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I. Wprowadzenie

rzyczynkiem do powstania poniz-

szego artykutu jest istotny wzrost

udziatu operatéw szacunkowych
w wielu procedurach administracyjnych,
ale nie tylko. Kiedy w ostatnich latach
Polska (zreszta jak i prawie cala Europa,
a nawet Stany Zjednoczone) przezywata
niesamowity wzrost transakcji na rynku
nieruchomosci, tym samym uruchomita
si¢ potgzna machina administracyjna,
ktorej celem bylo zagwarantowanie
udziatu Skarbu Panstwa (lub jednostek
samorzadu terytorialnego) w towarzy-
szacym temu zjawisku, wzro$cie cen
nieruchomosci. Dzisiejszy kryzys na
rynku nieruchomosci jeszcze nie prze-
tozyt si¢ na spowolnienie dziatan
administracji, poniewaz wcigz tocza si¢
jeszcze sprawy dotyczace zaszlosci (co
jest, niestety, norma w naszych realiach).

Jedng z wynikowych boomu nieru-
chomosciowego byt niezwykly wzrost
aktywnosci planistycznej samorzadu
terytorialnego, ktéry zaowocowat nowy-
mi miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego oraz niezliczong
iloscig decyzji administracyjnych o wa-
runkach zabudowy. Konsekwencja tego
stanu rzeczy byt dalszy rozwoj infra-
struktury towarzyszacej budownictwu,
a mianowicie drogi oraz media tech-
niczne. Masowo dzielono i taczono
dzialki stanowiace wigksze lub mniejsze
nieruchomosci. Konsekwencja tego
stanu rzeczy byl oczywiscie wzrost
aktywno$ci administracji publicznej
i uruchomienie procedur towarzysza-

cych, czyli renty planistycznej, optat
adiacenckich, wywlaszczen, itd.

Przy wzroscie wartosci nierucho-
mosci panstwo polskie nie zapomniato
tez o uzytkownikach wieczystych —
wzrosta natychmiast liczba postgpowan
dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej
za prawo uzytkowania wieczystego.

Wzrost warto$ci nieruchomosci oraz
liczby transakcji nie uszedl tez uwagi
szeroko rozumianemu fiskusowi. Orga-
ny podatkowe oraz kontroli skarbowej
masowo ruszyly do sprawdzania wielu
transakcji w postgpowaniach skarbo-
wych ikontrolach podatkowych.

W nastgpstwie boomu doszto tez do
uporzadkowania wielu, dotad niejas-
nych, stanow prawnych nieruchomosci
i rewindykacji majatkéw. To, z kolei
spowodowato wzrost roszczen odszko-
dowawczych.

Wszystkie te wyzej wskazane proce-
dury taczy jeden wspdolny mianownik —
ustalanie wartosci nieruchomosci,
a skoro o tym mowa, to konsekwencja
musi by¢ pojawienie si¢ operatu
szacunkowego jako obiektywnego
srodka dowodowego okreslajacego ta
warto$¢. Tym samym rozpoczal si¢
proces ksztaltowania si¢ praktyki stoso-
wania prawa w zakresie tych procedur.
Wsréd wielu elementéw praktycznego
wykorzystania prawa skupimy si¢ na
pojeciu nieruchomosci podobnej, ktora
pojawia si¢ w przewazajacej wigkszosci
operatow szacunkowych wykorzys-
tywanych w procedurach administracyj-
nych i, co najwazniejsze, potrafi sprawic

nie lada problemy interpretacyjne, ktore
w konsekwencji moga doprowadzi¢ do
prawnego unicestwienia dowodu jakim
jest operat szacunkowy. W tym miejscu
nalezy umiejscowi¢ badane przez nas
pojecie w systemie prawa polskiego.

II. Pojecie nierucho-
mos¢ podobna i jej
umiejscowienie w sys-
temie prawa

zeczpospolita Polska jest krajem

prawa stanowionego. Oznacza

to, ze obowigzuje nas jedynie to
co zostato zapisane w przepisanej for-
mie. Kwesti¢ t3 jednoznacznie reguluje
Konstytucja RP, ktora w art. 87 definiuje
system i hierarchi¢ aktow prawa. Cho¢
wydaje si¢ to oczywiste, to czgsto
zapomina si¢, ze Ustawa Zasadnicza
ustanawia wewnetrzng gradacje zrodet
prawa. Wynikowg tego jest podporzad-
kowanie jednych zrédet prawa innym
(np. rozporzadzenia zawsze sa podpo-
rzadkowane ustawie).

Prawo samo w sobie stanowi pewien
system, a skoro mowimy o systemie to
znaczy, ze stanowi ono zespdt norm
regulujacych okreslone stosunki pomig-
dzy podmiotami i przedmiotami tego
prawa. Innymi slowy prawo stanowi
niejako system naczyn potaczonych i nie
wolno nigdy traktowac je wybiorczo lub
selektywnie. Podejscie to jest bardzo
istotne z punktu widzenia problemu,
ktérym bedziemy zajmowac si¢ w dal-
szej czg$ci niniejszego opracowania.
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Prawo jest dziedzing nauki, ktora
podobnie jak inne nadaje pojgciom
swoiste znaczenia. W odréznieniu jednak
od innych nauk, ta, poprzez panstwo
i jego instrumenty, moze wplywaé na
nasze codzienne zycie. Polskie prawo
zbudowane jest z norm prawnych, ktore
uzewnetrzniaja si¢ w procesie jego
praktycznego stosowania — proces ten
nazywamy wykladnia (interpretacja).
Istnieje pickna, stara, tacinska paremia
prawnicza, ktéra glosi clara non sunt
interpretanda (jasnych przepisow si¢ nie
interpretuje), ale wydaje si¢, ze stracita
na znaczeniu w ostatnich latach. Oznacza
to, Zze w procesie stosowania prawa ko-
nieczna jest znajomos¢ aparatu pojgcio-
wego autora (ustawodawcy) oraz reguty
interpretacyjne tegoz prawa.

W pierwszej kolejnosci nalezy okres-
li¢ 6w aparat pojeciowy jakim poshuguje
si¢ ustawodawca. Badany przez nas
obszar charakteryzuje si¢ dualizmem
regulacji prawnej. Z jednej strony mamy
stosunki pomi¢dzy podmiotami prawa
prywatnego (osobami fizycznymi oraz
przedsigbiorcami), z drugiej zas stosunki
pomigdzy tymi podmiotami a szeroko
rozumiang administracjag. W obydwu
tych sferach istnieja S$ciste reguly
interpretacyjne, ktore stanowia swoje
lustrzane odbicia. Wszyscy znamy
pierwsza z tych regut: co nie jest prawem
zabronione jest dozwolone. Odnosi si¢
ona jednak do stosunkow prywatnych
i relacji obywatel (szeroko rozumiany) —
panstwo. Jezeli jednak moéwimy o reali-
zacji uprawnien panstwa w stosunku do
obywateli, czy innych podmiotow
podporzadkowanych to regula ta brzmi:
na co prawo wyraznie nie zezwala jest
zabronione. Powyzsze dowodzi, ze
prawo posiada swoja siatke pojec i regul,
ktérych nie wolno dowolnie modyfi-
kowac.

Czesta praktyka ustawodawcy jest
definiowanie okreslonych poje¢ czy
zwigzkoéw frazeologicznych w tzw.
definicjach ustawowych. Pozwala to na
zachowanie jednolito$ci znaczeniowej
poje¢, w obrebie danej galezi prawa.
Zanim jednak dojdziemy do pojecia
nieruchomos¢ podobna, to koniecznym
bedzie przebicie si¢ przez system tak, aby
dalszy wywdd nie budzit zadnych
logicznych watpliwosci.

Najwyzszym prawem Rzeczypospo-
litej Polskiej jest jej Konstytucja, ponizej
usytuowane s3 ustawy, a najnizej rozpo-
rzadzenia (jezeli chodzi o akty prawa
powszechnie obowigzujacego). Wszys-
tkie ustawy majg taka samg moc,
jednakze system uczynit jedne og6lnymi,
inne za$ szczegdlnymi. Takimi ustawami
og6lnymi sg np. kodeksy, ordynacje—aw

naszym przypadku ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. To wtasnie ustawa
o gospodarce nieruchomos$ciami ustala
aparat pojeciowy w interesujacej nas
problematyce. Nalezy zatem zwazy¢ co
nastgpuje.

Definicje legalne w ustawie o gospo-
darce nieruchomos$ciami zostaty uregu-
lowane w art. 4 UGN, ale nie wszystkie.
Poczatkiem naszych rozwazan byt
wspolny mianownik okre$lania wartosci
nieruchomosci czyli jej wyceny. Pojecie
wyceny nieruchomosci ma swoja defi-
nicj¢ legalng w art. 4 pkt 6 UGN, ktory
stanowi, ze przez wycene nieruchomosci
nalezy rozumie¢ postgpowanie, w wyni-
ku ktorego dokonuje si¢ okreslenia
warto$ci nieruchomosci. Korelatem tej
definicji jest dziat IV UGN zatytutowany
»Wycena nieruchomosci”, oraz rozdziat
1 zatytulowany ,,Okreslanie wartosci
nieruchomosci”. Zagladajac w te prze-
pisy z wolna zaczynamy zbliza¢ si¢ do
pojecia bedacego przedmiotem naszych
rozwazan. W wyniku wyceny nierucho-
mosci okresla si¢ najczeSciej wartosé
rynkowa nieruchomosci (art. 150 ust. 1
pkt 1 UGN). Okreslanie warto$ci
nieruchomos$ci zostalo ustawowo
zastrzezone dla rzeczoznawcOw majat-
kowych, o czym jednoznacznie rozstrzy-
ga art. 7 UGN. Wobec powyzszego,
rzeczoznawcy majatkowi zostali pod-
dani rezimowi $rodowiska prawnego
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych aktow okolo ustawowych.
Powyzsze implikuje wigc, ze poza
warsztatem $ci$le fachowym z zakresu
wyceny nieruchomosci potrzebna staje
si¢ gruntowna wiedza z zakresu stoso-
wania prawa w praktyce. Przyjrzyjmy si¢
zatem warsztatowi prawnemu rzeczo-
znawcy majatkowego.

Jak zostalo podniesione wcze$niej,
wycena nieruchomosci jest postepo-
waniem, ktoérego wynikiem jest okresle-
nie wartosci nieruchomosci (art. 4 pkt 6
UGN). Dla naszych potrzeb, przyjmiemy
tylko rozwazania w zakresie ustalania
wartosci rynkowej nieruchomosci tj. art.
150ust. 1 pkt 1 UGN. Wartos$cia rynkowa
nieruchomosci jest, i tu zndéw definicja
legalna, najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona zuwzglednieniem cen transak-
cyjnych, dla ktérych spetniono nastepu-
jace warunki: strony umowy byly od
siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy; uplynat czas
niezbedny do wyeksponowania nieru-
chomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy (art. 151 ust. I UGN).
Ustawodawca warto§¢ nieruchomosci
zdefiniowal w sposdb co najmniej

nicostry odwotujac si¢ do kategorii
najbardziej prawdopodobnej ceny,
a wiec odwotujac sie do realiow rynko-
wych.

W kolejnych artykutach okreslono
podejscia stosowane w wycenie nie-
ruchomosci (art. 152 ust. 2 UGN). Dla
naszych rozwazan najwazniejszym
bedzie podejScie poréwnawcze okres-
lone w art. 153 ust. 1 UGN, w ktéorym
pojawia si¢ wlasnie pojecie nieru-
chomosci podobnej. Wskazany wyzej
przepis definiuje podejscie poréwnaw-
cze w nastepujacy sposob: Podejscie
porownawcze polega na okresleniu
wartoSci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na
cechy roznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porow-
nawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny
i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej (podkreslenia
— GB). Ustawodawca postuzyt si¢ wiec
kolejnym pojeciem, ktéremu nadat
znaczenie ustawowe, mozemy zatem
przejs$¢ do jego omdwienia.

Definicje legalne determinujg zna-
czenie danych wyrazow lub zwigzkow
frazeologicznych w systemie prawa.
Oznacza to, ze zostaja wymazane
wszelkie potoczne konotacje zwigzane
z danym terminem, a jedynie stusznym
i prawidlowym jest jego znaczenie usta-
lone przez ustawodawce. Tak wlasnie
jest z pojeciem nieruchomosc podobna.
W art. 4 pkt 16 UGN dowiadujemy sig, ze
przez pojecie nieruchomosci podobnej
nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktorajest
porownywalna z nieruchomosciq stano-
wigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob  korzystania oraz inne cechy
wplywajgce na jej wartos¢. Powyzsza
definicja pozostawia pewien margines
swobody, ale to nabierze znaczenia
dopiero w praktyce oceny operatu
szacunkowego. Najwazniejsze jest to, ze
pojecie to posiada definicj¢ rangi
ustawowej, co oznacza, ze podpo-
rzadkowane sg temu znaczeniu wszelkie
akty wykonawcze, a w szczegdlnosci
rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Po umiejscowieniu pojecia nieru-
chomos$¢ podobna w systemie prawa
mozemy przej$¢ do jego praktycznego
zastosowania.
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III. Weryfikacja ope-
ratu szacunkowego w
wybranych procedu-
rach administracyj-
nych

zeczoznawca majatkowy sporza-

dza na pi$mie opini¢ o wartoSci

nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego (art. 156 ust. 1 UGN).
Mnogos¢ transakcji rynkowych spowodo-
wala to, ze podejscie porownawcze stato
si¢ najbardziej powszechnym podejsciem
stosowanym w procedurach ustalania
wartosci nieruchomosci.

Na wstepie wymienione zostaly
przyktadowo procedury administra-
cyjne, podatkowe lub sadowe, w ktorych
to wlasnie operat szacunkowy jest
gléwnym Srodkiem dowodowym. My
zajmiemy si¢ w naszych rozwazaniach
jedynie procedurami administracyjnymi
(cho¢ bardzo zblizone sa do nich
podatkowe), gdzie jako dowdd pojawia
si¢ opinia rzeczoznawcy majatkowego.
W procedurach administracyjnych zleca-
jacym wykonanie operatu szacunko-
wego jest zazwyczaj organ administracji
(czy to publicznej czy samorzadowe;j).
Od tego momentu gtéwna postacia staje
si¢ rzeczoznawca. Zgodnie z art. 154
ust. I UGN to rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyboru podejscia, metody
i techniki wyceny nieruchomosci,
w szczegolnosci uwzgledniajac cel wy-
ceny. To wlasnie 6w cel wyceny naj-
cze¢$ciej determinuje podejscie, a nastep-
nie metode i technike, o czym przesa-
dzaja przepisy rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego oraz przepisy
ustaw szczegodlnych, jak np. ustawa
z dnia 8 lipca 2005r. o realizacji prawa do
rekompensaty z tytutu pozostawienia
nieruchomo$ci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (art. 11).
Rzeczoznawca wigc niekoniecznie moze
swobodnie dokona¢ wyboru, z uwagi na
nakazy ustawodawcy. Jezeli jednak
biegty zdecyduje si¢ na wybor podejscia
poréwnawczego (art. 153 ust. I UGN), to
konkretyzacje tego wyboru znajdziemy
w §4 RWOS. Ustep pierwszy wskaza-
nego wyzej paragrafu okresla, ze
podejscie poréwnawcze jest mozliwe do
zastosowania w sytuacji, gdy znane sg
ceny transakcyjne nieruchomosci podob-
nych do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, a takze cechy tych
nieruchomo$ci wptywajacych na poziom
ich cen. Znowu wiec wracamy do pojecia
nieruchomos¢ podobna wraz z wszel-

kimi mozliwymi implikacjami. W pierw-
szej kolejno$ci musimy jednak okresli¢
miejsce operatu szacunkowego w toku
procedury administracyjne;.

Nie ulega watpliwosci, ze operat
szacunkowy jest dowodem w sprawie na
okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nierucho-
mos$ci. Z punktu widzenia procesu
podlega wigc swobodnej ocenie dowo-
déw (art. 80 KPA). Swobodna ocena
dowoddéw jest jednym z fundamentow
gwarancji procesowych stron postepo-
wania administracyjnego (innych poste-
powan rowniez). Polega ona na mozli-
wosci oceny, czy dana okolicznosé
zostata udowodniona na podstawie
catego 1 wyczerpujacego materialu
dowodowego w sprawie. Swobodnosé
oceny nigdy jednak nie oznacza do-
wolnosci tej ostatniej. Ocena ta musi by¢
bowiem dokonywana w oparciu o obiek-
tywne kryteria stosowania prawa oraz
zasady do$wiadczenia zyciowego. Oce-
na operatu szacunkowego moze przybrac
dwie formy: ocen¢ jego wartosci dowo-
dowej lub ocen¢ prawidlowosci jego
sporzadzenia. Ocena prawidlowosci
sporzadzenia operatu zostala uregulo-
wana w art. 157 UGN i nie bedzie
przedmiotem naszych dalszych rozwa-
zan. Przyjrzyjmy si¢ zatem mozliwosci
weryfikacji opinii rzeczoznawcy w za-
kresie jego wiarygodno$ci dowodowe;.

W postepowaniu administracyjnym
zaroéwno strona jak i organ maja prawo do
zglaszania uwag lub zastrzezen do
kazdego s$rodka dowodowego zgloszo-
nego w sprawie. Na organie cigzy nawet
obowiazek takiego dziatania wynikajacy
bezposrednio z art. 77 § 1 KPA w zw.
z art. 7 KPA. Powyzsze dotyczy rowniez
operatu szacunkowego, poniewaz
ustawodawca pozwolil na prowadzenie
przeciwdowodu nawet przeciwko doku-
mentom urz¢dowym (art. 76 §3 KPA). To
wlasnie w tym miejscu pojawia si¢ dla
rzeczoznawcy majatkowego ,,putapka”
zwigzana ze $rodowiskiem prawnym w
jakim si¢ porusza. Dodatkowo, po
nowelizacji dokonanej w pazdzierniku
2007 roku, ustawodawca zdawal sig¢
zachgcaé strony postgpowania do kry-
tycznego (ale nie krytykanckiego)
przygladania si¢ treSci sporzadzanych
operatow (art. 156 ust. la UGN).
Rzeczoznawca wigc musi zaczaé liczy¢
si¢ z analizami materii prawnej przedto-
zonych operatow.

Podstawowym zalozeniem, ktore
nalezy przyjac jest to, ze operat szacun-
kowy, rozumiany jako dokument sporza-
dzony zgodnie z przepisami prawa, musi
zawiera¢ w sobie pojecia odpowiadajace
ich znaczeniom okreslonym przez
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ustawodawce. Innymi stowy, rzeczo-
znawcy majatkowemu nie przyshuguje
kompetencja do odmiennego definiowa-
nia poj¢¢ zdefiniowanych legalnie na
poziomie ustawy.

Wréémy zatem do pojecia nierucho-
mos¢ podobna 1 jego definicji legalnej
zawarte] w art. 4 pkt 16 UGN. Na
podstawie zawartego tam opisu mozemy
dokonaé analizy badanej definicji roz-
rézniajac jej elementy sktadowe. Nieru-
chomos$cia podobna bedzie wigc
nieruchomog$é, ktora jest porownywalna
z nieruchomos$cig wyceniang ze wzgledu
na:

1) potozenie;

2) stanprawny;

3) przeznaczenie;

4) sposob korzystania;

5) inne cechy wplywajace na jej war-
tos¢.

Zdolnos¢ do bycia poréwnywalng
nieruchomo$¢ uzyskuje dopiero wtedy,
gdy wszystkie elementy spetniaja to
kryterium. Jak zostalo podniesione
wczesniej art. 4 pkt 16 UGN pozostawia
pewna swobode biegtemu. Dotyczy to
ostatniego elementu definicji legalnej,
a mianowicie owych innych cech wpty-
wajacych na warto$¢ nieruchomosci. Ich
wyboru dokonuje rzeczoznawca majat-
kowy w operacie szacunkowym i z tym
momentem poddaje je rezimowi art. 4 pkt
16 UGN, co oznacza ze te wybrane cechy
wigzg go prawnie w zakresie doboru
poréwnawczego. Dla przykladu, przy
podejsciu poréwnawczym i metodzie
korygowania ceny S$redniej (§4 ust. 4
RWOS), ustawodawca nakazal przyjecie
do poréwnan co najmniej kilkunastu
nieruchomos$ci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Jak widaé¢ deter-
minanty wyceny zostaly okreslone nor-
matywnie. Tak wigc przestankami do
prawidlowego zastosowania tej metody
jest znalezienie co najmniej jedenastu
nieruchomos$ci podobnych. Oznacza to
w prostej implikacji, ze jezeli zostanie
uzyta ta minimalna ilo$¢, to podwazanie
choc¢by jednej z porownywanych nieru-
chomosci zdyskwalifikuje w catosci spo-
rzadzony operat.

Wréémy jednak do oceny po-
szczegblnych cech w praktyce postepo-
wan administracyjnych, z punktu widze-
nia prawnika (zawodowego petnomoc-
nika), ktory weryfikuje przedstawione
mu $rodki dowodowe. Koniecznym wigc
bedzie dokonanie wyboru tylko tych
cech, gdzie mozna dokona¢ ich wyktadni
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W oparciu o obowigzujace przepisy.
Podstawg do takich wnioskow jest
zatozenie, ze i tak ostatnig instancjg sg
prawnicy w osobach se¢dziéw, czy to
wojewodzkich, czy Naczelnego Sadu
Administracyjnego.

Nie ulega najmniejszej watpliwosci,
iz gtdbwna cecha nieruchomosci podobnej
jest jej porownywalnos$¢ z ta wyceniana.
Owa poréwnywalnos¢ to w zasadzie nic
innego jak podobienstwo. Z kolei podo-
bienstwo nie moze budzi¢ zadnych
watpliwosci, ani dla strony, ani dla
organu, ani tym bardziej dla sadu
dokonujacego oceny postepowania.
Warto w tym miejscu wskaza¢ na wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyj-
nego w Olsztynie z 25 sierpnia 2000r.
(Il SA/0l 701/2009), ktorego sentencja
brzmi nastepujaco: Dokonujgc wyceny
nieruchomosci przy zastosowaniu po-
dejscia porownawczego, ceny nierucho-
mosSci wprawdzie koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy roznigce je od przedmiotu
wyceny, ale korekta ta dotyczy¢ musi
nieruchomosci podobnych do wyce-
nianej. Podobienstwo obiektow nie moze
budzi¢ watpliwosci, poniewaz zarowno
strony, jak i organ, a takze sqd muszq
mie¢ mozliwos¢ ustalenia, czy analizo-
wane przez rzeczoznawce nieruchomosci
sq rzeczywiscie podobne. Wskazane w
art. 4 pkt 16 UGN cechy okreslaja
kryteria niezbedne do okreslenia stopnia
podobienstwa nieruchomosci. Oczy-
wistym jest, ze spojrzenie prawnika
moze by¢ odmienne od tego jakie
prezentuje rzeczoznawca, ale wlasciwie
uzasadnienie swojego stanowiska potrafi
przechyli¢ szalg na korzy$¢ strony
postepowania zwlaszcza, gdy kwestio-
nuje ona rzetelno$¢ i prawidlowosé
sporzadzonego operatu szacunkowego.
W postgpowaniach administracyjnych
mozna spotka¢ kilka podstawowych
sposobow podwazania wiarygodnosci
opinii biegltego w oparciu o kryterium
nieruchomosci podobnej.

Jedna z najczeSciej atakowanych
cech przyjetych jako wplywajaca na
warto$¢ nieruchomosci jest powierzch-
nia nieruchomosci. Zalicza si¢ ona do
tych cech, ktére wybiera zazwyczaj sam
rzeczoznawca majatkowy. W wielu
operatach, nieruchomosci wskazane jako
podobne rdznig si¢ od wyceniangj
powierzchnia w sposob nie dajacy
okresli¢ si¢ jako porownywalny. Przyj-
rzyjmy si¢ w tym miejscu tresci uzasad-
nienia orzeczenia wskazanego powyze;j.
Wojewoddzki Sad Administracyjny
w Olsztynie stwierdzil mianowicie:
.- JW ocenie Sqdu watpliwosci budzi

przyjecie przez rzeczoznawce, iz nieru-
chomosci wskazane w operacie jako
obiekty porownawcze podobne sq do
nieruchomosci wycenianej. W mysl art. 4
pkt 16 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami pod pojeciem nieruchomosci
podobnej nalezy rozumieé¢ nierucho-
mosé, ktora jest porownywalna z nieru-
chomosciq stanowigcq przedmiot wyce-
ny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajqce na jej wartosé.
Zatem, aby moc porownaé dwa obiekty,
znane by¢ muszq te same ich cechy.
W operacie znajduje si¢ opis cech
nieruchomosci szacowanej, nie ma
jednak wskazanych wszystkich tych
samych cech co do nieruchomosci
przyjetych jako obiekty porownawcze.
Biegly nie wskazal rowniez wedlug
jakich kryteriow stopniowal jakos¢
poszczegolnych cech (co okreslal jako
lokalizacje Srednig, dos¢ dobrq lub
dobrg). Przede wszystkim jednak wszy-
stkie przyjete do porownania nierucho-
mosci majq powierzchnie daleko odbie-
gajgcq od powierzchni szacowanej dziat-
ki nr , (..)", ktora wynosi ,(...)" ha.
Natomiast najwigksza z dzialek przezna-
czonych na cele rolne przyjete do
porownania ma powierzchnie niemal
dwukrotnie mniejszqg od szacowanej
(,(...)" ha). W ocenie Sqdu rzeczo-
znawca, w celu wykazania podobien-
stwa, winien byl zawrzeé¢ dodatkowe
rozwazania co do dopuszczalnosci przy-
Jecia podobienstwa dziatek w przypadku
tak wyraznej roznicy powierzchni. Samo
stwierdzenie bieglego zawarte w pismie
wyjasniajgcym z dnia ,,(...)", dotyczgce
niewielkiej ilosci transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych o znacznych
powierzchniach przeznaczonych na cele
budowlane, nie moze byé uznane za
wystarczajqgce.

Dogle¢bna analiza powyzszego frag-
mentu uzasadnienia sadu pozwala
wysnu¢ wniosek, ze uznanie czy dana
nieruchomo$¢ jest podobna czy nie w
duzej mierze zalezy od sity argumentow,
czyli uzasadnienia. Jezeli wigc strona lub
organ zakwestionujg kryterium powierz-
chni (a dobrane nieruchomosci réznig si¢
np. o wigcej niz 50%), to, przy biernosci
rZeczoznawcy, operat szacunkowy zosta-
nie uznany za wadliwy.

Drugim wybranym kryterium do
oceny operatu szacunkowego bedzie
ocena trzech cech podstawowych, a mia-
nowicie stanu prawnego, przeznaczenia
i sposobu korzystania. W tym miejscu
trzeba powr6ci¢ do definicji legalnej
warto$ci nieruchomosci (art. 151 ust. [

UGN). Ustawodawca zatozyl bowiem, ze
warto$cig ma by¢ najbardziej prawdo-
podobna cena mozliwa do uzyskania na
rynku. Jezeli tak jest to jak traktowac
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 UGN,
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
wg nastepujacego klucza: najpierw
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego; w przypadku jego braku
studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny lub decyzja o warunkach zabudowy;
natomiast w przypadku braku powyz-
szych faktyczny sposob korzystania
z nieruchomosci. Niestety, regulacja ta
pozostaje w oczywistej sprzecznosci
z realiami rynkowymi oraz przepisami
dotyczacymi planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego. Nalezy zatem
zwazy¢ co nastepuje.

Przeznaczenie terenu (nieruchomoscei),
0 czym rozstrzyga jednoznacznie art. 4
UPZP, nastgpuje 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, ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy zostalo z tej kategorii
wylaczone. Powyzsze jest uzasadnione
konstrukcja norm planistycznych, a
zwlaszcza art. 9 ust. 5 UPZP, ktory
expressis verbis stanowi: Studium nie jest
aktem prawa miejscowego. Skoro wigc nie
jest aktem prawa miejscowego, a jego
uchwalenie nie uruchamia zadnych
terminéw do powstania micjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego,
ani nie stanowi podstawy dla wydawania
decyzji o warunkach zabudowy (art. 61
UPZP), to nie moze by¢ ono w zadnym
wypadku cenotworcze. Innymi stowy
w obrocie nie ma transakcji, gdzie w akcie
notarialnym przeznaczenie terenu okresla
si¢ na podstawie studium. Oznacza to, ze
w doborze nieruchomosci podobnych,
uzycie studium jako kryterium przezna-
czenia lub stanu prawnego, najprawdo-
podobniej spowoduje stwierdzenie wad-
liwosci przedtozonego operatu szacun-
kowego. Chodzi tu o sytuacj¢, gdzie do
nieruchomos$ci wycenianej przyjmuje si¢
studium, a nieruchomos$ci podobne
wybiera si¢ sposrod tych, ktorych
przeznaczenie okresla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub
decyzja o warunkach zabudowy. W ocenie
autora, studium powinno znikna¢ z kry-
teriow przeznaczenia lub stanu prawnego,
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jezeli wartoscig ma by¢ najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do
uzyskania na rynku. Ponadto, na co
wskazuje art. 9 ust. 5 UPZP, studium nie
ma zadnego wplywu na stan prawny
nieruchomosci. Wydaje sie, ze proba
uzasadnienia studium jako cenotwdrczego
elementu (a wigc wplywajacego na
warto$¢ nieruchomosci ), z gory skazana
jest na niepowodzenie. Oczywiscie
mozliwym jest wowczas zastosowanie
bardzo wysokich wspdétczynnikow

korygujacych, ale tu zndw pojawia si¢
putapka — logika powoduje, ze wzrost
wspotezynnikow korygujacych jest
odwrotnie proporcjonalny do kryterium
podobienstwa nieruchomosci.

IV. Podsumowanie

easumujac, nalezy stwierdzié, ze
pojecie nieruchomos¢ podobna,
cho¢ jest tylko jednym z wielu
elementdéw prawnych sktadajacych si¢ na

PRAWO

instytucje wyceny nieruchomosci, to
stanowi powazne narzedzie praktyczne
do weryfikacji operatow szacunkowych.
Jednym z najwazniejszych wnioskow,
ktére nasuwaja si¢ po lekturze niniej-
szego opracowania jest to, ze kluczem do
poprawnego stosowania prawa jest nie
tylko jego znajomos$¢, ale przede
wszystkim umieje¢tno$¢ logicznego
uzasadniania swojego stanowiska.

Zrodia prawa:

1. ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2010.102.651 ze zm.) [UGN]

2. ustawazdnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz.U. 2000.98.1071 ze zm.) [KPA]

3. ustawazdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003.80.717 ze zm.) [UPZP]

4. rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011rv. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacun-

kowego (Dz.U. 165 poz.985z2011r) [RWOS]

PRAWO

OPLATA LEGALIZACYJNA
ZA SAMOWOLE BUDOWLANA

Z wyroku wydanego przez Naczelny Sad Administracyjny (Il OSK 445/10) wynika, iz na wysokos$¢
oplaty legalizacyjnej decydujacy wptyw ma charakter obiektu (jego kategoria i wielko$¢) wzniesionego
bez wymaganego pozwolenia na budowe.

W nastepstwie przeprowadzonej kontroli Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzit, iz
inwestor dopuscit si¢ samowoli budowlanej polegajacej na samowolnej rozbudowie budynku
mieszkalnego, w zwigzku z czym nalozyl na inwestora obowigzek zaptaty optaty legalizacyjnej
w wysokosci 50 000 zt. Wojewo6dzki Inspektor Nadzoru Budowlanego podtrzymat te decyzje.

W skardze do WSA inwestor wniost o uchylenie w calosci ww. postanowienia. Argumentowat, iz
zarowno PINB, jak i WINB nie ustality przeznaczenia przybudowki z dnia jej powstania, bowiem jej
powstanie byto zwigzane z przeznaczeniem gospodarczym posiadanej przez niego nieruchomosci rolne;j.
W takiej sytuacji optata legalizacyjna winna by¢ obliczona nie na podstawie art. 49 ust. 1 i 2 Prawa
budowlanego, lecz o art. 49b ust. 1 12. W oparciu o wskazane przepisy optata legalizacyjna winna wyniesc¢
nie wigcejniz 5 000 zt.

Sad nie podzielit tej argumentacji. Uznal, iz organy nadzoru budowlanego dokonaty prawidtowego
ustalenia okoliczno$ci stanu faktycznego. Nie dal przy tym wiary twierdzeniom skarzacego, iz ten
wybudowat budynek gospodarczy o powierzchni 35 m2, ktéry nie wymaga pozwolenia na budowe.
Zgromadzona w sprawie dokumentacja wskazuje, iz objety postgpowaniem legalizacyjny budynek
powstawal w dwoch etapach. W 1987r. w oparciu o decyzje¢ Naczelnika Gminy powstat budynek
o konstrukcji drewnianej. W 2002r. juz bez wymaganego pozwolenia na budowe, dobudowano (z cegly)
kolejna czes¢. W efekcie przeprowadzonych prac murarskich powstat budynek mieszkalny sktadajacy sig¢
z przedsionka, holu, pokoju, kotlowni i dwoch pomieszczen gospodarczych, z ktorych jedno znajdowato
si¢ w piwnicy. Catos¢ przykryta byta wspolnym dachem.

Sprawa trafita do NSA, ktory podtrzymat werdykt WSA, stwierdzajacy prawidlowo$¢ obliczenia
oplaty legalizacyjnej. Zgromadzona dokumentacja, zdaniem Sadu, jednoznacznie potwierdza, iz
budynek sktadajacy sie zdwoch powstatych w r6znym czasie czesci stanowi jedng catosc.

Opr. W.G.
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