Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 04/11/2025 21:05:09

Uwaga! Artykul zostal opublikowany w dwoch wersjach jezykowych — podstawg
do cytowan jest wersja angielska

Matgorzata Pracka

Uniwersytet Technologiczno-Humanistyczny im. Kazimierza Putaskiego w Radomiu
ORCID: 0000-0003-3531-8433

m.pracka@uthrad.pl

Zabezpieczenie praw wlascicieli w postepowaniu wywlaszczeniowym — wybrane aspekty

ABSTRAKT

Instytucja wywlaszczenia jest narzedziem w rekach wladzy publicznej urzeczywistniajacym realizacje
zadan publicznych waznych z punktu widzenia potrzeb ogélnospotecznych. Materialnoprawne przestanki wy-
wlaszczeniowe determinujg aktywnos$¢ organdéw administracji publicznej w sigganiu po ten instrument, bedac
jednoczesnie dookresleniem ochrony prawa wiasnosci w polskim porzadku prawnym. Ponadto stanowig gwa-
rancje dochowania konstytucyjnych standardow wywlaszczenia, przez ktore rozumie si¢ takze ustawowo uregu-
lowane procedury wywlaszczeniowe, w ramach ktoérych chronione sg interesy wiascicieli przed nadmierng pu-
blicznoprawng ekspansja w ich prawa. Zabezpieczenie praw wlascicieli nieruchomos$ci wywlaszczanych ma
ogromne znaczenie z punktu widzenia zarowno standardow demokratycznego panstwa prawnego, jak i ich
zgodnosci z aksjologia przepisow Konstytucji RP. Poczynione w niniejszym artykule ustalenia pozwola na ich
ocen¢ pod wzgledem spetnienia konstytucyjnych determinantéw wywtaszczenia.

Stowa kluczowe: wywlaszczenie; prawo wiasnosci; organy administracji publicznej; polski porzadek
prawny; procedury wywlaszczeniowe; whascicieli nieruchomosci

WPROWADZENIE

Wywlaszczenie jest legalnym narzedziem, za pomoca ktérego wiadza publiczna
uprawniona jest do wladczego wkraczania w sfer¢ uprawnien wlascicielskich®. Konstytucyj-
nym wzorcem kontroli stosowania instytucji wywlaszczenia jest przede wszystkim art. 21
ust. 2 Konstytucji RP%. Jednocze$nie wynikajace z art. 2, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 i 3
ustawy zasadniczej zasady ochrony praw nabytych, zaufania obywateli do panstwa, propor-
cjonalnosci i przyzwoitej legislacji wskazujg na normatywne granice publicznoprawnej inge-
rencji w prawa majatkowe jednostkiS. Wskazane podstawy prawne sg przede wszystkim wy-
razem ochrony praw jednostki, ktora jedynie w sytuacjach wyjatkowych moze zosta¢ pozba-
wiona prawa wlasnosci, z zastrzezeniem jednak ustawowego charakteru naktadanych ograni-
czen, realizowanych w imi¢ dobra wspélnego, dla ochrony interesu publicznego”. Nalezy przy
tym zaakcentowac, ze pojecie wywlaszczenia zostalo uzyte w Konstytucji RP w znaczeniu
materialnym, a przy tym bardzo szerokim, prowadzac do naruszenia istoty prawa, co odroznia

1 M. Szewczyk, Ingerencja publicznoprawna w prawo wlasnosci jednostki w demokratycznym paristwie prawa,
[w:] Jednostka w demokratycznym panstwie prawa, red. J. Filipek, Bielsko-Biata 2003, s. 660; M. Zdyb, Wy-
wlaszczenia. Komentarz. Orzecznictwo, Lublin 1993, s.7; K. Swiderski, Wywlaszczenie w swietle art. 21 ust. 2
Konstytucji RP, ,,Casus” 2006, nr 4, s. 10.

? Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483 ze zm.).

® P. Smiatek, Przestanki wywlaszczenia w $wietle norm konstytucyjnych, ,Przeglad Prawa Konstytucyjnego”
2018, nr 5, s. 261.

* Szerzej na temat koncepcji wywlaszczenia: I. Nakielska, Prawo do wlasnosci w swietle Europejskiej Konwen-
¢ji Praw Czlowieka, Gdansk 2002, s. 124-126. Zob. takze: R. Michatowski, Regulation of Protection of Agricul-
tural Land and Limitation of Ownership Rights to Real Estate, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2020, vol. 29(2),
s. 127-139; A. Gorgol, Prawo ochrony srodowiska jako ustawa daninowa, ,Krytyka Prawa. Niezalezne Studia
nad Prawem” 2020, vol. 12(4), s. 72-73.
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instytucj¢ wywlaszczenia, o jakiej mowa w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, od instytucji ograni-
czenia prawa, o jakiej stanowi art. 64 ust. 3 Konstytucji RP°.

Wiadcza ingerencja w prawo wiasno$ci przy pomocy publicznoprawnego instrumentu,
jakim jest wywlaszczenie, moze wykluczy¢ ochrong prawa wtasnosci tylko dla realizacji celu
publicznego i pod warunkiem wyplaty slusznego odszkodowania. Brak jest wprawdzie
W przepisach konstytucyjnych precyzyjnego ujecia przestanek wywtaszczeniowych, ale nale-
zy to odczytywac jako przemyslane dzialanie ustrojodawcy. W obliczu aksjologicznych zato-
zen przepisow Konstytucji RP majg by¢ one wytyczng dla ustawodawcy zwyklego, ktorego
zadaniem jest konkretyzowanie i rozwijanie postanowien konstytucyjnych w swojej dziatal-
nosci prawodawczej J

Konstytucyjne pojecie wywlaszczenia obejmuje rozmaite przejawy przymusowej in-
gerencji panstwa w uprawnienia przyshugujace innym podmiotom wobec okreslonej rzeczy
bez wzgledu na przyczyne i forme prawna odjecia’. Wywlaszczenie w ujeciu Konstytucji RP
nalezy zatem rozumie¢ jako wszelkie przypadki pozbawienia prawa wlasnosci lub jego istot-
nego ograniczenia naruszajace istote prawa, dokonywane przez wladze publiczna®. Absolutnie
nie oznacza to uznania pelnej swobody ustawodawcy w sieganiu po rézne formy pozbawiania
wlasnosci, nawet przy zachowaniu konstytucyjnoprawnych determinantow wywlaszczenia.
Gwarancyjny charakter ustawy zasadniczej przesadza jednak o tym, Zze konstytucyjne rozu-
mienie pojgcia ,,wywlaszczenie” nie moze by¢ utozsamiane ze znaczeniem, jakie ,,wywlasz-
czeniu” nadat ustawodawca na potrzeby stosowania chociazby przepisow ustawy o gospodar-
ce nieruchomogciami®, ktéra zawiera definicje legalna wywlaszczenia. Wskazane tam roz-
strzygniecia nie moga stanowi¢ podstawy do wykladni przepiséw konstytucyjnych®. Ujecie
konstytucyjne jest niewatpliwie szersze niz jego odpowiednik ustawowyll, co pozwala na
funkcjonowanie w porzadku prawnym szeregu szczegodlnych regulacji prawnych zaktadaja-
cych wywlaszczenie z mocy samego prawa. Ten szczegdlny tryb wywlaszczenia przewidzia-
ny zostal m.in. w specustawach: drogowej?, lotniskowej*®, kolejowej*, przeciwpowodzio-
wej,™® terminalowej®, naftowej’, przesytowej'® czy tez o Centralnym Porcie Komunikacyj-

> 7. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s. 106.

® B. Banaszak, Prawo konstytucyjne, Warszawa 2004, s. 92.

" G. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, \Warszawa—Zielona
Gora 1995, s. 175; E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komen-
tarz, Krakow 1995, s. 204-205.

8 Wyrok TK z dnia 16 pazdziernika 2007 r., K 28/06, OTK-A 2007, nr 9, poz. 104.

% Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2020, poz. 1990 ze zm.), dalej:
u.g.n.

10 Zob. wyrok TK z dnia 14 marca 2000 r., P 5/99, OTK 2000, nr 2, poz. 60; wyrok TK z dnia 23 wrze$nia
2014 r., SK 7/13, Dz.U. 2014, poz. 1354; wyrok TK z dnia 14 lipca 2015 r., SK 26/14, OTK-A 2015, nr 7, poz.
101.

u Wyrok TK z dnia 7 lutego 2001 r., K 27/00, OTK 2001, nr 2, poz. 29; wyrok TK z dnia 13 grudnia 2012 r.,
P 12/11, Dz.U. 2012, poz. 1472.

12 Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeglnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych (t.j. Dz.U. 2020, poz. 1363).

3 Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczeglnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego (t.j. Dz.U. 2018, poz. 1380 ze zm.).

1 Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U. 2020, poz. 1043 ze zm.).

15 Ustawa z dnia 8 lipca 2010 1. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych (t.j. Dz.U. 2021, poz. 484).
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nymlg. W przytoczonych tytutem przyktadu specustawach mamy do czynienia z wywlaszcze-
niem sensu largo. W europejskiej tradycji konstytucyjnej wywlaszczenie utozsamiane jest
z dokonanym na podstawie regulacji ustawowej i zgodnie z procedurg ustawowo przewidzia-
ng (przestanka formalna) wladczg ingerencja we wlasnos¢ prywatng, uzasadniong konieczno-
scig realizacji $cisle okre$lonego celu publicznego (przestanka materialna) i powigzang
z przyznaniem osobie wywlaszczonej odszkodowania za utracone dobro®.

Determinantg wywlaszczenia jest realizacja celow publicznych rozumianych jako stu-
zace ogbOlowi spoleczenstwa, realizowane w interesie dobra ogdhu, majgce charakter po-
wszechny 1 og(')lnodoste;pny21. Nie jest mozliwe skonstruowanie zwieztej definicji tego poje-
cia z uwagi na jego charakter i powigzanie z sytuacjg prawna, polityczng, spoteczng czy tez
gospodarcza w pafstwie??, co powoduje, ze podlega ciagtym przemianom, a podejmowane
proby jego dookreslenia prowadzg do wniosku, Ze nie ma bezwzgledne;j, statej 1 trwatej defi-
nicji tego pojecia, poniewaz nie ma statego, trwatego i niezmiennego przedmiotu definicji®.

Wiadcza ingerencja w prawo wilasno$ci moze nastapi¢ ze wzgledu na cele publiczne,
0 ktérych mowa w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, jak rowniez ze wzgledu na cele okre§lone
w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Do tego nalezy doda¢ konieczno$¢ ustawowego ustalania ce-
16w publicznych, co zostato podkreslone w art. 31 ust. 3 1 w art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, ale
mozna to takze wyprowadzi¢ z konstytucyjnej formuty panstwa prawneg024. Takie norma-
tywne zakreS§lenie ram pojecia celu publicznego stanowi zabezpieczenie praw wiascicieli,
ktérzy na gruncie konkretnych rozwigzan ustawodawczych poddawani sg wtadczemu oddzia-
tywaniu w ramach mechanizmu wywlaszczeniowego. Tylko w takim ujeciu nalezy uznac, ze
konstytucyjna gwarancja ochrony prawa wiasnosci, ktorej elementem jest tez odpowiednio
uksztalttowany mechanizm wywlaszczeniowy, spetnia standardy demokratycznego pafistwa
prawnego.

Z punktu widzenia zabezpieczenia praw wlascicieli nieruchomosci wywlaszczanych
istotne znaczenie ma dochowanie przestanki wyptaty stusznego odszkodowania. Postrzegana
jest ona gtéwnie w kategoriach ekonomicznych. O stusznosci odszkodowania mozna mowié
wowcezas, gdy pokryje ono wszystkie ekonomiczne uszczerbki, jakich doznaje wilasciciel,
przy czym odszkodowanie to nie moze by¢ w zaden sposéb uszczuplane ani przez sposob

16 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu
ziemnego w Swinoujéciu (t.j. Dz.U. 2020, poz. 1866 ze zm.).

7 Ustawa z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w sektorze naftowym
(t.j. Dz.U. 2020, poz. 2309 ze zm.).

18 Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesy-
towych (t.j. Dz.U. 2021, poz. 428).

¥ Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (t.j. Dz.U. 2020, poz. 234 ze zm.).

0 L. Garlicki, M. Zubik, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. L. Garlicki, M. Zubik, t. 1,
Warszawa 2016, s. 544-545.

2 Wyrok TK z dnia 17 grudnia 2008 r., P 16/08, OTK-A 2008, nr 10, poz. 181; wyrok TK z dnia 9 grudnia
2008 r., K 61/07, OTK-A 2008, nr 10, poz. 174; M. Gdesz, Cel publiczny w gospodarce nieruchomosciami,
Zielona Goéra 2002, s. 24; S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wiasnosci, Krakow 2003, s. 250.
22 M. Stahl, Cele publiczne i zadania publiczne, [w:] Koncepcja systemu prawa administracyjnego, red. J. Zim-
mermann, Warszawa 2007, s. 95.

2 M. Wyrzykowski, Pojecie interesu spolecznego w prawie administracyjnym, Warszawa 1986, s. 13.

M. Wolanin, Cel publiczny jako normatywne kryterium oddzialywania na stosunki cywilnoprawne w gospo-
darce nieruchomosciami, cz. |, ,,Nieruchomosci” 2009, nr 9, s. 4,6.
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obliczania jego wysokosci, ani przez tryb Wyplacani325. Stuszne odszkodowanie rozumiane
jest jako odszkodowanie sprawiedliwe i ekwiwalentne, tj. dajagce mozliwos¢ odtworzenia
utraconego dobra lub sytuacji majatkowej, jaka wiasciciel mial przed wywlaszczeniem?.
Ekwiwalentno$¢ odszkodowania pozostaje zatem cechg wyrozniajaca przestanke shusznego
odszkodowania.

Co wigcej, dlugotrwate, pozbawione $wiadczen ekwiwalentnych i niedajace si¢ do-
ktadnie ustali¢ czasowo odjecie przez ustawe jednego z kluczowych uprawnien wiasciciel-
skich jest oceniane jako niedopuszczalne. O dopuszczalno$ci ingerencji w sfere prawa wia-
snosci decyduje bowiem nie tylko powdd, dla ktorego dochodzi do tej ingerencji, lecz takze
sposéb jej uksztattowania przez ustawodawce®’. Tym samym wszelkie regulacje prawne od-
noszace si¢ do terminu wyptaty odszkodowania, sposobu jego wyliczania czy formy wypta-
cania musza umozliwia¢ dotychczasowemu wtascicielowi zrekompensowanie doznanych
strat. Konstytucja RP postuguje si¢ pojeciem shusznego odszkodowania, co nie uprawnia do
formutowania wnioskow, iz jego rozumienie winno by¢ utozsamiane z pelnym odszkodowa-
niem®®. Zasada hierarchicznoéci warto$ci chronionych przez prawo pozwala ustawodawcy,
w pewnych szczegdlnych przypadkach, na zrelatywizowanie jego wysokos$ci, co ma swoje
uzasadnienie w konieczno$ci wywazenia interesu publicznego i prywatnego, przy uwzgled-
nieniu jednakze zasady proporcjonalno$ci. Konstytucyjny standard wywlaszczenia obejmuje
warunek sprawiedliwosci wyréwnawczej, zaktadajac, ze wywlaszczenie dopuszczalne jest za
odszkodowaniem, ktore jest stuszne, okreslone przez przepisy wywlaszczeniowe oraz nalezne
bez zbednej zwloki®.

W niniejszym artykule przeprowadzono analiz¢ wybranych §rodkow prawnych, za-
wartych zarowno w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, jak i we wskazanych wyzej
specustawach stuzacych zabezpieczeniu interesow wiascicieli nieruchomosci wywlaszczo-
nych, w celu wykazania, czy spelnione zostaty konstytucyjne ramy wywtaszczenia. Przedsta-
wione $rodki zdaniem autorki pozwola na ich ocene w perspektywie konstytucyjnego rozu-
mienia pojecia wywlaszczenia, z odniesieniem do materialnoprawnych przestanek wywtasz-
czeniowych. Ustawowo uregulowana procedura wywtaszczeniowa wymaga rozpatrzenia pod
katem dochowania konstytucyjnych standardow ochrony prawa wtasnosci, ktorg dookresla
takze odpowiednio uksztalttowany mechanizm wywlaszczeniowy. Standardy te znalazty si¢
zarOwno w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, ktora zawiera klasyczng procedure wy-
wlaszczeniowa, jak 1 w ustawach przewidujacych szczegdlny tryb wywlaszczenia nierucho-
mosci, w ramach ktoérego dochodzi do odjecia prawa wiasnosci ex lege. Przedmiotowe regu-

% Wyrok TK z dnia 19 czerwca 1990 r., K 2/90, OTK 1990, nr 1, poz. 3.

% Wyrok TK z dnia 21 czerwca 2005 r., P 25/02, OTK-A 2005, nr 6, poz. 65.

2"'Wyrok TK z dnia 25 listopada 2003 r., K 37/02, OTK-A 2003, nr 9, poz. 96.

% Warto odnotowaé, ze T. Wo$ (Wywlaszczenie nieruchomosci i ich zwrot, Warszawa 2011, s. 262) dopusz-
cza takie rozumienie pojecia stusznego odszkodowania, ktére niekiedy winno obejmowac takze utracone ko-
rzy$ci. Linia orzecznicza Trybunalu Konstytucyjnego takze przeszta w tym zakresie pewng ewolucje. Zda-
niem Trybunatu odjecie wlasno$ci nie zawsze wigzaé sie bedzie z catkowitym pokryciem szkody w majatku
wywlaszczonego, gdyz kryterium stusznosci przy wyptacie odszkodowania nie zaktada pelnej rekompensaty
doznanej szkody. Stuszno$¢ mierzona jest nie tylko interesami podmiotu wywlaszczanego, lecz rOwniez moz-
liwosciami witadzy publicznej, zwlaszcza w aspekcie mozliwosci budzetowych panstwa. Zob. wyrok TK
z dnia 23 wrze$nia 2003 r., K 20/02, OTK ZU-A 2003, nr 7, poz. 76; wyrok TK z dnia 20 lipca 2004 r., SK
11/02, OTK-A 2004, nr 7, poz. 66.

2 Wyrok TK z dnia 25 maja 2016 r., Kp 2/15, M.P. 2016, poz. 792.
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lacje s3 wyrazem szerokiego rozumienia pojecia wywlaszczenia, a wskazane w nich kategorie
celu publicznego, zwigzane z realizacjg strategicznych intereséw panstwa, dajg ustawodawcy
legitymacj¢ do siggania po instrument wywlaszczeniowy, z zastrzezeniem jednak, ze dzieje
si¢ to w konstytucyjnych ramach wywtaszczeniowych, ktoérymi sa przede wszystkim odpo-
wiednio dobrane mechanizmy limitujagce zakres tej ingerencji i gwarantujace wiascicielom
wywtlaszczanych nieruchomos$ci wyrownanie doznanych z tego tytulu ograniczen. Przyjecie
takiego zalozenia wymaga uwzglednienia w niniejszym opracowaniu najwazniejszych regula-
cji prawnych zawierajacych instytucje wywlaszczenia oraz literatury przedmiotu i rozwazan
judykatury. Do osiggnigcia celu artykutu wykorzystano formalno-dogmatyczng metod¢ bada-
nia prawa.

ROKOWANIA PRZEDWYWLASZCZENIOWE

Stopien doznanych ograniczen uprawnien witascicielskich winien znalez¢ odzwiercie-
dlenie w odpowiednio, ustawowo zagwarantowanych mechanizmach kompensacyjnych.
Z tego punktu widzenia istotny jest obowigzek przeprowadzenia rokowan, o ktéorych mowa
w art. 114 ust. 1 u.g.n. Wymog niezbedno$ci wywlaszczenia sprawia, ze instytucje¢ te traktuje
si¢ jako $rodek ultima ratio. Niezbedno$¢ wywlaszczenia wyznaczana jest przede wszystkim
w oparciu o kryterium koniecznosci realizacji celu publicznego oraz braku mozliwo$ci naby-
cia okre$lonej nieruchomosci bez przymusowej ingerencji panstwa w dobro obywatela®. Z tej
perspektywy rokowania stanowig niezbedny warunek poprzedzajacy wszczgcie postgpowania
wywlaszczeniowego®!. Mimo ze prowadzi si¢ je w okolicznoéciach wywlaszczeniowego
przymusu, to powinny odpowiada¢ zatozeniom rokowan w rozumieniu prawa cywilnegogz.
Obowiazek wszczecia rokowan jest spetniony wtedy, gdy podmiot publiczny, na rzecz ktore-
go ma nastgpi¢ wywlaszczenie, ztozy wtascicielowi nieruchomosci o$wiadczenie woli o cha-
rakterze zaproszenia do prowadzenia negocjacji w sprawie zawarcia stosownej umowy,
w ktorej okreslone zostang przede wszystkim warunki nabycia wtasnosci nieruchomosci®®,
Brak wskazania essentialia negotii takiej umowy wptynie na prawidtowos¢ przeprowadzenia
rokowan, gdyz do osiggnigcia porozumienia w zakresie nabycia nieruchomosci konieczne jest
uzyskanie konsensusu co do wszystkich negocjowanych sktadnikow umowy34.

Charakter rokowan oraz cel ich przeprowadzenia najlepiej oddaje orzecznictwo, podkre-
$lajac koniecznos¢ ich obiektywnego, konkretnego i rzeczywistego, a nie pozornego prowadze-
nia przez podmiot publiczny®. Istotne uwagi na temat ich szczegdlnego charakteru wypowie-
dziat takze Trybunat Konstytucyjny, ktory zaakcentowat przede wszystkim brak swobody kon-
traktowania podczas tego trybu. Wtasciciel nieruchomosci objetej planem miejscowym lub de-
cyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego jest $wiadomy, ze w konfrontacji z organem wia-

% M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomosci, Toruh 2005, s. 108-109.

31 J. Szachulowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 185-187.

%2 M. Zdyb, op. cit., s. 15.

% T. Wos, op. cit., s. 203.

* Wyrok NSA z dnia 31 maja 2012 r., | OSK 794/11, LEX nr 1264940.

% Wyrok NSA z dnia 27 wrzesnia 2017 r., I OSK 3024/15, LEX nr 2454740; wyrok NSA z dnia 7 lipca 2017 r.,
I OSK 2668/15, LEX nr 2347631; wyrok WSA w Lublinie z dnia 5 marca 2020 r., Il SA/Lu 772/19, LEX
nr 2939008.
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dzy publicznej, gotowym uzy¢ sfery imperium w celu przej¢cia nieruchomosci, nie ma pozycji
rownorzednej. Ten szczegolny charakter umowy cywilistycznej zawieranej na przedpolu wy-
wlaszczenia, ktora rodzi w istocie takie same skutki, jak decyzja o wywlaszczeniu, przesadzit
0 tym, ze Trybunal Konstytucyjny dopuscit mozliwos$¢ zadania zwrotu przez wiascicieli nieru-
chomosci przejetych w trybie rokowan, co ma by¢ gwarancja realnej ochrony wtasnosci przed
niekonstytucyjna ingerencja w to prawo>". Takie ujecie rokowan odpowiada konstytucyjnym
standardom wywtaszczenia i zastuguje na aprobat¢. Brak bowiem w tym przypadku elementow
cywilistycznej swobody zawierania umow, przy podkresleniu przymusowego potozenia wiasci-
ciela nieruchomosci przeznaczonej na cel publiczny, nad ktérym i tak ostatecznie wisi widmo
wiladczego odjecia prawa wlasno$ci, musi by¢ oceniony W kategoriach nalezytego zabezpiecze-
nia praw wiascicieli nieruchomosci objetych wywlaszczeniem.

Kwestia rokowan przedwywlaszczeniowych nie zostata wyartykutowana w ustawach
zawierajacych wywlaszczenie ex lege, co niewatpliwie odroznia klasyczny tryb procedury
wywlaszczeniowej od tych specjalnych rozwigzan prawnych. Na uwage zwraca brzmienie
art. 24 ust. 1 1 2 specustawy lotniskowej, na podstawie ktorego wojewoda moze naby¢ od do-
tychczasowego wilasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomos$é objeta decyzja o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego w drodze umowy,
zawartej nie pozniej niz w terminie 7 dni od dnia, w ktorym przedmiotowa decyzja stata si¢
ostateczna. W takim przypadku, co zrozumiale, nie wydaje si¢ decyzji ustalajgcej wysokos¢
odszkodowania. Natomiast do ustalenia wysokosci odszkodowania wyptacanego na podsta-
wie umowy stosuje si¢ reguly tej ustawy przewidziane do ustalania odszkodowania w drodze
decyzji, cho¢ umowa moze w tym zakresie przewidywaé odmienne rozwigzania. Wysoce nie-
fortunna jest jednak w mojej ocenie ta regulacja, gdyz tryb umowny w sytuacji, gdy doszlo
juz do wywlaszczenia, nie ma zadnego uzasadnienia prawnego. Nie s3 to przeciez rokowania
przedwywlaszczeniowe, gdyz skutek prawnorzeczowy juz nastapil. Poza tym uzycie w prze-
pisie sformutowania o ,,nabyciu nieruchomosci” i1 ustalenia w zwiazku z nabyciem ,,wysoko-
$ci odszkodowania” jest nieuprawnione. Przytoczona regulacja powinna by¢ zatem wyelimi-
nowana z porzadku prawnego. Niejako na marginesie nalezy wskaza¢, ze siedmiodniowy
termin na zawarcie umowy jest raczej nierealny, biorgc pod uwage przede wszystkim reguty
ustalania wysokosci odszkodowania.

BEZPIECZNA ZALICZKA

Srodkiem ochrony praw wiascicieli nieruchomosci jest takze mozliwo$¢ zadania wy-
platy tzw. bezpiecznej zaliczki przewidzianej w art. 132 ust. 1b u.g.n. Jest ona wyptacana na
wniosek osoby wywlaszczanej w wysokosci 70% odszkodowania ustalonego w decyzji
0 Wywtlaszczeniu, w przypadku wydania decyzji o niezwlocznym zajeciu nieruchomosci.
Gwarantuje to wiascicielowi, ktory kwestionuje w procedurze odwotawczej wysokos¢ od-
szkodowania, ze dochowane zostang konstytucyjne standardy wywlaszczenia, za ktore uwaza
si¢ rOwniez wyplate odszkodowania w rozsagdnym terminie. Prawo do zaliczki uymowane jest
w Kkategoriach rekompensaty dla tych osob, ktore z jednej strony zostaty pozbawione wtadz-

% Wyrok TK z dnia 12 grudnia 2017 r., SK 39/15, Dz.U. 2017, poz. 2375.
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twa nad nieruchomoscig z uwagi na nadany nieostatecznym decyzjom rygor natychmiastowej
wykonalnosci, a z drugiej strony z powodu braku jej ostatecznosci (np. w wyniku odwotan od
tej decyzji) niemozliwa jest ich wyplata®. Termin platnosci zaliczki powigzany zostat
z dniem ztozenia wniosku, a zatem niezaleznie od tego, na jakim etapie jest postepowanie
W sprawie wywlaszczenia, z uplywem pigcdziesigciodniowego terminu od ztozenia wniosku
powstaje obowiazek zaptaty®®. W sytuacji, w ktorej wysoko§¢ odszkodowania ustalona jest
w decyzji wywlaszczeniowej, trudno uzna¢ wskazany termin na wyplate zaliczki za uzasad-
niony. Stosowne regulacje w tym zakresie przewiduja takze niektore specustawy, np. drogo-
wa (art. 12 ust. 5a), o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (art. 69 ust. 1 i 2), przeciwpowo-
dziowa (art. 21 ust. 11), przesytowa (art. 21 ust. 12), kolejowa (art. 9z ust. 1). Termin na ich
wyplate zostat jednak ustalony na 30 dni od zlozenia wniosku. Warto przy tym podkresli¢, ze
wysoko$¢ odszkodowania ustalana jest w odrgbnej procedurze administracyjnej, co powoduje,
ze wniosek moze zosta¢ ztozony dopiero po wydaniu decyzji ustalajacej wysokos$¢ odszko-
dowania. Mimo to uwazam, ze de lege ferenda ujednolicenie terminu wyptaty zaliczki reali-
zowanej zar6wno na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jak i omawianych
specustaw ma uzasadnienie w przestance stusznego odszkodowania.

Nalezy zwroci¢ uwage na jeszcze jedng kwestie, mianowicie brak jednolitych regulacji
w przytoczonych w niniejszym opracowaniu specustawach w zakresie wyplaty zaliczki. Nie-
ktore z nich nie przewiduja wprost takiego rozwigzania, np. specustawy: lotniskowa, termina-
lowa, naftowa. W ich przepisach znajduje si¢ odestanie, na podstawie ktorego do ustalenia
wysokosci 1 wyplacenia odszkodowania lub w sprawach nieuregulowanych stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepisy te nie zawegzaja tego sto-
sowania do jakichs konkretnych przepisow, tylko odsytaja do wszystkich przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami. Odpowiednie stosowanie oznacza natomiast mozliwos¢ sto-
sowania danego przepisu wprost, z odpowiednimi modyfikacjami badz w ogole, z tym ze za-
kres odestania powinien uwzglgdnia¢ cel regulacji, do ktorej ma miec zastosowanie™.
W praktyce jednak moze to powodowac¢ pewne watpliwosci interpretacyjne, ktore niejedno-
krotnie stajg si¢ przedmiotem rozstrzygnig¢ se}dowych‘m. W tak waznej materii, jakg jest moz-
liwos¢ wyptaty zaliczki, z punktu widzenia zabezpieczenia praw wiascicieli wywlaszczanych
nieruchomosci pozadana jest odpowiednia precyzja ustawodawcy, aby wyeliminowac jakie-
kolwiek watpliwosci interpretacyjne.

Na uzytek omawianego zagadnienia warto jeszcze wspomnie¢ o przyjetej w art. 21
ust. 11 specustawy przeciwpowodziowej konstrukcji, ktéra budzi pewne zastrzezenia. Wa-

¥ Wyrok NSA z dnia 21 lipca 2017 r., | OSK 2803/15, LEX nr 2347095.

% p. Wojciechowski, Komentarz do art. 132 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pkt 16, [w:] Ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. P. Czechowski, Warszawa 2015.

¥ Wyrok NSA z dnia 5 lutego 2015 r., | OSK 1225/13, LEX nr 1658023.

0 W wyroku z dnia 14 maja 2014 r. (V111 SA/Wa 46/14, LEX nr 1476924) Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie podkreslit brak mozliwosci zrzeczenia sie prawa do odszkodowania, prowadzenia rokowan czy tez
stosowania innych uzgodnien do postepowan prowadzonych w trybie specustawy drogowej. W wyroku z dnia
10 listopada 2016 r. (Il SA/Bk 412/16, LEX nr 2165380) Wojewodzki Sad Administracyjny w Bialymstoku
potwierdzil, iz w ramach ustalania wysokosci i wyplaty odszkodowania w trybie specustawy drogowej organ nie
ma obowiazku przeprowadzania rokowan i poszukiwania dziatki zamiennej. Natomiast w wyroku z dnia 7 maja
2018 r. (11 SA/Kr 283/18, LEX nr 2497003) Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie podkreslit, ze decy-
zja organu o wplacie odszkodowania do depozytu sagdowego musi mie¢ podstawe prawna, tj. przepis kompeten-
cyjny, ktory w sposob precyzyjny upowazniatby organ do podjecia takiego dziatania.
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runkiem umozliwiajgcym wyptate catosci odszkodowania ustalonego w decyzji nieostatecznej
jest wniesienie odwotania przez stron¢ postepowania odszkodowawczego wnioskujacej o wy-
ptate tej kwoty. To powoduje, ze w sytuacji ztozenia odwolania od decyzji przez inwestora
byty wiasciciel zostaje ograniczony w mozliwosci wystapienia z takim wnioskiem. Ratio legis
tego rozwigzania upatruje si¢ w tym, ze kwestia wyptaty kwoty odszkodowania wynikajace;j
Z nieostatecznej decyzji jedynie stronie, ktdra wniosta odwotanie, wynika z mozliwos$ci okre-
Slenia bezspornej wysokosci odszkodowania, gdyz kolejna decyzja wydana w sprawie nie
moze, w mysl zakazu orzekania na niekorzys$¢ strony (art. 139 Kodeksu postgpowania admi-
nistracyjnego), kwoty tej obniza¢. Niemniej powstaje powazny problem interpretacyjny
W sytuacji, w ktorej odwotlanie wnidstby zaréwno inwestor, jak i strona, ktérej przystuguje
odszkodowanie. Z tych wzgledow de lege ferenda nalezatoby dokona¢ stosownych zmian,
gdyz literalne brzmienie przepisu pozostaje w sprzecznosci z jego rozumieniem funkcjonal-
nym*!. Podobnie kwestia ta rozstrzygnicta zostata w specustawie kolejowej (art. 9z ust. 1 i 2).

Analiza przepisoOw kolejnych specustaw w zakresie wyplaty zaliczki sktania do wnio-
sku, ze materia ta jest zroznicowana. Warto chociazby zaakcentowac fakt, ze wyptata zaliczki
odszkodowania w $wietle specustawy drogowej uzalezniona jest od nadania rygoru natych-
miastowej wykonalno$ci decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej. Natomiast
specustawa o Centralnym Porcie Komunikacyjnym zawe¢za mozliwos¢ ztozenia takiego wnio-
sku jedynie do przypadku, w ktorym wywtlaszczeniu podlega nieruchomo$¢ zabudowana bu-
dynkiem mieszkalnym lub budynkiem, w ktorym wyodrgbniono lokal mieszkalny. Nie kwe-
stionujac co do zasady konieczno$ci funkcjonowania w polskim porzadku prawnym specjal-
nych regulacji prawnych przewidujacych wywtaszczenie ex lege, nasuwa si¢ jednak wniosek
o braku dostatecznego uzasadnienia dla roznicowania tej materii. Niejako na marginesie nale-
zy wskaza¢, ze wspolnym mianownikiem wszystkich tych regulacji jest przyspieszenie proce-
sow inwestycyjnych w rozwoju infrastrukturalnym kraju, u podtoza ktorych lezy $cisle okre-
$lona kategoria celow publicznych uprawniajacych do wkraczania w sfer¢ konstytucyjnie
chronionego prawa wilasnosci.

ZASADA KORZYSCI PRZY USTALANIU ODSZKODOWANIA

Kwestia zabezpieczenia praw wilascicieli wywlaszczanych nieruchomosci realizowana
jest za pomoca tzw. zasady korzysci, o ktorej mowa w art. 134 ust. 3 1 4 u.g.n. Zgodnie z jej
zatozeniem warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla si¢ wedtug aktualnego
sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszcze-
nia, nie powoduje zwigkszenia jej warto$ci. Natomiast jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajg-
cego z tego przeznaczenia. Przedmiotowa zasada jest potwierdzeniem konstytucyjnego stan-
dardu wywtlaszczenia poprzez zagwarantowanie stusznego odszkodowania. Uwzglednianie
w procedurze ustalania warto$ci nieruchomosci faktycznego sposobu uzytkowania nierucho-
mosci w chwili dokonywania wywlaszczenia stuzy uzyskaniu adekwatnosci odszkodowania

1 Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 listopada 2018 r., Il SA/Wr 585/18, LEX nr 2590624,
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do sposobu, w jaki osoby wywtaszczane wykonywatly swoje prawo przy zalozeniu, ze sposob
ten byl dla nich uzyteczny i optymalny42. Badanie rynku nieruchomos$ci wykonane przez rze-
czoznawce majatkowego ma wskazywac, ktory wariant wyceny bedzie korzystniejszy i1 po-
zwoli uzyska¢ wyzsze odszkodowanie®®. Nie mozna przy tym pomija¢ ewentualnego zwigk-
szenia wartosci nieruchomosci w nastgpstwie jej przeznaczenia na cel publiczny, co oznacza,
ze dla dokonania wyceny konieczne jest porownanie nieruchomos$ci wycenianej do nierucho-
mosci o tozsamym przeznaczeniu44. Zasada korzysci determinuje sposob wyceny dokonywa-
nej przez rzeczoznawce majgtkowego i zobowigzuje go do dokonania w tym zakresie nie-
zbegdnych ustalen, ktore przesadza o metodologii tej wyceny.

Pewne szczegoOlne rozwigzania dotyczace zrekompensowania wtascicielowi dozna-
nego uszczerbku przewidujg wskazane w niniejszym opracowaniu specustawy, ktore wpro-
wadzaja dodatkowe mechanizmy kompensujace. Mowa tu o powickszeniu kwoty naleznego
odszkodowania o 5% warto$ci nieruchomos$ci w sytuacji, gdy wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty wyda nieruchomos$¢ w ustawowo wskazanym terminie, a takze o powigkszeniu
odszkodowania o kwotg 10 tys. zt w przypadku nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym albo budynkiem, w ktorym zostal wydzielony lokal mieszkalny, jezeli dotych-
czasowy wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zamieszkiwal w tym budynku lub lokalu
(specustawa drogowa — art. 18 ust. 1e i 1f, specustawa kolejowa — art. 9y ust. 3e i 3f, specu-
stawa lotniskowa — art. 23 ust. 6 i 7, specustawa przeciwpowodziowa — art. 21 ust. 7 i 8,
specustawa naftowa — art. 29 ust. 8 1 9, specustawa przesylowa — art. 21 ust. 8 i 9, specusta-
wa terminalowa — art. 23 ust. 8 i 9, specustawa 0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym —
art. 64 i 65). Ratio legis przedstawionych rozwigzan prawnych sprowadza si¢ niewatpliwie
do przyspieszenia procesu inwestycyjnego zwiazanego z realizacja konkretnego celu pu-
blicznego i ma zapewni¢ szybkie wydanie nieruchomosci, bez koniecznoséci angazowania
srodkow egzekucyjnych. Co do zasady nalezy je oceni¢ pozytywnie, niemniej kwota 10 tys.
zt za przeorganizowanie swojego centrum zyciowego jest nieadekwatna do oczekiwan wy-
wlaszczyciela 1 wymagataby urealnienia, aby rzeczywiscie sta¢ si¢ impulsem 1 zacheta do
bezkonfliktowego udostepnienia nieruchomosci.

NABYCIE POZOSTALEJ PO WYWELASZCZENIU CZESCI NIERUCHOMOSCI

Zadanie nabycia pozostatej po wywlaszczeniu czeéci nieruchomosci jest wyrazem za-
bezpieczenia praw wiascicieli wywtaszczanych nieruchomos$ci. Normatywny sens tej regula-
cji, zawarty w art. 113 ust. 3 u.g.n., sprowadza si¢ do mozliwo$ci wystgpienia z wnioskiem do
podmiotu, na rzecz ktdrego nastapilo wywlaszczenie o nabycie niewywtlaszczonej czegsci nie-
ruchomosci, ktéra nie nadaje si¢ do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele.
Przestanki uprawniajace do jego zlozenia, jak wynika z analizy orzecznictwa®, budza wat-

2 E. Bonczak-Kucharczyk, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. E. Bonczak-
-Kucharczyk, Warszawa 2021, komentarz do art. 134, pkt 2.

** Wyrok WSA w Warszawie z dnia 1 kwietnia 2014 r., | SA/Wa 1850/13, LEX nr 1485253.

“Wyrok WSA w Gdansku z dnia 23 pazdziernika 2018 r., Il SA/Gd 349/18, LEX nr 2569969.

“ W wyroku z dnia 13 lutego 2020 r. (I ACa 758/19, LEX nr 3033408) Wojewodzki Sad Administracyjny
w Biatymstoku wskazal, ze przepis ten nie ustanawia generalnej zasady domagania si¢ wykupu pozostatej po
wywlaszczeniu nieruchomosci — roszczenie oparte zostato na analizie skutkow decyzji wywtaszczeniowej, stad
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pliwosci interpretacyjne, a samo roszczenie — majace charakter cywilnoprawny — bedzie mo-
glo by¢ skutecznie dochodzone jedynie przed sadem powszechnym, co moze by¢ duzg ucigz-
liwoscig dla wlasciciela. Jest to jednak odrgbny tryb postepowania, a omawiane roszczenie
jest realizowane niezaleznie od wywlaszczenia, dopiero po ostatecznym wywlaszczeniu cze-
$ci nieruchomosci. Nie mozna takze uzaleznia¢ wywlaszczenia od zaspokojenia roszczenia
0 wykup pozostatej czesci nieruchomosci®.

Fakt odmiennego potraktowania tych procedur wynika z wielu czynnikoéw. Po pierw-
sze, instytucja wywlaszczenia musi by¢ wykladana restrykcyjnie, niedozwolone sg wigc przy-
padki jej rozciggania na takie sytuacje, w ktorych niespetniony jest postulat koniecznosci
I niezb¢dnos$ci w zakresie pozyskania nieruchomosci dla realizacji celu publicznego w drodze
wladczej ingerencji w prawo wlasnosci. Po drugie, cywilnoprawny tryb dochodzenia realiza-
cji zadania w zakresie nabycia pozostatej po wywlaszczeniu czg$ci nieruchomosci jest zblizo-
ny do innych regulacji funkcjonujacych w polskim porzadku prawnym dotyczacych ograni-
czen prawa wilasno$ci, np. art. 37 ust. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym*’, art. 131 ust. 2 oraz art. 132 ustawy Prawo ochrony srodowiska®®. Jednakze, mi-
mo zauwazalnych odrebnosci tych regulacji, zwraca uwage art. 136 ust. 4 u.g.n., dodany
w wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 4 kwietnia 2019 r.*,
zgodnie z ktorym przepisy o zwrocie wywlaszczonych nieruchomosci stosuje si¢ odpowied-
nio do czesci nieruchomosci nabytej w drodze umowy zgodnie z art. 113 ust. 3 u.g.n. Powyz-
sze przesadza, ze i w tym przypadku obowigzuje tryb administracyjny rozpatrywania wnio-
sku, a rozstrzyganie o zwrocie nastepuje w wydanej przez staroste decyzji administracyjne;j™.
Wida¢ tu zatem pewng niekonsekwencj¢ ustawodawcy, gdyz odmowa nabycia tzw. resztoéwki
pozostale] po wywlaszczeniu pozostawiona zostata rozstrzygnieciu na drodze postepowania
sadowego, natomiast w przypadku zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej w trybie admini-
stracyjnym realizuje si¢ uprawnienie bylego witasciciela do zwrotu calej nieruchomosci.

PODSUMOWANIE

Dokonana analiza wybranych $rodkow prawnych, przy pomocy ktorych wiasciciel
moze domagac¢ si¢ wyrownania uszczerbku spowodowanego wladcza ingerencjg w konstytu-
cyjnie chronione prawo wtasnosci, pozwala na sformutowanie kilku wnioskow 1 postulatow
de lege ferenda. Na wstepie nalezy podkresli¢, ze ustawowo, konkretnie wskazane cele pu-
bliczne limituja mechanizm wywtaszczeniowy. Katalog celow publicznych zawarty w art. 6

nalezy je odnie$¢ do rzeczywistego przeznaczenia nieruchomosci, a nie ustala¢ go wedlug stanu wynikajacego
z planu miejscowego lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Natomiast w wyroku z dnia
4 lutego 2019 r. (I ACa 814/18, LEX nr 3096771) Sad Apelacyjny we Wroctawiu podkreslil, Zze niemoznos¢
wykorzystania nieruchomosci na dotychczasowe cele musi by¢ ustalana nie w oparciu o przej$ciowy stan uzyt-
kowania nieruchomosci, istniejagcy w chwili wydania ostatecznej decyzji wywlaszczeniowej, ale winna by¢ po-
Wigzana z wcze$niejszym dtugotrwatym sposobem jej uzytkowania i wptywu, jaki na taki sposdb uzytkowania
mial akt wywtaszczeniowy.

“® E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit., komentarz do art. 113, pkt 2.

* Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2020, poz. 293 ze
zm.).

“8 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. 2020, poz. 1219 ze zm.).

“9 Ustawa z dnia 4 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2019, poz. 801).

%0 E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit., komentarz do art. 136, pkt 12.
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u.g.n. nie budzi w zasadzie wigkszych watpliwosci interpretacyjnych, a uczynione w pkt 10
art. 6 u.g.n. odestanie do innych celow publicznych wskazanych w odrebnych ustawach nale-
zy rozumie¢ jako konieczno$¢ dookreslenia takiego celu moca regulacji ustawowej. Nato-
miast kategoria celow publicznych, bedacych podstawa obowigzywania wskazanych w niniej-
szym opracowaniu specjalnych rozwigzan prawnych przewidujacych wywlaszczenie ex lege,
spetnia standard w zakresie konstytucyjnego rozumienia pojecia wywlaszczenia. Zawarte
w nich cele publiczne odpowiadajg warto$ciom wskazanym w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,
tj. wszystkie stuza dobru wspdlnemu, majgcemu zapewni¢ dobrobyt i rozwdj gospodarczy,
ktorego beneficjentami bedzie spoteczenstwo.

Wywlaszczenie, postrzegane jako ostateczny instrument pozyskania nieruchomosci do
zasobu publicznego, uruchamiane jest jedynie w wyjatkowych sytuacjach, ktore wskazuja na
uzasadniong prawem koniecznos$¢ podjecia tej publicznoprawnej ingerencji. Potwierdzeniem
powyzszych zatozen jest niewatpliwie obowigzek prowadzenia rokowan przedwywtaszcze-
niowych, ktorych szczegdlny charakter zostat dostrzezony w orzecznictwie Trybunalu Kon-
stytucyjnego poprzez przyznanie bytym wtascicielom prawa do zwrotu nieruchomosci naby-
tych w tym trybie. Pozostaje zatem pytanie o ratio legis takiego rozwigzania, ktorego intencja
jest przede wszystkim tryb polubownego nabycia nieruchomosci, ale skutki zréwnane sg
z przymusowym odj¢ciem prawa wiasnosci. W specustawach zredukowano natomiast do mi-
nimum cywilnoprawne elementy dotyczace uzgodnien w zakresie nabycia nieruchomosci czy
tez wyplaty odszkodowania, przy czym obowigzujace regulacje nie przewiduja zadnych usta-
wowych rozwigzan, bedacych swego rodzaju zacheta dla ugodowego zakonczenia postepo-
wania. Ustalenie pewnych ustawowych bonuséw (tak jak to ma miejsce w sytuacji podwyz-
szenia kwoty odszkodowania o 5% warto$ci lub 10 zt) z pewnosciag mogloby zminimalizowaé
konieczno$¢ prowadzenia niekiedy zmudnych i czasochtonnych postgpowan administracyj-
nych, a zasada stusznego odszkodowania nabrataby realnego wymiaru poprzez szybkie 1 ugo-
dowe zado$c¢uczynienie whascicielowi.

Jako pozadane nalezy oceni¢ rozwigzania zaktadajace uwzglednienie zasady korzysci
przy wyptacie odszkodowania. Ma ona charakter wyjatkowy przy szacowaniu nieruchomosci,
jednakze jej zatozenie wigze si¢ z konstytucyjng przestankg wyptaty stusznego odszkodowa-
nia za wladcze odjecie prawa wlasnosci™. Realizacja tej przestanki widoczna jest takze przy
wyptacie tzw. bezpiecznej zaliczki, ktora w sytuacji uprzedniego wydania decyzji o nie-
zwlocznym zajeciu nieruchomos$ci miata zlikwidowaé przypadki faktycznego wywlaszczenia
bez odszkodowania. Stuszne odszkodowanie pojmowane jest rowniez przez pryzmat jego
wyptaty w rozsadnym terminie, stad instrument ten jest niewatpliwie wyrazem dotrzymania
konstytucyjnych standardow wywlaszczenia, cho¢ sam termin jej wyptaty, tj. 50 dni od dnia
ztozenia wniosku, w mojej ocenie nie ma uzasadnienia, skoro wysoko$¢ odszkodowania zo-
stala juz przez organ ustalona w decyzji wywlaszczeniowej. Podobnie nalezy oceni¢ zadanie
nabycia pozostatej po wywlaszczeniu czesci nieruchomosci realizowane w trybie cywilno-
prawnym. Ze wzgledu na brak rozwigzan dyscyplinujacych, poprzez wskazanie chociazby
terminu na zalatwienie wniosku w tej sprawie, oceniam je jako $rodek niedoskonaty.
Uszczerbek, jaki powstaje w majatku wywtlaszczonego, winien by¢ oceniany przez pryzmat

*1). Dydenko, T. Telega, Komentarz do niektérych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, [w:]
Wycena nieruchomosci. Komentarz, \Warszawa 2018.
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konstytucyjnych standardow wywtaszczenia, przez ktore rozumie si¢ takze zapewnienie sku-
tecznej 1 szybkiej §ciezki prawnej dochodzenia swoich praw.
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