., C Il 2531/37,
OSP 1938, z. 545, OSNC 1939, nr 2, poz. 61.2

Z drugiej strony operat szacunkowy jest dokumentem w tym znaczeniu,
ze ze wzgledu na zawartg w nim tre$¢ stanowi dowdd okoliczno$ci majacej znaczenie prawne
(stanowi dowod, ze nieruchomo$¢ w nim opisana ma okreslong wartos¢, ktora stanowi
podstawe ustalenia ceny np. w przetargu). Nie jest jednak dokumentem urzgdowym, gdyz
z art. 244 k.p.c. 1 art. 76 k.p.a. wynika, ze dokumentem urzgdowym jest tylko taki dokument,
ktory zostat sporzadzony przez powotane do tego organy wladzy publicznej i inne organy
panstwowe w zakresie ich dziatania. Tymczasem rzeczoznawca majatkowy nie jest takim
organem.’

W zwiazku z powyzszym szczeg6lng uwage nalezy zwrécié na fakt, iz opinia biegltego
ma na celu ustalenie i ocen¢ okoliczno$ci sprawy, przedstawienie toku rozumowania,
prowadzacego do sformutowania koncowych wnioskow na podstawie posiadanych przez
biegltego rzeczoznawce¢ majatkowego wiadomosci specjalnych (fachowych), doswiadczenia
zawodowego, a dodatkowo zgodnosci z zasadami logiki.

Sad w postgpowaniu cywilnym ocenia wiarygodnos¢ 1 moc dowodow wedtug
wlasnego przekonania, na podstawie rozwazenia zebranego materialu. Gdy wyjasnienie
przedmiotu sporu wymaga wiedzy specjalistycznej sad na wniosek stron lub przeprowadzajac
dowdd z urzedu moze wezwaé jednego lub kilku bieglych w celu zasiggnigcia ich opinii.

W  przypadku powotania kilku biegtych moga oni wyda¢ opini¢ taczng. To sad
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W postanowieniu o wyznaczeniu bieglego 1 okresleniu tezy opinii, wskazuje, czy opinia
bieglego ma by¢ sporzadzona w formie pisemnej czy przedstawiona ustnie na rozprawie.
Po sporzadzeniu opinii strony postepowania maja mozliwo$¢ ustosunkowania si¢ do jej tresci.
W celu wyjasnienia watpliwosci dotyczacych tresci sagd moze wezwac biegltego na rozprawe
w celu uzupeiajgcego przestuchania bieglego Iub poleci¢ biegtemu sporzadzenie pisemnej
opinii uzupelniajacej. Na rozprawie sad 1 strony maja mozliwos¢ zadawania pytan
dotyczacych opracowania.

Posiadane przez sedziego wiadomosci specjalne utatwiajg rozstrzygniecie sprawy,
ale nie zwalniajg sadu z koniecznosci powotania biegltego, gdyz sad (sedzia) nie moze
zastapi¢ bieglego, a tym samym pozbawié¢ strony mozliwosci zadawania pytan i podwazaé
opini¢ bieglego w trakcie procesu.

Bieglym sadowym z zakresu szacowania nieruchomo$ci moze zosta¢ powolany
jedynie rzeczoznawca majatkowy, nie jest przy tym konieczne by byl on wpisany na liste
bieglych sadowych. Wynika to wprost z art. 240 ust. 2 oraz art. 174 ust. 4 u.g.n. Biegly
z zakresu szacowania nieruchomos$ci sporzadza swoja opinie o wartosci nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego (art. 156 u.g.n.) Tres¢ i zawarto$¢ operatu szacunkowego
zostala normatywnie postanowiona w rozporzadzeniu w sprawie szczegOlowych zasad
wyceny oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, w tym w szczegdlnosci
w §36 tego aktu prawnego, co z kolei oznacza, ze nie moga by¢ sporzadzane ,,operaty
szacunkowe skrocone”, ,,wstepne operaty szacunkowe”, ,,operaty szacunkowe uproszczone”,
itp. Jesli czynno$¢ rzeczoznawcy majatkowego jako bieglego nie dotyczy (na przyktad z woli
sadu) materii okre$lania wartosci, to odpowiednie opracowanie winno stanowi¢ opini¢
1 nie moze by¢ okreSlone jako operat szacunkowy (na przyklad stanowisko biegtego
co do mozliwo$ci 1 warunkéw wyodregbnienia w budynku lokali jako przedmiotu odrebnej
wlasnosci bedzie przedstawione wylgcznie w postaci opinii).10

Pewna odmienno$¢ operatu szacunkowego sporzadzonego na polecenie sagdu begdzie
wynikata z rozporzadzenia rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005 r. w sprawie biegtych sadowych (Dz. U. z dnia 26 stycznia 2005 r.).

Zgodnie z § 15 tego przepisu: ,.Biegly wydajac opini¢ uzywa tytulu bieglego
sagdowego z oznaczeniem specjalno$ci oraz sadu okregowego, przy ktorym zostat
ustanowiony”. Oznacza to potrzebe positkowania si¢ pieczecig nagtowkowsg o tej tresci
a nie pieczecia zawodowag rzeczoznawcy majgtkowego. Ta ostatnia moglaby
by¢ wykorzystana przy podpisie. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze piecze¢ zawodowa moze by¢

uzyta jedynie w wypadku sporzadzania operatu szacunkowego. Uzycie tej pieczeci
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w wypadku wykonywania na polecenie sagdu czynno$ci spoza materii okreslania wartosci
jest nieuzasadnione. Wykonanie takiej czynno$ci przekracza bowiem kompetencje okreslone
w art. 174 u.g.n., a wynika z postanowienia sgdu o ustanowieniu bieglym.

Dokonujac oceny dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego sad
nie moze korzysta¢ z innych srodkow dowodowych oraz dokonywac oceny opinii wedlug
wiasnej wiedzy i do$wiadczenia nawet w sytuacji, gdy dysponuje wiedza specjalistyczng
w wymaganym zakresie. Z uwagi na specyficzny charakter dowodu z opinii biegtego ocena
ta jest o tyle ograniczona, ze nie moze wkracza¢ w zakres wymagajacy wiedzy specjalne;j.
Opinia bieglego podlega wprawdzie ocenie zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., ale na podstawie
wiasciwych dla jej przymiotu kryteriow - zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz
stopnia stanowczosci wyrazonych w niej wnioskow, za§ w przypadku opinii dotyczacej
wyceny nieruchomosci - takze pod katem zgodnosci z wytycznymi przy sporzadzaniu tej
opinii, zawartymi w obowigzujacych przepisach prawa (u.g.n.). Sad moze wigc oceniaé opini¢
bieglego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci, czy tez zgodnosci z zasadami logiki.
Nie moze jednak nie podziela¢ merytorycznych pogladow biegtego, czy w ich miejsce
wprowadza¢ wlasnych stwierdzen. Gdyby w rezultacie tej oceny wnioski bieglego
nie przekonaty sadu, instrumentem pozwalajacym na wyjasnienie kwestii wymagajacych
wiadomosci specjalnych moze by¢ zazadanie od biegtego dodatkowych informacji
lub dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego lub zespotu biegtych (art. 286 k.p.c.)."*

Sad nie moze wkraczaé w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy
majatkowego, gdyz nie dysponuje wiadomosciami specjalistycznymi. Jezeli biegly powotany
przez sad, opini¢ pozasagdowa kwestionuje - rzecza sadu jest krytyczne rozwazenie
argumentacji obu opinii.*?

W razie kwestionowania opinii bieglego wykonanej na zlecenie sadu istnieje
mozliwos¢ kontroli poprawnosci jego sporzadzenia przez organizacj¢ zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych (art. 157 ust. 1 u.g.n.). W postepowaniu sgdowym weryfikacje
poprawnosci opinii w formie operatu szacunkowego moze zleci¢ jedynie sad rozpoznajacy
sprawe(art. 157 ust. 3 u.g.n.).

Zakres zadan bieglego jest okreslony przez sad w postanowieniu dowodowym. Biegly
nie moze zosta¢ powotany w celu ustalenia stanu faktycznego sprawy, bowiem jego zadaniem
nie jest poszukiwanie dowoddéw, lecz ocena przedstawionego materiatu dowodowego

z wykorzystaniem wiadomosci specjalnych, w sposoéb umozliwiajacy sadowi dokonanie



wlasciwych ustalen faktycznych i1 wlasciwej oceny prawnej zdarzen, z ktorych strony
wywodzg swoje racje.

W panstwach Unii Europejskiej roznie ksztaltuje si¢ podejscie sadu do oceny
operatow szacunkowych wykonanych na zlecenie stron oraz na zlecenie sgdu. Systemami
zblizonymi do polskiego ustawodawstwa sa Austria i Francja. Jednak w prawie francuskim
istnieje mozliwo$¢ wystgpienia z wnioskiem o powolania bieglego jeszcze przed
rozpoczeciem wlasciwego postgpowania™. To sad dokonuje wyboru eksperta sposrod 0sob
wpisanych na liste bieglych. Jednakze strony moga zaproponowac¢ sadowi konkretng osobg.
Ponadto istnieje mozliwo$¢ powolywania bieglych w toku postepowania sgdowego,
tak jak w polskim porzadku prawnym. Istnieje réwniez mozliwo$¢ sporzadzenia ekspertyzy
pozasadowej na zlecenie stron. Wigze ona jedynie strony, ktére braly w niej udziat
i nie ma waloru opinii biegtego sadowego.**

Inny system oceny operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie strony
wystepuje w Krolestwie Hiszpanii. Strony moga postugiwac si¢ w postgpowaniu opiniami
sporzagdzonymi na prywatne zamoéwienie. Maja one wartos¢ dowodowa rowng opiniom
sporzadzonym przez biegtych powotanych przez sad, gdyz obowigzek obiektywizmu dotyczy
obu grup biegtych, poniewaz zobowigzuja si¢ do takiego zachowania w przysiedze.
Oba rodzaje bieglych musza by¢ pod wzgledem osobistym i finansowym niezalezne
od stron®.

Konkludujac ocena operatu szacunkowego dokonywana przez sagd w postgpowaniu
cywilnym zalezy od tego czy zostal on sporzadzony na zlecenie strony czy sadu.
Prezentowane powyzej systemy prawa europejskiego dopuszczajg postugiwanie si¢ operatem
szacunkowym sporzadzonym przez biegtych sagdowych na zlecenie stron postgpowania
na rowni z wykonanymi przez biegtych. W polskim systemie prawa ustawodawca dopuscit
mozliwo$¢, ze rzeczoznawca majatkowy moze by¢ powotany, jako bieglty bez wpisu na liste
biegtych sagdowych. Nie moze rowniez odmoéwi¢ petnienia tej funkceji. Dlaczego, zatem operat
szacunkowy sporzadzony w ramach dzialalno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego
mialby by¢ merytorycznie gorszy jako dowdd od sporzadzonego przez bieglego sadowego,
wylacznie z tej przyczyny, ze zostal on powotany przez sad? Mozna w pewnym sensie
utozsami¢, ze kazdy rzeczoznawca majatkowy jest z mocy prawa bieglym sadowym. Nalezy
roOwniez zwrdci¢ uwage, iz w zadnej innej dziedzinie, w jakiej wystepuja biegli sagdowi taka
relacja nie zachodzi. Zdaniem doktryny pozycja prawna rzeczoznawcy majatkowego w istocie
zblizona jest do pozycji 0s6b zaufania publicznego. Nalezy traktowaé te osoby, wyposazone

w szczegOlne uprawnienia nadane przez organy administracji, jako rzecznikow interesu
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publicznego.’® Zawodd rzeczoznawcy majatkowego jest zawodem interdyscyplinarnym,
wymagajacym bardzo szerokiej wiedzy z réznych dziedzin, m.in. ekonomii, finansow,
rachunkowosci, prawa, budownictwa, architektury, kosztorysowania, matematyki, statystyki,
gospodarki przestrzennej, geodezji, rolnictwa, le$nictwa, gospodarki wodnej, geologii
1 innych. Dlatego tez wiedz¢ 1 doswiadczenie zawodowe wynikajace z wykonywania tego
zawodu mozna i nalezy wykorzystywac do sporzadzania opinii w postepowaniach sagdowych.
Istotne znaczenie przy powierzaniu tych czynnos$ci rzeczoznawcom majatkowym — biegtym
sagdowym moga mie¢ zapisy z art. 175 ust. 3 u.g.n, z ktérych wynika, ze informacje uzyskane
przez rzeczoznawce majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowia tajemnice
zawodowa.

Zatem opinia bez wzgledu na osobe zleceniodawcy powinna zosta¢ wykonana
bezstronnie z uwzglednieniem wielu czynnikdw majacych wptyw na wynik koncowy. Przede
wszystkim powinna jednak odpowiada¢ na cel jej sporzadzenia i by¢ uzasadniona.

Ustawodawca przewidziat udzial rzeczoznawcéw majatkowych réwniez w innych
czynno$ciach poza sporzadzaniem opinii o warto$ci nieruchomosci. Rzeczoznawca
majatkowy moze sporzadza¢ opracowania 1 ekspertyzy, nie stanowigce operatu
szacunkowego, dotyczace m.in. rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku
oraz efektywnos$ci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju.

Prawdziwym przelomem moze okaza¢ si¢ nowa definicja warto$ci rynkowej
obowigzujaca od 1 wrzesnia 2017 r., ktora bedzie stosowana niezaleznie od celu wyceny
nieruchomos$ci. Nadano nowe brzmienie art. 151 ust. 1 w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1509).

Dokonane zmiany przepisOw sa znaczne 1 obejmuja ponad 50 przepiséw
szczegdtowych, w tym ponad 20 dotyczacych rzeczoznawcy majatkowego.

Art. 151 wust. 1 otrzymal tres¢: ,,Wartos¢ rynkowg nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej”. Nowa definicja warto$ci rynkowej wnosi ze sobg
zmiany o charakterze rewolucyjnym dla postrzegania nieruchomosci jako obiektu wyceny
i dochodzenia do wartosci rynkowej. Zmiana definicji oznacza koniecznos$¢ akceptacji
interpretacji wartosci rynkowej z uwzglednieniem m.in. definicji zawartej w Rozporzadzeniu

Parlamentu Europejskiego i Rady UE Nr 575/2013 z dnia 23.06.2013r. i wprowadzona
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do Miedzynarodowych 1 Europejskich Standardow Wyceny. W procesie wyceny
nieruchomo$¢ musi by¢ postrzegana jako obiekt ekonomiczny, techniczny i prawny.
Dotychczas metodyka i praktyka wyceny preferowala postrzeganie nieruchomosci jako
obiektu prawnego i technicznego. Wycena nieruchomosci jako obiektu ekonomicznego musi
odwzorowac potencjat tkwigcy w wycenianej nieruchomosci.
Wieloaspektowe podejscie do nieruchomo$ci przedstawiono na obszarze
ekonomicznych rozwazan:
- w warunkach gospodarki rynkowej najwiekszego znaczenia nabiera warto$¢ rynkowa,
z uwzglednieniem tej kategorii warto$ci rozstrzygane sg spory sagdowe,
- Sens ekonomiczny jak i1 poziom poszczegdlnych wartosci tej samej nieruchomosci,
wyznaczony w tym samym czasie, ale dla réznych celéw jest rozny,
— warto$¢ nie jest statla w czasie, podlega zmianom, nie ma stalej i niezmiennej wartosci

subiektywnej, zmianie musi zatem ulec warto$¢ obiektywna *'.

Operat szacunkowy, jako jeden z elementéw materialu dowodowego, odgrywa
wspolczesnie istotng role, poniewaz przedstawia sadowi obiektywna opini¢ w danej sprawie,
co bez watpienia ma wpltyw na szybko$¢ toczacego si¢ postgpowania oraz treSci orzeczenia
sadu.

Przedstawienie, jako dowodu w sprawie operatu szacunkowego zawierajacego
wiedze specjalng juz w pierwszym pisSmie procesowym Zzcalg pewnos$cig porzadkuje
stanowiska stron i uprawdopodobnia wysoko$¢ dochodzonego roszczenia. Akceptacja
w polskim systemie prawnym dowodow z opinii rzeczoznawcy majatkowego wykonanych
na zlecenie stron postgpowania z calg pewnos$cig Spowodowaé¢ moze skrocenie czasu
rozpoznawania spraw oraz zmniejszenia kosztow calego postepowania nakladane badz
na strong a czgsto pokrywane ze srodkéw Skarbu Panstwa.

Majac na uwadze tre$¢ wyroku Sadu Okregowego w Shupsku, z dnia 22 marca
2011 r., sygn. akt VI Kz 81/11, KZS 2011 nr 9: ,,Czynnosci bieglego sadowego bez watpienia
naleza do zakresu szeroko rozumianego wymiaru sprawiedliwosci, a przez to zaliczaja
si¢ do dziatalnos$ci publicznej, realizowanej przez organy panstwowe, zajmujace si¢ ta sfera.
W praktyce bowiem opinia bieglego z reguty ma istotny, a niejednokrotnie nawet decydujacy
wplyw na tre$¢ orzeczenia sadu, czego przyktadem sa chociazby opinie z zakresu badan
materiatu genetycznego, badan chemicznych lub z zakresu balistyki. Skoro zatem biegly
sagdowy wykonuje zadania zlecone przez organy wiladzy sadowniczej, a wigc tej wiladzy,

ktora podejmuje decyzje o znaczeniu publicznym, nadto ma bezposredni i1 realny wptyw
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na merytoryczng tres¢ tych decyzji, to jest osobg petnigcg funkcje publiczng w rozumieniu

art. 115 § 19 k k. '8

Referat przygotowano w celu przedstawienia go na Kongresie, niezaleznie od tego

srodowisko rzeczoznawcoOw majatkowych zglasza generalny wniosek o jak najszybsze

ustanowienie ,,Ustawy o biegltych sgdowych”, ktora uwzgledniataby wiele spraw, nie tylko

dotyczacych statusu biegtych sagdowych, ale rowniez ich wynagrodzenia w sposob spojny

I syntetyczny, co aktywnie wptynetoby na efektywnos¢ zatatwiania spraw przez sady.
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The specificity of a property valuation report as evidence in civil proceedings
Abstract:

Civil proceedings are based on a contradictory procedure, thus the parties
are required to present all evidence to support their claims. An available piece of evidence
can be a property valuation report prepared at the request of a party to proceedings
or at the request of the court.According to the Supreme Court’s established case law,
a property valuation report prepared at the request of a party to proceedings is regarded
as private evidence. A property valuation report prepared by a certified property valuer
at the request of the court is more significant in the evaluation of evidence. Then, the court
will evaluate the report in terms of logic and common knowledge, the valuer’s expertise level
as well as the reasoning and the firmness of conclusions. However, it might be expedient

to take an attempt at making the probative value of a property valuation report prepared
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at the request of the parties to proceedings equivalent to an opinion prepared at the court's

request. This could accelerate the examination of the case and limit the costs of proceedings.

key words:property valuation report, civil proceedings, evidence, hearing of evidence, expert

witness, property valuer.
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