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Przy wycenie gruntéw stosuje sie podejscie porownawcze

TEZA: Operat szacunkowy nieruchomosci co do zasady zachowuje aktualnos$¢ przez okres 12 miesiecy
od jego sporzadzenia. Podejscie pordwnawcze nie zabrania przyjecia do poréwnan cen transakcyjnych
nieruchomosci z kilku lat, w czym utwierdza tre$¢ art. 153 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami.
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STAN FAKTYCZNY

Na skutek wydania decyzji lokalizacyjnych drog gminnych dla inwestycji w postaci budowy kilku ulic
doszto do przejecia przez gmine B. pod budowe drogi miedzy innymi dziatki o numerze X
o powierzchni 0,0214 ha, stanowigcej witasno$¢ jednego z mieszkancow. Prezydent miasta B.
dziatajacy jako starosta wszczat postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za nieruchomosc.
Ustalit je na 32 460 zt i zobowigzat gmine do jego wyptaty. W uzasadnieniu decyzji organ wskazat, ze
dla potrzeb ustalenia odszkodowania zostaty w postepowaniu dopuszczone dwa dowody: opis stanu
zagospodarowania i stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci na dzien wydania decyzji
lokalizacyjnej oraz sporzadzony w 2009 r. operat rzeczoznawcy majatkowego okreslajacy wartos¢
nieruchomosci na kwote 32 460 zt.

W odwotaniu od decyzji skarzacy podnidst zanizenie wysokosci ustalonego odszkodowania i wnidst
0 Zzlecenie przeszacowania nieruchomosci w celu obliczenia jej wartosci na date ustalenia
odszkodowania. Wojewoda orzekt o utrzymaniu w mocy decyzji pierwszoinstancyjnej. Wywtaszczony
mieszkaniec zaskarzyt decyzje i podnidst m.in., ze wojewoda nie ustosunkowat sie i merytorycznie nie
uzasadnit odmowy przeszacowania operatu.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2008 r. nr 193, poz. 1194 z pdzn. zm., dalej
specustawa drogowa), wysoko$¢ odszkodowania za nieruchomo$¢ przejeta pod budowe drogi w
nastepstwie decyzji o lokalizacji drogi, ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji
o lokalizacji drogi, przez organ I instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktdrym nastepuje
ustalenie wysokosci odszkodowania. W sprawach nieuregulowanych w specustawie drogowej stosuje
sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jak stanowi art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoséciami, to rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyboru wiasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci, kierujgc sie celem wyceny, rodzajem i potozeniem
nieruchomosci, przeznaczeniem w planie miejscowym, stanem nieruchomosci oraz dostepnymi danymi
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
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Szczegotowe kryteria wyceny nieruchomosci przeznaczonych na okreslone cele, reguluje wydane
Z upowaznienia ustawy o gospodarce nieruchomosciami rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. nr
207, poz. 2109 z pdzn. zm.). Operat szacunkowy sporzadzony dla potrzeb postepowania w sprawie
odszkodowania za nieruchomosci przeznaczone pod inwestycje drogowg powinien odpowiadac
przepisowi par. 36 ust. 1 ww. rozporzadzenia, zgodnie z ktdrym przy okreSlaniu wartosci rynkowej
gruntdow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne stosuje sie podejscie poréwnawcze,
przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntow na te cele. Natomiast par. 36 ust. 2
rozporzadzenia stanowi, jak okresla¢ warto$¢ gruntu w przypadku braku takich cen.

Przepis par. 36 rozporzadzenia regulujacy szczegdtowo kwestie zasad ustalania przez rzeczoznawce
wartosci gruntdw przeznaczonych pod drogi publiczne zostat zatem tak skonstruowany, ze kazdy
kolejny ustep stanowi nastepny etap wyceny, w przypadku gdy sytuacja opisana w ustepie
poprzednim nie znajduje zastosowania w okreslonym stanie faktycznym.

Precyzyjne przypomnienie tresci regulacji prawnych rzadzacych procesem myslowym rzeczoznawcy
i skonfrontowanie ustawowego wzorca postepowania z tokiem czynnosci autora operatu
szacunkowego sporzadzonego w rozpoznawanej sprawie, pozwala stwierdzi¢, Zze rzeczoznawca
dokonat wyboru podejscia i metody szacowania nieruchomosci skarzacego w zgodzie z regulacjami
prawnymi.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z 10 marca 2011 r., sygn. akt II SA/Bk 806/10
Opinia

Przedmiotowe orzeczenie ma znaczenie nie tylko na gruncie odszkodowan wyptacanych w zwigzku
z budowg drdg publicznych, ale moze by¢é pomocne réwniez w sporach podatnikdw z organami
podatkowymi. Organy podatkowe czesto zlecajg bowiem sporzadzenie operatbw w sporach
dotyczacych ustalonej przez podatnika ceny transakcyjnej. Z przedmiotowego wyroku wynika, ze co
prawda mozliwe jest przyjecie do operatu cen nieruchomosci z kilku lat, jednoczesnie jednak WSA
wskazat, ze w mysl art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie porownawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wynika z tego, ze
poréwnywane nieruchomosci muszg spetic¢ co najmniej dwa warunki, tj. musza to by¢ nieruchomosci
podobne oraz muszg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. W $wietle tej regulacji watpliwosci moze
budzi¢ np. przyjecie do poréwnania wartosci nieruchomosci okreslonej dla celéw aportu, co w praktyce
wystepuje. Trudno jednak uznaé aport za obrét rynkowy, w zwigzku z tym przyjecie do poréwnania
transakcji aportowych nalezy uzna¢ za wysoko watpliwe.



