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DECYZJA

Na podstawie art. 9a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 ze zm.) oraz art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.),
w zwigzku z art. 16 i art. 17 ustawy z dnia 7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy Kodeks

postgpowania administracyjnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2017 r., poz. 935), po
rozpatrzeniu odwolania =
@ rcprczentowancj przez radce prawnego , od decyzji Starosty
Nowotarskiego z dnia 24 lutego 2021r., znak: GN.VII-7222/dr-gm/213/05,

uchylam w calosci zaskarzona decyzje i przekazuje sprawe
do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

UZASADNIENIE

Decyzjg z dnia 24 lutego 2021r., znak: GN.VII-7222/dr-gm/213/05 Starosta
Nowotarski orzekt:
- w pkt. 1 o ustaleniu odszkodowania w wysokosci: G 7t (stownic: QEEEED

za nieruchomosé
oznaczong jako dziatka nr 6059 o pow. 0,3971 ha i dziatka nr 6062 o pow. 0,2175 ha,
potozong w jednostce ewidencyjnej Rabka-Zdrdj, zajeta pod fragment drogi publicznej o
kategorii drogi gminnej - ul. Stoneczng,

- w pkt. 2 o przyznaniu ustalonego w punkcie 1 odszkodowania na rzecz -

- w pkt. 3 o tym, ze do zaplaty odszkodowania ustalonego niniejsza decyzja zobowigzuje sie
Burmistrza Rabki — Zdroju reprezentujacego Gming Rabka-Zdrdj w terminie 14 dni od dnia, w
ktérym decyzja o odszkodowaniu stanie sig ostateczna,
Ustalajac wysoko$¢ odszkodowania organ | instancji oparl si¢ na operacie
szacunkowym z dnia 6 marca 2020r. autorstwa rzeczoznawcy majgtkowego G NENENNED
@D «(6ra oszacowala warto$é przedmiotowej nieruchomosci na kwotc( D !
Odwotanie od ww. decyzji zlozyla w dniu 17 marca 2021 r. (data wpltywu do

Starostwa Powiatowego w Nowym Targu) i
*eprezentowana przez Zarzucajac Jej:

naruszenie art. 78 § 1 kpa poprzez nie wwzglgdnienie Zgdan strony odwolujqcej dotyczgcych
przeprowadzonych dowodow, na okoliczno$ci majgce istotne znaczenie dla prawidlowego
rozpatrzenia sprawy; raiqce naruszenie art. 153 ust 1 w zw. z art 4 pkt. 16 ugn poprzez
przyjecie jako dowodu operatu szacunkowego, kiory nie spelnial warunku podobieristwa
nieruchomogci wycenianej z nieruchomosciami porownywanymi, a nadto zawarty w operacie
opis nieruchomosci rzekomo podobnych do nieruchomosci wycenianej, jest tak skrommny (by nie
powiedzie¢ wnieistniejgcy), Ze mie mozina ustalié, czy rzeczywiscie, czy tez tlko rzekomo le
nieruchomosei sq nieruchomosciami  podobnymi do nieruchomosci wycenianej, a takie
wnoszge o uchylenie w calofci zaskarionej decyzji i orzeczenie co do istoty sprawy,
ewentualnie uchylenie w calo$ci zaskarzonej decyzji i przekazanie sprawy do ponownego
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rozpoznania organowi I instancji. Jednocze$nie odwotujaca powolala si¢ na liczne orzeczenia
sadéw administracyjnych w tym zakresie.

Wojewoda Malopolski rozpatrujac odwolanie oraz catos¢ materialu dowodowego
zebranego w sprawie stwierdzil, co nastepuje:

Przedmiotem niniejszego postepowania odwolawczego prowadzonego przez Wojewode

Matopolskiego jest kwestia prawidlowosci ustalenia i wyplaty odszkodowania na rzeczqlllD
M, za nieruchomo$¢ oznaczona
jako dziatka nr 6059 o powierzchni 0,3971 ha i dziatka nr 6062 o powierzchni 0,2175 ha,
polozonej w jednostce ewidencyjnej Rabka-Zdrdj, przejeta z mocy prawa na wlasno$é przez
Gmine Rabka-Zdr6j z dniem 1 stycznia 1999 r., co potwierdzone zostato w decyzji Wojewody
Matopolskiego znak WS-IV. 7533.1.1600.2016.AMS z dnia 24 pazdziernika 2019 r.,

Niniejsze postepowanie wszczete zostalo na wniosek z dnia 15 listopada 2005 r.
zlozony prze AN <»r<zentujscezo RN
G <6y zmarl w dniu 23 maja 2009 r. aktuainie ww.
D <prezeontujc (D)

W zwigzku z obowigzujgcymi przepisami prawa normujacymi kwesti¢ ustalania
wysokosci odszkodowania za nieruchomosci, ktére z dniem 1 stycznia 1999 r. w trybie art. 73
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce
administracje publiczng (Dz. U. z 1998, nr 133, poz. 872) staly si¢ z mocy prawa wiasnoscig
Skarbu Panstwa lub wilasciwych jednostek samorzadu terytorialnego, organ prowadzacy
postgpowanie administracyjne zobowigzany jest powola¢ bieglego tj. rzeczoznawce
majgtkowego w przypadku, gdy w sprawie wymagane sa wiadomosci specjalne. Opinia
bieglego powinna zawiera¢ uzasadnienie, ktore pozwoliloby dokonaé analizy logicznosci i
poprawnosci wnioskéw, bez wkraczania w sfere wiedzy specjalistycznej. Nie moze zatem
niniejsza opinia sprowadzaé si¢ tylko do przedstawienia zdania bieglego, ale musi
przekonywad jako logiczna calo$¢. Biegly winien zatem wskazaé i szczegdlowo uzasadni¢
przestanki, ktére doprowadzity go do przedstawionych konkluzji, a takze na jakich opart swoje
ustalenia iokres$lit warto$¢ przedmiotowe] nieruchomosci. Brak fachowego uzasadnienia
whnioskow koficowych uniemozliwia oceng jej mocy dowodowe;.

W tym migjscu nalezy zaznaczyé, iz zgodnie z ugruntowanym w tej materii
stanowiskiem Naczelnego Sadu Administracyjnego opinia wydana przez rzeczoznawce
majgtkowego o wysokoSci odszkodowania nie ma charakteru wigiqcego, jest opinig, kiéra
podlega ocenie wlasciwego organu administracyjnego (por. wyrok NSA z dnia 8 listopada
2001 r. sygn. akt I S.A. 833/00). Powyzsze oznacza, iz organ nie mozie ograniczy¢ sig do
powolania na konkluzje zawartq w opinii rzeczoznawcy, lecz obowiqzany jest sprawdzi¢, na
Jakich przestankach biegly te konkluzje opard, i skontrolowaé prawidiowosé tego rozumowania
(por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 14 lutego 2007 r. sygn. akt VIII S.A./Wa 74/07).

Jak wskazal Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 8 wrzesnia 2009 r. sygn.
akt I OSK 1246/08 Obowigzkiem organu administracji, jest troska o fo, aby opinia
rzeczoznawcy majgtkowego wyjasniala wszelkie zgloszone w postepowaniu przez strong zarzuty
i waipliwosci. Organ administracji opinig tg nie jest zwigzany. Dowod ten podlega swobodnej
ocenie co do jego wiarygodnosci i mocy dowodowej, w kontekscie réwniez innych zlozonych
w sprawie dowoddw, w tym wypowiedzi i wyjasnien zlozonych w postgpowaniu przez strony.
Organ nie moze co prawda whkraczaé w meryloryczng zasadno$é opinii rzeczoznawcy
majqtkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly.
Organ winien jednak dokonaé oceny tego dowodu pod wzgledem formalnym, czy nie zawiera
on brakdéw, niejasnosci, itd. Na nim spoczywa obowiqzek dokladnego wyjasnienia sprawy
i podjgcia niezbednych dziatan dla prawidlowego ustalenia wartosci nieruchomosci, a to
z kolei wynika z obowigzku oceny wiarygodnosci sporzqgdzonef opinii. (...) Skoro przedmiofem
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oceny operatu jest prawidiowosé jego sporzqdzenia, to ocena ta musi nastgpowaé wedtug
takich samych zasad, jakie obowigzujq przy jego sporzgdzeniu. Ocena prawidlowosci operatu
obejmowaé musi takie kwestie jak: przyjete sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci przy
zastosowaniu poszczegolnych podejsé, metod i techniki wyceny, sposoby okreslenia wartosci
nieruchomosci dla okreslonego celu w zaleznosci od ich rodzaju i przeznaczenia. Innymi slowy,
ocena prawidtowosci dokonanych przez rzeczoznawcdw wycen stanowi forme ich weryfikacyi
pod kglem zgodnosci z przepisami.

Rzeczoznawca majgtkowy dokonujacy okreslenia warto$ci nieruchomosei winien
mie¢ réwniez na uwadze dyspozycje § 4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Rady Ministroéw z dnia 21
wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny mieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego
zgodnie z ktorym: (...) Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen. W podejsciu poréwnawezym
stosuje sig metodg poréwnywania parami, metode korygowania ceny S$redniej albo metode
analizy stalystycznej rynku. Zgodnie za$ z ust. 3 (...) Przy metodzie poréwnywania parami
poréwnuje sig nieruchomosé bedgeq przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sq znane, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla kiérych znane
sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci”. Z kolei
ust. 4 rozporzadzenia stanowi, iz (...) Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnar
przyjmuje sig z rynku wiasciwego ze wigledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, kire byly przedmiotem obrotu rynkowego
idla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji ovaz cechy tych
nieruchomosci (...).

Odszkodowanie w niniejszej sprawie zostato ustalone w oparciu o opinie bieglej 4.

ktéra w operacie szacunkowym sporzadzonym w dniu 6 marca 2020 r.

(jego aktualnos¢ zostata potwierdzona w dniu 14 pazdziernika 2021 r.) oszacowala wartodé
przedmiotowej nieruchomosci na kwotc GOz, Wartosé 1m? gruntu zostata okreslona na
kwotc D =t

W ninigjszej sprawie biegla okreslila stan nieruchomosei na dzieh 29 pazdziernika
1998 r., ). na dzien wejscia w zycie ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. a poziom cen na
dzien 6 marca 2020 r. tj. na datg sporzadzenia operatu szacunkowego.

W omawianej sprawie autorka sporzgdzonej wyceny nieruchomosci, dla przedmiotu
wyceny polozonego w dniu okreslania jego stanu (29 pazdziernika 1998 r.), zgodnie z
miejscowym planem ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Miasta Rabki zatwierdzonym
uchwalg nr XIII/115/91 z dnia 27 czerwca 1991 r., w terenach oznaczonych symbolem KL —
ulice lokalne (przeznaczenie nieruchomosci przewazajgcych wsréd gruntéw przyleglych
stanowi  zabudowa mieszkaniowa i uzdrowiskowa), okreslita wartoé¢ nieruchomosci,
wykorzystujgc  podejécie poréwnawcze, metod¢ korygowania ceny $redniej, przy
uwzglednieniu 11 transakcji nieruchomosciami gruntowymi zajetymi lub przeznaczonymi pod
drogi, potozonych na terenie gminy Raba Wyzna (obreby: Raba Wyzna, Skawa oraz Rokiciny
Podhalanskie), z uwagi — jak wskazata — na brak transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi
pod drogi na terenie Rabki — Zdroj.

W tym miejscu nalezy podkreslié, iz w niniejszym przypadku przy okre$laniu wartosci
wyceniane] nieruchomosci nie ma zastosowania § 36 ust.3 rozporzadzenia Rady Ministréw
zdnia 21 wrzednia 2004r w sprawie wyceny nieruchomosci isporzgdzania operatu
szacunkowego, poniewaz przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem przejecia
nieruchomosci pod drogg publiczng nie spowodowalo zwigkszenia jej wartosci, gdyz bylo ono
tozsame.

W efekeie powyzszego rzeczoznawcea majatkowy, stosujac metode korygowania ceny
Sredniej, w oparciu o ceny 11 transakeji nieruchomosciami drogowymi ze wskazanego powyzej
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terenu, po uwzglednieniu atrybutéw majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci, takich jak:
lokalizacja (35%), stan zagospodarowania 25 %, mozliwosci inwestycyjne 20%, znaczenie
drogi 10 %, forma zawarcia transakcji 10 %) i skorygowaniu otrzymanej ceny sredniej za
pomoca stosownych wspdlezynnikéw korygujacych odnoszacych sie do tychze atrybutow,
oszacowala wartosé prawa wiasnosci gruntu przedmiotowej nieruchomosei na kwote D
zHm?.,

W tym miejscu nalezy przypomnieé, iz zgodnie z art. 4 pkt 16 u.g.n. nieruchomos¢
podobna to taka, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartosc.

Wobec powyzszego nalezy przede wszystkim wskazac, iz wszystkie przyjete do
poréwnania 11 nieruchomosci drogowych nie spetniajg kryterium ,podobiefistwa™ przede
wszystkim z uwagi na odmienne potozenie. Wszystkie one (zlokalizowane w Rabie Wyznej,
Skawie oraz Rokicinach Podhalanskich) pofozone sg bowiem na terenach wiejskich (gmina
Raba Wyzna to gmina wiejska). W tym momencie nalezy przypomnie¢, iz wyceniane dziatki nr
6059 o powierzehni 0,3971 ha i nr 6062 o powierzchni 0,2175 ha, poloZzone w jednostce
ewidencyjnej Rabka-Zdr6] zlokalizowane sa w miescie uzdrowiskowym Rabka Zdrdj, przy
ul. Stonecznej w centralnej czesci miasta, posiadaja nawierzchnie asfaltows, za$ ich najblizsze
sasiedztwo stanowig tereny mieszkaniowe 1 uzdrowiskowe. Wobec powyzszego, skoro na
terenie Rabki-Zdrdj biegla nie odnotowata transakeji spetniajgcymi kryterium podobiefistwa do
nieruchomoéci wycenianej, to winna ona byla rozszerzy¢ rynek, ale na tereny miejscowosci o
podobnych walorach tj. o miejskim i uzdrowiskowym charakterze (czyli np. takie jak Muszyna,
Szczawnica, Busko Zdr6j, Piwniczna Zdrdj, Krynica Zdrdj itp.).

W tym kontekécie oparcic si¢ przez biegla w caloéci na transakcjach
nieruchomos$ciami potozonych na terenie miejscowosci o charakterze wiejskim, w dodatku
nieposiadajgcych poréwnywalnych waloréw uzdrowiskowych nie moze zosta¢ uznane za
dopuszczalne, tym bardziej ze wyrazne réznice w tym zakresie w ogole nie zostaly przez biegla
skorygowane (zadna z przyjgtych cech tego nie uwzglednia).

W tej kwestii racje ma Gl D D

@ iora w odwolaniu trafnie podniosta, iz wszystkie nieruchomosci poloione sg we
wsiach Rokiciny Podhalaniskie, Skawa, Raba Wyzina. I juz sam ten faki powoduje, ze
nieruchomosci te nie sq podobne do nieruchomosci wycenianej, ktora jest potozna w cenirum
znanego miasta uzdrowiskowego.(...) W takich warunkach na organie cigzyl obowigzek
zweryfikowania prawidlowosci operatu, co wyraznie potwierdza wyrok z dnia 7 stycznia
2020r. 11 SA/Gd 749/19 (LeX nr 2772701) w ktorym Sgd Wojewdodzki w Gdansku wskazal, ,,ze
tilko operai szacunkowy spelniajgcy warunki formalne, ale réwniez oparty na prawidlowych
danych dotyczqcych szacowanej nieruchomosci, wlasciwym doborze nieruchomosci podobnych
oraz wiasciwym wychwyceniu cech réznigeych te mieruchomosci oraz nieruchomosci
wycenianej i wlasciwym ustaleniu wspolczynnikow korygujgeych, moze stanowié podstawe
rozstrzygnigcia sprawy. Organy administracji publicznej w ramach art. 80 kpa, obowigzane sg
dokonaé oceny tego operatu pod wzgledem formalnym oraz pod wzgledem jego przydatnosci
jako dowodu w sprawie. W ramach tej oceny, na organie spoczywa obowigzek dokonania
oceny podobiefistwa nieruchomosci przyjetych w operacie do nieruchomosci podiegajqcej
wycenie i ocena ta nie wigze sig z ingerencjg w lzw. wiedze specialng.”

Jakkolwiek w piSmie z dnia 18 sierpnia 2020 r. (karta akt nr 109) biegla
ustosunkowala si¢ do zarzutéw (wskazujqc, iz odnosnie doboru transakcji do poréwnan,
informuje, ze w przypadku sporzgdzenia opinii o wartosci nieruchomosci, przy wykonywaniu
analizy i charakterystyki odpowiedniego rodzaju vynku nieruchomosci, okresleniu stanu
nieruchomosci, doborze wlasciwego sposobu wyceny (podejscia metody i techniki wyceny),
ocenie nieruchomosci podobnych, doborze cech i ich wplywu na wartos¢ nieruchomosci,
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ustaleniu  rodzaju i wielkoSci wspdlczynnikéw korygujgcych, itp. wykorzystywane sg
wiadomosci specjalne. Przez wiadomosci specjalne rozumiana jest wiedza z okreflonej
dziedziny (w tym przypadku rzeczoznawstwo majgtkowe), kiore wykracza poza zakres wiedzy
ogolnej. Sposéb wyceny  oraz dobor transakcii  do oszacowania wartosci zostaly
przeprowadzone po szczegdlowej analizie rynku. W zwigzku z brakiem transakcji na terenie
Rabki -Zdrdj, badany rynek zostal poszerzomy o miejscowosci sgsiednie nieruchomosci
przyjete do poréwnan, w mojef ocenie spetniajg warunki nieruchomosci podobnych i mogq
stanowi¢ podstawe wyceny dla dziatek 6039 i 6062. Wobec powyiszych ustaleit stoje na
stanowisku, ze oszacowana wartosé nieruchomosci odzwierciedla  aktualny stan rynku.
Wartos¢ nieruchomosci miesci si¢ w przedziale cen tramsakcyjnych uzyskiwanych za
nieruchomosci podobnych w obrocie rynkowym. Z tego wzgledu otrzymany wynik mozna uznaé
za bliski cenie nieruchomosci mozliwej do osiggniecia w obrocie rynkowym.), to jednak w
opinii Wojewody Matopolskiego, w kontekscie bardzo duzych dysproporcji cenowych
nieruchomosci polozonych na terenach wiejskich i miejskich nie moga by¢ one zaaprobowane.
Powyzszego nie zmienia fakt, iz biegla skorygowala wartoéé cechy ,lokalizacja™, gdyz nie
odnosi si¢ ona w ogodle do kwestii polozenia w takiej czy innej miejscowosci, lecz do innych
parameiréw. Jesli zatem biegla uznala, ze wyceniana dziatka posiada ,,bardzo dobre™ parametry
w aspekcie jej otoczenia, stanu zagospodarowania, mozliwosci inwestycyjnych, to jak
najbardziej byla uprawniona do uwzglednienia powyzszego w wycenie, ale nie moglo to
zrekompensowaé przyjecia odmiennego obszaru rynku (czyli nieruchomosci polozonych w
miejscowosciach wiegjskich), z ktérego nieruchomosci pordéwnawcze zostaly przyjete. Na
potwierdzenie powyzszego przytoczy¢ nalezy stanowisko prezentowane w tym zakresic w
orzecznictwie sgdowoadministracyjnym.

Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 marca 2015 r. sygn.
akt 1 OSK 1512/13: nie zostalo wyjasnione dlaczego nie wzigto pod uwage transakcji
nieruchomosciami przejetymi na cele drogowe z rynku lokalnego, ale takich transakcji, kidre
dotyczq gruntow polozonych na terenach miejskich odpowiadajgcych miastu (...) a nie na
terenach wiejskich. Zgodnie z trescig art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pod
pojeciem nieruchomosci podobnej nalezy rozumieé nieruchomosé, kidra jest porownywalna z
nieruchomoscig stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej warto§¢. Z formalnego
punktu widzenia (§ 36 rozporzgqdzenia) do pordwnania wzigto nieruchomosci z rynku
lokalnego, jednakze jest znaczgca roznica pomigdzy wartoScig gruntow miejskich i wiejskich,
co jednak uszlo uwadze Sgdu pierwszej instancji. Opisane wyzej uchybienia nasuwajg
watpliwosci co do prawidlowosci wyceny nieruchomosci i ustalenia stusznego odszkodowania
za wywilaszczong nieruchomos$é (art. 21 ust. 2 Konstytucji). Z kolei w wyroku WSA w
Warszawie z dnia 20 grudnia 2011 r. sygn. akt VIII SA/Wa 670/11 wskazano, iz w §wietle
powyzszego porownania cen nieruchomosci wiejskich i miejskich, w ocenie Sgdu, niezasadny
jest argument skarigcych, Ze nieruchomosci polozone na lerenie miasta mogg byé
nieruchomosciami poréownywalnymi ze wzgledu na poloZzenie z nieruchomosciami
zlokalizowanymi na terenie wiejskim. Ceny nieruchomosci polozonych na terewnie miasta (...)
sq 2-3 razy wyzisze, niz na lerenie wiejskim, pomimo iz wszystkie wybrane przez bieglg do
porownania nieruchomosci lezqg w obszarze szeroko rozumianego powiatu radomskiego. Na
uwage zastuguje wreszcie wyrok WSA w Warszawie z dnia 5 listopada 2008 r. sygn. akt 1
SA/Wa 961/08, w ktérym podkres§lono, iz wyceniona nieruchomosé, stanowigca dziatke (...)
polozona jest we wsi (...). Pordwnanie wartosci transakcji takiej nieruchomosci z cenami
nieruchomosci poloZonych na terenie miasta, nie mozna uznaé za zgodne z powolanymi wyzef
przepisami prawa w zakresie szacunku nieruchomosci. Nie mozna bowiem uznac, ze
nieruchomosci polozone na terenie miasta sq wieruchomosciami podobnymi ze wzgledu na
polozenie z nieruchomoscig ziokalizowang na terenie wiejskim jokq jest nieruchomosé
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wyceniona dla celow odszkodowania w niniejszej sprawie. Poza tym jest powszechnie znang
okolicznos$¢, ze nieruchomosci polozone na terenie miasta majg warfosS¢ wyiszq niz
nieruchomosci potozone na terenie wiejskim. Tej nieprawidfowosci w operacie nie dostrzegly
organy obu instancii i uznaly go za zgodny z obowigzujqcymi w tym zakresie przepisami
prawa, przyjmujgc go za podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania w zaskarzonej decyzji.
Stanowi to naruszenie przepisow art. 153 ust. 1 i art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz § 36 ust. I rozporzgdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

Nie mozna zatem zgodzi¢ si¢ z argumentacja rzeczoznawcy, ktdra nie ecliminuje
zastrzezen dotyczacych miarodajnosci wynikéw opinii dla przedmiotu postepowania. W
szezegdlnosei jak shusznie zauwazyta odwolujaca biegla nie podala nowych argumentow
przemawiajgcych za wiasciwym doborem nieruchomosei przyjetych jako material
poréwnawczy, a brak stosownego uzasadnienia swoich wyboréw w kwestii doboru materiatu
poréwnawczego usprawiedliwiatla posiadang wiedzg specjalna.

Jak natomiast stwierdzil Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z
dnia 29 kwietnia 2021 r., sygn. akt II SA/Kr 157/21 - Przyjgé trzeba, ze skoro kwestia
podobienstwa nieruchomosci fjest wprost uregulowana przepisami prawa, kiore okveslajg na
czym to podobienstwo polega, to nie mozna uznaé, ze ocena lego podobievistwa wchodzi w
zupetnosci zakves wiedzy specjalnej. Odrozni¢ zatem nalezy dokonanie przez rzeczoznawce (z
wlasciwego rynku nieruchomosci: lokalnego, regionalnego czy krajowego) samego wyboru
konkretnych kilkunastu transakcji od oceny czy wybrane nieruchomosci rzeczywiscie sq
nieruchomosciami spetniajgcymi kryteria podobieristwa okre§lone w art. 4 pkt 16 ugn.
Diatego tez nie jest uprawnione twierdzenie ze osoba niebgdqca rzeczoznaweg majgtkowym i
niedysponujgca wiadomosciami specjalnymi nie jest w stanie ocenit, czy nieriichomosci
przyjete do poréownan sq podobne do mieruchomosci szacowanej. Celem wumozliwienia
dokonania takiej oceny operat powinien zawieraé szczegotowy opis nieruchomosci podobnych
przyjetych do porownan. Tak strona, jak i organy oraz sqd administracyjny muszg mieé
bowiem mozliwosé skonfrontowania, czy analizowane przez rzeczoznawceg nieruchomosci sg
rzeczywiscie do siebie podobne (zob. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 1 grudnia
2017 r., sygn. akt I OSK 346/16, LEX nr 2 481 470). Wynika to réwniez posrednio ze standardu
zawodowego opracowanego przez Polskg Federacje Stowarzyszeti Rzeczoznawceéw
Majgtkowych Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny. Wycena Nieruchomosci Rolnych. Co
prawda, zgodnie z art. 175 ust. 6 u.g.n. warunkiem obowigzywania standardu zawodowego jest
jego ogloszenie przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ale potwierdza on powyiszq konkluzje,
Ze w operacie szacunkowym powinien znaleZé sig opis nieruchomosci podobnych. Standard
zawodowy przy opisie i ocenie stanu nieruchomogci zaleca uwzglednianie w szczegdlnosci
nastepujqcych cech; a) lokalizacji, potozenia i sgsiedztwa: b) wartosci uzytkowej (bonitacji) i
roznorodnosci uzytkow gruntowych; c) powierzchni, ksztaltu nieruchomosci i uksztattowania
terenu; d) warunkow dojazdu oraz wyposazenia w budowle | urzgdzenia shuzgece do produkcji
rolnej; e) wystepowania utrudnien w uprawie (np. kamienisto$¢, sieci infrastruktury, i inne): f)
kultury rolnej (KSWS 4.1.7). Rzeczoznawca majgtkowy ma rowniei obowigzek ujawnié w
operacie szacunkowym wszystkie istotne fakty, o ktorych posiada wiedze, zwigzane
z przedmiotem wyceny (KSWS 4.3.) (por. wyrok WSA w Krakowie z dnia 29 kwietnia 2021 r.
sygn. akt IT SA/Kr 158/21).

Dziatanie biegle] oceni¢ nalezy zatem jako bledne i sprzeczne z przepisami prawa.
Przystepujac do szacowania wartosci nieruchomo$ci dla potrzeb ustalenia wysokosci
odszkodowania za nieruchomosci przejete na cele publiczne, rzeczoznawca majgtkowy
kazdorazowo winien bowiem uzasadni¢ i uargumentowaé dlaczego dokonal takiego, czy
innego wyboru nieruchomos$ci podobnych. Samo utworzenie zbioru jest niewystarczajace,
trzeba ten wybdr poprzez jego szozegdlowy opis uzasadnié. Nie kwestionujac posiadanych

6




uprawnien bieglego nalezy stwierdzié, ze wyjasnienia bieglej dotyczace metodologii wyboru
nieruchomosci pordwnawczych winny zostaé podane w sposdb wyczerpujgcy i zrozumialy
zarowno dla organu rozpoznajacego sprawe¢ jak tez dla stron postepowania. Nie ulega zatem
watpliwosci, co stusznie wielokrotnie wskazywata odwolujgca Ze wyjasnienia biegtej
stanowigce odpowiedz na zastrzezenia odwotujgcej nie rozwialy jej watpliwosci zarysowanych
w pismach z dnia 3 lipca 2020r. oraz z dnia 15 lutego 2021r.

W ocenie organu odwolawczego nalezy zatem wskazac, iz sposob sporzadzenia operatu
szacunkowego w niniejszej sprawie nalezy uzna¢ za bledny.

Uwzgledniajgc bowiem tres$¢ przytoczonych powyzej regulacji, w pierwsze] kolejnosei
bieglta winna przyja¢ do poréwnania transakcje nieruchomosciami drogowymi z rynku
lokalnego, a w razie ich braku powinna ten rynek rozszerzy¢ i doboru nieruchomosci dokonaé
w oparciu o tres¢ art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym pod
pojeciem nieruchomosci podobnej nalezy rozumieé nieruchomodé, ktora jest porownywalna z
nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢, czego biegla jak
wykazano wyzej nie uczynita.

Powyzsza wada oznacza, iz operat stanowigcy podstawe decyzji organu I instancji
oparty zostal na blednych zaloZzeniach, a tym samym, Zze jest nieprzydatny dla potrzeb
niniejszego postgpowania. Tym samym bez znaczenia jest tre$¢ zgromadzonych w aktach
dodatkowych wyjasnien tej bieglej stanowigcych odpowiedz na sformulowane przez strony
zarzuty odnoszace si¢ do tej wyceny, gdyz majg one w tym kontekscie charakter
drugoplanowy.

Jednoczesnie jednak na marginesic nalezy zauwazy¢, iz co do zasady nie jest trafny
zarzut odwolujgcej, iz opis nieruchomosci pordwnawczych jest niewystarczajacy, umozliwia
on bowiem weryfikacje podobiefistwa tychze nieruchomosei (a w przedmiotowym przypadku
brak tego podobienstwa) w zwiagzku z pogladem prezentowanym w aktualnym orzecznictwie
sgdowoadministracyjnym. Ww. opis zawiera bowiem date zawarcia umowy, numer dziatki
ewidencyjnej, jej powierzchni¢ oraz ceng jednostkowa, obrgb ewidencyjny, numer aktu
notarialnego).

Majac powyzsze na uwadze, nalezato uchyli¢ w calosci zaskarzong decyzje Starosty
Nowotarskiego z dnia 24 lutego 2021r., znak: GN.VII-7222/dr-gm/213/05, a sprawg przekazad
do ponownego rozpatrzenia, celem pozyskania nowego, prawidlowego operatu szacunkowego
uwzgledniajacego ww. uwagi. Zgodnie bowiem z aktualnym brzmieniem art. 138 § 2 Kodeksu
postgpowania administracyjnego (zmiany dotyczace tresci art. 138 i art. 136 tej regulacji
wprowadzone od dnia 1 czerwea 2017 r. ustawa z dnia 7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy —
Kodeks postgpowania administracyjnego nie dotyczg bowiem postgpowan wszczetych przez ta
data) organ odwolawczy moze uchyli¢ zaskarzong decyzje w calosci i przekazaé sprawe do
ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji, gdy decyzja ta zostala wydana z
naruszeniem przepisow postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wphw na jej rozstrzygniecie. Przekazujqc sprawe, organ ten powinien wskazaé, jakie
okolicznosci nalezy wzigé pod uwage przy ponownym rozpatrzeniu sprawy. Nalezy stwierdzié,
iz zaskarzona decyzja zostala wydana =z naruszeniem art. 7, art. 77 i art. 80 kpa (brak
prawidiowe] 1 wyczerpujace] oceny sporzadzonego operatu szacunkowego, a w efekcie oparcie
rozstrzygnigcia na wadliwym operacie szacunkowym), co w $wietle przytoczonych
argumentdéw, w zasadniczy sposoéb wplyneto na tres¢ wydanego rozstrzygniecia przez organ 1
instancji. W wyroku z dnia 3 lutego 2014 1. sygn. akt IT S.A./Kr 1607/13 (dostepny w CBOSA)
odnoszge si¢ wiasnie do stanowigcej przedmiot tego wyroku kwestii mozliwosci pozyskania
przez organ odwolawczy na etapie postepowania odwolawczego nowego operatu
szacunkowego, Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie wskazal, iz zakres
postepowania dowodowego, jaki moze mieé miejsce w toku postepowania odwolawczego,
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powotany przepis art. 136 K pa. a okresla jako "uzupelniajqey" w stosunku do calosci ustaler:
Jaktycznych dokonanych w sprawie. Nie moze wige to oznaczaé prowadzenia pewnych,
istotnych czynnosci w tym postepowaniu niejako od poczgthyu. Uzupeinianie oznacza "dodanie”
pewnych dziatan do dzialan jui przeprowadzonych. Jedynie rzeczywiscie uzupelniajgce w
stosunku do catosci postepowania dowodowego Srodki dowodowe mogg byé przeprowadzone w
ramach zastosowania art. 136 kp.a. (por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 19 stycznia 2010 r.; sygn. akt II OSK 101/09; Lex nr dok.: 597094). Zdaniem
sgdu, w realiach kontrolowanej sprawy, dopuszczenie na etapie postepowania odwolawczego
nowego dowoduy, istotnie modyfikujgcego stan fakiyczny sprawy, $wiadczy o naruszeniu zasady
dwuinstancyjnosci postepowania administracyjnego (art. 15 Kp.a). Zwrdci¢ bowiem nalezy
uwage na fakt, ze calosé istotnego dla rozstrzygnigcia tef sprawy materiatu dowodowego,
zgromadzona zostala przed organem I instancji, Strowmy postgpowania, pozbawione wigc
zostaly uprawnienia do dwukrotnego, meryiorycznego rozpoznania sprawy, skoro podstawa
ustalen faktycznych ovganu, skonkretyzowana zostata dopiero na etapie drugoinstancyjnym. Z
kolei w wyroku z dnia 29 lipca 2014 r. sygn. akt IT SA/Kr 632/14 (dostepny w CBOSA)
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie stwierdzil, iz wysokos$é odszkodowania za
nieruchomos¢ przejetq na podstawie tzw. specustawy drogowej okresla si¢ na podstawie
operatu szacunkowego. Nie jest mozliwe ustalenie wysoko$ci odszkodowania w inny sposdb, a
zatem prawidlowos$é decyzji jest warunkowana prawidiowoscig sporzgdzomego w sprawie
operatu. Poniewaz jest to zasadniczy i niezbedny dowdd w sprawie o odszkodowanie, sposob
jego sporzqdzenia i wynik wyceny zawsze ma wplyw na ire$¢ rozsirzygniecia o wysokosci
odszkodowania przyznanego poprzedniemu wiascicielowi. Z tego wzgledu nalezy uznaé, ze
stwierdzona w postgpowaniu odwolawczym koniecznosé sporzgdzenia nowego operatu
szacunkowego w sprawie o odszkodowanie uzasadnia wydanie decyzji kasatoryjnej na
podstawie art. 138 § 2 kp.a. Na takim tez stanowisku stangt Naczelny Sqgd Administracyjny w
Warszawie w wyroku z dnia 7 grudnia 2012 r., sygn. I OSK 1408/11 (LEX nr 1366423)
stwierdzajge, Ze ponowne przeprowadzenie dowodu z operatu szacunkowego rzeczoznawcy
majgtkowego oznacza w istocie przeprowadzenie postgpowania wyjaswiajgcego w znacznej
czesci i uzasadnia wydanie przez organ odwolawczy decyzji kasacyjnej. Podobny poglgd
wyrazil Wojewodzki Sqgd Administracyiny w Gliwicach w wyroku z dnia 22 maja 2013 r., sygn.
II SA/GL 1398/12 (LEX nr 1347390), ktory wyjasnif, ze w trybie art. 136 kp.a. moze by¢
uzupetniona opinia bieglego, ale ponowne sporzqdzenie operatu szacunkowego ozmacza w
istocie przeprowadzenie postgpowania wyjasniajgcego w znacznej czesci i oznacza koniecznosé
wydania przez organ odwolawczy decyzji kasacyjnej z art. 138 § 2 kp.a. Rowniez WSA w
Warszawie przyjgl, ze "sporzqdzenie na nowo operatu szacunkowego oraz przeprowadzenie na
jego podstawie dowodu co do wartosci mieruchomosci obejmuje zasadniczy zakres
postepowania w przedmiocie ustalenia wysokosci odszkodowania. Uzasadnia to zastosowanie
przez organ odwolawczy przepisu art. 138 § 2 kp.a., bowiem operat szacunkowy wphwa
bezposrednio na tresé decyzji ksztattujgcej prawa i obowigzki stron postgpowania, kidre muszg
mie¢ mozliwosé petnego i wyczerpujgcego ustosunkowania sie do takiego dowodu. Brak jest w
takim przypadku podstaw do zastosowania przez organ odwolawczy art. 136 kp.a.” (wyrok z
dnia 5 kwietnia 2013 r., sygn. I SA/Wa 133/13, LEX nr 1316633). Reasumujgc nalezato
podzielié oceng Wojewody, iz w niniejszej sprawie zaistnialy podstawy do uchylenia
zaskarzonej do niego decyzji organu I instancji oraz przekazania sprawy temu organowi do
ponownego rozpoznania ze wskazaniem na konieczno$¢ sporzqdzenia nowego operatu
szacunkowego. Podobne stanowisko zajat takze w wyroku z dnia 9 grudnia 2012 r., sygn. akt T
OSK 226/10, publ. (LEX nr 745181) Naczelny Sad Administracyjny, ktéry wskazal, iz
sporzqdzenie na nowo operatu szacunkowego oraz przeprowadzenie na jego podstawie dowodu
co do wartosci nieruchomosci obejmuje zasadniczy zakres postepowania w przedmiocie
ustalenia wysokoSci odszkodowania. Uzasadnia to zastosowanie przez organ odwolawczy
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przepisu art. 138 § 2 kpa, bowiem operat szacunkowy wphywa bezpesrednio na tresé decyzji
ksztattujqcej prawa i obowigzki stron postgpowania, ktore muszg mie¢ mozliwosé pelnego i
wyczerpujgcego ustosunkowania sig do takiego dowodu i dlatego nalezy zagwarantowaé im
prawo do oceny tego operatu przez organy obu instancji.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna.

Pouczenie:

Na niniejszg decyzje przyshiguje stronom prawo zlozenia sprzeciwu do Wojewodzkiego

Sadu Administracyjnego w Krakowie, za posrednictwem Wojewody Malopolskiego,

ul. Basztowa 22, 31-156 Krakow, w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Sprzeciw powinien czyni¢ zados¢ wymogom przewidzianym w art. 64b § 112 w zwigzku z

art. 57 § 1 1 art. 46 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami

administracyjnymi (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r., poz. 2325 ze zm.), tzn. winien zawiera¢:

- oznaczenie sadu do ktérego jest skierowany,

- imig i nazwisko lub nazwe skariacego, ich przedstawicieli ustawowych 1 pelnomocnikéw
(wraz z przedlozeniem dokumentu pelnomocnictwa lub jego uwierzytelnionego odpisu),

- oznaczenie miejsca zamieszkania, a w razie jego braku - adresu do dorgczen, lub
siedziby
i adresow stron, ich przedstawicieli nstawowych i pelnomocnikéw,

- numer PESEL strony wnoszacej pismo, bedacej osobg fizyczna, oraz numer PESEL jej
przedstawiciela ustawowego, jezeli sa obowigzani do jego posiadania albo posiadajg go,
nie majgc takiego obowigzku, lub numer w Krajowym Rejestrze Sadowym, a w
przypadku jego braku — numer identyfikacyjny REGON albo numer w innym
wlasciwym rejestrze Iub ewidencji, albo numer identyfikacji podatkowej strony
wnoszgce] pismo, niebgdacej osoba fizyczng, kidra nie ma obowigzku wpisu we wlasciwym
rejestrze lub ewidencji, jezeli jest ona obowigzana do jego posiadania,

- oznaczenie przedmiotu sprawy,

- wskazanie sygnatury i daty wydania zaskarzonej decyzji,

- oznaczenie organu, ktéry wydal zaskarzong decyzjg,

- zadanie uchylenia zaskarzonej decyzji,

- okreslenie naruszenia prawa lub interesu prawnego,

- podpis strony wnoszacej sprzeciw albo jej przedstawiciela lub pelnomocnika,

- oraz wyszczegolnienie zalacznikow sprzeciwu.

Nie pobrano oplaty skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 1 lit. h ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.
U.z 2019 r., poz. 1000).

Oznaczenie uczestnikéw postepowania w niniejszym rozstrzygnigciu nastgpuje zgodnie z wymogami art. 107 § I Kodeksu
postepowania administracyjnego w zwigzku z art. 6 ust. 1 pkt ¢ rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w
sprawie swobodnego przepltywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie
danych), Dane osobowe wskazane w niniejszym rozstrzygnigciu podlegaja ochronie prawnej 1 moga byé wykorzystywane
jedynie w celu realizacji praw lub obowiazkéw wynikajaeych z niniejszego rozsirzygnigcia oraz przepiséw prawa.

Z up. Wojewody Malopolskiego

Pawet Ciszewski
Starszy Inspektor Wojewodzki
w Wydziale Skarbu Panistwa i Nieruchomoéci
/opatrzone kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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