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Tytul: Uzasadnienie decyzji administracyjnej a zasada swobodnej oceny dowodow.

Uzasadnienie decyzji winno, stosownie do zawartej w art. 80 k.p.a. zasady swobodnej
oceny dowodow, tak odzwierciedla¢ stanowisko organéw, by strona postepowania nie
zostala pozbawiona mozliwosci oceny poprawnosci przeprowadzonego w sprawie
postepowania.

LEX nr 1401726

1401726

Dz.U.2013.267: art. 80; art. 107 § 1; art. 107 § 3

Sktad orzekajacy

Przewodniczacy: Sedzia WSA Wieslawa Batorowicz.
Sedziowie WSA: Maria Kwiecinska, Danuta Rzyminiak-Owczarczak (spr.).

Sentencja

Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13
listopada 2013 r. sprawy ze skarg M. D. na decyzje Samorzadowego Kolegium
Odwotlawczego w K. z dnia (...) lipca 2013 r. Nr (...) w przedmiocie optaty adiacenckiej
I. uchyla zaskarzong decyzje,
II. zasadza od Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. na rzecz skarzacego kwote
(...),- zt ((...) ztotych) tytutem zwrotu kosztéw sadowych,
III. okresla, ze zaskarzona decyzja nie moze by¢ wykonana.

Uzasadnienie faktyczne

Decyzja z dnia (...) maja 2013 r., Nr (...) Wojt Gminy O. (dalej rowniez jako organ I instancji)
ustalit dla M. D. opflate adiacencka w wysokosci (...) zI z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w zwigzku z wybudowaniem urzadzen kanalizacji sanitarnej z przykanalikami
w miejscowosci O.-O., gm. O., woj. (...). Podniesiono, ze M. D. jest wlascicielem
nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...) o powierzchni (...) ha, oznaczonej jako dziatka nr
ewid. (...), ark. mapy (...), ktéra zapisana jest w ksiedze wieczystej KW nr (...). Wskazano
nastepnie, ze powyzsza oplata jest platna jednorazowo po uptywie 14 dni, liczac od dnia, w
ktérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

W sentencji decyzji podniesiono, ze organ I instancji dziatat na podstawie art. 144 ust. 1, art.
145, art. 146 1 art. 148 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm., dalej jako "u.g.n."), uchwaty Nr
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(...) Rady Gminy O. z dnia (...) listopada 2007 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci stawek
procentowych optat adiacenckich (publ. w Dz. Urz. Woj. (...). z dnia 17 grudnia 2007 r. Nr
206, poz. 4869 z pdzn. zm.), a takze art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 267, dalej jako "k.p.a.").
W uzasadnieniu decyzji ustalajacej optate adiacencka wskazano, ze Gmina O. na podstawie
pozwolenia na budowe zrealizowata inwestycje pod nazwa "Budowa kanalizacji sanitarnej z
przykanalikami w miejscowosci O.-O., gm. O., woj. (...)". Nastgpstwem zakonczenia
inwestycji stato si¢ zatem stworzenie warunkow do podlaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej
nieruchomosci potozonych w O. w rejonie ulicy (...), w tym nieruchomos$ci stanowigcej
wlasno$¢ M. D. - dz. Nr (...). Organ [ instancji zaznaczyl, ze Gmina O. nie posiada planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego terenu, natomiast zgodnie z zapisami
w studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy O.
nieruchomo$¢ oznaczona jest jako "Tereny o funkcjach mieszkaniowych, ushugowych,
produkcyjnych i rolniczych przewidziane do poprawy standardu". Wyjasniono, ze kanalizacja
sanitarna z przykanalikami zostata wybudowana w 2010 r. ze $§rodkéw budzetu Gminy O.,
przy dofinansowaniu ze S$rodkow Mechanizmu Finansowego FEuropejskiego Obszaru
Gospodarczego. Protokotami konicowymi z dnia (...) lipca oraz z dnia (...) wrze$nia 2010 r.
dokonano odbioru koncowego robot, potwierdzono zakonczenie zadania oraz przekazano
obiekt robot do uzytkowania. Ponadto zostata stwierdzona zgodno§¢ wykonanych roboét z
umow3. Organ I instancji podkreslil, ze protokoty z koncowych odbioréw robét i przekazania
do uzytkowania sg dokumentami $wiadczacymi o odbiorze robdt, a jednocze$nie stanowig
moment stworzenia warunkéw do podlgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej - kanalizacji sanitarnej z przykanalikami.

Nastgpnie Wojt Gminy O. przywotatl przepisy art. 144 ust. 1, 145 oraz art. 146 ust. 1 1 la
u.g.n., w $wietle ktorych wiasciciele nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, do ktérych zalicza si¢ budowe kanalizacji sanitarnej, poprzez
wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich. Podniesiono, ze powolany przez organ I
instancji rzeczoznawca majatkowy w operacie z dnia (...) lipca 2012 r. przedstawit swoja
opini¢ dotyczaca okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci wedlug stanu przed i po
wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej tj. kanalizacji sanitarnej z przykanalikami.
Zgodnie ze sporzadzonym operatem szacunkowym, ktdry stanowi opini¢ o wzro$cie wartosci
nieruchomosci, budowa kanalizacji sanitarnej z przykanalikami skutkowala wzrostem
wartosci nieruchomos$ci. Wskazano, ze dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowe;j
nieruchomosci, zarowno przed, jak i po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej
(kanalizacji sanitarnej z przykanalikami), rzeczoznawca przeanalizowal transakcje na rynku
lokalnym, tj. na terenie gminy O. i gmin sgsiednich - P. 1 O. Do wyceny zastosowano w
przedmiotowej sprawie podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania nieruchomosci
parami (poréwnuje si¢ parami nieruchomo$¢ wyceniang, dla ktérej znane sa cechy, ale
nieznana jest warto$¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem transakcji
rynkowych, a wigc znane sg zarowno ich cechy jak i ceny transakcyjne).

Organ 1 instancji po wnikliwiej ocenie operatu szacunkowego stwierdzil, iz zostal on
sporzadzony zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa i standardami zawodowymi, jak
rowniez nie zawiera zadnych niejasno$ci czy pomylek i posiada wszystkie elementy tresci
wymagane przez obowigzujace przepisy prawa. Zaznaczono wigc, ze przedmiotowy operat
jest zgodny z przepisami prawa obowigzujacymi w dacie wykonania, wskazuje i uzasadnia
metode zastosowang do wyceny, czynniki wpltywajace na ksztattowanie si¢ cen
transakcyjnych, jak réwniez uwzglednia ceny nieruchomosci wystepujace na okreslonym
rynku lokalnym. W zwigzku z powyzszym organ I instancji uznat za udowodnione, iz dla
nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ M. D. oplata adiacencka wynosi (...) zi. Organ
przedstawil sposob wyliczenia tej wartosci. W pierwsze] kolejnosci oszacowano warto$¢
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nieruchomos$ci przed wybudowaniem inwestycji, ktéra wynosi (...) zk. Z kolei warto$¢
nieruchomosci po wybudowaniu kanalizacji sanitarnej z przykanalikami wyniosta (...) zt. Z
zestawienia tych kwot wynika, ze wzrost warto$ci nieruchomosci wyniost (...) zl, a zatem
optata adiacencka stanowiagca 40% wzrostu wartosci nieruchomosci wyniosta (...) zt.

Organ 1 instancji podniést ponadto, ze w toku postepowania poinformowano stron¢ o
sporzadzeniu operatu szacunkowego wskazujac miejsce 1 termin na zapoznanie si¢ z jego
tre$cig oraz mozliwos$ci sktadania wyjasnien ustnych i pisemnych. Wojt Gminy O. podkreslit,
ze wiasciciel nieruchomosci zostat poinformowany o okolicznos$ciach faktycznych 1 prawnych
odnoszacych si¢ do dowodu w sprawie, jakim jest operat szacunkowy. Ponadto na podstawie
art. 10 § 1 k.p.a. zawiadomiono stron¢ przed wydaniem decyzji o mozliwosci zapoznania si¢ z
zebranym materialem dowodowym a w szczegdlnosci z operatem szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, jednakze do organu I instancji nie wptynetly
zadne pisma, uwagi oraz wnioski dotyczace przedmiotowej sprawy.

M. D., pismem z dnia (...) maja 2013 r. wniost odwotanie od powyzszej decyzji. Odwotanie
zostato wniesione z zachowaniem 14-dniowego terminu. Decyzj¢ Wojta Gminy O. z dnia (...)
maja 2013 r. zaskarzono w calo$ci, zarzucajac naruszenie przepisOw prawa materialnego (art.
146 ust. 1, art. 151 ust. 1 oraz art. 153 ust. 1 u.g.n. oraz § 55 1 § 56 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego), a takze naruszenie przepisOw postepowania (zwlaszcza art. 6, art. 7,
art. 8, art. 9,art. 10, art. 11, art. 77 § 1 oraz art. 79, art. 80 k.p.a.).

Jednoczesnie na podstawie art. 127 § 1 k.p.a. w zw. z art. 138 § 2 k.p.a. wniesiono o
uchylenie zaskarzonej decyzji w catosci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia.
W uzasadnieniu odwotania podniesiono, iz wyceny okreslonej nieruchomos$ci dokonuje si¢
zgodnie z wytycznymi rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz.
2109 z p6zn. zm., dalej jako "rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.").
Wskazano, iz zgodnie z orzecznictwem sagdowoadministracyjnym analiza przepiséw § 551 §
56 powyzszego rozporzadzenia prowadzi do wniosku, ze opis wszystkich nieruchomosci,
stanowigcych podstawe wyceny winien by¢ obszerny i na tyle precyzyjny, aby umozliwic¢
zidentyfikowanie tych nieruchomosci. W innym wypadku weryfikacja dokonanej wyceny
staje si¢ niemozliwa. Brak mozliwosci zapoznania si¢ z cechami indywidualizujacymi
nieruchomosci wytypowane jako podobne, skutecznie podwaza wiarygodnos$¢ dokonanej
wyceny 1 calego operatu szacunkowego. Podkreslono zatem, ze operat szacunkowy na
podstawie ktorego wydano zaskarzong decyzjg¢, nie zawiera doktadnego i precyzyjnego
wskazania nieruchomo$ci poréwnywanych, na podstawie ktorych dokonano wyceny
nieruchomosci M. D., co oznacza, ze nie mozna dokona¢ weryfikacji prawdziwosci i
prawidtowos$ci zamieszczonych w operacie danych, a tym samym dokonanej wyceny.

W odwotaniu podniesiono ponadto, ze rzeczoznawca nie dokonat ogledzin nieruchomosci
oraz nie uwzglednit przebiegu kanalizacji przebiega przez jej teren, co w istocie spowodowalo
obnizenie warto$ci nieruchomosci, a nie podwyzszenie, poniewaz teren, na ktorym znajduje
si¢ sie¢ kanalizacyjna wylaczony jest z zabudowy czy tez z mozliwosci posadzenia na nim
drzew. Wskazano rowniez, ze zaskarzona decyzja narusza art. 146 ust. 1 u.g.n., gdyz ustalenie
1 wysoko$¢ oplaty adiacenckiej w przedmiotowej sprawie nie zalezy od faktycznego wzrostu
wartosci nieruchomosci, z uwagi na wadliwos¢ dokonanej wyceny. Z tego powodu decyzja
narusza rowniez art. 151 ust. 1 oraz 153 ust. 1 u.g.n., poniewaz warto$¢ nieruchomosci przed
budowa kanalizacji, jak 1 po jej budowie, nie odpowiada cenom jakie mozna bylo za nig
uzyskac i jakie uzyskano za nieruchomosci podobne. Wymienione uchybienia powoduja, ze
zostal naruszony rowniez, art. 77 § 1 k.p.a. oraz art. 79 k.p.a. Zdaniem odwolujgcego tym
samym zostal naruszony art. 80 k.p.a. poprzez nie zbadanie przez organ, czy przedtozona
przez rzeczoznawce opinia (operat szacunkowy) jest logiczna, spojna i wiarygodna. Organ
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zaniechat zazadania uzupeklnienia tejze opinii o dane pozwalajace zidentyfikowac
nieruchomos$ci na podstawie ktérych dokonano wyceny warto$ci nieruchomosci tj.
nieruchomosci poréwnywane do przedmiotowej nieruchomos$ci. Podniesiono, ze zaskarzona
decyzja narusza réwniez art. 6. art. 7, art. 8, art. 9, art. 101 art. 11 k.p.a.

Decyzja z dnia (...) lipca 2013 r., Nr (...) Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w K. (dalej
jako "Kolegium" lub "organ II instancji") dziatajac na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 k.p.a. oraz
art. 4 pkt 16, art. 143 ust. 2, art. 144 ust. 1, art. 145 ust. 1 i ust. 2, art. 146 ust. 1a, ust. 2 1 ust.
3, art. 154 ust. 1 i ust. 2, art. 156 ust. la u.g.n. - utrzymato w mocy zaskarzong decyzje Wojta
Gminy O.

W uzasadnieniu decyzji podniesiono, ze w literaturze i doktrynie prawa administracyjnego
przyjmuje si¢, iz optata adiacencka to obowigzkowy, jednostronnie okreslony przez samorzad
terytorialny udziat w kosztach tworzenia urzadzen infrastruktury technicznej, pobierany od
podmiotow, ktorym przypisuje si¢ osigganie szczegdlnych korzysci z tych urzadzen,
polegajacych na zwigkszaniu ich dochodow badz zwigkszeniu wartosci rynkowej ich
majatkow. Wskazano, ze stanowigca wlasno$¢ M. D. dziatka nr (...) znajduje si¢ w O. przy ul.
(...). Podkreslono nastepnie, ze wybudowanie kanalizacji sanitarnej z przykanalikami
niewatpliwie zwigkszyto warto$¢ rynkowa tej nieruchomos$ci, co jest przesadzajace dla
mozliwosci ustalenia opflaty adiacenckiej. Jak wynika z akt sprawy, protokolarny odbior
koncowy inwestycji pod nazwa "Budowa kanalizacji sanitarnej z przykanalikami w
miejscowosci O0.-0., gm. O., woj. (...)" - wykonanych dla Gminy O., nastgpit w dniu (...) lipca
2010 r., a z dokumentacji wynika, ze przedmiotowa inwestycja zostala zrealizowana (protokot
z koncowego odbioru obiektu 1 przekazania do uzytkowania). Zdaniem Kolegium,
zrealizowanie przedmiotowej inwestycji spowodowalo obiektywny wzrost wartosci
nieruchomosci skarzacego, co potwierdza opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego z dnia
(...) lipca 2012 r., sporzadzona w formie operatu szacunkowego na zlecenie Gminy O. Opfate
adiacencka ustalono zatem w kwocie (...) zt. Zdaniem Kolegium organ I instancji wnikliwie
ocenil operat szacunkowy stanowigcy materiat dowodowy niezbedny do wydania decyzji
ustalajgcej optate adiacencka i spelniajac obowigzek wynikajacy z tresci art. 9 k.p.a. pismem z
dnia (...) marca 2013 r. zawiadomil stron¢ o sporzadzeniu operatu szacunkowego ze
wskazaniem miejsca 1 terminu na zapoznanie si¢ z jego trescig oraz mozliwosci sktadania
wyjasnien ustnych i pisemnych. Ponadto zauwazono, ze organ I instancji pouczyl stron¢ o
tre$ci art. 156 ust. 1a u.g.n., a takze o mozliwos$ci zlozenia wniosku o ocen¢ operatu w trybie
art. 157 ust. 1 u.g.n. z zastosowaniem art. 262 § 11 art. 263 § 1 k.p.a. stanowigcych o kosztach
postepowania obcigzajacych strong, a wigc o okolicznosciach faktycznych i1 prawnych
odnoszacych si¢ do dowodu w sprawie, jakim jest operat szacunkowy. Tym samym Kolegium
nie zgodzilo si¢ z zarzutem odwotania, polegajacym na naruszeniu tresci art. 9 k.p.a. przez
organ I instancji. Ponadto zauwazono, ze na podstawie art. 10 § 1 k.p.a. pismem z dnia (...)
kwietnia 2013 r. zawiadomiono strong, przed wydaniem decyzji, 0 mozliwosci zapoznania si¢
z zebranym materialem dowodowym a w szczegdlno$ci z operatem szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawc¢ majatkowego oraz o mozliwo$ci wnoszenia uwag i
wnioskow. Majac powyzsze na uwadze, zdaniem organu II instancji nie znalazl uzasadnienia
zarzut odwotania, jakoby organ I instancji naruszyt tre$¢ art. 10 k.p.a.

Nastepnie Kolegium podniosto, ze przepis art. 144 ust. 1 u.g.n. naktada na wilasdciciela
gruntow obowigzek partycypowania w kosztach budowy drog, urzadzen komunalnych,
kanalizacyjnych, energetycznych, gazowych i innych, stosownie do wzrostu wartosci tych
gruntow, wywotanego wybudowaniem tych urzadzen. Optaty te majg charakter obligatoryjny,
a obowigzek wtlasciciela nieruchomos$ci uczestniczenia w kosztach budowy urzadzenia
infrastruktury technicznej wynika wprost z powyzszego przepisu 1 nie jest uzalezniony od
tego, czy osoba zobowigzana do ponoszenia optaty adiacenckiej faktycznie korzysta z tego
urzadzenia. Na poparcie tego argumentu Kolegium wskazalo na stosowne orzecznictwo
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sadowoadministracyjne. Zauwazono réwniez, ze Gmina O. nie posiada planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego terenu. Natomiast zgodnie z uchwatg
Rady Gminy O. nr (...) z dnia (...) lutego 2006 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy O., nieruchomos$¢ nr (...) oznaczona jest
jako "Tereny o funkcjach mieszkaniowych, ustugowych, produkcyjnych i rolniczych
przewidziane do poprawy standardu".

Kolegium odniosto si¢ nastgpnie do zarzutu odwotania, jakoby operat szacunkowy, na
podstawie ktorego wydano przedmiotowg decyzj¢, nie zawierat doktadnego, precyzyjnego
wskazania nieruchomo$ci poréwnywanych, na podstawie ktorych dokonano wyceny
nieruchomosci. Organ II instancji wyjasnil wiec, ze w sporzagdzonym operacie szacunkowym
zawarto wszystkie niezb¢dne informacje o nieruchomosciach podobnych, ktére umozliwiaja
ich prawidlowa weryfikacj¢. Podano zatem date transakcji, cen¢ transakcyjna, wielkos¢
dziatki, cene za 1 m?/zt, potozenie nieruchomosci, lokalizacje, otoczenie (sgsiedztwo),
przeznaczenie nieruchomosci, sposob uzytkowania, dostep komunikacyjny, wyposazenie w
urzadzenia infrastruktury, stan zagospodarowania, natomiast w pkt 13-18 dokonano opisu
nieruchomosci podobnych w oparciu o atrybuty rynkowe.

Kolegium wskazato, ze wizja lokalna przeprowadzona przez bieglego na przedmiotowej
nieruchomos$ci nie miata charakteru dowodu w sprawie i nalezy jg traktowac jako jedng z
czynno$ci poprzedzajacych sporzadzenie operatu szacunkowego. Tak wigc dowodem w
sprawie moze by¢ wylacznie operat szacunkowy, przy sporzadzaniu ktérego o ile biegly nie
potrzebuje informacji od stron, obecno$¢ tych ostatnich nie jest konieczna.

Odnoszac si¢ do kwestii obnizenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku
umieszczenia sieci kanalizacyjnej na terenie dziatki, co powoduje, Ze teren ten wylaczony jest
z zabudowy czy tez z mozliwosci posadzenia na nim drzew - zauwazono, ze zniszczenia na
gruncie spowodowane budowg urzadzen infrastruktury technicznej lub pozostawienie
urzadzen sieci powoduja, ze wilascicielowi przystuguja roszczenia o uzyskanie
odpowiedniego odszkodowania lub odplatnego ustanowienia odpowiednich shuzebnosci.
Kolegium podkreslito wiec, ze wiasciciel zyskuje w ten sposéb rekompensate za spadek
wartosci 1 nie moze by¢ zwolniony z oplaty adiacenckiej. Ewentualne odszkodowania lub
wynagrodzenia nalezy okresli¢ odrgbnie, poniewaz operat szacunkowy sporzadzany jest dla
okreslonego celu i jest w nim okreslana odpowiednia warto§¢ nieruchomosci. W zwigzku z
powyzszym nie moze on by¢ w zadnym wypadku rozliczeniem naleznosci.

Kolegium wskazato ponadto, ze jako organ prowadzacy postepowanie nie moze wkracza¢ w
merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje
wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Rolg organu II instancji jest zatem
dokonanie oceny operatu szacunkowego jedynie pod wzgledem formalnym, tj. zbada¢, czy
zostal on sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobg, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakoéw, ktére powinny
by¢ sprostowane lub uzupeinione, aby dokument ten mial wartos¢ dowodowa. W ocenie
Kolegium, operat szacunkowy dotyczacy przedmiotowe] nieruchomosci pod wzgledem
formalnym jest poprawny i zgodny z obowigzujacymi przepisami, posiada tym samym
wartos¢ dowodowg. Wycena wartosci przedmiotowej nieruchomosci zostala niewatpliwie
dokonana przez uprawnionego do tego rzeczoznawce¢ majatkowego (uprawnienia nr (...)). Z
analizy materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze operat szacunkowy
sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa. Wnioski
wynikajace ze sporzadzonego operatu sg logiczne 1 jednoznacznie potwierdzajg okolicznos¢,
iz warto$¢ prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej wzrosta. Przedstawione przez biegtego
wyliczenia w jego ocenie ewidentnie wskazuja, iz wzrosta warto$¢ dziatki nr (...) przy
dokonywaniu jej wyceny dla potrzeb ustalenia optaty adiacenckiej. W wycenie warto$¢
rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci okreslono podejsciem poroOwnawczym przy



zastosowaniu metody poroéwnywania parami. Dokonujac tego rzeczoznawca przyjat do
pordwnania transakcje nieruchomosciami o podobnym przeznaczeniu na rynku lokalnym, tzn.
na terenie gminy O. i gmin sgsiednich P. i O. Rzeczoznawca majatkowy wyjasnit, ze rynek
ten rozwinigty jest w stopniu stabym. Wobec powyzszego, oceniajac operat szacunkowy,
Kolegium nie znalazto podstaw do zakwestionowania sporzadzonej wyceny nieruchomosci.
M. D. w dniu (...) sierpnia 2013 r. wnidst skarge na powyzsza decyzje Kolegium z dnia (...)
lipca 2013 r. Skarga zostala wniesiona z zachowaniem 30-dniowego terminu. Zaskarzono
ww. decyzj¢ w catos$ci 1 zarzucono jej: naruszenie przepisdw postepowania, ktore mogto miec
istotny wplyw na wynik sprawy (naruszenie przepisow Kodeksu postgpowania
administracyjnego) oraz naruszenie przepisOw prawa materialnego, ktore miato wptyw na
wynik sprawy (naruszenie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.). Opierajagc si¢ na
przedstawionych w skardze zarzutach wniesiono o:

1) uchylenie zaskarzonej decyzji w catosci,

2) uchylenie w catosci decyzji Wojta Gminy O. z dnia (...) maja 2013 r. w sprawie ustalenia
oplaty adiacenckiej,

3) zasadzenie na rzecz skarzacego kosztéw postepowania

W uzasadnieniu skargi ponownie podniesiono zarzuty odwotania. Wskazano, ze organ nie
wezwat rzeczoznawcy do uzupetnienia i poprawienia przedtozonego operatu szacunkowego o
dane umozliwiajace zidentyfikowanie poroOwnywanych nieruchomosci do nieruchomosci
skarzacego, co stanowi naruszenie art. 6, art. 7, art. 8 oraz art. 77 k.p.a. Ponadto, zdaniem M.
D., z uwagi na to, ze w wyniku realizacji przedmiotowej inwestycji nastgpito obnizenie
wartosci nieruchomosci skarzacego, a nie jej wzrost - rOwniez w operacie szacunkowym
powinna znalez¢ si¢ w tym zakresie stosowna informacja. Organ nie wzywajac rzeczoznawcy
do uzupehienia i poprawienia opinii pozbawil wigc skarzacego mozliwosci faktycznej
weryfikacji prawidtowosci sporzadzonej wyceny, co oznacza, ze organ nie zebral, ani nie
rozpatrzyt w sposéb wyczerpujacy catego materiatu dowodowego.

W skardze podniesiono nastepnie, ze dowdd z opinii bieglego, jak kazdy dowdd w sprawie
podlega ocenie przez organ administracji z uwzglednieniem caloksztalttu materialu
zgromadzonego w sprawie 1 moze by¢ podwazony przez strong. Zdaniem skarzacego, nie
mozna zatem zaakceptowac¢ wyrazonego przez Kolegium pogladu, iz oceniajac przedstawiony
przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy organ rozstrzygajacy uprawniony jest
jedynie do badania jego poprawnosci formalnej, natomiast nie ma mozliwosci odnies$¢ si¢ do
jego zawartos$ci merytorycznej, gdyz to organ administracji publicznej rozpoznajacy sprawe
ma prawo i obowigzek oceni¢ na podstawie art. 80 k.p.a. wartos¢ dowodowa zlozonego
operatu szacunkowego, zbada¢, czy przedtozona mu opinia jest zupetlna, logiczna i
wiarygodna oraz ewentualnie zada¢ jej uzupetnienia. Zaznaczono, ze przy przyj¢ciu koncepcji
prezentowanej w zaskarzonej decyzji rola organu sprowadzataby si¢ jedynie do
automatycznego przeniesienia konkluzji operatu do tresci decyzji, co byloby z kolei sprzeczne
z zasada, iz to organ administracji publicznej rozstrzyga co do meritum sprawy. Organ
bowiem nie moze ograniczy¢ si¢ do kontroli poprawnos$ci operatu jedynie pod wzgledem
formalnym 1 abstrahowa¢ od istotnych uchybien merytorycznych, jakim jest m.in. brak
danych nieruchomos$ci pozwalajacych na identyfikacje nieruchomos$ci poréwnywanych z
nieruchomos$cig szacowang. Na poparcie swojej argumentacji M. D. przedstawil stosowne
orzecznictwo sgdowoadministracyjne.

Ponawiajgc zarzut naruszenia przepisOw postepowania wskazano, ze ogledzin nieruchomosci
nie bylo, a jesli byly - to odbyly si¢ one bez jego wiedzy i udziatu, tym samym nastapito
naruszenie ww. art. 79 § 1 oraz art. 6, art. 7 1 art. 8 k.p.a. Z kolei w zakresie zarzutu
naruszenia przepisOw postepowania wskazano, iz uzasadnienie faktyczne i prawne stanowig
integralng cze$¢ decyzji administracyjnej. W skardze podniesiono ponownie, ze warto$¢
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nieruchomosci skarzacego w zwigzku z przedmiotowa inwestycja nie tylko nie ulegla
wzrostowi, ale ulegla ona obnizeniu gdyz przebiega ona przez $rodek dziatki i tym samym
wylacza mozliwos¢ jej zabudowy czy tez posadzenia drzew w tym miejscu. Wskazano, ze
operat szacunkowy nie zawiera odniesienia si¢ do tej kwestii. Skarzacy nie podzielil zdania
Kolegium, ze obnizenie warto$ci nieruchomosci spowodowane ww. przyczynami nie wptywa
na postgpowanie dotyczace ustalenia optlaty adiacenckiej, gdyz z tytulu pozostawienia
urzadzen sieci na dzialce mozna dochodzi¢ odszkodowania lub Zgda¢ ustanowienia
stuzebnosci. Zdaniem skarzacego mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania za rzeczywiste
obnizenie wartosci nieruchomos$ci spowodowane przeprowadzeniem inwestycji przez srodek
dziatki oraz mozliwos¢ zadania ustanowienia odptatnej shuzebno$ci nie zmienia faktu, iz
operat szacunkowy opracowany na potrzeby oplaty adiacenckiej powinien ustala¢, czy
faktycznie wzrosta warto§¢ nieruchomosci, przy uwzglednieniu wszystkich czynnikow
wplywajacych realnie na t¢ okoliczno$¢ zwigzanych z budowa kanalizacji, w tym miejsca
lokalizacji sieci, a nie tylko przy uwzglednieniu faktu mozliwosci podtaczenia nieruchomosci
do kanalizacji. Dodatkowo zauwazono, iz skoro rzeczoznawca nie wzigt pod uwage, ze
kanalizacja bedaca podstawg opracowania operatu szacunkowego przebiega przez srodek
nieruchomosci skarzacego, w zwiazku z czym powoduje obnizenie jej wartosci, to do
ustalenia jej wartosci po wybudowaniu kanalizacji nie uwzglednit nieruchomosci podobnych,
tj. takich przez ktére réwniez przebiega sie¢ kanalizacyjna, ewentualnie nie skorygowat
warto$ci mojej nieruchomosci ze wzgledu na cechy rdéznigce mojg nieruchomos¢ z
nieruchomos$ciami podobnymi.

Uzasadnienie prawne

Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu zwazyl, co nastepuje.

Skarga okazata si¢ zasadna.

Stosownie do tresci art. 1 § 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. - Prawo o ustroju sadow
administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269 z p6zn. zm.) sady administracyjne sprawuja
wymiar sprawiedliwosci przez kontrolg dziatalno$ci administracji publicznej, przy czym w
swietle § 2 powolanego wyzej artykutlu kontrola ta sprawowana jest pod wzgledem zgodnosci
z prawem, jezeli ustawy nie stanowig inaczej. Oznacza to, ze zadaniem sadu
administracyjnego jest jedynie sprawdzenie, czy zaskarzona decyzja zostata wydana zgodnie
z przepisami prawa materialnego oraz czy przy jej podejmowaniu nie zostaly naruszone w
sposob istotny przepisy postepowania administracyjnego. Natomiast stosownie do tresci art.
134 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 270, dalej rowniez jako "p.p.s.a."), sad
rozstrzyga w granicach danej sprawy i nie jest zwigzany zarzutami oraz wnioskami skargi, a
takze powotang podstawg prawna.

W rozpoznawanej sprawie przedmiotem kontroli Sadu jest decyzja Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w K. z dnia (...) lipca 2013 r., ktérg utrzymano w mocy decyzje
Wojta Gminy O. z dnia (...) maja 2013 r. w przedmiocie ustalenia optaty adiacenckiej w
wysokosci (...) zt z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z wybudowaniem
urzadzen kanalizacji sanitarnej z przykanalikami. Optate ustalono majac na uwadze uchwale
Rady Gminy O. Nr (...) z dnia (...) listopada 2007 r. w sprawie ustalenia wysokos$ci stawek
procentowych optat adiacenckich (Dz. Urz. Woj. (...). z dnia 17 grudnia 2007 r. Nr 206, poz.
4869 z pozn. zm.).

W $wietle zarzutow skargi kwestig sporng pozostaje zasadnos$¢ ustalenia i sposob obliczenia
oplaty adiacenckiej. Wyjasni¢ zatem nalezy, iz materialnoprawng podstawe natozonego na
skarzacego obowigzku stanowit przepis art. 145 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.) ktory stanowi,
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ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ oplate adiacencka
kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do podlaczenia nieruchomosci do poszczegodlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkéw do korzystania z
wybudowanej drogi. Wydanie decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w
terminie do trzech lat od dnia stworzenia warunkéw do podiaczenia nieruchomosci do
poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu stworzenia tych warunkow obowigzywata
uchwata rady gminy, o ktérej mowa w art. 146 ust. 2. Do ustalenia oplaty przyjmuje si¢
stawke procentowg okreslong w uchwale rady gminy obowigzujagca w dniu, w ktorym
stworzono warunki do podtgczenia nieruchomosci do poszczegolnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo w dniu stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi.

W niniejszej sprawie bezsporne jest, ze protokotami z dnia (...) lipca i (...) wrzes$nia 2010 r.
potwierdzono koncowy odbiér robot budowlanych i oddano do uzytkowania inwestycje
polegajaca na budowie infrastruktury technicznej - kanalizacji sanitarnej z przykanalikami w
miejscowosci O.-O. gm. O., a pismem z dnia (...) listopada 2010 r. Gmina O. dokonata
zawiadomienia Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w S. o zakonczeniu
budowy obejmujacej przedmiotowa inwestycje. Nastgpnie pismem z dnia (...) lutego 2011 r.,
znak (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. potwierdzil przyjecia
zawiadomienia o zakonczeniu robdt budowlanych, stwierdzajac jednoczesnie, ze
przedmiotowa infrastruktura zostata zgloszona do uzytkowania. Wobec tego najpdzniej z
uplywem terminu do wniesienia sprzeciwu od zgloszenia przedmiotowej inwestycji do
uzytkowania mozna méwi¢ o stworzeniu mozliwosci podiaczenia nieruchomosci skarzacego
stanowigcej dziatke nr (...) do wybudowanej kanalizacji sanitarnej. Spelnione zatem zostaly
wymagane obowigzujacymi przepisami przestanki do ustalenia optaty adiacenckiej, przy
czym optate t¢ mozna ustali¢, o ile wykazane zostanie, ze w wyniku wybudowania urzadzen
infrastruktury technicznej warto$¢ nieruchomosci, ktéra uzyskata do niej dostep, wzrosta.
Ustalenie 1 wysoko$¢ optaty adiacenckiej zaleza od wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury technicznej (art. 146 ust. 1 u.g.n.), przy
czym zgodnie z ust. 1a tegoz przepisu, ustalenie oplaty adiacenckiej nastepuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej wartosci nieruchomosci. Z kolei przepis art.
156 § 1 u.g.n. stanowi, ze rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opini¢ o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Natomiast zgodnie z art. 156 § 3 u.g.n.,
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia (chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw bedacych podstawa wyceny okre§lonych w art. 154
u.g.n.). Wykorzystanie operatu po tym okresie moze nastgpi¢ jedynie po potwierdzeniu jego
aktualnos$ci przez rzeczoznawceg majatkowego (art. 156 ust. 4 u.g.n.). W tym miejscu nalezy
zauwazy¢, ze w przedmiotowe] sprawie operat szacunkowy sporzadzono w dniu (...) lipca
2012 r., natomiast Kolegium rozstrzygneto sprawe decyzja ostateczng w dniu (...) lipca 2013
r. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze operat byl wazny zar6wno na etapie rozstrzygania sprawy
przez organ I instancji jak i na etapie wydawania decyzji przez Kolegium.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze operat szacunkowy jest dowodem, ktéry powinien pomodc
organowi w rozstrzygnig¢ciu podstawowej kwestii faktycznej, jaka jest ustalenie, czy doszlo
do wzrostu wartosci nieruchomos$ci wskutek okreslonych zdarzen (tu: pobudowania
infrastruktury technicznej w postaci kanalizacji sanitarnej) i jako taki podlega ocenie jak
kazdy inny dowdd. Co wigcej, organ nie moze ograniczy¢ si¢ w uzasadnieniu decyzji do
powotania si¢ na konkluzj¢ zawarta w operacie, lecz obowigzany jest sprawdzi¢, na jakich
przestankach zostala ona oparta oraz skontrolowac prawidlowo$¢ rozumowania rzeczoznawcy
w danej sprawie. Obowigzkiem organu jest rowniez wyjasnienie i rozwazenie, czy materiat
pordwnawczy, zastosowany przez rzeczoznawce, byl odpowiedni 1 wystarczajacy do
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skorzystania z metody porownawczej (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 25 lipca 2013 r.
sygn. akt II SA/Po 566/13 - dostepny na stronach internetowych NSA:
http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

W przedmiotowej sprawie podstawg ustalenia wartosci nieruchomosci na potrzeby optaty
adiacenckiej byt operat szacunkowy z dnia (...) lipca 2012 r. sporzadzony przez posiadajacego
stosowne uprawnienia rzeczoznawce¢ majatkowego. Organy obydwu instancji uznaly
przedmiotowy operat za zgodny z przepisami prawa, pozbawiony niejasnosci oraz pomytek,
wskazujacy 1 uzasadniajacy podejscie 1 metode zastosowang do wyceny (podejscie
poréwnawcze metoda poréwnywania parami), jak réwniez uwzgledniajacy czynniki
wptywajace na ksztattowanie cen transakcyjnych, a takze uwzgledniajacy ceny nieruchomosci
wystepujace na okreslonym rynku lokalnym. Analiza zaskarzonej decyzji oraz poprzedzajacej
ja decyzji organu I instancji wskazuje, ze o ile przeprowadzona przez ten organ ocena
moglaby zosta¢ uznana za wystarczajaca, to wniosku takiego nie mozna wywies¢ w stosunku
do oceny przeprowadzonej przez organ II instancji. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze w
odwotaniu od decyzji organu I instancji skarzacy podnidst argument, ktory w S$wietle
zawartos$ci operatu szacunkowego oraz akt sprawy nie moze zosta¢ zweryfikowany. Skarzacy
zarzucil, iz sie¢ kanalizacyjna przebiega przez stanowiaca jego wiasnos¢ dziatke nr (...), co w
jego ocenie zaniza warto$¢ tej nieruchomosci. Co prawda skarzacy w zaden sposob nie
uprawdopodobnil twierdzenia w zakresie przebiegu sieci kanalizacji przez jego
nieruchomos¢, lecz wskazac¢ nalezy, ze organ Il instancji w zaden sposob nie odniost si¢ do tej
kwestii. Zardwno z operatu, jak i na podstawie zataczonych do niego mapy ewidencyjnej i
protokotu przekazania do uzytkowania inwestycji, nie mozna stwierdzi¢, jaki jest przebieg
sieci kanalizacji sanitarnej wybudowanej w celu podiaczenia do niej nieruchomosci
zlokalizowanych przy ulicy (...). Nie sposob zatem ustali¢, czy przez nieruchomos¢
skarzacego przebiegaja elementy sieci kanalizacyjnej, a jezeli tak, to jakie, oraz gdzie zostaty
umieszczone. Ustalenia wymaga, czy argumentacja skarzacego dotyczy sieci wraz z
przykanalikami, czy tez przebiegajacego przez jego nieruchomo$¢ przylacza, co z kolei
wymaga rozwazenia, gdzie przebiega granica urzadzen wybudowanej infrastruktury, z ktora
wiaze si¢ ustalenie przedmiotowej optaty. Dopiero ustalenie tych okolicznosci pozwoli na
przeprowadzenie oceny operatu szacunkowego, takze w aspekcie prawidtowego doboru
nieruchomosci przyjetych przez rzeczoznawce do poroOwnan.

W S$wietle podnoszonego przez skarzacego przebiegu zrealizowanej inwestycji
zakwestionowaniu podlega prawidlowo$¢ rozstrzygnigcia sprawy przez organ II instancji,
ktory w zaskarzonej decyzji uznal, ze w zwiazku z powyzszym wtascicielowi nieruchomosci
przystugiwaé beda ewentualnie roszczenia o uzyskanie odpowiedniego odszkodowania lub
odptatnego ustanowienia odpowiednich stuzebnosci. Sad nie przesadza w tym miejscu, ze
Kolegium nie miato racji, ale w razie powzigcia watpliwosci odnosnie do prawidtowosci
sporzadzonego operatu - powinno bylo wystapi¢ do bieglego rzeczoznawcy ze stosownym
zapytaniem, o czym bedzie mowa w dalszej czg¢$ci uzasadnienia.

Nastepnie, odnoszac si¢ do zatozen i zestawien operatu szacunkowego, na podstawie ktorego
organy dokonaty podstawowych ustalen faktycznych w sprawie, zauwazy¢ trzeba, ze
stosowane w wycenie podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, iz warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje si¢, jezeli sg znane ceny
i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (art. 153 ust. 1 u.g.n.), a przy
stosowaniu podej$cia poroOwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, jak rowniez cech
tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen (§ 4 ust. 1 rozporzadzenie Rady
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Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r.). W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej
rynku (§ 4 ust. 2). Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (§ 4 ust. 3). Z kolei zgodnie z brzmieniem
definicji legalnej zawartej w art. 4 pkt 16 u.g.n. przez nieruchomo$¢ podobng rozumie¢ nalezy
nieruchomos¢, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartosc.

Uwzgledniajagc wskazane regulacje zastrzezenia Sadu budzi fakt, ze ani organ II instancji, ani
tez rzeczoznawca majatkowy, nie wypowiedzieli si¢ co do tego, czy podnoszony przez
skarzacego przebieg urzadzen kanalizacji sanitarnej przez dziatke nr (...) mial znaczenie dla
doboru nieruchomosci podobnych 1 jej oszacowania. Z opisu i zestawienia charakterystyki
nieruchomosci podobnych do wycenianej po wybudowaniu infrastruktury kanalizacyjnej nie
mozna wywnioskowa¢, czy dobrane nieruchomosci sg dzialtkami, przez ktére rowniez
przechodzi dane urzadzenie infrastruktury technicznej, przecinajac dziatke w glebi jej
powierzchni (np. kilkadziesigt metréw od jej frontu), czy tez, ze okolicznos¢ ta pozostaje bez
znaczenia dla wyceny dziatki i mozliwosci jej zagospodarowania.

Sporzadzony operat zawiera rowniez dalsze =zapisy, ktore rzutuja negatywnie na
wiarygodno$¢ przyjetego oszacowania dziatki nr (...). Otéz przedzial zmiennos$ci wartosci
rynkowej C typowy dla wycenianej nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury okreslony zostal w operacie jako 28,06 zt/m?, tj. Cmax - Cmin: 38,74 - 10,68
(punkt 7.1 operatu) i taki sam przedzial zmiennosci wartosci rynkowej przyjeto dla
wycenianej nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen (punkt 7.2). Co wigcej, w tabeli
charakterystyki nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury przyjeto do
poréwnania jedng nieruchomo$¢ o wartosci 9,94 z/m? (nieruchomo$é¢ nr IV, Lp. 4, str. 14
operatu), tj. ponizej Cmin okre$lonej wczes$niej przez rzeczoznawce na poziomie 10,68 zt/m?.
Z powyzszego nie sposob wywiesé, jaka byla rzeczywista zmienno$¢ warto$ci rynkowej
nieruchomosci podobnych do wycenianej, jak o ile warto$¢ szacowanej nieruchomosci
wzrosta w wyniku wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej (jesli w ogdle wartos¢
nieruchomosci wzrosta).

Powyzsze watpliwosci powoduja, ze co najmniej utrudnione staje si¢ dokonanie oceny
prawidtowosci operatu. Wynikajaca z art. 80 k.p.a. zasada swobodnej oceny materialy
dowodowego, w tym operatu szacunkowego, naklada na organ prowadzacy postepowanie
obowigzek wyjasnienia 1 rozwazenia, czy material poréwnawczy zastosowany przez
rzeczoznawce byt odpowiedni 1 wystarczajacy do skorzystania z metody porownawczej. Stad
tez w przypadku powstania jakichkolwiek watpliwosci, dotyczacych prawidlowosci
przedtozonego operatu organ jest zobowigzany do podjecia §rodkow stuzacych ich usunieciu,
a w szczeg6Olnosci przeprowadzenia rozprawy administracyjnej z udziatem biegtego
rzeczoznawcy oraz stron postgpowania, czy tez wezwania rzeczoznawcy do uzupeinienia
opinii o warto$ci nieruchomosci. W przedmiotowej sprawie organ odwolawczy zaniechat
jednakze podjecia takich srodkow stuzacych uzupetnieniu materiatu procesowego.
Reasumujac powyzsze wskaza¢ nalezy, ze rozpoznajgc przedmiotowa sprawe organy
dokonaty wadliwej oceny przedlozonego operatu szacunkowego, dopuszczajac si¢ tym
samym naruszenia art. 7, art. 77 § 1, art. 80, art. 84 oraz art. 107 § 3 k.p.a. Uzasadnienie
decyzji winno, stosownie do zawartej w art. 80 k.p.a. zasady swobodnej oceny dowodow tak
odzwierciedla¢ stanowisko organdw, by strona postgpowania nie zostata pozbawiona
mozliwos$ci oceny poprawnosci przeprowadzonego w sprawie postepowania.
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Ponownie rozpatrujac sprawe, Kolegium powinno uwzgledni¢ wyzej sformutowane uwagi. W
pierwszej kolejnosci wystapi, w trybie uzupelniajacego postepowania dowodowego, do
bieglego rzeczoznawcy o wyjasnienie watpliwosci dotyczacych sporzadzonego operatu
szacunkowego, w tym kwestii przebiegu urzadzen kanalizacji sanitarnej przez dziatke nr (...),
wptywu takiego usytuowania sieci kanalizacji na przyjete do szacowania cechy oraz w
konsekwencji na wartos¢ tej nieruchomosci. Kolegium rozwazy rowniez wszystkie zarzuty
odwotlania celem rozstrzygnigcia sprawy w jej caloksztalcie, zgodnie 2z zasada
dwuinstancyjnosci postgpowania. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze organ odwolawczy
ponownie przeprowadza postgpowania administracyjne pod wzgledem merytorycznym.
Zbiera material dowodowy i dokonuje jego ponownej catosciowej oceny zgodnie z art. 7, 77 §
1 iart. 80 k.p.a. Wobec powyzszego, dopiero w razie wyczerpania mozliwosci rozstrzygniecia
sprawy przy wykorzystaniu instytucji z art. 136 k.p.a. organ II instancji bedzie mogt rozwazy¢
zasadnos$¢ zastosowania w sprawie art. 138 § 2 k.p.a.

Majac na uwadze powyzsze Sad na podstawie art. 145 § 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy Prawo o
postepowaniu przed sadami administracyjnymi uchylit zaskarzong decyzje. O kosztach
postepowania Sad rozstrzygnat na podstawie art. 200 przedmiotowej ustawy. O wykonalnosci
zaskarzonej decyzji Sad rozstrzygnat na podstawie art. 152 wymienionej ustawy.
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http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1182654:part=a80&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1182654:part=a77%C2%A71&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1182654:part=a77%C2%A71&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1182654:part=a7&full=1

