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Przepis § 36 ust. 4 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1
sporzadzania operatu szacunkowego nalezy interpretowaé wedtug wyktadni, zgodnie z ktdra ustalenie,
czy nieruchomos¢ byta przeznaczona pod inwestycje drogowa nastgpuje w oparciu o ustalenia planu
miejscowego lub studium gminnego na dziefi wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej, a nie w oparciu o rodzaj przeznaczenia wynikajacego z tej decyzji (wyrok NSA z dnia 17
lutego 2017 r. (sygn. akt: I OSK 917/15).

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniu wykonawczym Rady Ministréw do
tej ustawy z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego okreslaja szczegbétowo tryb 1 zasady postgpowania zmierzajacego do ustalenia wysokosci
naleznego za wywlaszczong nieruchomos¢ odszkodowania. Zgodnie z ww. przepisami podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jezeli nieruchomos¢ tego
rodzaju wystepuje w obrocie.

Z § 36 ust. 4 ww. rozporzadzenia wynika, ze wycena rozpoczyna si¢ od analizy rynku transakcji
nieruchomosci drogowych i tylko brak wystarczajacych danych w tym zakresie umozliwia dokonanie
wyceny przy wykorzystaniu cen z transakcji nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajacym wsrod
gruntéw przylegltych do szacowanej nieruchomosci. Zwroci¢ jednakze nalezy uwage na treS¢ zdania
drugiego przepisu § 36 ust. 4 cyt. rozporzadzenia, zgodnie z ktorym "Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢
odpowiednio". Oznacza to, ze odpowiednie zastosowanie znajduje rowniez § 36 ust. 2 rozporzadzenia,
ktory stanowi, ze "W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sa
niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartoS¢ nieruchomosci objetej
decyzja okresla si¢ w podejsciu kosztowym". W orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad, ktéry nalezy
podzieli¢, a wedtug ktérego zasada bedzie, ze pod pojeciem "rynku lokalnego" rozumie si¢ obszar gminy
lub powiatu, a "rynek regionalny" odnoszony jest do obszaru wojewddztwa. Jednakze nietratne bytoby
automatyczne i kategoryczne przyjmowanie, ze podzial administracyjny jest tozsamy z podzialem
ekonomiczym terenu, majacym wplyw na okreslenie wartosci szacowanych nieruchomosci. W istocie, w
przypadku nieruchomosci potozonych na granicy administracyjnego podziatu kraju, nieruchomosci
polozone blizej, cho¢ znajdujace si¢ formalnie w innej jednostce administracyjnej, moga stanowié
bardziej reprezentatywna grupg do pordwnania wartosci nieruchomosci.
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