Badanie poprawnosci operatu szacunkowego — uwagi ogdlne

Jak juz wskazano w poprzedniej czesci artykutu, operat szacunkowy powinien by¢
sporzadzony jest wedtug S$cisle okreslonych zasad. Nie oznacza to jednak, ze kazde
naruszenie tych regut automatycznie bedzie powodowaé niewazinos¢ operatu. Opinia
rzeczoznawcy majagtkowego na temat wartosci konkretnej nieruchomosci ma, bowiem
charakter wiadomosci specjalnych i nie moze by¢ kwestionowana w zakresie tych
wiadomosci. Z drugiej jednak strony warto$¢ dowodowa operatu szacunkowego, podobnie
jak kazdego innego dowodu w postepowaniu administracyjnym, powinna by¢ zweryfikowana
w kontekscie catoksztattu materiatu dowodowego. Pojawia sie, zatem pytanie, do jakiego
stopnia mozna posung¢ kontrole opinii rzeczoznawcy majgtkowego. Czy moze ona
obejmowac¢ petng kontrole czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego, czy tez ocena
merytoryczna tych czynnosci wykracza po za uprawnienia organu lub uczestnika
postepowania.

Odpowiedz na to pytanie przez wiele lat sprawiata trudnosci nawet wybitnym praktykom, w
tym réwniez samym rzeczoznawcom majgtkowym. Ostatecznie Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci wystgpito do Prezesa Naczelnego Sadu
Administracyjnego z prosbg o pojecie przez NSA uchwaty jednoznacznie przesgdzajacej o
zakresie dopuszczalnej kontroli operatow. Inicjatywa stowarzyszenia zakoriczyta sie jedynie
potowicznym sukcesem — uchwata nie zostata podjeta, ale odpowiedZ Prezesa NSA z dnia
28 maja 2014 r. wyjaénita wiele watpliwosci w tym zakresie®.

W ocenie Prezesa w orzecznictwie saddw administracyjnych nie byto wiekszych rozbieznosci,
wobec czego nie byto tez przestanek do podjecia uchwaty. Watpliwosci wynikaty natomiast z
niejednolitego rozumienia oceny operatéw szacunkowych, ktéra moze by¢ rozpatrywana w
trzech aspektach. Pierwszy rodzaj kontroli operatéw dotyczy mozliwosci oceny formalnej
operatow. W tym zakresie nigdy nie byto jednak watpliwosci. Organy administracji oraz sady
nie tylko mogg, ale wrecz powinny dokonywac analizy operatéw pod katem ich poprawnosci
formalnej. Do takiej oceny nie s3 bowiem niezbedne wiadomosci specjalne. W petni
dopuszczalne jest wiec badanie czy operat spetnia minimalne wymogi narzucone przez u.g.n.
tj. czy zostat prawidtowo podpisany, czy nie zawiera oczywistych omytek, bteddow
rachunkowych czy pisarskich. Problematyczna byta natomiast ocena merytorycznej strony
operatu. W tym zakresie Prezes NSA powofat sie na liczne orzeczenia wskazujace, iz w
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rzeczoznawce metodologii, nalezy ona bowiem do wiadomosci specjalnych
zarezerwowanych wytacznie dla rzeczoznawcow. Orzeczenie NSA z 7 marca 2014 r. sygn. akt.
| OSK 1894/12 wprost i jednoznacznie przesadza, ze o wyborze podejscia i metody
szacowania nieruchomosci oraz o doborze nieruchomosci poréwnawczych decyduje
wytgcznie autor operatu. W przypadku watpliwosci, co do tej czesci opinii jedynym
sposobem weryfikacji jest wiec zwrdcenie sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow z
whnioskiem o badanie poprawnosci operatu w trybie art. 157 ust. 1.

Prezes NSA zwrécit jednak uwage na 3 aspekt oceny operatéw — badanie operatu z punktu
widzenia ich wartosci dowodowej. Jak zauwazyt Prezes NSA, chociaz sady ani organy nie
mogq ocenia¢ merytorycznej strony operatdéw, ale mogg ocenia¢ ich przydatnos¢ dla
postepowania. Jezeli wiec organ lub sgd powezmie watpliwosci co do zasadnosci przyjetej
metody lub co do poprawnosci oraz kompletnosci danych dotyczacych wycenianegj
nieruchomosci, moze takiemu operatowi odmoéwi¢ wiarygodnosci dowodowej. W takim
przypadku, Sad lub organ nie ocenia arbitralnie czy operat jest prawidtowy, ale ocenia czy
moze ona stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia w konkretnej sprawie. Przyktadem dobrze
obrazujgcym tg kwestie moze byé opinia rzeczoznawcy na temat wartosci nieruchomosci
gruntowe] niezabudowanej o dopuszczalnym przeznaczeniu ustugowo-produkcyjnym. Jezeli
rzeczoznawca oprze takg wycene na nieruchomosciach poréwnawczych o przeznaczeniu
mieszkaniowym, to organ nie moze automatycznie uzna¢ operatu za wadliwy (jesli spetnia
kryteria formalne), moze natomiast uzna¢, ze ta opinia nie bedzie miarodajnym
wyznacznikiem wartosci przedmiotu wyceny.

Najczestsze btedy w operatach szacunkowych sporzadzanych w zwigzku z ustalaniem optat
zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym

Operaty szacunkowe sporzadzane w celu ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu
powinny spetnia¢ podstawowe wymogi okre$lone w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami oraz w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Szczegblne wymagania okresla natomiast § 28 rozporzadzenia, zgodnie z ktdrym wycene
nieruchomosci niezabudowanej przeprowadza sie w podejsciu poréwnawczym na podstawie
cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa

wtasnosci. Pierwsze z wymienionych ograniczen nie jest szczegdlnie zaskakujgce, poniewaz



jest to jedyna sensowna metoda wyceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
(szczegdlnie potozonych na obszarach miejskich). Problematyczny moze by¢ drugi warunek,
na niektérych rynkach lokalnych trudno bowiem znalez¢ wiarygodng baze nieruchomosci
podobnych, tj. charakteryzujgcych sie podobnym przeznaczeniem i lokalizacjg. Pewnym
rozwigzaniem jest mozliwos¢ zastosowania regulacji z § 27 rozporzadzenia dopuszczajgcej
pod pewnymi warunkami wykorzystanie transakcji, ktérych przedmiotem byto zbycie prawa
uzytkowania wieczystego.

W procesie aktualizacji optaty rocznej nie ma znaczenia, czy przedmiotowa nieruchomos¢
jest zabudowana czy tez nie. Zgodnie bowiem z § 28 ust. 4 nieruchomo$¢ taka wycenia sie
jak niezabudowang. Nie ma zatem znaczenia stan i warto$¢ budynku, czy tez poczynione
naktady. Z kolei stan gruntu okresla sie na date oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzied aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego.

W procesie wyceny rzeczoznawca powinien rowniez wzig¢é pod uwage cel na jaki
nieruchomos¢ zostata oddana, nie jest to jednak réwnoznaczne z przeznaczeniem
nieruchomosci. W art. 154 u.g.n. ustawodawca wskazat, ze przeznaczanie wycenianej
nieruchomosci nalezy ustali¢ zgodnie z postanowieniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego lub  studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. W nastepnej kolejnosci mozna siegngé do decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu a w przypadku jej braku przeznaczenie
okresla sie wg. faktycznego sposobu uzytkowania. Jak wskazuje sie w pismiennictwie,
wymagania odnosnie uwzglednienia celu na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste nie mogg sta¢ w sprzecznosci z postanowieniami ustawy.
Przeznaczenie nieruchomosci ustala sie zatem w pierwszej kolejnosci na podstawie
postanowien dokumentéw planistycznych a cel oddania nieruchomosci moze stanowié co
najwyzszej dodatkowg, uzupetniajgca wskazowke. Z takg sytuacja mozemy mie¢ do
czynienia, gdy postanowienia m.p.z.p. przewidujg dla danego terenu przeznaczenie
mieszane, np. mieszkaniowo-ustugowe a cel oddania obejmuje jedynie jedno z nich. W takim
przypadku wykorzystanie w procesie wyceny nieruchomosci poréwnawczych o
przeznaczeniu innym niz to okreslone w celu (cho¢ zgodne z m.p.z.p.) bedzie istotnym

btedem.



Weryfikacja poprawnosci operatu nie musi jednak obejmowaé wytgcznie szczegdlnych
wymogoéw opisanej powyzej, kontrola powinna dotyczyé réwniez wymagan wspodlnych dla
wszystkich operatow.

Jednym z najczestszych btedéw w operatach szacunkowych jest nieprawidtowy dobér
nieruchomosci podobnych w podejsciu pordwnawczym. Podejscie to polega bowiem na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$é ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci o podobnych cechach. Punktem wyjscia w tym podejsciu bedzie
wiec ustalenie zbioru transakcji zarejestrowanych na rynku lokalnym, ktérych przedmiotem
byty nieruchomosci o podobnych cechach. Przyjecie do wyceny nieruchomosci niemajgcych
waloru podobienstwa negatywnie przetozy sie bowiem na wynik koncowy. Przez
nieruchomo$é podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest pordwnywalna z
nieruchomosdcig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej warto$é.
Nieruchomosci pordwnawcze powinny byé zatem bardzo podobne w kontekscie ww. cech
podobienstwa. Niestety, z réznych przyczyn rzeczoznawcy czesto przyjmuja do wyceny
nieruchomosci znacznie rdéznigce sie od nieruchomosci wycenianej pod wzgledem tych cech,
a wiec dokonujg wyceny w oparciu o ceny nieruchomosci niebedacych podobnymi. W
praktyce zdarza sie, ze rzeczoznawca przyjmuje do porownania nieruchomosci o skrajnie
réznych cenach (w niektérych przypadkach rozpieto$é¢ cen przekracza 100%). W takich
warunkach nawet drobna réinica w przydzielonych ocenach moze zawazy¢ na wyniku
oszacowania. Przypomnieé¢ jednak nalezy, ze ani organ ani sad nie moze wprost
zakwestionowac doboru nieruchomosci przez rzeczoznawce, w przypadku uzasadnionych
watpliwosci mozliwe jest jednak zwrdcenie sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow w
trybie art. 157 u.g.n.

Drugim czesto spotykanym btedem jest niewtasciwe dobranie cech poréwnawczych oraz
ocena ich wagi (wptywu na cene transakcyjng). Po ustaleniu zbioru nieruchomosci
podobnych rzeczoznawca okresla cechy rdznicujgce poszczegdlne nieruchomosci ze zbioru i
nadaje im stosowne oceny. Na tej podstawie ze zbioru wyfaniane sg nieruchomosci
najbardziej podobne w kontekscie cech poréwnawczych. Liczba cech poréwnawczych oraz
ich wagi (istotno$¢) réwniez w istotny sposéb mogg wptyngé na koncowy rezultat.
Rzeczoznawca powinien zatem szczegdtowo przeanalizowac sytuacje na lokalnym rynku i

okresli¢ wagi metodami analitycznymi. W rzeczywistosci dos¢ czesto sie zdarza, ze analizy
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sobie sporzadzone pobieznie a wagi cech okreslane sg arbitralnie przez rzeczoznawce.
Rowniez w tym przypadku mamy jednak do czynienia z wiadomosciami specjalnymi
rzeczoznawcy, co moze utrudniaé zakwestionowanie operatu.

Charakter prawny kontroperatu

W postepowaniach aktualizacyjnych stawka jest niejednokrotnie znaczna. Czesto pojawia sie
wiec pokusa zlecenia wiasnej wyceny w nadziei na obnizenie warto$ci nieruchomosci
okreslonej przez rzeczoznawce ustanowionego przez organ. Czy jednak ma to sens? Jaka jest
moc dowodowa takiej opinii?

W pierwszej kolejnosci nalezy przypomnieé kwestie zasadniczgy: zgodnie z postanowieniami
u.g.n. opinie na temat wartosci nieruchomosci moze sporzadzi¢ jedynie osoba z
uprawnieniami rzeczoznawcy majgtkowego. Nie kazda opinia (operat) bedzie miata jednak
taki sam status. W rozumieniu prawa procesowego opinie zawierajgce wiadomosci specjalne
majg status opinii biegtego tylko w przypadku, gdy zostaty zlecone przez sad lub organ
prowadzgcy postepowanie. Opinia eksperta sporzgdzona na zlecenie strony lub uczestnika,
ma wiec co do zasady jedynie charakter opinii prywatnej uzupetniajgcej argumentacje strony
o wiadomosci specjalne. Opinia taka moze wiec co najwyzszej sktoni¢ sad lub organ do
zlecenia kolejnej opinii, nie mozna jej jednak nadawaé waloru opinii biegtego.

Na tym tle operat szacunkowy wydaje sie wyrdzniaé. Cho¢ sady administracyjne i cywilne
zdecydowanie odrzucajg mozliwos¢ uznania prywatnego operatu szacunkowego za opinie
biegtego w rozumieniu art. 278 k.p.c. lub art. 84 k.p.a. to mimo to uznajg go za wiarygodny
$rodek dowodowy. W wyroku z dnia 17 listopada 2010 r. (sygn. akt. | OSK 126/10) Naczelny
Sad Administracyjny wskazat, ze , operat szacunkowy, niezaleznie od tego czy sporzqdzony
zostat na zlecenie organu, czy tez strony postepowania, ma wszystkie cechy opinii biegtego, o
jakiej mowa w art. 84 § 1 Kpa”. ,Prywatny” operat szacunkowy nie jest wiec opinig biegtego,
cho¢ ma wszystkie przestanki by za takg jg uzna¢. Co jednak w sytuacji, gdy opinia
biegtegoznacznie rdézni sie od opinii prywatnej? W takim przypadku organ (lub sgd) powinien
okresli¢, ktdra z nich jest bardziej wiarygodna i to na niej oprzeé rozstrzygniecie. W praktyce
wyglada jednak to rdznie. Niejednokrotnie sie zdarza, ze organ okresla wartos¢
nieruchomosci, jako Srednig arytmetyczng z obydwu operatow.

Z mojego doswiadczenia wynika, ze prywatna opinia na temat wartosci nieruchomosci moze
by¢ cennym sprzymierzencem w walce o jak najnizszy wymiar optat rocznych. Najlepsze

wyniki mozna jednak uzyskaé tgczac obie metody, tzn. wykazujgc niewielkg wartos¢



dowodowg operatéw sporzadzonych na zlecenie organu z przedstawianiem wtasnych wycen.
Naturalnie zdarzajg sie sytuacje, gdy inwestycja w kontroperat sie nie zwraca. Zwykle jednak
jest, cho¢ czesciowym ratunkiem w obliczu kilkudziesieciu-procentowej podwyzki optaty
rocznej.

1 Zob. OdpowiedZ Prezesa Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 28 maja 2014 r. na
pismo Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci z dnia 14 kwietnia
2014 r.

2 Zob. art. 4 ust. 16 u.g.n.


http://www.polskiprawnik.pl/aktualizacja-oplaty-rocznej-tytulu-uzytkowania-wieczystego-procedura-aktualizacji-oplaty-rocznej/#sdfootnote1anc
http://www.polskiprawnik.pl/aktualizacja-oplaty-rocznej-tytulu-uzytkowania-wieczystego-procedura-aktualizacji-oplaty-rocznej/#sdfootnote2anc

