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GDDKIiA

ZESPOL DS. NIERUCHOMOSCI

SZACUNKOWE KOSZTY NABYCIA NIERUCHOMOSCI
WYTYCZNE

WERSJA: 2.0 LIPIEC 2021 R.

A. Zasady ogdéline.

1. Dla kazdego zadania inwestycyjnego, na kazdym etapie inwestycji Oddziat
zobowigzany jest posiadac aktualng informacje o kosztach nabycia nieruchomosci.

2. Oszacowanie kosztéw nabycia nieruchomosci na zadaniach inwestycyjnych
prowadzonych przez GDDKIA opracowuje sie na kazdym etapie inwestycji,
odrebnie dla kazdego odcinka inwestycyjnego. W przypadku, gdy analizowane sg
warianty inwestycji i nie dokonano wyboru ostatecznego wariantu, oszacowanie
przygotowuje sie dla kazdego wariantu odcinka inwestycyjnego.

3. Oszacowania dokonuje sie w formie szacunkowego kosztu nabycia nieruchomosci
(dalej: SKNN), ktorego wzér stanowi zatgcznik nr 1 do Wytycznych.

4. SKNN powinien zosta¢ sporzadzony przez Projektanta albo przez Wydziat
Nieruchomosci, po uzyskaniu niezbednych informacji od witasciwych komorek
organizacyjnych Oddziatu, w szczegdlnosci w zakresie parametréw odcinka.
Obowigzek sporzadzenia SKNN przez Projektanta powinien wynika¢ z dokumentacji
kontraktowej zadania.

5. SKNN moze zosta¢ opracowany na podstawie zewnetrznego opracowania
zleconego przez Oddziat (np. zbiorczej analizy kosztdw, mapy cennosci gruntow).
Zakres merytoryczny opracowania zdefiniowany na potrzeby zamoéwienia wymaga
akceptacji Zespotu ds. Nieruchomosci.

6. SKNN jest opracowywany kazdorazowo przed posiedzeniem ZOPI i KOPI.

7. SKNN jest opracowywany kazdorazowo w przypadku, gdy Oddziat wystepuje z
whnioskiem o uzgodnienie Programu Inwestycji lub Aneksu do Programu Inwestycji.

8. SKNN stanowi zataqcznik do:

a. projektu Programu Inwestycji/Aneksu do Programu Inwestycji
przekazywanego do uzgodnienia Centrali;

b. dokumentacji przekazywanej na posiedzenie ZOPI/KOPI.

9. Dane zawarte w dokumentacji projektowej, w tym w szczegdlnosci w Analizie
Wielokryterialnej, HRF oraz Zbiorczym Zestawieniu Kosztéw powinny by¢ tozsame
z danymi zawartymi w SKNN. W przypadku réznic wtasciwy Oddziat dokonuje
analizy wiarygodnosci zatozen przyjetych przez Projektanta w dokumentacji oraz
danych wykorzystanych w dokumentacji i - w wyniku tej oceny - dostosowuje
dokumentacje do SKNN lub opracowuje nowg wersje SKNN.
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SKNN prezentowany na posiedzeniu ZOPI i KOPI powinien by¢ zgodny z trescig
ZZK oraz calg dokumentacjg zadania. Niezgodnosci w tym zakresie nalezy
korygowaé¢ przed posiedzeniem ZOPI lub KOPI w uzgodnieniu z Wydziatem
Nieruchomosci Oddziatu i Zespotem ds. Nieruchomosci.

SKNN zatwierdza Naczelnik Wydziatu Nieruchomosci w Oddziale lub jego zastepca.
SKNN akceptuje Zespdt ds. Nieruchomosci.

W przypadku posiedzen KOPI, akceptacja SKNN jest warunkiem niezbednym do
wyrazenia przez Zespoét ds. Nieruchomosci zgody na organizacje posiedzenia KOPI,
Akceptacja nie jest wymagana, gdy na date posiedzenia SKNN jest aktualny.

SKNN jest aktualny przez okres 6 miesiecy od daty jego sporzadzenia, a po tym
czasie podlega aktualizacji w zakresie poziomu cen. W przypadku, gdy poziom cen
sie nie zmienit, naczelnik Wydziatu Nieruchomosci potwierdza aktualno$¢ SKNN na
kolejne 6 miesiecy. Potwierdzenie wymaga akceptacji Zespotu ds. Nieruchomosci.

SKNN podlega aktualizacji kazdorazowo, gdy nastgpita zmiana etapu inwestycji
(aktualizacja poziomu szczego6towosci) oraz gdy nastgpita zmiana zakresu
rzeczowego inwestycji (aktualizacja zakresu).

Aktualizacje sporzadza sie na druku SKNN. Aktualizacje zatwierdza Naczelnik
Wydziatu Nieruchomosci w Oddziale lub jego zastepca.

Aktualizacje SKNN akceptuje Zespdt ds. Nieruchomosci po przedstawieniu
dotychczasowego SKNN oraz szczegétowego uzasadnienia zmian w kwestii zakresu
rzeczowego zadania oraz zatozen cenowych.

Jako uzasadnienie wzrostu kosztow nalezy wskazac realne powody takiego wzrostu
- zmiane uwarunkowan projektowych, zmiane poziomu cen, doprecyzowanie
elementow projektu, ktére wczesniej nie byty uwzglednione.

W przypadku przedstawiania Aneksu do PI nalezy przedstawi¢ poprzednio

zaakceptowany SKNN oraz nowy SKNN (aktualizacje) opracowany na aktualng
date.

W celu utatwienia przygotowywania SKNN, ZN moze opracowywac i publikowaé w
Intranecie narzedzia informatyczne/aplikacje stuzace do opracowywania lub
wspomagajgce opracowywanie SKNN.

B. Zawartos¢ SKNN.

21.

W SKNN nalezy wskazac:
a. Nazwe zadania inwestycyjnego.

b. Aktualny etap przygotowania lub realizacji dokumentacji projektowej dla tej
inwestycji np. etap: przed STES, STES, KP/STES-R, uzyskanie decyzji ZRID,
postepowanie o ustalenie odszkodowania.

c. Dane w zakresie catkowitego obszaru objetego liniami rozgraniczajacymi.
d. Obszar objety liniami rozgraniczajacymi przejmowany za odszkodowaniem.

e. Dane w zakresie oszacowanej powierzchni terenéw nabywanych za
odszkodowaniem: o przeznaczeniu rolnym, lesnym (z wytgczeniem
powierzchni gruntoéw Laséw Panstwowych, ktére sg nabywane nieodptatnie),
budowlanym, ustugowym, przemystowym, drogowym, zatozonych do
wyliczen stawkach cenowych za m2 gruntu o okreslonym przeznaczeniu.
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f. Liczbe budynkow kolidujagcych z inwestycja z podziatem na budynki
mieszkalne i gospodarcze wraz z zatozeniami cenowymi.

g. Liczbe obiektéw o duzej wartosci kolidujgcych z inwestycja z informacja o
ich rodzaju (np. stacja paliw, obiekt przemystowy) oraz szacowanych
kosztach ich przejecia.

h. Dodatki zwigzane z wydaniem nieruchomosci oraz przeprowadzka, tj.:

i. za wydanie nieruchomosci (5%) nalezy catg kwote oszacowania
powiekszy¢ dodatkowo o 5% jej wartosci tytutem przyznania bonusu
naleznego w zwigzku z terminowym wydaniem nieruchomosci,

ii. 10.000 =zt (przeprowadzka) - nalezy dla kazdego budynku
mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego uwzgledni¢ dodatek
w wysokosci 10.000 zt z tytutu przejecia takiego obiektu,

i. Inne koszty nabycia nieruchomosci - nalezy wskazac¢ jako sume kwot
przewidzianych na wydatki zwigzane w szczegdlnosci z: ograniczeniem w
korzystaniu z nieruchomosci zwigzanych z ich czasowym zajeciem, wykupem
nieruchomosci resztujacych, lokalami zastepczymi, operatami
szacunkowymi, nieruchomos$ci na odtworzenie Rodzinnych Ogrodow
Dziatkowych, stuzebnosci gruntowe. Katalog kosztow innych zwigzanych z
nabywaniem nieruchomosci jest katalogiem otwartym i nalezy w nim
wskazac koszty jakie Projektant/Oddziat przewiduje w zakresie nabywania
nieruchomosci, ktére nie zostaty wskazane w innym miejscu SKNN z
informacjg co sie na nie skfada (np. warto$¢ pozostatych obiektow
budowlanych innych niz budynki, lub nasadzenia roslinne).

j. Zrédta danych o zatozeniach cenowych - zrédtem moga byé w szczegdlnosci:
ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, wysoko$¢ odszkodowan
ustalona przez organy administracji publicznej dotyczaca poprzednich
inwestycji, posiadane przez O0Oddziat operaty szacunkowe dotyczace
tozsamych rodzajowo nieruchomosci, zlecone przez Oddziat operaty
szacunkowe oraz opracowania zewnetrzne, o ktéorych mowa w pkt 4.

Nalezy wskazac¢ wszelkie zrodta danych, z ktérych pozyskane zostaty
informacje o zatozeniach cenowych stanowigcych podstawy wyliczen (stawki
cenowe).

k. Rok / lata z jakich pochodzg zatozenia cenowe wskazane w SKNN. Nalezy
wskaza¢ z jakiego okresu czasu pochodzg dane stanowigce podstawe
wyliczen.

I. Date sporzadzenia SKNN, dane osoby sporzadzajacej oraz osoby
zatwierdzajacej.

m. SKNN powinien by¢ podpisany przez Naczelnika Wydziatu Nieruchomosci
w Oddziale lub jego zastepce.

C. Zasady szacowania kosztow.

22. Przy oszacowaniu powierzchni catkowitej zadania nalezy wzigé pod uwage
przewidywang dtugos¢ trasy, szerokos¢ pasa drogowego wskazanego w PI,
dodatkowq rezerwe terenu pod planowane wezty drogowe, MOPY inne obiekty
stuzace zarzadzaniu drogq. Dane w zakresie catkowitego obszaru objetego liniami
rozgraniczajacymi powinny zosta¢ ustalone w oparciu o informacje wynikajace z
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dokumentacji dla tej inwestycji lub z zatozen przyjetych przez Oddziat na podstawie
doswiadczen z innych zadan inwestycyjnych.

Obszar objety liniami rozgraniczajacymi przejmowany za odszkodowaniem
powinien zosta¢ oszacowany na podstawie dokumentacji projektowej, w oparciu o
informacje posiadane przez Projektanta i Oddziat na danym etapie inwestycji. W
przypadku gdy wczesny etap inwestycji nie pozwala na ustalenie ostatecznych
parametrow inwestycji, okreslenie obszaru inwestycji objetego liniami
rozgraniczajacymi za odszkodowaniem powinien zostaé ustalony na podstawie
doswiadczen z innych zadan inwestycyjnych.

Bez odszkodowania przejmowane sg tereny bedace wiasnoscig Skarbu Panstwa w
zarzadzie Lasow Panstwowych, MON, KOWR (zasob nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa), a takze te tereny jednostek samorzadu terytorialnego, co do ktérych
istnieje uprawdopodobnienie, ze jst zrzeknie sie za nie odszkodowania -
wymagana jest uchwata intencyjna.

Przy okresleniu wartosci nieruchomosci nalezy wzig¢ pod uwage przepisy
okreslajace specyfike wyceny nieruchomosci pod drogi publiczne, w szczegdlnosci
nalezy uwzgledni¢ zasade korzysci. Zaktada ona, ze wysoko$¢ odszkodowania
powinna by¢ oparta na wartosci nieruchomosci okreslonej z uwzglednieniem
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, chyba ze wartosc
nieruchomosci okreslona z uwzglednieniem przeznaczenia pod inwestycje drogowg
bytaby wieksza. W drugim przypadku warto$¢ nieruchomosci, i w konsekwencji
wysokos¢ odszkodowania, powinny by¢ oparte na bardziej korzystnym dla
witasciciela nieruchomosci przeznaczeniu drogowym.

W mys$l art. 134 ust. 1-4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z
zastrzezeniem art. 135, warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Przy okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie,
spos6b uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci
okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywiaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej
wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywiaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie
wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.
PowyZsze oznacza, ze dla jednorodnych grup nieruchomosci nalezy okresli¢ sSrednig
wartos¢ gruntu wedtug przeznaczenia dotychczasowego (np. rolnego, lesnego,
ustugowego) oraz Srednig wartos¢ dla przeznaczenia wynikajacego z celu
wywiaszczenia (drogowego) i na potrzeby ustalenia kosztéw nabycia
nieruchomosci przyja¢ do dalszych obliczen wiekszg z tych wartosci.

Sredniag wartoéé gruntéw o przeznaczeniu zgodnym z celem wywilaszczenia
(drogowych) nalezy okresélic na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci o
przeznaczeniu drogowym oraz nieruchomosci o innym przeznaczeniu, jezeli
nieruchomosci te zostaty nabyte w celu realizacji inwestycji drogowych. Dopuszcza
sie okreslania $redniej wartosci gruntow zgodnej z celem wywlaszczenia na
podstawie wysokosci odszkodowan administracyjnych. W przypadku braku na
badanym rynku transakcji nabywanych pod drogi przyjmuje sie, zgodnie z § 36.4
rozporzadzenia, przeznaczenie nieruchomosci przewazajagce wsrdd gruntéw
przylegtych. Natomiast jezeli wérdd nieruchomosci przewazajacych wsréd gruntow
przylegtych przewaza przeznaczenie np. rolne, a jednoczesnie wartos$¢ tych
gruntéw jest nizsza od nieruchomosci drogowych, nalezy rozwazy¢ zwiekszenie
wartosci na podstawie § 36.3 rozporzadzenia, nie wiecej niz o 50%.
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29.

Poziom stawek cenowych nalezy przyja¢ z daty najblizszej dacie sporzadzania
SKNN. Powinny one by¢ w miare mozliwosci aktualne - z roku w ktérym nastepuje

oszacowanie lub z roku poprzedniego.

Stawki cenowe przyjmowane do wyliczen nalezy zaokragla¢ do petnych ztotych.
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ZAYACZNIK nr 1. Wzér Szacunkowego kosztu nabycia nieruchomosci

Oddziat GDDKiA:

Nazwa odcinka

. - Wariant:
inwestycyjnego:

Etap inwestycji:

Catkowita powierzchnia odcinka inwestycyjnego:

Powierzchnia odcinka inwestycyjnego przejmowana za odszkodowaniem:

Powierzchnia gruntow
0 przeznaczeniu rolnym

Zaktadana do wyliczen przewidywana

warto$¢ m2 gruntu o przeznaczeniu rolnym

taczna wartos¢ gruntu
0 przeznaczeniu

przejmowanych za odszkodowaniem z uwzglednieniem zasady korzysci rolnym
1
Powierzchnia gruntow Zakfadana do wyliczen przewidywana taczna wartos¢ gruntu
0 przeznaczeniu lesSnym wartos¢ m2 gruntu o przeznaczeniu leSnym 0 przeznaczeniu
przejmowanych za odszkodowaniem (lasy prywatne) lesnym
(lasy prywatne) z uwzglednieniem zasady korzysci (lasy prywatne)
2
POW|erzch|j|a gruntoyv Zaktadana do wyliczen przewidywana taczna wartosc¢ gljuntu
0 przeznaczeniu budownictwo 24 - 0 przeznaczeniu
- - wartos¢ m2 gruntu o przeznaczeniu .
mieszkaniowe . - - budownictwo
. . budownictwo mieszkaniowe - ]
przejmowanych za odszkodowaniem mieszkaniowe
3
Powierzchnia gruntow Zaktadana do wyliczen przewidywana taczna wartos¢ gruntu
0 przeznaczeniu ustugowym wartos¢ m2 gruntu o przeznaczeniu 0 przeznaczeniu
przejmowanych za odszkodowaniem ustugowym ustugowym
4
Powierzchnia gruntow Zaktadana do wyliczen przewidywana taczna wartos¢ gruntu
0 przeznaczeniu przemystowym warto$¢ m2 gruntu o przeznaczeniu 0 przeznaczeniu
przejmowanych za odszkodowaniem przemystowym przemystowym
5
Zakfadana do Zaktadana do taczna wartos¢ gruntu
. . 2 wyliczen wyliczen 0 przeznaczeniu
Powierzchnia gruntow ) ;
- przewidywana przewidywana drogowym
0 przeznaczeniu drogowym 2 2 R
. . wartos¢ m2 gruntu wartos¢ m2 uwzgledniajaca
przejmowanych za odszkodowaniem - : . oA - .
0 przeznaczeniu nawierzchni warto$¢ nawierzchni
drogowym drogowej drogowej
6
Liczba budynkéw mieszkalnych do Zakfadana do wyliczen przewidywana cht:)zunda nwkaértvc)sc
wyburzenia wartos¢ budynku mieszkalnego ucy
mieszkalnych
7
Liczba budynkoéw gospodarczych do Zakfadana do wyliczen przewidywana chézunda :/]vlfér‘t/\tl)sc
wyburzenia warto$¢ budynku gospodarczego Y
gospodarczych
8
Wyszczegdlnienie obiektéow o znacznej
wartosci, np. stacje paliw, obiekty
przemystowe, duze obiekty ustugowe, duze taczna wartosé
Liczba obiektdw o znacznej wartosci plantacje kultur wieloletnich obiektow o znacznej
ze wskazaniem ich wartosci wartosci
Rodzaj obiektu o Wartos¢ obiektu o
znacznej wartosci znacznej wartosci
9
10 Suma: (poz. 1 -9)
Dodatek 5% facznej wartosci nieruchomosci z tytutu ich terminowego wydania
11 . - z ot
(Nalezy wyliczy¢ 5% od wartosci z poz. 10)
Dodatek 10.000 z z tytutu wydania nieruchomosci zabudowanej budynkiem
12 mieszkalnym.
(Iloczyn liczby budynkdéw mieszkalnych do wyburzenia i kwoty 10.000 z})
Inne koszty zwigzane z nabyciem nieruchomosci.
13 np. ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, resztowki, lokale zastepcze,
stuzebnosci, grunty na odtworzenie ROD, operaty szacunkowe.
14 | Szacunkowy koszt nabycia nieruchomosci na odcinku inwestycyjnym (poz. 10 — 13)
Zréodta danych do zatozen cenowych w SKNN:
15 (Nalezy okresli¢ zrédto danych pn. projekt budowlany,
operaty szacunkowe z innych inwestycji, etc.)
16 Dane do SKNN pochodza z roku / lat:

Data sporzadzenia SKNN

Osoba sporzadzajgca SKNN

Osoba zatwierdzajgca SKNN

17
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