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AKTUALIZACJA ZASAD NABYWANIA GRUNTOW
POD DROGI PUBLICZNE ORAZ ICH WYCENY
W CELU USTALANIA ODSZKODOWAN Z TEGO TYTULU
W ASPEKCIE OBOWIAZUJACYCH PRZEPISOW

UPDATING THE RULES OF ACQUIRING LANDS
FOR PUBLIC ROADS AND THEIR VALUATION IN ORDER
TO DETERMINE COMPENSATION ON ACCOUNT OF
THIS IN THE ASPECT OF THE MANDATORY REGULATIONS

Streszczenie

Budowa i rozw6j uktadu komunikacyjnego decyduje o poziomie gospodar-
czym danego kraju. W Polsce, pomimo sukcesywnych inwestycji w tym zakresie,
wciaz mamy za mato korzystnych rozwiazan sieci drogowej i potaczen migdzyna-
rodowych, co jest powazna bariera gospodarcza. Oprocz $rodkow finansowych
niezbednych na rozbudowe uktadu komunikacyjnego potrzebne sa zmiany legisla-
cyjne majace na celu usprawnienie procesu pozyskiwania gruntow na te cele, uzy-
skiwania decyzji inwestycyjnych oraz ustalania stusznych odszkodowan za grunty
przejete pod drogi publiczne. W ostatnich latach w polskim prawie obserwujemy
istotne zmiany majace na celu czgsciowa realizacje powyzszych tez. Zmiany te
bowiem dotycza glownie uproszczenia procedur pozyskiwania gruntéw, przez co
W sposob istotny wptywaja na skrocenie procesu inwestycyjnego. W pracy zwro-
cono uwage na konieczno$¢ dopracowania procedur ustalania wysokosci odszko-
dowan, ktore oprocz wartosci rynkowej nieruchomosci powinny uwzgledniac
koszty dodatkowe jakie musi ponie$s¢ wiasciciel w celu nabycia nowej nierucho-
mosci. Ponadto, duze znaczenie maja nieuwzglgdniane obecnie w procesie od-
szkodowawczym, utracone korzysci z nieruchomosci wykorzystywanych na cele
dziatalnoéci gospodarczej. W pracy zwrdécono uwage na konieczno$¢ tworzenia
zasobow mieszkaniowych w sytuacjach gdy stan techniczny przejmowanych
obiektow mieszkalnych nie daje mozliwosci nabycia nieruchomosci zamiennej
o podobnej funkcji.

Stowa kluczowe: drogi publiczne, odszkodowanie, wycena, przepisy prawne
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Summary

The construction and development of the transportation network is decisive
for the economic development of a given country. Despite successive investments
in this range, there are still not enough favourable solutions to the road network
and international links in Poland, which is a serious economic barrier. Apart from
financial resources necessary for the extension of the transportation network, also
legislative changes aimed at improving the process of obtaining lands for this pur-
pose, obtaining investment decisions and determining the legitimate compensation
for lands taken over for public roads are necessary. In recent years, we have ob-
served considerable changes in the Polish law which are supposed to bring the
partial execution of the above theses. These changes mainly relate to the simplifi-
cation of the procedures of obtaining lands, in this way having a significant influ-
ence on the shortening of the investment process. In this thesis, attention is paid to
the necessity to elaborate the procedures of determining the value of compensation
which, apart from the market value of the property, should include additional costs
to be incurred by the owner to acquire a new property. Furthermore, the lost
benefits from the properties used for the purpose of business activity, which are
not taken into account in the compensation procedures currently, are very impor-
tant. Another significant element facilitating the compensation process would be
residential resources used in the situations when the technical condition of the
residential structures taken over does not allow for acquiring a substitute property
of a similar function.

Key words: public roads, compensation, valuation, mandatory regulations

WSTEP

Droga publiczna jest droga zaliczona na podstawie ustawy o drogach pu-
blicznych [tekst jednolity 2007r.] do jednej z wymienionych tam kategorii drog,
a mianowicie: krajowych, wojewodzkich, powiatowych 1 gminnych. Z drogi
publicznej moze korzysta¢ kazdy, o ile czyni to zgodnie z jej przeznaczeniem,
z uwzglednieniem zasad wynikajacych z bezpieczenstwa ruchu drogowego.
Przedstawiona definicja drogi publicznej dowodzi, ze jest to dobro ogdlnospo-
teczne, a wiascicielem drogi zgodnie z art.2a wymienionej wyzej ustawy jest
Skarb Panstwa lub wlasciwa jednostka samorzadowa. Sytuacja prawna dotycza-
ca wlasnosci drog publicznych staje si¢ problemem w przypadkach gdy istnieja-
ce lub projektowane drogi zlokalizowane sa na gruntach nie nalezacych do wy-
mienionych wyzej jednostek. Wowczas zachodzi koniecznos¢ nabycia gruntow
na te cele lub regulacji stanow prawnych terenéw juz zajetych pod drogi pu-
bliczne. W kazdym z wymienionych przypadkéw wilascicielowi przystuguje
stuszne odszkodowanie, adekwatne do wartosci nieruchomosci utraconych.

Problematyka nabywania nieruchomos$ci pod drogi publiczne dotyczaca
zaréwno zasad wyceny jak i sposobu pozyskiwania gruntdéw na te cele ulega
ciaglej modyfikacji. Zmiany te maja na celu uproszczenie procedur, przez co w
sposob istotny wptywaja na skrocenie procesu inwestycyjnego. Omawiana pro-
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blematyka zawarta jest miedzy innymi w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami, w ustawie o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych, w ustawie o przepisach wprowadzajacych ustawy
reformujace administracj¢ publiczna oraz rozporzadzeniu Rady Ministrow w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Wymienione przepisy rozwiazuja powyzszy problem wylacznie pod
wzgledem legislacyjnym. Natomiast nalezy zwroci¢ uwaga na problem wysoko-
$ci odszkodowania w aspekcie art.21 ust.2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej,
moéwigcym o stusznym odszkodowaniu, a co za tym idzie ekwiwalentnym i od-
twarzajacym. Zgodnie z orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
19.03.1990r. — K2/90, OTK, cz. I, poz.3 ,,...Stuszne odszkodowanie to $wiad-
czenie ekwiwalentne w stosunku do wartosci wywlaszczonej nieruchomosci,
pozwalajace na odtworzenie praw wlasciciela rzeczy przejetej przez panstwo....”

ZASADY NABYWANIA GRUNTOW POD DROGI PUBLICZNE

Zasady przejmowania i nabywania gruntow pod drogi publiczne uregulo-
wane w powotanych wyzej ustawach, zobrazowano na ponizszym schemacie.

Uwarunkowania prawne
nabywania nieruchomosci pod drogi publiczne

ustawa przepisy ustawa o szczeg6lnych zasadach
ustawa o gospodarce wprowadzajace ustawy przygotowania i realizacji
nieruchomosciami reformujace inwestycji w zakresie drog
administracj¢ publiczng publicznych

art. 98 - dziatki
gruntu art. 105 - art. 12 - grunty
wydzielone w dzialki gruntu art. 73 - grunty P (AN pod
wyniku wydzielone w zajete pod drogi budowe drog
podziatu na wyniku scalenia publiczne publicznychna
wniosek i podziatu podstawie decyzji
wlasciciela ZRID

Zrédlo: badania wlasne
Source: Own calculation

Rysunek 1. Uwarunkowania prawne nabywania nieruchomosci pod drogi publiczne
Figure 1. Legal conditions of acquiring properties for public roads
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Zgodnie z zapisem art. 98 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewodz-
kie lub krajowe, w wyniku podzialu nieruchomos$ci dokonanego na wniosek jej
wlasciciela, przechodza z mocy prawa, odpowiednio na wilasno$¢ gminy, po-
wiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktorym decyzja zatwier-
dzajaca podziat stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne.
Przepis powyzszy stosuje si¢ takze w odniesieniu do nieruchomosci, ktérej po-
dziat zostal dokonany na wniosek uzytkownika wieczystego. Woéwczas, prawo
uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne
wygasa z dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat stata si¢ ostateczna
albo orzeczenie o podziale prawomocne. Wymieniony przepis stosuje si¢ row-
niez w przypadku wydzielenia dzialek gruntu pod poszerzenie istniejacych drog
publicznych. Podstawa wpisu przedmiotowych praw do ksiegi wieczystej jest
ostateczna decyzja zatwierdzajaca podziat dzialek.

Powyzsze zasady moga by¢ zrealizowane gdy wydzielenie dziatek pod
nowe drogi lub poszerzeni drég istniejacych jest podyktowane obowigzujacym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Kolejny zapis, to art. 105 ust. 4, traktujacy o zasadach przejmowania tere-
ndéw zajetych pod drogi powstate w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci.
Zgodnie z tym zapisem dziatki gruntu wydzielone pod nowe drogi albo pod
poszerzenie drdg istniejacych, lecz niebedacych drogami powiatowymi, woje-
wodzkimi lub krajowymi, przechodza z mocy prawa na wilasno$¢ gminy.
W sytuacji, gdy na przedmiotowych dziatach jest ustanowione prawo uzytkowa-
nia wieczystego, wygasa ono z dniem wejscia w zycie uchwaty rady gminy
o scaleniu i podziale nieruchomosci. Natomiast jezeli dziatki te zostaly wydzie-
lone pod drogi powiatowe, wojewddzkie lub krajowe badz pod poszerzenie tych
drog, stosuje si¢ cytowany wyzej art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

Zapisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dotycza przypadkow kiedy
mamy doczynienia z przejeciem dzialek nowych, powstalych w wyniku podzia-
hu. Natomiast na terenie catego kraju mamy ogromna liczbg drog wymagajacych
regulacji stanéw prawnych, bowiem powstaly one na gruntach prywatnych cze-
sto bez zgody i1 wiedzy ich wilascicieli. Problem ten reguluje art. 73 ustawy prze-
pisy wprowadzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczna. Zapis powyz-
szy dotyczy wszystkich nieruchomos$ci lub ich czgsci, zajetych pod drogi
publiczne, ktére w dniu 31 grudnia 1998 r. byly we wladaniu Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, nie stanowiac ich wtasnosci. Nierucho-
mosci te przeszlty z mocy prawa na wilasno$¢ wymienionych jednostek z dniem
1 stycznia 1999r.

Ostatnig regulacja w sprawie nabywania gruntow pod drogi publiczne jest
ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji droég publicznych, zwana réwniez ,,Specustawa”. Ustawa

222



Aktualizacja zasad nabywania gruntow...

ta okresla zasady i1 warunki przygotowania inwestycji w zakresie drog publicz-
nych w rozumieniu ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych.
Najwazniejszym celem tej ustawy jest znaczne uproszczenie zasad nabywania
nieruchomosci pod drogi, a w szczegdlnosci autostrady, w poréwnaniu z ustawa
z dnia 27 pazdziernika 1994r. o autostradach platnych oraz Krajowym Funduszu
Drogowym. Dodatkowo w okresie obowigzywania tej ustawy, do lokalizacji
autostrady oraz zasad nabywania nieruchomos$ci na te cele nie stosuje si¢ art.
21-37 wymienionej wyzej ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994r. Wedhug zapi-
sOw ,,Specustawy”, podstawa nabycia nieruchomosci pod drogi publiczne jest
decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej (ZRID). W dniu w kto-
rym decyzja ta staje si¢ ostateczna, nieruchomosci lub ich czg$ci staja si¢ z mocy
prawa wlasnoscia Skarbu Panstwa w odniesieniu do drog krajowych oraz wta-
snoscia odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do
pozostatych kategorii drog publicznych (wojewddzkich, powiatowych i gmin-
nych) [Kisilowska,2009].

Decyzja ZRID jest wydawana przez wojewode¢ w odniesieniu do drog
krajowych i wojewodzkich oraz starostg¢ w odniesieniu do drog powiatowych
i gminnych. Wniosek o wydanie przedmiotowej decyzji sktada zarzadca drogi.
Zdarza sig, ze dana inwestycja wykracza poza granice jednego wojewodztwa.
Wtedy decyzj¢ t¢ wydaje wojewoda na obszarze ktorego wlasciwosci zlokalizo-
wana jest najwigksza czg$¢ nieruchomosci przeznaczonych na realizacje danej
inwestycji [art.]11a ustawy o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych 2003].

ODSZKODOWANIE ZA GRUNTY PRZEJETE POD DROGI PUBLICZNE

Zasady ustalania wynagrodzenia za grunty przejete w mysl przepisow
omowionych w poprzednim rozdziale, §cisle koresponduja z trybem przejgcia
tych gruntow. Za dzialki gruntu, ktore przeszly z mocy prawa na wlasnos¢ Skar-
bu Panstwa lub odpowiedniej jednostki samorzadowej w wyniku podziatu doko-
nanego na wniosek witasciciela lub uzytkownika wieczystego [art. 98 ust.1 usta-
wy o gospodarce nieruchomo$ciami 1997], przystuguje odszkodowanie
w wysokos$ci ustalonej pomiedzy stronami. Natomiast, jezeli do takiego uzgod-
nienia nie dojdzie, na wniosek wlasciciela

lub uzytkownika wieczystego, odszkodowanie ustala si¢ wedlug zasad
i trybu obowiazujacego przy wywlaszczaniu nieruchomosci [art. 98 ust.3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami 1997]. Z zapisu powyzszego wynika, iz jezeli
strony dojda do porozumienia to nie ma obowiazku sporzadzania operatu sza-
cunkowego. Z kolei jezeli dochodzi do wyplaty odszkodowania wedlug zasad
obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci, wowczas sporzadzenie
wyceny jest obowiazkowe. W tej sytuacji rzeczoznawca ustala warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wedlug jej stanu na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej po-
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dziat nieruchomos$ci oraz wedlug cen rynkowych na dzien wydania decyzji
o ustaleniu odszkodowania [§ 36 ust. 6 pkt.2 RRM w sprawie wyceny nieru-
chomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego 2004r.].

W ramach odszkodowania wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
moze by¢ przyznana za jego zgoda nieruchomo$¢ zamienna. Nieruchomos$¢ tg
przyznaje si¢ z zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, jezeli przejgcie nieru-
chomosci nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa, lub z zasobu nieruchomosci od-
powiedniej jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli (przejecie nieruchomosci)
wywlaszczenie nast¢puje na rzecz tej jednostki. Réznice migdzy wysokoscia
odszkodowania ustalonego w decyzji, a wartoscia nieruchomos$ci zamiennej
wyrownuje si¢ przez doptatg pieni¢zna. Przeniesienie praw do nieruchomosci
zamiennej na rzecz osoby, ktérej zostalo przyznane odszkodowanie, nastgpuje
z dniem, w ktoérym decyzja o wywlaszczeniu stata si¢ ostateczna. Decyzja ta
stanowi podstawe¢ do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej [art. 131 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami 1997].

Analogiczne zasady ustalania i wyplaty odszkodowan stosuje si¢ w przy-
padkach przejecia dziatek gruntu, wydzielonych pod nowe drogi gminne lub pod
poszerzenie gminnych drog istniejacych w zwiazku ze scaleniem i podzialem
nieruchomosci. Jednakze w tym przypadku, odszkodowanie obejmuje dodatko-
wo nalezno$¢ za urzadzenia, ktorych wiasciciele lub uzytkownicy wieczys$ci nie
mogli odlaczy¢ od gruntu, a takze za znajdujace si¢ na tym gruncie drzewa
i krzewy. Rozliczenia finansowe prowadzone sa pomigdzy gmina, a wlascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym, kiedy sprawa dotyczy droég gminnych.
Natomiast za tereny wydzielone pod nowe drogi powiatowe, wojewddzkie lub
krajowe albo pod poszerzenie tych drog, odszkodowanie wyptaca odpowiednio:
powiat, wojewodztwo lub Skarb Panstwa [art. 106 ust.1a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami 1997]. W przypadku gdy strony nie dojda do porozumienia
i zachodzi potrzeba sporzadzenia operatu szacunkowego, warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny nalezy okresli¢c wedhug stanu nieruchomosci z dnia wejscia
w zycie uchwaly rady gminy o przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci oraz poziomu cen z wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania
[§ 36 ust. 6 pkt.2 RRM w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego 2004r.].

Opisana wyzej sytuacja wskazuje rolg rzeczoznawcy jako fakultatywna
w przypadku porozumienia pomig¢dzy stronami oraz obligatoryjna gdy nie doj-
dzie do uzgodnien i zajdzie konieczno$¢ ustalenia i wyplaty odszkodowania
wedhug zasad wtasciwych dla trybu wywlaszczeniowego.

Znaczne usprawnienia w sposobie ustalania odszkodowan z tytulu przeje-
cia gruntdw przeznaczonych pod drogi publiczne, wprowadzila ustawa z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
cji w zakresie drog publicznych. Zatem, decyzja ustalajaca wysokos$¢ niniejsze-
go odszkodowania zostaje wydana w terminie 30 dni od dnia w ktérym decyzja
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ZRID stala si¢ ostateczna oraz wydawana jest przez ten sam organ, ktoéry wydat
decyzje ZRID. Wysokos$¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu nieruchomosci
z dnia wydania decyzji ZRID przez organ I instancji oraz wedtug jej wartosci
z dnia ustalenia tegoz odszkodowania. W tym przypadku wycena nieruchomosci
jest obowiazkowa, a rzeczoznawca szacuje jej wartos¢ uwzgledniajac przezna-
czenie terenu zgodnie z art.154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami bez
uwzglednienia ustalen decyzji. Jezeli nieruchomos¢ jest obcigzona ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi takimi jak na przyktad: dozywocie, stuzebno$¢, hi-
poteka, itp., odszkodowanie przystugujace dotychczasowemu wiascicielowi
badz uzytkownikowi wieczystemu, pomniejsza si¢ o kwote rdéwna wartosci tych
praw. Natomiast kwot¢ odszkodowania z tytulu wygasnigcia ograniczonych
praw rzeczowych wyptaca si¢ osobom ktéorym te prawa przystugiwaly. Poza
wymienionymi zasadami ustalania odszkodowania ,,Specustawa” wprowadza
dodatkowe wynagrodzenia. Jednym jest bonus z tytutu niezwlocznego wydania
nieruchomosci 1 wynosi 5% wartos$ci nieruchomosci lub warto$ci prawa uzytko-
wania wieczystego. Drugim natomiast jest kwota w wysoko$ci 10 000 zt i doty-
czy nieruchomos$ci zabudowanej oraz przystuguje dotychczasowemu wtascicie-
lowi (uzytkownikowi wieczystemu) zamieszkatemu w budynku lub lokalu
objetym decyzja ZRID [art. 18 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie droég publicznych 2003].

Ostatnim zagadnieniem jakie nalezy poruszy¢ to zasady ustalania odszko-
dowania za grunty zaj¢te pod drogi publiczne, ktore przeszly na wiasno$¢ Skar-
bu Panstwa lub jednostek samorzadowych z dniem 1 stycznia 1999r. — art. ktd-
rym mowa w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczna. W tych przypad-
kach sporzadzenia operatu szacunkowego jest obligatoryjne, a rzeczoznawca jest
zobowiazany do oszacowania wartos$ci rynkowej nieruchomosci wedlug jej sta-
nu na dzien wej$cia w zycie wymienionej ustawy tj. 29 pazdziernika 1998r. oraz
poziomu cen z dnia wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania. W wycenie nie
nalezy uwzglednia¢ naktadow dokonanych na nieruchomos$ci, przez osobg
uprawniona, po utracie prawa do wladania gruntem.

ZASADY WYCENY

Szczegdlowe zasady wyceny nieruchomosci na potrzeby nabywania nieru-
chomosci pod drogi publiczne lub ustalania odszkodowan z tego tytulu zawarte
sa w §36 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, istotnie znowelizowanego w 2011r.
Wskazany przepis nakazuje okre$lanie wartosci rynkowej nieruchomosci, przez
co zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nalezy ro-
zumie¢ najbardziej prawdopodobna jej ceng, mozliwa do uzyskania na rynku.
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Warto$¢ t¢ okresla si¢ z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
dwoch podstawowych zatozen:

1. strony transakcji byly od siebie niezalezne, nie dziatalty w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2. uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i
do wynegocjowania warunkéw umowy.

Jak wynika z tresci wymienionego wyzej §36, wynikiem wyceny ma by¢
warto$¢ rynkowa. Tak wigc ustawodawca nie narzuca metodyki wyceny, jed-
nakze wskazuje aby warto$¢ rynkowa byta oszacowana na podstawie cen trans-
akcyjnych pochodzacych z lokalnego rynku nieruchomosci, a w razie ich braku
z rynku regionalnego. Zapis ten wskazuje posrednio, iz najbardziej pozadanymi
metodami sa metody zaliczane do podejs$cia porownawczego. Jednakze, w sytu-
acjach gdy lokalne i regionalne rynki nieruchomosci sa stabo rozwinigte wartos¢
nieruchomosci mozna okresli¢ stosujac podejscia kosztowe. Przedstawiony wy-
zej, obowiazujacy od 2011r., zapis §36 wprowadzit istotne zmiany. Bowiem
w dotychczasowym brzmieniu przepis ten nakladat obowiazek stosowania po-
dejscia poréwnawczego, wykorzystujac ceny transakcyjne nieruchomosci odpo-
wiednio przeznaczonych Iub zajetych pod drogi publiczne. Zapis ten byt
sprzeczny z definicja wartosci rynkowej [Cymerman, Hopfer 2009, Siejka
2007].

Kolejna zmiana dotyczy mozliwosci powigkszenia oszacowanej wartosci
rynkowej w sytuacji gdy przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wy-
wlaszczenia , powoduje zwigkszenie jej wartosci. Wysokos¢ tego powigkszenia
wartos$ci ustala rzeczoznawca na podstawie badania rynku i moze wynosi¢ do
50% oszacowanej wartosci rynkowej, podczas gdy w dotychczasowych przepi-
sach ustalona byla sztywna stawka 50% oszacowanej warto$ci rynkowej. War-
tos$¢ dziatek gruntu przeznaczonych pod nowe drogi lub poszerzenie drog ist-
niejacych okresla sig jako iloczyn wartosci 1 m* gruntéw z ktérych wydzielono
te dziatki 1 ich powierzchni. Z kolei dla nieruchomosci zajetych pod drogi pu-
bliczne, warto$é te okresla si¢ jako iloczyn wartosci 1m?® gruntéw o przeznacze-
niu przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych i ich powierzchni.

W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczo-
na lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dzien wydania decyzji
byta przeznaczona pod inwestycje drogowa, warto$¢ rynkowa okresla sig,
przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntéw przyle-
gtych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen trans-
akcyjnych nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne, zanotowanych
na lokalnym lub regionalnym rynku nieruchomosci.
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Zaprezentowana w niniejszej pracy problematyka nabywania gruntéw pod
drogi publiczne pokazuje, iz modernizacja przepisow przyczynila si¢ w sposéb
istotny do:

— usprawnienia procesu nabywania gruntéw,
przyspieszenia procesu inwestycyjnego zwigzanego z budowa drog,

— usprawnienia procesu ustalania i wyplaty odszkodowan,

— zwigkszenia kwoty odszkodowania - dodatkowe 5% w zwiazku z nie-
zwlocznym wydaniem nieruchomosci,

— zwigkszenia kwoty odszkodowania z tytutu wymuszonej przeprowadz-
ki - kwota stata 10 000 z1.

Pomimo wprowadzonych usprawnien, wspomniane odszkodowanie wcigz
nie uwzglednia takich elementéw jak koszty i optaty zwigzane z nabyciem nie-
ruchomosci, a to: podatek Vat lub podatek od czynnosci cywilno-prawnych,
koszty sporzadzenia umowy i wpisow w ksiggach wieczystych, koszty obshugi
prawnej, koszty posrednictwa, itp. Oplaty te moga stanowi¢ do kilkudziesigciu
procent ceny nieruchomosci. Istotng sprawa wydaje si¢ takze brak mozliwosci
uwzglednienia w wycenach, utraconych korzys$ci z nieruchomosci rolnych,
zwiazanych ze zmiana potozenia dziatki siedliskowej, czy pogorszeniem uktadu
komunikacyjnego w gospodarstwie. Kolejna sugestia dotyczy tworzenia lokali
zastgpczych dla wilascicieli nieruchomos$ci usytuowanych w mato atrakcyjnych
terenach zabudowanych obiektami wykazujacymi znaczne zuzycie techniczne
dla ktoérych oszacowana warto$¢ rynkowa czy nawet odtworzeniowa nie daje
mozliwo$ci nabycia lokalu zamiennego. Takie przypadki sa spotykane gdy bu-
dowa drogi prowadzona jest w terenach znacznie oddalonych od wigkszych
osrodkéw aglomeracji miejskich.
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