MINISTERSTWO INFRASTRUKTURY Warszawa, dnia /f}-nsmpada 2011t
PODSEKRETARZ STANU

Piotr Styczen

BN5d-L-872/2011/42

Pan
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Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych

W zwiazku z przyjeciem przez Rade Ministrow w dniu 14 lipea 2001 r. rozporzqdzenia
zmlenigjgcego rozporzqdzenie w sprawi: wyceny nieruckomosci i sporzqazania operaru
szacunkowego, kidre weszlo w zycie 26 sierpnia 2011 r., uprzejmie przedstawiam stanowisko
odnodnie postgpowania w zakresie sposobéw okreélania wartodei nieruchomoséei na potrzeby
ustalenia wysokosci odszkodowan za nieruchomosci wywlaszezone lub przejete z mocy prawa

w celu realizacji inwestycji drogowych.

Zgodnie zart. 128 ust. | ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z p3in. zm.), dalej: ustawa, wywlaszezenie wilasnosci
nieruchomoscei, uZytkowania wieczystege lub innego prawa rzeczowego nastgpuje za
odszkodowaniem na rzecz osoby wywiaszezone odpowiadajacym wartodei tych praw,
Rozwinigcie tej zasady w odniesieniu do wyceny nieruchomoéci zawarte jest w oart. 134 usr. !
ustawy, w kibrym jako podstawg ustalenia wysokoéci odszkodowania ustawodawea wskazal,
co do zasady, warto$¢ rynkows nierucnomosci. Jedynie w wyjatkowych przypadkach,
gdy uwarunkowania rynkowe nie pozwalaja na okreslenie wartodci rynkowej nieruchomoéci,
dopuszczaine jest ustalenie wysokoéci odsikodowania na podstawie wartoéci odtworzeniowe;j
(art. 135 ust. I ustawy).

Stosownie do art. 134 wusr. 4 usnawy, jezeli przemaczenie nieruchomodei, zgodne
z celem wywiaszezenia, powoduje zwigkszenie jej wartodei, wartoéé nieruchomosci dla celéw

odszkodowania rzeczoznawea majatkowy powinien okreélié wedlug alternatywnego sposobu
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uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia. W pozostatych przypadkach okreélenie
wartosci nieruchomosci nastepuje ne podsiawie aktualnego sposobu uzytkowania (art. /134 ust. 3
ustawy).

W dwietle arr. 734 ust. 3 1 ust. 4 ustawy jednym z giownych czynnikéw decydujacych
o wartoéei nieruchomosci dla celéw odszkodowania jest przeznmaczenie nieruchomosci
wynikajace z celu wywlaszczenia. W przepisach tych ustawodawea wprowadzil do porzadku
prawnego tzw. zasade korzysci, wychodzic z zaloZenia, iz odszkodowanie nie moze pomijac
zwiekszenia wartosci nieruchomodei spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny. Tym
samym, jezeli takie zwigkszenie rzeczywiicie nastapi, osoba wywlaszczona powinna otrzymac
odszkodowanie, ktdrego podsiawg stanowi¢ bedzie nie warto$¢ nieruchomoscei zgodna
z dotychezasowym sposobem uzytkowania (arr. 134 ust. 3 usrawy), lecz wartoéé nieruchomosci
okreslona dla alternatywnege sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia tej

nieruchomodei na cel publiczny (art. 134 u:t. 4 ustawy),

Zgodnie z § 36 ust. ! rozporzadeenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzqdzania opzratu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, z péin. zm.), dalej: rozporzqczenie, wartos¢ rynkows nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwictnia 2003 r. o szczegblnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakvesie drég publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194,
z pézn. zm.), dalej: specustawa, okresla ¢ig, przyjmujgc stan nieruchomosdei z dnia wydania
decyziji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednieria ustalen decyzji. Cytowany przepis realizuje zatem
zasade wyrazona w art. 134 ust. 3 ustany pozwalajac rzeczoznawcy majatkowemu okreslic
wartos¢ tynkowa nieruchomoéci zgodrie z dotychczasowym sposobem uzytkowania.
Dodatkowo, w § 36 wst, 4 rozporzqdzen'a prawodawca wskazal na szczegdlny przypadek,
z punktu widzenia specustawy, gdy przezna:zenie nieruchomosei zgodne z celem wywiaszczenia

bedzie tozsame z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci.

Natomiast dla potrzeb okresleniz wartodci nieruchomosci wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania, o ktérym mowa w art. 134 ust. 4 ustawy, konieczne jest przyjecie, iz
przedmiotem wyceny bgdzie nieruchomo$! przeznaczona pod inwestycje drogows. Znajdzie
tutaj odpowiednie zastosowanie sposéb wyceny okredlony w przywolanym juz § 36 wst. 4
rozporzqdzenia. Zgodnie z brzmicniem ww. przepisu, okreflenie wartoéei nieruchomosdei

przeznaczongj pod inwestycje drogowa powinno nastapi¢ na podstawie cen transakcyjnych
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nieruchomosci drogowych. W przypadku braku takich transakcji okreslenie wartose
nieruchomosci powinno nastapié przy zalozeniu, i2 przeznaczenie nieruchomosci wyceniangj
odpowiada przeznaczeniu nieruchomoécei przewazajacemu wsréd gruntdw przylegtych. W takim
przypadku konieczne jest dodatkowo przeprowadzenie przez rzeczoznawcg majatkowego
badania rynku nieruchomosci, o ktérym mowa w § 36 ust. 3 rozporzqdzenia 1 ewentualne

powiekszenie okreslonej wartosci nie wigesj niz o 50%.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzié, iz przyst¢puac do sporzadzenia operatu
szacunkowego okredlajacego wartoé¢ nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci
odszkodowania w zwiazku z wywlaszczeniem, podstawowym zadaniem rzeczoznawcy
majatkowego jest zbadanie, ¢zy przeznsczenie nieruchomosci wycenianej zgodne z celem
wywlaszczenia powoduje zwigkszenie jej wartodei. Od wyniku tego badania zaleze¢ bowiem
bgdzic zastosowanie odpowiedniego sposobu wyceny, wynikajacego z przepisdw ustawy
skonkretyzowanych w § 36 ust. ! lub us.. 4 rozporzqazenia, pozwalajacego okreslic warto$é
nieruchomoécei z uwzglednieniem ww. zwigkszenia (zasada Kkorzysci). Informacja na temat
procesu dochodzenia do wyboru sposobu wyceny, tj. przeprowadzonego badania, powinna

znalez¢ odzwierciedlenie w tredci operatu szacunkowego.

Przykiadowo, w przypadku nieruchomosci rolnych lub lesnych, opisana powyzej zasada
korzysci nakazuje okresli¢ wartos¢ tych nieruchomosei z uwzglednieniem wplywu, jaki na ich
wartoé¢ ma przeznaczenie na cel publiczny. W mojej ocenie tak okreslona wartosé
nieruchomosci nie bedzie odbiega¢ od wartosci nieruchomosci rolnych i lesnych okreslonych na
podstawie dotychczasowego brzmienia § 3¢ rozporzqgdzenia.

Przedstawiajac powyzsze informacje wyrazam nadzieje, ze pozwola one w sposdb
prawidlowy okreslaé wartos¢ nieruchomosci wywlaszezonych badz przejetych z mocy prawa

w celu realizacji drég publicznych.
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