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Michat Ptaszyk

Gospodarstwo rolne jako przedmiot

W artykule oméwiono przepisy pra-
wne umozliwiajace wywlaszczenie nie-
ruchomosci wchodzacych w sklad go-
spodarstwa rolnego na podstawie znowe-
lizowanej ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, ze szczegdlnym uwz-
glednieniem odr¢bnosci dotyczacych go-
spodarstw rolnych.

Zmiany ustawodawcze dokonane po
roku 1980 zmienity w istotny sposéb sta-
tus wlasciciela indywidualnego gospo-
darstwa rolnego. Generalnie -prima facie
- mozna stwierdzi¢, Zze pozycja wtasci-
cicla ulegta wzmocnicniu. Chcac jednak
ocenié, na ile pozycja wlasciciela gospo-
darstwa zostala de facto wzmocniona,
nalezy przesledzi¢ te rozwigzania legis-
lacyjne, ktére aktualnie dopuszczaja po-
zbawicnie indywidualnego wlasciciela
gospodarstwa rolnego wlasnosci jego
gospodarstwa. Problematyka ta nabrala
nowcgo wyrazu w zwiazku z noweliza-
cja ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci, dokonang 29 wrzesnia 1990
r.. Nowelizacja powyzZsza zmicnila
w istotny sposéb status nieruchomosci
podlegajacych wywtlaszczeniu w porow-
naniu z dotychczasowymi przepisami.

Nieruchomosci wchodzace w skiad
gospodarstwa rolnego jako przedmiot
wywlaszczenia traktowane byly przez
ustawodawce do 1990 r. w sposéb szcze-
g6lIny, odmienny od innych nieruchomo-
Sci podlegajacych wywlaszczeniu. Akty
prawne regulujace zagadnicenia zwiazane
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z wywlaszczeniem nicruchomosci, obok
postanowiei ogblnych, zawieraly prze-
pisy szczegblne, dotyczace wylacznie
kwestii zwigzanych z wywlaszczeniem
nieruchomosci rolnych. Przepisy takic
znajdujemy zaréwno w dekrecie z 26
kwietnia 1946 r. o nabywaniu i przcka-
zywaniu nicruchomosci niezb¢dnych dla
realizacji narodowych planéw gospodar-
czych? (art. 30-31), w ustawie z 12 mar-
ca 1958 r. o zasadach i trybie wywlasz-
czania nieruchomosci® (art. 10 i n.), jak
i w obowiazujacej dotychczas wersji
ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodar-
cc gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci®. Ustawodawca zdawat sobie bo-
wicm sprawg, Ze pozycja nieruchomosci
wchodzacych w sklad gospodarstwa rol-
necgo - jako przedmiotu wywlaszczania -
16zni si¢ od pozycji innych nieruchomo-
Sci. Wynikalo to nie tylko z faktu, Zc go-
spodarstwo rolne stanowi warsztat pracy
dla wiclomilionowcj rzeszy indywidual-
nych rolnikdéw, alc takze ze szczegélnej
ochrony prawne;j, jakiej podlegato doty-
chczas gospodarstwo. W zwiazku z po-
wyzszym ostatnia nowelizacja ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszaniu
nieruchomosci wydaje si¢ w tym zakre-
sic co najmnicj dziwna. Ustawodawca
bowicm uchylit lub zmienit brzmienic
wielu przepiséw, ktdre przyznawaly nie-
ruchomosciom wchodzacym w sklad go-
spodarstw rolnych szczegdlna, uprzywi-
lejowaha pozycj¢ w przypadku wywla-
szczenia. Tym samym ograniczono roz-
réznicnic pomigdzy nicruchomosciami
wchodzacymi w sktad gospodarstwa rol-
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nego, jako przedmiotu wywtlaszczenia,
a innymi nieruchomosciami, nie majacy-
mi takiego charaktcru. W zwiazku z tym
status wszystkich nieruchomosci podle-
gajacych wywlaszczeniu jest obecnie
identyczny, bez wzgl¢du na ich znacze-
nie gospodarcze, spoteczne czy kultural-
ne dla Paristwa.

Nalezaloby zatem postawi¢ pytanie,
czy przepisy znowelizowancj ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci nie stojg w sprzecznosci
z jednej strony z przepisami gwarantuja-
cymi wlascicielom-rolnikom wtlasnosé
ich gospodarstw, z drugiej za$ z zasada-
mi prawidlowej gospodarki rolnej.

Wywiaszczenie traktowane jest jako
$rodek, za pomoca ktdrego okreslone or-
gany maja prawo wkraczaé w sferg indy-
widualnego prawa wlasnosci dla osiag-
nigcia konkretnych celéw o szczeg6lnej
doniostosci spolecznej. 1 whasnie sciste
okreslenie przez ustawodawcg celéw, dla
realizacji ktérych moze nastapi¢ wywla-
szczenie, uwaza si¢ za jedng z gwarancji
indywidualncj wlasnosci w rolnictwie.
Wywtlaszczenic na inne cele, poza stricte
wymienionymi w ustawic jest bowiem
nicdopuszczalne.

W znowelizowanej ustawie zmienio-
no w istotny sposéb postanowienia okre-
Slajace cele wywtlaszczenia. Brzmicnie
art. 46 ust. 2 ustawy bardziej podkresla
publiczne i ogdlno-spoleczne cele wy-
wlaszczenia.

Gwarancja oparta o wyszczeg6lnic-
nie ccléw, ze wzgledu na ktére moze na-
stapi¢ wywlaszczenie, wydaje si¢ jed-
nakze niczbyt skuteczna. Fatwo bowiem
zauwazy(¢, ze cele wywlaszczenia wy-
micnione w art. 46 ust. 2 w punktach 1 -
4 micszcza si¢ w punkcie 5. A wigc cele
wymienionc w punktach 1 - 4 maja tylko
charakter przyktadowy. Ustawodawca,
zdajac sobie sprawg¢ z niemozliwosci
przewidzenia wszystkich ewentualnych
potrzeb spoleczno-gospodarczych kraju,
umiescil dodatkowy, jak gdyby ,,uzupel-
niajacy” punkt 5, umozliwiajacy wywta-
szczenie nicruchomosci na kazdy w pra-

ktyce ccl publiczny, jezeli zostanic on
uznany za ,,oczywisty”. Pewnego rodza-
ju ograniczenicm jest tylko okreslenic
cclu wywtlaszczenia jako publicznego.
Nic moze on wigc mic¢ charakteru indy-
widualncgo, co zreszta miato micjsce juz
od dawna.

Nicmnicj z drugiej strony trzeba
stwicrdzié, ze podj¢te przez ustawodaw-
c¢ proby okreslenia chociaz w przyblize-
niu zakresu celéw i mozliwosci, z powo-
du ktérych moze nastapi¢ wywlaszcze-
nic nalezy oceni¢ pozytywnie. Poza tym
ustawodawca przy okrcélaniu ewentual-
nych celéw wywlaszczenia uzyt sformu-
fowania ,,nieruchomo$¢ moze by¢ wy-
whaszczona...”, przez co nalezy rozu-
micé, iz w kazdym konkretnym przypad-
ku powinno sig rozwazy¢, co bedzic ko-
rzystnicjszc ze spoleczno-gospodarcze-
go punktu widzcnia - realizacja inwesty-
cji na danym terenie, czy tcz, w naszym
przypadku, ochrona istniejacego gospo-
darstwa rolnego. Zwlaszcza, ze zgodnie
z art. 47 ust. 4 ustawy nicruchomo$€ nic
mozc by¢ uzyta na cel inny, niZ ten, zc
wzgledu na ktéry dokonano wywlasz-
czenia. A gdyby okazalo sig, ze nieru-
chomos$¢ nic moze by¢ uzyta na cel okre-
Slony w decyzji o wywlaszczeniu i stala
si¢ zb¢dna dla jednostki ubiegajacej si¢
o wywlaszczenie, nieruchomos$¢ podlega
zwrotowi poprzedniemu wlascicielowi
lub jego nastgpy prawncmu (art. 69 ust.
1). I co istotne, decyzja o zwrocie nieru-
chomosci powinna zawicra¢ rozliczenie
pomi¢dzy podmiotem, na rzecz ktérego
dokonano wywlaszczenia, a osoba, na
rzecz ktdrej nastgpujec zwrot (art. 69
ust.2).

Nalezy takze zaznaczyé, ze w okre-
$lonych przypadkach nicruchomos¢ pod-
legajaca zwrotowi nalezy podda¢ rekul-
tywacji zgodnie z przepisami ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnychs.
Co do zasady, uregulowanie to jest nie-
watpliwie korzystne dla wtlasciciela -
rolnika. Jednakze postanowicnia okre-
Slajace warunki zwrotu zostaty sformu-
fowanc mnicj korzystnic dla wlascicicla.
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Nic przystuguje mu bowiem ani roszcze-
nic o przywrdccnie nieruchomosci do
stanu poprzedniego, istnicjaccgo przed
wywlaszczeniem , ani tez odszkodowa-
nie za zmian¢ przeznaczenia nicrucho-
mosci. Ustawodawca stwierdza tylko, zc
nicruchomo$¢ podlega zwrotowi w ta-
kim stanie, w jakim znajdujc si¢ w dniu
zwrotu. Wlhascicicl natomiast zobowia-
zany jest do zwrotu wyplaconcgo od-
szkodowania lub nieruchomosci zamicn-
ncj. Brak ochrony rolnika widaé wyraz-
nic w stytuacji, gdy dokonano juz okre-
Slonych naktadéw na nieruchomosci za-
micnnej (ktéra teraz nalezy zwrdcic),
a wiasciciel otrzymiuje ,,swoja” nieru-
chomo$¢ nicprzydatng w danym mo-
mencic do produkcji rolnej. Dla wiasci-
cicla nicwiclkic znaczcenic bedzie nawcet
miata mozliwos¢ odpowiedniego zmnicj-
szenia zwracanego odszkodowania w przy-
padku zmnicjszenia si¢ wartosci otrzy-
mywanej z powrotcm nieruchomosci.
Poza tym wlasciciel zobowiazany jest
takze do zwrotu na rzecz Panstwa naktla-
déw dokonanych na nieruchomosci,
zwickszajacych jcj wartosé. Biorac pod
uwagg, ze celem wywlaszczenia jest pra-
wic zawsze zmiana przeznaczenia nicru-
chomosci®, trudno wyobrazic sobic sytu-
acjg, aby wykonawca inwestycji dokonat
nakladéw zwigkszajacych warto$¢ nieru-
chomosci jako gruntu rolnego. A wigc
wyjatek ten nic bedzie w praktyce doty-
czyt rolnikow.

Wywlaszczenic moze nastapi¢ nic
tylko na rzecz Skarbu Paiistwa, jak to by-
to dotychczas?, ale - zgodnic z art. 50 ust.
1 - takzc na rzecz gminy. Krag podmio-
tow zostal wigc w tym zakresic rozsze-
rzony, z tym ze nicdopuszczalne jest wy-
wlaszczenie nicruchomosci  stanowia-
cych wlasnosé Skarbu Pafistwa na rzecz
gminy - art. 50 ust. 2. Mozliwa jest nato-
miast sytuacja odwrotna.

Do postanowien korzystnych dla rol-
nika mozna nicwatpliwic zaliczy¢ prze-
pis, zgodnic z ktérym wtlascicicl nicru-
chomosci rolnej moze zazadaé, aby wy-
wlaszczeniem obj¢to caty nicruchomosé,
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chociazby nic byta ona potrzebna dla re-
alizacji cclu, z powodu ktérego nastapito
wywlaszczenic. Z zadaniem takim wia-
$cicicl moze wystapi¢ w sytuacji, gdy
wywlaszczenicm objeto tylko cz¢$€ nie-
ruchomosci, jednakze pozostata czg$é
nic nadawataby si¢ do racjonalncgo wy-
korzystania na dotychczasowe ccle, czyli
w naszym przypadku na produkcj¢ rolng
(art. 47 ust. 3 ustawy).

Z podobnym wnioskicm wtascicicl
gospodarstwa rolncgo moze takze wysta-
pi¢ w dwéch innych sytuacjach. Ot6z je-
zcli zatozenic lub przeprowadzenie na
nicruchomosci rolnej urzadzed zwigza-
nych z przesytanicm ptynéw, gazu, pary,
cnergii itp. unicmozliwia dalsze racjo-
nalne korzystanic z nicj w dotychczaso-
wych cclach (produkcja rolna), nicru-
chomo$¢ podlega wywlaszczeniu we-
dhug przepiséw ustawy - art. 70 ust. 3.
Ustawodawca nic wspomina co prawda
wprost o koniecznosci zlozenia odpo-
wicdnicgo wniosku przez wlasciciela,
ale moim zdaniem, wydaje si¢ oczywiste,
zc z takim wnioskicm powinicn wysta-
pi¢ wlascicicl nicruchomosci. Lezy to
przecicz w jego interesic. Podobnic jest
w przypadku czasowcgo zajgcia nicru-
chomosci cclem wydobywania z nicj ka-
micni, Zwiru lub piasku do konscrwacji
albo budowy drdg czy tez na ccle obrony
paiistwa. Jezeli wskutck powyzszych
czynno$ci nicruchomo$é stala si¢ nic-
uzytkicm, podlega wywlaszczeniu na
whniosck wlascicicla (art. 71 ust. 3).

Wszczgeic postgpowania wywlasz-
czeniowego moze nasigpi¢ tylko wow-
czas, gdy nicruchomos$¢ potrzebna do re-
alizacji okreSlonych celéw gospodar-
czych nic moze by¢ nabyta od wiascicic-
la w drodzc umowy (art. 49 ust. 1 usta-
wy). Organ starajacy si¢ o wywlaszcze-
nic ma obowiazck przcprowadzié z wtla-
$ciciclem rokowania w przedmiocic od-
kupicnia od niego potrzebnej nicrucho-
mosci (art. 49 ust. 2), a do wniosku o wy-
wlaszczenic zarzad gminy jest obowia-
zany dolaczyé wyniki takich rokowar.
Wszczgeic postgpowania wywlaszcze-
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niowego moze i...stapi¢ dopicro po bez-
skutccznym uptywic terminu, jaki wy-
znaczono wtasciciclowi celem zastano-
wicnia si¢ w przcdmiocie zawarcia umo-
wy sprzcdazy nicruchomosci. Zgodnic
z wola ustawodawcy termin ten nic moze
by¢ krétszy niz 3 micsiace (art. 49 ust.
3). Z tego wynika, Z¢ sposSb przenicsie-
nia wlasnosci na-rzecz Skarbu Paristwa
lubgminy zalezy od wlascicicla. Jezeli
whascicicl zgodzi si¢ na zawarcic umowy
sprzcdazy, do wywlaszczenia scnsu
stricto nic dojdzie. Wydaje si¢ jednak, Zc
dla wlasciciela - rolnika korzystnicjszc
bedzic'wywlaszczenic od sprzedazy nic-
ruchomosci®. W przypadku sprzedazy
ckwiwalentem bgdzie zawsze okreslona
suma picni¢zna, stanowigca ceng gospo-
darstwa, natomiast w przypadku wywtla-
szczenia rolnik moze zazadaé nicrucho-
" mosci zamicnne;j - art. 61 ust. 1 - co z je-
go punktu widzenia jako producenta rol-
nego, powinno by¢ korzystnicjsze.

Jednym , z najistotnicjszych zagad-
nici w procesic wywlaszczeniowym -
z punktu widzcnia ochrony whascicicla -
jest zagadnicnic odszkodowania za wy-
wilaszczong nicruchomos$é.

W praktyce zagadnicnie to rozwiazy-
wano w rézny sposéb, cho¢ ustawodaw-
ca nic wyszedt poza dwa sposoby uregu-
lowania tej kwestii. Whasciciclowi - rol-
nikowi za wywlaszczong nicruchomosé
rolng przystugiwato zawsze albo odszko-
dowanic picni¢zne, albo nicruchomosé
zamicnna. Wybor formy odszkodowania
nalczal do rolnika. Aktualnic ustawo-
dawca’ statuuje przy wywlaszczaniu nic-
ruchomosci, jako zasadg, wyplatg od-
szkodowania w picniadzach - art. 55 ust.
1 ustawy. Znowelizowanc postanowie-
nia omawianej ustawy w tym zakresic
zostaly tak sformutowane, Zc ckwiwa-
lent picni¢zny jaki rolnik otrzymuje za
wywlaszczong nieruchomos$¢ rolng oraz
innc skladniki gospodarstwa powinicn
odpowiadac¢ ich realnej wartosci. Zgod-
nic bowicm z art. 56 ust. 1 ustawy od-
szkodowanic powinno odpowiada¢ war-
tosci wywlaszczonej nicruchomosci,

zgodnic za$ z art. 38 ust. 2, przy okrcsla-
niu wartosci nicruchomosci nalczy braé
pod uwagg nast¢pujace czynniki: aktual-
nic ksztahujace si¢ ceny w obrocic grun-
tami, dokonanc naktlady, funkcj¢ wyzna-
czong w planic zagospodarowania prze-
strzennego dla danej nicruchomosci, po-
lozenie, stopicii wyposazenia w urzadze-
nia oraz stan zagospodarowania nicru-
chomosci. Ustawodawca stusznic opart
wysoko$¢ odszkodowania przede wszy-
stkim na ccnach rynkowych nierucho-
mosci, 1¢ przestankg stawiajac na pier-
wszym micjscu. Z tym, Z¢ przy ustalcniu
odszkodowania od warto$ci wywlasz-
czoncj nicruchomosci odlicza sig cigZace
na nicruchomosci kwoty stanowiace na-
leznosci Skarbu Pafistwa, gminy i ban--
kéw. Jezcli natomiast nicruchomos$é byta
zadhuZona ponad swoja warto$¢, to zobo-
wigzania finansowe, w czgSci przckra-
czajacej warto$¢ nicruchomosci, umarza
si¢ (art. 63 ustawy). Tym samym whasci-
cicl nic jest zobowiazany do zaplaty dhu-
g0éw ciazacych na nicruchomosci. Nale-
zy takze wspomnicé, zc zgodnic z art. 55
ust. 1 i 2 ustawy, odszkodowanic wypla-
ca si¢ jednorazowo w terminic, nie dhuz-
szym niz 14 dni od momentu, w ktérym
decyzja o wywhaszezeniu stata sig ostate-
czna. Stanowi to rcalng korzy$¢ dla doty-
chczasowego wlascicicla gospodarstwa
rolnego, kiéry ma mozliwos¢é nabyé za
otrzymanc odszkodowanic takic samo
lub zblizonce pod wzglgdem wartosci go-
spodarstwo. Zwlaszcza jezeli weZmicmy
pod uwagg brzmicnic ust. 3 powyzszego
artykuhu, zgodnie z ktérym odszkodowa-
nic podlega rewaloryzacji na dzici wy-
ptaty. W tym micjscu mozna takZce wspo-
mnicé o do$é waznym - zwlaszcza w do-
bic inflacji - art. 53 ust. 3. Ot6z ustalenic
odszkodowania mozna - za zgody wila-
Scicicla - odroczy¢ do 3 miesigey. Jego
wysokos¢ bedzic wdwcezas ustalona we-
dlug cen obowigzujacych w dniu wyda-
nia decyzji o odszkodowaniu. Dla osoby
chegceej naby¢ nowe gospodarstwo rolne,
postanowicnic 10 ma istotnc znaczcenic.
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Odpowicdnie przepisy ustawy rcgu-
luja réwniez kwestie ustalania odszkodo-
wania za budowle i urzadzenia trwalc
zwigzane z gruntem (art. 60 ust. 1), jak
réwniez za zasiewy, uprawy i zbiory,
ktérych rolnik nie mégt zebra¢ wskutck
wywlaszczenia (art. 59 ust. 1). Jezeli do
zbioru pozostato nie wigcej niz pi¢é mie-
si¢gcy, nieruchomo$é moze by¢ pozosta-
wiona w r¢kach wiasciciela celem zebra-
nia plonéw - art. 68. Uregulowanie to na-
lezy uznaé€ za shuszne, zaréwno z punktu
widzenia produkcji rolnej, jak i whasci-
cicla.

Natomiast mozliwo$¢ otrzymania
nicruchomosci zamennej na nicrucho-
mos$¢ wywlaszczong statuuje art. 61 ust.1
ustawy. Aktualnic za kazda wywlaszczo-
ng nieruchomo$¢ - a wigc nie tylko za
gospodarstwo rolne, jak to bylo dotych-
czas - mozna, w miar¢ mozliwosci, przy-
zna¢ tytutem odszkodowania odpowied-
nig nieruchomo$¢ zamienna. A wigc, je-
$li za kazda, to tym samym réwnicz za
nicruchomo$¢ wchodzaca w sklad go-
spodarstwa rolncgo. Nieruchomos$¢ za-
mienna moze by¢ przyznana tylko na za-
danie whascicicla, nie moze wigc by¢ for-
ma  odszkodowania przyznawanego
z urzgdu.

Jezeli chodzi o grunty rolne to w pra-
ktyce przyznanic nieruchomosci zamicn-
nej moze by¢ utrudnione ze wzgledu na
réwnowaznik wartosciowy, ktéry musi
by¢ brany pod uwagg. Istotne znaczenie
bedzie tu miata klasa gruntéw - bardziej
optaca si¢ uprawia¢ mnicj ziemi lepszej
klasy niz wigkszy obszar gruntu gorszej
jakosci. Nie bez znaczenia bedzie takze
odleglos¢ przyznancj nicruchomosci za-
micnnej od siedliska. Aktualnic obowia-
zujace przepisy nic przewiduja mozliwo-
$ci zadania przez rolnika zmiany propo-
nowanej nicruchomosci na inna. Jezeli
nieruchomo$¢ zamienna odpowiada
przestankom z art. 61 ust. 2 ustawy
(przestanka réwnej wartosci) rolnik, mo-
im zdaniem, nic ma mozliwos$ci Zadania
przyznania innej nicruchomosci zamien-
nej. Moze tylko odmoéwié przyjecia pro-
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ponowancj nieruchomosci i tym samym
otrzyma ckwiwalent pieni¢zny. Nalezy
takzc pamigtaé, iz jezeli wywlaszczeniu
podlega grunt pod budynkami wchodza-
cymi w sklad sicdliska gospodarstwa, za
ktéry nie mozc by¢ dostarczona nieru-
chomos$¢ zamienna, a przenicsicnie bu-
dynkéw i urzadzen na inne nieruchomo-
Sci jest konicczne i uzasadnione gospo-
darczo - koszty takicgo przeniesicnia na
wniosck rolnika pokrywa Skarb Pafi-
stwa. W praktyce stanowi to istotng ko-
rzy$¢ dla wilascicicla gospodarstwa. Je-
zeli natomiast przeniesicnie budynkéw
nic byloby mozliwe, Skarb Pafistwa po-
krywa koszty budowy nowych. Ta druga
zasada dotyczy wylacznic budowy bu-
dynkéw, nie obcjmujc ona nowych urza-
dzeii gospodarczych (art. 61 ust. 2).

Reasumujac, nalezy stwierdzié, ze
ochrona gospodarstwa rolnego w zno-
welizowanej ustawic o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nicruchomosci
przed mozliwoscia wywlaszczenia nie
odpowiada aktualnym potrzebom w tym
zakresie, a nicktére z rozwigzaf stano-
wig wrecz krok wstecz w stosunku do
poprzednio obowiazujacych uregulo-
waii. Dotyczy to przedc wszysikim zasa-
dy priorytetu ckwiwalentu pienigznego
za wywlaszczong nieruchomo$é w sto-
sunku do mozliwo$ci otrzymania przez
rolnika nieruchomosci zamiennej.?

Nalezy dalej stwierdzi€, iz co prawda
ustawodawca zapewnia w do$¢ szerokim
zakresic ochron¢ podmiotu wlasnosci
rolniczej - w naszym przypadku wlasci-
ciela - rolnika, dotyczy to gléwnie posta-
nowici o wysokosci odszkodowania -
ale identyczng ochrong zapewniono tez
wlasciciclom nie-rolnikom. Poprzez
uchylenie  postanowieii  dotyczacych
stricte gospodarstwa rolnego - np. art. 50
ust. 2, 63 ust. 1 - badZ tez zmiang ich
brzmicnia - np. dawny art. 65 ust. 1 - zli-
kwidowano uprzywilejowana pozycjg
nieruchomosci wchodzacych w sktad
gospodarstw rolnych w procesic wywtla-
szczeniowym.



Gospodarstwo rolne jako przedmiot wywlaszczenia

Dalej brak jest w ustawie, poza nicli-
cznymi wyjatkami, postanowien, ktére
by zapewniaty ochrong przedmiotu wtas-
nosci rolniczej, a wigc samego gospodar-
stwa i jego produkcyjnosci. I tak np.
w sytuacji, gdy wywlaszczeniem objgta
jest tylko cz¢$€ gospodarstwa ustawa nie
zawiera zadnych przepiséw dotyczacych
pozostalej - nie wywlaszczonej czesci
gospodarstwa. W konsekwencji czg¢$¢,
kt6ra pozostawia si¢ rolnikowi nie musi
byé zdolna do prowadzenia dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie. Rozwiazanie
to jest co prawda zgodne z kicrunkiem
zmian takze w k.c. (uchylenie art. 163
k.c., zmiana pojgcia nieruchomosci rol-
nej i gospodarstwa rolnego), ale trudno
je uznaé za trafne. Jezeli do realizacji
jednego z celéw wymienionych w art. 46
ust. 2 ustawy potrzcbna jest tylko cz¢§¢
nieruchomosci rolnej, moze ona by¢ po-
dzielona bez wzglgdu na konsekwencje
w zakresie struktury obszarowej i produ-
kcyjnosci. Moim zdaniem, w aktualnej
sytuacji gospodarczej kraju, przy braku
perspektyw rozwoju rolnictwa, rozwia-
zanic powyzsze nie wydaje si¢ stuszne.
Mozna wigc stwierdzié, ze ochrona go-
spodarstwa rolncgo w omawianej usta-
wie ma charakter potowiczny.

Na zakoficzenie jeszcze jedna uwaga.
Zgodnie z dotychczasowym art. 59 ust.
1 ustawy, urzedy wojewddzkie mialy -
w drodze uchwaly - okresli¢ zasady usta-
lania odszkodowania za wywlaszczane
nieruchomosci dla poszczegdlnych micj-
scowosci. Podjeto stosowne uchwaly
w tym przedmiocie, jednakze odszkodo-
wania obliczane wedlug ustalonych za-
sad czg¢sto byly nizssc od rynkowej ceny

Przypisy

gruntéw. Wplyw na to miato w gtéwnej
mierze Zrédio, na podstawie ktSrego
czerpano wiadomosci o wysokosci cen
w obrocie nieruchomosciami. Zr6dtem
tym byly umowy notarialne o sprzedazy
nicruchomosci, przysylane przez biura
notarialne do cwidencji gruntéw. Ponie-
waz ceny za ziemi¢ podawane w tych
umowach s nizsze od realnie ptaconych,
trudno na tej podstawie orientowa¢ si¢
w rzeczywistej wysokosci cen na danym
terenie. Stad prawic kazda decyzja o wy-
sokosci odszkodowania za wywlaszczo-
ng nieruchomo$¢ jest przedmiotem od-
wotanial®, W zwiazku z powyzszym za
stuszne nalezy uznaé zmiang art. 59 ust.
1i odebranie organom szczebla wojew6-
dzkiego uprawnien do ustalania zasad co
do wysokosci odszkodowania za wywla-
szczone nieruchomos$ci. Trafna réwniez
wydaje si¢ sugestia NSA, aby wiadomo-
$ci o cenach nieruchomosci organy wy-
wlaszczeniowe czerpaly nie z uméw no-
tarialnych, ale z danych z izb skarbo-
wych. Aby organy wywlaszczeniowe
mogly ustalaé odszkodowania w wyso-
kosci rzeczywistych cen gruntéw, nale-
Zaloby takze chyba zmieni¢ niekt6re
przepisy podatkowe, tak aby w umo-
wach notarialnych mogty by¢ podawane
faktyczne ceny sprzedazy nieruchomo-
sci.

Pozycja gospodarstwa rolnego (za-
réwno od strony podmiotowej, jak
i przedmiotowej) powinna ulec istotne-
mu wzmocnieniu w przepisach o wywla-
szczaniu nieruchomosci. Inwestycje nie-
zbgdne dla rozwoju gospodarczego kraju
nickoniecznie muszg by¢ realizowane na
tercnach rolniczych.

! Ustawa z 29 kwietnia 1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz. U. z 1989 r., Nr 14, poz.
74. Istotnych zmian dokonano ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomoscei (Dz.U. Nr 79, poz. 464). Takze inne akty prawne dopuszczaja wywtaszczenie
nieruchomosci rolnej na zasadach i w trybie ustawy wywlaszczeniowej. Por. np. art. 95 ustawy z 24 listopada
1974 1. o prawie wodnym (Dz.U. Nr 38, poz. 230 z péZn. zm. ) oraz art. 16 i 27 ustawy z 22 listopada 1973 .
o zagospodarowaniu laséw nie stanowiacych wiasnosci Pafistwa (Dz.U. Nr 48, poz. 283).

2Dz.U. Nr27, poz. 197.
3 Dz.U. Nr 5, poz. 32 z pézn. zm.

4 Jednol. tekst: Dz.U. z 1991 ., Nr 30, poz. 127, zwana dalej ustaws.
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5 Rozporzadzenie RM z 16 wrze$nia 1985 r. w sprawic zasad i trybu rozliczed w razic zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci (Dz.U. Nr 47, poz. 243).

s Wyjatek stanowi wywlaszczenie dokonanc zgodnie ze wspomnianymi w przypisic 1 przepisami ustawy o prawie
wodnym oraz ustawy o zagospodarowaniu laséw.

" Por. art. 53 ust. 1 ustawy w dawnym brzmicniu.

8 Wedtug J. Czerwiakowskiego aktualnie czgSciej dochodzi do zawicrania uméw sprzedazy niz wywlaszezed, por.
Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nicruchomosci - po roku, Palestra 1988, nr 14, s. 14.

? Por. np. art. 30 ust. 1 dekretu z 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przckazywaniu nicruchomosci niezbgdnych dla
realizacji narodowych planéw gospodarczych oraz art. 10 ustawy wywlaszczeniowej z 12 marca 1958 r. wedlug
nowelizacji z roku 1982 - Dz, U. Nr 11, poz. 79.

10 Wedtug informacji uzyskanych w Urz¢dzie m. Krakowa, Wydziat Geodezji i Obrotu Nicruchomosciami Rolnymi.
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