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Wprowadzenie

ezyk jakim postuguje si¢ prawo-

dawca w aktach prawnych (tzw.

jezyk prawny) nie jest, a zapewne
nawet nie moze by¢, jezykiem doskona-
tym. Z kolei stany faktyczne do jakich
majg zastosowanie regulacje prawne
bywaja bardzo zréznicowane. Zycie po
prostu jest zdecydowanie bogatsze od
przewidywan i mozliwosci legislatorow.
Nastepstwem takiego stanu rzeczy sa
bardzo rozne interpretacje, ktére nie-
jednokrotnie odpowiadaja interesom
0s6b i instytucji bedacych uczestnikami
procedur regulowanych tymi przepisami.
Dzieje si¢ tak jednak ze szkoda dla
funkcjonowania systemu prawnego jako
catosci.

Wydaje si¢, ze nie do przecenienia
jest rola jaka moze odegra¢ w takiej
sytuacji sagdownictwo, co w omawianej
w niniejszym artykule tematyce oznacza
gtéwnie sadownictwo administracyjne.
Jednak w przypadku nowych regulacji
oznacza to co najmniej kilkunasto-
miesi¢gczng prozni¢ w mozliwosci
zapoznania si¢ osOb zainteresowanych
z ugruntowujaca si¢ linig orzecznicza,
a wynika to glownie z poprzedzajacej
procedure sadowa dwuinstancyjng pro-
cedure administracyjng. Okres ten bywa
trudny w stosowaniu nowych rozwigzan.
Z taka wlasnie sytuacja mamy do
czynienia w przypadku wprowadzonych
nowych zapisow §36 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004r, Nr 207 poz. 2109
z pdzniejszymi zmianami), obowiazuja-
cych od 26 sierpnia 2011 roku.

Z drugiej strony z analizy orzecz-
nictwa sagdowo - administracyjnego
odnoszacego si¢ do stosowania poprzed-
nio obowigzujacych zapisow zawartych
w §36 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego wynika, ze
rowniez sgdownictwo ma duze trudnosci
z wypracowaniem optymalnych rozwig-
zan interpretacyjnych w wydawanych
orzeczeniach. Mozna zauwazy¢ nawet
pewnego rodzaju batagan pojeciowy. Za
przyktad moze shuizy¢ moim zdaniem
niczym nieuzasadnione zamienne stoso-
wanie poje¢ ,,nieruchomosc¢ przezna-
czona pod budowe drogi” oraz ,,nieru-
chomos¢ zajeta pod droge”, czy tez
wskazywanie konieczno$ci rozszerzenia
zakresu terytorialnego analizowanego
rynku nieruchomosci - dla  potrzeb
wypetnienia przestanek umozliwiaja-
cych wycene nieruchomosci wedlug
poprzednio obowigzujacych zasad wyni-
kajacych z ustepu 2 §36 rozporzadzenia -
o rynek krajowy (a nawet miedzyna-
rodowy !!!). W wyrokach dato sig¢
rowniez zauwazy¢ bardzo szczegdtowa
analize operatow szacunkowych pod
katem oceny podobienstwa nierucho-
mosci porownawczych wykorzystanych
przez rzeczoznawcOw w wycenie, a na-
wet wskazanie ,,wyzszo$ci” metody
korygowania ceny $redniej nad metoda
porownywania parami (!!!) — patrz
wyrok z dnia 21 kwietnia 2009r.
Wojewddzkiego Sadu Administracyj-
nego w Bydgoszczy sygn. akt IT SA/Bd
80/09. Generalnie pomijany byt jednak —
moim zdaniem najwazniejszy — aspekt
tej sprawy, wynikajacy wprost z art. 134
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospo-

darce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz.U. z 2010r. Nr 102, poz. 651 z p6z-
niejszymi zmianami) zwanej dalej ugn,
czyli tzw. zasad¢ korzysci. Zaistniala
sytuacje wraz z proba skonstruowania
merytorycznych rozwigzan tych kwestii
zawartem m.in. w artykule pt. ,,Sposob
ustalania odszkodowan za grunty przej-
mowane pod budowe drég” opubliko-
wanym ,,Nieruchomosciach” C.H.
BECK, Nr 4 z 2010 roku, czy tez w ma-
terialach zamieszczonych w numerze
specjalnym Biuletynu Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego, wydanym
z okazji ,,Sympozjum wyceny nierucho-
mosci dla samorzadow” (czerwiec
2011r.), dlatego pozostawiam je w niniej-
szym tek$cie bez szczegdtowego rozwi-
nigcia.
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Ustawowa zasada Kko-
rzysci

tym miejscu nalezy przy-
pomnie¢, ze zgodnie z art. 12
ust. 5 ustawy z dnia 10 kwiet-

nia 2003r. o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania 1 realizacji inwestycji w za-
kresie drog publicznych (Dz.U. z 2008r.
Nr 193 poz. 1994 z pdzniejszymi zmia-
nami) do ustalenia wysokosci i wypla-
cenia tego odszkodowania maja odpo-
wiednio zastosowanie przepisy o gospo-
darce nieruchomosciami. Przywotane
w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r.
przepisy o gospodarce nieruchomo-
Sciami odnoszace si¢ do ustalenia wyso-
kosci i wyptaty odszkodowan uregu-
lowane sa w dziale I1I, rozdziat V ugn.

W ugn zostala przyjeta generalna
zasada, ze podstawe ustalenia wysokosci
odszkodowania stanowi warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ugn).
Przy okreslaniu wartosci rynkowej nie-
ruchomosci uwzglednia si¢ w szczego6l-
nosci jej rodzaj, polozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieru-
chomosci oraz aktualnie ksztattujace si¢
ceny w obrocie nieruchomos$ciami (art.
134 ust. 2 ugn). Warto$¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla si¢
wedlug aktualnego sposobu jej uzyt-
kowania, jezeli przeznaczenie nierucho-
mosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
nie powoduje zwickszenia jej wartosci
(art. 134 ust. 3 ugn). Natomiast jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej warto$ci, wartos¢ nieru-
chomosci dla celow odszkodowania
okresla si¢ wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajacego
ztego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

Regulacje ustawowe przywolane
powyzej wskazuja, ze dla potrzeb
ustalenia wysokos$ci odszkodowania
konieczna jest znajomo$¢ dwoch
rodzajow wartosci, tj. wartosci nierucho-
mosci wedhug aktualnego sposobu jej
uzytkowania (np. rolnego, mieszkanio-
wego, ustugowego) jako podstawowej
warto$ci wymienionej w art. 134 ust. 3
ugn oraz wartoSci wedlug alternaty-
wnego sposobu uzytkowania wynikaja-
cego z przeznaczenia zgodnego z celem
wywlaszczenia (w tym wypadku przez-
naczenia ,,drogowego”). Jezeli nawet
by$my przyjeli, Ze w operacie szacunko-
wym sporzadzanym dla tego celu
wyceny nie jest konieczne okreslenie obu
wartosci, to z takiego opracowania

powinno jednoznacznie wynikaé, czy
przeznaczenie zgodne z celem wywtasz-
czenia (,,drogowe”) nie skutkuje
zwigkszeniem warto$ci nieruchomosci
wzgledem aktualnego sposobu uzytko-
wania nieruchomosci. Tylko woéwczas

w pelni zostang wyczerpane przestanki

ustawowe dotyczace ustalenia podstawy

wysokosci odszkodowania.

Przyjrzyjmy si¢ czynnosciom, do
ktorych moim zdaniem zobowiazany jest
rzeczoznawca majatkowy zgodnie z za-
pisami ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Powinien on w swoim opra-
cowaniu sporzadzanym dla potrzeb
ustalenia wysokosci odszkodowania
okresli¢:

e warto$¢ rynkowa nieruchomosci we-
dtug aktualnego sposobu jej uzytkowa-
nia (np. rolnego, mieszkaniowego,
ustugowego) jako podstawowa war-
tos¢ wymieniong w art. 134 ust. 3 ugn
oraz

e warto$¢ rynkowa wedhug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania wynikaja-
cego z przeznaczenia zgodnego z ce-
lem wywtlaszczenia (w tym wypadku
przeznaczenia,,drogowego”).

Tylko okreslajac te dwie wymienione
powyzej wartosci tj. warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wedlug aktualnego
sposobu jej uzytkowania oraz warto$¢
rynkowg wedlug alternatywnego spo-
sobu uzytkowania wynikajacego z prze-
znaczenia zgodnego z celem wywlasz-
czenia bedzie mozna wiarygodnie
stwierdzi¢, czy przeznaczenie zgodne
z celem wywlaszczenia nie skutkuje
zwigkszeniem wartosci nieruchomosci.
Tylko tym sposobem w pelni zostang
wyczerpane przestanki ustawowe doty-
czace ustalenia podstawy wysokosci
odszkodowania.

Pod rzadami poprzednio obowiazuja-
cego §36 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrze$nia 2004r. dato si¢
zauwazy¢, ze wigkszos$¢ instytucji pub-
licznych (np. Ministerstwo Infrastru-
ktury, Rzecznik Praw Obywatelskich)
czy tez sadow administracyjnych —
prezentujac odmienne stanowisko co do
samej oceny stosowania Owczesnego §36
rozporzadzenia — wyrazato wspolny
poglad, ze Rada Ministréw w drodze
rozporzadzenia ,,zastapita” reguly usta-
wowe rozporzadzeniem. W tym miejscu
wydaje si¢ wskazanym przywolanie
nielicznych wyrokow, w ktorych wyar-
tykutowano konieczno$¢ uwzgledniania
zapisow zawartych w art. 134 ugn przy
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okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
tego celu wyceny, a nie tylko opieranie
si¢ na §36 rozporzadzenia. W wyroku
z dnia 19 kwietnia 2010 roku Naczelny
Sad Administracyjny w Warszawie
(sygn. OSK 860/09) opisujac stan
faktyczny i prawny przywolat tres¢
stanowiska Ministra Infrastruktury wy-
razong w jednym z etapdw postepo-
wania: ,, zastosowanie przez rzeczoznaw-
ce majqtkowego art. 134 ust. 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, tj. przyjecie dla
wyceny alternatywnego sposobu uzyt-
kowania, nie wymagato okreslenia
w operacie szacunkowym wartosci nieru-
chomosci wedlug aktualnego sposobu
uzytkowania, a nastepnie dla alternatyw-
nego 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, Ze przy okreslaniu
wartoSci rynkowej gruntow przezna-
czonych lub zajetych pod drogi publiczne
stosuje si¢ podejscie porownawcze,
przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwa-
ne przy sprzedazy gruntow na te cele -
a wiec w niniejszej sprawie - nierucho-
mosci rolne przeznaczone pod drogi
publiczne. Zatem, jak wywodzit Minister,
przepis §36 w/w rozporzgdzenia wy-
tgczat mozliwosé zastosowania art. 134
ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami”. Bylo to wigc Owczesnie
niejako tradycyjnie artykutowane stano-
wisko Ministra Infrastruktury, skutkuja-
ce w przypadku jego wykorzystania
w praktyce eliminacjg zapisow ustawo-
wych. Jednak w przypadku tego poste-
powania w sposob bardzo logiczny
argumentowata jedna ze stron, ktoéra
zarzucila ,, organowi naruszenie art. 134
pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosci poprzez
ustalenie wartosci rynkowej nierucho-
mosci - wedlug alternatywnego sposobu
uzytkowania, wynikajgcego z jej prze-
znaczenia pod drogi publiczne, bez
wczeSniejszego ustalenia wartosci nieru-
chomosci - wedlug jej aktualnego
sposobu uzytkowania”. Zakwestio-
nowala tez stanowisko Ministra, ze
., W stosunku do nieruchomosci przezna-
czonych pod drogi publiczne nie ma
zastosowania art. 134 ust. 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, bowiem przepis §36
w/w rozporzqdzenia wylgcza mozliwosé
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jego zastosowania”. Nalezy w tym
miejscu podkresli¢, ze NSA podzielit
stanowisko skarzacych i uchylit wyrok
WSA w Warszawie. W nastepstwie
czego Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie ponownie rozpatrujac
sprawe stwierdzit w uzasadnieniu do
wyroku z dnia 22.07.2010 roku (sygn. I
SA/Wa 933/10), ze ,,z art. 134 ust. 3i 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w sposob jednoznaczny wynika: Wartosé
rynkowq nieruchomosci okresla sie
wedlug aktualnego sposobu jej uzytko-
wania, jezeli przeznaczenie nierucho-
mosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
nie powoduje zwigkszenia jej wartosci.
Jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powo-
duje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢
rynkowq nieruchomosci okresla sie
wedlug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania wynikajgcego z tego przezna-
czenia. Wobec tego nalezy przyjgé, iz
ustalajgc wartos¢ rynkowg nierucho-
mosci wilasciwe jest uwzglednienie
przeznaczenia nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, ale jedynie
w przypadku, gdyz wziecie pod uwage tej
okolicznosci spowoduje zwiekszenie
wartosci rynkowej nieruchomosci. Nie
mozna zatem uznac, iz w stosunku do
kazdej nieruchomosci przeznaczonej pod
drogi publiczne prawidlowe jest uwzgle-
dnienie cen transakcyjnych uzyskiwa-
nych przy sprzedazy gruntow przezna-
czonych pod drogi publiczne. Ponadto
$36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego
nie moze wylqczy¢, jak przyjgt Minister
Infrastruktury, obowiqzku zastosowania
art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Przepisy te zawarte
sqg bowiem w akcie wyzszego rzedu —
ustawie. Uznanie, iz §36 ust. 1 rozpo-
rzqdzenia zawiera normeg pozostajgcq
w sprzecznosci z art. 134 ust. 3 i 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosci, wylqcza-
jacq przepisy ustawy, oznaczaloby, iz
rozporzqdzenie w tej czesci narusza art.
92 ust. 1 Konstytucji. Rozporzgdzenie,
bedgc aktem wykonawczym do ustawy
nie moze bowiem pozostawacé w sprzecz-
nosci przede wszystkim z ustawg, na
podstawie ktorej zostato wydane. W tej
sytuacji nalezy przyjgé, iz §36 ust. I
rozporzqdzenia znajdzie zastosowanie
przy ustaleniu wartosci gruntow jedynie
wowczas, gdy wartos¢ nieruchomosci,
przy uwzglednieniu przeznaczenia grun-
tu pod drogi publiczne, bedzie wyzsza”.

Zapisy rozporzadzenia
a praktyka

dniu 26 sierpnia 2011 roku
weszta w zycie nowelizacja
rozporzadzenia Rady Mini-

stréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w spra-

wie wyceny nieruchomosci i sporzadza-

nia operatu szacunkowego, ktéra zmie-

niala rowniez regulacje zawarte w §36.

Czy nowe zapisy rozwigzaty wszystkie

problemy w stosowaniu tego przepisu?

Moim zdaniem tak si¢ niestety nie stato.

W tym miejscu warto przywota¢ ne-

wralgiczng czg$¢ regulacji § 36 zawarta

wust. 1-4:

1.  Wartos¢ rynkowq nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia odszko-
dowania za nieruchomosci wy-
wlaszczone lub przejete z mocy
prawa na podstawie przepisow
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegolnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz.U.
z2008r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199,
poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72, poz.
620) okresla sie, przyjmujgc stan
nieruchomosci z dnia wydania
decyzji, ceny nieruchomosci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przez-
naczenie nieruchomosci zgodnie
z art. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie
naktadow poniesionych na nieru-
chomosci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego
i regionalnego rynku nierucho-
mosci sq niewystarczajgce do
okreslenia wartosci rynkowej zgod-
nie z ust. 1, wartos¢ nieruchomosci
objetej decyzjq okresla si¢ w po-
dejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwigkszenie
jej wartosci, wartoS¢ rynkowq
nieruchomosci okresla si¢ w na-
stepujgcy sposob:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzie-
lonych pod nowe drogi pub-
liczne albo pod poszerzenie
drog istniejqcych stanowi ilo-
czyn wartosci 1 m? gruntow,
z ktorych wydzielono te dzialki
gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych
pod drogi publiczne stanowi
iloczyn wartosci 1 m? gruntow
0 przeznaczeniu przewazajgcym
wsrod gruntow przyleglych i ich
powierzchni - powiekszony, na
podstawie badania rynku nieru-
chomosci, nie wigcej niz 0 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje in-
westycji drogowej zostala wywlasz-
czona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomos¢, ktora na dzien wy-
dania decyzji byla przeznaczona
pod inwestycje drogowq, wartos¢
rynkowq okresla sig, przyjmujgc
przeznaczenie nieruchomosci prze-
wazajgce wsrod gruntow przyle-
glych, chyba ze okreslenie wartosci
Jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci dro-
gowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢
odpowiednio.

Konstrukcja powyzej cytowanych
zapisow §36 ust. 1 - 4 rozporzadzenia
prowadzi do wnioskow, ze w sytuacji, gdy
nieruchomos$¢ przed wydaniem decyzji
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej byla przeznaczona pod in-
westycje drogowa (np. w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego
lub studium), to w przypadku gdy
mozliwe jest okreslenie jej wartosci przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieru-
chomosci drogowych tylko tak okreslona
warto$¢ nalezy przyje¢ za podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowania.
Z kolei w sytuacji gdy nieruchomos¢
przed wydaniem takiej decyzji nie byta
przeznaczona pod inwestycj¢ drogowa,
aprzeznaczenie zgodne z celem wywlasz-
czenia (w tym wypadku ,,drogowe”),
powoduje zwigkszenie jej wartosci,
warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla
si¢ w sposob przewidziany w ust. 3 (np.
warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod
nowe drogi publiczne albo pod posze-
rzenie drég istniejacych stanowi iloczyn
wartosci 1 m2 gruntéw, z ktorych
wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni powigkszong nie wigcej niz
050%).

Stan taki ogranicza w obu przypad-
kach zastosowanie ustawowej zasady
korzysci, poniewaz w przypadku pier-
wszym (tj. gdy nieruchomos¢ przed
wydaniem decyzji o zezwoleniu na
realizacje¢ inwestycji drogowej byla
przeznaczona pod inwestycje drogowa)
dojdzie de facto do okreslania tylko
jednej z wymienionych w art. 134 ugn
wartosci (tj. warto$ci wedhug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania zgodnego
z celem wywlaszczenia) i to bez spraw-
dzenia, czy to przeznaczenie skutkuje
zwigkszeniem warto$ci. A co w sytuacji,
gdy to przeznaczenie wywlaszczeniowe
(,,drogowe”) skutkuje zmniejszeniem
wartosci wzgledem aktualnego sposobu
uzytkowania danej nieruchomosci? Czy
w takim wypadku rowniez mozna mowié
o zastosowanej zasadzie korzysci. Z ko-
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lei w drugim przypadku (tj. gdy nieru-
chomo$¢ przed wydaniem takiej decyzji
nie byla przeznaczona pod inwestycje
drogowa) mozliwe jest tylko powigksze-
nie warto$ci okreslonej wedlug aktualne-
g0 sposobu uzytkowania o nie wigcej niz
50%. Wydaje sig, ze takie rozwiazanie
nie znajduje uzasadnienia w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami.

Zasadnym jest postawienie tezy, ze
w przypadku, gdy nieruchomo$¢ objeta
decyzja o zezwoleniu na realizacj¢
inwestycji drogowej byla juz wczesniej
przeznaczona pod inwestycj¢ drogowa
(np. zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny), to takze wowczas nie nalezy przy
okreslaniu wartosci wedlug aktualnego
sposobu uzytkowania uwzgledniac tzw.
przeznaczenia drogowego. Decydujacy
powinien by¢ w tym przypadku aktualny
na dzien wydania decyzji sposodb
uzytkowania (np. rolny, mieszkaniowy,
ustugowy), a nie przeznaczenie ,,wy-
wlaszczeniowe” nieruchomosci. W tym
wzgledzie pomocne begdzie postuzenie
si¢ ,,Stownikiem jezyka polskiego”
(PWN, Warszawa 1981), gdzie stowo
Huzytkowaé” opisywane jest m.in. jako
,uzywac czegos, korzystaé z czegos
w sposob racjonalny, przynoszqcy jak
najwiekszy pozytek, eksploatowac”.
Analizujac tres¢ art. 134 ugn wydaje sig
oczywistym, ze przy okreslaniu wartosci
wedlug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia nie nalezy uwzglednia¢ ,,przezna-
czenia drogowego” szacowanej nieru-
chomosci, poniewaz to przeznaczenie
powinno zosta¢ uwzglednione tylko przy
okreslaniu warto$ci wedlug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania, co jedno-
znacznie zostato wyartykutowane w ust.
4 art. 134 ugn. Do czasu pojawienia si¢
réznych interpretacji przepisow doty-
czacych wycen nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia wysokosci odszkodo-
wan w zakresie nieruchomosci przezna-
czonych pod budowe drog, nikt nie
kwestionowal takiego stanowiska przy
analizowaniu znaczenia tej regulacji
ustawowej, bo przeciez nie odnosi si¢
ona tylko do nieruchomosci pozyskiwa-
nych pod budowe drog, a jest to reguta
generalna dotyczaca okreslania warto$ci
nieruchomosci we wszystkich proce-
durach odszkodowawczych. Stanowisko
takie znalazlo swoje odzwierciedlenie
miedzy innymi w ,,Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami. Komentarz” J. Ja-

worski, A.Prusaczyk, A. Tutodziecki, M.
Wolanin, Warszawa 2009 (s. 885 i nast.):
,,Zasadniczo, wartos¢ nieruchomosci
powinna by¢ adekwatna do aktualnego
sposobu jej uiytkowania. To powoduje
ocgywiscie koniecznos¢ ustalenia tego
sposobu, na podstawie stosownych
w tym wigledzie dokumentow oraz
w ramach ogledzin nieruchomosci. Taki
sposob okreslenia wartosci nierucho-
mosci stuiy bowiem wynagrodzeniu
osobie wywlaszczonej utraty mozliwosci
dalszego korzystania 7 nieruchomosci
w taki sposob, w jaki osoba ta wykony-
wala swoje prawo, jako wyraz najbar-
dziej dla niej uiytecznego sposobu
w danym czasie. To zalozenie jest jednak
stosowane tylko wtedy, gdy wartosé¢
nieruchomosci wedtug aktualnego spo-
sobu jej uzytkowania nie jest nizsza niz
wartos¢ tej nieruchomosci okreslona
wedlug jej przeznaczenia na cel wywlasz-
czenia. Jezeli jednak wartos¢ nierucho-
mosci okreslona wedlug jej przezna-
czenia na cel wywlaszczenia bytaby
wyzsza od wartosci okreslonej wedlug
aktualnego sposobu uzytkowania, to
w takiej sytuacji ustawodawca przyznat
osobom wywlaszczonym prawo korzysci
w postaci ustalenia odszkodowania na
podstawie przeznaczenia nierucho-
mosci, a wiec wedlug tych kryteriow,
ktore zwiekszajq wartos¢ nieruchomosci.
Przyznanie przez ustawodawce prawa
korzysci jest o tyle uzasadnione, Ze gdy
nieruchomos¢ posiada wigkszqg wartosé
wedlug przeznaczenia na cel wywlasz-
czenia, to znaczy, ze takze nabycie jej
w drodze umowy dla zrealizowania celu
wywlaszczenia skutkowatoby mozliwo-
Sciq uzyskania za nig wyzszej ceny. Z tego
tez powodu osoby wywlaszczone majq
prawo uzyskacé odszkodowanie wiasnie
adekwatne do istniejgcych mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci, sko-
ro wartoS¢ nieruchomosci determino-
wana jest nie tylko aktualnym sposobem
korzystania z niej, ale takze calym
zakresem mozliwosci korzystania z niej
w ramach obowigzujgcego prawa.
W kazdej bowiem chwili nieruchomosc ta
moze by¢ zagospodarowana w kazdy
dozwolony prawem sposob, i dlatego
wartoS¢ nieruchomosci jest w tym
przypadku pochodng jej inwestycyjnej
atrakcyjnosci, poniewaz w takim przy-
padku stopien intensywnosci checi
nabycia takiej nieruchomosci w obrocie
jest zalezny od zakresu mozliwosci jej
zagospodarowania na rozne cele, a nie
tvlko w dotychczasowy sposob. Stwier-
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dzenie zaistnienia okolicznosci okreslo-
nych w art. 134 ust. 4 GospNierU
wymaga okreslania wartosci nierucho-
moSci wedlug dotychczasowego sposobu
jej uzytkowania oraz wedlug przezna-
czenia wynikajgcego z celu wywlasz-
czenia nieruchomosci”. W ,, Komentarzu
do ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami” G. Bieniek, A. Hopfer,
Z. Marmaj, E. Mzyk, R. Zrobek,
Warszawa — Zielona Gora 1998 (tom II s.
137) stwierdzono z kolei, ze ,, Zgodnie
z art. 134 ust. 3 ustawy zasadq jest, ze
okreslenie wartosci nieruchomosci na-
stepuje wedlug aktualnego stanu jej
uzytkowania, takze wowczas, gdy wedlug
planu miejscowego przeznaczono jg na
inny cel publiczny — jako cel wywlasz-
czenia, o ile powoduje to zwigkszenie
wartosci nieruchomosci. Jezeli zas prze-
znaczenie nieruchomosci wg celu pub-
licznego jako celu wywlaszczenia powo-
duje zwigkszenie wartosci nierucho-
mosci, to wowczas wartos¢ rynkowq
okresla sie wg sposobu uzytkowania
wynikajgcego z tego przeznaczenia’.
Analogicznie temat ten zostat zaprezen-
towany w ,Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz” G. Bie-
niek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk,
Warszawa 2008 (s. 489).

Z kolei w uzasadnieniu do projektu
nowelizacji rozporzadzenia (Projekt
rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia
24 wrzesnia 2010 roku zmieniajgcego
rozporzqdzenie w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego wraz z uzasadnieniem -
za: www.mi.gov.pl) podano, ze ,, w noweli
zaproponowano, aby przy okreslaniu
wartoSci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywlaszczone lub prze-
Jjete z mocy prawa na podstawie prze-
pisow ww. ustawy, rzeczoznawca
majqtkowy okreslal jej wartos¢ przyjmu-
Jjac jej stan z dnia wydania decyzji (czyli
wedlug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia, tj. sposobu wystepujqcego przed
wydaniem decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej)”’. Zdaniem
Ministerstwa Infrastruktury ,, stanowi to
wypelnienie zasady okreslonej w art. 134
ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktora stanowi, ze przy ustalaniu wyso-
kosci odszkodowania uwzglednia sie
aktualny sposob uzytkowania nierucho-
mosci, chyba ze przeznaczenie nieru-
chomosci zgodne z celem przejecia tej
nieruchomosci powoduje wzrost jej

%)

wartosci” .
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Nalezy w tym miejscu zauwazyc¢, ze
wbrew przywotanemu powyzej uzasad-
nieniu, brzmienie ust. 1 prowadzi —
w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ objeta
decyzja o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej byta juz wczesniej
przeznaczona pod inwestycj¢ drogowsg
(np. zgodnie ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy) - do koniecznosci
okreslenia przez rzeczoznawcg majat-
kowego tylko wartosci uwzgledniajacej
przeznaczenie ,,drogowe”, a tym samym
jej warto$¢ bytaby de facto wartoscia
wedtug alternatywnego, a nie aktualnego
sposobu uzytkowania w rozumieniu
regulacji zawartych w art. 134 ust. 31 4
ugn, co nie bylo chyba zamierzeniem
Ministerstwa. Pojawito si¢ co prawda
odmienne rozwigzanie zawarte w ust. 3
paragrafu 36 rozporzadzenia, ale w sy-
tuacji, gdy okreslenie wartosci byloby
jednak mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych tzw. nieruchomosci
drogowych, to wowczas mieliby$my do
czynienia z sytuacja o jakiej wspomnia-
lem powyzej (tj. zamiast wartosSci
wedtug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia, okre$lona zostataby wartos¢ wedtug
alternatywnego — ,,drogowego” — spo-
sobu uzytkowania). Tylko w przypadku
braku mozliwosci okreslenia wartosci
przy uwzglednieniu cen transakcyjnych
nieruchomosci drogowych, warto$¢
rynkowa mozna bytoby okresli¢ przyj-
mujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wsrdd gruntdw przyleg-
tych. Ale czy przeznaczenie przewaza-
jace wséréd gruntoéw przylegtych
w kazdym przypadku jest zgodne
z aktualnym sposobem wykorzystania
nieruchomosci? Prowadzi¢ to moze
réwniez do problemdéw analogicznych
jak te zjakimi mieli$my do czynienia pod
rzadami poprzednio obowigzujacego
rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci (tj. braku jednoznacz-
nosci co do zdefiniowania linii granicz-
nej wyczerpania w operacie szacun-
kowym przestanek umozliwiajacych
rezygnacje z okreslania wartosci tzw.
transakcjami drogowymi).

Z drugiej strony przyjete w rozporza-
dzeniu rozwigzania réznicowa¢ moga
sytuacje ,,odszkodowawcza” wlascicieli
nieruchomosci o jednakowym sposobie
obecnego uzytkowania (rolnym, miesz-
kaniowym, ustugowym itp.), ktore przed
wydaniem decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej byly juz
wczesniej przeznaczone ,,pod droge”,

wzgledem wiascicieli nieruchomosci,
ktoére przed wydaniem takiej decyzji nie
byly przeznaczone ,,pod droge”. Przed-
stawi¢ to na teoretycznym przyktadzie.
Przyjmijmy, ze warto$¢ nieruchomosci
wedlug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia, okreslona zgodnie z §36 ust. 1
w zwigzku z ust. 4 rozporzadzenia
(warto$¢ okre$lona na podstawie cen
transakcyjnych nieruchomosci ,,drogo-
wych” w zwiazku z tym, ze nierucho-
mos$¢ przed wydaniem decyzji przewi-
dziana bytaby ,pod droge” zgodnie
z planem miejscowym) wyniostaby
20zt/m2. Nalezy w tym miejscu postawié
pytanie: czy takg warto$¢ mozna w ogole
nazwaé wartoscia wedlug aktualnego
sposobu uzytkowania, jezeli uwzgled-
nione zostanie ,,przeznaczenic wywlasz-
czeniowe”, a nie sposob uzytkowania tej
nieruchomos$ci? Z kolei w przypadku
sasiedniej nieruchomosci rolnej o war-
tosci wedlug aktualnego sposobu uzyt-
kowania wynoszacej 10zt/m2 (okreslo-
nej zgodnie z §36 ust. 1 projektowanego
rozporzadzenia na podstawie cen uzy-
skanych w obrocie gruntami rolnymi —
nieruchomo$¢ bez obowigzujacego pla-
nu przed wydaniem decyzji) jej wartos¢
wedtug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania — okre$lona na podstawie
rozwigzan zaproponowanych w §36
ust. 3 pkt.1 rozporzadzenia - wyniostaby
tylko 15zFm2 (10zt/m2 powigkszone
o maksymalnie dopuszczalne 50%).

Wydaje sie¢, ze wartosci ,,0odszkodo-
wawcze” obu nieruchomosci powinny
by¢ jednakowe, jesli powaznie potrak-
towaliby$my zasade wyrazong w art. 134
ust. 4 ugn (4. jezeli przeznaczenie
nieruchomos$ci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej
wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla
celéw odszkodowania okres$la si¢ wedlug
alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenia).
Obie nieruchomosci byly przeciez w da-
cie wydania decyzji o realizacji inwes-
tycji drogowej wykorzystywane rolniczo
i rébwniez obie nieruchomosci zostaty
przejete z mocy prawa pod budowe drogi
publicznej na podstawie tej samej
decyzji.

Latwo mozna sobie wyobrazié
rowniez sytuacj¢ odmienng. Dwie
potozone obok siebie nieruchomosci
zabudowane sa na dzien wydania ,,de-
cyzji lokalizacyjnej” obiektami handlo-
wymi. Jedna z tych nieruchomosci
zostata wczesniej objeta planem miejsco-
wym, zgodnie z ktorym czg$¢ jej

powierzchni zostata przeznaczona pod
poszerzenie drogi. Z kolei druga nie
zostata nim obj¢ta, natomiast obowigzu-
jace w danej gminie studium uwarun-
kowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego podaje ogdlng informa-
cje, ze sg to tereny zabudowane do
sukcesywnej modernizacji i uzupetnien
zabudowy. Obie opisane powyzej
nieruchomosci zostaty w rownej mierze
,dotkni¢te” decyzja o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej. Jak
rowniez obie nieruchomosci charakte-
ryzowaly si¢ jednakowym na dzien
wydania decyzji sposobem uzytkowania.
W przypadku pierwszej z tych nierucho-
mosci warto$¢ wedtug aktualnego spo-
sobu uzytkowania musiataby uwzgle-
dnia¢ zapisy planu, a tym samym
(w przypadku wystgpowania transakcji
,,drogowych”) zostalaby okreslona na
powiedzmy 200zl/m2. Warto$¢ drugiej
z tych nieruchomosci, réwniez na pod-
stawie tego samego §36 ust. 1 rozporza-
dzenia, zostalaby okreslona juz nie
podstawie tzw. transakcji drogowych, ale
na podstawie transakcji nieruchomo-
$ciami, ktorych przeznaczenie umoz-
liwia realizacje zabudowy handlowe;j
(przyjmijmy 300z1/m2). Wowczas nale-
zatoby rowniez bezwzglednie stwier-
dzi¢, ze przeznaczenie nieruchomosci
(w obu przypadkach), zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigk-
szenia ich warto$ci, a tym samym ich
warto$¢ odszkodowawcza odpowiada
wartosci wedtug aktualnego sposobu
uzytkowania. Tylko, ze w przypadku
tych nieruchomosci bytyby to warto$ci
zupehie rézne, chociaz dziatki przewi-
dziane pod poszerzenie drogi zostalyby
wydzielone z nieruchomosci o iden-
tycznym aktualnym sposobie uzytkowa-
nia (handel). Pozostaje wcigz aktualne
pytanie, czy wartosci okreslone z uwzg-
lednieniem przeznaczenia drogowego,
a wiec warto$ci okreslone na podstawie
cen transakcyjnych uzyskiwanych przy
sprzedazy nieruchomos$ci przeznaczo-
nych pod budowe drog publicznych,
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mozna nazywaé wartoSciami wedhug
aktualnego sposobu uzytkowania, jezeli
nieruchomosci te na dzien wydania
decyzji sg uzytkowane w zupehie inny
(,,nie drogowy”) sposob?

W tym miejscu nalezy podkreslic,
ze Ministerstwo Infrastruktury zauwazy-
fo juz problemy pojawiajace si¢ w prak-
tyce stosowania nowych rozwigzan §36
rozporzadzenia. Przyktadowo w pismie
z dnia 17 listopada 2011 roku skiero-
wanym do Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(znak: BN5d-L-872/2011/42) wskazano
miedzy innymi, ze , przystepujgc do
sporzqgdzenia operatu szacunkowego
okreslajgcego wartos¢ nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia wysokosci od-
szkodowania w zwigzku z wywlaszcze-
niem, podstawowym zadaniem rzeczo-
znawcy majgtkowego jest zbadanie, czy
przeznaczenie nieruchomosci wyce-
nianej zgodne z celem wywlaszczenia
powoduje zwigkszenie jej wartosci. Od
wyniku tego badania zaleze¢ bowiem
bedzie zastosowanie odpowiedniego
sposobu wyceny, wynikajqcego z przepi-
sow ustawy skonkretyzowanych w §36
ust. 1 lub 4 rozporzqdzenia, pozwala-
jgcego okresli¢ wartos¢ nieruchomosci
z uwzglednieniem ww. zwigkszenia
(zasada korzysci). Informacja na temat
procesu dochodzenia do wyboru sposobu
wyceny, tj. przeprowadzonego badania,
powinna znalezé odzwierciedlenie
w tresci operatu szacunkowego’.
Ministerstwo Infrastruktury stoi wigc na
stanowisku, ze w kazdym przypadku
(. zarbwno w sytuacji gdy nierucho-
mos$¢ przed wydaniem decyzji o zezwo-
leniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j
byta przeznaczona pod inwestycje
drogowa, jak i w sytuacji gdy nierucho-
mos¢ przed wydaniem takiej decyzji nie
byta przeznaczona pod inwestycje

drogowg) dla potrzeb okreslenia wartosci
wedlug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania zgodnego z celem wywtlasz-
czenia, gdy przeznaczenie to skutkuje
zwigkszeniem warto$ci, nalezy zasto-
sowac rozwigzania zawarte w §36 ust. 4
rozporzadzenia, tj. okresli¢ wartos¢ przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nie-
ruchomosci drogowych. Wydaje sig, ze
jest to podejscie stuszne. Ale czy wynika
ono wprost z przyjetych w znowelizo-
wanym rozporzadzeniu rozwigzan?
Wskazana powyzej interpretacja
moze rozwigza¢ problemy nierucho-
mosci przejmowanych pod budowe drog
publicznych na terenach niezurbanizo-
wanych, gdzie przeznaczenie ,,drogowe”
najczesciej powoduje zwickszenie war-
tosci. Jednak nadal problematyczne jest
pomijanie tzw. aktualnego sposobu
uzytkowania w przypadku nierucho-
mosci zlokalizowanych na terenach
zurbanizowanych, gdzie przeznaczenie
drogowe” skutkuje zazwyczaj zmniej-
szeniem wartosci, a nieruchomos$¢
zostata przed wydaniem decyzji (np.
w studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny) ,przeznaczona” pod inwestycje
drogowa. W jaki logiczny sposéb mozna
wytlumaczy¢é wiascicielowi nierucho-
mosci zabudowanej stacja paliw, z ktorej
zostata wydzielona czg$¢ pod poszerze-
nie drogi, ze nalezne mu odszkodowanie
okreslone zgodnie z ustawowa zasada
korzysci, bedzie odpowiadato wartosci
,hieruchomosci drogowe;j”, lub w przy-
padku braku mozliwosci okreSlenia tej
warto$ci na podstawie cen uzyskiwanych
zanieruchomosci drogowe, na podstawie
cen nieruchomosci o przeznaczeniu np.
rolnym (bo takie moze by¢ przezna-
czenie przewazajace wsrod gruntow
przylegtych do czgéci nieruchomosci
wydzielonej pod droge) i powigkszone
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o nie wigcej niz 50%. Przeciez w takim
przypadku (stosujac wprost regulacje
§ 36 ust. 4 rozporzadzenia) w ogole nie
dochodzi do uwzglednienia tzw. aktu-
alnego sposobu uzytkowania, ktore
w tym wypadku mozna okresli¢ bez
najmniejszych problemow jako ustugi
obstugi komunikacji — stacja paliw.
Wydaje si¢ zasadnym, ze w tym wypadku
dla potrzeb uwzglednienia zasady
korzy$ci powinno si¢ poréwnywac
wartos¢ tzw. nieruchomosci drogowych
z wartoscig nieruchomos$ci o przezna-
czeniu umozliwiajgcym realizacje stacji
paliw. Tylko wowczas bedziemy mogli
méwi¢ o realizacji zasady korzysci
zawartej w art. 134 ust. 3 14 ugn poprzez
stosowne uwzglednienie wartosci nieru-
chomosci okreslonej wedhug aktualnego
sposobu jej uzytkowania lub jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej wartosci, wedtug alter-
natywnego sposobu uzytkowania wyni-
kajacego z tego przeznaczenia.

Podsumowanie

aragraf 36 rozporzadzenia Rady

Ministrow z dnia 21 wrzesnia

2004r. w sprawie wyceny nieru-
chomodsci i sporzadzania operatu szacun-
kowego w wersji obowigzujacej przed 26
sierpnia 2011 roku dostarczal szeregu
watpliwosci interpretacyjnych, w tym co
do zakresu jego stosowania. Przed nami
jeszcze rozstrzygnigcie Trybunatu Kon-
stytucyjnego, bedacego nastepstwem
wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich
z dnia 18 stycznia 2010 roku (sygn. RPO-
563719-1V/07/MM/BB). Wydawato sie,
ze ze wzgledu na caly szereg watpliwosci
i zastrzezen co do tych zapiséw, nowe-
lizacja rozporzadzenia jest bardzo po-
trzebna. Od ponad roku mamy nowe
regulacje dotyczace okreslania wartosci
nieruchomos$ci dla potrzeb ustalania
wysoko$ci odszkodowan za nierucho-
mosci przejmowane pod budoweg drog
publicznych. Czy nowelizacja sprostata
oczekiwaniom? Wydaje sig, ze caly
szereg watpliwosci pozostal. By¢ moze
dotycza one innych obszaréw regulowa-
nych ta norma. Pojawiaja si¢ nowe
interpretacje dotyczace tego przepisu,
ktére miatyby zapewni¢ jego peing
zgodno$¢ z regulacjami ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, co do prak-
tycznego stosowania zasady korzysci
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wynikajacej z porownania wartosci
wedtug aktualnego i alternatywnego
sposobu uzytkowania. Nalezy stwier-
dzi¢, ze taka zgodno$¢ rozporzadzenia
z ustawg nie powinna by¢ w ogodle
przedmiotem interpretacji, poniewaz
powinna wprost z niego wynikaé. Pewne
wskazowki co do zasad tworzenia prawa
— zapewne warte w tym miejscu przy-
wolania - zostaly zamieszczone w ,,In-
formacji o dzialalno$ci Sadu Najwyz-
szego w roku 2011” (za: www.sn.pl),
gdzie we wnioskach stwierdzono migdzy
innymi, ze ,, eliminowanie niskiej jakosci
prawa powinno nastgpic¢ przede wszyst-
kim przez jego rozwazng i precyzyjng
nowelizacje, dokonywang z poszanowa-
niem podstawowych regul techniki
prawodawczej, wprowadzanie w nie-
zbednym zakresie jednoznacznej nomen-
klatury pojeciowej oraz ograniczenie
nadmiernej szczegélowosci stanowio-
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nego prawa. Wazna jest rowniez dbatosci
0 spojnos¢ zmienianych norm z przepi-
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Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
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niezdefiniowane poje¢cie ,, nieruchomosé
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mozna by¢ sceptycznym, jezeli wezmie
si¢ pod uwage, ze aspekt tzw. zasady
korzysci (poza nielicznymi wyjatkami
przywotanymi powyzej) byl wlasciwie
pomijany w kilkuletniej praktyce orzecz-
niczej zwigzanej ze stosowaniem art. 134
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz §36 rozporzadzenia Rady Minis-
tréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i1 sporzadzania
operatu szacunkowego. Nalezy zywic
nadziej¢, ze negatywnych konsekwencji
braku jednoznaczno$ci regulacji praw-
nych nie poniosa wylacznie rzeczo-
znawcy majatkowi okreslajacy wartosci
dla tego celu wyceny, a wydaje sie, ze tak
wilasnie bylo w zwigzku ze stosowaniem
poprzedniej wersji tego przepisu i jego
ro6znych interpretacji.
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