e ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, Boguslaw Dauter,
sedzia NSA

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 stycznia 2023 r., III FSK 1449/21

Przepis art. 157 ust. 1 u.g.n. modyfikuje ustanowiona art. 80 k.p.a. zasade swobodnej
oceny dowodo6w organu egzekucyjnego, stanowiac, ze oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych.

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia

... Aby zakwestionowac¢ sporzadzony na potrzeby postepowania administracyjnego operat
szacunkowy, strona skarzaca powinna albo przedstawi¢ kontroperat, tj. alternatywna wycene,
opierajaca sie np. na innej bazie nieruchomosci uznanych za podobne, czy tez przyjmujac
inne kryteria wyceny, albo poddac¢ sporzadzony w toku postepowania operat kontroli
organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, zgodnie z procedura przewidziana w art.
157 ust. 1 u.g.n. (zob. wyrok WSA w Poznaniu z 19 sierpnia 2022 r., IV SA/Po 142/22, Lex
nr 3398928). Przy czym nalezy pamietaé, ze kontroperat nie jest dowodem z opinii biegtego z
rozumieniu art. 84 § 1 k.p.a. w zw. z art. 18 u.p.e.a. i podlega ocenie jak kazdy dowod z
uwzglednieniem zasady swobodnej oceny dowodéw wyrazonej w art. 80 k.p.a. w zw. z art. 18
u.p.e.a.

W sprawie niniejszej strona skarzaca z zadnej z tych alternatyw nie skorzystala. Nie zglosita
kontroperatu szacunkowego w toku postepowania egzekucyjnego, czym uniemozliwila jego
ocene przez wlasciwy w sprawie organ. Takiej oceny nie moégt dokonac¢ rowniez sad pierwszej
instancji, albowiem przedmiotowy operat szacunkowy nie jest dowodem z dokumentu w
rozumieniu art. 106 § 3 p.p.s.a. Z ugruntowanego juz orzecznictwa sadowego wynika (por.
wyrok 7 sedziéw NSA z 25 wrzesnia 2000 r., FSA 1/00, ONSA 2001/1, poz. 1; wyrok NSA z
25 lutego 2005 r., FSK 1640/04, OSP 2005/12, poz. 143), ze waloru dowodu z dokumentow
nie ma opinia bieglego. Przedmiotowa opinia nie moze by¢ uznana za dokument réwniez w
zakresie stanu faktycznego jaki przedstawia, bo ten ustala organ podatkowy, a tym bardziej
nie jest dokumentem w zakresie prawa. Na marginesie nalezy tylko podnies¢, ze sad pierwszej
instancji btednie przyjal przedmiotowa opinie jako dowod w sprawie.

Strona skarzaca nie skorzystala natomiast z najbardziej miarodajnej procedury okreslonej w
art. 157 ust. 1 u.g.n. Przepis ten stanowi, ze oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie
dluzszym niz 2 miesiace od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, majac na wzgledzie
nastepujace zasady:

1) organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych wyznacza zespot oceniajacy w skladzie
co najmniej 2 rzeczoznawcow majatkowych;

2) w ocenie nie moga bra¢ udzialu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktérych zachodza
przestanki wymienione w art. 24 k.p.a. lub inne przestanki, ktéore moga budzi¢ uzasadnione
watpliwosci co do ich bezstronnosci.

Ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego na podstawie art. 157 ust. 1 u.g.n.
moze by¢ sporzadzona na wniosek organu lub strony postepowania. Tak sporzadzona ocena
nie moze byc¢ juz podstawa oceny (nie moze by¢ kwestionowana) przez innego rzeczoznawce
majatkowego sporzadzajacego wycene tej samej nieruchomosci (zob. art. 157 ust. 2 u.g.n.).

Co jednak najistotniejsze art. 157 ust. 1 u.g.n. modyfikuje ustanowiona przepisem art. 80
k.p.a. zasade swobodnej oceny dowodéw organu egzekucyjnego, stanowiac, iz oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych. JesSli wiec istnieja zastrzezenia odnosnie do prawidlowosci
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sporzadzonego operatu szacunkowego nalezy zwroéci¢ sie do tej organizacji, a nie oczekiwac,
iz to organ podatkowy albo sad administracyjny zakwestionuje jego prawidlowosc.

Niezasadny jest rowniez zarzut drugi i trzeci skargi kasacyjnej. Wycena dokonana przez
rzeczoznawce majatkowego powolanego przez organ jest prawidlowa i nie zostala przez strone
skarzaca zdyskwalifikowana. W sytuacji gdy opinia bieglego (powolanego w sprawie) jest
rzeczowa, logiczna i spdjna, a poczynione wyliczenia poprawne, zarowno organ administracji,
jak i sad nie sa uprawnione do jej podwazenia z uwagi na brak stosownej w tym zakresie
wiedzy specjalistycznej (zob. wyroki WSA w Warszawie z 3 czerwca 2022 r., I SA/Wa 2059/21
i WSA w Poznaniu z 18 maja 2022 r., I SA/Po 1103/21).

W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego sad pierwszej instancji prawidlowo przyjatl, iz
organ podatkowy nie moze wkracza¢ w merytoryczna zasadnosS¢ opinii rzeczoznawcy
majatkowego, gdyz nie dysponuje wiedza specjalistyczna. Wlasnie brak takiej wiedzy jest
przyczyna powotania bieglego przez organ egzekucyjny (art. 84 § 1 k.p.a.). Operat szacunkowy
jest dokumentem zawierajacym oceny i informacje oparte na wiedzy specjalistycznej, a
ponadto - co nie jest bez znaczenia - pochodzi od osoby wykonujacej zawéd zaufania
publicznego (zob. art. 174 i nastepne u.g.n. oraz wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 2
grudnia 2002 r., SK 20/01). W konsekwencji, zakwestionowanie operatu szacunkowego przez
organ administracji publicznej lub sad administracyjny jest dopuszczalne, ale wylacznie w
wyjatkowych i oczywistych wypadkach, dotyczacych w szczegolnosci wzgledow formalnych,
ktore dyskwalifikuja jego walory dowodowe. Takie okolicznosci w ocenie Naczelnego Sadu
Administracyjnego w sprawie niniejsze nie zaistnialy (zob. wyrok NSA z 24 listopada 2022 r.,
III FSK 2025/21).

W sprawie nie zostal naruszony art. 79 § 2 i art. 81 k.p.a. w zw. z art. 18 u.p.e.a. Pelnomocnik
strony skarzacej brat osobiscie udzial w opisie i oszacowaniu zajetej nieruchomosci, ktory
zakonczy! sie podpisaniem protokolu opisu i oszacowania. Do tego protokotu pelnomocnik
wniost zarzuty, ktore na wniosek organu odwotawczego zostaly przekazane bieglemu celem
wyjasnienia spornych okolicznosci dotyczacych poprawnosci operatu szacunkowego. Biegly
nie znalazl podstaw do zmiany opinii. Ze stanowiskiem bieglego strona mogla sie zapoznac
przy zapoznawaniu sie z aktami sprawy. Nie bylo wiec uzasadnienia aby skarzacy musieli
osobiscie zadawaé bieglemu pytania, rowniez strona skarzaca nie wskazala na jakiekolwiek
okolicznosci, ze ten brak miat istotny wplyw na wynik sprawy, a zwlaszcza zanizenie wartosci
rynkowej szacowanej nieruchomosci. Wartos¢ ta zostala przez bieglego ustalona na kwote 300
000 zt, co stanowi ok. 84% kwoty maksymalnej jaka chcialaby ustali¢ strona skarzaca. Nie
mozna przy tym zapominac, ze w procesie wyceny nieruchomosci nie okresla sie maksymalnej
ceny, jak chcialby tego strona skarzaca (zobowiazany) a jedynie kwote, ktorg mozna uzyskac
w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry wartos¢ zostala okreslona. Podstawowym
mechanizmem, za pomoca ktérego dokonywany jest "pomiar" wartosci nieruchomosci, jest
mechanizm sprzedazy licytacyjnej, ostatecznie weryfikujacy dokonane wczesniej oszacowanie.
Zgodnie bowiem z art. 151 ust. 1 u.g.n., wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosS¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacy a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Zatem, wartoSC¢ rynkowa nieruchomosci to jedynie
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku. Faktycznie za$ cene te
ustala rynek, czyli sami kupujacy.

Odnosnie do zarzutu naruszenia art. 151 p.p.s.a. w zw. z art. 138 § 1 pkt 1 w zw. z art. 144,
art. 80, art. 7 i art. 124 § 2 k.p.aw zw. z art. 18 u.p.e.a. wzw. z § 1 pkt 1, 211 4 oraz § 4 ust.
4 rozporzadzenia Rady z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego.

Ten ostatni akt w zaskarzonym zakresie stanowi, ze rozporzadzenie okresla:

l)rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreSlania wartosci
nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejs¢, metod i technik wyceny;

2)sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celéw, jako przedmiotu réznych
praw oraz w zaleznoSci od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia;
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4)sposob sporzadzania, forme i tres¢ operatu szacunkowego, zas § 4 ust. 4 stanowi, ze przy
metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w
poszczegélnych cechach tych nieruchomosci.

Juz chociazby pobiezna analiza zacytowanych przepisow, a zwlaszcza § 4 ust. 4, w kontekscie
opisowo skonkretyzowanych zarzutéw oznacza, ze tak naprawde nie zawieraja one
przekonywujacego wskazania na czym polegalo uchybienie tym przepisom i dlaczego
uchybienie to moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy. W ocenie Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ani organy egzekucyjne, ani sad pierwszej instancji nie uchybilty
wskazanym wyzej przepisom, w kazdym razie na takie skonkretyzowane uchybienie nie
wskazala strona skarzaca. Jej zarzuty w istocie ograniczaja sie do subiektywnej krytyki
operatu szacunkowego zawartego w aktach, zwlaszcza w zakresie tych elementow, ktore
ksztaltowaly koncowa wycene przedmiotowej nieruchomosci. Zupelnie uszlo uwadze
skarzacego, ze organ egzekucyjny ani sad pierwszej instanciji nie jest wladny odnies¢ sie w do
tych elementéw opinii, ktére naleza do wylacznej kompetencji bieglego, np. odnosnie do
zasadnosci doboru nieruchomosci poréwnywalnych oferowanych na rynku, zastosowania
metody korygowania ceny Sredniej, czy szczegoltowosci opisu nieruchomosci przyjetych do
poréwnania, jako podstawy wyceny, tym bardziej, ze krytyka ma bardzo ogélny charakter.

Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego nie zostala zakwestionowana skutecznie ocena
sgdu pierwszej instancji, ze sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy
spelnia zaréwno warunki formalne, jak i zostal oparty na witasciwych danych dotyczacych
szacowanych nieruchomosci, wlasciwym doborze nieruchomosci podobnych oraz wlasciwym
wychwyceniu cech réznigcych te nieruchomosci od nieruchomosci wycenianej i wlasciwym
ustaleniu wspoétczynnikéw korygujacych. Operat zawiera dokladny opis nieruchomosci,
podstawe prawna wyceny, wybor podejscia i metody wyceny, analize lokalnego rynku
nieruchomosci w zakresie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, jak tez
przedstawia tok obliczen oraz wynik koncowy. Do wyceny przyjeto nieruchomosci najbardziej
zblizone do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Tres¢ operatu jest logiczna, spojna i kompletna, a sporzadzona wycena zostala nalezycie
uzasadniona co do przyjetej wartoSci wycenianej nieruchomosci. Nie znaleziono tez
jakichkolwiek rozbieznosci czy niespodjnosci, ktore moglyby miec istotne wplyw na ustalong
wartos¢ nieruchomosci. Wskazanie na ewentualne walory inwestycyjne, jest hipotetycznie
mozliwe, ale w okolicznosciach sprawy niniejsze trudne do obiektywnego zweryfikowania.

Wyroki powiazane (podobne stanowisko)

wyrok NSA z 23 lutego 2023 r., III FSK 3085/20,

wyrok WSA w Poznaniu z 19 sierpnia 2022 r., IV SA/Po 142/22,
wyrok 7 sedziéw NSA z 25 wrzesnia 2000 r., FSA 1/00,

wyrok WSA w Warszawie z 3 czerwca 2022 r., I SA/Wa 2059/21

Wyroki powiazane (odmienne stanowisko)
Przepisy

Dz.U. 2019, poz 2325, art. 141 § 4, art. 3 § 1, art. 133, Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002
r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi - t.j. ; Dz.U. 2017, poz 1257,
art. 7, art. 8, art. 9, art. 10, art. 81, art. 124 § 2

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego - tekst
jednolity; Dz.U. 2017, poz 1201, art. 110s § 1 i § 2 pkt 1, art. 18

Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji - tekst
jedn. § 1 pkt 1, 21 4 oraz § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady z dnia 21 wrze$Snia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
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Glowne problemy

Operat szacunkowy

Dowadd z opinii biegtego

Dopuszczenie dowodu przez sad administracyjny
Zasada swobodnej oceny dowodow
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