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ZNIESIENIE ZASADY KORZYSCI Rewolucja
w odszkodowaniach za wywitaszczenie
nieruchomosci

Trwajg prace nad kontrowersyjnym projektem nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, dotyczgcym miedzy innymi zmiany zasad obliczania naleznego
odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci.

KATARZYNA JANAS

Prawo wtasnosci w polskim systemie prawnym cieszy sie duzg ochrong. Nie brakuje jednak w tym zakresie pewnych
wytomow.

Forma ograniczenia prawa wiasnosci

Jednym z nich jest instytucja wywtaszczenia nieruchomosci. Polega ona na pozbawieniu albo ograniczeniu w drodze
decyzji, prawa wtasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Oczywiscie
wywtaszczenie nie moze zosta¢ dokonane w kazdym przypadku, ale jedynie na cele publiczne, gdy nie mogg one by¢
realizowane w inny sposoéb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢
nabyte w drodze umowy. Wywlaszczenie nieruchomosci nie pozostaje tez bez rekompensaty. Osoba wywlaszczona moze
ubiega¢ sie o odszkodowanie odpowiadajgce wartosci tych praw.

Jak jest dzisiaj

Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci ustalane jest przez staroste, wykonujgcego zadanie z zakresu
administracji rzgdowej. Organ przeprowadza w tym zakresie stosowne postepowanie oraz wydaje decyzje
administracyjng. Wysokos¢ naleznego bytemu wiascicielowi odszkodowania ustalana jest dzisiaj przede wszystkim w
oparciu o sporzadzony na zlecenie organu operat szacunkowy. Istotnym elementem takiej opinii jest tak zwana zasada
korzysci. Dzisiaj zaktada ona, ze warto$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie wedtug aktualnego sposobu
jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej
wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci,
warto$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z
tego przeznaczenia.

Zasada korzy$ci zostanie zastgpiona

Zasada korzysci jest zatem najczesciej duzym profitem dla wtascicieli wywlaszczanych nieruchomosci. Przyktadowo nagle
grunty rolne mogg zosta¢ wycenione jak te drogowe. Zgodnie z projektowang regulacjg zasada korzysci ma jednak zostac
zniesiona. Zastgpig jg specjalne wskazniki, ktdre majg zagwarantowac¢ sprawiedliwe okreslenie sumy odszkodowania.
Wysokos$¢ naleznej kwoty bedzie zatem okreslana w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej — jako warto$ci
rynkowej gruntu niezabudowanego, powiekszonej o 10 proc. oraz réznicy pomiedzy wartoscig rynkowg catej
nieruchomosci i warto$cig rynkowg gruntu niezbudowanego, powiekszonej o 20 proc.. W przypadku nieruchomosci
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lokalowej — jako wartos¢ rynkowa nieruchomosci powiekszona o 20 proc. Z kolei w pozostatych przypadkach jako wartosé
rynkowa nieruchomosci powiekszona o 10 proc.

Inne wskazniki

W projekcie wskazano tez szczegodlne przypadki, w ktérych zastosowanie znajdg inne wskazniki. Uwzgledniono je miedzy
innymi w odniesieniu do sytuaciji, w ktérej wysokos$¢ odszkodowania okre$lona dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym albo dla samodzielnego lokalu mieszkalnego, w ktérym zameldowany na pobyt staty jest wiasciciel albo
uzytkownik wieczysty — jest nizsza od 25-krotnosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 mkw. powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych ogtaszanego przez odpowiedniego wojewody w roku poprzedzajgcym dzien wydania
decyzji dokonujgcej wywtaszczenia. Wowczas wysokos$¢ odszkodowania bedzie stanowita kwote rowng 25-krotnosci tego
wskaznika. Jezeli w budynku lub lokalu zameldowanych jest wiecej niz dwie osoby, odszkodowanie wrosnie natomiast o
10-krotnos$¢ wskaznika w odniesieniu do kazdej kolejnej osoby. Tyle tylko, Ze ostatecznie nie moze przekroczyé¢ 60-
krotnosci wskaznika.

Sprawiedliwe odszkodowanie

Czy takie rozwigzanie zapewni rzeczywiscie wywltaszczonym wtascicielom sprawiedliwe odszkodowanie? Zasada korzysci
na pewno nie byta rozwigzaniem doskonatym. Wielokrotnie na gruncie orzecznictwa sgdoéw admini-stracyjnych spierano
sie 0 sposob jej rozumienia oraz zakres zastosowania. Wydaje sie jednak, ze wreszcie rzeczoznawcy majgtkowi, a takze
organy administracji publicznej w pewien sposéb okrzepli i nauczyli sie prawidtowego obchodzenia sie z mechanizmem
zasady korzysci.

Projekt modyfikujgcy obecnie funkcjonujgce regulacje budzi natomiast watpliwosci. Przede wszystkim chodzi o moment, w
ktéorym zdecydowano sie na zmiany. Warto bowiem podkresli¢, ze majg one bezposredni zwigzek z realizacjg najwigkszej
obecnie rzgdowej inwestycji, czyli budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego. Oczywiste jest, ze na drodze tego
przedsiewziecia stoi wielu wiascicieli nieruchomosci. Czy osoby wywtaszczone stracg na zmianie przepiséw?

Na gruntach, ktére zostang wywtaszczone na potrzeby budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego oraz powigzanej z
nim infrastruktury, funkcjonujg dzisiaj przede wszystkim gospodarstwa rolne. Aktualna, rynkowa warto$¢ tych gruntéw jest
zatem niewielka, a istniejgce na niej zabudowania w wiekszo$ci charakteryzujg sie ztym stanem technicznym. W
konsekwencji, biorgc pod uwage nowg konstrukcje zasady korzysci, ich wiasciciele otrzymajg tytutem odszkodowania
grosze.

Na pewno ich szkody nie zrekompensujg proponowane w projekcie wskazniki. Nalezy tez doda¢, ze o lokalizaciji
Centralnego Portu Komunikacyjnego w okolicy gminy Baranédw wiadomo juz od diuzszego czasu. To natomiast negatywnie
wplywa na aktualng warto$¢ tamtejszych nieruchomosci. Im bardziej odwlekane bedg zatem postepowania
wywtaszczeniowe i odszkodowawcze, tym mniej pieniedzy otrzymajg wywtaszczeni. Tak naprawde zatem projektowana
nowelizacja zostata stworzona wytgcznie z myslg o potrzebach inwestora publicznego i to on realnie zyska na zmianie
przepisow.
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