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Centralny Port Komunikacyjny - pomyst stuszny czy chyhiony?

Totalna eksmisja
a odszkodowania

Przyjmijmy roboczg teze, ze CPK jest Polsce i jej mieszkan-
com potrzebny i Zze sta¢ nas na jego wybudowanie. Przy takim
zatozeniu wtadze, oprécz zadbania o te ogromna inwestycje,
powinny przede wszystkim zatroszczy¢ sie o godziwe odszko-
dowania dla wtascicieli wywlaszczanych nieruchomosci.

tadze zaniepokojone stabym
W stopniem zaawansowania reali-

zacji Centralnego Portu Komu-
nikacyjnego 22 lipca 2022 r. doprowa-
dzily do uchwalenia przez Sejm ustawy
0 usprawnieniu procesu inwestycyjnego
CPK. Wczesniej byta juz przyjeta jedna
ustawa oraz rozporzadzenie (patrz ram-
ka). Obecnie obowigzuje wiec ponad
120 stron przepiséw specjalnych, kté-
re majg regulowac wszystkie problemy
zwiazane z budowa tego wezta komuni-
kacyjnego. Czy i jak reguluja, dowiemy
sig z dalszej czesci artykutu.

o Trochg o samym CPK

Sztandarowsq inwestycje rzadu, jakg
jest Centralny Port Komunikacyjny, za-
planowano ok. 40 km na zachéd od War-
szawy na powierzchni blisko 4 tys. ha.
Miataby ona obejmowac nie tylko port
lotniczy (jeden z najwiekszych w Eu-
ropie), ale réwniez wezel kolei duzych
predkosci oraz drogi ekspresowe. Pra-
ce budowlane miaty by¢ sfinalizowane
do 2027 r.

Jednak w styczniu br. Najwyzsza Izba
Kontroli ocenita, ze przy obecnym tempie
prac zakonczenie budowy w podanym
terminie jest zagrozone. A co wiecej, zda-
niem NIK ,niezbedne jest niezwloczne
przeprowadzenie rzetelnej analizy kosz-
tow i korzysci”. Nadal nie wiadomo bo-
wiem, ile bedzie kosztowa¢ CPK ani skad
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Przepisy dotyczqce CPK

1. Ustawa z 10 maja 2018 r. o Cent-
ralnym Porcie Komunikacyjnym

[DzU poz. 1089] - 61 stron.

2. Rozporzqdzenie Rady Ministréw

z 17 czerwca 2021 r. w sprawie gmin,
na terenie ktérych bedq stosowane
szczegdlne zasady gospodarowania
nieruchomos$ciami, planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz
realizacji inwestycji celu publicznego
w zakresie Centralnego Portu Komuni-
kacyjnego [DzU poz. 1305] - 1 strona
rozporzqdzenia plus zatgezniki.

3. Ustawa z 22 lipca 2022 r.

o usprawnieniu procesu inwestycyjne-
go Centralnego Portu Komunikacyine-
go [DzU poz. 1846] - 60 stron.

mialoby pochodzi¢ finansowanie. A cho-
dzi o kwoty niemate. W 2017 r. szacowa-
no, ze koszty samego tylko komponentu
lotniczego wyniosg 16—19 mld z1, kolejo-
wego 8-9 mld zl, a drogowego 1,7 mld zt
(facznie grubo ponad 30 mld zl). Biorac
pod uwage dynamiczne zmiany na ryn-
ku budowlanym oraz wysokg inflacje, sa
one na pewno znacznie zanizone. Dra-
matycznie zmienila sig tez sytuacja sek-
tora lotniczego m.in. z powodu pandemii
COVID-19, a ostatnio roénie niepewno$c
zwigzana z wojng w Ukrainie. Do tego

dochodzg ogromne problemy z urucho-
mieniem przez Polske europejskich fun-
duszy, a nasz rzad zaczyna gwaltownie
szuka¢ oszczednosci.

o Totalna eksmisja

Od strony geodezyjnej mozna do
CPK podchodzi¢ na wiele sposobow
[patrz m.in. artykut ,Wielkie skanowa-
nie” w GEODECIE 6/2021 — red.]. Tak
sie jednak w zyciu ztozylo, Ze poza geo-
dezja zajmowaltem sie zawodowo réw-
niez innymi zagadnieniami. Jestem rze-
czoznawcg majatkowym (uprawnienia
nr 8), posrednikiem w obrocie nierucho-
moéciami (uprawnienia nr 1476), a takze
posiadam ponad 25-letnie do§wiadcze-
nie dotyczace nabywania nieruchomosci
pod inwestycje liniowe (autostrady, drogi
szybkiego ruchu, obwodnice miast itp.).
Dlatego postaram sig¢ skupi¢ na tematy-
ce zwigzanej z wywlaszczaniem nieru-
chomosci oraz z odszkodowaniami za
przejmowane grunty, budynki oraz in-
frastrukture techniczna.

OczywiScie problem jest bardziej
skomplikowany niz zadania, z ktéry-
mi mialem do czynienia. Nie jest to
bowiem wywtlaszczenie czesci nieru-
chomosci, a totalna eksmisja z dotych-
czasowych miejsc zamieszkania i prze-
jecie (w wiekszosci przypadkow) catego
majatku mieszkancéw gminy Baranéw
(miejscowos$ci: Buszyce, Drybus, Wy-
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czo6lki, Strumiany Dolne, Strumiany
Gorne, Kaski i Nowa Pulapina), gminy
Teresin (Maurycéw, Pawlowek, Skrze-
lew, Elzbietéw i Szymanoéw), a takze
gminy Wiskitki (Duninopol, Podbuszy-
ce, Podoryszew, Stara Wies, Jan6éwek,
Nowy Drzewicz, Nowy Oryszew, Ory-
szew-Osada i Stary Drzewicz). Lacznie
operacja dotyczy 21 miejscowosci. Te
pogrubione (12) maja by¢ przejete w ca-
osci, a pozostale (9) czesciowo. W su-
mie tereny do wywlaszczenia obejmujg
41 km kw.

o Komunikacja szwankuie

Uwage moja zwrécilo pismo z 30 grud-
nia 2021 r. skierowane do prezesa Rady
Ministréw Mateusza Morawieckiego
przez: wéjta gminy Baranéw, wéjta gmi-
ny Teresin oraz burmistrza miasta i gmi-
ny Wiskitki. Samorzgdowcy piszg w nim
tak: ,,Od listopada 2017 roku pojawiajg
sie medialne doniesienie o planowane;j
budowie CPK. W ostatnich tygodniach
niektérzy mieszkancy gmin Baranéw,
Teresin, Wiskitki otrzymywali listy in-
formujace o planach budowy wraz z za-
laczonymi mapami planowanych inwe-
stycji”. Tymczasem mimo uptywu ponad
3 lat od daty uchwalenia przez Sejm usta-
wy o CPK wladze wymienionych gmin
nie otrzymaly ,zadnego oficjalnego po-
wiadomienia ze strony Rady Ministréw
lub pelnomocnika rzadu ds. CPK odnos-
nie do planowanej inwestycji i jej lokali-
zacji”. Brak bylo jakiejkolwiek informac;ji
o0 ,aktualnym stanie przygotowan do in-
westycji, jak réwniez istotnych dla lokal-
nej spolecznosci rozwiagzaniach w zakre-
sie odszkodowan, rent, nieruchomogci
zamiennych i rekompensat dla samo-
rzadow”.

Nie wiem, czy prezes Rady Ministréw
odpowiedzial na to pismo. Prawdopo-
dobnie w reakcji na nie dopiero 10 lu-

tego 2022 r. w Ministerstwie Infra-
struktury odbylo sie spotkanie wéjtéw
Baranowa i Teresina oraz burmistrza
Wiskitek m.in. z pelnomocnikiem rza-
du ds. CPK Marcinem Horalg oraz wice-
prezesem spétki CPK. Jak dowiadujemy
sie ze strony internetowej gminy Tere-
sin, samorzady ponownie przedstawily
swoja krytyczna opinie dotyczacg kon-
taktéw przedstawicieli spétki z miesz-
kancami teren6w objetych rezerwacjag
pod przyszly port komunikacyjny. ,,Od
4 lat warunki wykupu gruntéw, sposéb
wywlaszczania i mozliwo$¢ otrzyma-
nia nieruchomosci zamiennych, formy
rekompensat i odszkodowan za utra-
cone korzysci nie sg znane. Nie wiemy
takze o sposobach udzielania odszko-
dowan samorzgdom za zajete pod CPK
drogi, infrastrukture liniowa, budyn-
ki i budowle wzniesione z budzetéw
gmin i programéw unijnych”. Zdaniem
samorzadowcéw konflikty powodujg tez
pracownicy firm zatrudnianych przez
Spélke do prac przygotowawczych, pla-
nistycznych i §rodowiskowych, kt6-
rzy bezprawnie, bez zgody wlascicieli
probuja wtargnaé na tereny prywatne.
Przedstawiciele samorzadéw podkres-
lili ponadto znaczenie Rady Spotecznej,
ktoéra zostata wybrana przez Rady Gmin
do bezposrednich kontaktéw i bieza-
cych analiz dziataii CPK.
Odpowiadajacy na zarzuty strony sa-
morzadowej minister Horata i wicepre-
zes spotki CPK z wigkszoscig zarzutéw
sig nie zgodzili, ,stojac na stanowisku,
ze ich polityka informacyjna jest do-
bra, przemyslana i transparentna. Wia-
domosci o wszelkich dziataniach Spétki
i kalendarium kolejnych faz inwesty-
cji sa publikowane na stronach inter-
netowych CPK, a wszystkie informacje
dla wlascicieli nieruchomosci z terenu
objetego rezerwacja sa przekazywane

listownie badZ poprzez kontakty tele-
foniczne lub osobiste”. Dodajmy na za-
konczenie, ze do pewnego zbliZenia sta-
nowisk w konicu podczas tego spotkania
doszto. Cala ta sytuacja pokazuje jednak
smutng prawde, jak traktowane sg wia-
dze gmin, nie méwigc o wlascicielach
nieruchomosci.

o Problemy wywlaszczeniowe

i odszkodowawcze

Rozdziat 6 ustawy o CPK reguluje spra-
wy odszkodowan za wywlaszczenia. Za
wywlaszczenie nieruchomosci przystu-
guje odszkodowanie na rzecz osoby wy-
wlaszczonej. Powinno ono odpowiadaé
warto$ci wywtlaszczanych praw. Moze
takze wtascicielowi lub uzytkowniko-
wi wieczystemu zosta¢ przyznana nieru-
chomo$¢ zamienna o podobnej wartosci
wedlug wyceny rzeczoznawcy majatko-
wego. Jesli wlasciciel bedzie zaintereso-
wany nieruchomoscig zamienna, to sp61-
ka celowa dziatajgca w imieniu Skarbu
Panstwa musi zaproponowac¢ przynaj-
mniej dwie takie nieruchomosci do wy-
boru. Przeniesienie praw do wybranej
przez wlasciciela nieruchomosci nastapi
w formie aktu notarialnego.

Jezeli natomiast wlasciciel zdecyduje
sig na odszkodowanie, to zgodnie z art. 3
ustawy o CPK musi by¢ sporzadzona eks-
pertyza rynku nieruchomosci (podlega
ona aktualizacji co najmniej raz w ro-
ku). Na podstawie tej ekspertyzy spétka
celowa musi przedstawi¢ wlascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu propo-
zycje wysokos$ci odszkodowania za wy-
wlaszczong nieruchomosé. Jesli w termi-
nie dw6ch miesiecy nie uda sie uzgodnic
z wlascicielem wysokosci odszkodowa-
nia, to konczg sie negocjacje, a ustalenie
odszkodowania nastapi w drodze decy-
zji wojewody.
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Jestem prawie pewien, ze w wiekszos-
ci przypadkow wtlasciciele nie zgodza
sie na proponowane odszkodowania.
W zwigzku z tym wojewoda wyda decy-
zje, od ktérej bedzie mozliwos¢ odwota-
nia sie do ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa. Nie sagdze, aby minister pod-

Bogdan Grzechnik radzi &

wyzszyl kwote odszkodowania ustalong
na podstawie wspomnianej ekspertyzy.
Moze to nastapic jedynie w sytuacji, gdy
rzeczoznawca np. na zlecenie wiasci-
cieli sporzadzi operat ustalajacy wyz-
szg kwote odszkodowania i okaze sie,
ze ta wycena jest bardziej wiarygod-
na od tej z ekspertyzy. Ogélnie biorac,
warto$¢ nieruchomosci okresla sie na
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podstawie dotychczasowego przezna-
czenia. Ale jesli cel wywlaszczenia po-
woduje wzrost warto$ci nieruchomosci
(a w przypadku CPK wystepuje taka sy-
tuacja, bo dziatka budowlana czy dzial-
ka rolna ma wartos¢ rynkowa wielokrot-
nie mniejsza od wartoéci gruntéw pod
port lotniczy, drogi czy linie kolejowe),
to nalezy wycenic te nieruchomosci we-




dlug wartoéci rynkowej gruntéw prze-
znaczonych na wymienione cele. Trze-
ba mie¢ nadzieje, ze taka procedura jest
i bedzie stosowana do calego obszaru
przeznaczonego do wywlaszczenia,
a wiec do 41 km kw. powierzchni. Pod-
stawg prawna takiego postepowania sa
ustepy art. 61 ustawy z 10 maja 2018 1.
o CPK o nastepujacej tresci:

, 1. Podstawe ustalenia odszkodowania
stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomos-
ci. (...)

5. W przypadku, gdy cel wywlaszcze-
nia powoduje wzrost warto$ci nierucho-
moéci, warto$¢ nieruchomosci okresla
sie wedtug dopuszczalnego sposobu
uzytkowania wynikajgcego z celu wy-
wlaszczenia”.
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Trodto: CPK Sp. 7 0.0.

Niestety, z informacji, ktére mozna
znalez¢ w obiegu publicznym, wynika,
ze CPK za metr kwadratowy gruntéw ofe-
ruje zaledwie 10 zl, podczas gdy wartoscé
okreslona na podstawie wymienionych
przepisow jest kilkakrotnie wyzsza. Na
przyktad za dom o powierzchni 100 m kw.
i 6 ha ziemi CPK proponuje 880 tys. z1,
a wlasciciele zadaja, i stusznie, 2 mln z1.

o Dtuga lista atrakei

Dla zachecenia wlascicieli do dobro-
wolnego zbywania swoich nierucho-
moéci wymys$lono Program Dowolnego
Nabycia (PDN). Polega on na uatrakcyj-
nieniu oferty poprzez zaoferowanie:

eindywidualnego opiekuna,

eprzeprowadzki na nowe miejsce za
darmo,

eobstugi prawnej,

ezgody na uzytkowanie gruntu po wy-
kupie do czasu rozpoczecia budowy,

edodatkowych szkolen dla zaintere-
sowanych pracg przy budowie lotniska,

edzialek zamiennych.

Mimo takiej zachety mowi sie, ze tylko
15% wszystkich witascicieli zglosito sie
do tego programu. Od p6itora roku trwa
wykup. CPK informuje, ze wykupiono
juzkilkadziesiat hektar6w, ale Rada Spo-
teczna potwierdza tylko kilkanascie.

Kolejng zachetq jest art. 64 ustawy
o CPK stanowiacy, ze w przypadku nie-
ruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, w ktérym zostal wy-
odrebniony przynajmniej jeden lokal
mieszkalny, wysokos$¢ odszkodowania
powieksza sie o 10 tys. zl. To chyba na
otarcie tez. Mamy tez zapis art. 65 usta-
lajacy nagrode dla wlasciciela w wyso-
kosci 5% wartosci nieruchomosci, jes-
li wyda nieruchomo$¢ nie p6zniej niz
w terminie 30 dni od dnia doreczenia za-
wiadomienia o wydaniu decyzji o ustale-
niu lokalizacji w zakresie budowy CPK.
Sa jeszcze kolejne bonusy. Do wartosci
gruntéw plus 10%, a do wartosci budyn-
kéw plus 20%.

Te wszystkie atrakcje i doplaty nie by-
tyby potrzebne, gdyby proponowane od-
szkodowania byly godziwe. Wlasciciele,
ktérzy sprzedali swoje nieruchomosci
za zanizone ceny, mimo wymienionych
atrakcji poniesli znaczace straty. Praw-
dopodobnie byly to osoby, ktére nie mia-
ty sity lub nie umialy walczy¢ o stuszne
odszkodowania. Co gorsza, podobno pel-
nomocnik rzgdu Marcin Horata forsuje
nowelizacje przepiséw w kierunku rezyg-
nacji z tzw. zasady korzysci, dzigki ktérej
grunty powinny by¢ wycenione ze wzgle-
du na planowany sposéb przeznaczenia.

Lokalizacja Centralnego Portu Komunikacyj-
nego, wariant inwestorski z czerwca br.
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Mysle, ze warto, aby NIK sprawdzila, czy
obowigzujace przepisy w tym zakresie sg
przy realizacji CPK uwzgledniane. Punk-
tem wyj$cia moze by¢ informacja, ze spot-
ka CPK oferuje tylko 10 zt za m kw. grun-
téw, o czym juz wspomnialem.

o Ekspertyza to jedno, a operat drugie

Nie uwzglednitem wszystkich dziatan
i postepowan, ale sadze, Ze te najwazniej-
sze udalo mi sig skomentowac. Temat jest
bardzo rozlegly i aby go w pelni zbadac
iopisaé, potrzebny bytby bezposredni do-
step do wszystkich dokumentéw, a takze
do wykonanych ekspertyz rynku nieru-
chomodci i operatéw wyceny (jesli takie
byty sporzadzane). Z pojeciem ekspertyzy
rynku nieruchomosci w praktyce spoty-
kamy sie niezbyt czesto. Nie wiemy tez,
kto ja dla CPK przygotowuje. Dziwna jest
ponadto tresc¢ art. 73 ustawy o CPK: ,,Usta-
lenie wysokosci odszkodowania nastepu-
je po zasiegnieciu opinii rzeczoznawcy
majatkowego”. Wynikatoby z niego, ze
rzeczoznawca nie sporzadza operatu wy-
ceny, a tylko wydaje jaka$ opinie. Wygla-
da na to, ze ekspertyze sporzadza zespot
ekspertéw, ale bez udziatu rzeczoznawcy
majatkowego, ktéry tylko akceptuje wyni-
ki tej ekspertyzy.

Kilka razy w mojej firmie sporzadza-
lismy takie ekspertyzy, m.in. dla calej
dzielnicy Warszawy Praga-Pdinoc, ale ro-
biliémy to w gronie rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Byla ona przyblizong analizg
cen i uwarunkowan dotyczacych rynku
nieruchomosci na konkretng date. Nato-
miast, jak byta potrzebna wycena poje-
dynczych nieruchomosci, to na odrebne
zlecenie sporzadzalismy operat wyceny
tych nieruchomosci stanowigcych wias-
no$¢ jednej osoby lub wspétwlasnosé
kilku oséb. Operat ten wykonywany
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byl w pelnym wymiarze zgodnie z obo-
wigzujacymi przepisami i standardami.
Ze wzgledu na uptyw czasu i szczegétowe
uwarunkowania warto$¢ z operatu mo-
gla znacznie odbiega¢ od tej z ekspertyzy.
Jesli wiec ekspertyza dla calej inwestycji
wykonana byla bez uwzglednienia art. 61
ust. 5 ustawy o CPK (a wiec bez tzw. za-
sady korzysci), jest to blad, ktéry bez-
wzglednie powinien zosta¢ skorygowany.
Nie ma tez watpliwosci, ze oprécz eks-
pertyzy powinny by¢ sporzgdzane przez
rzeczoznawcow majatkowych operaty
wyceny i to one powinny stanowi¢ pod-
stawe negocjacji i wyplaty odszkodowan.
Istnieje duze prawdopodobienstwo, ze
wowczas zbedne stang sie te wszystkie
zachety i bonusy. Ale jesli wladze je zosta-
wig, bedzie to pozytywny gest uwzgled-
niajacy stres i straty moralne obywateli.

o Dwa podejscia

Do opisywanego tutaj bardzo waznego
tematu mozna zastosowa¢ dwa podejs-
cia. W pierwszym przyjmijmy, ze CPK
jest Polsce i jej mieszkancom potrzeb-
ny i ze sta¢ nas na jego wybudowanie.
Przy takim zaltozeniu wladze, oprécz
zadbania o te ogromng inwestycje, po-
winny zatroszczyc sig przede wszystkim
o wlascicieli nieruchomosci, od ktérych
trzeba przeja¢ grunty.

A zatem:

etym, ktérzy gotowi sg sprzedac swoje
nieruchomosci, nalezy zapewnié¢ godzi-
we odszkodowania; osoby te we wtlas-
nym zakresie zapewnia sobie nowe wa-
runki bytowania,

etym, ktérzy uznaja, ze nie sg w sta-
nie poradzi¢ sobie z zaistnialg sytuacja
i poproszg o pomoc, nalezy zapewnic
nie gorsze warunki bytowania, niz ma-
ja obecnie.

Optymalnym rozwigzaniem byloby
odtworzenie wywlaszczanych nierucho-
mosci na gruntach Skarbu Panstwa lub
wykupionych na ten cel w podobnych
pod wzgledem atrakcyjnosci lokaliza-
cjach i w podobnym ukladzie siedlisk.
Nie jest to latwe rozwiazanie, ale przy
dobrej woli wladz mozliwe do realizacji.

Drugie podejscie byloby diametralnie
odmienne. Przyjeliby§my w nim, ze CPK
nie jest Polsce i jej mieszkancom potrzeb-
ny i nie sta¢ nas na jego wybudowanie.
Styszymy wiele opinii potwierdzajacych
to drugie podejscie i réwniez moim zda-
niem sg one sluszne. Przy obecnej sytu-
acji gospodarczej i finansowej Polski,
wojnie w Ukrainie, galopujacej infla-
cji, kryzysie energetycznym, konflikcie
z Unig Europejska i brakiem srodkow
unijnych wynikajacym za stanowiska
naszych wtadz, pomyst, aby budowac
wezel komunikacyjny za tak ogromne
pieniadze jest zwyklym nieporozumie-
niem. Tym bardziej ze planowany koszt
calej inwestycji rzedu 30-40 mld z1, osza-
cowany wedlug cen z 2017 roku, jest za-
nizony. Kwota ta wzro$nie zdecydowanie
i prawdopodobnie przekroczy 80 mld zt.
Wielu ekspertéw stusznie proponuje, aby
doinwestowac istniejace lotniska i prze-
sta¢ nekac¢ wtascicieli nieruchomosci.
Tak bedzie o wiele taniej i rozsadniej.

Bogdan Grzechnik
mgr inz. geodeta (upr. 1,2 i 4),
rzeczoznawca majgtkowy, posrednik

w handlu nieruchomosciami, twérca statych

uprawnien i pierwszy przewodniczgcy
Komisji Kwalifikacyjnej w 1984 roky,
pracownik administracji geodezyjne;j,

w tym szczebla centralnego, wykonawca
wielu prac, wspétwiasciciel firmy Grunt,
spotecznik, aktywny dziatacz SGP i GIG,
ktérej wiele lat prezesowat
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