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1. Istota opinii bieg³ego

O
pinia bieg³ego jest obiektywn¹ 
ekspertyz¹ wyra¿on¹ przez 
osobê nie zainteresowan¹ roz-

strzygniêciem sprawy, która mo¿e udzie-
liæ organowi administracji publicznej 
fachowych informacji i wiadomoœci 
s³u¿¹cych ustaleniu i ocenie okolicznoœci 
faktycznych sprawy, u³atwiaj¹c tym 
samym w³aœciw¹ ocenê faktów i wydanie 
rozstrzygniêcia (decyzji). Biegli (rzeczo-
znawcy maj¹tkowi) nie komunikuj¹ 
organowi swych spostrze¿eñ o okoli-
cznoœciach faktycznych sprawy, jak to 
czyni¹ œwiadkowie lub strony, lecz 
wypowiadaj¹ co do tych okolicznoœci 
opiniê na podstawie swych wiadomoœci 
fachowych i doœwiadczenia zawodo-
wego (sporz¹dzaj¹c operat szacunkowy). 

Rzeczoznawca maj¹tkowy sporz¹-
dzaj¹c wyceny na zlecenie Skarbu Pañ-
stwa lub jednostek samorz¹du teryto-
rialnego wystêpuje jako bieg³y (art. 84 
kpa), a sporz¹dzony przez niego operat 
jest traktowany jako dowód (art. 75.1 
kpa) w tocz¹cym siê postêpowaniu.

Art. 84.§ 1. Gdy w sprawie wymagane s¹ 
wiadomoœci specjalne, organ admini-
stracji publicznej mo¿e zwróciæ siê do 
bieg³ego lub bieg³ych o wydanie opinii.

W œwietle art. 84 § 1. kpa potrzebê 
przeprowadzenia dowodu z opinii bieg-
³ych uzasadnia koniecznoœæ skorzystania 
z „wiadomoœci specjalnych” przez organ 
administracji publicznej w toku rozpa-
trywania sprawy indywidualnej. Przez 
pojêcie wiadomoœci specjalne nale¿y 
rozumieæ fachowe informacje z ró¿nych 
dziedzin. W charakterze bieg³ego mo¿e 
byæ powo³ana wy³¹cznie osoba, która 
posiada wiadomoœci specjalne. 

Obowi¹zek przeprowadzenia dowo-
du z opinii bieg³ego mo¿e wynikaæ 
z ustawowych przepisów szczególnych. 
Przyk³adem takiego przepisu jest art. 130 
ust. 2 ugn (Dz.U.102/2010, poz.651) 
zgodnie z którym ustalenie wysokoœci 
odszkodowania za wyw³aszczona nieru-
chomoœæ nastêpuje po uzyskaniu opinii 
rzeczoznawcy maj¹tkowego, okreœla-
j¹cego wartoœæ nieruchomoœci.

Skutkiem prawnym wydania decyzji 
bez uprzedniego uzyskania opinii bie-
g³ego. w sytuacji, gdy wymaga tego wy-
raŸnie przepis ustawy, jest ra¿¹cym naru-
szeniem prawa i stanowi podstawê do 
stwierdzenia niewa¿noœci decyzji. 

W art. 156 ust.1. ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami ustawodawca wska-
zuje rzeczoznawcê maj¹tkowego jako 
osobê w³aœciw¹ do sporz¹dzania na 
piœmie opinii o wartoœci nieruchomoœci. 
Opinia taka ma formê operatu szacun-
kowego.

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

W
 postêpowaniu administra-
cyjnym operat szacunkowy 
jako dowód podlega ocenie 

organu, zgodnie z zasad¹ swobodnej oce-
ny dowodów. Dokonywana przez organ 
ocena operatu szacunkowego nie jest 
jednak ocen¹ merytoryczn¹ jego kon-
kluzji, a jedynie ocen¹ prawid³owoœci 
rozumowania bieg³ego (w tym wypadku 
rzeczoznawcy maj¹tkowego), z punktu 
widzenia logiki i zasad doœwiadczenia 
zawodowego.

Organ wydaj¹cy decyzjê nie jest 
upowa¿niony do oceny merytorycznej 
operatu szacunkowego, gdy¿ ta kompe-
tencja przys³uguje organizacji zawo-
dowej rzeczoznawców maj¹tkowych 
(art. 157 ust. 1 ugn).
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Operat szacunkowy (opinia) jest dla 
organu jednym z dowodów, który 
powinien mu pomóc w rozstrzygniêciu 
kwestii faktycznej, ale kwestiê tê roz-
strzygn¹æ musi sam organ we w³asnym 
imieniu. W zwi¹zku z tym sam operat nie 
mo¿e byæ uznany za rozstrzygaj¹cy co do 
stanu faktycznego. Na przyk³ad dla po-
trzeb ustalenia przez organ op³aty 
adiacenckiej z tytu³u wybudowania 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej ze 
œrodków publicznych i stworzenia 
warunków do pod³¹czenia nierucho-
moœci, rzeczoznawca maj¹tkowy okreœla:

1) wartoœæ nieruchomoœci wed³ug jej 
stanu przed wybudowaniem urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej,

2) wartoœæ nieruchomoœci, wed³ug jej 
stanu po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej.

W oparciu o okreœlone dla tych sta-
nów wartoœci nieruchomoœci organ usta-
la wysokoœæ op³aty adiacenckiej i wydaje 
stosown¹ decyzjê w tym przedmiocie. 

3. Udostêpnienie ope-
ra tu szacunkowego 
jako dowodu w tocz¹-
cym siê postêpowaniu 
administracyjnym. 

K
1.

westie dotycz¹ce udostêpnienia 

operatu szacunkowego jako 

dowodu w tocz¹cym siê postê-

powaniu administracyjnym reguluj¹:

przepisy art. 73 kpa, który rozstrzyga 

komu przys³uguje prawo do udo-
stêpnienia akt sprawy:

Strona ma prawo wgl¹du w akta 

sprawy, sporz¹dzania z nich notatek, 

kopii lub odpisów. Prawo to przys³ug-

uje równie¿ po zakoñczeniu postê-

powania. Czynnoœci okreœlone w § 1 

s¹ dokonywane w lokalu organu 

administracji publicznej w obecnoœci 

pracownika tego organu. Strona 

mo¿e ¿¹daæ uwierzytelnienia odpi-

sów lub kopii akt sprawy lub wydania 

jej z akt sprawy uwierzytelnionych 

odpisów, o ile jest to uzasadnione 

wa¿nym interesem strony.

przepisy art. 156 ust. 1a. ugn:

Organ administracji publicznej, który 

zleci³ rzeczoznawcy maj¹tkowemu 

sporz¹dzenie operatu szacunkowego, 

jest zobowi¹zany umo¿liwiæ osobie, 

której interesu prawnego dotyczy jego 

treœæ, przegl¹danie tego operatu oraz 

sporz¹dzenie z niego notatek i od-

pisów. Osoba ta mo¿e ¿¹daæ uwierzy-

telnienia sporz¹dzonych przez siebie 

odpisów z operatu szacunkowego  lub 

wydania jej z operatu szacunkowego 

uwierzytelnionych odpisów, o ile jest 

to uzasadnione wa¿nym interesem tej 

strony.

2.

! ród³a informacji: 

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

z póŸn. zm.),

2. Ustawa z dnia 03 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy – kodeks postêpowania administracyjnego oraz ustawy – Prawo 

o postêpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2010r. Nr 6, poz. 18)

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (tekst jednolity, Dz. U. Nr 102 z 2010r., poz. 651, z póŸn. zm.).

4. Komentarz do Kodeksu postêpowania administracyjnego R. Kêdziora – wydawnictwo C.H. Beck, 2005r.
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Wojciech Gryglaszewski

TEKST JEDNOLITY 

USTAWY PRAWO BUDOWLANE

Obwieszczeniem Marsza³ka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 12 listopada 2010r. 
og³oszono jednolity tekstu ustawy Prawo budowlane (Dz. U. Nr 243, poz. 1623). Poprzednie 
ujednolicenie ustawy mia³o miejsce we wrzeœniu 2006 roku, od tego czasu nast¹pi³o w jej treœci 
ponad 20 zmian. 
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