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Pismo procesowe Rzecznika Praw Obywatelskich

Dziatajagc na podstawie art. 14 pkt 6 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (Dz. U. z 2014 r., poz. 1648 ze zm.; dalej jako: ustawa o RPO) oraz art. 8 § 1
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi
(Dz. U. z 2016 r., poz. 718 ze zm.; dalej jako: p.p.s.a.), Rzecznik Praw Obywatelskich

zglasza udzial

w postepowaniu sgdowoadministracyjnym w sprawie o sygn. akt 11 SA/Bk 138/17 toczacym
si¢ ze skargi Pani D. O. na decyzje¢ Wojewody Podlaskiego z dnia 15 grudnia 2016 r., (znak:
WG-1V.7534.197.2016.S1) w sprawie ustalenia wysokos$ci i wyptaty odszkodowania za szkody

powstate wskutek zalozenia 1 przeprowadzenia przez nieruchomos$¢ potozong w gmina
B , powiat , Wojewodztwo podlaskie, oznaczong numerem geodezyjnym dziatki 0
pow. 10,2382 ha i o pow. 8,9781 ha dwutorowej napowietrznej linii elektroenergetycznej

400 kV Etk- Granica RP, w tym: z tytulu szkod tymczasowych w produkcji rolniczej,
posadowienia 2 slupow elektroenergetycznych na dziatkach oraz zmniejszenia wartos$ci

nieruchomosci na skutek realizacji urzadzen infrastruktury techniczne;j

i wnosi

0 uchylenie w catosci na podstawie art. 145 § 1 pkt 1 lit. ¢) p.p.s.a. zaskarzonej decyzji jako
naruszajacej w sposOb istotny szereg nizej przytoczonych przepisow procesowych oraz
uchylenie w oparciu o art. 135 p.p.s.a. decyzji ja poprzedzajacej w caloSci i przekazanie
sprawy Staro$cie Suwalskiemu do ponownego rozpatrzenia.

Decyzji tej Rzecznik stawia zarzut naruszenia:

-art. 7,77 § 11107 § 3 zw. z art. 140 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t. jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 23 ze zm. — dalej jako k.p.a.) poprzez
niewyjasnienie wszystkich okolicznosci sprawy 1 nierozpatrzenie we wlasciwy sposob
materialu dowodowego, w tym w szczegdlnosci operatu szacunkowego, w ktérym nie
uwzgledniono wszystkich czynnikdw wplywajacych na obnizenie warto$ci nieruchomosci,
a takze nieodniesienie si¢ w uzasadnieniu decyzji do pominigcia przy ustalaniu odszkodowania

wiekszos$ci przestanek okreslania jego wysokosci,

- art. 80 k.p.a. w zw. z art. 140 k.p.a. i w zw. z § 43 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow

z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i1 sporzadzania operatu



szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pdézn. zm.- dalej jako: rozporzadzenie
w sprawie wyceny) poprzez blgdng ocen¢ warto$ci dowodowej sporzadzonego operatu
szacunkowego pod katem kompletnosci, pomimo ze nie zawiera on wyliczen odnoszacych si¢
do trzech z czterech prawem okreslonych wytycznych co do zasad okre§lania zmniejszenia

warto$ci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 128 ust. 4 u.g.n.;

- art. 138 § 2 k.p.a. poprzez utrzymanie w mocy zaskarzonej decyzji Starosty Suwalskiego
I nieprzekazanie sprawy do ponownego rozpoznania pomimo istnienia Szeregu istotnych
naruszen przepisOw postgpowania przed organem pierwszej instancji, co przesadza o
wadliwosci tej decyzji i koniecznoSci ponownego rozpoznania sprawy przez organ pierwszej
instancji;

- art. 21 ust. 2, art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP, art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji o Ochronie
Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci, art. 128 ust. 4 w zw. z art. 124 ust. 4 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147
ze zm. — dalej ,,u.g.n.”) poprzez ustalenie odszkodowania nieodpowiadajacego wartos$ci
poniesionych szkod na skutek zalozenia 1 przeprowadzenia linii elektroenergetycznej przez

nieruchomos$¢ skarzace;.
Uzasadnienie

Do Rzecznika Praw Obywatelskich wniosta skarge Pani D. O. wskazujac, iz w wyniku
realizacji inwestycji w postaci budowy napowietrznej dwutorowej linii elektroenergetycznej
400kV relacji Etk — granica RP zostaly naruszone jej konstytucyjne prawa podmiotowe, w tym

w szczegdlnosci prawo wilasnosci 1 prawo do sadu.

Skarzaca w nadsytanej Rzecznikowi korespondencji podnosita, iz w toku postgpowania
administracyjnego w sprawie ustalenia wysokosci i wyplaty odszkodowania za szkody
powstale wskutek zatozenia 1 przeprowadzenia linii elektroenergetycznej rzeczoznawca
majatkowy blednie okreslit w operacie szacunkowym wysokos$¢ naleznego jej odszkodowania.
Ustalenia zawarte w operacie nie zostaly - w ocenie skarzacej — poddane wtasciwej ocenie
przez prowadzacego postgpowanie Staroste, ktory pomingt przedstawione przez skarzaca
zastrzezenia odnoszace si¢ do prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego i
wydat w dniu 7 listopada 2016 r. decyzj¢ o odszkodowaniu za szkody powstale na
nieruchomosci potozonej w obrebie B , gmina B , powiat s , wojewodztwo
podlaskie, skladajacej si¢ z dziatki nr I nr , KW SU1S/00018771/7 i KW SU1S/
00034166/1 w zwigzku z zalozeniem i przeprowadzaniem napowietrznej linii
elektroenergetycznej 400kV Etk — Granica RP, okreslajac wysokos$¢ odszkodowania na kwote
54.408,00 zt.



Od decyzji tej skarzaca pismem z dnia 6 grudnia 2016 r. wniosta odwotanie zarzucajac
jej naruszenie:

- art. 130 ust. 1 i 2 u.g.n. poprzez wydanie decyzji ustalajagcej odszkodowanie w sposob
niecodpowiadajacy poniesionym szkodom i wydanej na podstawie wadliwie sporzadzonego
operatu szacunkowego;

- art. 134 ust. 1 1 2 u.g.n. poprzez nieuwzglednienie w decyzji wlasciwej wartosci rynkowe;j

nieruchomosci, jej stanu, potozenia i1 sposobu uzytkowania,

oraz art. 7, 77 § 1, 107 § 3 k.p.a. polegajace na braku ustalenia stanu faktycznego dotyczacego

wysokos$ci poniesionych szkod 1 zmniejszenia wartosci nieruchomosci.

Z tego wzgledu wniosta ona o uchylenie zaskarzonej decyzji w calosci 1 przekazanie
sprawy do ponownego rozpatrzenia przez organ | instancji. W swoim odwotaniu skarzaca -
powolujac si¢ na podnoszone przez nig istotne watpliwosci co do oszacowania szkody w
operacie - zlozyla wniosek o wystgpienie przez organ do organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych celem dokonania oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Whniosek ten jednak nie zostat uwzgledniony przez organ, ktory ostateczng decyzja
Wojewody Podlaskiego z dnia 15 grudnia 2016 r. (znak: WG-VI1.7534.197.2016.SI) utrzymat
w mocy zaskarzong decyzje Starosty. Od decyzji tej skarzgca, w przepisanym prawem
terminie, wniosta skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku
zarzucajac jej naruszenie:

a) przepisOw prawa materialnego, tj.:

1) art. 130 ust. 1 i 2 u.g.n. poprzez wydanie decyzji ustalajgcej odszkodowanic na
podstawie btednego operatu szacunkowego;

2) art. 134 ust. 1 1 2 u.g.n., poprzez nieuwzglednienie w decyzji wtasciwej warto$ci

rynkowej nieruchomosci, jej stanu, potozenia i sposobu uzytkowania;
b) przepisow prawa procesowego, tj.

art. 7, 77 § 1, 107 § 3 k.p.a. polegajace na braku ustalenia stanu faktycznego dotyczacego

wysokosci poniesionych szkod i zmniejszenia warto$ci nieruchomosci.

Rzecznik po analizie nadeslanej dokumentacji i po zapoznaniu si¢ z aktami
postgpowania uznal za zasadne przystgpienie do przedmiotowego post¢powania
1 przedstawienie stanowiska wnoszacego o uchylenie zaskarzonej decyzji Wojewody
Podlaskiego jako wydanej z naruszeniem przepisow prawnych.

Rzecznik w pierwszej kolejno$ci wskazuje na niepelne wyja$nienie przez Wojewode

Podlaskiego wszystkich okolicznos$ci faktycznych sprawy i oparcie zaskarzonej decyzji



o niepelng ocen¢ - rozpatrywanej na skutek odwotania skarzacej - decyzji Starosty |
zgromadzonego w postepowaniu przed organem pierwszej instancji materialu dowodowego.
Organ drugiej instancji powielil bowiem zawarte w uzasadnieniu decyzji pierwszoinstancyjnej
ustalenia w przedmiocie wysokoSci naleznego skarzacej odszkodowania, ktore zostaty
powziete na podstawie niepeinej i blednej oceny oszacowania tego odszkodowania w operacie
szacunkowym. Organ drugiej instancji odmowit tym samym wnikliwego rozpatrzenia bardzo
istotnych okolicznos$ci sprawy, jakimi byly przedstawiane, zaro6wno w toku postepowania
przed organem pierwszej jak i drugiej instancji, zarzuty co do nieuwzglednienia w operacie
wszystkich szkod, za ktore nalezne jest odszkodowanie. Skarzgca w postepowaniach przed
oboma wskazanymi wyzej organami administracji publicznej wnosita rowniez o skorzystanie
zZ mozno$ci wystgpienia przez organ do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych o

dokonanie oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

W ocenie Rzecznika nalezy podzieli¢ zarzut skarzacej, iz organy administracji, wydajace
w tej sprawie decyzje nie dokonaly pelej i samodzielnej oceny operatu szacunkowego
odnoszacego si¢ do szkdéd wynikajacych z wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania
z nieruchomosci, ani tez nie uzupeity w trybie art. 136 k.p.a. postepowania dowodowego poprzez
wystgpienie na podstawie art. 157 ust. 1 u.g.n do organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych o ocen¢ sporzadzenia prawidlowosci operatu. W uzasadnieniach wydanych
w sprawie decyzji organy przywotaly co prawda poglad, iz operat szacunkowy jest dowodem
w sprawie i1 podlega ocenie, tak jak kazdy inny dowod, stosownie do tresci art. 77 § 1 k.p.a.,
jednakze same odmowily dokonania takiej oceny wspomnianego operatu. Powotaty si¢ przy
tym na status rzeczoznawcy majatkowego, ktory zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nicruchomos$ciami, jest zblizony do statusu osoby zaufania publicznego. Z tego wzgledu
organy nie moga Wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego,
poniewaz nie dysponujg wiadomos$ciami specjalnymi, ktore posiada biegty. Podniosty przy
tym, iz jezeli w ocenie skarzacej operat ten zostat sporzadzony nieprawidtowo, to mogla ona
zawrze¢ samodzielnie umowe =z organizacja zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych

w przedmiocie oceny prawidlowosci jego sporzadzenia.

Argumentacja ta w ocenie Rzecznika jest niezgodna z zasadg praworzadno$ci
i podstawowymi regutami postgpowania administracyjnego. Zasada praworzadnosci wyrazona
w art. 6 1 7 k.p.a., majaca walor zasady konstytucyjnej (art. 7 Konstytucji RP), nakazuje
organom administracji publicznej w toku postepowania podejmowanie z urzgdu lub na wniosek
stron wszelkich czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do
zalatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli. Z norma
tag skorelowane sg przepisy art. 77§ 1 k.p.a. i art. 80 k.p.a.,, zgodnie z ktoérymiorgan
administracji publicznej jest obowigzany w sposob wyczerpujacy zebrac¢ i rozpatrzy¢ caty
material dowodowy i na podstawie jego catoksztaltu stwierdzi¢, czy dana okoliczno$¢ zostata
udowodniona.



Powyzsze obowigzki, w sposob oczywisty, w toku postepowania administracyjnego
obcigzaja organy administracji publicznej, ktére nie mogg si¢ od nich zwolni¢ powolujac si¢ na
wiadomos$ci specjalne, posiadane przez rzeczoznawce majatkowego, czy status rzeczoznawcy
majatkowego w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Art. 156 u.g.n. stanowi, iz operat
szacunkowy jest formg sporzadzonej na pi$mie opinii rzeczoznawcy majatkowego o wartosci
nieruchomosci. W toku postgpowania administracyjnego stanowi dowod z opinii biegtego,
ktory podlega takim samym dyrektywom procesowym, jak inne dowody przeprowadzane w
postepowaniu administracyjnym, a wigc m. in. podlega wszechstronnej ocenie organu na
podstawie art. 77 § 1 i art. 80 k.p.a. Sama okolicznos¢ sporzadzenia operatu przez
rzeczoznawc¢ majatkowego posiadajacego wiedze specjalng nie zwalnia organdw z obowigzku
calosciowego wyjasnienia sprawy 1 oceny przeprowadzonych dowodow, gdyz to organ
administracji, a nie biegly, posiada kompetencje, ale 1 obowigzek zalatwienia sprawy decyzja.
Wynika to wprost z art. 130 ust. 2 u.g.n., ktory wskazuje, ze ustalenie wartosci odszkodowania
nastepuje przez organ, a operat szacunkowy jest jedynie opinig rzeczoznawcy majatkowego,

okreslajacg warto$¢ nieruchomosci.

W doktrynie i orzecznictwie sadowoadministracyjnym ugruntowane jest stanowisko, iz
organ ocenia swobodnie opini¢ biegtego na podstawie zasad wiedzy, nie jest wiec skrgpowany
tg opinig. Organ nie moze przy tym ograniczy¢ si¢ w uzasadnieniu decyzji do powotlania si¢ na
konkluzje zawarta w opinii bieglego, lecz obowigzany jest sprawdzi¢, na jakich przestankach
biegty opart swoja konkluzje 1 skontrolowa¢ prawidlowo$¢ rozumowania bieglego" (E.
Iserzon, J. Staro$ciak, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, teksty, wzory i
formularze, Warszawa 1970, s. 178 1 179). Dowdd z opinii bieglego podlega ocenie organu -
tak jak kazdy dowdd - z zastosowaniem zasady swobodnej oceny dowoddow wyrazonej w art.
80 k.p.a.

W wyroku z dnia 20 sierpnia 2013 r. (sygn. akt Il OSK 829/12, baza CBOSA)
Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, Ze rzeczoznawca majatkowy ma pewien wptyw na
ustalenie warto$ci nieruchomosci, skoro organ dokonuje tego okreslenia na podstawie
sporzadzonego przez niego operatu szacunkowego. Nie oznacza to jednak zwigzania organu
ustaleniami opinii rzeczoznawcy majatkowego. Na organie spoczywa obowigzek doktadnego
wyjasnienia sprawy i podj¢cia niezbednych dziatan dla prawidtowego ustalenia wartosci
nieruchomos$ci i1 naleznej opfaty, a zatem i obowigzek oceny wiarygodnosci sporzadzonej
opinii. Organ ma obowiazek oceni¢ na podstawie art. 80 k.p.a. warto§¢ dowodowa operatu
szacunkowego, a wigc sprawdzi¢, czy operat spelnia wszystkie wymogi okreslone

w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Przy czym, co istotne, regulacja zawarta w art. 156 ust. 1 u.g.n., zgodnie z ktora
rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opini¢ o wartosci nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego, nie zwalnia organu administracji z oceny operatu szacunkowego, jak



kazdego dowodu zgromadzonego w sprawie. Operat szacunkowy stanowi wprawdzie
sformalizowang prawnie opini¢ rzeczoznawcy majatkowego wydawang w zakresie
posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania nieruchomosci, ale jest
on dowodem w sprawie i podlega ocenie, tak jak kazdy inny dowdd, stosownie do art. 77 § 1
k.p.a. (por. wyrok NSA z dnia 24 kwietnia 2013 r., sygn. akt | OSK 1930/11, baza CBOSA).

Rzecznik wskazuje przy tym, iz w przypadku istniejacych, uzasadnionych watpliwosci
co do prawidlowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, ktorych rozstrzygniecie W ocenie
organu wymaga wiadomosci specjalnych, organ powinien wystapi¢ o kontrole prawidtowosci
sporzadzania operatu do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych w trybie art.
157 u.g.n. Organ nie moze przerzuca¢ swoich obowigzkow na strony post¢powania, gdyz
ciezar wyjasnienia wszelkich watpliwosci  dotyczacych stanu faktycznego sprawy,
przeprowadzenia caloSciowego postepowania dowodowego oraz wnikliwej oceny
przedstawionych dowodéw w sposob oczywisty obcigza organ prowadzacy postgpowanie.
Przedstawiana niekiedy w orzecznictwie sgdow administracyjnych teza, iz w wypadku
kwestionowania operatu uznanego przez organ za wiarygodny, na stron¢ przechodzi cigzar
dowodzenia wadliwos$ci operatu, w tym rowniez poprzez uzyskanie oceny organizacji
zawodowej rZ€CZ0ZNawcow majgtkowych (zob.wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie z dnia 3 grudnia 2015 r., 11 SA/Sz 815/15, baza CBOSA) nie
znajduje wystarczajacej podstawy prawnej ani w przepisach kodeksu postepowania
administracyjnego ani przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Bardzo istotne w tym wypadku jest takze to, iz przerzucanie ci¢zaru kontroli
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego na stron¢ postepowania administracyjnego
prowadzi do przeprowadzania tej kontroli poza postepowaniem administracyjnym. W takim
wypadku bowiem, gdy organ odmowi przeprowadzenia dowodu z oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcoOw
majatkowych, strona w celu zweryfikowania prawidlowosci sporzadzenia operatu jest
zmuszona do zawierania z ta organizacjg pozaprocesowej odptatnej umowy cywilnej. Koszt
sporzadzenia takiej umowy bedzie wiec obcigzeniem strony, co stoi w oczywistej sprzecznosci
z podstawowa zasadg okre$lajaca zasady ponoszenia kosztow postepowania administracyjnego.
Z art. 262 § 1 k.p.a. wynika bowiem jednoznacznie, iz kosztami postgpowania mozna obcigzy¢
strong wylacznie wtedy, gdyby koszty te wynikly z winy strony badz zostaly poniesione
w interesie lub na Zzadanie strony, a nie wynikaja z ustawowego obowigzku organow
prowadzacych postepowanie. W orzecznictwie wskazuje si¢ nawet, iz zasadno$¢ obcigzenia
strony kosztami post¢gpowania powstaje wtedy, gdy ,,organ speinit jej zadanie w sprawie
przeprowadzenia dowodu, nie posiadajac jednoczesnie jakichkolwiek watpliwosci co do stanu
faktycznego sprawy i stwierdzajac, ze przeprowadzenie takiego dowodu jest catkowicie
zbedne” (tak Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 6 wrze$nia 2013
r. sygn. akt Il SA/Kr 714/13, baza CBOSA).



Rzecznik wskazuje przy tym, iz koSzty oceny operatu szacunkowego przez
organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych sa wysokie (siggaja czesto wysokos$ci
kilku czy kilkunastu tysiecy zlotych), a strona - wobec przeprowadzania ich poza
postepowaniem administracyjnym — bedzie musiata je samodzielniec wydatkowac. Wysoko$¢
tych kosztow moze powodowaé, iz strona kwestionujaca operat szacunkowy nie bedzie
w stanie ich ponie$¢, badz ze wzglegdu na perspektywe ich poniesienia odstapi od
kwestionowania kluczowego dla okreslania wysokos$ci odszkodowania dowodu, jakim jest
operat szacunkowy. Ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego
przeprowadzana w ramach postgpowania administracyjnego, co jest uzasadnione chociazby
ogbdlnymi regulami postgpowania administracyjnego, prowadzitaby do obcigzenia tymi
kosztami organu administracji, a w przypadku uznania, iz catoksztalt materiatu dowodowego
nie uzasadnia wystgpienia przez organ z urzedu o ocen¢ operatu przez organizacje
rzeczoznawcOw majatkowych, umozliwitoby stronie chociazby ubieganie si¢ o zwolnienie
z obowigzku ponoszenia kosztoéw na podstawie art. 267 k.p.a., w przypadku gdyby nie byla w

stanie ich poniesc.

Odmowa uwzglednienia wniosku skarzacej o wystgpienie do organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych w celu oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego wydaje si¢ szczegolnie niezasadna w postepowaniu administracyjnym
zakonczonym wydaniem zaskarzonej decyzji. Operat, na ktorym opierajg si¢ rozstrzygniecia
organéw administracji publicznej obu instancji, pomija bowiem znaczng cze$¢ wytycznych co
do zasad szacowania okre$lonych w rozporzadzeniu 0 wycenie. Zgodnie bowiem z § 43 ust. 3
rozporzadzenia 0 wycenie przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomos$ci, o ktorym

mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia si¢:

1) zmian¢ warunkow korzystania z nieruchomosci;

2) zmiang przydatno$ci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci,

4) skutki spowodowane obowigzkiem udost¢pnienia nieruchomo$ci w celu wykonania

czynnos$ci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewodow i urzadzen,

o ktorych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.

W operacie szacunkowym rzeczoznawca majatkowy wskazal, iz dwa pierwsze
elementy wskazane w przytoczonym powyzej przepisie rozporzadzenia sa pomijane przy
szacowaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci rolnych i konsekwentnie pominal je przy
szacowaniu warto$ci szkdd na potrzeby przedmiotowego postgpowania. Bieglty pominat takze
czwarty element polegajacy na obowigzku udostgpniania w przysztosci nieruchomosci
w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii linii

elektroenergetycznej, ktéra obcigza nieruchomos$¢, stwierdzajac, iz skutki udostepnienia sa



niemozliwe do ustalenia na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci obcigzonych
urzadzeniami przesylowymi. Nie uzasadnit przy tym w operacie, jakie to okoliczno$ci
wplywaja na odmowe stosowania dwéch pierwszych, wyraznie wskazanych w rozporzadzeniu
wytycznych, ktore powinny by¢ wziete pod uwage przy okreslaniu zmniejszenia wartosci
nieruchomos$ci. Nie wydaje si¢ takze mozliwe do zaakceptowania stanowisko rzeczoznawcy
stwierdzajace niemozno$¢ oszacowania obowigzku udostgpniania w przysztosci nieruchomosci
w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwania awarii linii
elektroenergetycznej, gdyz jest to absolutnie podstawowy element kazdej stuzebnosci przesytu,
niezaleznie od administracyjnego czy cywilnego charakteru jej powstania 1 ktory jako taki
musi zosta¢ oszacowany w procesie ustalania odszkodowania badz wynagrodzenia za jej
ustanowienie.

Starosta Suwalski, wydajacy decyzje 0 odszkodowaniu w pierwszej instancji,
dostrzegajac pominigcie wskazanych w rozporzadzeniu wytycznych, nie odniost si¢ jednak
w zaden sposéb do tego pominiecia, nie ocenit wigc w tym zakresie dowodu, jakim jest operat
szacunkowy.

Wyja$nienia przyczyn tego pomini¢cia nie dokonatl takze Wojewoda Podlaski
dziatajacy jako organ II instancji, ktory ograniczyt si¢ w uzasadnieniu decyzji do stwierdzenia,
iz organ I instancji dokonat wnikliwej analizy znajdujacego si¢ w aktach sprawy operatu
szacunkowego, zarowno pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym, a wszelkie czynniki
wplywajace na warto$¢ nieruchomosci zostaly szczegdétowo przeanalizowane i1 uzasadniajg
stanowisko, ze ustalona kwota odszkodowania za szkody powstate wskutek zatozenia
1 przeprowadzenia przez nieruchomos¢ oznaczong nr geod. 134 1 143 linii elektroenergetycznej
400 kV jest prawidlowa.

Z powyzszych wzgledow - w ocenie Rzecznika - nie mozna zgodzi¢ si¢ z decyzja
Wojewody Podlaskiego, iz decyzja organu pierwszej instancji zawierala wnikliwg 1 peina
ocen¢ operatu szacunkowego, skoro nie wyjasnia ona powodow pominigcia badz odmowy
zastosowania trzech z czterech wyznacznikow okreslania zmniejszenia  wartosci
nieruchomosci. Z tej przyczyny, w ocenie Rzecznika, wla§ciwym jest postawienie zaskarzonej
decyzji zarzutu naruszenia art. 7, 77 § 1 i 107 § 3 k.p.a. w zw. z art. 140 k.p.a. poprzez
niewyjasnienie wszystkich okoliczno$ci sprawy 1 nierozpatrzenie we wlasciwy sposob
materialu dowodowego, w tym w szczeg6lnosci operatu szacunkowego, w ktorym nie
uwzgledniono wszystkich czynnikéw wplywajacych na obnizenie warto$ci nieruchomosci,
a takze nieodniesienie si¢ w uzasadnieniu decyzji do pominig¢cia przy ustalaniu odszkodowania
wigkszosci przeslanek okre$lania jego wysokosci. Oczywiscie bledna ocena wartosci
dowodowej sporzadzonego operatu szacunkowego pod katem jego kompletnosci, pomimo ze
nie zawiera on wyliczen odnoszacych si¢ do trzech z czterech prawem przewidzianych

wytycznych co do zasad okre$lania zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa



w art. 128 ust. 4 u.g.n. pozwala takze na postawienie zarzutu naruszenia art. 80 k.p.a. w zw.
z art. 140 k.p.a. i w zw. z § 43 ust. 3 rozporzadzenia 0 wycenie. Tak istotne naruszenie zasad
postgpowania dowodowego wpltywa w sposdb oczywisty na decyzje organu administracji
pierwszej instancji, co uzasadnialo jej uchylenie przez organ drugiej instancji w celu petlnego
1 poprawnego przeprowadzenia postgpowania dowodowego. Utrzymanie w mocy przez
Wojewode Podlaskiego zakwestionowanej w drodze odwotania decyzji stanowi wiec
naruszenie art. 138 §2 k.p.a.,, gdyz zaskarzona decyzja zostala wydana z naruszeniem
przepisOw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wpltyw na jej

rozstrzygniecie.

W ocenie Rzecznika odmowa uwzglednienia przy szacowaniu wartosci nieruchomosci
utraty jej warto$ci zwigzanej z trwalym istnieniem na niej infrastruktury przesylowej,
odzwierciedlonym takze w regulacjach planistycznych, wymagata analizy i odpowiedniego
odniesienia si¢ do niej przez organy administracji w decyzjach wydanych w przedmiotowym

postepowaniu administracyjnym zakonczonym zaskarzong decyzja.

Organy administracji bezkrytycznie przyjely uznanie przez rzeczoznawce
majatkowego, iz zmniejszenie wartosci nieruchomo$ci nie powinno by¢ utozsamiane
z ograniczeniem mozliwoséci inwestycyjnych w $wietle przywolanego przez niego
orzecznictwa sagdow administracyjnych. Ograniczenie mozliwo$ci sposobu zagospodarowania
nieruchomosci jest podstawowym elementem wptywajacym na jej wartos¢, a tres¢ art. 128 ust.
4 u.g.n. jednoznacznie wskazuje, iz jezeli to ograniczenie skutkuje zmniejszeniem si¢ wartosci
nieruchomosci, to odszkodowanie powicksza si¢ o kwote odpowiadajaca temu zmniejszeniu.
Przedstawiane przez rzeczoznawce orzecznictwo sadéw administracyjnych na tle
wyznaczonego w planach zagospodarowania przestrzennego przebiegu inwestycji
infrastrukturalnych nie moze by¢ automatycznie przektadane na sytuacj¢, gdy to w wyniku juz
zaawansowanego procesu inwestycyjnego dokonywana jest zmiana miejscowego planu i to na
dodatek w drodze zarzadzenia zastepczego wojewody wobec braku zgody rady gminy na taka
zmiang przedmiotowego planu. Nie mozna przy tym abstrahowac¢ od regulacji konstytucyjnych
(art. 21 ust. 2 Konstytucji) i ustawowych (art. 128 ust. 1 i 4 u.g.n.), ktore wprowadzaja
okreslony standard odszkodowania za wywlaszczenie. Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji
wywlaszczenie jest mozliwe jedynie za stusznym odszkodowaniem, co odzwierciedla art. 128
ust. 1 u.g.n. wskazujac, iz wywlaszczenie nastgpuje za odszkodowaniem odpowiadajagcym
warto$ci tych praw, a zgodnie z art. 128 ust. 4 u.g.n. odszkodowanie za szkody powstate
wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 120 i 124-126 powinno odpowiada¢ wartosci
poniesionych szkdéd, powigekszonych o kwote odpowiadajaca zmniejszeniu si¢ wartosci
nieruchomos$ci. Z powyzszych norm wynika, iz kwota odpowiadajagca warto$ci
wywlaszczonych nieruchomosci, czy tak jak w przypadku ograniczenia korzystania

z nieruchomosci - kwota odszkodowania za wynikte z tego ograniczenia szkody, powinna by¢
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przyznana w ramach odszkodowania za wywlaszczenie badz ograniczenie korzystania

z nieruchomos$ci.

Zblizony wywod na tle roszczenia o wykup nieruchomosci z art. 124 ust. 5 u.g.n.
wyrazono w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 kwietnia 2014 r., (VI ACa
1218/13, LEX nr 1483875), w ktorym sad ten odwolujac si¢ do art. 21 Konstytucji RP
wywiodl, iz w warunkach demokratycznego panstwa prawnego ujmowanie slusznego
odszkodowania w kategoriach prawnych sprowadza si¢ do zasady ekwiwalentno$ci, tzn.
mozliwos$ci odtworzenia rzeczy przejetej przez panstwo. Samo za$§ ustalanie wysokosci
1 sposobu ustalania odszkodowania za przejecie powinno zosta¢ oparte o zastosowanie

przepisow rozdziatu 5 u.g.n "Odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci™.

Rzecznik wskazuje przy tym, iz teza o zupelnoSci uregulowania wysokosci 1 zasad
ustalania odszkodowania za wywlaszczenie w przepisach wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz odrebnosci tego odszkodowania za wywtaszczenie od odszkodowan
0 charakterze cywilnoprawnym jest ugruntowana w orzecznictwie sgdow administracyjnych.
Podnosi si¢ W nim, iz ,,odszkodowanie przewidziane w art. 128 ust. 4 w zw. z art. 124 u.g.n.
nie ma charakteru cywilnoprawnego. Wszelkie kwestie zwigzane ze sposobem ustalania
wysokosci przedmiotowego odszkodowania zostaly wyczerpujaco unormowane w rozdziale V
dziat III u.g.n. Regulacja tam zawarta nie przewiduje zadnego odestania do odpowiedniego
stosowania przepisOw k.c. 1 nie daje podstaw do stosowania w drodze analogii rozwigzan
cywilnoprawnych do instytucji prawa administracyjnego” — zob. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 lutego 2009 r. (I OSK 460/08, baza CBOSA);
wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 19 maja 2016 r. (11 SA/Sz
45/16, baza CBOSA).

Dokonujac wyktadni art. 128 ust. 4 w zw. z art. 124 ust. 4 u.g.n. nie mozna
abstrahowac¢ od systemowych dyrektyw, ktore dla postepowania o ustalenie odszkodowania za
wywlaszczenie czy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez budowe
urzadzen infrastruktury przesylowej wynikaja z przepisow konstytucyjnych 1 prawa

europejskiego.

Ograniczenie sposobu korzystania wprowadzone decyzja Starosty Suwalskiego z dnia
17 listopada 2014 r. w bardzo istotny sposob ingeruje w tres¢ prawa wlasnosci, jakie
przystuguje skarzacej do objetych decyzja nieruchomosci. Decyzja ta trwale uniemozliwia inny
sposob wykorzystania nieruchomos$ci objetych pasem eksploatacyjnym wybudowanych linii
przesytowych, co ponadto bardzo znacznie utrudnia realng moznos$¢ zbycia nieruchomosci czy
jej przydatnos$¢ jako przedmiot zabezpieczenia wierzytelnosci pieni¢znych. Ograniczenie to ze
wzgledu na swoja trwatos$¢ 1 gleboko$¢ ingerencji moze by¢ uznawane za tzw. faktyczne
wywlaszczenie, co wuzasadnia konieczno$¢ odniesienia si¢ do oceny przyznanego

odszkodowania w konteks$cie konstytucyjnego standardu wywlaszczenia. Okreslenie warunkow
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wywlaszczenia w art. 21 ust. 2 Konstytucji jest podyktowane bardzo istotnym znaczeniem
prawa wiasnosci, ktorego ochrona jest fundamentem polskiego i europejskiego porzadku
prawnego. Stanowi o tym juz art. 21 ust. 1 Konstytucji ustanawiajac ochron¢ prawa witasnosci
jako jedng z podstawowych zasad ustroju Rzeczypospolitej Polskiej. Wiasno$¢ prywatna
w art. 20 Konstytucji okreslana jest takze jako jeden z wyznacznikdw spolecznej gospodarki
rynkowej, bedacej podstawa ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej. Korelatem tych
zasad ustrojowych jest ochrona prawa wlasnosci jako podstawowego konstytucyjnego prawa
podmiotowego o charakterze majatkowym, gwarantowanego w roznych aspektach przez art. 64
Konstytucji. Ustawa zasadnicza zapewnia kazdemu poszanowanie jego podmiotowego prawa
do wilasnosci (art. 64 ust. 1), a takze proklamuje réwng dla wszystkich ochrong prawa
wlasnosci (art. 64 ust. 2). Konstytucja zastrzega takze, iz wlasno$¢ moze by¢ ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa witasnosci (art.
64 ust. 3). W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego podkresla sie, iz art. 64 ust. 1 Konstytucji
naktada na ustawodawce ,,obowigzek ksztaltowania prawa wlasno$ci 1 poszczegdlnych praw
podmiotowych o charakterze ekonomicznym w taki sposob, aby zapewni¢ mozliwo$¢
czynienia z nich uzytku oraz zagwarantowa¢ im odpowiednig ochron¢. Z przepisu tego
wynikajg obowigzki ustawodawcy: pozytywny, tj. ustanowienia procedur ochrony tych praw,
oraz negatywny, tj. powstrzymywania si¢ od regulacji, ktore owe prawa mogtyby pozbawiac
ochrony prawnej lub ja ogranicza¢” (wyrok TK z dnia 25 pazdziernika 2016 r., SK 71/13,
OTK-A 2016/81).

Ochrona prawa wtasnosci jest bardzo silnie podkreslana takze w uregulowaniach
wspolnotowych 1 prawnomiedzynarodowych. Zgodnie z art. 17 ust. 1 Karty Praw
Podstawowych Unii Europejskiej kazdy ma prawo do wiladania, uzywania, rozporzgdzania
1 przekazania w drodze spadku mienia nabytego zgodnie z prawem. Nikt nie moze by¢
pozbawiony swojej wlasnosci, chyba ze w interesie publicznym, w przypadkach i na
warunkach przewidzianych w ustawie, za stusznym odszkodowaniem za jej utrat¢ wyptaconym
we wlasciwym terminie. Korzystanie z mienia moze podlega¢ regulacji ustawowej w zakresie,

w jakim jest to konieczne ze wzgledu na interes ogolny.

Prawo wlasnosci jest chronione takze na mocy art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji
0 Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci (Dz. U. z 1995 r. Nr 36, poz. 175; zm.:
z 1998 r. Nr 147, poz. 962 - dalej jako Konwencja). Na tle tego artykulu w orzecznictwie
Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka podkresla si¢, iz kazde pozbawienie wiasnosci,
a takze uregulowanie korzystania z niej, oprocz koniecznosci realizacji uprawnionego celu
musi by¢ proporcjonalne, tj. zachowywac¢ ,,wtasciwa rownowage” (fair balance) pomiedzy
konieczno$cig wazenia potrzeb wynikajacych z ogdlnego interesu spoleczefistwa a ochrong
podstawowych praw jednostki. Nalezy takze zauwazy¢, iz jakkolwiek art. 1 Protokolu Nr 1 nie
statuuje wprost obowiazku odszkodowania za wywlaszczenie (i wypracowang wlasnie
w orzecznictwie ETPC instytucje faktycznego wywlaszczenia), to W orzecznictwie
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Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka z cala stanowczos$cia podkresla sie, iz brak
przyznania wilasciwego odszkodowania za wywlaszczenie narusza tg wlasciwg rownowage, co
jest rownoznaczne z naruszeniem art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw
Czlowieka 1 Podstawowych Wolnosci. W orzecznictwie Trybunatu za naruszenie takie uznaje
si¢ w szczego6lnosci stosowanie arbitralnych metod ustalania wysokos$ci odszkodowania
I szacowania wartoSci wywlaszczonego mienia, a takze zbyt dlugi okres oczekiwania na jego
zaptatg (zob. wyrok ETPC z 25 marca 1999 r. w sprawie Papachelas p. Grecji, skarga nr
31423; wyrok ETPC z 19 lutego 2009 r. w sprawie Kozacioglu p. Turcji, skarga nr 2334/03
czy wyrok ETPC z 21 lutego 1997 r. w sprawie Guillemin p. Francji skarga nr 19632/92)

W polskich przepisach ustawowych zasada ta jest odzwierciedlona w art. 128 u.g.n.,
ktory jednoznacznie wymaga, aby odszkodowanie za wywlaszczenie odpowiadalo wartosci
wywlaszczonej nieruchomosci (ust. 1), a w przypadku ograniczenia prawa wlasnosci bez jego
formalnego odejmowania — odpowiadato wartoSci poniesionej szkody, w tym takze utracie

wartos$ci nieruchomosci (ust. 4).

Kluczowym dla urzeczywistnienia tej zasady jest wiec sposob ustalenia wartosci
przedmiotu wywtlaszczenia badz wyrzadzonej szkody przez ograniczenie prawa witasnosci.
W $wietle przytoczonych wyzej podstawowych norm krajowego i europejskiego porzadku
prawnego ustalenie to musi odbywa¢ si¢ w ramach takiego porzadku proceduralnego, ktory
gwarantuje zainteresowanym wilascicielom mozno$¢ skutecznego zakwestionowania takiego

oszacowania wartosci szkody, ktore odpowiada wartosci ingerencji w prawo wilasnosci.

W ocenie Rzecznika zaskarzona decyzja takiego odszkodowania nie ustalila, a
procedura przyj¢ta przez organ uniemozliwila skarzacej obrong swoich praw w postepowaniu
administracyjnym. Z tej przyczyny nalezy uzna¢, iz zaskarzona decyzja, utrzymujagc w mocy
decyzje organu pierwszej instancji, ktora ustala odszkodowanie w sposob nicodpowiadajgcy
wysokosci szkéd wyniklych z posadowienia na nieruchomosci skarzacej infrastruktury
przesylowej, poprzez pominigcie obnizenia wartosci nieruchomosci, narusza art. 21 ust. 2, art.
64 ust. 112 Konstytucji RP, art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i
Podstawowych Wolnosci, a takze art. 128 ust. 4 w zw. z art. 124 ust. 4 u.g.n.

Z powyzszych przyczyn Rzecznik wnosi jak w petitum swojego pisma.

Zatgczniki:

4 odpisy skargi
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