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PRAKTYKA

RZECZOZNAWCA
MAJATKOWY JAKO BIEGLY
W POSTEPOWANIU

ADMINISTRACYJNYM

Opinia biegltego jest obiektywng ekspertyza, ktéra moze udzieli¢ organowi

administracji publicznej fachowych informacjii wiadomosci stuzacych wlasciwe;

ocenie faktow i wydania rozstrzygnigcia.

Elzbieta Jakobiec
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1741

1. Istota opinii bieglego

pinia biegtego jest obiektywna

ekspertyza wyrazona przez

0sobe¢ nie zainteresowang roz-
strzygnigciem sprawy, ktora moze udzie-
li¢ organowi administracji publicznej
fachowych informacji 1 wiadomosci
stuzacych ustaleniu i ocenie okoliczno$ci
faktycznych sprawy, utatwiajac tym
samym wlasciwa oceng faktow i wydanie
rozstrzygnigcia (decyzji). Biegli (rzeczo-
znawcy majatkowi) nie komunikuja
organowi swych spostrzezen o okoli-
czno$ciach faktycznych sprawy, jak to
czynia $wiadkowie lub strony, lecz
wypowiadaja co do tych okolicznosci
opini¢ na podstawie swych wiadomosci
fachowych 1 doswiadczenia zawodo-
wego (sporzadzajac operat szacunkowy).

Rzeczoznawca majatkowy sporza-
dzajac wyceny na zlecenie Skarbu Pan-
stwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego wystgpuje jako biegly (art. 84
kpa), a sporzadzony przez niego operat
jest traktowany jako dowdd (art. 75.1
kpa) w toczacym si¢ postgpowaniu.

Art. 84.§ 1. Gdy w sprawie wymagane sq
wiadomosci specjalne, organ admini-
stracji publicznej moze zwrdci¢ sie do
bieglego lub bieglych o wydanie opinii.

W $wietle art. 84 § 1. kpa potrzebeg
przeprowadzenia dowodu z opinii bieg-
tych uzasadnia konieczno$¢ skorzystania
z ,,wiadomosci specjalnych” przez organ
administracji publicznej w toku rozpa-
trywania sprawy indywidualnej. Przez
pojecie wiadomosci specjalne nalezy
rozumie¢ fachowe informacje z r6znych
dziedzin. W charakterze bieglego moze
by¢ powotana wyltacznie osoba, ktora
posiada wiadomosci specjalne.

Obowiazek przeprowadzenia dowo-
du z opinii biegtego moze wynikaé
z ustawowych przepiséw szczegdlnych.
Przyktadem takiego przepisu jest art. 130
ust. 2 ugn (Dz.U.102/2010, poz.651)
zgodnie z ktorym ustalenie wysokosci
odszkodowania za wywlaszczona nieru-
chomos¢ nastgpuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majatkowego, okresla-
jacego warto$¢ nieruchomoscei.

Skutkiem prawnym wydania decyzji
bez uprzedniego uzyskania opinii bie-
glego. w sytuacji, gdy wymaga tego wy-
raznie przepis ustawy, jest razacym naru-
szeniem prawa i stanowi podstawg do
stwierdzenia niewaznosci decyzji.

W art. 156 ust.1. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ustawodawca wska-
zuje rzeczoznawcg majatkowego jako
osob¢ wlasciwa do sporzadzania na
pismie opinii o warto$ci nieruchomosci.
Opinia taka ma forme operatu szacun-
kowego.

2. Ocena operatu sza-
cunkowego jako dowo-
du w postepowaniu ad-
ministracyjnym

postgpowaniu administra-
cyjnym operat szacunkowy
jako dowod podlega ocenie

organu, zgodnie z zasada swobodnej oce-
ny dowodoéw. Dokonywana przez organ
ocena operatu szacunkowego nie jest
jednak ocena merytoryczna jego kon-
kluzji, a jedynie ocena prawidtowosci
rozumowania biegtego (w tym wypadku
rzeczoznawcy majatkowego), z punktu
widzenia logiki i zasad do$wiadczenia
zawodowego.

Organ wydajacy decyzje nie jest
upowazniony do oceny merytorycznej
operatu szacunkowego, gdyz ta kompe-
tencja przystuguje organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcow majatkowych
(art. 157 ust. 1 ugn).
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Operat szacunkowy (opinia) jest dla
organu jednym z dowodow, ktory
powinien mu pomdc W rozstrzygnigciu
kwestii faktycznej, ale kwesti¢ te roz-
strzygna¢ musi sam organ we wlasnym
imieniu. W zwiazku z tym sam operat nie
moze by¢ uznany za rozstrzygajacy co do
stanu faktycznego. Na przyklad dla po-
trzeb ustalenia przez organ optaty
adiacenckiej z tytulu wybudowania
urzadzenia infrastruktury technicznej ze
srodkéw publicznych i1 stworzenia
warunkéw do podiaczenia nierucho-
mosci, rzeczoznawca majatkowy okresla:
1) warto§¢ nieruchomosci wedhuig jej

stanu przed wybudowaniem urzadzen

infrastruktury technicznej,

2) warto§¢ nieruchomosci, wedhug jej
stanu po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury techniczne;.

W oparciu o okreslone dla tych sta-
néw wartosci nieruchomosci organ usta-
la wysokos¢ optaty adiacenckiej i wydaje
stosowna decyzje¢ w tym przedmiocie.

rodiainformacji:

3. Udostepnienie ope-
ratu szacunkowego
jako dowodu w tocza-
cym Ssi¢ postepowaniu
administracyjnym.

westie dotyczace udostgpnienia

operatu szacunkowego jako

dowodu w toczacym si¢ poste-
powaniu administracyjnym reguluja:

1. przepisy art. 73 kpa, ktory rozstrzyga
komu przystuguje prawo do udo-
stepnienia akt sprawy:

Strona ma prawo wgladu w akta
sprawy, sporzqdzania z nich notatek,
kopii lub odpisow. Prawo to przystug-
uje rowniez po zakonczeniu poste-
powania. Czynnosci okreslone w § 1
sq dokonywane w lokalu organu
administracji publicznej w obecnosci
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pracownika tego organu. Strona
moze zqdalé uwierzytelnienia odpi-
sow lub kopii akt sprawy lub wydania
jej z akt sprawy uwierzytelnionych
odpisow, o ile jest to uzasadnione
waznym interesem strony.

. przepisy art. 156 ust. la. ugn:

Organ administracji publicznej, ktory
zlecil rzeczoznawcy majqtkowemu
sporzqdzenie operatu szacunkowego,
jest zobowiqzany umozliwié¢ osobie,
ktorej interesu prawnego dotyczy jego
tres¢, przegladanie tego operatu oraz
sporzqdzenie z niego notatek i od-
pisow. Osoba ta moze zqdac uwierzy-
telnienia sporzqdzonych przez siebie
odpisow z operatu szacunkowego Ilub
wydania jej z operatu szacunkowego
uwierzytelnionych odpisow, o ile jest
to uzasadnione waznym interesem tej
strony.

1. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071,

zpozn.zm.),

2. Ustawa z dnia 03 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy — kodeks postepowania administracyjnego oraz ustawy — Prawo
o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2010r. Nr 6, poz. 18)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity, Dz. U. Nr 102z 2010r., poz. 651, z pozn. zm.).

4. Komentarz do Kodeksu postepowania administracyjnego R. Kedziora—wydawnictwo C.H. Beck, 2005r.

PRAWO

TEKST JEDNOLITY

USTAWY PRAWO BUDOWLANE

Obwieszczeniem Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 12 listopada 2010r.
ogloszono jednolity tekstu ustawy Prawo budowlane (Dz. U. Nr 243, poz. 1623). Poprzednie
ujednolicenie ustawy miato miejsce we wrzesniu 2006 roku, od tego czasu nastapito w jej tresci

ponad 20 zmian.
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Wojciech Gryglaszewski
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