Przypadki

z. praktyki, cz. 47

| przedstawia sedzia Magdalena Durzyriska

Odszkodowania
za dziotki drogowe

Przy ustalaniu wartosci rynkowej nieruchomos$ci wydzielone;
w wyniku podziatu, ktéra na dzien wydania decyzji byta prze-
znaczona pod inwestycje drogowa, zawsze punktem wyjscia
jest poréwnanie cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych.

o Wojt wydziela dziatki pod drogi

Historia tej sprawy jest dluga. W wy-
niku decyzji woéjta z 7 lipca 1998 r.
—w procedurze podziatu nieruchomosci
zatwierdzonego na wniosek wlascicie-
li — pod drogi obstugujace nowo powsta-
te dzialki zostaly wydzielone: dzial-
ka nr 189/16 o pow. 1701 m? i nr 189/17
o pow. 583 m? Wniosek o ustalenie od-
szkodowania zostatl zlozony w tej spra-
wie po ponad 10 latach od daty osta-
tecznosci decyzji podzialowej, tj. 6 maja
2011 r. Ugodowe negocjacje nie przynio-
sly zadnego rezultatu.

W toku procedury odszkodowawczej
starosta ustalil, ze wedlug obowigzu-
jacego w dacie podzialu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzenne-
go gminy uchwalonego w 1994 r. teren
dziatek nr 189/16 i 189/17 stanowit ob-
szar przeznaczony pod mieszkalnictwo
i ustugi $rednio intensywne i byt ozna-
czony symbolem 43 M-Usr. Natomiast
wedlug projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego wylo-
zonego do publicznego wgladu jesienig
2010 r. dzialki nr 189/16 i 189/17 byly
juz polozone na obszarze oznaczonym
symbolem 10 KDW. Pierwotnie decyzja
7 6 lipca 2012 r. starosta umorzy? poste-
powanie w sprawie ustalenia odszkodo-
wania, podnoszac, ze ww. dzialki nie zo-
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staly wydzielone pod drogi publiczne,
gdyz nie mialy takiego przeznaczenia
w planie miejscowym z 1994 r.

Wojewoda uchylit te decyzje i prze-
kazal sprawe do ponownego rozpatrze-
nia. W potowie 2013 r. starosta kolejny
raz odméwil uwzglednienia wniosku,
podkreslajac, ze wydzielone grunty nie
zostaly przeznaczone pod drogi publicz-
ne. Kolejna decyzja z 12 grudnia 2013 r.
wojewoda uchylil negatywna decyzje
starosty, podnoszac, ze ta droga bedzie
ogo6lnodostepna i stuzy¢ bedzie nie tylko
wlascicielom, a w zwigzku z tym przy-
stuguje im odszkodowanie za wydzielo-
ne pod nig dziatki.

o WSA i NSA oddalajq skargi gminy

Zlozong przez gmine skarge na te de-
cyzje wojewody Wojewddzki Sad Ad-
ministracyjny oddalil, a nastepnie Na-
czelny Sad Administracyjny wyrokiem
z 5 pazdziernika 2016 r. [sygn. akt I
OSK 3030/14] oddalil skarge kasacyjna.
W uzasadnieniu NSA powotal niejedno-
lite orzecznictwo sagdéw administracyj-
nych i wskazat, Zze dokonujac wyktadni
art. 1 Pierwszego Protokotu do Konwen-
cji o Ochronie Praw Czlowieka i Podsta-
wowych Wolnoéci w kontekécie art. 98
ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami [DzU z 2020 .

poz. 1190, dalej jako ugn], nalezy mie¢ na
uwadze wyrok Europejskiego Trybunalu
Praw Czlowieka w sprawie Bugajny i in-
ni przeciwko Polsce z 6 listopada 2007 .
Trybunatl uznat w nim, ze przeznaczenie
w decyzji podzialowej prywatnej dziatki
pod droge istotnie ogranicza wilasciciela
w korzystaniu z nieruchomosci, a zatem
oznacza pozbawienie posiadania w ro-
zumieniu art. 1 Pierwszego Protokotu do
Konwencji. W konsekwencji NSA prze-
sadzil, ze konieczne jest ustalenie od-
szkodowania za ww. dzialki. Zaznaczyl
przy tym, ze art. 98 ust. 1 ugn w dacie
podzialu miat inne brzmienie i stanowit,
ze ,,Dziatki gruntu wydzielone pod dro-
gi z nieruchomosci, ktérej podziat zostat
dokonany na wniosek wilasciciela, prze-
chodzg z mocy prawa na wlasnos¢ gminy
z dniem, w ktérym decyzja o podziale sta-
1a sig ostateczna, a orzeczenie o podziale
prawomocne (...)".

W swojej argumentacji NSA podniést,
ze przez okres kilku lat gmina byta wpi-
sana w ewidencji gruntéw jako wtasci-
ciel spornych dziatek ewidencyjnych,
poza tym w kolejnych latach organ gmi-
ny wydawat decyzje o warunkach za-
budowy z powolaniem sie na dostep do
drogi publicznej zapewniany przez te
dwie dziatki. Ponadto gmina z wlasnej
inicjatywy i na wlasny koszt wykonata



o$wietlenie ww. drogi i podjela uchwate
onadaniu jej nazwy. NSA zaznaczyl, ze
w sprawie Bugajny przeciwko Polsce de-
cyzje zostaly wydane na tej samej pod-
stawie prawnej i w podobnych okolicz-
no$ciach, a wigc wyrok Europejskiego
Trybunatu Praw Czlowieka z 6 listopa-
da 2007 r. powinien by¢ uwzgledniany
takze przy rozpoznawaniu niniejszej
Sprawy.

Co do zarzutu skargi kasacyjnej doty-
czacego naruszenia art. 98 ust. 11 ust. 3
ugn NSA przyjal, ze ,jest on zasadny
w czesci dotyczacej niezastosowania
tego przepisu, natomiast jest niezasad-
ny w tej czesci, w ktérej skarzaca kasa-
cyjnie gmina stwierdza, ze art. 98 ust. 1
i ust. 3 ugn powinien stanowi¢ podsta-
we uwzglednienia skargi i uchylenia za-
skarzonej decyzji”. Za podstawe prawng
naleznego odszkodowania NSA przy-
wotat art. 129 ust. 5 pkt 3 ugn jako za-
wierajacy katalog obejmujacy wszystkie
sytuacje szczeg6lne i nakazujacy wypta-
cenie odszkodowania, gdy nastapito po-
zbawienie praw do nieruchomosci bez
ustalenia odszkodowania, a obowiazu-
jace przepisy przewiduja jego ustalenie.
Za przepisy nakazujace w takich okolicz-
nos$ciach wyplate odszkodowania NSA
uznat art. 1 Pierwszego Protokotu Dodat-
kowego do Konwencji oraz art. 21 ust. 2
Konstytucji RP.

o Starosta ustala odszkodowanie

Ponownie rozpatrujac sprawe, starosta
zlecit rzeczoznawcy majatkowemu spo-
rzadzenie wyceny oddzielnie dla dziatki
nr 189/16 i dla dziatki nr 189/17. Operaty
szacunkowe zostaly wykonane w kwiet-
niu 2017 r., ale juz w styczniu 2017 r.
wlasciciele ztozyli kontroperat. Uznali
za nieprawidtowe przyjecie do poréw-
nan nieruchomosci drogowych, a wiec
niepodobnych do nieruchomosci wyce-
nianych przeznaczonych w 1998 r. pod
budownictwo mieszkaniowe. We wrzes-
niu 2017 r. starosta ustalit odszkodowa-
nie w wysokosci 150 419 zt za dziatl-
ke 189/16 i 45 614 zl za dziatke 189/17.
W odwolaniu wtasciciele domagali sie
Iacznego odszkodowania w wysokos$ci
426 483 zl (zgodnie z ich operatem) lub
uchylenia decyzji I instancji i powotania
nowego biegtego. W kwietniu 2018 r. wo-
jewoda uchylil decyzje starosty z uwagi
na nieprawidtowosci w operatach sza-
cunkowych.

Wreszcie po sporzadzeniu w czerwcu
2018 r. nowych wycen przez kolejnego
rzeczoznawce decyzja z 11 pazdziernika
2018 r. starosta ustalil odszkodowanie
za ww. dzialki w wysokosci 153 260 zt
i 52 528 zl, a wojewoda utrzymal ww.
decyzje w mocy, powolujac sig na art. 9a

Dwie dziatki drogowe (189/16 i 189/17) powstaty dla obstugi wydzielonych w jednym po-

dziale dziatek budowlanych

iart. 98 ust. 3 i art. 129 ust 5 pkt 1 ugn.
Podal, ze zgodnie z art. 130 ugn wyso-
kos¢ odszkodowania, o ktérym mowa
w art. 98 ust. 3, ustala sie wedtug stanu
i przeznaczenia nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o podziale oraz jej
wartoéci w dniu wydania decyzji o od-
szkodowaniu. Okreslenie wartosci nie-
ruchomosci stanowiace podstawe usta-
lenia odszkodowania nastepuje zgodnie
z wymogami rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw z 21 wrzes$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzqdze-
nia operatu szacunkowego [DzU nr 207,
poz. 2109 ze zm., dalej jako rozporza-
dzenie] zmienionego rozporzadzeniem
RM z 14 lipca 2011 r. [DzU z 2011 r.
nr 165, poz. 985].

o Wojewoda analizuje operaty
szacunkowe

Analiza operatéw szacunkowych zda-
niem wojewody nie wykazata btedéw ob-
liczeniowych, brakéw formalnych ani
wewnetrznych niespéjnosci. Wedtug
niego wyceny nieruchomosci dokona-
no zgodnie z przepisami oraz standar-
dami zawodowymi, okreslono przed-
miot, zakres i cel wyceny, dokonano
ogledzin nieruchomosci, uwzgledniono
stan przedmiotu wyceny na datg wyda-
nia decyzji zatwierdzajacej podziat nie-
ruchomodci, tj. 7 lipca 1998 r. Wojewoda
wyjasnit dalej, ze podzial nieruchomos-
ci zostal dokonany zgodnie z planem,
cze$¢ nieruchomosci zostala wydzielona
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pod droge do obstugi nowo powstatych
dziatek, wobec tego wlasciciel, chcac po-
dzieli¢ przedmiotowg nieruchomos$¢ na
mniejsze dziatki budowlane, musiat li-
czy¢ sie przeznaczeniem tak wydzielo-
nych dziatek pod droge dojazdowa. Or-
gan wskazal w szczeg6lnosci, ze przepisy
zakazujg dokonywania podziatu nieru-
chomosci, jezeli projektowane do wy-
dzielenia dziatki gruntu nie majg doste-
pu do drogi publicznej, a to uzasadnia,
jego zdaniem, traktowanie ww. dziatek
jako drogowych. Stad wyceny dokonano,
przyjmujac przeznaczenie tych dziatek
jako drogowe, a nie — jak wnioskowali
skarzacy — na podstawie przeznaczenia
przewazajacego wsrod gruntéw przyleg-
tych. Wojewoda podat, Ze ta druga jest
mozliwa dopiero po stwierdzeniu, Ze nie
jest mozliwe okreslenie ich wartosci we-
diug cen gruntéw przeznaczonych pod
drogi przy uwzglednieniu cen transak-
cyjnych nieruchomosci drogowych.

o Wasciciele skarzg wyceny do WSA

W skardze skierowanej do WSA wlas-
ciciele zarzucili wojewodzie naruszenie:

eart. 153, w zw. z art. 154 ust. 1, 21 3,
w zw. z art. 175 ust. 1 ugn w zw. z § 4
ust. 113, wzw. z § 36 ust. 11 6 rozpo-
rzadzenia poprzez ich niewlasciwe za-
stosowanie i przyjecie dla okreslenia
warto$ci ww. nieruchomosci cen dzia-
tek przeznaczonych pod drogi, podczas
gdy przy wycenie nalezalo przyjaé prze-
znaczenie nieruchomosci pod zabudowe
mieszkaniowa, bowiem zgodnie z pla-
nem miejscowym obowigzujagcym w da-
cie wydania decyzji podziatowej dziatki
te byly polozone na terenie przeznaczo-
nym pod mieszkalnictwo i ustugi sred-
nio intensywne;

eart. 130 ust. 1 ugn poprzez jego nie-
wlasciwe zastosowanie i przyjecie dla
okreslenia warto$ci nieruchomosci cen
dziatek przeznaczonych pod drogi, pod-
czas gdy z treSci tego przepisu wynika,
ze wysoko$¢ odszkodowania ustala sig
wedlug stanu, przeznaczenia i wartosci
wywlaszczonej nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o wywlaszczeniu;

eart. 134 ust. 1 ugn poprzez brak rze-
czywistego ustalenia wartosci rynkowej
nieruchomosci w oparciu o catoksztatt
materiatu dowodowego;

eart. 21 ust. 2 i art. 8 ust. 2 Konstytu-
¢ji RP poprzez ich niezastosowanie i nie-
ustalenie na rzecz skarzgcych stusznego
odszkodowania za nieruchomosci beda-
ce jego przedmiotem.

Skarzacy zarzucili tez organowi naru-
szenie art. 7, art. 77 § 11 80 kpa poprzez
ustalenie wysokosci odszkodowania
z pominieciem innych dowodéw, ktére
wskazuja, ze warto$¢ nieruchomosci jest
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wyzsza niz ustalona w decyzji, niepod-
jecie wszelkich czynnosci niezbednych
do doktadnego wyjasnienia stanu fak-
tycznego, oparcie wyceny na opinii po-
wolanego bieglego, a nie na opinii spo-
rzadzonej na ich zlecenie.

Moim zdaniem

A bstrahujac od tego przypadku,

warto przedstawi¢ obowigzujace

dzi$ zasady wyceny. Jej podstawy
prawne okreslajg przepisy art. 98 ust. 3
ugn w zwiazku z art. 128 i nastepny-
mi oraz § 36 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia
operatu szacunkowego. Przy szacowa-
niu wartosci dziatek wydzielonych pod
drogi publiczne w ramach podzialu
nieruchomosci za kazdym razem jako
miarodajne do wyceny bedzie drogowe
przeznaczenie nieruchomosci. W prze-
ciwnym razie wydzielenie dziatki w try-
bie art. 98 ust. 1 ugn nie miatoby w ogé-
le miejsca.

o Podstawowa zasada

Przy ustalaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci wydzielonej pod droge
publiczna, ktéra na dzien wydania de-
cyzji byla przeznaczona pod inwestycje
drogowa, zawsze punktem wyjscia jest
poréwnanie cen transakcyjnych nieru-
chomosci drogowych. Wynika to z § 36
ust. 41iust. 6 pkt 2 rozporzadzenia. Zgod-
nie z § 36 ust. 4 (ktéry ma zastosowanie
w sprawach dziatek wydzielanych pod
drogi publiczne w procedurze podziatu
na podstawie § 36 ust. 6 pkt 2 rozporza-
dzenia) w przypadku, gdy na realizacje
inwestycji drogowej zostala wywlasz-
czona lub przejeta z mocy prawa nieru-
chomosé, ktéra na dzien wydania decyzji
byla przeznaczona pod inwestycje drogo-
wa, warto$¢ rynkowa okresla sie, przyj-
mujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wsrod gruntéw przyleg-
tych, chyba ze okreslenie wartosci jest
mozliwe przy uwzglednieniu cen tran-
sakcyjnych nieruchomosci drogowych.

Przepisy zawarte w § 36 rozporza-
dzenia kompleksowo regulujg kwestie
okreslania wartosci rynkowej gruntéw
przeznaczonych lub zajetych pod dro-
gi publiczne. Majg zatem charakter lex
specialis w odniesieniu do pozostatych
unormowan odnoszacych sig do wyceny
wywlaszczonych nieruchomosci, w tym
w szczego6lnosci do art. 134 ust. 314 ugn
[por. wyrok NSA z 9 lutego 2017 r. I OSK
823/15, LEX nr 2299212; wyrok NSA
z 20 wrzeénia 2019 r. I OSK 538/19, LEX
nr 2769295; odmiennie NSA w wyroku
z 27 pazdziernika 2017 r. 1 OSK 3142/15,
LEX nr 2443942].

Pojecie ,,ceny transakcyjne nierucho-
mosci drogowych” powinno by¢ inter-
pretowane szeroko, z uwzglednieniem
zaréwno cen transakcyjnych nierucho-
mosci przeznaczonych na cele drogowe
w dokumentach planistycznych, jak i cen
nieruchomodci, ktérych charakter drogo-
wy wynika z faktycznego sposobu uzyt-
kowania. Bez znaczenia jest przy tym, czy
chodzi o droge publiczna, czy o droge we-
wnetrzng. W orzecznictwie przyjmuje sie,
ze przez rynkowa warto$¢ nieruchomosci,
z uwzglednieniem specyfiki nierucho-
moéci przeznaczonych pod drogi, nale-
zy rozumie¢ takze warto$¢ odszkodowan
ustalanych umownie przy przejmowaniu
analogicznych nieruchomosci. Miarodaj-
ne sg rowniez umowy majace za przed-
miot grunty przeznaczone pod budowe
drég [zob. wyrok NSA z 14 maja 2019 r.
I OSK 1852/17, LEX nr 2687325 i wyrok
NSA z 24 stycznia 2020 r., 1 OSK 1307/19,
LEX nr 2791376].

o Gdy nie ma danych o transakcjach

Dopiero jesli rynek regionalny nie jest
w stanie dostarczy¢ niezbednych danych
o transakcjach drogowych, wéwczas
mozna kierowaé sig¢ przeznaczeniem
nieruchomosci przewazajacym wsrdod
gruntéw przyleglych. Tylko w takiej sy-
tuacji spelniony zostanie warunek za-
ktadajacy brak mozliwosci uwzglednie-
nia cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych i mozliwe bedzie dokonanie
wyceny przy wykorzystaniu danych do-
tyczacych transakcji okolicznych nieru-
chomosci [zob. wyrok NSA z 23 stycznia
2020 r., I OSK 1541/19, LEX nr 2770097,
wyrok NSA z 26 lutego 2020 r., I OSK
200/20, LEX nr 2791376, wyrok NSA
z 27 kwietnia 2020 r., I OSK 184/19 LEX
nr 3030690]. Zastosowanie znajdzie
woweczas ,klauzula korzysci” okreslo-
naw § 36 ust. 3 rozporzadzenia. Przepis
ten stanowi, ze w sytuacji, w ktérej prze-
znaczenie nieruchomoéci zgodne z ce-
lem wywtaszczenia powoduje zwigk-
szenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa
dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie
drog istniejacych stanowi iloczyn war-
tosci 1 m?* gruntéw, z ktérych wydzielo-
no te dziatki gruntu, i ich powierzchni
(...) —powigkszony, na podstawie badania
rynku nieruchomosci, ale nie wiecej niz
0 50%. Natomiast to, o jaki konkretnie
procent warto$¢ ta ma zosta¢ zwiekszo-
na, ustala sie na podstawie danych do-
tyczacych transakcji nieruchomosciami
drogowymi.

Jesli zatem istnieje mozliwos$¢ wyceny
dziatki przeznaczonej pod droge publicz-
na na podstawie transakcji nieruchomos-
ciami drogowymi, wycena dokonywana



jest na ich podstawie. W sytuacji, gdy na
rynku regionalnym nie ma wystarczaja-
cej liczby poréwnywalnych transakcji
,drogowych”, wyceny dokonuje sig na
podstawie przeznaczenia nieruchomos-
ci wéréd gruntéw przylegltych. I o ile
tak sporzadzona wycena nie przekracza
$rednich cen (tych paru poréwnywal-
nych) transakcji drogowych — moze by¢
finalnie podwyzszona o maksymalnie
50 % — jednak nie powinna przekraczac
warto$ci miarodajnych dla cen gruntéw
,drogowych”.

o Przepisy obowiqzujgce w 1998 .

Zgodnie z art. 98 ust. 1 ugn wedlug
brzmienia tego przepisu w dacie osta-
tecznosci decyzji podzialowej (1998 r.)
dziatki gruntu wydzielone pod drogi
z nieruchomosci, ktérej podziat zostat
dokonany na wniosek wlasciciela, prze-
chodzg z mocy prawa na wlasnos$¢ gmi-
ny z dniem, w ktérym decyzja o podziale
stala sig ostateczna. Do 15 lutego 2000 .
tred¢ przepisu art. 98 ust. 1 ugn nie
wskazywala w sposéb jednoznaczny, ze
tylko dziatki wydzielone pod drogi pub-
liczne mogly przejs¢ z mocy prawa na
wlasnosé Skarbu Panistwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. W tym czasie
w doktrynie i w orzecznictwie przyjmo-
wano, ze wydzielenie w ramach podzia-
Tu dziatki przeznaczonej pod droge nie
musi zawsze oznaczac przejscia jej wlas-
noéci na rzecz gminy. Nie nastgpowato
to szczegblnie wéwczas, gdy jej przebieg
nie zostal okreslony w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego,
a wydzielona dziatka nie miata charak-
teru ogélnodostepnej, bedac np. droga
wewnatrzosiedlowa [por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 29 marca 1995 r., sygn.
akt IIT ARN 7/95, OSNP 1995/17/213, LEX
nr 9444].

o Linia orzecznicza dzi§

Obecnie w orzecznictwie wystepuje
ugruntowany co do zasady poglad, zgod-
nie z ktérym dzialka gruntu wydzielo-
na pod droge na podstawie art. 98 ust. 1
zdanie pierwsze ugn w pierwotnym
brzmieniu [tekst jednolity DzU nr 115,
poz. 741, tj. przed nowelizacja z 15 lu-
tego 2000 r.], przechodzi z mocy prawa
na wlasnos¢ gminy, jezeli przeznaczona
zostala na urzadzenie drogi publiczne;j
w rozumieniu ustawy z 21 marca 1985 1.
o drogach publicznych. Zatem takze pod
rzadami art. 98 ust. 1 ugn w wersji pier-
wotnej (obowiagzujgcej przed 15 lutego
2000 r.) jedynie drogi publiczne wydzie-
lone w wyniku podzialu nieruchomos-
ci na wniosek wtasciciela przechodzity
na wlasno$¢ jednostek samorzgdowych.
Tylko takie rozumienie uzytego w 6w-

czesnej wersji wspomnianego przepisu
wyrazenia ,droga” daje sig uzasadni¢
w kontekscie art. 10 ust. 1 pkt 2 usta-
wy z 7 lipca 1994 1. 0 zagospodarowaniu
przestrzennym, wedlug ktérego plan za-
gospodarowania przestrzennego obejmu-
je m.in. linie rozgraniczajace ulice, place
oraz drogi publiczne.

Jezeli wobec tego podzial nierucho-
moéci podporzadkowany byt wymaga-
niom planowania przestrzennego, a re-
gulacja prawna w tym zakresie powinna
uwzgledniaé jedynie wydzielenie dro-
gi publicznej, to tylko do kategorii drogi
publicznej mozna odniesé skutek w po-
staci nabycia jej na wlasno$¢ z mocy
prawa przez gmine. W konsekwencji,
jak wskazal Sad Najwyzszy, wydziele-
nie w wyniku podzialu nieruchomosci
innych drég (np. wewnetrznych) nie po-
wodowalo przejscia ich na wlasnosé jed-
nostek samorzadowych ex lege [por. wy-
rok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna
z 27 czerwca 2007 r., sygn. akt IT CSK
127/07].

Wprowadzona nowela z 7 stycznia
2000 r. zmiana brzmienia art. 98 ust. 1
ugn, okreslajaca jednoznacznie, ze cho-
dzi o wydzielenie drég publicznych,
stanowita jedynie doprecyzowanie je-
go znaczenia i uwzgledniala wyrazane
w orzecznictwie stanowisko opowiadaja-
ce sie za wyktadnig systemowa tego prze-
pisu. Innymi stowy, aktualnie za dziatki
wydzielone w 1998 r. pod drogi nieposia-
dajace statusu drég publicznych wedlug
obowiazujacych w dacie podziatu prze-
piséw miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego odszkodowanie co
do zasady nie przystuguje. Jednak opisa-
ny przypadek jest inny.

o Jak zatem wyceni¢ te dziatki?

W tej sprawie mamy do czynienia
z odszkodowaniem za dziatki gruntu
wydzielone w 1998 r. pod drogi obstugu-
jace nowo wydzielane dziatki przezna-
czone w 6wczesnym planie pod zabudo-
we mieszkaniowa i cze$ciowo uslugowa.
Jednak w decyzji podzialowej jako jej
podstawe prawng wskazano m.in. art. 98
ust. 1 ugn, na co zresztg zwrécit uwage
NSA w wyroku I OSK 3030/14. W ramach
art. 190 ustawy Prawo o postgpowaniu
przed sqdami administracyjnymi wyrok
ten wigze zaré6wno organy administra-
cji, jak i WSA. Aktualnie, wobec prze-
sadzenia przez NSA, ze odszkodowanie
jednak tu przystuguje, spor sprowadzat
sie do tego, czy dwie ww. dziatki drogo-
we wydzielone w ramach art. 93 ust. 3
ugn i art. 98 ust. 1 ugn na zabezpiecze-
nie dojazdu do nowo wydzielonych dzia-
tek zbywanych w kolejnych latach przez
skarzacych nalezalo wyceni¢ w trybie

wlasciwym dla dziatek wydzielanych
w wyniku podzialu nieruchomosci pod
drogi publiczne, czy wedtug przepiséw o
odszkodowaniu za grunty wywtlaszczo-
ne — jak domagali sie tego skarzacy — w
oparciu o art. 130 i 134 ugn.

Warto podkresli¢, ze w wyniku zapad-
tego w sprawie wyroku NSA, w ksiegach
wieczystych dla nich prowadzonych ja-
ko wtasciciel nieruchomosci zostata
ujawniona gmina, przy czym jako pod-
stawe nabycia przez nig prawa wlasnosci
sad wieczystoksiegowy wskazatl decyzje
woéjta z 1998 t. o zatwierdzeniu projek-
tu podziatu. Z danych wieczystoksiego-
wych (dzialu IIT obu KW) wynika takze,
ze zanim skarzacy wystapili w 2011 r.
z wnioskiem o odszkodowanie, kilka-
krotnie (w 2003 i w 2004 r.), zbywajac ko-
lejne swoje dziatki wydzielone pod zabu-
dowe mieszkaniowa, w ramach wymogu
z art. 93 ust. 3 ugn dzialki drogowe, za
ktére teraz domagaja sie odszkodowa-
nia wedtug cen wtasciwych dla ,,miesz-
kaniéwki”, obciazyli stuzebnosciami
przejscia, przejazdu i medidw.

o Starosta jest zwigzany decyzjq

podziatowq

Od poczatku obie objete postepowa-
niem odszkodowawczym dziatki gruntu
byly wydzielone pod drogi i byty wyko-
rzystywane jako drogi. Stad ich wyce-
na dokonana w 2018 r. przy przyjeciu
metodologii wyceny opartej na analizie
transakcji nieruchomosci drogowych nie
budzi raczej watpliwosci. Skarzacy nie
kwestionujg zreszta, ze te dziatki 189/16
i 189/17 wydzielone pod obstuge ich
dzialek budowlanych w 1998 r. zostaly
wydzielone pod drogi i aktualnie sg po-
wszechnie dostepne, a ich wlascicielem
—w wyniku decyzji zatwierdzajacej po-
dzial — jest gmina. Wywodza jednak, ze
w 1998 r. wedlug planu nie byly to grun-
ty przeznaczone pod drogi.

Poniewaz prowadzone przez staroste
postepowanie odszkodowawcze jest na-
stepstwem decyzji skutkujacej odjeciem
prawa wlasnos$ci z mocy prawa, a jego
przedmiot sprowadza sig¢ do okresle-
nia w drodze wyceny wartos$ci dzial-
ki wydzielonej pod droge na podstawie
6wczesnego art. 98 ust. 1 ugn, drogowe
przeznaczenie nieruchomosci nie moze
by¢ juz kontestowane na etapie wyceny.
Starosta — tak jak sad wieczystoksiggowy
—jest zwiazany decyzja podzialowa, nie
analizuje juz ani czesci tekstowej, ani
czesci graficznej planu.
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