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STRESZCZENIE

Opracowanie zawiera analiz¢ $rodka prawnego, jakim jest wywlaszczenie nieruchomosci. Po-
nadto zostata wskazana istota zastosowania wywtlaszczenia, procedura wywtlaszczeniowa oraz aspekt
odszkodowania za wywtlaszczenie na rzecz osoby wywlaszczonej. Analiza prawna jest oparta na
wyktadni art. 21 Konstytucji RP oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami. Celem artykutu jest omowienie aspektow prawnych i specyfiki tytutowej instytucji prawne;j,
a takze zwrdOcenie uwagi na zastosowanie jej w praktyce. Autorka we wstepie przedstawia pojecie
wywlaszczenia w rozumieniu prawa krajowego i migdzynarodowego. Analiza w szczegdlnosci obej-
muje przestanki jego zastosowania przez uprawnione podmioty.

Stowa kluczowe: wywtaszczenie nieruchomosci; decyzja administracyjna; starosta; Skarb Panstwa;
rozprawa administracyjna

WSTEP

Na gruncie przepisow szczegolnych ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomos$ciami! wywlaszczenie jest pojeciem stworzonym tylko w zakre-
sie prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego, a takze innych praw rzeczowych
na nieruchomosciach. Wywlaszczenie to specjalny $rodek prawny, poniewaz jego
przedmiotem sg tylko nieruchomosci potozone na obszarach przeznaczonych na
podstawie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na cele pu-
bliczne lub dla przysztych inwestycji o tym samym charakterze. Nabywcg takiej
nieruchomosci w drodze wywtaszczenia jest tylko i wytacznie Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego.

' Dz.U. z2018 ., poz. 121, dalej jako: u.0.g.n.
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Art. 122 u.0.g.n. definiuje pojecie wywtaszczenia nieruchomosci jako czynnosc
polegajaca na pozbawieniu albo ograniczeniu w drodze decyzji prawa wlasnosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci.
Pojecie to zostato wprowadzone do Konstytucji z dniem 31 grudnia 1989 r., czyli
tego samego dnia, kiedy weszla w zycie ustawa z dnia 29 grudnia 1989 r. 0 zmianie
Konstytucji Rzeczypospolitej Ludowej>. Ponadto Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.? nie definiuje juz wywlaszczenia, a jedynie
stanowi w art. 21, ze wywlaszczenie jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy dokonuje
si¢ go na cele publiczne i za slusznym odszkodowaniem osoby wywtaszczone;.

Dodatkowo warto zwroci¢ uwage na prawnomigdzynarodowe rozumienie po-
jecia wywlaszczenia, ktore nie ma swojej definicji legalnej. Jest ono natomiast
szerzej rozumiane niz w wyzej przytoczonych przepisach. W obrocie prawnomig-
dzynarodowym wywlaszczenie to odebranie prawa indywidualnego przez panstwo.
Obejmuje ono swym zakresem szeroki katalog otwarty dobr chronionych, takich
jak prawa autorskie, patenty i inne*. Pojecia, o ktorym mowa, nie uzywa si¢ w art. 1
Protokotu nr 1 z dnia 20 marca 1952 r. do Konwencji z dnia 4 listopada 1950 r.
o0 ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci®, ale nalezy zaznaczy¢, ze
podana regulacja stanowi tylko, ze ,,kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do
poszanowania swego mienia. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wlasnosci,
chyba ze w interesie publicznym i na warunkach przewidzianych przez ustawe oraz
zgodnie z ogdlnymi zasadami prawa mi¢dzynarodowego”.

Jak przedstawiono powyzej, definicja wywlaszczenia nie jest precyzyjna i jed-
nolita, lecz w Konstytucji RP, ustawach szczegolnych czy w obrocie prawnomig-
dzynarodowym jej przestanki i znaczenie sg takie same.

ISTOTA I PRZEDMIOT WYWLASZCZENIA

Wywlaszczenie jest pozbawieniem lub ograniczeniem, w drodze konstytutyw-
nej decyzji administracyjnej, prawa wtasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub
innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Jest to znaczenie waskie tego pojecia,
wynikajace wprost z art. 112 i n. u.o.g.n. Analogicznie mozna wywnioskowac, ze
jest to ograniczenie praw wiasciciela nieruchomosci, ktora podlega wywlaszczeniu.
Ta instytucja prawna jest jednym z najbardziej skrajnych przyktadéw ingerencji

2 Ustawa z dnia 29 grudnia 1989 r. o zmianie Konstytucji Rzeczypospolitej Ludowej (Dz.U.
nr 75, poz. 444 ze zm.).

3 Dz.U. z 1997 r., nr 78, poz. 483, dalej jako: Konstytucja RP.

4 M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomosci, Torun 2005, s. 124.

5 Dz.U. z 1995 ., nr 36, poz. 175 ze zm.
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panstwa w wykonywanie prawa wlasno$ci®. Oznacza to, ze zakres prawa rzeczo-
wego, pozwalajgcy na uzywanie nieruchomosci zgodnie z wlasng wola 1 z wyla-
czeniem innych osob, w okreslony przez prawo sposob zostaje ograniczony lub
odebrany potencjalnemu wlascicielowi nieruchomosci. Taki zabieg jest ingerencja
panstwa w samg istote prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego czy innego
prawa rzeczowego na nieruchomosci.

Rozumienie pojecia wywlaszczenia nieruchomosci jest ujete w znaczeniu
szerokim w Konstytucji RP. Doktryna uznaje, ze Konstytucja RP postuguje sie
pojeciem wtasnosci w dwojakim znaczeniu, tzn. prywatnoprawnym w art. 64
ust. 112, czyli o prawie do wlasnosci, innych prawach majatkowych oraz prawie
dziedziczenia i ograniczeniu wiasnosci w tym znaczeniu, a ponadto okresla ogolne
pojecie ,,wlasno$¢” w rozumieniu ,,majatek’’. Nalezy rowniez doda¢, ze w prze-
pisie art. 64 ust. 3 Konstytucja RP stanowi, ze ,,wtasno$¢ moze by¢ ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasnosci”, stosownie do art. 31 ust. 3, ktory wskazuje na to, ze ,,ograniczenia
w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane
tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla
jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska,
zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolnosci 1 praw cztowieka”.

Wywtlaszczenie polega wprost na odebraniu uprawnien wilasciciela dotyczacych
posiadania, korzystania i rozporzadzania nieruchomoscia. Art. 21 ust. 2 Konsty-
tucji RP przewiduje, ze zastosowanie tego $srodka prawnego moze mie¢ miejsce
na obszarach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele publiczne, obejmujacych w swoim zakresie dana nierucho-
mos$¢ jako niezbgdnag do zrealizowania tego celu. Przepis ten jasno wskazuje na
granice dozwolonej ingerencji panstwa w prawo do nieruchomosci wiasciciela®.
W przypadku, kiedy cel publiczny zostat osiagnigty, mozliwos¢ wydania decyzji
ex post o wywlaszczeniu nieruchomosci jest niedopuszczalna, poniewaz brak jest
przestanek ustawowych do jej podjecia. Taka decyzja moze umozliwi¢ podjecie
tylko niezbednych w tym zakresie przysztych dziatan inwestora’.

Dla prawidtowej analizy pojecia wywlaszczenia wskazane jest przytoczenie
kodeksowej definicji nieruchomosci, uregulowanej w art. 46 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny'®, wedlug ktorego ,,nieruchomosciami sg
cze$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty), jak

6 S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci, Krakéw 2003, s. 229.

" T. Wos, Wywlaszczenie nieruchomosci i ich zwrot, Warszawa 2011, s. 29.

8 E. Stefanska, [w:] S. Babiarz, Nieruchomosci w prawie cywilnym, administracyjnym i po-
datkowym, t. 2, Warszawa 2017, s. 773.

® Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 6 grudnia 2012 r., Il SA/Rz 826/12, LEX nr 134272.

10 Dz.U. 22017 1., poz. 459, 933, 1132; Dz.U. z 2018 r., poz. 398, dalej jako: k.c.
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rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich budynkoéw (lokale),
jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci”. Ta definicja legalna zostata czgsciowo powtdrzona w ustawie o go-
spodarce nieruchomos$ciami, z zaznaczeniem, ze nieruchomo$¢ gruntowa to grunt
wraz z czg¢sciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia
one odrebny przedmiot whasno$ci''.

Nalezy zaznaczy¢, ze przepisy u.0.g.n. nie definiuja pojecia nieruchomosci
w rozumieniu k.c., zawieraja one jedynie definicje ustawowa nieruchomosci grun-
towej. Z obu definicji legalnych — zaréwno tej uregulowanej na gruncie Konsty-
tucji RP, jak i u.0.g.n. — mozna wywnioskowac¢, ze nieruchomosciami sa i grunty
niezabudowane, i grunty zabudowane, a ponadto moga nimi by¢ budynki i lokale,
jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci, co nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze wihasciciele tych budynkow i lo-
kali nie s jednocze$nie wlascicielami gruntu'?. Dodatkowo trzeba zaznaczy¢, ze
prawo wlasno$ci dotyczy wymiaru przestrzennego nieruchomosci i obejmuje to,
co znajduje si¢ pod gruntem i nad nim. Obie definicje nieruchomosci pokazuja,
jak obszerne jest to pojecie, czyli w rzeczywistos$ci — przedmiot wywlaszczenia.

PRZESLANKI WY WLASZCZENIA NIERUCHOMOSCI

Wywlaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli jest ono niezbed-
ne do zrealizowania celu publicznego, a osiagnigcie tego celu jest niemozliwe
w inny sposob. Ustawowe pojecie celu publicznego reguluje art. 6 u.o.g.n. Jest
to np. wydzielenie gruntéw pod drogi publiczne, budowa i utrzymanie urzadzen
stuzacych ochronie srodowiska, opieka nad zabytkami, zaktadanie i utrzymywanie
cmentarzy czy tez ustanawianie miejsc na ochrong przyrody. Katalog celow publicz-
nych okresla ustawowe przestanki warunkujace wydanie decyzji o wywlaszczeniu
zgodnej z prawem. W art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym'® ustawodawca wprowadzil takze cze$ciowg
definicje¢ inwestycji celu publicznego. Jest to dziatanie o znaczeniu gminnym, po-
wiatowym, wojewodzkim, krajowym oraz metropolitalnym, bez wzgledu na status
podmiotu podejmujacego te dziatania oraz zrodta ich finansowania, stanowigce
realizacj¢ celow, o ktorych mowa w art. 6 u.o.g.n. Pomimo definicji ustawowej
celow publicznych nalezy zachowac szczegdlng ostrozno$¢, na co zwrocit uwage
w orzecznictwie Naczelny Sad Administracyjny. W wyroku z dnia 12 grudnia
2017 r. NSA orzekl, ze:

1 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2016.
12 Ibidem.
3 Dz.U. 22017 1., poz. 1073, 1566, dalej jako: u.0.p.z.p.
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[...] nie mozna przyjmowac automatycznie, ze kazda inwestycja zwigzana z budowa
[...] stuzy celom publicznym — interesowi publicznemu. Istotg inwestycji celu publicznego
jest jej nakierowanie na urzeczywistnienie interesu publicznego, istotnego dla zbiorowosci,
przynajmniej na poziomie lokalnym. Inwestor powotujacy si¢ na cel publiczny powinien by¢
gotowy na wykazanie, Ze jego realizacja nie stanowi zaspokojenia interesu prywatnego —
indywidualnego badz grupowego'*.

Ponadto sama etymologia celu publicznego tlumaczy, ze musi on dotyczy¢
ogotu ludzi, stuzy¢ ogotowi i by¢ dostgpny dla wszystkich.

PODMIOTY I SPECYFIKA WYWLASZCZENIA

Nalezy podkresli¢, ze kazda nieruchomo$¢ moze by¢ wywlaszczona pod inwe-
stycje publiczne tylko i wytacznie na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samo-
rzadu terytorialnego. Nieruchomos$¢ nie moze by¢ wywlaszczona, jezeli stanowi
wlasnos¢ panstwowa, z wyjatkiem sytuacji, gdy chodzi o wywlaszczenie prawa
uzytkowania wieczystego lub ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych
nieruchomos¢!s. Specyfika tej instytucji prawnej jest to, ze moze nim zosta¢ objeta
cata nieruchomos¢ albo jej czegs¢.

Ponadto art. 113 ust. 3 u.0.g.n. wprost wskazuje na przypadek obj¢cia uprawnie-
niem cze$ci nieruchomosci, kiedy pozostata czgs¢ nie nadaje sie do prawidlowego
wykorzystywania na dotychczasowe cele. Wowczas na zadanie wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci nabywa sie te czgs¢ w drodze umowy
na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Przepis
ten stanowi instrument zabezpieczajacy interesy wilasciciela, ktoremu w drodze
wywlaszczenia zostata tylko cze$¢ nieruchomosci. W takiej sytuacji przyznaje si¢
mu roszczenie oparte na analizie skutkow decyzji wywlaszczeniowej, a za kryte-
rium oceny tej analizy ustawodawca przyjal to, czy pozostata czg$¢ nieruchomosci
nadaje si¢ do wykorzystania na dotychczasowe cele.

Orzecznictwo wyjasnia, ze dla uniknigcia dowolnosci w ocenie nalezy si¢
odnie$¢ do rzeczywistego przeznaczenia nieruchomosci'®. Organem wilasciwym
w sprawie o wywlaszczenie jest starosta jako wykonujacy zadania z zakresu admi-
nistracji rzgdowej. Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego musi natomiast
zosta¢ poprzedzone rokowaniami zmierzajacymi do zawarcia umowy cywilno-
prawnej nabycia nieruchomosci z wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym,

4 Wyrok NSA — OZ w Krakowie z dnia 12 grudnia 2017 r., IT SA/Kr 1010/00, ONSA 2001,
nr 4, poz. 186.

15 E. Stefanska, op. cit., s. 775.

16 Wyrok SN z dnia 2 lutego 2012 r., Il CSK 265/11, LEX nr 1131118.
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a takze z osoba, ktdrej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wywlaszczenia. Co do ostatniego wymienionego podmiotu,
a mianowicie osoby, ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do nierucho-
mosci, istotne bedzie wskazanie orzecznictwa sagdu administracyjnego. W wyroku
WSA w Kielcach wskazano, ze samoistne posiadanie nieruchomosci nie moze by¢
traktowane jako stan prawny, poniewaz przyjmuje si¢, ze posiadanie jest cechg
stanu faktycznego. W zwiazku z powyzszym posiadacz nieruchomosci, ktory nie
legitymuje si¢ interesem prawnym, lecz faktycznym, nie ma uprawnien do udziatu
w charakterze strony w postepowaniu wywlaszczeniowym'”. Jezeli wywtaszczeniu
podlega nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym, ktora nie ma zadnego
zbioru dokumentacji ani zalozonej ksiggi wieczystej i w zaden sposob nie da si¢
ustali¢ 0sob, ktorym przystuguja prawa rzeczowe, przyjmuje si¢ dane z katastru
nieruchomosci stuzace do jej oznaczenia.

PROCEDURA WYWLASZCZENIA

Po nowelizacji art. 112 ust. 4 i art. 129 ust. 1 uv.0.g.n. ustawg z dnia 24 lipca
1998 r. organem wilasciwym w sprawach wywlaszczenia i odszkodowania stat
si¢ starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej. W zwigzku
z tym, stosownie do art. 127 § 2 w zwiazku z art. 17 pkt 2 k.p.a., organem odwo-
tawczym od decyzji w tych sprawach jest wojewoda'®. Zgodnie z art. 61 § 1 k.p.a.
postepowanie administracyjne w sprawach wywlaszczenia wszczyna si¢ z urzedu
lub — w drodze wyjatku — na zadanie stron. Ponadto art. 115 ust. 1 u.0.g.n. konkre-
tyzuje, ze wszczecie postepowania wywlaszczeniowego z urzedu nastepuje, jezeli
wywlaszczenie nieruchomosci nast¢gpuje na rzecz Skarbu Panstwa, a na wniosek,
jezeli organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego ubiega si¢ o to na
rzecz okreslonej jednostki samorzadu terytorialnego. Podmioty inne niz gmina,
powiat czy wojewodztwo moga jedynie wychodzi¢ z inicjatywa do organu wy-
konawczego wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego do ztozenia wniosku
1 wszczecia postegpowania wywlaszczeniowego®.

Po nowelizacji art. 115 ust. 1 u.0.g.n. w istotny sposob zostal zmieniony
w 2003 1. sposdb wszczecia postgpowania wywlaszczeniowego z urzedu. Wszczecie
postepowania z urz¢du moze nastapi¢ po ztozeniu zawiadomienia przez podmiot,
ktory zamierza realizowac cel publiczny.

17 Wyrok WSA w Kielcach z dnia 30 stycznia 2013 r., I SA/Ke 848/12, LEX nr 1298552.

8 T. Wo$, Wywlaszczenie nieruchomosci i ich..., s. 210.

19 Por. wyrok NSA — OZ we Wroctawiu z dnia 8 grudnia 1995 r., SA/Wr 120/95. ONSA 1997,
or 1, poz. 18.
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W klasycznym ujeciu postgpowanie wywlaszczeniowe mozna podzieli¢ na trzy
autonomiczne wobec siebie etapy. Po pierwsze, etap ustalenia przedmiotu, zakresu
wywlaszczenia oraz jego niezbednosci, zakonczony orzeczeniem wywlaszczenio-
wym. Po drugie, etap ustalania wysoko$ci i obowigzku wyplaty odszkodowania, za-
konczony orzeczeniem o odszkodowaniu. Po trzecie, etap wykonania wywlaszcze-
nia konczgcy sie wydaniem orzeczenia o jego wykonaniu®’. Na podstawie art. 114
u.0.g.n., z zastrzezeniem ust. 2 i 3, zlozenie wniosku o wszczgcie postepowania
wywlaszczeniowego nalezy poprzedzi¢ rokowaniami o nabycie w drodze umowy
praw okreslonych w art. 112 ust. 3, przeprowadzonymi migdzy starosta a wlasci-
cielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, a takze osoba posiadajaca
ograniczone prawo rzeczowe na tej nieruchomosci. Na rzecz rokowan mozna
zaoferowac nieruchomos$¢ zamienna.

W sytuacji przeprowadzania wywlaszczenia nieruchomos$ci na wniosek jed-
nostki samorzadu terytorialnego rokowania przeprowadzaja wlasciwe organy wy-
konawcze. W przypadku, kiedy procedura ma dotyczy¢ nieruchomosci o nieure-
gulowanym stanie prawnym, starosta podaje do wiadomosci publicznej informacje
0 zamiarze wywlaszczenia w mysl art. 114 ust. 3 u.o.g.n. Po uptywie 2 miesigcy
od dnia ogloszenia starosty osoby, ktorym przystuguja prawa rzeczowe na nieru-
chomosci, mogg wszczaé postepowanie wywlaszczeniowe?!. Jezeli chodzi o wy-
wlaszczenie nieruchomosci o ustalonym stanie prawnym, ustawodawca w art. 114
u.0.g.n. przyznaje pierwszenstwo podjecia proby nabycia praw rzeczowych do
nieruchomosci w drodze umowy jako aktu stanowigcego efekt zgodnej woli stron.
Przedmiotem rokowan o zawarcie umowy z dotychczasowym podmiotem praw
rzeczowych przystugujacych mu do nieruchomosci moze by¢ kazda nieruchomos¢.
Na tym etapie nie musi to by¢ nieruchomos¢ przeznaczona na cele publiczne. Do-
piero, gdy w wyniku rokowan nie dojdzie do zawarcia stosownej umowy, moze
by¢ wszczete postepowanie wywlaszczeniowe, jezeli nieruchomosc¢ przeznaczona
jest na cel publiczny w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
zostata objeta decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego®. Powyz-
sze jest o tyle istotne, ze dokumenty z rokowan stanowia dowdd podjecia proby
ich przeprowadzenia i s3 one dotgczane do wniosku o wywtaszczenie. Na podsta-
wie tej dokumentacji organ majacy przeprowadzi¢ postgpowanie wywlaszczenio-
we dokonuje oceny, czy zostala spetniona ustawowa przestanka dopuszczalnos$ci
wszczecia postgpowania wywlaszczeniowego, czyli podjecia przynajmniej proby
przeprowadzenia rokowan z zachowaniem szczegolnej starannosci i poszanowa-
niem réwnosci stron.

20 T. Wo$, Wywlaszczenie nieruchomosci i jej zwrot, Poznan 1995, s. 55.

21 J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomo-
sciami. Komentarz, Warszawa 2017.

22 Ibidem.
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Nieprawidlowe przeprowadzenie rokowan, chociazby przez naruszenie réwno-
$ci stron w sposobie ustalenia terminu rokowan, w konsekwencji czego si¢ nie od-
beda, skutkuje niespetnieniem ustawowych przestanek dopuszczalnosci wszczecia
postepowania wywlaszczeniowego. Powyzsze negocjacje sg uregulowane w art. 72
k.c., w mys$l ktérego prowadzone sg w celu zawarcia oznaczonej umowy, a umowa
zostaje zawarta, kiedy strony dojda do porozumienia co do wszystkich jej posta-
nowien, ktére byly przedmiotem rokowan. Przedmiotem rokowan powinny by¢
zatem wszystkie istotne elementy przysztej umowy, np.: okreslenie jej przedmiotu,
terminu zawarcia, ceny badz innej formy rozliczenia (jak np. nieruchomosci za-
miennej). Pozytywny wynik rokowan i zawarcie umowy pomigdzy stronami jest
sposobem na uniknigcie przeprowadzania administracyjnego trybu wywtaszczenia
nieruchomosci.

Natomiast w przypadku uptywu terminu 2 miesigcy na zawarcie umowy,
wszczyna si¢ postgpowanie wywlaszczeniowe. Wszczecie tego postgpowania na-
stepuje z dniem dorgczenia zawiadomienia stronom lub — w przypadku nierucho-
mosci o nieuregulowanym stanie prawnym — z dniem okreslonym w ogloszeniu
0 wszczgceiu postgpowania. Zgodnie z art. 130 u.0.g.n. starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzagdowej, sktada w sadzie wniosek o ujawnienie w ksiedze
wieczystej wszczgcia postepowania wywlaszezeniowego, a jezeli nieruchomosé
nie ma zalozonej ksiegi wieczystej — o ztozenie do istniejacego zbioru dokumen-
tow zawiadomienia o wszczeciu tego postgpowania. Po wszczeciu postepowania
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przeprowadza
rozprawe administracyjna.

ODSZKODOWANIE

Odszkodowanie z tytutu pozbawienia lub ograniczenia prawa do nieruchomo-
$ci, zgodnie z definicja wywlaszczenia nieruchomosci, przystuguje z mocy prawa
podmiotom do tego uprawnionym. Uprawnione w tym zakresie sg osoby posia-
dajace prawa rzeczowe do nieruchomosci bedacej przedmiotem wywlaszczenia.
W mysl art. 130 u.0.g.n. odszkodowanie za wywlaszczenie nieruchomosci powinno
odpowiada¢ rynkowej warto$ci nieruchomosci na dzien wydania decyzji o jej wy-
wlaszczeniu, jezeli wywlaszczenie polega na odebraniu praw do tej nieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci jest okreslana wedtug jej stanu takze na dzien wydania
decyzji o wywlaszczeniu. Istotne jest, aby zaznaczy¢, ze musi to by¢ warto$¢ nie-
ruchomosci na dzien wydania decyzji, a nie na dzien, w ktorym decyzja stala sie
ostateczna®. Wartos$¢ przedmiotu wywlaszczenia jest okreslana przez rzeczoznawce
majatkowego, ktory bierze pod uwage takie elementy, jak: stan faktyczny, stan

2 Ibidem.



Pobrane z czasopisma Studenckie Zeszyty Naukowe http://szn.umcs.pl
Data: 22/02/2026 18:57:20

Wywlaszczenie nieruchomosci — aspekty prawne 73

prawny i stan faktyczny otoczenia tej nieruchomos$ci. W sprawach o wywtlaszcze-
nie rzeczoznawca majatkowy powotywany jest jako biegly z zakresu szacowania
nieruchomosci, co reguluje art. 84 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego®*. Organ wiasciwy do spraw z zakresu ustalenia
odszkodowania orzeka na podstawie dowodu warto$ci danej nieruchomosci, jaki
stanowi operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego.

Powyzsze stanowisko przyjmuje orzecznictwo Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego, ktory stanowi, ze rzeczoznawca majatkowy z zakresu wyceny nieru-
chomosci jest ekspertem w swojej dziedzinie i dysponuje odpowiednia wiedza
specjalistyczna, lecz nie zwalnia to wtasciwych organéw administracji od obo-
wigzku samodzielnej oceny wartosci dowodowej operatu szacunkowego. Operat
rzeczoznawcy majgtkowego ma moc prawna opinii biegtego, o czym wspomniano
wczesniej, zatem podlega swobodnej ocenie jako element zebranego materiatu
dowodowego®.

Wymienione wyzej elementy oceny wartosci nieruchomosci sa kluczowe, po-
niewaz omawiane odszkodowanie przybiera form¢ rekompensaty utraty prawa
wlasnosci 1 prawa uzytkowania wieczystego, ktore okreslaja wymienione wspot-
czynniki stanu nieruchomosci. Ponadto art. 130 u.0.g.n. wskazuje rowniez, ze
w kwestii ustalenia wysokosci odszkodowania wymagane jest okreslenie prze-
znaczenia wywlaszczanej nieruchomosci na podstawie planu miejscowego w mys$l
art. 15 ust. 2 pkt 1 v.o.p.z.p.

ZWROT NIERUCHOMOSCI

W przypadku zmiany celu publicznego wywlaszczonej nieruchomosci, czyli
gdy staje si¢ ona zbedna do realizacji tego celu, poprzedniemu wiascicielowi przy-
stuguje roszczenie o jej zwrot. Warunkiem zwrotu jest oddanie nabytego odszko-
dowania za wywtaszczenie. Co do zasady, uprawnieni do zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci sg poprzedni wilasciciele lub ich spadkobiercy w terminie 3 miesiecy
od dnia otrzymania zawiadomienia o mozliwosci zwrotu.

Art. 142 u.o.g.n. okresla kompetencje starosty, wykonujagcego w tym zakresie
zadania z zakresu administracji publicznej, ktory orzeka o rozliczeniach i terminach
z tytutu zwrotu w drodze decyzji zgodnie z art. 107 § 1 k.p.a. Na podstawie po-
wyzszej regulacji ustawodawca wskazat, ze wniosek poprzedniego wtasciciela lub
jego spadkobiercow o zwrot nieruchomos$ci wywlaszczonej powinien by¢ zlozony
do starosty, ktory — po przeprowadzeniu stosownego postepowania administracyj-
nego — rozstrzyga w drodze decyzji o zwrocie nieruchomosci, odmowie zwrotu

2 Dz.U. 22017 r., poz. 1257; Dz.U. z 2018 r., poz. 149.
% Wyrok NSA z dnia 26 stycznia 2016 r., IT OSK 459/05.
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lub umorzeniu postepowania®®. Na podstawie art. 9a u.o.g.n. strona postgpowania,
niezadowolona z decyz;ji starosty, moze ztozy¢ odwotanie do wojewody, a nastgpnie
skarge do wojewddzkiego sadu administracyjnego. Istotne jest tez to, ze w tych
sprawach, w ktorych strong postgpowania jest gmina lub powiat, prezydent miasta
na prawach powiatu, sprawujacy funkcje starosty, podlega wylaczeniu na zasadach
okreslonych w rozdziale V k.p.a., na co wskazuje art. 142 ust. 2 u.o.g.n.
Nieruchomos¢ wywlaszczona podlega zwrotowi w stanie, w jakim jest w dniu
jej zwrotu. Z powodu pogorszenia lub polepszenia jej stanu, a w rezultacie zmniej-
szenia lub zwigkszenia warto$ci nieruchomosci przez podjete na niej dziatania
przed wywlaszczeniem, wnioskodawca moze ubiegac si¢ o rozlozenie sptaty od-
szkodowania na raty. Wniosek sktada podmiot uprawniony do ubiegania si¢ o zwrot
wywlaszczonej nieruchomosci, a okres sptaty moze trwac nie dtuzej niz 10 lat?’.

PODSUMOWANIE

Wywlaszczenie nieruchomosci w $wietle obecnego stanu prawnego traktowane
jest jako instytucja ultima ratio w odroznieniu od ogolnych cywilnoprawnych za-
sad przenoszenia wtasnosci. Ustawodawstwo wywlaszczeniowe zawiera w swojej
materii roznorodne rozwigzania prowadzace do wydania decyzji administracyjne;j
0 wywlaszczeniu z poszanowaniem i ochrong prawa wtasnosci i innych praw
rzeczowych obywateli. Ustawodawca przewidzial mozliwos¢ zwrotu nierucho-
mosci w sytuacji, kiedy cel publiczny, okreslony w decyzji administracyjnej, zo-
stat zdezaktualizowany. Trybunat Konstytucyjny doprecyzowat w wyroku z dnia
14 lipca 2015 r., ze zwrot musi dotyczy¢ catosci lub fizycznie wydzielonej czesci
nieruchomosci, jezeli z wnioskiem o zgdanie zwrotu wystepuja wszyscy byli wspot-
wilasciciele lub ich spadkobiercy, nie zas pojedyncze podmioty roszczace prawo co
do swoich udziatow w tej nieruchomosci®®. Powyzszy wyrok zlikwidowat niespdj-
no$¢ i wskazal, ze nie mozna zwraca¢ wywlaszczonej nieruchomos$ci w czgsciach
utamkowych, bez zgody wszystkich bytych wspotwlascicieli.

Panstwo traktuje wywtaszczenie jako atrybut wykorzystywany w celu wyko-
nywania wlasnych funkcji pro bono. Nie jest to inwazyjna ingerencja w prywatne
prawa rzeczowe obywateli, poniewaz decyduje o tym szereg czynnikow natury
ekonomicznej dla polepszenia warunkow zycia spoteczenstwa. Ma to swoje od-
zwierciedlenie w ustawach bedacych lex specialis w stosunku do u.0.g.n., czego
przyktadem jest ustawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych

26 J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, op. cit.

27 A. Jakubowska, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z komentarzem oraz aktami szcze-
gotowymi, Warszawa 2010, s. 117.

2 Wyrok TK z dnia 14 lipca 2015 r., SK 26/14, Legalis.
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oraz Krajowym Funduszu Drogowym?, a takze ustawa z dnia 28 marca 2003 r.
o transporcie kolejowym?.

Na podstawie analizy obowigzujacych przepiséw dotyczacych wywlaszczenia
nieruchomos$ci mozna stwierdzi¢, ze regulacja jest zgodna z klauzulg demokratycz-
nego panstwa prawa zawartg w art. 2 Konstytucji RP, a w szczegdlnosci z zasada
zaufania do organdw panstwowych i stanowionego przez nie prawa.
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SUMMARY

The aim of this study was to present the theory, procedure, and aspects of compensation resulting
from the real estate compulsory purchase. Deprivation ownership right or another right to real estate
can be realized only exclusively. The author formulates selected law regulations on rights of persons
who where expropriation and specifics resolution based also on the practical application on the leg-
islation. Attention was also paid to the international concept of real estate compulsory purchase and
focuses on Polish legislation in development of the article.

Keywords: property expropriator; administrative decision; administrative trial; foreman; the
Treasury; administrative hearing
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