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Wstep

M ozna zada¢ pytanie czym jest opiniowanie operatéw szacunkowych i jaki jest cel tego dziatania. Logicznym wydaje si¢
zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem, ze opiniowanie jest badaniem, czy przy sporzadzaniu operatu szacunkowego byty prze-
strzegane obowigzujace przepisy prawne, procedury, regulacje i zasady sporzadzania operatow szacunkowych. Nalezy pod-
kresli¢, ze operat szacunkowy czesto petni funkcje ,,dowodu w sprawie” i jako taki powinien by¢ dokumentem rzetelnym,
sporzadzonym z zachowaniem wszelkich obowiazujacych wymogoéw i okreslajacym mozliwie najlepiej wartos¢ przedmiotu
wyceny. Operat szacunkowy moze petni¢ rowniez inne funkcje, nie tylko by¢ dowodem w sprawie. Na przyktad peti¢ funkcje
informacyjng dla strony lub stron przystepujacych do negocjacji, by¢ dokumentem wykorzystywanym do zapisow ksiegowych,
do okreslenia wymiaru podatku, do szacowania przychodow lub wydatkow jednostki samorzadu terytorialnego i innych. Warto
podkresli¢, ze petnienie przez operat szacunkowy ,,tych innych funkcji” a nie tylko ,,dowodu w sprawie” nie zwalnia autora od
wykonania rzetelnego opracowania. Pamigtajmy, ze zawod rzeczoznawcy majatkowego jest zawodem zaufania publicznego.

W praktyce niestety czasami moze si¢ zdarzy¢, ze operat szacunkowy powstanie jako dokument nie w petni rzetelny. Takie
operaty powinny by¢ eliminowane z obrotu, bo naruszaja dobrg opinie naszego zawodu. Rozumie to ustawodawca, ktory w usta-
wie o gospodarce nieruchomos$ciami nadaje organizacji zawodowej uprawnienia do dokonywania oceny operatow. Warto
zwrdci¢ uwage, ze nierzetelno$¢ operatu szacunkowego moze wynika¢ z wielu przyczyn, nie tylko takich jak niedochowanie
procedur badz przepiséw. Zdarzy¢ si¢ moze, ze jest tez wynikiem §wiadomego dziatania autora operatu. Takie przypadki, jako
najbardziej szkodliwe dla naszego srodowiska powinny by¢ w pierwszym rzg¢dzie eliminowane. Prowadzac rozwazania czysto
teoretycznie mozna rowniez zatozy¢ wystapienie zupetnie przeciwnej sytuacji. Autor operatu dochowat wszelkiej starannos$ci
i postgpowal zgodnie ze wszystkimi obowigzujacymi wymogami, a niestety niepoprawnie oszacowal warto$¢ przedmiotu
wyceny. Wtedy nalezatoby podja¢ dziatania korygujace zmierzajace do okreslenia przyczyn, a nastgpnie w konsekwencji do
wprowadzenia niezb¢dnych zmian w zakresie na przyktad przepisow prawa, standardéw czy tez metod. Reasumujac, mozna
wysung¢ hipoteze, ze ocenianie operatdw szacunkowych jest dzialaniem niezbednym, umozliwiajacym prawidtowe funkcjo-
nowanie systemu rzetelnej wyceny wartosci.

W dalszej czesci artykutu zostang zaprezentowane nastgpujace zagadnienia:

Operat szacunkowy jako dowod w sprawie,
Formalna ocena operatu szacunkowego,
Materialna ocena operatu szacunkowego,
Doswiadczenia PTRM,

Sugestie odnosnie koniecznos$ci zmian.

I. Operat szacunkowy jako dowod w sprawie (art. 84) Kpa

przypadkach okreslonych ustawami, zachodzi konieczno$¢ ustalenia wartosci praw do nieruchomosci. Dokonuje si¢ tego

w wyniku szacowania nieruchomosci, a czynno$¢ ta wymaga posiadania wiedzy specjalistycznej. Z tego tez powodu,

w przypadku koniecznosci uzyskania informacji o warto$ci nieruchomosci, organ na podstawie art. 84 § 1 KPA, winien zwrdci¢
si¢ do biegtego lub grupy bieglych o wydanie przedmiotowej opinii.

Poniewaz art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami dalej zwanej UGN (Dz. U. nr 102 z 2010r.,

poz. 651 ze zmianami) stanowi, ze jezeli istnieje potrzeba okreslania wartos$ci nieruchomosci, wartos¢ t¢ okreslaja rzeczoznawcy

majatkowi, to na bieglego lub grupy bieglych moga by¢ powotane jedynie te osoby. Specjalisci ci wydaja opini¢ o wartosci

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl - 305 -



SYMPOZJUM

nieruchomosci w formie operatu szacunkowego okreslonej postanowieniami § 55 i1 56 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami). Winien on
zawiera¢ informacje pokazujace niezbedne dane, z ktérych biegly korzystat przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci, w tym
wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen
oraz wyniku koncowego wraz z uzasadnieniem. W szczego6lnosci operat zawiera¢ musi okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny,
okreslenie celu wyceny, podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz zrédta danych o nieruchomosci. Ponadto konieczne jest
ustalenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci, opisanie stanu nieruchomosci oraz wskazanie przeznaczenia
wycenianej nieruchomosci. Zaden operat nie moze obyé sie bez przeprowadzenia analizy i scharakteryzowania rynku nierucho-
mosci w zakresie celu i sposobu wyceny. Konieczne jest rOwniez wskazanie w operacie rodzaju szacowanej warto$ci, uzasadnie-
nia wyboru podejscia, metodyki i techniki szacowania. Nicodzownym elementem operatu sa rowniez istotne dokumenty wyko-
rzystane przy jego sporzadzaniu, jak rowniez zamieszczony na jego poczatku wyciag zwierajacy okreslenie celu wyceny, opis
nieruchomosci oraz jej warto$ci.

Przekazany po sporzadzeniu zamawiajagcemu organowi operat staje sie dowodem w sprawie. Dlatego tez w toku prowadzo-
nego postepowania organ zawiadamia strony o zgromadzonym materiale dowodowym, w tym o operacie szacunkowym, z ktorym
mozna zapoznac si¢ w siedzibie organu. Strona, w oparciu o przepis art. 156 ust. la UGN, moze zada¢ uwierzytelnienia sporza-
dzonych przez siebie odpiséw z operatu szacunkowego lub wydania jej uwierzytelnionych odpiséw z operatu szacunkowego, o ile
jesttouzasadnione jej waznym interesem.

Na kazdym etapie postepowania mozliwe jest ztozenie do akt sprawy operatu sporzadzonego na zlecenie strony postgpowania
zwnioskiem o jego dopuszczenie jako dowodu w przedmiotowej sprawie.

Kolejnym etapem postepowania jest ocena zgromadzonego materiatu dowodowego, w tym rowniez operatdw szacunkowych.

Oceny operatu dokonujg zardwno organ jak rowniez strona dziatajaca samodzielnie lub przez petnomocnika zgtaszajac uwagi
do niego. Przy okazji warto zauwazyc¢, ze zgodnie z postanowieniami art. 33 § 1 KPA petnomocnikiem strony moze by¢ osoba
fizyczna posiadajaca zdolnos¢ do czynno$ci prawnych. Bez znaczenia dla prowadzonego postgpowania jest sytuacja, w ktorej
organ posiadt wiedze, ze pelnomocnikiem strony jest osoba posiadajaca uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego, gdyz w tym
przypadku nie wystepuje ona jako rzeczoznawca, ale jako pelnomocnik. Znaczy to, ze bedac pelnomocnikiem, rzeczoznawca
majatkowy nie wykonuje swoich czynnosci zawodowych i w zwiazku z tym nie podlega rygorom odpowiedzialnosci zawodowej
ztego tytutu.

Konieczne jest w tym miejscu podkreslenie skutkow jakie wywotywane sg w wyniku dokonania oceny operatu przez peino-
mocnika czy tez organ.

W przypadku strony postepowania, wszelkie zarzuty odnoszace si¢ do ustalen zawartych w operacie szacunkowym, kiero-
wane muszg by¢ do organu administracji, ktory dokona ich oceny, realizujac dyspozycje zawartg w art. 80 kpa.

Zagadnienia zwigzane z oceng operatu przez organ administracji oméwione zostang w dalszej czesci niniejszej publikacji.

I1. Formalna ocena operatu szacunkowego

I< ontynuujac watek stron postepowania lub organdow oceniajacych operat nalezy zauwazyé, ze najwicksza moc oceny
zebranego materialu dowodowego posiada organ administracji. Uwagi strony postepowania lub jej pelnomocnika stanowia
opini¢, ktora organ moze si¢ positkowacé przy konstruowaniu wlasnej oceny.

Korzystajac z uprawnien zawartych w art. 80 kpa organ stosownie do art. 77 § 1 tego kodeksu dokonuje oceny operatu
szacunkowego jedynie w obszarze aspektow formalnych. Ocena aspektow materialnych zawartych w operacie nie jest mozliwa
przez organ, gdyz opiera si¢ ona na wiedzy specjalistycznej, a takiej z definicji organ nie posiada.

wyrok WSA Warszawa z2010-06-01 I SA/Wa 246/10 Legalis

Operat szacunkowy jest dowodem w sprawie i podlega ocenie, tak jak kazdy inny dowdd, stosownie
do art. 77 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, to jednak organ prowadzgcy postepowanie
nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie
dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Powinien jednak dokonac¢ oceny
operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbada¢ czy zostal on sporzgdzony i podpisany
przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera
niejasnosci, pomylek, brakow ktore powinny by¢ sprostowane lub uzupelnione, aby dokument ten
I mial wartos¢ dowodowaq. I

Tak wigc oceniajac operat pod wzglgdem formalnym, organ sprawdza na poczatku czy zostat on sporzadzony i podpisany (§ 57
rozporzqdzenia) przez uprawniong osobe¢ tj. czy jego autor znajduje si¢ w centralnym rejestrze rzeczoznawcow majatkowych
prowadzonym przez Ministra Infrastruktury http://www.mi.gov.pl/2-482c0de8bcdd4.htm na mocy art. 174 ust. 3b UGN. Dalej nalezy
sprawdzi¢ czy opracowanie zawiera wymagane przepisami prawa elementy. W szczegolnosci nalezy oceni¢ czy operat spelnia
wymogi zawarte w § 56 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze wymieniony w tym przepisie
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katalog nie jest zamknigty, gdyz zawarte w nim wyliczenie sposobu dokonania wyceny nieruchomosci nie jest wyczerpujace.
Dlatego tez operat winien zawiera¢ dane niezbedne do oceny jego rzetelnosci i jednoczes$nie podawac okolicznosci konieczne dla
oceny adekwatnosci operatu do okoliczno$ci danej sprawy.

Oprocz wymienionych powyzej aspektow formalnych organ winien sprawdzi¢ operat pod wzgledem prawidtowego doboru
podejscia i metody oszacowania nieruchomosci, w sytuacji gdy przepis prawa nakazuje zastosowanie do oszacowania wartosci
prawa do nieruchomosci konkretnego podejscia. Z takim przypadkiem mamy do czynienia np. przy szacowaniu wartosci prawa
wlasno$ci gruntu stanowigcej podstawe do aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. § 28 ust. 1
rozporzadzenia stanowi, ze ,,Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytulu okresla si¢ jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wilasnosci, stosujac podejscie
poréwnawcze”. Podobne rozstrzygnigcie zawiera § 36 cytowanego rozporzadzenia, ktory nakazuje rzeczoznawcy do okreslenia
warto$ci rynkowej gruntdw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne, stosowanie podejscia pordwnawczego.

Wyrok WSA we Wroclawiu Sygn. 1SA/Wr 1304/08

W tym miejscu warto przytoczy¢ art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nierucho-
mosSciami (t. jedn. Dz. U. z 2004r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wedlug, ktorego wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodaro-
wania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Dalszy art. 157
ust. 1 tejze ustawy stanowi jednoznacznie, iz oceny prawidlowosci sporzqdzenia operatu szacun-
kowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majqtkowych w terminie nie diuzszym niz 3
miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny. Racje mial przeto Dyrektor Izby Skarbowej
stwierdzajqc, ze organy podatkowe dokonujqc oceny operatu jako dowodu w sprawie nie mogq
wkracza¢ w merytoryczng zasadnoS¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie dysponujg
one wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Dokonujg jedynie oceny operatu szacun-
kowego pod wzgledem formalnym, tj. mogq zbadac¢ czy zostal on zrobiony i podpisany przez uprawn-
iong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci,
pomylek, brakow ktore powinny by¢ sprostowane lub uzupetnione, aby dokument ten mial wartos¢
dowodowq.

W tej sytuacji w ocenie Sqdu niezasadne sq zarzuty wniesione do oceny prawidlowosci materialnej
opinii bieglego rzeczoznawcy. Jak wyzej byta mowa w przypadku zastrzezen i uwag co do prawidto-
wosci sporzgdzenia operatu szacunkowego jedyng dostepng drogq skutecznego zakwestionowania
zawartosci merytorycznej sporzqdzonego operatu na etapie postgpowania podatkowego, czego
strona skarzqca nie uczynita, bytaby jego ocena przez organizacje zawodowq rzeczoznawcow
majqtkowych. Organom podatkowym, ktore wartos¢ zbywanego prawa majgtkowego okreslity
z uwzglednieniem spornego operatu szacunkowego przediozonego przez rzeczoznawce B. N.,
pozostawalo tylko zbadanie czy operat ten odpowiada pod wzgledem formalnym wymogom okresl-
onym w cytowanej ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w rozpo-
rzqdzeniu wykonawczym Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.)

Konieczne jest rowniez sprawdzenie czy od daty sporzadzenia operatu nie mingt okres 12 miesigcy, w ktorym zgodnie
z art. 156 ust. 3 UGN okresie operat moze zosta¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony. Niezbedne jest rowniez
sprawdzenie, czy w okresie od daty sporzadzenia operatu nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktorych mowa w art. 154.

Takie same zasady oceny dotyczg operatu szacunkowego ztozonego do akt sprawy przez strong postgpowania.

wyrok WSA Wroclaw z2008-04-28 I1 SA/Wr 31/08 Legalis

Podstawy do oceny prawidlowosci sporzqdzonego operatu szacunkowego na zlecenie organu nie
maogt stanowié, sporzgdzony na zlecenie skarzqcej przez innego rzeczoznawce majgtkowego - operat
szacunkowy zawierajqcy wyzszq wyceng tej samej nieruchomosci. Subiektywne przekonanie strony,
iz wskazana w operacie szacunkowym przyjetym jako podstawa ustalenia odszkodowania wartos¢
nieruchomosci jest zbyt niska, nie moze swiadczy¢ o wadliwosci operatu. Samo bowiem wystgpo-
wanie roznicy pomiedzy wartoSciami nieruchomosci przewidzianymi w operatach szacunkowych
roznych rzeczoznawcow, nie przesqdza z gory o kazdorazowej koniecznosci badania prawidtowosci
sporzqdzenia ktoregos z mich przez organizacje zawodowgq rzeczoznawcow zawodowych, co
oczywiscie nie wyklucza takiej mozliwosci, jesli takq watpliwos¢ podejmie organ.
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wyrok WSA Gliwice z2009-07-09 I1 SA/G1277/09 Legalis

Wobec zgloszenia przez strong zarzutow pod adresem operatu, dotyczqcych np. doboru dziatek czy
zasadnosci postugiwania si¢ okreslong bazg danych, organ administracji nie moze w ramach swej
kompetencji zarzutow tych zweryfikowac i obali¢, uprawnienia do tego nie ma rowniez autor
operatu, wobec czego oceny takiej powinna dokonac¢ wilasciwa organizacja zawodowa. Samo
ograniczenie sig przez organ do stwierdzenia poprawnosci formalnej operatu, prowadzi do sytuacyi,
w ktorej akceptacji podlega wycena rzeczoznawcy bez obalenia zglaszanych pod jej adresem
zarzutow, a w konsekwencji nie dochodzi do koniecznej oceny materiatu dowodowego i ustalenia
istotnych dla sprawy okolicznosci, zwigzanych z wartosciq dziatki, co stanowi uchybienie przepisom
procedury administracyjnej, ktore mogto mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy.

II1. Materialna ocena operatu szacunkowego

sytuacji, gdy strona postgpowania kwestionuje materialng czgs$¢ operatu szacunkowego , lub tez w obrocie znajduja si¢
dwa operaty szacunkowe dotyczace samej nieruchomosci, w ktorych wartosci réznig si¢ znacznie pomiedzy soba,
mozliwe jest skierowanie operatu (operatow) do oceny prawidtowosci ich sporzadzenia.
Uprawnienia dokonania takiej oceny, posiada w oparciu o art. 157 UGN jedynie organizacja zawodowa w rozumieniu art. 4
pkt. 15 UGN.
W pierwotnym brzmieniu cytowanego przepisu tj. od 1997 r. mozliwe bylo jedynie dokonanie sprawdzenia prawidtowosci
sporzadzenia operatdw szacunkowych dotyczacych tej samej nieruchomosci, i to tylko w sytuacji istotnych rozbieznosci wartosci
przedmiotowej nieruchomosci.

wyrok WSA Gdansk z2008-11-20 II SA/Gd 652/08 Legalis

Nie zawsze istnienie rozbieznych operatow obliguje organ do zasiegniecia opinii organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majqtkowych. Bedzie to konieczne, gdy rozbiezne operaty sporzqdzono
przy zastosowaniu takiego samego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci.
W takiej sytuacji organ winien zwrocié¢ si¢ do wlasciwej organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majgtkowych o dokonanie oceny prawidtowosci sporzqdzenia operatow szacunkowych.

W noweli ustawy z dnia z dnia 28 listopada 2003r. (Dz. U. Nr 141, poz. 1492), zmieniono dotychczasowe brzmienie art.157 na:

1. Oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych
w terminie nie dluzszym niz 3 miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie
moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, o ktérym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy jest wykorzystywany w postgpowaniu przed sadem powszechnym, o oceng operatu
moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 113 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku rozbieznych operatow szacunkowych dotyczacych wartosci tej same;j
nieruchomosci.

Kolejng zmiang cytowanego przepisu dokonano ustawa z dnia 5 listopada 2009r. (Dz. U. Nr 206, poz. 1590).

Nowelizacja ta, ktora obowiazuje od 7 stycznia 2010r. wprowadzono nowe zasady i terminy oceny operatu szacunkowego,
a takze wprowadzono sankcj¢ w przypadku jego negatywnej oceny. Wprowadzone zmiany maja zagwarantowaé¢ bezstronnosc¢
rzeczoznawcow majatkowych dokonujacych jego oceny. Skrocono z 3 do 2 miesi¢cy okres dokonywania oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych. Termin ten liczy si¢ od dnia
zawarcia umowy o dokonanie oceny. Oceny operatu szacunkowego dokonuje wyznaczony przez organizacj¢ zawodowa zespot
sktadajacy si¢ co najmniej z 2 rzeczoznawcow majatkowych, a w jego sktad nie mogg wchodzi¢ osoby, wobec ktdrych zachodzg
przestanki okreslone w art. 24 KPA lub inne przestanki, ktore mogg budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.

W ustepie 1a okreslono skutki wynikajace z wydania negatywnej oceny operatu szacunkowego przez organizacje¢ zawodowsa
rzeczoznawcow majatkowych. I tak, w przypadku wydania przez organizacj¢ negatywnej oceny, operat szacunkowy traci
charakter opinii o wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1 UGN, za$ informacj¢ o takiej ocenie organizacja
zawodowa umieszcza na swojej stronie internetowej przez 12 miesiecy od dnia wydania negatywnej oceny.

Poniewaz nowelizacja ta w swej tresci zawiera odestanie do przepisow Kodeksu Postepowania Administracyjnego, warto
W tym miejscu zastanowic si¢ czy przepisy te obowiazuja w catej procedurze oceny operatu.

Zdaniem autora niniejszego tekstu przepisy KPA nie wigza organizacji zawodowej przy dokonywaniu oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu.
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Jak wynika z art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, na organizacje zawodowe, zostat natozony obowigzek
dokonania oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Poniewaz wezesniej taki obowiazek nie cigzyt na organach
administracji samorzadowej czy tez rzagdowej uznac trzeba, ze czynno$¢ ta nalezy do zadan wtasnych organizacji. Dlatego tez przy
jej realizacji organizacja zawodowa nie jest wigzana przepisami KPA. Wynika to wprost zart. 1 kodeksu, ktory stanowi, ze kodeks
normuje postgpowanie:

1) przed organami administracji publicznej w nalezacych do wlasciwosci tych organow sprawach indywidualnych
rozstrzyganych w drodze decyzji administracyjnych,
2) przed innymi organami panstwowymi oraz przed innymi podmiotami, gdy sg one powotane z mocy prawa lub na podstawie

porozumien do zatatwiania spraw okreslonych w pkt 1,

3) w sprawach rozstrzygania sporow o wiasciwo§¢ miedzy organami jednostek samorzadu terytorialnego i organami

administracji rzagdowej oraz miedzy organami i podmiotami, o ktorych mowa w pkt. 2,

4) wsprawach wydawania za§wiadczen.

Potwierdzeniem zaprezentowanego wyzej stanowiska jest dokonana 29 grudnia 1998 r. nowelizacja kodeksu. Nowelizacja ta
zniesiono zawarty w art. 1 § 2 przymus stosowania kodeksu przy zalatwianiu przez organizacje zawodowe spraw nalezacych do
wlasciwosci organéw administracji publiczne;.

W zwiazku z powyzszym tryb postepowania przy dokonywaniu ocen wynika¢ ma z wewnetrznych uregulowan organizacji
zawodowych.

IV.Doswiadczenia PTRM

P olskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych, tryb dokonywania ocen operatow uregulowato w specjalnym regula-
minie. Jego postanowienia sg jawne i zamieszczone na stronie internetowej http://www.ptrm.pl/opiniowanie/.

Z tresci przyjetych przez organizacje uregulowan wynika, ze postepowanie wszczynane jest na wniosek osoby, ktora wykaze
interes prawny i przekaze rzecznikowi do spraw opiniowania oryginal lub uwierzytelniong kopi¢ operatu, ktéry ma podlegaé
ocenie. Po wstgpnej analizie prawa jakie byto przedmiotem wyceny, uzgadniane sg warunki wykonania oceny. Negocjacji nie
podlega termin wydania oceny, ktory zostal okre$lony ustawa i wynosi maksymalnie 2 miesiace.

Po zawarciu umowy ze zleceniodawca, rzecznik ds. opiniowania powotuje z posrod cztonkdéw stowarzyszenia dwu lub wiecej
osobowy zespot oceniajacy, ktorego sktad jest uzalezniony od prawa bedacego przedmiotem wyceny. O fakcie powotania zespotu
informowany jest autor operatu. Ma on mozliwo$¢ wnoszenia wszelkich uwag i sktadania wyjasnien do czasu wydania oceny
operatu szacunkowego.

Zespot dokonujac oceny operatu kieruje si¢ wytycznymi zawartymi w regulaminie. Sprawdza kompletno$¢ operatu z punktu
widzenia celu, ktoremu ma stuzy¢, zgodnos¢ z przepisami prawa w dacie sporzadzenia, przyj¢tymi przez rzeczoznawcg majatko-
wego standardami i metodyka. Ponadto sprawdza poprawno$¢ przyjetych zatozen do wyceny oraz toku rozumowania w aspekcie
adekwatnosci do przedmiotu i celu oszacowania. Weryfikowana jest rowniez analiza rynku oraz stopien wyjasnienia zmiennosci
cen narynku—czemu nadaje si¢ szczegdlnie wysoka range.

W wyniku przeprowadzonej analizy tre$ci operatu, poszczeg6lne jego czesci oceniane sa pod katem ich wptywu na koncowy
wynik oszacowania warto$ci prawa do nieruchomosci. W przypadku, gdy w operacie stwierdzone zostang uchybienia majace
istotny wplyw na wynik oszacowania, operatowi wystawiana jest ocena negatywna. Informacja o tym fakcie publikowana jest na
stronie internetowej stowarzyszenia stosownie do wymogu art. 157 ust. la. Publikowana przez organizacj¢ zawodowa informacja
0 negatywnej ocenie operatu szacunkowego ma zapewni¢ skuteczne wylaczenie go z obrotu jeszcze w okresie jego waznosci.
Niniejszy wymog obowiazuje od 7 stycznia 2010, a doswiadczenia z jego stosowaniem uznaé¢ mozna za niewielkie, przy tym nie
ugruntowane orzecznictwem.

Do chwili obecnej PTRM dokonato oceny 28 operatéow szacunkowych. Oceniane operaty w gtdéwniej mierze dotyczyty wycen
zwigzanych z przejmowaniem gruntéw pod drogi, wzrostem warto$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, aktualizacja optat rocznych gruntéw bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego, optat
adiacenckich.

We wszystkich badanych operatach zauwazone zostaty btedy popetnione przy analizie rynku. W przypadkach skrajnych
catkowicie jej zabrakto.

W tym miejscu, mozna pokusi¢ si¢ o zasygnalizowanie bardziej ogdlnego spostrzezenia. Daje si¢ zauwazy¢, ze brak jest
w $rodowisku wypracowanej metodyki badania zjawisk zachodzacych na rynku obrotu nieruchomosciami. Najczesciej przywo-
lywane sg ankiety badajace preferencje nabywcow, majace stuzy¢ do okreslania cech i ich wag. Wyniki badan ankietowych sg
niestety bezkrytycznie powielane bez ich aktualizacji. Innym, czgsto wystepujacym ,,sposobem” definiowania atrybutow
rynkowych i ich wag sa enigmatyczne analizy niezdefiniowanych co do obszaru tak zwanych ,,rynkdéw rownolegtych”. Oceniane
operaty nie zawieraly w swojej tresci analizy rynku pomimo, ze koniecznos¢ jej przeprowadzenia wynika z postanowien § 3.2
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Kolejnym bardzo czgsto obserwowa-
nym uchybieniem byt brak badania trendu czasowego, przyjmowanym apriori np. w oparciu o wskazniki inflacyjne publikowane
przez GUS — nie majace niestety praktycznie nic wspolnego z szeroko pojetym trendem rynku nieruchomosci. Powyzsze obser-
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wacje staly si¢ przyczynkiem do tego, ze organizacja nasza rozpoczeta szkolenia i proby badania zjawisk panujacych na rynku
nieruchomos$ci wykorzystujac w tym celu zaawansowane narzg¢dzia analizy statystycznej (ekonometryczne;j).

Konczac prezentowanie zauwazonych uchybien stwierdzi¢ mozna, ze w wielu operatach niewlasciwie okreslany byt
przedmiot wyceny. Wydaje si¢, ze brak jest w sSrodowisku rzeczoznawcdw wyraznego rozroznienia co jest nieruchomoscia, a co
nig nie jest. Wida¢ to wyraznie przy szacowaniu na potrzeby tzw. renty planistycznej, kiedy przepis nakazuje uwzgledni¢ stan
nieruchomosci z daty wejscia w zycie planu, a wyceniana jest jedynie dzialka wydzielona (zbyta) z tej nieruchomos$ci. Podobnie,
w przypadkach wycen dla naliczenia optaty adiacenckiej z tytulu podziatu bezkrytycznie zestawiane sa wartosci nieruchomosci
w stanie przed podzialem z suma warto$ci wydzielonych geodezyjnie dziatek.

V. Sugestie dotyczace koniecznosci zmian

a zakonczenie niniejszego artykulu, zasygnalizowane zostang problemy wymagajace znalezienia wtasciwych rozwiazan.

Nalezy zauwazy¢, ze juz sam przepis art. 157 UGN dotyczacy oceny operatow szacunkowych moze by¢ zrodtem wielu
komentarzy, w tym takze niestety negatywnych, ze wzgledu na jednoinstancyjny tryb dokonywania oceny a tym samym brak
sposobu zapewnienia kontroli.

Ponadto, duze watpliwosci moga wynika¢ z definicji organizacji zawodowej zawartej w art. 4.15 ustawy, ktora jako jedyna
uprawniona jest do dokonywania ocen prawidtowosci sporzadzenia operatdw. Niedookreslone jest to czy organizacja zawodowa
jest stowarzyszenie majace w swoich szeregach osoby nie posiadajace uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomodsci, a takze czy organizacja zawodowa umocowang do oceny w trybie art. 157 jest podmiot skupiajacy wylacznie osoby
prawne, ktore (co oczywiste) uprawnieniami w zakresie szacowania nieruchomosci nie dysponuja. Nastepna watpliwos¢ budzi
uzaleznienie dokonania oceny operatu od zawarcia umowy w aspekcie postanowien wymiaru sprawiedliwosci o powotaniu
organizacji w charakterze biegltego —w oparciu o przepisy kodeksu postepowania karnego.

Inna watpliwos¢ budzi uzaleznienie dokonania oceny operatu od zawarcia umowy w aspekcie postanowien wymiaru spra-
wiedliwosci o powotaniu w trybie kpk ,,organizacji” na biegtego.

Obowiazujace przepisy nie okreslaja tego jakie sg losy operatu, ktory byt przedmiotem kilku ocen, wynikiem ktorych jedna
znich jest negatywna? Jak ma si¢ wtedy zachowac organ prowadzacy postgpowanie, w ktorym przedmiotowy operat jest dowodem
w sprawie? I dalej jakie sg losy postepowan administracyjnych w sytuacji wydania negatywnej oceny operatu w sprawach wszcze-
tych? Czy takie postgpowanie moze by¢ dalej kontynuowane tacznie z dopuszczeniem trybu odwolawczego? A co z poste-
powaniami administracyjnymi zakonczonymi decyzjami prawomocnymi, w sytuacji wydania negatywnej oceny o operacie?
Nasuwa si¢ kolejne pytanie czy wszystkie a jezeli nie wszystkie, to ktore operaty i kiedy moga by¢ poddawane ocenom?

Na kanwie powyzszego wypada wspomnie¢ o zagrozeniach jakie moga rodzi¢ zle sporzadzone operaty na przyktad dla
budzetow jednostek samorzadowych. Moze warto rowniez zwrdci¢ uwagg na zagwarantowanie jakosci wykonywanych operatow
tak aby odejs¢ od dotychczasowej praktyki, w ktorej jedynym kryterium wyboru wykonawcy jest minimalna cena. Moze to by¢
szczegoblnie istotne w aspekcie wysokosci sSrodkow traconych w wyniku skutecznie zaskarzanych decyzji czy tez wypowiedzen.

Tu nalezy podnies¢, ze zgodnie z art.138 ust.1 pkt.1 ustawy o finansach publicznych na pracownikach sektora finansow
publicznych cigzy szczegodlna odpowiedzialno$¢ tak za dysponowanie $rodkami publicznymi jak i ,.zaniechanie ustalania
naleznosci Skarbu Panstwa, jednostki samorzgdu terytorialnego lub innej jednostki sektora finansow publicznych, a takze
pobraniu, ustaleniu lub dochodzeniu jej w wysokosci nizszej niz wynikajgca z prawidtowego obliczenia oraz niezgodnym z prze-
pisami jej umorzeniu lub dopuszczeniu do przedawnienia™.

Z kolei w ust. 3 tego przepisu ustawodawca wskazuje, ze nie tylko merytoryczny pracownik ale: ,,Kierownik jednostki lub inny
przelozony pracownika ponosi odpowiedzialnos¢ za naruszenie dyscypliny finansow publicznych takze w przypadku dopuszcze-
nia do naruszenia dyscypliny finansow publicznych przez zaniedbanie obowigzkow w zakresie nadzoru”.

VI1. Podsumowanie i wnioski

D okonywanie ocen operatow szacunkowych petni bardzo wazng rol¢ w prawidtlowym funkcjonowaniu systemu okreslania
wartosci przedmiotu wyceny. Dlatego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nadano organizacji zawodowej upraw-
nienia do dokonywania oceny operatéw, chociaz niestety nie ustrzezono si¢ przed btedami ,,niedoprecyzowania” i ,,niedookre-
$lenia”. Jednak warto podja¢ dziatania, aby w toku praktycznego postepowania, orzecznictwa oraz wspotpracy z organizacjami
zawodowymi korygowac zauwazone niedociggnigcia.

Dobrze prowadzona ocena operatow szacunkowy eliminujaca z obrotu operaty nierzetelne, podkresla znaczenie jako$¢ ich
wykonania. Jest to wazny sygnat dla oséb odpowiedzialnych za finanse publiczne. Jezeli kryterium jakosci, a nie tylko ceny,
bedzie istotnym czynnikiem przy podejmowaniu decyzji, mozna bedzie unikng¢ wielu realnych i bezposrednich zagrozen
narazenia si¢ na postgpowanie w sprawie naruszenia zasad dyscypliny finansow publicznych a takze odpowiedzialnosci karne;j.
W interesie nas wszystkich jest wigc budowanie swiadomosci jak wazna jest jako$¢ operatow, oraz prawidlowo prowadzona ich
ocena.
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