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Streszczenie

Niespdjnos¢ oraz brak hierarchizacji systemu planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego powoduje migdzy innymi nasilenie niekorzystnych przeja-
wow dezurbanizacji. Wymusza ona przeznaczenie na cele nierolnicze coraz wigk-
szych obszaréw gruntéw rolnych we wsiach sasiadujacych z Wroctawiem, a wraz
z tym konieczno$¢ przymusowego nabycia nieruchomosci dla realizacji zadan celu
publicznego. Mimo spadku ilo$ci zawieranych transakcji kupna — sprzedazy
w latach 2008-2010 w gminie Katy Wroctawskie, niezbgdna bedzie kontynuacja
nabywania gruntow pod infrastrukturg techniczna.

Duza roéznica migdzy wywlaszczeniowa 1 faktyczna warto$cia rynkowa nie-
ruchomosci wynika z przyjetych przez ustawodawce przepisow prawnych. Nie
tylko w odczuciu pozbawianych praw do nieruchomosci, przepisy te nie odzwier-
ciedlaja konstytucyjnej zasady stusznego odszkodowania.

Stowa kluczowe: Nieruchomosci rolne, warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
wywlaszczenie, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zadanie celu
publicznego
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Summary

Abstract. Inconsistencies and lack of hierarchy of land management and
regional planning cause severity of adverse symptoms of dezurbanization. This
situation forces useing areas of agricultural land in the villages in the vicinity of
Wroclaw for non-agricultural and thus the need for compulsory acquisition of land
for the performance of public tasks. Despite the decrease in the number
of transactions to buy-sales in the years 2008 — 2010 in the municipality of Katy
Wroclawskie will be essential to continue land acquisition for infrastructure
support.

The large difference between the expropriation and the actual market value
of properties recognized in the legislation by the legislature. These rules do not
reflect the constitutional principle of fair compensation, not only for the purposes
of deprived of property rights.

Key words: agricultural property, the market value of property, expropriation,
local land management plans, the task for the public

WPROWADZENIE

Nieruchomoscia jest czgs¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca odrgbny
przedmiot wilasnosci. Nieruchomoscia rolna, zwana czgsto gruntem rolnym,
zgodnie z art. 46(1) [kodeksu cywilnego, 1964] jest ta, ktora jest lub moze by¢
wykorzystywana do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakre-
sie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac ogrodniczej, sadowniczej
i rybne;j.

Dziatalno$¢ rolnicza mozna przy tym prowadzi¢ na kazdej nieruchomosci,
jesli nie zabraniaja tego przepisy prawne.

Poza kodeksem cywilnym definicj¢ gruntéw rolnych podaje art. 2 ust. 1
ustawy [0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, 2004]. Mowi on ze gruntami
rolnymi sa:

1) okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne;

2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wy-
facznie potrzebom rolnictwa;

3) pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkal-
nymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji
rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu;

4) pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepisow o podatku docho-
dowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od 0s6b prawnych;

5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpo-
Inymi, w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwe-
rozyjnymi,

6) pracowniczych ogrodéw dziatkowych oraz ogrodéw botanicznych;
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7) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i prze-
ciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji, utylizacji sciekow i
odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi;

8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

9) torfowisk i oczek wodnych;

10) pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Rejestrem nieruchomosci odzwierciedlajacym aktualny sposoéb uzytkowa-
nia jest ewidencja gruntéw i budynkoéw, prowadzona przez starostow jako zada-
nie wykonywane z zakresu administracji rzadowej, ktorej ustrdj reguluje ustawa
prawo geodezyjne i kartograficzne oraz rozporzadzenie w sprawie ewidencji
gruntéw 1 budynkéw, 2001]. Uzytkami rolnymi wedtug § 68 ust. 1 i zatacznika
nr 6 wymienionego rozporzadzenia sa grunty: orne, ogrodnicze, ogrody dzial-
kowe, szklarnie, plantacje, szkotki, ugory, odtogi, sady, taki, grunty rolne zabu-
dowane, place sktadowe, ogrodki, grunty pod stawami, rowy i urzadzenia melio-
racyjne.

Ustawa [0 gospodarce nieruchomo$ciami, 2010] w art. 151. 1 okresla
warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako najbardziej prawdopodobna jej ceng, moz-
liwa do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych,
przy przyjeciu nastepujacych zaltozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziatalty w sytuacji przy-
musowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowys;

2) uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Poprzedzajacy go artykut nr 150 stanowi, ze istnieja rowniez inne rodzaje
wartos$ci, precyzowane przez rzeczoznawcow majatkowych, a ta rynkowa okre-
$la si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Art. 21 ust. 2 [Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej 1997] méwi, ze wy-
wlaszczenie jest dopuszczalne jedynie na cele publiczne i za stusznym odszko-
dowaniem.

ZROZNICOWANIE CEN GRUNTOW ROLNYCH
W GMINIE KATY WROCLAWSKIE

Analiza danych transakcyjnych prowadzonych przez rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, posrednikow kupna — sprzedazy nieruchomosci oraz powiatowe za-
ktady katastralne starostw powiatowych wskazuja na bardzo duze réznice cen
rynkowych gruntow rolnych. Dotyczy to szczegdlnie przypadkéw pordwnania
nieruchomosci rolnych potozonych w poblizu granic administracyjnych zwtasz-
cza duzych miast i w oddaleniu od nich.

Na zachodnich krancach Gminy Katy Wroctawskie wartosci rynkowe
gruntéw ornych w szczytowym okresie wzrostu cen, miedzy 2007 i 2008
rokiem, nie osiagaty zwykle wiecej niz 6 ztotych za 1 m? powierzchni. Np. za

65



Leszek Stanek

dziatke nr 25/2 o obszarze 25,4343 ha obrebu Stoszyce w akcie notarialnym rep.
A nr 12835/2008 z dnia 12.09.2008 r. zaptacono 5,50 ztotych/ 1 m?.

W tym samym czasie w potnocno zachodnich obrgbach gminy sasiaduja-
cych z Wroctawiem najnizsza ceng 1 m? gruntu rolnego z zakazem zabudowy
odnotowano w Cesarzowicach. W transakcji z dnia 03.12.2008 r. akt notarialny
rep. A nr 6146/2008 wskazuje na nabycie dziatki nr 29/2 o powierzchni 2,2332
ha za 1 000 000,00 ztotych. Czyli za 1 m? powierzchni zaptacono 44,79 ztotych.
W skrajnych przypadkach mate obszarowo dzialki w poblizu Wroctawia, nawet
mimo zakazu zabudowy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go (MPZP), sprzedano powyzej 170 zlotych/ 1 m? Najwyzsza ceng za grunt
rolny bez prawa zabudowy uzyskano w dniu 04.05.2009 r. Dziatke¢ nr 29/3
1 czes¢ dziatki nr 28/4 w obrebie Mokronos Gorny, rep. A nr 2101/2009, zbyto
za 217,02 ztotych/ 1 m?,

Duze réznice cen transakcyjnych migdzy wschodnia i zachodnia, a zwlasz-
cza potnocno zachodnia czgs$cia gminy, dotycza rowniez nieruchomosci rolnych
zabudowanych.

Z danych uzyskanych w Powiatowym Zaktadzie Katastralnym Starostwa
Powiatu Wroctawskiego w latach 2009-2010 dokonano na terenach potozonych
w obrebach wiejskich Gminy Katy Wroctawskie 525 transakcji nieruchomo-
$ciami.

Tabela 1. Zestawienie ilosci transakcji nieruchomosciami na terenach wiejskich Gminy
Katy Wroctawskie w latach 2009-2010, odnotowanych w Powiatowym Zaktadzie
Katastralnym we Wroctawiu

.. L. Ilo$¢ transakcji w latach
L.p. Rodzaj nieruchomosci 2009 2010

1 budynkowa 0 1
2 lokalowa 15 22
3 gruntowa niezabudowana 85 87
4 gruntowa zabudowana 117 71
5 rolna 59 68
6 tacznie 276 249

Zrodto: opracowanie wlasne.

Stosunkowo mata liczba transakcji nieruchomo$ciami typowo rolnymi,
uwidoczniona w wierszu 5 tabeli nr 1, wyraznie wskazuje na procesy semiurba-
nizacji.

Posrednicy obrotu nieruchomosciami przyjmuja w praktyce, ze wartosci
uzyskiwane przy nielicznych transakcjach prawami uzytkowania wieczystego
dla podobnych nieruchomosci, byty bardzo zblizone do warto$ci praw wiasno-
$ci.
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CZYNNIKI WPLYWAJACE NA ZROZNICOWANIE WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Operaty wyceny nieruchomos$ci wykonane przez rzeczoznawcoOw majat-
kowych odnotowuja zwykle zespot 4 — 6 cech, ktorych wartosciowane atrybuty
w podejsciu porownawczym maja uwzgledni¢ zréznicowanie cen nieruchomo-
$ci. Sa to zazwyczaj dla gruntdw rolnych: lokalizacja, sasiedztwo, mozliwos¢
dojazdu, uzbrojenie, kultura prowadzenia upraw, klasa bonitacyjna gruntow,
powierzchnia, uksztaltowanie. Rzeczoznawcy porownujac nieruchomosci po-
dobne, z reguly unikaja konieczno$ci uwzgledniania przy konkretnych wyce-
nach obiektow rozniacych sig¢ nielicznymi cechami, lecz charakteryzujacych sig
duzymi dysproporcjami odnotowanych cen transakcyjnych.

Liczne dysproporcje cen wynikaja z dziatan spekulacyjnych kupujacych
oraz sprzedajacych. Spekulacje te czesto umozliwiaja lub utatwiaja istniejace
przepisy prawne oraz niespOjna, niekonsekwentna polityka przestrzenna na
szczeblu: centralnym, regionalnym, powiatowym i gminnym. Szczegolny wptyw
na poziom cen maja niewlasciwie sterowane procesy dezurbanizacyjne.

Jednym z istotniejszych aspektow wptywajacych na notowany poziom cen
transakcyjnych nieruchomosciami w gminie Katy Wroctawskie, zwiazanym
z procesami dezurbanizacji oraz semiurbanizacji, jest sposob i skala prowadzo-
nych wywlaszczen.

WYWLASZCZENIA

W zrozumieniu ogoélnospotecznym, przymusowe pozbawienie kogo$ praw
do nieruchomosci powinno zawiera¢ odzyskanie przez poszkodowanego warto-
sci rynkowej przedmiotu wywlaszczenia. Wywlaszczani nie bez racji twierdza,
ze wysokos¢ stusznego odszkodowania powinna oprocz rynkowej wartosci nie-
ruchomosci zawieraé¢ koszty dodatkowe, mogace sktadac si¢ z:

— kwoty wynikajacej ze wzrostu cen w okresie migdzy zbyciem nierucho-
mosci i nabyciem zamiennej,

— rekompensaty kosztow poszukiwania nowej nieruchomosci,

— wydatkéw na nabycie nowej nieruchomosci: podatkéw, dokumentacji,
optaty notarialnej i sadowe;j,

— innych kosztow zwiazanych z konieczno$cia nabycia nieruchomosci
o zblizonych parametrach lokalizacyjnych oraz technicznych.

W inny sposob konstytucyjna stuszno$¢ odszkodowania rozwiazuja jednak
przepisy prawne nizszego rzedu. Dotyczy to szczegolnie rozdzialow 4 i 5 ustawy
[o gospodarce nieruchomos$ciami, 2010] oraz rozporzadzenia [w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego 2004].

W okresie dwoch ostatnich lat na obszarach obrgbow wiejskich Gminy
Katy Wroctawskie ponad 90 % wywlaszczonych terendw przeznaczono pod
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drogi publiczne. Nabywano je gtdéwnie na rzecz Skarbu Panstwa, wykorzystujac
procedury ustawy [0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
cji w zakresie drog publicznych, 2008], umozliwiajace pominigcie przesadzen
MPZP oraz [Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy Katy Wroctawskie, 2006].

Wiele rozstrzygnie¢ wyzej wymienionych dwdch ustaw oraz rozporzadze-
nia trudno jest pogodzi¢ z konstytucyjnym pojeciem do stusznego odszkodowa-
nia. W szczegdlnos$ci art. 128 ust. 1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie
moéwi juz o shusznym odszkodowaniu, lecz ze powinno ono odpowiada¢ warto-
sci wywtaszczonych praw do nieruchomosci. Potaczy¢ to nalezy z nieprecyzyjna
1 zwykle niekorzystna dla wywlaszczanego interpretacja art. 130. Umozliwia ona
jednostronne odwlekanie terminu ustalenia odszkodowania, oraz takiez przesa-
dzenie decyzyjne o mozliwosci dalszego funkcjonowania gospodarstwa przy
jego podziale.

Ustawa [0 szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych, 2008] w art. 18 ust. 1 tez ogranicza si¢ jedynie do
specyficznie pojetej, arbitralnie okreslonej wysokosci odszkodowania za wy-
wlaszczenie. Pozwala jednoczesnie jednostronnie, zwykle z opdznieniem, a wigc
niekorzystnie dla wywtaszczanego, odktada¢ realizacje jego wyplaty.

Trudno pomina¢ watpliwy dla demokratycznego spoleczenstwa aspekt
stusznos$ci preferowania w wyzej wymienionej ustawie arbitralnych decyzji
lokalizacyjnych ponad ustaleniami MPZP, uchwalonymi jako prawo miejscowe.
Zwlaszcza ze plany miejscowe przed ich opublikowaniem w Dzienniku Urze-
dowym Wojewodztwa Dolno$laskiego musialy by¢ obligatoryjnie uzgodnione
przez organy administracyjne, ktére bezkarnie zmienity swoje niedawne zobo-
wiazujace ustalenia przestrzenne.

W  sensie ekonomicznym najwigksze straty ponosza wywlaszczani
w zwiazku z wymogiem stosowania przy wycenie nieruchomosci § 36 ust. 1
rozporzadzenia [w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego, 2004]. Wymusza on przy okreslaniu wartosci gruntow wywtaszcza-
nych pod drogi publiczne stosowanie podejscia pordwnawczego, przyjmujacego
ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod
drogi publiczne. Uzywa przy tym niestusznie pojecia wartosci rynkowej grun-
tow, ktore nie da si¢ pogodzi¢ z definicja wartosci rynkowej, okreslonej w art.
151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Istotnym jest tu fakt, iz wigkszo$¢ terenéw wykupywanych pod drogi
uskuteczniono jako transakcje wymuszone. Sa limitowane sama nieuchronno$cia
decyzji pozbawiajacej wywlaszczanego praw do nieruchomosci, naruszajac bez-
posrednio pryncypia art. 151 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Potwierdza to fakt, ze niektérzy wywtaszczeni odwotywali si¢ od decyzji
lokalizacyjnych, przy czym mimo realizacji inwestycji, nadal odmawiaja zaak-
ceptowania istniejacego stanu rzeczy.
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Uproszczona oraz skrocona procedura przejmowania nieruchomosci na za-
dania celu publicznego nie spetnia tez kryteriow art. 151 ust. 1 pkt 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ograniczajac czas niezbedny do wyekspono-
wania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

W tej sytuacji uzyty w art. 36 ust. 1 rozporzadzenia [w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, 2004] zapis o okreslaniu
wartosci rynkowej gruntdw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne,
jest niespdjny z zasadami opisujacymi wartos¢ rynkowa w art. 151 ust. 1 ustawy
[o gospodarce nieruchomos$ciami, 2010].

Warto tez odnotowac fakt, ze czgsto naktady posrednie lub bezposrednie
ulokowane w wywlaszczanych nieruchomosciach, nie oddaja rzeczywistej, real-
nej ich wartosci, zwiazanej z perspektywami dziatalno$ci oraz rozwoju gospo-
darstw. W tej sytuacji faktyczna wartos¢ rynkowg lepiej precyzuje wartos¢ okre-
slona podejsciem dochodowym, ktorej wykorzystanie § 36 ust. 1 rozporzadzenia
[w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, 2004 ]
nie dopuszcza.

Podane wyzej aspekty formalno — prawne w znacznej mierze wplynety na
rynkowe warto$ci nieruchomosci na obszarach przeznaczonych w Gminie Katy
Wroclawskie na cele rolne. Bowiem w okresie ostatnich lat procesowi realizacji
tylko Autostradowej Obwodnicy Wroctawia na obszarze 4 obrgbow: Nowa Wies
Wroclawska, Zabrodzie, Cesarzowice i Mokronos Dolny w zachodniej czesci
gminy, towarzyszyto wywtaszczenie 79 dziatek niezabudowanych oraz 2 zabu-
dowanych.

Odnotowane wartosci 1 m? gruntéw przeznaczonych pod drogi na terenach
niezabudowanych w obrebach wiejskich Gminy Katy Wroclawskie oscylowaty
od 6,17 do 170,01 ztotych.

Najnizsza cen¢ jednostkowa uzyskaty 2 miniaturowe dziatki na terenach
rolnych obrebu Smolec, nr 55/9 1 55/4, o tacznej powierzchni 0,0162 ha. W dniu
29.06.2009 r. nabyly ja wladze samorzadowe gminy na poszerzenie rowu
wzdhuz ulicy Ogrodowe;.

Najwyzsza ceng - 170,01 zlotych za 1 m? powierzchni zaptacono za dziat-
ke nr 367/21 o obszarze 0,0082 ha w obrebie Smolec, uwidoczniong w akcie
notarialnym rep. A nr 1369/2009. Transakcjg, ktora nalezy uznaé¢ za rynkowa,
dokonano w dniu 22.04.2009 roku. Zrealizowaty ja osoby fizyczne celem za-
pewnienia dojazdu do zabudowanej dziatki w poludniowo zachodniej czegsci wsi
Smolec, zgodnie z obowiazujacym MPZP. Zlokalizowana jest ona w dalszej
odlegtosci od stolicy Dolnego Slaska niz wiekszo$é z 81 nieruchomosci wy-
wlaszczanych pod Autostradowa Obwodnice Wroctawia. Oznacza to ze rynko-
wa wartos¢ nabywanych pod obwodnice nieruchomosci poréwnywalnych po-
winna by¢ wyzsza.

Niestety rozporzadzenie [w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, 2004] neguje mozliwos¢ uwzglednienia przez rzeczo-
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znawceg majatkowego przy wycenie wywlaszczanych nieruchomosci wartosci
170,01 zlotych za 1 m? powierzchni gruntu. Bowiem zapis jego art. 36 ust. 1
pozwala wykorzystywaé wylacznie wartosci gruntow przeznaczonych lub zaje-
tych pod drogi publiczne, wykluczajac faktyczne transakcje rynkowe kupna —
sprzedazy, dokonane migdzy osobami fizycznymi.

W poétnocno zachodnich obrgbach gminy w wyniku wywlaszczen Skarb
Panstwa za wywlaszczone tereny rolne nie zabudowane, przeznaczone pod
uprawy placit od 51,11 do 98,73 ztotych/ 1 m?.

Najnizsza z wymienionych wartos$¢ jednostkowa odnotowano przy nabyciu
dziatek nr 23/4 1 25/2 obrebu Cesarzowice, o powierzchni 0,3742 ha. Transakcje
z dnia 29.02.2008 r. uwidacznia akt notarialny rep. A nr 465/2008.

Najwyzsza ceng - 98,73 zlotych/ 1 m? zaptacono za dzialtke nr 45/10 o po-
wierzchni 0,0587 ha w Mokronosie Dolnym. Zapisano ja dnia 24.01.2008 roku
w akcie notarialnym rep. A nr 1502/2008.

Dla poréwnania ceny wolnorynkowe na analogicznym obszarze, odnoto-
wane w Powiatowym Zakladzie Katastralnym Starostwa Powiatu Wroctawskie-
go opiewaly na sumy znacznie wyzsze, to jest od 113,06 do 170,01 ztotych/1 m?.

Najnizsza z wymienionych cen zapisano przy transakcji osob fizycznych
odnosnie dziatki nr 544/113 obrebu Smolec, o powierzchni 0,0750 ha. Transak-
cje zakupu fragmentu drogi osiedlowej z dnia 24.04.2008 r. uwidacznia akt nota-
rialny rep. A nr 13939/2008.

Okolicznosci nabycia matej dziatki nr 367/21 na poszerzenie drogi dojaz-
dowej w kwocie 170,01 ztotych za 1 m? opisano juz powyze;.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze wyzej wymienione transakcje wolnoryn-
kowe dotyczyly znacznie mniejszych areatdéw, co najprawdopodobniej nie-
znacznie zmniejszy roznice wartosci 1 m2.

PODSUMOWANIE

Z analizy lokalnego rynku wynika, ze dokonana ostatnio wigksza ilos¢
transakcji nie zabezpieczyta jeszcze zapotrzebowania na grunty pod infrastruktu-
re techniczna, wyznaczone w obowiazujacych MPZP, a procesy nabywania re-
alizowane sg z op6znieniami. Mimo iz bardzo restrykcyjna ustawa [0 szczegol-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, 2008], tamiaca dotychczasowe zasady planowania przestrzennego
oraz zdaniem wielu prawnikéw naruszajaca niektére prawa konstytucyjne, obo-
wiazuje od poczatku 2003 roku.

Przyczyna op6znien w nabywaniu gruntéw moga by¢ ograniczone mozli-
wosci finansowe, zwlaszcza samorzadéw gminnych. Nalezaca do ich statuto-
wych zadan wlasnych budowa i utrzymywanie infrastruktury technicznej, w tym
drég publicznych, ze wzgledu na ograniczone mozliwo$ci budzetowe oraz nie
skorelowanie zadan inwestycyjnych z faktycznymi potrzebami spoleczenstwa
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i z realizacja zadan celu publicznego w uchwalonych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, powoduje dysonans potrzeb inwestycyjnych
w stosunku do mozliwosci wykonawczych. Wzrost potencjatu inwestycyjnego
w ostatnich latach ma swoje zrodto w mozliwos$ci pozyskania oraz wykorzysta-
nia przez samorzady funduszy Unii Europejskie;j.

Na wladze samorzadowe spada wigkszos¢ naktadow zwiazanych z realiza-
cja infrastruktury technicznej. Z tego powodu szczego6lnie gminy probuja ogra-
nicza¢ wykup terendw pod drogi do obszardw najbardziej niezbednych i swo-
istej interpretacji pojgcia celu publicznego w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Polega to na uchwaleniu w MPZP jako celu
publicznego tylko niektérych drog, niezbednych dla przysziego funkcjonowania
sieci osiedlenczej. Probuje si¢ tez czeSciowo lub nawet w calosci odcigzy¢
budzet gminy z kosztéw ich nabycia, traktujac uchwalone w planach miejsco-
wych drogi publiczne jako nie publiczne, nalezace do 0séb fizycznych lub spot-
dzielni.

Transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci nabyte dla realizacji zadan
celu publicznego nosily charakter wymuszony, a uzyskane ceny nie odpowia-
daty rzeczywistym, rynkowym. Zwykle za 1 m? gruntu gminy placily o ponad
100 % mniejsza kwote niz wynosita ich rynkowa warto$¢. Tylko nieznacznie
korzystniej wypadato pozbawienie praw wilasnosci do nieruchomosci w przy-
padku przejmowania ich przez Skarb Panstwa.

Na obszarze Gminy Katy Wroctawskie tereny pod drogi publiczne w okre-
sie ostatnich 5 lat przejmowano gtéwnie na podstawie decyzji Wojewody Dol-
noslaskiego. Odnotowac nalezy, ze dokonywane wykupy sa zwykle bardzo ne-
gatywnie odbierane przez zbywajacych nieruchomos$ci, przybierajac forme
wywilaszczen.

Duza roznica migdzy wywlaszczeniowa i faktyczna warto$cia rynkowa
nieruchomos$ci wynika z przyjetych przez ustawodawce przepisOw prawnych,
ktore nie tylko w odczuciu pozbawianych praw do nieruchomosci, nie odzwier-
ciedlaja konstytucyjnej zasady stusznego odszkodowania.
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