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Niewa¿na opinia
Komisji Arbitra¿owej

7 lipca ub.r. S¹d Okrêgowy w Warszawie Wydzia³ V Cywilno-Odwo³awczy
wyda³ wyrok w sprawie przeciwko Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rze-
czoznawców Maj¹tkowych (sygn. akt V Ca 1199/03). S¹d ustali³, ¿e PFSRM
nie ma prawa do uniewa¿niania operatów maj¹tkowych ipowinna w sytu-
acjach w¹tpliwych wykonaæ niezale¿n¹ wycenê. Wyrok jest precedensowy
i ma znaczenie dla dalszego funkcjonowania Komisji Arbitra¿owej.

PRAWO

W lipcu 1999 r. rzeczoznawcy maj¹t-
kowi Sz./£. na zlecenie Urzêdu Dziel-

nicy Warszawa Œródmieœcie dokonali wyce-
ny lokalu u¿ytkowego (na podstawie art. 150
ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomoœcia-
mi) w jednym z budynków przy Pl. Konsty-
tucji w Warszawie do celów wykupu tego
lokalu przez jego najemcê – firmê W.K.
Firma wykupi³a lokal od gminy w grudniu
1999 r., ale zamówi³a równie¿ drugi operat
szacunkowy tej samej nieruchomoœci u in-
nego rzeczoznawcy maj¹tkowego.
Wobec rozbie¿noœci co do wartoœci nieru-
chomoœci okreœlonej w obu operatach, w ma-
ju 2000 r. firma skierowa³a wycenê rzeczo-
znawców Sz./£ do Komisji Arbitra¿owej
dzia³aj¹cej przy Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych.
PFSRM, mimo ¿e lokal zosta³ wykupiony,
podjê³a siê weryfikacji pierwszego operatu
i powo³a³a Zespó³ Arbitra¿owy, który stwier-
dzi³, ¿e operat ten posiada wady i nie mo¿e
stanowiæ podstawy do ustalenia wartoœci lo-
kalu. Decyzja ta godzi³a nie tylko w stabil-
noœæ dokonanej transakcji, ale przede wszyst-
kim stwarza³a podstawy do ewentualnych
roszczeñ odszkodowawczych ze strony fir-
my W.K. Autorzy wyceny (Sz./£.) zdecydo-
wali siê wyst¹piæ na drogê s¹dow¹ z po-
wództwem cywilnym przeciwko Federacji
o ustalenie, ¿e opinia Komisji Arbitra¿owej
(sentencja tej opinii) jest niewa¿na.
Wyrok S¹du Rejonowego dla Warszawy--
Œródmieœcie z 30 stycznia 2003 r. (sygn.
akt I C 1527/01) by³ niekorzystny dla rze-
czoznawców Sz./£. S¹d odrzuci³ pozew i
uzna³, ¿e rozwa¿aj¹c wymagania art. 189
kpc, nie wskazano w pozwie, o jakim pra-
wie lub stosunku prawnym ma s¹d orzekaæ.
[...] Opinia Komisji Arbitra¿owej jest zda-
rzeniem prawnym, które mo¿e dopiero sta-
nowiæ Ÿród³o stosunków cywilnoprawnych,
których jednak istnienie powinno zostaæ
wskazane przez powodów. Ponadto nie mo¿e

zostaæ uwzglêdnione roszczenie o ustalenie,
czy Komisji Arbitra¿owej dzia³aj¹cej przy
Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Maj¹tko-
wych przys³uguje prawo podmiotowe do
wydawania opinii, oceniaj¹cych opera-
ty szacunkowe powodów.
Od tego wyroku rzeczoznawcy wnie-
œli apelacjê. Zarzucili oni s¹dowi
I instancji b³êdn¹ interpretacjê
i niew³aœciwe zastosowanie
art. 189 kpc i w konsekwen-
cji uznanie, ¿e decyzja Ko-
misji Arbitra¿owej nie jest
Ÿród³em stosunku cywil-
noprawnego. Zaskar¿yli równie¿ stwierdze-
nie, ¿e jakoby nie ma interesu praw nego
w ¿¹daniu ustalenia niewa¿noœci, albowiem
pozytywne orzeczenie o ich ¿¹daniu nie
wp³ynie na ich materialnoprawn¹ sytuacjê
w zakresie stosunków cywilnych.

W uzasadnieniu wyroku, jaki zapad³ w tej
ciekawej sprawie 7 lipca 2003 r. S¹d

Okrêgowy w Warszawie orzek³, ¿e s¹d I in-
stancji wadliwie zakwalifikowa³ ¿¹danie po-
zwu do sfery stosunków korporacyjnych, w sy-
tuacji, gdy te nie by³y przedmiotem sporu.
Stosunki korporacyjne odnosz¹ce siê do
kszta³towania zawodowych standardów wy-
konywania zawodu rzeczoznawcy, praw or-
ganizacyjnych i odpowiedzialnoœci zawodo-
wej zasadniczo wykraczaj¹ poza sferê pra-
wa cywilnego i w³aœciwym jest tu z regu³y
prawo administracyjne.
Zagadnienie sprowadza³o siê do oceny, czy
¿¹danie powodów odnosi siê do aktu podjê-
tego przez organ pozwanego w sferze nie
zastrze¿onej dla prawa i postêpowania ad-
ministracyjnego i czy wkracza on w sferê
cywilnych praw powodów. [...]
W niniejszej sprawie pozwana [Federacja –
red.] nie wykaza³a, ¿e czynnoœæ Komisji Ar-
bitra¿owej jest aktem o charakterze admi-
nistracyjnym. Tym samym uznaæ nale¿a³o,

¿e mieœci siê ona w szeroko rozumianej sfe-
rze z zakresu prawa cywilnego i – jako zwi¹-
zana (i wydana) na ustawowej podstawie
zwi¹zanej z kszta³towaniem cywilnych
aspektów publicznego (innego) obrotu nie-
ruchomoœciami podlega³a ocenie stosow-
nie do art. 58 kc.
Zgodziæ siê trzeba ze stanowiskiem apelacji
[...], ¿e rozstrzygniêcie sprawy niniejszej za-
le¿a³o od w³aœciwej analizy przepisów odno-
sz¹cych siê do szacowania nieruchomoœci,
istotnych szczególnie dla regulacji zbywania
nieruchomoœci nale¿¹cych do Skarbu Pañ-
stwa, jednostek samorz¹du terytorialnego
oraz innych podmiotów, je¿eli  ustawa o gos-
podarce nieruchomoœciami (DzU nr 46
z 2000 r., poz. 543 ze zm.) lub inne ustawy
tak stanowi¹ oraz w³aœciwej oceny podstaw
prawnych ¿¹dania pozwu. Powództwo zo-
sta³o oparte na art. 189 kpc, ale – w zakresie
prawa materialnego – podnosi³o zarzut bez-

wzglêdnej niewa¿noœci czynnoœci (art. 58
kc) podjêtej przez pozwan¹ Federacjê

w wykonaniu jej organu – Komisji Ar-
bitra¿owej, wynikaj¹cy z naruszenia

art. 157 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoœciami. [...]

Trafnie powód przywo³uje przy
ocenie art. 157 ugn w kontek-

œcie relewantnym dla ¿¹da-
nia pozwu przepisy art. 1
pkt 7, art. 5 pkt 8 czy wresz-

cie art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo-
œciami. Obrót nieruchomoœciami Skarbu
Pañstwa, jednostek samorz¹du terytorialne-
go i innych podmiotów, do których znajduj¹
zastosowanie przepisy tej ustawy, poza sze-
regiem ograniczeñ wynikaj¹cych z tej i in-
nych ustaw, podlega, w zakresie ustalania
ceny sprzeda¿y, regulacji ustawowej. W myœl
art. 67 ustawy „Cenê nieruchomoœci ustala
siê na podstawie jej wartoœci okreœlonej przez
rzeczoznawcê maj¹tkowego”.

W ed³ug S¹du Okrêgowego operat sza-
cunkowy powodów wykonany sto-

sownie do przepisów niniejszej ustawy sta³
siê – jako okreœlaj¹cy cenê nieruchomoœci
– integraln¹ czêœci¹ czynnoœci umowy sprze-
da¿y pomiêdzy Gmin¹ a nabywc¹ – W.K.
Innymi s³owy, czynnoœæ powoda wynika-
j¹ca z ustawy, a polegaj¹ca na ustaleniu
w istocie ceny nieruchomoœci, zosta³a skon-
sumowana w akcie sprzeda¿y, i nie ma pra-
wnych podstaw do jej wzruszenia, w myœl
przepisów niniejszej ustawy.
S¹d Okrêgowy podziela wypowiedzi litera-
tury, w myœl których przepis art. 157 ugn
ma zapewniæ usuniêcie kolizji (niepewnoœ-
ci) w sytuacji, gdy strona lub strony przy-
sz³ej umowy dysponuj¹ dwoma operatami
szacunkowymi tej samej nieruchomoœci, wy-
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kazuj¹cymi istotne rozbie¿noœci co do jej
wartoœci (ceny). Aby ostatecznie przes¹dziæ,
wedle jakiej ceny (wed³ug którego operatu)
ma dojœæ do transakcji dotycz¹cej nieru-
chomoœci nale¿¹cej do podmiotu publicz-
nego [...], ustawodawca wyposa¿y³ m.in.
pozwan¹ Federacjê do weryfikacji tej war-
toœci, poprzez przygotowanie trzeciego –
ostatecznego operatu szacunkowego, pod
szyldem organizacji, który bêdzie podsta-
w¹ transakcji sprzeda¿y. Mo¿e ona te¿, na
etapie poprzedzaj¹cym transakcjê, stwier-
dziæ, która z wycen [...] mo¿e stanowiæ pod-
stawê ustalenia wartoœci nieruchomoœci.
Nie przes¹dzaj¹c, na ile art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami mo¿e sta-
nowiæ podstawê tworzenia „prawa korpo-
racyjnego” dla oceny zawodowych umie-
jêtnoœci rzeczoznawców oraz ich odpowie-
dzialnoœci za sporz¹dzanie operatów w spo-
sób odbiegaj¹cy od standardów prawnych
i zawodowych, nale¿a³o wiêc, stosownie do
¿¹dania pozwu dokonaæ oceny, czy czyn-
noœæ prawna podjêta przez organ pozwanej
Federacji jest sprzeczna z prawem oraz czy
narusza interes prawny powodów w grani-
cach szeroko rozumianego prawa cywilne-
go. Ustawa we wskazanym art. 157 wypo-
sa¿y³a pozwan¹ Federacjê do korekty wy-

cen nieruchomoœci dla potrzeb poprawno-
œci i pewnoœci obrotu nieruchomoœciami na
kanwie przepisów tej ustawy. I tylko w ta-
kim zakresie, okreœlonym celami ustawy,
mo¿liwe jest ustalenie przez organizacjê za-
wodow¹ rzeczoznawców, czy dany operat
mo¿e stanowiæ podstawê ustalenia warto-
œci nieruchomoœci; dalej id¹ce uprawnie-
nie musia³oby wynikaæ wprost z ustawy.

W ocenie S¹du Okrêgowego  w obec-
nym stanie prawnym za bezwzglêd-

nie niewa¿n¹ nale¿y uznaæ czynnoœæ orga-
nu pozwanej Federacji ukierunkowan¹
wprost i bezpoœrednio na uniewa¿nienie ope-
ratu szacunkowego powodów, stanowi¹ce-
go zastrze¿ony przez ustawê (ugn), ceno-
twórczy akt urzêdowy osób zaufania publicz-
nego, je¿eli podmiot publiczny gospodaruj¹-
cy nieruchomoœciami „skonsumowa³” tê
wartoœæ w cenie transakcji dokonanej z na-
bywc¹, a ten ostatni nie skorzysta³ z upraw-
nienia przewidzianego w przywo³anym prze-
pisie do ustalenia, na podstawie którego,
z wykazuj¹cych znacz¹ce ró¿nice wartoœci
operatów, cena ta winna byæ ustalona.  [...]
Zarazem czynnoœæ ta dotyka sfery praw cy-
wilnych powodów, którzy z urzêdu kreowali
wartoœæ nieruchomoœci Gminy, stwarzaj¹c

realn¹ groŸbê postêpowania odszkodowaw-
czego ze strony zainteresowanego nabywcy.
W zakoñczeniu uzasadnienia wyroku S¹d
Okrêgowy stwierdzi³, ¿e poszukiwanie od-
powiedzi, czy Komisji Arbitra¿owej przy-
s³uguje prawo pozbawienia operatu sza-
cunkowego przymiotu opinii bêd¹cej pod-
staw¹ ustalenia cen nieruchomoœci, jak traf-
nie ustali³ i oceni³ S¹d Rejonowy, nie mo-
g³o byæ dochodzone w trybie roszczenia na
art. 189 kpc. Nie jest dopuszczalne ¿¹danie
ustalenia, czy okreœlony podmiot naruszy³
prawo lub ¿¹danie ustalenia treœci prawa
materialnego w kontekœcie dzia³alnoœci da-
nego podmiotu. By³o natomiast dopuszczal-
ne i ostatecznie zasadne ¿¹danie stwierdze-
nia niewa¿noœci wskazanej w pozwie czyn-
noœci prawnej organu pozwanej [Federacji
– red.].
Dlatego te¿ S¹d Okrêgowy zmieni³ zaska-
r¿ony przez rzeczoznawców Sz./£. wyrok
s¹du I instancji i ustali³, ¿e opinia S¹du Ar-
bitra¿owego PFSRM, w której stwierdzo-
no, ¿e operat szacunkowy wykonany przez
rzeczoznawców Sz./£. nie mo¿e stanowiæ
podstawy dla ustalenia wartoœci wspomnia-
nej wy¿ej nieruchomoœci, jest niewa¿na.

Opracowanie redakcji

Prezydent Miasta Zgierza
zaprasza do sk³adania ofert na

prezentacjê systemu oprogramowania
ewidencji gruntów i budynków miasta Zgierza

w czêœci opisowej i graficznej

Oprogramowanie winno zawieraæ równie¿ modu³y niezbêdne do obs³ugi urzê-
du, w tym:
✔ obs³ugê kancelarii
✔ systemu finansowo-ksiêgowego i windykacji nale¿noœci (podatki, u¿ytko-
wanie wieczyste, dzier¿awy, mienie itp.)
✔ system rejestracji i zarz¹dzania infrastruktur¹ techniczn¹
✔ numeracjê nieruchomoœci (ewidencja ulic, numerów porz¹dkowych itp.)
✔ planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Wymienione powy¿ej modu³y s¹ tylko przyk³adowe. Pe³en zakres mo¿liwoœci
oprogramowania urzêdu zainteresowane strony mog¹ przedstawiæ podczas
przygotowanej prezentacji.
Preferowane technologie OPEN SOURCE oraz kompatybilne, oparte na syste-
mach bazodanowych.

Bli¿sze informacje mo¿na uzyskaæ w:

Urzêdzie Miasta Zgierza,
Wydzia³ Urbanistyki, Gospodarki Przestrzennej i Geodezji

Zgierz, Stary Rynek 1
tel. (0 42) 716-98-34, faks (0 42) 716-30-16

Termin sk³adania ofert up³ywa 31 marca 2004 roku

Agencja Geodezyjno-Prawna „GRUNT”
og³asza konkurs na stanowisko
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Warunki wstêpne (obligatoryjne):
■ wykszta³cenie wy¿sze – geodezyjne,
■ sta¿ pracy w produkcji – minimum 7 lat, w tym 3 lata na kierow-
niczym stanowisku,
■ uprawnienia geodezyjne – minimum zakres 1 i 2,
■ znajomoœæ podstawowych informatycznych programów geo-
dezyjnych.
Warunki dodatkowe (fakultatywne):
■ sta¿ pracy w administracji geodezyjnej,
■ uprawnienia z szacowania nieruchomoœci,
■ umiejêtnoœci negocjacyjne potrzebne przy nabywaniu nieru-
chomoœci,
■ znajomoœæ jêzyka angielskiego.

Szczegó³owy opis przebiegu pracy zawodowej, CV, kopiê dyplo-
mu, kopiê uprawnieñ oraz inne dokumenty potwierdzaj¹ce kwalifi-
kacje prosimy przekazaæ na adres firmy do dnia 20 marca 2004 r.
Po wstêpnej kwalifikacji wybrane zostan¹ osoby, z którymi prze-
prowadzone zostan¹ rozmowy merytoryczne na temat zasad
wspó³pracy oraz zasad i wysokoœci wynagrodzenia.

00-895 Warszawa, ul. Bia³a 3 p. 24
tel. (0 22) 620-87-90, e-mail: grunt@neostrada.pl
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