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Naczelny Sad Administracyjny wyjasnit na czym polega ,,podobiefistwo” nieruchomosci w rozumieniu
przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Omawiane orzeczenie wydano na skutek skargi jaka wniosto matzefistwo na decyzj¢ o ustaleniu
wysokosci odszkodowania za wywlaszczong nieruchomosé. Skarzacy nie zgodzili si¢ z ustaleniami
rzeczoznawcy majatkowego, ktory wycenit wartos¢ nieruchomosci przejetej przez wtadze publiczne.
Rzeczoznawca w swojej opinii postuzyt si¢ tzw. metoda poréwnawcza. Podejscie poréwnawcze zaktada
wybor kilku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wywlaszczonej 1 nastgpnie na dokonaniu
wyceny w oparciu o porownanie wartosci tak dobranych nieruchomosci. Por6wnywane nieruchomosci
musza cechowac si¢ zblizonymi parametrami wplywajacymi na ich wartos¢ rynkowa (np. ksztattem,
polozeniem itp.).

Skarzacy zarzucali organom administracji publicznej, ze te bezkrytycznie uznaly wyceng przedstawiong
przez rzeczoznawce majatkowego. Giowny zarzut dotyczyt niewlasciwego rozumienia terminu
,hieruchomosci podobnej”. Skarzacy wywodzili, Ze nie mozna uzna¢ za ,,podobne” nieruchomosci,
ktorych wartos$¢ rynkowa rozni si¢ 0 40%. W sprawie pojawit si¢ takze zarzut natury formalnej dotyczacy
mozliwosci naruszenia art. 9 kodeksu postgpowania administracyjnego. Zdaniem skarzacych organy
administracji publicznej w toku prowadzonego przez siebie postgpowania administracyjnego powinny
byly ich poinformowac, ze wycena sporzadzona przez biegltego rzeczoznawce moze zostaé zaskarzona do
organizacji zawodowej rzeczoznawcOw majatkowych. Organizacja taka posiada kompetencje do
dokonania oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego sporzadzonego przez
Z€CZ0ZNawce.

Skarga kasacyjna oparta na powyzszych zarzutach zostata oddalona. Odnoszac si¢ do zarzutu formalnego
NSA wyjasnit, ze mozliwos¢ zakwestionowania operatu szacunkowego do organizacji rzeczoznawcow
majatkowych nie jest decyzja procesowa w rozumieniu przepisOw kodeksu. Mozliwos¢ takiej weryfikacji
dowodu jakim jest operat szacunkowy pozostaje formalnie poza tokiem postgpowania o ustalenie
odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢. Stad nie mozna mowi€ o naruszeniu art. 9 k.p.a. poprzez
brak poinformowania stron o mozliwosci skorzystania z takiego Srodka prawnego.

Z kolei w zakresie zarzutu merytorycznego NSA zauwazyl, ze organy administracji publicznej moga
jedynie badac¢ operat szacunkowy pod katem formalnym. To znaczy musza ustali¢ czy taki dokument
zostat sporzadzony przez osobg uprawniona i czy zawiera wszystkie elementy przewidziane przepisami
prawa. Nie jest jednak dopuszczalne by w toku postgpowania kwestionowaé wybér metody ustalania
wartosci nieruchomosci lub rezultaty takiego badania.

,» PorownywalnoS¢é w rozumieniu przepisu art. 4 pkt 16 u.g.n. nie oznacza identycznosci parametrow.
Oznacza natomiast wspolnosé istotnych cech rynkowych, majqcych zasadniczy wptyw na wartos¢
nieruchomosci. Jest to zatem wieZ polegajqca na podobieristwie, a nie na tozsamosci. Ustalenie zas, ktore
z cech nieruchomosci majq najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku, zalezy od oceny
rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegolne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajqcego
profesjonalng wiedze na temat czynnikow oddziatywujqcych na wartos¢ nieruchomosci (wyrok NSA z 4
sierpnia 2020 r., I OSK 3563/18). Ponadto, co najistotniejsze to rzeczoznawca majqtkowy okresla
wartoS¢ rynkowq nieruchomosci i zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n. ma zagwarantowanq swobode wyboru
wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci.” - Wyrok NSA z 20.05.2021 r.,
1 0SK 4117/18, CBOSA
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