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Polskie drogi

Perspektywy dla firm geodezyjnych zwigzane z budowa drég
w latach 2014-30 sg optymistyczne. P6t miliarda zlotych rocz-
nie zapewni prace wielu geodetom. O ile nie bedziemy realizo-

wac tych bardzo trudnych opracowan za ,,Smieciowe ceny

ktérym zajmowalem sie ponad ¢wierc

wieku. Firma Grunt, ktérej bytem
wspoétwiascicielem, startowata w kilku-
dziesigciu przetargach drogowych, z cze-
go blisko 30 wygrata. Kazda kolejna praca
byta i dla wlascicieli firmy, i dla pracow-
nikéw nowym wyzwaniem oraz trudnym,
ale ambitnym zadaniem. Nigdy nie ogra-
niczalis$my naszych dziatan do czynno-
$ci czysto geodezyjnych (technicznych).
Juz sama nazwa Agencja Geodezyjno-
-Prawna Grunt plasowala nas w katego-
rii firm, ktére zalatwiag takze wszystkie
sprawy prawne, organizacyjne, admini-
stracyjne, wlasnosciowe, odszkodowaw-
cze, negocjacyjne, lokalowe oraz inne, ja-
kie sie pojawia.

Rozmawialismy z blisko 20 tys. wlas-
cicieli nieruchomosci. Nie zasklepialismy
sig tylko we wlasnej skorupie, wychodzi-
li$my tez na zewnatrz, organizujac konfe-
rencje i szkolenia, a takze piszac artykuly
i uczestniczac w dyskusjach w ramach
SGP, GIG czy Polskiego Kongresu Drogo-
wego. Celem tych dodatkowych dziatan
bylo dazenie do nowelizacji przepisé6w
i skracania czasu niezbednego na pra-
ce przygotowawcze, a wigc w rezulta-
cie przyspieszania realizacji inwestycji.
W artykule tym podziele sie z Patistwem
moimi do$wiadczeniami, przedstawig
stan obecny i zasugeruje, co powinno sig
jeszcze ulepszyc. Nie bede skupial sig tyl-
ko na problemach geodezyjnych, bo geo-
deci powinni podejmowac wiele innych
zagadnien, gdyz maja do tego przygoto-
wanie i predyspozycje.

P iszac o drogach, wracam do tematu,

o (o zrealizowano, a co jeszcze
zostato na lata 2014-30

Zgodnie z aktualnym programem rza-
du aczna sie¢ autostrad i drég ekspreso-
wych w Polsce ma liczy¢ 7454 km. Auto-
strad ma by¢ 1989 km, z czego zbudowano
juz 1513 km, czyli 76% (w 2006 r. byto
ich zaledwie 674 km). Drég ekspresowych
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planujemy 5465 km, a zbudowalismy
1353 km, czyli 25% (w 2006 r. byto tylko
294 km). Czyli w sieci autostrad brakuje
476 km (180 km w realizacji). Gorzej jest
z drogami ekspresowymi, bo brakuje ich
4112 km. Oznacza to, ze musimy zbudo-
wac tacznie 4588 km autostrad i drog eks-
presowych. Przed nami 61,5% programu.
W najblizszych latach przewiduje sie tez
budowe blisko 12 obwodnic miast, a do
2030 r. na pewno znacznie wiecej.

Obecnie suma wydatkéw planowa-
nych na budowe drég i obwodnic wyno-
si 37,6 mld + 4,7 mld = 42,3 mld zlotych.
Wedlug mojej oceny na prace geodezyjne
i wszelkie czynnosci geodezyjno-prawne
powinno by¢ z tej kwoty przeznaczone
okolo 5%, tj. 2,4 mld zlotych. Zakladajac,
ze cze$¢ zaplanowanych prac realizowa-
nych bedzie w latach 2014-20, firmy geode-
zyjne powinny wykonywaé opracowania
$rednio za okoto 350 mln zlotych rocznie.

Nie ma watpliwosci, ze 4588 km auto-
strad i drég ekspresowych nie da sie
zbudowa¢ do 2020 roku za ww. §rod-
ki. Program ten bedzie kontynuowany
w nastepnych latach. Zaktadajac, ze bu-
dowa 1 km autostrady w Polsce kosztuje
ok. 9,6 mln euro (38 mln z1), a 1 km drogi
ekspresowej — 6 mln euro (24 mln z1), to
na zbudowanie 476 km autostrad potrze-
ba 18 mld ztotych, ana 4112 km drég eks-
presowych — 99 mld zlotych, czyli tacz-
nie na zrealizowanie programu — okoto
117 mld zlotych. Aby zrealizowa¢ pro-
gram, musimy wigc w latach 2020-30
przeznaczy¢ na drogi (nie liczac obwod-
nic) okolo 79,2 mld zlotych (chyba ze uda
sig obnizy¢ koszty budowy).

Mozemy wiec przyjac, ze w latach
2014-30 na prace geodezyjno-prawne dla
drég réwniez bedziemy wydawac $red-
nio 350 mln zlotych rocznie. Nie liczytem
tutaj drég budowanych i modernizowa-
nych ze §rodkéw wojewodéw, marszal-
kéw i starostéw. Sadze, ze kwoty z tego
tytulu przeznaczone na geodezjg moga
wynosi¢ w granicach 150 mln zlotych

”'

rocznie. Lacznie otrzymujemy wigc kwote
pol miliarda zlotych rocznie.

o Planowanie przesirzenne
a budowa drag

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze w za-
kresie planowania przestrzennego nasta-
pil w ostatnich latach powazny kryzys.
Stopien pokrycia terenéw aktualnymi
planami miejscowymi jest w Polsce wy-
jatkowo niski. Oprécz tego plany te sg
bardzo rozdrobnione.

Moim zdaniem wladze samorzadowe
nie maja interesu w tym, aby wigzac sobie
rece miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego (MPZP). Latwiej
iprosciej jest wydac decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla
bogatego inwestora, mimo ze nie wiaze
sig to z utrzymaniem tadu przestrzenne-
go miasta czy gminy. Zaniechania w tym
zakresie spowodowaly, ze w tworzonych
specustawach (m.in. drogowej) tatwo byto
przeforsowac zapis, iz przebieg pasa dro-
gowego projektuje sig niezaleznie od usta-
len planéw miejscowych. Niby wladze sa-
morzadowe majg mozliwo$¢ przekazania
swoich uwag i opinii dotyczacych lokali-
zacji projektowanej autostrady czy dro-
gi, ale jest to troche formalnosé, bo jak
nie ma planu zagospodarowania, to kaz-
da lokalizacja jest dobra. Dopiero péZniej
okazuje sie, ze pas drogowy utrudnia sen-
sowne zagospodarowanie obszaru miasta
czy gminy.

Trzeba przyznaé, ze z punktu widzenia
inwestycji drogowych takie rozwigzanie
wydaje sie korzystne, gdyz przyspiesza
ich realizacje. Ale gdyby byly opracowa-
ne MPZP albo chociaz studium uwarun-
kowan dla drég, to uzgodnienia wcale nie
musialyby trwa¢ dluzej, a przebieg drég
moglby by¢ bardziej racjonalny.

o Ochrona Srodowiska
Jeszcze gorzej jest z procedurami doty-
czacymi ochrony srodowiska. Stworzono
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Czegb potrzebujemy, by szybciei budowac drogi

bowiem w 2005 roku nowy instrument
prawny —tzw. decyzje o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewzigcia. Ustalono ponadto obo-
wiazek sporzadzania raportu o oddzia-
lywaniu na srodowisko. Zasady te zabu-
rzyly proces przygotowania inwestycji
drogowych oraz spowodowaly jego wy-
dtuzenie. Wyzej wymieniona decyzja mu-
si poprzedza¢ wszelkie inne postgpowa-
nia, a wiec takze decyzje o zezwoleniu
na realizacjg inwestycji drogowej (ZRID).
Niestety, poczatkowo ustawa Prawo
ochrony srodowiska nie okreslita termi-
néw wydawania decyzji. Trwalo to wigc
bardzo dtugo, czesto rok lub dwa. Dopie-
ro w nowelizacji z 2008 roku ustalono
niby bardziej konkretny termin, a mia-
nowicie 2 miesigce, ale z mozliwoscig
przedluzenia (o ile — tego juz nie napi-
sano). Wazno$¢ tej decyzji w pierwszym
okresie tez byta za krétka (2 lata), co po-
wodowalo, ze inwestor nie zdazal z przy-
gotowaniem dokumentacji dla wydania
decyzji ZRID i trzeba bylo ponownie wy-
stepowac o decyzje Srodowiskowa. Na
szczeScie w 2007 roku termin ten prze-
dtuzono do 4 lat, a w niektérych sytu-
acjach nawet wiecej (do 6 lub 10 lat).

i szybki?llp
odszkodowawczyc

Dodatkowym problemem okazaly sie
obszary chronione — tzw. Natura 2000
(ktore Polska ustalita, a KE zatwierdzita).
Dotyczy to ochrony siedlisk przyrodni-
czych oraz dzikiej flory i fauny, w tym
ochrony dzikiego ptactwa. W przypad-
ku siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej
flory i fauny droga moze by¢ budowana,
ale konieczne jest zapewnienie tzw. kom-
pensacji przyrodniczej. Gorzej z obsza-
rami ,ptasimi”. Tutaj jest szlaban, czy-
li catkowity brak mozliwosci realizacji
inwestycji. Kolejnym utrudnieniem byt
brak doktadnych danych na temat gra-
nic obszaréw chronionych Natura 2000
(teraz juz sie to poprawito). W zwigzku
z tym inwestor musial wykonywac in-
wentaryzacje przyrodniczych gatunkéw
i siedlisk, dla ktérych ochrony wyzna-
czony zostal dany obszar, gdyz od tego
zalezalo wydanie decyzji.

Opisany na poczatku wyjatkowo in-
tensywny program budowy autostrad
i drég ekspresowych, a takze budowa
drég lokalnych rzeczywiscie powoduja
negatywna presje na walory przyrodni-
cze. Pamigtam, jak na jednej z nowosa-
deckich konferencji autor referatu (biolog,
geograf, lesnik) méwit o bardzo niebez-
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piecznych podziatach obszaréw siedlis-
kowych oraz przerywaniu ciaglosci ko-
rytarzy migracyjnych fauny. Dotyczylo to
miedzy innymi: wilkéw, rysi, niedzwie-
dzi, fosi i zubréw. Dlatego muszg by¢ pro-
jektowane i budowane specjalne przejscia
dla zwierzat, a bardzo czesto na te cele nie
przewidziano §rodkéw. Osoby chronig-
ce przyrode bywaja traktowane przez in-
westoréw i projektantéw jak ,,0szotomy”,
co moim zdaniem jest niesprawiedliwe
i krzywdzace.

Pamiegtam, jak kilka lat temu Adam
Wajrak, syn mojego kolegi z roku Cze-
sia Wajraka, walczyt o zmiane lokaliza-
¢ji obwodnicy Augustowa zaprojektowa-
nej przez Doling Rospudy. Przygotowanie
tej inwestycji trwato blisko 12 lat, dlatego
GDDKIiA nie chciata zmieni¢ lokalizacji,
ttumaczac sig opdznieniem o kolejne la-
ta. Ale zmiana przebiegu tej drogi wcale
nie byla taka skomplikowana. Zapropono-
walem, ze wspdlnie z projektantami catg
dokumentacje tacznie z wykupem grun-
téw przygotujemy w ciagu jednego roku.
Na zmiane naciskata takze Unia Europej-
ska zawiadomiona przez ekologéw. Ow-
czesny dyrektor GDDKiA odpowiedziat
mi, Zze nie ma mowy o takiej zmianie, bo
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sam premier (z PIS-u) powiedzial, ze nie
ugniemy sie nawet przed UE i droga be-
dzie zbudowana.

Zadzwonitem wéwczas do nieznajace-
go mnie osobiscie Adama Wajraka, kt6-
ry przy minus 20 stopniach siedzial na
drzewie i bronil wraz z kolegami Doliny
Rospudy, méwigc mu o naszej propozy-
cjiioreakcji nania. Szkoda, ze tylko tak
moglem go podtrzymac na duchu. Na-
wiasem méwiac, budowa drogi nadal nie
jest zakonczona, a nowa lokalizacja tez
budzi kontrowersje.

o Udziat geodezji w pracach

przygotowawczych

1. Mapy do celow projektowych, kon-
cepcyjnych i srodowiskowych sg nie-
zbedne w pierwszym etapie przygoto-
wan. NajczeSciej wykorzystuje sie przy
tym mapy topograficzne w skalach
1:10 000 i 1:25 000, mapy ewidencji grun-
tow w skali 1:5000, a takze ortofotoma-
py zamawiane doraznie do aktualizacji
treéci znajdujacych sie na ww. dostep-
nych mapach.

2. Inwestor oglasza przetarg po uzys-
kaniu decyzji srodowiskowej, a czesto
jeszcze przed jej wydaniem (aby zyskac
na czasie). Jeszcze kilka lat temu organi-
zowane byly odrebne przetargi na: pra-
ce geodezyjne, na opracowanie projektu
technicznego, na wycene nieruchomosci
(a jeszcze wczesniej takze na wykup). Na
koncu ogtaszano przetarg na sama bu-
dowe drogi (w tym na obstuge geode-
zyjna). Obecnie sprawe bardzo uprosz-
czono. Oglaszany jest jeden przetarg na
caloé¢ prac. Wygrywa go najczesciej fir-
ma budowlana, ktéra posiada najwiek-
szy potencjal. Dobiera sobie ona podwy-
konawcéw (juz bez zadnego przetargu),
czyli geodetéw, projektantéw, branzys-
téw i wszelkich innych specjalistow.

Dla firm geodezyjnych poprzedni sys-
tem byl zdecydowanie korzystniejszy, bo
specyfikacje ustalaty zasady wykonania
prac oraz kwalifikacje pracownikéw
firm i w wolnej konkurencji rywalizowa-
no o uzyskanie kontraktéw. Inwestorzy
(najczesciej oddziaty GDDKiA) zatrud-
nialy odpowiednich fachowcéw, ktérzy
nadzorowali i odbierali te opracowania.
W zwigzku z tym prace nie mogly by¢
wykonywane byle jak, a poziom cen byt
przyzwoity. Wspomniane uproszczenia
czeéciowo skrécity procedury (bo nie ma
kilku przetargéw), ale doprowadzily do
caltkowitej marginalizacji podwykonaw-
cow i do zdecydowanego obnizenia cen,
a tym samym jakosci prac.

Za jako$¢ prac geodezyjnych odpowia-
da teraz gléwny wykonawca, ktéry naj-
czesciej nie zatrudnia zadnego inspek-
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tora nadzoru geodezyjnego, a na samych
pracach tez chce zaoszczedzi¢. W zwigz-
ku z tym, wykorzystujac sytuacje, wy-
musza na firmach geodezyjnych naj-
nizsze ceny (na granicy oplacalnosci).
Bardzo czesto zadania podejmuja sie fir-
my niemajace pojecia o stopniu trudnos-
ci tych opracowan i nieprzygotowane do
takich przedsiewzie¢. Aby sig ratowac
inie doptacac do interesu, idg p6zniej na
skroty, tworzac buble geodezyjne. Nie-
stety, bledéw tych nie wykryje sie latwo
i moga one ujawnic sie dopiero po kil-
ku latach, narazajac na straty zaréwno
inwestoréw, jak i wtascicieli nierucho-
mo$ci. Podam przyklad, jak po takich
wykonawcach nasza firma realizowala
kolejny etap. Na 800 dzialek wchodza-
cych w sktad projektowanego odcin-
ka pasa autostrady znalezlismy ,tylko”
220 bted6éw. Ale cena za mape podzia-
Iu dziatki wynosila 1/3 ceny naszych
wczesniejszych opracowan.

Rada jest tu nastepujaca. Inwestor
oglaszajacy przetarg powinien w spe-
cyfikacji umiescic zapis, ze gtowny wy-
konawca ma obowigzek powolywac in-
spektora nadzoru geodezyjnego, ktory
na biezaco bedzie kontrolowat sposéb
i technologie wykonania prac oraz do-
kona kontroli konicowej. Nie bedzie wow-
czas nawet potrzebna kontrola osrodka
dokumentacji geodezyjnej i kartograficz-
nej. A firmy, ktére podjely sig tych opra-
cowan za byle jakie ceny, zbankrutujg.

Niezaleznie od tego powinni§my wnios-
kowac o wyodrebnianie w specyfikacjach
przetargowych prac geodezyjnych. Chodzi
o ustalenie juz na tym etapie konkretnych
podwykonawcéw, ich kwalifikacji oraz ce-
ny za poszczegblne opracowania.

Styszymy, ze w koncowej fazie legisla-
cyjnej znajduje sie nowelizacja ustawy
o zamé6wieniach publicznych. Cena ma
przesta¢ by¢ wyltacznym kryterium roz-
strzygania przetargéw (co zresztg dopusz-
cza juz obecna wersja ustawy, ale przepis
ten jest bardzo rzadko stosowany z obawy
przed oskarzeniem o niegospodarnosc),
a wykonawcy majg zatrudniaé pracowni-
kéw na etatach. Jesli cena bedzie odbie-
gala 0 30% i wiecej od kosztorysu, zama-
wiajacy bedzie mogt wszczaé procedure
sprawdzenia, czy nie jest to cena dum-
pingowa. Firmy, ktére udostepniajg wy-
konawcom referencje, beda odpowiadac
i placi¢ za ewentualne szkody, jesli takie
zaistnieja. Prace beda wyceniane co naj-
mniej na podstawie stawek minimalnych.

Wiegkszo$¢ tych rozwigzan srodowisko
geodezyjne postulowato od lat. Mam na-
dzieje, ze poprawig one sytuacje. Warto
tez rozwazy¢ odrzucanie najnizszej i naj-
wyzszej ceny, jak to sig dzieje w wielu
krajach UE.

3. Mapy do celéow projektowych.
Zgodnie z rozporzadzeniem ministra go-
spodarki przestrzennej i budownictwa
z 21 lutego 1995 r. ,,Tre$¢ mapy do celow
projektowych, poza elementami stano-
wigcymi tre$¢ mapy zasadniczej tacznie
z granicami wladania (wlasnosci) nieru-
chomosci (dziatek), powinna zawierac:

1) opracowane geodezyjnie linie rozgra-
niczajace tereny o réznym przeznaczeniu,
linie zabudowy oraz osie ulic, drég itp.,
jezeli zostaly ustalone w MPZP lub w de-
cyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu,

2) usytuowanie zieleni wysokiej
ze wskazaniem pomnikéw przyrody,

3) usytuowanie innych obiektéw
i szczeg6low wskazanych przez projektan-
ta, zgodnie z celem wykonywanej pracy”.

Czyli oprécz elementéw podanych
w punktach 1) i 2) treécig takiej mapy jest
obligatoryjna tre$¢ mapy zasadniczej, tj.:

epunkty osnowy geodezyjnej,

egranice administracyjne jednostek
ewidencyjnych i obrebéw,

egranice nieruchomoéci (dziatek) wia-
dania (wtasnosci),

euzytki gruntowe i kontury klasyfika-
cyjne (klasouzytki),

eusytuowanie budynkow,

estabilizowane trwale punkty graniczne,

enumery ewidencyjne dziatek,
enumery porzadkowe budynkéw i ich
numery ewidencyjne,

enazwy ulic i oznaczenia drég pub-
licznych,

einfrastruktura techniczna,

erzezba terenu.

Dodatkowo projektanci najczesciej zy-
cza sobie pomiaru sytuacyjnego i wyso-
kosciowego:

eprzekrojow podtuznych i poprzecz-
nych istniejacych drég,

eogrodzen, furtek, bram, wjazdow
z rodzajem nawierzchni,

ekrawedzi jezdni, kraweznikow, chod-
nikéw, zatok autobusowych,

eprzejs$¢ pieszych, kilometrazu droég,
sygnalizacji §wietlnych, barier drogo-
wych, odwodnien i innych urzadzen
drogowych,

erzednych wlotu i wylotu, §wiatla,
skrajni obiektéw inzynierskich (mostéw,
wiaduktéw, przepustow itp.),

eskrajni pionowej urzadzen energe-
tycznych i telekomunikacyjnych,

eobiektow i wszelkich urzadzen tech-
nicznych na terenach kolejowych,

einnych szczegélowych elementéw
istotnych dla projektanta.

Ponadto na zyczenie projektanta mu-
simy wnie$¢ na mape linig przerywang
w kolorze brgzowym grunty obcigzone
sluzebnosciami gruntowymi ujawniony-
mi w ksiggach wieczystych. Wymég ten



zapisany jest w rozporzadzeniu MSWiA
z 9 listopada 2011 roku o standardach,
z ktérego wynika takze koniecznos¢ usta-
lenia przebiegu granic ewidencyjnych
dzialek i pomiaru punktéw granicznych,
jesli brak jest danych okreslajacych ich
polozenie z wymagang dokladnoscia.

Skale mapy do celéw projektowych dla
drog to: 1:500, 1:1000 lub 1:2000. Decy-
dujac sie na przyjecie zlecenia na wy-
konanie mapy do celéw projektowych,
musimy wczesniej ustali¢, czy koniecz-
ne bedzie ustalenie stuzebnosci i moder-
nizacja ewidencji gruntéw. Cena za 1 ha
mapy z tymi elementami bedzie dwu-
lub trzykrotnie wyzsza. Dochodzi wéw-
czas badanie wszystkich ksiag wieczy-
stych (dobrze, ze teraz z internetu), ale
takze wystanie zawiadomien do wszyst-
kich wtascicieli (wladajacych) gruntow,
spisanie protokoléw, ustalenie polozenia
punktéw granicznych, ich pomiar oraz
wykonanie obliczen, sporzadzenie wy-
kazéw zmian danych ewidencyjnych i
doprowadzenie do wprowadzenia tych
zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw.
Pamietajmy takze o tym, Zze mape taka
wykonujemy z kolnierzem 30 m plus
dodatkowe obszary, jesli poza ww. za-
siggiem przewidziana jest przebudowa
infrastruktury technicznej. Przy plano-
waniu i wycenie takiej pracy istotne jest,
ze projektanci pracujg na numerycznym
modelu terenu, ktéry tez musimy opra-
cowac.

4. Mapa z projektowanym podzialem
nieruchomosci. Zanim przystapimy do
opracowania takiej mapy, musimy zba-
da¢ stan prawny nieruchomosci, ktére
znalazly sig w liniach rozgraniczajacych
pasa drogowego, i zastrzec sobie mozli-
wos$¢ skorygowania ww. linii przekazy-
wanych przez projektanta. Korekta ta mu-
si polega¢ na ustaleniu racjonalnego ich
przebiegu. Chodzi gléwnie o to, aby nie
odcina¢ zbednych skrawkéw nierucho-
mosci albo nie zostawia¢ wlascicielom
nieksztattnych dziatek, ktére i tak trzeba
bedzie wykupié¢. Nie méwie juz o takich
sytuacjach, ze w projekcie drogowym nie
przewidziano dojazdéw do pozostawio-
nych dzialek (mimo ze byty dostatecznie
duze). Bylo tak np. na obwodnicy Ostrowi
Mazowieckiej. Natomiast na fragmencie
obwodnicy Warszawy, gdzie projektant
narzucil nam linie, okreslajac ich wspél-
rzedne, musieli$my odcig¢ z jednej z nie-
ruchomosci 2 m?. W efekcie wlasciciel za-
zadal za te dwa metry dzialki zamiennej
i przez kilka lat sie odwolywal, absorbu-
jac przy swoich odwotaniach i skargach
wielu urzednikoéw.

Firma, ktéra podejmuje si¢ wykonania
mapy z projektem podzialu nieruchomos-
ci pod droge, musi zdawac sobie spra-

we, ze bierze na siebie wielka odpowie-
dzialnos¢. Od chwili, w ktérej zgodnie ze
specustawg (czyli od 2006 r.) grunty pod
drogi przechodzg z mocy prawa na wla-
sno$¢ Skarbu Panstwa lub samorzadu te-
rytorialnego, nasze opracowania stuzg
takim wlasnie przeksztalceniom wtasnos-
ciowym. Poprzednio, kiedy grunty naby-
wane byly aktami notarialnymi, notariusz
byt osoba, ktéra — odpowiadajac swoim
majatkiem — sprawdzata wszystkie doku-
menty (mapy takze) i wykrywata ewen-
tualne bledy. Obecnie nie ma takiej pro-
cedury, a wojewoda czy starosta nie jest
w stanie przed wydaniem decyzji ZRID
(ustalajacej linie rozgraniczajace pasa dro-
gowego, zatwierdzajacej projekt podzialu
i odejmujacej prawo wlasnosci) takiej kon-
troli przeprowadzi¢. Przyktad 220 btedow
na jednym odcinku drogi przywotatem
juz wczesniej. Jeszcze raz przestrzegam
przed braniem takich prac za ,,dumpingo-
we” ceny, bo wczesniej czy pézniej brak
staranno$ci zakonczy sie pozwami cywil-
nymi, powaznymi odszkodowaniami i za-
braniem uprawnien zawodowych.

Tego typu mapy wykonujemy zgodnie
z ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi i z rozporzadzeniem Rady Ministréw
z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i try-
bu dokonywania podzialéw nieruchomosci.
Nie ma tu miejsca na szersze prezentowa-
nie tego tematu. Omawiamy go wspoélnie
z Zenonem Marcem na szkoleniach orga-
nizowanych przez GIG, a takze juz wkrot-
ce szczegblowo opiszemy w przygotowy-
wanym wydawnictwie pt. ,Mapy do celéw
prawnych, rozgraniczanie i podzialy nie-
ruchomosci oraz dokumentacja dla inwe-
stycji liniowych” zawierajacym takze wzo-
ry map i innych dokumentéw.

Chce jeszcze zwréci¢é uwage na jedng
z najwazniejszych czynnosci, tj. przyj-
mowanie granic nieruchomosci do po-
dziatu. Granice ustalone wedtug sta-
nu prawnego przyjmujemy bez udzialu
stron. Geodeta sam spisuje protokél. Przy
okazji przypominam, w jakich sytu-
acjach granice zostaly ustalone wedtug
stanu prawnego:

eprzy rozgraniczaniu nieruchomosci,

eprzy podzialach (ale tylko granice no-
we — czerwone),

eprzy scalaniu i podziatach terenéw
budowlanych,

eprzy scalaniu i wymianie gruntéw
rolnych i lesnych,

eprzy rozstrzygnieciach przed sadami
cywilnymi lub organami administracji
publicznej, ale tylko wéwczas, kiedy usta-
lony zostal przebieg granic prawnych (np.
postanowienie o zasiedzeniu dziatki ewi-
dencyjnej na podstawie wyrysu i wypisu
bez okreslenia punktéw granicznych nie
ustala zadnych granic prawnych).

Bardzo czesto popelniany jest btad po-
legajacy na mniemaniu, ze nieruchomos¢,
ktéra ma zalozong ksiege wieczysta, ma
ustalone granice wedtug stanu prawnego.
Nie jest to prawda, jesli oznaczenia tej nie-
ruchomosci pochodzg wlasnie z wyrysu
i wypisu z ewidencji gruntéw, a granice
tej nieruchomosci nigdy nie byly ustala-
ne ktérymkolwiek z ww. postgpowan. Na-
tomiast przyjmujac do podzialu granice
ewidencyjne, musimy zawiadomi¢ stro-
ny i z ich udziatem spisa¢ protokét. Nie
ma zadnych konsekwencji, gdy ktéras ze
stron nie zglosi sig lub odméwi podpisu.
Jesli wezeéniej, przy okazji sporzadzania
mapy do celéw projektowych, strony byty
zawiadamiane i spisywano protokét usta-
lenia granic ewidencyjnych dziatek, trud-
no bedzie wyttumaczy¢ wlascicielom, ze
znow ich zapraszamy i spisujemy podob-
ny protokdét dla tych samych punktéw, ty-
le ze troche inaczej sig on nazywa, bo pro-
tokét z przyjecia granic nieruchomosci.

Niestety, przepisy mamy niedoskona-
fe. Jesli nie wykonywalidmy ww. usta-
len granic przy mapie do celéw projek-
towych, a granice ewidencyjne trzeba
poprawi, to zgodnie z wytycznymi GGK
mozemy te dwa protokoly spisac za jed-
nym zawiadomieniem i pobytem stron.
Tyle ze musimy sporzadzi¢ wykaz zmian
danych ewidencyjnych, zeby poprawic¢
ewidencje, i dopiero wéwczas dzielic.

Jest jeszcze spory problem, gdy posze-
rzamy istniejaca droge, odcinajac z przy-
leglych nieruchomosci np. 5 m, a dziat-
ki majg dtugos¢ 1 km. Przy zalozeniu, ze
sg to granice prostoliniowe, wedlug roz-
porzadzenia powinni$my przyjac¢ do po-
dziatu granice calej kilometrowej dziatki.
Jest to szalenistwo. Proponuje przyjmowac
granice 5-metrowa do czerwonej linii roz-
graniczajacej pas drogowy i mozliwie
szybko zmieni¢ ten przepis albo udowod-
nié, ze granice te nie sg liniami prostymi,
bo juz po 10 metrach sie lekko zatamuja.

Zostala jeszcze sprawa trwalej stabi-
lizacji linii rozgraniczajacych projekto-
wanego pasa drogowego. Zgodnie z prze-
pisami o rozgraniczaniu nieruchomosci
znaki graniczne stabilizuje sie na kaz-
dym zatamaniu granicy i co 200 m na
liniach prostych. Sg jednak inwestorzy,
ktorzy zmuszajg geodetéw do stabiliza-
¢ji betonowych stupkéw granicznych
na kazdej granicy ewidencyjnej, mimo
ze granice pomiedzy poszczegdélnymi
dziatkami ewidencyjnymi nigdy nie by-
ty ustalane wedtug stanu prawnego. Pro-
ponuje zdecydowanie protestowac prze-
ciwko takim praktykom.

5. Mapa w skali 1:5000 (albo 1:2000)
z proponowanym przebiegiem drogi
oraz z istniejacym uzbrojeniem terenu.
Zgodnie ze specustawg drogowa mapa ta-
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ka jest jednym z zalgcznikéw do wniosku
o udzielenie decyzji ZRID. Powstaje ona
najczesciej przez kompilacje mapy do ce-
16w projektowych i mapy ewidencyjne;j.

6. Przebudowa infrastruktury tech-
nicznej. Teren przebudowy powinien
by¢ objety mapa do celéw projektowych
(0 czym juz pisalem). Jesli dotyczy to
dziatek nieobjetych pasem drogowym,
trzeba ustali¢ wlascicieli lub wiadajacych
tych nieruchomosci. Projektant przebu-
dowy (lub firma geodezyjna, jesli otrzy-
ma takie zlecenie) powinien projekt ten
uzgodni¢ u starosty (albo w ZUD-zie,
jesli jeszcze istnieje). Wlasciciele nieru-
chomosci chociaz wstepnie powinni by¢
poinformowani o takim zamiarze i o od-
szkodowaniu, ktére po wycenie rzeczo-
znawcy otrzymaja. Prawo do terenu dla
ww. przebudowy musi sie znalez¢ w de-
cyzji ZRID, dlatego wszystkie wspomnia-
ne dokumenty i informacje musi tacznie
z mapg z projektem podziatu otrzymac
organ wydajacy decyzje.

7. Procedury zwiazane z nabywaniem
gruntéw pod drogi. Jak juz wczesniej
wspominatem, do 2006 roku od kazdego
wlasciciela musieliémy (po wstepnych
negocjacjach) nabywaé¢ poszczegdlne
dziatki aktami notarialnymi. Dla nieru-
chomoéci, ktére nie miaty uregulowane-
go stanu prawnego, albo jesli wlascicie-
le lub wspétwlasciciele nie zyli, a takze
w sytuacjach, w ktérych brak byto zgo-
dy na dobrowolny wykup, sprawy byty
kierowane na droge wywlaszczeniowa.
Oczywiscie przed zawarciem aktu no-
tarialnego konieczna byta wycena. Mu-
sieliémy wyceni¢ grunty, budynki oraz
wszelkie inne sktadniki nieruchomosci,
jesli znalazly sie w pasie drogowym. Do-
datkowym problemem bylo zapewnienie
lokali zamiennych dla oséb, ktérych do-
my zostaly wywlaszczone.

Przykladowo przy obstudze obwodnicy
Warszawy (Konotopa — Prymasa 1000-le-
cia) udato mi si¢ cudem zatatwic 12 loka-
li zamiennych (mieszkan) dla oséb, kt6-
rym zgodnie z przepisami nalezaly sie
takie lokale i ztozyly odpowiednie wnio-
ski. Kontrakt ten byt jednym z najciekaw-
szych i najtrudniejszych, jakie prowadzi-

Stuszne odszkodowanie za wywlaszczenie
prawa do nieruchomosci czy jatmuina?

Juz za miesigc Bogdan Grzechnik, ktéry jest tak-
e rzeczoznawcq majgtkowym, przedstawi swoje
stanowisko w sprawie odszkodowania oparte na
konkretnych przyktadach w nawigzaniu do stan-
dardéw miedzynarodowych. Zapraszamy do lip-

cowej rubryki ,Bogdan Grzechnik radzi”.
Redakcja
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Bogdan Grzechnik radzi .

fem. Na okoto 600 nieruchomosci byto
tam ponad 90 nieruchomosci zabudowa-
nych, 220 ogrodéw dziatkowych w petni
zagospodarowanych, dla okolo 20% dzia-
ek nie zatatwiono spraw spadkowych
(pomagalismy w tych regulacjach), wiele
prywatnych firm produkcyjnych miato
tam siedziby i wystepowaty dziesigtki in-
nych probleméw. Rozmowy, wyjaénienia
i negocjacje z réznymi osobami (czesto
bardzo zdenerwowanymi) nie byly fatwe
ani przyjemne. Niektorzy przychodzili
z prawnikami lub pelnomocnikami proé-
bujacymi nas nastraszy¢ i wymusic¢ do-
datkowe korzysci. Przydaly sie tutaj nasze
doswiadczenia z negocjacji przy rozgra-
niczeniach. Perfekcyjna znajomos¢ prze-
piséw, pelna informacja, wyjasnianie
sytuacji, cierpliwos¢ i spokéj dawaty do-
skonate efekty, bo zdobywalismy zaufanie
i po kilku spotkaniach wtasciciele nieru-
chomosci zaczynali nam wierzy¢.

Procedury te zajmowatly jednak sporo
czasu. Wprawdzie sam dobrowolny wy-
kup i wyceny nie trwaty zbyt dtugo (dzie-
ki naszym procedurom i specjalizacji),
ale juz wywlaszczenia, tacznie z odwo-
faniami od decyzji, bardzo przediuzaty
rozpoczecie budowy. Kiedy na konferen-
cji drogowej w Jozefowie k. Warszawy
(18-19 czerwca 2004 r.) jako jeden z pierw-
szych zaproponowalem, Zzeby zmienic¢
przepisy i z mocy ustawy przejmowac
grunty pod drogi oraz placi¢ godziwe
odszkodowania, to przedstawiciel mini-
sterstwa mocno mnie skarcit. Stwierdzit
bowiem, zZe jest to sprzeczne z Konsty-
tucja RP. Ale juz po dwéch latach mini-
sterstwo w taki wtasnie sposéb zapro-
ponowalo uproszczenie tych procedur
w specustawie drogowej.

Obecnie gléwnym problemem (jak juz
pisalem) jest przebrniecie przez procedu-
ry ochrony srodowiska, a takze termino-
we wyplacenie odszkodowan. Na temat
wycen i odszkodowan postaram si¢ napi-
sa¢ osobny artykul. Ale o jednej sprawie
chce jeszcze tutaj wspomnie¢. Nasza kon-
stytucja uzywa pojecia ,,stuszne odszko-
dowanie”. Nikt do tej pory nie zdefinio-
wal ustawowo tego pojecia. Z opracowan
ONZ-tu wynika, ze oprécz zwrotu war-
tosci nieruchomosci (grunty, budynki)
w sktad takiego odszkodowania (w wigk-
szo$ci krajéw) wchodzi wiele innych utra-
conych korzysci, o ktérych nasze przepi-
sy milcza.

Podam tylko jeden przyktad. Na przej-
mowanej pod droge nieruchomoéci znaj-
duje sie zaktad produkcyjny zatrud-
niajacy 100 os6b. Zgodnie z naszymi
przepisami wlascicielowi mozna zapta-
ci¢ za grunt i za budynki. A co z maszy-
nami, materialami, zwolnionymi pra-
cownikami, pobranymi kredytami itp.?

Wtascicielom poradzitem, zeby zlozyli
sprawe do sadu, a jak przegraja, to do
Strasburga. Ale jest to, niestety, droga
wyboista i czasochlonna. Zanim doczeka
sie pozytywnego rozstrzygniecia, znik-
nie wszelki §lad po firmie i pieniadzach.
A podobnych spraw (troche mniejszego
kalibru) sg dziesiatki. Moze Polska, po
tych 25 latach od transformaciji, jest juz
na tyle zasobna, zeby w tej waznej dla
ludzi sprawie zblizy¢ sie do standardéw
Swiatowych?

o [nne problemy

Ze wzgledu na brak miejsca nie byto
mozliwe przedstawienie w tym artyku-
le wszystkich waznych zagadnien drogo-
wych. Pominglem na przyktad:

1. Scalenia i wymiane gruntéw przed
rozpoczeciem budowy autostrady czy
drogi. Dla rolnik6w wazne jest, zeby nie
przecina¢ im gospodarstw i nie wydtu-
za¢ dojazdéw do pol.

2. Udzial geodetow w obsludze proce-
su budowlanego. Odrebny temat zwia-
zany z pracami realizacyjnymi, a takze
inwentaryzacyjnymi.

3. Uporzadkowanie stanu prawnego
gruntéw pod istniejacymi drogami. Ni-
by jest przepis, tj. art. 73 ustawy z 13 paz-
dziernika 1998 r. przepisy wprowadzajqce
ustawy reformujqce administracje publicz-
nq. Wszystkie nieuregulowane prawnie
drogi publiczne z dniem 1 stycznia 1999 r.
staly sie wlasnoscig Skarbu Panistwa lub
samorzadu terytorialnego. Nawet nie trze-
ba juz nikomu ptaci¢ odszkodowan (bo
terminy minely), ale decyzji deklaratoryj-
nych wojew6dztw, ze tak sig stalo, nie ma,
bo nikt nie zlecil firmom geodezyjnym
sporzadzenia dokumentacji potrzebnej do
wydania tych decyzji.

Zeby bylo weselej, nie ma przepis6w
wykonawczych, jak powinna wygladac¢
taka dokumentacja. By¢ moze oprocz
braku pieniedzy jest to gléwny powdéd
tej sytuacji. Ale wkrétce, kiedy trzeba be-
dzie remontowac taka droge (a dziur jest
coraz wiecej|), nie da sig uzyskac kredy-
tu na remont, bo brak tytutu wlasnosci.
W trakcie nowelizacji jest rozporzadze-
nie o standardach. Proponuje, aby auto-
rzy wlaczyli ten temat do przepisu, jed-
noznacznie ustalajac, jak ma wygladac
taka dokumentacja. Znéw najwazniejsze
jest tutaj ustalenie przebiegu granic pa-
sa drogowego.

Bogdan Grzechnik

doswiadczony pracownik administracii
geodezyijnej, w tym szczebla centralnego,
nastepnie wykonawca, wspétwiasciciel firmy
geodezyjno-prawnej Grunt, spotecznik,
aktywny dziatacz Stowarzyszenia

Geodetéw Polskich oraz Geodezyijnej Izby

Gospodarczej, ktérej wiele lat prezesowat
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