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Nota redakcyjna

Komunikat dotyczy wynikéw badan naukowych uzyskanych w projekcie Ograniczenie

negatywnych skutkdw immisji hatasu z portdw lotniczych w Polsce - wdrozenie wynikéw badan

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

z Il etapu badan pod tytutem: Opracowanie i przygotowanie do publikacji z wybrang organizacjg

zawodowq projektu normy zawodowej spetniajgcej wymogi standardu Dauberta, Uniwersytet

Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopis niepublikowany, s. 125 (akronim raportu: RW.2).

Recenzent raportu RW.2 - prof. dr hab. Stanistaw Belniak.

Wykaz gtéwnych skrétow

PL, port lotniczy;

00U, obszar ograniczonego uzytkowania;

Uchwata, uchwata odpowiedniego sejmiku wojewddzkiego tworzgca OOU dla danego PL;
SN, Sad Najwyzszy;

KOZ, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej;

PFSRM, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych;

HBU (ang. High and Best Use), najwyzszej | najlepsze uzytkowanie (sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania);

dom, nieruchomos¢ zabudowana domem jednorodzinnym;

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;

Postanowienie SN, postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2022 w sprawie
Il CSKP 678/22.

Wykaz skrétéw dla ustaw i rozporzadzen

k.c., ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - kodeks cywilny;

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.$., ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - prawo ochrony srodowiska;

p.b., ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - prawo budowlane;

u.p.z.p., ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

RRM albo RozpWycena, Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
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Wykaz skrétéw dla standardéw, innych norm zawodowych i raportéw

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

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

Zeszyt 1 albo Z.1, J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawtowska, M. Trojanek, Zeszyt
Metodyczny nr 1. Wartos¢ 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;

KSWP WR, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP Wartos¢ rynkowa;
KSWP RM, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP Ogdlne reguty postepowania;

NI Poréwnawcza, Nota Interpretacyjna Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci;

Raport koncowy Sowa 2020, Raport koncowy. Projekt ,Sowa 2020” Ograniczenie
negatywnych skutkéw immisji hatasu z portéw lotniczych w Polsce, Krakéw 2021 r.;

Komunikat nr 1, Komunikat nr 1 o wynikach badan naukowych projektu ,Sowa 2023”
dotyczacych zasad recenzowania opinii biegtych sgdowych przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcOw majatkowych, J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023,
s.59.
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1. Wprowadzenie
1.1. Podstawy formalne i cel badan z uzasadnieniem

Projekt pt.: Ograniczenie negatywnych skutkéw immisji hatasu z portow lotniczych w Polsce -
wdrozenie wynikow badan do praktyki gospodarczej (ktdremu 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 zespdét badawczy na rzecz finansujgcych te badania,
pieciu krajowych portéw lotniczych (dalej w skrdcie: PL):
— PL Warszawa lub PL WAW, Lotnisko Chopina Warszawa prowadzone przez Polskie Porty
Lotnicze S. A. w Warszawie;

— PL Krakéw lub PL KRK, Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakéw-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 Gérnoslgskie 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;

oraz dla Zwigzku Regionalnych Portéw Lotniczych, ktory 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, swiadczenie 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
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w Krakowie w latach 2019-2021%. Celem ogdlnym badan jest zapobieganie kontynuowaniu
realizacji z btedem interwencji na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk oraz
przywrocenie poprawnej kompensacji dla szkdd legalnych, czyli takich uszczerbkéw, ktore
powstaty pomimo dziatania zgodnego z prawem. Ma by¢ to osiggniete poprzez (efekt badan)
uzyskanie wptywu dziatalnosci naukowej Uniwersytetu, prowadzonej w ramach projektu Sowa
2023, na funkcjonowanie spoteczenstwa i gospodarki w szczegdlnos$ci w odniesieniu wszystkich
podmiotéw zaangazowanych w rozwigzywanie sporu sgsiedzkiego w OOU lotnisk, co
w szczegodlnosci dotyczy: biegtych — rzeczoznawcdw majatkowych i ich organizacji zawodowych,
sedziéw, kadry zarzadzajacej lotniskami oraz prawnikéw reprezentujacych strony w sporach
sadowych oraz doradzajacych przy zawieraniu ugdéd.

Prezentowane w niniejszym raporcie wyniki badan dotyczg standaryzacji zasad szacowania
nieruchomosci w OOU do celu ustalania odszkodowan wynikajgcych z przepiséw ustawy prawo
ochrony s$rodowiska (p.o.S.). Jest to bezposrednia kontynuacja badan z pierwszego etapu
projektu Sowa 2023, ktére zakoriczono raportem?. Problem badawczy dotyczy zasad wyceny
szkdd na nieruchomosciach potozonych w OOU lotnisk w zakresie standaryzacji zawodowej
metodyki wykorzystywanej przez rzeczoznawcédw majgtkowych przy wykonywaniu operatow
szacunkowych do celu ustalania odszkodowan zazmniejszenie wartosci nieruchomosci
dochodzonych na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. 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 przepiséw
u.g.n. standardy zawodowe jako obligatoryjne Zrédto zasad dotyczacych okreslania wartosci
nieruchomosci. Zasady kompensacji szkdd sg rozwazane kompleksowo oraz interdyscyplinarnie,
w ujeciu prawno-ekonomicznym, z uwzglednieniem wiedzy technicznej dotyczgcej budownictwa
i akustyki.

Celem ogdélnym badani jest stworzenie warunkéw dla ujednolicenia praktyki biegtych-
rzeczoznawcdw majgtkowych stosowanej przy okreslaniu zmniejszenia wartosci rynkowej na
podstawie opracowanej poprawnej metodyki wyceny w ramach metody dyferencyjnej oraz
ustalenie obiektywnych kryteriow do oceny wartosci dowodowej operatdw szacunkowych
wykonywanych do celu ustalania odszkodowan w szczegdlnosci w przypadku ich ustalania przez
sady. Ujednolicona metodyka ma, poprzez poprawe jakosci tego rodzaju opinii, zapewniaé ich
wysokg warto$é dowodowg, co ma obnizac zbyt wysokie i nieuzasadnione koszty transakcyjne
pojawiajace sie przy kompensacji szkdd legalnych w ramach rozwazanej interwencji publicznej.

' 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/ a szczegoly zaprezentowano w publicznym dokumencie Raport koricowy. Projekt
yoowa 2020” Ograniczenie negatywnych skutkow immisji hatasu z portdw lotniczych w Polsce, Krakéw 2021 r.

2 Raport z | etapu badari. Oceny organizacji zawodowych dotyczace opinii wykonanych przez biegtych sadowych do celu ustalania
odszkodowan w OOU lotnisk z rekomendacjami standaryzacji tych czynnosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2022,
maszynopis  niepublikowany, s. 178 (akronim: (RW.1). Opis tych badan jest dostepny na stronie:
https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/projekty/.
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Wyniki badan majg takze poprawia¢ poziom wiedzy ikompetencji rzeczoznawcéw
majgtkowych wykonujgcych czynnosci wyceny i oceny oraz tworzyé wspolng 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 kosztdw spotecznych z powodu bardzo wysokich
kosztéw transakcyjnych pojawiajgcych sie przy kompensacji szkdd dotyczgcych zmniejszenia
wartosci, ktora jest realizowana wytgcznie w ramach sporéw sgdowych, z wykorzystaniem przez
sady opinii biegtych. Zasadniczy wzrost tych kosztéw ma zwigzek z wadliwymi lub btednymi
opiniami, ktére okazaty sie niemozliwe do poprawnego wykonania przez biegtych sgdowych
z powodu braku dysponowania przez nich poprawng metodyka okreslania wartosci w ramach
metody dyferencyjnej. Dla realizowanego celu wyceny zastosowac nalezato interdyscyplinarng
metodyke wiasciwie koordynujaca i taczaca 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 szczegétowym tej czesci badan jest poprawa wiedzy i zwiekszenie zawodowych
kompetencji metodycznych rzeczoznawcdw majgtkowych oraz wsparcie wdrozenia tego rodzaju
nowej wiedzy i kompetencji do praktyki grupy zawodowej biegtych, ktérzy wykonujg na potrzeby
sgdéw operaty szacunkowe (opinie sadowe). Na ich podstawie ustala sie odszkodowania
za zmniejszenie wartosci®. Jednym z kluczowych efektéw badarn ma byé uzyskanie wptywu
dziatalnosci naukowej Uniwersytetu na funkcjonowanie tej grupy zawodowej. Cel ma by¢
osiggniety poprzez stworzenie warunkdw umozliwiajgcych wdrozenie do gospodarki
odpowiedniej normy zawodowej, w ramach zbioru dobrych praktyk zawodowych
przeznaczonych do stosowania przez biegtych. Norma ma doprowadzi¢ do uporzadkowania
i ujednolicenia procesu szacowania nieruchomosci.

Dla rozwazanego celu wyceny wymaga sie okreslenia dwdch wartosci tej samej
nieruchomosci i okresla sie zmniejszenie wartosci tej nieruchomosci w ramach metody
dyferencyjnej. Wowczas pojawia sie problem metodyczny dotyczgcy okreslenia wartosci
nieruchomos$ci wg stanu hipotetycznego, ktéry nazywa sie takze stanem nieruchomosci
z wiasnoscig nienaruszong przez interwencje. Rozwigzania wymaga przede wszystkim kwestia
wykonania przez biegtego poprawnych czynnosci dotyczacych konceptualizacji wartosci
rynkowej jako podstawy wyceny. Wyniki zakoriczonych badan w ramach projektu Sowa 2020 oraz
wyniki badan zrealizowanych w ramach pierwszego etapu projektu Sowa 2023 wykazaty, ze bez
rozwigzania tego problemu poprzez badania naukowe nie jest mozliwe przywrdcenie poprawnej

3 W badaniach zajeto sie odszkodowaniem dochodzonym na podstawie art. 129 ust 2. p.0.5. w OOU tworzonych dla lotnisk
cywilnych oraz kompensacjg jednego rodzaju uszczerbku dotyczacego zmniejszenia warto$ci nieruchomosci o funkcji
mieszkaniowej.
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kompensacji szkod legalnych. Przy braku wdrozenia wynikéw badan do praktyki kontynuowana

bedzie na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk interwencja z btedem, co powoduje
spadek dobrobytu spotecznego.

1.2. Podstawy prawne? i normy zawodowe dotyczace metodyki wyceny

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

realizowanych badan.

Przy realizacji badan wykorzystano w szczegdlnosci nastepujgce przepisy prawa, w tym

regulujace zasady wyceny nieruchomosci dla analizowanego celu wyceny oraz regulujgce zasady

oceny operatow wydawanych do opinii wykonanych przez biegtych sagdowych:

N o v ks~ W DN e

10.

11.

12.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

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.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

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

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

Uchwata Nr XXXI1/470/09 Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 25 maja 2009 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Krakéw — Balice,
zarzgdzanego przez Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakow — Balice Sp. z o.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 XVII11/302/12 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012

roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Poznan-tawica
w Poznaniu.

4 Podstawy prawne wyceny przyjmuje sie 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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13. 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 istosowane w Polsce w latach 1994-2022, tj. okresie objetym
analiza:
1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM.

2. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, wyd. 8+ z uzupetnieniem, PFSRM,
Warszawa 2002.

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

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

5. European Valuation Standards, 9TH EDITION - 2020, TEGoVA, 2020, oraz Europejskie
Standardy Wyceny 2020, PFSRM, Warszawa 2023 (w druku).

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

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

8. The Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions 2016 (Jednolite Standardy
Wyceny dla Federalnych Przeje¢ Gruntéw).

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

10. Zeszyt Metodyczny. Wartos$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego
i obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk, SRMWW, brak miejsca i daty wydania (druk
z2022r., przygotowat i opracowat Zespot w sktadzie A. Andrzejewski, R. Dobrzynski, |. Harbuz,
K. Nowak.)

1.3. Uwarunkowania realizacji badan

Dotychczasowe wyniki badain wykazaty btagd systemowy interwencji publicznej na rynkach
mieszkaniowych, funkcjonujgcych w otoczeniu lotnisk, dla ktérych utworzono OOU, gdyz miedzy
innymi nie dochodzi do zawierania uméw (ugdd) rynkowych na wyptaty odszkodowan za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci®. Dlatego duzego znaczenia nabierajg opinie biegtych, ktore

5 Taki problem nie dotyczy kompensacji tzw. szkod akustycznych, dochodzonych na podstawie art. 136 ust. 3 (dla budynkéw
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 wiasnosci. Whasciciele 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
powstaje dopiero po poniesieniu przez wiasciciela naktadéw rzeczowych, w celu spetnienia podwyzszonych wymagan
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majg by¢ dowodem jedynie na okolicznos¢ wysokosci poniesionej szkody oraz na okolicznosé
poprawnosci operatu, ktéry ma okresla¢ zmniejszenie wartosci rynkowej. Z powodu braku
dobrych praktyk wyceny oraz oceny opinie okreslajgce zmniejszenie wartosci i oceny operatow
zyskaty takze status opracowan zajmujgcych sie kwestiami dotyczgcymi ustalania rodzaju
i zakresu kompensowanych szkdd, co jest wadliwg praktyka wyceny oraz oceny.

Badania sg realizowane na podstawie wnioskéw sformutowanych na zakonczenie 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 ktérych tworzy sie
obszary ograniczonego uzytkowania (OOU). Stworzona metodyka szacowania szkdd jest
wykorzystywana przy rozwigzywaniu sporow bezposrednio przez: biegtych, ich organizacje
oceniajgce opinie iaktualizujgce normy wyceny, kadre i petnomocnikéw lotnisk oraz
reprezentujqgcy je zwiqzek; a posrednio przez sedziow i petnomocnikow powodow w sporach
o 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, ktérych wyniki prezentuje sie w niniejszym raporcie, jest uzasadniona
i wynika w szczegdlnosci z jednego z wnioskéw sformutowanych na zakoriczenie projektu Sowa
2020, w ktérym wskazuje sie, ze z[Z]awiddt caty systemy korekt btedow gospodarki obejmujgcy:
odwotania od wyroku sqdu (do poziomu Sgdu NajwyzZszego), nie zadziatata ocena opinii (ocena
operatow szacunkowych wykonywana przez organizacje na zlecenie sqdéw), oraz nadzorowana
przez rzqd ocena biegtych przy odpowiedzialnosci zawodowej, brak inicjatywy tworzenia nowych
norm wyceny (prawnych i zawodowych), a takze kontrola NIK (wojskowego lotniska Poznan-
Krzesiny) nie dotarta do sedna btedu kontrolowanej interwencjié.

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.

6 Raport koricowy. Projekt ,Sowa 2020 Ograniczenie negatywnych skutkow immisji hatasu z portow lotniczych w Polsce, Krakéw
2021 r., https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/projekty/.

7 Zapobieganie bfednej interwencji na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk i przywrécenie poprawnej kompensacji dla
szkod legalnych (Sowa 2020), https://radon.nauka.gov.pl/dane/profil/aca21b72-939f-4c09-a5cc-27564b6afc97.

8 Ibid.
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W badaniach wykorzystywane s3g takze wnioski sformutowane w raporcie na zakoriczenie
| etapu projektu Sowa 2023. Najwazniejsze wyniki tych badan to ustalenie, ze [...] p(P)roblemy
metodyczne recenzowania, pojawiajgce sie juz po 2000 r., sq powigzane i wynikajq z istotnych
deficytow stosowanej w Polsce metodyki szacowania nieruchomosci. Pierwszy problem dotyczyt
braku jednolitych podstaw teoretycznych wyceny stuzqcych do ustalania zawodowych zasad
szacowania oraz braku zawodowych rekomendacji dotyczqcych zasad korzystania z réznorodnej
literatury. Szczegdlnie trudny jest problem konceptualizacji procesu wyceny i wypowiadania sie
przez praktykow na temat istoty przyjmowanej podstawy wyceny (np. wartosci rynkowej).
Praktyka wyceny i oceny funkcjonujq z btedem systemowym, gdyZz rozwaza sie i rozwiqzuje
problemy tylko jako element formalny dotyczqcy zawartosci operatu szacunkowego, a faktycznie
jest to kluczowy element procesu wyceny realizowany przed operacjonalizacjqg i pomiarem
z wykorzystaniem odpowiedniej interpretacji odnoszonej ogdlnie do sposobu uzytkowania [...].
Wspdtczesnie jest to realizowane poprzez analize najkorzystniejszego (optymalnego) sposobu
korzystania (ang. skrét HBU). Warunki wykonania takiej analizy sq czesto modyfikowane przy
celach wyceny dotyczqcych interwencji publicznych [...]. Drugi problem dotyczy statego spadku
rangi standarddw zawodowych i ostabiania innych jednolitych norm zawodowych co powoduje,
ze oceny sq coraz czesciej wykonywane w warunkach istotnych brakow zobiektywizowanych
kryteriow. Przy braku dobrej teorii i norm zawodowych kryteria oceny sq wywodzone
z orzecznictwa sqdowego, ktére bardzo czesto jest rozbiezne i niestabilne®.

Wyniki dotychczasowych badan wykorzystano w ten sposéb, ze w projekcie normy
zawodowej podjeto prébe uporzgdkowania dyferencyjnej metodyki wyceny do celu ustalania
odszkodowan w OOU lotnisk wtasnie wzgledem dynamicznego procesu wyceny, a nie wzgledem
formalnym operatu szacunkowego.

Zgodnie z rekomendacja z | etapu badan, ze dalsze badania naukowe i publikacja ich wynikéw
sq niezbedne do wykazania istotnych btedéw na etapie konceptualizacji metodyki wyceny?°
w projekcie normy zawodowej nacisk potozono wfasnie na ten element procesu wyceny, ktéry
taczy sie z zatozeniami dyferencji. Rozwija sie konceptualizacje wyceny kolejno na
operacjonalizacje tego procesu wyceny oraz pomiar, jednak techniki pomiarowe majg charakter
uniwersalny i nie wymagaty wiekszej uwagi przy prébie normalizacji ich zastosowania w ramach
metody dyferencyjnej.

Zrealizowane badania dotyczgce przygotowania projektu normy zawodowej wynikajg
z zakresu badan zaplanowanych w projekcie Sowa 2023. W ramach wdrozenia do praktyki
wynikéw badan dotyczgcych metodyki wyceny szkody na nieruchomosciach potozonych w OOU,
w projekcie Sowa 2023 zaprojektowano badania majgce na celu uzyskanie efektu stanowigcego
o(O)pracowanie i przygotowanie do publikacji z wybrang organizacjqg zawodowgq projektu normy

9 Komunikat nr 1, s. 42.
10 lbid., s. 54.
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zawodowej spetniajgcej wymogi standardu Dauberta. Badania stanowig Il etap realizacji Projektu
Sowa 2023 na obszarze metodyki wyceny szkody. Efektem jest raport zawierajgcy projekt normy
zawodowej spetniajgcej wymogi standardu Dauberta, ktory zostat przygotowany do publikacji
z wybrang organizacjg zawodowa. Przedmiotowo badania dotyczg normy zawodowej majacej
regulowaé zasady wyceny dla biegtych wykonujgcych operaty szacunkowe, w szczegdlnosci na
zlecenie sgdu do celu ustalania odszkodowan w OOU lotnisk.

Robocze tezy do badan zostaty sformutowane nastepujgco:

— (ogélny deficyt metodyki) tworzony od kilkunastu lat dorobek srodowiska zawodowego
rzeczoznawcOw majgtkowych dotyczacy standaryzacji zasad wyceny do celéow ustalania
odszkodowan zwigzanych z ograniczaniem sposobu korzystania z nieruchomosci w OOU
lotnisk okazat sie niewystarczajgcy dla stworzenia dobrych praktyk wyceny, ktére
ujednolicityby praktyke szacowania nieruchomosci. Nie jest to specyficzna sytuacja dla tego
celu wyceny, tylko wyraz ogdlnie zwiekszajgcych sie deficytow metodyki, ktérej rozwdj nie
nad3aza za potrzebami gospodarki;

— (brak aktualnej normy zawodowej) funkcjonujaca od 10 lat norma zawodowa (Zeszyt 1),
regulujaca ogdlne zasady wyceny nieruchomosci potozonych w otoczeniu lotnisk i regulujgca
cel wyceny dotyczacy ustalania odszkodowan zwigzanych z ograniczaniem sposobu
korzystania z nieruchomosci w OOU lotnisk, ma charakter wieloznaczny i okazata sie
niewystarczajgca dla stworzenia dobrych praktyk wyceny, ktdre ujednolicityby praktyke
szacowania nieruchomosci;

— (nieskuteczna préba utrzymania jednolitej metodyki poprzez aktualizacje Zeszytu 1) podjeta
przez PFSRM proba aktualizacji, poprawy i uzupetnienia dedykowanej normy zawodowej
(Zeszytu 1) z wykorzystaniem jedynie doswiadczen biegtych, okazata sie nieskuteczna
z powodu instytucjonalnego pominiecia dorobku nauki przy opracowaniu nowej normy;

— (pogorszenie sytuacji metodycznej biegtych) sytuacja biegtych wykonujgcych operaty
szacunkowe do celéw ustalania odszkodowan staje sie coraz trudniejsza, gdyz dziatania
realizowane w celu poprawy i ujednolicenia zasad dobrych praktyk wyceny doprowadzity do
rozwarstwienia zasad metodycznych wyceny opracowanych przez praktykow i jednoczesnie
funkcjonujg dwie konkurencje normy zawodowe (Zeszyt 1 i Zeszyt 2). Dodatkowo, mimo, ze
dostepne s wyniki badain naukowych z zakresu metodyki szacowania szkdd i ustalania
odszkodowan, rekomendowane do praktyki, nie stanowig one cato$ciowych zasad dobrych
praktyk wyceny;

— (brak norm kolizyjnych) w sytuacji rozwarstwienia sie metodyki w normach zawodowych
stowarzyszenia proponujg jedynie zakaz podejmowania czynnos$ci zawodowych, ktore
wykraczatyby poza jego wiedze, umiejetnosci i kompetencje zawodowe, a biegli nie
dysponujg wiedzg oraz umiejetnosciami niezbednymi do ustalenia kryteriow pozwalajgcych

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 2 o wynikach badan — standaryzacja zasad okreslania zmniejszenia wartosci 12



wioy

UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
1925 W KRAKOWIE

na przyjecie poprawnych podstaw metodycznych wyceny, w szczegdlnosci dotyczy to
bezposredniego stosowania wynikéw badan naukowych;

— (kryteria oceny podstaw metodycznych wyceny) nowa norma zawodowa, tworzona
w ukfadzie procesu wyceny, winna takze rozwigzywaé problem kolizji metodycznych i do tego
mozna wykorzystaé rozwigzania wg standardu Dauberta po dostosowaniu do warunkdw
polskich.

W raporcie (RW.2) przedstawia sie wyniki badan rozpoczetych w projekcie Sowa 2020, ktére
doprowadzity do harmonizacji wiedzy prawnej i ekonomicznej w obszarze metodyki wyceny
szkdéd dotyczacych nieruchomosci potozonych w OOU portéw lotniczych i analogicznych
obszarach tworzonych gtéwnie dla innych obiektéw infrastruktury np. drég i linii kolejowych??.

Badania zwigzane z opracowaniem normy zawodowej nalezato rozdzieli¢ na dwa obszary
problemowe. Pierwszy dotyczy wyznaczenia wifasciwych granic dla metodyki regulowanej
poprzez norme, co mozna dos¢ fatwo okresli¢ od strony formalnej dla operatu szacunkowego
dotyczagcego zmniejszenia wartos$ci, gdyz takg granice wyznaczajg zasady szacowania
nieruchomosci zawarte w przepisach u.g.n. oraz powigzany z nimi zakres kompetencji
rzeczoznawcy majgtkowego jako biegtego. Drugi dotyczy ustalenia poprawnego opisu procesu
wyceny, ktory od strony formalnej wymaga uwzglednienia szczegélnych uwarunkowan
wykonywania opinii na zlecenie sgdu. Natomiast od strony merytorycznej rozwigzania wymagajg
specyficzne problemy zwigzane z okresleniem dwdch wartosci dla tej samej nieruchomosci oraz
dyferencyjnego ustalania zmniejszenia wartosci.

1.4. Cel i sposéb przygotowania komunikatu o wynikach badan

Wyniki badan zrealizowanych do tej pory przedstawiono w raportach z projektu Sowa 2020 oraz
w licznych publikacjach'?, a w szczegdlnosci w monografii naukowej'*. W ramach badan
realizowanych w projekcie Sowa 2023 planowana jest publikacja dalszych artykutéw!* oraz

"W badaniach zajmujemy sie odszkodowaniem dochodzonym na podstawie art. 129 ust. 2. p.0.§. wzgledem jednego rodzaju
OOU tworzonego dla lotnisk oraz kompensacjg jednego rodzaju uszczerbku dotyczacego zmniejszenia warto$ci, koncentrujac na
nieruchomo$ciach mieszkaniowych. Wobec braku szczegdinych rozwigzar prawnych dotyczacych zasad kompensacji (szkody
legalnej) dla tego rodzaju uszczerbku (zmniejszenia wartosci) proponowane rozwigzania metodyczne bedq mozliwe do
zastosowania przy wycenach do innych celéw, gdy przepisy prawa nie modyfikujg ogoélnych (kodeksowych) zasad kompensacii
tego rodzaju szkody. Warunkiem koniecznym dla zastosowania proponowanej metodyki bedzie jednak zawsze ocena celu i
warunkoéw danej interwencji, w tym rodzaju zdarzenia szkodzacego. Dlatego dla innych celéw wyceny (wynikajacych z innych
przepisbw) mozna rekomendowaé jedynie odpowiednie stosowanie regulacji zawartych w projekcie normy zawodowe.
Bezposrednie stosowanie dotyczy kazdego innego rodzaju OOU tworzonego na podstawie art. 135 p.0.$. oraz wyceny do innych
celéw ustalania odszkodowan w przypadku ograniczania sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku z ochrong $rodowiska
na podstawie przepisdw dziatu IX p.0.5. W szczegolnosci bezposrednie zastosowanie dotyczy interwencji dotyczacej ochrony
zasobow Srodowiska, kiedy kompensacja jest realizowana z udziatem organdéw administracji i operat szacunkowych jest
obligatoryjny.

12 Informacja o wykonanych raportach | wydanych publikacjach zawarta jest z dokumencie: Raport koricowy, op. cit., , s. 13-15.
13, Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, L. Drobiec, Warto$c nieruchomo$ci w sgsiedztwie lotnisk. — metodyka szacowania szkod
i ustalania odszkodowan, CH Beck, Warszawa 2021.

14 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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monografii, a prezentowany tekst niniejszego raportu ma za zadanie przede wszystkim
przedstawi¢ przejsciowe wyniki badan zrealizowanych w ramach Il etapu oraz umozliwiaé
inicjowanie oraz realizacje wspoétpracy w zakresie wdrazania wynikdw badan do praktyki przed
formalnym opublikowaniem catosci wynikéw badan.

Zawarto$¢ komunikatu dostosowano do wymagane] syntetycznej formy majacej na celu
przede wszystkim przekazanie wszystkim interesariuszom wnioskéw z zakoriczonych 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 Il etapu badan.

W streszczeniu bez istotnych skrétéw merytorycznych przedstawia sie wprowadzenie
i wnioski z badan zawarte w kompletnym Raporcie z Il etapu badani. Opis wykonanych badan
przedstawia sie w rozdziale drugim komunikatu z podziatem na czes¢ teoretyczng i praktyczna.
Ponadto w rozdziale 2.1 przedstawia sie informacje o zawartosci kompletnego Raportu z Il etapu
badan, a w zatgczniku prezentuje sie spis tresci tego dokumentu oraz spis tabel i rysunkéw. W
odrebnym podrozdziale (3.1.3) komunikatu przedstawiono propozycje normy zawodowej dla jej
czesci merytorycznej, pozostawiajgc kwestie rozwigzan aplikacyjnych w formie przyktadow do
opracowania na etapie wdrozenia planowanego nadal do realizacji z chetnymi organizacjami
zawodowymi, nie wykluczajgc wspodtpracy bezposredniej z biegtymi sgdowymi.

Charakter komunikatu wymagat, aby nawet w prezentowanych fragmentach oryginalnego
tekstu raportu dokonac¢ niewielkich zmian redakcyjnych przy zachowaniu wiernego przekazu
merytorycznego. Zrezygnowano z typowych przypisow do literatury i pozostawiono tylko kilka
niezbednych odestan do Zrddet, ale jednoczednie przedstawia sie wykaz gtéwnych pozycji
literatury i innych zrédet wykorzystanych do badan.
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2. Streszczenie merytorycznej czesci zrealizowanych badan
2.1. Informacja ogdlna o zawartosci petnego raportu z badan

Raport sktada sie z wprowadzenia (Rozdziat 1), 4 rozdziatdbw merytorycznych (2-5),
podsumowania oraz spiséw tabel i rysunkéw. Autorzy raportu: Jan Konowalczuk (rozdziat 1, 2, 3,
4, 5.2-5.4, podsumowanie oraz redakcja raportu), Magdalena Habdas (rozdziaty: 1, 5.1, 5.4,
podsumowanie oraz redakcja raportu), Katarzyna Konowalczuk-Jatowiecka (rozdziat 1, i 5.3,
podsumowanie oraz redakcja raportu), lwona Fory$ (rozdziat 1, podsumowanie oraz redakcja
raportu).

Rozdziaty 2 i 3 majg charakter teoretyczny. Rozdziat 2 prezentuje wyniki badan nad zmianami
charakteru opinii biegtych sgdowych w USA wzgledem standardu Dauberta, ktérego efektem jest
uksztattowanie zasad wyceny wykorzystujgcych naukowg metodyke. W rozdziale 3
przedstawiono uporzgdkowane zasady dyferencyjnej wyceny do celéw ustalania odszkodowania
za zmniejszenie wartosci z wykorzystaniem modeli normatywnych okreslania wartosci
nieruchomosci i ustalania odszkodowania, ktére potaczono w jeden zintegrowany model.
Rozdziaty 4 i 5 majg charakter teoretyczno-empiryczny. W rozdziale 4 zajeto sie kolizjami
metodycznymi rozwigzywanymi przez biegtych, a rozwazania skoncentrowano na problemach
wynikajacych z zapytania SN w sprawie Il CSKP 678/22, ktére sformutowano w warunkach
istotnej luki informacyjnej w jakiej dziatajg sady. Luka ta powstaje z powodu stosowania przez
biegtych eksperymentalnej metodyki wyceny, ktdra nie ma jakiegokolwiek zwigzku z nauka.
W rozdziale 5 przedstawiono propozycje tresci merytorycznej normy zawodowej, co
poprzedzono omoéwieniem koncepcji szkody legalnej, krytykg metodyki proponowanej
w Zeszycie 2 oraz opisem propozycji sposobu rozwigzania kolizji metodycznych. Raport konczy
sie podsumowanie z wnioskami oraz zawiera spisy tabel i rysunkéw.

Catos¢ rozwazan ilustruje sie na przyktadach nieruchomosci zabudowanych domem
jednorodzinnym (dalej w skrécie: dom) potozonych w OOU lotniska cywilnego. Zawartosc¢ raportu
i sposodb redakcji tekstu dostosowano do sprawozdawczego oraz informacyjnego charakteru tego
wewnetrznego dokumentu dedykowanego dla portéw lotniczych. Dlatego, bez pomijania
jakichkolwiek aspektéw merytorycznych zrealizowanych badanid, forme itres¢ raportu
podporzgdkowano 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
odbiorcéow (praktykdéw) oraz w taki sposdb, aby przede wszystkim uzyskac efekt jak najlepszego
i zrozumiatego uzasadnienia dla sformutowanych wnioskéw z badaiA. Dotyczg one takze
rekomendacji wdrozeniowych dla praktyki, a skierowane sg nie tylko do autordw opinii i ich
organizacji zawodowych, ale takze do wszystkich odbiorcéw operatéw szacunkowych oraz ich
ocen, w tym sedziéw oraz petnomocnikow lotnisk w procesach o odszkodowania. Whnioski i ich
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uzasadnienia opierajg sie na wynikach badan literatury krajowej i zagranicznej oraz na wynikach
badan empirycznych, ktére dotyczg przegladu zasad tworzenia w Polsce standardow
zawodowych. Standaryzacja zawodowa dotyczy tylko PFSRM, gdyz pozostate stowarzyszenia
i inne podmioty nie zajmowaty sie takg dziatalnoscig, a wydanie Zeszytu 2 nalezy traktowaé nadal
jako zdarzenie incydentalne.

2.2. Opis badan teoretycznych
2.2.1.Naukowa metodyka wyceny w praktyce biegtych sgdowych

Rozdziat Naukowa metodyka wyceny w praktyce biegtych sqdowych zawiera pie¢ podrozdziatéw
merytorycznych o nastepujacych tytutach:

— Przestanki wydawania opinii sgdowych opartych na naukowej metodyce;
— Ewolucja praktyki opiniowania przez biegtych w USA;
— Naukowa metodyka w opiniach biegtych praktykow;

— Specyficzne relacje prawa i metodyki przy wykorzystaniu teorii ekonomicznych do
opiniowania;

— Standard Dauberta w praktyce biegtych z zakresu wyceny nieruchomosci w USA;

oraz podsumowanie i wnioski dotyczace funkcjonowania biegtych w gospodarce
wymagajacej sporzgdzania opinii uwzgledniajgcych dorobek nauki.

Przy omawianiu przestanek wydawania opinii sgdowych opartych na naukowej metodyce
zwraca sie uwage, ze przyjmowanie zatozen metodycznych wyceny to zwyczajny problem
rozwigzywany przez biegtych o roznych specjalnosciach, gdyz w Polsce systemowo brakuje
skonkretyzowanych igeneralnych kryteriéw dopuszczalnosci istniejgcych i nowych metod,
w szczegblnosci wykorzystania nowych dowoddéw naukowych w postepowaniu sgdowym.
Brakuje takze kryteriow oceny oraz zasad aplikacji przez biegtych sadowych opublikowanych
wynikéw badan naukowych oraz dopuszczania do stosowania nowych rozwigzan bedacych
dorobkiem praktyki, w szczegdlnosci w przypadku nadawania takiej metodyce rangi normy
zawodowej. Tego rodzaju problemy z metodykg tworzong i stosowang w warunkach silnego
wzrostu gospodarczego, dynamicznych zmian spotecznych w tym rozwoju nauki, majg charakter
uniwersalny i wystepujg w kazdym rozwijajgcym sie technologicznie spoteczenstwie. Transfer
wiedzy z nauki do praktyki wymaga dojrzatosci instytucjonalnej i otwartosci podmiotow
organizujgcych dziatania biegtych na obszarze tworzenia metodyki czy nadzoru nad jej
przestrzeganiem. Wymaga réwniez odpowiednich rozwigzan instytucjonalnych w systemie
prawnym regulujgcym funkcjonowanie biegtych w taki sposdéb, aby mozliwe byto doskonalenie
metodyki z wykorzystaniem dorobku nauki.

Procesy zmian w sadownictwie, nawet w przypadku otwartych i elastycznych systemow
prawa zwyczajowego w USA, liczone s3 raczej w dekadach niz w latach. Potrzebe i efekt zmian
w USA dobrze ilustruje nastepujgca opinia sedziego S. Breyera: Wspdfczesnie nauka powinna
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spodziewac sie, ze w naszych salach sgdowych zostanie ciepto przyjeta, by¢ moze na state. Powod

jest prosty. Spory prawne, przed ktorymi stoimy, w coraz wiekszym stopniu dotyczq zasad
i narzedzi nauki. Wtasciwe rozwiqzanie tych sporow ma znaczenie nie tylko dla stron sporu, ale
takze dla ogdtu spoteczeristwa — tych, ktdorzy Zyjq w naszym technologicznie ztoZzonym
spoteczenstwie i w ktorym prawo musi stuzyc. Nasze decyzje powinny odzwierciedla¢ wtasciwe
zrozumienie naukowe i techniczne, aby prawo mogto odpowiada¢ na potrzeby spoteczeristwa 1°.
Zmiany znaczenia nauki na tym obszarze zycia spotecznego przesledzono na przyktadzie USA,
gdzie od 100 lat trwajg procesy instytucjonalnego dostosowania zasad oceny wartosci
dowodowe] opinii biegtych sgdowych do zmieniajacego sie otoczenia spotecznego
i gospodarczego. Wspotczesnym symbolem dokonywanych zmian stato sie orzeczenie w sprawie
Daubert v. Merrell Dow Pharmaceuticals, Inc, gdyz z tego orzeczenia wywiedziono kryteria
stuzgce do oceny wartosci dowodowej opinii nazywane standardem Dauberta, ktéry opisuje sie
z teza, ze biegly moze opiniowaé z wykorzystaniem wiedzy naukowej, ktéra pomaga fawie
przysiegtych w zrozumieniu dowoddw lub ustaleniu faktu bedgcego przedmiotem sprawy.
Czynniki, ktore sedzia powinien rozwazyé, obejmujg to, czy dana teoria lub technika (1) moze by¢
i byta testowana, (2) czy zostata zrecenzowana i opublikowana, oraz obejmujg (3) znany lub
potencjalny poziom btedu, (4) istnienie i utrzymywanie standardéw kontrolujgcych jej dziatanie
oraz to, czy (5) jest ona powszechnie akceptowana w odpowiednim srodowisku naukowym.

Rozwazania dotyczace ewolucji praktyki opiniowania przez biegtych w USA prezentuje sie
jako proces ciggty i ewolucyjny i wskazuje sie na dwa punkty zwrotne. Za pierwszy punkt zwrotny
przyjmuje sie wprowadzenie w 1923 r. konserwatywne]j reguty dowodowej (testu) Frye’a. W tej
sprawie® sgd sformutowat wymaog testowania stosowanej przez biegtego metody wg kryterium
ogolnej akceptacji, co dotyczyto sSrodowiska naukowego. Zastosowane kryterium dopuszczalnosci
opinii wskazywato, ze opinia biegtego musi opiera¢ sie na technice naukowej, ktora zyskata
powszechnq akceptacje. Drugim punktem zwrotnym jest orzeczenie Sgdu Najwyzszego w sprawie
Dauberta ustanawiajgce nowy i daleko idgcy standard zasad opiniowania przez bieglych
z wykorzystaniem ich wiedzy naukowej. Pomiedzy tymi dwoma punktami zwraca sie uwage na
bardzo wazine zdarzenie innego typu niz wyrok sadu, gdyz w 1975 r. uchwalono przepisy
dotyczace Federalnych Regut Dowodowych (Federal Rules of Evidence - FRE) i dlatego zajeto sie
analizg i opisem Regut 401-403 oraz Regut 701-706.

5 Reference Manual on Scientific Evidence: Third Edition. Washington, DC: The National Academies Press, s. 2.
https://doi.org/10.17226/13163

16 Frye v USA, 293 F. 1013 -1014 (D.C. Cir. 1923) za nastepujacym gtéwnym uzasadnieniem ostrozno$ci przy korzystaniu
z dowolnych dowoddw naukowych: Trudno jest zdefiniowad, kiedy zasada naukowa lub odkrycie przekracza granice migdzy
etapami eksperymentalnymi i mozliwymi do udowodnienia. Gdzie$ w tej strefie mroku musi zosta¢ uznana moc dowodowa zasady
i podczas gdy sady przejdg dfugq droge w dopuszczaniu zeznan bieglych wydedukowanych z dobrze uznanej zasady naukowej
lub odkrycia, rzecz, z ktérej dokonuje sie dedukcji, musi byé wystarczajaco ustalona, aby zyskata powszechng akceptacje
w konkretnej dziedzinie, do ktorej nalezy.
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Kwestie naukowosci metodyki stosowanej w opiniach biegtych praktykéw odniesiono do
sytuacji w Polsce, gdzie pogtebiona dyskusja naukowa i zawodowa na temat dopuszczalnosci
wydania opinii z zastosowaniem metod naukowych dotyczy przede wszystkim proceséw karnych.
Na tym obszarze dorobek literatury amerykanskiej w zakresie standardu Dauberta ijego
poprzednika ze sprawy Frey’a jest znany, stanowi gtéwny kanon dyskusji oraz podejmowane sg
préby aplikowania podobnych zasad przy ustalaniu kryteriéw wartosci dowodowej opinii
wykonywanych z uzyciem nowych technik badawczych oraz standaryzacji czynnosci biegtych. Na
obszarze proceséow cywilnych w Polsce ledwo zainicjowano dyskusje prawnikdw na temat
opiniowania z uwzglednieniem kryteriéw standardu Dauberta. Brak jest zainteresowania takimi
problemami ze strony srodowiska biegtych zajmujacych sie okreslaniem wartosci i biegtych
o podobnych specjalnosciach ekonomicznych. Wymaga to zwrdcenia uwagi na duzy potencjat
poprawy efektywnosci isprawiedliwosci proceséow cywilnych po wprowadzeniu do oceny
wartosci dowodowej kryteriow standardu Dauberta. Ustalono, ze w Polsce nie przetamano
zasadniczych watpliwosci rozstrzygnietych w USA w sprawie Kumho Tire Co. v. Carmichael.
W USA wczesniej dos¢ dtugo istniata niepewnosc co do tego, czy dyscypliny takie jak ekonomia,
psychologia iinne «miekkie» nauki podlegajq temu standardowi oraz kiedy cztery czynniki
zatwierdzone w sprawie Dauberta jako wskazniki wiarygodnosci musiaty zosta¢ zastosowane
[...]}. Dopiero 6 lat po wyroku w sprawie Dauberta, po rozstrzygnieciu w sprawie Kumho, stato
sie jasne, ze bieglty nie powinien mie¢ mozliwosci oparcia wnioskowania w opinii wytgcznie na
doswiadczeniu, jesli taki wniosek mozna tatwo przetestowac. Dokonano rozréznienia pomiedzy
opiniami biegtych, ktdre opierajq sie na zastosowaniu teorii lub zasad naukowych, ktore
podlegatyby analizie Dauberta, a opiniami opartymi na obserwacji opartej na umiejetnosciach
lub doswiadczeniu biegtego®®.

Specyficzne relacje prawa i metodyki przy wykorzystaniu teorii ekonomicznych do
opiniowania omoéwiono wzgledem tezy, ze po uznaniu dyscypliny za dojrzatg, na odpowiednim
poziomie rozwoju przydatnos¢ dowodu naukowego winna by¢ oceniana nie wedtug kryteriow
jurydycznych, lecz na podstawie aktualnego stanu wiedzy pozaprawniczej z zastrzezeniem dla
nauk ekonomicznych. Takie zastrzezenie nie skutkuje zakwestionowaniem poprawnosci
twierdzenia o poza jurydycznych kryteriach dotyczgcych rodzaju wiedzy naukowej stosowanej
przy ocenie wartosci dowodowej opinii. Rozwigzanie tego rodzaju zawitych problemoéw,
pojawiajgcych sie na styku rozdzielonych nauk prawa i ekonomii ilustruje sie rozstrzygnieciem
w sprawie z 2006 r. Kochert v Greater Lafayette Health Serv. Inct®.

Standard Dauberta w praktyce biegtych z zakresu wyceny nieruchomosci w USA przedstawia
sie z uwzglednieniem, ze biegli z zakresu wyceny nieruchomosci zajmujg szczegdlng pozycje
w gronie ekspertéw wykonujgcych opinie dla sgdow. Wyrdzniajg sie takze na tle waskiej grupy

7M. A. Berger, The Admissibility of Expert Testimony, [w] Reference Manual on Scientific Evidence, op. cit., s. 16.
18 |bid.
19 Kochert v. Greater Lafayette Health Services, Inc., 372 F. Supp. 2d 509 (N.D. Ind. 2004) : Justia
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biegtych zajmujacych sie okreslaniem wartosci réznych przedmiotéw wyceny. Jest to grupa
praktykéw zorganizowana zawodowo juz w latach 30. XX w., ktora wykonuje zawdd
rzeczoznawcy majgtkowego. Specjalisci tego rodzaju zajmujg sie obstugg rynku nieruchomosci
i korzystajg przy tym z metodyki, ktéra zyskata na poczatku XX w. miano nauki wyceny.
W literaturze oraz orzecznictwie sagdowym nie spotyka sie pogladdéw, ktére kwestionowatyby to,
ze wycena nieruchomosci ma status nauki wzgledem potrzeb i wymagan standardu Dauberta,
ktdry odnosi sie do empirycznego wymiaru nauki. Dlatego co do zasady metody stosowne przez
tego rodzaju biegtych sg uznawane za naukowe. W zwigzku z tym wzglednie rzadko pojawiaja sie
problemy z oceng dopuszczalnosci tego rodzaju dowoddw, a rozwazanie kwestii wystarczalnosci
wymaga szerszego wprowadzenia opisujgcego instytucjonalne podstawy metodyki stosowanej
przez biegtych z zakresu wyceny.

W USA rzeczoznawcy dysponujg ugruntowang, ujednolicong i rozwijang od kilkudziesieciu lat
teorig wyceny, ktéra jest publikowana w recenzowanych monografiach, czasopismach
zawodowych inaukowych. Czynnosci biegtych z zakresu wyceny nieruchomosci zostaty
zestandaryzowane i tego rodzaju zasady szacowania sg opracowywane i publikowane przez
publiczne podmioty. Ponadto Paristwo (USA) do realizacji celéw publicznych wymagajacych na
przyktad wywtaszczenia lub ograniczania wtasnosci opracowuje i publikuje dodatkowe standardy,
ktére kompleksowo przystosowujg ogdlne zasady wyceny do szczegdlnych wymagan dotyczgcych
realizacji celdw wykonywanych interwencji publicznych. Przyktadem s3g jednolite standardy
wyceny do celow federalnych przejec¢ gruntéw opracowane przez Miedzyagencyjng Konferencije
Przejmowania Gruntow (Interagency Land Acquisition Conference). Sg one organizacyjnie
i metodycznie skoordynowane ze standardami USPAP wydawanymi przez Fundacje Wyceny
(TAF). Do tego nalezy doda¢ przepisy regulujgce funkcjonowanie biegtych poprzez Federalne
Zasady Dowodowe (Federal Rules of Evidence) oraz podrecznik dotyczacy dowodédw naukowych
(Reference Manual on Scientific Evidence). Pomimo braku kwestionowania pozycji wyceny
nieruchomosci jako dyscypliny naukowej w praktyce uznaje sie nadal, ze wycena (gruntéw) to
zaréwno sztuka, jak i nauka. Taka interpretacja jest stosowana przy ocenie przez sad
dopuszczalnosci opinii wykonanej w szczegdlnych warunkach. Zwraca sie uwage, ze konkretne
artykuty lub publikacje wskazujace, dlaczego dana cecha, funkcja lub zastosowanie wptywa na
wartosc¢ s pomocne, ale moga nie by¢ dostepne.

Dlatego rzeczoznawca powinien w inny sposdb wykazaé, dlaczego wycena jest wiarygodna
i omowi¢, dlaczego uzyto konkretnych narzedzi. Na przyktad ogdlnie stosowane i niezawodne
narzedzia mogg by¢ przydatne do konkretnych lub unikalnych wycen. Przy stosowaniu bardziej
unikalnej (nowatorskiej) metody potrzeba wiecej wysitku dla wykazania wiarygodnosci wyceny
przy uzyciu dostepnych i akceptowanych metodologii. W tej sytuacji pomimo silnego zwigzku
metodyki wyceny z ekonomig jako naukag eksperymentalng wskazuje sie na wystepowanie
problemdw, ktére nie zostaty rozwigzane przez nauke. Dlatego tylko w szczegdlnych warunkach,
kiedy biegty dziata tylko jako praktyk wykorzystuje sie metodyke wtasciwg dla sztuki.
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W podsumowaniu problematyki naukowosci metodyki opiniowania zaznaczono, ze po
wprowadzeniu kontroli decyzji o dopuszczalnosci opinii nazywang standardem naduzycia wtadzy
dyskrecjonalnej do rozstrzygniecia w sprawie biegtych praktykéw doszto w sprawie Kumho Tire
Co. Okazato sie ono kluczowe dla grupy biegtych praktykdw (np. ekspertéw finansowych,
ksiegowych, ekonomistéw, specjalistéw od wyceny przedsiebiorstw, maszyn i nieruchomosci),
gdyz charakter sgdowego nadzoru nad opiniami takich biegtych ekspertéw zostat oparty na takich
samych zasadach jak opinii naukowych. Na tym tle zwrdécono uwage na znaczenie tej
problematyki w przypadku sporéw odnoszonych w Polsce do opinii biegtych wykonywanych na
zlecenie sadéw do celu ustalania odszkodowan za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w OOU
lotnisk.

2.2.2.Modelowe ujecie zasad ustalania odszkodowan za zmniejszenie wartosci

Rozdziat Modelowe ujecie zasad ustalania odszkodowarn za zmniejszenie wartosci zawiera
trzy podrozdziaty merytoryczne o nastepujgcych tytutach:

— Uporzadkowanie zasad okreslania wartosci wg metodyki nauk spotecznych;
— Normatywny model metodyki okreslania wartosci;
— Modelowe ujecie metodyki szkody.

W podsumowaniu, w podrozdziale czwartym, przedstawia sie rekomendacje modelu
normatywnego do okreslania zmniejszenia wartosci i krytyke modeli alternatywnych.

Rozwazania prowadzi sie w Scistych ramach uporzagdkowania zasad okres$lania wartosci wg
metodyki nauk spotecznych zwracajac uwage, ze metodyka opinii wykonywanych przez biegtych
o roznych specjalnosciach jest uwarunkowana odmiennoscia dziedzin czy dyscyplin naukowych,
a klasyfikacja nauki umozliwia takze wyznaczanie specyficznego zakresu kompetencji biegtych
wzgledem Zrddet stosowanej metodyki, gdyz podstawowe zatozenia sg formutowane
w odmiennych dziedzinach i dyscyplinach nauki.

Przyjmuje sie operacyjng definicie metodyki wg T. Kotarbinskiego jako sposobu
systematycznie stosowanego i obejmujgcego problematyke doboru iukfadu wskazanych
czynnosci, w taki sposéb, aby osiggngc¢ zadany cel. Na tym tle omawia sie metodyke stosowang
przez biegtych przy wykonywaniu czynnosci okreslajgcych zmniejszenie wartosci na potrzeby
ustalenia wysokosci odszkodowania. Dotyczy ona okreslania wartosci réznych przedmiotow
wyceny (nieruchomosci, ruchomosci, przedsiebiorstw, akcji, aktywéw niematerialnych),
a wywodzi sie z dziedziny nauk spotecznych. Zwrécono uwage na jednolite uporzgdkowanie
metodyki wzgledem elementéw jg tworzgcych (sktadu) oraz hierarchii i powigzan pomiedzy tymi
elementami.

Wywiedziona z nauk spotecznych metodyka stosowana przez biegtych do okres$lania wartosci
obejmuje trzy elementy: konceptualizacje, operacjonalizacje ipomiar wg hierarchii
przedstawianej w tabeli 1.
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Tabela 1. Elementy i hierarchia metodyki okreslania wartosci roznych przedmiotéw wyceny (Tabela 1 w Raporcie RW.2)

Obszar zatozen

Poziom et Elementy Przykfady
Pierwszy (wejscie) Konceptualizacja Warto$¢ Rynkowa, uzytkowa, godziwa, odtworzeniowa
Drugi Operacjonalizacja Rynek Wolnokonkurencyjny, efektywny, monopolistyczny
Trzeci (wyjscie) Pomiar Metoda Poréwnawcza, regresji wielorakiej, dochodowa, kosztowa

Na tym tle wskazuje sie, ze pomytki mogg wynikaé z pomijania jednego z elementéw
metodyki lub, co jest zjawiskiem trudniejszym do identyfikacji, moga dotyczy¢ btednej
hierarchizacji metodyki. Na przyktad z powodu nadania nadrzednego znaczenia narzedziom
stfuzagcym do pomiaru czy analizy rynku. Nastepnie przedstawia sie schemat porzadkujacy
metodyke szkdd legalnych, z ktdrych catos¢ lub czesé ma by¢ kompensowana. Jest to oczywiscie
model interwencji tworzony z perspektywy poszukiwania uporzgdkowania zasad kompensacji
szkdd przy interwencjach naruszajgcych wtasno$é. Rozwazania ograniczono do interwencji
przewidujgcych w Polsce kompensacje za zmniejszenie wartosci, a ttem rozwazan jest takze
szkoda legalna, analogiczna koncepcyjnie przy wywtaszczeniu nieruchomosci.

W celach ilustracyjnych w tabeli 2 przedstawia sie przyktadowe rozwigzania stosowane na
poziomach konceptualizacji, operacjonalizacji i pomiaru szkody.

Tabela 2.Przyktady rozwigzan metodycznych przy interwencjach publicznych we wtasno$¢ nieruchomosci (Tabela 3
w Raporcie RW.2)

Poziom metodyki  Przykfad stosowanych rozwiazan

Wskazanie przyczyny, celu oraz efektdw interwencji pozytywnych (np. obnizenie kosztow spotecznych,
wtym transakcyjnych, zmniejszenie obszaru gruntdw mieszkaniowych, poprawa warunkéw
mieszkaniowych w otoczeniu lotniska, ochrona kapitatu gospodarstw domowych zaangazowanego na
rynku nieruchomosci oraz negatywnych w tym powstajacych szkod legalnych oraz zakresu kompensacji
(legalne dziatanie wiadzy: wywtaszczenie, ograniczenia wkasnosci nieruchomosci, np. strefy specjalne).
Ustalenie elementdw i zatozen dyferencji, co wskazuje na rodzaj uszczerbku przewidzianego do
kompensacji oraz przedmiot interwencji (np. nieruchomos¢, budynek, gospodarstwo rolne,
przedsiebiorstwo, projekt inwestycyjny) i zakres kompensacji.

Zebranie, analiza i ocena odpowiednich danych, w tym danych rynkowych stuzacych do badania
uzasadnienia i stosowania interwencji lub pomiaru jej efektywno$ci czy tez inaczej rozumianej
skutecznosci (np. sprawiedliwosci) oraz danych do szacunku wielko$ci odszkodowan. Np. dane o liczbie
lub udziale doméw dostosowanych akustycznie w OOU lotniska wzgledem struktury dochodéw
wiascicieli albo koszty rynkowe wymiany okien na akustyczne, albo zmniejszenie si¢ dochodéw z najmu
po wybudowaniu nowej infrastruktury lotniska w poblizu domu na wynajem, albo dane do poréwnania
cen rynkowych gruntéw ustugowych i mieszkaniowych po wprowadzaniu zakazu realizacji zabudowy
mieszkaniowej na terenie danej strefy OOU.

Metoda dyferencyjna z opisem konkretnych zatozert wzgledem dostepnych danych rynkowych
dotyczacych przedmiotu wyceny i zakresu wyceny (np. koszty dodatkowe robét budowlanych, koszty
wykonania remontu/modernizacji akustycznej budynku, zmniejszenie warto$ci) wg odpowiednich dat
(stanu przedmiotu wyceny oraz poziomu cen) w zwigzku z przyczynowo zdefiniowanym zdarzeniem
szkodzacym np. wprowadzeniem zakazu zabudowy mieszkaniowej, przysporzeniem pasywow
spowodowanym wykonaniem naktadéw rzeczowych na zabezpieczenia akustyczne budynku.

Konceptualizacja

Operacjonalizacja

Pomiar
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Opis interwencji OOU dotyczacy metodyki szkody dotyczacej zmniejszenia wartosci
oznaczono podkredlaniem. Ponadto uzupetni¢ nalezy na potrzeby niniejszego komunikatu, ze
opracowane w ramach badan modele opisowe, pomimo standardowego uproszczenia,
umozliwiajg uporzadkowanie zasad ustalania odszkodowan i dyferencyjnego szacowania
nieruchomosci oraz innych przedmiotédw wyceny z wykorzystaniem hierarchicznego schematu
opisowego. Nie jest to jedynie analityczna struktura formalna. Na tej podstawie mozliwe jest
przedstawienie na poziomie do$é ogdlnym iuproszczonym, ale nieograniczonym tylko do
abstrakcji, zestandaryzowanej struktury analizowanej czesci metodyki interwencji publiczne;j
i odwzorowanie kluczowych proceséw zachodzgcych wczesniej przy tworzeniu iinterpretacji
prawa oraz dotyczgcych czynnosci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci. W tym mozliwe
jest wskazanie na alternatywne, btedne przyjmowanie miejsca analiz rynku nieruchomosci
w procesie wyceny w modelu pozytywnym wyceny.

Czeste przypadki btednych metodycznie wycen dotyczg szkdd na rynkach finansowych,
wyceny przedsiebiorstw, wyceny akgcji, kiedy biegli stosujg model pozytywny lub narzedziowy,
a wartos¢ jest tylko wynikiem. Natomiast poprawnos¢ jej okredlenia moze byé odniesiona do
jakosci danych rynkowych oraz doktadnosci techniki pomiaru. Ponadto tego rodzaju opisowe
modele umozliwiajg opracowanie modeli graficznych, za pomocg ktérych mozna oddaé uktad
czynnosci i dynamike procesu wyceny. Tego rodzaju modele zaproponowano i na ich podstawie
wykazuje sie, ze na przyktad proponowana w Zeszycie 2 koncepcja ,trzech szkéd” formutowana
jest poza kompetencjami biegtego oraz zakresem mozliwej i uzasadnionej metodycznie
standaryzacji zawodowej. Zwraca sie uwage, ze do takiego przekroczenia granic kompetencji
dochodzi zawsze w przypadku prezentowania w operacie czy jego ocenie dokonanej przez
organizacje zawodowg problematyki dotyczgcej metodyki szkody, gdyz wykracza to poza zakres
dziatalnosci zawodowej wg przepiséw art. 174 ust. 3 i 3a u.g.n. W podsumowaniu rozdziatu
przedstawia sie szersze rozwazania dotyczace kolizji metodycznych powodowanych btedami
wynikajgcymi z uporzadkowania metodyki odmiennie wzgledem wymaganej hierarchii oraz jej
sktadu (elementow).

3. Opis pozostatych badan
3.1.1.Kolizje metodyki przy okreslaniu zmniejszenia wartosci

Rozdziat Kolizje metodyki wykorzystywanej do okreslania zmniejszenia wartosci zawiera trzy
podrozdziaty merytoryczne o nastepujacych tytutach:

— Kolizje metodyczne w wycenie nieruchomosci;
— Kolizje eksperymentalnej (wspotczynnikowej) metodyki okreslania zmniejszenia wartosci;

— Krytyka zapytania SN w sprawie CSKP 678/22 i identyfikacja probleméw metodycznych.
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Rozwazania w pierwszym podrozdziale majg charakter uniwersalny dla catej grupy biegtych,
ktdrzy okreslajg wartosci rézinych przedmiotéw wyceny, jednak skoncentrowano sie na
rzeczoznawcach majatkowych zajmujacych sie szacowaniem nieruchomosci. Zwraca sie uwage
na odmiennosc tej grupy biegtych wynikajgca z wykonywania opinii z wykorzystaniem metodyki
silnie zinstytucjonalizowanej prawnie oraz zawodowo poprzez dotychczasowe standardy —
wskazano na problemy po zmianie z 2021 r. dotyczgcej statusu prawnego standarddéw jako norm
zawodowych. Na tle normatywnej metodyki wyceny, wyznacza sie kryteria rozstrzygania
w kwestii kolizji metodycznych wzgledem ustalonych granic kompetencyjnych w ramach, ktérych
wydaje sie opinie.

Przy krytyce eksperymentalnej (wspdtczynnikowej) metodyki okreslania zmniejszenia
wartosci nawigzuje sie do zapytania SN w sprawie |l CSKP 678/22 z odniesieniem do stanu
faktycznego, ktéry ustalono na podstawie badan aktowych. Przedmiotowo, w tej czesci badania
dotycza opinii biegtego jako efektu wykonanych czynnosci w postaci operatu szacunkowego.
Opinia biegtego w analizowanej sprawie (Il CSKP 678/22) zostata wydana na zlecenie sgdu
pierwszej instancji (Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu Wydziat | Cywilny,
sygn. akt | C 2457/14/8). Ten sam bieglty wydat dwie opinie, pierwsza opinie w sprawie
2 3.02.2016 r. oraz drugg opinie w sprawie z 29.10.2018 r. Przyczyng wydania drugiej opinii byt
uptyw czasu i dezaktualizacja wzgledem poziomu cen. Opinie w zakresie zmniejszenia wartosci
wykonano przy takiej samej tezie dowodowej sadu oraz przy takiej samej metodyce
przyjmowanej przez biegtego. W analizowanej sprawie biegtego wigzata nastepujaca teza
dowodowa wg Postanowienia SR Poznan — Grunwald i Jezyce, z dnia 17 czerwca 2015 r. (sygn.
akt | C 2457/14): przeprowadzi¢ dowdd z opinii biegtego z zakresu szacowania wartosci
nieruchomosci w celu ustalenia, czy i o ile obnizyta sie wartos¢ nieruchomosci powoda pofozona
w [...] nr KW [...] po 28.02.2012 r.- tj. po wejsciu w zycie uchwaty nr XVIIl/302/12 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012 roku w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uZytkowania dla lotniska Poznan-tawica w Poznaniu i jaki wptyw na to miaty
ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci lub jej przeznaczenia wynikajgce z tej
uchwaty, emisja hatasu zwigzana z funkcjonowaniem i rozwojem lotniska Poznan-tawica oraz
tendencji w zakresie ksztattowania sie cen nieruchomosci pofozonych w strefie ograniczonego
uzytkowania; biegty winien tez uwzglednic, jak wptywa, czy tez ewentualnie wptynie na wartosc
nieruchomosci ewentualna modernizacja akustyczna nieruchomosci.

Na tle zastosowanej przez biegtego formuty dyferencji zwraca sie uwage, ze zatozenia
okreslania wartosci ,hipotetycznej” sg zawsze trudniejsze. Powinny zosta¢ ustalone przez sad,
w takim zakresie, w jakim przepisy prawa dotyczace zasad wyceny sg niekompletne, gdyz w ten
sposdb przesadza sie jaki uszczerbek jest kompensowany. Ma to szczegdlne znaczenie dla szkéd
legalnych, gdyz ustawodawca wprowadza szczegdlne reguty ustalenia uszczerbku, ktory podlega
kompensacji, a ta jest uzasadniona tylko w zakresie, w jakim ustawodawca w sposdb wyrazny
i jednoznaczny zaingerowat we wtasnosc.
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Nastepnie przedstawia sie krytyke zapytania SN w sprawie CSKP 678/22 i identyfikuje sie
problemy metodyczne. Aktywno$é SN ocenia sie jako uzasadniong, ale watpliwosci budzi tresé
zapytania oraz jego argumentacja. Zauwaza sie, ze pomimo wielowatkowych rozwazan SN nie
zwrocit uwagi na problemy wystepujgce na styku analizowanej problematyki szkody legalnej
i metodyki stosowanej przez rzeczoznawcodw majgtkowych przy okreslaniu wartosci do celéow
ustalania odszkodowania zgdanego za poniesiong szkode dotyczgcg obnizenia wartosci. Ponadto
z powodu brakéw dostepnych informacji SN nie powzigt zadnych watpliwosci, co do charakteru,
formalnej przydatnosci oraz wartosci dowodowej operatu, ktéry winien by¢é wykonany do tego
celu wyceny przez biegtego z zastosowaniem przepiséw u.g.n. oraz dotyczy¢ okreslenia dwdéch
wartosci rynkowych tej samej nieruchomosci. W tym zakresie dochodzi do zasadniczego
nieporozumienia, gdyz w ocenie SN w tego rodzaju opinii prezentuje sie albo powinno sie
prezentowac¢ wiadomosci specjalne odnoszgce sie do funkcjonowania rynku nieruchomosci
i dokonanie takiego ustalenia wymaga udziatu biegtego (s. 11 Postanowienia SN). Ocenia sie
poglad SN jako wadliwy metodycznie, gdyz dla ustalenia odszkodowania sagd winien dysponowadé
opinig biegtego, ktéry okresla wartos¢ nieruchomosci zgodnie z ustalonymi w tezie dowodowe;j
zatozeniami metody dyferencyjnej. Po tej krytyce w podsumowaniu przedstawia sie luke
informacyjng sadéw powszechnych i SN rozstrzygajacych z kwestiach kompensacji dotyczgcej
zmniejszenia wartosci nieruchomosci potozonych w OOU lotnisk.

Zwraca sie ponadto uwage, ze do tej pory nie zauwazono w teorii i praktyce wyceny
problemu dotyczacego trudnosci z wykorzystaniem przez biegtego nowej ustawowej definicji
wartosci rynkowej (obowigzujgcej od 2017 r.) do okreslania wartosci hipotetycznej (o wtasnosci
nienaruszonej przez interwencje).

3.1.2.Zatozenia normy zawodowej i proponowane rozwigzania dla praktyki

Rozdziat Zatozenia normy zawodowej i proponowane rozwiqzania dla praktyki zawiera trzy
podrozdziaty merytoryczne o nastepujgcych tytutach:

— Znaczenie pojecia szkody dla tworzenia normy zawodowej;
— Krytyka regulacji metodycznych zawartych w zeszycie 2;
— Przykfad rozwigzania kolizji metodycznych przy okreslaniu zmniejszenia wartosci

Czwarty podrozdziat stanowi podsumowanie, ktdére zawiera propozycje tresci czesci
merytorycznej normy zawodowej, w niniejszym komunikacie ta zawartos¢ zostata przeniesiona
do odrebnego podrozdziatu 3.1.3.

Na wstepie omawia sie specyfike szkody legalnej wzgledem dokonywania ingerencji
(legalnej) w prawo witasnosci w przeciwienstwie do sprzecznego z prawem wykonywania wiadzy
publicznej, za ktére ogdlne prawo do odszkodowania przewidziano w art. 77 Konstytucji RP.
Szkoda legalna, nie tylko jest kompensowana tylko wtedy i wyfacznie w takim zakresie, w jakim
przewidziat to ustawodawca, ale takze jest zazwyczaj powigzana z bardzo rygorystycznym
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rodzajem odpowiedzialnosci. W przypadku szkody legalnej wywotanej interwencjg w postaci
OO0U, wprowadzono tzw. obiektywng (absolutng, bezwarunkowg) odpowiedzialnos¢. Jest ona
niezalezna od winy, a lotnisko nie moze jej wytgczy¢ powotujac sie na okolicznosci egzoneracyjne.
Tak rygorystyczna odpowiedzialnos¢, jest jednak zazwyczaj powigzana z wytgczeniem zasady
petnego odszkodowania, na rzecz konkretyzacji ustalen co do zakresu i sposobu kompensacji
szkody. To oznacza, ze niezaleznie od tego, jakie konsekwencje powoduje interwencja publiczna,
rozumiana jako wprowadzenie OOU, ustawodawca do kompensacji przewidziat tylko szkode
wynikajgca z poddania nieruchomosci nakazom lub zakazom wskazanym w uchwale o OOU.

Na tle uporzadkowanej wczesniej normatywnej metodyki szkody i wyceny oraz wzgledem
koncepcji szkody legalnej przedstawia sie stanowczg krytyke regulacji metodycznych zawartych
w Zeszycie 2, w ktéorym wydawca zwraca uwage na:

— doswiadczenie zawodowe wspdtautoréw wiedza oraz olbrzymi i nieoceniony bagaz
doswiadczen [...] autorzy tego zeszytu to uznani biegli sqdowi, ktorzy wykonali dla wielu OOU
juz kilka tysiecy opracowan zwigzanych wtasnie z tq tematykq (s. 3);

— charakter opracowania, ktére stanowi materiat potrzebny by¢ moze do szerszej dyskusji oraz
tresci, ktére mogg sie okazaé przydatne (s. 4),

Jednoczesnie wydawca nie wskazuje dla kogo norma jest przydatna i w jaki sposdb adresaci
Zeszytu 2 mieliby korzystac z proponowanych regulacji.

Ocenia sig, ze Zeszyt 2 stanowi norme zawodowg o nastepujacych cechach:

1. Opracowana zostata bez udziatu nauki na poziomie wspétautorstwa oraz recenzji — faktycznie
brakuje jakiejkolwiek recenzji (np. wydawniczej innych praktykéw). Jest to duza i negatywna
odmiennos$¢ od Zeszytu 1, ktéry zostat nastepujgco oceniony w monografii Wartosc
nieruchomosci [...]: Dodatkowo nalezy zaznaczyé, ze Zeszyt 1 jest publikacjq recenzowang,
napisang przez naukowcow i praktykujgcych rzeczoznawcdéw majgtkowych [...] jest to norma
zawodowa tworzona w ramach PKZW.

2. Nie przedstawia informacji o przyczynach braku opracowania normy ogdlnopolskiej, w tym
opisu rozbieznosci, ktore powstaty w trakcie prac zespotu PFSRM z udziatem biegtych
delegowanych z wielu lokalnych stowarzyszen - zespdt zostat rozwigzany przez Zarzagd PFSRM.

3. Nie uzyskata rekomendacji PFSRM lub innego lokalnego stowarzyszenia do stosowania
w praktyce.

4. Wydawca (SRMWW) nie udzielit Zeszytowi 2 rekomendacji (nawet cztonkom wiasnego
Stowarzyszenia) do stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych w praktyce, a dodatkowo
formalnie PFSRM nie uchylita normy Zeszyt 1 i moze ona by¢ nadal stosowana jako zrédto
literatury specjalistycznej (recenzowanej) wydanej przez organizacje ogoélnopolska.
Formutuje sie uwage, ze metodyka Zeszytu 2 nie uwzglednia biezgcego orzecznictwa sgdu

oraz opublikowanych wynikéw badan naukowych z rekomendacjami do stosowania w praktyce
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oraz omawia sie gtéwne btedy tej normy. Zwraca sie jednoczes$nie uwage, ze wydanie Zeszytu 2
postrzega¢ mozna jako szanse na uporzadkowanie metodyki wyceny na podstawie juz
opublikowanych wynikdw badan naukowych, gdyz podstawowy problem dotyczacy zasad
okreslania zmniejszenia wartosci z jednego (dowolnego) powodu nie zostat w normie rozwigzany
poprzez wymiane doswiadczen biegtych i w tym zakresie biegli winni korzysta¢ z dorobku nauki.

Nastepnie prezentuje sie przyktad rozwigzania kolizji metodycznych przy okreslaniu
zmniejszenia warto$ci domu w OOU lotniska, wykonywanej do celu wyceny wynikajgcego z art.
129 ust. 2 p.o.s. wwarunkach braku szczegétowych regulacji prawnych dla dyferencyjnej
metodyki szacowania nieruchomosci. Ocenia sie zakres i charakter deficytu metodycznego
zwracajac uwage, ze dotyczy on jedynie opisu szczegdlnych zatozenn okreslania wartosci
nieruchomosci w ramach metody dyferencyjnej, gdyz sposoby okreslania wartosci s3 prawnie
uregulowane, zawodowo zestandaryzowane oraz szeroko opisane w literaturze zawodowej
i naukowej. Problem jest rozwazany na tle Zrédet metodyki mozliwych do zastosowania przez
biegtego w sytuacji, kiedy wystepuje duza réznorodnos$é publikacji zajmujgcych sie metodyka
szkody, czyli prawnymi i ekonomicznymi zagadnieniami dotyczacymi definiowania i interpretacji
szkody (np. jako szkody legalnej), opisem zdarzen szkodzgcych, zwigzkéw przyczynowych
i zatozen dyferencji oraz metodyki okreslania wartos$ci. W taki sam sposdb traktuje sie dostepne
aplikacyjne propozycje metodyczne Zeszytu 1 i Zeszytu 2, ktdre proponujg na zasadach
konkurencyjnych odmienne rozwigzania metodyczne, gdyz w ramach organizacji zawodowych,
pomimo podjetej préby przez PFSRM, nie opracowano jednolitych zasad metodycznych
okreslania wartosci dla realizowanego celu wyceny.

Kwestie sposobu rozwigzywania przez biegtych kolizji metodycznych porzadkuje sie
metodycznie na dwdch poziomach dokonywanej oceny:

1. Pierwszy poziom — formalny. Dotyczacy oceny zgodnosci z przepisami prawa rozwigzan
metodycznych proponowanych w kazdej publikacji rozwazanej jako zrédto metodyki, w tym
w Standardach PFSRM —z zasadg nadrzednosci przepisdw prawa i skutkiem braku mozliwosci
wykorzystania do wyceny kazdej publikacji niespetniajgcej wymogu zgodnosci z przepisami
prawa. Dotyczy to takze zakresu proponowanych rozwigzan metodycznych, gdyz nie moga
one przekracza¢ zagadnien dotyczacych metodyki okreslania wartosci nieruchomosci.

2. Drugi poziom — merytoryczny. Realizowany dla kazdej publikacji, wykorzystywanej w opinii
do ustalania metodyki stuzgcej do okreslania wartosci, ktéra zostata zweryfikowana
pozytywnie na pierwszym poziomie. Czynnosci dotyczg identyfikacji rozbieznosci pomiedzy
poszczegdlnymi publikacjami oraz oceny przydatnosci poszczegdlnych publikacji do
okreslenia wartosci przedmiotu wyceny z wykorzystaniem specjalistycznych kryteriéw oceny
wg analogicznych zasad, jakie sg stosowane do oceny wartos$ci dowodowej opinii biegtych wg
standardu Dauberta, tj. w sytuacji wykorzystywania przez biegtych dorobku nauki lub
wydawania opinii przez naukowcow zajmujgcych sie danym problemem w badaniach. Ocena
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dotyczy tylko wykorzystania dorobku nauki, nie jest to opinia naukowa, a autor takiej opinii
(biegty) wykonuje czynnosci zawodowe jako rzeczoznawca majgtkowy.

Do oceny wykorzystuje sie kryteria standardu Dauberta zwracajac uwage, ie przy
rozwigzywaniu kolizji w opinii wykonywanej do celu wyceny wynikajgcego z art. 129 ust. 2 p.o.S.
sytuacja metodyczna jest odmienna i zdecydowanie prostsza niz na przyktad przy okreslaniu
wartosci przedsiebiorstwa do celu ustalania wysokosci odszkodowania. W zwigzku z art. 7 i art.
149 u.g.n. biegtego (rzeczoznawce majgtkowego) wigzg bezwzglednie regulacje prawne metodyki
wyceny dotyczgce zasad okreslania wartosci nieruchomosci, co dotyczy takze wyceny w ramach
metody dyferencyjnej, kiedy szacowana jest wartosc tej samej nieruchomosci wg dwdch réznych
zatozen metodycznych dotyczacych jej stanu i przeznaczenia. Nie zachodzg wiec okolicznosci
wydawania opinii dotyczacej okres$lenia wartosci w warunkach braku regulacji prawnych
dotyczacych zasad okreslania wartosci lub przy fragmentarycznych regulacjach prawnych, gdyz
poprzez przepisy prawa szacowanie nieruchomosci zostato uregulowane na wszystkich (trzech)
poziomach metodycznych: konceptualizacji, operacjonalizacji i pomiaru.

3.1.3.Propozycja czesci merytorycznej normy zawodowe;j

Dla uzyskania efektu kompletnosci wynikéw badan prezentuje sie propozycje tresci
merytorycznej normy zawodowej stanowigcej poprawiong wersje wynikdw badan rozpoczetych
w projekcie Sowa 2020. Poprzednie propozycje uzupetniono i zmieniono na skutek krytyki
przeprowadzonej wzgledem biezgcych wynikéow badan dotyczgcych tylko metodyki okreslania
zmniejszenia wartosci. Proponowane rozwigzania mogg by¢ podtrzymane jako propozycja
uzupetnienia przepisdw RozpWycena przy jego nowelizacji.

Tres$¢ proponowanej normy zawodowej jest nastepujaca:

1. Na potrzeby ustalania odszkodowania, o ktérym mowa w art. 129 ust. 2 w zwigzku z art. 135
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, rzeczoznawca majgtkowy
okresla zmniejszenie wartosci nieruchomosci spowodowane ograniczeniami sposobu
korzystania wprowadzonymi dla szacowanej nieruchomosci w postaci okreslenia sposobu
korzystania z terendw w uchwale lub innym akcie prawa miejscowego tworzgcych obszar
organicznego uzytkowania.

2. Zmniejszenie wartosci nieruchomosci odpowiada rdznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci
okreslong z uwzglednieniem ograniczen, o ktérych mowa w ust. 1, a wartoscig nieruchomosci
okreslong przy zatozeniu braku takich ograniczen. Do okreslenia zmniejszenia wartosci,
stanowigcej rzeczywistg strate spowodowang ograniczeniami, rzeczoznawca majgtkowy
korzysta z nastepujgcej formuty obliczeniowej metody dyferencyjnej:

Wy =Wo—-W;,

gdzie: Wu — wartos¢ szkody (uszczerbku) dotyczqcej zmniejszenia wartosci nieruchomosci; Wo — wartos¢
nieruchomosci okreslona z uwzglednieniem wprowadzonych ograniczen (faktyczna dla wfasnosci naruszonej
zdarzeniem szkodzqcym); W1 — wartos¢ nieruchomosci okreslona przy zatozeniu braku ograniczer (hipotetyczna
dla wtasnosci nienaruszonej zdarzeniem szkodzgcym).
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3. Wartos¢é nieruchomosci z uwzglednieniem ograniczen, o ktérych mowa w ust. 1, okresla sie
przyjmujac:

a. stan nieruchomosci na date wejscia w zycie uchwaty tworzgcej obszar ograniczonego

uzytkowania;

b. przeznaczenie nieruchomosci na date wejscia w zycie uchwaty tworzgcej obszar

organicznego uzytkowania z uwzglednieniem ograniczen sposobu korzystania, o ktérych

mowa w ust. 1, ktére dotyczg szacowanej nieruchomosci;

c. poziom cen na date ustalenia odszkodowania, za ktérg przyjmuje sie date okreslenia

wartosci, chyba ze w oparciu o art. 363 ust. 2 kodeksu cywilnego wymagane jest przyjecie

innej daty i zostata ona wskazana rzeczoznawcy majgtkowemu.

4. Wartos¢ nieruchomosci, przy zatozeniu braku ograniczen o ktérych mowa w ust. 1, okresla
sie przyjmujac:

a.

stan nieruchomosci na date wejscia w zycie uchwaty tworzgcej obszar ograniczonego
uzytkowania;

przeznaczenie nieruchomosci na date wejscia w zycie uchwaty tworzacej obszar
organicznego uzytkowania przy zatozeniu braku ograniczen w sposobie korzystania
z nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1;

poziom cen na date ustalenia odszkodowania, za ktérg przyjmuje sie date okreslenia
wartosci, chyba ze w oparciu o art. 363 ust. 2 kodeksu cywilnego wymagane jest
przyjecie innej daty i zostata ona wskazana rzeczoznawcy majatkowemu.

5. Cel wyceny, o ktérym mowa w ust. 1 dotyczy ustalania wysokosci odszkodowania dla szkody

legalnej, kiedy rzeczoznawca majgtkowy na potrzeby metody dyferencyjnej okresla dwie

wartosci tej samej nieruchomosci wg jej retrospektywnego stanu, stad:

a.

Rzeczoznawca majgtkowy winien wykonywaé czynnosci zwigzane z okreslaniem
wartosci w ramach metody dyferencyjnej po uprzednim ustaleniu zdarzenia
szkodzgcego przez zamawiajgcego opinie, ktorego skutek uwzglednia sie w wycenie
jako pogorszenie witasciwosci (cech) nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny
mogacy powodowac zmniejszenie jej wartosci.

Zamawiajgcy wskazuje rzeczoznawcy majgtkowemu daty istotne dla okreslania
wartosci, o ktérych mowa w ust. 3 b i c oraz 4 b i c oraz wskazuje wszelkie inne
zatozenia formalne konieczne dla dyferencyjnego ustalenia wysokosci szkody. W tym
zakresie rzeczoznawca majgtkowy nie wykonuje Zzadnych witasnych czynnosci
zwigzanych z ustaleniem formuty metody dyferencyjnej, w szczegélnosci dotyczgcych
zatozen co do stanu i przeznaczenia terenu dla przedmiotu wyceny przy okreslaniu
wartosci W1, tj. wartosci nieruchomosci okreslonej przy zatozeniu braku ograniczen,
czyli dla wiasnosci nienaruszonej zdarzeniem szkodzgcym.
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c. Czynnosci okredlania wartosci sg wykonywane przez rzeczoznawce majgtkowego po

zakonczeniu przez zamawiajgcego ustalen stanu faktycznego przedmiotu wyceny na

przyjmowang retrospektywng date stanu nieruchomosci, dotyczy to takze ustalenia

przez zamawiajgcego przeznaczenia terenu i wskazania na jego zmiane na skutek

zdarzenia szkodzgcego. Na podstawie tego rodzaju ustalen zamawiajacego

rzeczoznawca majgtkowy przeprowadza czynnosci opisu przedmiotu wyceny oraz

ocenia stan i przeznaczenie nieruchomosci do celu okreslenia wartosci.

6. Przy okredlaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci przedmiot wyceny stanowi

nieruchomos$é albo jej czesé.

a. Przedmiot wyceny w ramach metody dyferencyjnej jest ustalany przez

zamawiajgcego. Preferowang formg ustalenia dla rzeczoznawcy majatkowego

przedmiotu wyceny jest instrukcja prawna, ktérag moze stanowi¢ teza dowodowa

sgdu. Przedmiot wyceny moze stanowi¢ cze$¢ nieruchomosci w szczegdlnosci

w przypadku, kiedy wprowadzone ograniczenia nie dotyczg catego obszaru

nieruchomosci.

b. W przypadku wprowadzenia réznych ograniczenn sposobu korzystania dotyczacych

poszczegblnych czesci nieruchomosci stosuje sie odpowiednio zasady wskazane

W ust. 6a.

7. W przypadku okreslenia w obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych

dotyczacych budynkéw, dla ktérych nie wprowadzono obowigzku podjecia dziatan, o ktérych

mowa w art. 136 ust. 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska wartosé

naktadéw okresla sie z uwzglednieniem zmiany stanu nieruchomosci wynikajgcej z kosztéw

poniesionych w celu wypetnienia tych wymagan, ktére zostaty lub majg zostac

zrekompensowane. Okreslenie wartosci dotyczy naktadow poniesionych w okresie od daty

utworzenia obszaru organicznego uzytkowania do daty ustalenia odszkodowania, ktére

dokonano w celu spetnienia wymagan technicznych, o ktérych mowa w art. 136 ust. 3 ustawy

zdnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska. Regulacje ust. 3 c¢ stosuje sie

odpowiednio.

8. Na potrzeby ustalania odszkodowania z tytutu poniesionych kosztéw w celu wypetnienia

wymagan technicznych przez budynki istniejgce, o ktorych mowa w art. 136 ust. 3 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska wykorzystuje sie odpowiednio przepisy

§ 35 RozpWycena dotyczagce zasad kosztowych okredlania wartosci naktaddéw,

w szczegolnosci ust. 2, pkt. 2 oraz ust. 3, pkt 2 i przyjmuje sie nastepujgce zatozenia wyceny:

a. zakres wyceny ogranicza sie do budynku;

b. wycene poprzedza sie opisem i oceng rodzaju i czasu poniesienia naktadéw od daty

utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania do daty ustalenia odszkodowania;
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10.

11.

12.

13.

c. wartos$¢ naktaddw okresla sie wg poziomu cen z daty ich poniesienia i wartosé
odpowiada kosztom odtworzenia lub zastgpienia wymienionych lub uzupetnionych
elementoéw budynku bez uwzgledniania wartosci zuzycia elementéw wymienianych;

d. przepis § 35 ust. 7 RozpWycena stosuje sie odpowiednio na potrzeby ustalenia
odszkodowania w trybie ugodowym dla kosztéw planowanych do poniesienia.
Na potrzeby ustalania odszkodowania z tytutu poniesionych kosztéw w celu wypetnienia
wymagan technicznych dla budynkéw w trakcie budowy, o ktérych mowa w art. 136 ust. 3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, wykorzystuje sie odpowiednio
regulacje ust. 8, przy czym:
a. warto$¢ naktadéw dotyczaca elementéw budynkéw istniejgcych w dacie wejscia
w zycie uchwaty tworzgcej obszar organicznego uzytkowania, ktére nastepnie
wymagajg wymiany z powodu niespefniania wymaganych paramentéw akustycznych
okresla sie wg zatozen wyceny opisanych w ust. 8 dla budynkdw istniejgcych;
b. warto$é naktadéw dotyczgca elementéow budynkdow nieistniejgcych w dacie wejscia
w zycie uchwaty tworzgcej obszar organicznego uzytkowania, ktdre nastepnie zostaty
wykonane zgodnie z podwyzszonymi wymaganiami okresla sie jako réznice pomiedzy
wartoscig naktadow z uwzglednieniem wypetnienia wymagan technicznych
dotyczacych budynkdw, a wartoscig naktadéw okreslong przy zatozeniu braku takich
wymagan.
Zatozenia wyceny okreslone w ust. 9b, stosuje sie do okreslania wartosci naktaddéw
dotyczacych budynkdw, ktore nie istniaty w dacie wejscia w zycie uchwaty tworzacej obszar
ograniczonego uzytkowania, nazywanych budynkami nowoprojektowanymi w tejze uchwale,
a w dacie wyceny pozostajgcych w trakcie budowy lub bedgcych budynkami zrealizowanymi.

Przy okreslaniu wartosci naktaddw stosuje sie odpowiednio regulacje ust. 5 i w szczegélnosci
dotyczy to ustalenia przez zamawiajgcego stanu faktycznego przedmiotu wyceny
w odniesieniu do rodzaju naktadéw i dat ich poniesienia na nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci do celu wykupu wynikajgcego z art. 129 ust. 1 w zwigzku z art. 135
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, okresla sie przyjmujac zatozenie
braku istnienia ograniczed, o ktérych mowa w ust.1l, powodujgcych, ze korzystanie
z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
jest niemozliwe lub znacznie ograniczone. Zatozenia wyceny wskazane w ust. 5 i 6 stosuje sie
odpowiednio.

Rzeczoznawca majgtkowy wykonuje opinie do celéw wyceny wynikajgcych z art. 136 ust. 3
oraz art. 129 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska w formie operatu
szacunkowego.
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4. Podsumowanie i wnioski z badan

Transfer wiedzy z nauki do praktyki wymaga dojrzatosci instytucjonalnej i otwartosci podmiotow
organizujgcych dziatania biegtych na obszarze tworzenia metodyki czy nadzoru nad jej
przestrzeganiem. Doskonalenie metodyki z wykorzystaniem dorobku nauki wymaga
odpowiednich rozwigzan instytucjonalnych w systemie prawnym, w tym regulujacych zasady
funkcjonowania biegtych, ktérzy uznajg sie gtdwnie za praktykdéw, a do tej grupy zaliczyé nalezy
rzeczoznawcow majatkowych. W tym kontekscie dla oceny metodyki wykorzystywanej przez
biegtych bardzo duzego znaczenia nabierajg rozwigzania proponowane w ramach standardu
Dauberta, gdyz skutkiem jego wdrazania jest nie tylko zmiana relacji prawa do nauki, ale takze
nauki do prawa. Przy okreslonych potrzebach sadéw wiedza przekazywana poprzez podreczniki
iinne Zrédta nie jest wtedy skoncentrowana jedynie na wsparciu rozstrzygania problemoéw
dotyczacych dopuszczalnosci opinii. Prébuje sie jg porzadkowac kompleksowo i wspiera sie sgdy
oraz biegtych przy rozwigzywaniu probleméw pojawiajacych sie przy podejmowaniu préb
udzielania odpowiedzi na pytania o charakterze epistemologicznym (poznawczym). Wymaga to
poznania rzeczywistosci w takim zakresie i w taki sposéb, aby sad modgt samodzielnie
i merytorycznie oceni¢ wartos¢ dowodowq opinii, czyli oceni¢ jg najpierw wzgledem
dopuszczalnosci jako dowodu w sprawie, a nastepnie wzgledem jej wystarczalnosci dla
dokonania na jej podstawie rozstrzygniecia w konkretnej sprawie. Przy tworzeniu propozycji
nowej normy zawodowe] kluczowe znaczenie ma, wywodzony ze standardu Dauberta, podziat
problematyki wartosci dowodowej na dwa odrebne obszary dotyczgce oceny dopuszczalnosci
i oceny wystarczalnosci opinii wydanej przez biegtego. Przyjgé nalezy, ze nie jest dopuszczalne
wchodzenie przez biegtego na obszar metodyki szkody i dlatego kazda opinia zajmujaca sie taka
problematyka, w tym proponujgca wtasne koncepcje metodyczne szkody (np. z wykorzystaniem
koncepcji trzech szkdd wg Zeszytu 2), winna by¢é uznana za niedopuszczalna.

Poprawny zakres regulacji metodycznych normy zawodowej moze dotyczy¢ tylko opinii
dopuszczalnych, stad obejmuje tylko czynnosci wykonywane przez biegtych w procesie
okreslania wartosci na potrzeby metody dyferencyjnej, co zobrazowano na rysunku 1.

Wyjscie

o Technika

Rynek (pomiar)

. (operacjonalizacja)

Wartos¢

L (konceptualizacja)
Wejscie

Rysunek 1. Proces okre$lania wartosci nieruchomo$ci na potrzeby metody dyferencyjnej (Rysunek 7 w Raporcie RW.2)

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Po rozwigzaniu kluczowego problemu dotyczgcego wtasciwego zakresu regulacji
metodycznej nowej normy wymagane byto przedstawienie metody dyferencyjnej, ktérej
zatozenia sg ustalane dla biegtego przez zamawiajgcego. W tym zakresie wykorzystano
rozwigzania stosowane w USA i zaproponowano wprowadzenie nowej instytucji nazwanej
instrukcjg prawnga kierowang do biegtego, ktérej szczegdlng forma jest teza dowodowa sgdu
z odezwa do biegtego. Instrukcja prawna wyznacza rodzaj opinii uznanych przez zamawiajgcego
za dopuszczalne dla danego celu wyceny w konkretnym stanie faktycznym i prawnym. Przy
przyjmowaniu przez biegtego zamdwienia na wydanie opinii wymaga sie, aby dokonat on oceny
zgodnosci zamodwienia z prawem na styku metodyki szkody i metodyki wyceny oraz oceny
wtasnej wiedzy i doswiadczenia wzgledem obowigzku wydania opinii wystarczajacej, co w Polsce
jest uregulowane poprzez kryteria ogdélne art. 175 ust. 1 u.g.n. Pozostate rozwigzania metodyczne
proponowane w nowej normie zawodowej stanowig zwykte uporzadkowanie specyficznych
kwestii dotyczacych kazdej opinii wykonywanej na date retrospektywng w warunkach, kiedy za
ustalenie stanu faktycznego przedmiotu wyceny odpowiada zamawiajacy oraz w sytuacji, kiedy
gtéwny problem metodyczny dotyczy zatozen okreslania wartosci w stanie hipotetycznym, czyli
w stanie nienaruszonej wtasnosci skutkami zdarzenia szkodzgcego.

Gtéwne wnioski dotyczgce wprost proponowanej nowej normy zawodowej sg nastepujace:

1. Wdrozenie regulacji proponowanej nowej normy zawodowej nie wymaga zadnych zmian
regulacji prawnych, ale moze radykalnie zmieni¢ sytuacje procesowg w zakresie: kryteridéw
branych pod uwage przez sad przy dopuszczaniu dowodu z opinii biegtego, warunkéw
wykonywania opinii przez biegtych, oceny wystarczalnosci opinii dla ustalenia
odszkodowania.

2. Rezygnacja przez sady z przekazywania do rozstrzygniecia przez biegtego problemdéw
dotyczacych metodyki szkody jest warunkiem koniecznym dla wdrozenia normy zawodowe;j
do praktyki.

3. Na tym obszarze duze znaczenie ma takze stosowanie przez sedzidw, biegtych oraz
petnomocnikdw stron sporéw sgdowych argumentacji spdjnej z wynikami badan naukowych.
W szczegdlnosci petnomocnicy powinni zrezygnowac z prowadzenia polemiki z biegtymi
w zakresie metodyki szkody i rekomenduje sie ograniczenie zarzutéw do opinii do kwestii
oceny ich wystarczalnosci na obszarze metodyki okreslania wartosci.

4. 7 perspektywy biegtych stosowanie nowej normy wymaga jedynie rezygnacji z wchodzenia
na obszar metodyki szkody i rezygnacji z zajmowania sie oceng dopuszczalnosci réznego
rodzaju formut dyferencji. Po takim dostosowaniu opinie wydawane przez biegtych powinny
by¢ wystarczajgce dla ustalania przez sad odszkodowan, gdyz biegli w Polsce dobrze sobie
radzg z okreslaniem wartosci nieruchomosci mieszkaniowych i ustugowych, a zakres tych
wycen bedzie dotyczyt gtéwnie gruntow mieszkaniowych. Do regulacji metodycznych nowej
normy nie wtgczono zasad rozwigzywania kolizji metodycznych, gdyz tego rodzaju problemy
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majg charakter ogdlny i wymagajg stosowania kryteriow standardu Dauberta do oceny
wartosci dowodowej opinii przy rozwigzywaniu podobnych probleméw dla kazdego celu
wyceny, ktdry nie posiada kompletnych regulacji prawnych metodyki i kiedy wystepuja
rozbiezne poglady w praktyce wyceny.

W Polsce w dalszym ciggu przy ocenie i wykorzystywaniu przez sad opinii dotyczgcych
okreslania wartos$ci nieruchomosci, pojawiaja sie dwa problemy determinujgce warunki,
w jakich rozwigzuje sie wazne problemy spoteczne wykorzystujgc do tego opinie biegtych.
Pierwszy dotyczy celowosci brania pod uwage przez sady kryteriéw naukowych przy ocenie
wartosci dowodowej opinii, co w szczegdlnosci dotyczy operatu szacunkowego.

a. Dla nieruchomosci taki dokument jest wykonywany przez rzeczoznawce majatkowego
z wykorzystaniem metodyki, ktéra jest uregulowana prawnie. Z tego powodu mozna
wadliwie przyjgé, ze wiedza metodyczna biegtego jest tozsama ze znajomoscia
regulacji prawnych w tym zakresie. Skutkiem tego jest uznanie, ze problemy
metodyczne wyceny majg charakter jurydyczny isg rozwigzywane poprzez
interpretacje prawa. Przy takim zatozeniu pojawia sie drugi problem dotyczacy
zakresu swoistych umiejetnosci (kwalifikacji) praktyka wydajgcego opinie.

b. Zakres specjalistycznych kwalifikacji biegtego nie obejmuje wiedzy jurydycznej czy
specjalistycznej w zakresie teorii ekonomii, ajedynie umiejetnosci zwigzane
z wykonaniem czynnosci zawodowych.

c. Biegty, przy wykonywaniu czynnosci zawodowych na poziomie konceptualizacji
procesu wyceny nieruchomosci ma jedynie przyjaé¢ witasciwg podstawe wyceny, tj.
przy odszkodowaniach wartos¢ rynkowa albo odtworzeniowga. Pozostate czynnosci,
wykonywane na poziomie operacjonalizacji procesu wyceny i pomiaru, majg
charakter techniczny idotyczg zebrania wifasciwych danych rynkowych (np. cen
rynkowych) i wykonania obliczen z wykorzystaniem witasciwiej techniki wyceny.

Pomimo duzego znaczenia kwalifikacji praktycznych to jednak wycena nieruchomosci ma
Scisty zwigzek z nauka. W przeciwnym przypadku btednie nalezatoby przyja¢, ze wycena jest
zagadnieniem prawnym od strony metodycznej oraz, ze potrzeby sgdéw mogg by¢ dobrze
zaspokojone przez biegtych praktykéw, ktorzy stroni¢ bedag od nauki z tego powodu, ze ich
rola ma by¢ ograniczona do kwestii techniczno-analitycznych i stosowania przepiséw prawa
regulujgcych zasady wyceny.

a. Opinia o charakterze techniczno-obliczeniowym zawsze bedzie niewystarczajaca,
gdyz na jej podstawie sgd nie zostanie wystarczajgco poinformowany i nie pozna
istniejgcej rzeczywistosci, ktdra dotyczy kwestii spoteczno-ekonomicznych, a taki
wymiar ma wartosc¢ jako podstawa wyceny.

b. Kwestia poziomu rozwoju wiedzy naukowej dotyczgcej wyceny nie jest istotna dla
ustalenia ogdlnego znaczenia nauki dla wydania poprawnej opinii o wartosci.
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Wystepujace braki teorii wyceny wskazujg jedynie na niepewnos¢ warunkéw w jakich
funkcjonujg sady. To powinno sktania¢ sgdy do wywierania instytucjonalnego wptywu
na nauke w celu poprawy jakos$ci wynikow badan naukowych, gdyz jest to niezbedne
dla stworzenia odpowiednich warunkéw dla umozliwienia opierania sie
w orzecznictwie na miarodajnych wynikach badan naukowych. W przeciwnym
przypadku sgdy zmuszone sg opierac rozstrzygniecia na podstawie intuicji nazywanej
doswiadczeniem Zzyciowym oraz podejmujg préby samodzielnego poznawania
ztozonej rzeczywistosci spotecznej czy ekonomiczne;.

W kazdym przypadku kryteria oceny w sprawach spornych powinny by¢ formutowane na
podstawie dorobku nauki innej niz prawo, gdyz intuicja to za mato, aby rozwigza¢ wazne kwestie
zwigzane z rzeczywistoscig spoteczng dotyczacg ztozonej interwencji publicznej. Nalezy wskazac,
ze pierwszym kryterium wymaganym do zastosowania przy analizie przyczyn powstawania
negatywnych efektéw zewnetrznych w procesach o odszkodowania w OOU lotnisk w Polsce
powinna by¢ ocena dopuszczalnosci wykonanej opinii dla rozstrzygniecia sporu. Dopiero po
przesadzeniu tej kwestii, nie przez biegtego tylko przez sad, przechodzi sie do kwestii
prawidtowosci odnoszonej do wystarczalnosci (waznosci i wiarygodnosci) opinii wydanej przez
biegtego. Zatem obszar pokrywajacej sie odpowiedzialnosci sagdu i biegtego za metodyke dotyczy
jedynie zasad okreslania wartosci, czyli procedur uregulowanych w przepisach. Wtedy kryteria
oceny poprawnosci (wystarczalnosci) opinii powinny byé tak samo rozumiane i stosowane przez
sad iprzez biegtego. Takze w przypadku oceny dopuszczalnosci sad powinien rozstrzygaé
wykorzystujgc dorobek nauki, ktéra przybiera posta¢ wiedzy nazywanej metodykg szkody.
Wiedza naukowa potrzebna do oceny dopuszczalnosci pozostaje w Polsce poza zakresem
kompetencji biegtego zajmujgcego sie szacowaniem nieruchomosci. Dlatego nie jest to obszar
opiniowania wykonywanego przez rzeczoznawcdw majgtkowych zajmujacych sie okreslaniem
wartosci nieruchomosci.

Dziatanie w warunkach dojrzatosci instytucjonalnej wymaga, aby zaréwno sedzia jak i biegty
korzystali z odpowiedniego wsparcia w postaci zintegrowanych podrecznikdw i norm
zawodowych, gdyz bez tego rodzaju wsparcia nie jest mozliwe poprawne opiniowanie wg
kryteriow standardu Dauberta. Wykorzystujgc dorobek tego standardu réwniez biegly nie
powinien mie¢ mozliwosci wnioskowania w opinii wyfgcznie na podstawie doswiadczenia,
zwtaszcza jesli taki wniosek mozna tatwo przetestowaé. W badaniach dokonano rozrdznienia
pomiedzy opiniami biegtych, ktére opierajg sie na zastosowaniu teorii lub zasad naukowych,
ktore podlegatyby analizie Dauberta, aopiniami opartymi na obserwacji opartej na
umiejetnosciach lub doswiadczeniu biegtego.

Podobnie jak amerykanscy tak i polscy rzeczoznawcy majgtkowi dysponujg ugruntowang,
ujednolicong irozwijang od kilkudziesieciu lat teorig wyceny, ktéora jest publikowana
w recenzowanych monografiach, czasopismach zawodowych i naukowych. Czynnosci biegtych
z zakresu wyceny nieruchomosci zostaty zestandaryzowane i tego rodzaju zasady szacowania sg
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opracowywane i publikowane, jednak w Polsce po wielu latach funkcjonowania norm
zawodowych standardy zostaty poddane procesowi dezinstytucjonalizacji prawnej. W USA
metodyka wyceny wykorzystywana przez praktykéw jest zawarta przede wszystkim
w standardach zawodowych. Sg one traktowane przez sady jako ogdlnie przyjete praktyki wyceny
i dlatego ich zastosowanie jest niezbedne dla uzyskania pozytywnej oceny sgdu co do
dopuszczalnosci jako dowodu w sprawie. Takiego wsparcia pozbawieni sg obecnie rzeczoznawcy
majgtkowi w Polsce, ktérzy dotychczasowe standardy zawodowe mogg wykorzystywac jedynie
jako wewnetrzny dorobek $rodowiska.

Rozwigzywanie problemdw grupy biegtych zajmujgcych sie okreslaniem wartosci w zakresie
stosowanej metodyki winno odbywaé sie z wykorzystaniem dorobku nauk spotecznych,
w szczegolnosci ekonomii. Pierwotnym Zrdédtem kolizji metodycznej moze by¢ niewtasciwe
uporzadkowanie zasad okreslania wartosci wzgledem zasad stosowanych w badaniach
naukowych dla danej dyscypliny z powodu:

— pomylenia dziedziny czy dyscypliny;
— pomijania przez biegtego jednego z trzech elementéw metodyki;
— przyjecia przez biegtego niewtasciwego uktadu (hierarchii) elementéw tworzgcych metodyke

Wskazane kryteria dotyczgce pierwotnych Zrddet kolizji metodycznych mogacych zachodzi¢
w opiniach biegtych sg jednoczesnie dla sadéw podstawowymi kryteriami oceny wartosci
dowodowej opinii biegtych wzgledem ich dopuszczalnosci, gdyz kazda wadliwos¢ opinii
wzgledem wskazanych kryteriéw winna skutkowac¢ oceng sadu o niedopuszczalnosci tego rodzaju
eksperymentalnego srodka dowodowego. Podobnej krytyce, dokonanej przez sgd, powinna
zosta¢ poddana takze kazda eksperymentalna norma zawodowa wzgledem jej dopuszczalnosci
jako podstawy metodycznej wydanej opinii.

Na tle prowadzonych rozwazan oraz spordw zwigzanych z tworzeniem OOU wokdt lotnisk,
zwréci¢ nalezy uwage na stabe relacje pomiedzy naukg zajmujacg sie w bardzo rdznorodny
sposdb metodyka wyceny, a srodowiskiem biegtych o specjalnosciach dotyczgcych okreslania
wartosci réznych przedmiotdw wyceny, przy braku analogicznego napiecia pomiedzy nauka
asgdami, ktore dla rozstrzygniecia sporu o wysoko$s¢ odszkodowania korzystajg ze
specjalistycznej opinii biegtego na okolicznos¢ np. zmniejszenia wartosci nieruchomosci przy
ograniczeniu sposobu korzystania. Jest to problem instytucjonalny kazdej wspdtczesnej
gospodarki. Jakiekolwiek uzasadnienie, np. poprzez wskazanie na potrzebe zachowania
autonomii czy stabilnosci w zakresie metodyki, dla utrzymania sytuacji powodujgcej deficyty
w przeptywie dorobku nauki do praktyki opiniowania powoduje trudnosci z wprowadzaniem
zmian, nawet przy petnej dostepnosci wynikéw badan rekomendowanych do aplikacji
w praktyce.
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Wydaje sie jednak, ze gtéwnym problemem pozostaje wzglednie niski poziom zaufania
Srodowiska zawodowego biegtych do wynikéw badan oferowanych przez nauki spoteczne,
w szczegolnosci przez ekonomie. Wzorcem wiedzy pewnej, mozliwej do bezpiecznej aplikacji
w praktyce pozostajg nauki techniczne, rolnicze, medycyna, chemia czy fizyka. Takie podejscie do
nauki wynika z problemoéw tozsamosciowych biegtych, gdyz staby jest nadal poziom akceptacji,
ze nadrzedne znaczenie dla ksztattowania metodyki dotyczacej okreslania wartosci réznych
przedmiotdw wyceny ma realizowany cel wykonywanych czynnosci, ktéremu nalezy
podporzadkowac opis i ocene przedmiotu wyceny, analize rynku czy wykonanie pomiaru. Taki
problem tozsamosciowy dotyczy zaréwno analityka finansowego zajmujgcego sie oszacowaniem
wartosci rynkowej przedsiebiorstwa prowadzonego przez spétke akcyjng, inzyniera budownictwa
zajmujgcego sie okresleniem wartosci rynkowej naktadow rzeczowych dokonanych na
nieruchomosci stanowigcej sktadnik majatkowy przedsiebiorstwa czy inzyniera mechanika
wyceniajgcego maszyne jako przedmiot leasingu w spotce. Czynnosci tych biegtych maja
doprowadzi¢ do osiggniecia tego samego celu i jest nim okreslenie wartosci. Dlatego sposéb
uporzadkowania metodyki pozostaje wspdlny dla tej grupy biegtych, jej zrédto znajduje sie
w ekonomii. Natomiast gtéwnym obszarem, na ktdrym mogg powstawaé konflikty metodyczne
bedzie definiowanie i interpretowanie kategorii wartosci jako podstawy wyceny.

Odmienno$é rzeczoznawcdw majatkowych jako grupy biegtych wynika z wykonywania opinii
z wykorzystaniem metodyki silnie zinstytucjonalizowanej prawnie oraz zawodowo poprzez
standardy. Zmiana statusu prawnego standardéw jako norm zawodowych tworzy dla
rzeczoznawcOw majagtkowych nowg sytuacje, gdyz przy niekompletnych regulacjach prawnych
zasad wyceny, rozwigzywanie probleméw kolizji metodycznych staje sie wytgcznym obowigzkiem
rzeczoznawcy majgtkowego, w szczegdlnosci dziatajgcego jako biegly sgdowy. Dodatkowym
skutkiem zmiany art. 175 ust. 1 u.g.n. z 2021 r. jest dalsza dezintegracja systemu oceny
poprawnosci operatéw szacunkowych wykonywanej przez organizacje zawodowe. Stad przy
rozstrzyganiu kolizji metodycznych pierwszym zadaniem bieglego bedzie ustalenie granic
kompetencyjnych w ramach, ktérych wydawana ma by¢ opinia.

W raporcie rozwaza sie czynnosci zawodowe dotyczgce wyboru metodyki, stad przy ich
wykonywaniu nie zachodzi ryzyko przekroczenia granic kompetencyjnych opisywanych
w literaturze w odniesieniu do ustalen stanu faktycznego, gromadzenia dowoddéw i oceny stanu
prawnego. Nie oznacza to jednak, ze wyznaczenie granic w jakich biegty moze sie wypowiadaé co
do kolizji metodycznych nie stanowi istotnego problemu. Chociazby ustalenie zatozen wyceny
w przypadku okreslania wartosci , hipotetycznej” w metodzie dyferencyjnej. Zatozenia wyceny
powinny zostac ustalone przez sgd w takim zakresie, w jakim przepisy prawa dotyczgce zasad
wyceny sg niekompletne, gdyz w ten sposéb przesadza sie jaki uszczerbek jest kompensowany.
Ma to swoiste znaczenie dla szkdd legalnych, gdyz ustawodawca wprowadza szczegdlne reguty
ustalenia uszczerbku, ktory podlega kompensacji, a ta jest uzasadniona tylko w zakresie, w jakim
ustawodawca w sposéb wyrazny ijednoznaczny zaingerowat we wtasnosé. Dla biegtego
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koniecznos¢ dysponowania ustaleniami sadu w tym zakresie wynika z uwarunkowan formalnych,
gdyz ustawowa definicja wartosci rynkowej jest normatywna. Nie jest przy tym na tyle elastyczna,
aby obstugiwac¢ te cele wyceny, ktére wymagaja modyfikacji w zakresie przyjmowania
specyficznych zatozen do wyceny dotyczacych innego stanu przedmiotu wyceny niz faktyczny
oraz dla odmiennego przeznaczenia terenu. W tym zakresie nie analizowano do tej pory
problemdéw jakosci tez dowodowych sgdéw oraz wartosci dowodowej opinii wykonywanych
przez rzeczoznawcow (operatow i ocen operatow).

Na tym obszarze metodyki wyceny identyfikuje sie nowy problem badawczy. Wymaga to
innego spojrzenia na problematyke szacowania nieruchomosci, bo jest to perspektywa oceny
skutkow niekompletnosci regulacji prawnych, ale w takim rozumieniu, ze problem dotyczy
definiowania wartosci rynkowej jako podstawy wyceny w ramach metody dyferencyjnej. Wtedy
takze badania powinny doprowadzi¢ do ustalenia, kto i w jakim zakresie moze i powinien
uzupetniaé regulacje metodyczne. Oczywiscie jest to przede wszystkim pytanie, w jakim zakresie
ma do tego umocowanie i kompetencje biegty. Wydaje sie, ze jest to oczywisty i podstawowy
problem metodyczny do rozwigzania, a jednoczesnie jest to rozwigzanie istniejgcego zapetlenia
metodycznego. Spory toczg sie bowiem wokdt sposobu wykonania przez biegtego analizy rynku,
a brak jest refleksji czy wartos¢ ,hipotetyczna” (nienaruszona) odpowiada ustawowej definicji
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze pomimo wielowagtkowych rozwazan takze SN nie zwrdcit uwagi
w Postanowieniu z 28.10.2022 r. na problemy wystepujgce na styku analizowanej problematyki
szkody legalnej i metodyki stosowanej przez rzeczoznawcdéw majatkowych przy okreslaniu
wartosci do celéw ustalania odszkodowania zgdanego za poniesiong szkode dotyczacy
zmniejszenia wartosci. Ponadto z powodu brakéw dostepnych informacji SN nie powziat zadnych
watpliwosci, co do charakteru, formalnej przydatnosci oraz wartosci dowodowej operatu
szacunkowego, ktéry winien by¢ wykonany do tego celu wyceny przez biegtych z zastosowaniem
przepisdw u.g.n. oraz dotyczy¢ okreslenia wartosci rynkowej. W tym zakresie dochodzi do
zasadniczego nieporozumienia, gdyz w ocenie SN w tego rodzaju opinii prezentuje sie albo
powinno sie prezentowaé wiadomosci specjalne odnoszqce sie do funkcjonowania rynku
nieruchomosci i dokonanie takiego ustalenia wymaga udziatu biegtego (s. 11 Postanowienia SN).
Poglad SN jest wadliwy metodycznie, gdyz dla ustalenia odszkodowania sgd winien dysponowac
opinig biegtego, ktéry okresla wartos¢ nieruchomosci zgodnie z ustalonymi w tezie dowodowe;j
zatozeniami dla metody dyferencyjnej. Dlatego zaskoczeniem jest takze pominiecie w tresci
postanowienia rozwazan w kwestii sposobu pomiaru szkody metoda dyferencyjng i brak
wskazania, ze biegty nie jest w zadnym zakresie umocowany do ,ulepszania” i stosowania
eksperymentalnych zatozen dyferencji, gdyz jego zadaniem jest tylko poprawne okreslenie
dwéch wartosci (faktycznej i hipotetycznej) tej samej nieruchomosci. Ponadto SN prowadzi
rozwazania poza desygnatem metody dyferencyjnej dla rozwazanej szkody legalnej a stosowana
denotacja pomija istote zwigzku pomiedzy zdarzeniem szkodzgcym a konkretnymi zakazami,
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nakazami lub zaleceniami wynikajgcymi z aktu wprowadzajgcego OOU. Do tej pory nie
zauwazono réwniez w teorii i praktyce wyceny, ze biegty nie moze wykorzysta¢ do okreslania
wartosci hipotetycznej (o nienaruszonej wtasnosci) nowej ustawowej definicji wartosci rynkowej
obowigzujgcej od 2017 r. Jest to réwniez Swiadectwo niskiej dojrzatosci instytucjonalnej
metodyki okreslania wartosci.

Zakres realizowanych badan nie dotyczy analiz, oceny roli i znaczenia srodowiska prawnikéw,
w szczegolnosci petnomocnikéw i sedzidw, dla powstania btedu systemowego przy kompensacji
szkéd w OOU lotnisk. W badaniach zaledwie opisano relacje na styku sedzia-biegly przy
formutowaniu tezy dowodowej. Faktycznie problem jest zdecydowanie szerszy, gdyz dotyczy
oceny wartosci dowodowej opinii, ktdrej sporzadzanie zaczyna sie od tezy dowodowej. Te
problemy pozostaja obszarem ciekawych dalszych badan dotyczgcych w szczegdlnosci
zastosowania kryteriéw standardu Dauberta. Zrealizowane badania dodatkowo uzasadniajg
istnienie utrwalonego btedu systemowego oraz wskazujg na jego zrédta. Problemy z poprawng
kompensacjg szkdd wynikajg z luki informacyjnej sagdéw, gdyz w opiniach biegli stosujg wtasng
eksperymentalng metodyke i popetniajg trzy btedy metodyczne, a btad formalny dziatania sadu
polega na braku reakcji na wykonywanie przez biegtych czynnosci poza zakresem formalnego
umocowania oraz poza zakresem wiedzy specjalistycznej.

W badaniach potwierdzono teze, ze dla uzyskania efektu poprawnej kompensacji szkdd
w OOU lotnisk konieczna jest korekta wadliwej metodyki stosowanej przez bieglych przy
okreslaniu zmniejszenia wartosci oraz wymagane jest samodzielne formutowanie przez sady
zatozen metody dyferencyjnej w tezach dowodowych. Dodatkowo, z powodu braku w u.g.n.
kompletnych regulacji prawnych zasad okreslania wartosci w ramach metody dyferencyjnej,
w tezach dowodowych sgdéw winny pojawié sie instrukcje wskazujgce biegtemu zasady
okreslenia wartosci dla zatozenia braku zdarzenia szkodzgcego, czyli dla nieruchomosci
o nienaruszonej wifasnosci przez zdarzenie szkodzgce. Ustalono, ze normatywny model
kompensacji uszczerbku dotyczacego zmniejszenia wartosci z zwigzku z ograniczeniami
wnikajgcymi z przepisu art. 135 ust. 3 a p.o.S. jest mozliwy do realizacji w ramach aktualnych
przepisdw u.g.n. i wtedy w kazdym przypadku biegty bedzie dochodzit do réznicy wartosci
poprzez ustalenie pogorszenia cech rynkowych przedmiotu wyceny, ktére jest odnoszone do
zmiany stanu lub przeznaczenia spowodowanego zdarzeniem szkodzgcym. Zidentyfikowano
prawdopodobny powdd powstawania opinii niekompletnych lub btednych. Wydaje sie, ze
przyczyng pierwotng jest btedna metodyka okreslania wartosci, ktéra powoduje tak istotng
modyfikacje zasad wyceny, ze dla realizowanego celu wyceny wadliwie wykonywana jest analiza
rynku. Nie dotyczy to jednak kwestii narzedziowych (technik analizy) tylko specyficznych zatozen
ich wykonywania. W Raporcie z | etapu badan zilustrowano te kwestie biezgcymi wynikami
badan empirycznych ocen organizacji zawodowych oraz regulaminédw komisji, a takze odniesiono
sie do opinii biegtego wydanej w sprawie, na podstawie ktérej SN ma dokonywac rozstrzygniecia.
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Nalezy podkresli¢, ze czynnosci zawodowe biegtego o specjalnosci wyceny (szacowania)
nieruchomosci dotycza wytgcznie okreslenia zmniejszenia wartosci nieruchomosci (utraty
wartosci) i tylko w tym zakresie zasadne jest rozwigzanie kolizji (rozbieznosci) moggcych sie
pojawic przy wyborze podstaw metodycznych wyceny. Specyfika szacowania nieruchomosci do
celu wyceny wynikajacego z przepisu art. 129 ust. 2 p.o.S. zwigzana jest z koniecznoscia
zastosowania dyferencyjnych zasad ustalania odszkodowania za poniesiong szkode za
zmniejszenie wartosci. Faktycznym i jedynym problemem metodycznym przy wycenie doméw
jest okreslenie wartosci dla zatozenia hipotetycznego braku zdarzenia szkodzacego, gdyz
warto$¢ domu po dokonanej interwencji (po utworzeniu OOU) jest na biezgco okreslana do wielu
roznych celdw i brak jest jakichkolwiek specjalnych probleméw metodycznych wymagajgcych
rozwigzania z wykorzystaniem specjalistycznej literatury w warunkach ewentualnych kolizji
metodycznych.

Reasumujgc powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, Ze rozwigzanie zagmatwanego
problemu spotecznego zwigzanego z btedem systemowym kompensacji szkdd w ramach
interwencji publicznej na rynkach mieszkaniowych w OOU lotnisk wymaga udziatu nauki, gdyz
praktyka prawa i wyceny nie jest w stanie rozwigzac istniejgcych problemoéw. Jednym z powoddéw
jest autonomia dziatania tych Srodowisk, a dla rozwigzania konieczne sg otwartosc i podejscie
integrujgce z wykorzystaniem narzedzi ekonomicznej analizy prawa. Przyjmujac do badan
naukowg perspektywe ekonomicznej analizy prawa wyznaczyé mozna gtéwng przyczyne
powodujgcy ciggte i coraz silniejsze gmatwanie problematyki kompensacji szkdd. Jest nig brak
poprawnie wyznaczonej granicy pomiedzy metodyka szkody, a metodykg okreslania wartosci.
Granica ta jest przekraczana przez biegtych nie tylko przy wykonywaniu opinii, ale takze przy
prébach zawodowej standaryzacji. Dobrze to ilustruje wprowadzenie do Zeszytu 2 swoistej
i opracowanej przez praktykow ,koncepcji trzech szkdéd”, ktorej skutkiem jest zmiana zatozen
konceptualizacji szkody, gdyz cata interwencja OOU zostaje odniesiona do rynku, a powinna
dotyczy¢ (praw) wtasnosci nieruchomosci.

W przypadku praktyki sgdéw problemem formalnym jest akceptacja dla przekraczania przez
biegtych granicy i zajmowania sie metodykg szkody, a problemem metodycznym jest brak
Swiadomosci skutkdéw takiej sytuacji dla oceny dopuszczalno$ci wydawania tego rodzaju opinii.
Tezy dowodowe sgdéw sg btedne lub co najmniej wielokierunkowe i na ich podstawie biegty nie
ma obowigzku wydania opinii jednoznacznej oraz dotyczgcej zmniejszenia wartosci z powodu
naruszenia (zawezenia) wtasnosci w odniesieniu do ograniczenia sposobu korzystania w zwigzku
z utworzeniem OOU. Sady dopuszczajg bowiem wydawanie opinii na podstawie tez
dowodowych, ktére umozliwiajg, a niekiedy wrecz prowokujg biegtych do wykazywania nizszej
wartosci z powodu gorszej lokalizacji domu wg oceny jego pozycji konkurencyjnej na rynku jako
potozonego blizej lotniska w stosunku do doméw potozonych na terenie poza negatywnym
oddziatywaniem lotniska. Dla lotnisk istniejgcych takie warunki funkcjonowania lokalnego rynku
sg uksztattowane przez wiele lat pod wptywem hatasu jako negatywnego efektu zewnetrznego
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oraz pod wptywem innych pozytywnych efektéw zewnetrznych lotniska. Podobnie na warunki
konkurencji moga wptywacd efekty zewnetrzne pochodzace z innych obiektow niz lotniska, ktore
sg tworzone lub zmieniajg warunki swojego funkcjonowania.

Rozwigzanie problemu wymaga, aby zasady kompensacji szkdd ujmowac kompleksowo oraz
w sposob zintegrowany. Po wyznaczeniu nieprzekraczalnej dla biegtego granicy pomiedzy
metodyka wyceny (okres$lania wartosci), a metodykg szkody wymaga sie rozdzielenia w ramach
oceny wartosci dowodowej opinii, kwestii dopuszczalnosci i wystarczalnosci. Dopiero po
potgczeniu w ramach jednego schematu problematyki obu metodyk (szkody i wyceny) i dwéch
obszaréw oceny opinii (dopuszczalnosci i wystarczalnosci) nalezy doprowadzi¢ do
zintegrowanego ujecia, w ramach ktdérego mozliwa jest identyfikacja przyczyn ciggtego
gmatwania zasad kompensacji szkéd w OOU.

Z wykorzystaniem Rysunku 2 prezentuje sie w ujeciu procesowym zintegrowany schemat
identyfikujgcy przyczyny ciggtego gmatwania zasad kompensacji szkod w OOU lotnisk.

Rodzaj oceny

Dopuszczalno$é Wystarczalno$¢

Zasady

Szkody Wyceny

Rodzaj metodyki

| etap Il etap

Etapy oceny wartosci dowodowej opinii

ces

Pro

Rysunek 2. Zintegrowany schemat identyfikujacy przyczyny ciagtego gmatwania zasad kompensaciji szkéd w OOU lotnisk
(Rysunek 8 w Raporcie RW.2)

Zrédto: opracowanie wiasne.

Do zapetlania problematyki zasad kompensacji szkody legalnej dotyczacej zmniejszenia
wartosci nieruchomosci w OOU lotnisk dochodzi w sytuacji, kiedy oceniana jest wystarczalnos¢
opinii sporzadzonej na inng okolicznos¢ niz ta, ktéra jest wymagana dla uzyskania celu
realizowane] interwencji. Wynika¢ to moze z braku wykonania czynnosci w | etapie oceny
wartosci dowodowej, czyli przy ocenie dopuszczalnosci lub przy wykonaniu takiej oceny na
podstawie niewtasciwie ustalonych kryteriéw oceny.

Przy kompensacji szkdd na podstawie przepisu art. 129 ust. 2 p.o.$. nie jest dopuszczalne
zamawianie i nastepnie korzystanie z opinii biegtego, ktory zajmuje sie analizami i ocenami rynku
czy konkurencji rynkowe] jako dobra chronionego wzgledem jego naruszenia przez hatasowe
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efekty zewnetrzne lotniska. Na podstawie ww. przepisdw odszkodowanie przystuguje jedynie za
naruszenia dobra chronionego, ktérym jest prawo wtasnosci. Naruszane jest bowiem
uprawnienie do korzystania z rzeczy, ktore nie jest analizowane wzgledem potrzeb rynku.
Negatywna rdznica wynika z naruszenia wtasnosci, ktére jest wykonywane zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i nie ma to zadnego koncepcyjnego zwigzku oraz nie
wynika z jakiego$ ,prawa do rynku”. Uszczerbek przeznaczony do kompensacji dotyczy
naruszenia prawa wtasnosci, ktore jest negatywnie korygowane (zawezane) przez uchwate
o ustanowieniu OOU.

Na | etapie (Rys. 2), czyli przy ocenie dopuszczalnosci realizowanej w Polsce poprzez
sformutowanie jednoznacznej tezy dowodowej dla biegtego, wymagane jest ustalenie wtasciwej
teorii ekonomicznej, na ktoérej opierad sie bedzie opinia. W USA, wg standardu Dauberta, ocena
dopuszczalnosci dotyczy gotowej opinii biegtego, ale zakres oceny dotyczy jedynie adekwatnosci
przyjmowanej przez biegtego teorii ekonomicznej do wykazania i okreslania wartosci szkody.
Roznice pomiedzy USA i Polskg majg jedynie charakter formalny, gdyz w Polsce kwestia
dopuszczalnosci jest rozstrzygana prewencyjnie. Dotyczy to oceny czy planowany lub istniejgcy
dowdd jest dopuszczalny w danym stanie prawnym i faktycznym przedmiotu sporu i wtedy
konieczna jest ocena czy prawo witasnosci w zakresie korzystania zostato naruszone. Tylko po
pozytywnej odpowiedzi na pytanie typu ,,Czy?” przechodzi sie do formutowania tezy dowodowej
i ustala sie biegtemu czynniki, ktére ma braé¢ pod uwage. Wskazanie przez sad czynnikdéw jest
konieczne, gdyz dotyczy to metodyki szkody, czyli problematyki bedacej poza kompetencjami
biegtego. W ten sposéb odpowiada sie na pytanie ,Ktére?” witasciwosci nieruchomosci zostaty
naruszone, a ocene skutkdw tego naruszenia pozostawia sie wytgcznej ocenie biegtego i w tym
zakresie pdzniej prowadzona jest ocena wartosci dowodowej opinii w zakresie jej wystarczalnosci
(waznosci i wiarygodnosci) dla ustalenia wysokosci odszkodowania.

Dla obstugi analizowanej interwencji, w czesci dotyczgcej kompensacji szkody legalnej
dotyczacej zmniejszenia wartos$ci nieruchomosci, nie jest wiasciwa teoria rynku tylko nalezy
zastosowac teorie wtasnosci. Tylko przy takim uporzgdkowaniu nie dochodzi do dezintegracji
zasad kompensacji, co wymaga wtasciwego i hierarchicznego uporzadkowania catego procesu ze
szczegblnym uwzglednieniem potfgczenia zasad dyferencji z zasadami okreslania zmniejszenia
wartosci przedmiotu wyceny. Tylko w przypadku szkody identyfikowanej jako naruszenie
wiasnosci mozliwe jest konsekwentne, proste i jednoznaczne powigzanie zatozen dyferenc;i
z zasadami wyceny (okreslania wartosci) przedmiotu wyceny. W szczegdlnosci dotyczy to
okreslania wartosci dla stanu nienaruszonego (hipotetycznego), ktéry istniatby dla zatozenia
braku utworzenia OOU. Tylko przy poprawnym wykonaniu czynnosci w | etapie, ipo
dopuszczeniu prawidtowego dowodu z opinii biegtego ustalane jest odszkodowanie za naruszone
(utracone) prawa wtasnosci. Przy jakiejkolwiek prébie zastosowania teorii rynku do oceny
dopuszczalnosci dowodu z opinii biegtego dochodzi do dezintegracji zasad kompensacji
analizowanej szkody legalnej, gdyz jej celem nie jest ochrona rynku (warunkow konkurowania).
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Na podstawie analizowanych przepisdow p.o.S. przystuguje odszkodowanie za utracone prawa
wiasnosci, a nie przystuguje odszkodowanie za pogorszenie rynku i dlatego opinie oparte na teorii
rynku nie mogg by¢ oceniane na Il etapie, kiedy nalezy zajmowac sie jedynie oceng
wystarczalnoscig opinii. Z tego powodu powinny by¢ odrzucane juz na | etapie oceny wartosci
dowodowej opinii. Skoro regulacje prawne zasad okreslania wartos$ci s3 kompletne jedynie w
ujeciu formalnym, to w praktyce wyceny wymagane jest ich metodyczne uzupetnienie poprzez
standardy i inne normy zawodowe. Wraz z rozwojem potrzeb rynku nieruchomosci uzupetnienie
takie dotyczy takze rozwigzan metodycznych proponowanych w literaturze specjalistycznej i
naukowej, na kazdym poziomie: konceptualizacji, operacjonalizacji i pomiaru. Stad raport koriczy
sie wypetnieniem wykazanej w badaniach luki metodycznej w zakresie standaryzacji wyceny na
potrzeby ustalania warto$ci nieruchomosci w obszarze OOU, wraz z propozycja czesci
merytorycznej normy zawodowej.
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