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W nawigzaniu do rozméw w dniu 09.01.2012 r. dotyczacych min. Problematyki wycen
niertichomoéci zajetych lub przeznaczonych pod drogi publiczne, a zawarte w Rozporzgdzeniu
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego w imieniu
$rodowiska rzeczoznawcow majatkowych Zarzad PFSRM zwraca sie o rozwazenie mozliwosci

dopracowania nastepujacych kwestii:

1. W§36. Ust. 3. Pkt. 2 —

brak definicji pojecia ,przeznaczenie przewazajgce wérod gruntow przyleglych”

2. W§36. Ust. 3.

- powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50% ,,

Brak zapisu jednoznacznie wskazujacego jaka podstawe rzeczoznawca majgtkowy ma przyjac
do obliczenia 50%,

3. W § 36. Ust. 4. zapis

»Chyba, ze okreélenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych”

pozostawia otwarta brame do cigglych sporow z odbiorcami operatow szacunkowych - czy mozna
okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci w oparciu o transakcje nieruchomosciami ,, drogowymi”

Rzeczoznawcy majatkowi stojg na stanowisku, ze wartosci rynkowej nieruchomosci drogowych nie
mozna okresli¢ na podstawie transakcji nieruchomosciami drogowymi bez naruszenia przepisow
ustawy ogn, a zwilaszcza art. 151, 153 i 154, albowiem: transakcje nieruchomosciami ,,drogowymi”

nie spetniajg wymogow definicji transakcji rynkawej.
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W odpowiedzi na pismo Pana Prezydenta z dnia 17 stycznia 2012 r., znak: L.dz. 3/2012,
w sprawie interpretacji niektérych pojeé¢ z zakresu wyceny nieruchomosci wystepujacych
w tresci § 36 rozporzqdzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.),

dalej: ,, rozporzqdzenie ”, uprzejmie przedstawiam nastepujace informacje.

Odnoszac si¢ do watpliwosci dotyczacych pojecia ,,przeznaczenia przewazajqcego
wsrod gruntow przyleglych”, uzytego w tresci § 36 ust. 3 pkt 2 rozporzqdzenia, nalezy
wyjasni¢, iz pojgcie to odnosi si¢ do przeznaczenia gruntéw, ktére maja wspolna granice
z nieruchomoscia zajgta pod droge publiczng i ktére w $Swietle calej powierzchni gruntow
przyleglych jest przeznaczeniem przewazajacym. Nalezy jednocze$nie zauwazyé, ze
wspomniane pojecie bylo uzyte w treSci § 36 ust. 2 pkt 2 rozporzqdzenia w brzmieniu
obowiazujacym przed nowelizacja dokonana rozporzqdzeniem z dnia 14 lipca 2011 r. i nie
budzito watpliwosci interpretacyjnych.

Analogiczna syfuacja wystgpuje réwniez w przypadku zwrotu ,,powiekszony, na
podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiegcej niz o 50 %" uzytego w tresci § 36 ust. 3
rozporzqdzenia. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze sposob wyceny nieruchomosci przeznaczonych

badz zajetych pod drogi publiczne polegajacy na powiekszaniu o 50% iloczynu wartoéci 1 m’
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gruntow, z ktorych wydzielono dziatki gruntu (badz gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym
wsrdd gruntéw przyleglych) i ich powierzchni byt okreslony zaréwno w rozporzqdzeniu, jak
1 aktach wykonawczych je poprzedzajacych i przez okres ich obowiazywania nie wzbudzal
watpliwosci srodowiska rzeczoznaweoéw majatkowych. Wydaje sig, ze przyczyna powstalych
obecnie watpliwosci jest fakt umozliwienia rzeczoznawcom majatkowym samodzielnego
okreslania wysokosci stawki procentowej, ktéra nie moze przekroczyé 50%. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze uzyty w tresci § 36 ust. 3 rozporzqdzenia zwrot ,,na podstawie badania rynku
nieruchomosci” wskazuje, na podstawie jakich danych (danych zgromadzonych w wyniku
badania rynku nieruchomoéci) rzeczoznawca majatkowy ma ustalié, o ile procentowo (nie
wigeej niz o 50 %) powigkszy¢ obliczony wezesniej iloczyn 1 wartosci m? gruntow, z ktorych
wydzielono dzialki gruntu (badZ gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow
przyleglych) i ich powierzchni. Dokonana nowelizacja rozporzqd-zenia nie zmienia natomiast
faktu, iz powigkszenie powinno by¢ wyrazone stawka procentowa (a nie kwotowa) i odnosié

si¢ do wspomnianego iloczynu.

Odnoszac si¢ natomiast do watpliwosci w zakresie mozliwoéci okreélania wartosci
rynkowej nieruchomos$ci na podstawie cen transakeyjnych nieruchomosci drogowych,
o ktorych mowa w § 36 ust. 4 rozporzqdzenia, nalezy wskaza¢ na orzecznictwo sadowo-
administracyjne, z ktérego w przewazajacej czesci wynika, iz umowy cywilnoprawne
W przedmiocie nabycia gruntéw przeznaczonych pod budowe drog publicznych
sq transakcjami wolnorynkowymi (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 28 pazdziernika 2008 r., sygn. akt IT SA/G1 636/08, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 25 marca 2010 1., sygn. akt IT SA/Wr 12/10,).

Przedstawiajac powyzsze informacje, wyrazam nadzieje, ze pozwolg one wyeliminowa¢

watpliwosci przedstawione przez Pana Prezydenta.
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