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Warszawa, 27 lipca 2018 r.

SEIM
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
VIII kadencja
Marszalek Senatu

Pan
Marek Kuchcinski
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku

zgodnie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2
kwietnia 1997 r. mam zaszczyt przekaza¢ Panu Marszatkowi podjeta przez Senat na
64. posiedzeniu w dniu 27 lipca 2018 r. uchwat¢ w sprawie wniesienia do Sejmu
projektu ustawy

- 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Projekt tej ustawy stanowi wykonanie obowigzku dostosowania systemu
prawa do orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego (sygn. akt SK 39/15).

Jednoczesnie pragne poinformowaé, ze Senat upowaznil senatora
Zbigniewa Cichonia do reprezentowania Senatu w dalszych pracach nad tym
projektem.

Z powazaniem

(-) Stanistaw Karczewski



UCHWALA
SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]
z dnia 27 lipca 2018 r.

w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r., Senat wnosi do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy o zmianie ustawy

o gospodarce nieruchomoS$ciami.

Jednocze$nie upowaznia senatora Zbigniewa Cichonia do reprezentowania Senatu

w pracach nad projektem.

MARSZALEK SENATU

Stanistaw KARCZEWSKI



projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Art.1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000 i 1089) w art. 136 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio do czeSci nieruchomoSci nabytej

w drodze umowy zgodnie z art. 113 ust. 3 oraz do nieruchomoSci nabytej w drodze

umowy, o ktérej mowa w art. 114 ust. 1.”.

Art. 2. Do spraw dotyczacych zwrotu nieruchomosci nabytej przez Skarb Pafistwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego w drodze umowy, o ktérej mowa w art. 114 ust. 1 ustawy
zmienianej w art. 1, wszczetych 1 niezakoficzonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej
ustawy, stosuje si¢ przepis art. 136 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym

niniejszg ustawa.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej ustawy

Celem projektu jest umozliwienie poprzednim wilaScicielom lub ich spadkobiercom
zadania zwrotu nieruchomosci (gdy nieruchomoS¢ stata si¢ zbgdna na cel publiczny
uzasadniajacy jej nabycie) wywlaszczonej w trybie rokowan i umowy poprzedzajacych
wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego. Dotychczas z zgdaniem takim moga wystapic
jedynie w przypadku, gdy nieruchomo$¢ zostata wywlaszczona w drodze decyzji

wywlaszczeniowej podejmowanej, jezeli strona odméwita zawarcia umowy.

Projekt dostosowuje system prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia z 12
grudnia 2017 r. (sygn. akt SK 39/15). Jego sentencja zostata ogloszona 20 grudnia 2017 r.
w Dz. U. poz. 2375, a petna tre§¢ wraz z uzasadnieniem w OTK ZU A, poz. 86.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunalu Konstytucyjnego

2.1. TK orzekt, ze art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoSciami w zakresie, w jakim wytacza prawo do zadania przez
poprzedniego wtaSciciela lub jego spadkobiercg¢ zwrotu nieruchomos$ci nabytej przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego w drodze umowy, o ktérej mowa w art. 114
ust. 1 tej ustawy, gdy nieruchomoS$¢ stala si¢ zbedna na cel publiczny uzasadniajacy jej
nabycie, jest niezgodny z art. 21 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 1 1 2

Konstytucji.

2.2. Ustawa z 1997 r. o gospodarce nieruchomoS$ciami przewiduje, ze wywlaszczenie
nieruchomoS$ci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny
sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga
by¢ nabyte w drodze umowy. Wszczgcie postepowania wywlaszczeniowego nalezy
poprzedzi¢ rokowaniami o nabycie w drodze umowy, przeprowadzonymi migdzy

starosta, wykonujacym zadanie z zakresu administracji rzadowej, a wlaScicielem.

Przepis art. 136 ust. 1 ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomoS$ciami przewiduje, ze
nieruchomo$§¢ wywlaszczona nie moze by¢ uzyta na cel inny niz okre§lony w decyzji
o wywlaszczeniu, chyba ze poprzedni wtaSciciel lub jego spadkobierca nie ztozg wniosku
o zwrot tej nieruchomo§ci. Zakwestionowany ust. 2 zd. 1 przewiduje, ze poprzedni wtaSciciel

lub jego spadkobierca mogg zagda¢ zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci lub jej czgsci, jezeli,



stala si¢ ona zbedna na cel okreSlony w decyzji o wywlaszczeniu. Jednoczesnie art. 137
okreSla okoliczno$ci pozwalajgce uzna¢ nieruchomoS$¢ za zbedng na cel okreSlony w decyzji

0 wywlaszczeniu.

Brzmienie przepisu w praktyce administracyjnej i orzecznictwie sagdéw nie budzito
watpliwosci:  zwrotu nieruchomo$ci moze zada¢ jedynie wtaSciciel nieruchomosci
wywlaszczonej w drodze decyzji, ale juz nie drodze umowy. Co prawda, na podstawie art.
216 ustawy wilaSciciele nieruchomoS$ci przejetych przez Skarb Pafistwa lub gming na
podstawie poprzednio obowigzujacych ustaw moga zadaé zwrotu nieruchomoSci
niezaleznie od tego czy zostaly one wywlaszczone w drodze decyzji czy nabyte w inny
sposéb (w drodze umowy), jednak w tych przypadkach podstawe ku temu daje 6w przepis
przejSciowy przewidujacy, ze przepisy rozdziatu 6 dziatu III ustawy (czyli dotyczace zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci) stosuje si¢ odpowiednio do nieruchomosci ,,przejetych lub
nabytych” na rzecz Skarbu Panstwa albo gminy na podstawie przepiséw poprzednio
obowigzujacych ustaw. MozliwoSci zadania zwrotu nieruchomosci pozbawiony jest zatem
byly wiasciciel, ktéry juz w poprzedzajacych decyzje wywlaszczeniowa rokowaniach,
prowadzonych na podstawie ustawy z 1997 r., zdecydowat si¢ dobrowolnie, w drodze
umowy, odda¢ swoja nieruchomoS$¢ na cel publiczny. Przyjmowano bowiem, ze skoro do
przeniesienia wtasnoSci nieruchomosci dochodzi w drodze umowy, to nie mozna umowic
o wywlaszczeniu (decyzji wywlaszczeniowej) w rozumieniu ustawy z 1997 r. A tylko
zbedno$¢ nieruchomosci na cel okreSlony w decyzji wywlaszczeniowej uprawnia do zadania
zwrotu nieruchomos$ci. O mozliwosci Zzagdania zwrotu decyduje zatem to, na ktéorym etapie

procedury doszlo do przejecia nieruchomosci.

2.3. Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stlusznym odszkodowaniem.
,,Konstytucja wprost nie definiuje pojecia «wywlaszczenia»”. ,,[Z]naczenie uzytego w art. 21
ust. 2 Konstytucji pojecia «wywlaszczenie» nie moze by¢ utozsamiane w sposOb
automatyczny ze znaczeniem, jakie «wywlaszczeniu» nadal ustawodawca na potrzeby
stosowania przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami oraz powigzanych z nig innych
regulacji ustawowych i podustawowych (...). W istocie pojecie konstytucyjne jest w tym
przypadku bardziej pojemne niz jego odpowiednik ustawowy. Przejawia si¢ to w co najmniej
dwoéch wymiarach. Z jednej strony, z punktu widzenia zakresu przedmiotowego, przez

«wywlaszczenie», o ktorym mowa w art. 21 ust. 2 Konstytucji, nalezy rozumieé



«przymusowe odebranie wszelkiego rodzaju prywatnych uprawniefi majatkowych» (...), a nie
tylko - jak stanowi art. 112 ust. 2 u.g.n. - wlasnoSci (w sensie cywilistycznym), prawa
uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. (...) Z drugiej
strony, jeSli chodzi o form¢ prawng odjecia sktadnika mienia dla realizacji celu publicznego,
W orzecznictwie wyrazany jest zasadniczo poglad, Ze przez «wywlaszczenie» w sensie
konstytucyjnym - wobec dyrektywy szerokiej wyktadni tego pojecia - rozumieé nalezy
wszelkie pozbawienie wiasnoSci «bez wzgledu na forme» (...), tymczasem ustawodawca
zdefiniowal wywtaszczenie w art. 112 ust. 2 u.g.n. jako pozbawienie albo ograniczenie,

w drodze decyzji (administracyjnej), praw wymienionych w tym przepisie”.

TK ,stoi na stanowisku, ze w sytuacji gdy nieruchomo$¢ nie zostala faktycznie
wykorzystana na cel publiczny, aktualizuje si¢ nakaz zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
poprzedniemu wiascicielowi. Jest tak niezaleznie od tego, ze nakaz taki nie wynika expressis
verbis z brzmienia art. 21 ust. 2 Konstytucji. Trybunal przyjmuje, iz zasada zwrotu
nieruchomoS$ci stanowi «oczywistg», logiczng konsekwencj¢ wymagania istnienia
rzeczywistego celu publicznego, ktérego realizacja czynitaby wywtaszczenie koniecznym

i uzasadnionym”.

,,Podobnie jak w przypadku konstytucyjnego pojecia «wywlaszczenie», rowniez zakres
konstytucyjnej zasady zwrotu nie moze by¢ determinowany (i ograniczany) trescig rozwigzan
prawnych zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Jest doktadnie na odwrdt,
mianowicie to ustawodawca, ksztaltujac przepisy o zwrocie, ma obowigzek - z pelnym
poszanowaniem pozostatych wymagan konstytucyjnych (takich jak zasady réwnoSci wobec
prawa i réwnej ochrony praw majatkowych podmiotéw podobnych) - zapewni¢ pelng
efektywnoS§¢ konstytucyjnej gwarancji zwrotu nieruchomosci, ktéra stata si¢ zbedna do

realizacji celu publicznego”.

TK uznal, Ze cho¢ umowa przewidziana w art. 114 ust. 1 ustawy jest instrumentem
prawa cywilnego, to w tym przypadku uzyta zostala na potrzeby publicznoprawnej
instytucji wywlaszczenia. Nie mozna moéwi¢ o swobodzie kontraktowej. ,,Wrecz
przeciwnie, w istocie wiasciciel nieruchomosci dziala wowczas w warunkach «przymusu».
Wie, Ze zgodnie z planem miejscowym albo decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego
jego nieruchomo$¢ ma zosta¢ uzyta do realizacji celu publicznego. Nie jest w pozycji
rownorzednej z «kontrahentem», lecz jest skonfrontowany z organem wiladzy publicznej

gotowym uzy¢ imperium w celu przejecia nieruchomosci. To nie on jest zresztg inicjatorem



rokowan. WtaSciciel ma réwniez Swiadomos¢, ze jeSli w terminie 2 miesiecy nie zgodzi si¢ na
zawarcie umowy, organ wyda decyzje o wszczeciu postgpowania administracyjnego, ktore

doprowadzi - najprawdopodobniej - do wydania decyzji wywlaszczeniowej”.

Konstytucja gwarantuje réwng ochron¢ wtasnoSci i innych praw majatkowych (art. 64
ust. 1 1 2 Konstytucji). Ustawowe prawo do zwrotu nieruchomo$ci jest ,,innym prawem
majatkowym”. ,,Wszelkie wyjatki od konstytucyjnej zasady réwnoSci podlegaja ocenie
Trybunatu pod katem tego, czy maja charakter relewantny (tzn. czy pozostaja
w bezposrednim zwigzku z celem i1 zasadniczg treScig przepisOw, w ktérych zawarta jest
kontrolowana norma, oraz stuzg ich realizacji), czy sg proporcjonalne (a zatem czy waga
interesOw, ktérym ma stuzy¢ zréznicowanie, pozostaje w odpowiedniej proporcji do wagi
interesow, ktére zostang naruszone w jego wyniku) oraz czy uzasadniaja je normy, zasady

1 wartoSci konstytucyjne”.

,Kazde ograniczenie dotyczgce Kkorzystania z konstytucyjnych wolnoSci i praw
podmiotowych (a za takie uznawane jest prawo zwrotu nieruchomos$ci wywlaszczonej, gdy
cel publiczny okazuje si¢ fikcyjny albo nastgpczo ulega dezaktualizacji) musi byé celowe
(zamierzone) z punktu widzenia ochrony warto$ci wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji,
adekwatne do zaktadanego rezultatu, konieczne (w tym sensie, ze rezultatu nie da si¢
osiggna¢ z uzyciem innych, mniej inwazyjnych Srodkéw) a takze proporcjonalne, jesli chodzi

o bilans wynikajacych z ograniczenia korzysci i cigzarow (test proporcjonalnosci).

Tymczasem zaskarzone w niniejszym postgpowaniu wylgczenie prawa zwrotu nie
spetniato juz pierwszego z powyzszych wymagan. Nie tylko nie stuzyto (...) ochronie

wartoSci konstytucyjnych, ale wrecz prowadzito do ich zanegowania”.

Jezeli chodzi o zasad¢ réwnosci, to zostala ona naruszona kwestionowanym przepisem
w trzech aspektach. Po pierwsze, TK ,, nie odnalazt powoddéw, ktére uzasadniatyby silniejsza
ochron¢ intereséw majatkowych poprzednich wilascicieli (lub ich spadkobiercéw)
«przymusowo» wyzutych z wtasnoSci na mocy decyzji niz analogicznych intereséw
majatkowych tych, ktérzy zgodzili si¢ na «polubowne» zatatwienie sprawy, dzialajac
w zaufaniu do organéw wladzy publicznej, deklarujacych niezbedno$¢ nieruchomosci do
realizacji celu publicznego”. Nalezy tez doda¢, ze z punktu widzenia pafistwa korzystniejsze
jest gdy wilaSciciel godzi si¢ na polubowne, umowne wywlaszczenie, poniewaz panstwo

unika kosztochtonnego postepowania. Tymczasem panstwo karze sklonnych do ugody



obywateli, poniewaz pozbawia ich, i tylko ich, mozliwosci Zadania zwrotu

nieruchomosci.

,Po drugie, zachodzi - nieuzasadnione w ocenie Trybunatu - zréznicowanie poziomu
ochrony poprzednich wtascicieli (lub ich spadkobiercéw), ktérzy nieruchomo$¢ zbyli
w drodze umowy w wyniku rokowan prowadzonych na podstawie przepisOw ustawy
o gospodarce nieruchomoS$ciami, i poziomu ochrony poprzednich witaScicieli (lub ich
spadkobiercow), ktérzy w ten sam sposéb przenieSli wtasno$¢ nieruchomosci niezbednej
z uwagi na cel publiczny, tyle tylko ze w okresie obowigzywania regulacji wczesniejszych niz

ustawa o gospodarce nieruchomoSciami”.

,Po trzecie wreszcie, Trybunat dostrzegt, ze sam art. 136 u.g.n. nie traktuje réwno
wszystkich poprzednich wiascicieli, ktoérzy zawarli ze Skarbem Panstwa albo jednostka
samorzadu terytorialnego umowe. Stosownie bowiem do tresci art. 136 ust. 4 u.g.n. ustawowe
prawo zwrotu nieruchomos$ci przystuguje tym z nich, ktérzy zawarli takag umowe co do czgSci
nieruchomoS$ci na podstawie art. 113 ust. 3 u.g.n. Ten ostatni przepis stanowi w zdaniu
drugim, ze jeSli wywlaszczeniem objeta jest czeS¢ nieruchomosSci, a pozostala czes$¢ nie
nadaje si¢ do prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele, na zgdanie wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci nabywa si¢ te czeS¢ w drodze umowy na rzecz
Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. W efekcie, w zwigzku z art. 136 ust.
4 u.g.n., poprzedni wtaSciciel (lub spadkobierca) moze zgda¢ zwrotu czgSci nieruchomosci
zbytej w drodze umowy, jeSli pozostata czeS¢ - wywlaszczona w drodze decyzji - stata si¢
zbedna z punktu widzenia realizacji celu publicznego. Takiej mozliwoSci art. 136 ust. 3
zdanie pierwsze u.g.n. pozbawia za$ tych poprzednich wtaScicieli (lub ich spadkobiercéw),
ktérzy w identycznej formie (w drodze umowy) zbyli cato§¢ nieruchomosci podczas rokowaf
poprzedzajacych wszczecie postepowania administracyjnego, i ktérzy w ten sposéb zgodzili

si¢ na «polubowne» zatatwienie sprawy wywtlaszczeniowe;j”.

3. Réznice miedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Sentencja wyroku jest klarowna i stanowi wyrazng dyrektywe dla organéw stosujacych
prawo. Z formalnego punktu widzenia nalezy jednak poszerzy¢ zakwestionowany przepis
o wynikajacg z wyroku TK kolejng podstawe do zadania zwrotu nieruchomos$ci. Bedzie to

zatem jedyna réznica miedzy dotychczasowym stanem prawnym a proponowang regulacja.



4. Konsultacje

Nadestane w ramach konsultacji opinie i uwagi sg zamieszczone na senackiej stronie
internetowej. Wyniki konsultacji przedstawiono w Ocenie Skutkéw Regulacji.
5. Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Projektowana  ustawa  nie  jest objeta  prawem  Unii  Europejskie;j.



Tytul projektu:
Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Data sporzadzenia:
27 czerwca 2018 1.
Przedstawiciel wnioskodawcy: Zrédlo: wyrok TK
senator Zbigniew Cichon
Nr druku: 801, 801S
Osoby odpowiedzialne za projekt w Biurze Legislacyjnym:
Marek Jarentowski, ekspert ds. legislacji, tel. 22 694 9338
Mirostaw Reszczynski, legislator, 22 694 9192

Katarzyna Majewska, ekspert ds. OSR, tel. 22 694 9259

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzadu terytorialnego mogg na realizacj¢ celow publicznych przeja¢ nieruchomos$ci od ich wiascicieli.
Do przejecia nieruchomosci moze dojs¢ w drodze umowy (po przeprowadzeniu rokowan o nabycie nieruchomosci
migdzy starostg a wlascicielem) albo w drodze decyzji o wywlaszczeniu, jesli nie udato si¢ zawrze¢ umowy.

Przepisy ww. ustawy przewiduja, ze wywlaszczona nieruchomos$¢ nie moze by¢ uzyta na cel inny niz okreslony w decyzji
o wywlaszczeniu, chyba ze poprzedni wiasciciel lub jego spadkobierca nie ztoza wniosku o zwrot tej nieruchomosci.

Jezeli nieruchomos$¢ stata si¢ zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, poprzedni wiasciciel Iub jego
spadkobierca mogg na podstawie art. 136 ust. 3 ustawy zadaé zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci Iub jej czesci, pod
warunkiem zwrotu zwaloryzowanego odszkodowania lub nieruchomosci zamiennej. Tymczasem przepisy nie przewiduja
mozliwosci zgdania zwrotu nieruchomosci, jezeli zostata ona nabyta w drodze umowy.

Trybunat Konstytucyjny (TK) w wyroku z dnia 12 grudnia 2017 r. (sygn. akt SK 39/15) uznat przepis art. 136 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami za niezgodny z Konstytucjg RP w zakresie, w jakim nie przewiduje mozliwos$ci
zadania przez poprzedniego wtasciciela lub jego spadkobierce zwrotu nieruchomosci nabytej przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego w drodze umowy.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Projektowane rozwigzanie polega na umozliwieniu stosowania przepisu art. 136 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, na podstawie ktéorego mozna dochodzi¢ zwrotu nieruchomosci, gdy ta stata si¢ zbedna na realizacje
okre§lonego celu publicznego, odpowiednio do nieruchomosci nabytej przez Skarb Panstwa albo jednostke samorzadu
terytorialnego w drodze umowy.

Oczekiwanym efektem projektowanej regulacji jest ujednolicenie regul umozliwiajacych dochodzenie przez bytych
wlascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercow zwrotu nieruchomosci przejetych przez Skarb Panstwa albo jednostke
samorzadu terytorialnego, w sytuacji gdy nieruchomosc¢ stata si¢ zbgdna na cel publiczny uzasadniajacy jej nabycie albo
wywlaszczenie.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegdlnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Ze wzgledu na duze zréznicowanie instytucji prawnych wystgpujacych w réznych systemach odstapiono od dokonania
poréwnania mi¢dzynarodowego.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zrédto danych Oddziatywanie
Poprzedni wiasciciele lub W latach 19992000 NIK, Informacja Mozliwo$¢ odzyskania
ich spadkobiercy w 15 na 35 kontrolowanych o wynikach kontroli nieruchomosci pod warunkiem

nieruchomosci nabytej
w drodze umowy przez
Skarb Panstwa albo
jednostke samorzadu
terytorialnego na
realizacj¢ celow
publicznych

Skarb Panstwa
oraz jednostki samorzadu
terytorialnego

przez NIK jednostkach
samorzadu terytorialnego
wydano 112 prawomocnych
decyzji o wywlaszczeniu
nieruchomosci (wywlaszczono
nieruchomosci o tacznej
powierzchni okoto 25,6 ha);
22 jednostki na 35
kontrolowanych nabyty
nieruchomosci na realizacje
celéw publicznych w drodze
umowy — zawarto 977 umoéw
(prawie 9 razy wigcej

wywlaszczania i zwrotu
nieruchomosci
(Warszawa, 2002 r.)

zwrotu odszkodowania lub
nieruchomosci zamienne;.

Obowigzek dokonania — na
whniosek poprzedniego
wlasciciela lub jego
spadkobiercow — zwrotu
nieruchomosci nabytych na
realizacj¢ celow publicznych,




przypadkéw zawarcia umowy niz w sytuacji gdy nieruchomos¢
wywlaszczenia), na podstawie stata si¢ zbedna do realizacji
ktorych pozyskano tych celow.
nieruchomosci o tacznej
powierzchni okoto 194,9 ha.

W badanym okresie do 33 na 35
kontrolowanych jednostek
wplyngto 3 579 wnioskow

o zwrot wywlaszczonych
nieruchomosci; wydano 858
prawomocnych decyzji
o zwrocie lub odmowie zwrotu
wywlaszczonych nieruchomoscei,

z tego: 275 decyzji odmownych.

Gloéwnag przyczyng odmowy
zwrotu bylo wykorzystanie
nieruchomosci na cel zgodny
z decyzja wywlaszczeniowa;

w pojedynczych przypadkach

odmowe zwrotu uzasadniono

ustaleniem, Ze nieruchomosci

zostaly przejete na podstawie
umow cywilnoprawnych.

Ponadto w tym okresie zamiar
uzycia wywlaszczonych
nieruchomosci na cel inny niz
okreslony w decyzji stwierdzono
w 7 jednostkach.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Projekt ustawy w dniu 16 maja 2018 r. zostal przestany do zaopiniowania Krajowej Radzie Radcéw Prawnych, Krajowej
Radzie Sgdownictwa, Ministrowi Finansow, Ministrowi Infrastruktury, Ministrowi Inwestycji i Rozwoju, Ministrowi
Sprawiedliwosci, Naczelnej Radzie Adwokackiej, Naczelnemu Sadowi Administracyjnemu, Polskiej Unii Wtascicieli
Nieruchomosci, Prokuratorii Generalnej RP, Rzecznikowi Praw Obywatelskich, Sadowi Najwyzszemu, Unii Metropolii
Polskich, Unii Miasteczek Polskich, Zwigzkowi Gmin Wiejskich RP, Zwigzkowi Miast Polskich, Zwiazkowi Powiatow
Polskich oraz Zwigzkowi Wojewodztw RP. Termin nadsytania opinii ustalono na dzien 15 czerwca 2018 r.

Krajowa Rada Sadownictwa nie zgtasza uwag do projektu.

W opinii Ministra Finanséw — z uwagi na fakt, ze wptyw projektowanej regulacji na sektor finanséw publicznych bedzie
ujemny — nalezaloby okresli¢ skutki finansowe dla budzetdw jednostek samorzadu terytorialnego oraz wskazaé, ze
dodatkowe obowiazki wynikajace z proponowanych rozwigzan, nakladane na starostow bedg realizowane w ramach
dotychczasowych §rodkow budzetowych.

Minister Inwestycji i Rozwoju zauwazyl, Zze w resorcie trwajg zaawansowane prace legislacyjne nad projektem ustawy
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktérego rozwigzania majg szerszy zakres niz przedstawione w projekcie
senackim. Przygotowana przez resort nowelizacja przepisow dotyczacych zwrotu wywlaszczonych nieruchomo$ci ma
przede wszystkim na celu realizacj¢ dwoch wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego (sygn. akt 39/15 oraz sygn. akt 26/14).
Ponadto celem projektowanej przez resort ustawy jest ograniczenie w czasie mozliwosci dochodzenia zwrotu nieruchomosci
w celu ustabilizowania sytuacji prawnej nieruchomosci. Minister Inwestycji i Rozwoju zwrdcit rowniez uwage na brak
w projekcie senackim przepisu przej$ciowego, ktory umozliwitby ponowne dochodzenie praw osobom, ktorym odmowiono
zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci z uwagi na dotychczasowe, uznane za niezgodne z Konstytucja, brzmienie przepisu
art. 136 ust. 3 ustawy.

W opinii Ministra Sprawiedliwo$ci proponowane rozwigzanie w pelni realizuje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego,
zapewniajgc ochrone konstytucyjng praw wiascicieli i ich spadkobiercéw. Ministerstwo nie wnosi zastrzezen do projektu
ustawy. Watpliwosci Ministerstwa nie budzi rowniez tres¢ projektowanego przepisu przejsciowego. Przedstawiona
w uzasadnieniu wyroku TK argumentacja przemawia za stosowaniem projektowanych rozwigzan do spraw wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy.




Naczelny Sad Administracyjny (NSA) nie zglasza uwag do projektu ustawy. Zdaniem NSA projekt adekwatnie realizuje
wyrok Trybunalu Konstytucyjnego.

Prokuratoria Generalna RP zwrdcita uwage, iz kwestia realizacji wyroku TK (sygn. akt SK 39/15) jest rowniez
przedmiotem prac legislacyjnych Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju. Projekt ten zaklada odpowiednie stosowanie
przepisow rozdziatu 6 dziatu I1I ,,Zwrot wywlaszczonych nieruchomos$ci” do nieruchomosci nabytych przez Skarb Panstwa
na podstawie umowy, co pozwoli na uniknigcie watpliwosci czy inne kwestie zwigzane ze zwrotem wywlaszczonej
nieruchomosci maja by¢ jednakowo traktowane. Ponadto Prokuratoria Generalna RP poddaje pod rozwage dalsza analize
przepisu przejsciowego w konteksScie uwzgledniajacym takze cezurg czasowa zwigzang z wprowadzeniem mozliwosci
zwrotu nieruchomosci niewykorzystanej na cel wywlaszczenia, a nabytej w drodze umowy. Prokuratoria sugeruje rowniez
potaczenie prac legislacyjnych nad omawianym projektem (druk 801) oraz projektem objetym drukiem senackim nr 802.

Sad Najwyzszy (SN) pozytywnie ocenia ksztalt regulacji zaproponowany w art. 1 projektowanej ustawy. Watpliwosci SN
budzi zaproponowany w art. 2 projektu przepis przejsciowy, gdyz stanowi przyktad wstecznego dziatania ustawy, ktore
powinno by¢ negatywnie oceniane z uwagi na wartosci, jakimi sg pewno$¢ i przewidywalno$¢ prawa. Retroaktywnos$é
przepisu prawa jest dopuszczalna, jednak wigze si¢ z konieczno$cig wywazenia interesow stron — w tym przypadku
wywlaszczonych wiascicieli oraz interesow panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Retroaktywno$¢ powinna by¢
uzasadniona istnieniem waznego interesu publicznego, tymczasem analizowany projekt nie zawiera uzasadnienia dla art. 2.

Zwiazek Wojewodztw RP przekazal opinie otrzymane z wojewddztwa todzkiego oraz zachodniopomorskiego. Urzad
Marszatkowski Wojewddztwa 1.odzkiego nie wnosi uwag do projektu ustawy. Urzad Marszatkowski Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego opiniuje projekt pozytywnie.

Powyzsze uwagi nie zostaly uwzglednione w trakcie I czytania projektu przez komisje senackie.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(ceny biezace) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [min zt]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10| Egeznie

(0-10)

Dochody ogolem bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| b.d b.d. b.d.| b.d.| b.d.| b.d. b.d.
Budzet panstwa b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
JST b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
Wydatki ogélem bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| b.d b.d. b.d.| b.d.| b.d.| b.d. b.d.
Budzet panstwa b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
JST b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
Saldo ogolem bd.| bd.| bd.| bd.| b.d.| b.d b.d. b.d.| b.d.| b.d.| b.ud. b.d.
Budzet panstwa b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
JST b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.

Zgodnie z informacja Ministerstwa Finansow (pismo z dnia 11 czerwca 2018 r. nr PG8.021.7.2018)
dodatkowe obowiazki wynikajace z projektowanych rozwigzah, nakladane na starostow
Zrodta finansowania: wykonujacych zadania zlecone z zakresu administracji rzadowej w obszarze gospodarki
nieruchomosciami bedg realizowane w ramach dotychczasowych $rodkow budzetowych
przeznaczonych na realizacje zadan z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami.

Dodatkowe informacje, | Projektowana regulacja naklada na Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego
w tym wskazanie zrodet | obowigzek dokonania — na wniosek poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobiercéw — zwrotu
danych i przyjetych do | nieruchomoséci nabytych na realizacje celéw publicznych, w sytuacji gdy nieruchomo$é ta stata
obliczen zatozen sie zbedna do realizacji ww. celow.

Regulacja bedzie miata wptyw na sektor finansow publicznych, w tym Skarb Panstwa oraz

jednostki samorzady terytorialnego, w nastepujacym zakresie:

o wzrost dochodow z tytulu dokonania przez poprzedniego wiasciciela lub jego
spadkobiercoOw zwrotu zwaloryzowanego odszkodowania lub nieruchomosci zamiennej
(maksymalnie w wysokos$ci odpowiadajacej wartosci rynkowej zwracanej nieruchomosci),

o wzrost wydatkow z tytutu kosztéw postgpowania o zwrot nieruchomosci ponoszonych
odpowiednio przez Skarb Panstwa albo wlasciwa jednostke samorzadu terytorialnego
w zaleznosci od tego, ktoremu z tych podmiotéw zwracane jest odszkodowanie,

o zmiane aktywow bilansowych jednostek sektora finanséw publicznych w zwiazku ze




zwrotem poprzedniemu wiascicielowi nabytej nieruchomosci oraz ewentualnym
odzyskaniem nieruchomo$ci zamiennej,

e mozna roOwniez przypuszczaé, ze W sytuacji zamiaru uzycia nieruchomosci na inny cel niz
ten, na ktory zostata nabyta, np. komercyjny lub zbycia na rzecz 0sob trzecich, obowigzek
zwrotu nieruchomos$ci moze spowodowac wzrost utraconych dochodéw.

Per saldo wptyw na sektor finansow publicznych (pomijajac utracone przychody i koszty
postgpowania o zwrot nieruchomosci) moze by¢:

e neutralny, jesli zwaloryzowane odszkodowanie lub zwaloryzowane odszkodowanie oraz
warto$¢ nieruchomosci zamiennej sa wyzsze badz rowne wartosci rynkowej zwracanej
nieruchomosci,

e ujemny, jesli zwaloryzowane odszkodowanie lub zwaloryzowane odszkodowanie oraz
warto$¢ nieruchomosci zamiennej sg nizsze niz warto$¢ rynkowa zwracanej nieruchomosci.

Z uwagi na brak odpowiednich danych — wartosci wplywu regulacji na sektor finanséw
publicznych sa trudne do oszacowania. W zwigzku z duzym zréznicowaniem warto$ci
nieruchomosci, na ktore wptyw ma wiele czynnikdw, petne oszacowanie skutkéw w skali catego
kraju — z uwagi na koszt i obcigzenie jednostek zwigzane z pozyskaniem danych — moze okazac¢
si¢ problematyczne i nieefektywne.

Biorac pod uwage racjonalnos¢ obywateli, ktorzy zgodnie z koncepcja homo oeconomicus daza
do maksymalizacji osigganych zyskow 1 dokonuja wyborow ze wzgledu na wartos$¢
ekonomiczng rezultatow tych wyborow, bardziej prawdopodobny wydaje si¢ scenariusz,
w ktorym wplyw na sektor finansow publicznych w dlugim okresie bedzie ujemny.
W interesie obywateli bgdzie bowiem, uruchamianie procedury zwrotu nieruchomosci,
w sytuacji gdy bedzie to dla nich optacalne ekonomicznie.

Dodatkowym czynnikiem motywujacym obywateli do wystgpowania o zwrot wywlaszczonych
nieruchomosci oraz przesadzajagcym o ujemnym wptywie na sektor finanséw publicznych bedzie
przepis art. 217 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym osoby, ktore
zostaly pozbawione wilasnosci nieruchomosci w wyniku wywlaszczenia dokonanego przed
dniem 5 grudnia 1990 r., w razie zwrotu tych nieruchomosci, zwracaja odszkodowanie
zwaloryzowane, w wysokosci nie wigkszej niz 50% aktualnej warto$ci tych nieruchomosci.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w Zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)
w weew duze przedsigbiorstwa B B B B B B B
pienieznym
(w mln zt, sektor mikro-, matych i - - - - - - -
ceny state z $rednich przedsiebiorstw
2018r.) rodzina, obywatele, b.d b.d b.d b.d b.d b.d b.d

gospodarstwa domowe o o o o o o o
W ujeciu rodzina, obywatele oraz | Projektowana regulacja umozliwi poprzednim wiascicielom lub ich
niepienieznym gospodarstwa domowe | spadkobiercom odzyskanie nieruchomosci nabytej w drodze umowy przez

Skarb Panstwa albo jednostke samorzadu terytorialnego na realizacje¢ celow
publicznych, jezeli nieruchomosci stata si¢ zbedna do realizacji celow na
ktore zostata nabyta.

Warunkiem zwrotu nieruchomosci bedzie zwrot przez poprzedniego

wiasciciela Iub jego spadkobierce odszkodowania Iub nieruchomosci

zamiennej. Odszkodowanie pienigzne podlega waloryzacji, z tym ze jego

wysoko$¢ po waloryzacji nie moze by¢ wyzsza niz warto$¢ rynkowa

nieruchomosci w dniu zwrotu.

Bioragc powyzsze pod uwage, wpltyw projektowanej regulacji na sytuacje

finansowg 1 majatkowa poprzednich wtascicieli lub ich spadkobiercoéw moze

by¢:

e neutralny, jesli zwaloryzowane odszkodowanie lub zwaloryzowane
odszkodowanie oraz warto$¢ nieruchomosci zamiennej sa wyzsze badz
réwne warto$ci rynkowej zwracanej nieruchomosci,




e dodatni, jesli zwaloryzowane odszkodowanie lub zwaloryzowane
odszkodowanie oraz warto§¢ nieruchomosci zamiennej sg nizsze niz
warto$¢ rynkowa zwracanej nieruchomosci.

Nalezy przypuszczaé, ze ze wzgledu na racjonalno$¢ obywateli, ktorzy
zgodnie z koncepcja homo oeconomicus daza do maksymalizacji osiaganych
zyskow 1 dokonuja wybordéw ze wzgledu na warto$¢ ekonomiczng rezultatow
tych wyboréw, bardziej prawdopodobne wydaje si¢, ze beda uruchamiali
procedure zwrotu nieruchomos$ci, gdy bedzie to dla nich optacalne
ekonomicznie.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

9. Wplyw na rynek pracy

Nie dotyczy.

10. Wplyw na pozostale obszary

Omowienie wptywu ‘ Nie dotyczy.

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Przepisy projektu beda mialy zastosowanie od dnia jego wejscia w Zycie.
12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ustawa powinna podlega¢ ewaluacji po uptywie 2-3 lat od przyjecia proponowanego rozwigzania. Celem oceny ex-post
powinno by¢ okreslenie wplywu regulacji na sektor finansow publicznych, w zakresie liczby zwrotéw nieruchomosci
nabytych na realizacje zadan publicznych oraz zmiany wysoko$ci dochodow, wydatkow i aktywow bilansowych Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
Brak.




- Hossbyn
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SEM BIURO ANALIZ SEJMOWYCH
RIECIYPOSSOUITE| POLSKIE] KANCELARII SEJMU

Warszawa, 6 sierpnia 2018 r.

BAS-WAPM-1910/18
MK-02z0-85s(1) /18 Pan
Marek Kuchcinski
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej senackiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(przedstawiciel wnioskodawcy: senator Zbigniew Cichon)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jednolity: Monitor Polski z 2012
r. poz. 32, ze zm.) sporzadza si¢ nastgpujgcg opini¢:

I. Przedmiot projektu ustawy

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ma na celu umozliwienie bylym wiascicielom nieruchomosci lub ich
spadkobiercom zadania zwrotu nieruchomosci wywtaszczonej w trybie rokowan
i umowy poprzedzajgcych wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego.

Projekt dostosowuje system prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia z 12 grudnia 2017 r. (sygn. akt SK 39/15). Sentencja
wyroku zostala ogloszona 20 grudnia 2017 r. w Dz. U. poz. 2375, a pelna tresé
wraz z uzasadnieniem w OTK ZU/A, poz. 86.

Projektowana ustawa ma wejs¢ w Zycie po uptywie 14 dni od dnia
ogloszenia.

II. Stan prawa Unii Europejskiej w materii obj¢tej projektem ustawy
Zgodnie z art. 345 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej Traktaty
nie przesadzaja w niczym zasad prawa wlasnosci w panstwach cztonkowskich.

II1. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Senacki projekt ustawy pozostaje poza zakresem regulacji prawa Unii
Europejskie;.
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IV. Konkluzja
Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pozostaje poza zakresem regulacji prawa Unii Europejskie;j.

Akceptowal:
Wicedyrektor

Biura Angliz Sejmowych
Al Sepow

Przemystaw Sobolewski
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S E }' M BIURO ANALIZ SESMOWYCH

RIECITPOSPOLITE] BOSKHE KANCELARII SEJMU

Warszawa, 6 sierpnia 2018 r.

BAS-WAPM-1911/18

Ml -020-355012) 113
Pan Marek Kuchcinski
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie stwierdzenia, czy senacki projekt ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (przedstawiciel wnioskodawcy:
senator Zbigniew Cichon) jest projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ma na celu umozliwienie bylym wilascicielom nieruchomosci lub ich
spadkobiercom zadania zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej w trybie rokowan
1 umowy poprzedzajacych wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego.

Projekt nie zawiera przepisdOw majacych na celu wykonanie prawa Unii
Europejskie;.

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w
rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.

Akceptowal:

Wicedyrektor .

Biura Analiz Segjmowych
<2 J S~V

Przemystaw Sobolewski
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