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Autor publikacji stawia pytania w kwestii wlasciwego podejécia do wyceny nieruchomosci drogowych na tle obowiazuja-

cych przepisow. W artykule wskazano subiektywny punkt widzenia przy ustalaniu przedmiotu wyceny i okreslaniu nie-

ruchomosci podobnych. Zlozonos¢ sytuacji, w ktorych dokonuje si¢ szacowania gruntoéw zajetych lub przeznaczonych
pod drogi przedstawiono na przyktadach, w zaleznosci od $ciezki prawnej i celu operatu szacunkowego. Omoéwiono
problematyke podzialu nieruchomosci drogowych na grunty zajete oraz przeznaczone pod drogi oraz zwigzana z tym

roznice podejsc 1 metodologii wyceny. Ponadto w tekécie zamieszczono propozycje zmian obowiazujacych przepisow

rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci oraz zaprezentowano projekt standardu drogowego.
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1. Wstep

a przelomie ostatnich dwoch

dekad uksztattowaly si¢ w Pol-

sce normy legislacyjne stymu-
lujace rynkiem tzw. nieruchomosci
drogowych. Segment rynku, ktory
w okresie poczatkow transformacji
gospodarczej znajdowal si¢ w poczat-
kowej fazie rozwoju, obecnie stanowi
istotny element w ksztaltowaniu cen
nieruchomosci. Skok cywilizacyjny po
wejsciu Polski do Unii Europejskiej
wywolal nowe zadania, polegajace
budowie drog i autostrad. Problem
wykupu lub przejecia nieruchomosci pod
drogi publiczne przysparzal wiele
trudnos$ci proceduralnych, szczegdlnie
zwigzanych z wartoscia rynkowa, ktora
stanowi podstawe nabycia lub ustalenia
odszkodowania. W zwigzku z tym
pojawily sie nowe wyzwania w zakresie
szacowania nieruchomo$ci w sektorze
drogowym. Nawet pomimo obwigzu-
jacego rozporzadzenia, w celu utatwienia
procedury wywlaszczeniowej, uchwa-
lono specustawe drogowa, w ktorej pro-

blem pozyskiwania gruntow rozwigzano
regulacjami wykraczajacymi poza
ogolne zasady ustalania wysokosci
odszkodowania. Nastepnie zaadaptowa-
no te zasady do regulacji pozaustawo-
wych, sformutowanych w rozporzadze-
niu w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
[Rozporzadzenie 2004]. Niestety, usank-
cjonowanie prawne kwestii wyceny
nieruchomosci drogowych w §36 roz-
porzadzenia [2004], nic spowodowato
rozwigzania problemu. Nastepstwem
wejscia w zycie 1 jego pdzniejszych
nowelizacji byly interpretacje, eksper-
tyzy 1 pisma wyjasniajace, kierowane do
organéw decyzyjnych oraz rzeczoznaw-
cow majatkowych. Zaréwno organizacje
zawodowe, jak 1 organy ministerialne,
wbrew wielu probom, nie stworzyly
jednolitej wykladni wyceny nierucho-
mosci stuzacych budowie arterii komu-
nikacyjnych. Wiasciwie do dzi$§ problem
wlasciwego okreslania wartosci tego
rodzaju nieruchomosci jest aktualny, co
wydluza czas postgpowan i generuje
prace sadom, organom jednostek samo-

rzadu terytorialnego oraz ré6znym komi-
sjom opiniujacym.

Problem kumuluje setki obarczonych
wadami postepowan i sprowadza si¢ do
ogromnego zaangazowania zasobow
ludzkich i kapitatowych w skali kraju.
Wedlug aktualnie obowiazujacych regut,
jesli grunty wydzielono z terendw
inwestycyjnych, wykup lub odszkodo-
wanie musi odbywac si¢ z poszanowa-
niem prawa wlasnosci za ceny tych
terenow, a nie wysokosci cen gruntow
umownie nazywanych jako drogowe.
W przypadku terené6w innych, niz inwe-
stycyjne (np. rolnych), nieruchomos¢,
zgodnie z zasadg korzys$ci, nabywana lub
zajmowana jest z przyjeciem wartosci
jak dla gruntdw o przeznaczaniu komu-
nikacyjnym. Czy wiascicielowi trudno
bytoby zaakceptowac zaoferowanie ceny
wedtug obrotu gruntami rolnymi? Czy
opisana powyzej zasada jest wilasciwa
i spetnia warunki stusznego konstytucyj-
nie odszkodowania? Proba analizy pro-
blemu i odpowiedzi na tak postawione
pytanie jest kluczem dla niniejszej
publikacji.
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2. Nieruchomos¢ przezna-
czona, wydzielona, naby-
wana, zaje¢ta lub przejeta
pod droge

edlug systematyki, zawartej
w §36 ust. 3 rozporzadzenia
[2004] nieruchomosci drogo-

we mozna podzieli¢ na wydzielone
i zajete pod drogi. Jednak podstawowa
kwestia, ktora wymaga ustalenia, jest
zdefiniowanie algorytmu postepowania
rzeczoznawcy majatkowego w zalezno-
$ci od tego, czy poza wydzieleniem lub
zajgciem, nieruchomo$¢é jest rowniez
przeznaczona pod droge. W nomenklatu-
rze rozporzadzenia [2004, §36 ust. 6]
wyrdznia si¢ tacznie nieruchomoscei:
przeznaczone, wydzielone, nabywane,
zajete lub przejete pod drogi. Usystema-
tyzowanie tych poje¢ pozwoli na dobor
algorytméw wdrazanych odpowiednio
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci.

Podstawowym zagadnieniem, ktore
determinuje postgpowanic szacowania,
jest podzial nieruchomo$ci na dwie
kategorie: przeznaczone i nieprzezna-
czone pod drogi. Pozostate pojecia, ktore
wystepuja w stowniku rozporzadzenia
[2004], wynikaja z réznych procedur
powodujacych powstanie, wydzielenie,
nabycie drogi czy z regulujacych norm
prawnych. Wydzielenie drogi nastepuje
najczesciej w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [Ustawa 1997]. Wow-
czas z wydzieleniem w trybie innym, niz
na wniosek wiasciciela zwiazane jest
nabywanie gruntéw pod drogi, ktore jest
niczym innym jak umowa sprzedazy.
Nabycie wystepuje w szeregu innych
sytuacji, ktore nie sg uwarunkowane
przejeciem drogi, czyli wywlaszczeniem
za stusznym odszkodowaniem, jak jest
w przypadku drég zajmowanych lub
przejmowanych z mocy prawa.

W przypadku gruntéw zajetych pod
drogi nalezy przytoczy¢ ustawe Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczna [Ustawa 1998,
art. 73 ust. 1], zgodnie z ktéra nierucho-
mos$ci pozostajace w dniu 31 grudnia
1998r. we wladaniu Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego nie
stanowiace ich wilasnosci, a zajete pod
drogi publiczne z dniem 1 stycznia 1999r.
staly si¢ z mocy prawa wlasnoscig tych
jednostek za odszkodowaniem. Cyto-
wany przepis znajduje zatem zastosowa-
nie wobec wszystkich nieruchomosci
spetniajagcych okres§lone warunki, nie-
zaleznie od okoliczno$ci, w jakich

nastgpito zajecie nieruchomosci i wybu-
dowanie drogi publicznej. Z racji uptywu
czasu 1 sukcesywnej regulacji standéw
prawnych takich nieruchomosci, drogi
zajgte coraz rzadziej sg przedmiotem
wycen. W koncu z przejeciem drogi
mamy do czynienia wowczas, jesli
nastepuje ono z mocy prawa, czyli bez
woli wilasciciela, za odszkodowaniem.
Najczestszym przypadkiem przejecia
jest droga wydzielona w wyniku po-
dzialu w trybie art. 98 [Ustawa 1997]
dokonanego na wniosek wiasciciela.
Wowczas dziatki gruntu wydzielone pod
drogi publiczne: gminne, powiatowe,
wojewodzkie, krajowe — z nieruchomo-
Sci, ktorej podziat zostal dokonany na
wniosek wlasciciela nieruchomosci,
przechodzg, z mocy prawa, odpowiednio
na wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewodz-
twa lub Skarbu Panstwa z dniem,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat
stala si¢ ostateczna albo orzeczenie
o podziale prawomocne. Podobnie wy-
glada sytuacja droég przejmowanych
w trybie ustawy o szczego6lnych zasadach
przygotowania 1 realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych [Ustawa
2003b].

W prostym tlumaczeniu rdznica
miedzy nieruchomos$cig przeznaczong
a przejeta pod droge polega na tym, ze
w przypadku tej pierwszej mamy do
czynienia z dluzsza procedura prowadza-
ca do przejscia prawa (nabycie, wywlasz-
czenie). Przeniesienie to nastgpuje zgod-
nie z ustalonym przepisami postepo-
waniem lub czynnikami poprzedzajacymi
zawarcie umowy. Nieruchomos$¢ jest
najpierw przeznaczana w jakim$§ trybie
planistycznym pod drogg, a nastgpnie
dokonuje si¢ przeniesienia wlasnosci.
W przypadku nieruchomosci zajetej pod
droge przeniesienie wiasnosci jest doko-
nywane z mocy przepisu lub na podstawie
decyzji, nickoniecznie z udzialem pro-
cesu planistycznego. Wowczas nierucho-
mos$¢ moze posiada¢ inne przeznaczenie,
niz pod komunikacje publiczng.

Niestety zarowno przepisy, jak i sy-
tuacje zyciowe implikujg wiele mutacji,
ktore nie zawsze sa latwe do przetranspo-
nowania na wlasciwe procedury szaco-
wania nieruchomosci drogowych.

2.1. Nieruchomos$ci przeznaczo-
ne pod droge

W $wietle art. 154 [Ustawa 1997],
przeznaczenie okreslone jest w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, a w przypadku braku planu
miejscowego — w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego (studium) lub w decyzji
o warunkach zabudowy (decyzja WZ).
W przypadku braku studium lub decyzji
WZ, uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci. Znaczenie
pojecia ,,przeznaczenie nieruchomosci”
jest o tyle istotne, ze wptywa na ustalang
W procesie szacowania warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Szczegodlne watpliwosci
powstaja, jesli przeznaczenie ustalane
jest w oparciu o studium czy faktyczny
sposob uzytkowania. Nieco mniej kon-
trowersyjne jest przeznaczenia wynika-
jace z warunkow zabudowy, gdyz ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa 2003a] zaktada dla
decyzji WZ podobne skutki, jak dla planu
migjscowego.

Kluczem do zrozumienia pojecia,
ktory rozwiazuje szereg problemow
zwigzanych z okre$laniem wartosci ryn-
kowej, jest koncepcja ustalania przezna-
czenia wylacznie na podstawie obowia-
zujacego miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, ewentualnie
warunkow zabudowy, tudziez decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z art. 140 kodeksu cywilne-
go [Ustawa 1964] w granicach okre$lo-
nych przez ustawy i zasady wspolzycia
spotecznego wiasciciel moze, z wylacze-
niem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy
zgodnie ze spoleczno—gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szcze-
gdlnosci moze pobiera¢ pozytki i inne
dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadza¢ rzecza.
Ograniczeniem korzystania z nierucho-
mosci jest zatem spoteczno—gospodarcze
przeznaczenie nieruchomosci. Przepisy
regulujace przeznaczenie znajduja sie
w aktach prawa miejscowego. Potwier-
dzenie kodeksowego zapisu znajduje si¢
w art. 6 [Ustawa 2003a]. Kazdy ma
prawo, w granicach okre$lonych ustawa,
do zagospodarowania terenu, do ktérego
ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planic zago-
spodarowania przestrzennego albo decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicz-
nego oraz 0sob trzecich. Dodatkowo
zgodnie z art. 4 ustawy [2003a] ustalenie
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przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okre-
Slenie sposobdw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastgpuje
w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, a w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabu-
dowy terenu nastgpuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, przy czym: lokalizacje
inwestycji celu publicznego ustala si¢
w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego, natomiast sposéb
zagospodarowania terenu i warunki
zabudowy dla innych inwestycji ustala
si¢ w drodze decyzji o warunkach zabu-
dowy.

Niestety ustawodawca, wychodzac na-
przeciw chaosowi planistycznemu, ujat
w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami [Ustawa 1997, art. 154] do-
datkowe elementy, ktore nalezy uwzgled-
ni¢ w przypadku, gdy na nieruchomosci
nie wystepuje plan miejscowy. Miano-
wicie zrownal ranga decyzj¢ o warunkach
zabudowy (tudziez o lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego) z kierunkami
zagospodarowania zapisanymi w stu-
dium, dopuszczajac dowolnos¢ wyboru.
Nadto wprowadzit faktyczny sposob
uzytkowania jako element oceny prze-
znaczenia. W tak kazuistycznym stanie
trudno mie¢ pretensje do rzeczoznawcow
majatkowych, ktorzy ustalaja przezna-
czenie nieruchomo$ci w obligowany
ustawowo sposob.

Zrownanie standéw planistycznych
jest niekompatybilne, nie tylko z punktu
widzenia przepisow ustawy [2003a], ale
przede wszystkim z rynkiem nierucho-
mosci, ktory nie przywigzuje takiego
znaczenia do studium, jak do decyzji
o warunkach zabudowy, nie wspomina-
jac o planie miejscowym. Wplyw stu-
dium na cen¢ rynkowa moze by¢
zauwazalny w przypadku nierucho-
mosci, dla ktéorych niemozliwe jest
ustalenie warunkow zabudowy. Dotyczy
to zwtlaszcza duzych terenéw inwesty-
cyjnych. Racjonalny inwestor nie nabe-
dzie nieruchomosci bez potwierdzenia
dopuszczalnego sposobu jej zagospoda-
rowania w formie decyzji. Dla wlascicie-
la taka sytuacja jest rowniez korzyst-
niejsza, gdyz w braku oczywistych prze-
stanck dla zagospodarowania, uzyskanie
warunkow zabudowy radykalnie windu-
je ceng rynkowa. Wbrew temu schema-
towi—w Poznaniu — transakcje nierucho-
mos$ciami, dla ktérych obowigzuje wy-
facznie studium wystepuja, lecz naleza
do zdecydowanej mniejszosci.

Przeniesienie wlasnos$ci nieruchomo-
$ci przeznaczonych, a nie zajetych pod
droge, w trybie administracyjnym na-
stepuje najczesciej na podstawie art. 98
Ustawy [Ustawa 1997]. Dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne, ktorych
podziat zostal dokonany na wniosek
wilasciciela, przechodza, z mocy prawa,
odpowiednio na wiasno$¢ gminy, po-
wiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa
z dniem, w ktorym decyzja zatwierdza-
jaca podzial stata si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale prawomocne. Za
dziatki te przystuguje odszkodowanie
w wysokoS$ci uzgodnionej migdzy wila-
Scicielem Iub uzytkownikiem wieczy-
stym a wlasciwym organem. Jezeli do
takiego uzgodnienia nie dojdzie, na
wniosek wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego, odszkodowanie ustala si¢
i wyplaca wedlug zasad i trybu obowig-
zujacych przy wywlaszczaniu nierucho-
mosci.

Jezeli postepowanie o podziat nieru-
chomosci zostalo wszcezgte z urzedu
(Ustawa 1997, art. 97 ust. 3) lub na
wniosek zarzadu drogi [Ustawa 1985,
art. 22 ust. 3], to nie powstaje skutek
w postaci przejscia wlasnosci dziatki
drogowej. Wydzielone pod droge dziatki
pozostaja nadal wlasno$ciag wlasciciela,
a ich nabycie na rzecz podmiotu publicz-
no—prawnego moze nastapi¢ w drodze
umowy cywilnoprawnej lub poprzez
wdrozenie procedury wywlaszczeniowe;.

2.2. Nieruchomosci zajete lub
przejete pod droge

Wedhug orzecznictwa sadoéw administra-
cyjnych zajecie nieruchomosci pod dro-
ge publiczng oznacza urzadzenie na niej
drogi zaliczanej do odpowiedniej kate-
gorii drog publicznych. Przez okreslenie
to nalezy rozumieé zajety pas gruntu
w ramach linii rozgraniczajacych droge
obejmujacy zaréwno jezdnie, jak i chod-
niki, $ciezki rowerowe, miejsca postojo-
we 1 parkingi, latarnie, zielen przydroz-
ng, sieci: wodociggowe, cieptownicze,
kanalizacji deszczowej i $cickowej, usy-
tuowane na nim obiekty budowlane
i urzadzenia techniczne zwigzane z pro-
wadzeniem, zabezpieczeniem i obstuga
ruchu [NSA 2016]. Innymi stowy, poje-
cie to wyczerpuje usytuowanie na nieru-
chomos$ci pasa drogowego lub jego
czescl.

Mozna zgodzic si¢ z takim stwierdze-
niem, jednak droga nie powstaje w spo-
sob nieoczekiwany. Czg¢sto proces inwe-
stycyjny trwa wiele lat: od momentu pla-
nowania, projektowania, po urzadzenie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

i kategoryzacje drogi publicznej. Jak
zatem nalezy interpretowa¢ zajgcie lub
przejecie nieruchomosci?

Do zajecia nieruchomosci na cele
drogowe dochodzi w zwigzku z uregulo-
waniem stanow prawnych nieruchomo-
$ci zajetych pod drogi publiczne w trybie
art. 73 ustawy z dnia 13.10.1998r. —
Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracj¢ publiczng [Ustawa
1998] oraz w oparciu o ustawe z dnia
10 kwietnia 2003r. o szczegodlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwe-
stycji w zakresie drog publicznych [Usta-
wa 2003b]. Artykut 73 wspomnianej
ustawy reguluje wywlaszczenie nieru-
chomosci prywatnych zaj¢tych pod drogi
publiczne i ma charakter porzadkujacy
sytuacje faktyczne, jakie zaistniaty przed
1999 rokiem. Realizacja tego przepisu
nastepuje poprzez decyzje wojewody,
ktora potwierdza, ze konkretna nierucho-
mos$¢ zostala wywlaszczona z dniem
01.01.1999r. z mocy prawa. W tym przy-
padku droga faktycznie istnieje, tzn. jest
urzadzonainazwana.

Zagadnieniem rozstrzygajacym kwe-
sti¢ przejecia jest mozliwos¢ wiadania
nieruchomoscig przez jednostke samo-
rzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa,
ktorg gwarantuje prawo. Przejecie nieru-
chomosci pod drogi publiczne wigze si¢
z przej$ciem z mocy prawa wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego, czego konse-
kwencja jest wtadanie nieruchomoscia.
Innymi stowy, przez droge zajeta lub
przejeta rozumie si¢ nieruchomosé, ktora
z mocy prawa, niezaleznie od przezna-
czenia, staje si¢ wlasnoScig organdow
publicznych.

Podstawowym z analizowanych przy-
padkow przejecia nieruchomosci pod
drogi odbywa si¢ w trybie tzw. specusta-
wy [Ustawa 2003b]. Procedura przejecia
nieruchomosci zostata w tym przypadku
uproszczona do wydania decyzji o ze-
zwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogo-
wej. Przeniesienie praw do nierucho-
mosci nastepuje po uprawomocnieniu si¢
decyzji.

Reasumujac, aby rozréznié nierucho-
mosci zajete/przejete 1 przeznaczone pod
drogi, nalezy postugiwaé si¢ kryterium
sposobu przeniesienia wiasnosci. Nieru-
chomosci zajete pod drogi przechodza
z mocy prawa na wilasno$¢ jednostek
samorzadowych lub Skarbu Panstwa za
odszkodowaniem, natomiast przezna-
czone stanowig rezultat planowania prze-
strzennego oraz moga przechodzi¢ z mo-
cy prawa lub drodze umowy przenie-
sienia praw.
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3. Rozporzadzenie — pod-
stawowe zasady wyceny
nieruchomosci drogowych

odstaweg do okreslania wartosci

rynkowej nieruchomosci przezna-

czonych lub zajetych pod drogi
publiczne stanowi przepis §36 roz-
porzadzenia [2004]. Od dtuzszego czas
stanowi on podstawowa norme okresla-
jaca zasady wyceny nieruchomosci
drogowych. Niestety od lat prowadzone
sa nieskuteczne starania nad opracowa-
niem standardu ,drogowego”, ktory
doregulowalby procedury szacowania
tego typu nieruchomosci.

Zalozenia wytycznych rozporzadze-
nia nie przewiduja mozliwosci docho-
dzenia przez dotychczasowych wiasci-
cieli lub uzytkownikoéw wieczystych
nieruchomos$ci przeznaczonych pod
inwestycje drogowe odszkodowan z ty-
tutu utraty warto$ci na skutek zmiany
przeznaczenia. Zgodnie z ustawg o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa 2003a], decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu
moga wywotac taki sam skutek w postaci
obnizenia lub wzrostu warto$ci nieru-
chomosci, jak przeznaczenie w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Swiadczy o tym art. 63 ust. 3
ustawy [2003a]: jezeli decyzja o warun-
kach zabudowy wywotuje skutki, o kto-
rychmowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz
art. 37 stosuje si¢ odpowiednio.

Reasumujac, przepisy ustaw [Ustawa
2003a, Ustawa 1997] wskazuja na
algorytm 1 reguluja procedurg, ktora
umozliwia wyceng nieruchomosci dro-
gowych na podstawie cen transakcyj-
nych uzyskiwanych w obrocie takimi
nieruchomos$ciami oraz dopuszczaja
ustalenie odszkodowania z tytutu utraty
warto$ci na skutek zmiany przeznacze-
nia. W kazdej sytuacji dotychczasowemu
wtlascicielowi nieruchomosci lub uzyt-
kownikowi wieczystemu przystuguje
odszkodowanie za obnizenie warto$ci
nieruchomosci, ktéra zostala przezna-
czona na realizacje inwestycji drogowe;j.
W takim przypadku wtasciciel nierucho-
mosci mogt uzyska¢ réwnowartosé
warto$ci nieruchomosci drogowej oraz
kwote odszkodowania za obnizenie
warto$ci nieruchomosci na podstawie
przepisow ustawy [2003a]. Prosta kal-
kulacja wskazuje, ze wysokos¢ ewen-
tualnego odszkodowania bedzie odpo-
wiada¢ réznicy miedzy wartoscig nieru-
chomosci, jaka miata ona przed prze-
znaczeniem jej na cele drogowe, a war-

toscig nieruchomos$ci drogowej. Tym
samym wlasciciel lub uzytkownik wie-
czysty nieruchomosci uzyskatby peine
odszkodowanie rowne wartosci utraco-
nej nieruchomosci.

Niestety obowigzujace przepisy nie-
jako ignoruja opisany powyzej algorytm
dwuinstancyjnosci, ktory winien polegaé
na laczeniu odszkodowania z tytutu
utraty wartosci na skutek zmiany prze-
znaczenia z odszkodowaniem za droge.
Przepisy Rozporzadzenia [2004, §36
ust. 1] nakazujag bowiem pominigcie
ustalen decyzji o: warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego,
ustaleniu lokalizacji autostrady, ustale-
niu lokalizacji drogi krajowej, lokalizacji
drogi lub zezwoleniu na realizacj¢
inwestycji drogowej, na podstawie ktorej
ustalona zostala lokalizacja inwestycji
drogowej [Rozporzadzenie 2004, §36
ust. 5]. W przypadku nieruchomosci
przeznaczonych pod inwestycj¢ budowy
drogi decyzjami o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu czy o ustale-
niu lokalizacje inwestycji celu publicz-
nego niewykluczone jest roszczenie
odszkodowawcze wiasciciela realizowa-
ne trybie art. 36 [Ustawa 2003a]. W sy-
tuacji zbiegu roszczen, ktore nastgpig po
wydaniu ww. decyzji, niewykluczona
jest okoliczno$¢, w ktorej wiasciciel
uzyska podwdjne odszkodowanie. Naj-
pierw z tytutu obnizenia warto$ci w opar-
ciu o ustawe o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym [Ustawa 2003a],
a nastgpnie z tytulu wywlaszczenia,
W oparciu o ustawe o gospodarce nieru-
chomosciami [Ustawa 1007, art. 134]
i rozporzadzenie wykonawcze [Rozpo-
rzadzenie 2004, §36 ust. 1].

Specjalne uprawnienia wprowadza
ustawa o szczegblnych zasadach przy-
gotowania 1 realizacji inwestycji w za-
kresie drog publicznych [Ustawa 2003b].
Nabywanie nieruchomosci w trybie
przepisow tej ustawy wylacza przepisy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Decyzja o zezwoleniu na re-
alizacj¢ drogi, wydana w trybie specus-
tawy [Ustawa 2003b], nic powoduje
roszczen odszkodowawczych z racji
zmiany wartosci. Jednak w tym przypad-
ku dziata tzw. zasada korzysci, o ktorej
mowa w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami [Ustawa 1997, art. 134].

W celu dostosowania zasad wyceny
do szeregu sytuacji, w tym niwelacji
skutkow rozbieznych wartosci w opera-
tach szacunkowych, w Rozporzadzeniu
[2004] wprowadzono zasadg, aby przy
okreslaniu warto$ci rynkowej nierucho-
mosci dla potrzeb ustalenia odszkodowa-
nia za nieruchomos$ci wywtaszczone lub

przejete z mocy prawa, warto$¢ okresla-
na byla na podstawie stanu z dnia
wydania decyzji, wedlug aktualnego
sposobu uzytkowania, przed wydaniem
decyzji. Zapis §36 ust. 1 [Rozporzadze-
nie 2004] stanowi wypelienie tzw.
zasady korzysci z art. 134 [Ustawa
1997], ktéra stanowi, ze przy ustalaniu
wysokosci odszkodowania uwzglednia
si¢ aktualny sposob uzytkowania nieru-
chomosci, chyba ze przeznaczenie nieru-
chomosci zgodne z celem przejecia
powoduje wzrost jej wartosci.

Przez aktualny sposob uzytkowania
nalezy rozumie¢ dotychczasowe prze-
znaczenie nieruchomosci, obowigzujace
w dacie wydania decyzji, ustalone zgod-
nie z art. 154 [Ustawa 1997]. W przy-
padku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, przezna-
czenie ustala si¢ na podstawie studium
lub decyzji o warunkach zabudowy
terenu. W przypadku, gdy brak jest stu-
dium lub decyzji o warunkach zabudowy
uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzyt-
kowania nieruchomosci. W tym miejscu
nalezy pamigta¢ o ostroznosci w poréw-
nywaniu poszczegélnych stanéw plani-
stycznych. Przeznaczenie jest bowiem
jednym z elementow, ktore determinuja
podobienstwo nieruchomosci. Wyraz
temu daje art. 4 ust. 16 [Ustawa 1997],
ktéry wyjasnia, ze nieruchomos$¢ poréw-
nywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny winna posiada¢ m.in.
podobne przeznaczenie, ale czy prze-
znaczenie wraz ze wszystkimi surogata-
mi wskazanymi w art. 154 Ustawy
[1997]? Szerszej o tym zagadnieniu
w dalszej czesci publikacji. Mieszanie
nieruchomogci podobnych, ktorych prze-
znaczenie ustalone zostalo w oparciu
o rézne z wymienionych zrédel, wymaga
przeprowadzenia dowodu na okolicz-
nos¢ ich wplywu na warto$¢. Poza
wymienionym argumentem prawnym,
decydujace znaczenie ma rynek nieru-
chomosci, ktory najczesciej rozroznia
wysoko$¢ ceny w poszczegélnych sta-
nach planistycznych.

Zgodnie z §36 ust. 2 [Rozporzadzenie
2004], jezeli na lokalnym i regionalnym
rynku nieruchomosci brak jest wystar-
czajacej liczby transakcji rynkowych,
warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w po-
dejsciu kosztowym. Zgodnie z zasadami
podejécia kosztowego, warto§¢ nieru-
chomosci stanowi sume wartosci gruntu
oraz czgsci sktadowych. W praktyce,
warto$¢ odtworzeniowa okresla si¢
z reguly w przypadku nieruchomosci
zabudowanych. Przy wycenie nierucho-
mosci drogowych, niemozliwe lub
nieprawdopodobne jest pozyskanie
transakcji nieruchomosciami zabudo-
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wanymi, gdyz nieruchomos$ci zabudo-
wane, ktore sg przeznaczone pod drogi,
wystepuja w obrocie bardzo spora-
dycznie. Zatem wlasciwe jest oszacowa-
nie jako sumy wartosci gruntu o prze-
znaczeniu drogowym 1 kosztow np.
odtworzenia czgsci sktadowych. Konte-
stowa¢ mozna jednak ograniczenie
analizowanego rynku do lokalnego
i regionalnego, co jest w oczywisty spo-
sob sprzeczne z §26 ust. 1 Rozporza-
dzenia [2004]. W uzasadnionych przy-
padkach siegniecie do transakcji z rynku
krajowego jest wrecz konieczne, wiec
trudno polemizowa¢ ze stuszno$cig tego
punktu rozporzadzenia.

Zapis §36 ust. 3 [Rozporzadzenie
2004] stanowi zmodyfikowang probeg
realizacji zasady zawartej w art. 134
ust. 4 [Ustawa 1997], zgodnie z ktorym,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powo-
duje zwickszenie jej warto$ci, wartos$¢
rynkowa nieruchomosci okresla si¢
wedtug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania wynikajacego z tego przezna-
czenia. Zapis analizowanego paragrafu
wprowadza modyfikacje w stosunku do
tresci ustawy, co powoduje zamieszanie
i niepotrzebne nieporozumienie na pta-
szczyznie wyceny. Rozporzadzenie
[2004] ogranicza si¢ mianowicie do
powigkszania warto$ci nieruchomosci
nie wigcej niz o 50%, po zbadaniu, czy
zalezno$¢ opisana w Ustawie [1997]
zachodzi. W mys$l tego przepisu rzeczo-
znawca majatkowy ustala stawke pro-
centowa, ktoéra bedzie stanowita o po-
wigkszeniu wartosci nieruchomosci tak,
aby ostateczna warto$¢ nieruchomosci
odpowiadata przepisom Ustawy [1997].
Jednak z punktu widzenia zasady
korzyscei, tres¢ Rozporzadzenia [2004]
nie jest zbiezna z Ustawa [1997], gdyz
w akcie nadrzgdnym nie ma mowy
o stosowaniu sztywnego zwigkszenia
wartosci. Przeciwnie, podstawg do
ustalenia odszkodowania jest warto$¢,
ktora jest korzystniejsza dla wlasciciela.
Uzycie sztucznego wspotczynnika po-
woduje ryzyko zwigzane z bledami
w oszacowaniach, a takze zagrozenie
niestusznego podwyzszenia wartosci
nieruchomosci. Zamienne wykorzysta-
nie tego ustepu rozporzadzenia w relacji
do art. 134 [Ustawa 1997] nie ma formy
dowolnej, gdyz moze mie¢ miejsce
wylacznie w sytuacji braku transakcji
drogowych. W tym przypadku winno si¢
wyeksponowaé¢ warunki, w ktorych §36
ust. 3 [Rozporzadzenie 2004] ma zasto-
sowanie, o czym bedzie mowa w dalsze;j
czgéel publikacji dotyczacej tzw. zasady
korzysci.

Przepis §36 ust. 4 [Rozporzadzenie
2004] reguluje sytuacje, w ktorej prze-
znaczenie nieruchomosci zostato ustalo-
ne pod realizacje inwestycji drogowych
przed wydaniem decyzji. Tym samym,
przy zastosowaniu zasad okreslonych
w ust. 1-3 [Rozporzadzenie 2004, §36],
okresleniu wartosci podlega nierucho-
mo$¢ drogowa, ktora w dacie wydania
i uprawomocnienia si¢ decyzji posiadata
przeznaczenie drogowe. Jednoczesnie
ustawodawca dopuscil okolicznosci,
w ktorych na rynku nie wystepuja dane
transakcyjne nieruchomosci drogowych.
Woweczas uzasadnia si¢ przyjecie prze-
znaczenia nieruchomos$ci przewazaja-
cych wérod gruntéw przyleglych.

Zabieg taki bardziej sprawdza si¢ na
rynkach stabo rozwinietych, gdzie ceny
nieruchomosci ksztattuja si¢ na wzgled-
nie niskim poziomie. W przypadku tere-
néw cenniejszych, proporcja miedzy
cenami gruntow przyleglych, a cenami
nieruchomosci drogowych stanowi prze-
pas¢, ktora moze powodowac konflikty
i rozbiezno$ci wycen roéznych rzeczo-
znawcow majatkowych.

Wedlug §36 ust. 5 [Rozporzadzenie
2004] przez pojecie decyzji rozumie si¢
decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, decyzj¢ o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego,
decyzje o ustaleniu lokalizacji autostra-
dy, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi
krajowej, decyzje o ustaleniu lokalizacji
drogi lub decyzje o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej. W przepisie
przyjeto rownorzednos$¢ decyzji wyda-
nych w oparciu o ustawe o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z de-
cyzjami wydanymi w trybie ustawy
o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, pomimo, ze pierwsza wy-
woluje roszczenia odszkodowawcze
z tytutu obnizenia warto$ci.

W $wietle opisanych uwarunkowan,
powyzsze zatozenie jest niejasne, gdyz
wkracza w obszar nieruchomosci prze-
znaczonych i przejmowanych pod drogi,
ktorych status jest nieco odmienny od
nieprzeznaczonych i przejmowanych.
W $wietle art. 111 ust. 2 ustawy o szcze-
gblnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych [Ustawa 2003b] nie stosuje si¢
przepisOw o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym w sprawach
dotyczacych zezwolenia na realizacj¢
inwestycji drogowej. Z przedmiotowej

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

regulacji wynika, ze decyzja o zezwole-
niu na realizacj¢ inwestycji drogowej
moze by¢ wydana niezaleznie od tego,
czy dany teren jest objety planem
miejscowym, za$ ustalenie lokalizacji
drogi publicznej w tej decyzji moze
nastgpi¢ niezaleznie od zgodnosci z usta-
leniami tego planu. Dodatkowo ztozenie
wniosku o wydanie zezwolenia na
realizacje inwestycji drogowej (ZRID),
powoduje w dtuzszej perspektywic utrate
waznosci decyzji o warunkach zabudo-
wy wydanych przed wejSciem w zycie tej
ustawy (Ustawa 2003b, art. 41 ust. 3).
Zatem zasady wynikajace z Ustawy
[2003a] nie majg zastosowania do spraw
regulowanych przez druga z analizowa-
nych ustaw. Zezwolenie na realizacje
inwestycji drogowej stanowi rodzaj
skonsolidowanego orzeczenia admini-
stracyjnego, ktore taczy decyzje o usta-
leniu lokalizacji drogi z decyzja podzia-
towa i pozwoleniem na budowe. Zatem
oprécz pozwolenia na budowe, decyzja
wywlaszcza nieruchomos$ci znajdujace
si¢ w pasie inwestycji, a takze zatwierdza
nowe granice dziatek gruntu.

Reasumujac zrownanie skutkow wy-
nikajacych z wydania poszczegdlnych
decyzji enumeratywnie wymienionych
w analizowanym punkcie, wprowadza
niejasnos¢ przy okresleniu wartosci
nieruchomos$ci w poszczego6lnych przy-
padkach. Nalezy bowiem pamigtac
o akcentowanej w publikacji perspekty-
wie zbiegania si¢ roznych odszkodowan:
raz w zwigzku z przeznaczeniem, a dwa—
w zwiazku z wywlaszczeniem w mysl
zasady korzysci.

Wreszcie §36 ust. 6 [Rozporzadzenie
2004] stanowi o odpowiednim stosowa-
niu zasad rozporzadzenia do okreslania
warto$ci nieruchomosci przeznaczo-
nych, wydzielonych, nabywanych, zaje-
tych lub przejetych pod drogi, wskazujac
katalog mozliwych zastosowan. Wedtug
brzmienia tego punktu rozporzadzenia
zasady w nim opisane majg charakter
uniwersalny 1 mogg by¢ stosowane
w roznych sytuacjach wystepujacych
w rzeczywistosci. Trudno jednak nie
zwr6ci¢ uwagi, ze wymienionemu wa-
chlarzowi zastosowan nadano réwne
uprawnienia. W kontekscie przedstawio-
nych argumentéw za klasyfikacjg nieru-
chomosci powstatych w trybie roznych
przepisow, a szczegoOlnie przejetych
i zajetych oraz przeznaczonych pod
drogi, nalezy uzna¢ powyzszy zapis za
wymagajacy doprecyzowania.

' Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydane do dnia wejécia w zycie ustawy,
a dotyczace drog objetych niniejsza ustawa, pozostaja w mocy do dnia 31 grudnia 2020r., chyba ze
uprawniony podmiot ztozy przed uptywem tego terminu wniosek o wydanie zezwolenia na realizacj¢

inwestycji drogowej na podstawie niniejszej ustawy.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2018 (50) -53-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

4. Zasada korzySci — usta-
wowe prawo do sltusznego
odszkodowania

do stwierdzenia, ze warto$¢ nieru-

chomosci powinna odpowiadaé
wartosci najkorzystniejszej dla wywlasz-
czonego. W uproszczeniu oznacza to
przyktadowo, ze jezeli ceny rynkowe
nieruchomosci rolnych wykazuja nizsze
ceny, anizeli ceny rynkowe nierucho-
mosci drogowych, ktore stanowia cel
wywlaszczenia, to warto§¢ nierucho-
mosci powinna zosta¢ okreslona jak
nieruchomos$ci drogowych. Zasada za-
warta w przepisie art. 134 [Ustawa 1997]
oparta jest na zatozeniu, ze odszkodowa-
nie nie moze pomijaé zwigkszenia
wartosci spowodowanego przeznacze-
niem na cel publiczny. Jesli wigc takie
zwigkszenie wartosci nastapi, wywlasz-
czony powinien otrzymaé odszkodo-
wanie, ktoérego podstawy nie bedzie
stanowi¢ warto§¢ nieruchomos$ci okre-
Slona z uwzglednieniem dotychczaso-
wego (aktualnego) sposobu uzytkowa-
nia, lecz warto$¢ okres§lona z uwzgled-
nieniem alternatywnego sposobu uzyt-
kowania, wynikajacego z przeznaczenia
tej nieruchomosci na cel publiczny — np.
pod droge publiczna.

W tym miejscu warto przeanalizowad
czym jest aktualny i alternatywny sposob
uzytkowania, gdyz brak definicji usta-
wowej rodzi niejasnoéci, takze wsrod
rzeczoznawcow majgtkowych.

I stota zasady korzysci sprowadza si¢

Aktualny sposob uzytkowania ozna-
cza takie zagospodarowanie nierucho-
mosci, ktore jest mozliwe i dopuszczalne
z punktu widzenia prawa, w tym prawa
miejscowego. Innymi stowy aktualny
sposob uzytkowania winien odzwier-
ciedla¢ rzeczywista warto$¢ nierucho-
mosci Przeznaczenie ustala si¢ stosowa-
nie do art. 154 [Ustawa 1997]. W przy-
padku braku prawa miejscowego, war-
tos¢ okresla si¢ przyjmujac przezna-
czenie w studium lub decyzji o warun-
kach zabudowy, a ostatecznie wedlug
faktycznego sposobu uzytkowania, ktory
czgsto mylony jest z aktualnym sposo-
bem uzytkowania.

Alternatywny sposob uzytkowania
oznacza perspektywiczne wykorzystanie
nieruchomosci dla celow innych, niz
aktualnie dopuszczalne. W przypadku
nieruchomosci drogowych alternatywny
sposéb uzytkowania nieruchomosci
rozni sie, jesli nieruchomo$é nie byla
dotychczas przeznaczona pod droge.
Alternatywnym sposobem uzytkowania

jest zawsze cel publiczny, zgodny z wy-
wlaszczeniem. Zatem w przypadku, jesli
nieruchomo$¢ byla przeznaczona pod
droge, aktualny sposob odpowiada alter-
natywnemu. Sporng kwestia, ktora wy-
maga szerszej dyskusji jest fakt, czy
mozna bada¢ podobienstwo tych prze-
znaczen. W praktyce wystepuja sytuacje,
w ktorych przeznaczenie dla aktualnego
sposobu uzytkowania wynika np. ze stu-
dium, za$ dla alternatywnego z decyzji,
o ktérej mowa w §36 ust. 5 Rozporzadze-
nia [2004]. W takich przypadkach war-
to$¢ nieruchomosci moze by¢ rozna
w poszczegoélnych stanach planistycz-
nych.

Z zasada opisang powyzej zwigzane
jest pojecie stusznego odszkodowania.
Konstytucyjna zasada, zgodnie z ktora
wywlaszczenie jest dopuszczalne jedy-
nie wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym odszkodo-
waniem [Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej 1997, art. 21 ust. 1] oznacza,
iz stuszne odszkodowanie jest gtoéwna
przestanka wywlaszczenia. Okreslenie
wysokos$ci odszkodowania powinno by¢
stuszne, a zatem ekwiwalentne do war-
tosci wywlaszczonej nieruchomosci,
pozwalajace na odtworzenie rzeczy.
W prostym ujeciu, jesli na cel publiczny
przejmowana jest nieruchomos¢, ktora

przed wdrozeniem postepowania decy-
zyjno—wywlaszczeniowego posiadata
cechy gruntu inwestycyjnego (np. funk-
cja gospodarcza, mieszkaniowa itp.),
wysokos¢ odszkodowania winna opierac
sie o wartos¢ odpowiadajaca temu grun-
towi. W ten sposdb wiasciciel moze na-
by¢ podobna nieruchomos¢ do wywtasz-
czonej. Regula ekwiwalentnosci jest
nieco mniej zrozumiata i nier6wno-
rzedna w przypadku wiascicieli nieru-
chomosci, ktore generuja nizszg wartose,
niz zgodnie z celem publicznym (np.
funkcja rolnicza). Kryterium wyboru jest
tu wyzsze odszkodowanie wynikajace
z zasady korzysci.

Watpliwa jest druga sytuacja, w kto-
rej za nieruchomosci o niskich notowa-
niach rynkowych, wtasciciel otrzymuje
odszkodowanie stanowigce wielokrot-
nos$¢ jej wartosci. Mozna w tym miejscu
postawic teze, ze taki wlasciciel uzyskuje
znaczne przysporzenie majatkowe, gdyz
za cen¢ gruntu wywlaszczonego moze
naby¢ wielokrotnie wigcej niz posiadat.
Takiego komfortu nie posiada wiasciciel
z wariantu pierwszego. Trudno zatem
uzasadni¢ dwoisto§¢ obchodzenia si¢
z prawem wlasnosci, zwlaszcza z punktu
widzenia sprawiedliwosci spotecznej.

Zasade przedstawiono na Rysunku 1.

Rysunek 1
Przyktad zastosowania zasady korzysci

100 zt/mkw

KDL

7
100 zt/mkw

40 zt/mkw 40 ztimkw

i

ODSZKODOWANIE

5 zt/imkw

KDL
20 zHmkw

Y

1:1

1:2

1:8
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

Skoro odszkodowanie nie moze by¢
w zaden sposob uszczupleniem dla
wiasciciela, to czy ze wzglgdu na usta-
wowy sposob obliczania odszkodowa-
nia, powinno by¢ wzbogaceniem? Biorgc
pod uwage rownos$¢ traktowania wia-
sno$ci, powinno to by¢ odszkodowanie
ekwiwalentne, a wigc dajace wywlasz-
czonemu mozliwo$¢ odtworzenia rzeczy
przejetej przez panstwo czy jednostke
samorzadowa. Tylko pelne odszkodowa-
nie w znaczeniu pelnego wyrdwnania
praw (korzysci) utraconych przy wy-
wlaszczaniu, traktowane moze by¢ jako
przejaw dochowania ochrony wtasnosci.

Inne podejscie do procesu ustalania
wysokosci odszkodowan wymaga jednak
znaczacych zmian legislacyjnych na
poziomie ustawy, zatem nalezy pochyli¢
si¢ nad algorytmem wyceny w obowigzu-
jacym stanie prawnym. Problem w tym
przypadku moze leze¢ nie w ztym prawie,
ale w sposobie szacowania oraz podejsciu
do przedmiotu wyceny i nieruchomosci
podobnych. Prawidlowe zdiagnozowanie
tego przedmiotu daje rzeczoznawcy ma-
jatkowemu podstawe do wyboru nieru-
chomosci podobnych. Trzeba pamigtaé,
ze kazdorazowo w przypadku wycen
drogowych nalezy uwzgledni¢ bezpo-
$rednie sgsiedztwo i otoczenie nierucho-
mos$ci. W szczegolnosci konieczne jest
zapewnienie takiego sposobu badania
warto$ci nieruchomosci, aby uwzgled-
niafa ona nie tylko stan prawny, ale takze
stan faktyczny i stan otoczenia nierucho-
mosci [WSA Bydgoszcz 2014]. Wowczas
do okreslenia wartosci nieruchomosci
potozonej na terenach rolnych przyjmuje
si¢ transakcje gruntami usytuowanymi na
terenach rolnych, a najlepiej wydzielony-
mi z tych terenow. Analogicznie do okre-
$lenia warto$¢ nieruchomosci drogowej
potozonej w sasiedztwie terenow inwe-
stycyjnych za kryterium poszukiwania
transakcji przyjmiemy bezpos$rednie oto-
czenie.

Niestety czgsto powtarzalnym bie-
dem w operatach szacunkowych jest
dopuszczanie do pordwnania transakcji
wszelkiej kategorii nieruchomosci, ktore
dotycza inwestycji drogowych. Wow-
czas dochodzi do kuriozalnych sytuacji
(Rysunek 1), kiedy w obrocie pojawia si¢
nieruchomo$ci wydzielone z terenow
inwestycyjnych ,mn” (100 zl/m2),
ktorych cena odbiega ewidentnie od cen
nieruchomosci drogowych (40 zl/m?2).
Wowczas, jesli w danym rejonie wystapi
wykup takich nieruchomosci, nastepu-
jace po sobie umowy beda oparte
o wyzsze ceny transakcyjne. Taka spirala
jest niebezpieczna, gdyz prowadzi do
windowania cen i niestusznie zawyzo-
nych odszkodowan. Co warte podkre-

$lenia, powyzsze warunki mogg zaistnie¢ zardwno na gruncie odszkodowan jak
i wykupu nieruchomosci pod drogi, gdyz §36 ust. 6 dyktuje stosowanie ust. 1-4
odpowiednio [Rozporzadzenie 2004]. Zatem nawet jesli zdefiniowane jest przezna-
czenie drogowe w postaci decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
warunkow zabudowy, to przy okresleniu warto$ci nie uwzglednia si¢ jej ustalen
[Rozporzadzenie 2004, §36 ust. 1].

Dlatego szczegoélne znaczenie ma otoczenie i pochodzenie nieruchomoscei
podobnej. Przy doborze transakcji decydujacym kryterium, poza innymi cechami
rynkowymi, winno by¢ badanie najblizszego otoczenia oraz dobieranie najlepiej
takich gruntow, ktore odpowiadaja nieruchomosci wycenianej. Oczywiscie mozliwe
jest stosowanie takze innych danych, ale wowczas szczegdlng uwagg nalezy zwrécic
naréznice cen iich wplyw na warto$¢ rynkowa, wyrazony odpowiednia waga cechy.

Zasadnicza trudnoscia przy sporzadzeniu operatow szacunkowych jest brak cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Wowczas prawidtowe zbadanie zasady
korzysci staje si¢ watpliwe. Zatem, jaki algorytm zastosowa¢ w sytuacji braku
mozliwo$ci okreslenia warto$ci w oparciu o alternatywny, czyli drogowy sposob
uzytkowania?

Z pomoca przychodzi wlasnie szczegdlny w stosunku do art. 134 Ustawy [1997]
przepis §36 ust. 3 Rozporzadzenia [2004]. W takich okoliczno$ciach badanie zasady
korzysci przedstawiono wedlug schematu ponizej (3 warianty):

1) aktualny sposob uzytkowania gruntu (przed wywlaszczeniem) jest roézny od
alternatywnego sposobu uzytkowania, zgodnego z celem wywtlaszczenia, przy
czym alternatywne przeznaczenie (droga) nie powoduje wzrostu wartosci
nieruchomosci,

WRU>WRA

2) aktualny sposob uzytkowania gruntu (przed wywlaszczeniem) jest rézny od
alternatywnego sposobu uzytkowania, zgodnego z celem wywlaszczenia, przy
czym alternatywne przeznaczenie (droga) powoduje wzrost wartosci

nieruchomosci,
WRU<WRA
WwOwcCzas:
Sposéb uzytkowania
(przeznaczenie)
WRU WRA
(niedrogowy) (drogowy)

-

art. 134 ust. 3 [Ustawa 1997]
art. 154 [Ustawa 1997]

§36ust. 112
[Rozporzadzenie 2004]

-

art. 134 ust. 4 [Ustawa 1997]
(transakcje drogowe)

jeslinie jest mozliwa wycena na pod-

stawie transakcji gruntami drogo-

wymi, to § 36 ust. 3 [Rozporzgdze-

nie 2004]:

® pkt I (wartos¢ gruntow, z ktorych
Jewvydzielono + maks.50%%*);

® pkt 2 (warto$¢ gruntow o przezna-
czeniu przewazajgcym wsrod grun-
tow przyleglych + maks. 50%%).

s

Ustalenie stawki procentowej nastepuje na podstawie badania rynku nieruchomosci. Wysokosé tej
stawki stanowi odzwierciedlenie rdznicy, jaka wystepuje na badanym rynku miedzy cenami
transakcyjnymi nieruchomosci, z ktorych wydzielono wyceniane dziatki lub o przeznaczeniu
przewazajacym wsrod gruntéw przyleglych a cenami transakcyjnymi nieruchomoscei o charakterze
drogowym. Jesli nieruchomosci drogowe nie wystepuja, cel drogowy moze by¢ utozsamiany
z przeznaczeniem na cele budowlane. Ma to z reguty zastosowanie w przypadku, gdy w dniu wydania
decyzji o wywtlaszczeniu nieruchomos$¢ stanowi teren uzytkowany rolniczo (grunt rolny), a zgodnie
z celem wywlaszczenia ma by¢ przeznaczona pod budowe (grunt budowlany), gdyz grunty
przeznaczone pod zabudowe osiagaja na rynku zazwyczaj ceny wyzsze, niz grunty przeznaczone do
produkejirolnej [NSA2015].
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3) aktualny sposob uzytkowania gruntu (przed wywlaszczeniem) jest taki sam jak
alternatywny sposob uzytkowania, zgodny z celem wywtaszczenia (droga),

WRU=WRA
wOwcCzas:
Sposéb uzytkowania
(przeznaczenie)
WRU WRA
(niedrogowy) (drogowy)

art. 134 ust. 3 [Ustawa 1997] (transakcje drogowe)
i §36 ust. 4 [Rozporzadzenie 2004] druga cze$¢ zdania (transakcje drogowe)

a jesli nie jest mozliwa wycena na podstawie transakcji gruntami
drogowymi, to §36 ust. 4 pierwsza czes¢ zdania (transakcje gruntami
0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyleglych).

5.Przeznaczenie nieruchomosci drogowej

czenie. Rzeczoznawcy majatkowi okreslajac warto§¢ rynkowa w pierwszej

kolejnosci ustala funkcje nieruchomosci, aby nastepnie moéc wyodrebnic
z rynku nieruchomosci podobne. Podstawowym aktem prawnym, ktéry wskazuje na
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci jest plan miejscowy. Trudno$ci na
polu okreslenia warto$ci tworza si¢ wtedy, gdy wystepuje tzw. luka planistyczna
i brak obowigzujacych przepisow miejscowych. Wowczas zastosowanie maja
surogaty planu wskazane w art. 154 [Ustawa 1997].

( ; towng przestanka, ktora wptywa na warto$¢ nieruchomosci jest jej przezna-

Sporzadzenie operatu szacunkowego kazdorazowo wiaze si¢ z ustaleniem stanu
nieruchomosci, przez pryzmat ktorego poszukiwane sg nieruchomosci podobne. Dla
wartoséci nieruchomosci, oprocz stanu nieruchomosci, najbardziej istotne jest jej
przeznaczenie. Warunki komplikuja si¢ w przypadku, gdy na danym obszarze nie
wystepuje prawo miejscowe. Powstaje pytanie: czy mozna zamienne stosowac
»przeznaczenie” wynikajace z roznych stanéw planistycznych, porownujac np. zapi-
sy w studium z przeznaczeniem w planie lub faktycznym sposobem uzytkowania?
Analizujac dalej ustawe o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z art. 4 pkt 16
[Ustawa 1997] przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora
jest porownywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywa-
jace na jej wartos¢. Przepis art. 154 [Ustawa 1997] jest jedyna norma zawartg
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktora wskazuje rzeczoznawcy majatko-
wemu sposob ustalenia przeznaczenia nieruchomosci. Co prawda, przepis ten nie
stanowi normy z zakresu planowania przestrzennego, ale obowiazuje rzeczoznawce
majatkowego.

Wtasciwym podejsciem bytoby dobranie takich nieruchomosci podobnych, dla
ktérych obowiazuje identyczny akt planistyczny (plan, studium lub decyzja oraz
faktyczny sposob). W koncu od charakteru aktow planistycznych i ich wpltywu na
potencjalne wykorzystanie nieruchomosci moze zaleze¢ warto$¢ rynkowa. Z drugicj
jednak strony poszukuje si¢ nieruchomosci podobnych, a nie identycznych. Wobec
tego, jesli inne cechy danej transakcji wskazuja na podobienstwo, a réznica polega
tylko na przeznaczeniu wynikajacym z innego aktu, pod pewnymi warunkami mozna
ja uzna¢ za nieruchomo$¢ podobng. Wszystko zalezy od rynku nieruchomosci
i stopnia zréznicowania cen takich nieruchomosci. Jesli na danym rynku nie wyste-
puja silne zalezno$ci migdzy istnieniem a brakiem planu i nie wptywa to na ceny,
nieruchomosci sg porownywalne (podobne). Przykladowo, jesli w centrum zwartej
zabudowy wystepuja dwie nieruchomosci, z ktorych jedna jest objeta decyzja
o warunkach zabudowy, a druga jedynie studium, to z duzym prawdopodobienstwem
roznica cen nie wystapi lub bedzie niewielka. Ale, jesli analogiczna sytuacja wystapi
na terenach pozbawionych tzw. dobrego sasiedztwa, w obszarach niezabudowanych,

porownywalno$¢ nieruchomosci moze
nie by¢ tak oczywista. Chcac zastosowac
podobne kryteria przy doborze nieru-
chomosci kazdorazowo nalezy zbadaé
zaleznos¢ i bardzo ostroznie podchodzié
do podobienstwa ww. aktow plani-
stycznych. Podchodzac do tej kwestii
bardziej radykalnie nalezatloby stwier-
dzi¢, ze jesli na danym rynku nie
wystepuja nieruchomos$ci o tozsamym
statusie planistycznym, tzn. przezna-
czeniu wynikajacym z analogicznych
aktow, to brak jest nieruchomosci podob-
nych. Poniewaz powyzsze rozwazania
nie aspirujg do rozstrzygania w analizo-
wanej materii, zasadnym jest pozosta-
wienie otwartych drzwi dla indywidual-
nej oceny podobienstwa przez rzeczo-
znawce majatkowego kazdorazowo przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego.

Przepis art. 154 [Ustawa 1997] jest
dos¢ kontrowersyjny i trudny w zastoso-
waniu praktycznym, ale jednocze$nie
chroni rzeczoznawcéw majatkowych,
gdyz cytujac Wyrok NSA [2016b]
,.&dyby racjonalny ustawodawca uchwa-
lajac przepisy dotyczace sposobu usta-
lenia wysokosci odszkodowania za wy-
wlaszczong nieruchomos$¢ chcial zroz-
nicowac ustalenie przeznaczenia nieru-
chomosci od charakteru aktéw plani-
stycznych i ich wplywu na potencjalne
wykorzystanie nieruchomosci, nie uznat-
by tresci studium za podstawe ustalenia
przeznaczenia nieruchomos$ci w sytuacji
braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego”.
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6. Modelowe przyklady
sytuacji wyceny nierucho-
mosci drogowych

koro ustalone zostalo, ze przed-
miotowe nieruchomosci dzielg si¢

na przeznaczone i nieprzeznaczo-

ne pod drogi, przesledzmy najczgstsze
sytuacje jakie moga wystapi¢ w prakty-
ce. W tresci opisywanych modeli wska-
zano obowigzujacy algorytm postepo-
wania.

A. Nieruchomo$¢ przeznaczona pod

komunikacje

e wplanie miejscowym
W pierwszej kolejnosci wartosé
rynkowa moze by¢ okreslona dla
potrzeb nabycia. Zgodnie z prze-
znaczeniem do poréwnania przyj-
mowane sg nieruchomosci prze-
znaczone pod drogi.

Brak zasady korzysci. Nieru-
chomos$é przeznaczona i naby-
wana pod droge.

W sytuacji braku porozumienia
stron, jesli na nieruchomosci wy-
stepuje plan miejscowy wszczeta
zostanie procedura wywlaszcze-
niowa, ewentualnie nierucho-
mo$¢ moze by¢ objeta decyzja
o zezwolenia na realizacj¢ inwe-
stycji drogowej (zwykle przy
duzych inwestycjach liniowych).

Badanie zasady korzySci:
aktualny sposéb uzytkowania
odpowiada celowi wywlaszcze-
nia czyli alternatywnemu spo-
sobowi uzytkowania, zatem war-
tos$¢ okre$lana jest na podstawie
nieruchomosci drogowych. Nie-
ruchomos$¢ przeznaczona pod
droge zostaje przejeta z mocy
prawa.

e wdecyzji o warunkach zabudo-
wy lub lokalizacji inwestycji
celu publicznego
Jezeli dla nieruchomos$ci wydana
zostala decyzja o warunkach
zabudowy lub lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego, oznacza
to, ze przed wydaniem decyzji nie
obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania. Jesli okre-
$lenie wartos$ci nastgpuje w celu
nabycia nieruchomos$ci w drodze
umowy, warto$¢ okreslana jest
zgodnie z przeznaczeniem ustalo-
nym w trybie art. 154 [Ustawa
1997], jednak bez uwzglednienia

ustalen decyzji [Rozporzadzenie
2004, §36 ust.1 w zwigzku z §36
ust. 6]. Brak zasady korzysci.
Nieruchomo$¢ przeznaczona
zgodnie z art. 154 [Ustawa
1997], bez ustalen decyzji.

Jesli w ww. przypadku wdro-
zona jest procedura wywlaszcze-
niowa albo przejecie nastgpuje
w trybie ustawy o szczeg6lnych
zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, przepisy wymagaja
zastosowania art. 134 [Ustawa
1997].

Badanie zasady korzySci:
aktualny sposob uzytkowania
moze by¢ inny, niz cel wywlasz-
czenia czyli alternatywny spo-
sob uzytkowania tylko w sytu-
acji, gdy decyzja o warunkach
zabudowy wydana zostala
przed wejsciem w zycie ustawy
o szczegbélnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji
w zakresie droég publicznych.
W pozostalych przypadkach
warto$¢ okreslana jest na pod-
stawie nieruchomosci drogo-
wych. Nieruchomo$¢ przezna-
czona pod droge zostaje prze-
jetaz mocy prawa.

w studium

W pierwszej kolejnosci warto$é
rynkowa moze by¢ okreslona dla
potrzeb nabycia. Zgodnie z prze-
znaczeniem do poréwnania przyj-
mowane sg nieruchomosci prze-
znaczone pod drogi.

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Brak zasady korzy$ci. Nieru-
chomos$¢ przeznaczona i naby-
wana pod droge.

W sytuacji braku porozumienia
stron, konieczne jest wszczecie
procedur wywlaszczeniowych, co
wymaga ustalenia decyzji o loka-
lizacji inwestycji celu publicz-
nego, ewentualnie decyzji o ze-
zwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej (patrz poprzedni przy-
ktad).

B. Nieruchomo$é nieprzeznaczona

pod komunikacje

W przypadku takich nieruchomosci
sporadycznie dochodzi do nabycia
w drodze umowy, gdyz brak jest
przestanek dla publicznego charak-
teru i celowosci takiej transakcji.
Zwykle obrot wystepuje migdzy
podmiotami prywatnymi. Wowczas
warto§¢ okreslana jest zgodnie
z przeznaczeniem wynikajacym
z art. 154 [Ustawa 1997] oraz
innymi cechami gruntu.

Dopiero sprecyzowanie celu pu-
blicznego rodzi zainteresowanie
danego podmiotu do nabycia nieru-
chomosci pod cel publiczny. Zmia-
na przeznaczenia moze to nastgpic
wylacznie w formie zmiany planu,
jesli wystepuje (patrz punkt A) lub
decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, jesli brak planu (patrz
punkt A). Zastosowanie wWw. pro-
cedur zastepuje wydanie decyzji
o zezwolenia na realizacje inwe-
stycji drogowej. Przejecie nastapi
w formie wywlaszczenia, za$ okre-
$lenie wartos$ci do odszkodowania
wymaga zbadania, ktora warto§¢
jest korzystniejsza dla osoby wy-
wlaszczonej, nieruchomosci drogo-
wej czy innego przeznaczenia przed
decyzja.

Badanie zasady korzySci:
aktualny sposéb uzytkowania jest
inny niz cel wywlaszczenia czyli
alternatywny sposob uzytkowa-
nia, zatem warto$¢ okreslana jest
na podstawie cen nieruchomosci,
ktore daja wyzsza warto$¢. Nieru-
chomos$¢é nieprzeznaczona pod
droge zostaje przejetaz mocy pra-
wa za odszkodowaniem. W sytu-
acji mieszanego przeznaczenia,
z braku transakcji nieruchomoscia-
mi podobnymi, analize nalezy prze-
prowadzi¢ dla poszczegolnych
przeznaczen nieruchomosci, z kto-
rej wydzielono dziatke pod droge.
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7. Podsumowanie

a podstawie przytoczonych
przyktadow widac, ze zasada
korzysci ma zastosowanie wow-

czas, gdy nastgpuje przejecie nierucho-
mosci z mocy prawa, gdyz w kazdym
przypadku odszkodowanie winno re-
kompensowaé wywlaszczanemu stratg.
Dyskusyjna jest wysokos¢ tej rekompen-
saty, ktéra w jednym przypadku od-
zwierciedla tylko warto$¢ gruntu (jesli
jest wyzsza od wartosci zgodnej z celem
przejecia), ale moze takze stanowic
wielokrotno$¢ warto$ci tegoz gruntu
(jesli jest nizsza od wartosci zgodnej
z celem przejecia). W przekonaniu auto-
ra, jesli ustalenie przeznaczenia drogo-
wego nastepuje w trybie ustawy o plano-
waniu 1 zagospodarowaniu przestrzen-
nym [Ustawa 2003a], wysoko$¢ odszko-
dowania powinna obejmowaé dwie
odrebne czesci: utrate warto$ci w skutek
planowania oraz warto$¢ nieruchomosci

drogowej. Jedynie w przypadku przeje-
cia nieruchomosci w innym trybie nalezy
bezposrednio stosowac zasade korzysci,
gdyz wylaczona jest wowczas procedura
planistyczna. Warunki realizacji rosz-
czen odszkodowawczych z tytutu utraty
wartosci na skutek zmiany przeznaczenia
reguluje Ustawa [2003a], dlatego w za-
leznosci od sytuacji organ prowadzacy
postepowanie powinien wskazaé bie-
glemu, ktore z tych elementow powinny
zostac¢ ujete w wycenie. Na przyktadzie
decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, odszkodowanie z tytulu
zmiany przeznaczenia mozna uzyskac
weczesniej. Dziatajac w mysl §36 Rozpo-
rzadzenia [2004], poprzez nie uwzgled-
nienie ustalen decyzji wydanych w trybie
ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [Ustawa 2003a], po-
wodujemy powielenie odszkodowania.
Problem zwiazany z prawidlowa
wycena nieruchomosci drogowych, poza
skomplikowanym prawodawstwem i cha-

osem planistycznym, jaki panuje w Pol-
sce, tkwi w braku profesjonalizacji
i instytucjonalizacji baz danych. Rola
ministerstwa jest odpowiednia zmiana
przepisow, ale dopiero stworzenie kom-
pleksowych i wiarygodnych baz danych
o transakcjach rynkowych pozwoli wy-
eliminowa¢ rozbieznosci wynikéw osza-
cowan. To nie pojedynczy rzeczoznawca
majatkowy, ale organizacja zawodowa
W powigzaniu z organami panstwa, winna
tworzy¢ ogolnopolska baze, ktora wes-
prze sprawna obstuge procesu wyceny.
W czasach, kiedy w ciggu jednego dnia
zawiera si¢ tysigce transakcji, bez
rozwigzan systemowych i standardow
zawodowych, nadal beda wystepowac
problemy towarzyszace wycenie nieru-
chomo$ci drogowych.

Krokiem do dyskusji nad procedura-
mi wyceny nieruchomosci drogowych
niech bedzie propozycja normy zawodo-
wej, ktora stanowi zalacznik do niniej-
szej publikacji.

Propozycja (autor Marcin Czarnecki)

Do dyskusji Srodowiskowej

WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DROGOWYCH

1. Wprowadzenie

Standard stosuje si¢ ilekro¢ dotyczy nieruchomosci lub ich czg¢$ci przeznaczonych lub zajetych, a takze

wydzielonych, nabywanych i przejetych pod drogi publiczne lub drogi wewngtrzne zwanych dalej

Zasady niniejszego standardu moga by¢ stosowane odpowiednio wowczas, gdy wycena nieruchomosci

wykonywana jest do celu ustalenia wysokosci odszkodowania lub umowy cywilnoprawnej pomigdzy

Podstawe wyceny do celow okreslonych w niniejszym standardzie stanowi warto$¢ rynkowa.
Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, szczeg6lnie w przypadku nieruchomosci zabudowanych, nie

mozna okresli¢ jej warto$ci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla

1.1.

nieruchomosciami drogowymi.
1.2.

dowolnymi podmiotami.
1.3.
1.4.

si¢jej warto$¢ odtworzeniowa.
1.5.

Standard stosuje si¢ odpowiednio w przypadku okreslania warto$ci nieruchomosci lub ich czgsci

przeznaczonych lub zajetych, a takze wydzielonych, nabywanych i przejetych pod linie kolejowe.

2. Definicjeizalozenia
2.1.

Ilekro¢ w niniejszym standardzie uzywa si¢ w takich poje¢, jak: operat szacunkowy, rzeczoznawca

majatkowy, okre§lanie warto$ci nieruchomosci, warto$¢ rynkowa, warto§¢ odtworzeniowa,
odszkodowanie, stan nieruchomosci, nieruchomos¢ podobna, nalezy przez to rozumie¢ pojgcia
zdefiniowane w przepisach prawa oraz innych standardach zawodowych.

2.2.

Przez pojgcie decyzja, na podstawie ktorej ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowej, rozumie si¢

decyzje wydane w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnosci
o warunkach zabudowy i o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wydane w trybie innych
ustaw, w szczegolnosci o ustaleniu lokalizacji autostrady, o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, o ustaleniu
lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j.
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

Przez pojecie aktualny sposéb uzytkowania rozumie si¢ uzytkowanie nieruchomos$ci zgodne
z dotychczasowym przeznaczeniem, ustalonym zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przez pojecie alternatywny sposob uzytkowania rozumie si¢ uzytkowanie nieruchomosci na cele drogowe,
zgodne z celem wywlaszczenia.

Przez nieruchomosci zajete lub przejete pod drogi rozumie si¢ nieruchomosci lub ich czesci, ktore na mocy
ustawy lub decyzji staly si¢ wlasnosécig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego za
odszkodowaniem.

Przez nieruchomosci przeznaczone pod drogi rozumie si¢ nieruchomosci lub ich czesci przeznaczone na te
cele namocy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Zastosowanie standardu w przypadku nieruchomos$ci przeznaczonych pod drogi

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci przeznaczonych po drogi, dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci przejete z mocy prawa na podstawie planu miejscowego lub decyzji wydanych trybie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okre$la sie, przyjmujac stan nieruchomosci
z dnia przeniesienia praw do nieruchomosci, ceny nieruchomos$ci z dnia ustalenia odszkodowania,
aprzeznaczenie nieruchomosci zgodnie z aktualnym sposobem uzytkowania.

W przypadku nieruchomosci drogowych nabywanych na podstawie uméow, warto$¢ rynkowa okresla si¢
odpowiednio, lecz wedtug stanu na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.

Warto§¢ szkody powstatej na skutek prawnego ustalenia lokalizacji drogi, na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, moze byc¢
sktadnikiem odszkodowania za nieruchomosci przejmowane pod drogi, lecz zaspokojenie roszczen
odszkodowawczych w tym zakresie nastgpuje na podstawie przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym inie stanowi przedmiotu opracowania niniejszego Standardu.

W wartos$ci nieruchomosci na potrzeby odszkodowania nie uwzglednia si¢ nakladow poniesionych na
nieruchomosci po przeniesieniu praw do nieruchomosci.

4. Zastosowanie standardu w przypadku nieruchomosci zajetych lub przejetych pod drogi.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zajetych lub przejetych pod drogi, dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci przejete z mocy prawa na podstawie decyzji wydanych trybie innych ustaw niz ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla si¢, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia
przeniesienia praw do nieruchomo$ci, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z aktualnym lub alternatywnym sposobem uzytkowania, w trybie
art. 134 ust. 314 UoGN.

Przy okreslaniu wartosci uwzglednia si¢ alternatywny sposob uzytkowania nieruchomosci, jezeli prze-
znaczenie, zgodne z celem wywlaszczenia powoduje wzrost jej wartosci.

W celu stwierdzenia, czy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje
zwigkszenia jej wartosci, nalezy przeprowadzi¢ odregbne analizy rynku nieruchomosci o przeznaczeniu
odpowiadajagcemu jej aktualnemu sposobowi uzytkowania oraz o przeznaczeniu zgodnym z celem
wywlaszczenia (alternatywny sposob uzytkowania).

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci lub ich czgéci dla ustalenia odszkodowania w trybie ustawy
Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczng stan tych nieruchomosci przyjmuje
si¢ na dzien 29 pazdziernika 1998r.

Nie uwzglednia si¢ naktadow poniesionych na nieruchomosci po przeniesienia praw do nieruchomosei.

5. Wymagania szczegélowe

5.1.

W przypadku wyceny nieruchomos$ci na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych
(dla aktualnego lub alternatywnego sposobu uzytkowania) przy doborze nieruchomosci podobnych nalezy
uwzgledni¢ cechy rynkowe w szczeg6lnosci charakter i stopien zurbanizowania obszaru, na ktorym
nieruchomosci te sa potozone. Ponadto zaleca si¢ uwzglednianie w szczegdlnos$ci nastgpujacych
clementow, o ile wptywaja na warto$¢ rynkowa:

e sgsiedztwo,

e potozenie,

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 2/2018 (50) -59-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

5.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

uzbrojenia terenu i dostgpnosci komunikacyjne;j,

wielkos$¢, nieruchomosci i uksztaltowania terenu,

intensywnos$¢ wykorzystania drogi (lokalne, zbiorcze, dojazdowe, regionalne, krajowe),
przydatnosci w uktadzie komunikacyjnym,

rodzaj drogi (wewnetrzna, publiczna).

L[]

W zaleznosci od przeprowadzonego badania rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy moze
poszerzy¢ lub zawezi¢ wymieniony zestaw cech. W szczegodlno$ci pominigeie wielkosci wymaga
potwierdzenia w analizie i uzasadnienia.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci drogowych stosuje sie pierwszej kolejnosci transakcje
dotyczace miejscowosci, w ktorej potozona jest nieruchomo$¢, a nastepnie gminy wraz z gminami
sgsiednimi charakteryzujacymi si¢ podobnymi warunkami rozwoju, cennosci i atrakcyjnosci rynku.
W przypadku szacowania nieruchomosci, ktorych cechy odbiegaja od cech nieruchomosci drogowych
bedacych przedmiotem obrotu na lokalnym rynku, zakres jego analizy mozna odpowiednio poszerzy¢ do
rynku regionalnego.

W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, przy braku cen transakcyjnych za nieruchomos$ci podobne
uzyskiwanych na rynku regionalnym, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci
podobne na réwnoleglych rynkach nieruchomosci, potozonych na terenie kraju.

Wybér rynku krajowego, z ktérego pochodza nieruchomosci podobne, wymaga kazdorazowo
przeprowadzenia uzasadnienia, a takze analizy podobienstwa, szczegdlnie w zakresie cennos$ci gruntow
stanu otoczenia, w tym wielkosci, charakteru i stopnia zurbanizowania miejscowosci, w ktorej znajduje si¢
nieruchomos¢ wyceniana i nieruchomosci podobne.

Jezeli przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomos$ci drogowej nie ma mozliwosci zastosowania

sposobow wyceny, o ktorych mowa powyzej, warto$¢ okresla sig:

5.6.1. Na podstawie przeznaczenia nieruchomosci, z ktorej wydzielono drogi, przy uwzglednieniu
parametréw gruntu o przeznaczeniu komunikacyjnym, w przypadku nieruchomos$¢ przeznaczonych
poddrogi,

5.6.2. Na podstawie przeznaczenia nieruchomos$ci przewazajacych wsérod gruntow przylegtych, przy
uwzglednieniu parametrow nieruchomosci wycenianej, w przypadku nieruchomos$¢ zajgtych lub
przejetych pod drogi.

Przeznaczenie przewazajace wsrod gruntdow przyleglych ustala si¢ na podstawie powierzchni, przyjmujac

nieruchomosci o najwickszej tacznej powierzchni.

Przez grunty przylegle nalezy rozumie¢ grunty majgce granice styczng z nieruchomoscig wyceniang. Przy
ustalaniu powierzchni gruntdéw przyleglych nie uwzglednia si¢ powierzchni przylegtych nieruchomosci
drogowych.

W przypadku okreslenia warto$ci nieruchomosci drogowej na podstawie gruntow przylegtych, przy
ustalaniu cech ilo$ciowych nieruchomos$ci wycenianej (wielkos$¢, ksztatt, etc.) przyjmuje si¢ rynkowe
cechy gruntéw przewazajacych wsrdd gruntdéw przylegtych.

Przy okresleniu wielkosci powigkszenia, nie wigcej niz do 50%, o ktérym mowa w §36 ust. 3
Rozporzadzenia, w sytuacji braku transakcji nieruchomosciami drogowymi zaleca si¢ badanie roznicy, jaka
wystepuje na rynku miedzy cenami transakcyjnymi nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajacym wsrod
gruntéw przylegtych a srednimi cenami transakcyjnymi nieruchomosci o charakterze budowlanym.

Przez nieruchomosé¢, o ktorej mowa w decyzji, nalezy rozumie¢ cz¢s¢ nieruchomosci powstalta w wyniku
podziatu zatwierdzonego decyzja, jesli byta przeznaczona pod drogg.

Przez nieruchomos¢, o ktorej mowa w decyzji, nalezy rozumie¢ cata nieruchomos¢, z ktérej wydzielono
czg$¢ stanowiacg przedmiot wyceny, jesli nie byta przeznaczona pod drogg.

6. OdejScie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji okreslonych w niniejszym
standardzie. Kazde odstgpstwo wymaga uzasadnienia, jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacji
standardu, ktore nie maja zastosowania. Nie sg dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwa od standardu powodujace
brak zgodno$ci z przepisami prawa, a takze gdy odstgpienie od standardu mogloby doprowadzi¢ do
wprowadzenia w blad odbiorcow operatu szacunkowego.

- 60 -

Pazdziernik 2018 www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Bibliografia
1. Dydenko J., Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzqdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, 2016r., Wolters Kluwer Polska S.A.

2. Rozporzgdzenie [2004] Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z pozn. zm).

Ustawa [1964] z dnia 23 kwietnia 1964r. — Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U. 2018 poz. 1025 z pozn. zm.).
Ustawa [1985] z dnia 21 marca 1985y. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz.U. 2017 poz. 2222 z pozn. zm.).
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r. (Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483 zpozn. zm.).

SN

Ustawa [1997] z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741
Zpozn. zm.).

7. Ustawa [1998] z dnia 13 pazdziernika 1998r. Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng
(Dz.U. 1998 nr 133 poz. 872 zpozn. zm.).

8. Ustawa [2003a] z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. 2017
poz. 1073 zpozn. zm.).

9. Ustawa [2003b] z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (tekst jednolity Dz.U. 2018 poz. 1474).

10. Wyrok NSA [2015] Il GSK 1324/14 zdnia 17.06.201 57
11. Wyrok NSA [2016a] I OSK 2820/14 z dnia 02.09.201 6r.
12. Wyrok NSA [2016b] I OSK 2432/14 z dnia 30.06.201 6r.
13. Wyrok WSA Bydgoszcz [2014] 11 SA/Bd 1157/13 z dnia 04.03.2014r.

REAL ESTATE INTENDED OR OCCUPIED FOR ROADS
- A STUDY OF VALUE DETERMINATION PROCEDURES
TO DETERMINE COMPENSATION OR REDEMPTION

Summary

The publication raises questions about the proper approach to the valuation of road real estate against the background
of existing regulations. The author indicates a subjective point of view when determining the subject of valuation
and determining similar properties. The complexity of the situations in which estimation of land occupied or allocated
for roads is made is given by examples of various circumstances of valuations, depending on the legal path and purpose
of the appraisal report. The issue of division of road real estate into occupied land and land allocated for roads
and the related difference in approaches and valuation methodology are discussed. In addition, the paper contains some
proposals for changes to the existing provisions of the Regulation on the Valuation of Real Estate and presentation
of the proposed road standard.

Key words

road real estate, road standard, compensation, benefit principle
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