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Rzad planuje zmiane przepisdw regulujgcych kwestie wywtaszczen i odszkodowan za wywtaszczone mienie.
Planowane zmiany przepiséw obejmujg nowelizacje Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze szere-
gu specustaw - energetycznej, drogowej i kolejowej. Zasadniczym celem wprowadzanych zmian jest odej-
Scie od tzw. zasady korzysSci przy wycenie wywtaszczanej nieruchomosci, a co za tym idzie — okreslaniu wy-
sokosci naleznego odszkodowania.

Zgodnie z zapisami rozdziatu 5 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujgcego kwestie zwigzane
z wywtaszczeniem nieruchomosci, a konkretnie z artykutem 134, podstawe ustalenia wartosci odszkodowa-
nia za wywfaszczang nieruchomosé stanowi jej wartosc¢ rynkowa, z zastrzezeniem, ze jesli ta nie moze zo-
stac¢ okreslona, poniewaz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, podstawg okreslenia wyso-
kosci odszkodowania jest jej wartos¢ odtworzeniowa. Rzeczoznawca dokonujgcy wyceny przy okresleniu
wartosci wywtaszczanej nieruchomosci powinien wzigé pod uwage jej rodzaj, potozenie, sposéb uzytkowa-
nia, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami.
Z punktu widzenia planowanych zmian, kluczowe sg punkty 3 i 4 artykutu 134. Ich zapisy stanowig, ze war-
tos¢ nieruchomosci dla celdw odszkodowania okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jeze-
li przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci. Je-
$li jednak przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej warto-
$ci, wartos¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie wedtug alternatywnego sposobu uzytko-
wania wynikajacego z tego przeznaczenia. Oznacza to, ze wedtug obecnie obowigzujgcych przepisow rze-
czoznawca dokonujgcy wyceny nieruchomosci powinien dokona¢ wyboru uwzgledniajgcego korzystniejsze
z punktu widzenia jej wartosci przeznaczenie nieruchomosci.

Mimo to, ze dotychczasowe rozwigzanie wydaje sie korzystne dla wtascicieli wywtaszczanych nieruchomo-
$ci, ma ono istotne wady. Najwazniejszg z nich jest ograniczenie wysokosci potencjalnego odszkodowania
za wywtaszczenie, nawet w sytuacji, w ktérej nie pokrywa ono kosztow poszukiwania, nabycia i przepro-
wadzki do nowej nieruchomosci. W nowym, planowanym rozwigzaniu wysokos$¢ odszkodowania ma by¢
oparta na wartosci rynkowej nieruchomosci, jednak wtascicielowi wywtaszczanej nieruchomosci wyptacany
bedzie dodatkowo bonus, stanowigcy ryczatt kosztéw poszukiwania i przeprowadzki do nowej nierucho-
mosci. Wysokos¢ tego bonusu ma wynies¢ 10% wartosci, a w przypadku wywtaszczenia obiektow budowla-
nych i lokali kwota ta ma wzrosng¢ dwukrotnie. Korzystnym rozwigzaniem przewidzianym w planowanych
przepisach jest réwniez przyznanie roszczenia cywilnego dla wywtaszczonych, jesli wyptacone odszkodo-
wanie nie pokryje szkody rzeczywistej zwigzanej z wywtaszczeniem nieruchomosci. Obowigzujgce dotych-
czas przepisy nie uwzgledniaty takiej mozliwosci.

Przyznanie roszczenia cywilnego bedzie miato istotne znaczenie przede wszystkim dla wywtaszczanych
przedsiebiorcéw. Planowane zmiany przepiséw przewidujg, ze mechanizmy majgce stuzy¢ powiekszeniu
wyptacanego odszkodowania majg zostac¢ ograniczone wyfgcznie do nieruchomosci mieszkaniowych, a za-
tem przedsiebiorcom chcacym odtworzyé swoje firmy w innych lokalizacjach, otrzymacé zwrot kosztéow
przeprowadzki lub uzyskaé odszkodowanie za utracone korzysci pozostanie tylko droga sgdowa.

Planowang nowelizacje wigze sie z projektem budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego i wynikajacej
z niego koniecznosci wywtaszczenia czesci osob mieszkajgcych na jego przysztym obszarze. Wedtug ujaw-
nionych ostatnio informacji, lokalizacja CPK, ktéry wedtug planéw ma powsta¢ do roku 2027, zostata juz
okreslona. Port lotniczy ma objgc obszar 74 kilometréw kwadratowych w trzech gminach — Baranow, Tere-
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sin i Wiskitki. Konieczno$¢ wywtaszczenia, catkowitego lub czedciowego, dotyczy¢ bedzie mieszkancow
dwudziestu miejscowosci potozonych w tych gminach. W chwili obecnej trwa jeszcze program dobrowol-
nych naby¢, jednak pdki co udato sie pozyska¢ stosunkowo niewiele terenu - zaledwie 10 hektardéw.
Od nowego roku majg natomiast ruszy¢ przymusowe wywtaszczenia.
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Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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