Baranow, 21 wrzes$nia 2020 r.

Rada Spoteczna ds. Centralnego Portu Komunikacyjnego

Szanowny Pan Prezes Mikotlaj Wild
Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0.0.
Al. Jerozolimskie 134

02-305 Warszawa

Dotyczy: projektu nowelizacji ustawy o CPK

Szanowny Panie Prezesie, Szanowni Panstwo,

dzigkujemy uprzejmie za przekazanie nam projektu ustawy zmieniajgcej ustawe z dnia 10 maja
2018 r. 0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym oraz niektore inne ustawy (,,Projekt”), nowelizujacej
ustawe z dnia 10 maja 2018 r. o0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym oraz niektore inne ustawy

(,,Ustawa”).

Ponizej przekazujemy stanowisko Rady Spotecznej ds. Centralnego Portu Komunikacyjnego (,,Rada
Spoteczna”, ,,Rada”) do Projektu, ktory otrzymalismy 7 wrzesnia 2020 roku. Przygotowujac swoje
uwagi, Rada wzigta pod uwagg zatozenia do nowelizacji Ustawy zaprezentowane przez Pana Ministra
oraz przedstawicieli spotki Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0.0. (,,Spélka”) podczas spotkania,
ktére miato w miejsce w dniu 21 lipca 2020 roku, jak rowniez przedstawiane wowczas przez strong

rzagdowa wyjasnienia.

Ze wzgledu na bardzo krotki termin wyznaczony Radzie na opracowanie stanowiska dotyczacego
Projektu (w szczego6lnosci krotki w porownaniu do wielomiesigcznego okresu prac strony rzadowe;j
nad Projektem), ponizsze uwagi maja charakter generalny i jako takie, nie sg wyczerpujace. Rada
zastrzega sobie mozliwo$¢ uzupeilnienia swojego stanowiska, jak réwniez jego modyfikacji
W przysztosci, w szczegdlnosci w kontekscie mozliwej ewolucji Projektu w ramach rzadowego

procesu legislacyjnego.

Juz na samym wstepie Rada podkresla, ze Projekt nie tylko w wielu aspektach nie spetnia postulatow
strony spotecznej, lecz nawet co do niektorych zagadnien wrecz pogarsza sytuacje prawng

mieszkancoOw gmin reprezentowanych przez czlonkow Rady oraz wiascicieli nieruchomosci



potozonych na terenie tych gmin (,,Mieszkancy”). Szczegdtowe uwagi w tym zakresie przedstawione
sa w dalszej czesci niniejszego pisma. Obecnie proces legislacyjny dotyczacy Projektu jest na bardzo
wczesnym etapie, dlatego mamy nadzieje, ze glos Rady nakierowany na zagwarantowanie prawnie
chronionych intereséw Mieszkancow zostanie uwzgledniony w toku dalszych prac rzadowych nad

Projektem.

Na obecnym etapie Rada nie przedstawia konkretnych propozycji zmian brzmienia przepisOw
Ustawy ani proponowanego brzmienia przepisow jej nowelizacji, tj. Projektu. Konkretne propozycje
legislacyjne Rada przedkladata juz w przesztosci i nie zostalty one uwzglednione. Z tego wzgledu,
uwagi, zastrzezenia 1 propozycje Rady maja charakter kierunkowy, definiujgc uzasadnione potrzeby

oraz prawnie chronione interesy Mieszkancow, ktorych Projekt albo nie uwzglednia, albo je narusza.

Niezdefiniowane w niniejszym pi$mie terminy pisane od wielkiej litery maja znaczenie okreslone

w definicjach uregulowanych w Ustawie.

1. Stanowisko Rady Spolecznej dotyczace przedstawionych rozwiazan

1.1 Rada Spoteczna negatywnie ocenia przedstawione przez przedstawicieli Spotki propozycje

nowelizacji Ustawy.

1.2. Przedstawione w Projekcie rozwigzania — w wigkszosci — sg tylko luzno powigzane
Z propozycjami przedstawionymi przez Rade Spoleczng, a w rzeczywistosci zmierzaja do
osiggnigcia celow sprzecznych ze stanowiskiem Rady Spotecznej oraz stusznymi, prawnie

chronionymi interesami mieszkancow.

1.3. Rada zauwaza jednoczesnie, ze stanowisko Spotki uleglo znaczacej zmianie w toku rozmow
prowadzonych z Radg. W styczniu 2020 roku robocze spotkania migdzy przedstawicielami
Spoiki i Rady Spotecznej byty — w opinii Rady — owocne, a wypracowane w ich trakcie
zasadnicze postulaty Rady Spolecznej (podsumowane w pismie z dnia 16 stycznia 2020
roku) zostaty uznane przez obie strony za racjonalne i uzasadnione. Wydawato sig¢, Ze strona
rzadowa 1 strona spoleczna prowadza rzeczywisty dialog, zmierzajacy do osiggnigcia
kompromisu. Wkrétce potem, jeszcze przed wybuchem pandemii Covid-19, Spotka

(i szerzej: strona rzagdowa) jednostronnie wycofata si¢ z tej wspolpracy.



1.4.

1.5.

Rozmowy na temat Ustawy i jej proponowanej nowelizacji zostaty podjete dopiero w lipcu
2020 roku, jednak ich formuta uleglta zasadniczej zmianie: w miejsce dialogu strony
rzadowej i1 spotecznej nastapit monolog strony rzadowej; zamiast wspdlnego wypracowania
rozwigzan gotowe rozwigzania zostaly zaprezentowane przez stron¢ rzadowa; zamiast
uzgadnia¢ proponowane rozwigzania ze strong spoteczng, strona rzgdowa jedynie objasniata

swoje wlasne propozycje.

Tres¢ Projektu jedynie potwierdza, ze Strona rzadowa jest niechetna przyjeciu
merytorycznych propozycji przygotowanych przez Rade Spoteczng lub wypracowanych
wspolnie. Rada przedstawita 20 propozycji zmian przepiséw rangi ustawowej, odwolujac
si¢ do innych obowigzujacych w Polsce tzw. specustaw oraz do rozwigzan funkcjonujacych
w innych panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej. Jednak analiza Projektu dowodzi,

ze Z 20 propozycji rozmaitych rozwiazan ustawowych gwarantujacych konstytucyjne prawa

Mieszkancoéw, Spotka tylko 3 zaakceptowala w catosci, 3 w malej cze$ci, a 14 odrzucila.

Gdy chodzi o dalsze propozycie formulowane przez Rade Spoleczna w dialogu ze Spdtka

(zwlaszcza zmierzajacych do umozliwienia faktycznej realizacji zasady korzy$ci, w tym

m.in. odnoszacych sie do powolywania Rady Ekspertow, ktéra mialaby opracowywaé

ekspertyze rynku nieruchomo$ci) — zostaly one odrzucone w calosci. Szczegdlowo kwestie

te obrazuje Zalacznik nr 1 do niniejszego pisma.

Strona rzadowa, kiedy odnosita si¢ do propozycji Rady najczesciej wskazywata, ze sa one
»Sprzeczne z obowigzujacymi w Polsce rozwigzaniami prawnymi dotyczgcymi nabywani
nieruchomosci na cele publiczne”. Trudno po lekturze Projektu oprze¢ si¢ wrazeniu, ze
argument ten uzywany byt instrumentalnie. W Projekcie wprowadzono wiele rozwigzan
nieznanych wczesniej w polskim prawodawstwie dot. nabywania nieruchomosci na cele
publiczne. Chodzi tutaj np. o przepisy dotyczace pozwolenia na prace przygotowawcze
(projektowany art. 76a Ustawy), znacznych ograniczen prawa wilasnosci juz na etapie
przygotowania Przedsiewzie¢ (projektowane art. 28 — 29a;.75a — 75f) czy uprawnien Spotki

zwigzanych z dobrowolnymi wykupami.

Intencjg Rady Spotecznej od poczatku byto (i nadal jest) wypracowanie sprawiedliwych
procedur nabywania przez Spotke nieruchomosci na potrzeby inwestycji oraz sprawiedliwe;j
procedury wywtaszczen, jak rowniez zapewnienie sprawiedliwych, stusznych odszkodowan

(zgodnie z obowigzujacym standardem konstytucyjnym). Uwzglednienie przez



1.6.

1.7.

1.8.

ustawodawce stusznych — prawnie chronionych — intereséw Mieszkancow ma zasadnicze
znaczenie dla wszystkich tych ludzi, dla ktorych budowa CPK wigze si¢ z zyciowg
rewolucjg. Rada przy tym starala si¢ zawsze zagwarantowaé réwno$¢ roéznych grup

Mieszkancow.

Z niepokojem obserwujemy ponawiane na kolejnych spotkaniach z Radg Spoteczng proby
dzielenia przedstawicieli Rady Spotecznej oraz lokalnej spotecznosci poprzez
przeciwstawianie sobie, z jednej strony, rolnikow oraz przedsigbiorcow, ktorzy posiadaja
wieksze powierzchniowo nieruchomos$ci oraz, z drugiej strony, wiascicieli mniejszych
nieruchomosci o funkcji przede wszystkim mieszkalnej. Przyktadowo, przedstawiciele
Spotki kilkukrotnie podnosili, ze stosowanie tzw. zasady korzysci jest krzywdzace dla
wiascicieli matych nieruchomosci. Z takim — zaskakujgcym — postawieniem sprawy Rada

si¢ nie zgadza — 0 czym w szczegdtach nizej w pkt 2.

W ocenie Rady Spolecznej juz same zalozenia nowelizacji (zrealizowane niestety
w Projekcie), o ktorych byla mowa na lipcowym spotkaniu Rady Spotecznej
z przedstawicielami Spotki, sg niekorzystne i niejednokrotnie, zamiast gwarantowaé réwng

ochrone praw Mieszkancoéw zawierajg mechanizmy sprzyjajace roznicowaniu ich sytuacji.

Ponadto — co réwnie istotne — Projekt nie zawiera regulacji, ktore chronityby w jakikolwiek
Sposob interesy:

(1) osob, ktore nie zostang wprawdzie wywtaszczone (ani ich nieruchomosci nie zostang
wykupione) pod budowe lotniska 1 Inwestycji Towarzyszacych, ale ich nieruchomosci beda
si¢ znajdowaly w poblizu CPK lub Inwestycji Towarzyszacych, a wiec wszystkich oséb,
ktore pozostang na tym terenie zaraz obok nowej inwestycji pogarszajacej znacznie jako$¢
ich zycia;

(i1) jednostek samorzadu terytorialnego, ktore zarowno w okresie budowy lotniska, jak 1 po
jego powstaniu bedg musiaty wykazac¢ si¢ daleko idagcym wysitkiem (w tym organizacyjnym
I finansowym), aby przeorganizowac zycie lokalnych spolecznosci (w zakresie zadan
danych jednostek) — chodzi tu w szczegolnosci o kwestie przecinanej przez Inwestycje (oraz
niszczonej przez pojazdy ciezkie) infrastruktury gminnej — zwlaszcza drogowej oraz
0 kwestie edukacji i pomocy spotecznej; przypomnie¢ trzeba w tym wzgledzie zwlaszcza
konstytucyjnie chroniong zasad¢ odpowiedniosci srodkéw do zadan (brak w Projekcie tzw.

»pakietu samorzadowego”).



1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

Brak takich uregulowan — pomimo wielokrotnego poruszania tych zagadnien w trakcie

spotkan Rady z przedstawicielami Spotki — Rada ocenia negatywnie.

Projekt mozna zatem okresli¢ wrgcz mianem antysamorzadowego. Oprocz braku ww. tzw.
pakietu samorzadowego, Projekt odbiera samorzadom ich konstytucyjnie chroniong
autonomi¢ (chodzi zwlaszcza o kwestie planistyczne) 1 pozwala wladzy centralnej w tych
sferach na daleko idaca swobode. Takie uregulowanie Rada postrzega jako sprzeczne z
Konstytucja 1 nieproporcjonalne.

Wobec powyzszego, Rada oczekuje pilnego uzupetnienia Projektu o kwestie wskazane w
pkt. 1.7 (jeszcze w toku prac rzgdowych nad Projektem) oraz poszanowania konstytucyjnych

praw samorzadu terytorialnego.

Rada z niepokojem zauwaza tez wykreslenie z Projektu wszelkich procedur konsultacji
spotecznych — zarowno co do decyzji lokalizacyjnej, jak i co do wykreslonego z Ustawy
planu rezerwacji. Stoi to w sprzecznosci z zapowiedziami Pana Ministra Mikotaja Wilda,
ktére miaty miejsce na spotkaniach z Mieszkancami w Szymanowie, Teresinie i Wiskitkach.
Pan Minister zapewnial Mieszkancow, ze ich glos bedzie uwzgledniany wiasnie dzigki

procedurom konsultacji spotecznych.

Niestety przepisy proponowane w Projekcie s3 w wielu miejscach niejasne i nieprecyzyjne
— pozostawiajag mozliwos¢ rozmaitych interpretacji (takze skrajnie niekorzystnych dla
Mieszkancow). Niektore niejednoznacznosci rozmywajag wrecz Ustawe (czynig np.
niekonkretnym przedmiot jej zastosowania — vide uwagi do pojecia ,,obszaru otoczenia
CPK”). Szczegotowo najwazniejsze kwestie w tym zakresie omdowione zostaly ponize;j.
Rada stanowczo postuluje usunigcie tych niedoskonatosci w dalszych pracach nad
projektem, aby unikna¢ sytuacji, w ktorej sytuacja prawna MieszkancoOw staje si¢
niejednoznaczna, co mogloby w najgorszym scenariuszu (czego Rada nie sugeruje)

prowadzi¢ do naduzy¢.

Ponizej w sposob bardziej szczegotowy Rada odnosi sie¢ do poszczegdlnych zagadnien

rozstrzyganych w Projekcie.

Zasada korzysci
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2.1.1.

2.1.2.

2.2.
2.2.1.

Uwagi ogdlne

[Stanowisko Spolki] Na Spotkaniu przedstawiciele Spotki podkreslali, ze zasada korzysci
stosowana przy wywtlaszczeniach nieruchomosci nie jest rozwigzaniem, ktore jest dla Spotki
zadowalajace, a takze, ze prowadzi ono do pokrzywdzenia niektorych wiascicieli
nieruchomosci kosztem innych. Spotka radyklanie zmienita w tym zakresie swoje
wczesniejsze stanowisko — na wczesniejszych spotkaniach to wlasnie stosowanie zasady
korzysci bylo argumentem, za pomoca ktérego przedstawiciele Spotki polemizowali z
wieloma propozycjami Rady Spotecznej zawartymi w przygotowanym przez Rade
Spoteczng projekcie nowelizacji Ustawy. Wowczas wedlug przedstawicieli Spotki
stosowanie zasady korzy$ci miato zrekompensowac wszystkie inne uszczerbki, ktére

mieliby ponie$¢ wywlaszczani Mieszkancy.

[Stanowisko Rady] Rada Spoteczna zgadza si¢ z prezentowanym wcze$niej stanowiskiem
Spotki, zgodnie z ktorym prawidlowe stosowanie zasady korzy$ci moze stanowic
rozwigzanie czg¢sci problemow zglaszanych przez Rad¢ Spoteczng. Niemniej, Rada od wielu
miesiecy podkresla, ze zadeklarowana w Ustawie zasada korzysci jest (a co najmniej moze
by¢) niemozliwa do urzeczywistnienia w praktyce, m.in. z uwagi na brak odpowiednich
regulacji co do sposobu wyceny nieruchomosci. Z tego wzgledu Rada sformutowata 1
przekazata Spotce konkretne postulaty, ktore umozliwityby praktyczng realizacje zasady
korzysci w sposob skuteczny i sprawiedliwy. Tre§¢ Projektu wskazuje, ze postulaty te
zostaly odrzucone. Projekt nie odnosi si¢ w zaden inny sposob do tej kluczowej kwestii i nie
rozwigzuje problemow sygnalizowanych przez Rade Spoteczna 1 rzeczoznawcoOw
majatkowych, ktorych opinii Rada zasiggata. Nie wiadomo nadal, w jaki sposob ustalana
bedzie cena nieruchomosci wywtaszczanych wedlug sposobu uzytkowania wynikajacego z

celu nabycia (przeznaczenie lotniskowe).

Uwagi szczegdlowe:

[Stanowisko Rady — kwestie szczegolowe] W tym kontekscie Rada Spoleczna pragnie

wyraznie podkresli¢, ze:

e stosowanie zasady korzysci nikogo nie krzywdzi, gdyz nie pozbawia nikogo jego praw.
Jej zastosowanie polega na tym, ze wartos¢ wywtaszczanej nieruchomosci na potrzeby

ustalenia odszkodowania ustala si¢ wedlug przeznaczenia odpowiadajacego celowi



2.2.2.

wywlaszczenia, ale tylko wtedy, gdy taka warto$¢ bylaby wyzsza (a tym samym:
odszkodowanie byloby wyzsze) niz gdyby wziag¢ pod uwage dotychczasowe
przeznaczenie nieruchomosci. Innymi stowy, zastosowanie zasady korzysci gwarantuje

uzyskanie mozliwie najwyzszego odszkodowania;

e zdziwienie Rady Spotecznej budzi krytyka zasady korzysci przez przedstawicieli Spotki,
jako zasady niesprawiedliwej. Zasada ta jest bowiem obecna w obowigzujgcych ustawach
przewidujacych wywlaszczenie nieruchomosci, w tym tzw. specustawach — jest to jedna
z zasad polskiego systemu odszkodowawczego w zwigzku z wywlaszczeniem. Rada
Spoleczna nie rozumie, dlaczego dostrzegajac niedoskonatosci zasady korzysci 1 uznajac
ja za niesprawiedliwg (a tym samym: uznajac obowigzujacy w Polsce system
wywlaszczen za niesprawiedliwy), strona rzadowa nie podejmuje dzialan w celu
wprowadzenia nowych, bardziej sprawiedliwych rozwigzan (np. tych zaproponowanych
w projekcie nowelizacji Ustawy przedtozonym przez Rade w drugiej potowie 2019 roku).
Zdziwienie Rady jest tym wigksze, ze strona rzagdowa odrzucata propozycje zmiany
prawa przedkladane przez Rade wiasnie powotujac sie na obowigzujace regulacje
(zdaniem strony rzadowej: niesprawiedliwe i1 krzywdzace) i argumentujac, ze interesy
wywlaszczanych mieszkancéw begda zabezpieczone wiasnie przez zastosowanie zasady
korzysci. Wydaje sie, ze Spotka i strona rzagdowa przyjmuje oportunistycznie takie

stanowisko, z ktorego w danej chwili tatwiej mozna odrzucaé postulaty Rady Spotecznej;

e Rada Spoteczna nie kwestionowala samej zasady korzysci, ustanowionej w Ustawie, a
wskazywatla jedynie, ze Ustawa nie zawiera regulacji umozliwiajacych jej zastosowanie
w praktyce. Rada wskazywala, ze przepisy Ustawy w tym zakresie s3 niejasne i
umozliwiajg uznaniowe stosowanie zasady korzysci, w czym Rada upatruje zasadnicze
ryzyko dla mozliwosci uzyskania sprawiedliwych odszkodowan przez mieszkancow.
Stad postulaty Rady koncentrowaty si¢ wokoét przyjecia w ramach nowelizacji Ustawy

przepisoéw, ktore umozliwityby urzeczywistnienie zasady korzysci w praktyce.

[Rola zasady w procesie wywlaszczen] W ocenie Rady Spotecznej stosowanie zasady
korzysci przy wypracowanym wspoélnie standardzie oceny warto$ci nieruchomosei i
sprawiedliwej procedurze wykupéw 1 wywlaszczen pozwoli na przeprowadzenie

sprawiedliwego procesu pozyskania nieruchomosci przez Spotke.
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2.24.

2.2.5.

[Kwestia beneficjentéw] Zasada korzysci — wbrew opiniom przedstawicieli Spotki — nie
faworyzuje wiascicieli wigkszych nieruchomosci kosztem mieszkancoOw posiadajacych
mniejsze dziatki. Nie jest przeciez tak, jak zdawat si¢ sugerowa¢ Pan Prezes Mikotaj Wild,
ze to pula $rodkow przeznaczonych przez Skarb Pafstwa wyznacza wysoko$¢ odszkodowan
dla wywtlaszczanych. Jest przeciwnie, to warto$¢ nieruchomosci (z uwzglednieniem zasady
korzysci) wyznacza pule srodkow, ktore Skarb Panstwa musi przeznaczy¢ na wywlaszczane
nieruchomosci. Skoro tak, to wysoko$¢ odszkodowania otrzymywanego przez jednego
przedstawiciela lokalnej spoteczno$ci nie moze wptywaé negatywnie na kwote¢ przyznang
drugiemu. Zasada korzy$ci powoduje za$§, ze kazdy wilasciciel powinien otrzymac

odszkodowanie wigksze o taki sam procent (taka sama cena za 1 m?).

[Mozliwos¢ dalszego dialogu] Konieczna jest wigc — jak wida¢ — wymiana argumentow
I wspolna praca przedstawicieli Rady Spotecznej i Spotki nad systemem, ktory bedzie
satysfakcjonowal obie strony procesu, zapewniajac stuszne odszkodowania, zgodnie
z wymogami Konstytucji RP. Prace te — prowadzone z dobrym skutkiem w styczniu 2020
roku — zostaty na poczatku lutego biezacego roku jednostronnie zawieszone przez Spotke,
I dotychczas pomimo présb Rady nie zostaty podjete. Ze strony Rady Spotecznej wciaz

istnieje pelna gotowos¢ do kontynuacji przerwanych prac.

[Ekspertyza rynku nieruchomosci] W tym kontekscie istotne sa zwtaszcza — dalece
niewystarczajagce — propozycje zawarte w Projekcie, dotyczace ekspertyzy rynku
nieruchomos$ci (nowe brzmienie art. 47 Ustawy). W tym zakresie uwagi Rady zawarte

zostaly w pkt 7 ponize;.
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Jednorazowe $wiadczenie rozwojowe (proponowane art. 18d-181 Ustawy)

Uwagi ogdlne

[ZaloZenia jednorazowego $wiadczenia rozwojowego| Projekt zaktada wprowadzenie
prawa do uzyskania jednorazowego $wiadczenia rozwojowego W Sytuacjach, gdy wartosé
rynkowa nieruchomosci po zrealizowaniu Inwestycji wzros$nie. Spotka w pierwszym kroku
miataby ptaci¢ aktualng cen¢ wyznaczong na bazie aktualnych cen rynkowych
nieruchomosci, a po uptywie wskazanego w Ustawie okresu przeprowadzone zostalyby
ponowne wyceny nieruchomosci. W sytuacji wzrostu wartosci nieruchomosci, potowa

kwoty wzrostu bytaby wyptacana poprzedniemu wtascicielowi.

[Stanowisko Rady] Rada negatywnie ocenia proponowane rozwigzanie. Jest ono pozornym
uwzglednieniem wcze$niej podnoszonych przez Rade postulatow. W rzeczywisto$ci nie
zapewnia ochrony interesow wszystkich Mieszkancow, prowadzi do nierownego ich

traktowania. Trzeba zwroci¢ uwagg rowniez na kilka technicznych brakow.

[Wczesniejsze propozycje Rady] Rada w swoich weczesniejszych propozycjach
proponowala ,,urealnienie” zastosowania opisanej wyzej zasady korzysci. Jej zastosowanie
Rada chciata rozciagna¢ tez na osoby, ktore zdecyduja si¢ dobrowolnie sprzedaé¢ Spotce
nieruchomosci. Obecna propozycja nawigzuje w luzny sposob do zasady korzysci (odwotuje
si¢ do wartos$ci nieruchomosci po wybudowaniu lotniska), ale nie rozwigzuje podstawowego

problemu sygnalizowanego przez Radg.

Uwagi szczegblowe

[Dyskryminacja niektorych oséb] Projekt zaktada, ze beneficjentami omawianego
swiadczenia sg jedynie osoby, ktore dobrowolnie zbyly nieruchomos$¢ na rzecz Spotki.
Wiasciciele, ktorzy z réznych, czegsto niezaleznych od siebie wzgledow (np. z uwagi na
nieuregulowany stan prawny nieruchomosci), nie beda mogli zby¢ swoich nieruchomosci na
rzecz Spoitki, zostang pozbawieni mozliwosci skorzystania z przedmiotowego §wiadczenia.
Wykluczenie osob, ktore nie zdecydowaly si¢ na dobrowolng sprzedaz (lub nie miaty
mozliwo$ci dokonania takiej sprzedazy) jest niezrozumiate i prowadzi do dyskryminacji.

Wedlug Rady, okoliczno$¢, czy Spotka nabyta nieruchomo$¢ dobrowolnie czy tez na mocy



3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

wywilaszczenia, nie powinna stanowi¢ kryterium uzyskania $wiadczenia, ktore ma
wyrownac¢ roznice migdzy ceng nieruchomosci w dniu nabycia przez Spotke a ceng

nieruchomosci po wybudowaniu CPK.

[Réznicowanie Mieszkancéow] Rada rozumie, ze osoby wywlaszczane moglyby —
teoretycznie — skorzysta¢ z zasady korzysci, ale kwestia ta wobec praktycznych trudnosci
realizacji tej zasady podnoszonych wyzej nie moze stanowi¢ wystarczajacej odpowiedzi na
problem zgtaszany przez Rad¢. Dodatkowo, gdyby nawet zasada korzysci rzeczywiscie
zadzialala, Projekt zaklada, ze osoby wykupowane i wywtaszczane mogg otrzymac zupetnie
rozne kwoty tytutem ceny i odszkodowania (okreslane na podstawie zroznicowanych

kryteriow) za niemal identyczne nieruchomosci.

[Ominigcie zasady korzysci] Rada rozumie t¢ propozycj¢ jako probg wprowadzenia do
procedury dobrowolnych wykupéw elementu podobnego do zasady korzysci, ktora wedlug
pierwotnych zatozen miata dawa¢ wiascicielom nieruchomosci szanse uzyskania wyzszej
kwoty niz wynikajaca z aktualnego przeznaczenia nieruchomos$ci. Propozycja
W przedstawionym ksztatcie stawia jednak dobrowolnie sprzedajacych w znacznie gorszej
pozycji niz wywlaszczanych — otrzymajg oni tylko potowe kwoty wzrostu wartosci
nieruchomosci (w przypadku wywlaszczenia jest to calo§¢ szacowanego wzrostu wartosci —

zgodnie z zasadg korzysci) 1 to dopiero za kilka lat.

[Niezrozumiala preferencja dobrowolnych wykupéw] Proponowane przez Spoike
rozwigzanie ma — W rozumieniu Rady — preferowaé procedure dobrowolnych wykupow
(skonkretyzowana procentowo kwota §wiadczenia rozwojowego vs. nieskonkretyzowana
zasada korzysci). Procedura ta jednak, z uwagi na jej nietransparentny charakter i brak
rownosci stron takiej transakcji, budzi wiele watpliwosci (dla przyktadu: podmiot
sprzedajacy nieruchomos$¢ nie wie, czy bylaby ona obj¢ta przymusem wywlaszczenia; ma
znacznie mniejsza niz Spotka wiedzg na temat warunkow finansowych; nie bedzie mogt

odzyska¢ nieruchomosci, gdyby okazalo sig, ze jest ona zbedna dla celow powstania CPK).

[Spolka sedzia we wlasnej sprawie] Zgodnie z art. 18g ust. 3, Wojewoda moze powierzy¢
Spotce rozstrzyganie kwestii wysoko$ci §wiadczenia rozwojowego (co bedzie wigzato si¢
Z oceng operatow szacunkowych — tak jak w standardowych postgpowaniach dot. np.

odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci). Wynika z tego, ze Spotka wyptacajaca
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3.2.6.

3.2.7.

3.2.8.

swiadczenie bedzie mogta stac si¢ sedzig we wlasnej sprawie. Takie uregulowanie tej kwestii
nie gwarantuje sprawiedliwosci proceduralnej w postepowaniu dot. wysokosci §wiadczenia

rozwojowego.

[Termin wyplaty swiadczenia] Rada Spoleczna wskazuje, ze termin (art. 18f), w ktorym
moga by¢ wnoszone wnioski o wyplate swiadczenia powinien by¢ uzalezniony od daty
uruchomienia lotniska — np. od 1 stycznia 2025 r. do konca roku, w ktorym uptyneto pieé lat
od dnia oddania lotniska do uzytkowania. W innym przypadku termin na skladanie

wnioskow moze uptyna¢ przed datg oddania lotniska do uzytkowania.

[Niepowodzenie projektu lub zaprzestanie dzialalnosci lotniska] Ponadto Rada zwraca
uwage na stabos$¢ koncepcji $wiadczenia rozwojowego w sytuacji, w ktorej lotnisko nie
powstanie, a takze w sytuacji, w ktorej np. po dwoch latach (czego oczywiscie nie mozna
dzis$ przewidzie¢) zakonczy dziatalnos¢. Mieszkancy sprzedajacy nieruchomosci i liczacy na
swiadczenie rozwojowe nie bedg mogli go otrzymac (nie wzros$nie wartos¢ nieruchomosci),
a takze nie beda mogli odzyska¢ nieruchomosci sprzedanych w sytuacji, w ktorej cel

publiczny nie zostanie zrealizowany.

[Ograniczony krag uprawnionych — inne osoby niz wlasciciele] Rada zauwaza, ze jednym
z zalozen proponowanego rozwigzania jest petnienie funkcji zapory antyspekulacyjnej (stad
wprowadzenie przestanki pozostawania wlascicielem nieruchomosci 31 grudnia 2019 r.).
Wprowadzone jednak mechanizmy nadmiernie ograniczajg krag uprawnionych do
jednorazowego $wiadczenia, a tym samym prowadza do nieréwnego traktowania 0sob
znajdujacych si¢ w takiej samej lub zblizonej do siebie sytuacji. Projekt zaklada, ze
jednorazowe $wiadczenie rozwojowe przystuguje rowniez spadkobiercom w przypadku,
gdy uprawniony byl osoba fizyczng. Taki ksztatt uregulowania moze prowadzi¢ do
dyskryminacji osob, ktore zgodnie z zasadami stusznosci powinny by¢ uprawnione do
przedmiotowego $wiadczenia. Rada proponuje, aby rozszerzy¢ omawiang kategori¢ do
katalogu o0s6b uprawnionych do otrzymania proponowanego s$wiadczenia, na Wwzor
rozwigzan przyjetych w innych ustawach tj. przyktadowo w art. 2a ust. 3 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. 0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Dzigki takiemu rozwigzaniu, do
podmiotéw uprawnionych do otrzymania $wiadczenia dolaczylyby osoby bliskie,

zapisobiercy czy nabywcy nieruchomosci na podstawie art. 151 lub 231 k.c., nabywcy
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3.2.9.

3.2.10.

3.2.11.

3.2.12.

nieruchomosci w wyniku zniesienia wspotwiasnosci oraz podziatu majatku wspdlnego po

ustaniu malzenstwa.

[Nastepstwo pod tytulem szczegolnym — dyskryminacja osob fizycznych] Rada zwraca
rowniez uwage na konieczno$¢ doprecyzowania pojecia ,,nastepcy prawnego’’
w proponowanym brzmieniu art. 18d ust. 2 Projektu. Nastepstwo prawne ma miejsce
w przypadku pochodnego nabycia prawa. Wyrdznia si¢ dwa rodzaje nastepstw:
(1) nastepstwo pod tytulem ogdlnym, czyli sukcesje uniwersalng oraz pod (ii) tytutem
szczegdlnym, czyli sukcesje singularng. Sukcesja singularna ma miejsce w przypadku
nabycia indywidualnie oznaczonych praw, za$ sukcesja uniwersalna to wejscie w ogot praw
1 obowigzkéw poprzednika. W przypadku szerokiej interpretacji pojecia nastepcy prawnego,
czyli uwzgledniajacej oba rodzaje sukcesji, przedmiotowy przepis faworyzuje osoby prawne
ze wzgledu na znacznie szerszy katalog przypadkow, w ktorych do wspomnianej sukcesji

dochodzi.

Osobg uprawniong do uzyskania jednorazowego $wiadczenia rozwojowego bytaby kazda
osoba, ktora mialaby naby¢ nieruchomo$¢ od osoby prawnej, gdzie w przypadku osoby
fizycznej kategoria nabywcow uprawnionych do przedmiotowego $wiadczenia zostala

mocno zawezona.

[Wzrost wartosci nieruchomosci a jednorazowe Swiadczenie rozwojowe — zbedne
postanowienie] Proponowany w Projekcie przepis, zgodnie z ktérym S$wiadczenie
rozwojowe nie przystuguje jezeli wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie wzrosta, wydaje si¢
zbedny. Skoro $wiadczenie ma by¢ roznica powyzej przedstawionych wartosci
nieruchomosci, to oczywistoscia wydaje si¢ by¢ fakt, ze nie bedzie ono przystugiwac
w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci po wybudowaniu Inwestycji nie przewyzszy

warto$ci nieruchomosci z dnia zbycia.

[Uzaleznienie wyplaty §wiadczenia od wydania rozporzadzenia Rady Ministréw| Rada
Spoteczna dostrzega ponadto (i ocenia ten fakt negatywnie), ze wyptata §wiadczenia
rozwojowego — zgodnie z projektowanym art. 18d ust. 1 Ustawy — jest uzalezniona od
wydania przez Rade Ministrow rozporzadzenia, o ktorym mowa w projektowanym
brzmieniu art. 28 Ustawy. Nalezy podkresli¢, ze Rada Ministrow nie bedzie miata

obowiazku wydawac rozporzadzenia na podstawie tego przepisu: jezeli takie rozporzadzenie
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3.2.13.

4.1.

41.1.

4.1.2.

nie zostanie wydane, zaden podmiot nie bedzie uprawniony do otrzymania §wiadczenia
rozwojowego. Jezeli takie rozporzadzenie zostanie wydane, to podmioty zbywajace Spotce
nieruchomosci przed wydaniem takiego rozporzadzenia lub w innym trybie nie otrzymaja
ww. §wiadczenia. Moze to powodowaé bezzasadne roznicowanie sytuacji poszczegdlnych

Mieszkancow.

[Brak zwolnienia z podatku dochodowego] W ocenie Rady nie ma podstaw, by ww.
$wiadczenie pozostawato nieobjete zwolnieniem 0d podatku dochodowego od o0s6b
fizycznych (podobnie jak inne $wiadczenia nalezne Mieszkancom na gruncie Ustawy). Rada
podtrzymuje swoje stanowisko, co do konieczno$ci (podyktowanej wzglgdami rownosci)
wprowadzenia analogicznego zwolnienia rowniez na gruncie podatku dochodowego od os6b

prawnych.

Jednorazowe $wiadczenie relokacyjne (projektowane art. 18m-18s Ustawy)

Uwagi ogdlne

[Stanowisko Rady] W ocenie Rady Spolecznej, przedstawiona propozycja dotyczaca
mozliwosci ubiegania si¢ o dodatkowe $wiadczenie zwigzane z relokacjg jest kierunkowo
zasadna i odpowiada generalnym zatozeniom postulatow wczesniej przedktadanych przez
Radg. W zakresie przedstawionych przez Spotke szczegodlowych rozwigzan, proponowany
ksztatt regulacji jest jednak niewystarczajacy dla jednakowej ochrony wszystkich osob, na

ktore bezposredni wptyw ma realizacja Inwestyciji.

[Wczesniejsze propozycje Rady] Rada w odniesieniu do koniecznosci wynagrodzenia
Mieszkancom niedogodnosci zwigzanych z Inwestycja oraz w odniesieniu do stusznos$ci
odszkodowania zglosita caty szereg konkretnych propozycji majacych chroni¢ stuszne
interesy Mieszkancow — np.: (i) powickszenie odszkodowania o dodatkowe elementy takie
jak koszty zwigzane z nabyciem nowych nieruchomosci; koszty zwigzane z relokacja
ruchomosci; koszty zwigzane z konieczno$cig przerwania prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej czy rolniczej; (ii) objecie odszkodowaniem rowniez utraconych korzysci; (iii)
rekompensata za nieplanowang konieczno$¢ opuszczenia swoich miejsc zamieszkania i

pracy. Instytucja jednorazowego $wiadczenia relokacyjnego tylko czesciowo (zardwno co
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4.1.3.

4.2.

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

do kregu uprawnionych podmiotow, jak i rozwigzywanych problemow) nawigzuje do

propozycji Rady.

[Konieczno$¢ konkretyzacji regulacji] Jednoczesnie, Rada zgltasza koniecznosé
skonkretyzowania proponowanej regulacji, tj. w szczegdlno$ci doprecyzowania samej
procedury przyznawania jednorazowych swiadczen relokacyjnych w zakresie: podmiotu,
ktéry bedzie przyznawal i wyptacal §wiadczenie; sposobu, w jaki $wiadczenie zostanie

przyznane (czy bedzie przyznawane na wniosek czy z urzgdu) oraz terminu jego przyznania.

Uwagi szczegblowe

[Dyskryminacja os6b wywlaszczonych] Rada Spoteczna zwraca uwage, ze podobnie jak
przy konstrukcji jednorazowego $wiadczenia rozwojowego, rowniez i w tym przypadku
proponowane rozwigzanie nie chroni osob, ktore nie zdecyduja si¢ na dobrowolny wykup
nieruchomosci 1 beda podlegaty wywlaszczeniu — a to ze wzgledu na brzmienie
proponowanego art. 18m ust. 1 Ustawy. Podstawowym zatozeniem postulowanego przez
Radg¢ Spoteczng dodatkowego $§wiadczenia powinno by¢ jego zastosowanie do wszystkich
0sOb wymagajacych takiej pomocy — zarowno tych objetych dobrowolnym wykupem, jak
I tych wywlaszczanych.

Model proponowanych w Projekcie zmian zdaje si¢ nie zaktada¢, ze moze doj$¢ do sytuacji,
w ktorej, mimo najszczerszych checi, niektorzy Mieszkancy nie bedg w stanie wzig¢ udziatu
w procedurze dobrowolnych wykupéw z uwagi np. na nieuregulowany stan prawny
nieruchomosci, nieuporzadkowane sprawy spadkowe itp. Osoby takie beda — nie ze swojej
winy — pokrzywdzone w zakresie mozliwosci otrzymania $wiadczenia relokacyjnego.
Wobec tego, aktualne pozostaja przedstawione wyzej uwagi Rady, negatywnie wyrazajace
si¢ o wszelkich rozwigzaniach zdajacych preferowac poszczegolne grupy bytych wihascicieli
nieruchomosci w zakresie, w jakim prowadza do stwarzania dodatkowych réznic pomiedzy
sytuacjami o0s6b dobrowolnie wyzbywajacych sie¢ 1 wywlaszczanych oraz kreuja

niesprawiedliwg asymetri¢ przystugujacych im praw.
[Zarzadzenie Pelmomocnika] W obecnie proponowanym uregulowaniu, okreslenie

szczegOlowych zasad przyznawania $wiadczen oraz ich wysoko$¢ ma nastgpowac

w zarzadzeniu Petnomocnika. Uprawnienie do wydania takiego zarzadzenia nie zostato
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4.2.4.

4.2.5.

4.2.6.

4.2.7.

ograniczone zadnymi wytycznymi, dotyczacymi mechanizmoéw przyznawania $wiadczen
oraz szczegOlowych zasad obliczania ich wysokosci. Uzyty w proponowanym art. 180. ust. 1
Ustawy zwrot ,,kwota nie mniejsza niz” oznacza, ze uznaniu Pelnomocnika pozostawia si¢
obecnie ustalenie pozostatej wysokosci Swiadczenia, bez mozliwosci jej pozniejszego

ewentualnego kwestionowania.

Rada zwraca szczego6lng uwage na range aktu prawnego, w jakim ma zosta¢ uregulowana
kwestia 1 wysoko$¢ przyznawanych $wiadczen. Zgodnie z Projektem przedmiotowe kwestie
zostang uregulowane w drodze zarzadzenia. Nalezy stwierdzi¢, ze rozwigzanie to jest
niedopuszczalne ze wzgledu na sprzeczno$¢ z Konstytucja RP. Zgodnie z art. 93 ust. 2
Konstytucji RP zarzadzenia sg wydawane tylko na podstawie ustawy i nie moga one
stanowi¢ podstawy decyzji wobec obywateli, oséb prawnych oraz innych podmiotow.
Co istotne, zarzadzenia nie moga rowniez regulowaé praw 1 obowigzkow jednostek
0 charakterze proceduralnym, a wigc nie moze regulowa¢ m.in. procedury przyznawania

Swiadczen.

[Wylaczenie stosowania Kodeksu postepowania administracyjnego] Konieczne jest
réwniez zwrocenie uwagi na uksztattowanie odestania zawartego w projektowanym art. 18s
do art. 18] Ustawy. Pominiecie odpowiedniego stosowania art. 181 ust. 2 do Rozdziatu 2¢
(Jednorazowe $wiadczenie relokacyjne) w Projekcie oznacza, ze do procedury uzyskiwania
jednorazowego $wiadczenia relokacyjnego w sprawach nieuregulowanych nie znajda
zastosowania przepisy ustaw z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania

administracyjnego.

Wylaczenie to pocigga za soba szereg konsekwencji, takich jak niejasna podstawa
przyznawanego $wiadczenia (wobec wylaczenia przepisow k.p.a. nie bedzie zatem
wydawana decyzja administracyjna) oraz niedopuszczalno$¢ drogi postgpowania
administracyjnego, a w konsekwencji ograniczenie mozliwosci uruchamiania kontroli

sagdowoadministracyjne;.

Wobec powyzszego, ksztalt procedury przyznawania jednorazowych $wiadczen
relokacyjnych pozostaje calkowicie niejasny, a przy tym nie gwarantuje uwzglednienia
postulatéw Rady na etapie bezposrednio poprzedzajagcym otrzymanie $wiadczenia przez

bytych wilascicieli. Dodatkowa watpliwos¢ budzi kwestia mozliwosci przyznania
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4.2.8.

4.2.9.

4.2.10.

4.2.11.

4.2.12.

swiadczenia relokacyjnego w sytuacji niewydania odpowiedniego zarzadzenia (lub — co

postuluje Rada — aktu wyzszego rzedu) przez Pelnomocnika.

[Zakaz sumowania $wiadczen] Rada Spoteczna zdecydowanie negatywnie ocenia
wprowadzony w Projekcie zakaz sumowania jednorazowego $wiadczenia relokacyjnego

z jednorazowym $wiadczeniem rozwojowym (art. 18p. Projektu).

Uprawnienie do uzyskania kazdego z tych $wiadczen oparte jest na zupelie réznych
przestankach i dotyczy catkowicie odmiennych okolicznosci. Jednorazowe $wiadczenie
rozwojowe stanowi przejaw uwzglednienia zmiany wartosci rynkowej nieruchomosci,
wobec zbycia jej na rzecz Spotki Celowej. Natomiast jednorazowe §wiadczenie relokacyjne
ma zmierza¢ do zrekompensowania dodatkowych naktadéw zwigzanych z koniecznoscia

zmiany miejsca zamieszkania lub prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Proponowane w Projekcie rozwigzanie bedzie zmuszato Mieszkancow do wyboru jednego
ze $wiadczen w sytuacji zupetnej niepewnosci co do dalszej sytuacji. Sytuacja Mieszkancow
1 Spotki nie jest sytuacja dwoch rownowaznych podmiotéw. Z jednej strony mamy
Mieszkancow dysponujacych ograniczong wiedzg co do inwestycji i1 jej wplywu na rynek
nieruchomosci a z drugiej caty — dobrze poinformowany — aparat panstwa, ktory dodatkowo

moze samodzielnie kreowac rzeczywistosc.

Biorgc dodatkowo pod uwagg fakt, ze wysokos¢ $wiadczenia rozwojowego jest zalezna od
roku w ktorym zostanie ztozony wniosek, kalkulacja ta bedzie mie¢ charakter spekulacyjny,
a przy tym pozostanie w sprzecznosci z postulatem minimalizowania dolegliwosci

zwigzanych z budowa Inwestycji.

[Kwestia stanu ujawnionego w rejestrze budynkow] Rada zwraca uwagg, ze na terenie
gmin, ktérych dotyczy¢ bedzie najprawdopodobniej kwestia §wiadczenia relokacyjnego,
znaczna liczba budynkow (by¢ moze nawet 20- 30%) pozostaje nieujawnionych w rejestrze
budynkow (z réznych przyczyn). Wobec tego, Rada postuluje, aby w zakresie stanu
determinujgcego mozliwos¢ uzyskania $wiadczenia relokacyjnego decydujacy byl stan
faktyczny, a nie stan ujawniony w ww. rejestrze. W innym wypadku, wiele oséb — bez

wyraznej przyczyny — znajdzie si¢ w pogorszonej wzgledem swoich sgsiadow sytuacii.
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4.3.

4.3.1.

5.1.

5.1.1.

[Uzaleznienie wyplaty §wiadczenia od wydania rozporzadzenia Rady Ministrow] Rada
Spoteczna dostrzega ponadto (i ocenia ten fakt negatywnie), ze wyptata §wiadczenia
relokacyjnego — zgodnie z art. 18m ust. 1 — jest uzalezniona od wydania przez Radg
Ministrow rozporzadzenia, o ktorym mowa w art. 28 Projektu. Podmioty zbywajace Spolce
nieruchomosci przed wydaniem takiego rozporzadzenia lub w innym trybie nie otrzymajg

ww. $wiadczenia. Moze to powodowac bezzasadne roznicowanie sytuacji Mieszkancow.

Uwagi techniczne

[Bledne odestania art. 18s] Dodatkowe watpliwos$ci budzi ksztalt odestan zawartych
w art. 18s. Projektu. Bledem redakcyjnym wydaje si¢ by¢ odestanie do odpowiedniego
stosowania art. 18e ust. 2 i 3, ktére traktuja o ustaleniu wysokosci jednorazowego
$wiadczenia rozwojowego. Wysokos$¢ swiadczenia relokacyjnego pozostaje niezalezna od
wartosci rynkowej nieruchomosci i, jak wspomniano wyzej, ma stuzy¢ uwzglednieniu
dodatkowych kosztow zwigzanych ze zbyciem na rzecz Spotki Celowej nieruchomosci,
takich jak koszty zwigzane ze zmiang miejsca zamieszkania (w tym koszty notarialne, koszty
posrednikow, koszty ustug prawnych, koszty zwigzane z relokacja ruchomosci, czy koszty
zwigzane z koniecznos$cig przerwania prowadzenia dziatalnosci gospodarczej lub rolniczej).
Poprawnym odestaniem bylby natomiast — jak si¢ wydaje — nakaz odpowiedniego
stosowania art. 18d wust. 2 i 3, na podstawie ktorych $§wiadczenie relokacyjne
przystugiwatoby rowniez spadkobiercy osoby fizycznej albo nastgpcy prawnemu osoby
prawnej lub innego podmiotu (por. uwagi zawarte w pkt 3.2.9). Jednoczes$nie, jednorazowe
swiadczenie relokacyjne nie przystugiwaloby Skarbowi Panstwa oraz innym panstwowym

osobom prawnym wymienionym w przepisie.

Obszar otoczenia CPK i rozporzadzenie Rady Ministrow (projektowane art. 28-29b

Ustawy)

Uwagi ogdlne

[Wprowadzenie pojecia obszaru otoczenia CPK] W projektowanym art. 1 Ustawy
wprowadzono pierwszy raz pojecie obszaru otoczenia CPK. Nastgpnie przewidziano, ze
Rada Ministrow moze wskaza¢ gminy lub ich czgéci, na terenie ktorych stosowane beda

szczegllne zasady gospodarowania nieruchomo$ciami, planowania i zagospodarowania
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5.1.2.

5.1.3.

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

przestrzennego, realizacji inwestycji oraz nabywania nieruchomosci. Nowe zasady zostang
wprowadzone na ,,obszarze otoczenia CPK”. Pojecie to pojawia si¢ jeszcze w wielu
miejscach Projektu. Rada zwraca uwagg, ze pojecie to jest niezdefiniowane i niedookreslone
(1 nie ma przepisu, ktory pozwalatby na takie dookreslenie), co znaczaco rozszerza zakres
terytorialny stosowania Ustawy. Moze okaza¢ si¢ w skrajnym przypadku, ze roéwniez np.

Warszawa lub 1.6dz znajdzie si¢ w ,,0bszarze otoczenia CPK”.

W rozporzadzeniu Rady Ministrow mozliwe bedzie wprowadzenie szczegdlnych zasad
zagospodarowania i szczegdlnych zasad nabywania nieruchomosci przez Spotke. Zasady te
(zwtlaszcza okreslone w art. 29) w daleko idacy sposob — bez zadnego odszkodowania —

ingeruja w konstytucyjne prawa i wolnosci obywatelskie.

[Stanowisko Rady] Rada wyraza swoje zaniepokojenie brakiem doktadnego okreslenia
zakresu pojecia ,,obszaru otoczenia CPK”. Jest ono zbyt szerokie. Rada postuluje, aby
tereny, na ktorych nieruchomosci bedg objete ograniczeniami byly wyraznie oznaczone
w Ustawie. Dodatkowo, Rada uwaza, ze ograniczenie prawa wtasnosci (w zakresie wolno$ci

zabudowy) powinno wigzac si¢ ze stusznym odszkodowaniem

Uwagi szczegblowe

[Rozporzadzenie Rady Ministrow] Po pierwsze, z Projektu nie wynika zadne ograniczenie
terytorialne obszaru otoczenia CPK. Oznacza to, ze rozporzadzenie Rady Ministréw bedzie
moglto obja¢ duzo wiekszy niz to konieczne obszar (zasada proporcjonalnosci). Po drugie,

Projekt nie przewiduje odszkodowania za ograniczenie praw Mieszkancow.

Zasada ochrony wlasnosci prywatnej zawarta w Konstytucji polega na zapewnieniu
mozliwie szerokich gwarancji korzystania z wlasno$ci oraz, co szczegdélnie wazne
W zwigzku z zakresem regulacji Projektu, ograniczaniu ingerencji organdéw wiladzy
publicznej we wlasno$¢. Ramy tej ingerencji s3 wyznaczone przede wszystkim przez art. 64
ust. 3 Konstytucji, zgodnie z ktorym wlasno§¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy
i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasno$ci. Na prawo wlasnosci
sktada si¢ migdzy innymi mozliwos¢ korzystania z przedmiotu prawa — w tym wolnos¢
zabudowy, nalezaca do istoty prawa wiasno$ci nieruchomosci. Projekt bez odszkodowania

1 wyraznego celu pozwala na naruszenie tego konstytucyjnie chronionego prawa.
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5.2.3.

5.24.

5.2.5.

5.2.6.

5.2.7.

[Rozporzadzenie, kwestie szczegélowe] Projekt nie méwi wprost o tym, kiedy
rozporzadzenie Rady Ministrow miatoby by¢ wydane. Czas ten jest jednak wazny dla
ustalenia, od ktorego momentu Mieszkancy powinni przygotowac si¢ na zmiang rezimu
gospodarowania nieruchomo$ciami tak, aby w odpowiednio wczesnym czasie mogli

uregulowac swoje sprawy tj. wykona¢ wigkszy remont domu, dobudowa¢ garaz.

Projekt nie wskazuje rowniez, ze rozporzadzenie Rady Ministrow bedzie przesadzac
ostatecznie o terenie, ktory ma sta¢ si¢ obszarem otoczenia CPK ostatecznie. Oznacza to, ze
Rada Ministrow w przysztosci bedzie mogla dowolnie rozszerza¢ granice obszaru otoczenia

CPK, powotujac si¢ na upowaznienie zawarte w Ustawie.

[Rozporzadzenie a cel publiczny] Projekt nie wskazuje rowniez bezposrednio, ze
ograniczenia zawarte w rozporzadzeniu, w tym samo wytyczenie obszaru otoczenia CPK
majg stuzy¢ celowi publicznemu. Cel publiczny, wskazany w art. 3 Ustawy ma stanowi¢
budowa Inwestycji oraz Inwestycji Towarzyszacych. Rozporzadzenie Rady Ministrow ma
natomiast stuzy¢ tez celowi przygotowania obszaru Inwestycji oraz zapewnienia
optymalnych warunkéw rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz przestrzennego na obszarze
otoczenia CPK. Oznacza to mozliwos¢ dowolnego (przestrzennie) ksztattowania
ograniczen, nawet w przypadkach, gdy jedynie posrednio lub bardzo luzno, beda one

powiazane z samg realizacja Inwestycji.

[Réznicowanie Mieszkancéw] Rada zwraca uwage na to, ze Rozporzadzenie daje Radzie
Ministrow mozliwos¢ zréznicowania sytuacji prawnej Mieszkancow (art. 28 ust. 1 pkt 11 2),
bez wskazania wedhug jakich kryteriow to réoznicowanie moze nastagpi¢. Nie gwarantuje to

sprawiedliwego potraktowania Mieszkancow.

[Zakres ograniczen gospodarowania nieruchomosciami przewidziany w Projekcie]
Projekt wymienia szereg ograniczen, jakie moga by¢ wprowadzone w rozporzadzeniu Rady
Ministrow. W$rod nich nalezy wymieni¢ m.in. zakaz wydawania pozwolen na budowe,
zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy i gospodarowania terenu, zakaz
wydzielania samodzielnych lokali mieszkalnych w budynkach. Dodatkowo, od zgody
Pelnomocnika ma zaleze¢ zawieranie uméw dzierzawy i najmu nieruchomosci gruntowych

Skarbu Panstwa (co jak rozumie Rada moze dotyczy¢ tez nieruchomosci rolnych). Wobec
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5.2.8.

6.1.

6.1.1.

6.1.2.

6.2.

6.2.1.

faktu, ze obszar otoczenia CPK nie zostat zdefiniowany ustawowo, uregulowanie zawarte
W Projekcie wprowadza stan duzej niepewnosci, w ktorej niemozliwym jest okreslenie, czy
wilasciciele 1 uzytkownicy wieczysci nieruchomosci znajdujacych si¢ w bliskiej odlegtosci
od CPK beda podlegali rezimowi wprowadzonemu przez rozporzadzenie czy nie. Z tych
samych powodow watpliwosci budzi wprowadzenie prawa pierwokupu na rzecz Spoétki

Celowej na terenie oznaczonym w rozporzadzeniu.

[Okres obowiazywania ograniczen] Rozporzadzenie Rady Ministrow bedzie mogto
obowiazywac¢ do 4 lat. Rada zwraca uwage, ze od dnia wej$cia w zycie Ustawy minetly juz
przeszto 2 lata, ktore dla Mieszkancow oznaczaly daleko idacg niepewnos¢. Dodatkowo,
wedle deklaracji przedstawicieli Spotki budowa lotniska miataby rozpoczaé si¢ w 2023 r.,
czyli za ok. dwa i pot roku. Nie ma zatem powodu, aby ograniczenia przewidziane
W rozporzadzeniu Rady Ministrow obowiazywaly w tak dlugim okresie (zasada

proporcjonalnosci).

Nowe dodatkowe ograniczenia wlasnosci - udost¢pnienie nieruchomosci

(projektowane art. 31a -31h Ustawy)

Uwagi ogdlne

[Wprowadzenie nowych zasad udostepniania nieruchomosci] Rada Spoleczna zdaje
sobie sprawg, ze w celu realizacji Inwestycji niezbgdna jest mozliwos¢ przeprowadzenia

m.in. badan archeologicznych, konserwatorskich, czy przyrodniczych.

[Stanowisko Rady] Rada nie zgadza si¢ jednak ze szczegétowymi warunkami, na jakich
udostepnianie nieruchomos$ci ma si¢ odbywac. Pomimo, ze sam kierunek regulacji pozostaje
w zgodzie z postulatami Rady, rozwigzania przewidziane w Projekcie stawiajg wiascicieli

w niekorzystnej sytuacji.

Uwagi szczegblowe

[Udostepnienie nieruchomosci na cele badan przyrodniczych] Zgodnie z Projektem,
Inwestor moze wystapi¢ do wilasciwego miejscowo wojewody z wnioskiem o wydanie

rozporzadzenia o wudostgpnieniu nieruchomosci na cele badan przyrodniczych.
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6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

Rozporzadzenie to w znacznym stopniu moze ingerowac¢ we wlasnos¢ oraz zwigzane z nim
prawo do korzystania z nieruchomosci. Sam sposob oraz zakres prowadzenia badan
przyrodniczych nie zostal w Projekcie ujety. Nie przewidziano réwniez szczegdlowych
wytycznych, ktérymi wojewoda powinien si¢ kierowaé w celu zminimalizowania
ucigzliwosci udostepniania nieruchomosci. Brak rowniez wyraznego wskazania, zgodnie
z ktorym badania przyrodnicze miatyby mie¢ bezposredni zwigzek z realizacjg celu

publicznego.

[Zagadnienia szczegolowe] Projekt przewiduje, ze udostgpnienie nieruchomosci na cele
badan przyrodniczych nastgpuje wprost na podstawie rozporzadzenia, a zatem bez
wydawania decyzji administracyjnej, ktéra okreslataby przewidywany sposob, zakres
I terminy korzystania z nieruchomos$ci. Rada zwraca uwage, ze rozporzadzenie moze by¢
wydane az na okres 5 lat, co zupehie przeczy zasadzie proporcjonalnosci (skoro lotnisko

ma by¢ budowane od 2023 r., okres ten powinien wynosi¢ maksymalnie 3 lata).

[Udostepnienie nieruchomos$ci na cele badan i pomiaréw] Regulacja dotyczaca
udostgpniania nieruchomosci na cele badan i pomiaréw jest zdecydowanie zbyt ogoélna
i nickonsekwentna. Decyzja o udostepnieniu nieruchomos$ci wydawana jest jedynie
w przypadku, gdy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty odmowit jej udostepnienia. Oznacza
to, ze w przypadkach, w ktorych wiasciciel zgodzit si¢ na udostgpnienie nieruchomosci —
zakres tego udostepnienia pozostaje niesprecyzowany i moze by¢ ksztaltowany dowolnie
przez Inwestora. W przypadkach, gdy decyzja nie jest wydawana, nie przystuguje

odszkodowanie za okres braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci lub jej czgsci.

[Udostepnienie nieruchomosci na cele badan i pomiaréow — zakres] Wyzej wspomniane
sposob, zakres i terminy korzystania z nieruchomosci ustalane sa przez Inwestora oraz
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego tylko w przypadku, gdy wszczgte zostaje
postepowanie W sprawie wydania decyzji o udostepnieniu nieruchomosci, w trakcie
rokowan. Jednoczesnie, przewidziana mozliwos$¢ odstgpienia od przeprowadzenia rokowan
nie proponuje alternatywnego sposobu okreslenia zakresu korzystania z nieruchomosci.
W projekcie brakuje rowniez enumeratywnego wyliczenia obligatoryjnych elementow tresci

decyzji 0 udostepnieniu nieruchomosci w celu przeprowadzenia badan i pomiarow.
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6.2.5.

6.2.6.

7.1.

7.1.1.

[Postepowanie w sprawie wydania decyzji o udost¢epnieniu nieruchomosci] W Projekcie
przewidziano kilka znaczacych odrgbnosci od zwyklej procedury administracyjnej. Przede
wszystkim, do postgpowan z zakresu wydawania decyzji o udostepnienie nieruchomosci nie
stosuje si¢ art. 97 § 1-3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego, tj. wylgczono obligatoryjne przestanki zawieszenia postepowania.
Oznacza to, ze w przypadku m.in. w razie Smierci wlasciciela lub utraty przez niego
zdolno$ci do czynno$ci prawnych, postepowanie w sprawie wydania decyzji
0 udostepnieniu moze trwac dalej. Proponowane rozwigzanie pozostaje w sprzecznosci
z zasada czynnego udzialu w postepowaniu oraz potencjalnie moze pozbawié strony
mozliwos$ci obrony swoich praw. Z tych samych powodow, nieuzasadnionym wydaje si¢
by¢ wylaczenie stosowania przepisow art. 30 § 5 oraz art. 34 kodeksu postepowania
administracyjnego do postgpowania dot. udost¢pnienia nieruchomosci. Projekt wytacza
rowniez mozliwo$¢ prowadzenia postgpowania mediacyjnego przed sadem
administracyjnym. Rada Spoteczna nie znajduje uzasadnienia dla wprowadzenia zmian
samej procedury wydania decyzji o udostgpnieniu nieruchomosci, tj. skrocenia terminu
wniesienia odwotania oraz wprowadzenia konieczno$ci zachowania dodatkowych

wymog6ow formalnych odwolania (w tym wskazania dowodow uzasadniajacych zadanie).

[Podsumowanie] Wobec powyzszych uwag, w Projekcie brakuje regulacji, ktora
gwarantowalaby przeprowadzanie badan zgodnie z zasada minimalnej ucigzliwo$ci dla
wlascicieli oraz innych podmiotdéw, na ktdre czynnosci podejmowane w ich ramach bgda
oddzialywaé. Projekt nie przewiduje rowniez, aby badania te mialy by¢ bezposrednio

powiazane z realizacja celu publicznego.

Ekspertyza rynku nieruchomosci (projektowany art. 47 Ustawy)

Uwagi ogdlne

[Stanowisko Rady] Rada Spoteczna negatywnie ocenia przedstawione w Projekcie
rozwigzanie, ktore zaklada, Ze ekspertyza rynku nieruchomosci (element kluczowy
w zakresie ustalania wartosci nieruchomosci, a w konsekwencji rowniez odszkodowan oraz
pozniej takze §wiadczenia rozwojowego) bedzie przygotowywana na zlecenie Spoiki, a przy

tym wytacznie opiniowana przez powotang przy Petnomocniku Rade Ekspertow. Rownie
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7.1.2.

7.2.

7.2.1.

1.2.2.

7.2.3.

uzasadnione watpliwo$ci Rady wzbudza uregulowanie, zgodnie z ktorym stanowisko Rady

Ekspertow jest niewigzace dla Pelnomocnika.

[Wczesniejsze propozycje Rady] Rada w toku spotkan proponowata, aby Rada Ekspertow
byla wybierana przez samorzady (ich organy stanowiace lub wykonawcze) reprezentujgce
Mieszkancow oraz przez Spotke. Chodzito o to, zeby Zzadna ze stron (ani strona spoteczna
ani rzadowa) nie dominowala w Radzie Ekspertéw. Istotne bylo rowniez, aby — dzigki
ustanowieniu odpowiednich wymogoéw wzgledem kandydatow na czlonkow Rady

Ekspertow — rada ta byla cialem w pelni sprofesjonalizowanym.

Uwagi szczegbdlowe

[Brak bezstronnosci] W ocenie Rady Spotecznej ksztalt procedury powstawania
ekspertyzy przedstawiony w Projekcie nie gwarantuje, ze ekspertyza rynku nieruchomosci
zostanie przygotowana w sposob bezstronny i profesjonalny. Jej bezstronnos¢ bedzie
de facto zaleze¢ wytacznie od woli Spotki, przy czym warto zwroci¢ uwagg, ze podmiot
sporzadzajacy ekspertyze na zlecenie Spotki bedzie, w najgorszym wypadku, uzalezniony
od partykularnych interesow swojego zleceniodawcy (nie zakladajac oczywiscie, ze
dzialania te bedg sprzeczne z prawem). W tym ukladzie sytuacyjnym, interesem Spoiki jako

zleceniodawcy bedzie dazenie do wyptacania zanizonych odszkodowan.

[Wplyw Rady Ekspertow na Ekspertyze] Podstawowym zalozeniem pomystu
przedstawionego przez Radg¢ Spoteczng, dotyczacego powotania niezaleznego grona
eksperckiego sktadajacego si¢ rzeczoznawcow jest jego realny wptyw na ksztalt ekspertyzy
rynku nieruchomos$ci. Rozwigzanie pozwalajace na pominigcie opinii Rady Ekspertow

powoduje, ze wptyw ten, w ksztalcie proponowanym przez Projekt, pozostaje iluzoryczny.

[Sklad Rady] Powazne zastrzezenia budzi rowniez sktad Rady Ekspertow. Powinien on
gwarantowaé, ze realny wplyw na prace tego grona beda mieli nie tylko eksperci wybrani
przez Spotke, ale rowniez eksperci wybrani przez zainteresowane podmioty, w tym przede
wszystkim samorzady — gminy reprezentujgce Mieszkancow, ktorych nieruchomosci majg

by¢ wywlaszczone lub wykupione.
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7.2.4.

7.2.5.

7.2.6.

71.2.7.

Projekt gwarantuje jedynie jedno miejsce dla czlonka zgloszonego przez organizacje
rzeczoznawcow oraz jedno miejsce dla cztonka zaproponowanego przez wojta (burmistrza,
prezydenta miasta). Rozwigzanie to nie uwzglednia zatem postulatu Rady Spotecznej o jak
najszerszym udziale czynnika spotecznego przy tworzeniu ekspertyzy. Co wigcej zatozenie,
ze do cztonkow Rady Ekspertow znajda zastosowanie przepisy kodeksu postepowania
administracyjnego dotyczace wytaczenia pracownika organu administracji publicznej,
powoduja, ze udziat ,,spotecznych” cztonkéw Rady Ekspertéw moze by¢ ograniczony,

a zatem pozostanie bez wptywu na wysokos¢ odszkodowan wywtaszczeniowych.

Rada Spoteczna podtrzymuje postulat, aby cztonkami Rady Ekspertow byli réwniez
przedstawiciele samorzadow gmin, tj. podmiotow reprezentujacych Mieszkancow, na
ktorych realizacja Inwestycji wpltywa w najwigkszym stopniu. Tylko takie rozwigzanie moze
zagwarantowa¢  niezalezno$¢, profesjonalizm i obiektywizm  ekspertyzy  rynku

nieruchomosci, a takze — swego rodzaju — jej legitymacje spoteczna.

[Wartos¢ ziemi lotniskowej] Biorac pod uwagg istote gtdéwnego celu realizacji Inwestyciji,
tj. budowe lotniska uzytku publicznego (art. 2 pkt 3 Ustawy) oraz jej niespotykany wczesniej
w Polsce charakter, nalezy wskazaé, ze Ustawa nie okresla jakimi przestankami powinien
kierowa¢ si¢ rzeczoznawca wyznaczajgcy warto$¢ ,,ziemi lotniskowej”. Nie wiadomo jak
I czy kwesti¢ t¢ rozstrzygnie ekspertyza. Warto$¢ ta bedzie decydujaca dla ustalenia
wysokos$ci wyptacanego odszkodowania, a przy tym wplynie na wzmocnienie ochrony praw
wiascicieli 1 uzytkownikow wieczystych. Wytyczne dotyczace wartosci przedmiotowych
gruntdéw powinny zosta¢ jasno okreslone na poziomie ustawowym, a jesli to niemozliwe to
ich bezstronno$¢ podmiotu opracowujgcego wytyczne powinna zostaé proceduralnie

Zagwarantowana.

[Redakcja art. 47 ust. 4] Zwraca si¢ rOwniez uwage na techniczng redakcje art. 47 ust. 4.
Rada Spoteczna postuluje, aby zwigkszy¢ czytelnos¢ tego przepisu. Rada proponuje
nastgpujace brzmienie ust. 4:

., W analizach podaje si¢ w szczegolnosci przedzialy cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do wyodrebnionych grup nieruchomosci wedtug:

— dotychczasowego przeznaczenia oraz

— w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cel publiczny - wedtug sposobu

uzytkowania wynikajgcego z celu nabycia.
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8.1.

8.1.1.

8.1.2.

8.2.

8.2.1.

8.2.2.

Wyniki analiz przedstawia sie zbiorczo w formie tabelarycznej oraz w formie graficznej.”.

Odszkodowania

Uwagi ogdlne

[Stanowisko Rady] Zmiany dotyczace regut przyznawania odszkodowan cze$ciowo
realizujg zglaszane wcze$niej postulaty. Rada w szczegdlnosci docenia podniesienie
wysokos$ci zaliczki na poczet odszkodowania za wywlaszczenie z 70% do 85% oraz
uwzglednienie ustalen ekspertyzy rynku nieruchomosci przy okreslaniu warto$ci
nieruchomos$ci przez rzeczoznawce. Ostateczny ksztatt uregulowania odszkodowania
zawiera jednak nadal wiele luk i niescistosci, ktore w dalszym ciggu moga negatywnie

wplywac na sytuacje bylych wtascicieli.

[Wezesniejsze propozycje Rady] Rada proponowata zwlaszcza, zeby aby jak najwczesniej
wyplacana byta kwota bezsporna odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos$¢ (jeszcze
przed wydaniem decyzji w pierwszej instancji). Intencja Rady byto, aby mieszkancy, ktorzy
czesto bedg musieli pilnie opusci¢ swoje domy, jak najszybciej uzyskali $rodki na zakup

nowych mieszkan.

Uwagi szczegblowe

[Zaliczka na poczet odszkodowania] Rada dostrzega wprowadzenie mozliwosci
wyplacenia zaliczki w wysokosci 85% odszkodowania ustalonego w decyzji wydanej przez
wojewodg. Proponowane rozwigzanie pozostaje jednak w dalszym ciagu niewystarczajace,
poniewaz zaliczke przyznaje si¢ jedynie wiascicielom tych nieruchomosci, ktore sa
zabudowane budynkiem. Zaliczki nie beda mogli zatem uzyska¢ wtasciciele nieruchomosci
niezabudowanych. Poza zakresem regulacji zostang réwniez zabudowane nieruchomosci,
ale o nieuregulowanym stanie prawnym (nieujete w ewidencji gruntow i budynkow). Rada
postuluje, aby prawo do uzyskania zaliczki na poczet odszkodowania za wywlaszczenie

mogli otrzyma¢ wszyscy wywlaszczani wlasciciele na jednakowych warunkach.

[Postulat wprowadzenia zakazu reformationis in peius] Rada zgtasza rowniez ponownie,

ze przepisy dotyczace zaskarzania decyzji przyznajacych odszkodowanie nie chronig
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wystarczajgco strony odwotujacej si¢. Na gruncie Ustawy (ani na gruncie innych ustaw,
zawierajgcych przepisy regulujace ustalanie odszkodowania) nie zostat zastosowany zakaz
reformationis in peius (zakaz istniejacy w art. 134 § 2 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. prawo o
postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi, nie znajdzie zastosowania w opisanej wyzej
sytuacji, gdyz dotyczy wylacznie ewentualnego pogorszenia sytuacji skarzgcego w ramach
postepowania  sgdowoadministracyjnego). Konieczne jest zatem wprowadzenie
ograniczenia, ktore nie pozwoli na orzekanie w kolejnym postgpowaniu, po uchyleniu
decyzji odszkodowawczej, odszkodowania nizszego niz pierwotnie okre$lone.
Wprowadzenie takiej regulacji zagwarantuje dotychczasowemu wtlascicielowi
dochodzacemu swoich praw, ze na drodze postepowania odwotawczego odszkodowanie
moze si¢ zwickszy¢ badz pozostanie niezmienione. Obecnie obowigzujace regulacje nie
zapewniaja takiego bezpieczenstwa podmiotom wywlaszczanym, co musi zniechgca¢ do
korzystania ze swoich praw. Nawet w przypadku oczywiscie wadliwego operatu
stanowigcego podstawe wydania decyzji odszkodowawczej, zaskarzanie tej decyzji wigzac
si¢ bedzie z pewnym ryzykiem zwigzanym z mozliwo$cig zmniejszenia wysokosci
odszkodowania w postgpowaniu odwotawczym (trzeba przy tym pamigtaé, ze sprawy te
dotycza kwot pienieznych stanowigcych dla Mieszkancow dorobek catego zycia, a czasem

kilku pokolen).

[Odpowiednie stosowanie przepisow o ustalaniu wysokosci odszkodowania do
ustalania wartosci nieruchomos$ci przy dobrowolnym nabyciu] Projekt przewiduje
rozwigzanie, zgodnie z ktorym do ustalenia warto$ci nieruchomosci na potrzeby umownego
(tj. dobrowolnego) nabycia nieruchomos$ci przepisy rozdziatu dot. odszkodowan za
wywlaszczenie stosuje si¢ odpowiednio. Przepis ten wprowadza niejasny mechanizm, ktory
moze wplywaé na praktyczne zastosowanie zasady korzysci. Oznacza on bowiem, ze
W momencie ustalania wysoko$ci odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci,
wczesniej zawarte umowy sprzedazy w ramach procedury dobrowolnego wykupu stworzg
rynek nieruchomosci lotniskowych (przeznaczonych do realizacji Inwestycji), a rynek ten
bedzie musiat by¢ uwzgledniany przez rzeczoznawcow majatkowych w procesie
szacowania wartosci ziemi lotniskowej. Problem ten powinien zosta¢ wyeliminowany na

dalszym etapie prac nad Projektem.

[Szkoda rzeczywista w ramach odszkodowania za wygasniecie umow, nieruchomosci

Skarbu Panstwa] Niekorzystng zmiang jest ograniczenie mozliwosci uzyskania
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odszkodowania za wygasniecie umoéw dzierzawy, najmu oraz uzyczenia, dotyczacych
nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego jedynie do
wysokosci szkody rzeczywistej. Rada postuluje, aby odszkodowanie to uwzgledniato
réwniez utracone korzysci. Punktem wyjscia dla legislatorow powinna by¢ konstytucyjna
zasada ,,slusznego odszkodowania”. Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP wywlaszczenie
jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne 1 za stusznym
odszkodowaniem. W orzecznictwie podkre§la si¢, ze system ustalania wysokoS$ci
odszkodowan powinien uwzglednia¢ réznorodnos¢ sytuacji podmiotéw wywtaszczonych.
Za niedopuszczalne nalezy zatem uzna¢ rozwigzanie, zgodnie z ktorym wysokos¢

odszkodowania bedzie z gory ograniczona.

Porozumienia przedluzajace okres wydania nieruchomosci do 120 dni (projektowane

art. 52 i art. 40 ust. 2 pkt 11 Ustawy)

Uwagi ogdlne

[Stanowisko Rady] Rada negatywnie ocenia rozwigzanie dotyczace mozliwosci zawierania
przez Spotke dodatkowego porozumienia przedtuzajacego czas wydania nieruchomosci. W
ocenie Rady rozwigzanie takie jest niewystarczajgce. Zgodnie z Projektem mozliwos$¢

zawarcia porozumienia jest fakultatywna oraz uzalezniona wylacznie od woli Spotki.

[Wczesniejsze propozycje Rady] Postulatem Rady byto i pozostaje natomiast wskazanie
wprost w Ustawie przestanek zastosowania wydtuzonych okreséw wydania nieruchomosci.
Rozwigzaniem optymalnym bylby mechanizm przewidujacy, ze nieruchomos¢ wydaje si¢
dopiero po uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na budoweg przez Spotke (wtedy
rzeczywiscie dana nieruchomos¢ jest potrzebna do prowadzenia rob6t budowlanych), a w
kazdym razie nie wczesniej niz po uzyskaniu przez Spotke ostatecznej decyzji
lokalizacyjnej. Dopiero z chwilg uzyskania przez decyzje lokalizacyjng przymiotu
ostateczno$ci nastepuje wywlaszczenie, zatem obowiazek wydania nieruchomosci przed ta
data oznacza w praktyce obowigzek przekazania Spoice nieruchomoscei, ktorej Spotka nie

jest jeszcze wlascicielem.

Uwagi szczegdlowe
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10.2.

[Koniecznos¢ uwzglednienia obiektywnych czynnikéw] Porozumienie przedtuzajace
okres wydania nieruchomosci nie powinno by¢ zalezne wylacznie od woli Spotki, a wiec
W petni uznaniowe. Gdyby przyjaé, ze istnieja wyjatkowe przypadki koniecznoséci wydania
nieruchomosci jeszcze przed wydaniem pozwolenia na budoweg Inwestycji, w takich
przypadkach okres na wydanie nieruchomosci powinien zaleze¢ od zobiektywizowanych
czynnikow w zakresie rzeczywistej potrzeby prowadzenia prac na tej nieruchomosciach

jeszcze przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

[Konieczno$¢ uwzglednienia dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci] Rada
Spoteczna zwraca uwage, ze czas na wydanie nieruchomo$ci powinien by¢ rowniez
powigzany z dotychczasowym przeznaczaniem nieruchomosci (m.in. w taki sposob, ktory
pozwoli rolnikom i przedsigbiorcom na przeniesienie prowadzonych przez nich dziatalnosci

do nowych lokalizacji, a Mieszkancom na znalezienie nowego miejsca zamieszkania).

[Okres wydania nieruchomosci okreslony w decyzji] Podobne uwagi — odnoszace si¢ do
niezobiektywizowanych kryteriow — Rada zglasza réwniez co do art. 40 ust. 2 pkt 11
Ustawy, ktory daje mozliwo$¢ zrdznicowania okresow wydania nieruchomosci Spotce.
Niezaleznie od tego Rada zwraca uwagg, ze aktualna redakcja art. 40 ust. 2 pkt 11 pozwala
na taka jego wyktadnie, w mysl ktérej ,,odmienne terminy” moga by¢ krotsze niz
gwarantowane wczesniej 120 dni. Gdyby taka byta intencja projektodawcy, oznaczatoby to

jeszcze dalej idace pogorszenie sytuacji Mieszkancow.

Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Zakres prac przygotowawczych

(projektowane art. 75a —76 Ustawy)

Uwagi ogdlne

Nowe uregulowanie zawarte w dziale 11l Ustawy, tj. dodanie Rozdzialu 7a (Szczegolne
zasady zmiany sposobu zagospodarowania terenu na obszarach Przedsigwzi¢¢) oraz zmiana
Rozdziatu 8 (Pozwolenie na budowe i realizacja Inwestycji) w nieproporcjonalny sposob
ograniczaja swobodne korzystanie z nieruchomosci bedacych jeszcze wlasnoscig

Mieszkancow.

Uwagi szczegblowe
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[Wniosek o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach a zakres ograniczen|
Projekt przewiduje, ze prowadzone postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, ktore dotycza chocby w czesci nieruchomosci objetej wnioskiem
o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, zawiesza si¢ do czasu wydania
prawomocnej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Oznacza to, ze juz samo
ztozenie wniosku (a nie ostateczna decyzja) w duzym zakresie moze wpltywaé na
prowadzone juz postepowania. Samo ztozenie wniosku znacznie wplywa tez na wtadztwo
planistyczne gminy. Uniemozliwia ono bowiem uchwalenie studium uwarunkowan
| kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego ~ gminy,  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

I innych aktéw planistycznych.

Od dnia ztozenia wniosku o wydanie decyzji srodowiskowej do dnia, w ktorym mozliwa
stanie si¢ realizacja inwestycji konieczne jest jeszcze wydanie przynajmniej trzech decyzji
(decyzji srodowiskowej, decyzji lokalizacyjnej oraz decyzji o pozwoleniu na budowg).
Z tego wynika, ze na wiele miesigcy przed momentem, w ktorym realizacja inwestycji stanie
si¢ realna, projektodawcy przewidzieli wprowadzenie daleko idacych ograniczen w zakresie
wolnos$ci zabudowy oraz w zakresie wladztwa planistycznego gmin. Przeczy to zasadzie
proporcjonalnos$ci. Biorac pod uwage fakt, Ze na terenie, na ktorym planowana jest budowa
CPK nie uchwalono zbyt wielu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
wszelka zmiana zagospodarowania nieruchomosci, posadowienie nowego budynku itp. beda

niemozliwe juz w dniu, w ktorym Spotka ztozy wniosek o wydanie decyzji srodowiskowe;.

[Konieczno$¢ wyplaty odszkodowan] Ograniczenie prawa wilasnosci powinno miec
miejsce wytacznie za stusznym odszkodowaniem. W tym zakresie aktualne pozostaja uwagi

zwarte w pkt 5.2.2 powyzej.

[Prace przygotowawcze] Projekt wprowadza rOéwniez nowe  ograniczenia
W zagospodarowaniu terenu, przewidujac m.in. mozliwo§¢ prowadzenia prac
przygotowawczych, jeszcze przed uzyskaniem pozwolenia na budowe Inwestycji. Nie jest
jasne w jakiej relacji przepisy dotyczace prac przygotowawczych znajduja si¢ do przepisow
prawa budowlanego (czy ktorekolwiek przepisy ustawy Prawo budowlane stosujg si¢ do

tych prac). Projekt nie przewiduje, ze do ztozenia wniosku o pozwolenie na przeprowadzenie
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prac przygotowawczych (w tym m.in. rozbidrki obiektow budowlanych, niwelacji terenu,
budowy tymczasowych obiektow budowlanych) wymagane jest prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane. Rada zwraca uwagg na fakt, ze w ten sposob
uksztattowane ograniczenie gospodarowania prowadzi do naruszania praw Mieszkancow.
Do wskazanego w Projekcie wniosku o wydanie pozwolenia na prace przygotowawcze
dotacza si¢ decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK, ktéra —w rozumieniu
Rady — nie uzyskala jeszcze waloru ostatecznosci. Oznacza to, ze prawdopodobny jest
scenariusz, w ktérym prace przygotowawcze beda prowadzone na terenie nieruchomosci
jeszcze przed momentem przejsScia prawa wlasnos$ci na rzecz Spotki Celowej. Moze si¢ tez
(w skrajnym przypadku) okazac, ze nieruchomo$¢ ta ostatecznie nie zostanie przeznaczona

na cele realizacji Inwestycji.

[Procedura wydawania pozwolenia] Rada negatywnie ocenia rowniez samg procedure
wydawania pozwolenia, tj. zwlaszcza konieczno$¢ zachowania dodatkowych wymogow
formalnych odwotania oraz zamkniecie drogi do stwierdzenia niewaznosci Ww. decyzji.
Rada nie znajduje powodu, dla ktérego — zgodnie z zasadg proporcjonalnosci — do

pozwolenia tego miatyby stosowac sie tak rygorystyczne zasady.

Zaséb (projektowany art. 96a Ustawy)

Uwagi ogdlne

[Stanowisko Rady] Zgodnie z proponowanym brzmieniem Projektu, celem utworzenia
I rozwijania Zasobu jest zapewnienie mozliwosci realizacji Przedsigwzig¢ oraz stworzenie
optymalnych warunkéw rozwoju spoleczno-gospodarczego na obszarze otoczenia CPK.
Rada zwraca uwage, ze zwrot ten pozostaje niezdefiniowany przez Ustawe¢ i moze budzi¢
watpliwosci interpretacyjne. Rada rozumie ponadto, ze idea Zasobu sama w sobie nie
dotyczy bezposrednio praw Mieszkancow. Uzyte jednak w Projekcie pojecia sg nieostre

I moga stanowi¢ w przysztosci zroédto nieporozumien.

Uwagi szczegblowe

[Zwrot nieruchomosci niewykorzystanych w celach realizacji Przedsiewziecia] Rada

zwraca uwagg na konieczno$¢ sformulowania przepisoOw regulujacych sytuacje, w ktorej
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nieruchomosci nabyte przez Spotke w ramach dobrowolnego wykupu nie zostang

wykorzystane w celach realizacji Przedsiewziecia.

Zgodnie z art. 3 Ustawy, w sprawach nieuregulowanych zastosowanie znajda m.in. przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (,,UGN”). Przedmiotowa
ustawa reguluje kwestic mozliwosci zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
w art. 136 i n. W tym zakresie konieczne jest — zdaniem Rady — szczegotowe odestanie do

wskazanego artykutu UGN.

Projekt nie odnosi si¢ wprost do tego, czy nieruchomos$ci wykupione dobrowolnie rowniez
beda mogty wroci¢ do bytych wiascicieli. Wedle deklaracji przedstawicieli Spotki — bedzie
to niemozliwe. Prowadzi to do Sytuacji, w ktorej wiasciciele decydujacy si¢ na zawarcie
umowy ze Spotka w celu uniknigcia przymusowych wywlaszczen, nie beda mogli zglaszaé
roszczen o ZwWrot swoich nieruchomosci. Jezeli w perspektywie kolejnych lat okaze sie, ze
pozyskane do Zasobu nieruchomosci nie zostang przeznaczone na cel publiczny, czynnosci
takie zostang pozbawione swojego sensu, a przy tym dezaktualizuje si¢ konstytucyjna
legitymacja ingerencji we wlasno$¢ (Rada przypomina, ze dobrowolny wykup odbywa sie¢
,,pod grozbg” wywlaszczenia lub zlokalizowania w bliskim sgsiedztwie lotniska). To rodzaj
wykorzystania przymusowego potozenia wiasciciela, ktory wyzbywa si¢ wiasnosci
nieruchomosci wylacznie dlatego, ze spodziewa si¢ wywlaszczenia, a przy tym majac
nadzieje, ze przy dobrowolnym wyzbyciu si¢ nieruchomosci moze znalezé sie

w korzystniejszej sytuacji prawnej na gruncie komentowanej Ustawy.

Rada Spoteczna postuluje, zeby wszystkie pozyskane przez Spoétke nieruchomosci,
niezaleznie od tego czy podlegaly wywlaszczeniu, czy zostalty dobrowolnie zbyte, mogly
wroci¢ do wykupionych lub wywtaszczonych wiascicieli jezeli nie zostang wykorzystane na
cele publiczne we wskazanych w UGN terminach. Ustawa powinna zawiera¢ jasng regulacje

w tym zakresie.

[Kwestia oplaty adiacenckiej] Rada zwraca tez uwagg, ze w przepisie art. 117a wylaczono
w stosunku do nieruchomosci Zasobu stosowanie przepisoéw dot. optaty adiacenckiej. Rada
postuluje, aby rowniez Mieszkancy pozostajacy w bezposrednim sgsiedztwie Inwestycji, nie
byli zmuszeni do zaplaty optaty adiacenckiej z tytutlu wybudowanej w zwigzku z CPK

infrastruktury. Daleko idace niedogodno$ci zwigzane z aktualnie trwajagcym stanem
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niepewnos$ci, nastgpnie z procesem inwestycji, a potem z samym sasiedztwem duzego
lotniska, stanowig wystarczajacy powod, aby Mieszkancy ci nie byli zmuszeni do wniesienia
ww. optaty. W ocenie Rady niesprawiedliwe bytoby, gdyby mieli oni jeszcze (upraszczajac
nieco sprawe) placic¢ za pojawienie si¢ w bezposrednim ich sasiedztwie lotniska, ktore nagle

zmienia catkowicie ich lokalne srodowisko.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjmowany zarzadzeniem

wojewody (projektowany art. 120a Ustawy)

Uwagi ogdlne

Duze watpliwosci Rady budzi réwniez wprowadzenie nowych, szerokich uprawnien
wojewody w zakresie planowania przestrzennego obszaru lokalizacji Inwestycji oraz
Inwestycji Towarzyszacych. W Projekcie przewidziano skrocong procedur¢ wydawania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w przypadkach, gdy z planu
generalnego lotniska wynika etapowy charakter budowy Inwestycji, a jednoczesnie nie
zostat on objety wczesniej wnioskiem o wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach lub wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji CPK.
Akt ten miatby by¢ wydawany w drodze zarzadzenia wojewody na wniosek Petnomocnika.
Rozwigzanie to ma w zatozeniu zapewni¢ sprawny przebieg procedury oraz realizowaé
postulat szerokiego uzgodnienia warunkow zagospodarowania i zabudowy terenu oraz
rozmieszczenia inwestycji. W ten sposob uksztattowana regulacja pozostaje jednak
nieprecyzyjna, sprzyja powstawaniu duzych watpliwosci w zakresie charakteru aktu, jego
relacji z innymi aktami oraz samej procedury jego wydawania, a przy tym zaburza podziat

kompetencji pomi¢dzy samorzadem a organami administracji rzagdowe;.

Uwagi szczegblowe

[Moment wydania zarzadzenia wojewody] Po pierwsze, plan miejscowy mogiby zostac
wydany przez wojewodg¢ nie tylko w wyjatkowej sytuacji, gdy dany teren nie jest objety
wnioskiem o wydanie decyzji sSrodowiskowej lub lokalizacyjnej, ale takze przed ztozeniem
takich wnioskéw. Formalnie, przed ztozeniem wnioskow o wydanie ww. decyzji, zaden

teren (wskazany w planie generalnym lotniska) nie jest wnioskami objety.
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[Procedura wydawania zarzadzenia] Watpliwos$ci budzi tez wylaczenie art. 17 pkt 6 lit. b
1 c ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym tj. zastagpienie uzgodnien i zgod
wymienionych w ustawie podmiotow opiniami. Jak najszersza obecno$¢ procedur
konsultacyjnych i uzgodnieniowych w Ustawie 0 CPK pozostaje jednym z postulatéw Rady
1 ma gwarantowa¢ sprawiedliwos¢ przyjmowanych rozwigzan, a przy tym minimalizowac
negatywne skutki potencjalnie arbitralnych rozstrzygnie¢. Analiza opinii przedstawionych
w procesie wydawania miejscowego planu wojewody moze mie¢ wplyw na koncowy akt,

jednak ich tre$¢ nie ma dla wojewody charakteru wigzacego.

[Roszczenie o wykup, nieruchomos$¢ zamienna] Rada kwestionuje réwniez rozwigzanie
zawarte w art. 120a. ust. 8, zgodnie z ktorym wilascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci przystuguje wylacznie roszczenie do Spotki Celowej
0 wykupienie nieruchomos$ci lub jej czesci objetej planem miejscowym. Wylaczenie
stosowania art. 36 - 37* ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przy jednoczesnym nakazie stosowania art. 36 ust. 2 tejze ustawy
odpowiednio stawia wlasciciela lub uzytkownika wieczystego w niekorzystnej sytuacji,
uniemozliwiajagc mu domaganie si¢ odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode,
a jednoczesnie przyznajac Spodlce Celowej mozliwos¢ wyboru pomiedzy zaoferowaniem

nieruchomosci zamiennej lub wykupieniem nieruchomosci objetej planem miejscowym.

[Miejscowy plan a zwrot wywlaszczonych nieruchomosci] Dodatkowo, Rada zwraca
uwage na wplyw miejscowego planu wojewody na ewentualny zwrot wywlaszczonych
nieruchomosci. Na podstawie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami, ktéra ma
rowniez zastosowanie do Ustawy o CPK, wiasciciel lub jego spadkobierca moga zadad
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli nieruchomos¢ lub jej czes$¢ stata
si¢ zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. Mozliwo$¢ Zadania zwrotu
nieruchomosci powstaje wtedy, gdy nieruchomos$¢ zostanie uznana za zbedng, albo gdy
W ciggu 7 lat nie rozpoczeto prac zwigzanych z realizacja tego celu albo gdy po uptywie 10
lat cel ten nie zostat zrealizowany (art. 137 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami).
Projekt przewiduje jednak, ze dopoki nieruchomo$¢ bedzie objeta miejscowym planem
wojewody, dopdty nie bedzie mozna zgdac jej zwrotu — nawet, gdy Inwestycja nie zostanie

zrealizowana.
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Taka regulacja, w sytuacji gdy Mieszkancy beda zmuszeni opusci¢ ziemig, na ktorej

mieszkali od pokolen budzi daleko idace zastrzezenia Rady.

Zorganizowana relokacja (projektowany art. 120k Ustawy)

Uwagi ogdlne

Dodawany Projektem Dziat IV Ustawy dotyczy tzw. ,zorganizowanej relokacji”.
Rozwiagzanie w zakresie podstawowych zalozen oraz koncepcji odpowiada
przedstawionemu we wczesniejszych opracowaniach postulatowi Rady, ktory zaktadat
przesiedlenia catych spotecznosci, a nie tylko pojedynczych gospodarstw domowych czy
przedsigbiorstw. Jego zalozeniem jest uwzglednienie specyficznej wigzi jaka wytwarza si¢
pomiedzy mieszkancami oraz negatywny wplyw, jaki potencjalnie moze mie¢ przesiedlanie
gospodarstw bez jej uszanowania. Wspolne zamieszkiwanie, czesto od pokolen, w tej samej
okolicy jest zrodlem wzajemnych stosunkow, powigzan i zaleznos$ci. Zalozenie dotyczace
zbiorczego przesiedlenia wspoOlnoty mieszkancéw jest sluszng proba podtrzymania

przedmiotowej wigzi.
Proponowany ksztalt regulacji w Projekcie nie jest jednak wyczerpujacy, a tym samym
wymaga doprecyzowania. Przede wszystkim za§ Ustawa nie przewiduje obowigzku

przeprowadzenia zorganizowanej relokacji.

Uwagi szczegblowe

[Brak bezposrednich skutkéw] Projekt zaktada procedure zwigzang z uwzglgdnieniem
niniejszej koncepcji w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jednak nie

wynika z niej bezposredni skutek dotyczacy relokacji.

Omawiany rozdziat odnosi si¢ do tzw. ,,projektéw relokacji”. Maja one obejmowac¢ dziatania
w zakresie ,,identyfikacji potrzeb wtascicieli nieruchomosci lub innych oséb, dla ktérych
nabycie nieruchomos$ci skutkuje koniecznoscig zmiany miejsca zamieszkania lub
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej”. Nie jest jasne na czym ma polegac przedmiotowa

»identyfikacja” oraz kto i zgodnie z jakimi przestankami bedzie jej dokonywac. Co wigcej,
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Projekt nie okres$la jak przedmiotowa analiza potrzeb zostanie uwzgledniona na dalszych

etapach zwigzanych z relokacja.

[Prowadzenie konsultacji spolecznych przez Spoétke] Watpliwosci budzi przyjete
w art. 1201 ust. 2 pkt 2 rozwigzanie polegajace na przyznaniu Spoétce kompetenciji
prowadzenia konsultacji spotecznych w kontekscie uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego. Uprawnienie to moze zostaé przyznane Spdlce na mocy porozumienia
migdzy Spotka a jednostkami samorzadu terytorialnego. Celem konsultacji jest poznanie
opinii oraz potrzeb Mieszkancow. Zlecenie jej przeprowadzenia Spoice moze wplywaé
negatywnie na jej neutralno$¢. Swoje zdanie beda wyraza¢ osoby, na ktére bezposrednio
oddziatuje przedsigwzigcie. Cze$¢ z MieszkancoOw bedzie zmuszona wbrew swojej woli
opusci¢ zamieszkiwane przez wiele lat domostwa. Z perspektywy Mieszkanca Spolka jest
»ta druga strong”. Oczywiste wydaje si¢, ze powinny one zosta¢ przeprowadzone przez

niezalezny w sprawie podmiot, inny niz Spotka.

Projekt przewiduje, ze na podstawie porozumienia pomi¢dzy Spdtka a jednostkami
samorzadu bedzie mozna okresli¢ zasady wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu. Dotyczy to sytuacji, w ktorej w ramach projektu relokacji
utworzone zostang lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada zwraca
uwage, ze przedmiotowe zasady powinny by¢ jednakowe dla wszystkich Mieszkancow oraz

odgoérnie okreslone przynajmniej na w drodze rozporzadzenia.

[Wylaczenie obowiazku przeprowadzenia czynnoS$ci zwigzanych z praca nad planem
w przypadku jego zmian] Zastrzezenia Rady budzi rowniez rozwigzanie przewidziane
wart. 120p ust. 7. Wylacza on zastosowanie art. 19 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory zaktada ponowne przeprowadzenie
czynnosci zwigzanych z pracg nad planem miejscowym w przypadku stwierdzenia
koniecznos$ci zmiany planu miejscowego. W takiej sytuacji zakres i rodzaj zmian dotyczacy
planu pozostawalby poza wiedza i kontrola zainteresowanej spoleczno$ci. Konsultacje
spoteczne stalby si¢ iluzoryczne 1 nie gwarantowalby uwzglednienia uprzednio

przedstawionych uwag.

[Mozliwo$¢é zastapienia uzgodnien i decyzji opiniami] Watpliwosci budzi rowniez

art. 120r ust. 4 stanowiacy, ze uzgodnienia i decyzje wymagane przepisami prawa moge by¢
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zastgpione opiniami wydawanymi w postepowaniu w przedmiocie uchwalenia planu

miejscowego.

Zmiany innych ustaw

Uwagi ogdlne

[Uwagi ogélne] W zakresie zmian w innych ustawach, do ktorych odnosi si¢ Projekt, Rada
dostrzega z jednej strony zmiany uwzgledniajace postulaty Rady (zwolnienie przewidziane
w ustawie o podatku dochodowym od oséb fizycznych), jak tez propozycje pogarszajace
aktualng sytuacje Mieszkancéw (zmiana przepisow w ustawie o ksztattowaniu ustroju

rolnego).

[Dotychczasowe propozycje Rady] Rada proponowata przesgdzenia zwolnienia z podatku
od oso6b fizycznych oraz z podatku od os6b prawnych przychodoéw uzyskanych w zwigzku
ze zbyciem nieruchomosci na rzecz Spoiki, a takze odszkodowan wyptacanych w zwigzku
z wywlaszczeniem na potrzeby realizacji Przedsigwzi¢¢. Rada postulowata tez umozliwienie
Krajowemu Os$rodkowi WSsparcia Rolnictwa zastrzegania w przetargach na zbycie
nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, ze moga w nich uczestniczy¢ wytacznie osoby,

ktore zbyty nieruchomos$¢ na potrzeby realizacji Przedsiewzigc.

Uwagi szczegblowe

[Podatek dochodowy] W zakresie zmian ustaw podatkowych Rada podtrzymuje swoja
propozycje i1 zwigzang z nig argumentacj¢, ze zwolnienie z podatku dochodowego od 0séb
fizycznych, o ktérym mowa wyzej powinno dotyczy¢ takze osob prawnych. Nie ma powodu
by réznicowa¢ w tym zakresie te dwie kategorie podmiotow. Rada zwraca réwniez
ponownie uwage, ze nie ma podstaw by ww. zwolnienie nie obejmowato jednorazowego

swiadczenia rozwojowego (a tak zdaje si¢ przewidywaé Projekt).

[Ksztaltowanie ustroju rolnego] Rada jednoznacznie negatywnie ocenia pogorszenie
sytuacji Mieszkancow na gruncie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Projekt zmienia
brzmienie art. 2a ust. 3 pkt. 1 lit. f tej ustawy (wyjatek od obowigzku uzyskania zgody

Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci rolnej) ograniczajac znaczaco
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jego zastosowanie. W Projekcie przewidziano, ze wyjatek ten nie bedzie dotyczyt juz oséb
wywlaszczanych. Rada nie potrafi znalez¢ zrozumienia dla pogarszania w Projekcie sytuacji
wywlaszczanych i1 naktadania na nich konieczno$ci przechodzenia przez czasochtonng
procedur¢ administracyjng. Obietnice skladane miejscowym rolnikom, ze nawet jesli straca
w wyniku wywtaszczen status rolnika indywidualnego, to nie b¢dg zmuszeni stara¢ si¢ o
zgode na nabycie nieruchomosci rolnej okazaly si¢ nieprawdziwe. Rada postuluje

przywrocenie 0sob wywlaszczanych jako beneficjentow ww. wyjatku.

Ponadto, do ww. przepisu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadzono limit
powierzchni nabywanej nieruchomosci warunkujacy mozliwos¢ skorzystania z wyjatku. Ma
to byé 150% powierzchni nieruchomosci rolnej zbytej na rzecz Spotki. Srednie
gospodarstwa na obszarze, gdzie planowana jest budowa CPK maja ok. 6 ha. Specjalizuja
si¢ one w produkcji, ktora dla swojej dochodowosci nie wymaga wielkich areatow, a to ze
wzgledu na bliskos¢ warszawskiego rynku zbytu (chodzi np. o produkcje warzywng).
Przeniesienie gospodarstwa w inne rejony kraju, gdzie Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa dysponuje najwigkszym zasobem nieruchomos$ci rolnych (np. wojewodztwo
zachodniopomorskie czy wojewodztwo warminsko-mazurskie) musialoby juz jednak
oznacza¢ zmiang profilu dzialalnosci, ktéra z kolei musiataby tez wigzaé si¢ ze znacznym
(nawet dziesieciokrotnym) zwigkszeniem areatu nieruchomosci wchodzacych w sktad
gospodarstwa. Z tego wzgledu limit 150% ustanowiony w Projekcie jest oderwany od
rzeczywistosci z jaka bedzie musial zmierzy¢ sie rolnik relokujacy swoje gospodarstwo

rolne.

Ponadto, wskazany wyzej limit 150% oznacza, ze do wielu transakcji, w ktérych mogliby
wzig¢ udzial wywlaszczeni czy wykupieni Mieszkancy, ww. wyjatek od obowiazku
uzyskania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej nie znajdzie zastosowania (ze wzgledu na

ograniczenia powierzchniowe).

[Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa] Zmiana pozwalajaca
przeprowadzanie przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa przetargow wytacznie dla
osob, ktore sprzedaly dobrowolnie nieruchomos$¢ na rzecz Spotki tylko czeSciowo
odpowiada na postulaty Rady Spotecznej. W tym przypadku takze niezrozumiate jest
pominigcie osOb wywlaszczanych. Analogiczne zastosowanie majg takze powyzsze uwagi

co do limitu 150% powierzchni zbywanej nieruchomosci rolnej. Rada oczekuje w tym
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zakresie uwzglednienia stusznych interesow miejscowych rolnikow, chcacych nadal

prowadzi¢ dziatalno$¢.

Forsowanie dobrowolnego wykupu nieruchomosci

[Uwagi ogolne] Z wypowiedzi przedstawicieli Spotki oraz caloksztaltu Projektu
wnioskujemy, ze planowana nowelizacja Ustawy wprowadzi przepisy, ktore beda jeszcze

bardziej skierowane na jak najszersze stosowanie dobrowolnych wykupdw nieruchomosci.

[Brak symetrii stron transakcji] Przedstawione przez Spotke rozwigzania nie wyrownuja
jednak zakresu wiedzy Spotki i Mieszkancow terendw przeznaczonych pod budowe CPK w
zakresie: (i) planowanej lokalizacji lotniska (czyli tego, czy ich nieruchomosci zostang
rzeczywiscie przeznaczone na cele publiczne) oraz w zakresie (i1) wzrostu warto$ci

nieruchomosci.

Dopoki procedura dobrowolnych wykupow nieruchomosci bedzie prowadzona w sposob,
ktéry wykorzystuje (moze wykorzystywac) brak wiedzy i ograniczone informacje, ktorymi
dysponuja Mieszkancy, Rada Spoleczna bedzie negatywnie opiniowala rozwigzania, ktoére
maja prowadzi¢ do jak najszerszego stosowania tej procedury. Rada Spoteczna nie jest
przeciwna dobrowolnym wykupom nieruchomos$ci - muszg one jednak odbywac si¢ na
zasadach, ktore pozwola na ochrong stusznych intereséw Mieszkancow i swiadomy wybor
co do dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci oparty o rzetelne i bezstronne informacje

zwiazane z lokalizacjg lotniska 1 wartoscig nieruchomosci.

Mamy nadziej¢, ze Spdika i1 strona rzgdowa wezmg pod uwage przedstawione powyzej stanowisko

Rady Spolecznej w trakcie prac prowadzonych nad nowelizacja Ustawy. Wierzymy, ze

przedstawienie jasnego stanowiska Rady Spotecznej pozwoli na merytoryczng dyskusje, ktoéra

doprowadzi do wypracowania rozwigzan ustawowych chronigcych stuszne interesy Mieszkancow

I gwarantujacych sprawiedliwy proces pozyskania nieruchomosci przez Spotke.

Rada Spoteczna ds. CPK
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Zalacznik nr 1 — podsumowanie dotychczasowych wybranych propozycji prawnych Rady
Spotecznej ds. CPK

Do wiadomosci:
Pan Marcin Horata — Pelnomocnik Rzadu
ds. Centralnego Portu Komunikacyjnego
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