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W odpowiedzi na pismo Pani Prezes w sprawie zasad dokonywania oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, o ktérej mowa w art. 157 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651,
z pozn. zm.), dalej: ,, ustawa”, uprzejmie przedstawiam informacje w tym zakresie.

Zgodnie z art. 157 wust. 1 ustawy oceny prawidlowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych. Pojecie
., organizacji zawodowych " ustawodawca zdefiniowal w art. 4 pkt 15 ustawy wskazujac. iz sg
to utworzone, zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach, stowarzyszenia i zwiagzki
stowarzyszen zrzeszajace osoby zawodowo wykonujace czynnosci odpowiednio
rzeczoznawcey majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcy
nieruchomosci. Stosownie do tresci art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. — Prawo
o stowarzyszeniach (Dz. U. z 2001 r. Nr 79, poz. 855, z poéin. zm.), dalej: , Prawo
o stowarzyszeniach’', stowarzyszenie ma prawo samodzielnie okresla¢ swoje cele. program
dziatania i struktury organizacyjne oraz uchwala¢ akty wewnetrzne dotyczace jego
dzialalnosci. Oznacza to tym samym, iz dokonywanie przez dang organizacj¢ zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych oceny prawidlowosci sporzadzenia operatow szacunkowych
nie jest jej obowigzkiem, lecz uprawnieniem, a decyzja, czy z tego prawa skorzysta nalezy,
w zaleznosci od zapiséw statutu, do kompetencji zarzadu lub walnego zebrania czlonkow.

Jak stanowi art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oceny
prawidlowosci sporzagdzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych na podstawie umowy zawartej migdzy organizacja
a podmiotem zainteresowanym uzyskaniem takiej oceny. Do zawarcia umowy niezbegdny jest
zgodny zamiar stron dotyczacy zawarcia umowy i jej celu. Z zasady swobody umow,
wyrazonej w arl. 353 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 93, z pozn. zm.), dalej: , Kodeks cywilny”, wynika bowiem, iz podmioty zawierajace
umowe maja pelng swobod¢ co do tego, czy umowa w ogole zostanie zawarta (w tym
przypadku: czy organizacja zawodowa oraz podmiot zlecajacy oceng cheg taka umoweg
zawrzec), maja swobod¢ wyboru kontrahenta (w tym przypadku: wyboru organizacji
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zawodowej rzeczoznawcow majatkowych), a takze moga ksztaltowac¢ stosunek prawny
(w tym np. wysoko$¢ wynagrodzenia za dokonanie oceny) wedlug swojego uznania, byleby
tres¢ tego stosunku lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosei (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spotecznego.

Nalezy jednoczesnie wskaza¢, iz ,w przypadku, gdy operat szacunkowy zostat
sporzqdzony przez osoby powolane lub ustanowione przez sqd, to tylko ten sqd moze zlozyé
wniosek o dokonanie jego oceny przez organizacje zawodowq rzeczoznawcoéw majatkowych”
(wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 2012 r., sygn. akt III CSK 127/11)
i zastosowanie w takim przypadku ,, trybu przewidzianego w art. 157 ust. 1 w.g.n. uzyskania
opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych przez samq strone nie wchodzi
w rachube.” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2010 r., sygn. akt III CSK
153/10). W drugim z przywolanych wyrokéw Sad Najwyzszy doprecyzowal, iz ,, dowod
z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, o ktorej mowa w art. 157 ust. 1
wzw. z ust. 3 u.g.n., tak jak kazdy inny dowoéd w sprawie, moze zostac przeprowadzony przez
sad z urzedu albo na wniosek strony.”.

W mysl art. 157 ust. 1 ustawy oceny operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcow majatkowych, ktora wyznacza zesp6l oceniajacy w skladzie
co najmniej dwoch rzeczoznawcow majatkowych. Jednocze$nie, w celu zapewnienia
bezstronnosci oceny ustawodawca doprecyzowal, iz w ocenie nie mogg bra¢ udzialu
rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktérych zachodzg przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu
postepowania administracyjnego lub inne przeslanki, ktére mogg budzi¢ uzasadnione
watpliwosci co do ich bezstronnosci. Nalezy przy tym stwierdzi¢, iz ocena prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego nie stanowi czynnosci, o ktéorych mowa w art. 174 ust. 3
i wust. 3a wustawy, a tym samym rzeczoznawcy majatkowi bioracy udziatl
w ocenie nie ponosza z tego tytutu odpowiedzialnosci zawodowej (art. 178 ust. I w zwiazku
z art. 175 ust. 1 ustawy). Ich udzial nalezy traktowac¢ zatem jako reprezentowanie organizacji
zawodowej, ktora, na podstawie zasad cywilnych, ponosi odpowiedzialno$¢ za prawidlowg
realizacj¢ umowy ze zleceniodawcy.

Zgodnie z tredcig art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przedmiotem
oceny jest dokument, czyli sporzadzona na pismie opinia o wartosci nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego (a w szczegolnych przypadkach opinia bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomosei), wykonana przez rzeczoznawcg majatkowego. Sposob sporzadzania,
forma i tre$¢ operatu szacunkowego zostaly okreslone w rozporzqdzeniu Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pézin. zm.). Zgodnie z § 55 ust. 2
ww. rozporzqdzenia operat szacunkowy zawiera informacje niezbgdne przy dokonywaniu
wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawcg¢ majatkowego, w tym wskazanie podstaw
prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia
toku obliczen oraz wyniku koncowego. Jak wynika z orzecznictwa administracyjnego, operat
szacunkowy winien zawiera¢ dane niezbedne dla oceny jego rzetelnosci i jednoczesnie
podawa¢ okolicznosci konieczne dla oceny jego adekwatnosci do okolicznosci danej sprawy
(wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 8 czerwca 2010 r., sygn.
akt 1 SA/Gd 100/2010). natomiast ocena prawidlowosci jego sporzadzenia powinna by¢
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dokonywana ,, wedflug takich samych zasad, jakie obowiqzuja rzeczoznawcow przy ich
sporzqdzaniu” (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
9 pazdziernika 2007 r.. sygn. akt IT OSK 1322/06).

Nie wydaje si¢ zasadne stosowanie przy ocenie prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego w trybie art. 157 wustawy wzorcodw merytorycznych, ktére wynikajg
z wewnetrznych regulacji danej organizacji, czy tez opinii przygotowanych przez
przedstawicieli organizacji. Dotyczy to wszelkich ,, standardow zawodowych”. ,, standardow
wyceny” lub innych dokumentéw noszacych podobne nazwy, w tym rowniez tych
opracowanych przez krajowe lub migdzynarodowe organizacje skupiajgce rzeczoznawcow
majatkowych (PFSRM, [VSC, TEGOVA, RICS, itp.), ktore nie zostaly uzgodnione
z ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy, a tym samym nie
stanowia standardow zawodowych w rozumieniu wstawy. Nalezy bowiem zauwazyc,
iz rzeczoznawca majatkowy, zgodnie z art. 175 ust. 1 wustawy, zobowigzany jest do
stosowania m.in. przepisow prawa i standardow zawodowych. Do chwili obecnej zostal
uzgodniony jedynie standard zawodowy ,, Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
(Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r. Dz. Urz. MI Nr 1, poz. 1) i tylko
ten, w kontekscie przepisu art. 175 wst. 1 ustawy oraz przywolanego wyzej wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego, moze stanowi¢ podstawg merytoryczng oceny.

Operat szacunkowy powinien by¢ oceniany jako kompletne, samodzielne opracowanie.
Nalezy podkresli¢, ze funkcja oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego nie
Jest poprawianie badz wyjasnianie tresci operatu szacunkowego, a tym samym nie moze ona
konwalidowa¢ blednych zapisow zawartych® w operacie szacunkowym badz stanowic
uzupelnienie jego tresci. Tym samym dopuszczenie do udzialu w procesie dokonywania
oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego autora ocenianego operatu moze
prowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej operat szacunkowy zostanie oceniony pozytywnie wylacznie
ze wzgledu na szczegélowe wyjasnienia zlozone przez rzeczoznawce majgtkowego.
wymagane na skutek brakéw stosownych informacji w samym operacie szacunkowym.
Dokonana w taki sposdb ocena nosilaby znamiona oceny czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego, ktérej mozna dokona¢ jedynie w ramach postgpowania z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej prowadzonego przez Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej na podstawie art. 194 ust. la ustawy. Z uwagi na powyzsze oraz fakt,
ze rzeczoznawca majgtkowy nie jest strong umowy o dokonanie oceny, jego udzial w ocenie
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego nie wydaje si¢ uzasadniony.
Jednoczes$nie za zasadne nalezy uznaé przekazanie rzeczoznawcy majgtkowemu informacji
o wynikach oceny, by ten moégl unikna¢ popelnienia zidentyfikowanych bledow przy
sporzadzaniu kolejnych operatow w przysztosci.

Jak potwierdza utrwalone orzecznictwo sgdowo administracyjne, ocena organizacji
zawodowe] nie powinna dotyczy¢ efektu czynnoSci rzeczoznawcy —majatkowego,
tj. prawidlowosci okreslonej przez niego wartosci nieruchomosci, gdyz jedynym
uprawnionym podmiotem do wypowiadania si¢ na temat wartosci nieruchomosci jest wlasnie
rzeczoznawca majgtkowy (vide: art. 7, art. 150 ust. 5 czy art. 240 ust. 2 ustawy). Na temat
charakteru oceny wydawanej przez organizacj¢ zawodowg wypowiedzial si¢ Naczelny Sad
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Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27 lutego 2008 r., sygn. akt [l OSK 103/07,
w ktorym stwierdzil. iz ,, Przy ustalaniu wartosci nieruchomosci oceny prawidlowosci
sporzqdzenia operatu dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majqtkowych.
Postepowanie przewidziane w tym przepisie dotyczy wylqcznie oceny prawidlowosci
sporzqdzenia operatu, a jego rezultatem nie moze byé dokonanie okreslenia wartosci
przedmiotu wyceny. "

Ocenie prawidlowosci sporzadzenia moze zosta¢ poddany kazdy operat szacunkowy
bez wzgledu na date jego sporzadzenia. W przeciwienstwie do regulacji dotyczacych
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych, ustawodawca nie wprowadzit
trzyletniej cezury czasowej na dokonywanie takiej oceny (vide: art. 194 ust. 1b ustawy). Przy
dokonywaniu oceny nalezy stosowaé przepisy proceduralne, tj. glownie art. 157 ustawy,
wiasciwe dla daty oceny, natomiast przyjaé stan wiedzy o rynku oraz stan przepisOw prawa
materialnego i metod szacowania odpowiadajace dacie, w ktorej dokonano wyceny
nieruchomosci.

Zgodnie z trescia art. 157 ust. la ustawy operat szacunkowy, w odniesieniu do ktorego
zostata wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o wartosci
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1 ustawy. W przypadku wykorzystywania
operatu szacunkowego w toczacym si¢ post¢gpowaniu administracyjnym, negatywna ocena
skutkuje brakiem mozliwosci dalszego wykorzystania tego operatu jako dowodu w sprawie
przez organ, co oznacza konieczno$¢ sporzadzenia nowego operatu szacunkowego.
Stanowisko takie zajal rowniez Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, ktory
w wyroku z dnia 27 maja 2010 r., sygn. akt I SA/Wa 2150/09, stwierdzil, ze ,, jezeli operat nie
odpowiada przepisom prawa, a co za tym idzie jest niewiarygodny, to aby ustali¢ wartos¢
rynkowq nieruchomosci musi by¢ na nowo przeprowadzony dowdd z innego operatu
szacunkowego. "

Przedstawiajagc powyzsze informacje uprzejmie informujg, iz resort transportu,
budownictwa i gospodarki morskiej nie posieda kompetencji do stanowienia obowigzujacej
wykladni prawa. Przedstawione stanowisko jest wyrazem pogladu prawnego i stanowi
jedynie opinig, ktora nie moze stanowi¢ podstawy rozstrzygnieé¢ w indywidualnych sprawach.

Przedstawiajac powyzsze informacje, wyrazam nadziejg. ze pozwolg one wyeliminowac
watpliwosei zasygnalizowane w pi$mie Pani Prezes.
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