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Czym jest operat szacunkowy za wykupywana nieruchomos¢?

Wykup nieruchomosci zlokalizowanych w pasie budowy nowych drég i autostrad wiaze si¢ z koniecznoScig wykonania
operatu szacunkowego oraz obowiazkiem wyplaty odszkodowania na rzecz wtasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci. Zawsze budzi to wiele emocji. Warto wiedziec, na jakich zasadach dokonuje sig tych czynnosci
prawnych.

Wykup nieruchomosci pod drogi jest integralna czescia procesu budowy drég i autostrad. Zaktad Ustug Inzynierskich
APEKS z Gdariska na zlecenie Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad przeprowadza tego typu operacje,
bazujac na do§wiadczeniu najlepszych specjalistow oraz stosujac przy tym najwyzsze standardy wspdtpracy z osobami
podlegajacymi prawu wywtaszczenia. Podstawa obliczenia odszkodowania za wywtaszczane nieruchomosci jest operat
szacunkowy sporzadzany przez rzeczoznawce majatkowego. Przy czym sposéb sporzadzenia wyceny okreslaja
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzanie operatu szacunkowego z 2004 .

- Zgodnie z obowiazujacym w Polsce prawem, jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ tg
okresla rzeczoznawca majatkowy. Jego autorska opinia o wartosci nieruchomosci sporzadzona w formie pisemne;j,
nazywana jest operatem szacunkowym i stanowi dokument urzedowy. — wyjasnia inz. geodeta, rzeczoznawca
majatkowy Wiestawa Chramega z firmy APEKS Sp. z 0.0., zajmujaca si¢ regulacja stanéw prawnych nieruchomosci
znajdujacych si¢ w pasie inwestycji. — W operacie szacunkowym nalezy przedstawi¢ sposéb dokonania wyceny
nieruchomosci, ale takze cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie na planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych — kontynuuje Wiestawa Chramega.

Podczas szacowania wartosci gruntéw przejmowanych pod drogi publiczne, zgodnie z §36 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministréw, nalezy stosowa¢ metode poréwnawcza. Dlatego tego typu operacje przeprowadzaja najlepsi eksperci
posiadajacy znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. W metodzie pordwnawczej eksperci firmy Apeks
okreslajg wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Nastgpnie koryguja ceny ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzgledniaja zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

- Przy sporzadzaniu operatu szacunkowego rzeczoznawce obowiazuja standardy zawodowe. Natomiast na sposéb
prowadzenia wyceny ma wplyw, w jakim celu zostanie ona przygotowana. — dodaje Wiestawa Chramgga z firmy
APEKS Sp. z o0.0.

Wedlug zapisu rozporzadzenia Rady Ministrow mozna stosowa¢ dwie generalne zasady szacowania wartoSci gruntow
zajetych pod drogi. W pierwszej metodzie, rzeczoznawca powinien przyjaé ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy gruntéw zajetych pod drogi publiczne. W przypadku braku znajomosci takich cen, mozna zastosowac zasade
druga, gdzie warto$¢ tych gruntéw okresla si¢ jako iloczyn wartosci 1 m2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym
wsréd gruntéw przylegtych i ich powierzchni, z tym Ze jezeli przeznaczenie gruntéw przylegtych powoduje, Ze ich
warto$¢ jest nizsza niz warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, tak ustalong wartos¢ powigksza si¢ o 50% (zgodnie
z §36 ust. 1 i ust. 2 pkt. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow).

Bardzo waznym elementem wyceny nieruchomosci jest opracowywanie operatéw 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 wiascicieli wigze sig z
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ogromnymi emocjami spowodowanymi konieczno$cia zmiany miejsca zamieszkania, niepewnoscia o swdj los czy
utratg posiadanej od pokoleri ziemi rodzinnej. Dlatego zatrudniamy wysokiej klasy specjalistow, bedacych nie tylko
fachowcami od sporzadzania operatéw szacunkowych, ale bedacych takze ekspertami w komunikacji migdzyludzkie;j. -
wyjasnia Krzysztof Matysik prezes firmy APEKS Sp. z o.0.

Zaklad Ushug Inzynierskich APEKS
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