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Cechy nieruchomosci podobnej — najwazniejsze uwagi
na tle orzecznictwa

Features of a similar property — the most important comments
in the context of jurisprudence

Streszczenie

Do najwazniejszych termindéw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami nalezy ,,nierucho-
mo$¢ podobna”. Wbrew pozorom, pomimo intuicyjnego rozumienia tego wyrazenia, sady wielokrot-
nie musiaty si¢ do niego odnosi¢. Z dotychczasowego orzecznictwa mozna wysnu¢ kilka wnioskow,
ktére w znacznej mierze pozwalaja wskaza¢ na to, co nalezy bra¢ pod uwage przy ocenie podobien-
stwa nieruchomosci. Dotycza one kwestii identycznosci nieruchomosci, ich powierzchni czy potoze-
nia. Sposob orzekania w wigkszosci spraw z reguly jest dos¢ jednolity, jednak konieczne jest przepro-
wadzenie analizy dotychczasowego dorobku i sformutowanie wnioskow.

Stowa kluczowe
prawo, prawo administracyjne, administracja publiczna, prawo nieruchomosci, gospodarka nierucho-
mosciami

Abstract

One of the most important terms related to real estate management is “similar real estate”. Contrary
to appearances, despite the intuitive understanding of this expression, the courts had to refer to it many
times. From the case law to date, several conclusions can be drawn, which largely allow to indicate
what should be taken into account when assessing the similarity of real estate. They relate to the issue
of the identity of real estate, its area or location. The jurisprudence way of adjudication in most cases
are usually quite uniform, but it is necessary to analyze the existing achievements and formulate con-
clusions.
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1. Wstep

Jednym z najwazniejszych zagadnien zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomo-
$ciami jest okreslenie jej wartosci. Warto$¢ nieruchomosci, wyrazona okreslong kwota
pieni¢zng wplywa z kolei na szereg praw i obowigzkdéw wiasciciela nieruchomoscei, wtadz
publicznych oraz stron potencjalnej transakcji nieruchomoscil. Dla okreslenia wartosci
nieruchomosci niezbedne jest dokonanie wyceny. Sposob jej dokonania zostat okreslony
w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami?.

Dziat IV. u.g.n. wraz z wydanym na podstawie art. 159 u.g.n. rozporzadzeniem okre-
$laja szczegotowo proces przeprowadzania przez rzeczoznawce majatkowego wyceny
nieruchomosci®. Ustawa wymienia kilka sposobdéw okreslenia warto$ci nieruchomosci,
posrod ktorych na pierwszym miejscu znalazto si¢ podejscie porownawcze. Wybor rze-
czoznawcy powinien by¢ podyktowany celem wyceny oraz wlasciwosciami konkretnej
nieruchomosci. Umieszczenie na pierwszym miejscu tego podejscia sugeruje, ze powin-
no by¢ ono stosowane w pierwszej kolejnosci 1 w praktyce wystepuje ono najczesciej’.
Dopiero na dalszych miejscach ustawodawca umiescil podejscia dochodowe, kosztowe

oraz mieszane®. Jak stanowi art. 153 ust. 1 u.g.n., ,,Podejscie porownawcze polega na

1 Przepis art. 149 u.g.n. okre$la zakres stosowania przepiséw art. 150-159 u.g.n. bardzo szeroko. Prze-
pisy te stosuje si¢ nie tylko w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu teryto-
rialnego, ale takze do nieruchomos$ci wszystkich innych wiascicieli. [...] Przepisy komentowanej ustawy
dotyczace okreslania warto$ci nieruchomosci nalezy zatem stosowaé do réznych celow i gdy majg zostaé
wykonane rézne czynnosci prawne dotyczace nieruchomosci wymagajace okreslenia ich wartosci, pod wa-
runkiem ze wycena dotyczy nieruchomosci lub nieruchomosci stanowigcej przedmiot okreslonych praw
(jak to wynika z art. 4 pkt 6a u.g.n.)”, E. Bonczak-Kucharczyk, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2023, art. 149. ,,3. Do zakresu regulacji ustawowej wprowadzono
wyceng nieruchomosci, co jest ze wszech miar uzasadnione nie tylko dla okreslenia wartos$ci majatku ogol-
nonarodowego, dla wymiaru podatku, ale rdwniez dla jednolitych zasad wyceny nieruchomosci do celow
obowiazkowego ubezpieczenia budynkow i zabezpieczen kredytowych, zwigzanych z ustanowieniem hipo-
teki. Wycena nieruchomosci moze by¢ takze wskaznikiem poziomu i racjonalno$ci gospodarowania, gdy
dokonywana w okreslonych odstgpach czasu wykazuje nadmierne obnizenie wartosci nieruchomosci lub jej
zwigkszenie”, J. Szachutowicz, [w:] M. Krassowska, A. Lukaszewska, J. Szachutowicz, Gospodarka nieru-
chomosciami. Komentarz, wyd. 111, Warszawa 2003, art. 1.

2 Tj. z dnia 17 wrze$nia 2021 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 344.), dalej: u.g.n.

% Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko-
wego z dnia 21 wrzesnia 2004 r. (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 555).

4, Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczo-
znawca majatkowy [...]. Wybdr ten nie moze by¢ dowolny, lecz racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania
warto$ci nieruchomosci okreslonymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami i aktem wykonaw-
czym do tej ustawy (zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 4 marca 2004 r., VI ACa 667/03, Apel.-W-wa 2005,
nr 1, poz. 5)”, E. Klat-Gorska, [w:] L. Klat-Wertelecka, E. Klat-Gorska, Ustawa o gospodarce nieruchomo-
sciami. Komentarz, Warszawa 2015, art. 152.

5, Najczesciej stosowana w praktyce metoda wyceny jest metoda poréwnywania parami”, E. Zohier-
czyk, 5. Przestanki ustalenia oplaty adiacenckiej, [w:] B. Dolnicki (red.), Sposoby realizacji zadan publicz-
nych, Warszawa 2017.

¢ A. Ratajszczak, Zastosowanie podejScia mieszanego w wycenie nieruchomosci, ABC, LEX. https://sip.
lex.pl/#/publication/469935470/ratajszczak-artur-zastosowanie-podejscia-mieszanego-w-wycenie-
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okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nie-
ruchomosci wycenianej”. Jak wynika z powyzszego przepisu, kluczowym pojeciem jest
»hieruchomos¢ podobna”.

Termin ,,nieruchomo$¢ podobna” pojawia si¢ takze w art. 4 pkt 16 u.g.n., zgodnie
z ktérym nalezy przez to rozumie¢ ,,nieruchomos¢, ktora jest porownywalna z nierucho-
moscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartos¢”. Bez watpienia
wskazany przez ustawodawce katalog cech nalezy uznac¢ za otwarty, a termin ,,nierucho-
mos$¢ podobna” za pojecie nieostre’. Rodzi to pewne watpliwosci interpretacyjne na eta-
pie stosowania prawa, co znajduje wyraz w wielu orzeczeniach sagdowych. Mozna za-
uwazy¢, ze kilka z tych watpliwosci pojawiato si¢ wyjatkowo czesto. Celem niniejszego
opracowania bedzie analiza orzeczen sadowych, ktore poprzez uzasadnienia nakreslajg
zakres znaczenia terminu ,,nieruchomos¢ podobna”. Podjeta zostanie takze proba wska-

zania gtownych probleméw zwigzanych z tym terminem oraz drogi do ich rozwigzania.

2. Zagadnienie identycznos$ci nieruchomosci

Jednym z czesto pojawiajacych sie¢ w orzecznictwie zagadnien jest kwestia tego,
czy nieruchomos$¢ podobna jest tozsama z identyczno$cia nieruchomosci. Z punktu wi-
dzenia jezyka polskiego stowa ,,podobny” i ,,identyczny” oznaczajg zupetie inne cechy.
Jak pokazuje czestotliwo$¢ pojawiania si¢ wyrokow sadow, w ktorych odnosza si¢ one
do tego zagadnienia, rozrdznienie tych stow nie jest oczywiste, przynajmniej w po-
wszechnej §wiadomosci spoteczenstwa. W jednym ze swoich orzeczen Wojewodzki Sad
Administracyjny (dalej: WSA) w Gliwicach wprost stwierdzil, ze nie istnieja nierucho-
mosci identyczne?. Podobne stanowisko zajat SA w Krakowie, ktdry rowniez stwierdzit

nieruchomosci?keyword=Ratajszczak%20A.,%C2%A0Zastosowanie%20podej%C5%9Bcia%20mieszanego
%20w%20wycenie%20nieruchomo%C5%9Bci&cm=SFIRST [dostep: 02.06.2023].

7 ,Cechy majg charakter lokalny i dlatego nie mozna zbudowac¢ ich jednolitego katalogu, nawet jesli
dotyczylby ograniczonego, jednorodnego typu nieruchomosci (np. domy jednorodzinne). Wyjatkiem od tej
zasady bedzie sytuacja, kiedy konkretny przepis prawa wskazuje zamknigty katalog cech, jakie nalezy wziac
pod uwage w wycenie nieruchomosci”, J. Dydenko, [w:] J. Dydenko, T. Telega, Komentarz do niektorych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, [w:] Wycena nieruchomosci. Komentarz, wyd. 11, War-
szawa 2018, art. 4.

& Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 6 wrzes$nia 2019 r., [l SA/G1 274/19, LEX nr 2723449.
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nieistnienie identycznych nieruchomosci®. Wniosek taki mozna wysnué, posiadajac
przecietne do§wiadczenie zyciowe, i nie wyczerpuje on zagadnienia. Naczelny Sad Ad-
ministracyjny (dalej: NSA) w swoim wyroku stwierdzit wyraznie, ze nieruchomos$¢ po-
dobna nie oznacza nieruchomosci identycznej'®. NSA potwierdzat swoje stanowisko
takze w kolejnych orzeczeniach. Rowniez w orzecznictwie wojewodzkich sadow ad-
ministracyjnych zdaje si¢ dominowa¢ poglad, ze nieruchomo$¢ podobna nie oznacza
nieruchomosci identycznej*?. Poglad ten nalezy uzna¢ za stuszny i nie budzacy kontro-
wersji, poniewaz stowo ,,identyczny” oraz ,,podobny” oznaczaja inne cechy dwoch lub
wigcej rzeczy. Co wigcej, nie daje si¢ zauwazy¢ przeciwnych pogladéw wyrazanych
w orzecznictwie. Pojawiajace si¢ wielokrotnie w rozstrzyganych sprawach proby pod-
wazenia takiego pogladu nalezy traktowac przede wszystkim jako che¢ podwazenia
przez strong prawidlowosci sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego operatu
szacunkowego i w konsekwencji zmian¢ wysokosci np. przyshugujacego odszkodowa-

nia za wywlaszczang nieruchomos¢.

3. Wplyw powierzchni nieruchomosci na podobienstwo

Do najwazniejszych cech charakteryzujacych nieruchomo$¢ nalezy bez watpienia
zaliczy¢ jej powierzchnig, bez wzgledu na to, czy mamy do czynienia z nieruchomoscia
gruntowa, budynkowa czy lokalowa. Determinuje ona w znacznym stopniu przeznacze-
nie nieruchomosci, jej mozliwos$ci uzytkowe oraz obowiazki z nig zwigzane. Taka tezg
mozna postawi¢, nie posiadajac specjalistycznej wiedzy w obszarze gospodarki nieru-
chomosciami, gdyz wynika ona z empirycznego doswiadczenia kazdego przecigtnego
cztowieka. Zagadnienie roznic powierzchni kilkukrotnie pojawilo si¢ przy okazji orze-
kania o podobienstwie nieruchomosci, co pokazuje, ze kwestia ta wbrew pozorom nie
jest czyms$ oczywistym. Wprawdzie analizowane orzeczenia dotycza gtownie nierucho-
mosci gruntowych, jednak wnioski mozna odnie$¢ do wszystkich rodzajow nieruchomo-
$ci. Rownoczesnie wielkos¢ nieruchomosci nie jest cecha, ktora zostata wymieniona
w przepisie art. 4 pkt 16 u.g.n.

® ,Poniewaz nie jest mozliwe znalezienie nieruchomosci identycznych, istota metody porownawczej
jest korygowanie cen, ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne”, wyrok SA w Krakowie z dnia
25 listopada 2016 .,  ACa 942/16, LEX nr 2200364.

10 Okres$lenie «nieruchomo$¢ podobnay» w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami i § 4 ust. 1 rozporzadzenia z 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109) nie jest rownoznaczne z pojgciem «nieruchomosci iden-
tycznej»”, wyrok NSA z dnia 22 wrze$nia 2017 r., I OSK 377/17, LEX nr 2450773.

1 Wyrok NSA z dnia 22 lutego 2018 .,  OSK 762/16, LEX nr 2478925; wyrok NSA z dnia 16 kwietnia
2019 r., IT OSK 1350/17, www.nsa.gov.pl.

12 Wyrok WSA w Gdansku z dnia 17 lutego 2021 r., IT SA/Gd 826/20, LEX nr 3145006; wyrok WSA
w Gdansku z dnia 25 sierpnia 2021 r., Il SA/Gd 184/21, LEX nr 3218534.
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Niewymienienie powierzchni nieruchomosci jako cechy pordéwnywalnej w art. 4
pkt 16 u.g.n. nie mozna traktowac jako zakazu brania jej pod uwage. We wspomnianym
przepisie prawodawca wskazal mozliwo$¢ brania pod uwagg takze innych cech, ktore
moga w istotny sposob wptyna¢ na okreslenie wartosci nieruchomosci. Podobne stano-
wisko mozna odnalez¢ takze w orzecznictwie. W jednym z wyrokow WSA w Biatym-
stoku wskazal, ze uwzglednienie powierzchni nieruchomosci podczas jej wyceny jest
dopuszczalne pomimo niewymienienia tej cechy w ustawie®®. Rowniez WSA w Gdansku
stoi na stanowisku, ze powierzchnia nieruchomosci jest jedna z najwazniejszych cech
nieruchomosci, ktorg nalezy bra¢ pod uwagg, okreslajac jej ceng'®. Podobne stanowisko
zajat rowniez NSA, dodajac, ze rzeczoznawca majatkowy powinien uzasadni¢ koniecz-
no$¢ uwzglednienia tej cechy w procesie wyceny nieruchomosci®. Doda¢ nalezy, ze
same w sobie roznice w powierzchni nieruchomosci nie przesadzaja o tym, ze porowny-
wane nieruchomosci nie sg do siebie podobne. NSA w swoim orzeczeniu stwierdzil, ze
dla wziecia pod uwage tej cechy podczas okreslania wartosci nieruchomosci porowny-
wane nieruchomosci nie muszg mie¢ identycznej powierzchni*®. W orzecznictwie jako
poréwnywalne traktuje si¢ takze te nieruchomosci, ktore wykazuja znaczng rozbieznos¢
w zakresie ich powierzchni'’. Takie stanowisko mozna odnalez¢ zarowno w wyrokach
sadoéw administracyjnych, jak i powszechnych?®,

Z analizy przytoczonych wyzej orzeczen wynika, ze przy okreslaniu wartosci nie-

ruchomosci jako porownywalna ceche mozna potraktowac jej powierzchnie¢, nawet wte-

18 Kwestia nieruchomosci przyjetych do poréwnania i relacji ich do powierzchni nieruchomosci po-
réwnywanej nie moze by¢ oceniana jako btgdna wyktadnia art. 4 pkt 16 u.g.n. [...] z tresci art. 153 ust. 1
u.g.n. wynika, ze w podejsciu porownawczym ceny koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomo-
$ci podobne od nieruchomosci wycenianej. Z prawidtowej wyktadni powotanych przepisow (art. 153 ust. 1
i art. 4 pkt 16 u.g.n.) nie wynika zatem zakaz przyjecia do poréwnan nieruchomosci rdéznigcych si¢ po-
wierzchniami”, wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 2 czerwca 2020 r., IT SA/Bk 32/20, LEX nr 3045680.

1 Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze «inna cecha» cenotwoércza, w my$l definicji z art. 4 pkt 16 u.g.n.
jest —w szczegdlnosci — powierzchnia nieruchomosci gruntowej”, wyrok WSA w Gdansku z dnia 22 marca
2017 r., 11 SA/Gd 692/16, LEX nr 2260312.

15 Jezeli wiec w procesie wyceny okaze sig, ze powierzchnia ma wplyw na ceng i bieglty wykaze zalez-
nos$¢, ktora pozwala ustali¢ jak ta cecha i jej zréznicowanie wplywa na ceng, to nieruchomosci o r6znych
powierzchniach sg porownywalne, a wigc podobne”, wyrok NSA z dnia 20 listopada 2019 r., II OSK
2930/18, LEX nr 2748925.

16 Katalog cech nieruchomos$ci podobnej, zawarty w art. 4 pkt 16 u.g.n., nie ma charakteru zamkniete-
20, jednak nie mozna z niego wyprowadza¢ wniosku, ze nieruchomos$¢ podobna musi by¢ nieruchomoscia
identyczng co do powierzchni z nieruchomoscia wyceniang”, wyrok NSA z dnia 4 grudnia 2019 r., I OSK
3372/18, LEX nr 2763248.

17 _Réznice w powierzchni — czy potozeniu nieruchomosci (znaczne oddalenie, inny rodzaj terendw),
czy innych cechach nieruchomosci porownywanych — nie oznaczajg automatycznie, ze nieruchomosci te nie
moga by¢ podobne”, wyrok WSA w Gdansku z dnia 3 marca 2021 r., I SA/Gd 556/20, LEX nr 3152974.

8 Okoliczno$¢, iz nieruchomosci, ktore zostaty w operacie szacunkowym przyjete do poréwnania,
maja nawet znacznie r6znigca si¢ powierzchni¢ niz nieruchomos$¢ wyceniana, nie przesadza automatycznie,
ze takie nieruchomosci nie mogly zosta¢ potraktowane jako «nieruchomos$ci podobne» do nieruchomosci
wycenianej”, wyrok SA w Warszawie z dnia 16 wrzesnia 2020 r., V ACa 526/19, LEX nr 3102206.
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dy, gdy porownywane nieruchomosci wykazuja w tym aspekcie wyrazne roznice. Rze-
czoznawca majatkowy powinien jednak uzasadni¢ w operacie szacunkowym, dlaczego
wzigt pod uwage akurat t¢ ceche. Powierzchnia nieruchomosci nalezy do cech, ktorg
posiada kazda nieruchomos¢, dlatego powinna by¢ ona cecha, ktorg rzeczoznawcy ma-
jatkowi powinni zawsze bra¢ pod uwage, okreslajac warto$¢ nieruchomosci. Nalezy
wiec negatywnie oceni¢ fakt, ze ustawodawca, konstruujac przepis art. 4 pkt 16 u.g.n.,
nie wymienil wielkosci lub powierzchni jako cechy wptywajacej na jej wartos¢. Pozo-
staje mie¢ nadzieje, ze przy okazji nowelizacji ustawodawca uzupehi art. 4 pkt 16 u.g.n.

takze o te, jakby si¢ wydawato, oczywista ceche.

4. Wplyw polozenia na podobienstwo nieruchomosci

Do najwazniejszych cech, na podstawie ktorych mozna poréwnaé nieruchomosci,
jest ich lokalizacja. Polozenie nieruchomosci jest takze jedng z cech wymienionych
w art. 4 pkt 16 u.g.n., na podstawie ktéorych mozna oceni¢ podobienstwo nieruchomosci.
Do kwestii wplywu potozenia nieruchomosci kilkukrotnie odnosity sie takze sady.

Przede wszystkim w uzasadnieniach wiekszosci wyrokow mozna zauwazy¢, ze po-
rownywane nieruchomos$ci nie musza znajdowac si¢ w tej samej miejscowosci. Taki
poglad mozna odnalez¢ w orzeczeniach zardwno sadow powszechnych?®, jak i sadow
administracyjnych®. Stanowisko to mozna uznac¢ za trafne, gdyz np. w przypadku nie-
wielkich wsi moze nie dochodzi¢ do sprzedazy nieruchomosci przez wiele lat. Z kolei
postugiwanie si¢ pojedynczymi transakcjami dokonanymi na przestrzeni kilku lub kil-
kunastu lat, w sytuacji zmiennej wartosci pieniagdza w czasie i sytuacji gospodarczej,
moze podwazaé rzetelno$¢ sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu
szacunkowego. Na oba czynniki wskazal rowniez w swoim wyroku NSA, dodajac, ze
kwestie dotyczace sytuacji gospodarczej czy trendow rynkowych nie sa faktami po-
wszechnie znanymi w rozumieniu przepisoOw o postgpowaniu sgdowoadministracyjnym
i dla udowodnienia ich istnienia niezbedne jest przedtozenie rzetelnie zebranych da-
nych?, Mozna zatozy¢, ze sad zajatby takie samo stanowisko w sytuacji powotania si¢
na pandemi¢ COVID-19 i jej wieloaspektowe nastgpstwa.

19 Zaden przepis prawa — w szczeg6lnosci art. 4 pkt 16 u.g.n., zawierajacy definicje «nieruchomosci
podobnej» — nie stanowi jednak, ze nieruchomoscia podobng moze by¢ wyltacznie dziatka o takiej samej
powierzchni i potozona w tej samej miejscowosci co nieruchomo$¢ wyceniana”, wyrok SA w Warszawie
z dnia 25 kwietnia 2019 r., V ACa 356/18, LEX nr 2704207.

2 Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 16 maja 2018 r., IT SA/GI 199/18, LEX nr 2502336.

2 Roéznice migdzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami, ktore zostaty uznane za podobne,
moga wynika¢ np. z ograniczonej liczby transakcji na danym rynku lokalnym w odniesieniu do pewnej ka-
tegorii nieruchomosci [...]. Z kolei odwotanie si¢ przez skarzacych kasacyjnie do «$§wiatowego kryzysu
gospodarczego» jako okolicznosci, ktdra rzekomo wymagala dokonania korekty wyceny z uwagi na uptyw
czasu (stosownie do tresci art. 153 ust. 1 u.g.n.), nie zostato poparte jakakolwiek merytoryczng argumenta-
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Podobienstwo nieruchomo$ci mozna réwniez stwierdzi¢ w oparciu o pordwnanie
nieruchomosci znajdujacych si¢ na réoznych rynkach. Takie rozszerzenie zakresu badan,
co sygnalizuje si¢ w orzecznictwie, wymaga jednak wyczerpujacego uzasadnienia przez
rzeczoznawc¢ majatkowego?. Co wigcej, wedtug WSA w Poznaniu dopuszczalne jest
porownywanie nieruchomosci znajdujacych si¢ w innym regionie kraju, jak rowniez
poza granicami®. Dotyczy to oczywiScie nieruchomosci np. o unikalnej kubaturze, wa-
lorach historycznych czy kulturowych. Z tego samego uzasadnienia mozna wysnuc
whniosek, ze w pierwszej kolejnosci nalezy zbada¢ lokalny rynek nieruchomosci. Dopie-
ro w sytuacji, gdy nie jest mozliwe znalezienie porownywalnych nieruchomosci na tak
okreslonym lokalnym rynku?, mozna poszerza¢ pole poszukiwan do poziomu rynku
regionalnego, dalej krajowego i miedzynarodowego. Mozna wiec oceni¢ ten wyrok po-
zytywnie, gdyz w wypadku np. obiektow przemystowych czy zabytkowych powodowa-
toby to znaczne utrudnienie lub uniemozliwienie okreslenia warto$ci nieruchomosci.
Majac powyzsze na uwadze, nie moze dziwi¢ stanowisko, zgodnie z ktérym nie mozna
ogranicza¢ rynku lokalnego do obrebu ewidencyjnego®. Pamigtaé nalezy, ze nawet nie-
wielkie pod wzgledem powierzchni czy liczby ludno$ci gminy sg zazwyczaj podzielone
na kilka obrgbow ewidencyjnych, stad wspomniany wczesniej wyrok nalezy przyjac
Z aprobatg.

Na podobienstwo nieruchomosci wedlug orzecznictwa sadowego wplywa takze

status miejscowosci, w ktorych sa one potozone. WSA w Warszawie w jednym z orze-

cja czy wiarygodnymi danymi ekonomicznymi, pozwalajacymi na podwazenie zasadno$ci odmiennego sta-
nowiska rzeczoznawcy majatkowego [...]. Btedne jest tez stanowisko skarzacych kasacyjnie, jakoby «fakt
spadku cen nieruchomosci» byl okolicznoscia powszechnie znana w rozumieniu art. 106 § 4 p.p.s.a. Organy
administracji, jak tez Sad pierwszej instancji, nie mialy zatem podstaw do zakwestionowania stanowiska
rzeczoznawcy majatkowego [...]”, wyrok NSA z dnia 7 marca 2014 r., | OSK 1815/12, LEX nr 2004253.

2 3. W operacie rzeczoznawca majatkowy winien zawrze¢ uzasadnienie wskazujace na wlasciwy do-
bor nieruchomosci przeznaczonych do celdéw porownawczych (m.in. potozenie, wielko$¢, ksztalt, stan za-
gospodarowania, sgsiedztwo, dojazd do nich) i ustalenie istotnych cech réznigcych nieruchomosci, jak tez
wskazujace na wlasciwe ustalenie wspotczynnikow korygujacych i okolicznosci, ktore zadecydowaty o roz-
szerzeniu rynku wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia wycenianej nieruchomosci”, wyrok WSA
w Warszawie z dnia 2 grudnia 2010 r., IV SA/Wa 1221/10, LEX nr 758714.

% 1. O tym, jaki rynek winien by¢ poddany analizie rzeczoznawcy, decyduje charakter nieruchomosci.
Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich cechy szczegolne i rodzaj nie s przedmio-
tem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskane za nierucho-
mosci podobne na rynku regionalnym lub krajowym, a w okreslonych sytuacjach rowniez na zagranicznych
rynkach nieruchomosci”, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 20 grudnia 2016 r., IV SA/Po 829/16, LEX
nr 2182062.

2 Trzeba podkresli¢, ze generalnie rozszerzenie rynku lokalnego o sasiednie czy dalsze nieruchomosci
co do zasady jest dopuszczalne — ale jedynie wowczas gdy rynek lokalny nie pozwala na ustalenie wystar-
czajacej z punktu widzenia ustawodawcy liczby transakcji”, wyrok WSA w Warszawie z dnia 6 marca
2020 r., I SA/Wa 1126/19, LEX nr 3072271.

2 Polozenie nieruchomosci w innym obrebie ewidencyjnym tego samego rynku lokalnego nie moze
natomiast przesadza¢ o braku cechy podobienstwa nieruchomosci z nieruchomoscia wyceniang”, wyrok
NSA z dnia 11 lipca 2016 1., I OSK 2471/14, LEX nr 2100620.
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czen kategorycznie stwierdzil, ze nieruchomosci potozone na wsiach nie moga by¢ po-
rownywane z nieruchomos$ciami polozonymi w miastach. Z pogladem tym nie mozna
si¢ zgodzi¢. Po pierwsze, na podobienstwo nieruchomosci wigkszy wpltyw ma powigza-
nie funkcjonalne i skomunikowanie z miastem niz $cisle okreslone granice administra-
cyjne. Przyktadem moze by¢ sytuacja, gdy nieruchomos$¢ potozona jest blisko granicy
administracyjnej miasta z gming wiejska, gdzie zabudowa nie jest zwarta i wystgpuja
sporadycznie uzytki rolne. W takiej sytuacji wiecej wspolnych cech bedzie miata ona
z nieruchomos$ciami potozonymi kilkaset metréw dalej, juz poza granica miasta, niz
z nieruchomos$ciami polozonymi w centrum miasta, ktére charakteryzuje si¢ gesta
i zwartg zabudowa. Po drugie, nalezy pamietaé, ze w przypadku wielu miast ich rozwdj
nastgpowat przez przytaczanie przyleglych obszaréw wiejskich bez uwzglgdniania cha-
rakterystyki tych miejscowosci, ktore pomimo uptywu lat, dalej zachowujg w wigkszej
mierze wiejski charakter. Krytyczne uwagi do wspomnianego orzeczenia odnalez¢ moz-
na takze w literaturze®. Pozytywnie natomiast nalezy z kolei oceni¢ stanowisko NSA,
zgodnie z ktorym status administracyjny miasta moze mie¢ (fakultatywnie, jesli jest

to uzasadnione okolicznosciami) wplyw na ceng polozonych w nim nieruchomosci?.

5. Pozostale uwagi dotyczgce podobienstwa nieruchomosci

Okreslajac cechy, ktore wptywaja lub nie wplywaja na podobienstwo nieruchomo-
$ci, nalezy odnies¢ si¢ takze do aspektow, ktore rzadko poruszane byly w orzecznictwie
sadowym. Dwa aspekty, ktore nie zostaty wprost wyrazone w ustawie, wydajg si¢ szcze-
goblnie interesujgce w kontekscie okreslenia tego, czym jest nieruchomos$¢ podobna.

Pierwszym z nich jest kwestia wieku wzniesionych na nieruchomos$ci budynkow.
W orzecznictwie mozna spotkac sie ze stanowiskiem, ze wiek wzniesionych na nierucho-
mosci budynkéw wplywa na ich podobienstwo®. Bez watpienia nalezy uzna¢ takie stano-

% Nalezy jednak wystrzegaé si¢ schematyzmu, co nie udato si¢ WSA w Warszawie, ktory w wyroku
z dnia 5 listopada 2008 1.,  SA/Wa 961/08 (LEX nr 527184), przyjat, ze nieruchomosci potozonych na tere-
nie miasta nie mozna uzna¢ za nieruchomosci podobne ze wzglgdu na potozenie z nieruchomoscia zlokali-
zowang na terenie wiejskim”, G. Matusik, [w:] S. Kalus (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2012, art. 4.

2 7 art. 4 pkt 16 u.g.n. definiujacego nieruchomos$¢ podobng nie mozna wywiesé, ze status administra-
cyjny miasta, w ktérym jest ona potozona, nie moze stanowi¢ cechy wplywajacej na wartos¢, a w konse-
kwencji by¢ kryterium wyznaczajacym zakres rynku regionalnego”, wyrok NSA z dnia 24 kwietnia 2020 r.,
I OSK 1033/19, LEX nr 3018153.

% Zajedng z cech, ktore wptywaja na warto$¢ nieruchomosci, nalezy uzna¢ date wybudowania budyn-
ku. Nie sposob zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, ze na cen¢ lokalu wptyw maja wytacznie: jego stan techniczny,
powierzchnia oraz lokalizacja, za$ rok wybudowania budynku pozostaje bez znaczenia. Data budowy bu-
dynku wielomieszkaniowego niewatpliwie pozostaje w zwiazku z wartoscig znajdujacych si¢ w nim lokali,
a zatem operatu szacunkowego, nieuwzgledniajacego takich informacji, nie mozna uzna¢ za sporzadzony
w sposob rzetelny i wyczerpujacy”, wyrok NSA z dnia 5 grudnia 2017 r., II FSK 3217/15, LEX
nr 2424657.
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wisko za stuszne. W zupelnie inny sposob nalezy ocenia¢ budynek, ktory niedawno zostat
wzniesiony, spetniajacy najnowsze wymagania techniczne i majacy przed sobg perspekty-
we wielu lat uzytkowania bez potrzeby ponoszenia naktadow, a inaczej budynek, ktory
zostat wzniesiony kilkadziesigt lat wezesniej 1 wymaga generalnego remontu?®.

Drugim aspektem, na jaki nalezy zwroci¢ uwagg, jest cena nieruchomosci, ktora
nie jest synonimem wartosci®. WSA w Warszawie stangl na stanowisku, zgodnie z kto-
rym cena nie nalezy do cech, ktore $wiadczg o podobienstwie nieruchomosci®. Pozor-
nie, art. 4 pkt 16 u.g.n., pozostawiajac otwarty katalog cech nieruchomosci wptywaja-
cych na ich podobienstwo, nie zabrania wzi¢cia pod uwage ceny. Nalezy jednak mie¢ na
uwadze, ze to przez porownanie cech nieruchomosci szacowanej z tymi samymi cecha-
mi nieruchomosci bedacymi przedmiotem obrotu ustala si¢ jej warto§¢. Pamigtac nalezy,
ze zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest okreslenie wartosci, nie za$ ceny nieru-

chomosci®?. Majac powyzsze na uwadze, wyrok NSA nalezy oceni¢ pozytywnie.

6. Podsumowanie

Podobienstwo nieruchomosci jest jednym z kluczowych zagadnien zwigzanych
z okreslaniem wartosci nieruchomosci®. Oprocz poczynionych juz rozwazan, z dotych-
czasowego orzecznictwa sagdowego mozna wysnu¢ kilka wnioskow. Po pierwsze, w pro-
cesie wyceny nieruchomosci i okreslaniu tego, co jest nieruchomoscia podobna, kluczo-
wa role pehi rzeczoznawca majatkowy. To od niego w duzej mierze zalezy, ktora cecha
zostanie przyjeta za pordwnywalng, a ktéra nie zostanie. Po drugie, nie kazda cecha
nieruchomosci wymieniona w ustawie musi by¢ uwzgledniona, jak rowniez brak takiej

cechy w przepisach u.g.n. nie przesadza o zakazie wzigcia jej pod uwage. W takich sy-

# J. Dydenko, 6. Zuzycie czesci sktadowych gruntu, [w:] J. Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci.
Rzeczoznawstwo majgtkowe, Warszawa 2012.

% Warto$¢ w ujeciu ogdlnym jest kreowana z udziatem ceny. Cena odzwierciedla fakt dokonany
w przesztosci — kwotg pieni¢zna, ktora uczestnik rynku (nabywca) zaptacit za okreslone dobro [...]. Cena
wiec jest miarg pienigzng wartosci nieruchomosci”, K. Kobylinska, R. Zrébek, Ocena réznic miedzy warto-
Scig a cengq nieruchomosci na przyktadzie wybranych gmin wojewédztwa warminsko-mazurskiego, ,,Acta
Scientiarum Polonorum. Administratio Locorum™ 2015, vol. 15, no. 4, s. 87-98.

% Cena nieruchomodci nie jest cechg nieruchomosci determinujaca jej podobienstwo do innych.
Uwzglednienie natomiast w wycenie nieruchomosci pod wzgledem ich podobienstwa cenowego, uznawane
jest za zasadniczy btad metodologiczny”, wyrok WSA w Warszawie z dnia 13 pazdziernika 2017 r., [V SA/
Wa 1673/17, LEX nr 2480346.

% Rzeczoznawca majatkowy ustala warto$¢ nieruchomosci, a nie jej ceng”, wyrok NSA z dnia 11 kwiet-
nia 2014 r., I OSK 2745/12, LEX nr 1481899.

% Nieruchomo$cia podobna jest przy tym nieruchomo$¢, ktora jest pordwnywalna z nieruchomodcia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajace na jej warto$¢”, M. Wolanin, Wycena nieruchomosci, ABC, LEX, https://sip.
lex.pl/#/publication/469830549/wolanin-marian-wycena-nieruchomosci?keyword=Wolanin%20M.,%20
Wycena%?20nieruchomo%C5%9Bci&cm=SFIRST [dostep: 2.06.2023].
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Cechy nieruchomosci podobnej — najwazniejsze uwagi na tle orzecznictwa

tuacjach wymagane jest jednoczesnie szczegoétowe i wyczerpujace uzasadnienie ze stro-
ny rzeczoznawcy majatkowego. Orzecznictwo sadowe zazwyczaj trafnie rozwigzywato
spory wynikajgce z nieostro$ci terminu ,,nieruchomos¢ podobna”. Poza jednym przy-
padkiem nie mozna mie¢ zastrzezen co do tresci rozstrzygnie¢ wydanych przez sady.
Sama konstrukcja przepisu art. 4 pkt 16 u.g.n. tez nie budzi wiekszych zastrzezen poza
potrzebg uzupeknienia wskazanych tam cech nieruchomosci o ich powierzchnig. Na ko-
niec nalezy doda¢, ze zawarte wczesniej na tamach niniejszego opracowania uwagi beda
odnosi¢ si¢ réwniez do nieruchomosci budynkowych i lokalowych®, jak réwniez do
prawa uzytkowania wieczystego czy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu,
co wynika z art. 149 u.g.n.® Z tego samego powodu nalezy przyja¢, ze bez wzgledu na
cel wyceny (np. dla potrzeb aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczyste-
go czy wywlaszczenie nieruchomosci), kontekst jej przeprowadzania bedzie miat wtor-

ne znaczenie (co nie oznacza oczywiscie, ze nalezy go pomijac).
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