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PRAWO WLASNOSCI

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspofzycia spotecznego
wiasciciel moze, z wytgczeniem innych osob, korzystac¢ z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci
moze pobierac¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzqgdzac rzeczq.



POJECIE WYWLASZCZENIA

W literaturze mozna wyrézni¢ dwa sposoby ujecia instytucji wywtaszczenia.

Model teoretyczny, wyznaczony przez minimalne i niezbedne cechy

- w takim ujeciu wywtaszczenie to odebranie indywidualnych praw podmiotowych
przez organy panAstwowe, przy czym nie ogranicza sie ono wylacznie do

nieruchomosci i praw, ktére sg z nimi zwigzane, ale obejmuje takze rzeczy ruchome, a
ponadto moze nastgpi¢ w dowolnej formie - istotnym warunkiem jest obowigzek
przyznania odszkodowania, ale to ujecie nie uwzglednia celu wywtaszczenia

Klasyczna teoria wywlaszczenia - wywlaszczenie obejmuje wylgcznie
mozliwo$é odebrania prawa wilasnosci _nieruchomosci i _innych praw rzeczowych
obcigzajgcych prawo wiasnosci - ponadto wywilaszczenie wigze sie z istnieniem
okreslonej procedury wywtaszczenia i obowigzku przyznania odszkodowania, a takze

dopuszczalnoscig wywiaszczenia jedynie na cel publiczny




PRZEDMIOT WYWLASZCZENIA

Powszechnie przyjmuje sie, ze przedmiotem wywtaszczenia sg wytacznie
nieruchomosci, co miatoby stanowi¢ jeden z elementéw konstrukcyjnych
instytucji wywilaszczenia.

wskazuje, ze “konstrukcja wywitaszczenia nie
ogranicza sie wytacznie do nieruchomosci, lecz moze znalezé
zastosowanie do kazdego przedmiotu praw chronionych przez art. 21
Konstytucji RP. Przyjecie szerokiego rozumienia wtasnosci w ujeciu tegoz
przepisu Konstytucji RP skutkuje przyjeciem réwnie szerokiego zakresu
wywilaszczenia, o ktérym mowa w ust. 2 art. 21 Konstytucji RP".

M. Szalewska, Wywtaszczenie nieruchomosci, Torun 2005, s. 125



PRZEDMIOT WYWLASZCZENIA

W okresie miedzywojennym wywtaszczenie, przeprowadzane w trybie ogélnym,
mogto dotyczy¢ zaréwno nieruchomosci, jak i niektérych ruchomosci, na co
wskazywata tres¢ art. 2 rozporzadzenia Prezydenta RP z dnia 24 wrzesnia 1934 r.
- Prawo o postepowaniu wywtaszczeniowem. Wskazywat on, ze wywtaszczenie
moze polegaé¢ takze na odjeciu prawa wtasnosci materjatéow, niezbednych do
budowy urzgdzen na cele obrony Parnstwa, drég Igdowych i wodnych oraz kolei.

Czesciej wywilaszczenie rzeczy ruchomych byto dopuszczalne w trybach
szczegdlnych. Przyktadem moze by¢é wywiaszczenie zabytku ruchomego,
uregulowane przepisami art. 30 - 34 rozporzadzenia Prezydenta RP z dnia 6
marca 1928 r. o opiece nad zabytkami.



OCHRONA WLASNOSCI

Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i prawo dziedziczenia.
Wywiaszczenie jest dopuszczalne jedynie woéwczas, gdy jest dokonywane na

cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem.

Kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia.

Wiasnosé, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla
wszystkich ochronie prawnej.

Wiasnosé moze byé ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko_w zakresie, w
jakim nie narusza ona istoty prawa wasnosci.




KONSTYTUCYJNA KONSTRUKCJA
WYWLASZCZENIA

Jak wskazuje , mozna wyréznic¢ trzy konstytucyjne przestanki
wywlaszczenia, ktére moga byc¢ takze uznane za elementy konstytucyjnej
konstrukcji wywtaszczenia:

CEL PUBLICZNY UZASADNIAJACY WYWLASZCZENIE - celem publicznym
nie moze by¢ interes indywidualny ani suma intereséw indywidualnych, ale s3
to cele ponadjednostkowe, zbiorowe, pozostajgce w opozycji do prywatnego
interesu indywidualnego [zob. wyrok TK z dnia 13 grudnia 2012 r. - P 12/11]

NIEZBEDNOSC WYWLASZCZENIA - przestanka niezbednosci nie jest
wyrazona wprost w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, ale wynika ze sposobu jego

sformutowania - wywiaszczenie ma charakter wyjatkowy i szczegdlny, a zatem
powinno by¢é stosowane wytacznie w sytuacjach, w ktérych nie jest mozliwe

zrealizowanie celu publicznego w inny sposéb

B. Kasperek, Tryb zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2018,s.3 - 6



KONSTYTUCYJNA KONSTRUKCJA
WYWLASZCZENIA

SLtUSZNE ODSZKODOWANIE - oznacza obowigzek przyznania odszkodowania,
ktore jest zwigzane z wartoscig nieruchomosci i ma charakter kompensacyjny,
choé¢ w szczegdlnych sytuacjach [np. szczegdlnej doniostosci celu publicznego]
stuszne odszkodowanie nie bedzie réwnoznaczne z odszkodowaniem w petni
ekwiwalentnym

B. Kasperek, Tryb zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2018,s.3 - 6

W sSwietle postanowienn Konstytucji pojecie stusznego odszkodowania odnosi sie do
koniecznosci wywazenia interesu publicznego i prywatnego, do zachowania wtasciwych
proporcji w zakresie ograniczen, ktorych doznajg wiasciciele. Z tego punktu widzenia
odszkodowanie w petni ekwiwalentne moze nie odpowiadaé zasadzie stusznosci, natomiast
odszkodowanie nie w petni ekwiwalentne moze by¢ uznane za odszkodowanie "stuszne".

Wyrok TK z dnia 20 lipca 2004 r. - SK 11/02



KONSTYTUCYJNA KONSTRUKCJA
WYWLASZCZENIA

Zakres praw podlegajgcych konstytucyjnej ochronie nie ogranicza sie jedynie do wtasnosci w
rozumieniu cywilnoprawnym. Pojecie prawa wtasnosci na gruncie art. 21 ust. 1i 2 Konstytucji

musi by¢ rozumiane w sposob autonomiczny. Wykracza ono poza cywilnoprawne ujecie
wiasnosci, stanowigc synonim catoksztattu praw majgtkowych [...] W konsekwencji szeroko
nalezy rozumiec¢ konstytucyjne pojecie wywtaszczenia, a wiec jako przymusowe odebranie
wszelkiego rodzaju prywatnych uprawnien majgtkowych [..] Witasnosé w ujeciu przepiséw
konstytucyjnych nalezy zatem rozumieé jako kategorie Scisle konstytucyjnqg, bardziej zblizong

do ekonomicznego pojmowania witasnosci, a wiec bedqgcq synonimem catoksztattu praw
majqtkowych.

Jest oczywiste, Ze konstytucyjne pojecie wywitaszczenia wykracza swoim zakresem poza
pojecie wywtaszczenia zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Brzmienie art. 21
ust. 2 Konstytucji jednak nie przesqdza, czy [...] chodzi o pozbawienie indywidualnego prawa
majgtkowego w drodze aktu indywidualnego, czy tez wywitaszczenie moze nastepowac w
drodze aktu generalnego (tzw. wywtaszczenie ex lege).

Wyrok TK z dnia 13 grudnia 2012 r. - P 12/11



KONSTYTUCYJNA KONSTRUKCJA
WYWLASZCZENIA

Konstytucyjna konstrukcja wywlaszczenia zaktada, ze moze ono
zosta¢ dokonane wytgcznie na podstawie ustawy, co wynika z tresci
art. 64 ust. 3 Konstytucji RP - skoro bowiem tylko w drodze ustawy
mozna dokonaé¢ ograniczenia prawa wiasnosci, to tym bardziej
dotyczy to wywtaszczenia.

KONCEPCJA FAKTYCZNEGO WYWLASZCZENIA - zakiada, ze
wywlaszczenie moze nastapi¢ nie tylko w drodze postepowania w
sprawie wywlaszczenia, ale takze jako wywtaszczenie de facto



USTAWOWA KONSTRUKCJA
WYWLASZCZENIA

Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do nieruchomosci potozonych, z
zastrzezeniem art. 122a, art. 124 ust. 1b, art. 124b, art. 125 i art. 126, na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo do
nieruchomosci, dla ktérych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Wywiaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w

drodze decyzji, prawa wiasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego

prawa rzeczowego na hieruchomosci.

Wywtlaszczenie nieruchomosci moze by¢é dokonane, jezeli cele publiczne nie
modga by¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie albo ograniczenie
praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogag by¢ nabyte w drodze umowy.

Organem wiasciwym w sprawach wywiaszczenia jest starosta, wykonujacy
zadanie z zakresu administracji rzagdowe;.




USTAWOWA KONSTRUKCJA
WYWLASZCZENIA

Nieruchomos$é moze byé wywitaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo na

rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.
Nieruchomos$é stanowiaca wilasnosé¢ Skarbu Panstwa nie  _moze byé

wywilaszczona. Nie dotyczy to wywitaszczenia prawa uzytkowania wieczystego
oraz ograniczonych praw rzeczowych obcigzajgcych nieruchomoscé.
Wywitaszczeniem moze by¢ objeta cata nieruchomosé albo jej czesé. Jezeli
wywilaszczeniem jest objeta czes¢ nieruchomosci, a pozostata czesé nie nadaje
sie do prawidtowego wykorzystywania na dotychczasowe cele, na zadanie
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci nabywa sie te czesé w
drodze umowy na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego, w zaleznosci od tego, na czyja rzecz nastepuje wywtaszczenie.




USTAWOWA KONSTRUKCJA
WYWLASZCZENIA

Na podstawie przytoczonych przepiséw, a takze przepiséw nastepnych,
stworzyt konstrukcje wywtaszczenia, ztozong z ponizszych elementéw:

instytucja prawna dotyczaca nieruchomosci, polegajaca na odjeciu wlasnosci,
ograniczeniu prawa wiasnosci lub zniesieniu innego prawa rzeczowego
ingerencja na rzecz ograniczonego kregu podmiotow - Skarbu Panstwa lub JST
dopuszczalnos¢ wywtaszczenia w warunkach niezbednosci na cele publiczne
niedopuszczalnosé wykorzystania nieruchomosci na inne cele, niz te, na ktére
zostata wywtaszczona

obowigzek przyznania odszkodowania - warunek ekwiwalentnosci

forma decyzji administracyjnej, wywotujgcej bezposrednio skutki w sferze prawa
cywilnego

charakter srodka ultima ratio

T. Wos, Wywtaszczanie i zwrot wywtaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 26 - 27



WYWLASZCZENIE

TRYB OGOLNY .. | TRYBOGOLNY | TRYB SZCZEGOLNY
WYWLASZCZENIA MoDYFIKOWARY “WYWLASZCZENIA”
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CELE PUBLICZNE

Wywtaszczenie moze by¢ przeprowadzone wytacznie na cele publiczne.
Katalog celdéw publicznych zostat sformutowany w art. 6 u.g.n. i obejmuje:

wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne - a
takze budowe, utrzymanie i wykonywanie robét budowlanych tych drég,
obiektéw i urzadzen transportu publicznego, tacznosci publicznej i sygnalizacji
wydzielanie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowe i utrzymanie
wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi ruchu
lotniczego, w tym rejonéw podejsé, oraz budowe i eksploatacje lotnisk i urzadzen
wydzielanie gruntéw pod porty i przystanie morskie oraz ich budowe,
modernizacje i utrzymanie - a takze wydzielanie gruntéw pod infrastrukture

zapewniajacg dostep do portéw lub przystani morskich oraz jej budowa,
modernizacja i utrzymanie




CELE PUBLICZNE

Wywtaszczenie moze by¢ przeprowadzone wytacznie na cele publiczne.
Katalog celéw publicznych zostat sformutowany w art. 6 u.g.n. i obejmuje:

budowa i utrzymywanie ciggéw drenazowych, przewodéw i urzadzen stuzacych
do przesytania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej, a takze
innych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodoéw i
urzadzen

budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla

poszukiwanie Ilub rozpoznawanie kompleksu podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla oraz podziemne sktadowanie dwutlenku wegla

budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzgcych do zaopatrzenia
ludnosci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekéw oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadéw, w tym ich sktadowania

poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie zté6z kopalin objetych witasnoscia
goérnicza




CELE PUBLICZNE

Wywtaszczenie moze by¢ przeprowadzone wytacznie na cele publiczne.
Katalog celdéw publicznych zostat sformutowany w art. 6 u.g.n. i obejmuje:

budowa oraz utrzymywanie obiektéw i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,
zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji
przeptywow i ochronie przed powodzia, a takze regulacja i utrzymywanie wéd
oraz urzadzen melioracji wodnych, bedacych wtasnoscig SP lub JST

opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki

ochrona Pomnikéw Zagtady oraz miejsc i pomnikéw upamietniajacych ofiary
terroru komunistycznego

zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy

ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej




CELE PUBLICZNE

Wywtaszczenie moze by¢ przeprowadzone wytacznie na cele publiczne.
Katalog celdéw publicznych zostat sformutowany w art. 6 u.g.n. i obejmuje:

budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wiadzy,
administracji, sgdoéw i prokuratur, uczelni publicznych, federacji podmiotéw
systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, szkét publicznych, panstwowych lub
samorzadowych instytucji kultury, a takze publicznych obiektéw ochrony
zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki spotecznej, placéwek
opiekunhczo-wychowawczych, obiektéw sportowych

budowa i utrzymywanie obiektéw oraz urzadzernn niezbednych na potrzeby
obronnosci panstwa i ochrony granicy panstwowej, a takze do zapewnienia
bezpieczenstwa publicznego, w tym budowa i utrzymywanie aresztéw Sledczych,
zaktadow karnych oraz zaktadéw dla nieletnich




CELE PUBLICZNE

Wywtaszczenie moze by¢ przeprowadzone wytacznie na cele publiczne.
Katalog celéw publicznych zostat sformutowany w art. 6 u.g.n. i obejmuje:

budowa i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych do realizacji
obowigzkéw w zakresie swiadczenia ustug powszechnych przez operatora
pocztowego, a takze innych obiektéow i pomieszczen zwigzanych ze
swiadczeniem tych ustug

ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkéw roslin i zwierzat lub siedlisk

przyrody

wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe ciggi piesze, place,
parki, promenady lub bulwary, a takze ich urzadzanie - w tym budowa lub
przebudowa

wykonywanie urzadzen lub budowli stuzacych zapobieganiu lub zwalczaniu
choréb zakaznych zwierzat

inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach




CELE PUBLICZNE

Interpretacja pojecia celu publicznego w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktore przeniesione zostaje takze na regulacje ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prowadzi do wniosku, iz mamy tutaj

do czynienia z katalogiem zamknietym. Oznacza to, iz art. 6 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami zawiera liste celdw publicznych, ktéra nie moze zosta¢ poszerzona
na drodze wyktadni. W katalogu tym znajdujg sie, co prawda pewne "furtki"

interpretacyjne, takie jak klauzula obronnosci panstwa czy bezpieczenstwa
publicznego, jednak i one muszq one by¢ ttumaczone w sposob zwezajqcy, opierajgc
sie na przepisach innych ustaw, zgodnie z ratio legis art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktorym jest stworzenie wyrazZnie oznaczonej liczby przypadkéw
stosowania terminu "celu publicznego”.

Wyrok NSA z dnia 15 maja 2008 r. - || OSK 548/07



CELE PUBLICZNE

Pojecie "celu publicznego', jakim postuguje sie omawiana ustawa, w tym jej art. 13 ust. 2, nie
Jjest dowolne i przy jego interpretacji nie mozna sie odwotywac¢ do potocznego czy tez
ogodlnego jego znaczenia. Przeciwnie, ustawodawca w art. 6 tej ustawy ustalit katalog celow
publicznych w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jest to katalog konkretny

i zamkniety w tym sensie, ze jego pkt 10 - "inne cele" - to tylko cele "okreslone w odrebnych
ustawach".

Wyrok NSA w Krakowie z dnia 10 pazdziernika 2000 r. - [| SA/Kr 1010/00

W literaturze przewaza poglad, ze wyliczenie celéw publicznych w art. 6
u.g.n. ma charakter otwarty - ze wzgledu na dyspozycje art. 6 pkt 10 u.g.n.



CELE PUBLICZNE

Jak wskazuje , rozbieznos¢ pogladéw co do charakteru
katalogu celéw publicznych z art. 6 u.g.n., wynika z réznic w rozumieniu pojecia
katalogu zamknietego - “o ile bowiem, za katalog zamkniety uwaza¢ bedziemy
katalog zawarty w jednym konkretnym przepisie prawnym [...] to niewatpliwie
poprzez odestanie z pkt 10 nie ma on takiego charakteru (zamknietego). Jesli
natomiast za zamkniety katalog celéw publicznych uznamy obiektywnie
istniejgcy, na gruncie obowigzujgcego prawa, scisle okreslony ustawowo zakres
pojecia cel publiczny, to niewatpliwie_katalog zawarty w art. 6 ma charakter
katalogu zamknietego, z tym jednak zastrzezeniem, iz w_jego zakres wchodzg

zaréwno cele publiczne okreslone w art. 6 pkt 1 - 9b, jak i cele publiczne zawarte
w innych ustawach’.

M. Szalewska, Wywtaszczenie nieruchomosci, Torun 2005, s. 101 - 102



CELE PUBLICZNE

Cele publiczne wymienione w katalogu zamieszczonym w art. 6 u.g.n. nie mogq byc¢
interpretowane rozszerzajgco. Tak wiec_katalogu tego nie mozna uznawaé za
przyktadowy. Cel publiczny nie zalezy od uznania jakichkolwiek organdw, lecz od
przepisow ustawy. Nie kazde zatem zamierzenie, ktérego rezultat datoby sie nawet
zakwalifikowac jako "dotyczgcy ogdtu, stuzgcy ogdtowi ludzi, przeznaczony, dostepny
dla wszystkich; ogolny, powszechny, spoteczny, nieprywatny", moze by¢ uznane za cel
publiczny w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, lecz tylko takie,
ktore miesci sie w katalogu celdw publicznych zawartym w art. 6 u.g.n. lub zostato w
innej ustawie uznane za cel publiczny.

Wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2018 r. - Il OSK 1179/16



WYWLASZCZENIE

WSZCZECIE POSTEPOWANIA WYWLASZCZENIOWEGO

Wszczecie postepowania w sprawie wywtaszczenia nieruchomosci nastepuje:

Z URZEDU - w przypadku, gdy wywtaszczenie miatoby nastgpi¢ na rzecz
Skarbu Panstwa - wszczecie z urzedu moze nastagpi¢ na skutek
zawiadomienia ztozonego przez podmiot, ktéry zamierza realizowaé cel
publiczny [INWESTOR CELU PUBLICZNEGO]

NA WNIOSEK ORGANU WYKONAWCZEGO JST - w przypadku, gdy
wywilaszczenie miatoby nastapi¢ na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego

Odmowa wszczecia postepowania wywiaszczeniowego nastepuje w formie
decyzji administracyjnej.



WYWLASZCZENIE

ROKOWANIA O NABYCIE PRAW W DRODZE UMOWY

Wszczecie postepowania wywlaszczeniowego nalezy poprzedzic
rokowaniami o nabycie praw do nieruchomosci w drodze umowy. Brak
spetnienia tego wymogu wyklucza mozliwos¢ wszczecia postepowania.

Rokowania s3 prowadzone miedzy wiascicielem, uzytkownikiem

wieczystym lub osobg, ktérej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do
nieruchomosci, a:

starostg - w przypadku wywtaszczenia nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa - starosta wykonuje zadania z zakresu administracji rzagdowej

organem wykonawczym JST - w przypadku wywilaszczenia
nieruchomosci na rzecz JST



WYWLASZCZENIE

W  przypadku NIERUCHOMOSCI O NIEUREGULOWANYM STANIE
PRAWNYM informacje o zamiarze wywiaszczenia starosta, wykonujacy
zadanie z zakresu administracji rzadowej, podaje do publicznej
wiadomosci w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci oraz na
stronach internetowych starostwa powiatowego, a takze przez
ogtoszenie w prasie o zasiegu ogélnopolskim.

Jezeli w terminie 2 miesiecy od dnia ogtoszenia, nie zgtoszg sie osoby,
ktére wykazg, ze przystuguja im prawa rzeczowe do nieruchomosci, mozna
wszczaé postepowanie wywtaszczeniowe. W takim przypadku odstepuje
sie od prowadzenia rokowan!



WYWLASZCZENIE

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca nie okreslit sposobu prowadzenia rokowan.

Zdaniem , “obowigzek prowadzenia rokowan zostaje spetniony
przez ziozenie tym podmiotom oswiadczenia woli w rozumieniu prawa
cywilnego o charakterze zaproszenia do prowadzenia rokowan w sprawie
zawarcia stosownej umowy, w ktérym zostajg okreslone warunki nabycia
witasnosci nieruchomosci, jej ograniczenia lub odjecia ograniczonych praw
rzeczowych na niej i wiasciciel nieruchomosci lub podmiot, ktéremu prawo
rzeczowe ma byc¢ odjete lub ograniczone, warunkéw tych nie przyjat lub tez w
terminie okreslonym w zaproszeniu do rokowan na zaproszenie to nie
odpowiedziat. Nie mozna natomiast wymagad, by takie zaproszenie do rokowan

musiato mie¢ forme oferty w rozumieniu art. 66 §1 k.c.”

T. Wos, Wywitaszczanie | zwrot wywtaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 26 - 27



WYWLASZCZENIE

podkresla, ze “prowadzacy rokowania organ
wystepuje [..] nie w roli wiadczej, ale jako réwnoprawny reprezentant
ewentualnego nabywcy. Nie moze wiec dyktowaé jednostronnie warunkéw
prowadzenia rokowan, np. wyznaczac¢ terminu ich przeprowadzenia, i w razie
braku reakcji drugiej strony twierdzi¢, ze rokowania byty nieskuteczne”. Autorka
wskazuje takze, ze “rokowania nie mogg [...]_ mie¢ charakteru pozornego (np. gdy
organ przedstawia sztywne stanowisko w kazdej kwestii i nie jest sktonny do
zadnych ustepstw). Takze przestanie zamiast zaproszenia do rokowanh
Lnienegocjowalnej” propozyciji (czyli oferty) jest uchybieniem, ktére obarcza cate
postepowanie wywiaszczeniowe istothng waday. Pozbawia bowiem podmiot,
ktéorego dotyczy wywiaszczenie, prawa gtosu i mozliwosci przedstawienia
wilasnej propozycji w kwestii zbycia swoich praw i uzyskania za nie lepszej ceny.

E. Bonczak - Kucharczyk, Komentarz do art. 114 [w:] E. Bonczak - Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Kormentarz aktualizowany, LEX/el. 2019



WYWLASZCZENIE

WSZCZECIE POSTEPOWANIA WYWLASZCZENIOWEGO nastepuje po
bezskutecznym uptywie dwumiesiecznego terminu do zawarcia umowy o
nabycie praw do nieruchomosci, wyznaczonego na pismie wiascicielowi,
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a takze osobie, ktérej przystuguje
ograniczone prawo rzeczowe.

Wszczecie postepowania wywilaszczeniowego nastepuje z dniem doreczenia
zawiadomienia stronom lub z dniem okreslonym w ogtoszeniu o wszczeciu
postepowania, wywieszonym w urzedzie starostwa powiatowego.

Postepowanie wywilaszczeniowe prowadzi starosta, ktéry wydaje decyzje w
sprawie wywtaszczenia.



WYWLASZCZENIE

Prezydent sprawujgcy funkcje starosty nie moze jednoczesnie wystepowac¢ w imieniu gminy
jako strony w tej sprawie i jako organ rozpoznajgcy te sprawe. Podstawe do wytgczenia
prezydenta miasta mogq stanowic¢ réwniez przepisy zawarte w art. 24 k.p.a., poniewaz
prezydent jest pracownikiem gminy [..], z tym zastrzezeniem, ze jest pracownikiem
sprawujgcym rownoczesnie funkcje organu gminy (miasta).

Zgodnie z art. 31 [...] prezydent miasta kieruje biezgcymi sprawami gminy oraz reprezentuje jg
na zewngtrz. Z tego wynika jednoznacznie, Zze w omawianej sprawie prezydent miasta jest
takze ustawowym przedstawicielem strony. Oznacza to, ze zachodzi okreslona w art. 24 § 1 pkt
4 k.p.a. przyczyna wytgczenia prezydenta miasta od udziatu w postepowaniu w sprawie
zwrotu nieruchomosci, ktorej wtascicielem jest gmina.

Sprawa bedzie podlegata zatatwieniu przez organ wyzszego stopnia nad prezydentem miasta
(w tym wypadku przez wojewode), przy czym organ ten bedzie modgt wyznaczyé do
zatatwienia sprawy inny podlegty sobie organ.

Uchwata NSA w Warszawie z dnia 19 maja 2003 r. - OPS 1/03



WYWLASZCZENIE

wskazuje, ze pomimo braku jednolitosci stanowisk
wyrazanych w judykaturze, “ze wzgledu na potrzebe zachowania zaufania obywateli do
witadzy publicznej (por. art. 8 k.p.a.) nalezatoby podzieli¢ poglad, ze mimo braku
wyraznego wskazania w przepisach trzeba uznac¢ za niedopuszczalne przeprowadzenie
postepowania wywtaszczeniowego i wydanie decyzji o wywilaszczeniu przez
prezydenta miasta na prawach powiatu na wniosek tego samego prezydenta
dziatajgcego jako reprezentant miasta, na ktérego rzecz dokonywane jest
wywilaszczenie. W takim przypadku mozna bytoby zastosowaé art. 26 § 3 k.p.a. w zw. z
art. 9a u.g.n, w Swietle ktérych organem witasciwym do wydania decyzji o
wywilaszczeniu nieruchomosci na rzecz miasta na prawach powiatu byiby w pierwszej
instancji wojewoda (do ktérego prezydent miasta przekazywatby swéj wniosek z
powodu wytaczenia sie z jego rozpatrywania). Wojewoda mégtby wyznaczy¢ innego
staroste do rozpatrzenia tej sprawy i wydania decyzji o wywtaszczeniu”.

E. Bonczak - Kucharczyk, Komentarz do art. 7115 [w:] E. Bonczak - Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Korentarz aktualizowany, LEX/el. 2019



WYWLASZCZENIE

POSTEPOWANIE W SPRAWIE WYWLASZCZENIA

Po wszczeciu postepowania wywlaszczeniowego starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzagdowej, przeprowadza ROZPRAWE
ADMINISTRACYINA - z wyjatkiemm postepowania w sprawie wywiaszczenia
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym. Rozprawa administracyjna
jest forma postepowania wyjasniajgcego, regulowang przepisami art. 89 - 96
K.p.a.

W postepowaniu wywilaszczeniowym nie stosuje sie przepisow o ugodzie
administracyjnej!



WYWLASZCZENIE

DECYZJA O WYWLASZCZENIU

Decyzja o wywiaszczeniu nieruchomosci, poza elementami okreslonymi w art. 107 § 1
k.p.a. powinna zawieracé:

ustalenie, na jakie cele nieruchomosé¢ jest wywtaszczana

okreslenie przedmiotu wywtlaszczenia przez podanie oznaczenia nieruchomosci
wedtug ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw oraz wediug katastru
nieruchomosci

okreslenie praw podlegajacych wywtaszczeniu

wskazanie witasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci

wskazanie osoby, ktorej przystuguja ograniczone prawa rzeczowe na
nieruchomosci

zobowigzanie do zapewnienia lokali zamiennych

ustalenie wysokosci odszkodowania



WYWLASZCZENIE

PRZEJSCIE PRAW DO NIERUCHOMOSCI

Przejscie prawa wiasnosci na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego nastepuje z dniem, w ktorym decyzja o
wywiaszczeniu nieruchomosci stata sie ostateczna.

Przejscie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz
JST nastepuje z dniem, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu tego prawa stata sie
ostateczna, jezeli prawo uzytkowania wieczystego bylo ustanowione na
nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnos¢ innej osoby niz ta, na rzecz
ktérej nastgpito wywtaszczenie. W przeciwnym wypadku prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej wygasa z dniem, w ktérym decyzja o
wywilaszczeniu tego prawa stata sie ostateczna.



WYWLASZCZENIE

Wywiaszczong nieruchomosé do czasu jej wykorzystania na cel, na ktéry nastapito
wywilaszczenie, oddaje sie w dzierzawe poprzedniemu wiascicielowi - na jego wniosek.

Najem, dzierzawa lub uzyczenie oraz trwaty zarzad wywilaszczonej nieruchomosci
wygasaja z uptywem 3 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja o wywiaszczeniu stata sie
ostateczna.

DECYZJA O WYWLASZCZENIU A KSIEGI WIECZYSTE

Ostateczna decyzja o wywiaszczeniu nieruchomosci stanowi podstawe do dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej. Wpisu dokonuje sie na wniosek:

starosty, wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzagdowej - w przypadku,
gdy nieruchomosé zostata wywitaszczona na rzecz Skarbu Panstwa

organu wykonawczego JST - w przypadku, gdy nieruchomos¢ zostata
wywtaszczona na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego



WYWLASZCZENIE

ODSZKODOWANIE

Wywtaszczenie wiasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa
rzeczowego hnhastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywlaszczonej,
odpowiadajgcym wartosci tych praw. Jezeli na wywtaszczanej nieruchomosci lub
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci sg ustanowione inne prawa
rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza sie o kwote réowng wartosci tych praw.

Odszkodowanie ustala starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej,
w decyzji o wywitaszczeniu nieruchomosci.

Wysokosé odszkodowania, ustalona w decyzji, podlega waloryzacji na dzien jego
zaptaty. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaptaty odszkodowania.



WYWLASZCZENIE

DECYZJA O ODSZKODOWANIU

Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzagdowej, wydaje
odrebna decyzje o odszkodowaniu:

w przypadkach, o ktérych mowa w art. 98 ust. 3 u.g.n., art. 106 ust. 1
u.g.n. i art. 124-126 u.g.n.

na whniosek podmiotu realizujagcego cel publiczny lub witasciciela
wywitaszczonej nieruchomosci

gdy nastapito pozbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenia
odszkodowania, a obowigzujace przepisy przewiduja jego ustalenie



WYWLASZCZENIE

WYSOKOSC ODSZKODOWANIA

Wysoko$¢é odszkodowania ustala sie wedlug stanu, przeznaczenia i wartosci wywlaszczonej
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o wywtaszczeniu. Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajgcej wartos¢ nieruchomosci.

Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi wartosé rynkowa nieruchomosci. Przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie,
sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami.

Wartosé nieruchomosci dla celédw odszkodowania okresla sie wediug aktualnego sposobu jej
uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia.



WYWLASZCZENIE

WARTOSC ODTWORZENIOWA

Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju
nieruchomosci nie wystepujag w obrocie, okresla sie jej wartosé¢ odtworzeniowa. Przy okreslaniu
wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla sie wartosé¢ gruntu i oddzielnie wartosc¢
jego czesci sktadowych.

NIERUCHOMOSC ZAMIENNA

W ramach odszkodowania witascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu wywtaszczonej nieruchomosci moze
by¢ przyznana, za jego zgoda, odpowiednia nieruchomosé zamienna, ktérg przyznaje sie z zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa lub z zasobu nieruchomosci odpowiedniej JST. Roznice miedzy wysokoscig
odszkodowania ustalonego w decyzji a wartoscia nieruchomosci zamiennej wyréwnuje sie przez doptate
pieniezna.

Jezeli w ramach odszkodowania zostata przyznana nieruchomosé zamienna, w decyzji podaje sie dodatkowo
oznaczenie nieruchomosci zamiennej wedtug tresci ksiegi wieczystej oraz wedtug katastru nieruchomosci, jej
wartos¢ oraz wysokos¢ doptaty. Przeniesienie praw do nieruchomosci zamiennej nastepuje z dniem, w ktérym
decyzja o wywtaszczeniu stata sie ostateczna.



WYWLASZCZENIE

ZAPLATA ODSZKODOWANIA

Zaptata odszkodowania nastepuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
decyzja o wywitaszczeniu podlega wykonaniu.

W sprawach, w ktérych wydano odrebng decyzje o odszkodowaniu, zaptata
odszkodowania nastepuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o
odszkodowaniu stata sie ostateczna.

W przypadku wydania decyzji o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci na whniosek
osoby wywitaszczanej wyptaca sie zaliczke w wysokosci 70% odszkodowania
ustalonego przez organ | instancji w decyzji o wywilaszczeniu. Zaptata zaliczki
nastepuje jednorazowo w terminie 50 dni liczac od dnia ztozenia wniosku. Wysokos¢
odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci pomniejsza sie o kwote wyptaconej
zaliczki.



ZWROT WYWLASZCZONEJ NIERUCHOMOSCI

Zdaniem , instytucja zwrotu nieruchomosci
wywitaszczonej spetnia trzy zatozenia:

petni rodzaj “bariery prawnej” przed nieprzemyslanym i pochopnym
wywiaszczaniem nieruchomosci

ma za zadanie ochrone spoteczenstwa przed stosowaniem instytucji
wywilaszczenia w sposdb sprzeczny z ratio legis i eliminuje
zagrozenie wykorzystania jej do przeksztatcania stosunkow
wilasnosciowych

stuzy przywroéceniu stosunkéw wilasnosciowych istniejacych przed
dokonaniem wywlaszczenia poprzez zniesienie jego skutkéw w
sferze prawa rzeczowego



ZWROT WYWLASZCZONEJ NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosé wywlaszczona nie moze by¢é uzyta na cel inny niz
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, chyba ze poprzedni wtasciciel lub
jego spadkobierca nie ztozg wniosku o zwrot tej nieruchomosci.

W razie powziecia zamiaru uzycia wywtaszczonej nieruchomosci lub jej
czesci na inny cel niz okreslony w decyzji o wywtaszczeniu wtasciwy organ
zawiadamia poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobierce o tym
zamiarze, informujac rownoczesnie o mozliwosci zwrotu wywtaszczonej
nieruchomosci lub udziatu w tej nieruchomosci albo czesci wywtaszczonej
nieruchomosci lub udziatu w tej czesci.



ZWROT WYWLASZCZONEJ NIERUCHOMOSCI

Ponadto poprzedni witasciciel lub jego spadkobierca moga zadaé¢ zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci lub udziatu w tej nieruchomosci albo czesci
wywilaszczonej nieruchomosci lub udziatlu w tej czesci, jezeli
nieruchomosé lub jej czesé stata sie zbedna na cel okreslony w decyzji o
wywiaszczeniu.

Nieruchomos¢ uznaje sie za zbedng na cel okreslony w decyzji o
wywiaszczeniu, jezeli:

pomimo uptywu 7 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywitaszczeniu
stata sie ostateczna, nie rozpoczeto prac zwigzanych z realizacja celu
pomimo uptywu 10 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu
stata sie ostateczna, cel nie zostat zrealizowany



ZWROT WYWLASZCZONEJ NIERUCHOMOSCI

Przestanki zwrotu nieruchomosci wywiaszczonej na podstawie art. 136 ust. 3 u.g.n. obejmuja:

PRZESEANKI POZYTYWNE - tozsame z podstawami uznania nieruchomosci za zbedna
brak rozpoczecia prac zwigzanych z realizacja celu w terminie 7 lat od dnia, w
ktorym decyzja stata sie ostateczna

brak zrealizowania celu wywtaszczenia w terminie 10 lat od dnia, w ktérym
decyzja stata sie ostateczna

PRZESEANKE NEGATYWNA - zgodnie z art. 229 u.g.n., roszczenie o zwrot wywtaszczonej
nieruchomosci nie przystuguje, jezeli przed dniem wejscia w zycie u.g.n. nieruchomosé
zostata sprzedana albo ustanowiono na niej prawo uzytkowania wieczystego na rzecz
osoby trzeciej i prawo to zostato ujawnione w ksiedze wieczystej

Jezeli cel wywitaszczenia zostat zrealizowany tylko na czesci wywitaszczonej
nieruchomosci, zwrotowi podlega pozostata czes¢!



ZWROT WYWLASZCZONEJ NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢é wywtaszczona nie moze by¢ uzyta na cel inny niz okresSlony w
decyzji o wywitaszczeniu, z uwzglednieniem art. 137, chyba Zze poprzedni
wiasciciel lub jego spadkobierca nie ztozg wniosku o zwrot tej nieruchomosci.

W razie powziecia zamiaru uzycia wywitaszczonej nieruchomosci lub jej czesci na
inny cel niz okreslony w decyzji o wywtaszczeniu, wlasciwy organ zawiadamia
poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobierce o tym zamiarze, informujac
rownoczesnie o mozliwosci zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci lub udziatu w
tej nieruchomosci albo czesci wywitaszczonej nieruchomosci lub udziatu w tej
czesci.




ZWROT WYWLASZCZONEJ NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosé wywiaszczona podlega zwrotowi w stanie, w jakim
znajduje sie w dniu jej zwrotu.

W razie zwrotu wywiaszczonej nieruchomosci poprzedni wiasciciel lub
jego spadkobierca zwraca Skarbowi Panstwa lub JST ustalone w decyzji
odszkodowanie, a takze nieruchomos¢ zamienng, jezeli byta przyznana w
ramach odszkodowania. Odszkodowanie pieniezne podlega waloryzacji, z
tym ze jego wysokosé po waloryzacji nie moze by¢é wyzsza niz wartosc¢
rynkowa nieruchomosci w dniu zwrotu lub wartosé¢ odtworzeniowa.

Jezeli zwrotowi podlega czes¢ wywitaszczonej nieruchomosci, zwracang
kwote odszkodowania ustala sie proporcjonalnie do powierzchni tej czesci
nieruchomosci.



ZWROT WYWLASZCZONEJ NIERUCHOMOSCI

O zwrocie wywiaszczonych nieruchomosci, zwrocie odszkodowania, w tym
takze nieruchomosci zamiennej, oraz o rozliczeniach z tytutu zwrotu i terminach
zwrotu orzeka starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, w
drodze decyzji administracyjnej.

Jednakze pojawiaja sie w literaturze postulaty de lege ferenda, aby sprawa
zwrotu nieruchomosci wywitaszczonej byta rozpatrywana przez sady

powszechne w ramach postepowania cywilnego - zob. B. Kasperek, Tryb zwrotu
wywtaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2018, s. 25.

Sprawa o zwrot wywfaszczonej nieruchomosci nie jest kontynuacjqg sprawy o
wywiaszczenie.

Wyrok WSA w Krakowie z dnia 24 stycznia 2013 r. - || SA/Kr 1485/12



NIEZWLOCZNE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

NIEZWLOCZNE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI jest instytucja prawna, uregulowana
w art. 122 u.g.n., ktéra pozwala na niezwtoczng realizacje celu publicznego - po
wydaniu decyzji o wywitaszczeniu nieruchomosci, gdy z jakichs wzgledéw sama
decyzja o wywlaszczeniu nie moze by¢ jeszcze wykonywana.

Zezwolenie na niezwloczne zajecie nieruchomosci jest wydawane przez
staroste w drodze decyzji administracyjnej, ktéra otrzymuje rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

wskazuje, ze zezwolenie na niezwioczne zajecie
nieruchomosci ma stuzy¢ “wykluczeniu bezprzedmiotowosci wywtaszczenia po
terminie, kiedy decyzja o wywitaszczeniu stanie sie wykonalna, ale istniejgce
warunki uniemozliwig zrealizowanie celu publicznego, dla ktérego dokonano
wywilaszczenia”.

E. Bonczak - Kucharczyk, Komentarz do art. 122 [w:] E. Bonczak - Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2019



NIEZWLOCZNE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Zezwolenie na niezwtoczne zajecie nieruchomosci jest wydawane w przypadku
tacznego spetnienia trzech przestanek:

wydanie decyzji o wywitaszczeniu nieruchomosci - choéby nie byta to decyzja
ostateczna

zachodzi przypadek, gdy wydanie zezwolenia jest uzasadnione waznym
interesem gospodarczym albo przypadek okreslony w art. 108 k.p.a. [przestanki

nadania rygoru natychmiastowej wykonalnosci], a wiec gdy wydanie zezwolenia
jest niezbedne:

ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia ludzkiego
dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed ciezkimi stratami

ze wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony
zwloka w zajeciu nieruchomosci uniemozliwitaby realizacje celu publicznego



NIEZWLOCZNE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Postepowanie uregulowane w art. 122 u.g.n. jest_postepowaniem o charakterze akcesoryjnym w
stosunku do postepowania o wywiaszczenie nieruchomosci. Nie ma ono charakteru samoistnego,
moze zostacé wszczete jedynie po wydaniu decyzji o wywtaszczeniu nieruchomosci. W konsekwencji,
organ wyznaczony do rozpoznania sprawy bedqgcej nastepstwem whniosku o wywilaszczenie
nieruchomosci pozostaje organem wifasciwym rowniez do rozpoznania wniosku o wydanie
zezwolenia na niezwfoczne zajecie nieruchomosci.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 19 lutego 2015 . - | SA/Wa 3367/14

Trafnie uznat bowiem Sqd | instancji, iz decyzja oparta o przepis art. 122 ust. 1 lub ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami nie _ma samodzielnego bytu prawnego i zalezy od istnienia
wczesniejszej decyzji o wywtaszczeniu nieruchomosci albo decyzji wydanej na podstawie art. 124 lub
124a tej ustawy.

Wyrok NSA z dnia 25 sierpnia 2011 r. - [| OSK 1253/10



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI to instytucja prawna, ktéra
umozliwia czasowe pozbawienie wilasciciela mozliwosci korzystania z
nieruchomosci, uzasadnione sitag wyzszg albo nagta potrzeba
zapobiezenia powstaniu znacznej szkody.

Zezwolenie na czasowe zajecie nieruchomosci jest wydawane przez
staroste w drodze decyzji administracyjnej, ktérej nadaje sie rygor
natychmiastowej wykonalnosci. Wydanie zezwolenia nie jest zwigzane z
obowigzkiem uprzedniego przeprowadzenia rokowan.

W przypadku postepowania prowadzonego na whniosek, wydanie decyzji
nastepuje niezwtocznie, nie pézniej jednak niz w terminie 7 dni, liczac od
dnia ztozenia wniosku.



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Pojecie “sity wyzszej”, jak wskazuje , Nie jest
zdefiniowane w przepisach, a w nauce wystepuja dwa ujecia tego
zagadnienia - “zgodnie z pierwszym sita wyzsza to zdarzenie, ktéremu
dany podmiot nie jest w stanie zapobiec; zgodnie z drugim sita wyzsza ma

nadzwyczajny charakter zdarzenia pochodzacego z zewnatrz, ktéremu
dany podmiot nie jest w stanie sie przeciwstawic”.

Natomiast “powstanie znacznej szkody jest pojeciem znacznie mniej
konkretnym, zwtaszcza jesli chodzi o okreslenie, jaka szkoda jest znaczna,

ktore nie tylko nie ma zadnych definicji prawnych, ale z natury zalezy od
subiektywnych ocen poszczegdlnych oséb”.

E. Bonczak - Kucharczyk, Komentarz do art. 126 [w:] E. Bonczak - Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2019



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Uzyte w tym przepisie pojecie jak "sita wyzsza" lub "nagta potrzeba
zapobiezenia powstania znacznej szkody" sg pojeciami nieostrymi,
zawierajgcymi elementy ocenne [...] W praktyce oznacza to, ze organ w
oparciu o ustalone fakty wypetnia je trescig wskazujgcqg na sposob
rozumienia okreslonego pojecia. Organ stosujgcy prawo jest zobowigzany
do udowodnienia poprawnosci przyjetego przez siebie rozumienia
danego pojecia i przedstawienia argumentow przemawiajgcych za
przyjeciem okreslonego sposobu rozumowania.

Wyrok NSA z dnia 11 lutego 2010 r. - | OSK 550/09



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Nagta potrzeba nie jest rownoznaczna z nagfoscig majgcego nastgpic¢ zdarzenia, lecz

[...] wskazuje na sytuacje nadzwyczajng jako przyczyne zagrozenid, a mianowicie
katastrofy, awarie urzqgdzen Iub sieci itp. Istotg tej przestanki jest taka
nieprzewidywalna sytuacja lub stan, ktdore nakazujq szybkie, natychmiastowe
dziatanie w celu zapobiezenia powstaniu znacznej szkody, przy czym podstawq
wydania decyzji powinny byc¢ takze wiarygodne informacje, z ktorych wynika
potrzeba niezwtocznego dziatania. Owa nagtos¢ wymaga powiqgzania zatem z
przeciwdziataniem zdarzeniom, ktére miatyby w przysztosci wptyw na powstanie
znacznej szkody. Chodzi zatem o mozliwos¢ wystgpienia zdarzenia, ktore moze
zaistnie¢ bez wptywu cziowieka, jak i jego zaniechan, poniewaz szkoda moze
zaistnie¢ w kazdym momencie, co wymaga odpowiedniej reakcji.

Wyrok NSA z dnia 4 marca 2016 r.. - | OSK 1284/17



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Przy wydawaniu [..] decyzji o zezwoleniu na czasowe zajecie
nieruchomosci z powodu zapobiezenia znacznej szkody wynikajgcej z
awarii, nalezy kierowac sie racjonalnosciq i przewidywalnosciq rozmiaréw
mozliwej do zaistnienia szkody, w kontekscie tych przestanek, ktore
istniejg w chwili wydawania decyzji.

Mogq to by¢ jednak jedynie takie czynnosci, ktore sq niezbedne do
odwrdcenia sity wyzszej lub jej skutkow bqgdZ zapobiezenia powstaniu
znacznej szkody. Ocena zakresu niezbednych czynnosci musi byc
dokonywana indywidualnie w odniesieniu do kazdego przypadku.

Wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2017 r. - | OSK 1284/17



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI PRZED WYDANIEM ZEZWOLENIA

W przypadku, gdy nagta potrzeba zapobiezenia wskazanym
okolicznosciom uniemozliwia ztozenie wniosku o wydanie zezwolenia na
czasowe zajecie nieruchomosci, witasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci ma obowigzek udostepnienia jej w celu zapobiezenia tym
okolicznosciom. Obowigzek udostepnienia nieruchomosci podlega
egzekucji administracyjne,;.

Podmiot, ktéry zajat nieruchomosé sktada wniosek o wydanie tej decyzji
w terminie 3 dni od dnia zajecia nieruchomosci. Decyzja moze by¢
wydana nie pézniej niz po uptywie 6 miesiecy liczac od dnia zajecia
nieruchomosci.



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, wydaje
decyzje potwierdzajgca zaistnienie przestanek zajecia nieruchomosci w
terminie 7 dni od dnia ztozenia wniosku.

W przypadku nieztozenia wniosku o wydanie zezwolenia na czasowe
zajecie nieruchomosci w terminie 3 dni, starosta, w drodze decyzji
administracyjnej, orzeka o natozeniu kary w wysokosci 5000 zt za kazdy
dzien zwtoki, liczac od dnia nastepujgacego po dniu, w ktérym uptynat
termin do ztozenia wniosku. Wplywy z kar stanowig dochdéd budzetu
panstwa.



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

ODSZKODOWANIE ZA CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Po uptywie okresu, na ktéry nastgpito zajecie nieruchomosci, podmiot, ktéory zajat
nieruchomosé, jest obowigzany doprowadzi¢ nieruchomosé do stanu poprzedniego.

Za udostepnienie nieruchomosci oraz szkody powstate w wyniku zajecia
nieruchomosci przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy
wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub osobg, ktérej przystuguja inne prawa
rzeczowe do nieruchomosci a podmiotem, ktéremu udostepniono nieruchomosé.

Jezeli do uzgodnienia nie dojdzie w terminie 30 dni, liczac od dnia, w ktérym uptynat
termin udostepnienia nieruchomosci, okreslony w zezwoleniu, starosta, wszczyna
postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania.



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

Jezeli na skutek czasowego zajecia nieruchomosci wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nie bedzie mégt korzystaé¢ z nieruchomosci w
sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
moze zadac¢, aby podmiot, ktéry zajat nieruchomosé, nabyt od niego
wiasnosc lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w drodze umowy.

Na podstawie art. 126 u.g.n. wydaje sie dwa rodzaje decyzji administracyjnych:

decyzja w sprawie zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci -
wydawana w terminie 6 miesiecy od dnia zajecia nieruchomosci

decyzja potwierdzajgca zaistnienie przestanek zajecia nieruchomosci bez
uprzedniego uzyskania decyzji w sprawie zezwolenia na czasowe zajecie
nieruchomosci - wydawana w terminie 7 dni od dnia ztozenia wniosku o
wydanie decyzji



CZASOWE ZAJECIE NIERUCHOMOSCI

SZCZEGOLNY TRYB CZASOWEGO ZAJECIA NIERUCHOMOSCI

Przyktadem szczegdlnego trybu czasowego zajecia nieruchomosci moze
by¢ instytucja czasowego zajecia zabytku nieruchomego z art 50 ust. 3
u.o0.z. - przy czym odpowiednio stosuje sie przepisy u.g.n.

W przypadku wystgpienia zagrozenia dla zabytku nieruchomego
wpisanego do rejestru, polegajagcego na mozliwosci jego zniszczenia lub
uszkodzenia, starosta, na whniosek wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw, moze wydac¢ decyzje o zabezpieczeniu tego zabytku w formie
ustanowienia czasowego zajecia do czasu usuniecia zagrozenia.
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WYWLASZCZENIE
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SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

Wsréd sytuacji, w ktéorych moze nastgpi¢ wywtaszczenie, nalezy wyréznié takie,
w ktérych wywtaszczenie odbywa sie w szczegdélnym trybie - nalezg do nich:

sytuacje, w ktérych wywtaszczenie odbywa sie na podstawie odrebnego
przepisu, zawartego w ustawie z zakresu prawa administracyjnego
materialnego, a postepowanie wywlaszczeniowe toczy sie wedtug
przepiséw u.g.n., ale z pewnymi modyfikacjami, wynikajacymi z przepiséw
szczegoblnych

sytuacje, w ktérych wywlaszczenie nastepuje w trybie uregulowanym
odrebnie w szczegélnego rodzaju ustawach, ktére potocznie nazywa sie
“specustawami” - w takim przypadku instytucja pozbawienia wtasnosci
nieruchomosci nie zawsze odpowiada ustawowej i doktrynalnej
konstrukcji wywlaszczenia



SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

Przyktadem, nalezacym do pierwszego typu szczegdélnych trybéw wywitaszczenia moze
by¢ wywtaszczenie zabytku nieruchomego na podstawie art. 50 ust. 4 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

W tym przypadku:

art. 50 u.o.z. stanowi odrebng podstawe wywilaszczenia, poniewaz cel, ktéry jest
realizowany nie miesci sie w zakresie opieki nad zabytkami [art. 6 pkt 5 u.g.n], ale
przynalezy do ochrony zabytkéw w rozumieniu przepiséw u.0.z. - a zatem jest to
samodzielna podstawa wywtaszczenia

postepowanie w sprawie wywlaszczenia zabytku nieruchomego bedzie toczyto sie w
trybie okreslonym przepisami u.g.n., a zatem organem orzekajacym bedzie starosta, ale
wprowadzono modyfikacje - wszczecie postepowania nastepuje tylko na wniosek, a
podmiotem uprawnionym do jego ziozenia jest wylacznie wojewoédzki konserwator
zabytkow



SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

W przypadku wystgpienia zagrozenia polegajacego na mozliwosci zniszczenia, uszkodzenia,
kradziezy, zaginiecia lub nielegalnego wywiezienia za granice zabytku ruchomego wpisanego do
rejestru albo na Liste Skarbéw Dziedzictwa, odpowiednio wojewédzki konserwator zabytkéow
moze wydacé, a minister wtasciwy do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego wydaje,
decyzje o zabezpieczeniu tego zabytku w formie ustanowienia czasowego zajecia do czasu
usuniecia zagrozenia.

Czasowe zajecie zabytku ruchomego polega na przekazaniu go, w zaleznosci od rodzaju zabytku,
do muzeum, archiwum lub biblioteki.

W_przypadku wystgpienia zagrozenia dla zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru,
polegajgcego na mozliwosci jego zniszczenia lub uszkodzenia, starosta, na whniosek
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, moze wydaé¢ decyzje o zabezpieczeniu tego zabytku w
formie ustanowienia czasowego zajecia do czasu usuniecia zagrozenia. Przepisy o gospodarce
nieruchomosciami stosuje sie odpowiednio.




SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

Jezeli nie jest mozliwe usuniecie zagrozenia, o ktérym mowa w ust. 1 lub 3:
1) zabytek ruchomy moze by¢ przejety przez wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw, w drodze decyzji, na wtasnosé¢ Skarbu Panstwa, z przeznaczeniem na
cele kultury, oswiaty Ilub turystyki, za odszkodowaniem odpowiadajacym
wartosci rynkowej tego zabytku;
1a) zabytek ruchomy wpisany na Liste Skarbéw Dziedzictwa zostaje przejety
przez ministra wiasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego
w drodze decyzji, na wiasnosé¢ Skarbu Panstwa, z przeznaczeniem na cele
kultury, za odszkodowaniem odpowiadajgcym wartosci rynkowej tego zabytku;
2) zabytek nieruchomy moze by¢é na wniosek wojewédzkiego konserwatora
zabytkéw wywilaszczony przez staroste na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy
wiasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia tego zabytku, w trybie i na zasadach
przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.




SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

Przyktadow szczegdlnych trybéw wywilaszczenia nalezy szukaé w ustawach specjalnych, tzw.
specustawach, ktérych podstawowym celem jest stworzenie szczegélnych warunkéw dla
realizacji konkretnej inwestycji, badz tez okreslonych kategorii inwestycji, o szczegélnym

znaczeniu dla panstwa. Przepisy specustawy wytaczaja czasowo stosowanie przepiséw
ogolnych.

Przyktadowe akty prawne:

ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym

ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych

ustawa z dnia 7 wrzeénia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w
Pitce Noznej UEFA EURO 2012

ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew
Wislany z Zatoka Gdanska

ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
ustawa z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portéw zewnetrznych



SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

WYWLASZCZENIE NA POTRZEBY INWESTYCJI W ZAKRESIE CPK

Wywiaszczenie, ktérego podstawe prawna stanowia przepisy ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym, nastepuje z mocy prawa - w stosunku do nieruchomosci okreslonych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji w zakresie CPK.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK wydaje wojewoda ona ustalenia wskazane w art. 39 ust. 2 u.C.P.K. - w
tym okresla linie rozgraniczajace teren inwestycji, zatwierdzenie podziatu i scalenia nieruchomosci, a takze wykaz nieruchomosci
lub ich czesci, podlegajacych wywtaszczeniu oraz nieruchomosci lub ich czesci wobec ktérych ogranicza sie sposéb korzystania z
nieruchomosci wraz ze wskazaniem sposobu ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK zobowigzuje do wydania nieruchomosci, opréznienia lokali i innych
pomieszczen oraz uprawnia do faktycznego objecia nieruchomosci w posiadanie przez Spétke Celowsa, a takze stanowi podstawe
do dokonywania wpiséw w ksiedze wieczystej i w katastrze nieruchomosci. Nie wydaje sie odrebnej decyzji o wywtaszczeniu!

Z dniem doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK, wszczyna sie
postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania z tytutu wywilaszczenia nieruchomosci. Termin wydania nieruchomosci
wynosi 120 dni od dnia doreczenia wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu zawiadomienia o wydaniu decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji w zakresie CPK.



SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

1. Nieruchomosci okreslone w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK, zgodnie z art. 40 ust. 2 pkt 9, stajg sie wlasnoscia
Skarbu Parnstwa za odszkodowaniem.

2. Nieruchomos$¢ stanowigca wlasno$¢ Skarbu Panstwa nie moze by¢é wywiaszczona. Nie dotyczy to wywitaszczenia prawa uzytkowania
wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych obcigzajgcych nieruchomosé.

3. Wywitaszczeniem moze by¢ objeta cata nieruchomosé lub jej czesé. Jezeli wywlaszczeniem objeta jest czeS¢ nieruchomosci, a pozostata

czes$¢ nieruchomosci nie nadaje sie do wykorzystywania w dotychczasowy sposéb albo zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, na
zadanie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego Inwestor nabywa pozostaty czes¢, w drodze umowy, na rzecz Skarbu Parnstwa.

4., Przez wykorzystanie w dotychczasowy sposéb nalezy rozumie¢ wykorzystanie nieruchomosci w jej faktycznym stanie zagospodarowania
lub dokonanie zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci zgodnej z ostatecznym pozwoleniem na budowe.

1 Przejscie prawa wtasnosci na rzecz Skarbu Parnstwa nastepuje z dniem, w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK
stata sie ostateczna.

2. Uzytkowanie wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe oraz trwaty zarzad, ustanowione na nieruchomosci wywtaszczanej, wygasaja z dniem,
w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK stata sie ostateczna, za odszkodowaniem.

3. Umowy, w szczegdlnosci: dzierzawy, najmu oraz uzyczenia, dotyczgce nieruchomosci wywiaszczonej, wygasajg z dniem, w ktérym decyzja o

ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK stata sie ostateczna.
4. Za szkody rzeczywiste poniesione na skutek wygasniecia umoéw, o ktérych mowa w ust. 3, przystuguje od Spétki Celowej odszkodowanie.



SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

WYWLASZCZENIE NA PODSTAWIE PRZEPISOW SPECUSTAW

W stosunku do inwestycji, ktorych realizacja jest normowana przepisami
specustaw, przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami stosuje sie jedynie wéwczas, gdy dana sprawa nie jest
uregulowana przepisami specustawy. Przewaznie jest ograniczone, do spraw
nieuregulowanych specustawg, takze stosowanie przepiséw ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

Kluczowa instytucjg, w wiekszosci przypadkéw, s decyzje o ustaleniu
lokalizacji inwestycji, regulowanej przepisami specustawy - odpowiadajace
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.



SZCZEGOLNE TRYBY WYWLASZCZENIA

Cecha charakterystyczng wywtaszczenia, ktére nastepuje na mocy przepiséow
specustawy, jest fakt, ze wlasnosé nieruchomosci przechodzi na Skarb Panstwa
z dniem, w ktorym ostateczna stata sie decyzja o lokalizacji inwestycji, ktérej
dotycza przepisy specustawy.

Nie wydaje sie odrebnej decyzji o wywilaszczeniu, ale skutek w postaci
wywtlaszczenia nastepuje z mocy prawa - w stosunku do nieruchomosci
okreslonych w decyzji lokalizacyjnej. Odrebnie jest prowadzone postepowanie
w sprawie odszkodowania za wywlaszczong nieruchomosé.

W zwiazku z tym nalezy zadac¢ pytanie - czy, na tle doktrynalnej konstrukgcji
wywiaszczenia, pozbawienie wiasnosci nieruchomosci w trybie regulowanym
przepisami specustaw jest wywtaszczeniem czy raczej “wywtaszczeniem™?



