Maria Heldak, Agnieszka
Stacherzak, Monika Plociennik

Analiza zasad wyceny nieruchomosci
przeznaczonych na cele drog
publicznych

Studia i Prace Wydzialu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania 45/1, 281-292

2016

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

U

!
MUZEUM HISTORII POLSKI



Py Studia i Prace WNEIZ US
WYDZIAL NAUK EKONOMICZNYCH (%
| ZARZADZANIA o ‘ nr 45/1 2016

DOI: 10.18276/sip.2016.45/1-22

Maria Hetdak*
Agnieszka Stacherzak**
Monika Ptuciennik***

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroclawiu

ANALIZA ZASAD WYCENY NIERUCHOMOSCI
PRZEZNACZONYCH NA CELE DROG PUBLICZNYCH

Streszczenie
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Wstep

Zgodnie z rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z 29 marca 2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw (tj. Dz.U. 2015,
poz. 542, z pdzn. zm.) przez tereny komunikacyjne rozumie si¢ w szczegolnosci:

a) drogi — oznaczone symbolem dr;

b) tereny kolejowe — oznaczone symbolem Tk;

¢) inne tereny komunikacyjne — oznaczone symbolem Ti;

d) grunty przeznaczone pod budowe drog publicznych Iub linii kolejowych —

oznaczone symbolem Tp.

Do uzytku gruntowego o nazwie drogi zalicza si¢ grunty, ktore sg pasami dro-
gowymi drog publicznych oraz drog wewngtrznych w rozumieniu przepisow ustawy
z 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (t.). Dz.U. 2015, poz. 460, z p6zn. zm.).

Do gruntéw przeznaczonych pod budowg drog publicznych lub linii kolejowych
zalicza si¢ grunty, ktore sa wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego (JST) i zostaty wydzielone pod drogi publiczne lub linie kolejowe na
podstawie roznych decyzji, ale na ktorych budowa drég publicznych lub linii kole-
jowych nie zostata zakonczona.

We wspotczesnym Swiecie znaczenie komunikacji jest coraz wigksze. Powoduje
to rozbudowe¢ i modernizacj¢ istniejacej sieci komunikacyjnej. W Polsce duzy
wplyw na rozwdj komunikacji miato wejscie do Unii Europejskiej oraz organiza-
cja mistrzostw Europy w pilce noznej. Od momentu wejscia Polski w struktury
Unii Europejskiej powstata mozliwos$¢ skorzystania z unijnych doptat i funduszy.
Wykorzystanie srodkéw z budzetu Unii na rozwoj infrastruktury spowodowato, ze
polski rzad musial podja¢ dziatania w kwestii uregulowania przepiséw w zakresie
przygotowania i realizacji inwestycji, w tym glownie budowy sieci drog. Dziatania
te miaty na celu przyspieszenie calego procesu realizacji drog publicznych.

Aby osiggnac te cele i zrealizowaé zaplanowane inwestycje, 10 kwietnia 2003
roku uchwalona zostata ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (t.j. Dz.U. 2013, poz. 687, z p6zn. zm.), ktora
regulowata nabywanie nieruchomosci potozonych w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji drogowej. W kolejnych latach ustawe nowelizowano w celu utatwienia
procedury nabywania gruntdéw i przy$pieszenia procesu inwestycyjnego.

Celem opracowania jest analiza zasad wyceny nieruchomosci przeznaczonych
na cele komunikacji publicznej, pozyskiwanych w trybie tak zwanej specustawy
(ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
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drég publicznych). Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ w zwiazku z ustalaniem
wysokos$ci odszkodowania za tereny przejete pod drogi publiczne. Dla realizacji
celu artykutu dokonano analizy uwarunkowan prawnych towarzyszacych ustalaniu
wartosci odszkodowania za drogi w tym szczegdlnym przypadku oraz wskazano
najczesciej stosowane podejscia w toku pozyskiwania gruntéw pod drogi publiczne.

1. Szczegdlne zasady przygotowania i realizacji drég publicznych w Polsce

Ustawa o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
sie drog publicznych zawiera szczegdlne, odmienne w stosunku do dotychczasowych
unormowania prawne. Dotyczg one ustalania lokalizacji drog, a takze podzialow nie-
ruchomo$ci oraz trybu nabywania gruntéw pod budowg drog. Zwyklo si¢ ja nazywac
specustawa (Wolanin, 2010).

Istota podjecia ustawy z 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (na poczatku tylko
drog krajowych) (Dz.U. 2013, poz. 687), jaka wczes$niej juz nazwano ,,specustawa
drogowg”, byta ch¢¢ usprawnienia procesu zwigzanego z budowa drog. Poprzez tg
ustawe wprowadzono trzyetapowy tryb, zgodnie z ktorym przygotowywano inwe-
stycje. Pierwszym krokiem byto uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi,
drugim — decyzji o wywtaszczeniu nieruchomosci i ostatnim — pozwolenia na
budowe. W praktyce okazato sie¢, ze proces ten byt dtugotrwatly, a ustawa nie przy-
niosta oczekiwanych skutkow.

Wprowadzenie decyzji administracyjnej zezwalajacej na realizacje inwestycji
drogowej umozliwito JST znaczne przyspieszenie realizacji inwestycji drogowych
(Zro’bek, Walacie, 2008; Trembecka, Kwartnik-Pruc, 2009). Nadal jednak realizacja
drég gminnych w gléwnej mierze odbywa si¢ na podstawie planéw miejscowych
(Hetdak, Stacherzak, Kazak, 2012; Trembecka, Kwartnik-Pruc, 2009).

Skutkiem powyzszego 18 pazdziernika 2006 roku przyjeto ustawe o zmianie
wspomnianej ustawy oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 220, poz. 1601,
z po6zn. zm.). Weszta ona w zycie 16 grudnia 2006 roku. Zawiera ona nastgpujace
wazne zmiany:

a) rozszerzenie zakresu przedmiotowego na drogi publiczne wszystkich

kategorii,

b) wprowadzenie zapisu w art. 12 ust. 4, zgodnie z ktorym Skarb Panstwa

z dniem ostatecznosci decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi staje si¢ wia-
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$cicielem nieruchomosci, jakie przeznaczono pod pasy drogowe (dotyczy
decyzji o lokalizacji drogi krajowej); analogicznie JST staja si¢ wlascicie-
lem nieruchomosci, jakie przeznaczono pod drogi kategorii nizszej (Gdesz,
Trembecka, 2011); decyzja ta okreslata linie rozgraniczajace oraz zatwier-
dzata podziat nieruchomosci (Zrobek, Walacik, 2008).

Kolejna wazna zmiana ,,specustawy” weszta w zycie 10 wrzes$nia 2008 roku.
Wprowadza ona nowy typ decyzji — mowa o decyzji o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej. Stanowi ona rodzaj skonsolidowanego orzeczenia administra-
cyjnego wywotujacego wiele skutkow, do ktérych naleza przede wszystkim:

a) ustalenie lokalizacji inwestycji drogowej;

b) zatwierdzenie podziatdéw nieruchomosci;

¢) wywlaszczenie praw do nieruchomosci, ktore znajduja si¢ w granicach

inwestycji;

d) zatwierdzenie projektu budowlanego, a takze udzielenie pozwolenia na

budowe;

e) ograniczenie korzystania z sgsiednich nieruchomosci w celu przebudowy

infrastruktury technicznej i drog innej kategorii.

W zwiazku z powyzszym wymienione odrgbne procedury administracyjne
zastgpione zostaty jedng procedura, ktérg konczy jedna decyzja administracyjna.

Procedura zwigzana z ustawg o szczeg6lnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog publicznych dotyczy nieruchomosci, ktére docelo-
wo majg uzyskac status drogi publicznej (Trembecka, 2011). Ma ona zastosowanie
zarowno w przypadku nowych inwestycji, jak i tych, w ktérych dochodzi do zmiany
granicy pasa drogowego (w tym mostow, tuneli, przepustow i konstrukcji oporowych
oraz zjazdow) (Gdesz, Trembecka, 2011).

Ostateczna decyzja pozbawia wladajgcego nieruchomoscia prawa wlasnosci
lub innego prawa, ktére posiada do nieruchomosci. Zgodnie z przepisami ustawy
nieruchomosci lub ich cze¢sci stajg si¢ z mocy prawa:

1) wlasnos$cig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych;

2) wlasno$cig odpowiednich JST w odniesieniu do drég wojewodzkich, po-

wiatowych i gminnych
z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j stala si¢
ostateczna. Nieruchomosci nabywane sg na rzecz podmiotéw publicznoprawnych
Z mocy prawa i proces tego nabycia posiada charakter wywlaszczenia.
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2. Ustalenie wysokosci odszkodowania za grunty przeznaczone pod drogi publiczne
21. Zasady ogdlne

Za nieruchomosci zajete lub przeznaczone pod drogi publiczne zgodnie z prze-
pisami prawa nalezy si¢ stluszne odszkodowanie. Zasady ustalania wysokosci od-
szkodowania za grunty przeznaczone pod drogi publiczne regulujg takie przepisy
prawa, jak:

a) ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami;

b) ustawa z 10 kwietnia 2003 roku o szczegolnych zasadach przygotowania

i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych;

¢) rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Odszkodowanie za przejete nieruchomosci powinno realizowaé konstytucyjny
warunek stusznego odszkodowania. Mimo przepiséw prawa regulujacych zasady
ustalania wysokos$ci odszkodowania procedura ta stwarza problemy zaré6wno
organom administracji publicznej, jak i rzeczoznawcom majatkowym. W wielu
przypadkach osoby, ktorym ma by¢ wyptacone odszkodowanie za utracone prawa
do nieruchomosci, czujg si¢ potraktowani niesprawiedliwie.

Problematyka odszkodowan istnieje na dwoch ptaszczyznach. Jedna z nich to
kwestie zwiazane z przeprowadzaniem postgpowania odszkodowawczego, druga
za$§ dotyczy metodologicznych zasad wyceny w celu okreslenia wartosci praw do
nieruchomosci zajetych lub przeznaczonych pod drogi publiczne (Sliwinski, 2011).

2.2. Zasady wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele komunikacji publicznej

Zasady wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele komunikacji publicznej
zapisane zostaty w ustawie z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
oraz w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Szczegotowe zasady ustalania odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci
opisane sg w rozdz. 5 art. 130 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustalenie wy-
soko$ci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego.
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W mysl art. 134 przywolanej ustawy wysoko$¢ odszkodowania ustalana jest
na podstawie warto$ci rynkowej nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci rynkowe;j
nieruchomosci bierze si¢ pod uwage w szczegolnosci:

— rodzaj nieruchomosci,

— potozenie,

— sposob uzytkowania,

— przeznaczenie,

— stan nieruchomosci,

— aktualnie ksztaltujace si¢ ceny.

Jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia nie powo-
duje zwigkszenia jej , to wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedtug aktual-
nego sposobu uzytkowania. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci powo-
duje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania (tu wedtug przeznaczania na cele komunikacji
drogowe;).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci mozna okresli¢ przy zastosowaniu podejscia
porownawczego lub dochodowego. Jezeli istniejg uwarunkowania niepozwalajgce
na zastosowanie tych podejs¢, warto$¢ rynkowa okresla si¢ w podejsciu mieszanym.

Wyboru wlasciwego podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci doko-
nuje rzeczoznawca majatkowy, biorgc pod uwage:

— cel wyceny,

— rodzaj nieruchomosci,

— polozenie nieruchomosci,

— przeznaczenie w planie miejscowym,

— stan nieruchomosci,

— dane o cenach, dochodach,

— cechy podobnych nieruchomosci.

Szczegolne zasady okreslania warto$ci nieruchomosci przeznaczonych pod
drogi publiczne zawarte sg w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Istotne
zmiany w rozporzadzeniu zostaty wprowadzone 26 sierpnia 2011 roku.

Pierwotnie, zgodnie z zapisami § 36 rozporzadzenia, wedlug stanu prawnego
przed 26 sierpnia 2011 roku, przy okreslaniu warto$ci rynkowej gruntow przezna-
czonych na cele komunikacji publicznej nalezato stosowaé podej$cie poréwnawcze,
przyjmujac do poréwnania ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi. Jezeli na rynku brak byto takich transakcji, wartos¢ dziatki gruntu
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okreslato si¢ jako iloczyn wartosci 1 m? gruntoéw, z ktorych wydzielono dziatki, i ich
powierzchni. W przypadku, gdy przeznaczenie gruntéw powodowato, ze wartos¢
tych gruntéw bylta nizsza niz warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, wowczas
okreslong warto$¢ powigkszato si¢ o 50%.

Przepisy § 36 okreslaty porzadek wyboru transakcji do poré6wnania. W pierw-
szej kolejnosci nalezalo wzig¢ po uwage ceny uzyskane przy sprzedazy gruntow
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne. Dopiero w sytuacji, gdy na ana-
lizowanym rynku nie wystepowaly tego rodzaju transakcje, mozna bylo wykorzy-
sta¢ ceny gruntdow o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przylegltych
(Trembecka, 2011a). W praktyce przestrzeganie tej zasady bylto utrudnione, gdyz
systematycznie malata liczba transakcji nieruchomosci drogowych.

W styczniu 2010 roku Rzecznik Praw Obywatelskich skierowal wniosek do
Trybunatu Konstytucyjnego, w ktorym stwierdzat niezgodno$¢ zapisow § 36 ust. 1
z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Trembecka, 2011b).

Zapisy § 36 zostaty zmienione 26 sierpnia 2011 roku. Obecnie ,,wartos¢ rynkowa
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomos$ci wywtaszczo-
ne lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych okresla sie, 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¢ na-
ktadow poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji” (Trembecka, 2011.

Glowna roznica w odniesieniu do poprzednich zapisow polega na przyjeciu do
wyceny dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci. Przeznaczenie nierucho-
mosci mozna okresli¢ na podstawie:

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy,

— decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

— faktycznego sposob uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia wycena nieruchomosci przeznaczonych
pod drogi bedzie dokonywana na podstawie cen uzyskanych na rynkach wtasciwych
dla wycenianej nieruchomosci ze wzgledu na jej przeznaczenie.

W mysl znowelizowanego § 36 ust. 3 ,,gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej warto$ci, wartos¢ rynkowa nieru-
chomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob:
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1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejacych stanowi iloczyn warto$ci 1 m? gruntow,
z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn war-
tosci 1 m? gruntdéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przy-
legtych i ich powierzchni — powiekszony, na podstawie badania rynku nie-
ruchomosci, nie wiecej niz o 50%”.

Wycena nieruchomosci opiera si¢ na zasadach sprzed zmian rozporzadzenia z ta
roéznica, ze powigkszenie wartosci nastepuje nie wiecej niz o 50%. Ustalenie war-
tosci stawki procentowej nalezy do zadan rzeczoznawcy majatkowego. Poprzednia
sztywna stawka procentowa (50%) powodowata rozbiezno$ci w warto$ciach nieru-
chomosci (Trembecka, 2011).

2.3. Stosowane metody i techniki wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele
komunikacji publicznej

Metody i podejécia stosowane w procesie wyceny sg uzaleznione od uwarun-
kowan prawnych, celu wyceny oraz przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych
na warto$¢ nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu
podejs¢: porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawiera-
jacego elementy podejs¢ poprzednich. Przy zastosowaniu podejscia porownawcze-
go lub dochodowego okresla si¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub do-
chodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym.
Przy wykorzystaniu podejs$cia kosztowego okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomosci.

Analiza stosowanych metod wyceny nieruchomosci przeznaczonych na cele
realizacji inwestycji drogowej zostata przeprowadzona na podstawie operatow sza-
cunkowych w zwiazku z wydanymi decyzjami o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej w powiecie taskim w 2011 roku. Szerszy zakres analiz dotyczacy stoso-
wanych metod wyceny oraz oszacowanych wartosci nieruchomosci przedstawiono
w pracy magisterskiej autorstwa Katudy (2013). W toku analiz dotyczacych ustalenia
odszkodowania za grunty przejete pod drogi ujawniono, ze rzeczoznawcy majatkowi
przyjmowali najczesciej przeznaczenie ustalone w studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gmin. Takie postepowanie jest nastepstwem
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braku obowigzujacych planéw miejscowych na trasie przebiegu drogi oraz odwo-
faniem si¢ w przepisach do uwzglednienia przeznaczenia okre§lonego w studium
w razie braku planu miejscowego.

Zaskakujacym efektem analizy jest ujawnienie faktu, iz w odniesieniu do czesci
sktadowych nieruchomosci rzeczoznawcy majatkowi okreslali zazwyczaj warto$¢
odtworzeniowa nieruchomosci. Okreslenie wartosci odtworzeniowej zamiast warto-
$ci rynkowej jest zgodne z przepisami prawa, jednak istnieje obawa (o ile nie wynika
Z przepisow prawa), ze podejscie byto naduzywanie ze wzgledu na tatwiejszy dostep
do danych dotyczacych kosztow wytworzenia czesci sktadowych nieruchomosci.

Plantacje kultur wieloletnich okreslano przy zastosowaniu przepiséw art. 135
ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnoszacych si¢ do ustalania wysokosci
odszkodowania nasadzen w przypadku wywlaszczenia. Przy okreslaniu wartosci
plantacji kultur wieloletnich szacowano zatem koszty zatozenia plantacji i jej
pielegnacji do czasu pierwszych zbioréw oraz wartos¢ utraconych pozytkow
w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia zakonczenia petnego plonowania. Sume
kosztow 1 warto$¢ utraconych pozytkoéw zmniejszono o sumg rocznych odpisow
amortyzacyjnych wynikajacg z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego
roku plonowania do dnia wywtlaszczenia.

Pomimo rolniczego charakteru nieruchomos$ci odszkodowania za droge pu-
bliczna oszacowano najcze$ciej na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych. Trasa przebiegu drogi ekspresowej na tym odcinku biegta w glownej
mierze po gruntach uzytkowanych rolniczo, ktorych warto$¢ jest nizsza od warto-
$ci terenow komunikacyjnych. Zastosowano zatem wariant wyceny, w ktérym cel
wywlaszczenia powoduje wzrost wartosci nieruchomosci. Tam, gdzie przeznaczenie
zgodne z celem wywlaszczenia nie spowodowato zwigkszenia wartosci nierucho-
mosci, wycene przeprowadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych, ktére stanowily najczgsciej dziatki budowlane (tereny mieszkaniowe,
ustugowe).

Podsumowanie

Podjete badania pozwolily na sformutowanie ponizszych wnioskow:

1. Zasady wyceny nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne ulegaty
wielu zmianom od momenty wej$cia w zycie ustawy o szczeg6lnych zasa-
dach przygotowania i realizacji drog publicznych. Gtéwna réznica w od-
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niesieniu do poprzednich zapisow ustawy polega na przyjeciu do wyceny
dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci (bez uwzglednienia ustalen
decyzji). Zgodnie z zapisami rozporzadzenia w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego wycena nieruchomosci prze-
znaczonych pod drogi dokonywana jest obecnie na podstawie cen uzyska-
nych na rynkach wlasciwych dla wycenianej nieruchomosci ze wzgledu na
jej przeznaczenie.

2. Nabywanie nieruchomosci komunikacyjnych budzi wiele kontrowers;ji,
a proces nabycia posiada charakter wywlaszczenia. Pozyskiwaniu gruntow
na cele budowy drog publicznych czesto towarzyszy nieche¢ wiascicieli do
zbywania swoich gruntéw. Problem ten poglebia fakt, ze odszkodowanie
nie uwzglednia takich elementow, jak koszty i optaty zwiazane z nabyciem
nowej nieruchomosci (m.in. podatek VAT, koszty sporzadzenia umowy
1 wpisow w ksigegach wieczystych, koszty obstugi prawnej, koszty posred-
nictwa, koszty przeprowadzki). Dotyka to w szczego6lnosci tych whascicieli,
ktorzy zmuszeni sa opusci¢ miejsce zamieszkania.

3. Rzeczoznawcy majatkowi okreslajg zazwyczaj wartos¢ rynkowa nierucho-
mosci, uwzgledniajac najczesciej ustalenia studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, biorgc pod uwage nadal
niewielkie pokrycie obszaréw gmin planami miejscowymi. Czgsci sktado-
we nieruchomosci biegli okreslaja najczgsciej jako wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomosci. Zwigzane jest to zapewne z brakiem odpowiedniego mate-
riatu porownawczego — zazwyczaj fragment nieruchomosci zabudowane;j
przechodzi na wlasno$¢ (rzadko cata nieruchomo$¢), co utrudnia znalezie-
nie transakcji nieruchomosci porownywalnych.
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AN ANALYSIS OF VALUATION PRINCIPLES OF THE PROPERTIES
INTENDED FOR PUBLIC ROADS

Abstract

The paper discusses the valuation principles of the properties intended for public trans-
port acquired pursuant to the Act on special principles of preparing and executing of public
road construction investment projects. Property valuation is done due to estimate the amount
of compensation for the land sourced to develop public roads. For the purpose of the article
an analysis of legal aspects of estimation of compensation value in this particular case was
carried out and the most frequently used methods of valuation in land acquisition for public
roads were demonstrated. In Poland the basis on which the amount of compensation is establi-
shed is usually the market value of the property, but for a component of the property it is most
often its replacement value. The research has shown most commonly used approaches used for
establishing the amount of compensation for land allocated for construction of public roads.
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