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KTO W POLSCE WYMYSLIL DROGI ?

roblem oszacowania wartosci gruntow pod drogami pojawia si¢ w przypadkach takich jak: odszkodowania, renta podzia-
towa, sluzebnosci gruntowe. Mozna to zilustrowac na kilku podstawowych przyktadach.
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Przyklad A

mina zabiera (chce zabra¢, uzytkuje) pasek nieruchomosci zabudowanej. Problem rzeczoznawczy: czy i o ile spada wartosc¢
nieruchomosci w takim przypadku? Jedynym racjonalnym rozwigzaniem jest zbadanie w jaki sposoéb warto$¢ nierucho-
mosci zabudowanej zalezy od powierzchni dziatki na konkretnym rynku. Wyniki wskazuja, ze rekompensata za grunty zabierane
(zajete, przeznaczone) pod drogi powinna wynosi¢, w zalezno$ci od rynku, od 30 do 70% warto$ci gruntéw niezabudowanych,
cho¢ istnieja tez rynki, na ktorych bedzie ona bliska 100%.
Oznacza to, ze wlasciciele dwoch sasiednich dziatek — zabudowanej i niezabudowanej, za identyczny grunt zajety pod droge
moga ponosic rdzna strate, w zwigzku z tym rézne kwoty powinny im by¢ zaptacone.
W ponizszej tabeli przedstawiamy wyniki analiz rynkow na ktorych pracujemy. Analizy te, poprzez zbadanie zaleznosci
wartos$ci nieruchomosci zabudowanej od powierzchni dziatki, rozwigzujg problem spadku wartosci nieruchomos$ci w wyniku
poprowadzenia przez nig drogi i utraty w zwigzku z tym 74 m2 lub 400 m2 gruntu.

Tabela 1
pow. dziatki [m?] 1074 1000 674 1074 1000 674 1074 1000 674
Wy [2H] 1544569 1505595 1310602 1107674 1032788 | 758725 | 330328 | 328895 | 322586
spadek wartosci [z1] 38974 233967 74886 348949 1433 7742
B .
cena m’ gruntu wydzielonego 527 586 1012 872 19 19
I pod droge [zt] I
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Przyklad B.

tasciciel dokonuje podziatu i sprzedaje dziatki wraz z udziatami w drodze. Czy mozna obiektywnie wyceni¢ warto$¢
dziatki drogowej? Kupujacy nabywaja dziatke budowlang, a ta musi mie¢ dostep do drogi. Nie jest przy tym istotna
wielko$¢ udzialu: 1/8, 1/16 czy 1/100. Obserwacje rynku to potwierdzaja, zatem jedynym rozwigzaniem jest przyjecie, ze
niezaleznie od kwot deklarowanych w aktach, drogi nie posiadajg warto$ci rynkowej lub, ze wartos¢ ich jest rowna zero.
Jak wida¢ problem szacowania drog nie polega na szacowaniu drog, lecz strat i korzysci.
Pytanie podstawowe: kto, kiedy i po co wymyslit droge jako odrgbny przedmiot szacowania?

Prawo przewiduje dwa sposoby wyceny gruntdw przeznaczonych lub zajetych pod drogi. Zawarte sg one w § 36.1.1 § 36.2.
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

1§ 36.1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi
publiczne stosuje si¢ podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy gruntow nate cele.

11§ 36.2. W przypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. 1, wartos¢ gruntow okresla sie w sposob
nastepujgcy:

1) wartosé¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejgcych okresla sig jako iloczyn wartosci 1 m? gruntow, z ktorych wydzielono te dziatki
gruntu, i ich powierzchni, z tym zZe jezeli przeznaczenie gruntow, z ktorych wydzielono dzialki
pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejgcych, powoduje, ze wartos¢ tych
gruntow jest nizsza niz wartos¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslong wartosé¢
powieksza sie 0 50%.

2) wartos¢ gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla sig jako iloczyn wartosci 1 m? gruntow
o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyleglych i ich powierzchni, z tym, ze jezeli
przeznaczenie gruntow przyleglych powoduje, ze ich wartosc jest nizsza niz wartos¢ gruntow

| przeznaczonych pod drogi, tak ustalong wartosc powieksza sie o 50%. |

Pierwszy sposob, wbrew swojej nazwie, nie ma nic wspolnego z wartoscia rynkowa, a mozliwos¢ ustalania ceny o dowolnej
wysokosci stwarza warunki do naduzy¢. Z jednej strony pozwala na wyptate niskich kwot za grunty drogowe przejmowane przez
samorzady (dlatego, z obawy przed wysokimi optatami, jest przez nie preferowany), z drugiej strony umozliwia zaptate nicuzasad-
nienie wysokich cen za wykupowane grunty (znamy przyktady gdy za grunt rolny o wartosci 8 tys. zt/ha zaptacono 200 tys. zt/ha).

Drugi sposdb wyceny nie odzwierciedla wartosci straty poniesionej przez wlasciciela nieruchomosci i dochodzi do wyptaty
zawyzonych kwot.

Wartos¢ gruntu przeznaczonego pod droge, obliczona wg § 36.2. rozporzadzenia:

Tabela 2
6 po oto
2
cena m' grunty 850 1000 50
niezabudowanego [z{]
za 74 m? za 400 m? za74m? za 400 m? za74 m? za 400 m?
wartos¢ zabranego gruntu [zi]
62 900 340 000 74 000 400 000 3700 20 000

Relacja warto$ci zabranego gruntu, obliczonej zgodnie z § 36.2. rozporzadzenia, do spadku warto$ci nieruchomosci:

Tabela 3
Spadek wartosci | Wartos¢ zabranego gruntu Relacja wartosci zabranego gruntu
nieruchomosci wg § 36.2. rozporzadzenia do spadku wartosci nieruchomosci
389742t 62 900 7t warto$¢ z'abranego gruntu Jestllf6 razy
wyzsza od spadku wartosci
Warszawa -Wawer
233967 2t 340 000 2t wartos¢ z.abranego gruntu Jestllts razy
wyzsza od spadku wartosci
74 886 2 74000 24 wartf)sc za.b.ranego gruntu jest zblfzgna
(nieco nizsza) od spadku wartosci
Zacisze — Warszawa Targoéwek
wartos¢ zabranego gruntu jest wyzsza
48 949 zt 4 t
3489492 000002 o ca 15% od spadku wartosci
1433z 3700 zt & f
Krajenka — pow. zlotowski wartos¢ gabranego gruntu Jestlsz razy
7742 7t 20000 zt wyzsza od spadku wartosci
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Dlaczego dzieje sig tak, ze jesli przed rzeczoznawca majatkowym staje problem ,,drogowy” to sigga on po dwa w/w przepisy
pomimo, Ze nie majg one nic wspdlnego ani z wartoscig rynkowa ani z wartoscig rzeczywistej straty? Nasuwa si¢ wniosek,
iz rzeczoznawcy nie potrafig rozwigzaé tego zagadnienia i dlatego ucickajg si¢ do stosowania powyzszych protez.

Droga, jako rzecz nie bedaca przedmiotem obrotu rynkowego, wartosci rynkowej nie posiada, natomiast rekompensata za
zabrany grunt powinna by¢ liczona spadkiem wartosci nieruchomosci z ktorej wydzielono pasek pod drogg, nie za§ warto$cig
wydzielanych paskow, ktore nie daja si¢ szacowac niezaleznie od tego czy sg przeznaczone pod droge czy pod inng funkcje.
W przypadku nieruchomosci niezabudowanej, warto$¢ rekompensaty bedzie odpowiadata wartoséci gruntu dziatki, ale w przy-
padku nieruchomosci zabudowanej trzeba juz postuzy¢ sie regresja. W zwigzku z tym ilu rzeczoznawcow w Polsce moze roz-
wigzac (policzy¢) problem o ile (i czy) spadnie warto$¢ nieruchomosci w wyniku poprowadzenia drogi?

Podsumowujac, obowigzujace przepisy dotyczace wyceny drog sa wadliwe, poniewaz nakazuja szacowanie warto$ci
rynkowej rzeczy, ktora warto$ci rynkowej nie posiada (gdyz nie istnieje dla niej samodzielny rynek), a wartos¢ gruntu przezna-
czanego pod droge, szacowana wedtug tych przepisow, jest oderwana od wartosci faktycznie poniesionej straty. Nie istnienie
uregulowan prawnych dotyczacych wyceny drog, jak wida¢ na podanych przyktadach, w niczym nie przeszkadza, aby w rozsadny
sposOb rozwiazywac problemy pojawiajace si¢ w zwigzku z szacowaniem warto$ci gruntow przejmowanych pod drogi.
Odpowiedzi na pytanie o warto$¢, powinni$my szukac na rynku.
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