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Na podstawie art. 85a ust. 3 pkt 1 Regulaminu Senatu Komisja Ustawodawcza wnosi

0 podjecie postepowania w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej projektu ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Do reprezentowania Komisji w dalszych pracach nad tym projektem ustawy

upowazniony jest senator Zbigniew Cichon.

W zalaczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.

Przewodniczacy Komisji
Ustawodawczej
(-) Stanistaw Gogacz
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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. 22018 r. poz. 121 1 650) w art. 136:

1)

2)

3)

w ust. 3 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

,,Kazdy poprzedni wilasciciel lub jego spadkobierca moga zadaé¢ zwrotu wywlaszczonej

nieruchomosci lub jej czesci, jezeli, stosownie do przepisu art. 137, stala si¢ ona zbedna

na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu.”;

po ust. 4 dodaje si¢ ust. 4a i 4b w brzmieniu:

»4a. Wlasciwy organ podaje do publicznej wiadomos$ci informacje o wszczeciu
postgpowania o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci przez ogloszenie
w sposOb zwyczajowo przyjety na danym terenie oraz w prasie 0 zasiggu
ogblnopolskim, a takze przez zamieszczenie na okres 3 miesigcy na swojej stronie
internetowe;.

4b. Informacja zawiera w szczeg6lnosci:

1) powiadomienie o zlozonym wniosku o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci lub jej
czesci;

2) wskazanie nieruchomosci lub jej czesci objetej ztozonym wnioskiem;

3) wskazanie terminu na przystgpienie do postgpowania o zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci lub jej czesSci wraz z pouczeniem o skutkach nieprzystapienia do
postepowania w terminie.”;

po ust. 5 dodaje si¢ ust. Sa w brzmieniu:

»oa. W przypadku nieprzystapienia do postgpowania o zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci lub jej cze$ci w terminie 3 miesigcy od dnia zamieszczenia na stronie
internetowe] wlasciwego organu informacji, o ktorej mowa w ust. 4a, uprawnienie do

zwrotu nieruchomosci lub jej czesci wygasa.”.

Art. 2. Do postepowan wszczetych i1 niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie

niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy art. 136 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 bytemu wspotwlascicielowi wywlaszczonej
nieruchomosci lub jego spadkobiercy zadania zwrotu wywtlaszczonej nieruchomosci lub jej
czesci, jezeli stala si¢ ona zbedna na cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu, niezalezne

tego czy wniosek taki zlozyli tez pozostali byli wspotwiasciciele lub ich spadkobiercy.

Projekt dostosowuje system prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia z 14
lipca 2015 r. (sygn. akt SK 26/14). Jego sentencja zostata ogloszona 24 lipca 2015 r. w Dz. U.
poz. 1039, a petna tre$¢ wraz z uzasadnieniem w OTK ZU Nr 7A, poz. 101.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunalu Konstytucyjnego

2.1. TK orzekl, ze art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami w zakresie, w jakim uzaleznia przewidziane w nim zadanie
bytego wspotwlasciciela wywlaszczonej nieruchomosci lub jego spadkobiercow od zgody
pozostatych bytych wspdtwiascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercow, jest niezgodny

z art. 64 ust. 112 w zwigzku z art. 21 ust. 2 i art. 31 ust. 3.

2.2. Zakwestionowany przepis przewiduje, ze poprzedni wilasciciel lub jego
spadkobierca moga zada¢ zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli,
stosownie do przepisu art. 137, stala si¢ ona zbedna na cel okreslony w decyzji
o wywlaszczeniu. W przypadku, gdy wywlaszczona nieruchomo$¢ byta wspotwilasnoscia
kilku podmiotow, organy administracji, jak 1 sagdy administracyjne przyjely, ze brak wniosku
wszystkich bytych wspolwlascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercow powoduje
konieczno$¢ odmowy zwrotu wywtlaszczonej nieruchomos$ci. Oznacza to, ze jezeli zwrotu
nieruchomosci zada tylko cze$¢ wspotwilascicieli, bo pozostali nie sg zainteresowani zwrotem

albo trudno ustali¢ ich miejsce pobytu, to zwrot zbednej nieruchomosci jest niemozliwy.

2.3. Zgodnie z art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji kazdy ma prawo do wilasnos$ci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia; wilasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej. Ponadto - jak stanowi art.
21 ust. 2 - wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne i za shusznym odszkodowaniem. Jednoczes$nie ograniczenia w zakresie korzystania

z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy



sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci
1 praw innych oséb, przy czym ograniczenia te nie mogg naruszac¢ istoty wolnos$ci i praw (art.

31 ust. 3).

Zdaniem TK ,,[p]Jo wejsciu w zycie Konstytucji z 1997 r. zwrot wywlaszczonych
nieruchomosci stat si¢ «oczywistg konsekwencja» art. 21 ust. 2 Konstytucji (...). «Jezeli (...)
cel publiczny, na ktory wywlaszczono nieruchomo$¢, nie jest realizowany, albo
wywlaszczona nieruchomos¢ nie jest konieczna na ten cel publiczny, wowczas nie istnieje nie
tylko konstytucyjna legitymacja ingerencji we wilasno$¢ prywatng, ale réwniez prawna
podstawa (...) nabycia wlasnosci przez podmiot publiczny. W tej sytuacji gwarancje prawa
wlasnosci wynikajace z art. 21 ust. 1 Konstytucji odzyskuja swoja moc ochronng. Pozycja
prawna i interes podmiotu publicznego osiagnigte przez takie wywlaszczenie musza
z powrotem ustapi¢ przed konstytucyjnie chroniong pozycja prawng obywatela. (...)
Zatrzymujac w tej sytuacji wywlaszczong nieruchomo$é panstwo osiggaloby korzysci
majatkowe kosztem swoich obywateli. Tymczasem instytucja wywlaszczenia nie moze
prowadzi¢ do przysporzenia wywlaszczycielowi korzysci zarobkowych lub fiskalnych,
dopdki nie zostanie zrealizowany cel wywlaszczenia. Z tych przyczyn z konstytucyjnej
gwarancji ochrony prawa wilasnosci wynika prawo powrotnego nabycia nieruchomosci przez
jej poprzedniego wiasciciela, jezeli nie zrealizowano na niej pierwotnego celu

wywlaszczenia»”.

TK przypomnial, ze ,,w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji ocena dopuszczalnosci
ograniczen praw 1 wolnosci konstytucyjnych powinna by¢ dokonywana przez pryzmat
jednego kryterium formalnego (regulacji na poziomie ustawy) oraz dwoch kryteriow
materialnych (zakazu naruszania istoty wolnosci lub praw i zasady proporcjonalnosci). Na tg
ostatnig sktadaja si¢ trzy elementy: przydatno$¢, konieczno$¢ oraz proporcjonalnos¢ sensu
stricto, tzn. zakaz nadmiernej ingerencji (...). Zasada przydatno$ci polega na
przeprowadzeniu testu racjonalno$ci instrumentalnej, tzn. ustaleniu, czy (...) wprowadzona
regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkéw. Zasada koniecznosci
wymaga oceny, czy badane przepisy sa niezbedne dla ochrony dobr wskazanych w art. 31 ust.
3 Konstytucji (pigciu dobr ogoélnospolecznych lub indywidualnych «wolnos$ci i praw innych
0sOb»), a ponadto czy sposrod srodkow skutecznie chronigcych te wartosci zostalty wybrane

srodki najmniej ucigzliwe. Zasada proporcjonalnosci sensu stricto wymaga za$ ustalenia, czy



efekty zaskarzonej regulacji pozostajg w odpowiedniej proporcji do cigzarow naktadanych

przez nig na obywatela”.

W kontekscie powyzszych zasad, w opinii TK ,zastrzezenia budzi juz sposob
uregulowania wymogu wspoldziatania wszystkich bylych wspotwlascicieli nieruchomosci lub

ich spadkobiercow w postgpowaniu zwrotowym.

Zakaz uwzglednienia wniosku pojedynczego wspotwiasciciela nieruchomosci lub jego
spadkobiercow nie zostal sformutowany explicite w ustawie, lecz wynika z interpretacji
zaskarzonego przepisu przez organy administracji i sady administracyjne (...). Powstaje
wobec tego watpliwos$¢, czy badane istotne ograniczenie praw bylych wspotwiascicieli
wywtaszczonej nieruchomosci jest - jak wymaga tego art. 31 ust. 3 Konstytucji - ustanowione

«tylko w ustawie».

(...) Zdecydowanie negatywny jest natomiast wynik badania proporcjonalnos$ci art. 136

ust. 3 zdanie pierwsze u.g.n. w kwestionowanym zakresie.

Ratio legis 1lacznej legitymacji wszystkich bylych wspotwlascicieli (lub ich
spadkobiercow) w postgpowaniu zwrotowym jest trudne do ustalenia, poniewaz zadnych
wskazowek w tym =zakresie nie dostarcza dostgpna dokumentacja przebiegu prac

legislacyjnych (...)

Po pierwsze, celem kwestionowanego rozwigzania moze by¢ po prostu ograniczenie
skali roszczen zwrotowych 1 pozostawienie w zasobie publicznym jak najwigkszej liczby
wywlaszczonych nieruchomosci, ktore - nawet gdy nie s3 wykorzystywane na cel
uzasadniajacy wywlaszczenie - stanowig istotne zrodlo dochodu dla Skarbu Panstwa lub

jednostek samorzadu terytorialnego. (...)

Art. 136 ust. 3 u.g.n. zdanie pierwsze w kwestionowanym zakresie mozna uznaé za

przydatny z punktu widzenia tak rozumianego bezpieczenstwa finansowego panstwa. (...)

Trudno jednak ustali¢, czy zaskarzone rozwigzanie jest niezbedne do ochrony
roéwnowagi budzetowej panstwa, skoro Minister nie przedstawit w tym zakresie Zadnych
konkretnych danych, a problem ten nie byl takze przedmiotem oceny skutkow regulacji

podczas prac legislacyjnych nad art. 136 ust. 3 u.g.n.”

,,Po drugie, obowigzek wspodtdziatania bylych wspotwlascicieli (lub ich spadkobiercow)
W postgpowaniu zwrotowym jest takze uwazany za mechanizm zapewniajacy ochrong¢ praw

wszystkich uprawnionych (a nie tylko czesci z nich)”. Jednakze ,bezwzgledny obowigzek



wspotdziatania wszystkich uprawnionych w postgpowaniu zwrotowym [nie] jest jedyna
mozliwoscig ochrony ich praw. Wsrdd jego alternatyw mozna na przyklad rozwazyc
odpowiednie wykorzystanie juz istniejacych regulacji z wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (zwtaszcza (...) zawiadomienia uprawnionych o mozliwosci zgloszenia
roszczenia zwrotowego pod rygorem jego wygasnigcia, por. art. 136 ust. 2 1 5 u.g.n.) lub
rozwigzan z kodeksu postgpowania administracyjnego, takich jak np. zawiadomienie
uprawnionych o wszczgciu postepowania przez obwieszczenie (...), kurator wyznaczony
przez sad na wniosek organu administracji dla spadkow nieobjetych (...) czy powotywany
w podobnym trybie przedstawiciel dla osoby nieobecnej (...). By¢ moze konieczne bytoby
wprowadzenie nowych unormowan, zwlaszcza jezeli chodzi o zapewnienie odpowiedniej
reprezentacji i ochrong interesow wszystkich os6b uprawnionych do zwrotu nieruchomosci w
postgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, w ktorej czgs¢ udziatléw zostata

zwrocona poprzednim wilascicielom (ich spadkobiercom)”.

Poza tym ,[r]azaco krzywdzace dla wnioskodawcow jest takze to, ze - nawet przy
dochowaniu najwyzszej staranno$ci oraz znacznym nakladzie sit i srodkéw - nie maja oni
gwarancji pozytywnego rozpatrzenia wlasnego wniosku o zwrot udzialu w nieruchomosci.
Pozostate osoby uprawnione zawsze maja prawo odmowié (takze per facta concludentia)
przytaczenia si¢ do wniosku o zwrot nieruchomosci, a wnioskodawca nie dysponuje zadnymi
instrumentami wplywu na t¢ decyzj¢. Wbrew sugestiom zawartym w niektorych orzeczeniach
sadow administracyjnych 1 jednostkowej wadliwe; praktyce (...), nie moze on
w szczegdlnosci uzyskac orzeczenia zastgpczego w trybie art. 199 k.c. Osoby wywlaszczone
nie s3 juz wspotwlascicielami nieruchomosci 1 nie podlegaja przepisom prawa rzeczowego
dotyczacym wspotwlasnosci (a wige m.in. roszczenia o zwrot udzialu w nieruchomosci nie
mozna ujmowa¢ w kategoriach czynno$ci przekraczajacych zarzad rzecza wspolng, do

ktérych - na mocy art. 199 k.c. - wymagana jest zgoda wszystkich wspotwtascicieli (...))”.

,Po trzecie, sady administracyjne dla uzasadnienia ratio legis art. 136 ust. 3 zdanie
pierwsze u.g.n. powoluja czesto takze argumenty dotyczace spojnosci kwestionowanego
rozwigzania z réznymi instytucjami prawa cywilnego i1 administracyjnego (...)”. Jednak
zdaniem TK ,,[r]oszczenie o zwrot udziatu w nieruchomosci nie jest roszczeniem z zakresu
prawa rzeczowego (...), wobec czego nie ma wiekszego sensu rozwazanie jego ewentualnej
spojnosci lub niespojnosci z instytucjami prawa cywilnego. (...) Jezeli natomiast chodzi

o brak mozliwosci zwrotu «idealnego» udziatu we wspotwilasnosci, to nalezy zwrdci¢ uwage,



ze przywrocenie prawa do udzialu prowadzi jedynie do obowigzku dopuszczenia
wnioskodawcy do posiadania nieruchomosci 1 korzystania z niej wraz ze Skarbem Panstwa
lub jednostka samorzadu terytorialnego, ktére w dalszym ciggu beda dysponowaly
pozostalymi (niezwroconymi) udziatami. Do czasu ewentualnego zniesienia wspdtwlasnosci
(...), kazdy ze wspotwlascicieli dysponuje udzialem «idealnymy, ktéremu nie odpowiada
fizycznie wydzielona czeg$¢ rzeczy, bez wzgledu na to, czy wspotwlascicielami sg tylko

podmioty prywatne, czy takze publiczne”.

Z perspektywy art. 64 ust. 2 Konstytucji ,,obowigzki ustawodawcy (...) maja dwojaki
charakter. W wymiarze pozytywnym, powinien on ustanowi¢ przepisy 1 procedury
udzielajace rownej ochrony prawnej prawom majatkowym, a w wymiarze negatywnym - jest
on zobligowany powstrzymaé si¢ od przyjmowania regulacji, ktore owe prawa moglyby

pozbawi¢ ochrony prawnej lub tez ochrong t¢ ograniczac (...).

Ochrona praw majatkowych nie oznacza ich absolutnej nienaruszalnosci (...).
Ingerencja panstwa w te prawa moze by¢ uznana za dopuszczalng, a nawet - celowa.
Konieczne jest jednakze zachowanie ram konstytucyjnych, wyznaczajacych granice
dopuszczalnych ograniczen ochrony prawa majatkowego”. Wszystkie podmioty prawa
charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dang cechg istotng, powinny by¢ ,.traktowane rowno,
a wigc wedlug jednakowej miary, bez zrdznicowan zaréwno dyskryminujacych, jak
1 faworyzujacych. W razie za$ stwierdzenia naruszenia tak rozumianej zasady réwnosci (...)
[nalezy oceni¢], czy mozna w danym wypadku uzna¢ to za konstytucyjnie dopuszczalne. (...)
[E]wentualne wyjatki od zasady roéwno$ci musza: (...) mie¢ charakter relewantny, tzn.
pozostawa¢ w bezposrednim zwigzku z celem i zasadniczg tre$cig przepisow, w ktérych
zawarta jest kontrolowana norma, oraz stuzy¢ ich realizacji; (...) by¢ proporcjonalne, tzn.
waga interesOw, ktorym ma shuzy¢ zréznicowanie sytuacji adresatow normy, musi
pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do wagi interesow, ktdre zostang naruszone w wyniku
nierownego potraktowania podmiotoéw podobnych; (...) pozostawa¢ w zwigzku z innymi
wartosciami, zasadami lub normami konstytucyjnymi, wuzasadniajacymi odmienne
traktowanie podmiotow podobnych”. | Kwestionowana regulacja rdznicuje sposob
dochodzenia zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci w zaleznosci od tego, czy stanowita ona
wlasnos¢ «jednoosobowa», czy tez byla przedmiotem wspotwlasnosci w czesdciach
utamkowych”. ,,Z punktu widzenia art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytucji, osoby

uprawnione do zwrotu nieruchomosci nalezagce do obydwu grup nalezy uzna¢ za podmioty



podobne. Zostalty one bowiem pozbawione takiego samego prawa wtasnosci (...) na skutek
takiej samej procedury wywtaszczenia na cele publiczne. Tymczasem przewidziane dla nich
procedury restytucyjne réznig si¢ pod wzgledem wymogoéw proceduralnych - byly wylaczny
wilasciciel nieruchomosci (jedyny spadkobierca) w tym postgpowaniu dysponuje samodzielng
legitymacja procesowg, podczas gdy byli wspotwiasciciele (ich spadkobiercy) musza

w sprawie wystepowac tacznie 1 prezentowac jednolite stanowisko”.

Brak powodow, dla ktorych analizowane zroznicowanie nalezaloby uznaé za
uzasadnione. ,,Legitymowanym konstytucyjnie celem art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze u.g.n.
jest zwrot nieruchomosci, ktore w ustawowo okreslonym terminie nie zostaty wykorzystane
na cel publiczny. (...) [W]ymog zgodnego dziatania wszystkich bytych wspotwlascicieli (lub
ich spadkobiercow) nie tylko nie przyczynia si¢ do realizacji tego celu, lecz stanowi dla niego

istotng przeszkode.

Analizowane zrdéznicowanie sytuacji podmiotow podobnych nie znajduje zadnego
uzasadnienia na tle warto$ci konstytucyjnych. W procedurze zwrotu udziatu
w wywlaszczonej nieruchomosci konkuruja ze sobg (...) z jednej strony, prawa majatkowe
wnioskodawcow, a z drugiej - dazenie do roéwnowagi budzetowej i ochrony praw
majatkowych tych bylych wspotwlascicieli (ich spadkobiercow), ktorzy z roznych powodow
nie ubiegajg si¢ o zwrot danej nieruchomosci. Warto$ci te nie sa jednak przez zaskarzong

regulacj¢ odpowiednio bilansowane”.

2.4. Zdaniem TK, ,restytucja wspotwlasnosci odjetej w sposob sprzeczny z prawem
powinna - co do zasady - polega¢ na réwnoczesnym zwrocie w jednym postgpowaniu
wszystkich udzialow w wywlaszczonej nieruchomosci bylym wspotwilascicielom (ich
spadkobiercom). Jezeli jednak w danym stanie faktycznym jest to niemozliwe albo
nadmiernie utrudnione, ustawa powinna przewidywaé zwrot wywlaszczonych udzialow

tym uprawnionym, ktorzy tego zazadaja”.

»[K]onieczne jest przyznanie samodzielnej legitymacji procesowej w postepowaniu
zwrotowym kazdemu z bylych wspdtwlascicieli nieruchomosci (spadkobiercy), tak aby mogli
oni w sposob autonomiczny dochodzi¢ swoich roszczen niezaleznie od stanowiska

pozostatych uprawnionych”.

»[N]alezy w postgpowaniu zwrotowym zapewni¢ takze prawa tym osobom, ktore
z r6znych powodow nie wystapily z wnioskiem o zwrot udzialu w nieruchomosci, a s3 do

tego uprawnione. Istotne jest przy tym, ze odpowiedzialnos¢ za poinformowanie tych oséb



o mozliwos$ci przytaczenia si¢ do toczacego si¢ postgpowania zwrotowego oraz uzyskania ich
ostatecznego stanowiska powinna spoczywaé na organach, poniewaz to one (a nie

wnioskodawca) sg zobowigzane do naprawienia skutkéw nieprawidlowego wywlaszczenia”.

TK zwrocit tez uwagg, ze ,kontrolowana (...) norma prawna znajduje zastosowanie
takze do innych stanoéw faktycznych, niz ujete w sentencji niniejszego orzeczenia.
Obowigzuje ona zaréwno wtedy, gdy wielo§¢ uprawnionych ma charakter pierwotny (bo
wywlaszczana nieruchomos$¢ nalezata poprzednio do kilku wspétwlascicieli), jak 1 wtdrny
(gdy po poprzednim jedynym wywlaszczonym wtlascicielu pozostato kilku spadkobiercow;
(...). Wykonanie niniejszego wyroku bedzie wigc wymagato od ustawodawcy rozwazenia

odpowiedniego zakresu podmiotowego ewentualnych zmian prawnych”.

3. Réznice miedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Biorac pod uwage fakt, iz wywlaszczenie ma charakter wladczej (nieumowne;j)
ingerencji w prawo wlasno$ci 1 niweczy stosunek prawny miedzy dotychczasowymi
wspotwiladcicielami  (spadkobiercami), a w konsekwencji znosi jakiekolwiek relacje
cywilnoprawne miedzy nimi wzgledem wywlaszczonej nieruchomosci, nalezy przyjacé
indywidualne prawo do restytucji prawa wlasno$ci, przy poszanowaniu prawa
poszczegdlnych wspotwiascicieli (spadkobiercéw) do poinformowania o wszczgciu
postepowania oraz do indywidualnych decyzji co do ubiegania si¢ o restytucje¢ prawa
wlasnosci. Z punktu widzenia wykonania wyroku nalezy wyrdzni¢ dwie sytuacje. Pierwsza,
w ktorej o restytucje ubiega si¢ tylko czgs$¢ ze wspotwiascicieli. Tak sytuacja wymaga jedynie
poinformowania pozostatych wspotwlascicieli albo ich potencjalnych spadkobiercow
0 Wszczgciu postgpowania, a zarazem wyznaczenia terminu, na przystapienie do tego
postepowania restytucyjnego. I druga sytuacja, w ktorej o restytucje ubiega si¢ spadkobierca
wspotwlasciciela lub jeden ze spadkobiercow wiasciciela albo wspdiwlasciciela. W takim
przypadku powinien on roéwniez w postgpowaniu cywilnym wedle obowiazujacych regut

wszcza€ postegpowanie w sprawie stwierdzenia nabycia spadku.

Nie jest natomiast konieczne uwzglednienie postulatu TK, by w postepowaniu
o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci zapewni¢ reprezentacje ,,wszystkich oséb
uprawnionych do zwrotu nieruchomos$ci”. Wydaje si¢ bowiem, ze skoro przekroczenie
terminu 3 miesigcy na ztozenie wniosku ,restytucyjnego” uniemozliwia odzyskanie udziatu

w prawie wlasno$ci przez bylego wspodtwlasciciela (spadkobierce), to nie ma powodu by



uczestniczyt on w zniesieniu wspotwilasnosci w postepowaniu cywilnym. Uczestniczy¢ w nim
beda jedynie (obok Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego) ci
wspotwilasciciele (spadkobiercy), ktérzy w terminie ztozyli wniosek.

4. Oswiadczenie o zgodnos$ci z prawem Unii Europejskiej

Projektowana ustawa nie jest objeta prawem Unii Europejskie;.



Tytul projektu: Data sporzadzenia:
Ustawa 0 zmianie ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami 16 kwietnia 2018 r.

Przedstawiciel wnioskodawcy: Zrédto: wyrok TK
senator Zbigniew Cichon
Nr druku: 802
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 rozwiazywany?

Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzadu terytorialnego moga dokona¢ na realizacj¢ celéw publicznych wywlaszczenia nieruchomosci od ich
wilascicieli (0 ile po przeprowadzeniu rokowan o nabycie nieruchomosci w drodze umowy miedzy starosta a wtascicielem,
nie udato si¢ tej umowy zawrzec). Przepisy ww. ustawy przewiduja, ze wywlaszczona nieruchomo$¢ nie moze by¢ uzyta
na cel inny niz okre§lony w decyzji o wywlaszczeniu, chyba Zze poprzedni wiasciciel lub jego spadkobierca nie zloza
wniosku o zwrot tej nieruchomosci.

Jezeli nieruchomos$¢ stata si¢ zbedna na cel okreSlony w decyzji o wywlaszczeniu, poprzedni wiasciciel Iub jego
spadkobierca moga na podstawie art. 136 ust. 3 ustawy zada¢ zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, pod
warunkiem zwrotu zwaloryzowanego odszkodowania lub nieruchomosci zamienne;.

W przypadku, gdy wywlaszczona nieruchomos$¢ byta wspotwlasnoscia kilku podmiotow, organy administracji, jak i sady
administracyjne przyjety, ze brak wniosku wszystkich bylych wspélwlascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercéw
powoduje konieczno$¢ odmowy zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci. Oznacza to, ze jezeli zwrotu nieruchomosci zada
tylko czgs¢ wspotwlascicieli, bo pozostali nie sg zainteresowani zwrotem albo trudno ustali¢ ich miejsce pobytu, to zwrot
zbednej nieruchomosci jest niemozliwy.

Trybunat Konstytucyjny (TK) w wyroku z dnia 14 lipca 2015 r. (sygn. akt SK 26/14) uznal powyzszy przepis
za niezgodny z Konstytucjg RP w zakresie, w jakim uzaleznia przewidziane w nim zadanie bylego wspotwlasciciela
wywlaszczonej nieruchomosci lub jego spadkobiercéw 0d zgody pozostalych bylych wspélwlascicieli nieruchomosci lub
ich spadkobiercow.

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

Projektowane rozwigzanie polega na:

1) umozliwieniu kazdemu poprzedniemu wiascicielowi lub jego spadkobiercom zadania zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci lub jej czgsci, jezeli stata sie ona zbgdna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu;

2) podaniu do publicznej wiadomosci przez wlasciwy organ informacji o wszczeciu postepowania o zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci lub jej czesci przez ogloszenie w sposdb zwyczajowo przyjety na danym terenie oraz w prasie o zasiggu
ogoblnopolskim, a takze przez zamieszczenie na okres 3 miesigcy na swojej stronie internetowe;;

3) wygasnigciu uprawnienia do zwrotu nieruchomosci lub jej czgsci W przypadku nieprzystapienia do postepowania
o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czgsci w terminie 3 miesiecy od dnia zamieszczenia na stronie
internetowej wlasciwego organu ww. informacji.

Oczekiwanym efektem projektowanej regulacji jest umozliwienie bytemu wspotwilascicielowi wywlaszczonej
nieruchomosci lub jego spadkobiercy zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci Iub jej czesci, jezeli stala si¢ ona
zbedna na cel okreSlony w decyzji o wywlaszczeniu, niezalezne od tego czy wniosek taki zlozyli tez pozostali byli
wspotwlasciciele lub ich spadkobiercy.

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

Ze wzgledu na duze zrdéznicowanie instytucji prawnych wystepujacych w réznych systemach odstgpiono od dokonania
poréwnania migdzynarodowego.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$é Zrédto danych Oddziatywanie
Byli wspotwlasciciele W latach 19992000 NIK, Informacja Mozliwo$¢ odzyskania swojej
lub ich spadkobiercy w 15 na 35 kontrolowanych o wynikach kontroli czesci nieruchomosci —
nieruchomosci przez NIK jednostkach wywlaszczania i zwrotu niezaleznie od tego, czy
wywlaszczonych na cele samorzadu terytorialnego nieruchomosci wniosek o zwrot nieruchomosci
publiczne wydano 112 prawomocnych (Warszawa, 2002 r.) ztozyli tez pozostali byli




decyzji o wywlaszczeniu
nieruchomosci (wywlaszczono
nieruchomosci o tgcznej

Skarb Panstwa
oraz jednostki samorzadu
terytorialnego

powierzchni okoto 25,6 ha).

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

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

z tego: 275 decyzji odmownych.

Gltoéwng przyczyng odmowy
zwrotu bylo wykorzystanie
nieruchomosci na cel zgodny
z decyzja wywlaszczeniowq.

wspotwiasciciele lub ich
spadkobiercy.

e Obowigzek dokonania — na
whniosek co najmniej jednego

z bytych wspotwilascicieli

lub ich spadkobiercow —

zwrotu wywlaszczonej na
realizacj¢ celéw publicznych
nieruchomosci lub jej czgsci,
w sytuacji gdy nieruchomos$¢
stata si¢ zbedna do realizacji

tych celow.

¢ Podanie do publicznej
wiadomo$ci informacji
0 Wszczeciu postgpowania

0 zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci lub jej czgsci
(przez ogloszenie w sposob
ZWYCZajowo przyjety na
danym terenie oraz w prasie
o zasiggu ogolnopolskim,
a takze przez zamieszczenie
na okres 3 miesi¢cy na
swojej stronie internetowej).

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

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

6. Wplyw na sektor finanséw 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 | Zgcznie

(0-10)

Dochody ogolem bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd. | 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 ogolem bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd.| bd. | 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 ogélem b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. 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.

Zrbodta finansowania:

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

Projektowana regulacja naktada na Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego
obowigzek dokonania — na wniosek co najmniej jednego z bylych wspolwlascicieli lub ich
spadkobiercow — zwrotu nieruchomosci lub jej czeSci wywlaszczonej na realizacje celow
publicznych, w sytuacji gdy nieruchomos¢ ta stata si¢ zbgdna do realizacji ww. celow.

Regulacja bedzie miata wptyw na sektor finanséw publicznych, w tym Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzady terytorialnego, w nastepujacym zakresie:

e wzrost dochodéw z tytulu dokonania przez bytych wspotwiascicieli lub ich spadkobiercow
zwrotu ich cze$ci zwaloryzowanego odszkodowania lub nieruchomos$ci zamiennej
(w maksymalnej wysokosci odpowiadajacej warto$ci rynkowej zwracanej nieruchomosci),

o wzrost wydatkéw z tytulu kosztow postgpowania o zwrot nieruchomosci ponoszonych
odpowiednio przez Skarb Panstwa albo wlasciwa jednostke samorzadu terytorialnego
w zaleznosci od tego, ktoremu z tych podmiotow zwracane jest odszkodowanie, a takze
kosztow wydzielenia czgéci nieruchomosci,




e zmiana aktywow bilansowych jednostek sektora finansow publicznych w zwigzku ze
zwrotem poprzedniemu wspotwlascicielowi jego czeSci nieruchomos$ci oraz ewentualnym
odzyskaniem nieruchomosci zamiennej,

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

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

e neutralny, jesli zwaloryzowane odszkodowanie lub zwaloryzowane odszkodowanie oraz
warto$¢ nieruchomosci zamiennej sg wyzsze badz réwne 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 — warto$ci wpltywu regulacji na sektor finansow
publicznych sa trudne do oszacowania. W zwiazku z duzym zrdéznicowaniem wartosSci
nieruchomosci, na ktére wpltyw ma wiele czynnikow, petne oszacowanie skutkéw w skali catego
kraju — z uwagi na koszt i obcigzenie jednostek zwigzane z pozyskaniem danych — moze okazaé
si¢ problematyczne i nieefektywne.

Biorac pod uwage racjonalno$¢ obywateli, ktorzy zgodnie z koncepcja homo oeconomicus daza
do maksymalizacji osiaganych zyskéw i1 dokonuja wyborow ze wzgledu na warto$cé
ekonomiczng rezultatow tych wyborow, bardziej prawdopodobny wydaje si¢ scenariusz,
w ktorym wplyw na sektor finansow publicznych w dlugim okresie bedzie ujemny.
W interesie obywateli bedzie bowiem, uruchamianie procedury zwrotu nieruchomosci,
w sytuacji gdy bedzie to dla nich optacalne ekonomicznie.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsi¢biorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lqgcznie (0-10)
W ujeciu . L - - - - - - -
pienieznym duze przedsi¢biorstwa
(w mln z4, sektor mikro-, matych i — — — — — — —
ceny state z srednich przedsiebiorstw
2018r.)
rodzina, obywatele, bd.| bd| bd| bd| bd| bd b.d.

gospodarstwa domowe

W ujeciu rodzina, obywatele oraz | Projektowana regulacja umozliwi kazdemu z bytych wspotwiascicieli lub ich

niepieni¢znym

gospodarstwa domowe

spadkobiercom odzyskanie nieruchomo$ci wywlaszczonej na realizacje
celow publicznych, jezeli nieruchomosci stala si¢ zbedna do realizacji celow
na ktore zostala nabyta niezalezne od tego czy wniosek taki zlozyli tez
pozostali byli wspétwlasciciele lub ich spadkobiercy.

Warunkiem zwrotu nieruchomosci bedzie zwrot przez poprzedniego
wspotwiasdciciela lub jego spadkobierce czg$ci odszkodowania lub
nieruchomosci zamiennej. Odszkodowanie pienigzne podlega waloryzacji,
z tym ze jego wysoko$¢ po waloryzacji nie moze by¢ wyzsza niz warto$¢
rynkowa nieruchomosci w dniu zwrotu.

Jezeli po podaniu do publicznej wiadomosci przez wlasciwy organ informacji
0 wszczeciu postgpowania o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci lub jej
czesci, byli wspotwlasciciele nie przystapia do ww. postepowania W terminie
3 miesigcy od dnia zamieszczenia na stronie internetowej wlasciwego organu
informacji, ich uprawnienia do zwrotu nieruchomosci wygasa.

Wplyw projektowanej regulacji na sytuacje finansowa i1 majatkowa

poprzednich wspotwiascicieli lub ich spadkobiercow moze by¢:

e neutralny, jesli zwaloryzowane odszkodowanie lub zwaloryzowane
odszkodowanie oraz wartos¢ nieruchomosci zamiennej sg wyzsze badz
roéwne warto$ci rynkowej zwracanej nieruchomoscei,




e dodatni, jesli zwaloryzowane odszkodowanie Iub zwaloryzowane
odszkodowanie oraz warto$¢ nieruchomos$ci zamiennej sg nizsze niz
warto$¢ rynkowa zwracanej nieruchomosci.

Nalezy przypuszczaé, ze ze wzgledu na racjonalno$¢ obywateli, ktorzy
zgodnie z koncepcja homo oeconomicus daza do maksymalizacji osigganych
zyskow 1 dokonuja wyboréw ze wzgledu na warto$¢ ekonomiczng rezultatow
tych wybordéw, bardziej prawdopodobne wydaje si¢, ze beda uruchamiali
procedure¢ zwrotu nieruchomosci, 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

Oméwienie wptywu | Nie dotyczy.

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Przepisy projektu beda miaty 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 wptywu regulacji na sektor finansow publicznych, w zakresie liczby zwrotow nieruchomosci
wywlaszczonych na realizacje zadan publicznych oraz zmiany wysokosci dochodéw, wydatkéw i aktywow bilansowych
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zZréodlowe, badania, analizy itp.)

Brak.




