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Streszczenie: Procedura wywtaszczenia nieruchomosci opiera sie na odebraniu prawa wiasnosci dotychczasowemu wiascicielowi ze
wzgledu na interes publiczny — budowe drogi publicznej. Wywiaszczenie jest dokonywane decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestydji
drogowej, ktéra wywotuje skutki prawnorzeczowe — z mocy samego prawa przenosi wtasnos¢ na podmiot publiczny: Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego, dlatego stanowi najdalej idgca ingerencja w stosunki wiasnosciowe. Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003
r. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych wprowadza uproszczony, jednoetapowy tryb
wywitaszczania, majacy na celu przyspieszenie i usprawnienie realizacji inwestycji drogowych w Polsce. Wywiaszczenie jest mozliwe tylko
za zaptata ,stusznego odszkodowania” Podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi wartos¢ rynkowa danej nieruchomosci.
Uprawnienie odszkodowawcze za odebranie prawa witasnosci nieruchomosci nie ulega przedawnieniu, w zwigzku z tym strona postepowa-
nia wywiaszczeniowego moze sie go domagac w kazdej chwili. Poprzez przyznanie uprawnionemu, najczesciej swiadczenia pienieznego z
tytutu wywtaszczenia nieruchomosci, na ktérej ma byc realizowane zamierzenie drogowe, jest realizowana funkcja kompensacyjna odszko-
dowania.

Stowa kluczowe: Wywtaszczenie nieruchomosci; Odszkodowanie; Specustawa drogowa

Abstract: The procedure for expropriation of the property is based on the removal of the ownership right of the current owner to benefit
the overall public which is usually the construction of public utilities, e.g. roads. The justification for expropriation is based on the permission
to carry out a road investment, which has legal-property (material) effects — the power of the law itself transfers ownership to a public entity:
the State or a local government unit, therefore, it is the most extensive interference in ownership relations. The Act of 10 April 2003 dealing
with special rules for the preparation and implementation of investments of public roads introduces a simplified, one-step expropriation
procedure aimed at accelerating and streamlining the implementation of road investments in Poland. Expropriation is possible only when
just compensation is paid. In order to determine the amount of compensation, it is necessary to assess the market value of a given (concreto)
property. The compensation entitlement for the withdrawal of the property right does not become time-barred, thus, the party to expropria-
tion proceedings may demand it at any time. The compensation function is implemented by granting the holder usually a cash payment for
the expropriation of real estate on which the road will be built.

Keywords: Expropriation of real estate; Compensation; Special road act

Rozwdj ekonomiczny i przestrzenny
osrodkéw aglomeracyjnych  w  Pol-
sce rodzi koniecznos¢ podejmowania
inwestycji, w szczegdlnosci w zakre-
sie budowy drég publicznych, ktére
usprawnig komunikacje i tgcznos¢ mie-
dzy miastami lub w ich obrebie. Srod-
kiem prawnym stuzagcym realizacji tego
celu jest niewatpliwie mozliwos¢ wy-
wiaszczenia nieruchomosci gruntowej
z przeznaczeniem jej pod droge pu-
bliczna. W Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej [14] zostata zagwarantowana
ochrona prawa wiasnosci, lecz juz w jej
art. 21 ust. 2 przewidziano mozliwosc
wywtaszczenia [3], gdy jest ono doko-
nywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem. Ponadto prawodaw-
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ca przesadzit, iz wiasnos¢ moze byc
ograniczona tylko w drodze ustawy i
tylko w zakresie, w jakim to ogranicze-
nie nie narusza istoty prawa wiasnosci
[13]. Zasadniczym aktem prawnym, w
ktorym zostata uregulowana procedu-
ra i tryb wywiaszczenia nieruchomosci
jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami [22].
Ustawodawca przewidziat jednak w
ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, tzw. specustawie drogo-
wej [19] szczegdlne przepisy normuja-
ce zasady i warunki przygotowania in-
westycji drogowych, w tym zwiaszcza
dotyczace wywtaszczenia nieruchomo-

$ci pod drogi publiczne, a takze okreslit
przestanki nabywania nieruchomosci
na ten cel przez zarzadcéw drog oraz
organy wiasciwe w tych sprawach. Za-
sadniczym celem wprowadzenia wspo-
mnianej wyzej ustawy bylo przyspie-
szenie budowy drog na terenie catego
kraju, a tym samym doprowadzenie do
zoptymalizowania sieci drég juz istnie-
jacych, dzieki przygotowaniu inwesty-
Cji w sposob jak najbardziej efektywny
i kompleksowy [15]. W uzasadnieniu
do projektu ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji in-
westycji w zakresie drog publicznych
mozemy przeczytac ,Przyspieszenie roz-
woju sieci drdg krajowych jest warunkiem
nadrobienia zalegtosci w tym zakresie
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wystepujgcych miedzy Polskq a wiekszo-
sciq krajow europejskich oraz podstawq
dfugotrwatego rozwoju ekonomicznego i
cywilizacyjnego kraju" [10].

Niestety procesowi temu nieodzownie
towarzyszy uszczuplenie lub pozba-
wienie praw wiascicielskich wzgledem
nieruchomosci (w szczegolnosci dziatki
gruntu lub jej czesci), o ktorym wiasci-
wy organ orzeka w tresci zezwolenia na
realizacje inwestycji drogowej [6].

Tryb wywtaszczenia z prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej

Specustawa drogowa, w szczegdlInosci
po zmianach legislacyjnych wprowa-
dzonych nowelami z 2006 r. oraz 2008
r.[21], kreuje w zasadzie jednoetapowg
procedure nabywania nieruchomosci
gruntowych pod droge publiczng, w
wyniku ktorej zostaje wydana decyzja
0 zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej, koriczaca postepowanie w
sprawie [30]. Ma ona charakter kom-
pleksowy, gdyz zawiera w swej tresci
zréznicowane elementy materialno-
prawne oraz zastepuje szereg samo-
dzielnych decyzji administracyjnych,
uregulowanych w odrebnych przepi-
sach, takich jak:

+ decyzja o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego - budowy
drogi (art. 50 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym
[24]), z kolei art. 51 ust.1 wskazanej
ustawy doprecyzowuje, ze organa-
mi whasciwymi w sprawie wyda-
nia decyzji o ustaleniu lokalizagji
inwestycji celu publicznego sg w
odniesieniu do: a) inwestycji celu
publicznego o znaczeniu krajowym
i wojewddzkim — wajt, burmistrz
albo prezydent miasta w uzgodnie-
niu z marszatkiem wojewodztwa;
b) inwestycji celu publicznego o
znaczeniu powiatowym i gminnym
— wajt, burmistrz albo prezydent
miasta; ¢) inwestycji celu publicz-
nego na terenach zamknietych —
wojewoda,
decyzja o zatwierdzeniu podziatu
nieruchomosci (art. 92 i n. ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodar-
ce nieruchomosciami), ktérg zgod-
nie z trescig art. 96 ust. 1.wskazanej
ustawy wydaje wojt, burmistrz lub
prezydent miasta,
decyzja o zatwierdzeniu projektu

budowlanego i udzieleniu pozwo-
lenia na budowe (art. 28 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budow-
lane [25] ktorg wydaje wiasciwy
organ administracji architektonicz-
no-budowlanej, tj. na szczeblu po-
wiatowym - starosta, na szczeblu
wojewddzkim — wojewoda, a na
szczeblu centralnym Gtowny  In-
spektor Nadzoru Budowlanego (art.
80 ust.T ustawy zdnia 7 lipca 1994 .
Prawo budowlane).
Zmiany wprowadzone wspomnianymi
powyzej nowelami z 2006 r. oraz 2008
r. miaty na celu zniwelowanie stopnia
biurokratyzmu, a tym samym przy-
spieszenie i usprawnienie procedury
inwestycyjnej w zakresie budowy drég
publicznych, jedna z istotnych zmian
nowelizacyjnych byto wprowadzenie
wiasnie decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej, a takze okre-
Slenie nowych zasad wywtaszczania
nieruchomosci i przyznawania odszko-
dowan za nieruchomosci przejete pod
drogi.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, iz
zgodnie z trescig art. 11i ust. 2 ustawy
0 szczegdlnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych  ustawodawca wytgczyt
wprost zastosowanie przepisow usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji [1]
w sprawach dotyczacych zezwole-
nia na realizacje inwestycji drogowej,
powstaje wieC pytanie czy rzeczone
zezwolenie moze by¢ wydane z pomi-
nieciem ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czy
tez nawet w sprzecznosci z jego ustale-
niami? M. Gdesz stoi na stanowisku, ze
jezeli obowigzujacy miejscowy plan za-
gospodarowania przewiduje przebieg
drogi publicznej, wowczas w oparciu
o ten wiasnie plan nalezy ubiegac sie o
wydanie decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji [12]. Zgota odmienne
poglady reprezentuje M. Wolanin, gdyz
uwaza, ze przywotany przepis w sposéb
stanowczy i jednoznaczny rozstrzyga o
braku koniecznosci zwigzania inwesto-
ra, a takze samego organu wydajacego
decyzje ustaleniami miejscowego pla-
nu [26].

Do najistotniejszych odmiennosci w
nabywaniu nieruchomosci pod budo-
we drogi publicznej nalezy zaliczy¢:

okreslenie przez ustawodawce ma-
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terialnoprawnej, samoistnej prze-
sfanki wywfaszczenia nieruchomo-
$ci gruntowej, stanowigcej jej cel
nabycia, ktérym niewatpliwie jest
- budowa drogi publicznej,
wprowadzenie zréznicowania try-
bu nabywania nieruchomosci z
przeznaczeniem pod inwestycje
drogowg w zaleznosci od tego, ja-
kiemu podmiotowi przystuguje do
niej prawo wiasnosci [28].

Powyzej poczynione uwagi skfania-

jg do ustalenia kregu podmiotéw, na

rzecz ktorych moze nastapi¢ wywtasz-
czenie rozumiane jako najdalej idaca
ingerencja w prawo wiasnosci, pro-
wadzaca do przejecia nieruchomosci.
Zgodnie z trescig art. 12 ust. 4 pkt 1)
specustawy drogowej — nieruchomosci
bedace wiasnoscig podmiotéw innych
niz Skarb Panstwa stajg sie wiasno-
$cig Skarbu Paristwa w odniesieniu do
kategorii drog krajowych. Natomiast
nieruchomosci  stanowigce wiasnosc
podmiotéw innych niz Skarb Panstwa
stajg sie wiasnoscia jednostek samo-
rzadu terytorialnego — gminy, powiatu,
wojewddztwa — odpowiednio w odnie-
sieniu do drogi gminnej, powiatowej,
wojewddzkiej (art. 12 ust. 4 pkt 2 spe-
custawy drogowej). Z kolei dla trzecigj
kategorii podmiotéow  ustawodawca
wprowadzit specjalny tryb nabywania
nieruchomosci oparty na odmiennych
regutach. Zatem w odniesieniu do nie-
ruchomosci  stanowigcych  wiasnosc

Skarbu Panstwa lub jednostek samo-

rzadu terytorialnego przeznaczonych

na pasy drogowe:

- jezeli zostaty oddane w uzytkowanie

wieczyste, uzytkowanie to wygasa z

chwilg ostatecznosci decyzji o zezwo-

leniu na realizacje inwestycji drogowej

(art. 12 ust. 4d specustawy drogowe)),

- jezeli zostaty oddane w trwaty za-
rzad, wojewoda lub starosta wyda-
je decyzje o wygasnieciu trwatego
zarzadu, z wyjatkiem sytuacji, w
ktérej trwaty zarzad jest ustanowio-
ny na rzecz wiasciwego zarzadcy
drogi lub zarzadu drogi — samorza-
dowej jednostki organizacyjnej (art.
19 ust. 1 specustawy drogowej),
jezeli zostaty wydzierzawione, wy-
najete lub uzyczone, wiasciwy za-
rzadca drogi wypowiada zawarte
umowy dzierzawy, najmu lub uzy-
czenia ze skutkiem natychmiasto-
wym, jednak stronie, ktéra poniosta
straty z tego tytutu przystuguje od-
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szkodowanie (art. 19 ust. 2 specu-

stawy drogowe)).
Do wywiaszczenia nieruchomosci, a
tym samym przejscia prawa wiasno-
$ci na rzecz uprawnionych podmio-
téw dochodzi z,mocy samego prawa” z
dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stafa
sie ostateczna. W zwigzku z tym decyzja
ta ma w zakresie skutkdw prawnorze-
czowych charakter deklaratoryjny [29].
Stanowi ona podstawe do dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej i zaktualizo-
wania danych dotyczacych wiascicieli
w katastrze nieruchomosci.

Nieruchomos¢, ktéra zostata nabyta
przez Skarb Parnstwa lub jednostke sa-
morzadu terytorialnego wskutek wy-
wiaszczenia, dotychczasowy wiasciciel
moze uzytkowa¢ do momentu ogto-
szenia na niej rozpoczecia prac budow-
lanych przez inwestora.

Nalezy takze zwrdci¢ , ze w przepi-
sach komentowanej specustawy dro-
gowej nie mozna odnalez¢ reguladji,
ktéra wskazywatyby na ograniczony
czasowo charakter waznosci zezwole-
nia na realizacje inwestycji drogowe].
Mozna stad wyprowadzi¢ wniosek,
iz byt to celowy zabieg legislacyjny
ustawodawcy, ktory nie chciat dopro-
wadzi¢ do wstrzymania realizacji in-
westycji drogowych i przewlektosci
postepowania. W przeciwnym razie
zamiescitby  analogiczng  regulacje,
wzorowang chocby na przepisie art.
37 ust. 1 ustawy prawo budowlane,
zgodnie z ktérym decyzja o pozwole-
niu na budowe wygasa, wskutek nie
rozpoczecia robét budowlanych przed
uptywem 3 lat od dnia, w ktoérym decy-
Zja ta stata sie ostateczna, lub budowa
zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3
lata. Waznos$¢ decyzji zostata wyraznie
ograniczona przez ustawodawce ter-
minem 3-letnim. Kolejnym dziataniem
ustawodawcy stuzacym zapobiezeniu
dtugotrwatej realizacji procesu inwesty-
cyjno-budowlanego, ktéra stwarzataby
zagrozenie dla interesu publicznego,
w szczegdlnosci zwigzane z brakiem
oczekiwanego rozwoju infrastruktury
drogowej byto wprowadzenie wigzace-
go dla organu administracji publicznej
terminu  zatatwienia sprawy admini-
stracyjnej. Wojewoda — w odniesieniu
do drog krajowych i wojewoddzkich, a
starosta — w odniesieniu do drég po-
wiatowych i gminnych jest zobligowa-
ny wydac decyzje o zezwoleniu na re-
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alizacje inwestycji drogowej w terminie
90 dni, liczac od dnia ztozenia wniosku
o wydanie zezwolenia. Jezeli wiasciwy
organ w tak zakreslonym przez ustawo-
dawce terminie nie wyda decyzji naraza
sie na sankcje finansowa w postaci kary
grzywny w wysokosci 500 zt za kazdy
dziert zwtoki (art. 11h ust. 1 specusta-
wy drogowej). W zwigzku z tym termin
ten nie ma charakteru instrukcyjnego,
lecz wigzacy dla organu wydajacego
decyzje koniczacg postepowanie w
pierwszej instancji (w przeciwienstwie
do terminéw ogdlnych oznaczonych w
art. 35 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
- Kodeks postepowania administracyj-
nego [20] (dalej k. p. a.)). Ustawodawca
rozstrzyga rowniez o tym, kto ma legi-
tymacje do ztozenia wniosku o wyda-
nie zezwolenia na realizacje inwestydji
drogowej — jest nim zarzadca drogi pu-
blicznej — w praktyce najczesciej moze
to by¢ Generalny Dyrektor Drog Krajo-
wych i Autostrad, wojt, burmistrz, pre-
zydent miasta, zarzad powiatu, zarzad
wojewddztwa, czy tez drogowa spotka
specjalnego przeznaczenia.

Od decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej stronie przystugu-
je w terminie 14 dni od dnia doreczenia
jej zawiadomienia o wydaniu tej de-
cyzji odwotanie, ktére nalezy kierowac
do organu wyzszego stopnia, ktéry ma
30 dni na rozpatrzenie odwofania. Na-
tomiast sad administracyjny rozpatruje
skarge w terminie dwdch miesiecy od
dnia jej wniesienia (art. 11g ust. 1 spe-
custawy drogowej) [31].

Odszkodowanie za wywlaszczong
nieruchomos¢ gruntowa

Ostatnim kluczowym elementem kon-
czacym procedure wywiaszczenia nie-
ruchomosci w trybie specustawy dro-
gowej jest uzyskanie decyzji ustalajacej
wysokos¢ odszkodowania za nierucho-
mos¢, ktora w swej istocie ma charak-
ter odrebnej decyzji administracyjnej
(nie stanowi integralnej czesci decyzji
0 zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej). Kompetencje do jej wyda-
nia posiada organ, ktory jest wiasciwy
w postepowaniu o wydanie zezwole-
nia na realizacje inwestycji drogowej
w terminie 30 dni, liczac od dnia, w
ktorym decyzja o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji stafa sie ostateczna (art.
12 ust. 4a i 4b specustawy drogowe)).
Stwierdzenie ostatecznosci przez organ
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wydajacy decyzje nastepuje z chwilg,
gdy od decyzji tej nie stuzy odwotanie
w administracyjnym toku instancji lub
whniosek 0 ponowne rozpatrzenie spra-
wy (art. 16 § 1 k.p.a.) [34]. Ustawodaw-
ca w sposéb odmienny okreslit termin
wydania decyzji odszkodowawczej w
przypadku, gdy decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej zostat
nadany rygor natychmiastowej wyko-
nalnosci, wéwczas decyzje odszkodo-
wawcza wydaje sie w terminie 60 dniod
chwili nadania rygoru natychmiastowe;j
wykonalnosci (art. 12 ust. 4g specusta-
wy drogowej). Nalezy zauwazy¢, ze od-
szkodowanie za przejecie nieruchomo-
éci pod droge, ma miejsce wytacznie,
gdy nastepuje z przeznaczeniem pod
droge o charakterze publicznym, na-
tomiast nie ma podstaw prawnych do
wyptaty odszkodowania za wywiasz-
czenie nieruchomosci, ktére bedg uzyt-
kowane jako drogi wewnetrzne [35].
Specustawa drogowa w tresci art. 12
ust. 4f okresla kragg osob uprawnionych
do otrzymania odszkodowania z tytutu
wywiaszczenia nieruchomosci pod bu-
dowe drogi publicznej, s3 to wiasciciele
nieruchomosci, uzytkownicy wieczy-
$ci nieruchomosci, podmioty, ktorym
przystuguje do nieruchomosci ogra-
niczone prawo rzeczowe, na przyktad
hipoteka, zastaw, czy tez spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. W tej
kategorii podmiotow mieszczg sie wiec
nie tylko osoby fizycznie, ale réwniez
osoby prawne i jednostki organizacyj-
ne nieposiadajagce osobowosci praw-
nej. Ustawodawca jednak precyzuje, ze
s to ,dotychczasowi” wiasciciele, sta-
nowi to zasadnicza kwestie w sytuadj,
gdy dochodzi do zmian wiascicielskich
np. poprzez zbycie przedmiotowej nie-
ruchomosci, wtedy wydaje sie, ze na
wiasciwym organie cigzy obowigzek
ustalenia, jakiemu podmiotowi przystu-
guje prawo wiasnosci nieruchomosci
na dzien, w ktérym decyzja o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej
stata sie ostateczna. Z tym dniem do-
chodzi bowiem do nabycia prawa wta-
snosci nieruchomosci przez Skarb Pan-
stwa, wojewddztwo, powiat lub gmine.
W judykaturze zostato wyrazone stano-
wisko, zgodnie z ktérym zmiana osobo-
wa uprawnionego do odszkodowania
moze nastapic nie tylko w wyniku prze-
niesienia praw do nieruchomosci, ale
takZze na skutek cesji praw do samego
odszkodowania, jednak ze wzgledu na
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administracyjnoprawny charakter od-
szkodowania jest to poglad dyskusyjny
[32]. Smier¢ osoby, ktorej przystuguje
odszkodowanie nie powoduje wyga-
$niecia roszczenia o jego zaptate [33],
gdyz jest to prawo o charakterze ma-
jatkowym, ktére podlega dziedziczeniu
na zasadach ogdlnych (art. 922 ustawy
7 dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cy-
wilny [23]).

W przepisach specustawy drogowej
brak jest wskazanej formy realizacji rosz-
czen odszkodowawczych z tytutu wy-
wiaszczonej nieruchomosci. W zwigzku
7 tym nalezy przyja¢, iz jest mozliwa
kazda forma prawem dopuszczalna.
Najszerzej w praktyce stosowang forma
rekompensaty za przejete nieruchomo-
sci jest $wiadczenie pieniezne, wyjatek
stanowi otrzymanie nieruchomosci
zamiennej. Na gruncie przepiséw ko-
mentowanej ustawy najbardziej istotne
jest, aby doszto do wyréwnania straty
majatkowe] niezaleznie od przyjetej
formy. Jednak uzyty w art. 12 ust. 5 spe-
custawy drogowej przez ustawodawce
zwrot ,wyptacenie odszkodowania” su-
geruje preferowang forme $wiadczenia
pienieznego.

Na uwage zastuguje szczegdlna for-
ma odszkodowania przewidziana przez
ustawodawce w art. 13 ust. 3 specusta-
wy drogowej, z ktérego wynika, ze jezeli
na potrzeby realizacji inwestycji drogo-
wej przejeta jest tylko czes¢ nierucho-
mosci, a pozostata jej czes¢ nie nadaje
sie do prawidtowego wykorzystania na
dotychczasowe cele, wtasciwy zarzad-
ca drogi jest obowigzany do nabycia,
na wniosek wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, w imieniu
i na rzecz Skarbu Panstwa albo jednost-
ki samorzadu terytorialnego tej czesci
nieruchomosci (tzw. resztéwka). Wyda-
je sie, ze uzasadnienie wprowadzenia
takiej formy odszkodowania wynika
z faktu, ze wyzbycie sie nieuzytecznej
czesci nieruchomosci - w zamian za wy-
ptate jej rbwnowartosci, moze w okre-
slonych przypadkach by¢ rozwigza-
niem korzystniejszym pod wzgledem
odszkodowawczym dla strony.

Ustalenie wysokosci odszkodowania

Wywiaszczenie prawa wiasnosci, aby
spetnia¢ konstytucyjne wymogi wska-
zane w art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczy-
pospolitej Polskiej powinno nastapic
7a zapftata ,stusznego odszkodowania”
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na rzecz dotychczasowego wiasciciela
nieruchomosci. Na kanwie orzecznic-
twa ugruntowat sie poglad, zgodnie z
ktérym ochrona prawna jednostki prze-
jawiajaca sie w przyznaniu odszkodo-
wania za utrate praw podmiotowych
znajduje swoje Zrédto nie tylko w tresci
art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospoli-
tej Polskiej, ale takze w fundamentalnej
dla naszego porzadku prawnego zasa-
dzie demokratycznego paristwa praw-
nego, wyrazonej w art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej [9].

Nalezy podkreslic, ze akt prawa
miedzynarodowego - Europejska Kon-
wencja o Ochronie Praw Cziowieka i
Podstawowych Wolnosci z 4 listopada
1950 r. [11] rowniez przewiduje prawo
do ochrony i poszanowania wtasnosci,
ktore wyrazone zostato w tresci art. 1
Protokotu Dodatkowego nr 1 do Eu-
ropejskiej Konwencji o Ochronie Praw
Czowieka i Podstawowych Wolnosci z
4 listopada 1950 r. W postanowieniach
Konwencji dopuszczono jednak moz-
liwos¢ pozbawienia prawa wiasnosci
pod szczegdlnymi  warunkami. Wy-
wiaszczenie musi by¢ dokonywane w
interesie publicznym (powszechnym)
, ponadto na ustawowych warunkach
i zgodnie z podstawowymi zasadami
prawa miedzynarodowego. Zaden or-
gan panstwowy nie moze w sposéb ar-
bitralny ograniczac lub pozbawia¢ pod-
miotéw ich uprawniert wiascicielskich.
Podstawowym wymogiem, jaki musi
by¢ zachowany, aby naruszenie prawa
wiasnosci uznane zostato za legalne i
dopuszczalne, jest prawo do odszko-
dowania. W przekonaniu Europejskiego
Trybunatu Praw Czlowieka odszkodo-
wanie nie oznacza rekompensaty w
petnej wysokosci, lecz wystarczy, aby
pozostawato w racjonalnym stosunku
do wartosci faktycznej danego mienia,
a nawet by nie byto razgco niesprawie-
dliwe [2].

Termin prawny ,stuszne odszkodo-
wanie” na gruncie przepiséw konstytu-
cyjnych jest pojeciem nieostrym [37],
w orzecznictwie jest definiowany jako
odszkodowanie umozliwiajagce odtwo-
rzenie rzeczy (w tym nieruchomosci)
przejetej przez Skarb Panstwa lub jed-
nostke samorzadu terytorialnego w
nastepstwie wywitaszczenia. W szcze-
goélnosci oznacza to, ze ustalona kwota
odszkodowania powinna odpowiadac
wartosci rynkowej wywiaszczanej nie-
ruchomosci lub danego prawa majat-
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kowego. Zatem, aby odszkodowanie
byto kwalifikowane jako stuszne musi
opierac sie na zasadzie ekwiwalentno-
$ci $wiadczen [36]. W doktrynie prawa
administracyjnego i konstytucyjnego
funkcjonuje poglad, zgodnie z ktérym
pojecie stusznego odszkodowania na-
lezy utozsamiac wytacznie z odszkodo-
waniem za poniesione straty - damnum
emergens, z pominieciem utraconych
korzysci - lucrum cessans [27].

Ustawodawca jednoznacznie prze-
sadzit, ze ustalenie wysokosci odszko-
dowania i jego wypfata odbywa sie
na podstawie przepisdw ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (art. 12
ust. 5 specustawy drogowej), jednak z
uwzglednieniem uregulowan przewi-
dzianych przez specustawe drogowa
(w szczegdlnosci jej art. 18), stanowia-
cych przepisy lex specialis wzgledem
przepisow ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Zgodnie zart. 132 ust. 1a
ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi zapfata odszkodowania powinna
nastapi¢ jednorazowo w terminie 14
dni od dnia, w ktérym decyzja ustala-
jaca wysokos¢ swiadczenia odszkodo-
wawczego stafa sie ostateczna. W tym
miejscu nalezy zaznaczy¢, ze na sku-
tek zawarcia porozumienia pomiedzy
osobg uprawniong do odszkodowania
z tytutu wywiaszczenia nieruchomo-
4ci, a organem zobligowanym do jego
przyznania, art. 132 ust. 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami stwarza
mozliwos¢ ustalenie innego sposobu
wyptaty odszkodowania. W szczegdlno-
$Ci 0znacza to sposobnos¢ uzgodnienia
z organem administracji publicznej in-
nego terminu wyptaty odszkodowania
niz wskazany powyzej [7].

Kwota ustalonego odszkodowania
podlega waloryzacji na dzien jego za-
platy (art. 132 ust. 5 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami). Instytucja walo-
ryzacji ma na celu zapewnienie realnej
wysokosci odszkodowania na dzien
jego wyptaty, a takze ochrone upraw-
nionego do odszkodowania w sytuadji
spadku wartosci pienigdza od momen-
tu wydania decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, a tym
samym zapobiezenia utraty wartosci
odszkodowania [8]. Ponadto mozliwos¢
waloryzacji odszkodowania nie wyfgcza
prawa strony postepowania odszko-
dowawczego do Zadania odsetek za
opdznienie lub zwtoke w jego zaptacie
(art. 132 ust. 2 ustawy o gospodarce
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nieruchomosciami). Odsetki beda nali-
czane za kazdy przypadek opdznienia
w zapfacie odszkodowania i to nieza-
leZnie od przyczyn opdZnienia jak réw-
niez od tego, czy strona poniosta z ty-
tutu opdznienia jakakolwiek szkode [4].
Nalezy wspomnie¢, ze jezeli dojdzie do
uchylenia lub stwierdzenia niewaznosci
decyzji odszkodowawczej osoba, ktdra
otrzymata korzy$¢ majatkowa tytutem
odszkodowania bedzie zobowigzana
do jej zwrotu (art. 132 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami).

Czesto dotychczasowe korzystanie
z gruntu, objetego skutkami decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej bedzie bardzo mocno utrud-
nione lub nawet niemozliwe. Wykup
nieruchomosci - jako szczegdlna for-
ma realizacji roszczenia o charakterze
odszkodowawczym  nalezy  oceniac
jako stuszne i racjonalne rozwigzanie
prawne. Wowczas obowiazek ztozenia
stosownego wniosku o wykup czesci
nieruchomosci, jak rowniez wykazanie,
ze zachodzi przestanka braku mozliwo-
sci korzystania z nieruchomosci w do-
tychczasowy sposob, cigzy na samym
wiascicielu nieruchomosci. W rzeczy-
wistosci  postepowanie to prowadzi
do sytuacji, w ktorej po stronie wiasci-
wego organu administracji publicznej
powstaje obowigzek nabycia rzeczy,
ktora faktycznie nie jest niezbedna do
prawidtowej budowy drogi publicznej.
Jednak organ czyni to ze wzgledu na
ochrone szerszego interesu spoteczne-
go, realizujac tym samym funkcje kom-
pensacyjng odszkodowania.

Podstawg ustalenia wysokosci od-
szkodowania przystugujacego wiasci-
cielowi nieruchomosci jest wartosc ryn-
kowa tej nieruchomosci (art. 134 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi). Przedmiotowg wartos¢ ustala sie
wedtug stanu nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej (w | instan-
Cji) oraz wedtug jej wartosci z dnia, w
ktérym nastepuje ustalenie wysokosci
odszkodowania. Przyjecie takiej meto-
dy ustalania wysokosci odszkodowania
odpowiada takze wymogom zasady
proporcjonalnosci i sprawiedliwosci
spoteczne).

Pojecie wartosci rynkowej nierucho-
mosci zostato zdefiniowane na gruncie
przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (art. 151 ust. 1), dookresla-
jac, iz wartos¢ rynkowa nieruchomosci
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stanowi najbardziej prawdopodobna
jej cena, mozliwa do uzyskania na ryn-
ku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepu-
jacych zatozen: 1) strony umowy byty
od siebie niezalezne, nie dziataty w sy-
tuacji przymusowej oraz miaty stanow-
Czy zamiar zawarcia umowy, 2) uptynat
czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i do wynego-
cjowania warunkdw umowy.

Wysoko$¢  odszkodowania ustala-
na jest po sporzadzeniu przez rzeczo-
znawce majatkowego operatu szacun-
kowego [5], uwzgledniajgcego stan
faktyczny nieruchomosci w dniu wy-
dania decyzji oraz jej wartos¢ w chwili
wypfaty odszkodowania. Obowigzek
sporzgdzenia tego dokumentu szacun-
kowego, jak rowniez koszty z tym zwia-
zane Cigza na organie wydajgcym decy-
zje odszkodowawcza. Powstaje pytanie
o termin waznosci wyceny dokonanej
przez rzeczoznawce majatkowego i jej
ewentualng aktualizacje. Zgodnie z tre-
$cig art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla
ktérego zostat sporzgdzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
chyba Ze wystapity zmiany uwarunko-
wan prawnych lub istotne zmiany czyn-
nikow. Natomiast po uptywie okresu,
o ktorym powyzej, powstaje koniecz-
nos$¢ potwierdzenia jego aktualnosci
przez rzeczoznawce majgtkowego.
Przy dokonywaniu ustalania wysoko-
sci $wiadczenia odszkodowawczego
uwzglednia sie w szczegdInosci rodzaj,
potozenie, sposéb uzytkowania, prze-
znaczenie, stan nieruchomosci oraz ak-
tualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami - ceny transakcyjne
(art. 134 ust. 2 ustawo o gospodarce
nieruchomosciami). Jezeli natomiast
ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci
nie mozna okresli¢ jej wartosci rynko-
wej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci
nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej
wartos¢ odtworzeniowq (art. 135 ust. 1
ustawo o gospodarce nieruchomoscia-
mi), lecz w praktyce niezwykle rzadko
dochodzi do takiej sytuacji [17].

Nalezy podkredli¢, ze odszkodowa-
nie powinno dotyczy¢ nie tylko okre-
$lenia samej wartosci nieruchomosdi,
ale takze budynkéw oraz innych obiek-
téw budowlanych posadowionych na
nieruchomosci (w tym drzew oraz in-
nych roslin znajdujacych sie na jej te-

Prawo w transporcie

renie). Na podstawie art. 18 ust. 1ai 1c
specustawy drogowej odszkodowanie
przystugujace wiascicielowi nierucho-
mosci zostaje pomniejszone o kwote
rowng wartosci ograniczonych praw
rzeczowych, obciazajacych przedmio-
towg nieruchomos¢.  Jednoczesnie
trzeba podkresli¢, ze wartos¢ wszyst-
kich odszkodowan przyznanych z ty-
tutu ograniczonych praw rzeczowych
dotyczacych okreslonej nieruchomosci
nie moze przekroczy¢ tacznej wartosci
nieruchomosci.

W judykaturze mozna odnalez¢ sta-
nowisko dopuszczajgce mozliwos¢ od-
liczenia prawa dozywocia cigzacego na
nieruchomosci pomimo, ze prawo to
nie jest zaliczane do kategorii ograni-
czonych praw rzeczowych. Niewatpli-
wie za przyjeciem takiego rozwigzania
przemawia wykfadnia celowosciowa, a
takze przewidziane przez ustawodaw-
ce odpowiednie stosowanie przy ob-
cigzaniu prawem dozywocia przepisow
0 ograniczonych prawach rzeczowych
(art. 910 ustawy Kodeks cywilny) [18].
Warto zaznaczy¢, ze zawsze istnieje
mozliwos¢ kwestionowania wysokosci
przyznanego odszkodowania poprzez
ztozenie odwotania od decyzji ustalaja-
cej wysokos¢ odszkodowania za prze-
jecie nieruchomosci. Natomiast kontro-
wersyjng kwestig jest dopuszczalnos¢
zrzeczenia sie odszkodowania przystu-
gujacego stronie wywtaszczonej. Za-
rowno przepisy specustawy drogowej,
ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, jaki i szeroko rozumiane prawo
administracyjne nie przewiduje takiego
uprawnienia [38].

Swoistymi  przepisami  rzutujgcymi
na wysoko$¢ odszkodowania z tytutu
wywifaszczenia nieruchomosci sg art.
18 ust. Te oraz art. 18 ust. 1f specustawy
drogowej. Regulacje te kreujg odpo-
wiednio po stronie wiasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego prawo do uzy-
skania dodatkowego odszkodowania
w postaci 5% wartosci nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego w przy-
padku wydania przez niego nierucho-
mosci w terminie wskazanym w art. 18
ust. Te, a ponadto prawo do uzyskania
dodatkowego odszkodowania z tytutu
pozbawienia nieruchomosci, na ktorej
znajdowat sie budynek mieszkalny lub
zostat wyodrebniony lokal mieszkalny
- wowczas wysokos¢ odszkodowania
przystugujagcego  dotychczasowemu
wiascicielowi powieksza sie o zryczat-
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towang kwote w wysokosci 10.000 zt.
Wydaje sie, ze ratio legis wprowadzenia
przez ustawodawce przepisu art. 18
ust. Te specustawy drogowej stanowito
przyspieszenie i usprawnienie proce-
dury inwestycyjnej zwigzanej z budo-
wa drogi publicznej poprzez sktonienie
wiascicieli do szybszego (niezwtoczne-
go) opuszczenia nieruchomosci obje-
tych decyzjg o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej. Z kolei przyznanie
dodatkowego, specjalnego odszkodo-
wania, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1f
specustawy drogowej z tytutu utraty
prawa wiasnosci nieruchomosci za-
budowanej budynkiem mieszkalnym
urzeczywistnia zasady sprawiedliwosci
spotecznej, gdyz w istocie stanowi do-
razng pomoc w zapewnieniu podsta-
wowych potrzeb mieszkaniowych i wa-
runkéw bytowych dotychczasowych
wiascicieli [16].

Bioragc pod uwage powyzsze roz-
wazania, nalezy stwierdzi¢, ze przyjete
konstrukcje prawne i przedstawione
powyzej regulacje dotyczace ustalania
i 0szacowania wysokosci odszkodowa-
nia opieraja sie na wszechstronnej ana-
lizie stanu faktycznego nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wywifaszczenia
przez organ wydajacy decyzje odszko-
dowawcza, a ponadto przejawiajg pra-
widtowos¢ ochrony interesu jednostki
najpetniej widoczng w zapewnieniu
prawa do stusznej rekompensaty za wy-
wiaszczenie. Natomiast wszelkie braki
albo nieprawidtowosci w dokonanych
ustaleniach skutkowac¢ bedg koniecz-
noscig poszukiwania ochrony interesu
indywidualnego w procedurze odwo-
tawczej.

Posumowanie

Procedura wywtaszczenia nieruchomo-
sci skutkuje odebraniem prawa wtasno-
sci dotychczasowemu wiascicielowi ze
wzgledu na interes publiczny - budo-
we drogi publicznej. Wywiaszczenie
jest dokonywane decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej, ktéra
wywotuje skutki prawnorzeczowe - z
mocy samego prawa przenosi wtasnos¢
na podmiot publiczny: Skarb Parstwa
lub jednostke samorzadu terytorialne-
go, dlatego stanowi  najdalej idaca
ingerencja w stosunki wiasnosciowe.
Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0
szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog
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publicznych wprowadza uproszczong,
jednoetapowg Sciezke wywtaszczania,
wypierajac  podstawowe dla instytucji
wywiaszczenia regulacje zamieszczo-
ne w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami.
Wywiaszczenie z prawa witasnosci nie-
ruchomosci, aby spetniac konstytucyj-
ne wymogi wskazane w art. 21 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
powinno nastapic za zaptatg ,sfusznego
odszkodowania". Wysokos¢ odszkodo-
wania jest ustalana wedtug stanu nie-
ruchomosci w dniu wydania decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji dro-
gowej oraz wedtug jej wartosci z dnia,
w ktérym nastepuje ustalenie wysoko-
sci odszkodowania. Niezbednym doku-
mentem stuzacym oszacowaniu war-
tosci nieruchomosci jest sporzadzana
przez rzeczoznawce majgtkowego opi-
nia w postaci operatu szacunkowego.
Podstawe dla ustalenia wysokosci od-
szkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
danej nieruchomosci. Wysokos¢ od-
szkodowania ustalona w decyzji pod-
lega waloryzadji na dzien jego zaptaty.
Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub
jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaptaty odszkodowania. Uprawnie-
nie odszkodowawcze za odebranie pra-
wa wiasnosci nieruchomosci nie ulega
przedawnieniu, w zwigzku z tym strona
postepowania  wywiaszczeniowego
moze sie go domagac¢ w kazdej chwi-
li. Poprzez przyznanie uprawnionemu,
najczesciej $wiadczenia pienieznego z
tytutu  wywitaszczenia nieruchomosci,
na ktorej ma by¢ realizowane zamierze-
nie drogowe jest realizowana funkcja
kompensacyjna odszkodowania.
Przyjete przez ustawodawce regu-
lacje prawne w zakresie procedury
wywiaszczeniowe] i odszkodowaw-
czej pozwalaja osobie poszkodowane;
wskutek wywiaszczenia nieruchomosci
na w zasadzie petng realizacje jej in-
teresu ekonomicznego, dostarczajac
narzedzi prawnych do jego skutecz-
nej ochrony, chocby przez zapewnie-
nie stronie postepowania Mozliwosci
whniesienia odwofania od decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji dro-
gowej, decyzji ustalajgcej wysokosc¢
odszkodowania za nieruchomos¢, za-
pewnienie wgladu do zgromadzonej
w sprawie dokumentacji, operatu sza-
cunkowego, a takze zapewnienie moz-
liwosci sporzadzania z niego notatek,
odpisow czy tez zdje¢. Wiasciciel wy-
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wiaszczonej nieruchomosci moze za-
kwestionowac prawidtowos¢ operatu
szacunkowego przedstawionego przez
organ, wowczas ma prawo zgtoszenia
do sporzadzonego operatu zarzutéw.
Jezeli przedstawione przez biegtego
wyjasnienia nie sg dla strony postepo-
wania wystarczajgce, moze ona wnio-
skowac¢ do organu o przeprowadzenie
w sprawie rozprawy administracyjnej z
udziatem biegtego. Ponadto wiasciciel
wywilaszczonej nieruchomosci moze
na wiasne zlecenie zazada¢ sporza-
dzenia przez wybranego przez siebie
rzeczoznawce majatkowego operatu z
oszacowania wartosci nieruchomosci
lub wystapi¢ do organizacji zawodowej
rzeczoznawcoOw majatkowych o doko-
nanie oceny prawidtowosci operatu
szacunkowego sporzadzonego przez
dotychczasowego rzeczoznawce. <4
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