Wojciech Nurek

STEK UWAG DO PROJEKTU PEWNE] USTAWY (o drogach)

Niemal kazdy z nas moze samodzielnie i codziennie prowadzi¢ wtasne badania nad
stanem polskich autostrad i innych obiecywanych drég publicznych. Wiekszos¢ badan
wykazuje, ze akurat w tej, wybranej materii nie dzieje sie w Polsce najlepiej. Wygodny
wynalazek komunikacyjny, ktérym w wielu krajach s3 rozwiniete sieci drogowe,
wystepuje w Polsce $ladowo. Nasza, lokalna wersja wynalazku jest dziurawa
i niedorozwinieta. Olbrzymie nadzieje rozbudza zageszczenie ruchéw sfer rzgdowych,
ktére towarzysza majacym sie rzekomo odby¢ w Polsce Mistrzostwom w Pitce Noznej
EURO 2012. W bogatym i zdobnym serwisie internetowym Ministerstwa Infrastruktury
mozna znaleZ¢ miedzy innymi nastepujace zdanie: ftqgczna wartos¢ przyspieszanych
zadan EURO 2012 wynosi 26 785 347 tys. zt 7 informacji tej wyczyta¢ mozna, ze
poczyniona kalkulacja kosztow osiagneta precyzje najwyzsza z mozliwych.
Z doktadnoscia do jednego tysigca ztotych oszacowano warto$¢ przyspieszonych zadan.
Projektowane przepisy, na podstawie ktorych planuje sie wyptate odszkodowan za
przysSpieszone zajecie nieruchomos$ci przeznaczonych pod drogi oddala wiare
w imponujaca precyzje przedstawionej kalkulacji. Zachodza spore obawy, ze wtascicieli
nieruchomosci czekajg problemy. Szykowana jest dla nich dtuga i ciernista droga
niezbedna do przejscia przed wyegzekwowaniem naleznego im i obiecanego

w konstytucji stusznego odszkodowania.

PROPOZYCJE NOWYCH PRZEPISOW

Nie trzeba by¢ szczegélnym ekspertem by stwierdzi¢, ze koszt wykupu nieruchomosci
przewidzianych pod drogi publiczne stanowi istotny element procesu ,autostradyzacji”
Polski. Jak by nie kombinowaé¢ wtascicielom nieruchomosci nalezy sie stuszne
odszkodowanie. Dop6ki mamy konstytucje w obecnym brzmieniu zasady tej oming¢ nie
mozna. Stuszne a wiec odpowiednie, logiczne, trafne i sensowne. Podtykanie
wtascicielom nieruchomos$ci propozycji ktore nie beda jednocze$nie odpowiednie,

sensowne, trafne i logiczne wytworzy problemy. Na podstawie dotychczasowej praktyki
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mozna sie nawet spodziewa¢, Ze proponowane przepisy przyczynia sie do spietrzenia

probleméw.

Sledzac pomysty zawarte w projekcie tzw. specustawy czyli ustawy o zmianie ustawy o
szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw mozna odnie$¢ wrazenie, Ze troska o interesy
witascicieli nieruchomos$ci nie byla oczkiem w glowie projektodawcy. Precyzja
zaprezentowana we wskazywaniu kosztéw przyspieszonych zadan najprawdopodobniej
nie wystepowata przy powstawaniu przepisow na definiowanie wysokos$ci
odszkodowania. Nowe pomysty na przepisy okreSlajagce wysokos¢ stusznego
odszkodowania nie przedstawiajg sie obiecujaco dla wtascicieli nieruchomosci, po

ktorych przejda przyspieszone zadania w postaci nowych polskich drég.

W nowym pomysle na szacowanie wysokos$ci odszkodowania baza do kalkulacji ma by¢
warto$¢ odtworzeniowa. Z ustawowej definicji tej kategorii warto$ci nieruchomosci
wynika, Ze jest ona uzywana wszedzie tam, gdzie nie wystepuje rynek nieruchomosci.
Jasno i dobitnie wyrazono to art. 135 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:
Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz
tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujqg w obrocie, okreSla sie jej wartos¢
odtworzeniowq. Stosowanie warto$Sci odtworzeniowej nie budzi watpliwosci przy
wycenie nieruchomosci zabudowanych zaporami wodnymi. Poniewaz zap6r nie ma w
obrocie ratunkiem moze by¢ faktycznie wartos¢ odtworzeniowa. Jednak wszedzie tam
gdzie wystepuje obrot a wiec rynek, istota wszelkich sporéw odszkodowawczych jest
przede wszystkich warto$¢ rynkowa. Uciekanie od wartosci rynkowej daje gwarancje
powstania btedéw i konfliktow. Wady stosowania warto$ci odtworzeniowej w procesie

odszkodowawczym warto przesledzi¢ na prostych przyktadach praktycznych.

Przyktad A

Nieruchomo$¢ zabudowana domem jednorodzinnym. Dla uproszczenia dziatka
powierzchni 1000 a budynek o powierzchni 100 metréw kwadratowych. Budynek
leciwy ale wciaz solidny. Zat6zmy, Ze warto$¢ rynkowa podobnych nieruchomos$ci na
rynku lokalnym nie spada ponizej 700 tys. ztotych. Intuicyjnie wydaje sie, Ze wtasciciel

nieruchomos$ci przeznaczonej pod droge publiczng powinien otrzyma¢ w ramach
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odszkodowania 700 tys. + koszty dodatkowe zwigzane z konieczno$cig wyniesienia sie i

osiedlenia w nowym miejscu. W projektowanej ustawie tego typu kalkulacja nie wchodzi

w gre.

Proponowany mechanizm szacowania warto$ci odtworzeniowej dla przytoczonego

przypadku bedzie nastepujacy.
Zat6zmy, Ze rynkowa warto$¢ dziatki to 200 zt/m?.
Wartos$¢ dziatki okreslona zostanie na 200 tys. zt (1000 m2 x 200 zt/m?2).

Nastepnie szacowany jest koszt odtworzenia budynku z uwzglednieniem stopnia

zuzycia.

Zal6zmy, ze koszt realizacji budynku to 4 tys. zt/m? czyli w omawianym przypadku 400

tys. zt (100 m2 x 4.000 zt/m?2).

Leciwo$¢ budynku sprawia, Ze jego stopien zuzycia oszacowany zostanie na 50%.

Ostateczna, warto$¢ odtworzeniowa przyktadowej nieruchomosci wyniesie:
200 tys. + 400 tys. x (100 - 50%) = 400 tys. ztotych!
Czy wtasciciel nieruchomosci pozwoli sie usatysfakcjonowac tak obliczong wartos$cia?

Z satysfakcjg moga by¢ problemy. Z pewnoscia nie bedzie ona gwarantowana.

Przyktad B.

Nieruchomos$¢ zabudowana niewielkim zajazdem. Dziesiecioarowa dziatka oraz
budynek o powierzchni 250 m2. Stary wiejski budynek przerobiono na niezZle
funkcjonujacy zaktad gastronomiczny. Dobra lokalizacja i takaz kuchnia sprawiaja, ze
gos$cie zjezdzaja ochoczo. Wtasciciel wynajmuje nieruchomos$¢ restauratorowi uzyskujac
$redni roczny dochéd z najmu w wysokosci 100 tys. ztotych. Zatézmy dla uproszczenia,
ze rynkowa warto$¢ nieruchomosci to 10 rocznych czynszéw czyli okragly milion

ztotych.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci przy przedstawiac sie bedzie nastepujaco.
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Zat6zmy ceny okolicznych dziatek wynoszg 300 z1/m?2.

Koszt budowy podobnych, wiejskich obiektéw: 3000 zt/m?2.

Stopien zuzycia: 50%

Szacowana warto$¢ odtworzeniowa wyniesie:

1000 m2 x 300 zt/m2 + 250 m2 x 3000 zt/m2 x (100 -50%) = 675 000 zt.

Czy wtasciciel nieruchomosci pozwoli sie usatysfakcjonowac tak obliczong wartoscia?

Z pewnoscig bedzie wscieklty i niezadowolony. Bedzie przeklinat dzien, w ktorym

pojawita sie decyzja lokalizacyjna.

SPRYTNY SYSTEM ODWOLAWCZY

Smaczku catej sprawie dodaje sposéb opiniowania rzetelnosci i jakosci wyznaczanych
odszkodowan. Ocena dokonywana jest i bedzie przez organ administracyjny dziatajacy
w ramach tego samego ministerstwa co oferujaca odszkodowanie Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych i Autostrad. Tam wtasnie, pod szyldem ministerstwa dziata takze
Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej dyscyplinujaca dziatalno$¢ specjalistow
szacujacych  wysoko$¢ odszkodowania. Je$li wtascicielowi zdarzy sie by¢
nieukontentowanym z proponowanej mu wysokosci odszkodowania to swoje zale moze
skierowa¢ do niemal tego samego podmiotu, ktoéry to odszkodowanie wyznaczyt.
Podobnie groteskowe bytoby przekazywanie kompetencji w zakresie oceny jakosci
wysokosci odszkodowania samemu wtascicielowi nieruchomos$ci. Az sie prosi, ze
zwyktej przyzwoitosci, by ocena dokonywana byta przez instytucje niezalezne od stron

sporu.

Namietno$¢ do wytwarzania pozoréw mozna dostrzec takze w ministerialnym
dokumencie towarzyszacemu projektowi ustawy o nazwie: Ocena skutkéw regulacji.
Z treSci tego dokumentu wynika, ze w spotecznych konsultacjach uczestniczyty

nastepujgce podmioty:

* Stowarzyszenie Polski Kongres Drogowy,

* Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
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* Ogolnopolskiej Izby Gospodarczej Drogownictwa,
* Polskiej Izby Inzynieré6w Drogownictwa,

* PKP PLK SA,

* PKP SA.

Prezesem Zarzgdu wymienionego na pierwszym miejscu stowarzyszenia jest, jak wynika
z tre$ci Krajowego Rejestru Sagdowego, Pan Zbigniew Zenon Kotlarek - petniacy do 22

stycznia 2008 r. funkcje Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad.

Ze strony pozostatych konsultantéw spotecznych trudno raczej sie spodziewac
reprezentowania intereséw tej czeSci spoteczenstwa, ktéra bedzie musiata sie
przymusowo rozsta¢ ze swoimi nieruchomo$ciami. Ale nos$ne hasto przynajmniej
przekonujaco wyglada na papierze. Zabiegajacych o interesy wtascicieli nieruchomosci
na razie nie stwierdzono. Przyjeto Smiate zatozenie, Ze kompetentne instytucje i

organizacje wyraza spoteczne interesy.

CO ROBIC? CO ROBIC?

Caly ambaras tkwi w tym, Ze budowanie wartosci odszkodowania na wielko$ciach
innych niz warto$¢ rynkowa jest zatozeniem btednym i wadliwym. Tak sie jednak
sktada, Zze wartosci rynkowej nie da sie prawidtowo oszacowa¢ w inny sposéb jak tylko
poprzez kompleksowy i staty monitoring rynku nieruchomosci. W Polsce wrcigz
oszczedza sie pienigdze na to potrzebne i pozyteczne narzedzie (nie tylko w procesie
odszkodowawczym!). Dopoki takie narzedzie nie trafi w rece specjalistow czyli
rzeczoznawcOw majatkowych dopoty szacowanie wysokosci odszkodowania bedzie
nosito znamiona sztuki naiwnej. Naiwnych sztukmistrzéw szukac¢ nalezy wsrod autoréw
przepisow oraz wsrdod odpowiedzialnych publicznie za realizacje drog krajowych i
autostrad. Naiwnymi czynieni sg rowniez rzeczoznawcy. Ten instytucjonalny zespoét
naiwnych, szuka naiwnych ws$réd wtascicieli nieruchomos$ci. Naiwnie mysli, ze w
majestacie wadliwie wymyslonego prawa i instytucji publicznych odwrécona zostanie
uwaga wtascicieli nieruchomosci od naleznych im pieniedzy stanowigcych proste,

logiczne, stuszne odszkodowanie. A doSwiadczenie uczy, ze uwagi odwrocic sie nie da.
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Przed przystapieniem do przedsiewziecia, ktéorym jest realizacja drog publicznych
powinien zosta¢ oszacowany, mozliwie najbardziej precyzyjnie, koszt wykupu
nieruchomosci. Nie mozna przyjmowac blednego zatozenia a nastepnie histerycznie
oszczedza¢ na wykupie. W panstwie prawa systemowe oszczedzanie na majatku
obywateli nie powinno by¢ dopuszczalne. Odpowiedzialni za wykup nieruchomosci pod
drogi publiczne powinni dysponowac instrumentem obstugiwanym przez specjalistow

do takiego zgrubnego, wstepnego szacowania oraz do szacowania precyzyjnego.

Nie chodzi tu o specjalistéw, ktérzy karnie wykonujg polecenia i instrukcje zawarte
w wadliwych przepisach ale o specjalistow, ktérzy znaja sie na rynku nieruchomosci
oraz specjalistbw umiejagcych wyciggach wnioski z wielkich liczb zawartych w
systematycznie realizowanym monitoringu polskiego rynku nieruchomosci. Takich

specjalistéw jest ci u nad dostatek.

Dotychczasowe doswiadczenia polskich rzeczoznawcéw majatkowych, ktoérzy poza
instytucjami publicznymi stworzyli wiasne bazy danych transakcyjnych, pozwalaja
zatozy¢, ze roczny budzet wysokosci 16 min zt - 20 mln zt/rok (po okoto 1 mln na

wojewddztwo) zatatwit by problem rzetelnego monitoringu rynku nieruchomosci.

Przed przystgpieniem do planowania i prognozowania kosztow realizacji inwestycji
nalezy miedzy innymi zinwentaryzowac towar majacy podlega¢ wykupowi. Do tego celu
niezbedne jest tworzenie rejestrow cen, dokonywanie systemowego monitoringu ofert,
prowadzenie badan zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci, prognozowanie
kosztow transakcji, kosztdw nabywania nieruchomosci zamiennych, dokonywanie

analiz prawnych i inwentaryzacji przepisow, ktore nalezy modernizowac i poprawiac.

W skali makro, w catkowitym koszcie budowy drég w Polsce owe 20 miln to kropla w

morzu. Jednak bardzo przydatna, potrzebna i ozywcza kropla.

Jeden rok monitoringu i badan pozwolitby na uzyskanie takiego zakresu informacji oraz
narzedzi, o ktoérych obecnie nie mozna nawet pomarzy¢. Zadowolenie bytoby
gwarantowane zaréwno ze strony odpowiedzialnych za realizacje drog publicznych jak i
samych wtascicieli nieruchomosci. W koncu powstatoby narzedzie do rzetelnego
prognozowania kosztu wykupu gruntéw. Istniatyby uzasadnione i rzeczywiste
przestanki do okre$lenia polityki takich zakupdéw. Istniatby instrument do rzetelnego i

obiektywnego wyliczania wysokosci odszkodowania.
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Majac dobrg wiedze o rynku nieruchomos$ci warto by stworzy¢ Centralne Biuro
Inwestycji Publicznych. W gleboko rozumianym interesie publicznym biuro mogtoby sie
zajmowac¢ wykupem nieruchomosci na cele publiczne. Dobry, kompleksowy monitoring
rynku nieruchomosci pozwolitby na odstgpienie od tworzenia kosztownych wycen,
ktére systemowo iz zatozenia nie prowadza do stusznych wartosci odszkodowan. Koszt
op6znien, proceséw sadowych, obstugi niemal gwarantowanych obecnie odwotan,
nadptat wynikajacych z braku wiedzy o rynku nieruchomosci, zostatyby tym sposobem
zminimalizowane. Specjalista od wyceny nieruchomosci i odszkodowan potrzebny by
byt wytacznie do okreSlenia specyfiki przypadku. Do definiowania zakresu
odszkodowania i jego sktadnikéw. Zadnych subiektywnych, pokretnych opinii o

wartosciach odtworzeniowych!

Majace obecnie miejsce spedy fachowcow i innych madrali, podczas ktérych moéwi sie o
odszkodowaniach i wartosciach bez uprzednio przeprowadzonego monitorowania,
badan, analiz i doSwiadczen praktycznych winny by¢ przepedzane przy zastosowaniu
armatek wodnych i gazow tzawigcych. Ich szkodliwo$¢ (wyrazona w pienigdzach
publicznych) jest daleko wieksza niz nielegalna parada gejow czy tez feministek

ostentacyjnie wyrzucajacych biustonosze.

Akcja wykupywania gruntéw pod drogi powinna nastepowac z chwilg powstania decyzji
lokalizacyjnej. Dla tego momentu powinna by¢ przygotowana prognoza kosztu wykupu
nieruchomosci. Prognoza taka kazdorazowo winna by¢ weryfikowana z praktyka i
stanowi¢ pomoc stuzaca do poprawiania jako$ci nastepnych prognoz. Innymi stowy
ustalany winny by¢ budzet, przygotowywane Srodki i nastepowac akcja wykupu.
Dokonywanie prognoz kosztu wykupu nieruchomosci, ktéory ma nastgpi¢ kilka lat po
poczynionych prognozach nie ma sensu. Rynek nieruchomosci sprawia, ze ceny sa w
ciaggtym ruchu. Ptyng swobodnie w zaleznos$ci do koniunktury. Brak statej obserwac;ji

rynku prowadzi¢ moze jedynie do btednych wnioskow.

W chwili obecnej odstep czasowy pomiedzy decyzjg o lokalizacji drogi a wykupem
gruntow potrafi mierzy¢ kilka i wiecej lat. WtasScicielowi nieruchomosci odbierana jest
mozliwo$¢ inwestowania na nieruchomo$ci a wykup gruntu nastepuje wtedy gdy
stosowne instytucje publiczne podejma wole realizacji wcze$niej zaplanowanego
przedsiewziecia. Straty wtasciciela nieruchomosci sg wprost proporcjonalne do

$lamazarnoS$ci procesu inwestycyjnego. Mato przekonujace wydaje sie przerzucanie

Strona 7



tego kosztu na wtascicieli nieruchomos$ci. Koszty powinni ponosi¢ beneficjenci
rozbudowy drdg czyli cate spoteczenstwo a nie wybrani wtasciciele nieruchomosci

pechowo namierzeni przez lokalizacje inwestycji drogowych.

Rozwazy¢ nalezy czy nie bytoby zasadne by owe Centralne Biuro Inwestycji Publicznych
zajmowato sie wykupem co ciekawszych nieruchomosci zlokalizowanych przy
planowanych weztach komunikacyjnych. Uptynnienie takich smakowitych kaskéw
w systemie Publicznego Allegro Nieruchomosciowego przyniostoby pokaZzny kapitat
publiczny, ktoéry obecnie konsumowany jest przez dobrze poinformowanych

spekulantow. Czasami wrecz zaskakujaco dobrze.

Obserwowane obecnie nerwowe nabywanie nieruchomos$ci pod drogi publiczne w
chwili gdy ekipy budowlane wycinaja drzewa a pierwsze maszyny budowlane zjezdzaja
sie w okolice placu budowy powinno by¢ karane i niedopuszczalne. Na takim etapie
realizacji inwestycji drogowych ceny nieruchomos$ci uciekaja wyktadniczo w goére a
straty spoteczne bedace wynikiem instytucjonalnej bezmys$lnosci s3 ekonomicznym
hamulcem proceséw cywilizacyjnych, ktére chcielibySmy gosci¢ na polskiej ziemi. Tej
Ziemi. Jakos$¢ i wielko$¢ publicznych strat fatwo by byto oszacowa¢ majac systemowo

realizowany monitoring rynku nieruchomosci. Obecnie sprawnie nie istniejacy.

Uwazajcie wiec wiasciciele nieruchomosci. Nie znacie dnia i godziny kiedy dotkng Was
uroki konsekwencji wynikajacych z decyzji o przys$pieszonych zadaniach. Broncie sie

pOki opisane wyzej pomysty majg jeszcze postac projektéw.
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