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Stanowisko Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych
wystepujacego jako amicus curiae w sprawie o sygn. V CSK 175/20 dotyczacej odpowiedzialnoéci
biegtego w zwiazku z wydana przez biegtego opinia

Dziatajac w imieniu Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych i realizujgc jego cel
statutowy, okreélony w § 9 Statutu Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych z dnia
10 wrzednia 2010 r. wraz z pbiniejszymi zmianami, jakim jest m.in. reprezentowanie potrzeb
cztonkéw Stowarzyszenia wobec wiadz paristwowych, samorzadowych, gospodarczych, organizacji
spotecznych i zawodowych, Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych sktada wniosek
o dopuszczenie do niniejszego postepowania kasacyjnego toczacego sie przed Sadem Najwyzszym
w Izbie Cywilnej, Wydziale V pod sygn. akt V CSK 175/20 jako amicus curige.

Zawista przed Sadem sprawa o sygn. akt V CSK 175/20 dotyczy niezwykle istotnego zagadnienia
prawnego bezposrednio zwigzanego ze sposobem funkcjonowania biegtych sadowych: ich statusem
w sprawach, w ktdrych sporzadzajg opinie na zlecenie Sadu, ich odpowiedzialnosci zawodowej z
tytutu wykonywania opinii. Dotyczy takze jednak zasad oceny zebranych dowodéw w sprawie
dokonanej przez Sad. Kwestie te majg istotne znaczenie zaréwno dla dziatalnoéci samych biegtych
sadowych jak i dla sposobu i prawidtowosci przeprowadzania postepowania dowodowego w ramach
toczacych sie postgpowan sgdowych.

Nalezy podkresli¢, iz w ramach obowigzujacego porzadku prawnego brak jest szczegétowych
regulacji, m.in. na poziomie odrebnej ustawy, dotyczacych statusu, funkcjonowania, zasad
ustanawiania czy tez powotywania bieglych sadowych, a w szczegdlnosci zasad i ram ich
odpowiedzialnosci z tytutu wykonanych opinii. W niniejszej sprawie zachodzi potrzeba odniesienia sie
do zasad obowigzujacych rzeczoznawcédw majgtkowych, dziatajacych rowniez, jako biegli sadowi, przy
ustaleniu i ocenie stanu nieruchomosci i jej czesci sktadowych, w tym budynkéw, oraz zasad
stosowanych przy okredlaniu wartosci, w tym wartosci naktadéw dokonanych na nieruchomoéci. Te
obszary s3 metodycznie wspdlne dla czynno$ci wykonywanych przez biegtych z zakresu budownictwa
i rzeczoznawcow majgtkowych, przy czym w odniesieniu do rzeczoznawcéw majatkowych mamy do
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czynienia z najwyzszymi wymaganiami. Wynika to z koniecznosci przestrzegania zasady szczegélnej
zawodowej starannosci oraz w konsekwencji nadania tej grupie zawodowej statusu zblizonego do
zawodu zaufania publicznego. Stad wymogi formutowane dla rzeczoznawcéw majatkowych nalezy
traktowac jako najwyzsze funkcjonujace formalnie i najwyiszg mozliwg do osiggniecia jakos¢ ustug
dostepna w praktyce bieglych zajmujgcych sie wycenami dotyczacymi nieruchomosci lub ich czesci
sktadowych w postaci budynkdw.

Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych powstato w czerwcu 1981 r. z inicjatywy grupy
biegtych do spraw budowlanych z listy Wojewody Katowickiego. Przez lata byto jedynym,
najstarszym, a pozniej najwiekszym Stowarzyszeniem tego rodzaju w Polsce. Aktualnie zrzesza okofo
500 cztonkdw, z ktorych wielu, obok wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego i petnienia
funkcji biegtego w tym zakresie, petni rowniez funkcje biegtego sadowego z zakresu budownictwa. W
ramach reprezentowania potrzeb swoich cztonkéw celem statutowym Stowarzyszenia jest réwniez
ochrona intereséw bieglych rzeczoznawcéw majatkowych w ramach postepowan prowadzonych
przez organy administracji paristwowej czy wymiaru sprawiedliwosci.

Biegta Irena Kuczera byla wieloletniag czionkinig Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych. Zmuszona byta wycofaé sie z dziatalnoéci zawodowej ze wzgledu na swdj wiek oraz
stan zdrowia, a takze fakt zamieszkiwania poza wojewddztwem $lgskim. Niemniej, biorgc pod uwage
dotychczasowg wieloletniag dziatalno$¢ biegtej w Srodowisku rzeczoznawcédw majgtkowych,
Stowarzyszenie postanowito skorzysta¢ z uprawnienia przyznanego organizacjom pozarzagdowym
w art. 63 KPC i tym samym przedstawi¢ Sadowi swoj punkt widzenia w niniejszej sprawie.

Zawod rzeczoznawcy majgtkowego zostat ustanowiony i objety ochrong prawng ustawg z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2020.65 z poin. zm. zwana dalej
»,Ustawg”). Ponadto, zgodnie z Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r. sygn.
akt SK 20/01, zawdd rzeczoznawcy majgtkowego zostat uznany za zawdd zaufania publicznego. Przed
wprowadzeniem przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami szacowaniem nieruchomosci
zajmowali sie biegli z listy wojewody i ,inne osoby posiadajgce uprawnienia z zakresu szacowania
nieruchomosci” (art. 38 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci) zwani potocznie rzeczoznawcami majgtkowymi. O randze tego zawodu niech
$wiadczy fakt, ze koniecznoé¢ jego powstania zwigzana byta z procesem transformacji ustrojowe;j
i gospodarczej w naszym kraju. Ta zas jest $cisle zwigzana z alokacja kapitatu o duzej wartosci. Zatem
od poczatku funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego ktadziono nacisk na konieczno$é
standaryzacji zasad wyceny i wypracowywania dobrej praktyki. Dziafo sie to juz na diugo zanim
zasady te wprowadzono przepisami prawa. Z inicjatywy Srodowiska rzeczoznawcéw w 1995 roku
opracowano pierwsze Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych, pdiniej kilkakrotnie
aktualizowane. Kilka lat pdzniej Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych (dalej:
PFSRM) opracowata nowe Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), ktére aktualnie, zgodnie z
uchwatg Rady Krajowej PFSRM Nr 5/03/2012 z marca 2012 r., stanowigc wieloletni dorobek
érodowiska, sg zalecane rzeczoznawcom  majatkowym  zrzeszonym  w sfederowanych
stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej. Wprawdzie wchodzgce w
ich sktad standardy wyceny oraz noty interpretacyjne nie stanowig standardéw zawodowych w
rozumieniu art. 4 pkt 14 Ustawy, do ktdrych przestrzegania zgodnie z art. 175 ust 1 Ustawy
zobowigzany jest rzeczoznawca majgtkowy, jednak zdecydowanie winny stanowi¢ podstawy
metodyczne opracowania operatu szacunkowego. Biegli rzeczoznawcy zrzeszeni w Slaskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych kazdorazowo korzystajg z tych podstaw przy
wykonywaniu swojej pracy zawodowej. W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz aktualnie jedynym
standardem zawodowym, obowigzujgcym na podstawie Ustawy jest ogfoszony przez Ministra



Infrastruktury i Budownictwa obwieszczeniem z dnia 1 wrzeénia 2017 r. standard ~Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci” (Dz. Urz. MIiB z 2017, poz. 59).

Ponadto, rzeczoznawcy majgtkowi, zgodnie z przepisami zawartymi w Ustawie (art. 175 ust. 2) oraz
w kolejnych przepisach wykonawczych (aktualnie w rozporzadzeniu Ministra Inwestycji i Rozwoju
zdnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawcOw majgtkowych —Dz. U. z 2018 r. poz. 811) zobowigzani sg do ustawicznego ksztatcenia
zawodowego, a co za tym idzie do ciagfego i statego poszerzania swojej wiedzy i kwalifikacji, oraz
dokumentowania faktu wypetniania tego obowigzku. Informacje o dziatalnoéci rzeczoznawcy
majatkowego, a w szczegdlnosci dtugosci stazu oraz ilosci odbytych szkoled w ramach ustawicznego
ksztatcenia zawodowego, jest kazdorazowo przekazywana przez Slaskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych w przypadku stosownego zapytania Sadu dotyczacego kandydatéw
ubiegajacych sie o wpis na liste biegtych sadowych z zakresu szacowania nieruchomoéci. Kolejnym
istotnym aspektem pracy rzeczoznawcy majgtkowego jest réwniez koniecznoé¢ przestrzegania
kodeksu etyki zawodowej (art. 175 ust. 1), ktdrego pierwsza pisana wersja znalazta swoje miejsce
w zbiorze Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych juz w 1995 r.

Reasumujgc powyisze, stosowanie zasad zawartych w PKZW oraz w kodeksie etyki zawodowej, ktére
to zasady oparte s3 o autorytet organizacji zawodowe] i wynikaja z wieloletniego doswiadczenia
catego Srodowiska oraz obowigzek ustawicznego ksztatcenia, sa gwarantem wykonania pracy ze
szczegllng starannoscig, rzetelnoscia, bezstronnoscig i zgodnie z najlepszymi standardami
profesjonalnego $wiadczenia ustug przez rzeczoznawcéw majatkowych. Rzeczoznawca dziatajac jako
biegly sagdowy jest szczegdinie zobligowany do przestrzegania wszystkich ww. zasad.

W tym kontekécie przypisywanie biegtemu rzeczoznawcy winy umysinej z zamiarem ewentualnym
i wydania fatszywej opinii — jak to ma miejsce w sprawie bieglej Ireny Kuczery — mozna uznaé na
poziomie prawnym co najmniej za bardzo kontrowersyjne, gdyz jest niezgodne z dotychczasowymi
interpretacjami, oraz za niemozliwe do zaakceptowania na poziomie metodycznym dotyczacym
dobrych praktyk wyceny. Bytoby to bowiem ztamaniem catoksztattu opracowanych i stosowanych
stabilnie od wielu lat norm ksztattujacych pozycje biegtych, w tym biegtych sadowych i relacje tych
biegtych z sadem i stronami sporéw. Nie podejmujgc w tym miejscu dyskusji na temat potrzeby
i zasadnosci dokonywaniu ewentualnych zmian regulacji prawnych w kierunku uksztattowania innej
pozycji spotecznej biegtych sagdowych jednoznacznie wskazujemy, ze waga tego problemu przekracza
kwestie interpretacji prawa. W szczegdlnosci nie moze byé ona rozwiazana przy wykorzystaniu
wiadztwa sgdéw na poziomie tworzenia prawa poprzez prawotworcze orzeczenia, gdyz dotyka
kluczowych zagadnien dotyczacych iycia spotecznego. W zwigzku z tym Slaskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych chciatoby zwrécié uwage na aspekty przedmiotowej sprawy
wymagajace glebszej analizy i refleksji. Cho¢ sprawa dotyczy opinii sporzadzonej przez biegly Irene
Kuczerg wystgpujacy jako biegly rzeczoznawca budowlany, wyrazamy swoje stanowisko z uwagi na
zaznaczong juz analogie do opinii sporzadzanych przez biegtych rzeczoznawcéw majgtkowych, co
wyznacza najwyzszg wymagang i faktycznie mozliwg do osiggniecia jakos¢ opinii i najwyzszy zakres
odpowiedzialnosci za ich wykonanie.

Z okolicznoéci przywotanych w uzasadnieniu Sadu Apelacyjnego w Katowicach (V ACa 266/18)
wywiedziony zostat wniosek, ze sporzadzona przez biegly opinia miata charakter niepetny,
a poczynione ustalenia byty nierzetelne. Zdaniem Sadu, biegta sformutowata w tresci opinii wnioski
kategoryczne, mimo ze nie miafa mozliwosci dokonania weryfikacji prac w znacznej czeéci, na co
zresztg sama wskazata w tresci opinii.

Nie mozna sig zgodzi¢ z stanowiskiem Sadu, ze biegta dziatajgc umysinie w zamiarze ewentualnym
(tj. przewidywata mozliwos¢ sporzadzenia opinii fatszywej z uwagi na ww. ograniczenia i godzita sie



na to) sformutowata wnioski o zgodnosci prac ze sztukg budowlang mimo braku dokumentacji. W
ujeciu metodycznym, wedtug dobrych praktyk wyceny, wnioski sformutowane przez biegtg i zawarte
w treéci opinii stanowig standardowy i jednoznaczny sposéb zakomunikowania sgdowi, ze autorka
opinii bedac zobowigzana do udzielenia odpowiedzi na zadane przez Sad pytanie, uznata za
konieczne poczynienie w tresci opinii wyrainych zastrzezen, co do podstaw jej sporzadzenia i
wystepujgcych ograniczen (brakéw w dokumentacji, braku ekspertyzy). Zastrzezenia te wskazujg na
to, w jakim zakresie opinia jest przydatna i moie by¢ wykorzystana do rozstrzygniecia kwestii
wymagajacych wiadomosci specjalnych oraz na elementy, ktérych brak w materiale dowodowym
powoduje koniecznos¢ przedstawienia opinii z zastrzezeniami. Czynienie zastrzezern w opinii jest
jednoznaczne ze wskazaniem ograniczen w mozliwosci jej stosowania do definitywnego
rozstrzygniecia zagadnieri spornych i powinno, po stronie stron procesu oraz ewentualnie Sadu,
spowodowa¢ podjecie czynnosci procesowych pozwalajgcych na  usuniecie  brakéw
zakomunikowanych przez biegtego i ewentualnie zlecenie uzupetnienia opinii. Z wnioskami Sadu
Apelacyjnego nie mozna sig zatem zgodzi¢, gdyz przecza one ogdlnej zasadzie, ze biegty sporzgdzajgc
opinie wykonuje jg w oparciu o swojg specjalistyczng wiedze, ale zawsze w takim zakresie na jaki
pozwala mu zebrany w sprawie materiat dowodowy i Ze nie jest prawnie dopuszczalne dokonywanie
przez biegtego wiasnych ustalert co do stanu faktycznego a jedynie moze dokonywac¢ ocen tego
stanu.

Zdaniem Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych fakt, ze biegta w swojej opinii
zastrzegta, ze otrzymana dokumentacja jest niekompletna, a do wielu dokumentéw dotarta w wyniku
wiasnej pracy, $wiadczy o jej rzetelnosci i przyjeciu petnej odpowiedzialnosci za powierzone zadanie,
ale w zakresie zgodnym z pozycjg prawng bieglego w procesie, co wykluczato i nadal wyklucza
odpowiedzialnos¢ za ustalenia stanu faktycznego. Biegta w opinii dokonata jedynie opisu i oceny
stanu faktycznego na podstawie zebranego materiatu i wiasnie dlatego, ze miata Swiadomos¢ brakéw
w tym zakresie i nie godzac sie na wydanie fatszywej opinii, poczynita odpowiednie zastrzezenia i
zaftozenia. Opinie dla potrzeb postepowan sadowych z natury rzeczy dotyczg spraw trudnych,
skomplikowanych i wieloznacznych. Czesto opierajg sie na wiedzy czy tez faktach niepewnych i
wymagaja poczynienia zatozen, co jednak nie dotyczy kwestii ustaler stanu faktycznego, a jego
oceny. Wtaénie w tym zakresie biegta sformutowata zastrzezenia co do zupetnosci, kompletnosci oraz
wiarygodnoéci wydanej opinii, wskazujgc wyraznie i jednoznacznie jakich dokumentéw brakuje, co
zostato ustalone, a jakie kwestie sg niejasne. Opisanie zatozen i zastrzezen biegtej za pomoca logiki
dwuwartoéciowe]j (prawdziwe/fatszywe) jest czesto niemozliwe a jednoczesnie biegla nie moze
odpowiadac za wykorzystanie opinii w sposob catkowicie pomijajacy wskazane w niej zastrzezenia. W
przedmiotowej sprawie ma to wymiar szczegdlny, gdyz pomimo zastrzezer (czyli ograniczen
dotyczacych sposobu i zakresu wykorzystania opinii) nie zwrécono sie do biegtej o wydanie opinii
uzupetniajacej ani tez nie uzupetniono materiatu dowodowego o wskazane przeciez przez biegly
brakujgce dokumenty. W naszej ocenie, z perspektywy dobrych praktyk wyceny, w niniejszej sprawie,
przy sformutowanych zastrzezeniach poczynionych w opinii konieczna byta uzupetniajgca opinia —
najlepiej w formie ustnej. Zasada ustnosci opinii stanowi standardowe rozwigzanie w sprawach
trudnych i w niniejszej sprawie biegta mogta w zwigzku z tym oczekiwaé, ze mozliwe bedzie jej
uzupetnienie, wiec wydang opinie mogta traktowad jako niezakoriczong z powodu braku
kompletnosci co do ustalern stanu faktycznego. W tej sprawie nalezy takze uwzgledni¢
retrospektywny charakter opinii, gdyz biegta dokonywata oceny dla naktadéw dokonanych wczesniej
w okolicznoéciach jej nieznanych i trudnych lub niemozliwych do opisu i oceny tylko na podstawie
dokonanych ogledzin nieruchomosci.

W praktyce rzeczoznawcy majatkowego i bieglych z zakresu budownictwa czynienie zastrzezen w
opinii jest nie tylko bardzo czeste, ale réwniez zgodne ze standardami wykonywania zawodu oraz



kodeksem etyki. Istnieje wrecz obowigzek umieszczania w operacie szacunkowym (a wiec takie w
opinii sporzadzanej dla potrzeb sadu majacej forme operatu szacunkowego) stosownych klauzul
o ograniczeniach i zatozeniach do wyceny. Zasada ta istniata ibyla opisana w standardach
zawodowych od poczatku ich istnienia. Juz w jednym z pierwszych standardéw zawodowych nril.1.
»Rzeczoznawca majgtkowy” uchwalonym przez Rade Krajowg PFSRM w dniu 10 stycznia 2002 r., w
punkcie 3 — Obowigzki rzeczoznawcy majgtkowego, w ppkt 3.3 — opisano zasade, ze ,szczegdlna
starannos$¢ obowigzujgca rzeczoznawce majgtkowego co do wykonywania przez niego dziatalnosci
zawodowej polega zwtaszcza na c) wskazaniu przyczyn, z powodu ktdrych dana czynnoé¢ nie zostata
wykonana, lub tez zostata wykonana w ograniczonym zakresie”. Z kolei w standardzie VII.1 ,Zasady
sporzgdzania operatu szacunkowego” uchwalonym przez Rade Krajowg PFSRM w dniu 13
paidziernika 1999 r., w pkt 15 Klauzule i ustalenia dodatkowe, w ppkt 15.2. opisano, 7e ,operat
szacunkowy moze zawierac dalsze klauzule (klauzule ktére nalezy zamiesci¢ wyszczegdinione zostaty
w podpunkcie 15.1.) w szczegdlnosci a) o zakresie dokonanych ogledzin i oceny stanu techniczno-
uzytkowego budynkéw, budowli iurzadzen; b) o wystapieniu w trakcie czynnosci szacunkowych
warunkow ograniczajacych, ktére mogty mie¢ wptyw na okreslenie wartosci, z podaniem ich rodzaju i
przyczyn”, a nawet ,e)osporzagdzeniu operatu szacunkowego bez przeprowadzenia uprzednio
ogledzin i badania stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci lub obiektéw na tej nieruchomosci,
jezeli dopuszczajg to odpowiednie przepisy, lub wynika to z innych uwarunkowan szczegélnych”.
Wchodzacy w sktad aktualnie uchwalonych przez Rade Krajowg PFSRM Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny - Standard Wyceny Podstawowy ,Ogdlne reguly postepowania” w pkt 3
zatytutowanym ,Szczegdlna starannos¢” w ppkt 3.1.3. stanowi, ze ,szczegdlna staranno$é, do
zachowania ktorej zobowigzany jest rzeczoznawca majgtkowy podczas wykonywania dziatalnosci
zawodowej, polega w szczegdlnosci na wskazaniu przyczyn, z powodu ktérych dana czynno$é nie
zostata wykonana, lub tez zostata wykonana w ograniczonym zakresie”. Jak wiec wynika z
powyiszego, standardy wielokrotnie nie tylko dopuszczajg, ale wrecz zalecajg zamieszczanie klauzul
ograniczajacych wraz z zatozeniami i zastrzezeniami. Czynienie przez rzeczoznawce zastrzezen takich
jak przyjecie zatozert np. pomimo braku dokumentacji, jest efektem nie braku rzetelnosci, a wrecz
przeciwnie oznaka szczegolnej starannoéci i tez niejako koniecznoscig wynikajacg ze specyfiki opinii
jako takich. To powszechnos¢ tego typu sytuacji byta i jest przyczyng, ie zostaly one opisane tak
szczegotowo w standardach wyceny od poczatku ich istnienia do dnia dzisiejszego.

Natomiast przede wszystkim czynienie zastrzezeri w opinii jest zgodne z trescig przepisu zawartego
w § 56 ust. 3 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. nr 207 poz. 2109 z pdzn. zm.), ktéry stanowi, ze
«W operacie szacunkowym zamieszcza sie takie stosowne klauzule wskazujgce na szczegdlne
okolicznoéci  dotyczace wyceny nieruchomosci”. Tres¢ operatu szacunkowego, zgodnie ze
standardami rozumianymi jako zasady dobrej praktyki i wymienionym powyzej przepisem, koriczy sie
rozdziatem zawierajgcym klauzule, zastrzeienia i ustalenia dodatkowe. Rzeczoznawca nierzadko
zmuszony jest do wydawania opinii w warunkach ograniczajacych, ktére mogg mie¢ wplyw na
okredlanie wartosci. Jedng z podstawowych czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego jest analizowanie
wielu réznych aspektow funkcjonowania rynku nieruchomosci, ktérego nieodtgczng cecha jest brak
przejrzystosci, niepewno$¢ oraz czesto ograniczony dostep do informacji. Zastrzezenia maja wiec
uzmystowic odbiorcy opinii (operatu szacunkowego), ze zawarte w niej treéci niczego nie przesadzaja,
a zaprezentowane w niej wnioski sg jedynie wynikiem wnikliwych i rzetelnych analiz i ocen faktéw,
ktdre na date sporzadzenia opinii byly mozliwe do wykonania.

Opierajac sig¢ na wieloletnim doswiadczeniu rzeczoznawcdw majatkowych bedacych cztonkami
Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz na wypracowa nych dobrych praktykach
wyceny, mozna z catkowita pewnoscig i stanowczo potwierdzi¢, ze biegta Irena Kuczera wykonujac



przez wiele lat zawdd rzeczoznawcy majatkowego z pewnoscig znata te zasady oraz wiele razy
wykonywata operaty szacunkowe i inne opinie w warunkach z ograniczeniami — jest to bowiem
codzienno$é¢ tego zawodu. Logicznym wiec jest przyjecie takich samych stusznych zasad przy
sporzgdzaniu opinii dla potrzeb postepowania sgdowego z zakresu budownictwa, ktére zreszta
dziedzinowo naktadajg sie na siebie, gdyz rzeczoznawstwo majatkowe obejmuje zaréwno kwestie
oceny stanu budynkéw jak i wyceny nakfadéw. Opinie sgdowe sporzadzane przez rzeczoznawcow
majgtkowych, jak wynika z obserwacji i analizy akt sagdowych przez biegtych rzeczoznawcow, na tle
opinii sadowych z innych dziedzin, w przewazajgcej wiekszosci wyrdzniajg sie pozytywnie co do
formy, zawartosci, kompletnosci i profesjonalizmu. Z pewnoscia ma na to wptyw fakt, ze proces
wydawania opinii jest formalnie ustrukturyzowany poprzez procedury oceny i wyceny oraz zawartos¢
operatu szacunkowego, co jest szeroko opisane w standardach i innych normach zawodowych oraz
przepisach prawa.

Biegly rzeczoznawca sporzadza opinie na dany dzien majagc do dyspozycji dostepne dane,
w szczegblnodci dotyczace ustalert stanu faktycznego, w chwili opracowywania opinii i nie mozna
wykluczyé, ze po dacie jej sporzadzenia pojawig sie nowe okolicznosci, informacje, fakty czy ustalenia
— taka sytuacja w szczegolnosci dotyczy opinii retrospektywnych. W przypadku rzeczoznawcdw
majatkowych dotyczy to np. danych rynkowych, cen transakcyjnych z aktéw notarialnych, do ktorych
ma dostep za posrednictwem urzedow prowadzgcych kataster. Dostgpnos¢ aktu uzalezniona jest
bardzo czesto od oséb trzecich. Pominiecie takich informacji w dacie wyceny nie powinno prowadzi¢
do wniosku, ze rzeczoznawca dziatat w sposéb umysiny, zatajajgc dane majgce istotny wptyw na
wycene lub nawet, ze dziatat w sposdb nierzetelny. Przyjmujac bowiem takg argumentacje neguje sie
obowigzujace rzeczoznawce majgtkowego i innych biegtych zasady dobrych praktyk stosowanych
przy wykonywaniu opinii, w ktorych przedstawia sie opis i ocenia sie stan przedmiotu wyceny i na tej
podstawie okresla sie wartosci przedmiotu wyceny, w tym naktadéw na nieruchomosci. Przyjgc
nalezy bowiem, ze w kazdym przypadku to Sad czyni ustalenia na podstawie zgromadzonego
materiatu dowodowego i nie sposob zarzuci¢ Sadowi, ze nie skorzystat z dowodu, ktdrego nie
posiadat czy tez, ze sam nie przewidziat jaka byta prawda materialna w danej sprawie. Analogicznie
biegty opisujgc stan przedmiotu wyceny i oceniajac jego cechy czy wartos¢ opiera sig na
przedstawionych mu danych oraz na informacjach samodzielnie pozyskanych w celu doprecyzowania
opisu, ale nie jest to czynno$¢ ustalania stanu faktycznego przedmiotu wyceny. Na tym polega
wiasnie specyfika metodyki stosowanej przez biegtych przy opiniowaniu.

Nie mozna zatem wymagac od biegtego - tak jak nie moina wymaga¢ od Sadu, aby przewidziat
prawde ertymaterialng - aby przewidziat pewne fakty pomimo braku ku temu danych. W takiej
sytuacji biegly zmuszony jest poczyni¢ pewne zatozenia przy opisie stanu, co jednak nie przesgdza o
stanie faktycznym przedmiotu wyceny. Co wiecej, biegly te zatozenia opisuje, a takze wskazuje
zastrzezenia i ograniczenia dotyczgce opinii, wynikajace z jakosci i kompleksowosci przedstawionego
mu materiatu dowodowego. W przypadku czesci opinii dotyczacej okreslenia wartosci zauwazyé
nalezy, ze ocena i wycena nieruchomosci polega na jej szacowaniu i przy braku mozliwosci
przyjmowania zatozer w zakresie oceny faktéw (ale nie stanu faktycznego) w ogdle nie mozna bytoby
moéwié o jej przeprowadzaniu. Wartos¢ i ocena wiasciwosci (cech) przedmiotu opinii nie jest bowiem
liczba, ktdrg biegty winien odnalei¢ w dostepnym tylko jemu zestawieniu danych, jest wynikiem
poczynionych przez niego zafozen i ocen stanu przedmiotu wyceny oraz wyciggnietych z nich
whioskow. W tej sytuacji, analogicznie, w ocenie Sadu wykonanie operatu szacunkowego czy innej
opinii - zgodnie z wypracowanymi na przestrzeni lat standardami, ktére zawierajag miedzy innymi
zasady czynienia pewnych zatozen zwigzanych z wykonaniem opisu i oceny przedmiotu opinii - samo
przez sie stanowitoby sporzadzenie opinii fatszywej. Zrédtem wspomnianej ,fatszywosci” jest bowiem
samo dopuszczenie opinii z oszacowane] przez biegtego wartosci czy ocen wiasciwosci (cech).



Wspdtczesna naukai praktyka nie znalazta metod ustalania wartosci czy ocen cech, ktéra
pozwalataby na uniknigcie czynienia przez biegtego jakichkolwiek zatozeri w opisanym zakresie, tym
samym wykonanie opinii ,nie-fatszywej” w rozumieniu Sadu bytoby obecnie niewykonalne. Istotg
pracy rzeczoznawcy majgtkowego i bieglych z pokrewnych dziedzin jest wykonywanie opisu,
czynienie wymaganych zatozeri i wyciaganie z tej sekwencji czynnosci pewnych wnioskéw. Warto
wskazac, iz_,Ustalanie stanu faktycznego sprawy nie nalezy do biegtych sadowych, opinia biegtych
jest jedynie dowodem umozliwiajgcym sgadowi, rozstrzygajagcemu sprawe merytorycznie, dokonanie
ustalent w zakresie wymagajacym wiadomosci specjalnych” (Wyrok SN z 3.12.1999 r., Il UKN 239/99,
LEX nr 528252). Ponadto, , Tym samym dowdd z opinii biegtego nie moze stanowi¢ jedynej podstawy
orzeczenia sgdu” (Postanowienie SN z 28.02.1977 r., Il CR 44/77, LEX nr 7916).

W sprawie biegte] Ireny Kuczery, zdaniem Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych, to
do Sadu nalezata ocena czy opinia jest kompletna, spdjna, logiczna i zupetna i moze stanowi¢ dowdd
wsprawie, do czego (wbrew stanowisku Sgdu Apelacyjnego) nie jest wymagana wiedza
specjalistyczna z zakresu budownictwa. Ewentualne braki w opinii powinny zosta¢ wskazane przez
Sad orzekajacy w sprawie. Jednak zastrzezenia poczynione w opinii przez bieglty zostaty
zinterpretowane przez Sad nie jako wskazanie dla Sadu i stron, ze nalezy uzupetni¢ materiat
dowodowy, ale jako umysine godzenie sie na ewentualne wydanie fatszywej opinii. Wniosek taki jest
nieracjonalny i nielogiczny, gdyz zgodnie z przepisami prawa i zasadami dobrej praktyki biegta po to
informuje o ograniczeniach i ocenia braki w przedstawionym materiale dowodowym, aby wskaza¢ ich
wptyw na wnioski mozliwe do wyciagnigcia przez odbiorcéw sporzadzanej opinii. Ponadto, zdaniem
Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych biegta mogta uznaé, ze jej opinia jest
merytorycznie niezakoriczona wobec podstawowych brakéw ustaleri stanu faktycznego, ktére opisata
i wskazata.

Zgodnie z obowigzujacg procedurg, réwniez stronom przystugujg $rodki odwotawcze od orzeczer czy
tez mozliwo$¢ kwestionowania oceny dowoddw zebranych przez Sad. Strony s3 zatem uprawnione
do kwestionowania poczynionych przez Sady ustaleri faktycznych oraz dowoddw, a takze ich oceny
i wiarygodnosci. W rozwazanym przypadku ani Sad, ani tez strony postepowania nie kwestionowaty
przydatnosci dowodowe;j opinii, nie wniosty o jej uzupetnienie, mimo braku odpowiedzi na pytania
postawione w tezie dowodowej w petnym zakresie. Strony postepowania nie skorzystaly takze
z mozliwosci zasiggnigcia opinii innego biegtego z tego zakresu, a taka mozliwo$¢ istnieje na gruncie
przepisow KPC. Sad w swoim orzeczeniu pominat te kwestie a negatywna ocene wystawit jedynie
pracy biegtego w tym procesie, obcigzajgc go konsekwencjami braku aktywnosci strony powodowej
w procesie, na ktdrej cigzy ciezar dowodzenia faktéw.

Jak wskazano w Glosie prof. dr hab. Tadeusza Widly do wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 29 listopada 2019 r., sygn. akt V ACa 266/18 nie istnieje zwigzek przyczynowo skutkowy miedzy
biegtym i jego opinig a szkodg wyniktg z nieprawidtowego orzeczenia. Biegty bowiem nie wchodzi w
relacje prawne z osobami trzecimi; jedynym podmiotem, z kt6rym biegty pozostaje w relacji prawne;j,
jest organ procesowy. Czynnikiem oddzielajacym, a w efekcie zrywajacym zaktadany zwigzek migdzy
biegtym i jego opinig a strong i jej interesami, jest organ procesowy — jego pozycja i powinnosci.
Skutki prawne (w tym dla stron) rodzi nie sama opinia ani nawet rachunki biegtego, ale decyzja
organu procesowego o ich uznaniu/nieuznaniu.

Skutkéw braku ustalen stanu faktycznego a takze skutkéw przerzucenia na biegtego obowigzkéw
w zakresie pozyskania pewnych danych do opinii nie mozna nastepnie traktowac jako niedbalstwa
biegtego. W szczegdlnosci dotyczy to sytuacji, w ktdrej niekompletny staje sie opis przedmiotu
wyceny i ograniczona jest z tego powodu stanowczo$¢ ocen, ktére zawsze (nawet przy kompletnych
ustaleniach stanu faktycznego), majg z natury metodycznej charakter subiektywny. Istniejg takie



sytuacje faktyczne, w ktérych istniejg tylko dwa wyjscia: sporzgdzenie opinii przy przyjeciu przez
biegtego pewnych zatozeri co do opisu - co jest zresztg zgodne ze specyfika i zasadami np. wyceny
nieruchomosci przedstawionymi powyzej - albo tez odstgpienie od sporzadzenia opinii z uwagi na
niemozliwo$¢ jej wykonania. Utrzymanie wyroku w przedmiotowej sprawie w mocy z
przedstawionym dotychczas uzasadnieniem, spowoduje sparalizowanie sporzadzania opinii
sgdowych we wskazanych powyzej okolicznosciach, bowiem biegli (z kazdego zakresu) w zasadzie w
kazdej sprawie bedg zmuszeni wybrac drugie z przedstawionych rozwigzan.

Majac powyisze na uwadze Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych wyraza
przekonanie, iz brak jest podstaw prawnych do przyjecia, ze biegla sporzadzajac ekspertyze wydata
fatszywa opinie. Uznanie, ze biegta rzetelnie opisujac zastrzezenia i braki opinii przedstawia
fatszywa opinig i ponosi wing umysing w zamiarze ewentualnym przeczy istocie i znaczeniu winy
umysinej oraz jest to catkowicie sprzeczne z zasadami doswiadczenia Zyciowego i standardami
wykonywania tego rodzaju opinii. Jednoczesnie nalezy ponownie podkreslic, iz to Sad zgodnie z
zasada swobodnej oceny dowodéw zobowigzany jest do przeprowadzenia merytorycznej kontroli i
oceny sporzadzonej przez biegty opinii, a co za tym idzie to Sad, a nie biegta powinien ponosic
odpowiedzialnos¢ za tresc i ewentualne skutki wydanego przez siebie orzeczenia w sprawie.

Z powazaniem,

PREZES STOWARZYSZENIA

Ny, SKARBNIJ ZYSZENIA

Wojctech Pastwa

Zatgczniki:
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2. Odpis KRS,



