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Wprowadzenie

J êzyk jakim pos³uguje siê prawo-
dawca w aktach prawnych (tzw. 
jêzyk prawny) nie jest, a zapewne 

nawet nie mo¿e byæ, jêzykiem doskona-
³ym. Z kolei stany faktyczne do jakich 
maj¹ zastosowanie regulacje prawne 
bywaj¹ bardzo zró¿nicowane. ¯ycie po 
prostu jest zdecydowanie bogatsze od 
przewidywañ i mo¿liwoœci legislatorów. 
Nastêpstwem takiego stanu rzeczy s¹ 
bardzo ró¿ne interpretacje, które nie-
jednokrotnie odpowiadaj¹ interesom 
osób i instytucji bêd¹cych uczestnikami 
procedur regulowanych tymi przepisami. 
Dzieje siê tak jednak ze szkod¹ dla 
funkcjonowania systemu prawnego jako 
ca³oœci. 

Wydaje siê, ¿e nie do przecenienia 
jest rola jak¹ mo¿e odegraæ w takiej 
sytuacji s¹downictwo, co w omawianej 
w niniejszym artykule tematyce oznacza 
g³ównie s¹downictwo administracyjne. 
Jednak w przypadku nowych regulacji 
oznacza to co najmniej kilkunasto-
miesiêczn¹ pró¿niê w mo¿liwoœci 
zapoznania siê osób zainteresowanych 
z ugruntowuj¹c¹ siê lini¹ orzecznicz¹, 
a wynika to g³ównie z poprzedzaj¹cej 
procedurê s¹dow¹ dwuinstancyjn¹ pro-
cedurê administracyjn¹. Okres ten bywa 
trudny w stosowaniu nowych rozwi¹zañ. 
Z tak¹ w³aœnie sytuacj¹ mamy do 
czynienia w przypadku wprowadzonych 
nowych zapisów §36 rozporz¹dzenia 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego 
(Dz. U. z 2004r, Nr 207 poz. 2109 
z póŸniejszymi zmianami), obowi¹zuj¹-
cych od 26 sierpnia 2011 roku. 

Z drugiej strony z analizy orzecz-
nictwa s¹dowo - administracyjnego 
odnosz¹cego siê do stosowania poprzed-
nio obowi¹zuj¹cych zapisów zawartych 
w §36 rozporz¹dzenia Rady Ministrów 
z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego wynika, ¿e 
równie¿ s¹downictwo ma du¿e trudnoœci 
z wypracowaniem optymalnych rozwi¹-
zañ interpretacyjnych w wydawanych 
orzeczeniach. Mo¿na zauwa¿yæ nawet 
pewnego rodzaju ba³agan pojêciowy. Za 
przyk³ad mo¿e s³u¿yæ moim zdaniem 
niczym nieuzasadnione zamienne stoso-
wanie pojêæ „nieruchomoœæ przezna-
czona pod budowê drogi” oraz „nieru-
chomoœæ zajêta pod drogê”, czy te¿ 
wskazywanie koniecznoœci rozszerzenia 
zakresu terytorialnego analizowanego 
rynku nieruchomoœci - dla  potrzeb 
wype³nienia przes³anek umo¿liwiaj¹-
cych wycenê nieruchomoœci wed³ug 
poprzednio obowi¹zuj¹cych zasad wyni-
kaj¹cych z ustêpu 2 §36 rozporz¹dzenia - 
o rynek krajowy (a nawet miêdzyna-
rodowy !!!). W wyrokach da³o siê 
równie¿ zauwa¿yæ bardzo szczegó³ow¹ 
analizê operatów szacunkowych pod 
k¹tem oceny podobieñstwa nierucho-
moœci porównawczych wykorzystanych 
przez rzeczoznawców w wycenie, a na-
wet wskazanie „wy¿szoœci” metody 
korygowania ceny œredniej nad metod¹ 
porównywania parami (!!!) – patrz 
wyrok z dnia 21 kwietnia 2009r. 
Wojewódzkiego S¹du Administracyj-
nego w Bydgoszczy sygn. akt II SA/Bd 
80/09. Generalnie pomijany by³ jednak – 
moim zdaniem najwa¿niejszy – aspekt 
tej sprawy, wynikaj¹cy wprost z art. 134 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospo-

darce nieruchomoœciami (tekst jednolity: 
Dz.U. z 2010r. Nr 102, poz. 651 z póŸ-
niejszymi zmianami) zwanej dalej ugn, 
czyli tzw. zasadê korzyœci. Zaistnia³¹ 
sytuacjê wraz z prób¹ skonstruowania 
merytorycznych rozwi¹zañ tych kwestii 
zawar³em m.in. w artykule pt. „Sposób 
ustalania odszkodowañ za grunty przej-
mowane pod budowê dróg” opubliko-
wanym „Nieruchomoœciach” C.H. 
BECK, Nr 4 z 2010 roku, czy te¿ w ma-
teria³ach zamieszczonych w numerze 
specjalnym Biuletynu Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego, wydanym 
z okazji „Sympozjum wyceny nierucho-
moœci dla samorz¹dów” (czerwiec 
2011r.), dlatego pozostawiam je w niniej-
szym tekœcie bez szczegó³owego rozwi-
niêcia. 

Krzysztof Gabrel

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 2055
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Ustawowa zasada ko-
rzyœci

W  tym miejscu nale¿y przy-
pomnieæ, ¿e zgodnie z art. 12 
ust. 5 ustawy z dnia 10 kwiet-

nia 2003r. o szczególnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie dróg publicznych (Dz.U. z 2008r. 
Nr 193 poz. 1994 z póŸniejszymi zmia-
nami) do ustalenia wysokoœci i wyp³a-
cenia tego odszkodowania maj¹ odpo-
wiednio zastosowanie przepisy o gospo-
darce nieruchomoœciami. Przywo³ane 
w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r. 
przepisy o gospodarce nieruchomo-
œciami odnosz¹ce siê do ustalenia wyso-
koœci i wyp³aty odszkodowañ uregu-
lowane s¹ w dziale III, rozdzia³ V ugn. 

W ugn zosta³a przyjêta generalna 
zasada, ¿e podstawê ustalenia wysokoœci 
odszkodowania stanowi wartoœæ ryn-
kowa nieruchomoœci (art. 134 ust. 1 ugn). 
Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nie-
ruchomoœci uwzglêdnia siê w szczegól-
noœci jej rodzaj, po³o¿enie, sposób 
u¿ytkowania, przeznaczenie, stan nieru-
chomoœci oraz aktualnie kszta³tuj¹ce siê 
ceny w obrocie nieruchomoœciami (art. 
134 ust. 2 ugn). Wartoœæ nieruchomoœci 
dla celów odszkodowania okreœla siê 
wed³ug aktualnego sposobu jej u¿yt-
kowania, je¿eli przeznaczenie nierucho-
moœci, zgodne z celem wyw³aszczenia, 
nie powoduje zwiêkszenia jej wartoœci 
(art. 134 ust. 3 ugn). Natomiast je¿eli 
przeznaczenie nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, powoduje 
zwiêkszenie jej wartoœci, wartoœæ nieru-
chomoœci dla celów odszkodowania 
okreœla siê wed³ug alternatywnego 
sposobu u¿ytkowania wynikaj¹cego 
z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

Regulacje ustawowe przywo³ane 
powy¿ej wskazuj¹, ¿e dla potrzeb 
ustalenia wysokoœci odszkodowania 
konieczna jest znajomoœæ dwóch 
rodzajów wartoœci, tj. wartoœci nierucho-
moœci wed³ug aktualnego sposobu jej 
u¿ytkowania (np. rolnego, mieszkanio-
wego, us³ugowego) jako podstawowej 
wartoœci wymienionej w art. 134 ust. 3 
ugn oraz wartoœci wed³ug alternaty-
wnego sposobu u¿ytkowania wynikaj¹-
cego z przeznaczenia zgodnego z celem 
wyw³aszczenia (w tym wypadku przez-
naczenia „drogowego”). Je¿eli nawet 
byœmy przyjêli, ¿e w operacie szacunko-
wym sporz¹dzanym dla tego celu 
wyceny nie jest konieczne okreœlenie obu 
wartoœci, to z takiego opracowania 

powinno jednoznacznie wynikaæ, czy 
przeznaczenie zgodne z celem wyw³asz-
czenia („drogowe”) nie skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci nieruchomoœci 
wzglêdem aktualnego sposobu u¿ytko-
wania nieruchomoœci. Tylko wówczas 
w pe³ni zostan¹ wyczerpane przes³anki 
ustawowe dotycz¹ce ustalenia podstawy 
wysokoœci odszkodowania.

Przyjrzyjmy siê czynnoœciom, do 
których moim zdaniem zobowi¹zany jest 
rzeczoznawca maj¹tkowy zgodnie z za-
pisami ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami. Powinien on w swoim opra-
cowaniu sporz¹dzanym dla potrzeb 
ustalenia wysokoœci odszkodowania 
okreœliæ: 
! wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci we-

d³ug aktualnego sposobu jej u¿ytkowa-
nia (np. rolnego, mieszkaniowego, 
us³ugowego) jako podstawow¹ war-
toœæ wymienion¹ w art. 134 ust. 3 ugn 
oraz 

! wartoœæ rynkow¹ wed³ug alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania wynikaj¹-
cego z przeznaczenia zgodnego z ce-
lem wyw³aszczenia (w tym wypadku 
przeznaczenia „drogowego”).

Tylko okreœlaj¹c te dwie wymienione 
powy¿ej wartoœci tj. wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci wed³ug aktualnego 
sposobu jej u¿ytkowania oraz wartoœæ 
rynkow¹ wed³ug alternatywnego spo-
sobu u¿ytkowania wynikaj¹cego z prze-
znaczenia zgodnego z celem wyw³asz-
czenia bêdzie mo¿na wiarygodnie 
stwierdziæ, czy przeznaczenie zgodne 
z celem wyw³aszczenia nie skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci nieruchomoœci. 
Tylko tym sposobem w pe³ni zostan¹ 
wyczerpane przes³anki ustawowe doty-
cz¹ce ustalenia podstawy wysokoœci 
odszkodowania. 

Pod rz¹dami poprzednio obowi¹zuj¹-
cego §36 rozporz¹dzenia Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. da³o siê 
zauwa¿yæ, ¿e wiêkszoœæ instytucji pub-
licznych (np. Ministerstwo Infrastru-
ktury, Rzecznik Praw Obywatelskich) 
czy te¿ s¹dów administracyjnych – 
prezentuj¹c odmienne stanowisko co do 
samej oceny stosowania ówczesnego §36 
rozporz¹dzenia – wyra¿a³o wspólny 
pogl¹d, ¿e Rada Ministrów w drodze 
rozporz¹dzenia „zast¹pi³a” regu³y usta-
wowe rozporz¹dzeniem. W tym miejscu 
wydaje siê wskazanym przywo³anie 
nielicznych wyroków, w których wyar-
tyku³owano koniecznoœæ uwzglêdniania 
zapisów zawartych w art. 134 ugn przy 

okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci dla 
tego celu wyceny, a nie tylko opieranie 
siê na §36 rozporz¹dzenia. W wyroku 
z dnia 19 kwietnia 2010 roku Naczelny 
S¹d Administracyjny w Warszawie 
(sygn. OSK 860/09) opisuj¹c stan 
faktyczny i prawny przywo³a³ treœæ 
stanowiska Ministra Infrastruktury wy-
ra¿on¹ w jednym z etapów postêpo-
wania: „zastosowanie przez rzeczoznaw-
cê maj¹tkowego art. 134 ust. 4 ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, tj. przyjêcie dla 
wyceny alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania, nie wymaga³o okreœlenia 
w operacie szacunkowym wartoœci nieru-
chomoœci wed³ug aktualnego sposobu 
u¿ytkowania, a nastêpnie dla alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania, poza tym 
stosowanie w/w przepisu w stosunku do 
nieruchomoœci przeznaczonych pod 
drogi publiczne – zdaniem organu - nie 
mog³o mieæ miejsca, bowiem §36 
rozporz¹dzenia z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
wyraŸnie stanowi, ¿e przy okreœlaniu 
wartoœci rynkowej gruntów przezna-
czonych lub zajêtych pod drogi publiczne 
stosuje siê podejœcie porównawcze, 
przyjmuj¹c ceny transakcyjne uzyskiwa-
ne przy sprzeda¿y gruntów na te cele - 
a wiêc w niniejszej sprawie - nierucho-
moœci rolne przeznaczone pod drogi 
publiczne. Zatem, jak wywodzi³ Minister, 
przepis §36 w/w rozporz¹dzenia wy-
³¹cza³ mo¿liwoœæ zastosowania art. 134 
ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami”. By³o to wiêc ówczeœnie 
niejako tradycyjnie artyku³owane stano-
wisko Ministra Infrastruktury, skutkuj¹-
ce w przypadku jego wykorzystania 
w praktyce eliminacj¹ zapisów ustawo-
wych. Jednak w przypadku tego postê-
powania w sposób bardzo logiczny 
argumentowa³a jedna ze stron, która 
zarzuci³a „organowi naruszenie art. 134 
pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. 
o gospodarce nieruchomoœci poprzez 
ustalenie wartoœci rynkowej nierucho-
moœci - wed³ug alternatywnego sposobu 
u¿ytkowania, wynikaj¹cego z jej prze-
znaczenia pod drogi publiczne, bez 
wczeœniejszego ustalenia wartoœci nieru-
chomoœci - wed³ug jej aktualnego 
sposobu u¿ytkowania”. Zakwestio-
nowa³a te¿ stanowisko Ministra, ¿e 
„w stosunku do nieruchomoœci przezna-
czonych pod drogi publiczne nie ma 
zastosowania art. 134 ust. 4 ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, bowiem przepis §36 
w/w rozporz¹dzenia wy³¹cza mo¿liwoœæ 
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jego zastosowania”. Nale¿y w tym 
miejscu podkreœliæ, ¿e NSA podzieli³ 
stanowisko skar¿¹cych i uchyli³ wyrok 
WSA w Warszawie. W nastêpstwie 
czego Wojewódzki S¹d Administracyjny 
w Warszawie ponownie rozpatruj¹c 
sprawê stwierdzi³ w uzasadnieniu do 
wyroku z dnia 22.07.2010 roku (sygn. I 
SA/Wa 933/10), ¿e „z art. 134 ust. 3 i 4 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
w sposób jednoznaczny wynika: Wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci okreœla siê 
wed³ug aktualnego sposobu jej u¿ytko-
wania, je¿eli przeznaczenie nierucho-
moœci, zgodne z celem wyw³aszczenia, 
nie powoduje zwiêkszenia jej wartoœci. 
Je¿eli przeznaczenie nieruchomoœci, 
zgodne z celem wyw³aszczenia, powo-
duje zwiêkszenie jej wartoœci, wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci okreœla siê 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania wynikaj¹cego z tego przezna-
czenia. Wobec tego nale¿y przyj¹æ, i¿ 
ustalaj¹c wartoœæ rynkow¹ nierucho-
moœci w³aœciwe jest uwzglêdnienie 
przeznaczenia nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, ale jedynie 
w przypadku, gdy¿ wziêcie pod uwagê tej 
okolicznoœci spowoduje zwiêkszenie 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci. Nie 
mo¿na zatem uznaæ, i¿ w stosunku do 
ka¿dej nieruchomoœci przeznaczonej pod 
drogi publiczne prawid³owe jest uwzglê-
dnienie cen transakcyjnych uzyskiwa-
nych przy sprzeda¿y gruntów przezna-
czonych pod drogi publiczne. Ponadto 
§36 ust. 1 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego 
nie mo¿e wy³¹czyæ, jak przyj¹³ Minister 
Infrastruktury, obowi¹zku zastosowania 
art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. Przepisy te zawarte 
s¹ bowiem w akcie wy¿szego rzêdu – 
ustawie. Uznanie, i¿ §36 ust. 1 rozpo-
rz¹dzenia zawiera normê pozostaj¹c¹ 
w sprzecznoœci z art. 134 ust. 3 i 4 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœci, wy³¹cza-
j¹c¹ przepisy ustawy, oznacza³oby, i¿ 
rozporz¹dzenie w tej czêœci narusza art. 
92 ust. 1 Konstytucji. Rozporz¹dzenie, 
bêd¹c aktem wykonawczym do ustawy 
nie mo¿e bowiem pozostawaæ w sprzecz-
noœci przede wszystkim z ustaw¹, na 
podstawie której zosta³o wydane. W tej 
sytuacji nale¿y przyj¹æ, i¿ §36 ust. 1 
rozporz¹dzenia znajdzie zastosowanie 
przy ustaleniu wartoœci gruntów jedynie 
wówczas, gdy wartoœæ nieruchomoœci, 
przy uwzglêdnieniu przeznaczenia grun-
tu pod drogi publiczne, bêdzie wy¿sza”.

Zapisy rozporz¹dzenia 
a praktyka

W  dniu 26 sierpnia 2011 roku 
wesz³a w ¿ycie nowelizacja 
rozporz¹dzenia Rady Mini-

strów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dza-
nia operatu szacunkowego, która zmie-
nia³a równie¿ regulacje zawarte w §36. 
Czy nowe zapisy rozwi¹za³y wszystkie 
problemy w stosowaniu tego przepisu? 
Moim zdaniem tak siê niestety nie sta³o. 
W tym miejscu warto przywo³aæ ne-
wralgiczn¹ czêœæ regulacji § 36 zawart¹ 
w ust. 1- 4:
1. Wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci 

dla potrzeb ustalenia odszko-
dowania za nieruchomoœci wy-
w³aszczone lub przejête z mocy 
prawa na podstawie przepisów 
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. 
o szczególnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych (Dz.U. 
z 2008r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199, 
poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72, poz. 
620) okreœla siê, przyjmuj¹c stan 
nieruchomoœci z dnia wydania 
decyzji, ceny nieruchomoœci z dnia 
ustalenia odszkodowania, a przez-
naczenie nieruchomoœci zgodnie 
z art. 154 ustawy bez uwzglêdnienia 
ustaleñ decyzji. Nie uwzglêdnia siê 
nak³adów poniesionych na nieru-
chomoœci po dniu wydania decyzji. 

2. W przypadku gdy dane z lokalnego 
i regionalnego rynku nierucho-
moœci s¹ niewystarczaj¹ce do 
okreœlenia wartoœci rynkowej zgod-
nie z ust. 1, wartoœæ nieruchomoœci 
objêtej decyzj¹ okreœla siê w po-
dejœciu kosztowym. 

3. W przypadku gdy przeznaczenie 
nieruchomoœci, zgodne z celem wy-
w³aszczenia, powoduje zwiêkszenie 
jej wartoœci, wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci okreœla siê w na-
stêpuj¹cy sposób: 
1) wartoœæ dzia³ek gruntu wydzie-

lonych pod nowe drogi pub-
liczne albo pod poszerzenie 
dróg istniej¹cych stanowi ilo-

2czyn wartoœci 1 m  gruntów, 
z których wydzielono te dzia³ki 
gruntu, i ich powierzchni, 

2) wartoœæ nieruchomoœci zajêtych 
pod drogi publiczne stanowi 

2iloczyn wartoœci 1 m  gruntów 
o przeznaczeniu przewa¿aj¹cym 
wœród gruntów przyleg³ych i ich 
powierzchni - powiêkszony, na 
podstawie badania rynku nieru-
chomoœci, nie wiêcej ni¿ o 50%. 

4. W przypadku gdy na realizacjê in-
westycji drogowej zosta³a wyw³asz-
czona lub przejêta z mocy prawa 
nieruchomoœæ, która na dzieñ wy-
dania decyzji by³a przeznaczona 
pod inwestycjê drogow¹, wartoœæ 
rynkow¹ okreœla siê, przyjmuj¹c 
przeznaczenie nieruchomoœci prze-
wa¿aj¹ce wœród gruntów przyle-
g³ych, chyba ¿e okreœlenie wartoœci 
jest mo¿liwe przy uwzglêdnieniu cen 
transakcyjnych nieruchomoœci dro-
gowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje siê 
odpowiednio. 

Konstrukcja powy¿ej cytowanych 
zapisów §36 ust. 1 - 4 rozporz¹dzenia 
prowadzi do wniosków, ¿e w sytuacji, gdy 
nieruchomoœæ przed wydaniem decyzji 
o zezwoleniu na realizacjê inwestycji 
drogowej by³a przeznaczona pod in-
westycjê drogow¹ (np. w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego 
lub studium), to w przypadku gdy 
mo¿liwe jest okreœlenie jej wartoœci przy 
uwzglêdnieniu cen transakcyjnych nieru-
chomoœci drogowych tylko tak okreœlon¹ 
wartoœæ nale¿y przyjêæ za podstawê 
ustalenia wysokoœci odszkodowania. 
Z kolei w sytuacji gdy nieruchomoœæ 
przed wydaniem takiej decyzji nie by³a 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹, 
a przeznaczenie zgodne z celem wyw³asz-
czenia (w tym wypadku „drogowe”), 
powoduje zwiêkszenie jej wartoœci, 
wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci okreœla 
siê w sposób przewidziany w ust. 3 (np. 
wartoœæ dzia³ek gruntu wydzielonych pod 
nowe drogi publiczne albo pod posze-
rzenie dróg istniej¹cych stanowi iloczyn 

2wartoœci 1 m  gruntów, z których 
wydzielono te dzia³ki gruntu, i ich 
powierzchni powiêkszon¹ nie wiêcej ni¿ 
o 50%).

Stan taki ogranicza w obu przypad-
kach zastosowanie ustawowej zasady 
korzyœci, poniewa¿ w przypadku pier-
wszym (tj. gdy nieruchomoœæ przed 
wydaniem decyzji o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej by³a 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹) 
dojdzie de facto do okreœlania tylko 
jednej z wymienionych w art. 134 ugn 
wartoœci (tj. wartoœci wed³ug alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania zgodnego 
z celem wyw³aszczenia) i to bez spraw-
dzenia, czy to przeznaczenie skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci. A co w sytuacji, 
gdy to przeznaczenie wyw³aszczeniowe 
(„drogowe”) skutkuje zmniejszeniem 
wartoœci wzglêdem aktualnego sposobu 
u¿ytkowania danej nieruchomoœci? Czy 
w takim wypadku równie¿ mo¿na mówiæ 
o zastosowanej zasadzie korzyœci. Z ko-

- 6 - Wrzesieñ 2012
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lei w drugim przypadku (tj. gdy nieru-
chomoœæ przed wydaniem takiej decyzji 
nie by³a przeznaczona pod inwestycjê 
drogow¹) mo¿liwe jest tylko powiêksze-
nie wartoœci okreœlonej wed³ug aktualne-
go sposobu u¿ytkowania o nie wiêcej ni¿ 
50%. Wydaje siê, ¿e takie rozwi¹zanie 
nie znajduje uzasadnienia w ustawie 
o gospodarce nieruchomoœciami. 

Zasadnym jest postawienie tezy, ¿e 
w przypadku, gdy nieruchomoœæ objêta 
decyzj¹ o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej by³a ju¿ wczeœniej 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹ 
(np. zgodnie z miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego lub 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny), to tak¿e wówczas nie nale¿y przy 
okreœlaniu wartoœci wed³ug aktualnego 
sposobu u¿ytkowania uwzglêdniaæ tzw. 
przeznaczenia drogowego. Decyduj¹cy 
powinien byæ w tym przypadku aktualny 
na dzieñ wydania decyzji sposób 
u¿ytkowania (np. rolny, mieszkaniowy, 
us³ugowy), a nie przeznaczenie „wy-
w³aszczeniowe” nieruchomoœci. W tym 
wzglêdzie pomocne bêdzie pos³u¿enie 
siê „S³ownikiem jêzyka polskiego” 
(PWN, Warszawa 1981), gdzie s³owo 
„u¿ytkowaæ” opisywane jest m.in. jako 
„u¿ywaæ czegoœ, korzystaæ z czegoœ 
w sposób racjonalny, przynosz¹cy jak 
najwiêkszy po¿ytek, eksploatowaæ”. 
Analizuj¹c treœæ art. 134 ugn wydaje siê 
oczywistym, ¿e przy okreœlaniu wartoœci 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia nie nale¿y uwzglêdniaæ „przezna-
czenia drogowego” szacowanej nieru-
chomoœci, poniewa¿ to przeznaczenie 
powinno zostaæ uwzglêdnione tylko przy 
okreœlaniu wartoœci wed³ug alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania, co jedno-
znacznie zosta³o wyartyku³owane w ust. 
4 art. 134 ugn. Do czasu pojawienia siê 
ró¿nych interpretacji przepisów doty-
cz¹cych wycen nieruchomoœci dla 
potrzeb ustalenia wysokoœci odszkodo-
wañ w zakresie nieruchomoœci przezna-
czonych pod budowê dróg, nikt nie 
kwestionowa³ takiego stanowiska przy 
analizowaniu znaczenia tej regulacji 
ustawowej, bo przecie¿ nie odnosi siê 
ona tylko do nieruchomoœci pozyskiwa-
nych pod budowê dróg, a jest to regu³a 
generalna dotycz¹ca okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci we wszystkich proce-
durach odszkodowawczych. Stanowisko 
takie znalaz³o swoje odzwierciedlenie 
miêdzy innymi w „Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami. Komentarz” J. Ja-

worski, A.Prusaczyk, A. Tu³odziecki, M. 
Wolanin, Warszawa 2009 (s. 885 i nast.): 
„Zasadniczo, wartoœæ nieruchomoœci 
powinna byæ adekwatna do aktualnego 
sposobu jej u¿ytkowania. To powoduje 
oczywiœcie koniecznoœæ ustalenia tego 
sposobu, na podstawie stosownych 
w tym wzglêdzie dokumentów oraz 
w ramach oglêdzin nieruchomoœci. Taki 
sposób okreœlenia wartoœci nierucho-
moœci s³u¿y bowiem wynagrodzeniu 
osobie wyw³aszczonej utraty mo¿liwoœci 
dalszego korzystania z nieruchomoœci 
w taki sposób, w jaki osoba ta wykony-
wa³a swoje prawo, jako wyraz najbar-
dziej dla niej u¿ytecznego sposobu 
w danym czasie. To za³o¿enie jest jednak 
stosowane tylko wtedy, gdy wartoœæ 
nieruchomoœci wed³ug aktualnego spo-
sobu jej u¿ytkowania nie jest ni¿sza ni¿ 
wartoœæ tej nieruchomoœci okreœlona 
wed³ug jej przeznaczenia na cel wyw³asz-
czenia. Je¿eli jednak wartoœæ nierucho-
moœci okreœlona wed³ug jej przezna-
czenia na cel wyw³aszczenia by³aby 
wy¿sza od wartoœci okreœlonej wed³ug 
aktualnego sposobu u¿ytkowania, to 
w takiej sytuacji ustawodawca przyzna³ 
osobom wyw³aszczonym prawo korzyœci 
w postaci ustalenia odszkodowania na 
podstawie przeznaczenia nierucho-
moœci, a wiêc wed³ug tych kryteriów, 
które zwiêkszaj¹ wartoœæ nieruchomoœci. 
Przyznanie przez ustawodawcê prawa 
korzyœci jest o tyle uzasadnione, ¿e gdy 
nieruchomoœæ posiada wiêksz¹ wartoœæ 
wed³ug przeznaczenia na cel wyw³asz-
czenia, to znaczy, ¿e tak¿e nabycie jej 
w drodze umowy dla zrealizowania celu 
wyw³aszczenia skutkowa³oby mo¿liwo-
œci¹ uzyskania za ni¹ wy¿szej ceny. Z tego 
te¿ powodu osoby wyw³aszczone maj¹ 
prawo uzyskaæ odszkodowanie w³aœnie 
adekwatne do istniej¹cych mo¿liwoœci 
zagospodarowania nieruchomoœci, sko-
ro wartoœæ nieruchomoœci determino-
wana jest nie tylko aktualnym sposobem 
korzystania z niej, ale tak¿e ca³ym 
zakresem mo¿liwoœci korzystania z niej 
w ramach obowi¹zuj¹cego prawa. 
W ka¿dej bowiem chwili nieruchomoœæ ta 
mo¿e byæ zagospodarowana w ka¿dy 
dozwolony prawem sposób, i dlatego 
wartoœæ nieruchomoœci jest w tym 
przypadku pochodn¹ jej inwestycyjnej 
atrakcyjnoœci, poniewa¿ w takim przy-
padku stopieñ intensywnoœci chêci 
nabycia takiej nieruchomoœci w obrocie 
jest zale¿ny od zakresu mo¿liwoœci jej 
zagospodarowania na ró¿ne cele, a nie 
tylko w dotychczasowy sposób. Stwier-

dzenie zaistnienia okolicznoœci okreœlo-
nych w art. 134 ust. 4 GospNierU 
wymaga okreœlania wartoœci nierucho-
moœci wed³ug dotychczasowego sposobu 
jej u¿ytkowania oraz wed³ug przezna-
czenia wynikaj¹cego z celu wyw³asz-
czenia nieruchomoœci”. W „Komentarzu 
do ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami” G. Bieniek, A. Hopfer, 
Z. Marmaj, E. Mzyk, R. ¯róbek, 
Warszawa – Zielona Góra 1998 (tom II s. 
137) stwierdzono z kolei, ¿e „Zgodnie 
z art. 134 ust. 3 ustawy zasad¹ jest, ¿e 
okreœlenie wartoœci nieruchomoœci na-
stêpuje wed³ug aktualnego stanu jej 
u¿ytkowania, tak¿e wówczas, gdy wed³ug 
planu miejscowego przeznaczono j¹ na 
inny cel publiczny – jako cel wyw³asz-
czenia, o ile powoduje to zwiêkszenie 
wartoœci nieruchomoœci. Je¿eli zaœ prze-
znaczenie nieruchomoœci wg celu pub-
licznego jako celu wyw³aszczenia powo-
duje zwiêkszenie wartoœci nierucho-
moœci, to wówczas wartoœæ rynkow¹ 
okreœla siê wg sposobu u¿ytkowania 
wynikaj¹cego z tego przeznaczenia”. 
Analogicznie temat ten zosta³ zaprezen-
towany w „Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami. Komentarz” G. Bie-
niek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, 
Warszawa 2008 (s. 489).

Z kolei w uzasadnieniu do projektu 
nowelizacji rozporz¹dzenia (Projekt 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 
24 wrzeœnia 2010 roku zmieniaj¹cego 
rozporz¹dzenie w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego wraz z uzasadnieniem - 
za: www.mi.gov.pl) podano, ¿e „w noweli 
zaproponowano, aby przy okreœlaniu 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci dla 
potrzeb ustalenia odszkodowania za 
nieruchomoœci wyw³aszczone lub prze-
jête z mocy prawa na podstawie prze-
pisów ww. ustawy, rzeczoznawca 
maj¹tkowy okreœla³ jej wartoœæ przyjmu-
j¹c jej stan z dnia wydania decyzji (czyli 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia, tj. sposobu wystêpuj¹cego przed 
wydaniem decyzji o zezwoleniu na reali-
zacjê inwestycji drogowej)”. Zdaniem 
Ministerstwa Infrastruktury „stanowi to 
wype³nienie zasady okreœlonej w art. 134 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, 
która stanowi, ¿e przy ustalaniu wyso-
koœci odszkodowania uwzglêdnia siê 
aktualny sposób u¿ytkowania nierucho-
moœci, chyba ¿e przeznaczenie nieru-
chomoœci zgodne z celem przejêcia tej 
nieruchomoœci powoduje wzrost jej 
wartoœci”. 
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Nale¿y w tym miejscu zauwa¿yæ, ¿e 
wbrew przywo³anemu powy¿ej uzasad-
nieniu, brzmienie ust. 1 prowadzi – 
w sytuacji, gdy nieruchomoœæ objêta 
decyzj¹ o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej by³a ju¿ wczeœniej 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹ 
(np. zgodnie ze studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy) - do koniecznoœci 
okreœlenia przez rzeczoznawcê maj¹t-
kowego tylko wartoœci uwzglêdniaj¹cej 
przeznaczenie „drogowe”, a tym samym 
jej wartoœæ by³aby de facto wartoœci¹ 
wed³ug alternatywnego, a nie aktualnego 
sposobu u¿ytkowania w rozumieniu 
regulacji zawartych w art. 134 ust. 3 i 4  
ugn, co nie by³o chyba zamierzeniem 
Ministerstwa. Pojawi³o siê co prawda 
odmienne rozwi¹zanie zawarte w ust. 3 
paragrafu 36 rozporz¹dzenia, ale w sy-
tuacji, gdy okreœlenie wartoœci by³oby 
jednak mo¿liwe przy uwzglêdnieniu cen 
transakcyjnych tzw. nieruchomoœci 
drogowych, to wówczas mielibyœmy do 
czynienia z sytuacj¹ o jakiej wspomnia-
³em powy¿ej (tj. zamiast wartoœci 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia, okreœlona zosta³aby wartoœæ wed³ug 
alternatywnego – „drogowego” – spo-
sobu u¿ytkowania). Tylko w przypadku 
braku mo¿liwoœci okreœlenia wartoœci 
przy uwzglêdnieniu cen transakcyjnych 
nieruchomoœci drogowych, wartoœæ 
rynkow¹ mo¿na by³oby okreœliæ przyj-
muj¹c przeznaczenie nieruchomoœci 
przewa¿aj¹ce wœród gruntów przyleg-
³ych. Ale czy przeznaczenie przewa¿a-
j¹ce wœród gruntów przyleg³ych 
w ka¿dym przypadku jest zgodne 
z aktualnym sposobem wykorzystania 
nieruchomoœci? Prowadziæ to mo¿e 
równie¿ do problemów analogicznych 
jak te z jakimi mieliœmy do czynienia pod 
rz¹dami poprzednio obowi¹zuj¹cego 
rozporz¹dzenia w sprawie wyceny 
nieruchomoœci (tj. braku jednoznacz-
noœci co do zdefiniowania linii granicz-
nej wyczerpania w operacie szacun-
kowym przes³anek umo¿liwiaj¹cych 
rezygnacjê z okreœlania wartoœci tzw. 
transakcjami drogowymi). 

Z drugiej strony przyjête w rozporz¹-
dzeniu rozwi¹zania ró¿nicowaæ mog¹ 
sytuacjê „odszkodowawcz¹” w³aœcicieli 
nieruchomoœci o jednakowym sposobie 
obecnego u¿ytkowania (rolnym, miesz-
kaniowym, us³ugowym itp.), które przed 
wydaniem decyzji o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej by³y ju¿ 
wczeœniej przeznaczone „pod drogê”, 

wzglêdem w³aœcicieli nieruchomoœci, 
które przed wydaniem takiej decyzji nie 
by³y przeznaczone „pod drogê”. Przed-
stawiê to na teoretycznym przyk³adzie. 
Przyjmijmy, ¿e wartoœæ nieruchomoœci 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia, okreœlona zgodnie z §36 ust. 1 
w zwi¹zku z ust. 4 rozporz¹dzenia 
(wartoœæ okreœlona na podstawie cen 
transakcyjnych nieruchomoœci „drogo-
wych” w zwi¹zku z tym, ¿e nierucho-
moœæ przed wydaniem decyzji przewi-
dziana by³aby „pod drogê” zgodnie 
z planem miejscowym) wynios³aby 

220z³/m . Nale¿y w tym miejscu postawiæ 
pytanie: czy tak¹ wartoœæ mo¿na w ogóle 
nazwaæ wartoœci¹ wed³ug aktualnego 
sposobu u¿ytkowania, je¿eli uwzglêd-
nione zostanie „przeznaczenie wyw³asz-
czeniowe”, a nie sposób u¿ytkowania tej 
nieruchomoœci? Z kolei w przypadku 
s¹siedniej nieruchomoœci rolnej o war-
toœci wed³ug aktualnego sposobu u¿yt-

2kowania wynosz¹cej 10z³/m  (okreœlo-
nej zgodnie z §36 ust. 1 projektowanego 
rozporz¹dzenia na podstawie cen uzy-
skanych w obrocie gruntami rolnymi – 
nieruchomoœæ bez obowi¹zuj¹cego pla-
nu przed wydaniem decyzji) jej wartoœæ 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania – okreœlona na podstawie 
rozwi¹zañ zaproponowanych w §36 
ust. 3 pkt.1 rozporz¹dzenia - wynios³aby 

2 2tylko 15z³/m  (10z³/m  powiêkszone 
o maksymalnie dopuszczalne 50%). 

Wydaje siê, ¿e wartoœci „odszkodo-
wawcze” obu nieruchomoœci powinny 
byæ jednakowe, jeœli powa¿nie potrak-
towalibyœmy zasadê wyra¿on¹ w art. 134 
ust. 4 ugn (tj. je¿eli przeznaczenie 
nieruchomoœci, zgodne z celem wy-
w³aszczenia, powoduje zwiêkszenie jej 
wartoœci, wartoœæ nieruchomoœci dla 
celów odszkodowania okreœla siê wed³ug 
alternatywnego sposobu u¿ytkowania 
wynikaj¹cego z tego przeznaczenia). 
Obie nieruchomoœci by³y przecie¿ w da-
cie wydania decyzji o realizacji inwes-
tycji drogowej wykorzystywane rolniczo 
i równie¿ obie nieruchomoœci zosta³y 
przejête z mocy prawa pod budowê drogi 
publicznej na podstawie tej samej 
decyzji.

£atwo mo¿na sobie wyobraziæ 
równie¿ sytuacjê odmienn¹. Dwie 
po³o¿one obok siebie nieruchomoœci 
zabudowane s¹ na dzieñ wydania „de-
cyzji lokalizacyjnej” obiektami handlo-
wymi. Jedna z tych nieruchomoœci 
zosta³a wczeœniej objêta planem miejsco-
wym, zgodnie z którym czêœæ jej 

powierzchni zosta³a przeznaczona pod 
poszerzenie drogi. Z kolei druga nie 
zosta³a nim objêta, natomiast obowi¹zu-
j¹ce w danej gminie studium uwarun-
kowañ i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego podaje ogóln¹ informa-
cjê, ¿e s¹ to tereny zabudowane do 
sukcesywnej modernizacji i uzupe³nieñ 
zabudowy. Obie opisane powy¿ej 
nieruchomoœci zosta³y w równej mierze 
„dotkniête” decyzj¹ o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej. Jak 
równie¿ obie nieruchomoœci charakte-
ryzowa³y siê jednakowym na dzieñ 
wydania decyzji sposobem u¿ytkowania. 
W przypadku pierwszej z tych nierucho-
moœci wartoœæ wed³ug aktualnego spo-
sobu u¿ytkowania musia³aby uwzglê-
dniaæ zapisy planu, a tym samym 
(w przypadku wystêpowania transakcji 
„drogowych”) zosta³aby okreœlona na 

2powiedzmy 200z³/m . Wartoœæ drugiej 
z tych nieruchomoœci, równie¿ na pod-
stawie tego samego §36 ust. 1 rozporz¹-
dzenia, zosta³aby okreœlona ju¿ nie 
podstawie tzw. transakcji drogowych, ale 
na podstawie transakcji nieruchomo-
œciami, których przeznaczenie umo¿-
liwia realizacjê zabudowy handlowej 

2(przyjmijmy 300z³/m ). Wówczas nale-
¿a³oby równie¿ bezwzglêdnie stwier-
dziæ, ¿e przeznaczenie nieruchomoœci 
(w obu przypadkach), zgodne z celem 
wyw³aszczenia, nie powoduje zwiêk-
szenia ich wartoœci, a tym samym ich 
wartoœæ odszkodowawcza odpowiada 
wartoœci wed³ug aktualnego sposobu 
u¿ytkowania. Tylko, ¿e w przypadku 
tych nieruchomoœci by³yby to wartoœci 
zupe³nie ró¿ne, chocia¿ dzia³ki przewi-
dziane pod poszerzenie drogi zosta³yby 
wydzielone z nieruchomoœci o iden-
tycznym aktualnym sposobie u¿ytkowa-
nia (handel). Pozostaje wci¹¿ aktualne 
pytanie, czy wartoœci okreœlone z uwzg-
lêdnieniem przeznaczenia drogowego, 
a wiêc wartoœci okreœlone na podstawie 
cen transakcyjnych uzyskiwanych przy 
sprzeda¿y nieruchomoœci przeznaczo-
nych pod budowê dróg publicznych, 



mo¿na nazywaæ wartoœciami wed³ug 
aktualnego sposobu u¿ytkowania, je¿eli 
nieruchomoœci te na dzieñ wydania 
decyzji s¹ u¿ytkowane w zupe³nie inny 
(„nie drogowy”) sposób? 

W tym miejscu nale¿y podkreœliæ, 
¿e Ministerstwo Infrastruktury zauwa¿y-
³o ju¿ problemy pojawiaj¹ce siê w prak-
tyce stosowania nowych rozwi¹zañ §36 
rozporz¹dzenia. Przyk³adowo w piœmie 
z dnia 17 listopada 2011 roku skiero-
wanym do Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
(znak: BN5d-L-872/2011/42) wskazano 
miêdzy innymi, ¿e „przystêpuj¹c do 
sporz¹dzenia operatu szacunkowego 
okreœlaj¹cego wartoœæ nieruchomoœci 
dla potrzeb ustalenia wysokoœci od-
szkodowania w zwi¹zku z wyw³aszcze-
niem, podstawowym zadaniem rzeczo-
znawcy maj¹tkowego jest zbadanie, czy 
przeznaczenie nieruchomoœci wyce-
nianej zgodne z celem wyw³aszczenia 
powoduje zwiêkszenie jej wartoœci. Od 
wyniku tego badania zale¿eæ bowiem 
bêdzie zastosowanie odpowiedniego 
sposobu wyceny, wynikaj¹cego z przepi-
sów ustawy skonkretyzowanych w §36 
ust. 1 lub 4 rozporz¹dzenia, pozwala-
j¹cego okreœliæ wartoœæ nieruchomoœci 
z uwzglêdnieniem ww. zwiêkszenia 
(zasada korzyœci). Informacja na temat 
procesu dochodzenia do wyboru sposobu 
wyceny, tj. przeprowadzonego badania, 
powinna znaleŸæ odzwierciedlenie 
w treœci operatu szacunkowego”. 
Ministerstwo Infrastruktury stoi wiêc na 
stanowisku, ¿e w ka¿dym przypadku 
(tj. zarówno w sytuacji gdy nierucho-
moœæ przed wydaniem decyzji o zezwo-
leniu na realizacjê inwestycji drogowej 
by³a przeznaczona pod inwestycjê 
drogow¹, jak i w sytuacji gdy nierucho-
moœæ przed wydaniem takiej decyzji nie 
by³a przeznaczona pod inwestycjê 

drogow¹) dla potrzeb okreœlenia wartoœci 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania zgodnego z celem wyw³asz-
czenia, gdy przeznaczenie to skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci, nale¿y zasto-
sowaæ rozwi¹zania zawarte w §36 ust. 4 
rozporz¹dzenia, tj. okreœliæ wartoœæ przy 
uwzglêdnieniu cen transakcyjnych nie-
ruchomoœci drogowych. Wydaje siê, ¿e 
jest to podejœcie s³uszne. Ale czy wynika 
ono wprost z przyjêtych w znowelizo-
wanym rozporz¹dzeniu rozwi¹zañ?

Wskazana powy¿ej interpretacja 
mo¿e rozwi¹zaæ problemy nierucho-
moœci przejmowanych pod budowê dróg 
publicznych na terenach niezurbanizo-
wanych, gdzie przeznaczenie „drogowe” 
najczêœciej powoduje zwiêkszenie war-
toœci. Jednak nadal problematyczne jest 
pomijanie tzw. aktualnego sposobu 
u¿ytkowania w przypadku nierucho-
moœci zlokalizowanych na terenach 
zurbanizowanych, gdzie przeznaczenie 
„drogowe” skutkuje zazwyczaj zmniej-
szeniem wartoœci, a nieruchomoœæ 
zosta³a przed wydaniem decyzji (np. 
w studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny) „przeznaczona” pod inwestycjê 
drogow¹. W jaki logiczny sposób mo¿na 
wyt³umaczyæ w³aœcicielowi nierucho-
moœci zabudowanej stacj¹ paliw, z której 
zosta³a wydzielona czêœæ pod poszerze-
nie drogi, ¿e nale¿ne mu odszkodowanie 
okreœlone zgodnie z ustawow¹ zasad¹ 
korzyœci, bêdzie odpowiada³o wartoœci 
„nieruchomoœci drogowej”, lub w przy-
padku braku mo¿liwoœci okreœlenia tej 
wartoœci na podstawie cen uzyskiwanych 
za nieruchomoœci drogowe, na podstawie 
cen nieruchomoœci o przeznaczeniu np. 
rolnym (bo takie mo¿e byæ przezna-
czenie przewa¿aj¹ce wœród gruntów 
przyleg³ych do czêœci nieruchomoœci 
wydzielonej pod drogê) i powiêkszone 

o nie wiêcej ni¿ 50%.  Przecie¿ w takim 
przypadku (stosuj¹c wprost regulacje 
§ 36 ust. 4 rozporz¹dzenia) w ogóle nie 
dochodzi do uwzglêdnienia tzw. aktu-
alnego sposobu u¿ytkowania, które 
w tym wypadku mo¿na okreœliæ bez 
najmniejszych problemów jako us³ugi 
obs³ugi komunikacji – stacja paliw. 
Wydaje siê zasadnym, ¿e w tym wypadku 
dla potrzeb uwzglêdnienia zasady 
korzyœci powinno siê porównywaæ 
wartoœæ tzw. nieruchomoœci drogowych 
z wartoœci¹ nieruchomoœci o przezna-
czeniu umo¿liwiaj¹cym realizacjê stacji 
paliw. Tylko wówczas bêdziemy mogli 
mówiæ o realizacji zasady korzyœci 
zawartej w art. 134 ust. 3 i 4 ugn poprzez 
stosowne uwzglêdnienie wartoœci nieru-
chomoœci okreœlonej wed³ug aktualnego 
sposobu jej u¿ytkowania lub je¿eli 
przeznaczenie nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, powoduje 
zwiêkszenie jej wartoœci, wed³ug alter-
natywnego sposobu u¿ytkowania wyni-
kaj¹cego z tego przeznaczenia. 

aragraf 36 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nieru-

chomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego w wersji obowi¹zuj¹cej przed 26 
sierpnia 2011 roku dostarcza³ szeregu 
w¹tpliwoœci interpretacyjnych, w tym co 
do zakresu jego stosowania. Przed nami 
jeszcze rozstrzygniêcie Trybuna³u Kon-
stytucyjnego, bêd¹cego nastêpstwem 
wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich 
z dnia 18 stycznia 2010 roku (sygn. RPO-
563719-IV/07/MM/BB). Wydawa³o siê, 
¿e ze wzglêdu na ca³y szereg w¹tpliwoœci 
i zastrze¿eñ co do tych zapisów, nowe-
lizacja rozporz¹dzenia jest bardzo po-
trzebna. Od ponad roku mamy nowe 
regulacje dotycz¹ce okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci dla potrzeb ustalania 
wysokoœci odszkodowañ za nierucho-
moœci przejmowane pod budowê dróg 
publicznych. Czy nowelizacja sprosta³a 
oczekiwaniom? Wydaje siê, ¿e ca³y 
szereg w¹tpliwoœci pozosta³. Byæ mo¿e 
dotycz¹ one innych obszarów regulowa-
nych t¹ norm¹. Pojawiaj¹ siê nowe 
interpretacje dotycz¹ce tego przepisu, 
które mia³yby zapewniæ jego pe³n¹ 
zgodnoœæ z regulacjami ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, co do prak-
tycznego stosowania zasady korzyœci 
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wynikaj¹cej z porównania wartoœci 
wed³ug aktualnego i alternatywnego 
sposobu u¿ytkowania. Nale¿y stwier-
dziæ, ¿e taka zgodnoœæ rozporz¹dzenia 
z ustaw¹ nie powinna byæ w ogóle 
przedmiotem interpretacji, poniewa¿ 
powinna wprost z niego wynikaæ. Pewne 
wskazówki co do zasad tworzenia prawa 
– zapewne warte w tym miejscu przy-
wo³ania - zosta³y zamieszczone w „In-
formacji o dzia³alnoœci S¹du Najwy¿-
szego w roku 2011” (za: www.sn.pl), 
gdzie we wnioskach stwierdzono miêdzy 
innymi, ¿e „eliminowanie niskiej jakoœci 
prawa powinno nast¹piæ przede wszyst-
kim przez jego rozwa¿n¹ i precyzyjn¹ 
nowelizacjê, dokonywan¹ z poszanowa-
niem podstawowych regu³ techniki 
prawodawczej, wprowadzanie w nie-
zbêdnym zakresie jednoznacznej nomen-
klatury pojêciowej oraz ograniczenie 
nadmiernej szczegó³owoœci stanowio-

nego prawa. Wa¿na jest równie¿ dba³oœci 
o spójnoœæ zmienianych norm z przepi-
sami dotychczasowymi”. Czy tak by³o 
z nowelizacj¹ rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-
rz¹dzania operatu szacunkowego? Byæ 
mo¿e jest jeszcze za wczeœnie na 
jednoznaczn¹ odpowiedŸ na tak sfor-
mu³owane pytanie. Wydaje siê jednak, ¿e 
mo¿emy mieæ w tym wypadku do 
czynienia z nadmiern¹ szczegó³owoœci¹ 
zapisów, które nie daj¹ siê póŸniej 
„dopasowaæ” do ró¿norodnoœci stanów 
faktycznych wystêpuj¹cych w praktyce. 
W¹tpliwoœci mieæ równie¿ mo¿na do 
czêœci u¿ytych w nowelizacji sformu³o-
wañ, czego przyk³adem mo¿e byæ bli¿ej 
niezdefiniowane pojêcie „nieruchomoœæ 
drogowa”. Czy rozwi¹zanie wszystkich 
w¹tpliwoœci przyniesie orzecznictwo 
s¹dowo – administracyjne? Równie¿ 

mo¿na byæ sceptycznym, je¿eli weŸmie 
siê pod uwagê, ¿e aspekt tzw. zasady 
korzyœci (poza nielicznymi wyj¹tkami 
przywo³anymi powy¿ej) by³ w³aœciwie 
pomijany w kilkuletniej praktyce orzecz-
niczej zwi¹zanej ze stosowaniem art. 134 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
oraz §36 rozporz¹dzenia Rady Minis-
trów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego. Nale¿y ¿ywiæ 
nadziejê, ¿e negatywnych konsekwencji 
braku jednoznacznoœci regulacji praw-
nych nie ponios¹ wy³¹cznie rzeczo-
znawcy maj¹tkowi okreœlaj¹cy wartoœci 
dla tego celu wyceny, a wydaje siê, ¿e tak 
w³aœnie by³o w zwi¹zku ze stosowaniem 
poprzedniej wersji tego przepisu i jego 
ró¿nych interpretacji.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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