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Rada Spoleczna ds. Centralnego Portu Komunikacyjnego

Pan Rafal Garpiel

Pelnomocnik Zarzadu ds. Relacji z Otoczeniem

Inwestycji w Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0.0

Projekt ustawy o zmianie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie

Komunikacyjnym oraz niektérych innych ustaw

Art. 1
W ustawie z dnia 10 maja 2018 roku o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1089; zm.: Dz. U. z 2019 r. poz. 630.) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) wart. 15 po ust. 5 dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:

,0. Do nabywania wilasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przez spotke zalezng, o ktéorej mowa w ust. 1 stosuje si¢

odpowiednio przepisy art. 17 ust. 4 i 5.
2) wart. 17 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 i 5w brzmieniu:

»4. W przypadku nabywania wiasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przez Spotke Celowa od podmiotéw innych niz Skarb Panstwa,
w umowie sprzedazy lub umowie zamiany, na podstawie ktorej Spotka Celowa
nabywa tytul do nieruchomosci, a w przypadku braku takich uméw —
w o$wiadczeniu  zlozonym przez Spotke Celowa dotychczasowemu
wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu — wskazuje si¢ cel, na jaki

wykorzystana zostanie nabyta nieruchomos¢.

5. Do nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
nabytych przez Spotke Celowa, stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdziatu
6 dziatu III ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2018 r. poz. 2204; zm.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1509, z 2018 r.
poz. 2348 oraz z 2019 1. poz. 270, poz. 492 i poz. 801.).”
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3) po art. 29 dodaje si¢ art. 29a w brzmieniu:

JArt. 29a 1. W przypadku nabywania wiasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci dla realizacji celow okre§lonych w ustawie
W wyniku wykonania prawa pierwokupu, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt
1) w oswiadczeniu o wykonaniu prawa pierwokupu, na podstawie ktorego
Spotka Celowa nabywa tytul do nieruchomosci, wskazuje si¢ cel, na jaki

wykorzystana zostanie nabyta nieruchomos¢.

2. W przypadku nabywania wiasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci dla realizacji celow okreslonych w ustawie na podstawie art. 29
ust. 1 pkt 2) w umowie sprzedazy lub umowie zamiany, na podstawie ktorej
Spotka Celowa nabywa tytut do nieruchomos$ci, wskazuje si¢ cel, na jaki

wykorzystana zostanie nabyta nieruchomos¢.

3. Do nieruchomos$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
nabytych na podstawie art. 29 ustawy, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
rozdzialu 6 dzialu III ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204; zm.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1509,
z 2018 r. poz. 2348 oraz z 2019 r. poz. 270, poz. 492 i poz. 801.).”

4) po art. 33 dodaje si¢ art. 33a w brzmieniu:

LJArt. 33a 1. W przypadku nabywania wiasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci dla realizacji celéw okreslonych w ustawie
w wyniku wykonania prawa pierwokupu, o ktdrym mowa w art. 33 ust. 1 pkt
1) w o$wiadczeniu o wykonaniu prawa pierwokupu, na podstawie ktorego
Spotka Celowa nabywa tytul do nieruchomos$ci, wskazuje si¢ cel, na jaki

wykorzystana zostanie nabyta nieruchomos¢.

2. W przypadku nabywania wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci dla realizacji celow okreslonych w ustawie na podstawie art. 33
ust. 1 pkt 2) w umowie sprzedazy lub umowie zamiany, na podstawie ktorej
Spotka Celowa nabywa tytul do nieruchomosci, wskazuje si¢ cel, na jaki

wykorzystana zostanie nabyta nieruchomos¢.

3. Do nieruchomos$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
nabytych na podstawie art. 33 ustawy, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
rozdzialu 6 dziatu IIl ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

2



nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204; zm.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1509,
z 2018 r. poz. 2348 oraz z 2019 r. poz. 270, poz. 492 i poz. 801.).”

5) w art. 47 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. W poszczegdlnych analizach podaje si¢ w szczegdlnosci przedziaty cen
transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych do wyodrebnionych  grup
nieruchomosci wedlug dotychczasowego przeznaczenia oraz wedhlug
dopuszczalnego sposobu uzytkowania wynikajacego z celu wywlaszczenia.
Wyniki analiz przedstawia si¢ zbiorczo w formie tabelarycznej oraz mapowe;j
dla catego obszaru inwestycji oraz oglasza si¢ niezwlocznie w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronach internetowych gmin objetych obszarem

inwestycji.”

6) wart. 52:

a)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,,1. Termin wydania nieruchomosci, liczony od dnia dor¢czenia wlascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu

lokalizacji inwestycji w zakresie CPK, wynosi:

1) w przypadku nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia

pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej — 24 miesiace;

2) w przypadku nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia

dziatalnosci rolniczej — 18 miesigcy;
3) w przypadku pozostatych nieruchomosci — 12 miesiecy.”
po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

,1.a Jezeli do nieruchomosci stosuje si¢ wigcej niz jeden termin wydania ze
wskazanych w ust. 1 pkt 1-3, terminem wydania tej nieruchomosci jest termin
dhuzszy.”

ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,»,0. W przypadku gdy decyzja, o ktorej mowa w ust. 2, dotyczy nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktorym zostat

wyodrebniony przynajmniej jeden lokal mieszkalny, Inwestor jest obowigzany,

co najmniej 14 dni przed terminem faktycznego objecia nieruchomosci



w posiadanie, do wskazania tymczasowego lokalu zamiennego. Jezeli Inwestor
nie wskaze lokalu zamiennego w terminie wskazanym w zdaniu
poprzedzajacym, objecie nieruchomosci w posiadanie wstrzymuje si¢ do czasu
wypelnienia przez Inwestora jego obowigzku zgodnie ze zdaniem

poprzedzajacym.”
7) wart. 59:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. W terminie 7 dni od dnia dor¢czenia zawiadomienia, o ktorym mowa
w art. 46, Spotka Celowa zobowigzana jest do przedstawienia
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu oferty nieruchomosci
zamiennych. Za kazdy dzien opoznienia w przedstawieniu propozycji
Spotka Celowa wyptaca — w terminie 14 dni od dnia wezwania Spoétki
Celowej — podmiotowi, do ktoérego powinna by¢ skierowana propozycja

dodatkowe odszkodowanie w wysokosci 1000 ztotych.”
b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a i 2b w brzmieniu:

»2a. Wilasciciel lub uzytkownik wieczysty moze w terminie 14 dni
przyjac¢ badz odrzuci¢ oferte nieruchomosci zamiennych, o ktérej mowa

w art. 59 ust. 2.

2b. W przypadku odrzucenia oferty nieruchomos$ci zamiennych Spoéika
Celowa niezwltocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 7 dni, rozpoczyna
z wladcicielem lub uzytkownikiem wieczystym negocjacje dotyczace
wysokosci  odszkodowania za wywlaszczenie i w tym terminie
przedstawia propozycje, o ktorej mowa w ust. 5. Za kazdy dzien
opOznienia w przedstawieniu propozycji Spotka Celowa wyptaca — w
terminie okre§lonym w art. 67 ust. 1 — podmiotowi do ktoérego powinna
by¢ skierowana propozycja dodatkowe odszkodowanie w wysokosci

1000 ztotych.”
c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. W przypadku okreslonym w ust. 2 , Spotka Celowa zobowigzana jest
do przedstawienia wtlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu

przynajmniej dwoch propozycji nieruchomosci zamiennych”.



d) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Przeniesienie praw do nieruchomosci zamiennej na rzecz osoby
uprawnionej nastgpuje w drodze umowy sporzadzonej w formie aktu
notarialnego, w terminie 21 dni od przyjecia przez wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego oferty nieruchomosci zamiennej. Koszty

notarialne pokrywa Spotka Celowa.”

e) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

5. W przypadku okreslonym w ust. 2b, Spotka Celowa zobowigzana jest
do przedstawienia wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
propozycji wysokosci odszkodowania na podstawie wynikow ekspertyzy
rynku nieruchomos$ci, o ktorej mowa w art. 47, w zakresie rynku
nieruchomos$ci  wilasciwego dla  wywlaszczonej nieruchomosci,

uwzgledniajac art. 61 ust. 1 1 ust. 1a.”

f) po ust. 10 dodaje si¢ ust. 11 w brzmieniu:

8) wart. 60:

,»11. Decyzje wydane w postegpowaniu, o ktérym mowa w ust. 8-10

powyzej, nie podlegaja zaskarzeniu do sagdu administracyjnego.

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

9) wart. 61:

»2. Warto$¢ nieruchomosci okresla w formie operatu szacunkowego
rzeczoznawca majatkowy wyloniony przez wojewode za pomoca
losowania sposrdd listy bieglych sadowych z zakresu wyceny
nieruchomosci dla Sadu Okregowego wilasciwego dla miejsca potozenia

wywlaszczanej nieruchomosci.”

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

»la. Odszkodowanie powigksza si¢ o kwote odpowiadajaca 25%
warto$ci rynkowej nieruchomosci, nie nizszg jednak niz 30 000 zi.
Kwota ta stanowi ryczaltowe odszkodowanie za rzeczywisty uszczerbek
w majatku wlasciciela lub uzytkownika wieczystego (z wylaczeniem

warto$§ci  nieruchomos$ci lub prawa uzytkowania wieczystego),



W szczegolnosci za koszty zwigzane z konieczno$cig zmiany miejsca
zamieszkania, przerwania prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

lub rolniczej oraz szkody inne niz sama warto$¢ nieruchomosci.”

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢
W szczegolnosci  jej rodzaj, polozenie, sposéb  uzytkowania,
dotychczasowe przeznaczenie, stan nieruchomosci, cel wywlaszczenia
oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomos$ciami,
z zastrzezeniem ust. 4. Przez dotychczasowe przeznaczenie
nieruchomos$ci rozumie si¢ przeznaczenie wynikajace z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, o ktorym mowa w art. 38 ust. 3.
Przepisy art. 154 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami stosuje si¢ odpowiednio.”
c) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Warto§¢ nieruchomosci okresla si¢ wedlug dotychczasowego
przeznaczenia nieruchomosci, jezeli cel wywlaszczenia nie powoduje
wzrostu warto$ci nieruchomosci, przy czym za cel wywlaszczenia
nieruchomos$ci uznaje si¢ Inwestycje lub Inwestycje Towarzyszace.
Rzeczoznawca majatkowy ustala w operacie szacunkowym warto$¢
nieruchomosci wedlug dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci
oraz warto$¢ nieruchomosci wedlug przeznaczenia zgodnego z celem
wywlaszczenia. Ostateczng wartosciag nieruchomos$ci jest warto$¢

wyzsza.”
d) ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,0. Analiza wptywu celu wywlaszczenia na warto$¢ nieruchomosci

stanowi integralny element operatu szacunkowego.”
10) po art. 61 dodaje si¢ art. 61a w brzmieniu:

,Art. 6la 1. Strona niezadowolona z przyznanego jej odszkodowania na
podstawie przepisOw niniejszego rozdziatu, a w szczegolnosci w art. 61 ust. 1
oraz ust. 1la, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia jej ostatecznej decyzji o

ustaleniu wysokosci odszkodowania, moze wnie§¢ powoddztwo do sadu



powszechnego. W postepowaniu sgdowym sad ustala wysokos$¢ naleznego,
uwzgledniajac rowniez utracone korzysci, odszkodowania wytacznie w czesci
przewyzszajacej kwote odszkodowania przyznang na podstawie decyzji, 0
ktorej mowa w art. 59 ust. 8. Wniesienie powoddztwa nie skutkuje uchyleniem
decyzji, o ktorej mowa w art. 59 ust. 8 a Orzeczenie sgdu nie ma wptywu na
obowiazek wyptaty odszkodowania w kwocie ustalonej w tej decyzji. Sad nie
moze orzec o zmniejszeniu kwoty odszkodowania ustalonej w decyzji, o ktorej

mowa w art. 59 ust. 8.

2. Wystapienie na droge sagdowg nie wstrzymuje wykonania decyzji, o ktorej

mowa w art. 59 ust. 8.

3. Uwzgledniajac  powddztwo sad waloryzuje kwote zasadzonego

dodatkowego odszkodowania na dzien wyrokowania.”
11) art. 62 otrzymuje brzmienie:

HArt. 62. 1. Jezeli ze wzglgdu na dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci
nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, z uwagi na niewystgpowanie
W obrocie nieruchomo$ci o takim przeznaczeniu, podstaw¢ ustalenia
wysoko$ci odszkodowania stanowi warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.
Uzasadnienie odstgpienia od okre§lenia wartosci rynkowej nieruchomosci

rzeczoznawca majatkowy zamieszcza w operacie szacunkowym.

2. Jezeli ze wzgledu na przeznaczenie nieruchomosci po uwzglednieniu celu
wywlaszczenia zgodnie z art. 61 ust. 4 nie mozna okresli¢ jej wartoSci
rynkowej, z uwagi na niewystgpowanie w obrocie nieruchomosci 0 takim
przeznaczeniu, rzeczoznawca majatkowy dla potrzeb ustalenia warto$ci
rynkowej nieruchomosci przyjmuje, ze nieruchomos$¢ zostata wywlaszczona na
cel ustugowy 1 przyjmuje do poréwnania transakcje dotyczace nieruchomosci
0 przeznaczeniu ustugowym. Uzasadnienie odstgpienia od okreslenia warto$ci
rynkowej nieruchomosci Z uwzglednieniem celu, o ktorym mowa w art. 61 ust.

4, rzeczoznawca majatkowy zamieszcza w operacie szacunkowym.
12) w art. 63 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Suma wysoko$ci odszkodowania przyslugujacego dotychczasowemu
wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu na podstawie art. 61 ust. 1, z

wylaczeniem kwot, o ktorych mowa w art. 61 ust. la, art. 64 1 art. 65 oraz
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przyznanych na podstawie orzeczenia, o ktorym mowa w art. 6la ust. 1, i
wysoko$ci  odszkodowania ztytutu wygasnigcia ograniczonych praw
rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci lub na prawie uzytkowania
wieczystego, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa

uzytkowania wieczystego.”
13) art. 67 otrzymuje brzmienie:

,Art. 67 1. Odszkodowanie wyptacane jest przez Spotke Celowa w terminie 14
dni od przedstawienia przez Spotk¢ Celowa propozycji wysokosci
odszkodowania, o ktoérej mowa w art. 59 ust. 5, w kwocie przedstawionej przez
Spotke Celows. Ostateczng wysokos¢ odszkodowania ustala si¢ i wyptaca
zgodnie z procedurg opisang w ust. 2 lub ust. 3 oraz na podstawie orzeczenia ,

o ktérym mowa w z art. 61a ust. 1.

2. Jezeli odszkodowanie jest wyptacane na podstawie pisemnego uzgodnienia,
o ktérym mowa w art. 59 ust. 7 1 jego warto$¢ wzrosta wzgledem propozycji,
0 ktorej mowa w art. 59 ust. 5, Spotka Celowa wyptaca réznicg pomiedzy
sumg odszkodowania ustalong w uzgodnieniu a kwotg odszkodowania, ktéra
powinna by¢ wyplacona na podstawie ust. 1, w terminie 14 dni od dnia
podpisania uzgodnienia przez dotychczasowego wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego oraz Spotke Celowa. W zadnym wypadku kwota odszkodowania
nie moze ulec zmniejszeniu wzgledem kwoty odszkodowania ktéra powinna

by¢ wyptacona na podstawie ust. 1.

3. Jezeli odszkodowanie ustalane jest w drodze decyzji, o ktorej mowa
wart. 59 ust. 8 1 jego warto§¢ wzrosta wzgledem propozycji, o ktérej mowa
wart. 59 ust. 5, Spétka Celowa wyplaca roznice pomigdzy wysokoscig
odszkodowania ustalong w ostatecznej decyzji a wysoko$cig odszkodowania,
ktora powinna by¢ wyptacona na podstawie ust. 1, w terminie 14 dni od dnia,
w ktorym decyzja stala si¢ ostateczna. W zadnym wypadku kwota
odszkodowania nie moze ulec zmniejszeniu wzgledem kwoty odszkodowania,
ktora powinna zosta¢ wyplacona na podstawie ust. 1.

4. Prowadzenie postgpowania w przedmiocie ustalenia odszkodowania przez
organy administracji nie wstrzymuje wyptaty odszkodowania, przez Spoike
Celowa na podstawie ust. 1.



5. Odszkodowanie wptaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli:
1) osoba uprawniona odmawia jego przyjecia;
2) wyptata odszkodowania jest niemozliwa z przyczyn niezaleznych
od organu;
3) odszkodowanie dotyczy nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie

prawnym.”

14) skresla sig¢ art. 69.

15) art. 70 otrzymuje brzmienie:

Art. 2

LArt. 70 1. Jezeli ostateczna decyzja przyznajaca odszkodowanie zostala
nastepnie uchylona lub stwierdzono jej niewazno$¢, osoba, ktorej wyptacono
odszkodowanie, albo jej spadkobierca, s3 obowigzani do zwrotu czesci tego
odszkodowania stanowigcej réznice migdzy kwota wyptacong na podstawie
art. 67 ust. 3 a kwotg wyptacong na podstawie art. 67 ust. 1. Nie podlega
zwrotowi kwota odszkodowania w wysoko$ci wyptaconej na podstawie art. 67
ust. 1. Zwracang cz¢$¢ odszkodowania waloryzuje si¢ na dzien zwrotu.

2. Orzeczenie o uchyleniu lub stwierdzeniu niewaznosci ostatecznej decyzji
przyznajacej odszkodowanie podlega zaskarzeniu do sadu administracyjnego.
Sad administracyjny z urzgdu wstrzymuje wykonanie tego orzeczenia do czasu
wydania prawomocnego wyroku.

3. Wydanie prawomocnego wyroku przez sad powszechny w postgpowaniu, o
ktorym mowa w art. 61la ust. 1 uniemozliwia uchylenie lub stwierdzenie
niewaznos$ci ostatecznej decyzji przyznajacej odszkodowanie.

4. W przypadku wszczecia postgpowania administracyjnego zmierzajacego do
uchylenia lub stwierdzenia niewaznosci ostatecznej decyzji przyznajacej
odszkodowanie sad powszechny zawiesza postgpowanie, o ktorym mowa w
art. 6la ust. 1 do czasu zakonczenia postepowania administracyjnego, a w
przypadku uchylenia lub stwierdzenia niewazno$ci decyzji przyznajacej
odszkodowanie — do czasu ponownego ostatecznego rozstrzygniecia o

wysokos$ci odszkodowania.”

W ustawie z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od osob fizycznych
(Dz.U.2019.1387 t.j. z dnia 2019.07.25)



1) wart. 21:

a) wust. 1 po pkt 29b dodaje si¢ pkt 29¢ w brzmieniu:

,»przychody uzyskane z tytutu:

a)

b)

odszkodowania otrzymanego stosownie do przepiséw ustawy o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym (Dz.U.2018.1089), w tym na postawie decyzji
administracyjnej, uzgodnienia, a takze poprzez przyznanie nieruchomosci

zamiennej lub prawa wieczystego uzytkowania,

odptatnego zbycia na rzecz Spotki Celowej nieruchomosci lub prawa
wieczystego uzytkowania oraz z tytulu zbycia nieruchomosci lub prawa
wieczystego uzytkowania w zwigzku z realizacjg przez nabywce prawa
pierwokupu, stosownie do przepisow ustawy o Centralnym Porcie

Komunikacyjnym (Dz.U.2018.1089);

zwolnienie nie dotyczy przypadkéw, gdy wilasciciel lub uzytkownik wieczysty

nieruchomosci, o ktorych mowa w lit. a-b, nabylt je w okresie 2 lat przed dniem

wszczecia postgpowania wywlaszczeniowego za cen¢ (wynagrodzenie) nizsza
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najmniej 50% wartosci uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia

nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania lub w zwigzku z realizacja

prawa pierwokupu”.

Art. 3

W ustawie z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oso6b prawnych
(Dz.U.2019.865 t.j. z dnia 2019.05.10),

1) wart. 17:

a. wust. 1 po pkt 54a dodaje si¢ pkt 54b w brzmieniu:

,»przychody uzyskane z tytutu:

a)

b)

odszkodowania otrzymanego stosownie do przepisoOw ustawy o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym (Dz.U.2018.1089), w tym na postawie decyzji
administracyjnej, uzgodnienia, a takze poprzez przyznanie nieruchomosci

zamiennej,

odptatnego zbycia na rzecz Spotki Celowej nieruchomosci lub prawa

wieczystego uzytkowania oraz z tytulu zbycia nieruchomos$ci lub prawa
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wieczystego uzytkowania w zwigzku z realizacjg przez nabywce prawa
pierwokupu, stosownie do przepisow ustawy o Centralnym Porcie

Komunikacyjnym (Dz.U.2018.1089);

zwolnienie nie dotyczy przypadkéw, gdy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci, o ktorej mowa w lit. a-b, nabyt je w okresie 2 lat przed dniem
wszczecia postepowania wywlaszczeniowego za cen¢ (wynagrodzenie) nizsza
0 co najmniej 50% od wartosci uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia
nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania lub w zwigzku z realizacjg

prawa pierwokupu”.

Art. 4

W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi

Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 817 z p6zn. zm.),

1) wart. 29:

a) w ust. 3b dodaje si¢ pkt 8 w brzmieniu:

,»8) osoby, ktore zbyly nieruchomo$¢ rolng na cele zwigzane z realizacjg
Inwestycji lub Inwestycji Towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. poz. 1089 oraz z 2019 r. poz. 630) —
w okresie 3 lat od dnia zawarcia umowy — albo zostaly z niej wywlaszczona na te

same cele”
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https://sip.lex.pl/#/document/18725583?cm=DOCUMENT

UZASADNIENIE

I. Potrzeba i cel uchwalenia zmiany Ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (Dz.U. 2018 poz. 1089) (dalej jako ,,Ustawa o CPK”)

1. Rola i charakter przepisow Ustawy o CPK

Ustawa o CPK uchwalona przez Sejm 10 maja 2018 r. tworzy ramy prawno-organizacyjne
realizacji Centralnego Portu Komunikacyjnego (dalej jako: ,,CPK”), a takze szeroko
rozumianych Inwestycji Towarzyszacych, tworzacych system transportowy oparty o centralne

potozenie Portu oraz innych zadan.

Realizacja CPK 1 Inwestycji Towarzyszacych bedzie wigzata si¢ konieczno$ciag wykupienia
czy tez wywlaszczenia przez Spotke Celowa duzej ilosci nieruchomosci, ktore znajda si¢
na terenie wyznaczonym pod inwestycje. Planowany wykup nieruchomosci i wywlaszczenia
beda miaty duzy wplyw na mieszkancow terendw, na ktorych realizowany bedzie CPK
oraz Inwestycje Towarzyszace, a zwlaszcza na wilascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci nimi objetych. Procedura wywlaszczenia jest zjawiskiem powszechnym
dla tego typu inwestycji i jest to dziatanie prawnie dopuszczalne. Jednak sposob uregulowania
tego procesu powinien zagwarantowaé poszanowanie konstytucyjnych praw jednostki

i zasady proporcjonalnosci.

Jak wynika z orzecznictwa sadow: ,, Granice ingerencji prawodawczej w prawo wlasnosci
wyznacza przede wszystkim art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, ktory stanowi, m.in. Ze ograniczenia
w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw mogq by¢ ustanawiane tylko wtedy,
gdy sq konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa Ilub porzqdku
publicznego, bqdz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i
praw innych osob. Ograniczenia te nie mogq naruszac istoty wolnosci i praw. Ingerencja w
sfere wlasnosci musi zatem pozostawac w racjonalnej, odpowiedniej proporcji do wskazanych
celow. (...) (wyrok NSA w sprawie 11 OSK 932/15 z dnia 11.01.2017 r.). Tezy tego orzeczenia
dotycza ograniczania prawa wtasno$ci w kazdej sytuacji. Od ustawodawcy wymaga si¢ wiec
aby kierujac si¢ zaro6wno interesem publicznym jak i prywatnym odpowiednio wywazyl te

interesy stosujac zasadg proporcjonalnosci.

Z analizy przepisow Ustawy o CPK wynika, ze przepisy dotyczace wywlaszczenia
nieruchomos$ci niejednokrotnie odbiegaja od standardow innych panstw europejskich,

W sposob niedostateczny chronigc interesy wiascicieli 1 uzytkownikow wieczystych
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nieruchomos$ci  przeznaczonych pod inwestycje. W ocenie Wnioskodawcy procesy
uregulowane przepisami Ustawy o CPK moga by¢ przeprowadzone w sposob bardziej
sprawiedliwy 1 mniej ucigzliwy dla podmiotéw objetych wykupem i1 wywlaszczeniem

nieruchomosci.

Zasada proporcjonalnosci jest wiec naruszona, gdyz mozliwy jest inny, mniej ucigzliwy

sposdb przeprowadzenia procesu wykupow i wywlaszczen?

. Analiza przepisOw ustawy
pozwala zidentyfikowac kilka kluczowych obszarow, w ktorych regulacja moglaby zostacé

poprawiona, bez ryzyka spowodowania opdznienia inwestycji.

2. Wczesniejsza wyplata odszkodowania

Pierwszym zagadnieniem, na ktore nalezy zwroci¢ uwagg jest mozliwos¢ zaistnienia sytuacii,
w ktorej dotychczasowi wtlasciciele beda musieli opusci¢ swoje nieruchomos$ci zanim
otrzymaja odszkodowanie za wywtaszczenie. Nie beda zatem w stanie naby¢ i przygotowac
sobie nowego miejsca zamieszkania czy prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej,
przed opuszczeniem dotychczasowych domow, gospodarstw czy miejsc pracy (ze wzgledu
na brak srodkéw). Jedynym rozwigzaniem bedzie dla takich osob, zaciggniecie kredytu
na warunkach rynkowych. Nalezy przy tym wskaza¢, ze cze$S¢ osOb objetych
wywlaszczeniem w ogoble nie bedzie mogta z takiego kredytu skorzysta¢ ze wzgledu na trudna
sytuacj¢ materialng i brak zdolnos$ci kredytowej. Osoby objete wywlaszczeniem bgda musiaty
ponies¢ wszystkie koszty kredytu (np. prowizje i optaty bankowe) — i ewentualnie sptaci¢ go
po otrzymaniu odszkodowania. Jest to przyktad niesprawiedliwego przerzucenia kosztow

inwestycji ze Skarbu Panstwa na obywateli.

Obecna regulacja w sposob faktyczny wymusza na wlascicielu nieruchomosci
zaakceptowanie odszkodowania proponowanego przez Spotke Celowg. Skoro Ustawa o CPK
nie uzaleznia skuteczno$ci wywlaszczenia od wyplaty odszkodowania, to konieczne jest
zagwarantowanie mozliwosci otrzymania przez wtasciciela — na czas trwania postgpowania —
kwoty odszkodowania w wysokos$ci proponowanej przez Panstwo (Spotke Celowa) czyli

tzw. bezspornej kwoty odszkodowania.

Aktualnie, na gruncie Ustawy o CPK funkcjonuje art. 69 dotyczacy wyptaty zaliczki w
wysokosci 70% odszkodowania ustalonego przez wojewode W decyzji administracyjnej,

jednak ma on zastosowanie wylacznie w przypadku doméw mieszkalnych i dopiero na etapie

1 Zob. np. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 stycznia 1996 r. (sygn. akt K. 18/95)
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postepowania przed wojewoda. Moze to sprawi¢, ze w momencie opuszczenia nieruchomosci,
wlasciciel bedzie pozostawat bez zadnych $§rodkéw na zmiang miejsca zamieszkania. Zaliczka
uregulowana w art. 69 niewystarczajagco chroni wigc przed dotkliwymi skutkami
wywlaszczenia, zwlaszcza podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza lub rolniczg na
terenic wywtaszczonej nieruchomosci. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze rownie wazna |
zashugujaca na ochrong jest mozliwos$¢ przeniesienia wlasnej dziatalnosci gospodarczej czy

rolniczej na nowe nieruchomosci.

Projektowana bezsporna kwota odszkodowania bedzie stanowita s$rodki, dzigki ktorym
wiasciciele nieruchomosci bedag mogli naby¢ nieruchomosci w nowym planowanym miejscu
zamieszkania lub prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Nawet jezeli kwota zaproponowana
przez Spotke Celowa nie bedzie odpowiadata rzeczywistej wartosci nieruchomosci i bedzie
musiata zosta¢ zweryfikowana w toku postepowania w sprawie ustalenia wysokosci
odszkodowania, bezsporna kwota odszkodowania pozwoli na pokrycie kosztow kredytu

komercyjnego lub nabycia nieruchomosci o mniejszej wartosci.

3. Ograniczenie mozliwos$ci zmniejszenia wysokos$ci odszkodowania w toku pdzZniejszego
postepowania administracyjnego i sadowego

Mozliwos¢  zweryfikowania  wysokos$ci  odszkodowania ~w  toku  postgpowania
administracyjnego nie powinna naraza¢ wiasciciela nieruchomosci objetej wywlaszczeniem
na negatywne konsekwencje w postaci orzeczenia nizszego odszkodowania niz W propozycji
Spotki Celowej. Podmioty dotknigte wywlaszczeniem s3a narazone na daleko idace
niedogodno$ci zwigzane z utrata nieruchomosci i koniecznoscia przeniesienia aktywnos$ci
zyciowej w inne miejsce. Nie powinny one zatem by¢ narazone na ryzyko mozliwosci zwrotu
otrzymanego odszkodowania. Powinny mie¢ pewno$¢, ze moga spozytkowac otrzymane

odszkodowanie natychmiast po jego otrzymaniu.

Organy administracji nie powinny wigc mie¢ mozliwosci obnizenia wysokosSci
odszkodowania. Z drugiej strony orzeczenie wyzszego odszkodowania W ostatecznej decyzji
powinno powodowaé doptacenie do odszkodowania juz wyptaconego (kwoty bezspornej),
kwoty stanowigcej rdéznice pomigdzy wyzszym odszkodowaniem odpowiadajacym
rzeczywistej wartosci nieruchomosci a wyptacong bezsporng kwotg odszkodowania. Podobnie
powinna si¢ ksztattowaé kognicja sadu powszechnego w kwestii ustalenia wysokoS$ci

odszkodowania.
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Rozwigzanie takie nie op6zni inwestycji, a zabezpieczy wilascicieli przed niekorzystnymi

konsekwencjami wywtaszczenia.

3. Ograniczenie mozliwosci zmniejszenia wysokosci odszkodowania na drodze
postepowania odwolawczego

Wsérdéd negatywnych (dla wywlaszczanego wilasciciela) skutkow zaskarzenia decyzji
okreslajacej wysokos¢ odszkodowania, nalezy zauwazy¢ sytuacj¢ mozliwa na gruncie Ustawy
0 CPK w jej aktualnym brzmieniu, w ktorej (i) dotychczasowy wiasciciel zaskarzy decyzje
odszkodowawcza do sadu administracyjnego, (ii) ktory to sad przyzna mu racjg, zas (iii) po
przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, organ na podstawie nowego operatu

szacunkowego zmniejszy wysokos¢ odszkodowania naleznego wywtaszczonemu.

W tym zakresie przepisy dotyczace zaskarzania decyzji nie chronig wystarczajaco strony
odwotujacej si¢. Na gruncie Ustawy o CPK (ani na gruncie innych ustaw, zawierajacych
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 postepowaniu
przed sadami administracyjnymi nie znajdzie zastosowania w opisanej wyzej sytuacji, gdyz
dotyczy wylacznie ewentualnego pogorszenia sytuacji skarzacego w ramach postepowania

sgdowoadministracyjnego).

Konieczne jest zatem wprowadzenie ograniczenia, ktoére nie pozwoli na orzekanie
W kolejnym postgpowaniu, po uchyleniu decyzji odszkodowawczej, odszkodowania nizszego
niz pierwotnie okreslone. Wprowadzenie takiej regulacji zagwarantuje dotychczasowemu
wiascicielowi dochodzacemu swoich praw, ze na drodze postgpowania odwotawczego

odszkodowanie moze si¢ zwigkszy¢ badz jego wysoko$¢ nie ulegnie zmianie.

Obecnie obowiazujace 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 wigzaé si¢ bedzie z pewnym ryzykiem zwigzanym z mozliwos$cig
zmniejszenia wysokosci odszkodowania w postgpowaniu odwotawczym. Wprowadzenie
ograniczenia obnizania odszkodowania w postgpowaniu odwotawczym ma tym wigksze
znaczenie, ze uchylenie decyzji odszkodowawczej przez sad wigze si¢ z koniecznoscig zwrotu
pobranego juz odszkodowania. Osoby wywlaszczone musiatyby w takim wypadku zwracaé
otrzymane odszkodowanie w momencie, w ktorym otrzymane pienigdze wydatyby na nabycie

nowej nieruchomosci.
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Zakaz reformationis in peius funkcjonuje w regulacjach dotyczacych wywlaszczenia w
Niemczech, Portugali, Szwecji, Hiszpanii i Wtoszech (wyrazony expressis verbis w ustawie
lub ustalony przez orzecznictwo). W tym zakresie polskie przepisy prezentuja standard nizszy

niz w innych krajach.

4. Wysokos¢ odszkodowania — ujecie realnych kosztow zwiazanych z wywlaszczeniem
przekraczajacych wartos¢ nieruchomosci

Kolejnym zagadnieniem jest wysokos$¢ odszkodowania za wywlaszczenie. W obecnym stanie
prawnym wtasdciciel nieruchomosci otrzyma jako odszkodowanie za wywlaszczenie
wylacznie rownowarto§¢ wartosci rynkowej nieruchomosci. Nie otrzyma natomiast pelnej
rekompensaty za wszelkie szkody majatkowe 1 wydatki, ktére poniesie w zwigzku
z wywlaszczeniem. Obecnie wysoko$¢ odszkodowania nie obejmuje rowniez rekompensaty
za niemajatkowa szkode polegajaca na wywotaniu znacznych komplikacji w zyciu

wywlaszczanego. Odszkodowaniem sg objete, w szczegdlnosci:

(1) koszt zwigzany z nabyciem nowych nieruchomosci (koszty notarialne, koszty
posrednikow, koszty ustug prawnych);

(i)  koszt zwigzany z relokacja ruchomosci;

(ili)  koszt zwigzany z Kkonieczno$cig przerwania prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej czy rolniczej;

(iv)  koszt zwigzany z utratg renomy (np. w przypadku piekarni obecnej w okolicy
od kilkudziesigciu lat);

(v) koszt zwigzany ze zmiang dostawcow mediow.

Przepisy Ustawy o CPK nie zapewniaja wyplaty odszkodowan w wyzej opisanych
przypadkach. Wywlaszczenie nieruchomosci nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby
wywlaszczonej, ktore odpowiada jedynie wartosci rynkowej wywlaszczonych praw.
Natomiast podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci. Ponadto, ustanowiono dwie dodatkowe formy odszkodowania: (i) 5%
warto$ci nieruchomosci w przypadku wydania nieruchomo$ci w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia zawiadomienia oraz (i) kwote 10 000 zt dla wiasciciela nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub budynkiem, w ktéorym zostal wyodrgbniony
przynajmniej jeden lokal mieszkalny, w odniesieniu do kazdego lokalu mieszkalnego
znajdujacego si¢ na wywlaszczanej nieruchomosci. Taka regulacja nie chroni wystarczajaco

interesOW osoby wywilaszczanej, ktora czestokro¢ w zwigzku z obowigzkiem przeniesienia
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swojego gospodarstwva domowego badz miejsca prowadzenia dzialalno$ci jest narazona
na dodatkowe koszty niezwracane przez Panstwo. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze adekwatna
rekompensata jest szczegoélnie uzasadniona szybkim tempem procesu wywlaszczania.
Proponowanym rozwigzaniem tego problemu jest zwigkszenie kwoty odszkodowania o kwote
stanowigca rownowarto$¢ 25 % wartosci rynkowej nieruchomosci, nie nizszg jednak niz
30000 =zl. Kwota ta stanowilaby ryczaltowe odszkodowanie za koszty zwigzane

Z konieczno$cig zmiany miejsca zamieszkania wymienione przyktadowo powyze;j.

5. Uwzglednienie planowanego przeznaczenia wywlaszczanych nieruchomosci
w procesie ich wyceny

Na gruncie obecnych przepisow Ustawy o CPK podczas wyceny warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci nie bierze si¢ pod uwage celu wywlaszczenia. Nie wskazuje si¢ takze,
ze celem wywlaszczenia bedzie inwestycja polegajaca na budowie CPK. Sytuacja ta wymaga

doprecyzowania.

W dodatku, w sytuacji gdy nie jest mozliwa wycena rynkowa nieruchomosci stosuje si¢
warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci. Nie uregulowano natomiast przypadku, w ktérym
niemozliwe jest oszacowanie warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci. Na gruncie aktualnych
regulacji moze zatem wystapi¢ sytuacja, w ktorej z braku mozliwosci znalezienia
nieruchomos$ci poréwnawczych dla nieruchomos$ci przeznaczonych pod lotnisko,
nieruchomosci bedg wyceniane zgodnie z aktualnym przeznaczeniem (np. rolnym). Sprawia
to, ze oszacowana przez rzeczoznawce wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze by¢ znacznie
zanizona w stosunku do tego, jaka bedzie jej warto§¢ w zwiazku z planowang realizacja CPK

oraz Inwestycji Towarzyszacych.

Z tego wzgledu, w powyzej opisanej sytuacji, ktorej dotyczy art. 62 Ustawy o CPK, nalezy
wskaza¢ rzeczoznawcy inne dyrektywy wyceny nieruchomos$ci. Jesli niemozliwe bedzie
znalezienie w obrocie takiego rodzaju nieruchomosci (np. nieruchomosci lotniskowe),
rzeczoznawca powinien wzig¢ pod uwage rynkowa warto$§¢ nieruchomosci ushugowych
(na lotnisku bez watpienia $wiadczone sg ustugi). Odwotanie si¢ do rynkowej wartosci
nieruchomosci ustlugowych pozwoli na uwzglednienie kryterium celu wywlaszczenia
W kazdym, mozliwym na gruncie Ustawy o CPK, przypadku ustalania warto$ci

wywtlaszczonej nieruchomosci 1 tym samym pozwoli na ustalenie stusznego odszkodowania.

17



6. Zagwarantowanie niezaleznoS$ci rzeczoznawcy sporzadzajacego operat szacunkowy

Na gruncie Ustawy o CPK nie istnieje réwniez — w ramach procedury orzekania
0 odszkodowaniu w drodze decyzji — mozliwos¢ zaangazowania w postgpowanie dowodowe
samych stron badz innych przedstawicieli spoteczenstwa obywatelskiego. Strona moze

wylacznie kwestionowacé prawidtowos¢ sporzadzonego operatu szacunkowego.

Polska regulacja nie przewiduje dodatkowych gwarancji ochrony praw wywlaszczanych osob
poprzez przyznanie im prawa aktywnego udziatu w ustalaniu wysokosci odszkodowania.
Wysokos$¢ odszkodowania (poza trybem negocjacji ze Spotka Celowa) jest ustalana odgornie

przez organ panstwowy — zainteresowany w tre$ci rozstrzygnigcia.

Co wigcej, zleceniodawca wykonania operatu jest organ panstwowy, wiec rzeczoznawca —
W sposOb naturalny zainteresowany uzyskaniem kolejnych zlecen — moze mie¢ tendencje
do sporzadzenia operatu w sposob nieobiektywny faworyzujacy interes publiczny.
Rozwigzanie to nie gwarantuje (w sensie proceduralnym), ze przyznane odszkodowanie

bedzie stuszne i sprawiedliwe ze spotecznego punktu widzenia.

W wielu panstwach (Francja, Szwecja, Wtochy, Niemcy, Portugalia) o wysokosci
odszkodowania orzekaja sady cywilne lub tez istnieje mozliwo$¢ odwotania si¢ do tych

sadow od wydanych decyz;ji.

Ponadto, w Hiszpanii przyjeto rozwigzanie, zapewniajagce udzial przedstawicieli
spoteczenstwa obywatelskiego w orzekaniu przez Trybunat ds. Wywlaszczenia o wysokosci
naleznego odszkodowania. Dodatkowo, zapewnia si¢ rdéwniez stronom mozliwos¢

przedstawienia przed Trybunatem uzyskanych przez nich opinii rzeczoznawcow.

Takze w tym aspekcie zatem standardy proceduralne Ustawy o CPK plasujg si¢ ponizej
standardow przyjetych w innych panstwach europejskich. Rozwigzaniem, ktore mialoby
wyjs¢ naprzeciw temu problemowi jest wylonienie rzeczoznawcy na zasadzie losowania
sposrod biegtych sadowych znajdujacych sie¢ na liscie bieglych Sadu Okregowego
wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci. Wylanianie bieglego rzeczoznawcy za
pomoca losowania zwigkszy szans¢ na to, ze rzeczoznawcy beda przygotowywali operaty w
sposob, ktory nie bedzie faworyzowal Zzadnego z podmiotdw zainteresowanych w wyniku

postepowania (w tym Skarbu Panstwa czy Spotki Celowe;j).

W zwigzku z planowang lokalizacja CPK sadem wtasciwym w przypadku nieruchomosci

przeznaczonych na budowe¢ CPK bedzie Sad Okregowy w Plocku, ktory jest sadem
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wlasciwym dla Gminy Baranow. Na liscie bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci Sadu
Okregowego w Plocku widnieje okoto 50 bieglych (gdyby okazato si¢, ze liczba ta jest zbyt
mala, nalezaloby wzig¢ pod uwage rowniez bezposrednio sgsiadujace okregi). Pozwoli

to na uzyskanie opinii neutralnego rzeczoznawcy, niezaleznego od zadnej ze stron.

Dodatkowo, w mys$l proponowanych rozwigzan strona niezadowolona z wysokosci
odszkodowania bedzie mogta wnies¢ powodztwo do sadu powszechnego w przypadku,
gdy wysokos¢ odszkodowania okreslona przez organ w decyzji ustalajacej wysokosc¢

odszkodowania nie odpowiada warto$ci strat poniesionych przez wywlaszczonego.

7. Zwrot nieruchomosci zakupionych przez Spotke Celowa w procedurze dobrowolnych
wykupow nieprzeznaczonych na realizacj¢ CPK lub Inwestycji Towarzyszacych

W zwigzku z realizacjag CPK planowane sa dobrowolne wykupy gruntéw, w sytuacji, w ktorej
nie bedzie jeszcze znana doktadna lokalizacja lotniska. Pomimo zadeklarowanej w ustawie
dobrowolnosci wykupow wlasciciele nieruchomosci beda faktycznie
przymuszeni ekonomicznie do sprzedazy nieruchomosci ze wzgledu na grozace

im wywlaszczenia na nieznanych — w zakresie wysokosci odszkodowania — warunkach.

Planowana praktyka wykupow, nie gwarantuje natomiast, ze nabyte w ten sposob
nieruchomos$ci zostang nastgpnie przeznaczone na przedstawiony pierwotnym wiascicielom
cel publiczny. Moze zdarzy¢ si¢ bowiem tak, ze Spotka Celowa nabedzie — pod grozba
wywlaszczenia — nieruchomosci, ktore nastgpnie okaza si¢ zbedne do budowy CPK
lub Inwestycji Towarzyszacych. Planowana nowelizacja ustawy zaklada, ze zarowno
w oswiadczeniach sktadanych w wypadku skorzystania z przystugujacego Spotce Celowe;j
prawa pierwokupu, jak i w umowach zawartych w procedurze dobrowolnego wykupu
wskazany zostanie cel, na jaki Spotka Celowa nabywa nieruchomos¢. Nowelizacja zaktada,
ze w przypadku niewykorzystania nieruchomo$ci na wskazany cel zastosowanie znajda
regulacje ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami mowigce

0 zwrocie nieruchomosci niewykorzystanej na cel wywlaszczenia.

8. Podsumowanie

Reasumujac, regulacje innych panstw europejskich zdecydowanie lepiej chronig obywateli
w przypadku utraty przez nich prawa wlasnoSci nieruchomo$ci w ramach procedury
wywlaszczeniowej. Problemy omowione powyzej wskazuja na konieczno$¢ szerszego
I bardziej kompleksowego zabezpieczenia interesow os6b wywlaszczanych. Jest to niezwykle

istotne w kontekscie tak szczegdlnej procedury, jaka ma by¢ wywlaszczenie prowadzone
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w zwigzku z budowg CPK, a wiec wywlaszczenia catej (lub znacznej cze$ci) lokalnej

spotecznosci.

Proponowane zmiany Ustawy o CPK maja na celu wzmocnienie ochrony praw wiascicieli
I uzytkownikoéw wieczystych oraz dostosowanie tych przepisow do standardéw europejskich
przy jednoczesnym zapewnieniu skutecznosci 1 sprawnosci procesu przygotowania i realizacji
inwestycji CPK. Zawarte w projekcie ustawy propozycje nowych regulacji lub zmian
obowigzujacych przepisow stanowig odzwierciedlenie analizy w stosowaniu obowigzujacych
przepisOw za granicg lub wigza si¢ z realizacja postulatow zglaszanych przez $rodowiska

wiascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci.

Z uwagi na fakt, ze Ustawa o CPK nie jest jedyna specustawa, ktora zaktada przeprowadzanie
procesu wywlaszczen, najpewniej potrzebne byloby wprowadzenie tozsamych zmian

w innych specustawach.
Opis rozwigzan ustawy zmieniajacej Ustawe 0 CPK
Il. Zmiany w Ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym

1) W projekcie zalozono dodanie szeregu przepisow dotyczacych obowigzku wskazania

przez Spotke Celowa celu, na ktory Spotka nabywaé bedzie tytul do nieruchomosci.
Postanowienia te sg niezbedne, aby mozliwe stato si¢ odpowiednie stosowanie przepiséw
rozdziatu 6 dziatu III ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2018 r. poz. 2204; zm.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1509, z 2018 r. poz. 2348 oraz
z 2019 r. poz. 270, poz. 492 i poz. 801) (dalej jako ,,u.g.n.”) do nieruchomosci nabytych
przez Spotke Celowa lub jej spolki zalezne. Odpowiednie stosowanie przepisOw u.g.n.
pozwoli na zapobiegnigcie sytuacji, w ktorej Spotka Celowa nabgdzie nieruchomosci,
ktére nastepnie okaza si¢ zbedne do realizacji CPK, a wiasciciel nie bedzie mogt juz ich
odzyska¢. W takich sytuacjach zastosowanie beda mialy przepisy o zwrocie
nieruchomosci, uregulowane w u.g.n.
Dodanie w art. 15 ustepu 6. jest niezbgdne do zrealizowania zalozenia opisanego
powyzej. Nakazuje ono zastosowanie do spotek zaleznych Spotki Celowej tych samych
obowigzkow w zakresie nabywania prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego, jakie natozono na Spotke Celowg w projektowanym art. 17 ust. 41 5.

2) W art. 17 ust. 4 wprowadza si¢ obowigzek wskazania przez Spotke Celowag w jakim celu

nabywa ona tytut do nieruchomosci (w jakim celu wykorzystana zostanie nieruchomosc).
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W projektowanym ust. 5 wprowadzono odpowiednie stosowanie przepisoOw rozdzialu 6
dziatu II ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2018 r. poz. 2204; zm.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1509, z 2018 r. poz. 2348 oraz
22019 r. poz. 270, poz. 492 i poz. 801. do nieruchomosci nabytych na podstawie art. 33.

Cel wprowadzenia tych zmian jest tozsamy ze zmianami w pkt. 1).

3) Kolejng zmiang realizujaca zatozenie opisane w punkcie 1) powyzej jest dodanie

4)

5)

6)

art. 29 a. Artykul ten wprowadza w ust. 1 i 2 obowigzek wskazania, w o$wiadczeniu
0 wykonaniu prawa pierwokupu, na podstawie ktorego Spotka Celowa nabywa tytut
do nieruchomosci, a takze w umowie sprzedazy czy zamiany, celu na jaki wykorzystana
zostanie nabyta nieruchomo$¢. W ust. 3 planowanego przepisu wprowadzono
odpowiednie stosowanie przepisow rozdzialu 6 dziatu Ill ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204; zm.: Dz.
U. z 2017 r. poz. 1509, z 2018 r. poz. 2348 oraz z 2019 r. poz. 270, poz. 492 i poz. 801)
(dalej jako ,,u.g.n.”) do nieruchomosci nabytych na podstawie art. 29.

Nastgpna zmiana jest konsekwencja zmiany z pkt 1), odnosi si¢ jednak do przepisow
dotyczacych rezerwacji obszaru Inwestycji. Po art. 33 dodaje si¢ art. 33a, w ktorym
wust. 1 1 2 wprowadza si¢ obowigzek wskazania, w o§wiadczeniu o wykonaniu prawa
pierwokupu, na podstawie ktorego Spotka Celowa nabywa tytul do nieruchomosci,
a takze w umowie sprzedazy czy zamiany, celu na jaki wykorzystana zostanie nabyta
nieruchomos$¢. W ust. 3 planowanego przepisu wprowadzono odpowiednie stosowanie
przepisow rozdziatu 6 dziatu III ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 1. poz. 2204; zm.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1509, z 2018 r.
poz. 2348 oraz z 2019 r. poz. 270, poz. 492 1 poz. 801. do nieruchomosci nabytych
na podstawie art. 33. Cel wprowadzenia tych zmian jest tozsamy ze zmianami w pkt. 1).
W art. 47 ust. 4 dodano obowiazek niezwlocznego ogtoszenia wynikow analiz w formie
tabelarycznej oraz mapowej dla catego obszaru inwestycji w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronach internetowych gmin obje¢tych obszarem inwestycji. Zmiana ta
ma na celu zapewnienie szerszego dostepu do informacji dotyczacych przebiegu procesu
realizowania inwestycji w zakresie CPK.

Projektodawca proponuje zmiang art. 52 ust. 1, w ktorym uregulowano termin na
wydanie nieruchomos$ci objete] wywlaszczeniem. Dotychczasowa regulacja, wskazuje
termin 120 dni od dnia dorgczenia wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK nie

bierze pod uwage charakteru dzialalnos$ci prowadzonej na obszarze wytypowanym pod
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budowe CPK 1 nie zapewnia odpowiedniego czasu na przeniesienie swojej calej
aktywnos$ci zyciowej w nowe miejsce.

Zawarty dotychczas w ustawie termin 120 dni nie uwzglednia roéwniez cyklow
produkcyjnych i czasu koniecznego do przeniesienia z jednego miejsca na drugie
dziatalnos$ci rolniczej i pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze;.

Projektodawca proponuje zmiang w zakresie podstawowy terminu na wydanie
nieruchomosci, ktory powinien wynosi¢ 12 miesiecy w wypadku nieruchomosci, ktore
nie sg przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci rolniczej lub pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej. Jest to termin odpowiedni na przeniesienie calej swojej aktywnos$ci
zyciowej, w tym nabycie nowej nieruchomosci i przygotowanie jej do zamieszkania.
Dziatalno$ci rolnicza jest prowadzona przy zatozeniu dlugoterminowych cyklow
produkcji — czesto cykle te zaktadaja okresy poéttoraroczne. Termin wydania
nieruchomos$ci umozliwi¢ wygaszenie produkcji rolniczej, ktéra zaktada sezonowosé
zwigzang z okresami wysiewu 1 zbioré6w 1 przeniesienie jej w nowe miejsce bez
przerywania okresow  produkcyjnych. Dlatego w przypadku nieruchomosci
przeznaczonych na prowadzenie dziatalno$ci rolniczej projektodawca proponuje
wydhuzenie terminu na wydanie nieruchomosci do 18 miesigcy.

Przeniesienie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej z jednego miejsca na drugie jest
réwniez skomplikowane — wymaga skoordynowania wielu czynnosci i odpowiedniego
czasu. Przy przenoszeniu dzialalnoSci gospodarczej trzeba liczy¢ si¢ z koniecznoscia
wygaszenia dziatalnosci 1 rozpoczgcia jej w innym miejscu przy jednoczesnej
konieczno$ci skoordynowania dziatan z dotychczasowymi cyklami produkcyjnymi.
Wygaszenie dziatalnosci w jednym miejscu 1 rozpoczecie jej w innym wigze si¢
niejednokrotnie z koniecznos$cig przeprowadzenia bardzo czasochlonnych czynnosci
takich jak postgpowania administracyjne zwigzane z konieczno$cig otrzymania
odpowiednich zezwolen (decyzji administracyjnych) na prowadzenie dziatalnosci,
rekrutacja nowych pracownikow, przeniesienie maszyn produkcyjnych czy procesy
budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow, w ktorych dziatalno$¢ gospodarcza
bedzie prowadzona. Termin 120 dni na wydanie nieruchomos$ci nie uwzglednia czasu
koniecznego do przeprowadzenia tych wszystkich czynnosci. Dlatego projektodawca
proponuje, zeby w przypadku nieruchomos$ci przeznaczonych do prowadzenia
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej czas na wydanie nieruchomosci zostat

wydtuzony do 24 miesigcy.
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Projektodawca proponuje rowniez wprowadzenie regulacji zapewniajacej sprawiedliwe
traktowanie podmiotow, ktére posiadaja nieruchomosci, ktore sa przeznaczone na cele
mieszane — jest na nich prowadzona dziatalno$¢ rolnicza lub pozarolnicza dziatalnos¢
gospodarcza, ale sg przeznaczone roéwniez na cele niezwigzane z tymi rodzajami
dziatalno$ci (np. nieruchomosci, na ktorych sa wybudowane zaro6wno budynki
mieszkalne jak i budynki gospodarcze). Dla uniknigcia watpliwosci co do terminu
wydania takich nieruchomos$ci proponuje si¢ dodanie w art. 52 ust. la, w ktérym
wskazuje si¢, ze w wypadku takich nieruchomosci, do ich wydania stosuje si¢ termin
dhuzszy (zwigzany z prowadzong na nich dziatalnoscig). Taka regulacja zabezpiecza
przed sytuacja, w ktorej nieruchomosci, na ktorych prowadzona jest pozarolnicza
dziatalno$¢ gospodarcza lub dzialalno$¢ rolnicza, ale ktore przeznaczone sg réwniez na
inne cele trzeba wyda¢ wczesniej bez mozliwosci skoordynowanego przeniesienia
dzialalno$ci w nowe miejsce.

Nastgpna proponowana zmiana dotyczy art. 52 ust. 6 zgodnie, z ktorym w sytuacji gdy
wojewoda wydaje zezwolenie na niezwloczne zajgcie nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktérym zostal wyodrebniony przynajmniej
jeden lokal mieszkalny, inwestor obowigzany jest do wskazania lokalu zamiennego
w terminie faktycznego objecia nieruchomos$ci w posiadanie. Wprowadzona zmiana
zmienia okreslenie ,lokal zamienny” na ,tymczasowy lokal zamienny”. Uzycie
okreslenia lokal zamienny wskazywatoby, ze jest to ostateczny lokal, ktory wtasciciel
otrzymuje w ramach rekompensaty za wywtaszczenie. Wydaje si¢ natomiast, Ze intencja
ustawodawcy bylo zapewnienie miejsca pobytu do czasu ustalenia nieruchomosci
zamienne] badz tez wyplaty odszkodowania zgodnie z procedurg wywlaszczeniowa.
Kolejng zmiang jest zmiana terminu wskazania przez inwestora tymczasowego lokalu
zamiennego. Termin faktycznego objecia nieruchomo$ci (wskazany w aktualnym
brzmieniu ustawy) jest w tym wypadku nie do przyjecia, gdyz nie daje on czasu na
zorganizowanie przeprowadzki. Wigzatoby si¢ to z duzymi niedogodnosciami dla oso6b
zamieszkujacych dany lokal. Termin co najmniej 14 dni przed faktycznym objgciem
nieruchomosci pozwoli na odpowiednie przygotowanie si¢ do procesu przeprowadzki.
Konsekwencja wprowadzenia ww. terminu jest wprowadzenie sankcji, ktora
zagwarantuje przestrzeganie przez Spotke Celowa projektowanych przepiséw. Proponuje
si¢ zatem, aby w przypadku, w ktorym Spotka Celowa nie przedstawi w odpowiednim
terminie tymczasowego lokalu zamiennego, doszto do wstrzymania objecia

nieruchomosci w posiadanie do czasu spelnienia tego obowigzku.
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7) W art. 59 dotyczacym wszczecia postepowania w sprawie ustalenia odszkodowania
Z tytutu wywtaszczenia nieruchomosci proponuje si¢ zmiang brzmienia ust. 2 méwigcego
o wezwaniu Spotki Celowej do przedstawienia oferty nieruchomo$ci zamiennych
lub rozpoczecia negocjacji  dotyczacych wysoko$ci  odszkodowania. W obecnym
brzmieniu tego wustgpu wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
jest uprawniony do wezwania Spotki do ww. czynnosci w terminie 14 dni od dorgczenia
zawiadomienia o0 wydaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK.
Przepis ten nie naklada jednak wprost na Spotke Celowag obowiazku podjecia tych
dziatan, ani nie wskazuje terminu, W jakim Spotka Celowa miataby przedstawié oferte
nieruchomo$ci  zamiennych czy rozpoczaé negocjacje dotyczace wysokosci
odszkodowania. Dodatkowo, przepis nie reguluje sytuacji, w ktorej przy wyborze opcji
przedstawienia oferty nieruchomos$ci zamiennej wilasciciel lub uzytkownik wieczysty,
nie bedac zadowolonym z przedstawionej oferty, bedzie chciat wroci¢ do opcji wyplaty
odszkodowania. W obecnym brzmieniu wlasciciel moze jedynie wybra¢ opcje
przedstawienia oferty nieruchomosci, nie majac informacji, o jakie nieruchomosci
chodzi. Proponowana zmiana przedstawia bardziej przejrzysta forme postepowania.
Po pierwsze, naktada na Spotke Celowa obowigzek przedstawienia oferty nieruchomosci
zamiennej w terminie 7 dni od dorgczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji w zakresie CPK. Nastgpnie wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
moze zadecydowaé w terminie 14 dni czy przystaje na ofert¢ nieruchomos$ci zamiennej
czy chce rozpocza¢ negocjacje co do wysokosci odszkodowania. Po otrzymaniu
informacji o odrzuceniu oferty nieruchomosci zamiennej Spotka Celowa powinna
niezwlocznie, lecz nie pdzniej niz w ciggu 7 dni rozpoczaé negocjacje 1 przedstawic
propozycje odszkodowania, o ktorej mowa w art. 59 ust. 5. W wypadku przyjecia przez
wladciciela lub uzytkownika wieczystego oferty nieruchomos$ci zamiennej, Spotka
Celowa ma miesigc na zawarcie aktu notarialnego przeniesienia wilasnosci tej
nieruchomos$ci. Dodatkowo w ust. 4 wprowadza si¢ termin na sporzadzenie aktu
notarialnego przenoszacego prawa do nieruchomosci zamiennej. Projektowany termin to
21 dni od przyjecia przez wilasciciela lub uzytkownika wieczystego oferty nieruchomosci
zamiennej. Rozwigzanie to jest bardziej przejrzyste i dzigki krotkim terminom zapewnia
sprawny przebieg procedury. W ust.11 projektodawca zaproponowat zmiane zaktadajaca,
ze decyzja o wysokosci odszkodowania jest niezaskarzalna do sadu administracyjnego,
CO pozostaje w zgodzie z kolejno proponowanymi zmianami zawartymi w art. 61a i art.

67. W celu wyegzekwowania przestrzegania przepisow nakladajacych na Spotke Celowa
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8)

9)

obowigzek przestrzegania termindOw przy przedstawianiu oferty oraz rozpoczgciu
negocjacji do przepiséw art. 59 ust. 2 i 2b wprowadzona zostata sankcja finansowa
wobec Spotki Celowej — 1000 ztotych za kazdy dzien op6znienia.

W art. 60 dotyczagcym okreslenia stanu 1 wartosci wywlaszczane] nieruchomosci
proponuje si¢ zmian¢ brzmienia ust. 2 stanowigcego, ze warto$¢ nieruchomosci okresla
rzeczoznawca majatkowy w formie operatu szacunkowego. Przepis ten nie przewiduje
sposobu wyboru rzeczoznawcy majatkowego. Wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci nie majg obecnie zadnego wplywu na wybor rzeczoznawcy, a co za tym
idzie ich udzial w ustalaniu wysoko$ci odszkodowania jest ograniczony. W celu
zapewnienia bezstronnego wyboru rzeczoznawcy majatkowego proponuje si¢ aby jego
wybor dokonywany byl na podstawie losowania dokonanego przez wojewode z listy
rzeczoznawcOw bedacych bieglymi sagdowymi z zakresu wyceny nieruchomosci przy
Sadzie Okrggowym wlasciwym miejscowo dla miejsca potozenia wywlaszczanej
nieruchomosci. Losowy sposob wybierania rzeczoznawcdéw zwiekszy ich bezstronno$é, a
takze zabezpieczy proces ustalania odszkodowania przed wyborem rzeczoznawcoéw
stronniczych wobec organdow reprezentujacych Skarb Panstwa — zainteresowanych de
facto wynikiem przeprowadzenia operatu. W art. 60 proponuje si¢ rowniez zmiang ust. 6
poprzez wykreslenie fragmentu mowigcego o tym, ze podstawa analizy wptywu celu
wywlaszczenia na warto$¢ nieruchomosci moze by¢, w szczegolnosci, ekspertyza rynku
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 47, w zakresie rynku nieruchomosci wiasciwego dla
wywtlaszczonej nieruchomosci. Ekspertyza, o ktérej mowa w art. 47 to ekspertyza
zlecana przez Spotke Celowa, nie zapewnia wigc ona poczucia bezstronnosci,
szczegolnie z punktu widzenia wlasciciela wywtaszczanej nieruchomosci.

Zmiana art. 61 przewiduje powigkszenie odszkodowania z tytulu wywlaszczenia
nieruchomos$ci o kwote odpowiadajaca 25 % wartoSci rynkowej nieruchomosci,
nie nizszg jednak niz 30 000 zt. Analizujac potrzebg¢ wprowadzenia zmian wysokosci
odszkodowan za wywlaszczenie nieruchomosci, projektodawca wzorowal sie
na wyrazonej W art. 21 ust. 2 Konstytucji RP zasadzie, zgodnie z ktora: ,, wywlaszczenie
Jjest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem”. Wymodg okreslenia doktadnych warunkéw wywlaszczenia przez
ustawodawce wyprowadzono z kolei z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, zgodnie z ktorym

wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i1 tylko w zakresie, w jakim
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nie narusza  istoty  wilasnoséci’.  Kierunek  wykladni  pojecia  shusznosci

odszkodowania wyznacza od wielu lat Trybunal Konstytucyjny. W wyroku
z 20 lipca 2004 r. (sygn. akt. SK 11/02) stwierdzil, ze: ,, odszkodowanie za wywlaszczenie
powinno by¢ tylko w sposob racjonalny , zwigzane” z wartoscig wywlaszczonej
nieruchomosci, co nie oznacza, ze w kazdym wypadku musi ono doktadnie odpowiadac
tej wartosci”. Niniejszy projekt ustawy wypelnia wyzej wymienione zalecenie. Uznanie
warto$ci rynkowej nieruchomosci jako jedynej, ustawowej podstawy dla obliczania
wartosci odszkodowania pozostawia nieuregulowanym to, w jakim zakresie zaptata ceny
rynkowej umozliwi bylemu wlascicielowi zakup nieruchomosci
zamiennej®. W aktualnym stanie prawnym nie istnieje rozwigzanie, ktére obligowatoby
organ do uwzglednienia dodatkowych czynnikéw, takich jak koszty zwigzane ze zmiang
miejsca zamieszkania (w tym koszty notarialne, koszty posrednikéw, koszty ustug
prawnych, koszty zwigzane z relokacja ruchomosci, czy koszty zwigzane z konieczno$cia
przerwania prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej lub rolniczej) przy okreslaniu
wysokosci  odszkodowania. Brakuje rowniez regulacji, ktoéra przewidywalaby
systematyczny proces rozpoznawania potrzeb mieszkancoéw i przedsiebiorcéw z obszaru
objetego decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK. Cel publiczny
wywlaszczenia nie uzasadnia ograniczenia rekompensaty majatkowej wyplacanej osobie
pozbawionej wiasnosci jedynie do wysoko$ci wartosci rynkowej nieruchomosci. Tym
bardziej wigc, obecne okreslenie podstawy wysokosci odszkodowania nie moze byc¢
uzasadniane korzyS$cia, jaka osoba wywlaszczona czerpie, wraz z innymi czlonkami
spotecznos$ci, z realizacji celu publicznego (tj. w tym przypadku realizacja inwestycji
w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego). Odjgcie prawa wiasnosci do
konkretnej nieruchomosci najczgsciej oznacza dla jednostki uszczerbek majatkowy
znacznie wykraczajacy poza jej warto$¢, a przy tym laczy si¢ z istotnym zaktoceniem
toku interesow majatkowych 1 osobistych. Odszkodowanie odpowiadajace jedynie
wartosci rynkowej nieruchomos$ci okazuje si¢ w takiej sytuacji krzywdzace. Uzyte
w Konstytucji niedookre$lone pojecie ,,stuszne odszkodowanie” pozwala jednak
ustawodawcy na takie uksztaltowanie przepisow, ktore zagwarantuje wywlaszczonemu

prawo do odszkodowania uwzgledniajacego wszelkie okoliczno$ci zwigzane

2E. Lemanska, Przedawnienie roszczen zwigzanych z wywlaszczaniem nieruchomosci, Panstwo i Prawo

2009/10, s. 83-91
3 L. Garlicki (red.), Zubik Marek (red.), Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom I, wyd. 11
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z konkretnym przypadkiem” “. Przyznanie dodatkowej kwoty odpowiadajacej 25 %
warto$ci rynkowej nieruchomosci, nie nizszej jednak niz 30 000 zt stanowi rozwigzanie
kompromisowe, ktore z jednej strony bierze pod uwage realnie poniesiong przez
wywlaszczanego strate, a z drugiej pozostaje w zgodzie z konstytucyjnym postulatem
kazdorazowego wywazenia interesu publicznego i1 prywatnego.

Projektowane zmiany ust. 2 i 4 odpowiadajg celowi zmiany projektowanej w art. 62, to
jest zagwarantowaniu, ze rzeczoznawca ustalajac ostateczng warto$¢ nieruchomosci
oszacuje zardéwno warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajac dotychczasowe jak 1 przyszie
przeznaczenie i wezmie pod uwage warto$¢ wyzszg.

W art. 61 proponuje si¢ rowniez zmian¢ ust. 6 poprzez wykreslenie fragmentu
méwigcego o tym, ze podstawag analizy wpltywu celu wywlaszczenia na wartosé
nieruchomos$ci moze by¢, w szczegdlnosci, ekspertyza rynku nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 47, w zakresie rynku nieruchomos$ci wlasciwego dla wywlaszczonej
nieruchomosci. Ekspertyza, o ktorej mowa w art. 47 to ekspertyza zlecana przez Spotke
Celowa, nie zapewnia wigc ona poczucia bezstronno$ci, szczego6lnie z punktu widzenia
wiasciciela wywtaszczanej nieruchomosci.

10) Dodany przepis art. 61a ust. 1 projektu umozliwia wniesienic powoddztwa do sadu
powszechnego, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia ostatecznej decyzji o ustaleniu
wysokosci  odszkodowania. Proponujac zmiany w systemie ustalania warto$ci
odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci, projektodawca wzorowat si¢ czesciowo
na rozwigzaniach zastosowanych w art. 131 ust. 2 i art. 196 ust. 4 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 roku - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2019 poz. 1396) oraz w art.
469 ust. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku - Prawo wodne (Dz. U. 2017 poz. 1566 ze
zm.). W dotychczasowym stanie prawnym dostepna byta administracyjno-sadowa droga
weryfikacji decyzji ustalajacej wysokos$¢ odszkodowania. Wprowadzenie innego trybu
dla domagania si¢ wyptaty wartosci strat nieuwzglednionych w decyzji o wysokosci
odszkodowania opiera si¢ na zalozeniu, ze pelne ryzyko szkéd zwigzanych
Z wywlaszczeniem powinien ponosi¢ podmiot, ktéry ingeruje w sfere wlasnosci jednostki
(cuius damnum eius periculum)®. Przestankami odpowiedzialnosci s3 w tym przypadku:
uzyskanie przez decyzje okreslajaca wysokos$¢ odszkodowania waloru ostatecznosci,
poniesienie przez bytego wiasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci szkody

(uwzgledniajac réwniez utracone korzysci), przewyzszajacej wartos¢ okreslong w decyzji

4 B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomo$ciami. Podstawy prawne, LexisNexis 2014
® Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2012 r., sygn.. akt. [Il CZP 49/12
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administracyjnej oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy wywlaszczeniem a szkoda.
Rozwigzanie to wykorzystuje istniejgce narzedzia systemowe, pozwalajace na realizacje
konstytucyjnego postulatu stuszno$ci odszkodowania oraz jednocze$nie zapewnia wyzszy
stopien ochrony wywlaszczanego. Mozliwosci wniesienia powodztwa do sadu
powszechnego nie przyznano Spoélce Celowej, jako podmiotowi, ktory de facto
reprezentuje interesy Skarbu Panstwa i w ramach realizacji Inwestycji zastepuje Skarb
Panstwa. Projektodawca dodatkowo zatozyl, ze wniesienie powddztwa nie bedzie
skutkowato uchyleniem decyzji o odszkodowaniu, a orzeczenie sadu nie wplynie na
obowigzek wyptaty odszkodowania w kwocie ustalonej w tej decyzji. Rozwigzanie to
pozwoli na ustalenie stusznego odszkodowania w kontradyktoryjnym procesie cywilnym,
a jednoczesnie nie zniechgci strony od odwotania si¢ (otrzymane dotychczas
odszkodowanie nie ulegnie pomniejszeniu).

Ustep 2 okresla, ze wystapienie na droge sadowa nie wstrzymuje decyzji ustalajacej
wysoko$¢ odszkodowania. Oznacza to, ze organ administracji bez wzgledu na wszystko
bedzie zobowigzany do wyplaty odszkodowania, a jezeli strona odméwi przyjecia
odszkodowania w catosci, organ administracji, pragngc uwolni¢ si¢ od zobowigzania,
powinien wplaci¢ je do depozytu sadowego, zgodnie z regutami okreslonymi w art. 692—
694 k.p.c.”®. Przy uwzglednieniu powddztwa, sad waloryzuje kwote zasadzonego
odszkodowania na dzien wyrokowania, co zabezpiecza interesy majatkowe strony
w wypadku dhlugotrwatego postgpowania sadowego (strona powinna otrzymac kwote
odszkodowania uwzgledniajaca zmiane warto$ci pienigdza w czasie pomigdzy data,
w ktorej powinna byta otrzymaé odszkodowanie na mocy decyzji organu administracji,
a datg wyrokowania przez sad).

11) Proponuje si¢ roOwniez zmiang art. 62. dotyczacg kryterium oceny wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci w wypadku, gdy ze wzgledu na obiektywne czynniki (brak transakcji w
obrocie) nie mozna okre§lic wartosci rynkowej nieruchomosci. Obecne brzmienie
przepisOw nie gwarantuje, ze rzeczoznawca ustalajac warto§¢ nieruchomosci z
uwzglednieniem celu wywlaszczenia bgdzie mogt rzeczywiscie wyceni¢ nieruchomos$é
jak grunt przeznaczony pod lotnisko (niewystgpowanie w obrocie takich transakcji i
niemozliwo$¢  ustalenia  warto$ci  odtworzeniowe]  nieistniejacego  lotniska).
Spowodowatoby to niebezpieczenstwo, ze czynniki takie jak cel wywlaszczenia nie

zostang wziete pod uwage. Zmiang¢ w art. 62 nalezy czyta¢ facznie ze zmianami w art. 61

8 K. Gruszecki, Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, wyd. V,WKD, 2019
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ust. 2 1 4. Zgodnie z tymi przepisami rzeczoznawca najpierw okresla warto$¢ rynkowa
nieruchomoséci wedlug dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci, a nastgpnie
warto$¢ nieruchomos$ci wedlug przeznaczenia zgodnego z celem wywlaszczenia. W
kolejnym kroku rzeczoznawca poréwnuje te warto$ci i wyzszg z nich traktuje jako
wartos¢ nieruchomosci. Jesli podczas dokonywania wyceny wartosci rynkowej
nieruchomos$ci w dotychczasowym przeznaczeniu, okaze si¢, ze nie wystepuja w obrocie
transakcje dotyczace nieruchomosci o takim przeznaczeniu, rzeczoznawca wezmie pod
uwage warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci. Przepis ust. 2. ma natomiast zastosowanie
do sytuacji, w ktorej po uwzglednieniu celu wywtaszczenia okaze si¢, ze w obrocie nie
wystepuja transakcje dotyczace takich nieruchomosci (np. brak transakcji dotyczacych
lotniska). W takim przypadku za podstawe ustalenia wartoSci nieruchomosci
rzeczoznawca powinien przyjaé, ze nieruchomos¢ zostata wywlaszczona na cel ustugowy
(ze wzgledu na réznego rodzaju ustugi $wiadczone na lotnisku i jego infrastrukturze
towarzyszacej) 1 wzig¢ pod uwage warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci 0 przeznaczeniu
ustugowym. Dodatkowo w art. 62 ust. 1 zamienia si¢ stowo ,,rodzaj” na ,,przeznaczenie”
jako bardziej spojne z pojeciami uzytymi w Ustawie o CPK i w wigkszym stopniu
wplywajace na cen¢ nieruchomos$ci. Zmiana ta ma réwniez zwigzek z brzmieniem art.
154 ust. 1-3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

12) Zmiana art. 63 uwzglgdnia dodanie do ustawy art. 61 ust. la, w ktérym przewidziano
kwote ryczattowego odszkodowania. Kwota ta nie powinna by¢ uwzgledniana przy
rozliczeniu odszkodowania z tytulu wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych.

13) Zmiana art. 67 zaklada nalozenie obowigzku wyptaty odszkodowania przez Spotke
Celowa W wysokosci, o ktorej mowa w art. 59 ust. 5 w terminie 14 dni od przedstawienia
przez nia propozycji. Zastosowane przez projektodawce rozwigzanie ma stuzy¢
zagwarantowaniu wywlaszczanemu otrzymania majatkowej rekompensaty w wysokosci
okreslonej na podstawie wynikow ekspertyzy rynku nieruchomos$ci (art. 47) w
odpowiednim terminie pozwalajagcym na szybkie otrzymanie pienigdzy 1 zorganizowanie
dziatalno$ci gospodarczej i zycia osobistego w innym miejscu. Celem nowej regulacji
jest ochrona interesow jednostki, polegajaca na przyznaniu uprawnienia do
wczesniejszego uzyskania catosci lub czgsci odszkodowania, okreslonego nastepczo
ostatecznie, odpowiednio w zawartym uzgodnieniu (proponowany ust. 2), decyzji, o

ktorej mowa w art. 58 ust. 8 (proponowany ust. 3) lub w ramach postepowania
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odwolawczego przed organem wyzszego stopnia (proponowany ust. 4) .

Zado$Cuczynienie temu obowigzkowi przez okreslony w ust. 1 podmiot bedzie
rébwnoznaczne z odejsciem od przyjetej w aktualnym stanie prawnym zasady
jednorazowosci wyptacenia odszkodowania na podstawie ostatecznej decyzji. Obecne
brzmienie przepisu wskazuje na sposob zaptaty odszkodowania zblizony do regulacji
zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, a wiec zdaje si¢ pomijaé
szczegolng sytuacje osOb wywlaszczanych na gruncie ustawy o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym. Propozycja odmiennego uksztaltowania obowigzku zaptaty
odszkodowania za szkody powstate na skutek wywlaszczenia powinna znajdowac¢ swoje
zrodto przede wszystkim w skali zaklocenia dotychczasowego toku prowadzenia
interesO6w majatkowych i osobistych mieszkancow. Projektodawca przewiduje, ze kwota
odszkodowania w zadnym wypadku nie begdzie mogta ulec zmniejszeniu wzgledem
kwoty odszkodowania zawartej w propozycji, o ktorej mowa w ust. 1 lub wzgledem kwot
orzeczonych na kolejnych etapach postepowania. Nalezy si¢ spodziewaé, ze takie
rozwigzanie znacznie ulatwi proces minimalizacji negatywnych skutkow zwigzanych
Z konieczno$cig zmiany sytuacji zyciowej osobom mieszkajacym lub prowadzacym
dzialalno$¢ gospodarcza na terenie objetym decyzja o lokalizacji inwestycji w zakresie
Centralnego Portu Komunikacyjnego. Jednoczesnie, nowy system wyplacania
odszkodowan nie wptynie na przebieg realizacji inwestycji przez Spotke Celowa. W ust.
4. projektodawca zatozyl, Ze prowadzenie postgpowania w przedmiocie ustalenia
odszkodowania przez organy administracji nie bedzie wstrzymywato wyptaty
odszkodowania przez Spotke Celowa na podstawie ust. 1 (to jest na podstawie propozycji
sktadanej kazdemu z wiascicieli lub uzytkownikoéw wieczystych przez Spotke Celowy).
Nie mozna zatem wykluczy¢ sytuacji, w ktérej do czasu zakonczenia postgpowania
odwotawczego cate odszkodowanie zostanie juz wyptacone.
Gdyby okazalo sig, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego w toku postepowania administracyjnego powigkszona zgodnie z art. 61 ust.
1a jest nizsza niz kwota wyptacona przez Spotke Celowa, organ orzeka o odszkodowaniu
w kwocie wyptaconej przez Spotke Celowa (kwota bezsporna).

14) W projekcie ujeto wykreslenie art. 69, ktory przewidywat mozliwos¢ wyptacenia zaliczki
w wysokosci 70% odszkodowania ustalonego w decyzji wojewody, na wniosek bylego

wlasciciela nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub budynkiem,

7P, Wajda (red.), M. Wierzbowski(red.), Ustawa o transporcie kolejowym. Komentarz, LEX, 2014
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w ktorym wyodrebniono lokal mieszkalny. Zmiana ma na celu ujednolicenie zasad
wypltacania odszkodowan oraz pozostaje w zgodzie z proponowanym brzmieniem art. 67,
tj. uwzglednia postulat nieréznicowania sytuacji prawnej osob wywlaszczanych oraz
zapewnienia realizacji inwestycji CPK w sposob jak najmniej ucigzliwy dla wiascicieli
nieruchomosci potozonych na obszarze obj¢tym decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji
w zakresie CPK.

15) W projekcie zmieniono rowniez art. 70 uwzgledniajagc wprowadzenie do ustawy
koncepcji kwoty bezspornej wyptacanej przez Spotke Celowa na podstawie art. 67 ust. 1.
Osoba wywtlaszczona bgdzie zobowigzana do zwrotu wylgcznie czgsci odszkodowania w
kwocie przewyzszajacej tzw. kwote bezsporng. Celem projektodawcy jest, aby kwota
bezsporna (wyptacana przez Spotke Celowa na podstawie art. 67 ust. 1 w zw. z art. 59
ust. 2b i ust. 5) w zadnym wypadku nie podlegata zwrotowi. Zwaloryzowanie kwoty
odszkodowania zabezpiecza interes majatkowy zarowno Skarbu Panstwa jak i1 osoby
wywlaszczanej na wypadek zmiany wartosci pienigdza w czasie (inflacja lub deflacja).
Decyzje lub postanowienia wydawane w nadzwyczajnych trybach postepowania
administracyjnego powinny by¢ — zgodnie z generalng zasada — weryfikowane przez sady
administracyjne. Dopoki jednak sady te nie wydadza w sprawie ostatecznego
rozstrzygnigcia osoby, ktdre otrzymaty odszkodowanie za wywlaszczenie, nie powinny
by¢ zmuszone do zwrotu choéby jego czesci — zgodnie z ust. 1.

W ust. 3 1 4 rozstrzygnigto o relacji migedzy nadzwyczajnymi postgpowaniami

administracyjnymi, a postgpowaniem sgdowym, o ktorym mowa w art. 61 a ustawy.
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Zmiany w innych ustawach

1)

2)

3)

W ustawie z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(Dz.U.2019.1387 t.j. z dnia 2019.07.25) w art. 21 w ust. 1 po pkt 29b proponuje si¢
dodanie pkt 29c przewidujacego zwolnienie z podatku dochodowego od 0s6b fizycznych
(,,PIT”) rekompensat uzyskanych na podstawie ustawy o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (Dz.U.2018.1089) w postaci odszkodowan lub kwot uzyskanych
z tytutu odplatnego zbycia nieruchomos$ci na rzecz Spotki Celowej lub w zwigzku
z realizacja przez nabywce prawa pierwokupu. Projektowany przepis przewiduje przy
tym wylaczenie z powyzszego zwolnienia przypadkow, w ktorych wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nabyt ja w okresie 2 lat przed wszczgciem
postgpowania wywlaszczeniowego za cen¢ nizszag o co najmniej 50% od wartosci
uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia nieruchomos$ci lub prawa wieczystego
uzytkowania lub w zwigzku z realizacja prawa pierwokupu.

Analogiczne rozwigzanie proponuje si¢ w ustawie z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku
dochodowym od o0s6b prawnych (Dz.U.2019.865 t.j. z dnia 2019.05.10) gdzie w art. 17
w ust. 1 po pkt 54a dodaje si¢ pkt 54b zawierajacy tozsamag do wyzej wskazanej regulacje
odnoszaca si¢ do podatnikéw podatku dochodowego od 0séb prawnych (,,CIT”).
Dotychczas ustawodawca z aprobatg podchodzit do zwolnienia z podatku dochodowego
odszkodowan otrzymywanych przez osoby fizyczne w przypadkach, gdy ich wysokos¢
lub zasady ich ustalania wynikaty wprost z przepisow odrebnych ustaw lub przepiséw
wykonawczych wydanych na podstawie tych ustaw, konstytuujac w tym zakresie ogolng
zasade zwolnienia takich wyptat z PIT na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT.
Jednocze$nie, od zwolnienia tego ustawodawca przewidzial pewne wyjatki, na mocy
ktorych wylaczone ze zwolnienia s3 odszkodowania uzyskane, m. in. w zwigzku
z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza lub na podstawie umow lub ugdd innych
niz pozasagdowe. Wynika stad, ze odszkodowania, ktéorych wysoko$¢ badz zasady
ustalania wynikaja wprost z przepisOw prawa, ale podatnik nabyt do nich prawo
na przyktad w drodze ugody pozasagdowej albo w drodze umowy, nie sa wolne
od podatku. Ustawa o CPK przewiduje natomiast kilka trybow ustalenia odszkodowania
za wywlaszczenie nieruchomosci. Jednym z nich jest m. in. tryb, w ktérym utworzona
namocy przepisow Ustawy o CPK, Spotka Celowa zawiera z wlascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci umowg lub uzgodnienie, ktore koncza

postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania (art. 59 ust. 7 Ustawy o CPK)
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I stanowig podstawe do jego wyplaty. Brak zwolnienia z PIT odszkodowan otrzymanych
na podstawie jakiejkolwiek umowy znajduje natomiast odzwierciedlenie w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego. W jednym z orzeczen Sad ten stwierdzit,
ze ,,.5am fakt, ze odszkodowanie wynika z umowy lub ugody przesqdza o wylgczeniu
ze zwolnienia. Nie jest istotne, jaki stosunek prawny tgczyl strony, ani to czy Zgdanie
odszkodowania (rekompensaty) mozna wywies¢ z przepisow prawa. Nie kazde
odszkodowanie, ktorego wysokos¢ lub zasady ustalania wynikajq wprost z przepisow
odrebnych ustaw lub przepisow wykonawczych wydanych na podstawie tych ustaw
podlega zwolnieniu, a tylko to ktore spetnia przestanke wynikanie z umowy lub ugody
oraz nie zostato wymienione jako wyjqtek®”. Skorzystanie przez osobe fizyczna z tego
trybu ustalenia odszkodowania za wywtaszczane nieruchomosci, ktory jest jednoczesnie
preferowanym przez ustawodawce sposobem porozumienia si¢ z wlascicielami
wywlaszczanych nieruchomosci, powodowatoby zatem powstanie po jej stronie
przychodu podatkowego, podczas gdy inne osoby, ktére nie porozumiejg si¢ ze Spotka
Celowa w trybie negocjacji 1 uzyskaja odszkodowania na mocy decyzji wojewody,
0 ktorej mowa w art. 59 ust. 9 Ustawy o CPK bylyby z opodatkowania zwolnione.
Doprowadzitoby to do bezpodstawnego nieréwnego traktowania podatnikéw PIT
pozostajacych w analogicznej sytuacji.

4) Jednoczesnie, osoby fizyczne oraz osoby prawne uzyskujace odszkodowania lub inne
kwoty na podstawie przepisow Ustawy o CPK nie moga skorzysta¢ z innych obecnie
przewidzianych w przepisach ustawy o PIT oraz ustawy o CIT zwolnien
przedmiotowych, w tym dotyczacych kwot wyptacanych w zamian za przeniesienie praw
do wywtlaszczanych nieruchomosci. Przepisy te dotyczag bowiem wprost jedynie
odszkodowan i1 kwot wyplacanych na podstawie przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z pdzn. zm.)
lub ustawy z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegolnych zasadach odbudowy, remontow
i rozbidrek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania
zywiotu (Dz. U. z 2018 r. poz. 1345 oraz z 2019 r. poz. 730).

5) Zawarte w obecnych przepisach zwolnienia realizujg przy tym cel spoteczny, ktorym jest
wyptata stusznego odszkodowania osobom dotknigtym koniecznoscia wywlaszczenia,
co stanowi dopuszczalng podstawg zastosowania zwolnien z opodatkowania uznang

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego®. Nie znajduje przy tym uzasadnienia

8 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 28 maja 2014 r., sygn. Il FSK 1479/12, Legalis
® wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 9 maja 2005 r., sygn. akt SK 14/04
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6)

7)

rozroznienie  sytuacji 0sob  fizycznych oraz o0s6b prawnych otrzymujgcych
odszkodowania za wywlaszczenie na podstawie ustawy o CPK i osob uzyskujacych
analogiczne rekompensaty na mocy przepisow innych aktéw prawnych, w odniesieniu
do ktérych ustawodawca przewidzial przedmiotowe zwolnienia. Zaproponowana zmiana
ma zatem na celu zréwnanie praw osob uzyskujacych rekompensaty za wywlaszczenie
nieruchomosci, realizujagc w tym zakresie zasade sprawiedliwo$ci spotecznej wynikajaca
z art. 2 Konstytucji .

Za shusznoscig zwolnienia z podatku dochodowego odszkodowan wyplacanych
W zwigzku z zastosowaniem przepisow ustawy o CPK przemawiaja réwniez inne
wartosci konstytucyjne. Brak konieczno$ci odprowadzenia podatku dochodowego
od dochodu stanowigcego rownowarto$¢ otrzymanego odszkodowania lub ceny
sprzedazy nieruchomosci Spotce Celowej oparty jest bowiem na zasadzie stusznego
odszkodowania za wywlaszczenie wyrazonej w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. Obecna
sytuacja, w ktorej rekompensata za wywlaszczenie uzyskana na podstawie umowy
lub uzgodnienia ze Spoétkg Celowa lub w zwigzku z prowadzong przed podatnika
PIT dziatalnoscia gospodarcza, moze by¢ wuznana =za przychod podlegajacy
opodatkowaniu, pozostaje w sprzeczno$ci z ta zasadg. Odszkodowanie przyznawane
wiascicielowi badz uzytkownikowi wieczystemu wywlaszczanej nieruchomosci powinno
bowiem mie¢ na celu odtworzenie analogicznego warto$ciowo stanu majatku do tego
sprzed pozbawienia praw do nieruchomosci. Nalozenie na odszkodowanie podatku
dochodowego powodowaloby natomiast uszczuplenie tego stanu majatkowego. Gdyby
bowiem podatnik nie zostal zmuszony do zbycia swojej nieruchomosci ze wzgledu
na realizacj¢ celu publicznego, nie musiatby zaptaci¢ podatku dochodowego od samego
faktu posiadania nieruchomosci.

Tre$¢ proponowanych przepisow nawigzuje do art. 21 ust. 1 pkt 29 1 pkt 29a PIT
oraz art. 17 w ust. 1 po pkt 54a ustawy o CIT. Zmiana objeta przy tym zaréwno regulacje
dotyczaca PIT, jak 1 CIT. Na identyczny zabieg ustawodawca zdecydowat si¢ juz
wczesniej wprowadzajac zwolnienie rekompensat wyplacanych stosownie do przepiséw
ustawy z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegélnych zasadach odbudowy, remontow
I rozbiorek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania
zywiotu (Dz. U. z 2018 r. poz. 1345 oraz z 2019 r. poz. 730). W ustawie o PIT
zwolnienie z opodatkowania odszkodowania uzyskanego na podstawie tej ,,specustawy’’
wynika z art. 21 ust. 1 pkt 29a, natomiast w ustawie o CIT w art. 17 ust. 1 pkt 54.

Przewidywana nowelizacja pozostaje w swojej treSci w zgodzie z zatozeniami wyzej
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9)

wskazanej regulacji i przewiduje analogiczne ograniczenia w stosowaniu zwolnien
(tj. przewiduje wylaczenie ze zwolnienia przypadkow, gdy wilasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci nabyl ja w okresie 2 lat przed dniem wszczgcia postgpowania
wywlaszczeniowego za cen¢ (wynagrodzenie) nizszg o co najmniej 50% od warto$ci
uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia nieruchomos$ci lub prawa wieczystego
uzytkowania lub w zwiazku z realizacjg prawa pierwokupu). Nie dochodzi w zwiazku
ztym do nadmiernego uprzywilejowania o0s6b otrzymujacych odszkodowania
na podstawie ustawy o CPK, a jedynie do zrownania ich sytuacji z osobami juz objetymi
zwolnieniami ustawowymi.

Zaproponowane w tym zakresie zmiany zmierzajg zatem do usuni¢cia stanu niepewnosci
odnos$nie opodatkowania rekompensat na gruncie ustaw o PIT i CIT oraz majg na celu
zrobwnanie sytuacji podatnikow otrzymujacych rekompensaty za wywlaszczenie
nieruchomos$ci na podstawie przepisow Ustawy o CPK z podatnikami uzyskujacymi
analogiczne $wiadczenia na podstawie przepiséw innych aktéw prawa.

W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 817 z pdzn. zm.) w art. 29 ust. 3b.
zaproponowano rozszerzenie katalogu podmiotéw, na rzecz ktoérych Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa moze zastrzec wytaczne uczestnictwo w przetargu, o ktorym mowa
w art. 29 ust. 3. Przedstawione rozwigzanie stanowi instrument utatwiajacy nabywanie
ziemi rolnej przez osoby, ktore zbyly nieruchomos¢ rolng na cele zwigzane z realizacja
Inwestycji lub Inwestycji Towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o
Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. poz. 1089 oraz z 2019 r. poz. 630) — w
okresie 3 lat od dnia zawarcia umowy — albo zostaly z niej wywlaszczone. Umozliwia
ono stworzenie preferencyjnych warunkow dostepu do ziemi panstwowej, ze
szczegblnym uwzglednieniem sytuacji osob posiadajacych kwalifikacje rolnicze na

obszarze objetym decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK.

Zgodnos¢ projektowanych rozwiazan z Konstytucja

Przedmiotowa nowelizacja, majagca na celu ochron¢ konstytucyjnych praw wiascicieli

i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci objetych Inwestycjg zgodnie z zasadg

proporcjonalno$ci, przechodzi w sposdb pozytywny test konstytucyjno$ci, jest roOwniez

zgodna z Europejska Konwencja Praw Czlowieka.

Mozliwos¢ zastosowania pozalegislacyjnego srodka interwencji
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https://sip.lex.pl/#/document/18725583?cm=DOCUMENT

Bioragc pod uwagg materi¢ przedmiotowego projektu, dotyczaca realizacji inwestycji,
nie istnieje mozliwos$¢ osiagnigcia celow projektu przy pomocy innych niz legislacyjne

srodkow interwencji — w zakresie, jaki podlega uregulowaniu.

36



