mgr inz. Malgorzata Skgpska- rzeczoznawca majatkowy o nr upr.424 z 1993roku, tytul uznania
zawodowego nadany przez europejskie stowarzyszenie TEGOVA REV-PL/PFVA/2013/81, z zawodu
konstruktor po studiach wyzszych na Politechnice Warszawskiej Wydziale Inzynierii Ladowej, Prezes
Oddziatu Warszawskiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci, cztonek
Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) jako arbiter
od 2002 roku i jako mediator, Cztonek Kolegium Arbitrazowego od 2011 roku, Pelnomocnik poprzedniego
Zarzadu PFSRM ds. biegltych sagdowych, zdecydowany zwolennik procedur rozjemczych i mediacyjnych w
sprawach rozbieznych wycen, Biegly sadowy od 2003 roku ds. wyceny nieruchomosci przy Sadzie
Okregowym w Warszawie i Sadzie Okregowym Warszawa Praga w Warszawie, wtasna ponad
dwudziestoletnia dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wyceny nieruchomosci ,Matgorzata Skagpska
Szacowanie Nieruchomosci”.

Sukcesy i porazki bieglych sagdowych ds. wyceny nieruchomosci

Warunki nabywania, zawieszenia i utraty praw do wykonywania czynnosci bieglego z
zakresu wyceny nieruchomosci

Jako przedstawiciel Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci i
czynny Rzeczoznawca Majatkowy i biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci
reprezentujgcy Srodowisko biegtych sagdowych ds. wyceny nieruchomosci ciesze sie , ze w
opracowywanych kolejnych projektach ustawy o biegtych sg zapisy o koniecznoSci posiadania

przez kandydatéw na bieglych co najmniej Sletniego doSwiadczenia w dziedzinie, w ktorej

zamierza wykonywa¢ czynno$ci bieglego. Jest to zgodne z naszym postulatem, ktory
prezentowatam na poprzednim kongresie.

Daje sie zauwazy¢, gtdwnie ze wzgledu na aktualng sytuacje gospodarcza, Ze osoby uzyskujace
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci po cze$ciowej deregulacji zawodu,
pierwsze kroki kierujg do Sgdéw celem uzyskania wpisu na liste biegtych. Uwazamy, ze ze
wzgledu na specyfike funkcji biegtego sadowego, nie powinno to by¢ miejsce zdobywania
pierwszych do$wiadczen zawodowych.

Odnotowali$my takze , ze w projektach ustawy o biegtych sa zapisy o koniecznosci zatgczenia

dokumentéw potwierdzajacych wykonywanie przez okres co najmniej 5 lat praktyki zawodowej

w dziedzinie objetej wnioskiem ,

oraz rekomendacji wiadciwego samorzadu, stowarzyszenia zawodowego ..




Bytoby to to takze spelieniem naszych postulatow . Rekomendacja powinna by¢ wydawana w

przypadku rzeczoznawcéw majagtkowych przez stowarzyszenia i zwigzki stowarzyszen

zrzeszajace osoby zawodowo wykonujace czynnoSci rzeczoznawcy majgtkowego, czyli

organizacje zawodowe w rozumieniu art. 5 pkt 15 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami.

Natomiast nadal protestujemy przeciwko zapisom o mozliwo$ci zawieszenia uprawnien biegtego
gdy m.in. ,przeciwko biegtemu jest prowadzone postepowanie , w ktérym mozna orzec zakaz
wykonywania zawodu , lub mozna orzec o cofnieciu uprawnien w danej dziedzinie”.

Kategorycznie jesteSmy przeciwni takim zapisom.

Rzeczoznawcy majatkowi zgodnie z art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podlegaja
odpowiedzialno$ci zawodowej w postepowaniu przed Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe;j
(KOZ) ustanowiona przy Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju, obecnie Ministerstwie Rozwoju . Po
wptynieciu skargi do Ministra, zazwyczaj w kazdym przypadku, nastepuje wszczecie
postepowania wyjasniajacego przed Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Prowadzenie
postepowania wyjasniajgcego w Zaden sposdb nie przesadza jeszcze o jakichkolwiek
uchybieniach w wykonywaniu czynnos$ci zawodowych przez rzeczoznawce majgtkowego. Ma
jedynie na celu zbadanie okoliczno$ci bedacych podstawa wniesionej skargi. Postepowania
wyjasniajace, ze wzgledu na swoja specyfike, trwajg bardzo dtugo (od kilku do kilkudziesieciu
miesiecy) i do czasu sporzadzenia przez Komisje protokotu koricowego z ewentualnym
wnioskiem o natozenie kary nie przeswiadczaja o uchybieniach w pracy rzeczoznawcy.

Wprowadzenie instytucji zawieszenia, gdy tylko trwa postepowanie wyjasniajgce przed KOZ
umozliwi stronom, czy reprezentujacym ich adwokatom odsuwanie od spraw ,niewygodnych”

bieglych pod byle pretekstem, poprzez skierowanie skargi do Ministra.

Wprowadzenie systemu elektronicznego przesylania dokumentéw i rejestru opinii
bieglych

Nadal postulujemy wprowadzenie systemu elektronicznego przesytania dokumentéw i rejestru
opinii biegtych.

Niewatpliwym ulatwieniem i przyspieszeniem wydania Sadowi opinii biegtego bytoby
umozliwienie przesytania opinii w systemie poczty elektronicznej, jak tez przesytanie biegtemu
w tym trybie akt sgdowych.

Prowadzenie przez Sad rejestrow opinii wydawanych przez biegtych mogtoby usprawni¢
system powotywania biegtych do konkretnych spraw, jak tez procedowanie w sprawach

wyptaty wynagrodzen za sporzadzone opinie. Obecnie nie s3 jasne zasady przydzielania biegtym



spraw celem wydania opinii. Sg biegli przecigzeni pracg na rzecz sadéw i r6wnoczesnie osoby z

duzym do$wiadczeniem zawodowym zupelnie niewykorzystywane przez sady.

Wynagrodzenie bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci

Z zadowoleniem odnotowujemy zmiane w Ustawie o kosztach sagdowych w sprawach

cywilnych , w ktérej wprowadzony art. 89a umozliwia ustalenie wynagrodzenia i przewidywanej

wysoko$ci wydatkéw przed sporzadzeniem opinii. Ustalenie kosztu moze zosta¢ oszacowane

przez sedziego , a biegly po otrzymaniu zlecenia moze w ciaggu tygodnia zazada¢ wyzszego
wynagrodzenia. W kazdym przypadku strony musza wyrazi¢ zgode. Jezeli strony postepowania
nie wyraza zgody, ustalenie wynagrodzenia nastepuje na zasadach ogélnych. Uzgodnione
wynagrodzenie jest wigzace.

W kazdej bardziej skomplikowanej sprawie wprowadzono mozliwo$¢ poprzez art.89b zapytania
biegtego o wysoko$¢ wynagrodzenia. Sad wyznacza biegtemu termin minimum tygodniowy , ale
nie dluzszy niz miesiac na wypowiedzenie sie w kwestii wynagrodzenia po zapoznaniu sie z
aktami. Na wynagrodzenie Zagdane przez biegltego musza zgodzi¢ sie strony postepowania.
Jednoczesnie art.89c wskazuje, ze wynagrodzenie za opinie nierzetelng lub sporzadzona ze

znacznym opdéznieniem moze zosta¢ odpowiednio obnizone lub zniesione.

Problem oceny rzetelnosci opinii bieglego

Problem oceny rzetelno$ci opinii znalazt sie w ostatniej nowelizacji Kodeksu Postepowania
Cywilnego obowiazujacej od 07 listopada w art. 288

§ 3. Jezeli opinia jest niepetna lub niejasna, o przyznaniu wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw

rozstrzyga sie po jej uzupetnieniu lub wyjasnieniu.

Mozna na tej podstawie wnioskowad, ze biegly otrzyma wynagrodzenie tylko za opinie peina i
jasna . Tylko jak nalezy to rozumie¢. Czy w przypadkach, gdy strony nie maja zarzutéw do opinii
i pytan? Z do$wiadczenia wiemy, Ze takie sprawy praktycznie sie nie zdarzajg . Strony majg
prawo do zgtaszania zarzutéw do opinii i oczekiwania wyjasnien, i to robia. Czesto jest to takze
zwyczajowa praktyka pelnomocnikéw, prowadzgca do przewlektosci postepowan.
Niejednokrotnie, jesli strona postepowania nie rozumie metodyki opinii lub poje¢ w niej
zawartych, podnosi, Ze jest nierzetelna. Ale przeciez prawie kazda dyscyplina naukowa ma
swoje fachowe stownictwo, ktéry dla oséb niezwigzanych z t3 dziedzing wiedzy moze sta¢ sie

wyznacznikiem ,nierzetelnosci”. Nie wszystko co niezrozumiate musi by¢ nierzetelne.

Biegly, w tym biegty ds. wyceny nieruchomosci jest powotywany z uwagi na posiadang wiedze

specjalna, ekspercka. Nie zawsze jest mozliwe sporzadzenie opinii by byta jasna dla kazdego.



Trudno oczekiwac by biegty prowadzit przy okazji kazdej opinii rodzaj szkolenia np. z zakresu

metodyki wyceny nieruchomosci i doktadnego opisu kolejnych czynnosci.

Nadal bardzo niepokojgca sprawg jest tres¢ art.233 Kodeksu Postepowania Karnego:

Art. 233 § 4. Kto, jako biegly, rzeczoznawca lub ttumacz, przedstawia fatszywq opinie, ekspertyze
lub ttumaczenie majqce stuzy¢ za dowdod w postepowaniu okreslonym w § 1, podlega karze
pozbawienia wolnosci od roku do lat 10.

$ 4a. Jezeli sprawca czynu okreslonego w § 4 dziata nieumyslnie, narazajqc na istotnq szkode
interes publiczny, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 3.

Wobec tak wysokiego zagrozenia karg nie wyobrazam sobie, by biegly decydowat sie Swiadomie
na wydanie fatszywej opinii.

O kwalifikacji opinii jako falszywej decyduje sad. Zmiany te skutkuja mniejszym

zainteresowaniem biegtych w petieniu funkcji w procesach karnych.

Terminy wyplaty wynagrodzenia

Art. 288 KPC powoduje oddalenie w czasie przyznania wynagrodzenia biegtemu za wykonang
prace. Postepowanie sgdowe czesto trwa Kkilka lat, w czasie ktorych aktywni petnomocnicy
domagaja sie kolejnych opinii uzupetniajacych. Czy woéwczas biegly ma czeka¢ na wyptate
wynagrodzenia tych kilka lat? Mozna zada¢ pytanie czy wynagrodzenie sedziow jest takze
uzaleznione od zakonczenia sprawy?

Takie postawienie sprawy moze odsung¢ od bycia bieglym profesjonalistow.

0d lat powtarzamy, ze wynagrodzenie za opinie biegtego musi odpowiadaé rynkowym

stawkom za podobne prace, a nawet powinno by¢ wyzsze z racji skomplikowania spraw

sagdowych. Tylko wtedy bieglymi beda najlepsi fachowcy z danej dziedziny. Wynagrodzenie
oparte na skostnialym systemie przeliczania urzedowych stawek, dodatkowo w wielu
przypadkach ,obcinane przez sedziéw” nie zapewni doptywu dobrych fachowcéw dla potrzeb
opiniowania dla sgdu.
Sposdb okreslania wynagrodzenia biegtych, oparty na stawce bazowej, nawet po zastosowaniu
mozliwych podwyzek, skutkuje okresleniem wynagrodzenia w wysokos$ci nieodpowiadajacej
Wynagrodzenie powinno odzwierciedla¢ naktad pracy oraz staz biegtego sadowego, a nie tytuty
naukowe czesto osiagniete w innych dziedzinach nauki ( na przyktad: po roku wykonywania
czynnosci biegtego + 10 %, po 3 latach + 30%, po 5 latach + 50%).

Wynagrodzenie za stawiennictwo i wydanie opinii ustnej powinno obejmowac takze czas
niezbedny do przygotowania sie do rozprawy, w tym zapoznanie z wydang wczes$niej opinig,

zebranie informacji aktualizujacych stanowisko zawarte w opinii.



Wynagrodzeniem powinien by¢ objety czas dojazdu do miejsca ogledzin i instytucji

zwigzanych ze sporzadzeniem opinii poza miejscem zamieszkania traktowanym adresowo (nie

jako miasto).

Biegtemu powinno sie naleze¢ takze wynagrodzenie za czas dojazdu do Sadu na rozprawe
poza miejscem zamieszkania .

Nadal brak jest w przepisach terminéw dotyczacych regulacji wynagrodzenia dla biegtych.

Naszym zdaniem nalezy zobowigza¢ Sady do wydania postanowienia o przyznaniu

wynagrodzenia za wykonane czynnos$ci w _okresie do 14 dni od daty otrzymania opinii i

preliminarza Kkosztéw, oraz do wyptaty naleznoSci w terminie maksymalnie 21dni od daty

ztozenia rachunku pod rygorem naliczenia odsetek za zwioke. Zapisy art.288 oddalaja te terminy.

Ale nalezy przyjac jako krok w dobrym kierunku propozycje ujeta w jednym z ostatnich

projektow ustawy o biegtych o niezwlocznej wyptacie 50% wnioskowanego wynagrodzenia , a

druga czes¢ po zgtoszeniu uwag do opinii i podjeciu przez organ decyzji, czy bedzie ona stanowita

podstawe orzekania , ale nie p6Zniej niz 6 miesiecy.

Dzi§ brak jest w przepisach jakichkolwiek deklaracji odno$nie terminu wyplaty

wynagrodzenia biegtemu za prace ktérg wykonat.

Terminy wykonania opinii

Nadal postulujemy wyznaczanie bieglym realnych terminéw na wykonanie opinii z zakresu

wyceny nieruchomosci.

Najczesciej Sedziowie zakreslaja niemozliwe do spetnienia przez biegtych terminy miesieczne na
sporzadzenie opinii z zakresu wyceny nieruchomosci. Nie jest mozliwe jednoczesne skuteczne
zawiadomienie Stron z wyprzedzeniem , dokonanie ogledzin i wykonanie profesjonalnej opinii
w takim terminie. Korespondencja w sprawie przedtuzenia terminu jest niepotrzebna stratg

czasu dla Sadu i biegtego.

Podnoszenie kwalifikacji biegtych

JesteSmy za podnoszeniem wiedzy bieglych w zakresie prawa procesowego, przystugujgcych im

praw i obowigzkéw oraz w zakresie postepowania dowodowego.

PFSRM od lat prowadzi szkolenia dla rzeczoznawcéw majatkowych kandydatéw na biegtych
sadowych w cyklu trzydniowym, takze w tym zakresie przystugujacych im praw i obowigzkow.
Jako stowarzyszenia zawodowe jesteSmy w stanie przy pomocy wskazanych sedziow
zorganizowac¢ odpowiednie szkolenia.

Rzeczoznawcy majatkowi maja obowiazek statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
zgodnie z art.175 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i uczestnicza systematycznie w

szkoleniach.



Spelniajg tym samym obowigzek wpisany w art.66 projektu ustawy o biegtych o jednym z

obowigzkéw biegtego doskonalenia kwalifikacji w zakresie swojej specjalnosci.

Jako S$rodowisko biegtych caty czas mamy nadzieje na prace w warunkach rozwazne;j,

przemyslanej i jasnej legislacji, wspomagajacej biegtych, a nie utrudniajacej ich prace.

Opiniowanie opinii bieglych przez organizacje zawodowe , a mozliwos$¢ poprawy

Naduzywane jest naszym zdaniem korzystanie przez Sady na wniosek Strony z opiniowania przez
organizacje zawodowe o poprawnosci opinii biegtego sagdowego.

Po zmianie art.157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (DZ.U.z 2017roku poz.1509) wydanie
przez komisje organizacji zawodowej opinii negatywnej o opinii bieglego nie wytgcza opinii

bieglego z obiegu prawnego. Naszym zdaniem obecna sytuacja stwarza mozliwos$¢ poprawy

opinii przez biegtego przy wystepowaniu btedéw mniej istotnych , a nie powinna skutkowac

powotywaniem kolejnego bieglego.

Ochrona prawna biegtego

JesteSmy za wprowadzeniem ochrony prawnej bieglego przewidzianej dla funkcjonariuszy
publicznych. Ochrona prawna powinna dotyczy¢ biegtych w zwigzku z pelnionymi czynno$ciami
w postepowaniu sgdowym. Istotne jest by nawet po ukonczeniu kadencji biegtego, biegly nie
stracit ochrony w zwigzku z wcze$niejszymi czynno$ciami, gdyz skutki takich czynnosci z

udziatem biegltego moga mieé miejsce takze po koncu kadenciji.
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