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Recenzja rozprawy doktorskiej mgr. Krzysztofa Sokola
pt.: "Metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu
nieruchomosci w postepowaniach sagdowych”

Recenzja zostala sporzadzona w zwiazku z powolaniem przez Rade Naukowa Dyscypliny

Inzynieria Ladowa, Geodezja i Transport Politechniki Warszawskiej nr 111/2025
z dn. 1 kwietnia 2025 1., do petnienia funkcji recenzenta w postepowaniu w sprawie nadania
stopnia naukowego doktora Panu mgr. Krzysztofowi Sokolowi na podstawie rozprawy
doktorskiej pt.: ,, Metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania
stanu nieruchomosci w postgpowaniach sqdowych”.
Przedlozona do recenzji rozprawa doktorska zostala napisana pod kierunkiem prof. dr hab.
inz. Katarzyny Sobolewskiej — Mikulskiej oraz promotora pomocniczego dr inz. Natalii
Sajnog na Politechnice Warszawskiej, w dziedzinie nauk inzynieryjno-technicznych,
w dyscyplinie inzynieria ladowa, geodezja i transport.

Zgodnie z art. 187 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce
(tekst jednolity Dz.U. 2024, poz. 1571 ze zm.), recenzent ocenia, 0gdlna wiedze teoretyczna
kandydata w dyscyplinie albo dyscyplinach oraz umiejetnosé samodzielnego prowadzenia
pracy naukowej lub artystycznej. Przedmiotem rozprawy doktorskiej jest oryginalne
rozwigzanie problemu naukowego, oryginalne rozwigzanie w zakresie zastosowania wynikow
wlasnych badan naukowych w sferze gospodarczej lub spotecznej albo oryginalne dokonanie
artystyczne.

Ustawowe kryteria uzasadniajace otrzymanie stopnia doktora mozna podzieli¢ na formalne
i merytoryczne. Kryteria formalne pozostaja poza zakresem oceny dokonywanej przez
recenzenta w przewodzie doktorskim, ktérego uwaga winna sie koncentrowaé na ocenie
merytorycznej, co dotyczy whasnie rozprawy doktorskiej. Przede wszystkim powinna ona
stanowi¢ oryginalne rozwigzanie problemu naukowego (co znajduje wyraz w postawionej
w niej tezie lub tezach szczegotowych), dowodzi¢ ogélnej wiedzy teoretycznej Doktoranta
w dyscyplinie inzynieria ladowa, geodezja i transport, a takze umiejetnosci prowadzenia
samodzielnie pracy naukowe;.

Z perspektywy tych wiasnie kryteriow zostanie oceniona rozprawa doktorska
przedstawiona przez Pana mgr. Krzysztofa Sokota.



1. Zasadno$¢ podjecia tematu

W polskim systemie prawnym biegtym sagdowym ds. wyceny nieruchomo$ci moze zostaé

wylgcznie  osoba, ktéra posiada uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci. Opinia realizowana na zlecenie sadu przez rzeczoznawce majatkowego
powinna by¢ obiektywna, a autor jest zobowiazany ustawowo do wykonywania czynnosci ze
szczegllng  starannoscia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz
z zasadami etyki zawodowej. Bieglym sadowym moze zosta¢ osoba, ktéra posiada
teoretyczne 1 praktyczne wiadomosci specjalne w danej gatezi nauki, techniki, sztuki,
rzemiosta, a takze innej umiejetnodci, dla ktorej ma by¢ ustanowiona, ktéra daje rekojmice
nalezytego wykonywania obowigzkéw bieglego.
Postgpowania sagdowe, w ktorych zachodzi koniecznos$¢ oszacowania wartosci nieruchomosci
wynikajg czgsto z prowadzenia spraw na podstawie przepiséw ustawy z dn. 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2024, poz. 1145 ze zm.) oraz Ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz.U. 2023 r. poz. 1610 ze zm.) w zwiazku
z podzialem majatku wspdlnego, o zniesienie wspotwlasnosci, o przeniesienic wiasnosci
w przypadku budynku wzniesionego na cudzym gruncie, w przypadku egzekucji
z nieruchomosei, spraw upadlosciowych oraz dotyczacych aktualizacji oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, co znajduje si¢ w obszarze zainteresowan dyscypliny inzynieria
ladowa, geodezja i transport.

Powszechnie znane sg przediuzajace si¢ procesy sadowe, czego powodem jest czesto
wydtuzony okres wykonania opinii bieglego, spowodowany niewystarczajaca liczba biegtych
o odpowiedniej wiedzy i dos§wiadczeniu. Ponadto, opinie o wartosci nieruchomosci zlecane w
postgpowaniu sgdowym sg czgsto podwazane. Nalezy jednak zaznaczyé¢, iz wiele problemoéw,
ktorych przyczyna upatrywana jest w zachowaniu bieglych, nie wynika wprost z ich dziatania
1 moze by¢ spowodowana m.in. nieprawidlowo formutowanymi pytaniami do biegtych,
niejasnoscig wywodu, czy niejednoznacznoscia wnioskéw, a nawet brakiem specjalistycznej
wiedzy sadu.

Wsroéd probleméw, wystepujacych przy wycenie nieruchomosci na zlecenie sadu,
za najbardziej istotne mozna uzna¢ brak wytycznych metodycznych w zakresie wyceny,
szczegllnie w odniesieniu do wyceny skomplikowanych nieruchomosci i zwigzang z tym
konieczno$¢ samodzielnego opracowywania sposobu wyceny na potrzeby sporzadzenia
konkretnej opinii. Ponadto szeroka i zréznicowana tematyka prowadzonych spraw
wymagajaca szerokiej wiedzy merytorycznej biegtych rzeczoznawcdw majatkowych.

W literaturze znajdujemy niewiele wskazowek odnoszacych si¢ do pracy rzeczoznawcy
majatkowego, zarazem bieglego sadowego. Nadal wycena nieruchomosci, jako przedmiot
opinii bieglego, jest tematem rzadkim, poruszanym przede wszystkim przez praktykéw.
Podjety temat rozprawy doktorskiej, jest oczekiwany i poszukiwany przez podmioty

dziatajace lub mogace dziata¢ na rynku nieruchomosei, w tym przede wszystkim przez



bieglych dzialajacych na zlecenie sadéw oraz uczestnikow postgpowan sadowych, ale takze

przez organy i instytucje panstwowe i samorzadowe.

2. Ocena ukladu rozprawy doktorskiej oraz zastosowanego piSmiennictwa

Rozprawa doktorska liczy 235 stron wraz z zawartymi w niej rysunkami, tabelami,
rycinami i wykresami oraz spisem wykorzystanej bibliografii. Praca sklada si¢ z 9 rozdzialow
oraz literatury, spisu tabel i spisu rysunkow. Pierwszy rozdziat to Wprowadzenie, w ktérym
sformutowano teze, cel i zakres pracy, zawarto uzasadnienie podj¢cia tematu oraz wskazano
metodyke badawcza. W Kkolejnym rozdziale pt. Ogélne zasady wyceny nieruchomosci
w postepowaniach sqdowych w Polsce, Autor dokonat przegladu postgpowan sadowych
wymagajacych ustalenia wartos$ci nieruchomosci oraz zasad wyceny nieruchomosci zgodne
z ustawag z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W rozdziale trzecim pn.: Stan
nieruchomosci, Doktorant przyblizyt zrodta informacji w procesie wyceny. Ciekawa czescia
pracy jest kolejny rozdziat, dotyczacy badania rozwiazan migdzynarodowych w zakresie
wyceny nieruchomosci w postepowaniach sadowych, w tym uwarunkowan wyceny
nieruchomosci w niemieckim postgpowaniu sadowym oraz uwarunkowan wyceny
nieruchomosci w brytyjskim postepowaniu sadowym.

Prace badawcza poprzedzono rozpoznaniem potrzeb zmian systemu sporzadzania opinii o
wartosci nieruchomosci na zlecenie sadu wsrod rzeczoznawedw majatkowych petniacych funkcje
biegltych sagdowych w sprawach cywilnych z racji wpisania na listg¢ bieglych sadowych przy
wszystkich 46 sadach okregowych w Polsce oraz wsrdéd pelnomocnikéw procesowych — adwokatow
z list wszystkich 24 izb adwokackich w Polsce. Badania te oraz podsumowanie wynikow badan
ankietowych, zaprezentowano w rozdziale piatym pt.: Badanie ankietowe w zakresie oceny
istotnosci potrzeby opracowania zasad wyceny nieruchomosci w postepowaniach sqdowych.
Wyniki pozwolily wskazaé zapotrzebowanie na zmiany organizacyjno-prawne w zakresie
wyceny nieruchomosci na zlecenie sadu.

W rozdziale 6. pt.: Badanie wybranych spraw sgdowych w aspekcie przebiegu
i uwarunkowan procesu wyceny nieruchomosci, dokonano analizy wyceny spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu oraz dwoch nieruchomosci gruntowych zabudowanych.
Do analizy wybrano trzy reprezentatywne sprawy sadowe, w ktdrych zachodzita potrzeba wyceny
nieruchomosci przy udziale bieglego rzeczoznawcy majatkowego. W sprawach tych niescistosci
proceduralne, uchybienia sadéw oraz trudnosci z postapieniem w sytuacjach watpliwych,
w sposob szczegdlny wplynety na proces wyceny, w tym jego sprawnos$¢, czas trwania, koszty
oraz wynik wyceny. W kazdej z przedmiotowych spraw wycena dokonywana byla w oparciu
o dwczesnie obowigzujace przepisy, w tym przepisy nicobowiazujacego juz rozporzadzenia z dnia
21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Nastepnie (rozdzial 7), wskazano propozycj¢ metodyki wyceny nieruchomosci

w postepowaniach sadowych z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci.



W tej czesci rozprawy przedstawiono propozycje uniwersalnej metodyki oraz koncepcje
zmian legislacyjnych na potrzeby wyceny nieruchomosci w postepowaniach sadowych.

Kolejne  rozdzialty  zawieraja  propozycje  metodyki ~ wyceny  nieruchomosci
z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci w postgpowaniach sadowych,
w sprawach o zniesienie wspotwiasnosci, o dzial spadku i o podzial majatku. Interesujaca
czes$cig dysertacji jest propozycja koncepcji zmian legislacyjnych na potrzeby wyceny
nieruchomosci w  postepowaniach sadowych. Zaproponowang metodyke testowano
w analizowanych obiektach badawczych w rozdziale 8. Pracg zakonczono podsumowaniem
i wnioskami zamieszczonymi w ostatnim rozdziale dysertacji.

W pracy wykorzystano ponad 120 pozycji bibliograficznych, 40 przepiséw prawnych,
w tym ustaw i rozporzadzen, orzeczenia sadowe oraz strony internetowe. Wsrdd przywolanej
literatury  znalazty sie  pozycje polskojezyczne oraz pozycje anglojezyczne
i niemieckojezyczne. Autor wykorzystal reprezentatywne dla zadanego celu badan przypisy.
Zwazywszy na do$¢ ubogie rozpoznanie przez naukowcéw tematu wyceny nieruchomosci
na potrzeby sadow od strony metodologii wyceny, zebrane piSmiennictwo nalezy uznac
7a wyczerpujace.

Z formalnego punktu widzenia, rozprawa doktorska napisana jest poprawnym jezykiem
oraz przygotowana z najwyzszg starannoscig oraz z dbaloscig o szat¢ graficzna. Rozprawa
posiada logiczna strukture rozdzialow, jest przejrzysta oraz zawiera wymagane spisy tabel
i spisy rysunkow. Praca doktorska jest opatrzona streszczeniem w jezyku angielskim.

3. Cel oraz zastosowane metody badawcze

Wprowadzenie zawarte na wstgpic rozprawy doktorskiej stanowi dos$¢ klarowne
uzasadnienic podje¢tego tematu badan. W ocenie Pana mgr. Krzysztofa Sokota, mozliwe jest
opracowanie metodyki wyceny nieruchomosci w postgpowaniach sqdowych uwzgledniajqcej
procedurg ustalania stanu nieruchomosci  stanowiqgcej schemat postgpowania bieglych
rzeczoznawcow majgtkowych przy wycenie nieruchomosci dla kazdego celu sgdowego. Dziatania
te miatyby doprowadzi¢ do zmniejszenia liczby operatow szacunkowych uznawanych
w postepowaniach sadowych za nieprzydatne, skrocenia czasu trwania postgpowan sadowych
na potrzeby ktérych sporzadzane sg operaty, zmniejszenia kosztéw postgpowan sadowych
i wreszcie usprawnienia pracy bieglych rzeczoznawcow majatkowych.

W tej czgsci pracy Autor przedstawil cel badan wskazujac, iz: w dysertacji, ktéra ma
charakter interdyscyplinarny (techniczny, prawny i ekonomiczny), analizie poddane zostana
czynniki wplywajace na rzetelno$¢ wycen dla potrzeb sadowych, w tym zaleznos¢ pomigdzy
przebiegiem postgpowania sadowego, jego komplementarno$cig oraz regutami rzadzacymi tym
postepowaniem, a jakoscia sporzagdzanej na zlecenie sadu opinii o wartosci nieruchomosci. Jako

cel rozprawy przyjeto zaproponowanie uniwersalnych zasad postgpowania bieglych



rzeczoznawcow majgtkowych przy wycenie nieruchomosci w zwiqzku z pojawiajgcymi sie

problemami w procesie wyceny nieruchomosci dla potrzeb sgdowych.

Nad problemem dotyczacym usprawnienia rozstrzygania sporow zwigzanych z wartoscia
nieruchomosci szeroko dyskutuje srodowisko zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych. Byt
to zarazem glowny temat XXIX Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych pn.:
,.Biegly Rzeczoznawca Majatkowy - Potencjat zawodu i Funkcji”, Wroctaw w 2023 1. Podjete
dziatania, w tym zakresie to m.in. pilotazowe dziatania dotyczace powotania Sadow
Polubownych ds. rozwiazania sporéw w gospodarce nieruchomosciami prowadzone przez
zespOl rzeczoznawcOw majatkowych pod egida Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow  Majatkowych, ktére miatyby dzialaé przy  Stowarzyszeniach
Rzeczoznawcow Majatkowych. W tym kontekscie, podjety cel pracy wpisuje si¢ w aktualng
potrzebe reorganizacji pracy sadow.

Bazujac na uwarunkowaniach prawnych, regutach i dorobku metodologicznym $rodowiska
rzeczoznawcOow majatkowych, rozwigzaniach migdzynarodowych w zakresie sporzadzania
opinii przez bieglych rzeczoznawcow majatkowych, a przede wszystkim na do$wiadczeniu, w
pracy postawiono nastepujace tez badawcze:

1. Mozliwe jest opracowanie zasad postgpowania rozumianych jako metodyka wyceny
nieruchomosci z uwzglednieniem ustalania stanu nieruchomosci w postepowaniach sqdowych
przez  bieglych  rzeczoznawcow  majgtkowych w  ramach wyceny nieruchomosci,
usprawniajgcych prace bieglych oraz podnoszqcych jakosé sporzgdzanych opinii w zgodzie
z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa.

2. Mozliwe jest wprowadzenie przepisow, ktore usprawniq proces sqgdowego ustalania wartosci
nieruchomosci oraz ulatwiq sporzgdzenie rzetelnej wyceny nieruchomosci, przez
co osiggniete zostang cele szczegoltowe tj.: (i) uregulowanie kwestii zwigzanych
z pozyskiwaniem danych dla potrzeb ustalenia stanu nieruchomosci, (ii) skrocenie czasu
trwania postgpowania, w toku ktérego ustalana jest wartoS¢ nieruchomosci, (iii)
obnizenie kosztéw zwigzanych z postgpowaniem sqgdowym, (iv) zwiekszenie jakosci
operatow szacunkowych sporzgdzanych na potrzeby sqdowe oraz (v) zminimalizowanie
niepozgdanego zjawiska mnozenia opinii.

Hipoteza postawiona w pracy jest do$¢ oczywista, jednak interesujace jest dojscie do
rozwigzan zmierzajacych do opracowania zasad postepowania w procesie sporzadzania opinii
o wartosci nieruchomosci oraz przepiséw, ktére usprawnig proces w postgpowaniach
sgdowych.

W pracy zastosowano nastepujace metody badawcze: badanie 1 oceng przepiséw prawa
oraz rozwigzan mi¢dzynarodowych w zakresie wyceny nieruchomosci i1 ustalania stanu
nieruchomosci dla potrzeb wyceny; metode ilosciowa z zastosowaniem techniki badania

ankietowego; metode indywidualnych przypadkow; metode analizy i konstrukeji logiczne;.



Zgodnie z informacja zawarta w pracy: analiza aktéw prawnych oraz rozwigzan
migdzynarodowych regulujgcych wyceng nieruchomosci oraz majgcych zastosowanie przy
ustalaniu stanu nieruchomosci w postepowaniu sqdowym w Polsce i w wybranych krajach
miala na celu potwierdzenie lub wykluczenie istnienia przepiséw prawa, ktére w sposéb jasny
I precyzyjny wskazywalyby, w jaki sposob powinien postgpowaé biegly rzeczoznawca
majgtkowy wzgledem sqdu i stron przy wycenie nieruchomosci w postepowaniu sgdowym
w zaleznosci od zaistiatego problemu.
Badania ankietowe mial na celu ustalenie i zdefiniowanie probleméw, z jakimi mierza sie
biegli rzeczoznawcy majatkowi w trakcie opracowywania opinii o wartosci nieruchomosei.
Zastosowane metody badawcze sg adekwatne do podjetego celu badan oraz pozwalaja na
weryfikacje sformutowanych hipotez badawczych.

4. Oméwienie wynikéw badan, praktyczne zastosowanie oraz ocena oryginalnosci
rozwigzania problemu

W pracy przedstawiono propozycje uniwersalnej metodyki wyceny nieruchomosci
w postgpowaniach sgdowych oraz koncepcje zmian legislacyjnych w ww. celu wyceny.
Usprawnienie wyceny nieruchomosci dla potrzeb sadowych - w ocenie Autora dysertacji -
wymaga dzialan dwutorowych z tej racji, ze jest to postgpowanie dwuetapowe, w wyniku
ktérego nastgpuje okreslenie wartosci nieruchomosci na potrzeby jej ustalenia przez sqd w
orzeczeniu rozstrzygajgcym. W przedstawionej do oceny dysertacji zaproponowano:

1) rozwigzania metodyczne osadzone na istniejgcych regulacjach prawnych - odnosnie etapu
postepowania, w kidrym to biegly rzeczoznawca majgtkowy podejmuje czynnosci zwigzane z
okresleniem warto$ci nieruchomosci;

2) rozwiqzania prawne odnoszqce si¢ do etapu postgpowania, w kidrym to sqd podejmuje
czynnosci ukierunkowane na ustalanie wartosci nieruchomosci.

W pierwszym przypadku Doktorant wskazal na istotny problem ustalania faktow na
potrzeby oszacowania warto$¢ nieruchomosci. Przepisy kodeksu cywilnego oraz kodeksu
postgpowania cywilnego nie odnosza si¢ do kwestii zwiazanych z ustaleniami dotyczacymi
naktadow, pozytkéw, przychodow. Zastosowanie maja tu ogdlne reguly, zgodnie z ktdrymi:
cigzar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne
(art. 6 k.c.), strony sq obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych
wywodzq skutki prawne (art. 232 k.p.c.).

Rzeczoznawca majatkowy w sprawie sadowej, w ktorej pelni funkcje biegtego nie wywodzi
skutk6w prawnych dla siebie, nie moze zatem wskazywac¢ dowodéw, udowadniaé faktéw, ani
wypetnia¢ luk w materiale dowodowym, choéby te luki byly znaczne.

Opinia za$ jest dowodem na fakt, jakim jest w sprawie sadowej warto$¢ nieruchomosci lub
roszczen powstalych na jej tle. Rzeczoznawca majgtkowy nie powinien czynié wilasnych

ustalen w oparciu o dokumenty prywatne, jesli sad go do tego nie upowaznil (np. w sytuacji



zlecenia sporzadzenia opinii wariantowej), a w szczegdlnosci nie powinien przyjmowac
dokumentow prywatnych podczas ogledzin nieruchomosci w mysl zasady, ze dowody sklada
si¢ w sadzie.

Procedure weryfikacji danych w przypadku spraw o zniesienie wspolwlasnosci Autor
przedstawit na Schemacie 2: Specjalistyczna metodyka wyceny  nieruchomosci
z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci w sprawach o zniesienie
wspétwilasnosci. W tabeli wyodrebnit poszczegolne etapy szacowania nieruchomosci, wskazat
na mozliwg weryfikacje danych oraz warianty dziatan. W schemacie wybrzmiewa potrzeba
poglebionej wspotpracy bieglego rzeczoznawcy majatkowego z sadem poprzez kierowanie
dodatkowych zapytan na etapie procedury szacowania nieruchomosci.

Kolejny schemat rozwigzan dotyczy dziatu spadku (Schemat 3: Specjalistyczna metodyvka
wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci
w sprawach o dzial spadku). W tej procedurze sad dziala na podstawie artykul 684 k.p.c,
ktéory wskazuje zasadniczy zakres ustalen sadu w sprawie o dzial spadku. Zgodnie z
przepisem: sklad 1 warto$¢ spadku ulegajacego podziatowi ustala sad. W sprawach tego typu
zachodzi czasami potrzeba ustalenia wartosci darowizn (nieruchomos$ci) i zapisow
windykacyjnych nie wchodzacych w sklad spadku. Spér o warto$¢ poszczegdlnych
przedmiotéw majatkowych wchodzacych w sktad spadku i tych, ktérych do niego si¢ nie
wchodza, ale podlegajg uwzglgdnieniu i rozliczeniu wymaga udziatu bieglego rzeczoznawcy
majatkowego. Ponownie moga pojawiaé si¢ problemy proceduralne, zwigzane m.in. ze
sposobem wykorzystania materialdw z akt sprawy, prawidlowego okreslenia zakresu wyceny,
przyjetego stanu wyceny, dopuszczenia materialow dowodowych otrzymanych podczas
ogledzin nieruchomosci. Poszczegdlne etapy szacowania nieruchomosci zostaly ponownie
wyszczegblnione, wskazano na mozliwg weryfikacje danych oraz wariant dzialan na linii
rzeczoznawca majatkowy - sad.

Kolejna propozycja dotyczy specjalistycznej metodyki wyceny nieruchomosci w prawach
o podzial majatku (Schemat 4). Jak podaje Autor, zakres przedmiotowy sprawy o podzial
majatku istotnych skladnikow majatku wspdlnego reguluje art. 45 Kodeksu rodzinnego
1 opiekunczego zgodnie z ktérym: kazdy z malzonkéw powinien zwrocié wydatki i naktady
poczynione z majqtku wspolnego na jego majgtek osobisty, z wyjgtkiem wydatkow i naktadéw
koniecznych na przedmioty majgtkowe przynoszqce dochod. Moze zgdaé zwrotu wydatkéw
i naktadow, ktdre poczynil ze swojego majgtku osobistego na majgtek wspélny. W procedurze
podzialu majatku wspolnego po ustaniu wspolnosci majatkowej malzeniskiej stosuje sie
odpowiednio przepisy o dziale spadku. Poszczegdlne etapy szacowania nieruchomosci zostaty
ponownie wyszczegolnione, wskazano na mozliwa weryfikacje danych oraz mozliwy wariant
dziatan na linii rzeczoznawca majatkowy - sad.

Rozliczenia po ustaniu wspdlnosci majatkowej malzenskiej zaréwno te dotyczace

podzialu nieruchomosci, jak i te zwiazane z rozliczeniem wydatkow i nakladéw z majatku



wspolnego na majatek osobisty stanowiacy nieruchomos$é i odwrotnie oraz te powstate na tle
posiadania nieruchomosci, wymagaja poczynienia przez sad ustalen umozliwiajacych
prawidlowe okreslenie warto$ci poszczegélnych praw (prawa wiasnosci nieruchomosci)
1 roszczeh przez bieglego rzeczoznawce majgtkowego. Ustalenia te stanowia bowiem
niezbedne dane wyjsciowe i zatozenia na potrzeby wyceny.

W swej dysertacji Autor zaproponowat ponadto wprowadzenie zmian legislacyjnych na
poziomie aktu wykonawczego tj. rozporzadzenia. Wskazane rozwigzanie byloby adresowane
przede wszystkim do sadu, bieglych rzeczoznawcéw majgtkowych oraz stron i ich
petnomocnikéw. Jak wskazuje Autor, nowelizacja przepiséw Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz.
1832), moze wplynagé na zmiane zasad szacowania wartosci nieruchomos$ci w postepowaniu
sadowym. Na gruncie spraw regulowanych przepisami kodeksu postgpowania cywilnego,
zarowno ustawa o gospodarce nieruchomosciami, jak i rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci znajduja petne zastosowanie. Propozycja zmiany rozporzadzenia dotyczy
rozdziatu 4 Rozporzadzenia pt.: Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celow.
Zmiany prawne maja z zalozenia wyeliminowa¢ braki postepowania sadowego rzutujace na
rzetelnos¢ wyceny nieruchomosci lub roszezen z nig zwiazanych przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego. Efektem powinno byé: (i) znaczqce zmniejszenie liczby opinii uzupeiniajgcych
i kolejnych - opinii gléwnych, (ii) zmniejszenie kosztéw postgpowania oraz (iii) skrécenie czesci
postepowania, ktéra zwigzana jest z wycenqg nieruchomosci.

Oceniajagc mozliwosci praktycznego zastosowania nalezy stwierdzi¢, iz opracowana

uniwersalna metodyka w typowych sprawach, uwzgledniajaca sagdowe zasady gromadzenia
danych, ich uzupetniania, pomijania i przetwarzania, moze zapobiec uchybieniom, ktére sa
zazwyczaj podstawa kwestionowania opinii o wartosci nieruchomosci.
Zaproponowana metodyka wyceny na potrzeby sadéw wpisuje sic w zasade szczegdlnej
starannosci, z ktérg nalezy przeprowadzi¢ procedur¢ wyceny nieruchomosci, eliminujac lub
ograniczajgc zarazem zlozenie ewentualnych zarzutow, jakie mogg pojawié sie wzgledem
jego opinii gléwnej oraz unikna¢ sporzadzania opinii uzupeliajacych. Testowanie
zaproponowanego modelu postepowania wykazato, ze zastosowanie schematu zapobiegloby
ustalaniu danych poza sagdowa procedura (pod naciskiem strony), co z kolei znacznie skrocitoby
procedurg wyceny, eliminuje wyceny uzupelniajace, a przede wszystkim uwiarygadnia
sporzgdzona opini¢ w ocenie stron postgpowania. To wlasnie podwazanic opinii o wartosci
nieruchomosci jest najezesciej spotykang czynnodcia pelnomocnikéw stron w procesie sadowym.
Mozna stwierdzi¢, iz wypracowane rozwiazania, zastosowane w pierwszym etapie postepowania
(przez sad) moga mie¢ pozytywny wplyw na jego drugi etap — procedure szacowania
nieruchomosci, realizowang przez bieglego rzeczoznawce majatkowego.

Propozycja zmiany legislacyjnych moze byé przyczynkiem do dalszej dyskusji nad

przepisami wykonawczymi w przypadku sporzadzania opinii o wartosci nieruchomos$ci na



zlecenie sadu lub prokuratury. Zmiany wymagaja dalszego przemyslenia, analizy
1 zaangazowania réznych $rodowisk, w tym naukowcoéw zwigzanych z katastrem i gospodarka
nieruchomosciami oraz geodetow i rzeczoznawcdw majgtkowych.

Zaproponowane rozwigzanie w formie metodyki (schematu postgpowania), sg w mojej ocenie
oryginalne i dajg mozliwos¢ do$¢ sprawnego zastosowania procedury w postepowaniu sgdowym.
Autor zmierzyl si¢ z istotnym problemem przedtuzajacych sie postepowan z zakresu gospodarki
nieruchomosciami, w sprawach w ktérych istnieje koniecznos¢ okredlenia wartosci
nieruchomosci, w kontekscie procedury i zebrania materialtéow dowodowych. Praca posiada
interdyscyplinarny charakter i wymagata gruntownej znajomosci przepisow prawa z zakresu
gospodarki nieruchomosciami oraz geodezji i kartografii, a takze procedur sagdowych. Odpowiada
na oczekiwania zarowno bieglych rzeczoznawcoéw majatkowych, jak i profesjonalnych
pelnomocnikow w zakresie wyceny nieruchomoscei dla potrzeb sadowych. Zaproponowana
metodyka posiada charakter uniwersalny, a jej wprowadzenie stanowitby swego rodzaju mape
(wytyczne) w postgpowaniach sgdowych, oddzialujaca na prace bieglych rzeczoznawcow
majatkowych. Wprowadzanie nowych mechanizmow oraz powszechnos$é ich stosowania,
z pewnoscia uporzadkuje i uprosci osiggniecie celu wspolnego dla wszystkich interesariuszy:
sadu, stron postepowania, ich pelnomocnikow oraz biegtych rzeczoznawcdw majatkowych.

Uwazam, ze zatozony cel badan, zaproponowanie uniwersalnych zasad post¢powania
bieglych rzeczoznawcow majatkowych przy wycenie nieruchomosci w  zwigzku
z pojawiajacymi si¢ problemami w procesie wyceny nieruchomoscei dla potrzeb sadowych
zostal osiagniety. Tezy rozprawy zostaly udowodnione, a zaproponowana metodyka po
wdrozeniu wptynetaby pozytywnie zaréwno na prace sadu, jak i prace bieglych rzeczoznawcoéw

majatkowych.

S. Uwagi krytyczne i kwestie dyskusyjne

Majac na wzgledzie aktualny stan prawny z zakresu okreslania wartoéci nieruchomosci
dla réznych celow, Autor pracy zaproponowat koncepcje zmian legislacyjnych na poziomie
aktu wykonawczego do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Bardzo prosze o wyjasnienie
kilku kwestii:

Skoro rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany w procesie wyceny nieruchomosci
stosowal przepisy art. 154.1-3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jaki jest cel
proponowanej zmiany w przepisach aktu wykonawczego tj. w Rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1832), w szczegdlnosci w odniesieniu do przeznaczenia nieruchomosei.
Przepis ma forme¢ powszechnie obowiazujacego przepisu takze w odniesieniu do postepowan
sagdowych. Podobnie dotyczy to stanu nieruchomosci.

Zaproponowany przepis: § 54a 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci oraz zgtoszonych

roszczen w sprawach, w ktorych wartosci te majq wplyw na ich wynik, poprzedza sie



ustaleniem w sposéb zgodny z zasadami postepowania wiasciwymi dla danego rodzaju
sprawy, faktow majgcych znaczenie dla doktadnego okreslenia:

1) rodzaju i polozenia nieruchomosci; 2) przeznaczenia nieruchomosci w planie
miejscowym a w przypadku jego braku w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
lerenu,

a w braku decyzji na podstawie faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci lub ustalen
planu  ogdlnego gminy;, 3) aktualnego Iub innego stanu nieruchomosci (stanu
zagospodarowania, stanu prawnego, stanu techniczno — uzytkowego, stanu wyposazenia w
urzqdzenia infrastruktury technicznej, stanu otoczenia), o ile niezbedne jest jego ustalenie na
datg inng niz aktualna,

Obowiazujace przepisy: 154.1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania  nieruchomosci  dokonuje  rzeczoznawca — majgtkowy,  uwzgledniajgc
w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. 2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. 3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogdlnego gminy).

W odniesieniu do staniu nieruchomosci, ustawa o gospodarce nieruchomosciami definiuje
to pojecie, stad prosze o wyjasnienie skad proponowana potrzeba przywolania elementow
stanu nieruchomosci zawartych w ustawowej definicji rowniez w rozporzadzeniu
wykonawezym - cyt. z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: stanie nieruchomosci —
nalezy przez to rozumieé stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a lakze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w kiorej
nieruchomosc¢ jest potozona.

W Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832), ustawodawca stosuje pewna
powtarzajaca si¢ konstrukcje przepisu prawnego (przyimek ,,przy”) np. § 51. Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania ...; § 52. Przy okreSlaniu zmniejszenia
wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy ...; § 53. Przy ustalaniu
stopnia zmniejszenia albo zwigkszenia wartosci nieruchomosci ...; § 54. 1. Przy okreSlaniu
wartosci nieruchomosci w zwigzku z procedurg oceny zdolnosci kredytowej, ..., przyjmuje sie.
Zaproponowana zmiana przepiséw powinna powiela¢ te konstrukcje, co czynitoby
ja jednoznaczng przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z postepowaniem

sadowym.
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W pracy wlasciwie nie zauwazono bltedéw jezykowych. Pojedyncze to np.:
- brak litery .,z” w procedurze weryfikacji danych/zalecenie: Czy biegly rzeczoznawca
majgtkowy otrzymal wraz aktami sprawy postanowienie o dopuszczeniu dowodu z jego
opinii? Str. 163, schemat 2; str. 172, Schemat 3, str. 180, Schemat 4; str. 189, Tab. 40; . str
196, Tab. 41.

6. Wnioski koncowe

Do osiagnie¢ wlasnych Doktoranta w przedstawionej do recenzji rozprawie doktorskiej
mozna zaliczy¢ przede wszystkim:

1) opracowanie uniwersalnej metodyki wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem

procedury ustalania stanu nieruchomosci w postepowaniach sadowych (schemat 1);
2) zaproponowanie metodyki specjalistyczne wyceny nieruchomosci stanowigce
rozwinigcie metodyki uniwersalnej (schemat 2, schemat 3, schemat 4);

3) opracowanie wstgpnej koncepcji zmian legislacyjnych (tabela 39);

Zaproponowang zmian¢ metodyki wyceny przetestowano na wybranych obiektach
badawczych w sprawach sadowych.

Praca posiada istotne zalety metodyczne, a przedstawione uwagi krytyczne nie podwazaja
pozytywne] oceny przedstawionej rozprawy. Doktorant wykazal si¢ ogolng wiedza
teoretyczng w dyscyplinie inzynieria lagdowa, geodezja i transport, co wynika z tresci
przedstawionej rozprawy, ponadto wykazata umiej¢tnos¢ formutowania zadania naukowego,
znajomos¢ stanu osiagnie¢ w obszarze wiedzy zwigzanej z zagadnieniem podjetym w pracy
oraz umiejetnos¢ samodzielnego prowadzenia pracy naukowe;.

Podsumowujac = stwierdzam, ze rozprawa doktorska mgr. Krzysztofa Sokola,
pt.. Metodyka wyceny nieruchomosci z wuwzglednieniem procedury ustalania stanu
nieruchomosci w postepowaniach sgdowych, przygotowana pod kierunkiem prof. dr hab. inz.
Katarzyny Sobolewskiej — Mikulskiej oraz promotora pomocniczego dr inz. Natalii Sajnog,
spetnia wymogi okres$lone w Ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym
i nauce (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1571 ze zm.). W zwiagzku z powyzszym
zwracam si¢ z wnioskiem o dopuszczenie mgr. Krzysztofa Sokota do kolejnych etapow
postepowania o nadanie stopnia doktora.
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dr hab. inz. Maria Heldak préf uczelni
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