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Warszawa, dnia 23 marca 2015 .

Stanowisko Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w sprawie granic weryfikacji przydatnosci dowodowej operatow szacunkowych
oraz wyktadni pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatkowego®

Organy administracji publicznej, sady oraz niepubliczne podmioty, ktdrych interes
prawny powigzany jest z wyceng nieruchomosci, weryfikujg operaty szacunkowe kierujac sie
szeroko interpretowang zasadg swobodnej oceny dowoddw i wtasnym uznaniem. Decyzje
jednostek administracji publicznej oraz orzeczenia sadéw, poprzez niejednolitg wyktadnie
pojemnych i nieostrych sformutowan odnoszgcych sie do wiarygodnosci dowodowej operatu,
czy prawidfowosci toku rozumowania rzeczoznawcy, ptynnie traktujg granice weryfikacji
przydatnosci dowodowej operatéw szacunkowych. W efekcie weryfikacja przydatnosci
dowodowej operatu szacunkowego sprowadza sie nierzadko do glebokiej polemiki
z zawartoscia merytoryczng operatu zawierajgcg elementy tzw. wiedzy specjalnej
rzeczoznawcy majatkowego.

Przepis art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuje co prawda, ze oceny
prawidtowosci operatu szacunkowego dokona¢ moze jedynie organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majgtkowych, jednak nalezy pamietaé, ze nie zwalnia to organu administracji
publicznej i sadu orzekajgcego z wymogu oceny wartosci dowodowej operatu szacunkowego,
wynikajgcego z obowigzku wszechstronnego rozpatrzenia catego materiatu dowodowego (art.
77 k.p.a.), zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowoddw (art. 80 k.p.a.).

Arbitralna krytyka zawartosci merytorycznej wycen, praktykowana przez podmioty
w rézny sposéb powigzane z wynikiem wyceny, jest zjawiskiem niepokojgcym, podwazajacym
zaufanie i szacunek do zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. Dostrzegalny jest tutaj brak
uniwersalnych i jednolitych wytycznych rysujacych granice weryfikacji przydatnosci
dowodowej operatédw szacunkowych.

Rzeczoznawca majgtkowy stoi na strazy obiektywnego, a wiec bezstronnego,
spojrzenia na sprawe wartosci nieruchomosci. Proba obiektywizacji wartosci nieruchomosci,
w warunkach wolnego rynku, wymaga od rzeczoznawcy majgtkowego specyficznej,
interdyscyplinarnej wiedzy o uwarunkowaniach prawnych, technicznych, mikro
i makroekonomicznych, majgcych wptyw na cene, za ktdrg potencjalny, przecietny nabyweca
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gotow jest naby¢ szacowang nieruchomos¢. Wiedza rzeczoznawcy majgtkowego
potwierdzona nadanymi mu uprawnieniami, pozwala na okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci w sposéb najlepiej takg wartos$é¢ odzwierciedlajgcy. Obiektywnie i bezstronnie
okreslona wartos¢ stuzy¢é moze nastepnie do ustalenia ceny sprzedazy, wysokosci
zabezpieczenia przy udzielaniu kredytu, do ustalenia wysokosci aportu do spétki, optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, odszkodowan i do wielu innych celéw, przy
ktorych zobiektywizowana wartos¢ rynkowa daje gwarancje bezpiecznego iracjonalnego
gospodarowania nieruchomosciami. BezpieczeAstwo gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi ma gwarantowad Sciste uregulowanie i sformalizowanie procesu wyceny
nieruchomosci w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzgdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Okreslenie wartosci
nieruchomosci jest efektem nie tylko prawnego ale takie, a moze przede wszystkim,
ekonomicznego aspektu wyceny. W procesie szacowania nieruchomosci podstawowym
zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest odzwierciedlenie regut wtasciwego rynku
nieruchomosci, w tym preferencji nabywcéw, ktérych nie da sie w petni uwarunkowacd
i ujarzmi¢ przepisami prawa. Istota wartosci osadzona jest bowiem w ekonomii, totez
w praktyce nie jest mozliwe wywiedzenie wszystkich regut wyceny nieruchomosci z przepiséow
prawa. Cena, obok obiektywnych przestanek, ma zawsze elementy subiektywne. Takze
okreslenie poziomu wartosci, rozumianej jako hipoteza ceny, przez powotanego do tego
eksperta nie zlikwiduje dyskrecjonalnosci wyceny. Nawet najbardziej wszechstronna
znajomosc¢ rynku nie zapewni w petni obiektywnego wyniku, dlatego réznice oszacowanych
dla tozsamego celu wartosci tej samej nieruchomosci, nie zawsze Swiadczg o wadliwie
sporzgdzonych wycenach. Metody poréwnawcze cechuje bowiem pewna doza
subiektywizmu, u ktérego podstaw lezy wybdr poréwnywalnej nieruchomosci i opieranie
szacunku na danych historycznych. Subiektywizm nie oznacza tutaj rzecz jasna dowolnosci.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych
prezentuje poglad, ze to wtasnie Srodowisko zawodowe rzeczoznawcdw majgtkowych posiada
najwieksze kompetencje do wskazania granicy, gdzie koniczy sie ocena wiarygodnosci
dowodowej operatu szacunkowego, dokonywana zgodnie zzasadg swobodnej oceny
dowodéw, a zaczyna sie merytoryczna ocena prawidtowosci sporzadzenia opinii o wartosci,
bedaca aktualnie wyltgcznym uprawnieniem organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych.

Zgodnie z utrwalong linig orzeczniczg Naczelnego Sadu Administracyjnego operat
szacunkowy stanowi sformalizowang prawnie opinie rzeczoznawcy majgtkowego wydawang
w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych w zakresie szacowania
nieruchomosci, ktoéry tak jak kazdy inny dowdd podlega ocenie pod wzgledem jego
przydatnosci zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowoddow wyrazong w art. 80 k.p.a.
Jednoczesnie w judykaturze konsekwentnie podkresla sie, ze weryfikacja operatu
szacunkowego, z uwagi na zawartg w nim wiedze fachowg, dla unikniecia zarzutu
przekroczenia przez organ lub sad granic swobodnej oceny dowoddéw, nie moze by¢ procesem
dowolnym i uznaniowym, lecz racjonalnie uzasadnionym, opartym o kryterium zgodnosci
z przepisami prawa, zupetnosci i czytelnosci, nie wkraczajagcym arbitralnie w merytoryczng
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zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego (np. orzeczenia NSA w Warszawie z dnia 7 marca
2014 r., sygn. akt | OSK 1894/12 oraz z dnia 15 czerwca 2011 r., sygn. akt. | OSK 1169/10).
Granice weryfikacji przydatnosci dowodowej operatu szacunkowego wskazat jednoznacznie
Naczelny Sad Administracyjny w przywotanym tutaj wyroku z dnia 15 czerwca 2011 r., sygn.
akt | OSK 1169/10, stwierdzajac co nastepuje: ,formutujgc uwagi krytyczne w stosunku do
opinii biegtego, (...), sqd orzekajgcy powinien postepowac w sposob szczegdlnie ostroZny
i wywazony, a w przypadku stwierdzenia wadliwosci opinii, wskazywac konkretne przepisy
prawa, ktorych - przy sporzqdzaniu opinii - biegly winien przestrzega¢. Takie postepowanie
jest konieczne dla unikniecia zarzutu przekroczenia przez Sqd granic swobodnej oceny
dowodu.”

Przepis art. 175 ust. 1 ustawy jak rowniez etyka zawodowa zobowigzujg rzeczoznawce
majatkowego do zachowania przy szacowaniu nieruchomosci szczegdlnej starannosci, ktéra
wyraza sie m.in. w sporzadzaniu operatu szacunkowego w formie uporzadkowanej,
umozliwiajgcej przesledzenie toku rozumowania rzeczoznawcy oraz przyjetych przez niego
zatozen. Zlecajacy wycene nieruchomosci w ramach prowadzonego postepowania, ma zatem
petne prawo oczekiwac¢ i egzekwowaé przedtozenia operatu szacunkowego, ktéry bedzie
sporzgdzony nie tylko zgodnie z przepisami prawa, ale takze w sposdb przejrzysty, spdjny,
logiczny i czytelny, ktéry umozliwi zrozumienie wyrazanych przez rzeczoznawce opinii,
szczegoblnie tych, ktére pochodza z obszaru jego wiedzy specjalnej. Jak wskazat Wojewddzki
Sad Administracyjny w Gdansku w orzeczeniu z dnia 7.03.2012r. Il SA/Gd 895/11, ,0 ile
bowiem sporzqdzenie operatu szacunkowego wymaga wiadomosci specjalnych i stosownych
kwalifikacji, to jednak musi by¢ dokonane w sposdb, ktory umozliwi jego weryfikacje, czy
to przez organ, czy tez przez sqd administracyjny”. Z drugiej strony trzeba wyraznie wskazaé,
ze granice weryfikacji operatu szacunkowego powinny sie zamyka¢ w katalogu przewidzianych
prawem uwarunkowan regulujgcych proces wyceny. Weryfikujagcy — odbiorca operatu
szacunkowego, nie jest uprawniony do arbitralnej oceny merytorycznej zawartosci operatu
szacunkowego.

Dopuszczalng weryfikacje wyceny nalezy postrzega¢ przez pryzmat zachowania
okreslonych prawem warunkéw dokonywania wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego. Jak wskazuje ugruntowane przez lata i powotane tutaj orzecznictwo,
dokonywana przez sad lub organ administracji publicznej ocena przydatnosci dowodowe;j
operatu szacunkowego powinna zosta¢ przeprowadzona pod wzgledem legalnosci wyceny,
w jej aspekcie formalnym i materialnym, tj. ocena powinna polega¢ na sprawdzeniu czy
operat:

— zostat sporzgdzony i podpisany przez uprawniong osobe,

— czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci,

— czy nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktore powinny by¢ sprostowane lub
uzupetnione aby dokument ten miat wartos¢ dowodowa.

Ocena legalnosci operatu szacunkowego, jako dowodu, moze by¢ zatem dokonana
przez organ prowadzacy postepowanie w granicach obowigzujgcego prawa, natomiast ocena
wykraczajgca poza elementy prawne, obejmujgca zakres metodologiczny i merytoryczny,
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zawierajgcy wiedze specjalistyczng z zakresu szacowania nieruchomosci, moze byé dokonana
wyfacznie przez organizacje zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych. Przepis art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie wskazuje, ze oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokona¢ moze wyfacznie organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych, co za tym idzie ani organ administracji publicznej, ani sad nie
powinien ocenia¢ prawidtowosci warstwy merytorycznej operatu szacunkowego, bowiem nie
dysponuje wiedzg specjalistyczng niezbedng przy wycenie nieruchomosci, co znajduje
potwierdzenie we wskazanym orzecznictwie: wyrok NSA z dnia 5 marca 2009 r., | OSK 292/08,
LEX nr 529933, WSA w Warszawie z dnia 23.01.2013r. | S.A./Wa 2068/12, WSA w Warszawie
2 26.02.2013r.1S.A./Wa 1416/12.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowym w petni
podziela poglad wyrazony przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
zdnia 17 pazdziernika 2012 r. | SA/Wa 538/12, ze ,(...) organ nie jest zobligowany do
analizowania prawidfowosci zastosowanych rozwiqgzan merytorycznych w zakresie zasad
sztuki szacowania - sposobu analizy rynku i doboru nieruchomosci do porownan,
wypracowanych w praktyce szacowania przez srodowisko rzeczoznawcow, poniewa:z nie sq
to zagadnienia unormowane w przepisach prawa powszechnie obowiqzujgcego, ale
wiadomosci specjalne rzeczoznawcy majgtkowego (wiedza branzowa).

Takze sposdb warto$ciowania cech nieruchomosci, wybér metody i sposobu podejscia
jej szacowania, jak réwniez przyjecie wtasciwego wspodtczynnika korygujgcego oparty jest na
kryteriach stanowigcych wiadomosci specjalne, o ktérych mowa w art. 84 § 1 k.p.a, znajdujace
sie poza zakresem kontroli, jakiej w trybie art. 80 k.p.a. co do operatu szacunkowego mogg
dokonac¢ organy administracji publicznej (zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 23.01.2013r.
| S.A./Wa 2068/12, WSA w Warszawie z dnia 26.02.2013r. 1 S.A./Wa 1416/12).”

Za przekroczenie ram weryfikacji formalnej wyceny mozina uzna¢ ponadto
formutowanie zarzutéw dotyczacych wartosci kwotowych lub procentowych wag cech
rynkowych w procesie wyceny, czy kwestionowanie przyjetej metody wyceny, jezeli stanowita
ona jedng z dopuszczalnych przepisami prawa metod ze wzgledu na cel wyceny.
Za dopuszczalne w ramach weryfikacji legalnosci operatu szacunkowego mozna natomiast
uznaé¢ sformutowane w tym zakresie watpliwosci, jezeli wskazane elementy operatu sg
niejasne lub niewystarczajgco uzasadnione.

Prezentowane stanowisko oparte jest na utrwalonej linii orzeczniczej Naczelnego Sadu
Administracyjnego oraz wyktadni przepiséw art. 7, art. 77 i art. 80 k.p.a., odnoszacych sie do
ogolnych regut oceny materiatu dowodowego, w tym zasady swobodnej oceny dowoddw.
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