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Dotyczy: interpelacji nr 2684 z 9 maja 2024 r. Pana Posta Jacka Niedzwieckiego (data
wptywu do Ministerstwa Rozwoju i Technologii: 10 maja 2024 r.) w sprawie mozliwego
zanizenia wyceny dziatek podczas wywtaszczania nieruchomoséci pod budowe obwodnicy
Augustowa

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 2684 z 9 maja 2024 r. Pana Posta Jacka NiedZzwieckiego
w sprawie mozliwego zanizenia wyceny dziatek podczas wywtaszczania nieruchomosci pod
budowe obwodnicy Augustowa, zawierajgcg zapytanie o ewentualny zamiar wszczecia
procedury sprawdzajacej prawidtowos¢ operatéw szacunkowych stanowigcych podstawe
ustalenia odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci pod budowe obwodnicy
Augustowa oraz mozliwo$¢ wznowienia postepowania w zakresie ponownej wyceny
przedmiotowych nieruchomosci, wyjasniam, co nastepuje.

W latach 2013-2014 Wojewoda Podlaski orzekt o ustaleniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych pod budowe obwodnicy Augustowa w ciggu drogi krajowej
nr 8 (na odcinku od wezta Augustow do wezta Szkocja) i drogi ekspresowej S61 (na odcinku
od wezta Szkocja do wezta Lotnisko) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, budowlami
i urzadzeniami budowlanymi, a takze zobowigzat Generalnego Dyrektora Drég Krajowych
i Autostrad do wyptaty ustalonych odszkodowan w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
decyzje ustalajagce odszkodowania stang sie ostateczne.

Podstawg ustalenia odszkodowan w przedmiotowych sprawach byt operaty szacunkowe
autorstwa rzeczoznawcy majagtkowego Jana Makala.

W nastepstwie zaskarzenia powyzszych decyzji przez wtascicieli przejetych nieruchomosci,
6wczesny Minister Infrastruktury i Rozwoju przeprowadzit postepowania odwotawcze,
w ktéorych dokonat szczegétowej analizy materiatu dowodowego, w tym operatéw
szacunkowych, a takze zarzutéw skarzacych odnosnie zanizenia wartosci nieruchomosci.

Rozstrzygniecia Ministra byty przedmiotem skarg do sadu administracyjnego. Wojewddzki
Sad Administracyjny w Warszawie przeprowadzit kontrole zaskarzonych decyzji pod
wzgledem zgodnosci z prawem i nie dopatrzyt sie w tym zakresie uchybien, co skutkowato
oddaleniem skarg.

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



Objete zapytaniem sprawy byty takze przedmiotem postepowann prowadzonych
w tzw. trybach nadzwyczajnych wynikajacych z ustawy z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), zwanej dalej: ,Kpa”,
tj. postepowan wznowieniowych oraz postepowan w sprawie stwierdzenia niewaznosci
decyzji. Powyzsze postepowania zostaty wszczete na wniosek dotychczasowych wtascicieli
nieruchomosci.

Jako okolicznos¢ uzasadniajgca wznowienie postepowan - na podstawie art. 145 § 1
pkt 5 Kpa - wnioskodawcy wskazali na otrzymanie oceny prawidtowosci sporzadzenia
operatéw szacunkowych, wydanej przez Krakowskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych, zawierajacej negatywna ocene sporzadzonych przez Jana Makala operatéw
szacunkowych dotyczacych ww. nieruchomosci, bedacych podstawg ustalenia
odszkodowan za wywtaszczenie pod budowe drogi.

Po przeprowadzeniu postepowania w trybie wznowienia postepowania administracyjnego,
6wczesny Minister Infrastruktury iBudownictwa odmoéwit uchylenia decyzji Ministra
Infrastruktury i Rozwoju, a nastepnie, po rozpatrzeniu wniosku o ponowne rozpatrzenie
sprawy Minister Inwestycji i Rozwoju utrzymat w mocy wtasne decyzje.

W uzasadnieniu ww. decyzji wskazano, iz bezsporne jest, ze ocena operatu zostata
sporzadzona juz po zakonczeniu postepowania administracyjnego i po wydaniu decyzji
ostatecznych w przedmiocie ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przejete pod
budowe obwodnicy Augustowa.

W uzasadnieniu przedmiotowych decyzji éwczesny Minister Inwestycji i Rozwoju wskazat
rowniez, ze postepowanie w sprawie wznowienia postepowania ma na celu naprawienie
konkretnych wad postepowania zakonczonego ostateczng decyzjg, ujetych w formie
podstaw wznowienia. Ten nadzwyczajny tryb weryfikacji ostatecznego aktu
administracyjnego korzystajacego z przymiotu trwatosci, nie moze by¢ zas wykorzystywany
do ponownej, petnej merytorycznej kontroli decyzji ostatecznej wydanej w postepowaniu
zwyktym, ani tez nie moze zastepowac postepowania odwotawczego. Zarzuty skarzacych
ukierunkowane byty zas na ponownag merytoryczng ocene sprawy i kwestionowanie
prawidtowosci  zebranego materiatu dowodowego, co jest niedopuszczalne
w postepowaniu wznowieniowym. Nie mozna bowiem w postepowaniu wznowieniowym
powotywac sie na braki/niedostatki postepowania dowodowego w postepowaniu zwyktym,
a w istocie tego domagali sie skarzacy (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 2 marca 2017 r., sygn. akt | GSK 1356/16). Niemniej jednak, z ostroznosci procesowej,
Minister przeprowadzit postepowanie wyjasniajace, ktérego przedmiotem uczynit ocene
wptywu faktéw wskazanych w przedstawionej negatywnej opinii Krakowskiego
Stowarzyszenia  Rzeczoznawcéw  Majgtkowych na  zakohczone  postepowania
odszkodowawcza i prawidtowos¢ ustalonych odszkodowan.

Po przeanalizowaniu ww. okolicznosci Minister Inwestycji i Rozwoju doszedt do
przekonania, iz w powyzszych sprawach nie zostaty spetnione przestanki do uchylenia
decyzji Ministra Infrastruktury i Rozwoju w przedmiocie ustalenia odszkodowan za
nieruchomosci przejete pod budowe obwodnicy Augustowa.

Jak juz wspomniano, przed organem Il instancji toczyty sie réwniez postepowania
o stwierdzenie niewaznos$ci decyzji Wojewody Podlaskiego w przedmiocie ustalenia
odszkodowan.

Minister Inwestycji i Rozwoju odmowit stwierdzenia niewaznosci decyzji Wojewody
Podlaskiego, a nastepnie, w wyniku rozpatrzenia wniosku wywtaszczonych, utrzymat
w mocy zaskarzone decyzje.
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Ww. postepowania réwniez byty przedmiotem kontroli sagdowej, ktore zakonczyty sie
oddaleniem skarg.

Wskaza¢ nalezy, ze sadowa kontrola rozstrzygnie¢ podejmowanych w sprawach
dotyczacych odszkodowan za nieruchomosci przejete pod budowe obwodnicy Augustowa,
jednoznacznie wykazata prawidtowos¢ przeprowadzonych postepowan. Tytutem przyktadu
wskaza¢ mozna jeden z wyrokéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z 24 maja 2023 r.,
sygn. akt | OSK 796/21, w ktérym Sad przede wszystkim podkreslit, iz decyzja
w przedmiocie odszkodowania, objeta wnioskiem o wznowienie postepowania, bytfa juz
przedmiotem kontroli sagdowej. Skarga na nig zostata oddalona prawomocnym wyrokiem,
a Sad | instancji przeprowadzit kontrole decyzji odszkodowawczej réwniez w zakresie
dotyczacym operatu jako materiatu dowodowego w sprawie, aprobujac stanowisko
organéw co do jego miarodajnosci jako podstawy ustalenia odszkodowania. Nadto Naczelny
Sad Administracyjny przyjat, ze stanowiska zaréwno organu, jak i Sadu | instancji s3
prawidtowe, a negatywne oceny operatéw sporzadzone przez Zespét Oceniajagcy po
wydaniu decyzji ostatecznej nie stanowia ani nowych dowoddéw, o jakich mowa
w art. 145 § 1 pkt 5 Kpa, ani nowych okolicznosci faktycznych istniejacych w dniu wydania
decyzji, a nieznanych organowi, lecz sg wynikiem nowej oceny dowodéw, w oparciu o ktére
wydano decyzje dotychczasows. Okolicznosci wynikajace z tych ocen nie mogg by¢
kwalifikowane jako nowe okolicznosci faktyczne. Podkreslono réwniez, ze kwestia ta byta
juz przedmiotem analiz Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktéry uznawat, ze ocena
operatu przez organizacje zawodowg rzeczoznawcow, jesli zostata dokonana po wydaniu
ostatecznej decyzji w sprawie, nie stanowi podstawy do wznowienia postepowania, o ktérej
mowa w art. 145 § 1 pkt 5 Kpa (zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego
z: 1 sierpnia 2013 r., sygn. akt Il OSK 578/12, z 17 pazdziernika 2014 r., sygn. akt | OSK
2221/14, 5 lipca 2017 r., sygn. akt | OSK 646/17, oraz 28 stycznia 2020 r., sygn. akt | OSK
1633/18). Stanowisko to jest takze akceptowane w pismiennictwie (E. Bonczak-
Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el. 2023, art. 157, teza 1). Ocena taka nie moze stanowi¢ nowego dowodu z tego
wzgledu, ze nie spetnia warunku, jakim jest istnienie w dniu wydania decyzji ostateczne;j.
Whioski przyjete w takiej ocenie organizacji zawodowe] rzeczoznawcow nie sg rowniez
nowymi okolicznosciami. To, czy rzeczoznawca w operacie dokonat prawidtowych ustalen
i wyliczen w oparciu o prawidtowo przyjete dane, nie jest kwestig ustalen faktycznych, ale
oceny czynnosci rzeczoznawcy i sporzadzonego operatu. Opinia organizacji zawodowe;j
rzeczoznawcow jest odmienng od dokonanej przez organ oceng znanych organowi
okolicznosci.

Niezaleznie od braku mozliwos$ci uznania sporzadzonych w przedmiotowych sprawach
opinii Krakowskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych za podstawe uchylenia
ostatecznych decyzji odszkodowawczych, w kontekscie ich mocy dowodowej
W postepowaniu wznowieniowym, nalezy ponownie podkresli¢, ze Minister Infrastruktury
i Budownictwa wydajac decyzje odmawiajgce uchylenia decyzji Wojewody Podlaskiego
o ustaleniu odszkodowania, a takze Minister Inwestycji i Rozwoju rozpoznajac wnioski
0 ponowne rozpatrzenie spraw zakonczonych wtasnymi decyzjami, szczegétowo odnidst
sie, w uzasadnieniu rozstrzygnie¢, do merytorycznych zarzutéw w stosunku do
przedmiotowych operatow szacunkowych, na ktére wskazywano takze w opiniach
Krakowskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. W celu doktadnego
wyjasnienia sprawy, do materiatu dowodowego w szczegdlnosci wigczono dodatkowe
wyjasnienia rzeczoznawcy majatkowego bedacego autorem kwestionowanych operatéw,
analizowano dokumenty planistyczne, a takze przeprowadzono rozprawy administracyjne.
Whikliwa analiza zgromadzonych dowoddédw nie wykazata nieprawidtowosci przy
dokonywaniu wyceny nieruchomosci przejetych w celu budowy obwodnicy Augustowa.
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W odniesieniu do zarzutu wyceny przejetych nieruchomosci wedtug cen gruntéw rolnych,
wyrazonego takze w opiniach Krakowskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Krakowie dotyczacego nieprawidtowego zastosowania przez biegtego § 36 ust. 4
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109
ze zm.), nalezy podkresli¢, ze biegty w procesie wyceny dokonat analizy rynku, przy czym
analiza rynku objeta transakcje z ostatnich dwéch lat. Rzeczoznawca przyjat rynek gminy
i powiatu jako ,rynek lokalny” oraz ,regionalny” jako rynek wojewddztwa. Dalsza czesc
analizy rynku zawierata charakterystyke rynku nieruchomosci przeznaczonych pod drogi,
ktoéra wykazata brak ich podobienstwa do nieruchomosci wycenianych, oraz analize rynku
nieruchomosci gruntowych na obszarze budowy obwodnicy Augustowa.

Wymaga podkreslenia, ze prawidtowos$¢ powyzszej analizy byta przedmiotem oceny
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego, ktéry m.in. wyroku z dnia 5 lutego 2015 r., sygn.
akt | SA/Wa 1580/14, oddalajacym skarge na decyzje Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 18 marca 2014 r., znak: DOI-7-7711-367-RK/14, stwierdzit, ze powyzsza analiza
spetnia wymogi wynikajace tak z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak
i rozporzadzenia i nie sposéb wskazaé, ze uznanie tej analizy za prawidtowg stanowito
naruszenie prawa. Ponadto, w kontekscie przeznaczenia nieruchomosci Sad wyjasnit,
ze § 36 ust. 4 rozporzadzenia nie mégt miec¢ zastosowania. Dotyczy on bowiem wytgcznie
nieruchomosci, ktére na dzien wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej (zrid) juz byty przeznaczone pod inwestycje drogowa. W analizowanej sprawie
w dniu wydania omawianej decyzji w obowigzujacym planie miejscowym przedmiotowa
dziatka potozona byta na terenie oznaczonym jako tereny rolnicze. Skoro zatem w dniu
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej przeznaczenie
nieruchomosci nie byto drogowe, biegty przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci nie mégt
zastosowad § 36 ust. 4 rozporzadzenia, natomiast prawidtowo nalezato wycene oprzeé
o przepis § 36 ust. 3 tego aktu. Analiza cen nieruchomoséci drogowych byta natomiast
przeprowadzona jedynie po to, aby wskazaé, ze na rynku regionalnym ceny nieruchomosci
nabywanych pod drogi (nieruchomosci drogowych) s wyzsze niz nieruchomosci
wykorzystywanych dotychczasowego na cele rolne. Wynik tej analizy postuzyt
do podwyzszenia odszkodowania o wielko$¢ maksymalng przewidziang w ust. 3 § 36
rozporzadzenia.

Powotane stanowisko Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Woarszawie, jak
i dodatkowa analiza przeprowadzona przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa, nie
pozwolity na zakwestionowanie wyceny nieruchomosci sporzadzonej w przedmiotowych
sprawach, jak réwniez na uznanie wadliwosci decyzji odszkodowawczych. Jak stwierdzit
Minister, a nastepnie Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, przedmiotowe
nieruchomosci nie byty przeznaczone pod drogi, lecz byt to grunt rolny. Analiza cen
nieruchomosci drogowych pozwolita ustali¢ jedynie, ze wartosci te sa wieksze od
nieruchomosci rolnych, co skutkowato powiekszeniem odszkodowania o 50%. Natomiast
brak na rynku lokalnym i regionalnym transakcji nieruchomosciami zobligowat biegtego do
przyjecia do poréwnan nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajgcym wsréd gruntow
przylegtych do przedmiotowej dziatki, tj. - jak juz wyzej wskazano - gruntow
0 przeznaczeniu rolnym.

Z powyzszego wynika, ze prawidtowos$¢ przeprowadzenia postepowan odszkodowawczych
za nieruchomosci objete zapytaniem, byty przedmiotem kontroli zaréwno
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w administracyjnym toku instancji, jak i w nadzwyczajnych trybach weryfikacji decyzji
administracyjnych, a takze przed Wojewddzkim Sagdem Administracyjnym w Warszawie.

W omawianej sprawie nie wystepuja jakiekolwiek okolicznosci, ktére bytyby istotne dla
zapadtych rozstrzygnieé, a nie zostaty wyjasnione w toku ww. postepowan. Do zgtaszanych
okolicznodci i zarzutéw dotyczacych sporzadzonych operatéw szacunkowych organ
wyczerpujgco odnidst sie uzasadnieniach wydanych decyzji, zaréwno w toku postepowan
odwotawczych, jak i postepowan prowadzonych w trybach nadzwyczajnych.

Organ Il instancji, jak réwniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie nie znalezli
powoddéw do zakwestionowania prawidtowosci wydanych decyzji odszkodowawczych,
zatem obecnie brak jest podstaw prawnych do przeprowadzenia ponownej kontroli w tym
zakresie.

Przedstawiajac powyzsze informacje, wyrazam nadzieje, ze przyczynia sie one do
wyjasnienia zgtaszanych watpliwosci.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Waldemar Stugocki
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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