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Marszalek Sejmu

Szanowna Pani Marszafek,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przedstawiam Sejmowi

projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych

ustaw.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat

upowazniony Prezes Rady Ministrow.

Z powazaniem,
Mateusz MorawiecKi

Prezes Rady Ministrow

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Do wiadomosci:

Whioskodawca



Projekt
USTAWA

z dnia

o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektoérych innych ustaw"

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.

z 2021 r. poz. 1899) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

w art. 98 w ust. 3 zdanie trzecie otrzymuje brzmienie:

sJezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek wtlasciciela Ilub
uzytkownika wieczystego odszkodowanie ustala si¢ 1 wyptaca wedlug zasad 1 trybu
obowigzujacych przy wywlaszczaniu nieruchomo$ci, z pominigciem kwot
zwigkszajacych wysokos¢ odszkodowania, o ktorych mowa w art. 128 ust. la—lc, oraz
z wylaczeniem przepisoOw art. 128 ust. 5—-12 1 art. 128a.”;
w art. 114 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

»la. Do ustalenia ceny nabycia w drodze umowy praw okreslonych w art. 112
ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 128 ust. la—1c 1 ust. 5-12.”;
w art. 128:

a) po ust. 1 dodaje si¢ ust. la—1c w brzmieniu:

&y

Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn,
ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0sob fizycznych, ustawe z dnia 20 listopada
1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektorych przychodéw osigganych przez osoby
fizyczne, ustawe z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym, ustawe z dnia 10 kwietnia 2003 r.
0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, ustawg z dnia 7
wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO
2012, ustawe z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie lotnisk uzytku publicznego, ustawe z dnia 24 kwietnia 2009 r. 0 inwestycjach w zakresie
terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu, ustawe z dnia 8 lipca 2010,
0 szczegolnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych,
ustawe z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki
jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych, ustawe z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych, ustawe z dnia 24 lutego 2017 r. 0 inwestycjach
w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska, ustawe z dnia 10 maja 2018 .
0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym, ustawg¢ z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w sektorze naftowym, ustawe z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie
budowy Muzeum Westerplatte i Wojny 1939 — Oddziatu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku, ustawe
Z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portow zewnetrznych oraz ustawe z dnia 11
sierpnia 2021 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie odbudowy Patacu Saskiego, Patacu
Briihla oraz kamienic przy ulicy Krolewskiej w Warszawie.



b)

»la. W przypadku prawa wilasnosci odszkodowanie odpowiada wartos$ci tego
prawa, powickszonej o kwote odpowiadajaca 10% warto$ci gruntu oraz 20%
r6znicy migdzy warto$cig nieruchomosci i wartoscig gruntu.

1b. W przypadku prawa uzytkowania wieczystego odszkodowanie odpowiada
wartosci tego prawa, powigckszonej o kwote odpowiadajaca 10% wartosci tego
prawa. Do ustalenia odszkodowania za budynki i inne urzadzenia stanowigce
wlasnos$¢ uzytkownika wieczystego stosuje si¢ przepis ust. la.

Ic. W przypadku prawa wlasnosci do lokalu, stanowigcego odrebny
przedmiot wilasnosci, albo spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
odszkodowanie odpowiada warto$ci tych praw, powigkszonej o kwote
odpowiadajaca 20% wartosci lokalu, stanowigcego odrebny przedmiot wlasnosci,
albo wartos$ci spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.”,
ust. 2—4 otrzymujg brzmienie:

»2. Jezeli na wywlaszczanej nieruchomosci lub prawie uzytkowania
wieczystego tej nieruchomos$ci sg ustanowione inne prawa rzeczowe, przed
ustaleniem  wysokosci  odszkodowania  kwot¢ odpowiadajacg  wartosci
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego zmniejsza si¢ o kwote rowng
warto$¢ tych praw.

3. Jezeli na wywlaszczanej nieruchomosci, stanowigcej wlasno$¢ jednostki
samorzadu terytorialnego, jest ustanowione prawo uzytkowania wieczystego, przed
ustaleniem  wysokosci  odszkodowania  kwot¢ odpowiadajacg  wartosci
nieruchomos$ci zmniejsza si¢ o kwote réwng wartoSci prawa uzytkowania
wieczystego.

4. Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody powstate wskutek zdarzen,
o ktorych mowa w art. 120 1 art. 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadaé
warto$ci poniesionych szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy si¢ wartos¢
nieruchomos$ci, odszkodowanie powigksza si¢ o kwot¢ odpowiadajaca temu
zmniejszeniu. Przepiséw ust. 5-12 nie stosuje sig.”,
dodaje si¢ ust. 5-13 w brzmieniu:

»). Jezeli wysoko§¢ odszkodowania, ustalona zgodnie z ust. la—lc, dla
nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo lokalu, stanowigcego
odrebny przedmiot wilasnosci, w ktorych jest zameldowany na pobyt staty

wilasdciciel albo uzytkownik wieczysty, jest nizsza od 25-krotnos$ci wskaZnika



_3_

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow

mieszkalnych oglaszanego przez wojewodg, obowigzujacego w dniu wydania

decyzji dokonujacej wywlaszczenia nieruchomosci, wysokos$¢ odszkodowania
ustala si¢ w kwocie rownej 25-krotnosci tego wskaznika.

6. W przypadku gdy w budynku mieszkalnym albo lokalu stanowigcym
odrgbny przedmiot wlasnosci sa zameldowane na pobyt staly wiecej niz 2 osoby,
wysokos¢ odszkodowania ustalong zgodnie z ust. 5 powigksza si¢ w odniesieniu do
trzeciej 1 kazdej kolejnej osoby o 10-krotnos¢ wskaznika, o ktorym mowa w ust. 5.

7. Przy ustalaniu liczby 0s6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢ osoby
inne niz osoby bliskie wobec wilasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci.

8. Przy ustalaniu liczby os6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢ osoby
zameldowane:

1) po dniu zlozenia wniosku o wydanie decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach w rozumieniu art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029);

2) po dniu ztozenia wniosku o wydanie decyzji dokonujacej wywlaszczenia —
w przypadku gdy uzyskanie decyzji dokonujacej wywlaszczenia nie bylo
poprzedzone uzyskaniem decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

9. Przepis ust. 8 stosuje si¢ rowniez do wiasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, z wylaczeniem osoéb, ktore urodzity sie albo nabylty w
drodze dziedziczenia, zapisu albo zapisu windykacyjnego prawo wiasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci po dniu wystgpienia zdarzen,
o ktérych mowa w ust. 8.

10. Przy ustalaniu liczby os6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢
osoby posiadajace tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego. Podstawa ustalenia okoliczno$ci, o ktorej mowa w zdaniu
pierwszym, jest oSwiadczenie skladane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za
skladanie falszywych zeznan. Skladajacy o$wiadczenie jest obowigzany do

zawarcia w nim klauzuli nastepujace;j tresci: ,,Jestem $wiadomy odpowiedzialnos$ci



4)

5)

karnej za zlozenie falszywego oswiadczenia.”. Klauzula ta zastgpuje pouczenie

organu o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych zeznan.

11. Wysokos$¢ odszkodowania ustalona zgodnie z przepisami ust. 5 i 6 nie
moze przekroczy¢ 60-krotnosci wskaznika, o ktorym mowa w ust. 5.

12. Przepisy ust. 5-11 stosuje si¢ odpowiednio do spodldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

13. Przepiséw ust. la—lc i ust. 5-12 nie stosuje si¢ do nabywania na cel
publiczny, w tym w drodze wywlaszczenia, nieruchomosci Skarbu Panstwa albo
jednostki samorzadu terytorialnego.”;

po art. 128 dodaje si¢ art. 128a w brzmieniu:

HArt. 128a. 1. Wiasciciel, uzytkownik wieczysty nieruchomosci lub osoba, ktorej
przyshugiwalo do wywlaszczonej nieruchomosci inne prawo rzeczowe, moze dochodzi¢
przed sadem powszechnym odszkodowania za straty, o ktérych mowa w art. 361 § 2
Kodeksu cywilnego, powstate na skutek wywtlaszczenia nieruchomosci.

2. Roszczenie nie przystuguje w zakresie straty polegajacej na pozbawieniu prawa
do nieruchomosci, wobec ktorej organ orzekt o odszkodowaniu, na podstawie przepisoéw
ustawy lub przepisOw odrgbnych.

3. Roszczenie nie przystuguje w przypadku nabycia nieruchomosci przeznaczonej
na cel publiczny w drodze umowy, w tym w ramach zamiany nieruchomosci.

4. Roszczenie nie przystuguje w zakresie wyrownania réznicy miedzy wartoscia
nieruchomos$ci okre§long wedlug przeznaczenia nieruchomosci na cel publiczny
a odszkodowaniem przyznanym na podstawie ustawy lub przepisow odrebnych.

5. Jezeli decyzja, na podstawie ktorej nastgpito wywtlaszczenie nieruchomosci,
zostata nastepnie uchylona lub stwierdzono jej niewaznos$¢, podmiot, ktory wyplacit
odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, jest uprawniony do dochodzenia przed sadem
powszechnym jego zwrotu od osoby, ktorej wyptacono to odszkodowanie, lub jej
spadkobiercy w zakresie, w jakim uchylenie lub stwierdzenie niewazno$ci decyzji
spowodowalo naprawienie szkody. Do zwrotu tego odszkodowania stosuje si¢ przepisy
o zwrocie $wiadczenia nienaleznego.”;

w art. 132:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:



6)

7)

8)

b)

,»l. Zaptata odszkodowania ustalonego w decyzji nastgpuje jednorazowo,
w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu podlega wykonaniu,
z zastrzezeniem ust. lai1b.”,
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Wysokos¢ odszkodowania ustalona w decyzji podlega waloryzacji na
dzien jego zaptaty. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna
zobowigzane do zaplaty odszkodowania. Waloryzacji odszkodowania ustalonego
na podstawie art. 128 ust. 5—12 dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznika cen

towarow 1 ustug konsumpcyjnych, o ktorym mowa w art. 5 ust. 4.”;

w art. 134:

a)

b)

po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a—2¢ w brzmieniu:

,»2a. Przy ustalaniu wysokos$ci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie
uwzglednia si¢ przeznaczenia nieruchomosci na cel publiczny.

2b. Warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla si¢ wedtug
dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci obowigzujacego przed ustaleniem
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Ustalenie dotychczasowego przeznaczenia
nieruchomosci nastepuje zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2c. W przypadku braku mozliwosci ustalenia przeznaczenia nieruchomosci na
inny cel niz cel publiczny zgodnie z przepisami o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym albo w przypadku gdy od dnia ustalenia przeznaczenia
nieruchomosci uptyneto 20 lat przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla celow
odszkodowania przyjmuje si¢ przeznaczenie nieruchomosci wynikajace
z faktycznego sposobu jej uzytkowania.”,

uchyla si¢ ust. 3 14;

w art. 135 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje si¢ przepis art. 134 ust. 2-2c¢.”;

w art. 140:

a)

b)

po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

,»2a. Waloryzacji odszkodowania ustalonego na podstawie art. 128 ust. 5-12
dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznika cen towar6w 1 ushug konsumpcyjnych,
o ktorym mowa w art. 5 ust. 4.7,

po ust. 5 dodaje si¢ ust. Sa w brzmieniu:



»a. Do kwot zwigkszajacych wysoko$¢ odszkodowania, ustalonych na
podstawie art. 128 ust. la—lc, oraz do odszkodowania ustalonego na podstawie
art. 128 ust. 5—12 przepis6Ow ust. 2 i 5 nie stosuje si¢.”;

9) po art. 140 dodaje si¢ art. 140a w brzmieniu:

,»Art. 140a. Podmiot, ktéry wyplacit odszkodowanie, o ktorym mowa w art. 128a,
jest uprawniony do dochodzenia przed sadem powszechnym jego zwrotu od
poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobiercy w zakresie, w jakim zwrot
nieruchomosci spowodowat naprawienie szkody. Do zwrotu tego odszkodowania

stosuje si¢ przepisy o zwrocie §wiadczenia nienaleznego.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw 1 darowizn (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1043) w art. 3 w pkt 7 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i1 dodaje si¢ pkt 8
w brzmieniu:
,»8) nabycie nieodplatnej renty, o ktorej mowa w art. 29b ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1354 oraz z 2022 r.
poz. 807, 10791 ...).”.

Art. 3. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych
(Dz. U. 22021 1. poz. 1128, z p6zn. zm.?)) w art. 21 w ust. 1 po pkt 29a dodaje si¢ pkt 29aa—
29ac w brzmieniu:

»29aa) przychody uzyskane z tytutu odszkodowania wyptacanego na podstawie:

a) decyzji lub umowy, o ktorych mowa w art. 24 ust. 2 1 2b ustawy z dnia 24
kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. z 2021 r. poz. 1836 oraz z
2022 r. poz. ...),

b) decyzji lub umowy, o ktérych mowa w art. 22 ust. 7 1 7b ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 1...), lub

¢) decyzji lub umowy, o ktérych mowa w art. 30 ust. 4 1 4b ustawy z dnia 22
lutego 2019 r. o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji

w sektorze naftowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1902 oraz z 2022 r. poz. 483
1...);

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2021 r. poz. 1163, 1243, 1551,
1574, 1834, 1981, 2071, 2105, 2133, 2232, 2269, 2270, 2328, 2376, 2427, 2430 i 2490 oraz z 2022 r. poz. 1,
24, 64, 138, 501, 558, 583, 646, 655, 830, 872 i 1079.



29ab) przychody uzyskane z tytulu odszkodowania wyplacanego zgodnie z art. 58
ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U.
72021 r. poz. 1354 oraz z 2022 r. poz. 807, 1079 i ...) oraz z tytulu sprzedazy
nieruchomos$ci w zwiazku z realizacja przez nabywce prawa pierwokupu, o ktorym
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym, lub sprzedazy nieruchomos$ci na szczegdlnych zasadach,
okreslonych w art. 29a ust. 1 tej ustawy; nie dotyczy to przypadkéw, gdy
wlasciciel nieruchomosci, o ktérej mowa w zdaniu pierwszym, nabyl jej wlasnos¢
w okresie 2 lat przed wszczeciem postepowania wywlaszczeniowego badz
odpfatnym zbyciem nieruchomo$ci za cen¢ nizsza o co najmniej 50% od
wysokosci uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia nieruchomosci;

29ac) przychody z tytutu renty, o ktérej mowa w art. 29b ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym; nie dotyczy to przypadkéw, gdy wiasciciel
nieruchomosci, o ktorej mowa w tym przepisie, nabyl jej wlasno$¢ w okresie 2 lat
przed zbyciem nieruchomos$ci za cen¢ nizszg o co najmniej 50% od wysokosci

ceny zbycia nieruchomosci;”.

Art. 4. W ustawie z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym

od niektérych przychodow osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 1993,

2105 12427) art. 10 otrzymuje brzmienie:

poz.

1))

»Art. 10. Zwolnienia od podatku dochodowego, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1
pkt 28a, 29, 29aa, 29ab, 29b, 43, 46, 46¢, 47a, 71a, 102a, 111, 114, 121, 121a, 122, 125,
125a, 129, 131a, 136, 137 i 155 ustawy o podatku dochodowym, stosuje si¢
odpowiednio do podatnikéw oplacajagcych  ryczaltt od  przychodow

ewidencjonowanych.”.

Art. 5. W ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2021 r.
1984 oraz z 2022 r. poz. 727) w art. 9y:
ust. 3a i 3b otrzymujg brzmienie:

»3a. W przypadku, o ktorym mowa w art. 9s ust. 3a, wysokos$¢ odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu,
ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza si¢ o kwote rowng wartosci

wygasnigtych ograniczonych praw rzeczowych.



2)

3b. Suma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalonej przed uwzglednieniem
art. 128 ust. la—lc i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wylaczeniem kwoty, o ktorej mowa w ust. 3e, i wysokosci
odszkodowania z tytutlu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na
tej nieruchomosci lub na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem art.
128 wust. lc oraz ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa
uzytkowania wieczystego.”;

uchyla si¢ ust. 3f.

Art. 6. W ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania

1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 176) w art. 18:

1)

2)

ust. la 1 1b otrzymujg brzmienie:

»la. Jezeli na nieruchomosciach, o ktorych mowa w art. 12 ust. 4, lub na prawie
uzytkowania wieczystego tych nieruchomo$ci sg ustanowione ograniczone prawa
rzeczowe, wysokos$¢ odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu wtiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c
1ust. 5—11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza
si¢ 0 kwote rowng wartosci tych praw.

Ib. Suma wysokos$ci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalonej przed uwzglednieniem
art. 128 ust. la—lc 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wytgczeniem kwoty, o ktéorej mowa w ust. le, 1 wysokosci
odszkodowania z tytutu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na
tej nieruchomosci lub na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku
spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem
art. 128 wust. lc 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa
uzytkowania wieczystego.”;

uchyla si¢ ust. 1f.



Art. 7. W ustawie z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju

Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2020 r. poz. 2008)
w art. 24e:

1)

2)

ust. 4 1 5 otrzymuja brzmienie:

»4. W przypadku, o ktérym mowa w art. 24a ust. 4, wysoko$¢ odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu,
ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, zmniejsza si¢ o kwote réwng wartosci
wygasnietych ograniczonych praw rzeczowych.

5. Suma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem art. 128
ust. la—1c iust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
z wylaczeniem kwoty, o ktorej mowa w ust. 8, 1 wysokosci odszkodowania z tytulu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci lub
na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku spédldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem art. 128 ust. Ic
1ust. 511 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze
przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.”;

uchyla si¢ ust. 9.

Art. 8. W ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegolnych zasadach przygotowania

irealizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1079)

w art. 23:

1)
2)

w ust. 1 skresla si¢ zdanie drugie 1 trzecie;
ust. 2 1 3 otrzymujg brzmienie:

,»2. Jezeli na nieruchomosciach, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 3, lub na prawie
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci sg ustanowione ograniczone prawa
rzeczowe, wysoko$¢ odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—Ic
iust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza
si¢ o kwote réwng wartos$ci tych praw.

3. Suma wysokos$ci odszkodowania przyshigujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalonej przed uwzglednieniem

art. 128 ust. la—lc i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomos$ciami, z wylaczeniem kwoty, o ktorej mowa w ust. 6, i wysokosci

odszkodowania z tytutlu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na

tej nieruchomosci lub na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku

spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem

art. 128 wust. 1c i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami, nie moze przekroczy¢é wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa

uzytkowania wieczystego.”;

uchyla si¢ ust. 7.

Art. 9. W ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu

regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. z 2021 r. poz. 1836)

wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

)

2)

w art. 23:

a)

b)

c)

ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. W przypadku, o ktorym mowa w art. 20 ust. 4, wysoko$¢ odszkodowania
przyshugujacego  dotychczasowemu  wiascicielowi  lub  uzytkownikowi
wieczystemu, ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c¢ i ust. 5—11 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza si¢ o kwote
rowng wartosci odszkodowania ustalonego z tytulu wygasnigcia ograniczonych
praw rzeczowych.”,

w ust. 5 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»Suma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalonej przed uwzglgdnieniem
art. 128 ust. la—Ic 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wylaczeniem kwoty, o ktérej mowa w ust. 8, 1 wysokosci
odszkodowania z tytulu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych
ustanowionych na tej nieruchomos$ci lub na prawie uzytkowania wieczystego,
z tym ze w przypadku spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej
przed uwzglednieniem art. 128 ust. 1c 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.”,

uchyla si¢ ust. 9;

w art. 24 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a—2e w brzmieniu:
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»2a. Od dnia wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie
terminalu do dnia wszczecia postegpowania w sprawie wydania decyzji, o ktérej mowa
w ust. 2, inwestor, a w przypadku, o ktorym mowa w ust. la — podmiot, na ktérego rzecz
nastgpito ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, moze uzgodni¢ wysokos¢
odszkodowania lub jego czgsci z wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub osoba,
ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci.

2b. Uzgodnienia wysokosci odszkodowania lub jego czeSci dokonuje sig
w umowie zawartej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

2c¢. Inwestor niezwlocznie przekazuje wojewodzie kopi¢ umowy, o ktorej mowa
w ust. 2b.

2d. Umowa, o ktorej mowa w ust. 2b, zastepuje decyzje, o ktorej mowa w ust. 2,
jezeli w tresci tej umowy wskazano, ze obejmuje ona cato$¢ odszkodowania.

2e. Jezeli w tresci umowy, o ktorej mowa w ust. 2b, wskazano, ze obejmuje ona
cze$¢ odszkodowania, pozostalg jego czgs¢ ustala wojewoda w decyzji, o ktoérej mowa

w ust. 2.”.

Art. 10. W ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1812)
w art. 21:

1) ust. 213 otrzymujg brzmienie:

,»2. Jezeli na nieruchomos$ciach, o ktérych mowa w art. 9 pkt 5, lub na prawie
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci sg ustanowione ograniczone prawa
rzeczowe, wysokos$¢ odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c
1ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zmniejsza
si¢ o kwote réwng wartosci odszkodowania ustalonego z tytulu wygasnigcia
ograniczonych praw rzeczowych.

3. Suma wysokosci odszkodowania przyshigujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem art. 128
ust. la—1c iust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
z wylagczeniem kwoty, o ktorej mowa w ust. 7, i wysokosci odszkodowania z tytutu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci lub
na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku spotdzielczego

wiasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem art. 128 ust. lc
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iust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, niec moze
przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.”;

uchyla sig¢ ust. 8.

Art. 11. W ustawie z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji

w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r.

poz. 1484) w art. 27:

1)

2)

ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Wysokos¢ odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c
1ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza
si¢ o kwote rowng wartoSci odszkodowania ustalonego z tytulu wygasnigcia
ograniczonych praw rzeczowych.”;

w ust. 5 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»uma  wysokosci  odszkodowania  przystlugujacego  dotychczasowemu
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, z wylaczeniem kwoty, o ktorej mowa
w ust. 9, ustalona przed uwzglgdnieniem art. 128 ust. la—1c¢ 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, 1 wysokosci odszkodowania z tytutu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci lub
na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem art. 128 ust. Ic
1ust. 511 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze

przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.”.

Art. 12. W ustawie z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych

inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273) wprowadza si¢

nastepujace zmiany:

1))

w art. 21:
a) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
»4. W przypadku, o ktorym mowa w art. 19 ust. 5, wysoko$¢ odszkodowania
przystugujacego  dotychczasowemu  wlascicielowi  lub  uzytkownikowi
wieczystemu, ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c i ust. 5-11 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza si¢ o kwote
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réwng wartosci odszkodowania ustalonego z tytulu wygasnigcia ograniczonych
praw rzeczowych.”,
b) wust. 5 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
,ouma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglgednieniem
art. 128 ust. la—1c 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wylaczeniem kwoty, o ktérej mowa w ust. 8, i wysokosci
odszkodowania z tytulu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych
ustanowionych na tej nieruchomos$ci lub na prawie uzytkowania wieczystego,
z tym ze w przypadku spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej
przed uwzglednieniem art. 128 ust. 1c 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.”,
¢) uchyla sie ust. 9;
w art. 22 po ust. 7 dodaje si¢ ust. 7a—7e w brzmieniu:

»7a. Od dnia wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej do dnia wszczecia postgpowania w sprawie wydania
decyzji, o ktorej mowa w ust. 7, inwestor, a w przypadku, o ktérym mowa w ust. 4 —
podmiot, na ktorego rzecz nastgpito ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,
moze uzgodni¢ wysoko$¢ odszkodowania lub jego «czeSci z wilascicielem,
uzytkownikiem wieczystym lub osoba, ktorej przyshuguje ograniczone prawo rzeczowe
do nieruchomosci.

7b. Uzgodnienia wysokosci odszkodowania lub jego czesci dokonuje si¢
w umowie zawartej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

7c. Inwestor niezwlocznie przekazuje wojewodzie kopie umowy, o ktoérej mowa
w ust. 7b.

7d. Umowa, o ktérej mowa w ust. 7b, zastgpuje decyzje, o ktorej mowa w ust. 7,
jezeli w tredci tej umowy wskazano, ze obejmuje ona calo$¢ odszkodowania.

7e. Jezeli w tresci umowy, o ktdrej mowa w ust. 7b, wskazano, Zze obejmuje ona
cz¢$¢ odszkodowania, pozostala jego czes$¢ ustala wojewoda w decyzji, o ktdrej mowa

w ust. 7.7.

Art. 13. W ustawie z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi

wodnej taczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1644) w art. 22:
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ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. W przypadku, o ktorym mowa w art. 19 ust. 4, wysoko$¢ odszkodowania
przyshugujacego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu,
ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza si¢ o kwot¢ rowng wartosci
odszkodowania ustalonego z tytutu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych.”;

w ust. 5 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»Suma  wysokosci  odszkodowania  przystugujacego  dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem art. 128
ust. la—1c 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
z wylaczeniem kwoty, o ktorej mowa w ust. 8, i wysokosci odszkodowania z tytulu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci lub
na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku spotdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem art. 128 ust. Ic
1ust. 511 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze
przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.”;

uchyla si¢ ust. 9.

Art. 14. W ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym

(Dz. U. z 2021 r. poz. 1354 oraz z 2022 r. poz. 807 i 1079) wprowadza si¢ nastepujace

zmiany:

1)

2)

w art. 29 w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) uprawnienie Spotki Celowej do nabywania oraz zamiany nieruchomosci dla
realizacji celow okreslonych w ustawie na warunkach okreslonych w art. 29a
1 art. 29b;”;

po art. 29 dodaje si¢ art. 29a i art. 29b w brzmieniu:
»Art. 29a. 1. Szczeg6lne zasady nabywania nieruchomos$ci obejmuja uprawnienie

Spotki Celowej do:

1) nabywania nieruchomos$ci za cen¢ odpowiadajaca najwyzszej z wartosci
ustalonych zgodnie z ust. 2—13 lub na zasadach okreslonych w ust. 141 15, albo

2) nabywania nieruchomosci za ceng okreslong zgodnie z ust. 2 i ustanowienia renty
z tytutu zaprzestania prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na warunkach okreslonych
w art. 29b

—uwzgledniajac znaczenie nieruchomosci dla realizacji Przedsiewziec.
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2. Podstawe ustalenia ceny nieruchomos$ci w przypadku jej nabycia przez Spotke
Celowa stanowi warto$¢ nieruchomosci okre$lona zgodnie z przepisami o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wylgczeniem ust. 12.

3. Spolka Celowa moze naby¢ nieruchomos¢ za ceng ustalong zgodnie z ust. 2,
powiekszong o kwote odpowiadajaca:

1) 10% wartosci gruntu oraz 20% réznicy migdzy warto$cig nieruchomosci
1 warto$cig gruntu — w przypadku prawa wlasnosci;

2) 10% wartosci prawa uzytkowania wieczystego — w przypadku tego prawa; do
ustalenia ceny za budynki i inne urzadzenia stanowigce wilasno$¢ uzytkownika
wieczystego stosuje si¢ przepis pkt 1;

3) 20% wartosci lokalu, stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci, albo wartosci
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu — w przypadku prawa wilasnosci
do lokalu albo spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

4. Spotka Celowa moze naby¢ nieruchomos$¢ za cen¢ stanowigcg réwnowartos¢
warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci okreslonej bez uwzglednienia stopnia zuzycia.

5. Spotka Celowa moze naby¢ nieruchomo$¢ zabudowang budynkiem
mieszkalnym albo lokalem, stanowigcym odrebny przedmiot wiasnosci, w ktorych jest
zameldowany na pobyt staty wlasciciel albo uzytkownik wieczysty, za cen¢ stanowigca
25-krotno$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych oglaszanego przez wojewodg, obowigzujacego
w dniu poprzedzajacym dzien dokonania transakcji.

6. Spotka Celowa moze naby¢ nieruchomos$¢ za tgczng wysoko$¢ ceny ustalonej
zgodnie z ust. 5 powigkszong w odniesieniu do trzeciej 1 kazdej kolejnej osoby o 10-
krotnos¢ wskaznika, o ktorym mowa w ust. 5, w przypadku gdy w budynku
mieszkalnym albo w lokalu, stanowigcym odrebny przedmiot wlasnosci, s3
zameldowane na pobyt staty wigcej niz 2 osoby.

7. Przy ustalaniu liczby os6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢ osoby inne
niz osoby bliskie wobec wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, oraz osoby zameldowane na pobyt staly krécej niz przez jeden rok
poprzedzajacy bezposrednio dzien dokonania transakcji.

8. Przepis ust. 7 stosuje si¢ rowniez do wlasciciela albo uzytkownika wieczystego

nieruchomos$ci, z wylaczeniem osoéb, ktore urodzily sie¢ albo nabyly w drodze
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dziedziczenia, zapisu albo zapisu windykacyjnego prawo wlasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w okresie jednego roku poprzedzajacego
bezposrednio dzien dokonania transakcji.

9. Przy ustalaniu liczby 0s6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢ osoby
posiadajace tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego.
Podstawg ustalenia okolicznosci, o ktérej mowa w zdaniu pierwszym, jest oswiadczenie
sktadane pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za skladanie falszywych zeznan.
Skladajacy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klauzuli nastgpujacej
tresci: ,,JJestem $wiadomy odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego
oswiadczenia.”. Klauzula ta zast¢gpuje pouczenie o odpowiedzialnosci karnej za
sktadanie fatszywych zeznan.

10. Cena ustalona zgodnie z przepisami ust. 5 1 6 nie moze przekroczy¢ 60-
krotnos$ci wskaznika, o ktorym mowa w ust. 5.

11. Przepisy ust. 2 i ust. 4-10 stosuje si¢ odpowiednio do spédidzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

12. Spotka Celowa moze nabywa¢ nieruchomos$ci do realizacji danego
Przedsiewzigcia za ceng ustalong jako iloczyn metréw kwadratowych tej nieruchomosci
1150% $redniej ceny metra kwadratowego uzgodnionej dla tego Przedsiewzigcia miedzy
Petnomocnikiem a Spotka Celowa.

13. Dokonujac wyceny nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy przy
zastosowaniu podejScia poroOwnawczego, nie uwzglednia transakcji zawartych
z zastosowaniem przepisow ust. 3—12 1 14.

14. Nabycie nieruchomosci przez Spolke Celowa za cen¢ przewyzszajaca ceng
ustalong na podstawie ust. 3-12 moze nastgpi¢ w wyjatkowych przypadkach,
wynikajacych ze szczeg6lnego znaczenia nabycia danej nieruchomosci dla procesu
inwestycyjnego, 1 wymaga zgody w postaci uchwaty wspolnikow Spotki Celowe;.

15. W przypadku gdy cena nieruchomosci ustalona zgodnie z ust. 3—12 przekracza
warto$¢ nieruchomosci okreslong zgodnie z ust. 2 o wigcej niz 1 milion zlotych, nabycie
nieruchomosci przez Spotke Celowa za te ceng¢ wymaga zgody w postaci uchwaty
wspOlnikoéw Spotki Celowe;.

16. W przypadku nabycia nieruchomos$ci przez Spotke Celowa z obszaru

wskazanego w przepisach wydanych na podstawie art. 28 ust. 1:



1)

2)

3)

4)
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termin wydania nieruchomos$ci okresla si¢ — na wniosek zbywcy — na dzief nie
wczesniejszy niz 31 grudnia 2022 r.;

w okresie od dnia przeniesienia wilasnosci nieruchomosci do dnia jej wydania
zbywca jest uprawniony do korzystania z nieruchomos$ci, w tym pobierania z niej
pozytkow, na warunkach szczegdétowo okreslonych w umowie;

na zadanie Spotki Celowej w umowie zawiera si¢ zobowigzanie zbywcy do
nieodplatnego udostepnienia nieruchomosci Spdlce Celowej w przypadku
koniecznosci przeprowadzenia badan przyrodniczych lub badan 1 pomiaréw
niezbednych do przygotowania 1 realizacji Inwestycji albo Inwestycji
Towarzyszacej, w szczegolnosci badan archeologicznych, konserwatorskich, prac
geologicznych, oraz ustalania geotechnicznych warunkow posadowienia obiektow
budowlanych bez wykonywania prac geologicznych;

zbywca jest obowigzany do wydania nieruchomo$ci w terminie 1 w stanie
szczegotowo okreslonych w umowie.

Art. 29b. 1. Spotka Celowa moze zawrze¢ z osoba zbywajacg nieruchomos$¢

umowe nieodplatnej renty w zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia dziatalno$ci

rolniczej przez t¢ osobg, jezeli nie narusza to zasad prawidlowej gospodarki

w zarzadzaniu mieniem panstwowym, o ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 16

grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym (Dz. U. z 2021 r.

poz. 1933 oraz z 2022 r. poz. 807 1 872).

2. Warunkiem ustanowienia renty jest nabycie przez Spotke Celowa nieruchomosci

po cenie rownej wartosci tej nieruchomosci okre$lonej w operacie szacunkowym

zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami.

1))

2)

3)

3. Renta moze by¢ ustanowiona dla osoby, ktora:

w dniu 30 czerwca 2021 r. byla wiascicielem nieruchomosci na obszarze, na
ktérym bedg mialy zastosowanie szczegdlne zasady nabywania nieruchomosci;
przed zbyciem nieruchomosci na rzecz Spotki Celowej podlegata ubezpieczeniu
emerytalno-rentowemu jako rolnik zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 grudnia
1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdow przez okres co najmniej 3 lat oraz
zaprzestala prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej w zwigzku ze zbyciem
nieruchomosci na rzecz Spotki Celowe;.

4. Warunek zaprzestania prowadzenia dzialalnosci rolniczej przez osobe zbywajaca

nieruchomos$¢ uznaje si¢ za speliony, jezeli po zbyciu nieruchomosci na rzecz Spotki
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Celowej osoba ta nie jest wiascicielem (wspdiwlascicielem) lub posiadaczem

gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepisoOw o podatku rolnym.

5. Wysokos¢ renty dla:

1) osoby, ktdéra nie osiggneta wieku 55 lat, jezeli jest kobietg, albo 60 lat, jezeli jest
mezczyzng — jest ustalana w wysokosci najnizszej emerytury, o ktorej mowa w
ustawie z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 504);

2) osoby, ktéra osiagneta wiek 55 lat, jezeli jest kobieta, albo 60 lat, jezeli jest
me¢zczyzng — jest ustalana w wysoko$ci minimalnego wynagrodzenia za prace,
o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym
wynagrodzeniu za prace (Dz. U. z 2020 r. poz. 2207).

6. Osoba, na rzecz ktorej zostala ustanowiona renta, moze na wniosek
kontynuowa¢ podleganie ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu, o ktorym mowa
w ustawie z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz. U.
72022 r. poz. 933 1 1155). Przepisu art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow nie stosuje si¢.

7. Renta wygasa z dniem, w ktérym osoba, na rzecz ktorej zostata ustanowiona
renta, stanie si¢ ponownie wlascicielem (wspotwilascicielem) lub posiadaczem
gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepisOow o podatku rolnym. Spotka Celowa
wypowiada umowe renty niezwlocznie ze skutkiem od dnia wygasnigcia renty.

8. W przypadku gdy osoba, na rzecz ktorej zostata ustanowiona renta, nabedzie
w drodze dziedziczenia, zapisu, zapisu windykacyjnego albo zasiedzenia wtasnos¢ albo
udziat w prawie wilasnosci gospodarstwa rolnego, w rozumieniu przepisoOw o podatku
rolnym, renta ulega zawieszeniu. Zawieszenie renty nie moze trwa¢ dluzej niz przez
okres jednego roku od dnia nabycia gospodarstwa rolnego. Jezeli po uplywie tego
terminu osoba, ktérej renta jest zawieszona, nadal bedzie wlascicielem albo
wspotwlascicielem tego gospodarstwa rolnego, renta wygasa, a Spotka Celowa
wypowiada umowe renty ze skutkiem od dnia wygasniecia renty.

9. Wysokos$¢ renty zmniejsza si¢ 0 warto$¢ emerytury lub renty przystugujacych na
podstawie przepisOw o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, przepiséw o emeryturach
irentach z Funduszu Ubezpieczen Spolecznych, przepisow o ubezpieczeniu spotecznym
z tytulu wypadkoéw przy pracy i chordb zawodowych lub przepisow o zaopatrzeniu

emerytalnym funkcjonariuszy Policji, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Agencji



3)

4)
S)

6)
7)

8)
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Wywiadu, Shizby Kontrwywiadu Wojskowego, Stuzby Wywiadu Wojskowego,

Centralnego Biura Antykorupcyjnego, Strazy Granicznej, Strazy Marszatkowskiej,

Stuzby Ochrony Panstwa, Panstwowej Strazy Pozarnej, Shuzby Celno-Skarbowej

i Stuzby Wigziennej oraz ich rodzin.”;

w art. 33 ust. 5 otrzymuje brzmienie:

,»J. Przepisy art. 29 ust. 2—6, art. 29a, art. 29b i art. 30 stosuje si¢ odpowiednio.”;

w art. 46 w ust. 2 uchyla si¢ pkt 4;

w art. 58 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Wywlaszczenie nieruchomosci nastgpuje za odszkodowaniem na rzecz osoby

wywlaszczone] odpowiadajagcym wartosci wywlaszczonych praw, z zastrzezeniem

art. 128 ust. 1a—13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.”;

w art. 61 uchyla si¢ ust. 2 14—6;

w art. 63:

a)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Jezeli na wywlaszczane] nieruchomosci lub prawie uzytkowania
wieczystego tej nieruchomo$ci s3 ustanowione inne prawa rzeczowe,
odszkodowanie okreslone przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—Ic 1 ust. 5-11
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami zmniejsza si¢
o kwote réwng wartosci tych praw.”,
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Suma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem
art. 128 ust. la—Ic 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wylgczeniem kwoty, o ktérej mowa w art. 65, 1 wysokosci
odszkodowania z tytulu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych
ustanowionych na tej nieruchomos$ci lub na prawie uzytkowania wieczystego,
z tym ze w przypadku spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej
przed uwzglednieniem art. 128 ust. 1c 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub

warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.”;

uchyla si¢ art. 64.
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Art. 15. W ustawie z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych

inwestycji w sektorze naftowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1902 oraz z 2022 r. poz. 483)

wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

2)

w art. 29:
a) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. W przypadku, o ktorym mowa w art. 26 ust. 4, wysoko$¢ odszkodowania
przystugujacego  dotychczasowemu  wilascicielowi  lub  uzytkownikowi
wieczystemu, ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c 1ust. 5-11 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza si¢ o kwote
rowng wartosci odszkodowania ustalonego z tytulu wygasniecia ograniczonych
praw rzeczowych.”,

b) wust. 5 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
»uma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem
art. 128 ust. la—Ic 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wylaczeniem kwoty, o ktérej mowa w ust. 8, 1 wysokosci
odszkodowania z tytulu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych
ustanowionych na tej nieruchomos$ci lub na prawie uzytkowania wieczystego,
z tym ze w przypadku spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej
przed uwzglednieniem art. 128 ust. 1c 1 ust. 5—11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.”,
¢) uchyla sie ust. 9;
w art. 30 po ust. 4 dodaje si¢ ust. 4a—4e w brzmieniu:

»4a. Od dnia wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w sektorze naftowym do dnia wszczgcia postegpowania w sprawie wydania decyzji,
o ktérej mowa w ust. 4, inwestor, a w przypadku, o ktdrym mowa w ust. 2 — podmiot, na
ktérego rzecz nastgpito ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, moze
uzgodni¢ wysokos$¢ odszkodowania lub jego czesSci z wilascicielem, uzytkownikiem
wieczystym lub osoba, ktorej przyshuguje ograniczone prawo rzeczowe do
nieruchomosci.

4b. Uzgodnienia wysoko$ci odszkodowania lub jego czeSci dokonuje sig

w umowie zawartej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
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4c. Inwestor niezwlocznie przekazuje wojewodzie kopie umowy, o ktorej mowa
w ust. 4b.

4d. Umowa, o ktorej mowa w ust. 4b, zastepuje decyzje, o ktérej mowa w ust. 4,
jezeli w tredci tej umowy wskazano, ze obejmuje ona cato$¢ odszkodowania.

4e. Jezeli w tresci umowy, o ktorej mowa w ust. 4b, wskazano, ze obejmuje ona
cze$¢ odszkodowania, pozostala jego cze$¢ ustala wojewoda w decyzji, o ktorej mowa

w ust. 4.”.

Art. 16. W ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy Muzeum

Westerplatte i Wojny 1939 — Oddzialu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku (Dz. U.
72021 r. poz. 1280) w art. 23:

1)

2)

ust. 1 12 otrzymujg brzmienie:

»l. W przypadku, o ktorym mowa w art. 18 ust. 5, wysokos$¢ odszkodowania
przyshugujacego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu,
ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c¢ i ust. 5—11 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, zmniejsza si¢ o kwote réwng wartosci
odszkodowania ustalonego z tytutu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych.

2. Suma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem art. 128
ust. la—Ic iust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
z wylaczeniem kwoty, o ktorej mowa w ust. 5, i wysokosci odszkodowania z tytulu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci lub
na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglgdnieniem art. 128 ust. Ic
1ust. 511 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze
przekroczy¢ warto$ci nieruchomos$ci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.
Roszczenia 0s6b uprawnionych z tytutu ograniczonych praw rzeczowych zaspokaja si¢
wedlug pierwszenstwa tych praw ustalonego zgodnie z odrebnymi przepisami.”;

uchyla si¢ ust. 6.

Art. 17. W ustawie z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portow

zewnetrznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1853 12368) w art. 27:

1)

ust. 4 otrzymuje brzmienie:



2)

3)

—-22

»4. W przypadku, o ktorym mowa w art. 25 ust. 4, wysokos$¢ odszkodowania
przyshugujacego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu,
ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1c i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zmniejsza si¢ o kwot¢ rowng wartosci
odszkodowania ustalonego z tytutu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych.”;

w ust. 5 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»ouma  wysokosci  odszkodowania  przystugujacego  dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem art. 128
ust. la—1c 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
z wylaczeniem kwoty, o ktore] mowa w ust. 8, 1 wysokosci odszkodowania z tytulu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci lub
na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze w przypadku spotdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed uwzglednieniem art. 128 ust. Ic
1ust. 511 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze
przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.”;

uchyla si¢ ust. 9.

Art. 18. W ustawie z dnia 11 sierpnia 2021 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji

w zakresie odbudowy Patacu Saskiego, Patacu Briihla oraz kamienic przy ulicy Krolewskiej

w Warszawie (Dz. U. poz. 1551) w art. 41 ust. 4 1 5 otrzymujg brzmienie:

»4. W przypadku, o ktéorym mowa w art. 37 ust. 5, wysokos¢ odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu,
ustalong przed uwzglednieniem art. 128 ust. la—1¢ i ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zmniejsza si¢ o kwote roéwng wartosci
odszkodowania ustalonego z tytutu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych.

5. Suma wysokos$ci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ustalona przed uwzglednieniem art. 128
ust. la—1c iust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
1 wysoko$ci odszkodowania z tytulu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych
ustanowionych na tej nieruchomosci lub na prawie uzytkowania wieczystego, z tym ze
w przypadku spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, ustalonej przed
uwzglednieniem art. 128 wust. Ic 1 ust. 5-11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub

warto$ci prawa uzytkowania wieczystego. Roszczenia 0s6b uprawnionych z tytulu
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ograniczonych praw rzeczowych zaspokaja si¢ wedlig pierwszenstwa tych praw

ustalonego zgodnie z odrgbnymi przepisami.”.

Art. 19. 1. Do ustalenia wysokosci odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci,

w tym nabycie nieruchomosci z mocy prawa, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, jezeli przed

dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy:

1) zostata wydana przez organ I instancji decyzja:

a)

b)

d)

g)

h)

o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego — na podstawie ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
7 2022 r. poz. 503),

o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej — na podstawie ustawy z dnia 28 marca
2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1984 oraz z 2022r.
poz. 727),

o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej — na podstawie ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdInych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 176),

o ustaleniu lokalizacji przedsiewzigcia Euro 2012 — na podstawie ustawy z dnia 7
wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pifce
Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2020 r. poz. 2008),

o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego — na
podstawie ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1079),

o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu — na podstawie ustawy
z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. z 2021 r. poz. 1836),

0 pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji — na podstawie ustawy z dnia 8 lipca 2010 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1812),

o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowe;j
oraz inwestycji towarzyszacej — na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r.
o przygotowaniu 1 realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowe;j

oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1484),
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k)

)

p)
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o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej — na
podstawie ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022r.
poz. 273),

o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie infrastruktury dostgpowej — na
podstawie ustawy z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi
wodnej taczacej Zalew Wislany z Zatokg Gdanska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1644),

o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego —
na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(Dz. U. 22021 r. poz. 1354 oraz z 2022 r. poz. 807 1 1079),

o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w sektorze naftowym — na podstawie
ustawy z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych
inwestycji w sektorze naftowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1902 oraz z 2022 r.
poz. 483),

o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie budowy Muzeum Westerplatte
i Wojny 1939 — Oddziatu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku — na podstawie
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy Muzeum
Westerplatte i Wojny 1939 — Oddzialu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1280),

o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie budowy portu zewne¢trznego — na
podstawie ustawy z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy
portéw zewngtrznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1853 12368),

o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie odbudowy Patacu Saskiego, Patacu
Briihla oraz kamienic przy ulicy Krélewskiej w Warszawie — na podstawie ustawy
z dnia 11 sierpnia 2021 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
odbudowy Patacu Saskiego, Palacu Briihla oraz kamienic przy ulicy Krolewskiej
w Warszawie (Dz. U. poz. 1551),

o ustaleniu lokalizacji przedsiewzigcia — na podstawie ustawy z dnia 2 grudnia
2021 r. o wsparciu przygotowania III Igrzysk Europejskich w 2023 roku (Dz. U.
poz. 2389 oraz z 2022 r. poz. 616)

— a wywlaszczenie nieruchomo$ci, w tym nabycie nieruchomo$ci z mocy prawa,

nastgpuje na cel okreslony w tej decyzji,
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2) wszedl w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustalajacy
przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny, a wywlaszczenie nast¢puje na cel
okreslony w tym planie;

3) decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomos$ci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie
o podziale nieruchomosci stalo si¢ prawomocne — w przypadku odszkodowania
ustalanego na podstawie art. 98 ust. 3 ustawy zmienianej w art. 1;

4) nastgpito faktyczne pozbawienie wlasnosci albo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci bez ustalenia odszkodowania, a obowigzujace przepisy przewiduja jego
ustalenie.

2. Jezeli przed dniem wej$cia w Zycie niniejszej ustawy zostala wydana decyzja:

1) o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu — na podstawie ustawy z dnia 24
kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego
gazu ziemnego w Swinoujsciu,

2) o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej — na
podstawie ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych,

3) o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w sektorze naftowym — na podstawie
ustawy z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji
w sektorze naftowym

— do ustalenia wysokosci odszkodowania za ograniczenie sposobu korzystania

z nieruchomosci ustanowionego tg decyzja stosuje si¢ przepisy odpowiednio art. 24 ustawy

zmienianej w art. 9, art. 22 ustawy zmienianej w art. 12 lub art. 30 ustawy zmienianej

w art. 15, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

3. W przypadku nabycia nieruchomosci przeznaczonej na cel publiczny w drodze
umowy po przeprowadzeniu rokowan, w tym w ramach zamiany nieruchomosci, do ustalenia
ceny stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, jezeli przed dniem wejScia w Zycie niniejszej
ustawy:

1) zostala wydana przez organ I instancji decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego — na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym;

2) wszedl w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustalajacy
przeznaczenie nieruchomos$ci na cel publiczny, a nabycie nastgpuje na cel okreslony

w tym planie.
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4. Roszczenie, o ktorym mowa w art. 128a ustawy zmienianej w art. 1, nie przyshuguje

w przypadku, jezeli przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy:

1)

zostala wydana przez organ I instancji decyzja:

a)

b)

c)

d)

g)

h)

3

o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego — na podstawie ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej — na podstawie ustawy z dnia 28 marca
2003 r. o transporcie kolejowym,

o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej — na podstawie ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych,

o ustaleniu lokalizacji przedsiewzigcia Euro 2012 — na podstawie ustawy z dnia 7
wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Piltce
Noznej UEFA EURO 2012,

o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego — na
podstawie ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego,

o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu — na podstawie ustawy
z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu,

0 pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji — na podstawie ustawy z dnia 8 lipca 2010 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych,

o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej
oraz inwestycji towarzyszacej — na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r.
o przygotowaniu 1 realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej
oraz inwestycji towarzyszacych,

o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej — na
podstawie ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,

o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie infrastruktury dostgpowej — na
podstawie ustawy z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi

wodnej taczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska,



2)

3)
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k) o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego —
na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym,

1) o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w sektorze naftowym — na podstawie
ustawy z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w sektorze naftowym,

m) o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie budowy Muzeum Westerplatte
i Wojny 1939 — Oddziatu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku — na podstawie
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy Muzeum
Westerplatte i Wojny 1939 — Oddziatu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku,

n) o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie budowy portu zewnegtrznego — na
podstawie ustawy z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy
portow zewngtrznych,

0) o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie odbudowy Patacu Saskiego, Patacu
Briihla oraz kamienic przy ulicy Krolewskiej w Warszawie — na podstawie ustawy
z dnia 11 sierpnia 2021 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
odbudowy Palacu Saskiego, Patacu Briihla oraz kamienic przy ulicy Krolewskiej
w Warszawie,

p) o ustaleniu lokalizacji przedsigwzigcia — na podstawie ustawy z dnia 2 grudnia
2021 r. o wsparciu przygotowania III Igrzysk Europejskich w 2023 roku

— a strata objeta roszczeniem wynika z wywlaszczenia nieruchomosci, w tym nabycia

nieruchomos$ci z mocy prawa, nast¢pujgcego na cel okreslony w tej decyzji;

wszedl w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustalajacy

przeznaczenie nieruchomos$ci na cel publiczny, a strata objeta roszczeniem wynika

z wywlaszczenia nastgpujacego na cel okre§lony w tym planie;

nastgpilo  faktyczne pozbawienie wlasnosci albo uzytkowania wieczystego

nieruchomosci bez ustalenia odszkodowania, a obowiazujace przepisy przewiduja jego

ustalenie.

Art. 20. Od dnia nastgpujacego po dniu ogloszenia ustawy do dnia uptywu 3 miesiecy

od dnia ogloszenia ustawy art. 10 ustawy zmienianej w art. 4 otrzymuje brzmienie:

»Art. 10. Zwolnienia od podatku dochodowego, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1
pkt 28a, 29, 29ab, 29b, 43, 46, 46¢c, 47a, 71a, 102a, 111, 114, 121, 121a, 122, 125, 125a,
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129, 131a, 136, 137 i 155 ustawy o podatku dochodowym, stosuje si¢ odpowiednio do

podatnikow optacajacych ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych.”.

Art. 21. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia,
z wyjatkiem art. 2, art. 3 w zakresie dodawanych w art. 21 w ust. 1 pkt 29ab i 29ac, art. 14

pkt 112 iart. 20, ktore wchodzg w zycie z dniem nastepujacym po dniu ogloszenia.



UZASADNIENIE

Zmiany zaproponowane w projekcie ustawy zakladaja zreformowanie obszaru regulacji
dotyczacych odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci w celu zapewnienia zgodnosci
— W wyzszym niz obecnie stopniu — z konstytucyjng zasada stusznego odszkodowania,
okreslong w przepisie art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. Zakres przedmiotowy opracowywanych
zmian obejmuje wszystkie przypadki wywlaszczenia nieruchomosci na cel publiczny — bez
Znaczenia pozostaje przy tym, czy nast¢pujag one w oparciu o ogolne podstawy prawne, czy

tez na podstawie tzw. specustaw inwestycyjnych.
1. Obowiazujgcy stan prawny

Zasadnicze regulacje prawne dotyczace odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci sg
zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej ,, ugn ™).
Regulacje te sg ponadto stosowane — przez odpowiednie odestania — w przypadku

dokonywania wywtaszczenia na podstawie specustaw inwestycyjnych.

Zgodnie z art. 128 ust. 1 ugn wywlaszczenie wlasnosci nieruchomosei, uzytkowania
wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby
wywlaszczone] odpowiadajgcym wartosci tych praw. Zgodnie z utrwalong linig orzeczniczg

sagdoéw administracyjnych:

— ,,0dszkodowanie za wywlaszczong nieruchomos¢ ustala sie wg wartosci
nieruchomosci, a nie szkody, jakq poniesie skarigcy wskutek wywlaszczenia.”
(I SA/Wa 263/07 - wyrok WSA w Warszawie z dnia 26 lipca 2007 r.),

— ,,Utrata dochodow z nieruchomosci i spodziewanych zyskow nie sq objete dyspozycjg
art. 128 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tym samym ewentualna szkoda nie
mogta by¢ objeta ani operatem szacunkowym, ani decyzjg o wywlaszczeniu.
W zwigzku z powyziszym naleZy przyjgc, ze wartos¢ wywlaszczonej nieruchomosci
ustalana na dzien wydania decyzji o wywlaszczeniu jest jedyng formg wyrownania
strat w majgtku wywlaszczonego.” (I OSK 860/08 — wyrok NSA z dnia 4 czerwca
2009 .),

— ,,Odszkodowanie za wywlaszczonq nieruchomos¢, przyznawane stosownie do art. 128
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w trybie
postepowania administracyjnego, stanowi w istocie ekwiwalent wynagrodzenia za
pozbawienie w sposob wiladczy, wlasciwy dla stosunkow administracyjnoprawnych,

wlasnosci nieruchomosci (uzytkowania wieczystego lub innego ograniczonego prawa



rzeczowego). Ten ekwiwalent nie stanowi wyrownania szkody za dziatanie bezprawne,
ale wyrownanie uszczerbku majgtkowego zwigzanego z majgcym podstawy prawne
dziataniem administracji publicznej. Odszkodowanie za wywlaszczenie petni funkcje
analogiczne do ceny nabycia nieruchomosci, ustalanej w formie konsensu w wypadku
powodzenia rokowan opartych na podstawie art. 114 wskazanej ustawy.” (11 SA/Gd
612/19 — wyrok WSA w Gdansku z dnia 4 marca 2020 r.).

Kluczowg regulacja dotyczaca ustalenia wysokosci odszkodowania jest przepis art. 134 ugn,
definiujacy sposob okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy ustalenia
odszkodowania za wywlaszczenie. Zgodnie z art. 134 ust. 1 12 podstawe ustalenia wysokosci
odszkodowania stanowi co do zasady warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zas$ przy jej okreslaniu
uwzglednia sie¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie,
stan nieruchomos$ci oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny w obrocie nieruchomosciami.
Przepisy ust. 3 i 4 ustanawiajg tzw. zasade korzysci, zgodnie z ktérg w procesie okreslania
odszkodowania warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug aktualnego sposobu jej
uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie
powoduje zwigkszenia jej wartosci — jezeli jednak przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
Z celem wywtlaszczenia, powoduje zwickszenie jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla celow
odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego

przeznaczenia.

Obowiazujace regulacje prawne dotyczace odszkodowania za wywlaszczenie podlegaja
negatywnej ocenie doktrynalnej, wskazuje si¢ m.in., ze bledne jest zalozenie o stworzeniu
W wyniku przeznaczenia nieruchomos$ci na cel publiczny jakiejkolwiek korzysci
inwestycyjnej dla jej wiasciciela. Skutkiem takiego przeznaczenia jest w to miejsce po
pierwsze zamrozenie inwestycyjne nieruchomosci (z mozliwoscig skorzystania z okreslonych
roszczen, wynikajacych m.in. z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), po drugie za§ skutek w postaci wywlaszczenia
nieruchomosci przez okreslony podmiot publicznoprawny. W praktyce obrotu prawnego
niejednoznaczny charakter przepisow dotyczacych zasady korzysci (rowniez w zakresie
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555)) prowadzi do
nieuzasadnionego roznicowania sytuacji prawnej adresatOw norm ustawowych, przez
przyznawanie istotnie réznigcych si¢ co do wysokosci odszkodowan w poréwnywalnych

stanach faktycznych (wigcej w zakresie prawnej oceny zasady korzysci — M. Wolanin, M.



Gdesz — Zasada korzySci w wycenie nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne,

Nieruchomosci Nr 2/2022, Wyd. CH Beck).

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

2.1. Zniesienie tzw. zasady korzySci

Projektowana ustawa usuwa zasad¢ korzysci, uchylajac ust. 3 i 4 w art. 134 ugn oraz
wprowadzajgc w tym artykule dodatkowe ust. 2a—2c. W projektowanym ust. 2a wskazuje sig,
ze przy ustalaniu wysokos$ci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie uwzglednia si¢
przeznaczenia nieruchomos$ci na cel publiczny. Oznacza to, ze zasadg w przypadku
szacowania wartosci nieruchomosci na potrzeby wywlaszczenia jest pominigcie celu, dla
ktorego wywlaszczenie nastgpuje. Wprowadzany ust. 2b precyzuje, ze warto$¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla si¢ wedtug dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci
obowigzujacego przed ustaleniem lokalizacji inwestycji celu publicznego. Ustalenie
dotychczasowego przeznaczenia nastgpuje zgodnie z przepisami o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis ust. 2c jednoznacznie wskazuje, ze w przypadku
braku mozliwosci ustalenia przeznaczenia nieruchomosci na inny cel niz cel publiczny albo w
przypadku gdy od dnia ustalenia przeznaczenia nieruchomosci uplyneto 20 lat, przy
okreslaniu wartos$ci nieruchomosci dla celoéw odszkodowania przyjmuje si¢ przeznaczenie
wynikajace z faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci, a zatem oparte o faktycznie
istniejacy stan nieruchomosci. Wskaza¢ nalezy, ze na gruncie przepisOw ugn obowigzuje juz
zasada tzw. ,,dawnosci” przy zwrotach wywlaszczonych nieruchomosci. Zwrotowi moga
podlega¢ obecnie tylko te nieruchomosci, ktore staty si¢ zbedne na cel wywtaszczenia, pod
warunkiem ze wywlaszczenie nastgpito nie dawniej niz 20 lat temu (art. 136 ust. 7 ugn).
Z tego wzgledu zasadne jest, aby w przepisach okreslajacych zasady wyceny nieruchomosci
na potrzeby odszkodowan za wywlaszczenie nieruchomos$ci, zgodnie z przyjetymi
w projekcie rozwigzaniami, poszukiwanie ,,niepublicznego” przeznaczenia rowniez podlegalo
ustawowemu ograniczeniu w czasie. Cezure czasowg skorelowano zatem z powyzsza zasada

’

tzw. ,,dawnosci” obowigzujacag na gruncie przepisow o zwrotach wywlaszczonych
nieruchomosci. Ponadto uwzglednianie aktow planistycznych starszych niz 20-letnie wigzaé
si¢ moze z praktycznymi problemami pracy rzeczoznawcy majatkowego, uznano w zwigzku

Z tym, ze celowe jest wprowadzenie cezury czasowej w tym zakresie.



2.2. Nowe zasady zwiekszania wysokosci odszkodowania

Projekt wprowadza jednocze$nie nowe zasady ustalania odszkodowania za wywlaszczenie
nieruchomos$ci, w zakresie wykraczajacym poza warto$¢ okre$lang z pominigciem
przeznaczenia nieruchomosci zgodnego z celem wywlaszczenia. Zasady te ujeto w art. 128

ugn w zakresie dodawanych ust. 1a—1c oraz ust. 5-13.

Proponowang zasada jest ustalenie wysokosci odszkodowania jako wartosci nieruchomosci,
powiekszonej o kwote odpowiadajaca 10% wartosci gruntu oraz 20% rdéznicy miedzy
wartos$cig nieruchomosci i wartoscig gruntu albo 20% wartosci lokalu stanowigcego odrgbny
przedmiot wilasnosci albo wartosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
W odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego proponowana zasada przewiduje ustalenie
odszkodowania odpowiadajacego wartosci tego prawa, powigkszonego o 10%, za$ do
ustalenia odszkodowania za budynki i inne urzadzenia stanowigce wilasno$¢ uzytkownika
wieczystego stosuje si¢ regulacje dotyczace wilasnosci, opisane powyzej. Podkreslenia
wymaga, ze w przypadku bonusu w wysokosci 20% réznicy migdzy wartos$cig nieruchomosci
1 wartos$cig gruntu, przez nieruchomos$¢ nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢ wraz z jej czesciami
sktadowymi (np. jezeli nieruchomo$¢ jest zabudowana, odszkodowanie powigksza si¢
dodatkowo o 20% roznicy migdzy warto$cig nieruchomosci — gruntu wraz z tymi

zabudowaniami — i wartoscig samego gruntu).

Proponowane podwyzszenie wysokosci odszkodowania o procentowo okreslong czes¢
wartos$ci nieruchomos$ci stanowi zryczattowang forme rekompensaty pieni¢znej zwigzanej
z przymusowym charakterem nabycia nieruchomosci przez podmiot publiczny. Brak takiej
formy rekompensaty w obecnym stanie prawnym powoduje konieczno$¢ ponoszenia przez
wlascicieli szeregu kosztow nieobjetych wywlaszczeniem, zwigzanych m.in. z nabyciem
nowej nieruchomosci 1 przeprowadzka. Koszty te sa wyzsze w przypadku nieruchomosci
zagospodarowanych na roézne cele, w zwigzku z tym proponuje si¢ w tym zakresie
odpowiednie podwyzszenie bonusu pieni¢znego — do 20%. Dotyczy to lokalu stanowiacego

odrgbny przedmiot wlasno$ci oraz wartosci czeséci sktadowych gruntu.

Dodatkowo w zwigzku z wystepowaniem przypadkéw wywlaszczenia nieruchomosci
zamieszkalych w bardzo ztym stanie technicznym, przekladajacym si¢ na ich wyjatkowo
niska warto$¢, proponuje si¢ umieszczenie w ustawie dodatkowego mechanizmu
zabezpieczajacego mozliwos¢ odtworzenia warunkow mieszkaniowych po wywlaszczeniu.
W ramach ww. mechanizmu, zawartego w art. 128 ust. 5-13 ugn, przewidziano minimalng

wysoko$¢ odszkodowania w przypadku nieruchomosci zamieszkatej (w tym lokalu,



stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci), niezaleznie od wartosci rynkowej tej
nieruchomosci. Wysokos$¢ doptaty okresla si¢ w oparciu o wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oglaszany przez
wojewode, obowigzujacy W dniu wydania decyzji dokonujacej wywlaszczenia nieruchomosci
(na podstawie przepisu art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022r.

poz. 172, z p6zn. zm.)).

Proponuje si¢ okreslenie w takich przypadkach wysokosci odszkodowania jako krotnos¢ ww.
wskaznika. W przypadku zamieszkania nieruchomosci przez nie wigcej niz 2 osoby, krotnos¢
ta wyniesie 25, nastepnie przepis przewiduje proporcjonalne zwigkszenie odszkodowania
w przypadku kolejnych zamieszkatych osob, az do 60-krotnosci wskaznika. Wskazanie jako
bazowe] wysokosci odszkodowania 25-krotnosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych odnosi si¢ do minimalnego
standardu mieszkaniowego, jaki mozna wywies¢ z przepisow techniczno-budowlanych,
zgodnie bowiem z § 94 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
W sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1065, z p6zn. zm.) mieszkanie powinno mie¢ powierzchni¢ uzytkowa

nie mniejsza niz 25 m?.

Mozliwo$¢ zastosowania opisanego powyzej mechanizmu ustalenia minimalnej wysokosci
odszkodowania jest ograniczona do przypadkow, w ktorych wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty — oraz kazda kolejna osoba uwzgledniona w obliczeniu — sg zameldowani na
nieruchomosci na pobyt staty. Osoby inne niz wiasciciel albo uzytkownik wieczysty, w celu
uwzglednienia w obliczeniu dokonywanym na mocy opisywanych przepisow, musza
stanowi¢ osoby bliskie. Kategoria prawna osoby bliskiej jest zdefiniowana w art. 4 pkt 13
ugn, zgodnie z ktéorym przez osobe bliskg nalezy rozumie¢ zst¢gpnych, wstepnych,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz

osobe, ktora pozostaje ze zbywca faktycznie we wspdlnym pozyciu.

Dla uniknigcia naduzy¢ zwigzanych ze stosowaniem ww. przepisu przewidziano ustalenie
liczby 0s6b zameldowanych wg stanu na dzien zlozenia wniosku o wydanie decyzji
0 Srodowiskowych uwarunkowaniach, a w przypadku gdy w procesie inwestycyjnym decyzja
taka nie jest wymagana albo wywlaszczenie nastgpuje na ,,nieinwestycyjny” cel publiczny
(np. zwigzany z ochrong zabytkow) — wg stanu z dnia zlozenia wniosku o wydanie decyzji

dokonujacej wywlaszczenia.



W projektowanych przepisach uwzgledniono ochrong interesow spadkobiercow wlasciciela
nieruchomosci przez skrocenie wymaganego okresu zameldowania (w przypadku nabycia
w drodze dziedziczenia, zapisu albo zapisu windykacyjnego prawa wiasnosci lub prawa

uzytkowania wieczystego, w trakcie biegu terminu).

Regulacje zwigzane z instytucja zameldowania na pobyt staly sa zawarte w ustawie z dnia
24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz. U. z 2022 r. poz. 1191), zgodnie z ktora
obywatel polski przebywajacy na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest obowigzany
wykonywa¢ obowigzek meldunkowy okreslony w ustawie (art. 24 ust. 1), zas pobytem stalym
jest zamieszkanie w okreslonej miejscowos$ci pod oznaczonym adresem z zamiarem stalego
przebywania (art. 25 ust. 1). Z uwagi na utrwalong obecnos$¢ obowigzku meldunkowego
w polskim porzadku prawnym uznano, ze odwolanie si¢ do tego obowigzku stanowi
racjonalne kryterium réznicowania sytuacji osob, rezygnujac W tym zakresie z odwotywania
si¢ do kryterium faktycznego zamieszkiwania na nieruchomosci, jako niezwykle trudnego do
ustalenia w postepowaniu dowodowym prowadzonym przed organem administracji
publicznej. Dodatkowo wprowadzone warunki, zwigzane z okresem zameldowania oraz
uwzglednianiem wylacznie osob bliskich, sa zwigzane z zasadg racjonalnego i rzetelnego
wydatkowania $rodkow publicznych, w czym miesci si¢ tworzenie regulacji prawnych
zapobiegajacych naduzyciom. Przedmiotowe kryteria speilniajag konstytucyjng zasade
rownosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji RP). Przede wszystkim podkreslenia wymaga, ze
wprowadzone przestanki nie warunkuja otrzymania odszkodowania za wywlaszczenie — sg
jedynie warunkiem ustalenia tego odszkodowania w szczegdlnym, wyjatkowym trybie.
Ustawodawca ma szerokie mozliwos$ci ksztaltowania rozwigzan nietozsamych dla wszystkich
adresatOw normy prawnej, pod warunkiem przyjecia relewantnych kryteriow réznicujacych
ich sytuacj¢. Odnosnie do zasady roéwnosci ,,Raz jeszcze trzeba podkresli¢, ze postulat
rownosci nie moze by¢ utoisamiany z nakazem identycznosci. Celem i istotq regulacji
prawnych jest wprowadzanie zrozinicowan. Dopoki te zroznicowania prawne odpowiadajq
obiektywnie istniejgcym réznicom miedzy adresatami norm prawnych, problem naruszenia
zasady rownosci nie powstaje. Rozwazac jedynie nalezy, czy i w jakim zakresie prawo moze
zaciera¢ czy ignorowac¢ owe obiektywnie istniejgce roznice, a wiec, czy zasada rownosci
oznacza tez nakaz odmiennego traktowania podmiotow (sytuacji) odmiennych.” (L. Garlicki,
M. Zubik [w:] M. Derlatka, K. Dziatocha, S. Jarosz-Zukowska, A. Lukaszczuk, P. Sarnecki,
W. Sokolewicz, J. Trzcinski, M. Wiagcek, K. Wojtyczek, L. Garlicki, M. Zubik, Konstytucja

Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom II, wyd. Il, Warszawa 2016, art. 32). W ocenie



projektodawcy zastosowane kryteria roznicujace odpowiadaja obiektywnie istniejagcym
réznicom, o ktérych mowa w wypowiedzi doktryny przytoczonej powyzej, sprowadzajg si¢
bowiem do kryterium zachowania zgodnego z prawem (obowiazek meldunkowy) oraz
niezwykle istotnego dla ksztaltowania sytuacji spoteczno-ekonomicznej jednostek kryterium

spokrewnienia.

Dodatkowo przy ustalaniu liczby os6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢ osoby
posiadajace tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego.
Okreslanie zwiekszonego odszkodowania przy uwzglednieniu takich osob stanowiloby
nieracjonalne wydatkowanie $rodkow publicznych w sytuacji, gdy osoby te — mimo
zameldowania na wywlaszczanej nieruchomo$ci — mogg zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe w ramach innej nieruchomosci. Podstawg ustalenia tej okoliczno$ci ma by¢
oswiadczenie sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za skladanie fatszywych
zeznan. Skladajacy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klauzuli nastepujace;]
tresci: ,,Jestem §wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie falszywego o$wiadczenia.”.
Klauzula ta zastgpuje pouczenie organu o odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie fatszywych
zeznah. Analogiczny $rodek dowodowy pozyskiwany pod rygorem odpowiedzialnosci karnej

znajduje sie przyktadowo w art. 116 ust. 2a ugn.

Odpowiednia zmiana dostosowawcza w zakresie stosowania powyzszych regulacji (bonusy
procentowe oraz odszkodowanie oparte o liczb¢ o0s6b zameldowanych) do nabywania
umownego nieruchomos$ci w wyniku rokowan znajduje si¢ w dodawanym w art. 114 ust. la.
Umowna forma nabycia nieruchomo$ci w warunkach tego przepisu nie wyklucza bowiem
przymusowego charakteru tej czynnosci, gdy nieruchomos$¢ zostala przeznaczona na cel

publiczny (wyrok TK w sprawie SK 39/15).

2.3. Roszczenie cywilnoprawne

Jako dodatkowa podstawe dochodzenia kompensacji z tytulu wywlaszczenia wprowadza sie,
przewidziane w art. 128a ugn, nowe roszczenie wiasciciela, uzytkownika wieczystego lub
osoby, ktorej przyshugiwato inne prawo rzeczowe do nieruchomosci, dotyczace dochodzenia
przed sadem powszechnym odszkodowania za straty, ktdre osoba ta poniosta W zwigzku
Z wywlaszczeniem nieruchomosci, w zakresie innym niz strata polegajaca na pozbawieniu
prawa do nieruchomos$ci, wobec ktorej organ orzekt o odszkodowaniu, na podstawie

przepisow ustawy lub przepisow odrgbnych. Roszczenie takie jest limitowane do przypadkow



wywlaszczenia, z wylaczeniem umownego nabycia nieruchomosci przeznaczonej na cel
publiczny. Uzasadnieniem dla wskazania dla ww. roszczen trybu sadowo-cywilnego jest brak
kompetencji organu administracji do rozstrzygania zagadnien zwigzanych z poniesiong stratg
W rozumieniu prawa cywilnego, jak rowniez wzgledy ekonomiki postgpowania
administracyjnego, dla ktérego podstawowy termin zatatwienia sprawy wynosi do dwdch
miesiecy. W ten sposdb umozliwia si¢ stosunkowo Szybkie zakonczenie procesu
wywlaszczenia na poziomie administracyjnym, za$ ewentualne roszczenia dotyczace
szerszego zakresu szkody sg przenoszone do kompetentnego organu wiladzy sadowniczej. Na
etapie postepowania cywilnego istniejg formuty pozwalajagce na konsensualne zatatwienie

sprawy (np. mediacja).

Przedmiotowe roszczeniec ma zakres rozlgczny =z przedmiotem odszkodowania
administracyjnoprawnego za wywlaszczenie, to bowiem pozostaje ekwiwalentem ceny
(wartosci) nieruchomos$ci, zwigkszonym o bonusy procentowe. Celem dodatkowego

roszczenia jest mozliwos¢ dochodzenia poniesionej straty w wymiarze szerszym.

Zakres roszczenia jest limitowany do straty, ktorg poniosta osoba wywlaszczana. Prawo do
odszkodowania na podstawie art. 128a nie obejmuje naprawienia utraconych korzysci (lucrum
cessans). Pojecie straty zostalo uzyte w rozumieniu art. 361 § 2 Kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktorym naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany ponidst, oraz korzysci,
ktore moglby osiagna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Pojecie ,,poniesionej szkody”
(,,szkody rzeczywistej”, ,,damnum emergens”) ma na gruncie przepisOw prawa cywilnego
utrwalony orzeczniczo i doktrynalnie charakter. Jak wskazuje doktryna, ,, Przez
pojecie damnum emergens przyjeto rozumie¢ kazde pogorszenie sie¢ sytuacji majgtkowej
poszkodowanego, wskutek zmniejszenia sie posiadanych aktywow lub tez zwigkszenia jego
pasywow (zob. A. Rembielinski, w: J. Winiarz, Komentarz KC, t. 1, 1989, s.295).
Zmniejszenie aktywow nastepuje przez utrate, ubytek Iub zmiszczenie poszczegolnych
elementow majqtkowych, ktore dotgd przystugiwaly poszkodowanemu. Chodzi¢ tu moze
0 rzeczy (SN wwyr. z 12.2.2015 r., IV CSK 235/14, Legalis), przyjqgl, ze szkode moze stanowié
obcigzenie nieruchomosci hipotekq, i to w sytuacji, gdy w stosunku do tej nieruchomosci nie
sq prowadzone zadne czynnosci egzekucyjne), pienigdze, inne prawa bezwzgledne, w tym
prawa rzeczowe ograniczone, czy tez wierzytelnosci. Ale takze, co trzeba mocno
zaakcentowad, utrata ekspektatywy tych praw miesci si¢ w pojeciu szkody, narusza i ostabia
bowiem sfere interesow okreslonej osoby (por. uchw. SN z 8.11.2002 r., 11l CZP 73/02, OSN
2003, Nr 10, poz. 131 [...] Omawiana posta¢ szkody polega wiec na tym, ze pomniejszeniu



ulega strona czynna majqtku. Przykladem damnum emergens bedzie takze utrata wartoSci
tych praw. Podkreslenia wymaga, Ze omawiana postaé szkody zawiera w Sobie takze
zwigkszenie sig tych zobowigzan poszkodowanego, ktorych powstanie lub powigkszenie sig ich
rozmiaru stanowi skutek zdarzenia przypisanego osobie zobowigzanej do naprawienia
szkody.” (E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10,
Warszawa 2021).

W przepisie art. 128a przesadzono roéwniez, ze roszczenie nie przystuguje w zakresie
wyréwnania rdznicy migdzy warto$cig nieruchomosci okreslong wedlug przeznaczenia
nieruchomosci na cel publiczny a odszkodowaniem przyznanym na podstawie ustawy, oraz
uregulowano problematyke wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji stanowigcej podstawe
wywlaszczenia i skutki tego zdarzenia dla wyptaconego odszkodowania (obowigzek zwrotu).
Przesadzono réwniez, ze jezeli decyzja, na podstawie ktorej nastgpito wywlaszczenie
nieruchomosci, zostata nastepnie uchylona lub stwierdzono jej niewaznos$¢, podmiot, ktory
wyplacit odszkodowanie, o ktorym mowa w art. 128a ust. 1, jest uprawniony do dochodzenia
przed sadem powszechnym jego zwrotu od osoby, ktorej wyptacono to odszkodowanie, lub
jej spadkobiercy w zakresie, w jakim uchylenie lub stwierdzenic niewazno$ci decyzji
spowodowalo naprawienie szkody. Zasady waloryzacji odszkodowania w tym zakresie

okreslaja przepisy odrgbne.

Przepisy przejsciowe ustawy przesadzaja, ze mozliwos¢ wystgpienia z roszczeniem zwigzana
jest z trybem okreslenia odszkodowania za wywtlaszczenie (w tym za nabycie z mocy prawa)
nieruchomosci — jezeli do okreslenia wysokosci odszkodowania miaty zastosowanie nowo
wprowadzane regulacje, wowczas roszczenie cywilnoprawne przyshuguje. W przypadku
okreslenia odszkodowania na dotychczasowych zasadach, nie istnieje mozliwos$¢ ubiegania

si¢ przed sadem powszechnym o kompensacje straty objetej dyspozycjg art. 128a ugn.

2.4. Pozostale zmiany

Podkreslenia wymaga, ze projektowane zmiany nie znajduja zastosowania do przypadkow
okres$lania odszkodowan z tytutu wywlaszczenia nieruchomosci sensu largo, polegajacego na
ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomo$ci — podstawowa regulacja tego typu
wywlaszczenia jest przepis art. 124 ugn, jednak odrebne regulacje w tym zakresie zawieraja
roéwniez specustawy inwestycyjne. Wylaczono réwniez zastosowanie mozliwosci zwigkszenia

odszkodowania w przypadku wywlaszczania szeroko rozumianych nieruchomosci



publicznych (stanowigcych wilasno$¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu

terytorialnego).

Wprowadzane zasady okres$lania odszkodowania w zakresie bonuséw do wartosci
nieruchomosci oraz trybu ustalenia odszkodowania zwigzanego z liczba 0sob zameldowanych
na nieruchomos$ci nie znajda réwniez zastosowania do trybu przejgcia nieruchomosci na
potrzeby budowy drog publicznych, okreslonego w art. 98 ugn. Zgodnie z tym przepisem
dzialki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe —
z nieruchomosci, ktoérej podziat zostat dokonany na wniosek wiasciciela, przechodza z mocy
prawa odpowiednio na wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa z dniem,
w ktérym decyzja zatwierdzajagca podzial stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale
prawomocne. Przepis ten stosuje si¢ takze do nieruchomosci, ktorej podziat zostat dokonany
na wniosek uzytkownika wieczystego, z tym ze prawo uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajaca
podzial stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis stosuje si¢
odpowiednio przy wydzielaniu dziatek gruntu pod poszerzenie istniejacych drog publicznych.
Przestanka braku stosowania korzystnych zasad odszkodowawczych w tym przypadku jest
fakt przejmowania w tym trybie wylgcznie fragmentow nieruchomosci, co nie prowadzi do
konieczno$ci np. zmiany miejsca zamieszkania lub prowadzenia dziatalnos$ci, ponadto jest to
tryb uruchamiany na wniosek wilasciciela nieruchomosci, za§ ustalenie wynagrodzenia

nast¢puje w pierwszym rzedzie w trybie konsensualnym (art. 98 ust. 3 ugn).

Uregulowano zagadnienia zwigzane z waloryzacja odszkodowania, zaroOwno w zakresie jego
wyplaty (art. 132 ugn), jak i w przypadku zwrotu nieruchomos$ci (art. 140 ugn).
W odniesieniu do calosci odszkodowania okreslonego na podstawie art. 128 ust. 5-12 ugn —
waloryzacji dokonuje si¢ przy wykorzystaniu wskaznika cen towarow i ushig

konsumpcyjnych.

Ponadto projekt przewiduje dokonanie odpowiednich zmian dostosowawczych w art. 135 ugn
— polegajacych na modyfikacji odestan do przepisow ksztaltujacych  wysokosé

odszkodowania.

Zmiany dostosowawcze dotycza rOwniez przepisow art. 128 ust. 2-4 ugn. Wobec
normatywnego rozdzielenia pojecia wartosci nieruchomosci i1 pojecia odszkodowania — w
zwigzku z wprowadzeniem kwot zwiekszajacych warto$¢ odszkodowania wzglgdem wartosci
nieruchomosci, stanowigcej podstawe jego okreslenia, niezbedne stalo si¢ uwzglednienie ww.

rozdzielenia w szeregu przepisow ugn. W odniesieniu do art. 128 ust. 2 ugn dotyczy to
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sytuacji, w ktorej na wywlaszczanej nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego tej
nieruchomos$ci s ustanowione inne prawa rzeczowe — woOwczas warto$¢ tych praw
uwzglednia si¢, odejmujac ja od wartosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci. Tak ustalona warto$¢ nieruchomos$ci stanowi podstawe do ustalenia
wysokosci odszkodowania. Przepis art. 128 ust. 3 ugn zawiera analogiczne zmiany dla
przypadku ustanowienia na wywlaszczanej nieruchomos$ci prawa uzytkowania wieczystego.
Z kolei w art. 128 ust. 4 ugn przesadzono, ze do odszkodowania za ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci nie stosuje si¢ przepisOw o szczegdlnym sposobie ustalania

odszkodowania, zawartych w art. 128 ust. 5-12 ugn.

2.5. Zgodnos¢ zmian dot. wywlaszczenia z Konstytucja RP i Konwencja o Ochronie

Praw Czlowieka i Podstawowych WolnoSci

Proponowane zmiany speiniaja warunki konstytucyjne w zakresie ksztaltowania systemu
odszkodowawczego za wywlaszczenie. System ten ksztaltowany jest obecnie przede

wszystkim przez przepisy:

— art. 32 Konstytucji, ustanawiajacego zasade rownosci wobec prawa (Wszyscy sq
wobec prawa rowni. Wszyscy majg prawo do rownego traktowania przez wladze
publiczne. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w Zyciu politycznym, spolecznym lub

gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.),

— art. 21 Konstytucji, ustanawiajagcego ramy wywlaszczenia (Wywlaszczenie jest
dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym

odszkodowaniem.).

Projektowane rozwigzania zapewniaja prawidlowe i pelne wykonanie dyrektywy okreslone;j
wart. 32 Konstytucji RP, przez powigzanie wysokos$ci odszkodowania z wartoscig
nieruchomosci, tj. z faktycznym stanem wilasno$ciowym osoby wywlaszczanej. Regulacje
zwigkszajace warto$¢ odszkodowania ponad warto$¢ nieruchomosci W Sposob proporcjonalny
(procentowy) badz zwigzany ze szczegdlng sytuacja osoby wywlaszczanej (mechanizm
zapewnienia minimalnej wysokos$ci odszkodowania dla odtworzenia sytuacji Zyciowej)
miesci si¢ rowniez w kategorii konstytucyjnej shusznego odszkodowania, rozumianej jako

konieczno$¢ zapewnienia ekwiwalentnosci wysokosci odszkodowania wobec odbieranego
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mienia.) Jak wskazuje B. Banaszak w odniesieniu do pojecia ,,stuszne odszkodowanie”:
., Znaczenie tego pojecia ugruntowalo si¢ pod rzqdami poprzedniej Konstytucji i nie ma
powodow do dokonania zmian w jego rozumieniu. Trybunat Konstytucyjny uznal, Zze
odszkodowanie stuszne musi by¢ ekwiwalentne do wartosci dobra wywlaszczonego, co
oznacza, ze powinno dawac¢ wlascicielowi mozliwos¢ odtworzenia rzeczy, ktorg utracil.
Odszkodowanie to nie moze by¢ uszczuplone przez odliczenie sum niepozostajgcych w
zwiqzku z dobrem wywlaszczonym (uchw. z 29.3.1993 r., W 13/92, OTK 1993, Nr 1, poz. 17,
S. 166-167) lub poprzez wyplacanie odszkodowania na raty, co na skutek dziatania inflacji
powoduje jego realne obnizenie (orz. z 19.6.1990 r., K 2/90, OTK 1990, Nr 1, poz. 3, s. 29—
30). Ponadto TK stwierdzil, ze ,,prawo do odszkodowania jest bez wqtpienia samodzielnym
prawem podmiotowym o normatywnej postaci roszczenia, Stanowigcym inne prawo
majqtkowe w rozumieniu art. 64 ust. 1 Konstytucji, i jako takie podlega odrebnej ochronie na
podstawie art. 64 ust. 2 Konstytucji. Jednoczesnie roszczenie odszkodowawcze jest emanacjq
kompensacyjnej ochrony majgtkowego prawa podmiotowego, ktora wchodzi w gre wowczas,

gdy ochrona restytucyjna tego prawa nie jest mozliwa (...).[...] .2

Projektowane zmiany w sposoéb pelny realizujg tezy postawione przez Trybunat
Konstytucyjny w orzeczeniu K 2/90, ktore zapadlo wprawdzie w porzadku konstytucyjnym
sprzed 1997 r., lecz zachowuje aktualny charakter: ,, Zajmujgc stanowisko, ze odszkodowanie
stanowi¢ powinno ekwiwalent wartosci wywlaszczonej nieruchomosci, czyli powinno by¢
rownowazne gospodarczo wartosci wywlaszczonej nieruchomosci, Trybunal Konstytucyjny
uwzglednit to, ze w warunkach panstwa gwarantujgcego swobode dziatalnosci gospodarczej,
a wiec przyjmujgcego gospodarke rynkowq, pojecie stusznego odszkodowania sprowadza sie
przede wszystkim do kategorii ekonomicznych. W warunkach natomiast demokratycznego
panstwa prawnego ujmowanie stusznego odszkodowania w kategoriach prawnych sprowadza
sie do zasady ekwiwalentnosci, tzn. w przypadku wywlaszczenia — do stworzenia

wywlaszczonemu wlascicielowi mozliwosci odtworzenia rzeczy przejetej przez panstwo.” .

Kolejnym orzeczeniem TK wskazujacym na kierunek interpretacji pojecia ,.shuszne

odszkodowanie” jest wyrok w sprawie SK 11/02 z dnia 20 lipca 2004 r., w ktérym Trybunat

Y Funkcja gwarancji wartoéci i jej subsydiarny charakter determinuja wartoé¢ odszkodowania, ktora powinna
stanowi¢ ekwiwalent dobra wywtaszczonego.” — M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP. Tom I. Komentarz
do art. 1-86, Warszawa 2016.

2 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Wyd. 2, Warszawa 2012.

% Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 czerwca 1990 r. w sprawie K 2/90, OTK 1990, poz. 3,
Legalis.
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wskazal, ze , Konstytucja RP nie precyzuje pojecia , stuszne odszkodowanie”. Zgodnie
Z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego ,,stuszne odszkodowanie” to
odszkodowanie zwigzane z wartoscig wywlaszczonej nieruchomosci. Znamienne jest, zZe
prawodawca konstytucyjny nie postuzyl sie okresleniem , pelne odszkodowanie”, lecz
zastosowal termin ,,stuszne”, ktory ma bardziej elastyczny charakter. Nalezy zatem przyjqc,
Ze mogq istnie¢ szczegolne sytuacje, gdy inna wazna wartos¢ konstytucyjna pozwoli uznac¢ za
., stuszne” rowniez odszkodowanie nie w petni ekwiwalentne. Niedopuszczalne jest natomiast
ograniczanie wymiaru odszkodowania w sposob arbitralny. (...) Ze wzgledu na wartosci
znajdujgce wyraz w Konstytucji dla ustalenia znaczenia tego pojecia nalezy uwzglednic
rowniez kontekst nastepstw ustalenia odszkodowania dla budzetu panstwa. Wywlaszczenie
nastepuje wszakze na cele publiczne, to znaczy ze wzgledu na dobro wspolne. Racjonalnosé
dziatania nie pozwala ustawodawcy na dokonywanie wywlaszczenia w taki sposob, ktory ze
wzgledu na deklarowane cele publiczne zagrazatby ich osiggnieciu, powodujgc skutki trudne
do udzwigniecia przez budzet panstwa. W swietle postanowien Konstytucji RP pojecie
stusznego odszkodowania odnosi si¢ do koniecznosci wywazenia interesu publicznego
I prywatnego, do zachowania wiasciwych proporcji w zakresie ograniczen, ktorych doznajg
wlasciciele. 7Z tego punktu widzenia odszkodowanie w petni ekwiwalentne moze nie
odpowiada¢ zasadzie stusznosci, natomiast odszkodowanie nie w peini ekwiwalentne moze

’

by¢ uznane za odszkodowanie stuszne.”.

Projektowane zmiany czynig rowniez zado$¢ standardowi ochrony prawnomie¢dzynarodowe;j,
wywodzonemu z przepisu art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka
I podstawowych wolnosci. W orzecznictwic ETPCz podkre§la si¢ m.in., ze odebranie
wlasnosci bez wyplaty odszkodowania o wysokos$ci racjonalnie zwigzanej z jej wartoscia
zazwyczaj bedzie stanowi¢ nieproporcjonalng ingerencje, ktora nie moze zosta¢ uzasadniona
na podstawie art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji. Przepis ten nie moze jednakze gwarantowaé
prawa do pelnego odszkodowania we wszystkich okoliczno$ciach, gdyz uprawnione
przestanki interesu publicznego moga wymagaé wyplaty odszkodowania w wysokosci
mniejszej niz pelna warto$¢ rynkowa wiasnosci (wyrok ETPCz w sprawie Wisniewska
przeciwko Polsce z dnia 29 listopada 2011 r., sprawa 9072/02). W innym orzeczeniu
Trybunat wskazal, zZe jedynie odszkodowanie okreslone w drodze postgpowania
zapewniajacego 0golna ocene konsekwencji wywlaszczenia, w tym przyznanie wysokosci

odszkodowania zgodnego z rynkowa wartoscia odebranego mienia, mogloby spei¢ wymogi
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art. 1 Protokotu Nr 1 (wyrok z dnia 4 lipca 2019 r. w sprawie 47166/09, Svitlana llchenko

przeciwko Ukrainie).
3. Specustawy inwestycyjne

Opisane powyzej zmiany dotyczace ustawy o gospodarce nieruchomosciami co do zasady
oddzialuja w sposob bezposredni na prawne warunki dokonywania wywlaszczenia
nieruchomos$ci na podstawie tzw. specustaw inwestycyjnych. Dotyczy to w szczegdlnosci
sposobu okreslenia odszkodowania, uwzgledniajacego bonusowe §wiadczenia, szczegdlnych

klauzul dot. nieruchomosci zamieszkatych oraz roszczenia cywilnoprawnego.

W istniejagcym stanie prawnym funkcjonujg nastepujace specustawy, ktorych dotycza zmiany

w ugn:

— ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym,

— ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdInych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych,

— ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012,

— ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczego6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego,

— ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu,

— ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych,

— ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych,

— ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych,

— ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej
faczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska,

— ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym,

— ustawa z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w sektorze naftowym,

— ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy Muzeum
Westerplatte i Wojny 1939 - Oddziatu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku,
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— ustawa z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portow
zewngtrznych,

— ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
odbudowy Patacu Saskiego, Patacu Briihla oraz kamienic przy ulicy Krélewskiej

w Warszawie.

W przedmiotowych specustawach wprowadzono dodatkowo zmiany dostosowujace do
nowych zasad okreslania odszkodowania za wywlaszczenie — dotyczy to klauzul zawartych
W ww. specustawach, limitujgcych wysokos¢ odszkodowania w przypadku ustanowienia na
nieruchomo$ci  ograniczonych praw rzeczowych. Celem zmian jest odniesienie
przedmiotowych regulacji do tej czesci odszkodowania za wywlaszczenie, ktora

odzwierciedla warto$¢ nieruchomosci, bez uwzglednienia bonuséw procentowych.

Kolejng zmiang dotyczaca przekrojowo wszystkich specustaw inwestycyjnych jest usunigcie
regulacji przewidujacych zwigkszenie wysokosci odszkodowania o kwote 10 000 zt
w przypadku wywlaszczenia lokalu albo budynku mieszkalnego. Zaproponowane bonusy
procentowe, wynoszace dla budynkéw 1 lokali 20% ich bazowej wartosci, konsumujg
ww. zwickszenie kwotowe oraz w zdecydowanej wigkszosci przypadkoéw skutkuja znacznie

wiekszym odszkodowaniem.

W odniesieniu do ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. 0 szczeg6lnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego, wprowadzono dwie dodatkowe
zmiany wykraczajgce poza zakreslony wyzej zakres. Po pierwsze, w art. 23 ust. 1 wykreslono
zdanie drugie w brzmieniu ,,Do ustalenia wartosci nieruchomos$ci majg zastosowanie
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.”.
Przedmiotowa zmiana ma charakter legislacyjny (porzadkujacy), niemerytoryczny.
Przedmiotowe odestanie jest zbedne wobec brzmienia przepisu art. 20 ww. ustawy, ktory
odsyta do stosowania przepisow ugn w zakresie szerszym, konsumujacym réwniez usuwane
odeslanie. Po drugie, usuni¢to w art. 23 ust. 1 zdanie trzecie w brzmieniu: ,,W odniesieniu do
lokali mieszkalnych ustalona warto$§¢ odszkodowania nie moze pogorszy¢ warunkow
mieszkaniowych dotychczasowego wiasciciela.” — ogolna klauzula ,nie pogorszenia
warunkow mieszkaniowych” wydaje si¢ niezwykle trudna do stosowania w postgpowaniu
administracyjnym, co wiecej, wprowadzane do ugn instytucje zwigkszajace lub zmieniajace
sposob okreslania odszkodowania konsumuja problem zapewnienia miejsca zamieszkania dla

0s0b wywlaszczanych.
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Z analizy przepisow regulujacych kwesti¢ ustanawiania ograniczenia sposobu korzystania
Z nieruchomosci na rzecz podmiotow przygotowujacych i realizujacych inwestycje na
podstawie ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu, ustawy z dnia 24 lipca 2015 .
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych oraz
ustawy z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w sektorze naftowym, zwanych dalej tacznie jako: ,specustawy energetyczne”, wynika, ze
przewidziane w specustawach energetycznych rozwigzania, ktére przewiduja przyznanie
odszkodowania za ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w decyzji wojewody
wydawanej dopiero po umieszczeniu infrastruktury na terenie tych nieruchomosci
I zakonczeniu robot budowlanych, mogg w niektorych przypadkach prowadzi¢ do powstania
konfliktow spolecznych oraz niecheci wobec przygotowania i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie infrastruktury energetycznej. W zwigzku z powyzszym za zasadne
uznano wyposazenie inwestora w mozliwos¢ uzgodnienia odszkodowania z zainteresowanym
podmiotem juz na etapie nastepujacym po wydaniu decyzji lokalizacyjnej, co w szczegolnosci
w przypadkach zwigzanych ze specyfika danej nieruchomos$ci, jej znaczeniem dla
prowadzonej dziatalnosci itd., moze zwigkszy¢ poziom akceptacji wobec przygotowywania
i realizacji inwestycji w zakresie infrastruktury energetycznej. W $wietle powyzszego
w specustawach energetycznych wprowadzono jednobrzmigce zmiany, umozliwiajgce
konsensualne uzgodnienie wysokosci odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci (w miejsce ustalenia tego odszkodowania w trybie
administracyjnoprawnym). Zgodnie z proponowanymi przepisami, od dnia wydania decyzji
lokalizacyjnej do dnia wszczecia postepowania w  sprawie  wydania  decyzji
odszkodowawczej, mozliwe jest uzgodnienie wysokosci odszkodowania z wiascicielem,
uzytkownikiem wieczystym lub osoba, ktoérej przyshuguje ograniczone prawo rzeczowe do
nieruchomosci. Uzgodnienia tego dokonuje si¢ w umowie zawartej w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci — umowa ta zast¢puje decyzje administracyjng ustalajaca wysokosé
odszkodowania (w catosci badz czesci). Przedmiotowe rozwigzanie przewiduje mozliwos¢
dokonania uzgodnienia bez angazowania organdéw administracyjnych, co zmniejszy ich
obcigzenie w zakresie wydawania decyzji o ustaleniu odszkodowania (zgodnie z projektem

dokonanie uzgodnienia obejmujacego catos¢ odszkodowania zastgpuje ww. decyzje).
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3.1. Zmiany w ustawie o Centralnym Porcie Komunikacyjnym

Zmiany obejmujace ustaw¢ o Centralnym Porcie Komunikacyjnym poszerzono
0 wprowadzenie regulacji zwigzanych z umownym nabywaniem nieruchomosci objetych
prawnymi Srodkami rezerwacji terenu, okreslonymi w art. 29 i art. 33 tej ustawy, w ramach
tzw. Programu Dobrowolnych Naby¢. Spéika jest uprawniona do nabywania nieruchomosci
w ramach prowadzonej dziatalnos$ci statutowej na zasadach og6lnych (rynkowych), natomiast
W odniesieniu do obszaru obj¢tego przepisami rozporzadzenia wydanego na podstawie art. 28,
nabycie to moze nastgpi¢ na warunkach opisanych w nowelizacji ustawy. Zgodnie
z proponowanymi regulacjami, w kazdym przypadku podstawe ustalenia ceny nieruchomosci
w przypadku jej nabycia przez Spotke Celowa stanowi warto$¢ nieruchomosci okreslana

zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami.

Przewidziane w projekcie ustawy szczegdlne zasady nabywania nieruchomos$ci obejmuja
prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz Spotki Celowej, z wylaczeniem samodzielnych
lokali mieszkalnych, oraz uprawnienie Spotki Celowej do zaptaty osobie zbywajacej
nieruchomos$¢ ceny wynikajacej z zastosowania mechanizméw ustalajagcych cene nabycia
nieruchomosci albo ustanowienia renty w zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia dziatalnos$ci

rolniczej na warunkach okreslonych w art. 29b.

Jak juz wyzej podkreslono, zgodnie z projektowanym art. 29a ust. 2 podstawe ustalenia
warto$ci nieruchomos$ci na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci w przypadku nabycia jej
przez Spotke Celowag stanowi warto$¢ nieruchomosci okreslona zgodnie z przepisami
0 gospodarce nieruchomosciami. Projekt przewiduje jednak uprawnienie Spotki Celowej do
nabycia nieruchomosci za cen¢ wyzszg niz okreslona zgodnie z ww. ust. 2. W tym zakresie
sformutowano jednak przestanke, ktora uzasadnia nabywanie nieruchomos$ci — uprawnienie to
przystuguje w przypadku, gdy nabycie danej nieruchomos$ci bedzie mialo znaczenie dla

realizacji Przedsiewzig¢ w rozumieniu ustawy o Centralnym Porcie Komunikacyjnym.

Po pierwsze cena nabycia moze zosta¢ ustalona jako warto$¢ nieruchomosci powigkszona
0 kwot¢ odpowiadajaca 10% wartosci gruntu oraz 20% rdéznicy miedzy wartoscig calej
nieruchomosci 1 wartoscig gruntu albo 20% wartosci lokalu stanowigcego odrebny przedmiot
wlasnosci. W odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego proponowana zasada
przewiduje ustalenie odszkodowania odpowiadajacego wartosci tego prawa, powigkszonego
0 10%, za$ do ustalenia odszkodowania za budynki i inne urzadzenia stanowigce wlasnos¢

uzytkownika wieczystego stosuje si¢ regulacje dotyczace wlasnosci, opisane powyze;j.
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Brak takiej formy rekompensaty powoduje konieczno$¢ ponoszenia przez wlascicieli szeregu

kosztéw zwigzanych m.in. z nabyciem nowej nieruchomosci i przeprowadzka.

Po drugie Spotka Celowa moze naby¢ nieruchomo$¢ za cen¢ stanowigca rownowartos$e

wartosci odtworzeniowej nieruchomosci okreslonej bez uwzglednienia stopnia zuzycia.

Kolejnym uprawnieniem jest mozliwo$¢ nabycia nieruchomo$¢ za cen¢ stanowiaca
odpowiednig krotno$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych oglaszanego przez wojewode obowigzujacego W dniu
poprzedzajacym dzien dokonania transakcji, zaleznie od liczby zameldowanych na
nieruchomosci os6b. Wskaza¢ réwniez nalezy, ze przy ustalaniu liczby 0sob zameldowanych
na pobyt staty pomija si¢ osoby inne niz: osoby bliskie wobec wtasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci oraz osoby zameldowane na pobyt staty krocej niz przez 1 rok
poprzedzajacy bezposrednio dzien dokonania transakcji, przy czym warunek zameldowania
stosuje sie rowniez do wilasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci. Nie podlega
on natomiast zastosowaniu wobec 0sob, ktore urodzity sie albo nabyly prawo wilasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego W drodze dziedziczenia, zapisu albo zapisu windykacyjnego
w okresie, o ktorym mowa w projektowanym przepisie, tj. w okresie 1 roku poprzedzajacego
bezposrednio dzien dokonania transakcji. Osoby inne niz wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty, w celu uwzglednienia w obliczeniu dokonywanym na mocy opisywanych
przepisow, musza stanowi¢ osoby bliskie. Kategoria prawna osoby bliskiej zdefiniowana jest
w art. 4 pkt 13 ugn, zgodnie z ktorym przez osobe bliskg nalezy rozumie¢ zstepnych,
wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajgce
I przysposobione oraz osobe, ktora pozostaje ze zbywca faktycznie we wspolnym pozyciu.
Regulacje zwigzane z instytucjg zameldowania na pobyt staly sg zawarte w ustawie z dnia 24
wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnos$ci, zgodnie z ktorg obywatel polski przebywajacy na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest obowigzany wykonywa¢ obowigzek meldunkowy
okreslony w ustawie (art. 24 ust. 1), zas pobytem statym jest zamieszkanie w okreslonej

miejscowosci pod oznaczonym adresem z zamiarem statego przebywania (art. 25 ust. 1).

Przy ustalaniu liczby os6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢ osoby posiadajace tytut
prawny do innego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego. Okreslanie zwigkszone;j
ceny przy uwzglednieniu takich osob stanowitoby nieracjonalne wydatkowanie $rodkow
publicznych w sytuacji, gdy osoby te — mimo zameldowania na nieruchomosci — moga
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe w ramach innej nieruchomos$ci. Podstawa ustalenia

tej okolicznosci ma by¢ os$wiadczenie sktadane pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za
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sktadanie falszywych zeznan. Skladajacy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim
klauzuli nastepujacej tresci: ,,Jestem $wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie
falszywego o$wiadczenia.”. Klauzula ta zastepuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci

karnej za sktadanie falszywych zeznan.

Kolejnym uprawnieniem jest przyznanie Spotce Celowej mozliwosci nabycia nieruchomosci
do realizacji danego Przedsigwzigcia za cene ustalong jako iloczyn metrow kwadratowych tej
nieruchomos$ci i 150% $redniej ceny metra kwadratowego uzgodnionej dla tego
Przedsiewzigcia migdzy Pelnomocnikiem a Spotka Celowa. Bedzie to zatem granica ustalona
nie w oparciu o czynniki formalne, niejako ,,zewnetrzne”, ale racje biznesowe — uzalezniajac

dopuszczalng ceng nabycia nieruchomosci od faktycznej opfacalnosci danej transakcji.

Dopuszcza si¢, aby Spotka Celowa mogta naby¢ nieruchomos$¢ za ceng przewyzszajaca ceng
ustalong w oparciu o ww. zasady, jednakze bedzie to moglo nastgpi¢ w wyjatkowych
przypadkach, wynikajacych ze szczegdlnego znaczenia nabycia danej nieruchomosci dla
procesu inwestycyjnego. Co jednak nalezy podkresli¢, dla dokonania takiej transakcji
konieczna bedzie zgoda w postaci uchwaty wspolnikow. W tym miejscu przypomnie¢ nalezy,
ze 100% wilascicielem Spoiki Celowej jest Skarb Panstwa. Zatem nie moze by¢ mowy
0 jakiejkolwiek dowolnosci dziatania Spotki w tym zakresie. To kazdoczesna decyzja jej
wlasciciela uprawni jg do nabycia nieruchomosci za podwyzszong ceng. Z oczywistych
wzgledéw wlasciciel Spotki Celowej udzieli takiej zgody tylko w takich warunkach, gdy uzna
to za uzasadnione specyficznymi okoliczno$ciami — np. konieczno$cig pozyskania konkretnej

nieruchomosci w $cisle okreslonym momencie procesu inwestycyjnego.

Projekt przewiduje tez dodatkowa granice niezaleznosci dziatan Spotki. Jesli bowiem
w wyniku zastosowania ww. zasad ustalania ceny sprzedazy przy danej transakcji cena
konkretnej transakcji miataby by¢ o 1 milion zlotych wyzsza niz warto$¢ nieruchomosci
okreslona zgodnie =z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami, proponuje si¢
wprowadzenie mechanizmu zabezpieczajacego, polegajacego na koniecznosci uzyskania
zgody na taka transakcje, wydawang réwniez przez wspdlnikéw Spotki Celowej (w zasadzie

jednego wspolnika — Skarb Panstwa) w formie uchwaty.

Analizujac powyzsze zasady nabywania nieruchomos$ci przez Spotke Celowa, nalezy
podkresli¢, ze zasadniczym celem projektowanych przepisow jest uregulowanie uprawnien
Spotki Celowej w zakresie wydatkowania $rodkow publicznych — ustanowienia granic,
w jakich Spotka Celowa moze wydatkowacé te Srodki na zakup nieruchomosci, mieszczac si¢

w granicach celowosci 1 gospodarnosci wydatkowania. Uzna¢ nalezy, ze w obszarze ochrony
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finanséw publicznych prawodawca dysponuje bez watpienia swoboda mieszczaca si¢
w ramach zasad konstytucyjnych oraz regulacji dotyczacych finanséw publicznych, a przyjeta
forma interwencji legislacyjnej odpowiada ww. zasadom. Analizujac proponowane
rozwigzania, warto mie¢ po pierwsze na uwadze, ze przedmiotowe regulacje dotycza dziatan
podejmowanych przed ustaleniem lokalizacji inwestycji celu publicznego, zatem
z formalnego punktu widzenia nie nalezy rozpatrywaé ich jako dotyczacych nabywania
nieruchomosci pod inwestycje celu publicznego (nie wydano jeszcze decyzji lokalizacyjnej).
Do podejmowania tego typu dziatan Spotka Celowa jest zobowigzana juz na podstawie
obowigzujacych obecnie przepisOw ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym. Przepisy te jednoznacznie upowazniaja Spotke do podejmowania dziatan
wyprzedzajacych, jeszcze przed wszelkimi decyzjami o skutku wywlaszczeniowym.
Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze przedmiotowa regulacja nie ustanawia jednak
jakiegokolwiek uprawnienia osoby zbywajacej nieruchomos$¢ do uzyskania okreslonej ceny —
mamy do czynienia z transakcjami 0 charakterze dobrowolnym z obu stron. W zwiazku z tym
sposob sformulowania ww. przepisOw nie podlega ocenie z perspektywy zasady

proporcjonalnos$ci oraz rownosci, w odniesieniu do tych osob.

W kolejnych przepisach projektu formutuje si¢ zasadg, zgodnie z ktorg, dokonujac
szacowania wartosci nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego nie uwzglednia transakcji zawartych z zastosowaniem przepisow ust. 3—12
i 14, tj. transakcji, w ktorych cene ustalono z uwzglednieniem wprowadzanych szczegdlnych

regulacji.

W przypadku nabycia nieruchomosci przez Spotke¢ Celowg z obszaru objetego przepisami
wydanymi na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie

Komunikacyjnym:
1) termin wydania nieruchomosci okresla si¢ — na wniosek zbywcy — na dzien nie
wczesniejszy niz 31 grudnia 2022 r.;

2) w okresie od dnia przeniesienia wlasnosci nieruchomosci do dnia jej wydania, zbywca
uprawniony jest do korzystania z nieruchomos$ci, w tym pobierania z niej pozytkéw, na

warunkach szczegdtowo okreslonych w umowie;

3) na zadanie Spotki Celowej w umowie zawiera si¢ zobowigzanie zbywcy do
nieodplatnego udostepnienia nieruchomos$ci Spotce Celowej w przypadku koniecznosci

przeprowadzenia badan przyrodniczych lub badan ipomiaréw niezbednych do
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przygotowania i realizacji Inwestycji albo Inwestycji Towarzyszacej, w szczegdlnosci
badan archeologicznych, konserwatorskich, prac geologicznych, oraz ustalania
geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych bez wykonywania

prac geologicznych;

4)  zbywca jest obowigzany do wydania nieruchomosci w terminie i w stanie szczegétowo

okreslonych w umowie.

W projektowanym art. 29b wprowadza si¢ rozwigzanie majace zabezpieczy¢ osoby
zbywajace nieruchomosci, ktore zaprzestaty prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Rozwigzanie
to polega na przyznaniu takim osobom renty. Zgodnie z projektowanymi przepisami Spotka
Celowa moze zawrze¢ z 0SObg zbywajaca nieruchomo$é¢ umowg nieodplatnej renty
W zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez te¢ osobe. Przyznanie
renty nie moze narusza¢ zasad prawidlowej gospodarki w zarzgdzaniu mieniem panstwowym,
o ktorych mowa w art. 4 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym. Warunkiem ustanowienia renty jest nabycie przez Spotke Celowa
nieruchomos$ci po cenie rownej wartosci tej nieruchomosci, okreslonej zgodnie z przepisami
0 gospodarce nieruchomos$ciami. Renta moze by¢ ustanowiona dla osoby, ktéra w dniu
30 czerwca 2021 r. byla wlascicielem nieruchomos$ci na obszarze, na ktérym beda miaty
zastosowanie szczegdlne zasady nabywania nieruchomos$ci, oraz ktora przed zbyciem
nieruchomosci na rzecz Spotki Celowej podlegata ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu jako
rolnik okreslonemu w ustawie z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikow (Dz. U. z 2022 r. poz. 933, z poézn. zm.) przez okres co najmniej 3 lat oraz
zaprzestala prowadzenia dziatalnosci rolniczej w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci na rzecz
Spotki Celowej. Warunek zaprzestania prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej przez osobeg
zbywajacg nieruchomo$¢ uznaje si¢ za spelniony, jezeli po zbyciu nieruchomosci na rzecz
Spotki Celowej osoba ta nie jest wilascicielem (wspotwilascicielem) lub posiadaczem

gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepisow o podatku rolnym.

Wysokos¢ renty dla osoby, ktora nie osiggneta wieku 55 lat, jezeli jest kobieta, albo 60 lat,
jezeli jest mg¢zczyzng, stanowi rownowartos¢ najnizszej emerytury, okreSlonej w ustawie
z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 504). Natomiast wysoko$¢ renty dla osoby, ktora osiggneta wiek 55 lat,
jezeli jest kobieta, albo 60 lat, jezeli jest mezczyzng, stanowi rOwnowarto§¢ minimalnego
wynagrodzenia za pracg, ustalanego na podstawie ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 r.

0 minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U. z 2020 r. poz. 2207).
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Wysoko$¢ renty pomniejsza si¢ jednak o warto$¢ emerytury lub renty przystugujacych na
podstawie przepisOw o ubezpieczeniu spolecznym rolnikdw, przepisow o emeryturach
i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spolecznych, przepisow o ubezpieczeniu spotecznym
z tytulu wypadkow przy pracy i choréb zawodowych lub przepisow o zaopatrzeniu
emerytalnym funkcjonariuszy Policji, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Agencji
Wywiadu, Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego, Stuzby Wywiadu Wojskowego, Centralnego
Biura Antykorupcyjnego, Strazy Granicznej, Strazy Marszatkowskiej, Stuzby Ochrony
Panstwa, Panstwowej Strazy Pozarnej, Stuzby Celno-Skarbowej 1 Stuzby Wigziennej oraz ich

rodzin.

Osoba otrzymujaca rent¢ moze kontynuowac ubezpieczenie zgodnie z przepisami ustawy
Zdnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow dotyczacymi objecia

ubezpieczeniem emerytalno-rentowym na wniosek.

Renta wygasa z dniem, w ktorym osoba na rzecz ktorej zostata ustanowiona renta, stanie si¢
ponownie wlascicielem (wspotwlascicielem) lub posiadaczem gospodarstwa rolnego
W rozumieniu przepisOw o podatku rolnym. W takim przypadku Spotka Celowa niezwlocznie

wypowiada umowe renty, ze skutkiem od dnia wygasnigcia renty.

Nalezy zauwazy¢, ze konstrukcja renty cywilnej stanowi jedynie swoisty ,,zamiennik innych
rozwigzan zmierzajacych do realizacji zasady sprawiedliwosci spotecznej zawartych
W projekcie ustawy. Warunkiem jej przyznania jest przede wszystkim zbycie nieruchomosci
na rzecz Spotki Celowej za cen¢ réwng wartosci tej nieruchomosci. Nie mogg by¢ zatem
brane pod uwage wyzej opisane zasady ustalania. Renta niejako zast¢puje wszelkiego typu
warto$ci dodatkowe. Zatem tak jak w przypadku zasad ustalania ceny normy dotyczace
przyznania renty kierowane sg do Spoiki — przyznajac jej takie uprawnienie. Natomiast nie
stanowig narzedzia kierowanego do osob zbywajacych nieruchomosci. Spotka ma peing

dobrowolnos¢ w zakresie ustanawiania takiej renty.

Podsumowujac w tym miejscu przestanki wprowadzenia zasad nabywania nieruchomosci
W oparciu o wyzej omoOwione przepisy, nalezy zwrdci¢ uwage, ze beda one shuzyty docelowo
realizacji Inwestycji CPK. Warto zatem zwroci¢ uwage na specyfike tej inwestycji, wlasnie
w aspekcie nabywania nieruchomos$ci. Wynika ona nie tyle z donioslego znaczenia dla
gospodarki kraju czy danej galezi transportu, co z charakteru punktowego oraz ogromnego
obszaru tej inwestycji. W przeciwienstwie do inwestycji liniowych wystepuje tutaj bardzo
wyjatkowa sytuacja, gdy dziatania dotyczace tylko samego lotniska beda podejmowane na

bardzo rozlegtym obszarze (ponad 40 ha), lezacym na terenie styku trzech gmin. Co za tym
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idzie, liczba os6b, na ktérych sytuacje zyciowa (mieszkaniowa i zawodowa) wplyng te
dziatania, jest bezprecedensowa (powyzej 1100 osob). W zwigzku z tym konieczne jest
podjecie wszelkich mozliwych dzialan pozwalajacych na wcze$niejsze rozpoczgcie
poszukiwan nowych os$rodkow zyciowych przez tak duza liczbe osob (calych rodzin).
Zaproponowane rozwigzania majg zatem stworzy¢ mechanizm, ktéry z jednej strony zapewni
sukcesywne obejmowanie nieruchomosci przez Spotke Celowa, ale co najwazniejsze,
zapobiegnie skokowemu wzrostowi popytu na nieruchomos$ci (glownie rolnicze)
w niedalekiej odleglosci od opuszczanych lokalizacji. Maja one rowniez umozliwié
unikniecie kumulacji wszelkich innych dziatan zwigzanych z przenosinami (jak chociazby
obstuga prawna 1 logistyczna). Z tego wzgledu pewnego rodzaju zroznicowanie sytuacji 0sob
zamieszkujacych tereny objete obszarem inwestycji jest podyktowane zupetie niespotykang
skalg relokacji, przy ktorej zastosowanie powszechnych regul nie tyle mialoby wplyw na
realizacje inwestycji, co doprowadziloby do trudnych do przewidzenia nastepstw w sferze

bezpieczenstwa zyciowego osob zamieszkujgcych obszar przysziej inwestycji.

Dodatkowo w zakresie rozwazania celowosci sformutowania regulacji dotyczacych renty,
warto uwzgledni¢ charakterystyke spoteczng obszaru Inwestycji. Nalezy mie¢ na wzgledzie,
ze najpowszechniejsza na tym obszarze jest dzialalno$ci rolnicza. Dlatego tez propozycje
ustawowe majg za zadanie wesprze¢ t¢ grupe spoteczng, ktéra bedzie najbardziej dotknieta
relokacja. Co warte podkreslenia, w przypadku rolnikéw zbycie nieruchomosci, na ktorej byta
prowadzona dziatalnos$¢, w wigkszosci przypadkdéw oznacza roOwniez utrate jedynego zrodia
utrzymania (czasami dla calej rodziny). Z tego wzgledu jest konieczne przygotowanie
rozwigzan, ktore zaradzityby tak powaznym zmianom spotecznym. Projektowane rozwigzania
sa skierowane zatem do o0sob, ktore realnie odczuja skutki prowadzonych dziatan
inwestycyjnych — faktycznie prowadzily dzialalno$¢ rolniczg (byty ubezpieczone w KRUS)
przez okres$lony czas oraz byly wiascicielami nieruchomosci na przewidywanym obszarze
inwestycji w dniu 30 czerwca 2021 1. (juz po przyjeciu przez Rade Ministréw rozporzadzenia
w sprawie gmin, na terenie ktorych be¢da stosowane szczegdlne zasady gospodarowania
nieruchomos$ciami, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji
celu publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego). Jednoczesnie nalezy mie¢
na uwadze, ze przepisy projektu — formutujac mozliwos¢ przyznania renty przez Spotke — nie
wylaczaja w zadnym wypadku stosowania zasad ogodlnych wydatkowania srodkow Spotki.
Kazdorazowa transakcja, w ktdrej osobie zbywajace] zostanie zaproponowana renta, bedzie

podlega¢ badaniu pod wzgledem zgodnosci z zasadami prawidlowej gospodarki

23



W zarzadzaniu mieniem panstwowym. Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze przepisy
projektu zawieraja zasady dotyczace renty — Szczegblowe warunki jej przyznania wigzace dla
Spotki. Podkreslenia wymaga, ze bedzie miala ona charakter renty cywilnej, ktorej zrodlem
bedzie umowa zbycia nieruchomosci, zatem beda do niej miaty zastosowane rowniez ogolne
zasady prawa cywilnego. Konkretne rozwigzania, np. moment nabycia, wysoko$¢
(uzalezniona od wieku osoby uprawnionej), ew. terminy i sposob wyplaty, beda juz wynikaly

z umowy miedzy Spotka a zbywajacym nieruchomos¢.

Dodatkowo w ustawie o CPK wprowadzono réwniez zmiany wynikowe w zakresie przepisow

regulujacych sposob okreslenia odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci:

— w art. 46 w ust. 2 uchylono pkt 4 — usuwajgc z zawiadomienia o wydaniu decyzji
lokalizacyjnej pouczenie o uprawnieniu do uzyskania przez wilasciciela nieruchomosci
bonusu w postaci 10 000 zt w przypadku nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym Iub budynkiem, w ktorym zostat wyodrebniony przynajmniej jeden lokal

mieszkalny — wobec usunigcia tego bonusu ze wszystkich specustaw,

— w art. 58 ust. 1 zmodyfikowano brzmienie do zmian systemowych, wprowadzajac
zastrzezenia dotyczace zwigkszenia wysokosci odszkodowania w stosunku do

wartos$ci wywlaszczanych praw do nieruchomosci,

— w art. 61 uchylono ust. 2 oraz 4-6 — kwestie zawarte w tych ustepach, dotyczace
sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci, uregulowane sg w sposdb wyczerpujacy

w przepisach ugn, do ktorych ustawa o CPK odsyta w tym zakresie.

3.2. Regulacje podatkowe

Projektowane przepisy przewiduja mozliwo$¢ zawarcia przez Spoétke Celowa umowy
nieodplatnej renty z osobami, ktore dokonaja zbycia nieruchomosci po cenie odpowiadajace;j
jej wartosci okreslonej w operacie szacunkowym. Proponowane §wiadczenia ze strony Spotki
Celowej sg warunkowane zaprzestaniem prowadzenia dziatalnosci rolniczej wskutek zbycia
nieruchomos$ci, co wigze si¢ z zaprzestaniem zarobkowania w zwigzku z prowadzong
dziatalnoscia rolnicza. W celu wyeliminowania potencjalnych watpliwosci interpretacyjnych
co do tego, jakie przepisy podatkowe bedg mialy zastosowanie do renty ustanawianej przez
Spotke Celowa, jest zasadne wprowadzenie zmiany w ustawie z dnia 28 lipca 1983 r.
0 podatku od spadkow i darowizn polegajacej na wylaczeniu z opodatkowania podatkiem od

spadkow i darowizn przychodow z nieodptatnej renty, o ktorej mowa w art. 29b ustawy z dnia
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10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym. Skutkiem tej regulacji bedzie,
zgodnie z regula wyrazong w art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych, objecie jej zakresem przychodéw otrzymanych z tytulu

renty ustanawianej w trybie omawianej ustawy.

Ponadto w uzupetnieniu zmian dokonywanych w specustawach inwestycyjnych regulujacych
proces inwestycyjno-budowalny inwestycji przesylowych, naftowych oraz terminalowych
dokonano zmiany dotyczacej ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0so6b
fizycznych, w ramach ktérej zwolniono z tego podatku przychody uzyskane z tytutu

odszkodowania wyptacanego na podstawie:

— decyzji lub umowy, o ktorych mowa w art. 24 ust. 2 i 2b ustawy z dnia 24 kwietnia
2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacjnego skroplonego gazu
ziemnego w Swinoujsciu,

— decyzji lub umowy, o ktérych mowa w art. 22 ust. 7 i 7b ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych,

— decyzji lub umowy, o ktorych mowa w art. 30 ust. 4 i 4b ustawy z dnia 22 lutego

2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w sektorze naftowym.

W zwiazku ze zmiang specustaw energetycznych 1 wprowadzeniem mozliwos$ci zastgpienia
decyzji wojewody o0 przyznaniu odszkodowania za ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci uzgodnieniem, jest konieczne jednoznaczne przesgdzenie w ustawie z dnia
26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osob fizycznych, ze odszkodowanie ustalone
W uzgodnieniu nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0so6b fizycznych.
W zwigzku z tym, ze odszkodowanie bedzie przyznawane w uzgodnieniu, moze powstac
watpliwos¢ w zakresie tego, czy jest objete dyspozycja art. 21 ust. 1 pkt 3 albo 29 ustawy
Z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Wprowadzana zmiana

eliminuje t¢ watpliwos¢.

Natomiast w dodawanym pkt 29ab uwzglednia si¢ przypadek przychodow uzyskanych
z tytulu odszkodowania wyptaconego zgodnie z art. 58 ustawy z dnia 10 maja 2018r.
0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym oraz z tytulu sprzedazy nieruchomos$ci w zwiazku
Z realizacja przez nabywce prawa pierwokupu, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, lub sprzedazy nieruchomosci

na szczeg6lnych zasadach, okreslonych w art. 29a ust. 1 tej ustawy. Zwolnienie nie bedzie

25



dotyczylo sytuacji, gdy zbywajacy nabyl wilasno$¢ nieruchomosci w okresie 2 lat przed
wszczgciem postgpowania wywlaszczeniowego badz odplatnym zbyciem nieruchomosci za
cen¢ nizsza o co najmniej 50% od wysokosci uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia
nieruchomos$ci na cele uzasadniajace jej wywlaszczenie lub w zwiazku z realizacja prawa
pierwokupu. Przepis ma na celu uzyskanie analogicznego zwolnienia podatkowego w tym
zakresie, jakie przystuguje przy opodatkowaniu w stosunku do nabycia albo wywlaszczenia
nieruchomosci na inne cele publiczne. Ponadto — zgodnie z wczesniejszymi wyjasnieniami —
W dodawanym pkt 29ac przewiduje si¢ przypadek przychodow z tytutu renty, o ktérej mowa
w art. 29b ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, przy czym
nie bedzie to dotyczylo przypadkow w ktorych wiasciciel nieruchomosci nabyt jej wlasnos¢
w okresie 2 lat przed zbyciem nieruchomosci za ceng nizszg o co najmniej 50% od wysokosci

ceny zbycia nieruchomosci.

W zwigzku z systemowym powigzaniem zwolnien podatkowych os6b fizycznych
przystugujacych na podstawie ww. ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0sob fizycznych ze zwolnieniami wynikajacymi z ustawy z dnia 20 listopada 1998 r.
0 zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychodéw osigganych przez osoby

fizyczne do projektu wprowadzono odpowiednig zmiane w tej drugiej ustawie.

4. Przepisy przejsciowe, dostosowujace i koncowe

W  przepisach przejsciowych uregulowano sytuacje zwigzane 2z postgpowaniami
wywlaszczeniowymi w toku, jak rOwniez z sytuacjami faktycznego wywlaszczenia, z ktérym
nie bylo zwigzane ustalenie odszkodowania. Generalnie przyjeta zasada jest powigzanie
stosowania nowych zasad odszkodowawczych w sytuacji, gdy akt dokonujacy przeznaczenia
nieruchomosci na cel publiczny zostat wydany po dniu wejScia w zycie ustawy. Chroni to
prawa nabyte wynikajace z faktu wiasnosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci
przeznaczonej na cel publiczny w czasie obowigzywania dotychczasowych regulacji. Za
zdarzenie graniczne dla stosowania nowych przepisOw uznaje si¢ albo wydanie decyzji
administracyjnej dokonujacej lokalizacji inwestycji, albo wejscie w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy to zar6wno ogdlnego stanu prawnego, jak
i specustaw inwestycyjnych. Analogicznie regulacje przejSciowe stosuje si¢ do ustalenia

odszkodowania w umowie.
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Celem przepisu art. 19 ust. 2 jest natomiast jednoznaczne przesadzenie, ze uzgodnienie
wysokosci odszkodowania za ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci decyzjami
lokalizacyjnymi wydawanymi w trybie przewidzianym w specustawach energetycznych,
bedzie moglto by¢ dokonywane w formie umowy zawartej migdzy inwestorem albo innym
uprawnionym a podmiotem, ktérego prawo ograniczono, nie tylko w przypadkach inwestycji,
wobec ktorych nie wydano jeszcze decyzji lokalizacyjnych, ale réwniez w przypadkach,
w ktorych takie decyzje zostaly wydane, ale nie doszlo do wszczecia postgpowania w sprawie
wydania przez wojewode decyzji w zakresie odszkodowan, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2
ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu, art. 22 ust. 7 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych oraz
art. 30 ust. 4 ustawy z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w sektorze naftowym.

Regulacje przejsciowe dotyczace dopuszczalnosci roszczenia cywilnoprawnego okreslonego
w art. 128a ugn wskazuja, ze przepis ten podlega zastosowaniu jedynie w przypadku, gdy
odszkodowanie za wywlaszczenie zostalo ustalone w oparciu 0 nowe zasady zawarte

w projekcie.

Proponowane regulacje prawne powodujg jednocze$nie niezgodno$¢ czgs$ci przepisow
rozporzadzenia wydawanego na podstawie art. 159 ugn z materig ustawowg. Obecnie
przedmiotowe upowaznienie ustawowe jest wykonane przez wydanie rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego. Niezgodnos¢ dotyczy przepiséow § 36 1 § 37 ww. rozporzadzenia,
precyzujacych stosowanie zasady korzysci w odniesieniu do poszczegolnych rodzajow
inwestycji infrastrukturalnych. Rozporzadzenie wymaga w tym zakresie zmiany, wchodzacej

w zycie w tym samym dniu co przepisy ustawy.

W zwigzku ze réznicowaniem terminéw wejscia w zycie regulacji podatkowych (art. 3
w zakresie dodawanych w art. 21 w ust. 1 pkt 29ab i 29ac oraz art. 4) dodano w art. 20
regulacj¢, zgodnie z ktora art. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. 0 zryczaltowanym
podatku dochodowym od niektorych przychodow osiaganych przez osoby fizyczne, w okresie
od dnia wej$cia w zycie czesci przepisdw zmieniajacych przepisy podatkowe do dnia wejscia
w zycie pozostatych regulacji, bedzie miat brzmienie uwzglgdniajace to rozrdznienie

(w zakresie zwolnienia zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 29aa ustawy o PIT).
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Ustawa wejdzie w zycie po uplywie 3 miesigcy od dnia ogloszenia, z wylaczeniem zmiany
ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn, czgsci zmian dotyczacych
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, zmiany ustawy
zdnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektorych
przychodoéw osigganych przez osoby fizyczne oraz czgsci zmian dotyczacych ustawy z dnia
10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym ktoére — bedac jednoznacznie
korzystne dla adresatow normy prawnej — mogg wejs¢ w zycie z pominigciem wydtuzonego

okresu vacatio legis.

Kompleksowe omoéwienie skutkow projektowanych zmian, jak réwniez wzorcoOw prawno-
miedzynarodowych, na ktorych je oparto, zawarto w zalaczniku do niniejszego uzasadnienia —

Ocenie Skutkow Regulacji.

W zakresie wplywu regulacji na funkcjonowanie mikro-, matych 1 $rednich przedsigbiorstw
nalezy wskaza¢ na jednoznacznie pozytywny wymiar projektu, z uwagi na zwickszenie
wysokosci odszkodowania w przypadku wywtlaszczenia nieruchomos$ci przeznaczonej do
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej oraz wprowadzenie dodatkowego roszczenia

cywilnoprawnego w tym zakresie.

Projekt nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskiej — regulacje dotyczace

wywlaszczenia nieruchomosci pozostajg materig regulacyjng panstw cztonkowskich.

Projekt nie podlega procedurze notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym
W rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktoéw prawnych (Dz. U. poz. 2039,
Z pézn. zm.).

Projekt nie podlega obowigzkowi uzyskania opinii organdow i instytucji Unii Europejskiej,
w tym Europejskiego Banku Centralnego, o ktérym mowa w § 39 uchwaty nr 190 Rady

Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. z 2022 r.
poz. 348).

28



Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy 0 zmianie ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami oraz | 02.05.2022 r.
niektorych innych ustaw
Zrédto:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace Inne
Pelnomocnik Rzadu ds. Centralnego Portu Komunikacyjnego
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza !\Ir w Wykazie prac. Ie’glslacyjnych
I programowych Rady Ministrow:
Stanu lub Podsekretarza Stanu UD300
Marcin Horalta — Pelnomocnik Rzadu ds. Centralnego Portu
Komunikacyjnego

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Mikotaj Ochman - Dyrektor Biura Pelnomocnika Rzadu ds.
Centralnego Portu Komunikacyjnego dla Rzeczypospolitej Polskiej,
Ministerstwo Infrastruktury

sekretariatBPCPK@mi.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

W przypadku wywlaszczenia nieruchomosci pod inwestycje celu publicznego sposob okreslenia wysokosci
odszkodowania regulujg przepisy prawa — ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia wykonawczego.
Rozwigzania dotyczace odszkodowan sg ksztalttowane w ramach konstytucyjnej zasady ,,stusznego odszkodowania”.

W Polsce, inaczej niz w wigkszo$ci krajow zachodniej Europy, wprowadzono w 1997 r. system odszkodowawczy oparty
o tzw. zasade korzysSci, obowigzujacy do dzi$ i stosowany w ramach wszystkich tzw. specustaw inwestycyjnych. Jego
konsekwencje sg nastgpujace:

(1) W przypadku wywlaszczenia nieruchomo$ci zabudowanych, zamieszkalych, przeznaczonych na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej (np. fabryki, zakladu naprawy pojazdéw) — wysoko$¢ odszkodowania stanowi wylacznie
warto$¢ nieruchomosci, z pomini¢ciem kosztow przeprowadzki, strat wywotanych przestojem w dziatalnosci i kosztami
czynno$ci formalnych zwigzanych z nabyciem nowej nieruchomosci.

(2) W skrajnych przypadkach osoby wywlaszczane ze zdegradowanego zasobu mieszkaniowego (np. budynek drewniany
w fatalnym stanie technicznym) uzyskuja odszkodowanie niepozwalajgce na znalezienie innego miejsca zamieszkania —
np. 30 000 — 50 000 zt.

(3) Dla przedsigbiorcow wywlaszczenie moze stanowi¢ przyczyne utraty ptynnosci finansowej i ogloszenia upadtosci.

(4) W przypadku nieruchomos$ci niezabudowanych, najczesciej rolnych — zastosowanie zasady korzysci prowadzi do
wyplacenia odszkodowania wielokrotnie przekraczajacego warto§¢ rynkowa gruntéw — w przypadku drog
publicznych jest to ok. 10-krotnos$¢ tej wartosci. Oznacza to mozliwos¢ wzbogacenia si¢, wynoszacego 450 000 zt na
jednym hektarze gruntéw rolnych wartych pierwotnie 5 zkm? Nieznane s3 szacunki dotyczace lacznych kosztow
funkcjonowania zasady korzysci w skali wszystkich inwestycji celu publicznego w Polsce.

Podsumowujac, z jednej strony wysoko$¢ odszkodowania jest oderwana od wartosci rynkowej nieruchomosci, z
drugiej strony nie podlegaja jakiejkolwiek rekompensacie takie elementy szkody, ktore mozna uznaé za spolecznie
stuszne do wynagrodzenia. Celem projektu jest usuniecie tych wad systemu odszkodowawczego i przyj¢cie rozwigzan
szeroko stosowanych w krajach rozwinietych.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Projekt ma na celu zmian¢ ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (oraz szereg zmian dostosowawczych w
specustawach). Gtowny cel zmian to likwidacja zasady korzysci i powigzanie odszkodowania w kazdym przypadku z
warto$cig rynkowa nieruchomos$ci. Do takiej wartosci w kazdym przypadku dodawany bedzie bonus pieniezny,
stanowigcy zryczattowany ekwiwalent kosztow przeprowadzki, czynnosci prawnych itd. — dotychczas nie
refundowanych. Bonus pienigzny jest rowniez swoistym wynagrodzeniem za sam fakt przymusowego przejecia
wiasnosci nieruchomosci.

Bonus wyniesie bazowo 10% warto$ci nieruchomosci. Bonus w wysokosci 20% dotyczy¢ bedzie wartosci naniesien na
nieruchomosci oraz wartosci lokalu.

Wysoko$¢ bonusu finansowego zostala zaproponowana na podstawie szeroko przeprowadzonej analizy zaréwno na




rynku krajowym, jak i rynku miedzynarodowym, w tym w szczegolnosci rynku UE. Szczegétowe informacje w tym
zakresie zawarto w pkt 3. Parametry zapewniajace minimalng warto$¢ odszkodowania dla nieruchomosci zamieszkatych
w bardzo ztym stanie technicznym, przekladajacym si¢ na ich wyjatkowo niskg wartos¢ — w relacji do wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych — wskaznik ten zostat
zaproponowany jako rozwigzanie pewne, neutralne oraz mozliwe do wyliczenia na poziomie administracyjnym, bez
koniecznos$ci korzystania z ustug podmiotow zewngtrznych. Dodatkowo szeroko przeprowadzona analiza rynku
pokazata, ze tak wyliczona kwota odszkodowania zapewni osobie wywlaszczanej mozliwos¢ odtworzenia warunkow
mieszkaniowych. Ponizej znajduje si¢ zestawienie wskaznikow przeliczeniowych dla poszczegolnych wojewddztw oraz
glownych miast w tychze wojewodztwach:

Wojewodztwo stawka przeliczeniowa kwota odszkodowania minimalna

Mazowieckie 4 354,45 7 108 861,25 7zt
Warszawa 7 197,41 zk 179 935,25 zt
Slaskie 4 532,00 zt 113 300,00 zt
Katowice 5121,00 zt 128 025,00 zt
Wielkopolskie 3 711,00 zt 92 775,00 zt
Poznan 5217,00 zt 130 425,00 zt
Kujawsko-pomorskie 3 857,00 zt 96 425,00 zt
Bydgoszcz 5 086,00 zt 127 150,00 zt
Opolskie 3 534,56 z 88 364,00 zt
Opole 4 295,25 zt 107 381,25 zt
Pomorskie 5254,00 zt 131 350,00 zt
Gdansk 5 755,00 zt 143 875,00 zt
Lodzkie 3 627,00 z 90 675,00 zt
Lodz 4 326,00 zt 108 150,00 zt
Podkarpackie 3 231,00 zt 80 775,00 zt
Rzeszow 4 310,00 zt 107 750,00 zt
Olsztyn 5797,00 zt 144 925,00 zt
Matopolskie 4 273,00 zt 106 825,00 zt
Krakow 5 672,00 zt 141 800,00 zt
Lubelskie 4 569,02 zt 114 225,50 zt
Lublin 3 588,19 z 89 704,75 zt
Dolnoslaski 3 987,00 zt 99 675,00 zt
Wroctaw 5 468,00 zt 136 700,00 zt
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Zachodniopomorskie 3 726,00 zt 93 150,00 zt

Szczecin 4 345,00 zt 108 625,00 zt
Lubuskie 4 326,00 zt 108 150,00 zt
Zielona Goéra 5 178,00 zt 129 450,00 zt
Swietokrzyskie 4 045,57 zk 101 139,25 zt
Kielce 474712 zt 118 678,00 zt
Podlaskie 4 082,25 zt 102 056,25 zt
Biatystok 4 345,50 zt 108 637,50 zt

Aby zapewni¢ shuszny charakter odszkodowania, przewidziano dodatkowo dwa zabezpieczenia dla o0sob
wywlaszczanych. Po pierwsze, przystugiwac bedzie roszczenie do sagdu cywilnego o odszkodowanie za strate poniesiong
przez wywlaszczonego, W zakresie innym niz pokryty odszkodowaniem. Bedzie mogh z niego skorzysta¢ np.
przedsigbiorca, dla ktorego wywlaszczenie spowodowalo wyjatkowo wysokie szkody nierekompensowane
odszkodowaniem. Po drugie, jezeli wysoko$¢ odszkodowania za nieruchomo$¢ zamieszkatg bedzie nizsza niz ustalone
ustawowo wskazniki, bedzie przystugiwaé zwickszenie odszkodowania do poziomu pozwalajacego na odtworzenie
sytuacji mieszkaniowej (czasem moze to by¢ nawet 100% zwigkszenia wysokosci odszkodowania) — zaleznie od liczby
0sOb zamieszkujacych nieruchomos$¢é. W zakresie tego bonusu przyjeto kryterium zameldowania na pobyt staty jako
podstawe stwierdzenia zamieszkania, dodatkowo ograniczono je podmiotowo do osob bliskich wlascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu).

Projektowane rozwigzania dla ustalania odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomos$ci bedg podlegaty zastosowaniu
do umownego nabywania nieruchomosci na potrzeby budowy Zasobu nieruchomosci CPK.

Dla projektowanych rozwigzan opracowano studia przypadkow obrazujace réznice migdzy stanem prawnym obecnym a
projektowanym:

STUDIA PRZYPADKU - WYWLASZCZENIE NIERUCHOMOSCI
Przypadek 1: wywlaszczenie nieruchomosci zamieszkalej o niskiej warto$ci

Zalozenia: nieruchomo$é o powierzchni 600 m® zabudowana budynkiem o powierzchni 60 m? w fatalnym stanie
technicznym. Analizowane 2 warianty: nieruchomo$¢ zamieszkuje 1 osoba lub 6 osob. Nieruchomo$¢ potozona na
terenie woj. opolskiego.

Odszkodowanie w obecnym | Odszkodowanie po nowelizacji — | Odszkodowanie po nowelizacji —
stanie prawnym (warto$¢ wariant 1 osoby zamieszkujace;j wariant 6 osob spokrewnionych
rynkowa nieruchomosci — nieruchomo$é zameldowanych na

zasada korzys$ci nie nieruchomosci

znajduje zastosowania)

50 000 zi 25*3 534,56 = 88 364 zI 60*3 534,56 = 212 073 zk
(przyjeta wartos¢ rynkowa) | 176% obecnego odszkodowania | 424% obecnego odszkodowania

Przypadek 2: Nieruchomos¢ z zabudowq przemyslowg (dzialalnos¢ gospodarcza)

Zalozenia: Powierzchnia nieruchomos$ci wynosi 8000 m?, powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkoéw oraz budowli
znajdujacych sie na nieruchomosci wynosi 1500 m?.

Odszkodowanie w obecnym stanie prawnym Odszkodowanie po nowelizacji
3750 000 zt 3750 000 * 1,20 = 4 500 000 zt
(przyjeta warto$¢ rynkowa) Osoba wywlaszczana (przedsigbiorca) otrzymuje

rekompensate za wywlaszczenie w wysokosci
120% warto$ci nieruchomosci.* Przystuguje
roszczenie o naprawienie szkody rzeczywistej




wywolanej wywlaszczeniem w zakresie
przekraczajacym odszkodowanie.

*przyjeto jako uproszczenie modelu zwigkszenie
0 20% catej wartosci rynkowej nieruchomosci

FUNKCJONOWANIE ZASADY KORZYSCI W SEKTORZE INWESTYCJI DROGOWYCH

Z przeprowadzonej analizy danych, uzyskanych z GDDKIA, ktora z racji rozbudowy i budowy drég w Polsce dokonuje
najwiecej wywlaszczen nieruchomosci na cel publiczny wynika, ze wywlaszczane sa gldwnie grunty o przeznaczeniu
rolnym (rzadziej le$nym), czgsto stanowigce taki, pastwiska, nieuzytki, rowy, gleby o niskiej klasie bonitacyjne;.

Ponizej w tabeli przedstawiono szacunkowe oszczednosci dla budzetu SP powstate w wyniku likwidacji tzw. zasady
korzysci, zgodnie z ktorg nastepuje obliczanie wysokosci odszkodowania za wywlaszczane nieruchomo$ci w trzech
wariantach:

1. Wariant 1 — w danym roku udziat gruntéw rolnych w terenach wywlaszczanych stanowit min. 60% pow. terenow
ogoélem wywlaszczanych — wariant stosunkowo rzadko wystgpujacy

2. Wariant 2 — w danym roku udziat gruntow rolnych w terenach wywlaszczanych stanowit min. 75% pow. terenow
ogoélem wywlaszczanych — wariant czgsto wystgpujacy

3. Wariant 3 — w danym roku udziat gruntow rolnych w terenach wywtaszczanych stanowit min. 90% pow. terenow
ogoélem wywlaszczanych — wariant bardzo czesto wystepujacy

Szacunkowe
oszczednoSci przy
maksymalnym poziomie

Szacunkowe
oszczednoSci przy
realnym poziomie

Szacunkowe
oszczednoSci przy

Poniesione wydatki ~ minimalnym poziomie

Rok na wykup udzialu gruntéw rolnych udzialu gruntéw rolnych udzialu gruntéw rolnych
nieruchomosci w terenach w terenach w terenach
wywlaszczanych wywlaszczanych wywlaszczanych
Wariant 1 Wariant 2 Wariant 3
2019 861 000 000 zt 516 600 000 zt 645 750 000 zt 774 900 000 zt
2020 1 381 000 000 zt 828 600 000 zt 1 035 750 000 zt 1242 900 000 zt
roznica po 2 latach 1 345200 000 zt 1 681 500 000 zt 2 017 800 000 zt

W celu lepszego zobrazowania dzialania zasady korzy$ci przy ustalaniu wysokosci kwoty odszkodowania za
wywlaszczane nieruchomosci, w ponizszej tabeli zestawiono kilkanascie konkretnych wywlaszczen nieruchomosci pod
drogi, jakie miaty miejsce w ostatnich latach (maks. 2—3 lata wstecz).

Zapt
Aplaco . . Wysokos§é
nacena Powierzchni ..
. Wysokos¢  odszkodo
o Przeznaczeni ) za a . -
Lokalizacja Srednia wyplaconeg waniabez Réznicaw
L e gruntu wywlasz wywlaszczan .
- cena za . 0 uwzgledni  odszkodow
p. .. .. wywlaszczan 2 czona ej . .
miejscowos¢ 1m . . . odszkodow enia aniach
ego nierucho nieruchomo$ .
x Lo ania zasady
mos¢ za ci [m7] Korzvéci
1m? zy
1 Wegierska 104 975,51  9741,00
Gorka rola 3,00 zt 32,33 zt 3247 zt 7k 95 234,51 zt
5 Wegierska 136 939,53  10227,00 126 712,53
Gorka rola 3,00zt 40,17 z 3409 zt zt zt
3 540 000,00  45000,00 495 000,00
Smardzew rola 3,00 zt 36,00 zt 15000 zt zt 7t




718 000,00 60 000,00 658 000,00

4 Luémierz rola 3,00 zt 35,90 z 20000 7t 7t 7
5 294 000,00 30000,00 264 000,00
Zubki Duze rola 3,00zt 29,40 zt 10000 7t 7t 7
6 Warszawa, 16 250 1250 15 000
Wilanow rola 50,00 zt 650,00 zt 25000 000,00 zt 000,00 zt 000,00 zt
Radziejowic
7 e, 900 000,00 144 756 000,00
Przeszkoda rola 8,00 zt 50,00 zt 18000 7t 000,00 zt V2
Gadka.
8 Kofbiel, 7 734,00
Otwocki rola 6,00zt 45,00 zt 1289 58 005,00 zt zt 50 271,00 zt
Janiszow,
9 Kamienna 1 515,80
Gora rola 2,65z 30,12 zt 572 17 228,64 zt zt 15 712,84 7t
Kmiecin,
10 Nowy Dwor 15 821 1997 13 824
Gdanski rola 550z 43,56 zt 363223 993,88 zt 726,50 zt 267,38 zt
1 2136 321 1815
Cedry Mate rola 6,00zt 39,90 zt 53541 285,90 zt 246,00 zt 039,90 zt
12 Kamien, gm. 5530 442 5087
Szemud rola 843z 105,25zt 52542 045,50 zt 929,06 zt 116,44 zt
Odcinek
13 Poznan - 20 000 200 19 800
Konin rola 5,00zt 500,00 zt 40000 000,00 zt 000,00 zt 000,00 zt
57 987
razem réznica w nadptaconym odszkodowaniu zgodnie z zasadg korzysci 354,60 zt

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegolnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Problematyka wywlaszczenia nieruchomosci na cel publiczny oraz zwigzanej z tym wyplaty odszkodowania za przejete
nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej jest uymowana w roznorodny sposob. W celu glebszego rozpoznania tematu
przeprowadzono bardzo dokladng kwerende modeli wywlaszczen oraz odszkodowan w wybranych panstwach Unii
Europejskiej. Z przeprowadzonej analizy bezwzglgdnie wylaniajg si¢ ponizsze wnioski:

w zadnym z badanych krajéw procedura ustalania wysoko$ci naleznego odszkodowania za wywlaszczong
nieruchomos$¢ nie zostala oparta o model analogiczny jak w polskim prawodawstwie, zwany potocznie ,,zasada
korzysci”.

w wielu panstwach (m.in. Holandia, Bulgaria, Litwa, Niemcy, Francja, Wlochy, Portugalia) podstawa ustalenia
odszkodowania jest rzeczywista warto$¢ nieruchomosci, rozumiana jako cena, ktéra bytaby zaptacona w normalne;j
transakcji na warunkach rynkowych, w ktorej beneficjent wywlaszczenia jest rozsagdnym nabywca, a wywlaszczony
wiasciciel rozsadnym sprzedawca.

w Szwecji podstawa do ustalenia wysoko$ci odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomos$ci jest tzw. wartos¢
podatkowa (odpowiadajaca polskiej wartosci katastralnej), ktéra odpowiada mniej wigcej 75% warto$ci rynkowej
danej nieruchomosci.

prawodawstwo wigkszo$ci analizowanych panstw (m.in. Wiochy, Francja Hiszpania, Holandia, Szwecja) wyraznie
nakazuje okresla¢ warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci bez uwzglednienia budowli, nasadzen i ulepszen, jezeli okaze sie,
wzigwszy pod uwage czas ich wykonania i inne okolicznosci, ze zostalty one dokonane w celu uzyskania wigkszego
odszkodowania (naktady spekulacyjne).

w wigkszo$ci przeanalizowanych systemoéw prawnych odszkodowanie za wywlaszczenie stanowi nie tylko
rownowartos¢ wartosci rynkowej nieruchomosci, ale powiekszone zostaje o rekompensate za inne szkody bedace
konsekwencja wywlaszczenia, takie jak np.: koszty przeprowadzki, koszty pomocy prawnej, koszty zakupu nowej
nieruchomosci, udowodnione koszty utraconych pozytkow.

niektore panstwa wprowadzity w swoich jurysdykcjach zasade, ze kazdemu wywlaszczonemu nalezy wyptaci¢
specjalny dodatek w wysokosci od 5% (Hiszpania) do 25% (Szwecja) tytulem zados¢uczynienia za krzywde doznang
wskutek wywlaszczenia.

jurysdykcje niektérych z analizowanych panstw bardzo silny nacisk kladg na wazno$¢, a wrecz nadrzednos$¢ celu
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publicznego (Niemcy, Wtochy), w zwiazku z czym przyznawane odszkodowanie za wywlaszczenie ma wywazac
interes publiczny z interesem wywlaszczanego. Tym samym ustawodawca jest uprawniony do wyplaty
odszkodowania ponizej pelnej wartosci przedmiotu wywlaszczenia.

procedury wywlaszczenia r6znig si¢ miedzy sobg w zaleznoéci od analizowanego panstwa. Przykladowo we Francji
istnieje dwuetapowy model postgpowania wywlaszczeniowego — administracyjny i sadowy, przy czym ponad 90%
spraw konczy si¢ zawarciem porozumienia mi¢dzy wlascicielem a organem wywlaszczajacym. W Hiszpanii
preferowanym sposobem przejmowania nieruchomosci jest tryb umowny, jesli jednak do niego nie dojdzie, strony
postepowania zobligowane sa do przedstawienia wtasnych wyliczen warto$ci nieruchomosci, jesli w ten sposob nadal
nie dojdzie do porozumienia, wowczas wysoko$¢ naleznego do wyptacenia odszkodowania rozpatruje odpowiednia
Komisja. W Niemczech jedynie okoto 10% nieruchomosci przeznaczonych na cel publiczny podlega wywtaszczeniu,
pozostate 90% jest nabywane w drodze dobrowolnego porozumienia o nabyciu nieruchomosci.

wickszos$¢ panstw cztonkowskich przewiduje w ramach odszkodowania: wyptate srodkéw pienigznych, mozliwos¢
nabycia nieruchomo$ci zamiennej (istniejg tu ograniczenia np. ze wartosci nieruchomos$ci nie moga si¢ rozni¢ od
siebie o wiecej niz 10% — Bulgaria) oraz mozliwos¢ przyznania innych praw (np. Niemcy).

wiele jurysdykcji badanych panstw przewiduje mozliwo$¢ powickszenia odszkodowania o dalsze szkody i
niedogodnosci begdace konsekwencja wywlaszczenia, ktore dotycza nie tylko nieruchomosci, ale osoby wiasciciela
(lub najemcy/dzierzawcy), ktory na danej nieruchomosci prowadzit dziatalno$¢ gospodarcza. Katalog mozliwych
rekompensat, ale i warunkow, jakie musi spelnia¢ wywtaszczany przedsigbiorca rdznig si¢ miedzy soba w zaleznosci
od kraju. W Holandii wyptacanie dodatkowych elementéw odszkodowanie jest uzaleznione od faktu, czy
wywlaszczany przedsigbiorca bedzie kontynuowat dziatalnos¢ czy tez podlega ona bezwzglednej likwidacji (przy
czym koszt przyjetego rozwigzania nie stanowi kryterium decyzyjnego), rozwazana jest rowniez dostgpnos¢ miejsca
na kontynuowanie dziatalnosci, rentowno$¢ firmy, koszt kontynuacji dziatalnoéci, a nawet wiek wywlaszczanego. W
Niemczech natomiast odszkodowanie obejmuje wartos$¢ rynkowa nieruchomosci oraz wszelkie utracone i poniesione
koszty zwigzane z przeprowadzka, ktorych czes¢ dochodzona jest w drodze odrebnego postgpowania. We Francji
odszkodowanie moze zosta¢ powickszone o tzw. odszkodowanie uzupehiajace (obejmujace m.in. koszty odprawy
pracownikow zwolnionych w wyniku zaprzestania prowadzenia dziatalnosci, koszty utraconych klientow, koszty
zaklocenia prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej) lub odszkodowanie calkowite (dochdd z 3 lat pomnozony przez
wspoélczynnik Scisle okreslony w zalezno$ci od rodzaju biznesu) za eksmisje w przypadku catkowitego zaprzestania
dziatalno$ci gospodarczej. W prawie wloskim wskazuje si¢ natomiast, ze jezeli na wywlaszczonej nieruchomosci
wykonywana jest dziatalno$¢ o charakterze gospodarczym, wiascicielowi/przedsigbiorcy nie przystuguje dodatkowe
odszkodowanie w zwigzku z utratg lub zmniejszeniem zarobkow (utratg zysku) spowodowang wywlaszczeniem lub
rozczlonkowaniem przedsigbiorstwa. Szkoda poniesiona przez przedsigbiorce jako taka nie wchodzi w sklad
odszkodowania za wywtaszczenie.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos$¢ Zrédlo Oddzialywanie
danych
Inwestorzy inwestycji celu ok. 20 - Pozytywne.
publicznego — rzadowi Usunigcie  rozbieznosci  orzeczniczych — dotyczacych
stosowania zasady korzysci.
Inwestorzy inwestycji celu | gminy+powi - Pozytywne.
publicznego — samorzadowi | atytwojewo Usunigcie  rozbieznosci  orzeczniczych — dotyczacych
dztwa stosowania zasady korzysci.
samorzgdow
€
(+jednostki
podlegte)
Wiasciciele oraz BD. - Pozytywne.
uzytkownicy wieczysci (1) Oparcie wysokosci odszkodowania o warto$¢
wywlaszczanych rynkowa nieruchomosci.
nieruchomosci (2) Zwigkszenie  wysoko$ci  odszkodowania o
procentowo okreslone bonusy.

(3) Szczegolne rozwigzania dla  nieruchomosci
zamieszkatych, gwarantujace mozliwos¢
odtworzenia sytuacji mieszkaniowej.

(4) Wprowadzenie roszczenia cywilnoprawnego dla
szkod przewyzszajacych wysokos¢
odszkodowania.

Wtasciciele oraz BD. - Pozytywne.
uzytkownicy wieczysci Zwigkszenie ceny nabycia nieruchomosci.
nieruchomosci objeci




rozporzadzeniem z art. 28

ustawy o CPK (7400 ha)
Osoby zamieszkujace BD. - Pozytywne.
nieruchomosci podlegajace Szczegodlne rozwigzania dla nieruchomosci zamieszkatych,
wywlaszczeniu gwarantujace mozliwos¢ odtworzenia sytuacji
mieszkaniowej.
Rzeczoznawcy majatkowi 7591 Centralny Pozytywne.
Rejestr Usunigcie  rozbieznosci  orzeczniczych — dotyczacych
Rzeczoznawco | stosowania zasady korzysci.
w
Majatkowych

Organy orzekajace w Starostowie | - Pozytywne.
postgpowaniach —380 (w Usunigcie  rozbieznosci  orzeczniczych — dotyczacych
administracyjnych dot. tym miasta stosowania zasady korzysci.
ustalenia odszkodowania na prawach
(starostowie, powiatu)
wojewodowie, minister Wojewodow
wlasciwy ds. budownictwa) | ie — 16
Minister - 1
Sady administracyjne 17 - Pozytywne.
(NSA, WSA) Usunigcie  rozbieznosci  orzeczniczych — dotyczacych
stosowania zasady korzysci.
Sady powszechne 11 sadow - Neutralne
apelacyjnyc Wazrost liczby rozpoznawanych spraw w zakresie roszczen
h, 46 sadow dot. szkody rzeczywistej wynikajacej z wywlaszczenia —
okregowych brak mozliwosci oszacowania liczby spraw.
, 318 sadow
rejonowych

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt zostat skierowany do konsultacji publicznych zgodnie z wymogami Regulaminu pracy Rady Ministrow (M.P. z
2022 r. poz. 348), w okresie 28.10.2021 — 19.11.2021 r. W ramach konsultacji zostal zamieszczony na stronach RPL
RCL oraz przekazany bezposrednio podmiotom wymienionym nizej. W wyniku konsultacji wptyneto 58 uwag, ktoére
zostaly szczegbtowo przeanalizowane i1 ujete w tabeli zamieszczonej na stronach RCL wraz z odniesieniem si¢

projektodawcy.

Lista podmiotdéw, do ktorych przekazano projekt do konsultacji:

1.Autostrada Wielkopolska SA,

. Business Centre Club;

. Federacja Przedsigbiorcow Polskich;

. Fundacja Pro Kolej;

. GAZ-System S.A;

. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad;
. Gdansk Transport Company SA;

. Glowna Komisja Architektoniczno-Urbanistyczna;
9. Instytut Badawczy Drog i Mostow;

10.Instytut Transportu Samochodowego;

11.Izba Architektow RP;

12.Koleje Dolno$lgskie S.A.;

13.Koleje Mazowieckie — KM Sp. z 0.0.;

14 Koleje Slaskie Sp. z 0.0.;

15.Koleje Wielkopolskie Sp. z 0.0.;

16.Konfederacja Lewiatan;

17.Konwent Dyrektorow Zarzadow Drog Wojewodzkich;
18.KPZK PAN;
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19.Krajowa Izba Gospodarcza Komitet do spraw Nieruchomosci;

20.Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych;
21.Krajowa Rada Zarzadcow Drog Powiatowych;
22.1.6dzka Kolej Aglomeracyjna Sp. z 0.0.;

23.Mazowiecki Port Lotniczy Warszawa — Modlin Sp. z 0.0.;
24 .Miegdzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta II Krakow — Balice Sp. z 0.0.;
25.0goblnopolska Izba Gospodarcza Drogownictwa;




26.0godlnopolski Zwigzek Pracodawcoéw Transportu Drogowego;
27.0perator Gazociagow Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A;;
28.PKP Cargo S.A,;

29.PKP LHS Sp. z 0.0;;

30.PKP PLK S.A;;

31.PKP S.A,;

32.PLLLOT S.A;

33.Poczta Polska S.A;

34.Polska Agencja Zeglugi Powietrznej;

35.Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratorow i Wtascicieli
Nieruchomosci;

36.Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

37.Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych;
38.Polska Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomo$ciowych;
39.Polska Federacja Zarzadcoéw Nieruchomosci;

40.Polska Izba Inzynierow Budownictwa;

41.Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych;

42 .Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

43.Polski Kongres Drogowy;

44 Polski Zwiazek Firm Deweloperskich;

45 Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych;
46.Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych;
47.Port Lotniczy Gdansk im. Lecha Walesy Sp. z 0.0.;

48.Port Lotniczy im. Ignacego Paderewskiego Bydgoszcz S.A.;
49.Port Lotniczy Lublin S.A.;

50.Port Lotniczy L.odz im. Wtadystawa Reymonta Sp. z 0.0.;
51.Port Lotniczy Poznan — Lawica Sp. z 0.0.;

52.Port Lotniczy Rzeszoéw — Jasionka Sp. z 0.0.;

53.Port Lotniczy Szczecin — Goleniow im. NSZZ Solidarno$é;
54.Port Lotniczy Wroctaw Sp. z 0.0;

55.Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej;

56.Przedsigbiorstwo Panstwowe ,,Porty Lotnicze”;

57.Przewozy Regionalne Sp. z 0.0.;

58.PSE Operator S.A;

59.Rada Spoteczna CPK;

60.Samorzagdowa Komisja Drogownictwa Miejskiego;
61.SISKOM — Stowarzyszenie Integracji Stotecznej Komunikacji;
62.Stalexport Autostrada Matopolska SA;

63.Stoleczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;
64.Stowarzyszenie Architektoéw Polskich;

65.Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci;
66.Stowarzyszenie Geodetow Polskich;

67.Stowarzyszenie Inzynierow i Technikow Komunikacji RP, Warszawa;
68.Stowarzyszenie Rzeczoznawcdéw Majatkowych ,,POLONIA”;
69.Slaski Zwiazek Gmin i Powiatow;

70.Towarzystwo Urbanistow Polskich;

71.Unia Metropolii Polskich;

72.Unia Miasteczek Polskich;

73.Zwiazek Gmin Wiejskich;

74.Zwigzek Miast Polskich;

75.Zwiazek Niezaleznych Przewoznikéw Kolejowych;
76.Zwigzek Powiatéw Polskich;

77.Zwiagzek Przedsiebiorcéw i Pracodawcow;

78.Zwiazek Wojewodztw RP;

79.Wojewodowie;

80.Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego;

81.Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa;

82.Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Polskie;

83.Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego;

84.Prezes Urzedu Transportu Kolejowego;

85.Prezes Wyzszego Urzedu Gorniczego;




86.Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej;
87.Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie.

Projekt w dniu 26.01.2022 r. uzyskat pozytywna opini¢ Komisji Wspolnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystatez ...... r.)

Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mIn zi]

0 1 2 3 4

5

6

7

8

9

10

Lacznie (0-10)

Dochody ogolem

0 0 0 0 0

0

0

0

0

0

0

0

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogétem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodla finansowania

Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

2)

Z uwagi na brak gromadzenia ogdlnopolskich danych dotyczacych wywlaszczen nieruchomosci
w Polsce nie ma mozliwosci wskazania kwotowego wplywu projektowanych rozwigzan na
sektor finansow publicznych. Brak jest mozliwosci przedstawienia wiarygodnych wyliczen
obrazujacych skutek przedmiotowej regulacji na caly sektor finansow publicznych, w tym
podsektor samorzagdowy. Przyczyny niemozno$ci wskazania tych skutkow sg nastepujace:

1) Brak zbiorczych danych historycznych dotyczacych nabywania nieruchomosci na cele

publiczne — w ujeciu finansowym badZz obszarowym, umozliwiajgce przeprowadzenie

makrosymulacji w tym zakresie.

Brak danych dotyczacych prognozowanego zakresu realizacji inwestycji stanowigcych
cel publiczny — jest to uzaleznione od stanu finanséw publicznych i wysokosci

uzyskanych srodkéw unijnych.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejScia w zycie zmian 0 1 2 10 Lacznie
(0-10)

W ujeciu duze przedsigbiorstwa | O 0 0 0 0 0
pienigznym sektor mikro-, matychi | O 0 0 0 0 0
(w mln 74, srednich
ceny stale Z przeflsm;blorstw
...... r) rodzina, obywatele 0 0 0 0 0 0

oraz gospodarstwa

domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa | -
niepienieznym | sektor mikro-, matychi | -

srednich

przedsigbiorstw

rodzina, obywatele -

oraz gospodarstwa

domowe
Niemierzalne Projekt oddziatuje pozytywnie na dwa zasadnicze obszary analizy:

Przedsigbiorstwa. Projekt przewiduje rozwigzania zabezpieczajace interesy
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wywlaszczanych przedsigbiorcow w postaci zwigkszenia wysokosci
odszkodowania oraz dodatkowego roszczenia cywilnoprawnego ponad
wysokos$¢ odszkodowania w przypadku szkody rzeczywistej wywotanej
wywlaszczeniem. Odpowiada w tym zakresie na postulaty formutowane
przez zwiazki przedsigbiorcow, m.in. Lewiatan
(http://konfederacjalewiatan.pl/aktualnosci/2012/1/przepisy_o_wywlaszczeni
U_zagrazaja_przedsiebiorstwom).

Rodziny. Projekt przewiduje rozwigzania zabezpieczajgce interesy rodzin —
w przypadku wywlaszczenia nieruchomosci faktycznie zamieszkatych
przewiduje dodatkowe rozwigzania dostosowujace wysokos$¢ odszkodowania
do mozliwos$ci odtworzenia sytuacji mieszkaniowej w innym miegjscu.

W tym samym zakresie projekt moze mie¢ pozytywny wplyw na sytuacje
ekonomiczng i spoteczng rodziny, a takze 0sob niepetnosprawnych oraz osob
starszych.

Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie zrodet -
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie O tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli | [ nie
zgodnosci). nie dotyczy
0] zmniejszenie liczby dokumentow O zwickszenie liczby dokumentow
O zmniejszenie liczby procedur O zwigkszenie liczby procedur
[ skrécenie czasu na zatatwienie sprawy ] wydtuzenie czasu na zalatwienie sprawy
O inne: ... O inne: ...
Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich O tak
elektronizacji. 1 nie
nie dotyczy

9. Wplyw na rynek pracy

Pozytywny. Projekt w zakresie zabezpieczenia interesow wywlaszczanych przedsigbiorcow ogranicza przypadki
zaprzestania dzialalno$ci gospodarczej w zwiazku z wywlaszczeniem.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ $rodowisko naturalne 1 demografia 0 informatyzacja
O sytuacja i rozwoj regionalny mienie panstwowe O zdrowie

sady powszechne, administracyjne | O inne:
lub wojskowe

Projekt racjonalizuje wydatkowanie srodkéw publicznych na odszkodowania za wywlaszczone
Omoéwienie wptywu nieruchomosci, opierajagc wysoko$¢ odszkodowania o kryteria w sposob pely wykonujace
konstytucyjna zasade stusznego odszkodowania.

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Wykonanie aktu prawnego nastgpuje w ramach okreSlania wysokosci odszkodowania badZz wysoko$ci ceny nabycia
nieruchomosci w odpowiednich postgpowaniach (administracyjnych, negocjacyjnych).

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ewaluacja efektow projektu nastapi z wykorzystaniem narzedzi ewaluacji €x post przez monitorowanie wptywu nowych
regulacji prawnych na ksztaltowanie si¢ wysokosci odszkodowan za wywlaszczenie nieruchomosci, jak réwniez
monitorowanie obcigzenia organéw administracji publicznej oraz sadéw w zakresie spraw spornych generowanych przez
projektowane rozwigzania. Ewaluacja ex post ustawy planowana jest po uptywie 2 lat od dnia jej wejScia w Zycie. Na tej
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podstawie sformutowane zostana wnioski w zakresie:
1) rekomendowanych zmian prawnych wynikajacych z uksztattowanej praktyki stosowania nowych regulacji;
2) zmian w zakresie finansowania organdw i jednostek sagdownictwa.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak.
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Raport z konsultacji publicznych

projektu ustawy 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych
innych ustaw

I. Przedmiot konsultacji publicznych

Przedmiotem konsultacji publicznych byt projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektéorych innych ustaw (nr w wykazie prac legislacyjnych
I programowych Rady Ministrow: UD300).

I1. Przebieg konsultacji publicznych i podmioty, ktore wziely w nich udzial

W dniu 28 pazdziernika 2021 r. Pelnomocnik do spraw Centralnego Portu Komunikacyjnego
skierowat projekt ustawy do konsultacji publicznych.

Tre$¢ projektu zostala udost¢pniona na stronach Rzgdowego Centrum Legislacji w serwisie
,»Rzadowy proces legislacyjny”.

Projekt zostat przekazany do konsultacji i opiniowania nastepujagcym podmiotom:
. Autostrada Wielkopolska SA;

. Business Centre Club;

. Federacja Przedsigbiorcow Polskich;

. Fundacja Pro Kolej;

. GAZ-System S.A.;

. Generalna Dyrekcja Drég Krajowych 1 Autostrad;

. Gdansk Transport Company SA;

. Glowna Komisja Architektoniczno-Urbanistyczna;

O o0 9 o o1 A W ODN

. Instytut Badawczy Drog i Mostow;

10.Instytut Transportu Samochodowego;

11.Izba Architektow RP;

12.Koleje Dolnoslaskie S.A.;

13.Koleje Mazowieckie — KM Sp. z 0.0.;

14 Koleje Slaskie Sp. z 0.0.;

15.Koleje Wielkopolskie Sp. z 0.0.;

16.Konfederacja Lewiatan;

17.Konwent Dyrektoréw Zarzadéw Drog Wojewodzkich;
18.KPZK PAN;



19.Krajowa Izba Gospodarcza Komitet do spraw Nieruchomosci;
20.Krajowa Organizacja Rzeczoznawcéw Majatkowych;
21.Krajowa Rada Zarzadcéw Drog Powiatowych;

22 .1.6dzka Kolej Aglomeracyjna Sp. z 0.0.;

23.Mazowiecki Port Lotniczy Warszawa — Modlin Sp. z o.0.

24 Migdzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta I Krakéw — Balice Sp. z 0.0.;
25.0golnopolska Izba Gospodarcza Drogownictwa;
26.0golnopolski Zwigzek Pracodawcow Transportu Drogowego;
27.0perator Gazociagéw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A;
28.PKP Cargo S.A;

29.PKP LHS Sp. z0.0;

30.PKP PLK S.A,;

31.PKP S.A;

32.PLL LOT S.A;;

33.Poczta Polska S.A;

34.Polska Agencja Zeglugi Powietrznej;

35.Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratorow 1 Wiascicieli
Nieruchomosci;

36.Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

37.Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;
38.Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych;
39.Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci;

40.Polska Izba Inzynierow Budownictwa;

41.Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych;

42 Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

43.Polski Kongres Drogowy;

44.Polski Zwiazek Firm Deweloperskich.

45 Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;
46.Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych;

47 Port Lotniczy Gdansk im. Lecha Walesy Sp. z 0.0.;

48.Port Lotniczy im. Ignacego Paderewskiego Bydgoszcz S.A.;
49.Port Lotniczy Lublin S.A.;

50.Port Lotniczy £.6dZ im. Wladystawa Reymonta Sp. z0.0.;



51.Port Lotniczy Poznan — Lawica Sp. z 0.0.;

52.Port Lotniczy Rzeszoéw — Jasionka Sp. z 0.0.;

53.Port Lotniczy Szczecin — Goleniow im. NSZZ Solidarnos¢;
54.Port Lotniczy Wroctaw Sp. z 0.0;

55.Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej;
56.Przedsigbiorstwo Panstwowe “Porty Lotnicze”;
57.Przewozy Regionalne Sp. z 0.0,;

58.PSE Operator S.A;

59.Rada Spoteczna CPK;

60.Samorzadowa Komisja Drogownictwa Miejskiego;
61.SISKOM - Stowarzyszenie Integracji Stotecznej Komunikacji;
62.Stalexport Autostrada Matopolska SA;

63.Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych;
64.Stowarzyszenie Architektow Polskich;

65.Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci;
66.Stowarzyszenie Geodetow Polskich;

67.Stowarzyszenie Inzynierow i Technikow Komunikacji RP, Warszawa;
68.Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych ,,POLONIA”;
69.Slaski Zwiazek Gmin i Powiatow;

70. Towarzystwo Urbanistow Polskich;

71.Unia Metropolii Polskich;

72.Unia Miasteczek Polskich;

73.Zwigzek Gmin Wiejskich;

74.Zwigzek Miast Polskich;

75.Zwiazek Niezaleznych Przewoznikow Kolejowych;
76.Zwigzek Powiatow Polskich;

77.Zwigzek Przedsigbiorcow i Pracodawcow;

78.Zwiazek Wojewddztw RP;

79.Wojewodowie;

80.Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego;

81.Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa;

82.Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Polskie;

83.Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego;



84.Prezes Urzedu Transportu Kolejowego;

85.Prezes Wyzszego Urzedu Gorniczego;
86.Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej;
87.Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie.

Wyniki przeprowadzonych konsultacji i opiniowania omoéwione zostalty w zalacznikach do
niniejszego raportu.

I1l. Przedstawienie wynikow zasiegnigcia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim
Bankiem Centralnym.

Projekt ustawy nie podlegal konsultacjom z wlasciwymi organami i instytucjami Unii
Europejskiej, w tym z Europejskim Bankiem Centralnym.

IV. Wskazanie podmiotow, ktore zglosily zainteresowanie pracami nad projektem
W trybie przepiséw o dzialalnoSci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze
wskazaniem kolejnosci dokonania zgloszen albo informacje o ich braku.

Zaden podmiot nie zglosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy w trybie przepisow
0 dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.



ZESTAWIENIE UWAG Z KONSULTACJI PUBLICZNYCH

stow:

,,okreslona przed uwzglednieniem art. 134a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”.

Co oznacza zwrot: uwzglednienie art. 134a u.g.n.? Czy chodzi o jego
skutek zwigzany z uchwaleniem/ogloszeniem/wejsciem w zycie czy tez
zastosowanie w konkretnym przypadku?

I jak w konsekwencji nalezy rozumie¢ zwrot: okreslona przed
uwzglednieniem art. 134a u.g.n.? Czy nalezy go np. rozumiec¢ jako:
okreslona przed uchwaleniem art. 134a ustawy?

okreslona przed podpisaniem ustawy przez Prezydenta RP?
okreslona przed publikacja ustawy w Dzienniku Ustaw?
okreslona przed wejsciem w zycie art. 134a?

okreslona przed zastosowaniem w konkretnym przypadku?

Czy raczej zmiana ta oznacza, ze po nowelizacji u.g.n. ww. przepisy
specustaw stang si¢ normami kolizyjnymi, ktére okresla skutek wejscia w
zycie art. 134a u.g.n. dla spraw, w ktorych rozpoczeto szacowanie
odszkodowania albo oszacowano odszkodowanie przed dniem wejscia w
zycie art. 134a u.g.n.?

agrwbdE

Lp. | Artykul | Zglaszajacy Tres¢ uwagi i jej uzasadnienie Stanowisko
1 Art. 9y | Koleje Zmiany te w dwoch ww. ustepach art. 9y polegajg na dodaniu do | Odpowiedz ponizej:
ustawy o | Mazowieckie — | dotychczasowego brzmienia zwrotu:
transpor | KM Sp. z 0.0. | ,,okreslona przed uwzglednieniem art. 134a ustawy z dnia 21 sierpnia
cie 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami”
kolejow Jak wskazano w uzasadnieniu Projektu:
ym W przedmiotowych specustawach wprowadzono dodatkowo zmiany
dostosowujace do nowych zasad okreslania odszkodowania za
wywlaszczenie - dotyczy to klauzul zawartych w ww. specustawach,
limitujgcych wysoko$¢ odszkodowania w przypadku ustanowienia na
nieruchomosci ograniczonych praw rzeczowych.
2 Art. Koleje Biorac pod uwage proponowane brzmienie i tres¢ uzasadnienia trudno jest | Nie uwzgledniono
134a Mazowieckie — | oceni¢, jaki skutek wedlug Projektodawcy ma odnie$¢ dodanie w
UGN KM Sp. z0.0. | przepisach specustaw, odnoszacych si¢ do wysokosci odszkodowania, | Wyja$nienie:

Zwrot ten nalezy rozumie¢ w ten sposob,
ze kwota odszkodowania podlegajaca

dyspozycji  zmienianych  przepisow
dotyczy wartosci nieruchomosci
(rynkowej, odtworzeniowej), niec za$
laczne;j sumy odszkodowania

powiekszonej o bonusy wprowadzane
ustawg  (10/20%). Takie rozumienie
wydaje si¢ wspolne dla wszystkich
uczestnikow procesu konsultacyjnego,
ktorzy nie zglosili analogicznych uwag.




Jakie zatem skutki dla szacowania wartosci odszkodowania wedtug zasad
wskazanych w specustawach bedzie miato wejscie w zycie art. 134a

u.g.n.:
1.

po wejsciu w zycie art. 134a u.g.n. wysoko$¢ odszkodowania
okreslona na dotychczasowych zasadach nie bedzie
korygowana wedlug =zasad art. 134a, jezeli wysoko$é
odszkodowania zostata okre$lona?

po wejsciu w zycie art. 134a u.g.n. wysoko$¢ odszkodowania
okreslona na dotychczasowych zasadach bedzie korygowana
wedlug zasad art. 134a, jezeli wysokos¢ odszkodowania zostala
okreslona ale odszkodowanie nie zostato wyptacone?

po wejsciu w zycie art. 134a u.g.n. wysoko$¢ odszkodowania
bedzie okreslona wedlug zasad art. 134a jedynie w sprawach, w
ktorych  wysoko$¢ odszkodowania nie zostala jeszcze
okreslona?

Powyzsze watpliwosci wskazuja na brak precyzji proponowanego
rozwigzania, wobec czego zmiana brzmienia klauzul limitujgcych
wysoko$¢ odszkodowania w specustawach, w tym ustawie o transporcie
kolejowym, wymaga dalszych prac redakcyjnych, ktére pozwola na
doktadne i nie budzace watpliwosci wskazanie konsekwencji dodania art.
134a u.g.n.

Uwaga
ogolna

Mazowiecki
Port Lotniczy
Warszawa-
Modlin Sp. z
0.0.

Na wstepie pragniemy zaznaczy¢, ze w ocenie Spotki projekt zawiera

wiele innowacyjnych rozwigzan pozwalajacych na

szybsze

efektywniejsze procedowanie spraw zwigzanych z wywlaszczeniem
nieruchomosci na cele publiczne, niz mialo to miejsce dotychczas.
Analogicznie Spotka ocenia takze zmiany w postaci ryczattowego
zwigkszenia odszkodowania o 10 lub 20 % warto$ci nieruchomosci,
odpowiednio dla nieruchomosci niezabudowanych i zabudowanych), w
celu zrekompensowania wilascicielom nieruchomosci kosztow m.in.
konieczno$ci przeprowadzki, nabycia nowej nieruchomosci czy tez
rozpoczecia dziatalnosci w nowym miejscul.

Podobnie Spotka ocenia rowniez umozliwienie wlascicielom
wywlaszczanych  nieruchomosci  dochodzenia przed sadem
powszechnym  odszkodowania  przewyzszajacego  ryczaltowe
odszkodowanie oszacowane zgodnie z wytycznymi ustawy. Nalezy

Nie uwzgledniono

Wyjas$nienie:

Przytoczony przepis Konstytucji dotyczy
bezprawnych dziatan wtadzy publicznej —
w odniesieniu  do  odszkodowania
decydujaca klauzula konstytucyjna jest ta
dotyczaca stusznego odszkodowania. W
uzasadnieniu projektu omowiono
rozumienie tego pojecia, wskazujac w
szczegolnosci, ze nie musi ono oznaczaé
petnej kompensaty wszelkich szkod.




jednak wskaza¢, ze zaproponowane rozwigzanie begdzie skutkowato
zwickszeniem wydatkéw ponoszonych przez Skarb Panstwa czy
tez samorzady o koszty postgpowania i zastepstwa procesowego, jak
rowniez odsetki ustawowe nalezne wiascicielowi wywlaszczanej
nieruchomosci za czas dochodzenia roszczenia do dnia zaptaty. Z racji
na wielo$¢ podobienstw zachodzacych zakresie dochodzenia
odszkodowan do postgpowan toczacych si¢ przed sadami
powszechnymi w sprawach z zakresu ustanawiania obszarow
ograniczonego uzytkowania, nalezy przyja¢ z  duzym
prawdopodobienstwem, ze procesy odszkodowawcze beda
procedowane latami, przez co wartosci dochodzonych odsetek moga
ulec zwigkszeniu nawet o potowg wartosci sporu, a tym samym w
skali makro, znaczaco zwigkszy¢ koszty realizacji inwestycji. W
zwigzku z powyzszym zasadnym bytoby wprowadzenie rozwigzan
posrednich, ktére pozwalatoby na zawarcie porozumienia ze Skarbem
Panstwa lub samorzgdem W postepowaniu przedsgdowym, W sytuacji,
gdy wartoéci dochodzone przez wiasciciela nieruchomosci bylby
przez powyzsze podmioty akceptowalne.

Nalezy jednocze$nie podda¢ pod rozwage dopuszczenie
mozliwosci dochodzenia odszkodowania tytutem utraconych korzysci
przez wiascicieli wywlaszczanych nieruchomosci, bowiem obecna
propozycja ograniczenia odszkodowania do szkody rzeczywistej moze
zosta¢ Uznana, za niezgodng z art. 77 Konstytucji RP, na podstawie
ktoérego:

,»1.Kazdy ma prawo do wynagrodzenia

szkody, jaka zostata mu wyrzqdzona przez

niezgodne z prawem dziafanie organu

wladzy publicznej.

2. Ustawa nie moze nikomu zamyka¢ drogi

sqdowej dochodzenia naruszonych wolnosci

lub praw."

Zgodnie z przyjetym orzecznictwem szkodg stanowi "kazdy
uszczerbek w prawnie chronionych dobrach danego podmiotu,
zaré6wno o charakterze majatkowym, jak i niemajatkowym" (TK - SK
18/00). Tak rozumiana szkoda obejmuje nie tylko doznang stratg




rzeczywista (damnum emergens}, ale rowniez utracone korzysSci
(lucrum cessans) (zob. TK - K 20/02). Podstawows funkcja
odszkodowania jest bowiem funkcja kompensacyjna. Ma ono zatem
umozliwi¢ wyréwnanie uszczerbku doznanego w dobrach prawnie
chronionych, przywracajac poprzedni stan tych dobr (w odniesieniu do
szkody majatkowej bedzieto miato postaé restytucji naturalnej lub
pienieznej), a takze zadoS¢uczynienie za wyrzadzong krzywde (szkode
niemajatkowg). Prawidlowa kompensacje powinny cechowaé przede
wszystkim: pemo$¢ (odpowiednio$¢), pewno$¢ (gwarancja jej
otrzymania) oraz szybko$¢ (bezzwtocznos¢) - zob. TK - SK 21/08.
Dziataniem organu wtadzy publicznej, z ktorego tak rozumiana
szkoda ma wynikaé, moze by¢ zar6wno zachowanie czynne tego
organu (wydanie aktu prawnego, orzeczenia czy decyzji), jak i jego
zaniechanie (brak dziatania mimo skonkretyzowanego w prawie i
zaktualizowanego w danej sytuacji obowiazku jego podjecia).

Art. 134
ust.3i4,
art. 130
ust. 1la
UGN

Mazowiecki
Port Lotniczy
Warszawa-
Modlin Sp. z
0.0.

Negatywnie nalezy oceni¢ zaproponowang zmiang art. 134 ust. 3 i 4
u.g.n. poprzez uchylenie tych przepiséw i dodanie skorelowanego z ta
zmiang ust. la do art. 130 u.g.n. Konsekwencja powyzszej zmiany
bedzie uniezaleznienie wyceny nieruchomo$ci od planowanego
przeznaczenia nieruchomosci tj. celu wywlaszczenia, a zatem
rezygnacja z dotychczasowej zasady korzysci. Zaproponowane
rozwigzanie jest wysoce niekorzystne z punktu widzenia wiascicieli
nieruchomo$ci, a w szczegolnosci przedsigbiorcow, dla ktorych
aktualny w danej chwili (na moment wywlaszczenia) sposob
wykorzystywania danej nieruchomo$ci moze nie by¢ elementem
docelowym, lecz jedynie przejsciowym - przyktadowo w zwigzku z
planowanymi inwestycjami przez okres pozyskiwania na nie
srodkéw. W  zaproponowanym brzmieniu takie docelowe
przeznaczenie - na przyktad zabudowa wielorodzinna dopuszczalna
przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (lub wrecz
nawet przez uzyskang przez wiasciciela-inwestora decyzje o
warunkach zabudowy na wczesnym etapie inwestycji) lecz jeszcze
niezrealizowana - miataby by¢ calkowicie pomijana przy wycenie
nieruchomosci na potrzeby ustalania odszkodowania. W powyzszym
przypadku w duzej liczbie spraw takie nieruchomos$ci moglyby zostaé

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:
Przedmiotowa zmiana, polegajgca na
likwidacji ~ zasady  korzysci,  jest

zasadniczym elementem projektu. W
ocenie projektodawcy nie ujawnily sig
okoliczno$ci nakazujace wycofanie si¢ z
tych zmian.

Przytoczony przyktad, dotyczacy
przeznaczenia w MPZP na cele
mieszkaniowe, jest nieadekwatny, bowiem
pominiecie  ustalen planu  dotyczy
wylacznie przeznaczenia na cel publiczny.

Pozbawienie przywileju dobrowolnosci
obrotu nieruchomoscig, wlasciwe dla
wywlaszczenia, jest rekompensowane




potraktowane po prostu jako nieuzytki - i w ten sposdb wycenione, co
calkowicie nie odpowiadatoby ich realnej wartosci rynkowej. W
konsekwencji mogloby dochodzi¢ do razacego pokrzywdzenia
wlascicieli nieruchomo$ci wywlaszczanych poprzez istotne zanizenie
przyznawanego odszkodowania.

Nadto nalezy wskaza¢, ze przy rynkowych realiach wlasciciel
nieruchomosci moze sam podja¢ decyzje o tym komu i kiedy sprzeda
nalezacg do niego nieruchomosci. W sytuacji, gdy dochodzi do
wywlaszczenia nieruchomosci na cele publiczne jest on tego przywileju
pozbawiany, a tym samym nie moze przyktadowo poczekaé na wzrost
wartosci  sprzedawanej nieruchomo$ci. Pierwotnie utrate tego
przywileju rekompensowata zasada korzysci. Natomiast nie
uwzglednienie jej w przedmiotowym projekcie ustawy nalezy uznac
za niezgodne z zasadg stusznego odszkodowania wyrazong w art. 21
Konstytucji RP.

bonusami  pienigznymi,  pozytywnie
ocenionymi przez autora uwag.

Art. 134
i 134a
UGN

Mazowiecki
Port Lotniczy
Warszawa-
Modlin Sp. z
0.0.

W tresci zmienianego art. 134 i art. 134a u.gn. w czegsci
dotyczacej mozliwosci przyznania odszkodowania przewyzszajgcego
warto$¢ wywlaszczanej nieruchomosci nie zostat uwzgledniony fakt, ze
W sytuacji przysporzenia po stornie wlasciciela wywlaszczanej
nieruchomosci, gdzie podwyzszenie odszkodowania mogtoby zostaé
uznane za pomoc publiczng. W przedmiotowej sytuacji, gdzie
nieruchomo$¢ stanowi wartosciowy sktadnik majatkowy, niemozliwe
byloby stosowanie norm odnoszacych si¢ do pomocy de mnimis z
uwagi na znaczne ryzyko przekroczenia progow powyzszej pomocy. W
sytuacji panujacej pandemii wirusa COVID-19, gdzie w ramach pomocy
publicznej wigkszo$¢ przedsigbiorcéw korzystala i zapewne bedzie
jeszceze korzysta¢ z programéw pomocowych, mogloby takze dojs¢ do
wykluczenia z tego dodatku wigkszosci przedsigbiorcow
W celu uniknigcia klasyfikacji tego dodatku, jako pomocy publicznej
nalezalby zawrze¢ w treSci przytoczonych powyzej artykutow zapis, ze
przyznany dodatek wynika z dodatkowych kosztow, jakie wiasciciel
nieruchomosci bedzie musiat ponies¢ W zwigzku ze zmiang lokalizacji
swojego przedsiebiorstwa.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:
W analogicznej sytuacji  dotyczacej
specustaw — bonusu pieni¢znego w

wysokosci 5% wartosci odszkodowania,
nie stwierdzono przestanek do
analizowania ~ ww. przypadku z
perspektywy pomocy publicznej (m. in.
brak selektywnosci).

Art.
134a

Mazowiecki
Port Lotniczy

W zwigzku z poruszonym powyzej tematem mozliwos¢ przyznania
podwyzszonego  odszkodowania  wlascicielom  wywlaszczanych

Nie uwzgledniono
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Warszawa-
Modlin Sp. z
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nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 134a u.g.n. za zbyt daleko idgce
nalezatoby uzna¢ zapisy art. 134a ust. 2-6 u.g.n. pozwalajace powiazanie
wyplaty  podwyzszonego  odszkodowania z  zameldowaniem
poszczegblnych osob w danym miejscu na pobyt staty przez okres co
najmniej roku z uwzglgdnieniem Stopnia pokrewienstwa z wiascicielem
lub posiadaczem wywlaszczanej nieruchomosci. W tym miejscu nalezy
wskazaé, ze obowigzek meldunkowy realizowany na podstawie ustawy z
dnia 24 wrzes$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz.U. z 2019 r. poz. 1397
z pézn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
Administracji z dnia 13 grudnia 2017 r. w sprawie okreSlenia wzorow i
sposobu wypehiania formularzy stosowanych przy wykonywaniu
obowigzku meldunkowego (Dz.U. poz. 2411 z p6zn. zm.}, jest wylacznie
obowigzkiem administracyjnoprawnym i jak wynika z praktyki czesto
stan osobowy o0sob zameldowanych, a 0sob faktycznie zamieszkujacych
dang znaczaco si¢ rézni. W rezultacie koncowym takie rozwigzanie
skutkowatoby dyskryminacjg osob, ktore:
1. korzystaja z nieruchomosci nie na pobyt staty,

2. sa najemcami lokali mieszkaniowych nie na pobyt staty,

3. wynajmujg badz dzierzawig nieruchomo$¢ do celow

zarobkowych,

4. wynajmuja lokale mieszkalne w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych innych osob,

poprzez przyznanie im zanizonego odszkodowania z powodu braku
zameldowania pod adresem wywlaszczanej nieruchomo$ci. W ocenie
Spotki taka sytuacja bezposrednio prowadzi¢ bedzie do znacznych
rozbiezno$ci pomiedzy sytuacjami poszczegdlnych wiascicieli, ze
szczegOlnym uwzglednieniem niekorzystnej sytuacji osob prawnych i
jednostek organizacyjnych nie posiadajacych osobowosci prawnej,
ktorych obowiazek: meldunkowy nie dotyczy. Majac na wzgledzie
powyzsze zasadnym bytoby dodanie zapisow regulujacych sytuacje ww.
podmiotow.

Uzasadnienie:
Autor uwagi
zameldowanie

zasadnie wskazuje, ze

jest obowigzkiem
administracyjnym wynikajacym z
powszechnie obowigzujacych regulacji
prawnych. W ocenie projektodawcy brak
realizacji tego obowigzku moze by¢
przyczyna negatywnych konsekwencji
prawnych w obszarze wywlaszczenia.
Projektowane regulacje maja charakter
wyjatkowy 1 dotycza ochrony prawnej
0s0b faktycznie zamieszkujacych
(faktycznie, czyli przy spelnieniu
przestanek zameldowania).




Na dalszym etapie procedowania projektu przedmiotowej ustawy
nalezaloby dokona¢ zmian redakcyjnych w tresci ustawy Iub
doprecyzowac jej zapisy, w taki sposob, aby ich interpretacja nie budzita
watpliwosci, co do ich zgodnosci z konstytucja RP. Powyzsze
rozwigzanie w przysztosci wyeliminuje problem dochodzenia
dodatkowych roszczen od podmiotow, ktorych sktadniki majatku zostaty
wywlaszczone na cele publiczne.

Uwaga | Osoba Dotyczy konsultacji publicznych projektu ustawy o zmianie | Nie uwzgledniono
ogdlna | fizyczna, mail: | ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw.
k...4@gmail.c Chcialabym wyrazi¢ swoja opini¢ i veto dla tej ustawy. | Wyjas$nienie:
om Uwazam, ze jest ona zaprojektowana z niekorzys$ciag dla obywateli, a | W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono
jedynie ma na celu obnizenie kosztéw zwigzanych z budowag CPK. | zarowno przestanki merytoryczne, ktoérymi
Zwracam uwage na zniesienie tzw. zasady korzysci. Jest to niezgodne z | kierowal si¢ projektodawca, jak i
konstytucja, ktora mowi o zasadach shusznego odszkodowania za | wskazano na miedzynarodowy standard
wywlaszczenie artykut 21 ustep 2 Konstytucji RP. przepisdOw odszkodowawczych i zgodnosé
z Konstytucja ww. regulacji  (w
Sam fakt wywlaszczenia z ziemi ojcowizny lub zanizanie | szczegdlnoSci wyjasniono rozumienie
kosztow nieruchomos$ci wzgledem jej wartoSci rynkowej + | pojecia “shuszne odszkodowanie™).
zado$¢uczynienie, jest sprzeczne z zasadami przyzwoitoSci i
etyki. Zanizanie, wrgcz brak dodatkowego zado$éuczynienia jest
nieuczciwe.
Projekt zaklada narzucenie rzeczoznawcom majatkowym
sposobu wyceny nieruchomosci, co oznacza ingerencj¢ w niezalezno$¢
rzeczoznawcy majatkowego i1 bedzie skutkowal szkoda dla wiascicieli
nieruchomosci nietypowych.
Podpisuje sie jednoczesnie pod wszystkimi uwagami jakie
wptynety do projektu, ktérych tu nie przytocze, ale zostaty zgromadzone
w ramach konsultacji publicznych.
Art. 130 | Konwent Zmiana art. 130 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, polegajaca na | Uwzgledniono cze$ciowo
ust. la | Dyrektorow dodaniu ust. 1a — w proponowane;j tresci ust. la jest wymieniony tylko
UGN Zarzadow plan zagospodarowania przestrzennego albo decyzja administracyjna, | Uzasadnienie:

brakuje wyszczeg6lnienia studium uwarunkowan i kierunkow




Drog
Wojewodzkich

zagospodarowania przestrzennego gminy, w przypadkach braku planu
miejscowego.

Zmiana art. 130 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, polegajaca na
dodaniu ust. la — proponowana tre$¢ ust. la, stanowigca, iz nie
uwzglednia si¢ ustalen aktu okreslajacego przeznaczenie nieruchomoscei,
w szczegblnoSci planu miejscowego, bedzie sprzeczna z aktualng i
niezmieniang tre§cig art. 130 ust. 1, art. 134 ust. 2, art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, w zakresie, w ktorym ww. przepisy
wskazuja, ze wysoko$¢ odszkodowania, warto$¢ nieruchomosci, ustala sie
uwzgledniajgc miedzy innymi przeznaczenie nieruchomosci; zgodnie z
trescig art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przyjmuje si¢
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, badz studium, badz
decyzji. Wprowadzenie takiego zapisu w proponowanym art. 130 ust la
bedzie powodowaé watpliwosci interpretacyjne dla rzeczoznawcow
majatkowych, w zakresie jaki faktycznie stan nieruchomosci majg przyjaé
do szacowania. Ponadto w takiej sytuacji, powstaje watpliwos¢ w jaki
sposob majg by¢ wyceniane nieruchomosci, ktore faktycznie posiadajg w
miejscowym planie przeznaczenie na cele publiczne (pod droge), takie
przypadki istniejg w praktyce iwoOwczas takie nieruchomosci beda
dyskryminowane w tym zakresie.

Brak wskazania studium wynika z uznania,
ze zrodlem lokalizacji inwestycji  jest
wylacznie  plan  miejscowy  albo
odpowiednia decyzja administracyjna o
analogicznych ustaleniach. Niezaleznie od
negatywnej oceny roli studium w procesie
wyceny, zagadnienie to nie jest objete
reforma.

Dodawane przepisy stanowig lex specialis
wobec m.in. art. 154 ugn — zastrzezenie w
tym zakresie zawarto w art. 154 ugn.
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Zmiana ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami, polegajqca na dodaniu
art. 134a ust. 1 — w tresci przepisu jw. jest wymieniana nieruchomos$¢
zabudowana, nieruchomo$¢ niezabudowana, podkresli¢ i wskaza¢ nalezy,
ze nie ma definicji ustawowej nieruchomo$ci zabudowanej, zatem
pojawia si¢ watpliwos¢ interpretacyjna czy chodzi o nieruchomosci
zabudowang tylko budynkiem mieszkalnym, czy tez innym budynkiem
gospodarczym, jak rowniez czy za nieruchomos$¢ zabudowanag nalezy
traktowa¢ zabudowg¢ inng infrastrukturg, innymi skladnikami
budowalnymi. Odwrotnie czy za nieruchomos$¢ niezabudowana nalezy
traktowa¢ tylko grunt na ktérym nie znajduja si¢ zadne sktadniki
budowlane. Ponadto istnieja roéwniez nieruchomosci zabudowane
obiektami budowlanymi — jak np. droga, ktore sg przejmowane od innych
jednostek samorzadu terytorialnego. Powstaje zatem pytanie, jak takie
nieruchomosci beda traktowane w rozumieniu wprowadzanej tresci art.
134a. Czy w takim przypadku, za przejmowane od samorzadéow inne

Uwzgledniono

Uwaga uwzgledniona:

Opracowano nowa redakcje przepisow,
wskazujaca, ze chodzi o wszelkie
naniesienia na grunt (czesci skladowe
gruntu).

Uwaga dotyczaca wywlaszczen
nieruchomosci publicznych -
uwzgledniona.




drogi publiczne — w sytuacji braku zrzeczenia si¢ odszkodowania — nalezy

powicksza¢ wysokos$¢ odszkodowania o wskazane bonusy w art. 134a, w

mysl uzasadnienia przedmiotowego projektu zamiany ustawy.
Tym samym projekt ustawy wymaga uzupehienia. Konieczne jest
bowiem zdefiniowanie pojecia ,,nieruchomos$ci  gruntowej
zabudowanej”, uzytego w dodanym w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami art. 134a. Obecnie w art. 4 pkt 1 zostala jedynie
zdefiniowana ,nieruchomo$¢ gruntowa”, przez ktorg nalezy
rozumie¢ grunt wraz z czgsciami sktadowymi, z wylaczeniem
budynkow i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wlasnosci.
Zatem nieruchomo$¢ gruntowa to réwniez nieruchomos$é
zabudowana, o ile wszystkie czeSci skltadowe gruntu stanowig
wlasnos$¢ jednego podmiotu. Uzywanie dwoch roéznych poje¢ na
nazwanie tego samego bedzie rodzito watpliwosci interpretacyjne.
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Ponadto, w ocenie Konwentu, w przygotowanym projekcie pominigto
nieruchomosci budynkowe. W dodanym art. 134a ust. 1 pkt 2 wskazano,
ze w przypadku nieruchomosci lokalowej wysoko$¢ odszkodowania
okresla si¢ jako warto§¢ rynkowa nieruchomosci powigkszona o 20%,
natomiast nic nie wpisano o nieruchomosci budynkowej. Zatem nalezy
przyjaé, ze odszkodowanie w tym przypadku bedzie ustalane zgodnie z
art. 134a ust. 1 pkt 3, czyli bedzie podwyzszane jedynie o 10% wartosci
rynkowej. RoOwniez nie bedg mialy zastosowania do wtascicieli budynkow
mieszkalnych stanowiacych odrebng wlasnos¢ rozwigzania przewidziane
w ust. 2 art. 134a, ktorym beda podlegali wlasciciele nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym (jeden wilasciciel budynku i
gruntu) oraz wiasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych. Wyzej
opisane rozwigzanie bedzie powodowato nieréwne traktowanie
wywlaszczanych wiascicieli, ktorzy beda pozbawiani miejsc swojego
zamieszkania, w zaleznosci od tego, czy beda wlascicielem stanowiacego
odrebna wilasnos¢ lokalu, czy tez budynku mieszkalnego, czy tez
nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Nalezne im odszkodowanie
bedzie ustalane na réznych zasadach.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Zaproponowane rozwigzania przyznaja
bonus w wysokosci 20% dla wartosci
wszelkich naniesien na grunt (czgsci
sktadowych gruntu).
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Art.
134a

Konwent
Dyrektoréw
Zarzadow

Poza wyzej opisanym rozroznieniem wiascicieli poszczegolnych
rodzajow nieruchomosci, art. 134a ust. 1 rodzi réwniez watpliwosci
interpretacyjne, co do zasad ustalana wysoko$ci odszkodowania za

Uwzgledniono

Wyjasnienie:
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nasadzenia ro§linne. Czy ,,grunt niezabudowany” z pkt 1 lit. a to grunt
wraz z nasadzeniami i wysoko§¢ odszkodowania z tytulu jego
wywlaszczenia ma by¢ podwyzszana o 10% wartosci, czy tez o 20%
zgodnie z pkt 1 lit. b ww. przepisu. W proponowanym brzmieniu art. 134
a ust. 1 wskazano, ze wysokos$¢ odszkodowania okresla si¢ jako:
1) w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej — sume:
a) wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego,
powiekszonego o 10% oraz
b) réznicy pomiedzy warto$cig rynkowa catej nieruchomosei i
warto$cig rynkowa gruntu niezabudowanego — powigkszonej
0 20%;
C) w pozostatych przypadkach -
nieruchomosci powigkszong o 10%.
Zatem, zgodnie z art. 134 a ust. 1 pkt 1lit. b, odszkodowanie za
nasadzenia ro$linne i naniesienia budowane bedzie podwyzszane o
20% wartosci rynkowej, co w przypadku nasadzen roslinnych
wydaje si¢ nadmierng rekompensata, tym bardziej, ze rzeczoznawcy
majatkowi do wyceny ro$lin ozdobnych stosujg metodyke
szacowania opracowang przez dr inz. Krzysztofa Zmarlickiego i dr
inz. Mariusza Chojnowskiego ,,Szacowanie wartoSci drzew i
krzewow ozdobnych” (Warszawa 2017), ktéra uwzglednia wartos¢
odtworzenia ro§lin - warto$¢ z cennika szkoétki ros§lin ozdobnych
powiekszong o 30% na posadzenie i dostarczenie rosliny.
Niezaleznie od oceny =zasadno$ci wyzej opisanego podwyzszenia
wysoko$ci odszkodowania za nasadzenia ro$linne, wada przyjetego
rozwigzanie s3 wprowadzone rozrdznienia pomiedzy wilascicielami
nieruchomosci gruntowych zabudowanych i niezabudowanych, na
ktorych znajduja si¢ nasadzenia ros$linne. Poniewaz w pierwszym
przypadku odszkodowanie za nasadzenia bedzie podwyzszane o 20%,
natomiast w drugim przypadku o 10%.

wartos¢  rynkowa

Dla zachowania prostoty i spojnosci
regulacji przyjeto zasade bonusu 20% dla
wszelkich naniesien na grunt (czeSci
sktadowych gruntu). Usunigto okreslenie
“zabudowanej” aby uspdjni¢ regulacje.
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Zmiana ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, polegajaca na dodaniu
art. 134a ust. 1 — w tresci art. 134a ust. 1 jest wymieniana wartos¢ rynkowa
nieruchomosci, przy czym z treSci samego ust. 1 wynika, ze niezbedne
jest okreslenie wartosci catej nieruchomos$ci zabudowanej i warto$ci
gruntu niezabudowanego. W takiej sytuacji, w przewazajacej iloci

Uwzgledniono

Uwzgledniono w  zakresie  warto$ci
odtworzeniowej — poprzez usunigcie w art.
134a ust. 1 okreslen ,,wartos¢ rynkowa” i




przypadkow nieruchomosci nie bedzie mozliwe okreslenie ich warto$ci
rynkowej, tylko okre§lenie wartoSci odtworzeniowej, ze wzgledu na
rodzaj szacowanej nieruchomosci. Gdzie zgodnie z art. 150 ustawy sg to
dwie odrebne wyceny wartosci. Zatem, czy w takim przypadku okre$lona
warto$¢ odtworzeniowa, bedzie podlegata dziataniu wprowadzanego art.
134a. Aby unikna¢ rozbieznosci interpretacyjnych nalezatoby w tresci art.
134a, ust.1 poshuzy¢ si¢ ,,wartoScig nieruchomosci”, lub ,,wartoScig
nieruchomosci do celow odszkodowania”.

zastapienie ich okre§leniami ,,warto$¢” — w
ten sposob opisane w Ww. przepisie
bonusy dotycza warto$ci nieruchomosci
niezaleznie od sposobu jej okreslenia
(rynkowa, odtworzeniowa).

13 | Art. Konwent Zmiana ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami, polegajaca na dodaniu | Odpowiedz ponizej:
134a Dyrektoréw art. 134a ust. 2 oraz ust. 3 —powstaje watpliwos¢ czy dziatanie ust. 3, czyli
ust. 2-3 | Zarzadoéw powickszanie wysokosci odszkodowania w odniesieniu do trzeciej i
UGN Droég kazdej kolejnej osoby zameldowanej w budynku, jest uzaleznione tylko
Wojewodzkich | od spetnienia warunku wynikajgcego z ust. 2, czy bedzie dotyczy¢ kazdej
nieruchomosci z budynkiem mieszkalnym, zamieszkiwanej przez wigcej
niz 2 osoby. Zapisy tre$ci ust. 2 i ust. 3 nalezy doprecyzowa¢ w tym
zakresie.
14 | Art. Konwent Zmiana ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami, polegajaca na dodaniu | Nie uwzgledniono
134a Dyrektoréw art. 134a ust. 6 — uzasadnione obawy budzi wprowadzenie w regulacji jw.
ust. 6| Zarzadoéw mozliwosci dodatkowego dochodzenia roszczen. Pelna wartos¢ stusznego | Uzasadnienie:
UGN Drog odszkodowania powinna by¢ ustalana w jednym postepowaniu. Powyzsze | Przepis ust. 3 stanowi przepis szczegolny
Wojewodzkich | pozwala na konkretne, prawomocne rozstrzygniecia i nie generuje | wobec regulacji ust. 2, wynika to z

kolejnych, wieloletnich i kosztownych proceséw odszkodowawczych.
Na koszty jw. skladaja si¢ w szczegélnosci: kwoty dodatkowego
odszkodowania, koszty postepowania (w tym koszty zastgpstwa
procesowego; koszty sporzadzenia opinii przez bieglych, inne opfaty), a
takze zasadzone odsetki.

Tym samym, w ocenie Konwentu, nie jest wlasciwe wprowadzenie ust. 6
w art. 134a nowelizowanej ustawy, ktéry daje wilascicielowi Iub
uzytkownikowi wieczystemu mozliwos¢ Zadania przed sadem
powszechnym odszkodowania za szkode rzeczywista spowodowana
wywlaszczeniem nieruchomosci, w zakresie przewyzszajacym wysokos¢
odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci. Wymieszanie trybow
postgpowan administracyjnego i cywilnego do ustalania odszkodowania
z tytulu wywlaszczenia bedzie powodowato chaos. Na jakim etapie
podmiot uprawniony moze wystapi¢ do sadu powszechnego, czy musi

systematyki ustawy, w ocenie
projektodawcy nie budzi watpliwosci co
do przestanek stosowania (ust. 3:
zameldowany jest wiasciciel/uzytkownik
wieczysty oraz co najmniej dwie osoby
bliskie).




wyczerpac tryb instancji w postepowaniu administracyjnym, czy tez moze
otrzymac odszkodowanie na podstawie decyzji organu pierwszej instancji
i nastepnie probowac ,,ugra¢” wiecej w postgpowaniu sgdowym. Nie
zostal okreslony termin, w jakim moga by¢ sktadane takie wnioski.
Wprowadzenie ww. przepisu sugeruje, ze odszkodowania ustalane na
podstawie  nowelizowanych  przepisow nie bedg naprawiaty
rzeczywistych szkod spowodowanych wywlaszczeniem i trzeba bedzie go
dochodzi¢ przez sadami powszechnymi.

15 | Uwaga | Konwent Reasumujgc, Konwent wskazuje, ze zaproponowana zmiana | Nie uwzgledniono
ogolna Dyrektoréw przepisow na pewno spowoduje wzrost kosztow realizowanych
Zarzadow inwestycji, poniewaz znacznie podwyzszy wysokos¢ ustalanych | Wyja$nienie:
Droég odszkodowan, a takze bedzie generowa¢ koszty jw. Trudno jest oceni¢ jej | W uzasadnieniu projektu zasygnalizowano
Wojewodzkich | catkowite skutki bez zapoznania si¢ z propozycja zmian przepisow | koniecznos¢ dostosowania rozporzadzenia
wykonawczych  regulujacych  zasady  sporzadzania  operatow | wycenowego.
szacunkowych, w tym ustalania odszkodowania za nieruchomosci
wywlaszczone na drogi publiczne.
16 | Art. 134 | Zwigzek Uchylenie zasady korzysci — zmiany art. 134 u.g.n., art. 130 u.g.n., art. | Nie uwzgledniono
ust. 3i4 | Pracodawcow | 128 u.g.n.
UGN Business Uzasadnienie:
Center Club Zdaniem ZP BCC negatywnie nalezy oceni¢ zaproponowang | Projektowana regulacja realizuje m. in.

zmiang art. 134 ust. 3 i 4 u.g.n. poprzez uchylenie tych przepiséw i
dodanie skorelowanego z ta zmiang ust. la do art. 130 u.g.n
Konsekwencja powyzszej zmiany ma by¢ — wedlug Uzasadnienia —
uniezaleznienie wyceny nieruchomos$ci od planowanego przeznaczenia
nieruchomosci tj. celu wywlaszczenia, a zatem rezygnacja z
dotychczasowej zasady korzysci. Zdaniem ZP BCC zaproponowane
rozwigzanie jest wysoce niekorzystne z punktu widzenia wlascicieli
nieruchomosci, a w szczegdlnosci przedsiebiorcow dla ktorych aktualny
w danej chwili (na moment wywlaszczenia) sposdb wykorzystywania
danej nieruchomos$ci moze nie by¢ elementem docelowym lecz jedynie
przejsciowym — przykladowo w zwigzku z planowanymi inwestycjami
przez okres pozyskiwania na nie s$rodkow. W zaproponowanym
brzmieniu takie docelowe przeznaczenie — na przyktad zabudowa
wielorodzinna dopuszczalna przez miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (lub wrecz nawet przez uzyskang przez wlasciciela-

postulaty przedsigbiorcOw, opisane w
OSR. W sytuacji, gdy przedsigbiorca jest
wlascicielem gruntow rolnych, nie jest
zrozumiate na podstawie jakich przestanek
ze $rodkéw publicznych wyptacane ma
by¢ za ten grunt odszkodowanie
przewyzszajace  wielokrotnie — wartos¢
wynikajacg z rolnego charakteru gruntow.

Przyklad przeznaczenia pod zabudowe
wielorodzinng jest nieadekwatny, bowiem
pominiecie ustalen MPZP nastgpuje
wylacznie w zakresie przeznaczenia na cel
publiczny. Tak wigc grunty przeznaczone




inwestora decyzje o warunkach zabudowy na wczesnym etapie
inwestycji) lecz jeszcze niezrealizowana — miataby by¢ catkowicie
pomijana przy wycenie nieruchomo$ci na potrzeby ustalania
odszkodowania. W powyzszym przypadku w duzej liczbie spraw takie
nieruchomos$ci moglyby zostaé potraktowane po prostu jako nieuzytki — i
w ten sposdb wycenione, co calkowicie nie odpowiadatoby ich realnej
wartoéci rynkowej. W konsekwencji powyzszego zdaniem ZP BCC
mogloby dochodzi¢ do razacego pokrzywdzenia  wilascicieli
nieruchomos$ci ~ wywlaszczanych ~ poprzez  istotne  zanizenie
przyznawanego odszkodowania. Powyzsze staloby rowniez w razacej
sprzeczno$ci z deklarowanym celem Projektu.

Zdaniem ZP BCC powyzsza regulacja powinna zosta¢ usuni¢ta z
Projektu na obecnym etapie prac legislacyjnych.

w MPZP na cel mieszkaniowy beda
wyceniane wg tego celu.

17 | Art. 134, | Zwigzek Podwyzszenie przyznawanego odszkodowania — zmiana art. 134 | Odpowiedz ponizej:
art. 134a | Pracodawcow | u.g.n., art. 134a u.g.n., przepisow ustaw szczegolnych.
UGN Business
Center Club
18 | Art. 134, | Zwigzek Zasadniczo pozytywnie zdaniem ZP BCC nalezy oceni¢ | Nie uwzgledniono
art. 134a | Pracodawcoéw | proponowang zmiang art. 134 i art. 134a u.g.n. w postaci mozliwosci
UGN Business przyznania odszkodowania przewyzszajacego wartos¢ wywlaszczanej | Uzasadnienie:
Center Club nieruchomosci. Zgodzi¢ si¢ mozna z Uzasadnieniem Projektu, ze w takim | Dotychczasowe do$wiadczenia zwigzane

wypadku nie bedzie dochodzi¢ do przysporzenia po stronie wilasciciela
bowiem podwyzszone odszkodowanie de facto stanowi¢ bedzie
rekompensate ponoszonych przez wilasciciela kosztow. Niemniej jednak i
w odniesieniu do tej regulacji zdaniem ZP BCC doszto do istotnej
nieprawidtowos$ci w Projekcie polegajacej na pominigciu okoliczno$ci, ze
takie podwyzszenie odszkodowania moze zosta¢ uznane za pomoc
publiczna. Z tej perspektywy bowiem wiasciciel nieruchomosci wartej X
otrzymywalby od panstwa (wzglednie jednostki samorzadu
terytorialnego) kwote wieksza niz X za t¢ nieruchomos¢, a zatem bytby
wzbogacony o réznice pomiedzy tymi wartoSciami. Majac na uwadze, ze
nieruchomosci stanowia zasadniczo istotny i warto$ciowy skladnik
majatkowy, trudno byloby broni¢ pogladu o mozliwosci stosowania w
takim wypadku norm dotyczacych pomocy publicznej de minimis z uwagi
na prawdopodobne przekroczenia progéw tej pomocy. Nadto wykluczeni

ze stosowaniem bonusow do odszkodowan
ponad warto$¢ rynkowa (np. bonus 5% w
specustawach inwestycyjnych) nie
doprowadzity do uznania, ze dochodzi do
udzielenia pomocy publicznej (m. in. brak

selektywnosci). Nalezy pamigtaé, ze
odszkodowanie  jest  ekwiwalentem
wyjatkowego  zdarzenia, jakim  jest
pozbawienie prawa wlasnosci

nieruchomosci, za$ panstwa maja swobode
w ksztaltowaniu rozwigzan w tym
zakresie, w celu zapewnienia zgodnosci ze
standardem konwencyjnym i krajowymi
regulacjami.




z tego dodatku mogliby by¢ przedsigbiorcy, ktorzy we wczesniejszym
okresie korzystali juz z pomocy publicznej — chociazby przyznawanej w
zwigzku ze zwalczaniem i zapobieganiem epidemii koronawirusa SARS-
CoV-2.
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Art. 134
UGN

Zwiazek
Pracodawcow
Business
Center Club

Powigzanie uprawnien z ilosciqg zameldowanych osob na pobyt
staly —zmiana art. 134a u.g.n.

Zdaniem ZP BCC catkowicie niezrozumiatym i nieuzasadnionym
(a jedynie wzmiankowanym w Uzasadnieniu) jest powigzanie mozliwosci
wyplaty podwyzszonego odszkodowania z zameldowaniem w danym
miejscu na pobyt staly przez okres co najmniej roku. Meldunek jest
obowigzkiem administracyjnoprawnym, wobec ktorego — co wielokrotnie
bylo podnoszone réwniez w stanowiskach medialnych — w praktyce
wspolczesnie z duzym prawdopodobienstwem mozna domniemywac, ze
nie jest wykonywany a dane meldunkowe nie odpowiadaja
rzeczywistemu miejscu zamieszkania. Powigzanie z meldunkiem
catkowicie pomija sytuacj¢ podmiotdéw 1 0sOb majacych miejsce
zamieszkania w innym miejscu a wykorzystujacych dang nieruchomosé
w innych celach (np. zarobkowych) albo nawet w celach mieszkalnych
ale nie na pobyt staly (w szczegdlnosci — domki letniskowe) lub wreszcie
w celach mieszkalnych innych os6b (np. w drodze wynajmu). W takim
wypadku  wszystkie przewidziane w Uzasadnieniu argumenty
przemawiaja z objeciem réwniez takich podmiotéw mozliwoscia
uzyskania podwyzszonego odszkodowania. Tymczasem w Projekcie
podmioty i osoby takie miatyby by¢ w swoisty sposob dyskryminowane i
»ukarane” za brak zameldowania w danym miejscu poprzez obnizenie
przyznawanego im odszkodowania. Powyzsze moze by¢ nadto — zdaniem
ZP BCC - sprzeczne z konstytucyjna zasadga roéwnosci wobec prawa
rozumiang jako traktowanie w tozsamy sposob oséb znajdujacych si¢ w
takiej samej sytuacji prawnej. Zgodnie bowiem z Projektem w tej samej
sytuacji wywlaszczenia takiej samej nieruchomosci, nawet na taki sam cel
i w takim samym miejscu, sytuacja prawna wiascicieli (a wigc i wysokos¢
odszkodowania) miataby r6zni¢ si¢ z uwagi na catkowicie niezwigzane z
wywlaszczeniem okolicznosci (tj. okolicznos¢ faktyczng zameldowania
lub nie w danym miejscu, albo wreszcie nawet z uwagi na brak

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Proponowany szczegdlny tryb ustalania
odszkodowania ma na celu zabezpieczenie
podstawowych potrzeb zwigzanych 2z
zamieszkiwaniem, wydaje si¢ w zwigzku z
tym, ze pominigcie domow
letniskowych/sezonowych
(wykorzystywanych
przeznaczeniem)
rozwigzaniem.

zgodnie z

jest adekwatnym

Roéwniez wywlaszczenie nieruchomosci
wynajmowanej w celach mieszkaniowych
nie rodzi dla jej wlasciciela negatywnych
skutkéw bytowych, nie jest w zwigzku z
tym jasne na jakiej podstawie miatby
uzyskac dodatkowe $wiadczenia
publiczne.

Projektodawca nie ma wptywu na poziom
przestrzegania obowiazku meldunkowego,
odwotano si¢ do obowiazujacej instytucji
polskiego prawa.




mozliwo$ci zameldowania — jesli wlascicielem nieruchomosci jest
chociazby osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowos$ci prawnej ale wyposazona w zdolno$¢ prawna, ktdrej nawet
jedyny wspoélnik i jedyny reprezentant faktycznie zamieszkuje w danym
miejscu i prowadzi tam dziatalno$c¢).

Zdaniem ZP BCC powyzsze stoi w jaskrawej sprzecznos$ci z
deklarowanym celem Projektu, wobec czego powigzanie z obowigzkiem
meldunkowym powinno zosta¢ usunigte z Projektu.

20 | Art. 134 | PKP Cargo | Proponowany projekt ustawy w naszej ocenie dotyczy PKP CARGO S.A., | Nie uwzgledniono
UGN S.A. przede wszystkim w zakresie art. 1 i art. 2, ktore mogq by¢ zwigzane z
(dotyczy budowq tzw. ,,szprych kolejowych” w ramach budowy CPK. Glownie | Wyja$nienie:
art. 1i2 moze chodzi¢ w tym przypadku o przebudowe uktadoéw torowych i innych | Projektowane zmiany nie wprowadzajg
projektu obiektow budowlanych na stacjach kolejowych. O ile nowelizowana | modyfikacji ~w  zakresie  skutkow
) ustawa zabezpiecza interesy PKP CARGO S.A. na nieruchomosciach, | wywlaszczenia dla stosunkéw umownych
ktorych jeste$émy wiascicielem albo uzytkownikiem wieczystym, to | dzierzawy. Jest to poza zakresem projektu.
watpliwosci budzi zabezpieczenie intereséw dzierzawcy w przypadku
wywlaszczania nieruchomosci dzierzawionych (w przypadku PKP
CARGO S.A. — nieruchomos$ci dzierzawionych od PKP S.A.) na
podstawie umow dzierzawy.
21 | Art. PKP Cargo | W przypadku wywlaszczenia nieruchomos$ci PKP S.A., ktora jest | Nie uwzgledniono
1344, S.A. dzierzawiona przez PKP CARGO S.A., a na ktorej dodatkowo PKP
art. 128 CARGO S.A. dokonala nakltadéw inwestycyjnych ulepszajacych ta | Uzasadnienie:
ust. 1 nieruchomos$¢ dla poprawy jakos$ci lub zwiekszenia zakresu prowadzonej | JW.
UGN dziatalno$ci, projektowany art. 134a w zw. z art. 128 ust.1 ustawy o

gospodarce nieruchomosciami nie zabezpiecza interesow dzierzawcy
nieruchomosci (PKP CARGO S.A. lub spotek zaleznych). Art. 134a ust.
6 dopuszcza zadanie przed sadem powszechnym odszkodowania za
szkode rzeczywista spowodowang wywlaszczeniem nieruchomos$ci, w
zakresie przewyzszajacym wysoko$¢ odszkodowania przyshugujacego za
wywlaszczenie nieruchomos$ci, jednak — zgodnie z proponowanym
znowelizowanym brzmieniem art. 128 ust. 1 - uprawnienie to dotyczy
wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci, ktory w
naszym przypadku (PKP CARGO SA.), pobiera jedynie pozytki z
dzierzawy nieruchomos$ci. W przypadku wywlaszczenia takiej
nieruchomo$ci, PKP CARGO S.A. nie jest strong w postepowaniu




wywlaszczeniowym i przed sagdem powszechnym nie moze dochodzié
odszkodowania zwigzanego z likwidacjg dziatalnosci lub jej przeniesienia
do innej lokalizacji.

W zwiazku z powyzszym proponujemy dostosowanie zapisow art. 134a
oraz 128 ust. 1 nowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
taki sposob, aby zabezpieczy¢ takze interesy uzytkownika (dzierzawcy)
nieruchomo$ci wywlaszczane;.
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Uwaga
ogolna

Osoba
fizyczna, mail:
k...t@interia.p
I

Zmiany dotyczace wykupu gruntow pod inwestycje publiczne np. CPK sa
niekorzystne i krzywdzace dla wiascicieli gruntow.

Bonus za wywlaszczenie ziemi rolnej jest zbyt maly w przypadku wykupu
cato$ci gospodarstwa.

Projekt ustawy nie uwzglednia utraconych przychodéw w przypadku
wywlaszczania terenow, na ktorych prowadzona jest dziatalnos¢.

Zmiana sposobu dochodzenia swoich roszczen ze S$ciezki
administracyjnej na cywilng jest skandaliczna!

Znaczaco utrudni  to  dochodzenie swoich praw mieszkancom
wywlaszczonych terenow.

Projekt ustawy wydaje si¢ krzywdzacy (zniesienie zasady korzysci) dla
wiascicieli dziatek w okolicach miast.

Ludzie majac $wiadomos¢, ze Panstwo wykorzystujac swoja dominujaca
pozycje, chce obnizy¢ wartos$¢ terenow pod inwestycje.

Powoduje to stuszne protesty i nieprzychylno$¢ wobec calego projektu
CPK.

Propozycja zmian

1. Zwigkszenie % dodatku do wartosci nieruchomosci.

2. przywrocenie zasady korzysci.

3. uwzglednienie utraconych korzysci.

4. dodatki dla 0sob, ktore w wyniku wywlaszczen bedg musiaty zmienic¢
profil dziatalnosci lub porzucic¢ produkcje rolng.

5. Jasne okreslenie wykupow resztkowych , aby drobni rolnicy nie
obawiali si¢ przeciecia gospodarstwa na pol.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono
zaroéwno przestanki merytoryczne, ktorymi
kierowat sie projektodawca, jak i
wskazano na miedzynarodowy standard
przepisoOw odszkodowawczych i zgodnosé
z Konstytucja ~ww. regulacji (w
szczegolnosci  wyjasniono  rozumienie
pojecia “shuszne odszkodowanie™).




Jasno okre$lone i1 przede wszystkim znaczaco korzystne dla wilascicieli
wywlaszczonych terenow spowodowatyby odwrdcenie sytuacji.
Czlowiek, ktory wie, ze dostanie godng rekompensate, powaznie
przewyzszajaca ceng rynkowg nie protestuje.

Czlowiek majacy poczucie okradania go z dorobku nierzadko
wielopokoleniowego, bedzie to dlugo pamietat przy wyborczej urnie.

23 | Art. Polski ,»przy ustalaniu wysoko$ci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia | Nie uwzgledniono

134a Zwiazek Firm | nie uwzglednia si¢ wustalen aktu okreslajacego przeznaczenie

ust. la | Deweloperskic | nieruchomosci na cel publiczny, w szczego6lno$ci miejscowego planu | Uzasadnienie:

UGN h zagospodarowania przestrzennego albo decyzji administracyjnej.” Proponowane rozwigzanie stanowi istote
Zdaniem PZFD przedstawiony mechanizm nie powinien dotyczy¢ | projektowanej reformy, obejmujacej
ustalania wysokosci odszkodowania w przypadku okre§lonym w | likwidacje zasady korzysci. Nalezy
projektowanym art. 134a ust. 1 pkt 3, tj. w przypadkach innych niz | podkresli¢, ze dotyczy ono tylko ustalen
nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana i nieruchomo$é¢ lokalowa — w | MPZP/decyzji lokalizacyjnych w zakresie
projekcie okreslonych jako ,,pozostale przypadki”. | przeznaczenia nieruchomosci na cel
Roézne rodzaje nieruchomos$ci mogg przedstawia¢ inng warto$¢, ktéra jest | publiczny (a nie np. przeznaczenia na cele
zdeterminowana ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania | mieszkaniowe).
przestrzennego czy decyzji administracyjnej — np. inna bedzie warto$¢
nieruchomosci rolnej czy drogi publicznej, a jest ona zdeterminowana
wlasnie przeznaczeniem takiej nieruchomosci. Ustalenia planu powinny
mie¢ w takich wypadkach znaczenie.

24 | Uwaga | Osoba Po zapoznaniu si¢ z projektem, najbardziej razacymi sa ponizsze | Nie uwzgledniono

ogolna | fizyczna, brak | zatozenia: 1. Projekt ustawy jest sprzeczny z art. 21 Konstytucji 2.

danych

Niedopuszczalny jest brak uwzglednienia przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacej z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy
wycenach nieruchomosci i naliczania odszkodowania. 3. Projekt zaklada
narzucenie rzeczoznawcom majatkowym sposobu wyceny nieruchomosci
mieszkalnych. W praktyce wykluczy to mozliwo$¢ wyceny kosztowej,
dzieki ktorej mozliwe jest uzyskanie wartosci odtworzeniowej. Oznacza
to ingerencj¢ w niezalezno$¢ rzeczoznawcy majatkowego i bedzie
skutkowat szkoda dla wilascicieli nieruchomosci nietypowych. 4.
Woprowadzenie zmian jest powierzenie przygotowania projektu nowych
przepiséw podmiotowi, ktéory ma w tym bezposredni interes finansowy.

Uzasadnienie:

W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono
zaréwno przestanki merytoryczne, ktéorymi
kierowal si¢ projektodawca, jak i
wskazano na miedzynarodowy standard
przepisoOw odszkodowawczych i zgodnosé
z Konstytucja ww. regulacji (w
szczegolnosci  wyjasniono  rozumienie
pojecia “shuszne odszkodowanie™).




5. Wskazane w projekcie bonusy nie s3 w zaden sposob adekwatne do
zmiany, ktora ma zaj$¢ w odszkodowaniach i nie beda pokrywaly
rzeczywistych kosztow zwigzanych z wywlaszczeniem.
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Uwaga
ogo6lna

Osoba
fizyczna, brak
danych

pragne  zglosi¢  nastepujace ustawy do  projektu  ustawy
(https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12352801/12824595/12824596/doku
ment527118.docx):

Po pierwsze, projekt ustawy jest sprzeczny z art. 21 Konstytucji (tj. z
zasadg shusznego odszkodowania), jako iz likwiduje zasade korzysci, co
nie ma uzasadnienia. Nalezy zatem uznac, ze zmienia si¢ wiec przepisy
po to, by ta oraz inne publiczne inwestycje byly tansze, kosztem
wywlaszczanego obywatela. Jest to jawna niesprawiedliwosé. W
przypadku wywlaszczenia nie ma mozliwosci swobodnego dysponowania
wlasno$cig, a tym samym usunigcie obowigzujgcej dotychczas zasady
korzysci, ktora rekompensuje 6w brak, stanowi pogwalcenie praw
obywatela przez panstwo.

Po drugie, moje kluczowe zastrzezenie budzi fakt razacej ingerencji w
zasady wyceny nieruchomosci:

- niedopuszczalny jest brak uwzglednienia przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacej z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy
wycenach nieruchomosci i naliczania odszkodowania,

- niezgodne z zasadami jest narzucenie niezaleznym rzeczoznawcom
majatkowym  sposobu  wyceny  nieruchomo$ci  mieszkalnych.
Wykluczenie mozliwo$ci wyceny kosztowej (umozliwiajacej uzyskanie
warto$ci odtworzeniowej nieruchomo$ci) oznacza niedopuszczalng
ingerencj¢ w niezalezno$¢ rzeczoznawcy majatkowego. W konsekwencji
proponowany zapis bedzie skutkowal szkoda dla wilascicieli
nieruchomosci odmiennych od typowych (a standardy wyceny nakazuja
uwzglednienie korekt wynikajacych z indywidualnych charakterystyk
nieruchomosci),

- szacowanie warto$ci nieruchomosci nie powinno by¢ dokonywane na
dzien/okres wydania decyzji o wywlaszczeniu ani na dzien ustalenia
miejsca inwestycji, lecz na okres upublicznienia planéw lokalizacji
inwestycji (juz bowiem w momencie ujawnienia tej informacji
drastycznie spada popyt na nieruchomosci w tej lokalizacji, ceny ofertowe
sa nizsze w poroéwnaniu do poprzednich okreséw, a rzeczywiste ceny

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono
zaroéwno przestanki merytoryczne, ktorymi
kierowat si¢ projektodawca, jak i
wskazano na migdzynarodowy standard
przepisoOw odszkodowawczych i zgodnosé
z Konstytucja ww. regulacji (w
szczegolnosci  wyjasniono  rozumienie
pojecia “stuszne odszkodowanie™).



https://legislacja.rcl.gov.pl/docs/2/12352801/12824595/12824596/dokument527118.docx
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs/2/12352801/12824595/12824596/dokument527118.docx

transakcyjne w wigkszym stopniu odbiegaja od ofertowych, w
poréwnaniu do poprzednich okresow).

Po trzecie, skrajnym pogwalceniem zasad réwnosci i sprawiedliwosci
jest powierzenie przygotowania projektu nowych przepisow podmiotowi,
ktory ma w tym bezposredni interes finansowy.

W konsekwencji wprowadzenia proponowanych zmian wskazane w
projekcie bonusy nie bedg adekwatne do zmiany, ktéra ma zaj$¢ w
odszkodowaniach 1 nie beda pokrywaly rzeczywistych kosztow
zwigzanych z wywlaszczeniem. Wbrew pustym, populistycznym opisom,
jakoby proponowane zmiany polepszaty sytuacje wywlaszczanych
wlascicieli, w istocie pogarszaja one ich sytuacj¢ i uniemozliwiaja
nabycie lub budowe nieruchomosci o analogicznym standardzie bez
ponoszenia dodatkowych istotnych kosztéow (czyli tworzg konieczno$é
albo poniesienia dodatkowych nakladow celem zachowania
dotychczasowego standardu, albo istotnego jego obnizenia). Inwestycja
panstwowa pogarszataby zatem dobrostan obywateli - czyli bylaby
dokonywana ich kosztem.

Ufam, ze moje Panstwo bedzie panstwem prawa i begdzie szanowaé
swoich obywateli oraz ich prawa (oraz sprawiedliwos¢), w tym nie
zezwoli na grabiez ich majatku, czyli Ze wymienione wyzej wady projektu
zostang usunigte.
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Uwaga
ogolna

Urzad Gminy
Baranow, Rada
Gminy
Baranow

W pierwszej kolejnosci Gmina Baranéw podnosi, iz jej mieszkancy po raz
kolejny zostali pominieci w dzialaniach administracji rzadowe]
dotyczacych projektu, ktory swoje najwicksze skutki przestrzennego,
gospodarcze, infrastrukturalne oraz spoteczne bedzie wywolywatl na jej
obszarze. Zgodnie z § 36 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29
pazdziernika 2013 r. Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r.,
poz. 1006), analizowane zamierzenie legislacyjne powinno zostac
poddane konsultacji z jednostkami samorzadu terytorialnego miejsca
realizacji inwestycji. Udziat Gminy Baranéw, jak rowniez innych
jednostek zostal pominigty. Gmina Baranéw sktada uwagi do projektu
ustawy z wlasnej inicjatywy albowiem zostala pominigta w procesie jej
konsultacji, cho¢ wigkszo$¢ jej terenu zajeta zostanie pod potrzeby
inwestycji administracji rzadowej

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Przedmiotowa regulacja dotyczy obszaru
catej Polski, za$ udzial samorzadéw w jej
opiniowaniu realizowany jest nie tylko
przez mozliwos¢ skladania uwag w
konsultacjach publicznych (co Gmina
uczynita), lecz réwniez przez rozpatrzenie
projektu przez KWRIST.
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Art. 134
ust. 314

Urzad Gminy
Baranéw, Rada
Gminy
Baranéw

Likwidacja zasady Kkorzysci

Zgodnie z proponowanym brzmieniem Ustawy, w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w art. 134 uchyla si¢
ust. 3 i 4, ktore stanowily tzw. zasade Korzysci, wedlug ktorej przy
ustalaniu  wysokosci odszkodowania wywlaszczanej nieruchomosci,
nieruchomos$c¢ traktowato si¢ - w zaleznosci od tego za co przyshugiwaé
bedzie wyzsze odszkodowanie - albo jak nieruchomo$¢ dotychczasowa
np. rolna, badz jako nieruchomos¢, w ktora bedzie przeksztatcona na cele
wywlaszczenia np. drogowa.
Zasada Kkorzysci miata - w ramach konstytucyjnej zasady shusznosci
odszkodowania - uwzgledni¢ mozliwo$¢ uzyskania  wartoSci
odszkodowania uwzgledniajgca warto$¢ nieruchomosci wynikajacg z jej
przeznaczenia w celu wywlaszczenia. Mieszkancy Gminy Baranow to
bowiem gtownie rolnicy, ktorzy zostang teraz pokrzywdzeni przepisami
wprowadzonymi po to, aby obnizy¢ wartos$¢ odszkodowan w porownaniu
do wczesniejszych zasad obliczania warto$ci odszkodowan.

Jest to sprzeczne z konstytucyjng zasadg stuszno$ci odszkodowania za
wywlaszczenia. Zasada shuszno$ci jako czynnik przesadzajacy o
odpowiedzialno$ci cywilnoprawnej ma na celu zapewnienie obywatelom
ochrony prawnej woéwczas, gdy brak jest podstaw do dochodzenia
roszczenia odszkodowawczego na zasadach ogélnych, istnieja natomiast
wazne racje przemawiajace za kompensacja szkody. Wyplywa ona z
prawa konstytucyjnego oraz prawa Unii Europejskiej. W istocie chodzi tu
bowiem o gwarancje praw czlowieka i obywatela - ktérych likwidacja
zasady korzysci pozbawia.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Zgodno$¢ wprowadzanych zmian 2z
konstytucyjna zasada stusznosci
odszkodowania zostala omoéwiona w

uzasadnieniu projektu. Cyt.

,Proponowane zmiany spetniajg
warunki konstytucyjne w zakresie
ksztaltowania systemu

odszkodowawczego za wywlaszczenie.
System ten ksztaltowany jest obecnie
przede wszystkim przez przepisy:
- art. 32 Konstytucji,
ustanawiajgcego zasade rownosci
wobec prawa (Wszyscy sqg wobec
prawa rowni. Wszyscy majg prawo
do réwnego traktowania przez
wladze publiczne. Nikt nie moze
by¢ dyskryminowany w  ZzZyciu
politycznym,  spolecznym  lub
gospodarczym z  jakiejkolwiek
przyczyny.);
- art. 21 Konstytuciji,
ustanawiajacego ramy
wywlaszczenia (Wywlaszczenie
jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem.).
Projektowane rozwigzania zapewniajg
prawidtowe i pelne wykonanie dyrektywy
okreslonej w art. 32 Konstytucji, poprzez
powigzanie wysoko$ci odszkodowania z




warto$cig rynkowa nieruchomosci, tj. z
faktycznym stanem wlasnosciowym osoby
wywlaszczanej. Regulacje  zwigkszajace
warto$¢ odszkodowania ponad wartosé¢
rynkowg w  sposob  proporcjonalny
(procentowy)  badz  zwigzany  ze
szczegolng sytuacja osoby wywlaszczanej
(mechanizm  zapewnienia  minimalnej
wysokosci odszkodowania dla
odtworzenia sytuacji zyciowej) miesci si¢
rowniez w  kategorii  konstytucyjnej
stusznego odszkodowania, rozumianej
jako koniecznos¢ zapewnienia
ekwiwalentnosci wysokosci
odszkodowania  wobec  odbieranego
mienia.? Jak wskazuje B. Banaszak w
odniesieniu  do  pojecia  ,,stuszne
odszkodowanie”: ,, Znaczenie tego pojecia
ugruntowato sig pod rzqdami poprzedniej
Konstytucji i nie ma powodow do
dokonania zmian w jego rozumieniu.
Trybunat  Konstytucyjny  uznal, Ze
odszkodowanie  stuszne — musi  by¢
ekwiwalentne  do  wartosci  dobra
wywlaszczonego, co oznacza, ze powinno
dawacé wlascicielowi mozliwosé
odtworzenia  rzeczy, ktorq  utracit.
Odszkodowanie to nie moze byé
uszczuplone  przez  odliczenie  sum
niepozostajgcych w zwigzku z dobrem
wywlaszczonym (uchw. z 29.3.1993 r., W
13/92, OTK 1993, Nr 1, poz. 17, s. 166—
167) lub poprzez wyplacanie
odszkodowania na raty, co na skutek
dziatania inflacji powoduje jego realne




obnizenie (orz. z 19.6.1990 r., K 2/90, OTK
1990, Nr 1, poz. 3, s. 29-30). Ponadto TK
stwierdzil, ze "prawo do odszkodowania
Jjest bez wagtpienia samodzielnym prawem
podmiotowym o0 normatywnej postaci
roszczenia, Stanowigcym inne prawo
majqtkowe w rozumieniu art. 64 ust.
1 Konstytucji, i  jako takie podlega
odrebnej ochronie na podstawie art. 64
ust. 2 Konstytucji. Jednoczesnie roszczenie
odszkodowawcze Jest emanacjq
kompensacyjnej ochrony majgtkowego
prawa podmiotowego, ktora wchodzi w gre
wowczas, gdy ochrona restytucyjna tego
prawa nie jest mozliwa (...).[...]".2

Projektowane zmiany w sposob pehny
realizuja tezy postawione przez Trybunat
Konstytucyjny w orzeczeniu K 2/90,
zapadtego wprawdzie w porzadku

konstytucyjnym sprzed 1997 r., lecz

zachowujgcego aktualny
charakter: ,, Zajmujgc  stanowisko,  Ze
odszkodowanie stanowic powinno

ekwiwalent  wartosci ~ wywlaszczonej
nieruchomosci,  czyli  powinno  by¢
rownowazne  gospodarczo  wartosci
wywlaszczonej nieruchomosci, Trybunat
Konstytucyjny uwzglednit  to, ze w
warunkach  panstwa  gwarantujgcego
swobode dziatalnosci gospodarczej, a wiec
przyjmujgcego  gospodarke  rynkowg,
pojecie stusznego odszkodowania
sprowadza sig¢ przede wszystkim do
kategorii ekonomicznych. W warunkach
natomiast  demokratycznego  panstwa




prawnego ujmowanie stusznego
odszkodowania w kategoriach prawnych
sprowadza sie do zasady ekwiwalentnosci,
tzn. w przypadku wywlaszczenia - do
stworzenia wywlaszczonemu wlascicielowi
mozliwosci odtworzenia rzeczy przejetej
przez panstwo. .t

Kolejnym orzeczeniem TK wskazujacym
na kierunek interpretacji pojecia ,,stuszne
odszkodowanie” jest wyrok w sprawie SK
11/02 z dnia 20 lipca 2004 r., w ktorym
Trybunal wskazat, ze "Konstytucja RP nie

precyzuje pojecia "stuszne
odszkodowanie". Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Trybunatu

’

Konstytucyjnego "stuszne odszkodowanie'
to odszkodowanie zwigzane z wartosciq
wywlaszczonej nieruchomosci. Znamienne
jest, ze prawodawca konstytucyjny nie
postuzyl  sie okresleniem "pelne
odszkodowanie", lecz zastosowal termin
"stuszne", ktory ma bardziej elastyczny
charakter. Nalezy zatem przyjgc, ze mogq
istnie¢ szczegolne sytuacje, gdy inna
wazna wartos¢  konstytucyjna pozwoli
uznac za "stuszne" rowniez odszkodowanie
nie w petni ekwiwalentne. Niedopuszczalne
jest natomiast ograniczanie wymiaru
odszkodowania w sposob arbitralny. (...)
Ze wzgledu na wartosci znajdujgce wyraz
w Konstytucji dla ustalenia znaczenia tego
pojecia  nalezy  uwzgledni¢  rowniez
kontekst nastepstw ustalenia
odszkodowania dla budzetu panstwa.
Wywiaszczenie nastepuje wszakze na cele




publiczne, to znaczy ze wzgledu na dobro
wspolne.  Racjonalnosé¢ dzialania nie
pozwala ustawodawcy na dokonywanie
wywlaszczenia w  taki sposob, ktory
ze wzgledu na deklarowane cele publiczne
zagrazatlby ich osiggnieciu, powodujgc
skutki trudne do udzwigniecia przez budzet
panstwa. W sSwietle  postanowien
Konstytucji  RP  pojecie  stusznego
odszkodowania odnosi sie do koniecznosci
wywazenia  interesu  publicznego i
prywatnego, do zachowania Wfasciwych
proporcji w zakresie ograniczen, ktorych
doznajqg wlasciciele. Z tego punktu
widzenia  odszkodowanie — w  pelni
ekwiwalentne moze nie odpowiadac
zasadzie stusznosci, natomiast
odszkodowanie nie w peini ekwiwalentne
moze by¢ wuznane za odszkodowanie
stuszne".

Projektowane zmiany czynig rowniez
zados¢ standardowi ochrony
prawnomie¢dzynarodowej, wywodzonemu
z przepisu art. 1 Protokolu nr 1
do Konwencji o ochronie praw cztowieka i
podstawowych wolnosci. W
orzecznictwie ETPCz podkresla sie m. in.,
ze odebranie wlasno$ci bez wyplaty
odszkodowania o wysoko$ci racjonalnie
zwigzanej z jej wartoscig zazwyczaj bedzie
stanowi¢ nieproporcjonalng ingerencje,
ktora nie moze zosta¢ uzasadniona na
podstawie art. 1 Protokolu Nr 1
do Konwenciji. Przepis ten
nie moze jednakze gwarantowa¢ prawa do




pelnego odszkodowania we wszystkich
okolicznoS$ciach, gdyz uprawnione
przestanki interesu publicznego moga
wymaga¢ wyplaty odszkodowania w
wysoko$ci mniejszej niz pelna warto$é
rynkowa wlasnosci. (wyrok ETPCz w
sprawie Wisniewska przeciwko Polsce, z
dnia 29 listopada 2011 r.,
sprawa 9072/02). W innym orzeczeniu
Trybunat wskazat, ze jedynie
odszkodowanie okreslone w drodze
postepowania  zapewniajacego  0golna
ocene konsekwencji wywlaszczenia, w
tym przyznanie wysokosci odszkodowania
zgodnego z rynkowa  warto$cia
odebranego mienia, mogloby spelnié
wymogi art. 1 Protokotu Nr 1 (wyrok z
dnia 4 lipca 2019 r.w
sprawie 47166/09, Svitlana llchenko prze
ciwko Ukrainie).”
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Art,
134a
ust.
UGN

1

Urzad Gminy
Baranow, Rada
Gminy
Baranoéw

Roéznicowanie wysokos$ci ,,premii” dla gruntu i jego zabudowy.

Zgodnie z proponowanym brzmieniem Ustawy, w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zostal dodany art. 134a
ust. 1, zgodnie z ktorym wysokos¢ odszkodowania okresla sig jako:

1) w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej - sume: a)
wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego, powiekszonej o 10% oraz b)
roznicy pomiedzy wartoscig rynkowq calej nieruchomosci i wartoscig
rynkowq gruntu niezabudowanego
2) w przypadku nieruchomosci
nieruchomosci powigkszong o 20%;
3) w pozostalych przypadkach - wartos¢ rynkowg nieruchomosci
powiekszong o 10%.

powigkszonej o 20%,

lokalowej - wartos¢  rynkowq

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Ewentualne trudno$ci we wdrozeniu
rzeczoznawcOw majatkowych do nowych
regulacji beda mitygowane zmianami w
rozporzadzeniu wycenowym oraz
dzialaniami w celu ujednolicenia metodyki
stosowania przepisow. Trudnosci takie sa
naturalnym elementem kazdej reformy, za$
celem projektodawcy bylo maksymalne
uproszczenie systemu (zwlaszcza wobec
obecnych duzych trudnosci z interpretacja
przepisOw o zasadzie korzysci).




Dla procedury wyceny nieruchomos$ci oznacza to, Ze rzeczoznawca
majatkowy odrebnie bedzie szacowat:

- nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana,

- grunt bez naniesien,

nastgpnie wyodrebniat warto$¢ samych naniesien budowlanych, poprzez
odjecie od warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wartosci
rynkowej gruntu bez naniesien.

Jest to oczywiscie konsekwencja decyzji projektodawcy o zréoznicowaniu
wysokosci ,,premii” przy ustalaniu ceny nieruchomosci: 10% dla gruntu i
20% dla zabudowan. W praktyce stosowanie powyzszego przepisu moze
nastrgczac szereg trudnosci, ktore spowodujg w efekcie brak mozliwosci
zastosowania dobrowolnej formy nabycia nieruchomosci przez Spotke i
konieczno$¢ wszczecia procedury wywlaszczeniowej. Odrgbna wycena
gruntu 1 wyodrebnianie quasi rynkowej warto$ci naniesien budowlanych
jest mozliwa 1 stosowana przy wycenie do niektorych celow. Nalezy
jednak zwroci¢ uwage na mozliwo$¢ wystapienia pewnych okolicznosci,
ktorych projektodawca prawdopodobnie nie analizowal. Otéz w
przypadku starszych budynkow, charakteryzujacych si¢ ztym stanem
technicznym - szczego6lnie w okresie wzrostu cen wszelkiego rodzaju
gruntow (z czym mamy obecnie do czynienia), przy zastosowaniu ww.
Metodyki ,,rozdzielenia warto$ci” - niekiedy okaze si¢, ze budynek warty
jest niewiele, nic albo wrgcz posiada ,,warto§¢ ujemna”. Na rynku
nieruchomos$ci czesto wystepuja transakcje sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych, w ktoérych cena za nieruchomo$¢ jest nizsza, niz
wynositaby cena samego gruntu. Najczesciej w takich przypadkach
nabywca kupuje nieruchomo$¢ z zamiarem dokonania rozbiorki
istniejacej zabudowy i wzniesienia nowych obiektow. Cena w takim
obrocie uwzglednia koszty, jakie nabywca poniesie w zwigzku z
»przygotowaniem” gruntu pod zabudowe. Uwzgledniajac fakt, ze na
terenie planowanego CPK znajduje si¢ szereg starych domoéw i innych
wiejskich zabudowan, opisywana sytuacja moze nie naleze¢ do rzadkosci.
Mozliwos¢ uzyskania premii przez dotychczasowego wiasciciela, ktéra w
odniesieniu do zabudowan ma by¢ preferencyjna (20%), stanie si¢ w
niektorych przypadkach fikcja i nie bedzie stanowi¢ motywacjo do




dobrowolnej sprzedazy. Z tego wzgledu, brak jest uzasadnienia dla
roznicowania wysokos$ci ,,premii” dla gruntu i jego zabudowy.
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Art.
134a
ust.
UGN

2

Urzad Gminy
Baranéw, Rada
Gminy
Baranéw

Zastosowanie wskaznika przeliczeniowego, bez uwzglednienia
dodatkowych kosztow przekwalifikowania lub przeniesienia
dzialalnosci gospodarczej

Zgodnie z proponowanym brzmieniem Ustawy, w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, zostal dodany art. 134a
ust. 2, zgodnie z ktorym jezeli wysoko$¢ odszkodowania, okreslona
zgodnie z ust. 1 dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
albo dla samodzielnego lokalu mieszkalnego - w ktorym zameldowany na
pobyt staly jest wlasciciel albo uzytkownik wieczysty - jest nizsza od 25-
krotnosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oglaszanego przez
odpowiedniego wojewode w roku poprzedzajacym dzien wydania
decyzji dokonujacej wywlaszczenia, Iaczna wysokos¢ odszkodowania
stanowi kwote rowna 25-krotnosci tego wskaznika.

Odpowiedz ponizej:
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Art,
134a
ust.
UGN

3-5

Urzad Gminy
Baranéw, Rada
Gminy
Baranow

W kolejnych ustgpach od 3 do 5 ww. artykulu wskazano mozliwos$¢
powiekszenia lacznej wysokosci odszkodowania do wysokoSci
maksymalnej 60-krotnosci wskaznika, o ktérym mowa w ust. 2.
Zwracamy uwage, ze dla wojewodztwa mazowieckiego powyzszy
wskaznik okre§lono za okres 01.10.2020 . - 31.03.2021 r. (z wylaczeniem
miasta stotecznego Warszawy) na kwote 4 359,39 zl, co oznacza, ze 60-
krotno$¢ tej kwoty wynosi 261 563 zt. W wojewoddztwie mazowieckim
moze nie by¢ to kwota umozliwiajgca zakup nieruchomosci i
przeniesienie si¢. W szczegdlnosci w zadnym zakresie nie uwzgledniono
kosztow przekwalifikowania mieszkancoOw ani przebranzowienia
przedsigbiorcoéw, ktore rekompensowatyby im koszty rozpoczecia, badz
przeniesienia dzialalno$ci gospodarczej, czy tez utraconych korzysci.
Brak ponadto przepiséw rekompensujacych roéznice wartosci miedzy
nieruchomoscia wywlaszczana, a nieruchomos$cia nabywang w celu
nowego miejsca zamieszkania lub nowej siedziby dziatalnosci kwoty
procentowych dodatkow sa niewystarczajace do dysproporcji miedzy
warto$ciami rynkéw gm. Barandéw oraz warto$ciami nieruchomosci na
rynkach gmin sgsiednich.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Przedmiotowe wspotczynniki w analizach
(zawartych m. in. w OSR) pozwolity na
zaspokojenie sytuacji mieszkaniowej, a na
pewno stanowia pozytywna zmiane dla
wilascicieli nieruchomos$ci w stosunku do
bazowego odszkodowania. Dodatkowe
elementy szkody zostaty przewidziane w
ramach roszczenia cywilnoprawnego, co
jest kolejnym zwigkszeniem
odszkodowania. Projektodawca nie jest w
stanie  okre§li¢  takiego  poziomu
odszkodowania, ktory zrekompensuje
nabycie blizej niesprecyzowanej
nieruchomosci zamienne;.
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Art.
134a
ust. 6

Urzad Gminy
Baranéw, Rada
Gminy
Baranéw

Ograniczenie odszkodowania do szkody rzeczywistej
Zgodnie z proponowanym brzmieniem Ustawy, w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, zostal dodany art. 134a
ust. 6, zgodnie z ktorym wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze zada¢ przed sadem powszechnym
odszkodowania za szkode rzeczywista spowodowang wywlaszczeniem
nieruchomosci, w zaKkresie przewyiszajacym  wysokosé
odszkodowania przystugujacego za wywlaszczenie nieruchomosci.
Roszczenie nie przystuguje w przypadku nabycia nieruchomos$ci na
cel publiczny w drodze umowy, w tym w ramach zamiany
nieruchomosci.

W propozycji tej przewidziano odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg tylko
w zakresie szkody rzeczywistej. Pojecie to nie obejmuje utraconych
korzysci, ktore pozostawac beda w zwigzku przyczynowo - skutkowym z
wygaszeniem umow dot. czynnosci z uwzglednieniem nieruchomosci
objetych decyzja o lokalizacji CPK. Ograniczono zatem istotnie
mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania. Propozycja ta jest niezgodna z
konstytucyjng zasadg stuszno$ci odszkodowania i pozbawia mieszkancow
praw shusznie dotychczas nabytych. Nalezy zwroci¢é uwage, ze Rada
Ministrow oglosita zamiar realizacji inwestycji CPK, a obecnie
przygotowuje przepisy pozwalajace zmniejszy¢ kwoty odszkodowan za
wywlaszczenia w poréwnaniu do praw nabytych przez mieszkancow w

momencie oglaszania zamiaru realizacji projektu CPK.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W  odniesieniu do pojecia stusznego
odszkodowania w uzasadnieniu ustawy
zawarto obszerny wywod wskazujacy na
rozumienie tej zasady przez krajowe i
mig¢dzynarodowe organy ochrony praw
czlowieka.
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Art. 29a

ust.
UGN

2-3

Urzad Gminy
Baranow, Rada
Gminy
Baranoéw

Konieczno$¢ zgody walnego zgromadzenia wspélnikéw Spotki bez
okreslenia zasad jej Podejmowania

Zgodnie z proponowanym brzmieniem Ustawy, w ustawie z dnia 10 maja
2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, zostat dodany art. 29a ust.
2 zgodnie z ktérym Spotka Celowa jest uprawniona do nabycia
nieruchomos$ci za cene przewyiszajaca cene okreslona na podstawie
ust. 1, w szczegolnych przypadkach zwigzanych z potrzebami
realizacji zadan ustawowych, za zgoda walnego zgromadzenia
wspolnikow.

Zostat dodany réwniez art. 29a ust. 3 zgodnie z ktorym w przypadku,
gdy wysoko$¢ kwoty okre§lonej na podstawie ust. 1, zwiekszajacej

Nie uwzgledniono

Wyjasnienie:

W ocenie projektodawcy dokonanie
wyboru pomiedzy zawartymi w projekcie
metodami  okreSlenia ceny nabycia
nieruchomos$ci nie wymaga okreslenia
przestanek na poziomie ustawowym,
wystarczajace sa w tym zakresie regulacje
wewngtrzne Spotki.




cene¢ nieruchomosci, przekracza 1 milion zlotych, Spotka Celowa
moze naby¢ nieruchomo$¢ z uwzglednieniem tego przekroczenia
wylacznie za zgoda walnego zgromadzenia wspolnikow. Zwracamy
uwagg, ze nie wiadomo wiec, na jakiej podstawie i na jakich zasadach
Spotka Celowa bedzie mogla okresli¢ takg wyzsza cene. Przypadki, w
ktérych ceng ustala si¢ w inny sposob, niz okre§lony na podstawie ust. 1,
powinny by¢ precyzyjnie okre§lone w przepisach ustawy. W przeciwnym
razie, przy realizacji przepisu w proponowanej postaci, mozliwe beda
nieprawidlowosci i naduzycia.

33 | Uwaga | Urzad Gminy | Brak zmiany metody wyliczania wartosci nieruchomos$ci Niezaleznie od | Nie uwzgledniono
ogolna Barandéw, Rada | powyzszego, zwracamy uwage, ze nie ulegly zmianie metody podstawy

Gminy wyliczania warto$ci nieruchomosci - rozporzadzenie wykonawcze do | Wyja$nienie:

Baranéw ustawy o gospodarce nieruchomo$ci nadal przewiduje metode | Nowelizacja rozporzadzenia w zakresie
porownawczg, ktora dla mieszkancow Gminy Barandw jest krzywdzaca | skutkow procedowanej ustawy zostala
nieruchomosci na terenie Gminy Barandw sg nizszej wartosci anizeli na | zapowiedziana w jej uzasadnieniu, nie ma
terenie gmin sasiednich (np. Grodzisk Mazowiecki, Btonie). Wynika to z | mozliwosci znowelizowania
faktu, ze na skutek niepewnos$ci inwestycyjnej wynikajacej z ogloszenia | rozporzadzenia ustawg w ramach jednego
planéw budowy lotniska, ktore nie zostaly zrealizowane; nie rozwija sie¢ | projektu.
na terenie Gminy Baranow rynek nieruchomosci. Skutkiem tego wartosci
nieruchomos$ci wycenianych metoda porownawczg nie pozwola na takie
okreslenie wartosci, by mozliwe byto nabycie nieruchomosci w gminach
sasiednich przez osoby wywlaszczane.

34 | Uwaga | Osoba Pan Marcin Horata, pelniagcy funkcj¢ Pelnomocnika Rzadu ds. | Nie uwzgledniono
ogolna fizyczne — | Centralnego Portu Komunikacyjnego, oddat wybranym podmiotom pod

uwage o tej | konsultacje projekt ustawy o zmianie ustawy o0 gospodarce | Uzasadnienie:

samej  tresci | nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (dalej ,,projekt ustawy”). | W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono

ztozyto kilka | Projekt ma zreformowa¢ zasady wustalania odszkodowan za | zarowno przestanki merytoryczne, ktorymi

0sob, autor | wywlaszczenie nieruchomos$ci na cele inwestycji publicznych. Zmiany | kierowal si¢ projektodawca, jak i

opinii: miatyby nastapi¢ przede wszystkim w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. | wskazano na miedzynarodowy standard

Mirostaw o gospodarce nieruchomosciami (dalej ,,ugn”) oraz szeregu tzw. | przepisoéw odszkodowawczych i zgodnos¢

Ochojski specustaw. Juz w uzasadnieniu do przedmiotowego projektu mozna | z Konstytucja ww. regulacji (w
spotka¢ si¢ z kuriozalnymi twierdzeniami. Przeczytamy tam, ze | szczego6lnosci wyjasniono rozumienie

zaproponowane zmiany ,zaktadaja zreformowanie obszaru regulacji
dotyczacych odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci w celu
zapewnienia zgodno$ci — w wyzszym niz obecnie stopniu — Z

pojecia “shuszne odszkodowanie™).




konstytucyjng zasada stusznego odszkodowania”. Niedorzeczno$¢ tej
wypowiedzi jest wielopoziomowa: 1. Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego i
Naczelnego Sadu Administracyjnego jest zgodne, ze jedynym organem
uprawnionym do badania zgodnosci treSci ustawy z ustawa zasadnicza
jest Trybunat Konstytucyjny w oparciu o art. 188 Konstytucji RP.
Trybunal Konstytucyjny nigdy nie orzekat o niezgodno$ci zapisow art.
134 ugn z konstytucjg. Dziwi zatem przypisanie sobie takich kompetencji
przez Pelmomocnika Rzadu. 2. Trybunat Konstytucyjny orzekat o
zgodnosci z konstytucja tresci art. 134 ust. 3 1 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosci, min.: w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2012 r., sygn. akt
K 4/10. 3. Zgodnos¢ ustawy z konstytucja nie jest stopniowalna — nie
moze wystgpowaé w mniejszym badz wigkszym stopniu. Ustawa jest lub
nie jest zgodna z konstytucja, a o jej niezgodnosci moze zdecydowac tylko
Trybunal Konstytucyjny. 4. Jakie mialyby by¢ konsekwencje
stwierdzenia faktu, Ze ustalanie odszkodowan od 1997 do 2021 r.
nastgpowato niezgodnie z konstytucjg? Powodowatoby to niewazno$¢ z
mocy prawa wszystkich postgpowan? Niestety zaréwno dalsza tresé
uzasadnienia, jak i sam projekt ustawy zawiera wiele bledow na
podobnym poziomie. Zniesienie zasady korzySci Podstawowym celem
proponowanych zmian w ustawodawstwie jest uchylenie ust. 3i4 art. 134
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zapisy te ustanawialy tzw.
zasade korzysci. W mysl jej brzmienia, odszkodowanie za wywlaszczenie
nieruchomosci ustala si¢ wedtug warto$ci nieruchomos$ci zgodnie z jej
dotychczasowym przeznaczeniem, je§li zmiana przeznaczenia wywotana

decyzja  wywlaszczeniowa nie powoduje  wzrostu  wartoSci
nieruchomosci. Je$li dochodzi do takiego wzrostu, to ustalenie
odszkodowania powinno nastgpi¢ zgodnie z przeznaczeniem

nieruchomosci na cele wywlaszczenia. Inaczej mowigc, rzeczoznawca
powinien wybra¢ posréd dwoch alternatywnych przeznaczen -—
dotychczasowego i1 przysztego — sposob wyceny korzystniejszy dla
wywlaszczonego. Zasada korzysci ma zastosowanie w przypadku
ustalania warto$ci nieruchomosci o dotychczasowym przeznaczeniu
rolnym, leSnym, nieuzytkow itd. Tylko takie nieruchomosci sa nabywane
w obrocie taniej, niz nieruchomo$ci przeznaczone na cele inwestycji
publicznych. Dotychczasowe rozumienie zasady korzys$ci zmienia wyrok

Zgodno$¢ wprowadzanych zmian =z
konstytucyjna zasada stusznosci
odszkodowania zostala omoéwiona w

uzasadnieniu projektu. Cyt.

,Proponowane zmiany spetniajg
warunki konstytucyjne w zakresie
ksztaltowania systemu

odszkodowawczego za wywlaszczenie.
System ten ksztaltowany jest obecnie
przede wszystkim przez przepisy:
- art. 32 Konstytucji,
ustanawiajgcego zasade rownosci
wobec prawa (Wszyscy sg wobec
prawa rowni. Wszyscy majg prawo
do réwnego traktowania przez
wladze publiczne. Nikt nie moze
by¢ dyskryminowany w  Zyciu
politycznym,  spotecznym  lub
gospodarczym z  jakiejkolwiek
przyczyny.);
- art. 21 Konstytuciji,
ustanawiajacego ramy
wywlaszczenia (Wywlaszczenie
jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem.).
Projektowane rozwigzania zapewniajg
prawidtowe i pelne wykonanie dyrektywy
okreslonej w art. 32 Konstytucji, poprzez
powigzanie wysoko$ci odszkodowania z
warto$cia rynkowa nieruchomosci, tj. z
faktycznym stanem wlasnosciowym osoby
wywlaszczanej. Regulacje zwiekszajace




Naczelnego Sadu Administracyjnego z 2019 r. (Wyrok NSA I OSK
2430/17 z dn. 10.07.2019 r.). W orzeczeniu tym NSA stangt na
stanowisku, ze wynikajaca z ust. 3 14 art. 134 ugn zasadg¢ korzysci, nalezy
stosowac tacznie z zapisami § 36 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego. Wnioski ptynace z przedmiotowego orzeczenia sa
takie, ze wyceny zgodnie z alternatywnym przeznaczeniem dokonuje si¢
tylko, jesli to przeznaczenie wynika z dokumentéw planistycznych. W
przeciwnym wypadku warto$¢ nieruchomo$ci ustala si¢ zgodnie z
przeznaczeniem dotychczasowym 1 ewentualnie powigksza o
maksymalnie 50 procent, jesli zmiana przeznaczenia prowadzi do wzrostu
warto$ci. Autor niniejszego artykulu nie zgadza si¢ z taka interpretacja
przepisow prawa. Wskaza¢ nalezy, ze § 36 ust. 3 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego nie moze wylaczy¢, obowigzku
zastosowania do wyceny nieruchomosci rolnych wywlaszczonych pod
drogi art. 134 ust. 4 ugn. Przepis ten zawarty jest bowiem w akcie
wyzszego rzedu do ww. Rozporzadzenia, czyli ustawie. Uznanie zatem,
ze w stosunku do nieruchomosci rolnych zasade korzysci stosowaé nalezy
zawsze 1 obligatoryjnie w sposob okreslony w § 36 ust. 3 Rozporzadzenia
oznaczaloby, ze w tej czeSci narusza ono art. 92 ust. 1 Konstytucji.
Rozporzadzenie, bedac aktem wykonawczym do ustawy nie moze
bowiem pozostawac w sprzecznosci z ustawg, na podstawie ktorej zostato
wydane. Ponadto, cytowane orzeczenie NSA jest niezgodne z praktyka i
pozostatym orzecznictwem. Zgodnie z zaproponowanym projektem
ustawy zmieniajacej brzmienie art. 134 ugn, zasada korzysci mialaby
zosta¢ w cato$ci zniesiona, co w ocenie autora niniejszego komentarza,
nie znajduje uzasadnienia spolecznego, nie nosi znamion uczciwosci,
racjonalno$ci, a co najwazniejsze nie realizuje wyrazonej w art. 21 ust. 2
Konstytucji RP zasady shusznego odszkodowania za wywlaszczenie. W
pierwszej kolejnosci nalezy zwroci¢ uwagg, ze za stuszne odszkodowanie
mozna uzna¢ tylko takie, ktore odpowiada warto$ci utraconego prawa.
Jaka jest zatem warto$¢ utraconego prawa wlasnos$ci gruntu rolnego, ktory
zostanie wykorzystany na cele inwestycyjne? Nalezy tu zidentyfikowac
trzy aspekty tego problemu: 1. Jaka jest warto$¢ rynkowa takiej

warto$¢ odszkodowania ponad wartosé¢
rynkowg w  sposob  proporcjonalny
(procentowy)  badz  zwigzany  ze
szczegolng sytuacjg osoby wywlaszczanej
(mechanizm  zapewnienia  minimalnej
wysokosci odszkodowania dla
odtworzenia sytuacji zyciowej) miesci si¢
rowniez w  kategorii  konstytucyjnej
stusznego odszkodowania, rozumianej
jako koniecznos¢ zapewnienia
ekwiwalentno$ci wysokosci
odszkodowania  wobec  odbieranego
mienia.? Jak wskazuje B. Banaszak w
odniesieniu  do  pojecia  ,,stuszne
odszkodowanie”: ,, Znaczenie tego pojecia
ugruntowato si¢ pod rzqdami poprzedniej
Konstytucji i nie ma powodow do
dokonania zmian w jego rozumieniu.
Trybunal  Konstytucyjny  uznaf,  Ze
odszkodowanie  stuszne  musi  byc
ekwiwalentne  do  wartosci  dobra
wywlaszczonego, co oznacza, ze powinno
dawa¢ wiascicielowi mozliwos¢
odtworzenia  rzeczy, utracilt.
Odszkodowanie to nie moze byc
uszczuplone  przez  odliczenie  sum
niepozostajgcych w zwigzku z dobrem
wywlaszczonym (uchw. z 29.3.1993 r., W
13/92, OTK 1993, Nr 1, poz. 17, s. 166—
167) lub poprzez wyplacanie
odszkodowania na raty, co na skutek
dziatania inflacji powoduje jego realne
obnizenie (orz. z 19.6.1990 r., K 2/90, OTK
1990, Nr 1, poz. 3, s. 29-30). Ponadto TK
stwierdzil, ze "prawo do odszkodowania

ktorg




nieruchomosci. 2. Jaka jest strata dla osoby wywlaszczonej. 3. Jaka jest
korzysc¢ dla inwestora.

Ad. 1. Warto$¢ rynkowa, w najwiekszym skrocie ujmujac, to taka za jaka
racjonalnie dziatajacy kupujacy oraz sprzedajacy, dokonaliby transakcji
przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci. Rynkowos¢ transakeji
wynika z wystarczajacej ekspozycji nieruchomos$ci na rynku, na ktorym
istnieje wigcej niz jeden oferent oraz wigcej niz jeden potencjalny
kupujacy. Jak wida¢ na samym poczatku, niemozliwe jest stworzenie
takich warunkéw w przypadku nieruchomo$ci nabywanych na cele
publiczne: zawsze jest tutaj tylko jeden potencjalny kupujacy oraz jeden
potencjalny sprzedajacy — nie jest mozliwa sprzedaz nieruchomosci,
przeznaczonej na droge gminng, gminie sgsiedniej, ani nie jest mozliwe
nabycie nieruchomosci sasiedniej, celem budowy drogi o danym
przebiegu. Ale do takich naby¢ na rynku dochodzi. Organy publiczne nie
zawsze korzystaja ze specustaw, czasem nabywaja w warunkach
dobrowolnosci transakcji, przed notariuszem. Istniejg zatem transakcje
rynkowe, cho¢ nieliczne. Dlaczego zatem projektodawca odmawia im
przymiotu rynkowosci? W uzasadnieniu do projektu ustawy wprost
padaja stwierdzenia, ze aktualny sposob wyceny, uwzgledniajacy cel
nabycia nieruchomo$ci oderwany jest od rynkowej wartoSci
nieruchomosci. A jednak strony transakcji dziatajace w warunkach
dobrowolnos$ci tak ksztaltuja swoja relacje. Mozna nawet uznaé, ze
nabywca jest w tym wypadku strong silniejszga, poniewaz w zanadrzu
posiada mozliwo$¢ wywlaszczenia. Obrazowo opisujac, mozliwe bytoby
stwierdzenie, ze sprzedajacy negocjuje z bronig przytozona do skroni. To
zatem wywlaszczonego nalezatoby chroni¢ ze zwickszong ostroznos$cia.
Czy w normalnych warunkach rynkowych strony w negocjacjach nie
uwzgledniaja przysztego przeznaczenia nieruchomosci? Czy dziatka o
przeznaczeniu rolniczym, dla ktorej istnieje mozliwos¢ zmiany
przeznaczenia na inwestycyjne lub budowlane, nie jest sprzedawana
drozej niz ta bez takiej mozliwosci? Czy rolnik zbywajacy grunty
przeznaczane pod budowe centrum logistycznego, sprzedaje je za $rednia
warto$¢ roli? A w tym wypadku inwestor ma pewnos$¢ uzyskania zmiany
przeznaczenia. Nabycie i zmiana przeznaczenia nastgpuje w tym samym

Jjest bez wagtpienia samodzielnym prawem
podmiotowym o0 normatywnej postaci
roszczenia, Stanowigcym inne prawo
majgtkowe w rozumieniu art. 64 ust.
1 Konstytucji, i jako takie podlega
odrebnej ochronie na podstawie art. 64
ust. 2 Konstytucji. Jednoczesnie roszczenie
odszkodowawcze Jest emanacjq
kompensacyjnej ochrony majgtkowego
prawa podmiotowego, ktora wchodzi w gre
wowczas, gdy ochrona restytucyjna tego
prawa nie jest mozliwa (...).[...]".2
Projektowane zmiany w sposob pelny
realizuja tezy postawione przez Trybunat
Konstytucyjny w orzeczeniu K 2/90,
zapadtego wprawdzie w porzadku
konstytucyjnym sprzed 1997
zachowujgcego aktualny
charakter: ,, Zajmujgc  stanowisko,  ze
odszkodowanie stanowic powinno
ekwiwalent  wartosci  wywlaszczonej
nieruchomosci,  czyli  powinno  by¢
rownowazne  gospodarczo  wartosci
wywlaszczonej nieruchomosci, Trybunat
Konstytucyjny uwzglednit  to, zZe w
warunkach  panstwa  gwarantujgcego
swobode dziatalnosci gospodarczej, a wiec
przyjmujgcego  gospodarke  rynkowg,
pojecie stusznego odszkodowania
sprowadza sie¢ przede wszystkim do
kategorii ekonomicznych. W warunkach
natomiast — demokratycznego  panstwa
prawnego ujmowanie stusznego
odszkodowania w kategoriach prawnych
sprowadza sie do zasady ekwiwalentnosci,

r., lecz




momencie 1 oba zjawiska
administracyjnej.

Ad. 2. Jaka jest realna strata z tytulu wywlaszczenia nieruchomosci dla
rolnika? Autor projektu ustawy, twierdzi, ze jest ona rowna usredniongj
warto$ci transakcyjnej gruntow o przeznaczeniu rolniczym. Ale czy na
pewno? Czy w warunkach rynkowych odbywaja si¢ transakcje gruntami
rolnymi, w ktérych strona kupujaca moze w dowolny sposob dokonaé
podziatu nieruchomosci sprzedajgcego i wybra¢ najbardziej atrakcyjne
dla niego cze¢sci? Czy racjonalnie dzialajacy rolnik wyrazitby zgode na
wyciecie z calego arealu waskiego paska przecinajacego jego
gospodarstwo w najmniej dogodnym miejscu? A taki jest przebieg
inwestycji liniowych. Odszkodowanie za wywlaszczenie jest zwykle
wyplacane wiele miesi¢cy po wydaniu nieruchomos$ci inwestorowi. Czy
to nie wplywaloby na warto$¢ transakcji rynkowej? Czy zatem,
odszkodowanie w wysoko$ci usrednionej ceny transakcyjnej za metr
kwadratowy gruntu rolnego rekompensuje straty immamentnie wpisane
w wywlaszczenie, tj. przymusowy charakter transakcji, niedogodne
podziaty nieruchomos$ci, wpltyw inwestycji na pozostalg po podziale
nieruchomo$¢ itd.? Wydaje si¢, ze odpowiedz na takie pytanie jest
negatywna.

Ad. 3. Jaka jest realna korzy$¢ nabycia nieruchomosci w drodze
wywlaszczenia przez inwestora? Przede wszystkim, nieracjonalnym jest
twierdzenie, ze przysporzenie majgtkowe odpowiada wartosci
nieruchomos$ci zgodnej z dotychczasowym jej przeznaczeniem. Skoro
przeznaczenie automatycznie ulega zmianie, to taka jest korzy$é
inwestora. Inwestor nabywa grunt, na ktorym zbuduje zbiornik
przeciwpowodziowy, droge, ale rowniez lotnisko, czy miejsce obshugi
podréznych, na ktorym powstanie stacja paliw, restauracja i hotel. Wiele
z tych inwestycji, poza swoim charakterem publicznym, ma réwniez
aspekty komercyjne. Pobiera si¢ oplaty autostradowe, lotniskowe oraz
dzierzawi, na zasadach komercyjnych, miejsca obstugi podréznych —
wszystkie nabywane w warunkach przymusu panstwowego. Czy korzys¢
uzyskana przez inwestora z tytulu nabycia nieruchomos$ci, za kwotg
nizsza niz wartos¢ zgodna ze sposobem uzytkowania, nie jest
bezpodstawnym wzbogaceniem instytucji publicznych kosztem ochrony

sg bezposrednim skutkiem decyzji

tzn. w przypadku wywlaszczenia - do
stworzenia wywlaszczonemu wlascicielowi
mozliwosci odtworzenia rzeczy przejetej
przez panstwo.”.*

Kolejnym orzeczeniem TK wskazujacym
na kierunek interpretacji pojecia ,,stuszne
odszkodowanie” jest wyrok w sprawie SK
11/02 z dnia 20 lipca 2004 r., w ktorym
Trybunal wskazat, ze "Konstytucja RP nie
precyzuje pojecia "stuszne
odszkodowanie". Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Trybunatu
Konstytucyjnego "stuszne odszkodowanie"
to odszkodowanie zwigzane z wartoscig
wywlaszczonej nieruchomosci. Znamienne
jest, ze prawodawca konstytucyjny nie
postuzyl  sie okresleniem "petne
odszkodowanie", lecz zastosowal termin
"stuszne", ktory ma bardziej elastyczny
charakter. Nalezy zatem przyjgé, ze mogq
istnie¢ szczegolne sytuacje, gdy inna
wazna wartos¢  konstytucyjna pozwoli
uznac za "stuszne" rowniez odszkodowanie
nie w petni ekwiwalentne. Niedopuszczalne
jest natomiast ograniczanie wymiaru
odszkodowania w sposob arbitralny. (...)
Ze wzgledu na wartosci znajdujgce wyraz
w Konstytucji dla ustalenia znaczenia tego
pojecia  nalezy  uwzgledni¢  rowniez
kontekst nastepstw ustalenia
odszkodowania dla budzetu panstwa.
Wywlaszczenie nastepuje wszakze na cele
publiczne, to znaczy ze wzgledu na dobro
wspolne. Racjonalnos¢ dzialania nie
pozwala ustawodawcy na dokonywanie




prawa wilasnosci prywatnej? W tym miejscu pragng zaznaczy¢, ze autor
opracowania nie posiada zadnego remedium na rozwigzanie tak
postawionego problemu. Jednak z calg stanowczo$cig nalezy zaznaczyc,
ze autor projektu ustawy kieruje si¢ interesem tylko jednej strony —
nabywcy nieruchomosci. Druga strona nie jest nawet proszona o opini¢ w
sprawie. Nie bez znaczenia z pewnoS$cig pozostaje fakt, ze autorem
projektu ustawy jest petnomocnik rzgdu ds. najwickszej w historii Polski
inwestycji (zar6wno publicznej, jak 1 komercyjnej), Centralnego Portu
Komunikacyjnego. Sam zresztg wskazuje w przedstawionych materiatach
wysokos¢ korzysci, ktore uzyska Skarb Panstwa przy nabyciu
nieruchomosci. Dla nabywanych 200 ha gruntow rolnych oszczednosé
srodkow inwestora, to wedlug autora projektu ustawy, 386 800 000
ztotych. Je$li przeliczyé, to odpowiednio na kilka tysiecy hektarow
przeznaczonych do wywlaszczenia pod CPK i inwestycje powigzane, to
nieuzasadnione korzy$ci inwestora mozna przeliczy¢ na przynajmniej
kilkanascie miliardow zlotych. Wycena nieruchomosci mieszkalnych
Projekt ustawy zaklada zmiany w sposobie wyceny nieruchomosci
mieszkalnych. Te w uzasadnieniu przedstawiane sg tylko i wylgcznie,
jako korzysci dla wywlaszczonych. Autor artykulu nie zgadza si¢ z tym
uzasadnieniem. . Komentarz do projektu ustawy nie odnosi si¢ w zaden
sposob do okreslenia zawartego w pkt. 2 ust. 1 art. 134a ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami po projektowanych zmianach. Zgodnie z
jego brzmieniem, wysoko$¢ odszkodowania w przypadku nieruchomosci
lokalowej okre§la sig, jako warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. To
narzucenie  rzeczoznawcom  majatkowym  sposobu  wyceny.
Projektodawca chce w ten sposob wykluczy¢ mozliwos¢ wyceny
kosztowej prowadzacej do uzyskania warto$ci odtworzeniowej. Ten
sposob ingerencji w niezalezno$¢ rzeczoznawcy majatkowego, bedzie
skutkowat szkoda dla wiascicieli nieruchomosci nietypowych. Takie
nieruchomos$ci nie znajduja odpowiednikéw w nieruchomosciach
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego. Za nietypowe w szczegolnosci
nalezy uzna¢ nieruchomosci, ktére zawieraja ponadprzecigtnie duza ilos¢
czg$ci sktadowych, tj. budynkéw dodatkowych poza mieszkalnym,
nasadzen, budowli naziemnych i podziemnych itd. Nieruchomosci
mieszkalne o duzej wartosci rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego a

wywlaszczenia w  taki sposob, ktory
ze wzgledu na deklarowane cele publiczne
zagrazatby ich osiggnieciu, powodujgc
skutki trudne do udzwigniecia przez budzet
panstwa. W swietle  postanowien
Konstytucji  RP  pojecie  stusznego
odszkodowania odnosi sie do koniecznosci
wywazenia  interesu  publicznego i
prywatnego, do zachowania wiasciwych
proporcji w zakresie ograniczen, ktorych
doznajg wlasciciele. Z tego punktu

widzenia  odszkodowanie w  pefni
ekwiwalentne moze nie odpowiadac
zasadzie stusznosci, natomiast

odszkodowanie nie w pelni ekwiwalentne
moze by¢ wuznane za odszkodowanie
stuszne”.

Projektowane zmiany czynig rowniez
zados¢ standardowi ochrony
prawnomiedzynarodowej, wywodzonemu
Z przepisu art. 1 Protokolu nr 1
do Konwencji o ochronie praw cztowieka i
podstawowych wolnosci. W
orzecznictwie ETPCz podkresla sie m. in.,
ze odebranie wlasnosci bez wyplaty
odszkodowania o wysokosSci racjonalnie
zwigzanej z jej wartoscig zazwyczaj bedzie
stanowi¢ nieproporcjonalng ingerencje,
ktora nie moze zosta¢ uzasadniona na
podstawie art. 1 Protokolu Nr 1
do Konwencji. Przepis ten
nie moze jednakze gwarantowa¢ prawa do
pelnego odszkodowania we wszystkich
okolicznoS$ciach, gdyz uprawnione
przestanki interesu publicznego moga




poza tym ich ceny transakcyjne odbiegaja bardzo mocno w dot od
kosztow wytworzenia. Narzucenie metodologii wyceny powoduje
dodatkowo problem catkowicie nierozwigzywalny: nie da si¢ wyceni¢ w
sposob rynkowy czgéci nieruchomosci — a do podziatu zabudowy w toku
wywlaszczenia roéwniez dochodzi. Nalezaloby uzna¢, ze narzucenie
rzeczoznawcom majatkowym takiej metodologii wyceny to ruch w strong
odwrotng od oczekiwanej przez wywlaszczonych. Autor niniejszego
komentarza uwaza, ze jedynym sposobem ustalenia odszkodowania,
ktéry powoduje ustalenie stusznej jego wartosci, jest zastosowanie zasady
tzw. efektywnego odtworzenia nieruchomos$ci. Zasada ta wyrazona jest
chociazby w normie OP 4.12 sformulowanej przez Bank Swiatowy na
potrzeby przymusowych wysiedlen, jakimi sa wywlaszczenia
nieruchomosci. Norma ta zaklada, ze wysoko$¢ odszkodowania powinna
pozwoli¢ na fizyczne odtworzenie nowej nieruchomosci o podobnym
standardzie do wywlaszczanej. Dla uzyskania takiego celu wylicza si¢
warto$¢ materiatow wbudowanych oraz koszt ushug zwiazanych z
transportem i budowa, wskazanych w kwotach brutto, bez uwzglednienia
stopnia zuzycia. Uczciwym i oczywistym wydaje si¢, ze ustawodawca
powinien zagwarantowa¢ osobie wywlaszczonej mozliwos¢ odtworzenia
domostwa. Odniesienie si¢ do wartosci rynkowej, wynika z zatozenia, ze
wywlaszczony ma prawo do odkupienia podobnej nieruchomosci z rynku
wtornego. Kazdy racjonalny uzytkownik rynku wie, ze oddanie cudzych
uzywanych butéw nie rekompensuje utraty wlasnych. Ponadto,
odniesienie si¢ do historycznych transakcji rynkowych nie pozwala na
odkupienie podobnej nieruchomos$ci, nawet na rynku wtérnym, w czasie
galopujacej inflacji. Na zmniejszenie mocy nabywczej pieniadza na rynku
lokalnym oddziatywa¢ bedzie sama inwestycja, na cele ktorej dochodzi
do wywlaszczenia. Szczegdlnie inwestycja o takim rozmiarze jak CPK,
wywota lawinowy wzrost popytu na rynku lokalnym, a co za tym idzie
wzrost cen. W ocenie autora niniejszego komentarza problemu nie
rozwiazuja rowniez zapisy ust. 2 i kolejne art. 134a proponowanej nowej
tresci ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jak dalece oderwany od
rzeczywistosci jest autor projektu nowelizacji, wskazuja materialy przez
niego dostarczone, zgodnie z ktorymi kwota 88 364 ztotych ma pozwoli¢
na odtworzenie domostwa przez najubozszych wywlaszczonych.

wymaga¢ wyplaty odszkodowania w
wysoko$ci mniejszej niz pelna wartosé
rynkowa wlasnos$ci. (wyrok ETPCz w
sprawie Wisniewska przeciwko Polsce, z
dnia 29 listopada 2011 r.,
sprawa 9072/02). W innym orzeczeniu
Trybunat wskazat, ze jedynie
odszkodowanie okreslone w drodze
postepowania  zapewniajagcego  0golng
ocen¢ konsekwencji wywlaszczenia, w
tym przyznanie wysokosci odszkodowania
zgodnego z rynkowa warto$cia
odebranego mienia, mogloby spelnié
wymogi art. 1 Protokotu Nr 1 (wyrok z
dnia 4 lipca 2019 r.w
sprawie 47166/09, Svitlana Ilchenko prze
ciwko Ukrainie).”




Naprawa innych szkéd wywotanych wywlaszczeniem Krokiem w
dobrym kierunku jest proponowany zapis ust. 6 art. 134a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami po planowanych zmianach. Zgodnie z jego
brzmieniem wywlaszczony bedzie mogt dochodzi¢ dodatkowych kwot
przewyzszajacych warto$¢ utraconego prawa wilasnosci nieruchomosci,
jesli szkoda bedzie wyzsza. W ocenie piszacego brak takiego
uregulowania byt ewidentng luka prawng. Sady w swoim orzecznictwie,
niejako chcac ukonstytuowaé istniejacy stan rzeczy, pokusity sie o
rozroznienie pomi¢dzy odszkodowaniem stusznym a pelnym. Jak mozna
znalez¢ w orzecznictwie: odszkodowanie sluszne nie musi by¢
odszkodowaniem pelnym. Jak nieintuicyjne jest to twierdzenie, wie
kazdy, kto probowal wytlumaczy¢ to osobie fizycznej dotknigtej taka
szkodg. Nalezaloby zatem ujednolici¢ oba pojecia i stwierdzié, ze tylko
przy pelnej rekompensacie szkod, mozemy uzna¢, ze odszkodowanie jest
stuszne. Jak zatem powyzej: projektodawca wykonat krok w dobrym
kierunku, ale zatrzymat si¢ w polowie drogi. Przyznal stronie prawo do
odszkodowanie, ale tylko za szkode rzeczywista — ta za$ nie odnosi si¢ do
utraconych korzysci. Czy wzoru do uregulowania tej kwestii w sposob
stuszny nie moglyby stanowié¢ zapisy kodeksu cywilnego odpowiadajace
za naprawienie szkody wywotanej deliktem? Dyskusyjne jest ponadto
wskazanie sagdu powszechnego jako organu wiasciwego do dochodzenia
roszczenia. W sposOb oczywisty utrudnia to korzystanie z niego przez
osoby dotknigte: wigze si¢ z ponoszeniem kosztéw procesowych, przenosi
cigzar dowodowy na strone formutujacg zadanie i obarcza ja ryzykiem
przegranego sporu. Powiekszenie odszkodowania za wywlaszczenie Jako
propozycje jednoznacznie korzystna, nalezy uzna¢ obowigzek
powigkszenia odszkodowania o odpowiednio 20% dla nieruchomosci
lokalowych oraz 10% dla wszystkich pozostatych, wynikajacy z
projektowanego brzmienia treSci art. 134a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Stuszne jest uzasadnienie autora projektu ustawy, ze
wywlaszczonym nalezy si¢ rekompensata za zbycie nieruchomosci z
uzyciem przymusu panstwowego. Mozna oczywiscie dyskutowaé, czy
wysoko§¢ rekompensaty jest wystarczajagca — niektore panstwa
europejskie zdecydowanie przebijaja te propozycje. W ocenie piszacego
komentarz, dodatek jest §rodkiem, ktéry w polskim ustawodawstwie nie




byl wczesniej stosowany, wiec proponowana tres¢ jest zmiang na korzysce.
Jesli ustalone odszkodowanie wystarczy na odtworzenie stanu posiadania
sprzed wywlaszczenia, to dodatkowe srodki beda rekompensatg za szkody
niemajatkowe. Niestety, w proponowanym catoksztalcie rozwigzan nie
beda pehity takiej funkcji. Wysokos¢ odszkodowan bedzie
niewystarczajaca na efektywne naprawienie szkody, a dodatek bedzie
tylko pomniejszat realng stratg. Podsumowanie Zmiana przepisOw prawa
w zakresie ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie jest oczekiwana,
chyba, przez wszystkich uczestnikow procesu: inwestorow,
wywlaszczonych, organy ustalajgce odszkodowanie, rzeczoznawcow
majatkowych, profesjonalnych pelnomocnikdw itd. Niezbyt szczgsliwym
sposobem na wprowadzenie zmian jest powierzenie przygotowania
projektu nowych przepisow podmiotowi, ktory ma w tym bezposredni
interes finansowy. Zmiana winna by¢ efektem kompromisu
uwzgledniajacego interesy wszystkich stron 1 powinna odpowiadaé
najlepszym standardom $wiatowym 1 europejskim. Ustawodawca musi
pamigtac, ze porusza si¢ w niezmiernie wrazliwej materii. Wywlaszczenie
pozwala na naruszenie konstytucyjnego prawa wlasnosci, wykorzystuje w
tej  sytuacji  dysproporcje  sit  pomigdzy  obywatelem a
zinstytucjonalizowanym Panstwem. Obywatel powinien podlegaé
szczegblnej ochronie w tej sytuacji, w tym gwarantowane to jest
konstytucja art. 64.
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Art.
134a
ust. 2
UGN
@@art. 1
projektu
)

Zwigzek
Powiatoéw
Polskich

1. Art. 1 pkt 4 projektu — dodajacy art. 134a ust. 2 do ustawy o
gospodarce nieruchomoS$ciami, regulujacy minimalng wysoko$é
odszkodowania dla nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym albo dla samodzielnego lokalu mieszkalnego.

W kontekscie odwotywania si¢ do wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia chcemy wskaza¢, ze w stosunku do nieruchomosci w bardzo
ztym stanie technicznym wydaje si¢ to zbyt daleko idacym rozwigzaniem.
W takiej sytuacji moze bowiem doj$¢ do zawyzenia odszkodowania w
stosunku do rzeczywistej szkody poniesionej przez dotychczasowego
wiasciciela nieruchomosci, co jest watpliwe w Swietle konstytucyjnej
zasady shusznego odszkodowania.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W ocenie projektodawcy sporadyczne
zwigkszenie roznicy miedzy kwota
wyplaconego odszkodowania a warto$cia
rynkowa nieruchomo$ci w zlym stanie
technicznym jest akceptowalnym
sposobem funkcjonowania systemowego
rozwigzania prawnego, ktore chroni¢ ma
dobro konstytucyjne, jakim jest prawo do
mieszkania.




36 | Art. Zwiazek 2. Art. 1 pkt 4 projektu — dodajacy art. 134a ust. 3 i 4 do ustawy o | Nie uwzgledniono
134a Powiatow gospodarce  nieruchomosciami, wprowadzajacy zwiekszenie
ust. 3i4 | Polskich wysokos$ci odszkodowania w przypadku zameldowania na pobyt staly | Uzasadnienie:
UGN w budynku mieszkalnym albo samodzielnym lokalu mieszkalnym | Zasada przeliczenia odszkodowania wg
(art. 1 wiecej niz 2 os6b. | liczby oso6b zameldowanych ma charakter
projektu Powigzanie odszkodowania z liczbg os6b zameldowanych budzi | wyjatkowy 1 stuzy  zabezpieczeniu
) watpliwosci. Albowiem pozostawienie tej reguty moze spowodowaé, ze | warunkow  bytowych w  przypadku
odszkodowanie za nieruchomos¢, ktorej wartos¢ zostanie oszacowana na | nieruchomosci w ztym stanie technicznym.
kwote wyzsza, w ktorej zameldowanych jest mniejsza liczba osob bedzie | W ocenie  projektodawcy  jest  to
nizsze niz odszkodowanie za nieruchomos$¢ o duzo mniejszej wartosci, | wypelnienie zasad konstytucyjnych wobec
gdzie zameldowanych jest wigcej osdb. W konsekwencji mozemy mie¢ | os6b pozbawianych wlasnosci przez
do czynienia z naruszeniem zasady sprawiedliwosci spotecznej. panstwo. Rozwigzanie to daje si¢ pogodzié
z zasadg sprawiedliwosci spoleczne;j.
37 | Art. PKP  Polskie | W projekcie ustawy dodaje si¢ nowy art. 134a w ustawie o gospodarce | Nie uwzgledniono
134a Linie nieruchomos$ciami  okreslajacy  zasady  ustalania  wysokosci
ust. 1| Kolejowe S.A. | odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci. Uzasadnienie:
UGN Proponujemy nastepujace brzmienie art. 134a ust. 1 ustawy: Przyjecie w zakresie wysokosci bonusu

wArt. 134a. 1. Wysokos¢ odszkodowania okresla sie jako:

1) w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej — sume:

a) wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego, powigkszonej o nie wiecej
niz 10% oraz

b) roznicy pomiedzy wartoscig rynkowq calej nieruchomosci i wartoscig
rynkowq gruntu niezabudowanego - powigkszonej o nie wiecej niz 20%;

2) w przypadku nieruchomosci lokalowej -
nieruchomosci powigkszong o nie wiecej niz 20%;
3) W pozostalych przypadkach - wartos¢ rynkowq nieruchomosci
powiekszong o nie wigcej niz 10%.”

Rozwigzanie przewidziane w art. 134a ust. 1 ustawy nie powinno okresla¢
jedynej dopuszczalnej wielkosci zwickszenia odszkodowania, ale
powinno wprowadza¢ mechanizm pozwalajacy na ustalenie takze w tym
zakresie ,, stusznego odszkodowania”. Tym samym wielko$ci procentowe
wskazane w tym przepisie nie powinny mie¢ charakteru sztywnego, ale
maksymalny, pozwalajac w =zaleznosci od danego przypadku na
dostosowanie wartosci takiego zwigkszenia do danej sytuacji.

wartos¢  rynkowq

uznaniowo$ci przeniostoby na organ w
kazdej sprawie konieczno$¢
przeprowadzenia kompleksowej analizy
interesOw spolecznych i1 gospodarczych
zwigzanych z wywlaszczeniem, w celu
przyznania wilasciwej wysoko$ci bonusu.
Jest to nieakceptowalne z perspektywy
prostoty projektowanych rozwigzan i
pewnosci wobec prawa.




Proponowane rozwigzanie pozwolitoby na przyznanie stosownego
zwiegkszenia w wielko$ciach od 0% do 10% lub odpowiednio do 20%.
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Uwazamy, ze projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw nalezy w calosci
odrzucic i zaniecha¢ jego procedowania. Projekt wprowadza niekorzystne
dla wlascicieli nieruchomosci zmiany w sposobie wyceny nieruchomosci
a takze nie rozwigzuje gldwnego problemu zwigzanego z
wywlaszczeniami —  wyceny  odszkodowania w  wysokoSci
niewystarczajgcej do odtworzenia utraconej nieruchomosci.

Wedlug dokumentu Ocena Skutkéw Regulacji celem projektu jest
usunigcie wad systemu odszkodowawczego 1 przyjecie rozwigzan szeroko
stosowanych w krajach rozwinigtych. W naszej ocenie projekt ustawy nie
likwiduje wad obowigzujacego systemu odszkodowawczego, w tym
braku rekompensat za dodatkowego koszy poniesione przez
wywlaszczanych wilascicieli nieruchomos$ci a takze nie uwzglednia
rozwigzan stosowanych w innych krajach, korzystnych dla wiascicieli
wywlaszczanych nieruchomosci.

W projekcie ustawy wyklucza si¢ mozliwo$¢ zastosowania wyceny
kosztowej prowadzacej do uzyskania warto$ci odtworzeniowej, stosujac
tylko wyceng wartosci rynkowej. Proponowane w projekcie podniesienie
wysokosci odszkodowan o 10% Iub 20% od wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci nie gwarantuje pokrycia wszystkich, rzeczywiScie
poniesionych kosztow oraz nie pozwala na odtworzenie utraconej
nieruchomos$ci w takim samym standardzie, tej samej powierzchni
uzytkowej i w podobnej lokalizacji w nowym miejscu zamieszkania.
Projekt nie uwzglednia r6éznic cen nieruchomosci, materiatow i ustug
budowanych pomiedzy data wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci a
data otrzymania odszkodowania. Ponadto projektodawca nie dostrzega
roznic cen nieruchomos$ci w miejscowosciach 2 polozonych na terenie
objetym programem dobrowolnych naby¢ CPK, na ktéorym rynek
sprzedazy nieruchomos$ci zostat w praktyce zamrozony od 4 lat, kiedy
ogloszono budoweg Centralnego Portu Komunikacyjnego, a cenami
rynkowymi nieruchomo$ci w gminach sasiednich, gdzie ewentualnie
mogliby si¢ przenies¢ mieszkancy wywlaszczani z powodu budowy CPK.
Dodatkowy wzrost cen nieruchomo$ci w gminach sasiednich do

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono
zaroéwno przestanki merytoryczne, ktorymi
kierowat si¢ projektodawca, jak i
wskazano na migdzynarodowy standard
przepisoOw odszkodowawczych i zgodnosé
z Konstytucja ww. regulacji (w
szczegolnosci  wyjasniono  rozumienie
pojecia “stuszne odszkodowanie™).




Centralnego Portu Komunikacyjnego jest bardzo prawdopodobny, tym
wyzszy im wigcej mieszkancéw wysiedlonych z terenu budowy CPK
bedzie zmuszonych do nabycia nowych nieruchomosci.

Zasada tak zwanego efektywnego odtworzenia nieruchomos$ci, wyrazona
w normie OP 4.12 sformutowanej przez Bank Swiatowy na potrzeby
przymusowych wysiedlen, jakimi sg wywlaszczenia nieruchomosci,
zaklada, ze wysokos¢ odszkodowania powinna pozwoli¢ na fizyczne
odtworzenie nowej nieruchomo$ci o podobnym standardzie do
wywlaszczanej. Dla uzyskania takiego celu wylicza si¢ wartos$¢
materialow wbudowanych oraz koszt ushug zwigzanych z transportem i
budowa, wskazanych w kwotach brutto, bez uwzglednienia stopnia
zuzycia. Ustawodawca powinien zagwarantowac osobie wywlaszczonej
mozliwo$¢ odtworzenia domostwa. Naszym zdaniem zasada efektywnego
odtworzenia nieruchomosci jest lepszg i uczciwsza metoda ustalenia
wysokosci stusznego odszkodowania niz regulacje proponowane w
projekcie ustawy.

Zniesienie zasady korzysci proponowane przez Projektodawce nie
znajduje uzasadnienia spotecznego, nie nosi znamion uczciwosci,
racjonalno$ci, a co najwazniejsze nie realizuje wyrazonej w art. 21 ust. 2
Konstytucji RP zasady shusznego odszkodowania za wywlaszczenie.
Zasady korzysci w duzym stopniu rekompensuje niektorym wilascicielom
strate zwigzang z wywlaszczenia ich nieruchomo$ci. Natomiast
likwidacja zasady korzySci moze doprowadzi¢ do bezpodstawnego
wzbogacenia si¢ instytucji publicznych kosztem ochrony prawa wtasnos$ci
prywatnej.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego (miedzy innymi w
wyroku z dnia 16 pazdziernika 2012 r., sygn. akt K 4/10) tres¢ art. 134
ust. 3 1 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosci, czyli przepisy regulujace
zasade korzysci, jest zgodna z konstytucja. Trybunat Konstytucyjny jest
jedynym organem uprawnionym do badania zgodno$ci treSci ustawy z
Konstytucja RP. Dlatego sugestia wyrazona w Uzasadnieniu projektu
ustawy, ze ,,zmiany zaproponowane w projekcie ustawy zaktadaja
zreformowanie obszaru regulacji dotyczacych odszkodowania za
wywlaszczenie nieruchomosci w celu zapewnienia zgodno$ci - W
wyzszym niz obecnie stopniu — z konstytucyjna zasada stusznego




odszkodowania, okre$long w przepisie art. 21 ust. 2 Konstytucji RP” jest
niezgodna z prawda.

39 | Art. 130 | Polska Izba Tresé¢ uwagi: Zdanie drugie juz istnieje. Natomiast w zdaniu trzecim | Uwzgledniono
ust. 1| Inzynierow znajduje si¢ odniesienie si¢ do odpowiedniego stosowania przepisow,
UGN Budownictwa | wobec czego mozna nada¢ mu nowe brzmienie.
40 | Art. Polska Izba Tres$¢ uwagi: Proponujemy nastepujace brzmienie art.134a ust. 2: Nie uwzgledniono
134a Inzynieréw »2. Jezeli wysoko$¢ odszkodowania, okre§lona zgodnie z ust. 1 dla
ust. 2 | Budownictwa | nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo dla | Uzasadnienie:
UGN samodzielnego lokalu mieszkalnego - w ktérym w dniu wszczecia | Zaproponowane rozwigzanie (odpowiedni

postepowania wywlaszczeniowego zamieszkuje wilasciciel albo
uzytkownik wieczysty - jest nizsza od 25-krotnoSci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych oglaszanego przez odpowiedniego wojewode w
roku poprzedzajagcym dzien wydania decyzji dokonujacej wywlaszczenia,
laczna wysokos¢ odszkodowania stanowi kwote rowng 25-krotnosci tego
wskaznika.”

Uzasadnienie: Wydaje sie, ze lepszym kryterium jest ,,zamieszkanie” niz
meldunek. W przypadku stwierdzenia zameldowania na pobyt staly
sporzadzajacy wycen¢ ma obowigzek uwzgledni¢ te przestanke
powigkszenia odszkodowania bez wzgledu na rzeczywistg liczbe osob
zamieszkujacych dang nieruchomos$¢. Nalezy podkreslié, ze ze

wzgledu na brak sankcji za niewtaSciwe realizowanie obowiazku
meldunkowego, istnieja powazne rozbieznosci pomiedzy stanem
faktycznym a danymi zawartymi w ewidencji ludno$ci (najczesciej
wynika to z nierealizowania obowigzku wymeldowania oséb, ktore
niegdys$ zamieszkiwaty pod danym adresem, ale z roznych przyczyn sig¢
wyprowadzity).

Jesli do ustawy wpisane zostatoby kryterium zamieszkania (okreslenie to
jest uzywane w jezyku prawnym, chociazby w przepisach: art. 40 § 4, art.
51.

K.p.a., art. 25 ust. 1 ustawy o ewidencji ludnosci), organ przed zleceniem
wyceny ma obowigzek zbada¢ za pomoca dostepnych $rodkow

okres zameldowania przed
wywlaszczeniem) ma zapobiegac
naduzyciom. Projektodawca odwotal si¢
do istniejacego w Polsce obowigzku
prawnego zameldowania, nie moze
odpowiada¢ za przypadki jego nie
realizowania przez adresatéw normy.
Kryterium zamieszkania uznano za zbyt

skomplikowane, wymagajace
postgpowania dowodowego (na masowg
skale, biorgc pod uwage liczbeg
wywilaszczen).




dowodowych (w tym danych zawartych w ewidencji ludnosci), jaka
jest rzeczywista liczba 0sob zamieszkujacych konkretng nieruchomosé.
Mozna tez poshuzy¢ si¢ okresleniem ,,pobyt staly” w rozumieniu art. 25
ust. 1 ustawy o ewidencji ludnosci lub doda¢ definicje ,,zamieszkania”

w stowniczku (art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Okreslenie
»pobyt staly” jest okolicznos$cig faktyczng, w przeciwienstwie do
»zameldowania”, ktore polega na wypelnieniu ustawowego obowigzku
cigzacego na obywatelach polskich oraz cudzoziemcach przebywajacych
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

41 | Art. Polska Izba Tres$¢ uwagi: Proponujemy nastgpujace brzmienie art. 134a ust. 3: Nie uwzgledniono
134a Inzynieréw »3. Jezeli w dniu wszczecia postepowania wywlaszczeniowego W
ust. Budownictwa | budynku mieszkalnym albo samodzielnym lokalu mieszkalnym | Uzasadnienie:
UGN zamieszkuja wigcej niz 2 osoby, lgczng wysokos$¢ odszkodowania | JW.
okreslong zgodnie z ust. 2 powigksza si¢ w odniesieniu do trzeciej i kazdej
kolejnej osoby 0 10-krotno$¢ wskaznika, o ktorym mowa w ust. 2.”
42 | Art. Polska Izba Tres$¢ uwagi: Proponujemy nastepujace brzmienie art. 134a ust. 4: Nie uwzgledniono
134a Inzynieréw 4. Przy ustalaniu liczby os6b zamieszkujacych uwzglednia sie
ust. 4 Budownictwa | wylacznie: Uzasadnienie:
1) wlasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci; JW.
2) osoby Dbliskie wlasciciela albo wuzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci o ile osoby te w dniu wszczecia postepowania
wywlaszczeniowego zamieszkiwaly pod wskazanym adresem od co
najmniej 1 roku.”
43 | Art. Marszalek wprowadzenie w projektowanym art. 134a ust. 1 ustawy z dnia 21 | Uwzgledniono
134a Wojewoddztwa | sierpnia 1997 r.o gospodarce nieruchomosciami zapisu o powigkszeniu
ust. Zachodniopom | wartosci  rynkowej o odpowiednio 10% i 20% wartosci rynkowej | Uwzgledniono w  zakresie wartosci
UGN orskiego nieruchomosci, a nie wprowadzenie tego zapisu do art. 135 spowoduje, | odtworzeniowej — poprzez usunigcie w art.

ze w przypadku braku nieruchomosci podobnych na rynku i
konieczno$ci okre§lenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci nie
beda zachowane spojne zasady ustalenia wysokosci odszkodowania,

134a ust. 1 okreslen ,,warto$¢ rynkowa” i
zastgpienie ich okre$leniami ,,warto$¢” —w
ten sposOb opisane w Ww. przepisie
bonusy dotycza warto$ci nieruchomosci
niezaleznie od sposobu jej okreslenia
(rynkowa, odtworzeniowa).




44 | Art. Marszalek zapis zaproponowany w projektowanym art. 134a ust. 2 i ust. 3 ustawy | Nie uwzgledniono
134a Wojewodztwa | z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami polegajacy
ust. 21 3 | Zachodniopom | na wprowadzeniu wskaznikow uzaleznionych od liczby o0s6b | Wyja$nienie:
UGN orskiego zamieszkujacych nieruchomo$¢ moze skutkowa¢ naduzyciami i | W uwadze nie wyjasniono na czym
nieuzasadnionym powigkszeniem wysokosci ustalonego odszkodowania, mialyby polega¢ ewentualnie naduzycia —
wydaje si¢, ze wprowadzone mechanizmy
cezury czasowej oraz zwigzku z
wlascicielem nieruchomosci (osoba bliska)
skutecznie im przeciwdzialaja.
45 | Art. Marszatek wprowadzenie  przepisu w  brzmieniu  zaproponowanym w | Nie uwzgledniono
134a Wojewodztwa | projektowanym art. 134a ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
ust. 6 Zachodniopom | gospodarce nieruchomosciami moze skutkowaé dlugotrwatymi | Wyja$nienie:
orskiego procesami sadowymi oraz trudno$ciami W rozliczeniu kosztéw | Wprowadzony tryb dochodzenia szkody
inwestycji. rzeczywiste] nie przedtuza postgpowan
administracyjnych w procesie
inwestycyjno-budowlanym, wymaga
rowniez aktywnosci strony domagajacej
si¢ dodatkowego odszkodowania.
46 | Art. 4 | Marszalek Niezaleznie od powyZszego Wojewodztwo | Uwzgledniono
UGN Wojewodztwa Zachodniopomorskie zwraca uwage na brak w art. 4 obowigzujgcej
Zachodniopom | ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, | Nowa redakcja przepisu nie postuguje si¢
orskiego definicji ustawowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, ktora | tym pojeciem.
stosowana jest w projekcie ustawy o zmianieustawy o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw.
47 | Art. 98 | Urzad Tres¢ uwagi (propozycja zmian) Nie uwzgledniono
ust. 3 Marszatkowsk | Proponuje si¢ dodanie zmiany takze w zakresie art. 98 ust 3 w brzmieniu:
i Za dzialki gruntu, o ktorych mowa w ust. 1, przystuguje | Uzasadnienie:
Wojewodztwa | odszkodowanie w wysokos$ci uzgodnionej miedzy wiascicielem lub | Zmiana poza zakresem projektu.
Slaskiego — za | uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym zarzadca drogi. Przepis art.
posrednictwe 131 UGN stosuje si¢ odpowiednio. Jezeli do takiego uzgodnienia nie
m Biura | dojdzie, na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego
Zwiazku odszkodowanie ustala sie i wyplaca wedlug zasad i trybu
Wojewodztw | obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci.

RP




Uzasadnienie uwagi
Regulacja poprzez wskazanie, iz odszkodowanie ma wyptaci¢ wlasciwy
zarzadca drogi doprowadzitoby do ujednolicenia zasad nabycia
nieruchomosci pod drogi publiczne.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o finasowaniu infrastruktury transportu
ladowego, zadania w zakresie finansowania budowy, przebudowy itd.
drog publicznych na terenie miasta na prawach powiatu finansowane jest
z budzetu tego miasta (z wyjatkiem drog ekspresowych i autostrad).
Zgodnie z art. 19 ust. 5 ustawy o drogach publicznych (UDP) prezydent
miasta na prawach powiatu jest zarzadca wszystkich drog publicznych na
terenie miasta na prawach powiatu (z wyjatkiem ekspresowych i
autostrad), do ktorego zadan nalezy m.in. nabywanie nieruchomosci pod
drogi publiczne (art. 20 pkt 17). Obecne brzmienie art. 98 ust. 3 jest
niespdjne ze wskazanymi przepisami. Z jednej strony przepisy w/w
wskazuja prezydenta jako zarzadce drogi, do ktérego whasciwosci nalezg
sprawy

z zakresu planowania, budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i
ochrony drog, odpowiedzialnego takze za nabywanie nieruchomosci pod
drogi publiczne, a budzet miasta na prawach powiatu jako zrédto
finansowania nabywania. Z drugiej jednak strony w UGN odsyla si¢ po
odszkodowanie do wiasciwego organu.

Problem tworzy sie przy jedynie przy drogach wojewodzkich, gdzie
zarzadca drogi wojewddzkiej jest prezydent miasta na prawach powiatu,
ktory tez przejmuje wladanie nieruchomoscia, ale wlasciwym organem
zgodnie z UGN jest zarzad wojewodztwa. Dochodzi do nieuzasadnionego
i niezamierzonego przez ustawodawce przeniesienia ustawowego
obowiazku budowy drég (w tym nabywania gruntow pod nie) na innym
podmiot. W przypadku nabycia w drodze cywilnoprawnej,
wywlaszczenia, badz specustawy ZRID nabycie nastepuje ze $rodkow
miasta na prawach powiatu — takze w przypadku drog wojewodzkich. Jesli
jednak wiasciciel wydzieli nieruchomos$¢ przeznaczona zgodnie z planem
pod droge wojewodzka, koszty nabycia poniesie samorzad wojewodztwa.
Pod wzgledem skutkow, tj. nabycia terenu pod droge w przedstawionych
wyzej sytuacjach nie bedzie roznicy. Nabycie bowiem w kazdym




przypadku nastgpuje formalnie na rzecz wojewodztwa, jednak grunty sg
we wiladaniu zarzadcy drogi - prezydenta miasta na prawach powiatu.
Dlatego zasadnym jest doprecyzowanie i jednoznacznie wskazanie
jednego podmiotu odpowiedzialnego za nabywanie nieruchomosci pod
drogi publiczne i ponoszenie w tym zakresie wszelkich kosztow, w tym z
ujawnienie praw w ksiedze wieczyste;j.
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Art. 134
ust. 3i 4

Polska Izba
Rzeczoznawst
wa
Majatkowego

Proponuje si¢ osiggnigcie tego celu poprzez usunigcie z obecnego
brzmienia ustawy tak zwanej zasady korzy$ci zawartej w ust. 3 i 4 w art.
134 ugn. Zgodnie z projektem wysokos¢ odszkodowania na potrzeby
wywlaszczenia nie uwzgledniataby zatem ustalen aktu okreslajacego
przeznaczenie nieruchomos$ci na cel publiczny, w szczegdlnoSci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
administracyjnej. Oznaczaloby to, ze zasadg w przypadku szacowania
wartos$ci nieruchomosci na potrzeby wywlaszczenia bytoby pominigcie
celu, dla ktérego nastepuje wywlaszczenie.

Proponowane zmiany ustawy o gospodarce nieruchomos$ci Polska Izba
Rzeczoznawstwa Majgtkowego ocenia negatywnie.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP
wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane
na cele publiczne i za shuisznym odszkodowaniem. Konieczng do
spelnienia przestankg materialng dopuszczalnosci wywlaszczenia, jest
zatem wyplata stusznego odszkodowania. Jest to przestanka budzaca
najwiecej  kontrowersji.  Shusznos¢  rekompensaty jest czgsto
kwestionowana przez osoby wywlaszczane, a spory zawiste przed sagdami
sa konsekwencja rdznicy pomiedzy petnym odszkodowaniem, zadanym
przez strong (rozumianym jako konstytucyjna shiszna rekompensata), a
stusznym odszkodowaniem wyplacanym przez organ wiadzy publiczne;j.

Stuszne  odszkodowanie jest niemozliwe do jednoznacznego
zdefiniowania, gdyz jest pojeciem nieostrym. Nie ulega jednak
watpliwosci, ze jako punkt wyjscia stusznego odszkodowania
powszechnie uznawana jest wartos¢ rynkowa wywlaszczanej
nieruchomos¢, chociaz nalezy zawsze mie¢ na uwadze szereg innych
uwarunkowan i okolicznos¢, ktore moga mie¢ wplyw na ostateczng
wysoko$¢ odszkodowania. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze obecna

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:
W uzasadnieniu projektu zawarto szerokg

argumentacje  dotyczaca  rozumienia
zasady shiszno$ci odszkodowania przez
TK, rowniez W kontekscie

miedzynarodowym. Przedmiotowa uwaga

nie odnosi sie do tej argumentacji,
przedstawiajac ogodlne argumenty
przeciwne.




definicja warto$ci rynkowej opiera si¢ o koncepcije ,, highest and best
use tj. optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomosci. Zgodnie z
ust. 1 art. 151 ,,Warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem 1 postgpujg rozwaznie oraz nie znajduja sic w sytuacji
przymusowe;j.”

Jest oczywistym, ze w warunkach rynkowych, sprzedajacy dziatajac z
rozeznaniem zgodzi si¢ sprzedaé, a kupujacy zgodzi si¢ kupié
nieruchomos$c¢ za cen¢ wynikajaca z alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z przeznaczenia nieruchomosci, jesli tylko ten alternatywny
sposob  korzystania pozwoli uzyska¢ cen¢ wyzszg niz cena
uwzgledniajgca aktualny, mniej korzystny z punktu widzenia ceny,
sposob korzystania. Dlatego w warunkach rynkowych dziatki uzytkowane
rolniczo, ale przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe uzyskuja
ceny zblizone do gruntow budowlanych przy podobnych innych cechach
wplywajacych na warto$é.

Ust.3 1 4 Art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nakazujacy
przy okreslaniu wartosci uwzgledniaé korzystniejszy z punktu widzenia
warto$ci sposob korzystania przenoszg zatem typowe zachowania
rynkowe uczestnikéw rynku nieruchomosci (sprzedajacych i kupujacych)
na szacowanie warto$ci nieruchomos$ci dla potrzeb wywlaszczenia w
odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne, a wiec
ktére moga podlega¢ przymusowemu odjeciu prawa wiasnosci. Tak
zwana zasada korzy$ci zawarta w ust. 3 14 art. 134 nie jest zatem wistocie,
zadna ,,korzyscia” dla wywlaszczanego wilasciciela nieruchomosci, ale
zrownuje go w oczekiwaniach uzyskania rynkowej ceny z wlascicielami
nieruchomosci nie przeznaczonych na cele publiczne.

W tej sytuacji usunigcie z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ust. 3
i 4 art. 134 i nie uwzglednianie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
ustalen aktu okreslajacego jej przeznaczenie na cel publiczny, w
szczego6lnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji administracyjnej, to jest przyjeciezasady, zew przypadku
szacowania warto$ci nieruchomosci na potrzeby wywlaszczenia pomija




si¢ cel, dla ktérego wywlaszczenie nastgpuje, uwazamy za wysoce
krzywdzace wlascicieli takich nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze juz samo wywlaszczanie nieruchomos$ci nalezy
traktowa¢ jako sytuacj¢ nadzwyczajng i dolegliwa dla wlasciciela,
dopuszczalng tylko wtedy gdy nieruchomos$¢ jest niezbedna dla realizacji
okreslonego celu publicznego. Przy przyjeciu proponowanych w
Projekcie zmian, wlasciciele wywlaszczanych nieruchomosci beda
dodatkowo ,karani” nie tylko poprzez uniemozliwione poprzez
wywlaszczenie korzystanie z nieruchomosci w ramach obowigzujacego
prawa, ale rdéwniez poprzez pozbawienie ich odszkodowania
adekwatnego do istniejacych w dniu wywlaszczenia mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci w kazdy dozwolony prawem sposob, a
wiec odszkodowania bedacego pochodng inwestycyjnej atrakcyjnosci
nieruchomosci.

W tej sytuacji Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego zdecydowanie
negatywnie ocenia proponowane zmiany art. 134 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.
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Uwaga
ogolna

Osoby
fizyczne:
Mieszkancy
osiedla
Mileszki
Lodzi

w

Mieszkancy osiedla Mileszki w L.odzi zwracajg si¢ z prosba do
Pana Wiceprzewodniczacego o pomoc i poparcie w uznaniu za
niedopuszczalny projektu dotyczacego zmiany ustaw o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktérego opracowanie zostato powierzone Spotce
CPK.

Projekt ten w razacy sposob ma wplynaé na wywlaszczenia
osob, ktére beda stronami pokrzywdzonymi przy budowie
Centralnego Portu Komunikacyjnego, a takze Kolei Duzych
Predkosci. Po zapoznaniu si¢ z tym projektem mozna odnie$¢
wrazenie graniczgce z pewnoscig, ze powstal on w celu
wywlaszczenia tysigcy osob jak najnizszym kosztem.

Caty projekt sprzeczny jest z jakimikolwiek zasadami dbania o
dobro obywateli. Biorac pod uwage, ze Centralny Port
Komunikacyjny jest projektem rzadowym to niezrozumialg jest
proba pozbawienia ludzi majatkow, na ktére pracowali cate zycie
poprzez dopasowanie ustaw do spotki, ktéra nawet nie jest spotka
Skarbu Panstwa tylko spotka z ograniczong odpowiedzialno$ciag.
Przyjecie tego projektu bedzie pogwalceniem Konstytucji, a takze

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono
zaréwno przestanki merytoryczne, ktorymi
kierowat si¢ projektodawca, jak i
wskazano na miedzynarodowy standard
przepisoOw odszkodowawczych i zgodnosé
z Konstytucja ww. regulacji (w
szczegolnosci  wyjasniono rozumienie
pojecia “shuszne odszkodowanie™).




praw jakie obywatele Polski mieli od lat.

Po zapoznaniu si¢ z projektem, najbardziej razgcymi sa ponizsze
zatozenia:

1. Projekt ustawy jest sprzeczny z art. 21
Konstytucji czyli z zasada shusznego odszkodowania
poprzez likwidacje zasady korzysSci.

2. Niedopuszczalny jest brak uwzglednienia
przeznaczenia nieruchomosci wynikajacej z
mleJscowego planu zagospodarowania

przestrzennego przy wycenach nieruchomosei i
naliczania odszkodowania.

3. Projekt zaklada  narzucenie  rzeczoznawcom
majatkowym  sposobu  wyceny  nieruchomosci
mieszkalnych. W praktyce wykluczy to mozliwo$¢
wyceny kosztowej, dzi¢ki ktorej mozliwe jest uzyskanie
wartosci odtworzeniowej. Oznacza to ingerencje W

niezalezno§¢ rzeczoznawcy majatkowego i bedzie
skutkowal szkodg dla wlascicieli nieruchomosci
nietypowych.

4. Woprowadzenie zmian jest powierzenie przygotowania
projektu nowych przepisow podmiotowi, ktéry ma w
tym bezposredni interes finansowy.

5. Wskazane w projekcie bonusy nie sa w Zaden sposob
adekwatne do zmiany, ktéra ma zajs¢ w
odszkodowaniach i nie beda pokrywaly rzeczywistych
kosztéw zwigzanych z wywlaszczeniem.

W zwigzku z powyzszym prosimy o0 zajecie stanowiska i
niedopuszczenie do pogwalcenia naszychpraw.
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Art.
ust.
UGN

98
3

Os. Fizyczna

Odpowiadajac na ogtoszenie
https:/legislacja.gov.pl/projekt/12352801/katalog/12824601#12824601
dotyczace projektu zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami i tzw.
specustaw inwestycyjnych (wersja z 7 lipca 2021 r.), sktadam uwage w
przedmiocie niepewno$ci jaka powoduja projektowane przepisy, a
mianowicie czy i w jakim zakresie nowela wptynie na stosowanie art. 98
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Uzasadnienie

Zgodnie z orzecznictwem sgdowo administracyjnym, odjecie prawa
wlasnosci w trybie art. 98 ust. 3 ugn nie stanowi wywlaszczenia (tak
wyrok NSA z dnia 1 grudnia 2020 r., sygn. akt | OSK 1319/20).

Uzasadnienie projektu: “"Zakres przedmiotowy opracowywanych zmian
obejmuje wszystkie przypadki wywlaszczenia nieruchomo$ci na cel
publiczny — bez znaczenia pozostaje przy tym, czy nastepujg one w
oparciu o ogblne podstawy prawne, czy tez na podstawie tzw. specustaw
inwestycyjnych". Prowadzi to do wniosku, Zze nowelizacja nie dotyczy
odszkodowan ustalanych na podstawie art. 98 ust. 3 ugn.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zgodnie z tym przepisem: "(...) przystuguje
odszkodowanie w wysoko$ci uzgodnionej miedzy wlascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym organem. Przepis art. 131
stosuje si¢ odpowiednio. Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na
wniosek wilasciciela lub uzytkownika wieczystego odszkodowanie ustala
sie¢ 1 wyplaca wedlug zasad i trybu obowigzujacych przy wywlaszczaniu
nieruchomosci”.

Tym samym, w przypadku wszczgcia postegpowania administracyjnego,
organ bedzie zobowigzany do zastosowania przepisow, jakie obowigzuja
przy wywlaszczaniu nieruchomosci.

Projektodawca powinien rozwazy¢, czy projektowane przepisy nie
wywotaja luki lub chaosu w stosowaniu tego przepisu.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W uzasadnieniu i OSR ustawy wyjasniono
zaroéwno przestanki merytoryczne, ktorymi
kierowat si¢ projektodawca, jak i
wskazano na migdzynarodowy standard
przepiso6w odszkodowawczych i zgodnosé
z Konstytucja ww. regulacji (w
szczegolnosci  wyjasniono  rozumienie
pojecia “stuszne odszkodowanie™).
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Art.
134a
ust.

PSE S.A.

Uwaga/Propozycja zmian zapisu: Proponowanemu art. 134a ust. 7 ugn
nada¢ brzmienie:

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:



https://legislacja.gov.pl/projekt/12352801/katalog/12824601#12824601

Przepiséw ust. 1-5 nie stosuje sie do ustalania odszkodowania za ustalenie
ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci.

Uzasadnienie: Dotychczasowe brzmienie art. 134a ust. 7 ugn wylacza w
przypadku ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci (np. z
art. 124 ugn, ale tez art. 22 specustawy przesylowej) stosowanie przepisu
projektowanego art. 134a ust. 6:

»0. Wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zgdaé
przed sqdem powszechnym odszkodowania za szkode rzeczywistq
spowodowang ~ wywlaszczeniem — nieruchomosci, w  zakresie
przewyzszajgcym — wysokoS¢  odszkodowania  przystugujgcego  za
wywlaszczenie nieruchomosci. Roszczenie nie przystuguje w przypadku
nabycia nieruchomosci na cel publiczny w drodze umowy, w tym w
ramach zamiany nieruchomosci.”

Wylaczenie takie nie znajduje uzasadnienia. W kazdym przypadku
wywlaszczenia (takze polegajacego na ograniczeniu wlasnosci),
wywlaszczony (dotknigty ograniczeniem) powinien dysponowac droga
sgdowg dla  ustalenia  rzeczywistej szkody  spowodowanej
wywlaszczeniem. Roéznicowanie sytuacji podmiotéw ze wzgledu na
zakres ingerencji w prawo wiasnosci narusza zasade réwno$ci wobec
prawa oraz narusza prawo do sgdu. Zastosowanie przy tym zdania 2 w ust.
6 do ograniczen prawa wilasnosci pozwoli zawiera¢ porozumienia w
sprawie odszkodowan na tyle korzystne dla wtascicieli nieruchomosci, ze
nie bedzie potrzeby dochodzenia roszczen przed sadem.

Zalozeniem projektu
wprowadzanie zmian systemowych w
obszarze ograniczen sposobu korzystania z

nieruchomosci.

jest

nie
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UGN
(art. 1
projektu
)

Art. 124
ust. 5-7
UGN
(dotyczy
art. 22
ust. 3
projektu
)

PSE S.A.

Uwaga/propozycja zmian zapisu: Dotychczasowe punkty 1 1 2 ujaé w
jedna jednostke redakcyjna dotyczacg art. 21 (pkt 1 lit. a i b) i dodaé pkt
2 W brzmieniu:
L2)wart. 22:

a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
., Przepisy art. 124 ust. 5-7 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami stosuje si¢ odpowiednio, z uwzglednieniem przepisow
niniejszej ustawy”

Uzasadnienie: Zmiana brzmienia art. 22 ust. 3 (poprzez skreSlenie

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:
Rozwigzanie
projektodawcy.

wbrew

intencji




odestania do art. 124 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) oraz
dodanie w art. 22 ust. 6a pelnig dwojaka funkcje.

Po pierwsze, wprowadza jednoznaczng norme¢ wskazujaca na
przystugujace okreslonym podmiotom odszkodowanie. Jednoznacznie
przy tym odsylta (na zasadzie odestania pierwszego stopnia) do przepisu
art. 128 ust. 4 ugn. Dotychczasowe odestanie zawarte w art. 22 ust. 3 rodzi
watpliwosci. Mimo, ze kwestia zasad ustalania odszkodowania jest
kluczowym zagadnieniem to jest to odestanie drugiego stopnia poprzez
art. 124 ust. 4 ugn. Budzi to watpliwos$ci czy w ogoble art. 128 ust. 4 moze
by¢ stosowany, a jesli tak to w jakich przypadkach. Przywrocenie stanu
poprzedniego, ktorego wymaga art. 124 ust. 4 ugn, niweczy stosowanie
art. 128 ust. 4, a zatem skutkuje brakiem podstaw do ustalenia
odszkodowania. W wigkszosci przypadkow inwestor po zatozeniu
urzadzen przesytowych przywraca nieruchomo$¢ do stanu poprzedniego.
Nie mozna bowiem przyjmowac, ze pozostawienie urzadzen na gruncie
zawsze oznacza niemozliwos$¢ przywrdcenia stanu poprzedniego, gdyz
przepis bytby — przy takiej wykladni — pusty (nigdy nie bytoby mozliwe
przywrdcenie stanu poprzedniego). Skoro dochodzi do przywrdcenia
stanu poprzedniego, to nie ma podstaw do ustalenia i wyplaty
odszkodowania. Formula przywrocenia stanu poprzedniego jest
nicadekwatna do trwalego obcigzenia nieruchomos$ci ograniczeniem
(tytutem prawnym na rzecz inwestora). Trwaly tytut prawny obcigzajacy
nieruchomos$¢ zawsze wplywa na jej wartos¢. Do tego, ogranicza
wiasciciela w zakresie jego ekskluzywnych uprawnien wiascicielskich.
Kazdorazowo zatem powinno to stosownej rekompensacie w postaci
ustalonego odszkodowania. Z tych tez powodow celowe jest skreslenie
dotychczasowego odestania zawartego w art. 22 ust. 3.
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Art. 128
ust. 4
UGN
(dotyczy
art. 22
ust. 6a i
6b

PSE S.A.

Uwaga/propozycja zmian zapisu: b) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 6a i 6b w
brzmieniu:

,,6a. Ograniczenie wlasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego
lub innego prawa rzeczowego na podstawie decyzji, o ktorej mowa w ust.
1, nastepuje za odszkodowaniem na rzecz podmiotu, ktorego prawo
rzeczowe zostato ograniczone. Art. 128 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stosuje si¢ odpowiednio, 2z
uwzglednieniem ust. 6b.

Uwzgledniono

Proponowane przepisy umieszczono w
projekcie.




projektu
)

6b. Odszkodowanie przystuguje w szczegolnosci za zmniejszenie wartosci
nieruchomosci  wynikajgce z obcigzenia nieruchomosci prawem
wynikajgcym z decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesylowej, korzystanie z nieruchomosci przez inwestora
lub inny podmiot uprawniony oraz za szkody powstate w skutek zdarzen,
o ktorych mowa wust. 1i2.”,

b) ust. 7 otrzymuje brzmienie:

., 7. Decyzje w zakresie odszkodowan wydaje wojewoda, o ile inwestor i
podmiot, ktérego prawo rzeczowe zostalo ograniczone, nie uzgodniq jego
wysokosci w terminie 90 dni od dnia, w ktorym decyzja, o ktorejf mowa w
ust. 11 2 stanie si¢ ostateczna. Kazda ze stron ma prawo wystgpic z ofertq
zawarcia umowy poczgwszy od dnia nastepujgcego po dniu, w ktorym
decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej stata sie ostateczna.”,

Uzasadnienie: Po drugie, projektowany art. 22 ust. 6a w zdaniu drugim
wskazuje, ze art. 128 ust. 4 ugn podlega zastosowaniu przy uwzglednieniu
modyfikacji zawartych w kolejnym ustgpie 6b. Samo wskazanie, ze
odestanie ma charakter ,,odpowiedni” jest niewystarczajace. Przepis art.
128 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami uzupeliony przez
stosowny akt wykonawczy, ma juz swojg wieloletnig histori¢ stosowania
a wypracowana praktyka nie przystaje w pelni do regulacji art. 22
specustawy. Dlatego  konieczne jest wprowadzenie przepisu
modyfikujacego zasady stosowania art. 128 ust. 4 ugn.

Dodanie w art. 22 ust. 6b ma istotne znaczenie dla rzeczoznawcoéw
majatkowych, inwestora oraz wojewody jako organu, ktéry wydaje
decyzje odszkodowawcza. Uzupetnia on regulacje art. 128 ust. 4 ugn,
ktory to przepis ma znaczenie dla ograniczenia wlasnosci z art. 124 ugn
wprowadzanego na podstawie decyzji starosty wydawanej w innych
okoliczno$ciach niz decyzja lokalizacyjna z art. 22 ust. 1-2 specustawy (w
przypadku art. 124 ugn ze wzgledu na koniecznos¢ uwzglednienia
planowanej inwestycji w planie miejscowym oraz ze wzgledu na znacznie
wezszy zakres ograniczenia wiasnosci). Wnioskowany art. 22 ust. 6b
urealnia i silniej implementuje, w odniesieniu do odszkodowania za
ograniczenie wlasnosci na podstawie decyzji lokalizacyjnej zasade




shusznej jego wysokosci w zwigzku z wywlaszczeniem lub ograniczeniem
wlasnosci. Stuszne jest odszkodowanie, ktore rekompensuje wszystkie
straty zwigzane z odjgciem (ograniczeniem) wlasnosci. Nie ulega
watpliwosci, ze decyzja lokalizacyjna z art. 22 ust. 1-2 specustawy kreuje
trwaly tytut prawny do nieruchomosci, ktory w okre§lonym pasie w
sposob znaczacy ogranicza wilasciciela w jego sferze uprawnien
wlascicielskich. Inwestor na podstawie tego ograniczenia korzysta z
nieruchomosci w okreslonym zakresie. Dlatego, stuszne odszkodowanie
powinno zawiera¢ rekompensate za to korzystanie (na przyszto$c).
Odszkodowanie powinno takze uwzgledniaé utratg¢ wartosci
nieruchomos$ci na skutek obcigzenia nieruchomo$ci prawem
podmiotowym na rzecz inwestora (mimo ze prawo to nie jest
ograniczonym prawem rzeczowym — stuzebno$cia przesyhu, to jednak w
swych skutkach w sferze faktow niczym od tego prawa si¢ nie rozni).
Okolicznos$¢, ze uprawnienie inwestora znajduje podstawe w regulacji
prawa administracyjnego i przybiera posta¢ uprawnienia ze sfery prawa
publicznego, w zadnej mierze nie powinno skutkowaé¢ pozbawieniem
wilasciciela naleznego 1 stusznego odszkodowania. Stosowanie art. 128
ust. 4 ugn bez powyzszych, postulowanych modyfikacji, nie pozwala na
odpowiednig rekompensate za korzystanie z nieruchomosci (na
przyszto$¢), ani nie uwzglednia obcigzenia wiasno$ci prawem inwestora.
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Art. 128
ust. 4
UGN
(dotyczy
art. 22
ust. 7 i
7a
projektu
)

PSE S.A.

Uwaga/propozycja zmian zapisu: po ust. 7 dodaje si¢ ust. 7a w
brzmieniu:

,, 7a. Obowigzek zaptaty odszkodowania obcigza inwestora. W przypadku,
o ktorym mowa w ust. 4, obowigzek zaptaty odszkodowania obcigza
podmiot, na rzecz ktorego nastegpuje ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci. Inwestor albo podmiot, na rzecz ktorego nastgpuje
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, na podstawie
odrebnego porozumienia zawartego z wojewodq, pokrywa koszty

FE 3]

ustalenia wysokosci odszkodowan.”.”.

Uzasadnienie: Dodanie w art. 22 ust. 7 pelni kolejne donioste funkcje.
Przede wszystkim jednoznacznie uprawnia inwestora i podmiot
uprawniony z praw rzeczowych do zawarcia cywilnoprawnego
porozumienia w przedmiocie ustalenia odszkodowania. Dotychczasowa

Uwzgledniono

Proponowane przepisy umieszczono w
projekcie.




praktyka stosowania art. 128 ust. 4 ugn wykluczata mozliwos$¢ ustalenia
odszkodowania na podstawie tego przepisu przed posadowieniem
urzadzen przesylowych na gruncie. Takie posadowienie moze nastgpi¢
nawet kilka lat po wydaniu decyzji z art. 22 ust. 1-2 specustawy. Stawia
to uprawnione podmioty w niekorzystnej sytuacji co nie znajduje zadnego
usprawiedliwienia. Wprowadzenie trybu dochodzenia do porozumienia i
zakre§lenie terminu na jego zawarcie, zdyscyplinuje obie strony i pozwoli
zawieraC umowy niezwlocznie po wydaniu ostatecznej decyzji
lokalizacyjnej. Jesli do zawarcia porozumienia nie dojdzie, wojewoda
bedzie uprawniony do wszczecia postgpowania w przedmiocie ustalenia
odszkodowania. W dotychczasowej praktyce wojewodowie oczekiwali ze
wszczeciem postepowan do czasu posadowienia urzgdzen przesylowych.
Oznaczato to koniecznos$¢ wieloletniego wyczekiwania przez uprawnione
podmioty na decyzje odszkodowawcza.

Dodanie wreszcie art. 22 ust. 7a ma znaczenie redakcyjne. Stanowi
przeniesienie dotychczasowej tresci ust. 7.

55 | Uwaga W pierwszej kolejno$ci Gmina Barandéw podnosi, iz jej mieszkancy poraz | Nie uwzgledniono
ogolna kolejny zostali pominigci w dzialaniach administracji rzadowej
dotyczacych projektu, ktory swoje najwicksze skutki przestrzennego, | Wyjasnienie:
gospodarcze, infrastrukturalne oraz spoteczne bedzie wywolywal na jej | Przedmiotowa regulacja dotyczy obszaru
obszarze. catej Polski, za$ udzial samorzadéw w jej
opiniowaniu realizowany jest nie tylko
Rada Gminy Zgodnie z § 36 u'chwaly nr 190 Ra}dy Ministréw z dnia 29 pazdziernika | przez m_ozliwoéc' _skiadania uwag W
Baranéw 2013 r. Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r., poz. 1006), | konsultacjach publicznych (co Gmina
analizowane zamierzenie legislacyjne powinno zosta¢ poddane | uczynila), lecz réwniez przez rozpatrzenie
konsultacji z jednostkami samorzadu terytorialnego miejsca realizacji | projektu przez KWRIST.
inwestycji. Udzial Gminy Barandw, jak rowniez innych jednostek zostat
pominiety. Gmina Baranow sktada uwagi do projektu ustawy z wlasnej
inicjatywy albowiem zostala pominigta w procesie jej konsultacji, cho¢
wiekszo$¢ jej terenu zajeta zostanie pod potrzeby inwestycji administracji
rzadowe;.
56 |Art. 1 Stowarzyszeni W art. 1 pkt 2) _ _ ) _ _ | Nie uwzgledniono
projektu e geodetow 1. uwaga redakcyjna do zmiany 2) a) - "w ust. 1 zdanie drugie otrzymuje

brzmienie:"

Uzasadnienie:




2. uwaga do zmiany 2) b) - nalezy rozwazy¢ dopisanie tresci, iz
"uwzglednia si¢ przeznaczenie obowigzujgce przed zmiang przeznaczenia
na cel publiczny."

Wynika to z ogdlnych zasad wyceny.
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Art. 130
ust. 1 i
la UGN

Slaski Zwiazek

Gmin
Powiatoéw

Wywtlaszczenie stanowi instrument prawny pozyskania przede wszystkim
prawa wlasnos$ci nieruchomosci dla zrealizowania na tej nieruchomosci
inwestycji shuzacej osiagnigciu celu publicznego wynikajacego
z dokumentow planistycznych.

Z art. 130 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ugn), ktory
brzmi: wysokosé¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu, przeznaczenia i
wartosci wywlaszczonej nieruchomosci w dniu wydania decyzji o
wywlaszczeniu, jednoznacznie wynika, ze do ustalenia wysokoSci
odszkodowania nalezy uwzgledni¢ takze przeznaczenie nieruchomosci
wynikajace z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz to tylko w nim — zgodnie z art. 4 ust. 1 i art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
okresla si¢ przeznaczenie terenu jako jedyny mozliwy sposéb jego
zagospodarowania.

Projektowane wprowadzenie w art. 130 ust. la w brzmieniu ,,Przy
ustalaniu wysokosci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie
uwzglednia sie ustalen aktu okreslajqcego przeznaczenie nieruchomosci
na cel publiczny, w szczegolnosci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji administracyjnej” powoduje, ze nie zostanie
spetniona jedna z przestanek wskazanych w ust. 1 tego przepisu.

Nalezy podkresli¢, ze w systemie prawnym funkcjonuje § 36 ust. 4
Rozporzadzenia Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia
2004 1., ktory wskazuje sposob wyceny nieruchomosci wywlaszczonej na
podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych
zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, jesli na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod
inwestycje drogowa (1. cel publiczny okreslony w planie miejscowym).
Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 154 ugn rzeczoznawca
majatkowy dokonuje wyceny warto$ci biorgc pod uwage przeznaczenie z
mpzp albo decyzji celu publicznego. Skoro ustalenie odszkodowania
nastgpuje na podstawie wartosci nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ugn), to

Uwzgledniono

Uzasadnienie:

Sprzecznos¢ z regulacjami art. 154 ugn ma
charakter pozorny, w istocie dochodzi do
stosunku specjalno$ci przepisow (art. 154
ugn dotyczy wyceny ogolnie). Dodano
odpowiednie zastrzezenie w art. 154 ugn.
Nowelizacja przedmiotowego
rozporzadzenia zostata zapowiedziana w
uzasadnieniu projektu ustawy.




zmiana ustawy powinna zawierac instrukcje postepowania w tym zakresie
zarowno dla rzeczoznawcy i organu. W tej sytuacji organ nie bedzie mogt
zastosowaé skutecznie art. 130 ust. la ugn, poniewaz nie ma uprawnien
do ustalenia warto$ci nieruchomo$ci, a rzeczoznawca majacy te
uprawnienia, posiada regule postgpowania okreslong w dalszych
przepisach — art. 134 i art. 154 ugn. Jesli by przenie$¢ to uregulowanie do
instrukcji postepowania dla rzeczoznawcy, to nalezaloby wskaza¢ jakie
przeznaczenie bierze si¢ pod uwagg przy wycenie warto$ci nieruchomosci
stanowigcej podstawe do ustalenia odszkodowania,

Biorgc pod uwagg, ze odszkodowanie powinno odpowiada¢ rynkowej
wartosci nieruchomos$ci na dzien wydania decyzji o jej wywlaszczeniu, to
sytuacja w ktérej nie bedzie si¢ uwzglednia¢ dotychczasowego
przeznaczania wynikajagcego z miegjscowego planu  wydaje si¢
niedopuszczalna i sprzeczna z zasadg shusznego odszkodowania.
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Art. 134
ust. 1
UGN

Slaski Zwiazek

Gmin
Powiatoéw

Tres¢ art. 134a ust. 1 jest niespdjna z uzasadnieniem, ktore wskazuje
konieczno$¢ przyznania bonusu pieni¢znego do 20% wartosci
nieruchomos$ci w przypadku nieruchomosci zabudowanych albo
wykorzystywanych gospodarczo (tych ostatnich brak w przepisie).
Niemniej zastgpienie zasady korzysci w dotychczasowej formie poprzez
proponowany ryczalt zwigkszajacy odszkodowania o 10 lub 20 proc.
wartos$ci nieruchomosci (odpowiednio dla nieruchomosci
niezabudowanych i zabudowanych), zmierzajacy do zrekompensowania
dodatkowych kosztow o0s6b wywlaszczonych (np. koniecznosci
przeprowadzki, nabycia nowej nieruchomo$ci, czy rozpoczecia
dzialalno$ci w nowym miejscu) nalezy ocenic z jednej strony pozytywnie.
Przy czym majac na uwadze argumentacje zawarta w uzasadnieniu
projektu warto rowniez poddaé pod rozwage kwesti¢ ustalania
odszkodowania z pomini¢ciem naleznego podatku VAT - fakt ten rowniez
powoduje, ze odszkodowanie nie odpowiada warto$ci wywlaszczonej
nieruchomosci.

Kwestie wyrdwnania dodatkowych kosztow zwigzanych ze zmiang
miejsca zamieszkania w zwigzku z wywlaszczeniem (przeprowadzka,
koszty zakupu innej nieruchomosci itd.) moglyby zosta¢ uregulowane
realnym ryczattem na wzor specustawy drogowej (10 tys. dla wiascicieli
nieruchomo$ci przez nich zamieszkatych) obliczanym na podstawie

Uwzgledniono

Uzasadnienie:

Uzasadnienie zostalo zmodyfikowane.

Intencja  projektodawcy  nie
modyfikacja przepiséw dot. VAT.

byta




wskaznikow uzytych w nowelizacji ustawy, w celu unikniecia
niekorzystnej zmiany sily nabywczej pienigdza przy podawaniu
okreslonej kwoty.

Z drugiej jednak strony sposob ustalenia ,,korzysci” dla nieruchomosci
zabudowanych jest nazbyt skomplikowany, ponadto moze by¢ oderwany
od rzeczywistej warto$ci nieruchomosci, a konstytucyjne stuszne
odszkodowanie jako wyptacane ze srodkéw publicznych, nie moze by¢
nadmiernie wygorowane,

Regulacje zawarte w art. 134a ust. 2-4 przewiduja minimalng wysoko$¢
odszkodowania w przypadku nieruchomosci zamieszkatej (badz lokalu
mieszkalnego) uniezalezniajac ja od wartosci rynkowej. Mechanizm ten
w zasadzie sprawi, ze czg$¢ 0sob wywlaszczonych bedzie w pewnym
zakresie beneficjentami inwestycji planowanej przez panstwo czy
samorzad. Zaproponowane rozwigzania (zwigkszanie odszkodowania o
wskaznik  przeliczeniowy oraz  uwzglednienie  liczby  osdb
zameldowanych) stanowig zaprzeczenie podstawowej zasady rownosci
podmiotow wywlaszczanych wobec prawa.

Przywotywane fragmenty tez Trybunatu Konstytucyjnego tj. ,,sfuszne
odszkodowanie — musi  by¢  ekwiwalentne do wartosci dobra
wywlaszczeniowego” czy ,,odszkodowanie stanowi¢ powinno ekwiwalent
wartosci  wywlaszczonej — nieruchomosci  (...), do  stworzenia
wywlaszczonemu mozliwosci odtworzenie rzeczy przejetej przez panstwo”
czy wyroku Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka moéwiacego, ze
jedynie odszkodowanie (...) zgodne z wartoscig rynkowq odebranego
mienia, mogtoby spetnia¢ wymogi art. 1 Protokotu nr 1)” na poparcie
proponowanych zmian, ktére w istocie odcinaja si¢ od warto$ci rynkowe;j,
wydaja si¢ co najmniej nielogiczne.
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Uwaga
ogolna

Slaski Zwiazek

Gmin
Powiatow

Odnoszac si¢ natomiast do kwestii technicznych projektowanej regulacji
nalezy zauwazy¢, ze postuguje si¢ ona pojeciem miejsce zameldowania,
ktore stuzy jedynie celom ewidencyjnym i wyznacza si¢ go na podstawie
przepisow ustawy o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych, za$
uzasadnienie projektu ustawy odnosi si¢ do liczby oséb zamieszkalych
(kategoria z kodeksu cywilnego - miejscem zamieszkania osoby fizycznej

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:
W zastosowanym mechanizmie
zameldowanie stanowi prawne

potwierdzenie faktu zamieszkiwania na




jest miejscowos¢, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem stalego pobytu).
Ponadto ustawowa definicja osoby bliskiej odwolujace si¢ do zwiazku
pokrewienstwa lub do zwigzku rodzinnego (malzonek) albo do
istniejacego wezta prawnego przysposobienia 1 poza marginesem
zostawia takich wspotdomownikéw jak zie¢, synowa czy tesciowe
wladciciela ~ badz  uzytkownika  wieczystego = wywlaszczanej
nieruchomosci.

Uzaleznienie zastosowania korzystnych przelicznikow od kryterium
zameldowania w sensie formalnym, moze prowadzi¢ do uzyskania
dodatkowych korzysci dla osob faktycznie mieszkajacych w dobrych
warunkach ale w innej lokalizacji.

nieruchomosci — zgodnie z przestankami
obowigzku meldunkowego. Nie ma w tym
zakresie sprzeczno$ci. Uzyta definicja
osoby bliskiej jest stosowana w catej ugn.

60 | Uwaga Warto zwroci¢ rowniez uwage, ze w dotychczasowych regulacjach w | Nie uwzgledniono
ogolna zakresie refundacji kosztow przeprowadzki, pomijane sg osoby
zamieszkujace lokale na postawie umoéw najmu. W ich przypadku tez | Uzasadnienie:
‘ oy zachodzi konieczno$¢ opuszczenia lokali i wobec braku rekompensaty | Konieczne jest okre$lenie granicy dla
Slaski Zwiazek , L , )
Gmin : ponoszonych kosztéw, czujg si¢ pokrzywdzone. rekompensaty zdarzen zwiazanych z
o wywlaszczeniem, a wynikajacych ze
Powiatow \ . . .
stosunkow zobowigzaniowych. Inaczej
laczna kwota odszkodowania moze
wielokrotnie przekraczaé rozsadng
kompensate za wywlaszczenie.
61 | Uwaga Proponowany przez ustawodawcg vacatio legis uzna¢ nalezy za | Nie uwzgledniono
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nastapi od razu, lecz w wyniku wydawania
decyzji wywlaszczeniowych w nowym
rezimie prawnym.
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art. 1 odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie uwzglednia sie ustalen | wobec ogdlnych zasad okreslania wartosci




projektu
)

w
Majatkowych

aktu okre$lajacego przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny, w
szczego6lnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji administracyjne;j.”

Uwazamy, ze proponowane zapisy beda skutkowaé brakiem
jednoznaczno$ci w okreslaniu wartosci dla tych celow wyceny. Z jednej
strony w art. 130 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest
powiedziane, ze "wysokos¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu,
przeznaczenia i wartos$ci, wywtaszczonej nieruchomosci w dniu wydania
decyzji o wywlaszczeniu". Natomiast w propozycji zawartej w projekcie
w ust. 2 tego samego artykulu wylacza si¢ uwzglednienie ustalen aktu
okreslajacego przeznaczenie nieruchomo$ci na cel publiczny, w
szczego6lnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji administracyjne;j.

Pytanie pojawiajace si¢ w zwiazku z tym: w jaki sposob okresli¢
przeznaczenie takiej nieruchomos$ci, pozostaje na gruncie przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami bez odpowiedzi. Czg$¢
nieruchomosci objeta wywlaszczeniami lub przejmowana z mocy prawa
na podstawie tzw. specustaw objeta jest ustaleniami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz studiow uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, w ktorych to dokumentach
wskazane jest przeznaczenie pod cel publiczny. Decyzje wydawane na
bazie specustw taki stan niejako tylko potwierdzaja. Biorac to pod uwage,
a jednocze$nie okreSlajac warto$¢ takiej nieruchomo$ci pominiemy
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
decyzje administracyjne wskazujace na cel publiczny, to taka
nieruchomosci stanie si¢ nieruchomos$cig pozbawiona jednej z waznych
cech jakim jest przeznaczenie. Element ten jest o tyle istotny, poniewaz
przechodzac do dalszego etapu okresSlania wartosci nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany przeprowadzi¢ analizg rynku
nieruchomosci pod katem doboru nieruchomosci podobnych.

Nieruchomo$¢ podobna, zgodnie z definicja zawarta w art. 4 pkt
16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami to "nieruchomos$¢, ktéra jest

porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze

wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania

nieruchomos$ci, w tym jej statusu
prawnoplanistycznego. w ocenie
projektodawcy pomini¢cie ustalen aktu
przeznaczajacego na cel publiczny nie
oznacza braku mozliwo$ci okreslenia cech
nieruchomosci na podstawie innych zrodet
danych. Dodano zastrzezenie w art. 154
ugn.




oraz inne cechy wptywajace na jej warto$¢". W przypadku gdy wyceniana
nieruchomo$¢ bedzie de facto pozbawiona przeznaczenia, jakie
nieruchomosci, a wlasciwie nieruchomosci o jakim przeznaczeniu beda
mogly by¢ uwazane ze nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej? W jaki sposéb pod katem przeznaczenia dokonaé doboru
nieruchomosci podobnych w przypadku nieruchomosci
niezabudowanych? Zwlaszcza uwzgledniajac fakt, ze przeciez wszystkim
nieruchomos$ciom wystepujagcym w obrocie takie przeznaczenie da si¢
przyporzadkowa¢ (miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego czy
tez decyzje o warunkach zabudowy). Z wylaczeniem nieruchomosci
wycenianej, ktora tego przeznaczenia bedzie de facto pozbawiona.

Jezeli przeznaczenie takiej nieruchomo$ci ma by¢ przyjete na
bazie przeznaczenia terenow przyleglych Iub na podstawie faktycznego
sposob uzytkowania nieruchomosci, to stosowny zapis powinien znalez¢
si¢ w ustawie.

Nalezy rowniez podnie$¢ okolicznosci zwigzane z potencjalnymi
trudnosciami w ustaleniu tzw. faktycznego sposobu uzytkowania w
aspekcie nieruchomo$ci niezabudowanych. Naszym zdaniem taka
jednoznaczno$¢ powinna wynikac z zapisow ustawy, a nie z pozniejszych
interpretacji.

Jednocze$nie biorgc pod uwage zapisy art. 154 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami z ktorych wynika, ze w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, jednoznacznego doprecyzowania naszym zdaniem wymaga status
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w aspekcie propozycji zawartych w projekcie polegajacych na
dodaniu ust. 1a do art. 130 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w
brzmieniu cytowanym powyzej. Przeciez cel publiczny moze wynikac
rowniez ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy
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Art.
134a

Polska
Federacja

Uwagi do zmiany nr 4 w art. 1 projektu (dot. proponowanego art.
134a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Uwzgledniono




ust. 1
UGN

(dotyczy
art. 1
projektu
)

Stowarzyszen
Rzeczoznawcod
w
Majatkowych

Proponowana tres¢ przepisu:
“Art. 134a. 1. Wysoko$¢ odszkodowania okresla si¢ jako:
1) w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej — sume:
a) wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego,
powickszonej o 10% oraz
b) roznicy pomiedzy wartoscia rynkowg calej
nieruchomos$ci i wartoscig rynkowa gruntu niezabudowanego -
powigkszonej o 20%;
2) w przypadku nieruchomosci lokalowej - warto§¢ rynkowsa
nieruchomosci powickszong o 20%;
3) w pozostalych przypadkach - warto$¢ rynkowa nieruchomosci
powigkszong o 10%.

W art. 134a ust. 1 pkt 1 zostalo uzyte sformutowanie
,hieruchomo$¢ gruntowa zabudowana”. Nalezy zauwazy¢, ze w polskim
systemie prawnym nie ma legalnej definicji nieruchomos$ci gruntowe;j
zabudowanej, a okreslenie to jest na tyle szerokie, Ze mieszczg si¢ w nim
zaré6wno nieruchomosci zabudowane budynkami jak i budowlami takimi
jak np. drogi, wolnostojace trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe
i urzadzenia reklamowe itp. Taka konstrukcja nasuwa pytanie czy intencja
przepisu jest stosowanie 20% "powickszenia odszkodowania" do
wszystkich nieruchomos$ci zabudowanych (budynkami Iub tylko
budowlami), czy tylko do nieruchomos$ci zabudowanych budynkami.

W proponowanym w projekcie art. 134a ust. 1 kilkukrotnie
poshuzono sie okre§leniem ,,warto$¢ rynkowa nieruchomosci” i tylko w
odniesieniu do niej przewidziano mozliwo§¢  powickszenia
odszkodowania. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku wywlaszczen na cele
publiczne bardzo czesto mamy do czynienia z nieruchomo$ciami
nietypowymi, ktoére nie wystgpuja w obrocie, co powoduje, ze nie ma
mozliwosci okre$lenia w ich przypadku wartosci rynkowe;.

W tym miejscu nalezy mie¢ na uwadze dyspozycje art. art. 150
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym ,,wartos¢
odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga by¢

Uzasadnienie:
Zaproponowano nowag
przepisu.

redakcje  ww.




przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy
szczegolne” oraz art. 135 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
"Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslic jej
warto$ci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomos$ci nie wystgpuja w
obrocie, okresla si¢ jej wartos¢ odtworzeniowa". Uzycie takiego zapisu
jaki wynika z projektu skutkuje tym, ze w sytuacji kiedy rzeczoznawca
majatkowy nie znajdzie na rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, w konsekwencji czego nie bedzie mogh
okreslic warto$ci rynkowej i okresli warto$¢ odtworzeniowa, organ
ustalajacy odszkodowanie nie begdzie miat mozliwo$ci zastosowania
przewidzianych w tym przepisie procentowych powickszen. Zwracamy
na to uwage, poniewaz nie wiemy czy propozycja takiego rozwigzania
wynika wprost z intencji projektodawcy, czy jest wylgcznie
niedoprecyzowaniem. Przyjecie takiego rozwigzania w postaci
powiazania zwigkszenia odszkodowania wylgcznie z wartoscig rynkowa
moze prowadzi¢ do szeregu probleméw 1 komplikacji na etapie
prowadzonych postepowan administracyjnych.
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Art. 130
ust. 1la
UGN

Miedzynarodo
wy Port
Lotniczy im.
Jana Pawla II
Krakéw -
Balice sp. z
0.0.

W art. 130 ust. 1a przedmiotowego projektu prosimy o doszczegdtowienie
lub wskazanie wykladni dotyczacej przeznaczenia gruntdow, jakie bedzie
uwzgledniane przy okreslaniu wysokosci odszkodowania, tj. czy bedzie
to przeznaczenie wskazywane w poprzednim miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (sprzed wprowadzenia przeznaczenia
nieruchomosci na cel publiczny), wskazywane w ewidencji gruntow czy
inne, a jeSli tak to jakie. Jednoczesnie prosimy o
doszczegotowienie/wskazanie wyktadni dotyczacej uwzglednianego przy
szacowaniu odszkodowania przeznaczenia gruntow w momencie, gdy po
zatwierdzeniu Planu Generalnego, jednostka samorzadu terytorialnego,
zgodnie z art. 55 ust. 9 ustawy z dnia 3 lipca 2002 roku — Prawo lotnicze,
sporzadzi miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zgodny z
zatwierdzonym planem generalnym, a okreslajacy przeznaczenie gruntow
na cele ,,lotniskowe”.

Bazujac na rynku nieruchomos$ci w otoczeniu lotniska Krakow-Balice, w
zakresie nieruchomo$ci zabudowanych o niskim standardzie

wykonczenia, a umozliwiajacych ich zamieszkiwanie

Nie uwzgledniono

Wyjasnienie:
Pominigcie aktu przeznaczajacego
nieruchomo$¢ na cel publiczny powoduje
konieczno$¢ ustalenia cech nieruchomosci
na podstawie wszelkich innych dostepnych
zrédetl danych.

Zagadnienia systemowych rozwigzan dla
relokacji nie sa objgte projektem, znalazty
si¢ m. in. w nowelizacji ustawy o CPK
(dziat IVC).




i odpowiadajace podstawowym potrzebom, istnieje duze ryzyko, iz
mechanizm wskazany w art. 134a, w tym oparty rowniez na okreslaniu
wysokosci odszkodowania w oparciu o wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
oglaszany przez odpowiedniego wojewode 1 wynikajace z niego
odszkodowanie, w zestawieniu z obecnymi kosztami budowy/kupna
domu/mieszkania na rynku okoto krakowskim, moze okaza¢ si¢
niewystarczajace do relokowania rodzin zamieszkujacych przedmiotowe
nieruchomosci. Aby umozliwi¢ relokacje nieruchomosci, o ktorych mowa
powyzej nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ zastosowania m.in. nastepujacych
mechanizmoéw:

a) wyceny warto$ci odtworzeniowej (z ewentualng konieczno$cig
wydatkowania $rodkéw na cel dot. budowy domu/zakupu
nieruchomosci zabudowanej), tak by umozliwi¢ uzyskanie
odszkodowania, celem osiggnigcia przez wywlaszczanych
wlascicieli standardu mieszkaniowego nie gorszego od sytuacji
sprzed wywlaszczenia,

b) wybudowania mieszkan/osiedla (lub skorzystania z zasobu
mieszkan socjalnych), celem przesiedlenia mieszkancow
(zwlaszcza 0sob starszych lub niezaradnych),
ktorzy nie beda w stanie podotaé przeprowadzeniu procesu
inwestycyjnego budowy nowego lokum (co umozliwi ich
relokacje),

¢) innych mechanizmow, ktére umozliwia skuteczne przesiedlanie
wywlaszczanych domostw do nowego lokum.

Pod analize poddajemy sposob przekazywania transzy odszkodowania
wiascicielom nieruchomo$ci zabudowanych, ktérzy kwestionuja
zasadzone odszkodowanie (tak by mozliwa byla wyplata, np. pierwszej
transzy odszkodowania z pierwotne] wyceny), aby spor dotyczyt
wylacznie réznicy.

Zgodnie ze wskazang ocena skutkow regulacji problematyka, jaka zostala
rozwigzana w innych krajach, tj. m.in. by ,,okres$la¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomosci bez uwzglgdnienia budowli, nasadzen i ulepszen, jezeli
okaze si¢, wziawszy pod uwage czas ich wykonania i inne okolicznosci,




ze zostaly one dokonane w celu uzyskania wigkszego odszkodowania
(naktady spekulacyjne)” nalezatoby na wzmiankowana okolicznosé
poszerzy¢ obszar badan nieruchomos$ci dokonywanych na etapie
sporzadzania wycen przez rzeczoznawc¢ majatkowego, o analize dot.
wystepowania ewentualnych samowoli budowlanych.

Jednoczesnie informujg¢, iz MPL zastrzega sobie prawo zglaszania
dalszych uwag do przedmiotowego projektu na dalszych etapach jego
procedowania.




ZESTAWIENIE UWAG Z OPINIOWANIA

zabudowanych (pkt 1), nieruchomosci lokalowych (pkt 2) oraz pozostatych
nieruchomosci (pkt 3). Nie jest jasne w tym konteks$cie, jak rozumie¢ zawarte
w art. 134a ust. 1 pkt 2 ugn pojecie ,,nieruchomosci lokalowej”, i czy
obejmuje tylko nieruchomosci lokalowe stanowiace odrgbny przedmiot
wlasno$ci w ujeciu wieczystoksiggowym, czy tez jakiej$ inne nieruchomosci

Lp. | Artykul Zglaszajacy Tres¢ uwagi i jej uzasadnienie Stanowisko
1 Art. 134a Prokuratoria | Watpliwosci budzi spojnosé projektowanego art. 134a z art. 128 ustawy o | Uwzgledniono
UGN Generalna gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi (takze w brzmieniu ustalonym
(dotyczy przez art. 1 pkt 1 projektu), ze wywlaszczenie nieruchomos$ci nastepuje za | Wyjasnienie:
art. 1 pkt 1 odszkodowaniem odpowiadajgcym warto$ci wywlaszczanego prawa. Tym | Proponowane brzmienie przepisu art.
projektu samym kazdy dodatkowy element powigkszajacy warto$¢ ekwiwalentu | 128 ust. 1 ugn uwzglednia ten problem
finansowego nie powinien by¢ traktowany jako odszkodowanie za | (“Wywlaszczenie wlasnosci
wywlaszczone prawo do nieruchomosci, lecz jako odszkodowanie za inne | nieruchomosci, uzytkowania
prawo majgce lub moggce mie¢ charakter majgtkowy. Podkreslenia wymaga, | wieczystego lub  innego  prawa
ze okreSlajaca zasady ustalania odszkodowania ustawa o gospodarce | rzeczowego nastepuje za
nieruchomos$ciami dotyczy co do zasady gospodarowania nieruchomosciami | odszkodowaniem na rzecz osoby
(a nie innymi sktadnikami majatkowymi), a przepisy o odszkodowaniu | wywlaszczonej odpowiadajacym
regulujg jego ustalanie za odjecie prawa rzeczowego do nieruchomos$ci, | wartosci tych praw, z zastrzezeniem
ktorego okre$lenie nastepuje przez rzeczoznawce majatkowego stosownie do | art. 134a.”).
przepisOw m.in. art. 154 ust. 1 ugn. Przepis ten nakazuje uwzgledni¢ przy
wycenie ,,w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, | W art. 154 ugn dodano ust. 4
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane | porzadkujacy stosowanie przepisow
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”, przy czym przez | dot. uwzglednienia przeznaczenia
stan nieruchomosci, zgodnie z art. 4 pkt 16 ugn rozumie si¢ ,,stan | nieruchomos$ci w planie miejscowym.
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
WYyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomosé jest potozona™.
2 Art. 134a Prokuratoria | Proponowany art. 134a ust. 1 wprowadza rozne wskazniki zwigkszenia | Uwaga wyjasniona
ust. 1 UGN Generalna warto$ci odszkodowania w zaleznosci od rodzaju wywlaszczanej
nieruchomosci, odmiennie okreslajgc go dla nieruchomosci gruntowych | Wyja$nienie:

Pojeciem nieruchomosci lokalowe;j
postuguje sie przykladowo ustawa o
ksiggach wieczystych i hipotece, nie
jest ono w niej zdefiniowane.




(np. powigzane z udzialem w gruncie wyodrgbnionego lokalu). Pozostate
przepisy obowigzujacej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie
postuguja si¢ tym pojeciem. Trudnosci interpretacyjne moze potggowac to,
ze projektodawcy w kolejnym ustepie uzywaja wyrazenia ,,samodzielny
lokal mieszkalny”, co sugeruje, ze zwigkszenie wysokosci odszkodowania
dotyczy jedynie lokali stanowigcych odrgbny przedmiot wlasnos$ci w ujeciu
wieczystoksiggowym, a wigc tych wyodrebnionych prawnie, nie dotycza
natomiast innych nieruchomosci lokalowych. W zwiazku z tym proponujemy
wprowadzi¢ definicje tych termindw w przepisach ustawy, tak by ich zakres
zastosowania nie budzit watpliwosci wyktadniczych.

Ponadto powstaje watpliwos¢, czy projektowany przepis nie roznicuje bez
uzasadnienia sytuacji prawnej wlascicieli wywlaszczonych nieruchomosci
spelniajacych dotagd podobne funkcje, zwlaszcza za$ nieruchomosci
mieszkalnych (lokalowych i budynkowych). O ile w przypadku
nieruchomosci lokalowych przyznaje si¢ prawo do odszkodowania
obliczonego jako warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci powigkszong o 20% (art.
134a ust. 1 pkt 2), o tyle nie jest jasne, czy w wypadku wywlaszczania
nieruchomosci budynkowych odszkodowanie to byloby obliczane z
uwzglednieniem 10% wskaznika wzrostu, stosownie do tresci art. 134a ust.
1 pkt 3, czy tez na innej podstawie. Nalezy zaznaczy¢, ze inne projektowane
przepisy dotyczace powigkszenia tacznej wysokosci odszkodowania odnosza
si¢ zarowno do lokali mieszkalnych, jak i budynku mieszkalnego (art. 134a
ust. 2 i 3 ugn), co moze pogiebiac trudno$ci interpretacyjne.

Ujednolicono nazewnictwo w
projekcie, zgodnie z uwaga.

Odno$nie  réznicowania  sytuacji
prawnej — zastosowane uproszczenie
polegajace na obliczaniu bonusu
jedynie od warto$ci nieruchomosci
lokalowej nie ma w ocenie
projektodawcy negatywnego skutku
dla uprawnien wihascicieli
nieruchomosci budynkowych.

Art. 134a
ust. 2-5
UGN

Prokuratoria
Generalna

Zastrzezenia moze ponadto budzi¢ uzaleznienie prawa do odszkodowania
przekraczajacego warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym albo samodzielnego lokalu mieszkalnego od liczby o0sob
zameldowanych na pobyt staty (projektowane art. 134a ust. 2-5). Jakkolwiek
rozwigzanie to ma charakter szczegdlny iznajdzie zastosowanie dopiero,
jezeli wysokos$¢ odszkodowania za nieruchomos$¢ zamieszkaty bedzie nizsza
niz ustalone ustawowo wskazniki, to moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego
zréznicowania sytuacji prawnej wilascicieli nieruchomosci od kryterium,
ktére nie moze zosta¢ uznane za nierelewantne z punktu widzenia celu
proponowanej regulacji. Nieuwzglednienie w projektowanym art. 134a ust.
4 o0s6b zameldowanych na pobyt staly w budynku mieszkalnym albo

Uwzgledniono cze$ciowo

Uzasadnienie:
Celem ewidencji ludnosSci  jest
odzwierciedlenie  przez — wlasciwe

organy w stosownym rejestrze danych
faktycznych 0 rzeczywistym
zamieszkiwaniu i przebywaniu o0sob
pod danym adresem, to jest to
instytucja doktadnie spelniajaca cele w
zakresie ustalenia faktycznej sytuacji




samodzielnym lokalu mieszkalnym krocej niz przez 1 rok od dnia wszczecia
postgpowania w przedmiocie wydania decyzji dokonujacej wywlaszczenia
nieruchomos$ci moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych osoba dziedziczaca
budynek lub lokal, przez sam fakt krotszego zameldowania w nim, bedzie
inaczej traktowana niz inna osoba, ktora jest zameldowana przez dtuzszy
okres.

Nalezy zauwazy¢, ze regulacje projektu, ustalajac prawo do procentowego
powickszenia sumy odszkodowania za wywlaszczong nieruchomosc,
przyznaja je tylko w razie zameldowania na pobyt staly wilasciciela
nieruchomos$ci Iub uzytkownika wieczystego (art. 134a wust. 2).
Wywlaszczeniem moga by¢ objete jednak réwniez inne prawa do
nieruchomosci, z ktorymi wigza¢ moze si¢ prawo do mieszkania w lokalu
(np. spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu). Tym samym, w $wietle
tego przepisu, osoby pozbawione innych niz wlasnos¢ lub uzytkowanie
wieczyste praw majatkowych nie uzyskajg prawa do zwigkszenia
odszkodowania do poziomu pozwalajacego na odtworzenie sytuacji
mieszkaniowej.

mieszkaniowej na  nieruchomos$ci
wywlaszczanej. To bowiem faktyczne
zamieszkiwanie, a co za tym idzie
faktyczne utracenie miejsca
zamieszkania w wyniku
wywlaszczenia, stanowi¢ ma podstawe
do  zastosowania  przepisOw o
wyjatkowym zwigkszeniu wysokosci
odszkodowania.

Do projektu wprowadzono regulacje
uwzgledniajgce prawa spadkobiercow,
uzaleznione od momentu stwierdzenia
nabycia spadku.

Art. 134a Prokuratoria | Projektowany art. 134a ust. 6 stanowi, ze wiasciciel albo uzytkownik | Nie uwzgledniono

ust. 6 UGN Generalna wieczysty nieruchomo$ci moze zgdaé przed sadem powszechnym
odszkodowania za szkode rzeczywista spowodowang wywlaszczeniem | Wyja$nienie:
nieruchomosci w zakresie przewyzszajacym wysoko$¢ odszkodowania | Chodzi o dodatkowe odszkodowanie w
przystugujacego za wywlaszczenie nieruchomosci. Przepis ten zdaje si¢ nie | kwocie przewyzszajacej to uzyskane w
uwzglednia¢  kwestii zwigzanej z odrgbnym trybem uzyskania | trybie administracyjnym. Zgodnie z
odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci w postegpowaniu | przepisami ugn, odszkodowanie za
administracyjnym. Z projektowanego przepisu wynika, ze nie chodzi o | wywlaszczenie nie obejmuje
kwestionowanie przed sadem odszkodowania ustalonego w trybie | przedmiotu postgpowania cywilnego,
administracyjnym (jak np. w art. 36 ust. 5 specustawy mieszkaniowej), a 0 | tj. szkody rzeczywistej.
ustalenie nowego, dodatkowego odszkodowania. Nie jest wobec tego jasne,
jak maja si¢ ksztattowac relacje miedzy zakresem odszkodowania ustalonym
W postgpowaniu administracyjnym, a uzupetniajagcym (w nieokreslonym
zakresie) odszkodowaniem, ktére mialoby by¢ ustalone w postgpowaniu
przed sadem na podstawie art. 134a ust. 6.

Art. 134a Prokuratoria | Zwracamy uwagg, ze konstrukcja okreslania odszkodowania za | Nie uwzgledniono

ust. 1 Generalna wywlaszczone nieruchomosci zawarta w art. 134a ust. 1 ugn (art. 1 pkt 4




(dotyczy

projektu) moze prowadzi¢ do zwigkszenia kosztow i przedluzenia czasu jego

art. 1 pkt 4 ustalania. Co do zasady, operat o wartosci nieruchomosci sporzadzany jest | Wyja$nienie:
projektu), dla nieruchomosci (w ujeciu wieczystoksiegowym). Obecnie wycena | W ocenie projektodawcy osiggnigcie
art. 143a nieruchomosci zabudowanej budynkiem wymaga sporzadzenia tylko jednej | celow regulacji moze si¢ wigzaé z
ust. 1 pkt 1 opinii o wartos$ci nieruchomosci. Natomiast z projektowanej regulacji art. | takim  niewielkim  zwigkszeniem
UGN 143a ust. 1 pkt 1 ugn wynika, Zze na potrzeby obliczenia procentu dodatku | stopnia ztozonosci analiz
konieczne bedzie sporzadzenie jeszcze opinii o warto$ci rynkowej gruntu | nieruchomosciowych.
niezabudowanego, niezaleznie od opinii o wartosci catej nieruchomosci.
Zmienia si¢ zatem konstrukcyjne podejscie do przedmiotu wyceny, dla ktorej
podstawowe znaczenie ma obecnie wycena nieruchomosci jako catosci, a nie
jako réznicy pomiedzy warto§cig gruntu, a warto$cig nieruchomosci
zabudowane;j.
Uwaga Prokuratoria | Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczace ustalania | Nie uwzgledniono
ogolna Generalna warto$ci rynkowej nieruchomos$ci majg zasadnicze znaczenie przy ustalaniu
odszkodowania za nieruchomosci przejete na podstawie wadliwych decyzji | Uzasadnienie:
administracyjnych, w tym roéwniez zgdania zwrotu wywlaszczonych | W projekcie zawarto odpowiednie
nieruchomosci (takze przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce | przepisy przejsciowe, ponadto
nieruchomo$ciami - por. art. 216 ugn). Wprawdzie dotyczy to okreslania | projektodawca nie ma wplywu na
warto$ci prawa do nieruchomosci, jednakze w opiniach bieglych sadowych | ksztalttowanie si¢ praktyki interpretacji
o wartos$ci nieruchomosci, czesto znajduje sie¢ nawigzanie do przepiséw ugn | przepisow contra legem. Zakres
dotyczacych odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci (w tym do art. | zastosowania projektowanych
134 ugn). Z tego punktu widzenia (przy zasadzanych odszkodowaniach o | rozwigzan zostal okreslony S$cisle,
znacznej wielkos$ci) istnieje ryzyko przyjecia takiego kierunku interpretacji | wylaczajac nawet przypadki
przepisow i praktyki bieglych, ktory wptywal bedzie na zwigkszenie | ograniczenia sposobu korzystania z
odszkodowan (nie tylko za wartos¢ rynkowa nieruchomosci, lecz takze za | nieruchomosci.
inne elementy, czy zalezne od liczby zameldowanych osdb).
Art. 9y ust. Prokuratoria | Projekt wymaga ponadto wprowadzenia korekt legislacyjnych, polegajacych | Nie uwzgledniono
3ai3b Generalna m.in. na:
ustawy o 1) przeniesieniu niektoérych przepisoéw intertemporalnych zawartych w | Uzasadnienie:
transporcie zmienianych ustawach do przepiséw koncowych tych ustaw. Tytutem | Wskazane przepisy dotycza
kolejowym przyktadu mozna wskazaé, ze zmieniane art. 9y ust. 3a i 3b ustawy z 28 | podstawowego trybu realizacji
(dotyczy marca 2003 r. o transporcie kolejowym (art. 2 projektu) stanowig o | inwestycji kolejowych w Polsce, nie
art. 2 zwigkszeniu wysokosci odszkodowania przyshugujacego | maja charakteru intertemporalnego. W

projektu)

dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ktora




zostata okreslona przed uwzglednieniem art. 134a ustawy z 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami;

projekcie  ustawy  zawarte  sg
odpowiednie przepisy przejsciowe.

Art. 29a Prokuratoria | c.d. Nie uwzgledniono
ukstt 11l;2CII34K Generalna 2) przeniesieniu przepisOw art. 29a ust. 1-2 i ust. 4 pkt 1 ustawy z 10 maja Uzasadnienie:
P 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (art. 10 pkt 1 projektu) ; .
(dotyczy : . : . .. | Ww. przepisy reguluja zasady
do rozdziatu 7 tej ustawy. Wskazane przepisy regulujg zasady okreslania e L .
art. 10 pkr . . . nabywania nieruchomosci w okresie
. ceny nieruchomo$ci polozonych na terenach wskazanych w . . , .
1 projektu) . . . . o obowigzywania aktow rezerwacyjnych
rozporzadzeniu wyznaczajagcym obszaru inwestycji 1 termin ich wypfaty. - .
) . . . . opisanych w art. 29 i 33 uCPK, sa
Tym samym powinny by¢ one zamieszczone w rozdziale 7 tej ustawy, . .
. ) ! . : -’ | zatem umieszczone w jednostkach
ktory zawiera przepisy regulujace odszkodowanie za wywilaszczenie .
. iy systematyzacyjnych dotyczacych tych
nieruchomosci. ., -
przepisow. Wprowadzane regulacje
dot. nabywania nieruchomosci dotycza
etapu przed ich wywlaszczeniem.
Art. 134 Wojewoda | Likwidacja tzw. ,,zasady korzysci” - uchylenie ust. 3 i 4 w art. 134 ustawy 0 | Nie uwzgledniono
ust. 3i 4 Pomorski gospodarce nieruchomosciami
UGN Sam kierunek proponowanych zmian, co do zasady, nalezy oceni¢ | Wyja$nienie:
pozytywnie. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze wieloletni okres | Uwaga  dotyczy  podstawowego
obowigzywania i stosowania tzw. ,,zasady korzysci”, przede wszystkim w | rozwigzania projektu, jej
obszarze dotyczgcym ustalania odszkodowania za nieruchomosci | uwzglednienie - i rezygnacja z
wywlaszczone w oparciu o przepisy tzw. specustaw inwestycyjnych, a | likwidacji  zasady  korzySci -
zwlaszcza specustawy drogowej, spowodowal, ze zasada ta zostala niejako | oznaczataby zaniechanie

zaakceptowana w powszechnym ujecia jako jeden z podstawowych
wyznacznikéw ustalania odszkodowania za nieruchomo$ci wywlaszczone
pod budowe inwestycji liniowych. Wynika to z faktu, ze wigkszo$¢
nieruchomosci wywlaszczanych pod inwestycje liniowe, a zwlaszcza pod
budowe drdog lub linii kolejowych to nieruchomosci rolne. Oznacza to, ze
skutkiem likwidacji ,,zasady korzysci” bedzie kategoryczna zmiana, ktora w
ramach interesu indywidualnego nalezy oceni¢ wylacznie jako ,,pogorszenie”
warunkow ustalania odszkodowania w odniesieniu do regulacji
obowiazujacych przez wiele lat. Oczywistym jest przy tym, ze ocena
likwidacji ,,zasady korzysci” w kontekscie kryteriow oceny shusznosci
odszkodowania, a zwlaszcza jego ekwiwalentnosci powinna prowadzi¢ do
wniosku o urealnieniu  wysokosci  odszkodowania.  Wieloletnie
doswiadczenia Wojewody Pomorskiego pokazujg jednak, ze podstawowym

procedowania ustawy. Projektodawca
nie widzi ku temu obecnie przestanek.




problemem przy przejmowaniu nieruchomosci rolnych jest przede
wszystkim sam fakt ich wywlaszczania, ktory budzi podstawowy sprzeciw.
Natomiast ,,zasada korzysci” w pewnym stopniu tagodzi tg sytuacjg. Z tego
wzgledu nalezy przytozy¢ istotng wage do skutkow spotecznych, ktore bez
watpienia wywola likwidacja ,zasady korzysci”. Brak zrozumienia
wiascicieli nieruchomosci rolnych, dla ktéorych odszkodowanie bedzie
ustalane wedle projektowanych =zasad, a ktorych sasiedzi uzyskali
odszkodowanie ustalone kilka lat wcze$niej wedle ,,zasady korzysci”, wydaje
si¢ oczywisty. w uzasadnieniu do projektu ustawy oraz w ocenie skutkow
regulacji przyklad 10-krotnego wzrostu wysokosci odszkodowania
ustalanego wedle ,,zasady korzy$ci” za nieruchomos$¢ rolng wywlaszczong
pod budowe drég publicznych wydaje si¢ przyktadem skrajnym. Oceny
takiej nalezy bowiem dokonywa¢ w odniesieniu do konkretnego rynku
lokalnego Iub regionalnego. Nalezy przy tym pamigta¢, ze rynek
nieruchomosci drogowych, nabywanych przez podmioty publiczne, w
naturalny sposob zanika, dlatego tez mozna w pewnym stopniu
przypuszczaé, ze w przyszlosci zastosowanie ,,zasady korzysci” mogloby
zostac istotnie ograniczone — do sposobu wyceny przewidzianego w § 36 ust.
3 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (wycena w
oparciu o0 grunty o przeznaczeniu przewazajagcym wsrod —gruntdw
przylegtych). Najwazniejszym zadaniem wydaje si¢ zatem tagodzenie
skutkéw projektowanych zmian w odniesieniu do likwidacji ,,zasady
korzy$ci”. Podstawowym elementem powinno by¢ maksymalne wydtuzenie
okresu vacatio legis dla ww. ustawy.
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Art. 130
ust. 1a
UGN

Wojewoda
Pomorski

Zmiany w art. 130 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — dodanie ust. 1a
0 projektowanym brzmieniu

- niespOjnos¢ z trescig art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
— projektowana regulacja dotyczy bowiem w istocie sposobu ustalania
przeznaczenia nieruchomosci na potrzeby wyceny, dlatego jej tre$¢ winna
by¢ spdjna z trescig art. 154 ust. 2,

- w przypadku zaistnienia podstaw do pominigcia celu publicznego (np.
budowa drogi) wynikajacego z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w jaki sposob nalezy ustala¢ przeznaczenie nieruchomosci
na potrzeby wyceny?,

Uwzgledniono cze$ciowo

Uzasadnienie:

W art. 154 ugn dodano ust. 4
porzadkujacy stosowanie przepisow
dot. uwzglednienia przeznaczenia
nieruchomosci w planie miejscowym.




- uzycie nieostrego pojecia ,,aktu” — akt administracyjny czy akt prawa
miejscowego? — studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego nie jest aktem prawa miejscowego,

- brak wskazania, czy sam fakt przeznaczenia nieruchomosci na jakikolwiek
cel publiczny, inny niz cel wywlaszczenia nieruchomosci, powoduje
konieczno$¢ pominigcia tego celu, czy tylko cel publiczny tozsamy z celem
wywlaszczenia uprawnia do jego pominigcia.

Kazda nieruchomos¢ przed
przeznaczeniem na cel publiczny miata
inne, “pierwotne” przeznaczenie.

Istnieje zamknigty katalog aktow
okreslajacych przeznaczenie
nieruchomoséci  (plany  miejscowe,

decyzje lokalizacyjne).

Odnos$nie tozsamosci celu publicznego
—uwaga uwzgledniona.
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Art. 134a
UGN

Wojewoda
Pomorski

Dodanie art. 134a do ustawy o gospodarce nieruchomosciami 0
projektowanym brzmieniu

- brak szczegotowego uzasadnienia w tresci uzasadnienia do projektu ustawy
do zastosowania mechanizmu ustalania wysokosci odszkodowania
wynikajacego z tresci ust. 1 projektowanego przepisu, a przede wszystkim
do zastosowania proponowanych wskaznikow podwyzszenia wartosci
rynkowej — nie sposob zatem dokonaé pelnej oceny projektowanej regulacji
w odniesieniu do kryteriow ekwiwalentnosci odszkodowania,

- konieczno$¢ poznania zalozen niezbednej nowelizacji rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego,

- w kregu os6b wyznaczonych trescig ust. 4 catkowicie zostaja pominiete
osoby o zameldowaniu na pobyt czasowy, bez wzglgdu na okres tego
zameldowania, a ten moze by¢ relatywnie diugi,

- konieczno$¢ wyposazenia organdow odszkodowawczych w powszechny i
staly dostep do narzedzi umozliwiajacych weryfikacje okolicznosci
wskazanych w tresci ust. 4 - upowszechnienie i uproszczenie dostepu do bazy
danych PESEL,

- nalezy mie¢ na uwadze, ze w obecnym ksztalcie celem postgpowania
administracyjnego w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania, zgodnie z
utrwalonym orzecznictwem sadowym, nie jest zrekompensowanie wszelkich
ewentualnych szkod, ktére mogg powsta¢C w zwigzku z przejeciem
nieruchomosci oraz realizacja inwestycji liniowej, jednakze nie wyklucza to
mozliwo$ci dochodzenia roszczen odszkodowawczych (uzupehiajacych) za

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Nie wskazano na czym miatoby
polegac bardziej szczegodtowe
uzasadnienie tej kwestii.

Zalozeniem jest usunigcie przepisow
odnoszacych si¢ do okre§lania wartosci
z uwzglednieniem zasady korzysci.

Pobyt Czasowy uznano za
niewystarczajagca  przestanke do
zastosowania szczegdlnych regulacji.

Mozliwos¢ pozyskania zaswiadczenh w
tym zakresie, relatywnie prosta.

W obecnym stanie prawnym nie ma
mozliwosci uzyskania odszkodowania
za szkody rzeczywiste wywolane
wywlaszczeniem (brak materialnej
podstawy prawnej roszczenia).




szkody wynikle z tego tytutu na zasadach ogélnych w postepowaniu przed
sagdem powszechnym — wydaje si¢ zatem, ze projektowana regulacja w ust. 6
nie wprowadza zadnych nowych instrumentéw prawnych, albowiem ochrona
ta istnieje i wynika z zasad ogoélnych uregulowanych w Kodeksie cywilnym,

12 | Art. 14116 Wojewoda | Przepisy przejéciowe i okres vacatio legis — art. 14 i 16 projektu ustawy Nie uwzgledniono

projektu Pomorski - z uwagi na cigglo$¢ i etapowo$¢ procesu inwestycyjnego zwlaszcza w
obszarze budowy drog publicznych wyzszych kategorii na wielu obszarach | Uzasadnienie:
kraju zachodzi powazne ryzyko, iz odmienne zasady ustalania wysoko$ci | Brak podstaw do uznania, ze sytuacja
odszkodowan beda dotyczyly nieruchomosci wywiaszczonych pod budowe | prawna wilascicieli ma by¢
tej samej inwestycji, lecz objetych roznymi etapami (odcinkami) — sytuacja | determinowana faktem bycia objetym
taka jest catkowicie niedopuszczalna, dlatego uzasadnione wydaje sie | odcinkiem inwestycji - decydujace jest
wprowadzenie dodatkowych kryteridw, poza momentem ztozenia wniosku o | kryterium czasowe orzekania. W
wydanie decyzji, takich jak potozenie nieruchomosci (kryterium terytorialne) | ocenie projektodawcy zastosowana
oraz tozsamosci inwestycji (kryterium rzeczowe), vacatio jest odpowiednia.
- uzasadnione jest maksymalne wydluzenie okresu vacatio legis, celem
zapewnienia wszystkim inwestorom mozliwosci dostosowania okreslonych
planow  inwestycyjnych do nowych rozwigzan, a  organom
odszkodowawczym, a takze rzeczoznawcom majgtkowym - zapewnienie
czasu na przygotowanie si¢ do nowych regul ustalania wysokoSci
odszkodowan i wyceny nieruchomosci.

13 Art. 130 Wojewoda Trudnosci w procesie stosowania prawa moze pocigga¢ za sobg Nie uwzgledniono
ust. la Dolnoslaski wprowadzenie regulacji art. 130 ust. 1a u.g.n., zgodnie z ktorg: ,,Przy
UGN i art. ustalaniu wysokosci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie Uzasadnienie:
134a ust. 3 uwzglednia sig¢ ustalen aktu okreslajgcego przeznaczenie nieruchomosci W uwadze wskazano w istocie sposob
i 4 UGN na cel publiczny, w szczegolnosci miejscowego planu zagospodarowania postgpowania organu W opisanej

przestrzennego albo decyzji administracyjnej".

Migdzy innymi w postepowaniach w przedmiocie ustalenia
odszkodowania na podstawie art. 98 ust. 3 u.g.n. (odszkodowanie to
ustala si¢ 1 wyptaca wedlug zasad i1 trybu obowiazujacych przy
wywlaszczaniu nieruchomosci), na dzien dzisiejszy na potrzeby wyceny
przyjmuje si¢ przeznaczenie drogowe gruntu, a wiec zgodne z celem
publicznym. Analogiczna sytuacja wystepuje w postepowaniach
odszkodowawczych prowadzonych na podstawie specustawy
drogowej (ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych;

sytuacji - odwotanie si¢ do ustalen
studium badz faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, A4
kazdym przypadku okre$lenie sytuacji
nieruchomosci sprzed przeznaczenia
na cel publiczny.

Wskazywanie  braku  wigzacego
charakteru studium jest niezrozumiate -
w ugn wprost wskazano studium jako




Dz.U. z 2020 r., poz. 1363ze zm.), w  przypadku uprzedniego
przeznaczenia gruntu pod inwestycje drogowa W mlelJscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego. Nie  znajduje  wowczas
zastosowania - obowigzujaca aktualnie - zasada korzysci z art. 134 ust.
314 u.g.n., z uwagi na tozsamos¢ aktualnego sposobu uzytkowania
nieruchomosci  (zgodnego z  planem  miejscowym)  oraz
alternatywnego sposobu uzytkowania (wynikajacego z przeznaczenia
zgodnego z celem wywlaszczenia). Zasada korzys$ci nie znajduje
rowniez zastosowania przy okreslaniu odszkodowania za ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci (wywlaszczenie sensu largo).
Proponowana regulacja moze doprowadzi¢ do rozbieznos$ci co do tego,
jakie przeznaczenie gruntu - jako czynnik obligatoryjny w procesie
szacowania wpltywajacy na warto$¢ nieruchomosci - nalezy przyjaé¢ w
toku wyceny. Skoro bowiem wykluczone jest przyjecie przeznaczenia
na cel publiczny wynikajacego z planu miejscowego albo decyzji
administracyjnej (w szczegdlnosci decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego), to rozwazane moze by¢ przeznaczenie wynikajace ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, badz wynikajace z faktycznego sposobu uzytkowania
nieruchomosci - innej bowiem mozliwosci ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami nie przewiduje (por. art. 154 ust. 2 1 3 u.g.n.).
Mozliwo$¢ odwotywania sigdo studium nasuwa jednak watpliwos$ci
prawne, albowiem 2z jednej strony w rozumieniu przepisow 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym studium nie jest aktem
okreslajacym - w sensie prawnym, obowigzujacym - dopuszczalne
przeznaczenie konkretnego gruntu (por. art. 4 oraz art. 9 i nast. ustawy
z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.), ale z drugiej jest
jednym z dokumentow, w oparciu o ktory rzeczoznawca ma obowiazek
okresli¢ przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z powotanymi wyzej
przepisami art. 154 ust. 21 3.

Celem unikniecia istotnych watpliwosci interpretacyjnych oraz
rozbieznosci W orzecznictwie organdéw administracji publicznej oraz
sagdow administracyjnych celowe jest doprecyzowanie omawianej
zmiany poprzez wskazanie, na jakiej podstawie powinno by¢

podstawe okreslenia przeznaczenia
nieruchomosci, nie jest to rozwigzanie
nowe.

Wylaczenie projektowanych
rozwigzan  dla  ograniczen w
korzystaniu z nieruchomosci nastgpito,
brak zasadnos$ci wylgczenia dla trybu z
art. 98 ugn - nastgpuje tu pelne
wywlaszczenie czeéci nieruchomosci.

Jednocze$nie wywlaszczanie czeSci
nieruchomosci nie jest sytuacja nows i
praktyka wyceny jest w tym zakresie
uksztattowana.

W art. 154 ugn dodano ust. 4
porzadkujacy stosowanie przepisow
dot. uwzglednienia  przeznaczenia
nieruchomosci w planie miejscowym.




przyjmowane przez rzeczoznawc¢ majatkowego przeznaczenie w
sytuacji nieuwzglednienia ustalenn aktu okreslajqcego przeznaczenie
nieruchomosci na cel publiczny.

Nalezatoby tez rozwazy¢ wylaczenie nowej regulacji art. 130 ust. la
u.g.n. w odniesieniu do odszkodowan z tytutu ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomos$ci (wywlaszczenia sensu largo) oraz,
ewentualnie, w odniesieniu do odszkodowan ustalanych w zwigzku z
art. 98 u.g.n.

W pierwszym z wymienionych wyzej przypadkéw pominigcie w

postepowaniu odszkodowawczym przeznaczenia na cel publiczny

wynikajacego z mpzp (np. linia elektroenergetyczna, gazociag itp.)

moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzrostu przyznawanych

odszkodowan - zakres prawnego ograniczenia sposobu korzystania

z nieruchomos$ci bedzie bowiem przyjmowany jako powodujacy

wiekszy uszczerbek dla wywlaszczanego anizeli w sytuacji

uwzglednienia uprzedniego przeznaczenia na cel publiczny.

Przeznaczenie na cel publiczny w mpzp samo w sobie moze

powodowaé szkod¢ majatkowa dla whasciciela nieruchomosci, ale jej

zrodtem jest uchwalenie mpzp przez organ gminy realizujgcy zadania

wlasne, a nie wydanie decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z

nieruchomos$ci przez organ realizujagcy =zadania z zakresu

administracji rzadowej. Obecnie, w postepowaniach ustalajacych

odszkodowanie z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z

nieruchomosci okresla si¢ uszczerbek spowodowany wyltacznie przez

posadowienie urzadzen infrastruktury technicznej w granicach danej

nieruchomosci, z  wylaczeniem  uszczerbku  wywotanego

przeznaczeniem cze$ci nieruchomos$ci na cele infrastrukturalne w

mpzp.

Wymaga wskazania, ze zmiany zasad ustalania odszkodowan za
nieruchomos$ci wywlaszczone powinny uwzglednia¢ tres¢ art. 36

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

przewidujacego dochodzenie odszkodowania za tzw. szkode

planistyczng. Wydaje si¢ bowiem, ze ten ostatni przepis powinien

gwarantowa¢ wilascicielowi nieruchomosci mozliwo$¢ kompensacji
szkody wynikajgcej z ustalenia na jego nieruchomos$ci obszaru realizacji




celu publicznego, wzglednie zobowigzywaé wiasciciela do zaptaty
oplaty jednorazowej (renty planistycznej) w zwiazku ze wzrostem
warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu. Nalezatoby
rozwazy¢, czy skompensowanie finansowych aspektow zmiany planu
miejscowego w trybie art. 36 wymienionej ustawy nie powinno
skutkowa¢ przyjeciem aktualnego na dzien wywlaszczenia
przeznaczenia planistycznego gruntu na potrzeby ustalenia
odszkodowania za wywlaszczenie, tj. uwzgledniajacego lokalizacje
inwestycji celu publicznego. Odmienne rozwigzanie moze
powodowac ryzyko przyznania niejako podwojnego odszkodowania
zatzw. szkodg planistyczna (w przypadku np. przeznaczenia w planie
na cel publiczny obszaru uprzednio przeznaczonego pod
wysokowarto$ciowa zabudowe mieszkaniowg) badz
nieuzasadnionego zanizenia $wiadczenia (w przypadku np.
przeznaczenia w planie na cel publiczny obszaru uprzednio
przeznaczonego pod niskowartosciowg role, a zatem potencjalnego
naliczenia w zwigzku z tym renty planistycznejprzez gming).

Ponadto trzeba podkresli¢, ze ustalanie przeznaczenia na podstawie
faktycznego sposobu uzytkowania bedzie utrudnione dowodowo i
czesto sporne, jako odnoszace sie do stanu faktycznego czesto sprzed
wielu lat poprzedzajacych wydanie decyzji odszkodowawczej.

Przyktadowo, z doswiadczenia tutejszego organu wynika, ze
nierzadko spotykane sa sytuacje, gdy wywlaszczenie obejmuje
fragment nieruchomos$ci przeznaczonej w planie miejscowym pod
droge publiczng, a wydzielonej z parceli, na ktorej posadowiony
jest budynek mieszkaniowy badz ushlugowy. Abstrahujac zatem od
zapisdw dokumentu planistycznego i przyjmujac proponowane brzmienie
u.g.n., pojawia si¢ watpliwos¢, czy przedmiotowej czesci nie nalezatoby
traktowa¢ jako nieruchomos$ci mieszkaniowej/ustugowejjako poniekad
»powiazanej" z dziatka, z ktorej zostata wyodrebniona, chociaz z racji jej
walorow uzytkowych, tj. powierzchni i ksztattu (czesto sa to dhugie i
waskie pasy terenu), wykluczone byloby takie jej zagospodarowanie.
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Art. 18 ust.
la UGN

Wojewoda
Dolnoslaski

Uwage zwraca rowniez fakt braku zmiany brzmienia art. 18 ust.
la  ustawy o szczegbélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych w sposob analogiczny do zmian,

Uwzgledniono




ktore zostaty wprowadzone w pozostatych tzw. specustawach: Jest:
Jezeli na nieruchomos$ciach, o ktérych mowa w art. 12 ust. 4, Iub na
prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci sg ustanowione
ograniczone  prawa  rzeczowe, wysokos¢ odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu zmniejsza si¢ o kwotg rowna wartosci tych praw. Po
zmianach: Jezeli na nieruchomos$ciach, o ktérych mowa w art. 12 ust. 4,
lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci sg
ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, wysokos¢ odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu okreslona przed uwzglednieniem art. 134 a ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami zmniejsza sie 0
kwote rowna wartosci tych praw.
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Art. 130
ust. 1 UGN
(dotyczy
art. 1
projektu)

Wojewoda
Opolski

Zgodnie z obowigzujacym art. 130 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.) — dalej
Lugn” cyt. ,,Wysoko$¢ odszkodowania wustala si¢ wedlug stanu,
przeznaczenia i wartosci, wywlaszczonej nieruchomosci w dniu wydania
decyzji o wywlaszczeniu. W przypadku gdy starosta, wykonujacy zadanie z
zakresu administracji rzgdowej, wydaje odrebng decyzje o odszkodowaniu,
wysoko$¢ odszkodowania wustala si¢ wedlug stanu 1 przeznaczenia
nieruchomos$ci w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw, a w przypadkach,
o ktorych mowa w art. 98 ust. 3 i art. 106 ust. 1, wedtug stanu i przeznaczenia
nieruchomosci odpowiednio w dniu wydania decyzji o podziale lub podjgcia
uchwaly o przystapieniu do scalenia i podziatu oraz jej wartosci w dniu
wydania decyzji o odszkodowaniu. Przepis art. 134 stosuje si¢ odpowiednio”.
Natomiast stosownie do art. 1 pkt 2 lit. a projektu ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych ustaw, cyt. ,,w ust. 1 dodaje
si¢ zdanie 2 w brzmieniu: ,,Przepisy art. 134 i art. 134a stosuje si¢
odpowiednio”. Nie jest zatem jasne, czy intencja proponowanych zmian jest
wykreslenie zdania drugiego (jak 1 moze zdania trzeciego) obowiazujacego
przepisu art. 130 ust. 1 u.g.n. i jego zastapienie w proponowane;j tresci, czy
tez zmiana tre$ci zdania trzeciego art. 130 ust. 1 u.g.n. Z tych tez wzgledow
trudno wyrazi¢ opini¢, co do zakresu proponowanej zmiany. W mysl
proponowanego ust. la w art. 130 u.g.n., cyt.: ,,Przy ustalaniu wysokosci
odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie uwzglednia sie ustalen aktu

Uwzgledniono

W art. 154 ugn dodano ust. 4
porzadkujacy stosowanie przepisow
dot. uwzglednienia  przeznaczenia
nieruchomosci w planie miejscowym.




okreslajagcego przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny, w
szczego6lnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji administracyjnej”.

Zarazem trzeba jednak zauwazyc¢, ze stosownie do art. 134 ust. 2 u.g.n. przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegolnosei
jej rodzaj, polozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan
nieruchomo$ci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie
nieruchomo$ciami. Sad Najwyzszy — lzba Cywilna w wyroku z dnia 21
listopada 2003 r. sygn. akt V CK 21/03 wskazal na koniecznos¢
uwzglednienia przeznaczenia w planie miejscowym przy okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomos$ci. Z kolei zgodnie z 154 ust. 1 u.g.n. wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dost¢gpne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomos$ci podobnych. Sad Najwyzszy — lzba Cywilna w
wyroku z dnia 15 maja 2019 r. sygn. akt II CSK 297/18 wskazal, ze
oznaczenie "przeznaczenia nieruchomos$ci” — zgodnie z art. 154 ust. 2 u.g.n.
— powinno nastgpi¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a W jego braku — na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Tak wigc w procesie
wyceny zasadnicze znaczenie ma przeznaczenie nieruchomos$ci ustalane
zgodnie z art. 154 u.g.n., jak rowniez fakt, ze rzeczoznawca majatkowy jest
zobligowany do uwzglednienia art. 134 u.g.n.

Trzeba mie¢ roéwniez na uwadze, ze w przypadkach, o ktérych mowa w art.
98 ust. 3 i art. 106 ust. 1 u.g.n. wysokos¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug
stanu i przeznaczenia nieruchomosci odpowiednio w dniu wydania decyzji o
podziale lub podj¢cia uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu oraz jej
wartosci w dniu wydania decyzji o odszkodowaniu.

Zgodnie natomiast z art. 130 ust. 2 u.g.n. ustalenie wysokosci odszkodowania
nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej
warto$¢ nieruchomosci.

Reasumujac, proponowany nowy zapis art. 130 u.g.n. moze budzi¢
watpliwos$ci interpretacyjne. W uzasadnieniu do projektu ustawy o zmianie




ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych ustaw wskazano, ze
cyt. ,,Proponowang zasada jest ustaleniec wysokosci odszkodowania jako
warto$ci rynkowej nieruchomosci, okreslonej zgodnie z art. 134 ust. 3 ugn,
powickszonej o kwotg stanowigca rownowarto$s¢ 10% badz 20% wartosci
rynkowej nieruchomosci”. Zarazem w tymze uzasadnieniu wskazuje si¢ cyt.
»Projektowana zmiana usuwa zasad¢ korzysci uchylajac ust. 3 i 4 w art. 134
ugn oraz wprowadzajac w art. 130 dodatkowy ust. 1a” i w przekazanym
projekcie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych ustaw — art. 1 pkt 3 wprowadza si¢ nastepujgca zmiang: ,,w art.
134 uchyla sig ust. 314”.
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Art. 134a
ust. 2 UGN

Wojewoda
Opolski

Jednoczesnie proponuje si¢ po art. 134 u.g.n. art. 134a ust. 2 w brzmieniu:
wJezeli wysoko$¢ odszkodowania, okreslona zgodnie z ust. 1 dla
nieruchomos$ci  zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo dla
samodzielnego lokalu mieszkalnego - w ktérym zameldowany na pobyt staty
jest wiasciciel albo uzytkownik wieczysty - jest nizsza od 25-Krotnosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkoéw mieszkalnych oglaszanego przez odpowiedniego
wojewode w roku poprzedzajacym dzien wydania decyzji dokonujacej
wywlaszczenia, fgczna wysoko$¢ odszkodowania stanowi kwotg rowng 25-
krotno$ci tego wskaznika”.

Taka zaproponowana tres¢ brzmienia przepisu moze rodzi¢ watpliwosci
interpretacyjne. Nie jest bowiem oczywiste jakiemu podmiotowi
przystugiwataby doptata — jak wskazano w uzasadnieniu do projektu — do
odszkodowania: wlascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu, czy tez
osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe
(ktorym rowniez przyshiguje odszkodowanie). Trzeba mie¢ bowiem na
uwadze, ze stosownie do art. 244 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.) — dalej ,k.c.”
ograniczonymi prawami rzeczowymi sa m.in. shuzebno$¢ i spotdzielcze
wiasno$ciowe prawo do lokalu. Zauwazy¢ réwniez nalezy, ze stosownie do
art. 235 § 1 k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu
Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz
ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wiasnos¢. To
samo dotyczy budynkow i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik

Nie uwzgledniono

Wyjasnienie:

Zgodnie z art. 128 ust. 1 ugn 1.
Wywlaszczenie wlasnosci
nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub  innego  prawa
rZeczowego nastepuje za
odszkodowaniem na rzecz osoby
wywlaszczonej odpowiadajgcym

warto$ci tych praw.

Przepisy uzupeliono o spoétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego.




nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Réwnoczes$nie nie mozna poming¢ regulacji zawartych w ustawie z dnia 20
lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow (Dz.
U z 2020 r. poz. 2040). Zgodnie z art. 1 ust. 1 tej ustawy z dniem 1 stycznia
2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztalca si¢ w prawo wlasnosci tych gruntow.

17 Art. 134a Wojewoda Kwestig, ktora moze rowniez budzi¢ spory jest zaproponowana tres¢ art. 134a | Nie uwzgledniono
ust. 2-4 Opolski ust. 4 u.g.n. Wskazuje si¢ w nim w zdaniu pierwszym, ze cyt. ,,Przy ustalaniu
UGN liczby 0s6b zameldowanych na pobyt staly pomija si¢ osoby inne niz osoby | Wyja$nienie:
bliskie wobec wlasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci oraz | Przepisy uzupeliono o spotdzielcze
osoby zameldowane na pobyt staly krocej niz przez 1 rok od dnia wszczecia | wlasnoSciowe prawo do  lokalu
postepowania w przedmiocie wydania decyzji dokonujacej wywlaszczenia | mieszkalnego.
nieruchomos$ci”. Pomija si¢ w tym uregulowaniu osoby, ktorym przystuguje
do nieruchomo$ci ograniczone prawo rzeczowe (np. spoldzielcze | Kryterium 1 roku ma na celu
wlasnos$ciowe prawo do lokalu), nie jest takze wiadome, czym podyktowane | unikniecie naduzywania WW.
jest przyjecie kryterium 1 roku od dnia wszczgcia postgpowania w | przepisow. Majg one  charakter
przedmiocie wydania decyzji dokonujacej wywlaszczenia nieruchomosci | wyjatkowy i projektodawca uznaje, ze
jako wymogu zameldowania — co przy braku powszechnej wiedzy o | takie kryterium jest akceptowalne.
inwestycjach oraz stalych zmianach uktadow wiascicielskich nieruchomosci
moze by¢ podnoszone jako ztamanie konstytucyjnej zasady rownosci wobec
prawa. Proponowane regulacje, zawarte w art. 134a ust. 2-4, moga ponadto
rodzi¢ problemy interpretacyjne w ich stosowaniu w przypadku
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, o ktérych mowa w art.
113 ust. 6 7 u.g.n.
18 Art. 134a ~Wojewoda | W art. 1 pkt 4 projektu ustawy, ktory dotyczy art. 134a ustawy o gospodarce | Uwzgledniono
ust. 2 UGN | Swigtokrzyski | nieruchomos$ciami wskazano w projektowanym art. 134a ust.2 ze: ,,2. Jezeli
(dotyczy wysokos¢ odszkodowania, okreslona zgodnie z ust. 1 dla nieruchomos$ci | Dokonano doprecyzowania w zakresie
art. 1 pkt 4 zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo dla samodzielnego lokalu | wskaznika: aktualnego na dzien
projektu) mieszkalnego — w ktérym zameldowany na pobyt staly jest wlasciciel albo | wydania decyzji dokonujacej

uzytkownik wieczysty — jest nizsza od 25-krotnosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych oglaszanego przez odpowiedniego wojewode w
roku poprzedzajacym dzien wydania decyzji dokonujacej wywlaszczenia,

wywlaszczenia nieruchomosci




laczna wysoko$¢ odszkodowania stanowi kwote réwng 25-krotnosci tego
wskaznika”. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.) wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych ustalany jest na okres 6 miesiecy przez wojewode. Tym samym
zapis art. 134a ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wymaga
doprecyzowania w celu dokonania modyfikacji regulacji zawartej w art. 1 pkt
4 projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
niektorych innych ustaw, tak, aby spelniala ona wymogi zawarte w § 6
zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” — (Dz.U. z 2016 r. poz. 283).

19 Art. 1 pkt Wojewoda Odnosnie art. 1 pkt 2 b projektu ustawy — zasadne wydaje si¢ poszerzenie | Nie uwzgledniono
2b projektu Kujawsko - | katalogu = wyszczeg6lnionych  aktdow  okreSlajacych  przeznaczenie
Pomorski nieruchomosci na cel publiczny (ktorych ustalenia nie majg by¢ - zgodnie z | Uzasadnienie:
projektem — uwzgledniane przy ustalaniu wysokosci odszkodowania) | Mimo zastosowania jako kryterium
rowniez o studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania | wyceny,  studium  nie  okreSla
przestrzennego gminy. przeznaczenia nieruchomosci.
20 Art. 134a Wojewoda Odnosénie art. 1 pkt 4 projektu ustawy — za zasadne uznaé nalezy | Uwzgledniono
ust. 1 pkt 1 Kujawsko - | doprecyzowanie pojecia nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, uzytego
UGN Pomorski w treSci projektowanego art. 134a ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce | Uzasadnienie:
(dotyczy nieruchomo$ciami, lub tez wprowadzenie regulacji ograniczajacej si¢ do | Wprowadzono nowa redakcje
art. 1 pkt 4 okreslania, na podstawie szczegdlnych zasad, wartosci nieruchomosci | przepisow.
projektu) gruntowej zabudowanej budynkiem. W przedstawionym uzasadnieniu
projektu ustawy wskazano, iz 20-procentowy bonus dotyczy wartosci
naniesien na grunt, natomiast w ocenie skutkow regulacji odwotano si¢ do
warto$ci obiektow budowlanych, stad mniema¢ nalezy, iz intencja
projektodawcy jest wprowadzenie podwyzszonego odszkodowania rowniez
w przypadku innych niz budynki obiektow budowlanych (przyktadowo
ogrodzen, stupow reklamowych, czesci nawierzchni, studni). Uzasadnione
wydaje si¢ wiec by¢ doprecyzowanie tejze kwestii w samej tresci projektu
ustawy.
21 Art. 135 Wojewoda | Odno$nie art. 1 pkt 5 w zw. z art. 1 pkt 4 projektu ustawy - projektowany art. | Uwzgledniono cze$ciowo
ust. 3 UGN Kujawsko - 135 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie wprowadza odwotania
(dotyczy Pomorski do projektowanego art. 134a ugn w sytuacji okreslania wartosci gruntu przy | Uzasadnienie:




art. 1 pkt 4i
5 projektu)

okreslaniu wartosci odtworzeniowe]j nieruchomosci. Wobec powyzszego
powstaje pytanie czy intencjg projektodawcy jest wprowadzenie specjalnego
bonusu z tytulu utraty naniesien budowlanych na gruncie réwniez w
przypadku, gdy nastepuje okreslenie warto$ci odtworzeniowej, a nie warto$ci
rynkowej nieruchomosci.

Odnosnie art. 1 pkt 4 projektu ustawy w zakresie w jakim wprowadza on
dodatkowe zabezpieczenie dla wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub samodzielnego
lokalu mieszalnego — projektowany przepis odwotuje si¢ do przestanki
zameldowania wlasciciela lub uzytkownika wieczystego na pobyt statly.
Przestanka ta jest odmienna od przestanki zamieszkania, o ktérej mowa w
art. 18 ust. 1f ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z
2020 r., poz. 1363 ze zm.). Majac na uwadze, iz wskazane wyzej regulacje
(projektowana 1 obowigzujgca) dotycza ustalenia odszkodowania dla

Uwzgledniono w zakresie wartosci
odtworzeniowej — poprzez usuniecie w
art. 134a ust. 1 okreSlen ,,wartos¢
rynkowa” i zastapienie ich
okresleniami ,,warto$¢” — w ten sposob
opisane w Www. przepisie bonusy
dotyczg  wartoSci  nieruchomosci
niezaleznie od sposobu jej okreslenia
(rynkowa, odtworzeniowa).

Intencja projektodawcy nie byla
zmiana funkcjonujacych
mechanizméw specustaw, stad zmiany
w nich ograniczono do niezbednego
minimum. Kryterium zameldowania

wilasciciela wywlaszczonego z nieruchomosci stanowigcej miejsce jego | projektodawca uwaza za
zamieszkania za zasadne uzna¢ nalezy ujednolicenie okre§lonych w nich | skuteczniejsze i  pewniejsze do
przestanek. weryfikacji.
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Art. 154
ust. 2 UGN

Wojewoda
Kujawsko -
Pomorski

Majac na uwadze wskazany w projekcie cel regulacji, tj. zapewnienie — W
Wyzszym niz obecnie stopniu - zgodnosci z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP
przepisOw dotyczacych ustalania odszkodowania za wywlaszczenie
nieruchomosci, prosz¢ o rozwazenie zmiany art. 154 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami poprzez usuni¢cie odwolania si¢ do tresci
studium uwarunkowan i kierunkow przestrzennego gminy w procesie
ustalania przeznaczenia nieruchomos$ci w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Postulat ten opieram na
pojawiajacych si¢ w doktrynie oraz w praktyce orzeczniczej glosach
podkreslajacych, iz studium nie tylko nie jest zrodtem prawa miejscowego, a
tym samym nie moze stanowi¢ zrodla praw i obowiagzkoéw obywateli, lecz
przede wszystkim nie ustala przeznaczenia terendw i co do zasady nie
rozstrzyga o aktualnym potencjale inwestycyjnym nieruchomosci,
warunkujacym mozliwo$¢ jej zabudowy czy innego zagospodarowania.
Irrelewantno$¢ postanowien studium dla mozliwo$ci ustalenia warunkow
zabudowy w drodze decyzji administracyjnej powoduje, iz wycena
uwzgledniajaca przeznaczenie nieruchomosci wynikajace ze studium moze

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Proponowana zmiana wykracza poza
zakres projektu (niezaleznie od jej
pozytywnej oceny).




powodowa¢ okreslenie wartosci nieruchomosci w sposdb znacznie
odbiegajacy od jej wartosci rynkowej i powodowac zarowno pokrzywdzenie,
jak i nadmierne wzbogacenie dotychczasowego wiasciciela.

Ponadto wykorzystanie studium budzi w dziatalno$ci orzeczniczej liczne
trudno$ci zwigzane m.in. z jednoznacznym ustaleniem wskazanych w nim
kierunkéw zmian w przeznaczeniu terendw, rozstrzyganiem rozbiezno$ci
pomigdzy jego czeScia tekstowa i graficzng oraz wyznaczeniem granic i
powierzchni obszarow o odmiennych funkcjach. W tym stanie rzeczy za
zasadne wuzna¢ nalezy rozwazenie pozostawienia rzeczoznawcom
majatkowym mozliwosci okreslenia cech rynkowych nieruchomo$ci w
oparciu o wyniki analizy rynku, by¢ moze rowniez przy uwzglednieniu tresci
studium, ktére jednak nie begdzie kategorycznie przesadzaé¢ o przeznaczeniu
nieruchomosci oraz doborze nieruchomo$ci podobnych i w sposob
fundamentalny ksztattowaé podstawowe zatozenia warunkujace ostateczny

wynik wyceny.
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Uwaga
ogolna

Wojewoda
Matopolski

Za uzasadnione nalezy uzna¢ proponowane zmiany obowigzujacych
uregulowan, w kontek$cie uwag zawartych w piSmie przesylajgcym ww.
projekt, zmierzajace do wyeliminowania sytuacji, w ktérych w przypadku
nieruchomosci niezabudowanych, w tym rolnych — stosowanie obecnie
obowigzujgcej zasady korzysci prowadzi do przyznawania odszkodowan
wielokrotnie przekraczajacych warto$¢ rynkowa tego typu gruntow.
Pozytywnie nalezy oceni¢ zamierzenia zmian przepisow
odszkodowawczych, ktoére maja doprowadzi¢ do rekompensaty bytym
wiascicielom zwlaszcza nieruchomosci zabudowanych (w tym stuzacych do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej) takich elementéw szkody
spowodowanej wywlaszczeniem, ktore jak wskazano w ww. pi§mie dot.
projektu ustawy, uznawane sa za ,,spotecznie stuszne do wynagrodzenia”. W
efekcie bowiem mogloby to co najmniej przybliza¢ ww. podmioty do
odtworzenia ich sytuacji majatkowej, w tym np. mieszkaniowej, a przez to
»Zyciowej”, w stosunku do stanu sprzed wywlaszczenia.

Mimo zashigujacych na akceptacje slusznych zalozen, wydaje sie, iz
proponowane szczegOlowe zapisy przedstawionego projektu przede
wszystkim sa zbyt skomplikowane, a w zwigzku z tym ich stosowanie w
proponowanym obecnie ksztalcie moze by¢ nieczytelne nie tylko dla
podmiotow wywlaszczanych, jako zalezne od zbyt wielu zmiennych. W

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

W ocenie projektodawcy
zaproponowany system jest
maksymalnie uproszczony, stad np.
postugiwanie sie kryterium
zameldowania, automatycznie
weryfikowalnym  (odmiennie  niz

“zamieszkanie”).

Wieloletnie do$wiadczenia w wycenie

czesci nieruchomosci pozwola
rzeczoznawcom  majatkowym  na
skuteczne stosowanie nowych

regulacji, ew. mozliwa jest w tym
zakresie ingerencja w rozporzadzenie
wycenowe.




zwigzku z tym nowelizacja moze réwniez tworzy¢ obraz nieprzejrzystosci
sposobu — procesu wyliczenia naleznego stronie odszkodowania. Rowniez
dla organow administracji orzekajacych o ustalaniu odszkodowan wedlug
proponowanych regul, prawidlowe okreslenie wysokosci odszkodowania
moze sta¢ si¢ zadaniem nietatwym, stwarzajagcym mozliwos¢ licznych
pomytek. Jedynie bowiem zapis proponowanego art. 134a ust. 1 pkt 3
przedstawia prosty i tatwo zrozumialy dla kazdego obywatela sposéb
ustalania odszkodowania w tzw. ,,pozostatych przypadkach”, czyli takich
ktére nie dotyczg ,nieruchomosci gruntowej zabudowanej” oraz
,hieruchomo$ci  lokalowej”, czyli zapewne dotycza ,gruntdow
niezabudowanych” np. rolnych.
Jako jedno z pytan - watpliwosci po analizie proponowanego
brzmienia przepiséw ww. ustawy pojawia si¢ rowniez takie: ,,czy dazac do
ustalania odszkodowan za grunty zarowno zabudowane jak i niezabudowane
jako odpowiadajacych ich wartosci rynkowej, nastepnie powigkszanej
odpowiednio o proponowane 10% lub 20% ustawowe bonusy, mozliwym
bedzie ustalanie realnej rynkowej warto$ci bardzo czgsto przeciez
wywlaszczanych dla potrzeb budowy/przebudowy inwestycji publicznych
(np. drog) jedynie matych czesci, fragmentéw nieruchomosci (czgsto o pow.
kilku m2), w sytuacji gdy transakcje rynkowe takimi matymi dziatkami
praktycznie nie wystepuja?”’. Jesli tak, to powstaje pytanie, ktore z
proponowanych zapisow beda umozliwialy ustalenie wysokoS$ci
odszkodowan za takie wywlaszczane jedynie czg$ci nieruchomosci?
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Art. 134a
ust. 2 UGN

Wojewoda
Matopolski

Watpliwo$ci wydaje si¢ budzi¢ takze zapis art. 134a ust. 2 w czeSci
wskazujacej na koniecznos$¢ postugiwania si¢ wskaznikiem przeliczeniowym
kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
jako ogtaszanego przez odpowiedniego wojewode w roku poprzedzajacym
dzien wydania decyzji dokonujacej wywlaszczenia, w sytuacji gdy np. na
terenie wojewodztwa matopolskiego obowigzuje obecnie obwieszczenie
Wojewody Matopolskiego z dnia 28 wrzes$nia 2021 r. ,,w sprawie ogloszenia
wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta Krakowa oraz
wojewodztwa matopolskiego, z wylaczeniem miasta Krakowa, na okres 6
miesigcy, od dnia 1 pazdziernika 2021 roku”.

Uwzgledniono

Dokonano doprecyzowania w zakresie
wskaznika: aktualnego na dzien
wydania decyzji dokonujace;j
wywlaszczenia nieruchomosci.




25 | Art. 18 ust. Wojewoda Ponadto czy celowo nie wprowadzono odpowiedniego zapisu — zmiany np. | Uwzgledniono
laustawy o | Matopolski art. 18 ust. la w art. 3 proponowanej ustawy, ktory ma dotyczy¢
szczegolnyc wprowadzanych zmian w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych | Zmiany w specustawach zostaty
h zasadach zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych | dodane.
przygotowa (Dz.U. z 2020 r. poz. 1363 oraz z 2021 r. poz. 784), ktory wydaje sig¢, iz
nia i moglby stanowi¢ dostosowang do zapisoéw tej ustawy wersje wprowadzanej
realizacji réwniez tg ustawg zmiany np. art. 9y ust. 3a ustawy o transporcie kolejowym
inwestycji (Dz.U. z 2020 r. poz. 1043, 1378 i 1778 oraz z 2021 r. poz. 780 i 784) oraz
w zakresie odpowiednich przepisow w innych specustawach - z wyjatkiem jednak
drog specustawy drogowej? Zgodnie bowiem np. z ww. przepisem proponuje si¢
publicznyc aby w przypadku, o ktérym mowa w art. 9s ust. 3a, wysokos$¢ odszkodowania
h (dotyczy przystugujacego dotychczasowemu wiasdcicielowi lub uzytkownikowi
art. 3 wieczystemu, okre$long przed uwzglednieniem art. 134a ustawy z dnia 21
projektu) sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami zmniejsza¢ o kwote rowng
wartos$ci wygasnietych ograniczonych praw rzeczowych.
26 | Art. 9y ust. Wojewoda W $wietle np. cytowanego art. 9y ust. 3a ustawy o transporcie kolejowym | Nie uwzgledniono
3a ustawy 0 Matopolski istotng watpliwos$¢ wydaje si¢ takze budzi¢ zapis w obecnym brzmieniu: (...)
transporcie wysokos¢ odszkodowania przystugujgcego dotychczasowemu wiascicielowi | Wyja$nienie:
kolejowym lub uzytkownikowi wieczystemu, okreslona przed uwzglednieniem art. 134a | Intencja przepisu bylo pominiccie

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce hieruchomosciami zmniejsza
si¢ o0 kwote rowng warto$ci wygasnictych ograniczonych praw rzeczowych.
Czy to oznacza, ze organ orzekajacy o ustaleniu w takiej sytuacji
odszkodowania winien rowniez okre§li¢ wysokos¢ odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu, przed uwzglednieniem art. 134a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomos$ciami, ktorag dopiero nastepnie bedzie
zmniejszaé o kwotg rowng ,,warto$ci wygasnigtych ograniczonych praw
rzeczowych”?. Czy chodzi wtedy o oparcie si¢ o jedynie warto$¢ rynkowa
danego rodzaju nieruchomosci - bez uwzglednienia ustawowych bonusow
wprowadzanych art. 134a ugn, cho¢ i takie rozumienie niekoniecznie bedzie
uprawnione ze wzgledu na wprowadzany w art. 134a ust pkt 1 ppkt a i b
sposob liczenia wysoko$ci odszkodowania w przypadku nieruchomosci
zabudowanej tj. jako sumy wyliczen kwot z ww. ppkt a i b?. Niewatpliwie w
razie uchwalenia w przedstawionym brzmieniu ww. projektu ustawy wydaje
sig, iz koniecznym byloby niemal réwnoczes$nie opublikowanie przez

wszelkich  modyfikacji  wysokosci
odszkodowania, ktore nastepujg po
ustaleniu warto$ci nieruchomosci, tj.
bonusow lub przelicznika
mieszkaniowego.




Ministerstwo takze opracowan w zakresie ,,praktycznej wykladni
wprowadzanych przepiso6w”, a to w celu wyjasnienia i ujednolicenia tak dla
organdow administracji jak i stron postgpowan sposobu - procesu wyliczania
ustalanych na ich podstawie odszkodowan a w zwigzku z tym
wyeliminowania istotnych pomytek w tym zakresie.

27 Art. 130 Wojewoda W art. 1 wpkt 2 w lit. b projektu ustawy dodany zostat art. 130 ust. 1a ustawy | Uwzgledniono czeSciowo
ust. 1a Lodzki o gospodarce nieruchomo$ciami (u.g.n.), zgodnie z ktdérym przy ustalaniu
UGN wysokosci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie uwzglednia si¢ | Wyja$nienie:

(dotyczy ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jako aktu | W ocenie projektodawcy w kazdym
art. 1 w pkt okreslajagcego przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny. Przepis ten | przypadku istnieje mozliwosé
2 projektu) moze spowodowac powstanie luki prawnej, polegajacej na braku wskazania | odtworzenia sytuacji prawno

przez ustawodawce, w oparciu o jakie dokumenty nalezy w takim przypadku | planistycznej nieruchomosci sprzed
ustali¢ w procesie wyceny przeznaczenie nieruchomosci. zmiany tej sytuacji, polegajacej na
Podniesiony problem nie wystapi jedynie, gdy cel publiczny uzasadniajacy | przeznaczeniu nieruchomo$ci na cel
pozyskanie gruntu zostalby okre§lony w decyzji lokalizacyjnej. Wowczas | publiczny.
zastosowanie znajdzie art. 154 ust. 1, 2 i 3 obecnie obowigzujacej u.g.n.
Jednak w $wietle proponowanego art. 130 ust. 1a, gdy cel publiczny wynika | W art. 154 ugn dodano ust. 4
z planu zagospodarowania przestrzennego, nie bedzie juz mozliwosci | porzadkujacy stosowanie przepisow
wykorzystania okre§lonych w art. 154 zasad. Powstala na gruncie | dot. uwzglednienia przeznaczenia
proponowanej normy sytuacja, poprzez oczywistg niezgodno$¢ z art. 154 i | nieruchomosci w planie miejscowym.
art. 134 ust. 2 u.g.n., a tym samym zalozenie dowolnosci, moze w prosty
sposob prowadzi¢ do zawyzania lub zanizania warto$ci nieruchomosci.
Zatem, powstaje watpliwo$¢, czy ustanowiona w art. 36 1 nast. ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2021 r. poz. 741, z p6zn. zm.) instytucja renty planistycznej, nadal bedzie
miata racje bytu w omawianym przypadku. Przedstawiony projekt milczy w
tym zakresie.
28 Art. 134 Wojewoda | Proponuje, aby uchylony przez art. 1 pkt 3 projektu ustawy art. 134 ust. 3 14 | Nie uwzgledniono
ust. 3i4 Lodzki u.g.n. tzw. zasada korzysci, zostat przeniesiony i polaczony ze zmiang § 36
UGN rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie | Uzasadnienie:

(dotyczy wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 22021 | Nie ma mozliwosci polaczenia w

art. 1) r. poz. 555). jednym projekcie zmian dotyczacych

ustawy i rozporzadzenia. Na potrzebe
Zmiany Ww. rozporzadzenia wskazano
w uzasadnieniu.
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Art. 134a
ust. 1 UGN
(dotyczy
art. 1i2
projektu)

Wojewoda
Lodzki

W art. 1 w pkt 4 projektu ustawy dodany zostal art. 134a ust. 1 u.gn,
powodujacy watpliwo$¢, co ustawodawca rozumie pod pojeciem
nieruchomos$ci zabudowanej — czy obejmuje ono jedynie nieruchomosé
zabudowang domem mieszkalnym, czy tez taka, na ktoérej znajdujg si¢
obiekty w postaci ogrodzenia, studni, szopy, itp. Brak rowniez wyja$nienia,
jak nalezy zdefiniowa¢ uzyte w pkt. 1 lit. b pojecie ,,catej nieruchomosci”.
Czy w przypadku, gdy pod inwestycje celu publicznego wydzielany jest
fragment nieruchomos$ci, jako cafa nieruchomo$¢ nalezy rozumieé
nieruchomos$¢ z ktérej tej fragment jest wydzielany, czy wylacznie
wywlaszczang jej czgsc.

W przypadku inwestycji drogowych czgsto wystepujg sytuacje, w ktorych
przejmowane sg cze$ci dziatek z fragmentami przydomowych ogrodkow
oraz zabudowanych ogrodzeniami. Na gruncie proponowanych zmian nie
jest jasne, czy przewidziany w art. 134a ust. 1 pkt 1 lit. b bonus 20 % nalezy
sie¢ w przypadku obliczania odszkodowania za grunt i za naniesienia na
gruncie wylacznie w postaci np. ogrodzenia, czy moze woOwczas
zastosowanie winien znalez¢ art. 134a ust. 1 pkt 3. Warto$¢ naniesien tego
typu obliczana jest poprzez okreslenie kosztow odtworzenia, positkujac sie
katalogami cen materiatow budowlanych. W praktyce jednak, uzyskiwane
odszkodowanie czgsto nie pozwala na odtworzenie tego typu naniesien z
uwagi na stopien zuzycia.

Wskaza¢ tez nalezy na dowolnos¢ widoczng przy okre§leniu wysokoS$ci
bonusow 10% 1 20% w art. 134a ust. 1, czy cho¢by wysokosci 25-krotnosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, o ktérej mowa w ust. 2 proponowanego
przepisu. Projekt ustawy nie daje odpowiedzi uzasadniajacej przyjecie tych
warto$ci na zaproponowanym poziomie.

Nie uwzgledniono

Wyjasnienie:
Chodzi o wszelkie naniesienia na grunt
(czgsci sktadowe gruntu).

OSR projektu wskazuje uzasadnienie
wysokosci bonuséw poprzez analize
poréwnawcza rozwigzan
zagranicznych.
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Art. 134a
ust. 2 UGN

Wojewoda
Lodzki

Uzaleznienie w proponowanym art. 134a ust. 2 u.g.n. przyznania
odszkodowania w podwyzszonej kwocie za nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem mieszkalnym albo za samodzielny lokal mieszkalny od faktu
zameldowania na pobyt staly wiasciciela albo uzytkownika wieczystego,
moze prowadzi¢ do naduzy¢. Aktualnie obowigzujace przepisy prawa nie
stoja na przeszkodzie bycia wiascicielem kilku lokali mieszkalnych, czy
nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym. Przy czym osoba
taka moze mie¢ zapewnione lokum do bytowania jako wiasciciel, a posiadaé

Uwzgledniono cze$ciowo

Uzasadnienie:

Uwzgledniono w zakresie wartosci
odtworzeniowej — poprzez usunigcie w
art. 134a ust. 1 okreSlen ,,wartos¢




meldunek w innym miejscu. Podwyzszanie odszkodowania w celu pokrycia
kosztéw nabycia nowego lokum zapewniajacego bytowanie, w przypadku,
gdy nie jest to konieczne i nie begdzie realizowane w tym celu, nie miesci si¢
w pojeciu shusznego odszkodowania, tym bardziej, ze ust. 2. nie jest tez jasne,
czy art. 134a ust. 2 u.g.n. bedzie miat zastosowanie w sytuacji w ktorej
zostala okre§lona warto$¢ odtworzeniowa wywlaszczonej nieruchomosci, jak
rowniez czy przy wyliczeniach nalezy uwzgledni¢ kwartalny wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych, a jesli tak to z ktorego kwartatu.

rynkowa” i zastapienie ich
okresleniami ,,warto$¢” — w ten sposob
opisane w Www. przepisie bonusy
dotyczg  wartoSci  nieruchomosci
niezaleznie od sposobu jej okreslenia
(rynkowa, odtworzeniowa).

W odniesieniu do wspotczynnikow
kwartalnych — przepisy
zmodyfikowano wskazujac na
stosowanie wspétczynnika z dnia
orzekania.

Odnosnie  naduzywania  instytucji
zameldowania — projektodawca nie ma
wplywu na nieprawidlowosci

wystepujace w tym zakresie.
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Art. 134a
ust. 3,4,5
UGN

Wojewoda
L.odzki

W pojeciu stusznego odszkodowania nie miesci si¢ zmiana zaproponowana
w art. 134a ust. 3 i 4. Pojawia si¢ pytanie, jaki zwigzek z wartoscig
nieruchomosci ma ilo$¢ os6b zameldowanych w budynku mieszkalnym albo
samodzielnym lokalu mieszkalnym. Zaakcentowaé trzeba, ze warto$¢
rynkowa nieruchomosci, czy warto$¢ odtworzeniowa, a takie przeciez
okresla si¢ w celu ustalenia wysokosci naleznego odszkodowania wskutek
przymusowego pozbawienia prawa do nieruchomosci, nie wzrastajg wprost
proporcjonalnie do ilosci 0sob legitymujacych si¢ tytutem prawnym lokalu,
czy tytutem do statego przebywania w budynku mieszkalnym. Ustalenie
odszkodowania wedlug proponowanych zasad prowadzitoby do
bezpodstawnego wzbogacenia si¢ rodzin np. wielodzietnych, czy
zrekonstruowanych badz wielopokoleniowych, i oznaczatoby brak réwnosci
wobec 0s0b mieszkajacych samotnie, badz samotnie wychowujacych
dziecko, a przeciez istota przyznania nadwyzki, jak wynika z uzasadnienia
do projektu ustawy, jest pokrycie kosztow zwigzanych z nabyciem nowego
lokum. Rzeczywiste koszty, ktore trzeba ponie$¢ w takich okoliczno$ciach,
nie sa za$ uzaleznione od ilosci osob zameldowanych w wywlaszczanym
lokalu badz budynku. Proponowane w ust. 3 i 4, a zatem i w ust. 5, zmiany

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:

Instytucja  powigzania  wysokosci
odszkodowania z  liczbg  0s6b
zameldowanych ma charakter
wyjatkowy, odrywajac = wysokos¢
odszkodowania od warto$ci
nieruchomos$ci na rzecz swoistego

ekwiwalentu dla odtworzenia sytuacji
mieszkaniowej. Cezura jednego roku
wynika z konieczno$ci wprowadzenia
mechanizmu zapobiegania
naduzyciom, w ocenie projektodawcy -
uwzgledniajac wyjatkowy charakter tej
instytucji, jest to dopuszczalne
zroéznicowanie.




stoja w sprzeczno$ci z konstytucyjna zasada shusznego odszkodowania,
bazujaca na adekwatnosci obowigzku naprawienia szkody wzgledem stopnia
jej wyrzadzenia.
Krzywdzace, a wigc i naruszajace zasadg stusznego odszkodowania, moze
okazaé si¢ rOwniez wprowadzenie w art. 134a ust. 4 pkt 1 cezury jednego
roku dla mozliwosci zastosowania zasady okreslonej w ust. 2 tego przepisu
wobec wlasciciela badZ uzytkownika wieczystego zameldowanych w lokalu
czy budynku mieszkalnym, ktorzy nie posiadajg innych nieruchomosci
zapewniajagcych im warunki mieszkaniowe i muszg wobec tego ponies$¢
koszty nabycia nowego lokum. Wzorem uregulowan zawartych w art. 130
ust. 1 w zwiazku z art. 4 pkt 17 u.g.n., stan prawny nalezatoby ustali¢ na dzien
pozbawienia prawa. Chcac uchroni¢ si¢ przez ewentualnym nieuczciwym
dziataniem ze strony wiascicieli czy uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci ustawodawca w zaprezentowany sposéb odmoéwiltby
gwarantowanej konstytucyjnie rownosci podmiotow wobec prawa.

32 Art. 134a Wojewoda Watpliwosci budzi takze propozycja zamieszczona w art. 134a ust. 6 u.g.n., | Nie uwzgledniono
ust. 6 UGN Lodzki rozwijajaca mozliwo$¢ uzyskania dodatkowego odszkodowania w trybie
cywilnoprawnym, po uprzednim otrzymaniu takiego ekwiwalentu na skutek | Uzasadnienie:
wydania decyzji administracyjnej. Dotychczasowy system prawny | Proponowana regulacja nie wydhiza
regulujacy kwestie odszkodowawcze oddziela tryb cywilny od | procedury  odszkodowawczej, ta
administracyjnego, jako rozlagczne mozliwosci ubiegania si¢ o | bowiem konczy si¢ wydaniem decyzji
zado$c¢uczynienie. Przedstawiona propozycja moze takze przyczyni¢ si¢ do | administracyjne;. Woprowadzone
nadmiernego wydtuzenia procedury odszkodowawczej i wzrostu jej kosztow, | dodatkowe roszczenie ma charakter
a w przypadku gdy wylaczona zostanie mozliwos¢ zastosowania | cywilnoprawny, utrzymane jest zatem
proponowanej zmiany wobec nabycia w drodze umowy — do odchodzenia od | rozdzielenie trybow.
tego sposobu i przerzucenia calosci spraw wywlaszczeniowych na tryb
administracyjny, co przyczyni si¢ do spowolnienia procesu pozyskiwania
praw do gruntu i realizacji zamierzen inwestycyjnych.
33 Uwaga Wojewoda Warte natomiast rozwazenia jest wprowadzenie dodatkowych przepisow, | Nie uwzgledniono
ogolna Lodzki umozliwiajacych dochodzenie w trybie cywilnoprawnym odszkodowania za

szkody majace swe zrodto w szeroko rozumianej decyzji wywlaszczeniowej,
ale powstate na nieruchomosciach sgsiednich. Wskaza¢ tu trzeba chocby
przypadki przejmowania wilasno$ci czgsci nieruchomosci zabudowanej, w
ktoérych linie rozgraniczajace cze$¢ przejmowana pod inwestycje przecinaja
w przypadkowy sposob budynki, a niewywlaszczone

Uzasadnienie:
Regulacje = dotyczace  resztowek
znajduja odpowiednie uregulowanie w
przepisach ugn.




czg$ci tych budynkow nie nadajg si¢ samodzielnie do dalszego ich
wykorzystywania.

34 Art. 130 Wojewoda W dodanym art. 130 ust. la wskazano, ze przy ustalaniu wysokosci | Uwzgledniono cze$ciowo
ust. la Podkarpacki | odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie uwzglednia sie ustalen aktu
UGN okreslajacego przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny, w | Uzasadnienie:
szczego6lnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo | W odniesieniu do kazdej
decyzji administracyjnej. W praktyce bardzo czesto spotykane sg sytuacje, | nieruchomosci mozliwe jest ustalenie
kiedy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zostaly juz | jej statusu prawnoplanistycznego z
uwzglednione cele publiczne np. budowa drogi. Tak sformutowany przepis | dnia poprzedzajgcego przeznaczenie na
uniemozliwia uwzglednienie takiego przeznaczenia, a jednoczesnie nie | cel publiczny.
wskazuje, w jaki sposdb to przeznaczenie rzeczoznawca majatkowy ma
ustali¢. Moze to doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej rzeczoznawca majatkowy | W art. 154 ugn dodano ust. 4
nie bedzie mogt ustali¢ przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, a co za tym | porzadkujacy stosowanie przepisow
idzie dokona¢ wyceny takiej nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, ze przepis ten | dot. uwzglednienia przeznaczenia
stoi w sprzeczno$ci z art. 154 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce | nieruchomosci w planie miejscowym.
nieruchomosciami, ktory jednoznacznie wskazuje, ze rzeczoznawca
majatkowy podczas szacowania nieruchomos$ci uwzglednia przeznaczenie w
planie miejscowym.
35 Art. 134a Wojewoda W art. 134a ust. 1 zostalo uzyte sformutowanie ,,nieruchomo$¢ gruntowa | Uwzgledniono
ust. L UGN | Podkarpacki | zabudowana”. Nalezy zauwazy¢, ze w polskim systemie prawnym nie ma
nieruchomosci definicji nieruchomosci gruntowej zabudowanej, a okreslenie | Wyja$nienie:
to jest na tyle szerokie, ze mieszczg si¢ w nim zaréwno nieruchomosci | Chodzi o wszelkie naniesienia na grunt
zabudowane budynkami, jak i budowlami, takimi jak np. drogi, wolnostojace | (czgsci skladowe gruntu). Odno$nie
trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, sieci | rodzajéw  wartosci - przepis
uzbrojenia terenu itp. Taka konstrukcja nasuwa pytanie, czy intencja przepisu | zmodyfikowano.
jest stosowanie 20% bonusu do wszystkich nieruchomosci zabudowanych
czy tylko do nieruchomos$ci zabudowanych budynkami. Ponadto w art. 134a
ust. 1 postuzono si¢ okresleniem ,,warto$¢ rynkowa nieruchomosci” i tylko
w odniesieniu do niej przewidziano mozliwos¢ powigkszenia odszkodowania
0 10% i 20%.
36 Uwaga Wojewoda | Nalezy podkresli¢, ze w przypadku wywlaszczen na cele publiczne czgsto | Uwzgledniono
ogolna Podkarpacki | mamy do czynienia z nieruchomos$ciami nietypowymi, ktore nie wystepuja

w obrocie rynkowym, co powoduje, ze nie ma mozliwosci okreslenia w ich
przypadku wartosci rynkowej. W tym miejscu nalezy mie¢ na uwadze
dyspozycje art. art. 150 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

Uwzgledniono w zakresie wartosci
odtworzeniowej — poprzez usunigcie w
art. 134a ust. 1 okreslen ,,wartos¢




nieruchomosciami, zgodnie z ktérym ,,warto$¢ odtworzeniowg okresla si¢ dla
nieruchomosci, ktéore ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a
takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegolne”. Uzycie takiego zapisu
skutkuje tym, ze w sytuacji kiedy rzeczoznawca majatkowy nie znajdzie na
rynku nieruchomo$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, w
konsekwencji czego nie bedzie mogt okreslic wartosci rynkowej i okresli
warto$¢ odtworzeniowa, organ ustalajagcy odszkodowanie nie bedzie miat
mozliwosci zastosowania przewidzianych w tym przepisie procentowych
powickszen. Zapisy te nie odbiorg co prawda rzeczoznawcy majgtkowemu
mozliwo$ci okreslenia wartoSci odtworzeniowej nieruchomosci, ale
doprowadzi do sytuacji, w ktorych rzeczoznawcy bedg okres§lali wartosé
rynkowg nieruchomo$ci (zamiast korzystniejszej dla wywlaszczanego
warto$ci odtworzeniowej) tylko po to, aby mozna bylo zastosowaé
przewidziane w ustawie bonusy. W rezultacie moze to doprowadzi¢ do
zanizania warto$ci nieruchomos$ci (szczegdlnie tych zabudowanych
niewielkimi budynkami w zlym stanie technicznym). Jak wynika z
dotychczasowego doswiadczenia obrot takimi budynkami jest znikomy i
uzyskuja one na rynku razgco niskie ceny, a okreslenie ich warto$ci
odtworzeniowej umozliwia uzyskanie adekwatnej wartosci.

Nalezy jednocze$nie zauwazyé, ze okreSlanie wartosci rynkowe;j
nieruchomosci, na ktérej znajduje si¢ szereg roznego rodzaju sktadnikow
budowlanych (np. altana, ogrodzenie, budynki gospodarcze, budynek
mieszkalny itd.) jest bardzo czesto niezrozumiale dla os6b wywlaszczanych
i w trakcie prowadzonego postepowania zadaja one, aby jednoznacznie
wskazac¢ im, jaka jest warto§¢ poszczegolnych sktadnikow budowlanych.
Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze likwidacja ,,zasady korzysci” spowoduje
znaczny spadek wysokos$ci odszkodowan za nieruchomosci przeznaczane na
cele publiczne, w szczegdlnosci w przypadku nieruchomosci, ktore w
dokumentach planistycznych przeznaczone sa na cele rolne. Moze to
doprowadzi¢ do nieréwnego traktowania wlascicieli nieruchomos$ci, w
szczegdlnosci w przypadku inwestycji, ktore sa etapowane. W sytuacji kiedy
na jeden odcinek drogi zostal juz zlozony wniosek o wydanie decyzji o
zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej wiasciciele wywlaszczanych
terenOW (o0 przeznaczeniu rolnym) otrzymaja wielokrotnie wyzsze

rynkowa” i zastapienie ich
okresleniami ,,warto$¢” — w ten sposob
opisane w Www. przepisie bonusy
dotyczg  wartoSci  nieruchomosci
niezaleznie od sposobu jej okreslenia
(rynkowa, odtworzeniowa).




odszkodowania niz wlasciciele terenow, na ktore wnioski o wydanie takiej
decyzji zostana wydane juz po wejsciu w zycie projektu niniejszej ustawy.
Sytuacja taka bedzie skutkowala znaczacym wzrostem ilosci zarzutow
wlasdcicieli wywlaszczanych nieruchomosci w toku procedowanych
postgpowan, a nastepnie wzrostem ilosci odwotan od decyzji
odszkodowawczych. Konsekwencjg tego bedzie znaczace zwigkszenie
obcigzenia organow ustalajgcych odszkodowania a w szczegolno$ci organow
Il instancji, a co za tym idzie Kosztoéw tych postepowan.
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Art. 134
ust. 3i 4
UGN
(dotyczy
rozporzadze
nia Rady
Ministréw z
21 wrze$nia
2004r. w
sprawie
wyceny
nieruchomo
$ci i
sporzadzani
a operatu
szacunkow
ego (Dz. U.
z 2021r.
poz. 555),
w zakresie
tresci § 36 1
§ 37)

Wojewoda
Zachodniopom
orski

W ¢lad za proponowanymi zmianami z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami polegajacymi na wykresleniu z niej art. 134 ust. 3 i 4,
powinny i$¢ jednoczesne zmiany w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21
wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555), w zakresie tresci § 361 § 37; w
szczegoOlnosci nalezy zwroci¢ uwage, ze wykreslenie art. 134 ust. 3 1 4
powoduje, ze traci racj¢ bytu przepis § 36 ust. 3 rozporzadzenia
stanowigcego:

§ 36 ust. 3 - W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartoS¢ rynkowgq
nieruchomosci okresla sie w nastepujgcy sposob:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejgcych stanowi ilo-czyn wartosci 1 m2 gruntow, z
ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn
wartosci 1 m2 gruntow o przeznaczeniu przewazajgcym wsSrod gruntow
przyleglych i ich powierzchni

— powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o
50%. ponadto, nalezy odpowiednio zmodyfikowac tres¢ art § 36 ust. 4
rozporzadzenia — ktory obecnie stanowi, ze:

§ 36 ust. 4 - W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata
wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktora na dzien

Uwzgledniono

Wyjasnienie:
Propozycje

beda

analizowane

W

ramach prac nad nowelizacjag ww.

rozporzadzenia.




wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowq, wartos¢
rynkowq okresla sie, przyjmujqc przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce
wsrod gruntow przyleglych, chyba zZe okreslenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust.
1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

w ten sposob, ze:

» W przypadku gdy na realizacje inwestycji publicznej zostala wywlaszczona
lub przejeta 7 mocy prawa nieruchomosé, wartosé¢ rynkowq okresla si¢
wedlug jej aktualnego przeznaczenia a w przypadku gdy na danym rynku
brak jest cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowgq
okresla sie, przyjmujqc przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce wsrod
gruntow pryyleglych.”

odpowiednio ulega modyfikacji tres¢ § 36 ust. 6 rozporzadzenia odpowiednio
ulega modyfikacji tre$¢ § 37 rozporzadzenia nalezy rozwazy¢ wyodrebnienie
- w tresci art. 134a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami - nieruchomosci
rolnych jako osobnej kategorii i okreslenie sposobu ustalenia odszkodowania
za ten typ nieruchomosci (zgodnie z ogolng regula zawarta w § 36 ust. 3
rozporzqdzenia) poprzez wprowadzenie nast¢pujacego zapisu:

w3a) w priypadku nieruchomosci rolnych — wartos¢ rynkowq
nieruchomosci powigksza si¢ 0 50%”

nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ niewprowadzania do ustawy przepisow
przej$ciowych; pozwoli to na ujednolicenie wszystkich wycen w jednym
czasie dla wszystkich podmiotéw objetych wywlaszczeniem oraz nakresli
jasne ramy postepowania dla rzeczoznawcoOw majatkowych.
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Art. 130
ust. 1a
UGN

Wojewoda
Podlaski

Projektowany art. 130 ust. la, stanowi o nieuwzglednianiu przeznaczenia
nieruchomosci na cel publiczny. Wobec powyzszego, watpliwosci budzi, w
jaki sposob okresli¢ przeznaczenie nieruchomosci, ktéra w dokumentacji
planistycznej przeznaczona jest pod realizowang inwestycje. Czy wobec
powyzszego zastosowanie znajdzie regulacja z przyjeciem przeznaczenia
nieruchomosci przyleglych?.

Nie uwzgledniono

Uzasadnienie:
Przeznaczenie bedzie okreSlane wg
stanu prawnoplanistycznego z dnia




poprzedzajacego przeznaczenie na cel
publiczny.

39 Art. 134a Wojewoda Projektowany art. 134a, nie przewiduje procedury ustalania odszkodowania | Uwzgledniono
ust. 1 UGN Podlaski dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, na ktorej znajduja sig¢
nasadzenia. W praktyce wiadomym jest, ze rzeczoznawca najczesciej szacuje | Uzasadnienie:
warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci (suma warto$ci gruntu oraz np. | Uwzgledniono w zakresie warto$ci
drzewostanu). Wobec powyzszego, w $wietle projektowanego 134a ust. 1 pkt | odtworzeniowej — poprzez usunigcie w
3, watpliwosci budzi, czy warto$¢ drzewostanu nalezy rowniez powigkszy¢ | art. 134a ust. 1 okre§len ,,wartosc
0 10 %. W takim stanie rzeczy, konieczne jest dodanie do art. 134a ust. 1 | rynkowa” i zastapienie ich
kolejnej jednostki redakcyjnej uwzgledniajgcej wyzej opisany przypadek lub | okreSleniami ,,warto$¢” — w ten sposob
doprecyzowanie istniejgcych procedur (pkt 1-3); w projektowanym art. 134a | opisane w ww. przepisie bonusy
ust. 1 pkt 1 wskazano procedurg ustalania odszkodowania dla nieruchomosci | dotyczg ~ wartoéci  nieruchomosci
gruntowej zabudowanej. Literalne rozumienie tego przepisu prowadzi do | niezaleznie od sposobu jej okreslenia
wniosku, ze procedura begdzie dotyczy¢ nieruchomos$ci na ktorych znajduje | (rynkowa, odtworzeniowa).
si¢ budynek, ewentualnie budynek lub budowla (w S$wietle Prawa
budowlanego). Odno$nie watpliwosci  dotyczacych
nieruchomosci zabudowanych - chodzi
o0 wszelkie naniesienia na grunt (czesci
sktadowe gruntu). Przepis w tym
zakresie zmodyfikowano.
40 | Art. 4 UGN Wojewoda Z drugiej strony w uzasadnieniu do projektu ustawy, mowa jest o bonusie za | Nie uwzgledniono
Podlaski warto$¢ naniesien na gruncie, czyli stosowaniu tej procedury do
nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢ jakiekolwiek czesci sktadowe | Uzasadnienie:
budowlane (np. obiekty matej architektury). Wobec powyzszego zasadne jest | Chodzi 0 wszelkie naniesienia na
wprowadzenie do art. 4 wu.g.n. definicji nieruchomo$ci gruntowej | grunt (czgéci skladowe gruntu).
zabudowanej w celu uniknigcia problemdéw interpretacyjnych.
41 Art. 135 Wojewoda W przypadku ustalenia wysokoSci odszkodowania za nieruchomos$¢ | Nie uwzgledniono
UGN Podlaski gruntowa zabudowana, obligatoryjnie rzeczoznawca majatkowy bedzie
zobowigzany oddzielnie wyceni¢ warto$¢ gruntu oraz warto$¢ czesci | Uzasadnienie:
sktadowych, co bezposrednio koliduje z obowigzujacym brzmieniem art. 135 | Bedzie to lex specialis wobec tego
u.g.n., ktory w pierwszej kolejno$ci narzuca rzeczoznawcy oszacowanie | obowigzku.
nieruchomosci jako catosci (warto$¢ rynkowa).
42 Art. 134a Wojewoda Projektowany art. 134a ust. 2-4 przewiduje procedure ustalania wysokosci | Nie uwzgledniono
ust. 2-4 Podlaski odszkodowania, uzaleznionego od liczby os6b zameldowanych w budynku
UGN lub lokalu mieszkalnym. Watpliwosci budzi powigzanie wysokosci | Uzasadnienie:




odszkodowania z zameldowaniem na pobyt staly wiasciciela nieruchomosci
oraz o0sob bliskich wobec wlasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci, ktére odbiega od obecnych realiow rynkowych i
spotecznych, albowiem zameldowanie stuzy wylacznie celom ewidencyjnym
i ma na celu potwierdzenie faktu pobytu osoby w miejscu, w ktorym sie
zameldowata. Wysokos¢ odszkodowania winna by¢ zwigzana z kryterium
zamieszkania, tj. instytucji miejsca zamieszkania okreslonej w art. 25 k.c.
Zgodnie z art. 25 k.c., miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest
miejscowos¢, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem statego pobytu. Z kolei
miejsce zameldowania wyznacza si¢ na podstawie przepisOw ustawy o
ewidencji ludnosci i dowodach osobistych.

W $wietle powyzszego przepisu o miejscu zamieszkania osoby fizycznej
decyduja zatem dwa czynniki: zewngtrzny (faktyczne przebywanie, z lac.
corpus) oraz wewngtrzny (zamiar stalego pobytu, z tac. animus manendi),
wystepujace 1 trwajace tacznie. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego uznanie okre$lonej miejscowosci za miejsce zamieszkania
osoby fizycznej wymaga przebywania w tej miejscowosci z zamiarem
stalego pobytu. O stalo$ci pobytu decyduje przede wszystkim takie
przebywanie, ktére ma cechy posiadania w okreslonej miejscowosci
gtéwnego osrodka swoich osobistych i majatkowych intereséw (wyr. SN z
dnia 25 listopada 1975 r., sygn. akt Ill CRN 53/75, Legalis). Brak
zameldowania osoby fizycznej w miejscowosci cechujacej si¢ jej czgstym, a
nawet statym pobytem nie powinien jednak determinowaé braku miejsca
zamieszkania w tej miejscowosci, poniewaz moze wynika¢ z obiektywnych
okoliczno$ci uniemozliwiajacych dokonanie zameldowania, czy tez z braku
woli dokonania czynnos$ci meldunkowych przez samego zainteresowanego.

Jezeli celem ewidencji ludno$ci jest
odzwierciedlenie  przez — wlasciwe
organy w stosownym rejestrze danych
faktycznych 0 rzeczywistym
zamieszkiwaniu i przebywaniu o0sob
pod danym adresem, to jest to
instytucja doktadnie spetniajaca cele w
zakresie ustalenia faktycznej sytuacji
mieszkaniowej na  nieruchomo$ci
wywlaszczanej. To bowiem faktyczne
zamieszkiwanie, a co za tym idzie
faktyczne utracenie miejsca
zamieszkania w wyniku
wywlaszczenia, stanowi¢ ma podstawe
do  zastosowania  przepisow 0
wyjatkowym zwigkszeniu wysokosci
odszkodowania.

Oparcie si¢ o kryterium cywilistyczne
miejsca  zamieszkania  powoduje
konieczno$¢ prowadzenia przez organy
postgpowania  dowodowego, do
ktérego nie maja one Srodkow
operacyjnych. Istotnie komplikuje to
proces przyznawania odszkodowania.

Niezrozumiala jest czg§¢ uwagi
dotyczaca “braku woli” w odniesieniu
do dokonania czynno$ci wymagane;j
przepisem prawa.
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