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B i a Wykup nieruchomosci
zlokalizowanych w pasie budowy nowych drég wigze sie z koniecznoscig wykonania
operatu szacunkowego oraz obowigzkiem wyptaty odszkodowania na rzecz
wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci. Pozyskiwanie
nieruchomosci pod drogi jest integralng czescig procesu budowy drég i autostrad.
Jednak zawsze budzi to wiele emocji.

Podstawg obliczenia odszkodowania za wywtaszczane nieruchomosci jest operat
szacunkowy sporzgdzany przez rzeczoznawce majgtkowego. Sposdb sporzgdzenia
wyceny okreslajg przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. oraz
rozporzgdzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzanie
operatu szacunkowego z 2004 r.

- Zgodnie z obowigzujgcym w Polsce prawem, jezeli istnieje potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomosci, to okresla jg rzeczoznawca majatkowy. Jego autorska
opinia o wartosci nieruchomosci sporzgdzona w formie pisemnej, nazywana jest
operatem szacunkowym i stanowi dokument urzedowy - wyjasnia inz. geodeta,
rzeczoznawca majgtkowy Wiestawa Chramega z firmy APEKS Sp. z 0.0. - W operacie
szacunkowym nalezy przedstawi¢ sposéb dokonania wyceny nieruchomosci, ale
takze cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie na planie
miejscowym, stopiefh wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych - dodaje Wiestawa Chramega.

Podczas szacowania wartosci gruntéw przejmowanych pod drogi publiczne, zgodnie
z §36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw, nalezy stosowa¢ metode poréwnawczg.
Dlatego tego typu operacje przeprowadzajg eksperci posiadajgcy znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
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wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. W
metodzie poréwnawczej eksperci okreslaja wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego. Nastepnie korygujg ceny ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzgledniaja
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

- Przy sporzagdzaniu operatu szacunkowego rzeczoznawce obowigzujg standardy
zawodowe. Natomiast na sposdb prowadzenia wyceny ma wptyw, w jakim celu
zostanie ona przygotowana - zaznacza Wiestawa Chramega.

Wedtug zapisu rozporzadzenia Rady Ministréw mozna stosowac dwie generalne
zasady szacowania wartosci gruntéw zajetych pod drogi. W pierwszej metodzie,
rzeczoznawca powinien przyjg¢ ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy
gruntéw zajetych pod drogi publiczne. W przypadku braku znajomosci takich cen,
mozna zastosowac zasade drugg, gdzie wartos¢ tych gruntéw okresla sie jako
iloczyn wartosci 1 m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wéréd gruntéw
przylegtych i ich powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntéw przylegtych
powoduje, ze ich wartos¢ jest nizsza niz wartos¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi,
tak ustalong wartos¢ powieksza sie 0 50% (zgodnie z §36 ust. 1 i ust. 2 pkt 2
rozporzgdzenia Rady Ministrow).

Bardzo waznym elementem wyceny nieruchomosci jest opracowywanie operatéow
szacunkowych w przypadku sporzadzania wyceny dla nieruchomosci nie bedacych
przedmiotem obrotu na rynku lokalnym, na przyktad w mysl tresci §26 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministréw dopuszczone jest przyjmowanie cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne na regionalnym lub krajowym rynku
nieruchomosci, bez wykluczenia rynkéw zagranicznych.

- Najwazniejszym elementem procesu wyceny jest profesjonalne dziatanie.
Wywtaszczenie wtascicieli wigze sie z ogromnymi emocjami spowodowanymi
koniecznos$cig zmiany miejsca zamieszkania, niepewnoscig o swdj los czy utrata
posiadanej od pokolen ziemi rodzinnej - wyjasnia Krzysztof Matysik, prezes firmy
APEKS Sp. z 0.0. - Dlatego nie wystarczy by¢ tylko fachowcem od sporzadzania
operatdéw szacunkowych, ale trzeba takze by¢ specjalista w komunikacji
miedzyludzkiej.
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