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Wartos¢ Rynkowa a Przyjety Sposéb Uzytkowania

Zgodnie z obowigzujgcymi nowouchwalonymi Krajowymi Standardami Wyceny Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych (PFSRM) o symbolu KSWP1: ,Wartos¢ Rynkowa i
Wartos¢ Odtworzeniowa”, rzeczoznawca majatkowy w celu okreslenia wartosci rynkowej
powinien ustali¢ sposéb najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci lub
optymalny sposéb uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje
aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci lub jego innego potencjalnego
(alternatywnego) sposobu uzytkowania. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze Krajowe Standardy
Wyceny PFSRM zdecydowanie sugerujg, ze analiza wariantéw optymalnego sposobu
uzytkowania stanowi przedmiot odrebnego opracowania. Jednakze w wuzgodnieniu z
zamawiajgcym operat szacunkowy moze zawieraé taka analize. Nowowprowadzone Krajowe
Standardy Wyceny PFSRM podnoszg range optymalnego sposobu uzytkowania.

Krajowe Standardy Wyceny

Zgodnie z uchwatg Rady Krajowej PFSRM Nr 26/07 z dnia 12 grudnia 2007r. zostat okreslony
sposodb i zakres stosowania standardow zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych. Od
01.03.2008r. nizej wymienione standardy zawodowe powinny stanowi¢ obowigzujace reguty
postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego:

Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe (KSWP)

KSWP 1: Wartos¢ Rynkowa i Warto$¢ Odtworzeniowa
KSWP 3: Operat Szacunkowy

Krajowe Standardy Wyceny - Specjalistyczne (KSWS)

KSWS 1: Standardy Wyceny dla Celéw Publicznych.
KSWS 1.1. Wycena nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej
Polskiej dla potrzeb realizacji prawa do rekompensaty.

KSWS 2: Wycena dla Celow Sprawozdan Finansowych w Rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci.
KSWS 3: Wycena dla Zabezpieczenia Wierzytelnosci.

Dotychczasowym standardom zawodowym PFSRM obowigzujacym od 1995r (symbole np: III.6,
V.4) przyznano charakter Tymczasowych Not Interpretacyjnych a obowigzujg standardy
zawodowe jedynie wskazane w w/w uchwale. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze czesc
dotychczasowych standardéw zawodowych PFSRM zostata wycofana ze stosowania ze wzgledu
na zastgpienie ich nowymi w/w standardami lub negatywng oceng aktualnosci ich tresci.

Obecnie w trakcie opracowania sg Krajowe Standard Zawodowy PFSRM o symbolu KSWP 2:
Wartosci Inne niz Wartos¢ Rynkowa, oraz trzy Noty Interpretacyjne: NI 1: Podejscie
poréwnawcze, NI 2: Podejscie dochodowe, NI 3: Podejicie kosztowe.

Wykres 1: Struktura Obowiazujgcych Krajowych Standardéw Wyceny PFSRM

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

|
v v

KRAJOWE STANDARDY WYCENY (KSW) NOTY INTERPRETACYJNE (NI)

|
v v

KRAJOWE STANDARDY WYCENY KRAJOWE STANDARDY WYCENY
PODSTAWOWE (KSWP) SPECJALISTYCZNE (KSWS)
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Sposéb Optymalnego Uzytkowania

Znaczacg czesc Standardu Zawodowego PFSRM o symbolu KSWP 1: ,Wartos¢ Rynkowa i Wartosé
Odtworzeniowa” poswieca sie definicji Optymalnego Sposobu Uzytkowania nieruchomosci.
Koniecznos¢ stworzenia definicji Optymalnego Sposobu Uzytkowania uzasadnia sie czynnikami
ogolnogospodarczymi i spotecznymi. Nieruchomosci zabudowane i niezabudowane jako dobro
rzadkie wymagaja optymalizacji ich wykorzystania. Ponadto optymalny sposéb uzytkowania
odwzorowuje zachowania rynku, na ktérym racjonalnie myslacy i postepujacy inwestor dazy do
optymalnego sposobu uzytkowania swoich nieruchomosci.

Krajowe Standardy Wyceny PFSRM definiujg warto$¢ rynkowq nieruchomosci jako najbardziej
prawdopodobng jej cene, mozliwg do uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu
nastepujacych zatozeh:

= strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

= uptynat czas niezbedny do eksponowania na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Zgodnie ze Standardem Zawodowym KSWP 1 sposéb optymalnego uzytkowania oznacza
najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i dajace najwyzsza
wartos$¢ wycenianej nieruchomosci.

Pojecie uzytkowanie ,fizycznie mozliwe” oznacza wymog ustalenia czy w szczegdlnosci takie
czynniki jak: ksztatt, powierzchnia, uksztattowanie terenu, dostepnos¢ mediéw, nosnos¢
gruntéw, stan techniczny i funkcjonalny zabudowy, moga powodowa¢é, iz wyceniana
nieruchomos$¢ moze by¢ nieprzydatna dla rozwazanego dla niej optymalnego uzytkowania.

Pojecie ,prawnie dopuszczalne” oznacza, ze rzeczoznawca majagtkowy musi okresli¢, czy
rozwazany sposéb uzytkowania jest zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomosci, a
takze ograniczenia wynikajace z przepisow dotyczgcych w szczegdélnosci: planowania i
zagospodarowania przestrzennego, ochrony $rodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkow,
ochrony gruntéw rolnych i lesnych, prawa budowlanego, moga wykluczy¢ niektére sposoby
uzytkowania nieruchomosci.

Sposob uzytkowania, ktory nie jest mozliwy fizycznie lub nie jest dopuszczalny prawnie nie moze
by¢ rozwazany jako sposéb optymalnego uzytkowania.

Pojecie ,optacalnosci ekonomicznej” oznacza, ze przyjety sposéb uzytkowania moze przynies¢ w
szczegolnosci dochod réowny lub wyzszy niz suma potrzebna do pokrycia wydatkéw i zwrotu
zaangazowanego kapitatu.

Podsumowanie

Warto$¢ rynkowa jest fundamentalnym pojeciem w wycenie wartosci nieruchomosci. W
zaleznosci od wystepujacych w danym okresie czynnikéw gospodarczych, politycznych,
spotecznych i prawnych wartoé¢ rynkowa jest jednak réznie postrzegana i interpretowana.
Znaczaca praktyka wycen wartosci nieruchomosci w Polsce wskazuje, ze rzeczoznawcy majatkowi
okreslaja warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Jednakze w srodowisku rzeczoznawcédw majgtkowych pojawiaty sie coraz czesciej
gtosy, iz wycena wartosci rynkowej nieruchomosci powinna by¢ poprzedzona analiza
optymalnego sposobu uzytkowania wycenianej nieruchomosci. Zwigzane jest to wykorzystaniem
potencjatu drzemigcego w terenach inwestycyjnych, nieruchomosciach zabudowanych oraz
potrzeba naturalnego rynkowego zoptymalizowania ich sposobu uzytkowania. Powyzsze
zadania byty na tyle uzasadnione, ze znalazty swéj finat w opracowanym standardzie KSWP1 i z
pewnoscig w coraz wiekszym stopniu analiza optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci
dla celéw oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci bedzie uwzgledniana w codziennej
pracy rzeczoznawcow majatkowych.
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Bezpodstawne i Uzasadnione Naliczanie Optaty Planistycznej

Wptyw  uchwalenia nowego Ilub zmiana dotychczasowego planu  miejscowego
zagospodarowania przestrzennego interpretowany jest najczesciej jako wzrost wartosci
nieruchomosci. W zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, witasciciel lub uzytkownik
wieczysty przy jej sprzedazy zobowigzany jest wnies¢ do gminy/miasta optate nazywang
planistyczna.

W przepisach prawnych sprawa przedstawiona jest w sposob jasny i oczywisty jednak w praktyce
powstaje wiele nieporozumien i probleméw. Gtéwng ich przyczyng bywa niewtasciwie lub
bezpodstawnie naliczona opfata, ktéra powoduje nienalezne roszczenia gminy/miasta wobec
wiascicieli nieruchomosci.

Podstawy Naliczania Optaty Planistycznej

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci
wzrosta to wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci przy jej sprzedazy wnosi do gminy
jednorazowa optate okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci.
Wysokos$¢ tej optaty, zwanej planistyczng, nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Warunkiem pobrania optaty jest koniecznos¢ jednoczesnego spetnienia nizej wymienionych
warunkow:

1. wzrostu wartosci  nieruchomosci w wyniku uchwalenia nowego Iub zmiany
dotychczasowego planu miejscowego,

2. okresleniu w planie miejscowym stawki procentowej wzrostu wartosci nieruchomosci,
stanowigcej podstawe do naliczenia optaty,

3. sprzedazy przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci lub jej czesci,

4, zgtoszeniu roszczenia o pobranie optaty w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan
miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujace.

Procedura Okreslania Wartosci Rynkowej Nieruchomosci dla Ustalenia Optaty Planistycznej
Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia optaty z tytutu wzrostu wartosci

nieruchomosci na skutek uchwalenia nowego lub zamiany istniejacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia sie:

1. przeznaczenie nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego
zmiang,

2. przeznaczenie nieruchomosci po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie,

3. stan nieruchomosci z dnia wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany,

4, ceny z dnia zbycia nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia optaty planistycznej nie
uwzglednia sie: czesci sktadowych nieruchomosci (budynkéw, urzadzen trwale z gruntem
zwigzanych, nasadzen).

Wozrost wartosci nieruchomosci stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslonag przy

uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoscia, okreélong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
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obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Przyktad Zmian w Planie Miejscowym

Optata planistyczna moze by¢ naliczona, a nastepnie pobrana, jezeli przeznaczenie
nieruchomosci w nowym planie lub po zmianie dotychczasowego planu wywotato wzrost jej
wartoéci przez dopuszczenie mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci w  sposob
atrakcyjniejszy inwestycyjnie niz dotychczas. W naszych rozwazaniach rozpatrzymy mozliwosé
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku zmiany planu miejscowego.

Zmiany w zapisach miejscowego planu, moga réznie oddziatywa¢ na wartos$¢ rynkowa
poszczegolnych nieruchomosci, choc¢by byly one potozone na obszarze o jednorodnym
przeznaczeniu przed i po zmianie planu miejscowego. Mozliwosci zagospodarowania
poszczegolnych nieruchomosci w réznym stopniu ulegaja zmianie, a moze sie zdarzy¢, iz zmiana
miejscowego planu nie wptynie na zmiane wartosci nieruchomosci.

Przytoczymy tu przyktad, oparty na rzeczywistym przypadku, dwéch nieruchomosci potozonych
na obszarze o jednorodnym przeznaczeniu oznaczonym w miejscowym planie symbolem U.
Wspomniany obszar U obejmuje jedynie dwie nieruchomosci. Jedna z nich stanowi nieruchomos¢
zabudowanga ktorej praktycznie cata powierzchnia jest zagospodarowana przez wzniesione na
niej budynki i utwardzone place, druga nieruchomos¢ jest niezabudowana i
niezagospodarowana. Przy czym powierzchnia terenu nieruchomosci zabudowanej stanowi 50%
tacznej powierzchni catej strefy U. Wspomniany plan miejscowy ulegt zmianie, zmiany dotyczace
zasad zagospodarowania w ramach obszaru oznaczonego symbolem U dotyczyly gtéwnie
obowigzku zachowania okreslonej wielkosci powierzchni biologicznie czynnej. Ponizej
przeprowadzimy krotkie rozwazanie na temat mozliwosci zagospodarowania przedmiotowych
nieruchomosci w zaleznosci od ustalen miejscowego planu przed i po jego zmianie.

Zasady zagospodarowania obszaru U przed zmiang planu miejscowego

Plan miejscowy przed zmiang ustalat obowigzek zachowania minimum 60% powierzchni
biologicznie czynnej w obszarze objetym dang planowang inwestycja.

Zasady zagospodarowania obszaru U po zmianie planu miejscowego

Po przeprowadzonej zmianie plan miejscowy ustala obowigzek zachowania sredniego minimum
40% powierzchni biologicznie czynnej dla catego obszaru strefy U.

Wplyw Zmiany Planu Miejscowego na Wartosci Nieruchomosci

Zmiana w miejscowym planie polegajgca na zmniejszeniu o 20 % powierzchni biologicznie
czynnej koniecznej do zachowania na analizowanym obszarze strefy U na pierwszy rzut oka
wprowadza mozliwo$¢ zagospodarowania wiekszego terenu. Jednak w kontekscie
poszczegdlnych nieruchomosci potozonych na obszarze U zmiana ta wywotuje odmienne skutki.
Ponizej przeanalizowano wptyw zmiany planu na wartos¢ dwdch wspomnianych nieruchomosci:
zabudowanej, ktérej praktycznie caly obszar jest zagospodarowany oraz niezabudowanej i
niezagospodarowanej.

Nieruchomo$¢ zabudowana

Ustalenia planu miejscowego po jego zmianie zmniejszaja wymagang wielko$¢ zachowania
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, co daje podstawe do wnioskowania iz
wprowadzaja potencjalng mozliwos¢ realizacji dodatkowej zabudowy. Jednak przyktadowa
nieruchomos¢ w chwili zmiany planu miejscowego byta w petni zagospodarowana i fizycznie nie
ma mozliwosci zwiekszenia jej powierzchni zabudowy. Nie ma realnych mozliwosci skorzystania
z mozliwosci jaka daje nowy plan miejscowy w zakresie zwigkszenia terenu
zagospodarowanego. W wyniku czego w przedmiotowe] sprawie zmiana ustalen planu
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miejscowego w zakresie obowigzku zachowania powierzchni biologicznie nie ma wptywu na
wartos¢ gruntu w petni zagospodarowanej nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa gruntu w petni
zabudowanej nieruchomosci przy uwzglednieniu jej przeznaczenia przed i po zmianie planu
miejscowego jest taka sama. Whniosek jest nastepujacy: nie ma przestanki do naliczenia optaty
planistycznej, gdyz nie zostat spetniony warunek wzrostu wartosci nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ niezabudowana

Zmiany miejscowego planu posiadajg zupetnie inng site oddziatywania na warto$¢ nieruchomosci
niezabudowanej i niezagospodarowanej. Zmniejszenie wielkosci minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej wymaganej do zachowania, wprowadza mozliwo$¢ zagospodarowania o
20% wiecej powierzchni gruntu tej nieruchomosci. W rezultacie moze wystepowacé wzrost
wartosci gruntu przedmiotowej nieruchomosci na skutek zamiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W wyniku czego pobranie jednorazowej optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek zamiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze by¢ jak najbardziej uzasadnione. Jednak nie w tym przypadku poniewaz
nieruchomos¢ zabudowana bedac catkowicie zagospodarowana i ktérej powierzchnia stanowi 50
% catkowitej powierzchni strefy U, praktycznie pozostawita mozliwos¢ realizacji zabudowy na 20
% powierzchni nieruchomosci niezabudowanej (10% powierzchni catej strefy U). Czyli o 20 %
mniej niz przed zmiang planu miejscowego. Whniosek jest nastepujacy: nie ma przestanki do
naliczenia optaty planistycznej, gdyz nie zostat spetniony warunek wzrostu wartosci
nieruchomosci.  Wrecz odwrotnie  wiasciciel/uzytkownik  wieczysty nieruchomosci
niezabudowanej moze oczekiwa¢ odszkodowania od gminy/miasta za spadek wartosci rynkowej
posiadanej przez niego nieruchomosci.

Podsumowanie

Uchwalenie lub zmiana miejscowego planu moze powodowac¢ wzrost, spadek lub nie wptywac
na warto$¢ gruntéow objetych tym planem. Rozstrzygniecia dotyczgce przeznaczenia
konkretnego obszaru pod lokalizacje okreslonej funkcji majg zréznicowang site oddziatywania
na wartos$¢ poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci. Na przyktadzie rozstrzygnieé¢ dotyczagcych
koniecznosci zachowania powierzchni biologicznie czynnej przedstawiono dwa skrajne
przypadki, w ktérych zmiana miejscowego planu nie oddziatywata na wartos¢ gruntu oraz nie
powodowata wzrostu jego wartosci. Podobnych przypadkéw w praktyce moze byé¢ znacznie
wiecej, czesto w wyniku btednej interpretacji przepiséw i niewtasciwej oceny sytuacji dochodzi
do nieuzasadnionego naliczania optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci. Poprawienie
istniejgcego stanu rzeczy wymaga szerszego zrozumienia zagadnienia przez urzednikéw
samorzadowych.
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Praktyczne Spojrzenie na Wycene Wynagrodzenia za Stuzebnos$¢
Przejazdu i Przechodu

Praktyczny Przykiad Okreslenia Wynagrodzenia z Tytutlu Ustanowienia Prawa Stuzebnosci
Przejazdu i Przechodu

W celu lepszego zobrazowania przedstawianego zagadnienia warto zamiesci¢ tu prosty przyktad
potrzeby ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu. Zatézmy, ze przyktadowa
stuzebnos¢ ma by¢ prawem nieograniczonym w czasie. Przejazd wykonywany ma by¢ na
oznaczonej czesci nieruchomosci obcigzonej w ten sposéb, iz nie bedzie powodowat znacznych
utrudnien i nie bedzie negatywnie wptywat na jej pozostaty obszar.

Gdy prawo stuzebnosci przejazdu i przechodu nie powoduje szkdéd na nieruchomosci obcigzonej
np. konieczno$¢ wyciecia drzew, zburzenia budynkéw, a polega jedynie na wykorzystaniu jej
czeéci gruntu jako drogi dojazdowej do innej nieruchomosci, okreslenie wysokosci
wynagrodzenia bedzie mogto by¢ oparte na wartosci rynkowej czesci gruntu stuzacej do
wykonywania przejazdu. Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntu nalezy uwzgledni¢ wszystkie
czynniki majace wptyw na wartos¢ nieruchomosci obcigzonej takie jak rodzaj i potozenie
nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie miejscowym, stopienn wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz inne dostepne dane.

W analizowanym przypadku okreslenie wartosci rynkowej czesci gruntu przeznaczonego na
urzadzenie drogi dojazdowej do nieruchomosci nie posiadajacej dostepu do drogi publicznej nie
przysparza wielu trudnosci.

Kolejnym krokiem, ktory nalezy podjaé jest rozwazanie czy zaistniaty inne istotne okolicznosci
majace wplyw na wysokos¢ wynagrodzenia. Miedzy innymi nalezy uwzgledni¢ fakt, ze teren, na
ktérym bedzie wykonywana stuzebno$¢ gruntowa stanowi réwniez droge dojazdowg do innych
nieruchomosci nieposiadajacych dostepu do drogi publicznej oraz wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej bedzie rowniez korzystat z tej drogi. Wysokos¢ wynagrodzenia powinna
odzwierciedla¢ stopien w jakim wtasciciel nieruchomosci nie posiadajacej dostepu do drogi
publicznej korzysta z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebnos¢ w poréwnaniu ze
stopniem korzystania z tego terenu réwniez przez innych wtascicieli nieruchomosci. Ponizej
zamieszczono trzy przypadki obrazujace zréznicowanie czynnikéw mogacych mieé¢ wptyw na
wysokos$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu.
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dg ktorej dgialz d L ustanawiana jest stuzebnos¢ przejazdu
odbywa sie przez obszar, | Efzesioch
na ktérym wykonywna
bedzie stuzebnos¢ e—
przejazdu i przechodu
_czes¢
nieruchomos¢ nie posiadajaca | nieruchomosci : .
dostepu do drogi publicznej, | obciazanej, nieruchomos¢ obcigzana
do ktérej dojazd na ktérej prawem stuzebnosci
odbywa sig przez obszar, wykonywana przejazdu i przechodu
na ktérym wykonywna bedzie
bedzie stuzebnosé¢ stuzebnos¢
przejazdu i przechodu przejazdu
i przechodu -
nieruchomo$¢ majaca dostep
do drogi publicznej

Przypadek 1

Gdy nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez obszar, na ktéorym wykonywana jest
stuzebnos¢ wykazuja:

. poréwnywalng wielkosc,

. taki sam rodzaju i intensywnos$¢ korzystania z obszaru, na ktéorym wykonywana jest
stuzebnos¢ przez ich wtascicieli

to wysokos¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu

moze by¢ uzalezniona jedynie od ilosci nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez
obszar, na ktérym wykonywana jest stuzebnosc.

Przypadek 2

Gdy nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez obszar, na ktéorym wykonywana jest
stuzebnos¢ wykazuja:

. rézny rodzaj i intensywnos¢ korzystania z obszaru, na ktérym wykonywana jest
stuzebnosc¢ przez ich wilascicieli

to w celu okreslenia wysokosci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci

przejazdu i przechodu nalezy wytoni¢ odpowiednie kryterium oceny intensywnosci korzystania z
obszaru, na ktéorym wykonywana jest stuzebnos$¢ przez poszczegélnych wiascicieli nieruchomosci
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nieposiadajacych dostepu do drogi publicznej, np. ilo$¢ przejezdzajacych samochodoéw, ilos¢
mieszkan znajdujacych sie w budynkach wzniesionych na nieruchomosciach, wielkos¢
powierzchni zabudowy budynkéw wzniesionych na nieruchomosciach. Kryterium to powinno
pozwala¢ na prawidtowe oszacowanie stopnia korzystania z obszaru, na ktérym wykonywana
jest stuzebnos¢ przez poszczegdlnych wiascicieli nieruchomosci nieposiadajgcych dostepu do
drogi publiczne;j.

Przypadek 3

Gdy nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez obszar, na ktéorym wykonywana jest
stuzebnos¢ wykazuja:

. brak mozliwosci oszacowania rodzaju i intensywnos¢ korzystania z obszaru, na ktérym
wykonywana jest stuzebnos¢ przez ich wtascicieli

to w celu okredlenia wysokosci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci
przejazdu i przechodu najodpowiedniejszym kryterium poréwnawczym jest wielkos¢
powierzchni nieruchomosci/dziatek ewidencyjnych do ktérych dojazd odbywa sie przez grunt, na
ktéorym wykonywana jest stuzebno$¢. Odzwierciedla ona w tym przypadku najlepiej
intensywnosc¢ i potencjat korzystania z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebnos¢ przez
poszczegolnych wiascicieli nieruchomosci nie posiadajgcych dostepu do drogi publiczne;j.

Wrhasciciel nieruchomosci obcigzonej korzysta z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebnosé

Warto tu zaznaczy¢, ze jesli istniejg przestanki wskazujace na to, ze wtasciciel nieruchomosci
obcigzonej korzysta i bedzie korzystat z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebnos¢ w
podobnym stopniu do wiascicieli nieruchomosci nieposiadajgcych dostepu do drogi publicznej
powinno to zosta¢ uwzglednione przy okreslaniu wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Podsumowanie

Przedstawione powyzej rozwazania w zakresie praktycznych mozliwosci okreslania wysokosci
wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu wynikajg z
rzeczywistych sytuacji z jakimi spotykajg sie wilasciciele nieruchomosci w naszym kraju.
Przytoczony przyktad prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu stanowi waskie studium
przypadkow, ktore w praktyce jest znacznie obszerniejsze. Prawidtowe uwzglednienie wszystkich
aspektéw majgcych wplyw na oszacowanie wysokos$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
stuzebnosci praktycznie wymaga w kazdym przypadku indywidualnego podejicia do
analizowanej sytuacji.
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Niedoskonate Okreélanie Wartosci Rynkowych Nieruchomosci
Zajetych pod Drogi

Konstrukcja obowigzujacych regulacji prawnych
w Polsce dotyczacych zasad okre$lania wartosci =
nieruchomosci przejmowanych na rzecz Skarbu =
Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego pod lokalizacje drég publicznych,
na podstawie ktorych okresla sie z tego tytutu

wysokos¢ odszkodowania, wymagajg
wnikliwego zrozumienia i wtasciwego ich
stosowania przy sporzadzaniu przez __
rzeczoznawcow majatkowych operatéw
szacunkowych.

Przepisy Obowigzujace

Podstawowymi narzedziami prawnymi okreslajacymi zasady, ktérymi powinien kierowad sie
rzeczoznawca majatkowy przy wycenie tego typu nieruchomosci sg min.:

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Uogn),

- Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego.

Do przepiséw prawnych opisanych w wymienionych powyzej aktach nalezg min. art. 134 Uogn,
ktory okresla:

7. Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zastrzeZeniem art. 135, wartosc
rynkowa nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej
rodzaj, pofloZenie, sposob uZytkowania, przeznaczenie, stopieri wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaftujace sie
ceny w obrocie nieruchomosciami.

3. Wartosc rynkowa nieruchomosci okresla sie wedfug aktualnego sposobu jej uZytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywifaszczenia, nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosc, zgodne z celem wywfaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie wedfug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikafacego z tego przeznaczenia.

Zasady okredlania wartosci okreslone w Rozporzadzeniu Rady Ministrow o ktérym mowa
powyzej to min. §36 ust 1, ktéry moéwi, ze:

~Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntow przeznaczonych lub zafetych pod drogi publiczne
stosufe sie podejscie porownawcze, przyjmujac ceny transakcyfne uzyskiwane przy sprzedazy
gruntow odpowiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne”.

Powyzsze uregulowania prawne mialy na celu doprowadzi¢ do okreélania w operatach

szacunkowych wartosci rynkowych, na podstawie ktérych ustalane jest odszkodowanie za
nieruchomosci zajete.

10 Roman Fortuna



Informacje o Cenach z Aktéw Notarialnych

Z uwagi na obowigzujacy stan prawny, miedzy innymi Ustawe z dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegdblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(specustawe), nie ma juz cen transakcyjnych sprzedazy tego typu nieruchomosci opisywanych w
aktach notarialnych. Nieruchomosci te nabywane sg przez Skarb Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego z mocy prawa. Okreslanie wartosci rynkowej gruntéw pod drogi
publiczne dokonywane jest w praktyce jedynie dla celéw ustalenia odszkodowania za tereny
zajete, dla ktérych stosuje sie przepisy Uogn powotane powyzej.

Wplyw Regulacji Prawnych na Ksztattowanie sie Cen Transakcyjnych

Biorac pod uwage powyzsze, §36 ust 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow stat sie tym samym
niemozliwym do stosowania, poniewaz jego brzmienie w obowigzujacej formie wydaje sie by¢
sprzecznym z art. 134 Uogn. Juz wczesniej przepis ten wywoltywat wiele kontrowersji.
Bezwzgledne jego stosowanie mogto prowadzi¢ do uzyskiwania znacznie skrajnych wartosci za
tereny o podobnych cechach potozonych w bezposredniej bliskosci, poniewaz odnoszono sie do
cen osigganych w drodze uzgodnien/negocjacji z wiascicielami lub w drodze wywiaszczenia.
Ceny te znacznie réznity sie od siebie w zaleznosci od etapu procesu inwestycyjnego zwigzanego
z budowg drogi.

Najnizsze ceny osiggali za swoje nieruchomosci wiasciciele w poczatkowym etapie procesu
inwestycyjnego, podczas gdy podejmowane byly decyzje o lokalizacji drogi. Do nabycia
dochodzito przewaznie z inicjatywy/roszczeh witascicieli o szybkie nabycie. Ceny terenéw
odnotowywaly wzrost w kolejnych etapach. Najwyzsze, jednostkowe ceny osiggane byly za
niewielkie ostatnie tereny niezbedne do rozpoczecia inwestycji. Ceny te znacznie przekraczaty
ceny rynkowe i nierzadko poziom ich byt wyzszy od cen gruntéw budowlanych w sasiedztwie.

Co za tym idzie, mozliwym scenariuszem bylo niezamierzone zanizanie wartosci nieruchomosci
okreslonych w operatach szacunkowych lub ich przeszacowywanie. O ile drugi przypadek nie byt
bezposrednio dotkliwy dla spoteczenstwa o tyle ustalona na podstawie zanizonej wartosci
wysokos$¢ odszkodowania za teren zajety pod budowe drogi publicznej nie byta adekwatna do
posiadanego przed zajeciem majatku.

Wycena Wartosci Gruntéw pod Drogi Publiczne
W obowiazujgcym stanie prawnym, warto$¢ gruntéw pod drogi publiczne powinno okreslac sie
na podstawie wartosci nieruchomosci z ktérych wydzielono te gruntu stosujac przepisy art. 134 i

art. 135 Uogn. Zmiany wymaga niewatpliwie §36 ust 1. Rozporzadzenia Rady Ministréw, ktérego
w aktualnej formie nie powinno sie stosowac.
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Osiggniecia CP Roman Fortuna Sp. z 0.0. w 2008 roku

[
Ustugi

|
Wartos¢

Ilos¢
w Euro
Posrednictwo przy wynajmie powierzchni biurowych i magazynowych | 20 000 m2
Posrednictwo przy kupnie i sprzedazy terendw inwestycyjnych 15 ha 10,0 min
Wycenione nieruchomosci 0,5 mid

Od poczatku 2008 roku firma CP Roman Fortuna Sp. z o.0. wycenita istniejgce i planowane

budynki biurowe, kompleksy magazynowe, obiekty handlowo-ustugowe,
mieszkaniowe i tereny inwestycyjne o tacznej wartosci okoto 0,5 miliarda Euro .

kompleksy

Natomiast w zakresie obrotu nieruchomosciami komercyjnymi wynajelismy okoto 20 000 m?
powierzchni biurowych i uczestniczylismy w transakcjach sprzedazy 15,0 ha o catkowitej wartosci

okoto 10 milionéw Euro.
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