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Stanowisko Rzadu wobec poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (druk nr 2209)

Poselski projekt nowelizacji przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.), dotyka przede
wszystkim bardzo zlozonej materii dotyczacej wywtaszczen nieruchomosci. Proponowane
rozwigzania maja na celu usprawnienie procedur zwigzanych z wywlaszczaniem
nieruchomosci, wprowadzenie nowych zasad w zakresie ustalania odszkodowan oraz
doprecyzowanie niektérych przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (zmiany
porzadkowe). Do najistotniejszych zmian systemowych nalezy zaliczy¢ rozszerzenie definicji
nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym i skrocenie termindéw towarzyszacych
poszukiwaniu 0sob, ktérym przystuguja prawa do tych nieruchomos$ci; wprowadzenie
roszczenia o nabycie nieruchomosci, w sytuacji, gdy cel publiczny zostal zrealizowany a
postgpowanie  wywlaszczeniowe nie zostalo zakonczone; wprowadzenie trybu
uprawniajacego do zajecia nieruchomo$ci w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z
eksploatacja, konserwacja 1 remontami liniowych urzadzen infrastruktury technicznej;
wprowadzenie tzw. bezpiecznej zaliczki w przypadku niezwlocznego zajgcia nieruchomosci
oraz uwzglednienia w odszkodowaniu z tytulu wywlaszczenia nieruchomosci utraconych
korzysci. Pozostale przepisy maja charakter redakcyjno-porzadkujacy, jak np.
doprecyzowanie definicji ,,stanu nieruchomosci”.

Ocena propozycji zawartych w projekcie ustawy

Zmiany zaproponowane w dziale I ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,,Przepisy
ogolne”, polegaja na uszczegdlowieniu definicji ,stanu nieruchomos$ci”, poprzez
uwzglednienie w stanie nieruchomosci stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej (art. 4 pkt 17 oraz odpowiednie skorygowanie tresci art. 134 ust. 2 i art. 154 ust.
1) oraz na doprecyzowaniu brzmienia art. 9 poprzez wskazanie na ,trzydziestodniowy”
termin do wniesienia skargi na decyzje do sadu administracyjnego. Nalezy zauwazy¢, ze
obowiazujace brzmienie art. 9 nasuwa watpliwos¢, czy termin do wniesienia skargi na
decyzjg, jest terminem trzydziestodniowym, ktory przysluguje stronie bioracej udziat w
prowadzonym postgpowaniu, czy jest to termin sze$ciomiesi¢czny, ktéry przystuguje
prokuratorowi lub Rzecznikowi Praw Obywatelskich. Zaproponowane rozwigzania czynia
czytelniejszymi intencje ustawodawcy, a zatem nalezy oceni¢ je pozytywnie.

Ponadto obok zmian porzadkowych w tresci art. 9 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, projekt rozszerza katalog przypadkow, ktére obecnie nie sa objete
dyspozycja tego przepisu. Przepis ten stanowi, ze organ administracji publicznej, ktérego
decyzja zostala zaskarzona do sadu administracyjnego, ma obowiazek wstrzymania z urzedu
wykonania decyzji. Zgodnie z propozycja przedstawiona w projekcie ustawy, organ nie
bedzie zobowiazany do wstrzymania z urzedu wykonania decyzji zaskarzonej do sadu
administracyjnego, w przypadku gdy decyzja ta zostata wydana w sprawach, o ktérych mowa
w art. 124 ust. la, w art. 124b ust. 1 oraz w art. 132 ust. la ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Ocena proponowanego przepisu art. 9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w
czegsci dotyczacej wylaczenia art. 124b ust. 1, zostanie dokonana wraz z art. 124b.

Odnoszac si¢ natomiast do proponowanego zastrzezenia (wylaczenia) w art. 9 - art.
124 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nalezy zauwazy¢, ze propozycja ta
najprawdopodobniej uwzglednia zapisy rzqdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o
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gospodarce nieruchomosciami oraz zmianie innych ustaw (druk 1891)", ktory w art. 1 pkt 7
lit. a, przewiduje dodanie ust. la do art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zaproponowane w rzadowym projekcie ustawy rozwiazanie zawarte w art. 124 ust. la,
przewiduje, w przypadkach okreslonych w art. 108 Kodeksu postgpowania administracyjnego
lub uzasadnionych waznym interesem gospodarczym, obligatoryjne wydanie decyzji o
niezwlocznym zajeciu nieruchomosci w przypadkach, gdy wywtaszczenie bedzie polega¢ na
czasowym ograniczeniu korzystania z nieruchomosci (art. 124 ust. 1). Biorac pod uwagg, ze
obowiazujacy art. 9, czyni juz takie wytaczenie dla decyzji o niezwlocznym zajeciu
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 122, zasadne jest uzupetienie rzadowych propozycji i
poparcie w tym zakresie propozycji poselskie;j.

Propozycja zmiany art. 9, w zakresie wylaczenia art. 132 ust. 1a powolujacego si¢ na
sprawy, w ktorych wydawana jest odrgbna decyzja o odszkodowaniu, jest stuszna.
Zaproponowany przepis eliminuje niejasno$ci w zakresie wykonalno$¢ takiej decyzji
wynikajace z tresci art. 9, w zwiazku z kryterium ustalenia terminu wyptaty odszkodowania, o
ktéorym mowa w art. 132 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zmiany zaproponowane w dziale II ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
,»Gospodarowanie nieruchomo$ciami stanowiacymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wtasnos¢
jednostki samorzadu terytorialnego”, polegajace na nadaniu nowego brzmienia art. 43 ust. 4a
oraz art. 83 ust. 2 pkt 2, maja charakter porzadkowy.

Nowelizacja przepisu art. 43 ust. 4a jest uzasadniona z tego wzgledu, iz w poprzednich
nowelizacjach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie uwzgledniona zostala zmiana w
organizacji sadownictwa administracyjnego. Tym samym ww. przepisem zostana obj¢te,
oprocz Naczelnego Sadu Administracyjnego, rowniez Wojewddzkie Sady Administracyjne.
Taka zasada zostala juz przyjeta w art. 60 ust. 1, zatem ujednolicenie ww. przepisOw nalezy
uzna¢ za prawidtowe.

Z kolei zmiana przepisu art. 83 ust. 2 pkt 2 ustawy, regulujacego wysokos¢ stawki
procentowej oplaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu za nieruchomosci, o ktorych mowa w
art. 60a ust. 1, ma na celu dostosowanie do stanu prawnego, ktory powstat z dniem 1 stycznia
2009 r., w zwiazku z nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami uchwalona przez
Sejm RP w dniu 15 pazdziernika 2008 r. (Dz. U. Nr 220, poz. 1412). W wyniku tej
nowelizacji cz¢$¢ nieruchomosci Skarbu Panstwa, o ktorych mowa w art. 60 ust. 1 zostata
»przeniesiona” do art. 60a ust. 1 ustawy. Zatem rowniez w ustawie nowelizujacej z dnia 15
pazdziernika 2008 r., zmianie powinna ulec tre§¢ przepisu art. 83 ust. 2 pkt 2 zawierajacego
odwotanie do art. 60 ust. 1. Proponowana zmiana tresci ww. przepisu art. 83 ust. 2 pkt 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami koryguje to przeoczenie.

Podobny charakter ma zmiana tresci art. 223 ust. 1, w ktérej dotychczas nie dokonano
zmiany kompetencji organu wtasciwego w sprawach gospodarki nieruchomos$ciami, o ktérych
mowa w art. 60 ust. 1 oraz art. 60a ust. 1. Z dniem 1 stycznia 2009 r. kompetencje te zostaly
bowiem przeniesione z ministra wlasciwego do spraw administracji publicznej na ministra
wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa. Zmiana ma zatem charakter porzadkujacy. Z tego tez
wzgledu ww. propozycje przedstawione w poselskim projekcie ustawy nalezy oceni¢
pozytywnie.

Zmiany zaproponowane w dziale III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
»Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomos$ci”, maja w wigkszosci
charakter systemowy. W stosunku do tych zmian zgtasza si¢ odpowiednio, jak nizej, uwagi
lub zastrzezenia.

! Prace legislacyjne nad rzadowym projektem zostaty ukonczone przez uchwalenie w dniu 5 listopada 2009 r.
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektoérych innych ustaw (Dz. U. Nr
206, poz. 1590).
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Projekt zaktada skrocenie do miesigca terminu, po bezskutecznym uptywie ktérego
mozna wszczaé postepowanie o podzial nieruchomosci (art. 97a pkt 2) albo o wywlaszczenie
(114 ust. 4) w odniesieniu do nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym (obecnie
termin wynosi dwa miesiace). Zestawiajac powyzsze z rozszerzeniem definicji nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, o przypadki, w ktorych nie zakonczono postgpowania
spadkowego w razie §mierci jej wlasciciela (uzytkownika wieczystego), nalezy zaktadac, ze
cel, jakim jest skrocenie czasu trwania postgpowan wywlaszczeniowych w odniesieniu do
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym zostanie osiagnigty. Zachodzi jednak
obawa, czy proponowana zmiana definicji nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie
prawnym nie doprowadzi do nadmiernego  ograniczenia, W  postgpowaniu
wywlaszczeniowym, mozliwos$ci ochrony praw przez spadkobiercow zmartego wilasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 925 Kodeksu cywilnego,
spadkobierca nabywa spadek z chwila otwarcia spadku, tj. z chwila $mierci spadkodawcy.
Jezeli zatem wywlaszczana nieruchomos¢ jest przedmiotem spadku, to jej wspotwlascicielami
sa spadkobiercy. Propozycja przewiduje natomiast, ze za nieruchomos$ci o nieuregulowanym
stanie prawnym bgda mogly by¢ uznane wszelkie nieruchomosci, ktérych wtasciciel zmart, a
co do ktorych postgpowanie spadkowe nie zostato wszczete, badz jest w toku. Tym samym w
projekcie nalezatoby wprowadzi¢ regulacje okreslajaca wptyw postgpowania spadkowego na
toczace si¢ postgpowanie wywlaszczeniowe. Wedlug obecnie obowiazujacego stanu
prawnego, gdy zakonczenie postgpowania spadkowego nastapi w trakcie prowadzonego
postepowania wywlaszczeniowego — wszczgtego dla nieruchomos$ci o nieuregulowanym
stanie prawnym, to postepowanie wywtaszczeniowe nalezy umorzy¢ (niezaleznie od stopnia
jego zaawansowania) z uwagi na koniecznos$¢ zapewnienia wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu mozliwosci dobrowolnego zbycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze prowadzone postgpowanie spadkowe jest pewnego rodzaju
stanem przejSciowym, z ustalonym, potencjalnym kregiem wiascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych. Biorac pod uwagg, ze prawo dziedziczenia jest prawem chronionym przez
Konstytucje Rzeczypospolitej Polskiej”, w ocenie Rzadu propozycja zmiany definicji
nieruchomos$ci o0 nieuregulowanym stanie prawnym powinna zosta¢ doktadnie
przeanalizowana pod katem uzasadnionego interesu spadkobiercow.

Projekt w art. 1 pkt 11, przewiduje mozliwo$¢ zawarcia w decyzji wywlaszczeniowej
zezwolenia na niezwtoczne zajecie nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, ze spelnienie tego celu,
powinno by¢ obwarowane nadaniem tej czeSci decyzji wywlaszczeniowe] rygoru
natychmiastowej wykonalnosci. Projektodawca powinien zatem zaproponowaé, jakie
przestanki beda umozliwiaty nadanie takiej decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.
Nalezy jednoczes$nie zauwazy¢, ze przestanki okreslone w art. 122 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w swej istocie odnosza si¢ do sytuacji, w ktdrej wydano juz decyzjg
wywlaszczeniowa (poprzedzajaca zezwolenie). Projekt w tym zakresie wymaga uzupetnienia.

Jednocze$nie projekt przewiduje rozszerzenie art. 122 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami o przepis ust. 4, ktoéry stwarza osobom ,faktycznie” wywlaszczonym
mozliwo$¢ wystapienia z roszczeniem o nabycie, w drodze umowy, nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa albo wtasciwej jednostki samorzadu terytorialnego, w sytuacji gdy cel
publiczny zostal zrealizowany, a z r6znych przyczyn nie zostata wydana ostateczna decyzja
wywilaszczeniowa. Nalezy zauwazy¢, ze stan, w ktorym wilasciciel (uzytkownik wieczysty)

? Badajac konstytucyjne normy zawarte w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunat Konstytucyjny podkreslal migdzy innymi ,, nakaz dla organoéw panstwa tworzenia takich przepisow
prawnych, ktore nie stanowilyby przeszkody, a wrecz przeciwnie, zabezpieczalyby wykonanie wiasnosci i
sukcesje praw i obowiqzkow w drodze spadkobrania” oraz ,pozytywny nakaz stanowienia takiego prawa,
ktore pozostawac¢ bedzie w zgodzie z wolq spadkodawcy. Nieodlqcznym korelatem swobody dziedziczenia jest
swoboda rozrzqdzania wilasnosciq i prawami majqtkowymi na wypadek Smierci” - wyrok z dnia 25 lutego
1999 r. K. 23/98, oraz wyrok z dnia 21 maja 2001 r. SK 15/2000.
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nie miat mozliwo$ci dochodzenia rekompensaty z tytutu ,,faktycznego” wywlaszczenia, gdyz
nieruchomos$¢ zostata zajeta pod inwestycje celu publicznego bez pozbawienia (ograniczenia)
prawa do nieruchomosci i tym samym bez odszkodowania, byl przedmiotem interwencji
Rzecznika Praw Obywatelskich u Ministra Infrastruktury. Rzad podzielajac w tym zakresie
stanowisko Rzecznika, pozytywnie odnosi si¢ do zaproponowanych rozwiazan, sugerujac
jednocze$nie rozwazenie przez projektodawcoOw, czy nie byloby lepszym rozwiazaniem
wprowadzenie  administracyjno-prawnego  trybu (W miejsce  proponowanego
cywilnoprawnego roszenia) pozwalajacego na uporzadkowanie zastalego stanu prawnego na
nieruchomosci. Jednoczes$nie zasadnym wydaje si¢ objecie przepisem art. 122 ust. 4, rOwniez
sytuacji, gdy wydana zostala decyzja o wywlaszczeniu zawierajaca zezwolenie na
niezwloczne zajecie nieruchomos$ci (w tym zakresie projekt wymaga odpowiedniej
modyfikacji). W ocenie Rzadu regulacja ta de facto powinna dotyczy¢ stanu, w ktorym
zrealizowano cel publiczny, a nie zakonczono postgpowania wywlaszczeniowego decyzja
ostateczna. Nalezy wskazaé, ze uchylenie decyzji wywlaszczeniowej oznacza, ze
postgpowanie wywtlaszczeniowe nie zostalo zakonczone. Zapis o uchyleniu decyzji moze
rowniez oznacza€, ze w przypadku uchylenia decyzji 1 umorzenia postgpowania powstanie
roszczenie okre§lone w tym przepisie, co nie zawsze begdzie zasadne.

Projekt przewiduje dodanie nowego art. 124b, ktéry stanowi, ze starosta, wykonujacy
zadania z zakresu administracji rzadowej, zobowiaze w drodze decyzji wlasciciela
(uzytkownika wieczystego lub posiadacza) do udostepnienia nieruchomosci, w celu
zapewnienia odpowiedniego dostgpu, w tym dojazdu, w celu wykonania czynno$ci
zwiazanych z eksploatacja, konserwacja 1 remontami okreslonych w tym przepisie ciagow
drenazowych, przewodow i urzadzen - w przypadku braku zgody ze strony tego wlasciciela
(uzytkownika wieczystego lub posiadacza). Nalezy zauwazyC, ze przepis znajdzie
zastosowanie w tych wszystkich przypadkach, w ktérych istnieje konieczno$¢
przeprowadzenia prac konserwacyjnyjno-remontowo-eksploatacyjnych, ale z uwagi na
nieuregulowane stosunki wlasno$ciowe, np. ustanowienie shuzebnosci przesylu, nie jest
mozliwe wykonie koniecznych prac. Zaproponowane rozwigzanie nie zast¢puje stuzebnosci
przesyhlu, bowiem zgoda na dokonanie ww. czynnos$ci jest wydawana, w okreslonym czasie,
ktory nie moze by¢ dluzszy niz 6 miesigcey (art. 124 b ust. 3). Regulacja zaproponowana jako
nowy art. 124b w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, bedzie umozliwiata legalne
»wejscie” na nieruchomosci, na ktoérych usytuowane sa urzadzenia liniowe, do czasu
ustanowienia na takich nieruchomos$ciach shuzebnosci przesyhu. Projektodawcy przewiduja
wytaczenie decyzji o udostgpnieniu nieruchomosci z rezimu wyzej omoéwionego art. 9 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

W ocenie Rzadu zaproponowany kierunek rozwiazan jest sluszny i miesci si¢ w
powszechnie rozumianym pojgciu zasad wspolzycia spolecznego. Watpliwosci budzi jednak
zaproponowany szeroki katalog przypadkéw, w ktorych moze mie¢ zastosowanie powyzsza
regulacja. Z brzmienia art. 124b wynika bowiem, ze administracyjny tryb zobowiazania do
udostepnienia nieruchomosci bedzie miat zastosowanie takze w celu umozliwienia wykonania
zwyktych czynno$ci zwiazanych z eksploatacja urzadzen przesylowych. Tym samym
projektowana regulacja nie ogranicza mozliwosci wydania przez staroste decyzji
zobowiazujacej do udostgpnienia nieruchomosci jedynie do przypadkéw nadzwyczajnych,
kiedy wymagane jest bezzwloczne wejScie na nieruchomos$¢, np. w celu dokonania
niezbgdnych napraw przebiegajacych przez t¢ nieruchomo$¢ urzadzen przesylowych. W
systemie prawnym nie mozna odnalez¢ legalnej definicji pojgcia ,,eksploatacja”. Natomiast w
jezyku potocznym jest ono rozumiane jako okres uzytkowania maszyn i1 urzadzen od
momentu ich uruchomienia do momentu catkowitego ich zuzycia. Wydaje sig, ze instytucja
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, jako swoisty rodzaj wywlaszczenia,
winna mie¢ charakter wyjatkowy. Stad stusznym jest wykorzystywanie tego instrumentu w
przypadkach koniecznych napraw i konserwacji, natomiast nie znajduje uzasadnienia
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wprowadzanie do projektowanego przepisu elementu zwiazanego z eksploatacja tych
urzadzen. Ponadto wydaje si¢, ze konstrukcja art. 124b powinna zostaé oparta na
obowiazujacym art. 124, tj. decyzja powinna ogranicza¢ sposob korzystania z nieruchomosci
przez udzielenie zezwolenia na okreslone prace, co oznacza, ze przez przedmiot
(nieruchomo$¢) okre$lany jest tak naprawde krag podmiotéw (stron postgpowania).
Dodatkowo przestanka wydania decyzji zobowiazujacej do udostepnienia nieruchomosci w
celu dojazdu do przewodow lub urzadzen powinna zosta¢ ograniczona, tj. dopuszczalna
jedynie w przypadku braku odpowiedniego dostgpu do przewodéw lub urzadzen. W
zaproponowanym ksztalcie przepisu wnioskodawca bedzie moégl wybra¢ dowolna droge
dojazdu. Zatem projekt w powyzszym zakresie winien zosta¢ odpowiednio poprawiony.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze prawo powinno stwarza¢ zachgt¢ do trwalego
uregulowania stanu prawnego istniejacych linii przesylowych przy wykorzystaniu
instrumentéw cywilnoprawnych tj. stuzebnos$¢ przesylu. Przyjecie w calosci (bez korekty)
proponowanej w art. 124b regulacji mogloby zakwestionowac¢ celowos$¢ istnienia przepisoOw o
stuzebnoéci przesylu, a zwlaszcza regulacji zawartej w art. 305° Kodeksu cywilnego,
przyznajacej prawo zadania ustanowienia stuzebnosci w drodze orzeczenia sadowego. Nalezy
zauwazy¢, ze obecnie jezeli zachodzi potrzeba wejscia na cudza nieruchomo$¢ w celu
dokonania niezbgdnych napraw lub konserwacji urzadzen przesylowych, przedsigbiorca,
ktéry zamierza wystapi¢ z zadaniem ustanowienia stuzebnosci przesylu, moze zadac¢
udzielenia przez sad zabezpieczenia (art. 730 1 nast. Kodeksu postepowania cywilnego).
Whniosek o udzielenie zabezpieczenia moze by¢ zlozony jeszcze przed wszczgeciem
postgpowania o ustanowienie stuzebnosci. Zgodnie bowiem z art. 737 Kodeksu postgpowania
cywilnego wniosek o udzielenie zabezpieczenia podlega rozpoznaniu bezzwlocznie, nie
pozniej niz w terminie tygodnia od dnia jego wptywu do sadu. Samo zabezpieczenie moze
polega¢ np. na zobowiazaniu wlasciciela nieruchomosci do umozliwienia wnioskodawcy
wstepu na grunt w celu dokonania niezbednych napraw urzadzen przesytowych. Tak wigc, w
ramach dalszych prac legislacyjnych nad projektem, nalezatloby rozwazy¢ celowos¢
wprowadzenia ,,szerokiej” regulacji proponowanej w art. 124b. W ocenie Rzadu stosowanie
przepisu powinno ograniczy¢ si¢ do przypadkow niecierpiacych zwtoki, np. wynikajacych ze
stanu technicznego urzadzen, zatem w tym zakresie projekt wymaga stosownej korekty.

Propozycja zmiany art. 126 ust. 1 ustawy gospodarce nieruchomosciami ma na celu
eliminowanie sytuacji, w ktorych starosta zwleka ze wszczeciem postgpowania w sprawie
wydania zezwolenia na czasowe zajgcie nieruchomo$ci w celu zapobiezenia szkodom
powodowanym przez zdarzenia okre$lane jako sita wyzsza. Dodatkowo projektodawca
zaklada, ze decyzje te ze wzgledu na specyfike zjawisk, ktdre moga wywotywac znaczne
szkody, beda wydawane w terminie 7 dni, liczac od dnia ztozenia wniosku. Projekt w tym
zakresie uzupetnia wyzej wspomniang inicjatywe rzadowa zawarta w druku 1891.

W zakresie przepisow o odszkodowaniach, projekt przewiduje rozszerzenie tresci art.
128 1 art. 134. Zgodnie z propozycja zawarta w art. 128 ust. 5, odszkodowanie winno
zapewni¢ mozliwo$¢ odtworzenia wywlaszczonych nieruchomosci lub innych praw
rzeczowych oraz mozliwo$¢ realizacji dotychczasowego sposobu uzytkowania. Natomiast
wedtug propozycji zawartej w art. 128 ust. 6, w przypadku poniesienia szkody polegajacej na
utracie korzysci z nieruchomos$ci odszkodowanie powigksza si¢ o kwote odpowiadajaca
wartos$ci utraconych korzysci (o ile wywlaszczony ponidst taka szkodg), nie wigcej jednak niz
o 10% warto§ci wywlaszczanej nieruchomos$ci stanowiacej podstawg ustalenia
odszkodowania (jak wynika z art. 134 ust. 5). Jednoczesnie wysoko$¢ utraconych korzysci
begdzie mozna ustali¢ za okres do 3 lat od dnia pozbawienia prawa do nieruchomosci albo
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, a w przypadku zajecia nieruchomosci na
podstawie decyzji o niezwlocznym zajgciu nieruchomos$ci, od dnia faktycznego zajgcia
nieruchomosci. W zwiazku z powyzszymi rozwiazaniami, projektodawca proponuje
skreslenie w art. 134 przepiséw ust. 3 1 4. Nalezy zauwazy¢, ze proponowane do uchylenia
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przepisy zezwalajace na okreslanie wartosci rynkowej nieruchomos$ci wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia, nie znajduja precedensu w
systemach odszkodowawczych innych krajow europejskich. Natomiast w wigkszosci krajow
wysoko$¢ odszkodowania uwzglednia rowniez utracone korzysci.

Biorac pod uwagg zaproponowane rozwiazania nalezy zauwazy¢, ze konstytucyjnym
wyznacznikiem wysokosci odszkodowania za odbieranie praw do nieruchomosci, jest stuszne
odszkodowanie (art. 21 ust. 2 Konstytucji RP). Trybunat Konstytucyjny® wielokrotnie
podkreslal, ze stluszno$¢ odszkodowania zagwarantowana w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP,
wymaga odpowiedniego wywazenia przez ustawodawcg zardwno interesOw 0sOb
pozbawianych prawa do nieruchomosci jak 1 interesu publicznego. Podkresli¢ nalezy, ze
ochrona interesu publicznego, w przypadku postgpowan wywtlaszczeniowych, winna by¢
mierzona poprzez mozliwosci budzetu Panstwa oraz budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego. Tym samym nalezy uzna¢ za dopuszczalng mozliwo$¢ ,,miarkowania™"
kompensacji stosowanie do realnych mozliwosci majatkowych panstwa podyktowanych
potrzebami jego bezpieczenstwa, interesem publicznym i (badz) ochrona innych warto$ci
konstytucyjnych. Projektodawcy formutujac przepisy, ktorych wejscie w zycie przyczyni sig
do zwigkszenia wysokos$ci dotychczas wyptacanych odszkodowan, nie wykazali tego faktu w
prognozie dotyczacej skutkéw finansowych uchwalenia przedmiotowej nowelizacji. Brak
prognozy w zakresie przewidywanych skutkow finansowych wprowadzenia proponowanych
zamian, uniemozliwia przygotowanie odpowiednich $rodkow w budzecie panstwa oraz
budzetach jednostek samorzadu terytorialnego do wyplaty odszkodowan z tytutu
wywlaszczen nieruchomosci.

W ocenie Rzadu zaproponowane rozwigzania moga pociaga¢ za soba niemozliwe do
udzwignigcia skutki finansowe dla budzetu panstwa i1 budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego. Przyjgcie  proponowanych rozwiazan odszkodowawczych mogtoby
doprowadzi¢ do braku zdolnosci panstwa do wywiazywania si¢ z jego podstawowych
powinnosci. Zatem w tym zakresie Rzad negatywnie ocenia proponowane rozwiazania.

Jednoczesnie w ocenie Rzadu, przy formutowaniu nowych zasad ustalania 1 wyptaty
odszkodowan za wywlaszczone nieruchomos$ci, nalezatoby rozwazy¢, czy tagodzenia
skutkow wywtaszczen, np. w obszarze dzialalno$ci rolniczej, nie mozna by realizowaé w
ramach scalen gruntow’. Wydzielenie bowiem ekwiwalentnej nieruchomosci w innym
miejscu jako nieruchomos$ci zamiennej w ramach scalenia gruntow np. wokotautostradowego,
przy jednoczesnej poprawie warunkow gospodarowania nieruchomoscia (poprawie roztogu),
powinno w petni zrekompensowac ewentualne utracone korzysci.

Projektodawcy poprzez zmiang przepisu art. 130 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami proponuja aby, przy ustaleniu odszkodowania w drodze odrgbnej decyzji,
wysoko$¢ odszkodowania ustalana byta w oparciu o przeznaczenie nieruchomosci z dnia
wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania. Jezeli przy wywlaszczeniu nieruchomosci
wysoko$¢ odszkodowania ustalana jest na podstawie stanu i przeznaczenia nieruchomosci
z dnia wywlaszczenia, to zastrzezenia budzi, dlaczego w przypadku ustalania odszkodowania
w odregbnej decyzji, kwestia wptywu przeznaczenia nieruchomos$ci na warto$¢ utraconego
prawa nie jest powiazana z dniem, kiedy nastapila utrata tego prawa. Skoro odszkodowanie
stuzy¢ ma wyrdéwnaniu uszczerbku w majatku wywlaszczonego to oczywiste jest, ze winno
ono odpowiada¢ wartosci tej nieruchomos$ci oszacowanej przy uwzglednieniu stanu
1 przeznaczenia nieruchomos$ci z dnia pozbawienia praw. Projektodawcy powinni zatem

3 Wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 lipca 2004 r., sygn. akt SK 11/2002, z dnia 15 grudnia 2004 r.,
sygn. akt K 2/04.

) poniesione szkody rzeczywiste albo utracone korzyséci, wynikajace z wywlaszczenia nieruchomosci moga byé
dochodzone przed sadami powszechnymi.

% dokonywanych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw.
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odpowiednio skorygowaé zapis art. 130 ust. 1, w taki sposob, aby przy wydawaniu odrgbne;j
decyzji o odszkodowaniu przeznaczenie nieruchomosci przyjmowac z daty pozbawienia praw
do nieruchomosci, jak ma to miejsce przy orzekaniu o wywlaszczeniu i odszkodowaniu w
jednej decyzji wywlaszczeniowe;.

W tresci art. 132 poprzez dodanie ust. 1b 1 1¢ projektodawca zamierza wprowadzi¢ do
przepiséw o odszkodowaniach za wywlaszczone nieruchomosci instytucje tzw. ,,bezpiecznej
zaliczki”. Bezpieczna zaliczka w wysokosci 70% odszkodowania, bedzie wyptacana na
wniosek osoby wywlaszczanej, w sytuacji gdy nastgpuje niezwloczne zajgcie nieruchomosci
przed pozbawieniem prawa do nieruchomosci, a tym samym przed ostatecznym
rozstrzygnigciem o odszkodowaniu z tytulu wywlaszczenia. Nalezy zauwazy¢, na co
wskazuje w uzasadnieniu rowniez projektodawca, ze bezpieczna zaliczka ma minimalizowac
niekorzystne dla kazdego wilasciciela wywlaszczanej nieruchomos$ci skutki ingerencji w
konstytucyjnie chronione prawo wtasnosci. Ponadto stusznie projektodawca przewiduje zwrot
zwaloryzowanej zaliczki w sytuacji uchylenia decyzji o wywlaszczeniu 1 stwierdzenia
niewaznosci decyzji o niezwlocznym zajgciu nieruchomos$ci, z zastrzezeniem sytuacji, o
ktérych mowa w proponowanym art. 122 ust. 4, tj. w sytuacjach gdy cel publiczny zostat juz
zrealizowany, a wlascicielowi przystuguje roszczenie o nabycie nieruchomosci.

W ocenie Rzadu projekt jednak nie do konca trafnie okresla zasady ewentualnego
zwrotu zaliczki oraz przyjmuje zbyt krotki termin na wyptate zaliczki. Nalezy bowiem
zauwazy¢, ze zwrot nastgpowac by miat tylko i wyltacznie w przypadku tacznego spetnienia
dwoch warunkow: uchylenia decyzji wywtaszczeniowej 1 stwierdzenia niewaznos$ci decyzji o
niezwlocznym zajgciu. Nie obejmuje to wigc np. stwierdzenia niewazno$ci decyzji
wywlaszczeniowej 1 utrzymania w mocy decyzji o niezwtocznym zajeciu, uchylenia decyzji o
wywlaszczeniu zawierajacej zezwolenie na niezwloczne zajecie itd. W przypadku takiej
konstrukcji zasad zwrotu w kazdej innej sytuacji brak byloby podstaw do zwrotu tej zaliczki,
a nadal dochodziloby do konieczno$ci ustalenia, przyznania i wyptaty odszkodowania.
Dodatkowo nalezy podnies¢, ze nawet w przypadku braku konieczno$ci zwrotu zaliczki z
uwagi na przystugiwanie roszczenia o nabycie nieruchomosci, na ktérej zrealizowano cel
wywlaszczenia na podstawie niezwlocznego zajecia, dopuszczalne jest przyjecie, ze umowa
(wyrok sadu) nie musi uwzglednia¢ kwoty zaliczki. Zaliczka przyznawana jest na poczet
odszkodowania, natomiast w umowie (albo wyroku sadowym zobowiazujacym do ztozenia
o$wiadczenia woli w zakresie nabycia nieruchomosci) ustalana jest cena nabycia. Dodatkowo
proponowane przepisy powinny jednoznacznie wskazywac¢ podmiot zobowiazany do wyptaty
»bezpieczne] zaliczki”. Natomiast w zakresie zaproponowanego 14 dniowego terminu na
wyptate bezpiecznej zaliczki, nalezy zauwazy¢, ze wdrozenie tej zmiany moze spowodowac
istotne trudnos$ci w realizacji tego zadania przez starostow wyplacajacych zaliczk¢ w ramach
wykonywania zadan z zakresu administracji rzadowej. Obecnie na wyptatg odszkodowan za
wywlaszczone nieruchomosci powiatom przyznawane sa — poza kwotami wynikajacymi z
podziatu dotacji zaplanowanych w budzetach wtasciwych wojewodoéw — dotacje celowe na
zadania z zakresu administracji rzadowej z budzetu panstwa z zaplanowanej w ustawie
budzetowe] rezerwy na zobowigzania wymagalne Skarbu Panstwa. W tym przypadku
wyznaczony na wyplate zaliczki 14 dniowy termin od dnia ztozenia wniosku przez osobg
wywlaszczona moze okazac si¢ zbyt krotki na uzyskanie przez powiat z budzetu panstwa
koniecznego zwigkszenia dotacji na ten cel. W szczeg6lnosci problem ten bedzie wystgpowat
w ostatnich miesiacach roku budzetowego. Dazac do stworzenia starostom, reprezentujacym
Skarb Panstwa, realnych warunkéw dla pozyskiwania $rodkéw na realizacj¢ zobowigzan
odszkodowawczych, bezpiecznym terminem wyptaty omawianej zaliczki byltby termin 50
dni. Proponowane przepisy w powyzszym zakresie powinny zosta¢ odpowiednio poprawione.
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Niezaleznie od zaproponowanych poprawek, konieczne bedzie przeprowadzenie przez
projektodawcow analizy, ktorej wyniki powinny uzupeini¢ uzasadnienie projektu, w zakresie
wplywu tych regulacji na sytuacjg osob, ktérym odszkodowanie przysluguje na podstawie
przepisow tzw. specustaw tj. drogowej®, kolejowej”, Euro 2012%, lotniczej”, czy
gazoportowej'”. Przywotane ustawy bowiem, zawieraja samoistne unormowania regulujace
sprawy odszkodowan, a w cze$ci nieuregulowanej odsytaja do stosowania przepisOw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Proponowana instytucja bezpiecznej zaliczki powinna zatem
zosta¢ przeanalizowana w konteks$cie przyjetych rozwiazan szczegdlnych z zakresu
wywlaszczen nieruchomosci pod drogi publiczne, kolej, inwestycje zwiazane z Euro 2012,
lotniska uzytku publicznego oraz inwestycje w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu.

Ponadto projekt przewiduje zmiang tresci art. 155 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zgodnie z informacja zawarta w uzasadnieniu projektu ustawy, zmiana
tresci art. 155 ust. 3 ww. ustawy ma na celu doprecyzowanie przepisu i wyeliminowanie
niejasnosci przy jego stosowaniu w praktyce. W ocenie Rzadu propozycja ta moze jednak
pociaga¢ za soba zmiang¢ merytoryczna, uprawniajaca rzeczoznawcoéw majatkowych do
zadania udostgpniania im okreslonych dokumentdéw, a nie danych, jak to jest przy obecnym
brzmieniu wskazanego przepisu. Przy zatozeniu, ze przedmiotem udostepniania przez urzedy
skarbowe rzeczoznawcom majatkowym bylyby wszelkie dokumenty zawierajace dane o
nieruchomosciach, nalezatoby zauwazy¢, ze takie rozwiazanie naruszatoby przepisy ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60, z p6zn. zm.)
dotyczace tajemnicy skarbowej. Stosownie do art. 298 pkt 7 ustawy - Ordynacja podatkowa,
organy podatkowe udostgpniaja akta niezawierajace informacji, o ktorych mowa w art. 182,
innym organom — w przypadkach i na zasadach okreslonych m.in. w odrgbnych ustawach. Z
kolei na podstawie art. 299 § 2 Ordynacji podatkowej, organy podatkowe udostepniaja
informacje wynikajace z akt spraw podatkowych w zakresie 1 na zasadach okreslonych w
odrgbnych ustawach oraz umowach migdzynarodowych, ktorych strona jest Rzeczpospolita
Polska. Na gruncie powolanych wyzej przepisow o tajemnicy skarbowej, propozycja
udostgpniania rzeczoznawcom majatkowym przez urzedy skarbowe wszelkich dokumentow
zawierajacych dane o nieruchomosciach, w ksztalcie zaproponowanym w projekcie ustawy
nie powinna zosta¢ wprowadzona i Rzad ocenia ja negatywnie. Jednocze$nie nalezy wskazac,
ze mozliwos¢ uzyskiwania 1 egzekwowania przez rzeczoznawcow majatkowych danych o
nieruchomos$ciach, wynika wprost z przepisu art. 155 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zaréwno udostepnienie danych, o ktérych mowa w przepisie art. 155 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jak i odmowa udostgpnienia takich danych
rzeczoznawcy majatkowemu stanowi czynno$¢, ktéora podlega kognicji sadow
administracyjnych.

Pozostale propozycje zawarte w projekcie stanowia odpowiednie dostosowanie
obowiazujacych przepiséw ustawy do zaproponowanych rozwiazan z zakresu wywlaszczen
nieruchomosci 1 odszkodowan z tego tytutu, oraz maja charakter zmian redakcyjno-
porzadkujacych, jak np. zmiana tresci art. 109 ust. 3 pkt 7 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

6 Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych.

7 Ustawa z dnia 28 marca 2003 1. o transporcie kolejowym.

¥ Ustawa z dnia 7 wrzeénia 2007 1. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej
UEFA EURO 2012.

9 Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego.

19 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu
ziemnego w Swinoujsciu.
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Biorac powyzsze pod uwage w ocenie Rzadu zasadne jest prowadzenie dalszych
prac nad projektem nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami zawartym
w druku 2209, z zastrzezeniem wprowadzenia zgloszonych przez Rzad poprawek.
Natomiast w zakresie przepisow zawartych w art. 1 pkt 16 i 17, pkt 19 lit. b i ¢ oraz pkt
22 (dot. zmiany art. 155 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) projektu ustawy,
Rzad wyraza negatywne stanowisko i wnioskuje o niekontynuowanie prac nad
zaproponowanymi rozwigzaniami.
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