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Niewazna opinia
Komisji Arbitraiowej

7 lipca uh.r. Sad Okregowy w Warszawie Wydziat V Cywilno-Odwolawczy
wydat wyrok w sprawie przeciwko Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych (sygn. akt V Ca 1199/03). Sad ustalil, ze PFSRM
nie ma prawa do uniewazniania operatow majgtkowych ipowinna w sytu-
acjach watpliwych wykonaé niezalezng wycene. Wyrok jest precedensowy
i ma znaczenie dla dalszego funkcjonowania Komisji Arbitrazowej.

lipcu 1999 r. rzeczoznawcy majat-

kowi Sz./L.. na zlecenie Urzedu Dziel-
nicy Warszawa Srodmiescie dokonali wyce-
ny lokalu uzytkowego (na podstawie art. 150
ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi) w jednym z budynkdw przy Pl. Konsty-
tucji w Warszawie do celéw wykupu tego
lokalu przez jego najemcg — firmg W.K.
Firma wykupita lokal od gminy w  grudniu
1999 r., ale zamowita rowniez drugi operat
szacunkowy tej samej nieruchomos$ciu in-
nego rzeczoznawcy majatkowego.
Wobec rozbieznosci co do wartosei nieru-
chomosci okreslonej w obu operatach, w ma-
ju 2000 r. firma skierowata wyceng rzeczo-
znawcow Sz./L. do Komisji Arbitrazowej
dziatajacej przy Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
PFSRM, mimo ze lokal zostat wykupiony,
podjeta sig¢ weryfikacji pierwszego operatu
i powotata Zespot Arbitrazowy, ktdry stwier-
dzil, e operat ten posiada wady i nie moze
stanowi¢ podstawy do ustalenia wartosci lo-
kalu. Decyzja ta godzita nie tylko w stabil-
nos¢ dokonanej transakgji, ale przede wszyst-
kim stwarzata podstawy do ewentualnych
roszczen odszkodowawczych ze strony fir-
my W.K. Autorzy wyceny (Sz./L.) zdecydo-
wali si¢ wystapié na droge sadowaz  po-
wodztwem cywilnym przeciwko Federacji
o ustalenie, Ze opinia Komisji Arbitrazowej
(sentencja tej opinii) jest niewazna.
Wyrok Sadu Rejonowego dla Warszawy--
Srédmiescie z 30 stycznia 2003 r. (sygn.
akt I C 1527/01) byt niekorzystny dla rze-
czoznawcow Sz./L. Sad odrzucit pozew i
uznal, Ze rozwazajac wymagania art. 189
kpc, nie wskazano w pozwie, o jakim pra-
wie lub stosunku prawnym ma sqd orzekac.
[...] Opinia Komisji Arbitrazowej jest zda-
rzeniem prawnym, ktore moze dopiero sta-
nowic zrodlo stosunkoéw cywilnoprawnych,
ktorych jednak istnienie powinno zostac
wskazane przez powodow. Ponadto nie moze
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zostac uwzglednione roszczenie o ustalenie,
czy Komisji Arbitrazowej dzialajqcej przy
Polskiej Federacji Stowarzyszen Majqtko-
wych przystuguje prawo podmiotowe do
wydawania opinii, oceniajqcych opera-
ty szacunkowe powodow.

Od tego wyroku rzeczoznawcy wnie-
$li apelacj¢. Zarzucili oni sadowi
I instancji btedng interpretacje
1 niewlasciwe zastosowanie
art. 189 kpc i w konsekwen-
cji uznanie, ze decyzja Ko-
misji Arbitrazowej nie jest
zrodlem stosunku cywil-
noprawnego. Zaskarzyli réwniez stwierdze-
nie, ze jakoby nie ma interesu praw nego
w zqdaniu ustalenia niewaznosci, albowiem
pozytywne orzeczenie o ich zZqdaniu nie
wplynie na ich materialnoprawnq sytuacje
w zakresie stosunkow cywilnych.

uzasadnieniu wyroku, jaki zapadt wtej

ciekawej sprawie 7 lipca 2003 r. Sad
Okrggowy w Warszawie orzekt, ze sad I in-
stancji wadliwie zakwalifikowal Zqdanie po-
zwu do sfery stosunkow korporacyjnych, wsy-
tuacji, gdy te nie byly przedmiotem sporu.
Stosunki korporacyjne odnoszqce sie do
ksztattowania zawodowych standardow wy-
konywania zawodu rzeczoznawcy, praw or-
ganizacyjnych i odpowiedzialnosci zawodo-
wej zasadniczo wykraczajq poza sfere pra-
wa cywilnego i wlasciwym jest tuz reguly
prawo administracyjne.
Zagadnienie sprowadzalo si¢ do oceny, czy
zqdanie powodow odnosi sie do aktu podje-
tego przez organ pozwanego w  sferze nie
zastrzezonej dla prawa i postepowania ad-
ministracyjnego i czy wkracza onw sfere
cywilnych praw powodow. [...]
W niniejszej sprawie pozwana [Federacja —
red.] nie wykazala, ze czynnos¢ Komisji Ar-
bitrazowej jest aktem o charakterze admi-
nistracyjnym. Tym samym uznac nalezalo,

Ze miesci si¢ ona w szeroko rozumianej sfe-
rze z zakresu prawa cywilnego i — jako zwiq-
zana (i wydana) na ustawowej podstawie
zwiqzanej z ksztaltowaniem cywilnych
aspektow publicznego (innego) obrotu nie-
ruchomosciami podlegata ocenie stosow-
nie do art. 58 ke.
Zgodzic sig trzeba ze stanowiskiem apelacji
[...], Ze rozstrzygniecie sprawy niniejszej za-
lezato od wlasciwej analizy przepisow odno-
szqcych sie do szacowania nieruchomosci,
istotnych szczegdlnie dla regulacji zbywania
nieruchomosci nalezqcych do Skarbu Pan-
stwa, jednostek samorzqdu terytorialnego
oraz innych podmiotow, jezeli ustawa ogos-
podarce nieruchomosciami (DzU nr 46
z 2000 r., poz. 543 ze zm.) lub inne ustawy
tak stanowiq oraz wilasciwej oceny podstaw
prawnych zadania pozwu. Powodztwo zo-
stato oparte na art. 189 kpc, ale —wzakresie
prawa materialnego — podnosito zarzut bez-
wzglednej niewaznosci czynnosci (art. 58
kc) podjetej przez pozwanq Federacje
w wykonaniu jej organu — Komisji Ar-
bitrazowej, wynikajqcy z naruszenia
art. 157 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. [...]
Trafnie powod przywotuje przy
ocenie art. 157 ugn w kontek-
Scie relewantmym dla zqda-
nia pozwu przepisy art. 1
pkt 7, art. 5 pkt 8 czy wresz-
cie art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Obrot nieruchomosciami Skarbu
Panstwa, jednostek samorzqdu terytorialne-
go i innych podmiotow, do ktorych znajdujq
zastosowanie przepisy tej ustawy, poza sze-
regiem ograniczen wynikajqcych z tej iin-
nych ustaw, podlega, w zakresie ustalania
ceny sprzedazy, regulacji ustawowej. Wmysl
art. 67 ustawy ,,Cene nieruchomosci ustala
sie na podstawie jej wartosci okreslonej przez
rzeczoznawce majqtkowego ™.

w edhug Sadu Okregowego operat sza-
cunkowy powodow wykonany sto-

sownie do przepisow niniejszej ustawy stat
sie — jako okreslajqcy cene nieruchomosci
—integralng czesciq czynnosci umowy sprze-
dazy pomiedzy Gming a nabywcq — W.K.
Innymi slowy, czynnosé powoda wynika-
Jjaca z ustawy, a polegajqca na ustaleniu
w istocie ceny nieruchomosci, zostala skon-
sumowana w akcie sprzedazy, i nie ma pra-
wnych podstaw do jej wzruszenia, w mysl
przepisow niniejszej ustawy.

Sad Okregowy podziela wypowiedzi litera-
tury, wmysl ktorych przepis art. 157 ugn
ma zapewnic usuniecie kolizji (niepewnos-
ci) w sytuacji, gdy strona lub strony przy-
szlej umowy dysponujq dwoma operatami
szacunkowymi tej samej nieruchomosci, wy-
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kazujqcymi istotne rozbieznosci co do jej
wartosci (ceny). Aby ostatecznie przesqdzic,
wedle jakiej ceny (wedlug ktorego operatu)
ma dojsc do transakcji dotyczqcej nieru-
chomosci nalezqcej do podmiotu publicz-
nego [...J, ustawodawca wyposaiyl m.in.
pozwang Federacje do weryfikacji tej war-
tosci, poprzez priygotowanie trzeciego —
ostatecznego operatu szacunkowego, pod
sgyldem organizacji, ktory bedzie podsta-
wq transakcji sprzedaiy. MoZe ona te3, na
etapie poprzedzajqcym transakcje, stwier-
dzié, ktora z wycen [...] moze stanowic pod-
stawe ustalenia wartosci nieruchomosci.
Nie przesqdzajqc, na ile art. 157 ustawy

o0 gospodarce nieruchomosciami moze sta-
nowic podstawe tworzenia ,,prawa korpo-
racyjnego” dla oceny zawodowych umie-
Jetnosci rzeczoznawcow oraz ich odpowie-
dzialnosci za sporzqdzanie operatow wspo-
sob odbiegajqcy od standardow prawnych
i zawodowych, nalezato wiec, stosownie do
zqdania pozwu dokonac oceny, czy czyn-
nosc prawna podjeta przez organ pozwanej
Federacji jest sprzeczna z prawem oraz czy
narusza interes prawny powodow w grani-
cach szeroko rozumianego prawa cywilne-
go. Ustawa we wskazanym art. 157 wypo-
sazyla pozwanq Federacje do korekty wy-

cen nieruchomosci dla potrzeb poprawno-
Sci i pewnosci obrotu nieruchomosciami na
kanwie przepisow tej ustawy. 1 tylko w ta-
kim zakresie, okreslonym celami ustawy,
mozliwe jest ustalenie przez organizacje za-
wodowq rzeczoznawcow, czy dany operat
moze stanowic podstawe ustalenia warto-
Sci nieruchomosci, dalej idqce uprawnie-
nie musiatoby wynikac wprost z ustawy.

w ocenie Sadu Okregowego w obec-
nym stanie prawnym za bezwzgled-
nie niewainq nalegy uznac cgynnosc orga-
nu pozwanej Federacji ukierunkowang
wprosti bezgposrednio na uniewaznienie ope-
ratu szacunkowego powodow, stanowiqce-
go zastrzezony przez ustawe (ugn), ceno-
tworczy akt urzedowy osob zaufania publicz-
nego, jezeli podmiot publiczny gospodarujq-
¢y nieruchomosciami ,,skonsumowat” te
wartos¢ w cenie transakcji dokonanej z na-
bywceq, a ten ostatni nie skorzystat z upraw-
nienia przewidzianego w przywotanym prze-
pisie do ustalenia, na podstawie ktorego,
zwykazujqcych znaczqce roznice wartosci
operatow, cena ta winna byc ustalona. [...]
Zarazem czynnosc ta dotyka sfery praw cy-
wilnych powodow, ktorzy z urzedu kreowali
wartos¢ nieruchomosci Gminy, stwarzajqc

realnq grozbe postepowania odszkodowaw-
czego ze strony zainteresowanego nabywcy.
W zakonczeniu uzasadnienia wyroku Sad
Okregowy stwierdzil, ze poszukiwanie od-
powiedzi, czy Komisji Arbitrazowej przy-
stuguje prawo pozbawienia operatu sza-
cunkowego przymiotu opinii bedqcej pod-
stawq ustalenia cen nieruchomosci, jak traf-
nie ustalil i ocenit Sqd Rejonowy, nie mo-
glo by¢ dochodzone w trybie roszczenia na
art. 189 kpc. Nie jest dopuszczalne Zqdanie
ustalenia, czy okreslony podmiot naruszyt
prawo lub zZqdanie ustalenia tresci prawa
materialnego w kontekscie dziatalnosci da-
nego podmiotu. Byto natomiast dopuszczal-
ne i ostatecznie zasadne Zqdanie stwierdze-
nia niewaznosci wskazanej w pozwie czyn-
nosci prawnej organu pozwanej [Federacji
—red.].

Dlatego tez Sad Okrggowy zmienit zaska-
rzony przez rzeczoznawcow Sz./L.. wyrok
sadu I instancji i ustalit, Ze opinia Sadu Ar-
bitrazowego PFSRM, w ktérej stwierdzo-
no, ze operat szacunkowy wykonany przez
rzeczoznawcOw Sz./L. nie moze stanowié
podstawy dla ustalenia warto$ci wspomnia-
nej wyzej nieruchomosci, jest niewazna.

Opracowanie redakgciji

R EKLAMA

Prezydent Miasta Zgierza

zaprasza do sktadania ofert na

prezentacje systemu oprogramowania
ewidencji gruntéw i budynkow miasta Zgierza
w czesci opisowej i graficznej

Oprogramowanie winno zawiera¢ rowniez moduly niezbedne do obstugi urze-
du, w tym:
[0 obstuge kancelarii
O systemu finansowo-ksiegowego i windykacji naleznosci (podatki, uzytko-
wanie wieczyste, dzierzawy, mienie ifp.)
[ system rejestracji i zarzgdzania infrastrukturg techniczng
00 numeracje nieruchomosci (ewidencja ulic, numeréw porzgdkowych itp.)
O planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Wymienione powyzej moduly sq tylko przyktadowe. Pefen zakres mozliwosci
oprogramowania urzedu zainteresowane strony mogq przedstawi¢ podczas
przygotowanej prezentacji.
Preferowane technologie OPEN SOURCE oraz kompatybilne, oparte na syste-
mach bazodanowych.

Blizsze informacje mozna uzyskat w:

Urzedzie Miasta Zgierza,
Wydziat Urbanistyki, Gospodarki Przestrzennej i Geodezii
Lgierz, Stary Rynek 1
tel. (042) 716-98-34, faks (0 42) 716-30-16

Termin sktadania ofert uptywa 31 marca 2004 roku

Agencja Geodezyjno-Prawna ,GRUNT”

ogfasza konkurs na stanowisko

KOORDYNATORA | TECHNOLOGA
PRAC GEODEZYJNYCH

Warunki wstepne (obligatoryjne):

m wyksztatcenie wyzsze — geodezyjne,

m staz pracy w produkcji — minimum 7 lat, wtym 3 lata na kierow-
niczym stanowisku,

m uprawnienia geodezyjne — minimum zakres 1 2,

m znajomos$¢ podstawowych informatycznych programéw geo-
dezyjnych.

Warunki dodatkowe (fakultatywne):

m staz pracy w administracji geodezyjnej,

B uprawnienia z szacowania nieruchomosci,

m umiejetnosci negocjacyjne potrzebne przy nabywaniu nieru-
chomosci,

B znajomos¢ jezyka angielskiego.

Szczegotowy opis przebiegu pracy zawodowej, CV, kopie dyplo-
mu, kopie uprawnien oraz inne dokumenty potwierdzajace kwalifi-
kacje prosimy przekaza¢ na adres firmy do dnia 20 marca 2004 r.
Po wstepnej kwalifikacji wybrane zostang osoby, z ktérymi prze-
prowadzone zostang rozmowy merytoryczne na temat zasad
wspotpracy oraz zasad i wysokosci wynagrodzenia.

00-895 Warszawa, ul. Biata 3 p. 24
tel. (0 22) 620-87-90, e-mail: grunt@neostrada.pl
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