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1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2008 roku Nr 193,
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. ugn - ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.:
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. rozporzadzenie - rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie

wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku Nr 207,
poz. 2109);

. zrid - decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowey;
. Kpa - ustawa z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania administracyjnego

(Dz. U. z 2000 roku Nr 98, poz. 1071 ze zm.);

. Kc - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 roku Nr 16,

poz. 93 ze zm.)



Wstep

25 maja 2003 roku weszta w zycie ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdl-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg krajowych (Dz. U.
Nr 80, poz. 721), ktéra stworzyta odrebne podstawy prawne procesu inwestycyjnego
dotyczacego drég krajowych. Ustawa ta byla wielokrotnie nowelizowana, a nowela
wprowadzona ustawa z dnia 25 lipca 2008 roku o zmianie ustawy o szczeg6lnych zasa-
dach przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r. Nr 154, poz. 958 ze zm.) w znaczacy sposob
uproscita procedury ustalania lokalizacji wszystkich drég publicznych oraz zasady na-
bywania nieruchomodci na te cele. Przyjeta regulacja stanowi odpowiedz na spoteczne
oczekiwania budowy drdg publicznych.

Intensyfikacja prac zwigzanych z lokalizowaniem drdg publicznych sprawita, ze od
poczatku 2009 roku organy administracji odnotowaly lawinowy wzrost spraw z zakresu
ustalania odszkodowari za nieruchomosci pozyskane pod drogi publiczne w pordw-
naniu z latami ubiegltymi. Z danych nadestanych do Ministerstwa Infrastruktury przez
wojewod6éw w lipcu 2009 roku wynika, ze do korica tego roku wplynie okoto 20 tys.
spraw z zakresu ustalenia odszkodowan za grunty przeznaczone pod drogi. Nie mozna
nadto zapomina¢, ze wskutek nowelizacji specustawy drogowej obowigzkiem ustalenia
odszkodowari obcigzeni zostali starostowie, w odniesieniu do nieruchomosci pozyski-
wanych pod drogi gminne i powiatowe. Duza liczba prowadzonych postepowari oraz
glebokie zmiany specustawy doprowadzily do powstania, nieuchronnych w tej sytuacji,
trudnosci interpretacyjnych.

W celu identyfikacji 1 wyjasnienia pojawiajacych sie probleméw, a takze podniesie-
nia jako$ci zaréwno czynno$ci poprzedzajacych rozstrzygniecia administracyjne, jak
1 wydawanych przez organy administracji decyzji, w dniach 19-20 listopada 2009 roku
w Falentach koto Warszawy odbyto si¢ seminarium z udzialem Sedziego Wojewddz-
kiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, Pana Mirostawa Gdesza, przedstawicieli
Ministerstwa Infrastruktury, wojewoddw, prezydentéw miast oraz inwestordw.

Niniejsze opracowanie jest podsumowaniem tego spotkania. W zamys$le ma ono
stuzy¢ wyjasnieniu zawito$ci w procedurze ustalania odszkodowan za nieruchomosci
pozyskiwane pod budowe drdg publicznych, wskazaniu zagadnieri dyskusyjnych, poja-
wiajacych sie na tle stosowania przepiséw specustawy drogowej, a takze przedstawieniu
propozycji ich rozwiazania. Podjeto w nim probe interpretacji przepiséw ustawy. Nie-
ktére prezentowane tezy zostaly juz zweryfikowane przez praktyke, czemu dano wyraz
przywolujac orzecznictwo sadéw administracyjnych, natomiast w pozostalym zakresie
opracowanie jedynie sygnalizuje podjete rozwazania.

Publikacja stata si¢ mozliwa dzieki duzemu zaangazowaniu uczestnikéw seminarium
1 jest wyrazem podzigkowania dla wszystkich osdb, ktére bardzo aktywnie uczestniczy-
ty w spotkaniu.
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Szczegdlne podzigkowania naleza si¢ Panu Sedziemu Mirostawowi Gdeszowi, za jego
wktad w rozwiazanie konkretnych problemdéw oraz propozycje stworzenia odpowied-
nich procedur i zasad postepowania na przysztos¢. Nalezy wyrazi¢ nadzieje, ze wspdl-
nie wypracowane stanowisko wplynie na pozadany kierunek zmian legislacyjnych.

Elzbieta Robaszkiewicz



1. Normy kolizyjne

Uchwalona w dniu 25 lipca 2008 roku ustawa o zmianie ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drdg publicznych oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r. Nr 154, poz. 958) wprowadzita znaczne
zmiany w procedurze okreslenia miejsca lokalizacji drég publicznych oraz zasad usta-
lenia odszkodowania za nieruchomosci nabyte pod te cele.

W art. 6 ustawy nowelizujacej wprowadzono normy kolizyjne, wskazujace prawo
whasciwe dla danego przypadku. Zasadniczo ustawodawca wprowadzit zasade kontynu-
acji dotychczasowego prawa do postepowan wszczetych 1 niezakoriczonych ostateczna
decyzja (ust. 1). Podobnie tez zastosowano zasade kontynuacji w stosunku do wszyst-
kich postepowari administracyjnych zwigzanych z przedsiewzieciami drogowymi, dla
ktérych uprzednio wydane zostaly decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi (ust. 2).

Natomiast w art. 6 ust. 3 omawianej noweli wprowadzono zasade bezposredniego
stosowania nowych przepiséw wobec postepowari dot. ustalenia odszkodowania za
nieruchomodci przejete dotychczas z mocy prawa na rzecz Skarbu Paristwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego. Redakcja omawianego przepisu, a w szczegdlnosci
uzyte wyrazenie ,,nieruchomosci przejete pod drogi publiczne” wskazuje, iz dotyczy on
postepowan, w ktérych odszkodowanie ustalane jest za nieruchomosci przejete z mocy
prawa w oparciu o decyzje lokalizacyjne wydane na podstawie specustawy drogowej
w wersji obowigzujacej po nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 18 pazdziernika 2006
roku o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég krajowych oraz o zmianie niekt6rych innych ustaw (Dz. U. z 2006 r.,
Nr 220, poz. 1601 ze zm.). Norma ta nie uprawnia natomiast do stosowania nowych
zasad ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczane na podstawie pierwot-
nej wersji specustawy.

Zakres stosowania nowych zasad do nieruchomosci przejetych z mocy prawa na
podstawie decyzji lokalizacyjnych, wydanych w oparciu o poprzednio obowigzujace
przepisy jest bardzo szeroki. Bez watpienia zatem powinny by¢ stosowane zasady pod-
wyzszania wysoko$ci odszkodowania o bonus zwigzany z niezwlocznym wydaniem
nieruchomosci do dyspozycji inwestora (art. 18 ust. le specustawy) oraz bonus przy-
znawany za nieruchomosci zabudowane budynkiem mieszkalnym albo budynkiem,
w ktérym zostal wyodr¢bniony lokal mieszkalny (art. 18 ust. 1f specustawy).

Wydaje si¢ réwniez, iz poza granica odestania z omawianego przepisu nie pozostaja
zasady ustalenia odszkodowan za wygaszenie ograniczonych praw rzeczowych, w tym
réwniez hipoteki. W praktyce jednak mozna spotka¢ sie z pogladem przeciwnym,
zawezajacym zakres odestania jedynie do mozliwosci powiekszenia odszkodowania
o dodatkowe bonusy. Poglad ten opiera si¢ na zatozeniu, iz skutkiem prawnym decyzji
o lokalizacji drogi, wydanej w oparciu o poprzednio obowigzujaca wersje ustawy, nie
bylo wygaszenie ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosciach
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objetych liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji. Przyjmujac jednakze zalozenie
o racjonalnym ustawodawcy nie mozna zgodzi¢ si¢ z ta teza. Prawdg jest, iz specustawa
w ksztatcie obowiazujacym do dnia 10 wrzesnia 2008 roku nie wskazywata wprost, iz
z dniem uostatecznienia si¢ decyzji lokalizacyjnej wygasaja wszystkie prawa rzeczowe.
Niemniej jednak w literaturze prawa cywilnego przyjmuje sie powszechnie, ze nabycie
gruntu z mocy prawa stanowi klasyczna forme pierwotnego nabycia wlasnosci nie-
ruchomosci. Jako istotng ceche pierwotnego nabycia prawa uznaje sie brak zwigzku
i zaleznosci miedzy nabyciem prawa a jego istnieniem u innego podmiotu. W przy-
padku pierwotnego nabycia prawa, nawet jesli nabywane prawo odpowiada prawu utra-
conemu, nie mozna méwi¢ o nastepstwie prawnym, stanowigcym forme pochodnego
nabycia prawa, poniewaz powstaje ono w rezultacie zdarzen prawnych niezaleznych
od woli poprzedniego wiasciciela. Nabycie to ma charakter samoistny. Skutkiem na-
bycia pierwotnego jest wiec powstanie nowego prawa, wolnego od obcigzen, ktérym
obarczone byto dotychczasowe prawo. W rezultacie nabycia nieruchomosci z mocy
prawa wygasaja ciazace na nieruchomosci ograniczone prawa rzeczowe, w tym réwniez
hipoteka. Za powyzszym stanowiskiem przemawia takze cel oraz szczegdlny charakter
nowelizacji specustawy dokonanej w 2006 roku. Jej zadaniem bylo bowiem wprowa-
dzenie szczegdlnych narzedzi prawnych majacych na celu przyspieszenie realizacji
inwestycji drogowych 1 zlikwidowanie istniejacych barier prawnych, spowalniajacych
cykl inwestycyjny, zwlaszcza w procesie nabywania praw do gruntéw. Skoro zatem usta-
wodawca wprowadzit zasade nabywania z mocy prawa nieruchomosci objetych liniami
rozgraniczajacymi inwestycje, to nie ma zadnych podstaw by obowiazujace wéwczas
przepisy thumaczy¢ w sposdb, ktdry jest catkowicie niezgodny z jasno okreslonym ce-
lem regulacji 1 w konsekwencji prowadzi do znacznego opdznienia realizacji inwestycji
z uwagi na cigzace na nieruchomosciach ograniczone prawa rzeczowe.

Ponadto analiza przepiséw specustawy wskazuje, iz ustawodawca wyraznie rozrdznia
sytuacje, w ktdrej nieruchomosci stanowi juz wlasno$¢ Skarbu Paristwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 19 ust. 1-3 1 5, art. 20 ust. 112 w zw. z art. 12 ust. 4)
oraz sytuacje, w ktdrej nastepuje dopiero nabycie nieruchomosci przez inwestora
(art. 20 ust. 3 w zw. z art. 12 ust. 4). Sprawa ta ma istotne znacznie przy interpretacji
zapiséw ustawy, gdyz ustawodawca odmiennie reguluje te sprawy (np. data otrzymania
trwatego zarzadu, wypowiedzenie uméw).

Tres¢ art. 19 ust. 1-3 tej wersji ustawy i odpowiednio art. 20 ust. 1 1 2 wskazuje, Ze
nieruchomosci stanowiace juz wlasnosci podmiotu realizujacego inwestycje drogowa
musza by¢ wolne od ,,obcigzen”, z tym Ze z uwag na brak skutku w postaci przejécia
wlasnosci (z czym wiaze sie wygaszanie prawa na takiej nieruchomosci) prawa zostaja
zniesione w indywidualnym trybie. A contrario, wobec braku regulacji w tym zakresie,
w przypadku nabywania nieruchomosci nie ma konieczno$ci znoszenia obciazajacych
nieruchomo$¢ praw, gdyz prawa te wygasaja.

Z kolei z art. 20 ust. 3 omawianej wersji specustawy wynika, ze Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych 1 Autostrad albo whasciwy zarzad drogi otrzymuja z mocy prawa,
nieodplatnie, w trwaly zarzad nieruchomosci nabyte na wtasno$é Skarbu Paristwa
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albo jednostki samorzadu terytorialnego na cele budowy drdg, z dniem, w ktérym
decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi stata si¢ ostateczna. Trwaly zarzad jest prawem,
z ktérego wyplywaja znaczace uprawnienia w stosunku do nieruchomosci, np. moz-
liwos¢ korzystania z nieruchomosci w celu prowadzenia dzialalnosci, zabudowy,
odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu obiektu budowlanego,
oddania nieruchomosci lub jej cze$ci w najem, dzierzawe albo uzyczenie. Trudno jest
przyjaé aby wola ustawodawcy bylo aby prawo zarzadu przystugiwato w stosunku do
nieruchomosci, do ktdrej innym podmiotom przystuguja okreslona prawa, i to pra-
wa z ktérych wyplywaja uprawnienia mogace pozostawaé w kolizji z uprawnieniami
trwalego zarzadcy.

Konkludujac nalezy uznaé, iz z chwily uostatecznienia si¢ decyzji o ustaleniu
lokalizacji drogi wydanej w oparciu o poprzednio obowiazujace przepisy, wszelkie
prawa rzeczowe ustanowione na nieruchomosciach objetych liniami rozgraniczajacymi
teren drogi wygasaja, a nieruchomosci bez jakichkolwiek obciazen staja sie whasnoscia
Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. W tych przypadkach do po-
stepowania w sprawie ustalenia odszkodowania za wygaszone prawa stosuje si¢ zasady
okreslone w obecnie obowiazujgcej ustawie.

2. Termin wydania decyzji
odszkodowawczej

Zgodnie z art. 35 Kpa organy administracji publicznej obowiazane s3 zalatwia¢ spra-
wy bez zbednej zwloki. Niezwlocznie powinny by¢ zatatwiane sprawy, ktére moga by¢
rozpatrzone w oparciu o dowody przedstawione przez strone tacznie z zadaniem wsz-
czecia postepowania lub w oparciu o fakty 1 dowody powszechnie znane albo znane
z urzedu organowi, przed ktdrym toczy sie postepowanie, badz mozliwe do ustalenia
na podstawie danych, ktérymi rozporzadza ten organ. Zatatwienie sprawy wymagaja-
cej postgpowania wyjasniajacego powinno nastapi¢ nie pdzniej niz w ciagu miesiaca,
a sprawy szczegOlnie skomplikowanej - nie pdzniej niz w ciagu dwéch miesiecy od
dnia wszczecia postepowania, za$ w postepowaniu odwolawczym - w ciagu miesigca
od dnia otrzymania odwotania.

Postepowanie o ustalenie odszkodowania za grunty przejete pod inwestycje drogowe
jest postepowaniem wszczynanym z urzedu. Dniem wszczecia postepowania jest dzien,
kiedy zrid stat si¢ ostateczny. Wynika to z faktu, iz zgodnie z art. 12 ust. 4b specusta-
wy, decyzje ustalajaca wysokos¢ odszkodowania wydaje si¢ w terminie 30 dni od dnia,
w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stafa si¢ ostateczna.

Nie ma przy tym przeszkdd, aby postepowanie o ustaleniu odszkodowania pro-
wadzone bylo przed uostatecznieniem sie zrid. Pamietaé jednak nalezy, ze do czasu
kiedy zrid nie bedzie ostateczny nie jest dopuszczalne ustalenie odszkodowania decyzja
ostateczng.
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W mysl art. 36 Kpa o kazdym przypadku niezalatwienia sprawy w terminie okreslo-
nym w art. 35 organ administracji publicznej obowigzany jest zawiadomi¢ strony, poda-
jac przyczyny zwloki 1 wskazujgc nowy termin zatatwienia sprawy. Ten sam obowiazek
clazy na organie administracji publicznej réwniez w przypadku zwloki w zatatwieniu
sprawy z przyczyn niezaleznych od organu. Zatem obowigzkiem organu jest ocena oko-
licznodci, ktére uniemozliwiaja wydanie orzeczenia merytorycznego i w zaleznosci od
tych ustaleri, podjecie stosownych krokdéw, okreslonych w art. 36 Kpa.

Zgodnie z ustalonym orzecznictwem sadowym ,organ administracji publicznej
pozostaje w bezczynnosci w kazdym przypadku niezatatwienia sprawy w terminie okre-
Slonym w art. 35 kpa, jezeli nie podjat czynnosci okreslonych w art. 36 Kpa lub nie
podjat innych dziatat wynikajacych z przepiséw procesowych majacych na celu unik-
nigcie przeszkody w wydaniu decyzji”!. Aby uchronic si¢ przed zarzutem pozostawania
w bezczynnosci, kiedy ze wzgledu na prowadzone postepowanie dowodowe nie jest
mozliwe zachowanie ustawowego terminu zatatwienia sprawy, organ zobowigzany jest
wskaza¢ nowy termin, podajac przyczyny zwloki i zawiadomié o tym strony. Termin
nalezy wyznaczy¢ poprzez wskazanie konkretnej daty (dzied, miesiac i rok). Niedo-
puszczalnym jest wskazanie terminu blizej nieokre§lonego np. ,zakoriczenie sprawy
nastapi po zebraniu materiatu dowodowego”.

3. Wlasciwos¢ organu - starosta

W celu okreslenia wlasciwosci organu do wydania decyzji o odszkodowaniu nalezy
spojrze¢ szeroko zaréwno na przepisy specustawy drogowej oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a takze kodeksu postepowania administracyjnego.

Zasady nabywania nieruchomosci pod drogi okresla rozdziat 3 specustawy drogo-
wej. W rozdziale tym zamieszczony zostat art. 12 ust. 4a, zgodnie z ktérym decyzje
ustalajaca wysokos¢ odszkodowania za nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 4 wyda-
je organ, ktéry wydat decyzje zrid. W mysl art. 11a ust. 1 omawianej ustawy wojewoda
w odniesieniu do drég krajowych 1 wojewddzkich albo starosta w odniesieniu do drdg
powiatowych i gminnych wydaja decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
na wniosek wlasciwego zarzadcy drogi.

Tu pojawia sie watpliwos¢, czy starosta wydajac decyzje o odszkodowaniu dziata
w ramach zadan wihasnych, czy w ramach zadad zleconych z zakresu administracji
rzadowej. Niestety specustawa wprost nie rozstrzyga powyzszej kwestii. W sytuacji
niedoregulowania przez specustawe powyzszego problemu powstaje takze pytanie do
jakiego organu powinno zostal skierowane odwotanie od decyzji odszkodowawcze;
wydanej przez starostg.

! wyrok NSA z dnia 20 lipca 1999 r. sygn. akt I SAB 60/99, opubl. OSP 2000/6/87,
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Zgodnie z art. 17 Kpa organami wyzszego stopnia s3 w stosunku do organdw
samorzadu terytorialnego - samorzadowe kolegia odwotawcze, chyba ze ustawy szcze-
gdlne stanowia inaczej. Takim wyjatkiem jest art. 9a ugn, ktéry wskazuje ze organem
wyzszego stopnia w sprawach okre§lonych w ustawie, rozstrzyganych w drodze decyzji
przez staroste wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej, jest wojewoda.
Z powyzszego wynika, ze odwotanie od decyzji wydanej na podstawie ugn przez sta-
roste, wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej, przystuguje zawsze do
wojewody, a nie do samorzagdowego kolegium odwotawczego.

Wobec niewatpliwej luki prawnej, z uwagi na odestanie zawarte w art. 23 specu-
stawy, nalezy uwzgledni¢ regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w ktérej
zawsze zadania dotyczace wywlaszczen 1 odszkodowan nalezg do kompetencji starosty
wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej. Zgodnie z art. 129 ust. 1
ugn odszkodowanie ustala starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzado-
wej, w decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci z zastrzezeniem ust. 5, gdzie zgodnie
z pkt. 3 starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, wydaje odrebna
decyzje o odszkodowaniu, gdy nastapito pozbawienie praw do nieruchomosci bez usta-
lania odszkodowania, a obowiazujace przepisy przewiduja jego ustalenie.

Powyzsze nie pozostawia watpliwosci, ze odszkodowanie za nieruchomosci przejete
pod inwestycje drogowe ustala starosta wykonujacy zadanie zlecone. Takie stanowisko
jest zgodne z wykladnia historyczng dotyczaca wywlaszczen oraz wyplaty odszkodo-
wari, poniewaz sprawy te nigdy nie nalezaly do zadai whasnych starosty. Podkresli¢
nalezy, ze zadania dotyczace wywlaszczen i wyptaty odszkodowann dokonywat zawsze
starosta - wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowe.

Przedstawione stanowisko potwierdza takze najnowsze orzecznictwo Wojewddzkich
Sadéw Administracyjnych, ktére rozpatrujac skargi na decyzje wojewoddéw jako or-
ganéw II stopnia nad starostami nie stwierdzaja niewaznosci tych decyzji, a przeciez
z urzedu sa zobowiazane do uwzglednienia niewaznosci decyzji.

Dodatkowym argumentem przemawiajacym za stusznoscig reprezentowanego pogla-
du jest fakt, iz w uzasadnieniu do projektu ustawy z dnia 25 lipca 2008 r. 0 zmianie
ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg
publicznych? wykazano, iz podmiotami na ktére oddziatuje projektowana regulacja
jest wojewoda jako organ odwolawczy od zrid oraz w sprawie ustalenia odszkodowania
za przejecie nieruchomosci.

% druk nr 671, dostepny na stronie internetowej www.sejm.gov.pl,
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4. Wylaczenie starosty w miastach
na prawach powiatu

Prezydent miasta na prawach powiatu jest wnioskodawca postepowania o wydanie
zezwolenia na realizacje wszystkich inwestycji drogowych dotyczacych drég publicz-
nych w granicach miasta na prawach powiatu, z wyjatkiem autostrad i drég ekspreso-
wych®. Za$ zgodnie z art. 11a ust. 1 specustawy prezydent miasta na prawach powiatu
jest réwniez wihasciwy do wydawania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
dotyczacych drég gminnych 1 powiatowych. W takim stanie faktycznym mamy do czy-
nienia z sytuacja, w ktdrej organ administracji publicznej whasciwy do rozstrzygniecia
sprawy, jest w postepowaniu administracyjnym jednoczesnie strona materialnoprawne-
go stosunku, ktdry zostaje skonkretyzowany w wydanej w tym postepowaniu decyz;ji.

Ponadto zgodnie z art. 12 ust. 4a specustawy decyzje ustalajaca wysoko$¢ odszkodo-
wania za nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 4, wydaje organ, ktéry wydat decyzje
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej. Implikuje to sytuacje, w ktérej prezy-
dent miasta na prawach powiatu wydaje decyzje o odszkodowaniu z tytutu przejecia
nieruchomosci na rzecz Skarbu Paristwa i jednocze$nie, jako wnioskodawca o wydanie
zrid, jest podmiotem, ktéry wyptaca odszkodowanie za odjecie prawa whasnosci nieru-
chomosci.

Rozwazy¢ zatem nalezy konieczno$¢ wytaczenia sie prezydenta na prawach powiatu
z rozstrzygania w sprawach odszkodowawczych. Wylaczeniu miatby podlegaé pracow-
nik organu ze wzgledu na swoje interesy majatkowe rozumiane szeroko jako wszelkie
przysporzenie korzysci majatkowych.

Art. 24 § 1 Kpa stanowi, ze pracownik organu administracji publicznej podlega
wylaczeniu od udziatu w postepowaniu w sprawie, w ktdrej jest strong albo pozosta-
je z jedna ze stron w takim stosunku prawnym, ze wynik sprawy moze mie¢ wplyw
na jego prawa lub obowiazki, za$ § 4 tego przepisu stanowi, ze wylaczony pracownik
powinien podejmowac tylko czynnosci nie cierpigce zwloki ze wzgledu na interes spo-
leczny lub wazny interes stron.

Naczelny Sad Administracyjny w uchwale z dnia 19 maja 2003 r. wyrazit poglad,
ze ,,w sprawie o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci, ktdra jest wlasnoscia miasta na
prawach powiatu, prezydent tego miasta jako organ wykonawczy miasta i reprezentu-
jacy je na zewngtrz oraz takze jako pracownik urzedu miasta, a jednoczesnie sprawu-
jacy funkcje starosty, podlega wylaczeniu na podstawie art. 24 par. 1 pkt 1 i 4 Kpa,
co w konsekwencji wylagcza mozliwos¢ upowaznienia przez niego do zafatwienia tej
sprawy jego zastepcéw 1 pozostalych pracownikéw urzedu miasta™.?

3

zgodnie z art. 19 ust. 5 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.
Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zm.) prezydent miasta na prawach powiatu jest zarzadca wszyst-
kich drég publicznych w obszarze miasta na prawach powiatu, z wyjatkiem drég krajowych o klasie
autostradowej 1 ekspresowej,

4 sygn. akt OPS 1/03, publ. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
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Ustawodawca, majac na uwadze powyzsza uchwate, ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 .
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i o zmianie niektérych innych
ustaw’ do art. 142 ugn dodat ustep 2 méwiacy, ze w sprawach dotyczacych zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci, w ktérych strong postepowania jest gmina lub powiat,
prezydent miasta na prawach powiatu sprawujacy funkcje starosty podlega wytaczeniu
na zasadach okreslonych w rozdziale 5 dziatu I Kodeksu postepowania administracyj-
nego. Analogiczne rozwiazanie zostato przyjete w sprawach dotyczacych ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez dodanie do art. 124 ugn ust. 8.

Ze wzgledu na fakt, Ze ww. ustawg z dnia 22 pazdziernika 2007 r. zmieniajaca ustawe
o gospodarce nieruchomosciami, doprecyzowano dwie sytuacje, w ktdrych prezydent
miasta na prawach powiatu ma si¢ wytaczy¢, mozna uznaé, ze ta kwestie uregulowano
wyczerpujaco. Zakladajac zatem racjonalno$é ustawodawcy nalezy wnioskowaé, ze
w stosunku do innych sytuacji brak jest obowigzku wylaczenia prezydenta miasta
na prawach powiatu od spraw, w ktdrych jest strona.

W praktyce dos¢ szeroko prezentowany jest tez poglad przeciwny. Przywotaé tu na-
lezy wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 listopada 2009r.° oraz wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 3 lutego 2009 r.

Niemniej jednak kazda sytuacja powinna by¢ rozpatrywana indywidualnie.

5. Strony postepowania odszkodowawczego

Podstawowym przepisem regulujacym kwesti¢ stron postepowania administracyjne-
go jest art. 28 Kpa. Przepis ten wskazuje, iz strona postepowania jest kazdy, czyjego
interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto zada czynnosci
organu ze wzgledu na swdj interes prawny lub obowigzek. Stronami moga by¢ osoby
fizyczne 1 osoby prawne, a gdy chodzi o paristwowe i samorzadowe jednostki organiza-
cyjne i organizacje spoleczne - réwniez jednostki nie posiadajace osobowosci prawnej
(art. 29 Kpa).

Przymiot strony postepowania odszkodowawczego przystuguje wige kazdemu, kto
wykaze, 1z jego prawa lub obowiazki wynikajace z przepiséw prawa materialnego s3
dotkniete skutkami zrid.

Postepowanie odszkodowawcze prowadzone jest przy tym wedlug zasad proceso-
wych okreslonych w ugn z uzupelniajagcym uwzglednieniem przepiséw Kpa. Oznacza
to w szczegdlnosci koniecznosé prowadzema tego postepowania w spos6b zapewniaja-
cy wszystkim jego stronom czynny w nim udziat (art. 10 § 1 Kpa), w tym indywidualne

> Dz. U. z 2007r. Nr 173, poz. 1218,
¢ sygn. akt I OSK 455/09, publ. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
7 sygn. akt I SA/Wa 1375/08, publ. Centralna Baza Orzeczed Sadéw Administracyjnych,
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zawiadamianie stron o wszczeciu postepowania, podejmowanych czynno$ciach oraz
doreczenie stronie decyzji na pismie.

W art. 12 ust. 4f specustawy ustawodawca okreslit osoby uprawnione do uzyskania
odszkodowania za odebranie praw rzeczowych do nieruchomosci. Osobami tymi sa
whasciciele, uzytkownicy wieczysci oraz podmioty, ktérym przystugiwaly ograniczone
prawa rzeczowe. W polskim prawie cywilnym katalog ograniczonych praw rzeczowych
jest zamkniety, tzn. strony nie moga skutecznie ustanowi¢ ograniczonego prawa rze-
czowego nie znanego ustawie - tzw. zasada numerus clausus (liczby zamknigtej) ogra-
niczonych praw rzeczowych. Réwniez uktad uprawnied i obowiazkéw stron takiego
stosunku prawnego jest sztywny - strony nie maja dowolnosci w ksztattowaniu wzajem-
nych uprawnieri 1 obowigzkéw. Prawami rzeczowymi ograniczonymi s3: uzytkowanie,
stuzebnos¢, zastaw, spotdzielcze whasnosciowe prawo lokalu 1 hipoteka.

Dla ustalenia kregu stron bez znaczenia jest, czy utracone prawa przystugiwaly oso-
bom fizycznym, czy prawnym.

Nalezy zauwazy¢, iz odszkodowanie moze skutecznie otrzymal tylko ten, komu
przystugiwato okreslone prawo rzeczowe w dniu, w ktdrym zrid stat sie ostateczny.

Okreslajac uprawnionych do otrzymania odszkodowania ustawodawca okreslit
tym samym krag stron postepowania odszkodowawczego wobec danej nieruchomo-
$ci. Kazda z tych oséb musi jednak udowodni¢ swéj przymiot strony dokumentem
o przystugiwaniu okreslonego prawa rzeczowego, jezeli prawa te nie wynikaja z ksiegi
wieczystej. Zasadnicze znaczenie ma wiec tu kwestia okre§lenia stanu prawnego nieru-
chomo$ci na dzieli uostatecznienia si¢ decyzji pierwszoinstancyjnej o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, kt6ry stanowi podstawe okreslenia kregu oséb, ktérym
przystuguja na ten dzied prawa do nieruchomosci. Krag stron postepowania nalezy
ustali¢ na podstawie stanu prawnego nieruchomosci okreslonej w ksiedze wieczystej,
zbiorze dokumentdéw lub innych dokumentach potwierdzajacych tytut prawny do
nieruchomosci (np. decyzji).

W przypadku kiedy istnieja trudnos$ci z okresleniem adresu pobytu osoby upraw-
nionej do odszkodowania positkowo mozna zastosowa¢ art. 8 ugn, ktéry wskazuje,
iz jezeli przy zalatwianiu spraw, o ktérych mowa w przepisach dziatu III, nie istnieje
mozliwos¢ zawiadomienia stron o decyzjach 1 innych czynno$ciach organéw admi-
nistracji publicznej ze wzgledu na nieustalone adresy stron, stosuje sie art. 49 Kpa.
Zgodnie natomiast z art. 49 Kpa strony moga by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych
czynno$ciach organdéw administracji publicznej przez obwieszczenie lub w inny zwy-
czajowo przyjety w danej miejscowosci sposéb publicznego oglaszania, jezeli przepis
szczegdlny tak stanowi. W tych przypadkach zawiadomienie badZ dorgczenie uwaza sig
za dokonane po uplywie czternastu dni od dnia publicznego ogloszenia.

Oprécz nieruchomosci, ktdrych stan prawny jest znany ugn postuguje sie takze
pojeciem nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, przez ktdre nalezy ro-
zumie¢ nieruchomodci dla ktérych ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru doku-
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mentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ 0s6b, ktérym przystuguja do niej
prawa rzeczowe (art. 113 ust. 6 ugn). Sformutowanie ,,nieuregulowany stan prawny” nie
oznacza oczywiscie sytuacji, iz jest to nieruchomos¢ nie majaca whasciciela, jako rzecz
niczyja, poniewaz w Swietle regulacji zawartych w Kc, rzeczami niczyimi moga by¢
tylko ruchomosci. Nieuregulowany stan prawny w ujeciu cywilistycznym nalezatoby
zdefiniowa¢ jako sytuacje, w ktdrej nie zostato stwierdzone wlasciwym, prawnie okre-
$lonym do tego celu dokumentem lub w dostepnej do tego procedurze prawnej, komu
do okreslonej nieruchomosci przystuguje prawo whasnosci nieruchomodci.

Niemniej jednak obecnie obowigzujace zasady ustalania odszkodowania za nierucho-
mosci nabyte z mocy prawa pod realizacje inwestycji drogowych nie reguluja sytuacji,
kiedy przejmowane nieruchomosci maja nieuregulowany stan prawny albo wiasciciel
lub uzytkownik nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono po nim postepowania
spadkowego. Kwestii tej nie wyjasnia rdwniez ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Przepis art. 8 tej ustawy odnosi sie bowiem do sytuacji, kiedy istnieje ustalony krag
stron postepowania, a jedynie nie znane s3 adresy. Z kolei przepis art. 113 i 114 ugn
znajduje zastosowanie jedynie przy wywlaszczeniu nieruchomosci.

Inng natomiast sytuacja jest tzw. nieaktualny stan prawny nieruchomosci polegajacy
na tym, iz dana nieruchomos¢ objeta jest ksiega wieczysta lub zbiorem dokumentdw,
albo innym dokumentem, ale wskazany w nich podmiot wlasnosci juz nie istnieje
(Smier¢ osoby fizycznej lub zlikwidowanie osoby prawnej). W takim przypadku jest to
nieruchomo$¢ o ,uregulowanym stanie prawnym” w rozumieniu art. 113 ust. 6 ugn.
W takim przypadku ustalenie odszkodowania powinno by¢ poprzedzone szczegdto-
wym wyjasnieniem stanu prawnego nieruchomosci.

Podobnie tez, w przypadku gdy osoba, ktdrej przystugiwalo prawo rzeczowe do
gruntu nie zyje, organ ustalajacy odszkodowanie winien ustali¢ krag spadkobiercéw po
zmarlym. O nabyciu praw do spadku organ orzekajacy moze uzyskac wiadomosci bez-
posrednio z ksiegi wieczystej, w ktdrej spadkobiercy ujawnili sie jako podmioty prawa
wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego, albo od samych zainteresowanych, kté-
rzy wykaza przed organem orzekajacym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spad-
ku po osobie ujawnionej w ksiedze wieczystej lub zarejestrowanym pos$wiadczeniem
dziedziczenia. Nastepstwo prawne z tytutu spadkobrania moze by¢ bowiem stwierdzo-
ne jedynie postanowieniem sadu o stwierdzeniu nabycia spadku lub zarejestrowanym
aktem poswiadczenia dziedziczenia (art. 1025 § 2 1 3 Kc oraz art. 1027 Kc).

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalit sie
poglad, ze przedmiotem dziedziczenia moga by¢ roszczenia odszkodowawcze przystu-
gujace spadkodawcy.?

Poza spadkobiercami moga réwniez wystapié, jako strony w sprawie, osoby ktdre
nabyly spadek lub udziat spadkowy w drodze umowy (art. 1051-1053 Kc), obejmujacy

8 uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2005 r., sygn. akt IIIBZP 1/05, publ. SNP
2006,/9-10/140,
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prawo do nieruchomosci, ktdra znalazta si¢ w liniach rozgraniczajacych drogi publicz-
nej. Nabywca spadku wchodzi bowiem w prawa 1 obowiazki spadkobiercy. Korzysci
1 cigzary zwiazane z przedmiotami nalezacymi do spadku, jak réwniez niebezpieczeni-
stwo ich przypadkowej utraty lub uszkodzenia przechodza na nabywce z chwila zawar-
cia umowy o zbycie spadku, chyba ze uméwiono si¢ inaczej (art. 1057 Kc) moment
przejscia jest wiec niezalezny od objecia spadku w posiadanie.’

Od generalnej zasady, iz odszkodowanie moze skutecznie otrzymac¢ tylko ten, komu
przystugiwato okreslone prawo rzeczowe w dniu, w ktdrym decyzja o zezwoleniu na re-
alizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna, nalezy ponadto wyodrebni¢ przypadki,
gdy whasciciel zbyt na rzecz osoby trzeciej roszczenie o odszkodowanie w ramach ces;ji
wierzytelnosci (art. 509 i 510 Kc). Takie stanowisko zaprezentowano w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego.'’

Tak wiec przeniesienie praw do spadku lub udzialu w spadku, a takze umowa
przelewu wierzytelno$ci o roszczenie odszkodowawcze bedzie skuteczna 1 spowoduje,
1z strong postepowania odszkodowawczego bedzie nabywca praw do spadku lub udzia-
tu w spadku, a takze przelewu wierzytelno$ci o roszczenie odszkodowawcze.

Nalezy tez zauwazy(, iz zrid stanowi podstawe do wydania przez wojewode albo
staroste decyzji o wygasnieciu trwalego zarzadu (art. 19 ust. 1 specustawy). Ponadto
w my$l art. 19 ust. 2 specustawy stanowi on podstawe do wypowiedzenia przez whasci-
wego zarzadce drogi umowy dzierzawy, najmu lub uzyczenia. Za straty poniesione na
skutek rozwigzania tej umowy przystuguje odszkodowanie. Roszczenie to ma charakter
cywilnoprawny i moze by¢ dochodzone na drodze cywilnoprawnej, a nie w postepo-
waniu administracyjnym. Strony tych uméw nie sa wigc jednoczesnie stronami poste-
powania odszkodowawczego.

6. Zakres odszkodowania - stan faktyczny
nieruchomosci

Zgodnie z art. 4 pkt 17 ugn przez stan nieruchomosci nalezy rozumieé stan zago-
spodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia nieru-
chomosci, w tym wielko$¢, charakter 1 stopied zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
jest potozona. Na tle poruszanego przepisu nalezy stwierdzié, ze na definicje stanu
nieruchomosci sktadaja sie przede wszystkim stan prawny, stan faktyczny nieruchomo-
$ci oraz stan faktyczny otoczenia nieruchomosci.

? Komentarz do art. 1057 Kodeksu cywilnego Dz.U.z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm., A. Kidyba,
E. Niezbecka, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Spadki, LEX, 2008,

10 por. wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2008 ., sygn. akt I OSK 676/07 i wyrok NSA z dnia 6 maja
2008 r., sygn. akt I OSK 704/07, niepubl.,
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W zwiazku z powyzszym ustalanie odszkodowania za nieruchomosé¢ przeznaczona
pod droge musi uwzglednia¢ zaréwno jej stan prawny jak 1 stan faktyczny tej nieru-
chomosci przyjetej na dzielh wydania przez organ pierwszej instancji zrid (art. 18 ust. 1
specustawy). Zatem wszelkie zmiany stanu prawnego, jak i stanu faktycznego nierucho-
mosci po dniu wydania decyzji zrid nie moga zostaé uwzglednione w procesie wyceny
a nastepnie ustalenia odszkodowania za nieruchomos¢.

Nalezy wyjasni¢é, iz przez stan faktyczny nieruchomosci nalezy rozumieé stan,
w jakim znajduje sie wywlaszczona nieruchomos¢, a wiec m.in. jej polozenie, rodzaj
uzytkéw oraz sposdb zagospodarowania nieruchomosci, zabudowania 1 naniesienia
oraz ich funkcje uzytkowe. Okolicznosci przesadzajace o stanie nieruchomosci po-
winny by¢ uymowane szeroko ze wzgledu na konieczno$¢ uwzglednienia wszystkiego,
co pozwoli na ustalenie stusznego odszkodowania."

Zgodnie z art. 134 ust. 1-3 ugn podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania
stanowi, z zastrzezeniem art. 135, warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Przy okreslaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, polozenie,
sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stopiet wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieru-
chomosciami.

Pojecie odszkodowania w rozumieniu przepiséw dot. wywlaszczenia nieruchomosci
wiaze sie $cifle z utrata lub ograniczeniem prawa rzeczowego do nieruchomosci, nato-
miast sposéb ustalenia wysokosci odszkodowania okreslony w tych normach uzasadnia
stwierdzenie, ze w odszkodowaniu za wywlaszczenie nieruchomosci zawiera sie element
utraty warto$ci gruntu i jego czesci sktadowych, czyli damnum emergens.

Zgodnie z art. 46 Kc nieruchomosciami s czesci powierzchni ziemskiej stanowiace
odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane
lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot whasnosci. Natomiast w my$l art. 4 pkt 1 ugn przez nierucho-
mos¢ gruntowa nalezy rozumied grunt wraz z czesciami skladowymi, z wylaczeniem
budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot whasnosci.

Rzeczoznawca majatkowy wyceniajac dang nieruchomos¢ jest zobligowany uwzgled-
ni¢ wszystkie skladniki, ktére sa cze$ciami sktadowymi gruntu, a zatem sa trwale
z gruntem zwigzane 1 nie stanowig odrebnego przedmiotu wilasnosci (art. 47 § 1 Kc).
Ponadto cze$cia sktadowa jest wszystko to co nie moze by¢ od niej odiaczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odlaczonego (§ 2). Natomiast przedmioty potaczone z rzecza tylko dla
przemijajacego uzytku nie stanowia jej czesci sktadowych (§ 3), a zatem nie podlegaja
wycenie.

"' M. Wolanin, Komentarz do ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwe-
stycji w zakresie drdg publicznych, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 260-262,
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W mysl art. 191 Kc whlasnos¢ nieruchomosci rozciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra
zostata potaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stata sie jej czescia sktadowa.
Na skutek polaczenia (akcesji) rzeczy ruchomej z nieruchomoscia w sposéb trwaly,
rzecz ruchoma staje si¢ czescia sktadowa nieruchomosci 1 nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem whasnosci 1 innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 Kc). Zatem dotychcza-
sowy wiasciciel rzeczy ruchomej traci jej wlasno$¢, a wlasnos¢ nieruchomosci rozciaga
sie na polaczona z nig rzecz ruchoma. Zasada ta dotyczy zaréwno potaczenia rzeczy
ruchomej z nieruchomoscia gruntowa. Skutek przewidziany w komentowanym prze-
pisie nastepuje niezaleznie od tego, jaka jest wartos¢ rzeczy polaczonej, kto dokonat
polaczenia - whasciciel nieruchomosci czy rzeczy ruchomej, czy tez osoba trzecia, czy
polaczenie zostalo dokonane w dobrej czy w zlej wierze, czy jest rezultatem dziatania
czlowieka, czy sit przyrody. Art. 48 Kc przewiduje réwniez, iz z zastrzezeniem wyjat-
kéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza w szczegSlnosci
budynki 1 inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak réwniez drzewa i inne rosliny
od chwili zasadzenia lub zasiania.

Zatem odszkodowanie za przejeta z mocy prawa nieruchomo$é odpowiada wartosci
odjetego prawa wlasnosci. Specustawa wyraznie wskazuje, iz odszkodowanie nalezy sie
za nieruchomos$¢ rozumiang jako grunt wraz z jego czesciami sktadowymi. Tym samym
wszelkie ustalenia pomiedzy zobowigzanym do zaptaty odszkodowania, a uprawnio-
nym do jego otrzymania dot. rozliczen za sktadniki znajdujace sie na nieruchomosci
nie odnosza skutku dla procesu ustalenia odszkodowania w postepowaniu admini-
stracyjnym za calg nieruchomos¢ wraz z jej czesciami sktadowymi. Nie mozna zatem
zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, iz nie nalezy przyznawaé odszkodowania za skladniki nie-
ruchomosci trwale zwigzane z gruntem, ktére po wydaniu decyzji lokalizacyjnej, badz
zrid zostaly od nieruchomosci odlaczone 1 przeniesione (np. przeniesienie ogrodzenia
na koszt GDDKIiA). Otdz jezeli taki sktadnik, ktory stanowit czes¢ sktadowa gruntu,
znajdowat sie na nieruchomosci w dniu wydania decyzji lokalizacyjnej lub zrid przez
organ pierwszej instancji, w my$l art. 18 ust. 1 réwniez podlega wycenie. Natomiast
kwestia ewentualnych rozliczen pomiedzy podmiotem, ktéry dokonat przeniesienia
danego sktadnika, a dotychczasowym wtascicielem, podlega rozstrzygnieciu na drodze
cywilnoprawnej.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na kwestie dotyczaca naleznosci odszkodowania za
obiekty istniejagce na nieruchomosci w dniu wydania zrid lub decyzji lokalizacyjne;,
lecz wybudowane niezgodnie z prawem np. bez pozwolenia na budowe. W tym miej-
scu warto przytoczy¢ wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 czerwca
1988 1.2, w ktérym postawiono teze, iz ,w wypadku wywlaszczania nieruchomosci
gruntowej, na ktérej znajduje sie budynek objety nakazem przymusowej rozbidrki wy-
danym przed wszczeciem postgpowania wywlaszczeniowego, dotychczasowemu wiasci-
cielowi przystuguje odszkodowanie réwniez za ten budynek”. W dalszej czesci wyroku
sad uzasadnit swoja teze w nastepujacy sposob: ,,przytoczone wyzej skutki wywlaszcze-
nia w postaci przejecia wlasnosci na rzecz Paristwa i utraty tego prawa przez dotychcza-

12 sygn. IV SA 957/87, publ. ONSA 1988 2 poz. 70,
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sowego wiasciciela dotycza, z ragji ich charakteru, stery stosunkéw cywilnoprawnych.
obowiazuja tu zatem zasady ustalone przez prawo cywilne. Wedlug tych zasad (art. 47
par. 1 kodeksu cywilnego) nabycie wiasnosci rzeczy obejmuje réwniez jej czesci sklado-
we. Dotyczy to takze wilasnosci nieruchomosci, ktdrej czesciami skfadowymi sa miedzy
innymi budynki trwale zwigzane z gruntem (art. 48 Kc). Budynki, ktérych dotyczy
rozpatrywana sprawa, jak wynika z opinii bieglego, sa trwale zwigzane z gruntem
w rozumieniu art. 48 Kc. Wedlug pogladu przyjetego w orzecznictwie (orzeczenie SN
z dnia 23 lipca 1963 r. - OSNCP z 1964 poz. 156), takze budynek drewniany, nieza-
leznie od tego, czy jest postawiony na podwalinach, czy podmurdwce, stanowi czes¢
sktadowa gruntu. Trwale zwigzanie z gruntem (art. 48 Kc) 1 brak cechy pofaczenia tylko
dla przemijajacego uzytku (art. 47 par. 3 Kc) stanowia wyfacznie kryteria kwalifikujace
budynek jako czes¢ skfadowa gruntu. Nie ma znaczenia przeto, ze budynek zostal
wzniesiony bez wymaganego zezwolenia. Nawet bowiem wybudowanie budynku wbrew
postanowieniom umowy o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste nie pozbawia go
przymiotu czesci skfadowej nieruchomosci (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca
1966 r. - OSNCP 1966 poz. 211). To samo dotyczy budynku, co do ktérego wydano
nakaz rozbidrki. Taki budynek do czasu wyegzekwowania nakazu o rozbidrce stanowi
czes¢ sktadowa gruntu. Skoro, jak z powyzszych rozwigzari wynika, sporne budynki
stanowily czesci skfadowe wywlaszczonego gruntu, przeszly one na wlasnos¢ Paristwa
wraz z gruntem, z chwily gdy decyzja o wywlaszczeniu stafa si¢ ostateczna”.

Podobnie w przypadku wywlaszczenia nieruchomosci gruntowej, na ktdrej znajduje
sie budynek objety nakazem przymusowej rozbidrki, dotychczasowemu whascicielowi
przystuguje odszkodowanie réwniez za ten budynek. Wedtug zasad ogdlnych kazdy
obiekt budowlany przedstawia stosowng warto$¢ dopdty, dopdki nie nastapi jego
rozbidrka.”

Brak jest zatem podstaw do uznania, ze art. 18 specustawy uzaleznia odszkodowanie
za obiekt budowlany od kwestii istnienia stosownych zezwoleri na jego realizacje.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢ réwniez uwage na koniecznos¢ uwzglednienia przy usta-
laniu odszkodowania sktadnika budowlanego, jakim jest droga wybudowana uprzednio
na nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje drogowa. Problem pojawia si¢ w sy-
tuacji, kiedy na terenie przeznaczonym pod inwestycje drogowa, istniejaca juz droga
wybudowana zostala na koszt innego podmiotu. Jezeli zatem na danej dzialce istniat
sktadnik budowlany trwale zwigzany z gruntem, np. w postaci nawierzchni asfaltowej,
w dniu wydania zrid lub decyzji lokalizacyjnej, wowczas odszkodowanie powinno
uwzglednia¢ takze 1 te cze$¢ skladowa gruntu. Ewentualne rozliczenia pomiedzy
podmiotem, ktdry uprzednio pokryt koszty wybudowania takiej drogi, a uprzednim
whascicielem gruntu moga by¢ dochodzone na drodze cywilnoprawne;.

Natomiast w wartosci nieruchomosci, a tym samym w wysokosci ustalanego od-

szkodowania, nie mozna uwzglednial infrastruktury technicznej zaopatrujacej dana

B wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 23 maja 1980 roku, sygn. akt II CR 480/79,
OSNCP 1980/11 poz. 224,
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nieruchomo$¢é w media, bowiem zgodnie z art. 49 § 1 Kc urzadzenia stuzace do
doprowadzania lub odprowadzania plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne nie nalezg do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza
w sktad przedsiebiorstwa.

W odniesieniu do wskazanych urzadzert nie ma zastosowania art. 47 § 2 Kc, a nadto
komentowany przepis stanowi wyjatek, o ktdrym mowa w art. 48 Kc, czyli ustawowy
wyjatek od zasady superficies solo cedit. Urzadzenia stuzace do doprowadzania lub
odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz inne urzadzenia podobne
traca przymiot czgéci sktadowej nieruchomosci (o ile byly trwale z gruntem zwiazane)
lub przymiot odrebnej rzeczy ruchomej (jezeli nie byly trwale z gruntem zwiazane),
a stajg sie cze$cia sktadowy instalacji* Jezeli natomiast omawiane urzadzenia nie sta-
ja sie czescig skladowa przedsiebiorstwa, pomimo ich przylaczenia do sieci, to ich
wlasnos$¢ ustalana jest na podstawie zasad ogdlnych, np. s3 wlasnoscia whasciciela
nieruchomosci jako jej czes¢ sktadowa (R. Trzaskowski, Z problematyki stosunkéw
wiasnosciowych na tle art. 49 kodeksu cywilnego, KPP 2001, z. 3, s. 551).5

7. Hipoteka

Hipoteka, zgodnie z art. 244 Kc, jest ograniczonym prawem rzeczowym, ktdre regulo-
wane jest przez przepisy odrebne, tj. ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
1 hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci
mozna nieruchomos¢ obciazy¢ prawem, na mocy ktdrego wierzyciel moze dochodzi¢
zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wlasnoscia, 1 z pierw-
szenistwem przed wierzycielami osobistymi whasciciela nieruchomosci (hipoteka).

Tak jak pozostale ograniczone prawa rzeczowe, stosownie do art. 12 ust. 4c specu-
stawy, prawo to wygasa z dniem, w ktdrym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwesty-
¢ji drogowe;j stata sie ostateczna. Z faktem wygaszenia hipoteki zwigzana jest koniecz-
nos¢ ustalenia odszkodowania za to prawo (art. 12 ust. 4f). Szczegdtowa regulacja co
do sposobu ustalenia odszkodowania za hipoteke zawarta jest w art. 18 ust. Ic - jezeli
na nieruchomosciach, o ktérych mowa w art. 12 ust. 4 lub na prawie uzytkowania
wieczystego tych nieruchomosci jest ustanowiona hipoteka, wysoko$¢ odszkodowania
z tytutlu wygasniecia hipoteki ustala sie¢ w wysokosci $wiadczenia gtdwnego wierzy-
telno$ci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami zabezpieczonymi ta hipoteka.
Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na splate $wiadczenia gléwnego wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka.

¥ R. Trzaskowski, Z problematyki stosunkdéw wlasnosciowych na tle art. 49 kodeksu cywilnego,
KPP 2001, z. 3, s. 551,
5 A. Kidyba 1 inni, Komentarz do art. 49 Kodeksu cywilnego, LEX 2009,
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7.1. Podzial nieruchomosci obcigzonej hipoteka

Nalezy zwréci¢ uwage, ze zrid zatwierdza podzial nieruchomosci (art. 12 ust. 1),
przy czym linie rozgraniczajace teren ustalone decyzja zrid drogowej stanowia linie
podziatu nieruchomosci (art. 12 ust. 2). Konsekwencja podziatu nieruchomosci jest to,
ze hipoteka obciazajgca dotychczas nieruchomo$¢ obciaza wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podzial (hipoteka faczna) - art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece.

Jezeli zrid dot. cze$ci nieruchomosci, to z chwilg przejécia wlasnosci stanie sie
ona odrebna nieruchomosciag; w takim wypadku na tej czesci (obcigzonej hipoteka
w zw. z podziatem), wygasna wszelkie ograniczone prawa rzeczowe, w tym hipoteka.
Z uwagi, ze hipoteka jest faczna, to na kazdej z nieruchomosci powstatych w wyniku
podzialu ma pierwotna wysoko$¢ (na kazdej nieruchomosci istnieje hipoteka zabez-
pieczajaca cala wierzytelnos¢). Tak wiec za hipoteke, ktdra wygasta na czesci przejetej
nieruchomosdci, odszkodowanie bedzie odpowiadaé wysokosci wierzytelno$ci gléwnej
(do pelnej wysokosci), bez wzgledu na to, ze hipoteka utrzymuje sie na pozostatych
nieruchomosciach.

7.2. Ustalenie wysokosci wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka

W celu przyznania odszkodowania z tytutu wygasniecia hipoteki niezbednym jest
ustalenie wysokosci wierzytelno$ci zabezpieczonej t3 hipoteka, z uwagi na fakt, ze od-
szkodowanie to ustala sie w wysokosci $wiadczenia gléwnego wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka, wraz z odsetkami zabezpieczonymi ta hipoteka. Tym samym ustawo-
dawca odsyta w tym zakresie nie do kwoty, w ktdrej jest wyrazona hipoteka, i1 ktdra jest
wpisana w ksigdze wieczystej, ale do wierzytelnosci. Z tego wzgledu dowodowo nalezy
generalnie ustali¢ jaka byla kwota wierzytelno$ci na moment ostatecznosci zrid, a wigc
na moment wygasniecia tego prawa.

W tym zakresie koniecznym jest zwrGcenie uwagi, co podkreslono powyzej, ze
rola organu jest ustalenie wysoko$ci wierzytelnosci. Informacje w tym zakresie organ
musi uzyskac¢ od stron stosunku prawnego, w ramach ktdérego ustanowiono hipoteke.
Aktualna kwota wierzytelnosci, ktéra byta zabezpieczona, jest znana tylko stronom
stosunku prawnego, gdyz zapisy w ksiedze wieczystej nie musza oddawa¢é aktualnego
zadtuzenia dtuznika.

W postepowaniu w sprawie ustalenia wysokosci wierzytelnosci organ moze postu-
giwaé sie wszelkimi $rodkami dowodowymi przewidzianymi w Kpa. Najpewniejsze
w tym zakresie s3 dowody przedstawione przez wierzyciela oraz dtuznika.

Szczegdlna sytuacja wystepuje co do wierzytelnosci bankowych, gdyz ich wysokos¢
stanowi tajemnice bankows, stosownie do art. 104 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Prawo bankowe. W przypadku braku podania wysokosci wierzytelno$ci przez dtuzni-
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ka, organ administracji nie moze oczekiwa¢, ze bank udzieli w tym zakresie zadanych
informacji. Bank moze tego dokonaé tylko na podstawie pisemnego upowaznienia do
przekazania okreslonych informacji wskazanemu podmiotowi.

W sytuacji, w ktdrej organ nie ma mozliwosci ustalenia wysokosci wierzytelno$ci
zabezpieczonej hipoteki z powodu np. odmowy podania informacji przez strony sto-
sunku prawnego, organ powinien przyja¢ wysokos¢ wierzytelnosci w kwocie w jakiej
wyrazona jest hipoteka. Jak wprawdzie wskazano, odszkodowanie ma by¢ ustalone
w stosunku do wysokosci wierzytelnosci, a nie kwoty hipoteki, tym niemniej w ta-
kim sposobie postgpowania chodzi tylko o kwestie dowodowe, a nie zmiang zasady
ustalania wysokosci odszkodowania. Odpis z ksiegi wieczystej, w ktdrej zapisana jest
kwota hipoteki jest jedynym w takiej sytuacji dowodem swiadczacym o wysokosci wie-
rzytelno$ci. Nalezy zalozy¢, Ze przynajmniej w momencie wpisu hipoteki wierzytelno$é
miala przynajmniej taka wysokos¢ jak kwota hipoteki. Skoro strony nie przedstawily
innych dowoddéw $wiadczacych, ze wysokos¢ wierzytelnosci ulegta zmianie, a organ
nie mial mozliwo$ci dokonania odmiennych ustalen, nalezy przyjaé, ze kwota hipoteki
jest podstawa do ustalenia wysokosci wierzytelnosci, a w konsekwencji do ustalenia
wysokosci odszkodowania za wygasta hipoteke.

Ze wzgledu na fakt, ze odszkodowanie, ktére odpowiada¢ ma wartosci utraconego
prawa, nie zawiera w sobie innych skladnikéw niz za samo pozbawienie prawa, nie
przyznaje sie odszkodowania za inne szkody z tego wynikajace, np. dodatkowe koszty
przedterminowej splaty kredytu, utracone korzysci z tytutu odsetek.

Dodatkowo, wierzyciel hipoteczny nie moze przyznanej kwoty odszkodowania
przeznaczy¢ na inne cele, niz na zaliczenie jej na splate $wiadczenia gléwnego wie-
rzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami. Obowiazek takiego zaliczenia
wynika z ustawy (art. 18 ust. 1c zd. 2) 1 nie s3 tu mozliwe modyfikacje. Jest to przepis
szczeg6lny w stosunku do przepisdw ugn, a wiec jest to sprawa uregulowana w specu-
stawie 1 z mocy art. 23 speceustawy nie stosuje si¢ ugn, w tym art. 132 ust. 4 (za zgoda
osoby uprawnionej do odszkodowania starosta, wykonujacy zadanie z zakresu admi-
nistracji rzadowej, moze ustali¢ inny niz okreslony w art. 32 ust. 1-3 spos6b zaptaty
przyznanego odszkodowania).

Dopiero ewentualnie nadwyzka pozostata po splacie wierzytelnosci wraz z odset-
kami moze podlega¢ innym czynnosciom prawnym pomiedzy stronami stosunku
prawnego (np. potracenie).

Przy okazji mozna zwrdci¢ uwage, iz przyznanie odszkodowania za hipoteke moze
doprowadzi¢ do pozbawienia whasciciela nieruchomos¢ w ogéle odszkodowania, w sy-
tuacji gdy warto$ci praw na nieruchomosci przekracza jej wartos¢. Ustawodawca wy-
raznie okresla, iz odszkodowanie za prawo whasnosci lub uzytkowanie wieczyste ulega
zmniejszeniu o kwote réwnga warto$ci praw obcigzajacych nieruchomos¢ (art. 18 ust. la
specustawy). W przypadku innych niz hipoteka ograniczonych praw rzeczowych ich
taczna wartos¢ nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci. Natomiast w przypadku
hipoteki taka mozliwos¢ istnieje, gdyz hipoteka wyrazona jest w konkretnej kwocie,
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ktdra nie jest zwigzana z wartoscia nieruchomosci. Jak wskazuje si¢ w doktrynie 1 prak-
tyce rzeczoznawcéw majatkowych hipoteka nie wplywa na warto$¢ nieruchomosci,
a jedynie na cene.

Powolywanie si¢ na konieczno$¢ przyznania stusznego odszkodowania nie moze
oznaczaé konieczno$ci przyznania w ogdle odszkodowania, jezeli w inny sposéb kom-
pensuje si¢ fakt wywlaszczenia. Takg forma kompensaty jest pomniejszenie odszkodo-
wania, gdyz kwota pomniejszajaca odszkodowanie przeznaczona jest na zaspokojenie
roszczert wynikajacych z praw na nieruchomosci.

7.3. Splata wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka
pomiedzy dniem ostatecznosci zrid a wydaniem decyzji
o odszkodowaniu

Zasada wynikajaca z art. 18 ust. 1d jest, ze kwote odszkodowania z tytulu wygasnie-
cla ograniczonych praw rzeczowych jest ustalana sie na dzien, na jaki ustala si¢ odszko-
dowanie za prawo wlasnosci, a wiec wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania zrid
przez organ I instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktdrym nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania. Zasada ta musi jednak dozna¢ modyfikacji w stosunku do
hipoteki z uwagi na jej szczegdlny charakter - jest ona prawem zabezpieczajacym wie-
rzytelno$¢. Zabezpieczona wierzytelnos¢ moze zmieniaé swoja wysokos$¢ w zaleznosci
od celu zabezpieczenia (np. przy zabezpieczeniu zwrotu kwoty pozyczki, wierzytelno$¢
moze nie ulec zmianie, a przy kredycie bankowym, ze swej istoty, nastepuje zmiana
wysokos¢ z uwagi na dokonywanie splat rat kredytu) oraz sytuacji faktycznej (splata
czesciowa lub catkowita albo opdznienie w splacie). Podobnie ma si¢ sytuacja z odset-
kami od takiej wierzytelnosci.

Trudno z tego wzgledu przyjaé, ze ustalajac stan hipoteki (rozumiany jako stan wie-
rzytelnosci zabezpieczonej hipoteka - art. 18 ust 1c), nie bierze si¢ pod uwage wartosci
hipoteki (rozumianej jako wysoko$¢ wierzytelnosci) na moment wydawania decyzji
odszkodowawczej. Prawda jest, ze w momencie ostatecznosci zrid hipoteka wygasa
i w zwigzku z tym nalezy ustali¢ stan hipoteki na date decyzji organu I instancji i war-
to$¢ na moment wydawania decyzji odszkodowawczej. Niezbednym jest jednak w takiej
sytuacji uznanie, ze przez stan nalezy rozumie¢ istnienie samej hipoteki, natomiast
z uwagi na fakt, ze organ ma ustali¢ warto$¢ na moment orzekania o odszkodowaniu,
to na ten moment nalezy ustali¢ wysoko$¢ wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka,
jako warto$¢ prawa, za ktére przyznawane jest odszkodowanie.

Organ, ustalajac wysokos¢ odszkodowania za hipoteke, powinien tak naprawde ustali¢
jaka jest wysoko$¢ wierzytelnosci na moment orzekania, czyli uwzgledni¢ wszelkie zmia-
ny w tym zakresie jakie zaszly po dniu wygasniecia tego prawa. Koresponduje to z za-
sada, Ze odszkodowanie za pozbawienie prawa ma odpowiadaé ich aktualnej wartosci.
Skoro hipoteka ma charakter zabezpieczajacy, to zabezpiecza wierzytelnosé, ktéra ma
w danym momencie okreslona wysokos¢. Przyznajac odszkodowanie nalezy uwzgledniad
jaka warto$¢ dla wierzyciela ma ona w momencie przyznawania odszkodowania.
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Przez analogie mozna postuzy¢ sie wskazaniem, zZe w normalnych warunkach reali-
zacja praw z hipoteki nastepuje tylko w toku postepowania egzekucyjnego - zaspokoje-
nie wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci nastepuje wedtug przepiséw o sadowym
postepowaniu egzekucyjnym, chyba ze z nieruchomosci dtuznika jest prowadzona
egzekucja przez administracyjny organ egzekucyjny (art. 75 ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece). Wierzycielowi w ramach podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nie
jest przyznawana kwota wyrazajaca hipoteke, ale kwota do wysoko$ci wierzytelnosci,
ktéra byta zabezpieczona hipoteka.

7.4. Kolejnos¢ przyznawania odszkodowan

W przypadku obciazenia nieruchomosci wieloma ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi, w tym jedna lub kilkoma hipotekami, zachodzi problem komu, i1 w jakiej wyso-
kosci przyznaé odszkodowanie. Przepisy specustawy nie reguluja tej kwestii. Réwniez
ugn nie okresla sposobu postepowania w takiej sytuacji.

W tej sytuacji mozna wskaza¢ na ogdlng zasade wyrazona w art. 65 ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, zgodnie z kt6ra hipoteka jest prawem, na mocy
ktdrego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na
to, czyja stala sie wlasnodcia, 1 z pierwszedstwem przed wierzycielami osobistymi
whasciciela nieruchomosci. Oznacza to pierwszeristwo hipotek przez innymi prawami
obcigzajacymi nieruchomosé.

Dodatkowo art. 249 § 1 Kc stanowi, ze jezeli kilka ograniczonych praw rzeczowych
obciaza te sama rzecz, prawo powstate pdzniej nie moze by¢ wykonywane z uszczerbkiem
dla prawa powstalego wczesniej. Przy kilku hipotekach, odszkodowanie powinno zosta-
wal przyznawane w kolejnosci, w jakiej te prawa byly ujawniane w ksiedze wieczystej.

7.5. Zwolnienie z hipoteki

Problematyczng kwestia w toku postepowania w sprawie ustalenia odszkodowania
za hipoteke jest ocena o$wiadczen wierzycieli hipotecznych o zwolnieniu nieruchomo-
$ci z hipoteki. Z uwagi na fakt, Ze hipoteka wygasta, oswiadczenie to nie moze wywotaé
skutkéw prawnych. W takiej sytuacji rola organu jest wyjasnienie stronom sytuacji
prawnej (art. 9 Kpa), a takze zazadanie wyjasnienia jaka byla rzeczywista wola stron
w tym zakresie (art. 7 1 77 Kpa).

Mozna przyjaé, ze rzeczywista wola stron, a de facto wierzyciela, przy sktadaniu
powyzszego o$wiadczenia, jest wskazanie, ze wierzyciel nie wysuwa roszczeri co do
odszkodowania. Tym niemniej rola i obowiazkiem organu jest konieczno$¢ ustalenia
1 przyznania odszkodowania za prawo, ktérego wierzyciela hipotecznego pozbawiono.
Z tego wzgledu wierzyciel hipoteczny powinien wyjasnié, czy np. jego oswiadczenie ma
zwigzek z faktem, ze wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka przestata istnie¢. W takim
przypadku organ powinien przyjaé, ze wysoko$¢ wierzytelnosci wynosi 0 zl, 1 w takiej
wysokosci nalezy przyzna¢ odszkodowanie.
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Oswiadczenie o zwolnieniu z hipoteki moze by¢ réwniez sktadane w sytuacji, w kté-
rej istniejg inne zabezpieczenia wierzytelnosci, np. hipoteka na pozostatych cze$ciach
nieruchomosci podzielonej zrid (hipoteka taczna), hipoteka na innej nieruchomosci
(hipoteka taczna umowna). Wierzycielowi w takim wypadku nadal przystuguje wierzy-
telno$¢, ktéra byta zabezpieczona wygasta hipoteka, co oznacza konieczno$é przyzna-
nia odszkodowania.

7.6. Suplement: Odszkodowanie za hipoteke na podstawie
specustawy wg stanu prawnego od dnia 16.12.2006 r.
do dnia 10.09.2008 r. (II wersja specustawy)

Pomimo braku wyraznej regulacji koniecznym jest przyjecie, ze druga wersja specu-
stawy, ktora ustanowita zasade przejmowania z mocy prawa wlasnosci nieruchomosci,
wprowadzita réwniez regulacje, Ze z momentem ostatecznosci decyzji o ustaleniu lo-
kalizacji drogi nastepuje wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych
nabywang nieruchomos¢. Wynika to z faktu, Ze celem nowelizacji specustawy byto
przyspieszenie catej procedury nabywania nieruchomos¢. Z tego wzgledu nie do przy-
jecia jest zatozenie, ze racjonalny ustawodawca dopuscitby do koniecznosci nabywania
ograniczonych praw rzeczowych (dajacych okreslone prawo, ktére ogranicza wiasci-
ciela nieruchomosci) na zasadach ogdlnych, tj. na podstawie ugn. Bytby to powrdt
do stanu sprzed uchwalenia specustawy. Wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych
nalezy wigc uznaé, za prosta konsekwencje¢ nabycia pierwotnego nieruchomosci przez
inwestora, a wiec nabycia bez zadnych obcigzen.

Z tego tez wzgledu réwniez w przypadku II wersji specustawy nalezy przyjaé, ze
koniecznym jest ustalenie odszkodowania na rzecz wierzyciela hipotecznego. Z uwagi
na zbiezno$¢ w tym zakresie rozwaza poczynionych na gruncie aktualnej regulacji
specustawy zasady ustalenia odszkodowania pozostaja takie same.

7.7. Suplement: Odszkodowanie za hipoteke na podstawie
specustawy wg stanu prawnego od dnia 25.05.2003 r.
do dnia 15.12.2006 r. (I wersja specustawy)

Na tle pierwotnej wersji specustawy nadal istnieja watpliwo$ci zwigzane z dopusz-
czalnoscig wywlaszczenia hipoteki.

Za niedopuszczalnoscia wywlaszczenia hipoteki opowiada si¢ np. NSA w wyroku z
dnia 18 luty 2009 . Tym niemniej nalezy wskaza(, ze orzeczenie to (powotujac réwniez
1 inne podobne w argumentacji wyroki - por. wyrok NSA z dnia 2 wrze$nia 2008 r.”,

1 sygn. akt I OSK 397/08; publik. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych,
7 sygn. akt I OSK 1093/07, publik. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
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wyrok WSA w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2007 r."®) koncentruje si¢ na kwestii
niemoznosci wywlaszczenia hipoteki obciazajacej nieruchomoscei, ktdra ulegta podzia-
towi. Sad powoluje si¢ na zasade niepodzielnosci hipoteki. Niepodzielnos¢ hipoteki
oznacza, ze hipoteka obejmuje nieruchomo$¢ wraz z przynaleznosciami i utrzymuje
si¢ na niej jako na catosci az do zupelnego wygasniecia wierzytelnosci, ktérg zabez-
piecza (art. 84 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece). Konsekwencja tej zasady
jest to, ze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka dotychczas obciazajaca nierucho-
mos$¢, obciaza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podzial, stajac sie hipoteka
taczna. Whasciwos¢ hipoteki tacznej polega na tym, ze w celu zabezpieczenia tej samej
wierzytelno$ci obcigza ona wiecej niz jedna nieruchomos¢ tego samego whasciciela
lub réznych whascicieli, z tym skutkiem, iz wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka
taczna moze zadaé wedtug swojego uznania, zaspokojenia w catosci lub w czesci
kazdej nieruchomosci z osobna, z niektdrych z nich lub ze wszystkich lacznie.
Moze réwniez dokonac jej podziatu pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci (art. 76
ust. 112 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece). Powstaje wiec sytuacja, w ktorej
wywlaszczona czes¢ nieruchomosci zostaje ex lege obciazona caty kwota, w jakiej
hipoteka zostata wyrazona. Kwota ta w wigkszosci wypadkéw przekracza warto$é
wywlaszczonej nieruchomosci.

Tym niemniej trzeba wskazal, ze sady wskazuja na niedopuszczalno$¢ wywlasz-
czenia hipoteki - jak na razie - tylko w stosunku do hipoteki tacznej. Nie wyrazono
zastrzezen co do wywlaszczenia hipoteki obciazajacej udziat wspotwhasciciela. Nie wy-
powiedziano si¢ réwniez co do wywlaszczenia hipoteki obcigzajacej cata nieruchomos¢
nabywang na cele drogowe.

Co do samej dopuszczalno$ci wywlaszczenia hipoteki, bez wzgledu na jej charakter
i okolicznosci sprawy, nalezy jednak wskazal, ze hipoteka, jako ograniczone prawo
rzeczowe, jako takie podlega wywlaszczeniu (art. 112 ust. 2 ugn), gdyz taka mozliwo$é
nie jest wytaczona w przepisach. Nalezy zauwazy¢, iz celem wywlaszczenia jest naby-
cie wlasnosci nieruchomodci, ktéra bedzie pdzniej wykorzystywana na cel publiczny
- droge publiczng. Trudno zaakceptowaé stan, w ktérym w wyniku wywlaszczenia
wierzyciel hipoteczny zostanie pozbawiony skutecznie mozliwosci zaspokojenia swojej
wierzytelnosci z przedmiotu zabezpieczenia. Przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (Dz. U. 2007 r. Nr 19 poz. 115 ze zm.) w art. 2a ust. 1 statuuja
zasade, ze drogi krajowe sa wlasnoscig Skarbu Paristwa, a drogi wojewddzkie, powia-
towe 1 gminne stanowia wlasnos¢ whasciwego samorzadu wojewddztwa, powiatu lub
gminy. Nie bedzie wiec mozliwosci egzekucyjnego zbycia takiej nieruchomosci celem
zaspokojenia z niej wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka. Jest to szczegdlne istotne
dla wierzyciela w takich przypadkach jak wymagalnosci zabezpieczonej wierzytelnosci,
zagrozenia splaty, upadtos¢ dtuznika itp.

Z tego punktu widzenia jak najbardziej celowe i1 uzasadnione jest udzielenie wie-
rzycielowi hipotecznemu ochrony w postaci poddania hipoteki wywlaszczeniu oraz

% sygn. akt I SA/Wa 130/07, publik. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
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ustalenie na jego rzecz odszkodowania. Przez wywlaszczenie nieruchomosci wierzyciel
hipoteczny w sposéb faktyczny traci ustanowione na jego rzecz prawo, bez odrebnego
wywlaszczenia tego prawa. Ustaje mozliwos¢ skutecznego realizowania praw wynikaja-
cych z hipoteki. Dochodzi do faktycznego wywlaszczenia bez odszkodowania.

W przypadku gdy przedmiotem wywlaszczenia jest cata nieruchomos¢ objeta hipo-
teka, a dtuznik nie splaca zabezpieczonej wierzytelno$ci, wierzyciel jest pozbawiony
mozliwo$ci uzyskania swojej naleznosci z ceny sprzedazy nieruchomosci zabezpieczo-
nej hipoteky. W zaleznosci od okolicznosci faktycznych dotyczy to réwniez hipoteki
tacznej. Taka sytuacja moze zostaé uznana za sprzeczna z ochrona wlasnosci przewi-
dziang w art. 21 ust. 1 i 2 Konstytucji RP oraz w Europejskiej Konwencji o Ochronie
Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci.

Z powyzszego wynika, 1z wobec istnienia hipotek, postepowanie wywlaszczeniowe
powinno by¢ dodatkowo poprzedzone przedstawieniem wierzycielom hipotecznym
oferty, na podstawie ktdrej zajmg stanowisko w kwestii zgody na odjecie prawa rzeczo-
wego jakim jest hipoteka. W przypadku braku zgody wierzycieli hipotecznych musi
zostaé wszczete postepowanie wywlaszczeniowe zmierzajace do przymusowego odjecia
tego ograniczonego prawa rzeczowego oraz ustalenia odszkodowania. W tej sytuacji
sentencja decyzji organu pierwszej instancji powinna rozstrzyga¢ o wywlaszczeniu hi-
poteki oraz o odszkodowaniu za jej wywlaszczenie. Tym samym w przypadku istnienia
hipoteki na wywtlaszczanej nieruchomosci, wierzyciel powinien uczestniczy¢ w poste-
powaniu wywlaszczeniowym, a zgodnie art. 128 ust. 2 ugn w zw. z art. 23 specustawy
odszkodowanie przyznane wihascicielowi powinno by¢ pomniejszone o wartos¢ ogra-
niczonego prawa rzeczowego, ustalong na dzied wydania decyzji wywlaszczeniowej.
Wywlaszczona nieruchomos$é powinna by¢ wolna od obciazen.

Oczywiscie mozna rozwazaé w jaki sposob nalezatoby ustali¢ wysokos$¢ odszko-
dowania za wywlaszczenie hipoteki. Wskazywany przez sady w tym zakresie brak
regulacji w standardach zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych nie moze jednak
oznaczaé odmowy ustalenia 1 przyznania odszkodowania. Kwestia oceny organéw,
a w razie sporu - s3du administracyjnego, jest ustalenie w jaki spos6b to odszkodowa-
nie miatoby by¢ ustalone. Skoro przepisy rangi ustawowej i przepisy wykonawcze nie
wykluczaja wprost mozliwosci wywlaszczenia hipoteki i nie okreslaja sposobu ustalenia
odszkodowania z tego tytutu, nie mozna powolywaé sie wylacznie w tym zakresie na
normy ustalone przez organizacje zawodowa, jako nie stanowiace zrédta powszechnie
obowiazujacego prawa.

Mozna wskaza¢ pewien sposdb postepowania inwestora czy organu wywlaszczenio-
wego w przypadku istnienia hipoteki na nieruchomosci majacej staé si¢ przedmiotem
wywlaszczenia. Istota wywlaszczenia jest pozyskanie przez Skarb Padstwa praw do
nieruchomosdci niezbednej dla realizacji celu publicznego, pod warunkiem, Ze nie jest
mozliwe nabycie tej nieruchomosci na podstawie umowy cywilnoprawnej. Skoro moz-
na wywtlaszczy¢ hipoteke, to w ramach procedury zwiazanej z dobrowolnym zbyciem
prawa, ktére ma by¢ przedmiotem wywlaszczenia (art. 13 ust. 11 15 ust. 1 specustawy),
mozliwe jest wystapienie do wierzyciela hipotecznego, aby znidst hipoteke na czesci



28 Dozywocie

lub catej nieruchomosci lub dokonat jej podziatu. Kwestia sposobu w jaki ma nastapic
zniesienie hipoteki i za jakim odszkodowaniem bedzie zalezala od woli wierzyciela
hipotecznego i podmiotu, na rzecz ktdrego ma nastapi¢ wywlaszczenie.

W przypadku natomiast wywlaszczenia hipoteki 1 ustalenia za nig odszkodowania,
nie jest wykluczone postuzenie sie¢ - w zakresie sposobu ustalenia odszkodowania
- analogia do obowigzujacej wersji specustawy.

8. Dozywocie

W mysl art. 12 ust. 4f specustawy odszkodowanie za nieruchomosci przejete na
rzecz Skarbu Paristwa lub jednostke samorzadu terytorialnego przystuguje dotychcza-
sowym wiascicielom nieruchomosci, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz
osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.

Ograniczonymi prawami rzeczowymi s, wymienione w art. 244 § 1 Kodeksu
cywilnego. Nie mozna wigc zalicza¢ do kategorii ograniczonych praw rzeczowych
dalszych praw na rzeczach cudzych. Zmiana katalogu ograniczonych praw rzeczo-
wych, prowadzaca do poszerzenia lub zawezenia dotychczasowej listy, wymaga zmiany
ustawodawstwa.

Przepisy Kodeksu cywilnego dot. dozywocia stanowia, ze przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie nastepuje z jednoczesnym obcig-
zeniem nieruchomosci prawem dozywocia i do takiego obcigzenia stosuje sie odpo-
wiednio przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 2 kwietnia 2003 roku®).

Zatem w sytuacji regulowanej przepisami specustawy prawo dozywocia wygasa.
Nalezy wiec uprawnionego z tytulu dozywocia zaliczy¢ do kregu stron postepowania
odszkodowawczego, ustali¢ w operacie szacunkowym wplyw dozywocia na warto$¢ nie-
ruchomosci, a nastepnie przyzna¢ odszkodowanie na rzecz dozywotnika i tym samym
pomniejszy¢ odszkodowanie bytemu whascicielowi.

Niezaleznie od powyzszego wyjasnienia wymaga kwestia obcigzenia nieruchomosci
prawem dozywocia ustanowionym w oparciu o przepisy ustawy z dnia 20 grudnia 1990
roku o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw, badz przepisy wczesniej obowiazujace;
ustawy z dnia 14 grudnia 1982 roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidu-
alnych 1 cztonkéw ich rodzin (Dz. U. 1982 r. Nr 40, poz. 268 ze zm.).

Z art. 56 ustawy z dnia 14 grudnia 1982 roku wynika, ze rolnik, ktdry przekazat
gospodarstwo rolne nastepcy lub Paristwu wraz z budynkami, ma prawo do bezptat-
nego korzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich w zakresie nie-
zbednym do zaspokojenia swoich potrzeb i potrzeb cztonkédw rodziny (ust. 1) oraz do

¥ gygn. akt III RN 55/02 publ. OSP 2005/3/32, M. Prawn. 2003/11/484, LEX nr 77520,
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uzytkowania dziatki gruntu rolnego o powierzchni nie przekraczajacej 10% obszaru
przekazanego gospodarstwa, nie wiecej jednak niz o powierzchni 0,3 ha.

Z art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 roku wynika, ze przez umowe z nastepca
rolnik bedacy whascicielem (wspSiwtascicielem) gospodarstwa rolnego zobowiazuje
sie przenie$¢ na osobe miodsza od niego co najmniej o 15 lat (nastepce) wlasnosé
(udzial we wspStwlasnosci) 1 posiadanie tego gospodarstwa z chwila nabycia prawa
do emerytury lub renty inwalidzkiej, jezeli nastgpca do tego czasu bedzie pracowaé
w tym gospodarstwie. Ponadto umowa z nast¢gpca moze zawieraé inne postanowienia,
w szczegblnosci dotyczace wzajemnych swiadczen stron przed i po przeniesieniu przez
rolnika whasnosci gospodarstwa rolnego na nastepce.

Powtdrzy¢ nalezy w tym miejscu za uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia
1993 roku®, iz zaréwno w orzecznictwie, jak 1 w doktrynie utrwalit sie poglad, ze umo-
wa o przekazanie gospodarstwa rolnego nastepcy ma szczegblny charakter, ktéry nie
pozwala na stosowanie do niej w drodze analogii przepiséw o darowiznie lub dozywo-
ciu, 1 ten kierunek wyktadni nie ulegt zmianie takze po wejsciu w zycie ustawy z dnia
20 grudnia 1990 roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw.

W pismiennictwie przyjmuje sie, ze ,ustawa, o ktérej mowa, ustanowifa w art. 56
dla rolnika, ktéry przekazat gospodarstwo rolne nastepcy lub Paristwu, ,,prawo do bez-
platnego korzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczeri gospodarskich w zakresie
niezbednym do zaspokajania swoich potrzeb i potrzeb czfonkéw rodziny” (ust. 1) oraz
»prawo do uzytkowania dziatki gruntu rolnego o powierzchni nie przekraczajacej 10%
obszaru przekazanego gospodarstwa, nie wigcej jednak niz o powierzchni 0,3 ha” (ust.
2). Oba te uprawnienia wynikaja z czynnosci prawnej przekazania gospodarstwa rolne-
go nastepcy lub Parstwu i przystuguja rolnikowi ex lege. Przekazanie jest ich Zrédfem.
Pierwsze z tych uprawnieri odpowiada tresci sfuzebnosci osobistej mieszkania, uregu-
lowanej w art. 301 kc, a drugie tresci uzytkowania uregulowanej w art. 252-253 kc.
Jednakze ani jedno, ani drugie nie jest zadnym z wymienionych tu praw rzeczowych
ograniczonych. Obowigzujace prawo polskie nie zna bowiem ograniczonych praw rze-
czowych powstalych ex lege. Tym samym uprawnienia te nie maja (...) charakteru prawa
rzeczowego. S3 one ustawowym skutkiem umowy przekazania gospodarstwa rolnego
nastepcy. (...) Konstrukcja przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy przyjeta w usta-
wie z dnia 14 grudnia 1982 r. nie byla konstrukcja darowizny, lecz umowy szczegdlne-
go typu, ktdrej skutkiem bylo przeniesienie wlasnosci (jezeli rolnik byl wiascicielem)
wszystkich nieruchomosci (cafego gospodarstwa rolnego) wraz z wszystkimi przyna-
leznosciami z ograniczeniami wynikajacymi z art. 56 ust. 1 1 2, w zamian za co rolnik
otrzymywat (w razie spefnienia okreslonych przestanek podmiotowych 1 przedmioto-
wych) zaopatrzenie emerytalne wzglednie rentowe od Paristwa. Uprawnienia, o ktérych
mowa w art. 56 ust. 1 i 2, mialy charakter osobisty, niezbywalny i alimentacyjny.*

% sygn. akt III CZP 121/93, LEX nr 3997,
2 por. glosa Stanistawa Rudnickiego do uchwaty Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna, sygn. akt III
CZP 148/95, publ. OSP 1996/4, str. 199,
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Michat Niedospial w glosie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 1998
roku wskazuje, ze ,umowa przekazania [gospodarstwa rolnego] jest nowym typem
umowy nazwanej o nastepujacych cechach: czynnos¢ nieodpfatna, konsensualna, zo-
bowigzujaca, kauzalna (causa obligandi), przysparzajaca, dwustronnie zobowiazujaca,
niewzajemna. Umowa przekazania wymaga odrdznienia od umowy dozywocia (art. 908
k.c.), ktéra jest umowa nazwana, odplatng, konsensualng, zobowigzujaca, kauzalng,
przysparzajaca, dwustronnie zobowiazujaca, wzajemna. Umowa przekazania nie jest
umowg dozywocia, gdyz nastepca nie zobowigzuje sie do utrzymania przekazujacego.

222

Swiadczenia pochodzg od osoby trzeciej (ZUS)”.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, iz prawo dozywocia ustanowione w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 14 grudnia 1982 roku badz ustawy z dnia 20 grudnia 1990
roku nie ma charakteru prawa rzeczowego, poniewaz stanowi ono ustawowy skutek
umowy przekazania gospodarstwa rolnego. Oznacza to, ze prawo to nie wygasa z chwi-
la nabycia wlasnosci nieruchomosci przez Skarb Parstwa, a zatem brak jest podstaw
do ustalenia za nie odszkodowania. Ponadto istnienie tych uprawnien nie wplywa na
warto$¢ nieruchomosci, ani tym bardziej na kwote ustalonego odszkodowania za od-
jecie prawa whasnosci.

8.1. Suplement: wywlaszczenie a prawo dozywocia

Przepisy specustawy w wersji sprzed nowelizacji dokonanej ustaw z dnia 18 pazdzier-
nika 2006 roku o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég krajowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz. U.
2006 r. Nr 220, poz. 1601) jednoznacznie reguluja kwestie wszczecia postepowania
w sprawie wywlaszczenia prawa wlasnosci oraz uzytkowania wieczystego, jednakze nie
rozstrzygaja o kwestii wszczecia postepowania w sprawie wywlaszczenia innych praw
rzeczowych do nieruchomosci.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 23 specustawy w sprawach nieuregulowanych
w rozdziale 3 zatytutowanym Nabywanie nieruchomosci pod drogi stosuje si¢ przepisy
ugn.

Przepisy ugn zawieraja definicje instytucji wywlaszczenia. Wywtlaszczenie nierucho-
mosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci
(art. 112 ust. 2 ugn). Wywlaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele
publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny spos6b niz przez pozbawienie albo ogra-
niczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy
(art. 112 ust. 3 ugn).

Wobec powyzszego skoro ustawodawca nie uregulowal w przepisie art. 15 ust. 1
specustawy kwestii wszczecia postepowania w sprawie wywlaszczenia pozostatych praw

2 publ. PiP 2000.1.106 glosa do wyroku Sadu Najwyzszego, sygn. akt II CKN 671/97,
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rzeczowych na nieruchomosci, nalezy uwzgledni¢ zasade wyrazona w przepisie o cha-
rakterze lex generalis.

Prawami rzeczowymi - poza prawem wlasnosci oraz prawem uzytkowania wieczy-
stego sa prawa rzeczowe ograniczone wymienione w art. 244 § 1 Kc, tj. uzytkowanie,
stuzebnos¢, zastaw, spotdzielcze wasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteka. S3 to
wszystkie prawa rzeczowe, jakie wystepuja w polskim prawie (tzw. numerus clausus).

Zauwazy¢ réwniez nalezy, iz ograniczonym prawem rzeczowym nie jest dozywocie.
Jednakze zgodnie z dyspozycja art. 910 § 1 Kc do obcigzenia nieruchomosci prawem
dozywocia stosuje sie odpowiednio przepisy o prawach rzeczowych ograniczonych.

Wywtlaszczenie jest wyjatkiem od ogdlnych - cywilnoprawnych zasad przenoszenia
prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego i innych praw rzeczowych do nie-
ruchomos$ci oraz wobec faktu, iz moze mieé zastosowanie jedynie wowczas, gdy cele
publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny, mniej dotkliwy sposéb anizeli pozbawie-
nie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a takze gdy nieruchomo$é nie moze
by¢ nabyta w drodze umowy. Z tych wzgledéw nalezy stwierdzié, iz istnieje obowiazek
wyczerpania mozliwo$ci doprowadzenia droga rokowari do zawarcia umowy cywilno-
prawnej o przeniesienie wlasnosci albo innego prawa rzeczowego do nieruchomosci.
Natomiast uwzgledniajac przepisy lex specialis w sprawach dotyczacych wywlaszczania
nieruchomosci pod drogi krajowe nie przeprowadza sie rokowan, ktére w tym przy-
padku zastapione zostaly postepowaniem ofertowym.

Wobec powyzszego, nalezy stwierdzié, iz w przypadku stwierdzenia ograniczenia
prawa wlasnosci wywlaszczanych dziatek prawem dozywocia, uprawnionemu powinna
zosta¢ przedstawiona oferta zniesienia tego prawa za odszkodowaniem, a dopiero
w przypadku bezskutecznosci trybu cywilnoprawnego sa podstawy do wszczecia poste-
powania administracyjnego majacego na celu przymusowe odjecie prawa dozywocia.
Wywlaszczenie prawa dozywocia winno zosta¢ dokonane za odszkodowaniem.

9. Wplyw ograniczonych praw rzeczowych
na warto$¢ nieruchomosci

Ograniczonymi prawami rzeczowymi sa zgodnie z art. 244 Kc: uzytkowanie, stu-
zebno$¢, zastaw, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteka. Nalezy
uwzgledni¢ fakt, ze ograniczone prawa rzeczowe wygasaja z dniem, w ktérym decyzja
zrid stata sie ostateczna (art. 12 ust. 4c specustawy). Jednoczesnie z chwila wygasniecia
ograniczonych praw rzeczowych osoby, ktdrym takie prawa przystugiwaly nabywaja
uprawnienie do odszkodowania za utracone prawa.

Odszkodowanie z tytutu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych ustala si¢ na
podstawie art. 18 ust. 1 specustawy oraz positkowo art. 130 ugn. Zgodnie z art. 13
ust. 1 specustawy wysokos¢ odszkodowania, o ktérym mowa w art. 12 ust. 4a, ustala sie
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wedlug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zrid przez organ I instancji oraz
wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
Przez stan nieruchomosci nalezy rozumieé stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter
i stopieri zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomo$é jest potozona (art. 4
pkt 17 ugn). Zatem rzeczoznawca majatkowy wyceniajac nieruchomos¢ powinien oce-
ni¢ stan prawny nieruchomosci, a przede wszystkim ustalié, czy nieruchomos¢ byta
obciazona ograniczonymi prawami rzeczowymi (art. 18 ust. la specustawy). Rzeczo-
znawca majatkowy ma bowiem obowiazek okresli¢, w jakim stopniu obcigzenie ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi wplywa na warto$¢ nieruchomosci. Zgodnie z § 38
ust. 1 rozporzadzenia rzeczoznawca majatkowy przy okreslaniu warto$ci nieruchomo-
$ci uwzglednia obciazenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli
maja wplyw na zmiane wartosci. Z operatu szacunkowego jasno powinno wynikad, czy
ograniczone prawa rzeczowe wplywaja na wartos¢, a jesli wplywaja to w jakiej wysoko-
$ci. Zadaniem bieglego jest przejrzyste ujecie tego zagadnienia w operacie.

Zgodnie z art. 18 ust. la specustawy jezeli na nieruchomosciach, o ktérych mowa
w art. 12 ust. 4, lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci s ustano-
wione ograniczone prawa rzeczowe, wysokos¢ odszkodowania przystugujacego dotych-
czasowemu wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu zmniejsza sie o kwote réwna
wartosci tych praw. Zgodnie z art. 18 ust. 1d specustawy kwote odszkodowania z tytutu
wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych ustalong na dzie, o ktérym mowa w art.
18 ust. 1, wyplaca si¢ osobom, ktérym te prawa przystugiwaty. Organ [ instancji zgod-
nie z powolanymi wyzej przepisami, powinien zatem okresli¢ warto$¢ ograniczonego
prawa rzeczowego, nastepnie odjac ja od ustalonego odszkodowania za utracone prawo
wlasnosci 1 kwote te przyznac na rzecz osoby uprawnionej z tytutu tego prawa.

Oczywistym jest zatem, ze przy ustalaniu odszkodowania za nieruchomos$¢ przejeta
pod droge konieczna jest doktadna analiza stanu prawnego nieruchomosci na podsta-
wie wypisu z ksiegi wieczystej.

Nalezy réwniez pamietaé, ze co do zasady w przypadku podziatu nieruchomosci
obciazonej ograniczonym prawem rzeczowym, prawa te utrzymuja sie na nowopodzie-
lonych cze$ciach nieruchomosci.

Dla przyktadu, zgodnie z art. 290 § 2 Kc w razie podziatu nieruchomosci obciazo-
nej stuzebno$¢ utrzymuje si¢ w mocy na czesciach utworzonych przez podzial, jednak-
ze gdy wykonywanie stuzebnosci ogranicza si¢ do jednej lub kilku z nich, whasciciele
pozostalych czesci moga zadaé ich zwolnienia od stuzebnosci. Przepis ten, stosownie
do art. 297 Kc, stosuje sie¢ odpowiednio do stuzebnosci osobistych. W powotanej
regulacji przyjeto zatem utrzymanie stuzebnosci w mocy na czesciach utworzonych
przez podziat. Utrzymanie stuzebnosci w mocy dotyka - jako kontynuacja obcigzenia
- wszystkie nowe (mniejsze) nieruchomosci powstajace w wyniku podziatu. Trwajaca
nadal stuzebno$¢ gruntowa przystuguje wlascicielowi (kazdoczesnemu) nieruchomosci
wladngcej, obciaza zas szereg nowych nieruchomosci utworzonych w wyniku podzia-
lu®. Utrzymanie w mocy stuzebnosci pomimo podziatu nieruchomosci obciazone;
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podlega deklaratoryjnemu, fakultatywnemu ujawnieniu w ksiegach wieczystych, gdy
zalozono ksiegi dla nowych nieruchomosci. Podstawe wpisu stanowi dawniejszy akt
notarialny ustanowienia stuzebnosci (orzeczenie sadu, decyzja administracyjna) oraz
obecny akt rozporzadzenia nieruchomosciami powstajacymi w wyniku podzialu nie-
ruchomosdci obcigzonej. Nie potrzeba tu zadnego oswiadczenia ,,0 utrzymaniu stuzeb-
nosci w mocy”, skutek taki nastepuje bowiem ex lege. Ustawodawca dopuszcza jednak
mozliwos¢ zwolnienia od stuzebnosci jednej lub kilku nieruchomosci utworzonych
przez podziat nieruchomosci obciazonej, gdy wykonywanie stuzebnosci ogranicza sie
do jednej lub kilku z nich (art. 290 § 2 in fine Kc). Siega tu wiec ustawodawca do
wyraznego kryterium zakresu przestrzennego wykonywania ustanowionej stuzebnosci
gruntowej. Ustala za$ zasade, ze mozna zwolni¢ od stuzebnosci gruntowej te sposréd
nowych nieruchomosci, powstajacych w wyniku podziatu nieruchomosci obciazone;,
ktérych nie dotyka wykonywanie stuzebnosci ustalone od poczatku. We wskazanych
okolicznos$ciach sad moze na zadanie powoda - whasciciela nieruchomosci wydzielonej
w wyniku podziatu - dokonaé zwolnienia do stuzebnosci jego nieruchomosci. Nie-
zbedne jest wszakze ustalenie, ze wykonywanie stuzebnosci ogranicza sie do pozosta-
tych czesci. Zwolnienie od stuzebnosci nastepuje bez wynagrodzenia.”!

Podobnie rzecz sie ma z prawem uzytkowania. Obciaza ono calg rzecz i uprawnia
do pobierania jej pozytkéw zgodnie z art. 252 Kc. Natomiast art. 253 Kc okresla
mozliwo$¢ zmodyfikowania tej zasady przez strony w dwdch kierunkach: przez ograni-
czenie zakresu albo wykonywania uzytkowania. SzczegSlne znaczenie w przedmiotowej
sytuacji ma art. 253 § 2 K, ktéry zezwala na ograniczenie uzytkowania ,do jej ozna-
czonej cze$ci”. Oznacza to, ze prawo uzytkowania nadal obciaza caly rzecz, ale tylko
uzytkownik bedzie mégh uzytkowaé okreslona czes¢ rzeczy - fizyczna, np. jedna z dzia-
tek wchodzacych w sklad nieruchomosci, albo utamkowa. Orzecznictwo dopuszcza
ograniczenie uzytkowania nieruchomosci do oznaczonej czesci, jednakze ograniczenie
takie musi okresla¢ umowa.”

Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego, wyceniajacego nieruchomo$é, jest ocena po-
wyzszych okolicznosci pod katem wplywu tych praw na wartos¢ nieruchomosci.

10. Rozprawa administracyjna

Specustawa nie naklada na organ prowadzacy postgpowanie odszkodowawcze
obowigzku przeprowadzenia rozprawy administracyjnej. Obowiazku przeprowadzenia
rozprawy administracyjnej w postgpowaniu odszkodowawczym nie mozna réwniez
wywies¢ z odestania do przepiséw ugn. Zgodnie z art. 12 ust. 5 specustawy odszko-

2 E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Zakamycze 2001,

2 ibidem,

% orzeczenie SN z dnia 3 marca 1987r. III CZP 6/87, publ. OSNCP 5/88, poz. 61 oraz z dnia
19 listopada 1969r., III CZP 110/68, publ. OSNCP 7-8/69, poz. 128,
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dowanie jest ustalane 1 wyplacane wedlug zasad 1 trybu okreslonych w przepisach
o odszkodowaniach za wywlaszczone nieruchomosci, to jest dziatu I, rozdziat 5 ugn,
a przepisy te nie przewiduja obowigzku przeprowadzenia rozprawy.

Nalezy przyja¢, iz w postepowaniu majacym na celu wytacznie ustalenie odszko-
dowania, to organ pierwszej instancji powinien zdecydowal, czy w konkretnym przy-
padku nalezy przeprowadzié¢ rozprawe administracyjng. Rozprawa powinna by¢ reali-
zowana przy wykorzystaniu instrumentéw przewidzianych w Kpa. Zgodnie z art. 89
§ 1 Kpa organ administracji publicznej przeprowadzi w toku postgpowania rozprawe
w kazdym przypadku, gdy zapewni to przyépieszenie lub uproszczenie postepowania
badz osiggniecie celu wychowawczego albo gdy wymaga tego przepis prawa. Z kolei
w mysl art. 89 § 2 Kpa organ powinien przeprowadzi¢ rozprawe, gdy zachodzi po-
trzeba uzgodnienia interesdw stron oraz gdy jest to potrzebne dla wyjasnienia sprawy
przy udziale $wiadkéw lub biegtych albo w drodze ogledzin. Jezeli nie beda zachodzily
przestanki z art. 89 Kpa, ani tez przepisy szczegdlne, do ktdrych odsyta ten przepis, nie
stanowig o obowiazku przeprowadzenia rozprawy, to nie musi by¢ ona przeprowadzo-
na*. Powotany art. 89 § 2 Kpa bedzie miat zastosowanie wtedy, gdy zachodzi potrzeba
uzgodnienia intereséw stron oraz gdy przeprowadzenie rozprawy jest potrzebne do wy-
jasnienia sprawy przy udziale wiadkéw, bieglych albo w drodze ogledzin, a zwlaszcza
gdy konieczne jest przestuchanie wigcej niz jednego $wiadka, kilku bieglych. Rozprawa
zapewnia mozliwo$¢ ich konfrontacji. Strona ma bowiem prawo do zadawania pytai
biegtemu dotyczacych okolicznosci majacych istotne znaczenie dla ustalenia wartosci
szacowanej nieruchomosci.?’

Organ powinien pamietaé, ze decydujac sie na przeprowadzenie rozprawy powinien
dopetni¢ wszelkich formalnosci. Obowiazki organu w zakresie przygotowania rozpra-
wy okre§la przepis art. 90 § 2 Kpa, nakazujacy wezwanie na rozprawe stron (zlozenie
wyjasnien i dowodéw), swiadkéw 1 biegtych. Tylko nieobecno$¢ na rozprawie stron, na-
lezycie zawiadomionych, nie stanowi przeszkody do jej prowadzenia (art. 94 § 1 Kpa).
Natomiast niestawiennictwo bieglego kierujacy rozprawa winien oceni¢ w aspekcie art.
94 § 2 Kpa, a wiec czy nie zachodzi wazna przyczyna uzasadniajgca jej odroczenie.

10.1. Suplement: rozprawa administracyjna w toku
postepowania wywlaszczeniowego

Inaczej rzecz przedstawia si¢ w postepowaniach prowadzonych na podstawie pier-
wotnej wersji specustawy, poniewaz istnieje tam obowiazek przeprowadzenia rozprawy
administracyjnej wynikajacy wprost z art. 118 ugn. Wprowadzenie przez ustawodawce
w sprawach wywlaszczeniowych obowiazku przeprowadzenia rozprawy administracyj-

% por. wyrok NSA z dnia 22 listopada 2007 roku, sygn. akt. I OSK 1635/06, publ. Centralna
Baza Orzeczeri S3déw Administracyjnych,

¥ por. wyrok WSA z dnia 22 maja 2009 1. sygn. akt: [ SA/Wa 16159/08 publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadéw Administracyjnych,
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nej podyktowane jest waga tego rodzaju spraw, w ktérych rozstrzyga si¢ kwestie odjecia
wlasnosci 1 ustalenia odszkodowania, a ktdre z reguly wymagaja uzgodnienia intereséw
stron (tj. wnioskodawcy 1 podmiotéw wywlaszczonych) oraz ustalenia tre$ci zadan
strony.

Nalezy pamietaé, ze art. 118 ugn nakazujacy przeprowadzenie rozprawy administra-
cyjnej nie okresla jej uczestnikéw, dopiero art. 89 § 2 Kpa wskazuje kto bierze udziat
w rozprawie: wnioskodawca 1 whadciciel, a takze biegly rzeczoznawca majatkowy, w sy-
tuacji kiedy sprawa wymaga wyjasnienia przy udziale tej osoby. Co prawda Kpa nie
reguluje wprost skutkéw niestawiennictwa biegltego na rozprawie, jednakze ze wzgledu
na tre$¢ art. 90 § 2 pkt 3 Kpa nalezaloby rozwazy¢ odroczenie rozprawy, stosownie do
art. 94 § 2 Kpa. Aktualne orzecznictwo sadowoadministracyjne stoi bowiem na stano-
wisku, iz w przypadku postegpowan w sprawie wywlaszczenia nieruchomosci obowiaz-
kowe jest prowadzenie rozprawy administracyjnej z udziatem biegtego rzeczoznawcy
majatkowego.”®

11. Ugoda administracyjna

Zgodnie z art. 114 Kpa w sprawie, w ktdrej toczy si¢ postepowanie przed organem
administracji publicznej, strony moga zawrze¢ ugode, jezeli przemawia za tym cha-
rakter sprawy, przyczyni si¢ to do uproszczenia lub przyspieszenia postepowania i nie
sprzeciwia sie mozliwosci zawarcia ugody administracyjnej przepis prawa.

Przepis art. 114 Kpa okresla przestanki dopuszczalnosci zawarcia ugody w postepo-
waniu administracyjnym. Przedmiotem ugody moze by¢ sprawa, ,w ktdrej toczy si¢
postepowanie przed organem administracji publicznej”. Nie jest zatem dopuszczalne
zawarcie ugody przed wszczeciem postepowania ani po jego zakoriczeniu.

Zawarcie ugody nie jest dopuszczalne, gdy sprzeciwia si¢ temu przepis prawa.
Przepisy ustaw szczegllnych wylaczaja niekiedy wprost mozliwos¢ zawarcia ugody
w niektérych kategoriach spraw (np. art. 118 ust. 2 ugn wylacza mozliwo$¢ zawarcia
ugody w postepowaniu wywlaszczeniowym). Przepis prawa nie sprzeciwia si¢ zawarciu
ugody, jezeli przewiduje zalatwienie sprawy w formie decyzji administracyjnej. W dok-
trynie i orzecznictwie przyjety jest bowiem poglad, Ze przepisy ustaw okreslajace forme
rozstrzygniecia sprawy administracyjnej przyznaja organowi administracji publicznej
kompetencj¢ do zalatwienia tej sprawy. Czynienie uzytku z tej kompetencji moze
zatem polega¢ na rozstrzygnieciu sprawy w formie decyzji lub w razie stwierdzenia
istnienia przestanek wymienionych w komentowanym przepisie na zawarciu ugody.
Ugoda 1 decyzja administracyjna sa zatem réwnorzednymi formami zatatwienia sprawy

% por. wyrok NSA z dnia 17 lutego 2009r. sygn. akt. I OSK 1837/07, publ. Centralna Baza Orze-
czent Sadéw Administracyjnych oraz wyrok NSA z dnia 17 lutego 2009r. sygn. akt. [ OSK 1714/07,
publ. Centralna Baza Orzeczet Sadéw Administracyjnych,
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administracyjnej. W wyroku NSA z dnia 27 kwietnia 1983 r.?, trafnie przyjeto, ze ,,ugo-
da administracyjna moze by¢ zawarta wylacznie w sprawie, ktdra podlega zafatwieniu
w drodze administracyjnej”.

Mozna zatem postawic teze, ze zatatwienie sprawy w formie ugody stanowi alterna-
tywe decyzyjnego sposobu zatatwienia sprawy w sytuacjach, gdy przepis szczegdlny nie
stoi temu na przeszkodzie.

Przepis artykulu 114 Kpa wymienia wiele przestanek, jakie musza by¢ tacznie spelk-
nione dla zawarcia przez strony ugody. Przyjmujac wyczerpujacy ich katalog, sporza-
dzony przez B. Adamiak, nalezy wymieni¢ nastepujace:

a) sprawa administracyjna zalatwiana w formie decyzji administracyjnej musi by¢

zawista przed organem administracji publicznej,

b) za ugodowym zalatwieniem sprawy przemawia charakter sprawy administracyj-

nej,

¢) zawarcie ugody przyczyni sie do uproszczenia lub przyspieszenia postepowania,

d) ugodowemu zatatwieniu sprawy administracyjnej nie sprzeciwia sie przepis

prawa,

e) ugodowe zalatwienie sprawy administracyjnej ograniczone jest przestanka czasu,

w ktdrym dopuszczalne jest zawarcie ugody,

f) zgodne o$wiadczenie stron o zamiarze zawarcia ugody, ztozone przed organem

administracji publicznej.®

W tym kontekscie nalezy wiec stwierdzié, iz brak jest przestanek uniemozliwiajacych
zawarcie ugody administracyjnej pomiedzy stronami w sprawie ustalenia odszkodowa-
nia. Nie stoi temu bynajmniej na przeszkodzie art. 118 ust. 2 ugn, ktéry odnosi sie
jedynie do postepowania wywlaszczeniowego.

Wobec braku w specustawie regulacji dopuszczajacej mozliwo$¢ porozumienia sie
pomigdzy inwestorem a podmiotem, ktéry utracit przystugujace mu prawo do nie-
ruchomosci na drodze cywilnoprawnej, nalezy dazy¢ do jak najszerszego stosowania
ugody administracyjnej przy ustalaniu odszkodowania.

Przede wszystkim ugoda moze by¢ stosowana przy ustalaniu innego sposobu wy-
platy odszkodowania i powinna mie¢ gléwnie zastosowanie pomiedzy podmiotami
publicznymi.

W praktyce problem moze stanowié przyznanie nieruchomosci zamiennej w ra-
mach ugody administracyjnej, poniewaz nie jest mozliwe ujawnienie wlasnosci nieru-
chomosci w ksiedze wieczystej jedynie na podstawie postanowienia o zatwierdzeniu
ugody. Musi wiec dodatkowo w tym celu, poza postanowieniem o zawarciu ugody, by¢
zawarty na tej podstawie akt notarialny.

¥ sygn. akt SA 297/83, publ. GAP 1987, poz. 46,
%0 B. Adamiak (w:) B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania administracyjnego. Komen-
tarz, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2008, s. 554-556,
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12. Nieruchomosé zamienna

Ustawodawca nie uregulowal w specustawie kwestii dopuszczalnosci przyznania
w ramach odszkodowania nieruchomosci zamiennej. Niemniej jednak w zwiazku
z szerokim odestaniem zawartym w art. 12 ust. 5 specustawy w postepowaniu odszkodo-
wawczym mOgtby znalezé zastosowanie art. 131 ust. 1 ugn, zgodnie z ktérym w ramach
odszkodowania wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu wywlaszczonej nierucho-
mosci moze by¢ przyznana, za jego zgoda, odpowiednia nieruchomo$¢ zamienna.

Nieruchomos¢ zamienna jest alternatywa odszkodowania za wywlaszczenie nierucho-
mosci. Moze by¢ postrzegana jako postaé zblizona do restytucji naturalnej utraconego
prawa wlasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego. Restytucja naturalna polega nie
tylko na naprawieniu lub zastapieniu naruszonego dobra, lecz takze na odtworzeniu
stanu istniejacego przed tym naruszeniem. Na nieruchomos¢ zamienng musi by¢ uzy-
skana zgoda dotychczasowego whasciciela lub uzytkownika wieczystego. Oznacza to, ze
whadciciel lub uzytkownik wieczysty dysponuje jedynie prawem do przyjecia albo od-
rzucenia propozycji przyznania nieruchomosci zamiennej, nie ma natomiast roszczenia
0 jej przyznanie. Nie utrzymano bowiem w obecnej ustawie, przewidzianego w art. 61
ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (Dz. U. z 1985 1. Nr 22, poz. 99 ze zm.), prawa dotychczasowego wihasciciela
wywlaszczonej nieruchomosci do zadania przyznania mu nieruchomosci zamiennej,
ktéra mogla by¢ mu - w miar¢ mozliwosci - przyznana z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skar-
bu Padistwa. W praktyce réznica sprowadza si¢ do tego, ze w obecnym stanie prawnym
dotychczasowemu wlascicielowi odebranej nieruchomosci nie przystuguje roszczenie
o0 przyznanie nieruchomosci zamiennej. Zatem zastosowanie tej formy odszkodowania,
tj. przyznanie odpowiedniej nieruchomosci zamiennej, pozostawiono organowi orze-
kajacemu, ktdry nie jest zwiazany wnioskiem strony.*! Przepisy ustawy nie zobowiazuja
réwniez organu do szczegStowego wyjasnienia przestanek jakimi kierowat sie przy od-
mowie przyznania konkretnej nieruchomosci zamienne;j.*”

Ze wzgledu na fakt, iz konsekwencja przyznania nieruchomosci zamiennej jest
nabycie jej wlasnosci przez osob¢ uprawniong do uzyskania odszkodowania, ustale-
nie wartosci nieruchomosci zamiennej powinno nastepowaé na zasadzie okre§lonej
w art. 67 ust. 1 ugn, tj. na podstawie wyceny rzeczoznawcy majatkowego. Okreslenie
wartosci nieruchomosci zamiennej nastepuje wg zasad okre§lonych w art. 149-159
ustawy przez rzeczoznawce majatkowego. Nie stosuje sie tu § 36 rozporzadzenia. Do-
konujac bowiem wyktadni jezykowej tego przepisu chodzi tu tylko o nieruchomosci
przeznaczone lub zajete pod drogi publiczne oraz wewnetrzne jako szczegblny sposéb
wyceny nieruchomosci. Intencja ustawodawcy byto uregulowanie stanu pozadanego

3 wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 czerwca 2005 r., publ. OSK 1483/04 LEX
179092,

32 wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 9 czerwca 2008 r. sygn. akt II SA/Gd
73/08, publ. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
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jakim jest przyrdwnanie wartosci nieruchomosci tego samego rodzaju, a nieruchomos¢
zamienna, w zwiazku z funkcja jaka ma petnié, nie spetnia celu jakim jest przeznacze-
nie jej pod droge.”

W zaleznosci na czyja rzecz nastapito pozbawienie prawa, nieruchomo$¢ przyzna-
je si¢ z zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa badz gminy, powiatu, wojewddztwa
(art. 131 ust. 2 ugn).

Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, iz nieruchomos¢ przyznana w drodze zamiany
powinna by¢ podobna pod wzgledem faktycznym, prawnym (prawo wiasnosci za po-
zbawienie tego prawa, nadanie uzytkowania wieczystego za poprzednie uzytkowanie
wieczyste) oraz innych cech, ktére moga wplywaé na jej warto$é, stosownie do art. 4
pkt 16 ugn. W przypadku r6znic w warto$ciach migdzy nieruchomoscia przejeta a nie-
ruchomoscia zamienna, stosuje si¢ doplaty wyréwnawcze (art. 131 ust. 4 ww. ustawy).

Decyzja odszkodowawcza powinna okreslaé¢ warto$¢ ustalonego odszkodowania
oraz dodatkowo wartos¢ nieruchomosci zamiennej, w celu dokonania ewentualnych
doptat wyréwnawczych. W decyzji tej winna by¢ wskazana data przeniesienia praw do
nieruchomo$ci zamiennej.

13. Zastosowanie art. 120 ugn

Art. 120 ugn stanowi, ze jezeli zachodzi potrzeba zapobiezenia niebezpieczeristwu,
wystapienia szkody lub niedogodno$ciom, jakie moga powsta¢ dla whascicieli albo
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sasiednich wskutek wywlaszczenia lub
innego niz dotychczas zagospodarowania wywlaszczonej nieruchomosci, w decyzji
o wywlaszczeniu ustanawia sie niezbedne stuzebnosci oraz ustala obowiazek budowy
1 utrzymania odpowiednich urzadzen zapobiegajacych tym zdarzeniom lub okoliczno-
$ciom. Obowiazek budowy 1 utrzymania odpowiednich urzadzen ciazy na wystepuja-
cym z wnioskiem o wywlaszczenie.

Powyzszy przepis, z uwagi na odestanie zawarte w specustawie, mdgtby znalez¢
zastosowanie w postepowaniu dotyczacym ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
przejete z mocy prawa. Analiza powyzszego przepisu wykazuje bowiem, ze ma on
réwniez charakter odszkodowawczy.

Aby moc zastosowad art. 120 ugn niebezpieczenstwo, szkoda i niedogodnosci mu-
sza by¢ bezposrednim skutkiem dokonanego wywlaszczenia (albo przejecia z mocy
prawa z przeznaczeniem na cel publiczny) badz zmiany dotychczasowego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci, ktéra podlega wywlaszczeniu, na sposéb polegajacy
na realizacji celu publicznego. Kazda z ww. okoliczno$ci uzasadniajacych zastosowanie
art. 120 ugn moze zaistnie¢ samodzielnie lub w potaczeniu z pozostalymi. W pismien-

3 wyrok WSA z dnia 7 kwietnia 2009 r. sygn. II SA/Wr537/08, publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadéw Administracyjnych,
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nictwie przyjmuje si¢ iz: ,,Pojecie niebezpieczeristwa jest przy tym pojeciem znacze-
niowo najbardziej pojemnym, poniewaz w jego zakresie kryja sie negatywne zjawiska
mogace oddziafywaé zaréwno na nieruchomosci sasiednie, jako przedmioty, jak i na
podmioty praw przystugujacych do nieruchomosci sasiednich (na zdrowie i Zycie 0s6b
fizycznych). Pojecie szkody odnoszone jest zwykle do szkody materialnej, na ktdra
sktada sig szkoda rzeczywista i utracone korzysci. (...) Niedogodnoscia jest faktyczne
uszczuplenie dotychczasowego sposobu wykonywania praw do nieruchomosci, np.
poprzez utrudnienie lub uniemozliwienie dotychczasowego dostepu tych nierucho-
mosci do drogi publicznej lub urzadzen infrastruktury technicznej (...) Niedogodnosci
wynikajace z przyczyn przemijajacych, ap. wykonywania robdt budowlanych przy
realizacji inwestycji celu publicznego, nie moga stanowi¢ podstawy do ustanowienia
stuzebnosci lub wykonania innych obowigzkéw, chyba ze obowiazki te ustanowione
zostang na scisle okreslony czas realizacji inwestycji celu publicznego albo czas trwania
tych niedogodnosci.™"

Przy czym, zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 listo-
pada 2004 r.* | Te ,zdarzenia” w przepisie art. 120 zostaly przy tym okreslone enumera-
tywnie (nie przykfadowo), w zwigzku z czym inne ,,zdarzenie” lub okolicznos¢ niz tam
wymienione, nie mieszczac sie w dyspozycji tego przepisu, nie daja réwniez mozliwosci
uznania, ze ma do nich zastosowanie art. 128 ust. 4 w zwigzku z art. 120.” W uzasad-
nieniu ww. wyroku Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze ,przepis art. 128 ust. 4
w zwigzku z art. 120 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie moze stanowi¢ pod-
stawy prawnej do uwzglednienia zadania wlasciciela nieruchomosci sasiedniej orzecze-
nia o odszkodowaniu z powolaniem si¢ na to, ze ta sasiednia nieruchomos¢ wskutek
wywlaszczenia stracifa na wartosci, wlasnie z uwagi na to, ze podana okolicznos¢ nie
miesci sie w regulacji art. 120 jako wymienione w nim ,zdarzenie”.

Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego dyspozycja art. 120
nie jest rdwniez objete wyrdwnanie warto$ci uszczerbku powstatego na skutek ogra-
niczenia dostepnosci do dziatki. Takim zdarzeniem, w my$l art. 120 ugn, mozna by
uzna¢ ograniczenie dostepu do drogi publicznej bedace skutkiem wywtaszczenia nieru-
chomosci sasiedniej, ktére powoduje konieczno$¢ ustanowienia stosownej stuzebnosci
w decyzji wywlaszczeniowej.*

Organ administracji publicznej prowadzacy postepowanie zobowiazany jest okreslic
na czym polega niebezpieczeristwo, szkoda lub niedogodno$é i w jaki sposéb oznaczo-
ne w decyzji ustanowienie stuzebnosci lub nakazanie wybudowania okreslonych urza-
dzen wplynie na unikniecie lub zminimalizowanie negatywnych okolicznosci. Stosujac
bowiem omawiany art. 120 ugn organ orzekajacy naktada w trybie administracyjnym

3 J. Jaworski, A. Prusaczek, A. Tutodziecki, M. Wolanin, ,, Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Komentarz do art. 120 ustawy o gospodarce nieruchomosciami”, wyd. C. H. Beck, Warszawa
2009 r.,

% sygn. akt OSK 730/04, publ. Centralna Baza Orzeczei Sadéw Administracyjnych,

¢ wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 wrzesnia 2009r., sygn. akt I OSK 1519/08,
publ. Centralna Baza Orzeczed Sadéw Administracyjnych,
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stosowne obowiazki na wnioskodawce wywlaszczenia, w zwigzku z czym ich natozenie
musi by¢ uzasadnione okoliczno$ciami danej sprawy.

Wskaza¢ nalezy, iz ,w razie sporu co do potrzeby lub rodzaju obowiazku, jaki ma
by¢ nafozony, albo potrzeby ustanowienia prawa, organ orzekajacy obowigzany jest
w tym przedmiocie przeprowadzi¢ stosowne postepowanie dowodowe, uwzgledniajac
przepisy rozdziatu 4 Kpa, a w szczegdlnosci art. 84 § 1 Kpa przewidujacy mozliwos¢
korzystania z opinii bieglych, gdy w sprawie wymagane sa wiadomosci specjalne (tak
wyrok NSA z 25 stycznia 1994 r, IV SA 558/92, Prok. I Pr. - dodatek 1995, nr 4
poz. 47). Poglad ten zachowal aktualnos¢ na podstawie art. 120”5

Przepis art. 84 § 1 Kpa stanowiacy, ze organ administracji publicznej moze zwrdcié
siec do biegtego o wydanie opinii, uprawnia organ administracji do skorzystania ze
§rodka dowodowego, jakim jest opinia biegtego. W wyroku Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego z dnia 5 sierpnia 1997 1.*® wskazano, iz fakultatywnos¢ dziatania w zakresie
korzystania z opinii bieglego oznacza wprawdzie pozostawienie organowi swobody
w korzystaniu z tego srodka dowodowego, jednakze granice tej swobody sa wyznaczo-
ne przez zasade prawdy obiektywnej, przez obowiazek podjecia wszelkich czynnosci
majacych na celu ustalenie rzeczywistego stanu faktycznego.

14. Operat szacunkowy

14.1. Ocena operatu szacunkowego

Aktualne orzecznictwo sadowoadministracyjne prezentuje poglad, iz zgodnie z art.
75 Kpa operat szacunkowy sporzadzony dla potrzeb postepowania odszkodowawczego
jest jednym z dowoddéw w sprawie i tak jak kazdy dowdd, podlega ocenie przez organ
administracji, stosowanie do art. 77 Kpa. W szczegdlnosci na podstawie art. 80 Kpa
rozpoznajac sprawe organ administracji ma prawo i obowiazek oceni¢ dowodowa war-
to$¢ operatu szacunkowego, zbadac czy przedlozona mu opinia jest zupetna, logiczna
1 wiarygodna (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
12 grudnia 2007 roku®). W szczegSlnosci ocena ta musi dotyczy¢ prawidtowosci usta-
lonej przez rzeczoznawce majatkowego wysokosci odszkodowania w korelacji z przepi-
sami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego oraz zasad 1 trybu sporzadzania
operatu szacunkowego (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warsza-
wie z dnia 11 grudnia 2008 roku®). Réwniez z utrwalonego orzecznictwa Naczelnego
Sadu Administracyjnego wynika mozliwos¢, a nawet wrecz koniecznos¢, dokonania
przez organy administracji oceny operatu szacunkowego. Zgodnie z wyrokiem Na-

7 Eugeniusz Mzyk, ,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz”, publ. Lex Polonica,

¥ sygn. akt: V SA 1926/96, publ. Fiskus 1997/22,
? sygn. akt: I SA/Wa 1484/07, publ. Centralna Baza Orzeczert Sqdéw Administracyjnych,
sygn. akt: I SA/Wa 1174/08, publ. Centralna Baza Orzeczert Sadéw Administracyjnych,
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czelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2006 roku®, zaréwno organy
administracyjne jak i sady rozpoznajace sprawe maja obowiazek ocenié, na podstawie
art. 80 Kpa, wartos¢ dowodowa zlozonego operatu szacunkowego. Zadne argumenty
nie przemawiaja za tym, aby organy rozpoznajace sprawe na podstawie tego doku-
mentu nie mogly samodzielnie oceni¢ jego wartosci dowodowej, a w razie watpliwosci
zada¢ od rzeczoznawcy uzupetnienia tego dokumentu albo wyjasnieni co do jego tresci.
Réwniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 pazdziernika 2006 roku*
uznal, ze sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy stanowi
dowdd, ze opisana w nim nieruchomos¢ ma okreslona wartosé, a z kolei warto$é ta
jest podstawa okre§lenia ceny. Rzeczoznawca ma pewien wplyw na ustalenie wartosci
nieruchomosdci, skoro organ dokonuje tego okreslenia na podstawie sporzadzonego
przez niego oszacowania nieruchomosci. Nie oznacza to jednak zwigzania organu
ustaleniami uzyskanej opinii rzeczoznawcy majatkowego. O wysokosci odszkodowa-
nia decyduje whsciwy organ. On wiec ocenia wiarygodno$¢ otrzymanej opinii. Na
organie spoczywa réwniez obowigzek doktadnego wyjasnienia sprawy oraz podjecia
niezbednych dzialari zmierzajacych do prawidtowego ustalenia warto$ci nieruchomosci
1 naleznego za nig odszkodowania.

Poprzez opiniowanie operatu szacunkowego rozumie si¢ czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego lub rzeczoznawcéw majatkowych w stosunku do operatu szacunko-
wego sporzadzonego przez innego rzeczoznawce majatkowego lub innych rzeczo-
znawcdw majatkowych, a majace na celu analize formalno-prawng, oraz zajecie
stanowiska, co do:

1. jego zgodnosci z przepisami prawa i standardami zawodowymi, w tym co do

kompletnosci opracowania,

2. przydatnosci tego operatu do celu, w jakim zostal on sporzadzony, lub miatby

by¢ wykorzystany.

Czynnosci opiniowania operatu szacunkowego moga by¢ dokonane wylacznie na
zlecenie organizacji zawodowej rzeczoznawcédw majatkowych lub Komisji Odpowie-
dzialno$ci Zawodowej, sadu lub innego organu wymiaru sprawiedliwosci.

Pod pojeciem oceny operatu szacunkowego rozumie sie dokonywane przez organi-
zacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych badanie prawidtowosci wyceny. Zgodnie
z art. 157 ugn oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych w terminie nie dluzszym niz
3 miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny. Sporzadzenie przez innego
rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu sza-
cunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny sporzadzenia operatu szacunkowego,
o ktérym mowa w ust. 1 tego artykutu. W przypadku gdy operat szacunkowy jest
wykorzystany w postepowaniu przed sadem powszechnym, o ocen¢ operatu moze
wnioskowa¢ tylko sad.

A sygn. akt: II OSK 459/05, publ. LEX nr 206473,
2 sygn. akt: [ OSK 417/06, publ. LEX nr 281387,
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Nie stanowi opiniowania badanie prawidfowosci operatu szacunkowego dokonywa-
ne przez organ administracyjny prowadzacy postepowanie, w ktérym operat szacunko-
wy stanowi podstawe rozstrzygniecia. Badanie operatu winno by¢ dokonywane kazdo-
razowo w prowadzonym postepowaniu, co jednoznacznie potwierdza przywotane na
wstepie orzecznictwo sadowoadministracyjne.

14.2. Tresc¢ operatu

Tre$¢ operatu szacunkowego winna odpowiadaé przepisowi § 56 ust. 1 rozporza-
dzenia. Zatem w operacie powinien by¢ przedstawiony sposéb dokonania wyceny
nieruchomosci, w tym: okreslenie przedmiotu zakresu wyceny, okreslenie celu wyceny,
podstawy formalna wyceny oraz 7rddla danych o nieruchomosci, ustalenie dat istot-
nych dla okreslenia wartosci nieruchomodci, opis stanu nieruchomosci, wskazanie
przeznaczenia nieruchomosci, analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakre-
sie dotyczacym celu 1 sposobu wyceny, wskazanie rodzaju okreslonej warto$ci, wyboru
podejscia, metody 1 techniki, przedstawienie obliczeri wartosci nieruchomosci oraz
wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.

W operacie szacunkowym zamieszcza si¢ stosowne klauzule wskazujace na szcze-
gblne okolicznosei dotyczace wyceny nieruchomosci. Do operatu szacunkowego do-
tacza si¢ istotne dokumenty wykorzystane przy jego sporzadzaniu. W szczegdlnosci,
w przypadku operatéw sporzadzonych na potrzeby postepowania dotyczacego ustale-
nia odszkodowania za nieruchomodci przejete pod inwestycje drogowa rzeczoznawca
powinien dotaczy¢ nastepujace dokumenty: odpis KW lub protokdt jej badania, wypis
1 wyrys z planu miejscowego (studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowani
przestrzennego lub odpis decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu)
lub protokét badania tych dokumentéw, wypis z rejestru gruntéw.

Do operatu szacunkowego nalezy dotaczy¢ takze protokdt z wizji lokalnej zawiera-
jacy opis stanu faktycznego nieruchomosci, tj. rodzaju i powierzchni nieruchomosci,
opisu znajdujacych sie na niej obiektdw, naniesiert oraz nasadzed, jak réwniez aktu-
alnego uzbrojenia takiej dziatki. Przy czym podkresli¢ trzeba, iz protokét z ogledzin
nieruchomosci nie musi by¢ podpisany przez strony postepowania bowiem zaden
przepis prawa nie obliguje rzeczoznawcy do dokonania ogledzin z udzialem stron
postepowania. Wizja terenowa dokonywana przez rzeczoznawce jest jedynie elementem
dowodu - opinii o wartoéci nieruchomodci. Strony powinny by¢ zatem zawiadomione
o mozliwosci zapoznania si¢ z operatem szacunkowym, stanowiacym podstawe ustale-
nia odszkodowania przez organ administracji publicznej.

14.3. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

W operacie szacunkowym powinny zostaé zamieszczone nastepujace daty:

1) data sporzadzenia wyceny,

2) data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - poziom cen z daty wyda-
nia decyzji przyznajacej odszkodowanie (art. 18 ust. 1 specustawy),
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3) data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci - dzien
wydania przez organ [ instancji zrid (art. 18 ust. 1 specustawy),
4) data dokonania ogledzin nieruchomosci.

14.4. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego

Poprzez potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego rozumie sie czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego w stosunku do operatu szacunkowego wczesniej przez
tego samego rzeczoznawce sporzadzonego, majace na celu: potwierdzenie, w wyniku
analizy, ze wartos¢ nieruchomosci okreslona w tym operacie jest aktualna.

Przyklad klauzuli aktualizacyjnej

Imie 1 Nazwisko data
Rzeczoznawca Majatkowy

KLAUZULA
dotyczaca Operatu Szacunkowego
nieruchomosci potozonej w (...)

Potwierdza si¢ aktualno$¢ opracowanego przeze mnie Operatu Szacunkowego nieru-
chomosci potozonej w (...) oznaczonej w ewidengji gruntéw w obrebie (...) jako dziatki
ewidencyjne nr (...) 1 nr (...) o powierzchni ogdlnej (...), opisanej w ksiedze wieczystej (...).

Zgodnie z art. 156 ugn oraz zgodnie z § 58 rozporzadzenia o$wiadczam, ze sporzadzo-
na przeze mnie w dniu (...) wycena moze by¢ obecnie nadal wykorzystana do celu, dla
ktérego zostata sporzadzona.

Powyzsza klauzula moze zawiera¢ uzasadnienie przyjetego stanowiska.

14.5. Aneks do operatu szacunkowego

Kwestia dotyczaca sporzadzania aneksu do operatu szacunkowego niejednokrotnie
jest skutkiem uwag zglaszanych podczas rozprawy administracyjnej. Byli whasciciele
wskazuja czesto, iz nie byli obecni podczas ogledzin, a biegly nie oszacowat wszystkich
istotnych sktadnikéw dziatki przeznaczonej pod inwestycje drogowa. Rzeczoznawca ma-
jatkowy chcac uwzglednié wnioski stron postepowania, sporzadza aneks do operatu sza-
cunkowego. W sporzadzanym aneksie biegly rzeczoznawca dokonuje powt6rnej analizy
czgsel sktadowych (naniesiers budowlanych, ro$linnych) znajdujacych si¢ na wycenianej
nieruchomosci, z wylaczeniem juz wezesniej oszacowanej warto$ci gruntu oraz zmienia
wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Nastepnie organ pierwszej instancji na podstawie tej
whasnie kwoty przyznaje dotychczasowym wiascicielom odszkodowanie.

W mysl art. 156 ust. 1 ugn rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie opinie
o wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Z tresci art. 156 ugn
wyraznie wynika, Ze rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyceny w formie pisemnej,
ustawowo nazwanej operatem szacunkowym. Efektem przeprowadzenia czynnosci
szacunkowych powinno by¢, zgodnie z § 56 rozporzadzenia, przedstawienie sposobu
dokonania wyceny nieruchomosci.
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Powolane wyzej przepisy zaréwno ugn, jak 1 rozporzadzenia nie uprawniajg rzeczo-
znawcy majatkowego do sporzadzania aktualizacji operatu szacunkowego. Opracowa-
nie takie nie jest bowiem opinia rzeczoznawcy w rozumieniu art. 156 ust. 1 ugn i w ro-
zumieniu § 55-58 rozporzadzenia, ani tez inna z czynnosci wymienionych w art. 174
ust. 3a tej ustawy.

Powotana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. jak i rozporzadzenie nie przewiduja do-
konywania aktualizacji operatu poprzez dokonanie korekty wartosci w nim ustalonej.
Wedtug § 58 rozporzadzenia mozna tylko dokonaé potwierdzenia operatu szacunko-
wego przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry go sporzadzil. Nastepuje to poprzez
dolgczenie do operatu klauzuli, w ktdrej rzeczoznawca oswiadcza jedynie o aktualnosci
operatu. Natomiast korekta warto$ci oszacowanej nieruchomos$ci winna skutkowad
sporzadzeniem nowego operatu.®

Nalezy przy tym stwierdzié, iz sporzadzanie w trakcie postepowan odszkodowaw-
czych opracowan zatytutowanych np. ,Aneks do Operatu Szacunkowego”, zawieraja-
cych jedynie ponowne oszacowanie cze$ci sktadowych gruntu, nie moze by¢ uznane za
nowy operat szacunkowy. Niedopuszczalna jest takze korekta wartosci nieruchomosci
po uplywie roku od sporzadzenia operatu szacunkowego jedynie o trend wzrostu cen
na przeanalizowanym rynku.

Nalezy takze wskazaé, iz mozliwe jest sporzadzanie przez rzeczoznawcéw majatko-
wych pism majacych charakter sprostowania, poprawek btedéw, badz tez wyjasnienia
przyjetych zalozeri przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, o ile nie wplywaja one
bezposrednio na wartos¢ nieruchomosci.

15. Podstawy wyceny nieruchomosci
przeznaczonych pod inwestycje drogowe

Szczegbtowe zasady dot. wyceny nieruchomosci przeznaczonych pod inwestycje
drogowe reguluje rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Operat szacunkowy sporzadzony dla potrzeb postepowania w sprawie odszkodo-
wania za nieruchomosci przeznaczone pod inwestycje drogowa powinien odpowiadad
przepisowi § 36 ust. 1 rozporzadzenia, zgodnie z ktérym przy okreslaniu wartosci
rynkowej gruntdéw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne stosuje sie podej-
$cie poréwnawcze, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw
na te cele.

4 wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lipca 2007 r. sygn. akt
I SA/Wa 550/07, publ. LEX nr 355065; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 4 listopada 2008r. sygn. akt I SA/Wa 726/08, publ. Centralna Baza Orzeczei Sadéw Admi-
nistracyjnych,
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Natomiast § 36 ust. 2 rozporzadzenia stanowi, iz w przypadku braku cen, o ktérych

mowa w ust. 1, wartos¢ gruntéw okresla sie w sposdb nastepujacy:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod po-
szerzenie drdg istniejacych okresla sie jako iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z kto-
rych wydzielono te dziatki gruntu i powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie
gruntdw, z ktérych wydzielono dziatki pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drdg istniejacych, powoduje, ze wartos¢ tych gruntdw jest nizsza niz
warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, tak okreslong warto$¢ powieksza
sie 0 50%;

2) wartos¢ gruntéw zajetych pod drogi publiczne okresla si¢ jako iloczyn wartoéci
1 m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsréd gruntédw przyleglych i ich
powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntéw przylegtych powoduje, ze
wartos¢ jest nizsza niz warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, tak okreslo-
nga wartos¢ powieksza sie o 50%.

W mysl § 36 ust. 4 rozporzadzenia przepisy ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpo-
wiednio do okreslania wartosci nieruchomosci lub ich czesci nabywanych na cele bu-
dowy autostrad lub drdg z tym ze stan nieruchomosci przyjmuje sie na dziei wydania
decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady lub drogi krajowej, a ceny - na dzien zawarcia
umowy, jezeli nabycie nastepuje w drodze umowy, albo na dzien wydania decyzji o od-
szkodowaniu, jezeli nabycie nastepuje w drodze odszkodowania.

Nalezy wskazad, iz ww. przepis § 36 ust. 1 rozporzadzenia obliguje rzeczoznawce
przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci do brania w pierwszej kolejnosci pod uwage
cen transakcyjnych uzyskanych przy sprzedazy gruntéw przeznaczonych lub zajetych
pod drogi publiczne, jezeli tego rodzaju rynek na danym lub podobnym obszarze
zostal wykreowany.

Nie mozna przy tym przyjaé, ze wskazany przepis § 36 rozporzadzenia ustanawia
dwa alternatywne sposoby wyceny nieruchomosci przeznaczonych pod inwestycje
drogowe, albowiem jego systematyka uprawnia do catkowicie odmiennych wnioskéw.
Przepis ten zostat tak skonstruowany, ze kazdy kolejny jego ustep stanowi nastepny
etap wyceny w przypadku, gdy sytuacja opisana w ustepie poprzednim nie znajduje
zastosowania w okreslonym stanie faktycznym. W zwigzku z tym pierwszym i pod-
stawowym sposobem ustalenia warto$ci nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje
drogowa jest jej pordwnanie do nieruchomodci, ktére stanowily przedmiot nabycia
pod tego rodzaju inwestycje (ust. 1). Natomiast ust. 2 pkt 1 reguluje sytuacje wyjat-
kowa, gdy na rynku transakcyjnym brak jest transakcji gruntami nabywanymi pod
budowe drég - wéwczas wyceny nieruchomosci nalezy dokonaé w sposdb okreslony
w tym przepisie.

Kwestia ta zostata jednoznacznie przesadzona w orzecznictwie sagdowym. Wskazaé
mozna dla przyktadu wyrok WSA w Warszawie z 11 grudnia 2009 roku*’.

# sygn. akt I SA/Wa 1559/09, publ. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
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Dopiero w przypadku, kiedy ze wzgledu na szczegdlne cechy nieruchomosci, tj.
sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopiefl wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieru-
chomo$ciami, a takze jej rodzaj nie jest ona przedmiotem obrotu na danym rynku
lokalnym, prawodawca wprowadzit mozliwo$é rozszerzenia obszaru, z ktérego biegly
ma mozliwo$¢ doboru odpowiedniego materiatu do analizy poréwnawczej, o nieru-
chomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci, zgodnie
z dyspozycja zawarta w § 26 ust. 1 rozporzadzenia.

Odnosnie mozliwosci zastosowania § 26 rozporzadzenia przywota¢ mozna wyrok Wo-
jewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29 pazdziernika 2008 roku®,
zgodnie z ktérym ,, przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami i wskazanego wyzej
rozporzadzenia nie definiujg pojecia ,rynek lokalny”. W tej kwestii nalezy zatem odwo-
ta¢ sie do ustaw samorzadowych. Z art. 6 ust. 1, art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), art. 1
ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1592 ze zm.) i art. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewddz-
twa (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1590 ze zm.) wynika, ze sfowo ,,lokalny” obejmuje
terytorium gminy i powiatu, natomiast sfowo ,regionalny” teren wojewddztwa. Wobec
tego biegly miaf prawo rozszerzy¢ analize rynku stosujac § 26 ust. 1 rozp. na transakcje
zanotowane poza obszarem Miasta ]. Z wyceny wynika, iz w najblizszym rejonie nie
wystepowala sprzedaz gruntdw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne, a na
terenie J. zanotowano zaledwie kilka transakcji tego typu (str. 8 operatu). Przepis § 3
ust. 4 rozp. wymaga zas aby przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej do
poréwnatt przyjaé co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych”.

Natomiast jezeli analiza badanego rynku wykaze brak transakcji nieruchomosciami
nabywanymi w celu realizacji inwestycji drogowych, istnieje mozliwo$¢ zastosowania
przez rzeczoznawce majatkowego § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia. Wymaga to jed-
nakze zamieszczenia we wstepnych warunkach wyceny informacji o braku na badanym
rynku transakcji nieruchomosciami podobnymi nabywanymi pod budowe drég pu-
blicznych. Wskaza¢ réwniez nalezy, ze 1 do tego przepisu zastosowanie moze znalez¢
§ 26 ust. 1 rozporzadzenia, oczywiscie przy zalozeniu, iz spelnione zostana przestanki
uzasadniajace takie posunigcie. Jednakze wszelkie odstepstwa od reguly wynikajacej
z § 36 ust. 1 rozporzadzenia powinny obowiazkowo zostaé opisane w operacie szacun-
kowym przez jego autora.

Pamietal przy tym nalezy, iz przepis § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia wymaga od
rzeczoznawcy majatkowego ustalenia przeznaczenia dziatki gruntu z ktdrej wydzielono
nowy dziatke, przeznaczong pod droge publiczng. Jezeli zatem dla terenu, na obszarze
ktérego potozona jest dziatka obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, to w operacie szacunkowym powinien znalez¢ sie wypis 1 wyrys z tego pla-
nu dla dziatki, z ktdérej wydzielono dziatke drogowa badz protokdt badania tego planu.

* sygn. akt I SA/Wa 1204/08, publ. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
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Przy ustaleniu, ze dziatka znajduje si¢ w obszarze, dla ktérego nie ma obowiazujacego
planu miejscowego, przeznaczenie dziatki powinno ustali¢ si¢ w oparciu o studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu. W przeciwnym przypadku pozostaje rzeczo-
znawcy majatkowemu ustalenie przeznaczenia dziatki w oparciu o aktualny sposdb jej
uzytkowania (art. 154 ust. 2 i 3 ugn).

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz stosowanie § 36 ust. 1 rozporzadzenia jest
zasadg ogdlna przy wycenie nieruchomosci przeznaczonych pod drogi, gdzie materiat
pordwnawczy stanowig transakcje drogowe. Zastosowanie ust. 2 mozliwe jest po wykaza-
niu, ze na badanym rynku transakcje drogowe nie wystapily. Rzeczoznawca majatkowy
jest obowigzany natomiast wskaza¢ rodzaj badanego przez siebie rynku oraz przestanki
przemawiajace za zastosowaniem jednego z ww. punktéw § 36 rozporzadzenia.

Ustosunkowujac si¢ w tym miejscu do Opinii Zespotu Ekspertéw Zawodowych Pol-
skiej Federacji Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych zat. ,,Okreslenie wartosci
gruntéw zajetych pod drogi publiczne w swietle obowigzujacych regulacji prawnych
oraz potrzeby zamian w tym zakresie” wskazal trzeba na trafne w tej kwestii stanowisko
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy, ktdry w wyroku z dnia 5 stycz-
nia 2010 roku® stwierdzit: Jest takze oczywiste - niemniej naleZy to w niniejszej sprawie
wyraznie podkresli¢ - ze pozbawiona znaczenia prawnego jest przywolana w niniejszej
sprawie Opinia Zespotu Ekspertow Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych na temat ,,Okreslenie wartosci gruntéw zajetych pod drogi
publiczne w swietle obowigzujacych regulacji prawnych oraz potrzeby zamian w tym
zakresie” z dnia [...] listopada 2007 r. (dalej w skrdcie: Opinia). Nie jest to bowiem ani
akt prawa powszechnie obowiazujacego, ani tez dokument o ktorym stanowi przepis
art. 157 § 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. [...]. Dia porzadku nalezy wspo-
mnieé, ze w Opinii przekraczajac ewidentnie swoje uprawnienia w sposob kategoryczny
wyrazono ogdlny poglad w odniesieniu do § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci, ze ,,w obowigzujacym stanie prawnym przepis ten
nie ma zastosowania. Okreslenie wartosci gruntéw zajetych pod drogi publiczne jest
wykonywane wyfacznie dla celu ustalenia odszkodowania za wywfaszczone nierucho-
mosci. Maja w tej sytuacji zastosowanie przepisy art. 134 ust. 1-4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, zas przepisem wykonawczym do tego artykufu jest wylacznie przepis
ust. 2 pkt 112 § 36 ww. rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci”.

16. Bonus z tytulu wydania nieruchomosci

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 25 lipca 2008r. o zmianie ustawy o szczeglnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg publicznych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r. Nr 154, poz. 958) jezeli w terminie 30 dni

% sygn. akt IT SA/Bd 993/09, publ. Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych,
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od dnia wejscia w zycie ustawy whasciciel badz uzytkownik wieczysty nieruchomosci
objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi, decyzja o lokalizacji drogi krajowej, decy-
zja o lokalizacji celu publicznego albo decyzja o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, odpowiednio wyda te nieruchomo$é lub wyda nieruchomos¢ 1 oprézni
lokal oraz inne pomieszczenia wysoko$¢ odszkodowania przystugujacego temu wiasci-
cielowi badZ uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci powigksza sie o kwote réwna
5% wartosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego.

W prowadzonym postepowaniu odszkodowawczym nalezy zatem ustalié, czy nieru-
chomos¢ bedaca przedmiotem danego postgpowania, w terminie 30 dni od dnia wej-
$cia w zycie ustawy z dnia 25 lipca 2008 r., zostata wydana do dyspozycji inwestora.

Pamietad nalezy przy tym, ze ustawa nowelizujgca weszta w zycie w dniu 10 wrzesnia
2008 1., a zatem uprawnienie okreslone w art. 7 przystuguje stronom, jezeli wydaly
nieruchomo$¢ przejeta na rzecz Skarbu Padistwa w terminie od 10 wrzesnia 2008 r. do
10 pazdziernika 2008 r. Nie mozna uznal, ze uprawnienie do powiekszenia wysoko-
$ci odszkodowania o kwote réwng 5% wartosci nieruchomodci, przystuguje réwniez
wowczas gdy nieruchomo$é zostata wydana przed dniem wejécia w Zycie ustawy z dnia
25 lipca 2008 r. Taka interpretacja powolanego przepisu jest niedopuszczalna bowiem
ustawodawca wyraznie wskazal, ze zwickszenie kwoty odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci moze nastapic jedynie w sytuacji, kiedy dotychczasowy whasciciel wyda
nieruchomo$¢ w okresie 30 dni od dnia wejscia w Zycie ustawy, zatem termin po-
czatkowy biegu 30-dniowego terminu do wydania nieruchomosci okreslony zostat na
dzient wejscia w zycie ustawy z dnia 25 lipca 2008 r., tj. 10 wrze$nia 2008 r. Natomiast
wydanie nieruchomosci np. na 5 dni poprzedzajacych wejscie w zycie ustawy z dnia
25 lipca 2008 r. nie jest objete hipoteza tego przepisu.

Zbadania wymaga jednak zawsze, czy w danej sprawie zastosowania nie moze znalez¢
przepis art. 18 ust. le ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. w brzmieniu obowigzujacym
po nowelizacji ustawa z dnia 25 lipca 2008 r. Zgodnie bowiem z art. 6 ust. 3 ustawy
z dnia 25 lipca 2008 r. w postepowaniu dotyczacym ustalania wysokosci 1 wyplaty
odszkodowania za nieruchomosci przejete pod drogi publiczne stosuje sie przepisy
ustawy, o ktérej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.

W mysl art. 18 ust. le specustawy w przypadku, w ktérym dotychczasowy whasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej odpowiednio wyda t¢ nieruchomo$¢ lub wyda nieruchomos¢
1 oprdzni lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie
30 dni od dnia:

1) doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji, o ktdrej mowa w art. 17,

2) doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacje inwesty-

¢ji drogowej rygoru natychmiastowej wykonalnosci albo

3) w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stala sie osta-

teczna
- wysoko$¢ odszkodowania powigksza sie o kwote réwng 5% wartosci nierucho-
mosci lub warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.
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Istotne jest, ze uprawienie do powigkszenia kwoty odszkodowania z tytutu wydania
nieruchomo$ci inwestorowi na podstawie przytoczonego przepisu moze by¢ przyzna-
ne jednokrotnie, a zatem, badz z tytulu wydania nieruchomosci w terminie liczonym
na podstawie pkt 1 12, badZ w terminie wskazanym w pkt 3.

Dodatkowego omdwienia wymaga, co nalezy rozumieé pod pojeciem ,,wydania nie-
ruchomosci”. Zgodnie z art. 348 Kc przeniesienie posiadania nastepuje przez wydanie
rzeczy. Wydanie dokumentéw, ktére umozliwiajg rozporzadzanie rzeczg, jak réwniez
wydanie srodkéw, ktére daja faktyczng wladze nad rzecza, jest jednoznaczne z wyda-
niem samej rzeczy.

Wydanie nieruchomosci mozna rozumieé jako przeniesienie posiadania, w tym
dobrowolne opuszczenie nieruchomosci przez bylego whasciciela lub uzytkownika wie-
czystego, albo umozliwienie inwestorowi korzystania z nieruchomosci. Istotna cecha
jest tu dobrowolno$¢ dziatania whasciciela lub uzytkownika wieczystego. Za wydanie
nieruchomosci nie moze by¢ bowiem uznanie wykonanie obowiazku wydania nieru-
chomosci w trybie egzekucji administracyjne;.

Jesli zatem dotychczasowy whasciciel zgtasza che¢ wydania nieruchomosci inwe-
stor winien ja przeja. Przy czym przepisy specustawy nie przewiduja instrumentéw
prawnych pozwalajacych na przymuszenie zarzadcy drogi do przejecia nieruchomo-
$ci. Na obowigzek objecia nieruchomosci nie wplywa natomiast fakt, czy whadanie
nieruchomoscia w danym momencie jest konieczne dla przeprowadzenia inwestycji
drogowej. W sytuacjach gdy wtadanie nieruchomoscig nie jest konieczne dla przepro-
wadzenia inwestycji dopuszczona zostala mozliwo$¢ zawarcia umowy uprawniajacej
bytego whasciciela nieruchomosci do korzystania z niej.”

Potwierdzeniem wydania nieruchomos$ci w terminie 30 dni moze by¢ protokdt
zdawczo-odbiorczy badZz jednostronne oswiadczenie whasciciela badz uzytkownika
wieczystego w sytuacji gdy zarzadca odmawia podpisania protokotu. Wydaje sie, ze
kwestia udowodnienia dochowania terminu powinna spoczywaé na dotychczasowym
whascicielu lub uzytkowniku wieczystym nieruchomosci. Nie jest poza tym wykluczo-
ne aby w powyzszym zakresie przeprowadzi¢ dodatkowe postepowanie wyjasniajace
positkujac sie np. dowodem z zeznari $wiadkdw.

Mozliwe jest wydanie nieruchomosci przez osobe wskazana przez wlhasciciela,
jednak jesli fakt wydania nieruchomosci ma by¢ zwigzany z otrzymaniem opisanych
w ustawie bonuséw, osoba wydajaca nieruchomos¢ w imieniu whasciciela lub uzytkow-
nika wieczystego winna posiadaé jego petnomocnictwo, aby uniknaé watpliwosci co
do woli wydania nieruchomosci.

7 art. 12 ust. 6 specustawy nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 4, moga by¢ uzytkowane

nieodplatnie przez dotychczasowych whascicieli lub uzytkownikéw wieczystych do uptywu terminu,
o ktérym mowa w art. 16 ust. 2,
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17. Bonus za nieruchomosé¢ zabudowana
budynkiem mieszkalnym lub
budynkiem, w ktorym wyodrebniono
lokal mieszkalny

Zgodnie z art. 18 ust. 1f specustawy, w przypadku gdy zrid dotyczy nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktérym zostat wyodrebnio-
ny lokal mieszkalny, wysokos$¢ odszkodowania, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguja-
cego dotychczasowemu whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu zamieszkatemu
w tym budynku albo lokalu, powigksza si¢ o kwote 10000 zt w odniesieniu do tej
nieruchomosci.

Przepis ten jednoznacznie wskazuje, zZe powiekszenie odszkodowania o 10000 zt
zwigzane jest z zamieszkiwaniem w budynku posadowionym na gruncie przeznaczo-
nym pod inwestycje drogowa przez whasciciela lub uzytkownika wieczystego. Przy
czym, jezeli budynek posadowiony na gruncie jest wspStwlasnoscia kilku oséb lub
zostalo w nim wyodrebnionych kilka lokali mieszkalnych, to na jedna nieruchomogé
gruntowy przystuguje jedynie 10000 zt do podzialu w czesciach réwnych, na tych
wspotwlascicieli lub wspdtuzytkownikéw wieczystych, ktérzy zamieszkuja w danym
budynku lub lokalach. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze przepis art. 18 ust. 1f nie odnosi
sie do ilosci lokali wyodrebnionych w budynku lecz do faktu zabudowania gruntu
budynkiem mieszkalnym.

Jedynym kryterium przyznania tej kwoty jest kryterium ,zamieszkania” w danym
budynku. Zameldowanie w tym przypadku nie ma zadnego znaczenia. Jezeli za$ poja-
wi si¢ watpliwos¢ czy dany lokal jest faktycznie zamieszkiwany, nalezy przeprowadzié
w tym zakresie postgpowanie wyjasniajace (np. poprzez przyjecie oswiadczenia od
wlasciciela, ze zamieszkuje w budynku, przestuchanie $wiadkéw).

Istotna jest rowniez kwestia podziatu przedmiotowej kwoty pomiedzy poszczegdl-
nych wspétwhascicieli lub wspStuzytkownikéw. Jezeli zatem prowadzonych jest kilka
postepowait w przedmiocie ustalenia odszkodowania za odjete udzialy we wspdtwia-
snosci lub uzytkowaniu w stosunku do jednej nieruchomosci gruntowej, nalezatoby
sprawy te rozpoznawal ltacznie, azeby kwota 10000 zt przyznana byla w czesciach
réwnych dla wszystkich uprawnionych oséb.

Nalezy réwniez wspomnieé, ze nawet jezeli budynek jest posadowiony na dwdch
nieruchomosciach gruntowych, ktére przeznaczone sa pod inwestycje drogows, to
doptata do odszkodowania przyznana jest tylko raz w odniesieniu do tego budynku.
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18. Tereny rodzinnych ogrodow
dzialkowych

Uchwalona w dniu 25 lipca 2008 roku ustawa o zmianie ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drdg publicznych oraz o zmia-
nie niekt6rych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r. Nr 154, poz. 958) wprowadzita do spe-
custawy art. 11j, znajdujacy zastosowanie w przypadku przebiegu inwestycji drogowej
przez tereny rodzinnych ogroddéw dziatkowych funkcjonujacych w oparciu o ustawe
z dnia 8 lipca 2005 roku o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. z 2005 r. Nr 169,
poz. 1419 ze zm.). Przepis ten wylaczyl zastosowanie art. 17-22 ustawy o rodzinnych
ogrodach dziatkowych, ktére regulujg zasady i warunki likwidacji rodzinnego ogrodu
dziatkowego, a w szczegblnosci: wskazuja dopuszczalny okres likwidacji ogrodu dziak
kowego (art. 18), zobowiazuja do zapewnienia nieruchomosci zamiennej 1 odtworzenia
ogrodu (art. 19), zobowiazuja do wyplaty odszkodowani na rzecz Polskiego Zwiazku
Dziatkowc6éw oraz cztonkdw Polskiego Zwiazku Dziatkowcéw (art. 20), a takze wska-
zuj3 termin wydania nieruchomosci zajmowanej przez zlikwidowany ogrdd (art. 21).
Zgodnie z uzasadnieniem do projektu ustawy wprowadzony przepis ma na celu przy-
spieszenie procedury pozyskiwania terendéw ogrodéw dziatkowych na potrzeby reali-
zacji inwestycji drogowej. Niewatpliwie jednak regulacja ta wyltacza okreslone w usta-
wie o rodzinnych ogrodach dziatkowych zasady rekompensaty za utracone mienie
dziatkowcdw oraz Polskiego Zwigzku Dziatkowcdw i obowigzek zapewnienia dziatek
zamiennych. Oznacza to, ze wyplata odszkodowari za majatek nalezacy do dziatkow-
céw oraz Polskiego Zwiazku Dziatkowcdw, a takze odtworzenie rodzinnych ogrodéw
dzialowych 1 uzyskanie dziatki zamiennej w przypadku likwidacji ogrodu powinna
odbywac si¢ w trybie 1 na zasadach okreslonych w specustawie drogowe;.

Zgodnie z regulacjy zawartg w art. 12 ust. 4f specustawy za nieruchomosci objete
liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji drogowej odszkodowanie przystuguje dotych-
czasowym wlascicielom nieruchomosci gruntowych, budynkowych, lokalowych (art. 46
§ 1 Kc), uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe. Ustalenie wysokosci odszkodowania na
rzecz podmiotéw wymienionych w art. 12 ust. 4f nastepuje w drodze decyzji administra-
cyjnej (art. 12 ust. 4b). W zwigzku z odestaniem zawartym w art. 12 ust. 5 odszkodowa-
nie ustala sie na zasadach okreslonych w ugn, z zastrzezeniem art. 18 specustawy.

W przypadku zatem gdy zrid obejmuje tereny rodzinnych ogrodéw dziatkowych, co
do ktérych Polskiemu Zwiazkowi Dziatkowcdw przystuguje prawo whasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego (art. 10 ustawy o ogrodach dziatkowych), a na rzecz cztonkéw
Polskiego Zwiazku Dziatkowcdw ustanowione zostato prawo uzytkowania w rozumie-
niu Kodeksu cywilnego (art. 14 ust. 2 ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych),
podmiotom tym przystuguje roszczenie o ustalenie w drodze decyzji administracyjnej
odszkodowania odpowiednio za nabycie z mocy prawa wlasnosci nieruchomosci, wy-
gaszenie prawa uzytkowania wieczystego, wygaszenie 0graniczonego prawa rzeczowego.
Wysokos¢ odszkodowania za pozbawienie prawa whasnosci nieruchomosci powinna
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uwzgledniaé pelna jej warto$¢ wraz z czesciami sktadowymi. Przy czym za czesc
sktadowe tych nieruchomosci nie mozna uznaé: 1) urzadzeri, budynkéw i budowli
rodzinnego ogrodu dziatkowego przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez
uzytkujacych dziatki i stuzacych do zapewnienia funkcjonowania ogrodu; 2) nasadze,
urzadzen i obiektéw, znajdujacych sie na dziatce, wykonanych lub nabytych ze $rod-
kéw finansowych uzytkownika dziatki. Pierwsza grupa naniesiefi przynalezy bowiem
do Polskiego Zwiazku Dziatkowcdw, druga za$ stanowi wlasnos$¢ uzytkownika dziatki
(art. 15 ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych w zw. z art. 48 Kc).

Gwarancje wyplaty odszkodowari za naniesienia okreslone w art. 15 ustawy o rodzin-
nych ogrodach dziatkowych stanowi z kolei przepis art. 18 ust. 1g pkt 1 1 2 specustawy.
Zatem za urzadzenia, budynki, budowle i obiekty, ktére na podstawie powolanego
art. 15 ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych stanowia odrebna whasnos¢ Pol-
skiego Zwiazku Dziatkowcéw 1 cztonkéw Polskiego Zwiazku Dziatkowcéw przystu-
guje odszkodowanie od podmiotu, w ktérego interesie nastapi likwidacja rodzinnego
ogrodu dziatkowego. Podobnie tez inwestor inwestycji drogowej zobowiazany jest do
zapewnienia gruntéw zastepczych na odtworzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego
(art. 18 ust. 1g pkt 3 specustawy). Zadanie wyptaty odszkodowan i zapewnienia grun-
téw zastepczych, w warunkach okreslonych w art. 18 ust. 1g specustawy drogowej, ma
jednakze charakter cywilnoprawny i nie podlega rozstrzygnieciu w drodze decyzji ad-
ministracyjnej, dlatego tez moze by¢ dochodzone wytacznie w postepowaniu cywilnym
przed sadem powszechnym. Jezeli zatem zostana spetnione przestanki z art. 18 ust. Ig
specustawy, a podmiot, w ktdrego interesie nastapi likwidacja rodzinnego ogrodu dziat-
kowego uchyla si¢ od wyptaty odszkodowani za naniesienia, o ktérych mowa w art. 15
ustawy o rodzinnych ogrodach dzialowych i zapewnienia gruntéw zastepczych to
Polski Zwiazek Dziatkowcdw 1 jego cztonkowie moga wystapié ze stosowanym roszcze-
niem na droge postepowania cywilnego.

19. Zastosowanie art. 9 ugn - instytucja
wstrzymania wykonania decyzji

Stosownie do art. 23 specustawy w sprawach nieuregulowanych przepisami w niniej-
szym rozdziale stosuje si¢ przepisy ugn. Zgodnie z art. 9 ugn w sprawach, o ktérych
mowa w przepisach dziatu III, z wylaczeniem art. 97 ust. 3 pkt 1, art. 122 i art. 126,
wykonanie decyzji nastepuje po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym uptynat bezskutecz-
nie termin do wniesienia skargi na decyzje do sadu administracyjnego. W przypadku
wniesienia skargi do sadu administracyjnego w tych sprawach organ, ktéry wydat
decyzje, wstrzymuje z urzedu jej wykonanie, w drodze postanowienia, na ktdre nie
przystuguje zazalenie.

Niemniej jednak zgodnie z art. 132 ust. la ugn w sprawach, w ktérych wydano
odrebna decyzje o odszkodowaniu, zaptata odszkodowania nastepuje jednorazowo
w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stata sie ostateczna.
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Zgodnie z teza zawartg w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Pozna-
niu z dnia 23 listopada 2007 r.*® ,jezeli decyzja wojewody stanowi odrebne orzeczenie
zasadzajgce odszkodowanie w rozumieniu art. 132 ust. 1a ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (wydane po zajsciu zdarzenia powodujacego przejscie z mocy prawa
wiasnosci nieruchomosci), nalezy zastosowaé przy wyznaczaniu terminu do zaplaty
odszkodowania uregulowania tego przepisu jako lex specialis wobec art. 9 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami”.

Zestawienie art. 9 1 art. 132 ust. 1a ugn prowadzi do wniosku, iz brak jest podstaw,
aby w sprawach dotyczacych wyptaty odszkodowania w oparciu o specustawe wstrzy-
mywa¢ wykonanie ostatecznych decyzji administracyjnych w zwigzku z wniesieniem na
nie skargi do sadéw administracyjnych. Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze obowigzek za-
platy odszkodowania, zgodnie z brzmieniem art. 132 ust. la ugn nastepuje zawsze po
uplywie 14 dni, od dnia wydania decyzji ostatecznej. W zwigzku z powyzszym wyplata
odszkodowania w tych sprawach nie jest uzalezniona od kwestii wykonalnosci decyzi,
uregulowanej w art. 9 ugn.

W praktyce spotka¢ mozna si¢ takze z pogladem przeciwnym. Jego zwolennicy stoja
na stanowisku, iz z uwagi na fakt, ze specustawa w art. 23 odsyta do przepiséw ugn,
w tym takze do art. 9 ugn, wowczas obligatoryjne wstrzymanie z urzedu wykonania
zaskarzonych do sadu administracyjnego decyzji odnosi sie réwniez do wydanych
w sprawach, o ktérych mowa w przepisach dziatu III ustawy. Dotyczy to zatem decyzji
zapadlych w kwestiach podziatu nieruchomosci, scalania i podziatu nieruchomosci,
wywlaszczenia nieruchomosci, odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci,
zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci oraz udziatu w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, objetej wspSlnym tytutem dziatu III: ,,Wykonywanie, ogra-
niczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”. Waga tych spraw i ewentualnie
nieodwracalne skutki ich naruszenia stanowia istotna przyczyng zagwarantowania
w ustawie zachowania stanu dotychczasowego (bez wykonywania decyzji) przed zapad-
ni¢ciem rozstrzygnigcia sadu administracyjnego.

Wydaje si¢ jednak, iz wstrzymanie wykonania decyzji ma istotne znaczenie przede
wszystkim przy decyzjach wywlaszczeniowych 1 podziatowych. Istotnie daleko idace
skutki tego orzeczenia uzasadniaja twierdzenie, ze do czasu oceny rozstrzygniecia przez
sad winien by¢ zachowany aktualny stan wlasnosci. Nie mozna jednak takiego istot-
nego znaczenia przypisaé decyzji odszkodowawczej. Wykonanie decyzji przyznajacej
odszkodowanie sprowadza sie bowiem jedynie do wyplaty okreslonej kwoty. W przy-
padku za$ gdy decyzja na podstawie, ktdrej wyptacono odszkodowanie, w trybie art.
132 ust. 3a ugn zostata nastepnie uchylona lub stwierdzono jej niewaznosé, osoba,
ktérej wyptacono odszkodowanie, lub jej spadkobierca sa zobowiazani do zwrotu tego
odszkodowania po jego waloryzacji na dzien zwrotu.

# sygn. akt III SA/Po 1052/06, publ. LEX nr 423855,
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20. Waloryzacja

Waloryzacja jest czynnoscia materialno-techniczna, ma charakter obrachunkowy,
zatem nie nastepuje w drodze decyzji administracyjnej.*’

Na podstawie art. 132 ust. 3 ugn wysokos¢ odszkodowania ustalona w decyzji podle-
ga waloryzacji na dzieri jego zaptaty. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka
organizacyjna zobowiazana do zaptaty odszkodowania.

W art. 5 ugn ustawodawca wskazal, iz waloryzacji kwot naleznych z tytutéw okreslo-
nych w ustawie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
ogtaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, w drodze obwieszczer,
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”. Z uwagi na
fakt, iz Prezes Gléwnego Urzedu Statystycznego nie oglasza jeszcze wskaznikéw zmian
cen nieruchomofdci, a zatem stosownie do art. 227 ugn waloryzacji dokonuje si¢ przy
zastosowaniu wskaznikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogtaszanych przez
Prezesa GUS. Wskazniki te stosuje si¢ za okres adekwatny do czasu, za ktéry dokonuje
sie waloryzacji. Sa one publikowane, stosownie do ich rodzajéw w Monitorze Polskim
badz tez w Dzienniku Urzedowym GUS*.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 specustawy wysokos¢ odszkodowania za wywlaszczona
nieruchomo$¢ ustala sie wedlug jej stanu na dzied wydania decyzji o ustaleniu loka-
lizacji drogi i wedlug jej warto$ci rynkowej w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu
nieruchomosci. Stosownie do tresci art. 18 ust. 3 specustawy odszkodowanie, o ktdérym
mowa w ust. 1 podlega waloryzacji na dzieri wyptaty, wedlug zasad obowiazujacych
w przypadku zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci.

Przepisy dotyczace zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci ujete zostaly w art. 140
ust. 2 ugn. W mysl tego artykutu odszkodowanie pieniezne podlega waloryzacji, z tym
ze jego wysokos¢ po waloryzacji, nie moze byé wyzsza niz warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci w dniu zwrotu, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslic
jej wartosci rynkowej, nie moze by¢ wyzsza niz jej warto$¢ odtworzeniowa.

Wobec powyzszego nalezy wskazaé, iz na mocy przytoczonych powyzej przepisdéw
odszkodowanie podlega waloryzacji dopiero w dniu jego wyptaty, wedlug zasad obo-
wigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci. Wszelkie czynnosci
podejmowane w celu dokonania waloryzacji ustalonego w decyzji odszkodowania nie
naleza do postgpowania administracyjnego zakoriczonego wydaniem decyzji w przed-
miocie ustalenia odszkodowania. Poczatek okresu do waloryzacji nalezy liczy¢ od dnia,
w ktérym decyzja ustalajaca odszkodowanie stata si¢ ostateczna. W przypadku poste-
powania odwotawczego, okres waloryzacji liczy sie od dnia wydania decyzji ostatecznej

¥ szeroko o waloryzacji wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia

28.09.2009 r. sygn. akt IT SA/GI 627/09, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych,
%0 Wolanin M., Jaworski J., Prusaczyk A., Tutodziecki A., Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Komentarz, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 38-41,
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przez organ drugiej instancji do dnia wyptaty odszkodowania. Gdy za$ decyzja organu
odwotawczego zostanie zaskarzona do sadu administracyjnego, okres waloryzacji moze
znacznie si¢ wydtuzy¢ do czasu wydania orzeczenia przez sad, przy zatozeniu utrzyma-
nia w mocy decyzji przez sad administracyjny.

21. Trwaly zarzad

Trwaly zarzad nie jest prawem rzeczowym ani forma umowy uprawniajacej do wiha-
dania nieruchomoscia o charakterze cywilnoprawnym, lecz publicznoprawng forma
wladania nieruchomoscia przez okreslong jednostke organizacyjna. Stanowisko takie
znajduje potwierdzenie w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w War-
szawie z dnia 3 czerwca 2004 roku®, ktdry stwierdzil, ze ,trwaly zarzad nie stanowi
prawa podmiotowego o charakterze cywilnym paristwowej lub samorzadowej jednostki
organizacyjnej niemajacej osobowosci prawne;j”.

Generalna Dyrekcja Drdg Krajowych i Autostrad oraz samorzadowe zarzady drdg
wykonujace obowiazki zarzadcédw drég publicznych®? nie moga by¢ podmiotami praw
cywilnych z uwagi na brak przystugiwania tym jednostkom osobowosci prawnej. Wyko-
nywanie przez te jednostki, okreslone w ustawie o drogach publicznych, konkretnych
dziatali wobec nieruchomosci stanowiacych pasy drogowe drdg publicznych odbywa
si¢ wlasnie za pomoca instytucji trwalego zarzadu.

Zasadniczy zakres uprawnieri do korzystania z nieruchomosci w ramach trwatego
zarzadu okreslony zostal przez art. 43 i n. ugn, a szczeg6towe regulacje w odniesieniu
do drég publicznych znajduja sie w specustawie w art. 20.

Tres¢ art. 20 specustawy przewiduje 3 sytuacje, w ktérych dochodzi do powsta-
nia trwalego zarzadu. Zgodnie z art. 20 ust. 1 specustawy Generalna Dyrekcja Drdg
Krajowych 1 Autostrad albo samorzadowa jednostka organizacyjna otrzymuja z mocy
prawa, nieodplatnie, w trwaly zarzad odpowiednio nieruchomosci stanowiace whasno$é
Skarbu Paristwa albo jednostki samorzadu terytorialnego, z dniem, w ktérym decyzja
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dotyczaca tych nieruchomodci stata sie
ostateczna.

Tre$¢ tego przepisu ustanawia ogélna zasade ustanawiania trwalego zarzadu na
nieruchomo$ciach przeznaczonych pod drogi publiczne, ktére przed wydaniem zrid
stanowily wlasnos¢ Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Art. 20 ust. 2 specustawy reguluje szczegdlny przypadek oddawania nieruchomosci
w trwaly zarzad. Dotyczy on nieruchomosci stanowiacych dotychczas wtasno$é Skarbu
Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ale oddanych w trwaly zarzad innym

1 sygn. akt I SA 2372/02, niepubl.,
52 art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (t,j. Dz. U. 2007 r.
Nr 19, poz. 115 ze zm.),
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jednostkom organizacyjnym, badz tez oddanych w dzierzawe, najem lub uzyczenie.
Woéwczas trwaly zarzad powstaje odpowiednio, z dniem, w ktérym decyzja o wyga-
$nieciu trwatego zarzadu, wydawana na podstawie art. 19 ust. 1 specustawy, stanie sie
ostateczna, badz tez z dniem, w ktérym nastapito skuteczne rozwiazanie uméw najmu,
dzierzawy lub uzyczenia.

Ostatnia sytuacje reguluje art. 20 ust. 3 specustawy, w mysl ktérego podmiot
publicznoprawny wlasciwy ze wzgledu na kategorie projektowanej drogi publicznej
otrzymuje z mocy prawa, nieodplatnie, w trwaly zarzad nieruchomosci nabyte na wiha-
sno$¢ Skarbu Paristwa albo jednostki samorzadu terytorialnego na cele budowy drdg,
z dniem, w ktérym zrid stafa sie ostateczna. Trwaly zarzad moze by¢ bowiem ustano-
wiony tylko na nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ publiczna. Regulacja ta odnosi
sie do nieruchomosci, ktdre stanowily wlasnos$¢ innych oséb niz Skarbu Paristwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego 1 zostaly nabyte z mocy prawa pod budowe drég
z dniem, kiedy zrid stata si¢ ostateczna.

Wskaza¢ nalezy, iz w obecnym stanie prawnym brak jest regulacji, ktdra nakazywa-
taby, badz tez uprawniala odpowiednie organy administracji publicznej do wydawania
decyzji w stosunku do nieruchomosci, o ktdrych mowa w art. 20 ust. 3 specustawy.
Nie czyni tego bowiem ust. 4 omawianego przepisu, poniewaz znajduje on zastoso-
wanie wylacznie do art. 20 ust. 1 1 2 ustawy. Réwniez w piSmiennictwie przyjmuje sie,
ze w tym przypadku powstanie trwalego zarzadu z mocy prawa nie jest potwierdzane
jakimkolwiek aktem administracyjnym. Z przepiséw omawianej ustawy nie wynika,
aby na te okoliczno$¢ miat by¢ wydany jakikolwiek akt, nawet o charakterze deklara-
toryjnym. Nie wynika to réwniez z ugn, mogacej mie¢ w tym wzgledzie zastosowanie
z mocy art. 23 specustawy.”

53 szer. M. Wolanin ,Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-

kresie drég publicznych. Komentarz” C.H.BECK Warszawa 2009, str. 278-288.



