MINISTERSTWO INFRASTRUKTURY Warszawa, dnia 20 wrze$nia 2018 .

Petnomocnik Rzadu ds. Centralnego Portu
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Prezes Zarzadu Stowarzyszenia
Zanim Powstanie Lotnisko - CPK

odpowiadajgc na Pana pismo z dnia 17 sierpnia 2018 r., skierowane do Prezesa Rady Ministrow,
zawierajgce zarzuty zwigzane z trybem oraz zasadami wywiaszczenia nieruchomosci w zwigzku z budowg
Centralnego Portu Komunikacyjnego, pragne przedstawi¢ nastepujgce informacje:

Przede wszystkim podkreslenia wymaga, ze zasadnicze regulacje dotyczace podstaw i trybu wywtaszczenia
nieruchomosci znajdujg sie w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
ktéra reguluje réwniez w sposéb catkowity zasady okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby
wywlaszczenia oraz elementy odszkodowania za wywitaszczenie. O ile tryb wywtaszczenia ulega w ramach
tzw. specustaw inwestycyjnych zasadniczym zmianom (przewiduje sie m. in. wydawanie jednej decyzji
administracyjnej w przedmiocie zaréwno lokalizacji inwestyciji, jak i wywtaszczenia nieruchomosci), to zasady
dokonywania wywtaszczen oraz ustalania odszkodowan pozostajg takie same, za$ ewentualne wyjatki

w tym zakresie sg wyjatkami na korzy$¢ osoby wywtaszczane;.

Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze sygnalizowane problemy, dotyczace trybu i zasad
wywlaszczania, nie sa swoistymi problemami inwestycji w zakresie CPK, lecz wystepuja
w odniesieniu do kazdej inwestycji celu publicznego, ktérej realizacja wigze sie¢ z koniecznoscia
pozyskania nieruchomos$ci w trybie wywlaszczenia. Wskazane zatem w pi$mie standardy ochrony osoby

wywiaszczanej nie sg standardami ,przewidzianymi w ustawie o CPK” lecz uregulowanymi w systemie

prawnym.

Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym nie wprowadza nowych, osobnych
zasad wywitaszczenia w Polsce. Przenosi ona ze specustaw inwestycyjnych regulacje dotyczace integracii
decyzji administracyjnych, czego efektem jest rozdzielenie decyzji wywtaszczajgcej od decyzji przyznajgcej
odszkodowanie. Jako rekompensate za to ustalenie proponuje jednocze$nie podniesienie wysokosci
odszkodowania — o 5%, w przypadku szybkiego wydania nieruchomosci, o 10.000 ziotych za kazdy
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opuszczany lokal mieszkalhy. Sg to dopuszczalne $rodki réznicowania sytuacji prawnej 0so6b

wywilaszczanych, powigzane z przyspieszonym trybem wywtaszczenia nieruchomosci.

Jednoczesnie w ustawie o CPK potwierdzono, wynikajgcg z ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
koniecznosé stosowania przy ustalaniu wysoko$ci odszkodowania tzw. zasady korzy$ci. Wspomniana
zasada przewiduje, iz w przypadku, gdy cel wywiaszczenia powoduje wzrost wartosci nieruchomosci,
wysoko$é odszkodowania powinna by¢ okreslona wg przeznaczenia korzystniejszego dla osoby

wywiaszczanej. Zasada ta znajduje zastosowanie w szczegoélnosci w odniesieniu do gruntéw rolnych.

Zasady wyceny nieruchomosci na potrzeby odszkodowania za wywitaszczenie uznawane sg za realizujgce
konstytucyjng zasade stusznosci odszkodowania, wyrazong w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. W wyroku
w sprawie SK 11/02 z dnia 20 lipca 2004 r. Trybunat Konstytucyjny, rozwazajgc znaczenie pojgcia
,stusznosci” w kontekécie elementéw odszkodowania za wywiaszczenie, stwierdzit m. in. ,Ze wzgledu
na warto$ci znajdujgce wyraz w konstytucji dla ustalenia znaczenia tego pojecia nalezy uwzgledni¢ réwniez
kontekst nastepstw ustalenia odszkodowania dla budzetu paristwa. Wywfaszczenie nastepuje wszakze
na cele publiczne, to znaczy ze wzgledu na dobro wspéine. Racjonalno$¢ dziatania nie pozwala
ustawodawcy na dokonywanie wywfaszczenia w taki sposéb, ktéry ze wzgledu na deklarowane cele
publiczne zagrazatby ich osiggnieciu powodujgc skutki trudne do udZwignigcia przez budzet panstwa.
W $wietle postanowien konstytucji pojecie stusznego odszkodowania odnosi si¢ do konieczno$ci wywazenia
interesu publicznego i prywatnego, do zachowania wfasciwych proporcji w zakresie ograniczer, ktérych
doznajg wiasciciele. Z tego punktu widzenia odszkodowanie w petni ekwiwalentne moze nie odpowiadac
zasadzie sfusznosci, natomiast odszkodowanie nie w pefni ekwiwalentne moze byC¢ uznane

"

za odszkodowanie "stuszne”.”.

W przyjetych rozwigzaniach prawnych dotyczacych wywiaszczenia na potrzeby CPK wykorzystano wszelkie
instrumenty pozwalajgce na fagodzenie skutkéw wywiaszczer i zapewnienie sprawiedliwego systemu
odszkodowawczego. Niektore z tych rozwigzan przejete zostaty z innych specustaw, niektére za$ sg swoiste

dla przedmiotowej regulacji. Dotyczy to m. in.:

1) stworzenia systemowego mechanizmu dla umozliwienia efektywnego nabywania nieruchomosci
w drodze wykupu/zamiany — poprzez wprowadzenie wstepnych etapéw przesadzenia lokalizacji
inwestycji w potgczeniu z obowigzkiem Spoétki Celowej prowadzenia dziatan w zakresie gromadzenia
i nabywania nieruchomosci;

2) ,bonuséw’ zwigzanych z administracyjnym trybem wywiaszczenia, w postaci doptaty w wysokosci
10.000 zt za lokal mieszkalny oraz 5% wartosci odszkodowania w przypadku szybkiego oddania
nieruchomosci w posiadanie inwestorowi;

3) wprowadzenie w art. 61 ust. 3 ustawy o CPK zasady, zgodnie z ktérg na uzasadniony wniosek
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, w przypadku gdy wywilaszczona zostata
cze$é nieruchomosci, wartos¢ rynkowg tej czesci okresla sie jako réznice pomigdzy wartoscig

rynkowg catej nieruchomosci a wartoscig rynkowg czesci nieruchomosci nieobjetej wywtaszczeniem.

Przyjecie jedynie na potrzeby CPK odmiennych zasad ustalania elementéw odszkodowania,
w szczegolnosci objecie odszkodowaniem tych elementéw szkody, ktére nie sg obejmowane w przypadku

innych inwestycji celu publicznego, stanowitoby naruszenie wynikajgcej z art. 32 Konstytucji zasady




rownosci i stanowitoby podstawe zgtaszania wobec Skarbu Panstwa roszczeri ze strony tysiecy osob

wywiaszczonych na cel publiczny inny niz CPK.

Jednoczesnie, w kontekscie przedstawionych rozwigzan dotyczacych systemu wywlaszczerh w innych
krajach europejskich, informuje, ze Petnomocnik nie jest organem odpowiedzialnym za ksztaft rozwigzan
prawnych regulujgcych opisane wyzej elementy systemu wywiaszczeniowego. Rolg Petnomocnika jest
zapewnienie realizacji inwestycji CPK w spos6b jak najmniej ucigzliwy dla mieszkancéw, z wykorzystaniem
istniejacych narzedzi systemowych, jedynie nieznacznie zmodyfikowanych w ustawie o CPK. Obecnie toczg
sig prace nad reformg procesu inwestycyjno-budowlanego (prowadzg je zespoty eksperckie powotane przy
Ministrze Inwestycji i Rozwoju), nie wiadomo jednak na tym etapie, czy obejmag one réwniez kompleksowg

reforme sposobu ustalania wysokosci szkody przy wywtaszczeniu.

Rozwigzania prawne ustawy o CPK uzupeinione zostang intensywnymi dziataniami faktycznymi
Petnomocnika i Spétki Celowej, nakierowanymi na minimalizacje negatywnych skutkéw wywiaszczen.
Nalezy do nich migdzy innymi umozliwienie zawarcia umowy o wykup nieruchomosci na lata przed
rozpoczeciem wywiaszczen — w takim przypadku wiasciciel nieruchomosci uprawniony bedzie do dalszego
korzystania z niej na okres niezbedny do zorganizowania przeprowadzki.

Elementem zorganizowanego procesu nabywania nieruchomosci pod CPK bedg réwniez dziatania
prowadzace do zapewnienia dozwolonej prawnie pomocy w przeniesieniu mieszkancow oraz
przedsigbiorstw w miejsce, w ktérym zapewnione zostang warunki umozliwiajgce kontynuacje
funkcjonowania wspélinoty lokalnej — w postaci zapewnienia zwartego areatu gruntéw, w tym zabudowanych
gotowymi do zasiedlenia mieszkaniami. Poza utrzymaniem wigzi spotecznych pozwoli to réwniez na
zachowanie dostgpu do rynku pracy. Szereg z tych dziatan bedzie realizowanych w ramach programu

spotecznej odpowiedzialnosci biznesu, prowadzonego przez Spétke Celowa.

We wspdtpracy z Ministrem Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Krajowym Os$rodkiem Wsparcia Rolnictwa
opracowywana jest takze baza gruntéw rolnych, ktére stanowi¢ bedg podstawe oferty kierowanej do oséb
wywiaszczanych, ktére chcg kontynuowaé dziatalno$¢ produkcyjng w rolnictwie. Oferta ta uwzgledni

specyficzne wymagania zwigzane z profilem produkciji.

W' najblizszym czasie rozpocznie sie proces szczegblowego rozpoznawania potrzeb mieszkancow
i przedsigbiorcow z obszaru CPK — bedg oni mogli wskaza¢, jakie sg ich oczekiwania wobec procesu
przejmowania nieruchomosci, w szczegélnosci czy preferujg nieruchomosci zamienne (i o jakich
parametrach) czy wyptate odszkodowania. Zebrane w ten spos6b dane stanowi¢ bedg podstawe
programowania dalszych dziatan, cechujgcych sig osobistym, indywidualnym podejsciem do probleméw

kazdego z wiascicieli nieruchomosci.

Pragne rowniez zdecydowanie zaprzeczy¢ wskazanym w piémie zarzutom dotyczacym skutkow
wywiaszczenia nieruchomosci, a nastepnie braku realizacji inwestycji celu publicznego. W przypadku, gdy
we wskazanym w przepisach okresie nieruchomo$¢ wywiaszczona nie zostanie wykorzystana na cel
publiczny, obowigzujg ogdine zasady umozliwiajace ubieganie sie przez poprzedniego wiasciciela o jej
zwrot. Zasady te regulujg przepisy art. 136 — 142 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wobec tych
przepiséw Trybunat Konstytucyjny wydat dwa wyroki stwierdzajgce niekonstytucyjnosé ww. przepisow:




w zakresie braku mozliwo$ci ubiegania sie¢ o zwrot nieruchomosci jej bytego wspétwiasciciela, bez zgody
pozostatych wspoétwiascicieli (wyrok w sprawie SK 26/14) oraz w zakresie wytgczajgcym prawo do ubiegania
sie 0 zwrot nieruchomosci nabytej umownie (wyrok w sprawie SK 39/15).

W zwigzku z tymi orzeczeniami obecnie trwajg rzgdowe prace legislacyjne majace na celu usuniecie stanu
niekonstytucyjnosci w zakresie zwrotéw wywiaszczonych nieruchomosci. Rzgdowy projekt ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (nr UB15 w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady
Ministréw) procedowany jest przez Ministra Inwestycji i Rozwoju. Wprowadzenie ww. rozwigzan w zycie
zapewni petng mozliwos¢ skorzystania przez osobe wywtaszczong w szerokim tego stowa znaczeniu (w tym
osobe, ktéra sprzedata nieruchomos$¢ na cel publiczny w sposéb dobrowolny) z prawa domagania sie jej

zwrotu w przypadku braku realizacji celu publicznego.

Chciatbym ponadto podkresli¢, ze — wbrew informacjom medialnym — w ramach inwestycji CPK mechanizm
wywiaszczenia nie bedzie stosowany do nabywania gruntéw na potrzeby stricte komercyjne (tzw. Airport
City). Zostang w tym zakresie zaproponowane rozwigzania prawne zapewniajgce wiascicielom

nieruchomosci godziwy zysk w zwigzku z realizacjg przedsiewzie¢ biznesowych towarzyszgcych CPK.

W piSmie wskazat Pan réwniez, ze polskie rozwigzania prawne niedostatecznie chronig wiascicieli
nieruchomos$ci przed arbitralno$cia wywtaszczenia, nie ustanawiajgc procedur majgcych za zadanie
uzasadnienie niezbedno$ci wywiaszczenia. W zwigzku z tym informuje, ze zasada niezbednosci
wywiaszczenia obowigzuje réwniez w krajowym porzadku prawnym, wywodzona jest z art. 31 ust 3
Konstytucji (zasady proporcjonalno$ci). Jej ustawowym potwierdzeniem jest przepis art. 112 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomog$ciami, zgodnie z ktérym wywiaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli
cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw
do nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. Zasada niezbednosci wywitaszczenia
obowigzuje réwniez w przypadku specustaw inwestycyjnych, co potwierdza orzecznictwo sgdow
administracyjnych (przyktadowo: w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2011 r. w sprawie || OSK 1688/11 NSA
stwierdzit, ze organ orzekajgcy w sprawie wywitaszczenia jest uprawniony ,do weryfikacji zasadnoSci Zgdania
w zakresie ewentualnego istnienia rozwigzania alternatywnego, zapewniajgcego mozliwo$¢ realizacji tego

samego celu publicznego przy ograniczeniu stopnia ingerencji w prawo wifasnosci 0séb trzecich”).

Proces prowadzacy do lokalizacji CPK opiera sie o szereg analiz, zaréwno o charakterze przedrealizacyjnym
(koncepcje, studia wykonalnosci), jak i stricte zwigzanych z postepowaniami administracyjnymi (raport
o oddziatywaniu przedsiewziecia na $rodowisko). W analizach tych wykazuje sie, z zastosowaniem analiz
wielokryterialnych, zasadno$¢ zaréwno realizacji inwestycji, jak i desygnowanej lokalizacji. W odniesieniu
do raportu, stanowigcego podstawe decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, bedzie on moégt by¢

kwestionowany przez strony postepowania w przedmiocie wydania tej decyz;ji.
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