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Warszawa dnia 12.07.2018r.

Pan
Artur SoboA
Sekretarz Stanu w Ministerstwie

Inwestycji i Rozwoju
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Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych na prosbe Pana Ministra
Kazimierz Smoliriskiego, przygotowata projekt ,Standardu drogowego”, ktéry zostat przyjety
na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM jako dokument wyrazajacy  stanowisko catego
Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.

Wobec faktu, iz dziatajgca w Ministerstwie Rada Standardéw, w swoim programie pracy
zapowiedziata prace nad standardem drogowym informujemy, ie w opinii Srodowiska
rzeczoznawcéw sfederowanych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, od wrzesnia 2017roku do dnia dzisiejszego nie zmienit si¢ nasz poglad w
zakresie argumentdéw podniesionych w uzasadnieniu do przedstawionego projektu
Standardu.

Prosimy o rozwazenie mozliwogci przyjecia wprost naszego projektu , Standardu
drogowego”, jako obowigzujacego wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych Standardu
zawodowego.,
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Wobec nie zmienionego stanowiska srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych i Rady
Krajowej PFSRM przesytamy ponownie Panu Ministrowi zatwierdzony projekt ,Standardu
drogowego” wraz z uzasadnieniem, z prosba o ponowne rozpatrzenie.

Informujemy Pana Ministra, e we wczes$niejszym sktadzie Rady Standardéw przy Ministrze
byt przedstawiciel naszego $rodowiska z gtosem opiniujgcym w osobie dr. Zdzistawy Ledzion
Trojanowskiej. Zastanawiajacym jest dla nas fakt, ze sktad dzisiejszej Rady Standardéw nie
byt konsultowany ze érodowiskiem rzeczoznawcéw majatkowych, nie proponowano nam
takze delegowania cztonkéw do tego sktadu, a tym samym pominieto gtos doradczy catego
srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych sfederowanych w PFSRM- reprezentujgcej ponad
4.500 niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych.

Uprzejmie informujemy Pana Ministra, ze od 25 lat istnienia Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych opracowywane standardy zawodowe zwigzane byty
nieroztacznie z rozwojem zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce stanowity jedno z
gtéwnych Zrédet wiedzy i regulacji w zakresie wyceny. Nasze Standardy zmieniaty sie na
przestrzeni lat wraz ze zmianami w przepisach prawa, z istotnym rozwojem nauki i praktyki
z zakresu wycen nieruchomosci w Polsce, Europie i Swiecie.

Zawsze byt to ogromnie wainy dorobek $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych, Polskiej
Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majatkowych i oséb pracujacych na rzecz Federaciji.

Dlatego przekazujemy uprzejma prosbe do Pana Ministra o weryfikacje sktad osobowego
Rady Standardéw, nie tylko pod katem wiedzy i przygotowania merytorycznego, ale przede
wszystkim autorytetu i reprezentacji gloséw érodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych.

Pozostajemy z nadziejg, ze zatwierdzony przez nasze érodowisko projekt ,Standardu
drogowego” pozwoli na bezposrednie przyjecie przez Pana Ministra jego tresci lub gtéwnych
tez i skumulowanie dziatari powotanej przy Ministrze Rady Standardéw, w innych obszarach
wymagajacych uregulowan.

Z powazaniem
Marek Wisniewski

Prezydent PFSRM i

//2//&{ /% 4



i M g
Wy

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN . RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

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

1. WPROWADZENIE

1.1. Standard stosuje sie ilekro¢ celem wyceny jest okreslanie wartoéci nieruchomosci lub
ich czesci wywlaszczonych, przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych,
przejetych pod drogi, zwanych dalej nieruchomosciami drogowymi.

1.2. Standard stosuje sie odpowiednio w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci lub
ich czesci wywiaszczonych, przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych,
przejetych pod linie kolejowe.

1.3. Stosownie do przepisow art.134 ust.1, art. 151 ust. 1iart. 150 ust.2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami, a takze § 36 ust.1 Rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowe-
g0 rzeczoznawca majgtkowy okreéla dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieru-
chomosci wywilaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséw ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycii
wartos¢ rynkowa nieruchomosci, jako podstawowsg kategorie wartosci.

Okreélana warto$é rynkowa winna odpowiada¢ i wyczerpywac 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, okresia sie jej

warto$¢ odtworzeniowa”,
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2. DEFINICJE

llekro¢ w niniejszym standardzie uzywa sie takich pojec, jak: operat szacunkowy, rze-
Czoznawca majgtkowy, okreslanie wartosci nieruchomosci, wartogé rynkowa, wartoé
odtworzeniowa, stan nieruchomosci, decyzja, nalezy przez to rozumieé 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 nieruchomosci dokonuje sie na podstawie ogledzin.

W przypadku, gdy w dacie ogledzin nieruchomosci stan Zagospodarowania, stan tech-
niczno-uzytkowy oraz stopien wyposazenia w urzadzenia 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 informacji.

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 inwestycji
drogowej okresla sie z uwzglednieniem cech rynkowych nieruchomosei wedtug jej sta-
nu z dnia wydania decyzji.

W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej przeznaczana jest czesé nieru-
chomosci, wartogé tej czedci okresla sie z uwzglednieniem cech rynkowych wedtug
stanu nieruchomoséci z dnia wydania decyzji.

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

chomosci drogowej.

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

cyzji.
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Gdy na realizacje inwestycji drogowej przeznaczona jest cata dziatka (nieruchomosé),
jej przeznaczenie przyjmuje sie jako przeznaczenie przewazajgce wéréd gruntéw przy-
legtych.

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

Przez grunty przylegle nalezy rozumieé grunty majgce granice styczng z nierucho-
mos$cig wyceniang. Za pojedynczy grunt przylegly uwaza sie pojedyncza dziatke ewi-
dencyjna.

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

Przeznaczenie przewazajgce wsrod gruntow przylegtych ustala sie na podstawie
analizy przeprowadzonej przez rzeczoznawce majgtkowego. Analiza ta powinna by¢
zawarta w operacie szacunkowym a przyjety rodzaj przeznaczenia powinien by¢ uza-

sadniony w operacie.

3.4. Kwoty odszkodowar 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 moga réwniez stanowi¢
punktu odniesienia dla weryfikacji poziomu wartoéci okreslonych w operatach szacun-

kowych.

3.5. W przypadku, gdy funkcja nieruchomosci wynikajgca z faktycznego sposobu korzy-
stania rézni sie od funkcji wynikajacej z aktualnego sposobu uzytkowania, przy okre-
slaniu warto$ci uwzglednia sie funkcje skutkujgcg wyzszg wartoscig.

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

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

Warto$¢ rynkowa wedtug aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zatoze-
niu zgodnoéci 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 nieruchomoéci, zgodne z celem wywiasz-
czenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci, nalezy przeprowadzi¢ odrgbne analizy
rynku nieruchomosci o przeznaczeniu odpowiadajgcemu jej aktualnemu sposobowi
uzytkowania oraz o przeznaczeniu zgodnym z celem wywiaszczenia, (alternatywny
sposob uzytkowania).

Z uwagi na brak rynkowych transakgji nieruchomosciami o przeznaczeniu drogowym,
analize rynku dla alternatywnego sposobu uzytkowania przeprowadza sie na podsta-
wie cen nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajgcym wsréd gruntéw przylegtych.
Zasade wyrazong w pkt 3.3 stosuje sie odpowiednio.

Jezeli wyniki analiz cen transakcyjnych nieruchomosci odpowiadajgcych aktualnemu
sposobowi uzytkowania i przeznaczeniu nieruchomoéci zgodnemu z celem wywiasz-
czenia (alternatywny sposéb uzytkowania) wskazujg na ceny na poréwnywalnym po-
ziomie, nalezy przeprowadzi¢ odrebne wyceny i za podstawe wyceny do celéw od-
szkodowania przyja¢ wyzsza warto$é nieruchomosci.

Jezeli wyniki analiz cen transakcyjnych nieruchomosci odpowiadajgcych aktualnemu
sposobowi uzytkowania i przeznaczeniu nieruchomosci zgodnemu z celem
wywlaszczenia (alternatywny sposéb uzytkowania) wskazujg na ceny na nieporowny-
walnym poziomie, nalezy przeprowadzié wycene na podstawie analizy wskazujgcej
wyzszy poziom cen.

W przypadku gdy faktyczny sposéb korzystania z nieruchomosci skutkuje wyzszg
warto$cig niz aktualny sposéb uzytkowania, wartoéé okreslong przy zatozeniu faktycz-
nego sposobu uzytkowania nalezy poréwnaé z wartoscig dla alternatywnego sposobu

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

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

- relacje wystepujacag 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-
fa nieruchomoé¢ gruntowg zabudowang Ilub jej wyodrebniong czesé (zabudowang
dziatke gruntu), okresla sie warto$é rynkowg jako podstawowsg kategorie wartosci.

Jezeli dane z rynku sg niewystarczajgce do okreélenia wartosci rynkowej, to wartosé

nieruchomosci okreéla sie jako wartoéé odtworzeniowg.
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3.8. W przypadku wyceny nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowi-
ta niewyodrebniong zabudowang czes¢ nieruchomosci gruntowej, jej warto$é okresla
sie jako réznice warto$ci nieruchomosci wedtug stanu z dnia wydania decyzji i wartosci

pozostatej czesci nieruchomosci niepodlegajgcej wywiaszczeniu.

4, ODEJSCIE OD STANDARDU

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majgtkowy moze odstapi¢ od regulacji
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 doprowadzié do

wprowadzenia w btad odbiorcow operatu szacunkowego.

5. KLAUZULA

Niniejszy standard nie uwzglednia procedur wyceny zwigzanych z okresleniem szkody
powstatej na pozostatej cze$ci nieruchomoséci, z ktérej wydzielono nieruchomoéé dro-
gowa, a ktora to czes¢ nie podlega wywlaszczeniu.

W sSwietle tresci art. 120 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomo-
$ciami czes¢ nieruchomosci z kidrej zostata wydzielona nieruchomos$¢ drogowa, nie
jest uznawana za nieruchomosé¢ sgsiednis.

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

g3 by¢ dochodzone w trybie cywilnoprawnym.

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

Mgr inz. Zdzistaw Matecki

Warszawa, 22 sierpnia 2017r.

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

dowego ,\Vycena nieruchomosci drogowych”.
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UZASADNIENIE DO STANDARDU ZAWODOWEGO
~WYCENA NIERUCHOMOSCC]| DROGOWYCH?”
z dnia 22 sierpnia 2017r.

tecznym bedzie Uznawane za bardziej Sprawiedliwe.

Wskazane cele osiggniete zostang dzieki m. in. doprecyzowaniu terminologii, dookresleniu kluczo-
wych etapéw procesu wyceny nieruchomogci drogowych oraz zakre$leniy obszaréw niezbednych informa-
cji, jakie powinny zostaé Przeanalizowane w ramach procesu wyceny tego rodzaju nieruchomosci.

Standard skiada si¢ z pieciu Zasadniczych czesci:
¢ Czes¢ 1. Wprowadzenie
¢ cze$¢ 2 Definicje
¢ Czes$t 3. Reguly postepowania
¢ Czesc 4. Odstgpienie od standardu

e czesc 5. Klauzula
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1. Wprowadzenie

W tej czedci standardu wskazano na zakres jego zastosowania i podstawowg kategorie wartosci —

wartos¢ rynkowa, odnoszacg sie do wyceny nieruchomosci lub ich czesci wywlaszczonych, przeznaczo-

nych, wydzielonych, nabywanych, zajetych, przejetych pod drogi oraz linie kolejowe, stosownie do przepi-

sow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami i Rozporzadzenia Rady Ministrow

z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosai i sporzgdzania operatu Szacunkowego. Zapis

w pkt 1.1 i 1.2 stanowi definicje tego rodzaju nieruchomosci wprowadzong na uzytek standardu.

Zapis w pkt. 1.3 stanowi o obowigzku okreslania dla potrzeb ustalenia odszkodowania wartogci rynkowej,

jako podstawowej kategorii wartosci.

1.4.

1.2.

1.3.

1.4.

Standard stosuje sie ilekroé celem wyceny jest okreslanie wartosci nieruchomosci Jub ich czesci

wywfaszczonych, przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych, przejgtych pod drogi
zwanych dalej nieruchomosciami drogowymi.

Standard stosuje sie odpowiednio w przypadku okre$lania wartosci nieruchomosci lub ich czesei
wywiaszczonych, przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych, przejetych pod linie kole-
jowe.

Stosownie do przepiséw art. 134 ust.1, art. 151 ust. 1 j art. 150 ust.2 ustawy z dnia 21 Sierpnia
1997r o gospodarce nieruchomosciami, a takze § 36 ust1 Rozporzgdzenia Rady Ministréw
W sprawie wyceny nieruchomosci i Sporzgdzania operatu Szacunkowego rzeczoznawca majgtkowy
okresla dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywfaszczone Jub przejete z mocy
prawa na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przy-
gotowania | realizacji inwestycji warto$¢ rynkowg nieruchomosci, jako podstawowg kategorie war-
tosci.

Okreslana wartosé rynkowa winna odpowiadaé i wyczerpywa¢ wymagania definicji zawartej w art.
151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami.

Stosownie do art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 21 siempnia 1997r o gospodarce nieruchomoéciami:
»arn.135.1. Jezelj ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslic jej wartosci rynkowej,
gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, okresla sie Jjej wartoéé odtworzeniows”.

Uzasadnienie do pkt. 1.3,:

1) Normy podstawowe w zakresie podstawy ustalenia wysokosci odszkodowania za wywlaszczong nie-

ruchomos¢ zawierajg przepisy art.134 ust.1, art. 151 ust. 1 i art. 150 ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997r o gospodarce nieruchomosciami, odpowiednio:

a. art.134 ust. 1. Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zaslrzezeniem art. 135,

warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

b. art. 151 ust.1: Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna Jej cena, moz-

liwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepuja-

cych zafozern:
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1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miafy Stanowczy
zamiar zawarcia umowy;
2) uplynaf czas niezbedn y do wyeksponowania nieruchomosci nha rynku i do wynegocjowania warunkéw
umowy.

Z dniem 01 wrzeénia 2017 r. przytoczona definicja wartosci rynkowej otrzymuje w ustawie o gospo-
darce nieruchomoséciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., stosownie do Rozporzgdzenia Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013, nastepujgce brzmienie:

art. 151. ust1. ,1. Wartosé rynkowag nieruchomosci stanowi Szacunkowa kwota, Jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomie-
dzy kupujgcym a sprzedajgcym, kiérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozezna-
niem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”:

c. art.150 ust.2: Wartosé rynkowga okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogag by¢ przedmiotem

obrotu,

2) W Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu §zacunkowego zawarto m. in. § 36 ust.4, ktéry stanowi:

§ 36 ust. 4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywiaszczona lub przejeta
Z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycjc,e drogo-
w4, wartos¢ rynkowg okreéla sie, przyjmujgc przeznaczenie nieruchomosci Przewazajgce wsrod grun-
tow przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci Jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych

nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.

Orzecznictwo od szeregu lat przedstawia oczywiste stanowisko co do obowigzku Scistego stosowania
sig przy ustalaniu odszkodowania do przytoczonych zasad podstawowych, na czele z warto$cig rynko-

w3, jako podstawe odszkodowania:

a. W Wyroku | OSK 2227/13 z dnia 13.05.2015r Naczelny Sad Administracyjny zawar teze:
“Przepisy § 36 ust. 1 4 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w Sprawie wyceny
nieruchomoscj i Sporzgdzania operatu Szacunkowego (Dz.U. z 2004 r Nr 207, poz. 2109 ze zm. ) doty-
czg ustalenia wartosci rynkowej, zatem zastosowanije znajduja zaréwno przepis art. 150 ust. 2 usta-
Wy z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (4. Dz.U. z 2015 r. poz. 782 ze zm.)
wykluczajacy z ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci, ktére nie moga by¢ przedmiotem
obrotu (do jakich nalezg drogi publiczn e) oraz przepis art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nje-
ruchomosciami okreslajse Y kryteria wariogci rynkowe;”.
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Sad podkreslit, ze ,Nalezy pamietaé, ze przepisy § 36 ust. 1 4 dolyczg ustalenia wartosci rynkowej,
zatem zastosowanie znajdujg zaréwno przepis art. 150 ust. 2 GospNierU wykluczajacy z ustalenia war-
toSci rynkowej nieruchomosci, ktére nie mogg byc¢ przedmiotem obrotu (do jakich nalezg drogi publicz-
ne) oraz przepis art. 151 ust. 1 GospNierU Okreslajacy kryteria wartosci rynkowey”.

b. W Wyroku | OSK 1169/10 z dnia 15 czerwca 2011 r. Naczelny Sad Administracyjny dokonat oceny
wolnorynkowego charakteru cen nabycia nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne; sad za-
wart teze:

»Skoro prowadzenie negocjacji w sytuacji gdy nastapito juz przejscie wiasnoséci, ma charakter ily-
zoryczny, bedac uzaleZznione od dobrej woli organu ustalajgcego odszkodowanie, to pozycja stron ne-
gocjacji nie jest réwnorzedna. Z duzq ostroznoscia mozna wigc w takiej sytuacji méwic o wolnym rynku
obrotu drogami czy o cenach transakcyjnych. Brak mozliwosci wyboru kontrahenta powoduje, ze trud-
no jest eksponowac nieruchomosé na rynku, gdyz i tak nie moze jej naby¢ nikt poza wskazanymi
w ustawie o drogach publicznych podmiotami. Odwolujac sie do tredci art. 151 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. ) trudno
Jest przyjac, ze ustawodawca, okre$lajac w tym przepisie warunki transakcji rynkowych, miat na mysli
rynek monopolistyczny, na ktérym jedynymi nabywcami sq podmioty wskazane w art. 2a usta-
wy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz.U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zm.), dyk-
tujgce ceny swoim kontrahentom. Z uwagi na takie ograniczenie kregu kontrahentéw ceny na-
bycia tych gruntéw nie majg charakteru wolnorynkowego, skoro tylko zarzgdca drogi moze je

nabyé.

c. W Wyroku | OSK 469/10 z dnia 28.01.2011r. Naczelny Sgd Administracyjny zawart teze:
~Brzmienie art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami {ti.
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) oznacza, ze dla okredlenia wartosci nieruchomosci niezbedne
Jjest wystapienie wszystkich czynnikéw fgcznie, przy czym od strony funkcjonalnej najwazniejsze zna-
czenie ma mozliwosé¢ okreslenia pewnego systemu transakcji, z ktérych wynikatyby okreslone prze-
dzialy, w ktorych ksztaftujg sie ceny transakcyjne, na gruncie ktérych mozna byfoby okresli¢ wartoé¢
rynkowg nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne. Nalezy wigc rozwazyc, czy moze wystarczaé
stwierdzenie samego faktu wystepowania czynnosci cywilnoprawnych przy zajmowaniu nieruchomosci
pod drogi publiczne na danym terenie, jezeli te czynno$ci nie charakteryzujg sie niezaleznoscig
stron umowy i dziatania w sytuacji nieprzymusowej, oraz jakg role odgrywa tu mozliwoéé wyeks-
ponowania (lub jej brak) nieruchomosci na rynku i wynegocjowania warunkéw umowy. To ostatnie bo-
wiem decyduje o zaistnieniu wskazanych w tym przepisie, mozliwych do uzyskania cen transakcyj-
nych, uksztaftowanych w pewien system (dajgcy podstawe do wyprowadzenia wnioskdw poréwnaw-
czych zbidr tych cen), w ramach kiérego mozna buvioby te warto$¢ rynkowg okresla. Zaistnienie lub
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brak powyzszych okolicznoéci, przesgdzajgcych o mozliwosci ustalenia wartoéci rynkowej w oparciu
0 uksztaftowane w okreslony w tym przepisie sposéb ceny transakcyjne, wplywa w zakresie istotnym
na dokonany przez rzeczoznawce majatkowego wybor wiasciwego podejécia oraz metody i techniki

szacowania nieruchomosci (art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)”.

d. W Wyroku Il SA/Po 453/09 z dnia 27 stycznia 2010 . Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu za-
wart teze”
~Dokonujgc wyceny nieruchomosci nie mozna przyjg¢ cen transakcyjnych uzyskiwanych przy
sprzedazy gruntéw odpowiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne (§ 36 ust 1
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w Sprawie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego - Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm. ). Nie istnieje bowiem rynek gruntéw
przeznaczonych pod drogi publiczne, a obrét tego rodzaju nieruchomosciami nie ma charakteru wol-
nego. Rzeczoznawca winien wigc dokonaé poréwnania nieruchomosci do nieruchomodci, ktére zostaly
sprzedane w obrocie rynkowym, nie za$ do nieruchomosci, ktorych zbycie nastapifo w drodze wywfasz-

czenia za odszkodowaniem”.

Podobne stanowisko zajmowaty sady w wyrokach m. in. Il SA/Po 26/09 z 17.09.2009r, | OSK
1932/06 z dnia 11.01.2008r., i dalszych.

Wymaga podkreslenia, ze stosownie do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2017 r. poz. 1509), obowigzujgcej
z dniem 01 wrze$nia 2017 r., definicja wartoéci rynkowej zawarta w art. 151 ust.1 zmienianej ustawy
u.g.n. zostanie zastgpiona definicjg zawartg w Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 ., o tresci:

~Wartos¢ rynkowsa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
Skac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych po-migdzy kupuja-
cym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepu-
Ja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j”.

W rozumieniu tej definicji ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw odpowiednio
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne w jakimkolwiek stopniu nie moga stanowié¢
podstawy do ckreslenia wartosci rynkowej, poniewaz nabycie gruntow pod drogi nie ma charakteru
transakcji wolnorynkowej z uwagi na:

- wystgpowanie ustawowo ograniczonej liczby kontrahentéw (jeden sprzedajacy, jeden kupujacy),

- obie strony transakcji dzialajg pod przymusem (nie jest spelniony warunek swobody zawarcia

umowy i wyboru kontrahenta),
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- zbywajacy nieruchomosé nie ma stanowczego zamiaru zawarcia transakcji (czynnosgé zbycia
stanowi wynik aktu normatywnego, jakim jest decyzja o wywlaszczeniu),

- wykluczona jest mozliwogé negocjacji ceny, ktéra jest ustalana w decyzji o odszkodowaniu,

- brak jest mozliwosci eksponowania nieruchomoséci na rynku i poszukiwania chetnego nabywcy,
bowiem nabywea jest z gory okreslony a okres czasu Przeznaczony na sprzedaz nie wynika
z podazy i popytu lecz jest okreslony przez Przepisy administracyjne.

Reasumujac, przeniesienie wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci na rzecz podmiotu instytu-

cjonalnego uprawnionego do nabywania lub zarzgdzania drogami nastepuje za cene, ktéra w istocie

Jezeli transakcje nie majg charakteru transakgji wolnorynkowych, to ceny transakcyjne nie noszg
znamion ceny rynkowej. A zatem nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej na podstawie nierynkowych cen
transakcyjnych.

Uzasadnienie do pkt. 1.4.
1.4. Stosownie do art. 135 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami-
~Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslic jej wartosci rynkowej, gdyz tego
rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej wartosé odtworzeniowg”

W powyzszym punkcie standardu odwotano sie do tresci art. 135 u.g.n., ktéry okresla warunki przy-
jecia wartoéci odtworzeniowej jako podstawy wyceny. Przyjecie tej kategorii wartosci powinno stanowic
wyjatek od naczelnej zasady, ze podstawg okre$lania wysokosci odszkodowania jest warto$é rynkowa.

Niemniej, z uwagi na rodzaj nieruchomosci i charakter zabudowan a takze w sytuacji braku obroty
tego rodzaju nieruchomosciami warto$¢ odtworzeniowa moze stanowi¢ podstawe wyceny dla potrzeb

okreslania wysokosci odszkodowania za nieruchomosci drogowe.

2. Definicje
Standard wskazuje na zrédia stosowanych definicji, okreélen i nazw.

2. llekroé w niniejszym standardzie uzywa sie takich pojec, Jak: operat Szacunkowy, rzeczoznawca
majatkowy, okreslanie wartosci nieruchomosci, wartosé rynkowa, warto$é odtworzeniowa, stan
hieruchomosci, decyzja, nalezy przez to rozumiec pojecia zdefiniowane w przepisach prawa.

Uzasadnienie do pkt. 2.
W zwigzku z tym, ze poza opisang w p.1.1, definicjg nieruchomosci drogowych w projekcie nie wprowa-
dzono nowych pojeé wymagajgcych dodatkowego definiowania, wykorzystane powotanie wydaje sie wy-
starczajgce eliminujac jednoczesnie ewentualne watpliwosci interpretacyjne.
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3. Reguly postepowania

Reguly postepowania obejmuja;

o Zrodia informacii o stanie nieruchomosci - pkt. 3.1.

e Ustalenie stanu wycenianej nieruchomosci - pkt. 3.2.

« Ustalenie przeznaczenia nieruchomosci - pkt. 3.3.

e Ocene zastosowania kwot odszkodowan dla omawianego celu - pkt. 3.4,

« Okreslenie aktualnego i faktycznego sposobu uzytkowania - pkt. 3.5.,

e Zasade korzysci - pkt. 3.6.

« Okreslenie ogélnych zasad procentowego wzrostu wartosci nieruchomos$ci wskutek prze-
znaczenia jej na cele drogowe - pkt. 3.7.

e Wycene nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowita nieruchomogé

gruntowa zabudowang lub zabudowang dziatke gruntu - pkt. 3.8,

Wycene nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowita niewyodrebniona

zabudowang cze$¢ nieruchomosci gruntowej - pkt. 3.9.

Uzasadnienie do pkt. 3.1. (Zrédia informacji o stanie nieruchomosci)

Standard wskazuje na hierarchie zrodet informacji w procesie szacowania nieruchomosci drogowych.

Punkt 3.1. standardu wskazuje na ogledziny nieruchomosci dokonywane przez rzeczoznawce majgtkowe-

go, jako czynnos¢ obligatoryjng oraz rozstrzyga procedure postepowania w sytuacji, gdy stan z dnia ogle-

dzin jest rozny od stanu z dnia wydania decyzji.

3.1.

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

W przypadku, gdy w dacie ogledzin nieruchomoéci stan zagospodarowania, stan techniczno-
uzytkowy oraz stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan oto-
czenia jest rozny od stanu z dnia wydania decyzji, stan nieruchomosci w wymienionym zakresie
ustala si¢ na podstawie dokumentacji przekazanej przez zleceniodawce, na podstawie dowo-
dow pozyskanych przez organ w frybie postepowania administracyjnego, oraz innych ogéinie
dostepnych Zrédet informacji.

W powyzszym zestawie elementéw stanu nieruchomosci nie przytoczono ,stanu prawnego”,
bowiem w kazdym przypadku podlega on ustaleniu przez rzeczoznawce majgtkowego.

Zaproponowane zapisy wyraznie wskazujg na ogledziny nieruchomosci jako czynnogé obligatoryjng na-

wet w sytuaciji, gdy w dacie ogledzin stan nieruchomosci ulegt juz zmianie, W zwigzku z charakterem czyn-

nosci zwigzanych z pozbawianiem praw do nieruchomoséci zaréwno z punktu widzenia catoksztattu poste-

powznia, ale réwniez z punktu widzenia rzetelnosci wykonywania zawodu, czyli postrzegania rzeczoznaw-

cov jako bezstronnych specjalistow jest to dziatanie jak najbardziej 1izasadnione. Wediug zaproponowa-
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nego brzmienia punktu 3.1., to ogledziny i ustalenia dokonane przez rzeczoznawce majgtkowego stanowié
bedg gtéwne Zzrédio informacji o nieruchomosci. Nalezy wyraZznie wskazaé, ze okolicznosci Zwigzane z bra-
kiem ogledzin lub ich niewtasciwym przeprowadzeniem sag bardzo czesto sktadnikami skarg na czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego.

Omawiany punkt rozstrzyga réwniez o tym, ze w sytuacji, w ktérej w dacie ogledzin nieruchomosé Znaj-
duje si¢ w stanie innym niz w dacie wydania decyzji, zrédio informacji o wskazanych elementach stanu
nieruchomosci stanowi dokumentacja zgromadzona przez organ a nie o$wiadczenia strony wywlaszczane).
Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ale réwniez utrwalong linig orzecznictwa to na rzeczoznawcy majat-
kowym spoczywa, co do zasady, obowigzek ustalenia stanu nieruchomosci.

W zestawie elementéw stanu nieruchomosci nie przytoczono ,stanu prawnego”, bowiem w kazdym przy-

padku podlega on ustaleniom przez rzeczoznawce majgtkowego.

Uzasadnienie do pkt. 3.2. (Stan wycenianej nieruchomosci)
Standard doprecyzowuje problematyke zwigzang z zasadami uwzgledniania cech rynkowych wycenianej

nieruchomosci drogowej.

3.2. Wartos¢ nieruchomosci drogowej niezabudowanej dla potrzeb realizacji inwestycji drogowej
okredla si¢ z uwzglednieniem cech rynkowych nieruchomosci wedlug jej stanu z dnia wydania
decyzji.

W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej przeznaczana jest cze$c¢ nieruchomoéci,
warto$c tej czesci okre$la sie z uwzglednieniem cech rynkowych wedlug stanu nieruchomosci z
dnia wydania decyzji.

Wartos¢ nieruchomosci drogowej niezabudowanej stanowi iloczyn wartosci 1m? gruntu nieru-
chomosci z uwzglednieniem jej stanu z dnia wydania decyzji i powierzchni nieruchomosci dro-
gowey.

Decyzja ZRID zatwierdza podziaty nieruchomosci oraz okresla dziatki, ktore przechodzg z mocy prawa na
wiasnos¢ SP/JST z dniem, w ktérym decyzja ta stanie sie ostateczna. W wycenie nalezy qugIednié stan
nieruchomoséci na dzien wydania ww. decyzji.

Jesli na potrzeby realizacji drogowej przeznaczona jest Czgs¢ dziatki (nieruchomosci) oznacza to, ze
w wycenie uwzgledni¢ nalezy cechy rynkowe takie jak np.: wielkoéé powierzchni, ksztatt uzbrojenie terenu,
dostep do drogi jakie miata dziatka (nieruchomo$¢) w dniu wydania decyzji. W tym dniu, zanim uprawo-
mocni sig decyzja ostateczna, istnieje jeszcze cata niepodzielona dziatka (nieruchomosg), i to jej cechy
decydujg o poziomie wartosci.

Nie jest uzasadnione w procesie wyceny przyjecie zatozenia, ze w dniu wydania decyzji podziat zostal
dokonany. Tym samym nie znajduje podstaw uwzglednienie w procesie wyceny cech gruntu, jakie uzyska

nieruchomo$¢ drogowa po podziale.
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Uzasadnienie do pkt. 3.3. (Przeznaczenie nieruchomosci)

Standard podkresla konieczno$¢ okre$lania dia potrzeb ustalenia odszkodowania wartosci rynkowej nie-
ruchomosci, bez mozliwodci wykorzystania cen transakceyjnych nieruchomosci przeznaczonych na realiza-
cje inwestycji drogowych. Prowadzi to do koniecznosci wyceny z wykorzystaniem przeznaczenia nieru-
chomosci wsréd gruntéw przylegtych.

3.3. Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci ustala Sie na podstawie przeznaczenia dzialki (nieru-
chomosci), z ktérej bedzie ona wydzielona, bez uwzglednienia ustaler; decyzji.
Gdy na realizacje inwestycji drogowej przeznaczona Jest cafa dziatka (nieruchomosc), jej
przeznaczenie przyjmuje sie jako przeznaczenie przewazajgce wsréd gruntéw przyleglych.
PowyZsza zasada znajduje zastosowanie takie w sytuacji, gdy wyceniana nieruchomosé
w miejscowym planie lub w studium w catosci lub w czesci przeznaczona Jest na cele drogowe.
Przez grunty przylegle nalezy rozumiec¢ grunty majace granice styczng z nieruchomoscig wy-
ceniang. Za pojedynczy grunt przylegly uwaza sie pojedyncza dziatke ewidencyjng.
Przy ustalaniu powierzchni gruntéw przyleglych nie uwzglednia sig powierzchni przyleglych nie-
ruchomosci drogowych,
Przeznaczenie przewazajgce wéréd gruntéw przyleglych ustala sie na podstawie analizy prze-
prowadzonej przez rzeczoznawce majgtkowego. Analiza ta powinna by¢ zawarta w operacie
szacunkowym a przyjety rodzaj przeznaczenia powinien by¢ uzasadniony w operacie.

Z uwagi na wielo$¢ sytuacji wynikajacych z przeznaczenia gruntow przylegtych, ustalenie przeznaczenia
przewazajacego wymaga szczegdtowej analizy przypadku. Hustracje ztozono$ci tej problematyki stanowi

ponizszy schemat.

U Nieruchomois drogowa -
U prredmiol wyceny

Racjonalna analiza uwarunkowan planistycznych gruntow przylegtych, przedstawionych na powyzszym
szkicu wskazywataby na to, ze do wyceny nieruchomosci drogowej nalezatoby przyjaé przeznaczenie
U - ,ustugi”.

Préba zastosowania kryterium wielkosci powierzchni gruntéw przylegtych prowadzitaby do przyjecia grun-
tow lesnych L jako przeznaczenia przewazajacego.

Natomiast proba przyjecia jako kryterium diugosci granic stycznych prowadzi do ustalenia przeznaczenia
MN.
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Okolicznosci te przyczynity sig¢ do zaniechania sformutowania $cistych regut zmierzajgcych do ustalenia
przeznaczenia przewazajgcego wérod gruntéw przylegtych i zobligowanie rzeczoznawcy majgtkowego do
sporzgdzenia wnikliwej analizy przeznaczenia oraz uzasadnienia przyjetego do wyceny rodzaju przezna-

czenia.

Uzasadnienie do pkt. 3.4. (Kwoty odszkodowan a podstawa wyceny)

W standardzie wprowadzono norme catkowicie wykluczajgcg wykorzystywanie zarébwno w wycenie nieru-
chomosci drogowych, jak i w interpretacji wynikow wyceny, kwot odszkodowarn ustalanych w drodze decy-
Zji.

3.4. Kwoly odszkodowarn ustalane w drodze decyzji nie mogg by¢ uznane za dowody rynkowe
w procesie wyceny (za ceny transakcyjne), a tym samym nie mogg stanowic¢

podstawy okreSlania warto$ci nieruchomosci. Kwoty te nie mogg réwniez stanowi¢ punktu od-
niesienia dla weryfikacji poziomu warto$ci okre$lonych w operatach szacunkowych.

Tym samym bardzo wyraznie podkreslono, ze oszacowana wartos¢ ma odzwierciedla¢ zgodnie z trescig
art. 151 u.g.n. warto$¢ rynkowsg, jako podstawowg kategori¢ wartosci. Budowa modelu wyceny i wniosko-
wanie o wartoéci rynkowej lub odtworzeniowej nieruchomoséci drogowych na podstawie kwot odszkodowan
prowadzitoby do sytuacji, w ktérej okreslanie, definiowanie wartoéci takiej nieruchomoéci obarczone bytoby
btedem idem per idem.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze w zwigzku z regulacjami ustawowymi dotyczgcymi zasad wyptaty odszko-
dowan, odszkodowania te obejmowaé mogg nie tylko kwoty wynikajgce bezposrednio z wartoéci nierucho-
mosci ale rowniez kwoty dodatkowych rekompensat. Wykorzystanie tego rodzaju informacji mogtoby pro-

wadzi¢ do systematycznego (spiralnego) podwyzszania wartosci.

Uzasadnienie do pkt 3.5 (Okreslenie aktualnego i faktycznego sposobu uzytkowania.)
W punkcie 3.5. rozstrzygnigto problem terminologiczny zwigzany z pojeciem aktualnego sposobu uzytko-
wania wystepujgcym w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2016r.,

poz. 2147, ze zm.):

3.5, W przypadku, gdy funkcja nieruchomosci wynikajgca z faktycznego sposobu korzystania rozni
sie od funkcji wynikajgcej z akiualnego sposobu uZytkowania, przy okreslaniu wartodci
uwzglednia sie funkcje skutkujgcg wyzszg wartoscia.

Aktualny sposob uZytkowania nie jest tozsamy z fakiycznym sposobem korzystania z nieru-
chomodci.

Aktualny sposob uZytkowania oznacza uzytkowanie nieruchomosci zgodne z dotychczaso-
wym przeznaczeniem, podczas gdy faktyczny sposob korzystania oznacza realizowany na nie-
ruchomosci sposob jej wykorzystania.

Wartosc rynkowa wedlug aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zalozeniu zgod-
noéci z jej przeznaczeniem, bez uwzgledniania ustaleni decyzji, z uwzglednieniem zasad okre-
$lania przeznaczenia opisanych w pkt 3.3.
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W standardzie przedstawiono bardziej precyzyjng definicje akiualnego sposobu uzytkowania oraz

mylonego z nim czesto fakfycznego sposobu korzystania. W punkcie tym przedstawiono réwniez za-

sady postepowania w przypadku, gdy pomiedzy wskazanymi stanami zachodzié bedzie konflikt. Za-

proponowano wykorzystanie analogii do wynikajgcej z ustawy zasady korzyséci, jednak uzywajac in-

nych okre$len. Zasada korzysci jest bowiem $cisle zwigzana z okreslaniem wartoéci wedtug aktual-

nego lub alternatywnego sposobu uzytkowania (alternatywnego, rozumianego tutaj wylgcznie, jako

przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia). Jak wskazano wyzej, w przypadku zaproponowane-

go sposobu postgpowania przedstawiony algorytm odnosi sig do sytuacji wyceny wg aktualnego spo-

sobu uzytkowania.

Uzasadnienie do pkt 3.6 (Zasada korzysci)

W punkcie 3.6. wprowadzono regule postepowania rzeczoznawcy majatkowego w przypadku sto-

sowania zasady korzy$ci w odniesieniu do wywtaszczanych nieruchomosci.

3.6.

W celu stwierdzenia, czy przeznaczenie nieruchomo$ci, zgodne z celem wywiaszczenia, nie
powoduje zwigkszenia jej wartosci, nalezy przeprowadzi¢ odrebne analizy rynku nieruchomosci
0 przeznaczeniu odpowiadajgcemu jej aktualnemu sposobowi uzytkowania oraz o przeznacze-
niu zgodnym z celem wywlaszczenia, (alternatywny sposéb uzytkowania).

Z uwagi na brak rynkowych transakcji nieruchomo$ciami o przeznaczeniu drogowym, analize
rynku dla alternatywnego sposobu uzytkowania przeprowadza sie na podstawie cen nierucho-
mo$ci o przeznaczeniu przewazajgcym wéréd gruntéw przyleglych. Zasade wyrazong w pkt 3.3
stosuje sie odpowiednio.

Jezeli wyniki analiz cen transakcyjnych nieruchomos$ci odpowiadajgcych aktualnemu sposobowi
uzytkowania i przeznaczeniu nieruchomosci zgodnemu z celem wywlaszczenia (alternatywny
sposob uzytkowania) wskazujg na ceny na poréwnywalnym poziomie, nalezy przeprowadzi¢
odrebne wyceny i za podstawe wyceny do celow odszkodowania przyjgc wyzszg warto$é nieru-
chomosci.

Jezeli wyniki analiz cen transakcyjnych nieruchomos$ci odpowiadajgcych aktualnemu sposobowi
uzytkowania i przeznaczeniu nieruchomo$ci zgodnemu z celem wywfaszczenia (alternatywny
sposob uzytkowania) wskazujg na ceny na nieporéwnywalnym poziomie, nalezy przeprowadzi¢
wycene na podstawie analizy wskazujgcej wyzszy poziom cen.

W przypadku gdy faktyczny sposéb korzystania z nieruchomosci skutkuje wyzszg warto$cig niz
aktualny sposob uzytkowania, warto$¢ okre$long przy zafozeniu faktycznego sposobu uzytko-
wania nalezy porownac z wartoscig dla alternatywnego sposobu uzytkowania. Warto$é nieru-
chomosci drogowej stanowi wyzsza z tych dwéch wartosci.

Uznano, ze rezultaty dwoch analiz cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do przedmiotu

wyceny (podobnych w zakresie cech uzytkowych gruntu, a réznigcych sie przeznaczeniem) sg wystarcza-

jgce do przeanalizowania i zastosowania zasady korzysci.

Zwazy¢ nalezy, ze z powodu braku dowodoéw rynkowych na to, jaki jest poziom wartoéci dia alterna-

tywnego sposobu uzytkowania tj. zgodnego z celem wywlaszczenia (przeznaczenie na cele inwestycji dro-

gowej) w opisanej procedurze przyjeto zatozenie, ze jako przeznaczenie dla alternatywnego sposobu uzyt-

kowania, w rozumieniu art.134 ustawy u.g.n., nalezy przyjac jako przeznaczenie przewazajgce wsrod grun-
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tow przylegtych a zatem takie przeznaczenie, jakie mogiaby mie¢ wyceniana nieruchomos$¢ gdyby nie bylo
zaplanowanej inwestycji drogowej.
To sprawia, ze w wielu przypadkach wartoéé dla aktualnego i alternatywnego sposobu uzytkowania
bedzie na tym samym poziomie, gdyz w jednym i w drugim przypadku przeznaczenie bgdzie okreslane

jako przewazajgce wsréd gruntéw przylegtych.

Uzasadnienie do pkt 3.7 (Kryterium procentowego wzrostu warto$ci)
W standardzie zaproponowano wprowadzenie ogdlnych zasad okreslania procentowego wzrostu warto-
&ci nieruchomosci wskutek przeznaczenia jej na cele drogowe.

3.7. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywifaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartosci, w celu okreslenia procentowego wzrostu tej wartoSci przy badaniu
rynku uwzglednia sig:

- relacje wystepujaca migdzy cenami gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe a cenami
gruntéw przeznaczonych na cele rolne;
- lokalizacje gruntéw, w tym stopien zurbanizowania miejscowosci.

Jak wynika z informacji srodowiskowych, zdarzaja sie przypadki kwestionowania podstaw przyjecia
okreslonych wartosci wspotczynnika, o ktorym mowa w pkt 3 § 36 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Przedstawio-
na propozycja wskazuje na okolicznoéci, jakie nalezy uwzgledni¢ przy jego wyznaczaniu i bazuje na do-
tychczasowych propozycjach w tym zakresie; (patrz:. ,Zmiany Rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomoéci i ...” Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewédztwa Wielko-
polskiego, Dodatek Specjalny — 12/2011).

Przyjeto jednoznaczng zasade ustalania procentowego wzrostu w oparciu o relacje wystepujacg
miedzy cenami gruntow przeznaczonych na cele mieszkaniowe a cenami gruntow przeznaczonych na cele
rolne. Wskazanie na wymienione typy nieruchomosci wynika z jednej strony z koniecznoéci zaproponowa-
nia maksymainie jednorodnego kryterium, z drugiej — z koniecznosci ograniczenia dysfunkcjonalnosci pro-
cesu szacowania. Wydaje sig, ze obecnie nie wystepujg rynki lokalne na ktérych brak bytoby transakcii

tego rodzaju nieruchomosciami.

Uzasadnienie do pkt 3.8. (Wycena nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowita
nieruchomoéé gruntowg zabudowana lub zabudowang dziatke gruntu)

3.8. W przypadku wyceny nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowita nieru-
chomoéé gruntowg zabudowang Iub jej wyodrebniong cze$c (zabudowang dziatke gruntu),
okreéla sie warto$¢ rynkowa jako podstawowg kategorig wartoSci.

Jezeli dane z rynku sg niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej, to warto$¢ nierucho-
moéci okresla sie jako warto$¢ odtworzeniowa.
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Standard dookresla spostéb postepowania przy wycenie nieruchomosci drogowej zabudowanej, 0d-
noszac te zasady do dwoch roznych przypadkow:
- gdy w dniu wydania decyzji nieruchomo$¢ drogowa stanowi zabudowang odrebnag dziatke (nieru-
chomost) - pkt. 3.8 standardu
- gdy w dniu wydania decyzji nieruchomo$¢ drogowa stanowi niewyodrebniong czes$¢ dziatki (nie-
ruchomoséci) zabudowanej obiektem budowlanym; - pkt 3.9 standardu
W pierwszym przypadku, wediug stanu z dnia wydania decyzji, dia tej nieruchomosci okresla sig
wartos¢ rynkowa lub po spetnieniu warunkow opisanych w p.1.4 standardu - warto$¢ odtworzeniowa.

Drugi przypadek opisano w p.3.9. standardu.

Uzasadnienie do pkt 3.9 (Wycena nieruchomosci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowita

niewyodrebniong zabudowang czg$¢ nieruchomoéci gruntowej)
3.9. W przypadku wyceny nieruchomoéci drogowej, ktéra w dniu wydania decyzji stanowila niewy-

odrebniong zabudowang czesé nieruchomoSci gruntowej, jej warto$é okresla sie jako roznice
wartoéci nieruchomodci wedfug stanu z dnia wydania decyzji i wartosci pozostafej cze$ci nieru-
chomosci niepodlegajgce] wywiaszczeniu.

W opisanej w p.3.9 sytuacji, gdy w dniu wydania decyzji nieruchomo$é drogowa stanowi niewyodrebnio-
ng czes¢ dziatki (nieruchomosci) zabudowanej obiektem budowlanym, przyjeto sposob postepowania ana-
logiczny do opisanego w par. 54 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomoéci i...,
ktory dotyczy sposobu wyceny nieruchomosci nabywanych dla poprawy warunkéw zagospodarowania nie-
ruchomosci przylegtej. Przyjecie takiego sposobu wyceny oddaje w sposéb najpetniejszy warto$¢ niewy-

dzielonej zabudowanej czg$ci nieruchomoéci, ktéra na mocy decyzji staje sie nieruchomoscig drogowa.

4. Odejécie od Standardu
Wprowadzono 0géing zasade odstepstwa od regulacji zawartych w Standardzie, wprowadzajac jedno-

czeénie kryteria jej zastosowania.

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majgtkowy moze odstgpic od regulacji okre$lo-
nych w niniejszym standardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia, jednoznacznego
wskazania i ujawnienia regulacji standardu, ktére 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 bigd odbiorcow opera-

tu szacunkowego.

Wprowadzenie zasady odstepstwa od regulacii standardu ma na celu umozliwienie zastosowania indywi-
dualnego rozwigzania w sytuacjach, w ktorych stan nieruchomoséci oraz stan rynku odbiegajg od opisanych

w standardzie w sposéb, ktory wykluczatby mozliwos¢ okreslenia warto$ci bez takiego odstepstwa.
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5. Klauzula

Niniejszy standard nie uwzglednia procedur wyceny zwigzanych z okresleniem szkody powsta-
fej na pozostatej cze$ci nieruchomoéci, z ktérej wydzielono nieruchomo$é drogowa, a kiora to
cze$¢ nie podlega wywfaszczeniu.

W $wietle treci art. 120 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r 0 gospodarce nieruchomosciami
cze$c nieruchomosci z ktérej zostata wydzielona nieruchomos$¢ drogowa, nie jest uznawana za

nieruchomo$¢ sgsiednia.
Stosownie do orzecznictwa, szkody powstate w okolicznosciach opisanych wyzej mogag byc do-
chodzone w trybie cywilnoprawnym.

Standard nie odnosi sig do sytuacji, gdy granica nieruchomo$ci drogowej przebiega przez istniejace
obiekty budowlane W wyniku czego moze powsta¢ szkoda na tej czesci nieruchomoséci, ktéra nie podlega

wywiaszczeniu.

Czym innym jest wykonywanie przez nowego wiasciciela wywilaszczonej nieruchomosci nabytego
prawa w sposob odbiegajacy od dotychczasowego, ktérego skutkiem bedzie lub moze byé negatywne od-
dziatywanie na sasiednie nieruchomoséci. W takim przypadku mogg zaistnie¢ dwie sytuacje. W pierwszej
z nich wykonywanie prawa nabytego w drodze wywlaszczenia W sposob niemajacy umocowania w obo-
wigzujgcym prawie oznacza przekroczenie zakresu wykonywania tego prawa, wyznaczonego m.in. pra-
wem sasiedzkim okreslonym w KC (art. 144 i n.). Wynikie z tego szkody mogg by¢ dochodzone w trybie

cywilnoprawnym.

Ustawowa ceche sgsiedniosci nieruchomosci nalezy postrzegac przez pryzmat prawnego wyodreb-
nienia nieruchomosci przed dokonaniem wywlaszczenia, @ nie w wyniku wywiaszczenia. Nie jest wiec sg-
siednig nieruchomoscig W rozumieniu omawianego art. 120 GospNierU taka czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca nieruchomos¢, z ktorej wyodrgbniono cze$t przeznaczong do wywiaszczenia, poniewaz w ta-
kim przypadku roszczenia dotychczasowego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego catej nieruchomosci
rozliczane sg na podstawie art. 113 ust. 3 i art. 134 GospNierU. Ponadto, do chwili skutecznego wywiasz-
czenia dotychczasowa czesc nieruchomoéci nieobjgta wywiaszczeniem nie stanowi nieruchomoéci sasied-
niej wobec czesci objete] wywiaszczeniem. (Wg. Gospodarka nieruchomoséciami Jaworski 2015, wyd.

4/\Wolanin).

W wyroku z 04.11.2004 r. (OSK 730/04, Legalis) NSA wskazal, ze przepis art. 128 ust. 4 w zw.
2 art. 120 GospNierU nie moze stanowi¢ podstawy prawnej do uwzglednienia zgdania wiasciciela nieru-
chomosci sasiednie] orzeczenia o odszkodowaniu z powotaniem sie na to, ze ta sasiednia nieruchomos$¢
wskutek wywiaszczenia stracita na wartosci, wiasnie z uwagi na to, ze podana okoliczno$¢ nie miesci si¢

w regulaciji art. 120 GospNierU jako wymienione w nim "zdarzenie".
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Poglad ten NSA podtrzymat w wyroku z 15.4.2009 r. (1 OSK 559/08, Legalis), w ktorym dodatkowo
wskazat, ze przez ">darzenia", o ktérych mowa stosownie do tresci art. 128 ust. 4 w przepisie art. 120 Gos-
pNierU, nalezy rozumie¢ sytuacje, gdy "zachodzi potrzeba zapobiezenia niebezpieczenstwu, wystapieniu
szkody lub niedogodnoséciom, jakie mogg powsta¢ dla wiascicieli albo uzytkownikow wieczystych nieru-
chomoéci sgsiedniej wskutek wywiaszczenia jub innego niz dotychczas zagospodarowania wywiaszczonej
nieruchomosci, W zwigzku z czym zachodzi konieczno$¢ ustanowienia w decyzji 0 wywtaszczeniu niezbed-
nych stuzebnos$ci oraz ustalenia obowigzku budowy i utrzymania odpowiednich urzadzen zapobiegajacych
tym zdarzeniom lub okolicznosciom"”, przy czym ">darzenia" okreslone w art. 120 GospNierU zostaty wyli-
czone enumeratywnie, W zwigzku z czym inne "zdarzenie" lub okolicznoé¢ niz tam wymienione, nie miesz-
czgce sie W dyspozycji tego przepisu, nie dajg rowniez mozliwo$ci uznania, ze ma do nich zastosowanie

art. 128 ust. 4 wzw. Z art. 120 GospNierU.

Z powodu braku uregulowan w tym zakresie na gruncie prawa administracyjnego, W standardzie

zawodowym nie odniesiono sie do tych kwestii.

Standard opracowany zostat w dniu 22 sierpnia 2017r. przez Zespot w skiadzie: Ewa Kucharska-
Stasiak, Zdzistawa Ledzion- Trojanowska, Zdzislaw Mafecki.
Zespoi zostal powotany na podstawie uchwaty Nr 17/06/17 Rady Krajowej PFSRM z dnia 27.06.2017r.

Uzasadnienie opracowali autorzy standardu w skiadzie:
prof. Ewa Kucharska-Stasiak — uprawnienia rz.m. nr 254,

drinz. Zdzistawa | edzion-Trojanowska — uprawnienia rz.m. nr 414,

mgr inz. Zdzistaw Malecki — uprawnienia rz.m. nr 20.
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