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WARTOSC DOWODOWA OPERATU SZACUNKOWEGO
(OPINII BIEGLEGO RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO)
SPORZADZONEGO NA ZLECENIE URZEDU
VS. WARTOSC DOWODOWA PRYWATNEGO
OPERATU SZACUNKOWEGO W POSTEPOWANIU
ADMINISTRACYJNYM O USTALENIE OPLATY
PLANISTYCZNE]

TYTULEM WSTEPU

Operat szacunkowy w postepowaniu administracyjnym petni funkcje
pisemnej opinii o wartosci nieruchomosci, sporzadzanej przez bieglego
rzeczoznawce majgtkowego powolanego przez organ. Jednoczes$nie moze
by¢ on przedstawiony przez strong. W obu przypadkach operat szacun-
kowy moze stanowi¢ dowdd w procedurze administracyjnej, o ile organ
uzna go za przydatny.

W niniejszym artykule zwrécono uwage na warto$¢ dowodowa
operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie strony i zlozonego
w postepowaniu dotyczgcym ustalenia oplaty planistycznej, jak rowniez
operatu przygotowanego przez bieglego rzeczoznawce majatkowego po-
wolanego przez organ administracji w tej samej sprawie. Przedstawiono
ponadto znaczenie pojecia ,,dowdd” w postepowaniu administracyjnym
oraz wskazano definicj¢ legalng ,,operatu szacunkowego”. Omoéwiono
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takze podstawowe zasady prowadzenia postepowania administracyjnego
w sprawie ustalenia oplaty planistycznej, a nastepnie zaprezentowano
wnioski z analizy zawiadomien i decyzji administracyjnych wydanych
w podobnych przypadkach, w szczegdlnosci pod katem sporzadzanych
w nich operatéw szacunkowych. Za cel badawczy obrano ustalenie, czy
operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce majat-
kowego ma wiekszg warto$¢ dowodowa niz operat szacunkowy, przy-
gotowany na zlecenie prywatne (tzn. zlecenie strony) i zlozony w tym
samym postepowaniu. Postawiono teze badawczg, ze prywatny operat
szacunkowy w procedurze dotyczacej oplaty planistycznej moze po-
siada¢ taka samg moc dowodowa jak operat szacunkowy opracowany
przez bieglego wyznaczonego przez organ. Do weryfikacji przyjetych
zalozen postuzono si¢ dwiema metodami: dogmatyczno-prawng (analizg
przepisow prawa i dorobku literatury) oraz empiryczng badania prawa
(analizg praktyki), w tym analizg orzecznictwa i przegladem zawiado-
mien oraz decyzji administracyjnych.

Zdaniem autoréw niniejsze rozwazania w istotny sposob przyczy-
niajg si¢ do rozwoju wiedzy i praktyki w omawianym zakresie, wskazu-
jac, jak wlasciwie klasyfikowac operat szacunkowy - zaré6wno prywatny,
jak i przygotowany na zlecenie organu — w postepowaniu administra-
cyjnym dotyczacym ustalenia wysokosci optaty wynikajacej ze wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem badz zmiang miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

1. POIECIE DOWODU W POSTEPOWANIU ADMINISTRACYJNYM

Zgodnie z art. 75 § 1 ustawy z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepo-
wania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 572; dalej:
k.p.a.) ,jako dowdd nalezy dopusci¢ wszystko, co moze przyczynic sie
do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem'. W szczegdlnosci

! Zuwagi na to, Ze postegpowanie wyjasniajace stanowi jedno z trzech gtéwnych
stadiow jurysdykcyjnego postepowania administracyjnego i poprzedza wydanie de-
cyzji administracyjnej, to zgromadzony material dowodowy, wraz z przyjeta teoria
dowodowg, stanowi podstawe jednego z najwazniejszych etapdw procesu stosowania
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dowodem moga by¢ dokumenty, zeznania $wiadkéw, opinie biegtych?
oraz ogledziny”. W $wietle powyzszego dowodem moga by¢ miedzy
innymi dokumenty, zeznania swiadkéw, ogledziny czy opinie biegtych,
a wiec rowniez $rodki wytworzone poza prowadzonym postepowaniem
administracyjnym. Dopuszczenie jako dowodu wszystkiego, co moze
przyczynic si¢ do wyjasnienia stanu faktycznego, a nie jest sprzeczne
z prawem, umozliwia realizacj¢ zasady prawdy obiektywnej (art. 7
k.p.a.)’. W postepowaniu administracyjnym organ powinien siegnaé
po wszelkie dostepne $rodki dowodowe. Niedopuszczalna jest jednak
sytuacja, w ktdrej organ rozstrzyga sprawe wylacznie na podstawie
jednego srodka dowodowego*. Korzystanie przez organ administracji
z opinii bieglego obejmuje wszelkie przypadki, w ktérych dla rozstrzyg-
niecia sprawy niezbedna jest wiedza specjalistyczna wykraczajaca poza
zakres wiedzy powszechnej’.

Z uwagi na otwarty charakter systemu dowodowego w postepowa-
niu administracyjnym ustawa nie zawiera legalnej definicji dowodu.
W doktrynie wyrdznia si¢ liczne typologie dowodow (np. bezposrednie,
posrednie, osobowe, rzeczowe)®, a takze podkresla sie, ze ,,dowod”

norm prawa materialnego, tzn. ustalenia stanu faktycznego sprawy — A. MAJEWSKA,
Zgdanie dowodowe strony w ogélnym postgpowaniu administracyjnym, «Annales
UMCS» 1.93/2013, s. 93, https://journals.umcs.pl/g/article/download/1194/966 [dostep
8 maja 2025 r.].

> Stosownie doart. 84 §1k.p.a. ,gdy w sprawie wymagane sa wiadomosci specjalne,
organ administracji publicznej moze zwréci¢ si¢ do bieglego lub biegtych o wydanie
opinii”. Organ moze wystapi¢ o opinie bieglego lub bieglych wylacznie wtedy, gdy
ustalenie okreslonych okoliczno$ci wymaga posiadania wiadomoséci specjalnych —
L. DuBiNsk1, Charakter prawny kompetencji do zwrécenia sig do bieglego o wydanie
opinii w toku postepowania administracyjnego, «Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i So-
cjologiczny» 86.3/2024, s.152.

> Wyrok NSA z 17 lutego 2022 r., I OSK 531/19.

4 Wyrok NSA z 26 stycznia 2022 r., I GSK 1149/21.

*  Wyrok NSA z 17 stycznia 2023 r., IT GSK 799/22.

¢ J. CHMIELEWSKI, Ciekawe Srodki dowodowe w postepowaniu administracyjnym
- uwagi na tle orzecznictwa sgdéw administracyjnych, «Palestra» 7-8/2016, s. 27, https://
palestra.pl/pl/czasopismo/wydanie/7-8-2016/artykul/ciekawe-srodki-dowodowe-w-po-
stepowaniu-administracyjnym-uwagi-na-tle-orzecznictwa-sadow-administracyjnych
[dostep 8 maja 2025 r.].
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mozna rozumie¢ zaréwno jako srodek dowodowy (zrédlo informacji),
jak i rezultat procesu dowodzenia (uzyskane potwierdzenie istnienia
badz nieistnienia faktu). Wystepuje takze podziat dowoddw na nazwane
(uregulowane w przepisach prawa) i nienazwane. Mozliwy jest rowniez
inny podzial dowoddéw z uwagi na forme przekazania informacji orga-
nowi prowadzgcemu postepowanie, a mianowicie na $rodki dowodowe
ustne i pisemne’. Pomimo braku legalnej definicji ,,dowod” mozna
okredli¢ jako $rodek, ktéry umozliwia dowodzenie, a zatem pozwala
ustali¢ istnienie lub nieistnienie okres§lonych faktéw, a tym samym
prawdziwo$¢ lub nieprawdziwos$¢ twierdzen o tych faktach. Autorzy
niniejszego artykutu, wskazujac na definicje tego pojecia, celowo uzyli
stowa ,,srodek”, a nie ,,srodek dowodowy”. W doktrynie postegpowania
administracyjnego spotyka si¢ bowiem dwa rézne sposoby rozumienia
terminu ,,dow6d™. Z jednej strony utozsamia si¢ go z pojeciem srodka
dowodowego, przez co rozumie sie wszelkie zrédta wiarygodnych in-
formacji umozliwiajacych dowodzenie’. Z drugiej strony podkresla sie,
ze ,dowdd” moze oznacza¢ rezultat procesu dowodzenia uzyskany na
podstawie okreslonych $rodkéw dowodowych, wskazujac przy tym,
ze pomiedzy dowodem a $rodkiem dowodowym istnieje zasadnicza
réznica. Przejawia si¢ ona w tym, ze dowod - jako wynik procesu do-
wodzenia - jest pojeciem ,,konkretnym”, natomiast srodki dowodowe
moga by¢ traktowane w sposob ,,abstrakcyjny”, jako prawne rodzaje
zrédet informacji'.

7 A. SzopiErAJ-KOWALSKA, Dowody i postgpowanie dowodowe wedtug Kodeksu

postepowania administracyjnego i Ordynacji podatkowej, «Studia z Zakresu Nauk
Prawnoustrojowych. Miscellanea 2» 2/2012, s. 211.

8 T. FURMANEK, Dopuszczenie dowodu uzupetniajgcego z dokumentu w po-
stepowaniu przed sgdami administracyjnymi, L6dz 2019, s. 43, https://dspace.uni.
lodz.pl/xmlui/bitstream/handle/11089/32062/Dopuszczenie%20dowodu%20
uzupe%C5%82niaj%C4%85ceg0%20z%20dokumentu.pdf?sequence=17&isAllowed=n
[dostep 8 maja 2025 r.].

®  B. ADAMIAK, System srodkow dowodowych w ogdlnym postepowaniu admini-
stracyjnym, «Przeglad Prawa i Administracji» 18/1984, s. 47.

' W. Dawipowicz, Postgpowanie administracyjne. Zarys wyktadu, Warszawa
1983, s. 16.
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2. OCENA DOWODU W POSTEPOWANIU ADMINISTRACYJNYM

Ocena warto$ci dowodowej opinii biegtego, jej wiarygodnosci i przydat-
nosci dla rozstrzygniecia danej sprawy nalezy do obowigzkéw organu
administracji publicznej, ktory ostatecznie rozstrzyga sprawe. Organ nie
moze poprzesta¢ wylacznie na powolaniu si¢ na ustalenia i konkluzje
zawarte w opinii bieglego; powinien zbada¢ przestanki, na ktorych sie
ona opiera, oraz skontrolowa¢ prawidiowos¢ rozumowania®. Operaty
szacunkowe najpierw oceniajg organy administracyjne, nastepnie za$
sady administracyjne, sprawdzajac, czy zostaly spetnione okreslone
warunki formalne'?. W orzecznictwie uznaje si¢ rowniez, ze zardwno
organ, jak i sad administracyjny maja kompetencje do oceny wartosci
operatu szacunkowego. Zasada swobodnej oceny dowodéw nie oznacza
jednak dowolnosci — organ musi kierowac si¢ caloksztaltem zebranego
materialu dowodowego, przepisami prawa oraz zasadami logiki i do-
$wiadczenia zyciowego. W orzecznictwie prezentowany jest miedzy
innymi poglad, zgodnie z ktérym zaréwno organ, jak i sad admini-
stracyjny sg zobligowane oceni¢ warto$¢ operatu szacunkowego, czyli
oceni¢ wybrane przez rzeczoznawce majatkowego podejscie, metode
i technike szacowania®. Wystepuja takze i inne poglady - na przykiad
Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu* wskazal, ze zakwestio-
nowanie operatu szacunkowego jest dopuszczalne wylacznie w wypad-
kach oczywistych (w wypadku naruszenia przepiséw prawa lub ewi-
dentnych btedéw w operacie). Nalezy podkresli¢, ze zasada swobodnej
oceny dowoddw w prawie administracyjnym nie oznacza dowolnosci tej
oceny. W zwigzku z tym, ze ocena dowoddw jest procesem myslowym,
prawidlowe i aktualne pozostaje stanowisko judykatury, zgodnie z kto6-
rym gwarancjami zasady swobodnej oceny dowodoéw sg takie reguly, jak:
przy ocenie materialu dowodowego nalezy opierac si¢ na materiale ze-
branym przez organ administracji publicznej, z zastrzezeniem wyjatkow

" Wyrok WSA z Olsztynie z 20 kwietnia 2023 r., IT SA/OI 61/23.

2 Wyrok SN z 13 grudnia 2018 r., IT OSK 414/18.

B K.P. KowaLEWSKI, Ocena operatu szacunkowego jako dowodu w postepowaniu
administracyjnym, «Przeglad Prawa Publicznego» 1/2023, s. 70.

' Wyrok z 28 lutego 2023 r., I SA/Po 796/22.
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przewidzianych w przepisach prawa (1); ocena powinna by¢ dokonana
na podstawie wszechstronnego zbadania caloksztaltu materialu dowo-
dowego, a organ administracji publicznej powinien ustali¢ znaczenie
i warto$¢ poszczegolnych dowodéw dla rozstrzyganej sprawy (2); przy
uwzglednieniu ograniczen dotyczacych dokumentéw urzedowych,
ktore majg szczegdlng moc dowodows, organ moze odmoéwic¢ wiary
okreslonym dowodom jedynie po wszechstronnym ich rozpatrzeniu
i wyjasnieniu przyczyn takiej oceny (3); rozumowanie, w wyniku kto-
rego organ ustala istnienie okolicznosci faktycznych, musi by¢ zgodne
z zasadami logiki (4)".

3. CI];‘ZAR DOWODU W POSTEPOWANIU ADMINISTRACYJNYM

W postepowaniu administracyjnym prawny obowigzek dowodzenia
spoczywa na organie (art. 77 § 1 k.p.a.), ktéry z urzedu musi zebra¢
i rozpatrzy¢ caly material dowodowy. Strony maja prawo inicjowaé
postepowanie dowodowe, ale nie oznacza to, ze sg zwolnione z obo-
wigzku wspolpracy z organem (art. 78 § 1 k.p.a.). Analiza orzecznictwa
sadow administracyjnych w tym zakresie prowadzi do wniosku, ze
zasada postepowania administracyjnego jest, iz inicjatywa dowodowa
spoczywa na organie administracji publicznej. Nie oznacza to jednak,
ze strona postepowania moze pozostac pasywna. Przeciwnie — powinna
ona wspoldziala¢ z organem w zakresie postegpowania dowodowego,
zwlaszcza gdy podnosi twierdzenia korzystne z jej punktu widzenia.
Przedstawienie dowodéw uzasadniajacych wysuwane tezy lezy w intere-
sie strony, gdyz moze wplynac na wydanie pozytywnej dla niej decyzji's.
Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie” zauwazyl, ze zasada
prawdy obiektywnej przenosi ciezar dowodu na organ administracji,

M. KARPIUK, P. KRZYKOWSKI, A. SKORA, Kodeks postepowania administracyj-
nego. Komentarz do art. 1-60, t. II, Olsztyn 2020, s. 151.

'8 P. DANIEL, Cigezar dowodu w prawie administracyjnym, «Strefa prawa Uni-
wersytetu SWPS», https://web.swps.pl/strefa-prawa/18231-ciezar-dowodu-w-prawie-
-administracyjnym [dostep 8 maja 2025 r.].

7" Wyrok z 28 marca 2017 r., III SA/Kr 892/16.
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jednak strona nie moze pozostawac bierna, jesli chce uzyskac korzystne
dla siebie rozstrzygnigcie'®. W tym postepowaniu nie obowiazuja zasady
kontradyktoryjnosci ani zasada dyspozycji dowodami przez strony.
Organ administracji publicznej ma obowigzek z urzedu dazy¢ do pel-
nego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy w niezbednym zakresie
i nie jest w tym wzgledzie zwigzany wylacznie wnioskami stron. Sta-
nowisko sadow w tej kwestii nie zawsze jest jednolite: cze$¢ orzeczen
wskazuje, ze zasada oficjalnosci postepowania dowodowego nie zwalnia
strony z aktywnego udzialu w tym postgpowaniu. W rezultacie réw-
niez na stronie spoczywa obowigzek wskazania konkretnych faktow
i zdarzen, z ktérych wywodzi ona dla siebie okreslone skutki prawne".
Réwniez Naczelny Sad Administracyjny® zaznaczyl, ze cho¢ regula
w procedurze administracyjnej jest obcigzenie organu ciezarem wy-
kazania okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia, to jednoczesnie
na stronie spoczywa obowiazek wspoéldziatania z organem i przedsta-
wienia dowoddw potwierdzajacych jej twierdzenia. Jezeli organ ustali,
ze okreslony fakt nie mial miejsca, a nie mozna mu postawic¢ zarzutu
niewywigzania si¢ z powinnosci dowodowych, wéwczas na stronie cigzy
obowiazek wykazania prawdziwos$ci wlasnych twierdzen. Przepis art. 7
k.p.a. nie zobowigzuje organu do badania wszelkich okolicznosci, ktére
w jakikolwiek sposdb moga wplynaé na wynik postepowania. Nalezy
w tym kontekscie przywolac kolejne stanowisko tego sadu®, w ktérym
stwierdzono, ze ,na gruncie postepowania administracyjnego w petni
ma zastosowanie zasada, iz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Jednak wyciaganie
negatywnych konsekwencji wobec strony w razie nieprzedstawienia
przez nig okreslonych dowoddéw jest mozliwe dopiero po uprzednim
wyznaczeniu jej terminu do ich dostarczenia”.

8 Z.R.KMIECIK, Inicjatywa dowodowa w postepowaniu administracyjnym, «Pro-
kuratura i Prawo» 6/2008, s. 98, https://www.gov.pl/attachment/93375650-0187-4472-
865f-8953¢18f9eaf [dostep 8 maja 2025 r.].

¥ Wyrok WSA w Warszawie z 2 pazdziernika 2007 r., IV SA/Wa 1223/07.

20 Wyrok z 17 maja 2019 r., Il OSK 1681/17.

2 Wyrok z 16 lutego 1999 r., I1I SA 2322/98.
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Z powyzszego mogloby wynikaé, ze w postepowaniu admini-
stracyjnym ciezar dowodu - podobnie jak w procesie cywilnym -
stanowi gléwna podstawe inicjatywy dowodowej, co mogloby
sugerowacd, ze w postepowaniu wszczetym na wniosek strony ta ini-
cjatywa nalezy niemal wylacznie do niej. Nalezy jednak zauwazy¢,
ze w postgpowaniu administracyjnym wymagana jest aktywnos¢
zaréowno organu administracji publicznej, jak i samej strony. In-
nymi stowy, pomimo Ze obowiagzek wyczerpujacego zgromadzenia
irozpatrzenia catego materiatu dowodowego spoczywa na organie admi-
nistracji, to nie oznacza, Ze strona postepowania jest zwolniona z udzialu
w realizacji tego obowigzku. Niewykazanie okreslonej okolicznosci fak-
tycznej moze bowiem prowadzi¢ do niekorzystnych dla strony skutkéw.

4. TERMIN ,,WARTOSC DOWODOWA”

W literaturze wskazuje sig, Ze wartos¢ dowodowa srodka dowodowego
oznacza stopien jego zdatnosci do bycia dowodem, wyrazajacy sie
w kwalifikacji jego rzetelnosci i trafnosci w kontekscie innych srodkéw
dowodowych*. Dany srodek dowodowy ma tym wigksza warto$¢ do-
wodowg, im wyzsza jest jego wartos¢ identyfikacyjna. Nie jest to pojecie
abstrakcyjne — musi by¢ rozpatrywane w odniesieniu do konkretnej
sprawy®. Zasadnicze znaczenie majg tu trzy zasady postepowania do-
wodowego w administracji: 1. Otwarty system dowoddéw; 2. Réwna moc
dowodowa réznych $rodkéw; 3. Swobodna ocena dowoddéw?*. Zasada
otwartego systemu dowoddw i zasada réwnej mocy dowodowej wynika
zart. 75 § 1 k.p.a., ktéry wymienia najwazniejsze dowody, dokumenty,

? J. WOJCIKIEWICZ, Kryminalistyczna problematyka okazania oséb, Warszawa
1988, s. 185.

#  P.KosmatTyY, Wybrane kryminalistyczne aspekty okazania. Wartos¢ dowodowa
okazania operacyjnego, «Kwartalnik Krajowej Szkoly Sadownictwa i Prokuratury»
4.48/2022,s. 92.

2 Wryjatek od tej zasady stanowi art. 76 § 1 k.p.a. - z przepisu tego wynika tzw.
domniemanie prawdziwo$ci dokumentu urzedowego (co do zgodnosci z prawda
twierdzen zawartych w dokumencie oraz co do autentyczno$ci dokumentu).
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zeznania $wiadkow, opinie bieglych oraz materialy i informacje ze-
brane w wyniku ogledzin®. Z kolei zasada swobodnej oceny dowo-
dow?® wywodzona jest z przepisu art. 80 k.p.a. Co istotne, wszystkie te
trzy zasady maja ograniczone zastosowanie, gdyz szczegélne znaczenie
(podstawowe — w sensie czestotliwosci korzystania) w postepowaniu
administracyjnym maja dokumenty urzedowe.

5. DEFINICJA OPERATU SZACUNKOWEGO

Definicja tego terminu zostala zawarta w art. 156 ust. 1 ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn Dz. U. 22024 r.
poz. 1145; dalej: u.g.n.), zgodnie z ktérym ,,rzeczoznawca majatkowy
sporzadza na pis$mie opini¢ o warto$ci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego”. Operat szacunkowy stanowi zatem pisemng opini¢
o warto$ci nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen trwale z nig zwig-
zanych. Zgodnie natomiast z § 78 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci (Dz. U. poz. 1832) operat szacunkowy przedstawia postepowanie,
w wyniku ktérego dokonuje si¢ okreslenia wartosci nieruchomosci,
a ponadto zawiera informacje niezbedne do dokonania wyceny przez
rzeczoznawce majatkowego. Wskazuje takze podstawy prawne i uwa-
runkowania dokonanych czynnosci oraz rozwigzan merytorycznych,
a nadto przedstawia tok obliczen i wynik koncowy. W literaturze®
podnosi sie, ze operat stanowi rezultat pracy imiennie wskazanego
rzeczoznawcy majatkowego. Powinien by¢ on zrozumialy nie tylko dla
rzeczoznawcow majatkowych, lecz takze dla oséb niezaznajomionych

»  Z.R.KMIECIK, Wartos¢ dowodowa zeznan swiadka w postepowaniu administra-
cyjnym, «Prokuratura i Prawo» 7-8/2022, s. 97, https://www.gov.pl/web/prokuratura-
-krajowa/numer-8 [dostep 8 maja 2025 r.].

% Swobodna ocena dowodéw nie oznacza dowolnej oceny dowoddw. Jest ona
racjonalng oceng/swobodng, ale kontrolowang oceng. Ocena taka nie moze by¢ zatem
sprzeczna ze wskazaniami wiedzy, regutami logiki i do§wiadczenia Zyciowego.

7 D.I. WiLkowskA-Korakowska, Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy.
Rzeczoznawstwo mathkowe, Warszawa 2012, «Lex».
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z wiedzg specjalistyczng®. Istotne jest, aby obliczenia i wnioski z operatu
mogly zosta¢ zweryfikowane zaréwno przez organ/sad, jak i strone®.

6. INSTYTUC]JA POSTEPOWANIA ADMINISTRACYJNEGO W SPRAWIE
USTALENIA OPLATY PLANISTYCZNE]

Zgodnie z art. 37 ust. 6 ustawy z 27 marca 2023 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130; dalej:
u.p.z.p.) ,wWojt, burmistrz albo prezydent miasta ustala optate®, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4, w drodze decyzji, bezzwlocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego, o ktéorym mowa w ust. 5”. Jak wynika ze
wspomnianego art. 36 ust. 4 u.p.z.p., oplata jest wynikiem wzrostu war-
tosci nieruchomosci wywotanego wprowadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (badz jego zmiany), ktory w taki spo-
sob okresla przeznaczenie nieruchomosci, ze jej warto$¢ rynkowa ulega
zwigkszeniu. W praktyce chodzi o réznice miedzy wartoscia rynkowa
nieruchomosci po wprowadzeniu planu/dokonaniu jego zmiany a jej
wartoscig przed wprowadzeniem planu/jego zmiany - nie jest zatem

2 Wyrok WSA z Lublinie z 29 listopada 2022 r., IT SA/Lu 537/22.

»  Wyrok WSA w Bialymstoku z 4 kwietnia 2019 r., I SA/Bk 595/18.

" Przepis ten wskazuje wyraznie na relacje pomiedzy optata planistyczna a zbyciem
nieruchomosci. Wynika z niego wprost, ze aby organ maégt ustali¢ oplate planistyczna,
wczeéniej powinno nastgpic zbycie nieruchomosci (w formie aktu notarialnego). Chociaz
przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczaja wydanie
przez organ gminy decyzji o ustaleniu wysokosci oplaty planistycznej jeszcze przed
dokonaniem zbycia nieruchomosci, o ile warto$¢ nieruchomosci wzrosta w zwigzku
z wejsciem w Zycie planu miejscowego badz jego zmiany, to co do zasady jednak naj-
pierw powinno nastgpi¢ zbycie nieruchomosci w formie aktu notarialnego, a nastepnie
dopiero organ moze ustala¢ wysoko$¢ przedmiotowej oplaty. W tym wyjatku od zasady
chodzi jedynie o to, aby wlaéciciel badz uzytkownik wieczysty uzyskali wczeéniej
wiedze w zakresie wysokosci optaty, jaka bedg musieli uisci¢ pdzniej, tj. po dokonaniu
czynnosci prawnej zbycia nieruchomosci. Oplata planistyczna nie jest zatem zalezna
od uznania organu gminy. Zbycie nieruchomosci wiaze si¢ z obowigzkiem uiszczenia
oplaty planistycznej, ktora jest nieodlacznym elementem zbycia: o ile jednak nastgpit
wzrost wartosci nieruchomosci w zwigzku z wejsciem w Zycie planu miejscowego badz
jego zmiany — wyrok WSA w Poznaniu z 26 pazdziernika 2011 r., I SA/Po 467/11.
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istotne faktyczne przysporzenie majatkowe wynikajace z aktu notarial-
nego zbycia nieruchomosci, lecz sam wzrost jej wartosci w nastepstwie
ustalen planistycznych.

Ustawodawca nie nadal jednak tej oplacie szczegolnej nazwy, ale
w doktrynie oraz w praktyce okreéla si¢ ja mianem ,,oplaty planistycz-
nej” lub ,,renty planistycznej™'. Istota tej oplaty jest jednorazowa danina
publiczna, uiszczana przez wlasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na rzecz organu™. Jej ustalenie odbywa si¢ w ramach
postepowania administracyjnego (schemat), ktére konczy sie decyzja
administracyjng. Szczegolnie istotne jest to, zZe postepowanie to prowa-
dzone jest wedtug przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego,
a nie ustawy z 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst jedn.
Dz. U. 22023 r. poz. 2383)*. Takie ujecie rodzi donioste konsekwencje:
na przyklad nie jest dopuszczalne ustalenie terminu uiszczenia opfaty,
roztozenie jej na raty, odroczenie platnosci czy naliczenie odsetek od
nieuiszczonej oplaty’**. Poniewaz oplata planistyczna stanowi niepodat-
kowa naleznos$¢ budzetowa o charakterze publicznoprawnym®, mozliwe
jest zastosowanie w stosunku do niej przepiséw ustawy z 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 1270)
odnoszacych si¢ do takich naleznosci. W konsekwencji moga istnie¢
podstawy do przyznania ulg, rozfozenia optaty na raty czy tez umorzenia

' Terminy te mozna traktowac jako synonimy, co potwierdza takze powszechna
praktyka uzywania ich zamiennie w literaturze — T. BRzEzICKI, L. F1sz, W. MORAWSKI,
Optaty i wybrane roszczenia dotyczgce nieruchomosci, «Lex» WKP 2018, s. 19.

32 Postanowienie Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu z 25
listopada 2008 r., SKO 4125/162/08, «OwSS» 2009/2, poz. 31; L. PIOTROWSKA, W. WIL-
KOWSKI, Zasady okreslania wysokosci oplaty planistycznej po wydaniu przez Trybunat
Konstytucyjny wyroku w 2010 ., «Geomatics, Landmanagement and Landscape» 1/2016;
s. 75; Z. NIEWIADOMSKI, Planowanie i zagospodurowanie przestrzenne. Komentarz’,
‘Warszawa 2016, s. 318.

3 Wyrok NSA z 16 wrzeénia 2008 r., IT OSK 1030/07.

** Decyzja SKO we Wroctawiu z 6 pazdziernika 2009 r., SKO 4125/124/09, «<OwSS»
2010/2, poz. 41-54.

* B.DoBKOWSKA, Oplata planistyczna z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci -
wybrane aspekty, «Kwartalnik Nieruchomosci» 3.3/2021, s. 93; Z. NIEWIADOMSKI,
Planowanie izagospodarowanie przestrzenne. Komentarz"?, Warszawa 2021, s. 198.
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naleznosci, jednak w tym przypadku mamy do czynienia z odrebnym
postepowaniem.

W dodatku do artykutu na ss. 270-271 przedstawiono schemat po-
stepowania administracyjnego w sprawie ustalenia wysokosci oplaty
planistycznej (ryc. 1).

W tym miejscu nalezy wyjasnié, ze pojecie ,,prywatny operat sza-
cunkowy”, uzyte na schemacie, nalezy rozumie¢ jako operat zalgczony
do wniosku wlasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci
o ustalenie oplaty planistycznej. Termin ,kontroperat”, réwniez uzyty na
schemacie, oznacza z kolei operat przekazany do urzedu gminy (miasta)
po otrzymaniu przez strong (badz strony) opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego.

Wspomnie¢ réwniez trzeba, ze obowigzek bezzwlocznego wszczecia
postepowania administracyjnego w przedmiocie ustalenia oplaty z ty-
tutu wzrostu warto$ci nieruchomosci (art. 37 ust. 6 u.p.z.p.), kierowany
do organéw administracji publicznej, ma na celu zdyscyplinowanie ich
w szybkim dochodzeniu naleznosci budzetowych gminy. Ewentualne
naruszenie tego przepisu nie wptywa jednak na poprawnos¢ rozstrzyg-
niecia co do istoty sprawy ani na ostateczng tre$¢ podjetej decyzji*.

7. OPERAT SZACUNKOWY JAKO DOWOD W POSTEPOWANIU
DOTYCZACYM OPLATY PLANISTYCZNE]

Jak wynika z powyzszych rozwazan, nie jest mozliwe wydanie decyzji
administracyjnej w zakresie ustalenia wysokosci oplaty planistycznej
wylacznie na podstawie aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci.
Zgodnie z art. 37 ust. 11 u.p.z.p. konieczne jest postuzenie si¢ operatem
szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, ktory
podlega ocenie”.

Analize orzecznictwa w tym zakresie przedstawia tabela 1.

* Wyrok NSA z 25 stycznia 2010 r., IT OSK 182/09.
¥ Wyrok NSA z 21 maja 2007 r., II OSK 814/06.
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Tab. 1. Analiza orzecznictwa w zakresie operatu szacunkowego jako dowodu
w postepowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia wysokosci oplaty
planistycznej, w tym mozliwosci dokonania jego oceny

Sad

Stanowisko

WSA
w Poznaniu?

»Jedynym srodkiem dowodowym w postepowaniu o usta-
lenie tzw. renty planistycznej jest opinia o wzroscie war-
tosci nieruchomosci sporzadzona przez osobe posiadajaca
uprawnienia rzeczoznawcy’.

WSA
w Poznaniu®

Jezeli biegly rzeczoznawca majatkowy stwierdzi w opera-
cie szacunkowym, ze w zwigzku z wejéciem w zycie miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego badz
jego zmiany warto$¢ nieruchomosci wzrosta, to organ
gminy pobiera jednorazowa oplate planistyczna.

WSA
w Poznaniu®

Zakwestionowanie operatu szacunkowego przez organ
administracji publicznej lub sad administracyjny jest
dopuszczalne, ale jedynie w wyjatkowych i oczywi-

stych wypadkach, tzn. jesli zostanie wykazane, ze przy
sporzadzaniu operatu doszto do naruszenia przepisow
prawa albo operat zawiera ewidentne bledy dyskwali-
fikujace jego walory dowodowe. Organ administracji

lub sad administracyjny ma obowiazek dokona¢ oceny
operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, tzn.
zbadac, czy sporzadzila go i podpisala osoba uprawniona,
czy zawiera on wymagane przepisami elementy, czy nie
wystepuja w nim niejasnoéci lub pomytki, ktére powinny
zosta¢ sprostowane badZ uzupelnione, aby dokument ten
zachowal warto$¢ dowodows.

WSA

w Poznaniu®

»,Organ administracji publicznej ma nie tylko prawo,
lecz takze obowigzek zbada¢ sporzadzony w toku
postepowania administracyjnego operat pod wzgledem
jego zgodnosci ze stosownymi przepisami, oceni¢ jego
kompletnos¢, logiczno$¢ i zupetnogé, jak réwniez aktu-
alnos¢. Granice badania operatu wyznaczaja wyltacznie
wiadomosci specjalne, ktérymi dysponuje biegly. W tym
bowiem zakresie organy nie sa wladne ingerowa¢ w wy-
bory rzeczoznawcy. Ocena operatu szacunkowego musi
obejmowac jego zgodnos¢ z obowigzujacymi przepisami
prawa”®.
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Sad Stanowisko
WSA To z operatu szacunkowego wynika, czy nastapit wzrost

w Krakowief

wartoéci nieruchomosci — wylacznym dowodem na po-
wyzsze jest zatem operat szacunkowy.

WSA
w Krakowie®

Art. 37 ust. 12 u.p.z.p., odsylajac do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, wyklucza mozliwo$¢ oparcia decyzji
administracyjnej na prywatnym operacie szacunko-
wym. Jego zdaniem jedyng podstawg moze by¢ operat
szacunkowy sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego na zlecenie organu administracji publicznej
orzekajacego w sprawie.

WSA we Wroctawiu/
w Rzeszowie!/
w Warszawie'

Jesli strona podwaza prawidtowo$¢ operatu szacunko-
wego, powinna przedstawi¢ przeciwdowod, np. w postaci
kontroperatu lub opinii wiasciwej organizacji zawodowej,
zgodnie z art. 157% u.g.n.

WSA
w Olsztynie®

Operat - jako opinia rzeczoznawcy dziatajacego w obsza-
rze wiadomosci specjalnych - jest dowodem w sprawie
administracyjnej, a organ ma obowigzek oceni¢ go pod
wzgledem formalnym i metodologicznym. Wynika z tego,
ze organ administracji jest zobowiazany uwzglednic¢ ope-
rat szacunkowy jako $rodek dowodowy, przy czym jego
ocena powinna koncentrowac si¢ gtéwnie na aspekcie
formalnym i metodologicznym.

WSA
w Lodzi*

Operat szacunkowy autorstwa biegtego (art. 84 § 1k.p.a.)
stanowi sformalizowang prawnie opinie rzeczoznawcy
majatkowego w zakresie posiadanych przez niego wiado-
moéci specjalnych.

NSAM

»Wzrost wartosci nieruchomosci powinien by¢ obiek-
tywny, tj. powinien by¢ ustalony na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce ma-
jatkowego, stanowiacego dowod tego, jaka wartos¢ miata
dana nieruchomo$¢ przed uchwaleniem bgdz zmiang
planu miejscowego i jakg warto$¢ ma po uchwaleniu
badz zmianie tego planu. Powyzsze nie oznacza jednak
automatycznie, ze organ administracji publicznej jest
zwigzany ustaleniami zawartymi w opinii rzeczoznawcy
majatkowego. Operat szacunkowy, jak kazdy dowod

w sprawie, podlega ocenie przez organ administracji
publiczne;j”.
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Sad

Stanowisko

NSAN

Operat szacunkowy stanowi dokument wymagajacy
wiedzy specjalistycznej

z zakresu rynku nieruchomoséci i moze by¢ sporzadzony
wylacznie przez rzeczoznawce majatkowego.

NSA°

Operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego stanowi dowdd z opinii bieglego w rozu-
mieniu art. 84 k.p.a.

NSA*?

Organ nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadnosé
opinii rzeczoznawcy majatkowego (nie dysponujac wiado-
mosciami specjalnymi), ale powinien dokonac¢ jej oceny
formalnej, tj. sprawdzi¢, czy operat zawiera wymagane
elementy oraz czy jest jasny i wolny od bledow.

NSAQ

Zakwestionowanie sporzadzonego na potrzeby poste-
powania administracyjnego operatu szacunkowego jest
mozliwe, gdy strona skarzaca przedstawi tzw. kontroperat
(alternatywna wycene, opierajaca si¢ np. na innej bazie
nieruchomosci uznanych za podobne lub stosujacg inne
kryteria wyceny) albo gdy podda sporzadzony w toku
postepowania operat szacunkowy kontroli organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, zgodnie z pro-
cedurg przewidziang

wart. 157 ust. L u.g.n.

NSAR/

WSA

w Gorzowie Wielko-
polskim®/

w Gdansku"

Operat szacunkowy — niezaleznie od tego, czy zostal
sporzadzony na zlecenie organu administracji publicznej,
czy tez strony postepowania administracyjnego — posiada
wszystkie cechy opinii bieglego w rozumieniu art. 84

§ 1k.p.a., skoro jego sporzadzenie wymaga wiadomosci
specjalnych.
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Sad

Stanowisko

NSAY

W postepowaniu administracyjnym dotyczacym wzrostu
wartosci nieruchomosci moga by¢ dopuszczone jako
dowdd operaty szacunkowe sporzadzone przez dwoch
lub wigcej rzeczoznawcéw majatkowych. Sad uznal, ze
dowdd z kolejnego operatu, sporzadzonego przez innego
rzeczoznawce, jest wskazany zwlaszcza wtedy, gdy
pierwszy operat wzbudza watpliwoéci lub gdy poréwna-
nie operatoéw sporzadzonych przez dwoch rzeczoznaw-
cow prowadzi do istotnych réznic w ich stanowiskach.

W takiej sytuacji mozliwe jest wystgpienie o dokonanie
oceny prawidlowosci sporzadzonych operatéw, cho¢ nie
zawsze doprowadzi to do osiagniecia wspdlnego stanowi-
ska rzeczoznawcdédw. Konieczne moze sie wowczas okazaé
dopuszczenie dowodu z operatu szacunkowego kolejnego
rzeczoznawcy. Celowe jest tez przeprowadzenie rozprawy
administracyjnej, ktéra umozliwi wypowiedzenie si¢
wszystkim rzeczoznawcom majagtkowym oraz stronom
postepowania.

NSAY

Unormowanie zawarte w art. 75 § 1 k.p.a., zgodnie

z ktorym jako dowod nalezy dopusci¢ wszystko, co

moze przyczynic si¢ do wyjasnienia sprawy, o ile nie jest
sprzeczne z prawem, wskazuje na zasade réwnej mocy
$rodkéw dowodowych. W praktyce oznacza to, ze w toku
postepowania wyjasniajacego organ zobowiazany jest
zebra¢ caly material dowodowy, by po jego rozpatrzeniu
wyda¢ decyzj¢ administracyjng. Organ nie jest zwigzany
opinig bieglego i powinien ja oceni¢ na réwni z innymi
$rodkami dowodowymi, w ramach swobodnej oceny
dowodéw. Sad zaznaczyt przy tym, ze bezkrytyczne przy-
jecie opinii bieglego i odmoéwienie przyjecia jako dowodu
operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie strony
(tzw. operatu prywatnego) prowadziloby do pozbawienia
strony mozliwosci obrony jej praw. Z art. 7, art. 77 § 1 oraz
art. 78 k.p.a. wynika bowiem prawo strony do zglasza-
nia krytyki co do opinii bieglego oraz do zwalczania jej
wszelkimi dostepnymi $rodkami dowodowymi. Dotyczy
to réwniez operatu szacunkowego sporzadzonego w re-
zimie sformalizowanym, gdyz strona ma prawo przed-
stawi¢ wlasny, alternatywny operat. Niedopuszczenie
takiego dowodu byloby wiec nieprawidlowe.
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Wyrok z 24 czerwca 2010 r., IV SA/Po 90/20.
Wryrok z 31 stycznia 2018 1., IV SA/Po 1037/17.
Wyrok z 28 lutego 2023 r., I SA/Po 796/22.
Wyrok z 19 sierpnia 2022 r., IV SA/Po 142/22, «Lex» nr 3398928.
Wyrok WSA w Poznaniu z 19 sierpnia 2022 r., IV SA/Po 142/22, «Lex» nr 3398928.
Wyrok z 19 grudnia 2018 r., IT SA/Kr 1410/18.
Wyrok z 7 czerwca 2021 r., IT SA/Kr 346/21.
Wryrok z 8 lipca 2014 r., IT SA/Wr 225/14.
Wyrok z 30 pazdziernika 2013 r., II SA/Rz 703/13.
Wyrok z 4 wrze$nia 2013 r., I SA/Wa 2308/12.
Przepis ten nie ogranicza zatem strony postepowania w mozliwosci zwrocenia sie
do organizacji zawodowej rzeczoznawcédw o ocene kwestionowanego operatu. Nie
mozna takze przyjmowac, ze obowiazek takiej weryfikacji kazdorazowo obcigza organ
administracji publicznej, w sytuacji gdy strona kwestionuje operat, nie przedstawiajac
przy tym zadnego konkurencyjnego opracowania, a ograniczajac si¢ do wlasnych
zarzutow i argumentéw. O potrzebie zewnetrznej weryfikacji operatu szacunkowego,
o ktérej mowa w wymienionym przepisie ustawy, decyduje powstanie uzasadnionych
watpliwosci co do prawidtowosci jego sporzadzenia po stronie organu administracji
publicznej — por. wyroki NSA z 16 maja 2013 r., I OSK 2088/11 oraz I OSK 2138/11.
Wyrok z 17 lutego 2022 r., I SA/O113/22.
Wyrok z 9 marca 2023 r., IT SA/Ed 957/22.
Wyrok z 16 stycznia 2013 r., Il OSK 1686/11.
Wyrok z 2 lutego 2023 r., IT OSK 2833/21.
Wyrok z 11 grudnia 2020 r., I OSK 3140/18.
Wryrok z 13 grudnia 2018 r., IT OSK 414/18.
Wyrok z 25 stycznia 2023 r., ITI FSK 1549/21, «Lex» nr 3688473.
Wryrok z 17 listopada 2010 r., T OSK 126/10.
Wryrok z 18 pazdziernika 2012 r., IT SA/Go 599/12.
Wyrok z 26 lipca 2017 1., IT SA/Gd 254/17.
Wyrok z 4 stycznia 2010 r., IT OSK 23/09.

W' Wyrok z 22 maja 2014 r.,  OSK 2706/12.
Zr6dlo: opracowanie wlasne.
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Aleksandra Patryk stwierdzila, Ze ocena opinii o warto$ci nierucho-
mosci (operatu szacunkowego) przez organ administracji publicznej lub
sad nie powinna dotyczy¢ tresci wymagajacej wiadomosci specjalnych,
lecz jedynie jej poprawnosci formalnej i metodologicznej*. Ocena takiej

%  A.PATRYK, Pojecie wiadomosci specjalnych, wymagajgcych dopuszczenia dowodu
z opinii bieglych, «Lex» 2014.
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opinii nie jest zatem mozliwa w takim zakresie, w jakim mialaby doty-
czy¢ tzw. wiadomosci specjalnych, z uwagi na brak wiedzy specjalistycz-
nej w zakresie szacowania nieruchomosci po stronie organu lub sadu.
O wyborze podejscia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci
decyduje przeciez wylacznie rzeczoznawca majatkowy.

W ocenie Marii Grzymistawskiej-Cybulskiej*® — biorgc pod uwage
orzecznictwo NSA* w tym zakresie - ,,bezkrytyczne przyjecie konkluzji
bieglego powodowaloby, iz to nie organ administracji publicznej, lecz
biegty rozstrzygaltby sprawe”.

Trzeba ponadto wspomnie¢, ze istniejg poglady, zgodnie z ktérymi
tylko operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego moze stanowi¢ dowdd w postepowaniu administracyjnym
w sprawie ustalenia wysokosci optaty planistycznej*. W orzecznictwie
sadéw administracyjnych takze do$¢ czesto wskazuje si¢ na wyktadnie,
zgodnie z ktdra nie nadaje si¢ statusu opinii bieglego operatom szacun-
kowym sporzadzonym na zlecenie strony, ale jedynie tym, ktore zostaty
sporzadzone przez rzeczoznawce majatkowego wyznaczonego przez sad
lub organ administracji publicznej**.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze nieprawidlowy operat sza-
cunkowy nie jest miarodajnym dowodem®. Twierdzenie takie oparte
zostalo na tresci stanowiska WSA w Gliwicach*!, w ktérym sad wskazal,
ze nie mozna aprobowac stanowiska, wedtug ktérego organy powinny
czyni¢ swoje ustalenia w oparciu o operat szacunkowy przedstawiony
na potrzeby innego postepowania. Operaty szacunkowe nie moga by¢

¥ M. GRzYMISLAWSKA-CYBULSKA, Operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego

jako dowdd w postepowaniu administracyjnym. Wyrok Naczelnego Sgdu Administra-
cyjnego z 2 wrzesnia 2016 r. (I OSK 2842/14). Glosa aprobujgca, «OwSS» 3/2017, s. 131.
10 Np. wyroki z 16 czerwca 1993 r., IIT SA 193/93, oraz z 5 pazdziernika 2009 r.,
1 OSK 1444/08.
M. DROBYSZEWSKA, Kontroperat - dowéd prywatny, «Nieruchomo$ci» 3/2016,
s. 38.
42 P.WANCKE, Ocena operatu szacunkowego jako dowodu przez organ prowadzgcy
postepowanie na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, «Casus» 3/2016, s. 59.
 A.PATRYK, Nieprawidlowy operat szacunkowy nie jest miarodajnym dowodem,
«Lex»/el. 2020.

4 Wyrok z 3 sierpnia 2020 r., II SA/GI 513/20, «Lex» nr 3042237.
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uzywane w innym celu niz ten, dla ktorego je sporzadzono, co wynika
wprost zart. 156 ust. 3-5 u.g.n. Wyjatek od tej zasady stanowi na przyktad
art. 948 § 1 ustawy z 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywil-
nego (tekst jedn. Dz. U. 22024 r. poz. 1568), zgodnie z ktérym ,,podstawa
oszacowania nieruchomosci jest operat szacunkowy sporzadzony przez
bieglego uprawnionego do okreslania wartosci nieruchomosci zgodnie
z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 i 1222)”. Zgodnie z art. 156 ust. 3 tej ustawy
operat szacunkowy stuzy oszacowaniu nieruchomosci. W postepo-
waniu egzekucyjnym dopuszcza si¢ réwniez wykorzystanie operatu
szacunkowego sporzadzonego na potrzeby obrotu rynkowego, pod
warunkiem ze zostal opracowany nie wcze$niej niz rok przed terminem
opisu i oszacowania nieruchomosci oraz spetnia wymogi przewidziane
dla oszacowania w toku egzekucji.

Analiza orzecznictwa samorzadowych kolegiow odwotawczych (SKO)
zkolei jednoznacznie dowodzi, ze operat szacunkowy odgrywa kluczowa
role jako dowdd w sprawach dotyczacych ustalania wartosci nierucho-
mosci dla potrzeb naliczenia wysokosci oplaty planistyczne;j:

oz decyzji SKO w Krakowie*> wynika, ze ,,operat szacunkowy

stanowi gtéwny dowdd w sprawie”

o w decyzji SKO w Lodzi* podkreslono, ze ,,operat szacunkowy

uznaje si¢ za dowod wzrostu warto$ci nieruchomosci”;
« SKO we Wroclawiu* w swojej decyzji wskazalo natomiast, ze
»operat szacunkowy stanowi warto$¢ dowodowa”;

« SKO w Czestochowie*® w decyzji podkreslilo, ze ,twierdzenie
o wzro$cie wartosci nieruchomosci winno by¢ oparte na operacie
szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego”;

« SKO w Gdansku® w swojej decyzji wskazalo, ze ,,operat szacun-

kowy stanowi dowdd pozwalajacy na uznanie, ze oszacowany

45

Decyzja z 6 pazdziernika 2022 r.
Decyzja z 9 listopada 2022 r.
Decyzja z 25 pazdziernika 2022 r.
Decyzja z 12 pazdziernika 2022 r.
% Decyzja z 8 lipca 2022 1.
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przez bieglego wzrost wartosci nieruchomosci na skutek uchwa-
lenia planu miejscowego jest trafny”;

o w decyzji SKO w Opolu® zwrdcono uwage, ze ,cechg charak-
terystyczna postepowania dowodowego w sprawie oplaty pla-
nistycznej jest srodek dowodowy w postaci operatu szacunko-
wego sporzadzonego przez osobe uprawniona, tj. rzeczoznawce
majatkowego”.

Przywolane decyzje wyraznie wskazujg na jednolitg lini¢ orzeczni-
cz3, zgodnie z ktdrg operat szacunkowy pelni fundamentalng funkcje
w postepowaniach dotyczacych oceny wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Sporzadzenie go przez osobe posiadajacg stosowne uprawnienia jest
zatem kluczowe dla jego mocy dowodowe;.

Bezsprzecznie zatem podstawowym dowodem w postepowaniu ad-
ministracyjnym o ustalenie oplaty planistycznej jest operat szacun-
kowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, ktory stanowié
moze opinie bieglego w rozumieniu art. 84 § 1 k.p.a.”* Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze okre$lenie przez organ wysokos$ci oplaty planistycznej,
w drodze decyzji administracyjnej, nie moze nastapi¢ bez uprzedniej
wnikliwej oceny wartosci nieruchomosci przedstawionej w operacie
szacunkowym™.

Jak zauwazyta Agata Gusta™, operat szacunkowy jest specyficz-
nym rodzajem opinii bieglego, co wynika ze specyfiki funkcjonowania
rynku nieruchomosci oraz charakterystyki samych nieruchomosci jako
przedmiotu wyceny.

* Decyzja z 15 czerwca 2020 r.

' R. PADRAK, Ustalenie oplaty planistycznej, «Panistwo i Spoleczenstwo» 2/2015,
s. 324.

52 K. ROKICKA-MURSZEWSKA, Wybrane problemy zwigzane z operatem szacun-
kowym jako dowodem w sprawie ustalenia oplaty planistycznej, «Studia Biura Analiz
Sejmowych» 1(73)/2023, s. 76, https://orka.sejm.gov.pl/ Wyd BAS.nsf/0/898BCBF40379
367ECI125897C0045A374/$file/Rokicka-Murszewska.pdf [dostep 8 maja 2025 r.].

3 A.GuUSTA, Problemy w pracy bieglego sgdowego z zakresu wyceny nieruchomosci,
«Studia Prawno-Ekonomiczne» 118/2021, s. 184.
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8. WNIOSKI Z ANALIZY ZAWIADOMIEN I DECYZJI
ADMINISTRACYJNYCH WYDANYCH W POSTEPOWANIACH
ADMINISTRACYJNYCH, W SPRAWIE USTALENIA OPLATY
PLANISTYCZNEJ, W ZAKRESIE OPERATOW SZACUNKOW YCH

W niniejszym punkcie przedstawiono wnioski z wlasnej analizy za-
wiadomien i decyzji administracyjnych wydanych w postepowaniach
administracyjnych prowadzonym w sprawie ustalenia wysokosci optaty
planistycznej. Przedmiotowa analiza zostalta przeprowadzona w zakresie
operatow szacunkowych - czy w zawiadomieniach byla zawarta infor-
macja o koniecznosci ich sporzadzenia; czy decyzje organéw byty oparte
na operatach szacunkowych (opinie). Zawiadomienia i decyzje admini-
stracyjne pozyskano od organéw gmin i miast™. Pochodzg one z okresu
2011-2023. Analiza objela 245 zawiadomien o wszczgciu postepowania
administracyjnego w sprawie oplaty planistycznej oraz 242 decyzje
administracyjne dotyczace tej oplaty. Sposréd 245 przeanalizowanych
zawiadomien w 140 nie wskazano w ogole, ze zostanie sporzadzony ope-
rat szacunkowy ustalajacy wartos¢ nieruchomosci wedlug stanu przed
i po wejsciu w zycie (bagdz zmianie) miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. W 99 zawiadomieniach pojawila si¢ informacja
o koniecznosci sporzadzenia operatu szacunkowego, w tym w jednym
wskazano, ze jesli strona postgpowania ma watpliwosci co do operatu
szacunkowego sporzadzonego na zlecenie organu, to przystuguje jej
prawo przedlozenia operatu sporzadzonego na wlasne zlecenie (tzw.
operatu prywatnego). Natomiast w szesciu zawiadomieniach poinfor-
mowano juz o sporzagdzonym operacie szacunkowym.

Zdaniem autoréw niniejszego artykulu w zawiadomieniu o wszczeciu
postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia oplaty planistycz-
nej powinno sie zaznaczy¢, ze ustalenie wysokosci tej oplaty wymaga
sporzadzenia przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego
okreslajacego wartos$¢ nieruchomosci przed i po wejsciu w zycie (badz
zmianie) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Bez

% Wybrano 250 gmin/miast o statusie wiejskim, miejskim i miejsko-wiejskim ze
wszystkich wojewddztw.
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wczesniejszego ustalenia tych wartosci, do czego uprawniony jest wy-
tacznie rzeczoznawca majatkowy, nie jest mozliwe okreslenie wysokosci
oplaty planistycznej. Strony postepowania powinny by¢ tego swiadome,
a organ ma obowigzek je o tym poinformowa¢. W tym kontekscie nalezy
przypomnie¢, ze na mocy art. 61 § 4 k.p.a. ,,0 wszczeciu postepowania
z urzedu lub na zadanie jednej ze stron nalezy zawiadomi¢ wszystkie
osoby bedace stronami w sprawie”. Prawnie wigzace dla ustalenia ter-
minu wszczecia postepowania jest dorgczenie zawiadomienia stronie;
samo podjecie przez organ czynnosci procesowej nie wystarczy do uzna-
nia, Ze termin ten si¢ otworzyl®. Zawiadomienie o wszczgciu postepo-
wania ma bowiem na celu nie tylko formalne uruchomienie procedury,
lecz takze poinformowanie stron o jej rozpoczeciu i 0 mozliwosci obrony
ich praw’®. W odniesieniu do faktu, ze w 6 sposréd 245 zawiadomien
wskazano juz na sporzadzone operaty szacunkowe, nalezy zauwazyc,
iz taka sytuacja budzi watpliwosci. Nasuwa si¢ pytanie, czy operaty te
zostaly sporzadzone przed wszczgciem postepowania. Z uwagi na to,
ze celem zawiadomienia jest przede wszystkim poinformowanie stron
0 wszczeciu postepowania i o czynnosciach, jakie organ zamierza podej-
mowac, operat szacunkowy powinien co do zasady zosta¢ sporzadzony
(i dopuszczony jako dowdd) po formalnym rozpoczeciu postegpowania
(tj. po doreczeniu zawiadomienia o jego wszczegciu).

Wszystkie 242 przeanalizowane decyzje administracyjne organow
gmin i miast dotyczace oplaty planistycznej byly oparte na operatach
szacunkowych, w tym: w 160 podano wprost, Ze byla to opinia bieglego
rzeczoznawcy majatkowego. Z pozostatych nie wynika, czy przyjeto
prywatny operat szacunkowy, czy opinie bieglego. W 238 z nich usta-
lono optate planistyczng, poniewaz operat szacunkowy wykazal wzrost
wartosci nieruchomosci w zwiazku z wejsciem w zycie (badZ zmiang)
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W czterech
przypadkach organ nie ustalit wysokosci oplaty i jej nie pobrano, gdyz
operat nie wykazal wzrostu wartosci nieruchomosci. Ponadto dwie
decyzje wydano przed zbyciem nieruchomosci — réwniez one zostaly

% Wyrok WSA w Poznaniu z 28 lipca 2021 r., III SA/Po 922/20.
% Wyrok WSA w Lublinie z 11 marca 2020 r., III SA/Lu 708/19.
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oparte na operatach szacunkowych, ktére wykazaly wzrost wartosci
nieruchomosci.

Jak pokazuja wyniki analizy, zdecydowana wigkszos¢ z nich zostala
wydana po zbyciu nieruchomosci (po otrzymaniu wypisu aktu nota-
rialnego). Bazujac na tresciach/uzasadnieniach tych decyzji, stwierdzi¢
mozna, ze wiekszo$¢ z nich (okolo 66%°7) zostata oparta na opinii
bieglego.

9. WARTOSC DOWODOWA OPERATU SZACUNKOWEGO
SPORZADZONEGO PRZEZ BIEGLEGO POWOLANEGO PRZEZ ORGAN
ADMINISTRACJI W POSTEPOWANIU DOTYCZACYM USTALENIA
OPLATY PLANISTYCZNE]J A WARTOSC DOWODOWA OPERATU
SZACUNKOWEGO SPORZADZONEGO NA ZLECENIE STRONY/STRON
POSTEPOWANIA (NA ZLECENIE PRYWATNE) ZLOZONEGO W TYM
POSTEPOWANIU

Organ administracji publicznej zleca wybranemu przez siebie bieglemu
rzeczoznawcy majatkowemu opracowanie operatu szacunkowego (opi-
nii) w postepowaniu o ustalenie oplaty planistycznej, a zarazem moze
dopusci¢ dowod z dokumentu sporzadzonego na zlecenie strony lub
stron postepowania. Dowodem moze by¢ zatem zaréwno operat sza-
cunkowy przygotowany na zlecenie organu (opinia biegtego), jak i ten
sporzadzony na zlecenie stron/y (tzw. operat prywatny). Kwestia sprowa-
dza si¢ jedynie do ich oceny oraz ustalenia, ktory z nich zostat wykonany
prawidlowo i zgodnie z przepisami prawa. Trudno przyznad, ze status
rzeczoznawcy majatkowego sporzadzajacego operat na zlecenie organu
jest ,lepszy” od statusu rzeczoznawcy majatkowego dzialajacego na
zlecenie prywatne. Rzeczoznawca majatkowy powotany w charakterze
bieglego rozni sie od innego rzeczoznawcy jedynie tym, Ze sporzadza
opinie na zlecenie organu prowadzacego postepowanie — nie oznacza
to automatycznie, iz jego opinia ma wyzsza range. Warto podkresli¢,

7 Udzial ten moze by¢ wigkszy - z pozostalych decyzji nie wynika przeciez, ktory
operat organ uznal (czy ten zlecony biegtemu, czy prywatny).
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ze nie istnieje przepis, ktory wskazywalby na wyzszg range operatu
szacunkowego stanowigcego opini¢ biegtego w poréwnaniu z opera-
tem prywatnym. Oba rodzaje operatéw podlegaja ocenie organu (o ile
organ dopusci dowdd w postaci prywatnego operatu szacunkowego).
Nie mozna wigc zaklada¢, ze jedynie operat szacunkowy sporzadzony
na zlecenie organu - z uwagi na to, Ze opracowal go rzeczoznawca
majatkowy powolany na bieglego - jest prawidlowy®. Ocena operatu
pod katem zgodnosci z przepisami i prawidtowosci przeprowadzonych
wyliczen nie powinna opiera¢ si¢ wylacznie na tym kryterium. Kazdy
rzeczoznawca majatkowy (zaréwno ten powotany jako biegly, jak i ten
nim niebedacy) ma obowiazek sporzadzac operat szacunkowy zgodnie
z przepisami prawa. Obowigzek ten dotyczy zatem zaréwno operatu sza-
cunkowego stanowigcego opinig¢ bieglego, jak i tzw. prywatnego operatu.

Na poparcie powyzszego podkresli¢ trzeba, ze zgodnie z art. 174
ust. 3 u.g.n. ,rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslania wartosci
nieruchomosdci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieru-
chomoscig”. Okreslenia tych wartosci dokonuje zaréwno rzeczoznawca
majatkowy bedacy bieglym, jak i ten niepelniacy tej funkcji - to rze-
czoznawca majatkowy dokonuje wyboru, czy chce petni¢ funkeje bie-
glego, czy tez nie. Okreslenie zatem wartosci nieruchomosci nastepuje
tylko i wylacznie w formie operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 u.g.n.)
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, w tym bieglego. Ani
te dwa przepisy, ani inne przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami nie réznicujg operatéw szacunkowych, tj. nie nadajg wyzszej
mocy opinii o wartosci nieruchomosci opracowanej przez rzeczoznawce
majatkowego bedacym bieglym, umniejszajac tym samym opinii spo-
rzadzonej przez tego rzeczoznawce, ktéry funkeji bieglego nie petni.
Operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego jest opinig (dowodem)
w sprawie/postepowaniu, gdyz zostal zlecony przez organ. Operat sza-
cunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, niebedacego
bieglym, na zlecenie stron/y moze takze by¢ dowodem (kwestia jedynie
tego, czy zostanie zlozony przez strone/y i przyjety przez organ — z tym
ze organ nie moze odmowic jego przyjecia tylko i wylacznie dlatego,

% K. ROKICKA-MURSZEWSKA, Wybrane problemy..., s. 81.
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ze zostal sporzadzony na zlecenie prywatne, powinien go najpierw
oceni¢). W sytuacji, gdy organ powezmie watpliwosci co do prawid-
fowosci prywatnego operatu szacunkowego, moze skorzystac z prawa,
o ktérym mowa w art. 157 u.g.n. (moze wystapic¢ o ocene prawidfowosci
sporzadzenia takiego operatu szacunkowego do organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych). Z takiego prawa moze skorzystac takze
strona (w przypadku, w ktérym nie akceptuje opinii bieglego). Nalezy
jednak mie¢ na uwadze to, ze sporzadzenie przez innego rzeczoznawce
majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci (w formie operatu sza-
cunkowego) nie moze stanowi¢ podstawy takiej oceny. To samo dotyczy
przypadku rozbieznych operatéw szacunkowych okreslajacych wartos¢
tej samej nieruchomosci dla tozsamego celu wyceny.

Zgodnie z przywolywanym juz wczesniej art. 75 § 1k.p.a., ,wszystko
to, co nie jest sprzeczne z prawem i moze przyczynic sie do wyjasnienia
sprawy, nalezy dopusci¢ jako dowdd”. Trudno byloby zatem uznac,
ze wylacznie operat szacunkowy bedacy opinig bieglego jest zgodny
z prawem i moze stuzy¢ wyjasnieniu sprawy. Kazdy operat szacunkowy,
niezaleznie od tego, czy zostal wykonany przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego wyznaczonego przez organ, czy tez przez rzeczoznawce
majatkowego dzialajacego na zlecenie strony, musi by¢ sporzadzony
prawidlowo i zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Jak trafnie zauwazyl Kamil P. Kowalewski*’, operat szacunkowy w po-
stepowaniu administracyjnym jest dowodem szczegdélnym - dowodem
na konkretng okolicznos¢. Ta ,,szczegdlnos¢” dotyczy zaréwno prywat-
nego operatu szacunkowego, jak i tego stanowigcego opini¢ biegtego.
Nie wynika to jednak z faktu, ze w postepowaniu administracyjnym
szczegblng range przypisuje si¢ dokumentom urz¢dowym, gdyz operat
szacunkowy, takze ten sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego
powolanego przez organ, nie stanowi dokumentu urzedowego w rozu-
mieniu art. 76 k.p.a. — dokumentem urzedowym jest bowiem wylacznie
pismo sporzadzone przez powotany do tego organ w zakresie jego

¥ K.P. KowALEWSKI, Ocena operatu..., s. 74.

% K. BADOWSKA-ZYGMUNTOWICZ, M. ZYGMUNTOWICZ, Z. ZYG-
MUNTOWICZ, Specyfika operatu szacunkowego jako dowodu w postepo-
waniu sgdowym cywilnym, 2019, s. 5, https://psrwn.bho.pl/wp-content/
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dzialania. Zdaniem autoréw nie nalezy zatem traktowac operatu szacun-
kowego jako dokumentu urzgdowego. Jest on dokumentem o tyle, ze ze
wzgledu na zawarta w nim tre$¢ stanowi dowod okreslonej okolicznosci
(dowodzi, ze dana nieruchomo$¢ ma konkretng wartos¢)®. Natomiast
rzeczoznawca majatkowy, nawet jesli jest powotany na biegltego, nie jest
organem administracji publiczne;j.

Sporzadzenie operatu szacunkowego (opinii) przez bieglego -
rzeczoznawce majatkowego w postepowaniu administracyjnym
nie powoduje, ze rzeczoznawca ten staje si¢ organem®. W zwiazku
Z powyzszym, przy ocenie warto$ci dowodu w postepowaniu administra-
cyjnym w sprawie ustalenia oplaty planistycznej nie nalezy kierowac sie
tym, kto sporzadzil opinie¢ - czy byl to biegly, czy tez rzeczoznawca ma-
jatkowy niewystepujacy w roli biegtego. O warto$ci dowodowej operatu
(opinii) decyduje jego zdatnos¢ dowodowa, a wiec rzetelnos¢ i trafnos¢
ustalen®.

POoDSUMOWANIE

Postawiong in casu tezg¢ potwierdzono: operat szacunkowy sporzadzony
na zlecenie organu administracji publicznej nie powinien mie¢ sam
przez sie wyzszej warto$ci dowodowej niz operat prywatny. Kluczowe

uploads/2017/12/Zygmuntowicz-Zygmunt-Operat-szacunkowy-jako-dow%C3%B3d-
-w-post%C4%99powaniu-cywilnym.pdf [dostep 8 maja 2025 r.].

81 K. BADOWSKA-ZYGMUNTOWICZ, Specyfika operatu szacunkowego jako dowodu
w postepowaniu cywilnym, «Zeszyty Naukowe Panstwowej Wyzszej Szkoly Zawodowej
im. Witelona w Legnicy» 18.1/2016, s. 10.

8 E. BoNczak-KUCHARCZYK, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz - stan prawny na 28.02.2013 r. Komentarz do art. 156, «Lex» 2013, nr 8764.

6 Szczegblng uwage na to, ze operat szacunkowy nie jest ani dokumentem urze-
dowym, ani materialem urzedowym, wskazujac m.in., ze rzeczoznawca majgtkowy
nie jest organem (przywolywanym wart. 76 k.p.a.) czy tez funkcjonariuszem publicz-
nym (przywolywanym z kolei w art. 6 ust. 2 ustawy z 6 wrzeé$nia 2001 r. o dostepie do
informacji publicznej, tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 902), zwraca L. PIOTROWSKA,
Pojecie bieglego uprawnionego do okreslania wartosci nieruchomosci w swietle art. 948
§ 1 Kodeksu postepowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 2025, s. 38, 39.
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znaczenie ma bowiem rzetelno$¢ i trafnos¢ wyceny dokonanej przez
rzeczoznawce majatkowego. W obydwu przypadkach mamy do czy-
nienia z opinig wymagajaca specjalistycznej wiedzy (scientia specialis),
wykraczajacej poza zakres doswiadczenia ogdélnego. W konsekwencji
- niezaleznie od tego, czy chodzi o operat sporzadzony na zlecenie or-
ganu, czy ten ,,prywatny” — oba moga stanowi¢ dowody o potencjalnie
réwnorzednej mocy, ktére powinny zosta¢ ocenione przez organ ex
officio z perspektywy zasady prawdy obiektywne;j.

W szczegdlnosci, w postepowaniach dotyczacych optlaty planistycznej
nie sposob zastapi¢ operatu szacunkowego zadnym innym $rodkiem
dowodowym. Tylko bowiem operat/opinia rzeczoznawcy majatkowego
moze — prima facie — wykaza¢, czy doszlo do wzrostu wartosci nieru-
chomosci w zwigzku z uchwaleniem badz zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Praktyka natomiast dowodzi, ze
organy administracji w dalszym ciagu sklaniaja si¢ ku przypisywaniu
wyzszej rangi operatowi sporzagdzonemu na ich zlecenie, deprecjonujac
automatycznie operat prywatny. Taki sposdb postepowania pozostaje
w sprzecznosci z ratio legis art. 75 § 1 k.p.a., ktory ustanawia otwarty
system dowodowy i tym samym nakazuje organowi oceni¢ wszelkie
przedstawione w sprawie srodki dowodowe. Z perspektywy postepo-
wania administracyjnego istotne jest, aby kazda strona mogta ad casum
zlozy¢ tzw. kontroperat, a organ byl zobligowany skonfrontowa¢ go
z operatem sporzadzonym przez bieglego w sposéb rzetelny. W przy-
padku watpliwosci lub rozbieznosci istnieje mozliwo$¢ siegniecia po
opinie wlasciwej organizacji zawodowej rzeczoznawcodw. Organ ma takze
prawo do powolania kolejnego bieglego - chociaz tutaj postuluje si¢, aby
kolejnego biegtego powotywa¢ po dokonaniu/uzyskaniu negatywnej
oceny co do operatu. Tego rodzaju praktyka podnosi transparentnos¢
postepowania i wzmacnia zasad¢ obiektywizmu.

Decyzja administracyjna w sprawie ustalenia wysokosci optaty pla-
nistycznej moze zatem zosta¢ wydana zardwno w oparciu o prywatny
operat szacunkowy (dopuszczony jako dowéd), jak i opinie bieglego.

De lege ferenda warto postulowa¢ wprost uregulowanie zasad we-
ryfikacji prywatnych operatéw szacunkowych, tak aby strona mogta
w pelni zrealizowaé swoj interes procesowy i unikna¢ automatycznego
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uwzgledniania wylgcznie operatu bieglego powotanego z urzedu. Takie
rozwigzanie sprzyjaloby wigkszej przewidywalnosci i spojnosci roz-
strzygnie¢ w sprawach o oplate planistyczng, a zarazem wzmacnialoby
zaufanie obywateli do administracji.

W ten sposéb artykut wnosi novum do dyskusji nad standardami
i praktyka dowodowa w postepowaniach administracyjnych, zachecajac
do szerszej refleksji nad konsekwencjami nadawania nieuzasadnio-
nej wyzszo$ci operatom sporzadzonym na zlecenie organu. Autorzy
wyrazaja przekonanie, ze zaprezentowane wnioski, oparte na analizie
przepisow, orzecznictwa oraz faktycznych decyzji organéw, okaza sie
uzyteczne nie tylko w wymiarze teoretycznym, lecz przede wszystkim
w praktyce administracyjne;j.

WARTOS$C DOWODOWA OPERATU SZACUNKOWEGO (OPINII BIEGEEGO
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO) SPORZADZONEGO NA ZLECENIE
URZEDU VS. WARTOSC DOWODOWA PRYWATNEGO OPERATU
SZACUNKOWEGO W POSTEPOWANIU ADMINISTRACYJNYM O USTALENIE
OPLATY PLANISTYCZNE]

Streszczenie

Niniejszy artykul podejmuje problematyke wartosci dowodowej operatu sza-
cunkowego, rozumianego jako opinia o wartosci nieruchomosci przygotowana
przez rzeczoznawce majatkowego. Autorzy zbadali ja w kontekscie poréwnania
operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie prywatne (tzn. na wniosek
strony) oraz operatu przygotowanego przez bieglego (rzeczoznawce majatkowego)
powolanego przez organ administracji publicznej. Analiza zostata przeprowa-
dzona w odniesieniu do postepowania administracyjnego o ustalenie optaty pla-
nistycznej. W artykule wskazano na znaczenie pojecia ,,dowod” w postepowaniu
administracyjnym oraz przedstawiono definicje legalng ,,operatu szacunkowego”.
Odniesiono sie takze do procedury ustalenia optaty planistycznej. Ponadto, zapre-
zentowano wnioski z wlasnej analizy zawiadomien i decyzji administracyjnych
wydanych w tego rodzaju sprawach. Celem badawczym bylo ustalenie, ktéry
rodzaj operatu szacunkowego ma wigkszg wartos¢ dowodowsg. Postawiono teze
badawczg, ze operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie strony (prywatny)
w postepowaniu dotyczacym oplaty planistycznej moze mie¢ takg samg wartos¢
dowodowg jak operat szacunkowy sporzadzony przez biegtego (rzeczoznawce
majatkowego) powolanego przez organ administracji. Z wykorzystaniem metody
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dogmatyczno-prawnej (analizy przepisow oraz literatury) oraz metody empirycznej
(analizy akt, orzeczen i decyzji administracyjnych) autorzy przedstawili wyniki
wlasnej analizy zawiadomien i decyzji administracyjnych.

EVIDENTIARY VALUE OF AN OFFICIAL VALUATION REPORT DRAFTED
BY A COURT-APPOINTED EXPERT AT THE REQUEST OF A PUBLIC
AUTHORITY VS. A PRIVATELY COMMISSIONED VALUATION REPORT
IN ADMINISTRATIVE PROCEEDINGS FOR THE DETERMINATION OF
A PLANNING FEE

Summary

This article discusses the evidentiary value of a valuation report, understood as
an opinion on the value of real estate drafted by a property valuer. We examined
evidentiary value in the comparative context of a valuation report commissioned
privately (i.e., at the request of a party) with a valuation report drafted by an
expert property valuer appointed by an administrative authority. Our analysis
was conducted in relation to Polish administrative proceedings for the determi-
nation of a planning fee. We focus on the significance of “evidence” as a concept
in Polish administrative proceedings and provide a definition of the “valuation
report” in the context of Polish law. Our article also discusses the administrative
procedure for the determination of a planning fee. We present the findings of
our examination of notices and administrative decisions issued in such cases.
The aim of our research was to determine which type of valuation report holds
greater evidentiary value. The hypothesis we started with asserts that a privately
commissioned valuation report drafted at the request of a party in Polish planning
fee proceedings may have the same evidentiary value as a valuation report compiled
by an expert property valuer appointed by the administrative authority. We used
the dogmatic law method (i.e., we examined the legal provisions and publications
on the subject) as well as the empirical method (we reviewed court records, case
law, and administrative decisions), and present the results of our review of notices
and administrative decisions.

Slowa kluczowe: wartos¢ dowodowa; dowdd; operat szacunkowy; postepowanie
administracyjne; oplata planistyczna.

Keywords: evidential value; evidence; valuation report; administrative pro-
ceedings; planning fee.
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