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N iniejsze opracowanie podejmuje probeg usystematyzowania dostgpnych danych z rynku gruntdow przeznaczonych i zajetych
pod drogi publiczne na terenie powiatu poznanskiego. Stanowi przyczynek do ustalania wartos$ci gruntow o zdefiniowanym
statusie przeznaczenia lub zajetosci terenu.

Nie stanowi ono wskazania co do zasadnosci bezposredniego stosowania przepisow §36 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, w odniesieniu do zapisow
ustawy z 25 maja 2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (ze zm.).

Okreslenie warto$ci gruntu przeznaczonego lub zajetego pod droge publiczng uregulowane zostato zapisami Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, w par. 36,
ktdrego istote stanowig ust. 112.

$36. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne

stosuje sig¢ podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy

gruntow odpowiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne.

2. W przypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. 1, wartosc gruntow okresla sie w sposob nastgpujgcy:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog

istniejgcych okresla sie jako iloczyn wartosci 1 m’ gruntow, z ktérych wydzielono te dzialki gruntu,

i ich powierzchni, z tym zZe jezeli przeznaczenie gruntow, z ktorych wydzielono dzialki pod nowe drogi

publiczne albo pod poszerzenie drog istniejgcych, powoduje, Ze wartos¢ tych gruntow jest nizsza niz

wartos¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslong wartosé powigksza sig¢ 0 50%;

2) wartos¢ gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla si¢ jako iloczyn wartosci 1 m? gruntow

0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyleglych i ich powierzchni, z tym ze jezeli

przeznaczenie gruntow przyleglych powoduje, ze ich wartos¢ jest nizsza niz wartos¢ gruntow
I przeznaczonych pod drogi, tak ustalong wartosc powieksza sie 0 50%. I

Analizujac szczegotowo zapisy §36 ust. 1 uwzglednié nalezy jego sktadniki:

1) warto$¢ rynkowa — najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen: 1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dzialaty w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci
na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy; warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu - nalezy przy tym rozumie¢: ustanowienie, obcigzenie, przeniesienie lub zniesienie prawa do
nieruchomosci, w szczego6lnosci prawa wasnosci;

2) podejscie porownawcze — polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanym ze wzglgdu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzgledniajagcym zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu; podej$cie pordwnawcze stosuje si¢, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej;

3) ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntow — Rozporzadzenie wskazuje jedynie, iz zrodtem informacji o cenach
transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach, w ktoérych wystapity szczegblne warunki zawarcia transakcji
powodujace ustalenie zaptaty w sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub
sprzedaz w drodze przetargu; za szczego6lne warunki transakcji uwaza si¢ w szczegolnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu
egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem
wydania nieruchomosci nabywcy.

Podkresli¢ nalezy, ze rynek gruntow komunikacyjnych jest rynkiem specyficznym i jako takiego nie mozna go utozsamiac

z rynkiem, na ktorym wystepuje nieograniczony popyt i podaz. Mozna zatem stwierdzi¢, ze ustawodawca celowo wskazat typ
nieruchomosci, ktdre maja by¢ przyjmowane do poréwnan, majac zapewne swiadomos¢, jaka jest ich specyfika. Tak sformutowana

-192 - czerwiec 2011 Sympozjum Wyceny Nieruchomos$ci Dla Samorzadow



SWNDS

zasada nie stoi w sprzecznosci np. z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdyz definicja wartosci rynkowej
powinna w tym przypadku zosta¢ odczytana przez pryzmat specyfiki gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne.
Drogi publiczne, jak sama kategoria wskazuje, nabywane sa zawsze przez organ administracji publicznej (gminy, powiatu,
wojewodztwa, Skarbu Panstwa). Ustawodawca nie wylaczyt z pordwnania cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy
gruntdw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne pomigdzy osobami fizycznymi/osobami prawnymi a jednostka
samorzadu terytorialnego. Tym samym uznat, Ze tego rodzaju transakcje spetniajg przestanki okre§lone w art. 151 ust. 1 ustawy.
Analizujac lokalny rynek (bardzo czgsto ograniczajac si¢ jedynie do granic gminy) nalezy pamigtaé, iz §26 rozporzadzenia
dopuszcza przyjmowanie cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne na regionalnym lub krajowym rynku
nieruchomosci, jezeli nie sg one przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposob wyceny oraz dostepnos¢ danych.

Delegacja do §36 ust. 2 dozwolona jest w przypadku stwierdzenia braku wystgpowania transakcji spetniajacych powyzsze

kryteria.

Uznajac specyfike badanego rynku funkcjonujacego przy ograniczonych mechanizmach rynkowych, wskazanym jest
przeprowadzenie analizy poréwnawczej na wigkszej probie, nie ograniczajac badanego rynku wytacznie do terenu gmin, na
terenie ktorych wystapilo zazwyczaj kilka, czasem kilkanascie transakcji o czesto znacznej rozpigtosci cen, co pozwoli na
zniwelowanie ewentualnych nierynkowych zachowan nabywcy lub sprzedajacego.

Analizujac rynek powiatu poznanskiego stwierdzi¢ mozna, iz jest on na tyle rozwiniety, ze moze stanowi¢ podstawe do
szerszej analizy. Dostepne informacje nie wskazujg na szczegdlne warunki zawarcia umow, a uzyskane ceny, po uwzglednieniu
cech nieruchomosci, sg wiarygodne. Cena uzyskiwana przy wykupie gruntéw komunikacyjnych ustalana jest w oparciu o oferte
wystosowang do wlasciciela nieruchomosci, natomiast w przypadku braku jej akceptacji, dochodzi do rokowan. Przyja¢ zatem
nalezy, ze strony nie dziataly pod przymusem, a sprzedaz gruntéw nastapita w drodze relacji typowych dla przedmiotowego
segmentu rynku.

Przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego pod uwage bierze si¢ transakcje dla nieruchomosci podobnych, czyli po-
réwnywalnych z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, Sposob
korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Wskaza¢ zatem nalezy wymieniony przez ustawodawce podziat gruntow komunikacyjnych na przeznaczone i zajete pod drogi
publiczne.

1) grunty przeznaczone pod drogi publiczne - dziatki gruntu wydzielone pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejacych;
2) grunty zajete pod drogi publiczne - dziatki gruntu pod istniejacymi drogami, objgte uregulowaniem art. 73 ust. 1 ustawy

z dnia 13 pazdziernika 1998r. przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczng lub dziatki gruntu pod

istniejgcymi drogami nie obj¢te tym uregulowaniem, ze wzgledu na nie spetnienie wymogu formalnego w postaci aktualnej na

date wejscia w zycie ww. ustawy uchwaty w sprawie zaliczenia drog do kategorii ulic gminnych, co skutkowato nie nadaniem
imdo dnia 31 grudnia 1998r. kategorii drogi gminnej (Wyrok NSA z dnia 20 lipca 2010r.  OSK 1309/2009).

Analiza gruntéw komunikacyjnych obejmuje zatem:
® akty notarialne umoéw sprzedazy gruntow przeznaczonych pod drogi publiczne lub ich poszerzenie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, decyzjach o warunkach zabudowy lub innych zewidencjonowanych jako drogi, ale nie
lezacych w pasie drogowym — grunty przeznaczone pod drogi publiczne,
® akty notarialne umow sprzedazy gruntow lezacych w pasie drogowym, dla ktorych podjgcie uchwaty w sprawie zaliczenia
drog do kategorii ulic gminnych i nadanie kategorii nastapito w terminie p6zniejszym, co wykluczyto je z trybu art. 73 ust. 1
ww. ustawy — grunty zajete pod drogi publiczne.

Powyzej przedstawione stanowisko podzielit Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu, wyrokiem z dnia 17 czerwca
2009r., a Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 20 lipca 2010r.

Przeprowadzono analiz¢ wsrdd gmin powiatu poznanskiego w zakresie informacji zwigzanych z wykupami gruntéw pod cele
komunikacyjne.

Obawy, by zmiana tzw. ,,specustawy” obowigzujaca od konca 2008r. wptyngta na znaczne ograniczenie zawieranych aktow
notarialnych sg bezpodstawne, poniewaz nadal odnotowuje si¢ znaczng ilo$¢ takich transakcji.

Wsrod gmin podpoznanskich szczegdlng specyfika wyrdznia si¢ rynek gminy Suchy Las, z uwagi na do$¢ wysokie ceny
gruntéw drogowych, odpowiadajace niejednokrotnie wartosci gruntu przylegltego, stad wytaczony on zostat z zakresu analizy.

Na podstawie dostgpnych danych zebrano ponad 200 transakcji pochodzacych z okresu ostatnich 3 lat (2008-2010), w tym 134
transakcji na grunty przeznaczone i 71 na grunty zajete pod drogi publiczne. Zaréwno wsrod gruntdw przeznaczonych (30) jak
i zajetych (14) pod drogi publiczne odnotowano wykupy za ceng nizszg niz 5 zZKm?2 (nawet dla gruntow o przylegtej funkcji
budowlanej). Zanotowano tez pojedyncze przypadki ceny powyzej 200 zt/m?2.

grunty przeznaczone grunty zajete

cena min. 1,00 zt/m? 1,00 zt/m?
cena ér. 52,53 zt/m? 53,63 zt/m?
cena maks. 261,19 zt/m? 278,48 zt/m?
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Szczegdtowej analizy wymagaja transakcje o najnizszych cenach (do 5 zt za nieruchomo$¢), ktore zdecydowanie nie stanowia
wartosci rynkowych, a uwzgledniaja niejednokrotnie $wiadczenia wzajemne — np. typu odstgpienie gminy od ustalenia optaty
adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci.

Przewazajaca cz¢$¢ gruntow znajdowata si¢ w otoczeniu terendéw o funkcji budowlanej — mieszkaniowej lub ustugowej czy
przemystowe;.

Po eliminacji skrajnych warto$ci ustalono ponizsze parametry w okresie 2008-2010:
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Powyzszy wykres wskazuje, iz kwestia zajgtosci czy przeznaczenia gruntu w odniesieniu do ich cen jest wzgledna, poniewaz
podstawowe parametry obu zbioréw sa zblizone. W praktyce podzial ten moze jednak mie¢ znaczenie w zakresie podobienstwa
nieruchomosci poréwnawczych.

Szczegdtowa analiza gruntdw przeznaczonych pod drogi publiczne wykazuje tendencj¢ wzrostowa cen gruntow drogowych.
Wynikaé to moze ze wzrostu $wiadomosci wlascicieli nieruchomosci i przelozenia tego faktu na rokowania oraz relatywnie
cenniejszych gruntow otaczajacych.

Ceny minimalne dotycza lokalizacji w znacznej odlegtosci od miasta Poznania, natomiast maksymalne odnosza si¢ do
gruntéw potozonych w centrum gminy lub w miejscowosciach przylegajacych do Poznania.

Zauwazy¢ jednak mozna, ze wigksza czes¢ transakcji zawierana jest po cenach ponizej $redniej ceny w zbiorach. Poziom
mediany (potowa transakcji w zbiorze) ustalony jest o 17-34% nizej niz cena $rednia.
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Analiza gruntow zajetych pod drogi publiczne wykazuje podobnag specyfike.
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Minimalne ceny odnoszg si¢ do gruntéw potozonych w gminie Kornik, natomiast maksymalne w Puszczykowie.
Ponownie wigksza cze$¢ transakcji odbywa si¢ w cenach 12-33% mniejszych niz $rednie ceny w zbiorach.
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Podsumowujac, srednie poziomy cen gruntéw przeznaczonych i zajetych pod drogi publiczne sg zblizone, natomiast nizsze
ceny w przewazajacej iloci transakcji odnotowuje si¢ w przypadku gruntéw zajetych pod istniejace drogi publiczne. W roku 2008
zaistniata wigksza ilo$¢ transakcji drog zajetych w miejscowosci Puszezykowo, co podniosto poziom ceny $redniej i mediany.
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Analizujac rynek nieruchomosci komunikacyjnych pamigta¢ nalezy, iz cechy rynkowe maja z reguly charakter lokalny
i w roznym stopniu moga wplywaé na wartos¢ nieruchomosci, co wyrazane jest za pomocg atrybutéw i wag okreélanych indy-
widualnie dla badanego rynku. Obok powyzej opisanego obowigzku uwzglgdnienia przy okres§laniu warto$ci rynkowej nierucho-
mosci jej zajetosci badZ przeznaczenia pod drogi publiczne w toku wyceny nalezy uwzgledni¢ cenno$¢ gruntow otaczajacych,
wynikajaca w szczeg6lnosci z ich przeznaczenia i stopnia zorganizowania.
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