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Przypadki z praktyki, cz.

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Ktopot z art. 157 - ocena
operafu szacunkowego

Problematyka zwigzana z oceng operatow szacunkowych przez
organy administracji i sady jest przedmiotem wielu kontrowers;ji.
Czy opinie wydang przez organizacje zawodowgq rzeczoznawcow
majgtkowych nalezy przyjmowac bezkrytycznie?

wielu sprawach spotkatam sie
W ze stanowiskiem, ze organ ad-
ministracji zwigzany jest opinig
rzeczoznawcy majagtkowego i nie moze
wnika¢ w jej meritum, poniewaz chodzi
o tzw. wiadomosci specjalne. Nie podzie-
lam tego pogladu, ale o tym za miesiac.
A teraz rzeczywisty przypadek.
W sprawie o ustalenie oplaty adiacenc-
kiej spowodowanej podziatem nierucho-
moscina prawie 100 dzialek (o pow. okolo
300-350 m kw. kazda) samorzadowe ko-
legium odwotawcze (SKO) uznato, ze be-
dacy podstawa decyzji operat szacunko-
wy zostal sporzadzony w sposéb rzetelny,
zgodnie z obowigzujacymi w tej mierze
przepisami prawa, w tym z art. 154 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(dalej uogn), a podwazajac jego tresc,
wlasciciel gruntu (deweloper) nie przed-
stawil przeciwdowodu z opinii organiza-
¢ji zawodowej rzeczoznawcdéw majatko-
wych. Nawiasem méwiac, tekst o braku
»przeciwdowodu” to klasyka gatunku.
Decyzje SKO deweloper zaskarzyl
i — obok wskazania wielu naruszonych
jego zdaniem przepiséw oraz przyje-
cia a priori (bez udowodnienia) wzros-
tu wartosci nieruchomosci po podzia-
le — zastrzegl, ze w trybie art. 157 ust. 1
uogn zwrdcil sie do Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych (dalej SRM)
o dokonanie oceny prawidlowosci spo-
rzadzenia spornego operatu szacunkowe-
go. Negatywnag oceng SRM juz na etapie
rozpoznawania sprawy przez sad dewe-
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loper ztozyt do akt sgdowoadministra-
cyjnych, wnoszac o dopuszczenie jej ja-
ko dowodu w sprawie w trybie art. 106
§ 3 ustawy Prawo o postepowaniu przed
sqdami administracyjnymi (dalej ppsa).
Podni6st, ze w wyniku tej oceny, zgod-
nie z art. 157 ust. 1a uogn, operat szacun-
kowy utracit charakter opinii o wartosci
nieruchomosci.

per sformulowal wiele wlasnych

zarzutéw pod adresem operatu spo-
rzadzonego na zlecenie organu I instan-
cji. Zarzucil na przyklad, ze stosownie
do art. 153 uogn i § 4 ust. 1 rozporza-
dzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego,
rzeczoznawca powinien dokonaé ana-
lizy cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci szacowa-
nej, a wiec nieruchomosci skladajacych
sie z pojedynczych dziatek podobnych
pod wzgledem powierzchni. Natomiast
do wyceny nieruchomosci po podziale
rzeczoznawca winien przyjaé do anali-
zy taka grupe transakcji, w ktérych nie-
ruchomoéci nie tylko majg powierzchnie
zblizong do szacowanych dziatek powsta-
lych po podziale, ale jednoczesnie sg nie-
ruchomosciami powstalymi na skutek
podzialu wielohektarowej powierzchni,
z wszelka towarzyszaca temu podziato-
wi infrastrukturg. Zarzucit, ze w sprawie
poréwnywano dzialki o skrajnie réznej
powierzchni, rozproszone na rynku, bez

N iezaleznie od powyzszego dewelo-

jakichkolwiek dodatkowych informacji
o tych nieruchomosciach, co nie spelnia
podstawowego kryterium, jakim jest po-
dobienstwo do szacowanej nieruchomos-
ci po podziale. Zdaniem spétki w przy-
padku wyraznej réznicy w powierzchni
dziatek rzeczoznawca w celu wykaza-
nia podobienstwa winien w operacie
zawrze¢ dodatkowe rozwazania co do
dopuszczalnoéci przyjecia ich podobien-
stwa. Tymczasem do poréwnania przyjeto
dzialki o zasadniczo réznych powierzch-
niach réwnych: 6756 m kw., 9880 m kw.,
21 073 m kw. 1472 638 m kw.

Zarzucil takze, ze wielkos¢ nierucho-
moéci byta jednym z zaledwie dwéch kry-
teriéw, jakimi rzeczoznawca kierowat sie,
dokonujac selekcji nieruchomosci podob-
nych do objetej wyceng. Do wyceny po
podziale jako grunty o ,zblizonych po-
wierzchniach” wybrano nieruchomos-
ci o powierzchni od 799 do 906 m kw.,
a zatem (jak twierdzil deweloper) dwu-
lub trzykrotnie wieksze od dziatek wy-
cenianych. Wedlug dewelopera celem
wyceny bylo ustalenie, czy i w jaki spo-
s6b zmienita sig warto$¢ przedmiotowej
nieruchomosci na skutek dokonania jej
podziatu: jednej dziatki gruntu o duzej,
ponadpieciohektarowej powierzchni na
wiele dzialek o mniejszych rozmiarach.
W uproszczeniu: zdaniem dewelopera do
poréwnania przed podziatem winny by¢
przyjete nieruchomosci o pow. okoto 5 ha,
a po podziale nieruchomosci o pow. oko-
1o 5 ha sktadajace sie z okoto stu dziatek



o powierzchni zblizonej do tych powsta-
tych w wyniku podziatu. Podziatu do-
konano w celu budowy osiedla doméw
jednorodzinnych badz w zabudowie bliz-
niaczej. Deweloper zarzucil tez, ze gmina
niezasadnie okreslita w decyzji termin
platnosci optaty, tj. zakreslita 14-dniowy
termin na jej wniesienie, podczas gdy
art. 98a uogn upowaznia organ jedynie
do ustalenia oplaty, nie stanowi natomiast
ani podstawy do wyznaczenia terminu do
jej zaplaty, ani obowigzku zaplaty odse-
tek za zwloke. Wedtug spétki naruszono
przez to art. 7 Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej i art. 6 kpa.

skarge, a wczesniej oddalit wniosek

dewelopera o dopuszczenie jako do-
wodu w sprawie negatywnej oceny ope-
ratu szacunkowego sporzadzonej przez
SRM. Podniést, ze w postepowaniu sa-
dowym sad moze dopus$ci¢ na wniosek
strony jedynie dowdd z dokumentéw, na-
tomiast przedlozona ocena SRM jest do-
wodem, ktéry ma charakter opinii biegle-
go [przywotal wyroki NSA z 8 czerwca
2009 ., sygn. akt IOSK 869/08 i z 12 sierp-
nia 2010 r., sygn. akt I OSK 1378/09 —
opubl. CBOSA]. Wedlug WSA oceng takg
nalezalo zlozy¢ ewentualnie na etapie po-
stepowania administracyjnego.

WSA wskazat tez, Ze negatywna ocena
korporacji rzeczoznawcéw nie powodu-
je, ze wycena sporzadzona na uzytek tej
sprawy nie mogla stanowi¢ podstawy do
ustalenia optaty, poniewaz utrata przez
operat waloru opinii o warto$ci nierucho-
mosci nastepuje dopiero z datg wydania
opinii, ktéra jest pézZniejsza niz data wy-
dania zaskarzonej decyzji (art. 157 ust. 1a
uogn). Potem punkt po punkcie w obszer-
nym uzasadnieniu sad odniést sig do za-
rzutéw pod adresem operatu szacunko-
wego sporzadzonego na zlecenie organu
i ostatecznie ocenil go pozytywnie.

wyniku zlozonej przez dewelope-
W ra skargi kasacyjnej Naczelny Sad

Administracyjny w Warszawie
(dalej NSA) uchylit ww. wyrok i przeka-
zal sprawg do ponownego rozpoznania.
W uzasadnieniu tego wyroku NSA wska-
zal, ze przy rozpoznawaniu sprawy do-
szlo do naruszenia prawa procesowego,
a mianowicie art. 106 § 31§ 5 ppsa w zw.
z art. 244 § 2 kpc w zw. z art. 278 § 1 kpc
w zw. z art. 133 § 1 ppsa w zw. z art. 151
ppsa w zw. z art. 145 § 1 pkt 1 lit. c ppsa
w zw. z art. 3 § 1 ppsa oraz art. 133 § 1
ppsa w zw. z art. 157 ust. 1a zd. 1 uogn
w zw. z art. 106 § 3 ppsa w zw. zart. 3§ 1
ppsaw zw. zart. 151 ppsa w zw. z art. 145
§ 1 pkt 1 lit. ¢ ppsa poprzez bledne przy-
jecie, ze przedlozony sadowi dokument

R ozpoznajac sprawe, WSA oddalit

w postaci oceny operatu szacunkowego
(stanowigcego podstawe wydania zaskar-
zonej decyzji) sporzadzonej przez rzeczo-
znawcow majatkowych stanowi dowod
o charakterze opinii biegtego.

NSA przyjal, Ze ocena prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego do-
konywana w trybie art. 157 ust. 1 uogn
wydawana jest przez organizacje zawo-
dowa rzeczoznawcow majatkowych w za-
kresie zleconych jej przez ustawe zadan
publicznych. I mimo Ze do jej sporzadze-
nia wymagane sg wiadomosci specjal-
ne, to jednak nie moze by¢ utozsamiana
z opinig bieglego (bieglych), gdyz nega-
tywna ocena powoduje skutek w postaci
utraty przez operat szacunkowy charakte-
ru opinii o warto$ci nieruchomosci, o kté-
rej mowa w art. 156 ust. 1 uogn. Zdaniem
NSA ,skutek ten wskazuje zas na dzia-
fanie o charakterze wladczym w zakre-
sie zadari publicznych”, a w konsekwen-
cji ,ocene dokonywanq w trybie art. 157
uogn mozna uznac¢ za nietypowy akt
administracyjny. Stanowi ona dowdd tego,
co zostalo w niej urzedowo zaswiadczone
i jest dokumentem urzedowym”. Jak dalej
wskazal NSA, dopuszczenie takiego do-
wodu w postegpowaniu przed WSA znaj-
duje oparcie w art. 106 § 3 ppsa. Zgodnie
z nim sad moze z urzedu lub na wniosek
strony przeprowadzi¢ dowody uzupetnia-
jace z dokumentow, jezeli jest to niezbed-
ne do wyjasnienia istotnych watpliwosci
i nie spowoduje uzasadnionego przediu-
zenia postepowania w sprawie.

Zdaniem NSA nie ma znaczenia, ze
negatywna ocena tego operatu zostata
wydana w dacie pdzniejszej niz data za-
skarzonej decyzji; sad ten nie uznat tez, ze
przedlozenie tej oceny w postepowaniu
sagdowym jest spéznione. NSA podal tak-
ze, ze co prawda z tresci art. 157 uogn nie
wynika, w jakiej formie i na podstawie
jakich przestanek organizacja zawodowa
rzeczoznawcéw majatkowych winna do-
konac¢ oceny prawidlowosci sporzadzone-
go operatu, to jednak ,,nie do zaakcepto-
wania jest sytuacja, w ktdrej organizacja
rzeczoznawcow, wykonujgca w tym zakre-
sie zadania publiczne, oceny tej dokona
w oparciu o blizej nieokreslone kryteria,
a zatem dowolnie”. Powolujac sie na wy-
rok NSA z 7 czerwca 2006 r. [sygn. akt
I OSK 913/05, ONSAiWSA 2007 r. nr 2,
poz. 46], NSA przyjal, Ze ocena operatu
musi nastepowac wedtug takich samych
zasad, jakie obowiazujg przy jego sporza-
dzeniu. A zasady te okresla Rada Mini-
stréw w rozporzadzeniu w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego wydanym w wykonaniu
upowaznienia zawartego w art. 159 uogn.
Stad tez ocena prawidtowosci sporzadzo-
nego operatu obejmowac musi takie kwe-

stie, jak: przyjete sposoby okreslenia war-
tosci nieruchomosci przy zastosowaniu
poszczegdlnych podejsé, metod i techniki
wyceny, sposoby okreslenia wartosci nie-
ruchomosci dla konkretnego celu w za-
leznosci od ich rodzaju i przeznaczenia.
Innymi stowy, ocena prawidlowosci do-
konanych przez rzeczoznawcéw wycen
(jak wskazal NSA) stanowi forme ich we-
ryfikacji pod katem zgodnosci z przepisa-
mi [por. wyrok NSA z 6 lipca 2007 r., sygn.
akt I OSK 1022/06, CBOSA].

Moim zdaniem

rzepis zawarty w art. 157 ust. 1 uogn
stanowi, ze ,,Oceny prawidlowosci

sporzqdzenia operatu szacunkowe-
go dokonuje organizacja zawodowa rze-
czoznawcow majqtkowych w terminie nie
dluzszym niz 2 miesiqce od dnia zawar-
cia umowy o dokonanie tej oceny, majqc
na wzgledzie nastepujqce zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza
zespdl oceniajqcy w skladzie co najmniej
2 rzeczoznawcow majqtkowych;

2) w ocenie nie mogq brac udziafu rze-
czoznawcy majqtkowi, wobec ktdrych za-
chodzq przeslanki wymienione w art. 24
kpa Iub inne przestanki, ktére mogq bu-
dzi¢ uzasadnione wqtpliwosci co do ich
bezstronnosci”.

I dalej (art. 157 ust. 1a uogn): ,,Operat
szacunkowy, w odniesieniu do ktorego
zostala wydana ocena negatywna, od
dnia wydania tej oceny traci charakter
opinii 0 wartosci nieruchomosci, o ktdrej
mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania
oceny negatywnej organizacja zawodowa
publikuje przez okres 12 miesiecy na swojej
stronie internetowej informacje o tej ocenie”.

W omawianej sprawie chodzito o to,
ze dopiero po zlozeniu skargi do sadu
administracyjnego, a jeszcze przed roz-
prawa, skarzacy deweloper zlozyt do akt
negatywna opinig stowarzyszenia rzeczo-
znawc6ow majatkowych o operacie wyce-
niajagcym nieruchomos$é¢ przed i po po-
dziale. Pomijam tu kwestie, jak nalezato
ja wycenic (jakie nieruchomosci/dziatki
przyjac¢ do poréwnania). Powstat problem
legalnosci decyzji, a raczej mozliwosci
zakwestionowania ostatecznej decyzji
(drugoinstancyjnej SKO), skoro ,,doku-
ment” negujacy warto$¢ dowodowa ope-
ratu powstat dwa miesigce po jej wydaniu.

Drugi problem: czym jest ta ocena
rzeczoznawcow majatkowych i jaki ma
wplyw na wynik postgpowania? W jaki
spos6b winien zachowac sie organ admi-
nistracji, gdyby otrzymat tego typu opi-
nie na etapie postepowania administra-
cyjnego?

Jesli chodzi o ostatnie pytanie, to
orzecznictwo jest do$¢ konsekwentne
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i wskazuje, ze art. 157 ust. 1a uogn nie
daje organowi administracji publicznej
mozliwoéci kontroli prawidlowosci oce-
ny dokonanej przez organizacj¢ zawodo-
wa rzeczoznawcow majatkowych (zesp6t
oceniajacy) z uwagi na bezposredni sku-
tek, jaki ta ocena wywotuje. Ustawodaw-
ca zdecydowal, Zze operat szacunkowy,
w odniesieniu do ktérego wydana zosta-
ta negatywna ocena przez organizacje za-
wodowa rzeczoznawcow, traci charakter
opinii o warto$ci nieruchomosci od dnia
wydania tej oceny [por. np. wyrok WSA
z 18 marca 2014 r., I SA/Wa 1384/13 lub
z17 lipca 2013 ., 1 SA/Wa 172/13, podob-
nie I SA/Wa 133/13].

r6¢my do omawianego przypad-
W ku. Sad, ktéremu sprawa jest prze-
kazywana przez NSA, jest zwia-
zany jego oceng prawng (art. 190 ppsa).
Uwzgledniajac zatem, ze opinia stowarzy-
szenia jest ,,dokumentem urzedowym”,
WSA w trybie art. 106 § 3 ppsa musiat ja
dopusci¢ jako dowéd w sprawie. Tu po-
wstaje kolejny problem, czy takg opinie
mozna w jakikolwiek sposéb oceniaé
i weryfikowa¢, skoro skutek w postaci
utraty mocy wiazacej operatu powstaje
z mocy ustawy juz z data wydania tej opi-
nii? Jakkolwiek orzecznictwo nie méwi
o tym wprost, to zasada dotyczaca braku
kontroli merytorycznej opinii organizacji
zawodowej ma zastosowanie takze w sg-
dach administracyjnych. A moim zda-
niem sad nie moze bezkrytycznie przyjac
tego dokumentu. Stosownie do art. 106
§ 5 ppsa w zw. z art. 233 § 1 kpc podlega
on ocenie jak kazdy inny dowdd przepro-
wadzony w toku postepowania. Poglad
ten (zastrzegam) jest jednak odosobniony.
Kazdorazowo ocena wiarygodnosci
dowodu zalezy od $rodka dowodowego,
a sad, oceniajac jego wiarygodno$é, decy-
duje o tym, czy okreslony §rodek dowo-
dowy, ze wzgledu na jego indywidualne
cechy i obiektywne okolicznosci, zastu-
guje na wiare, czy tez nie [por. J. Klich-
-Rump, Podstawa faktyczna rozstrzygnie-
cia sadowego w procesie cywilnym, s. 132
i nastepne]. Jak wskazatam, cechg cha-
rakterystyczng opinii organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcow majatkowych jest
przewidziany przepisami rangi ustawo-
wej skutek, jaki ona wywoltuje (w sytu-
acji, gdy jest negatywna — art. 157 ust. 1a
uogn). Czesciej mozna spotkac poglady
wskazujace na niezalezno$c rzeczoznaw-
céw i brak mozliwosci weryfikacji przez
organy administracji nie tylko opinii or-
ganizacji zawodowej, ale tez samego po-
jedynczego operatu.
Nie podzielam tego pogladu i nie moge
zrozumie¢, dlaczego jedna grupa zawodo-
wa w osobach rzeczoznawcéw majatko-
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wych miataby by¢ wylaczona z jakiejkol-
wiek kontroli wynikéw jej dziatalnosci.
Notariusze sg poddawani kontroli sg-
dowej, adwokaci odpowiadajg nie tylko
przed sadem — majatkowo, ale takze dys-
cyplinarnie, prace lekarzy weryfikuje nie
tylko samorzad zawodowy, ale tez sady
itd. Tymczasem rzeczoznawcy majg usta-
nowiony przepis, ktéry w odniesieniu do
geodetéw moglby brzmiec¢ np. tak: ,,po-
prawnosc prac geodezyjnych i kartogra-
ficznych moze kontrolowac tylko dwdch
czlonkéw SGP lub PTG”, a w przypadku
chirurgéw: ,oceny prawidlowosci zabie-
gow chirurgicznych dokonuje dwdéch in-
nych chirurgéw z lokalnego stowarzy-
szenia chirurgéw”. Nie chodzi przy tym
o specjalistéw z danej grupy zawodowej,
bo to oni zawsze biorg udzial w wydawa-
niu opinii dla sadéw, ale o to, ze opinia
ta w toku procesu moze by¢ weryfikowa-
na przez innych specjalistéw z tej samej
dziedziny, a np. w przypadku lekarzy
przez zbiorowa opinie Instytutu Akade-
mii Medycznej itp. Kazda taka opinia
moze by¢ nastepnie weryfikowana przed
sadem. Jest to kwestia sily argumentéw

i innych dowodéw.
N o mozliwosci (a wrecz koniecznos-

ci) oceny opinii organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcéw majgtkowych
przez sad podnosze, ze organizacji zawo-
dowych rzeczoznawcéw majatkowych
— czyli (jak stanowi art. 4 pkt 15 uogn)
stowarzyszen i zwiagzkow stowarzyszen
zrzeszajacych osoby zawodowo wykonu-
jace czynno$ci rzeczoznawcy majatko-
wego — jest w kraju ponad sto, a prakty-
ka dowodzi, ze do poszczegélnych spraw
strony jako dowody dotaczajg jednoczes-
nie zaréwno opinie pozytywne, jak i ne-
gatywne o jednym i tym samym operacie
szacunkowym. Nie do przyjecia byto-
by zatem stanowisko wskazujace na to,
ze opinia tego rodzaju — wbrew wszel-
kim zasadom procesowym (wyrazonym
w kpc, kpk czy np. ppsa) — nie podlega-
taby ocenie i weryfikacji przez sad orze-
kajacy w sprawie. Moim zdaniem brak
mozliwo$ci dokonania w toku prowa-
dzonego postepowania oceny ww. opi-
nii przez sad w prostej linii prowadzitby
do wniosku, ze reguta zawarta w art. 157
uogn w zakresie, w jakim z pominigciem
systemu norm prawa procesowego prze-
kazuje stowarzyszeniom rzeczoznaw-
c6w majatkowych ocene dopuszczone-
go przez organ administracji badz sad
w postepowaniu sgdowoadministracyj-
nym dowodu (tu w postaci operatu sza-
cunkowego), pozostaje w sprzeczno$ci
z art. 175 ust. 1 i art. 176 ust. 1 Konsty-
tucji RP.

a poparcie swojego stanowiska

Wymiar sprawiedliwo$ci w Rzeczy-
pospolitej Polskiej sprawuja: Sad Naj-
wyzszy, sady powszechne, sady ad-
ministracyjne oraz sady wojskowe.
Nie spos6b zatem przyjaé, ze w zakre-
sie, w jakim sady orzekaja w sprawach,
gdzie jednym z dowodo6w jest operat sza-
cunkowy (np. w sprawach dotyczacych
dziatu spadku, podziatu spétki, likwi-
dacji przedsiebiorstwa, podziatu majatku
wsp6lnego, odszkodowan za wywtlasz-
czone nieruchomosci czy optat adia-
cenckich, a takze np. w sprawie karnej
o doprowadzenie do niekorzystnego roz-
porzadzenia mieniem w postaci nieru-
chomosci), w razie zlozenia przez strone
albo nawet sporzadzonej na zlecenie sgdu
negatywnej opinii tego rodzaju organiza-
cji zawodowej sady orzekajace byltyby po-
zbawione mozliwosci oceny we wlasnym
zakresie zar6wno operatu szacunkowego
wykonanego w toku postgpowania na zle-
cenie sadu (badz jak tu, na zlecenie orga-
nu administracji), jak i owej sporzadzo-
nej (co istotne) na zlecenie i koszt jedne;j
ze stron — opinii organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych.

Trzeba przy tym podkresli¢, ze art. 157
uogn, a w szczeg6lnosci jego ust. 1a, i ro-
la, jaka ustawodawca tymi przepisami
przypisatl stowarzyszeniom jednej grupy
zawodowej, co oczywiste, nie moga by¢
utozsamiane z przewidziang w art. 17
Konstytucji RP dziatalno$cig samorza-
du zawodowego ,,sprawujqcego piecze
nad nalezytym wykonywaniem zawodu
w granicach interesu publicznego i dla
jego ochrony”. Pomijajac w tym miejscu
kwestie definicji zawodu zaufania pu-
blicznego i przynalezno$ci do niego rze-
czoznawcy majatkowego, trzeba pod-
kresli¢, ze samorzady zawodowe mozna
tworzy¢ w drodze ustawy, a samorzad
zawodowy rzeczoznawcow majatkowych
jak dotad nie powstat. Kazda ,organiza-
cja zawodowa” tej grupy zawodowej dzia-
la indywidualnie i na wlasny rachunek,
na podstawie przepiséw dotyczacych
stowarzyszen. Nie sg one zatem struktu-
ralnie i hierarchicznie powigzane w spo-
s6b charakterystyczny dla samorzadow
zawodowych. Stad przypadki zar6wno
pozytywnych, jak i negatywnych opinii
kilku ,jorganizacji zawodowych” w sto-
sunku do jednego i tego samego operatu
szacunkowego.

Te ostatnie wcale nie sg odosobnione.
Mozna to bylo obserwowac¢ na przyktla-
dach wycen dotyczacych odszkodowan
za obwodnice Augustowa. Strony przed-
stawialy opinie wskazujace na to, ze ope-
rat jest wadliwy, a organ administracji
(w osobie ministra) przedstawial opinie
wiodgcego stowarzyszenia rzeczoznaw-
cow, ze operat bedacy podstawa decy-
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Przypadki z praktyki, cz. 9
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zji zostal sporzadzony zgodnie ze sztuka
iw zgodzie z przepisami. I co w takiej sy-
tuacji? Czy mozna przyjac, ze zadna ta-
ka opinia nie podlega ocenie sgdu? Uwa-
zam, ze nie. Zresztg NSA wyrazil poglad,
ze taka ocena organizacji zawodowej nie
moze by¢ dowolna, lecz musi odnosic sig
do obowigzujacych standardéw, technik
szacowania, a nade wszystko do obowig-
zujacych przepiséw. Choc¢by pod tym ka-
tem nalezy weryfikowac¢ opinie tych sto-
warzyszen.

rzywolany przepis zawarty
P w art. 157 uogn jest fatalny. Miat
prowadzi¢ do niezalezno$ci rze-
czoznawcOw i chroni¢ ich autorytet,
a w istocie doprowadzit jedynie do spo-
row miedzy nimi samymi i dziesiatek po-
stepowan dyscyplinarnych. Prosze sobie
wyobrazi¢ taki stan faktyczny: doswiad-
czony rzeczoznawca wygrywa przetarg
w gminie na oszacowanie kilkudziesig-
ciu nieruchomosci w danej dzielnicy
w zwiazku z doprowadzeniem do nich
kanalizacji albo np. w zwigzku z wy-
wlaszczeniem gruntéw pod autostrade
czy obwodnice. Nieruchomosci w oko-
licy sq podobne, maja tozsame przezna-
czenie w planie albo tozsame wykorzy-
stywanie (cho¢by na pola uprawne),
powstaje w sumie kilkadziesiat tych wy-
cen, metodologicznie sg podobne.
Tymczasem jeden z wlascicieli nieru-
chomosci sklada do akt opinig dwéch
rzeczoznawcoéw ze stowarzyszenia
z drugiego konca kraju (w relacji np. Po-
znan — Przemys$l) wskazujaca na to, ze
operat tego rzeczoznawcy z Poznania jest
wadliwy, ale bez wskazania konkretne-
go przepisu, ktéry rzeczoznawca rzeko-
mo naruszyl. Zwracam uwage, ze zasady
szacowania sg do$¢ szczegotowo opisane
w uogn i w rozporzadzeniu wykonaw-
czym. Zarzuty do operatu winny by¢ za-
sadnicze i podparte normatywnie. Tym-
czasem zarzut stowarzyszenia to blednie
okreslony przedmiot wyceny, np. ,wy-
ceniajqcy okreslil przedmiot wyceny:
dziatka nr 100 (zabudowana) na terenie
przeznaczonym w planie pod zabudowe
jednorodzinng”, a ,,prawidlowe okresle-
nie przedmiotu wyceny: dziatka nr 100
(zabudowana) z pozwoleniem na budowe
osiedla doméw jednorodzinnych (para-
metry osiedla z pozwolenia na budowe)”.
W przywolywanej sprawie chodzito
akurat o to, ze wlasciciel dla wielohek-
tarowej dzialki uzyskal przed podzialem
pozwolenie na budowe duzego osiedla
(daty tego pozwolenia ani jakiegokolwiek
dokumentu do akt nie zlozono) i stad wy-
wodzono, ze warto$c¢ 5 ha z pozwoleniem
na budowe osiedla jest wyzsza niz war-
tos¢ 5 ha przeznaczonych w planie pod
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budownictwo jednorodzinne, ale bez po-
zwolenia na budowe. Wadliwo$¢ operatu
miata polegac¢ na tym, Ze rzeczoznawca
zanizyl warto$¢ nieruchomosci wedlug
stanu przed podziatem (bo nie uwzgled-
nit pozwolenia), a przez to zawyzy! war-
to$¢ wzrostu wartosci po podziale. Sto-
warzyszenie nie wspomnialo jednak
o tym, ze idac tym tokiem my$lenia,
rzeczoznawca winien wyceni¢ 100 po-
wstalych po podziale dziatek jako dzial-
ki atrakcyjne (bo male) pod wzgledem
popytu na rynku i dodatkowo uwzgled-
ni¢ w ich cenie pozwolenie na budowe
i konkretny projekt budowlany, w ktéry
deweloper pono¢ zainwestowal okreslo-
ne $rodki. To oczywiscie spowodowato-
by wzrost warto$ci dziatek powstatych
po podziale, ale tego w opinii juz nie ma.
Rzeczoznawca nie uwzglednit pozwo-
lenia na budowe ani przed podziatem,
ani po podziale. W aktach podziatowych
ani adiacenckich nie bylo zresztq zadne-
go dokumentu dotyczacego pozwolenia
na budowe.

migdzy rzeczoznawca, ktéry wy-

gral przetarg, a organizacja zawo-
dowa rzeczoznawcéw. Mozna przyjac,
ze w wyniku opinii stowarzyszenia we-
dlugart. 157 uogn rzeczoznawca sporza-
dzit blednie kilkadziesigt operatéw (bo
dotyczyly niemalze identycznych nie-
ruchomogci). Ten operat (i przypusz-
czalnie pozostate) utracit moc wyceny,
nie przedstawia wartosci dowodowej
dla gminy, ktéra np. domaga sie zwrotu
wyplaconych biegtemu pienigdzy. Ten
za$ twierdzi, ze jego opinia jest prawi-
dlowa, a zarzuty stowarzyszenia nie
maja pokrycia w przepisach, ktére dosé
jasno okreslaja zasady wyceny. Rzeczo-
znawca usituje sie broni¢. Sktada odwo-
lanie do organu prowadzacego postepo-
wanie. Bezskutecznie, bo nie jest strong
postepowania, w ktérym brat udziat ja-
ko biegly. Wiesci szybko sie rozchodza
irzeczoznawca wie, zZe nie otrzyma juz
zadnego zlecenia nie tylko w tej, ale tak-
ze w kilku sgsiednich gminach. Chce
zlozy¢ skarge na opinig stowarzyszenia,
ale nie ma do kogo, bo to niezalezny pod-
miot. Nie ma sig tez do kogo odwolac,
nawet do nadzorujacego rzeczoznaw-
cow ministra, bo zadne przepisy tego
nie przewidujg. Nie ma zadnego trybu
odwotania od opinii rzeczoznawcow
z Przemysla. I teraz pytanie: Czy jesli
pozwalby stowarzyszenie (bo to ono jest
strong, a nie dwaj rzeczoznawcy) o naru-
szenie débr osobistych (zszarganie opi-
nii zawodowej — tylko to przychodzi mi
na mys$l), to czy sad powszechny, roz-
poznajac sprawe, powolatby biegtego do

P ozostaje jeszcze kwestia stosunku

oceny jego operatu i osobnej oceny opinii
stowarzyszenia; czy od razu dopuscit-
by dowdd z opinii innego stowarzysze-
nia; czy tez uznajac, ze skutek art. 157
ust. 1a uogn jest tak dalekosiezny, odda-
litby powdédztwo wprost bez jakiejkol-
wiek opinii?

Czy te przyklady sg wydumane? Nie
wydaje mi sig. Odsylam Panstwa do lek-
tury orzeczenia Trybunalu Konstytu-
cyjnego z 2 kwietnia 2014 r. w sprawie
SK 26/13. Tam rzeczoznawca skarzyt opi-
sywany przepis jako niekonstytucyjny,
ale Trybunal uznat, Ze nie ma on intere-
su prawnego w sprawie... Zresztg zanim
sprawa trafita do TK, rzeczoznawca za-
skarzyt ocene swojego operatu (dokonang
przez okreslone stowarzyszenie) do WSA,
ale ten, a nastepnie NSA, uznaty, ze opi-
niowanie operatéw nie jest zadaniem
publicznym, lecz nalezy do zadan wlas-
nych organizacji. Sady te wskazaly, ze
wykonujac ocene prawidlowosci operatu,
organizacja zawodowa nie jest zwiazana
przepisami kpa (z wyjatkiem instytucji
wylaczenia uregulowanej w art. 24 kpa),
a zatem ocena ta nie jest aktem admini-
stracyjnym, bedacym wladczym dziata-
niem organu administracji (postanowie-
nie NSA z 17 pazdziernika 2012 r. sygn.
akt IT GSK 1499/12). TK dodat do tego, ze
biegly rzeczoznawca nie jest strong po-
stepowania weryfikacyjnego, o ktérym
mowa w art. 157 uogn, nie jest tez ad-
resatem rozstrzygnie¢ wydanych w jego
toku. Wedlug TK ,przedmiotem ochro-
ny w takim postepowaniu nie sq prawa
rzeczoznawcy, ale sytuacja prawna pod-
miotéw, ktéra uleglta aktualizacji w opar-
ciu o sporzqdzony przez niego operat sza-
cunkowy”.

Moim zdaniem prawa rzeczoznawcy sa
oczywi$cie naruszone, ale ich dochodze-
nie winno mie¢ miejsce w procesie cywil-
nym (na co wskazywatl Sejm w postepo-
waniu przed TK). Zwracam tez uwage na
réznorodno$é orzecznictwa w zakresie
tego, czym jest opisywana ocena operatu.
Pomijajac powyzsze, czy mozna przyjac,
ze stowarzyszenia rzeczoznawcOw ma-
jatkowych wykonujg zadania publiczne
w ten sposéb, ze z pominieciem caltego
systemu norm prawa procesowego, a na-
de wszystko Konstytucji, zastepuja sady
powszechne badz sady administracyjne
w ocenie dowodéw bedacych podstawa
ich orzeczen? To dla mnie niepojete.

Magdalena Durzyriska

sedzia Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata

w Departamencie Katastru GUGIK

Sygnatura sprawy: | OSK 246/13
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