Pila, dnia 4 mareca 2019 r.

Szanowny Pan
Senator RP
Piotr Florek
Poznan

Szanowny Panie Senatorze!

W dniu 20 Iutego 2019 roku Sejm RP uchwalit nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (druk nr 3108). Na etapie jej procedowania w Sejmie RP Krajowa Rada
Polskiego Zwigzku Dziatkowcow skierowata stanowisko w sprawie projektu nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie zwrotu nieruchomosci zbednych dla
realizacji celu wywlaszczenia wskazujac zagrozenia wynikajgce z ustawy dla Rodzinnych
Ogrodéw Dziatkowych.

Watpliwosci w  odniesieniu  do zgodno$ci z interesem publicznym i porzadkiem
konstytucyjnym nowelizowanej ustawy o nieruchomosciach wyrazilo ~w listach i
stanowiskach przestanych do Marszatka Sejmu RP Pana Marka Kuchcifiskiego oraz Postow
na Sejm RP wiele Okregowych Zarzadéw PZD, Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych oraz
dziatkowcow. Niestety zglaszane uwagi samorzadéw Polskiego Zwiazku Dziatkowcéw nie
zostaty uwzglednione.

Szanowny Panie Senatorze!

Polski Zwigzek Dziatkowcow stowarzyszenie ogrodowe w Warszawie Okreg w Pile
informuje Pana Senatora, Zze ta znowelizowana ustawa jest bardzo niekorzystna dla
Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych i takze dla dziatkowcéw. Zwracamy sie wobec tego do
Pana Senatora z prosba aby w Senacie podjeto dyskusje nad zgloszonymi wczesniej
uwagami przez samorzady Polskiego Zwigzku Dziatkowcéw i dokonano oczekiwanych przez
nasze ogrody dziatkowe zmian .

Uchwalona ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zostata przekazana do
Marszatka Senatu RP Pana Stanistawa Karczewskiego (druk senacki nr 1092). Ustawa bedzie
przedmiotem prac Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Pafistwowej oraz
Komisji Infrastruktury.

W zalgczeniu przesytamy Panu Senatorowi list skierowany w tej sprawie do Marszatka
Senatu RP Pana Stanistawa Karczewskiego przez Prezesa Polskiego Zwiazku Dziatkowcow
Pana Eugeniusza Kondrackiego wraz z Opinig Biura Prawnego PZD w sprawie uchwalone;j

ustawy.

Z wyrazami szacunku
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Pila, dnia 4 marca 2019 r.

Szanowny Pan
Senator RP
Mieczyslaw Augustyn
Pila

Szanowny Panie Senatorze!

W dniu 20 lutego 2019 roku Sejm RP uchwalit nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (druk nr 3108). Na etapie jej procedowania w Sejmie RP Krajowa Rada
Polskiego Zwiazku Dziatkowcéw skierowala stanowisko w sprawie projektu nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie zwrotu nieruchomosci zbednych dla
realizacji celu wywlaszczenia wskazujgc zagrozenia wynikajace z ustawy dla Rodzinnych
Ogrodéw Dziatkowych.

Watpliwosci w  odniesieniu do zgodnosci z interesem publicznym i porzadkiem
konstytucyjnym nowelizowanej ustawy o nieruchomosciach wyrazito w listach i
stanowiskach przestanych do Marszatka Sejmu RP Pana Marka Kuchcifskiego oraz Postéw
na Sejm RP wiele Okregowych Zarzadéw PZD, Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych oraz
dziatkowcow. Niestety zglaszane uwagi samorzadéw Polskiego Zwigzku Dziatkowcoéw nie
zostaty uwzglednione.

Szanowny Panie Senatorze!

Polski Zwiazek Dzialkowcdw stowarzyszenie ogrodowe w Warszawie Okreg w Pile
informuje Pana Senatora, Zze ta znowelizowana ustawa jest bardzo niekorzystna dla
Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych i takze dla dziatkowcow. Zwracamy sie wobec tego do
Pana Senatora z prosba aby w Senacie podjeto dyskusje nad zgloszonymi wczesniej
uwagami przez samorzady Polskiego Zwigzku Dziatkowcéw i dokonano oczekiwanych przez
nasze ogrody dzialkowe zmian .

Uchwalona ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostata przekazana do
Marszatka Senatu RP Pana Stanistawa Karczewskiego (druk senacki nr 1092). Ustawa bedzie
przedmiotem prac Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Pafistwowej oraz
Komisji Infrastruktury.

W zalaczeniu przesytamy Panu Senatorowi list skierowany w tej sprawie do Marszaltka
Senatu RP Pana Stanistawa Karczewskiego przez Prezesa Polskiego Zwigzku Dziatkowcow
Pana Eugeniusza Kondrackiego wraz z Opinig Biura Prawnego PZD w sprawie uchwalonej

ustawy.

Z wyrazami szacunku
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Pila, dnia 4 marca 2019 r.

Szanowna Pani
Senator RP
Jadwiga Rotnicka
Poznan

Szanowna Pani Senator!

W dniu 20 lutego 2019 roku Sejm RP uchwalil nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomogciami (druk nr 3108). Na etapie jej procedowania W Sejmie RP Krajowa Rada
Polskiego Zwiazku Dziatkowcow skierowata stanowisko w sprawie projektu nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie zwrotu nieruchomosei zbednych dla
realizacji celu wywlaszczenia wskazujgc zagrozenia wynikajace z ustawy dla Rodzinnych
Ogrodéw Dziatkowych.

Watpliwosci w  odniesieniu do zgodnosci z interesem publicznym 1 porzadkiem
konstytucyjnym nowelizowanej ustawy o nieruchomosciach wyrazito ~w listach 1
stanowiskach przestanych do Marszatka Sejmu RP Pana Marka Kuchcinskiego oraz Postow
na Sejm RP wiele Okregowych Zarzadéw PZD, Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych oraz
dziatkowcow. Niestety zgtaszane uwagi samorzadow Polskiego Zwiazku Dziatkowcoéw nie
zostaty uwzglednione.

Szanowna Pani Senator!

Polski Zwiazek Dziatkowcéw stowarzyszenie ogrodowe w Warszawie Okreg w Pile
informuje Panig Senator, ze ta znowelizowana ustawa jest bardzo niekorzystna dla
Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych i takze dla dziatkowcow. Zwracamy sie wobec tego do
Pani Senator z prosbg aby w Senacie podjeto dyskusje nad zgloszonymi wczesniej uwagami
przez samorzady Polskiego Zwigzku Dziatkowcow i dokonano oczekiwanych przez nasze
ogrody dziatkowe zmian .

Uchwalona ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostata przekazana do
Marszatka Senatu RP Pana Stanistawa Karczewskiego (druk senacki nr 1092). Ustawa bedzie
przedmiotem prac Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej oraz
Komisji Infrastruktury.

W zataczeniu przesytamy Pani Senator list skierowany w tej sprawie do Marszatka Senatu RP
Pana Stanistawa Karczewskiego przez Prezesa Polskiego Zwiazku Dziatkowcdw Pana

Eugeniusza Kondrackiego wraz z Opinig Biura Prawnego PZD w sprawie uchwalonej
ustawy.

Z wyrazami szacunku
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Pila, dnia 4 marca 2019 r.

POLSKI ZW]

Szanowny Pan
Senator RP

Jan Filip Libicki
Szamotuly

Szanowny Panie Senatorze!

W dniu 20 lutego 2019 roku Sejm RP uchwalil nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (druk nr 3108). Na etapie jej procedowania w Sejmie RP Krajowa Rada
Polskiego Zwigzku Dziatkowcoéw skierowata stanowisko w sprawie projektu nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie zwrotu nieruchomosci zbednych dla
realizacji celu wywlaszczenia wskazujac zagrozenia wynikajace z ustawy dla Rodzinnych
Ogrodéw Dziatkowych.

Watpliwosci w  odniesieniu  do zgodnosci z interesem publicznym i porzadkiem
konstytucyjnym nowelizowanej ustawy o nieruchomosciach wyrazilo w listach i
stanowiskach przestanych do Marszatka Sejmu RP Pana Marka Kuchcifiskiego oraz Postow
na Sejm RP wiele Okregowych Zarzadow PZD, Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych oraz
dziatkowcoéw. Niestety zgtaszane uwagi samorzadéw Polskiego Zwiazku Dziatkowcéw nie
zostalty uwzglednione.

Szanowny Panie Senatorze!

Polski Zwiazek Dziatkowcow stowarzyszenie ogrodowe w Warszawie Okreg w Pile
informuje Pana Senatora, ze ta znowelizowana ustawa jest bardzo niekorzystna dla
Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych i takze dla dziatkowcow. Zwracamy sie wobec tego do
Pana Senatora z prosba aby w Senacie podjeto dyskusje nad zgloszonymi wczesniej
uwagami przez samorzady Polskiego Zwigzku Dzialkowcéw i dokonano oczekiwanych przez
nasze ogrody dziatkowe zmian .

Uchwalona ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostata przekazana do
Marszatka Senatu RP Pana Stanistawa Karczewskiego (druk senacki nr 1092). Ustawa bedzie
przedmiotem prac Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Pafstwowe]j oraz
Komisji Infrastruktury.

W zalgczeniu przesytamy Panu Senatorowi list skierowany w tej sprawie do Marszalka
Senatu RP Pana Stanistawa Karczewskiego przez Prezesa Polskiego Zwiazku Dziatkowcow
Pana Eugeniusza Kondrackiego wraz z Opinig Biura Prawnego PZD w sprawie uchwalonej

ustawy.

Z wyrazami szacunku
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POLSKI ZWIAZEK DZIALKOWCOW

STOWARZYSZENIE OGRODOWE

00-728 Warszawa ul. Bobrowiecka 1, Nf KRS 0000293886; NIP 526-00-07-711; prezespzd(@pzd.p!
tel. 22 101 34 44; fax 22 101 34 60
Warszawa dn 28.02.2019r.

Marszalek Senatu RP
Pan Stanistaw Karczewski

W zlaczeniu przesytam na Pana rgce Opinig w sprawie uchwalonej przez Sejm Rzeczypospolite]
Polskiej na 77. posiedzeniu w dniu 20 lutego 2019 r. ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Druk senacki nr 1092). Przedmiotowy dokument zawiera uwagi Krajowego
Zarzadu PZD, organizacji zrzeszajgcej przeszto milion dziatkowcow, do ustawy bedacej przedmiotem
prac Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej oraz Komisji Infrastruktury.

Analiza zapiséw ustawy uzasadnia wniosek, ze wprowadzi rozwigzania niekorzystne dla
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, a posérednio oséb prywatnych, m.in. lokatoréw
budynkow komunalnych i spotdzielczych oraz dziatkowcow. Z niezrozumialych powoddow ustawa
zakiada rozwiazania niosace ryzyko nowych roszczen reprywatyzacyjoych w rozmiarach
mogacych dordwnaé, a nawet przerosna¢ tzw. dekret Bieruta.

Co istotne. przepisy te budzg watpliwosel. co do zgodnosci z Konstytucjg. Zaskakuje rowniez,
propozycja rozwigzan generujacych nowe roszezenia - wobec nieruchomosci, ktorych whasnose
publiczna nie powinna by¢ juz kwestionowana.

Na szczegdlng uwage zastuguja regulacje zawarte art. 3 nowelizacji, tj w:

_art. 3 ust. 1 pkt 1 iust. 2 pkt 1- okreslone w nich kryteria - a wihasciwie ich brak - powodujg,
ze praktycznie kazda wywlaszezona nieruchomos¢é wykorzystana na inny cel, jezeli stanowita
wspotwiasnosé lub zostata zbyta w formie aktu notarialnego, moze zosta¢ objeta zgdaniem zwrotu,
nawet woéwezas, gdy zmiana sposobu wykorzystania nieruchomo$ci nastgpifa bez naruszenia
prawa. Jak posrednio przyznaje ministerstwo, oszacowanie skali roszczeh wygenerowanych przez
ten przepis jest praktycznie niemozliwe.

- art. 3 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 nowelizacji — bez wskazania jakichkolwiek argumentow w
sprawach o zwrot nieruchomosci proponuje si¢ wylaczenie stosowania art. 145a kodeksu
postepowania administracyjnego. Efektem przepisow, skadinad sprzecznych z art. 190 ust. 4 i art.
32 ust.2 Konstytucji, bedzie wygenerowanie roszczen do przeszio 4000 nieruchomosci, w wielu
przypadkach zapewne zajmowanych przez szkoly, szpitale, bloki mieszkalne itp.

Szanowny Panie Marszatku!

Szersza argumentacja za powyzszymi tezami zawarta jest w zatgczonej opinii (W szczegblnosci
5). Wyrazajac nadzieje, ze zechce Pan zapoznaé sie z przedmiotowymi uwagami i wykorzystaé
je w pracach nad ustawa, pragne podkresli¢ petna gotowo$¢ naszej organizacji do wspoipracy w te)
sprawie w charakterze partnera spotecznego. |

od str.




POLSKI ZWIAZEK DZIALKOWCOW
STOWARZYSZENIE OGRODOWE

00-728 Warszawa ul. Bobrowiecka 1, Nr KRS 0000293886; NIP 526-00-07-711; prezespzd @pzd.p!

tel. 22 101 34 44; fax 22 101 34 60
Warszawa dn.27.02.2019r.

Opinia w sprawie uchwalone] 81‘262 Sejm Rzeczypospolitej Polskiej na 77.
posiedzeniu w dniu 20 lutego 2019 r. ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (Druk senacki nr 1092)

Cel ustawy

Jak wynika z treéci uzasadnienia do projektu ustawy o zmianie ustawy o

gospodarce nieruchomo$ciami ma ona na celu wykonanie wyrokéw Trybunatu
Konstytucyjnego:

z dnia 14 lipca 2015 r. (sygn. akt SK 26/14), w ktorym orzeczono
niekonstytucyjno$¢ art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz.
2204), zwanej dalej ,,ugn”, w zakresie, w jakim uzaleznia przewidziane w
nim zadanie bylego wspotwilasciciela wywlaszczonej nieruchomosci lub
jego spadkobiercéw od zgody pozostatych bylych wspotwiascicieli
nieruchomosci lub ich spadkobiercow,

z dnia 12 grudnia 2017 1. (sygn. akt SK 39/15), w ktérym orzeczono o
niekonstytucyjnosci art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze ugn w zakresie, w jakim
wylacza prawo do zadania przez poprzedniego wiasciciela lub jego
spadkobierce zwrotu nieruchomos$ci nabytej przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego w drodze umowy, o ktorej mowa w art.

114 ust. 1 ugnm gdy nieruchomo$¢ stata sie zbedna na cel publiczny
uzasadniajacy jej nabycie.

Ponadto celem ustawy jest zagwarantowanie pewnoéci stosunkéw prawnych
w odniesieniu do nieruchomos$ci objetych regulacja art. 136 wugn przez

wprowadzenie terminu wygasniecia uprawnienia o zwrot wywlaszczone]
nieruchomosci.

Najwazniejsze zalozenia ustawy:



Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami zaktada realizacje
w/w orzeczeh TK poprzez nowelizacjg art. 136 ugn. Zmiana polega na zréwnaniu
praw osob bedacych udziatowcami w _roszczeniach” do nieruchomosci objetych
wywlaszczeniem, z prawami osob, ktore wystepujagc z wnioskiem o zwrot
wywlaszczone] nieruchomosci reprezentujg  100% udziatow ,,wiascicielskich”.
Analogiczne uprawnienia wprowadzane sg w stosunku do osob, ktorych zadanie
zwrotu obejmuje nieruchomo$¢, wobec ktorej nie zapadta decyzja administracyjna
o wywlaszczeniu, a przeniesienie wiasnosci na rzecz panstwa nastapito w oparciu o

umowe zawartg w formie aktu notarialnego w ramach rokowan (obecnie art. 114
ust. 1 ugn).

Zmiany sa nastepstwem zakwestionowania przez TK konstytucyjnosci
przepiséw z ugn, ktére zakladaly, ze skuteczne ztozenie wniosku o zwrot
nieruchomosci wywlaszczonej (a niewykorzystanej zgodnie z przeznaczeniem)
wymagato poparcia takiego wniosku przez wszystkie osoby uprawnione (100%
udziatéw whascicielskich), a takze wytgczaty mozliwo$¢ zghaszania takiego zadania
w przypadku nieruchomosci, ktéra zostala nabyta w ramach postepowania

wywlaszczeniowego, ale nie w drodze decyzji, a umowy zawartej w formie aktu
notarialnego.

Ponadto ustawa zaklada wprowadzenie terminu, z ktérego uptywem prawo
do zgloszenia zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomoéci wygasa — 20 lat od
dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stata si¢ ostateczna (projektowany art.
136 ust. 7 ugn). Skutek ten ma dotyczy¢ wszelkich przypadkow wywlaszczenia,
ujetych zaréwno w art. 136 ugn (decyzja wywlaszczeniowa), jak 1 art. 114 ust. 1

(przeniesienie wlasno$ci w oparciu 0 umowe zawartg w formie aktu notarialnego w
ramach rokowan).

W regulacjach przejsciowych (art. 2 1 3 ustawy o zmianie ugn) proponuje si¢
rozwiazania, ktérych faktycznym skutkiem bedzie to, ze mechanizm wygasnigcia
prawa do zgloszenia zadania po okresie 20 lat od wywlaszczenia zacznie dziataé
dopiero po 3 latach od wprowadzenia nowelizacji. Ponadto w okresie tym prawo
zgloszenia roszczenia beda miaty réwniez osoby, ktorym w latach ubiegtych (w
oparciu o niekonstytucyjne przepisy) odmoéwiono realizacji zadania zwrotu
nieruchomodci, a nawet te, ktére w latach ubieglych, pomimo wystgpienia przez
organ administracji z zapytaniem, czy chca skorzysta¢ z prawa do zwrotu
nieruchomoéci, zaniechaly ztozenia stosownego wniosku.

Istota problemu

Zgodnie z obowiazujacymi obecnie przepisami, wiasno$¢ nieruchomoscei
nabywanej w drodze wywlaszczenia podlega istotnemu ograniczeniu. Mianowicie,
moze by¢ wykorzystana wylgcznie na cel wskazany w wywlaszczeniu, przy czym
realizacja tego celu winna nastapié w okre§lonym terminie (7/10 lat). Brak



realizacji celu wywlaszczenia w terminie skutkuje obowigzkiem zwrdcenia sie
przez organ do bylych wiascicieli (lub ich nastepcéw prawnych) z propozycia
zwrotu nieruchomosci (za jednoczesnym zwréceniem odszkodowania, wzglednie
otrzymane]j nieruchomosei zamiennej). Byly wiasciciel w terminie 3 miesiecy
sktada stosowne o$wiadczenie, brak deklaracji skutkuje wygasnieciem prawa
zgdania zwrotu. (art.136 ust. 5 ugn).

Przepisy nie regulujg jednak kwestii skutkéw zaniechania przez organ
zfozenia zapytania w przedmiocie zwrotu nieruchomosci. Tymczasem w latach
ubiegtych organy publiczne wielokrotnie zaniedbywaly ten obowigzek. W
szczegblnosel bardzo czesto spotykane byly przypadki ignorowania ograniczen w
sposoble zagospodarowywania nieruchomo$ci na cele inne, niz okreslone w
wywtaszczeniu.

Co istotne, TK (wyrok z 3 kwietnia 2008 r. sygn. akt K 6/05)
zakwestionowal  przepis  sankcjonujacy przypadki  zagospodarowywania
nieruchomosci w sposéb, ktory w $wietle ustawy uzasadnial wywlaszczenie, ale
byt inny, niz cel okre$lony w wywlaszczeniu (art. 229a ugn). W konsekwencji
orzeczenia TK, przeznaczenie nieruchomogé wywlaszczonej, np. pod szkole, ale
zagospodarowanej pod szpital (oba te przedsiewziecia mogly stanowié przestanke
wywlaszczenia) jest traktowane jako bezprawne, a co za tym 1dzie, nieruchomos$é
taka podlega zwrotowi z uwagi na przestanke zbednosci.

Biorac pod uwage praktyke majaca miejsce w latach wczesniejszych (w
szczegolnosei przed 1989r., rzadziej, ale réwniez, w okresie pozZniejszym) w
zakresie wykorzystywania nieruchomogéci pochodzacych z wywlaszczenia, jak
rowniez zmieniajace sie przepisy (m.in. w pod wptywem orzecznictwa TK), nalezy
stwierdzi¢, iz skala potencjalnych roszczen zwigzanych z wykorzystaniem
nieruchomosci niezgodnie z celem wywiaszczenia jest olbrzymia. Skadinad =z
dokumentéw zalgczonych do uzasadnieniu wynika, Ze jej oszacowanie jest
praktycznie niemozliwe. Co wiecej, brak jest jakichkolwiek analiz, co do skutkéw
spofecznych tego zjawiska, podczas gdy istniejg uzasadnione podstawy by przyjac,
ze mogg by¢ bardzo powazne. Autorzy nowelizacji zdajg si¢ rowniez lekcewazy¢
skutki ekonomiczne, abstrahujac catkowicie od kwestii majatku publicznego
zlokalizowanego na nieruchomosciach podlegajacych zwrotowi (w przypadku
zwrotu staje sie on wiasnoscia o0sdb prywatnych) lub prywatnego (spétdzielnie
mieszkaniowe, stowarzyszenia ogrodowe), ktory zainwestowano na nieruchomosgci.
Zgodnie z art. 138 w zw. z 90 ugn, podmioty posiadajace prawo uzytkowania do
nieruchomosci objetej zwrotem, majg prawo domagania si¢ od wilasciwego organu
zwrotu wartosci nakladéw poczynionych na te] nieruchomosci, zastosowanie do
takich przypadk6w moze mieé takze art. 26 ustawy o ROD.



Roszczenia mogg bowiem dotyczy¢ nieruchomosci, na ktérych wybudowano
obiekty o charakterze publicznym, np. szpitale, czy szkoly, jak i budynkéw
mieszkaniowych (komunalnych i spotdzielczych), a takze rodzinnych ogrodéw
dziatkowych. Pewng ochrone zapewni im art. 229 ugn, wylaczajacy mozliwosé
zwrotu w przypadku nieruchomosci, ktéra przed dniem wejscia w zycie ugn (1
stycznia 1998r.) zostata sprzedana albo ustanowiono na niej prawo uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej i prawo to zostato ujawnione w ksiedze
wieczystej. Jednak okreslone w art. 229 ugn ograniczenia, co do rodzaju praw, jak i
terminu ich ustanowienia, powoduja, ze konsekwencje zwrotow nieruchomogci
moze ponie$¢ réwniez powazna grupa podmiotdw prywatnych, w tym osdb
fizycznych. W przypadku zwrotu nieruchomosci bylym wilascicielom, prawa
lokator6w w budynkach, czy tez dzierzawcéow dziatek w ROD, zostang niejako
automatycznie przekredlone, gdyz nie przystuguja one do nieruchomosci
prywatnych. Niewiele lepsza, a na pewno rodzaca bardzo powazne komplikacje od
strony  prawnej, bedzie sytuacja nieruchomo$ci, ktore zostang objete
wspotwlasnoscig publiczno — prywatng, czym skutkowaé bedzie zwrot udziatéw w
prawie wiasnosci nieruchomos$ci. Nalezy jednak podkresli¢, ze skutkiem zwrotu
udziatéw w nieruchomosci moze by¢é zaistnienie np. wspotwlasnosci publiczno -
prywatnej do budynku szkoty publicznej, czy tez szpitala.

Ocena rozwiazan zawartych w ustawie

W regulacjach zawartych w ustawie mozna wyodrebni¢ przepisy odnoszace
sie do dwdch zagadnien.

Pierwsze z nich sprowadzaja sie do korekty ugn, majacej stuzy¢ realizacii
wytycznych TK w zakresie zréwnania praw o0séb wywilaszczonych, w kontekscie
zasad zwrotu nieruchomosci. Zmiany zaproponowane w tym obszarze nie budza
zasadniczych  watpliwosci.  Spowoduja  one, ze prawa wywlaszczonych
udziatowcédw nieruchomosci, jak i prawa oséb, ktére zbyly nieruchomos$é w
ramach postepowania wywlaszczeniowego w formie umowy, zostang zréwnane —
w zakresie zadania zwrotu nieruchomosci z uwagl na zbgdnos$¢ dla realizacji celu

wywlaszczenia - z prawami 0sob wywlaszczonych moca decyzji i reprezentujacych
100% udziatéw do nieruchomogci objetej zgdaniem zwrotu.

Druga grupa przepiséw ujeta w ustawie, odnosi sie do kwestii czasu, w
jakim zadanie ,,zwrotowe” moze by¢ zgloszone, i budzi zdecydowanie wiecej
watpliwosci.

Jakkolwiek bowiem, propozycje wprowadzenia 20-letniego okresu na
zgloszenie zgdania zwrotu nieruchomosci, po ktérym prawo to wygasnie (swoiste
»przedawnienie”), nalezy uznaé, co do zasady, za stuszna, to sposéb realizacji te]
koncepcji rodzi zastrzezenia. W kontekécie zawartego w wyroku TK postulatu
wprowadzenia rozwigzahn shizacych zwigkszeniu pewnoséci prawa i stabilizacji
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stosunkow whasnosciowych, jak i realizacji zasady zapewnienia réwnej ochrony i
poszanowania praw wszystkich podmiotéw, watpliwoéci budza zwlaszeza
rozwigzania o charakterze przej$ciowym, zawarte w art. 2 i 3 ustawy o zmianie
ugn.

Ustalone w art. 2 i 3 mechanizmy nalezy bowiem uznaé¢ za rodzace ryzyko
zagrozenia stabilnosci stosunkéw wiasnosciowych. Co wiecej, mozna im postawic
zarzut nieuzasadnionego faworyzowania bylych wlascicieli kosztem innych
podmiotow, wzglednie statuowania na ich rzecz przywileju, ktérych ustawodawca
odmawia innym osobom znajdujacym sie¢ w analogicznej sytuacji.

Wprowadzajgc 20-letni okres ,przedawnienia” prawa zadania zwrotu
nieruchomosci, proponuje sie bowiem de Jacto wylaczenie jego stosowania do
stanow zaistniatych przed wejsciem w zycie ustawy. W art. 2 i 3 wprowadzono
zasadg, ze niezaleznie od daty wywlaszezenia, zadanie zwrotu nieruchomosci
bedzie mogtlo by¢ zgloszone przez okres 3 lat od wejScia w zycie nowelizacji. W
konsekwencji, zadaniem beda mogly by¢ objete nieruchomoscei, ktére winny byé
przedstawione do zwrotu 50, czy 60 lat temu. Co zrozumiate, w wiekszosci
przypadkow, tereny te zostaly juz w spos6b trwaly zagospodarowane (niezgodnie z
celem wywlaszczenia), a nierzadko poczynione naktady moga mieé wielokrotnie
wigkszg warto$¢, niz sam grunt. Przez dziesigciolecia zmianie uleglo zapewne

takze zagospodarowanie otoczenia nieruchomosci, zwykle nastapita ich
urbanizacja.

W konsekwencji wielokrotnie zaistnieje sytuacja, ze nieruchomosci, ktére w
momencie zaktualizowania si¢ prawa do zadania zwrotu (np. 50 lat temu), nie byty
przedmiotem zainteresowania b. wilascicieli, obecnie beda przez nich oceniane
zupetnie inaczej. ,,Przetrzymanie” terenu przez panstwo spowodowato, ze jego
wartos¢ wielokrotnie wzrosta. W efekcie obecnie osoby uprawnione beda
zainteresowane odzyskaniem dawnej wiasnosci, choé¢ w momencie (teoretycznego)

zaistnienia przestanki do zwrotu, najprawdopodobniej miaty do tego rozwigzania
zupelnie inny stosunek.

Kilkadziesigt lat, jakie uptynely od momentu zaistnienia okolicznosci
stanowiacych podstawe dla przyjecia zbgdnosci nieruchomoscei dla realizacji celu
wywlaszczenia, praktycznie uniemozliwia réwniez ustalenie, czy faktycznie w
konkretnej sprawie nie skierowano zapytania do bylych wiascicieli w przedmiocie
zwrotu nieruchomo$ci. W praktyce zatem, proponowane rozwiazanie wprowadza
swoiste domniemanie zaniechania zlozenia propozycji zwrotu nieruchomosci, a w
zaden sposéb nie obcigza b. wiasciciela konsekwencjami wieloletniej zwloki w
zgloszeniu stosownego zgdania. Tymczasem mozna przyja¢, ze przynajmniej od
1989r. nic nie stato na przeszkodzie, aby wnioski takie byly kierowane, za$ co
najmniej od 1997r. (wejscie w zycie nowej Konstytucji) posiadali oni instrumenty,



ktére umozliwiaty im skuteczne dochodzenie swych praw, wiacznie z mozliwoS$cig
skarzenia przepisow do TK.

Oceniajac regulacje art. 2 i 3 nowelizacji nie sposéb réwniez catkowicie
ignorowa¢ doswiadczenia ptynacego z blisko 30 lat reprywatyzacji. Pomijajgc skale
ujawnionych naduzy¢, warto réwniez wskazaé na faktycznych beneficjentéw tego
procesu — podmioty i osoby, ktére specjalizuja sie w wyszukiwaniu
,»roszczeniowych” terendw, i przejmowaniu od b. wlascicieli prawa (za utamek ich
wartoscl ) w zamian za przeprowadzenie procedury ,,0dzyskania” terenéw.
Tworzenie swoistego ,,uprzywilejowania” w zakresie dowodowym dla osob
zgtaszajgcych roszczenia spowodowalo, ze w relacjach z tymi podmiotami, organy
administracji, a nawet sady, staly niejako na przegranej pozycji. Efektem liczne
przypadki decyzji reprywatyzacyjnych, co do ktérych w po6zZniejszym okresie
wjawniano okolicznosci uzasadniajace wniosek, ze przestanki ,,zwrotowe” jednak
nie istnialy, wzglednie adresatami tych decyzji winny by¢ inne osoby. Regulg w
takich przypadkach bylo réwniez to, ze dalszy obrot ,,odzyskanymi” gruntami
czynit praktycznie niemozliwym uchylenie skutkéw bezprawnej reprywatyzacji.

Stad tez, zasadnym wydaje si¢ wniosek, iz proponujac rozwigzania w tym
zakresie, ustawodawca winien rozwazy¢ zréznicowanie mechanizméw, w
szezegolnoscei stosujge kryterium czasu, jaki uptynal od momentu wywtaszczenia.
Obecne propozycje nalezy uznaé za wyjatkowo korzystne dla 0séb uprawnionych,
a catkowicie pomijajace interesy pozostatych uczestnikow procesu. Warto réwniez
zauwazy¢, iz catkowicie pominat kwestie rozwazenia problemu pod katem

stosowania, przynajmniej w drodze analogii, konstrukcji zasiedzenia witasnosci
nieruchomosci.

Art. 2 1 3 ustawy dotyczyé ma standw faktycznych, w ktérych po stronie
administracji publicznej zaistniala zwloka w przedstawieniu do zwrotu
nieruchomosci osobie uprawnionej (w zamian za zwrot Swiadczenia). Zatem w
przypadkach, gdy zwloka ta istnieje ponad 30 lat (okres, ktéry uprawnia do
zasiedzenia wlasnosci nieruchomosgci w ztej wierze - art. 172 kc), nalezy rozwazy¢,
czy nie bedzie dopuszczalnym przyjecie rozwiagzan analogicznych do zasiedzenia.
Jezeli bowiem nie kwestionuje si¢ zgodnosci z Konstytucja zasiedzenia na rzecz
Panstwa w , klasycznym” posiadaniu w zlej wierze, (a co za tym 1dzie, odjecia
wiasnosci prywatnej), to zasadnym staje si¢ pytanie, czy wdrozenie analogicznych
rozwigzan do wygaszenia prawa zadania zwrotu nieruchomodci nie bytoby
wiasciwe? Zwlaszcza, biorac pod uwage wyjatkowe okolicznosci, w jakich
nastepuje siggnigcie po taka konstrukcje - tj. istotng zmiang stosunkdéw spoleczno-
gospodarczych, a nawet porzadku konstytucyjnego. Nie nalezy réwniez pomijac, ze
TK podkreslit szerokg swobode ustawodawcy w zakresie regulacji zwrotéw
wywiaszczonych  nieruchomosci  oraz konieczno$¢  uwzgledniania przez
ustawodawce przestanki pewnosci prawa i stabilizacji stosunkéw wiasnosciowych.
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Powyzsze uwagi wydaja si¢ by¢ tym bardziej uzasadnione, jezeli zwazy¢ na
orzecznictwo w sprawach dotyczacych zasiedzenia wiasnosci nieruchomosci przez
Skarb Pafistwa, w sytuacji wejscia w posiadanie (whasno$¢) nieruchomosci w
oparciu o decyzje administracyjna, co do ktérej nastepnie orzeczono niewazno$é.
W wyrokach Sadu Najwyzszego wystepujg liczne wypowiedzi kwalifikujace
posiadanie przez Skarb Panstwa nieruchomosci nabytej na podstawie decyzji
administracyjnej, uznanej w poézniejszym czasie za niewazna, jako posiadanie
samoistne w dobrej wierze (zob. orzeczenie z dnia 28 listopada 2014 r., I CSK
658/14 - postanowienie z dnia 16 maja 2013 r., IV CSK 686/12, nie publ.).

Biorac pod uwage stopien pogwatcenie prawa wiasnosci zaistnialy w
sytuacji wydania decyzji, co do ktérej mozna formutowaé zarzut naruszenia prawa
skutkujacy jej niewaznoscia, i stopien tego naruszenia zaistniaty poprzez brak
skierowania zapytania w kwestii zwrotu nieruchomosci (ze wzgledu na jej
zbednos¢ dla realizacji celu wywlaszezenia), uzasadnionym wydaje sie by¢
wniosek, iz w pierwszym przypadku, ingerencja w prawa wiladciciela miata
kwalifikowany charakter. Zatem, za prawidtows nalezy przyja¢ konstatacje, iz
wprowadzenie analogicznych mechanizméw wobec tych dwodch stanéw
faktycznych winno by¢ jak najbardziej dopuszczalne.

W te] sytuacji za zasadne nalezy tez uznaé pytanie, czy w kontekscie
koniecznosei dazenia przez ustawodawce do zapewnienia stabilizacji stosunkow
prawnych, rozwiazania proponowane w art. 2 i 3 nowelizacji ugn, w zakresie, w
Jakim dotyczg przypadkow ~zadawnionych” zaniechan, nie stanowia de facto kroku
wstecz? Po pierwsze, przewidujac wprost prawo do skutecznego zgdania zwrotu
nieruchomosci po ponad 30 latach, przepisy te niejako wykluczaja mozliwosé
zastosowania konstrukcji zasiedzenia do regulowania stanu prawnego takich
nieruchomosei (jako przepis szczegdlny wobec 172 ke). Po drugie zaniechanie
przez ustawodawce wygaszenia prawa do zgloszenia zadania zwrotu nieruchomo$ci
w przypadku przeszto 30 letniej zwloki w jego dochodzeniu, w sytuacji gdy w
analogicznym stanie, bezprawne posiadanie przez Panstwo skutkuje odjeciem
wiasnosci, wydaje sie byé catkowicie nieracjonalne.

Uwagi te sg aktualne zwlaszcza w stosunku do terendw skomunalizowanych,
gdzie jednostka samorzadu terytorialnego nabyta wiasnos¢, jako nastepca prawny
Skarbu Panstwa. W takich przypadkach uzasadniony jest wniosek, ze od 1990r.,
wladajgc nieruchomoscia jako wiasciciel gmina czynita to w dobrej wierze. Za
regute nalezatoby bowiem przyjaé, ze obejmujac nieruchomos¢, gminy nie mialy
Swiadomoscei ich ,,wady prawne;j”, zwigzanej z trybem nabycia przez SP —
zaniechaniem w zakresie zapytania b. wtasciciela o zwrot. Proces komunalizacji
abstrahowat od trybu nabycia nieruchomosci przez SP, a co za tym idzie, kwestia
realizacji obowiazkéw wobec b. wiascicieli nie byta w nim badana.



Tymczasem utrzymanie propozycji zawartych w projekcie spowoduje
nierzadko mozliwo$¢ zaistnienia sytuacji, ze gmina, ktéra w dobrej wierze
przeprowadzita na nieruchomosci inwestycje, np. wybudowala szkote, zostanie
zobowigzana do jej zwrotu, co w sposéb oczywisty bedzie réownoznaczne z
poniesieniem przez nig szkody.

Analogiczne sytuacje mogg sta¢ sie udzialem podmiotéw prywatnych, takich
jak spoldzielnie mieszkaniowe, czy tez stowarzyszenia ogrodowe 1 dziatkowcy.
Podmioty te byly uprawnione do trwalego zagospodarowywania nieruchomogci
nalezacych do panstwa (m.in. z ustawowg gwarancja odrebnej wiasnosci obiektow
wznoszonych na gruncie) w oparciu o tytul prawny, inny niz uzytkowanie
wieczyste.

W swietle wyjatkowo waskiego wylaczenia w zakresie zwrotow w ugn (art.
229 dotyczy wylacznie terendw oddanych w uzytkowanie wieczyste),
nieruchomosci te miatyby podlegaé reprywatyzacji. W konsekwencji, zgodnie z
zasadg superficies solo cedit,, majatek prywatny, ktéry zainwestowano w
zagospodarowanie nieruchomosci, podlegatby de Jacto wywlaszczeniu na rzecz b.
wiascicieli, a zatem 0séb prywatnych. Rozwigzanie takie nalezy uznaé za sprzeczne
z art. 21 ust. 2 Konstytucji, ktéry dopuszeza wywlaszczenie wylgcznie na cel
publiczny i nigdy na rzecz podmiotu prywatnego. Warto podkreslié, ze zmiana ta
nie dotykataby wylacznie 0s6b prawnych, tj. gmin, spéldzielni, czy tez
stowarzyszen ogrodowych, ale réwniez dziatkowcow, wobec ktérych od 1981r.
znajduje zastosowanie ustawowa konstrukcja odrebnej wlasno$¢é naniesien i
nasadzen zlokalizowanych na dzialce w ROD (POD).  Analogiczny skutek
dotykatby réwniez lokatoréw z budynkoéw spétdzielczych i komunalnych,
prywatyzowanych w efekcie zwrotu wiasnosci gruntu.

Analizujac rozwigzania zawarte w przepisach przejsciowych nowelizacji,
nalezy roéwniez zwrdci¢ uwage, ze wprowadzaja one przywrdcenie termindéw
osobom, wobec ktérych - w $wietle obowigzujacych przepiséw — nastapit uptyw
terminu na zgloszenie zadania zwrotu nieruchomosci. Whniosek taki znajduje
uzasadnienie w tre$ci art. 3 ust. 1 12 nowelizacji.

Pierwsza grupe stanowié beda osoby objete dziataniem norm zawartych w
art. 3 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1 nowelizacji.

Mianowicie zgodnie z dotychczasowym art. 136 ust. 5 ugn, jezeli b.
wiasciciel po otrzymaniu informacji o prawie zgloszenia zadania o zwrot
nieruchomosci, zaniechat jego zgloszenia w terminie 3 miesiecy, uprawnienie do
zwrotu nieruchomosci wygasto.

Nowelizacja ma przekreslié ten skutek. Ustanawia bowiem nowy
(dodatkowy) 3 letni termin na zgloszenie zadania osobom, do ktérych w latach
poprzednich zostato skierowane zawiadomienie o prawie do zwrotu nieruchomosci,
a ktore nie zglosity takiego zadania. Mozliwg bedzie sytuacja, ze zadanie zwrotu



obejmie zatem nieruchomosci, ktérych odzyskaniem byli wiasciciele nie byli
zainteresowani, np. nawet jezeli przed laty zignorowali zapytanie, co do zwrotu.

Nalezy zaznaczy¢, ze ta wyjatkowo korzystna dla b. wiascicieli propozycja
modyfikacji (de facto wylaczenia) stosowania mechanizmu z art. 136 ust. 5 , zostata
zgtoszona pomimo, ze TK nie zakwestionowat tego przepisu.

Kolejna grupe odzyskujacych termin na zgloszenie roszczenia zwrotowego
stanowi¢ beda osoby objete dobrodziejstwem z art. 3 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2
nowelizacji. Sg to osoby, ktére utracity prawo do wystepowania z zgdaniem zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci z uwagi na art. 145a KPA — przepis okreslajacy
standardowe skutki, jakie wyrok TK wywoluje wobec zakoficzonych spraw
rozstrzyganych w postgpowaniu administracyjnym. Co istotne przepis ten nalezy
odezytywaé w polaczeniu z art. 190 ust. 4 Konstytucji RP, nakazujacym regulowagé
kwestie zasad i trybu wznowienia postgpowania w zwigzku z wyrokiem TK w
przepisach wiasciwych dla danego postgpowania. Warto to podkresli¢, gdyz w
przypadku problematyki uregulowanej w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami
(ugn), sa to przepisy Kodeksu Postepowania Administracyjnego, a nie samej ugn.

Tymczasem zgodnie z art. 145a KPA, skarge o wznowienie wnosi si¢ w

terminie jednego miesigca od dnia wejscia w zycie orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego.

Zatem osoby, co do ktérych w latach ubiegtych wydano decyzje o odmowie
zwrotu nieruchomosci w oparciu o niekonstytucyjny art. 136 ust. 3 ugn (jako
czeSciowym udziatowcom roszczenia), byly uprawnione do zlozenia skargi o
wznowienie postepowania w terminie 1 miesigca od wejécia w zycie wyroku TK z
dnia 14 lipca 2015r. sygn. akt 26/14. Uchybienie miesiecznemu terminowi na
ztozenie skargi skutkowalo zas ostatecznym ,,uprawomocnieniem” sie orzeczenia
opartego o niekonstytucyjny przepis i wygasnigciem prawa do zadania zwrotu
nieruchomosci.

Analogiczny mechanizm »Wygasnigcia” uprawnienia, w zawigzku z
uchybieniem terminowi z art. 145a KPA, mial miejsce w przypadku oséb, ktére
bezskutecznie zgtaszaty zgdanie zwrotu nieruchomodci »Wywlaszczonych” w
oparciu o umowe zawarta w formie notarialnej. W ich przypadku miesieczny

termin na zgloszenie skargi o ponowne rozpatrzenie sprawy rozpoczat bieg po
wyroku TK z dnia 12 grudnia 2017 r. sygn. akt SK 39/15.

Jak wskazuje informacja zawarta na stronie 6 dokumentu ,,Ocena skutkéw
regulacji”, w latach 1998-2018 odnotowano co najmniej 4242 przypadki spraw, w
ktérych zastosowano przepisy zakwestionowane przez TK. Znamiennym jest, ze w
tabeli brak jest informacji o ilosci wznowionych postepowan. Pozwala to
wnioskowaé o braku takich przypadkow, lub ich znikomym wymiarze. We
wszystkich tych sprawach nowelizacja zaktada zatem skutek, ktéry mozna uznaé za
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swoiste zrzeczenie si¢ przez Pafistwo ochrony wynikajacej z art. 145 a KPA. Jezeli
wejdzie w zycie, to umozliwi reprywatyzacje nieruchomosdci panstwowych w
przypadkach, w ktérych wiasnosci publiczna nie powinna by¢ juz podwazana.
Niejako przy okazji, analogiczny skutek nastapi kosztem gmin.

Rozwiazanie proponowane w nowelizacji, de facto przywracajace bytym
wiadcicielom termin na ztozenie wniosku zwrotowego, nalezy uznac za catkowicie
niezrozumiate. Godzi ono w postulowana przez TK zasade stabilizacji stosunkow
prawnych, a nawet wprowadza niczym nieuzasadnione uprzywilejowanie tych
0s0b.

Tres¢ uzasadnieniu projektu nie daje odpowiedzi, dlaczego wobec 0s6b
dotknietych stosowaniem niekonstytucyjnych przepiséw z ugn nalezy wyltgczy¢
stosowanie art. 145a KPA, choé przepis ten ma zastosowanie do wszystkich
podmiotéw, co do ktérych wydano decyzje w oparciu o niekonstytucyjny przepis.
Okolicznos¢ ta, w potaczeniu z zasada rownego traktowania przez prawo,
uzasadnia wniosek, ze proponowane rozwigzanie najprawdopodobniej narusza
Konstytucje.

Whioski konicowe

Generalnie nowelizacje ugn nalezy ocenié jako realizujacy przywotane
orzeczenia TK z dnia 14 lipca 2015 r. (sygn. akt SK 26/14) oraz z dnia 12 grudnia
2017 r. (sygn. akt SK 39/15), w zakresie, w jakim dotyczy to zwrotu

nieruchomosci, ktérych zbedno$é dla realizacji celu wywlaszczenia zaistniata
obecnie.

Proponowane rozwiazania budza jednak watpliwosci, co do funkcjonalnosci,
adekwatnosci, a nawet zgodnosci z Konstytucjg, w zakresie przepiséw
przejsciowych. Wydaje sie, ze uwaga projektodawcow skupiona zostata wylacznie
na zabezpieczeniu praw 0séb wywlaszczonych. W efekcie catkowicie zaniechano
proby wywazenia praw przystugujacych tym osobom, z Innymi warto$ciami
znajdujacymi umocowanie w Konstytucji, na ktére uwage zwrocit TK.
Niedostatecznie rozwazono wplyw proponowanych regulacji na pewno$é prawa i
stabilno$¢ stosunkoéw wlasnosciowych, a takze zignorowano potrzebe oceny
proponowanych mechanizméw, w kontek$cie ochrony praw o0s6b trzecich,
zwlaszcza jednostek samorzadu terytorialnego i podmiotéw prywatnych (np.
dziatkowcow). Watpliwosci budzi takze catkowita rezygnacja z ochrony praw SP.

Odrebna kwestig jest nieuzasadnione przywrécenie termindéw na zglaszanie
zadania zwrotu nieruchomosci w przypadku oséb, ktére w przesztosci uchybity 3
miesiecznemu terminowi na zgloszenie takiego zadania (art. 136 ust. 5 ugn) oraz
uchylenie stosowania do tej kategorii spraw art. 145a kpa, a tym samym
uprzywilejowanie  0séb zglaszajacych  zadanie  zwrotu wywlaszczonych
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nieruchomosci, w stosunku to innych podmiotéw, ktérych sprawy rozstrzygano w
oparciu o przepis, ktérego niekonstytucyjnosé stwierdzit TK.

Krajowy Zarzad

Polskiego Zwigzku Dziatkowcdw

Opracowanie: Biuro Prawne PZD
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