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Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu uchylit decyzje dot. odszkodowania za przejgta
nieruchomos¢ — z uwagi na bledne sporzadzenie operatu szacunkowego przez rzeczoznawce. W czym
tkwil btad?

W ocenie Sadu wadliwa okazatla si¢ metodyka sporzadzenia operatu przyjgta przez rzeczoznawce,
wynikajaca z wadliwej interpretacji przepisOw prawa materialnego. Rzeczoznawca w ztozonym operacie
opisat stan techniczny i prawny nieruchomosci. Dokonat ustalent w zakresie przeznaczenia nieruchomosci
wskazujac, ze w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dziatka byta objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie, zgodnie z planem, na ktérym
widniat dla niej zapis KDX?2, stanowilo drogg klasy dojazdowej. Wobec powyzszego biegly przyjal, ze
skoro dziatka przeznaczona jest pod tereny drogowe i zostata wywtaszczona pod budowe drogi, nie ma
koniecznosci zweryfikowania, czy nastapito w tym wypadku zwigkszenie wartosci tej nieruchomosci, by
moc zastosowac zasade korzysci wynikajaca z art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dalej
zastosowal przepis § 36 ust. 1 1 nast. rozporzadzenia w sprawie szczeg6étowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego 1 ustalit warto$¢ nieruchomosci,
przyjmujac do celéw komparatystycznych obrét nieruchomosciami niezabudowanymi przeznaczonymi w
planie zagospodarowania przestrzennego na cele drogowe z terenu wojewddztwa opolskiego. Do wyceny
przedmiotowego gruntu rzeczoznawca majatkowy przyjat podejscie porownawcze, metod¢ pordwnania
parami, ktora jego zdaniem najdoktadniej oddaje zachowania i mechanizmy badanego rynku.

Jak przypomniat WSA w Opolu w orzecznictwie sagdowoadministracyjnym przyjmuje si¢ jednak, ze nie
mozna uznaé, iz w stosunku do kazdej nieruchomosci przeznaczonej pod drogi publiczne, prawidiowe
jest uwzglednienie cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy gruntdow przeznaczonych pod drogi
publiczne. W wyroku z dnia 11 kwietnia 2019 r., sygn. akt I OSK 1394/17 Naczelny Sad
Administracyjny wyjasnil, ze przystgpujac do sporzadzenia operatu szacunkowego okreslajacego wartos¢
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania w zwiazku z wywlaszczeniem,
podstawowym zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest zbadanie, czy przeznaczenie nieruchomosci
wycenianej zgodnie z celem wywtlaszczenia powoduje zwigkszenie jej wartosci. Od wyniku tego badania
zaleze¢ bedzie zastosowanie odpowiedniego sposobu wyceny, pozwalajacego okresli¢ wartos¢
nieruchomosci z uwzglednieniem zasady korzysci. W przypadku wyceny nieruchomosci wywlaszczanych
w celu realizacji inwestycji drogowych, co do zasady, badanie polega¢ bedzie na dokonaniu poréwnania
poziomu cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomosci, ktérych przeznaczenie jest
zgodne z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci wywlaszczanej, z poziomem cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Od wyniku tego poréwnania z kolei zaleze¢ bowiem bedzie
zastosowanie odpowiedniego trybu wyceny, pozwalajacego okresli¢ wartoS¢ nieruchomosci z
uwzglednieniem ww. zwigkszenia (zasada korzysci). Informacja na temat procesu dochodzenia do
wyboru sposobu wyceny, tj. przeprowadzonego badania, powinna znalez¢ odzwierciedlenie w tresci
operatu szacunkowego.

Zdaniem Sadu wobec tego w przedmiotowej sprawie chodzito o zbadanie faktycznego (a nie
wywiedzionego z szeroko rozumianych dokumentéw planistycznych) przeznaczenia nieruchomosci,
wynikajacego z dotychczasowego sposobu jej uzytkowania przez wywtaszczonego wiasciciela, jako
determinanty wyceny jej wartosci rynkowej na podstawie metodyki wynikajacej z art. 150 § 213 u.g.n.
oraz dokonanie w ten sposOb wyceny jej rzeczywistej realnej wartoSci. W rozpoznawanej sprawie organy
1 w Slad za nimi rzeczoznawca majatkowy konsekwentnie pomijaly przedstawione przez skarzaca
dowody wskazujace na mieszkalno-produkcyjny charakter nieruchomosci, z ktérej wydzielono grunt pod
droge, poprzestajac na stwierdzeniu, ze skoro wywtaszczona czg¢s$¢ nieruchomosci w planie miejscowym
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przeznaczona jest pod drogg, to nalezy okresli¢ jej wartos¢ jako dziatki drogowej. Prowadzi to jednak do
drastycznego pokrzywdzenia wtascicieli drozszych, lepiej zainwestowanych, potozonych w
atrakcyjniejszych miejscach nieruchomosci, w stosunku do witascicieli wywtaszczonych nieruchomosci
niezainwestowanych, gruntow rolnych, nieuzytkow itp., gdyz w takim wypadku — z uwagi na
przeznaczenie drogowe w planie — wycena jednej i drugiej nieruchomosci bytaby zblizona. Kierujac si¢
taka logika, dochodzitoby do oderwania wysokosci ustalanego 1 przyznawanego odszkodowania za
wywtlaszczona nieruchomos¢ od jej rzeczywistej wartosci. W sposob oczywisty narusza to art. 21 ust. 2
Konstytucji RP, ktory dopuszcza wprawdzie wywlaszczenie, ale czyni to pod warunkiem, ze jest ono
dokonywane na cele publiczne 1 za stusznym odszkodowaniem.
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