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Recenzja rozprawy doktorskiej mgra Wojciecha Sulczewskiego: Etyczrne i prawne
aspekty udziatu rzeczoznawcy majqtkowego w procesie aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego

' Uzasadnienie tematu rozprawy. Wybdr tematu rozprawy uznaé nalezy za
trafny. Wspobiczednie coraz czeSciej podejmuje sie kwestie profesjonalizmu,
systemoéw wartosci i postaw etycznych w wykonywaniu zawodéw zaufania
publicznego oraz stuzby publicznej. Temat uznaé¢ nalezy zatem za aktualny i
znaczacy, tym bardziej, ze ustawodawca stosujac czesto zwroty niedookreslone
(sumiennos¢, rzetelno&¢, obiektywno&é, godnos§é pracownika) =zaklada
postepowanie zgodne z normami wspdlzycia spotecznego oraz standardami
wykonywania danego zawodu uksztaltowanymi w drodze legislacji autonomicznej
samorzadu. W tytule pracy zasadniczo byloby dobrze unikaé sformutowan typu
»aspekty...”, powstaje bowiem pytanie, jakim aspektami sie zajmujemy. Praca
doktorska stanowi opracowanie monograficzne i zaklada wskazanie okreslonego
aspektu (lac. obiectum formale) badania. Nalezalo wiec wybrane aspekty nazwad i
uwypuklié¢ czytelnikowi w tytﬁle. Dobrze si¢ zatem stalo, Ze w tym zakresie
odpowiedZ przynosi poprawnie napisany wstep rozprawy, a mianowicie
dowiadujemy sie, ze chodzi o ,role rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu
administracyjnym zmierzajacym do aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego”.

Temat rozprawy doktorskiej, po zapoznaniu sie z jej wstepem, uznaé nalezy
za uzasadniony, chodzi bowiem o analize, jak wskazano wyzej, roli rzeczoznawcy
majgtkowego w procesie aktualizacji oplaty rocznej, a takze, co niezwykle wazne w

badaniu naukowym, o pewne wnioski ogélnie wazne (uniwersalne). Czym bowiem,




co do wartosci poznawczej, byloby dla nauk prawnych zastanawianie sie nad
jednostkowo-konkretnym przypadkiem, tj. procesem aktualizacji oplaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego, bez proby uniwersalizacji takich badan na rzecz
danej dyscypliny w zakresie nauk prawnych. Nalezy podkreslié, iz Autor we
wlasciwy sposéb korzysta z zadan wstepu do rozprawy, umieszczajac w nim
okreslenie: 1} przedmiotu badari, 2) problemu i problematyki badasn |, 3) celu

badania.

Ocena strony formalnej rozprawy. Wyniki badai naukowych Autor
przedstawia w nastepujacym ukladzie: a) wykaz uzywanych skrotéw, b) wstep, ¢)
cztery rozdzialy merytoryczne, d) podsumowanie, €) zatacznik, f) bibliografia.

Generalnie formalna konstrukcja korpusu rozprawy ma charakter logiczny,
tj. poszczegllne cze¢sci spelniajg warunek rozlacznoséci podziahu. Niemniej temat
rozprawy zostal w istocie rzeczy powtdérzony i wskazany w rozdziale IV, co wigcej,
w pkt. 3 tego rozdzialu. Natomiast rozdziaty I, I, Il prezentuja sie Jjako elementy
przygotowujace do zasadniczych rozwazan i moglyby zarazem stanowié¢ osobne
tematy do szerszego monograficznego opracowania. Formalnie rozdzialy te
powinny by¢ czeSciami zakresu badafi wskazanego tytulem rozprawy, tj.
etycznych i prawnych aspektéw roli rzeczoznawcy majatkowego. Niekiedy w tresci
pracy, np. rozdzial I, tak si¢ dzieje, Autor w pkt. 1.4 opisuje podstawowe
obowigzki ustawowe oraz etyczno-zawodowe, ale szkoda, ze nie uwypuklit tego w
spisie tresci. Pozadane byloby zatem ulepszenie pracy w zakresie odpowiednich
tytuléw poszczegolnych rozdzialéw i podrozdziatow, wskazujgcych réwniez na
okreslone aspekty prawne i aspekty etyczne roli rzeczoznawcy majatkowego w
postepowaniu administracyjnym, zreszta tres$é tych rozdzialéw na to wskazuje.

Podkreslic nalezy, iz struktura wstepu i zakofczenia pracy zostaly
sporzadzone prawidlowo. A mianowicie, Autor wykazujac $wiadomosgé
metodologiczng oraz spelniajac wymagania ustawowe zwiazane z oryginalnym
rozwiazaniem problemu naukowego stawia we wstepie pytanie, zas§ w rozdziale IV
i podsumowaniu przedstawia odpowiedZz po dokonanym badanu. Tego rodzaju
swiadomos$¢ metodologiczna stanowi o wartosci przedstawionej pracy i rownowazy

przywolane wyzej uwagi w stosunku do konstrukcji prezentacji wynikéw badan.




Z kolet, jesli chodzi o zastosowana metode badan to w catej pracy dominuje
metoda dogmatyczno-prawna i metoda analityczna. Dodajmy jednak, iz nie chodzi
tu o analize, jako rozklad czego$ na elementy proste, lecz analize pojeciowa
polegajaca na przekladzie w obrebie tego samego jezyka w celu uzyskania
okreslonej klaryfikacji poje¢ lub konstrukcji prawnych. Element analizy i syntezy
pojawia si¢ w rozdziale czwartym. Zastosowane metody $wiadcza o dobrym
przygotowaniu do indywidualnego i krytycznego myslenia naukowego.

Dobor literatury, aktéw normatywnych, orzecznictwa i innych Zrédet jest
obszerny i wlasciwie wykorzystany. W pracy zamieszczono dodatkowo, jako
zalgcznik, ,Zasady stosowania kodeksu etyki zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego” z 2008 r. Opis bibliograficzny w przypisach i wykazie literatury
poprawny, staranny i stosowany w sposéb jednolity. Jezyk rozprawy spelnia
wymogi tekstu stawiane dysertacji naukowej. Podkreslié nalezy, iz praca zostala
napisana bardzo dobrym jezykiem analitycznym co $wiadczy o klarownosci
myslenia Autora. Ponadto uwage zwraca rzetelnosé przedstawionego czytelnikowi
opracowania. W przywolanych wyzej aspektach formalnych rozprawa spelnia

warunki oceny pozytywne;j.

Ocena zawarto§ci merytorycznej rozprawy. Podejmujac ocene zawartosci
merytorycznej rozprawy w punkcie wyjscia podkreslié nalezy dobrze okreslony
problem gléwny oraz problematyke rozprawy, tj. zespdl pytasn powigzanych z
pytaniem gtéwnym. A mianowicie, Autor podkresla, ze zasadnicza kwestia
rozprawy to pytanie o ,role rzeczoznawcy majatkowego w procesie aktualizacji
oplaty rocznej, jej charakterystyka na tle regulacji prawnych, oczekiwan
spotecznych, etycznych trudnosci, a takze faktycznych uwarunkowan” (s. 6). W
tym kontekscie (problemu giéwnego pracy) Autor stawia pytania o wartodé
zaufania publicznego, wymagania wynikajace z obowiazkow ustawowych i
oczekiwania spoleczne, bezstronno$é i obiektywnos§é. Stawia sie réwniez wazne
pytania o funkcjonowanie rzeczoznawcy w samy $rodowisku zawodowym
rzeczoznawcow, a wiec ich wzajemne relacje i trudnosci (dylematy moralne
uprawianego zawodu). Zawarty we wstepie rozprawy obszerny zbiér pytan, przy
czym podzielony na pytanie gtéwne i podpytania, $wiadczy o tym, iz zamiar

naukowy Autora ma charakter §wiadomego projektu badawczego.




Realizujac wskazane wyzej zadania pracy Autor rozpoczyna analizy w
rozdziale I od szerokiej charakterystyki zawodu rzeczoznawcy majatkowego. I tak
omawia si¢ kolejno status prawny i przestanki kwalifikujace do wykonywania
zawodu, sam przedmiot dzialalnodci zawodowej, tzn. rzeczoznawstwo majatkowe,
podstawowe uprawnienia zwigzane z wykonywaniem zawodu, a takze, co wazne,
obowiazki wynikajace z ustawy oraz standardy etyczne, wynikajace z kodeksu
etyki zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

Lektura tekstu tej czesci pracy pozwala stwierdzi¢, iz nie ma on charakteru
czysto deskryptywnego. Za warto$¢ opracowanego tekstu uznaé nalezy fakt, iz
Autor komentuje przywolywany material normatywny, stawia pytania i dokonuje
wiasnej oceny. Swiadczy to o dojrzalosci naukowej samego Autora oraz
znajomosci podejmowanego zagadnienia, Warto dodaé, iz rzeczoznawca
majatkowy, ktory stal sie przedmiotem gtéwnym rozprawy w zamiarze badawczym
analizowany jest szeroko jako pewna instytucja spoleczna, stad tez bierze sie pod
uwage otoczenie zewnetrzne rzeczoznawcy (spo}eczeﬁstwo i jego oczekiwania) oraz
otoczenie wewnetrzne (Srodowisko zawodowe), a zatem uwarunkowania, ktorych
ostatecznie ustawodawca nie jest w stanie przewidzieé, a praktyka wykonywania
zawodu musie je uwzglednié.

Kolejne dwa rozdziaty (II i III) to analiza oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego oraz samej juz aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Zasadniczo pomieszczona w tym rozdzialach analiza ma charakter
dogmatyczno-prawny, jednak podobnie jak ma to miejsce w rozdziale I pojawia sie
szereg pytan i komentarzy autorskich. Przy czym wskazuje sie réwniez na
okreslone problemy etyczno-zawodowe. Szkoda zatem, ze nie zostaly one osobno
odnotowane, a przez to uwypuklone w spisie tresci. Na przyklad na s. 148-151 i
dalej podejmuje sie do$¢ szeroko problem postawy moralnej rzeczoznawcy oraz
problem naduzy¢ zwiazanych z czynnosciami wyceny. Trafnie podkresla sie, ze
bez odpowiedniej postawy, ktdra zwigzana jest z rzetelnoscia, bezstronnoscia i
obiektywnoscia, same ,bodzce organizacyjne” i prawo, nie wystarcza do spotecznie
oczekiwanych rezultatéw pracy rzeczoznawcy. Ponadto, co wazne, Autor w
przywolanym fragmencie zasadnie zastanawia sie, jaka etyka: ,obowiazku, czy

aspiracji” powinna nadawaé¢ zasadnic kierunek postepowaniu rzeczoznawc
P




majatkowego. Mamy tu wiec wazny problem etyczno-zawodowy, a raczej
mataprzedmiotowy, ktéry wart bytby osobnego szerszego potraktowania.,

Rozdzial IV odnosi si¢ wprost o roli rzeczoznawcy majatkowego w procesie
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie
rozdzial ten traktowany jest jako zebranie i podsumowanie wynikéw badan w
wybranym aspekcie uwarunkowan prawnych i etyczno-zawodowych. Motywem
giownym przedmiotowego rozdzialu jest problem wartosciowania, a zatem i
mozliwa uznaniowo§¢ w procesie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Przede wszystkim akcentuje sie problem subiektywnosci wyceny w zwigzku
z roznymi ocenami, ktére rzeczoznawca moze przypisywacé poszczegblnym cechom
danej nieruchomosci. Pojawia si¢ tu problem pewne; Jjednolitosci, powtarzalnosci
wyceny. Autor osobno porusza wigc sam problem sgdéw wartosciujacych w
odréznieniu od sadéw opisowych (deskryptawnych), stwierdzajacych jedynie
pewne stany rzeczy (s. 183-188). Ta problematyka, podobnie jak inne zagadnienia
etyczno-zawodowe (system gltéwnych wartosci zawodowych, dylematy moralne,
czy kwestia katalogi pewnych powtarzajacych sie naduzyé) powinna staé sie
osobnym i wyréznionym w spisie tresci elementem pracy.

Istotny element przedmiotowego rozdzialu stanowi kwestia zasadnicza, tj.
ustalenie tego, jaka w istocie role pelni rzeczoznawca majatkowy w procesie
aktualizacji optaty rocznej, czy jest on podmiotem samodzielnym, w jaki$ sposéb
tworczym, czy tez moze jest jedynie odtwoérczym wykonawca (s. 191). Analizy
Autora prowadzone w tym zakresie sg bardzo sumienne, rzetelne i trafne. A
mianowicie, analizuje si¢ w tym wzgledzie Krajowy Standard Wyceny Podstawowej
nr 1 (s. 192). Standardy te wskazuja na zasadnicze punkty odniesienia przy
wycenie, gdyz rzeczywisty proces wyceny nieruchomosci stanowi materie
dynamiczna i ztoZzona. Niekiedy chodzi¢ moze o pewne szczegblne czynniki (region,
okolica, sasiedztwo réznych podmiotéw), ktére znacznie obnizaja lub podnosza
wartos¢ obiektu lub niektérych jego cech. W tej kwestii odwotlanie si¢ do tzw,
wartosci ,miekkich” (normy kodeksu etyki zawodowej) wydaje sie konieczne, gdyz
w tym wzgledzie normy prawne okazuja sie ulomne.

Kolejny wazny obszar przedmiotowego rozdziahu tu metodologia wyceny.

Autor podkresla, iz problematyka ta jest ztozona i sa mozliwe rézne podejscia.,




Wazne jest jednak to, ze w opracowaniu wychodzi sie poza rozwigzania konkretne
a w ujeciu mataprzedmiotowym podejmuje sie analige rozny sposobdw (metodyk)
wyceny nieruchomosci.

Punkt IV 3 rozwazani stanowi te cze$¢ pracy, w ktorej podejmuje sie probe
podania ostatecznej odpowiedzi na pytanie o role rzeczoznawcy majatkowego w
procesie aktualizacji oplaty rocznej. Istotnym fragmentem tej czesci jest analiza
Kodeksu Etyki Zawodowe] Rzeczoznawcy Majatkowego z 24 wrzesnia 2008 r. Ten
i inne akty normatywne majace charakter kodekséw etyki w istocie rzeczy jest
wyrazem pewnych oczekiwan spolecznych w stosunku do oséb uprawiajacych
dany zawdéd zwiazany z wazng rolg spoleczng. Dobrze sie stalo, ze Autor
przywoluje in extenso Kodeks postepowania rzeczoznawcow majatkowych zawarty
w Miedzynarodowych Standardach Wyceny opublikowany po raz pierwszy w 1985
r. przez Miedzynarodowy Komitet Wyceny (s. 227). Jak najbardziej slusznie
zdaniem Autora standardy zawarte w przywolanym kodeksie moglyby znalezé
swoje miejsce na gruncie polskich rozwigzan. Ponadto shusznie podkresla sie, ze
obok kwestii moralno-zawodowych pojawiaja sie réwniez inne wazne wymiary
pracy rzeczoznawcy, tj. tzw. nienormatywne elementy tego rodzaju zawodu, a
mianowicie chodzi¢ moze o pewne predyspozycje psychologiczne i spoteczne dane;
osoby (s. 286). Tradycyjne podejscie normatywne w sposéb niedostateczny
uwzglednialo role tego rodzaju czynnikéw, okre§lanych obecnie czesto jako

»kompetencje miekkie” (np. zdolnosci komunikacyjne, niezaleznosé, asertywnosg).

Wnioski kohcowe. Wobec przedstawionych wyzej uwag stwierdzam, ze
recenzowana rozprawa w calosci spelnia warunki stawiane pracy doktorskiej,
stanowiac oryginalne rozwiazanie problemu naukowego. Wnosze zatem o
dopuszczenie mgra Wojciecha Sulczewskiego do dalszych etapéw w przewodzie

doktorskim.
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