Komentarz do projektu z dnia 7 lipca 2021 r.
USTAWY

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw

Niedawno p. Marcin Horata, petnigcy funkcje Pethomocnika Rzadu ds. Centralnego
Portu Komunikacyjnego, oddat wybranym podmiotom pod konsultacje projekt ustawy o
Zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (dalej
.projekt ustawy’). Projekt ma zreformowaé¢ zasady ustalania odszkodowan za
wywtaszczenie nieruchomosci na cele inwestycji publicznych. Zmiany miatyby nastapié
przede wszystkim w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(dalej ,ugn’) oraz szeregu tzw. specustaw.

Juz w uzasadnieniu do przedmiotowego projektu mozna spotkac sie z kuriozalnymi
twierdzeniami. Przeczytamy tam, ze zaproponowane zmiany ,zaktadajg zreformowanie
obszaru regulacji dotyczacych odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci w celu
zapewnhienia zgodnosci - w wyzszym hiz obecnie stopniu - z konstytucyjng zasadg stusznego
odszkodowania”. Niedorzecznos¢ tej wypowiedzi jest wielopoziomowa:

1. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administracyjnego jest
zgodne, ze jedynym organem uprawnionym do badania zgodnosci tresci ustawy
z ustawa zasadniczg jest Trybunat Konstytucyjny w oparciu o art. 188 Konstytucji
RP. Trybunat Konstytucyjny nigdy nie orzekat o niezgodnosci zapiséw art. 134 ugn
z konstytucjg. Dziwi zatem przypisanie sobie takich kompetencji przez
Petnomocnika Rzadu.

2. Trybunat Konstytucyjny orzekat o zgodnosci z konstytucjg tresci art. 134 ust. 3 i 4
ustawy o gospodarce nieruchomosci, min.: w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2012
r. sygn. akt K 4/10.

3. Zgodnosc¢ ustawy z konstytucja nie jest stopniowalna - nie moze wystepowac w
mniejszym badz wiekszym stopniu. Ustawa jest lub nie jest zgodna z konstytucja,
a o jej niezgodnosci moze zdecydowac tylko Trybunat Konstytucyjny.

4. Jakie miatyby byé¢ konsekwencje stwierdzenia faktu, ze ustalanie odszkodowanh
od 1997 do 2021 r. nastepowato niezgodnie z konstytucjg? Powodowatoby to
niewaznos$¢ z mocy prawa wszystkich postepowan?

Niestety zaréwno dalsza tres¢ uzasadnienia, jak i sam projekt ustawy zawiera wiele btedéw
na podobnym poziomie.

Zniesienie zasady korzysci

Podstawowym celem proponowanych zmian w ustawodawstwie jest uchylenie ust.
3 i 4 art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zapisy te ustanawiaty tzw. zasade
korzysci. W mysl jej brzmienia, odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci ustala sie
wedtug wartosci nieruchomosci zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem, jesli
zZmiana przeznaczenia wywotana decyzjg wywtaszczeniowa nie powoduje wzrostu wartosci
nieruchomosci. Jesli dochodzi do takiego wzrostu, to ustalenie odszkodowania powinno
nastgpi¢ zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci na cele wywtaszczenia. Inaczej moéwiac,
rzeczoznawca powinien wybra¢ posréd dwoch alternatywnych przeznaczen -
dotychczasowedo i przysztego - sposéb wyceny korzystniejszy dla wywtaszczonego. Zasada
korzysci ma zastosowanie w przypadku ustalania wartosci nieruchomosci o



dotychczasowym przeznaczeniu rolnym, leSnym, nieuzytkow itd. Tylko takie nieruchomosci
sg nabywane w obrocie taniej, niz nieruchomosci przeznaczone na cele inwestycji
publicznych.

Dotychczasowe rozumienie zasady korzysci zmienia wyrok Naczelhego Sadu
Administracyjnego z 2019 r. (Wyrok NSA | OSK 2430/17 z dn. 10.07.2019 r.). W orzeczeniu
tym NSA stanat na stanowisku, ze wynikajgca z ust. 3 i 4 art. 134 ugn zasade korzysci, nalezy
stosowac tgcznie z zapisami § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Whioski ptynace z
przedmiotowego orzeczenia sg takie, ze wyceny zgodnie z alternatywnym przeznaczeniem
dokonuje sie tylko, jesli to przeznaczenie wynika z dokumentéw planistycznych. W
przeciwnym wypadku wartosé¢ nieruchomosci ustala sie zgodnie z przeznaczeniem
dotychczasowym i ewentualnie powieksza o maksymalnie 50 procent, jesli zmiana
przeznaczenia prowadzi do wzrostu wartosci. Autor niniejszego artykutu nie zgadza sie z
taka interpretacjg przepiséw prawa. Wskazac¢ nalezy, ze § 36 ust. 3 Rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nhieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego hnie moze wytaczyé, obowigzku zastosowania do wyceny
nieruchomosci rolnych wywtaszczonych 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 stosowac¢ nalezy zawsze i
obligatoryjnie w sposéb okreslony w § 36 ust. 3 Rozporzadzenia oznaczatoby, ze w tej czesci
narusza ono art. 92 ust. 1 Konstytucji. Rozporzgdzenie, bedac aktem wykonawczym do
ustawy nie moze bowiem pozostawac w sprzecznosci z ustawa, na podstawie ktorej zostato
wydane.

Ponadto, cytowane orzeczenie NSA jest niezgodne z praktyka i pozostatym orzecznictwem.

Zgodnie z zaproponowanym projektem ustawy zmieniajgcej brzmienie art. 134 ugn,
zasada korzysci miataby zosta¢ w catosci zniesiona, co w ocenie autora niniejszego
komentarza, nie znajduje uzasadnienia spotecznego, nie nosi znamion uczciwosci,
racjonalnosci, a co najwazniejsze nie realizuje wyrazonej w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP
zasady stusznego odszkodowania za wywtaszczenie.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage, ze za stuszne odszkodowanie mozna
uzna¢ tylko takie, ktére odpowiada wartosci utraconego prawa. Jaka jest zatem wartosc
utraconego prawa wtasnosci gruntu rolnego, ktéry zostanie wykorzystany na cele
inwestycyjne? Nalezy tu zidentyfikowac trzy aspekty tego problemu:

1. Jaka jest wartos¢ rynkowa takiej nieruchomosci.
2. Jaka jest strata dla osoby wywtaszczone;j.
3. Jaka jest korzys¢ dla inwestora.

Ad. 1.

Wartosé rynkowa, w najwiekszym skrécie ujmujac, to taka za jaka racjonalnie
dziatajacy kupujacy oraz sprzedajacy, dokonaliby transakcji przeniesienia prawa wtasnosci
nieruchomosci. Rynkowos¢ transakcji wynika z wystarczajacej ekspozycji nieruchomosci na
rynku, na ktérym istnieje wiecej niz jeden oferent oraz wiecej niz jeden potencjalny
kupujacy. Jak wida¢ na samym poczatku, niemozliwe jest stworzenie takich warunkéw w
przypadku nieruchomosci nhabywanych na cele publiczne: zawsze jest tutaj tylko jeden
potencjalny kupujacy oraz jeden potencjalny sprzedajgcy - nie jest mozliwa sprzedaz



nieruchomosci, przeznaczonej na droge gminna, gminie sgsiedniej, ani nie jest mozliwe
nabycie nieruchomosci sgsiedniej, celem budowy drogi o danym przebiegu.

Ale do takich nabyé¢ na rynku dochodzi. Organy publiczne nie zawsze korzystajg 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 padajg stwierdzenia,
ze aktualny sposéb wyceny, uwzgledniajgcy cel nabycia nieruchomosci oderwany jest od
rynkowej wartosci nieruchomosci. A jednak strony transakcji dziatajgce w warunkach
dobrowolnosci tak ksztattuja swoja relacje. Mozna nawet uznac, ze nabywca jest w tym
wypadku strong silniejszg, poniewaz w zanadrzu posiada mozliwos¢ wywtaszczenia.
Obrazowo opisujac, mozliwe bytoby stwierdzenie, ze sprzedajgcy negocjuje z bronig
przytozong do skroni. To zatem wywtaszczonego nalezatoby chroni¢ ze zwiekszona
ostroznoscia.

Czy w normalnych warunkach rynkowych strony w negocjacjach nie uwzgledniajg
przysztego przeznaczenia nieruchomosci? Czy dziatka o przeznaczeniu rolniczym, dla ktérej
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 Srednig wartos¢ roli? A w tym wypadku
inwestor ma pewnos$¢ uzyskania zmiany przeznaczenia. Nabycie i zmiana przeznaczenia
nastepuje w tym samym momencie i oba zjawiska sg bezposrednim skutkiem decyzji
administracyjnej.

Ad. 2.

Jaka jest realna strata z tytutu wywtaszczenia nieruchomosci dla rolnika? Autor
projektu ustawy, twierdzi, ze jest ona réwna usrednionej wartosci transakcyjnej gruntéw o
przeznaczeniu rolniczym. Ale czy na pewno? Czy w warunkach rynkowych odbywaja sie
transakcje gruntami rolnymi, w ktérych strona kupujaca moze w dowolny sposéb dokonac¢
podziatu nieruchomosci sprzedajgcego i wybrac¢ najbardziej atrakcyjne dla niego czesci? Czy
racjonalnie dziatajacy rolnik wyrazitby zgode na wyciecie z catego areatu waskiego paska
przecinajgcego jego gospodarstwo w nhajmniej dogodnym miejscu? A taki jest przebieg
inwestycji liniowych. Odszkodowanie za wywtaszczenie jest zwykle wyptacane wiele
miesiecy po wydaniu nieruchomosci inwestorowi. Czy to nie wptywatoby na wartos¢
transakcji rynkowej? Czy zatem, odszkodowanie w wysokosci usrednionej ceny
transakcyjnej za metr kwadratowy gruntu rolnego rekompensuje straty immamentnie
wpisane w wywtaszczenie, tj. przymusowy charakter transakcji, niedogodne podziaty
nieruchomosci, wptyw inwestycji na pozostatg po podziale nieruchomos¢ itd.? Wydaje sie,
ze odpowiedz na takie pytanie jest negatywna.

Ad. 3.

Jaka jest realna korzys$¢ nabycia nieruchomosci w drodze wywtaszczenia przez
inwestora? Przede wszystkim, nieracjonalnym jest twierdzenie, ze przysporzenie majatkowe
odpowiada wartosci nieruchomosci zgodnej z dotychczasowym jej przeznaczeniem. Skoro
przeznaczenie automatycznie ulega zmianie, to taka jest korzys¢ inwestora. Inwestor
nabywa grunt, na ktérym zbuduje zbiornik przeciwpowodziowy, droge, ale réwniez lotnisko,
czy miejsce obstugi podréznych, na ktérym powstanie stacja paliw, restauracja i hotel. Wiele
z tych inwestycji, poza swoim charakterem publicznym, ma réwniez aspekty komercyjne.
Pobiera sie optaty autostradowe, lotniskowe oraz dzierzawi, na zasadach komercyjnych,



miejsca obstugi podréznych - wszystkie nabywane w warunkach przymusu panstwowego.
Czy korzys¢ uzyskana przez inwestora z tytutu nabycia nieruchomosci, za kwote nizsza niz
wartos¢ zgodna ze sposobem uzytkowania, nie jest bezpodstawnym wzbogaceniem
instytucji publicznych kosztem ochrony prawa wtasnosci prywatnej?

W tym miejscu pragne zaznaczy¢, ze autor opracowania nie posiada zadnego
remedium na rozwigzanie tak postawionego problemu. Jednak z catg stanowczoscig nalezy
zaznaczy¢, ze autor projektu ustawy kieruje sie interesem tylko jednej strony - nabywcy
nieruchomosci. Druga strona nie jest nawet proszona o opinie w sprawie. Nie bez znaczenia
Z pewnhoscig pozostaje fakt, ze autorem projektu ustawy jest petnomocnik rzadu ds.
najwiekszej w historii Polski inwestycji (zaréwno publicznej, jak i komercyjnej), Centralnego
Portu Komunikacyjnego. Sam zresztg wskazuje w przedstawionych materiatach wysokosé
korzysci, ktére uzyska Skarb Panstwa przy nabyciu nieruchomosci. Dla nabywanych 200 ha
gruntéw rolnych oszczednosé¢ srodkéw inwestora, to wedtug autora projektu ustawy,
386 800 000 ztotych. 3Jedli przeliczy¢, to odpowiednio na kilka tysiecy hektaréw
przeznaczonych do wywtaszczenia pod CPK i inwestycje powigzane, to nieuzasadnione
korzysci inwestora mozna przeliczy¢ na przynajmniej kilkanascie miliardéw ztotych.

Wycena hieruchomosci mieszkalnych

Projekt ustawy zaktada zmiany w sposobie wyceny hieruchomosci mieszkalnych. Te
w uzasadnieniu przedstawiane sa tylko i wytacznie, jako korzysci dla wywtaszczonych. Autor
artykutu nie zgadza sie z tym uzasadnieniem. . Komentarz do projektu ustawy nie odnosi sie
w zaden sposdb do okreslenia zawartego w pkt. 2 ust. 1 art. 134a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami po projektowanych zmianach. Zgodnie z jego brzmieniem, wysokos¢
odszkodowania w przypadku nieruchomosci lokalowej okresla sie, jako wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. To narzucenie rzeczoznawcom majatkowym sposobu wyceny.
Projektodawca chce w ten sposéb wykluczyé mozliwosé wyceny kosztowej prowadzacej do
uzyskania wartosci odtworzeniowej. Ten sposéb ingerencji w niezaleznos$¢ rzeczoznawcy
majatkowego, bedzie skutkowat szkoda dla wtascicieli nieruchomosci nietypowych. Takie
nieruchomosci nie znajduja odpowiednikéw w hieruchomosciach bedacych przedmiotem
obrotu rynkowego. Za nietypowe w szczegdlnosci nalezy uznac¢ nieruchomosci, ktore
zawierajg ponadprzecietnie duzg ilos¢ czesci sktadowych, tj. budynkéw dodatkowych poza
mieszkalnym, nasadzen, budowli naziemnych i podziemnych itd. Nieruchomosci
mieszkalne o duzej wartosci rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego a poza tym ich ceny
transakcyjne odbiegajg bardzo mocno w dét od kosztéw wytworzenia. Narzucenie
metodologii wyceny powoduje dodatkowo problem catkowicie nierozwigzywalny: nie da sie
wyceni¢ w sposéb rynkowy czesci nieruchomosci - a do podziatu zabudowy w toku
wywtaszczenia réwniez dochodzi.

Nalezatoby uznaé, ze narzucenie rzeczoznawcom majgtkowym takiej metodologii
wyceny to ruch w strone odwrotng od oczekiwanej przez wywtaszczonych. Autor
niniejszego komentarza uwaza, ze jedynym sposobem ustalenia odszkodowania, ktéry
powoduje ustalenie stusznej jego wartosci, jest zastosowanie zasady tzw. efektywnego
odtworzenia nieruchomosci. Zasada ta wyrazona jest chociazby w normie OP 4.12
sformutowanej przez Bank Swiatowy na potrzeby przymusowych wysiedlen, jakimi sg
wywtaszczenia nieruchomosci. Norma ta zaktada, ze wysokos¢ odszkodowania powinna
pozwoli¢ na fizyczne odtworzenie nowej nieruchomosci o podobnym standardzie do
wywtaszczanej. Dla uzyskania takiego celu wylicza sie warto$¢ materiatéw wbudowanych



oraz koszt ustug zwigzanych z transportem i budowa, wskazanych w kwotach brutto, bez
uwzglednienia stopnia zuzycia. Uczciwym i oczywistym wydaje sie, ze ustawodawca
powinien zagwarantowaé osobie wywtaszczonej mozliwos¢ odtworzenia domostwa.
Odniesienie sie do wartosci rynkowej, wynika z zatozenia, ze wywtaszczony ma prawo do
odkupienia podobnej nieruchomosci z rynku wtérnego. Kazdy racjonalny uzytkownik rynku
wie, ze oddanie cudzych uzywanych butéw nie rekompensuje utraty wtasnych. Ponadto,
odniesienie sie do historycznych transakcji rynkowych nie pozwala na odkupienie podobnej
nieruchomosci, nawet na rynku wtérnym, w czasie galopujacej inflacji. Na zmniejszenie
mocy nabywczej pienigdza na rynku lokalnym oddziatywaé bedzie sama inwestycja, na cele
ktérej dochodzi do wywtaszczenia. 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 rozwigzujg réwniez zapisy
ust. 2 i kolejne art. 134a proponowanej nowej tresci ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Jak dalece oderwany od rzeczywistosci jest autor projektu nowelizacji, wskazuja materiaty
przez niego dostarczone, zgodnie z ktérymi kwota 88 364 ztotych ma pozwoli¢ na
odtworzenie domostwa przez najubozszych wywtaszczonych.

Naprawa innych szkéd wywotanych wywtaszczeniem

Krokiem w dobrym kierunku jest proponowany zapis ust. 6 art. 134a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami po planowanych zmianach. Zgodnie z jego brzmieniem
wywtaszczony bedzie mégt dochodzi¢ dodatkowych kwot przewyzszajagcych wartosé
utraconego prawa wtasnosci nieruchomosci, jesli szkoda bedzie wyzsza. W ocenie piszgcego
brak takiego uregulowania byt ewidentnag luka prawna. Sady w swoim orzecznictwie,
niejako chcgc ukonstytuowacé istniejgcy stan rzeczy, pokusity sie o rozréznienie pomiedzy
odszkodowaniem stusznym a petnym. Jak mozna znalez¢ w orzecznictwie: odszkodowanie
stuszne nie musi by¢ odszkodowaniem petnym. Jak nieintuicyjne jest to twierdzenie, wie
kazdy, kto prébowat wyttumaczyé¢ to osobie fizycznej dotknietej taka szkodg. Nalezatoby
zatem ujednolici¢ oba pojecia i stwierdzi¢, ze tylko przy petnej rekompensacie szkéd,
mozemy uznad, ze odszkodowanie jest stuszne.

Jak zatem powyzej: projektodawca wykonat krok w dobrym kierunku, ale zatrzymat
sie w potowie drogi. Przyznat stronie prawo do odszkodowanie, ale tylko za szkode
rzeczywista - ta zas nie odnosi sie do utraconych korzysci. Czy wzoru do uregulowania tej
kwestii w sposdb stuszny nie mogtyby stanowié¢ zapisy kodeksu cywilnego odpowiadajgce
za haprawienie szkody wywotanej deliktem?

Dyskusyjne jest ponadto wskazanie sagdu powszechnego jako organu wtasciwego do
dochodzenia roszczenia. W sposéb oczywisty utrudnia to korzystanie z niego przez osoby
dotkniete: wigze sie z ponoszeniem kosztéw procesowych, przenosi ciezar dowodowy na
strone formutujaca zadanie i obarcza jg ryzykiem przegranego sporu.

Powiekszenie odszkodowania za wywtaszczenie

Jako propozycje jednoznacznie korzystng, nalezy uznaé¢ obowigzek powiekszenia
odszkodowania o odpowiednio 20% dla nieruchomosci lokalowych oraz 10% dla wszystkich
pozostatych, wynikajacy z projektowanego brzmienia tresci art. 134a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stuszne jest uzasadnienie autora projektu ustawy, ze wywtaszczonym
nalezy sie rekompensata za zbycie nieruchomosci z uzyciem przymusu panstwowego.
Mozna oczywiscie dyskutowaé, czy wysokos$é rekompensaty jest wystarczajgca - niektére
panstwa europejskie zdecydowanie przebijajg te propozycje. W ocenie piszacego



komentarz, dodatek jest Srodkiem, ktéry w polskim ustawodawstwie nie byt wczesniegj
stosowany, wiec proponowana tresé¢ jest zmiang na korzysé. Jesli ustalone odszkodowanie
wystarczy na odtworzenie stanu posiadania sprzed wywtaszczenia, to dodatkowe Srodki
beda rekompensatg za szkody niemajgtkowe. Niestety, w proponowanym catoksztatcie
rozwigzan nie bedg petnity takiej funkcji. Wysokos¢ odszkodowan bedzie niewystarczajaca
na efektywne naprawienie szkody, a dodatek bedzie tylko pomniejszat realng strate.

Podsumowanie

Zmiana przepisdw prawa w zakresie ustalenia odszkodowania za wywtaszczenie jest
oczekiwana, chyba, przez wszystkich uczestnikdw procesu: inwestoréw, wywtaszczonych,
organy ustalajgce odszkodowanie, rzeczoznawcow majgtkowych, profesjonalnych
pethnomocnikéw itd. Niezbyt szczesliwym sposobem na wprowadzenie zmian jest
powierzenie przygotowania projektu nowych przepiséw podmiotowi, ktéry ma w tym
bezposredni interes finansowy. Zmiana winna by¢ efektem kompromisu uwzgledniajacego
interesy wszystkich stron i powinna odpowiada¢ najlepszym standardom swiatowym i
europejskim. Ustawodawca musi pamietaé, ze porusza sie w niezmiernie wrazliwej materii.
Wywtaszczenie pozwala na naruszenie konstytucyjnego prawa wtasnosci, wykorzystuje w
tej sytuacji dysproporcje sit pomiedzy obywatelem a zistytucjonalizowanym Panstwem.
Obywatel powinien podlega¢ szczegdlnej ochronie w tej sytuac;ji.
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Baranow, 30 pazdziernika 2021 r.
UWAGI

do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektoérych innych ustaw
z dnia 7 lipca 2021 r.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze zarOwno z trescig projektu w/w ustawy jak i z pismem Min.
Horaty Rada Spoteczna ds. CPK miata mozliwo$¢ zapoznania si¢ w dniu 28 pazdziernika 2021 r.,
Dlatego tez dat¢ 28.10.2021 r., wskazang przez pana Ministra jako termin, do ktérego nalezy ztozy¢
uwagi, uznajemy jako nas nie wigzacy.

A. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r (t. jedn. Dz. U. Z 2020 r. poz. 1990, ze zm.) o0 gospodarce
nieruchomos$ciami

1. art. 130 ust. 1a - Pierwsza watpliwos$¢ dotyczy ,,aktu okreslajacego przeznaczenie
nieruchomosci na cel publiczny”, oczywiscie poza planem zagospodarowania
przestrzennego. O jakim ,,akcie” jest mowa. Poza tym, co do zasady, brak uzasadnienia
dlaczego mieszkancy terendw przeznaczonych pod CPK muszg by¢ tak bardzo
pokrzywdzeni zeby zabiera¢ im nawet efekt przeznaczenia ich nieruchomosci na cel
publiczny. Nie jest nim bowiem ,,dbato$¢” projektodawcy o ,,usuniecie rozbieznos$ci
orzeczniczych dotyczacych stosowania zasady korzysci”. To nie orzecznictwo poniesie
konsekwencje takiej zmiany tylko konkretni ludzie. I to konsekwencje najdalej idace, czego
projektodawca jest Swiadomy. Nalezy stwierdzi¢, ze propozycja takiej zmiany w
rzeczywisto$ci ma na celu wtasnie pozbawienie mieszkancéw godnego odszkodowania a nie
ujednolicania orzecznictwa. Tym bardziej, Zze mieszkancom nie jest proponowane nic w
zamian w odniesieniu do wysokos$ci odszkodowania. Wydaje si¢ zasadne przypuszczenie, ze
zmiana ta jest podyktowana fiaskiem dobrowolnych naby¢” a nie dbatoscia o jakosé
orzecznictwa.

2. Art. 134a ust. 1 — Przede wszystkim nalezy wyjasni¢ czy odszkodowanie bedzie ustalane
od catego majatku, bedacego wlasnosciag mieszkanca, a podlegajacego odszkodowaniu.
Majatek taki najczesciej sktada sie z kilku dziatek ewidencyjnych. Czy tez kazda z dziatek
ewidencyjnych bedzie podlegata oddzielnej wycenie, z oddzielnie przygotowanym operatem
szacunkowym. Jezeli kazda dziatka ewidencyjna bedzie wyceniana oddzielnie, to
niezrozumiata jest proponowana zasada. Operujac na przykladzie : dziatka 1000 m2
zabudowania budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi. Co i jak ma by¢
wyceniane. Czy ze wskazanego 1000 m2 bedzie wydzielona cz¢§¢ zabudowana, wg jakich
zasad bedzie wydzielana. Bo bez tego nie mozna wykona¢ proponowanego zapisu. Jezeli
bowiem zostanie ustalone, ze na tych 1000 m2 budynki zajmuja 40 % to nalezy rozumie¢,
ze grunt niezabudowany to 60%, czyli 600 m2. I cata nieruchomos$¢ (1000 m2) wraz z
budynkami jest wyceniana raz 1. Pozostate 600 m jest wyceniane oddzielnie — dwa 2. A
potem od tej pierwszej wyceny (1) odejmuje si¢ tg drugg wycene (2). Kolejna watpliwos$¢ —
czy to ta réznica bedzie powickszona o 20 % czy warto$¢ gruntu niezabudowanego. |
jeszcze jeden problem — wiasciciel od catej nieruchomosci (1000 m2) ptaci podatek od
nieruchomosci na nie podatek rolny. Czy tutaj ustawodawca tez nie widzi kolizji. Brak
czytelno$ci powoduje dodatkowo opis 1 uzasadnienie zatgczone do projektu ustawy, gdzie w
pozyciji ,,STUDIA PRZYPADKU — WYWLASZCZENIE NIERUCHOMOSCI” opisane s3
trzy rozne przypadki. I wiasnie chyba ,,przypadkiem” nie zostala opisana sytuacja wyzej
przedstawiona, a wystgpujaca najczesciej na terenie przeznaczonym pod CPK. Prosba o
bardzo doktadne opisanie i uzasadnienie opisanej sytuacji.




B. Ustawa z dnia 10 m1j1 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U z 2020 r. poz. 234
ze zm.).

1. art. 29a ust. 1i 2 — Pierwsza watpliwos$¢ dotyczy sytuacji, gdy rozporzadzenie, o ktorym
mowa w art. 28, nie obowigzuje. Jakie wowczas beda obowigzywaty zasady. Drugi postulat
to aby dopisa¢, ze uchwata walnego zgromadzenia wspolnikéw Spotki Celowej byta
zalacznikiem do umowy lub operatu szacunkowego. Jest to niezbedne dla przejrzystosci
procesu ustalania ceny lub odszkodowania i catej zwigzanej z tym procedury. Brak
zalacznika winien skutkowaé niewaznoscig tej czes$ci postepowania. Przejrzystos¢ jest
niezbedna do ustalania jakimi przestankami Spotka Celowa bedzie si¢ kierowata 1 czy beda
one jednakowe dla wszystkich uczestnikow. Tajemnicze zaart. sady postepowania Spotki
moga skutkowa¢ powaznymi zarzutami, w tym nawet sgdowymi. Jezeli juz zostato
dotknigte postepowanie Spotki Celowej to nalezy wyjasni¢ problem prawny - Czy Spotka
Celowa (obojetnie w jakiej konfiguracji) moze w jakimkolwiek momencie swojej
dziatalnosci nie by¢ w 100 % spotka Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami ,,Nieruchomo$¢ moze by¢ wywtaszczona tylko na rzecz
Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego”. Jezeli wigec Spotka
Celowa nie bedzie ewidentnie, w 100 % whasnoscig Skarbu Panstwa to jakiekolwiek
wywlaszczenia, z wyptata odszkodowania 1 ewentualng procedurg jego ustalania i wyptata
odszkodowania, jak réwniez z postgpowaniami sgdowymi, obarczone bgdg zarzutem
naruszenia obowigzujacego prawa i dziataniem na szkod¢ mieszkancow. Dlatego tez Rada
Spoteczna zwraca si¢ o dostarczenie opinii prawnej Rzadowego Centrum Legislacyjnego
w tym zakresie i wstrzymanie dalszej procedury sejmowej zwigzanej z uchwalaniem
przedmiotowej ustawy do czasu udostgpnienia Radzie Spotecznej, jak i pozostatym
uczestnikom (komisje, postowie ...) petnej opinii prawne;.

2. Art. 61 ust. 4 i 5 — Proponowana zmiana w ustawie o CPK uchyla ust. 4 i 5 art. 61. Przepis
ten opisuje zasade ustalania warto$ci wywlaszczanej nieruchomosci gdy ,,cel wywtaszczenia
powoduje wzrost warto$ci nieruchomosci”, potocznie nazywang ,,zasadg korzysci”. Tak
drastyczna zmiana w naliczaniu wartosci odszkodowania nie zostata poparta zadnymi
argumentami, poza ,,konieczno$cig” usunigcie rozbiezno$ci orzeczniczych dotyczacych
stosowania zasady korzysci”. Jezeli projektodawca wskazuje tak enigmatyczne powody
zmian (bez podawania oczywiscie tych rozbieznosci), to zasadne jest oczekiwanie
przedstawienie skutkéw finansowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem konsekwencji
finansowych dla mieszkancow terendow przeznaczonych pod CPK. Jezeli bowiem skutki te
beda jednoznacznie krzywdzace dla mieszkancow, to powinna moc odby¢ si¢ na ten temat
debata podczas uchwalania przedmiotowej ustawy, w ktorej postowie beda mieli
swiadomos$¢ traktowania mieszkancow zainteresowanych gmin. Mozna bowiem mie¢
uzasadnione przypuszczenia, ze proponowana wysoko$¢ odszkodowania znaczaco zmaleje.
Z dotychczasowej praktyki wynika, ze Spotka CPK, przy dobrowolnych nabyciach oferuje
mieszkancom ceng 7 — 14 zl/m2. Przy dziatce o pow. np. 1000 m2 mieszkaniec otrzymatby
17.000 zt powigkszong o 10 %. Prosz¢ wigc wskaza¢ miejscowosci w okolicy Baranowa,
Teresina 1 Wiskitek gdzie za 17.000 zt mozna kupi¢ dziatke 1000m2. Taka bowiem
przyszio$¢ jest roztaczana przed zainteresowanymi.

3. Art. 63 ust. 1 i3 — Obydwa zapisy majg niejasne zapisy. Ust. 1 : ,,Jezeli na wywlaszczonej
nieruchomosci (...) s3 ustanowione inne prawa rzeczowe, odszkodowanie okreslone przed
uwzglednieniem art. 134a ustawy (...) o gospodarce nieruchomo$ciami zmniejsz si¢ o kwote
rowng wartosci tych praw.”. Ust. 3: ,,Suma wysokos$ci odszkodowania przystugujacego
dotychczasowemu wiascicielowi(...) , okreslona przed uwzglednieniem art. 134a ustawy (0
gospodarce nieruchomos$ciami) , z wytagczeniem kwot (...) nie moze przekroczy¢ wartosci
nieruchomosci ...”. A jak to odszkodowanie begdzie obliczane gdy te prawa reczowe nie
zostaly uwzglednione przed uwzglednieniem art. 134a.

4. Majac na uwadze fakt, ze dotychczasowe dwie propozycje zmiany ustawy o CPK i m.in.




ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktére byly opiniowane przez Rade Spoteczng nie
doczekaty si¢ odpowiedzi ze strony pana Ministra ani jakiejkolwiek reakcji, Rada tym
razem oczekuje odpowiedzi, w szczeg6lnosci informacji rozwiewajacej watpliwosci, ktére
zostaly przedstawione w niniejszych uwagach. Rada oczekuje rowniez w/opisanej opinii
prawnej Rzadowego Centrum Legislacji, albowiem powstate watpliwo$ci majg znaczenie
zasadnicze.
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