UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1747, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,uCPK”, Rada Ministrow, w drodze
rozporzadzenia, moze wskaza¢ gminy lub ich czesci, na ktérych terenie, w celu przygotowania
obszaru Inwestycji oraz zapewnienia optymalnych warunkéw rozwoju spoleczno-
gospodarczego oraz przestrzennego na obszarze otoczenia Centralnego Portu
Komunikacyjnego, stosowane beda szczegodlne zasady gospodarowania nieruchomos$ciami,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji okreslone w art. 29
uCPK, szczeg6lne zasady nabywania nieruchomosci okreslone w art. 29b uCPK lub szczeg6lne

zasady udostgpniania nieruchomosci na cele badan przyrodniczych okreslone w art. 29f uCPK.

W zwigzku z postgpami prac nad przygotowaniem i realizacja Programu, o ktorym mowa
wart. 2 pkt 7 uCPK, zwanego dalej ,,Programem CPK”, proponuje si¢ znowelizowac
dotychczas obowigzujace rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 listopada 2022 r. w sprawie
gmin, na ktérych terenie beda stosowane szczegolne zasady zwigzane z realizacja inwestycji
celu publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U. poz. 2609)
1 rozszerzy¢ obszar stosowania szczegdlnych zasad dotyczacych nieruchomosci wynikajacych
z uCPK m.in. o te tereny, na ktorych zlokalizowany ma by¢ wezet kolejowy CPK, stanowiacy
czg$¢ Inwestycji, o ktorej mowa w art. 2 pkt 3 uCPK, bocznica paliwowa, wezet drogowy 1 inne
przedsigwzigcia stanowigce czes¢ Inwestycji, o ktorej mowa w art. 2 pkt 3 uCPK, lub sg
konieczne dla zapewnienia optymalnych warunkéw rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz

przestrzennego na obszarze otoczenia CPK.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawg z dnia 22 lipca 2022 r. o usprawnieniu procesu inwestycyjnego
Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U. poz. 1846) wprowadzono m.in. znacznie
korzystniejsze mozliwo$ci ustalania ceny nabycia nieruchomosci, uprawniajac Spotke, o ktorej
mowa w art. 2 pkt 10 uCPK, zwang dalej ,,Spotka Celowa”, do zaplaty kwoty przewyzszajacej
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ustalong w operacie szacunkowym. Innymi rozwigzaniami
wprowadzonymi na podstawie tej ustawy, dogodnymi dla zbywajacych nieruchomosci z terenu
przysztej Inwestycji, jest mozliwos$¢ ustanowienia przez Spotke Celowa renty oraz wyptaty
rekompensaty w zwigzku ze spadkiem zdolnosci kredytowej zbywcy nieruchomosci. Obszar,
na ktorym stosowane sg ww. szczego6lne zasady nabywania nieruchomosci jest okreslony
w akcie wykonawczym wydawanym na podstawie art. 28 ust. 1 uCPK. Zatem w zwigzku
z intensywnym postepem prac dotyczacych realizacji projektu Centralnego Portu

Komunikacyjnego niezbe¢dne jest znowelizowanie ww. rozporzadzenia i umozliwienie szerszej



grupie wiascicieli nieruchomosci potozonych na obszarze planowanej Inwestycji skorzystania
z rozwigzan wprowadzonych na podstawie ustawy z dnia 22 lipca 2022 r. o usprawnieniu
procesu inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego. Nalezy podkresli¢, ze
wynikajacy ze zmian wprowadzonych ww. ustawg tzw. Program Dobrowolnych Naby¢ jest
rozwigzaniem szczegolnym, stanowigcym niespotykane dotad w specustawach inwestycyjnych
narz¢dzie majace na celu pozyskanie nieruchomos$ci polozonych na obszarze planowanej
Inwestycji w drodze dwustronnych dobrowolnych uméw. Rozwigzanie to pozwala na
wczesniejsze nabywanie nieruchomosci przy jednoczesnym uwzglednieniu potrzeb oséb,
ktérych nieruchomos$ci w zwigzku z realizacja danej inwestycji sa niezb¢dne do pozyskania —
polega to m.in. na wsparciu przeprowadzki, mozliwosci czasowego Kkorzystania
z nieruchomosci do czasu przeniesienia osrodka zycia w nowe miejsce, ustalaniu ceny zakupu

powyzej warto$ci rynkowej danej nieruchomosci.

Jednocze$nie proponuje si¢ rozszerzenie zastosowania szczegdlnych zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji,
okreslonych w art. 29 uCPK, czyli tzw. zakazow inwestycyjnych, w celu zabezpieczenia tadu
przestrzennego oraz efektywnego przygotowania obszaru inwestycji i prawidtowego przebiegu
procesu inwestycyjnego, w konteksScie realizowanego projektu Centralnego Portu
Komunikacyjnego. Nalezy zauwazy¢, ze wprowadzanie ww. zakazow inwestycyjnych ma na
celu ograniczenie kosztow spotecznych i1 finansowych planowanej Inwestycji, tj. umozliwienie
prywatnym inwestorom racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami potozonymi na tym
obszarze, w sposob eliminujacy potencjalne kolizje inwestycji prywatnych z inwestycja celu
publicznego. Nalezy jednoczes$nie podkresli¢, ze zgodnie z art. 28 ust. 3 uCPK przedmiotowe
ograniczenia majg charakter czasowy 1 nie mogg by¢ na danym obszarze wprowadzane na okres
dhuzszy niz 4 lata — tym samym ich wprowadzenie ma charakter wylacznie prewencyjny i stuzy
zapewnieniu ukierunkowania dzialan inwestycyjnych na danym obszarze w sposob

zabezpieczajacy interes publiczny.

W zakresie szczegdélowych zmian wprowadzanych do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
14 listopada 2022 r. w sprawie gmin, na ktdrych terenie beda stosowane szczegdlne zasady
zwigzane z realizacja inwestycji celu publicznego w zakresie Centralnego Portu

Komunikacyjnego:

1) zmiany w § 3 majg na celu rozszerzenie obszaru stosowania szczegdlnych zasad
nabywania  nieruchomosci oraz  szczegdlnych  zasad  gospodarowania

nieruchomos$ciami, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji



2)

3)

4)

inwestycji o cze$ci gmin Teresin, Baranow, Btonie, Jaktoréw, Grodzisk Mazowiecki,
Wiskitki oraz na okreS$leniu granic tego obszaru w nowych zatgcznikach do
nowelizowanego rozporzadzenia, m.in. w zakresie bocznicy kolejowej LK nr 3 — CPK
(pkt 2), wezta kolejowego CPK — LK nr 88 potnocny wschod (pkt 3), wezta kolejowego
CPK - LK nr 85 wschod (pkt 4), wezta drogowego Izdebno (pkt 5), wezta kolejowego
CPK — LK nr 5 potudniowy wschod (pkt 6), skrzyzowania Cyganka (pkt 7);

w dodawanym § 3a przewiduje si¢ rozszerzenie obszaru stosowania szczeg6lnych zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego
oraz realizacji inwestycji na obszar czg¢sci gmin Teresin, Sochaczew (gm. wiejska
i miasto) i Kampinos (LK nr 5 CMK-Pdéhnoc), oraz okreslenie granic tego obszaru
w nowym zataczniku do nowelizowanego rozporzadzenia;

w § 4 przewiduje si¢ zmiane regulacji dotyczacej terminu obowigzywania na danym
obszarze szczegOlnych zasad gospodarowania nieruchomo$ciami, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji (zgodnie z art. 28 ust. 3
uCPK) — w zakresie zasad wprowadzonych na danym obszarze rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dnia 14 listopada 2022 r. w sprawie gmin, na ktérych terenie beda
stosowane szczeg6Olne zasady zwiazane z realizacja inwestycji celu publicznego w
zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego — obowigzuja one zgodnie z regulacja
przewidziang w uCPK nie dluzej niz 4 lata od dnia ich wprowadzenia, a zatem do dnia
15 grudnia 2026 r.; natomiast zasady wprowadzane na danym obszarze projektowanym
rozporzadzeniem obowigzuja nie dtuzej niz 4 lata od dnia jego wejsScia w zycie, tj. do
dnia 31 grudnia 2029 r.;

pozostate zmiany majg de facto charakter dostosowawczy 1 sg konsekwencjg zmian

legislacyjnych i redakcyjnych wymienionych powyze;.

W projekcie rozporzadzenia nie przewiduje si¢ regulacji przejsciowych, bowiem nalezy

podkresli¢, ze projekt dotyczy wyltacznie rozszerzenia obszaru objetego regulacjami

rozporzadzenia wydawanego na podstawie art. 28 ust. 1 uCPK.

Zgodnie z § 2 projektu rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r. Przyjety

w projekcie okres vacatio legis jest zgodny z art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu

aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1461).

Nie ma mozliwosci osiaggnigcia celu projektu za pomocg innych $rodkoOw niz zmiana

rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 listopada 2022 r. w sprawie gmin, na ktorych terenie



beda stosowane szczegoOlne zasady zwigzane z realizacjg inwestycji celu publicznego

w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego.

Wejscie w zycie proponowanych rozwigzan moze mie¢ wplyw na sektor mikro-, matych
i $rednich przedsigbiorstw. Wprowadzane zostaja narzedzia umozliwiajgce wczesniejsze
zbycie nieruchomos$ci na korzystnych zasadach, co pozwoli przedsigbiorcom, na ktérych
potencjalnie oddzialywa¢ bedzie zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz
w przysztos$ci realizacja inwestycji kolejowych i1 drogowych w otoczeniu planowanego
lotniska, na przeniesienie dziatalnosci poza obszarem inwestycji. Przeniesienie to bedzie

rekompensowane w ramach Programu Dobrowolnych Naby¢.

Projekt rozporzadzenia nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom 1 instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.

Projektowane rozporzadzenie nie zawiera przepisoOw technicznych i w zwigzku z tym nie
podlega procedurze notyfikacji w rozumieniu przepisOw rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji

norm i aktoéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pézn. zm.).
Projekt rozporzadzenia nie jest objety prawem Unii Europejskie;.

Zgodnie z art. 31 uCPK, informacje¢ o ogloszeniu rozporzadzenia zamieszcza si¢ na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji  Publicznej: urzgdu wojewodzkiego, urzedu
marszatkowskiego, starostwa powiatowego, urzedu gminy, w prasie lokalnej oraz obwieszcza

si¢ W sposob zwyczajowo przyjety w danej gminie 1 miejscowosci.

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806,
Z pozn. zm.) projekt rozporzadzenia zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na

stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji w serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny.



