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Streszczenie

Artykut analizuje przebieg wywlaszczenia czgsci nieruchomosci rolnej we
wsi sasiadujacej z duzym miastem, zrealizowanego w 2009 roku na podstawie de-
cyzji wojewody o ustaleniu lokalizacji autostrady platnej - z 2003 roku. W szer-
szym kontekscie przedstawia tto prawne, decyzje i dziatania organdéw administra-
cji publicznej oraz konsekwencje dokonanych przesadzen przestrzennych celem
realizacji zadania publicznego. Wskazuje tez na mozliwosci postgpowania wy-
wlaszczanego w $wietle art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Ttem jest
faktyczna warto$¢ przedmiotu wywlaszczenia i szczegdlny przypadek sposobu
funkcjonowania prawa w Polsce, zwlaszcza w aspekcie poprawnosci administra-
cyjnej, okresu wydawania decyzji, wyceny nieruchomosci oraz pozbawienia wy-
wlaszczanego Zrodet utrzymania.

Stowa Kkluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzje
o ustaleniu lokalizacji, wywtaszczenie, teren, warto$¢ nieruchomosci
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Summary

The article analyzes the course of the expropriation of agricultural land in
the village next to the big city, realized in 2009 upon a Governor’s decision of
locating a toll motorway - from year 2003.

In the broader context it presents a legal framework, decisions and actions
of public administrations and their implications for spatial destinations made to
carry out a public task. It points at the possibilities of expropriation proceeding
under article No 64 of Polish Constitution. It’s background is actual value of ob-
Jject of expropriation and the particular case of way of law functioning in Poland,
especially in the context of administrative correctness, period of issuing decision,
valuation of property and deprivation an expropriated person the income source.

Key words: land use plan, decisions about localization, expropriation, land, prop-
erty value

WSTEP

Na obszarach wiejskich bezposrednio sasiadujacych z jednym duzych
miast polskich istniato bardzo dobrze prosperujace gospodarstwo rolne. Co naj-
mniej od 1994 roku osiagato najwyzsze w kraju wskazniki wydajnosci produk-
cji sadowniczej i bardzo wysokie efekty ekonomiczne. Specjalizowalo sig
w uprawach wysokiej jakosci gatunkow drzew owocowych oraz hodowato kilka
tysigcy krzewow i bylin ozdobnych. Sktadato si¢ z odrebnie potozonych 2 nie-
ruchomosci o tacznej powierzchni 10,2490 ha, z ktérych mniejsza obszarowo,
zlozona z dzialek nr: 98/5, 98/13, 98/3, 98/7, 98/14 (3,7290 ha), czg¢sciowo za-
budowano budynkami: gospodarczym, mieszkaniowym, chtodnia, pawilonem
handlowym, budowlami i urzadzeniami.

Na podstawie ustawy o szczeg6élnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych [1] 3,3001 ha (to jest ponad 88 % z
powierzchni 3,7290 ha), w tym fragment zabudowanej czgs¢ gospodarstwa,
wojewoda przeznaczyt na zadanie celu publicznego.

Artykut prezentuje sposob przebiegu realizacji zadania celu publicznego
Polsce, oraz problem jak w tym $wietle przedstawia si¢ przestrzeganie zapew-
nionego konstytucja prawa wlasnosci oraz ochrony gruntéw rolnych.

PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Proces przejecia fragmentarycznie zabudowanej czgsci gospodarstwa sa-
downiczego rozpoczat si¢ od decyzji wojewody z dnia 15.04.2003 roku o usta-
leniu lokalizacji odcinka autostrady.

Obszar przedmiotowej czgsci gospodarstwa przed wywlaszczeniem — nie-
ruchomo$¢ o powierzchni 3,7290 ha obejmowal miejscowy plan zagospodaro-
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wania przestrzennego (MPZP), uchwalony przez rad¢ gminy w grudniu 1996 r.
i opublikowanym w dzienniku urzgdowym wojewodztwa w 1997 roku.
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Rysunek 1. Przeznaczenie wywlaszczanej czgéci nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Kolorem zottym oznaczono tereny wywlaszczone
decyzja wojewody. Linie: czerwona — ogrodzenie nieruchomosci, fioletowa przerywana
— linia strefowania autostrady, zielona — granice nie zrealizowanej, projektowane;j
w MPZP drogi publiczne;.

Figure 1 Allocation of the part of expropriated property in the regional development
plan. Areas marked in yellow were expropriated by governor decision. Lines: red -
property fencing, purple dotted - highway zoning, green - boundaries of public road,
planned by land use plan, which wasn't accomplished.

Dla tej czesciowo zabudowanej nieruchomos$ci obowigzujacy MPZP
przewidywat przeznaczenie pod:

— uprawy rolne - 3,4790 ha terenu,

— istniejace i projektowane zagospodarowanie wiejskie - 0,2500 ha.

Na tym niewielkim fragmencie (0,2500 ha) w potnocno wschodniej,
wschodniej 1 potudniowo wschodniej czesci nieruchomosci plan zezwalal na
lokalizacje: zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i ustugowej, nieuciazliwej
produkcji (bez ograniczenia sektorowego), magazyndw, sktadow, zainwestowa-
nia stuzacego celom publicznym, w tym zwiazanego z gospodarka komunalna.

Tak duzy zakres mozliwej zabudowy i1 zagospodarowania byl w istocie
szerszy niz dla wielu terendw o przeznaczeniu ,,aktywnos¢ gospodarcza”. MPZP
na podstawie zapisu § 4 ust. 4 w pierwszym etapie przewidywat realizacjg in-
westycji przeksztatcajacych istniejace sady pod lokalizacje: nowych magazy-
now, przetworni, chtodni oraz obiektow obstugi i produkcji, zwlaszcza zwiaza-
nych z przetworstwem rolnym. Plan nie naktadat na zabudowe ograniczen

85



Leszek Stanek

gabarytowych, nakazujac uwzglednienie wymogéw uzgodnienia inwestycji
z gestorami sieci gazowej 1 elektroenergetycznej - napowietrznej linii 20kV.
Nakazywatl ograniczenie emisji zanieczyszczen, indywidualne rozwiazanie pro-
blemoéw zaopatrzenia w ciepto i neutralizacji sciekow. MPZP przewidywat jako
rezerwe terenu pod autostrade maty fragment na zachodnim krancu nieruchomo-
$ci.

LOKALIZACJA I STAN WYWLASZCZANEJ CZESCI GOSPODARSTWA

Wywtlaszczana czg$¢ gospodarstwa zlokalizowana byta w odleglosci okoto
900 m od granicy duzego miasta. Sasiedztwo stanowit row melioracyjny oraz
droga wojewddzka, za ktorymi potozone byty glownie sady i grunty orne.
W poblizu wschodniej granicy czesci gospodarstwa zlokalizowana byta zabu-
dowa gospodarstwa rolnego, a od strony poludniowej i potudniowo - wschodniej
kilka lat wczes$niej wzniesiono na terenach rolnych 5 nowych budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych z obiektami towarzyszacymi. Zrealizowano je naru-
szajac zapis § 5 obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, w $ladzie projektowanej drogi publicznej (patrz potudniowa czgsé
rysunku nr 2 z projektowanym zarysem drogi wojewoddzkiej w kolorze zielo-
nym).

Na obszarze czgsci gospodarstwa o powierzchni 7290 ha rosto miedzy in-
nymi 4495 jabtoni w 20 odmianach, 923 brzoskwin, setki drzew morelo — brzo-
skwiniowych, nektaryn oraz $liw, dziesiatki: moreli, czere$ni, agrestow pien-
nych, leszczyn i gruszy, 211 winorosli, kilkaset krzewéw owocowych, uprawy:
malin, poziomek, kilka tysiecy drzew, krzewow, pnaczy i bylin ozdobnych.

Nieruchomo$¢ posiadata uzbrojenie w energi¢ elektroenergetyczna, przy-
tacze telekomunikacyjne, wodociagowe, bezodptywowy zbiornik na nieczysto-
$ci ptynne. Cato$¢ do dnia zajgcia ogrodzona byta siatka stalowa, mocowana do
zelbetowych stupow. Zabudowe stanowily:

— jednokondygnacyjny wolnostojacy budynek mieszkalny o powierzchni
zabudowy 173,85 m?,

— jednokondygnacyjny obiekt gospodarczo - garazowy, powierzchnia
zabudowy 112,2 m?,

— jednokondygnacyjny pawilon handlowy o powierzchni zabudowy
37,39 m?, z wjazdem i pasem postojowym przy drodze wojewodzkiej (oznaczo-
ny litera ,,g” w péinocnej czgsci nieruchomosci),

— murowany, wolnostojacy, potozony na granicy dziatlek nr 98/13
i 98/14, 2-kondygnacyjny budynek chtodni na owoce, o powierzchni zabudowy
390,70 m? i kubaturze 2776,00 m?3,

— drogi i place utwardzone o powierzchni 1975 m?, posiadajace system
drenazy odwadniajacych,

86



Prawne oraz ekonomiczne aspekty...

— specjalistyczny elektronicznie kontrolowany system nawadniania
1 przeciw przymrozkom, z liniami kropelkujacymi o bardzo duzej niezawodno$ci
(produkcji izraelskiej), ktory od 2004 roku stuzyt do nawadniania drzew, upraw
kontenerowych oraz wspotrzednych, z gwarancja na 50 lat uzytkowania.

Oprocz wymienionych obiektow gospodarstwo wyposazono w szereg
urzadzen i instalacji, w tym: 2 nawadniajace i 1 awaryjny zbiornik wodny,
4 studnie glebinowe, system odprowadzania wod po myciu chtodni, pompy,
maszt reklamowy, konstrukcje sadownicze, elementy matej architektury.

Rysunek 2. Usytuowanie wywlaszczanej czgsci gospodarstwa sadowniczego. Pole zolte
obszar objety decyzja wywlaszczeniowa. Linie: czerwona — ogrodzenie nieruchomosci,
fioletowa przerywana — strefa budowanej autostrady, zielona — granice nie zrealizowa-
nej, projektowanej w MPZP drogi publicznej, ciemnoniebieska - zarys budynku chtodni

oWoCcoOw
Figure 2 Location of the expropriated orchard farm. Yellow field — the expropriated
area. Lines: red - fencing, purple dotted - the zone where the highway was built,
green- borders of the public road, planned by the regional development plan,
which wasn't accomplished, dark blue- an outline of the building of cold fruits
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SPOSOB FUNKCJONOWANIA I ISTOTA DZIALALNOSCI EKONOMICZNEJ
GOSPODARSTWA SADOWNICZEGO

Podstawa ekonomiczna bytu gospodarstwa byta uprawa i sprzedaz wyso-
kiej jakosci owocoéw. Okolo 20% owocow oraz wigkszo$¢ roslin ozdobnych
zbywal wiasciciel w nalezacym do niego pawilonie handlowym, potozonym
z miejscami do parkowania pojazdoéw, przy drodze wojewodzkiej w wywlasz-
czanej czgsci gospodarstwa. Sprzedaz pozostatej czgsci, to jest 80% plonow
gospodarstwa z ponad 9,9 ha powierzchni sadow (z ktoérych 6,52 ha lezy w sa-
siednim obrebie ewidencyjnym, w odleglo$ci 3 km od wywlaszczonej czgsci
nieruchomosci), byta optacalna w okresie $wiat, Wielkanocnych i Bozego Naro-
dzenia. W tym celu niezbednym byto korzystanie z chtodni owocow.

KONSEKWENCJE WYDANIA WYWLASZCZAJACEJ DECYZJI
WOJEWODY

Proces przejecia czgsciowo zabudowanej czesci gospodarstwa rozpoczat
si¢ w dniu 15.04.2003 roku od decyzji wojewody o ustaleniu lokalizacji odcinka
autostrady.

Po ponad 6 latach zakonczyta go decyzja wojewody z dnia 20.07.2009 ro-
ku, ktora okreslita, ze na cele budowy paséw drogi publicznej przeznaczone
zostana tylko dziatki nr 98/5 oraz 98/13 o tacznej powierzchni 3,3101 ha (ozna-
czone na rysunkach nr 1 i 2 kolorem zottym).

Zgodnie z zakresem wywlaszczenia okre$lona przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych wartos$¢ obu tych dziatek wraz z zlokalizowanymi na nich uprawami,
budowlami oraz urzadzeniami wynosita na dzien 26.06.2006 roku 2 487 406,00
ztotych. Ponowna wycena o analogicznym zakresie wykonana przez innego
rzeczoznawcg majatkowego, zlecona przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych
i Autostrad na dzien 01.04.2009 roku okreslita wartos¢ 4 156 417,00 ztotych.

Obie wyceny nie objely dziatek nr: 98/3, 98/7 i 98/14 (o tacznej po-
wierzchni 0,4189 ha) z wywlaszczanej decyzja czgsci gospodarstwa, ani odda-
lonej o 3 km w sasiedniej wsi dziatki nr 3/1 (6,52 ha). Nie uwzglednity, ze tak
przeprowadzone wywlaszczenie:

— o ponad 30 % ograniczylo areat gospodarstwa, pozbawiajac wlasciciela
najcenniejszych gruntéw pod uprawy drzew brzoskwiniowych, morelowych,
nektarynowych, jabloni oraz winnic,

— uniemozliwito wlasciwe wykorzystanie istniejacego sprzetu i urzadzen,

— pozbawito wlasciciela pawilonu handlowego z zapleczem, ktéry po-
zwalat zby¢ ok. 20 % produkc;ji,

— nie pozwolito utrzymac¢ utrwalonych od lat powiazan handlowych i ko-
operacyjnych gospodarstwa,
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— uniemozliwito optacalne przechowanie 80 % owocow i warzyw w wy-
niku wyburzenia chtodni,

— utrudnito korzystanie z budynku mieszkalnego w sasiedztwie ruchliwej
arterii komunikacyjnej,

— nie pozwoli na eksploatacj¢ zgodna z zasadami upraw ekologicznych
niewywlaszczonej czgsci zabudowanej dziatki nr 98/14, ze wzglgdu na bezpo-
srednie sasiedztwo nowej uciazliwej drogi.

Zlecone przez bylego wlasciciela operaty szacunkowe wycenity taczna
warto§¢ wywlaszczenia, okreslajac warto$ci roslin (zmodyfikowana metoda
kosztowo — dochodowa, opracowana w Instytucie Sadownictwa i Kwiaciarstwa
w Skierniewicach), budynkow oraz budowli (podej$ciem kosztowym, technika
wskaznikowa lub elementow scalonych) i gruntéw (podej$ciem poréwnawczym,
metoda poréwnywania parami), tacznie na 14 179 180,00 zlotych. Z adnotacja,
ze przyjecie dochodowej metody wyceny, ktéra z punktu widzenia sprawiedli-
wosci spotecznej bytaby wlasciwsza, opiewato by na kwotg znacznie wyzsza.

Gospodarstwo od grudnia 2009 roku nie funkcjonuje. Drogg, nie bedaca
autostrada wybudowano. Bylemu wlascicielowi do dzisiaj nie zaptacono od-
szkodowania, pozostawiajac go bez srodkow utrzymania. Nie oddano mu nawet
kwoty okres$lonej w decyzji, ktora wojewoda uznatl za wlasciwa.

ELAD PRZESTRZENNY I ZACHOWANIE PRZEPISOW PRAWA
W SWIETLE WYDANYCH DECYZJI ADMINISTRACYJNYCH

W omawianym przypadku zastanawia logika, konsekwencja planowania
oraz odpowiedzialno$¢ za dokonane zmiany przestrzenne. Decyzj¢ wywlaszcze-
niowa wydal wojewoda na odcinek autostrady ptatnej. Obwodnicg autostradowa
zrealizowano jednak zgodnie z MPZP (jej slad oznaczono na rysunkach nr 1 i 2
przerywanymi liniami fioletowymi). Wywlaszczenie przedmiotowej nierucho-
mosci nie wynika wigc z potrzeby wykonania odcinka autostrady, lecz z okazjo-
nalnego trasowania krzyzujacej ja drogi nizszej rangi, ktéra w obowiazujacym
planie miejscowym byla projektowana jako kierunkowa rezerwa terenu pod
droge 111 klasy technicznej (linie koloru zielonego).

Ustawa o szczeg6Olnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych [1] jako przepis nadzwyczajny miata by¢ wykorzy-
stywana do przyspieszenia proceséw niezbgdnych wywlaszczen. W tym przy-
padku stata si¢ niepotrzebnie narz¢dziem naruszajacym zasady zabudowy 1 za-
gospodarowania, ustalone przepisami prawa miejscowego oraz wieloletnia
tradycja planowania.

Wiele wskazuje na to, ze decyzja wojewody zostala wymuszona, poniewaz
urzad gminy co najmniej podwdjnie ztamat prawo. Po pierwsze wydat decyzje
o warunkach zabudowy (zwlaszcza na dziatce nr 96/6), naruszajac tre$§¢ obowia-
zujacego MPZP. Po drugie, pomijajac zasady ochrony gruntéw rolnych, wydat
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decyzje na zabudowg, ktérej wymogoéw nie spetniato 5 nieruchomosci zrealizo-
wanych kilka lat temu na dziatkach nr: 96/14, 96/4, 96/4/ 1 96/9. Prawo naruszyt
tez starosta powiatowy, wydajac decyzje pozwolenia na budowg na wyzej wy-
mienionych dziatkach, oraz sam wojewoda. Wydal on wywlaszczajace decyzje
administracyjne, umozliwiajac przejecie tylko czesci kluczowego dla funkcjo-
nowania cato$ci gospodarstwa budynku chlodni (linia niebieska na rys. nr 2).
Obiekt ten zlokalizowany jest na pograniczu dzialek nr 98/13 i 98/14, a wy-
wlaszczono tylko pierwsza z nich. Nastgpnie dokonano wyburzenia czg$ci
obiektu na dziatce nr 98/13, uniemozliwiajac jego funkcjonowanie. Co wigcej,
zdaniem wlasciciela dokonano tego bezprawnie, naruszajac przepisy prawa bu-
dowlanego, to jest bez prawomocnej decyzji pozwolenia na rozbiorke. Mimo to
likwidacje zabudowy i nasadzen na wywtlaszczonych dziatkach dokonano przy-
musowo, metoda sitowa, w asyscie specjalnych oddzialow policji, wykorzystu-
jacych m. i. urzadzenia zaghuszania elektronicznego.

W tej sytuacji wtasciciel nie mogl nawet zleci¢ np. filmowania procesu
przejecia nieruchomosci, celem udokumentowania faktycznego jej stanu przed
wywlaszczeniem.

SLUSZNE ODSZKODOWANIE, A WARTOSC WYWLASZCZONEGO
GOSPODARSTWA

Art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej [2] mowi, ze wywlaszczenie
jest dopuszczalne jedynie za shlusznym odszkodowaniem. Pojecie ,,stlusznego
odszkodowania” w zrozumieniu wywlaszczanego to suma wartosci nieruchomo-
$ci 1 kosztow dodatkowych, ktére powinny uwzglednic:

— warto$¢ rynkowa nieruchomosci (na dzien wyptaty odszkodowania);

— kwote wynikajaca ze wzrostu cen pomigdzy data zbycia nieruchomosci
na cel publiczny a datg nabycia nieruchomosci zamienne;;

— kwote kompensaty poszukiwania nowej nieruchomosci, uwzgledniajac
czas i koszty z tym zwiazane,

— koszty nabycia nieruchomosci (oplaty: notarialne i sadowe, podatkow,
dokumentacji geodezyjnej);

— inne koszty, w tym nabycia nieruchomosci o zblizonych cechach loka-
lizacyjnych i technicznych.

Ustalanie wysokos$ci odszkodowania za nieruchomos$ci przeznaczone
lub zajgte pod drogi publiczne reguluje rozdziat 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami [3] oraz § 36 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego [4].

Art. 128 ustawy [3] okresla odszkodowanie na rzecz osoby wywlaszczonej
jako odpowiadajace wartosci praw do nieruchomosci. W sytuacji deficytu bu-
dzetowego i braku stabilnej, apolitycznej administracyjnej stuzby cywilnej, po-
dejmujacy decyzje odszkodowawcze urzednik moze, chcac zachowacé stanowi-

90



Prawne oraz ekonomiczne aspekty...

sko lub awansowac, ograniczy¢ konstytucyjne pojecie stusznego odszkodowania
do wartosci nieruchomosci, pomijajac wyzej wymienione koszty dodatkowe.
Moze nawet uzna¢ ze jego obowiazkiem jest oszczedno$¢, wzbogacajac budzet
ograniczeniem lub ukierunkowaniem pojgcia wartosci rynkowej przedmiotu
wywlaszczenia. Na przyklad nie zauwazajac potrzeby naliczenia wigkszego
odszkodowania w przypadku gdy niezbedna dla celu publicznego wywtlaszczona
czes$¢ nieruchomosci nie pozwoli gospodarstwu funkcjonowac jak dotychczas.

Wysoko$¢ odszkodowania ustala organ wywtaszczajacy, biorac pod uwage
zgodnie z art. 130 ust. 2 ustawy [3], opini¢ rzeczoznawcy majatkowego, okre-
$lajaca warto$¢ nieruchomosci. Art. 134 tejze ustawy daje jako podstawg ustale-
nia wysokosci odszkodowania warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Oznacza to Ze,
rzeczoznawca majatkowy okreslajac wartos¢ rynkowa, nie ma podstaw do obli-
czenia kosztow dodatkowych, mimo ze stanowia one istotny element sktadowy
wysokosci odszkodowania.

Watpliwosci budza przyjete w praktyce przez czgs$¢ rzeczoznawcow ma-
jatkowych sposoby badania stanu prawnego wycenianych nieruchomosci.
Zobowiazanie do tego badania wykonuja je czesto bez poglebionej analizy, po-
mijajac np. podstawy prawne wydanych decyzji.

Teoretycznie decyzja administracyjna podjgta z naruszeniem prawa po-
winna by¢ niewazna.

Panstwo powinno wrecz wymusi¢ przywrocenie wlasciwego stanu praw-
nego, nawet tylko dlatego aby obywatele mieli przekonanie o koniecznosci prze-
strzegania zasad demokratycznej praworzadnosci.

W tym przypadku mechanizm kontroli i odpowiedzialnosci za konsekwen-
cje wydanych decyzji nie zafunkcjonowal, co w istotny sposob rzutuje na sposob
przyznania odszkodowania oraz jego wartosc.

Identyfikacja rzeczywistej, a nie tylko formalnej sytuacji prawnej nieru-
chomosci wymaga miedzy innymi bardzo dobrej znajomosci przepisow z zakre-
su planowania przestrzennego, prawa budowlanego i administracyjnego, nie
zawsze stanowiacych zakres wiedzy rzeczoznawcy.

Kluczem do poprawy sytuacji jest stan prawny nieruchomosci ktory ma
przyja¢ administracja rzadowa (i rzeczoznawca) do wyceny wysokosci odszko-
dowan. Zwlaszcza gdy podjete decyzje sa niezgodne z przepisami prawa,
krzywdza wywlaszczanego, a strony postgpowania nie zamierzaja ich zmieniac.

W tym przypadku wywtaszczenia dokonano na podstawie ustawy o szcze-
gblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych, ale decyzja wojewody (niestusznie podj¢ta wbrew ustaleniom obowiazuja-
cego MPZP, podobnie jak decyzje burmistrza i starosty), przynosi skutki
ekonomiczne podobne do tych, o ktorych mowa w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (art. 36 1 37).

W interpretacjach prawnych sadéow administracyjnych i na szkoleniach
prowadzonych przez sedziow dla rzeczoznawcoéw majatkowych Marian Wolanin
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przywolywatl adekwatne pojecie odszkodowania za szkode rzeczywista [5],
zawarte w stowach: konieczne jest ustalenie, w jaki sposob nowe przeznaczenie
nieruchomosci wplywa na dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci, a w
szczegolnosci, czy powoduje koniecznosc¢ poniesienia przez wilasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego okreslonych naktadow w celu przystosowania si¢ do nowe-
go przeznaczenia nieruchomosci.

Wyktadni sgdziego nie odzwierciedlaja jednak ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym oraz o gospodarce nieruchomos$ciami, ani obo-
wiazujace rozporzadzenia.

Niniejszy artykut z powodu toczacego si¢ postgpowania, ktore przeciwko
wojewodzie w imieniu wywlaszczonego prowadzi kancelaria prawna, nie za-
wiera konkretnych numerow decyzji, nazw miejscowosci i nazwisk podejmuja-
cych je urzednikow. Bardziej niz prawdopodobnym jest, ze sad przyzna wy-
wlaszczonemu znacznie wieksze odszkodowanie niz to, ktore zadeklarowal w
decyzji wojewoda. Niestety nie zaplaca za nie osoby odpowiedzialne za niewtla-
$ciwie 1 opieszale podejmowane decyzje. Zaptaci za nie Skarb Panstwa, czyli
wszyscy podatnicy.

Na pytanie, jakie konsekwencje stuzbowe lub finansowe za zlamanie prze-
pisOw prawa oraz naruszenie tadu przestrzennego poniesli odpowiedzialni
urzednicy, odpowiedz brzmi - pozostali bezkarni.

PODSUMOWANIE

Decyzja wywlaszczeniowa wojewody, eliminujaca znaczna cze$¢ najcen-
niejszych upraw sadowniczych, chtodni¢ owocow i1 pawilon handlowy, ktore
byly ekonomiczng podstawa istnienia gospodarstwa, nie daje mozliwosci opta-
calnej eksploatacji niewywlaszczonej jego czgsci.

Funkcjonowanie pozostatej czgsci gospodarstwa na dziatkach nr: 98/14,
98/7, 98/3 (w tym budynku mieszkalnego i1 gospodarczego wraz z pozostalym
uzbrojeniem technicznym oraz wyposazeniem), ze wzgledu na ich potozenie w
zaglebieniu po zmianie uksztaltowania terenu w nastgpstwie wybudowania no-
wej drogi, stwarza dodatkowe zagrozenie powodzia. Poza tym bezposrednie
sasiedztwo ruchliwej arterii komunikacyjnej uniemozliwi wlasciwe korzystanie
z budynku mieszkalnego, a uprawy na czgsciowo zabudowanej dzialce nr 98/14,
zawierajacej resztki nasadzen sadowniczych, nie powinny by¢ dopuszczalne ze
wzgledow ekologicznych.

Kompensacji wymagaja tez straty wlasciciela wynikajace z pozbawienia
go zyskownej produkcji owocow na wykorzystanej pod sad, uzbrojonej dziatce
nr 3/1 o powierzchni 6,52 ha, stanowiacej sktadowa gospodarstwa rolnego, cho¢
potozonej w sasiedniej wsi.

Jako warto$¢ wywlaszczonej nieruchomosci wojewoda powinien przyjac
warto$¢ catosci zabudowy i nasadzen na dziatkach nr: 98/5, 98/13, 98/3, 98/7,

92



Prawne oraz ekonomiczne aspekty...

98/14 (o powierzchni 3,729 ha), oraz warto$¢ urzadzen sadowniczych i nasadzen
na dziatce nr 3/1, ktorych uprawa przestata by¢ optacalna.

Pojecie ,,stusznego odszkodowania” wymaga, oprocz zwrotu wartosci nie-
ruchomosci, uwzglednienia kosztoéw dodatkowych. Najprawdopodobniej nie-
stety nie faktyczny decydent lecz Skarb Panstwa, czyli podatnik, zaptaci tez za
opieszato$¢ podejmowanych decyzji oraz dodatkowe oprocentowanie za nie
uiszczenie na koncie bylego wiasciciela dziatek nr 98/13 i 98/5 przynajmniej
kwoty odszkodowania ustalonej w decyzji wywlaszczeniowej wojewody.

Sa to niektore z dodatkowych konsekwencji wydania decyzji wywlaszcze-
niowej wbrew ustaleniom obowiazujacego prawa miejscowego. Decyzje przypi-
sano konieczno$ci realizacji autostrady, ktora w istocie zbudowano poza obsza-
rem wywlaszczonego gospodarstwa, zgodnie z ustaleniami MPZP.

Omawiane okolice, ze wzgledu na specyfike klimatyczng oraz wysoka ja-
kos¢ gleb, sa najkorzystniejszymi terenami pod uprawy sadownicze w Polsce.
Teoretycznie powinni§my przestrzega¢ w naszym kraju zasad zrownowazonego
rozwoju, a najlepsze grunty uprawne ma chroni¢ ustawa o ochronie gruntow
rolnych i lesnych. Jednak analiza uwarunkowan przestrzennych wskazuje, ze
areatl sadow w omawianym rejonie od kilku lat ulega redukcji. Wptywaja na to
uwarunkowania ekonomiczne (wysokie, rosnace ceny gruntdw oraz wigksza
konkurencja, zwiazana z otwartym rynkiem importowym w ramach Unii Euro-
pejskiej), jak i niestabilnos$¢ polityki przestrzennej panstwa oraz organéw samo-
rzadu terytorialnego, widoczna w rabunkowej gospodarce przestrzenia, z nasi-
lonymi procesami dezurbanizacji. Rzutuje na to sposob zrozumienia wiadz i ich
podejscie do probleméw wspierania rodzimej produkcji rolnej, odzwierciedlony
szczegolnie w przypadkach niezbednych wywlaszczen terenow sadowniczych
pod zadania celu publicznego.

Sposob realizacji wywtlaszczen w Polsce w stosunku do ich przeprowadza-
nia w krajach Unii Europejskiej, szczegdlnie w Szwajcarii [6] i Niemczech, jest
dla ich wiascicieli razaco niesprawiedliwy. W wymienionych krajach niemozli-
wym byloby wywlaszczenie nieruchomosci rolnej, zwtaszcza sadowniczej, bez
petego shusznego odszkodowania, kompensacji utraconych dochodéw, zapew-
nienia wiascicielowi poroéwnywalnej nieruchomos$ci zamiennej, z gwarancja
kilkuletniej pomocy odnos$nie przyszitego odtworzenia nasadzen oraz zagospoda-
rowania na miejscu nowej lokalizacji. Oprocz niepotrzebnego pozbawienia
mieszkancow zdrowej 1 wysokiej jakosci rodzimej produkcji owocow i warzyw,
jest jeszcze by¢ moze wazniejszy aspekt sprawy.

Jest nim zaufanie do wladz. Jesli nawet niezbgdnym jest pozbawienie wta-
$ciciela praw do nieruchomosci, nie powinno si¢ tego czyni¢ metodami sitowego
wymuszenia przy pomocy specjalnych oddziatéw policji, ani upokarzaé¢ go po-
zbawieniem $rodkow do utrzymania.
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WNIOSKI

Opisany sposoéb wywlaszczenia jest prawdopodobnie wyjatkowym, by¢
moze nawet przypadkiem skrajnym. Niemniej sam fakt ze mogt zaistnie¢, powi-
nien by¢ sygnatem ostrzegawczym. Gtéwnie dla ustawodawcy, ktory powinien
zmodyfikowa¢ wymienione w artykule przepisy zawarte w ustawach o szcze-
gblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych oraz o gospodarce nieruchomosciami, a szczegdlnie w rozporzadzeniu
W sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.
W sposob ewidentny godza one w konstytucyjne prawo do stusznego odszko-
dowania przy wywlaszczeniach nieruchomosci. Zmiany powinny uwzglednic
orzecznictwo prawne, w tym zasadg zawarta w cytowanej wypowiedzi [5].

Osobnym problemem jest nasilajace si¢ tamanie przepisow prawnych
przez niektorych przedstawicieli wladz samorzadowych i rzadowych. Brak od-
powiedzialnosci administracyjnej oraz karnej za szkody wyrzadzone przez de-
cydentow naruszaja bowiem zasady funkcjonowania panstwa prawa i tadu prze-
strzennego.

BIBLIOGRAFIA

Ustawa o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych (Dz. U. z 2003 roku nr 80 poz. 721 ze zmianami).

Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej (Dz. U. z 1997 r. nr 78 poz.
483 ze zmianami).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2010
roku nr 102 poz. 651 ze zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku nr 207 poz. 2109 ze zmiang).

Wolanin M. ,,Roszczenia odszkodowawcze w planowaniu przestrzennym”, 2006, str. 5.

Szczegétowa analiza obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
operatow szacunkowych oraz decyzji administracyjnych dotyczacych omawianej nieru-
chomosci.

Dr inz. arch. Leszek Stanek
Katedra Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytet Przyrodniczy

ul. Grunwaldzka 53

50-357 Wroctaw

tel. 71- 3205616, fax 71-3205607
e-mail: leszek.stanek@up.wroc.pl

94




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /SyntheticBoldness 1.000000
  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002000d>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002000d>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /GRE <>
    /HRV <>
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e000d>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


