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l. Podstawa ustalenia wysokosci odszkodowania

Zgodnie z art. 128 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651,
z p6zn.zm.), dalej: ustawa, wywtaszczenie wkasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczo-
wego nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywtaszczonej odpowiadajacym wartosci tych praw. Rozwiniecie
tej zasady zawarte jest w art. 134 ust. 1 ustawy, w ktérym jako podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania ustawo-
dawca wskazat warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Jedynie w wyjgtkowych przypadkach, gdy uwarunkowania rynkowe
nie pozwalajg na okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, dopuszczalne jest ustalenie wysokosci odszkodowania
na podstawie wartosci odtworzeniowej (art. 135 ust. 1 ustawy).

Il. Zasada korzysci dla wywtaszczanego

W Swietle art. 134 ust. 3i ust. 4 ustawy jednym z gldwnych czynnikéw decydujgcych o wartosci nieruchomosci dla celéw
odszkodowania jest przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z celu wywlaszczenia. W przepisach tych ustawodawca
wprowadzit do porzadku prawnego tzw. zasade korzysci, wychodzac z zatozenia, iz odszkodowanie nie moze pomija¢
zwiekszenia wartosci nieruchomosci spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny. W mysl art. 134 ust. 4 ustawy,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ nieru-
chomosci dla celéw odszkodowania rzeczoznawca majatkowy powinien okresli¢ wedtug alternatywnego sposobu uzytko-
wania wynikajgcego z tego przeznaczenia. W pozostatych przypadkach okreslenie wartosci nieruchomosci nastepuje
na podstawie aktualnego sposobu uzytkowania (art. 134 ust. 3 ustawy). Tym samym, jezeli takie zwigkszenie rzeczy-
wiscie nastgpi, osoba wywlaszczona powinna otrzymac odszkodowanie, ktérego podstawe stanowi¢ bedzie nie warto$¢
nieruchomosci zgodna z dotychczasowym sposobem uzytkowania (art. 134 ust. 3 ustawy), lecz warto$¢ nieruchomosci
okredlona dla alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia tej nieruchomos$ci na cel publiczny
(art. 134 ust. 4 ustawy).

lll. Badanie w zakresie mozliwosci zastosowania zasady korzysci dla wywtaszczanego
Przystepujac do sporzgdzenia operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wy-
sokos$ci odszkodowania w zwigzku z wywtaszczeniem, podstawowym zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest zba-
danie, czy przeznaczenie nieruchomosci wycenianej zgodne z celem wywlaszczenia powoduje zwiekszenie jej wartosci.
Od wyniku tego badania zaleze¢ bowiem bedzie zastosowanie odpowiedniego sposobu wyceny, pozwalajacego okresli¢
warto$¢ nieruchomosci z uwzglednieniem ww. zwiekszenia (zasada korzysci). Informacja na temat procesu dochodzenia
do wyboru sposobu wyceny, tj. przeprowadzonego badania, powinna znalez¢ odzwierciedlenie w tresci operatu szacun-
kowego.

IV. Okreslanie wartosci nieruchomosci, w przypadku gdy przeznaczenie zgodne z celem

wywlaszczenia nie powoduje zwiekszenia jej wartosci.

1. W przypadku, gdy dane z lokalnego lub regionalnego rynku nieruchomosci pozwalajg na okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy okresla te wartos¢ stosujac jedno z podejs¢ rynkowych, tj. podejscie porow-
nawcze, dochodowe lub mieszane - zgodnie z § 36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz.2109, z p6zn.zm.), dalej:
rozporzgdzenie.

2. W przypadku, gdy nie jest mozliwe okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zgodnie z § 36 ust. 1 rozporzgdzenia,
rzeczoznawca majgtkowy:

- okresla wartos¢ nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej przeznaczenie jest tozsame z przeznaczeniem nieruchomosci
przewazajacym wsrod gruntdw przylegltych (§ 36 ust. 4 rozporzgdzenia) - dotyczy wytacznie nieruchomosci przezna-
czonych pod inwestycje drogowe w rozumieniu art. 154 ustawy;

- okresla warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci stosujgc podejscie kosztowe - zgodnie z § 36 ust. 2 rozporzgdzenia.

V. Okreslanie wartosci nieruchomosci, w przypadku gdy przeznaczenie zgodne z celem

wywiaszczenia powoduje zwiekszenie jej wartosci.

1. W przypadku, gdy okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych*
rzeczoznawca majatkowy okresla te warto$¢ przy wykorzystaniu ww. cen transakcyjnych - zgodnie z § 36 ust.1 rozpo-
rzadzenia.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych nieruchomos$ci drogowych, rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢é nieru-
chomosci przy zatozeniu, ze jej przeznaczenie jest tozsame z przeznaczeniem nieruchomosci przewazajgcym wsrod
gruntéw przylegtych (§ 36 ust.4 rozporzadzenia), a nastepnie powieksza tak okreslong warto$¢ nie wiecej niz o 50%
(§ 36 ust.3 rozporzadzenia). Ustalenie stawki procentowej nastepuje na podstawie badania rynku nieruchomosci. Wy-
sokosc¢ tej stawki stanowi odzwierciedlenie roznicy, jaka wystepuje na badanym rynku miedzy cenami transakcyjnymi
nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntdw przylegtych a cenami transakcyjnymi nieruchomosci
o charakterze budowlanym.

* Ceny transakcyjne nieruchomosci przeznaczonych na cele drogowe zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
albo ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy albo decyzjg o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu albo faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci.
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