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Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

W odpowietlzi na pismo g’ana Rzecznika z dnia 31 stycznia 2008 r., nr RPO-570407-
IV/07/MM w sprawie regulacji prawnych w przedmiocie okreslania wartosci rynkowej gruntow
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne, oraz w nawigzaniu do odpowiedzi Ministra
Infrastruktury na pismo Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 08 lutego 2008 r. nr RPO-563719-
IV/07/MM, dodatkowo uprzejmie informuj¢, co nastepuje.

Podstawg ustalenia wysokosci odszkodowania za wywtaszczong nieruchomos¢ jest wartos¢
rynkowa tej nieruchomosci, okreslana wedtug zasad wyceny wskazanych w art. 149 - 139 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z
pozn. zm.) oraz W Ww. rozporzqdzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego. Tylko w wyjatkowych sytuacjach (gdy ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okre$li¢ wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieru-
chomosci nie wystepujg w obrocie) ustawa o gospodarce nieruchomosciami dopuszeza okreslenie

wartosci odtworzeniowe;j.

Zgodnie z przepisem § 36 ust. I rozporzqdzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 r. Nr 207,
poz. 2109 z pdin. zm.), przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntéw przeznaczonych lub zajetych
pod drogi publiczne nalezy zastosowaé podejscie poréwnawcze, przyjmujac ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw przeznaczonych Iub zajetych na te cele. Z powyzszego zatem
wynika, ze przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi

publiczne w pierwszej kolejnosci nalezy zbadac¢ rynek i zastosowa¢ podejscie poréwnawcze.
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Analiza rynku przeprowadzana przez rzeczoznawcg majatkowego polega wige m.in. na poszukiwa-
niu i pordwnywaniu cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomosci podobnych.
Jezeli w wyniku poszukiwan rzeczoznawca majatkowy stwierdzi, ze transakcje dotyczace tych
nieruchomosci nie sg miarodajne lub liczba tych transakeji jest niewystarczajaca dla prawidlowego
procesu wyceny, w takiej sytuacji powinien zastosowac przepis § 36 ust. 2 pkt 1 ww. rozporzqdze-
nia. Zgodnie z trescig ww. przepisu, w przypadku braku cen, o ktérych mowa w ust. /, warto$¢
dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istniejacych
okresla si¢ jako iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dzialki gruntu, i ich
powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntow, z ktérych wydzielono dziatki pod nowe drogi
publiczne albo pod poszerzenie drdg istniejacych, powoduje, ze warto$¢ tych gruntow jest nizsza

niz warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, tak okreslong warto$¢ powigksza sig 0 50 %.

Obecnie trwajq prace analityczne nad kompleksowa nowelizacja ww. rozporzqdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, w szczeg6olnosci w zakresie
dotyczacym zasad wyceny nieruchomosci przeznaczonych lub zajetych pod drogi. Prace prowadzo-
ne sq w szczegoélnosci w kontekscie przepisow ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, ktéra obecnie nie przewiduje prowadzenia
negocjacji z whascicielami wywtaszezanych nieruchomoscei, co w konsekwencji spowodowato zanik
tzw. fransakeji drogowych 1 brak mozliwosci stosowania przez rzeczoznawce majatkowego § 36
ust. 1 ww. rozporzqdzenia. W tym celu resort prowadzi m.in. konsultacje z Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych dotyczace kierunkéw nowelizacji obowiazujacych

przepisow prawa w zakresie wyceny nieruchomosci dla potrzeb inwestycji drogowych.

Prowadzone prace nad nowelizacja ww. rozporzqdzenia maja na celu wzmocnienie pozycji
prawnej obywatela wzgledem podmiotow publicznych realizujacych budowe drég przy jednocze-
snym zwigkszeniu szybkosci realizowania inwestycji drogowych. W pracach zostang uwzglgdnione

réwniez podniesione przez Pana Rzecznika argumenty za zmiang tresci § 36 ww. rozporzqdzenia.



