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Zarzad Zachodniopomorskiej Izby Rolniczej zwraca si¢ z prosbg o szczegdlne
zwrocenie uwagi na projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw, ze wzgledu na fakt, iz zdaniem zachodniopomorskiego samorzadu
rolniczego budzi ona wiele kontrowersji oraz zagraza przede wszystkim rolnikom.

W zwigzku z powyzszym wnosimy o wprowadzenie zmian uwzglednionych
w zalaczonej opinii samorzadu rolniczego wojewddztwa zachodniopomorskiego w przepisach
ustawowych oraz oczekujemy podjecia dziatan majgcych na celu nie dopuszczenie aktu
ww. ustawy w formie, jakiej jest obecnie prowadzony proces legislacyjny (druk 2349 z dnia
15 czerwca 2022 roku).
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Uwagi do zmian ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami

Wskazac¢ poczatkowo nalezy, iz prawo wiasnosci jest pojeciem konstytucyjnym zawartym w art. 20, 21 ust.
1, art. 64 i 165 ust. 1 ustawy zasadniczej. Przyjmuje sie szerokie, odrebne od ujecia cywilistycznego,
rozumienie prawa wiasnosci. Konstytucja bowiem wychodzi ponad pojecie wlasnosci czy szerzej pojecie

mienia, ktére zdefiniowane jest w kodeksie cywilnym.

Ochrona prawo wilasnosci oraz pewnoé¢ obrotu gospodarczego nabiera szczegélnego znaczenia dla
prawidfowego rozwoju gospodarki oraz odnosi sie do wiasnosci srodkéw produkcji. Gwarancje dotyczace
wlasnosci majg wiec ogromne znaczenie w ramach publicznego prawa gospodarczego, chodzi bowiem o

stworzenie mechanizméw ograniczajgcych oddziatywanie paristwa na gospodarke.

Zgodnie z art. 23 Konstytucji podstawg ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne. Zasada ta

nie narusza postanowien art. 21 zasada ochrony wtasnosci i art. 22 zasada wolnosci gospodarczej.

Zasadnym zatem jest podkres$lenie, iz rodzinne gospodarstwo rolne w sposéb szczegdlny podlega ochronie

przepisow ustawy zasadniczej.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 7 lutego 2001 r. stwierdzit, iz w $wietle art. 64 ust. 3 oraz art. 31

ust. 3 Konstytucji RP warunkami dopuszczalnosci ograniczen praw wilasnosci sa:

1. ustawowa forma ograniczenia,

2. istnienie w paistwie demokratycznym koniecznosci wprowadzenia ograniczenia,

3. funkcjonalny zwigzek ograniczenia z realizacjg wskazanych w art. 31 ust. 3 wartosci oraz
4

zakaz naruszania istoty prawa wtasnosci.

Nadto Trybunat Konstytucyjny doprecyzowat, iz w paristwie demokratycznym konieczno$¢ wprowadzenia
ograniczenia odpowiada zasadzie proporcjonalnosci. Zasada ta obejmuje m.in. wymég doboru $rodkéw
skutecznych, a wiec rzeczywiscie stuzgcych realizacji zamierzonych celdw. Organy wtadzy publicznej
powinny ponadto wybiera¢ srodki niezbedne, w tym sensie, ze bedg one chroni¢ okre$lone wartosci w
stopniu, ktéry nie moégtby zostaé osiggniety przy zastosowaniu innych $rodkéw. Sposréd mozliwych

srodkéw nalezy wybiera¢ najmniej ucigzliwe dla jednostki.

Zasadnicze regulacje prawne dotyczgce odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci sg zawarte w
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej ,,ugn”). Zgodnie z art. 128 ust. 1
ugn wywfaszczenie wiasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego
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nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywlaszczonej odpowiadajagcym wartosci tych praw.
Ustalenia wysokosci odszkodowania dokonuje sie zgodnie z art. 134 ugn zatem podstawe ustalenia
wysokoéci odszkodowania stanowi co do zasady warto$¢ rynkowa nieruchomosci (przy uwzglednieniu
rodzaju, potozenia, sposobu uzytkowania oraz przeznaczenie, a nadto stan nieruchomosci oraz aktualnie

ksztattujace sie ceny w obrocie nieruchomosciami).
Dotychczasowe rozwigzania prawne art. 134 ugn ksztattujg pojecie zasady korzysci.

Proponowane zmiany faktycznie znoszg zastosowanie zasady korzysci projektowane rozwigzania warto$¢
nieruchomosci dla celdw odszkodowania okre$la sie wedtug dotychczasowego przeznaczenia

nieruchomosci obowiazujacego przed ustaleniem lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Ustalenie dotychczasowego przeznaczenia nastepuje zgodnie z przepisami o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast proponowany przepis ust. 2c art. 134 ugn podaje, iz w
przypadku braku mozliwosci ustalenia przeznaczenia nieruchomosci na inny cel niz cel publiczny albo w
przypadku gdy od dnia ustalenia przeznaczenia nieruchomosci uptyneto 20 lat, przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci dla celéw odszkodowania przyjmuje sie przeznaczenie wynikajgce z faktycznego sposobu

uzytkowania nieruchomosci, a zatem oparte o faktycznie istniejgcy stan nieruchomodci.

Proponowane zmiany nalezy ocenié jako szczegdinie niekorzystne oraz nieprzydatne dla osiggniecia celéw
jakie przed zmianami faktycznie stawia ustawodawca. Nowe zasady wyceny nieruchomosci bowiem sg
szkodliwe dla gospodarstw rolnych a przede wszystkim wprowadzajg znaczg niepewno$é co do obrotu
gospodarczego. Whbrew stanowisku projektodawcdéw podziat dziatki rolnej wywlaszczonej pod
przeprowadzenie drogi publicznej powodowa¢ bedzie znaczne utrudnienia w prowadzeniu gospodarstwa
rolnego gdy okaze sie, ze do czesci tej samej dziatki gruntu rolnik bedzie musiat dojezdza¢ objazdem przez
wiele kilometréw. Tym bardziej, iz nowe zasady nie prostujg sytuacji watpliwosci prawnych odnosnie tak
zwanych ,resztéwek” czyli réinych czesci nieruchomosci fizycznie odiaczonych od powierzchni
gospodarstwa. Inaczej bedzie sie miata sytuacja prawna przedsiebiorstw ktore swoje warsztaty pracy
ksztattuja inaczej niz czesci nieruchomosdci. Tym samym dochodzi¢ bedzie do naruszenia zasady art. 32

Konstytucji — zasady réwnosci wobec prawa.

Projektowane rozwigzania naruszajg réwniez tre$¢ art. 32 Konstytucji w zakresie odpowiadajgcym

prawidtowemu i petne powigzaniu wysokosci odszkodowania z warto$cig nieruchomosci.

Nie jest zgodne z interesem rolnikdw a wtasciwie nie odpowiada rzeczywistoéci uznanie, iz odszkodowanie
z tytutu wywlaszczenia nieruchomosci powinno odpowiadaé stanowi faktycznemu w zakresie

wiasnosciowym osoby wywtaszczanej.



Proponowane regulacje bowiem nie biorg pod uwage faktu, iz zakup dziatek rolnych przy poziomie cen w
kategoriach 80 — 90 tysiecy zlotych za hektar nie bedzie mozliwy do odtworzenia w sytuaciji gdy ziemia
rolna bedzie szacowana przy obnizeniu czasem chwilowym jej wartosci do poziomu 30— 40 tysiecy ztotych.
za hektar. Regulacje dotyczace odszkodowar z tytutu wywtaszczenia nieruchomosci a przede wszystkim
nieruchomosci rolnych winny dawaé wtascicielowi realng mozliwos¢ nie tylko odtworzenia rzeczy, ktéra
utracit ale réwniez zapewnia¢ mu odszkodowanie z tytutu zmiany czy tez szerzej ingerencji w jego plany

Zyciowe.

Orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka w tym zakresie jest réwniez jednoznaczne.
Odebranie wifasnosci bez wyptaty odszkodowania o wysokosci racjonalnie zwigzanej z jej wartoscia
zazwyczaj bedzie stanowi¢ nieproporcjonalng ingerencje, ktéra nie moze zostaé uzasadniona na
podstawie prawa i przepiséw do Konwencji Ochrony Praw Cziowieka. Odebranie zatem gospodarstwa
rolnego jest nie tylko pozbawieniem nieruchomosci ale czesto w ogéle uniemozliwieniem wykonywania
swego zawodu. W przypadku gospodarstw rolnych jest to czesto rozstrzyganie o odszkodowaniach

dotyczacych dorobku pokolen.

Z tego wzgledu proponowane rozwigzana nalezy ocenic¢ z punktu widzenia ochrony praw rolnikéw jako
niewystraczajace a Scislej naruszajace zasady pewnosci przepiséw prawa odnosnie prowadzenia

dziatalnosci rolnicze;j.

Samorzad rolniczy wojewédztwa zachodniopomorskiego postuluje wprowadzenie przepiséw odrebnych

w zakresie odszkodowan za wywlaszczenie dziatek rolnych.

Podsumowujgc nalezy wskazaé, iz w czasie inwestycji w przypadku prowadzenia trasy S6 czy wczeshiej S3
na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego dochodzito do przypadkéw nieuwzglednienie, a
ostatecznie porzucenia mozliwosci prowadzenia gospodarki agrotechnicznej na czeéciach dziatek rolnych

do ktérych nie byto dojazdu.

Z tych wzgledéw wnosimy o dalsze prowadzenie prac legislacyjnych w tym zarysowanym powyzej

kierunku.



