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Szanowny Panie Ministrze,

do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja liczne skargi zaniepokojonych
mieszkancow Baranowa, Teresina, Wiskitek oraz gmin o$ciennych w sprawie planowane;j

budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK).

Skarzacy wskazujg zarowno na iluzoryczny charakter przeprowadzanych konsultacji
spotecznych, jak 1 na niezapewnienie pelnej 1 wyczerpujacej informacji dotyczace]

planowanego procesu wywlaszczen pod budowe inwestycji.

W skargach podkreslane jest, ze chociaz ostateczna lokalizacja lotniska nie zostata
jeszcze potwierdzona decyzja administracyjng, ani nie zostaly przeprowadzone analizy
srodowiskowe dotyczace wezta CPK, rozpoczety zostal Program Dobrowolnych Naby¢
(PDN) gruntéw pod budowg lotniska. W ocenie Skarzacych sytuacja ta w praktyce powoduje
zatrzymanie ruchu na rynku nieruchomosci, z uwagi na niepewno$¢ po stronie inwestorow
odnos$nie objecia danej nieruchomos$ci pozniejszym wywlaszczeniem pod budowe CPK.

Jednoczes$nie zdezorientowani wilasciciele gruntow z tego obszaru nie maja pewnosci, czy
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nalezgce do nich nieruchomosci znajdg si¢ ostatecznie na terenie objetym decyzjg ustalajaca
lokalizacj¢ CPK. Poniewaz do chwili obecnej nie jest znany m.in. zasi¢g oddzialywania
réznego rodzaju ucigzliwo$ci zwigzanych z planowanym lotniskiem, w tym przede
wszystkim hatasu, nie jest mozliwe okreslenie terendw, na ktorych mozliwe bedzie

bezpieczne lokalizowanie zabudowy mieszkaniowe;.

W listach do Biura RPO obywatele opisuja, ze wystepuja sytuacje, gdy na teren
nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze wstepnie zapowiedzianych wywtaszczen pod
budowg¢ CPK - bez zgody wilascicieli - wchodzg przedstawiciele Inwestora, aby
przeprowadzi¢ ,,inwentaryzacje przyrodnicze”, co wywoluje uzasadnione obawy po stronie
mieszkancow odnosnie prawnej podstawy do wejscia na ich grunt; w szczeg6lnosci bez zgody

wlascicieli sporzadzana jest dokumentacja fotograficzna dziatek wraz z zabudowaniami.

Odnos$nie nieprawidtowego prowadzenia konsultacji spotecznych Skarzacy podnosza,
iz sg one prowadzone niezgodnie ze standardami wynikajacymi z postanowien Konwencji o
dostepie do informacji, udziale spoteczenstwa w podejmowaniu decyzji oraz dostepie do
sprawiedliwosci w sprawach dotyczacych srodowiska, podpisanej dnia 25 czerwca 1998 r. w
Aarhus w Danii (Dz.U. 22003 r. Nr 78, poz. 706), tj. ze konsultacje te formalnie majg miejsce
1 s3 obwieszczane spoleczno$ci lokalnej, lecz Inwestor nie uwzglednia zglaszanych
postulatow, forsujac przyjety przez siebie wariant realizacji inwestycji. Dodatkowym
utrudnieniem jest takze fakt prowadzenia konsultacji ze spoleczno$cig lokalng w okresie

trwajacej pandemii Covid-19.

W skargach do Rzecznika obywatele opisuja nadto, iz o podejmowanych w sprawie
CPK dziataniach dowiadujg si¢ de facto ze strony internetowej inwestycji (www.cpk.pl), jako
ze brak jest prowadzonej przez Inwestora bezposredniej komunikacji z konkretnymi gminami
(spotecznosciami lokalnymi). Za posrednictwem ww. kanalu komunikacji Skarzacy
dowiedzieli si¢ m.in., Zze w ostatnim czasie Spotka Centralny Port Komunikacyjny podpisata
umowe¢ z Konsultantem ds. badan terenu na obszarze przyszltego portu lotniczego.
Okolicznos$¢ ta, §wiadczaca o bardzo wstgpnym etapie przygotowan do zrealizowania
inwestycji, umacnia Skarzacych w przekonaniu, ze jeszcze przez dtugi czas beda pozostawac
w niepewnosci, 1 tym samym zmuszeni beda oczekiwa¢ na wyznaczenie szczegdtowego

obszaru wysiedlen, podczas gdy rozpoczeto si¢ juz pozyskiwanie nieruchomosci pod CPK w


http://www.cpk.pl/

ramach PDN. Powoduje to stan zaniepokojenia po stronie obywateli, ktorzy nie wiedza, w

jaki sposob uksztattowac swoje sprawy w przysztosci.

Ze skarg wptywajacych do Biura RPO w sprawie planowanej budowy CPK wytania
si¢ w istocie szerszy problem dotyczacy zapewnienia obywatelom odpowiedniego
mechanizmu, zabezpieczajacego ich prawa - jako wlascicieli prywatnych nieruchomosci,
przeznaczonych na realizacj¢ celéw publicznych, ktoére to cele publiczne dopiero majg zostac
przez Inwestora zrealizowane. Niedopuszczalne jest przy tym, aby caty cigzar zapewnienia 1
utrzymywania ,,zasobu”, na ktérym projektuje si¢ zamierzenia potrzebne dla realizacji dobra

wspolnego, spoczywat na osobach prywatnych.

Wymaga podkreslenia, ze dlugotrwale utrzymujacy si¢ stan niepewnosci co do
sytuacji prawnej wlasciciela, w sytuacji planowanej realizacji celu publicznego, jest
zjawiskiem niepozadanym. W orzecznictwie Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka
(dalej: ETPCz) przyjmuje si¢, ze ingerencja w prawo do spokojnego korzystania z wtasnosci
musi spetnia¢ warunek rownowagi pomiedzy wymaganiami ogdlnego interesu spoteczenstwa
1 wymogami ochrony podstawowych praw jednostek (zob. m.in. James i Inni p. Wielkiej
Brytanii, orzeczenie z dnia 21 lutego 1986 r., Series A nr 98, str. 29-30, § 37, ktore czesciowo
powtarza uzasadnienie Trybunatu z orzeczenia Sporrong i Lonnroth p. Szwecji, z dnia 23
wrzesnia 1982 r., Series A nr 52, str. 24, § 61; Swiete Monastyry p. Grecji, wyrok z dnia 9
grudnia 1994 r., Series A nr 301-A, str. 31, § 56; latridis p. Grecji [GC], nr 31107/96, § 55,
ECHR 1999-1I; i Beyeler p. Wlochom [GC], nr 33202/96, § 106, ECHR 2000-I). Zdaniem
ETPCz ,,(...) dgzenie do osiggniecia tej rownowagi jest odzwierciedlone w strukturze art. 1
Protokotu nr 1 [art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw czlowieka i
podstawowych wolnosci (Dz. U. z 1995 r. Nr 36, poz. 175 ze zm.) - przyp. RPO] jako catosci.
W kazdej sprawie dotyczqcej domniemanego naruszenia tego artykutu Trybunatl musi wiec
ocenic, czy w wyniku ingerencji panstwa osoba dotknieta musiata ponies¢ niewspotmierny
lub nadmierny ciezar (zob. James i inni, cytowany powyzej, s. 27, § 50; Mellacher i inni,
cytowany powyzej, s. 34, § 48 oraz Spadea i Scalabrino przeciwko Wtochom, wyrok z 28
wrzesnia 1995 r., Seria A nr 315-B, 5. 26, § 33). Badajgc, czy zachowano wymogi art. 1
Protokotu nr 1, Trybunal musi dokonac¢ catosciowej oceny roznych wchodzgcych w gre

interesow, biorqc przy tym pod uwage, ze Konwencja powstata w zamiarze chronienia praw



., rzeczywistych i skutecznych”. Musi on patrzec nie tylko na przejawy, lecz takze badac realia

sytuacji bedgcej przedmiotem skargi. (..) Niepewnos¢ — legislacyjna, administracyjna, czy tez

wynikajgca z praktvk stosowanych przez wladze — jest okolicznosciq, ktorg nalezy wzigé pod

uwage przy ocenie postepowania panstwa. Istotnie, tam gdzie w gre wchodzi kwestia interesu

powszechnego wladze publiczne obowigzane sq do dziatania w stosownym czasie, w sposob
wtasciwy i spojny (zob. Immobiliare Saffi przeciwko Wiochom [WI], nr 22774/93, § 46, ECHR
1999-V; oraz Broniowski [WI], 31443/96, §§ 189)”. W ocenie ETPCz musi istnie¢ rozsadny

zwiazek proporcjonalnosci pomiedzy zastosowanymi srodkami i wytyczonym celem, ktory

ma zostac zrealizowany przez jakiekolwiek srodki zastosowane przez Panstwo, w tym $rodki

pozbawiajace osobe jej wlasnosci (zobacz Pressos Compania Naviera S.A. 1 Inni p. Belgii,
wyrok z dnia 20 listopada 1995 r., Series A nr 332, str. 23, § 38; Byly Kr6l Grecji 1 Inni p.
Grecji [GC], nr 25701/94, §§ 89-90, ECHR 2000-XII; 1 Sporrong i Lonnroth, cytowany

powyzej, str. 28, § 73).

Biorgc zatem pod uwage, ze publiczne ogloszenie, iz rekomendowang lokalizacja
Centralnego Portu Komunikacyjnego jest wie§ Stanistawéw w gminie Baranow, miato
miejsce we wrzesniu 2017 r., a zatem blisko 3,5 roku temu, stwierdzi¢ trzeba, i1z od tego
momentu grunty potozone w obszarze objetym przyszlg lokalizacjg lotniska, zostaly na wiele
lat inwestycyjnie ,,zamrozone” — aczkolwiek nie odbywa si¢ to w sposob formalny (tj.
stosowng decyzja administracyjng czy aktem prawa miejscowego), ale faktyczny. Informacja
o potozeniu gruntu na terenie potencjalnej lokalizacji lotniska znaczaco utrudnia korzystanie
z takiej nieruchomosci (uzasadniajgc wstrzymanie si¢ przez wilascicieli z decyzjami
inwestycyjnymi) czy tez dysponowanie nig — skoro w rzeczywistosci jej jedynym realnym

nabywcg moze by¢ wlasciwie tylko Skarb Panstwa albo jednostka samorzadowa.

Dostrzegajac  trudnos$ci zwigzane z ustaleniem obszaru terenu objetego
wywlaszczeniem, potegowane dodatkowo skalg inwestycji, jej rozmiarem, oddzialywaniem
przysztej infrastruktury towarzyszacej, zaznaczy¢ jednak nalezy, ze czynniki te de facto
wplywajg na faktyczne odroczenie uregulowania kwestii zwigzanych z wywlaszczeniem
dziatek potozonych w strefie oddziatywania CPK — co stanowi dla wlascicieli tych gruntéw
nadmierng, nieproporcjonalng ucigzliwo$¢ w korzystaniu z przystugujacego im prawa,
podlegajacego konstytucyjnej ochronie. Nieprzeprowadzenie prawidlowej procedury

wywlaszczeniowe] uniemozliwia wszak uzyskanie odszkodowania za odjecie lub



ograniczenie prawa wilasnosci. Dopoki nie zostanie ustalona doktadna lokalizacja CPK (co
pozwoli na ustalenie tzw. linii rozgraniczajacych, a nastgpnie uruchomienie procedury
wywlaszczeniowej), dopoty koszty ,,perspektywy” budowy tej inwestycji ponosi¢ beda

wlasciciele gruntéw znajdujacych si¢ w zasiggu zapowiedzianego oddzialywania inwestycji.

W tym kontek$cie wydaja si¢ uzasadnione racje obywateli skarzacych si¢ do
Rzecznika na prowadzony obecnie sposdb przejmowania nieruchomosci, znajdujacych si¢ w
przysztej strefie oddzialywania CPK, a polegajacy na zawieraniu umoéw sprzedazy
nieruchomosci na podstawie Programu Dobrowolnych Naby¢ - w trybie cywilnoprawnym.
Nalezy dostrzegaé, ze taka forma nabywania nieruchomosci, tj. bez wszczynania procedury
wywlaszczeniowe] 1 w momencie, gdy nadal nie zostata ustalona doktadna lokalizacja
lotniska, wydaje si¢ sta¢ w opozycji do konstytucyjnych zasad: legalizmu (art. 7 Konstytucji
RP) oraz zaufania obywatela do wtadzy publicznej, stanowigcych jeden z komponentéw
zasady demokratycznego panstwa prawa, jaka wyraza art. 2 Konstytucji RP. Zasadg - w
stosunku do terenow, na ktorych ma zosta¢ zrealizowany cel publiczny - powinno by¢
wszczecie postepowania wywlaszczeniowego, aby mozliwe bylo ustalenie stusznego i
odpowiadajgcego wartosci nieruchomosci — odszkodowania. Tymczasem przejecie
nieruchomosci potozonej w potencjalnej strefie oddzialywania lotniska - na podstawie
umowy cywilnoprawnej zawieranej catkowicie poza trybem procedury wywlaszczenia, a
zatem — wydawaloby si¢ — w pelni dobrowolne, dla wlascicieli rodzi dalsze niekorzystne
skutki (poza obawami co do niekorzystnych dla wtascicieli réznic w cenach nieruchomosci).
Oto6z w sytuacji, gdyby okazato si¢, ze na danej nieruchomosci zamierzona inwestycja jednak
nie powstanie — czego w wielu sytuacjach, z racji braku jednoznacznego ustalenia jej
lokalizacji (pomimo kilkuletniego jej planowania), wykluczy¢ nie mozna — wlasciciele nie
beda mogli skorzysta¢ z uprawnien okreslonych w przepisach o zwrocie wywtlaszczonych
nieruchomosci. Wiasciciel nieruchomosci, co do ktorej sformutowano cho¢by ogdlne plany
wysiedlen, ,,w dobrej wierze” polega na organach wiadzy publicznej, ktorych obowigzkiem
jest wlasciwe przeprowadzenie wywlaszczenia, na koszt Panstwa (jednostki samorzadu
terytorialnego). Brak precyzyjnego ustalenia lokalizacji CPK powoduje, iz w konsekwencji
czg$¢ gruntdow moze zostaé wykupiona po nizszych cenach. Dla wilascicieli rodzi to
dodatkowe utrudnienie, poniewaz - jak zasygnalizowano wyzej - nie beda mogli tych

nieruchomosci odzyska¢ w trybie wlasciwym dla zwrotu wywtlaszczonych nieruchomosci,



przewidzianym w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.
U. z 2020 r., poz. 1990 z p6zn. zm.). Jednoczesnie jakas cze$¢ gruntdw moze w ogole nie
zosta¢ wykorzystana pod planowang inwestycje, pomimo poczatkowych zapewnien

Inwestora.

Pewne jest natomiast, ze przedmiotowa inwestycja niesie za sobg wysokie koszty
spoleczne w postaci m.in. przesiedlen mieszkancow z terenu planowanego lotniska oraz
infrastruktury kolejowej. Proponowany przebieg korytarzy kolejowych, drogowych oraz
portu lotniczego wigze si¢ z szeregiem zasadniczych zmian dla spotecznosci lokalnej, przy
czym juz sama zapowiedz wywlaszczen wywiera skutek na rynku sprzedazy nieruchomosci,
wplywajac znaczaco na obnizenie ich atrakcyjnosci. Umowy sprzedazy zawierane w takich
wlasnie okolicznosciach - ze $wiadomoscia grozacego wywlaszczenia na cele

publicznoprawne - nie sg zawierane w sposob swobodny; istnieje tu swoisty przymus.

W zwigzku z powyzszym w ocenie Rzecznika, za wysoce niepozadang nalezy uznaé
sytuacje, w ktorej obywatele nie maja pewnosci, jaki doktadnie obszar zostanie objety
wywlaszczeniem pod budowe CPK, i kiedy to doktadnie nastgpi. Nie ulega watpliwosci, ze
planowana inwestycja bedzie oddzialywaé¢ nie tylko na nieruchomos$ci potozone w
Baranowie, Teresinie i Wiskitkach, tj. gminach, co do ktoérych ogloszono, ze planowane sg
wysiedlenia obywateli (cho¢ dotychczas nie wskazano precyzyjnie obszaru planowanego
wywlaszczenia), lecz zasigg ten bedzie znacznie szerszy, z uwagi na konieczno$¢ realizacji
infrastruktury towarzyszacej CPK, obejmujacej m.in. wezet kolejowy, a takze ze wzgledu na

ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania portu lotniczego.

Majac zatem na uwadze uzasadnione obawy mieszkancoéw zamieszkujacych na terenie
objetym zapowiedziami o powstaniu CPK, zwigzane z niepewnosciga co do dalszego
uksztattowania swych loséw na dotychczas zamieszkiwanej nieruchomos$ci, w tym m.in.
wplywajace na sytuacje zawodow3 1 rodzinng, dziatajgc na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2 oraz
art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2020r.,
poz. 627) zwracam si¢ z uprzejma prosba do Pana Ministra o przedstawienie petnej informacji
w powyzsze] sprawie. Bede wdzieczny za szczegdtowe przeanalizowanie 1 odniesienie si¢
przez Pana Ministra do tre$ci zalaczonych do niniejszego wystapienia wnioskow do

Rzecznika (kserokopia wnioskow — w zalaczeniu).
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Zat. 2.
Z powazaniem,

Stanistaw Trociuk
Zastgpca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/
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