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Obowiazujace regulacje ustawowe dotyczace procedur odszkodowawczych

godnie z art. 12 ust. 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji

w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2008r. Nr 193 poz. 1994 z pozniejszymi zmianami) do ustalenia wysoko$ci i wyptacenia
tego odszkodowania majg odpowiednio zastosowanie przepisy o gospodarce nieruchomosciami. Przywotane w ustawie z dnia
10 kwietnia 2003r. przepisy o gospodarce nieruchomo$ciami odnoszace si¢ do ustalenia wysokosci i wyptaty odszkodowan
uregulowane sa w dziale 111, rozdziat V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U.
z2010r. Nr 102, poz. 651 z pozniejszymi zmianami) zwanej dalej ugn.

W ugn zostala przyjeta generalna zasada, ze podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci (art. 134 ust. 1 ugn). Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegélnosci jej rodzaj,
potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nierucho-
mosciami (art. 134 ust. 2 ugn). Warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu jej
uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci (art.
134 ust. 3 ugn). Natomiast jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej
warto$ci, warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynika-
jacego ztego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

Regulacje ustawowe przywolane powyzej wskazuja, ze dla potrzeb ustalenia wysoko$ci odszkodowania konieczna jest
znajomos$¢ dwoch rodzajow wartosci, tj. wartosci nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania (np. rolnego,
mieszkaniowego, ustugowego) jako podstawowej warto§ci wymienionej w art. 134 ust. 3 ugn, oraz warto$ci wedhug alternaty-
wnego sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia zgodnego z celem wywlaszczenia (w tym wypadku przeznaczenia
,,drogowego™). Jezeli nawet bySmy przyjeli, ze w operacie szacunkowym sporzadzanym dla tego celu wyceny nie jest konieczne
okreslenie obu wartosci, to z takiego opracowania powinno jednoznacznie wynikaé, czy przeznaczenie zgodne z celem wywila-
szczenia (,,drogowe”) nie skutkuje zwigkszeniem warto$ci nieruchomosci wzglgdem aktualnego sposobu uzytkowania nieru-
chomosci. Tylko wowczas w pelni zostang wyczerpane przestanki ustawowe dotyczace ustalenia podstawy wysoko$ci odszkodo-
wania.

Wydaje si¢ rowniez zasadnym postaw1enle tezy, ze w przypadku gdy nieruchomos¢ objeta decyZJq o0 zezwoleniu na realizacj¢
1nwestyc11 drogowej bylta juz wczesniej przeznaczona pod inwestycj¢ drogowa (np. zgodnie z miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy), to takze wowczas nie
nalezy przy okreslaniu warto$ci wedlug aktualnego sposobu uzytkowania uwzgledniaé tzw. przeznaczenia ,,drogowego”.
Decydujacy powinien by¢ w tym przypadku aktualny na dzien wydania decyzji sposob uzytkowania (np. rolny, mieszkaniowy,
ustugowy), a nie przeznaczenie ,,wywtaszczeniowe” nieruchomosci. W tym wzgledzie pomocne bgdzie postuzenie si¢ ,,Stowni-
kiem j¢zyka polskiego” (PWN, Warszawa 1981), gdzie stowo ,,uzytkowaé” opisywane jest m.in. jako ,,uzywac czegos, korzystac z
czegos w sposob racjonalny, przynoszqcy jak najwiekszy pozytek, eksploatowac”. Analizujac tres¢ art. 134 ugn wydaje si¢
oczywistym, ze przy okreslaniu wartosci wedlug aktualnego sposobu uzytkowania nie nalezy uwzglednia¢ przeznaczenia
,-drogowego” szacowanej nieruchomos$ci, poniewaz to przeznaczenie powinno zosta¢ uwzglednione tylko przy okreslaniu
wartos$ci Wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania, co jednoznacznie zostalo wyartykutowane w ust. 4 art. 134 ugn. Do czasu
pojawienia si¢ réznych interpretacji regulacji prawnych dotyczacych wycen nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci
odszkodowan w zakresie nieruchomosci przeznaczonych pod budowe drog, nikt nie kwestionowat takiego stanowiska przy
analizowaniu znaczenia tej regulacji ustawowej, bo przeciez nie odnosi si¢ ona tylko do nieruchomosci pozyskiwanych pod
budowe drog, a jest to reguta generalna dotyczaca okreslania wartosci nieruchomosci we wszystkich procedurach odszkodo-
wawczych.
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Stanowisko takie znalazto swoje odzwierciedlenie migdzy innymi w ,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz”
J. Jaworski, A.Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Warszawa 2009 (s. 885 i nast.): ,, Zasadniczo, wartosé nieruchomosci
powinna by¢ adekwatna do aktualnego sposobu jej uZytkowania. To powoduje oczywiscie koniecznosé ustalenia tego sposobu,
na podstawie stosownych w tym wigledzie dokumentow oraz w ramach ogledzin nieruchomosci. Taki sposéb okreslenia
wartosci nieruchomosci stuzy bowiem wynagrodzeniu osobie wywlaszczonej utraty mozliwosci dalszego korzystania 7 nie-
ruchomosci w taki sposob, w jaki osoba ta wykonywala swoje prawo, jako wyraz najbardziej dla niej uiytecznego sposobu w
danym czasie. To zalozenie jest jednak stosowane tylko wtedy, gdy wartos¢ nieruchomosci wedlug aktualnego sposobu jej
uzytkowania nie jest nizsza niz wartosc tej nieruchomosci okreslona wedtug jej przeznaczenia na cel wywlaszczenia. Jezeli jednak
wartoS¢ nieruchomosci okreslona wedlug jej przeznaczenia na cel wywlaszczenia bylaby wyzsza od wartosci okreslonej wedlug
aktualnego sposobu uzytkowania, to w takiej sytuacji ustawodawca przyznal osobom wywlaszczonym prawo korzysci w postaci
ustalenia odszkodowania na podstawie przeznaczenia nieruchomosci, a wiec wedtug tych kryteriow, ktore zwiekszajq wartosé
nieruchomosci. Przyznanie przez ustawodawce prawa korzysci jest o tyle uzasadnione, ze gdy nieruchomos¢ posiada wigkszq
wartos¢ wedtug przeznaczenia na cel wywlaszczenia, to znaczy, ze takze nabycie jej w drodze umowy dla zrealizowania celu
wywlaszczenia skutkowaloby mozliwosciq uzyskania za nig wyzszej ceny. Z tego tez powodu osoby wywlaszczone majq prawo
uzyskaé odszkodowanie witasnie adekwatne do istniejgcych mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, skoro wartosé
nieruchomosci determinowana jest nie tylko aktualnym sposobem korzystania z niej, ale takze calym zakresem mozliwosci
korzystania z niej w ramach obowiqzujgcego prawa. W kazdej bowiem chwili nieruchomos¢ ta moze by¢ zagospodarowana w
kazdy dozwolony prawem sposob, i dlatego wartos¢ nieruchomosci jest w tym przypadku pochodng jej inwestycyjnej atrakcyj-
nosci, poniewaz w takim przypadku stopien intensywnosci checi nabycia takiej nieruchomosci w obrocie jest zalezny od zakresu
mozliwosci jej zagospodarowania na rozne cele, a nie tylko w dotychczasowy sposob. Stwierdzenie zaistnienia okolicznosci
okreslonych w art. 134 ust. 4 GospNierU wymaga okreslania wartosci nieruchomosci wedtug dotychczasowego sposobu jej
uzytkowania oraz wedlug przeznaczenia wynikajgcego z celu wywlaszczenia nieruchomosci”. W ,, Komentarzu do ustawy o
gospodarce nieruchomosciami” G. Bieniek, A. Hopfer, Z. Marmaj, E. Mzyk,r. Zrébek, Warszawa — Zielona Géra 1998 (tom II s.
137) stwierdzono z kolei, ze ,, Zgodnie z art. 134 ust. 3 ustawy zasadq jest, ze okreslenie wartosci nieruchomosci nastegpuje wedlug
aktualnego stanu jej uzytkowania, takze wowczas, gdy wedlug planu miejscowego przeznaczono jg na inny cel publiczny —jako cel
wywlaszczenia, o ile powoduje to zwigkszenie wartosci nieruchomosci. Jezeli zas przeznaczenie nieruchomosci wg celu publicz-
nego jako celu wywlaszczenia powoduje zwigkszenie wartosci nieruchomosci, to wowczas wartos¢ rynkowq okresla sie wg
sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia”. Analogicznie temat ten zostal zaprezentowany w ,,Ustawa o gospo-
darce nieruchomos$ciami. Komentarz” G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Warszawa 2008 (s. 489).

Projektowane zmiany § 36 rozporzadzenia

przygotowanym przez Ministerstwo Infrastruktury projekcie z dnia 24 wrzesnia 2010 roku rozporzadzenia Rady
Ministrow zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

(za: www.mi.gov.pl) § 36 otrzymuje brzmienie:

,, 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy
prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008r. Nr 193, poz. 1194, z pozn. zm.) okreSla sie przyjmujgc stan
nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie nakiadow poniesionych na nieruchomosci po
dniuwydania decyzji.

2. Wprzypadku, gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sq niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej
zgodnie zust. 1, wartos¢ nieruchomosci objetej decyzjg okresla sie w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartosé¢
rynkowgq nieruchomosci okresla sie w nastepujgcy sposob:

1) wartosé dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejgcych stanowi iloczyn
wartosci 1 m2 gruntow, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntow o przeznaczeniu
przewazajgcym wsrod gruntow przyleglych i ich powierzchni - powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci,
nie wigcej niz 0 50%.

4. W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktora na
dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowq, wartos¢ rynkowq okresla si¢ przyjmujgc przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrod gruntow przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, 2 i 4 rozumie sie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje o ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokalizacji
drogi krajowej, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, na podstawie
ktorej ustalona zostala lokalizacja inwestycji drogowej.
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6. Przepisy ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych,
nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegdlnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowaw art. 73 ust. 1 ustawy
zdnia 13 pazdziernika 1998r. — Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz.
872, z pozn. zm.), z tym ze stan tych nieruchomosci przyjmuje sie na dzien 29 pazdziernika 1998r.; nie uwzglednia sig
naktadow dokonanych przez osobe uprawniong po utracie prawa do wtadania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dzialek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktérych mowaw art. 98 ust. 1iart. 105 ust. 4
ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu przyjmuje sie odpowiednio na dzien wydania
decyzji zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci albo na dzien wejscia w zycie uchwaty rady gminy o przystgpieniu do
scalenia i podzialu nieruchomosci;

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 24e ustawy z dnia 7 wrzesnia
2007r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010r. Nr 26,
poz. 133iNr 127, poz. 857);

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze umowy, z tym, ze wszystkie czynniki wplywajgce
nawartos¢ nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy;,

5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.’

1l

Uwagi do proponowanych zmian

uzasadnieniu do tego projektu podano, ze ,,w noweli zaproponowano, aby przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-

mosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepisow ww. ustawy, rzeczoznawca majqtkowy okreslal jej wartos¢ przyjmujgc jej stan z dnia wydania decyzji (czyli wedlug
aktualnego sposobu uzytkowania, tj. sposobu wystepujqcego przed wydaniem decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej)”. Zdaniem Ministerstwa Infrastruktury ,,stanowi to wypetnienie zasady okreslonej w art. 134 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktora stanowi, ze przy ustalaniu wysokosci odszkodowania uwzglednia sie aktualny sposob uzytkowania
nieruchomosci, chyba ze przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem przejecia tej nieruchomosci powoduje wzrost jej wartosci”.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze wbrew przywotanemu powyzej uzasadnieniu, zaproponowane brzmienie ust. 1 prowadzi
- w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ objeta decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej byla juz wezesniej przeznaczona
pod inwestycj¢ drogowa (np. zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy) - do
koniecznosci okreslenia przez rzeczoznawce majatkowego wartosci uwzgledniajacej przeznaczenie ,,drogowe”, a tym samym jej
warto$¢ bytaby de facto wartoscig wedtug alternatywnego, a nie aktualnego sposobu uzytkowania w rozumieniu regulacji
zawartych w art. 134 ust. 314 ugn, co nie bylo chyba zamierzeniem Ministerstwa. Pojawilo si¢ co prawda odmienne rozwigzanie
zawarte w projektowanym ust. 3 paragrafu 36 rozporzadzenia, ale w sytuacji gdy okreslenie wartosci bytoby jednak mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych tzw. nieruchomosci drogowych, to wowczas mielibySmy do czynienia z sytuacja o jakiej
wspomniatem powyzej (tj. zamiast warto$ci wedtug aktualnego sposobu uzytkowania, okreslona zostataby wartos¢ wedhug
alternatywnego —,,drogowego” — sposobu uzytkowania). Tylko w przypadku braku mozliwo$ci okreslenia wartosci przy uwzgle-
dnieniu cen transakcyjnych nieruchomos$ci drogowych, wartos¢ rynkowa mozna byloby okresli¢ przyjmujac przeznaczenie
nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow przylegtych. Prowadzi¢ to moze do probleméw analogicznych jak te z jakimi mamy
do czynienia pod rzadami obecnie obowigzujacego rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (tj. braku jednoznacznos$ci
co do zdefiniowania linii granicznej wyczerpania w operacie szacunkowym przestanek umozliwiajacych rezygnacje z okreslania
wartosci tzw. transakcjami drogowymi).

Z drugiej strony przyjecie zaproponowanych rozwigzan roznicowac moze sytuacje¢ ,,odszkodowawcza” wlascicieli nierucho-
mosci o jednakowym sposobie obecnego uzytkowania (rolnym, mieszkaniowym, ushugowym itp.), ktore przed wydaniem decyzji
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej byly juz wczesniej przeznaczone ,,pod droge”, wzgledem wiascicieli nierucho-
mosci, ktore przed wydaniem takiej decyzji nie byly przeznaczone ,,pod drogg”. Przedstawi¢ to na teoretycznym przyktadzie.
Przyjmijmy, ze warto$¢ nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu uzytkowania, okreslona zgodnie z § 36 ust. 1 w zwigzku z ust.
4 projektowanego rozporzadzenia (warto§¢ okreslona na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci ,,drogowych” w zwigzku
z tym, ze nieruchomos$¢ przed wydaniem decyzji przewidziana bylaby ,,pod drogg” zgodnie z planem miejscowym) wyniostaby
20z1/m2. Nalezy w tym miejscu postawi¢ pytanie: czy takg warto$¢ mozna w ogéle nazwac¢ wartoscig wedtug aktualnego sposobu
uzytkowania, jezeli uwzglednione zostanie ,,przeznaczenie wywlaszczeniowe”, a nie sposdb uzytkowania tej nieruchomosci?
Z kolei w przypadku sasiedniej nieruchomosci rolnej o warto$ci wedtug aktualnego sposobu uzytkowania wynoszacej 10zt/m?
(okreslonej zgodnie z § 36 ust. 1 projektowanego rozporzadzenia na podstawie cen uzyskanych w obrocie gruntami rolnymi —
nieruchomo$¢ bez obowigzujacego planu przed wydaniem decyzji) jej warto§¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania —
okreslona na podstawie rozwigzan zaproponowanych w § 36 ust. 3 pkt.1 projektowanego rozporzadzenia - wyniostaby tylko
15zt/m? (10z/m? powigkszone o maksymalnie dopuszczalne 50%).

Wydaje sig, ze wartosci ,,odszkodowawcze” obu nieruchomosci powinny by¢ jednakowe, jesli powaznie potraktowalibysmy
zasade; wyraZonq w art. 134 ust. 4 ugn (4j. jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigk-
szenie jej warto$ci, warto§¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla si¢ wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenla) Obie nieruchomosci byly przemez w dacie wydania decyzji o realizacji inwestycji drogowe;j
wykorzystywane rolniczo i rowniez obie nieruchomosci zostaty przejete z mocy prawa pod budowe drogi publicznej na podstawie
tej samej decyzji.
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Latwo mozna sobie wyobrazi¢ rowniez sytuacj¢ odmienng. Dwie potozone obok siebie nieruchomosci zabudowane sg na
dzien wydania ,,decyzji lokalizacyjnej” obiektami handlowymi. Jedna z tych nieruchomosci zostata wczesniej objeta planem
miejscowym, zgodnie z ktorym cz¢$¢ jej powierzchni zostata przeznaczona pod poszerzenie drogi. Z kolei druga nie zostata nim
objeta, natomiast obowigzujace w danej gminie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego podaje
0g6lng informacje, ze sa to tereny zabudowane do sukcesywnej modernizacji i uzupetnien zabudowy. Obie opisane powyzej
nieruchomosci zostaly w réwnej mierze ,,dotknigte” decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej. Jak rowniez obie
nieruchomosci charakteryzowaly si¢ jednakowym na dzien wydania decyzji sposobem uzytkowania. W przypadku pierwszej
z tych nieruchomosci warto$¢ wedlug aktualnego sposobu uzytkowania musiataby uwzglednia¢ zapisy planu, a tym samym
(w przypadku wystepowania transakcji ,,drogowych”) zostataby okre§lona na powiedzmy 200z/m2. Warto$¢ drugiej z tych
nieruchomosci, rowniez na podstawie tego samego § 36 ust. 1 projektowanego rozporzadzenia, zostalaby okreslona juz nie
podstawie tzw. transakcji drogowych, ale na podstawie transakcji nieruchomos$ciami, ktorych przeznaczenie umozliwia realizacje
zabudowy handlowej (przyjmijmy 300zt/m?). Wowczas nalezatoby rowniez bezwzglednie stwierdzié, ze przeznaczenie nieru-
chomosci (w obu przypadkach), zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia ich warto$ci, a tym samym ich
warto$¢ odszkodowawcza odpowiada wartosci wedlug aktualnego sposobu uzytkowania. Tylko, ze w przypadku tych nierucho-
mosci bytyby to wartosci zupehie rozne, chociaz dziatki przewidziane pod poszerzenie drogi zostatyby wydzielone z nierucho-
mosci o identycznym aktualnym sposobie uzytkowania (handel). Pozostaje wcigz aktualne pytanie, czy wartosci okreslone
z uwzglednieniem przeznaczenia drogowego, a wigc wartosci okreslone na podstawie cen transakcyjnych uzyskiwanych przy
sprzedazy nieruchomosci pod budowe drog publicznych, mozna nazywac warto§ciami wedtug aktualnego sposobu uzytkowania,
jezelisg przeciez na dzien wydania decyzji uzytkowane w zupetnie inny sposob?

Trudnos$¢ w jednolitym stosowaniu zaproponowanych rozwigzan polega réwniez na tym, ze jezeli w innej czgséci Polski, gdzie
nie wystepowaltyby tzw. transakcje drogowe wiasciciele obu przyktadowych nieruchomosci otrzymaliby jednakowe odszko-
dowanie w przeliczeniu na metr kwadratowy, poniewaz miatyby w wypadku pierwszej z opisanych powyzej nieruchomosci
zastosowanie uregulowania zawarte w § 36 ust. 4 projektowanego rozporzadzenia (przyjecie przeznaczenia przewazajacego
wsrod gruntéw przyleglych ze wzgledu na brak mozliwosci uwzglednienia cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych).
Uwazam, ze przyjecie rozwigzan prawnych powodujacych takie zréoznicowanie nie powinno mie¢ miejsca. Nalezy rowniez
przypomnieé, ze zgodnie z utrwalong linig orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego w takich przypadkach wytaczone
zostaty zasady zawarte w § 26 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
isporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r, Nr 207 poz. 2109 z pozniejszymi zmianami), zgodnie z ktorymi w przypadku
braku obrotu na rynku lokalnym mozna przyjmowac ceny nawet z rynku krajowego. Przyktadowo w uzasadnieniu do wyroku
7 18.02.2011 roku (sygn. I OSK 586/10) Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze ,,(...) co do zasady, gruntow przeznaczo-
nych lub zajetych pod drogi publiczne nie mozna traktowac, jako nieruchomosci do ktorych ze wzgledu na szczegolne cechy
i rodzaj, a w konsekwencji nie dokonywanie nimi obrotu na rynku lokalnym mozna przyjmowac ceny transakcyjne z rynkow:
regionalnego, krajowego czy zagranicznego (§ 26 rozporzqdzenia). Po drugie zas, wynika z tego, iz rozwigzania przyjete w prze-
pisach § 36 rozporzqdzenia muszq by¢ uznane za regulacje szczegolng w stosunku do tej, ktorej dotyczq przepisy § 26 i nastegpnych
rozporzqdzenia. Zresztq, podzieli¢ nalezy poglgd prawny sformutowany w wyroku NSA z dnia 17 listopada 2010r., I OSK 95/10, iz
gdyby nie traktowac § 36 jako przepisu szczegolnego w odniesieniu do § 26 rozporzqdzenia, to okreslone w § 36 ust. 2 zasady
okreslania wartosci gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne, bytyby w praktyce zasadami catkowicie martwymi,
a przez to zbednymi w rozporzqdzeniu”. Podobne stanowisko zostalo zawarte w innych orzeczeniach Naczelnego Sadu
Administracyjnego (m.in. wyrok z dnia 11.02.2011 —sygn.  OSK 563/10, wyrokz dnia 13.01.2011 —sygn.  OSK 426/10).

Propozycje korekty § 36 rozporzadzenia

ydaje si¢, ze najprostszym rozwigzaniem niwelujagcym wskazane powyzej zagrozenia jest wykreslenie z projektowanego

§ 36 rozporzadzenia czgsci tresci ustepu 4 w brzmieniu: ,,chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych”. Wowczas nie bedzie watpliwosci, ze warto$¢ nieruchomosci okreslona wedhug tzw.
aktualnego sposobu uzytkowania nie b¢dzie uwzgledniaé przeznaczenia ,,wywlaszczeniowego”, czyli ,,drogowego”, chociazby
nieruchomo$¢ rowniez przed wydaniem decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej byla przeznaczona pod taka
inwestycje. Takie rozwigzanie bedzie stanowi¢ logiczne rozwinigcie regulacji ustawowych zawartych w art. art. 134 ust. 3 ugn.
Pozostawienie tego zapisu doprowadzi do braku wyraznego rozrdznienia poj¢é aktualnego i alternatywnego sposobu uzytko-
wania. W tym miejscu zasadne wydaje si¢ przypomnienie o zdecydowanie zmniejszajacej si¢ liczbie umow cywilnych doty-
czacych sprzedazy nieruchomosci o takim przeznaczeniu, co wynika z obowiazujacych regulacji ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, a co rowniez zauwaza Ministerstwo
Infrastruktury w uzasadnieniu do omawianego projektu rozporzadzenia, cyt. ,,Tym samym, przy probie zastosowania zasad
okreslonychwust. 1-3, wycenie w tym przypadku podlegataby tzw. nieruchomos¢ drogowa, poniewaz jej przeznaczenie juz w dacie
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, byto okreslone jako inwestycja drogowa. Z uwagi na wskazane
wczesniej sukcesywne zmniejszanie si¢ liczby transakcji tzw. nieruchomosciami drogowymi, spowodowane przyjetq w ww.
ustawie konstrukcjq prawng wywlaszczenia z mocy prawa (bez mozliwosci cywilnoprawnego wykupu nieruchomosci pod drogi
publiczne), zaproponowano, by w opisanym przypadku rzeczoznawca majgtkowy przyjmowat jako przeznaczenie nieruchomosci
wycenianej przeznaczenia nieruchomosci przewazajgce wsrod gruntow przyleglych”.
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SWNDS

Wydaje sig, ze tworcy proponowanych zapisow rozporzadzenia, powinni si¢ zdecydowaé, czy transakcje drogowe wystepuja
na rynku w ilo$ci wystarczajacej do okre$lania na ich podstawie warto$ci rynkowych nieruchomosci. Odpowiedzi wymaga
rébwniez pytanie: czy transakcje takie spetniajg przestanki umozliwiajgce okreslenie na ich podstawie wartosci rynkowej zdefi-
niowanej w art. 151 ust. 1 ugn (warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zatozen: 1) strony umowy
byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) uptynat czas
niezbg¢dny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy)?

Jezeli na te dwa pytania otrzymaliby$my odpowiedzi twierdzace, tzn. ,,tak - transakcje drogowe wystepuja na rynku w ilosci
wystarczajacej do okreslania na ich podstawie wartos$ci rynkowych nieruchomosci” oraz ,.tak - transakcje takie spetniajg przesta-
nkiumozliwiajace okreslenie na ich podstawie wartosci rynkowej zdefiniowanej w art. 151 ust. 1 ugn”, to wowczas zasadnym jest
postawienie kolejnego pytania: dlaczego w takim wypadku w projekcie rozporzadzenia w czes$ci odnoszacej si¢ do wartosci
wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania zgodnego z celem wywlaszczenia — ,,drogowego” (¢/. § 36 ust. 3) zupetnie pomi-
nigto mozliwo$¢ okreslania wartosci nieruchomos$ci z wykorzystaniem tzw. transakcji drogowych ograniczajac si¢ tylko do
wprowadzenia mozliwosci powigkszania, ale nie wigcej niz o 50%, wartosci okreslonych na bazie warto$ci nieruchomosci,
z ktérych wydzielono te dziatki ,,drogowe”? Dlaczego w tym wypadku wprowadzono ograniczenie w mozliwosci ,,konsumpcji”
ewentualnego wzrostu wartosci (nie wigcej niz o 50%) wynikajacego z alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego
przeznaczenia, co w zadnym wypadku nie wynika z uregulowan ustawowych? Kontynuujac dalej ten ciag rozumowania, ponizej
przedstawiam propozycje modyfikacji projektowanych zmian rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci w czesci
dotyczacej § 36:

1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomos$ci wywtaszczone lub przejete z mocy
prawa na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008r. Nr 193, poz. 1194, z pozn. zm.) okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu
jej uzytkowania, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ naktadow
poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku, gdy na realizacj¢ inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktora na
dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycj¢ drogowa, warto$¢ rynkowa okresla si¢ przyjmujac przeznaczenie
nieruchomosci przewazajace wsrdd gruntow przylegtych.

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia lub przejecia z mocy prawa, powoduje
zwigkszenie jej warto$ci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajgcego z tego przeznaczenia, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomoscinate cele.

4. W przypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. 3, warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w sposdb nastepujacy:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drdg istniejacych stanowi iloczyn
wartos$ci 1 m? gruntoéw, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu i ich powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn warto$ci 1 m? gruntow o przeznaczeniu prze-
wazajacym wsrod gruntdow przyleglych i ich powierzchni - powickszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie
wigcej niz o 50%.

5. Wprzypadku, gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej
zgodnie zust. 1 - 4, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla si¢ w podejsSciu kosztowym.

6. Przez decyzje, o ktdrej mowa w ust. 1, 2 i 5 rozumie si¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje o ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji
drogi krajowej, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzj¢ o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, na podstawie
ktorej ustalona zostala lokalizacja inwestycji drogowe;j.

7. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpowiednio przy okre$laniu warto$ci nieruchomos$ci przeznaczonych, wydzielonych,
nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegdlnosci: (dalsza czesc analogicznie jak w ust. 6 pkt. I - 5 propozycji
Ministerstwa Infrastruktury).

Przedstawiona powyzej propozycja innego - niz zawarte w projekcie Ministerstwa Infrastruktury - zredagowania § 36
rozporzadzenia umozliwi moim zdaniem jednoznaczne zdefiniowanie sposobu wyceny nieruchomosci wedtug tzw. aktualnego
sposobu uzytkowania (ust. 1 12), tj. bezuwzgledniania przeznaczenia ,,drogowego” i to zarowno w przypadku gdy nieruchomos$¢
byta przed wydaniem decyzji o realizacji inwestycji drogowej przeznaczona pod ,,droge” na podstawie innego rodzaju regulacji
planistycznych (plan miejscowy, studium itp.), jak tez rowniez wowczas gdy takie przeznaczenie jej nie zostalo wczesniej
przyporzadkowane. Z kolei warto$¢ wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania (,,drogowego”) bytaby okreslana na podstawie
cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomosci na te cele. Natomiast w przypadku braku danych rynkowych
umozliwiajacych wyceng danej nieruchomosci na tej podstawie, a Jednoczesnle wystarczajacych danych do przeprowadzenia
analizy rynku nieruchomosci pod katem stwierdzenia, czy przeznaczenie ,,drogowe” skutkuje wzrostem wartosci wzgledem
aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomos$ci oraz wystgpowaniem mozliwosci wykazania wielkosci takiego wzrostu,
zastosowanie miatyby analogiczne rozwigzania jak te przewidziane przez Ministerstwo Infrastruktury (czyli wartos¢ gruntow
zktérych wydzielono te dziatki powigkszone o nie wigcej niz 50%).
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SYMPOZJUM

Podsumowanie

naliza propozycji zmian regulacji zawartych w § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r.

W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przedstawiona w projekcie Ministerstwa
Infrastruktury z dnia 24 wrze$nia 2010 roku wykazuje, ze modyfikacje te zmierzaja w dobrym kierunku. Zaproponowane zmiany
czgsciowo moga prowadzi¢ do rozwigzania galimatiasu interpretacyjnego z jakim mamy do czynienia przy aktualnie obowia-
zujacej wersji rozporzadzenia. Wydaje si¢ jednak, ze rowniez w przygotowanej nowelizacji wystepuja niekonsekwencje,
utrudniajace przyporzadkowanie ustawowych rodzajow wartosci (tj. wedhug aktualnego sposobu uzytkowania i wedtug alterna-
tywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia ,,drogowego”). W niniejszym wystapieniu zaproponowatem dwie
wersje przeredagowania proponowanych zapisoéw. Uwazam za celowe ponowne pochylenie si¢ nad ta tematyka przed przyjeciem
zmian przez Rade Ministrow, co moze doprowadzi¢ do ustanowienia prawa (jak wynika z wezesniejszych do§wiadczen obowig-
zujacego co najmniej kilka lat), ktore bytoby zarazem pozbawione sprzecznosci z regulacjami ustawowymi, a jednocze$nie
mozliwe do praktycznego stosowania w procedurze ustalania wysokosci odszkodowan. Uwzgledniajac watpliwosci co do
rynkowosci” transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod drogi oraz biorgc pod uwage znikomg ilo$¢ takich transakceji
(przy tendencji malejacej) spowodowang regulacjami zawartymi w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, najbardziej wiasciwe wydaje si¢ wykreslenie z projektowa-
nego § 36 ust. 4 rozporzadzenia czgsci jego tresci w brzmieniu: ,,chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych”. Z kolei jezeli uznamy, ze praktycznie i prawnie mozliwe jest ,,okreslenie wartosci
przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych” to wydaje si¢ zasadne bardziej doglgbne przeredagowanie
zapisow noweli dostosowujace poszczegolne czesci § 36 rozporzadzenia do ustawowej koniecznosci okreslania wartosci wedtug
aktualnego sposobu uzytkowania (bez uwzgledniania przeznaczenia ,,drogowego”) oraz wedtug alternatywnego sposobu
uzytkowania (wynikajacego z przeznaczenia,,drogowego”).
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