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rozprawy doktorskiej mgr Krzysztofa Sokota

Metodyka wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu

nieruchomosci w postepowaniach sqdowych

1. Formalna charakterystyka pracy.

Przedtozona do oceny rozprawa doktorska mgr Krzysztofa Sokota pt. ,Metodyka wyceny

nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci w postepowaniach

sqdowych” zostata napisana pod kierunkiem prof. dr hab. inz. Katarzyny Sobolewskiej

—Mikulskiej oraz dr inz. Natalii Sajnég. Tresé pracy zawarto na 235 ponumerowanych stronach,

w tym 42 tabele, 5 rysunkoéw i rycin, 62 wykresy oraz 4 schematy. Spis tresci obejmuje 9

rozdziatow merytorycznych, w tym: wprowadzenie obejmujqce tez cel i tezy pracy oraz rozdziat

podsumowujgcy rozwazania, ponadto spis obejmujqcy bibliografie, wykaz tabel, rysunkéw,

rycin, wykreséw, schematow i zatgcznikéw. Catosé podzielona zostata na dwie zasadnicze

czesci obejmujgce rozwazania teoretyczne (do rozdziatu 4) oraz cze$¢ badawczgq (od rozdziatu

5). Uktad pracy jest wtasciwy i podporzqdkowany etapom prowadzonych badap. Prace



rozpoczynajg wnikliwe rozwazania teoretyczne dotyczqce analizowanego problemu oraz

opisanych w literaturze i aktach prawnych rozwiqzan.

W dysertacji Autor powotuje sie na 122 pozycje literatury i 53 akty prawne dotyczqce
przedh*iiotéw badan. Wéréd cytowanych opracowari znaczqca cze$¢ to pozycje najnowsze

z ostatnich kilku lat, zas czes¢ to literatura Swiatowa.

2. Aktualnos¢ problemu badawczego.

Podjecie przez Doktoranta proby utworzenia metodyki wyceny nieruchomosci
w postepowaniach sgdowych z uwzglednieniem ustalania stanu tych nieruchomosci niesie
z sobq konieczno$¢ powiqzania wiedzy z réinych dziedzin nauki. Samo sformufowanie
problemu, jego wieloaspektowa analiza oraz propozycje rozwiqzan, ktére Autor zawart

w pracy jest jak najbardziej aktualne, a takze ma wysoki wymiar praktyczny.

Doceniajgc wage i aktualnosé podjetego przez Doktoranta problemu badawczego

uwazam, ze jego rozwigzanie jest godne rozprawy doktorskiej.

3. Ocena celu badawczego, zakres pracy i ich zgodnosci z tytutem.

Autor podjgt sie w pracy analizy jakie czynniki wplywajq na rzetelnos¢ wycen dla potrzeb
sgdowych, w tym zaleinos¢ pomiedzy przebiegiem postepowania sqdowego, jego
komplementarnosciq oraz regutami rzqgdzqcymi tym postepowaniem, a jakosciq sporzqdzanej
na zlecenie sqdu opinii o wartosci nieruchomosci. Jako cel przyjeto propozycje uniwersalnych
zasad postepowania bieglych rzeczoznawcéw majgtkowych przy wycenie nieruchomosci dla

potrzeb sqgdowych.
Ponadto Doktorant przyjgf dwie tezy badawcze:

1. Mozliwe jest opracowanie zasad postepowania rozumianych jako metodyka wyceny
nieruchomosci z uwzglednieniem ustalania stanu nieruchomosci w postepowaniach sqdowych

przez bieglych rzeczoznawcéw majgtkowych w ramach wyceny nieruchomosci,



usprawniajqcych prace biegtych oraz podnoszqcych jakos¢ sporzqdzanych opinii w zgodzie

z aktualnie obowiqzujgcymi przepisami prawa.

2. Mozliwe jest wprowadzenie przepiséw, ktére usprawniq proces sqgdowego ustalania
wartosci nieruchomosci oraz utatwiq sporzqdzenie rzetelnej wyceny nieruchomosci, przez co
osiggnigte zostanq cele szczegétowe tj.: (i) uregulowanie kwestii zwigzanych z pozyskiwaniem
danych dla potrzeb ustalenia stanu nieruchomosci, (ii) skrécenie czasu trwania postepowania,
w toku ktérego ustalana jest wartos¢ nieruchomosci, (iii) obnizenie kosztow zwigzanych
z postepowaniem sqdowym, (iv} zwigkszenie jakosci operatéw szacunkowych sporzqdzanych

na potrzeby sqdowe oraz (v) zminimalizowanie niepozgdanego zjawiska mnozenia opinii.

W drugiej tezie badawczej Doktorant niestandardowo zawart tez cele szczegétowe pracy,

co znaczqco jednak utatwia zrozumienie tematyki i zakresu pracy.

Zakres prac badawczych stuiqcych realizacji celu gtéwnego i celdow szczegétowych

rozprawy obejmowat:

* Whnikliwg analize literaturowq - prawng dotyczqgca postepowar sqdowych
w zakresie wyceny nieruchomosci, w tym analize rozwigzar wystepujgcych
w wybranych innych paristwach;

» Celowanq analize ankietowq potwierdzajqcq potrzebq opracowania zasad wyceny
w postepowania sqgdowych;

* Analize wybranych spraw sqdowych w celu wskazania konicznych do weryfikacji
krokéw postepowania;

= Propozycje autorskiej metodyki wyceny nieruchomosci w postepowaniach
sqdowych z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci wraz
z propozycje zmian legislacyjnych oraz jej praktycznq weryfikacje na obiektach

badawczych.

Takie sformufowanie celu pracy i tez jest prawidfowe. Oceniajgc ich zgodnosc¢
z tytutem rozprawy oraz przede wszystkim z zakresem pracy, nalezy stwierdzi¢, ze cafosé

zawartych w pracy rozwazar dotyczy prawidfowo okreslonego problemu badawczego.



4. Merytoryczna ocena rozprawy.

Zasadnicze rozdzialy w pracy to rozdziaty teoretyczne nr 2 - 4 i praktyczny nr 5 - 8.
Poprzedzone sq one wprowadzeniem (rozdziat 1) wskazujgcym na motywacje Autora przy
wyborze tematyki rozprawy, zdefiniowane sq takze cele, zakres tematyczny pracy i okreslone

problemy badawcze.

W rozdziale 2 Autor dokonuje wnikliwej analizy literaturowej - prawnej dotyczgcej zasad
wyceny w postepowaniach sgdowych w Polsce. Wskazuje réinice wynikajgce z celow
postepowari wyrdzniajgc 7 takich przypadkéw. Stanowig je postepowania: o dziat spadku;
o podziat majgtku wspdlnego; o zniesienie wspdtwlasnosci; o przeniesienie wfasnosci
w przypadku budynku wzniesionego na cudzym gruncie; egzekucyjnym z wnioskiem
wierzyciela o egzekucje z nieruchomosci; o ogtoszenie upadtosci; o ustalenie opfaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste. Dodatkowo rozdziat omawia regulacje prawne dotyczqgce metod

wyceny.

Kolejny rozdziat (3) szczegéfowo omawia stan nieruchomosci. Zgodnie z ustawq
o gospodarce nieruchomosciami rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopieri wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktdérej nieruchomosé jest potozona oraz wskazujgc dodatkowo aspekt czasu.
Autor wskazuje na zrédfa danych zgodne z ustawq tj. ksiegi wieczyste, kataster nieruchomosci
geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu, ewidencja numeracji porzqdkowej
nieruchomosci, rejestry zabytkéw, tabele taksacyjne i mapy taksacyjne, plany miejscowe,
studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu pozwolenia na budowe, wykazy
prowadzone przez urzedy skarbowe, dokumenty bedqce w posiadaniu agencji, ktérym Skarb
Paristwa powierzyf, w drodze ustaw, wykonywanie prawa wilasnosci i innych praw rzeczowych
na jego rzecz, akty notarialne znajdujqce sie w posiadaniu spdfdzielni mieszkaniowych
dotyczqce zbywania spéfdzielczych praw do lokali, umowy orzeczenia decyzje dokumenty
bedgce podstawqg wpisu do ksigg wieczystych, dokumenty bedgce podstawq wpisu do
rejestréw wchodzqcych w skfad operatu katastralnego, Swiadectwa charakterystyki

energetycznej. Omawia takze inne czynnosci realizowane podczas przeprowadzania



postepowar w tym: ogledziny nieruchomosci, dokumenty, zeznania $wiadkéw, przestuchania

stron, opinie biegtych

Rozdziat 4 stanowi analize rozwiqzari miedzynarodowych w zakresie wyceny
w postepowaniach sqgdowych. Autor omawia rozwiqgzania prawne stosowane w Niemczech

i Wielkiej Brytanii.

W rozdziale 5 zaprezentowane sq na prawie 50 stronach wyniki przeprowadzonych przez
autora badan ankietowych. Badania te kierowane byly do dwdéch grup respondentéw:
rzeczoznawcéw majqtkowych petnigcych funkcje bieglych sqdowych oraz petnomocnikéw
procesowych - adwokatdw. Szkoda, ze tak ogromny materiat badawczy potraktowany zostat

tylko prostq analizq ilosciowgq.

Rozdziat 6 to autorska analiza postepowari sqgdowych na wybranych trzech przyktadach.
Doktorant ocenit przebieg postepowania i uwarunkowania procesu wyceny w obiekcie 1
stanowiqcym lokal objety spdtdzielczym wiasnosciowy prawem do lokalu w sprawie
0 zachowek; obiekcie 2 - nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnych w sprawie
dotyczqcym wartosci poniesionych naktaddw; i obiekcie 3 - analogicznie jak 2 w sprawie
0 zniesienie wspofwtasnosci. Wysoko oceniam te wnikliwe analizy i wyciggniete z nich wnioski
dotyczqce czynnikow wplywajgcych na jakosé opinii bieglych rzeczoznawcéw majgtkowych.
Czuje jednak niedosyt spowodowany analizq tylko trzech rodzajowo postepowar

Z wymienionych w rozdziale 2 siedmiu.

W rozdziale 7 i 8 Doktorant zawart autorskie propozycje rozwigzar metodyki wyceny
nieruchomosci w postepowaniach sqdowych oraz odpowiadajgce im propozycje zmian
legislacyjnych. Ponadto dokonat przykfadowych testéw 2 z zaproponowanych 4 rozwigzan.
Zaproponowana metodi/ka uniwersalna w typowych sprawach uwzglednia sqdowe zasady
gromadzenia danych, ich uzupetniania, pomijania, przetwarzania oraz zapobiega
uchybieniom. Metodyka, poprzez zaproponowane zmiany legislacyjne, jest zgodna z regutami
wyceny nieruchomosci wynikajgcymi z ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, skfada sie z 12 etapéw tworzqcych
funkcjonalnq catos¢. Analogicznie wskazat na 3 specjalistyczne metodyki dotyczgce spraw

0 zniesienie wspotwtasnosci, dziat spadku i podziat majgtku.



Za nowosci oraz cechy wyrdzniajgce niniejszq rozprawe wymienic nalezy:

=  Whnikliwe badania literaturowe -prawne dotyczqgce postepowan sgdowych
w zakresie wyceny nieruchomosci, w tym analize rozwigzan z Niemiec i Wielkiej
Brytanii;

» Analize ankietowg skierowang do dwdch grup respondentdow realizujgcych
czynnosci w tego typu postepowaniach;

» Analize przebiegu wybranych postepowan sqdowych i uwarunkowania procesu

wyceny na wybranych przyktadach.

Za szczegblnie istotne oceniam zaproponowanie nowej metodyki wyceny nieruchomosci
w postepowaniach sqdowych z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci.
Propozycja ta pozwoli na obiektywizacje tego typu postepowari i przyczyni sie do ich wiekszej
przejrzystosci, co z kolej powinno wpfyngé na czasowy i ekonomiczny aspekt postepowan

sqdowych.

Za szczegdlnie wazng oceniam propozycje zmian legislacyjnych, ktéra powinna pozwoli¢
na realizacje wymienionych w drugiej tezie pracy celéw szczegdtowych tj.: uregulowanie
kwestii zwigzanych z pozyskiwaniem danych dla potrzeb ustalenia stanu nieruchomosci,
skrécenie czasu trwania postepowania, w toku ktérego ustalana jest wartos¢ nieruchomosci,
obnizenie kosztéw:zwigzanych z postepowaniem sqgdowym, zwiekszenie jakosci operatow
szacunkowych sporzqdzanych na potrzeby sgdowe oraz zminimalizowanie niepozqdanego
zjawiska mnozenia opinii. Uwazam to za szczegdlnie istotne dla spotfeczeristwa, co

potwierdzajq istniejgce requlacje prawne w innych paristwach.

5. Zagadnienia do dyskusji.
Po analizie rozprawy doktorskiej przedstawiam zagadnienia, ktdre chciatbym by zostaty
omowione podczas publicznej obrony:
s Czy konieczne jest oprécz proponowanej metodyki uniwersalnej wskazywanie 3
kolejnych szczegStowych, czy moze nalezy zaproponowac 7 szczegétowych zamiast

uniwersalnej.



s  QOcena mozliwosci i szans wdrozenia proponowanych rozwigzan zaréwno

metodycznych jak i prawnych.

6. Podsumowanie recenzji.

Uwazna lektura niniejszej rozprawy upowaznia mnie do kilku stwierdzen. Doktorant podjqt
sie aktualnego i istotnego spotecznie tematu. Odpowiednio postawit tezy i cele badawcze.
Przeprowadzit wnikliwe badania literaturowe i prawne, a takze analize postepowarn sqdowych.
Wskazat na potrzebe ich modyfikacji w oparciu o przeprowadzone badania ankietowe oraz
analize rozwiqzan stosowanych w innych paristwach. Ostatecznie zaproponowaf rozwiqzanie
i dokonat jego weryfikacji. W pracy mozna znaleZ¢ niestety réowniez drobne bfedy, gtéwnie
edycyjne, nie obnizajg one jednak walorow pracy. Wysoko oceniam czes¢ graficzng pracy.
Zamieszczone tabele i schematy znakomicie ilustrujq przebieg rozwazan i pomagajq
czytelnikowi w zrozumieniu omawianych zagadnien. Dostrzegam takze walor spofeczny pracy,

zaprezentowane rozwiqzania powinny zasta¢ wdrozone i sta¢ sie metodami obowiqzujgcymi.

Doktorant prawidfowo wykonat badania i zrealizowat cele pracy. Zaproponowane
rozwiqzania stanowiq nowe ujecie analizowanego zagadnienia. Przedstawione do
zaopiniowania opracowanie wykazuje duzq wiedze teoretycznq i praktyczng Doktoranta oraz

umiejetnos¢ prowadzenia badarn naukowych.

W konkluzji chciatbym stwierdzi¢, ze rozprawa mgr Krzysztofa Sokota pt. ,,Metodyka
wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem procedury ustalania stanu nieruchomosci
w postepowaniach sqdowych” spetnia warunki okreslone w ustawie z dnia 20 lipca 2018r.
Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. 2022 poz.574, t.j. z péZn. zm.). i stawiam wniosek

o dopuszczenie mgr Krzysztofa Sokotfa do dalszego postepowania w przewodzie doktorskim.






