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Dotyczy: jednolitosci dat w operacie szacunkowym

Szanowny Panie Przewodniczacy,

w odpowiedzi na zapytanie dotyczace jednolitosci daty sporzadzenia operatu
szacunkowego oraz daty ztozenia podpisu elektronicznego przez autora tego dokumentu,
Departament Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
uprzejmie przedstawia ponizsze informacje.

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami Y operat szacunkowy stanowi
forme, w jakiej rzeczoznawca majatkowy prezentuje sporzadzong na piSmie opinie
o wartosci nieruchomosci?. Szczegdétowy sposéb sporzadzania oraz tre$é operatu
szacunkowego reguluja przepisy rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci®. Jednym
z obligatoryjnych elementéw tego dokumentu jest wskazanie dat istotnych dla okreélenia
wartosci nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci daty, na ktorg zostata okreslona wartos$é
nieruchomosci, daty sporzadzenia operatu szacunkowego, daty ogledzin nieruchomosci,
jezeli ich dokonano, oraz daty, na ktdrg przyjeto stan nieruchomosci 4. W katalogu dat
istotnych dla okreslania wartosci nieruchomosci nie wskazano natomiast daty podpisania
operatu szacunkowego. Prawodawca zobligowat rzeczoznawcéw majgtkowych jedynie do
ztozenia na sporzadzonym dokumencie podpisu, a takze do wskazania imienia i nazwiska
oraz numeru uprawniern zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci . Konieczno$¢
zawarcia przedmiotowych informacji w operacie szacunkowym ma bowiem na celu
zapewnienie mozliwosci zweryfikowania, czy dokument ten zostat sporzadzony przez osobe
do tego uprawniona. Podkreslenia jednak wymaga, ze fakt, iz przy podpisywaniu operatu
szacunkowego podpisem elektronicznym wraz z tym podpisem na dokumencie
zamieszczany jest réwniez znacznik czasowy jego ztozenia, wynika z atrybutow
przypisanych do tego rodzaju podpisu okreslonych w przepisach odrebnych. Przepisy
z obszaru wyceny nieruchomosci nie warunkujg natomiast formalnej mozliwosci
wykorzystania operatu szacunkowego w danej sprawie od zamieszczenia w tym
dokumencie daty jego podpisania przez rzeczoznawce majatkowego, co ma o tyle istotne

1 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z pozn. zm.), dalej:
Lustawa o gospodarce nieruchomosciami”

2 art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

3) rozdziat 7 rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci

4 § 80 ust. 5 rozporzgdzenia w sprawie wyceny hieruchomosci

5) § 81 ust. 1 rozporzqgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
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znaczenie, ze obok postaci elektronicznej, przepisy przewidujg réwniez mozliwos$é
sporzadzenia operatu szacunkowego w postaci papierowej. Nalezy zatem wyraznie
podkresli¢, ze to podpis stanowi obligatoryjny element operatu szacunkowego. Bez
podpisu rzeczoznawcy majgtkowego przedtozony dokument nie spetnia wymogow
formalnych, w zwigzku z czym nie moze stanowi¢ dowodu w sprawie.

Nie bez znaczenia pozostaje rowniez fakt, Zze z proceduralnego punktu widzenia istotna jest
data sporzadzenia operatu szacunkowego. Istotnos¢ tej daty wynika z czasowego
ograniczenia mozliwosci wykorzystania tego dokumentu. Operat szacunkowy moze by¢
bowiem wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, o ile w tym okresie nie wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw wptywajacych na warto$é nieruchomosci 6. Po tym
czasie operat szacunkowy moze by¢ nadal wykorzystywany w kolejnych 12 miesigcach, ale
wytacznie po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majgtkowego, ktéry go
sporzadzit 7).

Ponadto, rozpatrujgc kwestie daty ztozenia podpisu na operacie szacunkowym nie mozna
traci¢ z pola widzenia, ze obowigzujgce przepisy nie regulujg kwestii korelacji pomiedzy datg
sporzadzenia operatu szacunkowego, a datg jego podpisania. Powszechnie przyjmuje sie, ze
ztozenie podpisu jest formalnym potwierdzeniem zakornczenia pracy nad dokumentem i co
do zasady data ztozenia tego podpisu powinna by¢ tozsama z datg jego sporzadzenia.
Niemniej jednak w sytuacji, w ktérej do akt toczacego sie postepowania zostanie ztozony
operat szacunkowy, w ktérym wskazane daty nie s3 tozsame i fakt ten spowoduje
watpliwosci co do wiarygodnosci tego dokumentu jako dowodu w sprawie, nalezy liczy¢ sie,
ze organ prowadzacy to postepowanie ma prawo zwrécic sie o wyjasnienie tych niescistosci
do rzeczoznawcy majgtkowego. Nic mozna réwniez wykluczyé, ze po przeanalizowaniu
wszelkich okolicznosci faktycznych danej sprawy, organ odméwi mocy dowodowej takiemu
dokumentowi. Do organu prowadzacego postepowanie nalezy bowiem ostateczna decyzja
0 przyznaniu, badz nie, mocy dowodowej wszelkim dokumentom przedktadanym do akt
sprawy.

Niezaleznie od powyzszego podkreslenia wymaga, ze nie moze stanowi¢ usprawiedliwienia
dla braku ztozenia podpisu elektronicznego na operacie szacunkowym w dacie jego
sporzadzenia sytuacja wynikajaca z ,wystania wstepnej wersji wyceny w celu jej weryfikacji” do
organu zlecajacego wykonanie operatu szacunkowego. Takie praktyki, w ocenie resortu
rozwoju i technologii, nie powinny mie¢ miejsca. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze
jedynym podmiotem predystynowanym do wypowiadania sie na temat wartosci
nieruchomosci jest rzeczoznawca majatkowy. To rzeczoznawca majatkowy jako ekspert
w dziedzinie wyceny nieruchomosci posiada odpowiednig wiedze specjalng, ktérg nie
dysponuja organy lub sad prowadzace postepowanie. Za niedopuszczalne nalezy zatem
uznac sytuacje, w ktorych rzeczoznawca majatkowy warunkuje podpisanie sporzadzonego
operatu szacunkowego uprzednia pozytywna weryfikacja tego dokumentu przez
zamawiajacego. Takie praktyki godza w zaufanie publiczne dla zawodu rzeczoznawcy
majatkowego i podwazajg profesjonalizm dziatan tej grupy zawodowe;.

Nie mozna przy tym réwniez traci¢ z pola widzenia, ze zadaniem rzeczoznawcy
majatkowego jest przedstawienie obiektywnej informacji o wartosci danej nieruchomosci,
a nie szacowanie zgodnie z oczekiwaniami zamawiajgcego. W sytuacji, w ktérej odbiorca
operatu szacunkowego, w omawianej sprawie jednostka samorzadu terytorialnego lub

6 art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
7 art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
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Skarb Panstwa, miatby weryfikowad ten dokument jeszcze przed formalnym wtgczeniem go
do akt toczacego sie postepowania, nie mozna wykluczyé, ze ewentualna ingerencja
w treéé projektu operatu szacunkowego mogtaby skutkowacé nie tylko pozbawieniem tego
dokument cechy ,obiektywizmu”, ale réwniez powodowac potencjalne ryzyko narazenia na
zarzuty o stronniczos$¢ zaréwno rzeczoznawce majgtkowego, jak i ten organ.

Co prawda organ administracji publicznej ma nie tylko prawo, ale wrecz obowigzek
dokonania oceny operatu szacunkowego sporzadzonego na potrzeby toczacego sie
postepowania administracyjnego zaréwno pod katem formalnym, jak i dowodowym,
niemniej jednak taka ocena powinna nastepowac dopiero po przekazaniu organowi przez
rzeczoznawce majatkowego kompletnego i skorniczonego, a wiec takze podpisanego
operatu szacunkowego. Powyzsze gwarantuje przy tym rownos¢ wszystkich stron
postepowania co do mozliwoséci wypowiadania sie na temat dowoddéw przedstawianych
W sprawie.

W przedmiotowej sprawie istotne jest rowniez, ze odpowiedzialnos¢ za prawidtowos¢
i kompletnos¢ operatu szacunkowego spoczywa wytacznie na rzeczoznawcy majatkowym,
jako autorze tego dokumentu. Tym samym dziatania opisane w przedmiotowym
wystgpieniu nalezy oceni¢ jako wysoce nieprofesjonalne i narazajace rzeczoznawcow
majatkowych na ponoszenie negatywnych konsekwencji z tego tytutu.

Przedstawiajac powyzsze Departament Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie
Rozwoju i Technologii wyraza nadzieje, ze informacje zawarte w niniejszym pismie okazg sie
pomocne. Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze resort rozwoju itechnologii nie posiada
kompetencji do stanowienia obowiazujacej wyktadni prawa, a przedstawione stanowisko
jest jedynie wyrazem pogladu prawnego i nie powinno by¢ odczytywane jako udzielanie
wytycznych dotyczacych sposobu postepowania w indywidualnym przypadku.

Z wyrazami szacunku
Ewa Galczak

zastepca dyrektora
departamentu
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elektroniczny /

Do wiadomosci

1. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
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