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PROBLEMY W PRACY BIEGLEGO SADOWEGO Z ZAKRESU WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Abstrakt

Przedmiot badan: Przedmiotem badania jest instytucjonalne otoczenie rynku nieruchomosci
w konteks$cie pracy bieglego sadowego ds. wyceny nieruchomosci. Autor przeprowadza anali-
z¢ problemow utrudniajacych proces wyceny na potrzeby postepowania sgdowego. Wydawane
opinie maja niejednokrotnie rozstrzygajace znaczenie dla orzeczen sadowych, wptywaja na po-
strzeganie funkcjonowania rynku nieruchomosci przez jego uczestnikow, ich wysoka jako$¢ jest
niezbedna dla pewnosci obrotu gospodarczego.

Cel badaweczy: Celem artykutu jest identyfikacja i klasyfikacja problemow wystgpujacych w pro-
cesie wyceny nieruchomosci na potrzeby postgpowania sadowego w aspekcie teoretycznym oraz
weryfikacja wynikéw na podstawie badan wlasnych.

Metoda badawcza: W artykule dokonano identyfikacji i klasyfikacji probleméw na podstawie
krytycznej analizy literatury, przepisow prawa i dokumentow. Nastgpnie przeprowadzono bada-
nia jakosciowe i dokonano ilo$ciowej analizy ich rezultatow.

Wyniki: Syntetycznie uj¢to bariery wystgpujace w procesie wyceny nieruchomosci na potrzeby
postepowania sagdowego.

Stowa kluczowe: szacowanie nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy, postepowanie sagdowe.

Klasyfikacja JEL: K11, K25, R38

1. Wstep

Profesjonalisci rynku nieruchomosci zaliczani sg do otoczenia instytucjonalne-
go rynku nieruchomosci!, sg niezbedni do jego prawidtowego funkcjonowania.
Jak wszyscy specjaliSci definiuja, interpretuja i stosujg elementy instytucjonalne

*  Mgr, Uniwersytet Lodzki, Wydzial Ekonomiczno-Socjologiczny, Katedra Inwestycji i Nieru-
chomosci; e-mail: a.gusta@sinre.pl

Szerzej: E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Na-
ukowe PWN, Warszawa 2016; M. Zaleczna, Instytucjonalne uwarunkowania rozwoju rynku
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W swojej pracy, mozna ich nazwa¢ wspofczesnymi tworcami instytucji’. Rze-
czoznawca majatkowy to zawdd zaufania publicznego, regulowany prawnie’.
W zakresie dziatan profesjonalnych rzeczoznawcow lezy okreslanie wartosci nieru-
chomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia, sporza-
dzanie opracowan i ekspertyz niestanowiacych operatu szacunkowego, dotyczacych
m.in. rynku nieruchomosci, efektywnos$ci inwestowania w nieruchomosci, skutkow
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych. Bieglym sadowym
ds. wyceny nieruchomos$ci w polskim systemie prawnym moze zosta¢ wylacznie
osoba, ktora posiada uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego.

Zasadg pozostaje, ze rzeczoznawca majatkowy, szacujgc warto$¢ nieruchomo-
$ci, nie moze ulega¢ wplywom — opinia wydana przez rzeczoznawce majatkowego
powinna by¢ obiektywna®. Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany ustawowo
do wykonywania czynnosci ze szczeg6lng staranno$cia wiasciwa dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej°. Takie podejscie do za-
wodu rzeczoznawcy jest powszechne takze zagranica. Krolewskie Stowarzyszenie
Dyplomowanych Rzeczoznawcow® opracowato instrukcje postgpowania: dowod
— opinia przedstawiona przez rzeczoznawc¢ musi by¢ niezalezna, obiektywna, nie-
stronnicza, a w szczegolnosci, nie moze faworyzowaé zleceniodawcy rzeczoznaw-
cy. Dowdd musi by¢ taki sam niezaleznie od tego, kto optaca rzeczoznawce’.

Bieglym sadowym moze zosta¢ osoba, ktora posiada teoretyczne i prak-
tyczne wiadomosci specjalne w danej gatezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosta,

nieruchomosci w Polsce na tle doswiadczen panstw zachodnich, Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego, £odz 2010.

Szerzej: R.W. Scott, Lords of the dance: Professionals as institutional agents, Organization
Studies 2008/29/2, s. 219-238.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r., poz. 65
z poézn. zm.), art. 174 i nast.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami..., art. 175 ust. 1. Patrz takze:
M. Blackledge, Introducing property valuation, Routledge, London 2009; R. Cooper, S. Say-
ce, J. Smith, P. Venmore-Rowland, Real Estate Appraisal: from value to worth, John Wiley
& Sons, Oxford 2009; B. Ziétkowska, Teoria i praktyka wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego w Polsce, Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica 2012/267, s. 173.
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. .., art. 175 ust. 1.

¢ The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) — jest to Krolewskie Stowarzyszenie
Dyplomowanych Rzeczoznawcow bedace miedzynarodowa organizacja utworzong w Wiel-
kiej Brytanii. Organizacja ta zrzesza profesjonalistow z branzy nieruchomosci i budownictwa
z calego $wiata, a jej celem jest m.in. nadzor nad stosowaniem przez czlonkéw RICS zasad
etycznych oraz ustanowionych przez organizacj¢ standardéw zawodowych dotyczacych m.in.
wyceny nieruchomosci, https://www.rics.org/fr/; stan na 30.03.2019 r.

RICS Standards, Surveyors Acting as Expert Witnesses: Practice Statement and Guidance
Notes, Royal Institution of Chartered Surveyors, London 1997.
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a takze innej umiejetnosci, dla ktorej ma by¢ ustanowiona, ktora daje rekojmie
nalezytego wykonywania obowigzkéw bieglego®. Juz samo wykonywanie za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego wiaze si¢ z duza odpowiedzialnoscia, zas
w przypadku petnienia funkcji biegtego sagdowego w tym zakresie ta odpowie-
dzialnos¢ jest jeszcze wigksza. Poprawna wycena nieruchomosci w duzym stop-
niu opiera si¢ na osobistej wiedzy, doswiadczeniu oraz analizie wielu istnieja-
cych zmiennych’. Oznacza to niewatpliwie, ze bieglymi sgdowymi ds. wyceny
nieruchomosci powinny zostawac osoby o wysokich kwalifikacjach, posiada-
jace do$wiadczenie w zawodzie rzeczoznawcy majgtkowego, charakteryzujace
si¢ nienaganng postawg moralng.

Badania przeprowadzone wsrod srodowisk prawniczych, dotyczace funk-
cjonowania instytucji bieglego sadowego'’, wskazuja na powazne problemy: sa
to m.in. btedy merytoryczne w sprawozdaniach z wykonanych przez biegtych
badan (np. niejasnos¢ wywodu, niejednoznaczne wnioski, niepetnos¢ opinii
itp.) 1 dlugi okres oczekiwania na opinie biegtych.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze wiele problemow, ktorych przyczyna upatry-
wana jest w dziataniu biegtych, wynika z kwestii od nich niezaleznych. Ponadto
obecny system funkcjonowania instytucji bieglego sadowego w Polsce zdecy-
dowanie nie zach¢ca do petnienia tej roli przez najwyzszej klasy specjalistow
w swoich dziedzinach mi¢dzy innymi z uwagi na bardzo niskie stawki wyna-
grodzen, nieadekwatne do stawek rynkowych. Rowniez na tle Europy stawki
wynagrodzen polskich biegtych ksztattuja si¢ zdecydowanie ponizej sredniej'.

8 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 24 Stycznia 2005 r. w sprawie biegtych
sagdowych (Dz.U. z 2005 r., nr 15, poz. 133), § 12. Ponadto, w § 4 wskazano, ze kazdy bie-
gly przed rozpoczgciem petnienia funkcji sktada przyrzeczenie w nastgpujagcym brzmieniu:
,,Swiadomy znaczenia mych stéw i odpowiedzialno$ci przed prawem przyrzekam uroczyscie,
ze powierzone mi obowiazki bieglego wykonam z cala sumiennos$cia i bezstronnoscia”.

°  D. Hager, D. Lord, The property market, property valuations and property performance meas-
urement, Journal of the Institute of Actuaries 1985/112, s. 19; T. Lai, K. Wang, Appraisal
smoothing: The other side of the story, Real Estate Economics 1998/26/3, s. 511; D. Quan,
J. Quigley, Price formation and the appraisal function in real estate markets, Journal of Real
Estate Finance and Economics 1991/4/2,s. 127.

10" Projekt Forensic Watch, realizowany przez Europejskie Centrum Inicjatyw w Naukach Sado-

wych oraz Centrum Nauk Sadowych Uniwersytetu Warszawskiego: Wyniki badania na temat

oczekiwan srodowisk prawniczych dotyczgcych funkcjonowania instytucji bieglego sqdowego,

2015, s. 34.

Projekt Forensic Watch, realizowany przez Europejskie Centrum Inicjatyw w Naukach Sado-

wych oraz Centrum Nauk Sagdowych Uniwersytetu Warszawskiego: Wynagrodzenia bieglych

sgdowych. Polska na tle krajow europejskich, 2016, s. 13—-17, 28-36.



184 Agata GUSTA

Opinia bieglego stanowi szczegdlny rodzaj dowodu w postgpowaniu sa-
dowym, podlega ocenie zgodnie z art. 233 Kodeksu postgpowania cywilnego
na podstawie wtasciwych dla jej przedmiotu kryteriow'2. Operat szacunkowy,
w postaci ktorego, zgodnie z przepisami prawa, przedstawiana jest kazda wy-
cena nieruchomosci, jest specyficznym rodzajem opinii biegtego. Nalezy tu
wspomnie¢ o specyfice dziatania rynku nieruchomosci oraz nieruchomosci
jako przedmiotu wyceny. Niezaleznie od tego, jak starannie sporzadzona jest
opinia rzeczoznawcy, opiera si¢ ona na nieoptymalnie funkcjonujacym ryn-
ku. Wynika to z duzej ré6znorodnosci wycen nieruchomosci samych w sobie,
jak 1 braku rynku formalnego, przez niektorych okreslanego takze jako rynek
centralny'.

W niniejszym artykule podjeto probe zdiagnozowania problemow, na jakie
napotykaja rzeczoznawcy majatkowi przy wykonywaniu wycen nieruchomosci na
zlecenie sadow, a takze poréwnania barier widzianych przez biegtych ds. wyceny
nieruchomosci z problemami identyfikowanymi przez pozostatych uczestnikow
procesu sadowego. Autor uwaza, ze istnieje luka badawcza dotyczaca porusza-
nej problematyki, a jej wypehienie jest istotne dla zrozumienia instytucjonalnego
otoczenia rynku nieruchomosci.

2. Przeglad literatury

Rzeczoznawstwo majatkowe jest dziatalno$cig profesjonalng, ktéra jest bada-
na m.in. pod katem wymagan formalnych dotyczacych wykonywania zawodu
(czgsto analizy maja charakter komparatywny, miedzynarodowy)", kwestii

Art. 233 § 1 kodeksu postgpowania cywilnego (Dz.U. z 2020 r., poz. 1575) stanowi, iz: ,,Sad
ocenia wiarogodnos¢ i moc dowodoéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie wszech-
stronnego rozwazenia zebranego materiatu”, szerzej: J. Dzierzanowska, J. Studzinska, Kry-
teria oceny dowodu z opinii bieglego w orzecznictwie sqdow powszechnych i sqdu najwyzsze-
go, Roczniki Nauk Prawnych 2015/25/2, s. 22-23.

P. Klamer, C. Bakker, V. Gruis, Research bias in judgement bias studies — a systematic
review of valuation judgement literature, Journal of Property Research 2017/34/4, s. 286.
Szerzej np.: S. Zrobek, E. Kucharska-Stasiak, J. Naimaviciene, L. Tupenaite, Selected
aspects of real estate appraisers’ professional training on the background of economic theory,
Journal of International Studies 2016/9/2, s. 150-157; A. Adamuscin, S. Palicki, I. Racka,
Real Estate Appraisal in Central-Eastern Europe: Comparative Analysis of Poland and Slo-
vakia, Real Estate Management and Valuation 2017/25/4, s. 50-62.
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dotyczacych prawidtowosci procesu wyceny's, zastosowania réznych narzegdzi
analitycznych'® czy btedow popelianych przez rzeczoznawcow'”.

Na podstawie krytycznej analizy literatury autor dokonat klasyfikacji barier

wystepujacych w pracy rzeczoznawcow majatkowych, stuzylo to uporzadkowa-

niu i systematyzacji posiadanej wiedzy — por. tabele 1.

TABELA 1: Klasyfikacja problemow wystepujgcych w pracy rzeczoznawcy majgtkowego

Typ problemu Gloéwne przyczyny Przejawy
1 2 3

Wynikajace ze specyfiki Unikalno$¢ nieruchomosci, Problem z uzyskaniem za-

nieruchomosci wielo$¢ praw, prywatnosc awansowanej i uaktualnianej
i poufnos$¢ czesci informacji, | wiedzy specjalistycznej oraz
sformalizowane i kosztowne | wiarygodnej bazy danych nie-
transakcje, wysoki poziom in- | zbednych w procesie wyceny.
terwencjonizmu publicznego,
wysoka kapitatochtonnosc.

Wynikajace ze specyfiki Niejednorodnos$¢ rynku, silna | Problem z uzyskaniem danych

rynku nieruchomosci lokalno$¢, niska efektywnos$¢, |z lokalnych rynkéw nierucho-
mata doskonato$¢, mata ela- | mosci, problem ze zrozumie-
styczno$¢ popytu i podazy. niem specyfiki danego seg-

mentu rynku nieruchomosci.

15

L. Pinto, W.N. Picoto, Professional ethics and governance: understanding appraiser inde-
pendence, International Journal of Business Governance and Ethics 2016/11/4, s. 290-312;
H.F Liao, N.Y. Chu, C.W. Peng, Awareness of independence of real estate appraisers: An
Empirical Analysis, International Real Estate Review 2018/21/3, s. 295-316; M.L. Wolver-
ton, Self-perception of the role of the appraiser: Objective opinions or price validations?, The
Appraisal Journal 2000/68/3, s. 272; E. Kucharska-Stasiak, S. Z'rébek, R. Cellmer, Forms
and Effectiveness of the Clients Influence on the Market Value of Property-Case Study, Real
Estate Management and Valuation 2018/26/3, s. 82-92.

J. Hozer, M. Zwolankowska, S. Kokot, W. Kuzminski, Wykorzystanie nieklasycznych mo-
deli ekonometrycznych w szacowaniu wartosci nieruchomosci gruntowych, Przeglad Staty-
styczny 2000/47/1-2, s. 35-41; R. Pawlukowicz, Globalizacja a model ekonometryczny jako
narzedzie polskiego rzeczoznawcy majqtkowego, Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci 2007/15/1-2, s. 37-46; J. Zyga, Miejsce modelu ekonometrycznego w wyce-
nie nieruchomosci, Studia Ekonomiczne 2014/204, s. 220-228.

J.R. Dietrich, M.S. Harris, K.A. Muller III, The reliability of investment property fair
value estimates, Journal of Accounting and Economics 2000/30/2, s. 125-158; K. Tzioumis,
Appraisers and valuation bias: An empirical analysis, Real Estate Economics 2017/45/3,
s. 679-712.
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TABELA 1 (cd.)

1

2

3

Behawioralne

Ograniczona racjonalno$é,
asymetria informacji, wywie-
ranie wptywu przez zlecenio-
dawcow.

Problem z zachowaniem norm
etycznych wtasciwych dla za-
wodu, problem z uwzglednie-
niem wszystkich niezb¢dnych
elementow w wycenie.

Kulturowe

Oczekiwania co do prestizu
zawodu, wynagrodzenia,
a mozliwosci ich realizacji,
oczekiwania zlecajacych.

Problem z uzyskaniem satys-
fakcjonujacego wynagrodze-
nia, problem z zachowaniem
norm etycznych wlasciwych

dla zawodu.

Zrd6dto: opracowanie whasne na podstawie J. Derlatka, Wartos¢ nieruchomosci jako przedmiot
opinii rzeczoznawcy majqtkowego oraz uwagi na tle wyroku Sqdu Najwyziszego z 26 stycznia
2018 r., 11 CSK 117/17, 2019, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego. Seria Prawnicza
2019/2, s. 41-62; J.R. Dietrich, M.S. Harris, K.A. Muller I, The reliability of investment
property fair value estimates, Journal of Accounting and Economics 2000/30/2, s. 125-158;
J. Konowalczuk, T. Ramian, Potrzeby i bariery informacyjne rynku nieruchomosci z perspektywy
wyceny nieruchomosci w Polsce, Studia 1 Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
2012/20/2, s. 105-118; E. Kucharska-Stasiak, S. Zrébek, R. Cellmer, Forms and Effectiveness
of the Clients Influence on the Market Value of Property-Case Study, Real Estate Management and
Valuation 2018/26/3, s. 82-92; K. Tzioumis, Appraisers and valuation bias: An empirical analysis,
Real Estate Economics 2017/45/3, s. 679-712; M.L.Wolverton, Self-perception of the role of the
appraiser: Objective opinions or price validations?, The Appraisal Journal 2000/68/3, s. 272.

Rzeczoznawcy majatkowi napotykaja ponadto na istotne bariery infor-
macyjne w odniesieniu do danych rynkowych, na co wskazuje literatura's.
Zdecydowana wigkszo$¢ rzeczoznawcow wskazuje na utrudniony dostep
zarowno do danych transakcyjnych i finansowo-ekonomicznych, jak i do
parametrow popytu i podazy. Jako gtowna przyczyne¢ tych problemoéw rze-
czoznawcy wskazujg czas pozyskania danych, ale takze zwigzane z tym
koszty, a w niektorych przypadkach brak odpowiednich danych. Problemy
informacyjne rynku nieruchomosci maja istotny, negatywny wplyw na wy-
cen¢ nieruchomosci. Brak informacji z rynku powoduje, ze rzeczoznawcy
majatkowi w swojej pracy stosunkowo cz¢sto sa zmuszeni do wykorzysty-
wania wlasnej wiedzy eksperckie;j.

18 J. Konowalczuk, T. Ramian, Potrzeby i bariery informacyjne rynku nieruchomosci z per-

spektywy wyceny nieruchomosci w Polsce, Studia i Materiatly Towarzystwa Naukowego Nie-
ruchomosci 2012/20/2, s. 105-118.
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W odniesieniu do pracy rzeczoznawcow majatkowych — biegtych sado-
wych literatura nie jest bogata, ale problemy w tym zakresie dostrzegano przede
wszystkim w krajach angielskoj¢zycznych'. W Polsce wycena nieruchomo-
$ci, jako przedmiot opinii biegtego, jest tematem rzadkim, poruszanym przede
wszystkim przez praktykow?’.

W zakresie badan nad dziatalnoscig bieglych sadowych nalezy wskazac¢
badania aktowe przeprowadzone przez Instytut Wymiaru Sprawiedliwos$ci
w ramach projektu ,,Biegly w postepowaniu cywilnym — kompleksowa ocena
systemu”, realizowanego w latach 2015-2016?'. Badanie to miato charakter ja-
kosciowo-ilosciowy, ankietowano bowiem przedstawicieli srodowiska sadow-
niczego (prezesow sadow i przewodniczacych wydziatdéw, tacznie 672 osoby),
analizowano wybrane sprawy sadowe (925) oraz statystyke repertoriow pomoc-
niczych sadow (63 712). Z badan aktowych wynika, Ze najczgéciej powoty-
wanym przez sad bieglym jest specjalista z zakresu wyceny/szacowania nieru-
chomosci. Biegly z tej dziedziny byt powotany w 12,9% analizowanych spraw
sadowych. Nalezy zauwazy¢ takze, ze az 37% opinii prywatnych sktadanych
do akt sprawy dotyczy wiasnie nieruchomosci. Wida¢ wigc wyraznie, ze rze-
czoznawca majatkowy czesto bierze udziat w postepowaniu sagdowym, a jakosé
jego pracy ma istotne znaczenie w wielu procesach. Wyniki badan wskazuja

1 W.A. McCann, The real estate appraiser’s role as an expert witness in zoning matters, The

Appraisal Journal 1991/59/1, s. 76; D.R. Richmond, The emerging theory of expert witness
malpractice, Capital University Law Review 1993/22, s. 693; R.W. Hoyt, R.J. Aalberts, New
requirements for the appraisal expert witness, The Appraisal Journal 1997/65/4, s. 342-349;
N. Crosby, D. Kincaid, J. Murdoch, A. Lavers, Expert valuation witnesses in Australia and
the UK, Journal of Property Research 2003/20/3, s. 281-304; G.W. Austin, Select the Out-
-of-Town Appraiser: New Social Science Research on Real Estate Expert Witness Selection,
American Bar Association, Section of Litigation, Transformers: Making the Complex Under-
standable and Compelling, ABA Annual Meeting, 2014.

J. Derlatka, Wartos¢ nieruchomosci jako przedmiot opinii rzeczoznawcy majgtkowego oraz
uwagi na tle wyroku Sqdu Najwyzszego z 26 stycznia 2018 r., II CSK 117/17, 2019, Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego. Seria Prawnicza 2019/2, s. 41-62; R. Uberman, -
brane problemy wyceny nieruchomosci z prawem do ztoz kopalin dla potrzeb ustalenia optaty
za uzytkowanie wieczyste, Zeszyty Naukowe Instytutu Gospodarki Surowcami Mineralnymi
i Energia PAN 2016/96, s. 311-321; K. Badowska-Zygmuntowicz, Specyfika operatu sza-
cunkowego jako dowodu w postgpowaniu cywilnym, Zeszyty Naukowe Panstwowej Wyzszej
Szkoty Zawodowej im. Witelona w Legnicy 2016/1 (18), s. 7-13. M. Olezyk, Operat sza-
cunkowy jako dowod w postepowaniu administracyjnym, Rynek — Spoleczenstwo — Kultura
nr spec. 2017/26, s. 109-113.

K. Jonski, J. Klimczak, P. Ostaszewski, J. Wlodarczyk-Madejska, Biegly w postepowaniu
sgdowym. Kompleksowy obraz systemu w swietle badan aktowych, ankietowych, statystycz-
nych i ekonomicznych, Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci, Warszawa 2016, s. 5-7.
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na czgste kwestionowanie opinii biegtych przez strony postgpowania (40% opi-
nii), zarowno w odniesieniu do wnioskow koncowych, jak i metodyki.

Z badan aktowych wynika, ze prawie 80% biegtych sporzadzato opinie
Ww czasie wyznaczonym przez sad, za$ Sredni czas sporzadzania przez biegte-
go opinii to 69 dni. Terminowego sporzadzania opinii przez biegtych nie po-
twierdzaja jednak badania statystyczne repertoriow, wynika z nich, ze wigk-
szo$¢ opinii sporzadzana jest po terminie wyznaczonym przez sad, jak rowniez,
ze wigksze opoOznienia wystepuja wsrod bieglych popularnych specjalnosci.
Z 203 spraw dotyczacych wyceny nieruchomosci, geodezji, architektury, insta-
lacji tylko 85 zostato sporzadzonych w terminie®’. Inng poruszang w badaniu
kwestia byta dostepnos¢ i jako$¢ materiatu dowodowego.

Pomimo iz zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r.,
zadaniem bieglego nie jest ustalenie stanu faktycznego sprawy, lecz naswie-
tlenie i wyjasnienie okoliczno$ci z punktu widzenia posiadanej przez biegltego
wiedzy specjalistycznej, przy uwzglednieniu zebranego i udostgpnionego bie-
glemu materiatu sprawy®, z badan przeprowadzonych przez Instytut Wymiaru
Sprawiedliwosci®* wynika, ze biegli stosunkowo czgsto samodzielnie pozyskuja
dodatkowe dane lub dokumenty zar6wno od stron postgpowania, jak i od r6z-
nych organow.

Innym wskazywanym problemem bylta takze niska jako$¢ postanowien
o powolaniu bieglego, co w istotny sposob przektadalo si¢ nastgpnie na cate
postgpowanie dowodowe. Ponadto organy procesowe czesto nieprawidtowo
formulowaly pytania do biegtych. Bledy w zakresie zadawanych pytan biegle-
mu dotyczyly m.in. nastgpujacych kwestii*’: wykraczaly poza zakres wiedzy
biegltego, poza kompetencje bieglego, nie nadawaty si¢ do udzielenia na nie
odpowiedzi, byty nieuporzadkowane pod wzglgdem tresci logicznej oraz sfor-
mutowane w nieprzejrzysty sposob lub zbyt ogolnikowe.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze istotng barier¢ w petlieniu funkcji
biegtego stanowi trudno$¢ komunikacyjna w relacji sad — biegly. Brak regulacji
w zakresie mozliwosci kontaktu bieglego z sadem i formalny sposéb tej komu-

22 Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze terminy wyznaczane przez sady na sporzadzanie opinii juz

na wstepie czesto sg trudne do zrealizowania, zwlaszcza w sprawach zwigzanych z wyceng
nieruchomosci, gdzie praktycznie w kazdym przypadku konieczny jest kontakt bieglego ze
stronami i ogledziny przedmiotu wyceny.

3 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r., sygn. akt I Cr 140/69.

2 K. Jonski, J. Klimczak, P. Ostaszewski, J. Wlodarczyk-Madejska, Biegly...,s. 19-21.

% T. Tomaszewski, Dowdd z opinii bieglego w procesie karnym, Wydawnictwo Instytutu Eks-
pertyz Sadowych, Krakoéw 1998, s. 125.
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nikacji stosowany w praktyce, przede wszystkim listowny i telefoniczny z pra-
cownikami sadu, z pewnoscia nie utatwiajg specjalistom pracy na rzecz sadow.

Innym bardzo powaznym problemem w funkcjonowaniu biegtych w Polsce
sa niskie stawki wynagrodzen dla specjalistow za wykonywanie opinii na rzecz
sadow. Wynagrodzenie biegtych oblicza si¢ wedtug stawki wynagrodzenia za
godzing pracy albo zryczaltowanej taryfy okreslonej dla poszczegdlnych kate-
gorii bieglych. To z kolei moze by¢ powodem do zgtaszania si¢ do $wiadczenia
ustug na rzecz wymiaru sprawiedliwosci 0sob dopiero rozpoczynajacych swoja
dziatalnos¢ zawodowa badz negatywnie zweryfikowanych w warunkach rynko-
wych. Moze to skutkowa¢ wigksza liczbg btedow merytorycznych w opiniach,
ich nizsza jakoscia oraz wydtuzeniem czasu oczekiwania na opini¢®®. Pozosta-
wienie wynagrodzen dla biegtych sagdowych na obecnym poziomie skutkuje po-
jawieniem si¢ problemu zawyzania kosztow sporzadzenia opinii poprzez wska-
zywanie, ze dla celow wykonania ekspertyzy przyjeto drozsza metode badawczg
lub twierdzenie, iz czynnos$ci dokonane przez biegtego zajety wiecej czasu niz
w rzeczywistosci?’. Na konieczno$¢ podwyzszenia stawek wynagrodzen bie-
glych wskazuja nie tylko sami zainteresowani, ale takze pozostali uczestnicy
procesu sadowego, zarowno sedziowie, jak i adwokaci i prokuratorzy®.

Nie tylko sama wysoko$¢ wynagrodzen zniechgca specjalistow do pet-
nienia funkcji biegtego. Istotnym problemem sg takze nieostre kryteria oceny
naktadu pracy na sporzadzong opini¢”. W praktyce nierzadkie sa sytuacje, ze
sad nie przyznaje biegtemu wynagrodzenia w wysokosci, o ktére wnioskuje.
O ile w warunkach rynkowych strony uzgadniaja cen¢ ustugi przed przysta-
pieniem do jej realizacji, ekspert wykonujacy prace na zlecenie sadu co do
zasady nie wie, czy otrzyma wynagrodzenie, o ktéore wnosi, za wykonang juz
opini¢. Ponadto, z badan aktowych przeprowadzonych przez Instytut Wymiaru

% Projekt Forensic Watch, realizowany przez Europejskie Centrum Inicjatyw w Naukach Sado-

wych oraz Centrum Nauk Sadowych Uniwersytetu Warszawskiego: Wynagrodzenia...,s. 27.
27 B. Grabowska, A. Pietryka, M. Wolny, Biegli..., s. 25.
2 Projekt Forensic Watch, realizowany przez Europejskie Centrum Inicjatyw w Naukach Sado-
wych oraz Centrum Nauk Sadowych Uniwersytetu Warszawskiego: Wyniki badania..., s. 5.
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 1981 r., sygn. akt [ Kz 183/81. Sad Naj-
wyzszy przyjal, ze warto$ci pracy eksperta nie mozna ocenia¢ jedynie na podstawie objetosci
jego opinii. Nalezy wzia¢ pod uwage: ,,rodzaj sprawy, zakres materialu dowodowego, be-
dacego przedmiotem badania, pracochtonno$¢ poszczegoélnych czynno$ci wykonanych przez
bieglego, dziedzing wiedzy specjalistycznej wymaganej od bieglego i jego kwalifikacje dla
stwierdzenia okolicznos$ci majacych istotny wplyw na rozstrzygnigcie sprawy, przedmiot i za-
kres powierzonej do wykonania ekspertyzy, jak tez rzetelno$¢ i rodzaj urzadzen technicznych
wykorzystanych do przygotowania i opracowania opinii”.
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Sprawiedliwosci’® wynika, ze co czwarty biegty jest ptatnikiem podatku VAT.
Z kolei z badan Instytutu przeprowadzonych wsrod Prezesow Sadow Okrego-
wych wynika, ze tylko w osiemnastu z nich zarowno wynagrodzenie biegtych,
jak 1 wydatki bieglego sa podwyzszane o kwote tego podatku. W pigtnastu
sadach podwyzszenie to obejmuje jedynie wynagrodzenie bieglego, zas w 4 sa-
dach sumy te nie sg w ogdle podwyzszane o kwote podatku VAT.

Jeszcze jednym z istotnych probleméw zwigzanych z tematyka wynagro-
dzen jest czas, w jakim biegly faktycznie otrzymuje wynagrodzenie za sporza-
dzong opini¢. Z badan aktowych przeprowadzonych przez Instytut Wymiaru
Sprawiedliwo$ci®' wynika, ze $redni czas od zwrotu opinii do wydania postano-
wienia o przyznaniu wynagrodzenia to ponad 25 dni. Z kolei czas uplywajacy od
wydania postanowienia o przyznaniu wynagrodzenia do skierowania rachunku
do wyptaty wynosi §rednio prawie 40 dni. Tym samym taczny czas od zwrotu
akt sprawy wraz z opinig do skierowania rachunku do wyptaty wynosi prawie
65 dni, przy czym nalezy mie¢ na uwadze, ze skierowanie rachunku do wypta-
ty nie jest rownoznaczne z wyplata wynagrodzenia. Nalezy przypuszczaé, ze
kwestie zwigzane z wynagrodzeniami bieglych stanowig jedna z istotniejszych
barier w pracy biegtych sadowych w Polsce, w tym takze biegtych ds. wyceny
nieruchomosci.

Kolejnym problemem jest brak szczegdlowych uregulowan i szkolen
w zakresie oczekiwan sadu w stosunku do biegltych i sporzadzanych przez nich
opinii. Powoduje to, ze nierzadko biegli nie maja wiedzy i znajomosci obowig-
zujacych ich przepisow*?. Pomimo tego, iz zawarto$¢ operatu szacunkowego
jest $cisle okreslona przepisami prawa*, opinie biegtych ds. wyceny nierucho-
mos$ci wydane w tej samej sprawie lub w sprawach o podobnym charakterze
znaczaco si¢ od siebie roznig w zakresie stopnia szczegotowosci czy stopnia
sformalizowania jezyka, jakim sg napisane. Majac na uwadze, ze opinie sporza-
dzane na potrzeby sadow przez rzeczoznawcoéw majatkowych czesto dotycza
nieruchomosci nietypowych, o skomplikowanym charakterze, jeszcze wigksze-
g0 znaczenia niz ma to miejsce w przypadku wycen pozasagdowych nabiera pro-
blem barier informacyjnych rynku nieruchomosci.

30 K. Jonski, J. Klimczak, P. Ostaszewski, J. Wlodarczyk-Madejska, Biegly..., s. 21, 44.

U Ibidem, s. 72-73.

32 Ibidem, s. 56.

3 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109 z p6ézn. zm.), § 56.
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3. Metodyka badan

Celem badania byto zweryfikowanie wskazanych wczesniej wynikow badan
Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci i potencjalne zidentyfikowanie nowych ba-
rier, wystepujacych w pracy biegltego sadowego rzeczoznawcy majatkowego,
z punktu widzenia samych biegtych oraz skatalogowanie uzyskanych wynikow.
W badaniu postuzono si¢ kwestionariuszem ankietowym, o wypetienie kto-
rego zostali poproszeni rzeczoznawcy majagtkowi petnigcy aktualnie funkcje
bieglego sadowego. Kwestionariusz zawieral gldéwnie pytania zamkniete, jed-
nokrotnego i wielokrotnego wyboru oraz pytania poétotwarte. Biegli w pierwszej
kolejnosci proszeni byli o stwierdzenie, czy zauwazajg dany problem w swojej
pracy. Przy wickszo$ci pytan, po odpowiedzi twierdzacej pojawiato si¢ w kwe-
stionariuszu szczegotowe pytanie, dotyczace tej kwestii. Ankietowani w roznych
czesciach kwestionariusza mieli takze mozliwo$¢ wskazania innych, niewymie-
nionych w kwestionariuszu barier wystepujacych w ich pracy.

Kwestionariusz ankietowy sktadat si¢ z czterech czesci. Pierwsza czgsé
miata charakter porzadkujacy i systematyzujacy, pozwolita na okreslenie pici,
rejonu dziatania, kadencji petienia funkcji bieglego oraz przyblizonej liczby
wycen sporzgdzanych na zlecenie sagdow w skali roku. Sekcja druga i trzecia
dotyczytly specyfiki i trudnosci w pracy bieglego sadowego z zakresu wyce-
ny. Pytania dotyczyly m.in. wynagrodzenia bieglego, zlecania opinii przez sady
oraz przebiegu procedury sagdowej. Ostatnia sekcja kwestionariusza dotyczyta
trudnos$ci w realizacji obowigzkoéw bieglego majacych zrodlo w specyfice nie-
ruchomosci i rynku nieruchomosci, a takze zwigzanych z czynnikami behawio-
ralnymi i kulturowymi (por. tabela 1).

4. Wyniki badan

W Polsce istnieje 45 sadow okregowych, przy ktérych ustanawiani sg biegli,
reprezentanci 30 z nich wzi¢li udzial w badaniu ankietowym. W celu uporzad-
kowania wiedzy o uczestnikach badania przedstawiono ich skrocong charakte-
rystyke w tabeli 2.

Wyniki badania specyfiki i trudno$ci zwigzanych z pelnieniem funkcji bie-
glego wskazuja, ze za najbardziej istotne ankietowani uznali dtugi, trudny do
oszacowania czas oczekiwania na wyptate wynagrodzenia*. Ponad 70% rze-

3 Autor zakwalifikowat kwestie zwigzane z wynagrodzeniem jako specyficzne uwarunkowania
pracy bieglego, poniewaz nie podlega ono negocjacjom stron kontraktu, jak to ma miejsce na
rynku, a wynika z odgdrnie ustalonych stawek.
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czoznawcow (45 0sob) uznato ten problem za istotny badz bardzo istotny, z ko-
lei tylko 3 osoby wskazaty, ze kwestia ta nie ma dla nich znaczenia. Strukture
odpowiedzi na to pytanie przedstawia wykres 1.

TABELA 2: Informacje o uczestnikach badania

Cecha Charakterystyka
Liczba ogoétem 61 0sob
0, A 1 1 0,
Pleé respondentéw 63,9% (39 osol.)) stanc}wﬁy kobiety, a 36,1%
(22 osoby) mezczyzni
Dotychczasowa liczba kadencji 1(41,0%), 11 (39,3%)
. . , . Ponizej 10 (29,5%); 10-30 opinii (41%);

Przyblizona liczba zlecen rocznie 30-50 (24,6%): 50-100 (4.9%)

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badan ankietowych.

WYKRES 1: Dtugi, trudny do oszacowania czas oczekiwania na wyplate wynagrodzenia

60,0% 50,8%
50,0%
40,0%
3010% 21,3 % 23,0%
20,0%
100% —33%  1,6% 0,0% I
0,0% - -
0 1 2 3 ‘ °

Stopieri istotnoéci problemu: 0 - brak problemu,
5 - bardzo istotny problem

Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Kolejng trudno$cia w petnieniu funkcji bieglego sadowego jest dla rze-
czoznawcow niska stawka wynagrodzenia. Ponad 60% rzeczoznawcow
(38 0s6b) uznalo ten problem za istotny badz bardzo istotny, z kolei mniej niz
10% (6 osob) wskazalto, ze niskie wynagrodzenie nie ma znaczenia. Strukturg
odpowiedzi na to pytanie przedstawia wykres 2.

Kolejne, istotne problemy, dostrzegane przez biegtych rzeczoznawcow ma-
jatkowych rowniez sg zwigzane z kwestig wynagrodzen. Problem dostrzegany
przez wigkszos¢ stanowi ryzyko zwigzane z nieprzyznaniem wynagrodzenia we
wnioskowanej wysoko$ci, co czeSciowo wynika z nieostrych kryteriow oce-
ny pracy bieglego. 31 biegtych (50,8%) uwaza ten problem za istotny, z czego
15 (24,6%) za bardzo istotny. Przy kwestii wynagrodzen pojawia si¢ ponadto
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problem podatku od towaréw i ustug (VAT). Duza liczba bieglych dostrzega
realny spadek wysoko$ci przyznawanego wynagrodzenia w momencie, kiedy
rzeczoznawca staje si¢ platnikiem podatku VAT. Za istotny i bardzo istotny pro-
blem uznato go 47,6% ankietowanych (29 rzeczoznawcoéw). W tym przypad-
ku stosunkowo duza jest liczba o0sob, ktore nie zauwazajg tego problemu badz
uznajg go za bardzo mato istotny (36,1%, 22 osoby), jednakze nalezy mie¢ na
uwadze, ze nie wszyscy biegli sa platnikami podatku VAT, tym samym cze$ci
z nich problem ten po prostu nie dotyczy.

WYKRES 2: Niska stawka wynagrodzenia

50,0% 45,9%
40,0%
30,0%
20.0% 16,4% 16,4%
0 11,5%
10,0% — 66% .
m I
0,0% -
0 1 2 3 4 5

Stopieri istotnoéci problemu: 0 - brak problemu,
5 - bardzo istotny problem

Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Duza czgs¢ bieglych wskazuje takze na trudnosci w postaci braku roéwno-
miernego zlecania opinii przez sady. Struktur¢ odpowiedzi ankietowanych na to
pytanie przedstawia wykres 3.

WYKRES 3: Brak rownomiernosci w zlecaniu opinii przez sqdy — zlecanie duzej liczby opinii
w krotkim czasie/brak zlecen

40,0%
31,1%
30,0%
21,3%
20,0% .
98%  98% 2" ‘"
10,0% I I I
0,0%
0 1 2 4 5

Stopien istotnosci problemu: 0 - brak problemu,
5 - bardzo istotny problem

7 r6dto: opracowanie wiasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.
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W odpowiedzi na pytanie dotyczace duzej liczby czynnosci o charakterze ad-
ministracyjnym (np. wysytanie pism do sadow, stron postgpowania, samodzielne
gromadzenie dodatkowych dokumentow do wyceny), zwigzanych ze sporzadza-
niem operatow na zlecenie sagdow, wigkszos$¢ ankietowanych wskazata, iz jest to
dla nich problem o $rednim znaczeniu (32 osoby, 52,4%). Jedynie 6,6% biegtych
(4 osoby) uznato to za bardzo istotny problem, a 16,4% (10 o0sdb) za istotny. Za
istotny problem ankietowani uznali z kolei konieczno$¢ pisemnego odpowiada-
nia na pytania/zarzuty stron post¢powania do opinii. 26 rzeczoznawcow (42,6%)
uznato ten problem za istotny lub bardzo istotny, z kolei tylko 8 osob (13,2%)
uznato t¢ kwesti¢ za mato lub zupelnie nieistotng®’. Rowniez konieczno$¢ oso-
bistych stawiennictw w sadzie uznawana jest przez biegtych jako istotny prob-
lem w petnieniu funkcji. 18 0sob (29,5%) wskazuje, iz jest to bardzo istotny pro-
blem, za$ 13 (21,1%), ze istotny. Tylko 10 biegtych (16,4%) uwaza, ze stawianie
si¢ w sadzie nie jest dla nich problemem?®. Odpowiedzi na pytanie dotyczace stre-
su zwigzanego ze stawaniem przed sadem sg bardzo zroznicowane. Podobna licz-
ba ankietowanych uwaza t¢ kwesti¢ za istotna (23 osoby, 37,8%), srednio wazna
(21 0s6b, 34,5%) 1 mato istotng (17 osob, 27,9%).

Aby zidentyfikowac jeszcze inne trudno$ci zwigzane z pelnieniem funkcji
biegtego, ankietowani mieli mozliwo$¢ odpowiedzi na pytania otwarte. W swo-
ich odpowiedziach wskazywali:

*  potrdjng odpowiedzialnos¢, tj. cywilng, karng i zawodowa, przy niewspot-
miernosci stawki wynagrodzenia z przyjmowanym na siebie ryzykiem;

*  coraz powszechniejsze dyskryminowanie i podwazanie funkcji biegtego
przez strony i ich pelnomocnikow;

»  trudno$ci we wspolpracy ze stronami postgpowania;

* oceng opinii przez Komisj¢ Odpowiedzialnosci Zawodowej bardziej pod
katem formalnym anizeli pod katem wiedzy specjalistycznej, zastosowa-
nych przez bieglego rozwiazan w danej dziedzinie w przypadku specyficz-
nych i trudnych wycen;

* nieuwzgledniany przez sady czas na dojazdy w celu wykonania czynnosci
zwigzanej ze sporzadzang opinig lub stawiennictwem w sadzie;

3 W przypadku zlecen rynkowych rzeczoznawcy, co do zasady, nie musza szczegbtowo wyjasniaé

zastosowanej metodologii, natomiast w przypadku wycen sporzadzanych na zlecenie sadu taka
sytuacja jest powszechna, a pytania pelnomocnikéw stron czgsto bardzo drobiazgowe.

Termin stawiennictwa w wigkszosci przypadkow jest bieglemu narzucany przez sad, nie bez
znaczenia jest takze fakt, ze trudno przewidzieé, ile czasu bedzie trwala konkretna rozprawa
oraz czy nie bedzie opdznien zwigzanych z ponadwymiarowym czasem trwania rozpraw za-
planowanych wcze$nie;.

36
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»  brak narzedzi odwolawczych dla bieglych w Sadach Odwotawczych przy
postanowieniu o przyznaniu wynagrodzenia w nizszej niz wnioskowana
wysokosci;

*  osobisty stosunek sedziego do bieglych.

W przypadku wigkszosci pytan szczegdtowo zwigzanych z procedurg sado-
wa respondenci potwierdzili wystgpowanie problemow w zakresie:

» braku wystarczajacego materiatu dowodowego do sporzadzenia opinii
w aktach sprawy — 68,9% ankietowanych wskazato na wystepowanie pro-
blemu;

* niejasno sformulowanej tezy dowodowej dla biegtego — 82% ankietowa-
nych wskazato na wystepowanie problemu;

* tezy dowodowej wykraczajacej poza kompetencje biegltego ds. wyceny nie-
ruchomosci — 73,8% ankietowanych wskazato na wystepowanie problemu;

* nierealnego terminu sporzadzenia opinii — 59% ankietowanych wskazato
na wystepowanie problemu.

Jedynie w przypadku 2 pytan odpowiedzi ankietowanych nie potwierdzity
wysokiej istotnosci problemu:

»  trudno$ci w przeprowadzeniu ogledzin nieruchomosci — jedynie 37,7% an-
kietowanych wskazato na wystepowanie problemu;

* trudno$ci w komunikacji z sadem — jedynie 29,5% ankietowanych wskazato
na wystepowanie problemu.

W dalszej czesci ankiety rzeczoznawcy, ktorzy zidentyfikowali dany pro-
blem, zostali poproszeni o odpowiedz na pytanie, w jaki sposdb go rozwiazuja.
W przypadku braku wystarczajacego materiatu dowodowego w aktach sprawy
zdecydowana wigkszos¢ biegtych najczesciej pozyskuje dokumenty samodziel-
nie, przy czym 41,9% osob pozyskuje dodatkowe dokumenty z pominigciem
sadu, od stron postepowania, z odpowiednich urzedow i instytucji, a 37,2%
wylacznie z urzedow i instytucji. Tylko 16,3% osob wskazalo, ze pozyskuje
dodatkowe materiaty za posrednictwem sadu. W przypadku niejasno sformuto-
wanej tezy dowodowej biegli najczesciej komunikujg si¢ z sadem w celu jej do-
precyzowania (62%). 20% biegtych najczesciej w takich sytuacjach sporzadza
opini¢ na podstawie wtasnej interpretacji tezy, ktora wydaje si¢ im najbardziej
prawdopodobna. W przypadku tezy dowodowej wykraczajacej poza kompeten-
cje biegtego ds. wyceny nieruchomosci 46,7% bieglych sporzadza opini¢ tyl-
ko w czesci, ktora dotyczy dziedziny, w ktorej sa ustanowieni. 31,1%, jezeli
uznaje, ze posiada odpowiednig wiedze, sporzadza opini¢ w calosci. Pozostali
rzeczoznawcy nie sporzadzaja takiej opinii niezaleznie od posiadanej wiedzy.
W przypadku nierealnego terminu na sporzadzenie wyceny, wyznaczonego
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przez sad, wigkszos$¢ biegtych wnosi o jego przedtuzenie na kilka dni przed

jego uptywem (63,9%). Tylko 36,1% robi to niezwtocznie po zapoznaniu sig¢

z aktami sprawy.

Sposrod problemow, ktore zakwalifikowano jako wystepujace przy wyce-
nie nieruchomosci, a wynikajace ze specyfiki nieruchomosci, rynku nierucho-
mosci, uwarunkowan behawioralnych i kulturowych, ankietowani za najbar-
dziej istotne uznali:

*  brak wytycznych metodycznych w zakresie wyceny co bardziej skompliko-
wanych nieruchomosci/praw do nieruchomosci i zwigzang z tym koniecz-
no$¢ samodzielnego opracowywania/dopasowywania sposobu wyceny na
potrzeby sporzadzenia konkretnej opinii — 54,1% ankietowanych wskazato,
ze problem ten jest dla nich istotny lub bardzo istotny;

* duze zréznicowanie tematyki splywajacych spraw i zwigzana z tym ko-
niecznos$¢ posiadania wiedzy w bardzo szerokim zakresie — 42,6% ankie-
towanych wskazato, ze problem ten jest dla nich istotny lub bardzo istotny,
z kolei dla 23% os6b kwestia ta ma znaczenie marginalne. Zdecydowana
wiekszo$¢ respondentdw uwaza, ze wyceny na zlecenie sagdow to zazwy-
czaj sprawy skomplikowane, wymagajace szerokiej wiedzy merytorycznej,
co przedstawia wykres 4.

WYKRES 4: Stopien skomplikowania wycen na zlecenie sqdow

B Zdecydowanie tak B Raczej tak
® R6 Znie Raczej nie

Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Odpowiedzi na pytania dotyczace dylematu w zakresie przyjgcia niekto-
rych parametréw do wyceny na podstawie wiedzy eksperckiej byty podzielone.
37,7% ankietowanych uznalo to za co najmniej istotny problem, z kolei 32,8%
w ogole takiego dylematu nie ma. Za problem o $redniej istotnosci ankietowa-
ni w wigkszos$ci uznali dylemat dotyczacy odpowiedniego stopnia szczegdtowo-
$ci sporzadzonej opinii (zbyt mato szczegdlowa/za bardzo szczegdtowa). Takiej
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odpowiedzi udzielito 59,1% osoéb. Wigkszos¢ biegtych (50,8%) nie dostrzega
problemu w zakresie jezyka, w jakim powinna by¢ napisana opinia (formalny
(ekspercki), potoczny (zrozumiaty).

Ankietowanym zadano rowniez pytanie, czy preferuja oni zlecenia sadowe
w stosunku do zlecen z rynku. Odpowiedzi wskazuja, ze pomimo wielu pro-
bleméw w pracy bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowi nie majg w tym
zakresie jednoznacznego zdania. 21 0sob preferowalo zlecenia sagdowe, 20 0s6b
nie, a 20 0s6b nie miato zdania.

5. Zakonczenie

Biegli sadowi z zakresu wyceny odczuwaja zarowno problemy wynikajace ze
specyfiki wlasnego zawodu, wskazywane jako efekty szczegdlnych cech nieru-
chomosci i rynku nieruchomosci, majace zrédto w uwarunkowaniach behawio-
ralnych i kulturowych, jak i o charakterze szczegdlnym — wynikajace z udziatu
w procedurze sagdowe;j.

W zakresie problemow typowych dla zawodu mozna wskazac¢: brak wy-
tycznych metodycznych w zakresie wyceny bardziej zlozonych, nietypowych
nieruchomosci, jak rowniez problemy o charakterze informacyjnym, zwigzane
choc¢by z utrudnionym dostepem do danych transakcyjnych, czy niska jakoscig
tych danych. Niedogodnosci te wystepuja przy sporzadzaniu wycen co do za-
sady, natomiast sg szczegdlnie widoczne w przypadku opinii sgdowych, wérdéd
ktorych, jak wskazali biegli, dominujg sprawy o skomplikowanym charakterze.
Nie bez znaczenia jest takze fakt, ze w bardzo wielu sprawach sadowych rze-
czoznawca, w formie pisemnej lub ustnej, musi odpowiadaé na zarzuty stron do
operatu, a wigc udowodni¢ prawidtowo$¢ zastosowanego przez siebie sposobu
wyceny, co jest trudniejsze w sytuacji, gdy nie jest to metodyka wynikajaca
wprost z Rozporzadzenia w sprawie wyceny i sporzadzania operatu szacunko-
wego czy obowigzujacych standardow wyceny.

W zakresie trudnosci w pracy biegtych sadowych porownanie wynikow ba-
dan Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci i wtasnych badan autora wskazuje, ze
wiele probleméw zauwazanych przez bieglych rzeczoznawcow majatkowych
pokrywa si¢ z trudnosciami, na jakie wskazuje srodowisko prawnicze. Najcze-
$ciej podnoszong kwestig przez biegtych jest ogot problemow zwigzanych z ich
wynagrodzeniami. Nie ulega watpliwosci, ze stawka obowigzujaca w praktyce
wiekszos$ci biegtych, 32,39 zt za godzing, jest nieadekwatna do wykonywane;j
przez biegtego pracy, wymagajacej wielu lat nauki, doswiadczenia, jak 1 wig-
zacej sie z szerokim zakresem odpowiedzialnosci. Dodajac do tego dlugi czas
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oczekiwania na wyplate¢ wynagrodzenia, a takze niepewno$¢ jego przyznania
we wnioskowanej wysokosci, trudno takie warunki wspotpracy z sadem uznac
za zachgcajace dla wybitnej klasy specjalistow. Z doswiadczen wlasnych autora
wynika ponadto, ze zdecydowanie najtrudniej jest uzyska¢ wynagrodzenie ade-
kwatne do naktadu wykonanej pracy w przypadku operatow o skomplikowa-
nym charakterze, sktadajacych si¢ z wielu elementow.

W konsekwencji cze$¢ 0sob merytorycznie predysponowanych do petnie-
nia funkcji bieglego rzeczoznawcy majatkowego tej roli nie petni albo istotnie
ogranicza liczbe wykonywanych zlecen sadowych na rzecz wycen dla innych
podmiotéw. Z drugiej strony, niedobor biegtych, powodujacy opdznienia w pro-
cesach sagdowych, prowadzi do tego, ze do petnienia funkcji powolywane sa
osoby, ktore nie posiadaja ponadprzecigtnej wiedzy i do§wiadczenia. Co wigcej,
nalezy zwrdci¢ uwagg na to, iz brak jest jasnego systemu weryfikacji biegtych
juz pemigcych funkcje, pod katem jako$ci wykonywanej przez nich pracy i przy-
datnosci dla postgpowania sgdowego. Odwotanie rzeczoznawcy majatkowego
z funkcji biegtego ma miejsce bardzo rzadko. Konsekwencja tego jest problem
wskazywany przez ogot srodowisk prawniczych, mianowicie niska jako$¢ opi-
nii biegtych. Majac na uwadze, ze wycena nieruchomos$ci wykonana przez bie-
glego bardzo cze¢sto ma niezwykle istotny wptyw na wyrok sadu, ustawodawca
powinien dazy¢ do tego, aby biegli byli faktycznie rzetelnymi, bezstronnymi
ekspertami w swojej dziedzinie.

W interesie zar6wno stron postgpowania, sedziow, jak i samych biegtych
byloby prowadzenie centralnej listy biegtych, z ktorej wynikatoby aktualne
obciazenie bieglego zleceniami dla sadow. Z wlasnych doswiadczen autora
wynika, ze naptyw zlecen sadowych jest bardzo nieregularny, co potwierdzili
takze biegli, ktorzy wzieli udzial w badaniu ankietowym. Pozytywny wptyw
na jako$¢ wycen nieruchomos$ci miataby z pewnoscia $cislejsza wspotpraca
sadu z bieglym, zwlaszcza w zakresie jasnosci formutowanej tezy dowodo-
wej, dokumentow niezbgdnych do sporzadzenia opinii oraz ustalenia realne-
go, akceptowalnego przez sad i biegltego terminu niezbednego na sporzadze-
nie opinii.

W ocenie autora konieczne sg zmiany w funkcjonowaniu systemu biegtych
sadowych w Polsce. W celu poprawy jako$ci wycen sporzadzanych na zlecenie
sadow oraz warunkow pracy bieglych konieczna jest z kolei bardziej aktywna
praca srodowiska rzeczoznawcow majatkowych nad standardami zawodowymi
i zeszytami metodycznymi. Potrzebna jest takze kontrola jakosci pracy bieglych
ds. wyceny nieruchomo$ci prowadzona przez sady, majgca na celu wykluczenie
0s0b, ktore nie sprawdzajg si¢ w tej roli.
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BARRIERS IN THE WORK OF A COURT EXPERT IN THE FIELD OF REAL ESTATE VALUATION
Abstract

Background: The institutional environment of the real estate market in the context of the work
of a property valuation court expert. The author analyzes the problems that hinder the valuation
process for the purposes of court proceedings. The opinions issued often influence the decisions of
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the court. They also affect the perception of the real estate market functioning by its participants.
Therefore, high quality of opinions is essential for the certainty of business transactions.
Research purpose: The aim of the article is to identify and classify the problems occurring in
the process of property valuation for the purposes of court proceedings in theoretical aspects.
Moreover, the article verifies the results of own research.

Methods: The article identifies and classifies the problems on the basis of a critical analysis
of literature, legal regulations and documents. Then, qualitative research has been carried out
and the results have been quantified.

Conclusions: The problems occurring in the valuation process for the purposes of court
proceedings are included in the article.

Keywords: real estate valuation, property appraiser, judicial proceedings.
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