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Streszczenie: W pracy wykonano analiz¢ zwiazang z opinia komisji zespotu branzowego stowarzyszenia rzeczoznawcow
majatkowych, ktory w moze wykona¢ opini¢ zawierajaca konkluzje méwiaca o tym czy operat szacunkowy
wykonany przez bieglego (rzeczoznawcg majatkowego) w postgpowaniu administracyjnym, moze by¢ lub nie
podstawa do ustalenia wysokosci odszkodowania za wywtaszczona nieruchomos¢. Zwrocono uwagge na aspekty
obecnosci takiej opinii w postgpowaniu administracyjnym jak i sgdowoadministracyjnym, a takze na kryteria w
jakim powinna podlega¢ w procesie weryfikacji.
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1. Wprowadzenie

Analiza dotyczy opinii wykonywanej przez komisje opiniujgca, dzialaja w ramach stowarzyszenia
branzowego rzeczoznawcow majatkowych - bedacej dowodem w postepowaniu administracyjnym i
sadowoadministracyjnym .

W  postegpowaniu administracyjnym dotyczacym ustalenia wysokosci odszkodowania za
wywlaszczong nieruchomos$é (pod cel publiczny), wiodaca role odrywa operat szacunkowy wykonany
przez osobe posiadajaca stosowne uprawnienia, czyli rzeczoznawce majgtkowego. Jest on podstawa
ustalenia kwoty odszkodowania ustalonego na drodze decyzji administracyjne;j.

Nalezy zauwazy¢ iz w aktualnym (obowigzujacym) stanie prawnym, operat szacunkowy nie traci
przymiotu waloru dokumentu po stwierdzeniu jego wadliwosci w opinii wydanej przez zespéi
opiniujacy w ramach dzialalnosci stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych.

Celem niniejszej pracy jest proba uscislenia odpowiedzi na pytanie dotyczace oceny przez organ lub
sad administracyjny, opinii weryfikujacej operat szacunkowy wykonany przez rzeczoznawce
majgtkowego w toku postepowania administracyjnego na zlecenie urzedu — jako dowodu w sprawie.
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2. Opinia komisji branzowej w postepowaniu administracyjnym przed organem I
instancji

W postepowaniu administracyjnym prowadzonym przez organ I instancji ktore ma na celu ustalenie
wysokosci odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢, urzad wyltania rzeczoznawce majatkowego
ktory jako biegly w tymze postgpowaniu wykona opini¢ zwang operatem szacunkowym w ktorej okresli
warto$¢ nieruchomosci.

Organ co prawda nie ma wiedzy specjalistycznej, ktora pozwalataby na weryfikacje tego dokumentu
pod katem wiedzy specjalistycznej, jednakze nie wyklucza to weryfikacji tegoz dokumentu pod innymi
wzgledami. Co wigcej organ nie powinien przyjac bezkrytycznie opinii bieglego (rzeczoznawcy) w
postepowaniu, z uwagi na ewentualne podniesie zarzutéw przez druga stron¢ postepowania
administracyjnego (ptatnika- ktérym najczgsciej jest to przyktadowa jednostka budzetowa). Tak wiec
organ prowadzac postgpowanie moze w razie watpliwosci wezwac biegtego do udzielenia wyjasnien.
Biegty moze dokona¢ takze poprawek w operacie szacunkowym nieruchomosci.

Wreszcie organ moze zleci¢ weryfikacje operatu szacunkowego komisji branzowej dziatajgcej w
ramach stowarzyszenia rzeczoznawcoOw majatkowych. W naszym kraju jest szereg takich stowarzyszen
pokrywajacych swym zasiggiem okreslone obszary kraju. Przy tym bez znaczenia jest czy opinia
pochodzi od komisji stowarzyszenia ktéra swym obszarem obejmuje siedzibe organu prowadzacego
postepowanie. Oznacza to ze opinia moze by¢ wydana przez komisj¢ dowolnego stowarzyszenia w
kraju.

W przypadku gdy strona ma watpliwosci co do operatu szacunkowego, moze skierowa¢ do oceny
przez komisje stowarzyszenia rzeczoznawcOw majatkowych, lecz jest zobowigzana o tym fakcie
powiadomi¢ organ administracji prowadzacy postepowanie. Jest to o tyle istotne iz w czasie gdy
wykonywana jest opinia dotyczgca operatu szacunkowego ztozonego do akt sprawy nie powinna zostac¢
wydana decyzja administracyjna ustalajgca odszkodowanie na podstawie weryfikowanego operatu
szacunkowego.

Wiaze si¢ to z terminem ktory nie jest zawarty w kodeksie postepowania administracyjnego, lecz w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktora okre§la termin do wykonania oceny operatu
szacunkowego (opinii), na nie dtuzej niz 2 miesigce — przy czym nalezy wzia¢ pod uwage kolokwialnie
mowigc obieg dokumentoéw co wydtuza okres pozyskania takiej opinii.

Aktualnie (w obowigzujgcym stanie prawnym) operat szacunkowy nie traci waloru dokumentu na
skutek negatywnej weryfikacji zawartej w opinii sporzadzonej przez zespol oceniajacy organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majagtkowych. Tak wigc opinia taka wydana przez zespot opiniujacy jest
kolejnym dowodem w sprawie ktory winien by¢ weryfikowany przez organ administracji, a nie jako
niepodwazalny dowdd w sprawie.

Tak wigc w takim przypadku winny mie¢ zastosowanie przepisy kodeksu postgpowania
administracyjnego w zakresie oceny dowodow w sprawie.

Z problemem weryfikacji operatu szacunkowego wykonanego przez bieglego (rzeczoznawce) jako
dowodu w sprawie (postgpowanie administracyjne), organy administracji borykaja si¢ od wielu lat.

Mozna by pokusi¢ si¢ o stwierdzenie ze sady administracyjne uksztattowaly orzecznictwo w zakresie
weryfikacji operatu przez organy administracji jak i przez same sgdy administracyjne.

Jako Ze organ nie posiada wiedzy specjalistycznej co zastalo zaznaczone na wstepie, pojawil si¢
problem jak daleko moze lub raczej musi bada¢ taka opini¢ w postaci operatu szacunkowego. Chodzi
tutaj o weryfikacje nie dotyczacg wiedzy specjalistyczne;.

W tej kwestii juz pigtnascie lat temu, Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wypowiedziat
si¢ jak winien by¢ analizowany (weryfikowany) operat szacunkowy przez organ administracji:
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,, Operat szacunkowy jest jednym z dowodow w sprawie i, tak jak kazdy inny dowod, podlega ocenie
przez organ administracji, stosownie do art. 77 Kpa. W szczegolnosci na podstawie art. 80 Kpa
rozpoznajgc sprawe organ administracji ma prawo i obowigzek oceni¢ dowodowgq wartos¢ ztozonego
operatu szacunkowego, zbadac czy przedtozona mu opinia jest zupetna, logiczna i wiarygodna. Ztozony
przez rzeczoznawce majqtkowego operat szacunkowy winien spetniac nie tylko formalne wymogi
takiego dokumentu okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i przepisach rangi
wykonawczej, ale musi tez opiera¢ sig na prawidlowych danych dotyczqcych szacowanych
nieruchomosci.” (por. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego z dnia 12 grudnia 2007 r., sygn.
akt I SA/Wa 1484/07, dostepny w CBOSA)

Natomiast Naczelny Sad Administracyjny, mozna by rzec rozstrzygnal kwestic doboru metody
wyceny, ktora to metoda nie moze by¢ negowana przez organ:

., Podkresli¢ nalezy, ze stosownie do tresci art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wybor metody szacowania oraz bazy porownawczej nalezy do rzeczoznawcy majgtkowego. To jego
zadaniem jako osoby dysponujgcej wiadomosciami specjalnymi, jest analiza rynku obrotu
nieruchomosciami i dobor adekwatnej w okolicznosciach danej sprawy metody szacowania
uwzgledniajqcej cel wyceny, rodzaj wycenianej nieruchomosci, jej potozenie i przeznaczenie. Ocena
operatu w zakresie wiadomosci specjalnych - metody szacowania, ktora jest wylgczng domeng
rzeczoznawcy majgtkowego nie moze by¢ przedmiotem oceny ze strony sqdu ani organu. O wyborze
podejscia i metody szacowania nieruchomosci decyduje rzeczoznawca. Takze rzeczoznawca decyduje o
doborze nieruchomosci, ktore przyjmuje do porownania ...” (Wyrok NSA z dnia 5 lutego 2015 r., sygn.
akt I OSK 1224/13).

Zardéwno z orzecznictwa jak i przepisow procedury (kpa), nie wynika aby to organ miat kazdorazowo
w razie watpliwo$ci strony postepowania administracyjnego, kierowa¢ operat wykonany w tracie
postepowania przez bieglego. To na stronie postgpowania spoczywa cig¢zar podjgcia procedury
prowadzacej do uzyskania opinii zespotu komisji branzowej rzeczoznawcow majatkowych.

,Fakt dokonywania samodzielnej oceny prawidiowosci operatu przez organ odwolawczy moze
bowiem wzbudzacé w niniejszej sprawie zastrzezenia. Co do zasady operat szacunkowy jest bowiem
opiniq bieglego, a wigc wykwalifikowanego profesjonalisty, posiadajqcego specjalistyczng wiedze, z
ktorej organ korzysta, przy zalozeniu ze operat zostat przygotowany i sporzqdzony z poszanowaniem
regulujgcych to zagadnienie przepisow. Jesli organ powzigt jednak wqtpliwosci wzgledem operatu, to
po pierwsze mogl zwrocic sig do jego autora o stosowne wyjasnienia w zakresie zgloszonych wagtpliwosci
i dokonanie ewentualnej korekty. Organ odwolawczy mogt to uczyni¢ w trybie art. 136 kp.a.,
regulujgcego tzw. uzupelniajqce postepowanie dowodowe, czego jednak nie uczynit.” (Wyrok z dnia
25.02.2019 r. sygn.. IV SA/Wa 228/19)

Nie wyklucza to jednak podjecia przez organ administracji krokdw zmierzajacych do uzyskania
opinii zespotu branzowego, jednakze organ administracji w pierwszym rzg¢dzie powinien uzyskac
wyjasnienia i sprostowania od autora tegoz operatu , jak i dokonania ewentualnej korekty. Dopiero
sprostowan, lub ich brakiem w przypadku zaniechania wykonawcy operatu, otwieraja droge do podjecia
krokow zmierzajacych do uzyskania opinii komisji branzowe;.

3. Opinia komisji branzowej w post¢epowaniu administracyjnym przed organem II
instancji

Nalezy zauwazy¢ ze do postgpowania przed organem administracji Il instancji, majg zastosowanie
rowniez przepisy kodeksu postepowania administracyjnego :

., Zasada dwuinstancyjnosci postepowania nie moze by¢ rozumiana w ten sposob, Ze wszystkie istotne
dowody powinny by¢ przeprowadzone w postgpowaniu I-instancyjnym, a rolg organu odwotawczego
Jest tylko dokonanie kontroli rozstrzygniecia I-instancyjnego. Zarowno postepowanie I, jak i Il instancji
majq w pelni charakter merytoryczny, co nie wyklucza przeprowadzenie, opierajgcego si¢ o art. 136
k.p.a., postgpowania zmierzajgcego do wyjasnienia przez bieglego waqtpliwosci organu oraz
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ewentualnego uzupetnienia opinii bieglego o konkretne wskazane braki lub niescistosci. Na akceptacje
zastuguje wiec przyjecie przez Sqd I instancji, ze w trybie art. 136 k.p.a., organ odwolawczy uprawniony
byt uzyskania od rzeczoznawcy majgtkowego stanowiska w kwestii porownywania nieruchomosci
podobnych do przedmiotu wyceny,...” (Wyrok NSA w wyroku z dnia 14.12.2017 r., I OSK 1494/17)

Tak wigec w przypadku watpliwosci ktore powzigt organ II instancji co do operatu szacunkowego
wykonanego przez bieglego na etapie I postepowania instancyjnego, winien on (organ Il inst.) dazy¢ do
wyjasnienia watpliwosci jak i powzig¢ stosowne kroki w celu uzyskania wyjasnien, niescistosci i
uzupetnien od bieglego — autora operatu na podstawie ktorego organ I instancji wydat decyzj¢ ustalajaca
wysoko$¢ odszkodowania za wywtlaszczong nieruchomos¢é.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 marca 2019 r. 11
SA/Kr 34/19 wskazat jaka winna by¢ opinia w sprawie:

,,Opinia sporzqdzona przez niego stanowi tylko jeden ze srodkow dowodowych i jako taka podlega
swobodnej ocenie co do posiadanej przez nig mocy dowodowej. Poniewaz organom administracji
publicznej zostala przypisana czynna rola w prowadzeniu postgpowania dowodowego, to fakt
bezkrytycznego akceptowania opinii bieglego stanowi naruszenie art. 7, art. 77 § 1, art. 80, art. 84 § 1
( )." (tak wyrok WSA w Poznaniu z dnia 13 kwietnia 2011 r. Il SA/Po 47/11, LEX nr 1097032, por. tez
WSA w Lublinie w wyroku z dnia 30 wrzesnia 2015 v. II SA/Lu 127/15, LEX nr 1945054). Podobnie tez
WSA w Kielcach wskazal, ze "Mozliwos¢ zwrocenia sig przez organ administracji publicznej do biegtego
nie oznacza bezkrytycznego przyjecia przez organ ustalen bieglego za wilasne. Sporzgdzona opinia
winna by¢ spdjna i wskazywaé na przeprowadzony proces wyciggania wnioskow. Omawiany srodek
dowodowy nie moze zawiera¢ niejasnosci, pomyltek, brakow, a w tym zakresie organ ma nie tylko prawo,
ale i obowiqzek zbadania, czy przediozona mu opinia jest zupetna, logiczna i wiarygodna oraz
ewentualnie zqdac¢ jej uzupetnienia przez biegtego." (wyrok z dnia 6 kwietnia 2011 r. LEX nr 950520,
por. tez wyrok WSA w Krakowie z dnia 19 pazdziernika 2009 r. II SA/Kr 1292/09 LEX nr 573752)

Konkludujac nalezy zauwazy¢ ze watpliwosci organu II instancji co do operatu bieglego
wykonanego na etapie postgpowania I instancyjnego, li tylko nie mogg prowadzi¢ do wydania decyz;ji
kasatoryjnej, na co wskazuje orzecznictwo sgdowoadministracyjne.

Tak wigc mamy do czynie ze zbiegiem przestanek ktére moga doprowadzi¢ do podjecia krokow
przez organ Il instancji zmierzajacych do uzyskania opinii zespotu branzowego.

4. Opinia komisji branzowej w postepowaniu sagdowoadministracyjnym

Rowniez sady administracyjne dokonujg weryfikacji prawidlowosci operatow szacunkowych:

. W zwigzku z wprowadzeniem sqdowej kontroli decyzji administracyjnych Sqd nie moze ograniczac
sig jedynie do powolania na konkluzje zawartg w opinii bieglego, lecz obowigzany jest sprawdzi¢, na
jakich przestankach biegly opart t¢ konkluzje i skontrolowaé prawidlowos¢ rozumowania bieglego.
Kontrola opinii bieglego polega wiec na sprawdzeniu prawidtowosci - z punktu widzenia zasad logiki i
doswiadczenia Zyciowego - rozumowania przeprowadzonego w opinii, ktore doprowadzito do wydania
przez bieglego opinii o takiej, a nie innej tresci. Uzasadnienie konieczne jest wigc po to, by Sqd mogt
dokonac wspomnianej wyzej oceny (tak wyrok NSA (do 2003.12.31) w Katowicach z dnia 6 maja 1998
r. I SA/Ka 1604/96, LEX nr 33410). Jest jasnym, zZe organy (ani Sqd administracyjny) nie majg wiedzy
specjalistycznej i nie mogq z tego punktu widzenia kontrolowa¢ opinii biegtego (cho¢ mogq i powinny
formutowaé pytania i prosic¢ o weryfikacje wnioskow czy hipotez, ktore im si¢ nasuwajg). Wobec tego
wydana w sprawie prawidlowa opinia bieglego powinna tak wskazywac i wyjasniac przestanki, ktore
doprowadzily do przedstawionej nig konkluzji, zeby umozliwic¢ organom i sqdowi, czyli decydentom bez
wiedzy fachowej, dokonania oceny jej motywow (por. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 28 marca 2012 r.
I SA/Rz 1172/11, LEX nr 1145858). Innymi stowy, jak trafnie podsumowuje to zagadnienie wyrok NSA
(do 2003.12.31) w Warszawie (IV SA 1061/97, LEX nr 47251) "Opinia biegtego powinna zawierac
uzasadnienie, ktore pozwolitoby dokonac analizy logicznosci i poprawnosci wnioskow bez wkraczania
w sfere wiedzy specjalistycznej. Nie moze zatem sprowadzaé sie tylko do zdania biegtego, ale musi
przekonywac jako logiczna catos¢. Biegly winien zatem wskazaé i wyjasni¢ przestanki, ktore
doprowadzily go do przedstawionych konkluzji. Brak fachowego uzasadnienia wnioskow koncowych
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uniemozliwia oceng jej mocy dowodowe.” (Wyrok WSA w Krakowie z dnia 28 marca 2019 r. 11 SA/Kr
34/19)

Jak wskazuje orzecznictwo sagdow administracyjnych, opinia (operat) musi by¢ m.in.: spdjny,
logiczny, poprawny merytorycznie. Nie moze opiera¢ si¢ tylko na twierdzeniu bieglego.

Tak wiec to ze operat szacunkowy zyskat aprobate jako $§rodek dowodowy zaréwno organu I jak i
II instancji nie oznacza ze nie zostanie on ,,derogowany’’ przez sad administracyjny na drodze
postepowania sadowoadministracyjnego. Nalezy zauwazy¢ iz przed sadem administracyjnym nie ma
juz mozliwosci uzyskania opinii komisji zespotu branzowego.

5. Ocena opinii zespolu branzowego w toku postepowania administracyjnego
i sadowoadministracyjnego

W $wietle nieobowigzujacego juz stanu prawnego, sytuacja w ktorej organ pozyskat opinie komisji
branzowej ktora stwierdzala wadliwo$¢ operatu szacunkowego wykonanego w toku postgpowania
administracyjnego byta klarowna, mianowicie operat szacunkowy tracit walor dokumentu.

Tak wiec mieliSmy do czynienia jak gdyby ze stanem zerowym, sprzed wykonania tegoz operatu. W
sytuacji gdy bylo to na etapie postepowania I instancyjnego, organ musial zleci¢ ponownie wykonanie
operatu szacunkowego.

W przypadku gdyby taka sytuacja miata miejsce na etapie postgpowania Il instancyjnego, sprawa
mowiac kolokwialnie wracata do organu I instancji ze skutkiem jak powyze;.

Natomiast w $wietle obowigzujgcego stanu prawnego, opinia komisji zespolu branzowego jest juz
tylko jednym z dowodow w sprawie. Nie jest juz ona determinujgcg unicestwienie (operatu
szacunkowego) opinii wydanej przez bieglego w postgpowaniu administracyjnym przed organem I
instancji.

Nalezy wigc si¢ zastanowi¢ nad kryteriami oceny takiego dowodu w sprawie, jakim jest opinia
zespohu komisji branzowe;j.

Opinia taka wydawana jest przez 2 osoby. Muszg one mie¢ stosowne uprawnienia, zresztg takie same
jak wykonawca (biegly) operatu szacunkowego wykonanego na etapie postepowania I instancyjnego.
Wynika to wprost z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Mamy wig¢c do czynienia z sytuacja — zaktadamy Ze opinia bedzie uznawala operat szacunkowy za
wadliwy przez co nalezy rozumie¢ iz nie moze by¢ on podstawg do wydania decyzji- gdy osoby o takich
samych kwalifikacjach wykonuja 2 opinie r6znigce si¢ miedzy soba, a konkretnie bedgce w opozycji do
siebie.

Mozna by pokusi¢ si¢ o stwierdzenie aby dowodowi z opinii wykonanej przez zespét komisji
branzowej, w takiej sytuacji przypisa¢ walor ,,naddowodu’’ z uwagi na to ze zostata ona wykonana
przez 2 osoby (specjalistow w branzy), w przeciwienstwie do operatu szacunkowego, ktory zostat
wykonany przez 1 specjalist¢ w branzy. Nic bardziej mylnego, stoi takiemu rozumowaniu na
przeszkodzie ustawa (kpa) w ktorej jasno jest sprecyzowane iz, organ na podstawie caloksztattu
materialu dowodowego ocenia czy dana okolicznos¢ zostata udowodniona (art. 80 kpa).

Judykatura wypracowata kryteria oceny opinii w zakresie wyceny nieruchomosci na potrzeby
postgpowan administracyjnych. Skoro opinia bieglego w postepowaniu administracyjnym (operat
szacunkowy) moze by¢ weryfikowana przez organ administracji pod okreslonym katem, mianowicie :
niejasnosci, pomytek, brakoéw, zupetosci, logicznosci, wiarygodnosci takiej opinii — to nic nie stoi na
przeszkodzie aby opinia zespotu komisji branzowej byla oceniana wedtug tych samych kryteriow.

Mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie Ze opinia zespotu komisji branzowej jest jak gdyby quasi operatem
szacunkowym z tym ze bez ustalenia warto$ci nieruchomosci.

Organ administracji majac mozliwo$¢ swobodnej oceny dowodu, nie moze przyjac ad hoc ze opinia
zespohu komisji branzowe;j jest nieweryfikowalna lub jest pozbawiona wad majgcych wpltyw na uznanie
jej jako wiarygodny dowod w postgpowaniu administracyjnym.
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Bledem jest bezrefleksyjne oparcie si¢ o opini¢ zespotu komisji branzowej i derogowanie opinii
wykonanej przez biegltego w postgpowaniu administracyjnym, I instancyjnym — czego efektem jest
wykonanie nastgpnej opinii przez bieglego, badz uchylenie decyzji I organu ustalajacej wysoko$¢
odszkodowania za wywtaszczong nieruchomos$é, przez organ Il instancji.

Tak wigc opinia zespotu komisji branzowej , winna by¢ poddana takiej samej analizie jak operat
szacunkowy wykonany przez biegltego w postgpowaniu I instancyjnym. Co wigcej nie ma zadnych
przeciwwskazan do wykonania drugiej opinii zespotu komisji branzowej przez inne stowarzyszenia.

Skoro organ administracji ma mozliwo$§¢ swobodnej oceny dowodow, a co wigcej strona
postepowania moze zada¢ przeprowadzenia dowodu co do okoliczno$ci majgcej znaczenie dla sprawy
(art.788§1 kpa), to nic nie stoi na przeszkodzie ku temu aby zostata wykonana druga opinia (branzowa)
czy to na zlecenie organu administracji czy to na zlecenie strony postepowania. Kwestig procesowa
pozostaje to czy organ administracji uwzgledni taki wniosek z uwagi na to ze posiada juz opini¢ zespotu
komisji branzowej (art.78§1 kpa). Tak wigc realng mozliwoscig pozostaje wykonanie takiej opinii
(branzowej) na zlecenie strony postegpowania administracyjnego.

Jest to o tyle istotne, iz nieprzeprowadzenie takie dowodu przez strong postgpowania
administracyjnego, moze skutkowaé utrata argumentu (opinia zespolu komisji branzowej) ktory
musiatby by by¢ rozwazony przez organ administracji jako dowod w sprawie.

Ustawodawca nie przewidzial mozliwosci weryfikacji opinii zespolu komisji branzowej przez inng
komisjg, jednakze nie wskazal rowniez na ,,ostateczno$¢’’ takiej opinii — bez mozliwosci uzyskania
innej opinii o przeciwstawnej konkluzji.

W postepowaniu sgdowoadministracyjnym, sad administracyjny réwniez dokonuje oceny dowodu
jakim jest opinia biegtego. W tym przypadku m.in. pod kgtem: zupetnosci, logicznosci i wiarygodnosci.

Nic nie stoi na przeszkodzie aby z kolei opinia zespotu komisji branzowej nie mogla byé
weryfikowana przez sad administracyjny. Jest to takze opinia wydana przez osoby o takich samych
kwalifikacjach (uprawnieniach) jak opinia bieglego (rzeczoznawcy majatkowego) w postepowaniu
administracyjnym. Tak wigc winna by¢ poddana takim samym kryteriom oceny. W analizie opinii
(branzowej) rowniez winna zosta¢ wykorzystana logika i dos§wiadczenie zyciowe.

Blednym jest zatozenie nie tylko przez organy administracji, ale i przez strony postgpowania
administracyjnego ze opinia (branzowa) zamyka drog¢ do skarzenia decyzji badz to organy I instancji
do organu II instancji, lub tez skarzenia decyzji organu II instancji do sadu administracyjnego.

Zaden przepis w obowiazujacym stanie prawnym nie wskazuje na brak mozliwosci weryfikacji przez
organ administracji w trakcie toczacego si¢ postgpowania administracyjnego, opinii zespotu komisji
branzowej. Co wigcej organ administracji jest zobligowany do zbadania takiej pinii jako dowodu w
sprawie m.in. pod katem: zupetnosci, logicznos$ci i wiarygodnosci, analizowanych przez pryzmat logiki
i do$wiadczenia zyciowego. Nie mniej istotnym jest analiza uzasadnienia opinii, ktére winno dawaé
odpowiedz na pytanie dlaczego zostala wydana wtasnie taka opinia.

Tak wigc nalezy zauwazy¢, ze bezrefleksyjne przyjecie konkluzji zawartej w opinii branzowej przez
organ administracji prowadzacy postepowanie administracyjne (prowadzace do wydanie decyzji na
podstawie takiego dowodu) lub przez sad administracyjny w postepowaniu sgdowoadministracyjnym,
nie powinno mie¢ miejsca.

6. Whnioski koncowe

Operat szacunkowy co do ktorego jest wydawana opinia przez zespot opiniujacy, poddany winien
by¢ analizie pod katem zupelnosci i spdjnosci , nie powinien zawierac sprzeczno$ci. Ta zasada dotyczy
takze opinii zespotu opiniujacego.

Opinia zespolu opiniujagcego winna zawiera¢ nie tylko analiz¢ stanu zawartego w operacie
szacunkowym , ale i analize dokumentacji zgromadzonej w trakcie postepowania administracyjnego.
Do oceny tego czy oceniany operat jest spojny , zupehly i logiczny (tzn. czy z przestanek wyptywaja
logiczne wnioski) niezbednym jest analiza przez zesp6t opiniujacy akt postepowania administracyjnego-
w zakresie dotyczacym operatu szacunkowego. Dopiero takie dziatanie zespolu opiniujacego daje



Opinia komisji branzowej (dotyczaca operatu szacunkowego nieruchomosci)
jako dowod w postgpowaniu administracyjnym i sadowoadministracyjnym

gwarancje poprawnosci wykonania opinii , ktére przez to bedzie wiarygodna z uwagi na analize
wszystkich aspektéw operatu szacunkowego. Nalezy zauwazy¢ iz operat szacunkowy wykonywany jest
na etapie postepowania administracyjnego i to biegly (rzeczoznawca majatkowy) powotany przez organ
administracji styka si¢ bezposrednio z materialem zgromadzonym w sprawie. Co wigcej ma on
mozliwos¢ bezposredniego kontaktu ze strong (stronami) postegpowania administracyjnego w celu
uzyskania wszelkich informacji majgcych zwigzek z szacowang nieruchomoscia , a co za tym idzie moze
pozyska¢ dokumenty lub informacje o ktorych zgromadzony material w trakcie postgpowania
administracyjnego nie wspomina - zawierajgc to w operacie szacunkowym.

Biegly winien uzasadni¢, jakie przestanki doprowadzily go to wywiedzionych konkluzji.
Postawione wnioski koncowe powinny znalez¢é oparcie w fachowym aczkolwiek przystgpnym
uzasadnieniu. Nalezy przy tym pamigtac, ze ani organ administracji ani sagd administracyjny nie posiada
wiedzy specjalistyczne;.

Operat szacunkowy nie moze zawiera¢ pomylek , niejasnosci , czy to brakow. Jego kompletnos¢ i
zupelno$¢ wynikajaca ze wszelkiej dokumentacji —zardwno zawartej w aktach postepowania
administracyjnego jak 1 uzyskanej prze bieglego w tracie wyceny- winna $wiadczy¢ o jego
wiarygodnos$ci. To wlasnie z profesjonalnego charakteru bieglego jako wykonawcy operatu wynika
obowigzek dochowani nie tyle nalezytej co szczegélnej staranno$ci przy wykonaniu operatu
szacunkowego. Z kolei poprawnos$ci merytorycznej operatu szacunkowego nie mozna utozsamiaé z
doborem metody szacowania czy tez bazy porownawczej (nieruchomos$ci) ,co jest prerogatywa
bieglego.

Tak wigc nie ma przestanek ku temu aby opinia zespotu opiniujgacego byta oceniana w inny sposob
niz operat szacunkowy, zarowno przez organ administracji jak i przez sad administracyjny.
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