WSA o potwierdzaniu aktualnosci operatu szacunkowego
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Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu na kanwie jednej z rozpatrywanych spraw przeanalizowat
problem potwierdzania aktualnosci operatu w oparciu o art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Co powiedziat Sad?

Sad wskazal w pierwszej kolejnosci, ze w Swietle art. 156 ust. 4 u.g.n. zgodzic si¢ nalezy z tym, ze brak
klauzuli potwierdzajacej aktualnos¢ operatu szacunkowego oraz brak dotaczenia do niej analizy
potwierdzajacej, ze od daty sporzadzenia operatu nie wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 ustawy, Swiadczy o wadliwosci aktualizacji
operatu 1 nie prowadzi do przedtuzenia okresu jego waznosci na kolejne 12 miesigcy. Jak podkreslit
WSA, wskazany przepis nie okresla szczegétowych wymogoéw co do klauzuli, a w zakresie analizy
przewiduje jedynie koniecznos¢ potwierdzenia, ze od daty sporzadzenia operatu nie wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 ustawy.

W omawianej sprawie aktualizacja nastapita przez dotaczenie do operatu klauzuli, w ktorej rzeczoznawca
majatkowy potwierdzit aktualno$¢ wartosci oszacowanej nieruchomosci. Wraz z klauzulg zostata tez
dofaczony dokument oznaczony jako analiza potwierdzajaca aktualno$¢ operatu. Organ odwotawczy
(Wojewoda) nie dokonat oceny formalnej klauzuli przy uwzglednieniu zapiséw § 58 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego,
zgodnie z ktorym potwierdzenie aktualnosci nast¢puje poprzez dotaczenie do operatu szacunkowego
klauzuli, w ktorej rzeczoznawca oswiadcza o aktualnosci operatu. W ocenie Sadu w wyniku tego organ
ten blednie zatozyl, ze klauzulg zamieszcza si¢ na operacie i nie moze by¢ ona dotacza do niego w postaci
odrgbnego pisma.

Co do przedtozonej do aktualizacji analizy, to rzeczoznawcza majatkowy jednoznacznie wskazat w niej,
ze cel wyceny, przedmiot wyceny, zakres wyceny, stan prawny nieruchomosci, stan techniczno-
uzytkowy, stan zagospodarowania nieruchomosci, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan otoczenia oraz przeznaczenie w planie miejscowym (stan nieruchomosci przyj¢to z dnia
wydania decyzji), wg stanu na dzien sporzadzenia klauzuli aktualizacyjnej nie ulegly zmianie. Tym
samym wedtug Sadu niewatpliwie odniost si¢ do czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 u.g.n.

WSA podkreslit ponadto, ze analizy, o ktérej mowa w art. 156 ust. 4 u.g.n., nie mozna utozsamiac ze
sporzadzeniem ponownego operatu, gdyz podwazatoby to zasadnos¢ instytucji jego aktualizacji. Wobec
tego nie mozna przyjmowac, ze jej zakres i treS¢ beda odpowiadaly operatowi szacunkowemu.
Uwzgledniajac natomiast to, ze przy badaniu operatu szacunkowego organy nie moga wkracza¢ w
merytoryczng zasadnos$¢ opinii rzeczoznawcy — bo nie dysponuja wiadomosciami specjalnymi, ktére ma
biegly — uzna¢ nalezy, ze tym samym takze analiza potwierdzajaca aktualnos¢ operatu nie podlega
merytorycznej, lecz jedynie formalne ocenie.
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