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Dziatajac w interesie os6b wywtaszczanych, ktérych nieruchomosci sg przeznaczane na
realizacje inwestycji publicznych, apeluje o pomoc w obronie ich stusznego interesu. W dniu

11.10.2021

r. zostat sporzgdzony projekt Ustawy o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw. Osobg odpowiedzialng za projekt jest p.
Marcin Horata - Petnomocnik Rzadu ds. Centralnego Portu Komunikacyjnego. W ocenie
Fundacji przedmiotowa zmiana pogorszytaby w znaczacy sposéb trudng sytuacje oséb
wywtaszczonych. Ponizej pozwalam sobie przedstawié¢ szczegéty wraz z uzasadnieniem:

Gtéwnym celem zmiany ustawy jest zniesienie obowigzujgcej od 1997 roku tzw.
zasady korzysci uregulowanej w art. 134 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W ocenie autorow tej petycji, licznych komentatoréw oraz
orzecznictwa, zasada korzysci (nieadekwatnie nazwana) pozwala tylko na
urynkowienie wartosci odszkodowania. Jej tres¢ nakazuje ustala¢
odszkodowanie zgodnie z celem inwestycyjnym, o ile ten powoduje wzrost
wartosci nieruchomosci. Intencjg zapisu jest symulowanie normalnych
warunkéw rynkowych, w ktérych racjonalny inwestor ptaci za nieruchomos¢
wartos¢ zgodna z mozliwym sposobem jej wykorzystania. Beneficjentami zasady
korzysci sg w gtéwnej mierze rolnicy, ktérych wywtaszczenie dotyka najmocniej.
Mozna uznaé, ze nabycie nieruchomosci na warunkach zgodnych z jej przysztym
przeznaczeniem w pewien sposéb kompensuje przymus zbycia oraz
niedogodnosci zwigzane z rozbiciem spdjnosci gospodarstwa rolnego, w skutek
podziatu nieruchomosci zgodnie z potrzebami inwestora. Projektodawca
zamierza zlikwidowa¢ przedmiotowag zasade korzysci, co wiecej nakazuje
rzeczoznawcom okreslajgcym wartos¢ odszkodowania ignorowac
przeznaczenie na cel publiczny nawet, jesli takowe wynika z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Doprowadzitoby to do zmniejszenia
ustalanych odszkodowan o 80-90%.

TRESC ZMIANY ZAWARTA W PROJEKCIE:

2)

w art. 130:

b)

dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:

“la. Przy ustalaniu wysoko$ci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie

uwzglednia si¢ ustalen aktu okreslajacego przeznaczenie nieruchomosci na cel
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F UNUDATCJ A

publiczny, w szczegdlnosci miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego albo decyzji administracyjne;j.”;

w art. 134 uchyla si¢ ust. 314;

PROPONOWANA REAKCJA:

W catosci odrzucié proponowany zapis.

Zmiana ustawy przewiduje, ze rzeczoznawcy majgtkowemu zostanie narzucona
metodologia wyceny nieruchomosci zabudowanej do okreslenia jej wartosci
rynkowej. Obecnie rzeczoznawca moze réwniez zastosowa¢ metode kosztowa,
ktéra prowadzi do okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci. W wielu
przypadkach zmiana doprowadzi do obnizenia wartosci odszkodowania lub
catkowicie uniemozliwi wycene. Przez wywtaszczonych pozgadanym bytoby
ustalanie wartosci odszkodowania, ktére nie zaktada odtworzenia utraconej
nieruchomosci poprzez odkupienie nieruchomosci uzywanej a poprzez
odbudowe nieruchomosci nowej o podobnym standardzie. Dobry wzér w tym
zakresie moze stanowic¢ stosowana przy inwestycjach finansowanych przez Bank
Swiatowy, np. obiektach przeciwpowodziowych w dorzeczu Wisty i Odry, norma
OP 412 dla przymusowych przesiedlen. Zgodnie 2z jej brzmieniem
odszkodowanie za wywtaszczenie ma umozliwi¢ tzw. efektywne odtworzenie
nieruchomosci i ma by¢ réwne wartosci materiatbw wbudowanych, pracy
witozonej oraz transportowi wraz z podatkami.

TRESC ZMIANY ZAWARTA W PROJEKCIE:

4)

po art. 134 dodaje si¢ art. 134a w brzmieniu:

“Art. 134a. 1. Wysoko$¢ odszkodowania okresla si¢ jako:

1) w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej — sumg:
a) wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego, powigkszonej o 10%
oraz
b) réznicy pomiedzy warto$cia rynkowa catej nieruchomosci i

wartoscig rynkowg gruntu niezabudowanego - powigkszonej o 20%;

PROPONOWANA REAKCJA:

Zmiana przedmiotowego zapisu ha nastepujacy:

4)

po art. 134 dodaje si¢ art. 134a w brzmieniu:

“Art. 134a. 1. Wysoko$¢ odszkodowania okresla si¢ jako:

1) w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej — sume:
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a) wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego, powigkszonej o 10%
oraz

b) warto$ci naniesien i nasadzen - powigkszonej o 20%; wyliczona
warto$¢ naniesien nie moze by¢ nizsza od wartosci odtworzeniowe;j
brutto naniesien bez uwzglednienia stopnia zuzycia;

Zmiana ustawy przewiduje naprawienie innych szkoéd, ktérych wartosé
przewyzsza odszkodowanie z tytutu utraty prawa nieruchomosci, natomiast
ogranicza odpowiedzialno$¢ do szkody rzeczywistej i zamyka katalog
pokrzywdzonych do wtascicieli wywtaszczanych nieruchomosci. Postulujemy o
mozliwos$¢ dochodzenia szkody catkowitej przez wszystkich, ktérzy doznaja
szkody w nieruchomosci na skutek inwestycji celu publicznego.

TRESC ZMIANY ZAWARTA W PROJEKCIE:

4)

po art. 134 dodaje si¢ art. 134a w brzmieniu:

6. Wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zada¢ przed sadem
powszechnym odszkodowania za szkode rzeczywistag spowodowang wywtaszczeniem
nieruchomos$ci, w  zakresie przewyzszajacym  wysokos¢  odszkodowania
przystugujacego za wywlaszczenie nieruchomosci. Roszczenie nie przystuguje w
przypadku nabycia nieruchomosci na cel publiczny w drodze umowy, w tym w ramach

zamiany nieruchomosci.

PROPONOWANA REAKCIJA:

Zmiana przedmiotowego zapisu ha nastepujacy:

4)

po art. 134 dodaje si¢ art. 134a w brzmieniu:

6. Wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zada¢ przed sadem
powszechnym odszkodowania za szkode rzeczywista oraz utracone korzysci
spowodowane realizacjg celow publicznych. Roszczenie nie przystuguje w przypadku
nabycia nieruchomosci na cel publiczny w drodze umowy, w tym w ramach zamiany

nieruchomosci.

Z powazaniem:
Mirostaw Ochojski

Przewodniczacy Rady Fundacji INLEGIS

Fundacja INLEGIS
ul. Podwale 83/7
50-414 Wroctaw

+71 729 21 50 KRS: 0000730037

m.ochojski@fundacjainlegis.pl NIP: 8992844454 www.fundacjainlegis.pl



