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Szczecin, dnia 11 sierpnia 2020 rok

INFORMACJA PRAWNA W PRZEDMIOCIE ODSZKODOWAN NA RZECZ BYLYCH
DZIERZAWCOW, KTORYCH DZIERZAWIONY OBSZAR WYKRACZAL POZA NIERUCHOMOSC
STANOWIACA OBECNIE DZIALKE NUMER 7/16

ZADANIE 1B.3/1 - BUDOWA BAZY POSTOJOWO-CUMOWNICZE] DLA LODOLAMACZY

1. Stan faktyczny

W trakcie opracowywania Planu Pozyskania Nieruchomosci i Przesiedlen dla Zadania 1B.3/1 -
Budowa bazy postojowo-cumowniczej dla lodotamaczy ujawniono osoby, ktére dzierzawity od
Gminy Miasta Szczecin reprezentowanej przez Zarzad Budynkéw i Lokali Komunalnych w
Szczecinie cze$ci nieruchomosci stanowigcej dziatke numer 7/11, obreb 4112, potozong przy
ulicy Karpiej w Szczecinie o powierzchni 1,7613 ha. Byli dzierzawcy zostali zakwalifikowani
jako PAP - podmioty dotkniete skutkami realizacji Projektu.

Umowy dzierzawy, o ktérych mowa, rozwigzane zostaty dwukrotnie - pierwotnie w 2007 roku
oraz nastepnie informacja o rozwigzaniu uméw zostata przekazana w roku 2017.

Przedmiotowa dziatka, zgodnie z decyzjq Prezydenta Miasta Szczecina z dnia 27 lipca 2017 roku
ulegta podziatowi na dziatki numer: 7/16 o powierzchni 1,4445 ha, 7/17 o powierzchni 0,3062
ha oraz 7/18 o powierzchni 0,0105 ha. Dziatki oznaczone numerami: 7/17 i 7/18 zostaty
wydzielone pod waskie pasy drogowe przylegajace bezposrednio do dziatki numer 7/16, ktéra
objeta swym zasiegiem, w zdecydowanej wiekszo$ci, dzierzawione wcze$niej tereny.

Po uzyskaniu od bytych dzierzawcow zgdd na dostep do akt zwigzanych z umowami dzierzawy,
przeanalizowano w szczegdlnosSci tres¢ uméw dzierzawy wraz z dolgczonymi mapkami
wskazujgcymi na dzierzawiony obszar, wypowiedzenia tych umoéw, a takze protokoty zdawczo
- odbiorcze podpisane pomiedzy dzierzawcami a Zarzagdem Budynkoéw i Lokali Komunalnych
w Szczecinie. Powyzsze doprowadzito do ustalenia przez Konsultanta, Ze niektére z umow
dzierzawy obejmowaly swoich zasiegiem teren, ktéry po podziale dziatki numer 7/11, oprécz
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nieruchomosci stanowiacej dziatke numer 7/16, obejmowat takze w czeSci inne dziatki
powstate w wyniku podziatu.

2. Rozwiazanie umoéw dzierzawy a Inwestycja

Pierwsze wypowiedzenie umoéw dzierzawy w 2007 roku nastgpito w zwigzku z
zapotrzebowaniem nieruchomosci pod realizacje inwestycji pn.: budowa Domu Kultury
»,Podjuchy”, a wiec z uwagi na przedsiewziecie niezwigzane z realizacjg Projektu. Ze wzgledu
jednakze na fakt, iz powyzsza inwestycja nie zostata zrealizowana, Gmina Miasto Szczecin, jako
wtasciciel nieruchomosci wycofat ztozone o$wiadczenia o wypowiedzeniu umoéw dzierzawy.

Jako przyczyne wypowiedzenia uméw w 2017 roku wskazano planowana realizacje inwestycji
dotyczacej budowy catorocznej bazy postojowo - cumowniczej wraz z zapleczem dla flotylli
lodotamaczy. Tym samym, co prawda skutecznie rozwigzano umowy dzierzawy przed
pozyskaniem praw do nieruchomosci przez Inwestora POPDOW - Panstwowego Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie, jednakze wypowiedzenie uméw dzierzawy i tym samym konieczno$¢
wydania przez dzierzawcéw dzierzawionego terenu miato bezposredni zwiazek z realizacja
Inwestycji w przedmiocie budowy bazy postojowo-cumowniczej dla lodotamaczy.

3. Polityka Operacyjna Banku Swiatowego OP 4.12. w kontekscie odszkodowan na rzecz
wszystKich bytych dzierzawcow

Zgodnie z Polityka Operacyjna Banku Swiatowego OP 4.12. regulacje dotyczace przymusowych
przesiedlen stosuje sie zawsze wtedy gdy, realizacja Projektu wymaga przymusowego zajecia
nieruchomosci skutkujacego m.in. utratg dobr albo dostepu do doébr. Za podmiot dotkniety
skutkami realizacji Projektu nalezy uzna¢ z jednej strony najemcow, dzierzawcéw,
dozywotnikéw i innych posiadaczy zaleznych nieruchomosci oraz wtadajacych nieruchomoscia
jak posiadacz zalezny, ale bez tytulu prawnego, a z drugiej réwniez wtascicieli upraw, roslin,
budowli i innych konstrukcji zwigzanych z gruntem. Ponadto, zgodnie z Polityka BS, kazda z
0s0b, zakwalifikowana jako PAP, powinna otrzymac¢ rekompensate za utracone dobra inne niz
grunt. Analiza dokumentacji, o ktérej mowa w punkcie 2 niniejszej opinii, pozwolita na uznane,
ze co do zasady teren byl przekazywany dzierzawcom bez zabudowan, mediéw, infrastruktury,
a wszelkie ulepszenia zostaty wzniesione przez dzierzawcéw z ich sSrodkéw wiasnych.

Z uwagi na powyzsze do PAP nalezato zakwalifikowaé¢ bytych dzierzawcédw, ktérzy pomimo
pierwotnego wypowiedzenia uméw pod inwestycje niezwigzang z Projektem podpisali z

@

THE WORLD BANK T @CEB



~ Panstwowe

®
N  Gospodarstwo Wodne
sweco 28 N ons v

PROJEKT OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ W DORZECZU ODRY | WISLY
POZYCZKA nr 8524-PL

Sweco Consulting sp. z o.0. — Lider JV, ul. Ltyskowskiego 16, 71-641 Szczecin
Tel. 605 071 242, email: odra.szczecin@sweco.pl

wiascicielem nowe umowy dzierzawy i ktore to umowy zostaly nastepnie wypowiedziane w
zwigzku z realizacjg Inwestycji przeciwpowodziowe;.

Zgodnie z §3 Polityki Banku Swiatowego OP 4.12 Przymusowe Przesiedlenia, Operational
Manual, polityka operacyjna Banku znajduje zastosowanie jedynie do dziatan zwigzanych
bezposrednio z zajeciem nieruchomosci (ang. direct impacts) i obejmuje ona swym zakresem
zastosowania bezposrednie skutki wynikajace z przymusowego zajecia nieruchomosci. W

konsekwencji, rozwazajac mozliwo$¢ rekompensaty na rzecz bytych dzierzawcéw, ktdrzy
dzierzawili teren wykraczajacy poza obecna dziatke numer 7/16, nalezy przeanalizowad, jaki
wptyw miala realizacja Inwestycji na utrate przez nich dzierzawy. Kazdorazowo wiasciciel
nieruchomosci w pismach rozwigzujacych umowy dzierzawy wskazal na zapotrzebowanie
nieruchomosci pod przedmiotowg inwestycje, jednocze$nie zgodnie z regulacjami umowy
dzierzawy, zobowigzat dzierzawcow do opuszczenia i uprzatniecia na wlasny koszt terenu.
Pisma o wskazanej tresci, wraz z podstawa podjecia decyzji o rozwigzaniu umoéw, tj. realizacja
inwestycji przeciwpowodziowej, przekazane zostaty takze osobom dzierzawigcym obszar
wykraczajacy poza obecng dziatke numer 7/16, bez ewentualnego wskazania wytgcznie
terenu, na ktérym bezposrednio realizowana bedzie inwestycja.

W konsekwencji uznaé¢ nalezy, ze wypowiedzenie wszystkich uméw dzierzawy miato
bezposredni zwigzek z przeznaczeniem nieruchomosci na rzecz planowanego przedsiewziecia
i stanowito bezposredni skutek zamierzenia inwestycyjnego. Z uwagi na inwestycje
wypowiedziane zostaly umowy dotyczace catego dzierzawionego terenu, a nie wytgcznie
obszaru, na ktéorym bedzie realizowana. Wypowiedzenie obejmowato réwniez czes¢
nieruchomosci, ktére obecnie stanowig drogi dojazdowe. Tym samym nalezy wskaza¢, ze
obecnie powstate w wyniku podziatu nieruchomosci przeznaczone sg na dziatki drogowe, ktére
stanowia ulepszenie komunikacyjne dla dziatki inwestycyjnej. Zostang wobec tego, pomimo nie
ujecia ich jako dziatki inwestycyjne, wykorzystane na rzecz przedsiewziecia.

Podkres$lenia takze wymaga, Zze gdyby nie realizowano inwestycji przeciwpowodziowej, to
umowy dzierzawy, ktére obejmowaty swoim obszarem teren innych dziatek powstatych po
podziale dziatki numer 7/11, tj. 7/17 i 7/18, takze nie zostalyby rozwiazane. W konsekwencji,
pomimo ustalenia, ze dziatkg inwestycyjna jest wytacznie dziatka numer 7/16, to rozwigzanie
umoéw dzierzawy i utrata wszelkich upraw, roslin, budowli i innych konstrukcji zwigzanych z
gruntem znajdujacych sie takze na dziatkach numer 7/17 i 7/18 stanowi bezposredni skutek
zajecia nieruchomosci. Istotne jest takze, ze w niniejszym stanie faktycznym nie wystepuje
sytuacja, gdzie cata dzierzawiona powierzchnia bytaby w catoSci poza obszarem dziatki
inwestycyjnej.
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Analiza udostepnionej dokumentacji pozwolila na uznanie, Ze cze$ci dziatek, ktére znajdowaty
sie poza dziatka inwestycyjna nie mogty by¢ dalej samodzielnie wykorzystywane zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem.

Jednocze$nie obecnie niemozliwe jest dokladne odtworzenie granic i powierzchni, ktora
przypadata na kazda z dziatek poniewaz mapy znajdujace sie aktach w ZBiLK w Szczecinie sg
mapami o charakterze pogladowych i nie przedstawiaja doktadnego potozenia i granic
dzierzawionych czeSci nieruchomos$ci. Konsekwencja powyzszego mogloby by¢ wiec
pokrzywdzenie bytych dzierzawcéw i wyptata rekompensat nie uwzgledniajacych wszystkich
nasadzen, struktur, budowli i innych elementdw, ktore znajdowaty sie na dziatce numer 7/16.
Dzialanie Inwestora wywotujgce w rzeczywistosci negatywne skutki dla PAP nalezy uzna¢ za
oczywis$cie sprzeczne z polityka operacyjng OP 4.12.

4. Wnioski - odszkodowanie na rzecz dzierzawcow, Ktorych dzierzawiony obszar
wyKraczal poza nieruchomos$¢ stanowiaca obecnie dziatke numer 7/16

W konsekwencji powyzszych rozwazan, w szczegdlnosci ze wzgledu na oczywisty bezposredni
zwiagzek pomiedzy rozwigzaniem umoéw dzierzawy obszaru, ktéry po podziale dziatki numer
7/11, oprocz nieruchomosci stanowigcej dziatke numer 7/16, obejmowat takze inne dziatki
powstate w wyniku podzialu a realizacja planowanej inwestycji przeciwpowodziowej
zwigzanej z budowa bazy postojowo-cumowniczej dla lodotamaczy, odszkodowanie powinno

przystugiwac takze na rzecz tych dzierzawcéw. Ponadto rekompensata ta powinna obejmowacé
takze warto$¢ wszelkich nasadzen, struktur, budowli, drzew, ktére znajdowaly sie réwniez

poza obecna dziatkg numer 7/16, co wynika z faktu, Ze rowniez ich utrata stanowi bezposredni

skutek realizacji inwestycji. Gdyby nie inwestycja przeciwpowodziowa nie dosztoby bowiem do
rozwigzania dzierzawy takze terenu nieobejmujgcego aktualnej dziatki numer 7/16.

Uwzgledniajac takze zasady i wytyczne polityki operacyjnej BS nalezy podkresli¢, ze brak jest
mozliwosci precyzyjnego okreslenia granic dzierzawionego terenu na podstawie posiadanych
dokumentéw i wigzace sie z tym ewentualne obnizenie planowanego do wyptaty
odszkodowania.

W zataczeniu:
1. Zatacznik numer 1 do informacji prawnej o odszkodowaniach.
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