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nym uwzglednieniem gruntéw przeznaczonych pod drogi, wobec wybranych aspektow
zrébwnowazonego rozwoju Miasta Kalisza — miasta na prawach powiatu. Jednym
z czterech celow strategicznych Miasta Kalisza jest ksztaltowanie tadu przestrzennego
iinfrastrukturalnego, co przejawia si¢ miedzy innymi w dbalosci o srodowisko naturalne,
a takze w czynnikach zwiazanych z szeroko pojetymi inwestycjami infrastrukturalnymi. Strategia rozwoju miasta zaklada poprawe:
dostepnosci komunikacyjnej miasta, wyposazenia infrastrukturalnego — budowg sieci drog, urzadzanie i naprawe drog istniejacych,
poprawe warunkéw parkowania pojazdéw w centrum miasta oraz na osiedlach mieszkaniowych, doposazenie miasta w sieci: kanaliza-
cyjna, gazowa, szerokopasmows sie¢ internetowa. Zadania te wykonywane sa systematycznie. W 2007 roku rozpoczeto realizacje
inwestycji ,,Przebudowa systemu odprowadzania Sciekow w Kaliszu”, ktora swoim zasiegiem objela szes¢ osiedli mieszkaniowych
jednorodzinnych. Kolejne przygotowywane zadanie z zakresu gospodarki wodno $ciekowej to budowa sieci wodociagowych i kanaliza-
cyjnych w solectwie Sulislawice i Dobrzec.

Jednym z czynnikdw, ktore zostaly szerzej oméwione, jest oplata adiacencka ,,infrastrukturalna”, jako instrument finansowy coraz
rzadziej w Kaliszu wykorzystywany. Autor zwraca uwage na fakt, iz wladze miasta bardziej cenia sobie wykonywanie zadan wlasnych,
do jakich nalezy miedzy innymi budowa i utrzymanie infrastruktury technicznej, co poprawia komfort zycia mieszkancow, anizeli
niewielkie wplywy do budzetu, jakie wystepowaly w sytuaciji pobierania wygdrowanej oplaty.

Kluczowa czgscig opracowania jest wskazanie poziomu i struktury wydatkéw Miasta Kalisza zwiazanych z pozyskaniem nierucho-
mosci na cele budowy infrastruktury technicznej w ostatnich dziesigciu latach. Na tle uwarunkowan prawnych przedstawione zostaly
dwie najbardziej znaczace formy pozyskania nowych terenéw: negocjowana przez obie strony transakcji umowe kupna-sprzedazy oraz
przejecie nieruchomodci z mocy prawa za stusznym odszkodowaniem, a takze wskazane zostaly korzyscii straty zwiazane z zastosowa-

niem tych rozwiazan.

Wstep

alisz jest miastem na prawach

powiatu, jednym z czterech

w wojewddztwie wielkopol-
skim. Usytuowany jest w centralno —
zachodniej Polsce, w potudniowo-
wschodniej czgsci wojewodztwa wielko-
polskiego — sasiaduje z powiatem
kaliskim, ostrowskim oraz pleszewskim.
Miasto potozone jest na skrzyzowaniu
drég pétoc-potudnie i wschod-zachod
oraz na jednym z glownych szlakow
kolejowych z zachodu Europy na wschod.
Powierzchnia miasta wynosi blisko
70 km2. Ludno$¢ miasta wedtug stanu na
31 grudnia 2010 roku wynosita 106 664
mieszkancéw. W latach 1975 - 1998
miasto Kalisz byto siedzibg wojewodztwa
kaliskiego. Obecnie bedac miastem na
prawach powiatu, Kalisz jest waznym
os$rodkiem administracyjnym, zlokalizo-
wanym mi¢dzy duzymi miastami kraju
(Poznaniem, Wroctawiem iL.odzig).

Jednym z czterech celéw strate-
gicznych miasta Kalisza jest ksztatto-
wanie tadu przestrzennego i infrastruktu-
ralnego. Przejawia si¢ on w dbatosci
o $rodowisko naturalne, ale takze w in-
nych czynnikach, zwigzanych z szeroko
pojetymi inwestycjami infrastruktural-
nymi. Strategia rozwoju miasta zaktada
poprawe dostepnosci komunikacyjnej
miasta — zaréwno zewngtrznej, jak
1 wewnetrznej, popraw¢ wyposazenia
infrastrukturalnego — budowe sieci drog,
urzadzanie 1 naprawe drog istniejacych,
popraweg warunkow parkowania pojaz-
dow w centrum miasta oraz na osiedlach
mieszkaniowych, doposazenie miasta
w sieci: kanalizacyjng, gazowa, szeroko-
pasmowa sie¢ internetowa. Powyzsze
inwestycje infrastrukturalne sprzyjaja
poprawie warunkéw funkcjonowania
spotecznosci lokalnej, przyciagaja takze
inwestoré6w, przez co posrednio —

w diugim okresie — mozna oczekiwac ich
zwrotu poprzez wzrost dochodow bud-
zetowych (czgsci dochoddéw wiasnych:
podatek od nieruchomos$ci, udziat
w podatku dochodowym od oso6b
fizycznychiprawnychitp.).

Podstawg funkcjonowania i rozwoju
miasta sg urzadzenia infrastrukturalne,
niezbedne dla §wiadczenia ustug pub-
licznych dla spotecznosci lokalne;j
i inwestoréw, warunkujace podejmowa-
nie dzialalnosci gospodarczej na terenie
gminy. Zarzadzanie infrastrukturg obej-
mujace sfere cksploatacji, budowy,
rozbudowy urzadzen nalezy do ustawo-
wych obowigzkow gminy. Problematyka
wyposazenia infrastrukturalnego jest
skomplikowana — wymaga znajomosci
techniki dziatania urzadzen, ich organi-
zacyjnej przynaleznosci, finansow,
ekonomiki, zarzgdzania [ Wojciechowski,
2003, str. 43-44].
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Tworzenie infrastruk-
tury oraz jej efektywne
wykorzystanie

oprzez budowe urzadzen infra-
struktury technicznej rozumie si¢
budowg drogi oraz wybudowanie
pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia
przewodéw lub urzadzen wodociago-
wych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomuni-

kacyjnych [Ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami, 1997, art. 143.2].

Poprawa stanu infrastruktury istnie-
jacej i zwigkszenie jej zasiggu nie jest
jedynym problemem zréwnowazonego
rozwoju miasta. Wazne jest takze
efektywne wykorzystanie zasobow,
ktorymi dysponuje miasto. Obecnie
problem Kalisza dotyczy przede
wszystkim braku wtasciwego wykorzy-
stania mozliwo$ci Grupowej Oczysz-
czalni Sciekow w Kucharach, ktorej
przepustowos¢ jest niewykorzystana ze
wzgledu na ograniczong ilo$¢ dostar-
czanych $ciekow. Wykorzystanie to
wynosi obecnie zaledwie 45%. W zwia-
zku z tym konieczna jest rozbudowa
systemu kanalizacyjnego w miescie oraz
na osiedlach peryferyjnych miasta.
Budowa sieci kanalizacji sanitarnej ma
podwdjne znaczenie: przede wszystkim
jest dziataniem proekologicznym, po-
prawia stan sSrodowiska naturalnego,
a takze — przyciagajac inwestorow —
powoduje wzrost perspektyw rozwoju
gospodarczego miasta. Miasto Kalisz
pozyskato srodki na realizacj¢ inwestycji
z Funduszu Spojnosci (ostateczna de-
cyzja podjeta zostata przez Komisje
Europejska 14 grudnia 2004r., podpi-
sanie umowy o dofinansowanie projektu
»Przebudowa systemu odprowadzania
sciekow w Kaliszu” z Narodowym
Funduszem Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej nastgpito 23
wrzesnia 2005r.). Prace zwigzane
z powyzsza inwestycja rozpoczely sig¢
15 lutego 2007r. Zakres przestrzenny
inwestycji przedstawia Schemat 1.

Projekt ten obejmowatl budowg sieci ka-
nalizacji sanitarnej o dlugosci 82 354 m,
w tym 7 702,5m kanatow tlocznych
722 przepompowniami $ciekOw oraz sieci
kanalizacji deszczowej o dlugosci
24 637,5 m na osiedlach: Chmielnik,
Winiary, Majkéw, Szczypiorno, Piwo-
nice, Mita II — Tyniec. Kolejne przygo-
towywane zadanie z zakresu gospodarki
wodno $ciekowej to budowa sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych w so-
fectwach: Sulistawice i Dobrzec.

Schemat 1

Zakres przestrzenny inwestycji ,, Przebudowa systemu odprowadzania Sciekow

wKaliszu”

Kalisz

-
Szczypiorno

Zrédio: http://www.kalisz.pl/

Piwonice

Tabela 1

Dlugos¢ sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w Kaliszu w latach 2000— 2011

Wyszczegdlnienie 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2011
Sie¢ wodociagowa ogoétem [km] w tym: 338,2 | 358,5 | 361,2 | 363,5 | 364,6 | 367,1 | 367,9 | 373,4
Sie¢ magistralna [km] 1811 181 181 181 181 | 195| 185 185
Sie¢ rozdzielcza [km] 206,7 [ 223,9 | 224,9 | 225,0 | 226,1 | 227,2 | 228,7 | 234,1
Przylacza kanalizacji wodociagowej [km] 113,41 116,5 | 118,2 [ 120,4 | 120,4 | 120,4 | 120,7 | 120,8
B T , 731 | 771 | 824 889 | 924 | 9321|1336 | 1219
- kanalizacja sanitarna [km] w tym:
Siec kanalizacyjna 46| 465| 490 | 493 | 407 03| 371 | 318
- kanalizacja ogélnosptawna [km]
Przytacza kanalizacji sanitarnej [km] 76,7 776| 783 | 789 789 | 789 | 795| 855

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji

Sp.zo.0.wKaliszu

Zbiorowe zaopatrzenie miasta w wo-
de pitng oraz odprowadzanie Sciekow
z miasta prowadzi spotka komunalna
Przedsigbiorstwo Wodociaggéow i Kana-
lizacji Sp. z o.0. w Kaliszu. Zrodlem
wody dla miasta sg studnie glebinowe,
zlokalizowane na terenie miasta. Rozwoj
kanalizacji nastepuje poprzez inwestycje
realizowane zaro6wno przez Miasto
Kalisz, w ramach zadan infrastruktural-
nych przyjmowanych w kolejnych
budzetach Kalisza, jak rowniez przez
Przedsigbiorstwo Wodociggéow i Kana-

lizacji Sp. z o.0., ktore w ramach wie-
loletnich planéw rozwoju i modernizacji
urzadzen wodociggowych i kanaliza-
cyjnych prowadzi szereg inwestycji
gtéwnie modernizacyjnych, czego efek-
tem jest miedzy innymi znaczne
zmniejszenie dlugosci kanalizacji ogol-
nosptawnej 1 likwidacja kolejnych
wylotow $ciekéw do wod powierzchnio-
wych.

Dane liczbowe dotyczace sieci wodo-
ciggowej 1 kanalizacyjnej przedstawia
Tabela 1.
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Sie¢ wodna pokrywa niemal caly
obszar miasta, obecnie na terenie miasta
Kalisza z ustug wodociagowych korzysta
99,6% ludnosci (dane PWiK Sp. z 0.0.).
Zmiana dlugo$ci poszczegdlnych czesci
sieci — zwlaszcza zmniejszenie dtugosci
sieci kanalizacji sanitarnej w 2011 roku
w stosunku do roku 2008 — wynika przede
wszystkim z réznic w klasyfikacji sieci,
przeksztalcenia czeséci kanalizacji ogolno-
sptawnej w kanalizacje deszczowa,
nieujeta w zestawieniu powyze;.

Widoczne sa zmiany dokonane
poprzez rozbudowg sieci kanalizacyjnej
na terenie miasta. W zwiazku z zakon-
czeniem prac zwigzanych z budowg sieci
kanalizacji na wybranych osiedlach,
spotka wodno-kanalizacyjna zaplanowa-
ta na najblizszy okres porzadkowanie
gospodarki $ciekowej na osiedlach:
Majkow, Chmielnik i Tyniec oraz montaz
studni rewizyjnych na terenie posesji dla
odbiorcow spotki wodno-kanalizacyjnej
i przylaczenie okoto 1200 odbiorcow
sieci kanalizacyjnej (realizacja do konca
2012 rokuy).

Cze¢$¢ wybudowanej w ramach
projektu ,,Przebudowa systemu odpro-
wadzania $ciekow w Kaliszu” sieci
kanalizacyjnej nie zostala przekazana
spotce wodno—kanalizacyjnej, stad
inwestycja nie zostata ujgta w powyz-
szym zestawieniu, dane dotyczace
dhugos$ci sieci w ramach tej inwestycji
przedstawiono natomiast w Tabeli 2.

Tabela 2

Dlugos¢ sieci kanalizacyjnej wy-
budowanej w ramach projektu
., Przebudowa systemu odprowa-
dzania sciekow w Kaliszu™

Dtugosé¢ sieci

Osiedle

[km]

Winiary 12,9
Szczypiorno 15,9
Piwonice 16,4
Mita Il - Tyniec 111
Majkow 17,9
Chmielnik 21,0
Razem: 95,1

Zrédlo: opracowanie wlasne na podsta-
wie danych Wydziatu Gospodarowania
Mieniem Urzedu Miejskiego w Kaliszu

Z powyzszych danych wynika, iz
taczna dlugos¢ sieci kanalizacyjnej
w Kaliszu (w tym przylacza) wynosi
obecnie ponad 217 km.

Aktualnie do najistotniejszych zato-
zen strategicznych spotki wodno-
kanalizacyjnej zaliczy¢ mozna wymiang
sieci wodociggowej wykonanej z rur
azbestowo cementowych, bedaca zada-
niem realizowanym na podstawie
przepisow Ustawy Prawo ochrony
srodowiska z 27 kwietnia 2001r. (Dz. U.
62 poz. 627) [Wieloletni plan..., 2010].
Przepisy prawa nakladaja na Przed-
sigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji
Sp. z 0.0. w Kaliszu obowigzek wymiany
posiadanej sieci azbesto-cementowej do
konca 2032 roku. Aktualnie Spotka
posiada jeszcze prawie 20 km sieci z tego
materiatu, do 2020 planowana jest wy-
miana ponad polowy sieci.

Korzysci z budowy in-
frastruktury technicz-
nej

raz z budowg urzadzen
infrastruktury technicznej, na
podstawie przepisOw ustawy

o gospodarce nieruchomosciami, Miasto
Kalisz — po podjeciu przez Rade Miejska
stosownej uchwaty [Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, 1997, art.
146.2] — ma prawo do pobierania oplaty
adiacenckiej, ustalonej w zwigzku ze
wzrostem warto$ci nieruchomosci spo-
wodowanym budowa urzadzen infra-
struktury technicznej z udziatem $rod-
kéw Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego, srodkow po-
chodzacych z budzetu Unii Europejskiej
lub ze zrédet zagranicznych niepodle-
gajacych zwrotowi. Optata ta stanowi
dochéd wiasny Miasta, jej istota jest
uczestnictwo wiascicieli nieruchomosci
w kosztach budowy urzadzen infra-
struktury technicznej. Sytuacja ta doty-
czy takze uzytkownikow wieczystych
nieruchomos$ci gruntowych, ktoérzy na
podstawie odrebnych przepisow nie maja
obowiazku wnoszenia optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za
zgoda wlasciwego organu, jednorazowo
optaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego [Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, 1997, art. 144.1].
Decyzje o ustaleniu optaty adiacenckiej
moze wyda¢ Prezydent Miasta zawsze,
kiedy stworzone zostaja warunki do
podiaczenia nieruchomosci do poszcze-
golnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej albo po stworzeniu warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi. Wy-
danie przedmiotowej decyzji moze
nastgpi¢ w okresie do 3 lat od dnia

stworzenia warunkow do podigczenia
nieruchomos$ci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
od dnia stworzenia warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi, jezeli
w dniu stworzenia tych warunkow
obowigzywata uchwata Rady Miejskiej.
Do ustalenia optaty przyjmuje si¢ stawke
procentowa okreslong w uchwale Rady
Miejskiej obowiazujaca w dniu, w kto-
rym stworzono warunki do podlaczenia
nieruchomos$ci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
w dniu stworzenia warunkow do ko-
rzystania z wybudowanej drogi. Wyso-
ko§¢ optaty adiacenckiej zalezy od
wzrostu warto$ci nieruchomosci spowo-
dowanego budowa urzadzen infra-
struktury technicznej, nie moze ona
jednak przekroczyé 50% wzrostu war-
tosci nieruchomosci na skutek wybu-
dowania urzadzen infrastruktury tech-
nicznej. Wartosci te ustala si¢ wedtug
stanu nieruchomosci przed wybudowa-
niem urzadzen infrastruktury technicznej
i po ich wybudowaniu oraz wedtug cen
na dzien wydania decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej. Do ustalenia optaty
konieczne jest uzyskanie opinii rzeczo-
znawcy majatkowego, okreslajacej
wartosci nieruchomosci. Opinia ta
sporzadzana jest w formie operatu
szacunkowego.

Na terenie miasta Kalisza obowia-
zywata od 2004 roku optata adiacencka
w wysoko$ci 35% wzrostu warto$ci
nieruchomosci [Uchwata Rady Miejskiej
Kalisza w sprawie ustalenia wysokosci
stawki procentowej oplaty adiacenckiej
od wybudowania infrastruktury tech-
nicznej, 2004]. Stawka optaty zostata
obnizona o 15 punktéw procentowych
w 2008 roku [Uchwata Rady Miejskiej
Kalisza zmieniajqca uchwale w sprawie
ustalenia wysokosci stawki procentowej
oplaty adiacenckiej od wybudowania
infrastruktury technicznej 2008]. Decyz-
ja organdéw Miasta podyktowana byta
doswiadczeniami z pobierania oplaty
adiacenckiej, naliczanej od wzrostu
warto$ci nieruchomosci w wyniku
podziatu nieruchomosci. Pierwotnie
stawka optaty adiacenckiej tzw. ,,podzia-
lowej” zostala ustalona na poziomie
35%, po dokonaniu analizy funkcjonu-
jacych stawek optaty adiacenckiej
w innych miastach i gminach. Z analizy
wynikato, iz w badanych miastach
i gminach (byly to: Koszalin, Ifawa,
Pyskowice, Lo6dz, Wroctaw, Cieszyn,
Olsztyn, Warszawa Ursynow, Ustka,
Mragowo, Plock, Bielsko Biata, Elblag,
Bydgoszcz, Zielona Gora, Kedzierzyn
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Kozle, Jarostaw, Swarzedz, Ostroda,
Strzelce Opolskie) najczgsciej stoso-
wano stawke optaty roéwna 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci. Negatywnie
oceniono ustalanie przez inne gminy
stawki na poziomie 10% lub 20%,
uzasadniajac ocen¢ obawa, iz wydatki
poniesione na ustalenie wzrostu wartosci
nieruchomosci (koszt sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego i inne) mogg okazac
si¢ wyzsze, niz ustalona optata. Uznano
wowczas, 1z sposob obliczania oplat
powoduje obcigzenia wilasciciela nieru-
chomos$ci niezbyt wysoka optlata,
a wyzsza stawka daje mozliwos¢ uzys-
kania realnego dochodu przez gming
[uzasadnienie do Uchwaly Rady
Miejskiej Kalisza w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowej oplaty
adiacenckiej od wybudowania infra-
struktury technicznej, 2004]. Ustalono
optate na poziomie zblizonym do sred-
niej wynikajacych ze stawek przyjetych
w analizowanych miastach i gminach. Po
uplywie czterech lat i zdobyciu bogatego
doswiadczenia w pobieraniu optaty adia-
cenckiej z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci na skutek jej podziatu,
Rada Miejska zmienita stanowisko
w sprawie stawki optaty adiacenckiej
tzw. ,infrastrukturalnej”. Zmiana ta
spowodowana byla trzema czynnikami:
negatywnym odbiorem wysokiej w o-
pinii mieszkancow Kalisza oplaty
adiacenckiej naliczanej przy podziale
nieruchomosci (po krotkim czasie
funkcjonowania zostala ona obnizona
z 35% do 20%), do$¢ szeroka skalg
inwestycji, ktora to powoduje, iz liczba
decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej
bedzie na tyle duza, aby odnotowac
w budzecie miasta zauwazalne wptywy
z tej oplaty oraz — prawdopodobnie
najwazniejszym czynnikiem — mozli-
woscia mobilizacji wiascicieli nieru-
chomosci do podtaczenia do wybudowa-
nej infrastruktury technicznej. Koszty
podtaczenia, podobnie jak koszty optaty
adiacenckiej, ponosi wlasciciel nieru-
chomosci. W przypadku nieruchomosci
zabudowanych brak — poza sytuacja,
kiedy nieruchomo$¢ nie posiada szczel-
nego zbiornika bezodptywowego lub
ekologicznej przydomowej oczyszczalni
sciekow, czyli nie zostal zapewniony
zgodny z przepisami prawa sposob
odprowadzania $ciekow czy ich neutrali-
zowania — efektywnych instrumentow,
za pomocg ktéorych Miasto mogloby
sktoni¢ wiascicieli nieruchomosci zabu-
dowanych do podtaczenia nieruchomo-
Sci do sieci kanalizacji deszczowej
isanitarnej.

Wobec licznych odwotan i protestow
mieszkancow w zwigzku z naliczaniem
optaty adiacenckiej w zwigzku z budowa
drog oraz niewielkiej réznicy pomigdzy
przychodami z optaty a kosztami jej
naliczenia, w 2010 roku stawke obnizono
do wysokosci 1% [Uchwala Rady
Miejskiej Kalisza zmieniajgca uchwale
w sprawie ustalenia wysokosci stawki
procentowej oplaty adiacenckiej od
wybudowania infrastruktury technicz-
nej, 2010]. W praktyce oznacza to, iz
optata — z uwagi na koszty postgpowania
— nie bedzie naliczana. W uzasadnieniu
uchwaly znalazta si¢ jednak sugestia
ponownej analizy zmiany stawki oplaty
po zakonczeniu inwestycji realizowa-
nych w ramach projektu pn. ,,Program
budowy drog osiedlowych” oraz akcji
zwiazanej z przylaczaniem nierucho-
mosci do wybudowanych ze s$rodkow
miasta oraz z budzetu Unii Europejskie;j.

Obnizenie stawki optaty adiacenckiej
Linfrastrukturalnej” nastapito na skutek
wystuchania argumentéw mieszkancow
miasta: pobieranie optat z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci na skutek budo-
wy drog bylo postrzegane jako niespra-
wiedliwe z uwagi na fakt, iz realizowane
inwestycje byly przede wszystkim nadra-
bianiem zaleglo$ci i zaniedban miasta
w stosunku do jego mieszkancow.
Ponadto obnizenie stawki rozpatrywano
jako mozliwo$¢ mobilizacji wtascicieli
nieruchomosci do podtaczenia lub prze-
faczenia wewngtrznych instalacji do
wybudowanej infrastruktury technicz-
nej, wptywajacej na jakos$¢ srodowiska
naturalnego: skierowanie wigkszej ilosci
scieckéw do Grupowej Oczyszczalni
Sciekéw w Kucharach powinno pozwo-
li¢ na przywrdcenie rzece Prosnie i jej
doptywom tadu ekologicznego i przy-
czyni si¢ do poprawy estetyki miasta oraz
wzrostu komfortu zycia mieszkancow
Kalisza.

W odniesieniu do inwestycji w za-
kresie budowy przytaczy sieci cieplnych
analizy wykonane przez rzeczoznawcow
majatkowych nie wykazuja wzrostu
warto$ci nieruchomosci na skutek bu-
dowy tego typu infrastruktury. Na
lokalnym rynku nieruchomosci transak-
cje gruntami z dostgpem do sieci
cieplowniczej osiggaja poréwnywalne
lub podobne ceny do transakcji gruntami
bez dostepu do cieptociggdw.

Wplywy z optaty adiacenckiej z ty-
tutlu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej w Kaliszu odnotowano w la-
tach 2008-2010, wyniosty one w sumie
18 857 zt (z czego ponad dwie trzecie
srodkow wptynelo do budzetu miasta
w 2009 roku) i stanowily $rednio zaled-
wie 0,017%o0 dochodow miasta w tych
latach. Wpltywy z optat adiacenckich
,podzialowych” sg znacznie wyzsze.
W Tabeli 3 zestawiono wptywy z oplaty
adiacenckiej w Kaliszu.

Optata adiacencka ,,infrastrukturalna”
funkcjonuje takze w przypadku scalenia
i podziatu nieruchomosci. Wowczas
gmina zobowigzana jest do wybudowania
na gruntach objetych uchwatg o scaleniu
i podziale nieruchomo$ci niezbgdnych
urzadzen infrastruktury technicznej
[Ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami, 1997, art. 104.2.6]. Przyktadem
takiego rozwoju infrastruktury, i jedno-
czeSnie poprawy warunkow zagospo-
darowania nieruchomosci i stworzenia
mozliwosci ich efektywnego wykorzysta-
nia na cele mieszkaniowe jednorodzinne,
jest proces scalenia i podziatu nierucho-
mosci na osiedlu Chmielnik w Kaliszu.
W 2007 roku Rada Miejska Kalisza
podjeta uchwale o przystgpieniu do
scalenia i podzialu terenow potozonych na
osiedlu Chmielnik. Scaleniem i podzia-
fem objeto nieruchomosci o tgcznym
obszarze 8,5567 ha. Prace geodezyjne

Tabela 3

Wphwy z optaty adiacenckiej w latach 2006-2011 w Kaliszu
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i szacunkowe rozpoczete zostaly w tym

samym roku, obejmowaty one:

e sporzadzenie geodezyjnego opra-
cowania granic zewnetrznych gruntow
objetych scaleniem i podziatem,
propozycji rozstrzygni¢¢ dotyczacych
przyznania nowych nieruchomosci
dotychczasowym wlascicielom,

e ustalenie powierzchni dziatek gruntu
wydzielonych pod nowe drogi,

e ustalenie wysoko$ci rozliczen po-
miedzy wiascicielami nieruchomosci
oraz pomiedzy wtascicielami nieru-
chomosci a Miastem Kalisz,

e sporzadzenie do uchwaly o scaleniu
i podziale geodezyjnej dokumentacji
projektowej,

e okreslenie wielkosci odszkodowan za
dziatki gruntu wydzielone pod nowe
drogi albo pod poszerzenie drog
istniejacych, a takze za ewentualne
urzadzenia, ktoérych wiasciciele lub
uzytkownicy wieczy$ci nie mogli
odlaczy¢ od gruntu (w tym za drzewa
ikrzewy),

e ustalenie wysokosci oplat adiacenc-
kich poprzez okreslenie wartosci
nieruchomosci.

Po zakonczeniu powyzszych prac,
Rada Miejska Kalisza podjeta uchwate
o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Jednoczesnie, zgodnie z obowigzkami
miasta wynikajacymi z ustawy o gospo-
darce nieruchomoS$ciami, ustalono ter-
min planowanej budowy urzadzen
infrastruktury technicznej: sieci wodno-
kanalizacyjnej oraz droég gminnych na
lata 2009-2015. Infrastruktura ta uwzgle-
dniona zostala przy okresleniu wartosci
nieruchomo$ci po scaleniu i podziale, od
ktorej Prezydent Miasta Kalisza ustali
optate adiacencka w wysokosci 25%
wzrostu wartosci nieruchomosci w sto-
sunku do warto$ci nieruchomosci dotad
posiadanych (stawka ta okreslona zostata
w uchwale Rady Miejskiej o scaleniu
i podziale), optaty ustalone wczesniej
przez rzeczoznawce majatkowego zo-
stang zwaloryzowane na dzien wydania
decyzji o ustaleniu opfaty.

W wyniku scalenia i podzialu pod
nowe drogi wydzielono grunty o taczne;j
powierzchni 1,2291 ha, Miasto Kalisz
wyptacito juz za wigkszos¢ z tych
gruntow odszkodowania, ustalone w ro-
kowaniach, nie wyzsze niz wartos¢
rynkowa nieruchomosci.

Pozyskiwanie terenow
na inwestycje infra-
strukturalne

ostepnos¢ komunikacyjna Kali-

sza nie jest jego mocng strona,

problemy dotycza dostgpnosci
komunikacyjnej miasta, zardbwno zewng-
trznej, jak 1 wewngtrznej. W miescie wy-
réznia si¢ dwa podstawowe uktady
drogowe: w czgsci srodmiescia jest to mo-
delowy uktad obwodnicowo-promienisty,
natomiast na pozostatym terenie dominuje
mieszany uklad drogowy z cechami
uktadu rusztowego. Laczna dlugosé¢ drog
publicznych w granicach miasta wynosi
306,68 km, w tym dlugos¢ drog krajo-
wych wynosi 20,89 km, wojewodzkich
9,57 km, powiatowych 85,14 km, gmin-
nych 191,08 km. Powierzchnia drég to
2,4 kmZ2, co stanowi okoto 3,5% powierz-
chni miasta.

Stan nawierzchni drog jest zroz-
nicowany. Zaledwie 2/3 drog (pod
wzgledem diugosci) w Kaliszu to drogi
urzadzone: o ulepszonej (bitumiczna,
betonowa lub z kostki brukowe;j) [ub nie-
ulepszonej (brukowcowej lub tlucz-
niowej) nawierzchni.

Az 28% drog w Kaliszu pod wzgle-
dem dtugosei (22% pod wzgledem po-
wierzchni) to drogi gruntowe — wzmoc-
nione zwirem/zuzlem Ilub naturalne
(z gruntu rodzimego), jednak widoczna
jest znakomita przewaga drog o nawierz-
chni twardej. Od 2005 roku urzadzono
w Kaliszu 52,9 km (ponad 0,36 km?2)
drég, co daje wzrost o 31% pod wzgledem
dhugosci w latach 2005-2011. Generalnie
nawierzchnie ulic wykonanych badz
zmodernizowanych w ostatnich latach,
charakteryzuja si¢ dobrym stanem
technicznym. Istnieja jednak odcinki drog
o zniszczonych nawierzchniach. Miasto
posiada wiele drég o nawierzchni grun-
towej, wystepujacych gtéwnie w rejonach
nowopowstatych osiedli mieszkaniowych
oraz stosunkowo niedawno przejetych

przez miasto terendw przylegtych miej-
scowosci (Sulistawice, Dobrzec). Szybki
rozw6] w dziedzinie motoryzacji oraz
przemian strukturalno-przestrzennych
doprowadzit do przeciazenia uktadu
istniejgcej sieci drog publicznych (szcze-
golnie w rejonie $rodmiescia). Obecnie
niezwlocznego uporzadkowania wymaga
ruch w centrum miasta, ktore jest
obcigzone — oprocz ruchu typowo wew-
natrzmiejskiego — ruchem tranzytowym.
Uktad przestrzenny Kalisza uksztaltowat
si¢ juz w okresie $redniowiecza, na jego
bazie nastgpowato dalsze formowanie si¢
sieci osadniczej, w tym sieci ulic i drog,
stanowigcych uktad komunikacyjny
miasta. Nie bez znaczenia dla tego
procesu byta koniecznos¢ tworzenia duzej
liczby mostow na rzekach i kanatach
przecinajacych miasto. Proces tworzenia
uktadu transportowego trwa nadal, rozwoj
gospodarczy Kalisza wymaga efektywne-
go ksztaltowania uktadu drog. W ciagu
istniejacej sieci drog miejskich zlokalizo-
wane sg 33 obiekty mostowe o lgcznej
dhugosci 1250,04 m [dane ZDM w Kali-
szu]. Okoto potowa obiektow mostowych
wybudowana zostala do roku 1970.
Z wykonanych przegladéw oraz ekspertyz
obiektow mostowych wynika, ze niektore
z nich wymagaja gruntownych napraw
lub przebudowy [ Uchwata Rady Miejskiej
Kalisza w sprawie przyjecia Planu Roz-
woju Lokalnego..., 2006]. Poza nakla-
dami na pokrycie kosztow prac zwigza-
nych z budowa sieci drog i infrastruktury
technicznej, miasto ponosi dodatkowo
wydatki zwigzane z wykupem gruntow
przeznaczonych pod drogi lub wyptata
odszkodowan za nieruchomosci, ktore
z mocy prawa staty si¢ wlasnoscig miasta,
miasta na prawach powiatu lub (z uwagi
na fakt, iz Prezydent Miasta Kalisza —
miasta na prawach powiatu, wykonujac
zadania zlecone z zakresu administracji
rzadowej, zajmuje si¢ rdOwniez gospodaro-
waniem nieruchomosciami stanowigcymi
wlasnos¢ Skarbu Panstwa) wchodza
w sktad zasobu Skarbu Panstwa [Borodo,
2008]. Wydzielanie gruntow pod drogi

Wykres 1

Struktura diugosci drog w Kaliszu (stanna 31.12.2011r,)
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publiczne (a takze budowa, utrzymywanie
oraz wykonywanie robot budowlanych
tych drog, obiektow i urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej
i sygnalizacji) jest, na podstawie przepi-
sOW ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami [Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami, 1997, art. 6.1], celem publicz-
nym. Wydzielenie czg$ci nieruchomosci
na cel drogowy moze nastgpi¢ zgodnie
z planem miejscowym, jesli taki obowig-
zuje oraz niezaleznie od ustalen planu
miejscowego (lub w przypadku braku
planu, niezaleznie od decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu),
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
drogi publicznej [Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, 1997, art. 95.6].
W przypadku wykupu gruntéw przez
miasto dochodzi do rokowan pomi¢dzy
Prezydentem Miasta a wilascicielem
nieruchomosci. Jesli w drodze rokowan
dochodzi do ustalenia wysokosci ceny
sprzedazy lub odszkodowania, nierucho-
mos¢ lub jej cze$¢ moze zosta¢ wlaczona
do zasobu gminnego (lub powiatowego)
w drodze jej sprzedazy miastu Kalisz
(miastu na prawach powiatu). Zgodnie
z zasadg racjonalnego gospodarowania,
cena nie powinna przekracza¢ wartosci
nieruchomosci Iub jej czesci. W przy-
padku wyplaty odszkodowania za nieru-
chomos¢ lub jej czese, ktdra z mocy prawa
przeszta na wlasno$¢ miasta Kalisza lub
miasta Kalisza — miasta na prawach
powiatu, w przypadku gdy nie podejmuje
si¢ negocjacji dotyczacych wysokosci
odszkodowania, jego wysokos$¢ ustalana
jest na podstawie wartosci rynkowej
nieruchomosci lub jej czesci. Odszko-
dowanie przystluguje w nastepujacych
przypadkach:

e dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne (gminne, powiatowe,
wojewoddzkie, krajowe) lub pod posze-
rzenie istniejacych drog publicznych
z nieruchomosci, ktoérych podziat zostat
dokonany na wniosek wilasciciela lub
uzytkownika wieczystego [Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami, 1997,
art. 98],

e dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi albo pod poszerzenie drog istnie-
jacych z nieruchomosci objetych scale-
niem i podziatem [Ustawa o gospodar-
ce nieruchomosciami, 1997, art. 105],

e dziatek gruntu wydzielonych zgodnie
z art. 24e ustawy z dnia 7 wrzes$nia
2007r. o przygotowaniu finalowego tur-
nieju Mistrzostw Europy w Pilce Noz-
nej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z 2010r:
Nr26, poz. 133iNr 127, poz. 857),

e dzialek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne decyzja o ustaleniu lokalizacji
drogi [Ustawa o szczegolnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych, 2003],

e dzialek gruntu zajetych pod drogi
publiczne [Ustawa Przepisy wprowa-
dzajgce ustawy reformujgce admini-
stracje publiczng, 1998, art. 73.1].

Ustalenie odszkodowania za dziatki
gruntu przeznaczone i zajete pod drogi
publiczne stanowito od dnia wejscia
w zycie zmian dokonanych w Rozpo-
rzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego [Rozporzgqdzenie Rady
Ministrow zmieniajgce rozporzgdzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzqdzania operatu szacunkowego, 2005]
zasadniczy problem, w przepisach prawa
dokonano bowiem sztucznego podziatu
gruntdw majacych w praktyce to samo
docelowe przeznaczenie i zréznicowano
sposob okreslania ich wartosci, badz
ustalania odszkodowania naleznego za te
grunty. I tak w roznych sytuacjach
ustalana byla roézna wysokos¢ odszko-
dowania, wynikajaca czgsto ze skrajnie
zrdznicowanych wartosci jednostkowych
gruntu, co budzilo kontrowersje wsrod
podmiotéw bezposrednio zwigzanych
Z procesem wyceny nieruchomosci (rze-
czoznawcy majatkowi), a takze wyptaty
odszkodowania (jednostki samorzadu
terytorialnego). Zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Rady Ministréw w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, za grunty zajgte
pod drogi nalezalo si¢ odszkodowanie
wynikajace z warto$ci gruntow przyleg-
tych do dziafki, ktora przeszta na wlasnos¢
miasta (lub miasta na prawach powiatu
czy Skarbu Panstwa) [Rozporzgdzenie
Rady Ministrow zmieniajgce rozporzq-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego,
2005, §36.2.2]. Zasada powyzsza znalazta

uzasadnienie w fakcie, iz obecnie trudno
ustali¢ charakter gruntow, ktore zostaty
pod droge zajete kilkanascie lub nawet
kilkadziesigt lat temu, brak bowiem
dokumentacji (protokotéw przejecia,
planow miejscowych, dokumentacji
fotograficznej, wiarygodnych i rzetelnych
relacji §wiadkow) jednoznacznie wska-
zujacych na przeznaczenie czy sposob
wykorzystania gruntéw przed ich zaje-
ciem. Ustawodawca postanowit ustali¢
odszkodowanie na poziomie czgsto wyz-
szym niz ceny transakcyjne gruntow prze-
znaczonych pod drogi (ustalane w drodze
rokowan). Drogi funkcjonujgce od wielu
lat potozone sa obecnie najczgséciej na
terenach zurbanizowanych, zabudowa-
nych, o réznego rodzaju przeznaczeniu.
Warto$¢ gruntow na tych terenach czgsto
kilkakrotnie przewyzsza warto§¢ gruntow
»drogowych”. Z kolei pozostale grunty
wyceniane byty na podstawie cen transak-
cyjnych uzyskiwanych za grunty o prze-
znaczeniu drogowym. Ceny te utrzy-
mywane sa zazwyczaj na do$¢ niskim
poziomie, wynikajacym z zasady racjo-
nalnego gospodarowania. Kolejna zmiana
rozporzadzenia w sprawie wyceny jedno-
znacznie wskazuj, iz w przypadku usta-
lania wysokosci odszkodowan za nieru-
chomosci wywlaszczone lub przejete
z mocy prawa nalezy uwzglednia¢ prze-
pisy art. 154 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami, odszkodowanie odzwier-
ciedla wiec warto$¢ rzeczy utraconej
[Rozporzgdzenie Rady Ministrow zmie-
niajgce rozporzgdzenie w sprawie wyce-
ny..., 2011].

Wykres 2 przedstawia poréwnanie
srednich cen transakcyjnych gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng
oraz pod drogi w latach 2003-2011
w Kaliszu.

Wykres 2

Ceny srednie gruntow niezabudowanych w Kaliszu w latach 2003-2011
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Z analizy cen transakcyjnych grun-
tow niezabudowanych o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednorodzinnym w la-
tach 2003-2011 w Kaliszu wynika, iz
srednia cena jednostkowa gruntu wzras-
tata z roku na rok (do 2008 roku,
w kolejnych latach nastgpita delikatna
korekta). W analizowanym okresie $red-
nie ceny transakcyjne gruntdow miesz-
kaniowych jednorodzinnych wzrosty
ponad dwukrotnie. Analiza cen gruntow
niezabudowanych (analizie nie poddano
wartos$ci naktadow poniesionych przez
wlascicieli na dziatkach gruntu) przez-
naczonych pod drogi wskazuje nato-
miast, iz polityka miasta zmierza ku
minimalizacji wydatkow budzetowych
w zakresie finansowaniu tego typu
inwestycji. Po poréwnaniu jednostko-
wych cen $rednich w latach 2003-2011
stwierdzi¢ mozna, iz w niektorych latach
ceny $rednie byly nizsze niz w roku
poprzednim. Szczegdlowa analiza tran-
sakcji pozwala znalez¢ podstawowa
przyczyne takiego wyniku: w roku 2005
mialy miejsce transakcje zawierane
przez Generalng Dyrekcje Drog Kra-
jowych i Autostrad, ktora realizujac
inwestycje liniowa (droga krajowa
numer 25), proponowata wiascicielom
nieruchomo$ci ceny na poziomie
jednakowym dla gruntéw polozonych na
terenie miasta Kalisza, jak i poza jego
granicami. Z kolei od roku 2008
przewazaja transakcje na terenach
0 przeznaczeniu mieszkaniowym jedno-
rodzinnym (zgodnie z planem miejsco-
wym) [Uchwata Rady Miejskiej Kalisza
w sprawie ,,Miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego Sulista-
wice — Kolonia Sulistawice”, 2006],
jednak wykorzystywanych wciaz w ce-
lach rolniczych — grunty te zostaly
wlaczone do granic miasta 1 stycznia
2000 roku. Podobnie w 2011 odnotowa-
no transakcje pod droge krajowa, ktora
przebiega¢ bedzie przez uzytkowane
rolniczo tereny sotectwa Dobrzec.
Z uwagina charakter gruntow, w przewa-
zajacej czesci brak jakiejkolwiek zabu-
dowy, brak dostepu do infrastruktury,
Miasto Kalisz stawato si¢ wlascicielem
przedmiotowych gruntdw ponoszac
najczescie] koszt 20-35z4/m2. Ogodlna
analiza cen transakcyjnych gruntow
przeznaczonych pod drogi pokazuje, iz
poziom cen byt raczej stabilny, oscylo-
wat wokol trendu rosnacego w stopniu
znikomym. Oznacza to, ze Miasto Kalisz
nie uwzglednialo w okreslaniu wyso-
kosci ceny gruntu przeznaczonego pod
drogi wzrostu cen nieruchomosci na
rynku lokalnym, ale takze krajowym.

Wykres 3 i Wykres 4 przedstawiaja
charakterystyke transakcji na krajowym
rynku nieruchomosci w latach 2003-
2010.

Analiza powyzszych danych pozwala
zauwazy¢, iz przeci¢tna warto$¢ tran-
sakcji w latach 2004-2008 wzrastata
(w roku 2004 nastapil 3% spadek
$redniej wartosci transakcji w stosunku
do roku poprzedniego). Nastepnie za-
uwazalny jest drastyczny spadek zar6w-
no wartosci transakcji ogotem, jak i ich
liczby, az do roku 2010, kiedy nastgpuje
korekta. Tendencje te odwzorowuje
rynek kaliski, jednak zauwazalne jest
okoto roczne opdznienie w reakcji na
zjawiska mozliwe do zaobserwowania
w najwigkszych miastach.

Sformutowanie przepisow prawa
dotyczacych wyceny nieruchomosci
w sposob aktualnie obowigzujacy pro-
wadzi do pewnego paradoksu — za czg¢$¢
gruntow przeznaczonych pod drogi

wlascicielom nieruchomos$ci nalezy si¢
odszkodowanie w wysokosci wartosci
gruntu przylegtego, na przyktad miesz-
kaniowego jednorodzinnego, za inne
grunty wyplacane jest odszkodowanie za
grunt o przeznaczeniu drogowym lub
dochodzi do zawarcia umowy kupna —
sprzedazy — na poziomie cen gruntow
,,drogowych”, przy czym grunty te sa
nawet kilkakrotnie mniej cenne od
gruntdow o przeznaczeniu budowlanym.
Istnieje niebezpieczenstwo, iz w nieda-
lekiej przysztosci srodki publiczne prze-
znaczone beda w ogromniej czes$ci na
wykup gruntdéw i wyplate odszkodowan,
natomiast proces budowy drog oraz
innych elementdw infrastruktury tech-
nicznej moze zosta¢ spowolniony lub
zahamowany.

W ostatnich dziesigciu latach Miasto
Kalisz zaptacilo ponad 22 miliony
ztotych za nieruchomo$ci, na terenie
ktorych zaplanowano przebieg drog.

Wykres 3

Liczha transakicji kupua sprzedazy ieruchomosei

Zmiany ilosciowe na polskim rynku nieruchomosci w latach 2003 — 2010

Wartosc transakeji kupna sprzedazy uieruchomosci
wlatach 2003-2010
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Zrédlo: ,, Obrét nieruchomosciamiw 20101 ", Gléwny Urzqd Statystyczny, Warszawa, 2011.

Wykres 4

Zmiany wartosciowe na polskim rynku nieruchomosciw latach 2003 — 2010

Liczha transakei kupua spreedazy nievuchomosci
W latach 20032010

L

Wartase transakeji kupua spraedazy uernchomosci
w latach 2003-2010
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Zrédlo: ,, Obrét nieruchomosciami w 2010, Gléwny Urzqd Statystyczny, Warszawa, wrzesier 2008.
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Tabela 4
Nabywanie gruntow pod drogi w Kaliszu w latach 2002 —2011

Srodki przeznaczone
na nabycie gruntéw pod drogi

Liczba postepowan

2002 633 007 36
2003 476 143 10
2004 1215 865 46
2005 976 742 44
2006 1163 967 38
2007 785 550 45
2008 1523 659 40
2009 7022 426 74
2010 3084 291 59
2011 5642 531 82
Razem 22 524 180 474

Zrédlo: badania wlasne

Wykres 5
Formy nabycia gruntow pod drogiw Kaliszuw latach 2002-2011
przeniesienie W‘{MBSI' darowizna
wlasnosci ——

1%
]I.%/—__

1%

kupno
65%

Zrédlo: badania wlasne

Wykres 6

Wartos¢ transakcji i odszkodowan dotyczgcych nieruchomosci przejetych pod
drogiw latach 2002-2011 [min zi]
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Zrédlo: badania wlasne

Wyraznie widoczna jest dominacja
nabywania gruntéw pod drogi w formie
umowy kupna-sprzedazy, w ten sposob
miasto od 2002 roku stato si¢ wlascicie-
lem blisko trzech czwartych powierzchni
gruntow. Co dziesigta transakcja kupna
realizowana jest w postaci wymiany
barterowej — gdzie Miasto oferuje nie-
ruchomos$¢ zamienng. Procentowy roz-
ktad form nabycia gruntéw pod drogi
przedstawiono na Wykresie 5.

Wsréd wyptaconych odszkodowan
rosnaca role peilnia wyplacane za
nieruchomos$ci przejete na podstawie
przepisow Ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych
z 2003 roku. Odszkodowania z tytutu
przej$cia nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi na wlasnos¢ Miasta, na
skutek podziatu dokonanego na wniosek
wlasciciela, stanowig do$¢ nieliczng
grupe (zaledwie 8% wszystkich poste-
powan), natomiast co szdste postgpowa-
nie dotyczylo w ostatnich dziesieciu
latach odszkodowan wyptacanych na
podstawie przepisow ustawy Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczng z 1998 roku —
dla gruntow zajetych pod drogi publicz-
ne. Warto$¢ transakcji i odszkodowan
dotyczacych nieruchomos$ci przejetych
pod drogi w latach 2002-2011 przed-
stawiono na Wykresie 6.

Najwickszy udziat w wydatkach
Miasta Kalisza na nabycie nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi ma najliczniej-
sza grupa — nieruchomosci nabywane
w drodze umowy kupna-sprzedazy, gdzie
cena podlega negocjacjom — blisko 80%
wydatkow. Procentowy rozktad sposobu
nabycia nieruchomosci przeznaczonych
pod drogi w latach 2002-2011 przedsta-
wiono na Wykresie 7.

Uwage zwraca takze grupa nieru-
chomosci nabywanych w drodze tzw.
Specustawy (Ustawa o szczegoélnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych
72003 roku). Ostatnie trzy lata pokazuja,
iz jest to szybki i skuteczny sposob
pozyskiwania gruntéw na cele budowy
infrastruktury: zaledwie trzy lata funk-
cjonowania tego typu rozwigzan na
terenie miasta skutkujg przyspieszeniem
prac, ale takze zwigkszeniem wydatkow
na pozyskanie terenow pod inwestycje
drogowe. W omawianym okresie co piate
postepowanie toczone bylo na skutek
wydania decyzji o lokalizacji inwestycji
drogowej. Wydanie decyzji o ustaleniu
lokalizacji drogi publicznej przez Pre-
zydenta Miasta powoduje natychmiasto-
wa zmiang wlasciciela nieruchomosci,
coumozliwia bezzwloczne przystapienie
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gdyby prawo wlasnosci zostalo zbyte
w ramach wolnej woli wlasciciela, bez
zastosowania przymusu w postaci wy-
wlaszczenia. Wywlaszczenie nie moze
shuzy¢ wyptacie odszkodowania w wyso-

Wykres 7
Wartos¢  nieruchomosci przeznaczonych pod drogi w okresie 2002-2011
zuwzglednieniem sposobu nabycia

odszkodowania L2 . . L .
. kosci nieadekwatnej do wartos$ci prawa
odszkodowarnie -art. 73 T wlasnodci ] p
'IR|D :‘1_._% —C[I'T.';B N
ke &5 Najczgsciej wiec odszkodowanie

odszkodowanie wyplacane jest za czg$¢ nieruchomoscei,
- spec ustawa z ktorej wydzielono dziatke pod droge,
10% tymczasem w przypadku negocjacji
zmierzajacych do zawarcia umowy

kupna-sprzedazy, rozmowy dotycza

UrmIoWa dzialki przeznaczonej pod droge, gdzie
'_L;Q; dominujgcym czynnikiem nie jest fakt,
¥

z jakiego rodzaju nieruchomosci zostata
onawydzielona.

Procedure wynikajaca z przepisow
prawa w przypadku ustalenia wysokosci
odszkodowania przedstawia Schemat 2.

Zrédlo: badania wlasne

do realizacji inwestycji. Odszkodowania
ustalane sg w dalszej kolejnosci, wedhug
stanu 1 przeznaczenia nieruchomosci

Schemat 2
Procedura ustalania wysokosci odszkodowania za nieruchomosci przejete pod

z dnia wydania decyzji oraz cen z dnia drogi
wydania decyzji o odszkodowaniu, — N e N
odszkodowanie ustalane jest z uwzgled- A an 1250

Do ustalenia wysoksdo | wyplacenia
odarkodowenia swsue sig odoowiedrio przenisy
a gospadarce nieruchomoscams

Wysohngs pdazkodowania ustaia sig weoug
Slanu NerLCnomoso w dna wydana secyzj 1]
RIZET 0rgan | nslancy ordi weug warnesci
Edrea, w kirym nasigpuje ustalens
WySTHOSE Ddszkodowania

nieniem zasad obowigzujacych przy
wywlaszczaniu nieruchomosci. Wyso-
ko$¢ odszkodowania za grunt przejety

. L. - -
pod droge znacznie przewyzsza ceny
nieruchomosci ,,drogowych”, ktoére sa
przedmiotem obrotu. Wynika to z faktu, krok 4 1 i hrok 3 -
iz odszkodowanie ustalane jest na Art. 151.1. (0] Art. 134.1. [N

. ., Wartose rynkowa nieruchomosc]

OdStaWIC TZCPISOW Usta 0 20Spo- ARDATTZIE AWOGROTOENA CENa, MOTwE 40
p przep Wy O gosp

. y . . . i kara r W,

darce nieruchomo$ciami, a konkretnie M -
art. 134 ustawy, ktory stanowi, iz pod- e
stawe ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia stanowi, z zastrzezeniem art. 135, hrok 3
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgod-

nie z powyzszym przepisem, przy

Podstawe ustakena wysokoscl cdszkodowania
stanawi, 2 zastrzezeniem arl. 135, wartase
rynkowa rerichamosc

Ciy prosgraczenim meruchomess. zgodne 2 celern wywlaszczenia,
powodue swigkszenia o) warlosa?

okreslaniu wartosci rynkowej nieru- [ron 51 ] heok 5.2
chomosci uwzglednia si¢ w szczegdl- - -

nosci rodzaj, potozenie, sposob uzytko-

wania, przeznaczenie, stan nierucho- ,,,,.,5,..'”,,, : FPRTIYRT]

Waartok rynkows nerachomade okrasla Wartode ryriswa nisruchomoss! chredla sig wediug alternatywnege

mosci oraz aktualnie ksztaltujace sig atiakinbi i imeriia uAmialeioniss # pram it w sl 1]

ceny w obrocie nieruchomos$ciami. e I
Warto$¢ nieruchomosci dla celow od- [ e T
szkodowania okresla si¢ wedlug aktual- 14| waRrost rmKkowa T
.. . . T MIERUICHOMOSCI 521 15;_;

nego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne TAK NIE
z celem wywlaszczenia, nie powoduje BN e s 1

. EAN SOy 3 wariots o) - - -
ZWIQkSZenla Je-] wartoscl. JeZeh prZeZ warlnst odbworzeniowa ohresanie ﬁnus!:-\u;]esl mndive warinss deisles grunr:-:dzielmychmn nowe

prey swzgigdnieniu cen
transakeyjnych nienuchomascl

drog pubkczne (Iub poszerzanie) stanowi
lioczyn warioss: 1mid grurde, 7 kearych

naczenie nieruchomosci, zgodne z celem

wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie drogauych

jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla
celow odszkodowania okresla sig
wedtug alternatywnego sposobu uzytko-
wania wynikajacego z tego przezna-
czenia.

W art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami ustawodawca
pokreslil, iz odszkodowanie za wywlasz-
czenie nie moze swoja wysokoscig
rozni¢ si¢ od naleznosci mozliwej do
otrzymania w obrocie cywilnoprawnym,

wiyImekng te oEale grunhs. §ieh powiezchng
‘wAnas nisruchomess zajgtycn pod srog
pubkcane stanow oczyn warcso 1ma graméw
& prrazngczeniu Srzewakajacy™ wrdd gronlie
preyseglych i ich powierzchni - powigkszony. na
podstawie badania ryred rearuchamosci, nig
wigoej niz o 50%

[I] Ustawa z dnia 10.04.2003r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych

[1I] Ustawazdnia21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami

[1II] Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
isporzadzania operatu szacunkowego

[1] Decyzjao zezwoleniu narealizacjg¢ inwestycji drogowe;j

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Postgpowania odszkodowawcze pro-
wadzone na podstawie ustawy Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczng (stan tych
nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien 29
pazdziernika 1998r.; nie uwzglednia si¢
naktadéw dokonanych przez osobe¢
uprawniong po utracie prawa do wita-
dania gruntem, ceny z dnia wydania
decyzji o odszkodowaniu) od czasu
zmiany Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego w 2006 roku, kiedy
grunty podzielono na przeznaczone
i zajete pod drogi, podobnie uwzglednia
zasade korzysci dla 0sob pozbawionych
praw do nieruchomosci. Wysokos$¢ od-
szkodowania za tego typu nieruchomosci
okresla si¢ na podstawie wartosci grun-
tow o przeznaczeniu dominujagcym
wsérod gruntow przylegtych. Roznica
w stosunku do gruntéw przeznaczonych
pod drogi w planie miejscowym czy
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
drogi wynika z faktu, iz co prawda
prawne przejecie gruntdw nastgpito
z dniem 29 pazdziernika 1998 roku,
jednak tego typu nieruchomosci zajete
pod drogi zostaly w latach tak odleglych,
ze czesto nie sposob ustali¢ ich owcze-
snego przeznaczenia.

Na Wykresie 8 przedstawiono $red-
nie ceny gruntdw przejetych pod drogi
w latach2002-2011.

Wyraznie widoczna jest nastgpujaca
zaleznosc¢: w trybie przejmowania nieru-
chomosci za odszkodowaniem, ktore nie
podlega negocjacji (art. 73 oraz spec
ustawa), $rednie ceny jednostkowe
gruntdOw sa wyzsze, niz w przypadku
odszkodowan podlegajacych negocjacji
(art. 98) oraz w przypadku nabycia grun-
tu w drodze umowy kupna-sprzedazy.

Wykres 8

Srednie ceny gruntéw przejetych pod drogiw latach 2002-2011
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Zrédio: badania wlasne

Rola planowania prze-
strzennego w przygoto-
wywaniu terenow pod
inwestycje

rownowazony rozwoj, zgodnie

z Planem Rozwoju Lokalnego

Miasta Kalisza na lata 2006-
2013, jest podstawowym celem dziatania
samorzadu: zapewnia osiggnigcie wzros-
tu gospodarczego, ktory warunkowany
jest miedzy innymi aktywnoscig gospo-
darczg ludnosci, aktualng liczbg miejsc
pracy oraz tworzeniem nowych, wiedza
i umieje¢tnosciami kapitatu ludzkiego,
technologia wytwarzania i stopniem jej
nowoczesno$ci [Samuelson, Nordhaus,
2007, str. 228)]. Pobudzanie wzrostu
gospodarczego czy wspieranie go moze
nastapi¢, zgodnie z teorig zrOwnowazo-
nego rozwoju, poprzez przygotowanie
przez wladze Miasta terenéw pod nowe
inwestycje, ktore pobudzaja rozwoj
lokalnej gospodarki i tworzenie nowych
miejsc pracy. Podaz odpowiednio
przygotowanych terenow pod nowe
inwestycje w Polsce nadal jest niewielka,
niestety oferta inwestycyjna miasta
Kalisza nie poprawia ogolnopolskich
statystyk. W badaniu atrakcyjnosci

inwestycyjnej podregionow dla dziatal-
nosci przemystowej i dziatalnos$ci
zaawansowanej technologicznie w 2011
roku [Atrakcyjnosé¢ inwestycyjna woje-
wodztw i podregionow Polski, 2011]
podregion kaliski znalazt si¢ w przedzia-
le o niskim stopniu atrakcyjnosci. W ana-
lizie brano pod uwage podstawowe
parametry decydujace o lokalizacji
przedsigbiorstwa: wielko$¢ zasobow
pracy, dostepnos$¢ transportowa, wyso-
ko$¢ kosztow pracy oraz poziom rozwoju
infrastruktury gospodarczej. Podregion
kaliski jest stabo uprzemyslowiony,
cechuje si¢ stosunkowo niska dostepno-
$cig transportowa i matymi zasobami wy-
kwalifikowanych pracownikow. Szansg
tego obszaru Miasta moglyby by¢ niskie
koszty dziatalnosci (na przyktad zwol-
nienia z podatku od nieruchomosci) oraz
korzysci oferowane przez specjalne
strefy (podstrefy) ekonomiczne. Z kolei
w analizie atrakcyjnosci inwestycyjnej
podregionéw dla dziatalnosci ustugowe;j
oraz zaawansowanej technologicznie
podregion kaliski plasuje si¢ posrodku
skali—osigga oceng przecigtng.

Istotng role¢ w pobudzaniu wzrostu
gospodarczego miasta odgrywaé moze
takze rozwdj infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci sieci drog.
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Schemat 3

Uwarunkowania komunikacyjne miasta Kalisza i rozwoj komunikacji

STAN AKTUALNY

STAN PLANOWANY

Zrodto: Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kalisza

Aktualny uktad komunikacyjny jest
dla miasta niewystarczajacy, w zwiazku
z tym wladze Miasta planujg rozwdj sieci
komunikacyjnej miasta. Schemat 3
przedstawia aktualng oraz planowang
sytuacje komunikacyjng w miescie.
Wyraznie widoczne jest niezbgdne juz
dzi§ odcigzenie rejonu S$rodmiescia
poprzez planowang i czgsciowo juz
realizowana budowe uktadu obwodnic
wewnetrznych.

Whioski

ktywno$¢ Miasta Kalisza jest
widoczna na lokalnym rynku
nieruchomosci. Miasto Kalisz
w okresie 2002-2011 przejeto na cele
budowy infrastruktury technicznej po-
nad 470 nieruchomosci o powierzchni
okoto 57 hektarow. Warto$¢ tych nieru-
chomosci to w sumie 22 miliony ztotych.
Na cele publiczne (drogi, waly prze-
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