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W zwigzku z pismem z dnia 14 kwietnia 2014 r. w sprawie rozwazenia
mozliwoéci wystapienia do Naczelnego Sadu Administracyjnego z wnioskiem o
podjecie uchwaty dotyczacej ujednolicenia zasad oceny operatéw szacunkowych
sporzadzanych przez rzeczoznawcdw majatkowych, stanowigcych dowody w
sprawach administracyjnych, uprzejmie informuje, co nastepuje:

W  powotanym piémie wskazat Pan, ze w orzecznictwie sadoéw
administracyjnych w ostatnich latach uksztattowaty sie dwie przeciwstawne linie
orzecznicze dotyczace oceny operatbw szacunkowych. Z jednej strony sady
administracyjne opowiadajg sie za peing oceng prawidtowosci sporzadzania operatow
szacunkowych, obejmujaca takze ocene czynnosci rzeczoznawcy majatkowego (wyroki:
NSA z dnia 8 lutego 2008 r., sygn. akt || OSK 2012/06; WSA w Gdansku z dnia 11 lipca
2012 r., sygn. akt Il SA/Gd 223/12 i WSA w Krakowie z dnia 13 marca 2013 r., sygn. akt Il
SA/Kr 1746/12), natomiast inne skfady orzekajace prezentujg stanowisko, ze ocena
operatow nie jest mozliwa w takim zakresie, w jakim miataby dotyczy¢é wiadomosci
specjalnych rzeczoznawcdw majatkowych (wyroki: NSA z dnia 21 grudnia 2009 r., sygn.
akt | OSK 1087/09; NSA z dnia 28 maja 2013 r., sygn. akt | OSK 2430/11; WSA w
Poznaniu z dnia 21 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 1110/12 i z dnia 15 maja 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Po 151/13 oraz WSA w Warszawie z dnia 23 wrze$nia 2013 r., sygn. akt |
SAWa 1372/13).

ul. Gabriela Piotra Boduena 3/5, 00-011 Warszawa, tel.: 022 827 7943, fax: 022 827 6687, prezesnsa@nsa.gov.pl



Z treéci Pana pisma wynika, Zze rozbieznos¢ w orzecznictwie sgdow
administracyjnych dotyczaca oceny operatéw szacunkowych wynika z braku okreslenia
granicy pomiedzy zakresem prowadzonego postepowania dowodowego, o ktorym
mowa w art. 80 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071, z pézn. zm.; zwanej dalej
K.p.a.”), a zakresem oceny opinii rzeczoznawcy majatkowego wystepujagcego w
charakterze biegtego, o kibrym mowa w art. 84 K.p.a.

Analiza orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego nie potwierdza
jednak istnienia takich rozbieznosci.

Przedstawiony problem dotyczy trzech aspektéw dokonywanej przez organy
administracji publicznej oraz sady administracyjne oceny operatéw szacunkowych.

W pierwszej kolejnosci operaty szacunkowe oceniane sg przez organy, a
nastepnie sady administracyjne, pod kgtem spetnienia okreslonych warunkow
formalnych (tzn. czy zostaty sporzadzone i podpisane przez osobe uprawniona, czy
zawierajg wymagane przepisami prawa elementy, czy nie zawierajg niejasnosci,
pomytek i brakéw, ktore powinny by¢ sprostowane lub uzupetnione, aby posiadaty
warto§¢ dowodowg). Naczelny Sad Administracyjny jednolicie przyjmuje, ze operat
szacunkowy jest opinig rzeczoznawcy majatkowego wydawang w zakresie
posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie do szacowania wartosci
nieruchomosci i jest on dowodem w sprawie administracyjnej, ktory stosownie do art.
77 § 11 art. 80 K.p.a. podlega ocenie tak, jak kazdy inny dowéd. Ani sad, ani tez
organ prowadzécy postepowanie, nie mogg wkracza¢ w merytoryczng zasadnos$é
opinii rzeczoznach majgtkowego, poniewaz nie dysponujg wiadomosciami
specjalnymi, ktére posiada biegty. Ich obowigzkiem jest jednak dokonanie oceny
operatu szacunkowego w szczegélnosci pod wzgledem formalnym (por. wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego: z dnia 6 czerwca 2008 r., sygn. akt | OSK
852/07; z dnia 8 lutego, sygn. akt [l OSK 2012/06; z dnia 21 grudnia 2009 r., sygn.
akt | OSK 1087/09; z dnia 22 grudnia 2009 r., sygn. akt | OSK 373/09; z dnia 12
stycznia 2011 r., sygn. akt | OSK 379/10; z dnia 7 pazdziernika 2011 r., sygn. akt |
OSK 1650/10; z dnia 28 maja 2013 r., sygn. akt | OSK 2430/11; z dnia 21 stycznia
2014 r., sygn. akt | OSK 1165/12 i z dnia 7 marca 2014 r., sygn. akt | OSK 1894/12).

Kolejnym zagadnieniem jest mozliwo$¢ oceny przez organy i sady
administracyjne operatow szacunkowych w zakresie ich wartosci dowodowej. W tej

kwestii nalezy mie¢ na uwadze, ze wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i



techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - Dz.U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z pézn. zm.; zwanej dalej ,u.g.n.”). W wyroku z dnia 26 stycznia 2006 r.,
sygn. akt Il OSK 459/05 Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze w razie
watpliwosci co do tre$ci sporzadzonego operatu szacunkowego organ administracji
publicznej moze zada¢ od rzeczoznawcy jego uzupetnienia, udzielenia wyjasnien co
do jego tresci, a w konsekwencji rowniez - jesli istniejg ku temu uzasadnione powody
- odmoéwi¢ mocy dowodowej sporzadzonemu operatowi. Operat szacunkowy
powinien bowiem spetniaé nie tylko formalne wymogi takiego dokumentu okreslone w
rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109, z
pdz. zm.), ale musi tez opiera¢ sie¢ na prawidtowych danych dotyczacych szacowane;j
nieruchomosci. Zadne argumenty nie przemawiajg za tym, aby organy rozpoznajace
sprawe na podstawie tego dokumentu nie mogty samodzielnie ocenic¢ jego wartosci
dowodowej i ewentualnie zada¢ od rzeczoznawcy uzupetienia tego dokumentu albo
wyjasnien co do jego tresci. Zatem ocena warto$ci dowodowej operatow zarowno
przez organy administracji publicznej, jak tez i sady, jest mozliwa w sytuacji, gdy
prosta analiza ich tresci budzi uzasadnione watpliwosci co do ich spéjnosci,
logicznosci, zube’moéci, a takze wtedy, gdy operaty szacunkowe zawierajg
niescistosci, bledy metodologiczne, rachunkowe, czy tez pomijajg niektore istotne dla
ustalenia wartoséci szacowanych nieruchomosci elementy. W takiej sytuac]i
oczekiwanie od rzeczoznawcy majatkowego, ze w formalnie prawidtowo
sporzadzonym operacie szacunkowym budzace uzasadnione watpliwosci kwestie
zostang dostatecznie wyjasnione i w sposéb zrozumiaty i logiczny umotywowane -
nie obniza rangi rzeczoznawcy jako osoby zaufania publicznego.

Natomiast co do trzeciego zagadnienia, dotyczacego oceny operatu
szacunkowego w zakresie wiadomosci specjalnych, ktére sg wylaczng domeng
rzeczoznawcy majatkowego, wskaza¢ nalezy, ze sama metodyka szacowania
nieruchomosci nie moze byé przedmiotem oceny ani organu administracyjnego, ani
tez sadu. Naczelny Sad Administracyjny wielokrotnie zwracat uwage, ze peina,

szczegotowa i merytoryczna ocena operatéw szacunkowych zaréwno przez organy



administracji publicznej, jak tez i przez sady administracyjne, nie jest mozliwa w
takim zakresie, w jakim miataby dotyczyé wiadomosci specjalnych. Wskazat to
jednoznacznie Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 7 marca 2014 r., sygn.
akt | OSK 1494/12, stwierdzajac, ze: ,O wyborze podejscia i metody szacowania
nieruchomosci w obecnym stanie prawnym decyduje rzeczoznawca. Réwniez tylko
rzeczoznawca decyduje o doborze nieruchomosci, ktére przyjmuje do poréwnania’.
Oznacza to, ze w sytuacji, gdy dokonana przez organ ocena operatu szacunkowego
budzi watpliwosci co do jego wiarygodnosci w zakresie wiadomosci specjalnych
zawartych w operacie szacunkowym, organ ten powinien zleci¢ przeprowadzenie z
urzedu oceny, o ktérej mowa w art. 157 ust. 1 u.g.n. (czyli powinien zleci¢ ocene
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majgtkowych). W tym bowiem witasnie zakresie operat szacunkowy
moze by¢ podwazony jedynie przez ocene dokonang w trybie art. 157 ust. 1 u.g.n.
(por. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego: z dnia15 wrzesnia 2009 r., sygn.
akt | OSK 2085/11; z dnia 8 maja 2013 r., sygn. akt | OSK 2138/11; z dnia 5 lutego
2014 r., sygn. akt | OSK 1612/12). Nie oznacza to, ze w zakresie wiadomosci
specjalnych operat, jako dowdd, nie podlega ocenie organu lub sgdu. Wskazuje
jedynie wiasciwg droge weryfikacji prawidtowosci operatu szacunkowego w
przypadku pojawienia sie tego typu watpliwosci.

Przedstawiona analiza orzecznictwa Naczelnego Sgdu Administracyjnego, w
tym takze wska;anych przez Pana w piSmie z dnia 14 kwietnia 2014 r. wyrokéw,
prowadzi do wniosku, ze w rozpatrywanym zakresie nie istnieje rozbieznosé¢ w
orzecznictwie tego Sadu. Powotane w piSmie orzeczenia z dnia 8 lutego 2008 r.,
sygn. akt Il OSK 2012/06; z dnia 21 grudnia 2009 r., sygn. akt | OSK 1087/09 i z dnia
28 maja 2013 r., sygn. akt | OSK 2430/11 r. w catos$ci wpisujg sie w zaprezentowang
powyzej utrwalong praktyke orzeczniczg Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Odnoszac sie natomiast do powotanych w Pana piémie wyrokéw
wojewddzkich sgddw administracyjnych, stwierdzi¢ nalezy, ze wyroki te wprawdzie w
chwili obecnej sa juz prawomocne, jednakze nie zostaty poddane kontroli
instancyjnej Naczelnego Sadu Administracyjnego z uwagi na nieziozenie od tych
orzeczen skarg kasacyjnych. Nie mogg one zatem przesgdza¢ o istnieniu
rozbieznosci w orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego. Ponadto nawet
pojawienie sie jednostkowych orzeczen, odmiennych od dotychczas przyjmowanej

linii orzeczniczej sadoéw administracyjnych, nie stanowi dostatecznej podstawy do



uznania, ze w orzecznictwie tych sadéw istnieje rozbieznos¢ uzasadniajgca
wystapienie z wnioskiem o podjecie uchwaty. O wystapieniu rzeczywistej potrzeby
podjecia uchwaty majacej na celu wyjasnienie konkretnych przepisow prawnych,
ktdrych stosowanie wywotato rozbieznosci w orzecznictwie sgdow administracyjnych,
mozna bowiem moéwié w sytuacji, w ktorej rozpoznanie przez Naczelny Sad
Administracyjny érodkéw odwotawczych od orzeczen wojewodzkich sadow
administracyjnych nie doprowadzito do ujednolicenia orzecznictwa w stosowaniu
prawa administracyjnego (uchwata NSA z dnia 20 maja 2010 r., sygn. akt | OPS
12/09). Taka sytuacja nie wystgpita w przedstawionej sprawie.

Zwrocié réwniez nalezy uwage, ze zgodnie z art. 15 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U. z
2012 r. poz. 270, z p6zn. zm.; zwanej dalej ,P.p.s.a.”) Naczelny Sgd Administracyjny
podejmuje uchwaty majgce na celu wyjasnienie przepiséw prawnych, ktérych
stosowanie wywotato rozbieznosci w orzecznictwie sadéw administracyjnych, tzw.
uchwaty abstrakcyjne. Instytucja uchwat abstrakcyjnych znajduje zastosowanie
wytgcznie w przypadku rozbieznosci w stosowaniu przepisow prawa, ktére wystapity
w orzecznictwie sgdéw administracyjnych. Dlatego tez we wniosku o podjecie przez
Naczelny Sad Administracyjny takiej uchwaty abstrakcyjnej nalezy precyzyjnie
okresli¢ rozbieznosci w zakresie wyktadni konkretnych przepiséw prawa, zaistniate w
orzecznictwie sgdow administracyjnych na gruncie konkretnych spraw.

Z treéci nadestanego pisma wynika, ze wykladnia przepisow rozdziatu 4
K.p.a., wtym art. 77 § 1, art. 80, art. 84 § 1, co do zawartych w nich zasad ogolnych,
w szczegblnosci zasady swobodnej oceny dowoddw, nie budzi watpliwosci.
Proponowane przez Pana wnioskowanie o podjecie uchwaty miatoby natomiast
stuzy¢ okresleniu granicy tej oceny w odniesieniu do szczegdlnego typu dowodu,
jakim jest operat sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego. W tej sytuacii
nalezy zauwazy¢, Ze takie ograniczenie swobody oceny dowodow przez organ
administracji publicznej nie znajduje zadnego uzasadnienia i statoby w sprzecznosci
z kodeksowa zasadg takiej oceny dowodow dokonywanej przez organ prowadzacy
postepowanie administracyjne.

W zwigzku z powyzszym informuje, ze obecnie brak jest podstaw do
wystapienia z wnioskiem o podjecie uchwaty abstrakcyjnej w trybie art. 15 § 1 pkt 2
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami

administracyjnymi.
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