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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 sierpnia 2019 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie
w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczaca Sedzia WSA Anna Wesolowska

Sedziowie WSA Dorota Apostolidis
WSA Dariusz Pirogowicz (spr.)
Protokolant Referent stazysta Aneta Suchecka

po rozpoznaniu ha rozprawie w dniu 8 sierpnia 2019 r.
sprawy ze skargi Miasta Stotecznego Warszawy

na decyzi¢ Ministra Inwestycji | Rozwoju

Z dnia 6 marca 2019 r. nr DLI-VI.4615.60.2018.MR

w przedmiocie ystalenia odszkodowania za nieruchomosé

1. uchyla zaskariong decyzje oraz decyzje Wojewody Mazowieckiego z dnia
§ wrzesnia 2018 r. nr 3710/2018;
2. zasadza od Ministra Inwestycji i Rozwoju na rzecz Miasta Stolecznego

Warszawy kwote 13 598 zt (trzynascie tysiecy pieéset dziewieédziesiat osiem
ziotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania sadowego.
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UZASADNIENIE

Minister Inwestycji i Rozwoju decyziy z 6 marca 2019 r. nr DLI
V11.4615.60.2018. MR, po rozpatrzeniu odwolania Prezydenta m.st. Warszawy, utrzymat
w mocy decyzje Wojewody Mazowieckiego z 5 wrzeénia 2018 r. nr 3710/2018
orzekajgcg o ustaleniu na rzecz odszkodowania za przejecie z mocy
prawa nieruchomosci polozonej w Warszawie, dzielnicy Wawer, obrgb 3-14-20,
oznaczonej jako projektowana dziatka nr 4/1 o pow. 352 m?, ureghlowanej w ksiedze
wieczystej KW nr w wysokosci 279.752,00 ziotych powiekszonego
o kwotge 13.987,60 ziotych z tytuu wezesniejszego wydania nieruchomosci
i zobowigzujgcg do wyptaty tego odszkodowania Prezydenta m.st. Warszawy w terminie
14 dni, od dnia w ktérym decyzja ustalajgca odszkodowanie stanie sie ostateczna.

Decyzja Ministra Inwestycji i Rozwoju wydana zostata przy nastepujacych
ustaleniach stanu faktycznego i ocenie prawnej sprawy.

Wojewoda Mazowiecki z 23 listopada 2017 r. nr 448/11/2017 zezwolit na
realizacje inwestycji drogowej pod nazwa: ,Rozbudowa ul. Wat Miedzeszyriski na
odcinku od ,ronda” z ul. Trakt Lubelski do wezia z planowang trasa ekspresowg S2,
lezacq w ciagu drogi wojewodzkiej nr 801 w ramach zadania pn. Przebudowa ul. Wat
Miedzeszyfiski na odc. od ronda z ul. Trakt Lubelski z planowang trasg ekspresowg
S2". Inwestycjq tq objeta zostata m.in. stanowigca wiasnos¢ Kazimiery Kolegnik,
potozona w Warszawie, dzielnicy Wawer cze&¢ dziatki nr 4 z obrebu 3-14-20, z ktorej
w nastepstwie tej decyzji wydzielona zostata dziatka nr 4/1 znajdujgca sig w liniach
rozgraniczajgcych inwestycji drogowej. Tym samym, z mocy art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy
z dna 10 kwietnia 2003 r - o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie droég publicznych (Dz.U. z 2017 r., poz. 1496 ze zm.) dalej:
~Specustawa drogowa”, stata si¢ ona wlasnoscig wojewddziwa mazowieckiego z dniem,
w kidrym powyisza decyzja stata si¢ ostateczna. To zasé powodowaio koniecznosé
ustalenia za nig odszkodowania, przez Wojewode Mazowieckiego.

Na potrzeby prowadzonego postgpowania organ zlecit wycene przejetej
nieruchomosci przez uprawnionego rzeczoznawce ktora sporzadzita
w tym przedmiocie 6 marca 2018 r. operat szacunkowy. W podejéciu poréwnawczym,
metodg korygowania ceny $redniej, rzeczoznawca oszacowala wartosé tej
nieruchomosci :na kwote 2798.752,00 ztotych (przy cenie jednostkowej 794,75 zm?),
przyjmujac w charakterze materiatu poréwnawczego wyodrgbnione na rynku lokalnym
transakcje gruntami budowlanymi przeznaczonymi pod ustugi i zabudowe ustugowo-
mieszkaniowa, a wigc tego rodzaju przeznaczeniu jakie dominuje wéréd gruntt')v\;
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przyleglych do nieruchomosci wycenianej. Uzasadniajgc tak dobrang probke
reprezentatywng rzeczoznawca wyjashiata, ze analiza transakcji nieruchomosciami
drogowymi wykazata, ze wydzielenie dziatki drogowej z gruntu inwestycyjnego nie
powoduje wzrostu jego wartosci. Podnosita przy tym, Zze szacowana nieruchomo$¢
polozona jest w uchwalonym uchwala z 16 paZdziernika 2014 r. nr XCIl/2346/2014
studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy
na temie przeznaczonym pod ustugi (ozn. w studium symbolem ,U"). Odwolywata sig
nadto do regulacji zawartej w § 36 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzesnia 2004 r.. w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z e zm.) dalej: ,rozporzgdzenie z 2004 r.” oraz
art. 134 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. — o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2018 r., poz. 2204) dalej: ,u.g.n.” , w ktérym uregulowano tzw. zasade korzysci.

Majgc na wzgledzie powyzsza wycene, Wojewoda Mazowiecki decyzjg z 5
wrze$nia 2018 r, utrzymang w mocy decyzjg Ministra Inwestycji i Rozwoju z 6 marca
2019 r. orzekt o ustaleniu na rzecz odszkodowania w wysokosci
279.752,00 zt za odjete prawo wiasno$ci ww. nieruchomosci, ktérg to kwote powiekszyt,
stosownie do art. 18 ust. 1e specustawy drogowej o 5% wartosci nieruchomosci,
Z uwagi na jej niezwtoczne wydanie (fj. 13.987,60 zf) oraz zobowigzat Prezydenta
Miasta Stotecznego Warszawy do wyplaty tak ustalonego odszkodowania.

Organy obu instancji uznaly sporzadzony w sprawie operat za wiarygodny
i spelniajgcy wszystkie wymogi formaine okreslone w rozporzadzeniu z 2004 r., a takze
ocenity, 2¢ nie zawiera on wad prowadzgcych do naruszenia przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Minister podkreslat przy tym, w zwigzku
Z kwestionowaniem w odwolaniu przez Prezydenta m.st. Warszawy tejze wyceny,
Ze strony mialy mozliwos¢é wypowiedzenia sig, co do zebranych dowodéw, a wiec mogly
takze zglosié uwagi do przedmiotowego operatu szacunkowego. Jednakze Prezydent
m.st. Warszawy z tego uprawnienia nie skorzystat.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu biednej wyceny nieruchomo&ci w oparciu
o transakcje nieruchomosciami przeznaczonymi ustugi, podczas gdy dziatka nr 4/1
w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przeznaczona
byta pod poszerzenie Watu Miedzeszyriskiego, Minisier zauwazat, Ze wobec wykazania,
iz przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywiaszczenia (fj. pod drogi) nie
powoduje zwigkszenia jej wartosci, rzeczoznawca prawidiowo oszacowata jej wartosé
w oparciu o przeznaczenie wynikajgce z aktualnego sposobu jej uzytkowania, tj.
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woparciu o transakcje nieruchomosciami ustugowymi. O takim 2za$§ podej§ciu

przesgdza tred¢ normy prawnej zawartej w art, 134 ust. 3 4 u.g.n.

Podnosit przy tym, ze rzeczoznawca majgtkowy ustalita przeznaczenie
przedmiotowej nieruchomoéci jako ustugowe biorgc pod uwage faktyczny sposéb jej
wykorzystywania, a ten potwierdza chotby analiza zdje¢ dziati, w tym zdjed
satelitarnych, jak i zapisy studium w zakresie dziatki nr 4 przeznaczonej pod ustugi
(U.12), z ktérej wydzielona zostata dziatka nr 4/1. Powolywat sie réwniez na dane
Zrejestru gruntéw , gdzie znajduje si¢ informacja o zabudowaniu dziatki nr 4.
W konsekwencji czego wywodzit, ze bigdne byloby przyjecie w tej sytuacji, ze stan
przejetej nieruchomosci odpowiada nieruchomosci przeznaczonej na cele drogowe.
Krarficowo Minister odwotat si¢ do pogladu wyrazonego przez Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 lutego 2015 r., sygn. akt | SAMWa
3158/14, gdzie wywiedziono, ze ustalajgc warto$¢ rynkowa nieruchomosci wiasciwe jest
uwzglednienie przeznaczenia nieruchomosci w studium uwarunkowan i kierunkow
Zagospodarowania przestrzennego gminy zgodnego z celem wywtaszczenia, jedynie w
sytuacji, gdy wzigcie pod uwage tej okolicznosci spowoduje zwiekszenie wartosci
rynkowej nieruchomosci. W $wietle zasady korzysci, wynikajgcej z art. 134 ust. 3 i 4
u.g.n., brak jest wiec.podstaw do automatycznego przyjecia cen nieruchomosci
drogowych jako majgcych pierwszerstwo przed cenami nieruchomosci
uwzgledniajacych aktualny (dotychczasowy) sposob uzytkowania. W ramach ustalania
odszkodowania konieczne jest ustalenie, ktore ceny sg korzystniejsze dla
wywiaszczanego

Na: decyzje Ministra Inwestycjl i Rozwoju skarge do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie wnioslo Miasto st. Warszawa, zarzucajgc jej:

1) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 7, art. 77 §1, art.80 art. 84§ 1iart. 107
§ 3 k.p.a., ktére mogio mie¢ wplyw na wynik sprawy, poprzez zaniechanie przez organ
odwotawczy wyczerpujgcego rozpatrzenia materiatu dowodowigo oraz podjgcia
wszelkich krokéw niezbednych do dokfadnego wyjasnienia sprawy i jej zatatwienia,
a w konsekwencji oparcia rozstrzygnigcia o operat szacunkowy z 6 marca 2018 r.
obarczony bledami formalnymi i metodologicznymi;

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 154 ust. 1 i art. 156 ust. 1 u.g.n.
i§36 ust. 4 rozporzadzenia z 2004 r. poprzez przyjecie do poréwnania
nieruchomosei, ktére nie spelnialy kryterium podobieristwa, poniewaz nie posiadaty
kategorii drogowej, podczas gdy w przypadku braku planu zagospodarowania

przestrzennego danej nieruchomoséci, biegly powinien zgodnie ze studium
3



Sygn. akt | SA/MWa 986/19

uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjaé powyzsze
kryterium.

W uzasadnieniu skargi podniesiono, ze wyceniana nieruchomoéé, wbrew temu
co przyjat rzeczoznawca, wediug obowigzujacego dla tego ternu studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospédarowania przestrzennego (z ktérego wypis dotaczono do skargi)
znajduje sie w korytarzu drogi (ul. Wat Miedzeszynski), a nie na obszarze
przeznaczonym pod usfugi. Majac zatem na wzgledzie tres¢ § 36 ust. 4 rozporzgdzenia
z 2004 r. biegly powinien w pierwszej kolejnosci uwzglednié w 'procesie wyceny
transakcje sprzedazy nieruchomosci drogowych, ktére miaty miejsce na rynku lokalnym.
Odwolywano sig przy tym do pogladu wyrazonego w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 1 czerwca 2017 r. | OSK 2311/15, gdzie w kontekscie ww. przepisu
Sad 6w wskazywal, Ze punktem wyjécia przy ustalaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
wydzielonej pod droge publiczna, ktéra na dzieri wydania decyzji byla przeznaczona
pod inwestycje drogowa, jest poréwnywanie cen transakcyjnyeh nieruchomosci
drogowych. Tylko brak wystarczajgcych danych odnoszacych sig¢ do tego typu
transakcji umozliwia odstgpienie przez rzeczoznawcg od tego sposobu wyceny
i dokonanie jej przy wykerzystaniu danych dotyczgcych nieruchomoéci o przeznaczeniu
przewazajacym wérod gruntéw przyleglych do szacowanej nieruchomosci.

Niezaleznie od powyzszego Miasto zarzucato przyjetej jako dowdd wycenie,
ze wykorzystano w niej transakcje nieruchomosciami o najwyzszej cenie jednostkowej.
Zwracalo takze uwage na bledne wskazanie przez rzeczoznawce, ze dla wyceniane)
nieruchomosci nie jest prowadzona ksigga wieczysta .

Whioskowalo przy tym o przeprowadzenie dowodu uzupeiniajgcego z operatu
szacunkowego z 1 kwietnia 2019 r., na okolicznos¢ faktycznej wartosci przejetej
nieruchomoséci, a tym samym wadliwie ustalonego odszkodowania.

W oparciu o tak sformutowane i umotywowane zarzuty wnioskowato o uchylenie
zaskarzonej decyzji oraz zasgdzenie zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wediug horm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge organ podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko
i wniost o jej oddalenie.

Wojewédzki Sad Administracyjny w Warszawie zwaiyt co nastepuje:

skarga jest zasadna.

Zakwestionowang decyzja Minister Inwestycji i Rozwoju utrzymat w mocy
decyzje Wojewody Mazowieckiego z 5 wrzesnia 2018 r. nr 3710/2018 o ustaleniu na
rzecz odszkodowania, za przejetg z mocy prawa, w irybie przepisow
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specustawy drogowej nieruchomosé, polozong w Warszawie, dzielnicy Wawer,
0znaczong jako dziatka nr 4/1 z obrgbu 3-14-20 o pow, 352 m? | zobowiazujaca do
wyplaty odszkodowania Prezydenta Miasta Warszawy.

Materialnoprawna podstawg tych decyzji byt art. 18 specustawy drogowej oraz
stosowane odpowiednio, na mocy odestania zawartego w art. 12 ust. 4a tej ustawy,
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Art. 18 ust, 1 spec ustawy drogowej
stanowi, ze wysoko$é odszkodowania za Przejeta nieruchomosé ustala sie wedtug
stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej przez organ | instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje
ustalenie wysokoéci odszkodowania. Zgodnie natomiast z art. 130 ust 2 u.g.n. dia
ustalenia wysokoéci odszkodowania konieczne jest uzyskanie opinii rzeczoznawcy
majgtkowego okreSlajacej wartosé nieruchomosci. Wartoscig tg z kolej jest co do
zasady warto$é rynkowa, a wigc najbardziej prawdopodobna cena nieruchomosci,
mozliwa do uzyskania na rynku (art. 134 ust.1 i art. 151.ust. 1 u.g.n.), przy okreélaniu
ktérej uwzglednia sie w szczegbinosci jej rodzaj, potozenie sposéb uzytkowania,
przeznaczenie, stan nieruchomoéci oraz aktualnie ksztaftujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami (art. 134 ust 2 u.g.n.). Szczegblowe unormowania regulujace
sporzgdzenie any nieruchomosci m.in. na potrzeby ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci . przejete (wywtaszczone) pod inwestycje drogowe zawarte zostaly
W rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r Zgodnie wiec z § 36 ust.
1 tego rozporzgdzenia wartosé rynkowsg nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na
podstawie przepiséw specustawy drogowej okresla sig, ,przyjmujac stan nieruchomoéci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomoéci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen
decyzji. Nie uwzglednia sie nakiadéw poniesionych na nieruchomoséci po dniu wydania
decyzji.” Ustgp 2 § 36 stanowi za$, ze w przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego
rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okre§lenia wartosci rynkowej zgodnie
zust. 1, warto§¢ nieruchomosci objetej decyzjg okresla sig w podejéciu kosztowym.
W ustepie 3 § 36 unormowano tryb zasady ustalania wartosci rynkowej nieruchomosci,
w sytuacji, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci. Zgodnie natomiast z ust. 4 § 36 rozporzgdzenia,
W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta
Z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dziefi wydania decyzji byta przeznaczona pod
inwestycje drogows, wartosé fynkowa okresla sie, przyjmujac przeznaczenie
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nieruchomoéci przewazajace wérod gruntéw przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci
jest mozliwe przy uwzgiednieniu cen transakeyjnych nieruchomos$ci drogowych.
Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio”. :

Do tej ostatniej regulacji odwolywat sig rzeczoznawca mMmajatkowy
w sporzadzonym na potrzeby postgpowania odszkodowawczego zakoriczonego
zaskarzong decyzjg operacie szacunkowym z 8 marca 2018 r., a takze organy
orzekajace w sprawie. Przy czym zaréwno organy jak i rzeczoznawca wyktadaty ow
przepis w powigzaniu z art. 134 ust. 3 i 4 ugn., gdzie uregulowano tzw. zasade
korzysci, wedle ktérej w zaleznoéci od tego czy przeznaczenie nieruchomosci zgodne
z celem wywlaszczenia powoduje zwigkszenie badz nie jej wartosci, wartosé
nieruchomosci dla celéw odszkodowania ustalaé nalezy wedtug alternatywnego albo
aktualnego sposobu jej uzytkowania. Stad mimo przeznaczenia terenu dziatki nr 4/1 na
dzief wydania decyzji z.r.i.d. (23 listopada 2017 r.) w studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy pod droge (KGP/l — droga kiasy
gléwnej ruchu przyspieszonego), za prawidiowe uznawaty ustalenie jej wartosci
rynkowej w oparciu o analizg transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
zabudowe (ustugowa, ustugowo-mieszkaniows), W wiec o0 przeznaczeniu
odpowiadajacym pozostatej czesci dziatki nr 4 (z kiérej wydzielona zostata dziatka nr
4/1) i aktualnemu sposobowi jej uzytkowania, a takze przeznaczeniu nieruchomosci do
niej przylegiych. A to wobec stwierdzenia, w oparciu o analizg rynku, ze ceny gruntéw
budowlanych sg wyzsze niz ceny gruntéw wykupywanych pod inwestycje drogowe.

Taki sposob podejécia do wyceny gruntow wywiaszczanych. (przejmowanych)
pod inwestycie drogowe jest bledny. W sytuacji bowiem, gdy wywiaszczona
nieruchomo$¢ juz przed wydaniem decyzji zezwalajgcej na realizacje inwestycji
drogowej uzyskata przeznaczenie drogowe, przywolywana wyzej zasada korzysci ze
swej istoty stosowana by¢ nie moze. Oparta jest ona wszak na zalozeniu,
e nieruchomo$é w dacie wywtaszczenia posiadata inne przeznaczenie planistyczne niz
to, ktore ma wynikaé z celu jaki ma byé na niej realizowany w zwigzku
z wywlaszczeniem, przekiadajgcego sig na jej atrakeyjnosé cenowa. Sad nie podziela
odmiennego zapatrywania na to zagadnienie prezentowanego w uzasadnieniu
przywolywanego przez Ministra Inwestycji i Rozwoju wyroku Wojewédzklego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 26 lutego 2015 r. | SAWa 3158/14 (lex nr 1750410).
Owo przeznaczenie za$, po mysli § 36 ust. 1 rozporzadzenia z 2004 r., ustala¢ nalezy
zgodnie z art. 154 u.g.n., ktéry to przepis ustanawia regule, ze w pierwszej kolejnosci
czynié to nalezy w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (ust.1),
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a w przypadku jego braku studium uwarunkowari i kierunkéw Zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(ust.2). Faktyczny za$ sposob uzytkowania uwzglednia sie w przypadku braku studium
lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2 (ust. 3). W sytuaciji zatem gdy dla danego obszaru
uchwalone zostalo studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, odwolywanie sie przy ustalaniu przeznaczenia nieruchomos$ci do
faktycznego jej sposobu uzytkowania przy pominigciu postanowien tego studium — jak
czyni to Minister - stanowi naruszenie art. 154 ust. 2 wzw. § 36 ust. 1 rozporzgdzenia.

Skoro wigc wedle postanowienn studium uwarunkowanh i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, przedmiotowa nieruchomogé
w dacie wydania decyzji z.r.i.d. polozona byla w korytarzu drogi, a tym samym miata
tozsame przeznaczeniu jakie wynika z tej decyzji — co znajduje potwierdzenie
w zatgczonym do skargi wypisie z ww. studium (k.8 akt sagdowych) — to w procesie jej
szacowania znaleZ¢ winna zastosowanie przywolywana wyzej regulacja § 36 ust. 4
rozporzgdzenia z 2004 r. W zwigzku z czym jej wycena rozpoczynaé sie winna — jak
trafnie wywiodfa strona skarzgca - od poréwnania danych dotyczgcych transakcji
drogowych. Przy czym chodzi w tym wypadku zaréwno o transakcje realizowane na
rynku lokalnym jak i regionalnym. Dopiero brak wystarczajgcych danych odnoszgcych
si¢ do tego typu transakcji (co w sprawie nie mialo miejsca) umozliwia dokonanie
wyceny przy ~ wykorzystaniu danych dotyczgcych transakcji nieruchomosciami
O przeznaczeniu przewazajacym wsrod —gruntow przylegtych do szacowanej
nieruchomosci (vide wyroki NSA: z 21 czerwca 2017 r. | OSK 2699/15, lex nr 2480416;
z 13 lutego 2019 r. | OSK 830/17, orzeczenia.nsa.gov.pl; czy przywolywany w skardze
wyrok z 1 czerwca 2017 r. akt | OSK 2311/15, lex nr 2442346). Kwestia atrakcyjnosci
cen uzyskiwanych za takie nieruchomo$ci, w poréwnaniu z cenami nieruchomosci
0 przeznaczeniu odpowiadajgcym temu jakie majg nieruchomosci do niej przylegte, nie
ma w tym wypadku znaczenia relewantnegc. Odmienne stanowisko prezentowane
w uzasadnieniu skarzonej decyzji, a wczeéniej przez rzeczoznawce majgtkowego, jest
nieuprawnione i zdaje si¢ zupeinie pomijaé¢ wynik wyktadni gramatycznej § 36 ust. 4
zdanie pierwsze rozporzadzenia, bazujacej na powszechnym znaczeniu stéw. Nie budzi
zas watpliwosci, ze uzyty w jego redakcji spéjnik zlozony ,chyba, ze” oznacza, ze tylko
w wypadku zajécia zdarzenia, o ktérym mowa w zdaniu podrzednym (okreslenie
wartosci jest moZliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomoscei
drogowych), nie nastapi to, 0 czym mowa w zdaniu nadrzednym (wartoéé rynkows

okresla sig przyjmujgc przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsréd gruntéw
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przyleglych). Z literalnego jego brzmienia w zaden sposéb nie mozna zatem
wyprowadzié wniosku o koniecznosci odstgpienia od ustalania wartosci rynkowej tego
typu nieruchomosci wedle transakcji nieruchomoéciami drogowymi ze wzgledu na ich
malq atrakcyjnosé cenowa. W procesie wykladni tego przepisu nie mozna tez pomijaé,
ze przewidziana nim mozliwosc¢ szacowania na potrzeby odszkodowania przejgte]
nieruchomoséci w oparciu o warto$é nieruchomosci o przeznaczaniu przewazajacym
wérdd gruntéw przyleglych jest wyjatkiem od zasady ustalania odszkodowania wedtug
warto&ci rynkowej nieruchomosci. Oznacza to, ze musi byé on interpretowany w sposéb
&cisty, w my$! zasady exceptiones non sunt extendendae.

Skoro zatem w procesie wyceny nieruchomosci, w sposdb nieuprawniony treécia
normatywna § 36 ust. 4 rozporzgdzenia z 2004 r. rzeczoznawea maijgtkowy odstapita od
ustalenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w oparciu o analize rynku
nieruchomoéciami drogowymi, to wykonany przezefi operat nie moégt byé uznany za
miarodajny dowdd w sprawie, ktérym mowa w art. 130 ust. 2 u.g.n. To zaé wykluczalo
mozliwo§é podejmowania na jego podstawie decyzji odszkodowawczej. Okolicznosci te
uszly jednak uwadze organdw, ktore opierajac sie na blgdnej wyktadni ww. przepisu
rozporzadzenia w powigzaniu z ustanowiong w art. 134 ust. 3 i r 4 u.g.n. zasada
korzyéci, w sposéb nieuprawniony okolicznosciami faktycznymi sprawy, uznaty operat
za prawidlowy oraz zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa. | to mimo, ze juz tylko
pobiezna analiza jego tresci winna wzbudzié ich watpliwosci, ze wzgledu chocby na
oczywiste niedokiadnosci, czy wrgcz przektamania. Jak stwierdzenie, wbrew
obiektywnie istnigjgcej rzeczywistoéci, ze dia nieruchomosci nie jest prowadzona ksigga
wieczysta, czy wadliwe oznaczenie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci
w studium ,pod ushugi®, ktére zreszta gdyby byto prawidtowe wykluczatby zastosowanie
§ 36 ust. 4 rozporzadzenia. Powyzsze czyni takze zasadnym zarzut wadliwej weryfikacji
ww. dowodu i naruszenia tym samym przepiséw art. 7, art. 77 § 1iart. 80 k.p.a.

Kraficowo wyjasnié nalezy, Ze rozpoznajgc sprawe Sad oddalit wniosek
o przeprowadzenie dowodu z operatu szacunkowego sporzgdzonego 1 kwietnia 2019 1.
przez rzeczoznawce majatkowegm_ gdyz wykraczatoby to poza
granice uzupeiniajgcego postgpowania dowodowego, o ktérym mowa w art. 106 § 3
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz.U. z 2018 r., poz. 1302 ze zm.). Celem tego postgpowania nie
jest bowiem ponowne ustalenie stanu faktycznego danej sprawy, lecz ocena, czy
organy prawidiowo ustalily ten stan i czy prawidiowo zastosowaly przepisy prawa
materialnego do poczynionych ustalen. To za§ oznacza, ze uzupeiniajgce
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postgpowanie dowodowe przed sgdem administracyjnym nie moze zmierzaé do
ponownego rozpatrzenia sprawy, w tym ustalania jej stanu faktycznego, zwlaszcza
z wykorzystaniem dowodéw wytworzonych po wydaniu skarzonej decyzji.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad, na podstawie art. 145 § 1li.aicoraz art.
135 ustawy Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi, orzekt jak
wsentencfi wyroku. W przedmiocie kosztéw postgpowania (obejmujgcych wpis
stosunkowy oraz wynagrodzenie petnomocnika ustalone wedlug ‘stawki minimainej)
Orzeczono na podstawie art. 200 w zw. z art. 205 § 2 powotanej ustawy oraz § 2 pkt 7
Wzw. z § 14 ust1 pkt 1 lita rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 .,
poz. 1804 ze zm.).

Rozpatrujgc ponownie sprawe organ zleci sporzadzenie wyceny przedmiotowej
nieruchomoéc! innemu rzeczoznawcy majgtkowego, a nastepnie dokona jej oceny,
umozliwiajac przy tym wypowiedzenie sie w jei przedmiocie wszystkim stronom
postepowania. Na bazie za§ tak poszerzonego materialu dowodowego podejmie
W sprawie stosowne rozstrzygniecie, uwzgigdniajgce oceng prawng wyrazong
W uzasadnieniu niniejszego wyroku, ktérego treéci skiad orzekajgcy obecnie nie
przesadza.

oryginale wiasciwe podplsy
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