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RYNKOWA I WYW ASZCZENIOWA WARTO
NIERUCHOMO CI PRZEZNACZONYCH NA CELE

NIEROLNICZE WE WSIACH S SIADUJ CYCH
Z WROC AWIEM, PO O ONYCH NA OBSZARZE

GMINY K TY WROC AWSKIE
____________

MARKET AND EXPROPRIATION VALUE
OF REAL ESTATE DESIGNATED

FOR THE NON-AGRICULTURAL PURPOSES
IN THE VILLAGES IN THE VICINITY OF WROC AW

LOCATED IN MUNICIPALITY OF K TY WROC AWSKIE

Streszczenie

Niespójno  oraz brak hierarchizacji systemu planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego powoduje mi dzy innymi nasilenie niekorzystnych przeja-
wów dezurbanizacji. Wymusza ona przeznaczenie na cele nierolnicze coraz wi k-
szych obszarów gruntów rolnych we wsiach s siaduj cych z Wroc awiem, a wraz
z tym konieczno  przymusowego nabycia nieruchomo ci dla realizacji zada  celu
publicznego. Mimo spadku ilo ci zawieranych transakcji kupna – sprzeda y
w latach 2008–2010 w gminie K ty Wroc awskie, niezb dna b dzie kontynuacja
nabywania gruntów pod infrastruktur  techniczn .

Du a ró nica mi dzy wyw aszczeniow  i faktyczn  warto ci  rynkow  nie-
ruchomo ci wynika z przyj tych przez ustawodawc  przepisów prawnych. Nie
tylko w odczuciu pozbawianych praw do nieruchomo ci, przepisy te nie odzwier-
ciedlaj  konstytucyjnej zasady s usznego odszkodowania.

S owa kluczowe: Nieruchomo ci rolne, warto  rynkowa nieruchomo ci,
wyw aszczenie, 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 K ty
Wroc awskie 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

Nieruchomo ci  jest cz  powierzchni ziemskiej stanowi ca odr bny
przedmiot w asno ci. Nieruchomo ci  roln , zwan  cz sto gruntem rolnym,
zgodnie z  art. 46(1) [kodeksu cywilnego, 1964] jest ta, która jest lub mo e by
wykorzystywana do prowadzenia dzia alno ci wytwórczej w rolnictwie w zakre-
sie produkcji ro linnej i zwierz cej, nie wy czaj c ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej.

Dzia alno  rolnicz  mo na przy tym prowadzi  na ka dej nieruchomo ci,
je li nie zabraniaj  tego przepisy prawne.

Poza kodeksem cywilnym definicj  gruntów rolnych podaje art. 2 ust. 1
ustawy [o ochronie gruntów rolnych i le nych, 2004]. Mówi on e gruntami
rolnymi s :

1) okre lone w ewidencji gruntów jako u ytki rolne;
2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, s u cymi wy-

cznie potrzebom rolnictwa;
3) pod wchodz cymi w sk ad gospodarstw rolnych budynkami mieszkal-

nymi oraz innymi budynkami i urz dzeniami s u cymi wy cznie produkcji
rolniczej oraz przetwórstwu rolno-spo ywczemu;

4) pod budynkami i urz dzeniami s u cymi bezpo rednio do produkcji
rolniczej uznanej za dzia  specjalny, stosownie do przepisów o podatku docho-
dowym od osób fizycznych i podatku dochodowym od osób prawnych;

5) parków wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami ródpo-
lnymi, w tym równie  pod pasami przeciwwietrznymi i urz dzeniami przeciwe-
rozyjnymi;

6) pracowniczych ogrodów dzia kowych oraz ogrodów botanicznych;
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7) pod urz dzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i prze-
ciwpo arowych, zaopatrzenia rolnictwa w wod , kanalizacji, utylizacji cieków i
odpadów dla potrzeb rolnictwa i mieszka ców wsi;

8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
9) torfowisk i oczek wodnych;
10) pod drogami dojazdowymi do gruntów rolnych.
Rejestrem nieruchomo ci odzwierciedlaj cym aktualny sposób u ytkowa-

nia jest ewidencja gruntów i budynków, prowadzona przez starostów jako zada-
nie wykonywane z zakresu administracji rz dowej, której ustrój reguluje ustawa
prawo geodezyjne i kartograficzne oraz rozporz dzenie w sprawie ewidencji
gruntów i budynków, 2001]. U ytkami rolnymi wed ug § 68 ust. 1 i za cznika
nr 6 wymienionego rozporz dzenia s  grunty: orne, ogrodnicze, ogrody dzia -
kowe, szklarnie, plantacje, szkó ki, ugory, od ogi, sady, ki, grunty rolne zabu-
dowane, place sk adowe, ogródki, grunty pod stawami, rowy i urz dzenia melio-
racyjne.

Ustawa [o gospodarce nieruchomo ciami, 2010] w art. 151. 1 okre la
warto  rynkow  nieruchomo ci jako najbardziej prawdopodobn  jej cen , mo -
liw  do uzyskania na rynku, okre lon  z uwzgl dnieniem cen transakcyjnych,
przy przyj ciu nast puj cych za o e :

1) strony umowy by y od siebie niezale ne, nie dzia a y w sytuacji przy-
musowej oraz mia y stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2) up yn  czas niezb dny do wyeksponowania nieruchomo ci na rynku
i do wynegocjowania warunków umowy.

Poprzedzaj cy go artyku  nr 150 stanowi, e istniej  równie  inne rodzaje
warto ci, precyzowane przez rzeczoznawców maj tkowych, a t  rynkow  okre-
la si  dla nieruchomo ci, które s  lub mog  by  przedmiotem obrotu.

Art. 21 ust. 2 [Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej 1997] mówi, e wy-
w aszczenie jest dopuszczalne jedynie na cele publiczne i za s usznym odszko-
dowaniem.

ZRÓ NICOWANIE CEN GRUNTÓW ROLNYCH
W GMINIE K TY WROC AWSKIE

Analiza danych transakcyjnych prowadzonych przez rzeczoznawców ma-
j tkowych, po redników kupna – sprzeda y nieruchomo ci oraz powiatowe za-
k ady katastralne starostw powiatowych wskazuj  na bardzo du e ró nice cen
rynkowych gruntów rolnych. Dotyczy to szczególnie przypadków porównania
nieruchomo ci rolnych po o onych w pobli u granic administracyjnych zw asz-
cza du ych miast i w oddaleniu od nich.

Na zachodnich kra cach Gminy K ty Wroc awskie warto ci rynkowe
gruntów ornych w szczytowym okresie wzrostu cen, mi dzy 2007 i 2008
rokiem, nie osi ga y zwykle wi cej ni  6 z otych za 1 m² powierzchni. Np. za
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dzia k  nr 25/2 o obszarze 25,4343 ha obr bu Stoszyce w akcie notarialnym rep.
A nr 12835/2008 z dnia 12.09.2008 r. zap acono 5,50 z otych/ 1 m².

W tym samym czasie w pó nocno zachodnich obr bach gminy s siaduj -
cych z Wroc awiem najni sza cen  1 m² 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 dzia ki nr 29/2 o powierzchni 2,2332
ha za 1 000 000,00 z otych. Czyli za 1 m² powierzchni zap acono 44,79 z otych.
W skrajnych przypadkach ma e obszarowo dzia ki w pobli u Wroc awia, nawet
mimo zakazu zabudowy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go (MPZP), sprzedano powy ej 170 z otych/ 1 m². Najwy sz  cen  za grunt
rolny bez prawa zabudowy uzyskano w dniu 04.05.2009 r. Dzia k  nr 29/3
i cz  dzia ki nr 28/4 w obr bie Mokronos Górny, rep. A nr 2101/2009, zbyto
za 217,02 z otych/ 1 m².

Du e ró nice cen transakcyjnych mi dzy wschodni  i zachodni , a zw asz-
cza pó nocno zachodni  cz ci  gminy, dotycz  równie  nieruchomo ci rolnych
zabudowanych.

Z danych uzyskanych w Powiatowym Zak adzie Katastralnym Starostwa
Powiatu Wroc awskiego w latach 2009–2010 dokonano na terenach po o onych
w obr bach wiejskich Gminy K ty Wroc awskie 525 transakcji nieruchomo-
ciami.

Tabela 1. Zestawienie ilo ci transakcji nieruchomo ciami na terenach wiejskich Gminy
K ty Wroc awskie w latach 2009–2010, odnotowanych w Powiatowym Zak adzie

Katastralnym we Wroc awiu

Ilo  transakcji w latachL. p. Rodzaj nieruchomo ci 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 cznie 276 249

ród o: opracowanie w asne.

Stosunkowo ma a liczba transakcji nieruchomo ciami typowo rolnymi,
uwidoczniona w wierszu 5 tabeli nr 1, wyra nie wskazuje na procesy semiurba-
nizacji.

Po rednicy obrotu nieruchomo ciami przyjmuj  w praktyce, e warto ci
uzyskiwane przy nielicznych transakcjach prawami u ytkowania wieczystego
dla podobnych nieruchomo ci, by y bardzo zbli one do warto ci praw w asno-
ci.
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CZYNNIKI WP YWAJ CE NA ZRÓ NICOWANIE WARTO CI
NIERUCHOMO CI ROLNYCH

Operaty wyceny nieruchomo ci wykonane przez rzeczoznawców maj t-
kowych odnotowuj  zwykle zespó  4 – 6 cech, których warto ciowane atrybuty
w podej ciu porównawczym maj  uwzgl dni  zró nicowanie cen nieruchomo-
ci. S  to zazwyczaj dla gruntów rolnych: lokalizacja, s siedztwo, mo liwo

dojazdu, uzbrojenie, kultura prowadzenia upraw, klasa bonitacyjna gruntów,
powierzchnia, ukszta towanie. Rzeczoznawcy porównuj c nieruchomo ci po-
dobne, z regu y unikaj  konieczno ci uwzgl dniania przy konkretnych wyce-
nach obiektów ró ni cych si  nielicznymi cechami, lecz charakteryzuj cych si
du ymi dysproporcjami odnotowanych cen transakcyjnych.

Liczne dysproporcje cen wynikaj  z dzia a  spekulacyjnych kupuj cych
oraz sprzedaj cych. Spekulacje te cz sto umo liwiaj  lub u atwiaj  istniej ce
przepisy prawne oraz niespójna, niekonsekwentna polityka przestrzenna na
szczeblu: centralnym, regionalnym, powiatowym i gminnym. Szczególny wp yw
na poziom cen maj   niew a ciwie sterowane procesy dezurbanizacyjne.

Jednym z istotniejszych aspektów wp ywaj cych na notowany poziom cen
transakcyjnych nieruchomo ciami w gminie K ty Wroc awskie, zwi zanym
z procesami dezurbanizacji oraz semiurbanizacji, jest sposób i skala prowadzo-
nych wyw aszcze .

WYW ASZCZENIA

W zrozumieniu ogólnospo ecznym, przymusowe pozbawienie kogo  praw
do nieruchomo ci powinno zawiera  odzyskanie przez poszkodowanego warto-
ci rynkowej przedmiotu wyw aszczenia. Wyw aszczani nie bez racji twierdz ,
e wysoko  s usznego odszkodowania powinna oprócz rynkowej warto ci nie-

ruchomo ci zawiera  koszty dodatkowe, mog ce sk ada  si  z:
− kwoty wynikaj cej ze wzrostu cen w okresie mi dzy zbyciem nierucho-

mo ci i nabyciem zamiennej,
− rekompensaty kosztów poszukiwania nowej nieruchomo ci,
− wydatków na nabycie nowej nieruchomo ci: podatków, dokumentacji,

op aty notarialnej i s dowej,
− innych kosztów zwi zanych z konieczno ci  nabycia nieruchomo ci

o zbli onych parametrach lokalizacyjnych oraz technicznych.
W inny sposób konstytucyjn  s uszno  odszkodowania rozwi zuj  jednak

przepisy prawne ni szego rz du. Dotyczy to szczególnie rozdzia ów 4 i 5 ustawy
[o gospodarce nieruchomo ciami, 2010] oraz rozporz dzenia [w sprawie wyceny
nieruchomo ci i sporz dzania operatu szacunkowego 2004].

W okresie dwóch ostatnich lat na obszarach obr bów wiejskich Gminy
K ty Wroc awskie ponad 90 % wyw aszczonych terenów przeznaczono pod
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drogi publiczne. Nabywano je g ównie na rzecz Skarbu Pa stwa, wykorzystuj c
procedury ustawy [o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
cji w zakresie dróg publicznych, 2008], umo liwiaj ce pomini cie przes dze
MPZP oraz [Studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzen-
nego gminy K ty Wroc awskie, 2006].

Wiele rozstrzygni  wy ej wymienionych dwóch ustaw oraz rozporz dze-
nia trudno jest pogodzi  z konstytucyjnym poj ciem do s usznego odszkodowa-
nia. W szczególno ci art. 128 ust. 1. ustawy o gospodarce nieruchomo ciami nie
mówi ju  o s usznym odszkodowaniu, lecz e powinno ono odpowiada  warto-
ci wyw aszczonych praw do nieruchomo ci. Po czy  to nale y z nieprecyzyjn

i zwykle niekorzystn  dla wyw aszczanego interpretacj  art. 130. Umo liwia ona
jednostronne odwlekanie terminu ustalenia odszkodowania, oraz takie  przes -
dzenie decyzyjne o mo liwo ci dalszego funkcjonowania gospodarstwa przy
jego podziale.

Ustawa [o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie dróg publicznych, 2008] w art. 18 ust. 1 te  ogranicza si  jedynie do
specyficznie poj tej, arbitralnie okre lonej wysoko ci odszkodowania za wy-
w aszczenie. Pozwala jednocze nie jednostronnie, zwykle z opó nieniem, a wi c
niekorzystnie dla wyw aszczanego, odk ada  realizacj  jego wyp aty.

Trudno pomin  w tpliwy dla demokratycznego spo ecze stwa aspekt
s uszno ci preferowania w wy ej wymienionej ustawie arbitralnych decyzji
lokalizacyjnych ponad ustaleniami MPZP, uchwalonymi jako prawo miejscowe.
Zw aszcza e plany miejscowe przed ich opublikowaniem w Dzienniku Urz -
dowym Województwa Dolno l skiego musia y by  obligatoryjnie uzgodnione
przez organy administracyjne, które bezkarnie zmieni y swoje niedawne zobo-
wi zuj ce ustalenia przestrzenne.

W sensie ekonomicznym najwi ksze straty ponosz  wyw aszczani
w zwi zku z wymogiem stosowania przy wycenie nieruchomo ci § 36 ust. 1
rozporz dzenia [w sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz dzania operatu sza-
cunkowego, 2004]. Wymusza on przy okre laniu warto ci gruntów wyw aszcza-
nych pod drogi publiczne stosowanie podej cia porównawczego, przyjmuj cego
ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda y gruntów przeznaczonych pod
drogi publiczne. U ywa przy tym nies usznie poj cia warto ci rynkowej grun-
tów, które nie da si  pogodzi  z definicj  warto ci rynkowej, okre lonej w art.
151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo ciami.

Istotnym jest tu fakt, i  wi kszo  terenów wykupywanych pod drogi
uskuteczniono jako transakcje wymuszone. S  limitowane sam  nieuchronno ci
decyzji pozbawiaj cej wyw aszczanego praw do nieruchomo ci, naruszaj c bez-
po rednio pryncypia art. 151 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo cia-
mi. Potwierdza to fakt, e niektórzy wyw aszczeni odwo ywali si  od decyzji
lokalizacyjnych, przy czym mimo realizacji inwestycji, nadal odmawiaj  zaak-
ceptowania istniej cego stanu rzeczy.
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Uproszczona oraz skrócona procedura przejmowania nieruchomo ci na za-
dania celu publicznego nie spe nia te  kryteriów art. 151 ust. 1 pkt 2 ustawy
o gospodarce nieruchomo ciami, ograniczaj c czas niezb dny do wyekspono-
wania nieruchomo ci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.

W tej sytuacji u yty w art. 36 ust. 1 rozporz dzenia [w sprawie wyceny
nieruchomo ci i sporz dzania operatu szacunkowego, 2004] zapis o okre laniu
warto ci rynkowej gruntów przeznaczonych lub zaj tych pod drogi publiczne,
jest niespójny z zasadami opisuj cymi warto  rynkow  w art. 151 ust. 1 ustawy
[o gospodarce nieruchomo ciami, 2010].

Warto te  odnotowa  fakt, e cz sto nak ady po rednie lub bezpo rednie
ulokowane w wyw aszczanych nieruchomo ciach, nie oddaj  rzeczywistej, real-
nej ich warto ci, zwi zanej z perspektywami dzia alno ci oraz rozwoju gospo-
darstw. W tej sytuacji faktyczn  warto  rynkow  lepiej precyzuje warto  okre-
lona podej ciem dochodowym, której wykorzystanie § 36 ust. 1 rozporz dzenia

[w sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz dzania operatu szacunkowego, 2004]
nie dopuszcza.

Podane wy ej aspekty formalno – prawne w znacznej mierze wp yn y na
rynkowe warto ci nieruchomo ci na obszarach przeznaczonych w Gminie K ty
Wroc awskie na cele rolne. Bowiem w okresie ostatnich lat procesowi realizacji
tylko Autostradowej Obwodnicy Wroc awia na obszarze 4 obr bów: Nowa Wie
Wroc awska, Zabrodzie, Cesarzowice i Mokronos Dolny w zachodniej cz ci
gminy, towarzyszy o wyw aszczenie 79 dzia ek niezabudowanych oraz 2 zabu-
dowanych.

Odnotowane warto ci 1 m² gruntów przeznaczonych pod drogi na terenach
niezabudowanych w obr bach wiejskich Gminy K ty Wroc awskie oscylowa y
od 6,17 do 170,01 z otych.

Najni sz  cen  jednostkow  uzyska y 2 miniaturowe dzia ki na terenach
rolnych obr bu Smolec, nr 55/9 i 55/4, o cznej powierzchni 0,0162 ha. W dniu
29.06.2009 r. naby y j  w adze samorz dowe gminy na poszerzenie rowu
wzd u  ulicy Ogrodowej.

Najwy sz  cen  - 170,01 z otych za 1 m² powierzchni zap acono za dzia -
k  nr 367/21 o obszarze 0,0082 ha w obr bie Smolec, uwidocznion  w akcie
notarialnym rep. A nr 1369/2009. Transakcj , któr  nale y uzna  za rynkow ,
dokonano w dniu 22.04.2009 roku. Zrealizowa y j  osoby fizyczne celem za-
pewnienia dojazdu do zabudowanej dzia ki w po udniowo zachodniej cz ci wsi
Smolec, zgodnie z obowi zuj cym MPZP. Zlokalizowana jest ona w dalszej
odleg o ci od stolicy Dolnego l ska ni  wi kszo  z 81 nieruchomo ci wy-
w aszczanych pod Autostradow  Obwodnic  Wroc awia. Oznacza to e rynko-
wa warto  nabywanych pod obwodnic  nieruchomo ci porównywalnych po-
winna by  wy sza.

Niestety rozporz dzenie [w sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz dzania
operatu szacunkowego, 2004] neguje mo liwo  uwzgl dnienia przez rzeczo-
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znawc  maj tkowego przy wycenie wyw aszczanych nieruchomo ci warto ci
170,01 z otych za 1 m² powierzchni gruntu. Bowiem zapis jego art. 36 ust. 1
pozwala wykorzystywa  wy cznie warto ci gruntów przeznaczonych lub zaj -
tych pod drogi publiczne, wykluczaj c faktyczne transakcje rynkowe kupna –
sprzeda y, dokonane mi dzy osobami fizycznymi.

W pó nocno zachodnich obr bach gminy w wyniku wyw aszcze  Skarb
Pa stwa za wyw aszczone tereny rolne nie zabudowane, przeznaczone pod
uprawy p aci  od 51,11 do 98,73 z otych/ 1 m².

Najni sz  z wymienionych warto  jednostkow  odnotowano przy nabyciu
dzia ek nr 23/4 i 25/2 obr bu Cesarzowice, o powierzchni 0,3742 ha. Transakcj
z dnia 29.02.2008 r. uwidacznia akt notarialny rep. A nr 465/2008.

Najwy sz  cen  - 98,73 z otych/ 1 m² zap acono za dzia k  nr 45/10 o po-
wierzchni 0,0587 ha w Mokronosie Dolnym. Zapisano j  dnia 24.01.2008 roku
w akcie notarialnym rep. A nr 1502/2008.

Dla porównania ceny wolnorynkowe na analogicznym obszarze, odnoto-
wane w Powiatowym Zak adzie Katastralnym Starostwa Powiatu Wroc awskie-
go opiewa y na sumy znacznie wy sze, to jest od 113,06 do 170,01 z otych/1 m².

Najni sz  z wymienionych cen zapisano przy transakcji osób fizycznych
odno nie dzia ki nr 544/113 obr bu Smolec, o powierzchni 0,0750 ha. Transak-
cj  zakupu fragmentu drogi osiedlowej z dnia 24.04.2008 r. uwidacznia akt nota-
rialny rep. A nr 13939/2008.

Okoliczno ci nabycia ma ej dzia ki nr 367/21 na poszerzenie drogi dojaz-
dowej w kwocie 170,01 z otych za 1 m² opisano ju  powy ej.

Nale y przy tym podkre li , e wy ej wymienione transakcje wolnoryn-
kowe dotyczy y znacznie mniejszych area ów, co najprawdopodobniej nie-
znacznie zmniejszy ró nice warto ci 1 m².

PODSUMOWANIE

Z analizy lokalnego rynku wynika, e dokonana ostatnio wi ksza ilo
transakcji nie zabezpieczy a jeszcze zapotrzebowania na grunty pod infrastruktu-
r  techniczn , wyznaczone w obowi zuj cych MPZP, a procesy nabywania re-
alizowane s  z opó nieniami. Mimo i  bardzo restrykcyjna ustawa [o szczegól-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg
publicznych, 2008], ami ca dotychczasowe zasady planowania przestrzennego
oraz zdaniem wielu prawników naruszaj ca niektóre prawa konstytucyjne, obo-
wi zuje od pocz tku 2003 roku.

Przyczyn  opó nie  w nabywaniu gruntów mog  by  ograniczone mo li-
wo ci finansowe, zw aszcza samorz dów gminnych. Nale ca do ich statuto-
wych zada  w asnych budowa i utrzymywanie infrastruktury technicznej, w tym
dróg publicznych, ze wzgl du na ograniczone mo liwo ci bud etowe oraz nie
skorelowanie zada  inwestycyjnych z faktycznymi potrzebami spo ecze stwa
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i z realizacj  zada  celu publicznego w uchwalonych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, powoduje dysonans potrzeb inwestycyjnych
w stosunku do mo liwo ci wykonawczych. Wzrost potencja u  inwestycyjnego
w ostatnich latach ma swoje ród o w mo liwo ci pozyskania oraz wykorzysta-
nia przez samorz dy funduszy Unii Europejskiej.

Na w adze samorz dowe spada wi kszo  nak adów zwi zanych z realiza-
cj  infrastruktury technicznej. Z tego powodu szczególnie gminy próbuj  ogra-
nicza  wykup terenów pod drogi do obszarów najbardziej niezb dnych i swo-
istej interpretacji poj cia celu publicznego w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Polega to na uchwaleniu w MPZP jako celu
publicznego tylko niektórych dróg, niezb dnych dla przysz ego funkcjonowania
sieci osiedle czej. Próbuje si  te  cz ciowo lub nawet w ca o ci odci y
bud et gminy z kosztów ich nabycia, traktuj c uchwalone w planach miejsco-
wych drogi publiczne jako nie publiczne, nale ce do osób fizycznych lub spó -
dzielni.

Transakcje kupna – sprzeda y nieruchomo ci nabyte dla realizacji zada
celu publicznego nosi y charakter wymuszony, a uzyskane ceny nie odpowia-
da y rzeczywistym, rynkowym. Zwykle za 1 m² gruntu gminy p aci y o ponad
100 % mniejsz  kwot  ni  wynosi a ich rynkowa warto . Tylko nieznacznie
korzystniej wypada o pozbawienie praw w asno ci do nieruchomo ci w przy-
padku przejmowania ich przez Skarb Pa stwa.

Na obszarze Gminy K ty Wroc awskie tereny pod drogi publiczne w okre-
sie ostatnich 5 lat przejmowano g ównie na podstawie decyzji Wojewody Dol-
no l skiego. Odnotowa  nale y, e dokonywane wykupy s  zwykle bardzo ne-
gatywnie odbierane przez zbywaj cych nieruchomo ci, przybieraj c form
wyw aszcze .

Du a ró nica mi dzy wyw aszczeniow  i faktyczn  warto ci  rynkow
nieruchomo ci wynika z przyj tych przez ustawodawc  przepisów prawnych,
które nie tylko w odczuciu pozbawianych praw do nieruchomo ci, nie odzwier-
ciedlaj  konstytucyjnej zasady s usznego odszkodowania.
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