Projekt

z dnia 24 sierpnia 2022 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

APEL NR .....ccccevvvruneeee
RADY MIEJSKIEJ MIKOLOWA
zdnia ......ccooeeel 2022 r

w sprawie wystapienia do postow i senatoréw RP z postulatami o podjecie stosownych dzialan w obronie
interesu os6b wywlaszczanych, w zwigzku z procedowanym projektem ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
22022 1., poz 559 z p6zn. zm.) w zwigzku z §32 lit. ¢ zatacznika nr 1 do Uchwaly nr XI1/276/2015
z dnia 29 wrzesnia 2015 r. Rady Miejskiej Mikolowa w sprawie Statutu Miasta Mikolowa (Dz. Urz.

z2015r., poz. 5139 z pdzn. zm.)
Rada Miejska Mikolowa
postanawia:

§ 1. Wystapi¢ do Postow i Senatoréw RP z apelem o podjecie stosownych dzialan w obronie
stusznego interesu 0s6b wywlaszczanych, zgodnie z tre$cig zatgczong do niniejszego apelu.

§ 2. Wykonanie apelu powierzy¢ Burmistrzowi Mikotowa.

§ 3. Apel wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Radni Rady Miejskiej Mikotowa
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Zatacznik do apelu Nr .........c..c.......
Rady Miejskiej Mikotowa
z dnia 30 sierpnia 2022 r.

APEL

1. Dziatajac w slusznym interesie 0sob mogacych podlegaé wywlaszczeniu w zwiazku z planowana
budowa Linii 170 KDP Rada Miejska Mikotowa zwraca si¢ z apelem do Postow i Senatorow RP o podjecie
stosownych dzialan w sprawie procedowanej ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw, ktorej projekt zostat ztozony w Sejmie 15.06.2022 r. (druk sejmowy 2349).

2. Rada Miejska Mikolowa apeluje o:

a) utrzymanie zasady korzy$ci zawartej w art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami z 1997 r.
i odrzucenie w calo$ci zapisow:

,6) wart. 134:
a) dodaje sie ust. 2a-2c w brzmieniu:

2a. Przy ustalaniu wysokosci odszkodowania na potrzeby wywlaszczenia nie uwzglednia si¢ przeznaczenia
na cel publiczny.

2b. Wartos¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie wedtug dotychczasowego przeznaczenia
nieruchomosci obowiqzujqcego przed ustaleniem lokalizacji celu publicznego. Ustalenie dotychczasowego
przeznaczenia  nieruchomosci  nastgpuje  zgodnie  z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2c. W przypadku braku mozliwosci ustalenia przeznaczenia nieruchomosci na inny cel niz cel publiczny
zgodnie z przepisami o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym albo w przypadku gdy od dnia
przeznaczenia nieruchomosci uplyneto 20 lat przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla celow
odszkodowania przyjmuje sie¢ przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z faktycznego sposobu jej uzytkowania.

b) uchyla si¢ ust. 3i4;”

b) mozliwos¢ dochodzenia szkody calkowitej przez wszystkich, ktorzy doznaja szkody w nieruchomosci
na skutek inwestycji celu publicznego i zmian¢ proponowanego zapisu:

. 4) po art. 128 dodaje si¢ art. 128a w brzmieniu:

Art.128a. 1. Wiasciciel, uzytkownik wieczysty nieruchomosci Ilub osoba, ktorej przystugiwato do
wywlaszczonej nieruchomosci inne prawo rzeczowe, moze dochodzi¢ przed sqgdem powszechnym
odszkodowania za straty, o ktorych mowa w art. 361 § 2 Kodeksu cywilnego, powstate na skutek wywlaszczenia
nieruchomosci.

2. Roszczenie nie przystuguje w zakresie straty polegajgcej na pozbawieniu prawa do nieruchomosci,
wobec ktorej organ orzekt o odszkodowaniu, na podstawie przepisow ustawy lub przepisow odrebnych.”

na nastepujacy:
,,4) po art. 128 dodaje sie art. 128a w brzmieniu:

Art.128a. I. Wiasciciel, uzytkownik wieczysty nieruchomosci Ilub osoba, ktorej przystugiwato do
nieruchomosci inne prawo rzeczowe, moze dochodzi¢ przed sqdem powszechnym odszkodowania za straty oraz
utracone korzysci, o ktorych mowa w art. 361 § 2 Kodeksu cywilnego, powstale na skutek inwestycji celu
publicznego.

Odrzucic¢ proponowany zapis art. 128a 2.”

c) zagwarantowanie w ustawie odszkodowania pozwalajacego w caloSci na odtworzenie nieruchomosci
wraz z wszystkimi kosztami koniecznymi na jej odtworzenie i zmian¢ przedmiotowego zapisu:

,,¢) dodaje sig ust. 5-13 w brzmieniu:
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5. Jezeli wysokos¢ odszkodowania, ustalona zgodnie zust. la-Ic, dla nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym albo lokalu, stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci, w ktorych jest zameldowany
na pobyt staly wiasciciel albo uzytkownik wieczysty, jest nizsza od 25-krotnosci wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia Im2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych ogtaszanego przez wojewode,
obowiqgzujqcego w dniu wydania decyzji dokonujgcej wywlaszczenia nieruchomosci, wysokos¢ odszkodowania
ustala sie w kwocie rownej 25-krotnosci tego wskaznika.”

na nastepujacy:
,,¢) dodaje si¢ ust. 5-13 w brzmieniu:

Wysokos¢ odszkodowania, ustalona zgodnie z ust. la-Ic, dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci, nie moze by¢ nizsza, niz koszt
odtworzenia nieruchomosci bez uwzglednienia stopnia zuzycia tj. wartos¢ odpowiadajgca wartosci gruntu
o porownywalnym rozmiarze i uzytkowaniu, zaopatrzonej w podobny albo lepszy dostep do infrastruktury
i ustug izlokalizowanej w poblizu zajetej nieruchomosci, wraz z kosztami transakcyjnymi oraz wartos¢
rynkowa materiatow do wbudowania w nowe domy i obiekty zastgpujgce domy i obiekty dotknigte skutkami
realizacji inwestycji, w ilosci ijakosci podobnej albo lepszej od tej, ktora zostata wbudowana w domy
i obiekty wywlaszczone lub czesciowo dotkniete skutkami realizacji inwestycji, wraz z kosztami transportu
materiatow na miejsce budowy, wynagrodzeniami dla robotnikow budowlanych oraz kosztami
transakcyjnymi, optatami i podatkami zwigzanymi z realizacjg nowych obiektow. Przy okreslaniu wartosci
odtworzeniowej nie jest brana pod uwage ani deprecjacja majqtku (zuzycie technicznie) iwartosci
ocalalych materiatow, ani wartos¢ korzysci phmgcych z projektu, a potrgconych zwyceny majgtku
dotknigtego skutkami realizacji projektu.

Wysokos¢  odszkodowania, ustalona zgodnie zust. la-lc, dla nieruchomosci stanowigcej lokal
mieszkalny, nie moze by¢ nizsza, niz koszt zakupu nowego lokalu mieszkalnego o porownywalnym rozmiarze
i uzytkowaniu, zaopatrzonej w podobny albo lepszy dostep do infrastruktury iustug izlokalizowanej
w poblizu zajetej nieruchomosci, wraz z kosztami transakcyjnymi oraz wartos¢ rynkowa materiatow
wykonczeniowych do wbudowania w nowy lokal mieszkalny zastepujqce lokale dotknigte skutkami realizacji
inwestycji, w ilosci i jakosci podobnej albo lepszej od tej, ktora zostata wbudowana w lokale wywlaszczone
lub czesciowo dotkniete skutkami realizacji inwestycji, wraz z kosztami transportu materiatow na miejsce
budowy, wynagrodzeniami dla robotnikow budowlanych oraz kosztami transakcyjnymi, optatami
i podatkami zwigzanymi z realizacjq wykonczenia nowych lokali. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
elementow wykonczenia nie jest brana pod uwage ani deprecjacja majqtku (zuzycie technicznie) i wartosci
ocalatych materiatow, ani wartos¢ korzysci plyngcych z projektu, a potrgconych zwyceny majqtku
dotknietego skutkami realizacji projektu.”

3. Rada Migjska apeluje o glosowanie nad projektem ustawy zgodne z wlasnym sumieniem i dobrem
obywateli.
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Uzasadnienie do apelu Nr ....................

Rady Miejskiej Mikotowa

Gléwnym celem zmiany ustawy jest zniesienie obowiazujacej od 1997 roku tzw. zasady korzys$ci
uregulowanej w art. 134 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W ocenie autoréw tego glosu,
licznych komentatorow oraz orzecznictwa, zasada korzysci (nieadekwatnie nazwana) pozwala
tylko na urynkowienie warto$ci odszkodowania. Jej tre§¢ nakazuje ustala¢ odszkodowanie zgodnie
z celem inwestycyjnym, o ile ten powoduje wzrost wartosci nieruchomosci. Intencja zapisu jest
symulowanie normalnych warunkéw rynkowych, w ktérych racjonalny inwestor ptaci za
nieruchomo$¢ warto$¢ zgodng z mozliwym sposobem jej wykorzystania. Beneficjentami zasady
korzysci sg w gldwnej mierze rolnicy, ktérych wywlaszczenie dotyka najmocniej. Mozna uznaé, ze
nabycie nieruchomos$ci na warunkach zgodnych z jej przysztym przeznaczeniem w pewien sposob
kompensuje przymus zbycia oraz niedogodno$ci zwigzane zrozbiciem spojnosci gospodarstwa
rolnego, w skutek podzialu nieruchomos$ci zgodnie z potrzebami inwestora. Projektodawca
zamierza zlikwidowa¢ przedmiotowa zasade korzysci, co wigcej nakazuje rzeczoznawcom
okreslajacym warto$¢ odszkodowania ignorowaé przeznaczenie na cel publiczny nawet, jesli
takowe wynika z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Doprowadziloby to do
zmniejszenia ustalanych odszkodowan o 80-90%.

Wbrew twierdzeniom autora projektu ustawy, proponowana zmiana nie zwigze wysokosci
odszkodowania z wartoscia rynkowa, tylko ja od niej oderwie. Wartos¢ rynkowa definiuje
art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w nastepujacy sposob: Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomig¢dzy kupujacym a sprzedajacym,
ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. W ocenie ekspertéw wartosci rynkowej nie mozna
ustala¢ w oderwaniu od przeznaczenia planistycznego i faktycznego nieruchomosci, ani od
prawdziwych stron transakcji. Zar6wno kupujacy, jak i sprzedajacy w ustalanej cenie uwzgledniaja
przyszte zagospodarowanie nieruchomos$ci. Z zagospodarowaniem na cel publiczny wigze si¢
wzrost atrakcyjnosci nieruchomosci dla kupujacego a spadek dla sprzedajacego, chociazby ze
wzgledu na uciazliwy charakter przysziego sasiedztwa. To, ze =zasada korzysci jest
odzwierciedleniem wartos$ci rynkowej potwierdzaja wystepujace w obrocie transakcje gruntami
drogowymi na wartosci zdecydowanie wyzsze, niz transakcje gruntami rolnymi. Z drugiej strony
potwierdzeniem odejscia od wartosci rynkowej w przypadku braku zastosowania zasady korzysci
jest nieche¢ do sprzedazy nieruchomosci spéice CPK przez rolnikow w Programie Dobrowolnych
Naby¢. Tak manifestuje si¢ dzialanie z rozeznaniem i postgpowanie rozwaznie, na ktére wskazuje
art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zniesienie zasady korzys$ci zart. 134 ustawy o gospodarce nieruchomosciami powoduje
zerwanie z zasada, ze beneficjentem zmiany przeznaczenia nieruchomosci pozostaje jej wiasciciel.
Czy uchwalajagc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory zwieksza wartos$¢
nieruchomosci gmina zgda od wiasciciela, aby oddat jej nieruchomos¢ badz korzysci ptynace ze
wzrostu jej atrakcyjnosci? W przypadku naby¢ na cel publiczny, ktore sa dokonywane
w okolicznos$ciach szczegolnie ucigzliwych dla dotychczasowych wilascicieli, korzy$¢ ze zmiany
przeznaczenia nie ma by¢ czerpana przez wiasciciela, ktéry w nieruchomo$¢ inwestowat przez
wiele lat lub pokolen, tylko przez podmiot przymusowo odbierajacy wlasnosé, w tym réwniez
spotke CPK, ktora dziata na zasadach komercyjnych w celu czerpania zyskow.

Jednokierunkowe myslenie autora o jednej tylko inwestycji potwierdza rowniez brak widzenia
innych konsekwencji proponowanej zmiany. Spotka CPK, ktora bedzie w przewazajacej mierze
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inwestowala w terenach rolniczych zyska na zniesieniu zasady korzysci. Ale jakie beda
konsekwencje dla samorzagdéw gmin miejskich? Projekt nakazuje przy ustaleniu odszkodowania
pominiecie celu publicznego. W przypadku plandéw zagospodarowania przestrzennego w terenach
zurbanizowanych, np. nowo powstajacych duzych osiedlach miejskich, pominigcie przeznaczenia
planistycznego drog gminnych wrysowanych w architektur¢ miejska spowoduje, ze
odszkodowanie bedzie ustalane zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci, tj.
w znakomitej wiekszo$ci mieszkaniowym lub komercyjnym (ustugowo-handlowym). Wysokos$¢
odszkodowan wyptacanych w najwiekszych miastach wzrosnie z 100-300 ztotych za metr
kwadratowy do kilku tysiecy zlotych za metr kwadratowy. Spowoduje to wzbogacenie si¢ duzych
deweloperow kosztem gmin miejskich. Podobny problem, cho¢ w mniejszej skali, bedzie dotyczy¢
mniejszych miast.

Zmiana ustawy przewiduje naprawienie innych szkdéd, ktorych warto$¢ przewyzsza
odszkodowanie z tytulu utraty prawa nieruchomosci, natomiast ogranicza odpowiedzialno$¢ do
szkody rzeczywistej 1zamyka katalog pokrzywdzonych do wiascicieli wywtaszczanych
nieruchomosci. Postulujemy o mozliwo$¢ dochodzenia szkody catkowitej przez wszystkich, ktorzy
doznajg szkody w nieruchomosci na skutek inwestycji celu publicznego.

Jedynym stusznym odszkodowaniem za wywtaszczenie domostwa jest takie, ktore pozwoli na
jego fizyczne odtworzenie. Przymuszanie obywateli do przenoszenia si¢ z domoéw rodzinnych do
cudzych uzywanych nieruchomosci uraga godnosci ludzkiej. Kazda osoba, ktéra traci wilasne
siedlisko powinna mie¢ prawo do jego odtworzenia poprzez nabycie nowego gruntu w podobne;j
lokalizacji 1 odbudowanie budynku o podobnym metrazu i podobnym standardzie. Jest to standard
minimalny wskazywany min. wnormie OP 4.12 Banku Swiatowego dla przymusowych
przesiedlen. Problem jest szczegolnie istotny dla wywlaszczen dokonywanych na tak duza skalg
w zblizonej do siebie lokalizacji. Wptyw masowych wywlaszczen pod komponent lotniskowy
w trzech gminach moze uksztattowa¢ rynek nieruchomo$ci w taki sposob, Ze za ustalong
w operacie wartos¢ nie bedzie mozliwe odkupienie nieruchomosci uzywanych na przedmiotowym
rynku. Wpltyw na to ma w pierwszej kolejno$ci zamrozenie obrotu nieruchomos$ci w zwiazku
z perspektywa przysztego wywlaszczenia a w drugiej kolejnosci ogromny popyt generowany przez
tysigce wywlaszczonych rodzin. Najpierw dojdzie do zanizenia warto$ci historycznych, na
podstawie ktorych dokonuje si¢ wyceny anastgpnie ogromnego wzrostu cen na rynku
wygenerowanego popytem. Problemu nie rozwigzuje uzaleznienie odszkodowania od wskaznika
przeliczeniowego, ani liczby o0sob zameldowanych w nieruchomosci. Takie rozwigzanie,
przeciwnie, wprowadza dodatkowe komplikacje np. zréznicowanie wiascicieli wobec prawa.

Powyzsze uzasadnienie jest autorstwa Fundacji INLEGIS i zostato przygotowane w zwigzku
z proponowanymi zmianami w przedmiotowej ustawie i zostalo zastosowane za zgoda autorow.
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