WYCENA NIERUCHOMOSCI
DROGOWYCH.
INTERPRETACJE
I PROPOZYCJE ROZWIAZAN

Streszczenie

W artykule oméwiono proces wyceny nieruchomosci, uporzadkowano i przed-
stawiono wybrane orzeczenia sadowe. Ustosunkowano si¢ w szczegdlnosci do
definicji przedmiotu wyceny, okreslenia stanu nieruchomosci, identyfikacji przeznaczenia, rynkowych transakeji drogo-
wych, aktualnego i alternatywnego sposobu uzytkowania, zastosowania zasady korzysci.
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wycena nieruchomosci drogowych, aktualny i alternatywny sposob uzytkowania, zasada korzys$ci

1. Wstep

kreslanie warto$ci nieruchomo-
O $ci lub ich czgsci wywlaszczo-

nych, przeznaczonych, wydzie-
lonych, nabywanych, zajetych, przeje-
tych pod drogi lub linie kolejowe,
zwanych dalej nieruchomosciami drogo-
wymi, wcigz nalezy do tematow dysku-
syjnych, stanowigcych wciaz przedmiot
odwotan od wydawanych decyzji, a tym
samym generujacych wiele interpretacji
ikomentarzy.

W niniejszym artykule zostanie omo-
wiony proces wyceny nieruchomosci,
dokonana zostanie proba uporzadkowa-
nia 1 przedstawienia najistotniejszych,
zdaniem autora, orzeczen sadowych
w podjetej problematyce. Przyczynkiem
do dyskusji w niniejszym artykule stat si¢
Projekt Standardu Zawodowego Rzeczo-
znawcow Majatkowych pt. ,,Wycena
nieruchomosci drogowych” (zwany
dalej Projektem Standardu Drogowego)
w wersji z dnia 27 kwietnia 2017r. Na
tym tle podj¢to probg ustosunkowania si¢
do kluczowych problemow wyceny,
w szczegolnosci takich jak: identyfikacja
przedmiotu wyceny, okreslenie stanu
nieruchomosci, transakcji drogowych
jako transakcji rynkowych, okreslenia
aktualnego i alternatywnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, zastosowa-
nia zasady korzysci.

Warto na wstepie zaznaczy¢, ze po-
wolywany w niniejszym artykule Projekt
Standardu Drogowego, niezaleznie od
jego dalszych losow, stanowit probe
ustalenia pewnych norm i wzorcoéw
w zakresie okreslania warto$ci nierucho-
mosci drogowych. W tym sensie stanowi
on propozycje pewnego zbioru regut
postepowania oraz procedur opisujacych
i doprecyzowujacych rdzne warianty
procesu wyceny nieruchomos$ci drogo-
wych. Niezaleznie od wdrozenia tej
propozycji standardu drogowego wyzna-
cza on, w opinii autora, wazny kierunek
dziatan $rodowiska rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych i wpisuje si¢ w istote stowa-
rzyszania si¢ tej grupy zawodowej, ktorg
jest przeciez wzmacnianie pozycji przed-
sigbiorstw (zwykle matych) wobec klien-
tow, witadz lokalnych i panstwowych
oraz instytucji kredytowych, stawanie si¢
godnym zaufania i lepiej poinformowa-
nym. Zdaniem autora warunkiem wzma-
cniania ustug profesjonalnych do jakich
réwniez nalezy rzeczoznawstwo majat-
kowe jest przede wszystkim wymiana
wiedzy wsrod cztonkéw stowarzyszen,
dyskusja $rodowiskowa 1 aktywnosc
rzeczoznawcow majatkowych w tworze-
niu standardow.

W tym miejscu bardzo dzigkuje za
cenne uwagi zgloszone przez Recen-
zentow niniejszego artykutu, ktore przy-
czynily si¢ do udoskonalenia tekstu.

2. Nieruchomos¢ drogo-
wa a nieruchomos¢ grun-
towa zabudowana droga

ojecie nieruchomo$ci drogowe;j

(w sensie RWNiSOS 1 Projektu

Standardu Drogowego) i nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej droga
(w niektorych opracowaniach rowniez
uzywane jako ,,nieruchomos$¢ drogowa”)
nie sg tozsame. Pojg¢cie nieruchomosci
drogowej dotyczy nieruchomosci lub ich
cze$ci wywlaszczonej, przeznaczonej,
wydzielonej, nabywanej, zajgtej, prze-
jetej pod drogi lub linie kolejowe. Pojgcie
nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej
droga dotyczy gruntu jako pasa drogo-
wego 1 budowli jako drogi. Zgodnie
z UoDP, pas drogowy to wydzielony
liniami granicznymi grunt wraz z prze-
strzenia nad i pod jego powierzchnia,
w ktorym sg zlokalizowane droga oraz
obiekty budowlane i urzadzenia tech-
niczne zwigzane z prowadzeniem, zabez-
pieczeniem i obstuga ruchu, a takze
urzadzenia zwigzane z potrzebami zarza-
dzania drogg. Z kolei droga oznacza
w UoDP budowle wraz z drogowymi
obiektami inzynierskimi, urzadzeniami
oraz instalacjami, stanowiacg catosc
techniczno—uzytkows, przeznaczong do
prowadzenia ruchu drogowego, zloka-
lizowang w pasie drogowym. Tym
samym wydzielanie dzialek gruntu pod
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drogi publiczne trzeba odnies¢ do
terenow, na ktorych jest planowane
wybudowanie drog publicznych, a nie do
istniejgcych juz drog publicznych.
Wedlug regulacji UoDP drogami
publicznymi sa stanowigce wlasnosé
Skarbu Panstwa drogi krajowe oraz
stanowigce wlasno$¢ samorzadow tery-
torialnych drogi wojewodzkie, powia-
towe i gminne. Z drég publicznych moga
korzysta¢ wszyscy, chociaz ze wzgledu
na ich dostgpno$¢ ustawodawca dzieli je
na drogi ogolnodostepne oraz drogi
o ograniczonej dostepnosci, takie jak
autostrady. Nie sg przy tym drogami
publicznymi drogi wewng¢trzne, niesta-
nowigce wlasnosci Skarbu Panstwa ani
samorzadowej. Drogi, parkingi oraz
place manewrowe niebedace drogami
publicznymi stanowia drogi wewngtrz-
ne. Ich budowa, utrzymanie i zarzgdzanie
nimi, a takze finansowanie tych zadan,
nalezy do zarzadcy terenu, na ktérym sa
zlokalizowane, a w przypadku braku
zarzadcy —do wlasciciela terenu.

Do drog krajowych zalicza si¢ m.in.:
autostrady, drogi alternatywne dla auto-
strad ptatnych, drogi ekspresowe, drogi
miedzynarodowe, drogi dojazdowe do
ogo6lnodostepnych przej$¢ granicznych,
obwodnice duzych aglomeracji miej-
skich oraz drogi o znaczeniu obronnym,
przy czym zaliczenia drogi do kategorii
drog krajowych dokonuje w formie
rozporzadzenia minister wiasciwy do
spraw transportu w porozumieniu z mini-
strami wlasciwymi do spraw admini-
stracji publicznej, spraw wewngtrznych
oraz Ministrem Obrony Narodowej, po
zasiggnigciu opinii wiasciwych sejmi-
kow wojewodztw, a w miastach na pra-
wach powiatu — opinii rad miast. Za-
rzadcg jest Generalny Dyrektor Drog
Krajowych i Autostrad.

Do drég wojewddzkich zalicza si¢
nieb¢dace drogami krajowymi drogi
stanowigce potaczenia mig¢dzy miastami,
majace znaczenie dla wojewoddztwa,
a takze drogi o znaczeniu obronnym, przy
czym zaliczenie do kategorii drog
wojewodzkich nastepuje na mocy uchwa-
ty sejmiku wojewodztwa podjetej w po-
rozumieniu z ministrami wtasciwymi do
spraw transportu oraz obrony narodowe;.
Zarzadca: zarzad wojewodztwa.

Do drog powiatowych zalicza si¢ nie-
bedace drogami krajowymi ani woje-
wodzkimi drogi stanowiace potaczenia
miast bedacych siedzibami powiatow
z siedzibami gmin i siedzib gmin migdzy
soba, przy czym zaliczenie do kategorii
drog powiatowych nast¢gpuje na mocy
uchwaty rady powiatu podjetej w poro-

zumieniu z zarzadem wojewddztwa, po
zasiggnigciu opinii wojtow  (burmi-
strzow, prezydentdbw miast) gmin, na
obszarze ktorych przebiega droga, oraz
zarzadow sasiednich powiatow, a w mia-
stach na prawach powiatu — opinii
prezydentdw miast. Zarzadca jest zarzad
powiatu.

Do drog gminnych zalicza si¢ drogi
o znaczeniu lokalnym, niezaliczone do
innych kategorii, stanowigce uzupehia-
jaca sie¢ drog shuzacych miejscowym
potrzebom, z wyltaczeniem drog we-
wnetrznych, przy czym zaliczenie do
kategorii drog gminnych nastepuje na
mocy uchwaty rady gminy podj¢tej po
zasiggnigciu opinii wlasciwego zarzadu
powiatu. Zarzadca jest wojt, burmistrz
lub prezydent miasta.

3. Przedmiot wyceny

wycenach nieruchomosci
drogowych kluczowy pro-
blem pojawia si¢ juz na

wstepie. Jest nim okreslenie przedmiotu
wyceny zbieznego z otrzymanym zle-
ceniem. Nalezy wyraznie przy tym
oddzieli¢ przedmiot wyceny od ewen-
tualnego sposobu szacowania warto$ci
nieruchomosci. Dlatego tez przedmio-
tem wyceny moze by¢ nieruchomos¢, ale
rowniez czg$¢ nieruchomoscei.

Od strony formalnej przedmiot wyce-
ny powinien zawiera¢ oznaczenie nieru-
chomosci, tj. wskazanie numeru ewiden-
cyjnego dziatki (dziatek) objetej wyceng;
w przypadku nieruchomos$ci zabudowa-
nych dodatkowo dokladny adres nieru-
chomosci; w przypadku lokali doktadny
adres lokalu, powierzchni¢ nieruchomo-
$ci, w tym konkretnych dziatek a w przy-
padku lokali powierzchni¢ lokalu, miej-
scowos$¢, obreb, numer ksiegi wieczy-
stej, w przypadku lokali numer ksiggi
wieczystej prowadzonej dla lokalu i nu-
mer ksiegi wieczystej prowadzonej dla
gruntu, informacj¢, czy nieruchomos$é
wyceniana jest zabudowana, badz czy
zlokalizowane sa na niej inne czesci
sktadowe.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nie-
ruchomos$ciami, dalej UoGN, wywtasz-
czenie nieruchomosci moze by¢ doko-
nane, jezeli cele publiczne nie moga by¢
zrealizowane w inny sposob niz przez
pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢
nabyte w drodze umowy. Organem wta-
Sciwym w sprawach wywlaszczenia jest
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej. W tym przy-

padku celami publicznymi sg miedzy
innymi: wydzielanie gruntow pod drogi
publiczne, drogi rowerowe i drogi
wodne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robot budowlanych tych
drog, obiektow 1 urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicz-
nej 1 sygnalizacji oraz wydzielenie
gruntow pod linie kolejowe oraz ich
budowa i utrzymanie. W przypadku
postepowan wywlaszczeniowych, zda-
niem autora, przedmiot wyceny nalezy
zawsze utozsamia¢ z przedmiotem
wywlaszczenia. Przedmiotem wyceny
jest bowiem nieruchomo$¢ wywtaszczo-
na a zatem czg¢$¢ dzialki macierzystej
(lub szerzej nieruchomosci pierwotne;j),
wydzielona z niej z przeznaczeniem na
realizacj¢ inwestycji drogowej. Dla
przyktadu przedmiotem wyceny moze
by¢ prawo wlasno$ci czesci nieruchomo-
Sci stanowigcej wydzielang dziatke
ewidencyjna 9/3, arkusz mapy 5, obreb
0008, o powierzchni 145 m2, potozong
w X, gmina Y, przejeta na rzecz Skarbu
Panstwa na rozbudowe¢ drogi krajowej
nr 11 na odcinku XY, na podstawie Decy-
zji Z, znak xxx, o zezwoleniu na realiza-
cj¢ inwestycji drogowej z dnia xxx.

4. Zakres wyceny

zakresie wyceny nalezy
wskaza¢ prawa zwigzane
z nieruchomoscia, ktore pod-

legaja wycenie, w tym rodzaj prawa badz
praw podlegajacych wycenie, ktorych
przedmiotem jest nieruchomos¢, czgsci
sktadowe gruntu objete wyceng oraz
czgscei sktadowe gruntu, ktore nie zostaty
oszacowane wraz z uzasadnieniem.

Problem z ustaleniem zakresu wyceny
stanowi zagadnienie wywlaszczenia cze-
$ci nieruchomosci budynkowej. W tym
miejscu warto przytoczy¢ fragment uza-
sadnienia wyroku Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego I OSK 29/08 z 8 stycznia
2009r., skarga kasacyjna na decyzj¢
Ministra Budownictwa w przedmiocie wy-
wlaszczenia nieruchomosci i odszkodo-
wania: ,,Wywlaszczenie czgsci nierucho-
mosci odnosi si¢ do czgsci fizycznej nie-
ruchomosci. W wigkszosci przypadkow
w takiej sytuacji mamy do czynienia z nie-
ruchomo$ciami gruntowymi. Jednakze
nie mozna wykluczy¢ a priori mozliwosci
wywlaszczenia czg$ci nieruchomoscei
budynkowej. Niemniej jednak, w ocenie
Naczelnego Sadu Administracyjnego
rozstrzygajacego niniejsza sprawe, 0 moz-
liwosci wywtlaszczenia czesci nierucho-
mosci budynkowej decyduje struktura
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budynku. Mianowicie, jezeli struktura
budynku pozwala na takie wywlaszczenie
wowczas bedzie ono dopuszczalne,
bowiem decyzja o wywlaszczeniu bedzie
wykonalna. Natomiast w sytuacji, kiedy
struktura budynku uniemozliwia doko-
nanie wywlaszczenia jego czesci, wow-
czas wobec niewykonalnosci ewentualne;j
decyzji o wywlaszczeniu takie wywlasz-
czenie nie bedzie mozliwe. W przypadku
nieruchomosci budynkowej zagadnienia
tego nie mozna sprowadzi¢, jak uczynit to
Sad pierwszej instancji, do kwestii
wykupu ,.resztowek”. W sytuacji takiej,
z jaka mamy do czynienia w rozpoznawa-
nej sprawie, gdzie wywlaszczenie czesci
nieruchomosci budynkowej prowadzi¢
ma do jej rozbidrki nalezy budynek
widzie¢ jako cato$¢ niepodzielna, jezeli
jego struktura nie pozwala na fizyczny
podziat. Wiaze si¢ to rowniez z ustaleniem
odszkodowania za nieruchomo$¢ budyn-
kows. Zasadnie skarzacy kasacyjnie
powotuje si¢ na art. 21 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej moéwiacy o wy-
wlaszczeniu za stusznym odszkodowa-
niem. W przypadku nieruchomosci
budynkowej, ktorej struktura nie pozwala
na podzial, stusznym odszkodowaniem
bedzie odszkodowanie za caly budynek,
a nie za jego czg$¢, ktorej nie da sig¢
fizycznie wydzieli¢ bez zniesienia kon-
strukcji catego budynku.” Wobec powyz-
szego wywodu wydaje si¢ zasadne co
najmniej odniesienie do tej kwestii
w operacie szacunkowym i wilasciwe
zaznaczenie zakresu wyceny oraz pod-
kreslenie ustalen dotyczacych ewentual-
nej konieczno$ci zniesienia konstrukcji
pozostatej czegsci budynku lub budowli.
Zdaniem autora zleceniodawca ustalajacy
odszkodowanie powinien otrzymac¢ pelna
wiedz¢ w zakresie tego co zostato
wycenione i ewentualnie tych elementow,
ktore pozostaly poza wycena, a ktore
moga mie¢ wplyw na ustalenie kwoty
odszkodowania.

5.Cel wyceny

operacie szacunkowym cel
wyceny powinien by¢ wyraz-
nie sformulowany poprzez

wskazanie dla potrzeb jakiej sprawy
operat jest sporzadzany Cel ten winien
by¢ zgodny z celem wskazanym przez
zleceniodawceg. W przypadku nierucho-
mosci drogowych cele wyceny moga by¢
bardzo zréznicowane, w tym miedzy
innymi:

1) dla potrzeb nabycia nieruchomosci
wydzielonej z urzgdu pod budowe
drogi publicznej w drodze umowy
cywilno—prawnej;

2) dla potrzeb ustalania ceny kupna—
sprzedazy lub stawki czynszu dzier-
zawy nieruchomosci, ktorych ca-
los¢ lub cze$¢ potozona jest na
terenie przeznaczonym w planie
pod budowe drogi publicznej;

3) dla potrzeb ustalenia wysokosci
odszkodowania za nieruchomos$é
przejeta na rzecz budowy drogi pu-
blicznej na podstawie decyzji o ze-
zwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej, ktora stata si¢ wlasno$cig
Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego;

4) dlapotrzeb wyptaty odszkodowania
za grunty przejete pod drogi pu-
bliczne w wyniku podziatu nieru-
chomos$ci na wniosek wlasciciela
nieruchomosci — art. 98.1, w tym na
wniosek wtasciciela art. 98.a
UoGN. (oraz potaczenia i ponow-
nego podziatu — art. 98b) lub dla
potrzeb wyptaty odszkodowania za
grunty przejete pod drogi publiczne
przejete w wyniku podziatu nieru-
chomoscizurzgduart. 97.3 UoGN;

5) dlapotrzeb wyptaty odszkodowania
za grunty przejete pod drogi pu-
bliczne w wyniku scalenia i podzia-
lu nieruchomosci — art. 105.4
UoGN;

6) dlapotrzeb wyptaty odszkodowania
za grunty zajete pod drogi publiczne
napodstawie art. 73 UPWURAP;

7) dla potrzeb wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nierucho-
mosci stanowigcej droge publiczna;

8) dla potrzeb wynagrodzenia przy
nabyciu lub odszkodowanie przy
wywlaszczeniu nieruchomosci pod
linie kolejowe;

9) dla potrzeb wyceny nieruchomosci

dla PKP napodstawie UoKPKP;

dlainnych potrzeb:

e postgpowanic fiskalne,

e wyceny dla celow planistycznych,

e wyceny drég wewnetrznych.

10)

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

W tym miejscu nalezy jedynie
nadmieni¢ dwa cele wyceny, ktore nie sa
bezposrednio zwigzane z nieruchomo-
$ciami drogowymi, chociaz moga byc¢
realizowane przy okazji inwestycji
drogowych na podstawie UsZPiRI.
Pierwszym z nich jest okre$lenie war-
tosci nieruchomosci (w tym lokali
mieszkalnych) nabywanych w imieniu
inarzecz Skarbu Panstwa, wojewodztwa
i powiatu albo gminy, usytuowanych
poza pasami drogowymi w celu dokona-
nia ich zamiany na nieruchomosci
potozone w pasach drogowych Ilub
wydzielenia ich w tych pasach w poste-
powaniu scaleniowo—wymiennym. Dru-
gim celem jest okre$lanie warto$ci
pozostatej czegsci nieruchomosci (nie
przejmowanej pod drogg), jezeli nie
nadaje si¢ ona do prawidlowego wyko-
rzystania na dotychczasowe cele. Wydaje
si¢ zasadne rozwinigcie tego drugiego
celu zwiazanego z problematyka wycen
tzw. ,,resztowek”. Przestankg roszczenia
wilasdciciela nieruchomo$ci o nabycie
niewywlaszczonej na cele budowy drog
czeSci tej nieruchomosci tzw. ,resz-
towki” jest niemozno$¢ prawidtowego
wykorzystania takiej nieruchomosci na
dotychczasowe cele, w nastgpstwic
odltaczenia od niej czesSci wywlaszezonej
[Uchwata SN (3) z 11.9.2013r. 11l CZP
35/13]. Zatem brak mozliwosci (przy
zachowaniu zasad prawidtowej gospo-
darki, zgodnie ze spoleczno—gospodar-
czym przeznaczeniem prawa wiasnosci
przyshugujacego dotychczasowemu wia-
Scicielowi) realizacji na tej czesci takich
zamierzen, ktore mogty by¢ realizowane
przed wydaniem decyzji lokalizujacej
droge publiczng. Resztowka zatem to
taka czg$¢ nieruchomos$ci, na ktorej
dotychczasowy wilasciciel utracit mozli-
wosc¢ realizowania jakichkolwiek, mozli-
wych dotychczas do zrealizowania,
celéw. Umniejszenie wiec dotychczaso-
wych celow, na jakie pozostajaca przy
wlascicielu czg§¢ nieruchomo$ci moze
by¢ zagospodarowana, nie skutkuje
uznaniem jej za resztowke podlegajaca
wykupowi [Wolanin 2004]. Okreslenie
tych celow dokonywane winno by¢
droga analizy korzystania z nierucho-
mosci zanim doszto do podziatu i prze-
jecia jej czeSci oraz mozliwosci jego
kontynuacji. Chodzi o faktyczne korzy-
stanie z nieruchomosci przez wlasciciela,
nawet przy dokonaniu zmiany sposobu
osiggania dotychczasowych celow [Wy-
rok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna
z dnia 9 pazdziernika 2015r. IV CSK
702/14]. Nie mozna przyjac, aby nieru-
chomo$¢ nadawata do prawidlowego
wykorzystania na dotychczasowe cele,
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jezeli koszty, ktore nalezatoby na to
ponie$¢ w sposob trwaly czynityby taki
sposob wykorzystania nieruchomosci
nieoptacalny. Warto zatem mie¢ na
uwadze, ze wykupienie tzw. ,,resztowek”
nie jest procesem zautomatyzowanym,
a wymaga sporzadzania przez rzeczo-
znawcoOw majatkowych opinii doty-
czacych spelnienia warunkéw wykupu.

6. Daty istotne w procesie
wyceny nieruchomosci dro-

gowych

godnie z generalna zasada operat
szacunkowy winien zawierac
nastgpujace daty:
1) date sporzadzenia operatu szacun-
kowego;
2) date na ktdra okresla si¢ warto$¢
nieruchomosci;

3) date na ktora okresla si¢ stan
nieruchomosci;

4) date przeprowadzenia ogledzin nie-
ruchomosci, ale rowniez inne daty,
jakie winny zosta¢ uwzglednione
W procesie wyceny, jezeli wymaga
tego cel wyceny: na przyklad data
przeznaczenia nieruchomosci.

Wydaje si¢ w tym miejscu zasadne
przyblizenie jedynie wybranego zagad-
nienia, tj. daty stanu nieruchomosci
przejetych pod drogi publiczne na
podstawie UsZPiRI. Date ta ustala si¢ na
dzien wydania decyzji organu pierwszej
instancji o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej. Chodzi wige tutaj
o dzien, w ktorym decyzja zostala
wydana, nie za$ o dzien, w ktorym stala
si¢ ostateczna. ,,Pomiedzy bowiem
dniem wydania decyzji a dniem jej
uostatecznienia si¢ moga zaistnie¢ takie
zmiany w jej stanie prawnym lub
faktycznym, ktore wplyna na jej wartosc.
W ten sposob skutki korzystania z nie-
ruchomosci przez jej wiascicieli 1 uzyt-
kownikow wieczystych, tj. wykonywa-
nia swoich praw, a takze przez zarzadce
przysztej drogi publicznej w wyniku
nadania decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej, w okresie do
uostatecznienia si¢ omawianej decyzji,
nie maja wptywu na okreslenie wartosci
nieruchomosci, a tym samym nie moga
by¢ uwzglednione w ustalaniu wysoko-
$ci odszkodowania. Ztozenie odwotania,
co do zasady, skutkuje bowiem zachowa-
niem dotychczasowego stanu prawnego
i stanu posiadania nieruchomosci, skut-
kiem czego wiasciciel 1 uzytkownik wie-
czysty, a takze inne podmioty praw przy-

shugujacych do nieruchomosci, nadal
moga w ramach wykonywania swojego
prawa ksztattowac stan tej nierucho-
mosci” [Jaworski, Prusaczyk, Tuto-
dziecki, Wolanin 2015].

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze¢
w procesie wywlaszczenia moga zaist-
nie¢ dwa odmienne przypadki usta-
lenia dat. Zgodnie z artykulem 130
UoGN wysoko$¢ odszkodowania ustala
si¢ wedlug stanu, przeznaczenia i war-
tosci, wywtlaszczonej nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o wywtaszcze-
niu. Niemniej jednak, w przypadku gdy
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, wydaje odrgbng
decyzje o odszkodowaniu, wysokos¢
odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu
i przeznaczenia nieruchomosci w dniu
pozbawienia lub ograniczenia praw,
a w przypadkach, o ktérych mowa
w art. 98 ust. 3 i art. 106 ust. 1 (drogi),
wedlug stanu i przeznaczenia nieru-
chomosci odpowiednio w dniu wydania
decyzji o podziale lub podjecia uchwaty
o przystapieniu do scalenia i podzialu
oraz jej wartosci w dniu wydania decyzji
o odszkodowaniu.

7. Stan i przeznaczenie nie-
ruchomosci

godnie z artykutem 4 punkt 17

UoGN stan nieruchomosci ozna-

cza stan zagospodarowania, stan
prawny, stan techniczno—uzytkowy,
a takze stan otoczenia nieruchomosci,
w tym wielko$¢, charakter i1 stopien
zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomo$¢ jest polozona. Zdaniem
Wolanina [2015] w pojgciu stanu nieru-
chomo$ci mozna wigec wyrdzni¢ trzy
zasadnicze elementy: stan faktyczny na
nieruchomosci, stan prawny tej nieru-
chomos$ci 1 stan faktyczny otoczenia
nieruchomosci. Odszkodowanie ma za-
tem stuzy¢ zrekompensowaniu utraty
warto$ci prawa wilasnosci i prawa uzyt-
kowania wieczystego, determinowanej
warto$cig samej nieruchomosci ksztal-
towanej wymienionymi wyzej elementa-
mi jej stanu. Zgodnie z Projektem
Standardu Drogowego ,,Stan zagospoda-
rowania, stan prawny, stan techniczno—
uzytkowy oraz stopien wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej
stanowigce elementy stanu nierucho-
mosci drogowej ustala si¢ na podstawie
dokumentacji przekazanej przez zlece-
niodawce oraz na podstawie dowodow
pozyskanych przez organ w trybie
postepowania administracyjnego. O ile
to mozliwe, w szczeg6lnosci przed

rozpoczeciem inwestycji drogowej lub
kolejowej, nalezy wykorzysta¢ w proce-
siec wyceny informacje pochodzace
z ogledzin nieruchomosci”. Taka reguta
postepowania powinna w dluzszym
okresie wesprze¢ rzeczoznawce¢ majat-
kowego, ktory bardzo czgsto ustala stany
nieruchomosci z dalekiej przesztosci.

W tym miejscu wydaje si¢ zasadnym
poruszenie tematyki przedmiotéw pota-
czonych z rzecza tylko dla przemijaja-
cego uzytku nie stanowig jej czeSci
sktadowych [art. 47, §3 KC]. Rzeczo-
znawca majatkowy moze oceni¢ w czasie
ogledzin, ze zlokalizowany na nierucho-
mosci wycenianej przedmiot, moze by¢
z nig polaczony wylacznie dla przemi-
jajacego uzytku, na przyktad baner
reklamowy. Takie ustalenia powinny
znalez¢ si¢ w operacie szacunkowym,
o ile to mozliwe wsparte oswiadczeniem
wiasciciela nieruchomosci.

Przeznaczenie nieruchomosci prze-
jetych lub =zajetych na podstawie
UsZPiRI lub w zwiagzku z artykulem 73
UPwURAP 1ub artykutem 37a, ust. 1
UoKPKP lub na podstawie UoTK, nalezy
okresli¢ bez uwzglednienia ustalen de-
cyzji. Zatem podstawa ustalenia przezna-
czenia nieruchomosci sa miejscowe pla-
ny zagospodarowania przestrzennego
a w przypadku ich braku ustalenia
wynikajace z decyzji o ustaleniu wa-
runkow zabudowy, a gdy taka decyzja nie
zostala wydana ze studium (uwarunko-
wan 1) kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Taka kolejnosé¢
ustalenia przeznaczen wynika z wtornej
interpretacji zapisow UoGN, aczkolwiek
zapis artykutu 154 UoGN zawiera
spdjnik ,lub” pomiedzy studium a de-
cyzja. Konieczne wydaje si¢ uporzad-
kowanie w UoGN tej kwestii. Przezna-
czenie nieruchomosci wydzielonych
w zwigzku z art. 98 UoGN nalezy
okresli¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajacej podziat nieruchomosci
bez uwzglednienia ustalen decyzji.
Przeznaczenie nieruchomosci, przeje-
tych na podstawie UsZPiRIBP nalezy
okresli¢ na dzien wydania decyzji organu
pierwszej instancji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji w sytuacji porozu-
mienia stron. W przypadku braku poro-
zumienia sprawa zostaje przekazana do
starosty, wykonujacego zadania z zakre-
su administracji rzadowej, ktory wydaje
odregbng decyzje o odszkodowaniu.
W tym przypadku, jak zaznaczono
w punkcie 6, wysokos¢ odszkodowania
ustala si¢ wedtug stanu i przeznaczenia
nieruchomos$ci w dniu pozbawienia lub
ograniczenia praw — uprawomocnienia
sig decyzji.
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8. Analiza rynku nieru-
chomosci i cechy nieru-
chomosci

przypadku wyceny nieruc-
homosci drogowych analizg
objety winien by¢ rynek lo-

kalny, a w przypadku braku transakcji
nieruchomog$ciami podobnymi takze ry-
nek regionalny. W orzecznictwie pod
pojeciem ,,rynku lokalnego” rozumie si¢
obszar gminy poszerzony maksymalnie
do powiatu, a ,,rynek regionalny” odno-
szony jest do obszaru wojewddztwa [por.
wyrok NSA z 8 stycznia 2014 roku I OSK
1460/12, NSA 10 lipca 2015r. T OSK
2546/13]. W niektérych sytuacjach
powstaje istotna watpliwos¢ takiego
podziatu. Dotyczy to rynkdéw nierucho-
mosci  zlokalizowanych w granicach
wojewddztwa, w poblizu rynkow podob-
nych z sasiednich wojewodztw. W takiej
sytuacji wydaje si¢ zasadnym umiesz-
czenie poszerzonego 1 mocnego uzasad-
nienia tak zdefiniowanych rynkow.

Cechy nieruchomosci takie jak: poto-
zenie, stan prawny, przeznaczenie oraz
sposob korzystania, zgodnie z brzmie-
niem art. 4 pkt 16 UoGN, sa zdaniem
ustawodawcy obligatoryjnymi cechami,
majacymi wplyw na warto$¢ nieru-
chomosci. Adekwatno$¢ stanu nieru-
chomosci nie bedzie uwzgledniaé su-
biecktywnych cech majacych dla tego
podmiotu znaczenie przy postrzeganiu
jej wartosci (na przyktad nieruchomosé
od lat znajdujaca si¢ w posiadaniu tej
samej rodziny). Stuszno$¢ takiej formy
odszkodowania musi by¢ jednak postrze-
gana przez pryzmat takich cech nieru-
chomosci, ktore dadza si¢ zobiektywi-
zowaé niezaleznie od tego, komu ode-
brane prawo przystugiwato [Por. Wola-
nin 2010]. W mys$l definicji zawartej
w art. 4 pkt 16 UoGN przez nierucho-
mos$¢ podobng rozumie¢ nalezy nieru-
chomos¢, ktora jest porbwnywalna z nie-
ruchomoscia stanowiaca przedmiot wy-
ceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzy-
stania oraz inne cechy wptywajace na jej
wartos¢. Zgodnie z Wyrokiem WSA
Poznan z 25.04.2013r. 11 SA/Po 137/13
»W kontek$cie definicji legalnej roz-
bieznos¢ w wielkosci nieruchomosci
o0 przeznaczeniu drogowym nie pozwala
na przyjecie, iz nie stanowig one
nieruchomos$ci podobnych o ile s3
porownywalne z nieruchomoscia stano-
wigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na

potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania. Wielko$¢ nierucho-
mosci nie jest bowiem wprost wskazana
w tej definicji jako parametr wptywajacy
na podobienstwo. W przypadku nieru-
chomosci o przeznaczeniu drogowym
wielko$¢ nie stanowi za$ cechy wptywa-
jacej na jej warto$¢, a tylko inne cechy
wplywajace na warto$¢ nieruchomosci
mieszczg si¢ w zakresie pojecia porow-
nywalnosci o jakim mowa w definicji
nieruchomos$ci podobnej. Tylko brak
wystarczajacych danych odnoszacych
si¢ do tego typu transakcji umozliwia
odstapienie przez rzeczoznawce od tego
sposobu wyceny 1 dokonanie jej przy
wykorzystaniu danych dotyczacych
transakcji nieruchomosciami o przezna-
czeniu przewazajacym wsrod gruntéw
przylegtych do szacowanej nieruchomo-
§ci. Z treSci rozporzadzenia jedno-
znacznie wynika kolejno$¢ stosowania
podejs¢. Dopiero bowiem brak cen
transakcyjnych nieruchomosci drogo-
wych umozliwia rezygnacje z tego
podejscia. Przed dokonujacym wyceny
otwiera si¢ wowczas mozliwos¢ wyko-
rzystania podejscia opartego na transak-
cjach nieruchomo$ci o przeznaczeniu
przewazajacym wsrod gruntdw przyle-
glych do szacowanej nieruchomosci.
Uwzglednienie od razu transakcji grun-
tami 0 przeznaczeniu przewazajacym
wsrod gruntéw przylegltych do dziatki
jest dziataniem naruszajacym t¢ re-
gulacje.” [Por. inne sprawy, Sygnatura
akt I OSK 829/12, wyrok z 30 sierp-
nia2013r.]

Projekt Standardu Drogowego w za-
kresie cech rynkowych wydaje si¢ nie
w pelni precyzyjny. Zgodnie z nim
warto$¢ nieruchomosci drogowej dla
potrzeb realizacji decyzji okresla si¢
z uwzglednieniem cech rynkowych nie-
ruchomosci wedhug jej stanu z dnia
wydania decyzji. Sytuacja si¢ jednak
komplikuje, gdy wystepuje podziat
nieruchomos$ci celem realizacji inwe-
stycji drogowej lub kolejowej. W opinii
autora moze wystgpowac kilka scena-
riuszy, w tym dwie przyktadowe sy-
tuacje:

a) dziatka macierzysta jest w catosci
przeznaczona pod zabudowe miesz-
kaniowa jednorodzinna, a czgs¢
dziatki macierzystej (wydzielonej
w wyniku podziatu i stanowiacej
przedmiot wyceny) jest objeta
ustaleniami decyzji;

b) dziatka macierzysta jest w czeSci
przeznaczona pod zabudowe miesz-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

kaniowg jednorodzinng i w czeSci
pod zielen, a ta cze$¢ dziatki
macierzystej przeznaczona pod
zielen (wydzielonej w wyniku
podziatu i stanowigca przedmiot
wyceny) jest objeta ustaleniami
decyzji.

W sytuacji a) i b) cechy nieruchomo-
$ci dla danej formy wiasnosci, miedzy
innymi takie jak: lokalizacja, dostgp,
infrastruktura techniczna, sposéb korzy-
stania, sgsiedztwo 1 otoczenie, beda
dotyczyly dziatki macierzystej (przed
podziatem) zaréwno dla aktualnego, jak
i alternatywnego sposobu uzytkowania
(por. pkt 10). Warto zaznaczy¢, ze przy
doborze nieruchomosci podobnych,
nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci
charakter i stopien zurbanizowania
obszaru, na ktérym nieruchomosci te sa
potozone. Problemy pojawiajg si¢, gdy
istotne znaczenie (réznicujace cechy
transakcyjne) ma powierzchnia. W sy-
tuacji a) w wycenie dla aktualnego
sposobu uzytkowania powierzchni¢ tere-
néw zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej (o ile jest ona cechg réznicu-
jaca ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych: MN) przyjmuje si¢ z dziatki
macierzystej. W sytuacji a) w wycenie
dla alternatywnego sposobu uzytkowa-
nia, tj. drogowego, powierzchnia (o ile
jest ona cecha réznicujaca ceny transak-
cyjne nieruchomosci podobnych: KD)
bedzie dotyczyta czesci nieruchomosci
o takim alternatywnym przeznaczeniu.
Natomiast w sytuacji b) wlasciciel traci
tylko cze$¢ nieruchomosci o rdéznym,
w tym przypadku wyraznie gorszym
przeznaczeniu. W sytuacji b) jest odbie-
rana ta mniej warto$ciowa cz¢$¢ nieru-
chomosci a nie mieszane przeznaczenie
nieruchomosei. OczywiScie moze byc
i przypadek odwrotny. Zdaniem autora,
dla aktualnego sposobu uzytkowania
w sytuacji b) nalezy wzia¢ pod uwage ta
wyraznie odrgbng funkcjonalnie czgs¢
dzialki macierzystej. W przypadku dobo-
ru cechy jaka jest powierzchnia powinna
ona dotyczy¢ w omawianym scenariuszu
powierzchni terenéw zieleni (o ile jest
ona cecha roznicujgca ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych: ZI). W sytu-
acji b) w wycenie dla alternatywnego
sposobu uzytkowania, tj. drogowego,
powierzchnia (o ile jest ona cechg
roznicujgca ceny transakcyjne nierucho-
mosci podobnych: KD) bedzie dotyczyta
czesci nieruchomosci o takim alterna-
tywnym przeznaczeniu.
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9. Transakcje drogowe

alezy bardzo wyraznie zazna-

czy¢, ze transakcje drogowe, co

do zasady, maja charakter
rynkowy. Argument liczby potencjalnych
kupujacych czy sprzedajacych zdaniem
autora nie jest wystarczajaco silny, aby
uzasadni¢ nierynkowo$¢ tego typu trans-
akcji. W dziedzinie ekonomii struktury
rynkowe tez sa zroznicowane, od konku-
rencji doskonatej do monopolu i mo-
nopsonu. Pojecie ceny transakcyjne nie-
ruchomosci drogowych powinno by¢ przy
tym interpretowane szeroko uwzgled-
niajagc w procesie wyceny zar6wno ceny
transakcyjne nieruchomosci przezna-
czonych na cele drogowe w dokumentach
planistycznych, jak tez ceny nierucho-
mosci, ktorych charakter drogowy wynika
z faktycznego sposobu uzytkowania nie-
ruchomosci [Wyrok NSA z dnia 17 maja
2016r., sygn. I OSK 1843/14]. Jezeli
istnieja dane dotyczace cen uzyskiwa-
nych w obrocie, brak jest co do zasady
podstaw do szacowania wartoS$ci
z uwzglednieniem gruntéow przyleglych.
Eliminujac mozliwo$¢ poréwnania wyste-
pujacych transakcji rzeczoznawca winien
zawrze¢ szczegotowy opis badanych
nieruchomos$ci, z uwzglednieniem tych
cech, ktore skutkuja niemozliwoscia
uznania dziatek za podobne. Za nie
znajdujace podstaw uznaé nalezy przy-
jecie przez rzeczoznawce a priori, iz
w przypadku wystepowania tylko jednego
nabywcy na rynku lokalnym transakcje
kupna sprzedazy nieruchomosci drogo-
wych nie maja w pehi charakteru ryn-
kowego. Generalne za$ stwierdzenie, ze
transakcje nieruchomosciami przezna-
czonymi pod drogi sa nierynkowe nie
uzasadnia ich pominigcia. Konieczna jest
bowiem m.in. analiza przez rzeczoznawcg
tych okoliczno$ci, ktore warunkuja ceny
transakcyjne uwzgledniane przy okresla-
niu warto$ci rynkowej nieruchomosci,
zgodnie z zatozeniami okreslonymi w art.
151 UoGN. Nie mozna pomijaé tego, ze
w mys$l wymienionego przepisu, warto$¢
rynkowa szacowanej nieruchomosci usta-
la si¢ na podstawie cen transakcyjnych, ale
tylko takich, ktore spelniaja warunki
wymienione w art. 151 ust. 1 pkt 11 2
UoGN. Rzeczoznawca powinien uza-
sadni¢ dokonany wybor podejscia, przez
wskazanie konkretnych danych istotnych
w tym zakresie [Por. Wyrok NSA z dnia
17 maja2016r., sygn. | OSK 1843/14].

Kwoty odszkodowan ustalane w dro-
dze decyzji nie stanowig cen transakcyj-
nych, a tym samym nie moga stanowic¢
podstawy okreslania warto$ci nierucho-

mosci. Kwoty te nie moga rowniez
stanowi¢ punktu odniesienia dla wery-
fikacji poziomu wartosci okreslonych
w operatach szacunkowych. Wyraznie
podkresla si¢, ze oszacowana warto$¢
rynkowa ma odzwierciedla¢ cen¢ naj-
bardziej prawdopodobna mozliwg do
uzyskania w danym segmencie rynku
nieruchomos$ci, a nie w stworzonym
»bycie” uksztaltowanym przez kwoty
odszkodowan.

W przypadku, gdy nie bgdzie trans-
akcji nieruchomos$ciami drogowymi na
rynku lokalnym i na rynku regionalnym
lub w przypadku szczegélnym, gdy
rzeczoznawca majatkowy wykaze, ze
kazda ze znalezionych transakcji drogo-
wych nie spelnia wymogu podobienstwa
do przedmiotu wyceny (wymog odrebne;j
analizy kazdej transakcji), mozna zasto-
sowaé wycenge z gruntow przylegtych. Ze
wzgledu na zréznicowane mozliwosci
przeprowadzenia takiej wyceny Projekt
Standardu Drogowego zaklada wybor
jednej, tj. ,,W przypadku powstania
nieruchomos$ci drogowej w wyniku
podziatu, przeznaczenie przewazajace
wsrod gruntdw przylegtych ustala si¢ na
podstawie przeznaczenia dziatki, z ktorej
wydzielono nieruchomo$¢ drogows.
W pozostatych przypadkach przezna-
czenie przewazajace wsrod gruntow
przyleglych wustala si¢ na podstawie
powierzchni tych gruntéw, przyjmujac je
jako tozsame z przeznaczeniem gruntdw
przyleglych o najwickszej tacznej po-

wierzchni. Przez grunty przylegte nalezy
rozumie¢ grunty majace graniceg styczna
z nieruchomoscia wyceniang. Za poje-
dynczy grunt przylegty uwaza sig
pojedyncza dziatke ewidencyjng. Przy
ustalaniu powierzchni gruntow przyle-
glych nie uwzglednia si¢ powierzchni
przylegtych nieruchomosci drogowych.
Przy ustalaniu wskazanego przezna-
czenia nie uwzglednia si¢ dtugosci granic
stycznych z nieruchomoscig wycenia-
ng”. Biorgc pod uwage powyzsze wy-
tyczne, wyceniajac grunt oznaczony jako
KD na Rysunku 1, nalezy zsumowac
powierzchnie gruntow o tozsamym prze-
znaczeniu (ZI, MN, M/U, P1U) i wybrac
grunt o najwigkszej tacznej powierzchni
(w przyktadzie U). W tym miejscu nalezy
wyraznie podkreslic, ze poza cechg
przeznaczenia przyjmowanego z grun-
tow przylegtych, pozostale cechy po-
winny pozosta¢ odpowiednie dla nieru-
chomosci przed podzialem a nie dla
gruntow przylegtych.
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Rysunek 1
Wycena nieruchomosci drogowych z gruntow przyleglych
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Zrddlo: opracowanie wlasne.

-42-

Pazdziernik 2017

www.srmww.pl



10. Zasada korzysci

operacie szacunkowym do-
tyczacym wyceny nierucho-
mosci drogowych obowigz-

kowym i priorytetowym zadaniem rze-
czoznawcy majatkowego jest odnie-
sienie si¢ do zasady korzysci zawartej
w artykule 134 UoGN. W opinii autora to
UoGN stanowi podstawg wyceny, ktora
zreszta mogtaby sprawnie funkcjonowaé
bez zapisow zmiany RWNiSOS z 2011r.
Co wigcej, zdaniem autora RWNiSOS
wraz ze zmianami nie daje istotnej
wartosci dodanej do procesu wyceny
a w wiclu przypadkach wprowadzone
zostaja rozwigzania niejasne i bardzo
niespdjne. Wracajac do watku gtdéwnego,
podstawe ustalenia wysokosci odszko-
dowania stanowi, z zastrzezeniem art.
135, wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci uwzglednia si¢ w szczegol-
nosci jej rodzaj, polozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieru-
chomosci oraz aktualnie ksztattujace si¢
ceny w obrocie nieruchomos$ciami. War-
tos¢ nieruchomosci dla celow odszko-
dowania okre$la si¢ wedlug aktualnego
sposobu jej uzytkowania, jezeli przezna-
czenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigksze-
nia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej
warto$ci, warto$¢ nieruchomosci dla
celow odszkodowania okresla si¢ wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenia.
Niezwykle istotny i porzadkujacy rézne
interpretacje wydaje si¢ zapis Projektu
Standardu Drogowego precyzujacy
aktualny sposob uzytkowania, ktéry
nie powinien by¢ utozsamiany z po-
jeciem faktycznego sposobu korzy-
stania z nieruchomo$ci. Wartos¢ ryn-
kowa wedlug aktualnego sposobu
uzytkowania okre$lana jest przy zato-
zeniu zgodno$ci z jej przeznaczeniem
przy uwzglednieniu zasady korzysci.
Niestety obecnie pojawiaja si¢ roézne
interpretacje tej definicji.

Zdaniem autora przy okreslaniu war-
to$ci nieruchomosci drogowych nalezy
w kazdej sytuacji odnie$¢ si¢ do zasady
korzysci. Mozliwe sg dwie grupy roz-
wigzan tworzgce trzy scenariusze, tj.:

1. Nie,brak korzysci

la. Aktualny sposob uzytkowania>
Alternatywny sposob uzytko-
wania

1b. Aktualny sposob uzytkowania =
Alternatywny sposob uzytko-
wania
2. Tak,istnieje korzys¢
2a. Aktualny sposob uzytkowania <
Alternatywny sposob uzytko-
wania

W przypadku, gdy aktualny sposob
uzytkowania nieruchomosci jest inny niz
przeznaczenie nieruchomos$ci zgodne
z celem wywtlaszczenia nalezy przepro-
wadzi¢ odrgbne analizy rynku dla stanu
odpowiadajgcego jej aktualnemu sposo-
bowi uzytkowania oraz stanu uwzgled-
niajacego przeznaczenie zgodne z celem
wywlaszczenia. Jezeli wyniki analiz cen
transakcyjnych nieruchomosci odpowia-
dajacych aktualnemu sposobowi uzytko-
wania i przeznaczeniu nieruchomosci
zgodnemu z celem wywlaszczenia wska-
Zuj3 na ceny na porownywalnym pozio-
mie, nalezy przeprowadzi¢ odrebne
wyceny i za podstawe wyceny do celow
odszkodowania przyjaé¢ wyzsza warto$¢
nieruchomosci. Jezeli wyniki analiz cen
transakcyjnych nieruchomosci odpowia-
dajacych aktualnemu sposobowi uzytko-
wania 1 przeznaczeniu nieruchomosci
zgodnemu z celem wywlaszczenia wska-
Zuja na ceny na nieporownywalnym
poziomie, nalezy przeprowadzi¢ wyceng
na podstawie analizy wskazujacej wyz-
szy poziom cen. W obecnym stanie
prawnym, zdaniem autora, co do zasady
powinno przeprowadzic si¢ dwie wyce-
ny. Zapis Projektu Standardu Drogo-
wego ma wprowadzi¢ pewne uprosz-
czenie procedur, zwlaszcza w przypadku
wyraznej rozbiezno$ci cen transakcyj-
nych w dwoch segmentach rynku nie-
ruchomosci.

W UoGN trafnie wskazuje sig, ze
jezeli przeznaczenie nieruchomo$ci —
celu publicznego jako celu wywtlaszcze-
nia — powoduje zwigkszenie wartosci
nieruchomos$ci, to wowczas wartosé
rynkowa okresla si¢ wedlug sposobu
uzytkowania wynikajacego z tego prze-
znaczenia [Mzyk 2012, s. 798]. W tej
kwestii niezwykle cenne sg ustalenia
zawarte w Wyroku NSA z dnia 8 kwictnia
2016r., sygn. I OSK 1686/14: ,Jezeli
warto$¢ nieruchomos$ci okre§lona we-
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dlug jej przeznaczenia na cel wywlasz-
czenia bytaby wyzsza od wartosci
okreslonej wedtug aktualnego sposob
uzytkowania, to w takiej sytuacji usta-
wodawca przyznal osobom wywlasz-
czonym prawo korzysci w postaci usta-
lenia odszkodowania na podstawie
przeznaczenia nieruchomosci — wedtug
tych kryteriow, ktore zwiekszaja warto$¢
nieruchomosci. Osoby wywilaszczane
maja prawo uzyskaé¢ odszkodowanie
wlasnie adekwatne do istniejacych moz-
liwosci zagospodarowania nieruchomo-
$ci, skoro warto$¢ nieruchomosci deter-
minowana jest nie tylko aktualnym
sposobem korzystania z niej, ale takze
catym zakresem mozliwosci korzystania
z niej w ramach obowiazujacego prawa.
W szczegdlny sposob okresla si¢ wartosé
nieruchomosci nabywanych dla budowy
drog publicznych (§36 rozporzadzenia;
M. Wolaninw: J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomo$ciami. Ko-
mentarz, C.H. Beck 2015, s. 868-869,
nb 6, 7). W literaturze powszechnie
przyjmuje si¢, ze odpowiednie stosowa-
nie przepisow prawa polega na zwyktym
stosowaniu wprost okreslonych prze-
pisow odniesienia, z tym jednak, ze
catkowicie nie maja zastosowania badz
tez w pewnej czesci swej tresci ulegaja
zmianie te (i tylko te) sposrod nich, ktore
ze wzgledu na tre$¢ swych postanowien
sg bezprzedmiotowe lub catkowicie
sprzeczne z przepisami normujgcymi
dane stosunki, do ktérych majg by¢ one
zastosowane [J. Nowacki, Odpowiednie
stosowanie przepisow prawa, Panstwo
i Prawo 1964/3/372-373]. Przy odpo-
wiednim stosowaniu wszelkich przepi-
sOw — w razie watpliwosci co do tego,
ktory przepis trzeba zmodyfikowaé —
modyfikacji winny podlegaé przepisy
odpowiednio stosowane, a nie te, ktore s
przez nie uzupehliane [J. Nowacki,
Analogia legis, Warszawa 1966, s. 143,
145-146]. Zawsze nalezy wybierac
rozwigzanie blizsze naturze stosunkow
podstawowych oraz specyfice i celom
regulacji podstawowej. W procesie tym
trzeba takze bra¢ pod uwage aktualne
orzecznictwo i poglady doktryny odno-
szace si¢ do danego zagadnienia
[M. Hauser, Odpowiednie stosowanie
przepisoOw prawa — uwagi porzadkujace,
Przeglad Prawa i Administracji, 2005,
t. LXV, s. 161-162]. Przy dokonywaniu
wyktadni przepisow odpowiednio stoso-
wanych konieczne jest zachowanie od-
powiedniej sekwencji; w pierwszej ko-
lejnosci przepisy odniesienia winny by¢
stosowane wprost, w dalszej — gdy ich
stosowanie in extenso nie jest mozliwe
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czy celowe — majg one zastosowanie
z niezbednymi modyfikacjami dostoso-
wujacymi je do przepisow odestania,
a dopiero gdy stosowanic przepisow
odniesienia bytoby calkowicie niemozli-
we lub bezcelowe — nie maja one zasto-
sowania [odpowiednio — S. Gajewski,
A. Jakubowski, Odpowiednie stosowa-
nie Kodeksu postepowania admini-
stracyjnego do postepowania nadzor-
czego prowadzonego przez wojewode,
Przeglad Prawa Publicznego 2012/6/56—
57]. W tej sytuacji btgdnie zaskarzonym
wyrokiem wskazano na potrzebe sigga-
nia do §36 ust. 3 rozporzadzenia, bowiem
prawidlowo zastosowana zasada ko-
rzyS$ci, czynila zbednym — w ramach
odpowiedniego stosowania — ustepu 3
§36 rozporzadzenia [§36 ust. 4 zd. 2
in fine rozporzadzenia w zw. z art. 134
ust. 4 ugn]. W kontrolowanej sprawie
§36 ust. 3 rozporzadzenia w ogole nie
znajdowat zastosowania.”

Warto przytoczy¢ przyktady do po-
szczegolnych scenariuszy. W pierwszej
grupie rozwigzan nie ma zasady ko-
rzy$ci. Moze wystapi¢ scenariusz, gdy
nieruchomo$¢ jest przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
a jej czg$¢ zostaje wywlaszczana na
realizacje inwestycji drogowej. W tej
sytuacji nalezy oszacowac¢ warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowa 1 warto$¢
rynkowa nieruchomosci przeznaczonej
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pod drogi i wybra¢ wartos¢ wyzsza:
najczesciej WRyny > WRgp, zatem
aktualny sposob uzytkowania > alter-
natywny sposob uzytkowania. Moze
réwniez wystapi¢ scenariusz, gdy nieru-
chomos$¢ (lub jej czegsc) jest przezna-
czona pod droge publiczng (lub jej
poszerzenie) i zostaje ona wywlaszczana
na realizacje inwestycji drogowej. W tej
sytuacji nalezy oszacowaé wartos¢
rynkowa nieruchomosci przeznaczonej
pod droge. W treéci operatu szacunkowe-
go nalezy zamie$ci¢ informacje, ze
przeznaczenie, wynikajace z celu wy-
wlaszczenia i aktualny sposob uzytko-
wania nieruchomosci sa tozsame. W tym
miejscu nalezy zaznaczy¢, ze problem
pojawia si¢, gdy aktualny sposob uzyt-
kowania rozumiany jest jako faktyczny
sposoOb korzystania. Rozwigzania propo-
nowane w Projekcie Standardu Drogo-
wego precyzujace definicje aktualnego
sposobu uzytkowania uznaje si¢ za
konieczne do wdrozenia. W drugiej
grupie rozwigzan wystepuje zasada
korzysci. Moze wystapi¢ scenariusz, gdy
nieruchomos$¢ jest przeznaczona pod role
a jej czg$¢ zostaje wywlaszczana na
realizacje inwestycji drogowej. W tej
sytuacji nalezy oszacowaé warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci przeznaczonej pod
role i warto$¢ rynkowa nieruchomosci
przeznaczonej pod drogi i wybraé¢ war-
tos¢ wyzsza: najczesciej WRRr < WRkp,
zatem aktualny sposob uzytkowania
<alternatywny sposob uzytkowania.

11. Podsumowanie

stalanie wzorcow 1 norm doty-

czacych wyceny nieruchomosci

drogowych uznaje si¢ za nie-
zbedne do ujednolicenia proceséw wy-
cen tego rodzaju nieruchomosci. Zda-
niem autora to §rodowisko rzeczoznaw-
cow majatkowych powinno dazy¢ do
tworzenia i rozpowszechniania standar-
dow podnoszgcych jako$¢ wycen. Wiele
elementéw w procesie wyceny wymaga
doprecyzowania. Tylko dziatania na
rzecz wyksztalcenia pewnych norm
i wzorcow, przy zachowaniu rzetelnej
dyskusji srodowiskowej, moga prowa-
dzi¢ do systemowych rozwigzan zwiek-
szajacych jako$¢ wykonywanych ope-
ratéw szacunkowych.
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VALUATION OF ROAD-RELATED PROPERTY.
INTERPRETATIONS AND SUGGESTED SOLUTIONS

Summary

This article presents the process of property valuation and offers a presentation of selected and arranged court rulings.
The author takes a particular stance on the definition of the object of valuation, specification of the condition of property,
identification of its intended use, market road—related transactions, current and alternative manner of usufruct, as well
as the application of the principle of advantage.
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road-related property valuation, current and alternative manner of usufruct, principle of advantage
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PRAWO

LIKWIDACJA AGENCJI NIERUCHOMOSCI ot i~
ROLNYCH — 2

Z dniem 1 wrze$nia wejdzie w zycie Ustawa o Krajowym Osrodku Wsparcia

Rolnictwa (Dz.U. 2107r. poz. 623). Zgodnie zuzasadnieniem do ustawy dotychczasowa struktura instytucji rolnych
ztozona z trzech odrgbnych agencji jest nieprzejrzysta, prowadzi od dublowania i rozmycia kompetencji
iodpowiedzialno$ci w dziedzinie wsparcia rolnictwa. Nowe przepisy przewiduja wprowadzenie w miejsce Agencji
Nieruchomosci Rolnych oraz Agencji Rynku Rolnego nowej instytucji — Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa —
odpowiedzialnego m.in. za programowanie rozwoju obszarow wiejskich, gospodarowanie panstwowymi
nieruchomos$ciami rolnymi, ksztalttowanie ustroju rolnego i poprawe struktury agrarnej gospodarstw rodzinnych.
Zadania agencji platniczej Unii Europejskiej bedzie natomiast wykonywaé wylacznie Agencja Restrukturyzacji
iModernizacji Rolnictwa.

Zrédlo: Dz.U. 2107r. poz. 623, Rzqgdowe Centrum Legislacji.
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