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1. Wprowadzenie
1.1. Wstep

Bezpieczenstwo, dobrobyt, rownowaga ekonomiczna i spoteczna czy ochrona srodowiska
sg jednymi z wielu wartosci jakie nalezatoby zadekretowac tworzac katalog wartosci dobra
ogobtu, dobra wspdlnego, termindw utozsamianych z pojeciem interesu publicznego, celu
publicznego czy inwestycji celu publicznego.

Realizacja inwestycji celu publicznego jest z reguty przedsiewzieciem bardzo
skomplikowanym. Kazdy z jej etapdw, poczgwszy od planistycznego przez przygotowawczy
a skonczywszy na technicznej realizacji wymaga zaangazowania wielu podmiotow
decyzyjnych, obstugi zaréwno specjalistow z zakresu budownictwa, prawa, geodezji jak
i ekspertow  ogdlnie pojetej gospodarki przestrzennej w tym  gospodarki
nieruchomosciami.

Interdyscyplinarny charakter problematyki zwigzanej z tego rodzaju inwestycjami,
obejmujacy aspekty prawne, przestrzenne, spoteczne oraz ekonomiczne sprawit, iz stata
sie ona w ostatnich latach przedmiotem czestych debat i rozwazan zaréwno na arenie
miedzynarodowej jak i na forum krajowym. Zagadnienie to czesto podejmowaty takie
organizacje miedzynarodowe jak FIG — Miedzynarodowa Federacja Geodetow (szczegdlnie
Commision 9 — Valuation and Management of Real Estate, Commision 7 — Cadastre and
Land Management), FAO - Organizacja Narodéw Zjednoczonych ds. Wyzywienia
i Rolnictwa, World Bank (Bank Swiatowy), WPLA - Miedzynarodowa Organizacja
ds. Administrowania Gruntami jak rowniez ECOHR — Europejski Trybunat Praw Cztowieka.

Na gruncie krajowym szczegdlna ranga problemu dostrzezona zostata przede
wszystkim po wstgpieniu Polski do Unii Europejskiej oraz po przyznaniu Polsce
wspotorganizacji mistrzostw Europy w pitce noznej w 2012 roku. Mozliwos$¢ absorpcji
pokaznych srodkow z funduszy unijnych oraz rozpoczecie prac przygotowawczych do
realizacji inwestycji zwigzanych z EURO 2012 w skali do tej pory nieznanej w Polsce
w szybki sposéb uwypuklity wszystkie bariery sprawnej realizacji tych przedsiewziec.
Najbardziej istotnymi okazaty sie by¢ (NAIwYZszA 1zBA KONTROLI 2008):

— brak jednolitego i spéjnego systemu finansowania inwestycji,

— braki ciggtosci rzgdowych programéw realizacji inwestycji, realizowanych

niezaleznie od wahan koniunktury polityczne;j,

— niewystarczajacy nadzor i nieprawidtowe przygotowanie inwestycji

— brak sprawnosci instytucjonalnej jednostek wtasciwych w zakresie realizacji zadan

ustawowych

— bariery prawne, gtéwnie przepisy z zakresu zamoéwien publicznych, ochrony

srodowiska oraz przejmowania nieruchomosci pod realizacje inwestycji celu
publicznego,

— brak narzedzi umozliwiajgcych sprawng realizacje poszczegdlnych procedur.

Bardzo istotng przeszkodg w sprawnej realizacji inwestycji celu publicznego,
szczegblnie budowy drég publicznych — najczesciej realizowanych w ostatnich latach
inwestycji celu publicznego, byty i s3 konflikty powodowane wysokoscia, przyznawanej
odszkodowania za pozbawienie lub ograniczenie praw do nieruchomosci, ktéra w mysl
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zapisow Konstytucji RP winna odpowiadaé wartosci stusznego odszkodowania.
W konsekwencji m.in. powstajgcych sporéow czasochtonne procedury nabywania praw do
nieruchomosci, na ktérych przedsiewziecia byly lokalizowane w wielu przypadkach
pociggaty za sobg opdznienia w realizacji catych planow inwestycyjnych, powodowaty
dodatkowe koszty oraz opdznienia w mozliwosciach lokalizacji innych inwestycji.

Jak wykazat raport Najwyzszej Izby Kontroli z sierpnia 2008 roku (NAIwWYZszA IzBA
KonTROLI 2008), w przypadku realizacji inwestycji budowy drég krajowych w 2006 roku
w 9 skontrolowanych oddziatach Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad, dziatajac
na podstawie prawomocnych decyzji lokalizacyjnych pozyskata jedynie 53,8%
nieruchomosci niezbednych na budowe drég. W samym wojewddztwie warminsko-
mazurskim, jak wykazaty badania wtasne, jedynie w 9 z 17 przypadkdéw przeanalizowanych
inwestycji oddanie pasa drogowego pod inwestycje nastgpito w planowanym terminie.

Narastajacy problem sprawit, ze zagadnienie regulacji stanu prawnego gruntéw
przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego zaczeto by¢ podejmowane na wielu
konferencjach i seminariach. Szeroko pojete $rodowisko geodetéw zaangazowane
w procedury nabywania gruntéw na cele publiczne zaczeto sygnalizowaé potrzeby zmian
przepisow co znalazto swe odzwierciedlenie m.in. w Uchwale XIX Konferencji Naukowo
Technicznej z cyklu ,Aktualne Zagadnienia w Geodezji” z 2007r. pod hastem ,,Polskie drogi
— od pomystu do pozwolenia na budowe” (KOMITET ORGANIZACYINY KONFERENCI 2007).
Podobne postulaty niejednokrotnie zgtaszane byly przez srodowisko rzeczoznawcéw
majatkowych, ktére wychodzgc naprzeciw potrzebie zmian legislacyjnych w 2008 roku
zorganizowato wraz z brytyjskim Royal Institution of Chartered Surveyors polsko-brytyjskie
seminarium pt. ,,Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci — aktualna praktyka
i pozadane kierunki zmian”. Srodowisko akademickie dostrzegajac powage probleméw
wystepujacych na etapie przygotowawczym inwestycji celu publicznego réwniez nie
pozostawato bierne.

W 2010 roku Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci, skupiajgce wybitnych
specjalistow z dziedziny nieruchomosci z catego kraju, zorganizowato miedzynarodowa
konferencje podczas ktdérej w gronie przedstawicieli Ministerstwa Infrastruktury, m.in.
podsekretarza stanu, ministra Olgierda Dziekonskiego oraz zagranicznych gosci
podejmowano problem przejmowania nieruchomosci na cele publiczne, w szczegdlnosci
ustalania wysokosci odszkodowania.

Niestety wiekszo$¢ z podejmowanych inicjatyw ekspertow obstugujgcych szeroko
pojetg gospodarke nieruchomosciami miata charakter dyskusji i rozwazan, w znacznej
mierze jedynie naswietlajgcych problem. Nie doprowadzity one, podobnie jak
wprowadzone w ostatnim czasie zmiany Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, do sformutowania konkretnych propozycji jego rozwigzania zaréwno
w kwestiach proceduralnych jak i zwigzanych z zagadnieniem ustalania odszkodowania
za przejecie nieruchomosci.

Sytuacja ta sktonita autora niniejszej rozprawy doktorskiej do podjecia szczegdétowych
badan, ktorych wyniki pozwolityby na opracowanie propozycji takich rozwigzan.
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1.2. Cel pracy, zakres badan i zastosowane metody ich realizacji

Cel gtéwny pracy sformutowany zostat jako "opracowanie zasad i regut ustalania
odszkodowania za nieruchomosci przejete na cele publiczne tak aby w jak najwiekszym
stopniu odpowiadato ono konstytucyjnemu pojeciu ,,stusznego odszkodowania” .

Podjecie tak sformutowanego celu gtéwnego pracy oparte zostato na wyprowadzonym
w sposéb dedukcyjny domysle naukowym, ktérego weryfikacja pozwolita na
przeprowadzenie badan szczegétowych. Przyjeto ono forme nastepujacej tezy: ,,wysokosc
odszkodowania za przejecie nieruchomosci na cel publiczny, ustalana zgodnie
zzasadami wynikajgcymi z obowiqzujgcych przepiséw prawa, nie stanowi wartosci
odpowiadajqgcej konstytucyjnemu pojeciu ,,stusznego odszkodowania”.

Osiggniecie celu pracy wymagato zrealizowania nastepujgcych po sobie zadan
szczegotowych z wykorzystaniem okreslonych metod badawczych (rys. 1).

METODY BADAWCZE
Sformutowanie tezy badawczej -]

e T

! Ogolna identyfikacja i analiza problemoéw zwigzanych
: z przejmowaniem nieruchomosci

I d

| Interpretacja pojecia stusznego odszkodowania

I

| ~ 1 . aa——
I Identyfikacja konsekwencji wynikajgeych z —
| pozbawienia praw do nieruchomoéci it s tudium ;rzypadwk'u i
I

I

I

I

I

I

I

* Studium przypadku

¥

|

I

'
dotyczacych zasad ustalenia odszkodowania |

I

|

I

Konfrontacja zasad ustalania odszkodowania z pojeciem
stusznego odszkodowania

[™

Analiza zagranicznyc przepisow prawa

dotyczgeych zasad ustalenia odszkodowania

Weryfikacja tezy badawczej

L 4

L—

L Propozycje nowych zasad ustalania odszkodowania
Propozycje nowych zasad ustalania odszkodowa S
Q.

Rys. 1. Etapy realizacji celu pracy i zastosowane metody badawcze. Zrédto: opracowanie
wiasne.

2. Prezentacja zastosowanych w pracy metod badawczych

Interdyscyplinarny charakter tematu badan oraz ztozonos$¢ okreslonego celu badan
sprawity, iz w trakcie jego realizacji wykorzystano metody badawcze pochodzace
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z réinych obszaréw wiedzy miedzy innymi geodezji i kartografii, matematyki
i statystyki, ekonomii i socjologii. Wykorzystanymi metodami badawczymi byty.

— metoda wywiadu,

— metoda scenariuszowa,

— studium przypadku,

— metoda wnioskowania dedukcyjnego,

— metoda wielowymiarowej analizy poréwnawczej.

2.1. Metoda wywiadu

Wywiad stanowi jedng z najczesciej stosowanych metod badawczych szczegdlnie
w naukach spotecznych oraz behawioralnych. Na gruncie geodezji i kartografii metoda ta
réwniez znajdowata zastosowanie. Uzywali jej miedzy innymi ZROBEK | BELEJ (2002), HYCNER,
HANUS | PRZEWIEZLIKOWSKA (2004), VIITANEN | FALKENBACH (2010).

Metoda wywiadu, w szczegdlnosci wywiad kwestionariuszowy oraz ankieta stanowita
niezwykle pomocne narzedzia gromadzenia informacji podczas realizacji poszczegdlnych
zadan szczegdtowych niniejszej rozprawy doktorskiej. Zostaty one wykorzystane zaréwno
na etapie interpretacji pojecia ,stusznego odszkodowania” na gruncie przepisdw prawa
ustanowionych w Polsce i w innych krajach jak i opracowania listy istotnych elementéw,
ktére nie sg brane pod uwage podczas ustalania wysokosci odszkodowania.

O ich wykorzystaniu w szczegdlnosci przesadzity:

— mozliwos¢ zebrania informacji pochodzacych z réznych zagranicznych przepisow

prawa, czesto dostepnych jedynie w obcym jezyku,

— mozliwosc¢ szybkiego zgromadzenia danych od wielu oséb.

Redagujac ankiety podjeto wszelkie starania, aby nie zniechecac¢ respondentéw do
udzielania odpowiedzi i aby otrzymane informacje byty jak najbardziej rzetelne i doktadne.
W zwigzku z tym zadbano o to aby kwestionariusze byly przejrzyste a ich ukfad
uwzgledniat zasady organizacji ankiet wynikajagce z metodologii badan ilosciowych
(zawierat dane instytucji przeprowadzajgcej badania, temat itd.). Majac swiadomos¢ tego,
iz kazde pytanie zawarte w ankiecie rzutuje tresciowo na nastepne starano sie unikngc
efektu tzw. , promieniowania pytan”, ktére mogto zafatszowaé poglady respondentow.
W zwigzku z tym, iz pojecie stusznego odszkodowania, zasady jego ustalania oraz
procedury przejmowania nieruchomosci pod inwestycje celu publicznego s3
zagadnieniami wielowatkowymi, obejmujgcymi zagadnienia m.in. wyceny nieruchomosci,
planowania przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, formutujac pytania oraz
komponujac uktad kwestionariusza starano sie, aby pytania o tej samej tematyce byty
pogrupowane w odpowiednie kompleksy tematyczne. Najbardziej pomocnymi podczas
realizacji wywiadu tego badania szczegdtowego okazaty sie by¢ pytania typu otwartego
oraz zamknietego.

Realizacja zadan szczegdétowych, w szczegdlnosci - analizy zagranicznych przepiséw
prawa dotyczacych zasad ustalenia odszkodowania, wymagata zgromadzenia dosé
szczegdtowych informacji pochodzacych z wielu krajow i opartych na wielu zagranicznych
aktach prawnych. Dlatego tez grupa respondentow objeta specjalistéw problematyki
pozyskiwania nieruchomosci pod realizacje inwestycji celu publicznego. Wiekszos$¢ z tych
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0s6b nalezata do Miedzynarodowej Federacji Geodetéw (FIG Commission 7 Cadastre and
Land Management), byta cztonkami Miedzynarodowej Grupy Ekspertéw ds.
Administrowania Gruntami (WPLA) a poglady dotyczace przedmiotu badan prezentowata
na miedzynarodowych konferencjach.

Podczas realizacji pierwszego etapu wywiadu otrzymano 15 wypetnionych ankiet (na
60 rozestanych) pochodzgcych z krajow przedstawionych na rys. 2:

- Chiny - jedna ankieta - Norwegia - jedna ankieta
- Nowe Zelandia - dwie ankiety - Cypr - jedna ankieta

- Tajwan - jedna ankieta - Szwecja - jedna ankieta
- Finlandia - trzy ankiety - Turcja - jedna ankieta

- Australia - jedna ankieta - Niemcy - jedna ankieta
- Wegry - jedna ankieta - Rumunia - jedna ankieta

Rys. 2. Kraje objete ankieta (kolor czerwony). Zrédfo: opracowanie wiasne.

W przypadku drugiego etapu wywiadu, ilos¢ uzyskanych odpowiedzi byta znacznie
mniejsza. Z 15 ankiet rozestanych do wszystkich respondentéw etapu pierwszego
otrzymano jedynie 5 odpowiedzi.

Realizacja wywiadu w ramach ogdlnej identyfikacji i analizy probleméw zwigzanych
z przejmowaniem nieruchomosci miata podobny przebieg. Podczas jej tworzenia
kierowano sie zasadami i wskazowkami metodycznymi opisanymi powyzej. Istotng rdznice
stanowit jednak sposdb kontaktu z respondentem. Podczas realizacji badan wykorzystana
zostata ankieta pocztowa oraz ankieta elektroniczna (witryna internetowa).

2.2. Metoda scenariuszowa

Wykonanie drugiego z zaplanowanych zadan szczegétowych — interpretacji pojecia
,stusznego odszkodowania” na gruncie przepiséw prawa ustanowionych w Polsce
i winnych krajach, pociagneto za soba koniecznos¢ usystematyzowania skutkéw realizacji
inwestycji celu publicznego na nieruchomosciach. Podczas opracowywania koncepcji
realizacji tego zadania szczegdtowego uznano, iz narzedziem umozliwiajgcym jego
osiggniecie bedzie metoda stosowana w planowaniu strategicznym, w szczegélnosci
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w pierwszym z jej etapdw - analizie strategicznej. Wykorzystanie metod z tej dziedziny dla
potrzeb opracowania metodyki ustalania wysokosci stusznego odszkodowania stanowi
nowe rozwigzanie, do tej pory, bowiem znajdowaty one gtéwnie zastosowanie w naukach
ekonomicznych oraz psychologii.
Analiza strategiczna, co podkresla wielu autorow publikacji podejmujgcych
problematyke tego zagadnienia m.in. GIERSZEWSKA i ROMANOWSKA (2009), LisINSKI (2004),
moze by¢ rozpatrywana w sensie zaréwno narzedziowym jak i czynnosciowym. W sensie
narzedziowym analiza strategiczna jest niczym innym jak zestawem metod analizy, ktére
pozwalajg na zbadanie, ocene i przewidywanie przysztych standéw wybranych elementéw
organizacji i jej otoczenia, podczas gdy w ujeciu czynnosciowym jest zbiorem dziatan
diagnozujgcych otoczenie.
W zwigzku z tym iz wywtaszczenie nieruchomosci badz jej przejecie jest procesem
nieciggtym, niebedgcym ekstrapolacyjng kontynuacjag proceséw zachodzacych na
nieruchomosci w przesztosci, w celu opracowania metodyki ustalania wysokosci stusznego
odszkodowania koniecznym byto uwzglednienie wielowymiarowych i wielowariantowych
mozliwosci przysztych standéw nieruchomosci. Wykorzystano w tym celu metode
scenariuszowg, ktorej procedura zawierata:
— okreslenie czemu scenariusz ma stuzy¢ (identyfikacja konsekwencji wynikajgcych
z pozbawienia badz tez ograniczenia praw do nieruchomosci),

— ocene sytuacji wyjSciowej (wybdr nieruchomosci modelowej),

— ocene czynnikdw ktére mogg wptywac na rozwdj (w tym przypadku rozwdj badz tez
jego brak bedzie odzwierciedlata sytuacja finansowa wtasciciela, silnie skorelowana
z wartoscig rynkowa nieruchomosci),

— okreslenie potencjatu rozwojowego na podstawie zebranych juz doswiadczen,
(w naszym przypadku przeznaczenie nieruchomosci),

— opisanie mozliwych wizji przysztosci i krokow, ktére wptyng na te wizje, (warianty

ograniczenia prawa)

— opracowanie planu wykorzystania scenariuszy do budowy przysztosci (do okreslenia

wartosci odszkodowania).

2.3. Studium przypadku

Studium przypadku stanowito jedng z elementarnych metod realizacji niniejszej rozprawy
doktorskiej. Wykorzystane zostato m.in. podczas realizacji dwdch z czterech zadan
szczegotowych. Argumentami, ktére przesadzity o zastosowaniu metody byly przede
wszystkim, jej ztozony i wieloaspektowy charakter oraz fakt, ze metoda ta, co szczegdlnie
podkresla Robert K. YIN, znajduje szerokie zastosowanie szczegdlnie w badaniach
empirycznych (YIN, 1998).

Realizacji metody studium przypadku w niniejszej rozprawie doktorskiej przebiegata
dwutorowo, bowiem wykorzystana zostata do realizacji dwdch celéw szczegétowych.
W obu przypadkach celem badan byta identyfikacja okreslonych elementéw (probleméw
zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci oraz konsekwencji tegoz przejmowania)
dlatego tez wykonane studia przypadkéw miaty charakter rozpoznawczy (exploratory case
study).
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Identyfikacja problemow
przejmowania nieruchomosci
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Etap gromadzenia

GDDKiA Oddziat w Olsztynie
Urzad Wojewodzki w Olsztynie

Rys. 3. Algorytm zastosowanej metody studium przypadku (kolor czerwony) na tle ogdlne;j
procedury realizacji metody. Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie YIN (1998).

Okreslenie przedmiotéw badan, czynnos$¢ wiasciwa dla etapu projektowego studium,
bezposrednio wynikata z ich celéw i obejmowata kolejno procedury przejmowania
nieruchomosci pod realizacje inwestycji celu publicznego — budowy drég publicznych, oraz
same przejmowane nieruchomosci. W zakresie projektowania sposobu gromadzenia
informacji uznano, iz w obu przypadkach najlepszg metodg bedzie analiza materiatéw
zrédtowych. Przesadzity o tym nastepujace zalety tego rodzaju zrodet:

— trwatos$¢ — dzieki czemu mogty by¢ wielokrotnie analizowane,

— precyzja — zawieraty wiele szczeg6tow i doktadnych informacji na temat przedmiotu

badan

— obiektywizm — gromadzone informacje miaty pierwotny charakter, nie byty

interpretowane, zestawiane czy tez obrabiane,

— wieloaspektowos¢ - dotyczyty wielu przypadkéw i dostarczaty réznego rodzaju

informacje.

Realizacja analizy materiatéw Zrédtowych wymagata nawigzania wspotpracy
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z instytucjami dysponujacymi takimi materiatami — Generalng Dyrekcjg Drég Krajowych
i Autostrad (Oddziat w Olsztynie) oraz Urzedem Wojewddzkim w Olsztynie.

Zgromadzone informacje, poddane zostaty analizie wedtug trybu dopasowania wzorca.
W ten sposéb okreslono grupe problemdéw zwigzanych z przejecia nieruchomosci oraz
konsekwenc;ji tegoz przejecia (rys. 3).

2.4. Metoda wnioskowania dedukcyjnego

Metody wnioskowania sg narzedziami wykorzystywanymi do formutowania wszelkiego
rodzaju twierdzen. Sprowadzaja sie do wykonania operacji myslowej polegajacej na
wyprowadzeniu - na podstawie regut i praw logicznych - nowych twierdzen (tj. wnioskéw)
z twierdzen juz uznanych za prawdziwe (tj. przestanek) (Aipukiewicz 1975). Wszelkiego
rodzaju wnioskowania dzielg sie na niezawodne (dedukcyjne) oraz nie niezawodne
(niededukcyjne) zwane tez uprawdopodobniajgcymi.

Wykorzystanie metody wnioskowania dedukcyjnego podczas realizacji drugiego celu
szczegdtowego — interpretacji pojecia stusznego odszkodowania na gruncie polskich
przepisOw prawa, miato na celu okreslenie zakresu przedmiotowego odszkodowania,
atym samym, w kategoriach jego wysokosci, jego gérnej i dolnej granicy. Podczas
wykonywania zadania przestankami stanowigcymi podstawe uznania sformutowanego
twierdzenia zostaty orzeczenia trybunatu konstytucyjnego (K20/02 oraz K1/90), w ktérych
odnosit sie on do pojecia stusznego odszkodowania oraz podejmowat prébe dookreslenia
pojecia stusznosci. Schemat formalny wnioskowania skfadat sie z dwdch rodzajow
elementéw — poprzednikéw — poszczegdlnych orzeczen oraz wyprowadzonego z nich
nastepnika — twierdzenia dotyczacego interpretacji pojecia stusznego odszkodowania (rys.

4).
B
Legenda:

K20/02 - Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 wrzesnia 2003.
K1/90 - Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 maja 1990 r.

A - gérna granica przedziatu wartosci odszkodowania.

B - dolna granica przedziatu wartosci odszkodowania.

Rys. 4. Schemat wnioskowania dedukcyjnego interpretacji pojecia stusznego
odszkodowania. Zrédfo: opracowanie wiasne.

2.5. Wielowymiarowa analiza poréwnawcza

Wielowymiarowa analiza poréwnawcza jest dyscypling naukowag zajmujacg sie
poréownywaniem obiektow za pomocg wielu cech diagnostycznych (Kunasz 2006).
Obejmuje zbidr réznorodnych metod i technik stuzgcych wykrywaniu prawidtowosci
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w zbiorowosciach statystycznych. Umozliwia ona m.in. poréwnywanie obiektow
wielocechowych wedtug z géry ustalonego kryterium oraz rozpatrywanie zagadnienia
hierarchizacji obiektéw i ich zbioréw ujmowanych w wielowymiarowych przestrzeniach
cech z punktu widzenia pewnej charakterystyki, ktorej mierzenie w sposéb bezposredni
jest niemozliwe (TARCzYNSKI 1997).

Metody wielowymiarowej analizy poréwnawczej stosuje sie do transformacji
wielowymiarowej przestrzeni zmiennych diagnostycznych do jednowymiarowej zmiennej
syntetycznej, za pomoca ktérej mozliwe jest porzadkowanie podmiotow ze wzgledu na
poziom badanego zjawiska.

Metody wielowymiarowej analizy poréwnawczej sg narzedziami stosowanymi w wielu
dziedzinach naukowych. Znajdowaty zastosowanie na gruncie nauk ekonomicznych
(CHORKOWY | DRYMLUCH 2009), spotecznych (BALIckl 2009) oraz geodezyjnych (BEte) 2001).
W dziedzinie gospodarki nieruchomosciami proponowano jej wykorzystanie m.in. do
oceny potencjatu rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych (Fory$ 2009).
Wykorzystanie metody do wstepnego okreslenia wartosci nieruchomosci przejmowanych
pod realizacje inwestycji celu publicznego stanowi nowe pole badania jej zastosowania.
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3. Instytucja przejmowania nieruchomosci na cel publiczny
w Swietle analizy literatury i badan wtasnych

3.1. Wprowadzenie

Prawo wtasnosci tuz obok takich praw obywatelskich jak prawo do wolnosci czy prawo do
zycia jest jednym z podstawowych czynnikéw stabilizujacych ustréj spoteczno-gospodarczy
i pozycje jednostki w zbiorowosci, dlatego tez jego ochrona w Polsce, podniesiona zostata
do rangi zasady konstytucyjnej (Mik 1993) i przyjeta forme nastepujgcych zapisow
(KONSTYTUCIA RZECZPOSPOLITEJ POLSKIE) 1997):

»Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majgtkowych oraz prawa dziedziczenia”.
,Wtasnos¢ inne prawa majgtkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajq rownej dla
wszystkich ochronie prawnej”.

Prawo wtasnosci nie ma jednak ,,charakteru absolutnego, (...) nie moze by¢ traktowane
jako ius infinitum” (Trybunat Konstytucyjny, K.1/91), ustawa zasadnicza bowiem
przewiduje wyjatki od ogdlnych zasad jego ochrony. Dopuszczenie odstepstw od ochrony
prawa wiasnosci wywodzi sie ze spotecznej funkcji tego prawa, kreujgcej sfere uprawnien
wiasciciela oraz jego obowigzkéw. Sfera obowigzkdédw natomiast, jak twierdzi WoJTyczek,
legitymuje panstwo do ingerencji w sfere prawa witasnosci innych podmiotéow (WoiTyczek
1999).

Zapisy Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej dopuszczajg wprost trzy sposoby
publicznoprawnej ingerencji we wtasnos¢ prywatng (Szewczyk 2003). Sg nimi:

— wywtaszczenie,

— konfiskata,

— ograniczenie prawa wtasnosci.

Wywiaszczenie nieruchomosci zaliczane przez wielu autoréw do klasycznych
konstrukcji prawnych, stanowi narzedzie pozyskiwania praw przystugujgcych innym
podmiotom w wypadkach nieprzewidzianych lub zadaniach specjalnych. Sytuacjami takimi
sg realizacje inwestycji celu publicznego.

Opisana powyzej zasada dopuszczalnosci przejmowania nieruchomosci pod realizacje
inwestycji celu publicznego na gruncie polskiego ustawodawstwa nie jest rozwigzaniem
charakterystycznym jedynie dla polskiego porzadku prawnego. Odstepstwa od ogdlnych
zasad ochrony wiasnosci obowigzujg réwniez w innych krajach i regulowane sg przepisami
prawa o charakterze zaréwno krajowym jak i miedzynarodowym.

Przyktadem regulacji prawnej na szczeblu miedzynarodowym jest protokdét dodatkowy
Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka z 20 marca 1952 roku, ktéry zostat ratyfikowany
przez Polske 10 pazdziernika 1994 roku. Protokét okresla zasade poszanowania mienia
rozumianego przede wszystkim jako prawo wiasnosci, zakazujac tym samym jego
pozbawienia bez wystgpienia okreslonych okolicznosci. Okolicznosciami dopuszczajgcymi
pozbawienie mienia podmiotu uprawnionego s3g jedynie przypadki przewidziane
obowigzujgcymi przepisami prawa podyktowane waznym interesem spotecznym.

Karta Praw Podstawowych przyjeta i ogtoszona w grudniu 2000 r. na szczycie Unii
Europejskiej w Nicei, jest kolejng regulacja prawng dotyczacy instytucji wywtaszczenia
potwierdzajaca uprawnienia kazdego podmiotu do realizacji atrybutéw prawa wtasnosci
oraz przyznajacg mozliwosé jego odebrania ze wzgledu na interes publiczny. Karta Praw
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dodaje warunek jego legalnosci — przyznanie uczciwego odszkodowania (KUCHARSTA-
STASIAK | ZAtECZNA 2008).

Regulacji prawnych na szczeblu poszczegdlnych krajow, w tym podstawowych
przepisow prawa dotyczacych wywtaszczenia i odszkodowania za wywtaszczenie, nalezy
szuka¢ w konstytucjach badz innych aktach o charakterze zasadniczym dla ustroju
polityczno-gospodarczego danego kraju.

W przypadku Hiszpanii, artykut 33 konstytucji tego kraju, uznajgc prawa wtasnosci
i dziedziczenia wyraznie dodaje, ze nikt nie moze zostac ich pozbawiony, chyba ze wymaga
tego usprawiedliwiony interes publiczny (..) a ingerencja ta moze mie¢ miejsce po
uprzednim zrekompensowaniu poniesionych strat przez osobe uprawniong (ZROBEK
I WALACIK 2008).

Z kolei artykut 14 Konstytucji Republiki Federalnej Niemiec, stanowi (KONSTYTUCIA
REPUBLIKI FEDERALNEJ NIEMIEC 1959):

»(...) wywtaszczenie jest dopuszczalne tylko dla dobra ogétu”,

»(...)moze by¢ dokonane tylko na podstawie przepisu, ktory okresla rodzaj i wymiar

odszkodowania”,

»(...) ma by¢ przeprowadzone sprawiedliwie z uwzglednieniem interesow ogétu

i uczestnikdw postepowania wywtaszczeniowego”.

Wkraczajac na grunt ustawodawstwa regulujgcego podstawowe zasady wywitaszczen
we Francji, zapiséw dotyczacych tej instytucji nalezy szuka¢ w preambule do konstytucji
francuskiej. Nawigzujgc do Deklaracji Praw Cztowieka i Obywatela z 1789 r. potwierdza
ona obowigzywanie regut zawartych w tym dokumencie w tym nienaruszalnosci prawa
wiasnosci. Koniecznos¢ wynikajaca z interesu publicznego, okreslonego prawnie, jest
jedynym warunkiem dopuszczalnosci ingerencji w to prawo. Niezbednym w takim
przypadku jest odszkodowanie nie tylko sprawiedliwe ale réwniez wyptacone bez
opoOznien.

Podobne zapisy mozna znalez¢ w artykule 41 rumunskiej konstytucji, ktora
gwarantujgc prawo wtasnosci dopuszcza jednoczesnie mozliwos¢ jego ograniczenia
jedynie na podstawie przepisow prawa. Wywtaszczenie jest dopuszczalne gdy wymaga
tego interes publiczny (..) a jego nieodzownym elementem jest sprawiedliwe
odszkodowanie wyptacane w odpowiednim terminie.

Dopuszczalno$¢ wywtaszczenia przewidziana zostata réwniez w  konstytucji
holenderskiej. Co ciekawe, konstytucja ta przyjmuje ze prawo wiasnosci ma na tyle
podstawowy charakter, iz nie musi by¢ wyrazone wprost.

Przepisy prawa regulujgce kwestie wywitaszczen w wybranych krajach zestawiono
ponizej (tabela 1).

W kazdym z wymienionych w tabeli 1 przepiséw prawa zawarte zostaty trzy warunki,
stanowigce podstawowe zasady dopuszczalnosci instytucji wywtaszczenia

1. realizacja inwestycji celu publicznego,

2. niezbednos¢ nieruchomosci dla realizacji inwestycji oraz,

3. rekompensata poniesionych strat w postaci stusznego (godziwego,

odpowiedniego, adekwatnego) odszkodowania.
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Tabela 1. Zestawienie przepisdw prawa regulujgcych kwestie wywtaszczen w wybranych
krajach

KRAJ PRZEPIS(-Y) PRAWA

Land Acquisition Act
Acquisition of Land Act 1967

Australia State Development and Public Works Organisation Act 1971
Transport infrastructure Act 1994
Chiny Property Law, o o
Regulation for Urban Buildings Expropriation.
Cvor The Compulsory Acquisition of Property for Public Benefit Purposes No
e 15/1962.
. The Constitution of the Republic of Estonia
Estonia .
Immovables Expropriation Act
Constitution of Finland (731/1999),
Expropriation Act (603/1977),
Land Use and Planning Act (132/1999),
Finlandia Highways Act (503/2005),
Real Estate Formation Act (554/1995),
Water Act (264/1961),
Expropriation Act for Defence Purposes (1301/1996)
Grecja The Constitution of Greece
Holandia The Constitution of Netherlands
The Constitution of Canada
Kanada o
Expropriation Act
. Constitution of the Republic of Lithuania 1992
Litwa

Law on Land of the Republic of Lithuania

Malta The Constitution of Malta

Constitution: Article 14(3) Grundgesetz,

Expropriation acts in the 16 states (important mainly for the formal
Niemcy procedures),

Federal Building Code (§§ 85 — 122 BauGB) (Expropriation in urban matters),
Many Sectoral Planning and Implementation acts (e.g. Federal Road Act)
Skjgnnsprosesslova (Act about procedures of special courts) of 1st Jul 1927,
Norwegia Oreigningslova (Expropriation Act) of 23d Oct 1959,

Jordskiftelova (Land Consolidation act) of 21st Des 1979

Nowa Zelandia Public Works Act (1981)

Konstytucja RP z dnia 6 kwietnia 1997

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku

Polska . . s -
Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych z dnia 10 kwietnia 2003 roku.
Rumunia The Constitution of Romania
Szwecja The Expropriation Act. (SFS 1972;719)
Tajwan The Act of Land Acquisition
. Turkish Constitution (dated 1982)
Turcja .
Expropriation Law (dated 1983)
The Constitution of Hungary
Wegry Act IV of 1959 on the Civil Code of the Republic of Hungary(685.8.),

Act LV 1994 on Arable Land,
Act CXVI of 2001 on National Land Reserves

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie WALACIK (2008).
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Podejmujgc probe scharakteryzowania instytucji wywifaszczenia badZz szerzej
przejmowania nieruchomosci w oparciu o literature przedmiotu oraz obowigzujgce
przepisy prawa nie sposdb poming¢ przyblizenia istoty poje¢ legitymujacych
i uzasadniajgcych jej rozwoj — interesu publicznego i celu publicznego.

3.2. Pojecie interesu publicznego

Interes publiczny czesto utozsamiany z dobrem publicznym czy dobrem spotecznym jest
pojeciem o charakterze nieostrym, przynalezacym do tzw. klauzul generalnych, totez
prozno szukac jego bezwzglednej i trwatej definicji. Nie ma jej, podobnie jak nie ma
trwatego i niezmiennego jej przedmiotu. Interes publiczny bowiem jest nieustannie
zmieniajgcg sie strukturg i balansem rdéinych wartosci okreslonego spoteczenstwa
w danym miejscu i czasie.

W literaturze prawniczej wielu autorow podejmowato probe wyjasnienia jego tresci.
Wedtug Langa interes publiczny ,,stanowi relacje pomiedzy jakim$ stanem obiektywnym
aoceng tego stanu z punktu widzenia korzysci, jaka on przynosi lub moze przyniesc
spoteczenstwu” (LANG 1997). Zdaniem Jakimowicza interes publiczny to ,interes
wszystkich ludzi, Zyjgcych w ramach politycznie zorganizowanej wspdlnoty, gdzie
zapewniona jest realizacja  okreslonych, legitymowanych intereséw ogoétu,
zorganizowanego w konkretnej postaci, z poszanowaniem wolnosci jednostki (...)"
(Jakimowicz, 2002). Pomimo tego, iz obiektywne zdefiniowanie terminu interesu
publicznego jest rzeczg niemozliwg, ,(...) wystarczajaco precyzyjnie wyznacza ono pole
dopuszczalnej dziatalnosci administracji publicznej” (Izpesski | KULESZA 2004), szczegdlnie
w zestawieniu z pojeciem interesu indywidualnego.

Pogladem dominujgcym obecnie w doktrynie prawa administracyjnego jest
przekonanie o wzajemnej zaleznosci interesow publicznego i indywidualnego. Zgodnie
z gtbwnym zatozeniem tej koncepcji znaczenie pojecia interesu publicznego wynika
z wartosci zwigzanych z interesem indywidualnym przez co uwzglednienie interesu
jednostki jest elementem sktadowym interesu ogétu.

Na gruncie dopuszczalnosci ingerencji panstwa w sfere prawa witasnosci pojeciem
doprecyzowujgcym jej sztywne granice podczas realizacji szeroko pojetego interesu
publicznego jest pojecie celu publicznego.

3.3. Pojecie celu publicznego

Znaczenia pojecia celu publicznego doszukac sie mozna bezposrednio w jego etymologii —
»cel dotyczacy ogdtu ludzi, stuzacy ogétowi i dostepny dla wszystkich” (BIENIEK 2008), nie
ono jednak, w kontekscie dopuszczalnosci i legalnosci instytucji przejmowania
nieruchomosci odgrywa najwiekszg role. Kluczowym w tym przypadku jest samo
sprecyzowanie co celem publicznym jest a co nie. Ciezar tego zadania w polskim systemie
prawnym spoczat na ustawodawstwie zwyktym — przede wszystkim Ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. To wtasnie w artykule 6 przywotanej ustawy, ustalono, zakres pojecia
celu publicznego.

Ustawodawca przyjmujgc rozwigzanie polegajace na okresleniu celow publicznych
w sposob pozytywny zaliczyt do nich cele, ktore jak zauwaza Szalewska sklasyfikowac
mozna w czterech grupach (SzaLewskA 2005). Pierwsza grupa celdow publicznych stanowi
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dziatania o charakterze inwestycyjnym, polegajace w szczegdlnosci na budowie urzadzen
infrastrukturalnych. Druga grupa celéw publicznych zwigzana jest z utrzymaniem tychze
urzadzen. Trzecig kategorie stanowig dziatania o charakterze ochronnym. Czwarta
natomiast, w oderwaniu od wyzej wymienionych, dotyczy poszukiwania, rozpoznawania
i wydobywania kopalin stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa.

Wyliczenie celéw publicznych w Ustawie o Gospodarce Nieruchomosciami nie ma
jednak charakteru taksatywnego. Dla petnego ustalenia materialno prawnych przestanek
przejmowania nieruchomosci koniecznym jest odwotanie do odrebnych przepiséw (rys. 5).

Ustawa o ochronie bylych Ustawa o planowaniu i
Ustawa o ochronie przyrody hitlerowskich terenow zagospodarowaniu
zaglady przestrzennym

. !:/—-_-\\-.
UStawa o guspodarce
nieruchomosciami
PUBLICZNY

=4

Ustawa o inwestycjach w zakresie

ey e Ustawa o przygotowaniu finalowego

turnieju Mistrzostw Europy w Pifce
Noznej UEFA EURO 2012

skroplonego gazu ziemnegow
Swinoujsciu

Rys. 5. Cel publiczny w przepisach prawa regulujgcych gospodarke nieruchomosciami.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie WOLANIN (2009).

Zamieszczona w ustawie lista celéw publicznych w potaczeniu z uzyciem konkretnych
poje¢, mozliwie w jak najwiekszym stopniu doprecyzowata ich tres¢ oraz zakres, eliminujac
mozliwos¢ naduzyé dos¢ czesto stosowanych w minionym ustroju polityczno-
gospodarczym. Nie wyeliminowata jednak watpliwosci w kwestii interpretacyjnej. Dos¢
czestg jest sytuacja, w ktorej do naczelnych sagdéw administracyjnych trafia sprawa,
w ktorej kwestionuje sie zasadnos$¢ klasyfikacji inwestycji do tzw. celéw publicznych.
Przyktadem takiej inwestycji moze by¢ budowa skansenu archeologicznego czy budowa
elektrowni wiatrowej (Mzvk, 2008).

Katalog celow publicznych, tworzonych z uwzglednieniem miedzy innymi rodzajéw
uzytkowania terendw, korzysci publicznych, niezbednosci danego sposobu uzytkowania
terenu w rozwoju przestrzennym na szczeblu lokalnym, regionalnym i krajowym,
koniecznosci obstugi innych funkcji zagospodarowania, ustalen zawartych w réznych
planach, wymogdéw ochrony srodowiska jest zblizony we wszystkich krajach i najczesciej
obejmuje (FAO 2007):

- obszary zwigzane z transportem,

-~ budowa obiektow uzytecznosci publicznej,

— budowa urzadzen infrastruktury technicznej,

- obszary chronionej przyrody,

— publiczne parki, ogrody, urzadzenia i tereny sportowo-rekreacyjne, cmentarze,
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- obszary o przeznaczeniu wojskowym i specjalnym,

- rezerwy gruntéw zwigzane z realizacjg reform obszarowych.

Dla przyktadu, celami publicznymi w rozumieniu Kodeksu Budowlanego w Niemczech
s3:

— wykorzystanie dziatki badZz jej przystosowanie do wykorzystania zgodnego

z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

— rozwdj obszaréw (zgodny z zapisami prawa budowlanego) poprzez
zagospodarowanie gruntéw istniejgcych badz pozyskiwanie nowych dla tego
rozwoju, w przypadku gruntdow niezagospodarowanych badz zagospodarowanych
w niewielkim stopniu nie objetych obowigzujgcym planem zagospodarowania
przestrzennego ale potozonych na terenach zurbanizowanych,

— pozyskiwanie nieruchomosci zamiennych,

— pozyskiwanie praw do nieruchomosci w celu zastgpienie wywitaszczonych praw
innymi prawami,

— zagospodarowania dziatek w przypadku ktérych wtasciciel nie otrzymat pozwolenia
na budowe (sekcja 176 BauGB),

— ochrona struktury zabudowy (building structrure) zlokalizowanej na obszarze
objetym ochrong (sekcja 172 BauGB.) - (Vor 2007).

W norweskim porzadku prawnym, jak zauwaza STEINSHOLT 2007, sama Ustawa
wywiaszczeniowa z 23 wrzesnia 1959 roku (Expropriation Act 23rd October 1959)
wymienia 55 réznych celdw, ktére legitymujg wywiaszczenie, a to nie jedyny przepis
regulujgcy dopuszczalnosc tej instytucji. Podobne zapisy widniejg w Ustawie o Planowaniu
i Budownictwie z 27 czerwca 2008 roku (The Plan and Buildong Act 27th June 2008no 71)
oraz sektorowych regulacjach prawnych dotyczacych wodospadéw, réznorodnosci
biologicznej (biodiversity) czy kolei (STEINSHOLT 2010).

Podobnie jak w przypadku Polski z interpretacja pojecia celu publicznego borykaja sie
inne kraje. Ktopotliwg do zakwalifikowania jako inwestycji celu publicznego na gruncie
niemieckiego i szwedzkiego ustawodawstwa pomimo podobnej konstrukcji prawnej, jest
budowa stacji bazowej telefonii komdrkowe;j.

Sam fakt mozliwosci wykorzystania danej nieruchomosci na realizacje celu publicznego
nie stanowi jednak wystarczajacej przestanki dopuszczalnosci jej przejecia
(wywtaszczenia). Szereg dodatkowych ograniczen zwigzanych z tg instytucjg
ustanowionych zostato w przepisach regulujgcych szczegétowo zasady przejmowania
nieruchomosci na cele publiczne.

3.4. Zasady przejmowania nieruchomosci na cel publiczny

Przejmowanie nieruchomosci na cel publiczny jest okresleniem dotyczagcym instytucji
zarowno wywtaszczenia jak i przejmowania nieruchomosci z mocy prawa, totez
szczegblnych zasad ich dopuszczenia oraz stosowania nalezy szukaé w przepisach je
regulujgcych.

Podstawowg zasada regulujaca kwestie dopuszczalnosci obu instytucji, choé
w roznym zakresie, jest zasada tzw. ,niezbednosci”, wynikajagca z konstytucyjnie
uregulowanego wyjgtkowego charakteru ograniczenia prawa wtasnosci prywatne;j.
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Interpretowac jg nalezy dwojako, jako:

— niezbednos¢ nieruchomosci dla realizacji celu publicznego,

— niemoznosc¢ nabycia nieruchomosci w inny sposéb.

Weryfikacja niezbednosci nieruchomosci dla realizacji celu publicznego zgodnie
z procedurg wywitaszczeniowg ma charakter uprzedni dla samego postepowania i jest
dokonywania juz na etapie planowania przestrzennego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

W zwigzku z tym iz ,wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo
ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wtasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub
innego prawa rzeczowego na hieruchomosci” (USTAWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI
1997), w zakresie interpretacji pojecia jego niezbednosci lezy rowniez ustalenie stopnia
ingerencji (od najmniejszego — ograniczenia, po najwieksze — pozbawienie).

Weryfikacja zasady niezbednosci w zakresie drugiego cztonu jej interpretacji
dotyczacego braku mozliwosci nabycia nieruchomosci w inny sposdb znajduje swe
odzwierciedlenie bezposrednio w procedurze wywtaszczeniowej, ktérej nieodzownym
elementem jest etap rokowan.

Pozytywne wykazanie spetnienia zasady niezbednosci nieruchomosci nie jest jedynym
warunkiem jaki musi zostaé spetniony aby instytucje wywtaszczenia czy tez przejecia
z mocy prawa byty mozliwe do zrealizowania. Zapisy konstytucji RP w obliczu koniecznosci
ingerencji we wtasnos¢ prywatng naktadajg obowigzek zados¢éuczynienia za poniesiong
strate w formie ,stusznego odszkodowania”. Realizacja zasady zwigzanej
z odszkodowaniem za pozbawienie badz tez ograniczenie praw do nieruchomosci
szczegdtowo opisana zostanie w jednym z nastepnych rozdziatow.

Zasady dokonywania wywtaszczen czy tez przejmowania nieruchomosci z mocy prawa
dotycza réwniez zakresow przedmiotowego i podmiotowego ich stosowania.

W kwestii zakresu przedmiotowego, szczegdlng role, odgrywajg nieruchomosci, jako
dobra niepowtarzalne, trwate w miejscu i w czasie. Podstawowg regulacjg okreslajaca
zakres ograniczenia badz tez pozbawienia praw do nich jest art. 112. Ust. 2 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, w mysl zapisow ktérego, pozbawi¢ lub ograniczy¢
mozna:

— prawo wiasnosci,

— prawo uzytkowania wieczystego,

— ograniczone prawo rzeczowe na hieruchomosci.

Zakres przedmiotowy przejmowania nieruchomosci jest silnie zwigzany z zakresem
podmiotowym, dotyczagcym kregu podmiotéw, ktdrych prawa moga by¢ odjete jak i tych
na rzecz ktérych nastepuje owo odjecie. W mysl art. 113 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomosdciami podmiotami na rzecz ktérych mozemy mie¢ do czynienia
z ograniczeniem badz tez pozbawieniem praw do nieruchomosci s3:

— Skarb Panstwa (SP),

— jednostka samorzadu terytorialnego (JST).

Ustalenie kregu podmiotu ktérych prawa sg odejmowane nie zostato dokonane
taksatywnie. W celu ustalenia komu prawa do nieruchomosci mogg zosta¢ odjete
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koniecznym jest odwotanie sie do przedmiotu wywtaszczenia — praw do nieruchomosci,
dzieki czemu grono tych podmiotow jest gronem podmiotéw danego prawa. Od podanej
powyzej zasady ustawodawca przewidziat jednak wyjatki. Ograniczenie praw do
nieruchomosci nie moze nastgpi¢c wzgledem Skarbu Panstwa (nie dotyczy to prawa
uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych).

Ostatnig z zasad regulujgcych dopuszczalnos¢ instytucji wywtaszczenia w Polsce jest
zasada zadoscuczynienia za poniesiong strate w postaci ,stusznego odszkodowania”.
Z uwagi jednak na cel pracy, jej istota szczegdétowo opisana zostanie w rozdziale 5.5.

Opisane powyzej zasady przejmowania nieruchomosci na realizacje inwestycji celu
publicznego bezposrednio determinuja procedury, wedtug ktérych przejmowanie
nastepuje.
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4. Zagadnienie odszkodowania za nieruchomosci przejmowane na cel publiczny

4.1. Ustalenie odszkodowania w procedurach przejmowania nieruchomosci na cel
publiczny

Lista przepisow prawa regulujgcych procedury przejmowania nieruchomosci pod
inwestycje celu publicznego obejmuje szereg rdinego rodzaju aktdw prawnych,
w zwigzku jednak z tym, iz zakres badan niniejszej rozprawy doktorskiej objat inwestycje
budowy drég publicznych, blizej przedstawione zostang procedury regulujace wtasnie te
inwestycje.

Zasadniczo wyrdzni¢ mozna trzy formy nabywania nieruchomosci pod inwestycje
budowy drég publicznych:

1. wdrodze umowy cywilnoprawnej,

2. w drodze wywtaszczenia,

3. zmocy prawa.

Zakres ich stosowania na przetomie ostatnich lat zmieniat sie totez zasadnym jest
przedstawienie, jak wygladaty i jak zmieniaty sie procedury ich stosowania
w poszczegblnych etapach ewolucji (do 16 grudnia 2006, od 16 grudnia 2006 do 18
wrzesnia 2008 i od 18 wrzesnia 2008).

W pierwszym etapie ewolucji procedur nabywania gruntéw pod budowe inwestycji
drogowych zastosowanie znajdowaty trzy wyzej wymienione formy. Mozliwos¢ ich
stosowania uwarunkowana byfa jednak kategorig drogi, ktorej dana inwestycja dotyczyta.
W przypadku budowy drég gminnych, powiatowych oraz wojewddzkich, zastosowanie
znajdowaty — nabycie nieruchomosci w drodze umowy cywilnoprawnej oraz
wywtaszczenie, w kwestiach proceduralnych uregulowane zapisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Procedury obu form rozpoczynaty sie tak samo — rokowaniami, ktdre zazwyczaj
obejmowaty cztery nastepujace po sobie etapy (rys. 6).

e

ETAP I
Ogdlna
kampania
informacyjna

e —
ETAP 11l ETAP IV
ETAP I Pierwsze Drugie
Konsultacje indywidualne indywidualne
spoteczne spotkanie z spotkanie z
wiascicielem wiascicielem

Podpisanie
protokotu

Wycena

Wizja terenowa w nieruchomosci
obecnosci do ustalenia

wiasciciela propozycji ceny
transakcyjnej

Rys. 6. Rola operatu szacunkowego w procesie rokowan o nabycie nieruchomosci (kolor
czerwony). Zrddfo: opracowanie wtasne.

Pierwszym etapem rokowan byto powiadomienie o realizacji inwestycji, czyli tzw.
,0g06Ilna kampania informacyjna”. Przybierata ona forme ogtoszen zamieszczanych
w prasie, badz w inny sposdb zwyczajowo przyjety na danym obszarze. Drugi etap
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obejmowat konsultacje spoteczne, przedstawianych byto duzo bardziej szczegdétowych
informacji dotyczacych inwestycji, jej zakresu, przewidywanego terminu realizacji oraz
procedur wykupu nieruchomosci, z ktorymi wszystkie osoby, miaty sie spotkac.

Etap trzeci stanowit wtasciwg faze rokowan, gdyz o ile dwa poprzedzajgce go etapy
kierowane byty do szerszego grona odbiorcéw, o tyle ten , byt pierwszym spotkaniem
o indywidualnym charakterze i dotyczyt konkretnych czynnosci skierowanych do
okreslonych wtascicieli bezposrednio objetych procesem wykupu nieruchomosci.
Czynnosci te obejmowaty zazwyczaj (Kocur-BErA 2006):

— przedstawienie, w jaki sposdéb inwestycja bedzie przebiegata przez grunt oséb

zainteresowanych,

— udzielenie wszelkich informacji i odpowiedzi na pytania zainteresowanych,

— zinwentaryzowanie w obecnosci wilasciciela gruntéw obszaru do wyceny oraz

podpisanie protokotu z wizji terenowej,

— wystuchanie zarzutéw i skarg,

— pozostawienie materiatéw (schematdéw, map itp.), ktére pomoga w podjeciu decyzji

0s0b zainteresowanych.

Ostatni z czterech etapdw, byt kolejnym spotkaniem indywidualnym, podczas ktérego
uzgadniano warunki nabycia nieruchomosci. Osoby reprezentujgce JST okazywaty operat
szacunkowy, zawierajgcy warto$¢ nabywanej nieruchomosci, oraz wyjasniaty zasady
zastosowane podczas wyceny. Etap koniczyt sie podpisaniem protokotu z negocjacji.

W momencie osiggniecia porozumienia pomiedzy stronami, formg nabycia
nieruchomosci jaka znajdowata zastosowanie byta umowa cywilnoprawna, polegajgca na
dobrowolnym zawarciu transakcji na warunkach ustalonych w procesie negocjacyjnym.

Brak zgody wtascicieli gruntéw na proponowane warunki stanowit podstawe do
zastosowania drugiej z wymienionych form nabycia praw do nieruchomosci —
wywtaszczenia. Wszczecie postepowania wywtaszczeniowego nastepowato z chwilg
wptyniecia wniosku skierowanego przez organ JST do starosty wykonujgcego zadania
z zakresu administracji rzgdowej. Tutaj koniecznym jednak byto spetnienie warunku
uptywu dwumiesiecznego terminu bezskutecznego zawarcia umowy.

Po wszczeciu postepowania wywtaszczeniowego starosta przeprowadzat rozprawe
administracyjng, w wyniku ktérej wydawana byta decyzja o wywtaszczeniu nieruchomosci.
Przejscie prawa wtasnosci na rzecz JST nastepowato z dniem, w ktérym decyzja stawata sie
ostateczng, na jej podstawie rowniez wyptacane byto odszkodowanie za przejete grunty.

Nabywanie praw do nieruchomosci pod drogi o zasiegu ogdlnokrajowym odbywato sie
W nieco inny sposéb. Przepisem regulujgcym ten tryb byta Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003
r. o szczegoélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég krajowych.
Procedure nabycia gruntéw w tym zakresie inicjowato, nie jak w przypadku inwestycji JST
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a wydanie przez
wojewode decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji drogowej. Organem odpowiedzialnym
za przeprowadzenie postepowania regulujgcego stan prawny nieruchomosci w tym
przypadku byta Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad, a nabycie praw odbywato
sie w formie zawarcia umowy cywilnoprawnej, wywfaszczenia lub przejecia nieruchomosci
Z mocy prawa.
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W dwdch pierwszych przypadkach pierwszym zadaniem Generalnej Dyrekcji byto
przeprowadzenie rokowan, podczas ktorych wystepowata z pisemng oferta nabycia
gruntéw. W momencie akceptacji warunkéw postepowanie dobiegato konca. Brak zgody
skutkowat wszczeciem postepowania wywtaszczeniowego przez wojewode.

Procedura postepowania wywitaszczeniowego nie rdznita sie niczym od procedury
wywifaszczania gruntdw pod inwestycje drog JST. Zasadniczg rdéznice stanowita trzecia
z form nabywania praw do nieruchomosci na rzecz SP — nabycie z mocy prawa.

Zakres podmiotowy stosowania tejze formy byt ograniczony jedynie do nieruchomosci
nalezacych do JST. Grunty te stawaly sie wtasnoscig SP z dniem, w ktérym decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji dotyczacej tych gruntéw stawata sie ostateczna.

Za przejecie nieruchomosci JST przystugiwato odszkodowanie ustalone wedtug zasad
obowigzujacych przy wywiaszczeniu. Procedure nabywania gruntéw pod drogi przez SP
przed dniem 16 grudnia 2006 przedstawiono na rys 7.

Umowa
Przejecie z mocy prawa a WYPLATA
ODSZKODOWANIA cywilnoprawna
: Porozumienie
wvdanie ——— - ———— ﬁ
" Skarb Panstwa a WYCENA a Nabycie od osoby a
decyzji (GDDKA) NIERUCHOMOSCI fizycznej RENAI
Bezskuteczne zawarcie a USTALENIE ﬁ Rozprawa
umowy (2 miesiace) ODSZKODOWANIA administracyjna

Decyzja
Przejscie prawa wiasnosci na rzecz SP
Okreslenie wysokosci odszkodowania

lokalizacyjnej

.

WYPLATA
ODSZKODOWANIA

Rys. 7. Procedura nabywania gruntéw pod drogi przez SP przed dniem 16 grudnia 2006,
miejsce ustalenia odszkodowania oraz jego wyptata (kolor czerwony). Zrédto: opracowanie
wiasne.

Nowelizacja ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég krajowych z dnia 16 grudnia 2006, nadajgca jej nowg nazwe oraz przede
wszystkim zmieniajgca jej zakres podmiotowy, dos¢ istotnie uproscita procedure
nabywania gruntéw pod budowe drég publicznych.

Od tego momentu bowiem, lokalizacja drogi publicznej nastepowata wytgcznie
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi. Wydawana byta na wniosek wifasciwego
zarzadcy drogi przez wojewode (drogi krajowe) lub staroste (drogi gminne, powiatowe
i wojewodzkie), zawierata okreslenie linii rozgraniczajgcych oraz zatwierdzata projekt

Strona |26



podziatu nieruchomosci.

Grunty wydzielone tymi liniami stawaty sie witasnoscia organdéw prowadzacych
inwestycje z dniem, w ktérym decyzja stawata sie ostateczng. Za ograniczenie badz tez
pozbawienie praw do nieruchomosci przystugiwato odszkodowanie ustalone w odrebne;j
decyzji wydawanej odpowiednio przez wojewode lub staroste.

Procedurom przejmowania nieruchomosci uksztattowanym zmiang zapiséw
legislacyjnych z dnia 16 grudnia 2006 roku nie byto jednak dane zrealizowaé¢ wielu
inwestycji budowy drég. Po niespetna 10 miesigcach ich obowigzywania, w dniu
18 wrzesnia 2008 roku, ustawodawca podjat decyzje o wprowadzeniu kolejnych zmian,
rozpoczynajgc tym samym kolejny etap, ich ewolucji.

W trzecim etapie ewolucji wprowadzonych zostato wiele zmian dzieki ktorym skrécono
czas realizacji nie tylko etapu przygotowawczego ale rowniez etapu realizacyjnego (rys. 8).

WYCENA Decyzja o ustalemu WYPI:ATA
NIERUCHOMOSCI odszkodowania ODSZKODOWANIA

Whiosek 7 7
GDDKIiA é Wojewoda é Decyzja o »_
zezwoleniu na Przejecie

realizacje nieruchomosci z

Whiosek inwestycji mocy prawa
_ a Starosta a drogowej
wiasciwego
ENA Decyzja o ustaleniu PLATA
NIERUCHOMOSCI odszkodowania ODSZKODOWANIA

Rys. 8. Procedura nabywania gruntéw pod drogi publiczne po dniu 16 grudnia 2006r,
miejsce ustalenia wysokosci odszkodowania oraz jego wyptaty (kolor czerwony). Zrédto:
opracowanie wiasne.

Zarzadcy drogi

Elementem inicjujgcym postepowanie administracyjne pozostat jak w poprzednim
etapie wniosek sktadany przez wiasciwego zarzadce drogi. Podobnie réwniez jak
w poprzednim etapie ztozenie wniosku uwarunkowane byto uzyskaniem odpowiednich
opinii — wtasciwych miejscowo zarzadu wojewddztwa, zarzadu powiatu oraz wdjta
(burmistrza, prezydenta miasta). Zakres informacji jakie zawierat wniosek zostat jednak
rozszerzony bowiem dotyczyt wydania nowego rodzaju decyzji — decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej. W pordéwnaniu do wniosku sktadanego w poprzednim
etapie dodatkowo zawierat:

— cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz stosownymi zaswiadczeniami,

— stosowne pozwolenia oraz postanowienia o uzgodnieniach z organami administracji
architektoniczno-budowlanej w przypadku realizacji inwestycji na terenach
szczegoblnych takich jak obszary morskie RP, tereny gérnicze i tereny zamkniete,

— wymagane przepisami odrebnymi decyzje administracyjne.

Nowa decyzja wydawana na podstawie wniosku zastepowata decyzje
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o lokalizacji drogi oraz decyzje o pozwoleniu na budowe. ,Z czysto proceduralnie-
administracyjnego punktu widzenia powstat nowy etap postepowania poprzedzajgcego
rozpoczecie robét budowlanych, zastepujacy etapy lokalizacji drogi i nabywania gruntow”
(BELEJ 1 WALACIK 2009; WISNIEWSKI 2007).

Ustawodawca w nowej wersji ustawy ponadto wyraznie okreslit czas, w jakim organy
winny wyda¢ decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej — 90 dni od dnia
ztozenia wniosku, oraz sankcje jakim bedg podlegaty w przypadku niewywigzania sie z tego
obowigzku - kare w wysokosci 500 zt za kazdy dzier zwtoki. W kwestii decyzyjnej sposobu
ustalenia wysokosci przystugujagcego odszkodowania ustawodawca pozostat przy
rozwigzaniu, jakie obowigzywato w poprzednim etapie. Wysokos¢ odszkodowania byta
nadal okreslana w odrebnej decyzji — termin jej wydania zostat jednak dookreslony
i wynidst 30 dni od dnia w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j
stata sie ostateczna. Uprawomocnienie decyzji, w zakresie nabywania gruntéw miato takie
same konsekwencje prawne, jak w przypadku decyzji o lokalizacji inwestycji drogowej,
podziat nieruchomosci byt zatwierdzany, linie rozgraniczajgce stawaty sie liniami podziatu
nieruchomosci a nieruchomosé¢ badz jej cze$¢ stawata sie z mocy prawa wtasnoscig SP lub
JST.

Przedstawione powyzej procedury przejmowania nieruchomosci pod realizacje
inwestycji drogowych znajdowaty zastosowanie w przypadku kazdej drogowej inwestycji
celu publicznego. To jednak nie powstrzymato ustawodawcy od opracowania kolejnej
procedury przeznaczonej wytgcznie dla konkretnego rodzaju inwestycji budowy drog
publicznych zwigzanych z przygotowaniem finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej UEFA EURO 2012.

Elementem inicjujgcym postepowanie administracyjne w przypadku inwestycji
drogowych zwigzanych z turniejem Mistrzostw Europy w Pitce Noznej byt wniosek
o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji przedsiewziecia Euro 2012 sktadany przez spétke
celowy, lub innego wiasciwy podmiot, do wojewody.

Otrzymanie wniosku przez wojewode rozpoczynato szereg czynnosci obejmujacych
m.in. zawiadomienie wtfascicieli i uzytkownikow wieczystych objetych wnioskiem
o wydanie decyzji po zrealizowaniu ktérych, w terminie 1 miesigca od dnia wptyniecia
whniosku wydawana byta decyzja o lokalizacji przedsiewziecia EURO 2012. Zakres
elementéw regulowanych postanowieniami decyzji nie byt tak szeroki jak w przypadku
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej bowiem konsekwencje prawne byty
znacznie mniejsze.

Decyzjg o ustaleniu lokalizacji przedsiewziecia Euro 2012 zatwierdzato sie podziat
nieruchomodci, linie rozgraniczajace teren ustalone decyzjg stanowity linie podziatu,
a nieruchomosci stawaty sie z mocy prawa wtasnoscig odpowiednio Skarbu Panstwa albo
jednostki samorzadu terytorialnego. Jezeli na nieruchomosci lub prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zostaty ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, z dniem
w ktorym decyzja o stata sie ostateczna, prawa te wygasaty a spotka celowa lub inny
wtasciwy podmiot uzyskiwata prawo do dysponowania nieruchomosciami, na cele
budowlane.

Za nieruchomosci oraz ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci przystuguje
odszkodowanie. Procedure przejmowania nieruchomosci pod inwestycje Euro 2012
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przedstawiono na rys. 9.

EURO 2012

p——"

Decyzja ostateczna
Zatwierdzenie projektu

Whniosek

Spotka Celowa
Zawiadomienie
posrednie/bezposrednie
Zawiadomienie
posrednie (m.in. prasa) ‘

‘ ‘v Decyzja o ustaleniu podziatu,

lokalizacji Przejecie nieruchomosci z

. Rozprawa mocy prawa,
Wojewoda administracyjna T —— Wygasniecie ograniczonych
Decyzja o ustaleniu praw rzeczowych

i odszkodowania
Zawiadomienie *
bezposrednie (witasciciel)

WYPLATA
ODSZKODOWANIA

Rys. 9. Procedura przejmowania nieruchomosci pod inwestycje Euro 2012, miejsce
okreélenia wysokosci odszkodowania oraz jego wyptaty (kolor czerwony). Zrédto:
opracowanie witasne na podstawie.

Niezbednos¢ nieruchomosci dla realizacji inwestycji, drugi warunek dopuszczalnosci,
tak w przypadku Polski jak i innych krajéw, bezposrednio uksztattowat procedury
wywiaszczeniowe i algorytmy postepowania przejmowania nieruchomosci z mocy prawa.
Te jednak, w pewnych kwestiach, réznig sie od polskich rozwigzan.

Procedure wywtaszczeniowg w Niemczech podobnie jak w Polsce rozpoczyna wniosek
skierowany przez odpowiedni organ. Tutaj jednak podobienstwa koricza sie bowiem
zarowno zakres podmiotowy organdw kierujagcych 6w wniosek jak i jednostek
odpowiedzialnych za prowadzenie postepowania wywtaszczeniowego jest inny. Grono
instytucji inicjujgcych postepowanie wywfaszczeniowe jest szersze anizeli w przypadku
Polski. Nie ogranicza sie jedynie do organdéw jednostek podziatu administracyjnego kraju
(Skarb Panstwa lub Land), bowiem zaliczy¢é mozemy do niego réwniez osoby prywatne
realizujgce inwestycje celu publicznego.

Whiosek o wszczecie postepowania wywtaszczeniowego zanim zostanie skierowany do
odpowiedniego organu — Urzedu do Spraw wywtaszczen nalezgcego zwykle do Rady
Powiatu podlega wstepnej weryfikacji na poziomie gminnym. Wyrazenie pozytywnego
stanowiska gminy do wniosku warunkuje jego przekazanie do Urzedu do spraw
wywifaszczen. Datg rozpoczecia postepowania wywtaszczeniowego w Niemczech jest dzien
podania do publicznej wiadomosci terminu ustnych rokowan w celu nabycia
nieruchomosci w drodze umowy.

Od tego momentu dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci prawnych jest mozliwe
jedynie za zgodg Urzedu do spraw wywtaszczen, w celu zapewnienia czego urzad ujawnia
w ksiedze wieczystej nieruchomosci, fakt wszczecia postepowania wywtaszczeniowego.
Realizujac etap negocjacji z wtascicielami nieruchomosci proponowane wysokosci
rekompensaty ustalane s3 na podstawie opinii sporzadzonej przez rzeczoznawce
majatkowego dotyczgcej wartosci odejmowanego prawa. Jedli sytuacja tego wymaga
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zgodnie z niemieckim porzadkiem prawnym, mozliwe jest bezzwloczne zajecie
nieruchomosci na podstawie decyzji Urzedu do spraw wywtaszczern (odpowiednik
polskiego niezwtocznego zajecia nieruchomosci pod rygorem natychmiastowe;j
wykonalnosci) wydawanej na wniosek wtasciwego organu. Brak osiggniecia konsensusu
z wtascicielem nieruchomosci stanowi podstawe do wydania decyzji wywtaszczeniowej.
Po wydaniu decyzji wtascicielowi wyptacane jest stuszne odszkodowanie. Ostatnim
ogniwem procedury wywiaszczeniowej jest wydanie zarzadzenia o wykonaniu decyzji.
Niemiecka procedura wywtaszczeniowa przedstawiona zostata na rys. 10.

2

e

B
-
B

Data wszczecia

Urzad do spraw wywiaszczen (UDSW)
postepowania ’

(Nalezy zkale do Rady Powiatu)
WYCENA . . Moz!lw?sc.uvczesnle;s%ggo
NIERUCHOMOSCI zajecia nieruchomosci
Mozliwosé odwotania . Decyzja o wvw%aszczemu UDsSW e s e

organu

Decyzja UDSW

WYPLATA ODSZKODDWANIA“

Zarzadzenie o wykonaniu decyzji

Rys. 10. Niemiecka procedura wywtaszczeniowa, miejsce ustalenia odszkodowania oraz
jego wyptaty (kolor czerwony). Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie THE GERMAN
FEDERAL BUILDING CODE (1997) i VOR (2007).

Wkraczajagc na grunt ustawodawstwa regulujgcego procedury przejmowania
nieruchomosci pod realizacje inwestycji celu publicznego krajéw nordyckich (Szwecji, Danii
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i Finlandii), zauwazy¢ mozna podobne rozwigzania, uwarunkowane przede wszystkim
poréwnywalnymi warunkami geograficznymi czy kulturowymi tych krajéw, odmienne
jednak od rozwigzan zastosowanych w Polsce. Dla przykfadu, realizacja inwestycji budowy
drog publicznych w Szwecji regulowana przepisami ustawy wywtaszczeniowej z 1972 r.
(Expropriation Act SFS 1972: 719), za przygotowanie i przeprowadzenie ktorej
odpowiedzialno$¢ ponosi Szwedzki Urzad Drogowy (Swedish Road Administration),
przewiduje przejecie nieruchomosci z chwilg zatwierdzenia planu realizacji drogi —
rozwigzanie analogiczne do polskiego. Prawo do nabywanego gruntu nie jest jednak
prawem wtasnosci. Nieograniczone w czasie prawo uzytkowania gruntu pod budowlg jaka
jest droga nazywane jest prawem drogi (road right). Wysoko$¢ odszkodowania, ustalana
w znacznej wiekszosci przypadkéw (okoto 99%) ustalana jest w wyniku negocjacji
prowadzonych przez urzgd Drogowy. Wyjgtkowo moze ustali¢ j3 sad okregowy (county
court), lub Sad Apelacyjny (w drugiej instancji). Ponowne rozpatrzenie sytuacji moze
zostac przekazane przez Sad Najwyzszy (rys. 11).

Mozliwos¢ odwotania e Szwedzki Urzgd Drogowy
' Plan budowy drogi
. ‘ Nabycie gruntu USTALENIE WYSOKOSCI
Sad Apelacyjny (jako prawo drogi) | WYPLATA ODSZKODOWANIA
| S Sad Najwyzszy Rejestracja planu budowy
drogi w katastrze
Rys. 11. Szwedzka procedura przejmowania nieruchomosci pod inwestycje drogowe,

ustalenie wysokosci i wyptata odszkodowania (kolor czerwony). Zrédfo: Opracowanie
wtasne na podstawie NORELL (2008).

Podobna procedura wystepuje przy nabywaniu gruntéw pod realizacje inwestycji linii
kolejowych, z tg réznicg jednak, ze grunty nabywane sg na wtasnosé. Jak wykazujg badania
zrealizowane przez Norella Leifa, Szwedzki Urzad Kolejowy (The Swedish Rail
Administration) w 95% przypadkéw uzyskuje zgode wiascicieli nieruchomosci zaréwno na
przejecie gruntow jak i wysokos¢ odszkodowania. Wszystko dzieki, niezmiernie waznym
urzedom katastralnym reprezentowanym przez uprawnionego geodete odgrywajgcym
kluczowg role w procesie negocjacji, ktore jesli nie zdotajg osiggngé¢ porozumienia
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podejmujg wtasne wewnetrzne dziatania. Alternatywa rowniez w przypadku tych procedur
jest droga sgdowa.

Dunska procedura nabywania gruntéw w celu realizacji urzadzen infrastruktury
technicznej uzalezniona jest od tego czy odpowiedzialnymi za przedsiewziecia sg wtadze
centralne czy wtadze lokalne. W przypadku budowy drég publicznych wywiaszczenie
przeprowadzane jest w procedurze katastralnej realizowanej przez Komisje
Wywifaszczeniowa, w szesScioosobowym sktadzie — przewodniczacego, dwdch
przedstawicieli centralnej administracji rzadowej, 2 przedstawicieli wtadz lokalnych
ijednego uprawnionego geodety. W przypadku gdy wysokos¢ odszkodowania
zaproponowana przez Komisje Wywiaszczeniowg nie spetnia oczekiwan osoby
wywiaszczanej organem wyzszej instancji jest Komisja Wyceny. Przejecie gruntu nastepuje
w dniu wystania stronom wydruku decyzji (rys. 12).

Projekt drogi publicznej

-

e USTALENIE a Komisja Wywiaszczeniowa
ODSZKODOWANIE (w drodze decyzji)
Przejecie gruntow
(wystanie stronom decyzji) Mozliwos¢ odwotania

-

Rejestracja zmian w '
ksiegach wieczystych Komisja wyceny

Komisja Wywtaszczeniowa
(w drodze negocjacji)

i katastrze

Rys. 12. Dunska procedura przejmowania nieruchomosci pod inwestycje drogowe,
ustalenie odszkodowania (kolor czerwony). Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie
NORELL (2008).

Poréwnywalnym algorytmem postepowania, do opisanych powyzej charakteryzuje sie
procedura wywtfaszczeniowa realizowana w Kanadzie. Do podstawowych krokow tej
procedury zaliczy¢ mozna (SPERDUTI, 2004):

— zawiadomienie o zamiarze nabycia nieruchomosci — w sposdb zwyczajowo przyjety

w danej miejscowosci (poczta, ogloszenie w gazecie, doreczenie
do reki, ogtoszenie na tablicy informacyjnej),

— weryfikacje koniecznosci nabycia nieruchomosci,

— publiczng dyskusje,
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— potwierdzenie potrzeby wywtaszczenia oraz ustalenie wysokosci odszkodowania,

— rezygnacja z wywlaszczenia — wypfata czesci poniesionych strat w zwigzku
z rozpoczeciem procedury wywtaszczeniowej np. koszty wyceny,

— zawiadomienie o przejeciu nieruchomosci,

— odszkodowanie — sytuacja ekonomiczna wtasciciela powinna pozostac bez zmian,

— wyptate odszkodowania — w ciggu 30 dni od rozpoczecia procedury wywtaszczenia.

Tabela 2. Zestawienie podmiotéw odpowiedzialnych za okreslanie/ustalanie
poszczegdlnych elementéw stusznego odszkodowania w wybranych krajach

KTO OKRESLA / USTALA
KRAJ - -
WARTOSC NIERUCHOMOSCI WYSOKOSC ODSZKODOWANIA
Australia Rzeczoznawcy majatkowi reprezentujgcy poszczegdlne strony. W przypadku braku
porozumienia - s3d na podstawie opinii biegtego
Chiny Rzeczoznawca majgtkowy | W wyniku negocjacji
Cvor Sekcja wyceny w departamencie gospodarki nieruchomosciami zatrudniajaca
P rzeczoznawcdw majatkowych
Niezalezni eksperci zatrudnieni w Pafistwowym Urzedzie Geodezyjnym
. . (National Land Survey). W przypadku bardziej skomplikowanych postepowan
Finlandia . L . . NN . .
ustalenie wysokosci odszkodowania przebiega w uczestnictwie niezaleznych oséb
dogladajacych sprawiedliwosci postepowania i stusznosci okreslonej jego wielkosci.
Komitety ds. wyceny
Niemcy (Gutachterausschiisse), dziatajace na Urzad ds. Wywtaszczen
szczeblu powiatu.
Wiasciwe Sady (w przypadku
porozumienia - sgd cywilny, w przypadku
. scalenia i podziatu nieruchomosci sady Sady na podstawie opinii biegtych
Norwegia L L .
odpowiedzialne za scalenia i podziat sgdowych
nieruchomosci (land consolidation
courts)
Nowa Rzeczoznawcy reprezentujacy kazdg ze stron postepowania, w przypadku braku
Zelandia porozumienia . Trybunat ds. Wycen (The Land Valuation Tribunal)
Polska Rzeczoznawca majgtkowy | Wojewoda, Starosta
Szwecja Sad
. Pracownicy rzagdowych departamentéw - S .
Tajwan S . Organy administracji panstwowej
gospodarki nieruchomosciami
. Rzeczoznawcy majatkowi zatrudnieni Komitety rzeczoznawcéw
Turcja . . . .
w instytucjach Panstwowych majgtkowych
Kierownik organu administracji
Wegry Rzeczoznawca majatkowy publicznej dziatajgcego na szczeblu
powiatu

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie WALACIK (2008).

W kazdej ze scharakteryzowanych powyzej procedur przejmowania nieruchomosci pod
realizacje inwestycji budowy drdég publicznych wystepowat element zados$¢uczynienia
za pozbawienie lub ograniczenie praw do nieruchomosci. Jak wykazaty badania wtasne
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w roznych krajach rézne organy administracji panstwowej s3 odpowiedzialne za jego
ustalenie. Podobne zréznicowanie wystepuje w przypadku podmiotéw odpowiedzialnych
za okreslenie wartosci przejmowanych nieruchomosci stanowigcych podstawe ustalenia
odszkodowania (tabela 2).

Ustalenie wielkosci odszkodowania i okreslenie wartosci przejmowanej nieruchomosci
przez opisane powyzej organy i podmioty przebiega wedtug okreslonych zasad.

4.2. Analiza obowiagzujacych zasad ustalania wysokosci odszkodowania za przejecie
nieruchomosci na cel publiczny w Polsce i na swiecie

Przepisami prawa regulujacymi w Polsce zasady okreslania wysokosci odszkodowania sa:

— Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku,

znowelizowana we wrzes$niu 2008 roku,

— Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie

drég publicznych z dnia 10 kwietnia 2003 roku,

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Podobienstwa i réznice na gruncie zasad ustalania wysokosci odszkodowania obu
wymienionych ustaw przedstawiono w tabeli 3. Forma przyznanego odszkodowania moze
obejmowac rekompensate wyrazong w pienigdzu bgdz nieruchomos¢ zamienna.

Wysokos¢ odszkodowania ustala starosta w decyzji o wywfaszczeniu nieruchomosci
(lub wojewoda w decyzji o ustaleniu odszkodowania za nieruchomosci przejete pod
realizacje inwestycji w zakresie drdg publicznych) na podstawie opinii rzeczoznawcy
majatkowego o wartosci nieruchomosci.

Kluczowym dla ustalenia wysokosci odszkodowania jest stan nieruchomosci, a ten
podobnie jak warto$s¢ nieruchomosci ustala sie na dziedn wydania decyzji
o wywitaszczeniu (w przypadku wydawania decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi stan
nieruchomosci okresla sie na dzien wydania tej decyzji, jej wartos¢ natomiast na dzien
wydania decyzji o ustaleniu wysokosci odszkodowania).

Okreslenie stanu nieruchomosci obejmujacego (USTAWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI
1997):

— stan zagospodarowania,

— stan prawny,

— stan techniczno-uzytkowy,

— stan otoczenia nieruchomosci (w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania

miejscowosci, w ktdrej nieruchomos¢ jest potozona),
nastepuje poprzez jej szczegdétowy opis. Fundamentalng zasadg ustalania wysokosci
odszkodowania jest reguta stanowigca, ze podstawg odszkodowania jest wartosé rynkowa
nieruchomosci. W sytuacjach przejmowania nieruchomosci, ktore ze wzgledu na petniong
funkcje nie sg przedmiotem obrotu rynkowego, alternatywnym rozwigzaniem jest
przyjecie za podstawe odszkodowania wartosci odtworzeniowe;j.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci cechami jakie nalezy uwzglednié sa:

— rodzaj nieruchomosci (nieruchomosci: gruntowa, budynkowa, lokalowa),

— poftozenie (lokalizacja ogdlna, szczegétowa i wzgledna),
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sposéb uzytkowania,

stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej (od braku dostepu do
infrastruktury — do petnego wyposazenia w te urzadzenia),

stan nieruchomosci,

aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami (ceny nieruchomosci
podobnych na rynku lokalnym).

Tabela 3. Podobienstwa i réznice na gruncie zasad ustalania wysokosci odszkodowania

w Ustawie o Gospodarce Nieruchomosciami i Ustawie o szczegélnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych

Ustawa o gospodarce Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
nieruchomosciami 5P lub JST inwestycji w zakresie drég publicznych
Okreslenie wartosci Decyzj vt i
resienie wa ?m ECyZ.]a DU a?z.czenlu Decyzja o ustaleniu wysokoéci odszkodowania
odszkodowania nieruchomosci*
Data, na ktorg . . N . . N
. Dziel wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
okreéla sig stan . i =
. ar drogowej (organ | instancji)
nieruchomosci . . N .
- Dzie wydania decyzji o wywlaszczeniu
Data, na ktory
okreéla sig wartosé Dzieri, w ktorym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania
nieruchomaosci
W | Podstawaokreslenia  Wartosc rynkowa (w szczegdlnych przypadkach wartosc odtworzeniowa). Szczegdlne zasady ustalania
2 wysokosci wartosci odszkodowania w odniesieniu do lasow i zadrzewier, kultur wieloletnich, zasiewow
< odszkodowania jednorocznych, zasadzen.
3 lednorazowo w terminie 14 dni od . i i ’ .
0 K } i Jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja o
dnia, w ktérym decyzja o : .
a . . odszkedowaniu stata sie ostateczna
o wywfaszczeniu podlega wykonaniu
N Wyptata Wartos¢ ustalona w decyzji podlega waloryzacji na dzieri zapfaty, z tym, Ze wysoko$¢ po waloryzacii, nie
u odszkodowania moze byé wyzsza niz wartoéé rynkowa (odtworzeniowa) nieruchomosci w dniu wyptaty.
] Jezeli osoba uprawniona odmawia przyjecia odszkodowania albo jego wyptata natrafia na trudne do
o przezwyciezenia przeszkody lub odszkodowanie za wywlaszczenie dotyczy nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym, odszkodowanie wplaca sie do depozytu sadowego.
Starosta — w przypadku wywlaszczenie nieruchomosci na rzecz SP, za wywtaszczone prawa do
Organ zobowigzany do nieruchomosci, za szkody** oraz za czasowe zajecie nieruchomosci***
zaplaty Organ wykonawezy JST — w przypadku, gdy wywlaszczenie nastepuje na rzecz tej jednostki za
odszkodowania wywlaszczone prawa do nieruchomosci oraz za szkody**
0Osoba lub jednostka organizacyjna, ktora uzyskata zezwolenie na realizacje przedsiewziecia, za szkody****
* UoGN przewiduje szczegdlne przypadki, w ktérych wydawana jest odrebna decyzja
okreslajgca wysokosé odszkodowania
** z tytutu ustanowienia stuzebnosci oraz budowy urzadzen zapobiegajacych
niebezpieczenstwu, wystgpieniu szkody.
*okk w przypadku wystapienia sity wyzszej lub nagtej potrzeby zapobiezenia powstaniu znacznej
szkody
*kk ok

z tytutu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku z wydaniem
zezwolenia na przeprowadzenie ciggéow drenazowych itp. oraz na poszukiwaniu,
rozpoznawaniu kopalin oraz zt6z wegla brunatnego.

Zrédto: ZROBEK | WALACIK (2008).

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci nastepuje wedtug aktualnego sposobu
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uzytkowania — jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z celem wywtaszczenia nie
powoduje zwiekszenia jej wartosci. W sytuacji, gdy przeznaczenie nieruchomosci,
powoduje zwiekszenie wartosci wysokos¢ odszkodowania wustalana jest wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania (USTAWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI 1997).
Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie jest mozliwym okreslenie jej wartosci
rynkowej (nieruchomosci takie nie sg przedmiotem obrotu na rynku, badz tez nie generujg
dochodu), oszacowanie wartosci nieruchomosci nastepuje wedtug nastepujacej formuty:

O0=Wy, =W, + W (1)
gdzie:
(0] — wartos¢ odszkodowania,
Wo — wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci wywtaszczonej,
w, — wartos¢ rynkowa gruntu niezabudowanego,
Wp — wartos¢ odtworzeniowa czesci sktadowych gruntu.

Okreslenie wartosci gruntu dokonywane jest z wykorzystaniem podejscia
poréwnawczego natomiast czesci sktadowych za pomoca podejscia kosztowego.

Do podanych powyzej ogdlnych zasad okreslania odszkodowania ustawa o gospodarce
nieruchomosciami wprowadzita pewne uszczegdtowienia. W przypadkach gdy czesciami
sktadowymi na wywtaszczanych nieruchomosciach sg zadrzewienia, drzewostany lesne,
zasiewy, plantacje kultur wieloletnich, uprawy i inne zbiory jednoroczne odszkodowanie
powinno uwzglednia¢ réwniez wartosc¢ tych elementéw.

Czynnikiem determinujagcym warto$¢ odszkodowania w przypadku nieruchomosci na
ktérych znajduje sie drzewostan lesny lub zadrzewienia jest wielkosé wystepujacego
w drzewostanie materiatu uzytkowego, ktéra po oszacowaniu dodaje sie do wartosci
gruntu.

0 = WG + WD (2)
gdzie:
0 — wartos¢ odszkodowania
W — wartos¢ rynkowa gruntow
Wp — wartos¢ drewna znajdujgcego sie w drzewostanie

W przypadku gdy w drzewostanie nie wystepuje materiat uzytkowy, lub wartos¢
drewna, mozliwego do pozyskania, jest nizsza od kosztéw zalesienia i pielegnacji
drzewostanu, elementem powiekszajgcym wartos¢ gruntu jest oszacowany koszt
zalesienia (K;) i koszt pielegnacji (Kp)— do dnia wywtaszczenia.

WD = Kz‘l'Kp (3)

Formuta obliczeniowa wartosci odszkodowania w przypadku nieruchomosci ktérych
czesciami sktadowymi sg kultury wieloletnie, jest nieco bardziej ztozona. Elementami jakie
nalezy oszacowa¢ w takim przypadku sg koszt zatozenia plantacji (KPZ), koszt jej
pielegnacji do czasu pierwszego zbioru (KP;) oraz wartos$¢ utraconych pozytkéw (WUP)
w okresie od wywtaszczenia do dnia zakoriczenia petnego plonowania. Wartos¢ plantacji
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pomniejszana jest o sume rocznych odpiséw amortyzacyjnych '7_, A, wynikajaca z okresu
wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania (a) do dnia wywtaszczenia (T).

T
WPKW = KZP +KPZ+WUP—ZA+WRG (4)
Przy okreslaniu wartosci zasiewdw, upraw i innych zbioréw jednorocznych (WZzZU)
w celu okreSlenia wysokosci odszkodowania koniecznym jest okreslenie wartosci
przewidywanych plonéw (WPP) wedtug cen ksztattujgcych sie w obrocie rynkowym,
pomniejszonych o wartos¢ naktaddéw koniecznych (WNK) zwigzanych ze zbiorem tych
plonéw.

WZU = WPP — WNK + WR (5)

W okresie postepowania wywtaszczeniowego wiasciciele nieruchomosci moga
prowadzi¢ na nich biezgcg dziatalnos$¢ gospodarczg pod warunkiem jednak, ze nie bedzie
zmierzata do uzyskania wyzszego odszkodowania (ZROBEK 2008).

Zapisy ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych réowniez przewidziaty wyjatki od ogdlnych zasad ustalania
odszkodowania.

Pierwszy wyjatek dotyczy sytuacji w ktdérej wywtaszczeniem objeto nieruchomosé
zabudowang budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktérym zostat wyodrebniony
lokal mieszkalny. Wtedy wysoko$¢ odszkodowania przystugujgcego dotychczasowemu
wtascicielowi zamieszkatemu w tym budynku albo lokalu powiekszana jest o kwote 10 000
zt w odniesieniu do przedmiotu wywtaszczenia. Drugi przypadek ma miejsce w sytuacji,
w ktorej wywtaszczona nieruchomos¢ zostata wydana niezwtocznie, lecz nie pdzniej niz
w terminie 30 dni od dnia doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej. W takim przypadku wysokos¢ odszkodowania powiekszana
jest o kwote réwng 5% wartosci nieruchomosci (USTAWA O SZCZEGOLNYCH ZASADACH
PRZYGOTOWANIA | REALIZACJI INWESTYCJI W ZAKRESIE DROG PUBLICZNYCH 2003).

W przypadku gdy przedmiotem wywtaszczenia jest prawo wtasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego, a nieruchomos¢ obcigzona jest innym ograniczonym prawem
rzeczowym, wysokos$¢ odszkodowania pomniejsza sie o wartos$¢ tych praw.

Wysokos¢ odszkodowania za ograniczenie bgdz pozbawienie prawa do nieruchomosci
uwzglednia réwniez szkody powstate na nieruchomosci w wyniku realizacji inwestycji.
Jezeli realizacja inwestycji powoduje zmniejszenie  wartosci  nieruchomosci,
odszkodowanie jest rowne temu zmniejszeniu.

Jak wykazaty badania wtasne w wielu krajach (w 9 z 11 zbadanych) wartos¢ rynkowa
odjetego prawa do nieruchomosci stanowi dolng granice wysokosci odszkodowania.
Wystepujg réwniez zapisy regulujgce zakres przyznawanej kwoty modwigce, ze
odszkodowanie nie moze by¢ wyzsze niz byto oczekiwane przez strone wywtaszczang i nie
moze by¢ nizsze niz byto zaoferowane przez strone wywtaszczajgcy. Rekompensacie
podlegaja takze wartosci innych szkdd, utraconych korzysci i kosztéw zwigzanych
z wywtaszczeniem — np. porad prawnych. Jak wynika z przedstawionych zasad ustalania
odszkodowania w tej kwestii polskie prawo odbiega od unormowan funkcjonujgcych
w wielu krajach swiata.
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Tabela 4. Elementy sktadowe odszkodowarn ustalanych w badanych krajach

ELEMENTY SKEADOWE ODSZKODOWANIA
KRAJ WARTOSC UTRACONE DODATKOWE
ODJETEGO KORZYSCI KOSZTY
Australia v v v
Chiny v v
Cypr v v v
Finlandia v v v
Kanada v v v
Niemcy v v v
Norwegia v v v
Nowa Zelandia 4 v v
Polska v
Szwecja v v
Tajwan v
Turcja v
Wegry v v

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie (WALACIK 2008).

Tabela 5. Metody okreslania wartosci nieruchomosci w wybranych krajach

P. POROWNAWCZE P.DOCHODOWE P.KOSZTOWE
KRAJ
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Chiny v v v v v v
selandia | 7 7
Tajwan v v v
Finlandia 4 4 v v v v v v
Australia v v v
Wegry v V¥ v
Norwegia v v v
Cypr v v
Szwecja v v v v v v v v
Turcja v
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Niemcy v v v v

Polska v v v v
1. Poréwnywanie parami
y ) P ) - 7. Inna (wtasciwa dla p. dochodowego)

2. Korygowanie ceny sredniej . .

- 8. Technika szczegdtowa
3. Analiza statystyczna rynku . .

L. ) 9.  Technika elementdéw scalonych

4. Inna (wtasciwa dla p. poréwnawczego) . L .

e 10. Technika wskaznikowa
5. Kapitalizacja prosta 11. Inna (wtasciwa dla podejscia kosztowego)
6.  Dyskontowanie strumieni dochodéw poaej g

* Podstawowym zatozeniem w tej metodzie jest wartosc okreslana na podstawie wskaznikéw przypisanych
do klas jakosci gruntéw

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie WALACIK (2008).

Zasada dotyczaca uwzglednienia aktualnego badz warunkowo, alternatywnego
sposobu uzytkowania w zaleznosci od wzrostu wartosci nieruchomosci wynikajgcego
z realizowanej inwestycji jest rozwigzaniem stosowanym tylko w Polsce. W wielu krajow
(m.in. na Cyprze, w Turcji, Chinach, Tajwanie) obowigzuje tak zwana zasada ,,point guard”
w mysl ktérej odszkodowanie za wywtaszczenie gruntdow nie moze uwzgledniaé¢ nowej,
wyzszej wartosci jesli taka sytuacja miataby miejsce.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi podstawe odszkodowania we wszystkich
analizowanych krajach z wyjgtkiem Tajwanu. Tam podstawe okreslenia wysokosci
odszkodowania stanowi wartos¢ katastralna — teoretycznie odpowiadajgca wartosci
rynkowej nieruchomosci, w praktyce mniejsza od niej, co wynika z faktu, iz aktualizowana
jest w kilkuletnich odstepach czasu.

W wiekszosci krajow w celu okreslenia wartosci nieruchomosci wykorzystuje sie
najczesciej podejscie porownawcze, rzadziej dochodowe (tabela 5).Podobnie jak w Polsce,
w Kanadzie w szczegdlnych przypadkach, w warunkach ograniczonego rynku
nieruchomosci takich jak np. koscioty, szpitale, szkoty, wartos¢ odszkodowania moze
odpowiada¢ wartosci odtworzeniowej. W Kanadzie jednak w przypadku gdy strona
wywtaszczana zobowigze sie do wykorzystania odszkodowania w celu przeniesienia
dziatalnosci jakg do tej pory prowadzita i uczyni to, wydatkujgc kwote odszkodowania,
w ciggu roku, przy okresleniu wartosci odtworzeniowej wywtaszczanej nieruchomosci nie
zostanie uwzglednione zuzycie obiektéw budowlanych.

W wiekszosci krajow zblizona praktyka funkcjonuje réwniez w kwestii ustalania
wartosci utraconych pozytkéw (tabela 6).

Tabela 6. Sposéb obliczania utraconych korzys$ci w badanych krajach

KRAJ SPOSOB OBLICZANIA UTRACONYCH KORZYSCI

Chiny Podejscie dochodowe (Income approach)

Wartosc¢ utraconych korzysci okreslana jest po zmianie

Nowa Zelandia e . L. . .
lokalizacji dziatalnosci w momencie gdy uptynie czas
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niezbedny do okreslenia tej wartosci.

(na podstawie dokumentac;ji ksiegowej lub opinii
ekspertow). Wartos¢ utraconych korzysci odpowiada
skapitalizowanej wartosci réznicy dochodéw z dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci.

Tajwan -
Podejscie dochodowe, najczesciej metoda kapitalizacji
. . prostej w przypadku nieruchomosci rolnych i lesnych. W
Finlandia . N Lo Las
praktyce odszkodowanie obejmuje utracone korzysci ktére
wystapity w okresie do 5 lat od wywtaszczenia.
. Obecna wartos¢ okreslonych zyskéw utraconych w
Australia , .
okreslonym czasie.
Wegry Podejscie dochodowe (w szczegdlnosci metoda DCF)
Skapitalizowana wartosc rocznych dochodéw
Norwegia pomniejszona o prawdopodobng wartos¢ pomniejszonych

strat w wyniku podjetych dziatan wtasciciela nieruchomosci
(adaptacja do nowej sytuacji).
Metody dochodowe wyceny przedsiebiorstw (Total
Cypr Earnings Method, Dual capitalization Method, Superprofits
Method, Capital Earnings Method)

Szwecja Podejscie dochodowe

Turcja -

Wartosc¢ utraconych korzysci okreslana jest w zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci przez odpowiedzialnych za to

Niemcy specjalistow nalezgcych do samorzadowych organdw ds.
rolnictwa lub specjalistow zrzeszonych w Izbach Handlu i
Przemystu
Polska -

Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie WALACIK (2008).

Przeprowadzone ankietowe badania potwierdzity takze wyniki badan
przeprowadzonych wczesniej przez GROVERA, ANGHELA i innych (GROVER I IN. 2008) w zakresie
systemu wywtaszczen w krajach centralnej Europy i w zakresie globalnym przedstawione
przez VIITANENA (VIITANEN | KAkuLu 2008). Dowiodty one m.in., ze w Butgarii, na Wegrzech
i w Rumunii zasady ustalania wysokosci odszkodowania, dzieki przemianom politycznym
znacznie ewoluowaty w kierunku spetnienia kryterium stusznego odszkodowania.

Mozliwos¢ otrzymania odszkodowania w formie pienieznej stanowi jedng
z dwéch form odszkodowania, we wszystkich z analizowanych krajow z wyjgtkiem Szwecji
i Tajwanu. Drugg forma odszkodowania jest poréwnywalna nieruchomos$¢ zamienna.
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Wartos¢ nieruchomosci zamiennej w Chinach, na Cyprze, w Turcji oraz na Wegrzech musi
by¢ zblizona, w pozostatych z analizowanych krajéw, nie ma takiego przymusu. Wtasciciele
przejmowanych nieruchomosci mogg otrzymac nieruchomos$¢ zamienng o wartosci
odbiegajgcej od wartosci przystugujgcego odszkodowania. Rdznica obu wartosci musi
jednak zosta¢ wyréwnana (tabela 7). Réwnie istotnym elementem jak wysokosé¢
przyznanego odszkodowania jest mozliwosé zwrotu utraconej nieruchomosci w przypadku
braku realizacji inwestycji celu publicznego na ktéry zostata przejeta. We wszystkich
z analizowanych krajéow taka mozliwos¢ istnieje.

Tabela 7. Zestawienie mozliwosci otrzymania nieruchomosci zamiennej

L NIERUCHOMOSCI
KRAJ NIERUCHOMOSCI S AMIENNES
ZAMIENNE)J
TAK NIE TAKA SAMA INNA
Australia v v
Chiny v 4
Cypr v v
Finlandia v v
Niemcy v v
Norwegia v v
Nowa Zelandia v v
Polska v v
Szwecja v
Tajwan 4
Turcja v 4
Wegry v v

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie WALACIK (2008).

4.3. Studium poréwnawcze systemow wywiaszczeniowych wybranych krajow
w kontekscie zasad okreslania wysokosci odszkodowania opracowanych przez
Organizacje ds. Wyzywienia i Rolnictwa Narodéw Zjednoczonych (FAO)

Zgodnie z opracowaniem Organizacji ds. Wyzywienia i Rolnictwa Naroddw Zjednoczonych
(FAQ), ktdre ukazato sie w 2008 roku, poprawna realizacja zasady zadoséuczynienia straty
powstatej w wyniku wywiaszczenia powinna uwzglednia¢ 5 zasad jego okreslania (FAO,
2008).

Po pierwsze wartos¢ przyznawanego odszkodowania powinna odpowiadaé¢ wartosci
poniesionej straty czy tez wartosci utraconej- tak wiec odszkodowanie powinno spetniaé
zasade ekwiwalentnosci. Po drugie realizowane procedury winny chroni¢ prawa osoby
wywifaszczanej bez narazenia na szwank interesu publicznego co oznacza, ze powinny
spetnia¢ zasade réwnowagi interesu stron. Po trzecie zapisy przepiséw regulujgcych
kwestie przejmowania nieruchomosci pod inwestycje celu publicznego powinny taczy¢ ze
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sobg odpowiednig szczegdétowosé oraz mozliwos¢ odstepstw od nich w sytuacjach
szczegélnych — zasada elastycznosci. Po czwarte posiadacze rdéinych praw do
nieruchomosci winni by¢ objeci tymi samymi procedurami — zasada jednolitosci procedur,
a realizacja tychze procedur powinna umozliwia¢ rowng dostepnos¢ do informacji, porad
specjalistow, prawnikdw, rzeczoznawcéw majgtkowych, czyli spetnia¢ zasade
sprawiedliwosci i przejrzystosci (FAO 2008).

Usystematyzowanie informacji zgromadzonych na podstawie przepisdw prawa, ankiet
oraz dostepnej literatury przedmiotu przedstawionych w poprzednich rozdziatach pracy,
pozwolito na utworzenie przy pomocy analizy skupien grup krajow jednorodnych
wewnatrz danej grupy a jednoczesnie réznych miedzy grupami.

Do klasyfikacji systemdéw wywtaszczeniowych a doktadnie systemoéw ustalania
odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci funkcjonujgcych w badanych krajach
wykorzystano metode aglomeracyjng. Jako miare podobienstwa klasyfikowanych
obiektéw przyjeto funkcje odlegtosci oparta na metryce odlegtosci euklidesowej.
Do wyznaczenia odlegtosci miedzy skupieniami systemdéw zastosowano zasady wigzania
oparte na metodzie Warda. Metoda ta prowadzi do minimalizacji sumy kwadratow
odchylen (wariancji) wewnatrz skupien, przez co jest efektywna, a tym samym prowadzi
do wyodrebnienia skupien o relatywnie matej liczebnosci.

Pierwszy etap badan zmierzajgcych do klasyfikacji badanych systemdw
w poszczegdlnych krajach sprowadzat sie do kwantyfikacji opartej na skalach
porzadkowych, okreslonych we wczesniejszej czesci opracowania, cech diagnostycznych —
zasad opracowanych przez FAO. Kwantyfikacja polegata na przypisaniu poszczegélnym
zasadom okres$lonych wartosci liczcbowych. W zwigzku z tym, iz kazda z przyjetych zasad
miata charakter jakosciowy, sposdb odwzorowania konkretnych wartosci liczbowych
wykonany zostat przy pomocy skal interwatowych. Liczbe interwatéw powigzano
z zakresem zmiennosci stanu cechy w danej populacji. Stany poszczegdlnych cech
diagnostycznych wyrazono kolejno na skalach jedno, dwu lub trzystopniowych,
a wyrdznionym stopniom przypisano liczby naturalne. W przypadku pierwszej cechy
diagnostycznej — zasady ekwiwalentnosci, liczba stopni przyjetej skali zdeterminowana
byta iloscia elementéw uwzglednianych podczas ustalania wysokosci odszkodowania.
W przypadku rekompensaty wszystkich elementéw, systemowi wywtaszczeniowemu
wybranego kraju przypisano warto$s¢ 3, czesci elementéw warto$s¢ 2, natomiast
uwzglednienie jednego elementu wigzato sie z przypisaniem wartosci 1. Kwantyfikacja
poszczegdlnych wartosci oceniajacych realizacje zasady rGwnowagi interesu stron, oparta
zostata na dwustopniowej skali. Krajom, w ktdrych istnieje mozliwo$¢ zwrotu przypisano
wartos¢ 2. W zwigzku z tym, iz weryfikacja zastosowania zasady elastycznosci swym
zakresem objeta 2 zagadnienia - formy przyznawania odszkodowania oraz dopuszczalnosci
wystepowania réznic w ich wartosciach, krajom w ktérych mozliwym jest otrzymanie
odszkodowania w formie nieruchomosci zamiennej przypisano wartos¢ 2, krajom
w ktorym takiej mozliwosci nie ma wartos¢ 1. Dodatkowo w przypadku mozliwosci
wystgpienia rdznicy pomiedzy wartoscig przystugujgcego odszkodowania i nieruchomosci
zamiennej przypisang wartos¢ 2 powiekszano o 1. Kwantyfikacji sposobu realizacji
czwartej zasady — jednolitosci procedur, dokonano nieco inaczej. Przyjeto, ze jezeli
w danym kraju dopuszczono mozliwos¢ stosowania réznych podejs¢ do ustalania
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wysokosci odszkodowania to tym petniej mozna spetni¢ zasade stusznego odszkodowania.
Jest to istotne zwazywszy na rézny charakter poniesionej straty z tytutu wywtaszczenia
nieruchomosci. Zatem kraje stosujgce wszystkie podejscia otrzymaty 3 pkt., tylko podejscie
poréwnawcze i dochodowe -2 pkt. , tylko poréwnawcze — 1 pkt. Wegry ze wzgledu na
mato rynkowy charakter podejscia poréwnawczego otrzymaty 2 pkt. Ostatnia z zasad
stanowigcych kryterium poréwnania systemow wywfaszczeniowych — sprawiedliwosci
i przejrzystosci oparta zostata na dwustopniowej skali. Krajom, ktére, wedtug autoréw
ankiety, w petni owg zasade realizujg przypisano wartos$¢ 2, natomiast krajom w ktérych
spetnienie zasady mozna poddaé w watpliwos¢ - 1 (tabela 8).

Tabela 8. Wartosci skwantyfikowanych cech diagnostycznych

KRAJE ZASADA 1 ZASADA 2 ZASADA3 | ZASADA 4 | ZASADAS SUMA
AUSTRALIA 3 2 3 3 2 13
CHINY 2 2 2 3 2 11
CYPR 3 2 2 2 1 10
FINLANDIA 3 2 3 3 2 13
NIEMCY 3 2 3 3 1 12
NORWEGIA 3 2 3 3 2 13
Zé\:.i\lilv[?lA 3 2 3 2 2 12
POLSKA 2 2 3 3 2 12
SZWECIA 3 2 1 3 2 11
TAJWAN 1 2 1 3 1
TURCIA 1 2 2 1 1
WEGRY 2 2 2 2 2 10
SUMA 29 24 28 31 20

Zrédfo: opracowanie wiasne.

Zastosowana metoda analizy skupien pozwolita na wygenerowanie wynikéw w postaci
diagramu przedstawionego na rys. 13.

Wynika z niego iz 12 badanych krajdw mozna podzieli¢ na kilka grup pod wzgledem
podobieristwa (petnosci) spetniania zasad zawartych w opracowaniu FAO". Krajami, ktére
otrzymaty, wedtug przyjetej skali ocen, najwiekszg liczbe punktéw byty Finlandia oraz
Norwegia. Wszystkie z opisanych zasad zostaty w tych krajach spetnione w mozliwie
najwiekszym zakresie co nasuwa wniosek, ze systemy ustalania odszkodowania tych
krajow, najblizej odpowiadajg modelowi opracowanemu przez FAO. Nastepnymi krajami
najbardziej zblizonymi do wymienionej grupy sg Australia, Niemcy, Nowa Zelandia i Polska.
Wszystkie kraje otrzymaty 12 punktéw. Nieco wieksze odstepstwa od modelu FAO mozna
zauwazy¢ na Wegrzech, w Chinach (oba kraje pod wzgledem swych rozwigzan
sklasyfikowane zostaty do jednej grupy). Podobna sytuacja wystgpita pomiedzy Szwecja

! Podczas grupowania krajow positkowano sie wykresem osypisko.
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i Cyprem (jedna grupa), z tg rdinica, ze odlegtos¢ wigzan w ich przypadku osiggneta
wartosc blizszg 2, co $wiadczy o ich wiekszym zréznicowaniu.
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Rys. 13. Dendrogram podobienstwa systemow wywtaszczeniowych badanych krajow.
Zrédfo: opracowanie wiasne.

Grupg krajow ktérych systemom wywilaszczeniowym najdalej do modelu
opracowanego przez FAO sg Turcja i Tajwan. Czynnikami ,ktére o tym przesadzajg sa
przede wszystkim: ilo$¢ elementéow uwzglednianych podczas okreslania wysokosci
odszkodowania — w obu krajach jedynym komponentem odszkodowania jest warto$¢
odejmowanego prawa, brak mozliwosci otrzymania nieruchomosci zamiennej (Tajwan)
brak realizacji zasady sprawiedliwosci i przejrzystosci oraz mata ilos¢ dopuszczalnych
podejs¢ okreslania wartosci nieruchomosci zawezajgca mozliwos¢ uwzgledniania
réznorodnych strat z tytutu wywtaszczenia.

Przedstawiona powyzej analiza instytucji przejmowania nieruchomosci oraz rozwigzan
stosowanych w zakresie okreslania odszkodowania w innych krajach pozwolita stwierdzic,
ze rbéine kraje wyksztatcity réznorodne procedury przejmowania nieruchomosci oraz
zasady i metody okreslania wysokosci odszkodowania.

W poréwnaniu do polskich rozwigzan w znacznej wiekszosci przeanalizowanych krajow
zasada ,stusznosci odszkodowania” wydaje sie by¢ w wiekszym stopniu realizowana.
Doswiadczenie zdobyte za granicg, wyniki analizy systeméw wywtaszczeniowych na
podstawie ankiet oraz analizy zagranicznych przepiséw prawa, wykorzystane zostaty
podczas realizacji gtéwnego celu rozprawy doktorskiej — modyfikacji zasad oraz metodyki
ustalania ,,stusznego odszkodowania”.
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5. Badania szczegotowe

Przedmiot badan szczegétowych w niniejszej rozprawie doktorskiej stanowity inwestycje
budowy drég publicznych, realizowane na terenie wojewddztwa warminsko-mazurskiego.

5.1. Uzasadnienie wyboru przedmiotu i obszaru badan szczegétowych

Wojewddztwo warminsko - mazurskie pod wzgledem powierzchni zajmuje czwarte
miejsce w kraju (24,2 tys. km’=7,7% powierzchni kraju).

W granicach wojewddztwa dziata 116 jednostek samorzadu gminnego (16 miejskich,
33 miejsko-wiejskie, 67 wiejskich). Wojewddztwo podzielone jest na 19 powiatdéw
ziemskich oraz 2 powiaty grodzkie (miasta: Olsztyn i Elblag).

Stolicg wojewddztwa i siedzibg wtadz samorzadowych jest centralnie potozony Olsztyn.
Wazne funkcje petnig dwa osrodki subregionalne, w pdtnocno - zachodniej czesci
wojewodztwa - Elblag, a na wschodzie - Etk. tgcznie wojewddztwo ma 49 osrodkow
miejskich, zamieszkatych przez 879,2 tys. osdb; wsie zamieszkuje - 584,3 tys. osob.
Wskaznik urbanizacji nie odbiega od $redniej wartosci krajowej i wynosi 60,1%.
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40%
20%

0% - T T T T T
2005 2006 2007 2008 2009

B DROGI PUBLICZNE m LINIE KOLEJOWE
URZADZENIA PRZESYtOWE = OCHRONA SRODOWISKA

B BUDYNKI URZEDOW B OBRONA GRANIC
MIEJSCA PAMIECI NARODOWEJ

Rys. 14. llosciowe zestawienie realizowanych inwestycji celu publicznego o znaczeniu
krajowym i wojewddzkim w wojewddztwie warminsko-mazurskim w latach 2005-2009.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie (WARMINSKO-MAZURSKIE BIURO PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO W OLSZTYNIE, 2005-2009; WARMINSKO-MAZURSKIE BIURO PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO W OLSZTYNIE, 2005-2009).

Pierwszym argumentem przemawiajgcym za wyborem jako przedmiotu badan
konkretnego rodzaju inwestycji celu publicznego — budowy drég publicznych, byta liczba
ich realizacji w okresie badawczym obejmujacym lata 2005-2009. Inwestycje budowy drég
publicznych byty bez watpienia najczesciej realizowanymi inwestycjami celu publicznego
w tym okresie w naszym kraju (rys. 14) przede wszystkim za sprawg licznych programow
rzgdowych (Programu budowy drég krajowych na EURO 2012 oraz Narodowego programu
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budowy drég lokalnych), a takie przedsiewzieé¢ realizowanych z dofinansowaniem ze
srodkéw Unii Europejskiej (Programu operacyjnego ,infrastruktura i ochrona srodowiska
w latach 2007-2013 czy zintegrowanych programéw operacyjnych rozwoju regionalnego).

Drugim argumentem uzasadniajgcym wybodr inwestycji budowy drég publicznych jako
przedmiotu badan byt zakres koniecznej ingerencji w prawo witasnosci prywatnej, zaréwno
pod wzgledem ilosciowym (liczby oséb dotknietych procedurami pozyskiwania/
przejmowania nieruchomosci pod inwestycje) jak i powierzchniowych (liczby przestrzeni
zajetej pod tego rodzaju inwestycje). Inwestycje budowy drég publicznych w znacznym
stopniu, ze wzgledu na swoj liniowy charakter, przewyzszaty pod tym wzgledem inne
inwestycje celu publicznego (rys. 15).

W zwigzku z tym, iz pojecie inwestycji budowy drogi publicznej moze dotyczy¢ zaréwno
drég o znaczeniu krajowym, wojewddzkim, powiatowym oraz gminnym zakres badan
szczegdtowych objat inwestycje budowy drég wszystkich kategorii.

POWIERZCHNIA

ILOSC DZIALEK

L

LICZBA T T ;
0% 50% 100%
B Przebudowa drogi krajowej nr 59 w miejscowosci Nawiady

B Rozbudowa przejscia granicznego w Gotdapi o cze$¢ towarowg
Budowa gazociggu Sredniego cisnienia oraz dwéch przytgczy

B Budowa budynku Stacji Dializ

Rys. 15. Przedstawienie powierzchni zajetej pod realizacje wybranych inwestycji celu

publicznego. Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie (WARMINSKO-MAZURSKIE BIURO

PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W OLSZTYNIE, 2005-2009; POWIATOWE OSRODKI DOKUMENTACII
GEODEZYJNEJ | KARTOGRAFICZNEJ, 2010).

Okreslenie przedmiotu badan pociggneto za sobg koniecznosé¢ wyboru obszaru, na
ktéorym realizowane byly badania szczegdétowe. Ze wzgledu na to, iz podstawowym
kryterium podziatu drég publicznych jest funkcja jakg petnig w sieci drogowej uznano, iz
obszarem wyjsciowym dla badan bedzie teren wyznaczony przez podziat administracyjny
kraju — wojewddztwo warminsko-mazurskie.
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5.2. Charakterystyka problemu budowy drég w wojewddztwie warminsko mazurskim

W zwigzku w tym, iz zakres badan objgt inwestycje budowy drég publicznych
realizowanych w wojewddztwie warminsko-mazurskim w latach 2005-2009 pierwszy etap
badan sprowadzat sie do charakterystyki sieci drogowej wojewddztwa oraz inwentaryzacji
realizowanych inwestycji.

Sie¢ drogowa wojewddztwa warminsko-mazurskiego jest zdecydowanie najmniej
rozwinietg w poréwnaniu z sieciami drogowymi pozostatych wojewddztw. Pomimo tego, iz
w odniesieniu do liczby ludnosci wojewddztwa warto$¢ wskaznika dtugosci drog
publicznych (o twardej nawierzchni) w 2008 roku byta czwartg w kraju (86,6 km/10 tys
0s6b), dtugosc¢ tych drég przypadajaca na 100km? powierzchni byta najmniejsza i wynosita
51 km/100km?” (rys. 16 i rys. 17).
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Dolnoslaskie .
a1
Opolskie
87 do 98
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Kujawsko-Pomorskie

Mazowieckie:

Wielkopolskie
Dolnoslaskie
Opoiskie
107 do 164
89 do 107

O
] 80do 87 h
D 70 do 80 Matopolskie »Podkarpackie 81do 89 Matopolskie EeilEmaniz
] 67do70 64 do 81
I 43do67 0 51do 64
Rys. 16. Mapa wartosci wskaznikow Rys. 17. Mapa wartosci wskaznikéw
dtugosci drég dtugosci drog
(o twardej nawierzchni) na 100km’ (o twardej nawierzchni) na 10 tys.
powierzchni poszczegdlnych ludnosci poszczegdlnych wojewddztw w
wojewoddztw w 2008 roku. 2008 roku.
Zrddto: opracowanie wtasne na Zrédto: opracowanie wiasne na
podstawie GLOWNEGO URZEDU podstawie danych GtOWNEGO URZEDU
STATYSTYCZNEGO (2010). STATYSTYCZNEGO (2010).

W strukturze witasnosci drég publicznych wojewddztwa warminsko-mazurskiego
w 2008 roku dominowaty drogi powiatowe z 57% udziatem w ogdlnej dtugosci. Kolejnymi
kategoriami drég byty drogi gminne (17%), wojewddzkie (15%) i krajowe (11%).

Podejmujgc probe usystematyzowania wyzej wymienionych wartosci wedtug typu
nawierzchni (twarda, twarda ulepszona) oraz lokalizacji (miejskie, zamiejskie) mozna
powiedzie¢, ze znaczng cze$¢ drég o nawierzchni twardej stanowity drogi zamiejskie
10669 km. Dtugosé¢ drég o tej nawierzchni zlokalizowanych na terenach miejskich
wynosifa jedynie 1685 km. Podobna proporcja ksztattowata sie w przypadku drog
o nawierzchni twardej ulepszonej. Dtugos¢ drog o tej nawierzchni zlokalizowanych poza
terenami miejskimi wyniosta 9 891 km podczas gdy na terenach miejskich 1640 km.
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Rozpatrujac terytorialne rozmieszczenie drég o najwiekszym udziale w ogdlnej dtugosci
drég publicznych wojewddztwa — powiatowych, mozina zauwazyé, e najbardziej
rozwinietg siecia drég o tej kategorii charakteryzuja sie powiaty zlokalizowanie
w centralnej czesci wojewddztwa. Powiatami o S$rednio rozwinietej sieci drog
powiatowych sg te zlokalizowane na pétnocno-zachodnich krancach wojewddztwa,
natomiast najmniejszg iloscig drog w tej kategorii charakteryzujg sie powiaty: nidzicki,
braniewski, piski oraz etcki.

Proporcje pomiedzy poszczegdlnymi typami nawierzchni dla poszczegdlnych powiatéw
przedstawione zostaty na kartodiagramie na rys. 18.
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Rys. 18. Mapa dtugosci drog powiatowych przypadajacych na poszczegdlne powiaty
wojewddztwa warmirisko-mazurskiego z rozbiciem na typ nawierzchni. Zrédto:
opracowanie wtasne na podstawie GtOWNEGO URZEDU STATYSTYCZNEGO (2010).

W przypadku terytorialnego rozmieszczenia ilosci drég gminnych mozna zauwazy¢, ze
najbardziej rozwinietg siecig drég tej kategorii charakteryzujg sie gminy powiatéw
olsztynskiego, szczycienskiego, elblaskiego oraz itawskiego. Powiatami o s$rednio
rozwinietej sieci drog tej kategorii sg powiaty elblgski, itawski , bartoszycki oraz ketrzynski.
Najmniejszg iloscia drog w kategorii drég gminnych charakteryzujg sie powiaty
zlokalizowane ze wschodniej czesci wojewddztwa. Proporcje pomiedzy poszczegdlnymi
typami nawierzchni dla poszczegdlnych powiatdw przedstawione zostaty na
kartodiagramach na rys. 19.

W kontekscie realizacji inwestycji budowy drég publicznych wojewddztwo warmirnsko-
mazurskie pomimo tego, iz jego sie¢ drogowa byta najmniej rozwinietg w kraju nie
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odstawato od innych wojewddztwa. Kluczowymi dla rozwoju sieci drogowej regionu
okazaty sie by¢:

¥ aczna diugosé drog

Kartodiagram diugosci drég wediug typu nawierzchni
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[] 410do 430
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B Gruntowa I 110do 390

Rys. 19. Mapa dtugosci drég gminnych przypadajgcych na poszczegdlne powiaty
wojewdédztwa warminsko-mazurskiego z rozbiciem na typ nawierzchni. Zrédfo:
opracowanie wtasne na podstawie GtOWNEGO URZEDU STATYSTYCZNEGO (2010).

— Narodowy Program Budowy Droég Lokalnych 2009-2011,

— Zintegrowane Programy Operacyjne Rozwoju Regionalnego,

— Regionalny Program Operacyjny Warmia i Mazury 2007 — 2013,

— Programu operacyjnego ,infrastruktura i ochrona srodowiska w latach 2007-2013,
— Program Operacyjny Rozwdj Polski Wschodniej na lata 2007- 2013.

Zdecydowanie mniejszy udziat miaty:

— PHARE,

— Program Budowy Drég Krajowych na Euro 2012.

Jak wykazaty badania wtasne, w latach 2005-2009 w wojewddztwie warminsko-
mazurskim realizowanych byto 250 inwestycji budowy drég publicznych. Procedury
realizacji inwestycji przebiegaty w rézny sposéb, co wynikato nie tylko ze zréznicowanych
rozmiaréw przedsiewzie¢, ale réwniez zmian legislacyjnych jakie wystgpity w okresie
realizacji badan. Ewolucje przepiséw prawa w tym zakresie przedstawiono w rozdziale 4.1
pracy. Inwestycje realizowane byty na podstawie nastepujacych decyzji organdéw
administracji publicznej:
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— Decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego — Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

— Decyzji o lokalizacji inwestycji drogowej (drogi krajowej) / Decyzji o lokalizacji
inwestycji drogowej (drogi publicznej) / Decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej — Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog krajowych,

W roku 2005 zdecydowana wiekszo$¢ przedsiewzie¢ budowy drdég publicznych
realizowana byfa na podstawie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (51),
w szczegoblnosci inwestycji o znaczeniu gminnym i powiatowym (47). Niewielkg czes$¢
stanowity inwestycje realizowane na podstawie decyzji o lokalizacji inwestycji drogowej
(drogi krajowej) (17). W rozbiciu na kategorie drég publicznych najwieksza ilos¢ inwestycji
dotyczyta drég gminnych (32), nastepnie krajowych (22), powiatowych i wojewddzkich (po
7).

Pomimo tego iz w roku 2006 liczba realizowanych inwestycji byta znacznie mniejsza
(18), proporcja udziatu poszczegdlnych rodzajow decyzji regulujacych procedury, rowniez
w odniesieniu do kategorii drég, pozostata bez zmian. Podobnie jak w roku poprzednim
najwiekszy udziat miaty decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego (16), z ktérych 15
dotyczyto celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym a tylko 1 celu publicznego
0 znaczeniu krajowym i wojewddzkim. Dwie inwestycje zrealizowane zostaty na podstawie
decyzji o lokalizacji inwestycji drogowej (drogi krajowej).

W roku 2007 proporcja rodzajéw decyzji regulujacych poszczegdlne inwestycje budowy
drég publicznych ulegta znacznej zmianie, a to za sprawg zmiany legislacyjnej jaka miata 16
grudnia 2006 roku. Poszerzajac zakres przedmiotowy decyzji o lokalizacji inwestycji
drogowej z kategorii drogi krajowej do wszystkich kategorii drdog publicznych,
ustawodawca sprawit, ze udziat decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego zmalat do
blisko jednej trzeciej. W roku 2007 na podstawie tego rodzaju decyzji realizowano jedynie
13 inwestycji (10 dotyczyto kategorii drogi gminnej, 2 kategorii drogi powiatowej i jedna
kategorii dogi krajowej), natomiast az 20 na podstawie decyzji o lokalizacji inwestycji drogi
publicznej (13 inwestycji dotyczyto drég gminnych i powiatowych a 7 drég wojewddzkich
i krajowych).

W zwigzku z tym, iz w 18 wrzes$nia 2008 roku wprowadzone zostaty kolejne zmiany
legislacyjne proporcja udziatu poszczegdlnych decyzji w realizacji inwestycji drogowych
réwniez ulegta zmianie. Najwiekszy udziat w realizowanych inwestycjach miata decyzja
o lokalizacji inwestycji drogi publicznej (43), nastepnie decyzje o lokalizacji inwestycji celu
publicznego (19), a na konicu nowy typ decyzji — decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej (3). Warto w tym miejscu nadmienié, iz rok 2008 byt drugim pod
wzgledem ilosci realizowanych inwestycji w okresie 2005-2009 z liczbg 65 inwestycji.
W ostatnim roku obejmujgcym okres badan realizowanych byto tgcznie 46 inwestycji.
Trzydziesci siedem inwestycji dotyczyto kategorii drég gminnych i powiatowych, natomiast
9 kategorii drog wojewddzkich i krajowych. Znaczna czes$¢ inwestycji (30) realizowana byta
na podstawie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej. Jedynie 16 inwestycji
realizowanych byto na podstawie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Terytorialne rozmieszczenie inwestycji budowy drég publicznych w latach 2005-2009
przedstawia tabela 9.
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Okreslenia zestawu najczesciej wystepujgcych przeszkdd dokonano na podstawie
opracowania Najwyzszej lzby Kontroli, Departamentu Komunikacji i Systemoéw
Transportowych, ktére ukazato sie w sierpniu 2008. Wedtug NIK byty nimi (NAIWYZSzZA 1zBA
KonTROLI, 2008):

— brak jednolitego i spéjnego systemu finansowania inwestycji,

— braki ciggtosci rzadowych programéw realizacji inwestycji, realizowanych

niezaleznie od wahan koniunktury polityczne;j,

— niewystarczajacy nadzor i nieprawidtowe przygotowanie inwestycji

— brak sprawnosci instytucjonalnej jednostek wtasciwych w zakresie realizacji zadan

ustawowych

— bariery prawne, gtéwnie przepisy z zakresu zamoéwien publicznych, ochrony

srodowiska oraz przejmowania nieruchomosci pod realizacje inwestycji celu
publicznego,

— brak narzedzi umozliwiajgcych sprawng realizacje poszczegdlnych procedur.
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Rys. 20. Wykres przedstawiajacy dtugos¢ wybudowanych drég ekspresowych w latach
2005-2008. Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie GtOWNEGO URZEDU STATYSTYCZNEGO
(2010).

Tabela 9. Terytorialne rozmieszczenie inwestycji budowy drég publicznych w latach 2005-
2009 w wojewddztwie warmirisko-mazurskim. Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie
WARMINSKO-MAZURSKIE BIURO PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W OLSZTYNIE (2005-2010); URzAD
WOoJEWODZKI W OLSZTYNIE (2008-2009); URzAD WOJEWODZKI W OLSZTYNIE (2005-2006), URZAD
WOoJEWODZKI W OLSZTYNIE (2007-2008).
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Przektadajac liczbe realizowanych inwestycji na dtugosé powstatych drég, zauwazyé
mozna, iz w latach 2005-2008 liczba wybudowanych drég ekspresowych w wojewddztwie
warminsko-mazurskie byta najwieksza w kraju - 53,1 km (rys. 20).

Inwentaryzacja inwestycji budowy drég publicznych w wojewddztwie warminsko-
mazurskim pozwolita na identyfikacje najwazniejszych barier wystepujacych podczas ich
realizacji.

5,00

4,00 -
3,00

2,00 ~

1,00 -+

0,00 -

H Brak jednolitego i spdjnego systemu finansowania inwestycji

H Braki ciggtosci rzadowych programow (...)

M Niewystarczajacy nadzor (...)

M Brak sprawnosci instytucjonalnej (...)

M Bariery prawne z zakresu zamdwien publicznych,
M Bariery prawne z zakresu ochrony srodowiska

14 Bariery prawne z zakresu przejmowania nieruchomosci (...)

u Brak narzedzi (...

Rys. 21. Zestawienie wynikow ankiety dotyczacej oceny poszczegdlnych przeszkdd na
realizacje inwestycji drogowych w wojewddztwie warmirisko-mazurskim. Zrédto:
Opracowanie wtasne na podstawie WALACIK (2010).

Dodatkowo w celu wyboru najwazniejszych barier realizacji inwestycji budowy drég
publicznych w wojewddztwie warminsko-mazurskim wykorzystano ankiete elektroniczng
(https://spreadsheets.google.com/viewform?formkey=dDZwT3FiSIBKSkdSa2JvdVBocUw2e
Gc6MQ), ktorg skierowano do rejonowych placowek Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych
i Autostrad Oddziatu w Olsztynie, rejonowych placéwek Warmirnsko-Mazurskiego Zarzadu
Drog Wojewddzkich, Zarzadéw Drég Powiatowych, woéjtow oraz burmistrzéw.
Z uzyskanych odpowiedzi (25 odpowiedzi do dnia 12 sierpnia 2010 roku) wynikto, iz
najwiekszg przeszkode realizacji inwestycji drogowych (najwyzej punktowana bariera
w skali od 1 do 5) stanowi bariera prawna z zakresu przejmowania nieruchomosci pod
realizacje inwestycji celu publicznego, w tym ustalenia odszkodowania. Nastepna
przeszkodg byt brak narzedzi umozliwiajacych sprawng realizacje poszczegdlnych
procedur. Kolejnymi utrudnieniami byty bariery prawne z zakresu ochrony srodowiska,
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bariery prawne z zakresu zamdwien publicznych, brak jednolitego i spdjnego systemu
finansowania inwestycji oraz brak ciggtosci rzgdowych programoéw realizacji inwestycji,
realizowanych niezaleznie od wahan koniunktury politycznej. Najmniej istotnymi okazaty
sie by¢ niewystarczajgcy nadzér i nieprawidtowe przygotowanie inwestycji oraz brak
sprawnosci instytucjonalnej jednostek wtasciwych w zakresie realizacji zadan ustawowych
(rys. 21).

Otrzymane wyniki badan wstepnych uzasadnity celowos¢ realizacji poszczegdlnych
etapoéw badan szczegétowych niniejszej rozprawy doktorskiej. Pierwszym z nich byfa
analiza probleméw zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci na potrzeby realizacji
celéw publicznych w Polsce na przyktadzie inwestycji drég publicznych.

5.3. Opis probleméw zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci na potrzeby
budowy drég publicznych

Pierwszym etapem identyfikacji problemdw zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci
pod inwestycje drogowe w wojewddztwie warminsko mazurskim byta analiza procedur
administracyjnych pod katem mozliwych odwotan. Ponadto wychodzac z zatozenia, ze
wystgpienie problemoéw na etapie regulacji stanéw prawnych gruntéw bezposrednio
wptywa na czas ich realizacji, w celu identyfikacji najwazniejszych trudnosci,
przeanalizowano procedury regulacji standw prawnych dziesigtek nieruchomosci.
W zwigzku z tym, ze w okresie badan procedury sie zmieniaty, konieczng byta analiza
kazdej z nich — zaréwno tej realizowanej zgodnie z zapisami Ustawy o Gospodarce
Nieruchomosciami potrafigcej niejednokrotnie trwac przeszto dwa lata (rys. 22) oraz
procedtzjry uregulowanej zapisami Specustawy znacznie krotszej niz poprzednia procedura
rys. 23.

2005 2006

Etapy procedury KWARTALY KWARTALY

o pav e pmg|iv

Wydanie decyzji lokalizacyjnej (ostateczna)

Ztozenie ofert nr 1

Protokét z rokowan

Prosba o ponowne rozpatrzenie oferty

Whiosek o wszczecie p. wywtaszczeniowego

Dodatkowe 7 dni na zawarcie umowy

Zawiadomienie o wszczeciu postepowania

Decyzja zezwalajgca na niezwtoczne zajecie
nieruchomosci

2 Mapa przedstawiajgca lokalizacje inwestycji na ktorych realizowany procedury nabywania praw do
nieruchomosci zamieszczona zostata w zataczniku 6.
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Whniosek o ujawnienie w KW p. wywt.

Rozprawa administracyjna

Postanowienie o odmowie wszczecia p. wywt.

Powiadomienie o zebraniu materiatu
dowodowego

Decyzja wywtaszczeniowa

Prosba o podanie numeru konta i wyptata odszk.

Rys. 22. Etapy i czas trwania procedur nabywania prawa do nieruchomosci realizowanych

podczas rozbudowy drogi krajowej nr 16. Zrédfo: BEtes | WALACIK (2009).

2008

Etapy procedury
ﬂVI VIL | VIIE | IX | X [ XI | XII

Decyzja lokalizacyjna (ost.)

Whiosek o zmiany w KW

Whiosek o ustalenie wysokosci
odszkodowania

Zawiadomienie o wszczeciu postepowania

Zawiadomienie o zebraniu materiatu
dowodowego

Prosba o nr konta

Decyzja o ustaleniu odszkodowania (ost.)

Prosba o podanie numeru konta i wyptata
odszk.

Rys. 23. Etapy i czas trwania procedur nabywania prawa do nieruchomosci realizowanych

podczas rozbudowy drogi krajowej nr 59. Zrédfo: BEtEs | WALACIK (2009).

W latach 2005-2009, w wojewddztwie warminsko-mazurskim podczas realizacji 230
inwestycji budowy drég publicznych, skierowanych zostato tgcznie jedynie 7 odwotan od
decyzji o lokalizacji inwestycji drogowej badz od decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej. Odwotania dotyczyty inwestycji:

1.

2.

Budowa drogi ekspresowej S7 na odcinku Olsztynek — Nidzica wraz z obwodnicg
Olsztynka w ciggu drogi krajowej nr 51.

Budowa nowego przebiegu ulicy Artyleryjskiej wraz z budowa wiaduktu w ciggu ulic
Partyzantéw i Wojska Polskiego w Olsztynie oraz budowg powigzarn drogowych
i korekta linii rozgraniczajacych pas drogowy na catej trasie.

Budowa drogi gminnej ulicy taczacej ulice Bolka i Lolka z ul. Bajkowa
w Olsztynie.

Budowa drogi gminnej z odwodnieniem i oswietleniem, ulicy Artyleryjskiej —
Koszary w Olsztynie.

Budowa drogi powiatowej Nr 1430 N Dywity (dr. Krajowa nr 51 ) — Barczewko —
Barczewo — Prejtowo od km 15+890 do km 17+ 150 w m. Barczewo.
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6. Przebudowa drogi powiatowej nr 1103N na odcinku Powodowo — Wysoka od km

21+048 do km 23+248.

7. Przebudowa drogi gminnej ulicy Wotodyjowskiego w Olsztynie.

W 4 przypadkach (inwestycje 2, 3, 4, 6) odwotania okazaty sie by¢ nieuzasadnionymi
w zwigzku z czym organy wyzszej instancji utrzymywaty decyzje w mocy. W przypadku
inwestycji nr 1 odwotanie od decyzji spowodowane byto uchyleniami, bgdz tez jak nazwat
to organ wydajacy decyzje — ,oczywistg omytkg”, ktdrg sprostowano postanowieniem
wydanym miesigc pdziniej. To jednak nie zakonczyto procedury odwotawczej. Po
whiesieniu odwotania do Ministra Infrastruktury, skierowane zostato réwniez zazalenie na
postanowienie prostujgce oczywista omytke. Szczesliwie — dla realizacji inwestycji —
odwotanie do Ministra Infrastruktury skierowane zostato z uchybieniem terminu przez co
nie zostato rozpatrzone. W przypadku inwestycji nr 5 obrdét spraw nie byt tak pomysiny.
Uchybienia decyzji wydanej przez staroste — zastosowanie nieodpowiednich przepiséw do
gruntéw pokrytych wodami — skutkowaty stwierdzeniem jej niewaznosci. Najbardziej
interesujgcym przypadkiem inwestycji od decyzji ktérej odwotano sie byta inwestycja nr 7.
Sprawa zakonczyta sie w Wojewddzkim Sadzie Administracyjnym, po bezskutecznym
odwotaniu do wojewody warminsko-mazurskiego, ktory utrzymat decyzje w mocy.
Wojewaddzki Sad Administracyjny nie podzielit zdania wojewody, stwierdzajac, iz decyzja
zostata wydana z naruszeniem prawa. To jednak nie zatrzymato realizacji inwestycji, gdyz
jak stwierdzit sgd — decyzja nadal pozostata w obrocie prawnym.

Odwotania od decyzji o lokalizacji inwestycji drogowej bgdz od decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej w poréwnaniu z liczbg realizowanych inwestycji miaty
marginalne znaczenie w kontekscie trudnosci regulacji standw prawnych gruntéw.
Dotyczyty przede wszystkim uchybiert organéw odpowiedzialnych za ich realizacje, a ten
rodzaj btedu wpisany jest w prace kazdego urzedu. W zidentyfikowaniu znaczenie
wiekszego problemu pomogta analiza odwotan od decyzji ustalajgcych wysokosé
odszkodowania podparta analiza materiatéw zrédtowych postepowan
wywifaszczeniowych. Jak wskazuje rodzaj decyzji od ktérej sie odwotywano byta nim
wysokos$¢ przyznawanego odszkodowania za ograniczenie badz pozbawienie praw do
nieruchomosci. Przytoczenie odpowiednich liczb potwierdzajacych rozmiar problemu
w kontekscie odwotann od decyzji nie jest niestety mozliwe, z racji tego, ze organy
w ktorych analizowano odwotania nie prowadzity regularnie rejestréw tych odwotan. Na
podstawie przeprowadzanych rozméw z pracownikami tych instytucji mozna jednak
stwierdzi¢, iz udziat odwotan siegat rzedu kilkunastu procent. Analiza korespondencji
prowadzonej pomiedzy wtascicielami wywtaszczanych nieruchomosci a organami
regulujgcymi stan prawny gruntow potwierdzita istotnos¢ problemu. W wiekszosci
przypadkoéw koniecznos¢ zastosowania instytucji wywtaszczenia wynikata ze zbyt matej
kwoty odszkodowania proponowanego wiascicielowi, ktéra jak argumentowali
uczestnicy jednego z nich, ,,nie pozwoli na odtworzenie przejmowanych czesci sktadowych
gruntu”

Problemem jaki zidentyfikowano na podstawie analizy czasu trwania procedur regulacji
standw prawnych gruntéw, byt rodzaj wspdtpracy pomiedzy jednostkami
wspotuczestniczacymi w  pozyskiwaniu nieruchomosci (Ministerstwem Infrastruktury
a GDDKIiA) — szczegdlnie dtugotrwaty formalny przeptyw informacji. Nie mozna go nazwac
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brakiem wspdtpracy, bowiem oba urzedy doktadaty wszelkich staran aby regulacje stanéw
prawnych gruntow przebiegaty sprawnie, niemniej jednak wystepowaty procedury, ktére
znacznie sie przedtuzaty w duzej mierze z tego witasnie powodu (przyktadem takiej
inwestycji byfa realizacja drogi krajowej nr 7 na odcinku Olsztyn — Nidzica).

Kolejnym  problemem  przysparzajgcym  trudnosci  podczas  przejmowania
nieruchomosci byt nieuregulowany stan prawny nieruchomosci — problem w wiekszosci
przypadkéw  wynikat z  nieuregulowanych postepowan spadkowych. Urzedy
odpowiedzialne za realizacje procedur wiedzac o stanie prawnym i faktycznym naktaniaty
spadkobiercow do regulacji stanu prawnego gruntéw, odchodzac od mozliwosci wptacenia
odszkodowania do depozytu sgdowego, Ci jednak w obliczu koniecznosci poniesienia
kosztéw urzedowych czesto zwlekali i przeciggali procedury.

Prawna mozliwos$¢ otrzymania odszkodowania w postaci nieruchomosci zamiennej
w konfrontacji z praktycznym brakiem takiej mozliwosci (brak w zasobie JST lub SP
nieruchomosci zamiennych) réwniez bywata problemem przejmowania gruntéw
w wojewddztwie  warminsko-mazurskim. Zdarzato sie bowiem, ze wifasciciele
przejmowanych nieruchomosci, swiadomi zbyt matej kwoty odszkodowania
niepozwalajgcej na odtworzenie stanu funkcjonalnego nieruchomosci sprzed
wywifaszczenia, odmawiali przyjecia odszkodowania w formie pienieznej, co skutkowato
przedtuzeniem catej procedury.

Przeprowadzone badania i powstata w ich wyniku lista najwazniejszych problemdw
zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci na potrzeby realizacji inwestycji drogowych,
w konfrontacji z literaturg przedmiotu oraz problemami zgtaszanymi zaréwno przez
specjalistow obstugujacych tego rodzaju inwestycje, jak i pracownikéw akademickich
podejmujgcych w swej pracy to zagadnienie, ukazaty, Ze problemy wystepujace
w wojewddztwie warminsko-mazurskim nie byly przypadkami odosobnionymi w skali
catego kraju.

W przypadku wojewddztwa tddzkiego jednym z problemoéw jaki wystepowat
na etapie regulacji standw prawnych gruntéw (przy realizacji inwestycji budowy autostrad)
wigzat sie z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego w trwaty zarzad a skutkowat
,Zbednym postepowaniem administracyjnym prowadzonym przez stuzby wojewody
i kosztami po stronie GDDKiA” (MALCZEWsKI, 2007)°.

Problemem w wojewddztwie tédzkim bylo rowniez zrealizowanie postepowan
wywifaszczeniowych dla czesci sktadanych wnioskow w latach 2004-2006, dla ktdrych nie

3 7rédtem problemu okazaty sie by¢ wykupy nieruchomosci zapoczatkowane, w odlegtych czasach,
bowiem w 1996 roku, przez Agencje Budowy i Eksploatacji Autostrad (ABIiEA) a zakoriczone przez
GDDKIiA w 2003 roku. W wyniku wykupdéw realizowanych przez ABIiEA pozyskanych zostato wiele
gruntéw (przeszto 2 tysigce dziatek) na rzecz Skarbu Panstwa, nie wszystkie jednak oddane zostaty
tej jednostce w uzytkowanie. Sytuacja ta wyfaczata zastosowanie art. 72 ust. 2 i 3 Ustawa z dnia
1 marca 2002 roku o zmianach w organizacji i funkcjonowaniu centralnych organéw administracji
rzadowej i jednostek im podporzadkowanych oraz o zmianie niektérych ustaw, w wyniku ktérego
nastepowato przejscie prawa uzytkowania ABIEA nieruchomosci potozonych w pasie autostrady
w prawo trwatego zarzadu na rzecz GDDKIiA. Regulacja standéw prawnych gruntéw, wymagata wiec
ponownego ztozenia wniosku z kompletem dokumentéw obejmujgcych decyzje o ustanowienie
prawa trwatego zarzadu, wypisy z rejestrow gruntow oraz odpisy z ksigg wieczystych.
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wszczeto postepowania przed dniem 16 grudnia 2006".

Nabywanie nieruchomosci obcigzonych ograniczonym prawem rzeczowym — hipoteka,
rodzito problemy zwigzane ze zwolnieniem z niego nabywanych nieruchomosci. W sytuacji
odmowy wierzyciela zwolnienia hipoteki, ktéra przy ujawnieniu podziatu w ksiedze
wieczystej przeksztatcata sie w hipoteke tgczng, obcigzajgcg wszystkie powstate w jej
wyniku dziatki, stawiata GDDKiA jak nazwat to Malczewski, ,w patowej sytuacji, gdyz
winnismy nabywac¢ na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomosci obcigzone hipotek3”
(MALczewski 2007).

Kolejnym problemem jaki wystepowat podczas realizacji procedury ustalania
odszkodowania okazat sie brak informacji o zamierzeniach inwestycyjnych. Wiekszos$¢
wtascicieli zarzucata GDDKIiA, ze nie uczestniczyli w konsultacjach, czes¢ jedynie z nich
pozyskiwata czgstkowe informacje od geodetdow, na etapie opracowania map z podziatéw
nieruchomosci.

Brak doprecyzowania w przepisach regulujgcych zasady prowadzenia ewidencji
gruntéw i budynkéw momentu zmiany uzytku gruntowego potozonego w granicach pasa
drogowego réwniez powodowat problemy podczas regulacji stanéw prawnych gruntow
w wojewddztwie t6dzkim®.

Opisany powyzej problem regulacji stanéw prawnych gruntéow nie byt jedynym
majgcym swe zrédto w ewidencji gruntow i budynkdéw. Kolejny problem powodowaty
wpisy Skarbu Panstwa jako wtasciciela dziatek ewidencyjnych bez wskazania dokumentu
stanowigcego podstawe takiego zapisue. Kolejnym problemem regulacji stanéw prawnych
gruntéw w wojewddztwie tédzkim wigzat sie z przekazaniem GDDKIA gruntéw Skarbu
Paristwa w zarzadzie Laséw Paristwowych zajetych pod drogi krajowe’.

Ostatnim problemem ktory wydawat sie by¢ najwiekszg przeszkodg sprawnej realizacji

4 Niezainicjowanie procedury administracyjnej skutkowato nie tylko brakiem delegacji dla wojewody
do prowadzenia postepowania w trybie ,spec” ustawy ale réwniez zawezeniem pojecia
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym wyfaczajac nieruchomosci dla ktérych nie
przeprowadzono postepowania spadkowego.

> Problem wynikat z faktu nabywania nieruchomosci gruntowych zlokalizowanych w granicach pasa
drogowego, ktére w wiekszosci przypadkéw miaty oznaczenia inne niz ,,drogi”. Nieruchomosci takie
nie mogly zosta¢ oddane zarzadcy w trwaty zarzad bowiem, w mysl| art. 22. o drogach publicznych,
zarzadca sprawuje go tylko nad gruntami w pasie drogowym a takie zaliczane s3 w ewidencji
gruntéw jako ,drogi”. Regulacja kwestii oddania nieruchomosci w trwaty zarzad pozostawata
nierozwigzana w wiekszosci przypadkéw do momentu podbudowania drogi - fizycznego wytaczenia z
uzytkowania rolniczego lub lesnego, wtedy wtasnie organy prowadzace ewidencje gruntéw
zmieniaty oznaczenie uzytku gruntowego.

® Brak wpisu podstawy stanu prawnego nieruchomosci w wielu przypadkach skutkowat brakiem
wpisu Skarbu Panstwa w wykazie zmian gruntowych — tak wykonane mapy spotykaty sie z odmowa
ich zaewidencjonowania w os$rodkach dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej. Pozostawienie
nieudokumentowanego wpisu Skarbu Panstwa powodowato brak mozliwosci regulacji ich stanu
prawnego gdyz skoro miaty juz wpisany Skarb Panstwa jak wtasciciela nie mogty stac¢ sie z mocy
prawa wtasnoscia Skarbu Panstwa.

7 Ograniczenia art. 38a. ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach do mozliwosci przekazania
terendw objetych decyzjg o ustaleniu lokalizacji drogi nie przewidywaty przypadkéw niezgodnosci
granic ze stanem istniejgcym na gruncie.
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inwestycji drogowych, wielokrotnie podnoszonym przez wtascicieli nieruchomosci byta
wysokos$¢ odszkodowania przyznawanego za przejmowane nieruchomosci. Wiasciciele
wielokrotnie argumentowali, ze proponowana wysokos¢ nie wystarczy do odtworzenia ich
sytuacji sprzed wywtaszczenia.

Regulacja stanéw prawnych w wojewddztwie mazowieckim podobnie jak
w wojewodztwie tédzkim napotykata na nastepujgce problemy: nieuregulowany stan
prawny nieruchomosci, wysoko$¢ przyznawanego odszkodowania oraz brak uczestnictwa
stron w postepowaniu ustalajgcym lokalizacje drogi. Ponadto trudnosci sprawiaty zamiana
nieruchomosci oraz wykup nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu nie nadawaty sie
do wykorzystania na dotychczasowe cele — tzw. , resztéwek”®.

Byto to spowodowane gtéwnie skomplikowanymi i czasochtonnymi procedurami
w wiekszosci  przypadkéow uniemozliwiajagcymi  szybkie pozyskanie nieruchomosci.
Ztozono$¢ procedur wynikata przede wszystkim z braku mozliwosci GDDKiA do
bezposredniej zamiany nieruchomosci, jako konsekwencji tego, ze GDDKiA nabywa
nieruchomosci w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa (w trwaty zarzad) oraz, tego ze
reprezentantem Skarbu Panstwa w zakresie gospodarki nieruchomosciami (w tym zmiany
nieruchomosci) jest starosta. Rozpoczecie procedury zamiany nieruchomosci wigzato sie
z koniecznoscig wystgpienia GDDKIA do Ministra Infrastruktury o zgode na ztozenie
whniosku do starosty o wygaszenie trwatego zarzadu oraz o dokonanie zamiany. Wydanie
takiej zgody przez staroste uwarunkowane byto uzyskaniem przyzwolenia wojewody, to
jednak zazwyczaj byto znacznie rozciggniete w czasie.

Problemami, na ktdore napotykano podczas regulacji standw prawnych gruntéw
w wojewddztwie matopolskim, zupetnie tak jak w przypadku poprzednio omdwionych
wojewddztw byty:

— trudnosci realizacji postepowan wywtaszczeniowych,

— wysokos¢ przyznawanego odszkodowania,

—  wykup ,resztéwek”.

Ponadto sygnalizowano réwniez trudnosci w uzyskaniu dyspozycji terenowej dziatek
pozostajgcych we wtadaniu PKP oraz RZGW (Regionalnych Zarzadéw Gospodarki Wodnej).
Jak wykazata praktyka proces podziatu takich nieruchomosci byt bardzo skomplikowany
a czesto wrecz niemozliwy.

Podobnie jak w przypadku innych wojewddztw odczuwalnym okazat sie brak
wspotpracy pomiedzy instytucjami uczestniczgcymi w pozyskiwaniu gruntéw — szczegdlnie

8 Zapis Art. 113 ust. 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami mowi
#(...) jezeli wywtaszczeniem jest objeta cze$¢ nieruchomosci, a pozostata czes¢ nie nadaje sie do
prawidtowego wykorzystywania na dotychczasowe cele, na zadanie wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci nabywa sie te czes¢ w drodze umowy (..)” (Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, 1997). Z pozoru ten prosty i jakby sie wydawaé mogto tatwy w interpretacji zapis,
w wojewddztwie mazowieckim, na co zwrdcit uwage Stanistaw Dmuchowski w swym referacie pt.
»Problemy i proponowane procedury zwigzane z realizacjg programu budowy drég i autostrad na
obszarze wojewoddztwa mazowieckiego” (Dmuchowski, 2007), réwniez przysporzyt problemow.
Najbardziej ktopotliwym okazat sie brak jakichkolwiek kryteriow wedtug ktérych nalezatoby
rozpatrywac czy dana dziatka nadaje sie do wykorzystania na dotychczasowe cele czy tez nie.
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ucigzliwymi w wojewddztwie matopolskim byly: czas wydania opinii zwigzanych
z wnioskiem o uzyskanie decyzji ,Srodowiskowych”, wydanie samych decyzji oraz
wykonanie pomiarow powykonawczych - zwitaszcza na odcinku autostrady A-4 od ul.
Kapielowej do wezta Wielicka — potudniowe obejscie miasta Krakowa (PLETNIA, GOLA | £ATA
2007).

Analiza problemoéw wystepujgcych na etapie regulacji stanéw prawnych gruntow
w wojewddztwie Wielkopolskim nie poszerzyta listy uprzednio zidentyfikowanych
trudnosci. W wojewddztwie najbardziej ucigzliwe problemy sprawiaty (TROJANEK 2010):

— nieuregulowany stan prawny nieruchomosci,

— odszkodowania,

— wykup resztowek,

— zapewnienie zamiennego lokalu/budynku mieszkalnego,

— obcigzenie nieruchomosci hipoteka.

Syntetyczne zestawienie problemdéw zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci pod
inwestycje drogowe w wybranych wojewddztwach przedstawia tabela 10.

W kazdym z przeanalizowanych wojewddztw, na co zwracali uwage autorzy
przytoczonych publikacji jedng z najwiekszych a zarazem najwazniejszych w kontekscie
poszanowania prawa wtasnosci przeszkdd okazat sie by¢ problem zwigzany z ustalaniem
wysokosci odszkodowania za przejecie nieruchomosci. Waznos¢ problemu potwierdza, ze
sformutowany cel rozprawy doktorskiej jest istotny i wymaga rozstrzygniecia.
Przedstawione w tym rozdziale wyniki badan, wykorzystane zostaty do sformutowania
poszczegblnych zadan szczegétowych prowadzacych do jego osiggniecia, m.in.
interpretacji pojecia stusznego odszkodowania.

5.4. Interpretacja pojecia stusznego odszkodowania

Préby interpretacji pojecia stusznego odszkodowania, ktore jest kategorig, ,stricte
spoteczng, a tym samym polityczng” (Beck 2008) podejmowane byty wielokrotnie
w orzecznictwie polskiego Trybunatu Konstytucyjnego. Pojecie stusznego odszkodowania
zwykle byto utozsamiane z pojeciem odszkodowania sprawiedliwego, ekwiwalentnego
,8dyz tylko takie nie narusza istoty odszkodowania za przyjeta wtasnos$¢” (TRYBUNAL
KonsTYTuCYINY, K.1/90). Trybunat Konstytucyjny uznat, ze odszkodowanie ekwiwalentne to
takie, ktére stwarza wiascicielowi wywtaszczanej nieruchomosci mozliwos¢ odtworzenia
odjetej rzeczy, badZ tez innymi stowy rownowazy gospodarczo jej wiasnosé. Stuszne
odszkodowanie to odszkodowanie ,nie krzywdzgce obywateli” (TRYBUNAt KONSTYTUCYINY,
K.1/90). Nie oznacza to jednak, jak podkreslit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 23
wrzesnia 2003 roku, ze musi ono rekompensowac wszystkie straty ponoszone przez osoby
wywtaszczane (TRYBUNAt KONSTYTUCYINY, K.20/02). Wszystkie z przytoczonych powyzej
elementéw interpretacji pojecia ,stuszne odszkodowanie”, nasuwajg wniosek iz gérna
domknieta jego granice powinna stanowi¢ wartos¢ petnego odszkodowania, dolng
natomiast, wartos¢ gospodarczo réwnowazgca strate — warto$¢ rynkowa wywtaszczonej
nieruchomosci.

Rozpietos¢ przedziatu a tym samym rodzaj i ilos¢ rekompensowanych elementéw
mogacych wptyngé na sytuacje finansowa wiasciciela powinna by¢ zatem uzalezniona od
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zakresu i sposobu ingerencji w prawo wtasnosci.

Tabela 10. Zestawienie podstawowych probleméw zwigzanych z przejmowaniem
nieruchomosci pod inwestycje drogowe

WOJEWODZTWO
Maz Mat W

BARIERY
W-M

Przeksztatcenie prawa uzytkowania w
trwaty zarzad
Postepowanie wywtaszczeniowe
Nieuregulowany stan prawny v
nieruchomosci
Obcigzenie nieruchomosci hipoteka
Bral uczestnictwa stron w postepowaniu
ustalajgcym lokalizacje drogi
Okreslenie momentu powstania pasa
drogowego
Wpis w ewidencji gruntéw SP jako
wiasciciela dziatek ewidencyjnych
Przekazanie zarzadcy drogi gruntow z v
zarzadzie Lasow Panstwowych
Wysoko$¢ przyznawanego v v v 4
odszkodowania
Brak mozliwosci zamiany nieruchomosci
Wykup , resztéwek”
Zapewnienie zamiennego
lokalu/budynku mieszkalnego
Pozyskanie dyspozycji terenowej dziatek
pozostajgcych we witadaniu PKP lub 4
RZGW
Brak wspodtpracy pomiedzy jednostkami
wspébtuczestniczacymi w pozyskiwaniu 4 v 4
nieruchomosci

S ANERNEANERN
<

\

<
SNEENENEEN

W-M - Warmirisko-mazurskie, Maft — Matopolskie
t — tddzkie W — Wielkopolskie
Maz — Mazowieckie

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: CZERWINSKI (2007), GRZECHNIK (2007), TROJANEK
(2010), DmucHowski (2007), MALczewski (2007), PLETNIA, GOLA 1 £ATa (2007) oraz badan
wtasnych.

5.5. Identyfikacja konsekwencji wynikajacych z pozbawienia praw do nieruchomosci lub
jej czesci, ktére moga mie¢ wptyw na sytuacje finansowg wtasciciela

Opracowanie wykazu elementéw moggacych wptyngé na zmiane sytuacji finansowej
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wtasciciela wywtaszczanej nieruchomosci, wymagato uprzedniego uporzadkowania
mozliwych sposobdw ingerencji w prawo wtasnosci. Zakres ingerencji w znacznym stopniu
determinuje site oraz liczbe tych elementéw. W realizacji tego zadania badawczego
wykorzystana zostata metoda scenariuszowa.

Pierwszy etap tworzenia scenariuszy — okreslenie czemu scenariusz ma stuzyé, wynikat
bezposrednio z okreslonego celu badan i dotyczyt identyfikacji konsekwencji wynikajacych
z pozbawienia badzZ tez ograniczenia praw do nieruchomosci.

Ocena sytuacji wyjsciowej — drugi etap procedury, sprowadzita sie do wyboru
nieruchomosci modelowej oraz okreslenia jej cech. W tym przypadku, uznano
iz najbardziej odpowiednim bedzie przyjecie podstawowego kryterium jakim jest
przeznaczenie nieruchomosci i tak dla celéw badawczych wydzielono— nieruchomosci
rolne wchodzgce w sktad gospodarstw rolnych, nieruchomosci zabudowane domem
mieszkalnym, nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym. Obranie takiego kryterium na
poczatku formutowania scenariuszy umozliwito usystematyzowanie analizy oraz sprawito,
jak sie okazato w podiniejszym etapie badan, ze kompleksowo objeto najczesciej
wystepujgce problemy.

Do okreslenia parametrow nieruchomosci rolnej wykorzystano informacje zawarte
w opracowaniu pt. ,Przemiany Agrarne”, dotyczgce m.in. struktury i liczby indywidualnych
gospodarstw rolnych wedtug (GUS 2003):

— ilosci dziatek - w sktad najczesciej wystepujgcych gospodarstw rolnych w Polsce

wchodzi od 2 do 3 dziatek — 38,5%,

— odlegtosci od siedziby gospodarstwa do najdalej potozonej dziatki - najwiekszg
grupe (62,8%) stanowity gospodarstwa rolne ktérych odlegtos¢ od siedziby
gospodarstwa nie byta wieksza niz 2km,

oraz informacje GUS na temat sredniej wielkosci gospodarstw rolnych w wojewddztwie

warminsko-mazurskim w 2009 roku (16,4 ha).

Modelowa nieruchomos¢ rolna sktadata sie wiec z trzech dziatek ewidencyjnych (w tym
jednej stanowigcej siedzibe gospodarstwa, zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz
innymi budynkami stanowigcymi zorganizowang cato$¢ gospodarczg - (KODEkS CYWILNY
1964)) o facznej powierzchni 16,4 ha, odlegtos¢ od siedziby gospodarstwa do najdalej
potozonej dziatki wynosita 2km (rys. 24).

Okredlenie cech charakterystycznych nieruchomosci petnigcej funkcje mieszkalne,
w sposob analogiczny do nieruchomosci rolnej gruntowej zabudowanej nie byto mozliwe,
bowiem nie ma opracowan czy tez danych statystycznych dotyczacych parametréw
najczesciej wystepujgcych nieruchomosci petnigcych te funkcje. Okreslenie cech dokonane
zostato wiec na podstawie analizy ofert sprzedazy nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi. Za nieruchomos$¢ modelowa o funkcji mieszkalnej przyjeto nieruchomosé
o najczesciej wystepujgcych cechach: dziatce gruntu o powierzchni 20 aréw i regularnym
ksztatcie (prostokat), potozong poza obszarami intensywnej zabudowy, zabudowang
budynkiem jednorodzinnym oraz garazem wolnostojgcym, porosnietg roslinnoscig
ozdobna (rys. 25).

W podobny sposdb okreslono cechy charakterystyczne nieruchomosci o funkcji
komercyjnej. W przypadku tego rodzaju nieruchomosci dodatkowym problemem oprocz
podstawowych cech nieruchomosci byt rodzaj prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.
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W zwigzku z tym, iz zakres pracy obejmuje inwestycje budowy drég publicznych, uznano,
ze przyktadowa analizowang nieruchomoscia o funkcji komercyjnej bedzie stacja
benzynowa, zlokalizowana na dziatce o powierzchni 0,5 ha. W budynku obstugujgcym
dystrybutory znajdowat sie bedzie przydrozny bar (rys. 26).

Rys. 25. Wizualizacja modelowej nieruchomosci o funkcji mieszkalnej. Zrédto:
opracowanie wtasne.

Sposob realizacji dwodch  kolejnych  etapéw procedury budowy scenariuszy
obejmujacych, ocene czynnikow, ktére mogg wptynac na rozwdj przedsiebiorstwa oraz
okreslenie potencjatu rozwojowego na podstawie zebranych juz doswiadczen,
bezposrednio wynikat z funkcji nieruchomosci i sprowadzat sie do okreslenia listy
elementéow, w ktére ingerujgc mozna zmieni¢ sytuacje finansowg wtasciciela
nieruchomosci. W celu opracowania tej listy wykorzystano metode analizy materiatéw
zrédtowych udostepnionych przez GDDKIiA oraz Urzad Marszatkowski w Olsztynie
(w szczegdlnosci zarzutow wiascicieli co do wysokosci otrzymanego odszkodowania
i dokumentacji potwierdzajgcej ich zasadnosc).
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Rys. 26. Wizualizacja modelowej nieruchomosci o funkcji komercyjnej. Zrédto:
opracowanie wtasne.

Elementami na ktére zwrdcono szczegdlng uwage byty:

— warto$¢ odejmowanego prawa do  nieruchomosci/warto$¢  pozostatej

nieruchomosci,

— zabezpieczenie potrzeb mieszkalnych (rozpatrywane w przypadku nieruchomosci

mieszkalnej oraz rolnej),

— wielkos$¢ generowanego dochodu (nieruchomos¢ rolna, nieruchomos¢ komercyjna),

— koszty zwigzane z prowadzong dziatalnoscig (nieruchomos¢ rolna, nieruchomosé

komercyjna), dojazd do miejsca pracy (nieruchomos¢ mieszkalna)

Przyjecie  wymienionych  wyzej elementéw pozwolita na  przystgpienie
do opisania mozliwych wariantéw skutkéw odjecia prawa do nieruchomosci.

Zakres ingerencji w prawo wiasnosci nieruchomosci moze obejmowac odjecie
niewielkiej jej czedci badz tez wigzad sie z na tyle powaznym ograniczeniem w przypadku,
ktérego konieczna jest zmiana miejsca zamieszkania czy przeniesienie prowadzonej
dziatalnosci. W kazdym z opisanych ponizej scenariuszy (w rozbiciu na poszczegdlne
nieruchomosci) uwzgledniono ten zakres.

NIERUCHOMOSC MIESZKANIOWA (M)
Scenariusz IM

Pierwszy scenariusz pozbawienia prawa do nieruchomosci, stanowi jeden
z najczesciej spotykanych przypadkdw realizacji inwestycji drogowych szczegdlnie podczas
poszerzania istniejgcych ciggdw komunikacyjnych oraz tzw. korekty tukdéw. Polega on na
nieznacznym pomniejszeniu jej powierzchni — najczesciej wzdtuz granic (rys. 27).
Kluczowym elementem wptywajacym na zmiane sytuacji finansowej wtasciciela w tym
przypadku jest warto$¢ odejmowanego prawa do nieruchomosci/warto$é pozostatej
nieruchomosci. W pierwszym scenariuszu ingerencja w prawo witasnosci nie wptywa na
pogorszenie warunkdéw zycia wiasciciela nieruchomosci. Ograniczenie jest na tyle
niewielkie, ze zmiany powstate w jego wyniku nie powinny by¢ odczuwalne. Sytuacja
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finansowa wtasciciela niewatpliwie ulegnie jednak zmianie. Powierzchnia nieruchomosci
pomniejszy sie, koniecznym bedzie rdwniez zagospodarowanie terenu w taki sposéb, aby
tworzyt funkcjonalng catos¢ — budowa nowego ogrodzenia. Realizacja inwestycji drogowej
w takim zakresie nie powinna ograniczy¢ mozliwosci jej zagospodarowania a tym samym
wptynaé na wartos¢ jednostkowg pozostatej czesci nieruchomosci.

Scenariusz IIM

W drugim scenariuszu zakres ingerencji w prawo wfasnosci jest zdecydowanie wiekszy
bowiem szerokos$¢ pasa odejmowanego gruntu jest szersza. W tym przypadku oprdcz
elementéw opisanych i uwzglednionych powyzej kluczowymi beda réwniez warunki zycia
mieszkancéw domu. Odjecie tak znacznej czesci gruntu dos¢ istotnie zbliza granice dziatki
do budynku wptywajgc tym samym na zmiane komfortu zamieszkiwania - podwyzszajac
hatas itd. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na koniecznos¢ odtworzenia w innym miejscu
poszczegdlnych czesci sktadowych — w tym przypadku garazu, czesci ogrodzenia oraz
roslinnosci. W przypadku nieruchomosci modelowej mozliwo$¢ taka istnieje, moze sie
jednak zdarzy¢ tak, ze w zwigzku z niewielkimi rozmiarami dziatki nie bedzie mozliwe
odtworzenie garazu a to nie tylko negatywnie wptynie na komfort zycia mieszkaricow ale
rowniez na warto$¢ jednostkowg pozostatej czeSci nieruchomosci (zmniejszenie
mozliwosci zagospodarowania dziatki) (rys. 28).

14972
KW 4086

149/7
Pow. 0,3887 ha

/3

~ JRow. 0,0174 haf Pow 03 ow. 0,0011

Pow

Rys. 27. Nieruchomoéé mieszkalna — przyktad wystapienia scenariusza IM. Zrédfo: mapa
z projektem podziatu nieruchomosci obreb Kanigowo, Jednostka ewidencyjna Nidzica,
powiat nidzicki, wojewddztwo warminsko-mazurskie — realizacja inwestycji budowy drogi
ekspresowej S-7 na odcinku Nidzica — Napierki.

Scenariusz IIIM

Trzeci scenariusz jest najmocniejszg ingerencje w tres¢ prawa wiasnosci. Polega on na tak
znaczacym odjeciu czesci nieruchomosci w wyniku ktérego pozostata nieruchomosé¢ nie
moze by¢ uzytkowana zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Brak mozliwosci
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dotychczasowego uzytkowania nieruchomosci, wynikajagcy z przejecia tej czesci
nieruchomosci na ktérej znajduje sie zabudowa mieszkalna (na przyktadowym rysunku
dziatka nr 34/1) pocigga za sobg konieczno$¢ zmiany miejsca zamieszkania domownikéw
(rys. 29).

Rys. 28. Nieruchomo$é mieszkalna - Scenariusz [IM. Zrédfo: opracowanie wiasne.

Pow. 0,2444 ha

Pow. 0,2854 ha
345

3% .
Rys. 29. Nieruchomos¢é mieszkalna — Rys. 30. Dokumentacja fotograficzna
przyktad wystgpienia scenariusza llIM. przejmowanej nieruchomosci. Zrédfo:
Zrédto: mapa z projektem podziatu wizja terenowa.

nieruchomosci obreb Pawliki, jed. ewid.

Nidzica, powiat nidzicki, wojewddztwo
warminsko-mazurskie — realizacja

inwestycji budowy drogi ekspresowej S-
7 na odcinku Nidzica — Napierki.

Pierwszy z wymienionych we wczesdniejszej czesci pracy elementdéw wptywajgcych na
sytuacje finansowa wiasciciela nie podlega analizie bowiem w przypadku odjecia znacznej
czesci nieruchomosci oraz wykupu ,resztéwek” wartos¢ odejmowanego prawa do
nieruchomosci rowna sie wartosci rynkowej nieruchomosci (bgdZz odtworzeniowej).
Wartos¢ rynkowa winna umozliwi¢ zakupienie nieruchomosci podobnej tak wiec warunki
zycia powinny by¢ poréwnywalne. Koniecznos$¢ zakupu podobnej nieruchomosci pocigga
jednak za soba pewne konsekwencje. Zakup nieruchomosci wymaga uprzedniego
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zapoznania sie z rynkiem nieruchomosci podobnych, to pochtania czas oraz pienigdze
(jezeli skorzystamy z pomocy specjalisty — posrednika w obrocie nieruchomosci).
Zdecydowanie sie na zakup konkretnej nieruchomosci wigze sie z koniecznoscig
poniesienia kosztow administracyjnych: optaty notarialnej, podatku itp.

NIERUCHOMOSC ROLNA (R)

W przypadku nieruchomosci rolnej wszystkie z opisanych scenariuszy (scenariusze od IM
do 1lIM) moga znajdowac zastosowanie, w zwigzku z tym, iz siedziba gospodarstwa petni
zarazem funkcje mieszkalng. W opisanych ponizej scenariuszach szczegdlny nacisk wiec
potozony zostat na dodatkowych sytuacjach pozbawienia prawa wiasnosci majace wptyw
na sposdb i optacalnosé prowadzonej dziatalnosci rolnicze;j.

Scenariusz IVR
Czwarty scenariusz pozbawienia prawa do nieruchomosci obejmowat taka realizacje
inwestycji drogowej w wyniku ktdrej zmianie ulegty:

— dtugos¢ dojazdu od siedliska do dziatki uzytkowanej rolniczo,

— powierzchnia dziatki uzytkowanej rolniczo.

Rys. 31. Nieruchomos¢ rolna — przyktad wystgpienia scenariusza IV R (zielonym kolorem
zaznaczono droge do dziatki przed podziatem, niebieskim po podziale). Zrédfo: mapa z
projektem podziatu nieruchomosci obreb Tatary, Jednostka ewidencyjna Nidzica, powiat
nidzicki, wojewddztwo warminsko-mazurskie — realizacja inwestycji budowy drogi
ekspresowej S-7 na odcinku Nidzica — Napierki.

Zmiana dtugosci dojazdu do dziatki uzytkowanej rolniczo jest dos¢ istotnym elementem
wptywajgcym na koszty prowadzenia dziatalnosci rolniczej a tym samym na optacalnos¢
prowadzenia tej dziatalnosci, zmniejszenie powierzchni dziatek uzytkowanych rolniczo
moze wigzac sie z koniecznoscig reorganizacji gospodarstwa rolnego a to pocigga za sobg
rowniez koszty. Odjecie znacznej czesci powierzchni gruntu wigze sie ze zmiang ksztattu
dziatki. Ingerencja w ksztatt dziatki determinuje chociazby sposéb jej uprawiania oraz
nawozenia a te sg silnie skorelowane z kosztami a wiec i dochodami. Co wiecej czesto
wigze sie to z utratg przysztych korzysci — dochoddéw z plondw (rys. 31).
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Scenariusz VR

Pigty scenariusz pozbawienia prawa do nieruchomosci obejmuje taka realizacje inwestycji
drogowej, ktora sprawita, ze kontynuowanie dziatalnosci rolniczej nie byto juz optacalne
w zwigzku ze znacznym odjeciem gruntow rolnych w wyniku ktérego nastepowato znaczne
zmniejszenie konkurencyjnosci gospodarstwa.

NIERUCHOMOSC KOMERCYJINA (K)

W przypadku nieruchomosci komercyjnej kluczowymi elementami wptywajacymi na
sytuacje finansowa wtasciciela byty warto$¢ odejmowanego prawa do nieruchomosci/
wartos¢ pozostatej nieruchomosci, wysokos$¢é dochodu generowanego przez nieruchomosé
oraz koszty prowadzenia dziatalnosci.

Scenariusz VI K

Szosty scenariusz pozbawienia prawa do nieruchomosci wigzat sie ze znacznym
pomniejszeniem powierzchni dziatki. Taka sytuacja niewatpliwie wptyneta nie tylko
na wartos¢ pozostatej nieruchomosci, wigzata sie bowiem z odjeciem znacznej czesci
gruntu wraz ze zlokalizowanymi na nim czesciami sktadowymi (utwardzony parking).
Pozbawienie nieruchomosci miejsc parkingowych, wptyneto bezposrednio na wysokosé
generowanego dochodu przez nieruchomos¢. Brak mozliwosci pozostawienia samochodu
w poblizu stacji benzynowej, zniechecat potencjalnych klientéow do skorzystania ze
zlokalizowanego w niej baru (rys. 32).
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R\;s. -32. Nieruchomos¢ komercyjna — przyktad wystgpienia scenariusza VIK

(26tty kolor — odjety obszar, czerwony kolor — granica nieruchomosci). Zrédto: materiaty
zrédtowe udostepnione przez GDDKIA o. w Olsztynie.

Scenariusz VII K

Siodmy scenariusz pozbawienia prawa do nieruchomosci wigzat sie z reorganizacjg ruchu.
Odciecie pasa dziatki przez ktéry klienci stacji benzynowej zjezdzali z drogi oraz
zapewnienie innego dojazdu, zmniejszyto liczbe klientéw decydujacych sie na skorzystanie
z ustug stacji, w konsekwencji czego dochdd generowany przez nieruchomosé ulegt
pomniejszeniu (rys. 33, rys. 34). Na rysunku 33 zéttym kolorem zaznaczono przejmowang
cze$¢ nieruchomosci, granice nieruchomosci sprzed przejecia oznaczono kolorem
czerwonym. Na rysunku 34 czerwonym kolorem zaznaczono dtugosé dojazdu do budynku
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petnigcego funkcje komercyjne (bar) sprzed przejecia czesci nieruchomosci, kolorem
niebieskim dtugos¢ dojazdu do przejeciu.

Scenariusz VIII K

Scenariusz 6smy tak jak w przypadku poprzednich nieruchomosci modelowych dotyczyt
skrajnej ingerencji w prawo wfasnosci nieruchomosci i wigzat sie z koniecznoscig zmiany
miejsca prowadzenia dziatalnosci. Zmiana miejsca prowadzenia dziatalnosci oprocz
wszystkich konsekwencji jakie wystapity podczas zmiany miejsca zamieszkania, pociggata
za sobg pomniejszenie wysokosci dochodu, w okresie przeprowadzki oraz stopniowe
dochodzenie do wielkosci sprzed pozbawienia nieruchomosci.

Opisane scenariusze zostang wykorzystane w dalszej czesci pracy do weryfikacji zasady
stusznego odszkodowania w kontekscie obowigzujacych i proponowanych zasad jego
okreslania.

O
163 SV i

Rys. 33. Nieruchomos¢ komercyjna - Rys. 34. Nieruchomos¢ komercyjna -
przyktad wystgpienia scenariusza VII K. przyktad wystgpienia scenariusza VIl K.
Zrédto: materiaty zrédtowe Zrédto: materiaty zrédtowe
udostepnione przez GDDKIiA udostepnione przez GDDKiA
0. w Olsztynie. 0. w Olsztynie.

5.6. Weryfikacja spetnienia zasady stusznego odszkodowania

Weryfikacja spetnienia zasady stusznego odszkodowania w kontekscie zasad jego
okreslania (przedstawionych w rozdziale 4.2), sprowadzata sie do analizy udzielonych
odpowiedzi na pytanie czy kwota otrzymanego odszkodowania ustalonego zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa pozwala na:

— zachowanie dotychczasowej sytuacji finansowej wtasciciela,

— odtworzenie sytuacji wyjsciowej,

— zachowanie niezmienionych warunkéw mieszkaniowych,
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w obliczu konsekwencji jakie powoduje ograniczenie badZz pozbawienie prawa

do nieruchomosci.

Realizacja zasady zachowania sytuacji finansowej bez zmian w ustawodawstwie
zwyktym oraz przepisach wykonawczych winna umozliwi¢ spetnienie warunku, ktéry
zapisa¢ mozna w postaci nastepujgcej formuty.

SFprzep = SFpo (6)
gdzie:
SFerzep — Sytuacja finansowa wiasciciela przed przejeciem nieruchomosci,
SFeo — Sytuacja finansowa wtasciciela po przejeciu nieruchomosci.

Kluczowymi dla zachowania tej sytuacji, jak wykazaty badania wtasne, okazaty sie by¢:
wartos¢ odejmowanego prawa, wartos¢ pozostatego prawa, wielkos¢ generowanego
dochodu oraz koszty prowadzenia dziatalnosci, tak wiec rozwinieciem opisanego powyzej
elementu formuty po stronie wynikdéw (SFpo) moze byc¢ nastepujgca propozycja formuty:

SFpo= Wy +Wgp + AD + AK + | (7)
gdzie:
Wy — wartosc¢ pozostatej nieruchomosci,
Wop — wartos¢ odejmowanego prawa,
AD — utrata dochodu,
AK — dodatkowe koszty zwigzane z prowadzong dziatalnoscia,

| —inne.

Niestety w wiekszosci przypadkéw wiele z wyzej wymienionych elementéw nie jest
brane pod uwage zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa podczas ustalania
wysokosci odszkodowania. Algorytm ustalania odszkodowania przewiduje mozliwosé
uwzglednienia zmiany wartosci pozostatej czesci nieruchomosci (art. 113.1 Ustawy
o0 Gospodarce Nieruchomosciami) jedynie w przypadku gdy nie nadaje sie ona do
dotychczasowego uzytkowania. Gdy taka sytuacja wystepuje, nieruchomos¢ na wniosek
wtasciciela jest wykupowana — tak wiec otrzymuje on réwnowartosé jej wartosci rynkowej.
Spadek wielkosci generowanego dochodu podobnie jak zwyzka kosztéw zwigzanych
z prowadzong dziatalnoscig, w ogdle nie sg brane pod uwage. Jedynym skfadnikiem
przyznawanego odszkodowania jest warto$¢ odejmowanego prawa (przy spetnieniu
odpowiednich warunkéw moze by¢ powiekszona o dodatkowe 5% oraz kwote 10 000 zt)
(art. 18 Ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych) sposéb uwzgledniania konsekwencji pozbawienia badZ ograniczenia
prawa do nieruchomosci nasuwa jedynie wniosek o braku réwnosci pomiedzy lewg strong
formuty (grupa elementéw ktére winny by¢ zrekompensowane) a prawg strong (grupg
elementéw rekompensowanych).

Wy +Wgp+ D+ K+1#Wgp+5% Wgp + 10 000 zt (8)

Potwierdzeniem braku rownosci pomiedzy obiema stronami jest odwotanie do
opisanych w poprzednim rozdziale konsekwencji pozbawienia prawa do nieruchomosci dla
poszczegolnych scenariuszy oraz rekompensowanych elementow — tabela 11.
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Odtworzenie sytuacji wyjsciowej wtasciciela nieruchomosci dotyczy sytuacji
w ktorej:
— przejmowana jest czes$¢ nieruchomosci (odtworzeniu podlegaja poszczegdlne czesci
sktadowe nieruchomosci),
— przejmowana jest cata nieruchomos¢ (odtworzenie polega na nabyciu nowej
poréwnywalnej nieruchomosci).

W przypadku nieruchomosci ,typowych”, w tym réwniez ich czesci sktadowych, ktére
wystepujg czesto jako przedmiot obrotu rynkowego, algorytm ustalania wysokosci
odszkodowania sprowadza sie do okreslenia ich wartosci rynkowej. Wartos¢ ta,
odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie jakg mozna uzyska¢ na rynku za taka
nieruchomos$¢ badz jej czesc.

Tabela 11. Poréwnanie konsekwencji pozbawienia praw do nieruchomosci z iloscig
rekompensowanych elementéw wg scenariuszy

REKOMPENSOWANE ELEMENTY LEGENDA

SCENARIUSZ Wartos$¢ odejmowanego
1 2 3 4 5 prawa (WOD)

N. MIESZKANIOWA / N. ROLNA ZABUDOWANA e i
Wielkos$¢ generowanego
dochodu (D)
Koszty (np. prowadzenia
dziatalnosci) (K)

v (| W NP

Inne (1)

N. ROLNA

v element
zrekompensowany

. dotyezy

nie dotyczy

N. KOMERCYJNA

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie opracowanych scenariuszy oraz USTAWA
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI (1997), USTAWA O SZCZEGOLNYCH ZASADACH PRZYGOTOWANIA
I REALIZAC)I INWESTYCJI W ZAKRESIE DROG PUBLICZNYCH (2003), ROZPORZADZENIE W SPRAWIE WYCENY
NIERUCHOMOSCI | SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO (2004).

Sytuacja w praktyce komplikuje sie w przypadku nieruchomosci, ktorych nie mozna
zaliczy¢ do grona nazywanego mianem ,typowych”. Metodyka ustalania wysokosci
odszkodowania w ich przypadku przewiduje okreslenie wartosci odtworzeniowej a ta
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sktada sie z kosztu nabycia gruntu (warto$¢ rynkowa gruntu) oraz kosztu odtworzenia jego
czesci sktadowych pomniejszonego o stopien zuzycia tych elementéw.

Ustalenie wysokosci odszkodowania zgodnie z tg metodykg bazuje na zatozeniu
odtworzenia w nowej lokalizacji na nowym, porownywalnym gruncie, starego, réownie
»Zuzytego budynku”. Brak mozliwosci realizacji ,,zuzytego budynku” wyklucza mozliwos$¢
odtworzenia sytuacji wyjsciowej wtasciciela, a tym samym potwierdza fakt niespetnienia
kolejnej zasady zwigzanej z ustalaniem ,,stusznego odszkodowania”.

Zasada zachowania niezmienionych warunkéw mieszkaniowych wiasciciela nie
znajduje odzwierciedlenia w konkretnych regutach okreslania wysokosci odszkodowania.
Zaden z dotychczasowych zapiséw Ustawy o Gospodarce nieruchomoéciami, Ustawy
o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
oraz Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego nie odnosi sie bowiem wprost do tej zasady. Szczegdlnym zapisem
dotyczacym, wytgcznie nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo
budynkiem, w ktérym zostat wyodrebniony lokal mieszkalny jest zapis artykutu 18.1f
(USTAWA O SZCZEGOLNYCH ZASADACH PRZYGOTOWANIA | REALIZACII INWESTYCJI W ZAKRESIE DROG
PUBLICZNYCH, 2003), ktdry stanowi o powiekszeniu wysokosci odszkodowania o dodatkowe
10000 zt. Nie sposéb jednak przyjac¢ iz ta ryczattowa kwota jest w kazdej sytuacji
implementacjq zasady zachowania warunkéw mieszkaniowych bez zmian.

Reasumujgc mozna powiedzie¢, iz obowigzujgce w Polsce zasady okreslania wysokosci
odszkodowania w wielu przypadkach nie pozwalajg na odtworzenie warunkéw zycia
i sytuacji finansowej wifasciciela sprzed pozbawienia lub ograniczenia prawa do
nieruchomosci. Nie przewidujag one mozliwosci rekompensaty wartosci utraconych
pozytkéw, nie uwzgledniajg réwniez dodatkowych kosztow niezbednych do poniesienia.
Obnizenie wartosci pozostatej czesci nieruchomosci rowniez nie jest uwzgledniane
podczas ustalania wartosci odszkodowania. Odtworzenie sytuacji finansowej wtasciciela,
wydawaé by sie mogto mozliwe, w praktyce jednak pozostawia wiele watpliwosci
w kontekscie spetnienia zasady ,,stusznego odszkodowania”. Podobna sytuacja ma miejsce
w przypadku zasady niezmiennosci warunkdw mieszkaniowych wtasciciela.

Przeprowadzona powyzej weryfikacja stosowania zasady stusznego odszkodowania
w zasadach dotyczgcych okreslenia jego wartosSci, pozwolita stwierdzi¢ iz sformutowana
w sposob dedukcyjny teza badawcza - ,,wysokos¢ odszkodowania za przejecie
nieruchomosci na cel publiczny, ustalana zgodnie z zasadami wynikajgcymi
z obowiqzujgcych przepisow prawa, nie stanowi wartosci odpowiadajgcej
konstytucyjnemu pojeciu ,,sfusznego odszkodowania” jest prawdziwa. Otrzymane wyniki
uzasadnity celowo$¢ opracowania modyfikacji propozycji nowych zasad i metodyki
ustalania ,,stusznego odszkodowania”.

5.7. Propozycja zasad ustalania "stusznego odszkodowania"

Studia literaturowe, przeprowadzone badania szczegdtowe, orzecznictwo Polskiego
Trybunatu Konstytucyjnego oraz dorobek organizacji FAO, odnoszgce sie do wysokosci
odszkodowania pozwolity na sformutowanie pierwszej z fundamentalnych zasad jego
ustalania — ZASADE EKWIWALENTNOSCI. Odszkodowanie powinno by¢ ekwiwalentne
a wiec jego wysokos¢ powinna by¢ réwna wartosci utraconej przez osobe wywitaszczang,
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a zatem powinna dotyczy¢ zaréwno wywtaszczanej nieruchomosci jak i wszystkich szkod
powodujacych pogorszenie warunkdw zycia dotychczasowego wtasciciela.

Wysokos¢ przyznanego odszkodowania za wywtaszczenie nie moze budzi¢ poczucia
krzywdy u obywatela. Obywatela, ktérym w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego jest nie tylko osoba wywtaszczana ale réwniez osoby ktérym inwestycja ma
stuzy¢ - spotecznosé. Skoro odszkodowanie nie moze krzywdzi¢ obywatela, jego wysokos$¢
winna nie tylko zapewni¢ osobie wywtaszczanej odpowiednie zadoséuczynienie ale
réwniez nie naraza¢ na szwank inwestycji celu publicznego stuzacej ogdtowi spoteczeristwa
i finansowanej ze Srodkdéw publicznych. Zatem przy ustalaniu wysokosci odszkodowania
powinna by¢ stosowana druga zasada - ZASADA ROWNOWAGI INTERESOW STRON.

Sytuacja finansowa osoby wywtaszczanej powinna pozosta¢ bez zmian. Organy
administracji panstwowej i samorzgdowej korzystajagc z mozliwosci odstepstwa od
podstawowych zasad ochrony prawa witasnosci powinny w taki sposob przeprowadzi¢
procedure wywtaszczeniowg ktéra umozliwi identyfikacje wszystkich czynnikéw
wynikajacych z wywtaszczenia i majacych wptyw na zmiane sytuacji finansowej wtasciciela.
Postepowanie wywiaszczeniowe w kazdym z jego etapow powinno by¢ jawne,
sprawiedliwe i transparentne, a wiec powinno da¢ mozliwos¢ osobom wywtaszczanym
uczestniczenia w kazdym z jego etapdw — szczegdlnie podczas ustalania odszkodowania.
Kazdy z uczestnikow postepowania wywtaszczeniowego powinien by¢ traktowany w taki
sam sposdb, powinien miec taki sam dostep do informacji, powinien réwniez w miare
potrzeby mie¢ mozliwos¢ skorzystania z ustug specjalistow. Realizacja tych oczekiwan
bedzie mozliwa gdy stosowana bedzie trzecia zasada - ZASADA SPRAWIEDLIWOSCI
| PRZEJRZYSTOSCI. Tak sformutowane zasady ustalania stusznego odszkodowania
stanowity fundament dalszych prac zmierzajgcych do sformutowania regut pozwalajgcych
te zasady stosowac w praktyce.

5.8. Propozycja regut realizacji zasad ustalania stusznego odszkodowania

Podstawowymi zagadnieniami jakie nalezato rozstrzygnac¢ aby realizowac sformutowane
zasady byty:
— ustalenie rodzaju elementéw sktadowych podlegajgcych odszkodowaniu,
— sposdb ustalania ich wartosci.
Nalezato zatem ustali¢ rodzaj podstawowych, najczesciej wystepujacych czynnikow
w znacznym stopniu wplywajacych na zmiane sytuacji finansowej wtasciciela z tego
wzgledu, ze:
— trudno utworzy¢ zamknieta liste elementdéw ktére determinujg sytuacje finansowa
wiasciciela,
— okreslenie wielkosci wptywu kazdego z nich oraz ustalenie wielkosci
odszkodowania moze by¢ trudne do zrealizowania.
Warto nadmienié, e przyjecie takiego zatozenia, pozostawato w zgodzie
z orzecznictwem polskiego Trybunatu Konstytucyjnego zgodnie z ktorym odszkodowanie
nie musi rekompensowac wszystkich strat ponoszonych przez osoby wywtaszczane.
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Wykorzystujac te argumentacje oraz wyniki badan scenariuszowych przedstawionych
w pracy sformutowano REGULE RODZAJU ELEMENTOW ODSZKODOWANIA w nastepujacy
brzmieniu:

Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci obejmuje elementy majgce istotny
wplyw na zmiane sytuacji finansowej wtasciciela, w szczegdélnosci wartos¢
przejmowanego prawa, obnizeniu wartosci dochodu oraz inne koszty obciqzajqce
wfasciciela.

Implementacja sformutowanej powyzej zasady, umozliwitaby rekompensate
wszystkich najbardziej istotnych elementéw wptywajgcych na zmiane sytuacji finansowej
wtascicieli przejmowanych nieruchomosci. Znajdowataby zastosowanie do ustalenia
wysokosci odszkodowania wszystkich rodzajéw nieruchomosci, bez wzgledu na skale
ingerencji w dotychczasowe warunki uzytkowania nieruchomosci

Okreslenie zakresu przedmiotowego odszkodowania poprzedza procedury okreslania
ich wartosci.

Waznym zagadnieniem, ktore powinno zosta¢ uregulowane nowymi zasadami
ustalania wartosci przejmowanego prawa jest przyjmowany do wyceny sposob
uzytkowania nieruchomosci. Jako jeden z podstawowych czynnikéw determinujgcych
okreslang wartos$¢ przejmowanej nieruchomosci.

Zgodnie z obowigzujgcy do dnia 11 sierpnia 2011 roku zasadg przy okreslaniu wartosci
rynkowe] gruntéw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne stosowane byto
podejscie porownawcze. Wartos¢ nieruchomosci okreslano przyjmujgc ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzedazy gruntdw odpowiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi
publiczne. Realizacja takiej reguty pozostawata w sprzecznosci z fundamentalng zasada
ekwiwalentnosci, w mysl ktorej, sytuacja finansowa wtasciciela musi pozostaé bez zmian.
W przypadku przejmowania nieruchomosci rolnych osoba wywtaszczana zyskiwata dos¢
znacznie bowiem, dla przyktadu, podczas gdy érednia cena 1m’ gruntéw rolnych siega
kwoty okoto 2 zt srednia cena gruntéw przeznaczonych lub zajetych pod drogi okoto 20 #
—rzedu 1000%.

Réwnie kontrowersyjnym i logicznie niespdjnym rozwigzaniem byto przyjmowanie
alternatywnego sposobu uzytkowania. W przypadku braku cen transakcyjnych
nieruchomosci, wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drdg istniejgcych okreslana byta jako:

— iloczyn wartosci 1 m2 gruntdw, z ktdrych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntéw, z ktérych wydzielono dziatki
pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istniejgcych, powoduje, ze
wartos¢ tych gruntow jest nizsza niz wartos$¢ gruntow przeznaczonych pod drogi,
tak okreslong wartos¢ powieksza sie o 50 % - (§36.2.1) (ROZPORZADZENIE W SPRAWIE
WYCENY NIERUCHOMOSCI | SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 2004) ,

® ¢rednie ceny gruntéw rolnych i przeznaczonych lub zajetych pod drogi okreslono na podstawie
rejestru cen i wartosci nieruchomosci w latach 2010 i 2011 powiatu nidzickiego w wojewddztwie
warminsko-mazurskim
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— iloczyn wartosci 1 m2 gruntdw o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow
przylegtych ich powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntéw przylegtych
powoduje, ze ich warto$¢ jest nizsza niz warto$¢ gruntdw przeznaczonych pod
drogi, tak ustalong wartos¢ powieksza sie o 50 % - (§36.2.2) (ROzPORZADZENIE
W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI | SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO, 2004).

O ile realizacja pierwszego etapu procedury wyceny nieruchomosci nie powinna
przysparzac¢ probleméw o tyle uzasadnienie koniecznosci zastosowania 50% korekty byto
niewykonalne. Brak mozliwosci uzasadnienia wynikat z btedu logicznego. Warunkiem
zastosowania alternatywnego sposobu okreslenia wartosci nieruchomosci byt brak rynku
nieruchomosci drogowych. Uzasadnienie zastosowania 50% korekty odwotywato sie do
tego rynku. Skoro rynek nieruchomosci drogowych nie istniat, nie mozna byto uzasadnié
faktu wyzszej badz tez nizszej wartosci wydzielanych/zajetych gruntéw.

Opisane powyzej procedury okreslania przeznaczenia nieruchomosci w potaczeniu
z koniecznoscig  zastosowania podejscia poréwnawczego dodatkowo poddawaty
w watpliwos¢ mozliwosé okreslenia wartosci rynkowej przejmowanego prawa. Pierwszym
powodem powstajacych watpliwosci byta specyfika rynku nieruchomosci drogowych.
Podczas gdy okreslenie najbardziej prawdopodobnej ceny mozliwej do uzyskania na rynku
(warto$¢ rynkowa) powinno nastgpi¢ na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych w ktérych m.in. strony umowy nie dziataty w sytuacji przymusowej i uptynat
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku w tym wynegocjowania
warunkéw umowy, transakcje nieruchomosciami drogowymi, o ile w ogdle miaty
miejscelo, odbywaty sie zgodnie z procedurg wywtaszczeniowq. Realizacja procedury
wywtaszczeniowej po pierwsze nie pozwala na spetnienie warunku braku przymusu strony
sprzedajgcej. Swiadomoéé nie zaakceptowania warunkéw organu administracji publicznej
odpowiedzialnego za realizacje procedury skutkujgcego rozpoczeciem procedury
wywiaszczeniowej jest przymusem samym w sobie. Po drugie warunek niezbednego czasu
ekspozycji nieruchomosci na rynku réwniez nie madgt by¢ spetniony bowiem takowej
ekspozycji nie ma. Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku negocjacji warunkow
sprzedazy. Co w przepisach prawa nazwane zostato mianem etapu rokowan (a wiec
teoretycznie rzecz biorac powinno nosi¢ znamiona negocjacji) w praktyce jak wykazaty
badania wtasne sprowadzato sie do ztozenia oferty wiascicielowi nieruchomosci, ktérej
odrzucenie stanowi przestanke do wszczecia procedury wywtaszczeniowe;j.

Opisana powyzej procedura okreslania wartosci nieruchomosci przeznaczonych pod
drogi obowigzywata do dnia 11 sierpnia 2011 roku. W celu dostosowania zasad wyceny
do, nowej sytuacji prawnej spowodowanej zapisami Specustawy drogowej, w noweli
Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
przedstawiono nowe zasady okreslania wartosci gruntdw przeznaczonych pod drogi.

Od dnia 11 sierpnia 2011 roku wartos¢ rynkowga nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa okresla sie,
przyjmujgc stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia

10w wiekszosci przypadkdw procedury regulacji stanéw prawnych gruntéw pod inwestycje drég
publicznych realizowane sg zgodnie z przepisami Specustawy drogowej - nieruchomosci sg
przejmowane z mocy prawa, tym samym nie stanowig przedmiotu obrotu wolnorynkowego.
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ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci bez uwzglednienia ustalen tej
decyzji.

W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie
W nastepujgcy sposdb:

— warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drdg istniejgcych okresla sie jako stanowi iloczyn wartosci 1 m’
gruntéw, z ktdérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni (§36.3.1)
(ROZPORZADZENIE W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI | SPORZADZANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO 2004),

— wartos$é¢ gruntéw nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne okresla sie jako
stanowi iloczyn wartoéci 1 m’ gruntdw o przeznaczeniu przewazajacym wérdd
gruntéw przylegtych i ich powierzchni powiekszony, na podstawie badania rynku
nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%. (§36.2.2) (ROZPORZADZENIE W SPRAWIE WYCENY
NIERUCHOMOSCI | SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 2004)

W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta
zmocy prawa nieruchomos$é, ktéra na dzied wydania decyzji byta przeznaczona pod
inwestycje drogowa, wartos¢ rynkowg okresla sie, przyjmujgc przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrdd gruntow przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci jest
mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych (§36.4)
(ROZPORZADZENIE W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI | SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
2004).

Nowelizacja Rozporzadzenia regulujacego kwestie okreslania wartosci nieruchomosci
zdnia 14 lipca 2011 roku w znacznej mierze wyeliminowata mankamenty poddajgce
w watpliwos¢ spetnienie zasady stusznosci odszkodowani. Nie uchronita jednak od
polemiki w kwestiach szczegdlnych majacej miejsce rowniez na arenie miedzynarodowe;j.
Przyktadem takiego zagadnienia moze by¢ tzw. wartos¢ oczekiwana (expectation value)
spowodowana oczekiwang zmiang przeznaczenia nieruchomosci w przysztosci a nie sama
zmiang. Pojecie wartosci oczekiwanej w catym procesie inwestycyjnym umiejscawiane jest
na samym jego poczatku, przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przed wyposazeniem terenu w urzgdzenia infrastruktury technicznej
i przed zakonczeniem procesu budowlanego (rys. 35).

Zawezajac pojecie wartosci oczekiwanej jedynie do kontekstu realizacji inwestycji celu
publicznego oraz procesu przejmowania nieruchomosci pojecie wartosci oczekiwanej
nalezy rozpatrywac¢ w dwdch wariantach.

Pierwszy wariant dotyczy sytuacji, w ktdrej wzrost wartosci nieruchomosci nastepuje
po przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
przejecie nieruchomosci przed zakonczeniem tych prac, wzrost wartosci oczekiwanej
nastepuje natomiast do czasu uchwalenia planu. Skoro wartos¢ nieruchomosci okreslana
jest na date jej przejecia, wartos¢ ta, wydawad by sie mogto powinna obejmowac wartosé
rynkowg nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania wraz ze wzrostem jaki
nastgpit do momentu przejecia nieruchomosci (rys. 36).
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Imiana Zakoficzenie procesu CZAS
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Rys. 35. Oczekiwana warto$¢ w procesie inwestycyjnym. Zrédfo: Opracowanie wtasne na
podstawie KALBRO (2008).

Wartosé Przejgcie
Nieruchomosciq-=-=--=----

Oczekiwana
wartosc

Aktualny sposob uzytkowania

Zmiana
przeznaczenia

Czas

Rys. 36. Wartos¢ odszkodowania za przejecie nieruchomosci a oczekiwana wartosé przy
zatozeniu jej wzrostu. Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie KALBRO (2008).

Drugi wariant dotyczy sytuacji, w ktdrej wzrost wartosci oczekiwanej nieruchomosci
nastepuje jedynie do momentu blizszego okreSlenia przysztego przeznaczenia
nieruchomosci (np. budowy drogi). Po sprecyzowaniu przeznaczenia zastepowany jest
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spadkiem wartosci oczekiwanej ktora moze by¢ nizsza niz wartos¢ rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania. Skoro wartos¢ nieruchomosci okreslana jest na date jej przejecia,
wartos¢ ta, wydawacd by sie mogto powinna obejmowac wartos¢ rynkowg nieruchomosci
dla aktualnego sposobu uzytkowania wraz ze wzrostem jaki nastgpit do momentu
przejecia nieruchomosci (rys. 37).

Wartos¢ oczekiwana w obu przypadkach rézni sie od wartosci rynkowej nieruchomosci
dla aktualnego jej przeznaczenia, w zwigzku z tym czesto zadawanym pytaniem jest —
ktéra wartos¢ powinna stanowi¢ podstawe odszkodowania, a jesli oczekiwana to na
podstawie jakiego przeznaczenia (z jakiego momentu) powinna by¢ okreslona?

Podstawowa wskazéwka wykorzystang w pracy podczas formutowania reguty
dotyczacej okreslenia przeznaczenia nieruchomosci byta naczelna zasada ekwiwalentnosci.
Uznano, ze skoro celem odszkodowania jest stworzenie wtascicielowi mozliwosci
odtworzenia sytuacji sprzed pozbawienia prawa do nieruchomosci, zasadg powinno by¢
okreslenie jego wartosci na podstawie takiego przeznaczenia jakie istniato przed
lokalizacjg inwestycji celu publicznego np. skoro nieruchomosé byta przeznaczona na cele
rolne wartos¢ odejmowanego prawa do niej powinna by¢ okreslona na podstawie
nieruchomosci podobnych o takim samym przeznaczeniu, jesli byta przeznaczona pod
budownictwo mieszkalne jednorodzinne na podstawie nieruchomosci mieszkalnych
jednorodzinnych. Sformutowanie reguty opartej na zatozeniu analogicznym do
obowigzujacej w wiekszosci badanych krajéw pod nazwa ,point guard” na gruncie polskich
przepisow prawa wymagato uwzglednienia réznych sposobdéw okreslania przeznaczenia
nieruchomosci stosowanych w wycenie nieruchomosci. Przeznaczenie nieruchomosci
w opracowaniach planistycznych nie musi by¢ jednoznaczne.

Przejecie Nieruchomosci

Wartoéé Budowa P
drogi .7
Oczekiwana
wartosc
Aktualny sposob uzytkowania
Czas

Rys. 37. Wartos¢ odszkodowania za przejecie nieruchomosci a oczekiwana wartos¢ przy
zatozeniu jej spadku. Zrddfo: Opracowanie wiasne na podstawie KALBRO (2008).

Pamietac nalezy réwniez o tym, ze nieruchomosé moze miec tzw. potencjat rozwojowy,
ktéry wptywa na jej wartosc. Fakt, ze nieruchomos¢ jest obecnie uzytkowana rolniczo (np.
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w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) nie wyklucza
mozliwosci zmiany jej przeznaczenia na inny korzystniejszy sposéb uzytkowania.
Nieuwzglednienie takiej mozliwosci podczas ustalania przeznaczenia nieruchomosci na
potrzeby okreslenia jej wartosci moze w znacznym stopniu przyczynic sie do niespetnienia
zasady stusznosci. Majac na uwadze wszystkie z przytoczonych powyzej argumentow
regute dotyczacy okreslenia mozliwego sposobu uzytkowania szacownej nieruchomosci
(regute optymalnego sposobu uzytkowania (OSU)) sformutowano w sposéb nastepujacy:

Wartosc rynkowq nieruchomosci dla potrzeb ustalania odszkodowania
za przejmowane nieruchomosci okresla sie przyjmujgc optymalny sposob uzytkowania
bez uwzglednienia celu publicznego na realizacje ktérego bedg one wywtaszczane lub
przejmowane.

Realizacja tak sformutowanej reguty odnoszacej sie bezposrednio do pojecia sposobu
optymalnego uzytkowania (SOU) przyblizy algorytm okreslania wartosci nieruchomosci
pozwalajagcy w wiekszym stopniu realizowa¢ zasade stusznego odszkodowania. Na to
zagadnienie zwracat uwage m.in. Jozef Czaja podkreslajac, ze daje ona m.in. ,,mozliwos¢
uwzglednienia wptywu starzenia sie i zniszczenia budynkéw oraz ich renowacji
i modernizacji na szacowang warto$¢” (CzalA | ParRzycH 2007). Po drugie wyeliminuje
wszystkie z przedstawionych wczesniej spornych czy tez niespdjnych logicznie przepisow
prawa. Po trzecie w wiekszym stopniu umozliwi witascicielowi odtworzenie stanu sprzed
pozbawienia prawa do nieruchomosci.

Przyktadowy sposdéb realizacji zasady SOU przedstawiono na diagramie zmieszczonym
ponizej (rys. 38).

Analiza sposobu optymalnego uzytkowania nastepujaca po ustaleniu aktualnego
przeznaczenia nieruchomosci dla potrzeb ustalania odszkodowania za przejmowane
nieruchomosci winna rozpoczaé sie za kazdym razem weryfikacjg czy przeznaczenie to
zostato okreslone z wytaczeniem celu publicznego. W zwigzku z tym, ze niektdre sposoby
uzytkowania nieruchomosci mogg by¢ wykluczone ograniczeniami fizycznymi
wynikajacymi z takich czynnikéw jak: ksztatt, powierzchnia, uksztattowanie terenu czy
dostepnos¢ medidw, kolejng czynnoscia podczas wyboru optymalnego sposobu
uzytkowania winna by¢ weryfikacja fizycznej mozliwosci uzytkowania danego terenu
w okreslony sposéb. Pozytywna weryfikacja braku ograniczen fizycznych pociaga za soba
koniecznos¢ sprawdzenia czy nie ma przeciwskazan natury prawnej dla danego
uzytkowania nieruchomosci. Prawa ustanowione na nieruchomosci, a takze ograniczenia
wynikajace z przepisow dotyczacych w szczegdlnosci: planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ochrony $rodowiska, ochrony przyrody itp., mogg wykluczaé niektére
sposoby uzytkowania nieruchomosci.

Wykorzystanie, ktére jest zaréwno dopuszczalne prawnie, jak i mozliwe fizycznie, moze
jednakze wymagac by rzeczoznawca majatkowy uzasadnit dlaczego jest ono mozliwe.
Po wskazaniu w analizie jednego lub wiekszej ilosci mozliwych sposobéw wykorzystania,
koniecznym jest ich sprawdzenie pod wzgledem wykonalnosci finansowej (optfacalnosci
ekonomicznej) (MSW 2007). W takim przypadku kryterium optacalnosci finansowej moze
stanowi¢ (ZROBEK 2011):
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CZY ZOSTALA WYDANA TAK ¥

Lanlenie il TESTOWANIE WARIANTOW OPTYMALNEGO
SPOSOBU UZYTKOWANIA

ZABUDOWY [ LOKALIZACYINA

CZY PRZEZNACZENIE TAK
NIERUCHOMOSCI JEST
OKRESLONE W SUIKZPG

CZY USTALONY SPOSOB UZYTKOWANIA JEST
FIZYCZNIE MOZLIWY

USTALENIE FAKTYCZNEGO
SPOSOBU UZYTKOWANIA
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ZAPEWNIA NAIWYZSZA WARTOSC NIE

Rys. 38. Diagram realizacji reguty wyboru optymalnego sposobu uzytkowania szacowanej
nieruchomosci. Zrédfo: opracowanie wtasne.

— wysoko$¢ dochodu - jezeli przyszte dochody operacyjne netto z rozwazanych jako
optymalne sposoby uzytkowania sg dodatnie to wszystkie sposoby wykorzystania
nieruchomosci sg uwazane za wykonalne finansowo,

— wysokos$¢ stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu - jezeli dochdd operacyjny netto
z rozwazanego jako optymalny sposdb uzytkowania jest wystarczajacy do uzyskania
wymaganej stopy zwrotu z nieruchomosci (z zabudowy i z gruntu), to taki sposéb
wykorzystania jest wykonalny finansowo,

— dodatnia warto$¢ pozostatosciowa gruntu - sposrod wykonalnych finansowo
sposobdw wykorzystania gruntdw to uzytkowanie, ktdre zapewnia najwyzsza
pozostatosciowa wartos¢ gruntu obliczong zgodnie ze stopg zwrotu okreslong przez
rynek dla tego sposobu wykorzystania, jest wykorzystaniem optymalnym.

Ostatnim etapem analizy optymalnego sposobu uzytkowania jest sprawdzenie, ktory
spos6b  uzytkowania skutkuje osiggnieciem najwyzszej wartosci (maksymalnej
produktywnosci) powyzszych wskaznikéw.

W Miedzynarodowych i Europejskich Standardach Wyceny podkresla sie, ze sposdb
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci inny niz aktualny, w dniu wyceny moze
by¢ przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na nabycie nieruchomosci
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dla tego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage nalezy wzigc takze konkurencje ze strony
innych nieruchomosci tak samo lub podobnie uzytkowanych (ESW 2009; MSW 2007).

Wtasciwe ustalenie mozliwego (optymalnego) sposobu uzytkowania nieruchomosci
stanowi wazny etap poprzedzajacy okreslenie jej wartosci. Sformutowanie reguty
regulujgcej jego okreslanie umozliwito przejscie do kolejnego etapu opracowania zasad
ustalania stusznego odszkodowania — sformutowania zasady dotyczacej sposobu
okreslania wartosci nieruchomosci.

Wartos$¢ nieruchomosci jest wypadkowag wielu elementéw, jej cech fizycznych,
przeznaczenia, czynnikéw ekonomicznych oraz prawnych. Konieczno$¢ realizacji inwestycji
celu publicznego stanowi rodzaj ingerencji w strukture tych elementéw w zwigzku z czym
wyptywa na zmiane wartosci nieruchomosci.

Ingerencja w prawo witasnosci nieruchomosci najczesciej negatywnie wptywa na
wartos¢ nieruchomosci chociazby w wyniku tego ze powierzchnia nieruchomosci zostaje
pomniejszona. Teoretycznie rzecz biorac, a praktyka potwierdza nieliczne wystepowanie
takich przypadkéw, mozie sie zdarzyé, ze nieruchomosé pomimo zmniejszenia swej
powierzchni (chodzi w tym przypadku o pozostatg cze$¢ nieruchomosci) w rachunku
koncowym zyska na tym (rys. 39).

Przed: Zaplecze dziatki
Po: Dziatka budowlana

Dziatka budowlana

Rys. 39. Przyktad pozytywnego wptywu realizacji inwestycji celu publicznego na wartos¢
nieruchomosci. Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Voss (2010).

Realizacja inwestycji budowy drogi w przypadku nieruchomosci pokazanej
na rysunku 39 zwiekszajagc mozliwos¢ zagospodarowania zaplecza dziatki poprzez
zapewnienie dostepu do drogi publicznej znacznie podnosi jej wartos¢ jednostkows,
pomimo pomniejszenia jej powierzchni. Zaplecze dziatki przed realizacjg inwestycji, bez
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dostepu do drogi miato ograniczone mozliwosci zagospodarowania. Po inwestycji
drogowej mogto funkcjonowac jako samodzielna cato$¢ — dziatka budowlana.

Obowigzujgce obecnie zasady okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia
wielkosci odszkodowania nie przewidujg uwzgledniania w obliczeniach tego typu sytuacji.
Oparte zostaty na zatozeniu, ze zmiana sytuacji finansowej wtasciciela jest zawsze réwna
wartosci przejetej nieruchomosci. Wartos¢ pozostatej czesci nieruchomosci w ogdle nie
jest brana pod uwage. Wspomina sie o niej jedynie w przypadku gdy ingerencja w prawo
wtasnosci jest na tyle duza, ze dalsze wykorzystanie nieruchomosci na dotychczasowe cele
jest niemozliwe. Okreslanie w ten sposdb wartosci przejmowanej czesci nieruchomosci
moze réwniez powodowac pewne problemy w procesie wyceny, szczegdlnie gdy zakres
ingerencji w prawo witasnosci jest znikomy (rys. 40).

113/1

117/3

110/2 117/4 /1,11/1/

113/, 116/1
109/1

116/2

Rys. 40. Przyktad minimalnej ingerencji w prawo wtasnosci. Zrédfo: mapa z projektem
podziatu nieruchomosci obreb Pigtki, Jednostka ewidencyjna Nidzica, powiat nidzicki,
wojewddztwo warminsko-mazurskie — realizacja inwestycji budowy drogi ekspresowej S-7
na odcinku Nidzica — Napierski.

Wycena dziatki gruntu oznaczonej numerem 117/4 o powierzchni 7m’ wydzielonej
z dziatki 117/1 o powierzchni 6625 m’ wymaga zastosowania podejscia porownawczego.
Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Rynek nieruchomosci gruntowych o tak niewielkiej
powierzchni i ksztatcie jest niewystarczajgcy do zastosowania tego sposobu wyceny.
Korekty cen nieruchomosci przyjetych przez rzeczoznawce majatkowego jako podobne
o poprawke wynikajacg z rdéznicy w powierzchni mogtyby poddawaé w watpliwosé
wtasciwy dobdr nieruchomosci poréwnawczych. Specyfika sytuacji opisana powyzej jest
podobna do przypadku okreslania wartosci nieruchomosci sprzedawanych na poprawe
warunkow zagospodarowania dziatki przylegtej.
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Zaproponowana reguta okredlania wartosci przejmowanej nieruchomosci pod
realizacje inwestycji celu publicznego powinna zatem spetniaé nastepujgce wymogi:

— umozliwi¢ uwzglednienie zmiany wartosci pozostatej czesci nieruchomosci,

— umozliwi¢ uwzglednienie korzystnego wptywu lokalizacji inwestycji celu

publicznego na wartosé pozostatej czesci nieruchomosci,

— wyeliminowa¢ problem doboru nieruchomosci podobnych w przypadkach braku

rynku ,utomnych” dziatek gruntu..

Rozwigzaniem pozwalajagcym na spetnienie tych wymogdéw byto zastosowanie moze
by¢ zmodyfikowanego sposobu funkcjonujgcego w polskim systemie prawa i warsztacie
rzeczoznawcy majgtkowego, podczas okreslania wartosci nieruchomosci sprzedawanych
na poprawe warunkow zagospodarowania.

Okredlana  warto$¢ nieruchomosci sprzedawanej na poprawe warunkéw
zagospodarowania odpowiada rdznicy wartosci nieruchomosci przylegtej wraz
z nieruchomoscig lub jej czescig, ktdra ma by¢ nabyta, i wartosci nieruchomosci przylegtej
przed nabyciem nieruchomosci lub jej czesci, bez uwzglednienia wartosci czesci
sktadowych nieruchomosci przylegtej (§54.1) (ROZPORZADZENIE W SPRAWIE WYCENY
NIERUCHOMOSCI | SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 2004).

Rozszerzajac zakres wyceny pozostatej nieruchomosci do réwniez jej czesci sktadowych
otrzymano nowga regute regulujgcg sposdb okreslania wartosci przejmowanej
nieruchomosci na potrzeby ustalenia wielkosci odszkodowania. Reguta ta sformutowana
zostata w nastepujgcy sposdb:

Wartos¢ przejetej czesci nieruchomosci okreslana na potrzeby ustalenia wysokosci
odszkodowania stanowi roznice wartosci nieruchomosci przed przejeciem i wartosci
nieruchomosci pozostatej po przejeciu tej czeséci jednak nie wiecej niz wartos¢
nieruchomosci przed przejeciem.

Formuta regulujagca kwestie okreslania wartosci nieruchomosci oparta na
sformutowanej regule sktada sie z dwdch elementéw - odjemnej i odjemnika. Odjemna
okreslana réwniez z uwzglednieniem zasady optymalnego sposobu uzytkowania
odzwierciedla sytuacje finansowg wtasciciela sprzed przejecia, odjemnik natomiast daje
mozliwoé¢ uwzglednienia zmiany wartoéci pozostatej czeéci  nieruchomoscitt
spowodowanej wptywem lokalizacji inwestycji celu publicznego.

WN = WN PRZED ~ WN PO/ WN < WN PRZED (9)
gdzie:
Wy — Wartos¢ przejetej czesci nieruchomosci,
W,y przep — Wartosé nieruchomosci przed przejeciem,
Wypo — Wartosé pozostatej czesci nieruchomosci.

Sformutowana powyzej reguta okreslenia wartosci nieruchomosci w praktyce wyceny
moze znalez¢ zastosowanie zarowno w przypadku nieruchomosci ktére sg przedmiotem

Zmiana wartosci nieruchomosci moze wynika¢ m. in. ze wzrostu natezenia hatasu
spowodowanego lokalizacjg inwestycji lub drgan gdy inwestycja dotyczy drogi o duzym natezeniu
ruchu, ale takze lepszego dostepu do drogi publicznej.
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obrotu rynkowego (podejscie poréwnawcze) jak réwniez tych, ktére ze wzgledu na swoj
charakter badz tez petniong funkcje w obrocie nie wystepujg (podejscie kosztowe).
W przypadku zastosowania podejscia kosztowego jednak koniecznym jest jej
doprecyzowanie poprzez wprowadzenie modyfikacji w metodzie wyceny wtasciwej dla
tego podejscia.

Koniecznos¢ ta wynika z faktu przyjecia przez ustawodawce zatozenia odtworzenia
w nowej lokalizacji na nowym, poréwnywalnym gruncie, starego, réwnie ,zuzytego
budynku”. Zatozenia to wyklucza spetnienie zasady ekwiwalentnosci. Swiadczy o tym m.in.
wysokos¢ odszkodowania ustalonego podczas realizacji inwestycji budowy drogi
ekspresowej S-7 na odcinku Pastek-Mitomtyn. Podczas gdy wysokos¢ odszkodowania
ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego z wykorzystaniem podejscia kosztowego
wyniosta 110000 zf, wartosci poréwnywalnych nieruchomosci o podobnej funkgji,
lokalizacji i powierzchni, wystawionych na sprzedaz w badanym okresie, zawieraty sie
w przedziale od 160000 zt do 240000 zt. Zatem wartos¢ odszkodowania ustalona na
podstawie operatu szacunkowego nie pozwolitaby wtascicielowi przejmowane;j
nieruchomosci na odtworzenie sytuacji sprzed przejecia

Doprecyzowanie reguty okreslania wartosci przy zastosowaniu podejscia kosztowego
winno wynika¢ z zasady ekwiwalentnosci a wiec opierac sie na zatozeniu, ze wtasciciel
bedzie w stanie odtworzy¢ stan sprzed pozbawienia nieruchomosci. Rozwigzaniem
w takim przypadku moze by¢, stworzenie kolejnej reguty okreslajgcej maksymalng kwote
wysokosci odszkodowania réwng wysokosci kosztéw odtworzenia czesci sktadowych
gruntu bez uwzglednienia stopnia ich zuzycia powiekszonych o wartos¢ rynkowa gruntu.
Taki sposéb okreslania wysokosci odszkodowania praktykowany jest w wielu krajach (np.
Kanadzie) gdzie dodatkowo pojawiajg sie takze warunki okreslajgce termin w ktérym
wtasciciel nieruchomosci musi wyptacone odszkodowanie przeznaczy¢ na odtworzenie
zabudowy. Jednakze w zwigzku z tym, Ze rolg odszkodowania w polskim systemie
prawnym jest stworzenie mozliwosci odtworzenia stanu sprzed wywtaszczenia a nie jego
obligatoryjne odtworzenie, w pracy uznano, ze dodatkowe restrykcje, dotyczace okresu
zagospodarowania  odszkodowania, beda sprzeczne z interpretacjy zasady
ekwiwalentnosci. Zatem regute dotyczaca sposobu okreslenia wartosci na potrzeby
ustalenia odszkodowania za przejecie nieruchomosci z wykorzystaniem podejscia
kosztowego sformutowano w nastepujgcy sposéb:

Wartos¢ przejetych nieruchomosci mieszkalnych okreslana na potrzeby ustalenia
wysokosci odszkodowania z wykorzystaniem podejscia kosztowego odpowiada
wysokosci kosztéw odtworzenia / zastgpienia czesci sktadowych gruntu bez
uwzglednienia stopnia ich zuzycia powiekszong o wartos¢ rynkowa gruntu.

Formuta okreslenia wartosci nieruchomosci mieszkalnej z wykorzystaniem podejscia
kosztowego oraz sformutowanej powyzej zasady wyglada nastepujgco;
0= WRG + KOCS (10)

gdzie:
(0] — wartosc przejetej nieruchomosci mieszkalne;j
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Whre — Wartos¢ rynkowa gruntu
KOcs — Koszt odtworzenia lub zastgpienia czesci sktadowych nieruchomosci

Implementacja sformutowanych w niniejszym rozdziale regut dotyczacych sposobu
okreslania wartosci przejmowanej nieruchomosci lub jej czesci pozwolitaby na ustalenie
wielkosci jednego z najwazniejszych elementéw odszkodowania, ktérego wartosc jest
znacznie blizsza zmianie sytuacji finansowej witasciciela a tym samym petniej spetnia
zasade stusznosci odszkodowania.

Powyiszg teze potwierdza wynik weryfikacji przeprowadzonej z wykorzystaniem
wybranych dwdch scenariuszy opisanych w rozdziale 5.6. pracy: scenariusza [IM
dotyczacego nieruchomosci mieszkalnej oraz scenariusza IlIR dotyczgcego nieruchomosci
rolnej.

W przypadku nieruchomosci mieszkalnej, w ktérej zakres ingerencji w prawo jest na
tyle istotny, ze poza zmniejszeniem powierzchni dziatki i koniecznoscig odtworzenia jego
czesci sktadowych, wptywa réwniez na warunki zycia mieszkancéw domu, formuta
obliczeniowa oparta na sformutowanych regutach pozwolitaby na uwzglednienie
wiekszosci z wymienionych konsekwencji przejecia nieruchomosci. Fakt negatywnego
wptywu na warunki zycia mieszkancow uwzgledniony zostatby w wartosci jednostkowej
nieruchomosci po przejeciu. Zmniejszenie powierzchni dziatki uwzglednione zostatoby
dzieki pordwnawczej jednostce rynkowej (pomniejszonej powierzchni pozostatej
nieruchomosci). Obliczona w ten sposéb wartos¢ powiekszona zostataby wartos¢ rynkowa
lub koszt odtworzenia czesci sktadowych dzieki czemu wifasciciele przejmowane;j
nieruchomosci mogliby je odtworzyc.

Podjecie proby sformutowania zasady regulujgcej kwestie uwzgledniania wartosci
zmiany wysokosci dochodu, badZ tez szerzej - utraconych korzysci, podczas ustalania
wielkosci odszkodowania za przejecie nieruchomosci stanowi propozycje odejscia od
jednej z gtdwnych zasad regulujgcych to zagadnienie w polskim systemie prawa — zasady
rekompensaty tylko szkody rzeczywistej (damnum emergens).

Pojecie szkody rzeczywistej jak réwniez utraconych korzysci stanowigcych przedmiot
formutowanej reguty bezposrednio wywodzi sie z pojecia szkody. Pomimo tego, ze definicji
szkody jako kategorii prawnej nie sposéb odnalezé w polskich przepisach prawa, jej
znaczenia poszukiwaé nalezy w zasadzie z ktérej sie wywodzi, zawartej w Art. 361 § 2 k.c.
w mysl ktorej ,naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst, oraz
korzysci ktére mogtby osiggnac, gdyby mu szkody nie wyrzadzono” (Kobeks CYwiLNY 1964).
Zgodnie z literaturg przedmiotu, czerpigcg zaréwno z doktryny jak i orzecznictwa, szkoda
jako kategoria prawna to ,naruszenie prawnie chronionych débr i intereséw, ktoére
nastepujg wbhrew woli poszkodowanego” (PRAWO ASEKURACYINE 2002).

Rezultatem szkody poniesionej w sferze majatkowej jest uszczuplenie aktywow lub
zwiekszenie pasywow. Najczesciej przyjmuje ono forme tzw. szkody rzeczywistej
obejmujacej straty bezposrednie, ktore poszkodowany ponidst. W tym zakresie tez jest
rekompensowane w postepowaniu wywtaszczeniowym. Szkoda rzeczywista jednak nie jest
jedynym elementem sktadowym uszczerbku ponoszonego na majatku. Dopetnieniem strat
rzeczywistych sg bowiem tzw. utracone korzysci (lucrum cessans), pod pojeciem ktérych
nalezy rozumieé zyski, ktére dana osoba mogtaby osiggna¢ gdyby szkoda nie zostata
wyrzadzona (FiLIPAK 2007; Osypiuk 2007).
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Pojecie utraconych korzysci w kontekscie odszkodowania za wywtaszczenie najczesciej
obejmuje zmniejszenie dochodu osigganego z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci
lub w przypadku nieruchomosci rolnych — dzierzawy gruntdéw. Ingerencja w prawo
wtasnosci moze wiec negatywnie wptywaé na wielkos$¢ osigganego dochodu w pewnym
okresie czasu (podczas etapu budowlanego odtwarzajgcego inwestycje) lub pozbawié
wtasciciela nieruchomosci zrédta dochodu bez mozliwosci jego dalszego osiggniecia
w danym miejscu (przejecie catej nieruchomosci i konieczno$¢ zmiany lokalizacji lub
zaniechanie prowadzonej dziatalnosci). Okreslenie wielkosci utraconych korzysci jest
bardzo trudnym zadaniem. Jak podkreslaja specjalisci zajmujacy sie tym zagadnieniem,
w szczegdlnosci Charles Szypszak z University of North Carolina at Chapel Hill ,moga by¢
one przedmiotem spekulacji, przysparzac trudnosci w kwantyfikacji i prowadzi¢ do wyptat
odszkodowan opiewajgcych na ogromne kwoty” (Szypszak 2010).

Reguta okreslania tej sktadowej odszkodowania powinna wiec by¢ tak sformutowana
aby wyeliminowa¢ mozliwo$¢ zachowan spekulacyjnych. Ograniczenie takich zachowan
moze zostaC osiggniete poprzez ustalenie wielkosci odszkodowania na podstawie
dowoddéw dostarczonych przez samego wifasciciela wywtaszczonej nieruchomosci — np.
zeznania podatkowego, dotyczgcego dziatalnosci prowadzonej w okreslonym przedziale
czasu — np. 2 lat poprzedzajacych przejecie nieruchomosci. Kluczowym zagadnieniem jakie
powinno by¢ uregulowane przy ustalaniu wielkosci utraconych korzysci jest okres za ktéry
osoba wywilaszczana otrzyma odszkodowanie. Zadoséuczynienie  wtfascicielowi
nieruchomosci za wszystkie utracone korzysci jakich doswiadczyt po wywitaszczeniu
mogtoby by¢ sprzeczne z zasada ekwiwalentnosci odszkodowania. Fakt, ze wiasciciel
doswiadczyt uszczerbku na majatku w postaci utraconych korzysci spowodowanych
wywiaszczeniem nie znaczy, ze nie moze podjg¢ pewnych dziatan naprawczych
zmierzajgcych do powrotu do sytuacji finansowej sprzed wywtaszczenia. Rozwigzaniem
pozwalajagcym na eliminacje zaréwno trudnosci w kwantyfikacji jak i wyptat niestusznych
odszkodowan mogtoby wiec by¢ arbitralne ustalenie typowego okresu w ktérym wtasciciel
bytby w stanie wyeliminowa¢ niedogodnosci spowodowane wywtaszczeniem.
Z przeprowadzonych badan wynika, ze praktyka stosowana w innych krajach pozwala
stwierdzi¢, ze okres taki najczesciej trwa 3 lata. Biorac pod uwage przytoczone argumenty
reguta uwzgledniania utraconych korzysci w ustaleniu sumy odszkodowania zostata
sformutowana w nastepujacy sposdb:

Wartosc¢ utraconych korzysci bedacych konsekwencjq przejecia nieruchomosci pod
inwestycje celu publicznego, uwzglednia sie w okresie 3 lat od daty przejecia
nieruchomosci na podstawie wiarygodnej dokumentacji dostarczanej przez wtasciciela
nieruchomosci.

Zastosowanie tak sformutowanej reguty powinno przebiegac¢ etapowo — od ogétu do
szczeg6tu. Pierwszym etapem winno by¢ okreslenie zakresu przedmiotowego
rekompensowanej szkody, a wiec rodzaju uwzglednianych utraconych korzysci. W tym
przypadku mozna sie spotka¢ z dwoma rodzajami utraconych korzysci(tymczasowa nota
interpretacyjna V.8):

— trwatymi — wynikajagcymi z nieodwracalnego zmniejszenia wartosci uzytkowej

nieruchomosci,
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— przejsciowymi — wynikajagcymi z koniecznosci dochodzenia do pierwotnego

poziomu produkcyjnego w tzw. ,,okresie leczenia rany”.

Kolejny etap realizacji procedury to okreslenie poziomu odniesienia do ustalenia
wysokosci odszkodowania ($Srednia warto$¢ dochodu z nieruchomosci w okresie np. 2 lat
poprzedzajacych przejecie nieruchomosci) oraz réznicy tej wartosci i wartosci dochodow
osigganych z nieruchomosci w okresie trzech lat od daty jej przejecia. Ostatecznym
etapem okreslenia wielkosci utraconych korzysci jest zdyskontowanie okreslonej wielkosci.

Okreslenia stopy dyskonta mozna dokona¢ zgodnie z metodykg zawarty
w Rozporzadzeniu Rady Ministrédw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Mozliwym jest réwniez skorzystanie
z dorobku naukowego polskich specjalistéw. W tym przypadku, propozycje ustalania stopy
dyskonta przedstawiali m.in. CzalA (2011) oraz TROJANEK (2003).

Zastosowanie tej reguty mozina przedstawi¢ na przyktadzie scenariusza VIK
dotyczacego nieruchomosci komercyjne, opisanego w rozdziale 4.6. W przypadku tej
nieruchomosci wystgpienie szkody w postaci utraconych korzysci wynikato z faktu
reorganizacji ruchu. Odciecie pasa dziatki, przez ktéry klienci stacji benzynowej
bezposrednio zjezdzali z drogi oraz zapewnienie innego, dtuzszego dojazdu spowodowato
zmniejszenie liczby klientéw korzystajacych z ustug stacji. Utracone korzysci w tej sytuacji
miaty charakter przejsciowy. Pomimo trwatej zmiany sposobu dojazdu do stacji witasciciel
mogt podjac¢ wszelkie dziatania (w tym rowniez dziatania marketingowe — zamieszczenie
odpowiedniej reklamy i informacji o nowym dojezdzie co jednak wigze sie z koniecznoscig
poniesienia dodatkowych kosztéw) aby poziom uzyskiwanego dochodu po przejeciu
nieruchomosci powrdcit do wczesniejszego poziomu. Realizacje sformutowanej reguty
w przypadku tego scenariusza przedstawiono na rysunku 41.

Warto$¢ utraconych korzysci okreslana na podstawie zasady sformutowanej
w niniejszym rozdziale odpowiada zdyskontowanej sumie rdznicy S$redniego dochodu
z dwéch lat poprzedzajgcych przejecie nieruchomosci oraz dochoddéw osigganych kolejno
w okresie trzech lat od daty przejecia nieruchomosci. Formuta okreslenia wartosci
utraconych korzysci wyglgda nastepujaco;

Wy =k X ¥5-1(Wsg — wy) ; dla Wy < We (11)
gdzie:
Wk — wartosc¢ utraconych korzysci podlegajgca rekompensacie,
k — wspotczynnik dyskonta liczony dla okresu podlegajgcego rekompensacie,
Wer — $rednia warto$¢ rocznego dochodu otrzymanego przed przejecie
nieruchomosci,
W, — wartos¢ dochodu osigganego w poszczegdlnych latach prognozy,
n — kolejne lata prognozy,
3 — horyzont prognozy.

Uwzglednianiem utraconych korzysci / zmiany wielkosci dochodu wymaga ostroznosci
podczas ustalania wysokosci odszkodowania. Koniecznym sprawdzenie czy ustalana kwota
nie uwzglednia dwukrotnie wptywu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Element
utraconych korzysci moze by¢ bowiem uwzgledniony w wartosci pozostatej czesci
nieruchomosci. Zagadnienie zmniejszonych korzysci dotyczy gtédwnie tej czesci
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nieruchomosci, ktéra pozostaje u poprzedniego witasciciela. Moze by¢ jednak
rozpatrywana réwniez gdy strata powodowana jest catkowitym zaprzestaniem dziatalnosci
na czas odtworzenia warsztatu pracy. Sposob jej ustalenia jest na tyle uniwersalny, ze
moze by¢ stosowany i w tym przypadku przy niewielkich modyfikacjach formuty
obliczeniowej.

120 Okres obejmujacy odszkodowanie (3 lata)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Lata obejmujgce analize
= Poziom dochodu w okresie objetym
odszkodowaniem

=
Y D © o
o o o o

Poziom uzyskiwanego dochodu

N
o

0

I Poziom dochodu w 2009

I roziom dochodu w 2010 Rekompensowana kwota
utraconych korzysci

I Poziom dochodu w 2014 Sredni poziom dochodu z
2009 i 2010 roku

Rys. 41. Realizacja reguty uwzglednienia utraconych korzysci w scenariuszu nr VIK
nieruchomosci komercyjnej. Zrédto: opracowanie wiasne.

Przejecie gruntdw przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego oprocz
konsekwencji w postaci przejetego prawa do nieruchomosci oraz mozliwej zmiany
wysokosci generowanego dochodu z pozostatej czesci moze réwniez pociggac za sobg
konieczno$¢ ponoszenia przez wtasciciela nieruchomosci dodatkowych kosztéw. Zakres
przedmiotowy kosztéw podobnie jak zakres ingerencji w prawo wtasnosci moze byc
zréznicowany. W przypadku gdy wywilaszczenie dotyczy np. catej nieruchomosci
mieszkalnej wtasciciel nieruchomosci zmuszony jest do zmiany miejsca zamieszkania.
W takim przypadku kosztami ktorych wystgpienie jest bardzo prawdopodobne sg np.:

— koszty poszukiwania nowego miejsca zamieszkania w tym prowizja posrednika

w obrocie nieruchomosciami,
— optata notarialna za sporzadzenie umowy kupna nowego mieszkania,
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— koszty przeprowadzki — koszt ustugi polegajacej na przeniesieniu wyposazenia
z mieszkania opuszczonego do nowego miejsca zamieszkania,

— koszty nabycia nowego wyposazenia mieszkania (pewne elementy wykonczenia

starego mieszkania,

— koszt przystosowania nowego mieszkania do wtasnych potrzeb - m.in. malowanie,

— koszt zmiany dokumentdéw, podpisania uméw na dostarczenie medidw itp.

— inne.

W przypadku zmiany miejsca prowadzenia dziatalnosci gospodarczej uzasadnionymi
kosztami jakie zapewne wystgpig bedg np. koszty reklamy informujace potencjalnych
klientéw o nowej lokalizacji oraz réznego rodzaju koszty administracyjne.

W obowigzujgcym obecnie porzadku prawnym jedynym zapisem dajgcym namiastke
mozliwosci rekompensaty poniesionych kosztéw w przypadku nieruchomosci petnigcych
funkcje mieszkalne jest powiekszajgca wysokos¢ odszkodowania kwota 10 000 zt.

Rozwigzanie takie pomimo usilnych staran ustawodawcy do uczynienia odszkodowania
bardziej ,,humanitarnym” pozostawia jednak wiele watpliwosci w kategorii spetnienia
zasady stusznosci. Pierwszym elementem budzacym zastrzezenia jest jego zakres
przedmiotowy. Ograniczajac zakres wyptaty 10000 zt do jedynie zamieszkatych
nieruchomosci mieszkalnych ustawodawca wyszedt z zatozenia, ze w przypadku innych
rodzajéw nieruchomosci wywtaszczenie nie powoduje koniecznosci ponoszenia kosztéw,
az tym nie sposéb sie zgodzi¢. Po drugie element ktérego celem byta rekompensata
poniesionych kosztéw zostat ujety jako ryczattowa kwota. Brak mozliwosci odniesienia
elementu do faktycznie poniesionych kosztéw sprawia, ze z roku na rok, wraz ze spadkiem
sity nabywczej pienigdza otrzymana dodatkowo kwota dziesieciu tysiecy ztotych pozwoli
na coraz to mniejsze pokrycie ponoszonych kosztéw. Moze réwniez, na co zwraca uwage
GDESz i TREMBECKA stanowi¢ kwote znacznie przewyziszajgcg wysokosé faktycznie
poniesionych kosztow (GDEsz | TREMBECKA 2011). Biorgc wszystkie z opisanych powyzej
argumentéw reguta dotyczaca uwzgledniania w wartosci odszkodowania dodatkowych
kosztéw sformutowana zostata w nastepujgcy sposob:

Odszkodowanie za przejecie nieruchomosci uwzglednia uzasadnione koszty, ktére
wiasciciel musiat poniesé¢ w konsekwencji przejecia nieruchomosci pod inwestycje celu
publicznego

Wartos$¢ rekompensowanych kosztéw okreslana na podstawie reguty sformutowanej
w niniejszym rozdziale odpowiada zwaloryzowanej sumie tych kosztow. Formuta
okreslenia ich wartosci wyglada nastepujaco;

Wy=X"k; Xk, (12)
gdzie:
Wy — wartosc¢ kosztow podlegajaca rekompensacie,
ki — wspotczynnik waloryzacji liczony dla okresu podlegajacego rekompensacie,
ko — wysokos¢ kosztéw poniesionych wg dokumentéw.

Uregulowanie wszystkich zagadnien zwigzanych z pierwszym zakresem ustalania
wielkosci stusznego odszkodowania - sposobem ustalania wielkosci odszkodowania,
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pozwolito na opracowanie kolejnych norm dotyczacych aspektéw proceduralnych
okreslania odszkodowania.

Gtownym celem sformutowania zasady rownowagi intereséw stron byto stworzenie
takiego algorytmu postepowania, dzieki ktdremu osoba wywtaszczana czutaby sie
petnoprawnym uczestnikiem catej procedury przejmowania nieruchomosci na cele
publiczne a nie jedynie strong postepowania administracyjnego ktérej w zamian za
wywifaszczenie przystuguje odszkodowanie. Kluczowym argumentem przemawiajacym za
podjeciem réwniez proceduralnego aspektu problematyki ustalania odszkodowania byta
zmiana przepisOw prawa (nowelizacja Specustawy drogowej) w ktdrej ustawodawca
zastosowat mechanizm przejecia nieruchomosci z mocy prawa, w praktyce eliminujac
przewidziany zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami tzw. etap rokowan.
Zastosowanie takiego rozwigzania w znacznym stopniu ograniczyto mozliwosé czynnego
uczestnictwa wtascicieli wywtaszczanych nieruchomosci w procedurze regulacji standéw
prawnych gruntéw, poddajagc w watpliwos¢ mozliwos¢ spetnienia reguty rzadzacej ta
procedurg — sprawiedliwosci i przejrzystosci. Sposéb regulacji standw prawnych gruntéw
w procedurze przejecia nieruchomosci w wielu przypadkach powodowat zte nastawienia
wtascicieli nieruchomosci do procesu realizacji inwestycji celu publicznego. Powodowat
brak wspotpracy z organami administracji publicznej, ktory niejednokrotnie przeradzat sie
w konflikt na linii organ realizujgcy inwestycje — wiasciciel nieruchomosci. O ile
w przypadku procedury rokowan wtasciciel miat mozliwos$¢ uczestniczenia zaréwno
w ogélnej kampanii informacyjnej, konsultacjach spotecznych oraz szeregu indywidualnych
spotkan o tyle w procedurze przejecia nieruchomosci z mocy prawa jego rola zostata
znacznie ograniczona. Wiasciciele nieruchomosci zostali zepchnieci na dalszy plan a ich
rola sprowadzata sie tylko do potwierdzenia poprawnosci sporzadzonego opisu stanu
nieruchomosci w dniu jej przejecia oraz, w bardziej zaawansowanym etapie, zastrzezen
dotyczacych wyceny nieruchomosci. Biorgc pod uwage powyzisze, uznano, ze zasada
dotyczaca procedury ustalania wysokosci odszkodowania powinna regulowac¢ wspomniane
powyzej aspekty, ktére w stosunku do procedury wywtaszczeniowej ulegly zmianie
w znacznym stopniu na niekorzy$¢ wiascicieli nieruchomosci. Uczestnictwo wtasciciela
nieruchomosci podczas procedury ustalania odszkodowania moze by¢ niezwykle istotnym
elementem nie tylko petnigcym funkcje weryfikacyjng opracowan sporzadzanych przez
wtasciwych ekspertéw ale réwniez moze dostarczy¢ informacji ktére eksperci moga
poming¢. Wspdtpraca organu administracji publicznej z wtascicielem nieruchomosci moze
przekonaé witasciciela do stusznosci lokalizacji inwestycji i uswiadomié, ze inwestycja ta jest
realizowana réwniez w jego interesie. Co wiecej moze réwniez stanowic¢ zrédto informacji
wykorzystywane we wstepnej wycenie nieruchomosci. Dokfadajac wszelkich staran aby
nowa zasada w jak najwiekszym zakresie dawata mozliwo$¢ realizacji procedury w sposéb
sprawiedliwy oraz przejrzysty nowej regule postepowania nadano nastepujaca tresé:

Procedura okreslania odszkodowania za przejecie nieruchomosci realizowana jest we
wspotpracy z wtascicielem nieruchomosci, w szczegolnosci podczas ustalania wysokosci
odszkodowania.

Pomimo tego, ze sformutowana reguta podkresla jedynie koniecznos¢ wspdtpracy obu
stron postepowania w zakresie dotyczgcym okreslania odszkodowania, jej implementacja
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w potgczeniu ze wszystkimi pozostatymi zasadami i regutami moze dotyczyé réwniez
procedury poprzedzajgcej rokowania. Moze zosta¢ wykorzystana podczas okreSlenia
wartosci przejmowanych nieruchomosci z wyprzedzeniem w stosunku do dziatan
formalnych, dzieki czemu wtasciciele przejmowanych nieruchomosci mogliby otrzymacd
wstepng informacje na temat wysoce prawdopodobnej kwoty przystugujagcego im
odszkodowania, tym samym przygotowac sie do negocjacji, rokowan lub w przypadku ich
braku do uwag zgtaszanych do operatu szacunkowego.

Narzedziem umozliwiajagcym sprawng realizacje reguly uczestnictwa w procesie
ustalania odszkodowania moze by¢ opracowana przez autora rozprawy metodyka
wstepnej wyceny nieruchomosci. Wartosci okreslone t3 metoda moga przyczynic sie do
sprawniejszej oraz mniej konfliktowej regulacji standw prawnych gruntéw oraz juz na
wstepie realizacji procedury dostarczy¢ wielu informacji, niezbednych dla prawidtowego
podejmowania decyzji.

5.9. Metodyka wstepnej wyceny przejmowanych nieruchomosci

Wycena nieruchomosci przeznaczonych pod realizacje budowy drég publicznych, ze
wzgledu na liniowy charakter przedsiewziecia jest specyficznym rodzajem wyceny.
Niejednokrotnie obejmuje znaczne liczby sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci,
o podobnych cechach fizycznych, uzytkowych czy lokalizacyjnych. Jak podkreslajg
specjalisci  zajmujgcy sie problematyka regulacji stanow prawnych gruntow
przeznaczonych pod drogi wycena nieruchomosci dla tego celu powinna by¢ wykonana
(MARzEC 2007):

— dla catej trasy przez jednego rzeczoznawce majgtkowego, jeden zespdt badz

w Scistej wspotpracy wszystkich wykonujacych te prace rzeczoznawcéw,

— w mozliwie jak najkrétszym czasie,

— z uwzglednieniem wzajemnych rdéznic poszczegélnych nieruchomosci w relacji

drozsze — tanisze — rowne sobie,

— w oparciu o wnikliwie wykonany opis nieruchomosci szczegdlnie w kontekscie

wystepowania naniesien roslinnych i budowlanych.

Wymienione powyzej uwarunkowania pozwolity stwierdzi¢, iz pomocnym narzedziem
podczas opracowania metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci, moga okazaé sie
procedury wnioskowania statystycznego. Wyboru zastosowanej w pracy formuty
statystycznej dokonano w oparciu o obszerng literature przedmiotu z dziedziny
whnioskowania statystycznego (AczeL 2010; J6ZwIAK | PODGORSKI 2009; JAIUGA | WALESIAK 2009;
MYNARSKI 2000; CzAJA | Licas 2010). Wsréd wielu dostepnych metod pochodzacych
z licznych dziedzin wnioskowania statystycznego wybrano metode wielowymiarowej
analizy poréwnawczej gdyz, co podkresla wielu autoréw (FORYS 2009; JAluGA 1993;
WaLEsIAK 2002), umozliwia ona analize obiektéw i zjawisk ztozonych, na ktdrych stan
i zachowanie wptywa jednoczesnie wiele cech i czynnikow.

W zwigzku z tym, iz celem opracowania metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci
byto przyspieszenie procedur regulacji standw prawnych gruntow poprzez stworzenie
narzedzia do okreslania wartosci nieruchomosci, dotozono wszelkich staran aby algorytm
okreslania wartosci spetniat nastepujace kryteria (AbAmczewski 2005):
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1) prostoty modelu matematycznego, poprawnosci merytorycznej i adekwatnosci do

rzeczywistych uwarunkowan,

2) tatwosci zbierania danych empirycznych (a wiec i niskie koszty tego zbierania),

3) tatwosci percepcji algorytmu przez obywatela.

Dodatkowo warunkiem jaki starano sie spetni¢ byta zgodnosé z obowigzujgcymi
przepisami prawa regulujagcymi kwestie wyceny nieruchomosci. Kluczowym w tym
przypadku byt zapis §3.5. Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

,Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych
witasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa
w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartosc nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod
stosowanych do analiz statystycznych”.

W zwigzku z okreslonym celem zastosowania wielowymiarowej analizy poréwnawczej
— wycena przejmowanych nieruchomosci, oraz koniecznoscia dokonania tego na
podstawie tzw. nieruchomosci reprezentatywnych, realizacja celu dodatkowego
z wykorzystaniem wielowymiarowej analizy pordwnawczej sprowadzata sie do ustalenia
sposobu okreslenia nieruchomosci reprezentatywnej (w tym sposobu okreslenia jej
wartosci) oraz ustalenia sposobu okreslania wartosci przejmowanych nieruchomosci na
podstawie nieruchomosci reprezentatywne;j.

Nieruchomos¢ reprezentatywna, pomimo braku jej definicji w przepisie prawa
wprowadzajacej jej pojecie — Ustawie o Gospodarce Nieruchomosciami, rozumiana moze
by¢ jako obiekt typowy, ktéry mozina wybra¢ (nieruchomos¢ istniejgca) lub ustalié
(nieruchomos¢ modelowa) na danym obszarze, przyjmujgc podobienstwo cech
cenotwodrczych. Sposéb jej wyboru/okre$lenia, musi zosta¢ oparty na zbiorze
N nieruchomosci (nieruchomosci podobne do nieruchomosci przejmowanych pod
inwestycje celu publicznego, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego) zawierajgcym
n nieruchomosci:

N ={ny, ny, n,...,n.}, (13)
zbiorze atrybutéw A o m elementach:
A ={ay, a,, as,..., Ay} (14)
oraz cenach nieruchomosci:
c={cy, C;, C3,..., Cp} (15)

jako ze zostang wykorzystane do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywne;.

Wybdr/okreslenie  nieruchomosci  reprezentatywnej wymaga wiec pewnego
uporzadkowania nieruchomosci poréwnawczych wedtug ich atrybutéw oraz cen.
Wielowymiarowa przestrzenn zmiennych diagnostycznych (atrybutéw nieruchomosci) jest
jednak trudna w interpretacji i uporzgdkowaniu, koniecznym wiec jest doprowadzenie jej
do takiej postaci ktéra uporzagdkowanie umozliwi.

Rozwigzaniem tego problemu moze by¢ okreslenie zmiennej syntetycznej - na potrzeby
opracowania metodyki wstepnej wyceny nazwanej mianem SYNTETYCZNEGO MIERNIKA
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ATRAKCYJNOSCI PRZEJMOWANEJ NIERUCHOMOSCI (SMAPN). Idea zmiennej
syntetycznej SMAPN polega na zastgpieniu wektora cech opisujgcego dang nieruchomosé,
skalarng wielkoscig zagregowang, ktdra nie tylko umozliwi poréwnywanie i porzgdkowanie
nieruchomosci wzgledem siebie ale réwniez pozwoli na odniesienie jej wielkosci do
wartosci nieruchomosci (wieksza wartos¢ SMAPN powinna odpowiadaé wyzszej wartosci
nieruchomosci). Okreslenie SMAPN dla kazdej z nieruchomosci poréwnawczych wymaga
wiec uprzedniego ustalenia cech majacych istotny wptyw na wartosé¢ przejmowanych
nieruchomosci. W zaleznosci od rodzaju rynku oraz dostepnosci danych okreslenie to
moze zosta¢ wykonane za pomocy metody analizy i oceny merytorycznej lub metod
statystycznych. Stosujac metody statystyczne pamietaé nalezy jednak, ze nie wszystkie
cechy s3 jednakowo istotne z punktu widzenia przedmiotu badan i nie wszystkie cechy
powinny by¢ w analizach uwzglednione. Wyboru zmiennych do zbioru cech
diagnostycznych nalezy dokona¢ postugujac sie kryterium (OsTAsIEwIcz 1998):
uniwersalnosci,
— zmiennosci,
stopnia skorelowania,

— waznosci.
Realizacja etapu ustalenia atrybutéw majgcych istotny wptyw na wartos¢ nieruchomosci
pocigga za sobg koniecznos$¢ przedstawienia ich w formie obrazu liczbowego celem
uzyskania formalnych podstaw do wykonywania dziatan arytmetycznych. Obraz taki
uzyska¢ mozna stosujgc przeksztatcenie:

X;: N ->R" (16)

w wyniku ktérego dwuwymiarowa macierz opisywanego fragmentu rynku nieruchomosci
ujeta jest wzorem

X=[Xij]nxm (17)

w kazdym ze swych wierszy X zawiera liczbowe reprezentacje nieruchomosci w kolumnach
Y natomiast liczbowe wartosci atrybutéw.

Pomimo tego, ze wartos¢ merytoryczna poszczegdlnych cech nieruchomosci odgrywa
podstawowa role przy okreslaniu SMAPN, wptyw kazdej z nich nie jest jednakowy. W celu
ustalenia wptywu cech na wartos¢ nieruchomosci koniecznym jest wiec wprowadzenie
wspotczynnikow wagowych, okreslanych w sposdb analityczny lub za pomocg metody
analizy preferencji.

W zwigzku z tym, ze cechy nieruchomosci charakteryzujg sie zazwyczaj réznymi
mianami i zakresami zmiennosci, pordwnania ich w tej postaci nie s3 mozliwe. Mozliwos¢
taka otrzymujemy po wykonaniu — normalizacji (standaryzacji, unitaryzacji lub
przeksztatcenia ilorazowego), w wyniku ktérej nowe realizacje cech s3 liczbami
nieujemnymi oraz mieszczg sie w okreslonym i znanym przedziale wartosci (SAwitow,
2009). Pamieta¢ w tym miejscu nalezy dodatkowo o tym, ze skale atrybutow powinny by¢
tak ustalone, aby ich zmiennos¢ byta zawsze wprost proporcjonalna do jednostkowych cen
rozwazanych nieruchomosci.
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W przedstawionej metodyce wstepnej wyceny nieruchomosci, kierujac sie kryterium
prostoty modelu matematycznego, wykorzystano formute normalizacji ilorazowe;j
w postaci:

(18)

w ktdérej znormalizowana wartos¢ cechy stanowi iloraz wartosci tej cechy i jej wartosci
sredniej.

Realizacja wszystkich opisanych powyzej etapéw procedury daje mozliwos¢ okreslenia
SMAPN nieruchomosci poréwnawczych. Aby tego dokonac konieczne jest uprzednie
okreslenie postaci formuty agregujacej. W literaturze przedmiotu procedury wyznaczania
miernikow syntetycznych podzieli¢ mozna na dwie grupy:

— metody bezwzorcowe,

— wzorcowe.

W przedstawionej metodyce wstepnej wyceny nieruchomosci zaproponowano
wykorzystanie bezwzorcowej postaci formuty agregujacej.

qi =X w7y (19)

Podstawowym argumentem przesgdzajgcym o tym byt fakt, ze uzyskane za pomoca
tego rodzaju formuty miary mozna tatwo interpretowac i szeregowac.
W wyniku zastosowania wielowymiarowej analizy porownawczej otrzymuje sie wektor

q= [ql;qz;---;qn]; (20)

ktérego elementami sg realizacje cechy syntetycznej, pozwalajgce na ustalenie
podobieidstwa w zbiorze nieruchomosci podobnych wykorzystywanych do wyznaczenia
nieruchomosci reprezentatywne;j (rys. 42).

Weryfikacja merytoryczna wartosci SMAPN w konfrontacji z cenami nieruchomosci
podobnych winna stanowi¢ ostatni z etapdéw procedury poprzedzajacych wyznaczenie
nieruchomosci reprezentatywnej. Pomimo tego, ze teoretycznie rzecz biorgc, wyzisze
wartosci SMAPN powinny odpowiada¢ wyzszym cenom nieruchomosci poréwnawczych
w praktyce nie musi znajdowac odzwierciedlenia i moze narzucac koniecznosé powtdrnej
analizy danych wejsciowych.

Pozytywne zakonczenie weryfikacji umozliwia wyznaczenie wartosci oraz cech
nieruchomosci reprezentatywnej. W przedstawionej metodyce wstepnej wyceny,
zaproponowano jej wyznaczenie poprzez okreslenie miary centralnej (wartosci Sredniej)
SMAPN nieruchomosci porownawczych oraz ich cen (Czala 2011 — konsultacje).

Proponowang procedure okreslenia nieruchomosci reprezentatywnej jako jednego
z dwéch etapdw opracowania metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci przedstawiono
na rysunku 42.

Okreslenie modelowej nieruchomosci reprezentatywnej opisanej przez SMAPN oraz jej
wartos¢, stanowi pierwszy etap metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci
w wyniku ktérego okreslany jest wzorzec wykorzystywany do okreslenia wartosci
przejmowanych nieruchomosci. Kolejnym etapem jest ustalenie sposobu okreslania
wartosci przejmowanych nieruchomosci.
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Sposéb  okreslenia  wartosci  przejmowanych nieruchomosci na podstawie
nieruchomosci reprezentatywnej w proponowanej metodyce wstepnej wyceny oparty
zostat na zatozeniu proporcjonalnosci parametrow opisujgcych  nieruchomosé
reprezentatywng z nieruchomoscig wyceniang — SMAPN oraz wartosci.

SMAPNR SMAPNy,

= (21)
Wgr Ww
gdzie:
SMAPNg — syntetyczna miernik atrakcyjnosci nieruchomosci reprezentatywnej,
Wx — wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnej,
SMAPNy — syntetyczna miernik atrakcyjnosci przejmowanej nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny,
Ww — wartos¢ nieruchomosci wyceniane;j.
IDENTYFIKACIA CECH

Metody Metody analizy i oceny

statystyczne rnEthﬂrVCZnEj.

¥ s
USTALENIE WAG CECH
¥ —

Badanie preferencji
¥ ¥
NORMALIZACIA CECH
¥

Przeksztatcenie

ilorazowe

¥
OKRESLENIE SMAPN NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH
s 2

OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI REPREZENTATYWNE!

Rys. 42. Procedura okreélenia nieruchomosci reprezentatywnej. Zrédto: opracowanie
wtasne.
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Okreslenie wartosci przejmowanej nieruchomosci sprowadza sie do takiego
przeksztatcenia przedstawionej powyzej rownosci ilorazow w ktérym otrzymamy szukang
wartos¢:

W,y = SMAPNyyWg (22)
SMAPNg
gdzie:
SMAPNg — syntetyczna miernik atrakcyjnosci nieruchomosci reprezentatywnej,
Whr —wartos¢ nieruchomosci reprezentatywne;j,
SMAPNy — syntetyczna miernik atrakcyjnosci przejmowanej nieruchomosci
stanowigce] przedmiot wyceny,
Wy —wartos¢ nieruchomosci wyceniane;j.

Otrzymana w ten sposoéb wartos¢ winna odpowiadaé¢ wysoce prawdopodobnej cenie
przejmowane]j nieruchomosci mozliwej do uzyskania na rynku. Ustalenie wielkosci SMAPN
nieruchomosci wycenianej jako elementu niezbednego to okreslenia jej wartosci rynkowe;j
powinno zostac¢ przeprowadzone w sposdb analogiczny do sposobu okreslania wartosci
SMAPN nieruchomosci reprezentatywnej, a wiec powinien zosta¢ oparty na tym samym
zbiorze atrybutéw majacych istotny wptyw na warto$s¢ nieruchomosci, powinien
uwzglednia¢ te same wartosci poszczegdlnych wag oraz ten sam sposdb normalizacji,
w koncu powinna zostac obliczona na podstawie tej samej formuty agregujacej.

Przedstawiona powyzej propozycja metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci
uwzglednia obowigzujgce przepisy prawa oraz spetnia okreslone przed jej opracowaniem
kryteria. Przyjeto, ze powinna ona stanowi¢ narzedzie pozwalajace nie tylko na okreslenie
wartosci przejmowanych nieruchomosci dla catej trasy w stosunkowo krétkim okresie
czasu przez jednego rzeczoznawce majgtkowego (jeden zespdt) ale réwniez uwzgledniaé
wzajemne rdznice poszczegélnych nieruchomosci. W celu sprawdzenia przydatnosci
opracowanej metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci przeprowadzono jej weryfikacje
na wybranych obiekcie badawczym.

5.10. Weryfikacja metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci

Obiektem na ktérym przeprowadzono weryfikacje przydatnosci opracowanej metodyki
wstepnej wyceny nieruchomosci byta jedna z realizowanych inwestycji budowy drég
publicznych na terenie wojewddztwa warminsko-mazurskiego — budowa drogi
ekspresowe] S-7 na odcinku Nidzica-Napierki.

Realizacja inwestycji pociggneta za sobg koniecznos¢ regulacji stanu prawnego
385 dziatek ewidencyjnych potozonych na terenie 14 obrebdéw ewidencyjnych
w 4 gminach. Nieruchomosci rolne stanowity dominujaca czes¢ w strukturze uzytkowania
gruntéw zajetych pod inwestycje. Trasa realizowanej drogi przebiegata rowniez przez
tereny lesne oraz dziatki gruntu na ktérych zlokalizowane byty budynki mieszkalne (4) oraz
letniskowe (1).

Weryfikacja poprawnosci opracowanej metodyki wstepnej wyceny nieruchomosci
przeprowadzona zostata w oparciu o informacje zawarte w rejestrze cen i wartosci
nieruchomosci jednej z gmin objetych inwestycjg — gminy Nidzica (gmina miejsko-wiejska).
Jej zakres ograniczony zostat do odcinka trasy zlokalizowanego w czterech obrebach
ewidencyjnych: Litwinki, Olszewo, Szerokopas$, Zatuski i objat grunty o funkgcji
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przewazajacej w catej inwestycji — nieruchomosci niezabudowane uzytkowane rolniczo.
Realizacja trasy na tym odcinku wigzata sie z koniecznoscig przejecia 108 dziatek, w tym
18 w catosci a 90 powstatych w wyniku podziatu.

Informacje na temat przejmowanych nieruchomosci pozyskano w wyniku analizy
materiatéw zrédtowych udostepnionych przez GDDKIA w Olsztynie, oraz wizji terenowych.

Weryfikacja poprawnosci opracowanej metodyki wymagata odpowiedniego
opracowania informacji zawartych w RCIWN w zwigzku z czym zgodnie z procedurg
wtasciwg dla podejscia poréwnawczego wszystkie z opisanych cen transakcyjnych
nieruchomosci rolnych odnotowanych w latach 2008-2011 sprowadzone zostaty na date
wyceny z wykorzystaniem wspdétczynnika zmian cen nieruchomosci (1,38%) ze wzgledu na
uptyw czasu. Wartos¢ wspotczynnika okreslono z wykorzystaniem analizy regres;ji liniowe;j
(rys. 43).

Wykres rozrzutu cena wzgledem czas
cena = 1,3763+0,01117x
2,8 T . T

24 Oy

cena

0.8

czas

Rys. 43. Wykres rozrzutu cen nieruchomosci wzgledem czasu. Zrédfo: opracowanie wtasne
na podstawie RCIWN.

Punktem odniesienia wartosci jednostkowych przejmowanych nieruchomosci
otrzymanych w wyniku zastosowania wstepnej wyceny nieruchomosci byty wartosci
jednostkowe poszczegélnych nieruchomosci otrzymane za pomocg analizy wykonanej
Z pomocg programu geostatystycznego — arcview — metodg interpolacji kreeging.

Mape  wartosci  nieruchomosci dla gminy miejsko  wiejskiej  Nidzica
(z wytgczeniem obszaru gminy miejskiej Nidzica oraz potudniowej czesci gminy zajetej
przez lasy) przedstawiono na rysunku 44.
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Zawezajac obszar mapy wartosci do obrebow ewidencyjnych objetych weryfikacjg
otrzymano obraz wartosci nieruchomosci przedstawiony na rysunku 45.

Rys. 44. Mapa wartosci (czerwonym kolorem zaznaczono transakcje). Zrédto: opracowanie
wtasne na podstawie RCIWN.
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Rys. 45. Mapa wartosci gruntéw w obrebach objetych weryfikacja
(niebieskim kolorem zaznaczono przejmowane nieruchomosci). Zrédfo: opracowanie
wtasne na podstawie RCIWN.
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Obliczone srednie wartosci kazdej z przejmowanych nieruchomosci przedstawiono na
rysunku 46.
205
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[any
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wartos¢ jednostkowa [gr]

160

155

1 4 7 101316 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 79 82 85 88 91 94 97
Numer nieruchomosci

B WARTOSC JEDNOSTKOWA OKRESLONA NA PODSTAWIE MAPY WARTOSCI

Rys. 46. Wykres wartosci przejmowanych nieruchomosci okreslonych na podstawie mapy
wartoéci gruntéw. Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie mapy wartosci.

Okreslone wartosci przejmowanych nieruchomosci z wykorzystaniem programu
geostatystycznego stanowity punkt odniesienia do analizy wynikéw otrzymanych przy
zastosowaniu metodyki wstepnej wyceny. Kolejnym krokiem weryfikacji metodyki byto
wiec okreslenie wartosci nieruchomosci za jej pomoca z wykorzystaniem propozycji zasady
okreslenia  wartosci  przejmowanej  nieruchomosci/wartosci  pozostatej  czesci
nieruchomosci przedstawionej w rozdziale 5.7.1.

W mysl tej zasady okreslanie wartosci przejmowanej nieruchomosci odpowiada rdznicy
wartosci nieruchomosci przed przejeciem i po przejeciu w zwigzku z czym realizacja
procedury wstepnej wyceny nieruchomosci musiata przebiega¢ dwutorowo (uwzgledniac
stan nieruchomosci przed przejeciem i po nim).

Zgodnie z procedurg metodyki opisang w podrozdziale 5.7.1., pierwszym jej etapem
byta identyfikacja cech nieruchomosci majacych wptyw na zréznicowanie ich cen.
W wyniku analizy ustalono nastepujgcy zbidr atrybutow opisujacych lokalny rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych uzytkowanych rolniczo:

X1 - Powierzchnia — do 3000m’ (1), od 3001m? do 6000m? (2), pow. 6000m” (3),

X2 - Lokalizacja12 — mierzona odlegtoscig od zabudowy wsi: odlegtosé¢ powyzej 3km
(1), odlegtosé od 2 km do 3km (2), odlegtos¢ ponizej 2km (3) - x,,

X3 - Ksztatt — regularny (2), nieregularny (1) - xs.

2w przypadku ustalania skali gradacji tej cechy przyjeto, ze wszyscy wiasciciele

nieruchomosci sg mieszkaricami wsi od zabudowy ktérej liczono odlegtosc.
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Dla poszczegdlnej z cech okreslono wielko$¢ wptywu na zréznicowanie cen — wagi
(metodg badania preferencji potencjalnych nabywcéw):

— Powierzchnia -20% - wy,
— Lokalizacja -60% - w,,
—  Ksztatt -20% - ws.

zakresy skali ocen oraz ich charakterystyki. Uzyskane informacje postuzyty do opisu
nieruchomosci poréwnawczych (tabela 12).

Tabela 12. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Atrybuty nieruchomosci | Cena jednostkowa [gr]
Nieruchomosci
x1 x2 x3 Y
1 3 1 1 153
2 3 1 2 124
3 3 2 2 252
4 3 1 2 198
5 3 3 2 228
6 3 1 2 156
7 3 1 2 129
8 3 2 2 227
9 2 2 2 194
10 2 3 2 202
11 2 3 2 256
12 2 2 2 206
13 2 2 2 212
14 2 2 2 204
15 2 2 2 228
16 2 1 2 184
17 2 1 2 129
18 2 1 2 194
19 2 3 2 261
20 1 2 2 208
21 1 2 1 199
22 1 1 2 111
23 1 2 1 165
24 1 3 2 246
25 1 1 2 100
26 1 2 1 179
SREDNIA 2,04 | 1,81 | 1,85 190,19

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie.
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Kolejnym etapem procedury byta normalizacja cech opisanego zbioru nieruchomosci
podobnych oraz uwzglednienie wag kazdej z nich, w wyniku czego otrzymano wazone
wartosci cech — tabela 13. W tabeli przedstawiono rowniez wartosci SMAPN obliczone dla
kazdej z nieruchomosci poréwnawczych.

Tabela 13. Znormalizowane, wazone cechy nieruchomosci oraz wartosci SMAPN

Atrybuty nieruchomosci

Nieruchomosci SMAPN
x1 x2 x3
1 1,4717 | 0,5532 | 0,5417 | 0,8264
2 1,4717 | 0,5532 | 1,0833 | 0,9348
3 1,4717 | 1,1064 | 1,0833 | 1,2114
4 1,4717 | 0,5532 | 1,0833 | 0,9348
5 1,4717 | 1,6596 | 1,0833 | 1,4880
6 1,4717 | 0,5532 | 1,0833 | 0,9348
7 1,4717|0,5532 | 1,0833 | 0,9348
8 1,4717 | 1,1064 | 1,0833 | 1,2114
9 0,9811 | 1,1064 | 1,0833 | 1,0642
10 0,9811 | 1,6596 | 1,0833 | 1,3408
11 0,9811 | 1,6596 | 1,0833 | 1,3408
12 0,9811|1,1064 | 1,0833 | 1,0642
13 0,9811|1,1064 | 1,0833 | 1,0642
14 0,9811|1,1064 | 1,0833 | 1,0642
15 0,9811|1,1064 | 1,0833 | 1,0642
16 0,9811 | 0,5532|1,0833 | 0,7876
17 0,9811 | 0,5532|1,0833 | 0,7876
18 0,9811 | 0,5532|1,0833 | 0,7876
19 0,9811 | 1,6596 | 1,0833 | 1,3408
20 0,4906 | 1,1064 | 1,0833 | 0,9170
21 0,4906 | 1,1064 | 0,5417 | 0,8087
22 0,4906 | 0,5532 | 1,0833 | 0,6404
23 0,4906 | 1,1064 | 0,5417 | 0,8087
24 0,4906 | 1,6596 | 1,0833 | 1,1936
25 0,4906 | 0,5532 | 1,0833 | 0,6404
26 0,4906 | 1,1064 | 0,5417 | 0,8087

Zrédto: opracowanie wiasne.

Weryfikacja merytoryczna wartosci SMAPN nieruchomosci porownawczych oraz ich
cen potwierdzita poprawnos¢ przyjetych nieruchomosci. Nieruchomosci charakteryzujgce
sie lepszymi cechami osiggaty wyzsze ceny, i na odwrdt. Pozytywny wynik weryfikacji
umozliwit okreslenie nieruchomosci reprezentatywne;.
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Na podstawie tabeli 12 na podstawie 4 nieruchomosci zidentyfikowano
reprezentatywng wartos¢ wskaznika SMAPN = 0,9348, ale z tej samej tabeli wynika, ze
istnieje rowniez druga grupa 4 nieruchomosci o wskazniku SMAPN = 1,0642. Wskaznik
(SMAPN) dla $redniej wartosci atrybutow, ktére byly brana do standaryzacji atrybutéw
wynosi zawsze 1. Zatem nieruchomo$¢ reprezentatywna powinna by¢ wybierana dla
sredniej wartosci wskaznika (SMAPN), ktdra powinna stanowié $rednig arytmetyczng ze
wskaznika (SMAPN) bezposrednio mniejszego od 1 i bezposrednio wiekszego od 1.
Przyblizona warto$¢ rynkowa (jednostkowa cena) nieruchomosci reprezentatywnej
powinna by¢ liczona jako S$rednia arytmetyczna z jednostkowych cen wszystkich
nieruchomosci, ktérych wskazniki (SMAPN) wchodzity do wyliczenia jego $redniej wartosci,
jako nieruchomosci reprezentatywnej. (Czaja 2011 — konsultacje)

Wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnej: 1,821 zt/m’
Warto$¢ SMAPN nieruchomosci reprezentatywnej: 0,9995
Odchylenie standardowe [W ggpgl: 0,141 z,
Wspétczynnik rozproszenia: 0,078

Sprecyzowanie oraz opisanie nieruchomosci reprezentatywnej za pomocg SMAPN oraz
jej wartosci pozwolito na przejscie do kolejnego etapu wstepnej metodyki wyceny —
charakterystyki wycenianych nieruchomosci. Uwzgledniajac kryteria oceny nieruchomosci
(dla stanu sprzed przejecia nieruchomosci i po nim), wagi poszczegdlnych cech oraz
zaproponowane algorytmy normalizacji oraz agregacji dla kazdej z przejmowanych
nieruchomosci okreslony zostat SMAPN. Ostatni etap procedury stanowito wiec okreslenie
wartosci przejmowanych nieruchomosci jako réznicy wartosci nieruchomosci sprzed
przejecia i po nim. Uzyskane wyniki w procentowym odniesieniu do wartosci okreslonych
na podstawie mapy wartosci przedstawiono na rysunku 47.

Wartosci przejmowanych nieruchomosci otrzymane w wyniku zastosowania metodyki
wstepnej wyceny odbiegaty od wartosci otrzymanych w wyniku zastosowania programu
geostatystycznego srednio o 10%. Réznice w wartosciach wynikaty z faktu uwzglednienia
we wstepnej wycenie atrybutdw poszczegdlnych nieruchomosci. Nieruchomoscia
w przypadku, ktérej rdéinica byta najwieksza (69%) byta dziatka gruntu zlokalizowana
w obrebie Szerokopas, o numerze ewidencyjnym 65 i powierzchni 0,7200 ha przed
przejeciem i 0,5602 ha po przejeciu. Dziatka o regularnym ksztatcie zlokalizowana
w odlegtosci ok 2,5 km.

Znaczna roznica w wartosci okreslonej w wyniku metodyki wstepnej wyceny wynikata
z faktu, ze nieruchomos¢ w okreslonych skalach atrybutéw ksztattu dziatki i lokalizacji
osiggneta najwyzsze wartosci. Nieruchomosciami w przypadku ktérych réznica byta
najmniejsza (0,1%) byly dziatki gruntu zlokalizowana w obrebie Szerokopas o numerach
ewidencyjnych i powierzchni:

— 69/1 - powierzchnia 1,0500 ha (0,6819 ha po przejeciu),

— 69/2 — powierzchnia 1,0800 ha (0,8440 ha po przejeciu),

— 54 - powierzchnia 1,5800 ha (1,5518 ha po przejeciu),

— 59 - powierzchnia 1,6100 ha (1,2802 ha po przejeciu),

Strona | 103



180

160

140

120
100

80

60

40

20

0 e e A AR A A A A A A A A A ey

1 4 7 101316192225283134374043464952555861646770737679828588919497
B WARTOSC NIERUCHOMOSCI OKRESLONA NA PODSTAWIE METODYKI WSTEPNEJ WYCENY....
== WARTOSC NIERUCHOMOSCI OKRESLONA NA PODSTAWIE MAPY WARTOSCI

Rys. 47. Wykres wartosci przejmowanych nieruchomosci okreslonych za pomocg metodyki
wstepnej wyceny oraz wartosci nieruchomosci okreslonych na podstawie mapy wartosci.
Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie mapy wartosci.

Zaproponowana metodyka wstepnej wyceny nieruchomosci stanowi narzedzie ktére
nie tylko oparte zostato na prostym modelu matematycznym ale réwniez moze byé
stosowane przez rzeczoznawcéw podczas wyceny nieruchomosci zajmowanych pod
liniowe inwestycje celu publicznego. Weryfikacja metodyki potwierdzita, ze wartosci
przejmowanych nieruchomosci sg zblizone do najbardziej prawdopodobnych cen
mozliwych to uzyskania w warunkach wolnorynkowych oraz, ze mogg zosta¢ wykorzystane
na etapie wstepnych konsultacji spotecznych realizowanych podczas postepowan
realizacyjnych inwestycji celu publicznego.

5.11. Zestawienie opracowanych zasad i regut

Wyniki analizy literatury przedmiotu i przepiséw prawa a takze badarn szczegétowych
przeprowadzonych na przyktadzie realizacji inwestycji drogowych w wojewddztwie
warminsko-mazurskim doprowadzity do opracowania propozycji 3 zasad i 7 regut ustalania
stusznego odszkodowania za przejmowane nieruchomosci.

I. Zasada ekwiwalentnosci, w mysl ktérej wartos¢ odszkodowania powinna
dotyczy¢é zaréwno wywilaszczanej nieruchomosci jak i wszystkich szkdod
powodujacych pogorszenie warunkdw zycia dotychczasowego wiasciciela.

Il.  Zasada réwnowagi interesu stron w mysl ktérej wysokos¢ odszkodowania
finansowanego z publicznych $rodkéw powinna pozwoli¢ na zachowanie
sytuacji finansowej witasciciela przejmowanej nieruchomosci bez zmian.

Ill. Zasada sprawiedliwosci i przejrzystosci, w mysl ktérej nalezy jednakowo
traktowaé wszystkich uczestnikdw postepowania, dzieki ktéremu mieliby oni
peten dostep do informacji a w miare potrzeby réwniez mozliwosé skorzystania
z ustug specjalistow.
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Rozwiniecie opracowanych zasad stanowi szereg regut okreslania odszkodowania.
Pierwszg ze sformutowanych regut, w ktérej okreslono zakres przedmiotowy ustalanego
odszkodowania:

1.
2.

Reguta rodzaju elementéw odszkodowania.

Reguta okreslania wartosci przejmowanej nieruchomosci / wartosci
pozostatej czesci nieruchomosci,

Reguta optymalnego sposobu uzytkowania,

Reguta okreslania wartosci nieruchomosci z wykorzystaniem podejscia
kosztowego,

Reguta okreslania wartosci zmiany wysokosci dochodu / utracone korzysci
oraz

Reguta okreslania wartosci dodatkowych kosztéow spowodowanych
przejeciem nieruchomosci

Reguta wspdtpracy stron przy ustalaniu wartosci odszkodowania,
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6. Wnhnioski

Realizacja postawionego celu pracy doktorskiej i uzyskane wyniki doprowadzity do
sformutowania wnioskéw ogdlnych i szczegdtowych.
l.  Whnioski ogdlne:

1. Wyniki przeprowadzonych badan potwierdzity, istniejgcy poglad, ze inwestycje
celu publicznego oraz procedury ich realizacji stanowig kompleks réznorodnych
dziatan obejmujacych aspekty prawne, spoteczne i przestrzenne. Badania te
potwierdzity takie, Ze jednym z najczesciej wystepujacych problemow
zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci na potrzeby inwestycji celu
publicznego jest ustalenie wysokosci odszkodowania.

2. Nalezy przyjaé, ze postawiona w pracy teza: ,wysoko$¢ odszkodowania za
przejecie nieruchomosci na cel publiczny, ustalana zgodnie z zasadami
wynikajagcymi z obowigzujgcych przepisow prawa, nie stanowi wartosci
odpowiadajacej konstytucyjnemu pojeciu ,stusznego odszkodowania”, zostata
udowodniona.

3. Poprzez sformutowanie zasad i regut ustalania odszkodowania za nieruchomosci
przejete na cele publiczne tak aby w jak najwiekszym stopniu odpowiadato ono
konstytucyjnemu pojeciu ,stusznego odszkodowania cel gtdwny pracy zostat
zrealizowany.

Il.  Whnioski szczegétowe:

1. Ustalenie stusznego odszkodowani wymaga poszerzenia listy elementéw
sktadajacych sie na jego wysokosc

2. Podczas szacowania wartosci przejmowanego prawa nalezy uwzgledniaé
rowniez zmiane wartosci pozostatej czesci nieruchomosci,

3. Jako podstawe okreslania wartosci rynkowej przejmowanej nieruchomosci
nalezy przyjmowac sposob optymalnego uzytkowania,

4. Dla obszaréw objetych inwestycjg celu publicznego, nalezy przeprowadzac
wstepna wycene nieruchomosci

5. W celu wdrozenia zaproponowanych zasad i regut nalezy dostosowac lub
zmienié zapisy odpowiednich przepisow prawa regulujacych procedury i zasady
ustalania odszkodowania,

6. Pomimo ze przedstawione w pracy zasady i reguty zostaty sformutowane na
podstawie szczegétowych analiz i scenariuszy dotyczacych przejmowania
nieruchomosci pod budowe drég to jednak majg charakter uniwersalny i mogg
byc¢ stosowane w procedurach realizacji innych inwestycji celu publicznego

Autor ma Swiadomos¢, ze niniejsza praca nie rozstrzyga wszystkich problemoéw
zwigzanych z okreslaniem wysokosci odszkodowania za przejmowane nieruchomosci.
Niemniej jednak jest przekonany e wykorzystanie uzyskanych  wynikéw
i zaproponowanych rozwigzan opracowanych na podstawie zagranicznej i krajowej
literatury przedmiotu i przepiséw prawa oraz metod pochodzacych z réznych dziedzin
naukowych, w znacznym stopniu przyczyni sie do sprawniejszej oraz mniej konfliktowe;j
realizacji procedur realizacji inwestycji celu publicznego.
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Zatacznik nr 1 - Ankieta 1 (internetowa do GDDKIiA)

Ankieta dotyczaca oceny stopnia
wptywu poszczegolnych
przeszkéd na realizacje inwestycji
drogowyc

Ocena stopnia wphywu przeszkad na realizacje inwestyeji drogowych

1 pkt 2 pkt 3 pkt 4 pht 5 pkt
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Zatqgcznik nr 2 - Ankieta 2 (do zagranicznych)

QUESTIONNAIRE ON COMPULSARY PURCHASE
University of Warmia and Mazury, POLAND

Imie:
Nazwisko:
Organizacja:
Kraj:

=

o

£ JON N ~ O O ~

Jaki akt prawny reguluje sprawe wywtaszczenia nieruchomosci?

Jakie przepis-y regulujq sposoby ustalania wysokosci odszkodowania za
wywtlaszczenie nieruchomosci

Czy wysokos¢ odszkodowania za wywtaszczenie odpowiada wartosci rynkowej
nieruchomosci

Tak
Nie
Jesli nie to jakiej wartosci?

Okreslenie wartosci wywfaszczanej nieruchomosci nastepuje przy wykorzystaniu
metod/technik wyceny wtasciwych dla:

Podejscia porownawczego:
Metoda porownywania parami
Metoda kodowania ceny sredniej
Metoda analizy statystycznej rynku

Podejscie dochodowe
Technika kapitalizacji prostej
Technika dyskontowania strumieni dochodow

Podejscia kosztowego — wartos¢ gruntu okreslona za pomocg metod wtasciwych dla
podejscia poréwnawczego, natomiast czesci sktadowych gruntu

Techniki szczegotowej

Techniki wskaZnikowej

Techniki elementéw sktadowych

Jaki sposob uzytkowania nieruchomosci uwzgledniany jest w wycenie:

Taki jak przed wywtaszczeniem
Taki jak po wywtaszczeniu
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6. Czy odszkodowanie uwzglednia utracone korzysci?

Tl Tak
Tl Nie
[ Jesli tak to jakie?

7. Jakie metody stosowane sq do obliczania wartosci utraconych korzysci?
Czy odszkodowanie uwzglednia dodatkowe koszty zwigzane z nabyciem nowej
nieruchomosci

%

Tak

Nie

Jesli tak to jakie?(np.: koszty posrednika, koszty sporzgdzenia aktu notarialnego,
koszty przeprowadzki)

9. Czy w przypadku wywtaszczenia nieruchomosci istnieje mozliwosc¢ zaproponowania
wiascicielowi nieruchomosci zamiennej?

0 Tak
Nie

10. Czy nieruchomos¢ zamienna musi by¢ taka sama jak nieruchomos¢ wywtaszczana
(miec takq samq wartosc)?

0 Tak
[l Nie

11. Kto okresla wartos¢ nieruchomosci?

12. Kto okresla wartos¢ utraconych korzysci?

13. Kto ustala wysokos¢ odszkodowania?

14. Czy istnieje mozliwos¢ nie przyjecia naliczonego odszkodowania?

T Tak

Tl Nie

T Jesli tak to jaka jest dalsza procedura?

15. Co sie dzieje z nieruchomosciq jezeli cel publiczny nie zostanie zrealizowany?

[l Poprzedni wtasciciel moze wystqpic o jej zwrot
Nie podlega zwrotowi poprzedniemu wtascicielowi
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Zatqgcznik nr 3 - Map lokalizacji inwestycji na ktorych realizowany procedury nabywania
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NIERUCHOMOSCI

Marek Walacik (ur. 1983) - doktor nauk technicznych w zakresie geodezji i
kartografii. Autor wielu publikacji naukowych oraz popularnonaukowych.
Uczestnik krajowych i miedzynarodowych konferencji oraz projektéw badawczych.
Zagadnieniami rynku nieruchomosci zajmuje sie od ponad 8 lat. Na co dzier poza
praca naukowa praktycznie wykorzystuje swojg wiedze w zakresie wyceny
nieruchomosci, zarzadzania nieruchomos$ciami oraz posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. ~ Wieloletni  cztonek m.in. Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci, Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz
Stowarzyszenia Posrednikéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci.

(...) Autor sformutowat trzy glowne zasady ustalania , stusznego odszkodowania”, ktore
stanowiq glowny nurt rozwiniecia tematu (...), w nastepujgcym brzmieniu:

»  zasada ekwiwalentnosci - wartos¢ odszkodowania powinna dotyczyc wszystkich
szkod powodujgcych pogorszenie warunkéw zycia dotychczasowego wiasciciela
przejmowanej nieruchomosci,

* zasada réwnowagi interesu stron — wysokoS¢ odszkodowania finansowego z
publicznych ~ Srodkow  powinna uwzgledni¢  zaréwno interes wiasciciela
przejmowanej nieruchomosci, jak réwniez interes przyszlej inwestycji celu
publicznego.

*  zasada sprawiedliwosci i przejrzystosci - kazdy z uczestnikow w postepowaniu
wywtaszczeniowych powinien byc traktowany w identyczny sposob i mie¢ dostep do
wszystkich informacji w tym procesie. (...)

(...) w pracy Autor wykazat si¢ dobrym warsztatem badawczym i odpowiednim
poziomem naukowym. Wszystkie etapy pracy zostaly dobrze udokumentowane, a
przedstawione wnioski koticowe znajdujq catkowite uzasadnienie w odniesieniu do
postawionej tezy rozprawy. (...)

Z recenzji prof. dr hab. inz. Jozefa Czai

ISBN 978-83-929363-0-5
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