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Lektura ostatnich orzeczen sadow administracyjnych pozwala stwierdzié, ze organy administracji
publicznej nierzadko zapominaja o tym, ze operaty szacunkowe sporzadzane na potrzeby prowadzonych
przez nie postgpowan maja ,,dat¢ waznosci’.

Woéjtowie czy starostowie wykonuja wszak wiele zadan, gdzie ww. operaty sa niezbg¢dne celem
zalatwienia konkretnej sprawy 1 wykonywania wladzy publicznej (np. sprawy z zakresu odszkodowania
za wywlaszczong nieruchomosé, optaty planistycznej, optaty adiacenckiej itp.). Pozadane zatem jest, aby
takie dokumenty miaty ,,date przydatnosci” na dzien wydawania rozstrzygnigcia.

zym zatem jest ,,termin waznoSci”’ operatu szacunkowego?
Czy tem jest ,,t ” t k ?

Ot6z zgodnie z art. 156 ust. 3 1 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktorych mowa w art. 154. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesigcy od
daty jego sporzadzenia, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.
Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego nastgpuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w
operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go sporzadzil, oraz dotaczenie do operatu
szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualnosSci
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, w kolejnych 12
miesigcach, liczac od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystapia zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154.

Co to oznacza w praktyce?

Operat szacunkowy nierzadko jest materialem dowodowym znajdujacym si¢ w aktach sprawy. Zatem
organ prowadzacy postgpowanie powinien monitorowac ,,dat¢ przydatnosci” operatu na potrzeby
rozstrzygnigcia.

W przypadku, gdy 12-miesi¢czny termin na wykorzystanie operatu bedzie uptywat, organ powinien
zadbac o potwierdzenie jego aktualnosci. Przywotane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nie okreslaja wprost jaka forme powinna przybraé klauzula aktualizujaca operat szacunkowy.

Wydaje si¢ zatem, ze nie ma przeszkdd, by osSwiadczenie rzeczoznawcy majatkowego o aktualnosci
przybrato formg stosownej adnotacji na oktadce operatu lub osobnego dokumentu odnoszacego si¢ do
operatu.

Co istotne, z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie wynika w jakim momencie ma by¢
sporzadzona omawiana klauzula. Rzeczoznawca ma bowiem na mocy klauzuli potwierdzi¢ aktualnos¢
operatu na okres kolejnych 12 miesigcy po uptywie 12 miesigcy od jego sporzadzenia.

Ile razy mozna przedluzy¢ ,,termin waznoSci”’ operatu?
Ot6z tylko raz! Aktualnie obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduja

wylacznie jednokrotnie potwierdzenie aktualnosci operatu skutkujace wydtuzeniem jego waznosci o
okres 12 miesigcy liczonych od dnia zasadniczego (pierwotnego) terminu waznosci operatu, co wynika z
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art. 156 ust. 314 ww. ustawy.
Przepisy te zawieraja w sobie zakaz ,,wykorzystywania” operatu po uptywie okreslonego okresu.

Reasumujac, najdalej operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany na potrzeby sprawy przez 24 miesiace
od daty jego sporzadzenia. Kwestig kluczowa jest rowniez to, ze materiat dowodowy znajdujacy si¢ w
aktach sprawy (operat szacunkowy jest bezspornie takim materialem), musi nadawac si¢ do
wykorzystania rowniez w postepowaniu odwotawczym. Oparcie rozstrzygnigcia na nieaktualnym
operacie moze skutkowa¢ m.in. uchyleniem decyzji administracyjnej.
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