UCHWALA
SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
z dnia 6 pazdziernika 2022 r.

W sprawie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych

innych ustaw

Senat, po rozpatrzeniu uchwalonej przez Sejm na posiedzeniu w dniu 15 wrze$nia
2022 r. ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych

ustaw, odrzuca t¢ ustawe.

MARSZALEK SENATU

Tomasz GRODZKI



UZASADNIENIE

Na posiedzeniu w dniu 6 pazdziernika 2022 r. Senat rozpatrzyt ustaw¢ o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw i zadecydowal o jej

odrzuceniu.

Celem rozwigzan proponowanych ustawg o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektdrych innych ustaw, zwanej dalej takze ,,ustawa”, jak podkresla
si¢ w uzasadnieniu do projektu, jest ,zreformowanie obszaru regulacji dotyczacych
odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomos$ci w celu zapewnienia zgodno$ci —
W wyzszym niz obecnie stopniu — z konstytucyjng zasada slusznego odszkodowania,

okreslong w przepisie art. 21 ust. 2 Konstytucji RP”.

Podstawowa regulacja w zakresie ustalenia wysokosci odszkodowania za
wywlaszczenie jest art. 134 wustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, dalej ,ugn”, definiujacy sposoéb okreslania wartosci rynkowej
nieruchomos$ci jako podstawy ustalenia odszkodowania. Podstawe ustalenia wysokosci
odszkodowania stanowi co do zasady wartos¢ rynkowa nieruchomosci, za$ przy jej okreslaniu
uwzglednia si¢ w szczego6lnosci jej rodzaj, polozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie,
stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomos$ciami.
Przepisy art. 134 ust. 3 1 4 stanowig o tzw. zasadzie korzysci, zgodnie z ktérg w procesie
okreslania odszkodowania warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu jej
uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomos$ci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie
powoduje zwiekszenia jej warto$ci (ust. 3), jezeli jednak przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci

dla celow odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania

wynikajacego z tego przeznaczenia (ust. 4).

Ustawa usuwa zasad¢ korzysci, jednocze$nie wprowadzajagc nowe zasady ustalania
odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci. Proponowane w art. 128 ugn ust. la—Ilc
oraz ust. 5-13 przewiduja, ze podstawa w przypadku prawa wilasnosci bedzie ustalenie
wysokosci  odszkodowania jako wartosci nieruchomos$ci, powickszonej o kwote
odpowiadajaca 20% wartosci gruntu oraz 40% rdéznicy miedzy wartoscig nieruchomosci
1 warto$cig gruntu albo 40% wartosci lokalu stanowigcego odrgbny przedmiot wlasnosci, albo

wartosci  spotdzielczego wtlasnosciowego prawa do lokalu. W odniesieniu do prawa



uzytkowania wieczystego proponowana zasada przewiduje ustalenie odszkodowania
odpowiadajgcego warto$ci tego prawa, powigkszonego o 20%. W zwigzku z wystgpowaniem
przypadkéw wywtlaszczenia nieruchomosci zamieszkatych, bedacych w bardzo zltym stanie
technicznym przektadajacym si¢ na ich wyjatkowo niskg warto$¢, w ustawie zaproponowano
ustanowienie dodatkowego mechanizmu zabezpieczajacego mozliwos¢ odtworzenia
warunkow mieszkaniowych po wywtaszczeniu. W ramach tego mechanizmu, uregulowanego
w art. 128 ust. 5-13 ugn, przewidziano minimalng wysoko$¢ odszkodowania w przypadku
nieruchomos$ci zamieszkatej (w tym lokalu, stanowiacego odrgbny przedmiot wlasnosci),
niezaleznie od jej wartosci rynkowej. Wysokos§¢ doptaty okresla si¢ w oparciu o wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m” powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych
oglaszany przez wojewode, obowigzujacy w dniu wydania decyzji dokonujacej
wywlaszczenia nieruchomosci. Proponuje si¢ okreslenie w takich przypadkach wysokosci
odszkodowania jako krotno$¢ ww. wskaznika. W przypadku zamieszkania nieruchomosci
przez nie wiecej niz 2 osoby, krotno$¢ ta wyniesie 25, nastgpnie przepisy przewiduja
proporcjonalne zwigkszenie odszkodowania w przypadku kolejnych zamieszkalych osob
0 10-krotno$¢ wskaznika. Wysoko$¢ odszkodowania ustalana w ten sposéb w nie moze

przekroczy¢ 60-krotnosci wskaznika.

Senat zauwaza, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego
stuszne odszkodowanie powinno mie¢ charakter ekwiwalentny do wartosci wywlaszczonego
dobra. Oznacza to, ze powinno dawac¢ wiascicielowi badz uzytkownikowi wieczystemu
mozliwo$¢ odtworzenia analogicznego stanu, jaki mial przed pozbawieniem praw
do nieruchomosci. Jak wielokrotnie podkreslat Trybunat Konstytucyjny: w warunkach
demokratycznego panstwa prawnego ujmowanie stusznego odszkodowania w kategoriach
prawnych sprowadza si¢ do zasady ekwiwalentnosci, tzn. w przypadku wywtaszczenia — do
stworzenia wywlaszczonemu wtascicielowi mozliwosci odtworzenia rzeczy przejetej przez
panstwo. Ujmujac szerzej, stuszne odszkodowanie to takie, ktére pozwoli wywlaszczonemu
odtworzy¢ jego sytuacje majatkowa jaka mial przed wywlaszczeniem. Trybunat
Konstytucyjny podkreslat rowniez, iz odszkodowanie nie moze by¢ w zaden sposob
uszczuplane, i to nie tylko poprzez sposdb obliczania jego wysokosci, ale rowniez przez tryb

wyplacania.

Dokonujac generalnej oceny Senat stwierdzil, ze przedloZzona ustawa nie realizuje

zamierzonego celu, a wrecz wprowadza dla osob objetych ewentualnym wywlaszczeniem



mniej korzystne od dotychczasowych, zasady ustalania wysokosci odszkodowania. Senat
podziela poglady przedstawiane w debacie parlamentarnej nad ustawa, zgodnie z ktorymi
wprowadzane uregulowania dotyczace zasad ustalania wysokosci odszkodowania
za wywlaszczenie, w szczeg6lno$ci odniesieniu do obywateli zagrozonych wywtaszczeniem,
ktorych nieruchomos$ci polozone s3 na terenach planowanej budowy Centralnego Portu
Komunikacyjnego (CPK), nie realizuja konstytucyjnego obowigzku zapewnienia stusznego
odszkodowania za wywtaszczenie. Senat przychyla si¢ do wyrazanych w toku prac nad
ustawg stanowisk (m.in. stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 27 wrze$nia
2022 r.) wskazujacych, ze przewidywana skala wywlaszczen pod CPK winna wymusza¢
uregulowanie sytuacji o0sob wywlaszczanych w zwigzku z jego budowa w sposob
ponadstandardowy, w konteks$cie wymiaru odszkodowania i momentu jego wyptacenia.
Proponowana zamiana ustawowa nie wprowadza mechanizméw dajacych mozliwos¢ petnego
odtworzenia dotychczasowej sytuacji zyciowej, dotychczasowego trybu zycia, w tym
pokrycia kosztow nabycia nieruchomosci o podobnym standardzie, przeprowadzki,
w szczegblnosci gdy na przymusowo wywlaszczane] nieruchomosci prowadzona byta

dziatalnos¢ rolnicza, stanowigca gtéwne zrodto dochodu wywlaszczonego.

Podstawowa z okoliczno$ci towarzyszacych uchwaleniu ustawy nieakceptowanych
przez Senat jest przebieg konsultacji publicznych. Senat zauwaza, Zze poddanie projektu
ustawy konsultacjom publicznym jest niezbgdnym elementem procesu prawotworczego
w demokratycznym panstwie prawnym. Konsultacje publiczne stanowig wymagany element
procedury prawodawczej, ktorego przeprowadzenia wymagaja zarowno przepisy Regulaminu
pracy Rady Ministrow, jak 1 Regulaminu Sejmu. W przekonaniu Senatu prawidlowy przebieg
konsultacji, uwzgledniajacy sluszne postulaty obywateli, sprawia, ze procesowi tworzenia
prawa nie mozna postawi¢ zarzutu, iz prowadzony jest w oderwaniu od glosu adresatow
tworzonego prawa, a przez to kloci si¢ z ideg spoleczenstwa obywatelskiego,
wspotodpowiedzialnego za panstwo. NaleZy natomiast zauwazy¢, ze projekt ustawy od
momentu przedstawienia jego zatozen, wzbudza protesty opinii publicznej, przede wszystkim
0sob, ktorych nieruchomos$ci potozone s3 na terenach planowanej] budowy CPK
1 infrastruktury towarzyszacej. Podkreslenia wymaga, ze autorzy ustawy nie uwzglednili
blisko 80% uwag zgloszonych do projektu ustawy w procedurze konsultacji publicznych (por.
ZESTAWIENIE UWAG Z KONSULTACIJI PUBLICZNYCH stanowigce element

uzasadnienia do projektu ustawy). Negatywne stanowisko do uregulowan wprowadzanych



ustawg wyrazili takze wszyscy zabierajacy glos przedstawiciele strony spolecznej obecni

na posiedzeniu senackich Komisji w trakcie rozpatrywania ustawy w dniu 4 pazdziernika br.

Majac na wzgledzie powyzsze argumenty, Senat odrzucil ustawe.



