Przypadki z praktyki, cz.

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Odszkodowanie za dziatki wydzielone pod drogi publiczne

Roszczenia po latach

Wtasciciele dzielonej nieruchomosci najpierw zrzekli sie
odszkodowania za grunty wydzielone pod drogi gminne

(w zamian gmina odstgpita od naliczenia optaty adiacenckiej),
a po kilkunastu latach zmienili zdanie. Czy gmina powinna
im teraz wyptaci¢ odszkodowanie?

1998 r. na wniosek wtascicieli
W w trybie administracyjnym do-

konano podziatu dos¢ sporej nie-
ruchomodci (art. 92 i nastepne ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami — tekst jednolity DzU
z 2014 r., poz. 518, dalej jako uogn). Wy-
dzielono z niej okoto 30 regularnych dzia-
fek budowlanych i kilka dziatek pod dro-
gi publiczne. Laczna powierzchnia tych
ostatnich przekraczata 0,6 ha. Po wydaniu
decyzji zatwierdzajacej podzial, ale jesz-
cze zanim stala sie ona ostateczna, gmina
(na rzecz ktérej przeszly dziatki pod dro-
gi) i wlasciciele dzielonej nieruchomosci
podpisali,,porozumienie”, w ktérym gmi-
na zobowigzala sie odstgpi¢ od nalicze-
nia oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci spowodowanego
podziatem, a wlasciciele zrzekli sie od-
szkodowania za grunty wydzielone pod
drogi gminne. Nastgpnie kilkanascie lat
pézniej, tj. w 2012 r., wlasciciele tak po-
dzielonej nieruchomosci wystapili do or-
ganu (starosta) z wnioskiem o przyznanie
i wyplate odszkodowania za ww. dro-
gi — wskazujac, ze podczas podpisywa-
nia porozumienia w 1998 r. dzialali pod
wplywem nacisku pracownikéw organu
administracji.

I instancji — powolujac sie na za-
W warte porozumienie — organ ad-

ministracji odméwit przyzna-
nia odszkodowania, a organ II instancji
(wojewoda) — na skutek odwotania wtas-
cicieli — uchylit te decyzje i nakazat roz-
poznac¢ wniosek pozytywnie. Uzasadnia-
jac decyzje kasacyjna, organ II instancji
wskazal, ze prawo do odszkodowania,
na mocy art. 98 ust. 3 uogn powstaje do-
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® Materiatem o odszkodowaniu

za dziatki wydzielone pod drogi pub-
liczne inicjujemy cykl artykutéw, w kté-
rym dr Magdalena Durzynska, sedzia
Wojewddzkiego Sqdu Administracyjne-
go w Warszawie, omawia przypadki
z praktyki sqdowej zwigzane z zagad-
nieniami geodezyjno-prawnymi. Sq to
rzeczywiste przypadki z konkretnych
spraw, ktérych sygnatury podajemy na
koricu tekstu. Zaznaczamy, ze autor-

ka prezentuje wtasny punkt widzenia,
a wyroki w omawianych sprawach nie
sq jeszcze prawomocne. W lutowym
wydaniu GEODETY - o wykonalnosci
decyzji podziatowei.

Redakcja

piero wowczas, gdy decyzja zatwierdza-
jaca podzial nieruchomosci stanie sie
ostateczna, bo dopiero z tg datg dziatki
gruntu wydzielone pod drogi publiczne
przechodzg z mocy prawa na wlasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostek samorza-
dowych (art. 98 ust. 1 uogn). Stad, zda-
niem organu, skoro roszczenie o odszko-
dowanie powstaje dopiero po nabyciu
cech ostatecznosci przez decyzje podzia-
lowa, to nie jest mozliwe ustalenie badz
tez zrzeczenie sig odszkodowania przed
powstaniem roszczenia o to odszkodo-
wanie [wyrok NSA z 4 pazdziernika
2006 r., I OSK 417/06 oraz wyrok WSA
z 3 kwietnia 2008r., I SA/Wa 2055/07].

a nastepnie gmina. Zarzucita na-
ruszenie art. 508 kc w zw. z art. 98
ust. 3 uogn, podnoszac, ze przez zawar-

D ecyzje kasacyjng zakwestionowa-

cie porozumienia doszlo do skuteczne-
go zwolnienia jej z dlugu; zarzucila tez
naruszenie art. 129 ust. 1 w zw. z art. 98
ust. 3 uogn i zanegowatla koniecznosc
ustalenia odszkodowania za nierucho-
mos¢ w sytuaciji, gdy jej wlasciciele sku-
tecznie sig go zrzekli. Gmina podnio-
sta, ze kwestia odszkodowania za grunt
przejety pod droge w pierwszej kolejnos-
ci rozstrzygana jest w trybie cywilnym,
tj. na podstawie uzgodnieni pomiedzy
stronami. Wskazata, Ze sporne porozu-
mienie z 1998 r. zawiera zapis, w mysl
ktérego ,,porozumienie obowiqzuje od
dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajqca
podziat stanie sie ostateczna”, a zatem
zawarto w nim termin, do ktérego nale-
7y stosowa¢ odpowiednio przepisy o wa-
runku zawieszajacym (art. 116 § 1 kc).

Gmina podkreélita tez, ze w dniu wy-
dania decyzji podzialowej wtasciciele
zlozyli o§wiadczenie, ze nie beda sie od
niej odwolywa¢, co oznacza, ze z tym
dniem stala sie ona ostateczna. Peino-
mocnik gminy argumentowat dalej, ze
skuteczne bytoby réwniez zrzeczenie sie
odszkodowania za grunt przejety pod bu-
dowe ulicy zlozone przed dniem osta-
teczno$ci decyzji podziatowej, i to nawet
bez wskazania terminu okreslajacego ter-
min obowigzywania porozumienia. Po-
wotlat sie przy tym na wyrok SN z 3 paz-
dziernika 2008 r., 1 CSK 125/08, w ktérym
uznano, ze zrzeczenie sie odszkodowa-
nia stanowi zwolnienie z dlugu przyszte-
go, co jest czynno$cig prawnie dopusz-
czalna, gdyz warunkiem skutecznej cesji
wierzytelnosci jest istnienie tego prawa
—a przelew wierzytelnosci przyszlej pel-
ny skutek wywiera dopiero z chwilg po-
wstania wierzytelnosci.



Moim zdaniem...

ie budzi watpliwosci, ze zgodnie
N zart. 98 ust. 3 uogn za dziatki grun-

tu wydzielone pod drogi publicz-
ne (gminne, powiatowe, wojewdédzkie,
krajowe) z nieruchomosci, ktérej podziat
zostal dokonany na wniosek wilasciciela,
przystuguje odszkodowanie w wysokos-
ci uzgodnionej miedzy nim a wlasci-
wym organem. Wlascicielowi, za jego
zgoda, moze by¢ tez przyznana nieru-
chomos$¢ zamienna (art. 131 uogn). Jeze-
li do uzgodnienia nie dojdzie, na wnio-
sek wlasciciela odszkodowanie ustala
sig i wyptaca wedtug zasad i trybu obo-
wigzujacych przy wywlaszczaniu nie-
ruchomosci. Z powyzszego wynika, ze
okreslenie formy i wysokosci ekwiwa-
lentu za odjecie prawa wlasnosci dziatek
przejetych pod drogi publiczne ustawo-
dawca w pierwszej kolejnosci powierzyt
woli stron, tj. wlasciciela nieruchomos-
ci i podmiotu, na ktéry wlasnosc¢ takiej
dziatki gruntu przechodzi.

Ustalenie i wyplacenie odszkodowa-
nia wedlug zasad i trybu obowigzujacych
przy wywlaszczaniu nieruchomosci jest
dopuszczalne dopiero wéwczas, gdy nie
dojdzie do skutecznych uzgodnieni mie-
dzy wlascicielem a wlasciwym podmio-
tem, ktérym tu byta gmina. Oznacza to,
ze zadaniem organu, do ktérego wplynie
wniosek o ustalenie w drodze decyzji ad-
ministracyjnej odszkodowania za dzial-
ki wydzielone w trybie art. 98 ust. 1 uogn
pod drogi publiczne, w pierwszej kolej-
nosci jest zbadanie, czy wlasciciel nie-
ruchomoéci i podmiot zobowigzany do
wyplaty odszkodowania podjeli dziala-
nia zmierzajace do okreslenia odszkodo-
wania w formie porozumienia.

Brak jakichkolwiek dowodéw wska-
zujacych na prowadzone negocjacje
badZ negatywny ich skutek stanowi
o przedwczesnosci wniosku o ustalenie
odszkodowania w drodze decyzji ad-
ministracyjnej, w konsekwencji czego
postepowanie uznaje sie za bezprzed-
miotowe [por. wyrok WSA z 29 listopada
2005 r., SA/Wa 2128/2004; wyrok WSA
z 15 stycznia 2009 r., I SA/Wa 451/2008
lub wyrok WSA z 2 lutego 2011 1., II SA/
Gd 788/2010; wyrok WSA z 14 kwietnia
2011 r., IV SA/Po 65/2011, LexPolonica
nr 2576495; wyrok WSA z 7 wrze$nia
2011 r., IT SA/Gd 338/2011].

séw uogn wynika, iz ustawodaw-
ca przewidzial dwa odrebne try-
by ustalenia odszkodowania. Pierwszy
z nich, wyraznie preferowany przez
ustawodawce, polega na mozliwosci sa-
modzielnego uzgodnienia przez wilasci-

Z tresci przywolanych wyzej przepi-

ciela i gmine wysokos$ci odszkodowania.
Drugi z kolei polega na ustaleniu odszko-
dowania przez staroste w drodze zasto-
sowania wladczego aktu w postaci decy-
zji administracyjnej.

Obydwa tryby ustalenia odszkodowa-
nia sg odmienne, a zalezno$¢ pomiedzy
nimi sprowadza sie jedynie do nastep-
stwa czasowego. Zatem wszczecie dru-
giego z nich jest mozliwe jedynie wtedy,
gdy wysoko$é odszkodowania nie zosta-
nie ustalona w wyniku uzgodnieni. Do
czasu finalnego uzgodnienia wysokos-
ci odszkodowania, tj. zawarcia umowy
cywilnoprawnej, strony negocjacji mo-
ga zmieniac¢ stanowiska. Niedopuszczal-
ne jest natomiast mieszanie obu trybow
badz tez przyjecie, ze cywilnoprawny
tryb umowny podlega kontroli i weryfi-
kacji w trybie administracyjnym. Prowa-
dzenie odszkodowawczego postepowa-
nia administracyjnego pomimo zawartej
uprzednio umowy (nazywanej ,,porozu-
mieniem”) byloby mozliwe dopiero po
stwierdzeniu niewaznosci tej umowy
w trybie stosownym dla uméw prawa
cywilnego.

dza sie do merytorycznej oceny ar-

gumentéw gminy (a wigc omawia-
nia przywolanych przez nig przepiséw
kc). Moim zdaniem istota problemu lezy
w tym, czy organy administracji majg ja-
kiekolwiek kompetencje, by badac i oce-
nia¢ wazno$¢ czy tez skuteczno$é cywi-
listycznej umowy. Owo ,porozumienie”
z 1998 r. to bowiem nic innego, jak za-
warta w ramach zasady swobody umoéw
(art. 353" kc) cywilnoprawna umowa 1a-
czaca strony. Umowa taka, zar6wno gdy
chodzi o jej waznos¢, jak i skutecznosé,
nie podlega ocenie organéw admini-
stracji. W szczego6lnosci nie jest dopusz-
czalne badanie w procesie administra-
cyjnym, czy jedna ze stron (wlasciciele),
jak to byto podnoszone, podczas jej pod-
pisywania dziatala pod wptywem pres;ji.
Ocena waznosci ztozonego os§wiadczenia
woli w kontekscie okreslonych w prze-
pisach kodeksu cywilnego wad o$wiad-
czenia woli (art. 82 i nastepne kc) zostata
zastrzezona dla sadéw powszechnych.
Ta sama uwaga dotyczy oceny wazno$ci
ww. czynno$ci prawnej dokonywanej na
podstawie art. 58 czy 65 kc.

P roblem w tej sprawie nie sprowa-

koro zatem strony zawarty porozu-
mienie, to w razie zlozenia po nim
wniosku o ustalenie odszkodowa-
nia podstawowym zadaniem organu jest
ustalenie zakresu przedmiotowego owe-
go porozumienia, tj. zbadanie, czy obej-
muje ono wszystkie dziatki przejete pod
drogi publiczne w wyniku stwierdze-

nia ostatecznosci konkretnej decyzji za-
twierdzajacej podzial. Podstawg podjecia
merytorycznych dziatan zmierzajacych
do ustalenia odszkodowania moze byc¢
tylko stwierdzenie, ze umowa taczgca
strony nie rozstrzyga o wszystkich dziat-
kach przejetych pod drogi, a ustalanie
odszkodowania w drodze decyzji admi-
nistracyjnej moze dotyczy¢ wylacznie
tych dziatek, ktérych porozumienie nie
obejmuje. Tak bowiem jak nie jest do-
puszczalne (jako przedwczesne) usta-
lanie w trybie administracyjnym od-
szkodowania za dzialtki gruntu przejete
w wyniku podzialu pod drogi publicz-
ne, zanim strony wykaza nieskutecz-
nos¢ przeprowadzonych negocjacji, tak
tez niedopuszczalne jest ustalanie przez
organ administracji wysokosci odszko-
dowania po tym, jak strony zawarly
w tym zakresie stosowne porozumienie.

wg ktérej organ administracji mo-

ze z urzedu bra¢ pod uwage nie-
wazno$¢ czynno$ci prawnej, ale —jak sie
wydaje — wyltacznie w sprawach oczy-
wistych [por. wyrok SN z 13 czerw-
ca 2002 r., III RN 108/2001, LexisNexis
nr 357049]. Chodzi np. o takie sytuacje,
jak w sprawie I OSK 417/06, gdzie sad
administracyjny uznat, ze ztozone przez
wlasciciela oswiadczenie woli o przenie-
sieniu prawa wlasnosci dzialek gruntu
wydzielanych pod drogi publiczne bez
zachowania formy aktu notarialnego
oznacza, ze do owego przeniesienia wlas-
nosci nie doszto. To znany przypadek,
w ktorym wiasciciel jeszcze przed decy-
zja podzialowa w zamian za o§wiadcze-
nie o odstgpieniu od optaty adiacenckiej
zlozyl pisemne o$wiadczenie, ze zrze-
ka sie dziatek pod drogi na rzecz gminy.
W ocenie NSA owo o$§wiadczenie woli
byto niewazne i nawet pomimo braku
osobnego orzeczenia sgdu powszech-
nego w tym zakresie organ administra-
¢ji winien okolicznos$é te uwzglednié
z urzedu. Powyzsze moze mie¢ jednak
miejsce jedynie w sprawach oczywis-
tych i przy zaistnieniu bezwzglednie
niewaznej czynno$ci prawnej, a nie, jak
w tym przypadku, przy ocenie skutkéw
zlozonego na pismie oS§wiadczenia woli
o zrzeczeniu sie odszkodowania. Zatem
w tym stanie faktycznym decyzja woje-
wody byla wadliwa.

0 czywiscie istnieje tez koncepcja,

Magdalena Durzyriska

sedzia Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Warszawie (I Wydz.),
doktor nauk prawnych,

pracowata w Departamencie Katastru
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Sygnatura sprawy | SA/Wa 416/14
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