KROTKI KOMENTARZ
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MINISTERSTWA
INFRASTRUKTURY

hciatbym w tym miejscu wyrazi¢ — jak mniemam nie tylko moje — rozczarowanie

faktem, ze Ministerstwo Infrastruktury nie wykorzystato okazji, jaka bez watpie-
nia jest niniejsze Sympozjum, do opracowania bardziej aktualnego stanowiska w spra-
wie ustalania wysoko$ci odszkodowan za nieruchomosci przejete pod budowe drog, niz Krzysztof Gabrel
to przestane na rece organizatordw (pt. ,,Wybrane zagadnienia dotyczqce odszkodowan Rzeczoznawca Majatkowy
za nieruchomosci przejete pod drogi publiczne”), a ktore zostato przeciez opracowane
ponad poéttora roku temu (listopad 2009) w ramach seminarium zorganizowanego
w Falentach koto Warszawy. Zycie nie znosi prézni. W tym okresie mieliémy przeciez do czynienia z kilkoma nowymi okolicz-
nosciami, zeby wspomnie¢ chociaz o wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich z 18 stycznia 2010 roku skierowanym do Try-
bunatu Konstytucyjnego, czy tez o kilku istotnych orzeczeniach sadoéw administracyjnych.

Jezeli skupiliby$my si¢ tylko na czesci dotyczacej procedury okreslania wartosci nieruchomosci dla tego celu wyceny, to juz na
tym etapic daje si¢ zauwazy¢ szereg kontrowersji, czego przyktadem moze by¢ prezentowany od lat przez Ministerstwo
Infrastruktury poglad, ktéry mozna zatytutowac ,,0 wyzszosci rozporzadzenia nad ustawa”. Potwierdzeniem takiego stanu rzeczy
jest cytat z powyzej przywotanej ministerialnej publikacji: ,, stwierdzic nalezy, iz stosowanie § 36 ust. 1 rozporzqdzenia jest zasadq
ogolng przy wycenie nieruchomosci przeznaczonych pod drogi, gdzze material porownawczy stanowiq transakcje drogowe”.
W praktyce postgpowan administracyjnych artykulowane sg w tej mierze jeszcze bardziej Jednoznaczne poglady (np. w wyroku z
dnia 19 kwietnia 2010 roku Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie /sygn. OSK 860/09/ opisujac stan faktyczny i prawny
przywotal nastgpujaca tre$¢ stanowiska Ministra Infrastruktury wyrazona w jednym z etapow postgpowania: ,, zastosowanie przez
rzeczoznawce majqtkowego art. 134 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, tj. przyjecie dla wyceny
alternatywnego sposobu uzytkowania, nie wymagato okreslenia w operacie szacunkowym wartosci nieruchomosci wedltug aktual-
nego sposobu uzytkowania, a nastgpnie dla alternatywnego sposobu uzytkowania, poza tym stosowanie w/w przepisu w stosunku do
nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne — zdaniem organu - nie mogto mie¢ miejsca, bowiem § 36 rozporzqdzenia z dnia
21 wrzesnia 2004r. wyraznie stanowi, zZe przy okreSlaniu wartosci rynkowej gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi
publiczne stosuje si¢ podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntow na te cele - a wigc
w niniejszej sprawie - nieruchomosci rolne przeznaczone pod drogi publiczne. Zatem, jak wywodzit Minister, przepis § 36 ww
rozporzqdzenia wylgczal mozliwosé zastosowania art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami”).

Naczelny Sad Administracyjny nie podzielit jednak takiego stanowiska i uchylit poprzedzajacy ten etap postgpowania sadowo
—administracyjnego wyrok WSAw Warszawie. W nastepstwie czego Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie ponownie
rozpatrujac sprawe stwierdzit w uzasadnieniu do wyroku z dnia 22.07.2010 roku (sygn. [ SA/Wa 933/10), ze ,,z art. 134 ust. 3i 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w sposob jednoznaczny wynika: Wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie¢ wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigk-
szenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci,
wartoS¢ rynkowq nieruchomosci okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.
Wobec tego nalezy przyjgé, iz ustalajgc wartosS¢ rynkowg nieruchomosci wlasciwe jest uwzglednienie przeznaczenia nierucho-
mosci, zgodne z celem wywlaszczenia, ale jedynie w przypadku, gdyz wziecie pod uwage tej okolicznosci spowoduje zwigkszenie
wartoSci rynkowej nieruchomosci. Nie mozna zatem uzna¢, iz w stosunku do kazdej nieruchomosci przeznaczonej pod drogi
publiczne prawidlowe jest uwzglednienie cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy gruntow przeznaczonych pod drogi
publiczne. Ponadto § 36 ust. 1 rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqgdzania operatu szacunkowego nie moze wylqczy¢, jak przyjgt Minister Infrastruktury, obowigzku zastosowania art. 134
ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepisy te zawarte sq bowiem w akcie wyzszego rzedu — ustawie. Uznanie, iz
$ 36 ust. 1 rozporzqdzenia zawiera norme pozostajgcq w sprzecznosci z art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosci,
wylqgczajqgcq przepisy ustawy, oznaczaloby, iz rozporzqdzenie w tej czesci narusza art. 92 ust. 1 Konstytucji. Rozporzqdzenie,
bedgc aktem wykonawczym do ustawy nie moze bowiem pozostawacé w sprzecznosci przede wszystkim z ustawq, na podstawie
ktorej zostato wydane. W tej sytuacji nalezy przyjqc, iz § 36 ust. 1 rozporzqdzenia znajdzie zastosowanie przy ustaleniu wartosci
gruntow jedynie wowczas, gdy wartoS¢ nieruchomosci, przy uwzglednieniu przeznaczenia gruntu pod drogi publiczne, bedzie
wyzsza”.

Juz tylko na podstawie powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze problemy sa bezsprzecznie realne, a jak mozna przypuszczac -
w dhuzszej perspektywie - takiego stanowiska jak to ,,O wyzszoS$ci rozporzadzenia nad ustawa” nie da si¢ obroni¢. Warto zasta-
nowic sie rowniez nad kilkoma innymi problemowymi obszarami z tego zakresu. Zywie nadzieje, ze wygloszone na poznafniskim
Sympozjum referaty, artykuly zamieszczone w biuletynie i zapewne ozywione dyskusje beda przyczynkiem do ponownego oraz
bardziej poglebionego pochylenia si¢ przedstawicieli Ministerstwa nad ta tematyka, ktora z racji wystepujacych rozbieznosci
interpretacyjnych bezspornie tego wymaga. Przyniesie to bez watpienia korzysci dla wszystkich stron uczestniczacych w proce-
durze zmierzajacej do ustalenia i wyptaty odszkodowan.
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