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1. WPROWADZENIE

Standard stosuje sie ilekro¢ celem wyceny jest okreslanie wartosci nieruchomosci lub ich
czeSci wywlaszczonych, przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych, przejetych
pod drogi lub linie kolejowe, zwanych dalej nieruchomos$ciami drogowymi.

2. DEFINICJE

[lekro¢ w niniejszym standardzie uzywa sie takich poje¢, jak: operat szacunkowy,
rzeczoznawca majatkowy, okreslanie warto$ci nieruchomosci, warto$¢ rynkowa, wartos¢
odtworzeniowa, stan nieruchomo$ci, decyzja, nalezy przez to rozumie¢ pojecia
zdefiniowane w przepisach prawa.

3. REGULY POSTEPOWANIA

3.1. Stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy oraz stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej stanowigce elementy stanu
nieruchomos$ci drogowej ustala sie na podstawie dokumentacji przekazanej przez
zleceniodawce. W przypadku, gdy inwestycja zostata rozpoczeta lub zrealizowana,
a protokét zdawczo - odbiorczy nie zostal sporzadzony, elementy stanu
nieruchomos$ci drogowej ustala sie na podstawie dowoddw pozyskanych przez
organ w trybie postepowania administracyjnego. W kazdym przypadku procesie
wyceny nieruchomos$ci drogowej wykorzysta¢ nalezy informacje pochodzace
z ogledzin nieruchomosci.

3.2. Jezeli w wyniku decyzji powstaje nieruchomos$¢ drogowa zabudowana fragmentem
budynku nalezy przeprowadzic¢ analize mozliwoSci funkcjonowania jego pozostatej
czeSci. W przypadku, gdy struktura budynku nie pozwala na jego podziat i nie jest
mozliwe fizycznie wydzielenie pozostajacej czesci, oszacowaniu podlega budynek
jako niepodzielna cato$¢. Zasada ta dotyczy rowniez nieruchomosci drogowych
zabudowanych fragmentem budowli.

3.3. Warto$¢ nieruchomosci drogowej dla potrzeb realizacji decyzji okresla sie
z uwzglednieniem cech rynkowych nieruchomosci wedtug jej stanu z dnia wydania
decyzji. W przypadku podziatu nieruchomosci celem realizacji inwestycji drogowej
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lub kolejowej i wydzielenia w ten sposéb dwoch badZz wiekszej liczby dziatek
ewidencyjnych, w wycenie uwzglednia sie cechy rynkowe nieruchomosci sprzed
podziatu.

3.4.W przypadku wyceny nieruchomo$ci na podstawie cen transakcyjnych
nieruchomo$ci drogowych przy doborze nieruchomos$ci podobnych nalezy
uwzgledni¢ cechy rynkowe w szczeg6lnoSci charakter i stopien zurbanizowania
obszaru, na ktéorym nieruchomosci te sg potozone. W przypadkach uzasadnionych
stanem rynku nie uwzglednia sie ksztattu i powierzchni tych nieruchomosci.

3.5. Kwoty odszkodowan ustalane w drodze decyzji nie stanowia cen transakcyjnych
atym samym nie mogg stanowi¢ podstawy okreslania warto$ci nieruchomosci.
Kwoty te nie mogg rowniez stanowi¢ punktu odniesienia dla weryfikacji poziomu
wartosci okreslonych w operatach szacunkowych.

3.6. W przypadku powstania nieruchomosci drogowej w wyniku podziatu, przeznaczenie
przewazajace wsrod gruntow przyleglych ustala sie na podstawie przeznaczenia
dziatki, z ktorej wydzielono nieruchomo$¢ drogowa. W pozostatych przypadkach
przeznaczenie przewazajace wsrdd gruntéw przylegtych ustala sie na podstawie
powierzchni tych gruntéw, przyjmujac je jako toZzsame z przeznaczeniem
nieruchomos$ci przylegtych o najwiekszej tjcznej powierzchni. Przez grunty
przylegte nalezy rozumie¢ grunty majace granice styczng z nieruchomoScig
wyceniang. Za pojedynczy grunt przyleglty uwaza sie pojedyncza dziatke
ewidencyjng. Przy ustalaniu powierzchni gruntéw przylegtych nie uwzglednia sie
powierzchni przylegtych nieruchomosci drogowych. Przy ustalaniu wskazanego
przeznaczenia nie uwzglednia sie dlugosci granic stycznych z nieruchomoscia
wyceniang.

3.7. Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania nie jest tozsama z pojeciem
faktycznego sposobu korzystania z nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania okre$lana jest przy zatozeniu zgodnosci z jej przeznaczeniem.

3.8. W przypadku, gdy aktualny sposob uzytkowania nieruchomosci jest inny niz
przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywtaszczenia nalezy przeprowadzic¢
odrebne wyceny nieruchomosci dla stanu odpowiadajacego jej aktualnemu
sposobowi uzytkowania oraz stanu uwzgledniajgcego przeznaczenie zgodne z celem
wywtlaszczenia. Jezeli wyniki analiz cen transakcyjnych nieruchomosci
odpowiadajacych  aktualnemu sposobowi uzytkowania i przeznaczeniu
nieruchomosci zgodnemu z celem wywlaszczenia wskazuja na istotnie rdzne
poziomy cen, podstawe wyceny do celéw odszkodowania stanowig ceny
transakcyjne z rynku, na ktorym osiagane sg wyzsze ceny.

4.. ODEJSCIE OD STANDARDU

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji
okreSlonych w niniejszym standardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia,
jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu, ktére nie majg zastosowania.
Nie sg dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwa od standardu powodujace brak zgodnosci
z przepisami prawa, a takze gdy odstgpienie od standardu mogtoby doprowadzi¢ do
wprowadzenia w biad odbiorcéw operatu szacunkowego.
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