
POJÊCIE NIERUCHOMOŒCI 
PODOBNEJ

W PROCESIE WERYFIKACJI TREŒCI 
OPERATU SZACUNKOWEGO

NA PRZYK£ADZIE WYBRANYCH 
PROCEDUR ADMINISTRACYJNYCH

Poni¿szy artyku³ zosta³ napisany z perspektywy prawnika – zawodowego 
pe³nomocnika – zajmuj¹cego siê w pracy reprezentacj¹ osób fizycznych oraz 
przedsiêbiorców. Celem niniejszego opracowania jest umiejscowienie pojêcia nieruchomoœæ podobna w systemie prawa i jego 
praktyczne oddzia³ywanie w procesie weryfikacji œrodka dowodowego jakim jest operat szacunkowy, na przyk³adzie 
wybranych procedur administracyjnych.

I.Wprowadzenie

P
rzyczynkiem do powstania poni¿-
szego artyku³u jest istotny wzrost 
udzia³u operatów szacunkowych 

w wielu procedurach administracyjnych, 
ale nie tylko. Kiedy w ostatnich latach 
Polska (zreszt¹ jak i prawie ca³a Europa, 
a nawet Stany Zjednoczone) prze¿ywa³a 
niesamowity wzrost transakcji na rynku 
nieruchomoœci, tym samym uruchomi³a 
siê potê¿na machina administracyjna, 
której celem by³o zagwarantowanie 
udzia³u Skarbu Pañstwa (lub jednostek 
samorz¹du terytorialnego) w towarzy-
sz¹cym temu zjawisku, wzroœcie cen 
nieruchomoœci. Dzisiejszy kryzys na 
rynku nieruchomoœci jeszcze nie prze-
³o¿y³ siê na spowolnienie dzia³añ 
administracji, poniewa¿ wci¹¿ tocz¹ siê 
jeszcze sprawy dotycz¹ce zasz³oœci (co 
jest, niestety, norm¹ w naszych realiach).

Jedn¹ z wynikowych boomu nieru-
chomoœciowego by³ niezwyk³y wzrost 
aktywnoœci planistycznej samorz¹du 
terytorialnego, który zaowocowa³ nowy-
mi miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego oraz niezliczon¹ 
iloœci¹ decyzji administracyjnych o wa-
runkach zabudowy. Konsekwencj¹ tego 
stanu rzeczy by³ dalszy rozwój infra-
struktury towarzysz¹cej budownictwu, 
a mianowicie drogi oraz media tech-
niczne. Masowo dzielono i ³¹czono 
dzia³ki stanowi¹ce wiêksze lub mniejsze 
nieruchomoœci. Konsekwencj¹ tego 
stanu rzeczy by³ oczywiœcie wzrost 
aktywnoœci administracji publicznej 
i uruchomienie procedur towarzysz¹-

cych, czyli renty planistycznej, op³at 
adiacenckich, wyw³aszczeñ, itd.

Przy wzroœcie wartoœci nierucho-

moœci pañstwo polskie nie zapomnia³o 

te¿ o u¿ytkownikach wieczystych – 

wzros³a natychmiast liczba postêpowañ 

dotycz¹cych aktualizacji op³aty rocznej 

za prawo u¿ytkowania wieczystego.

Wzrost wartoœci nieruchomoœci oraz 

liczby transakcji nie uszed³ te¿ uwagi 

szeroko rozumianemu fiskusowi. Orga-

ny podatkowe oraz kontroli skarbowej 

masowo ruszy³y do sprawdzania wielu 

transakcji w postêpowaniach skarbo-

wych i kontrolach podatkowych.

W nastêpstwie boomu dosz³o te¿ do 

uporz¹dkowania wielu, dot¹d niejas-

nych, stanów prawnych nieruchomoœci 

i rewindykacji maj¹tków. To, z kolei 

spowodowa³o wzrost roszczeñ odszko-

dowawczych.

Wszystkie te wy¿ej wskazane proce-

dury ³¹czy jeden wspólny mianownik – 

ustalanie wartoœci nieruchomoœci, 

a skoro o tym mowa, to konsekwencj¹ 

musi byæ pojawienie siê operatu 

szacunkowego jako obiektywnego 

œrodka dowodowego okreœlaj¹cego t¹ 

wartoœæ. Tym samym rozpocz¹³ siê 

proces kszta³towania siê praktyki stoso-

wania prawa w zakresie tych procedur. 

Wœród wielu elementów praktycznego 

wykorzystania prawa skupimy siê na 

pojêciu nieruchomoœci podobnej, która 

pojawia siê w przewa¿aj¹cej wiêkszoœci 

operatów szacunkowych wykorzys-

tywanych w procedurach administracyj-

nych i, co najwa¿niejsze, potrafi sprawiæ 

nie lada problemy interpretacyjne, które 

w konsekwencji mog¹ doprowadziæ do 

prawnego unicestwienia dowodu jakim 

jest operat szacunkowy. W tym miejscu 

nale¿y umiejscowiæ badane przez nas 

pojêcie w systemie prawa polskiego.

zeczpospolita Polska jest krajem 
prawa stanowionego. Oznacza 
to, ¿e obowi¹zuje nas jedynie to 

co zosta³o zapisane w przepisanej for-
mie. Kwestiê t¹ jednoznacznie reguluje 
Konstytucja RP, która w art. 87 definiuje 
system i hierarchiê aktów prawa. Choæ 
wydaje siê to oczywiste, to czêsto 
zapomina siê, ¿e Ustawa Zasadnicza 
ustanawia wewnêtrzn¹ gradacjê Ÿróde³ 
prawa. Wynikow¹ tego jest podporz¹d-
kowanie jednych Ÿróde³ prawa innym 
(np. rozporz¹dzenia zawsze s¹ podpo-
rz¹dkowane ustawie).

Prawo samo w sobie stanowi pewien 
system, a skoro mówimy o systemie to 
znaczy, ¿e stanowi ono zespó³ norm 
reguluj¹cych okreœlone stosunki pomiê-
dzy podmiotami i przedmiotami tego 
prawa. Innymi s³owy prawo stanowi 
niejako system naczyñ po³¹czonych i nie 
wolno nigdy traktowaæ je wybiórczo lub 
selektywnie. Podejœcie to jest bardzo 
istotne z punktu widzenia problemu, 
którym bêdziemy zajmowaæ siê w dal-
szej czêœci niniejszego opracowania.

II. Pojêcie nierucho-
moœæ podobna i jej 
umiejscowienie w sys-
temie prawa

R
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Prawo jest dziedzin¹ nauki, która 
podobnie jak inne nadaje pojêciom 
swoiste znaczenia. W odró¿nieniu jednak 
od innych nauk, ta, poprzez pañstwo 
i jego instrumenty, mo¿e wp³ywaæ na 
nasze codzienne ¿ycie. Polskie prawo 
zbudowane jest z norm prawnych, które 
uzewnêtrzniaj¹ siê w procesie jego 
praktycznego stosowania – proces ten 
nazywamy wyk³adni¹ (interpretacj¹). 
Istnieje piêkna, stara, ³aciñska paremia 
prawnicza, która g³osi clara non sunt 
interpretanda (jasnych przepisów siê nie 
interpretuje), ale wydaje siê, ¿e straci³a 
na znaczeniu w ostatnich latach. Oznacza 
to, ¿e w procesie stosowania prawa ko-
nieczna jest znajomoœæ aparatu pojêcio-
wego autora (ustawodawcy) oraz regu³y 
interpretacyjne tego¿ prawa.

W pierwszej kolejnoœci nale¿y okreœ-
liæ ów aparat pojêciowy jakim pos³uguje 
siê ustawodawca. Badany przez nas 
obszar charakteryzuje siê dualizmem 
regulacji prawnej. Z jednej strony mamy 
stosunki pomiêdzy podmiotami prawa 
prywatnego (osobami fizycznymi oraz 
przedsiêbiorcami), z drugiej zaœ stosunki 
pomiêdzy tymi podmiotami a szeroko 
rozumian¹ administracj¹. W obydwu 
tych sferach istniej¹ œcis³e regu³y 
interpretacyjne, które stanowi¹ swoje 
lustrzane odbicia. Wszyscy znamy 
pierwsz¹ z tych regu³: co nie jest prawem 
zabronione jest dozwolone. Odnosi siê 
ona jednak do stosunków prywatnych 
i relacji obywatel (szeroko rozumiany) – 
pañstwo. Je¿eli jednak mówimy o reali-
zacji uprawnieñ pañstwa w stosunku do 
obywateli, czy innych podmiotów 
podporz¹dkowanych to regu³a ta brzmi: 
na co prawo wyraŸnie nie zezwala jest 
zabronione. Powy¿sze dowodzi, ¿e 
prawo posiada swoj¹ siatkê pojêæ i regu³, 
których nie wolno dowolnie modyfi-
kowaæ.

Czêst¹ praktyk¹ ustawodawcy jest 
definiowanie okreœlonych pojêæ czy 
zwi¹zków frazeologicznych w tzw. 
definicjach ustawowych. Pozwala to na 
zachowanie jednolitoœci znaczeniowej 
pojêæ, w obrêbie danej ga³êzi prawa. 
Zanim jednak dojdziemy do pojêcia 
nieruchomoœæ podobna, to koniecznym 
bêdzie przebicie siê przez system tak, aby 
dalszy wywód nie budzi³ ¿adnych 
logicznych w¹tpliwoœci.

Najwy¿szym prawem Rzeczypospo-
litej Polskiej jest jej Konstytucja, poni¿ej 
usytuowane s¹ ustawy, a najni¿ej rozpo-
rz¹dzenia (je¿eli chodzi o akty prawa 
powszechnie obowi¹zuj¹cego). Wszys-
tkie ustawy maj¹ tak¹ sam¹ moc, 
jednak¿e system uczyni³ jedne ogólnymi, 
inne zaœ szczególnymi. Takimi ustawami 
ogólnymi s¹ np. kodeksy, ordynacje – a w 

naszym przypadku ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami. To w³aœnie ustawa 
o gospodarce nieruchomoœciami ustala 
aparat pojêciowy w interesuj¹cej nas 
problematyce. Nale¿y zatem zwa¿yæ co 
nastêpuje.

Definicje legalne w ustawie o gospo-
darce nieruchomoœciami zosta³y uregu-
lowane w art. 4 UGN, ale nie wszystkie. 
Pocz¹tkiem naszych rozwa¿añ by³ 
wspólny mianownik okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci czyli jej wyceny. Pojêcie 
wyceny nieruchomoœci ma swoj¹ defi-
nicjê legaln¹ w art. 4 pkt 6 UGN, który 
stanowi, ¿e przez wycenê nieruchomoœci 
nale¿y rozumieæ postêpowanie, w wyni-
ku którego dokonuje siê okreœlenia 
wartoœci nieruchomoœci. Korelatem tej 
definicji jest dzia³ IV UGN zatytu³owany 
„Wycena nieruchomoœci”, oraz rozdzia³ 
1 zatytu³owany „Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci”. Zagl¹daj¹c w te prze-
pisy z wolna zaczynamy zbli¿aæ siê do 
pojêcia bêd¹cego przedmiotem naszych 
rozwa¿añ. W wyniku wyceny nierucho-
moœci okreœla siê najczêœciej wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci (art. 150 ust. 1 
pkt 1 UGN). Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci zosta³o ustawowo 
zastrze¿one dla rzeczoznawców maj¹t-
kowych, o czym jednoznacznie rozstrzy-
ga art. 7 UGN. Wobec powy¿szego, 
rzeczoznawcy maj¹tkowi zostali pod-
dani re¿imowi œrodowiska prawnego 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
oraz innych aktów oko³o ustawowych. 
Powy¿sze implikuje wiêc, ¿e poza 
warsztatem œciœle fachowym z zakresu 
wyceny nieruchomoœci potrzebna staje 
siê gruntowna wiedza z zakresu stoso-
wania prawa w praktyce. Przyjrzyjmy siê 
zatem warsztatowi prawnemu rzeczo-
znawcy maj¹tkowego.

Jak zosta³o podniesione wczeœniej, 
wycena nieruchomoœci jest postêpo-
waniem, którego wynikiem jest okreœle-
nie wartoœci nieruchomoœci (art. 4 pkt 6 
UGN). Dla naszych potrzeb, przyjmiemy 
tylko rozwa¿ania w zakresie ustalania 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci tj. art. 
150 ust. 1 pkt 1 UGN. Wartoœci¹ rynkow¹ 
nieruchomoœci jest, i tu znów definicja 
legalna, najbardziej prawdopodobna jej 
cena, mo¿liwa do uzyskania na rynku, 
okreœlona z uwzglêdnieniem cen transak-
cyjnych, dla których spe³niono nastêpu-
j¹ce warunki: strony umowy by³y od 
siebie niezale¿ne, nie dzia³a³y w sytuacji 
przymusowej oraz mia³y stanowczy 
zamiar zawarcia umowy; up³yn¹³ czas 
niezbêdny do wyeksponowania nieru-
chomoœci na rynku i do wynegocjowania 
warunków umowy (art. 151 ust. 1 UGN). 
Ustawodawca wartoœæ nieruchomoœci 
zdefiniowa³ w sposób co najmniej 

nieostry odwo³uj¹c siê do kategorii 
najbardziej prawdopodobnej ceny, 
a wiêc odwo³uj¹c siê do realiów rynko-
wych.

W kolejnych artyku³ach okreœlono 
podejœcia stosowane w wycenie nie-
ruchomoœci (art. 152 ust. 2 UGN). Dla 
naszych rozwa¿añ najwa¿niejszym 
bêdzie podejœcie porównawcze okreœ-
lone w art. 153 ust. 1 UGN, w którym 
pojawia siê w³aœnie pojêcie nieru-
chomoœci podobnej. Wskazany wy¿ej 
przepis definiuje podejœcie porównaw-
cze w nastêpuj¹cy sposób: Podejœcie 
porównawcze polega na okreœleniu 
wartoœci nieruchomoœci przy za³o¿eniu, 
¿e wartoœæ ta odpowiada cenom, jakie 
uzyskano za nieruchomoœci podobne, 
które by³y przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje siê ze wzglêdu na 
cechy ró¿ni¹ce nieruchomoœci podobne 
od nieruchomoœci wycenianej oraz 
uwzglêdnia siê zmiany poziomu cen 
wskutek up³ywu czasu. Podejœcie porów-
nawcze stosuje siê, je¿eli s¹ znane ceny 
i cechy nieruchomoœci podobnych do 
nieruchomoœci wycenianej (podkreœlenia 
– GB). Ustawodawca pos³u¿y³ siê wiêc 
kolejnym pojêciem, któremu nada³ 
znaczenie ustawowe, mo¿emy zatem 
przejœæ do jego omówienia.

Definicje legalne determinuj¹ zna-
czenie danych wyrazów lub zwi¹zków 
frazeologicznych w systemie prawa. 
Oznacza to, ¿e zostaj¹ wymazane 
wszelkie potoczne konotacje zwi¹zane 
z danym terminem, a jedynie s³usznym 
i prawid³owym jest jego znaczenie usta-
lone przez ustawodawcê. Tak w³aœnie 
jest z pojêciem nieruchomoœæ podobna. 
W art. 4 pkt 16 UGN dowiadujemy siê, ¿e 
przez pojêcie nieruchomoœci podobnej 
nale¿y rozumieæ nieruchomoœæ, która jest 
porównywalna z nieruchomoœci¹ stano-
wi¹c¹ przedmiot wyceny, ze wzglêdu na 
po³o¿enie, stan prawny, przeznaczenie, 
sposób korzystania oraz inne cechy 
wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. Powy¿sza 
definicja pozostawia pewien margines 
swobody, ale to nabierze znaczenia 
dopiero w praktyce oceny operatu 
szacunkowego. Najwa¿niejsze jest to, ¿e 
pojêcie to posiada definicjê rangi 
ustawowej, co oznacza, ¿e podpo-
rz¹dkowane s¹ temu znaczeniu wszelkie 
akty wykonawcze, a w szczególnoœci 
rozporz¹dzenie w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego.

Po umiejscowieniu pojêcia nieru-
chomoœæ podobna w systemie prawa 
mo¿emy przejœæ do jego praktycznego 
zastosowania.
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III. Weryfikacja ope-
ratu szacunkowego w 
wybranych procedu-
rach administracyj-
nych

R
zeczoznawca maj¹tkowy sporz¹-
dza na piœmie opiniê o wartoœci 
nieruchomoœci w formie operatu 

szacunkowego (art. 156 ust. 1 UGN). 
Mnogoœæ transakcji rynkowych spowodo-
wa³a to, ¿e podejœcie porównawcze sta³o 
siê najbardziej powszechnym podejœciem 
stosowanym w procedurach ustalania 
wartoœci nieruchomoœci.

Na wstêpie wymienione zosta³y 
przyk³adowo procedury administra-
cyjne, podatkowe lub s¹dowe, w których 
to w³aœnie operat szacunkowy jest 
g³ównym œrodkiem dowodowym. My 
zajmiemy siê w naszych rozwa¿aniach 
jedynie procedurami administracyjnymi 
(choæ bardzo zbli¿one s¹ do nich 
podatkowe), gdzie jako dowód pojawia 
siê opinia rzeczoznawcy maj¹tkowego. 
W procedurach administracyjnych zleca-
j¹cym wykonanie operatu szacunko-
wego jest zazwyczaj organ administracji 
(czy to publicznej czy samorz¹dowej). 
Od tego momentu g³ówn¹ postaci¹ staje 
siê rzeczoznawca. Zgodnie z art. 154 
ust. 1 UGN to rzeczoznawca maj¹tkowy 
dokonuje wyboru podejœcia, metody 
i techniki wyceny nieruchomoœci, 
w szczególnoœci uwzglêdniaj¹c cel wy-
ceny. To w³aœnie ów cel wyceny naj-
czêœciej determinuje podejœcie, a nastêp-
nie metodê i technikê, o czym przes¹-
dzaj¹ przepisy rozporz¹dzenia w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego oraz przepisy 
ustaw szczególnych, jak np. ustawa 
z dnia 8 lipca 2005r. o realizacji prawa do 
rekompensaty z tytu³u pozostawienia 
nieruchomoœci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (art. 11). 
Rzeczoznawca wiêc niekoniecznie mo¿e 
swobodnie dokonaæ wyboru, z uwagi na 
nakazy ustawodawcy. Je¿eli jednak 
bieg³y zdecyduje siê na wybór podejœcia 
porównawczego (art. 153 ust. 1 UGN), to 
konkretyzacjê tego wyboru znajdziemy 
w §4 RWOS. Ustêp pierwszy wskaza-
nego wy¿ej paragrafu okreœla, ¿e 
podejœcie porównawcze jest mo¿liwe do 
zastosowania w sytuacji, gdy znane s¹ 
ceny transakcyjne nieruchomoœci podob-
nych do nieruchomoœci bêd¹cej przed-
miotem wyceny, a tak¿e cechy tych 
nieruchomoœci wp³ywaj¹cych na poziom 
ich cen. Znowu wiêc wracamy do pojêcia 
nieruchomoœæ podobna wraz z wszel-

kimi mo¿liwymi implikacjami. W pierw-
szej kolejnoœci musimy jednak okreœliæ 
miejsce operatu szacunkowego w toku 
procedury administracyjnej.

Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e operat 
szacunkowy jest dowodem w sprawie na 
okolicznoœæ ustalenia wartoœci nierucho-
moœci. Z punktu widzenia procesu 
podlega wiêc swobodnej ocenie dowo-
dów (art. 80 KPA). Swobodna ocena 
dowodów jest jednym z fundamentów 
gwarancji procesowych stron postêpo-
wania administracyjnego (innych postê-
powañ równie¿). Polega ona na mo¿li-
woœci oceny, czy dana okolicznoœæ 
zosta³a udowodniona na podstawie 
ca³ego i wyczerpuj¹cego materia³u 
dowodowego w sprawie. Swobodnoœæ 
oceny nigdy jednak nie oznacza do-
wolnoœci tej ostatniej. Ocena ta musi byæ 
bowiem dokonywana w oparciu o obiek-
tywne kryteria stosowania prawa oraz 
zasady doœwiadczenia ¿yciowego. Oce-
na operatu szacunkowego mo¿e przybraæ 
dwie formy: ocenê jego wartoœci dowo-
dowej lub ocenê prawid³owoœci jego 
sporz¹dzenia. Ocena prawid³owoœci 
sporz¹dzenia operatu zosta³a uregulo-
wana w art. 157 UGN i nie bêdzie 
przedmiotem naszych dalszych rozwa-
¿añ. Przyjrzyjmy siê zatem mo¿liwoœci 
weryfikacji opinii rzeczoznawcy w za-
kresie jego wiarygodnoœci dowodowej.

W postêpowaniu administracyjnym 
zarówno strona jak i organ maj¹ prawo do 
zg³aszania uwag lub zastrze¿eñ do 
ka¿dego œrodka dowodowego zg³oszo-
nego w sprawie. Na organie ci¹¿y nawet 
obowi¹zek takiego dzia³ania wynikaj¹cy 
bezpoœrednio z art. 77 § 1 KPA w zw. 
z art. 7 KPA. Powy¿sze dotyczy równie¿ 
operatu szacunkowego, poniewa¿ 
ustawodawca pozwoli³ na prowadzenie 
przeciwdowodu nawet przeciwko doku-
mentom urzêdowym (art. 76 §3 KPA). To 
w³aœnie w tym miejscu pojawia siê dla 
rzeczoznawcy maj¹tkowego „pu³apka” 
zwi¹zana ze œrodowiskiem prawnym w 
jakim siê porusza. Dodatkowo, po 
nowelizacji dokonanej w paŸdzierniku 
2007 roku, ustawodawca zdawa³ siê 
zachêcaæ strony postêpowania do kry-
tycznego (ale nie krytykanckiego) 
przygl¹dania siê treœci sporz¹dzanych 
operatów (art. 156 ust. 1a UGN). 
Rzeczoznawca wiêc musi zacz¹æ liczyæ 
siê z analizami materii prawnej przed³o-
¿onych operatów.

Podstawowym za³o¿eniem, które 
nale¿y przyj¹æ jest to, ¿e operat szacun-
kowy, rozumiany jako dokument sporz¹-
dzony zgodnie z przepisami prawa, musi 
zawieraæ w sobie pojêcia odpowiadaj¹ce 
ich znaczeniom okreœlonym przez 

ustawodawcê. Innymi s³owy, rzeczo-
znawcy maj¹tkowemu nie przys³uguje 
kompetencja do odmiennego definiowa-
nia pojêæ zdefiniowanych legalnie na 
poziomie ustawy.

Wróæmy zatem do pojêcia nierucho-
moœæ podobna i jego definicji legalnej 
zawartej w art. 4 pkt 16 UGN. Na 
podstawie zawartego tam opisu mo¿emy 
dokonaæ analizy badanej definicji roz-
ró¿niaj¹c jej elementy sk³adowe. Nieru-
chomoœci¹ podobn¹ bêdzie wiêc 
nieruchomoœæ, która jest porównywalna 
z nieruchomoœci¹ wycenian¹ ze wzglêdu 
na:

1) po³o¿enie;

2) stan prawny;

3) przeznaczenie;

4) sposób korzystania;

5) inne cechy wp³ywaj¹ce na jej war-
toœæ.

Zdolnoœæ do bycia porównywaln¹ 
nieruchomoœæ uzyskuje dopiero wtedy, 
gdy wszystkie elementy spe³niaj¹ to 
kryterium. Jak zosta³o podniesione 
wczeœniej art. 4 pkt 16 UGN pozostawia 
pewn¹ swobodê bieg³emu. Dotyczy to 
ostatniego elementu definicji legalnej, 
a mianowicie owych innych cech wp³y-
waj¹cych na wartoœæ nieruchomoœci. Ich 
wyboru dokonuje rzeczoznawca maj¹t-
kowy w operacie szacunkowym i z tym 
momentem poddaje je re¿imowi art. 4 pkt 
16 UGN, co oznacza ¿e te wybrane cechy 
wi¹¿¹ go prawnie w zakresie doboru 
porównawczego. Dla przyk³adu, przy 
podejœciu porównawczym i metodzie 
korygowania ceny œredniej (§4 ust. 4 
RWOS), ustawodawca nakaza³ przyjêcie 
do porównañ co najmniej kilkunastu 
nieruchomoœci podobnych, które by³y 
przedmiotem obrotu rynkowego i dla 
których znane s¹ ceny transakcyjne, 
warunki zawarcia transakcji oraz cechy 
tych nieruchomoœci. Jak widaæ deter-
minanty wyceny zosta³y okreœlone nor-
matywnie. Tak wiêc przes³ankami do 
prawid³owego zastosowania tej metody 
jest znalezienie co najmniej jedenastu 
nieruchomoœci podobnych. Oznacza to 
w prostej implikacji, ¿e je¿eli zostanie 
u¿yta ta minimalna iloœæ, to podwa¿anie 
choæby jednej z porównywanych nieru-
chomoœci zdyskwalifikuje w ca³oœci spo-
rz¹dzony operat.

Wróæmy jednak do oceny po-
szczególnych cech w praktyce postêpo-
wañ administracyjnych, z punktu widze-
nia prawnika (zawodowego pe³nomoc-
nika), który weryfikuje przedstawione 
mu œrodki dowodowe. Koniecznym wiêc 
bêdzie dokonanie wyboru tylko tych 
cech, gdzie mo¿na dokonaæ ich wyk³adni 

- 41 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 3/29

PRAWO



w oparciu o obowi¹zuj¹ce przepisy. 
Podstaw¹ do takich wniosków jest 
za³o¿enie, ¿e i tak ostatni¹ instancj¹ s¹ 
prawnicy w osobach sêdziów, czy to 
wojewódzkich, czy Naczelnego S¹du 
Administracyjnego.

Nie ulega najmniejszej w¹tpliwoœci, 
i¿ g³ówn¹ cech¹ nieruchomoœci podobnej 
jest jej porównywalnoœæ z t¹ wycenian¹. 
Owa porównywalnoœæ to w zasadzie nic 
innego jak podobieñstwo. Z kolei podo-
bieñstwo nie mo¿e budziæ ¿adnych 
w¹tpliwoœci, ani dla strony, ani dla 
organu, ani tym bardziej dla s¹du 
dokonuj¹cego oceny postêpowania. 
Warto w tym miejscu wskazaæ na wyrok 
Wojewódzkiego S¹du Administracyj-
nego w Olsztynie z 25 sierpnia 2009r. 
(II SA/Ol 701/2009), którego sentencja 
brzmi nastêpuj¹co: Dokonuj¹c wyceny 
nieruchomoœci przy zastosowaniu po-
dejœcia porównawczego, ceny nierucho-
moœci wprawdzie koryguje siê ze wzglêdu 
na cechy ró¿ni¹ce je od przedmiotu 
wyceny, ale korekta ta dotyczyæ musi 
nieruchomoœci podobnych do wyce-
nianej. Podobieñstwo obiektów nie mo¿e 
budziæ w¹tpliwoœci, poniewa¿ zarówno 
strony, jak i organ, a tak¿e s¹d musz¹ 
mieæ mo¿liwoœæ ustalenia, czy analizo-
wane przez rzeczoznawcê nieruchomoœci 
s¹ rzeczywiœcie podobne. Wskazane w 
art. 4 pkt 16 UGN cechy okreœlaj¹ 
kryteria niezbêdne do okreœlenia stopnia 
podobieñstwa nieruchomoœci. Oczy-
wistym jest, ¿e spojrzenie prawnika 
mo¿e byæ odmienne od tego jakie 
prezentuje rzeczoznawca, ale w³aœciwie 
uzasadnienie swojego stanowiska potrafi 
przechyliæ szalê na korzyœæ strony 
postêpowania zw³aszcza, gdy kwestio-
nuje ona rzetelnoœæ i prawid³owoœæ 
sporz¹dzonego operatu szacunkowego. 
W postêpowaniach administracyjnych 
mo¿na spotkaæ kilka podstawowych 
sposobów podwa¿ania wiarygodnoœci 
opinii bieg³ego w oparciu o kryterium 
nieruchomoœci podobnej.

Jedn¹ z najczêœciej atakowanych 
cech przyjêtych jako wp³ywaj¹ca na 
wartoœæ nieruchomoœci jest powierzch-
nia nieruchomoœci. Zalicza siê ona do 
tych cech, które wybiera zazwyczaj sam 
rzeczoznawca maj¹tkowy. W wielu 
operatach, nieruchomoœci wskazane jako 
podobne ró¿ni¹ siê od wycenianej 
powierzchni¹ w sposób nie daj¹cy 
okreœliæ siê jako porównywalny. Przyj-
rzyjmy siê w tym miejscu treœci uzasad-
nienia orzeczenia wskazanego powy¿ej. 
Wojewódzki S¹d Administracyjny 
w Olsztynie stwierdzi³ mianowicie: 
„[…]W ocenie S¹du w¹tpliwoœci budzi 

przyjêcie przez rzeczoznawcê, i¿ nieru-
chomoœci wskazane w operacie jako 
obiekty porównawcze podobne s¹ do 
nieruchomoœci wycenianej. W myœl art. 4 
pkt 16 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami pod pojêciem nieruchomoœci 
podobnej nale¿y rozumieæ nierucho-
moœæ, która jest porównywalna z nieru-
chomoœci¹ stanowi¹c¹ przedmiot wyce-
ny, ze wzglêdu na po³o¿enie, stan prawny, 
przeznaczenie, sposób korzystania oraz 
inne cechy wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. 
Zatem, aby móc porównaæ dwa obiekty, 
znane byæ musz¹ te same ich cechy. 
W operacie znajduje siê opis cech 
nieruchomoœci szacowanej, nie ma 
jednak wskazanych wszystkich tych 
samych cech co do nieruchomoœci 
przyjêtych jako obiekty porównawcze. 
Bieg³y nie wskaza³ równie¿ wed³ug 
jakich kryteriów stopniowa³ jakoœæ 
poszczególnych cech (co okreœla³ jako 
lokalizacjê œredni¹, doœæ dobr¹ lub 
dobr¹). Przede wszystkim jednak wszy-
stkie przyjête do porównania nierucho-
moœci maj¹ powierzchniê daleko odbie-
gaj¹c¹ od powierzchni szacowanej dzia³-
ki nr „(...)”, która wynosi „(...)” ha. 
Natomiast najwiêksza z dzia³ek przezna-
czonych na cele rolne przyjête do 
porównania ma powierzchniê niemal 
dwukrotnie mniejsz¹ od szacowanej 
(„(...)” ha). W ocenie S¹du rzeczo-
znawca, w celu wykazania podobieñ-
stwa, winien by³ zawrzeæ dodatkowe 
rozwa¿ania co do dopuszczalnoœci przy-
jêcia podobieñstwa dzia³ek w przypadku 
tak wyraŸnej ró¿nicy powierzchni. Samo 
stwierdzenie bieg³ego zawarte w piœmie 
wyjaœniaj¹cym z dnia „(...)”, dotycz¹ce 
niewielkiej iloœci transakcji sprzeda¿y 
nieruchomoœci gruntowych o znacznych 
powierzchniach przeznaczonych na cele 
budowlane, nie mo¿e byæ uznane za 
wystarczaj¹ce.

Dog³êbna analiza powy¿szego frag-
mentu uzasadnienia s¹du pozwala 
wysnuæ wniosek, ¿e uznanie czy dana 
nieruchomoœæ jest podobna czy nie w 
du¿ej mierze zale¿y od si³y argumentów, 
czyli uzasadnienia. Je¿eli wiêc strona lub 
organ zakwestionuj¹ kryterium powierz-
chni (a dobrane nieruchomoœci ró¿ni¹ siê 
np. o wiêcej ni¿ 50%), to, przy biernoœci 
rzeczoznawcy, operat szacunkowy zosta-
nie uznany za wadliwy.

Drugim wybranym kryterium do 
oceny operatu szacunkowego bêdzie 
ocena trzech cech podstawowych, a mia-
nowicie stanu prawnego, przeznaczenia 
i sposobu korzystania. W tym miejscu 
trzeba powróciæ do definicji legalnej 
wartoœci nieruchomoœci (art. 151 ust. 1 

UGN). Ustawodawca za³o¿y³ bowiem, ¿e 
wartoœci¹ ma byæ najbardziej prawdo-
podobna cena mo¿liwa do uzyskania na 
rynku. Je¿eli tak jest to jak traktowaæ 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 UGN, 
przeznaczenie nieruchomoœci ustala siê 
wg nastêpuj¹cego klucza: najpierw 
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego; w przypadku jego braku 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny lub decyzja o warunkach zabudowy; 
natomiast w przypadku braku powy¿-
szych faktyczny sposób korzystania 
z nieruchomoœci. Niestety, regulacja ta 
pozostaje w oczywistej sprzecznoœci 
z realiami rynkowymi oraz przepisami 
dotycz¹cymi planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego. Nale¿y zatem 
zwa¿yæ co nastêpuje.

Przeznaczenie terenu (nieruchomoœci), 
o czym rozstrzyga jednoznacznie art. 4 
UPZP, nastêpuje w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego, a w 
przypadku jego braku w decyzji o warun-
kach zabudowy lub lokalizacji inwestycji 
celu publicznego. Oznacza to, w logicznej 
implikacji, ¿e studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy zosta³o z tej kategorii 
wy³¹czone. Powy¿sze jest uzasadnione 
konstrukcj¹ norm planistycznych, a 
zw³aszcza art. 9 ust. 5 UPZP, który 
expressis verbis stanowi: Studium nie jest 
aktem prawa miejscowego. Skoro wiêc nie 
jest aktem prawa miejscowego, a jego 
uchwalenie nie uruchamia ¿adnych 
terminów do powstania miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego, 
ani nie stanowi podstawy dla wydawania 
decyzji o warunkach zabudowy (art. 61 
UPZP), to nie mo¿e byæ ono w ¿adnym 
wypadku cenotwórcze. Innymi s³owy 
w obrocie nie ma transakcji, gdzie w akcie 
notarialnym przeznaczenie terenu okreœla 
siê na podstawie studium. Oznacza to, ¿e 
w doborze nieruchomoœci podobnych, 
u¿ycie studium jako kryterium przezna-
czenia lub stanu prawnego, najprawdo-
podobniej spowoduje stwierdzenie wad-
liwoœci przed³o¿onego operatu szacun-
kowego. Chodzi tu o sytuacjê, gdzie do 
nieruchomoœci wycenianej przyjmuje siê 
studium, a nieruchomoœci podobne 
wybiera siê spoœród tych, których 
przeznaczenie okreœla miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego lub 
decyzja o warunkach zabudowy. W ocenie 
autora, studium powinno znikn¹æ z kry-
teriów przeznaczenia lub stanu prawnego, 
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je¿eli wartoœci¹ ma byæ najbardziej 
prawdopodobna cena mo¿liwa do 
uzyskania na rynku. Ponadto, na co 
wskazuje art. 9 ust. 5 UPZP, studium nie 
ma ¿adnego wp³ywu na stan prawny 
nieruchomoœci. Wydaje siê, ¿e próba 
uzasadnienia studium jako cenotwórczego 
elementu (a wiêc wp³ywaj¹cego na 
wartoœæ nieruchomoœci ), z góry skazana 
jest na niepowodzenie. Oczywiœcie 
mo¿liwym jest wówczas zastosowanie 
bardzo wysokich wspó³czynników 

koryguj¹cych, ale tu znów pojawia siê 
pu³apka – logika powoduje, ¿e wzrost 
wspó³czynników koryguj¹cych jest 
odwrotnie proporcjonalny do kryterium 
podobieñstwa nieruchomoœci.

easumuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e 
pojêcie nieruchomoœæ podobna, 
choæ jest tylko jednym z wielu 

elementów prawnych sk³adaj¹cych siê na 

IV. Podsumowanie

R

instytucje wyceny nieruchomoœci, to 
stanowi powa¿ne narzêdzie praktyczne 
do weryfikacji operatów szacunkowych. 
Jednym z najwa¿niejszych wniosków, 
które nasuwaj¹ siê po lekturze niniej-
szego opracowania jest to, ¿e kluczem do 
poprawnego stosowania prawa jest nie 
tylko jego znajomoœæ, ale przede 
wszystkim umiejêtnoœæ logicznego 
uzasadniania swojego stanowiska.
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OP£ATA LEGALIZACYJNA 
ZA SAMOWOLÊ BUDOWLAN¥

Z wyroku wydanego przez Naczelny S¹d Administracyjny (II OSK 445/10) wynika, i¿ na wysokoœæ 
op³aty legalizacyjnej decyduj¹cy wp³yw ma charakter obiektu (jego kategoria i wielkoœæ) wzniesionego 
bez wymaganego pozwolenia na budowê.

W nastêpstwie przeprowadzonej kontroli Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzi³, i¿ 
inwestor dopuœci³ siê samowoli budowlanej polegaj¹cej na samowolnej rozbudowie budynku 
mieszkalnego, w zwi¹zku z czym na³o¿y³ na inwestora obowi¹zek zap³aty op³aty legalizacyjnej 
w wysokoœci 50 000 z³. Wojewódzki Inspektor Nadzoru Budowlanego podtrzyma³ te decyzjê.

W skardze do WSA inwestor wniós³ o uchylenie w ca³oœci ww. postanowienia. Argumentowa³, i¿ 
zarówno PINB, jak i WINB nie ustali³y przeznaczenia przybudówki z dnia jej powstania, bowiem jej 
powstanie by³o zwi¹zane z przeznaczeniem gospodarczym posiadanej przez niego nieruchomoœci rolnej. 
W takiej sytuacji op³ata legalizacyjna winna byæ obliczona nie na podstawie art. 49 ust. 1 i 2 Prawa 
budowlanego, lecz o art. 49b ust. 1 i 2. W oparciu o wskazane przepisy op³ata legalizacyjna winna wynieœæ 
nie wiêcej ni¿ 5 000 z³.

S¹d nie podzieli³ tej argumentacji. Uzna³, i¿ organy nadzoru budowlanego dokona³y prawid³owego 
ustalenia okolicznoœci stanu faktycznego. Nie da³ przy tym wiary twierdzeniom skar¿¹cego, i¿ ten 

2wybudowa³ budynek gospodarczy o powierzchni 35 m , który nie wymaga pozwolenia na budowê. 
Zgromadzona w sprawie dokumentacja wskazuje, i¿ objêty postêpowaniem legalizacyjny budynek 
powstawa³ w dwóch etapach. W 1987r. w oparciu o decyzjê Naczelnika Gminy powsta³ budynek 
o konstrukcji drewnianej. W 2002r. ju¿ bez wymaganego pozwolenia na budowê, dobudowano (z ceg³y) 
kolejn¹ czêœæ. W efekcie przeprowadzonych prac murarskich powsta³ budynek mieszkalny sk³adaj¹cy siê 
z przedsionka, holu, pokoju, kot³owni i dwóch pomieszczeñ gospodarczych, z których jedno znajdowa³o 
siê w piwnicy. Ca³oœæ przykryta by³a wspólnym dachem.

Sprawa trafi³a do NSA, który podtrzyma³ werdykt WSA, stwierdzaj¹cy prawid³owoœæ obliczenia 
op³aty legalizacyjnej. Zgromadzona dokumentacja, zdaniem S¹du, jednoznacznie potwierdza, i¿ 
budynek sk³adaj¹cy siê z dwóch powsta³ych w ró¿nym czasie czêœci stanowi jedn¹ ca³oœæ.
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