WOJEWODA MAZOWIECKI

Plock, 25 czerwca 2024 r.
SPN-V.7570.348.2023.DR

Decyzja Nr 2449/2024

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024r., poz. 572) — dalej Kpa oraz art. 9a ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2023r., poz. 344) — dalej ugn,
w zwigzku z art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczego6lnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tj. Dz. U z 2024r., poz. 311) — dalej
ZasInwDrPubl po rozpatrzeniu odwotania Burmistrza Miasta Marki od decyzji Starosty
Wotominskiego z dnia 06 czerwca 2023r. Nr 307/2023, ustalajacej odszkodowanie
w wysokosci 7 093,00 zt za nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym polozong
w powiecie wotominskim, oznaczong jako dziatka ewidencyjna nr 111/4 z obrebu 1-06 Marki
o pow. 0,0013 ha, ktéra na podstawie decyzji Starosty Wotominskiego Nr 29pz/2018 z dnia
27 lipca 2018r. o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej z mocy prawa stala si¢
wlasno$cia Gminy Miasto Marki, a takze zobowigzujacej Gming Miasto Marki do wyptaty
odszkodowania do depozytu sagdowego, w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja ustalajaca

odszkodowanie stanie si¢ ostateczna,
utrzymuje¢ w mocy zaskarzona decyzje.
Uzasadnienie

Materiat dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie wskazuje, iz Starosta
Wotominski wydal decyzjg¢ Nr 29pz/2018 z dnia 27 lipca 2018r. w przedmiocie zezwolenia
na realizacj¢ inwestycji drogowej pn. Rozbudowa drogi gminnej ul. Granicznej w Markach:
etap I — odcinek od al. Marszalka Jozefa Pitsudskiego do skrzyzowania z ul. Modrzewiowa,
etap II — odcinek od skrzyzowania z wul. Modrzewiowa do wul. Spacerowej

— dalej decyzja zrid. Wskutek zlozonego odwotlania, Wojewoda Mazowiecki decyzja

Mazowiecki Urzad Wojewodzki w Warszawie
Wydziat Skarbu Panistwa i Nieruchomos$ci Oddziat w Delegaturze w Ptocku
09-402 Plock, ul. Kolegialna 15, tel.: (+48) 24 235 11 49, Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /t6j41jd68r/skrytka www.gov.pl/web/uw-mazowiecki
Administratorem danych osobowych jest Wojewoda Mazowiecki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynnosci urzgdowych. Masz prawo do dostepu,

sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie www.gov.pl/web/uw-mazowiecki w zaktadce ochrona danych
osobowych.
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Nr 105/SPEC/2020 z dnia 05 pazdziernika 2020r. uchylit ww. decyzj¢ w czesci i orzeklt
w zakresie rysunku — projektu zagospodarowania terenu, za§ w pozostalym zakresie
utrzymal zaskarzong decyzje w mocy. W efekcie powyzszych orzeczen, pod ww. inwestycje
przeznaczono m. in. cz¢$¢ nieruchomosci potozonej w obrebie ewidencyjnym 0006-1-06
Marki, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 111. Powyzsza decyzja zrid okreslita
nieruchomos$ci objete inwestycja, okreslita nieruchomosci, ktore staly sie wlasnoscia
Miasta Marki, zatwierdzita projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-
budowlany oraz zatwierdzita projekt podzialu nieruchomo$ci na potrzeby inwestycji,
w wyniku czego zostala wydzielona m.in. dziatka nr 111/4 o pow. 0,0013 ha. W dniu
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, przedmiotowa nieruchomos¢
posiadata nieuregulowany stan prawny, za§ w trakcie postepowania odszkodowawczego
nie zostaty ztozone dokumenty dowodzace tytutu prawnego do dziatki nr 111/4.

Starosta Wolominski zawiadomit strony o wszczeciu postgpowania i 0 mozliwosci
zapoznania si¢ z materiatem dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania za dziatke
nr 111/4 z obrebu 0006-1-06 Marki pismem z dnia 02 wrzesnia 2022r. Ponadto organ
prowadzacy postepowanie w dniu 29 sierpnia 2022r. zwrocit si¢ do osoby ujawnionej
w rejestrze ewidencji gruntu jako wiladciciel dziatki nr 111 — Kazimiery Skrzynskiej
— o przedstawienie tytulu prawnego do przedmiotowej nieruchomosci na dzien wydania
decyzji zrid, jednak dokument taki nie zostal przedtozony. Organ I instancji ustalil, ze
Kazimiera Skrzynska nie zyje 1 — pomimo dotozenia nalezytej starannosci w dokonywaniu
czynno$ci — nie ustalil spadkobiercow Kazimiery Skrzynskiej. W zwiazku z okolicznoscia,
iz przedmiot sprawy odpowiadat kryteriom z art. 113 ust. 6 1 ust. 7 ugn, tj. Ze nieruchomos$¢
ma nieuregulowany stan prawny, Starosta Wolominski, stosownie do art. 114 ust. 3 i 4 ugn
zamie$cit na tablicy ogloszen (na podstawie art. 49 Kpa) w/opisane zawiadomienie z dnia
02 wrzesnia 2022r., w ktérym ponadto wezwal wlascicieli nieruchomosci do
udokumentowania praw do przedmiotowej nieruchomo$ci. Zawiadomienie zostalo
wywieszone na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Wolominie oraz na tablicy ogloszen
Urzedu Miasta Marki w dniach 25 pazdziernika 2022r. — 09 listopada 2022r.

Stosownie do art. 12 ust. 4 ustawy ZasInwDrPubl, nieruchomos$ci lub ich czgsci,
o ktorych mowa w art. 11f ust. 1 pkt 6, staja si¢ z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Panstwa
w odniesieniu do drég krajowych lub wlasno$cia odpowiednich jednostek samorzadu
terytorialnego w odniesieniu do droég wojewodzkich, powiatowych 1 gminnych — z dniem,
w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej staje si¢ ostateczna.

Zgodnie za§ z art. 12 ust. 4a ustawy ZaslnwDrPubl, decyzj¢ ustalajaca wysokosé



odszkodowania za nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 4, wydaje organ, ktéry wydat
decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej. W mys$l art. 4 ust. 5 ustawy
ZasInwDrPubl, do ustalenia wysokosci 1 wyptacenia odszkodowania, o ktérym mowa
w ust. 4a, stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
z zastrzezeniem art. 18. Zgodnie za$ z art. 18 ust. 1 ustawy ZasInwDrPubl wysokos$¢
odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia,
w ktorym nastgpuje ustalenie wysokosci odszkodowania. Ponadto art. 23 ustawy
ZasInwDrPubl stanowi, ze w sprawach nieuregulowanych stosuje si¢ przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Stosownie zatem do art. 130 ust. 2 ugn, ustalenie wysokosci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej
warto$¢ nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym, Starosta Wolominski, po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego Patryka Leszczynskiego sporzadzonej w dniu 30 czerwca 2022r., orzekt
— decyzja Nr 307/2023 z dnia 06 czerwca 2023r. — o ustaleniu odszkodowania w wysokos$ci
w wysokosci 7 093,00 zt za nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym potozong
w powiecie wotominskim, oznaczong jako dziatka ewidencyjna nr 111/4 z obrebu 1-06 Marki
o pow. 0,0013 ha, ktéra na podstawie decyzji Starosty Wolominskiego Nr 29pz/2018 z dnia
27 lipca 2018r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej z mocy prawa stala si¢
wlasnoscig Gminy Miasto Marki, a takze zobowigzujacej Gming Miasto Marki do wyplaty
odszkodowania do depozytu sagdowego, w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja ustalajaca
odszkodowanie stanie si¢ ostateczna.

Od powyzszej decyzji odwotanie ztozyt Burmistrz Miasta Marki, zarzucajac, ze operat
szacunkowy sporzadzony na zlecenie organu I instancji, poprzez niewlasciwy dobor
nieruchomos$ci podobnych i1 niewlasciwie zastosowany sposdb wyceny, istotnie narusza
przepisy prawa wyrazone w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 555) — dalej RozpWyec,
a okreslona w nim warto$¢ nie odpowiada wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.
Wskazat, ze opinia zawiera bledy, ktore wptywaja na wynik koncowy okreslajacy wartosé
nieruchomosci i operat szacunkowy jako wadliwy nie moze stanowi¢ materiatu dowodowego
w sprawie, a wydana na jego podstawie decyzja winna zosta¢ uchylona. W zwigzku
z podniesionymi zarzutami Burmistrz Miasta Marki wniost zatem o uchylenie zaskarzonej

decyzji i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.



Starosta Wolominski — pismem znak WGN.683.1.350.2022.JZ z dnia
30 czerwca 2023r. — przekazal Wojewodzie Mazowieckiemu powyzsze odwotanie wraz
z aktami sprawy zgodnie z art. 133 Kpa i1 poinformowatl, ze podtrzymuje swoje stanowisko
co do orzeczenia, ktorego motywy i okolicznos$ci zostaty przedstawione w uzasadnieniu
skarzonej decyz;ji.

Wojewoda Mazowiecki — po weryfikacji prawidtowos$ci operatu szacunkowego pod
wzgledem formalnym — pismem znak SPN-V.7570.348.2023.PP z dnia 09 listopada 2023r.,
zwrocit si¢ do Starosty Wotominskiego o przeprowadzenie dodatkowego postgpowania
wyjasniajacego w trybie art. 136 Kpa w zwiazku z art. 156 ugn, o potwierdzenie aktualno$ci
operatu szacunkowego z dnia 30 czerwca 2022r. sporzadzonego w celu ustalenia
odszkodowania za nieruchomos¢ przejeta pod droge publiczng, aby mogt stuzy¢ za przydatny
1 wiarygodny dowod do podjecia rozstrzygnigcia przez organ odwotawczy, ktoéry powtdrnie
merytorycznie rozpatruje sprawg, a nie ogranicza si¢ jedynie do kontroli rozstrzygnigcia organu
I instancji. Biegly Patryk Leszczynski pismem z dnia 05 grudnia 2023r. wskazat, ze operat
szacunkowy wykonany w 2022r., jest aktualny. Po analizie czynnikéw i uwarunkowan
prawnych stwierdzil, ze analizowany rynek lokalny nie ulegl zmianie 1 odzwierciedla
stan rynku z dnia, na ktory zostala okreslona warto§¢ przedmiotowe] nieruchomosci tj.

30 czerwca 2022r.

Po rozpoznaniu odwolania i zbadaniu calo$ci akt sprawy stwierdzam, co nastepuje.

Zgodnie z art. 15 Kpa, postepowanie administracyjne jest postgpowaniem
dwuinstancyjnym, a dwuinstancyjno$¢ w postepowaniu administracyjnym polega na wydaniu
rozstrzygnie¢ o charakterze merytorycznym przez organy dwoch réznych instancji. Wymaga
to nie tylko podjecia dwodch kolejnych rozstrzygnieé roéznych organdéw, lecz zaklada ich
podjecie w wyniku przeprowadzenia przez kazdy z tych organdw postepowania
umozliwiajacego osiggniecie celow, dla ktorych postgpowanie to jest prowadzone. Orzekanie
przez organ odwotawczy nie moze si¢ zatem sprowadza¢ wylacznie do kontroli prawidtowosci
rozstrzygnigcia organu I instancji, ale ma by¢ zatatwieniem sprawy co do jej istoty. Organ
odwotawczy obowigzany jest zatem ponownie rozpozna¢ 1 rozstrzygnaé sprawe
administracyjna, jego rola nie moze by¢ zawe¢zona jedynie do wypetnienia funkcji kontrolne;j
w stosunku do zaskarzonej decyzji w oparciu o zarzuty strony podniesione w odwotaniu.
Do kompetencji organu odwotawczego nalezy takze zbadanie prawidlowosci postgpowania

przeprowadzonego przez organ I instancji.



Organ odwotawczy przed rozpoznaniem odwotania zobowigzany jest zbadac,
czy odwotanie jest dopuszczalne oraz czy zostalo wniesione w terminie przewidzianym
w art. 129 § 2 Kpa. Organ administracji — w trybie art. 134 Kpa — ma bowiem obowigzek
przeprowadzenia kontroli wniesionego $rodka odwotawczego pod wzgledem formalnym.
W niniejsze] sprawie, po zbadaniu odwotania Burmistrza Miasta Marki, Wojewoda
Mazowiecki stwierdzil, ze moze podjaé si¢ merytorycznego rozpoznania sprawy, poniewaz
odwotlanie jest dopuszczalne 1 zostalo wniesione w ustawowo przewidzianym terminie. W mysl
przepisow Kpa, odwotanie przenosi na organ odwotawczy kompetencje¢ do rozpoznania
1 rozstrzygnigcia sprawy, w ktorej zostala podjeta decyzja organu I instancji, czyli rozpatruje
on spraw¢ ponownie merytorycznie w jej caloksztalcie, w oparciu o stan prawny i faktyczny
obowigzujacy w dniu wydania decyzji ostatecznej. Oznacza to, Zze ma obowiazek rozpatrzy¢
wszystkie zgdania strony i1 ustosunkowac si¢ do nich w uzasadnieniu swojej decyz;ji.

Organ odwotawczy moze w wyniku rozpoznania sprawy wydac rozstrzygnigcie
pokrywajace si¢ z rozstrzygnigciem organu I instancji, jesli w jego ocenie jest prawidlowe
z punktu widzenia zgodno$ci z prawem i pod wzgledem celowosci. Wowczas organ
odwotawczy — zgodnie z art. 138 § 1 pkt 1 Kpa — utrzymuje w mocy zaskarzong decyzj¢.
Utrzymanie w mocy decyzji organu I instancji oznacza utrzymanie w mocy jej podstawowego,
koniecznego elementu, jakim jest rozstrzygnigcie — w rozstrzygnigciu decyzji zostaje wyrazona
wola organu administracji zatatwiajacego sprawe w tej formie. Wojewoda Mazowiecki
rozpoznajac przedmiotowa sprawe uznal, ze nalezy utrzyma¢ w mocy orzeczenie Starosty
Wotominskiego.

Podmiotem uprawnionym do wuzyskania odszkodowania, a zarazem strong
postgpowania odszkodowawczego jest osoba dysponujaca prawem wymienionym w tresci
przepisu art. 12 ust. 4f ZasInwDrPubl. W ww. przepisie, ustawodawca okreslit osoby
uprawnione do uzyskania odszkodowania za odebrane prawa rzeczowe do nieruchomosci
1 osobami tymi s3 dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty
nieruchomosci oraz osoby, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe
1 tylko te podmioty posiadaja bezposredni interes prawny do bycia strong postepowania
o ustalenie odszkodowania za nieruchomosci przejete pod droge na podstawie ZasInwDrPubl,
a wigc posiadaja indywidualny, wynikajacy z konkretnej normy prawa administracyjnego
interes prawny.

Skoro prawo do odszkodowania jest $ciSle zwigzane z prawem do nieruchomosci
1 stanowi rekompensat¢ za utracone prawo do przejetej nieruchomosci i podmiotem

uprawnionym do wuzyskania odszkodowania, a zarazem strong post¢powania



odszkodowawczego w obydwu instancjach jest osoba dysponujagca prawem wymienionym
w tresci art. 12 ust. 4f ZasInwDrPubl, za§ w niniejszej sprawie nieruchomo$¢ ma
nieuregulowany stan prawny (czyli brak os6b posiadajacych dokumenty dowodzace
przystugujacego im prawa wlasnosci), to nalezalo zastosowaé tryb przewidziany w ugn
dla ustalania odszkodowania co do nieruchomosci o nieuregulowanym staniu prawnym,
co organ I instancji uczynil w niniejszej sprawie. Przejecie w trybie ustawy ZasInwDrPubl
nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym oznacza konieczno$¢ wyplaty
odszkodowania dla nieruchomo$ci majgcej nieuregulowany stan prawny. Tryb ustalenia
1 wyplaty odszkodowania w takiej sytuacji wynika wprost z art. 118a ust. 3 ugn, do ktdérego
jako przepisu regulujacego wyptate odszkodowania odsyta art. 12 ust. 5 ustawy ZasInwDrPubl.
W postgpowaniu odszkodowawczym prowadzonym w trybie specustawy drogowe]
zastosowanie znajdujg przepisy art. 113 ust. 6 1 7 ugn (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 marca 2013r., Sygn. akt I SA/Wa 2499/12).

Zgodnie z art. 134 ugn, podstawe ustalenia wysoko$ci odszkodowania stanowi warto$¢
rynkowa nieruchomosci, przy okreslaniu ktérej uwzglednia si¢ w szczegdlnosci rodzaj
nieruchomosci, potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stan oraz aktualnie ksztattujace
si¢ ceny w obrocie nieruchomo$ciami. Warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania
okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci, a jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢
nieruchomos$ci dla celow odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu
uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia.

Organ wojewodzki wskazuje, ze z dniem 09 wrze$nia 2023r. weszto w zycie
rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U.
7 2023r. poz. 1823), ktore w § 85 stanowi, ze do operatow szacunkowych sporzadzonych przed
dniem wejScia w zycie rozporzadzenia, ktore w dniu wejScia w Zycie niniejszego
rozporzadzenia sg nadal wykorzystywane do celu, dla ktérego zostaty sporzadzone, stosuje si¢
przepisy dotychczasowe, czyli rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021r.
poz. 555) — RozpWyc. W zwiazku z tym, organ odwotawczy orzekajac w niniejszej sprawie,
opart si¢ na dotychczasowych przepisach dotyczacych wyceny nieruchomosci.

Zgodnie z § 36 ust. 1 RozpWyc, warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie

przepiséw ustawy ZasInwDrPubl okresla si¢, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania



decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ugn bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ naktadow
poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej. Stosownie do § 36 ust. 4 RozpWyc, w przypadku, gdy na realizacje inwestycji
drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dzien
wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowa, warto$¢ rynkowa okresla sie,
przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow przyleghych, chyba ze
okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych. W mysl art. 151 ust. 1 ugn warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen: strony umowy byly od siebie niezalezne,
nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze
uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Organ odwotawczy zauwaza przede wszystkim, ze opinia o wartos$ci nieruchomosci
podlega takiej samej ocenie przez organ I instancji, jak kazdy inny dowdd w sprawie 1 musi
on na podstawie art. 80 Kpa oceni¢, czy okoliczno$¢ wartosci nieruchomos$ci zostala
w wystarczajacy sposob udowodniona. Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest dostarczenie
organowi orzekajacemu wiadomosci specjalnych w celu utatwienia nalezytej oceny zebranego
w sprawie materialu, nie stuzy za$ rozstrzyganiu sprawy za organ I instancji. Stosownie
do art. 75 Kpa opinia bieglego jest jednym z dowoddéw w sprawie i jako dowod podlega
swobodnej ocenie organu prowadzacego postepowanie. W szczegdlnosSci ocena ta musi
dotyczy¢ prawidlowosci ustalonej przez biegtego wysokosci odszkodowania w powigzaniu
z przepisami ww. rozporzadzenia RozpWyc. Obowigzek i prawo organu do weryfikacji operatu
szacunkowego potwierdza wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 28 listopada 2011r., Sygn. akt I SA/Wa 1303/11: ,,Organ prowadzacy postepowanie
nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz
nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ma jednak obowigzek dokona¢ oceny operatu
szacunkowego pod wzgledem formalnym. Operat szacunkowy, poza danymi niezb¢dnymi dla
oceny jego rzetelno$ci, powinien jednoczesnie podawac okolicznosci konieczne dla oceny
adekwatno$ci operatu do okolicznosci danej sprawy. Jezeli operat szacunkowy budzi
watpliwosci, co do zgodnos$ci z przepisami albo jest niezrozumiaty, woOwczas organ winien
podja¢ czynnosci zmierzajace do uzupelnienia opinii, a w tym celu moze wyznaczy¢ rozprawe,

albo zleci¢ opracowanie operatu innemu rzeczoznawcy. Fakt sporzadzenia opinii przez



rzeczoznawce majatkowego, a wigc osobe spetniajaca okreslone wymagania fachowe, sam
w sobie nie jest wystarczajacy do uznania jego mocy dowodowej”. Zgodnie z ugruntowanym
orzecznictwem, organ II instancji przy rozpatrywaniu odwotania ,,nie moze ograniczy¢ si¢ do
badania zgodnosci (...) decyzji z prawem, lecz powinien rozstrzygna¢ merytorycznie o sprawie
administracyjnej”, a wigc rowniez zbada¢ decyzje z punktu widzenia celowosci 1 stusznosci
rozstrzygnigcia" (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 stycznia 1993r.,
Sygn. akt SA/Wr 1384/92). Musi zatem zbada¢ caty material dowodowy, w tym kluczowg dla
rozstrzygnigcia opini¢ rzeczoznawcy majatkowego o wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do ww. operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie Starosty
Wotominskiego w prowadzonym postgpowaniu, organ II instancji — po dokonaniu oceny
formalnej 1 potwierdzeniu przez biegltego aktualno$ci opinii — stwierdza, ze analiza tresci
nie ujawnita brakéw formalnych ani btedéw obliczeniowych sporzadzonej wyceny. Zgodnie
z orzecznictwem sagdowym organ administracji nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢
opinii rzeczoznawcy, poniewaz nie dysponuje takimi wiadomo$ciami specjalnymi. Organ
ma natomiast obowigzek dokonania oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym,
a wigc czy zostal sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakow, ktére powinny
by¢ sprostowane lub uzupeinione, aby dokument ten miat warto§¢ dowodowa (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 listopada 2011r., Sygn. akt
I1 SA/Op 387/11).

Analizujac warto$¢ dowodowa operatu bieglego Patryka Leszczynskiego, organ
wojewodzki stangt na stanowisku, ze zawiera on wszystkie elementy wymagane przepisami
RozpWyc i nie jest obarczony wadami powodujacymi naruszenie przepisoOw ugn.

Biegly przyjat przeznaczenie przedmiotu wyceny na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Marki III, zatwierdzonego uchwala
nr XXXV/407/2002 Rady Miasta Marki z dnia 26 czerwca 2002r. i wedlug jego ustalen
dziatka nr 111/4 znajdowala si¢ w cze$ci na terenie oznaczonym na rysunku planu
symbolem 28b KUL Graniczna — tereny komunikacji (4 m2), za$ pozostata czgs¢ (9 m2)
— objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czgsci miasta Marki,
zatwierdzonym uchwala Rady Miasta Marki nr XIII/86/99 z dnia 24 listopada 1999r.,
to teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oznaczony symbolem MU. Biegly — w celu
zbadania zasady korzysci — dokonal analizy rynku nieruchomosci drogowych oraz analizy
rynku nieruchomosci do zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j i ustalit, ze ceny nieruchomosci

drogowych uzyskuja nizsze ceny niz ceny nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo



mieszkaniowe 1 ustugowe. Okreslenia warto$ci szacowanej nieruchomosci biegly
dokonal zatem w oparciu o zbidr nieruchomo$ci o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa dla powierzchni 0,0009 ha oraz w oparciu o zbidr nieruchomosci
o przeznaczeniu drogowym dla powierzchni 0,0004 ha. Dla powierzchni 0,0009 ha wycenianej
nieruchomos$ci przyjal jako rodzaj rynku nieruchomosci gruntowe, niezabudowane,
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa, bedace przedmiotem prawa wlasnosci
z obszaru miasta Marki, z okresu badania od 01 czerwca 2021r. do 30 czerwca 2022r.
Biegly dokonat analizy trendu czasowego 1 wzigwszy pod uwage stabilizacje cen
nieruchomos$ci, nie aktualizowat cen transakcyjnych na dat¢ wyceny. Okreslenia
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci dokonano w oparciu o zamieszczony W operacie
szacunkowym zbidr 23 transakcji, o parametrach zbioru (cenach): Cmin = 337,46 zt/m2,
Cmax = 777,96 zt/m2, Cér = 532,57 zt/m2. Oszacowania dokonano w podejsciu
poréwnawczym metoda korygowania ceny Sredniej. Po dokonaniu analizy rynku biegly
wytypowal zbior transakcji poréwnawczych, okreslit  wspolczynniki  korygujace,
a nastepnie dokonal charakterystyki szacowanej nieruchomos$ci oraz obiektow o cenie
minimalnej 1 maksymalnej. Dalej ustalil, ze na warto$¢ tego typu nieruchomos$ci wplyw
maja takie cechy jak lokalizacja (waga 35%), wyposazenie w infrastruktur¢ techniczna
(waga 30%), powierzchnia (20%), rodzaj gruntow przylegtych (15%). Oszacowal wartos¢
prawa wlasnosci gruntu o powierzchni 0,0009 ha stanowigcego cze$¢ dziatki nr 111/4
na kwote 6 327,00 zi, tj. 702,99 zt/m2. W dalszej kolejnosci biegly — dla powierzchni
0,0004 ha wycenianej nieruchomos$ci przyjatl jako rodzaj rynku nieruchomos$ci gruntowe,
niezabudowane, przeznaczone pod drogi publiczne, bedace przedmiotem prawa
wlasnosci z obszaru rynku lokalnego powiatu wotominskiego (obszary miejskie), z okresu
badania od 01 wrzesnia 2018r. do 30 czerwca 2022r. Biegly dokonal analizy trendu
czasowego 1 wzigwszy pod uwage stabilizacj¢ cen nieruchomos$ci, nie aktualizowal cen
transakcyjnych na dat¢ wyceny. Okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano
W oparciu o zamieszczony w operacie szacunkowym zbior 18 transakcji, o parametrach
zbioru (cenach): Cmin = 78,43 zl/m2, Cmax = 228,94 zt/m2, Cér = 132,03 zl/m2.
Oszacowania dokonano w podejsciu porownawczym metodg korygowania ceny S$rednie;j.
Po dokonaniu analizy rynku biegly wytypowal zbior transakcji poréwnawczych, okreslit
wspotczynniki korygujace, a nastgpnie dokonat charakterystyki szacowanej nieruchomosci
oraz obiektow o cenie minimalnej 1 maksymalnej. Dalej ustalit, ze na warto$¢ tego typu
nieruchomosci wpltyw majg takie cechy jak lokalizacja szczegdtowa (waga 35%), rodzaj

gruntow przylegtych (waga 30%), wyposazenie w infrastrukture techniczng (20%), lokalizacja



ogbélna (15%). Oszacowal warto§¢ prawa wlasno$ci gruntu o powierzchni 0,0004 ha
stanowigcego czgs¢ dziatki nr 111/4 na kwote 766,00 zt, tj. 191,44 zl/m2. Lacznie warto$é
gruntu zostala oszacowana w kwocie 7 093,00 zt. Nastepnie, biegly okreslit wartos¢
naniesien budowlanych w postaci ogrodzenia z siatki na stupkach drewnianych na kwote
592,00 zt.

Starosta Wotominski ustalit odszkodowanie za prawo wlasnosci gruntu w kwocie
7 093,00 zt 1 w mysl art. 133 pkt 2 ugn orzekt, iz zostanie wptacone do depozytu sagdowego,
bowiem dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze w zakresie w/opisanych i wycenionych
naniesien budowlanych organ I instancji nie ustalil i nie przyznat odszkodowania, bowiem
— jak wynika z pisma Burmistrza Miasta Marki z dnia 25 kwietnia 2022r. — inwestor
zobowigzal si¢ do przebudowy ogrodzen znajdujacych si¢ na przejetych przez Gming
Miasto Marki dziatkach, w tym na dzialce nr 111/4. Organ wojewodzki podziela
stanowisko Starosty Wolominskiego w tej kwestii. Nalezy wszak pamigta, iz przepisy prawa
nie mogg by¢ interpretowane w oderwaniu od celéw, ktorym miato stuzy¢ ich powotanie
przez ustawodawce — przejecie gruntow pod drogi publiczne na podstawie ustawy
ZasInwDrPubl mies$ci si¢ w zakresie wywlaszczenia 1 jest dopuszczalne za stusznym
odszkodowaniem. W $wietle postanowien Konstytucji RP pojecie stusznego odszkodowania
odnosi si¢ do konieczno$ci wywazenia interesu publicznego i prywatnego i do zachowania
wiasciwych proporcji. Przyja¢ nalezy, ze odszkodowanie stuszne nie musi by¢ pelne, a pewne
zmniejszenie wysokosci odszkodowania moze by¢ kompensowane innego rodzaju korzys$cia
—w tym przypadku przebudowa ogrodzenia na koszt inwestora drogi publiczne;.

Odnoszac si¢ do zarzutu podniesionego przez odwotujacego si¢ Burmistrza Miasta
Marki, a dotyczacego linii energetycznych nad wyceniang dziatkg oraz braku podobienstwa
nieruchomos$ci porownawczych do przedmiotu wyceny pod wzgledem powierzchni, trzeba
zauwazy¢, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest obcigzona stuzebno$ciag przesytu, a linia
elektroenergetyczna jest (jak wynika z analizy mapy na https:/polska.geoportal2.pl/)
linig niskiego napigcia, standardowa na terenach zabudowy jednorodzinnej. Natomiast
w przypadku roznic w powierzchniach pomiedzy nieruchomosciami poréwnawczymi
1 wyceniang, nalezy zwréci¢ uwage na specyfike nieruchomos$ci wydzielanych pod drogi
publiczne zwigzang z tym, ze linie rozgraniczajace inwestycji drogowej odcinaja
z pierwotnych dziatek grunt pod droge o powierzchni 1 ksztalcie czgsto przypadkowym.
Dlatego ani powierzchnia ani ksztalt takich dzialek nie powinny stanowi¢ parametru,

ze wzgledu na ktéry korygowana jest warto$¢ dziatki na potrzeby ustalenia odszkodowania.



Wojewoda Mazowiecki podkresla, Ze ocena warto$ci dowodowej operatu jest mozliwa
przez organ administracyjny w sytuacji, gdy prosta analiza tresci operatu budzi watpliwosci
co do ich spdjnosci, logicznosci, zupetnosci, niescistosci, pominigciu istotnych dla ustalenia
wartosci nieruchomosci elementow. Ocena prawidtowosci operatu moze nastgpi¢ tylko we
wskazanym wyzej zakresie. W zakresie wymagajacym wiadomosci specjalnych, ocena
prawidlowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego moze by¢ dokonana przez organizacj¢
zawodowg rzeczoznawcow majatkowych zgodnie z art. 157 ust. 1 ugn. Dobdr nieruchomosci
poréwnawczych, czy wybor cech rynkowych, majacych wplyw na zroéznicowanie cen
transakcyjnych, nalezy do rzeczoznawcy majatkowego, ktdrego pozycja prawna zblizona jest
do statusu osoby zaufania publicznego, przy czym czynnosci, ktorych dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, polegajace na wycenie nieruchomosci wymagaja wiedzy specjalistycznej, ktorej
organ administracyjny nie posiada.

W ocenie organu odwolawczego, operat szacunkowy z dnia 30 czerwca 2022r.
zawiera prawidlowo przyjeta metodologi¢ ustalania wysokosci  odszkodowania
szacowanego gruntu, zastosowano w nim wlasciwe podejscie do wyceny nieruchomosci,
prawidtowa metode 1 technike wyceny. Jest on spdjny, wlasciwie uzasadniony, a przyjete
w nim daty, zatozZenia, ilo$¢ i1 rodzaj nieruchomos$ci podobnych sg prawidtowe. Przedstawiona
w nim analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych odzwierciedla istniejace
na nim ceny rynkowe, w zwigzku z czym okreSlona w tym dokumencie warto$¢
nieruchomosci mogta by¢ podstawg do ustalenia odszkodowania w przedmiotowej sprawie.
Organ odwolawczy po zweryfikowaniu watpliwosci co do treSci operatu uznat zatem, ze
moze on stuzy¢ za przydatny dowdd ustalajgcy warto$¢ nieruchomos$ci w niniejszym
postgpowaniu. Tak jak wczesniej wskazano, zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem
sadowoadministracyjnym, opinia rzeczoznawcy majatkowego okreslajaca  warto$¢
nieruchomo$ci powinna by¢ poddana analizie na dwoch plaszczyznach: formalnej
i merytorycznej. Kontrola formalna tego dowodu, obejmujaca — m.in. zbadanie tego, czy opinia
zostata sporzadzona i podpisana przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami
prawa elementy, czy jest logiczna 1 kompletna, czy nie zawiera niejasno$ci, pomytek,
brakow, ktére powinny zosta¢ sprostowane lub uzupetnione, nalezy do organu administracji
i jest dokonywana na podstawie przepisow Kpa. Kontrola opinii rzeczoznawcy na
plaszczyznie merytorycznej obejmuje natomiast elementy, ktore mozna podzieli¢ na
wkraczajace w sfer¢ wiadomosci specjalnych 1 te, ktére w sfer¢ wiadomosci specjalnych
nie wkraczaja, znajdujac oparcie w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego.

Merytoryczna ocena operatow szacunkowych nie jest mozliwa w takim zakresie, w jakim



mialaby dotyczy¢ wiadomosci specjalnych. W tym bowiem zakresie operat szacunkowy
moze by¢ oceniony, a w konsekwencji tego takze podwazony, jedynie przez ocen¢ dokonang
w trybie art. 157 ust. 1 1 4 ugn, a wiec wylgcznie w nastgpstwie oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonanej przez organizacj¢ zawodowg rzeczoznawcow
majatkowych (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 04 stycznia 2022r.,
Sygn. akt I OSK 940/21). Jezeli strona ma zastrzezenia co do rzetelnosci 1 prawidtowosci
wykonania przez rzeczoznawc¢ majatkowego operatu szacunkowego, to moze skorzystac
z mozliwo$ci oceny operatu przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych.
Nie mozna przyjaé, ze obowigzek taki obcigza kazdorazowo organ, w sytuacji, gdy
strona kwestionuje operat. O potrzebie weryfikacji operatu przez organ, na podstawie
art. 157 ust. 1 ugn, decyduje nie stanowisko strony, lecz powstanie po stronie organu
uzasadnionych watpliwosci co do prawidtowosci jego sporzadzenia. Nie mozna oczekiwac od
organu, by wystepowal do organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych, gdy nie ma
on watpliwosci co do prawidtowos$ci operatu, a taka sytuacja w niniejszej sprawie zachodzi
— Wojewoda Mazowiecki ocenil bowiem, ze operat szacunkowy sporzadzony przez biegltego
Patryka Leszczynskiego spelnia wymogi przepisow ugn i RozpWyc. Samo niezadowolenie
strony z opinii biegtego rzeczoznawcy majatkowego, czy tez subiektywne przekonanie strony
o nieprawidlowos$ciach sporzadzonej wyceny, jezeli nie jest potwierdzona obiektywnymi
weryfikowalnymi dowodami jest niewystarczajace dla podwazenia jej niezgodnosci.

W ocenie Wojewody Mazowieckiego majac na uwadze tre§¢ powolanych
przepisOw prawa i utrwalone orzecznictwo oraz ustalony stan faktyczny, nalezato orzec jak
W rozstrzygnigciu.

Niniejsza decyzja jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Pouczenie

Na decyzj¢ przyshuguje skarga, ktorg strony moga wnies¢ do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego, w terminie
30 dni kalendarzowych od dnia jej dorgczenia. Skarga powinna czyni¢ zado$¢ wymaganiom
pisma w postepowaniu sgdowym, a ponadto zawiera¢ wskazanie zaskarzonej decyzji, zadanie
jej uchylenia oraz oznaczenie organu, ktéry wydat zaskarzong decyzje [art. 3 § 2, art. 13 § 2,
art. 53 § 1, art.54 § 1, art. 57 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. — Prawo o postepowaniu
przed sagdami administracyjnymi (t. j. Dz. U. z 2023r. poz. 1634) — dalej Ppsa]. Zgodnie
z art. 219 § 2, art. 230 § 1 1 2, art. 231 Ppsa oraz rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia



16 grudnia 2003r. w sprawie wysokosci oraz szczegdlowych zasad pobierania wpisu
w postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz. U. z 2021r. poz. 535) wpis staly
w sprawach skarg na akty lub czynno$ci z zakresu administracji publicznej dotyczace
uprawnien lub obowigzkow wynikajacych z przepisow prawa wynosi 200 zt (platny gotéwka
w kasie Sadu lub na rachunek bankowy Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
wskazany na stronie https://bip.warszawa.wsa.gov.pl. Stronie moze by¢ przyznane na jej
wniosek prawo pomocy obejmujace zwolnienie od kosztow sadowych oraz ustanowienie

adwokata lub radcy prawnego — szczegdtowe zasady regulujg art. 243-262 Ppsa.

Z up. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

Ewa Sliwiniska
Kierownik Oddzialu

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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