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Jedng z najistotniejszych spraw zwigzanych z realizacjg prac przygotowawczych przy
budowie drég jest ustalenie i szybka wyptata wtasciwej ceny (odszkodowania) za
nieruchomosci lub ich czesci przejete pod droge. Z dotychczasowej praktyki wynika,
ze wysokos¢ odszkodowania jest przyjmowana doktadnie wedtug wartosci
nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie wyceny.

Niektore aspekty szacowania nieruchomosci pod drogi

Nalezy zdawac sobie sprawe, ze jest to wycena szczegdlna, natychmiast przeliczana
na pienigdze i to w stresujgcej atmosferze wywtaszczenia. Sposéb, zasady i tryb
okreslania wartosci nieruchomosci ustalone zostaty w obowigzujgcych przepisach
prawnych a w szczegdlnosci:

e w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,

e w rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny i sporzgdzania operatu
szacunkowego,

e w standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych.

Wycena nieruchomosci dla omawianego celu charakteryzuje sie uwarunkowaniami,
z ktérych powinni sobie zdawac zaréwno rzeczoznawcy jak tez zleceniodawcy tych
opracowah a mianowicie:
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e wycena powinna by¢ wykonana jednolicie dla catej budowanej trasy,

e wycena powinna by¢ wykonana dla catej trasy w stosunkowo krétkim czasie,

* niezwykle waznym jest prawidtowe ustalenie wzajemnych réznic wartosci
poszczegdlnych nieruchomosci,

e bardzo wnikliwie nalezy dokonac opisu nieruchomosci.

Zasady szacowania

Zgodnie z przepisami rzeczoznawca majatkowy okresla wartos¢ rynkowa
nieruchomosci w oparciu o badania lokalnego rynku nieruchomosci (w szczegélnych
przypadkach moze to by¢ wartos¢ odtworzeniowa). W zaleznosci od zlokalizowania
drogi w stosunku do granic nieruchomosci (dziatki) wystepujg réznego rodzaju
sytuacje, od bardzo prostych do niezwykle skomplikowanych. Wiekszos¢ z nich
moze by¢ rozwigzywana i poprawnie zatatwiana wedtug obowigzujgcych przepiséw,
sg jednak sprawy ktorych nie mozna w obecnym stanie prawnym sprawiedliwie
zatatwic.

Najprostszym przypadkiem jest poszerzenie istniejgcej drogi po kilka metréw po obu
stronach. Jezeli droga przebiega przez tereny niezabudowane poprawne okreslenie
wartosci rynkowej 1 m? gruntu pod droge jest dobrym i nie budzagcym watpliwoéci
zatatwieniem sprawy.

Sytuacja komplikuje sie juz w momencie kiedy projektowana linia rozgraniczajgca
odcina czesc¢ nieruchomosci budowlanych na ktérych sg ogrodzenia, bramy, studnie,
drzewa, uprawy wieloletnie. Dla takich przypadkéw nalezy zastosowa¢ metode
kosztow odtworzenia lub kosztéw zastagpienia.

Zupetnie inaczej przedstawia sie sprawa przy zlokalizowaniu nowej drogi w ten
sposOb, ze przecina istniejgce dziatki, gospodarstwa rolne lub inne nieruchomosci
produkcyjne. Wyptata odszkodowania tylko za czes¢ nieruchomosci zajetg pod
droge bez uwzglednienia strat zwigzanych z wydtuzeniem dojazdéw, ograniczeniem
produkcji lub ograniczeniem zyskéw z dziatalnosci gospodarczej wydaje sie
niesprawiedliwa.

Najbardziej drazliwym problemem zwigzanym z budowg drég jest zajecie catej (lub
wiekszej czesci) nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym.

Pojecie stusznego konstytucyjnego odszkodowania
Art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowi, ze: Wywtaszczenie jest
dopuszczalne jedynie wéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za

stusznym odszkodowaniem.

Przy ustaleniu tego stusznego odszkodowania trzeba pogodzic¢ interes Skarbu
Panstwa (czyli nas podatnikéw) oraz stuszny interes wtascicieli nieruchomosci.

Dalsze rozwiniecie i sprecyzowanie pojecia odszkodowania zawiera ustawa z 21
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sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, oraz rozporzgdzenie Rady
Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego.

Rodzi sie zasadnicze pytanie: czy odszkodowanie za wywtaszczone nieruchomosci
na cele budowy drég réwne wartosci rynkowej tej nieruchomosci jest tym wtasnie
stusznym odszkodowaniem, o ktorym mowa w Konstytucji? Moim zdaniem w wielu
przypadkach jest to odszkodowanie zbyt niskie, nie uwzgledniajgce wielu
dodatkowych okolicznosci, ktére tu nazwatem ogdélnym hastem ,utracone korzysci”.

Pojecie ,,utraconych korzysci”

Do takich ,utraconych korzysci” mozna zaliczy¢ miedzy innymi:

a) pogorszenie ksztattu nieruchomosci,

b) znaczne powiekszenie odlegtosci do czesci nieruchomosci pozostajacej z drugiej
strony drogi,

c) ograniczenie lub uniemozliwienie produkcji,

d) zajecie nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym (przesiedlenie,
zerwane wiezy rodzinne i spoteczne).

Nowa specustawa (o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drég publicznych) nic nie méwi o odszkodowaniach za te ,utracone
korzysci”. Nagradza natomiast tych wtascicieli ktérzy szybko oddadzg nieruchomos¢
poprzez wyptate bonifikaty (+5% wartosci nieruchomosci) lub opuszczenie domu
(lokalu) mieszkalnego (+10 000 zt) Przy wyptacie odszkodowah nierozwigzany
pozostat takze problem budynkéw i budowli w bardzo ztym stanie technicznym.
Whtasciciel za wyptacone odszkodowanie nie jest w stanie odtworzy¢ tego budynku
lub budowli.

Zenon Marzec
Agencja Geodezyjno-Prawna GRUNT

Zagadnienia te byty omawiane podczas szkolenia ,,Opracowania geodezyjne i
pozyskiwanie nieruchomosci w procesie przygotowania inwestycji drogowych” -
Polski Kongres Drogowy, Warszawa, 6 maja 2010 r.
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