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M ateriaty Sympozjum Wyceny Nieruchomosci dla Samorzadow, wystapienia w trakcie Sympozjum i jak w chwili pisania
tego tekstu mam nadziej¢ rowniez panelowe dyskusje w czasie trwania obrad wskazujg uczestnikom prawidtowe $ciezki
postepowania. Prelegenci, autorzy i dyskutanci pochylajac si¢ nad problematyka wyceny nieruchomosci na potrzeby jednostek
samorzadu terytorialnego skupiajg si¢ nad tym jak powinna wygladaé wspoétpraca przedstawicieli organu z rzeczoznawcg
majatkowym, jak powinno przebiega¢ samo postepowanie, jak powinien przebiega¢ proces wyceny, aby ujawniona w opinii
bieglego warto$¢ utrzymata si¢ w toku postgpowania i mogta stanowié podstawe do orzeczonej przez organ wysokosci odszko-
dowania lub optaty, jaki w koncu powinien by¢ operat szacunkowy stanowigcy dowod w sprawie. Wszystko to sg rzeczy niezwyk-
le ciekawe 1 zajmujace, ktore jednak stanowig jedynie byty idealne, ktorym na szczgscie mozemy poswigcac czas w godzinach
normalnej pracy, konfrontujac ich platonska czysto$¢ z nieco zamglong i popgkang rzeczywisto$cia. Znacznie czesciej jednak
mamy do czynienia z tym, jak faktycznie przebiega wspodtpraca rzeczoznawcy majatkowego z przedstawicielami organow
administracji publicznej, jak faktycznie przebiega proces wyceny i jak faktycznie wyglada postgpowanie w sprawie ustalenia
opftaty lub odszkodowania; zajmujemy si¢ jednym stowem praktyka, a z praktyki tej wynika jednoznacznie, ze czym innym jest
teoria, czym innym sg owe byty idealne a czym innym praktyka wlasnie.

Celem tego artykutu nie jest komentowanie konkretnych norm prawa procesowego czy materialnego, niec mamy tez zamiaru
rozstrzygaé o nierozstrzygnietym czy choéby wskazywac poprawnych naszym zdaniem rozwigzan konkretnych problemow.
Chcemy pokazac jak jest, jak wiele elementow postgpowania, w ktorym warto$¢ okreslonego prawa do nieruchomosci stanowi
przestanke istotng lecz nie jedyna, decyduje ostatecznie o powodzeniu postepowania jako catosci.

Tematyka sympozjum taczaca postgpowanie administracyjne oraz wyceng nieruchomosci sktania rowniez do refleksji innej
natury, prowadzonej niejako na marginesie tematu glownego. Oczywistym jest, ze kiedy chodzi o znaczne czgsto w wymiarze
finansowym zobowigzania lub naleznosci witascicieli nieruchomosci, ci ostatni staraja si¢ ograniczy¢ ,,straty” lub powickszy¢
,,zyski”. Oprocz wiedzy wlasnej korzystajg przy tym najczesciej z petnomocnikow, ktorymi sg badz to rzeczoznawcy majatkowi —
wszak sprawa idzie o ustalenie wartosci, badz prawnicy — wszak sprawa rozgrywassi¢ ,,przed urzedem”. Rzeczoznawcy majatkowi
wystepujacy w postepowaniu jako pelnomocnicy strony oczywiscie nie sa juz rzeczoznawcami wykonujagcymi czynnos$ci
zawodowe, jednak nadal, na miar¢ swych umiej¢tnosci staraja si¢ shuzy¢ Klientom wiedza i doswiadczeniem zawodowym.
Prawnicy natomiast nadal sg prawnikami — pelnomocnikami strony, jednak ich wiedza rzadko tylko obejmuje problematyke
wyceny nieruchomosci. W tej sytuacji mamy cze¢sto do czynienia z odchyleniem toku postepowania badz w strone kwestionowa-
nia poprawnosci sporzadzenia operatu szacunkowego z pomini¢ciem problematyki samego postgpowania, badz tez w strong
krytyki prawidtowos$ci procedur administracyjnych z pominigciem roli dowodowej operatu szacunkowego. Z naszego doswiad-
czenia wynika, ze tylko czg$¢ postepowan, ktorych warto§¢ nieruchomosci jest przestanka zasadnie rozbija si¢ o warto$¢ ujaw-
niong operatem szacunkowym; przynajmniej rownie czgsto mamy do czynienia z btgdami samej procedury. Jednoczesnie kazde
z postepowan, w ktorych bierzemy udzial, jest inne. Pomimo podobienstwa materialnych i formalnych podstaw wszczgcia
i prowadzenia postgpowania kazde posiada cechy charakterystyczne, indywidualne, swoiscie zalezne od przedstawicieli organu
oraz powotanego bieglego. Nie mozna zatem przedstawi¢ pelnego zestawu konkretnych pytan i oczekiwanych odpowiedzi,
kompletnej procedury pozwalajacej w sposob niewatpliwie poprawny rozpoczac, przeprowadzi¢ i zakonczy¢ prawomocna
decyzjg ostateczng postgpowanie w sprawie ustalenia wysokos$ci optaty lub wartosci odszkodowania.

Zasada, ktora mogliby$my okresli¢ jako generalng jest, ze kiedy opinia o wartos$ci ,,niczego nie dowodzi” wowczas poste-
powanie administracyjne, w ktorym opinia ta miataby by¢ czgsto glownym dowodem ulega dezorganizacji. Oddaleniu w czasie
ulegnie zar6wno wplata przez zobowigzanego wiasciciela nieruchomosci naleznej optaty a w skrajnych przypadkach brak
mozliwos$ci jej ustalenia i pobrania, jak i wyptata naleznego odszkodowania. Oczywiscie istniejg fatwe do sprecyzowania
sytuacje, kiedy takie dzialanie (opdznienie procedury) jest jedynym celem wyznaczonym do osiagnigcia — nie to jest jednak
tematem dalszych rozwazan.
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Historia przypadku

ktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa lub jednostki samorzqdu teryto-

rialnego nie jest postepowaniem stricte administracyjnym, jednak prezydent miasta poinformowat uzytkownika wieczystego
0 wszczeciu postepowania w tej sprawie. W slad za postanowieniem nie nadeszly na adres uzytkownika wieczystego ani na adres
ustanowionego petnomocnika jakiekolwiek inne dokumenty lub zawiadomienia, natomiast z koncem roku uzytkownik wieczysty
otrzymal wypowiedzenie oplaty rocznej. Analiza dokumentu wypowiedzenia nie dostarczylta wystarczajgcych powodow dla
kwestionowania jego skutecznosci, jednak wysokos¢ zaproponowanej oplaty rocznej wzbudzita wqtpliwosci dotyczqce wartosci
prawa wlasnosci gruntow w uzytkowaniu wieczystym. Lektura operatu szacunkowego pozostajqcego w dyspozycji prezydenta
miasta sprawila, ze zasadnym okazal si¢ wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej uzasadniona jest w innej wysokosci,
a z uwagi na zakres poczynionych przez uzytkownika wieczystego nakltadow, zasadny byl rowniez wniosek o ich zaliczenie na
poczet roznicy pomiedzy oplatq dotychczasowq a oplatg zaktualizowanq. W zwiqzku z przeszacowaniem, w opinii uzytkownika
wieczystego wartoSci nieruchomosci, w tresci wniosku znalazly sie skierowane do rzeczoznawcy majqtkowego pytania dotyczqce
zarowno prawnych jak i metodycznych aspektow sporzqdzonego przezen opracowania. W szczegolnosci pytania te dotyczyly
zakresu wyceny, opisu przedmiotu wyceny, analizy rynku, analizy cech i atrybutow cenotworczych, analizy trendu czasowego,
przeznaczenia nieruchomosci przyjetych do porownan (biegly nie opisal przeznaczenia zadnej z nich), szczegotowego polozenia
nieruchomosci wraz z ich oznaczeniami katastralnymi (biegly polozenie nieruchomosci oznaczyl jedynie opisowo), rodzaju
prawa, ktore bylo przedmiotem zanotowanej transakcji, ktorego biegly w ogole nie uwzglednil w opisie transakcji przyjmowanych
do porownan oraz metod oszacowania iuzasadnienia wyniku. W odpowiedzi na pytania petnomocnika uzytkownika wieczystego
biegly stwierdzil, Ze w sposob bezpodstawny podwazajq one jego wiarygodnos¢ jako diugoletniego bieglego — rzeczoznawcy
majgtkowego, ktory wspolpracujgc z urzedem od wielu lat znakomicie rozumie problematyke szacowania wartosci nierucho-
mosci, zna lokalny rynek w kazdym jego aspekcie, ustala wartosé dla szeregu postepowan administracyjnych nie tylko zwigzanych
z aktualizacjami optat rocznych ale rowniez dla optat planistycznych i podzialowych i cho¢by z tego powodu jego kwalifikacje oraz
wiedza nie mogq by¢ kwestionowane. Ponadto biegly stwierdzil, ze jako osoba wykonujgca zawod zaufania publicznego jest
Jjednoczesnie rzecznikiem interesu publicznego i w tym zakresie reprezentujqc organ administracji zobowigzany jest do dziatania
z calq rzetelnosciq i bezstronnosciq. Na pytanie o przeznaczenie kazdej z przyjetych do porownan nieruchomosci biegly podkreslit,
ze jest ono podobne do nieruchomosci szacowanej, a ewentualne roznice ujgt w cechach i ich wagach. Stwierdzil rowniez, ze
wszystkie przyjete transakcje dotyczyly prawa wiasnosci nieruchomosci a ich porownywalnosé nie budzi waqtpliwosci.
Odpowiedzi merytorycznej, cho¢ negatywnej udzielil biegly rowniez na pytanie o szczegétowe dane dotyczgce nieruchomosci
przyjetvch do porownan odmawiajgc ich ujawnienia z powolaniem na obowigzujgcq w tym zakresie tajemnice zawodowq.
W kontekscie udzielonej przez rzeczoznawce odpowiedzi, a w zasadzie jej braku, pelnomocnik uzytkownika wieczystego dokonat
pelnego zestawienia zawartych w ciggu trzech lat poprzedzajgcych date sporzqdzenia opracowania transakcji prawami do
nieruchomosci, w wyniku ktorej okazalo sig, Ze sposrod 11 transakcji nieruchomosciami przyjetymi przez bieglego do porownan
dwie transakcje dotyczyly przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, jedna opisywala przeniesienie prawa wlasnosci
nieruchomosci pomiedzy spotkami zaleznymi, dwie obejmowaly zbycie prawa wlasnosci gruntu zabudowanego, trzech w ogole
nie odnaleziono — by¢ moze z uwagi na szczuplosé danych opisujqcych kazdq z transakcji.

Poniewaz w trakcie rozprawy administracyjnej biegly podtrzymat swoje wczesniejsze twierdzenia petnomocnik uzytkownika
wieczystego ujawnil wyniki sporzqdzonego zestawienia wskazujqc jednoczesnie, ze przyjete przez bieglego transakcje stanowiq
wylgcznie gorny pulap cen osigganych w obrocie gruntami. Ponadto powtorzono pytania do biegtego, nadajgc im jednak forme
zarzutow dotyczqgcych poprawnosci sporzgdzenia operatu szacunkowego. Wsrod najpowazniejszych znalazly si¢ miedzy innymi
niezgodne z prawem zastosowanie podejscia porownawczego, metody korygowania ceny Sredniej, niezgodne z prawem przyjecie
do porownan transakcji prawem uzytkowania wieczystego bez ujawnienia tego faktu w operacie i nalezytego wyjasnienia,
niezgodne z prawem przyjecie do porownan transakcji pomiedzy podmiotami zaleznymi i w koncu niezgodne z prawem przyjecie
do porownan transakcji nieruchomosciami zabudowanymi, co wszystko z osobna i lgcznie mialo istotny wplyw na wynik oszaco-
wania.

W tym stanie rzeczy w konsekwencji zapadto orzeczenie o bezskutecznosci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Wstep

M ozna chyba zasadnie twierdzi¢, ze celem postepowania administracyjnego, rowniez takiego, w ktorym warto$¢ okreslo-
nego prawa do nieruchomosci lub zmiana tej wartosci stanowi glowny element materialu dowodowego jest okreslenie
indywidualnych, skonkretyzowanych praw lub obowigzkéw strony. Mozna rdwniez domniemywacé, ze ambicjg 0sob wystepuja-
cych w takim postgpowaniu w imieniu organu administracji publicznej jest, aby konczaca postepowanie decyzja utrzymata si¢
niezaleznie od tego, czy i z jakich srodkoéw wzruszenia decyzji skorzysta strona.

O ile prowadzenie postgpowania w zgodzie z zasadami prawa procesowego i materialnego zalezy wytacznie od kompetencji
organu to jako$¢ gromadzonego materiatu dowodowego oraz jego przydatnos¢ dla procesu rozstrzygnigcia, zwlaszcza sporzadza-
nych na zlecenie organu opinii bieglych, zalezy, obok kompetencji organu réwniez od po pierwsze trafnego doboru tychze
biegtych a po wtore od ich osobistych kompetencji i starannosci zawodowej. Idealem byloby, gdyby kazdy biegly dysponowat

-312-  Czerwiec 2011 Sympozjum Wyceny Nieruchomos$ci Dla Samorzadéow



SWNDS

podobnymi umiej¢tnosciami a w pracy cechowata kazdego z nich podobna rzetelnos¢. W takiej sytuacji idealnej dobor biegtych
wylacznie wedtug kryterium najnizszej ceny miatby swoje uzasadnienie. Poniewaz jednak sytuacje idealne nie zdarzaja si¢ nigdy
lub zachodzg bardzo rzadko, biegtych z dowolnej dziedziny charakteryzuja rézne stopnie umiejetnosci i rzetelnosci, co w prosty
sposob przektada si¢ na jakos¢ wydawanych przez nich opinii. Rolg organu jako gospodarza prowadzacego postepowanie jest,
aby nalezycie zadbac rowniez o jako$¢ dowodow z opinii powotanych biegtych.

Z metodologicznego punktu widzenia oczywistym jest, ze w niniejszej wypowiedzi w sposob nieco odmienny od powszechnie
pojmowanego korzystamy z poje¢¢ ,,dokument o warto$ci” oraz ,,niczego nie dowodzi”. W $wietle przepisow powszechnie
obowigzujacego prawa, w szczegolnosci zgodnie z art. 156 ust. 1 GospNierU' ,rzeczoznawca majqtkowy sporzqdza opinie
o wartosci w formie operatu szacunkowego”. Forma i tres¢ operatu szacunkowego okres§lone sag w pozostatych przepisach dziatu
IV GospNierU oraz w WycenaR?. Kiedy zatem moéwimy o ,,dokumencie o warto$ci” mamy na mysli warunkowang przepisami
prawa forme operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego (znowu w $wietle GospNierU) rzeczoznawce majat-
kowego.

Pojecie ,,niczego nie dowodzi” réwniez wymaga jednego zdania wyjasnienia. Kiedy pytamy o to, w jakich okoliczno$ciach
dokument o wartosci niczego nie dowodzi, mozemy lapidarnie lecz zgodnie z prawda oznajmic¢, ze takich okolicznosci nie ma; nie
potrafimy wyobrazi¢ sobie sytuacji i nigdy nie bylisSmy $wiadkami takiej, w ktorej faktycznie opinia o warto$ci nie dowodzita
niczego. Nawet jesli opinia o wartosci w formie operatu szacunkowego sporzadzona zostala ewidentnie nieprawidtowo to jednak
czego$ dowodzita — na przyktad niekompetencji autora owej opinii. Zatem korzystajac z pojecia ,,niczego nie dowodzi” mamy na
mysli sytuacje, w ktérej dokument o wartos$ci nie posiada mocy dowodowej stwierdzajacej fakt, ktory jest przedmiotem tej opinii;
inaczej méwiac dokument o wartos$ci ,,niczego nie dowodzi” kiedy nie ma mocy dowodowej w postepowaniu administracyjnym.

W powyzszym kontekscie sytuacje, kiedy dokument o wartosci ,,niczego nie dowodzi” podzieli¢ mozna z grubsza na dwie
grupy. Pierwszg z nich jest brak mocy dowodowej dokumentu o wartosci wynikajacy z wadliwosci procedury postgpowania,
druga jest niejako utrata mocy dowodowej dokumentu o wartosci wynikajaca z wadliwosci samego dokumentu stwierdzonej
w toku postgpowania. Granice pomigdzy tymi grupami nie zawsze sg ostre.

Historia przypadku

B urmistrz miasta i gminy prawidtowo wszczgl postegpowanie w sprawie ustalenia jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Powolany w poste-
powaniu biegly, na podstawie postanowienia przygotowat opinie w formie operatu szacunkowego wskazujgcg, iz wartos¢ zbytej
czesci nieruchomosci przed wprowadzeniem planu miejscowego byla znaczqco (wielokrotnie) nizsza od wartosci po wejsciu
w zycie planu miejscowego i dodatkowo obliczyl, iz réznica ta wynoszgca niemal 1,5 min zlotych skutkuje zobowigzaniem po
stronie bylych wlascicieli w kwocie okoto 450.000 z{ (zgodnie z 30 % stawkq ustalong w dokumentach planistycznych). Analiza
dokumentacji postepowania wskazala, ze organ prowadzqc postepowanie nie dopuscil si¢ znacznych uchybien w zakresie
procedury, jednak skala zmiany wartosci nieruchomosci, potozonej na obrzezu duzego miasta, wzbudzita podejrzenia w stosunku
do rzetelnosci i prawdziwosci przedstawionego w sprawie dowodu z opinii bieglego. Blizsza analiza tego dokumentu skutkowata
wystosowaniem do bieglego, za posrednictwem organu prowadzgcego postgpowanie, szeregu pytan i wagtpliwosci powstatych na
gruncie lektury opracowania. Z argumentacji bieglego wynikalo, ze przedmiotowa, sprzedana czes¢ nieruchomosci przed
wprowadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lezata na terenie, dla ktorego poprzedni plan miejscowy
wygast z mocy prawa z dniem 31 grudnia 2003 roku. W poprzednio obowigzujqcym planie miejscowym teren przeznaczony byl pod
handel, ustugi i place skiadowe, lecz zgodnie z prawem, skoro poprzedni plan wygast, teren ten nalezy traktowac jako rolny
(pozbawiony planu miejscowego). W planie nowo uchwalonym przeznaczenie terenu opisano w sposob tozsamy z postano-
wieniami planu wygastego. W tym stanie rzeczy biegly zobowigzany byl, dla oszacowania wartosci nieruchomosci, przyjqc przed
wprowadzeniem planu miejscowego transakcje nieruchomosciami rolnymi (!), natomiast dla oszacowania wartosci nierucho-
mosci po wprowadzeniu planu miejscowego, transakcje nieruchomosciami o przeznaczeniu podobnym do nieruchomosci
wycenianej. Zgodnie z tq logikq, z uwagi na brak nieruchomosci typowo rolnych w najblizszym sqsiedztwie nieruchomosci
wycenianej, biegly obszarowo rozszerzyt zakres poszukiwan i na analizowanych terenach odnalazt transakcje nieruchomosciami
rolnymi. Doda¢ nalezy, ze polozenie nieruchomosci stanowigcych przedmiot tych transakcji daleko odbiegato od potozenia
nieruchomosci szacowanej. Wszystkie one pochodzily z rynku powiatowego, oddalone byly od centrum miasta o okoto 30 km
podczas gdy nieruchomoscé szacowana potozona byta bezposrednio przy granicy administracyjnej miasta, w gminie sqsiedniej.

Pytania zadane biegtemu dotyczyly gtownie porownywalnosci nieruchomosci orvaz wplywu lokalizacji na wartos¢. Biegly
w odpowiedzi na pytania powolywalt sie na diugotrwaty okres wykonywania zawodu rzeczoznawcy majqtkowego, duze doswiad-
czenie oraz uczestnictwo w wielu kursach i szkoleniach zawodowych, podczas ktorych zdobyt praktyczng wiedze z zakresu szaco-
wania wartosci nieruchomosci. W odniesieniu do pytania o porownywalnos¢ nieruchomosci biegly stwierdzil, Ze do porownan
przyjgt nieruchomosci z lokalnego rynku powiatu, o podobnym obszarze (okolo jednego hektara), podobnym przeznaczeniu (rola),
podobnym ksztalcie (regularny), podobnej infrastrukturze (niepetna) oraz podobnym polozeniu (teren powiatu). Roznice cech
skorygowal wspolczynnikami korygujgcymi, wsrod ktorych waga cechy potozenie wynosita, podobnie jak pozostate 25 %.

I GospNierU —ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U.z 2010, nr 102, poz. 651, ze zm.)

2 WycenaR - Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U.
72004 nr207 poz. 2109 ze zmianami.)
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Z argumentacjq i wywodami strony przedstawionymi w pismie stanowigcym odpowiedz na wyjasnienia bieglego zgodzil sie
organ prowadzqcy postepowanie i nakazatl bieglemu ponowne przeanalizowanie rynku lokalnego oraz cech rynkowych nieru-
chomosci oraz ewentualne sporzqgdzenie uzupetnienia operatu szacunkowego. W konsekwencji biegly sporzqdzil aneks do operatu
szacunkowego, w ktorym obszernie opisal metodyke szacowania wartosci nieruchomosci dla celu ustalenia jednorazowej optaty z
tytutu wzrostu wartosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego, posilkujgc sie przy tym bogatq literaturq przedmiotu, przedru-
kami skryptow szkoleniowych oraz orzecznictwem sqdowo administracyjnym, ktore w rozumieniu bieglego wskazywato jedno-
znacznie na prawidtowos¢ przyjetych przez niego zasad wyceny oraz trafnos¢ doboru transakcji nieruchomosciami porow-
nywalnymi. Aneks do operatu ujawnit jednak, ze zmiana wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie wynosi juz niemal 1,5 mln zlotych a jedynie niespetna 800 tysiecy zlotych, co skutkowalo
jego zdaniem optatq rzedu 240 tysiecy ztotych.

Poniewaz biegly w poprawionym opracowaniu przyjgl identyczne podstawy metodyczne wyceny a jedynie manipulowal
zbiorami transakcji przyjmowanych do poréwnan, rowniez i ta opinia spotkala si¢ z zarzutami strony. Opinia ta zostala jednak
przyjeta przez organ jako dowod w sprawie w nastepstwie czego wydano decyzje o ustaleniu oplaty w wysokosci przez rzeczo-
znawce majgtkowego wskazang.

W postepowaniu odwotawczym prowadzonym przez Samorzqdowe Kolegium Odwolawcze strona wniosta o dopuszczenie
dowodu z oceny organizacji zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych na okolicznos¢ prawidlowosci sporzqdzenia operatu
szacunkowego stanowigcego podstawowy dowod w sprawie. Organizacja zawodowa wydala oceng negatywngq co skutkowato
uchyleniem decyzji organu I instancji i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania.

W postgpowaniu ten sam biegly ponownie przygotowal operat szacunkowy, ktory roznice wartosci okreslat juz na kwote
niespetna 400 tysigcy zlotych. Z kazdym sporzqdzanym operatem byla ona zatem nizsza (niemal dwukrotnie) od poprzedniej. Po
wydaniu decyzji ustalajgcej optate, oraz utrzymaniu decyzji przez organ odwotawczy, sprawa trafita do wojewddzkiego sqdu
administracyjnego, ktory zawiesit postepowanie do czasu wydania orzeczenia w sprawie podobnej przez Trybunat Konstytucyjny.
Po ogloszeniu wyrokuw sprawie P 58/08 postegpowanie w sprawie zostato umorzone.

W ten sposob cierpliwosé i starannos¢ strony postepowania, oraz niekompetencja biegtego doprowadzily do sytuacji, w ktorej
zamiast, jak sqdzimy kilkudziesieciotysigcznej oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, organ poniost koszty postepowania
w rezultacie ktorego nie otrzymal ani jednej zlotowki.

Czekajgc na orzeczenie Sqdu Najwyzszego w skladzie 7 sedziow, w jakiej wysokosci organ winien ustali¢ wysokos¢ renty
planistycznej przy sprzedazy jedynie czesci nieruchomosci, pozostaje nam positkowac sie doswiadczeniami nabytymi podczas
roznych postepowan z pewnosciqg czesciowo opisanychw biuletynie Sympozjum.

Dodac moze nalezy, ze koszty sporzgdzenia oceny poprawnosci sporzgdzenia operatu szacunkowego poniesione pierwotnie
przez naszych Klientow zostaly im zwrécone przez bieglego.

Uwarunkowania proceduralne

godnie z zasadg prawdy obiektywnej wynikajacg z art. 7 KPA3 ,.w toku postepowania organy administracji [...] podejmujq

wszelkie czynnosci niezbedne dla dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego”. Realizacja tej zasady objawia si¢ migdzy
innymi poprzez przeprowadzenie postgpowania dowodowego i wlasnie na tym etapie postepowania organ dokonuje naswietlenia
wszystkich okolicznosci faktycznych mogacych mie¢ wplyw na wynik sprawy. Na postawie art. 75 § 1 KPA ,,jako dowdd nalezy
dopusci¢ wszystko co moze przyczynic sie do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegolnosci dowodem mogq
by¢ dokumenty, zeznania swiadkow, opinie bieglych oraz ogledziny”. W toku postepowania dowody gromadzone sa za pomoca
réznorodnych $rodkéw dowodowych; dowdd jest bowiem pojeciem konkretnym, natomiast srodek dowodowy mozna traktowac
W sposob abstrakcyjny, jako zrddlo pewnych informacji. Jednoczesnie KPA przyjmuje zasade rownej mocy srodkéw dowodo-
wych nie wprowadzajac ograniczen co do rodzaju dowodow, ktorym nalezy przyznac pierwszenstwo w celu ustalenia danego
faktu. Jak wielokrotnie podkreslano w orzecznictwie (patrz m. in. wyrok NSA z dnia 27.04.1992 roku, 111 SA 1838/91) ustalenie bez
wyrazniej podstawy prawnej, ze pewne fakty moga by¢ stwierdzone jedynie za pomoca $ci§le okreslonych dowodow jest
sprzeczne z art. 75 KPA. Postanowienia kodeksowe odmiennie traktuja jedynie dokumenty urzgdowe (art. 76 KPA) ktorym
przyznaje si¢ domniemanie prawdziwosci (to znaczy, ze dokument pochodzi od organu, ktéry go wystawit) oraz domniemania
zgodno$ci z prawda o§wiadczenia organu, od ktorego dokument pochodzi. Skoro jednak dokumentami urzgdowymi sg wytacznie
dokumenty, ktore sporzadzono w przepisanej formie, i ktore jednoczesnie sporzadzone zostaly przez powotane do tego organy
administracji w zakresie ich wlasciwosci, to trudno nada¢ moc dokumentu urzgdowego operatowi szacunkowemu, ten bowiem
moze (w ramach postepowania i o ile stanowi¢ ma dowod wartosci okre§lonego prawa do nieruchomosci) zostac¢ sporzadzony
wylacznie przez powotanego biegltego w zgodzie z postanowieniem organu o dopuszczeniu dowodu, w ktérym to postanowieniu
organ wymienia fakty majace zosta¢ stwierdzone oraz §rodki dowodowe stuzace temu stwierdzeniu. Podkresli¢ jednoczes$nie
nalezy, ze postepowanie dowodowe przeprowadza organ wlasciwy do orzekania w danej sprawie lub, w drodze pomocy prawne;j
inny organ, ktory udziela pomocy. Nie jest zatem mozliwe przeprowadzenie postepowania dowodowego przez inne podmioty do
tego nieuprawnione, gdyz stanowi to pogwalcenie regut rzadzacych postepowaniem administracyjnym. Tak tez stwierdzil
w wyroku z dnia 12 czerwca 1990 roku (S4/Gd 415/90) NSA.

3 KPA — ustawa z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity z dnia 9 pazdziernika 2000 roku, Dz. U. nr 98 poz. 1071
z pOzniejszymi zmianami.)
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Zgodnie z art. 77 § 1 KPA ,,organ administracji publicznej jest obowigzany w sposob wyczerpujgcy zebra¢ i rozpatrzy¢ caly
materiat dowodowy”. Oznacza to, ze organ bezwzglednie obowiazany jest uwzgledni¢ wszystkie dowody przeprowadzone
w trakcie postgpowania oraz wzig¢ pod uwage wszelkie okoliczno$ci faktyczne towarzyszace ich przeprowadzeniu, ktore maja
znaczenie dla mocy dowodowej oraz wiarygodnosci dowodow. Organ nie moze pomina¢ jakiegokolwiek dowodu, powinien
zatem dokonac jego oceny w ramach swobodnej oceny dowodow (art. 80 KPA) i na podstawie wlasnego rozeznania oraz z wyko-
rzystaniem stosownych ku temu procedur; moze jednak odmowi¢ wiarygodnosci kazdemu ze zgromadzonych dowodow, w tym
réwniez opinii biegtego (oraz prawdopodobnie takze ocenie poprawnosci sporzadzenia operatu dokonanej w trybie art. 157
GospNierU). Reguty oceny materialu dowodowego nie zostaty ustalone zadnym przepisem powszechnie obowiazujacego prawa
1 wywodzg si¢ z nauki; zgodnie z obowigzujacym pogladem organ oceniajgc materiat dowodowy winien w szczegdlnosci opieraé
si¢ na dowodach przez organ zgromadzonych, ocenia¢ catoksztatt materiatu dowodowego oraz dokonac¢ oceny znaczenia
i wartosci poszczegolnych dowodow. Jak stusznie podkreslit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 grudnia 1983
roku (/I S4 1302/83) przy ocenie opinii bieglego organ administracji publicznej nie moze ,,0graniczy¢ sie do powolania na
konkluzje zawartq w opinii biegltego, lecz obowigzany jest sprawdzié, na jakich przestankach biegly opart konkluzje i skontrolo-
wac prawidlowos¢ jego rozumowania. Kontrola taka polega na sprawdzeniu — z punktu widzenia logiki i zasad doswiadczenia
zyciowego — prawidlfowos¢ rozumowania przeprowadzonego w uzasadnieniu opinii”. Blizszy tematowi wystgpienia jest wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2006 roku (/I OSK 459/05) w ktorego uzasadnieniu czytamy: ,,Zarowno
organy administracyjne jak i sqdy rozpatrujgce sprawe majg obowigzek ocenic¢ na podstawie art. 80 KPA dowodowg wartosé¢
zlozonego operatu szacunkowego. Zadne argumenty nie przemawiajq za tym, aby organy rozpoznajgce sprawe na podstawie tego
dokumentu nie mogly samodzielnie ocenic jego wartosci dowodowej i ewentualnie Zgdac od rzeczoznawcy majgtkowego uzupet-
nienia tego dokumentu lub wyjasnien co do jego tresci’.

Zgodnie z zasada wyrazona w art. 84 § 1 KPA ,.gdy w sprawie wymagane sq wiadomosci specjalne, organ administracji
publicznej moze zwroci¢ sig do bieglego lub bieglych o wydanie opinii” w $wietle zas postanowien art. 7 GospNierU (oraz odestan
zawartych w innych aktach prawnych ) ,.jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartosc te okreslajq rzeczo-
znawcy majgtkowi [...]”. Istotne jest rowniez, ze jak to sformutowano w komentarzach kodeksowych ,,biegly nie jest powolany do
ustalenia stanu faktycznego lecz wyjasnienia okolicznosci wskazanych przez organ administracji publicznej z punktu widzenia
posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych. Jest on ,,pomocnikiem” organu administracji publicznej w ustalaniu czy
ocenie stanu faktycznego”.

W $wietle powyzszej, z koniecznos$ci skroconej charakterystyki w kontekscie zagadnien proceduralnych mozna przyjac, ze
dokument o wartosci (operat szacunkowy) moze stanowi¢ dowdd tego, ze okreslone prawo do nieruchomosci posiada takg a nie
inng warto$¢ jesli tacznie spetnia nastgpujace warunki:

® zostal sporzadzony w toku postepowania przez powolanego w sprawie bieglego, uprawnionego rzeczoznawce

majatkowego, ktory jednoczesnic nie zostal wylaczony z udziatu w postepowaniu na zasadach okreslonych w art. 24
KPA, oraz powstal na podstawie i w ramach postanowienia o dopuszczeniu dowodu;

® organ rozpoznajacy sprawe dokonat analizy dokumentu oraz okolicznosci towarzyszacych jego sporzadzeniu i uznat jego

warto$¢ dowodowa.

Historia przypadku

, 1 / 6jt Gminy zawiadomil wspotwlascicieli nieruchomosci o zgromadzeniu catego materiatu dowodowego oraz poinformowat

o prawie do zapoznania si¢ z aktami sprawy i wniesienia uwag w postegpowaniu o ustalenie jednorazowej oplaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek jej podziatu. Jako dowod wzrostu wartosci nieruchomosci a aktach sprawy znalazl sie
operat szacunkowy wykonany przez rzeczoznawce majgtkowego stale wspolpracujgcego z Gming na podstawie rozstrzygnietego
przetargu. Ustalony operatem szacunkowym wzrost wartosci nieruchomosci wynosit niemal 300 tysiecy zlotych, co przy stawce
optaty ustalonej na 30 % roznicy dato kwote okoto 90 tysiecy ztotych obliczong przez rzeczoznawce majqtkowego. W dostgpnym
w aktach sprawy na dzien zawiadomienia strony o zgromadzeniu materialu dowodowego w projekcie decyzji organ ustalil
Jednorazowg oplate na kwote obliczong przez rzeczoznawce, powolujgc si¢ przy tym na zawarte w operacie szacunkowym
konkluzje i wyniki.

Petnomocnicy wspolwlascicieli nieruchomosci niezwlocznie wniesli uwagi dotyczgce zaréwno uchybien w postegpowaniu, jak
i wad w przedtozonym operacie szacunkowym, skutkiem czego Wojt Gminy zmuszony byt przeprowadzic¢ cate niemal postgpow-
anie w sprawie ustalenia oplaty od poczqtku. W szczegolnosci Wojt Gminy wydal postanowienie o powotaniu bieglego i dopusz-
czeniu dowodu z opinii. Bieglym zobowigzanym do wydania opinii zostal rzeczoznawca majqtkowy — autor pierwotnego operatu
szacunkowego. Jednoczesnie Wojt ponownie zgromadzil konieczny material dowodowy oraz dopuscit dowdd z przedstawionego
przez bieglego operatu szacunkowego, ktory oprocz daty sporzgdzenia, nie roznil sie niczym od pierwotnie przedstawionego.

Wspotwlasciciele nieruchomosci ponowili wnioski i pytania do bieglego oraz zwrdcili uwage na nieliczne juz lecz jednak
istotne z ich punktu widzenia uchybienia postegpowania. Podstawowym pytaniem kierowanym do bieglego byl wniosek o wyja-
Snienie przyczyn, dla ktorych biegly w celu oszacowania wartosci nieruchomosci po dokonaniu podziatu geodezyjnego, przyjgl do
porownan transakcje sprzedazy nieruchomosci o powierzchniach zblizonych do powierzchni dzialek po podziale a otrzymane
wyniki oszacowania zsumowat.
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Biegly w odpowiedzi na pytania pelnomocnika wspotwlascicieli zasugerowal, Ze jest rzeczoznawcg majgtkowym z wieloletnim
doswiadczeniem, ze petni funkcje bieglego sqdu okregowego oraz wspottworzy organizacje zawodowq rzeczoznawcow majgtkowych
a takze legitymuje sie tytutem uznanego rzeczoznawcy europejskiego i w szczegolnosci posiada nadane przez ministra wilasciwego do
spraw budownictwa i gospodarki przestrzennej uprawnienia, natomiast zadane pytania podwazajg jego zdaniem wszystkie wyzej
wymienione kompetencje zawodowe. Jednoczesnie biegly nie odpowiedzial na pytania pelnomocnika wspotwlascicieli w sposob
merytoryczny, odmawiajgc tym samym wyjasnienia podstaw, dla ktorych w taki a nie inny sposob okreslit rynek transakcji nierucho-
mosciami porownawczymi dla oszacowania wartosci nieruchomosci po dokonaniu podziatu geodezyjnego.

Brak starannosci w prowadzeniu postepowania oraz wqtpliwosci powstate na gruncie lektury operatu szacunkowego
spowodowaty, Zze uplyngt termin, o ktorym mowa w art. 98 a GospNierU w zwiqzku z czym Wojt Gminy mimo, Ze ostatecznie wydat
decyzje o ustaleniu jednorazowej oplaty, to nie zdolal jej doreczy¢ w terminie. Tym samym catosci naliczonej oplaty (abstrahujgc
od trafnosciwyliczen) nie mogla zostac pobrana.

Dokument o wartosci

ak juz wspomniano we wczesniejszej czesci tej wypowiedzi zgodnie z art. 7 GospNierU ,.Jezeli istnieje potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomosci, wartosc te okreslajq rzeczoznawcy majqtkowi ” a zgodnie z art. 156 ust. 1 tej ustawy ,,7zeczoznawca
majgtkowy sporzqdza na pismie opinie o wartosci nieruchomosciw formie operatu szacunkowego”.

W zakresie szacowania warto$ci nieruchomos$ci powszechnie obowigzujacymi aktami prawnymi sa GospNierU oraz
WycenaR. Organizacje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych opracowuja jednocze$nie wewngtrzne regulacje uszcze-
gotawiajace niektore zagadnienia szacowania warto$ci nieruchomosci. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych w Warszawie (www.pfva.com.pl) promuje w tym zakresiec wiasne Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow
Majatkowych, przeksztalcane stopniowo w tak zwane Powszechne Krajowe Zasady Wyceny natomiast cztonkowie Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych (www.ptrm.pl) postuguja si¢ Migdzynarodowymi Standardami Wyceny wydanymi
przez Komitet Miedzynarodowy Standardow Wyceny (ang. International Valuation Standards Committee — IVSC). W $wietle
obowigzujacego prawa jednak (art. 175 ust. 6 GospNierU), te wewngtrzne regulacje stanowi¢ moga jedynie pomoc dla konkret-
nego rzeczoznawcy majatkowego w rozwigzywaniu szczegolnie skomplikowanych probleméow metodycznych szacowania
warto$ci nieruchomosci a ich postanowienia nie moga by¢ sprzeczne z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa; nie moga
takze by¢ do aktow prawnych zaliczane. Jedyny jak dotychczas standard zawodowy rzeczoznawcow majatkowych, ktory jest
obowigzkowym do stosowania, odnosi si¢ do szacowania wartosci nieruchomosci dla celow zabezpieczenia wierzytelno$ci i nie
jest wykorzystywany w opracowaniach sporzadzanych na zlecenia publiczne (cho¢ uwazana lektura jego tresci moze stanowic
przestanke¢ odmiennego twierdzenia, czego skutki w gospodarce nieruchomos$ciami trudno przeceni¢). Bezspornie w przypadku
przywotania przez autora w operacie szacunkowym dowolnych standardéw zawodowych, zapisy owej normy muszg, gdy nie
koliduja z prawem, z cala konsekwencja i mocg by¢ przestrzegane.

Operat szacunkowy winien spetnia¢ zarowno wymogi formalne okreslone w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze-
$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, jak i opiera¢ si¢ na prawidtowych danych
dotyczacych szacowanej nieruchomosci, wtasciwym doborze nieruchomosci podobnych oraz wiasciwym wychwyceniu cech
roznigeych nieruchomoscei podobne od nieruchomosci wycenianej 1 wlasciwym ustaleniu wspotezynnikéw korygujacych. Co
wigcej, zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 lutego 2008 roku (/I OSK 2012/06),
rzeczoznawca majatkowy winien w operacie szacunkowym zawrze¢ wyczerpujace uzasadnienie przyjecia takich a nie innych
nieruchomosci do poréwnan i ustalenia ich cech (atrybutéw) wpltywajacych na warto§¢ oraz wymiaréw procentowych tych
atrybutéw (wag). Skoro warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglgdnieniem cen transakcyjnych (art. 151 ust. 1 GospNierU), to proces wyceny nieruchomosci powinien
by¢ réwniez poprzedzony wnikliwa analiza rynku nieruchomosci oraz wszechstronng analizg cech nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci podobnych. Okreslajagc wartos¢ rynkowa nieruchomosci bierze si¢ pod uwage mi¢dzy innymi rodzaj nierucho-
mosci, jej potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan zagospodarowania, potencjat inwestycyjny, oraz inne cechy szczegdlne, ktoére wpltywaja na jej wartosc. Przepis
§ 55 ust. 1 WycenaR jednoznacznie przewiduje, iz operat szacunkowy przedstawia postgpowanie, o ktorym mowa w art. 4 pkt 6
GospNierU, a wigc postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje si¢ okreslenia warto$ci nieruchomosci. W operacie szacunkowym
przedstawia si¢ sposdb dokonania wyceny nieruchomosci, w tym dane, o jakich mowa w punktach 1-9 ust. 1 § 56. Brzmienie § 56
nie oznacza jednak, iz jest to wyliczenie wyczerpujace - katalog zamkniety, bowiem tre$¢ ust. 3 § 56 rozporzadzenia, wedhug
ktérego w operacie szacunkowym zamieszcza si¢ takze stosowne klauzule wskazujace na szczegdlne okolicznosci dotyczace
wyceny nieruchomosci katalog ten poszerza o wszystkie dane istotne z punktu widzenia procedury szacowania. Uznaé zatem
nalezy, iz operat szacunkowy winien zawiera¢ dane niezbedne dla oceny jego rzetelnosci i jednoczesnie podawac okolicznosci
konieczne dla oceny adekwatno$ci operatu do okolicznosci danej sprawy.

Sam fakt, iz operat szacunkowy to dokument sporzadzany w sposob sformalizowany, uregulowany przepisami w randze
rozporzadzenia a takze, iz przygotowuje go uprawniony rzeczoznawca majatkowy, nie zmienia jego charakteru jako dowodu
z opinii biegtego. Dlatego tez, jesli chodzi o moc dowodowa operatu szacunkowego, to winien on by¢ oceniany przez organ jak
kazdy inny, w ramach przewidzianej w art. 80 KPA swobodnej oceny dowodow. Zgodnie bowiem z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2006 roku sygn. akt II OSK 459/05 zaréwno organy administracji jak i sady rozpoznajace
sprawe¢ majg obowiazek ocenié, na podstawie art. 80 KPA warto$¢ dowodowg ztozonego operatu szacunkowego.
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Jednoczes$nie Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 pazdziernika 2006 roku sygn. akt I OSK 417/06 uznat, ze
sporzadzony przez rzeczoznawc¢ majatkowego operat szacunkowy stanowi dowod, ze opisana w nim nieruchomo$¢ ma okres-
long wartos¢. Rzeczoznawca ma zatem pewien wptyw na okreslenie warto$ci nieruchomosci, skoro organ dokonuje tego okres-
lenia na podstawie sporzadzonego przezen operatu szacunkowego. Nie oznacza to jednak zwigzania organu ustaleniami uzys-
kanej opinii rzeczoznawcy majatkowego. O wysokosci optaty lub odszkodowania decyduje bowiem organ, oceniajac w procesie
decyzyjnym mi¢dzy innymi warto$¢ dowodowa operatu i jego wiarygodnos$¢. Na organie zatem spoczywa obowiazek doktadnego
wyjasnienia sprawy oraz podjecia wszelkich niezbednych dziatan zmierzajacych do prawidtowego okreslenia wartosci.

Art. 157 ust. 1 GospNierU mowi, ze ,,oceny prawidlowosci sporzqdzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcow majgtkowych’ 1 o ile ocena ta bedzie oceng negatywna operat szacunkowy, zgodnie z zapisami ust. 1a
z dniem wydania oceny traci charakter opinii o warto$ci nieruchomosci. W tym sensie mozna stwierdzi¢, ze negatywna ocena
organizacji zawodowej dotyczaca przedtozonego pod oceng operatu szacunkowego, stanowi mocny dowdd braku poprawnosci
jego sporzadzenia.

Historia przypadku

ojewoda, decyzjq ze stycznia 2009 roku, ustalil lokalizacje inwestycji polegajgcej na budowie drogi. Zgodnie z trescig

decyzji dziatki oznaczone numerami a/cc oraz b/cc przeznaczone zostaly pod ww. inwestycje drogowq i przeszly z mocy
prawa na wltasnosc Skarbu Panstwa. Podstawe ustalenia odszkodowania stanowil wykonany na zlecenie Wojewody w marcu 2009
roku operat szacunkowy, w ktorym wartos¢ nieruchomosci oznaczonej jako dziatki a/cc oraz b/cc ustalono na kwote 6?2.000
tysiecy zlotych. Poprzedni wlasciciel nieruchomosci nie zgodzit si¢ z oszacowang wartoscig nieruchomosci przejetych z mocy
prawa pod budowe drogi, na dowod czego przedstawil operat szacunkowy sporzgdzony na jego zlecenie, w ktorym wartosé
przedmiotowych nieruchomosci oszacowana zostala na kwotg niemal dwukrotnie wyzszq niz okreslona operatem sporzqdzonym
przez powolanego w sprawie bieglego. Jednoczesnie poprzedni wiasciciel nieruchomosci przedstawit szereg pytan i wnioskow
skierowanych do powolanego w sprawie bieglego.

W wyniku ztozonych przez poprzedniego wlasciciela pytan i wnioskow organ orzekajqcy zwrocit si¢ do biegtego z Zgdaniem
zlozenia wyjasnien. Biegly sporzqdzit pismo zawierajgce wyjasnienia oraz aneks do operatu szacunkowego, w ktorym wartosc
przedmiotowych nieruchomosci okreslit na kwote 9?2.000 zt. W trakcie rozprawy administracyjnej poprzedni wilasciciel nieru-
chomosci ztozyt zastrzezenia i uwagi rowniez do poprawionego przez bieglego operatu szacunkowego i wniost o poddanie tego
opracowania pod ocene organizacji zawodowej rzeczoznawcow majqtkowych.

Pomimo przebiegu rozprawy oraz wnioskow na niej ztozonych organ orzekajgcy wydat decyzje o ustaleniu kwoty odszkodowa-
nia rownej wartosci ujawnionej w poprawionym przez powolanego bieglego operacie szacunkowym. W uzasadnieniu decyzji
organ orzekajgcy:

® nie odniosl si¢ do zastrzezen poprzedniego wiasciciela nieruchomosci formulowanych na podstawie przepisow KPA

adotyczqcych braku postanowienia o powotaniu bieglego,

® nie odniost sie do zastrzezen poprzedniego wilasciciela dotyczgcych faktu, ze operat szacunkowy datowany jest na dzien

wczesniejszy niz wszczecie postgpowania w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania,

® odrzucil jako dowdd operat szacunkowy sporzqdzomy przez rzeczoznawce majgtkowego na zlecenie poprzedniego

wlasciciela;

® przyjgl jako dowod operat szacunkowy wraz z aneksem sporzqdzony przez powotanego przez organ bieglego;

® nie odniost sie do wniosku poprzedniego wlasciciela o poddanie sporzqdzonego przez powolanego bieglego ocenie

organizacji zawodowej.

Organ odwolawczy rozpoznajgcy sprawe na wniosek pelnomocnika poprzedniego wlasciciela uchylil decyzje organu
1 instancji argumentujqc, Ze wykonany przez bieglego operat szacunkowy wraz z aneksem nie odpowiada przepisom GospNierU
oraz WycenaR w zakresie:
® formy itresci operatu szacunkowego (w szczegolnosci organ odwolawczy nie dopuscit rozpoznawania sprawy na podstawie
operatu uzupetnionego aneksem);

® przyjetych podstaw wyceny w zakresie w jakim biegly sporzqdzil wycene na podstawie § 36 ust. 2 WycenaR;

Wkrotce po dacie decyzji organu odwolawczego nadeszta na adres poprzedniego wilasciciela opinia organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majqtkowych, ktora uznata, Ze przedstawiony pod oceng operat szacunkowy wraz z aneksem zostaly sporzqdzone
zgodnie z obowigzujgcym prawem oraz zasadami wyceny i mogq stanowic¢ podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania.

W sprowokowanym decyzjg organu odwotawczego stanie sprawy organ I instancji powotal innego rzeczoznawce majqtko-
wego w celu sporzgdzenia opinii o wartosci nieruchomosci przejetych z mocy prawa na rzecz Skarbu Panstwa. Nowy rzeczo-
znawca majgtkowy sporzqdzif operat szacunkowy opisujgcy wartos¢ przedmiotowych nieruchomosci na kwote niemal trzykrotnie
WyzZszq niz ujawniona w pierwszym wykonanym w sprawie operacie sporzgdzonym na zlecenie organu, to jest na kwote
1.57?.000 zL. Powolany biegly argumentowat, Ze dla celu ustalenia wartosci nieruchomosci przejetych z mocy prawa pod budowe
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drogi, na podstawie art. 12 ust. 5 ZasInwDrU* z zastrzezeniem wynikajgcym z art. 18 tej ustawy, stosuje sie odpowiednio przepisy
GospNierU, w szczegolnosci art. 134. Jak zas wynika z § 36 WycenaR przepis rozporzqdzenia znajduje zastosowanie w przypadku
szacowania gruntow przeznaczonych bqdz zajetych pod drogi publiczne. W zwigzku z powyzszym, skoro w dacie, o ktérej mowa
w art. 18 ust. 5 ZasInwDrU, grunty przejmowane na wlasnos¢ Skarbu Panstwa nie byly objete obowigzujgcym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, ktory opisywatby przeznaczenie terenu jako ,, drogowe”, § 36 nie znajduje zastoso-
wania.

Jak nalezy si¢ domysla¢, poprzedni wlasciciel nieruchomosci nie mial zastrzezen do sporzqdzonego w sprawie operatu
szacunkowego, jednak organ zlecajgcy opracowanie wystosowat szereg pytan i zastrzezen skierowanych do autora a podwaza-
Jjacych wiarygodnos¢ tego dowodu z uwagi na bledny opis przedmiotu oszacowania, w szczegolnosci przyjecie, iz grunty przejete
pod droge nie byly przeznaczone pod droge. W odpowiedzi na pytania organu powotany biegly rzeczoznawca majgtkowy podtrzy-
malt stanowisko wyrazone w opinii. W trakcie rozprawy administracyjnej przedstawiciel organu orzekajgcego ponowit zastrzeze-
nia kierowane pod adresem sporzgdzonej przez bieglego opinii oraz pytania do bieglego, na ktore biegly ponownie odpowiedzial
powtarzajgc wczesniejsze argumenty.

Do dnia redakcji tej wypowiedzi sprawa nie znalazta swojego zakonczenia. Widaé jednak, ze w obowigzujgcym stanie
Sfaktycznym dokument o wartosci niczego nie dowodzi najczesciej wowczas, kiedy ujawnia niewygodng dla organu lub strony
wartosc.

Na zakonczenie

dziat w postgpowaniach administracyjnych w charakterze pelnomocnika strony nie jest zadaniem tatwym i nie sprowadza

si¢ ani do kwestionowania ,,dla zasady” prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, ani podwazania procedury
prowadzenia postgpowania; nie naleza do rzadkosci przypadki, kiedy organy administracji pomijaja cz¢$¢ zgromadzonych
w sprawie dowodow oraz okolicznosci ich sporzadzenia bez wyjasnienia przyczyn pominigcia lub przyjmuja jako dowod to,
czego na podstawie przepisOw powszechnie obowigzujacego prawa przyjac nie powinny. Jak juz wspomniatem, nie istnieje ani
procedura umozliwiajaca w kazdym przypadku prawidlowe wszczecie, przeprowadzenie i zakonczenie postgpowania, ani taka,
ktora pozwala w kazdym przypadku osiagna¢ zatozony przez strong cel. Jednak decyzje organdw administracji podlegaja kontroli
i w ostatecznym rozrachunku to sady administracyjne sprawujace t¢ kontrolg rozstrzygaja o zasadnosci wydanych decyzji,
zwlaszcza w kontekscie procedur postgpowania administracyjnego.

Nieco inaczej sprawa si¢ ma w odniesieniu do warto$ci dowodowej przedktadanych operatow szacunkowych. Teoretycznie,
zgodnie z tym co zostalo wczesniej powiedziane, moga one by¢ kwestionowane zar6wno przez organ jak i strong postgpowania,
lecz rozstrzygnigcie w zakresie dopuszczenia operatu jako dowodu w sprawie oraz ocena jego wartosci dowodowej zawsze lezy
w kompetencji organu (ewentualnie dalej sadu administracyjnego). Brzmienie przepisu art. 157 GospNierU teoretycznie
wyznacza organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych role najwyzszego arbitra w sprawach zwigzanych z popra-
wno§cig sporzadzenia operatow szacunkowych co jednak, moim zdaniem, nie decyduje o poprawnosci przeprowadzenia procesu
wyceny.

Z praktyki wynika zatem, ze gdy dokument o warto$ci niczego nie dowodzi musi si¢ znalez¢ Kto$, kto zechce i bedzie potrafit
tego braku mocy dowodowej dowies¢.

4 ZasInwDrU - ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczego6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jednolity
z dnia 22 pazdziernika 2008 roku, Dz. U.nr 193, poz. 1194 z pézniejszymi zmianami)
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