Nieruchomos$¢ drogowa w dniu wydawania decyzji ZRiD a szacowanie wartosci
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Kolejny wyrok NSA zapadl w przedmiocie tego, jak nalezy okresla¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci w
Swietle § 36 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego. Co powiedzial Naczelny Sad na ten temat?

Zdaniem Sadu przepis § 36 ust. 4 rozporzadzenia nalezy odczytywac w ten sposob, ze zawsze ilekro¢
nieruchomos¢ wywlaszczona czy przejgta na wiasnos¢ gminy lub Skarbu Panstwa byta przeznaczona pod
droge na dzienh wydawania decyzji, wycena wartosci tej nieruchomosci stanowigca podstawe ustalenia
odszkodowania winna by¢ dokonana na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych, a wigc
nabytych pod inwestycje drogowe. Punktem wyjscia przy ustalaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
wydzielonej pod droge publiczna, ktéra na dziefi wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje
drogowa, jest porOwnanie cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. W ocenie NSA tylko brak
wystarczajacych danych odnoszacych si¢ do tego typu transakcji umozliwia odstapienie przez
rzeczoznawceg od tego sposobu wyceny 1 dokonanie jej przy wykorzystaniu danych dotyczacych
transakcji nieruchomosciami o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przylegtych do szacowanej
nieruchomosci.

Nie budzi przy tym wedlug Sadu watpliwosci, iz zwrot ,,chyba ze” uzyty w § 36 ust. 4 rozporzadzenia
oznacza, ze tylko w wypadku zaj$cia zdarzenia, o ktérym mowa w zdaniu podrz¢gdnym (okreslenie
wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych), nie nastapi to,
o czym mowa w zdaniu nadrz¢dnym (warto$¢ rynkowa okresla si¢ przyjmujac przeznaczenie
nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow przylegltych). Dopiero zatem brak cen transakcyjnych
nieruchomosci drogowych umozliwia rezygnacje z tego podejscia i wykorzystanie podejscia opartego na
transakcjach nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przyleglych do szacowane;
nieruchomosci. Ponadto jak zaznaczyl NSA w orzecznictwie sadow administracyjnych przyjmuje sig, ze
porzadek ustalania obszaru analizowanego nie jest przypadkowy, co powoduje, ze gdy dane z rynku
lokalnego sa niewystarczajace, to rzeczoznawca majatkowy dokonujacy wyceny obwigzany jest kierowac
si¢ danymi z rynku regionalnego. Dopiero jezeli i rynek regionalny nie jest w stanie dostarczy¢
niezbednych danych, dopiero wowczas nalezy kierowac si¢ przeznaczeniem nieruchomosci
przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych. Tylko w tej sytuacji spetniony zostanie warunek zaktadajacy
brak mozliwosci uwzglednienia cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych na rynku lokalnym 1
regionalnym. Tym samym wedlug Sadu rzeczoznawca szacujac warto$¢ nieruchomosci drogowej winien
wyczerpa¢ mozliwos¢ kierowania si¢ cenami transakcyjnymi nieruchomosci przeznaczonych pod
inwestycj¢ drogowa nie tylko z rynku lokalnego, a wigc gminnego 1 powiatowego, ale takze z rynku
regionalnego, tj. wojewddzkiego.

Jak wskazal NSA stanowisko to znajduje swoje szerokie odzwierciedlenie w najnowszym orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego, zas czgsciowo przeciwny poglad pojawiajacy si¢ w orzecznictwie
NSA, na ktory powotywata si¢ Skarzaca nie zostal podzielony przez Sad rozpoznajacy skarge kasacyjna
w omawianej sprawie. ROwnoczesnie w ocenie sktadu orzekajacego nie mozna byto uznac¢ za skuteczna
argumentacji Skarzacej o odstapieniu przez Sad pierwszej instancji od innej linii orzeczniczej Naczelnego
Sadu Administracyjnego, skoro Sad ten nie byl nig prawnie zwiazany.
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