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Stuszne odszkodowania za wywtaszczane prawa do nieruchomosci

Miedzy jatmuing
o zado$Cuczynieniem

Moze ktos zapytac, dlaczego geodeta interesuje sie odszkodowa-
niami czy problemami dotyczacymi szacowania nieruchomosci.
Nie jest to ani przypadek, ani brak kompetencji. Jako geodeci
szacowaniem gruntéw zajmowaliSmy si¢ od bardzo dawna. Nie-
ruchomosci sg naszym warsztatem pracy, dlatego powinnisSmy

znac ich zalety i wady, a takze ich wartos¢.

du rzeczoznawcy majatkowego wie-

lu z nas, geodetéw, wpisanych bylo
na wojewddzkie listy biegtych w zakre-
sie szacowania. Na jednej z konferencji
w Nowym Saczu ustaliliSmy nawet, ze
szacowanie nieruchomosci gruntowych
trzeba umiesci¢ w przepisach i upraw-
nieniach geodezyjnych. I tak sig tez sta-
to, bo w pierwszych przepisach ustana-
wiajacych stale uprawnienia zawodowe
w 1984 roku jako zakres nr 5 bylo wpi-
sane szacowanie nieruchomosci grun-
towych.

Dopiero po o$miu latach, w 1992 roku,
formalnie powotany zostal do zycia za-
wad rzeczoznawcy majatkowego. Warto
pamietac, ze i na tym etapie geodeci byli
jego gtéwnymi twércami. Minister gospo-
darki przestrzennej i budownictwa zarza-
dzeniem nr 2 z 10 marca 1992 r. powotat
w ramach geodezyjnej komisji kwalifika-
cyjnej podkomisjg do spraw szacowania
nieruchomosci. W jej sklad weszto 30 spe-
cjalistéw z r6znych dziedzin, ale najwigk-
sza, bo az 14-osobowg grupe stanowili
geodeci z przewodniczacym podkomisji
inz. Henrykiem Jedrzejewskim na czele.

Miatem przyjemnosé¢ dziata¢ w tym
zespole, ktéry wykonat ogromng prace,
przygotowujac przepisy, standardy, tryb
dziatania, kryteria, wymagania, proce-
dury egzaminacyjne itp. Oprécz szaco-
wania nieruchomosci gruntowych (z geo-

P rzed formalnym utworzeniem zawo-
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dezyjnych uprawnien) trzeba bylo ustali¢
zasady szacowania budynkéw, budow-
li, lokali, urzadzen, drzewostanu, krze-
wow, roélin, obiektéw zabytkowych i in-
frastruktury technicznej, stuzebnosci
gruntowych, a ostatnio takze stuzebnosci
przesylu itp. Dzisiaj trudno sobie wyobra-
zi¢, jakie przeszkody trzeba byto poko-
nac, aby z ustroju, w ktérym nie istnialo
pojecie wartosci rynkowej, dojé¢ do eta-
pu, w ktérym wszystko ma takg wartosg,
iwyedukowac rzesze specjalistow, ktérzy
potrafig precyzyjnie warto$c te okreslic.

Poza Henrykiem Jedrzejewskim, ktéry
jako dyrektor Departamentu Gospodarki
Nieruchomosciami w Ministerstwie Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa
przez lata byt gléwnym motorem i orga-
nizatorem wszelkich dziatan (stad stusz-
nie jest nazywany ojcem zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego), z grona geodetéw
dziatajacych w komisji nie sposéb nie
wymieni¢ Wactawa Ktopocinskiego, Zyg-
munta Bojara, Tomasza Telegi, Andrzeja
Hopfera, Edwarda Mechy, Bolestawa Ru-
saka, Mirostawa Zaka czy Zbigniewa Ba-
ranowskiego. Wyrézniajac tutaj tylko kil-
ku geodetéw, nie odbieram ogromnych
zastug pozostatym cztonkom komisji, tak-
ze reprezentujacym inne zawody. Przy-
jaznie, ktére zawarli$émy, pracujac spo-
lecznie w tej pierwszej i w nastepnych
komisjach, trwajg do dzisiaj mimo upty-
wu czasu. Co kilka lat spotykamy sie,

aby uscisnaé sobie dlonie, pogadac i po-
wspomina¢ dobre czasy i tych przyjaciot,
ktérzy, niestety, juz odeszli. Dyskutuje-
my takze nad obecnym stanem zawodu
i staramy sie przygotowywac sugestie
dla wtadz, co warto poprawic¢ i udosko-
nali¢. W artykule tym zajmiemy sig jed-
nak gléwnie oceng ,,stusznego” polskie-
go odszkodowania, a mniej samg wyceng
nieruchomosci.

o Konstytucyjne stuszne odszkodowanie

Art. 21 Konstytucji RP méwi:

»1. Rzeczpospolita Polska chroni wias-
nosé i prawo dziedziczenia.

2. Wywlaszczenie jest dopuszczalne
wowczas, gdy jest dokonywane na ce-
le publiczne i za stusznym odszkodowa-
niem”.

Konia z rzedem temu, kto znajdzie
w przepisach wykladnie slusznego od-
szkodowania. Mimo uptywu 25 lat od
transformacji nasze wtadze nie pochylity
sie jeszcze nad tym tematem. W orzecz-
nictwie Trybunatu Konstytucyjnego uda-
o mi sie odnalez¢ tylko bardzo ogélng,
opisowg definicje, ktéra mozna by ujac
tak: Stuszne odszkodowanie winno mieé
charakter ekwiwalentny do wywlaszczo-
nego dobra. Oznacza to, ze powinno da-
wac wilascicielowi mozliwosc odtworzenia
rzeczy, ktérq utracit lub — ujmujqc szerzej
— takie, ktore pozwoli wywlaszczonemu
odtworzy¢ jego sytuacje majqtkowq, jakq



mial przed wywlaszczeniem. Trybunat
podkreslat tez, ze: ,,odszkodowanie nie
moze by¢ w zaden sposéb uszczuplane,
ito nie tylko przez sposdb obliczania jego
wysokosci, ale réwniez przez tryb wypla-
cenia” (orzeczenie z 19 czerwca 1990 r.,
K. 2/90 OTK z 1990 r., poz. 3).

Prosze zwréci¢ uwage na sformutowa-
nia Trybunatu Konstytucyjnego:

echarakter ekwiwalentny do wy-
wlaszczonego dobra — nie méwi sie
o wywlaszczanej nieruchomosci, uzyto
pojecia szerszego;

ewywlaszczone dobro - to znacznie
wiecej niz dzialtka, budynki, drzewa
ikrzewy;

eodtwarzanie rzeczy, ktéra utracil
— czy w tym pojeciu nie mieszcza sie
wszelkie straty, mimo ze uzyto tutaj licz-
by pojedynczej? — nie jest to tylko nieru-
chomosé¢;

eodtworzyc¢ jego sytuacje majatkowa
— stwierdzenie to jest wyjasnieniem do
poprzedniego opisu i wyraznie sugeruje
odtworzenie sytuacji majatkowej w sen-
sie og6lnym, a nie dotyczacym wylacz-
nie nieruchomosci;

eodszkodowanie nie moze by¢ w za-
den sposéb uszczuplane - jest to tez bar-
dzo wazna zasada, ktéra nie bytaiw dal-
szym ciggu nie jest w Polsce w pelni
przestrzegana.

Z powyzszego opisu wynika, ze TK
dos¢ trafnie, cho¢ nie w 100 procentach,
zinterpretowal pojecie slusznego od-
szkodowania. Interpretacja ta nie odbie-
ga od standardéw miedzynarodowych
(o czym dalej). Ale, niestety, Trybunat
nie stwierdzil niezgodnosci przepiséw
dotyczacych odszkodowan z art. 21 Kon-
stytucji RP. Nie mam wiedzy, czy takie
wnioski wplywaty do TK.

o Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami i specustawa drogowa

Nie ma watpliwosci, ze po zmianie
ustroju w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami (uogn) dokonano wielu po-
zytywnych korekt. Ograniczono liczbe
celéw, na ktére mozna wywtlaszczac,
zlikwidowano odszkodowania ustala-
ne na podstawie tabel urzedowych, zli-
kwidowano wyptaty odszkodowan w ra-
tach niewaloryzowanych, wprowadzono
obowigzek terminowej wyplaty odszko-
dowan (14 dni) pod rygorem placenia
przez organ odsetek za zwloke, odszko-
dowania oparto na wartosciach rynko-
wych nieruchomosci, wprowadzono za-
sadg korzysci dla osoby wywlaszczanej
przy wyborze alternatywy do ustalenia
odszkodowania (dla istniejacego stanu
korzystania lub dla stanu wynikajacego
z celu wywlaszczenia).

Niestety, nie udato sie zdefiniowac¢ po-
jecia stusznego odszkodowania, a takze
umiesci¢ w przepisach wykazu utraco-
nych korzysci. Byly préby doprowadze-
nia do takiej regulacji, nawet poset J6zef
Racki (geodeta z wyksztalcenia) zglosit
do laski marszatkowskiej w ramach ini-
cjatywy poselskiej propozycje zmiany
przepiséw w tej sprawie, ale postowie nie
poparli tego wniosku.

Decydenci poszli po linii najmniejsze-
go oporu, ustalajac odszkodowania tylko
za wywlaszczong nieruchomosé (czyli
za grunt i inne jej skfadniki). A o konse-
kwencjach dla wtascicieli zwigzanych
z odjeciem praw wlasnosci i bardzo czes-
to zaburzeniem ich dotychczasowego zy-
cia prywatnego, a niejednokrotnie tez za-
wodowego — nie pomy$lano.

Moim zdaniem byly dwa powody ta-
kiego podejscia. Jeden wigzatl sie praw-
dopodobnie z atmosferg i pozostalos-
ciami starego sytemu, kiedy prywatna
wlasnosé i konsekwencje wywlaszcza-
nia sig nie liczyly, bo wszystko byto ,na-
sze”. Uwazano pewnie, ze jak wtasciciel
otrzymuje warto$¢ rynkowsg nierucho-
mosci, to powinien by¢ zadowolony.
Drugi powéd mégl by¢ taki, ze kraj jest
w kryzysie, na dorobku. I cho¢ wiadomo,
ze jest wiele strat i niedogodnosci zwia-
zanych z wywlaszczeniem, to nowej Pol-
ski nie sta¢ na to, aby placic¢ za wszystko.
Trzeba z tym poczekaé, az bedziemy bo-
gatsi. Podstawowe regulacje uogn na ten
temat brzmia:

LArt. 112.2. Wywlaszczenie nierucho-
mosci polega na pozbawianiu albo ogra-
niczeniu, w drodze decyzji, prawa wlas-
nosci, prawa uzytkowania wieczystego
Iub innego prawa rzeczowego na nieru-
chomosci.

3. Wywlaszczenie nieruchomosci moze
by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
mogq by¢ zrealizowane w inny sposob
niz przez pozbawienie albo ogranicze-
nie praw do nieruchomosci, a prawa te
nie mogq by¢ nabyte w drodze umowy”.

WArt 128.1. Wywlaszczenie wlasnosci
nieruchomosci, uzytkowania wieczyste-
go lub innego prawa rzeczowego naste-
puje za odszkodowaniem na rzecz osoby
wywlaszczonej odpowiadajqcym wartos-
ci tych praw”.

Ograniczono sig wiec do odszkodowa-
nia za prawa do nieruchomosci. Nie na-
wigzano przy tym do konstytucyjnego po-
jecia stusznego odszkodowania, w ktérym
nie uzyto pojecia nieruchomosci, dlate-
go mozna i trzeba przyjaé, ze dotyczy ono
wszelkich wywlaszczonych praw.

Specustawy, m.in. drogowa, dla przy-
spieszenia realizacji inwestycji bez wat-
pienia wprowadzily rygory i procedu-
ry wywlaszczeniowe zdecydowanie

bardziej restrykcyjne, niz zapisano to
w uogn. Jedni twierdza, ze to dobrze,
bo dzieki temu szybciej budujemy dro-
gi, ainni, ze bardzo Zle, bo i tak za mato
tych drég budujemy, a wlascicieli nasze
wladze nie szanuja. Ale trzeba przyznac,
ze na otarcie tez poszkodowanym wtas-
cicielom dano drobng rekompensate, bo
w nowelizacji z 2008 r. w art. 18, ust. 1e
i 1f zapisano:

»1e. Wprzypadku, w ktérym dotychcza-
sowy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci objetej decyzjq o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej
odpowiednio wyda te nieruchomos$¢ lub
wyda nieruchomosé i opusci lokal oraz
inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz
nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia:

1) doreczenia zawiadomienia o wyda-
niu decyzji, o ktérej mowa w art. 17,

2) doregczenia postanowienia o nadaniu
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwe-
stycji drogowej rygoru natychmiastowej
wykonalnosci albo

3) w ktérym decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej stata sie
ostateczna

— wysoko$¢ odszkodowania powigk-
sza sie o kwote réwng 5% wartosci nie-
ruchomosci lub prawa uzytkowania wie-
czystego.

1f. W przypadku, gdy decyzja o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej
dotyczy nieruchomosci zabudowanej bu-
dynkiem mieszkalnym albo budynkiem,
w ktérym zostal wyodrebniony lokal
mieszkalny, wysokos¢ odszkodowania,
o ktérym mowa w ust. 1, przystugujqcego
dotychczasowemu wlascicielowi lub uzyt-
kownikowi wieczystemu zamieszkalemu
w tym budynku albo lokalu powigksza
sie o kwote 10 000 zl w odniesieniu do tej
nieruchomosci”.

Pierwsza kwota w wysokosci 5% war-
tosci nieruchomoéci nie jest odszkodowa-
niem, ale nagroda za szybkie jej wydanie,
natomiast w przypadku drugiej kwoty
(10 tys. zl) mozna przyjaé, ze jest to ekwi-
walent kosztéw przeprowadzki (a wiec ro-
dzaj odszkodowania). Zmiana w dobrym
kierunku, ale, niestety, niewielka.

o Standardy obowigzujgce

w innych krajach

W opracowaniu ONZ-FAO z 2007 ro-
ku znajduje sie lista podstawowych za-
sad, ktére powinny by¢ uwzglednione
przy ustalaniu odszkodowania, aby spel-
nito ono wymdg stusznego i godziwego.
Najwazniejsza jest zasada réwnowartosci
(ekwiwalentnosci), ktéra méwi, iz wlas-
ciciel lub uzytkownik nie powinien sig ani
wzbogaci¢, ani zbiednie¢ w wyniku wy-
wlaszczania jego praw do nieruchomosci.
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Podstawowe zasady ustalania odszko-
dowania wedlug FAO to:

eekwiwalentnos¢ — odszkodowanie
powinno dotyczy¢ wywlaszczonej nie-
ruchomosci i wszystkich szkéd powo-
dujacych pogorszenie warunkéw zycia
dotychczasowego wlasciciela;

eréwnowaga interesow stron — proces
wywlaszczania powinien zabezpieczy¢
prawa oséb, ktére tracqg prawa do nieru-
chomosci, jednoczesnie nie narazajac na
szwank interesu publicznego;

eelastycznosé — prawo powinno by¢
przejrzyste, ale na tyle szczegdétowe, aby
zezwalalto na ustalenie stusznego odszko-
dowania takze w szczeg6lnych sytuacjach;

ejednolitos¢ procedur — powinna by¢
zachowana w stosunku do posiadaczy
réznych praw do wywlaszczanej nieru-
chomosci;

esprawiedliwos¢ i przejrzystosc — ne-
gocjujace strony (wywlaszczajaca i wy-
wlaszczana) powinny mieé, na ile to
mozliwe, taki sam dostep do informacji
oraz specjalistow, takich jak np. rzeczo-
znawcy majatkowi i prawnicy.

Do podstawowych czynnikéw, kté-
re powoduja, ze odszkodowanie nie jest
stuszne, zaliczono miedzy innymi:

ezle i zagmatwane, czasem zbyt og6l-
ne lub zbyt szczegétowe przepisy prawa
i inne regulacje, ktére powodujg bledy
i konflikty miedzy stronami oraz dajg
mozliwoé¢ naduzywania wladzy;

ebrak standardéw, co umozliwia ko-
rumpowanie urzednikow, ktorzy za ta-
poéwki sa sktonni przyzna¢ wyzsze od-
szkodowania;

ezapowiedZ zmiany przeznaczenia te-
renu, ktéra moze mie¢ wplyw na poziom
warto$ci rynkowej gruntu jeszcze nie-
wlaczonego do projektu.

W krajach, gdzie prawo nie okresla jed-
noznacznie podstawy odszkodowania,
moze to skutkowac zanizona kwota, jesli
warto$ci nieruchomosci spadaja, i zawy-
zong, jesli wartosci rosng. Trzeba wiec
doktadnie ustali¢ date, na ktéra wartosé
bedzie okreslona. U nas jest to data wy-
dania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej (ZRID) lub inwesty-
cji kolejowej (ULLK). Poza tym, Ze ma to
by¢ warto$¢ rynkowa, wazne jest ustale-
nie, czy ma to by¢ wartos¢ dla optymal-
nego sposobu uzytkowania, czy takiego,
ktéry byl w dniu wyceny. W wigkszosci
krajéw dopuszczono mozliwos$¢ ustale-
nia odszkodowania na podstawie opty-
malnego sposobu uzytkowania.

W opracowaniu FAO znajduje sig bar-
dzo ciekawa lista strat i szkéd, ktére po-
winny zosta¢ zrekompensowane:

1. Grunt wraz z cze$ciami sktadowy-
mi, zasiewami i uprawami (punkt u nas
realizowany).
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2. Warto$¢ wszystkich finansowych
korzysci wlasciciela innych niz wartosé
rynkowa nieruchomosci (w Polsce nikt
nawet nie analizuje, jakie inne straty po-
nosi wlasciciel, bo oprécz zapisu o stusz-
nym odszkodowaniu w Konstytucji RP
zaden przepis tych spraw nie reguluje;
wlasciciele w wiekszosci nie sa tez Swia-
domi, ze takie odszkodowania istniejg
w innych krajach).

3. Odsetki od odszkodowania niewy-
placonego w wyznaczonym terminie
(czedciowo u nas realizowane, ale nie
w pelni).

4. Rozsadne (umiarkowane) wydatki
bedace bezposrednio konsekwencjg wy-
wlaszczenia (patrz uwaga do pkt 2).

5. Strata wartosci pozostalych gruntéw
spowodowana celem wywtlaszczenia (pol-
skie przepisy o takiej kategorii milcza).

6. Koszty zwigzane z korzystaniem
przez wlasciciela z porad prawnych i spe-
cjalistycznych (u nas kazdy wlasciciel za
takie porady musi ptaci¢ z wlasnej kiesze-
ni, a w wielu krajach ptaci za to inwestor).

7. Koszty przeprowadzki i koszty na-
bycia alternatywnego lokalu lub domu
(jako koszt przeprowadzki mozna u nas
przyjac te 10 tys. z1, ale o pozostalych
kosztach nikt nawet nie mysli).

8. Koszty zwigzane z reorganizacja
dziatalnosci gospodarstwa rolnego, jes-
li wywtaszczono czesci gruntéw (po-
dobnie jak w pkt 2, z tym ze w Polsce
najczesciej gospodarstwa przecinane sg
nowymi drogami, bo wczeéniej nie ro-
bi sie scalen lub wymiany gruntéw, tak
aby gospodarstwo znalazlo sie po jednej
stronie pasa drogowego; jest to zmiana
bardzo kosztowna dla rolnika).

9. Tymczasowa utrata zarobkow (patrz
uwagi do pkt 2).

10. Trudnoéci osobiste — choroba, zala-
manie psychiczne (w Polsce wcale nie sg
to przypadki odosobnione, ale wyglada na
to, ze nikogo one nie interesuja, a o moni-
torowaniu takich zjawisk i zwrocie kosz-
téw leczenia czy innej pomocy nasze
przepisy nawet sie nie zajaknety).

11. Inne poniesione straty i odniesione
szkody (tu mozna by umiesci¢ przyzna-
wane w Polsce 5%, ale —jak juz pisalem —
jest to nagroda za opuszczenie nierucho-
mosci, a przepis nie méwi nic o stratach).

Jesli podsumujemy jedenascie ww.
punktéw, to okaze sie, ze w Polsce re-
alizujemy: pkt 1, pkt 3 (w matej czesci)
pkt 7 i pkt 11, czyli lgcznie 3,1 punktu
(28%). Daleka jeszcze droga przed nami.

o Skala problemu w Polsce

Aby by¢ obiektywnym, trzeba pod-
kresli¢, ze wymieniona lista strat nie do-
tyczy wszystkich wywlaszczanych oséb.
Wiekszosci z nich odcina sig fragment ich

gruntu, nie powodujac innych problemoéw.
Dzieje sie tak wowczas, kiedy droga prze-
biega daleko od zabudowan, a jej lokali-
zacja nie narusza struktury powierzch-
niowej i komunikacyjnej gospodarstw.
7 gorsza sytuacja mamy do czynienia
wowczas, kiedy musimy wchodzi¢ z in-
westycjami do miast (a zdarza sie to co-
raz czesciej), bo wtedy powstajg problemy
i ogromne straty. Przykladem sg obwod-
nice duzych miast i sprzyjajaca kolizjom
rozproszona (przypadkowa) zabudo-
wa wynikajaca z braku planéw zagos-
podarowania przestrzennego, o czym juz.
wielokrotnie pisalem. A najbardziej dra-
stycznym przykladem jest potudniowa
obwodnica Warszawy, ktéra tnie miasto
bliZej centrum niz granic zewnetrznych,
ingerujac w dziesiatki nieruchomosci za-
budowanych. Odcinek Konotopa — Pry-
masa Tysigclecia spowodowal koniecz-
nos$¢ wywtlaszczenia okolo 100 budynkéw
mieszkalnych. Podobnie dzieje sie w po-
zostatych dzielnicach stolicy.

Z moich doswiadczen wynikajg kon-
kretne przyklady strat, ktére poniesli
wilasciciele, nie otrzymujac z tego tytutu
zadnych rekompensat. Sg to wspomnia-
ne wczesniej ,,utracone korzysci”:

1. Ograniczenie lub likwidacja dziatal-
nosci gospodarczej przez przejecie calej
lub odciecie czesci nieruchomosci.

2. Zlikwidowanie dojazdu do istnieja-
cego rodzinnego motelu (autostrada) lub
do sklepu znajdujgcego sie na skrzyzowa-
niu drég (zbudowanie wiaduktu). Skut-
kiem bylo pozbawienie srodkéw do zycia
calych rodzin.

3. Przecigcie gospodarstwa rolnego
autostradg (dojazdy do odcietej czesci
czesto wydtuzajg sie do 15-20 kilome-
trow). Koszty uprawy takich gruntéw
rosng wielokrotnie.

4. Pozostawienie wlascicielom nie-
ksztaltnych dziatek, ktérych nie da sie
uprawiaé, a ich warto$¢ zdecydowanie
maleje.

5. Odszkodowanie nie wystarcza na
nabycie nieruchomosci podobnych do
przejetych.

6. Utrata pracy i klopoty z jej znale-
zieniem oraz wzrost kosztéw dojazdéw.

7. Zmiana Srodowiska przez cale rodzi-
ny, w tym przedszkoli i szkét dla dzieci.

8. Stresy i choroby przesiedlanych
0s6b starszych, ktére od urodzenia
mieszkaly w tym samym miejscu.

9. Lokalizacja drogi w bliskoéci do-
moéw jednorodzinnych bez wywlaszcza-
nia gruntéw. Dzialki znajduja sie poza
pasem drogowym, ale halas, kurz, spali-
ny nie dajg ludziom zy¢. Ekrany niewiele
tu pomagaja, a odszkodowan zadnych.

Walczac o swoje prawa, wlascicie-
le chwytaja sig ostatniej deski ratunku.



Zmuszeni sa wydawacé czes$¢ odszkodo-
wania na honoraria prawnikéw, cho¢
z gory wiadomo, ze nic nie uzyskaja, bo
polskie przepisy nie uwzgledniaja takich
strat. A straty te w niektérych przypad-
kach sa znacznie wyzsze (nieraz kilka-
krotnie) od wyptacanych kwot. Trudno
ocenié, jaki procent wtascicieli znajdu-
je sie w opisanej tutaj grupie. Zalezy to
oczywiscie od lokalizacji drogi. Mysle,
ze tego typu badan nikt jeszcze u nas
nie robit.

o Lokale zamienne

Trzeba tu jeszcze wspomnie¢ o lokalach
zamiennych. Specustawa drogowa uregu-
lowata te sprawe metoda chyba z poprzed-
niej epoki. Zacytuje kilka artykutéw:

WArt. 16.2. Decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej okres-
la termin odpowiednio wydania nieru-
chomosci lub wydania nieruchomosci
iopréznienia lokali oraz innych pomiesz-
czen. Termin ten nie moze by¢ krétszy niz
120 dni od dnia, w ktérym decyzja o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej stala sie ostateczna. {...)

Art. 17.4. W przypadku gdy decyzja,
o0 ktérej mowa w ust. 1, dotyczy nierucho-
mosci zabudowanej budynkiem miesz-
kalnym albo budynkiem, w ktérym zostal
wyodrebniony lokal mieszkalny, wlasci-
wy zarzqdca drogi jest obowiqzany, w ter-
minie faktycznego objecia nieruchomosci
w posiadanie, do wskazania lokalu za-
miennego, z zastrzezeniem ust. 4a.

4a. W przypadku, gdy faktyczne obje-
cie nieruchomosci w posiadanie nastepu-
je po uplywie terminu, o ktérym mowa
w art. 16 ust. 2, wlasciwy zarzqdca drogi
nie ma obowiqzku do wskazania lokalu
zamiennego.

4b. Osoba, ktérej wskazano lokal za-
mienny, jest obowiqzana do jego oproz-
nienia najpézniej w dniu uplywu termi-
nu, o ktérym mowa w art. 16 ust. 2”.

Oprécz tego, Ze zapisy te sa nieprecy-
zyjne, to wynika z nich, ze:

ePanistwo Kowalscy maja ustalony
w decyzji termin opuszczenia domu,
np. 120 dni.

eZarzadca zaproponuje im lokal za-
mienny, a oni np. przeniosg si¢ do nie-
go, wykorzystujac te 10 tys. zl, w ciagu
30 dni.

eAle w art. 17 ust. 4b méwi sie, ze
wkrotce majg sie wyprowadzi¢ z tego
lokalu, najpézniej w ciggu 120 dni.

A sg to osoby, ktére nie maja sie gdzie
przeprowadzi¢, bo nie otrzymatly jesz-
cze odszkodowania, a gdyby nawet je
otrzymatly, nie wystarczyloby to na za-
kup mieszkania. Wyglada na to, ze je-
dyne miejsce dla nich znajduje sie pod
mostem.

Mialem takie sytuacje, ze do nieru-
chomosci z domkiem, w ktérym miesz-
kata starsza, chora kobieta, zgtosilo sig
20 spadkobiercéw. Odszkodowanie
w wysokosci 1/20 wartosci nieruchomos-
ci przypadajace tej pani wystarczylo jej
na 3 m kw. mieszkania. Gdyby nie udato
mi sie zalatwi¢ 12 lokali komunalnych,
takie osoby miatyby miejsce wyltgcznie
w przytutku. Nie wiem, dlaczego przepis
ten nie odsyta do ustawy o ochronie praw
lokatoréw. W ustawie tej chronimy loka-
toréw, a tutaj mamy wtlascicieli, o kto-
rych chyba zapomnielismy.

o Zasady wyceny nieruchomosci
pod inwestycje liniowe

Do 2011 roku rzeczoznawcy wedlug
obowigzujacych wéwczas przepiséw mie-
li obowigzek wyceni¢ grunty pod drogi
wedlug rynku nieruchomosci drogowych.
Ale, niestety, rynek nieruchomosci dro-
gowych nie byl wolnym rynkiem. Trzeba
tutaj zacytowac fragment art. 151 uogn:

LArt. 151.1. Wartosc¢ rynkowq nieru-
chomosci stanowi najbardziej prawdo-
podobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych przy przyjeciu naste-
pujqgcych zalozen:

1) strony umowy byly od siebie nieza-
lezne, nie dzialaly w sytuacji przymuso-
wej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-
cia umowy;

2) uplynql czas niezbedny do wyeks-
ponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy”.

W zwigzku z tym nie byly to wartos-
ci rynkowe. Wielokrotnie zglaszalismy
wnioski o zmiane tego przepisu, ale nic
to nie dawalo, bo wtadze baty sie, ze od-
szkodowania wzrosna.

A sytuacja wygladata nastepujaco:

e Grunty rolne wedlug wolnego rynku
mialy i dalej majg warto$c¢ okoto 4-5 z1 za
1 m kw. Ale grunty te wedlug rynku dro-
gowego wyceniano na 14-18 z za 1 m kw.

eNatomiast grunty budowlane wedlug
wolnego rynku nieruchomosci, np. w rejo-
nie Sredniej wielkosci miasta, miaty i dalej
maja wartos$¢ okoto 100-120 zt za 1 m kw.
A wyceniano je wedlug rynku drogowego
w granicach 20-30 zI za 1 m kw.

Czylirolnicy otrzymywali ostatecznie
czterokrotnie wigksze odszkodowanie od
naleznego, a wlasciciele nieruchomosci
budowlanych czterokrotnie mniejsze.
Odrebng sprawa jest wycena czesci skla-
dowych nieruchomosci. Nie powinno sig
tego robi¢ metoda kosztéw odtworzenia,
ale podejsciem dochodowym. Fakt, ze
nie zawsze jest to mozliwe.

Wedlug obecnie obowigzujacych prze-
piséw wszystkie nieruchomosci wyce-

Uprawnienia zawodowe

Juz za miesigc Bogdan Grzechnik, twérca statych
uprawnie zawodowych w dziedzinie geodezji

i kartografii (1984 r.), pierwszy przewodniczqcy
Komisji Kwalifikacyinej, przypomni troche historii,
odniesie sie do stanu aktualnego, a takze zapro-
ponuje rozwigzania na przyszto$¢. Zapraszamy
do sierpniowej rubryki ,Bogdan Grzechnik radzi”!

Redakcja
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niamy, ustalajgc ich warto$¢ rynkowsa.
Grunty budowlane wedlug wolnego ryn-
ku nieruchomosci budowlanych, a grun-
ty rolne wedtug wolnego rynku nierucho-
mosci rolnych. Mozna wiec stwierdzi¢,
ze rolnicy na zmianie przepiséw stracili.
Poprzednio kilkakrotnie wyzsze odszko-
dowanie mozna bylo uzna¢ za wartos¢
rynkowg nieruchomosci plus utracone
korzysci (m.in. straty zwigzane z przeci-
naniem gospodarstw pasem drogowym).
Trudno sig dziwié, ze obecnie protestuja.
Natomiast wlasciciele gruntéw budow-
lanych majg wreszcie cene rynkowa, ale
na rekompensate za utracone korzysci
muszg jeszcze poczekac. Niestety, skar-
gi na niesprawiedliwe odszkodowania
obcigzyty gtéwnie rzeczoznawcow ma-
jatkowych, a nie rzad i Sejm. Sam wie-
lokrotnie zgtaszalem propozycje zmian,
ale dopiero trzy lata temu zlikwidowano
te patologie.

o (o nalezy zrobic,
aby odszkodowanie byto stuszne

Uwazam, ze geodeci nadal powinni
by¢ inicjatorami doskonalenia zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. A oto moje
obecne rady w tym zakresie:

1. Konieczne jest ustawowe zdefi-
niowanie konstytucyjnego ,,stusznego”
odszkodowania przy zalozeniu, ze od-
szkodowaniem takim jest warto$¢ przyj-
mowanej nieruchomosci powiekszona
o ,utracone korzysci”.

2. Nalezy ustali¢ w przepisach, co to
sg ,utracone korzysci” i w jakich sytu-
acjach sig je uwzglednia.

3. Konieczne jest takze opracowanie
standardéw wyceny ww. ,utraconych
korzysci”, aby rzeczoznawcy w jednoli-
ty spos6b mogli je wycenic.

4. Przy ww. regulacjach Polska powin-
na w pelni uwzgledni¢ miedzynarodo-
we standardy oméwione w wytycznych
ONZ.

Bogdan Grzechnik

rzeczoznawca majgtkowy,

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