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Zmiany W wysokosci odsz
wywiaszczenie nierucho

aplikant adwokacki Nikoletta Waligérska

Aktualnie prowadzone prace legislacyjne sugerujg, ze kluczowe zmiany w
obowigzujgcych przepisach niewatpliwie czekajg podmioty witadajgce
nieruchomosciami, czy to na podstawie prawa witasnosci, prawa uzytkowania
wieczystego, czy tez innego prawa rzeczowego. Projektem ustawy z dnia 15
wrze$nia 2022 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (dalej jako: ,ustawa z dnia 15 wrzesnia 2022 r.”),
ustawodawca zamierza bowiem wprowadzi¢ szereg zmian dotyczacych
wysokosci odszkodowania wyptacanego w przypadku wywiaszczenia na cel
publiczny wtasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa
rzeczowego.

W chwili obecnej, zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepiséw ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako: ,ugn”)
podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi co do zasady wartosé
rynkowa nieruchomosci (przy jej okresleniu uwzglednia sie w szczegdlnosci:
rodzaj nieruchomosci, jej potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan
nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujagce sie ceny w  obrocie
nieruchomosciami). ldac dalej, w odniesieniu do ww. wartosci nieruchomosci,
przepisy ugn ustanawiajg rowniez tzw. zasade korzysci. W mysl tejze zasady przy
okre$laniu wartosci wywtaszczanej nieruchomosci kierowaé nalezy sie
alternatywnym sposobem uzytkowania nieruchomosci wynikajgcym z jej
przeznaczenia na cel publiczny pod warunkiem, ze przeznaczenie nieruchomosci
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zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci. Jezeli jednak
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci, wowczas  warto$¢ nieruchomosci dla celéw
odszkodowania okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania.

Ustawa nowelizujgca powyzisze przepisy istotnie modyfikuje reguty odnoszace
sie do sposobu obliczenia wysokosci odszkodowania. Wysoko$é odszkodowania
jest réznicowana i zalezy ona od tytutu prawnego, jakim dysponuje podmiot
wywtfaszczany, na rzecz ktérego ma nastgpi¢ wyptata odszkodowania. | tak,
zgodnie z ustawa z dnia 15 wrzesnia 2022 r.:

1. w przypadku prawa wiasnosci odszkodowanie za wywifaszczenie
odpowiada¢ ma wartosci tego prawa, powiekszonej o kwote
odpowiadajagcg 20% gruntu oraz 40 % rdznicy miedzy wartoscig
nieruchomosci i wartoscig gruntu;

2. w przypadku prawa uzytkowania wieczystego odszkodowanie za
wywitaszczenie odpowiada¢ ma wartosci tego prawa, powiekszonej o kwote
odpowiadajgcy 20% tego prawa, przy czym, ustaleniu odszkodowania za
budynki i inne urzagdzenia stanowigce witasno$é uzytkownika wieczystego
stuzy¢ majg reguty odnoszace sie do wysokosci odszkodowania w
przypadku wywtaszczenia prawa wtasnosci (opisane w pkt. 1 powyzej);

3. w przypadku prawa wtasnosci lokalu stanowigcego odrebny przedmiot
wtasnosci odszkodowanie za wywtaszczenie odpowiada¢ ma wartosci tego
praw, powiekszonej o kwote odpowiadajgcg 40% wartosci lokalu
stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci — analogiczne rozwigzanie jest
przewidziane w przypadku spoétdzielczego wtasnosSciowego prawa do
lokalu.

Co przy tym istotne, wszelkie ustanowione inne prawa rzeczowe na
wywitaszczanej nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego, prowadzic
bedg posrednio do umniejszenia wysokosci naleznego odszkodowania. Przed
ustaleniem wysokosci odszkodowania konieczne bedzie bowiem uprzednie
umniejszenie kwoty odpowiadajgcg wartosci nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego o kwote réwng wartosci tychze innych praw
rzeczowych.
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Podkreslenia wymaga fakt, iz w ustawie z dnia 15 wrzesnia 2022 r. przewidziano
réwniez regulacje, ktérg zapewnia minimalng wysokos¢ odszkodowania, jakie
nalezy wyptaci¢ podmiotom uprawnionym. Regulacja ta znajdzie zastosowanie
w przypadku wywtaszczenia nieruchomosci zamieszkatych, ale znajdujgcych sie
w bardzo ztym stanie technicznym (stan techniczny wptywa bowiem na wartosc
nieruchomosci, ktora niejako  determinuje = wysokos¢  naleznosci
odszkodowawczych). Wysokos¢ odszkodowania ma byé wéwczas okreslana przy
zastosowaniu wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkdéw mieszkalnych (wskaznik przeliczeniowy ogtasza wojewoda)
i obowigzujacego w dniu wydania decyzji dokonujgcej wywtaszczenia. W takich
sytuacjach odszkodowanie bedzie réwne krotnosci tego wskaznika (uzaleznionej
od ilo$ci os6b zameldowanych na pobyt staty w wywtaszczanej nieruchomosci).

Nowelizujgc przepisy ugn, ustawodawca wprowadzit takze dodatkowg podstawe
dochodzenia naleznosci o charakterze odszkodowawczym przez wiasciciela,
uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystugiwato inne prawo rzeczowe
do wywiaszczonej nieruchomosci. Podstawg tg jest strata, jakg w wyniku
wywtfaszczenia ponidst ktorys z ww. podmiotdw. Co przy tym istotne,
odszkodowanie to nie dotyczy straty polegajgcej na pozbawieniu prawa do
wywtaszczonej nieruchomosci, wobec ktdrej organ orzekt o odszkodowaniu w
oparciu o przepisy ugn lub przepisy odrebne. Rolg tejze regulacji ma byc
mozliwo$é dochodzenia odszkodowania za straty w wymiarze o wiele szerszym
anizeli przewidujg to przepisy ugn.

W chwili obecnej trwajg dalsze legislacyjne — ustawe z dnia 15 wrzesnia 2022 r.
przekazano Marszatkowi Senatu oraz Prezydentowi w dniu 19 wrzesnia 2022 r.
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