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1. Wstęp

ZarządZarząd::

Piotr Piotr WalczykWalczyk –– PrezesPrezes

Elżbieta Czuczman Elżbieta Czuczman –– WiceprezesWiceprezes

Witold Solski Witold Solski -- WiceprezesWiceprezes

Jesteśmy  młodym  stowarzyszeniemJesteśmy  młodym  stowarzyszeniem

Członkowie:Członkowie:

Ze wszystkich regionów Polski Ze wszystkich regionów Polski 

Wszyscy aktywnie wykonujący zawód rzeczoznawcy majątkowegoWszyscy aktywnie wykonujący zawód rzeczoznawcy majątkowego

Wszyscy uprawnieni do używania tytułu rzeczoznawcy majątkowegoWszyscy uprawnieni do używania tytułu rzeczoznawcy majątkowego
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Wstęp

Wycena przedsiębiorstwWycena przedsiębiorstw

Wycena aktywów finansowychWycena aktywów finansowych

Wycena wartości niematerialnych i prawnychWycena wartości niematerialnych i prawnych

Wycena nieruchomościWycena nieruchomości

��

��

��

��

Profesjonalizm i doświadczenieProfesjonalizm i doświadczenie

Wycena nieruchomościWycena nieruchomości

Wycena odszkodowań i służebnościWycena odszkodowań i służebności

Inne:Inne:

Analizy: prawne, techniczne i ekonomiczne rynku nieruchomości Analizy: prawne, techniczne i ekonomiczne rynku nieruchomości 
OpiniowanieOpiniowanie

��

��
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Cel oceny operatów szacunkowychCel oceny operatów szacunkowych
BadanieBadanie czyczy sporządzonysporządzony operatoperat szacunkowyszacunkowy jestjest zgodnyzgodny zz obowiązującymiobowiązującymi
przepisamiprzepisami prawa,prawa, procedurami,procedurami, regulacjamiregulacjami ii zasadamizasadami sporządzaniasporządzania
operatówoperatów szacunkowychszacunkowych.. ZachowanieZachowanie obiektywizmuobiektywizmu ocenyoceny..

Funkcje operatu szacunkowegoFunkcje operatu szacunkowego::

„dowód w sprawie”„dowód w sprawie”

informacja dla stron informacja dla stron 

dokument księgowy dokument księgowy 

podstawa wymiaru podatku, opłaty lub odszkodowaniapodstawa wymiaru podatku, opłaty lub odszkodowania

Wstęp Prezentacja artykułuPrezentacja artykułu

podstawa wymiaru podatku, opłaty lub odszkodowaniapodstawa wymiaru podatku, opłaty lub odszkodowania

inneinne

Rzetelność wykonania i działania korygująceRzetelność wykonania i działania korygujące

Uprawnienia do dokonywania oceny Uprawnienia do dokonywania oceny 

Ustawa o Gospodarce NieruchomościamiUstawa o Gospodarce Nieruchomościami
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Ustalenie wartości praw do nieruchomościUstalenie wartości praw do nieruchomości

�� dokonujedokonuje sięsię ww wynikuwyniku szacowaniaszacowania nieruchomościnieruchomości

�� wymaganawymagana wiedzawiedza specjalistycznaspecjalistyczna rzeczoznawcyrzeczoznawcy
majątkowegomajątkowego (art(art.. 77 ustawyustawy zz dniadnia 2121 sierpniasierpnia 19971997 rr.. oo gospodarcegospodarce

nieruchomościaminieruchomościami DzDz.. UU.. nrnr 102102 zz 20102010 rr..,, pozpoz.. 651651 zeze zmianamizmianami))

�� nana podstawiepodstawie artart.. 8484 §§ 11 KPA,KPA, organorgan winienwinien zwrócićzwrócić sięsię
dodo biegłegobiegłego lublub grupygrupy biegłychbiegłych oo wydaniewydanie

2. Operat szacunkowy jako dowód w sprawie

dodo biegłegobiegłego lublub grupygrupy biegłychbiegłych oo wydaniewydanie
przedmiotowejprzedmiotowej opiniiopinii

�� operatoperat szacunkowyszacunkowy (w(w formieformie określonejokreślonej postanowieniamipostanowieniami §§ 5555 ii

5656 rozporządzeniarozporządzenia zz dniadnia 2121 wrześniawrześnia 20042004 rr.. ww sprawiesprawie wycenywyceny
nieruchomościnieruchomości ii sporządzeniasporządzenia operatuoperatu szacunkowegoszacunkowego DzDz.. UU.. NrNr 207207,,
pozpoz.. 21092109 zeze zmianami)zmianami)
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Zawartość operatu szacunkowegoZawartość operatu szacunkowego

�� informacje,informacje, zz którychktórych biegłybiegły korzystałkorzystał przyprzy dokonywaniudokonywaniu wycenywyceny
nieruchomościnieruchomości (w(w tymtym wskazaniewskazanie podstawpodstaw prawnychprawnych ii uwarunkowańuwarunkowań dokonanychdokonanych
czynności,czynności, rozwiązańrozwiązań merytorycznych,merytorycznych, tokutoku obliczeńobliczeń orazoraz wynikuwyniku końcowegokońcowego wrazwraz zz
uzasadnieniem)uzasadnieniem)

�� przedmiotprzedmiot ii zakreszakres wyceny,wyceny, określenieokreślenie celucelu wyceny,wyceny, podstawępodstawę
formalnąformalną wycenywyceny nieruchomościnieruchomości orazoraz źródłaźródła danychdanych oo
nieruchomościnieruchomości

�� ustalenieustalenie datdat istotnychistotnych dladla określeniaokreślenia wartości,wartości, opisanieopisanie stanustanu orazoraz
wskazaniewskazanie przeznaczeniaprzeznaczenia

Operat szacunkowy jako dowód w sprawie

wskazaniewskazanie przeznaczeniaprzeznaczenia

�� analizaanaliza ii scharakteryzowaniescharakteryzowanie rynkurynku nieruchomościnieruchomości ww zakresiezakresie celucelu ii
sposobusposobu wycenywyceny

�� rodzajrodzaj szacowanejszacowanej wartości,wartości, uzasadnienieuzasadnienie wyboruwyboru podejścia,podejścia,
metodykimetodyki ii technikitechniki szacowaniaszacowania

�� istotneistotne dokumentydokumenty wykorzystanewykorzystane przyprzy sporządzaniusporządzaniu operatuoperatu

�� wyciągwyciąg zwierającyzwierający określenieokreślenie celucelu wyceny,wyceny, opisopis nieruchomościnieruchomości orazoraz
jejjej wartościwartości
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Dowód w sprawieDowód w sprawie

�� przekazanyprzekazany popo sporządzeniusporządzeniu zamawiającemuzamawiającemu organowiorganowi

�� organorgan zawiadamiazawiadamia stronystrony oo zgromadzonymzgromadzonym materialemateriale

dowodowymdowodowym ,, ww tymtym oo operacieoperacie szacunkowymszacunkowym

�� stronastrona postępowaniapostępowania możemoże żądaćżądać wydaniawydania

uwierzytelnionegouwierzytelnionego odpisuodpisu zz operatuoperatu szacunkowegoszacunkowego

�� możliwemożliwe jestjest złożeniezłożenie dodo aktakt sprawysprawy operatuoperatu sporządzonegosporządzonego

Operat szacunkowy jako dowód w sprawie

�� możliwemożliwe jestjest złożeniezłożenie dodo aktakt sprawysprawy operatuoperatu sporządzonegosporządzonego

nana zleceniezlecenie stronystrony postępowaniapostępowania zz wnioskiemwnioskiem oo jegojego

dopuszczeniedopuszczenie jakojako dowodudowodu ww przedmiotowejprzedmiotowej sprawiesprawie

�� ocenyoceny operatuoperatu dokonujądokonują zarównozarówno organorgan jakjak równieżrównież stronastrona

działającadziałająca samodzielniesamodzielnie lublub przezprzez pełnomocnikapełnomocnika zgłaszajączgłaszając

uwagiuwagi dodo niegoniego
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Pełnomocnik stronyPełnomocnik strony

�� osobaosoba fizycznafizyczna posiadającaposiadająca zdolnośćzdolność dodo czynnościczynności

prawnychprawnych (art(art.. 3333 §§ 11 KPA)KPA)

�� będącbędąc pełnomocnikiem,pełnomocnikiem, rzeczoznawcarzeczoznawca majątkowymajątkowy nienie

wykonujewykonuje swoichswoich czynnościczynności zawodowychzawodowych ii ww związkuzwiązku zz

tymtym nienie podlegapodlega rygoromrygorom odpowiedzialnościodpowiedzialności zawodowejzawodowej

zz tegotego tytułutytułu

Operat szacunkowy jako dowód w sprawie

zz tegotego tytułutytułu

�� zarzutyzarzuty odnosząceodnoszące sięsię dodo ustaleńustaleń zawartychzawartych ww operacieoperacie

szacunkowym,szacunkowym, kierowanekierowane dodo organuorganu administracji,administracji, któryktóry

dokonadokona ichich ocenyoceny (dyspozycja(dyspozycja zawartązawartą ww artart.. 8080 KPA)KPA)
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Ocena aspektów formalnych:Ocena aspektów formalnych:

korzystająckorzystając zz uprawnieńuprawnień (zawartych(zawartych ww artart.. 8080 kpakpa stosowniestosownie dodo artart.. 7777 §§ 11

tegotego kodeksu)kodeksu) organorgan dokonujedokonuje ocenyoceny operatuoperatu szacunkowegoszacunkowego jedyniejedynie
ww obszarzeobszarze aspektówaspektów formalnych,formalnych, toto jestjest::

�� czyczy operatoperat zostałzostał sporządzonysporządzony ii podpisanypodpisany przezprzez uprawnionąuprawnioną
osobęosobę ((§§ 5757 rozporządzeniarozporządzenia zz 2121..0909..20042004))

�� czyczy zawierazawiera wymaganewymagane przepisamiprzepisami elementyelementy (a(a ww szczególnościszczególności

3. Formalna ocena operatu szacunkowego

�� czyczy zawierazawiera wymaganewymagane przepisamiprzepisami elementyelementy (a(a ww szczególnościszczególności

wymogiwymogi zawartezawarte ww §§ 5656 rozporządzeniarozporządzenia zz 2121..0909..20042004))

�� czyczy przyjętoprzyjęto prawidłowąprawidłową metodęmetodę szacowaniaszacowania ((§§ 2828 ustust.. 11,, §§ 3636 ii

inne)inne)

�� czyczy odod datydaty sporządzeniasporządzenia operatuoperatu nienie minąłminął okresokres 1212
miesięcymiesięcy (art(art.. 156156 ustust.. 33 UGN)UGN)
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Ocena aspektów materialnych:Ocena aspektów materialnych:

�� ocenaocena aspektówaspektów materialnychmaterialnych zawartychzawartych ww operacieoperacie

nie jest możliwa przezprzez organ,organ, gdyżgdyż opieraopiera sięsię nana wiedzywiedzy

specjalistycznej,specjalistycznej, aa takiejtakiej organorgan nienie posiadaposiada

Formalna ocena operatu szacunkowego

�� IstniejeIstnieje orzecznictwoorzecznictwo ww tymtym zakresiezakresie
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wyrok WSA Warszawa z 2010wyrok WSA Warszawa z 2010--0606--01 I SA/01 I SA/WaWa 246/10 246/10 LegalisLegalis

OperatOperat szacunkowyszacunkowy jestjest dowodemdowodem ww sprawiesprawie ii podlegapodlega ocenie,ocenie,
taktak jakjak każdykażdy innyinny dowód,dowód, stosowniestosownie dodo artart.. 7777 §§ 11 KodeksuKodeksu
postępowaniapostępowania administracyjnego,administracyjnego, toto jednakjednak organ prowadzący
postępowanie nie może wkraczać w merytoryczną zasadność
opinii rzeczoznawcy majątkowego, ponieważ nie dysponuje
wiadomościami specjalnymi, które posiada biegły.. PowinienPowinien
jednakjednak dokonaćdokonać ocenyoceny operatuoperatu szacunkowegoszacunkowego podpod względemwzględem

Formalna ocena operatu szacunkowego

jednakjednak dokonaćdokonać ocenyoceny operatuoperatu szacunkowegoszacunkowego podpod względemwzględem
formalnym,formalnym, tjtj.. zbadaćzbadać czyczy zostałzostał onon sporządzonysporządzony ii podpisanypodpisany
przezprzez uprawnionąuprawnioną osobę,osobę, czyczy zawierazawiera wymaganewymagane przepisamiprzepisami
prawaprawa elementyelementy treści,treści, nienie zawierazawiera niejasności,niejasności, pomyłek,pomyłek, brakówbraków
którektóre powinnypowinny byćbyć sprostowanesprostowane lublub uzupełnione,uzupełnione, abyaby dokumentdokument
tenten miałmiał wartośćwartość dowodowądowodową..
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wyrok WSA we Wrocławiu Sygn.  I SA/wyrok WSA we Wrocławiu Sygn.  I SA/WrWr 1304/081304/08

WW tymtym miejscumiejscu wartowarto przytoczyćprzytoczyć artart.. 154154 ustawyustawy zz dniadnia 2121
sierpniasierpnia 19971997 rr.. oo gospodarcegospodarce nieruchomościaminieruchomościami (t(t.. jednjedn.. DzDz.. UU.. zz
20042004 rr.. NrNr 261261,, pozpoz.. 26032603 zeze zmzm..)) według,według, któregoktórego wyboruwyboru
właściwegowłaściwego podejściapodejścia orazoraz metodymetody ii technikitechniki szacowaniaszacowania
nieruchomościnieruchomości dokonujedokonuje rzeczoznawcarzeczoznawca majątkowymajątkowy [[……]] DalszyDalszy artart..
157157 ustust.. 11 tejżetejże ustawyustawy stanowistanowi jednoznacznie,jednoznacznie, iżiż ocenyoceny
prawidłowościprawidłowości sporządzeniasporządzenia operatuoperatu szacunkowegoszacunkowego dokonujedokonuje
organizacjaorganizacja zawodowazawodowa rzeczoznawcówrzeczoznawców majątkowychmajątkowych [[……]] RacjęRację

Formalna ocena operatu szacunkowego

organizacjaorganizacja zawodowazawodowa rzeczoznawcówrzeczoznawców majątkowychmajątkowych [[……]] RacjęRację
miałmiał przetoprzeto DyrektorDyrektor IzbyIzby SkarbowejSkarbowej stwierdzając,stwierdzając, żeże organy
podatkowe dokonując oceny operatu jako dowodu w sprawie
nie mogą wkraczać w merytoryczną zasadność opinii
rzeczoznawcy majątkowego,, ponieważponieważ nienie dysponujądysponują oneone
wiadomościamiwiadomościami specjalnymi,specjalnymi, którektóre posiadaposiada biegłybiegły.. [[……]]
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wyrok WSA Wrocław z 2008wyrok WSA Wrocław z 2008--0404--28 II SA/28 II SA/WrWr 31/08 31/08 LegalisLegalis

Podstawy do oceny prawidłowości sporządzonego operatu
szacunkowego na zlecenie organu nie mógł stanowić, sporządzony na
zlecenie skarżącej przez innego rzeczoznawcę majątkowego - operat
szacunkowy zawierający wyższą wycenę tej samej nieruchomości.
SubiektywneSubiektywne przekonanieprzekonanie strony,strony, iżiż wskazanawskazana ww operacieoperacie szacunkowymszacunkowym
przyjętymprzyjętym jakojako podstawapodstawa ustaleniaustalenia odszkodowaniaodszkodowania wartośćwartość
nieruchomościnieruchomości jestjest zbytzbyt niska,niska, nienie możemoże świadczyćświadczyć oo wadliwościwadliwości

Formalna ocena operatu szacunkowego

nieruchomościnieruchomości jestjest zbytzbyt niska,niska, nienie możemoże świadczyćświadczyć oo wadliwościwadliwości
operatuoperatu.. SamoSamo bowiembowiem występowanie różnicy pomiędzy wartościami
nieruchomości przewidzianymi w operatach szacunkowych różnych
rzeczoznawców, nie przesądza z góry o każdorazowej konieczności
badania prawidłowości sporządzenia któregoś z nich przezprzez
organizacjęorganizację zawodowązawodową rzeczoznawcówrzeczoznawców zawodowych,zawodowych, coco oczywiścieoczywiście nienie
wykluczawyklucza takiejtakiej możliwości,możliwości, jeślijeśli takątaką wątpliwośćwątpliwość podejmiepodejmie organorgan..
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wyrok WSA Gliwice z 2009wyrok WSA Gliwice z 2009--0707--09 II SA/09 II SA/GlGl 277/09 277/09 LegalisLegalis

WobecWobec zgłoszeniazgłoszenia przezprzez stronęstronę zarzutówzarzutów podpod adresemadresem operatu,operatu,
dotyczącychdotyczących npnp.. doborudoboru działekdziałek czyczy zasadnościzasadności posługiwaniaposługiwania sięsię
określonąokreśloną baząbazą danych,danych, organ administracji nie może w ramach swej
kompetencji zarzutów tych zweryfikować ii obalić,obalić, uprawnieniauprawnienia dodo
tegotego nienie mama równieżrównież autorautor operatu,operatu, wobecwobec czegoczego oceny takiej powinna
dokonać właściwa organizacja zawodowa.. SamoSamo ograniczenieograniczenie sięsię
przezprzez organorgan dodo stwierdzeniastwierdzenia poprawnościpoprawności formalnejformalnej operatu,operatu, prowadziprowadzi

Formalna ocena operatu szacunkowego

przezprzez organorgan dodo stwierdzeniastwierdzenia poprawnościpoprawności formalnejformalnej operatu,operatu, prowadziprowadzi
dodo sytuacji,sytuacji, ww którejktórej akceptacjiakceptacji podlegapodlega wycenawycena rzeczoznawcyrzeczoznawcy bezbez
obaleniaobalenia zgłaszanychzgłaszanych podpod jejjej adresemadresem zarzutów,zarzutów, aa ww konsekwencjikonsekwencji nienie
dochodzidochodzi dodo koniecznejkoniecznej ocenyoceny materiałumateriału dowodowegodowodowego ii ustaleniaustalenia
istotnychistotnych dladla sprawysprawy okoliczności,okoliczności, związanychzwiązanych zz wartościąwartością działki,działki, coco
stanowistanowi uchybienieuchybienie przepisomprzepisom proceduryprocedury administracyjnej,administracyjnej, którektóre mogłomogło
miećmieć istotnyistotny wpływwpływ nana wynikwynik sprawysprawy..
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wyrok WSA Warszawa z 2010wyrok WSA Warszawa z 2010--0909--29 VIII SA/29 VIII SA/WaWa 364/10 364/10 LegalisLegalis

11.. ProcesProces wycenywyceny nieruchomościnieruchomości powinienpowinien byćbyć poprzedzonypoprzedzony zarównozarówno wnikliwąwnikliwą
analiząanalizą rynkurynku nieruchomości,nieruchomości, jakjak równieżrównież bezspornymbezspornym ustaleniemustaleniem stanustanu
faktycznegofaktycznego dotyczącegodotyczącego wywłaszczonejwywłaszczonej nieruchomościnieruchomości..

22.. Fakt,Fakt, iżiż rzeczoznawcarzeczoznawca majątkowymajątkowy zz zakresuzakresu wycenywyceny nieruchomościnieruchomości jestjest
ekspertemekspertem ww swojejswojej dziedziniedziedzinie ii dysponujedysponuje odpowiedniąodpowiednią wiedząwiedzą specjalistyczną,specjalistyczną,
nie zwalnia organów administracji od obowiązku samodzielnej oceny
wartości dowodowej operatu szacunkowego. OperatOperat rzeczoznawcyrzeczoznawcy
majątkowegomajątkowego mama mocmoc prawnąprawną opiniiopinii biegłegobiegłego ww myślmyśl artart.. 8484 §§ 11 KPA,KPA, zatemzatem
podlegapodlega swobodnejswobodnej ocenieocenie jakojako elementelement materiałumateriału dowodowegodowodowego -- artart.. 8080 KPAKPA..

Formalna ocena operatu szacunkowego

podlegapodlega swobodnejswobodnej ocenieocenie jakojako elementelement materiałumateriału dowodowegodowodowego -- artart.. 8080 KPAKPA..
WW razierazie wątpliwościwątpliwości organyorgany administracjiadministracji mogąmogą więcwięc żądaćżądać odod rzeczoznawcyrzeczoznawcy
uzupełnieniauzupełnienia operatu,operatu, udzieleniaudzielenia wyjaśnieńwyjaśnień coco dodo jegojego treści,treści, aa ww konsekwencjikonsekwencji
równieżrównież odmówićodmówić mocymocy dowodowejdowodowej.. OrganyOrgany orzekająceorzekające mogąmogą takżetakże zwrócićzwrócić sięsię
dodo organizacjiorganizacji zawodowejzawodowej rzeczoznawcówrzeczoznawców majątkowychmajątkowych oo ocenęocenę prawidłowościprawidłowości
sporządzonegosporządzonego operatuoperatu.. DlategoDlatego teżteż za błędne należy uznać stanowisko
organu, iż to strona powinna przedłożyć mu przeciwdowód z opinii
organizacjiorganizacji zawodowejzawodowej rzeczoznawcówrzeczoznawców majątkowychmajątkowych ww celucelu obaleniaobalenia
kwestionowanegokwestionowanego operatuoperatu szacunkowegoszacunkowego..
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weryfikacja operatu szacunkowego; wyłączenie prezydenta miasta jako strony postępowania 

o odszkodowanie za wywłaszczoną nieruchomość toczącego się przed nim, jako organem I 

instancji   - wyrok WSA Warszawa z 2010-09-29 VIII SA/Wa 364/10 Legalis d.c.

3. Wyłączona jest możliwość występowania przez prezydenta miasta na prawach

powiatu w tym samym postępowaniu jako strony i jako organu wydającego decyzję. Jeśli

z akt sprawy wynika, że przedmiotowa nieruchomość stała się własnością miasta -

gminy, którego organem wykonawczym i reprezentującym je na zewnątrz jest prezydent

miasta i równocześnie prezydent miasta, jako starosta wykonujący zadania z zakresu

administracji rządowej jest w niniejszej sprawie organem I instancji właściwym do

orzekania o ustaleniu odszkodowania - art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) i reprezentantem

Skarbu Państwa, na którym ciążyć by mogła odpowiedzialność odszkodowawcza, to wSkarbu Państwa, na którym ciążyć by mogła odpowiedzialność odszkodowawcza, to w

tej sytuacji wymaga rozważenia czy połączenie w jednej osobie, tj. prezydenta miasta

ewentualnych uprawnień właścicielskich wraz z ewentualnym obowiązkiem

odszkodowawczym i jednocześnie dysponenta władzy publicznej uprawnionym do

wydania decyzji nie prowadzi do konieczności wyłączenia w oparciu o treść art. 24 § 1

pkt 1 i 4 KPA, co w konsekwencji wyłącza możliwość upoważnienia przez niego do

załatwienia danej sprawy jego zastępców i pozostałych pracowników urzędu miasta.
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Skierowanie operatu (operatów) do oceny:Skierowanie operatu (operatów) do oceny:

�� strona postępowania kwestionuje materialną część strona postępowania kwestionuje materialną część 
operatu szacunkowego operatu szacunkowego 

�� w obrocie znajdują się dwa operaty szacunkowe w obrocie znajdują się dwa operaty szacunkowe 
dotyczące tej samej nieruchomości, w których wartości dotyczące tej samej nieruchomości, w których wartości 
różnią się znacznie pomiędzy sobąróżnią się znacznie pomiędzy sobą

4. Materialna ocena operatu szacunkowego

Uprawnienia dokonania oceny:Uprawnienia dokonania oceny:

�� w oparciu o art. 157 UGN jedynie organizacja w oparciu o art. 157 UGN jedynie organizacja 

zawodowa w rozumieniu art. 4 pkt. 15 UGN. zawodowa w rozumieniu art. 4 pkt. 15 UGN. 
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art. 4 UGN art. 4 UGN -- wyciągwyciąg

ArtArt.. 44.. IlekroćIlekroć ww ustawieustawie jestjest mowamowa oo::

[[……]]

1515)) organizacjachorganizacjach zawodowychzawodowych -- należynależy przezprzez toto

rozumiećrozumieć utworzone,utworzone, zgodniezgodnie zz przepisamiprzepisami oo

Materialna ocena operatu szacunkowego

rozumiećrozumieć utworzone,utworzone, zgodniezgodnie zz przepisamiprzepisami oo

stowarzyszeniach,stowarzyszeniach, stowarzyszeniastowarzyszenia ii związkizwiązki stowarzyszeństowarzyszeń

zrzeszającezrzeszające osobyosoby zawodowozawodowo wykonującewykonujące czynnościczynności

odpowiednioodpowiednio rzeczoznawcyrzeczoznawcy majątkowego,majątkowego, pośrednikapośrednika ww

obrocieobrocie nieruchomościaminieruchomościami lublub zarządcyzarządcy nieruchomościnieruchomości;;

19



wyrok WSA Gdańsk z 2008wyrok WSA Gdańsk z 2008--1111--20 II SA/Gd 652/08 20 II SA/Gd 652/08 LegalisLegalis

Nie zawsze istnienie rozbieżnych operatów obliguje organ

do zasięgnięcia opinii organizacji zawodowej

rzeczoznawców majątkowych. BędzieBędzie toto konieczne,konieczne, gdygdy

rozbieżnerozbieżne operatyoperaty sporządzonosporządzono przyprzy zastosowaniuzastosowaniu takiegotakiego

samegosamego podejściapodejścia orazoraz metodymetody ii technikitechniki szacowaniaszacowania

Materialna ocena operatu szacunkowego

samegosamego podejściapodejścia orazoraz metodymetody ii technikitechniki szacowaniaszacowania

nieruchomościnieruchomości.. WW takiejtakiej sytuacjisytuacji organorgan winienwinien zwrócićzwrócić sięsię

dodo właściwejwłaściwej organizacjiorganizacji zawodowejzawodowej rzeczoznawcówrzeczoznawców

majątkowychmajątkowych oo dokonaniedokonanie ocenyoceny prawidłowościprawidłowości

sporządzeniasporządzenia operatówoperatów szacunkowychszacunkowych..
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art.157 UGN art.157 UGN -- nowelizacjenowelizacje

Materialna ocena operatu szacunkowego

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 115, poz. 741)

brzmienie od: 1998-01-01 

Art. 157 W razie istotnych rozbieżności w opiniach o wartości tej samej

nieruchomości, sporządzonych przez rzeczoznawców majątkowych, oceny

prawidłowości tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcówprawidłowości tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawców

majątkowych.
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art.157 UGN art.157 UGN -- nowelizacjenowelizacje

Materialna ocena operatu szacunkowego

tekst jednolity z dnia 25 maja 2000 r. (Dz.U. Nr 46, poz. 543)

brzmienie od: 2000-06-07 

Art. 157 W razie istotnych rozbieżności w opiniach o wartości tej samej

nieruchomości, sporządzonych przez rzeczoznawców majątkowych, oceny

prawidłowości tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawców

treść bez zmian treść bez zmian 

prawidłowości tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawców

majątkowych.
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Materialna ocena operatu szacunkowego

tekst jednolity z dnia 25 maja 2000 r. (Dz.U. Nr 46, poz. 543)

brzmienie od: 2004-09-22 Dz.U. 2004, Nr 141, poz. 1492 Art. 1

Art. 157 1. Oceny prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego dokonuje

organizacja zawodowa rzeczoznawców majątkowych w terminie nie dłuższym niż 3

miesiące od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporządzenie przez innego rzeczoznawcę majątkowego wyceny tej samej

nieruchomości w formie operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy oceny

art.157 UGN art.157 UGN -- nowelizacjenowelizacje

nieruchomości w formie operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy oceny

prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego, o którym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy jest wykorzystywany w postępowaniu przed

sądem powszechnym, o ocenę operatu może wnioskować tylko sąd.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje się odpowiednio w przypadku rozbieżnych operatów

szacunkowych dotyczących wartości tej samej nieruchomości.
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Materialna ocena operatu szacunkowego

tekst jednolity z dnia 30 listopada 2004 r. (Dz.U. Nr 261, poz. 2603)

brzmienie od: 2004-12-09 

Art. 157 1. Oceny prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego dokonuje

organizacja zawodowa rzeczoznawców majątkowych w terminie nie dłuższym niż 3

miesiące od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporządzenie przez innego rzeczoznawcę majątkowego wyceny tej samej

nieruchomości w formie operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy oceny

art.157 UGN art.157 UGN -- nowelizacjenowelizacje treść bez zmian treść bez zmian 

nieruchomości w formie operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy oceny

prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego, o którym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy jest wykorzystywany w postępowaniu przed

sądem powszechnym, o ocenę operatu może wnioskować tylko sąd.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje się odpowiednio w przypadku rozbieżnych operatów

szacunkowych dotyczących wartości tej samej nieruchomości.
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art.157 UGN art.157 UGN -- nowelizacjenowelizacje

Materialna ocena operatu szacunkowego

tekst jednolity z dnia 30 listopada 2004 r. (Dz.U. Nr 261, poz. 2603)

brzmienie od: 2007-10-22 Dz.U. 2007, Nr 173, poz. 1218 Art. 1

Art. 157 1. Oceny prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego dokonuje

organizacja zawodowa rzeczoznawców majątkowych w terminie nie dłuższym niż 3

miesiące od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporządzenie przez innego rzeczoznawcę majątkowego wyceny tej samej

nieruchomości w formie operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy ocenynieruchomości w formie operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy oceny

prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego, o którym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy został sporządzony przez osoby powołane

lub ustanowione przez sąd, o ocenę operatu może wnioskować tylko sąd.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje się odpowiednio w przypadku rozbieżnych operatów

szacunkowych określających wartość tej samej nieruchomości dla tożsamego celu

wyceny.
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tekst jednolity z dnia 30 listopada 2004 r. (Dz.U. Nr 261, poz. 2603)

brzmienie od: 2010-01-07 Dz.U. 2009, Nr 206, poz. 1590 Art. 1

Art. 157 1. Oceny prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa

rzeczoznawców majątkowych w terminie nie dłuższym niż 2 miesiące od dnia zawarcia umowy o

dokonanie tej oceny, mając na względzie następujące zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespół oceniający w składzie co najmniej 2 rzeczoznawców

majątkowych;

2) w ocenie nie mogą brać udziału rzeczoznawcy majątkowi, wobec których zachodzą przesłanki

wymienione w art. 24 Kodeksu postępowania administracyjnego lub inne przesłanki, które mogą budzić

uzasadnione wątpliwości co do ich bezstronności.

1a. Operat szacunkowy, w odniesieniu do którego została wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej

oceny traci charakter opinii o wartości nieruchomości, o której mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania

oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesięcy na swojej stronieoceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesięcy na swojej stronie

internetowej informację o tej ocenie.

2. Sporządzenie przez innego rzeczoznawcę majątkowego wyceny tej samej nieruchomości w formie

operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy oceny prawidłowości sporządzenia operatu

szacunkowego, o którym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy został sporządzony przez osoby powołane lub ustanowione przez

sąd, o ocenę operatu może wnioskować tylko sąd.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje się odpowiednio w przypadku rozbieżnych operatów szacunkowych

określających wartość tej samej nieruchomości dla tożsamego celu wyceny.
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tekst jednolity z dnia 19 maja 2010 r. (Dz.U. Nr 102, poz. 651)

brzmienie od: 2010-06-11

Art. 157 1. Oceny prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa

rzeczoznawców majątkowych w terminie nie dłuższym niż 2 miesiące od dnia zawarcia umowy o

dokonanie tej oceny, mając na względzie następujące zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespół oceniający w składzie co najmniej 2 rzeczoznawców

majątkowych;

2) w ocenie nie mogą brać udziału rzeczoznawcy majątkowi, wobec których zachodzą przesłanki

wymienione w art. 24 Kodeksu postępowania administracyjnego lub inne przesłanki, które mogą budzić

uzasadnione wątpliwości co do ich bezstronności.

1a. Operat szacunkowy, w odniesieniu do którego została wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej

oceny traci charakter opinii o wartości nieruchomości, o której mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania

oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesięcy na swojej stronie

treść bez zmian treść bez zmian 

oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesięcy na swojej stronie

internetowej informację o tej ocenie.

2. Sporządzenie przez innego rzeczoznawcę majątkowego wyceny tej samej nieruchomości w formie

operatu szacunkowego nie może stanowić podstawy oceny prawidłowości sporządzenia operatu

szacunkowego, o którym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy został sporządzony przez osoby powołane lub ustanowione przez

sąd, o ocenę operatu może wnioskować tylko sąd.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje się odpowiednio w przypadku rozbieżnych operatów szacunkowych

określających wartość tej samej nieruchomości dla tożsamego celu wyceny.

27



Ocena operatów szacunkowych:Ocena operatów szacunkowych:

�� PolskiePolskie TowarzystwoTowarzystwo RzeczoznawcówRzeczoznawców
MajątkowychMajątkowych uregulowałouregulowało trybtryb dokonywaniadokonywania
ocenocen operatówoperatów

�� postanowieniapostanowienia regulaminuregulaminu sąsą jawnejawne ii

5. Doświadczenia PTRM 

�� postanowieniapostanowienia regulaminuregulaminu sąsą jawnejawne ii
zamieszczonezamieszczone nana stroniestronie internetowejinternetowej

� http://www.ptrm.pl/opiniowanie/
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Powołanie zespołu

Wniosek
Decyzja o wszczęciu 

procedury oceny
Uzgodnienia

Zmiana  zespołu

Doświadczenia PTRM 
Tryb postępowaniaTryb postępowania

Komunikat Sporządzenie oceny
Konsensus 

odnośnie oceny

Praca zespołu

Wyjaśnienia autora

Brak konsensusu
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Ocena operatów szacunkowych:Ocena operatów szacunkowych:

�� dodo chwilichwili obecnejobecnej PTRMPTRM dokonałodokonało ocenyoceny 2828 operatówoperatów
szacunkowychszacunkowych

�� operatyoperaty ww główniejgłówniej mierzemierze dotyczyłydotyczyły wycenwycen związanychzwiązanych zz
przejmowaniemprzejmowaniem gruntówgruntów podpod drogi,drogi, wzrostemwzrostem wartościwartości
nieruchomościnieruchomości wskutekwskutek uchwaleniauchwalenia miejscowegomiejscowego planuplanu
zagospodarowaniazagospodarowania przestrzennego,przestrzennego, aktualizacjąaktualizacją opłatopłat
rocznychrocznych gruntówgruntów będącychbędących przedmiotemprzedmiotem użytkowaniaużytkowania
wieczystego,wieczystego, opłatopłat adiacenckichadiacenckich

Doświadczenia PTRM 

wieczystego,wieczystego, opłatopłat adiacenckichadiacenckich

�� wewe wszystkichwszystkich badanychbadanych operatachoperatach zauważonezauważone zostałyzostały błędybłędy
popełnionepopełnione przyprzy analizieanalizie rynkurynku;; ww przypadkachprzypadkach skrajnychskrajnych
całkowiciecałkowicie jejjej zabrakłozabrakło

�� brakbrak badaniabadania trendutrendu czasowegoczasowego

�� niewłaściwieniewłaściwie określanyokreślany byłbył przedmiotprzedmiot wycenywyceny
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Spostrzeżenia „natury ogólnej”:Spostrzeżenia „natury ogólnej”:

�� brakbrak jestjest ww środowiskuśrodowisku wypracowanejwypracowanej metodykimetodyki badaniabadania
zjawiskzjawisk zachodzącychzachodzących nana rynkurynku obrotuobrotu nieruchomościaminieruchomościami

�� sposóbsposób definiowaniadefiniowania atrybutówatrybutów rynkowychrynkowych ii ichich wagwag (ankiety(ankiety
badającebadające preferencjepreferencje nabywcównabywców nieruchomości,nieruchomości,
enigmatyczneenigmatyczne analizyanalizy niezdefiniowanychniezdefiniowanych coco dodo obszaruobszaru taktak
zwanychzwanych „rynków„rynków równoległych”)równoległych”)

�� sspotykapotyka sięsię brakbrak wyraźnegowyraźnego rozróżnieniarozróżnienia coco jestjest
nieruchomością,nieruchomością, aa coco niąnią nienie jestjest;; widaćwidać toto wyraźniewyraźnie przyprzy

Doświadczenia PTRM 

�� sspotykapotyka sięsię brakbrak wyraźnegowyraźnego rozróżnieniarozróżnienia coco jestjest
nieruchomością,nieruchomością, aa coco niąnią nienie jestjest;; widaćwidać toto wyraźniewyraźnie przyprzy
szacowaniuszacowaniu nana potrzebypotrzeby tzwtzw.. rentyrenty planistycznejplanistycznej

�� ww przypadkachprzypadkach wycenwycen dladla naliczenianaliczenia opłatyopłaty adiacenckiejadiacenckiej zz
tytułutytułu podziałupodziału zdarzajązdarzają sięsię bezkrytycznebezkrytyczne zestawieniazestawienia
wartościwartości nieruchomościnieruchomości ww staniestanie przedprzed podziałempodziałem zz sumąsumą
wartościwartości wydzielonychwydzielonych geodezyjniegeodezyjnie działekdziałek
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art. 157 UGN źródłem komentarzy:art. 157 UGN źródłem komentarzy:

�� jednoinstancyjnyjednoinstancyjny trybtryb dokonywaniadokonywania ocenyoceny aa tymtym samymsamym

brakbrak sposobusposobu zapewnieniazapewnienia kontrolikontroli

�� definicjadefinicja organizacjiorganizacji zawodowejzawodowej zawartejzawartej ww artart.. 44..1515

ustawy,ustawy, któraktóra jakojako jedynajedyna uprawnionauprawniona jestjest dodo

dokonywaniadokonywania ocenocen prawidłowościprawidłowości sporządzeniasporządzenia

operatówoperatów

6. Sugestie odnośnie konieczności zmian

operatówoperatów

�� niedookreśloneniedookreślone jestjest czyczy organizacjąorganizacją zawodowązawodową jestjest

stowarzyszeniestowarzyszenie mającemające ww swoichswoich szeregachszeregach osobyosoby nienie

posiadająceposiadające uprawnieńuprawnień zawodowychzawodowych ww zakresiezakresie

szacowaniaszacowania nieruchomościnieruchomości
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Wątpliwości :Wątpliwości :

�� uzależnienieuzależnienie dokonaniadokonania ocenyoceny operatuoperatu odod zawarciazawarcia

umowyumowy ww aspekcieaspekcie postanowieńpostanowień wymiaruwymiaru

sprawiedliwościsprawiedliwości oo powołaniupowołaniu organizacjiorganizacji ww charakterzecharakterze

biegłegobiegłego –– ww oparciuoparciu oo przepisyprzepisy kodeksukodeksu postępowaniapostępowania

karnegokarnego

Sugestie odnośnie konieczności zmian

karnegokarnego
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Pytania:Pytania:

�� JakieJakie sąsą losylosy operatu,operatu, któryktóry byłbył przedmiotemprzedmiotem kilkukilku ocen,ocen,

wynikiemwynikiem którychktórych jednajedna zz nichnich jestjest negatywna?negatywna?

�� JakJak mama sięsię wtedywtedy zachowaćzachować organorgan prowadzącyprowadzący

postępowanie,postępowanie, ww którymktórym przedmiotowyprzedmiotowy operatoperat jestjest

dowodemdowodem ww sprawie?sprawie?

�� JakieJakie sąsą losylosy postępowańpostępowań administracyjnychadministracyjnych ww sytuacjisytuacji

Sugestie odnośnie konieczności zmian

�� JakieJakie sąsą losylosy postępowańpostępowań administracyjnychadministracyjnych ww sytuacjisytuacji

wydaniawydania negatywnejnegatywnej ocenyoceny operatuoperatu ww sprawachsprawach

wszczętych?wszczętych?

�� CzyCzy takietakie postępowaniepostępowanie możemoże byćbyć dalejdalej kontynuowanekontynuowane

łączniełącznie zz dopuszczeniemdopuszczeniem trybutrybu odwoławczego?odwoławczego?
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d.cd.c. Pytania :. Pytania :

�� CoCo zz postępowaniamipostępowaniami administracyjnymiadministracyjnymi zakończonymizakończonymi

decyzjamidecyzjami prawomocnymiprawomocnymi ww sytuacjisytuacji wydaniawydania

negatywnejnegatywnej ocenyoceny oo operacie?operacie?

�� Które operaty i kiedy mogą być poddawane ocenom?Które operaty i kiedy mogą być poddawane ocenom?

�� JakiJaki powinienpowinien byćbyć pakietpakiet informacjiinformacji minimalnejminimalnej

koniecznejkoniecznej dodo opublikowaniaopublikowania ww zestawieniuzestawieniu ocenocen

Sugestie odnośnie konieczności zmian

koniecznejkoniecznej dodo opublikowaniaopublikowania ww zestawieniuzestawieniu ocenocen

operatówoperatów szacunkowychszacunkowych nana witrynie?witrynie?
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Zagrożenia:Zagrożenia:

�� jakiejakie mogąmogą rodzićrodzić źleźle sporządzonesporządzone operatyoperaty nana przykładprzykład

dladla budżetówbudżetów jednostekjednostek samorządowychsamorządowych

�� szczególnieszczególnie istotneistotne ww aspekcieaspekcie wysokościwysokości środkówśrodków

traconychtraconych ww wynikuwyniku skutecznieskutecznie zaskarżanychzaskarżanych decyzjidecyzji czyczy

teżteż wypowiedzeńwypowiedzeń

Sugestie odnośnie konieczności zmian

teżteż wypowiedzeńwypowiedzeń

Warto zwrócić uwagę na jakość wykonywanych operatów,

aby jedynym kryterium wyboru rzeczoznawcy majątkowego

nie była minimalna cena
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Odpowiedzialność:Odpowiedzialność:

�� zgodniezgodnie zz artart..138138 ustust..11 pktpkt..11 ustawyustawy oo finansachfinansach publicznychpublicznych nana
pracownikachpracownikach sektorasektora finansówfinansów publicznychpublicznych ciążyciąży szczególnaszczególna
odpowiedzialnośćodpowiedzialność taktak zaza dysponowaniedysponowanie środkamiśrodkami publicznymipublicznymi jakjak ii
"zaniechanie ustalania należności Skarbu Państwa, jednostki
samorządu terytorialnego lub innej jednostki sektora finansów
publicznych, a także pobraniu, ustaleniu lub dochodzeniu jej w
wysokości niższej niż wynikająca z prawidłowego obliczenia oraz
niezgodnym z przepisami jej umorzeniu lub dopuszczeniu do

Sugestie odnośnie konieczności zmian

niezgodnym z przepisami jej umorzeniu lub dopuszczeniu do
przedawnienia"

�� ww ustust.. 33 tegotego przepisuprzepisu ustawodawcaustawodawca wskazuje,wskazuje, żeże nienie tylkotylko
merytorycznymerytoryczny pracownikpracownik aleale:: „Kierownik jednostki lub inny
przełożony pracownika ponosi odpowiedzialność za naruszenie
dyscypliny finansów publicznych także w przypadku
dopuszczenia do naruszenia dyscypliny finansów publicznych
przez zaniedbanie obowiązków w zakresie nadzoru”
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Niedociągnięcia ustawowe:Niedociągnięcia ustawowe:

�� wykrywanewykrywane sąsą ww tokutoku praktycznegopraktycznego postępowania,postępowania,

orzecznictwaorzecznictwa orazoraz współpracywspółpracy zz organizacjamiorganizacjami zawodowymizawodowymi

�� powinnypowinny byćbyć korygowanekorygowane przyprzy współpracywspółpracy zz organizacjamiorganizacjami

zawodowymizawodowymi

7. Podsumowanie

Eliminowanie operatów nierzetelnych:Eliminowanie operatów nierzetelnych:Eliminowanie operatów nierzetelnych:Eliminowanie operatów nierzetelnych:

�� znaczenie jakości a nie tylko ceny przy wyborze wykonawcyznaczenie jakości a nie tylko ceny przy wyborze wykonawcy

�� potencjalne zagrożenia  dla budżetów jednostek potencjalne zagrożenia  dla budżetów jednostek 

samorządowych samorządowych 

�� szczególna odpowiedzialność pracownika i przełożonego  za szczególna odpowiedzialność pracownika i przełożonego  za 

dysponowanie środkami publicznymidysponowanie środkami publicznymi
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Analogia

K – wzmocnienie

Β – sprzężenie zwrotne

Ujemne sprzężenie zwrotne ma miejsce, gdy fazy sygnałów są przeciwne.

Układ taki będzie zawsze stabilny, jest układem samoregulującym się.

źródło: http://home.agh.edu.pl/~maziarz/LabPE/sprzezenie.html

Β – sprzężenie zwrotne
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Sprzężenie zwrotne  ujemneSprzężenie zwrotne  ujemne

SprzężenieSprzężenie zwrotnezwrotne ujemneujemne stanowistanowi fundamentalnyfundamentalny mechanizmmechanizm samoregulacyjnysamoregulacyjny.. ZZ
cybernetycznegocybernetycznego punktupunktu widzeniawidzenia mama onoono zaza zadaniezadanie utrzymanieutrzymanie wartościwartości jakiegośjakiegoś
parametruparametru nana zadanymzadanym poziomiepoziomie.. ZachodziZachodzi onoono wtedy,wtedy, gdygdy jakiekolwiekjakiekolwiek zaburzeniazaburzenia
powodującepowodujące odchylenieodchylenie wartościwartości parametruparametru odod zadanejzadanej wartościwartości ww którąkolwiekktórąkolwiek stronęstronę
indukująindukują działaniadziałania prowadząceprowadzące dodo zmianyzmiany wartościwartości parametruparametru ww stronęstronę przeciwnąprzeciwną (stąd(stąd
nazwanazwa "ujemne"),"ujemne"), aa więcwięc dodo niwelacjiniwelacji (kompensacji)(kompensacji) efektuefektu tegotego odchyleniaodchylenia..

Analogia

Schematyczne przedstawienie 

równowagi trwałej
Przykład ujemnego sprzężenia zwrotnego

źródło: http://pl.wikipedia.org/wiki/Sprz%C4%99%C5%BCenie_zwrotne
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Przykład ujemnego sprz ężenia zwrotnego do samoregulacji systemu okre ślania warto ści.

operat

Wartość rynkowa Wartość według 

operatu

Analogia

ocena

Działanie próbkuj ące: ocenie poddawane s ą operaty, co do których istnieje uzasadnione 
podejrzenie, że warto ść „uchybu = warto ść rynkowa – według operatu” jest znacz ąco 
różna od zera.
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Dziękuję za uwagęDziękuję za uwagę
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