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Nota redakcyjna

Komunikat dotyczy wynikéw badan naukowych uzyskanych w projekcie Ograniczenie

negatywnych skutkdw immisji hatasu z portdow lotniczych w Polsce - wdrozenie wynikdw badan

do praktyki gospodarczej (ktéremu nadano nazwe ,Sowa 2023”) i zawiera streszczenie raportu

z | etapu badan pt.: Oceny organizacji zawodowych dotyczqce opinii wykonanych przez biegtych

sqgdowych do celu ustalania odszkodowari w OOU lotnisk z rekomendacjami standaryzacji tych

czynnosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2022, maszynopis niepublikowany, s. 178

(akronim raportu: RW.1).

Recenzent raportu RW.1 - prof. dr hab. Adam Nalepka.

Wykaz gtéwnych skréotow

PL, port lotniczy;

PL Warszawa lub PL WAW, Lotnisko Chopina w Warszawie (nazwa w jezyku angielskim:
Warsaw Chopin Airport) prowadzone przez Polskie Porty Lotnicze S. A. w Warszawie;

PL Krakéw lub PL KRK, Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawtfa Il Krakdéw-Balice
prowadzony przez Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakéw - Balice Sp. z o.0.
w Balicach;

PL Gdansk lub PL GDN, Port Lotniczy im. Lecha Watesy w Gdansku prowadzony przez Port
Lotniczy Gdansk Sp. z 0.0. w Gdansku;

PL Katowice lub PL KTW, Miedzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego
w Pyrzowicach prowadzony przez Gérnoslagskie Towarzystwo Lotnicze S.A. w Katowicach;

PL Poznan lub PL POZ, Port Lotniczy Poznan-tawica im. Henryka Wieniawskiego w Poznaniu
prowadzony przez Port Lotniczy Poznan-tawica Sp. z 0.0. w Poznaniu;

00U, obszar ograniczonego uzytkowania;

uchwata, uchwata odpowiedniego sejmiku wojewddzkiego tworzgca OOU dla danego PL;
OO0U Katowice, obszar ograniczonego uzytkowania PL Katowice;

OO0U Krakdéw, obszar ograniczonego uzytkowania PL Krakow;

OO0U Gdansk, obszar ograniczonego uzytkowania PL Gdanisk;

OO0OU Warszawa, obszar ograniczonego uzytkowania PL Warszawa;

OO0U tawica lub OOU Poznan tawica, obszar ograniczonego uzytkowania PL Poznan-tawica;

Komisja, komisja organizacji zawodowej (o réznej nazwie wtasnej: arbitrazowa, opiniujaca,
opiniujgco-mediacyjna i innej) dokonujgca oceny prawidtowosci operatu szacunkowego na
podstawie art. 157 u.g.n., takze ze skrétem nazwy stowarzyszenia, np. komisja PFSRM;
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Regulamin, regulamin komisji danej organizacji zawodowej dokonujgcej oceny
prawidtowosci operatu szacunkowego na podstawie art. 157 u.g.n., takze ze skrétem nazwy
stowarzyszenia, np. regulamin PFSRM:

SN, Sad Najwyzszy;
TK, Trybunat Konstytucyjny;
KOZ, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej;

HBU (ang. High and Best Use), najwyziszej | najlepsze uzytkowanie (sposob
najkorzystniejszego uzytkowania wg KSWP 1);

dom, nieruchomo$¢ zabudowana domem jednorodzinnym;

mieszkanie, nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej (lokal mieszkalny) wraz z udziatem
w nieruchomosci wspélnej;

grunt, nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana (lub nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana
z obiektami do likwidacji po analizie HBU) przeznaczona na cele zabudowy mieszkaniowej
budynkami jednorodzinnymi jako przedmiot wtasnosci lub uzytkowania wieczystego;

OSK, ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.s.
w zw. z art. 135 ust. 3a p.o.$.;

WTB, wymagania techniczne dotyczace budynkédw w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.S. w zw.
z art. 135 ust. 3a p.o.S;

Wykaz skrétow dla ustaw i rozporzadzen

k.p.c., ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - kodeks postepowania cywilnego;

u.g.n., ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. - o gospodarce nieruchomosciami;

p.o.S., ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - prawo ochrony srodowiska;

RRM albo RozpWycena, Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wykaz skrétéw dla standarddéw i innych norm zawodowych

0Z, organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych zgodnie z art. 4 pkt. 15 u.g.n.;
PFSRM, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych;

SZ, standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych, od 1.01.1998 r. do 9.09.2021 r.
W rozmienieniu przepiséw u.g.n. a w innych okresach jako innej rangi formalnej standardy
PFSRM;

PKZW, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM do 13.12.2021 r. a od tej daty ten sam
zbior norm pod nazwg Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych;

KSWP 1, PKZW. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy. Warto$é rynkowa i odtworzeniowa;
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KSWP Warto$é rynkowa, PKZW. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy. Warto$é rynkowa;

Standardy PFSRM 1995, Standardy zawodowe rzeczoznawcodw majatkowych PFSRM
i odpowiednio wg dat innych wydani: Standardy PFSRM 1998, Standardy PFSRM 2000,
Standardy PFSRM 2002;

USPAP 1994, Jednolite standardy praktyki zawodowej szacowania nieruchomosci (USA),
odpowiednio wg dat innych wydan: USPAP 2016, USPAP 2018, USPAP 2020 (obowigzujgce
aktualnie Uniform Standards of Professional Appraisal Practice);

EVS 2000, European Valuation Standards, odpowiednio wg dat innych wydan: EVS 2009, EVS
2012, EVS 2020 i wydania polskie PFSRM, np. Europejskie Standardy Wyceny 2012;

IVS 2005, International Valuation Standards 2005 i wydania polskie PFSRM, np.
Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005) oraz inne wydania: IVS 2007, IVS 2011, IVS 2020;

Standardy RICS 2014, RICS Professional Standards, Global and UK RICS Valuation -
Professional Standards, January 2014 (Royal Institution of Chartered Surveyors), wg dat
innych wydan oryginalnych, np. RICS 2017, RICS 2020 oraz wydanie polskie 2012 r.
(Standardy Wyceny RICS - the Royal Institution of Chartered Surveyors — Standardy
Zawodowe, Marzec 2012);

Standardy FLA, Z6tta Ksiega, The Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions
2016, Jednolite Standardy Wyceny dla Federalnych Przeje¢ Gruntéw;

Zeszyt 1 albo Z.1, J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawtowska, M. Trojanek, Zeszyt
Metodyczny nr 1. Warto$é nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego;

Zeszyt 2 albo Z.2, Zeszyt Metodyczny. Wartos$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania
hatasu lotniczego i obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk.

Wykaz skrotéow dla nazw stowarzyszen

PSRWN, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci;

SRMW, Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu;

PTRM, Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcédw Majgtkowych w Gdansku;

PTRMB, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcdéw Majgtkowych;

SSRM, Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcédw Majatkowych;

SSRMK, Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Koszalinie;
WSRM, Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych;

SRMWW, Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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1. Wprowadzenie
1.1. Podstawy formalne i cel badan

Projekt pt.: Ograniczenie negatywnych skutkéw immisji hatasu z portow lotniczych w Polsce -
wdrozenie wynikéw badan do praktyki gospodarczej (ktéremu nadano nazwe ,Sowa 2023”)
dotyczy niezaleznych badan naukowych zaplanowanych do realizacji w latach 2022-2024 przez
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, na podstawie umowy nr PL/22/000626/TLLZZ/Z.

Projekt realizuje miedzyuniwersytecki zespét badawczy na rzecz, finansujgcych te badania,

pieciu krajowych portéw lotniczych (dalej w skrdcie: PL):

— PL Warszawa (Polskie Porty Lotnicze S. A. w Warszawie);

— PL Krakéw (Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakéw — Balice sp. z o.o.
w Balicach);

— PL Poznan (Miedzynarodowy Port Lotniczy Poznan-tawica sp. z o.0. im. Henryka
Wieniawskiego w Poznaniu);

— PL Katowice (Gérnoslgskie Towarzystwo Lotnicze S.A. w Katowicach);

— PL Gdansk (Port Lotniczy Gdansk Sp. z 0.0. w Gdansku);

oraz dla Zwigzku Regionalnych Portéw Lotniczych ktéry wspiera popularyzacje projektu oraz
wydawanie publikacji prezentujgcych wyniki badan.

Merytorycznie badania sg realizowane w Katedrze Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu
Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie (Wykonawca). Obstuge organizacyjng
projektu zapewnia Dziat Transferu Wiedzy i Projektéw Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie.

Badania wykonano w ramach zadania podstawowego Uniwersytetu, ktérym jest
prowadzenie dziatalnosci naukowej, sSwiadczenie ustug badawczych oraz transfer wiedzy
i technologii do gospodarki, patrz: § 4 ust. 1 pkt.1 Statutu Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie, https://sg-cdn.uek.krakow.pl/file/root/akty-prawne/statut 2019(1).pdf. Zakres
realizowanych badan ma zwigzek i odpowiada kryteriom ewaluacji uczelni w rozumieniu art.

267 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce.

Niniejsze badania stanowig kontynuacje projektu Sowa 2020 zainicjowanego w 2016 r.
w Uniwersytecie Ekonomicznym w Katowicach, a realizowanego w Uniwersytecie
Ekonomicznym w Krakowie w latach 2019-2021'. Celem ogdlnym badani jest zapobieganie
kontynuowaniu realizacji z btedem interwencji na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk
oraz przywrdocenie poprawnej kompensacji dla szkéd legalnych, czyli takich uszczerbkéw, ktére
powstaty pomimo dziatania zgodnego z prawem. Ma by¢ to osiggniete poprzez (efekt badan)

1 Informacje o badaniach, publikacjach i innych formach aktywnosci zespotu w ramach projektu Sowa 2020 dostepne sg na
stronie: https://ie.uek krakow.pl/kenipi/projekty/ . Szczegoty zaprezentowano w publicznym dokumencie: Raport koricowy. Projekt
»S0WA 2020” Ograniczenie negatywnych skutkow immisji hatasu z portéw lotniczych w Polsce, Krakéw 2021 r.
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uzyskanie wptywu dziatalnosci naukowej Uniwersytetu, prowadzonej w ramach projektu
Sowa 2023, na funkcjonowanie spoteczenstwa i gospodarki w szczegdlnos$ci w odniesieniu do
wszystkich podmiotéw zaangazowanych w rozwigzywanie sporu sgsiedzkiego w OOU lotnisk, co
w szczegolnosci dotyczy: biegtych — rzeczoznawcéw majgtkowych i ich organizacji zawodowych,
sedzidw, kadry zarzadzajacej lotniskami oraz prawnikdéw reprezentujacych strony w sporach
sgdowych oraz doradzajgcych przy zawieraniu ugdd.

Prezentowane w niniejszym raporcie wyniki badan dotyczg zasad oceny operatéow
szacunkowych wykonywanych dla nieruchomos$ci w OOU do celu ustalania odszkodowan
wynikajgcych z przepisdw ustawy prawo ochrony srodowiska (p.o.S.). Problem badawczy
dotyczy zasad wyceny szkdéd na nieruchomosciach potozonych w OOU lotnisk w zakresie
standaryzacji zawodowej metodyki wykorzystywanej przez rzeczoznawcéw majatkowych przy
wykonywaniu operatéw szacunkowych do celu ustalania odszkodowan za zmniejszenie wartosci
nieruchomosci dochodzonych na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§. oraz przy ich ocenie
wykonywanej przez organizacje zawodowe na podstawie art. 157 u.g.n. Badania sg realizowane
w sytuacji istotnej zmiany zasad prawnych funkcjonowania tej grupy zawodowej, gdyz
wykreslono z przepisow u.g.n. standardy zawodowe jako obligatoryjne zrédio zasad
dotyczacych okreslania wartosci nieruchomosci.

Zasady kompensacji szkdd sg rozwazane kompleksowo oraz interdyscyplinarnie, w ujeciu
prawno-ekonomicznym, z uwzglednieniem wiedzy technicznej dotyczacej budownictwa
i akustyki. Celem ogdélnym badan jest stworzenie warunkdw dla ujednolicenia metodyki
stosowanej przez biegtych zajmujgcych sie okreslaniem zmniejszenia wartosci nieruchomosci
oraz ustalenia obiektywnych kryteriéw do oceny wartosci dowodowej operatdw szacunkowych
w szczegolnosci dla sgdow.

Ujednolicona metodyka ma, poprzez poprawe jakosci tego rodzaju opinii, zapewniac ich
wysokg warto$é¢ dowodowg, co ma obniza¢ zbyt wysokie i nieuzasadnione koszty transakcyjne
towarzyszace kompensacji szkdd w ramach rozwazanej interwencji publicznej. Wyniki badan
majg takie poprawiaé poziom wiedzy ikompetencji rzeczoznawcéw majgtkowych
wykonujgcych czynnos$ci wyceny i oceny oraz tworzy¢é wspdolng i ujednolicong przestrzen
pojeciowg dla wszystkich podmiotéw zaangazowanych w rozwigzywanie sporu sgsiedzkiego w
OOU lotnisk. Przy realizacji interwencji, przewidujgcej odszkodowania w ramach szkody
legalnej, zaobserwowano znaczny wzrost kosztow spotecznych z powodu bardzo wysokich
kosztéw transakcyjnych pojawiajgcych sie przy kompensacji szkdd dotyczgcych zmniejszenia
wartosci, ktora jest realizowana wyfgcznie w ramach sporéw sgdowych, z wykorzystaniem przez
sady opinii biegtych. W roli biegtych wystepujg takze organizacje zawodowe zajmujgce sie
oceng operatéw. Zasadniczy wzrost tych kosztow ma zwigzek z wadliwymi lub btednymi
opiniami, ktére okazaty sie niemozliwe do poprawnego wykonania przez biegtych sgdowych.
Wynika to ze stosowania wadliwej metodyki okreslania wartosci w ramach metody
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dyferencyjnej oraz z braku normy zawodowej regulujgcej metodyke wykonywania ocen
operatdw przez organizacje zawodowe.

Dla realizowanego celu wyceny zastosowaé nalezy interdyscyplinarng metodyke wtasciwie
koordynujaca i faczacg zagadnienia prawne, ekonomiczne i techniczne. Przy braku mozliwosci
korzystania z odpowiedniej normy zawodowej wzrasta ryzyko wadliwego lub btednego
opiniowania przez biegtych. Dla opracowania i wdrozenia takiej normy konieczne jest
wykorzystanie wynikow badan naukowych, gdyz préby jej opracowania przez i na podstawie
doswiadczen praktyki, okazaty sie nieskuteczne.

Celem szczegdétowym tej czesci badan jest poprawa wiedzy i zwiekszenie zawodowych
kompetencji metodycznych rzeczoznawcdw majatkowych oraz wsparcie wdrozenia tego
rodzaju nowej wiedzy i kompetencji do praktyki tej grupy zawodowej biegtych, ktérzy nie tylko
wykonujg na potrzeby sadéw operaty szacunkowe (opinie sgdowe), ale takze w ramach
organizacji zawodowych wykonuja specjalistyczne opinie dotyczace oceny operatéw?. Jednym
z kluczowych efektéw badan ma byc¢ uzyskanie wptywu dziatalnosci naukowej Uniwersytetu na
funkcjonowanie tej grupy zawodowej. Cel ma by¢ osiggniety poprzez stworzenie warunkéw
umozliwiajgcych wdrozenie do gospodarki odpowiedniej normy zawodowej oceny operatéw,
w ramach zbioru dobrych praktyk zawodowych przeznaczonych do stosowania przez biegtych
oraz ich organizacje zawodowe. Norma ma doprowadzi¢ do uporzadkowania i ujednolicenia
procesu oceny operatow szacunkowych z wykorzystaniem wynikéw badan naukowych.

1.2. Podstawy prawne? i normy zawodowe wykorzystane do badarn metodyki wyceny i oceny

Raport opracowano uwzgledniajgc regulacje prawne i inne normy uznane za istotne dla
realizowanych badan.

Przy realizacji badan uwzgledniono w szczegdlnosci nastepujace przepisy prawa, w tym
regulujgce zasady wyceny nieruchomosci dla analizowanego celu wyceny oraz regulujace
zasady oceny operatow wydawanych do opinii wykonanych przez biegtych sgdowych:

— Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony sSrodowiska.

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

— Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego.

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

2 Na ich podstawie ustala sie odszkodowania za zmniejszenie wartosci. W badaniach zajeto si¢ odszkodowaniem dochodzonym
na podstawie art. 129 ust 2. p.o.5. w OOU tworzonych dla lotnisk cywilnych oraz kompensacjg jednego rodzaju uszczerbku
dotyczacego zmniejszenia wartosci nieruchomosci o funkcji mieszkaniowe.

3 Podstawy prawne wyceny przyjeto wg tresci obowigzujacej w datach wykonania operatéw szacunkowych oraz ocen tych
dokumentéw poprzez dostep do aktu prawnego na stronie: isap.sejm.gov.pl oraz serwisu LEX.
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Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomodsci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Uchwata Nr 203/XVIII/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 lutego 2016 .
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokdét Portu Lotniczego
im. Lecha Watesy w Gdansku.

Uchwata Nr XXXII/470/09 Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 25 maja 2009 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Krakéw — Balice,
zarzadzanego przez Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakéw — Balice Sp.
zo.0.

Uchwata Nr 1V/53/12/2014 Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z dnia 25 sierpnia 2014 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Miedzynarodowego Portu
Lotniczego , Katowice” w Pyrzowicach.

Uchwata Nr XVI11/302/12 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012 r.
W sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Poznan-tawica
w Poznaniu.

Uchwata Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego
im. Fryderyka Chopina w Warszawie.

W szczegdlnosci wykorzystano nastepujgce normy zawodowe krajowe, zagraniczne

i miedzynarodowe dostepne i stosowane w Polsce w latach 1994-2022, tj. w okresie objetym

analiza:

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM (https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-
pobrania).

2. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych, PFSRM, Warszawa 1995.

3. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych, PFSRM, Warszawa 1998.

4. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majgtkowych, wyd. 8+, PFSRM, Warszawa 2000.

5. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majgtkowych, wyd. 8+ z uzupetnieniem, PFSRM,
Warszawa 2002.

6. Wytyczne w sprawie wyceny srodkow trwatych, PFSRM, Warszawa 1994 (Asset Valuation
Standards for Europe. The European Group of Valuers of Fixed Assets (TEGOVOFA)*.

7. Jednolite standardy praktyki zawodowe] szacowania nieruchomosci USA, PFSRM, Warszawa
1994 r. Tytut oryginatu: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP),
Appraisal Standards Board (ASB) of The Appraisal Foundation, USA 1994,

8. Europejskie Standardy Wyceny 2000, PFSRM, Warszawa 2001.

4 Nazywane popularnie w Srodowisku zawodowym Bfekitng Ksiegq z pierwszym wydaniem z 1981 r.
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9. Europejskie Standardy Wyceny 2009, wydanie polskie, PFSRM, Warszawa 2009.

10. Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM, Warszawa 2012.

11. Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005, PFSRM, Warszawa 2006.

12. Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2007, wyd. 8, PFSRM, Warszawa 2009.

13. Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2011, PFSRM, Warszawa 2012.

14. Standardy Wyceny RICS 2012, PFSRM, Warszawa, marzec 2012.

15. European Valuation Standards, 9TH EDITION - 2020, TEGoVA 2020.

16. International Valuation Standard 2022, IVSC, London 2022.

17. Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2016-2017 (USPAP 2016),
The Appraisal Foundation, 2018, Published in the United States of America.

18. Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2018-2019 (USPAP 2018),
The Appraisal Foundation, 2018, Published in the United States of America.

19. Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021 (USPAP 2020), The
Appraisal Foundation, 2020, Published in the United States of America.

20. J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawtowska, M. Trojanek, Zeszyt Metodyczny nr 1.
Wartos$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego, PFSRM Komisja
Standarddéw, Warszawa 2013.

21. Zeszyt Metodyczny. Wartos¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego
i obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk, SRMWW, brak miejsca i daty wydania (druk
22022 r., przygotowat i opracowat Zespdt w sktadzie: A. Andrzejewski, R. Dobrzyniski,
I. Harbuz, K. Nowak).

1.3. Opis zatozen i uwarunkowania wykonanych badan

Dotychczasowe wyniki badan wykazaty btad systemowy interwencji publicznej na rynkach
mieszkaniowych, funkcjonujgcych w otoczeniu lotnisk, dla ktérych utworzono OOU, gdyz
miedzy innymi nie dochodzi do zawierania umoéw (ugdd) rynkowych na wyptaty odszkodowan
za zmniejszenie wartosci nieruchomosci®. Dlatego duzego znaczenia nabierajg opinie biegtych,
ktéore majg by¢ dowodem jedynie na okolicznos¢ wysokosci poniesionej szkody oraz na
okolicznos¢ poprawnosci operatu, ktdry ma okresla¢ zmniejszenie wartosci rynkowej. Z powodu
braku dobrych praktyk wyceny oraz oceny opinie okreslajgce zmniejszenie wartosci i oceny

5 Taki problem nie dotyczy kompensacji tzw. szkod akustycznych, dochodzonych na podstawie art. 136 ust. 3 (dla budynkow
istniejacych) oraz na podstawie art. 129 ust. 2 (dla budynkéw nowoprojektowanych). Zawierane sg bowiem transakcje rynkowe
(umowy — ugody) pomiedzy wiascicielami nieruchomosci a portami lotniczymi, ktére w ujeciu ekonomicznym dotyczg transferu
(przenoszenia) prawa wiasno$ci. Wiasciciele nieruchomosci zabudowanych (z budynkami istniejacymi) zawierajg ugody na
rozsadnie korzystniejszych zasadach niz przewidziane w ramach szkody legalnej, gdyz otrzymuja, w zwigzku ze zgtoszonym
roszczeniem na podstawie art. 129 ust. 4 p.o.S., kwoty pieniezne w ramach specyficznej ekspektatywy szkody. Ta bowiem
powstanie dopiero po poniesieniu przez wiasciciela naktaddow rzeczowych, w celu spetnienia podwyzszonych wymagan
technicznych przewidzianych dla budynkéw potozonych w OOU, a w ujeciu cywilistycznym ma charakter przysporzenia
pasywow. Zgodnie z przepisem art. 136 ust. 3 p.0.5. kompensacja jest wymagana po dokonaniu naktadéw rzeczowych.
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operatdow zyskaty takze status opracowan zajmujgcych sie kwestiami dotyczacymi ustalania
rodzaju i zakresu kompensowanych szkdd, co jest wadliwg praktyka wyceny oraz oceny.

Badania s realizowane na podstawie wnioskéw sformutowanych na zakorczenie projektu
Sowa 2020°% z wykorzystaniem dokonanej w Uniwersytecie, w ramach prowadzonej ewaluacji
dziatalnosci naukowej uczelni, oceny wptywu juz zrealizowanych badan w projekcie Sowa 2020
na funkcjonowanie spoteczenstwa i gospodarki oraz uwzglednia ustalone zwigzki miedzy
dotychczasowymi wynikami badan naukowych a otoczeniem spoteczno-gospodarczym.

Dotychczasowe badania pozwolity na uzyskanie wptywu na gospodarke, ktéry polegat na
tym, ze: z[Z]apobiegnieto rozlaniu sie na caty kraj btedu interwencji zainiciowanego na lotnisku
Poznan-Krzesiny. Efekty dotyczq bezposrednio pieciu najwiekszych lotnisk cywilnych oraz
wszelkich innych obiektow infrastruktury (w tym drdg i linii kolejowych), dla ktorych tworzy sie
obszary ograniczonego uZytkowania (OOU). Stworzona metodyka szacowania szkdd jest
wykorzystywana przy rozwiqgzywaniu sporow bezposrednio przez: biegtych, ich organizacje
oceniajgce opinie iaktualizujgce normy wyceny, kadre i petnomocnikow lotnisk oraz
reprezentujgcy je zwiqzek; a posrednio przez sedziow i petnomocnikéow powoddw w sporach
0 odszkodowania oraz administracje rzqdowq przy zmianach przepisow prawa ochrony
$rodowiska (POS) i przy regulacji prawnych zasad szacowania nieruchomosci. Zasady
kompensacji sq opracowane kompleksowo oraz interdyscyplinarnie, w ujeciu prawno-
ekonomicznym z uwzglednieniem wiedzy technicznej z budownictwa i sq wykorzystywane
w praktyce przy zmianach prawa i norm wyceny’.

Realizacja badan jest uzasadniona i wynika z nastepujacych wnioskéw sformutowanych na

zakonczenie projektu Sowa 2020:

1. Korekta btedu badanej interwencji nie nastgpi w trybie zwyktych zmian praktyki, gdyz
aktualne zasady kompensacji szkéd s uznawane przez sedzidw i biegtych za poprawne,
a zawieranie ugdd zostato instytucjonalnie zablokowane, gdyz przy braku kompleksowe;j
i ujetej interdyscyplinarnie teorii nie jest mozliwa obiektywna ocena uzyskiwanych korzysci
po dokonaniu ewentualnych zmian.

2. Nie sg uzyskiwane zaktadane efekty srodowiskowe, w tym brak jest poprawy warunkéw
zycia mieszkancéw nawet po wyptacie wzglednie wysokich odszkodowan, rosng koszty
spoteczne ispada dobrobyt. Te okolicznosci nie sg brane pod uwage przy interpretacji
i stosowaniu prawa oraz przy wykonywaniu opinii do celéw ustalania odszkodowan i przy
ocenach tych opinii, w tym przez organizacje zawodowe.

6 Projekt Sowa 2020. Ograniczenie negatywnych skutkow immisji hatasu z portdw lotniczych w Polsce. Raport zamykajacy,
Krakow 2020, maszynopis opublikowany, https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/projekty/.

7 Zapobieganie bfednej interwencji na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk i przywrdcenie poprawnej kompensacji
dla szkéd legalnych (Sowa 2020), https://radon.nauka.gov.pl/dane/profil/aca21b72-939f-4c09-a5cc-27564b6afc97.
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3. Zawiddt caty systemy korekt btedow gospodarki obejmujgcy: odwotania od wyroku sadu (do
poziomu Sadu Najwyzszego), nie zadziatata ocena opinii (ocena operatéw szacunkowych
wykonywana przez organizacje na zlecenie sadéw), oraz nadzorowana przez rzad ocena
biegtych przy odpowiedzialnosci zawodowej, brak inicjatywy tworzenia nowych norm
wyceny (prawnych i zawodowych), atakie kontrola NIK (wojskowego lotniska Poznani-
Krzesiny) nie dotarta do sedna btedu kontrolowanej interwencji.

4. Warunkiem skutecznosci interwencji, bazujgcej na zatozeniach efektywnosciowych, jest
odpowiednia dojrzatos¢ rynku, co wymaga takze dojrzatosci instytucjonalnej, ktéra w Polsce
jest zbyt niska. Zadna z badanych interwencji nie byfa skuteczna, gdyz nie wyptacono
wtasciwych odszkodowan. Sg one nadptacane (w otoczeniu lotnisk) lub niedoptacane (np.
w OO0U tworzonych przy drogach), szczegdlnie dotyczy to szkody za zmniejszenie wartosci.

5. Kompensacja to wazny, ale waski problem interwencji, ktéry powstaje w koncowej fazie jej
realizacji. Btednie definiowany zakres i zasady przyznania odszkodowan utrwalajg
niewtfasciwg i sprzeczng z prawem praktyke stosowania przez sady i biegtych przepiséw
regulujacych te materie. Dlatego praktyczny wymiar badan dotyczyt takze metodyki
i funkcjonowania biegtych, co przesadzito o interdyscyplinarnosci podjetej analizy. Do ujecia
integrujgcego prawo i ekonomie dodano takze zagadnienia z zakresu budownictwa
dotyczace oceny budynkdéw i ich akustyki, gdyz poprawa jakosci tych zasobdéw stanowi
gtowny cel interwencji realizowanej z powodu wystepowania hatasowych efektéw
zewnetrznych.

Zrealizowane badania funkcjonowania systemu oceny operatéw szacunkowych przez
organizacje zawodowe iudzielone rekomendacje dotyczgce standaryzacji tego rodzaju
czynnosci wynikajg z zakresu badan zaplanowanych do realizacji w projekcie Sowa 2023.
W ramach wdrozenia do praktyki wynikéw badan dotyczacych metodyki wyceny szkody na
nieruchomosciach potozonych w OOU w projekcie Sowa 2023 zaprojektowano badania majgce
na celu uzyskanie efektu poprawy funkcjonowania systemu ocen operatéw szacunkowych
wykonywanych na podstawie art. 157 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami po zmianie art. 175 ust.1 tejze ustawy dotyczacej wykreslenia z tej regulacji
standardéw zawodowych.

Badania stanowig | etap realizacji Projektu Sowa 2023 na obszarze metodyki wyceny
szkody. Efektem jest raport z opisem i recenzjag metodyczng ocen organizacji zawodowych.
Przedmiotowo badania dotyczg opinii biegtych wykonanych na zlecenie sgdu do celu ustalania
odszkodowan w OOU lotnisk oraz obejmujg rekomendacje standaryzacji tych czynnosci wraz
z oceng warunkow, w ktérych taka rekomendacja bedzie mozliwa do wdrozenia.

Prezentowany komunikat przedstawia wyniki badan rozpoczetych w projekcie Sowa 2020,
ktdre doprowadzity do harmonizacji wiedzy prawnej i ekonomicznej w obszarze metodyki
wyceny szkdéd dotyczgcych nieruchomosci potozonych w OOU portdw lotniczych i na terenie
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analogicznych obszaréw tworzonych gtéwnie dla innych obiektow infrastruktury np. drég i linii
kolejowych. Wyniki badan zrealizowanych do tej pory przedstawiono w raportach z projektu
Sowa 2020 oraz w licznych publikacjach, w szczegdlnosci w monografii pt. Wartos¢
nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk — metodyka szacowania szkdd i ustalania odszkodowan?®.
W ramach badan realizowanych w projekcie Sowa 2023 planowana jest publikacja dalszych
artykutéw® oraz monografii a prezentowany komunikat ma za zadanie przede wszystkim
przedstawic przejsciowe wyniki badan zrealizowanych w ramach | Etapu.

Wyniki przedstawia sie w ujeciu jak najbardziej uzytecznym dla odbiorcéw (praktykow) oraz
w taki sposob, aby przede wszystkich uzyskac efekt jak najlepszego i zrozumiatego uzasadnienia
dla sformutowanych wnioskéw z badan. Dotyczg one takze rekomendacji wdrozeniowych dla
praktyki, a skierowane sg nie tylko do autoréw i wykonawcéw ocen (organizacji zawodowych),
ale takze do wszystkich ich odbiorcéw, w tym sedzidéw oraz petnomocnikdéw lotnisk w procesach
o odszkodowania. Wnioski i ich uzasadnienia opierajg sie na wynikach badan literatury krajowej
i zagranicznej oraz na wynikach badan empirycznych. Badania empiryczne dotyczg oceny
warunkéw instytucjonalnych funkcjonowania systemu ocen operatéw szacunkowych
w wybranych organizacjach zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych (stowarzyszeniach).
Badania aktowe objety 34 sprawy sadowe, w kwestii pozwéw o zaptate przez port lotniczy
odszkodowania obejmujgcego zmniejszenie wartosci nieruchomosci, a dochodzonego na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.5. W 33 analizowanych sprawach wydane zostaty opinie przez
biegtych sgdowych bedacych rzeczoznawcami majgtkowymi (operaty szacunkowe) oraz
wybrana organizacja zawodowa dokonata oceny tych opinii na podstawie art. 157 u.g.n. Jedna
sprawa dotyczy opinii prywatnej okreslajgcej zmniejszenia wartosci nieruchomosci potozonej w
OO0U lotniska, ktéra zostata skierowana przez PL do postepowania dyscyplinarnego, w ramach
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego przed KOZ.

Robocze tezy do badan zostaty sformutowane nastepujgco:

— w zakresie ocen operatéw szacunkowych wykonywanych przez organizacje zawodowe na
podstawie art. 157 u.g.n. zawiodt wazny element systemu korekt btedéw gospodarki
dotyczacy kontroli przez stowarzyszenia wartosci dowodowej opinii biegtych realizowanej
na podstawie upowaznienia wynikajagcego z art. 157 u.g.n., gdyz oceny organizacji
zawodowych okazaty sie niedostosowane do potrzeb odbiorcéw, nieefektywne oraz
wadliwe merytorycznie;

— po wydaniu oceny dochodzi raczej do pogtebienia probleméw metodycznych, gdyz wyniki
oceny nie tworzg sytuacji, w ktérej rzeczoznawca majgtkowy (biegly sgdowy bedacy

8 J. Konowalczuk, M. Habdas, |. Forys, L. Drobiec, Wartos¢ nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk — metodyka szacowania szkod
i ustalania odszkodowan, CH Beck, Warszawa 2021.

9 Do tej pory ukazat sie artykut: M. Habdas, E. Kucharska-Stasiak, J. Konowalczuk, Stygmatyzacja nieruchomosci w otoczeniu
lotnisk a syndrom Yeti przy ustalaniu odszkodowan, Rejent nr 11 (379) 2022, s. 9-49.
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autorem operatu szacunkowego) uzyskiwatby od organizacji zawodowe] wysokiej jakosci
i kompletne informacje zwrotne o poprawnosci stosowanej metodyki lub takie informacje,
ktore pozwalataby na korekte zastosowanej metodyki;

— pozostali odbiorcy ocen operatéw szacunkowych nie uzyskujg nawet informacji wskazujgcej
na zasadnos¢ inicjowania innych kierunkowych dziatan majgcych na celu przywrdcenie
poprawnej kompensacji szkdd w szczegdlnosci w zakresie dochodzonego odszkodowania za
zmniejszenie wartosci domdéw, mieszkan i gruntéw mieszkaniowych.

1.4. Cel i sposéb przygotowania komunikatu o wynikach badan

Zawartos$é komunikatu dostosowano do wymaganej syntetycznej formy majacej na celu przede
wszystkim przekazanie wszystkim interesariuszom wnioskéw z zakonczonych badan przed
opublikowaniem kompletnych wynikéw badan w formie publikacji naukowych zaplanowanych
jako monografie oraz artykuty. Wdrozeniowy charakter projektu Sowa 2023 powoduje, ze
komunikat kieruje sie takze do praktykéw i dlatego nie jest to typowy, krétki komunikat
o wynikach badan naukowych praktykowany w srodowisku akademickim, tylko jest to szersza
forma majgca charakter streszczenia raportu przygotowanego na zakonczenie | etapu badan.

Wyniki badan zostaty zgodnie z agendg organizacyjng projektu Sowa 2023 zaprezentowane
w dokumencie: Raport z | etapu badan. Oceny organizacji zawodowych dotyczgce opinii
wykonanych przez biegtych sgdowych do celu ustalania odszkodowarn w OOU lotnisk
z rekomendacjami standaryzacji tych czynnosci (Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2022,
maszynopis niepublikowany, s. 178). Raport ten uzyskat pozytywng recenzje naukowg
z rekomendacja do publikacji komunikatu z badan.

Aktualnie ztozono materiat wykorzystujgcy wyniki badan w formie rozdziatu monografii
naukowej o tytule rozdziatu: Standardy recenzowania operatow szacunkowych — dowody braku
dojrzatosci instytucjonalnej srodowiska rzeczoznawcoéw majgtkowych, wspotautorzy |. Forys,
J. Konowalczuk, planowany termin wydania drugie poétrocze 2023 r. Przygotowano takze i
ztozono do redakcji pierwszy artykut do publikacji o roboczym tytule: Wartos¢ albo rynek:
zasady kompensacji szkody legalnej dotyczqgcej zmniejszenia wartosci nieruchomosci w
obszarach ograniczonego uZytkowania lotnisk cywilnych na tle argumentacji Sgdu Najwyzszego
z postanowienia w sprawie Il CSKP 678/22.

W prezentowanym streszczeniu Raportu z | etapu badan bez istotnych skrétow
merytorycznych przedstawia sie wprowadzenie iwnioski z badai. Opis zakresu i sposobu
wykonania badan przedstawia sie w rozdziale drugim komunikatu, z podziatem na opis czesci
teoretycznej i empirycznej badan. Ponadto w rozdziale 2.1 przedstawia sie informacje
o zawartosci kompletnego Raportu z | etapu badan, a w zatgczniku prezentuje sie spis tresci
tego dokumentu oraz spis tabel i rysunkdw.

Charakter komunikatu wymagat, aby nawet w prezentowanych fragmentach oryginalnego
tekstu raportu dokonac¢ niewielkich zmian redakcyjnych przy zachowaniu wiernego przekazu
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merytorycznego. Zrezygnowano z typowych przypisow do literatury i pozostawiono tylko kilka
niezbednych odestan do Zrddet, ale jednoczesnie przedstawia sie wykaz gtéwnych pozyc;ji
literatury i innych zrédet wykorzystanych do badan.

2. Streszczenie merytorycznej czesci zrealizowanych badan

2.1. Informacja o zawartosci petnego raportu z badan

Raport przekazany Zamawiajgcym sktada sie z 4 rozdziatdw, podsumowania i wnioskow
obejmujgcych 176 stron tekstu oraz spis tabel. Autorzy raportu: Jan Konowalczuk (rozdziat 1, 2,
3, 4, 5 oraz redakcja raportu), Magdalena Habdas (rozdziat 1, 3.2 i 5), Katarzyna Konowalczuk-
Jatowiecka (rozdziat 1, 2.2 i 5), Katarzyna Kaminska (ttumaczenia do rozdziatu 3.2) z udziatem
konsultacyjnym Ilwony Forys.

Rozdziat 1 (Wprowadzenie) prezentuje kwestie formalne dotyczace celdw oraz zakresu
i uwarunkowan opracowania raportu.

W rozdziale 2 przedstawia sie krajowe zasady oceny operatéw szacunkowych
z uwzglednieniem zmian norm zawodowych i przepiséw prawa zachodzgcych od lat 90. XX w.
W kolejnym (3) rozdziale teoretycznym, zaprezentowano dorobek teorii i praktyki recenzowania
operatéw szacunkowych w USA. Dotyczy wiec: oceny operatéw szacunkowych w ramach
zawodowej standaryzacji tych czynnosci, sformalizowanych zasad recenzowania opinii biegtych
wykonywanych do celu ustalania odszkodowan przy federalnych przejeciach (wywtaszczeniach),
kryteriéow oceny dowoddw naukowych oraz opinii praktykéw wykorzystujgcych dorobek nauki.

Rozdziat 4 ma charakter empiryczny. Przedstawiono w nim wyniki analizy metodycznej
efektow dziatalnosci stowarzyszen w 34 sprawach o zaptfate, w ktérych komisje opiniujgce
dziatajgce w ramach o$miu stowarzyszen wydaty oceny operatéow szacunkowych wykonanych
do celu ustalenia odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Ponadto
przedstawiono wyniki oceny regulaminéw komisji opiniujgcych wybranych stowarzyszen
rzeczoznawcdw majgtkowych, wtym wszystkich stowarzyszen, ktére wydaty analizowane
oceny.

Catos¢ rozwazan ilustruje sie na przyktadach nieruchomosci zabudowanych domem
jednorodzinnym (dalej w skrécie: dom) potozonych w OOU lotniska cywilnego. Zawartosé
raportu isposob redakcji tekstu dostosowano do sprawozdawczego oraz informacyjnego
charakteru tego wewnetrznego dokumentu dedykowanego dla portéw lotniczych. Dlatego, bez
pomijania jakichkolwiek aspektdw merytorycznych zrealizowanych badan, forme i tres¢ raportu
podporzagdkowano celom praktycznym realizowanego projektu Sowa 2023. Z tego wzgledu
w raporcie prezentuje sie takze czes¢ tekstu opracowanego w formie popularno-naukowej lub
podrecznikowej (poradnikowej). Wyniki badan starano sie bowiem przedstawi¢ w ujeciu jak
najbardziej uzytecznym dla odbiorcow (praktykow) oraz w taki sposdb, aby przede wszystkim
uzyska¢ efekt jak najlepszego izrozumiatego uzasadnienia dla sformutowanych wnioskéw
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z badan. Dotyczg one takze rekomendacji wdrozeniowych dla praktyki, a skierowane sg nie
tylko do autoréw i wykonawcéw ocen (organizacji zawodowych), ale takze do wszystkich ich
odbiorcéw, w tym sedzidw oraz petnomocnikéw lotnisk w procesach o odszkodowania.
Whioski i ich uzasadnienia opierajg sie na wynikach badan literatury krajowej i zagranicznej oraz
na wynikach badan empirycznych, ktére dotyczg przegladu zasad tworzenia w Polsce
standardéw zawodowych. Standaryzacja zawodowa dotyczy tylko PFSRM, gdyz pozostate
stowarzyszenia i inne podmioty nie zajmowaty sie taka dziatalnoscig, a wydanie Zeszytu 2 nalezy
traktowac nadal jako zdarzenie incydentalne.

2.2. Opis badan teoretycznych
2.2.1.Zasady oceny wartosci dowodowej operatu szacunkowego w Polsce

Rozdziat Zasady oceny wartosci dowodowej operatu szacunkowego w Polsce zawiera trzy
podrozdziaty merytoryczne o nastepujacych tytutach:

—  Zrédfa i poczatki instytucjonalizacji systemu oceny operatéw w Polsce;

— Zmiany formalne zasad wykonywania ocen wg regulacji prawnych i standardéw
zawodowych;

— Stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego oceniajgce przepis art. 157 u.g.n.;

oraz podsumowanie i wnioski dotyczgce funkcjonowania systemu oceny operatow
szacunkowych.

Przy omawianiu zrddet i poczatkdw tworzenia systemu oceny operatéw w Polsce zwrdcono
uwage, ze jest tego rodzaju rozwigzanie wprowadzono do praktyki na samym poczatku
tworzenia zinstytucjonalizowanej grupy zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych w Polsce,
czyli na poczatku lat 90. XX w., kiedy funkcjonowaty stabo rozwiniete w tym zakresie regulacje
prawne. Wskazano, ze kluczowe znaczenie dla opracowania zasad metodycznych wyceny
nieruchomos$ci miaty regulacje standardéw zawodowych tworzonych przez organizacje
zawodowe zrzeszone w PFSRM. W tych warunkach mozliwe byto swobodne uksztattowanie tej
waznej czesci dziatalnosci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych. Ocena operatu
szacunkowego, nazywana w krajach anglosaskich recenzowaniem, przeglagdem czy weryfikacjg
raportu (ang. review albo appraisal review), funkcjonowata poczatkowo w Polsce tylko na
podstawie regut przewidzianych w Kodeksie Etyki opublikowanym jako cze$¢ pierwszych
standardéw zawodowych. Nastepnie (od 1 stycznia 1998 r.) cze$¢ zawodowych zasad oceny
uzyskata range regulacji prawnej. Bardzo ogdlna regulacja prawna art. 157 u.g.n., wskazywata,
ze: w[W] razie istotnych rozbieznosci w opiniach o wartosci tej samej nieruchomosci,
sporzgdzonych przez rzeczoznawcow majgtkowych, oceny prawidtowosci tych wycen dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcow majgtkowych.

Na tej podstawie wyznaczono dwa etapy poczatkowego rozwoju instytucjonalnego oceny
operatdéw szacunkowych:
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— | etap, okres swobodnego ksztattowania oceny jako integralnej czesci czynnosci
zawodowych wykonywanych przez rzeczoznawcéw majgtkowych na podstawie standardéw
zawodowych i norm etycznych tworzonych przez organizacje zawodowe, w ktérych ujeto
takze zasady rozstrzygania spordw pomiedzy profesjonalistami zajmujgcymi sie wyceng;

— Il etap (od 1 stycznia 1998 r.), poczatek interwencji publicznej polegajgcej na nadaniu czesci
rozwigzan stosowanych wczesniej w praktyce organizacji rzeczoznawcoéw majgtkowych
formalnej rangi ogdlnego przepisu prawa, ktdérego zastosowanie ograniczono do
rozstrzygania sporéw o warto$é, zaistniatych pomiedzy autorami opinii, przy czym
o rozstrzygnieciu sporu decyduje opinia (ocena) stowarzyszenia.

Nastepnie omodwiono tworzenie zasad oceny operatéw na tle catosci proceséw
standaryzacji realizowanych na zasadach imitacyjnych z wykorzystaniem dorobku
metodycznego organizacji amerykanskich, gdyz standardy europejskie nie zawieraty tego
rodzaju regulacji, a normy brytyjskie byly stabo dostepne i niewystarczajgco dobrze znane
w Polsce.

Zmiany formalne zasad wykonywania ocen wg regulacji prawnych i standardéw
zawodowych przedstawiono na tle prawnych zasad oceny operatow szacunkowych
uksztattowanych poczatkowo na podstawie rozwigzan stosowanych w normach zawodowych.
Zwrécono uwage na kluczowe znaczenie proceduralne standardu VIIL.2 Aktualizacja,
opiniowanie lub ocena operatu szacunkowego, w ktérym w nastepujgcy sposéb rozdzielono
czynnosci recenzowania na dwie formy dotyczgce opiniowania albo oceny:

— Przez opiniowanie operatu szacunkowego rozumie sie czynnosci rzeczoznawcy lub
rzeczoznawcow majqgtkowych w stosunku do operatu szacunkowego sporzgdzonego przez
innego lub innych rzeczoznawcow, a majgce na celu analize formalno-prawnq, oraz zajecie
stanowiska, co do: (a) jego zgodnosci z przepisami prawa i standardami zawodowymi, w
tym co do kompletnosci opracowania, (b) przydatnosci tego operatu dla celu, w jakim zostat
on sporzqdzony, lub miatby byc¢ wykorzystany (pkt 1.3.);

— Pod pojeciem oceny rozumie sie dokonywane przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych badanie prawidtowosci wycen w razie wystgpienia istotnych rozbieznosci co
do wartosci tej samej nieruchomosci, okreslonej w réznych operatach szacunkowych (pkt.
1.4.).

Standard VII.2 stanowit wytacznie norme organizacyjng, nie regulowat bowiem
problematyki okreslania wartosci i dlatego nie byt to standard zawodowy, o ktérym mowa w
art. 175 ust. 1 u.g.n. Ten problem oraz podwazanie kompetencji PFSRM do tworzenia
powszechnie obowigzujgcych w kraju norm zawodowych dotyczacych okreslania wartosci
nieruchomosci wyznaczaty kierunki dalszych zmian regulacji prawnych ksztattujgcych pozycje
instytucjonalng standardéw oraz zasad oceny operatéw szacunkowych. Ogdlna, pierwsza
regulacja oceny operatéw w ramach art. 157 u.g.n. byta w kolejnych latach zmieniana
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w oderwaniu od art. 175 u.g.n. Dotyczy to w szczegdlnosci okresu po 2004 r., kiedy organizacje
zawodowe utracity formalng samodzielnos¢ przy tworzeniu standardéw zawodowych.

W dalszej czesci przedstawiono zmiany przepiséw u.g.n. dotyczgcych zasad oceny operatéw
szacunkowych i oceniono ich skutki.

W kolejnym podrozdziale oméwiono Stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2.04.
2014 r. (sygn. SK 26/13) dotyczace przepisu art. 157 u.g.n. Ustalono, ze poglady Trybunatu nie
wywotaty zadnych zmian czy refleksji co do systemowych wad oceny operatéw szacunkowych
realizowanych w/i przez stowarzyszenia na podstawie art. 157 u.g.n. i nie nawet nie
zainicjowano dyskusji zawodowej w tym temacie. Zadnego efektu nie przyniosto takze
wyznaczenie przez Trybunat celu spotecznego takiej dziatalnosci z nastepujgcymi tezami:

1. Przedmiotem ochrony w takim postepowaniu nie sg prawa rzeczoznawcy, a sytuacja prawna
podmiotow, ktéra ulegta aktualizacji w oparciu o sporzadzony przez niego operat
szacunkowy (...);

2. Korporacja zawodowa zyskuje w systemie prawnym pozycje monopolistyczng w zakresie
sprawowania nadzoru nad prawidtowoscig sporzadzania operatéw szacunkowych;

3. Instrument kwestionowania prawidfowosci sporzadzenia operatu szacunkowego stuzy
zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu prawnego, miedzy innymi chronigc rynek
nieruchomosci przed naduzyciami, gwarantujgc konstytucyjne prawo witasnosci oraz
realizujgc szereg innych celdw szczegdlnych, réwniez okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami;

4. Regulacja ustawowa, zastrzegajgca dla organizacji rzeczoznawcéw majgtkowych prawo do
oceny operatéw szacunkowych, nie przewiduje zadnych kryteridw przeprowadzenia takiej
oceny. Przepisy te zostaty zatem uchwalone z naruszeniem zasady prawidtowej legislacji
i wynikajacej z niej zasady dostatecznej okreslonosci przepisdw prawa, zasady zaufania
obywateli do panistwa oraz stanowionego przez nie prawa, zasady sprawiedliwosci
spotecznej oraz zasady proporcjonalnosci (tzw. metoda blankietowa).

Istota oceny i kwestia legalnosci dziatania w analizowanej sprawie organu oraz
stowarzyszenia na podstawie art. 157 u.g.n. pozostata konstytucyjnie nierozstrzygnieta tylko
z powodoéw formalnych. Powinno to jednak wyznaczaé zadania dla stowarzyszen w zakresie
obowigzku wykonywania czynnosci oceny operatdow w taki sposéb, aby chronié sytuacje prawng
podmiotéow i zapewnia¢ uzyskiwanie celéw realizowanych przez ocene dotyczaca:
bezpieczenstwa, ochrony rynku przed naduzyciami, gwarantowania konstytucyjnego prawa
wiasnosci oraz szeregu innych aspektdw poprzez nadzér nad RM w ramach monopolistycznej
korporacji.

Stanowisko TK nie wywotato zadnych inicjatyw w zakresie zmian zasad funkcjonowania
oceny, faktycznie nawet nie zainicjowano dyskusji. Aktywnos¢ stowarzyszen ograniczata sie do
podejmowania korespondencji z wybranymi organami panstwa oraz prezentowania witasnego
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stanowiska co do zasad oceny przy kompletnym braku nawet inicjatywy co do standaryzacji
tych czynnosci. Zmiana zasad oceny operatow szacunkowych wg kierunkéw wyznaczonych
przez stanowisko TK nadal nie jest brana pod uwage w ruchu zawodowym skupionym w PFSRM
i nie zostaty do tej pory opracowane dokumenty inicjujgce prace nad standaryzacjg tych
czynnosci. Srodowisko zawodowe toczy spory formalne o sposéb organizacji administracyjnej
czesci oceny, o tryb dwuinstancyjny oraz o zakres dopuszczalnej oceny. Brakuje refleksji na
temat metodycznej niespéjnosci systemu oceny operatéw szacunkowych, ktory nie moze by¢
skuteczny przy braku norm zawodowych i nawet cenny dyskusyjny artykut praktyka pozostaje
niezauwazony'%, a rozwdj zasad recenzowania jaki miat miejsce w praktyce wyceny w USA po
1994 r. pozostaje poza zainteresowaniem stowarzyszen zajmujgcych sie oceng operatéw
szacunkowych. W tej sytuacji, jak juz wskazano, takze rozwigzania oceny zawarte
w ttumaczeniach standardéw miedzynarodowych nie miaty i nie majg zadnego wptywu na
zmiane zasad funkcjonowania oceny operatéw szacunkowych w Polsce.

W podsumowaniu i przy formutowaniu wnioskéw dotyczgcych funkcjonowania systemu
oceny operatéw szacunkowych zwrdcono uwage na nastepujgce kwestie:

1. System ocen operatow szacunkowych uksztattowaty w Polsce organizacje zawodowe
w latach 90 XX w. imitujgc rozwigzania zagraniczne, gtownie amerykanskie i brytyjskie
dotyczagce zawodowe] standaryzacji czynnosci wykonywanych przez rzeczoznawcow
majgtkowych w rozwinietej gospodarce rynkowej. Weryfikacje operatdw szacunkowych
zestandaryzowano iobjeto regulacjami kodeksu etyki PFSRM. Jednoczesnie wzgledem
rozwigzan zagranicznych czynnosci weryfikacji operatéw szacunkowych, rozdzielone
w praktyce na opiniowanie i ocene, uksztattowano zistotnymi odstepstwami od zasad
stosowanych za granicg, gdyz zakazano wykonywania jakichkolwiek recenzji poza
strukturami  organizacji zawodowych, aczynnosci rzeczoznawcéw  majatkowych
wykonywane przy ocenie w ramach stowarzyszenia nie traktowano jako zawodowych, czyli
wykonywanych osobiscie oraz na wtasne ryzyko. Dodatkowo na poziomie zawodowym nie
tylko nie wymagano od arbitréw wykonania czynnosci oceny ze szczegblng zawodowa
starannoscig, ale nawet wprowadzono specyficzny immunitet (braku odpowiedzialnosci)
zastrzezony tylko do sytuacji wydania wadliwej lub btednej negatywnej oceny.

2. Poprzez regulacje norm zawodowych (Standard VII. 2 i Kodeks Etyki PFSRM) stowarzyszenia
staty sie specyficznym, instytucjonalnym podmiotem z monopolem wykonywania ocen, co
nastepnie usankcjonowat prawnie przepis art. 157 u.g.n. Skutkiem prawnej
instytucjonalizacji oceny byto dos¢ szybkie zawezenie problematyki weryfikacji operatéow do

10 Zob. J. Siudzifski, Opiniowanie operatéw szacunkowych, Nieruchomo$¢ (e-czasopismo) 2020-03-13,
http://www.srm.com.pl/kwartalnik# (dostep: 2022-12-20)
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wypetniania dyspozycji regulacji prawnej art. 157 u.g.n., ktéra tylko poczgtkowo byta
interpretowana z zakazem odnoszenia sie do wartosci jako wyniku wyceny.

3. Krytyka tych przepisébw przez Trybunat Konstytucyjny nie spowodowata chocby
zainicjowania dyskusji zawodowej nad wymaganymi zmianami. Faktycznie system oceny
operatéw caty czas ewoluowat w warunkach spadku instytucjonalnego znaczenia
standardéw iinnych norm zawodowych oraz przy wzrastajgcych potrzebach podmiotéw
zamawiajgcych oceny operatéw szacunkowych co do oceny wartosci jako wyniku wyceny.
Stad z catego systemu recenzowania, stanowigcego integralng cze$¢ praktyki zawodowe;j i
polegajgcej na sprawdzeniu pracy jednego rzeczoznawcy przez innego rzeczoznawce (przy
zachowaniu bezstronnosci osgdu), pozostawiono tylko formalne oceny operatéw, ktére
nabraty charakteru opinii kwestionujgcych (obalajgcych) weryfikowane operaty. W
warunkach faktycznego braku po 2004 r. standardéw zawodowych byto to realizowane
z wykorzystaniem wzorca ,idealnego operatu” wywodzonego z prawnej zasady szczegdlnej
zawodowej starannosci (art. 175 ust. 1 u.g.n.). Ta zasada byta interpretowana bez
wyznaczenia granic realnych dla dziatalnosci praktycznej, gdyz takiej granicy nie wyznaczata
poprawnie norma zawodowa, w ktérej wprowadzono wadliwie regute wykonania wszelkich
czynnosci niezbednych do wtasciwego wykonania powierzonych obowigzkéw.

4. Ujawnione juz na poczatku XXI. w. istotne deficyty stosowanej w Polsce metodyki
szacowania nieruchomosci, ktore dotyczyly przede wszystkim braku jednolitych podstaw
teoretycznych stuzgcych nastepnie do ustalania zawodowych zasad wyceny, nie zostaty
instytucjonalnie zlikwidowane poprzez wydanie monografii czy chocby podrecznika.
Dodatkowo, nie opracowano zawodowych zasad korzystania zrdinorodnej literatury
dotyczacej metodyki wyceny przy wykonywaniu czynnosci okreslania wartosci oraz przy
ocenie operatéw szacunkowych. W warunkach statego spadku pozycji standardéw
zawodowych i ostabiania innych jednolitych norm zawodowych oceny sg coraz czesciej
wykonywane przy istotnych brakach zobiektywizowanych kryteridw oceny. Dotyczy to
w szczegdlnosci obszaru konceptualizacji procesu wyceny poprzez zawodowg interpretacje
wartosci rynkowej jako podstawy wyceny oraz ma zwigzek z brakiem okreslonych zasad
przejscia z poziomu konceptualizacji procesu wyceny do jej zawodowe] operacjonalizacji
wykonywanej na réznych rynkach i z wykorzystaniem réznorodnych czynnosci analitycznych
dotyczacych danych rynkowych.

5. Ocena operatdw zostata uksztattowana koncepcyjnie przez organizacje zawodowe i prawnie
zinstytucjonalizowana przez regulacje art. 157 u.g.n. zmieniang bez powigzania
z obowigzujgcym w tamtych latach przepisem art. 175 ust. 6 u.g.n. Rozwigzania
proponowane przez organizacje zawodowe nie nadgzaty za zwiekszajgcymi sie potrzebami
interesariuszy i nie uwzgledniaty zachodzacych istotnych zmian praktyki wyceny.
Rzeczoznawcy majatkowi uznali bowiem za zasadne i konieczne wtgczanie w coraz szerszym
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zakresie do podstaw merytorycznych wykonywanych operatéow szacunkowych literatury,
w tym recenzowane] literatury zawodowej i naukowej. Ocena operatéw pozostata
natomiast na poziomie kryteridw wyznaczanych przez przepisy prawa, standardy zawodowe
i ewentualnie inne standardy wykorzystywane w wycenie jako zasady dobrej praktyki
zalecane do stosowania.

6. System oceny operatdw szacunkowych oparto na dos¢ naiwnym zatozeniu, ze przepisy
prawa na dwdch poziomach (u.g.n. oraz RRM) oraz standardy zawodowe z komentarzami
i innymi instrukcjami zawodowymi (jako trzeci poziom regulacji) zapewnig rzeczoznawcom
majatkowym oraz organizacjom zawodowym kompletne zasady wyceny. Pomimo
znaczgcego rozwoju pismiennictwa dotyczagcego metodyki wyceny nieruchomosci (w tym
artykutéw publikowanych w czasopismach wydawanych przez organizacje zawodowe) oraz
przy praktycznym stosowaniu tego rodzaju publikacji w operatach szacunkowych
stowarzyszenia nie wypracowaty zadnych kryteriow stuzgcych do oceny poprawnosci
wykorzystania tego rodzaju merytorycznych zrédet metodyki stosowanej do wyceny.
W efekcie w trakcie czynnosci oceny (wykonywanej na podstawie art. 157 u.g.n.) nie
dokonuje sie oceny tej waznej czesci operatu.

7. W szczegblnosci organizacje zawodowe nie zajety sie opracowaniem kryteridow
pozwalajgcych na obiektywng ocene poprawnosci wykonania operatu przy zastosowaniu
rozwigzan metodycznych zaczerpnietych ze Zzrédet literaturowych o bardzo roznym statusie
formalnym, gdyz w operatach wykorzystuje sie na przyktad publikacje: recenzowane oraz
nierecenzowane, artykuty dyskusyjne zawodowe i naukowe oraz prezentujgce wyniki badan
naukowych bez rekomendacji do stosowania w praktyce oraz z rekomendacjg do
stosowania w praktyce.

8. Zdefiniowane w potowie lat 90. XX w. dwa obszary tworzenia metodyki wyceny
nieruchomosci dotyczace prawa i dziatalnos$ci sSrodowiska zawodowego nigdy nie zostaty
w okresie pdzniejszym systemowo uzupetnione o udziat nauki. Nie podjeto nawet
zawodowej dyskusji na temat zasadnosci, warunkéw oraz zasad wykorzystania przez
rzeczoznawcdw majgtkowych dorobku nauki oraz zasad instytucjonalnej wspdtpracy
stowarzyszen z osrodkami naukowymi. Rekomendacje S. Kalus, po analizie brytyjskich
doswiadczen wzgledem raportu Mallisona, dotyczgce opracowania oprdécz standardéw
»,Skorelowanego z nimi podrecznika, ktory bytby tatwo przyswajalny, napisany bardzo
przystepnym jezykiem, a ktory powinien ukierunkowac rzeczoznawcow na profesjonalny
standard najlepszego wykonywania zawodu oraz wyjasnia¢ powstajgce w praktyce
watpliwosci zawodowe” nie zostaty uwzglednione.

9. Dla zapewniania skutecznej imitacji w Polsce standardéw anglosaskich (USPAP, RICS
i TEGFOVA i p6zniej TEGoVA, IVS) konieczne byto dysponowanie podbudowg teorii wyceny
tworzonej przez nauke. Mozna to byto zauwazy¢ na przyktadzie znanych od potowy lat 90.
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10.

11.

XX. w. standardéw amerykanskich, ktére opieraty sie na silnej podbudowie teorii wyceny
czego przyktadem s3 ciggte wydawnictwa monografii The Appraisal of Real Estate (wydanie
15. z 2020 r.) lub na przyktadzie Wielkiej Brytanii jej odpowiednika Modern Methods of
Valuation (wydanie 12. z 2019 r.). Jednak wydanie w 2000 r. polskiego ttumaczenia The
Appraisal of Real Estate nie miato zadnego znaczenia dla rozwoju metodyki wyceny
nieruchomodci i refleksji nad oceng operatdw szacunkowych. Na tym etapie kwestie wyceny
i oceny zostaty juz uregulowane w przepisach prawa, stagd niepowodzeniem zakoniczyta sie
pozniejsza inicjatywa Komisji Standarddw PFSRM wydania ttumaczenia polskiego
trzynastego wydania The Appraisal of Real Estate.

Nalezy zwrdci¢é uwage na duzg odmiennos¢ warunkdéw tworzenia standardéow w USA
i wPolsce. W USA czy Wielkiej Brytanii standardy majg silne oparcie w teorii wyceny
wydawanej w postaci recenzowanych monografii. Te publikacje decydujg o rozwigzaniach
aplikacyjnych w zakresie dobrych praktyk wyceny. W literaturze dostrzezono, ze w Polsce
dominujgcy poziom dyskusji zawodowej odnoszony jest do relacji ,,PRZEPISY PRAWA —
STANDARDY ZAWODOWE” co nie jest wtasciwe, gdyz jest to tylko warunek konieczny, ale
niewystarczajgcy. Na przyktad, na obszarze analiz rynku prawo nie reguluje tych kwestii,
a ma to kluczowe znaczenie dla przyjmowania interpretacji wartos$ci wg koncepcji HBU (ang.
High and Best Use). Rozwigzania problemu interpretacji wartosci rynkowej poszukiwac
nalezy na poziomie relacji ,,TEORIA EKONOMII — PRAKTYKA WYCENY”, a bez takiej
perspektywy dochodzi do wykonywania wyceny bez wartosci oraz do wykonywania oceny
bez odnoszenia sie do wartosci na poziomie konceptualizacji procesu wyceny. Wartos$¢ jest
wowczas postrzegana tylko jako kategoria ,,wynikowa” uzyskana na podstawie analizy rynku
i zastosowane] metody (techniki) wyceny. Prawo oczywiscie ma znaczenie jako czynnik
instytucjonalizacji wyceny, jednak w zadnej mierze nie moze stanowi¢ ostatecznego punktu
odniesienia w dyskusji i ocenie poprawnosci norm zawodowych, gdyz regulacje prawne nie
sq Sciste. Zaproponowane rozwigzania tworzone w Polsce przez i dla praktykéw wyceny
oparto na pewnym ,skrocie” wykorzystujgcym relacje: ,STANDARDY ZAWODOWE
ZAGRANICZNE | MIEDZYNARODOWE - STANDARDY | PRAKTYKA WYCENY W POLSCE”.
Powoduje to istotny brak podstawowego cztonu teoretycznego dotyczgcego zasad
i warunkow wykonywania analiz rynku na potrzeby wyceny, ktéra moze by¢ wykonywana
po uprzedniej poprawnej konceptualizacji procesu wyceny.

Opisany powyzej problem nabiera szczegdlnego znaczenia przy wykonywaniu oceny
operatow szacunkowych okreslajgcych zmniejszenie wartosci do réznych celdw, w tym do
celu wynikajgcego z art. 129 ust.2 p.o.s., gdyz pojawiajg sie wtedy dwie dodatkowe kwestie:
pierwsza dotyczy koniecznos$ci oceny poprawnosci pofgczenia w operacie szacunkowym
ztozonych zagadnien prawno-ekonomicznych dotyczgcych metodyki ustalania odszkodowan
(metodyka szkody) z metodyka okreslania wartosci (metodyka wyceny);
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12.

13.

druga dotyczy oceny granic kompetencyjnej oceny, ktdéra przy prawidtowo funkcjonujgcym
systemie weryfikacji operatow nie powinna wykracza¢ poza regulacje standardow
zawodowych wyznaczajgcych zobiektywizowane kryteria oceny lub w warunkach polskich
nie moze wychodzi¢ poza ustawowe kompetencje zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych.

Przy pogtebiajgcych sie problemach zwigzanych ze ,zuzywaniem sie” starych norm
zawodowych oraz przy brakach nowych regulacji, w szczegdlnosci majgcych obstugiwad
wrazliwe cele wyceny dotyczgce réznych interwencji publicznych (wywtaszczenie np. pod
drogi, pobieranie optat planistycznych i adiacenckich, ustalanie optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste) ujawnity sie istotne braki metodyczne procesu oceny. Arbitrzy nie
dysponowali obiektywnymi kryteriami oceny, a przy braku standardu zawodowego oceny
nie udato sie utrzymac¢ jednolitych kryteribw oceny. Obszarami najlepiej
zestandaryzowanymi i wzglednie jednolicie aplikowanymi w praktyce wyceny i oceny
pozostawaty jednak zasady stosowania poszczegdlnych podejs¢ do wyceny. Wydaje sie, ze
ztego powodu ocena operatéw szacunkowych skupita sie na obszarze metodycznym
dotyczacym pomiaru i analizy rynku wymaganej do zastosowania metody lub techniki
wyceny. Wystepuje jednak zasadniczy problem oddzielenia kwestii operacjonalizacji
procesu wyceny od pomiaru oraz powigzania analiz rynku z zawodowg interpretacjg
wartosci rynkowej. Pomimo dysponowania dtugg tradycjg standaryzacji wartosci jako
podstawy wyceny normy z PKZW dotyczgce konceptualizacji szacowania nieruchomosci
(KSWP 1. i KSWP Wartos¢ rynkowa) pozostajg nadal poza zakresem wykorzystania przy
wykonywaniu oceny operatéw szacunkowych. Wydaje sie to poktosiem sporéw dotyczgcych
zawodowej interpretacji wartosci rynkowej wg koncepcji optymalnego czy
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

Problemy metodyczne oceny operatéw szacunkowych sg S$cisle zwigzane z istotnymi
trudnosciami nadania catemu procesowi szacowania nieruchomosci kompleksowej
obiektywizacji, gdyz ujawnia sie wtedy potrzeba wczes$niejszego uporzagdkowania metodyki
wedtug kryteridw wywodzonych z metodologii ekonomii. W praktyce wymaga to
poprzedzenia stosowania metody (pomiaru) fazg konceptualizacji odnoszong do
definiowania i interpretacji podstawy wyceny (np. wartosci rynkowej) i fazg
operacjonalizacji dotyczgcej poznania warunkow funkcjonowania rynku w takim zakresie,
aby w nastepnym kroku zebra¢ wtasciwe dane do wyceny. W tabeli 1 przedstawiono
propozycje uporzgdkowania zasad metodycznych szacowania wartosci nieruchomosci
w podejéciu pordwnawczym wedtug modeli hierarchicznie ujmujacych trzy etapy procesu
wyceny.
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Tabela 1. Mozliwe uporzadkowanie zasad wyceny nieruchomosci wg modeli (Tabela 2 w Raporcie)

: Faza procesu poznania — obszar zatozen Stosowany model okreslania wartosci
Kryteria : -
metodycznych Normatywny Pozytywny Narzedziowy Funkcjonalny
Istota Konceptualizacja Warto$¢ Rynek Metoda Wartqsc Jako
) funkcja cen
:;(;ﬁ!z)WISkO Operacjonalizacja Rynek Metoda Rynek Metoda
Algorytm Pomiar Metoda Wartosé Warto$é Rynek

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie J. Konowalczuk, Analiza fundamentalna rynku ..., op. cit. 5.46.

14. Dla zapewnienia poprawnosci i spéjnosci metodycznej wtasciwej dla modelu normatywnego
»Rynek” winien wyprzedzac¢ ,Metode”, a nadrzedna winna by¢ kategoria ,Wartosci”, ktéra
wyznaczac¢ bedzie rodzaj i zakres analiz rynku oraz decydowaé o doborze narzedzi (metod)
wyceny. Przy takich zatozeniach niezbedne jest wczedniejsze zdefiniowanie
i zinterpretowanie poszukiwanej kategorii wartosci rynkowej. Model funkcjonalny
szacowania nieruchomosci odrézniat sie od modelu normatywnego do wrzesnia 2017 r.
specyficzng (funkcjonalng) definicja wartosci odwotujgcg sie do funkcji cen z obrotu.
Stanowisko administracji rzagdowe] oraz poglady prezentowane w literaturze wadliwie
wskazujg sie, ze zmiana definicji wartosci rynkowej nie miata zadnego znaczenia dla
stosowanego modelu okreslania wartosci, a problem skutku wewnetrznej niespdjnosci
modelu wyceny nieruchomosci nie zostat zauwazony po zmianie definicji wartosci wartos¢
rynkowej.

15. Dla zapewnienia kryteridw do poprawnej oceny operatow szacunkowych dotyczgcych
okreslania zmniejszania wartosci konieczne jest pofgczenie metodyki szkody z metodyka
wyceny wg ujecia hierarchicznego i taki model przedstawiono w raporcie z badan (RW.1).

2.2.2.Recenzowanie operatdw w praktyce rzeczoznawcoéw majatkowych w USA

Rozdziat Recenzowanie operatdw w praktyce rzeczoznawcow majgtkowych w USA zawiera trzy
podrozdziaty merytoryczne o nastepujacych tytutach:

— Zasady ogdlne i dorobek metodyczny recenzowania wyceny nieruchomosci w USA;

— Recenzowanie operatéw wykonywanych do celéw wywiaszczen (Z6tta Ksiega - FLA);

— Przyktady wynikéw badan ujawniajgce wady instytucjonalne ocen wydawanych przez grupy;
oraz wnioski z badan zasad recenzowania operatow w USA.

Przy omawianiu zasad ogdlnych i dorobku metodycznego recenzowania wyceny nieruchomosci
w USA zwrdcono uwage, ze wyceny i oceny recenzyjne (weryfikacyjne) operatéw szacunkowych
majg w USA uzasadnienie i s3 mozliwe do wykonania tylko w ramach standaryzacji czynnosci
zawodowych. Bez tego rodzaju norm nie jest mozliwe rozwigzywanie sporéw na poziomie
praktyki zawodowe] z powodu braku obiektywnych kryteridw pozwalajgcych na ocene
poprawnosci wykonanych czynnosci oraz ich efektu w postaci wyniku wyceny, tj. kwoty
oszacowanej wartosci rynkowej. Nawet bardzo dobrze rozwiniete zasady recenzowania
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stworzone przez praktykdow i na potrzeby praktyki w USA nie pozwalajg na uzyskanie takiej
kompleksowosci i poziomu rozwoju, aby recenzowanie operatéw mogto rozwigzywac wszystkie
pojawiajgce sie problemy przy ocenie wartosci dowodowej réznego rodzaju opinii dotyczgcych
wyceny nieruchomosci. W szczegdlnos$ci dotyczy to réznorodnych opinii wydawanych przez
biegtych sagdowych przy rozwigzywaniu sporéw, ktére towarzysza wzglednie czesto réznego
rodzaju interwencjom publicznym na rynku nieruchomosci. Jest przy tym oczywiste, ze w USA
recenzje praktykdw majg wyraznie wyznaczone granice poprzez formalny zakres wiedzy
i kompetencji rzeczoznawcéw majgtkowych, co jest najczesciej potwierdzane w ramach
odpowiednich licencji zawodowych. W takich samych granicach funkcjonuja podmioty
zajmujgce sie tworzeniem iwydawaniem standardéw, ich wdrazaniem do praktyki oraz
nadzorem nad ich przestrzeganiem.

Ustalono, ze nawet na rynkach dobrze rozwinietych standaryzacja i wynikajgce z niej
recenzowanie operatéw funkcjonujg na poziomie praktyki w ramach szerszych zasad oceny
wartosci dowodowej opinii. Dla rzeczoznawcdw istotna stata sie wiedza naukowa
wykorzystywana do wydawania opinii, a dla rozstrzygniecia czesci spordw niezbedne jest
korzystanie z opinii naukowych. W USA zasady korzystania z nauki przy opiniowaniu i zasady
oceny opinii naukowych sg wspétczesnie ujete poprzez tzw. standard Dauberta. Jak wskazuje
Sedzia S. Breyer: Wspdtczesnie nauka powinna spodziewac sie, ze w naszych salach sqdowych
zostanie cieptfo przyjeta, by¢ moze na state. Powdd jest prosty. Spory prawne, przed ktorymi
stoimy, w coraz wiekszym stopniu dotyczq zasad i narzedzi nauki'?.

W dalszej czesci przedstawiono rozwdj zasad recenzowania w USA zwracajgc uwage na
relacje wzgledem nauki i instytucjonalne znaczenie standardu Dauberta.

Recenzowanie operatéw wykonywanych do celdw wywiaszczern (Zétta Ksiega - FLA)
przedstawiono zwracajagc uwage na znaczenie podmiotu, ktdry przygotowuje jednolite
standardy wyceny (obejmujgce zasady recenzowania) do celéw federalnych przeje¢ gruntéow
w USA. Jest to Miedzyagencyjna Konferencja Przejmowania Gruntdéw (/nteragency Land
Acquisition Conference). Podmiot ten ponosi wytgczng odpowiedzialnos¢ za tre$¢ opracowanych
standardéw, ktére wydaje i wspiera technicznie Fundacja Wyceny (TAF). Celem tych
standardéw jest promowanie uczciwosci, jednolitosci i skuteczno$ci w wycenie do celu przejeé
federalnych. Analiza w tym rozdziale dotyczy standardéw (Zottej Ksiegi) z 2016 r. To wydanie
uzupetniono o odpowiednia nowg metodologie iteorie wyceny, zintegrowano wzgledem
nowego orzecznictwa i zapewniono odpowiednig spdjnos¢ z profesjonalnymi standardami
wyceny (USPAP). Tre$¢ tych standardéw jest réwniez restrukturyzowana i zmieniona w celu
zapewnienia jasnosci i czytelnosci, co skutkuje praktycznymi i zrozumiatymi wskazéwkami dla
rzeczoznawcow, adwokatéw i ogdtu spoteczenistwa.

""" Reference Manual on Scientific Evidence: Third Edition. Washington, DC: The National Academies Press, s..2.
https://doi.org/10.17226/13163
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W raporcie oméwiono zawarto$¢ Zéttej Ksiegi, ktéra jest polecana wszystkim czytelnikom
jako wiodacy podmiot (autorytet) w dziedzinie standaryzacji wyceny nieruchomosci do celéw
federalnych wywtaszczen i niezbedne zrédto do wyceny nieruchomosci dla wszystkich rodzajéw
federalnych przejeé oraz przedstawiono zasady przejmowania gruntéw na potrzeby federalne.

W dalszej czedci podrozdziatu wskazano zasady przejmowania gruntéw i recenzowania
operatéw wykonywanych do tego celu w USA. Rozwigzania stosowane w USA poréwnano ze
stosowanymi w Polsce zwracajgc uwage na rdéznorodnosci recenzji i zawodowy charakter
czynnosci recenzowania.

Przyktady wynikéw badan ujawniajgce wady instytucjonalne ocen wydawanych przez grupy
rzeczoznawcow przedstawiono z wykorzystaniem wynikéw badan skutkéw dziatania komisji
przyznajacych odszkodowania za wywtaszczenia nieruchomosci. To rozwigzanie nie jest
dopuszczalne na poziomie wywtaszczen federalnych, kiedy wyceny i recenzje s3 wykonywane
przez pojedynczych rzeczoznawcéw majgtkowych, a na poziomie kontroli sgdowej co do zasady
spor jest rozstrzygany z udziatem (zespotu) tawy przysiegtych. Inne rozwigzania mogg by¢
stosowane w przypadku wywtaszczen realizowanych na podstawie prawa stanowego. Krytyke
dziatania grupy rzeczoznawcéw wg zasad stosowanych w Nowym Jorku rozszerzono na
funkcjonowanie zespotéw opiniujgcych przy ocenie operatéow szacunkowych w Polsce.

W podsumowaniu i przy formutowaniu wnioskéw zwrdcono uwage na nastepujace kwestie:

1. Recenzje sg wykonywane w USA w celu wzmocnienia zaufania klienta do wiarygodnosci
pracy rzeczoznawcy iformutowanych przez niego wnioskdw. Recenzja, podobnie jak
wycena, jest narzedziem decyzyjnym. Jednym z zastosowan tego narzedzia jest zrozumienie
ryzyka pojawiajgcego przy korzystaniu z tego rodzaju opinii. Uzytkownik wyceny (lub
ktokolwiek inny, kto polega na pracy rzeczoznawcy, taki jak sedzia lub fawa przysiegtych)
musi czué sie komfortowo z opinig, na ktérej bedzie polegat. Recenzja stanowi miernik do
ustalenia poziomu komfortu uzytkownika. Uzyskiwanie recenzji jest ostroing praktyka
biznesowa dla uzytkownikéw ustug wyceny.

2. System recenzowania operatéw szacunkowych w USA funkcjonuje w S$cistych ramach
zawodowej standaryzacji. Catos¢ czynnosci wykonywanych przez rzeczoznawcéw
majgtkowych w ramach recenzowania, zakres recenzowania, formy oraz tres¢ takich opinii
zostaty zestandaryzowane zawodowo i dlatego poprawnos$¢ ich wykonania jest tatwa do
weryfikacji.

3. Zawodowa standaryzacja wyznacza bezpieczne granice kompetencyjne dla dziatalnosci
recenzyjnej praktykdw wyceny. Jest przy tym oczywiste, ze na obszarze szacowania
nieruchomosci pozostajg do rozwigzania problemy na tyle nowe lub trudne metodycznie, ze
sg poza zakresem zawodowe] standaryzacji i poza mozliwosciami recenzyjnej oceny. Ten
problem dostrzezono w szczegdlnosci w przypadku operatdw wykonywanych na potrzeby
sporéw sgdowych przy wywiaszczaniu nieruchomosci na cele federalne. Ocena wartosci
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dowodowej tego rodzaju operatéw zostata uksztattowana w specjalnych standardach (FLA),
ktére co do zasad ogdélnych sg zgodne z USPAP, takie co do sposobu recenzowania
operatow. Dodatkowo standardy FLA regulujg specyficzne zasady wyceny nieruchomosci do
celu ustalania odszkodowan na poziomach konceptualizacji, operacjonalizacji i pomiaru, co
wyznacza kryteria do wykonania recenzji. Rzeczoznawcy wykonujg réznego rodzaju oceny
od prostej recenzji przeglgdowej, przez administracyjne po techniczne, obejmujgce takze
wtasne wyceny i w kazdym przypadku rodzaj recenzji wynika z potrzeb uzytkownikéw.
Szczegdlnym rodzajem sg recenzje kwestionujgce, wykonywane w ramach proceséw
sgdowych. Te recenzje majg specyficzny charakter i cel. Nie sg wykonywane w celu
dostarczenia rzeczoznawcy dobrej informacji zwrotne;.

4. Pomimo 30 lat praktyki i rozwoju recenzowanie uznaje sie za dyscypline niedojrzatg
wzgledem wymagan oraz wyzwan. Jednak od czasu wprowadzenia standardow
recenzowanie staje sie coraz wazniejszym i rozwijajgcym sie obszarem praktyki wyceny
z duzym udziatem organdw panstwa zaangazowanych w standaryzacje (np. USPAP, FLA).

5. Waznym dorobkiem teorii recenzowania jest schemat blokowy, ktéry wraz z regulacjami
standardéw zawodowych wyznacza granice kompetencji organizacji zawodowych do
tworzenia rozwigzan majgcych umozliwiaé rozstrzyganie sporéw pomiedzy rzeczoznawcami
w taki sposdb, aby mozna byto przesadzi¢ stanowczo o wartosci dowodowej operatu
szacunkowego i aby mozna byto bezpiecznie wykorzystaé operat do danego celu wyceny np.
ustalenia odszkodowania. Standardy wyznaczajg takze granice dla doskonalenia zasad
recenzowania operatéw, co w efekcie doprowadzito do kompleksowego uporzgdkowania
kwestii proceduralnych dotyczacych wykonywania recenzji oraz umozliwito stworzenie
teorii w tym zakresie.

6. Gtéwny wysitek standaryzacji FLA do realizacji jednego celu wyceny (ustalania odszkodowan
za wywifaszczenia) dotyczy poprawnej konceptualizacji metodyki poprzez przedstawienie
zawodowej interpretacji wartosci rynkowej oraz zapewnienie odpowiedniegj
operacjonalizacji procesowi wyceny, ze wskazaniem na granice kompetencji rzeczoznawcy
majgtkowego oraz opisem typowych sytuacji, kiedy opinia nie moze by¢ wydana bez
dodatkowych czynnosci wykonanych przez inne osoby niz rzeczoznawca. Te zasady s3
zupetnie odmienne wzgledem zasady szczegdlnej zawodowej starannosci stosowanej
w Polsce wg interpretacji nakazujacej samodzielnie wykonywanie wszelkich niezbednych
czynnosci.

7. Recenzowanie, podobnie jak wycena, pozostaje w USA domeng dziatalnosci zawodowej
wykonywanej osobiscie przez biegtych i nawet incydentalne dziatania grupowe w tym
zakresie sg postrzegane negatywnie, a wyniki badan naukowych wskazujg, ze pogarsza to
jako$é wyceny i oceny.
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8. Pomimo dysponowania tak rozbudowanymi normami zawodowymi w USA zauwaza sie
potrzebe i w praktyce stosuje oceny wartosci dowodowej opinii poza systemem
zawodowych recenzji wg standardu Dauberta. Przy wykorzystaniu tego standardu ocena
metodyki zastosowanej przez bieglych mozliwa jest wg nastepujacych kryteriow
(uporzadkowanych hierarchicznie):

— zgodnosci zatozen wyceny z aktualnym stanem wiedzy naukowej w danej dziedzinie,
w szczegolnosci co do identyfikacji zdarzenia szkodzacego, a w konsekwencji co do
poprawnych zatozen wyceny (w tym jej zakresu i przedmiotu);

— opisu metody/technik analizy rynku zastosowanej w opinii w recenzowanej publikacji
naukowej lub w literaturze fachowej oraz akceptacji zastosowanej przez biegtego metody
zaréwno przez praktykdw, jak i badaczy zajmujgcych sie dang problematyka;

— trafnosci i rzetelnosci aplikowanej metody, ktéra powinna by¢ wczesniej sprawdzona
za pomocg metodologicznie poprawnych procedur z pozytywnym wynikiem badan;

— ustanowienia standardu opisu procedury badania rynku nieruchomosci i opisu aplikacji
wynikéw tej analizy do okreslania utraty wartosci nieruchomosci w podreczniku (lub
monografii naukowej);

— opisu obszaru zastosowania wybranej przez biegtego metody analizy rynku w podreczniku
lub literaturze naukowej lub opisu w podreczniku/monografii uzyskanych przez biegtego
wynikéw ilosciowych badan, klucza do oceny ich wiarygodnosci wg aktualnych norm oraz
doprecyzowania podstawowych parametréw oceny wiarygodnosci stosowanych technik
analizy wraz z opisem procedur badania rzetelnosci i trafnosci wykonanej analizy;

— opisu w podreczniku/monografii lub innej literaturze naukowej standardowego btedu
stosowanej metodyki/techniki pomiaru (testu doktadnosci wyceny) oraz opisu wynikéw
ilosciowych wartosci przedziatéw ufnosci dla poziomdéw ufnosci: 90%, 95%, 99%;

— opisu w podreczniku/monografii lub innej literaturze naukowej rodzaju potencjalnych
btedéw popetnianych przy stosowaniu danej metody analizy rynku lub zastosowanej
metody wyceny;

— opisu w podreczniku/monografii lub innej literaturze naukowej potencjalnego wptywu
zaktécen istotnych dla pomiaru (okreslania utraty wartosci) na wyniki uzyskiwane
w badaniach o charakterze diagnostycznym — takze 2z uwzglednieniem zwigzkéw
przyczynowo-skutkowych zoperacjonalizowanych na rynku nieruchomosci oraz odrdzniania
takich zwigzkéw od korelacji i eliminowania przypadkowosci.

9. Schemat i ogdlne kryteria standardu Dauberta okazaty sie niewystarczajgce i dla celéw
praktyki stosowana jest ocena opinii naukowych oraz opinii praktykdw wykorzystujgcych
narzedzia naukowe wg znormalizowanych zasad w podreczniku referencyjnym dotyczgacym
dowodéw naukowych. Ten zakres recenzowania operatdw pozostaje poza zakresem
kompetencji rzeczoznawcdw, gdyz nie jest zawodowo zestandaryzowany.

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 1 o wynikach badan - oceny organizacji zawodowych 28



iy

UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
1925 W KRAKOWIE

10. Na podstawie badan zasad recenzowania operatow w USA (wg standardéw FLA) oraz

analogicznych regulacji standardéw IVS w tabeli 2 zaprezentowano skoordynowang

klasyfikacje rodzajow recenzji, ktérg mozna wykorzystac do klasyfikacji ocen wykonywanych

w Polsce przez organizacje zawodowe wzgledem ogdlnych zasad stosowanych na $wiecie.

Tabela 2. Koordynacja klasyfikacji rodzajow recenzji wg norm standardéw stosowanych w USA (FLA) i standardéw VS

(Tabela 6 w Raporcie)

[
>
'—

Akronim
recenz;ji

Nazwa
recenz;ji

Nazwa i zakres wg standardow IVS

Techniczna

T.PD

Recenzja
dokumentacji

Opiniowanie w terenie. Opiniowanie wyceny, ktére obejmuje inspekcje z zewnatrz, a czasem
wewnatrz przedmiotowej nieruchomosci oraz ewentualnie inspekcje nieruchomosci podobnych
w celu potwierdzenia danych przedstawionych w operacie. Zazwyczaj jest ono wykonywane przy
pomocy listy kontrolnej, ktéra obejmuje pozycje ujete w opiniowaniu ,zza biurka”, a takze moze
obejmowaé potwierdzenie danych rynkowych, zgromadzenie dodatkowych danych oraz
weryfikacje oprogramowania komputerowego uzytego przy sporzadzaniu raportu. Zob. réwniez
Opiniowanie ,zza biurka”.

TPT

Recenzja

terenowa

Opiniowanie techniczne. Jest to opiniowanie wyceny przeprowadzane przez rzeczoznawce
majatkowego w celu sformutowania opinii odnosnie tego czy analizy, opinie iwnioski
przedstawione w operacie sg odpowiednie, zasadne i mozna je podtrzymac.

Opiniowanie operatu szacunkowego. Jest to zadanie, ktére obejmuje szereg celéw. Cechg
charakterystyczng wspdlng dla wszelkich form opiniowania operatéw jest dokonanie przez
rzeczoznawce majatkowego, bezstronnego osadu pracy innego rzeczoznawcy majatkowego. W
wyniku opiniowania operatu szacunkowego, rzeczoznawca majgtkowy moze podtrzymaé wartos¢,
jaka zostata podana w badanym operacie lub moze poinformowac, ze nie zgadza sie z wartoscig
podang w opiniowanym operacie. Opiniowanie operatu szacunkowego stanowi weryfikacje jego
miarodajnosci

Administracyjna

A.PA

Recenzja
administracyjna
rzeczoznawcy

Opiniowanie ,zza biurka”. Opiniowanie wyceny, ktére ogranicza sie jedynie do danych
przedstawionych w operacie, ktére moga, lecz nie muszg by¢ potwierdzone przez niezalezne
Zrodto. Zazwyczaj wykonywane jest przy uzyciu listy kontrolnej. Opiniujacy rzeczoznawca
majatkowy sprawdza precyzje obliczen, zasadno$¢ danych, oraz odpowiednio$¢ wybrane;
metodologii, jak rowniez zgodno$¢ zinstrukcjami podanymi przez klienta, wymaganiami
wynikajacymi z przepiséw oraz standardami zawodowymi. Zob. réwniez Opiniowanie w terenie.

APZ

Recenzja adm.
innej osoby

Opiniowanie formalne. Jest to opiniowanie wyceny dokonywane przez klienta lub uzytkownika
wyceny w procesie due diligence, kiedy wycena moze stuzy¢é do podjecia decyzji takich jak
udzielenie gwarancji, zakup lub sprzedaz nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy moze
czasem dokona¢ opiniowania formalnego, aby poméc klientowi. Opiniowanie formalne jest
réwniez podejmowane w celu stwierdzenia czy wycena spetnia, czy tez nie spetnia wymogow
zgodnosci lub wskazéwek dla konkretnego rynku, oraz czy przynajmniej spetnia Ogélnie Przyjete
Zasady Wyceny.

Kwestionujaca

Brak, ewentualnie forma Opiniowania operatu szacunkowego.
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2.3. Opis badan empirycznych
2.3.1.Przedmiot, zakres i metodyka badan

Przedmiotem badania byty:

— oceny operatéw szacunkowych wykonanych do celu ustalenia odszkodowania za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci dochodzonego na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.5. w 34
sprawach, 33 oceny dotyczg spraw sadowych (pozwdéw o zaptate) i 1 sprawa dotyczy
»oceny” KOZ (w trybie art. 194 u.g.n.), czyli operatu niewydanego na polecenie sadu tylko
dla wtasciciela nieruchomosci domagajgcego sie odszkodowania za zmniejszenie wartosci;

— regulaminy wybranych komisji opiniujgcych.

Na podstawie analizy 34 operatéw szacunkowych oraz innych dokumentéw z akt sprawy

przekazanych do analizy dokonano ustalenia tresci tezy dowodowej sadu wigzgcej zaréwno

biegtego sporzgdzajgcego operat szacunkowy jak i organizacje zawodowa przy wykonywaniu
oceny. W przypadku braku rozbieznosci opisu tezy dowodowej w operacie iocenie nie
wykonywano dodatkowych analiz innych dokumentéw z akt sprawy. Zakres realizowanych
badan obejmuje wszystkie zidentyfikowane sprawy, w ktorych sady skorzystaty z regulacji art.
157 u.g.n. i zlecity wykonanie ocen operatow.

Oceny w trybie art. 157 u.g.n., w 33 sprawach wydato 8 organizacji zawodowych, w tym
PFSRM, 6 stowarzyszen lokalnych zrzeszonych w tej federacji oraz jedno stowarzyszenie
(Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych - PTRMB), poza strukturami PFSRM.
Ponadto zakresem badania objeto regulaminy wybranych organizacji zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych w tym 8 stowarzyszen, ktdre wydaty analizowane oceny
operatéw szacunkowych.

Zakres wykonanych badan dotyczyt:

— standaryzacji, poprzez postanowienia regulamindw komisji opiniujgcych, czynnosci
wykonywanych przez rzeczoznawcdw majgtkowych przy wykonywaniu ocen operatéw
szacunkowych w ramach stowarzyszen, w szczegdlnosci co do kryteridw stuzgcych do oceny
metodycznej poprawnosci operatdéw, zakresu wykonywanych czynnosci oraz rodzaju
mozliwych do wydania ocen;

— formalnej oraz metodycznej poprawnosci wydanych ocen operatéw szacunkowych oraz ich
jakosci wzgledem potrzeb ich odbiorcéw, do ktérych zaliczono wszystkie podmioty
(interesariuszy) zainteresowane poprawg skutecznosci ustalania odszkodowan.

W pierwszej czesci przeprowadzono badania pordwnawcze wybranych regulaminéw
komisji w celu ustalenia zachodzgcych podobienstw i réznic pomiedzy nimi, moggcych mieé
wptyw na odmienng metodyke stosowang przy ocenie poprawnosci operatéw szacunkowych.
Wykorzystano rozwigzania dotyczace schematu blokowego opracowanego i stosowanego
w USA, zastosowano odpowiednig klasyfikacje rodzajow ocen (zob. Tabela 2) oraz
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uwzgledniono hierarchiczny model rozdzielajagcy metodyke szkody od metodyki wyceny i
zwracajgc uwage na odpowiednie potgczenie tych dwdch metodyk.

W drugiej czesci przeprowadzono kompleksowe badania dotyczgce zawartosci ocenianych
operatéow pod wzgledem zastosowanych rozwigzan w czesciach dotyczgcych konceptualizacji,
operacjonalizacji oraz pomiaru procesu szacowania dotyczgcego okreslania wartosci i okreslania
zmniejszenia wartosci. W takim samym zakresie analizowano tres¢ wydanych ocen
o poprawnosci operatow szacunkowych i ostatecznie oceny te klasyfikowano do danego
rodzaju recenzji wg kryteridw klasyfikacji opisanych w tabeli 2.

2.3.2.Materiaty wykorzystane do badarn empirycznych przy ocenie operatdw szacunkowych

Pierwsza cze$¢ dotyczy regulaminéw komisji opiniujgcych, ktére pozyskano do badan z witryn
internetowych stowarzyszen, a przy braku ich publicznej dostepnosci zgtoszono mailowo prosby
do biur stowarzyszen o przestanie tego rodzaju dokumentéw i uzyskano kopie (format PDF)
odpowiednich regulaminéw.

W drugiej czesci wykorzystano badania aktowe (materiaty Zzrodtowe przekazane przez porty
lotnicze w formie plikéw PDF z wybranych dokumentéw z akt sprawy). W zakresie 33 spraw
sadowych z akt sgdowych wydzielono do odrebnych (szczegdétowych) analiz dokumenty
dotyczace:

— operatow szacunkowych (i wydzielonych z nich innych opinii), ich uzupetnien oraz opinii
biegtych wydawanych ustnie z nagraniem lub odnotowanych w protokole rozprawy;

— ocen ww. opinii biegtych (operatéow innych ocenianych opinii) oraz opinii uzupetniajgcych te
oceny (w dwéch sprawach);

— tez dowodowych sadu zawartych w odrebnych postanowieniach sgdu lub wydanych ustnie

z odnotowaniem w protokole z rozprawy.

Pozostate akta spraw podlegaty ogélnemu przegladowi w szczegdlnosci w zakresie tresci
pozwu, odpowiedzi na pozew, zarzutéw do operatdw i oceny, wyrokdw.

W tabeli 3 przedstawia sie wyniki formalnego opisu analizowanych 34 spraw (36 ocen,
wtym 2 oceny uzupetniajgce). Sprawy klasyfikuje sie poprzez identyfikacje podmiotowa
i przedmiotowg operatéw szacunkowych oraz ich ocen. Uwzglednia sie takze strukture
podmiotowg pozwanych lotnisk, wzgledem ktdrych nadano odpowiednie akronimy operatom
szacunkowym i ocenom stosujgc w opisie oznaczenia:

— nr kolejnej sprawy w ramach jednego lotniska (np. 1),
— oznaczenia lotniska (np. Krakéw jako KRK),

— oznaczenia organizacji wydajacej ocene (np. Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych jako SSRM).
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Przyktadowy akronim spawy: 1_WAW_WSRM, oznacza sprawe nr 1 dla Lotniska Chopina

w Warszawie, w ktdérej ocene operatu szacunkowego wydato Warszawskie Stowarzyszenie

Rzeczoznawcéw Majgtkowych. W przypadku wydania opinii uzupetniajgcych do catego

akronimu dodaje sie opis ,UZUP” np. 6_POZ_PFSRM_UZUP oznacza sprawe nr 6 lotniska

Poznan - tawica, w ktérej wydano opinie uzupetniajgcg do oceny operatu szacunkowego
(PFSRM).

Dane osobowe autoréw operatédw szacunkowych oraz autoréw ocen poddano anonimizacji

poprzez nadanie im przypadkowych oznaczen (akroniméw) liczbowo-stownych.

Tabela 3. Opis cato$ci analizowanych spraw z identyfikacjg podmiotowg i przedmiotowg operatéw oraz ich ocen wzgledem
pozwanych lotnisk oraz autoréw operatdw i ocen (akronimy) — Tabela 7 w Raporcie

. Autor Autor
LP. Akronim sprawy o?::tnay o;?eartaatu AT(LR Or%élaaw. BA"ngéy 0(:}2'{ 1 oc:}?l){ 2 Rodzaj
1 1_WAW_WSRM 12.09.2019 12.11.2014 WAW  WSRM RE7 BD1 BD2 mieszk.
2 2 WAW PSRWN 20.10.2015 31.12.2014 WAW  PSRWN W02 G80 Z5B dom
3 3_WAW_PTRMB 30.01.2020 03.07.2018 WAW  PTRMB Y8K A9S L3A dom
4 1 GDN_PTRM 31.12.2020 05.02.2019 GDN  PTRM CK5 77 M1R dom
5 2 GDN_PFSRM 21.12.2020 10.07.2019 GDN  PFSRM CK5 YY1 AC9 dom
6 1_POZ PSRWN 15.12.2020 14.11.2019 POZ PSRWN Z7X SZ6 T8Z dom
7  1_KRK_PFSRM 12.06.2018  09.03.2017 KRK PFSRM PK9 DBA E6Y dom
8 4 GDN_PFSRM 21.02.2020 09.07.2019 GDN  PFSRM SW4 U4K XX1 dom
9  10_KTW_KOZ 13.05.2019 07.05.2015 KTW  KOZ 09z KOZ KOZ grunt
10 2_POZ_SSRMK 10.05.2021 30.05.2019 POZ SSRMK U3N E1E R6Q dom
11 3_GDN_PFSRM 21.12.2020 15.07.2019 GDN  PFSRM ML1 YY1 AC9 dom
12 3_POZ_SRMW 30.11.2020 28.11.2018 POZ SRMW Z7X H7H L2C dom
13 5_GDN_PSRWN 24052021 16.082019 GDN  PSRWN CK5 SZ6 SG1 dom
14 6_GDN_PSRWN 04.12.2021 15.07.2020 GDN  PSRWN K1R SZ6 Z5B+1 dom
15  7_GDN_PSRWN 25.06.2021 12.05.2019 GDN  PSRWN MN7 SZ6 Z5B dom
16 8_GDN_PSRWN 10.01.2022 16.07.2020 GDN  PSRWN KV6 SZ6 Z5B+1 mieszk.
17 9_GDN_PFSRM 21.12.2020 15.07.2019 GDN  PFSRM YN1 YY1 AC9 dom
18 10_GDN_PSRWN 15.04.2021 07.052019 GDN  PSRWN CK5 SZ6 SG1 dom
19 4 POZ_PFSRM 16.06.2020 29.08.2017 POZ PFSRM Z7X E9S G1D dom
20 5_POZ_PFSRM 30.12.2020 26.08.2019 POZ PFSRM U3N S2N K4B dom
21  6_POZ_PFSRM 28.06.2020 05.01.2019 POZ PFSRM G5F S2N K4B dom
22 6_POZ PFSRM_UZUP 24.09.2020 05.01.2019 POZ PFSRM G5F S2N K4B dom
23 7_POZ_PFSRM 18.02.2016  07.03.2014 POZ PFSRM U3N J3L K4B dom
24 8 POZ_PFSRM 16.07.2020  02.07.2018 POZ PFSRM XX3 E1E D8W dom
25 8 POZ PFSRM_UZUP 10.01.2020 02.07.2018 POZ PFSRM XX3 E1E D8W dom
26 9 POZ PFSRM 19.06.2021 16.11.2018 POZ PFSRM XX3 S2N K4B dom
27 10_POZ PFSRM 05.02.2021 27.09.2016 POZ PFSRM G1D J3L Z3R dom
28 1 KTW_SSRM 24052022 30.11.2018 KTW  SSRM Z3A U4K E9K dom i grunt
29 2 KTW_SSRM 24052022 30.11.2018 KTW  SSRM Z3A U4K E9K grunt
30 3_KTW_SSRM 24052022 30.11.2018 KTW  SSRM Z3A U4K E9K grunt
31 4 KTW_PFSRM 19.05.2022 25.07.2020 KTW  PFSRM A3D A3S R7Z dom, grunt
32 5 KTW_PFSRM 19.05.2022 25.07.2020 KTW  PFSRM A3D A3S R7Z dom, grunt
33 6 _KTW_PFSRM 19.05.2022 25.07.2020 KTW  PFSRM A3D A3S R7Z dom
34 7 KTW SSRM 06.05.2019 27.02.2018 KTW  SSRM PB2 Y1T S74 dom
35 8 KTW SSRM 15.01.2019 2510.20177 KTW  SSRM PB2 Y1T B3L dom
36 9 KTW SSRM 14.01.2019 15.03.2018 KTW  SSRM F4z MIK S74 dom

Oceny dotyczyty operatéw nieruchomosci zabudowanych domami (30 spraw, w tym dwa

domy zgruntami nadmiarowymi do odrebnej wyceny), dwa operaty dotyczyty gruntow

mieszkaniowych niezabudowanych oraz 2 operaty dotyczyty mieszkan.
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Operaty wykonano w latach 2014 — 2020 a oceny w latach 2015-2022. Okres pomiedzy datg
wykonania operatu i oceny byt bardzo zréznicowany i wynosit maksymalnie 5 lat, a minimalnie
ponizej 1 roku (10 miesiecy) od daty wykonania operatu.

Dokonano takze analizy wybranych dokumentéw dla dwdch spraw dotyczacych lotniska
POZ, w sytuacji odmowy przez dwie organizacje zawodowe (PFSRM i WSRM) wykonania ocen
operatu szacunkowego zleconych przez sad. Dotyczyto to tego samego biegtego, ktéry dokonat
podziatu operatu szacunkowego na dwie czesci i druga czes¢ operatu, nazwana opinig
dotyczaca okreslenia zmniejszenia wartosci, zostata przez te organizacje zawodowe uznana za
inng opinie niz operat szacunkowy. Z tego powodu odmoéwiono sgdowi wykonania oceny na
podstawie art. 157 u.g.n.

Analizowane 34 oceny wydano w nastepujgcej liczbie spraw dla poszczegélnych PLh:
— KRK, 1 sprawa,
- WAW, 3 sprawy,

— KTW, 10 spraw (w tym jedna poza sadem ocena przez Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej - KOZ),

— GDN, 10 spraw,
— POZ, 10 spraw (w tym 2 sprawy z opiniami uzupetniajgcymi oceny).
Dla analizowanych 34 spraw poszczegdlne OZ wydaty nastepujace liczby ocen:
— po jednej ocenie WSRM, SRMW; SSRMK, PTRM, PTRMB; KOZ;
— 7 ocen, PSRWN;
— 6 ocen, SSRM- dotyczyty tylko spraw PL KTW;
— 15 ocen (w tym dwie opinie uzupetniajgce), PFSRM.
Dla analizowanych 34 spraw wydano 24 oceny negatywne (w tym jedna kara dyscyplinarna
KOZ) i 10 ocen pozytywnych, z tego:
— 6 ocen pozytywnych (i 1 negatywng) wydata PFSRM dla spraw lotniska POZ (razem 10 ocen
dla lotniska POZ 4 negatywne wydane przez 3 organizacje zawodowe);
— 3 oceny pozytywne wydato SSRM dla spraw lotniska KTW;
— 1 ocene pozytywng wydato PSRWN dla sprawy lotniska GDN.

Operaty szacunkowe w tych sprawach zostalty wydane przez 21 rzeczoznawcow
majgtkowych (biegtych), wtym 20 biegtych dziatalo na podstawie polecenia sgdu, a 1
rzeczoznawca na zlecenie prywatne. Najwieksza liczba operatéw ocenianych dla jednego autora
wynosita 4 (w przypadku jednego biegtego), 4 biegtym oceniono po 3 operaty, 4 biegtym
oceniono po 2 operaty, a 12 biegtym oceniono po 1 operacie. Oceny operatéw szacunkowych
wykonywaty w 32 sprawach zespoty dwuosobowe, w dwdch sprawach zespoty trzyosobowe,
a czesc opinii z ocenami podpisywali takze przewodniczgcy komisji.
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Nie zidentyfikowano autoréw jednej oceny (1_WAW_WSRM) oraz sktadu zespét KOZ
w sprawie 10_KTW_KOZ. Oceny w pozostatych 32 sprawach wykonywato 15 rdéznych

rzeczoznawcow majatkowych jako kierownikéw zespotédw oraz 20 rzeczoznawcdw majgtkowych
jako cztonkéw zespotéw. W przypadku jednego rzeczoznawcy zidentyfikowano petnienie obu
funkcji w procesie oceny. Razem w sktadach zespotdw oceniajgcych zasiadato 32
rzeczoznawcow majatkowych, a silniejsza koncentracja liczby spraw dotyczyta kierownikdw niz
cztonkéw zespotow. Wsrdd kierownikdw odnotowano jeden przypadek kierowania zespotem
w maksymalnej liczbie 6 spraw.

Odnotowano przypadek dwdch rzeczoznawcdw majatkowych, ktorzy  wystgpili
(w odrebnych sprawach) w podwdjnych rolach. Pierwszy z rzeczoznawcéw zaréwno dokonywat
oceny (jako cztonek zespotu) oraz wystgpit w roli autora ocenianego operatu (ocena byta
pozytywna). Drugi z rzeczoznawcoéw po uzyskaniu negatywnej oceny wtasnego operatu wykonat
czynnosci oceny dwdch operatéw (jako kierownik zespotu i cztonek zespotu) oraz wystepowat
jako specyficzny ekspert w sprawie 2.WAW.

Tabela 4. Opis ocen dotyczacych spraw PL WAW i KRK (Tabela 8 w Raporcie)

. Data Data PL Org. Zaw. - Bie Autor oceny 1  Autor oceny 2 .
LP. Akronim sprawy o .ony  operatu  AKR AR e AR AR Rodza
1 1_WAW_WSRM _ 12.002019 12112014 WAW __ WSRM RE7 BD1 BD2 mieszk.
2 2 WAW_PSRWN 20102015 31122014 WAW __PSRWN W02 G80 758 dom
3 3 WAW PTRMB _ 30.01.2020 03.07.2018 WAW __ PTRMB YeK A9S L3A dom
7 1 KRK_PFSRM _ 12.06.2018 09.032017 KRK __ PFSRM PK9 D6A E6Y dom

Oceny wydane dla PL WAW i KRK w latach 2015-2020 byly negatywne, wydaty je 4
organizacje zawodowe, dotyczyty czterech operatédw szacunkowych wydanych w latach 2014-
2018 przez réznych rzeczoznawcédw. Sktady zespotdw oceniajgcych byty niepowtarzalne, co
zaprezentowano w tabeli 4.

Tabela 5. Opisu ocen dotyczacych spraw PL KTW (Tabela 9 w Raporcie)

Akronim Data Data PL Org. Zaw. - Biegly Autor oceny  Autor oceny

LR sprawy oceny  operatu  AKR AKR AKR 1AKR 2 AKR R
9  10_KTW KOZ 13.05.2019 07.05.2015 KTW  KOZ 09z KOz KOz grunt

28 1 KTW SSRM  24.05.2022 30.11.2018 KTW  SSRM Z3A U4K E9K dom i grunt
29 2 KTW SSRM  24.05.2022 30.11.2018 KTW  SSRM Z3A U4K E9K grunt

30 3 KTW SSRM  24.05.2022 30.11.2018 KTW  SSRM Z3A U4K E9K grunt

31 4 KTW PFSRM  19.05.2022 25.07.2020 KTW  PFSRM A3D A3S R7Z dom, grunt
32 5 KTW_PFSRM  19.052022 25.07.2020 KTW  PFSRM A3D A3S R7Z dom, grunt
33 6 KTW_PFSRM 19.052022 25.07.2020 KTW  PFSRM A3D A3S R7Z dom

34 7 KTW SSRM  06.05.2019 27.02.2018 KTW SSRM PB2 YT SZ4 dom

35 8 KTW SSRM  15.01.2019 25.10.2017 KTW SSRM PB2 YT B3L dom

36 9 KTW SSRM  14.01.2019 15.03.2018 KTW  SSRM F4z MIK S74 dom

Oceny wydane dla PL KTW w latach 2019-2022 byly negatywne w 7 sprawach (w tym
sprawa dyscyplinarna 10_KTW_KOZ) i pozytywne w 3 przypadkach. Oceny wydaty 2 organizacje
zawodowe (i KOZ), dotyczyty 10 operatéw szacunkowych wydanych w latach 2015-2020 przez 5
roznych rzeczoznawcow. Sktady zespotdw oceniajgcych byty zréznicowane, ale wzgledem kilku
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operatéw oceny byty wykonane przez powtarzalne sktady zespotéw oceniajgcych. Pozytywne 3
oceny wydato SSRM, a operaty byty wydane przez cztonkéw tego stowarzyszenia.

Tabela 6. Opis ocen dotyczacych spraw PL GDN (Tabela 10 w Raporcie)

Data Data PL Org. Zaw. - Biegly = Autoroceny1 Autor oceny 2

LP.  Akronimsprawy  ;oony  operatu  AKR AKR AKR AKR AKR R
4 1.GDN_PTRM __ 31122020 05022019 GDN __ PTRM CK5 i MIR dom
5 2 GDN_PFSRM__ 21122020 10.07.2019 GDN___PFSRM CK5 YY1 ACO dom
8 4 GDN_PFSRM__ 21022020 09.07.2019 GDN __PFSRM SW4 U4K XX dom
113 GDN_PFSRM___ 21.12.2020 15.07.2019 GDN__PFSRM ML1 YY1 ACO dom
13 5 GDN_PSRWN _ 24.052021 16.08.2019 GDN___ PSRWN CK5 sz6 SG dom
14 6 GDN_PSRWN _ 04122021 15.07.2020 GDN___PSRWN KR 526 Z5B+1 dom
15 7 GDN_PSRWN _ 25.06.2021 12.052019 GDN___PSRWN MN7 526 758 dom
16 8 GDN_PSRWN _ 10.01.2022 16.07.2020 GDN___PSRWN KV6 526 Z5B+1 mieszk.
179 GDN_PFSRM _ 21122020 15.07.2019 GDN __PFSRM YNT YY1 ACY dom
18 10_GDN_PSRWN 15042021 07.05.2019 GDN __ PSRWN CK5 sz6 SG dom

Oceny wydane dla PL GDN w latach 2020-2022 byty negatywne w 9 sprawach i pozytywna
byta 1 ocena. Oceny wydaty 3 organizacje zawodowe, dotyczyty 10 operatdw szacunkowych
wydanych w latach 2019-2020 przez 7 réznych rzeczoznawcédw. Generalnie skfady osobowe
zespotow oceniajacych byty zréznicowane takze w przypadku kilku operatéw wykonanych przez
jednego biegtego, sktady jednak powtdrzyty sie w przypadku dwodch operatédw. Jedna
pozytywna ocena wydana zostata przez PSRWN.

Tabela 7. Opis ocen dotyczacych spraw PL POZ (Tabela 11 w Raporcie)

. Data Data PL Org. Zaw. - Bie Autor ocen Autor ocen .
Ue GOl Gy oceny  operatu  AKR gAKR Al(gr\ty 1 AKR ! 2 AKR Y Rodzj
6 1_POZ_PSRWN 15.12.2020 14.11.2019 POZ PSRWN Z7X SZ6 T8Z dom
10 2 POZ_SSRMK 10.05.2021 30.05.2019 POZ SSRMK U3N E1E R6Q dom
12 3 _POZ_SRMW 30.11.2020 28.11.2018 POZ SRMW Z7X H7H L2C dom
19 4 POZ_PFSRM 16.06.2020 29.08.2017 POZ PFSRM Z7X E9S G1D dom
20 5_POZ_PFSRM 30.12.2020 26.08.2019 POZ PFSRM U3N S2N K4B dom
21  6_POZ_PFSRM 28.06.2020 05.01.2019 POZ PFSRM G5F S2N K4B dom
22 6_POZ_PFSRM_UZUP 24.09.2020 05.01.2019 POZ PFSRM G5F S2N K4B dom
23 7_POZ_PFSRM 18.02.2016  07.03.2014 POZ PFSRM U3N J3L K4B dom
24  8_POZ_PFSRM 16.07.2020 02.07.2018 POZ PFSRM XX3 E1E D8W dom
25 8_POZ_PFSRM_UZUP 10.01.2020 02.07.2018 POZ PFSRM XX3 E1E D8W dom
26 9_POZ_PFSRM 19.06.2021 16.11.2018 POZ PFSRM XX3 S2N K4B dom
27 10_POZ_PFSRM 05.02.2021 27.09.2016 POZ PFSRM G1D J3L Z3R dom

Oceny wydane dla PL POZ w latach 2016-2021 byty negatywne w 3 sprawach i pozytywne w
7 przypadkach. Oceny wielokrotnie wydata PFSRM (7 ocen oraz 2 opinie uzupetniajgce) oraz 3
inne organizacje zawodowe po jednej ocenie. Oceny dotyczylty 10 operatéw szacunkowych
wydanych w latach 2014-2019 przez 5 rzeczoznawcow, przy czym, 2 rzeczoznawcow miato
ocenionych po 3 operaty, 1 rzeczoznawca miat ocenione 2 operaty, 2 rzeczoznawcéw miato
ocenionych po 1 operacie. Sktady zespotdow oceniajgcych byty zrdéinicowane z wyjgtkiem
PFSRM, ktorej sktady zespotdw oceniajgcych byty mato zréznicowane.
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2.3.3.0pis zrealizowanych badan empirycznych i gtdwne wnioski

Badania empiryczne zaprezentowano w trzech podrozdziatach dotyczacych:

— zasad oceny operatow wg regulamindw komisji w poszczegdlnych organizacjach
zawodowych;

— tez dowodowych do operatéw (formutowanych przez sady dla biegtych) i tez dla organizacji
zawodowych do ocen (formutowanych przez sady dla organizacji zawodowych jako
biegtych);

— metodyki stosowanej przez organizacje zawodowe do oceny operatdw szacunkowych.

Zakres badan zasad oceny operatéw wg regulamindw komisji organizacji zawodowych
dotyczyt nastepujacych organizacji zawodowych: PSRWN, SRMW, PTRM; SSRM, SSRMK, PTRMB,
WSRM, PFSRM.

W podsumowaniu tych badan sformutowano wniosek w zakresie kryteriow oceny, ze kazdy
z badanych regulaminéw komisji opiniujgcych zawierat regulacje dotyczace opisu na czym
polega ocena prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego oraz w jaki sposéb uzasadnia
sie ocene prawidtowg oraz nieprawidtowg z jej wariantami ocen wadliwych czy btednych.
Szczegdtowosc regulamindw, co do opisu na czym polega ocena prawidtowosci, jest bardzo
zréznicowana. Od zdawkowej w MSRM przez uproszczong w SSRM po najbardziej rozbudowana
w przypadku PSRWN. Regulaminy wiekszoéci komisji, w tym PFSRM, SRMW, SSRMK, PTRM,
PTRMB, WSRM, majg podobny stopien szczegdétowosci, wskazujg na przepisy prawa i standardy
zawodowe. Nastepnie pod wzgledem tych dwéch giéwnych kryteriow prezentujg zblizone
zakresy (obszary) oceny prawidtowosci, ktdre dotyczg formalnej tresci operatu szacunkowego
lub procesu wyceny poprzez zastosowanie stow kluczy typu: ,poprawnosé”, ,zasadnos$é”,
»odpowiednios¢”, ,wtasciwosé” ,adekwatnosé”, ,prawidtowos$é”. Zauwazono takze, ze tylko
w przypadku SRMW oprocz przepisdw prawa i standardéw wskazano w regulaminie na ogélne
zasady wyceny, co formalnie umozliwia stosowanie do oceny operatéw szacunkowych innych
zrodet informacji niz przepisy prawa i standardy. Faktycznie na przyktadzie sprawy 3.POZ mozna
potwierdzi¢, ze w tym stowarzyszeniu zakres oceny zgodnie z regulaminem jest realizowany
szerzej (ponad przepisy prawa i standardy) i ocena jest wykonywana poprzez odniesienie sie do
obszaru wiedzy ogdlnej lub zasad z zakresu teorii wyceny. Taka ocena nie ma jednak zadnych
realnych granic oraz pozbawiona jest obiektywnych kryteriéw oceny.

Badania tez dowodowych przeprowadzono w zakresie:

— opisu i oceny tez dowodowych ustalonych przez sady do wykonania operatéw przez
biegtych;

— opisu i oceny tez dowodowych wigzgcych organizacje zawodowe przy wydawaniu ocen.

Na podstawie analizy 34 operatéw szacunkowych oraz innych dokumentéw z akt sprawy
przekazanych do analizy dokonano ustalenia tresci tezy dowodowej sgdu wigzacej zardéwno
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biegtego sporzgdzajgcego operat szacunkowy jak i organizacje zawodowa przy wykonywaniu
oceny. W przypadku braku rozbieznosci opisu tezy dowodowej w operacie i ocenie nie
wykonywano dodatkowych analiz innych dokumentdéw z akt sprawy.

Na podstawie tresci ocen oraz innych dokumentéw z akt spraw przekazanych do analiz
w pierwsze] kolejnosci dokonano ustalenia tresci tezy dowodowej sadu wigzgcej organizacje
zawodowa wykonujgcg ocene. Pierwsze ustalenia w zakresie tresci tez dowodowych wigzacych
organizacje zawodowe poczyniono na podstawie tresci ocen, w szczegdlnosci wzgledem opisu
podstawy formalnej wykonania oceny przez organizacje zawodowg oraz wskazanego celu
wydania takiej opinii, ktéry wyznaczat takze zakres wykonanych czynnosci.

Ustalano, ze w trzech sprawach dotyczacych OOU PL GDN i jednej sprawie dotyczgcej OOU
PL POZ tres¢ tezy dowodowej dla organizacji zawodowej byta szersza od formalnego wskazania
na przepis art. 157 u.g.n. W przypadku braku wskazania w tresci oceny szerszej tezy dowodowej
sadu od formalnej regulacji art. 157 u.g.n. nie prowadzono szerszych analiz dokumentacji
zrédtowej w aktach sprawy. Tezy dowodowe saddéw tylko w trzech spawach (2.GDN, 3.GDN
i 9.GDN) zawieraty szerszg tres¢ niz formalne wskazanie na art. 157 u.g.n. W tych sprawach
szersza teza zostata wykorzystana w ocenach nie tylko do przedstawienia swoistych pogladéw
zespotu opiniujgcego na metodyke szkody (metodologie), ale zespot oceniajgcy zaprezentowat
wiasne poglady na inne tematy analogicznie do zespotu w sprawie 10. POZ oraz zajat sie
instruowaniem sgdu co do tresci poprawnej tezy dowodowe;.

W podsumowaniu sformutowano miedzy innymi nastepujgce wnioski:

— Analizowane 33 tezy dowodowe nie ograniczaty organizacji zawodowych co do sposobu
wykonania oceny i zakresu analizowanej metodyki wyceny np. poprzez wyltaczenie
zwykonania przez organizacje zawodowg czynnosci wifasciwych dla recenzji
administracyjnej (A.PA wg klasyfikacji w tabeli 2).

— W Zzadnym przypadku tezy nie identyfikowaty gtéwnych probleméw wymagajgcych
rozwigzania np. poprzez wskazanie na konkretne zarzuty sformutowane przez
petnomocnikéw powodéw i pozwanych wzgledem operatu wykonanego przez biegtego lub
poprzez wskazanie na dokumenty w aktach sprawy, w ktdrych znajdujg sie zarzuty, ktére
wymagajg uwzglednienia w ocenie organizacji lub nie wymagajg oceny z tego powodu, ze
zostaty juz rozstrzygniete przez sad, np. jako dotyczace interpretacji i stosowania prawa.

— Do organizacji zawodowych powinny trafia¢ do oceny operaty szacunkowe, ktérych wartos¢
dowodowa zostata wczesniej oceniona na poziomie formalnym (A.PA) z kierunkowg odezwa
informujacag o dokonanych przez sad rozstrzygnieciach w zakresie stosowania i interpretacji
prawa oraz wskazujacg na gtéwne problemy sporne wymagajgce w ocenie sadu wsparcia
specjalistyczng oceng organizacji zawodowej. Takie same zasady nalezatoby stosowac przy
wykonywaniu oceny na zlecenie innych podmiotéw.
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W ramach badan metodyki stosowanej przez organizacje zawodowe do oceny operatéw
szacunkowych zajeto sie opisem sentencji badanych ocen (gtéwnego wniosku) i na tej
podstawie dokonano klasyfikacji ocen na dwie gtéwne grupy:

— pozytywne oraz warunkowo pozytywne;
— oceny negatywne.

Ponadto przeprowadzono poréwnania krzyzowe ocen pozytywnych i negatywnych,
co pozwolito na zobrazowanie problemu braku jednolitosci stosowanych kryteriow. Oceny
wykonane zostaty w 32 sprawach przez organizacje zawodowe zrzeszone w ramach PFSRM,
w ramach ktérej wspodlnie tworzone sg standardy i inne normy zawodowe, a pomimo to
stosowane byly bardzo zréinicowane kryteria przy merytorycznej ocenie operatéw.
Poréwnania krzyzowe dotyczyty przypadkow, kiedy mozliwe byto ustalenie co najmniej dwéch
ocen dotyczacych co najmniej dwdch operatéw tego samego autora, wykonanych w taki sam
sposdb (ten sam rodzaj nieruchomosci, w tym samym OOU itaki sam sposdb okreslania
wartosci oraz okreslenia zmniejszenia wartosci) z tezg, ze wyniki ocen wykonane przez rdzne
zespoty nie powinny sie istotnie rézni¢ pomiedzy sobg. Kryterium iwarunkiem wyboru do
poréownan krzyzowych byta jednolitos¢ rodzajowa szacowanych nieruchomosci i metodyczna
operatéw. Zakfadano, ze stosowane zasady oceny i ich kryteria powinny by¢ podobne w
roznych stowarzyszeniach. W ramach porédwnan poszukiwano réznic w celu ustalenia jaki jest
poziom zrdznicowania metodyki ocen pomiedzy stowarzyszeniami, ktére nie powinny
wystepowac, oraz jakie sg przyczyny takich negatywnych zjawisk. Efektem tej czesci badan jest
klasyfikacja rodzajowa ocen oraz ustalenie ich wiasciwego zakresu metodycznego.
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3. Podsumowanie i wnioski z badan

Ta czes¢ komunikatu zawiera merytoryczng cze$¢ wnioskdw z badan zaprezentowanych
w przywotanym raporcie RWW.1 z realizacji | etapu badan.

3.1. Podsumowanie i wnioski z badan teoretycznych

Ocena operatéw szacunkowych zostata uksztattowana w Polsce przez organizacje zawodowe
w latach 90. XX. w. z wykorzystaniem rozwigzan zagranicznych, gtéwnie amerykanskich
i brytyjskich, ktére jednak zostaty znacznie zmodyfikowane. Przy braku regulacji prawnych
weryfikacje operatéw zestandaryzowano i objeto regulacjami kodeksu etyki. W warunkach
instytucjonalnych rynku wschodzgcego zastosowano specyficzne rozwigzania dotyczace: zakazu
wykonywania wzajemnych recenzji, wskazania na stowarzyszenia zawodowe jako podmioty
odpowiedzialne za organizacje weryfikacji operatéw, podziatu zakresu recenzowania na
opiniowanie (administracyjne) oraz oceny (techniczne), wytaczenia wykonywania przez
rzeczoznawcOw majatkowych czynnosci recenzyjnych z obszaru ich dziatalnosci zawodowe;j.

Tak specyficznie uksztattowane w Polsce zasady rozwigzywania sporéw na rynku
nieruchomosci s3 odmienne od rozwigzan stosowanych w innych krajach, w ktérych grupy
zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych funkcjonuja z wykorzystaniem powszechnie
uznawanych norm (standardéw) zawodowych. Na przyktadzie USA wykazano, ze system
recenzowania operatéw szacunkowych funkcjonuje w Scistych ramach zawodowej
standaryzacji, catos¢ czynnosci recenzowania wykonujg rzeczoznawcy w ramach wiasnej
dziatalnosci zawodowej (bez udziatu stowarzyszen czy innych organizacji), zakres recenzowania,
formy oraz tre$é takich opinii zostaty zestandaryzowane zawodowo i dlatego poprawnosé ich
wykonania jest tatwa do weryfikacji. W takich warunkach standaryzacja wyznacza bezpieczne
granice i ustala kompetencje dla dziatalnosci recenzyjnej praktykéw, a problemy pozostajgce
poza zakresem zawodowej standaryzacji sg takze poza mozliwosciami recenzji i sg one
rozwigzywane z udziatem nauki. Doprowadzito to do opracowania i wdrozenia do praktyki
sgdowej specyficznych kryteridow oceny wartosci dowodowej opinii naukowych lub opinii
praktykéw wykorzystujgcych nauke wg standardu Dauberta. Oprécz wyznaczenia granic
kompetencyjnych waznym dorobkiem teorii i praktyki recenzowania w USA jest klasyfikacja
recenzji (zob. Tabela 2) z wyodrebnieniem recenzji kwestionujacych realizujacych zupetnie
odmienny cel oraz opracowanie schematu blokowego tgczacego zasady wyceny z zasadami
recenzowania w ramach procesu wyceny, a nie w ramach operatu szacunkowego jako efektu
tego procesu. Takie rozwigzanie wyklucza pomytki recenzentéw zaréwno w zakresie pomijania
jakiego$ waznego elementu procesu wyceny, utrzymuje przy recenzowaniu wymagang,
normatywng hierarchie metodyczng (zob. Tabela 1) oraz chroni przed wykonywaniem
czynnosci, ktore pozostajg poza zestandaryzowang metodyka wyceny.
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W USA recenzowanie staje sie coraz wazniejsze i rozwija sie szczegdlnie na obszarach
praktyki wyceny zwigzanej z interwencjami publicznymi, ktére silnie angazujg organy panstwa.
llustruje sie to przyktadami standaryzacji w USA dla federalnych przeje¢ gruntéw (FLA). Gtowny
wysitek standaryzacji FLA dotyczy poprawnej konceptualizacji metodyki wyceny poprzez
przedstawienie zawodowej interpretacji wartos$ci rynkowej oraz zapewnienie procesowi wyceny
odpowiedniej operacjonalizacji, ze wskazaniem na granice kompetencji rzeczoznawcy
majatkowego oraz z opisem typowych sytuacji, kiedy opinia nie moze by¢ wydana bez
dodatkowych czynnosci wykonanych przez inne osoby niz rzeczoznawca. Te zasady s3g zupetnie
odmienne od zasady szczegdlnej zawodowe] starannosci stosowanej w Polsce wg interpretacji
(ktérej poprawnos$é¢ budzi watpliwosci) nakazujacej samodzielne wykonywanie wszelkich
niezbednych czynnosci. Recenzowanie, podobnie jak wycena, pozostaje w USA domeng
dziatalnosci zawodowej wykonywanej osobiscie przez biegtych i nawet incydentalne dziatania
grupowe w tym zakresie sg postrzegane negatywnie, a wyniki badan naukowych wskazuja,
Ze pogarsza to jakos¢ wyceny i oceny.

W Polsce od 1998 r. czes¢ zestandaryzowanych rozwigzan, stosowanych przez organizacje
zawodowe przy ocenach, zinstytucjonalizowano prawnie poprzez namiastkowg regulacje (art.
157 u.g.n.) powigzang Scisle poprzez art. 175 u.g.n. z obowigzkami okreslania wartosci zgodnie
z przepisami prawa, standardami i etykag zawodowq oraz ze szczegdlng zawodowa starannoscig
co bylo mozliwe do realizacji na podstawie standardéw PFSRM, ktére powszechnie
wykorzystywano w praktyce. Poprzez oceny o charakterze arbitrazowym lub mediacyjnym
starano sie uzyskac¢ efekt w postaci rozstrzygniecia, poprzez prywatne stowarzyszenia, sporéw
pomiedzy rzeczoznawcami majgtkowymi w przypadku operatéw szacunkowych okreslajgcych
wartos¢ nieruchomosci na odmienne kwoty, co nazwano rozbieznoscig. Poprzez regulacje norm
zawodowych (Standard VII. 2 i Kodeks Etyki PFSRM) stowarzyszenia staty sie specyficznym,
instytucjonalnym podmiotem z monopolem wykonywania ocen, co usankcjonowat prawnie
przepis art. 157 u.g.n. Pomimo krytyki przez Trybunat Konstytucyjny przepiséw regulujgcych
zasady oceny operatdw brak byto nawet inicjatywy dyskusji na temat potrzeby zmian w tym
zakresie. Skutkiem prawnej instytucjonalizacji oceny byto dos¢ szybkie zawezenie problematyki
weryfikacji operatéw do ocen wypetniajgcych zmieniajgce sie dyspozycje art. 157 u.g.n.
Poczatkowo ocena byta interpretowana z zakazem odnoszenia sie do wartosci jako wyniku
wyceny, a wykonywane byty gtéwnie recenzje administracyjne i kwestionujgce.

Problemy metodyczne recenzowania, pojawiajgce sie juz po 2000 r., sy powigzane
i wynikajg z istotnych deficytow stosowanej w Polsce metodyki szacowania nieruchomosci.
Pierwszy problem dotyczyt braku jednolitych podstaw teoretycznych wyceny stuzgcych do
ustalania zawodowych zasad szacowania oraz braku zawodowych rekomendacji dotyczacych
zasad korzystania z réznorodnej literatury. Szczegdlnie trudny jest problem konceptualizacji
procesu wyceny i wypowiadania sie przez praktykdéw na temat istoty przyjmowanej podstawy
wyceny (np. wartosci rynkowej). Praktyki sporzadzania wyceny i oceny funkcjonujg z btedem

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 1 o wynikach badan - oceny organizacji zawodowych 40



iy

UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
1925 W KRAKOWIE

systemowym, gdyz rozwaza sie i rozwigzuje problemy metodyczne konceptualizacji tylko jako
element formalny dotyczacy zawartosci operatu szacunkowego, a faktycznie jest to kluczowy
element procesu wyceny realizowany przed operacjonalizacja i pomiarem z wykorzystaniem
odpowiedniej interpretacji odnoszonej ogdlnie do sposobu uzytkowania. Wspotczesnie jest to
realizowane poprzez analize najkorzystniejszego (optymalnego) sposobu korzystania (ang. skrét
HBU). Warunki wykonania takiej analizy s3 czesto modyfikowane przy celach wyceny
dotyczacych interwencji publicznych np. zasada projektu w FLA.

Zauwaza sie problem statego spadku rangi standardéw zawodowych i ostabiania innych
jednolitych norm zawodowych co powoduje, ze oceny sg coraz czeSciej wykonywane
w warunkach istotnych brakéw zobiektywizowanych kryteridw. Przy braku dobrej teorii i norm
zawodowych kryteria oceny s3 wywodzone z orzecznictwa sgdowego, ktére bardzo czesto jest
rozbiezne iniestabilne. To skfania arbitrow do wykonywania bezpiecznych dla nich ocen
o charakterze kwestionujgcym lub co najwyzej administracyjnych, ktére przy maksymalnie
szeroko stosowanym kryterium szczegdlnej zawodowe] starannosci (jako wykonywania
wszelkich niezbednych czynnosci) pozwala prawie zawsze na wydanie oceny negatywnej. Taka
ocena nie rozwigzuje zadnego problemu metodycznego, gdyz do tego konieczne jest
wykonywanie ocen technicznych, ktére sg znacznie utrudnione dla arbitrow niewykonujacych
przy ocenach czynnosci zawodowych. Arbitrzy dziatajg w ramach stowarzyszen, ktére
w regulaminach Komisji Opiniujgcych nie sformutowaty zadnych pozytywnych celéw
wykonywania ocen, w szczegdlnosci w zakresie tworzenia dobrych informacji zwrotnych w celu
doskonalenia metodyki wyceny.

Na podstawie badan poréwnawczych zasad recenzowania operatéw w Polsce i USA
formutuje sie nastepujgce gtéwne wnioski:

1. Metodyke oceny operatédw uksztattowano w Polsce na podstawie specyficznej koncepcji
organizacji zawodowych nakierowanej na operat (efekt), a nie proces wyceny i jego wynik,
nastepnie dokonano instytucjonalizacji formy recenzji przez regulacje art. 157 u.g.n., ktérg
zmieniano bez powigzania z uchylonym obecnie przepisem art. 175 ust. 6 u.g.n. Tak
uksztattowana ocena jako recenzja administracyjna odnoszona do operatu, nie nadaza juz
od wielu lat za zwiekszajgcymi sie potrzebami interesariuszy i nie dostosowuje sie do
potrzeb gospodarki oraz nie uwzglednia zachodzgacych zmian praktyki wyceny, gdyz
rzeczoznawcy majgtkowi uznali za zasadne i konieczne witgczanie w coraz szerszym zakresie
do podstaw merytorycznych wykonywanych operatéw szacunkowych literatury, w tym
recenzowanej literatury zawodowej i naukowej.

2. Wzgledem zasad recenzowania operatow w USA gtdéwng wadg regulacji stosowanych
w Polsce okazato sie przede wszystkim uznanie, ze czynno$ci oceny operatéow szacunkowych
sg wykonywane poza dziatalnoscig zawodowg rzeczoznawcéw majgtkowych, co ksztattuje
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dla nich specyficzng funkcje arbitra zajmujacego sie, w ramach stowarzyszenia,
wykonywaniem innych czynnosci niz rzeczoznawca majatkowy w procesie wyceny.

3. Dlatego oceny operatéw wykonywane s3 przede wszystkim jako opracowania
administracyjne i kwestionujgce, ale pomimo tego, z czasem przyjeto, ulegajac naciskom
zamawiajgcych, ze arbitrzy odnoszg sie posrednio do wartosci. To jest jednak czynione tylko
w odniesieniu do uzasadnienia w operacie kwoty oszacowania. W ten sposéb odwraca sie
lub co najmniej zmienia sie hierarchie metodyki oceny wzgledem jej uporzadkowania w
procesie wyceny. Dla zakwestionowania operatu kluczowe znaczenie ma wtedy przede
wszystkim pomiar (metody wyceny), rynek jest traktowany jako zrédto danych, a wartos¢
jest tylko wynikiem obliczen, podczas gdy proces wyceny jest uporzadkowany odwrotnie
z kluczowym znaczeniem konceptualizacji procesu wyceny.

4. Problemy z konceptualizacja nie majg charakteru autonomicznego — nie dotyczg tylko
procesu oceny, ale przede wszystkim dotyczg procesu wyceny, ktory takzie zostat
zinstytucjonalizowany prawnie i zawodowo gtéwnie wzgledem efektu czynnosci
dotyczacych formy i zawartosci operatu szacunkowego oraz zasad pomiaru (wykorzystania
metod i technik wyceny). Stad problemy metodyczne oceny s3 faktycznie problemami
metodycznymi wyceny. Bez uporzadkowanych, czyli zestandaryzowanych zasad wyceny,
ocena nie moze by¢ obiektywna poza obszarem recenzji administracyjnych. Chociazby dla
wykonania recenzji technicznych konieczne jest wykonywanie przez arbitréw czynnosci
zawodowych, ktdre nie mogg by¢ wykonywane dowolnie wg ich pomystéw, przekonan czy
doswiadczenia, gdyz bedg wtedy subiektywne.

5. Zasady oceny operatéw szacunkowych oparto na dos$¢ naiwnym zatozeniu, ze przepisy
prawa na dwdch poziomach (u.g.n. oraz RRM) oraz standardy zawodowe z komentarzami
i innymi instrukcjami zawodowymi (jako trzeci poziom regulacji) zapewnig rzeczoznawcom
majgtkowym oraz organizacjom zawodowym sytuacje, w ktérej podmioty te dysponowad
bedg kompletnymi zasadami wyceny. To okazuje sie wystarczajgce tylko do wykonywania
ocen kwestionujgcych lub administracyjnych. Natomiast przy prébach wykonywania ocen
technicznych przyjmujg one zawsze postaé subiektywnej oceny zaleznej od przekonan
i doswiadczenia zespofu opiniujgcego w ramach dziatalnosci danego stowarzyszenia,
dodatkowo ujawniajg sie wtedy wszystkie wady dziatania grupy, gdyz moze sie pogarszac
jakos$¢ pracy zorganizowanych grup wzgledem ocen indywidualnych.

6. Stowarzyszenia nie opracowaty kryteriéw pozwalajgcych na obiektywng ocene poprawnosci
wykonania operatu przy zastosowaniu rozwigzan metodycznych zaczerpnietych ze zrédet
literaturowych o bardzo rézinym statusie formalnym. W operatach wykorzystuje sie na
przyktad publikacje: recenzowane oraz nierecenzowane, artykuty dyskusyjne zawodowe
i naukowe oraz prezentujgce wyniki badan naukowych bez rekomendacji do stosowania
w praktyce oraz zrekomendacjg do stosowania w praktyce. Wykorzystuje sie takze
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materiaty szkoleniowe, przygotowane przez osoby o rdéznym statusie zawodowym
i naukowym, ktére to materiaty nie podlegajg weryfikacji co do ich poprawnosci. Brak takze
wiedzy na temat znaczenia nauki iznaczenia opinii naukowych dla tworzenia metodyki
wyceny i oceny oraz dla rozstrzygania sporéw na rynku nieruchomosci z wykorzystaniem
kryterium oceny wartos$ci dowodowej opinii naukowych wg standardu Dauberta.

Wyniki badan teoretycznych pozwolity na ustalanie zakresu i sposobu przeprowadzenia
badan empirycznych, ktéry ukierunkowano na poszukiwanie kryteridw pozwalajgcych na
kompleksowg ocene jakosci wykonywanych recenzji operatéw wzgledem ustalonego celu
wykonywania takich czynnosci.

Do badan empirycznych wykorzystano hierarchiczny model umozliwiajgcy potgczenie
metodyki szkody przy interwencji publicznej z metodykg wycen oraz klasyfikacjg rodzajéw
recenzji wzgledem czynnosci faktycznie wykonywanych przy recenzowaniu oraz ich efektu
w odniesieniu do poprawy jakosci stosowanej metodyki z uwzglednieniem znaczenia tez
dowodowych sgddéw ksztattujgcych formalne zatozenia wyceny.

3.2. Podsumowanie i wnioski z badan empirycznych

W realizowanych badaniach empirycznych, na ogdlne kwestie metodyczne wyceny i oceny,
naktadajg sie specyficzne problemy zwigzane z weryfikacja operatow szacunkowych
okreslajgcych zmniejszenie wartosci do celu wynikajgcego z art. 129 ust.2 p.o.S. Wycena do
celéw ustalenia odszkodowania ma charakter dyferencyjny i konieczna jest przede wszystkim
poprawna konceptualizacja procesu wyceny dla zatozenia stanu hipotetycznego nieruchomosci.
Wtedy pojawiajg sie dwie dodatkowe kwestie. Pierwsza zwigzana jest z oceng poprawnosci
potaczenia w operacie szacunkowym ztozonych zagadnien prawno-ekonomicznych dotyczacych
metodyki ustalania odszkodowan (metodyka szkody) z metodyka okreslania wartosci
(metodyka wyceny). Druga dotyczy oceny granic kompetencyjnych recenzowania, ktére przy
prawidtowo funkcjonujgcym systemie weryfikacji operatdéw nie powinny wykraczaé poza
regulacje standardéw zawodowych wyznaczajacych zobiektywizowane kryteria oceny.
W warunkach polskich formalnie nie moze wychodzi¢ poza ustawowe kompetencje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych.

Przedmiotem badan empirycznych sg oceny operatéw szacunkowych wykonane do celu
ustalenia odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci dochodzonego na podstawie
art. 129 ust. 2 p.o.s. w 34 sprawach, w tym 1 sprawa dotyczy , oceny” KOZ oraz regulaminy
wybranych komisji opiniujgcych. Oceny, na podstawie art. 157 u.g.n., w 33 sprawach wydato
8 organizacji zawodowych, w tym PFSRM, 6 stowarzyszen lokalnych zrzeszonych w tej federacji
oraz jedno stowarzyszenie poza strukturami PFSRM. Ponadto zakresem badania objeto
regulaminy wybranych organizacji zawodowych rzeczoznawcdw majgtkowych w tym
8 stowarzyszen, ktére wydaty oceny.
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Zakres wykonanych badan dotyczy standaryzacji oceny poprzez postanowienia
regulamindw komisji oraz dotyczy formalnej oraz metodycznej poprawnosci wydanych ocen
operatdw szacunkowych oraz ich jakos$ci wzgledem potrzeb ich odbiorcéw, do ktérych zaliczono
wszystkie podmioty (interesariuszy) zainteresowane poprawg skutecznosci ustalania
odszkodowan.

Gtéwne wnioski w pierwszej czesci badan dotyczgcych regulaminéw sg nastepujace:

1. Regulaminy koncentrujg sie na kwestiach organizacji pracy komisji i brak jest ustalonego

celu wykonywanych ocen. Zagadnienia metodyczne sg poruszane zdawkowo, przy tym
W sposob zréznicowany pomiedzy stowarzyszeniami nawet w zakresie opisu na czym polega
ocena. Regulaminy majg przy tym charakter otwarty co do sposobu i zakresu
oceny. Dlatego mozliwe jest wykonanie wszystkich rodzajéw recenzji. Brak jest
wyznaczonych granic, poza ktére ocena nie powinna wychodzi¢, ale przede wszystkim
regulaminy utrwalajg btad ogdlny metodyki wyceny poprzez skierowanie uwagi arbitrow na
operat jako efekt przy catkowitym pomijaniu, ze wycena jest procesem (postepowaniem)
oraz poprzez sugerowanie, ze przepisy prawa i standardy tworzg wystarczajgce kryteria do
oceny prawidtowosci operatu.

2. Ten problem staje sie jeszcze istotniejszy po wykredleniu standardéw zawodowych
z regulacji art. 175 ust. 1 u.g.n. Stanowi obecnie szerszy, nierozwigzany poprzez regulaminy
problem metodyczny dotyczgcy wykorzystania do wyceny i oceny jako merytorycznych
zrédet informacji réznej rangi standardéw oraz innych pozycji, w tym literatury zawodowej
i naukowej.

3. Oprocz zdawkowosci uderzajgca jest koncentracja w regulaminach na ,przypadku
negatywnej oceny”, co w sytuacji braku uznanych standardéw i wykonywania oceny tylko
wzgledem przepisow prawa dodatkowo wzmacnia argument za klasyfikowaniem ocen
wykonywanych na podstawie art. 157 u.g.n. jako gtéwnie kwestionujacych (K) lub jako
administracyjnych (A.PA).

4. Dla umozliwienia wykonywania ocen technicznych przez organizacje zawodowe wymagana
jest zawodowa standaryzacja czynnos$ci wykonywanych przez arbitréw. W tym zakresie
zasadne jest wykorzystanie rozwigzan stosowanych w ramach standardu Dauberta,
ze zwrdéceniem uwagi na konieczno$¢ wydania nie tylko opinii poprawnej i dopuszczalnej
formalnie, ale takze wystarczajgcej dla sadu. W badanych regulaminach brak jest zaréwno
kryterium dopuszczalnosci (w praktyce zakres oceny operatéw jest otwarty) oraz nie
wprowadzono kryterium wystarczalnosci dla sgadu. Te kwestie nalezatoby uzupetnic
o wystarczalnos¢ dla autora operatu co do wuzyskania informacji pozwalajgcych
na skorygowanie metodyki w celu wydania w normalnym trybie (k.p.c.) opinii
uzupetniajgcej.
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5. W regulaminach brak jest kompleksowego uporzadkowania procesu oceny co mozna ocenié
poprzez poréwnanie z opracowanym w USA schematem blokowym. Przede wszystkim
zauwazy¢ nalezy, ze zaden z regulamindéw nie odnosi sie do jakiejkolwiek oceny wartosci
rynkowej jako podstawy wyceny w ramach prowadzonego postepowania (procesu). Uznac
to nalezy za systemowy brak majgcy duze znaczenie dla catej metodyki oceny stosowanej
przez organizacje zawodowe. W praktyce poza czynnosciami weryfikacji czesci formalnej
operatu uwaga arbitrow (zespotdw oceniajgcych) zostaje skupiona na kwestiach analiz
rynku (poziom operacjonalizacji w szacowaniu nieruchomosci) oraz stosowania
metod/technik wyceny (poziom pomiaru w szacowaniu nieruchomosci). Poza oceng (wg
stow kluczy: »poprawnosci”, ,zasadnosci”, »,odpowiedniosci”, ,wtasciwosci”
»,adekwatnosci”, ,prawidtowosci”) pozostaje warto$é¢ rynkowa, czyli kluczowy dla
szacowania nieruchomosci element dotyczacy konceptualizacji wyceny. Pomimo tego kazda
ocena posrednio odnosi sie do wartosci, ale ta kategoria jest wtedy interpretowana tylko
wzgledem techniczno-formalnej poprawnosci czynnosci i wyniku pomiaru, co jest sprzeczne
z ustawowa definicjg wartosci rynkowej oraz z jej zawodowsg interpretacja.

6. Regulaminy nie rozdzielajg w zadnym zakresie czynnosci oceny wartosci dowodowej
operatéw szacunkowych wykonywanej przez organizacje zawodowg od oceny mozliwej do
wykonania i faktycznie wykonywanej przez odbiorcéw wycen tylko na podstawie przepiséow
prawa.

7. Kwestia oceny poprawnosci przyjmowanej w operacie podstawy wyceny jest btednie
zaliczana do czynnosci o charakterze formalnym, ale nawet takie czynnosci nie zawsze sg
wykonywane. Przy wycenach dyferencyjnych, kiedy nalezy poréwnaé stan majgtkowy, w
jakim poszkodowany rzeczywiscie (faktycznie) sie znajduje wskutek wystgpienia zdarzenia
szkodzgcego ze stanem w jakim znajdowatby sie (hipotetycznie), gdyby zdarzenie szkodzgce
nie nastgpito, powoduje to, ze wartos¢ wg stanu hipotetycznego zostaje uznana za
okreslong prawidtowo tylko na podstawie oceny doktadnosci wykonanego pomiaru
i zasadniczo arbitrzy tylko w tym zakresie czynnosci odnoszg sie posrednio do wartosci.

8. Regulaminy komisji nie zapewniajg wykonania bezstronnych ocen i faktycznie arbitrzy biorg
jedynie odpowiedzialnos¢ za: ,umiejetnosci, starannosé¢ i doktadnosé¢” bez koniecznosci,
nawet przy tak organicznym zakresie recenzowania, potwierdzenia posiadanych kwalifikacji
(certyfikacji — ztozenia oswiadczenia).

9. Przy tak istotnych brakach i wadach regulamindéw przy ocenie operatow wymagajgcych
uwzglednienia dyferencji ujawnity sie wszystkie niedomagania zwigzane z brakiem
zawodowej standaryzacji w tym standaryzacji oceny.

W drugiej czesci, empirycznej, przeprowadzono kompleksowe badania dotyczgce operatow

pod wzgledem zastosowanych rozwigzan dotyczgcych konceptualizacji, operacjonalizacji oraz
pomiaru dotyczgcych okreslania wartosci i okreslania zmniejszenia warto$ci wg opracowanego
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wiasnego schematu metodycznego obejmujgcego potaczong problematyke prawno-
ekonomiczng okreslania szkody iokreslania wartosci nieruchomosci w ramach metody
dyferencyjne;j.

W takim samym zakresie analizowano tres¢ wydanych ocen o poprawnosci operatéw
szacunkowych iostatecznie oceny te klasyfikowano na podstawie szczegdtowej analizy
sentencji do danego rodzaju recenzji wg kryteriow klasyfikacji zaprezentowanych
w podsumowaniu rozdziatu 3 raportu. Te badania poprzedzono analizg tezy dowodowej sadu
wigzacej zarowno biegtego sporzadzajgcego operat szacunkowy, jak i organizacje zawodowa
przy wykonywaniu oceny.

Gtéwne wnioski z badan empirycznych dotyczgcych tez dowodowych sg nastepujace:

1. Zadna z tez dowodowych nie ograniczata organizacji zawodowych co do sposobu wykonania
oceny i zakresu analizowanej metodyki wyceny. W zadnym przypadku tezy nie
identyfikowaty gtéwnych probleméw wymagajacych rozwigzania, a zespoty opiniujgce takze
nie potrafity ustali¢ witasciwego zakresu prac i zajmowaty sie ,wszystkim” w zakresie
dowolnie uznanym za istotny.

2. Do organizacji zawodowych powinny trafia¢ do oceny operaty szacunkowe, ktérych wartosé
dowodowa zostata wczesniej oceniona na poziomie formalnym (A.PA) z kierunkowg odezwg
informujgcg o dokonanych przez sad rozstrzygnieciach w zakresie stosowania i interpretacji
prawa oraz wskazujacg na gtéwne problemy sporne wymagajace w ocenie sadu wsparcia
specjalistyczng oceng organizacji zawodowej. Takie same zasady nalezatoby stosowaé przy
wykonywaniu oceny na zlecenie innych podmiotdw.

3. Tezy dowodowe dla OZ byly jednolite i miaty charakter formalny wskazujgcy na przepis art.
157 u.g.n. Tezy dowodowe na podstawie ktorych biegli wykonywali operaty byty silnie
zréznicowane, co ustalano na podstawie ich klasyfikacji pod wzgledem oceny stopnia ich
trudnosci dla wykonania recenzji. Sposéb formutowania tez dowodowych byt badany
wzgledem wptywu lub zwigzku z wydaniem ocen pozytywnych i negatywnych. Nie
potwierdzono, aby zréznicowane wzgledem zakresu i trudnosci tezy wptywaty na sposdb
wykonania oceny czy tez jej wynik.

Gtéwne wnioski z badan empirycznych dotyczgcych metodyki ocen stosowanych przez
organizacje zawodowe sg nastepujace:

1. Badanie ocen operatow szacunkowych byto utrudnione z powodu braku ujednoliconej
formy i zawartosci tego dokumentu, co dotyczy takze ocen operatéw wykonanych dla tego
samego rodzaju nieruchomosci do jednego celu wyceny. Analizy szczegdétowe dotyczyly
sentencji przygotowanych samodzielnie na potrzeby badan na podstawie tresci ocen. Oceny
byty zréznicowane redakcyjnie oraz wzgledem obszernosci, a gtdwng przyczyng tego byt
zakres wykonywanych prac recenzyjnych (ocen). Duzg cze$¢ ocen stanowig zbedne teksty
cytujgce przepisy prawa i standardy oraz obszerne fragmenty ocenianych operatow
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szacunkowych lub wyjasnien autora do zgtoszonych uwag. Z tego powodu oceny wydajg sie
by¢ dos¢ trudne w odbiorze dla innych 0sdéb niz rzeczoznawcy majgtkowi.

2. Badane oceny dotyczyty 34 spraw z tego 10 ocen potwierdzato ogdlnie prawidtowosé
operatu (ocena pozytywna dla 6 operatéw lub warunkowo pozytywna dla 4 operatéw),
a w 24 sprawach wynik weryfikacji byt negatywny (potwierdzono ich nieprawidtowosc).

3. Oceny pozytywne wydano w sprawach trzech PL: GDN — 1 ocena, KTW - 3 oceny (wszystkie
warunkowe wydane przez SSRM) i jedna ocena dotyczaca PL POZ, w tym jedna warunkowa.
Wszystkie oceny zostaty wydane przez PFSRM, przy czym:

a. Zaden z operatéw ocenionych pozytywnie nie byt wykonywany dla nieruchomosci,
ktdrg dotknety skutki dotyczgce OSK, dwie sprawy dotyczg nieruchomosci
potozonych na terenach, gdzie uchwata nie wskazywata na przekroczenie
standardéw jakosci Srodowiska, dla 8 nieruchomosci wprowadzono WTB.

b. Oceny pozytywne wydano stosujgc bez uzasadnienia niejednolite kryteria oceny
czesci formalnej operatu co do podstaw prawnych, co dotyczy takze zakresu wyceny
i wskazania przepiséw p.o.S. w podstawach prawnych metodyki.

c. Podstawowe Zrodta metodyki stosowanej przez autoréow operatdw pozytywnie
ocenionych byly ujednolicone w zakresie zasad zawodowych okreslania wartosci.
Na tym tle wyrdzniajg sie operaty wykonane w sprawach OOU POZ, gdyz sposdb ich
wykonania w zakresie metodyki okreslania zmniejszenia wartosci zostat oparty na
zrédtach szerokiej literatury zawodowej i naukowej z réznych okreséw, o rdzinej
przydatnosci.

d. Bardzo zrdéinicowane byty w operatach oceny skutku interwencji zwigzanej
z utworzeniem OOU. Biegli stosowali dla takich samych nieruchomosci rézne metody
okreslania zmniejszenia wartosci i przyjmowali odmienne przyczyny (powody)
zachodzgcej rdéznicy wartosci. Pomimo tego operaty zostaty uznane za prawidtowe
w tej czesci (bez jakiegokolwiek warunku) w ramach dwéch komisji (PFSRM i SSRM),
ktore wykonaty oceny kliku takich operatéw. Widoczny jest brak wykorzystania
regulacji Z.1 jako kryterium oceny prawidtowosci oraz brak jakichkolwiek innych
kryteriow pozwalajgcych na przeprowadzenie oceny tej czesci operatu w sposob
obiektywny.

e. Systemowym brakiem ocen pozytywnych byto pomijanie kwestii merytorycznej
oceny dotyczacej przyjmowanej podstawy wyceny (konceptualizacji procesu
wyceny).

f. W ocenach pozytywnych stwierdza sie brak wspdétmiernosci (symetrii) pomiedzy
zrodtami  metodyki  wykazywanymi jako podstawy wykonania operatu
(w szczegdlnosci dotyczy to spraw PL POZ), a zrédtami metodyki wykazywanymi jako
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podstawy oceny operatu i w zwigzku z tym oceny te nalezy uznaé za niekompletne
oraz wewnetrznie niespdjne.

g. Zespoty opiniujgce nie zajmowaty sie przyjmowaniem wiasciwej i ustalonej
samodzielnie przyczyny szkody oraz zatozen dyferencji tylko dokonywaty oceny
na podstawie rozwigzan metodycznych zastosowanych w operacie - nawet bez
formalnego ustalenia, jakie jest faktyczne Zrddto przyjmowanych zatozen metody
dyferencyjnej w ocenianym operacie.

h. W ocenach pozytywnych nie wykonano czynnosci dotyczacych oceny zatozen
dyferencji. Zajmowano sie kwestami metodycznymi okredlania wartosci lub
wykonano specyficzne czynnosci oceny formy opinii wydanej przez biegtego, aby na
tej podstawie ograniczy¢ zakres wykonywanej oceny. Ponadto analizowane oceny
nie posiadajg wymaganego uzasadnienia prawidtowosci wykonania operatéow
w czesci dotyczacej okredlenia wartosci. Zgtaszane uwagi zespotow do zatozen
zastosowanych metod wyceny czy doktadnosci pomiaru wartosci rynkowej majg
charakter subiektywny. Faktycznie nie znajdujg zadnego uzasadnienia w przepisach
prawa oraz w normach zawodowych.

4. Analizowane przypadki wydania przez organizacje zawodowe pozytywnych ocen dotyczg
spraw, w ktorych obiektywne kryteria oceny zastgpiono subiektywnymi pogladami
zespotow opiniujgcych oraz ich nieuprawnionymi i btednymi metodycznie interpretacjami
Zeszytu 1. Nastepnie taka sytuacje metodyczng rzeczoznawcow i arbitrow nazwano ,,sztuka
wyceny”, ktéra stata sie gtéwnym kryterium wykorzystanym do oceny. Tylko w takim
subiektywnie ,artystycznym” ujeciu operaty uznano za wykonane prawidtowo. Ten wniosek
ma bardzo duze znaczenie dla wykonania dalszych analiz dotyczacych przypadkéw ocen
negatywnych, gdyz takze wtedy ocena odbywa sie w ramach ,sztuki wyceny”, czyli nie tyle
przy braku kryteridéw, ale wg dowolnych i zmiennych kryteriéw.

5. Gtébwnym problemem metodyki pozostaje przekraczanie granic kompetencji
i podejmowanie zagadnied z obszaru teorii interwencji publicznej na rynkach
mieszkaniowych w otoczeniu PL. Dochodzi do nieuprawnionego zajmowania sie przez
arbitrow metodyka szkody, a pomija sie jednoczesnie wymagang ocene poprawnosci
przyjmowanej w operatach podstawy wyceny (na poziomie konceptualizacji procesu
wyceny) wzgledem jej definicji ustawowej i zawodowej interpretacji. Ten brak nazywa sie
,»,Sztukg wyceny” i formutuje sie nie tylko poglady o braku obiektywnych zasad wykonywania
dyferencyjnych wycen, ale takze o braku potrzeby siegania po rozwigzania porzgdkujgce
metodyke na poziomie wynikdéw badan naukowych.

6. Badano 24 oceny negatywne (w tym jedna KOZ) wydane w sprawach o odszkodowania
za zmniejszenie wartosci w pieciu PL: KRK— 1 ocena, WAW — 3 oceny, GDN — 9 ocen, KTW -7
ocen i POZ - 4 oceny.
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a. PFSRM wydata 9 negatywnych ocen w sprawach o odszkodowania w 4 PL (brak tylko
ocen dla PL WAW). PSRWN wydato 6 ocen dotyczagcych OOU 3 PL (po jednej dla
WAW i POZ i 4 dla GDN) SSRM wydato 3 oceny negatywne w sprawach
o odszkodowania w OOU PL KTW, ktére dotyczyty 3 operatow wykonanych przez
tego samego biegtego. Pozostate (5) organizacje zawodowe wykonaty po jednej
ocenie i jedna jest negatywna ocena KOZ.

b. Wyniki analizy czesci formalnej operatéw szacunkowych ocenionych negatywnie
sg takie same jak operatdw ocenionych pozytywnie, przy braku stosowania
w operatach (negatywnych) ujednoliconych zasad zawodowych okreslania wartosci.
Potwierdzono, ze na tym tle takze wyrdznia sie 11 ocen operatéw wykonanych dla
nieruchomosci potozonych w réznych OOU (POZ, GDN, KTW, WAW). Sposéb
ich wykonania w zakresie metodyki okreslania zmniejszenia wartosci zostat oparty
na zrédfach szerokiej literatury zawodowej i naukowej z réoznych okreséw i o réznej
przydatnosci.

c. Bardzo zréinicowane byty w operatach oceny skutku realizowanej interwencji
zwigzane] z utworzeniem OOU. Biegli stosowali dla takich samych nieruchomosci
rozne metody okreslania zmniejszenia wartosci i przyjmowali odmienne przyczyny
(powody) zachodzacej rdézinicy wartosci. Pomimo tego operaty zostaty uznane
za prawidtowe w tej czesci bez jakiegokolwiek warunku, co dotyczy dwdch komisji
(PFSRM i SSRM). Widoczny jest brak wykorzystania regulacji Z.1 jako kryterium
oceny prawidtowosci oraz brak jakichkolwiek innych kryteriow pozwalajgcych
na przeprowadzenie oceny tej czesci operatu w sposdb obiektywny.

d. Analogicznie jak przy ocenach pozytywnych: ustalono systemowe pomijanie
merytorycznej oceny podstawy wyceny, stwierdzono brak wspoétmiernosci (symetrii)
pomiedzy zrédtami metodyki wykazywanymi jako podstawy wykonania operatu
a zrédtami metodyki wykorzystanymi do oceny tego operatu. Ustalono, ze zespoty
opiniujgce nie zajmowatly sie przyjmowaniem wtasciwej i ustalonej samodzielnie
przyczyny szkody i zatozen dyferencji tylko dokonaty oceny na podstawie rozwigzan
metodycznych zastosowanych w operacie - nawet bez formalnego ustalenia, jakie
jest faktyczne zrédto przyjmowanych zatozen metody dyferencyijne;j.

7. Badania krzyzowe metodyki stosowanej przy ocenach dotyczylty trzech pordéwnan
(oznaczonych porzadkowo jako A, B i C), obejmowaty 10 operatow (w ramach grupy do
poréwnan jednolitych rodzajowo, metodycznie i wykonanych przez tego samego autora na
terenie tego samego O0U), ktére ocenione byty przez rézne stowarzyszenia.

a. Dla kazdego pordéwnania (A, B i C) potwierdzono, ze operaty wykonane przy
zastosowaniu takiej samej metodyki zostaty odmiennie ocenione. Niejednolita ocena
wynika przede wszystkim ze sposobu wykorzystania Zeszytu 1 do oceny. Przy
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negatywnych ocenach jest on stosowany wprost, a przy pozytywnej ocenie Zeszyt 1
jest interpretowany przez zespoét opiniujgcy na obszarze metodyki szkody, a zatem
poza kompetencjami zaréwno rzeczoznawcy majatkowego jak izespotu
oceniajacego.

b. Wszystkie oceny pozytywne pomijajg aspekt badania zgodnosci sposobu wykonania
operatéw z przepisami u.g.n. a oceny negatywne zajmujg sie takg formalng oceng
ina tej podstawie wskazujg na brak zgodnosci sposobu wykonania operatu
Z przepisami u.g.n.

c. Odnotowano takze wprowadzanie istotnych ograniczen zakresu oceny do kwestii
formalnych metodyki wyceny przy jednoczesnym zajmowaniu sie obszarem
metodyki szkody.

d. Dla poréwnania A ustalono, ze pozytywna ocena operatu 4.POZ jest wynikiem
wykonania czynnosci bedgcych poza zakresem formalnych kompetencji organizacji
zawodowych oraz nie jest oparta na jakichkolwiek kryteriach obiektywnych i nawet
wzgledem Zeszytu 1 jest btedna. Negatywne oceny w sprawach 1.POZ i 3. POZ sa
spowodowane formalng niezgodnoscig sposobu wykonania operatéw z Zeszytem 1
oraz wykazuje sie zbyt matg doktadnos$cig wykonanych analiz rynku i innych
poréwnan.

e. Dla poréwnania B ustalono, ze dwie pozytywne oceny w sprawach 5.POZ i 7.POZ s3
wydane przy istotnym ograniczeniu zakresu oceny do kwestii formalnych metodyki
wyceny oraz przy jednoczesnym zajmowaniu sie obszarem metodyki szkody.
Pozytywna ocena operatéw jest wiec wynikiem wykonania czynnosci bedgcych poza
zakresem formalnych kompetencji organizacji zawodowych oraz nie jest oparta na
jakichkolwiek kryteriach obiektywnych i nawet wzgledem Zeszytu 1 jest btedna.
Negatywna ocena w sprawie 2.POZ jest spowodowana niezgodnoscig sposobu
wykonania operatu zZeszytem 1 oraz wnioskiem o zbyt matej doktadnosci
wykonanych analiz rynku i innych poréwnan.

f. Dla porédwnania C ustalono, ze negatywne oceny w sprawie 1.GDN i 2.GDN s3g
wydane przy istotnym ograniczeniu zakresu oceny do kwestii formalnych metodyki
wyceny. Dodatkowo w sprawie 2.GDN zajeto sie obszarem metodyki szkody.
Negatywna ocena operatu jest wiec wynikiem wykonania czynnosci bedacych poza
zakresem formalnych kompetencji organizacji zawodowych oraz nie jest oparta na
jakichkolwiek kryteriach obiektywnych i nawet wzgledem Zeszytu 1 jest bfedna.
Negatywne oceny s spowodowane formalng niezgodnoscig sposobu wykonania
operatow z Zeszytem 1 oraz zbyt matg dokfadnoscig wykonanych analiz rynku
i innych poréwnan.
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8. Wyniki

badan dotyczacych klasyfikacji (rodzajowej) i dotyczacych oceny zakresu

wykonywanych recenzji na obszarach metodyki szkody i wyceny sg nastepujace:

a.

W zakresie metodyki wyceny zadna ocena nie zajmowata sie obszarem
konceptualizacji dotyczacej oceny podstawy wyceny, a w przypadku 9 ocen PFSRM
(w tym 2 uzupetniajace) typu A.PA nie zajmowato sie obszarem operacjonalizacji
dotyczacym oceny zasad analizy rynku, wszystkie oceny dotyczyty obszaru pomiaru,
ktory zostat pominiety tylko w dwdch opiniach uzupetniajacych.

W zakresie metodyki szkody zadna ocena nie zajmowata sie obszarem
operacjonalizacji dotyczagcym ocen zasad stosowanych przy analizie rynku przy
projektowaniu lub ocenie realizowanej interwencji. Tylko 10 ocen nie obejmuje
swoim zakresem obszaru metodyki szkody dotyczacej pomiaru co jest skutkiem
braku wykonywania czynnosci na obszarze metodyki wyceny dotyczgcej oceny
stosowanej podstawy wyceny (konceptualizacji) i te czynnosci niejako ,zastepujg”
wskazany brak. Siedem ocen (z tego 6 typu A.PA wydanych przez PFSRM) dotyczy
oceny konceptualizacji metodyki szkody.

Wszystkie oceny pozytywne (10 spraw, 12 ocen w tym dwie uzupetniajgce) zostaty
wydane w zakresie ograniczonym do recenzji administracyjnej (A.PA), a dodatkowo
w jednym przypadku ocena dotyczyta tylko kwestii okreslania wartos$ci z pomieciem
oceny zasadnosci wykorzystania wyniku wyceny do metody dyferencyjnej.

Dla OOU z wiekszg liczbg ocen negatywnych (POZ, GDN i KTW) mozliwe byto
porédwnanie podmiotowe (organizacji zawodowych) wzgledem rodzaju wydanych
ocen, ktére wskazywaty na brak poprawnosci operatu.

W przypadku OOU GDN i OOU KTW, dla ktérych wykonano wiekszg liczbe ocen ich
struktura rodzajowa byfta zréwnowazona i podobna byta liczba wydanych ocen
administracyjnych i technicznych.

Struktura rodzajowa ocen operatéw szacunkowych wykonanych dla nieruchomosci
potozonych w OOU POZ byfa odmienna, ustalono brak réwnowagi pomiedzy
ocenami administracyjnymi i technicznymi. Oceny wytgcznie administracyjne zostaty
wykonane przez jedng organizacje zawodowg (PFSRM). Byty one w 8 przypadkach
(na 9 ocen administracyjnych) pozytywne. Ponadto trzy negatywne oceny wydaty
trzy inne organizacje zawodowe na podstawie dwdch ocen technicznych i jednej
administracyjnej.

Wyniki badan wskazujg, ze poprzez ocene operatdéw szacunkowych wykonang na podstawie

art. 157 u.g.n. nie jest mozliwe zrealizowanie celu dotyczgcego skorygowania btednej metodyki

okreslania zmniejszenia wartosci stosowanej przez biegtych. Takie dziatania nie majg

merytorycznego uzasadnienia, do czasu wprowadzenia systemowych zmian prawnych.

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 1 o wynikach badan - oceny organizacji zawodowych 51



iy

UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
1925 W KRAKOWIE

Do tej pory organizacje zawodowe nie wydaty zadnej poprawnej oceny, majg wiedze na
temat rozbieznych ocen i pomimo tego nie podejmujg skutecznych dziatan w celu poprawy
sytuacji. Kontynuowanie prob poprawy metodyki wyceny poprzez oceny organizacji
zawodowych nie ma takze wuzasadnienia ekonomicznego, gdyz ponoszone koszty s3
nieefektywne, w szczegélnosci dla ocen typu administracyjnego (A.PA) sg zbyt wysokie i nie
majg zadnego uzasadnienia.

3.3. Kierunki dalszych badan i wdrozenia wynikow do praktyki w zakresie standaryzacji

Wyniki badan uzasadniajg konieczno$¢ dalszego zaangazowania nauki w celu uzmystowienia
wszystkim podmiotom majgcym stycznosé ze sporem, istnienia btedu systemowego, zaréwno
na etapie stosowania prawa ochrony s$rodowiska, jak i na etapie sporzadzania wycen
i dokonywania ich oceny przez organizacje zawodowe. Woytgcznie badania naukowe,
prowadzone w sposdb zgodny z uznanymi metodami badawczymi witasciwymi dla danej
dyscypliny nauki, pozwalajg na identyfikacje btedu, jego przyczyn oraz mozliwych rozwigzan
pozwalajgcych na wyjscie z btedu. Dziatalno$¢ wynikajgca z praktyki, zaréwno sadéw,
petnomocnikéw, jak irzeczoznawcéw majatkowych nie jest w stanie uporzadkowac praktyki
w sposdb pozwalajacy na usuniecie istniejgcego btedu systemowego.

Whiosek taki wynika z badan, praktyki orzeczniczej oraz wycen, realizowanych od 2016 r.
Stwierdza sie, ze dokonujgca sie zmiana orzecznictwa w kierunku wyjscia z btedu systemowego
wynika wyfacznie z publikacji i rozpowszechniania naukowych wynikéw badan prowadzonych
w ramach projektu Sowa oraz realizowanego projektu OPUS, finansowanego przez Narodowe
Centrum Nauki'2. Takie skoordynowane badania podstawowe i wdrozeniowe powinny byé¢
kontynuowane, gdyz mozna oczekiwaé, ze dokonujaca sie zmiana orzecznictwa spowoduje
zmiane praktyki orzeczniczej, co wptynie na metodyke wyceny oraz oceny operatéw. Niezbedne
jest przy tym biezace, naukowe badanie kierunku i poprawnosci tych zmian, a takze
formutowanie uwag de lege ferenda, w przypadku niemoznosci poprawy praktyki w oparciu
o obowigzujgce regulacje prawne.

W szczegdblnosci, dalsze badania naukowe i publikacja ich wynikdw sg niezbedne do
wykazania istotnych bteddw na etapie konceptualizacji metodyki wyceny, ktdre rzutujg na
btedne decyzje procesowe organdéw orzekajgcych oraz reprezentujgcych strony.

Kontynuowac¢ takze nalezy wspodtprace ze srodowiskiem zawodowym rzeczoznawcow
majgtkowych. Nawet przy braku zainteresowania wdrazaniem do praktyki wynikow badan
zasadne jest prowadzenie szkoleiA oraz wspdélnych sympozjéow i seminaridw nie tylko w celu
przekazania wynikéw badan, ale przede wszystkim w celu uswiadamiania koniecznosci

12 Zob. Odszkodowania dla wfascicieli nieruchomo$ci w sgsiedztwie lotnisk - aktualne dylematy i przyszte wyzwania.
Konkurs: OPUS 16, panel: HS5, Kierownik: dr hab. Magdalena Habdas Uniwersytet Slaski w Katowicach, Wydziat Prawa
i Administracji.
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wprowadzania zmian przy pozostawieniu petnej autonomii w zakresie decyzji o realizacji zmian
w ruchu zawodowym. W szczegdlnosci zasadne jest kontynuowanie wspétpracy i udzielenie
wsparcia tym stowarzyszeniom, ktdre zamierzajg dokonac¢ zmian regulaminéw lub opracowacd
standard oceny operatu szacunkowego. Zaznaczy¢ nalezy, ze celem takiej wspoétpracy ma byé
kompleksowe wsparcie standaryzacji problematyki wyceny ioceny na podstawie wynikéw
badan dotyczacych poprawy jakosci wycen i ocen operatéw wykonywanych do celu art. 129 ust.
2 p.o.5. Nie mozna takiego wdrozenia ograniczy¢ do technicznego wsparcia dotyczacego
regulacji jednego standardu (dotyczacego oceny), gdyz jego autonomiczne wdrozenie nie
rozwigze gtéwnych probleméw dotyczacych jakosci ocen wykonywanych przez organizacje
zawodowe.

Z perspektywy celu badan realizowanych w ramach projektu Sowa 2023 dla zapewnienia
skutecznosci wdrozenia i uzyskania wptywu na gospodarke przyjac nalezy, ze minimalny zakres
wdrozenia dotyczy¢é powinien wsparcia przy tworzeniu standardu dotyczgcego
oceny/recenzowania operatow szacunkowych wraz z normg zawodowg typu zeszyt czy
wskazowki metodyczne dotyczgce zasad wyceny do celu ustalania odszkodowan dochodzonych
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.s.

Przy planowaniu szczegétéw wdrozenia wynikéw tej czesci badan nalezy mie¢ na wzgledzie
mozliwe zmiany instytucjonalne, w tym prawdopodobng inicjatywe zmiany przepisu art. 157
u.g.n., ktéra w celu uzyskania kwalifikowanych ocen operatéw moze takie obejmowaé
propozycje przeniesienia kompetencji w tym zakresie do innego podmiotu (np. KOZ) lub do
wielu dedykowanych podmiotéw (certyfikowanych stowarzyszen i innych jednostek). Mozliwa,
ale obecnie mato prawdopodobna, jest deregulacja po wykresleniu przepisu art. 157 u.g.n.
Takie zmiany bedg wptywaé na kwestie organizacji wdrozenia wynikéw badan, ale nie bedzie to
miato istotnego znaczenia dla merytorycznej realizacji wdrozenia, gdyz w kazdym przypadku
kluczowym podmiotem dziatan sg rzeczoznawcy majgtkowi. Mogg oni zajmowac sie
recenzowaniem w bardzo zrdznicowanych warunkach instytucjonalizacji takich dziatan, od
zasad wolnego recenzowania w ramach wtasnej dziatalnosci zawodowej dotyczgcej wyceny
nieruchomosci po réznego rodzaju oceny kwalifikowane, w takim rozumieniu, ze rzeczoznawcy
majatkowi bedga je wykonywac¢ w ramach dedykowanego podmiotu.

Utrzymanie aktualnego brzmienia przepisu art. 157 u.g.n. nie jest racjonalne oraz
efektywne przy braku zawodowej standaryzacji, gdyz oceny wydawane na jego podstawie przez
organizacje zawodowe okazaty sie wadliwe lub btedne. Takie oceny przyczyniajg sie do zupetnie
nieuzasadnionego wzrostu kosztéw transakcyjnych realizacji interwencji na rynkach
mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk, a to powoduje spadek dobrobytu spotecznego.
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