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STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

»WYCENA NIERUCHOMOSCI DROGOWYCH”
z dnia 22 sierpnia 2017r.

1. WPROWADZENIE

1.1. Standard stosuje sie ilekro¢ celem wyceny jest okreslanie wartosci nieruchomosci lub
ich czesci wywlaszczonych, przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych,

przejetych pod drogi, zwanych dalej nieruchomos$ciami drogowymi.

1.2. Standard stosuje sie odpowiednio w przypadku okreslania warto$ci nieruchomosci lub
ich czesci wywlaszczonych, przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych,

przejetych pod linie kolejowe.

1.3. Stosownie do przepisow art.134 ust.1, art. 151 ust. 1 i art. 150 ust.2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami, a takze § 36 ust.1 Rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowe-
go rzeczoznawca majgtkowy okresla dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieru-
chomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséw ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegoinych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jako podstawowg kategorie wartosci.

Okreélana wartos¢ rynkowa winna odpowiada¢ i wyczerpywa¢ wymagania definicji
zawartej w art. 151 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomo-

Sciami.

1.4. Stosownie do art.135 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieru-
chomosciami:
,art.135.1. Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej

wartos¢ odtworzeniowa”.
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2. DEFINICJE

llekro¢ w niniejszym standardzie uzywa sie takich poje¢, jak: operat szacunkowy, rze-
czoznawca majatkowy, okreslanie wartosci nieruchomosci, warto$¢ rynkowa, warto$é
odtworzeniowa, stan nieruchomosci, decyzja, nalezy przez to rozumie¢ pojecia zdefi-

niowane w przepisach prawa.
3. REGULY POSTEPOWANIA

3.1. Ustalenia stanu nieruchomosci, w tym stanu zagospodarowania, stanu techniczno-
uzytkowego oraz stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
stanu otoczenia nieruchomoséci dokonuje sie na podstawie ogledzin.

W przypadku, gdy w dacie ogledzin nieruchomosci stan zagospodarowania, stan tech-
niczno-uzytkowy oraz stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a
takze stan otoczenia jest rézny od stanu z dnia wydania decyzji, stan nieruchomosci w
wymienionym zakresie ustala sie na podstawie dokumentacji przekazanej przez zlece-
niodawce, na podstawie dowodéw pozyskanych przez organ w trybie postepowania
administracyjnego, oraz innych ogélnie dostepnych zrédet informacii.

W powyzszym zestawie elementéw stanu nieruchomosci nie przytoczono ,stanu praw-
nego”, bowiem w kazdym przypadku podlega on ustaleniu przez rzeczoznawce majat-

kowego.

3.2. Wartos¢ nieruchomosci drogowej niezabudowanej dla potrzeb realizacji inwestyciji
drogowej okresla sie z uwzglednieniem cech rynkowych nieruchomoéci wedtug jej sta-
nu z dnia wydania decyzji.

W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej przeznaczana jest czg$¢ nieru-
chomosci, warto$é tej czeséci okreéla sie z uwzglednieniem cech rynkowych wediug
stanu nieruchomoséci z dnia wydania decyzji.

Warto$é nieruchomoséci drogowej niezabudowanej stanowi iloczyn wartoéci 1m? gruntu
nieruchomosci z uwzglednieniem jej stanu z dnia wydania decyzji i powierzchni nieru-

chomosci drogowe;.

3.3. Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci ustala sie na podstawie przeznaczenia
dziatki (nieruchomosci), z ktérej bedzie ona wydzielona, bez uwzglednienia ustalen de-

cyzji.
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Gdy na realizacje inwestycji drogowej przeznaczona jest cata dziatka (nieruchomosg),
jej przeznaczenie przyjmuje sig jako przeznaczenie przewazajgce wérod gruntdéw przy-
legtych.

Powyzsza zasada znajduje zastosowanie takze w sytuacji, gdy wyceniana nierucho-
mo$¢ w miejscowym planie lub w studium w catosci lub w czesci przeznaczona jest na
cele drogowe.

Przez grunty przylegte nalezy rozumie¢ grunty majgce granice styczng z nierucho-
moscig wyceniang. Za pojedynczy grunt przyleglty uwaza sie pojedynczg dziatke ewi-
dencyjna.

Przy ustalaniu powierzchni gruntéw przylegtych nie uwzglednia si¢ powierzchni przy-
legtych nieruchomosci drogowych.

Przeznaczenie przewazajace wsréd gruntéw przyleglych ustala sie na podstawie
analizy przeprowadzonej przez rzeczoznawce majatkowego. Analiza ta powinna by¢
zawarta w operacie szacunkowym a przyjety rodzaj przeznaczenia powinien byé¢ uza-

sadniony w operacie.

3.4. Kwoty odszkodowan ustalane w drodze decyzji nie mogg by¢ uznane za dowody ryn-
kowe w procesie wyceny (za ceny transakcyjne), a tym samym nie mogg stanowié¢
podstawy okreslania wartosci nieruchomosci. Kwoty te nie mogg réwniez stanowié
punktu odniesienia dla weryfikacji poziomu wartosci okreslonych w operatach szacun-

kowych.

3.5. W przypadku, gdy funkcja nieruchomosci wynikajgca z faktycznego sposobu korzy-
stania rézni si¢ od funkcji wynikajacej z aktualnego sposobu uzytkowania, przy okre-
slaniu wartosci uwzglednia sie funkcje skutkujacg wyzsza wartoscia.

Aktualny sposéb uzytkowania nie jest tozsamy z faktycznym sposobem korzystania z
nieruchomosci.

Aktualny sposéb uzytkowania oznacza uzytkowanie nieruchomosci zgodne z dotych-
czasowym przeznaczeniem, podczas gdy faktyczny sposob korzystania oznacza reali-
zowany na nieruchomosci sposob jej wykorzystania.

Wartos¢ rynkowa wedtug aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zatoze-
niu zgodnosci z jej przeznaczeniem, bez uwzgledniania ustalen decyzji, z uwzglednie-

niem zasad okreslania przeznaczenia opisanych w pkt 3.3.
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3.6. W celu stwierdzenia, czy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlasz-
czenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci, nalezy przeprowadzi¢ odrebne analizy
rynku nieruchomos$ci o przeznaczeniu odpowiadajgcemu jej aktualnemu sposobowi
uzytkowania oraz o przeznaczeniu zgodnym z celem wywiaszczenia, (alternatywny
sposo6b uzytkowania).

Z uwagi na brak rynkowych transakcji nieruchomos$ciami o przeznaczeniu drogowym,
analize rynku dla alternatywnego sposobu uzytkowania przeprowadza sie na podsta-
wie cen nieruchomos$ci o przeznaczeniu przewazajgcym wsrdéd gruntdéw przylegtych.
Zasade wyrazong w pkt 3.3 stosuje sie odpowiednio.

Jezeli wyniki analiz cen transakcyjnych nieruchomosci odpowiadajgcych aktualnemu
sposobowi uzytkowania i przeznaczeniu nieruchomos$ci zgodnemu z celem wywlasz-
czenia (alternatywny spos6b uzytkowania) wskazujg na ceny na poréwnywalnym po-
ziomie, nalezy przeprowadzi¢ odrebne wyceny i za podstawe wyceny do celéw od-
szkodowania przyjg¢ wyzszg wartosc¢ nieruchomosci.

Jezeli wyniki analiz cen transakcyjnych nieruchomo$ci odpowiadajgcych aktualnemu
sposobowi uzytkowania i przeznaczeniu nieruchomoséci zgodnemu z celem
wywtaszczenia (alternatywny sposéb uzytkowania) wskazujg na ceny na nieporéwny-
walnym poziomie, nalezy przeprowadzi¢ wycene na podstawie analizy wskazujgcej
WyZzszy poziom cen.

W przypadku gdy faktyczny sposéb korzystania z nieruchomosci skutkuje wyzsza
wartoscig niz aktualny sposéb uzytkowania, wartos¢ okreslong przy zatozeniu faktycz-
nego sposobu uzytkowania nalezy poréwna¢ z wartoscig dla alternatywnego sposobu

uzytkowania. Warto$¢ nieruchomosci drogowej stanowi wyzsza z tych dwoéch wartoéci.

3.7. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywiaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, w celu okreslenia procentowego wzrostu tej warto-
$ci przy badaniu rynku uwzglednia sie:

- relacje wystepujgcg miedzy cenami gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe a
cenami gruntéw przeznaczonych na cele rolne;

- lokalizacje gruntéw, w tym stopien zurbanizowania miejscowosci.

3.8. W przypadku wyceny nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowi-
ta nieruchomo$¢ gruntowg zabudowang lub jej wyodrebniong czes¢ (zabudowang
dziatke gruntu), okreséla sie warto$¢ rynkowa jako podstawowg kategorie wartosci.

Jezeli dane z rynku sg niewystarczajgce do okreslenia wartoéci rynkowej, to warto$é

nieruchomosci okresla sie jako warto$¢ odtworzeniows.
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3.9. W przypadku wyceny nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowi-
ta niewyodrebniong zabudowang cze$é nieruchomosci gruntowej, jej warto$é okresla
sig jako roznice wartosci nieruchomosci wedtug stanu z dnia wydania decyzji i wartosci

pozostatej czesci nieruchomosci niepodlegajgcej wywlaszczeniu.

4. ODEJSCIE OD STANDARDU

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majgtkowy moze odstapi¢ od regulagji
okreslonych w niniejszym standardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia, jed-
noznacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu, ktére nie majg zastosowania.
Nie sg dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwa od standardu powodujgce brak zgodno-
$ci z przepisami prawa, a takze gdy odstgpienie od standardu mogtoby doprowadzi¢ do

wprowadzenia w btad odbiorcéw operatu szacunkowego.

5. KLAUZULA

Niniejszy standard nie uwzglednia procedur wyceny zwigzanych z okresleniem szkody
powstatej na pozostatej czesci nieruchomosci, z ktérej wydzielono nieruchomogéé dro-
gowa, a ktora to cze$¢ nie podlega wywilaszczeniu.

W swietle tresci art. 120 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomo-
Sciami cze$¢ nieruchomosci z ktorej zostata wydzielona nieruchomosé drogowa, nie
jest uznawana za nieruchomos¢ sasiednia.

Stosownie do orzecznictwa, szkody powstate w okoliczno$ciach opisanych wyzej mo-

93 by¢ dochodzone w trybie cywilnoprawnym.

Opracowanie standardu:
Prof. Ewa Kucharska-Stasiak
Dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Mgr inz. Zdzistaw Matecki

Warszawa, 22 sierpnia 2017r.

Zatgeznik do standardu stanowi Uzasadnienie z dnia 22.08.2017r. do standardu zawo-

dowego ,Wycena nieruchomoséci drogowych”.
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