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Senacki projekt nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zaktadajacy uznanie kolei linowych,
wyciagow 1 tras narciarskich budowanych przez prywatnych inwestoréw za cel publiczny, statl si¢
tematem, ktory do czerwonos$ci rozgrzat dyskusje publiczng w kwestii wazenia interesu ogotu danej
spolecznosci, a ingerencja w — uznawang powszechnie za swego rodzaju Swigtos¢ - konstytucyjna
ochrong prawa wtasnosci. Podczas taczonego posiedzenia komisji senackich, ktore pierwotnie miato
dotyczy¢ pierwszego czytania rzeczonego projektu, ale wtasnie ze wzgledu na liczbg chetnych do
zabrania glosu w tym temacie - przybrato posta¢ wystuchania publicznego, jedni méwili o ratowaniu
gmin gorskich przed wyludnieniem, drudzy o zamachu na prawo wlasnosci. Obie strony miaty swoje
racje 1 obie byly szczere. Tyle ze dobre prawo nie powstaje z emocji, lecz z precyzji. A tej projektowi
wciaz brakuje.

Zaczng od tego, co oczywiste. Problem jest prawdziwy. De facto wlasciciel jednej z nieruchomosci,
chocéby niewielkiej, moze zablokowac inwestycj¢ polegajaca na budowie trasy narciarskiej, stoku, czy tez
wyciagu, ktore przynosityby pozytek catej miejscowosci poprzez napedzenie lokalnej gospodarki
turystycznej, dajac przy tym nowe miejsca pracy tamtejszym mieszkaicom i jednoczes$nie chronigc ich
przed koniecznoscia ,,wyjazdu za chlebem”. Trudno zatem moéwi¢ o zdrowej rownowadze interesow,
kiedy szansa na rozwdj calego regionu jest blokowana przez jednostke, ktdrej szersze spojrzenie na
spraweg przystania przywiazanie do wilasnej ziemi, czy tez moze che¢ wykorzystania sytuacji i
uszczknigcia dla siebie najwigcej jak to tylko mozliwe. Urealnienie znajduje w takim przypadku
staropolskie przystowie brzmiace: ,,Szlachcic na zagrodzie réwny wojewodzie”, cho¢ w tym przypadku
moze bardziej zasadne byloby ,,Goral na zagrodzie rowny wojewodzie”. W kazdym razie najlepiej widac
to na Gubatowce, gdzie legendarna trasa od ponad dwudziestu lat pozostaje zamkni¢ta, bo zgody nie
wyrazifa jedna rodzina, cho¢ ponowne uruchomienie stoku popierali wiasciciele okoto 80% pozostatych
gruntéw. Trzeba jednak pamigtaé, ze ta sama zasada, ktora dzis irytuje zwolennikow rozwoju, chroni
kazdego z nas przed arbitralnym odebraniem tego, co nasze. I wtasnie dlatego kazdy przepis, ktory ja
ogranicza, musi by¢ napisany z najwyzsza starannoscig oraz przy odpowiednim wywazeniu interesu
kazdej z zainteresowanych stron. W skrdcie, kazdy taki przepis musi by¢ dopigty na ostatni guzik.

Z gbry zaznaczam, ze wszystko, o czym dalej piszg, dotyczy wersji projektu skierowanej do opiniowania
(z 10 czerwca 2026 1.), bo tylko ja mozna bylo rzetelnie przeanalizowaé. Podczas posiedzenia komisji co
prawda ustnie zapowiedziano stosowne autopoprawki, ktore maja uwzgledniac kilkadziesiat postulatow
podmiotéw opiniujacych, ale na razie jest to wytacznie zapowiedz. Dopdki nowe brzmienie przepisOw nie
zostanie przeniesione na papier, trudno przesadzaé, ktore zidentyfikowane problemy zostaty rozwiazane,
a ktore jedynie ztagodzone. Dlatego warto je przypomnie¢ w catosci.

Juz pierwszy przepis, definiujacy nowy cel publiczny, byl w opiniowanej wersji szerszy, niz zapowiadato
uzasadnienie. Mowa w nim o obiektach sportowych, ,,w tym” kolejach linowych, wyciagach i trasach
narciarskich. Taka konstrukcja oznacza, ze wyliczenie ma charakter jedynie przyktadowy, a katalog
pozostaje otwarty. Tym samym nowy cel publiczny mégiby obejmowac w istocie kazdy obiekt sportowy
realizowany przez podmiot prywatny, bez wzgledu na to, czy powstaje w gérach, czy w centrum miasta,
mimo ze cale uzasadnienie méwi wytacznie o narciarstwie 1 turystyce zimowej. W praktyce ten sam
instrument ograniczenia cudzej wlasnosci mogtby wigc postuzy¢ prywatnemu inwestorowi do budowy
pola golfowego, toru kartingowego czy komercyjnego kompleksu sportowego, co z deklarowana intencja
projektodawcoéw nie ma nic wspdlnego. Do tego dochodzg ,,inne obiekty i urzadzenia niezbgdne do
korzystania”, czyli pojgcie tak pojemne, ze przy odrobinie determinacji inwestor bez trudu wykazatby
koniecznos$¢ usytuowania restauracji czy hotelu przy stoku. Pozostaje tez druga niespdjnosc, o ktorej
mowi si¢ mniej. Obiekty sportowe realizowane przez podmioty publiczne juz dzisiaj sg celem
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publicznym, ale ustawa nie wspomina przy nich o infrastrukturze towarzyszacej. Nowy przepis,
przeznaczony dla inwestoroOw prywatnych, wymienia ja natomiast wprost, od drég dojazdowych po sieci
przesytowe. Przy takim brzmieniu fatwo o wniosek, ze prywatny inwestor moze w trybie celu
publicznego doprowadzi¢ do stoku droge i media, a gmina budujaca wlasny stok juz nie. Trudno znalezé
racjonalne uzasadnienie dla takiej nieréwnosci, dlatego zakres obu przepiséw powinien zostaé
bezwzglednie ujednolicony.

Autorzy projektu zapomnieli rowniez o niezwykle istotnej kwestii - co si¢ stanie, gdy o ten sam teren
bedzie ubiegat si¢ wigcej niz jeden inwestor? Regulacje milczg na ten temat, cho¢ przy unikalnym
charakterze terenéw, o ktore chodzi, o konkurencje nietrudno. Nie wiadomo, czy rada gminy moze podjaé
dwie uchwaly dotyczace tych samych dziatek, co decyduje o pierwszenstwie i jak ma si¢ zachowac
wilasciciel, ktérego nieruchomos¢ objeto kilkoma wnioskami naraz. Brak takich regut to prosta droga do
sporow 1 niejednolitej praktyki organdw.

Watpliwosci budzi tez sama procedura, ktéra w opiniowanej wersji kaze dwa razy odpowiadac¢ na to
samo pytanie. O tym, czy interes publiczny przewaza nad interesem wlasciciela, decyduje najpierw rada
gminy w uchwale, a potem ponownie wojt, ktéremu przepis pozostawia swobodg, bo stanowi, ze ,,moze”
ograniczy¢ wlasnosc¢, a nie ze ja ogranicza, juz po uprzedniej zgodzie rady gminy. W efekcie pozytywna
uchwata, na ktora czeka si¢ nawet pot roku, niczego nie przesadza. Inwestor nadal nie ma pewnosci co do
rozstrzygnigcia, a wlasciciel przez caly ten czas zyje w zawieszeniu. Rozsadniej bytoby, gdyby
rozstrzygajace stowo nalezato do rady jako organu reprezentujacego wspolnote, a wojt badat juz tylko,
czy spetniono wymogi formalne, takie jak rokowania, kompletno$¢ wniosku 1 prég zgéd. Mozna tez p6js¢
dalej 1 zrezygnowac z uchwaly, przenoszac cala oceng do jednego postgpowania administracyjnego, w
ktorym wiasciciel korzysta z pelni gwarancji procesowych.

Osobna sprawa to los wlasciciela po zakonczeniu przedsigwzigcia. A wlasciwie to los pozostatych po
inwestycji odpadéw. Projekt nie naktada na inwestora obowiazku uporzadkowania gruntu po wygasnigciu
ograniczenia ani po uchyleniu zezwolenia. Tym samym stupy, liny i fundamenty mogtyby pozostaé na
dzialce, a koszty ich demontazu 1 utylizacji spadatyby na wtasciciela. Brak jest podstawowego w tym
zakresie obowiazku przywrdcenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, badz wyptaty odszkodowania,
jesli nie jest to mozliwe. Niejasne sa tez zasady samego odszkodowania. Projekt odsyta do ogélnych
regul ustawy, ktore obejmuja takze spadek wartosci nieruchomosci, a zarazem w nowych przepisach
ogranicza rekompensat¢ do szkdd i1 rocznego wynagrodzenia. Wreszcie brakuje rozwigzania na wypadek
Smierci wlasciciela bez ustalonych spadkobiercow, cho¢ przy trzydziestoletnim ograniczeniu to realny
scenariusz, a rozwiazaniem w tej kwestii moze by¢ po prostu ztozenie Swiadczenia do depozytu.

I wreszcie sprawa, ktora najbardziej dotyka powiaty i ktorej, sadzac po zapowiedziach, autopoprawki nie
obejmuja. Wedtug projektu o ograniczeniu prawa wiasnosci decyduje wojt, ale odszkodowanie w tym
zakresie ustala juz starosta. To odwrdcenie logiki, na ktdrej opiera si¢ cala ustawa. Zaréwno przy
klasycznym wywtlaszczeniu, jak i przy specustawie drogowej, ten sam organ, ktéry ingeruje w
nieruchomos¢, rozstrzyga o naleznej rekompensacie. Tutaj starosta miatby wycenia¢ skutki cudze;j
decyzji, czgsto bez mozliwosci ustalenia, w jakim zakresie wtasciciel nadal moze korzystac z gruntu. Do
tego ptatnikiem bytby podmiot prywatny, co do ktérego nie wiadomo nawet, czy naleznosS¢ egzekwuje si¢
administracyjnie, czy przed sadem cywilnym. Najrozsadniejsze w tej materii bytoby rozwigzanie
statuujace, iz kto decyduje o ograniczeniu, ten decyduje o odszkodowaniu, i to najlepiej w jednej decyzji.
Ten sam organ powinien ustala¢ i waloryzowac coroczne wynagrodzenie, bo to jego decyzja przesadza o
istnieniu i czasie trwania ograniczenia.
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Pozostaje tez kwestia pienigdzy. Uzasadnienie zapewnia, ze samorzady nie poniosg kosztow, bo
odszkodowanie wyptaci inwestor. To prawda, ale tylko potowiczna. Samo postgpowanie kosztuje, a
mowa tu o pracy urzednikow, kosztach korespondencji i przede wszystkim operacie szacunkowym
rzeczoznawcy. Do tego dochodzi coroczna zmiana decyzji w zwiazku z waloryzacja wynagrodzenia,
powtarzana nawet przez trzydziesci lat. Samorzady, ktérych kondycja finansowa i tak pozostawia wiele
do zyczenia, nie moga doktada¢ do przedsigwziec realizowanych w cudzym interesie. Trudno tez nie
zauwazyC, ze to kolejny przyktad utrwalajacej si¢ praktyki, w ktorej ustawodawca powierza jednostkom
samorzadu nowe zadania, nie zapewniajac na nie zadnych srodkéw. Skoro cate postgpowanie toczy si¢ w
interesie prywatnego podmiotu, to on powinien za nie zaptaci¢. Nalezatloby zatem wprowadzi¢ ustawowa
oplate pokrywajaca koszty obstugi sprawy 1 wyceny oraz odrgbna optate za kazda zmiang decyzji
zwiazang z waloryzacja.

,Prawo $niegu” moze by¢ dobrym prawem, a zapowiedziane autopoprawki pokazuja, ze wnioskodawcy
stuchaja uwag. Zeby jednak takim prawem zostato, zapowiedzi musza przybraé postaé precyzyjnych
przepisOw, ktore nie beda pozostawiaty pola do ich dowolnej interpretacji. Sam projekt musi z kolei w
wywazony sposob traktowac interesy kazdego z zainteresowanych podmiotéw 1 wprowadzaé rozwigzania
satysfakcjonujace wszystkie zainteresowane strony.
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