CHMAJTWSPOLNICY SP. K.

OPINIA PRAWNA

w przedmiocie:

NASTEPSTW, JAKIE DLA GMINY BARANOW ORAZ JEJ MIESZKANCOW,
WYNIKAJA Z USTAWY Z DNIA 10 MAJA 2018 R. O CENTRALNYM PORCIE
KOMUNIKACYINYM

na zlecenie:
GMINY BARANOW

SPORZADZONA: 9 WRZESNIA 2019 ROKU W WARSZAWIE



I. ZRODLA PRAWA
(1). | Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z
1997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.)

(2). | Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (tekst

jedn. Dz. U. 22018 r., poz. 1089 ze zm.)
(3). | Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 2096 ze zm.)

(4). | Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.
Dz. U.z2018r., poz. 2204 ze zm.)

(5). | Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z
2019 r., poz. 506 ze zm.)

(6). Ustawa z dnia 7 kwietnia 1989 r. — Prawo o stowarzyszeniach (tekst jedn. Dz.
U. z2019r., poz. 713)

(7). | Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (teks jedn.
Dz.U. z 2019 r. poz. 1362)

(8). | Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r. poz. 1186)

I. DEFINICJE I SKROTY
DEFINICJE I SKROTY:

(1. | ,,Opiniujacy” Prof. dr hab. Marek Chmaj, radca prawny, Chmayj i
Wspolnicy Sp.k. w Warszawie;

). | »Inwestycja” Centralny Port Komunikacyjny wraz z
Inwestycjami  Towarzyszacymi oraz innymi
przedsiewzieciami  zwigzanymi z  budowa
Centralnego Portu Komunikacyjnego.

(3). | pustawa CPK” Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz.
1089 ze zm.);

@. | »k.p.a.” Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U.
z 2018 r., poz. 2096 ze zm.);

3. | ke” Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.

Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r. poz. 1145)




III. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem niniejszej opinii prawnej jest okreslenie skutkdw, jakie wynikaja dla
Gminy Barandéw oraz jej mieszkancow, w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia

10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym.

IV. ANALIZA PRAWNA

Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym okresla
zasady zarzadzania przygotowaniem i realizacjg inwestycji w zakresie Centralnego
Portu Komunikacyjnego, Inwestycjami Towarzyszacymi oraz innymi

przedsigwzigciami zwigzanymi z budowag CPK (art. 1 ust. 1 ustawy CPK).

Adresatami ustawy beda jednostki samorzadu terytorialnego oraz wilasciciele i
uzytkownicy wieczysci nieruchomosci potozonych na terenie planowanej Inwestycji

i Inwestycji Towarzyszacych.

Ustawa stanowi regulacje szczeg6lng w stosunku do innych obowigzujacych aktow
prawnych, w tym m. in.: k.p.a., ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz.U. z 2019 r. poz. 1186), oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm.) Z powyZszego
wynika, ze mieszkancéw Gminy obowiazuja, okreslone w tej ustawie, zasady
wywlaszczenia oraz wyceny ich nieruchomosci, bez mozliwosci odwolania si¢ do

innych zasad uregulowanych w odrebnych aktach prawnych.

I. REALIZACJA INWESTYCJI —STRONA PODMIOTOWA

Podmiotami realizujacymi Inwestycje beda m.in.: Pelnomocnik - sekretarz lub
podsekretarz stanu z Ministerstwa Infrastruktury, powoltywany i odwolywany przez
Prezesa Rady Ministrow (art. 4 ustawy CPK) oraz Spoétka Celowa - spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig utworzona przez Skarb Panstwa (art. 2 pkt 10 ustawy

CPK).



W § 1 ust. 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27 kwietnia 2017 r. (Dz. U 22019
r., poz. 438) sprecyzowano, ze Pelnomocnikiem jest sekretarz stanu w ministerstwie
obstugujacym ministra wlasciwego do spraw transportu. Aktualnie funkcje t¢ peini

Pan Mikotaj Wild (Attps://cpk. pl/pl/o-spolce/pelnomocnik).

Natomiast w krajowym rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000759991
zarejestrowano Spotke Celowg o nazwie Centralny Port Komunikacyjny Spotka z

ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, przy al. Jerozolimskich 134.

II. AKTUALNE INFORMACJE O INWESTYCJI

Ze strony internetowej Inwestycji wynika, ze ,,Centralny Port Komunikacyjny to
planowany wezel przesiadkowy miedzy Warszawg i Lodzia, ktory zintegruje transport
lotniczy, kolejowy i drogowy. W ramach tego projektu w odlegtosci 37 km na zachdod
od Warszawy, na obszarze ok. 3.000 hektaréw zostanie wybudowany Port Lotniczy
Solidarnos¢, ktéry w ramach pierwszego etapu begdzie w stanie obstugiwaé 45 mln

pasazerow rocznie, docelowo ma mie¢ przepustowos¢ - 100 mln pasazeroéw rocznie.

W sktad CPK wejda tez inwestycje kolejowe: wezet w bezposredniej bliskosci portu
lotniczego i polaczenia na terenie kraju, ktore umozliwig przejazd miedzy Warszawg
a najwiekszymi polskimi miastami w czasie nie dluzszym niz 2,5 godz. Inwestycja
powinna umozliwi¢ stworzenie ponad 150 tys. nowych miejsc pracy. W rejonie CPK
powstanie Airport City, w sklad ktorego wejda m.in. obiekty targowo-kongresowe,

konferencyjne i biurowe” (https://cpk.pl/pl/inwestycja).

Wedlug doniesien medialnych nowy port lotniczy prawdopodobnie zostanie
zlokalizowany na terenie trzech gmin, potozonych w trzech réznych powiatach.
Chodzi o gminy Barandéw, Teresin 1 Wiskitki (https://www.forbes.pl/transport-i-
logistyka/centralny-port-komunikacyjny-cpk-kiedy-budowa-jakie-koszty/x59q 7vI).

Wedtug danych z 31 grudnia 2016 r., Gmina Baronéw ma 5240 mieszkancow (por.
Ludnosé. Stan i struktura ludnosci oraz ruch naturalny w przekroju terytorialnym w

2016 r., stan w dniu 31 grudnia 2016 r., Warszawa: Gtowny Urzad Statystyczny,



Szczegdlnymi zasadami gospodarowania nieruchomosciami, planowania 1
zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji celu publicznego,
mozliwymi do zastosowania w omawianym rozporzadzeniu, sg m.in. (art. 29 ustawy
CPK):
= prawo pierwokupu nieruchomosci przez Spotke Celowa, z wylaczeniem
samodzielnych lokali mieszkalnych, ktorych pierwokup nie jest zasadny na
tym etapie postgpowania,
« yuprawnienie Spolki Celowej do nabywania oraz zamiany nieruchomosci dla
realizacji celow okreslonych w ustawie,
= yprawnienie Pelnomocnika do wyrazania zgody na zawarcia umow dzierzawy
i najmu nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa i gmin wymienionych w
rozporzadzeniu oraz uméw, ktore pozwalaja na realizacj¢ inwestycji na tych
nieruchomosciach, rowniez inwestycji o charakterze innym niz budowlanym,
* uprawnienie Inwestora do wejScia na teren nieruchomosci w celu
przeprowadzenia badan lub pomiaréw niezbednych do przygotowania i
realizacji Inwestycji, w szczegdlnosci badan archeologicznych, geologicznych

i przyrodniczych,

Minister Infrastruktury, na mocy art. 29 ust. 1 pkt 5 ustawy CPK i art. 33 ust. 1 pkt 5
ustawy CPK uzyskuje prawo do uzgadniania projektéw studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ramowego studium
uwarunkowan i  kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego — zwigzku
metropolitalnego oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w

zakresie spojnosci z celami ustawy.

Analiza przepisoéw ustawy prowadzi do wniosku, ze akty planistyczne zostang, przez
Ministra Infrastruktury, podporzadkowane Inwestycji. Natomiast zgodnie z
obowiazujacymi, ogélnymi przepisami, kompetencje do okreslania planu
zagospodarowania przestrzennego maja jednostki samorzadu terytorialnego. Kazda
powstajaca inwestycja powinna by¢ zgodna z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub warunkami zabudowy - w sytuacji, w ktérej nie uchwalono planu
miejscowego. Obowigzujaca, ogélna procedura, gwarantuje utrzymanie na danym

terenie ladu przestrzennego. W regulacji ustawy CPK narzucono odwrotng kolejnos¢



realizacji wladztwa planistycznego: w pierwszej kolejnosci zostanie zaplanowana

Inwestycja, a nastgpnie, do niej, zostanie dopasowany tad przestrzenny.

Na terenach nalezgcych do Skarbu Panstwa, a pozostajagcych w uzytkowaniu
wieczystym mieszkancow Gminy Barandéw, Pelnomocnik bedzie mogt wyrazaé zgode
na zawarcie uméw, ktére pozwalajg na realizacje Inwestycji, m.in. umowy najmu,

dzierzawy, oraz na ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych (np. stuzebnosci).

Z analizowanej ustawy wprost wynika, ze prawo pierwokupu przystugujace Spolce
Celowe] ma pierwszenstwo przed podmiotami uprawnionymi do pierwokupu na
podstawie przepisow odrebnych. Przyktadowo dzierzawca nieruchomosci rolnych, po
spelnieniu przestanek okreslonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego (teks jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 1362), zostanie
pozbawiony prawa pierwokupu na rzecz Spotki Celowej (art. 29 ust. 4 ustawy CPK).

W omawianym rozporzadzeniu wskazano na uprawnienia inwestora do wejscia na
teren nieruchomos$ci w celu przeprowadzenia badan lub pomiaréw niezbednych do
przygotowania i realizacji Inwestycji, w szczegdlnosci badan archeologicznych,
geologicznych i przyrodniczych (art. 30 ust. 1 ustawy CPK). Wskazane powyzej
badania (m.in. strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko) na tym etapie
inwestowania, sg konieczne do rzetelnego rozporzadzenia planowania procesu
inwestycyjnego. Niemniej, wejscie na teren nieruchomos$ci nie moze nastgpi¢ w
spos6b dowolny i nieoczekiwany. Przepisy ustawy CPK ustanawiaja odpowiedni tryb
zajecia nieruchomosci, przewidujacy decyzje wojewody uprawniajacg do wejscia na

nieruchomo$¢é oraz mechanizm odszkodowawczy.

Konieczne jest rowniez uprzednie skierowanie wystgpienia do wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci o zgod¢ na udostepnienie nieruchomosci
oraz uzgodnienie z nim przewidywanego sposobu, zakres i terminu korzystania z
nieruchomosci — cho¢ nie jest to warunek konieczny. Brak zgody wilasciciela nie

wyklucza mozliwosci zajgcia nieruchomosci.



Ustawa CPK okresla wariant, ze w razie braku 6w zgody, wejscie na teren
nieruchomosci nastapi na podstawie decyzji wojewody, ktéra w tym przypadku jest
obligatoryjna. Swiadczy o tym zwrot uzyty w art. 30 ust. 3 ustawy CPK: [...]
wojewoda, na wniosek inwestora, wydaje decyzje o udostepnieniu nieruchomosci.
Istotne jednak z punktu widzenia mieszkancéw Gminy Barandéw (wiascicieli i/lub
uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci) jest to, ze obowigzek udost¢pnienia
nieruchomosci obwarowany jest takze obowiazkiem przywrdcenia nieruchomosci do
stanu poprzedniego oraz przewidziano — o czym wspomniano wczesniej — obowigzek
odszkodowawczy w razie wyrzadzenia szkody na nieruchomosci (art. 30 ust. 8 ustawy

CPK).

Ustawa CPK w art. 31 rozszerza obowigzek informacyjny odnosnie omawianego
rozporzadzenia tj. ustawodawca zwraca uwage na konieczno$¢ zamieszczenia
informacji o ogloszeniu rozporzadzenia wraz z jego trescia na stronach podmiotowych
Biuletynu Informacji Publicznej organéw (m.in. Gminy Baranow), w prasie lokalnej
oraz obwieszczenia w sposob zwyczajowo przyjety w danej gminie i miejscowosci.
Ma to na celu mozliwie szerokie poinformowanie adresatéw norm o zmienionym

stanie prawnym.

Rozporzadzenie, do dnia sporzadzenia niniejszej opinii, nie zostato wydane. Niemniej,
z doniesien medialnych i wypowiedzi Pelnomocnika wynika, ze Centralny Port

Komunikacyjny powstanie na terenie Gminy Barandéw, Witki i Teresin.

Przygotowanie omawianej Inwestycji moze rowniez nastapi¢ poprzez ustalenia planu
rezerwacji. W art. 28 ust. 5 ustawy o CPK wskazano, ze w przypadku wejscia w zycie
— dla obszaru objetego Rozporzadzeniem — planu rezerwacji, dla nieruchomosci

znajdujacych si¢ na tym obszarze, stosuje si¢ wylgcznie ustalenia planu rezerwacji.

Plan rezerwacji to zarzadzenie Wojewody stanowiace akt prawa miejscowego.
Rezerwacja terenu dokonywana jest w formie planu rezerwacji, ktory obejmuje cate
dziatki ewidencyjne i sklada si¢ z czesci tekstowej i graficznej (art. 32 ust. 1, 3, 5
ustawy CPK). Oznacza to, ze obszar rezerwacji zostanie ograniczony do konkretnej

lokalizacji — bedzie on zatem wezszy (dokladniejszy) niz na podstawie omawianego



wczesniej Rozporzgdzenia. Dzialki usytuowane na terenie planowanej Inwestycji,
decyzja wojewody, mogg zosta¢ zarezerwowane na okres dwoch lat (art. 32 ust. 11
ust. 4 ustawy CPK). Wojewoda na wniosek Spotki Celowe] przygotowuje plan

rezerwacji obejmujacy cate dzialki ewidencyjne.

Rezerwacja, zastepujaca srodki prawne stosowane na mocy rozporzadzenia Rady
Ministrow dot. przygotowania obszaru inwestycji, stanowi proporcjonalny $rodek
oddzialywania na sfer¢ prawa wiasnosci nieruchomosci, zwigzana z koniecznoscia
przygotowania i realizacji inwestycji celu publicznego, co nastapi¢ musi roéwniez

przed wywlaszczeniem nieruchomosci, w postaci zamrozenia inwestycyjnego.

Na nieruchomosciach objetych planem rezerwacji bedzie obowiazywal zakaz
wydawania pozwolen na budowg oraz decyzji o warunkach zabudowy (art. 33 ust. 1

pkt 6 i pkt 7 ustawy CPK).

Rezerwacja dokonywana jest na wniosek Spotki Celowej na maksymalny i niechybny
okres 2 lat. Rezerwacja wymaga uprzedniego przeprowadzenia konsultacji

spolecznych oraz jest uzalezniona od ich wyniku.

Przebieg konsultacji spotecznych w zakresie projektu planu rezerwacji zostal
okreslony w art. 36 ustawy CPK. Ustawa CPK w sposob szczegélowy uregulowata
zasady i tryb prowadzenia Kkonsultacji spolecznych, wskazujac na koniecznosé
odpowiedniego poinformowania o ich rozpoczgciu i przebiegu, a takze wyznaczajac
podstawowe formy konsultowania (okreslone ponizej) i umozliwiajac poszerzenie
konsultacji o inne metody. Szczegétowe zasady oraz termin konsultacji oglasza

wojewoda w formie obwieszczenia.

Zgodnie z ustawy CPK konsultacje mogg przebiega¢ w dwoch formach:
= poprzez skladanie uwag do projektu planu rezerwacji przez okres 30 dni od
dnia dokonania obwieszczenia oraz
= w formie dyskusji publicznej, ktéra powinna odby¢ si¢ nie wczesniej niz 7 dni

po wydaniu obwieszczenia o dyskus;ji.



Zwienczeniem konsultacji spolecznych jest sporzadzenie i publikacja raportu,
zawierajagcego m. in. odniesienie do kazdej ze zgloszonych uwag. Sporzadzenie
raportu jest obowigzkowe jak rowniez zamieszczenie jego tresci wraz ze zgltoszonymi
uwagami na stronie Biuletynu Informacji Publicznej oraz w siedzibie urz¢du

wojewodzkiego i urzedu gminy (art. 36 ust. 10 ustawy CPK).

W ustawie nie okreslono skutkéw, jakie przeprowadzone konsultacje beda miaty dla
zaprojektowanego planu rezerwacji. Analizowana regulacja nie zapewnia
wlasdcicielom i uzytkownikom wieczystym nieruchomosci z obszaré6w objetych
planem rezerwacji nalezytej ochrony. Ustawodawca w zadnym miejscu nie wskazal,
kiedy, po spelnieniu jakich kryteridw, zgloszone uwagi lub glos w dyskusji jest
wigzacy dla podmiotow okreslajacych plan rezerwacji. Tres¢ raportu w zadnej mierze
nie obliguje wojewody do zmiany lokalizacji Inwestycji. Z tego wzgledu konsultacje
spoteczne odbeda si¢ wylacznie pro forma. Pomimo, ze wyniki tych konsultacji nie sg
dla wojewody wigzace przy wydawaniu planu, podlegaja jednak rozwazeniu wraz z

innymi okolicznos$ciami.

IV. PROCEDURA WYWLASZCZENIOWA

Po przeprowadzeniu konsultacji spolecznych, wojewoda, na wniosek Spélki
Celowej, wydaje decyzje o ustaleniu lokalizacji Inwestycji (art. 40 ust. 1 ustawy
CPK). Sposob dokonania lokalizacji inwestycji celu publicznego, nastgpuje zatem w
drodze decyzji administracyjnej, ktora jednoczesnie wywoluje  skutek
prawnorzeczowy wobec nieruchomosci nig objetych (wywlaszezenie, ustanowienie

ograniczen w sposobie korzystania z terenu).

W art. 38 ust. 3 ustawy CPK wskazano, Zze organ wydajacy w/w rozstrzygnigcie nie
jest zwigzany pierwotnymi ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Lokalizacji inwestycji mozna dokona¢ wbrew ustaleniom
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jezeli okreslona lokalizacja
Inwestycji  bedzie sprzeczna z  obowigzujacym = miejscowym  planem

zagospodarowania przestrzennego, wowczas rada gminy zobowigzana jest uchyli¢
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miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tej czesci, w ktorej jest on
niezgodny z decyzja o lokalizacji Inwestycji. Dzieje si¢ to z uwagi na skale w/w
Inwestycji 1 przepisy, ktdre nakazuja zastosowanie szczegélnego trybu jej
lokalizowania. W innych okolicznosciach, procedura opisana powyzej, bylaby

odwrotna.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, przed wydaniem decyzji o
pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego,
wlasciwy organ sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony Srodowiska, w szczegodlnosci
okreslonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Analiza ustawy CPK
wskazuje, ze przy realizacji Inwestycji zadne normy fadu planistycznego nie beda
obowigzywaty. Co wiecej, to decyzja wydana przez wojewodg, w zakresie lokalizacji

Inwestycji, uksztattuje nowy lad przestrzenny.

Jednym z elementow decyzji, okreslajacej lokalizacje Inwestycji, bedzie wykaz
nieruchomosci lub ich czesci podlegajgcy wywlaszezeniu oraz wykaz nieruchomosci
lub ich czesci, wobec ktorych ograniczony zostanie sposob korzystania (art. 40 ust. 2

pkt 9 1 pkt 10 ustawy CPK).

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK wydaje wojewoda, za$
organem wyzszego stopnia jest minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa tj. Minister Infrastruktury
(art. 40 ust. 1 ustawy CPK). W decyzji zawiera si¢ typowe ustalenia lokalizacyjne,
dotyczace m. in. linii rozgraniczajacych teren inwestycji, charakterystyki i wymagan

dotyczacych inwestycji, w tym w zakresie powigzania z siecig transportowa.
Ostateczna decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK dorgczana jest

réwniez wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) o czym stanowi art. 45 ustawy

CPK. Dotyczy to jednak sytuacji, gdy decyzja wywotuje skutki dla funkcjonowania
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gmin m.in. w zakresie obowigzku uchylenia planéw miejscowych albo ustanowienia

terenu zamknigtego.

Nalezy wskazal, ze wszczgcie postepowania w sprawie ustalenia naleznego
odszkodowania z tytutu wywlaszczenia nieruchomosci nastgpuje z dniem dor¢czenia
zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK.
Kwestie odszkodowania z tytulu wywlaszczenia zostang jednak szczegdtowo

omoéwione w dalszej czesci niniejszej analizy.

Wracajac do kwestii definicji decyzji ostatecznej, to pojecie to jest uregulowane w art.
16 § 1 k.p.a. Zgodnie z tym przepisem, decyzja ostateczna to taka, od ktérej nie stuzy
odwotanie w administracyjnym toku instancji lub wniosek o ponowne rozpatrzenie
sprawy. Innymi stowy decyzja wydana w I instancji uzyskuje cech¢ ostatecznosci w
sytuacji, gdy strona w ustawowym terminie nie wniosta odwotania lub wniosku o
ponowne rozpatrzenie sprawy albo gdy wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do
odwotania. Odnosnie decyzji wydanej przez organ II instancji, to staje si¢ ona
ostateczna z chwilg jej wydania (tak: P. Przybysz red., Komentarz do art. 16 k.p.a.,
LEX el 2019).

Z powyzszego przepisu wynika, ze aby decyzja o ustaleniu lokalizacji Inwestycji stata
si¢ ostateczna musi dojs$¢ do:
® npiewniesienie w ustawowym terminie odwolania przez strone np. wiasciciel
nieruchomosci objetej wykazem nie zlozy odwotania do Ministra
Infrastruktury;
= wszystkie strony (tu wlasciciele objetych wykazem kilku nieruchomosci)

zrzekng si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK wywoluje takze szereg
innych skutkow prawnych, m. in. stanowigc podstawe uzyskania pozwolenia na
budowe i wigzac organ wydajacy to pozwolenie. Jest rowniez podstawg do
dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej i w katastrze nieruchomosci, w zakresie

skutkéw prawnorzeczowych.
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Dalsza konsekwencja nabycia prawa wlasnosci wywlaszczonych nieruchomosci na
rzecz Skarbu Panstwa jest wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych
ustanowionych na nieruchomosci oraz wygasniecie uzytkowania wieczystego. W
przypadku ograniczonych praw rzeczowych chodzi tu o uzytkowanie, stuzebnos¢,
spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteke (art. 244 k.c.). Niemnigj
jesli wlasciciele poniesli rzeczywista szkode z tytulu wygasnigcia wspomnianych
praw, moga wystapi¢ o odszkodowanie do Spéiki Celowej (art. 50 ust. 4 ustawy o
CPK).

Wrhasciciele 1 uzytkownicy wieczysci nieruchomosci zobowigzani bedg do wydania
nieruchomosci objetych wykazem w terminie 120 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji Inwestycji. W niektorych
przypadkach zaj¢cie nieruchomosci moze nastgpi¢ niezwlocznie po wydaniu decyzji

o ustaleniu lokalizacji Inwestycji.

Wilasciciele lub  uzytkownicy wieczysci wywlaszczonych nieruchomosci,
zabudowanych budynkiem mieszkalnym zobowigzani bede do oprdznienia budynkow

i przeprowadzenia si¢ do lokali zamiennych (art. 52 ust. 6 i ust. 7 ustawy CPK).

Wojewoda w uzasadnionych przypadkach, w sytuacji, w ktérej jest to niezbedne ze
wzglegdu na ochron¢ zdrowia lub Zzycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia
gospodarstwa narodowego przed ci¢zkimi stratami badz tez ze wzgledu na inny interes
spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony (art. 108 k.p.a.) lub wazny interes
gospodarczy, moze przyspieszyC zajgcie wywlaszczonych nieruchomosci. Wowczas
wojewoda wyda decyzje o niezwlocznym zajeciu nieruchomosci, ktdrej nada rygor
natychmiastowej wykonalnosci. W konsekwencji wywlaszczenie nastapi z chwila
wydania decyzji przez organ pierwszej instancji - wojewodg. Pretekst, do skorzystania
Z przyspieszonego trybu wywlaszczenia, moze stanowié np. Koniecznosé
niezwlocznego udost¢pniania nieruchomosci wykonawcey, z uwagi na grozace Spolce
Celowej - Zamawiajagcemu, wysokie kary umowne ze zwloke. Wskazana sytuacja
moze zosta¢ zakwalifikowana, jako wazny interes strony - Spétki Celowej lub wazny

interes gospodarczy.
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Wiascicielom 1 uzytkownikom wieczystym wywlaszezonych nieruchomosci
przystuguje prawo do zaskarzenia decyzji do sagdu administracyjnego. Niemniej
zlozenie skargi nie wstrzymuje wykonalnosci rozstrzygni¢é. W art. 84 ustawy CPK
wylagczono prawo sgdu do wstrzymania natychmiastowej wykonalnosci decyzji na

wniosek skarzacego.

Podsumowujgc, zmomentem wejscia w zycie rozporzadzenia Rady Ministréw, Gmina
straci kompetencje do sprawowania wladztwa planistycznego na okreslonym w
rozporzadzeniu obszarze, za$ wlasciciele nieruchomosci potozonych na terenie
obszaru przeznaczonego na planowanie Inwestycji, pozbawieni zostajg swobodnego
zarzadu swoja wlasnoécia. Natomiast procedura odwolawcza odbywa si¢ z udzialem
podmiotéw, ktdre sa zaangazowane w realizacje Inwestycji i posrednio biorg udziat w
realizacji wywlaszczenia: Spotki Celowej — spotki Skarbu Panstwa i Pelnomocnika,
ktory pochodzi z Ministerstwa Infrastruktury. Z tego wzgledu, procedura odwotawcza

w administracyjnym toku instancji nie bedzie obiektywna.

V. ODSZKODOWANIE

Wiascicielom 1 uzytkownikom wieczystym wywlaszczonych nieruchomosci
przystuguje prawo do odszkodowania (art. 58 ust. 1 ustawy CPK) lub, za zgoda

wlasciciela, uzyskania nieruchomosci zamienne;j.

Postgpowanie w sprawie wyplaty odszkodowania jest wszczynane na wniosek
wlasciciela wywlaszczonej nieruchomosci, w terminie 14 dni od dnia otrzymania

zawiadomienia o wydaniu przez organ decyzji o ustaleniu lokalizacji Inwestycji.

Po otrzymaniu zawiadomienia wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
wzywa Spotke Celowg do przedstawienia oferty nieruchomosci zamiennych lub

rozpoczecia negocjacji dotyczacych wysokosci odszkodowania.
W przypadku skorzystania przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego z opcji

nieruchomosci zamiennych, Spdtka Celowa zobowigzana jest do przedstawienia

przynajmniej dwoéch propozycji nieruchomo$ci zmiennych. W ustawie nie
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okreslono szczegdlowych zasad przyznawania nieruchomosci zamiennych, w tym
w szczegdlnosci kryteriow, ktore te nieruchomoscei powinny spetniaé. Na podstawie
analizowanej ustawy Spoilka Celowa moze wilascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu wywlaszczonej nieruchomosci zaproponowa¢ nieruchomosci

zamienng, zlokalizowang w innym wojewddztwie i 0 innym przeznaczeniu.

Wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci, ktérzy wniosa o rozpoczecie negocjacji
dotyczacych wysokosci odszkodowania, otrzymaja ofert¢ wykupu, zgodng z
wynikami ekspertyzy przygotowane] przez rzeczoznawcéw majatkowych dla

calego obszaru objetego planem rezerwacji.

Przy ustaleniu wartosci rynkowej nieruchomosci pod uwage zostang wzigte
nastepujgce kryteria: 1) rodzaj, 2) polozenie, 3) sposéb uzytkowania, 4)
dotychczasowe przeznaczenie (wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego), 5) stan nieruchomosci oraz 6) aktualnie ksztaltujgce sie¢ ceny w

obrocie nieruchomosciami.

W odniesieniu do sposobu okreslania wartosci nieruchomosci wskazano, iz w
przypadku, gdy cel wywlaszczenia powoduje jej wzrost, warto$¢ nieruchomosci
powinna by¢ okreslona wedlug dopuszczalnego sposobu uzytkowania

wynikajacego z celu wywlaszczenia.

Ekspertyzy beda przygotowane na koszt i zlecenie Spotki Celowej (art. 17 ust. 1 pkt
7 ustawy CPK i art. 47 ustawy CPK). Z tego wzgledu Opiniujacy zwraca uwage na
watpliwa niezaleznos¢ wycen.

VI.  SKUTKI REALIZACJI INWESTYCJI DLA GMINY BARANOW

Planowana Inwestycja ma zaja¢ obszar ok. 3.000 hektaréw. Jako miejsce lokalizacji

Inwestycji wskazuje si¢ teren trzech gmin: Baranéw, Teresin i Wiskitki,

polozonych w trzech réznych powiatach.
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Realizacja Inwestycji lub zarzadzanie Inwestycja, polozona w granicach
administracyjnych trzech jednostek samorzadu terytorialnego, moze okazaé si¢ dla
zarzadcy skomplikowana. Z tego wzgledu Opiniujacy wskazuje na ryzyko
skorzystania przez Rade Ministréw z mozliwosci potaczenia dwéch lub trzech gmin

w jedna.

Wskazane ryzyko jest realne, z uwagi na fakt, ze juz w analizowanej ustawie szereg

kompetencji przystugujacych gminie zostalo przekazanych wojewodzie.

Uprawnienie Rady Ministrow wynika z art. 4 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym. Zgodnie ze wskazanym przepisem upowazniajacym, Rada
Ministréw, w drodze rozporzadzenia, ma prawo do laczenia, dzielenia lub
zniesienia gminy oraz ustala ich granice. Wéwczas organy jednostek samorzadu

terytorialnego rozwigzuja si¢ z mocy prawa.

Konsekwencjg wskazane] regulacji bedzie utrata podmiotowosci przez Gming

Barandw oraz utrata terytorialnej autonomii przez mieszkancéw gminy.

V. KONKLUZJE

1) USTAWA CPK REALIZUJE WYLACZNIE INTERES RZADU I SKARBU
PANSTWA. PROCEDURA WYWLASZCZENIOWA ZOSTALA OKRESLONA W
SPOSOB ZDETERMINOWANY NA REALIZACJE INWESTYCJI, BEZ

POSZANOWANIA PRAWA WELASNOSCI MIESZKANCOW GMINY BARANOW;

2) DZIAELKI POLOZONE NA TERENIE PLANOWANEJ INWESTYCJI ZOSTANA

ZAREZERWOWANE NA DWA LATA, CO SPOWODUJE ZAKAZ WYDAWANIA, W
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STOSUNKU DO TYCH DZIALEK, POZWOLEN NA BUDOWE LUB DECYZJI O

WARUNKACH ZABUDOWY;

3) PROCEDURA PRZYGOTOWANIA INWESTYCJI W PRZEWAZAJACEJ MIERZE
DOTYCZY WYWLASZCZENIA NIERUCHOMOSCI POLOZONYCH NA TERENIE

PRZYSZLEGO CENTRALNEGO PORTU KOMUNIKACYJNEGO;

4) ZAJECIE WYWLASZCZONYCH NIERUCHOMOSCI NASTAPI W TERMINIE 120 DNI
OD DNIA DORECZENIA ZAWIADOMIENIA O WYDANIU DECYZJI O USTALENIU

LOKALIZACJI INWESTYCJI;

5) DECYZJE DOTYCZACE ZAJECIA NIERUCHOMOSCI BEDA WYKONALNE
NATYCHMIASTOWO, POMIMO ZLOZENIA SKARGI DO  SADU

ADMINISTRACYJNEGO;

6) POZBAWIENIE PRAWA WEASNOSCI LUB UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

NIERUCHOMOSCI NASTAPI W ZAMIAN ZA:

a. NIERUCHOMOSC ZAMIENNA, PRZYZNANA WEDLUG UZNANIA
SPOLKI CELOWEJ, ZLOKALIZOWANA NP. W WOJEWODZTWIE
PODLASKIM LUB

b. KWOTE ODSZKODOWANIA USTALONA DOWOLNIE, W OPARCIU O
NIEJASNE KRYTERIA, NA PODSTAWIE EKSPERTYZY
PRZYGOTOWANEJ PRZEZ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WYBRANYCH 1 OPLACONYCH PRZEZ SPOLKE CELOWA.
NIERUCHOMOSCI BEDA WYCENIANE ZGODNIE Z ICH PIERWOTNYM
PRZEZNACZENIEM, Z POMINIECIEM CELU, NA JAKI ZOSTANA

WYWLASZCZONE;

7) SZEREG KOMPETENCJI WOJTOW 1 BURMISTRZOW, W ZAKRESIE

WLADZTWA PLANISTYCZNEGO, ZOSTAL PRZEKAZANY WOJEWODZIE

8) W CELU ULATWIENIA REALIZACJI INWESTYCJI, A NASTEPIE
SPRAWOWANIA ZARZADU NAD INWESTYCJA ZLOKALIZOWANA NA

TERENIE KILKU JEDNOSTEK SAMORZADU TERYTORIALNEGO, RADA
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MINISTROW MOZE ZLIKWIDOWAC GMINE BARANOW, W CELU

POLACZENIA JEJ Z JEDNA LUB KILKOMA OKOLICZNYMI GMINAMI;

9) KONSEKWENCJA POLACZENIA GMIN BEDZIE UTRATA PODMIOTOWOSCI
PRZEZ GMINE BARANOW ORAZ UTRATA TERYTORIALNEJ AUTONOMII

PRZEZ MIESZKANCOW GMINY;

10) INFRASTRUKTURA TECHNICZNA  GMINY, KANALIZACJA ORAZ
OCZYSZCZALNIE SCIEKOW, NA SKUTEK REALIZACJI INWESTYCJI, STANA
SIE NIEWYDOLNE. INFRASTRUKTURA GMINY NIE JEST PRZYGOTOWANA NA
OBSLUGE DODATKOWYCH 45 MLN, A DOCELOWO 100 MLN OSOB ROCZNIE

ORAZ STALA OBSLUGE 150 TYS. PRACOWNIKOW INWESTYCJI.

11) REALIZACJA BUDOWY INWESTYCJI NIE GWARANTUJE ZATRUDNIENIA

LOKALNYCH PRZEDSIEBIORCOW I PRACOWNIKOW.

V. REKOMENDACJE

Z uwagi na wskazane zagrozenia dla mieszkaic6w Baranowa, Gmina, jako
jednostka samorzadu terytorialnego, powinna podja¢ wszelkie mozliwe
dzialania, w tym formy protestu i zrzeszania si¢, majace na celu ochron¢ praw
wlascicieli i wuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci zagrozonych

wywlaszczeniem.

W celu zachowania podmiotowosci przez Gmin¢ Baranéw oraz obrony praw
mieszkancow, ktérych nieruchomosci mogg podlegaé wywlaszczeniu, Nalezy

rozwazy¢ utworzenie stowarzyszenia jednostek samorzadu terytorialnego.

Artykul 172 Konstytucji z dnia 2 kwietnia 1997 r. Rzeczpospolitej Polskiej (Dz.
U. z 1997 r.,, Nr 78, poz. 483 ze zm.); przyznaje jednostkom samorzadu
terytorialnego prawo do zrzeszania si¢. Jednocze$nie ustrojodawca
zobowiazuje ustawodawce do szczegélowego okreslenia, w jakich formach i na
jakich zasadach jednostki te mogg si¢ zrzesza¢. Stowarzyszenia gmin moga by¢

tworzone przez gminy, w tym réwniez z powiatami i wojewddztwami. Art. 84
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ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym stanowi, ze w celu
wspierania idei samorzadu terytorialnego oraz obrony wspélnych intereséw,
gminy moga tworzy¢ stowarzyszenia. Stowarzyszemia gmin powstaja na
podstawie art. 84 i 84a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

oraz ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. - Prawo o stowarzyszeniach.

Zasady, a takze ich organizacja i tryb pracy zgodnie z ktérymi funkcjonuja
takie stowarzyszenia, s3 okreslane w ich statutach. Stowarzyszenie jednostek
samorzadu terytorialnego posiada osobowos¢ prawna, tzn., Zze m.in. moze by¢
strona umow oraz posiada zdolnos¢ do wystgpowania w procesie sadowym w

charakterze strony.

Stowarzyszenie, w zaleznoSci od statutowych celéw ma prawo np. do:
prowadzenia mediacji w sprawach spornych miedzy zrzeszonymi gminami a
administracjg rzadowa i samorzadowa, integrowania dzialan gmin
zrzeszonych w stowarzyszeniu zmierzajacych do szybkiego usunigcia
negatywnych skutkow dzialalnosci oséb prawnych i fizycznych naruszajacych
wazne interesy gmin, inicjowania i wspierania kulturalnego rozwoju
stowarzyszonych gmin, w tym ochrony i promocji dorobku kulturalnego,
wspierania dzialan na rzecz zréwnowazonego rozwoju ekonomicznego i
spolecznego gmin (por. statutowe cele Pomorskiego Stowarzyszenia Gmin
Wiejskich cytowane [w:] Ustawa o samorzqdzie gminnym. Komentarz, (red.) P.

Chmielnicki,, LexisNexis 2013).

Podsumowujac, zrzeszenie si¢ Gminy Barandéw z inng lub innymi jednostkami
samorzadu terytorialnego pozwoli na skuteczniejsza i donioSlejsza obrong
interesOw adresatéw ustawy o centralnym Porcie Komunikacyjnym.
Stowarzyszenie gmin bedzie moglo zawalczyé o godna procedure

wywlaszczenia.

Prof. dr hab. Marek Chmaj—
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radca praw
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