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TEORIA I PRAKTYKA WYWLASZCZANIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE I NIEMCZECH

Ryszard Zrébek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Stale lub czasowe odjecie prawa wlasnosci lub innego prawa do nierucho-
mosci, zgodnie z Konstytucja RP, moze by¢ realizowane tylko wyjatkowo.

W opracowaniu przedstawiono procedurg wywlaszczania nieruchomosci. Zwroécono szcze-
g0Ilna uwagg na prawa osob wywlaszczanych. Przedstawiono wyniki badan przeprowadzo-
nych na obszarze pdéinocnej Polski. Podkreslono te aspekty, w ktorych doszto do innej in-
terpretacji obowiazujacych przepiséow. Dokonano tez poréwnania procedury
wywlaszczenia nieruchomosci w Polsce i w Niemczech. Badano przypadki wywlaszczen
nieruchomos$ci w latach 2000-2005.

Stowa kluczowe: wywlaszczenia, cel publiczny, nieruchomo$é, odszkodowania, warto§¢
procedury, decyzje, gwarancje, analiza porownawcza, przypadki szczegélne

WPROWADZENIE

Konstytucja jako ustawa zasadnicza gwarantuje prawo wlasnosci i prawo dziedzicze-
nia nieruchomos$ci. Formy i procedury ochrony tych praw zostaly zawarte w ustawie Ko-
deks cywilny z 1964 roku.
W sytuacjach szczegdlnych zwiazanych z realizacja celéw publicznych wystepuje
mozliwo$¢ ograniczania lub odjgcia prawa wlasnosci lub innych praw do nieruchomosci
(uzytkowanie wieczyste gruntow oraz niektore ograniczone prawa 1zeczowe).
Szczegodtowe regulacje zwiazane z realizacjg procedury wywlaszczenia nieruchomo-
sci zostaly zawarte w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 1997 roku.
Wywlaszczenie nieruchomosci obejmuje zatem nastgpujace etapy i punkty decyzyjne:
— uznanie dzialania i funkcji zagospodarowania za cel publiczny (wybdr z listy celow
publicznych zawartych w ustawie);

— podjecie decyzji w sprawie wywlaszczenia nieruchomosci (organ administracji pu-
blicznej);

— okre$lenie warto$ci nieruchomosci jako podstawy do ustalenia shusznego odszkodowa-
nia (1zeczoznawcy majatkowi);
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— ostateczne przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego (zapisy w ksigdze wieczystej 1 katastrze nieruchomosci).

W Polsce system prawny zabezpiecza prawa majatkowe podmiotdw wywlaszczanych
(okreslenie celu wywlaszezenia, mozliwo$¢ zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, stusz-
ne odszkodowanie). Ochrona wiasciciela (uzytkownika wieczystego) przejawia sig takze
w mozliwosci przyznania nieruchomosci zamiennej, z uwzglednieniem wartos$ci nieru-
chomosci wywlaszczonej. Zwykle jest to wartos¢ rynkowa, a tylko wyjatkowo wartosé
odtworzeniowa.

Wywlaszczeniu moze podlegaé tylko nieruchomo$é polozona na obszarach przezna-
czonych w planie miejscowym na cele publiczne. Spotecznos$¢ lokalna ma zagwaranto-
wany udzial w procedurach sporzadzania i uchwalania planow zagospodarowania prze-
strzennego.

W niniejszym opracowaniu wskazano na podstawowe czynnosci zwigzane z realizacja
procedury wywlaszczenia nieruchomosci w Polsce po 1997 roku. Zwrdécono uwage na
prawa wlascicieli nieruchomosci podlegajacych wywlaszczeniu. Badania szczegotowe
oparto o analizg wybranych decyzji wywlaszczeniowych podjgtych w latach 2000-2005
w starostwach powiatowych oraz urz¢dach miast na prawach powiatu zlokalizowanych
w poélnocnej Polsce. Porownano tez procedury wywlaszczenia stosowane w Polsce
1w Niemczech.

STAN PRAWNY I PROCEDURA WYWLASZCZANIA NIERUCHOMOSCI

Procedurg wywlaszczania nieruchomosci reguluje Konstytucja Rzeczypospolitej Pol-
skiej oraz ustawy:
— o gospodarce nieruchomosciami z 1997 roku,
— o autostradach ptatnych z 1994 roku,
— 0 zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz o zmianie innych ustaw z 2005 roku.
Brak wciaz przepisu, ktory regulowalby wszystkie przypadki wywlaszczen nierucho-
mosci w jednym akcie prawnym. Dotyczy to wywlaszczen na cele budowy autostrad oraz
linii kolejowych (magistrale).
Nie opracowano réwniez odrgbnych, szczegotlowych zasad postgpowania przy okre-
$laniu wartosci nieruchomosci na potrzeby ich wywlaszczenia, w formie rozporzadzenia
do Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Istota wywlaszczenia nieruchomosci

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (art. 21) ustanowita zasadg ochrony wlasnos$ci
oraz prawa dziedziczenia. Przewiduje si¢ jednak mozliwos¢ wywlaszezenia nieruchomo-
$ci na cele publiczne za shusznym odszkodowaniem — odpowiadajacym wartosci rynko-
wej nieruchomosci (wyjatkowo warto$ci opartej o koszt odtworzenia).

Wywlaszczeniu na rzecz Skarbu Panstwa moga podlega¢ nieruchomosci jednostek sa-
morzadu terytorialnego Iub stanowiace wlasno$¢ 0sdb prywatnych. Wywlaszczenie doty-
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czy tez innych praw zwiazanych z nieruchomoscia (np. uzytkowania wieczystego). Moz-
na dokona¢ wywlaszczenia wylaeznie nieruchomosci przeznaczonej w planie miejsco-
wym na cele publiczne [Zrébek i in. 2006]. Jest tez mozliwoéé wywlaszczenia nierucho-
mosci osob prywatnych na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego.

Wywtlaszczenie traktowane jest jako wyjatek od ogdlnych cywilnoprawnych zasad
przenoszenia wlasnosci 1 jest to uwarunkowane faktem, ze cele publiczne nie moga by¢
zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nierucho-
mosci. Prawa te nie moga by¢ nabyte wcze$niej w drodze umowy.

Z mozliwosci wywlaszczenia mozna skorzysta¢ wige po spehieniu tacznie — zawsze
przed rozpoczgciem inwestycji — podanych nizej warunkow.

Wywlaszczeniu moze podlega¢ zatem nieruchomos¢:

— niezbgdna do realizacji celow publicznych;
— polozona w obszarze przeznaczonym w planie przestrzennym na cele publiczne;
— do ktoérej prawa nie bylo mozna naby¢ w drodze umowy.

Wywlaszczeniu moze by¢ poddane kazde prawo rzeczowe, z wylaczeniem prawa wiasno-
sci przyslugujacego Skarbowi Panistwa oraz praw rzeczowych o charakterze osobistym. Wy-
wlaszczenie moze by¢ dokonane w odniesieniu do innych niz wlasno$¢ praw rzeczowych
przyshigujacych Skarbowi Panstwa, w odniesieniu do nieruchomosci [Kisilewska 2002].

Wywlaszczenie innego niz wlasno$¢ prawa rzeczowego moze si¢ zrealizowac przez:
— wywlaszczenie prawa wlasnosci obcigzonego ograniczonymi prawami rzeczowymi;

— bezposrednic wywlaszczenie (np. uzytkowanie wieczyste ustanowione na nieruchomosci
nalezacej do Skarbu Panstwa).

Przedmiotem wywlaszczenia nie moga by¢ natomiast takie ograniczone prawa rzeczo-
we jak zastaw i hipoteka.

Charakter prawny wywlaszczenia jest ztozony i obejmuje zaréwno elementy prawa
publicznego (cel publiczny, decyzja administracyjna), jak 1 prawa prywatnego (pozbawie-
nie lub ograniczenie prawa, uzyskanie tytulu do nieruchomosci zamiennej).

Wywlaszczenie, traktowane jako instytucja prawa publicznego, daje Skarbowi Pan-
stwa lub jednostce samorzadu terytorialnego mozliwos¢ ingerencji w sferg cudzej whasnosci.

Wywlaszczenie w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami (UoGN)

Zgodnie z art. 112 ust. 1 UoGN wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawia-
niu lub ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczyste-
go lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci.

Nalezy zwroci¢ uwagg na nastgpujace uwarunkowania wywlaszczenia:

a) ma przy nim zastosowanie procedura charakterystyczna dla postgpowania administra-
cyjnego zakonczona wydaniem decyzji (rys. 1);
b) przedmiotem postgpowania sa nieruchomosci potozone na obszarach:
— przeznaczonych w planach migejscowych na cele publiczne,
— w stosunku do ktorych zostala wydana ostateczna decyzja o lokalizacji na nich celu
publicznego;
c¢) dokonywane jest ono na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego.
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8 R. Zrébek

Organem wiasciwym do wydania decyzji o wywiaszczeniu jest starosta wykonujacy za-
dania z zakresu administracji rzagdowej, a organem witasciwym do rozpoznania odwotania
jest wojewoda. (Nie dotyczy to wywlaszczen na potrzeby budowy autostrad oraz magi-
stralnych linii kolejowych). Przedmiotem wywiaszczenia moze by¢ tylko nieruchomosé.

Procedura wywiaszczania ma zastosowanie zaréwno do wydzielonej, jak i niewydzielo-
nej (idealnej) czesci nieruchomosci obejmujacej udziaty we wspétwiasnosci [Wos 1998].

Niedopuszczalne, co do zasady, jest wywtaszczenie tylko czesci sktadowych nieru-
chomosci, chyba ze nastapi jednoczesne ograniczenie prawa wiasnosci nieruchomosci,
ktéra zostata pomniejszona o wywtaszczong cze$¢ sktadowa przez ustanowienie zakazu
wznoszenia okre$lonych obiektéw budowlanych.

Podmioty wywtaszczajgce to Skarb Panstwa i jednostka samorzadu terytorialnego.
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wyklucza mozliwos$¢ rozszerzenia kregu tych pod-
miotéw. Moga one (np. jednostki organizacyjne Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego) uzyskaé¢ prawo do nieruchomosci dopiero po jej wywtaszczeniu. Istnieje
takze mozliwos$¢ wywiaszczenia uzytkowania wieczystego przystugujacego Skarbowi Pan-
stwa oraz ograniczonych praw rzeczowych obciagzajacych nieruchomosci Skarbu Panstwa.

PROPER ORGAN
OF ADMINISTRATION

Rys. 1. Proces wywiaszczania nieruchomosci w Polsce
Fig. 1. The process of real estate compulsory purchase in Poland

Actc Sci. Pol.
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Decyzja o wywlaszczeniu powoduje bezposrednia zmiang stosunkéw prawnorzeczo-
wych w stosunku do wywlaszczonej nieruchomosci. Dotyczy to zmiany wlasciciela, wy-
gasnigcia uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych ciazacych na
nieruchomosci. Jezeli nieruchomo$¢ nie ma zalozonej ksiggi wieczystej lub zbioru doku-
mentow, przy jej wywlaszczeniu przyjmuje si¢ inne dokumenty stwierdzajace prawo do
nieruchomosci oraz stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci. W przy-
padku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, przy jej wywlaszczeniu,
przyjmuje si¢ stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci. Postgpowanie
wywlaszczeniowe zostaje podjgte, jezeli w ciagu 2 miesigcy od dnia ogloszenia o wy-
wlaszczeniu nie zglosza si¢ osoby, ktorym przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomo-
sci. Postgpowanie administracyjne dotyczace wywlaszczenia konezy si¢ wydaniem decy-
zji administracyjnej. Nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci nast¢puje z dniem, w
ktorym decyzja o wywlaszczeniu stata sig ostateczna.

Odszkodowanie za wywlaszczong nieruchomos¢ o nieustalonym wiascicielu, odpowia-
dajace wartosci nieruchomosci, zostaje ztozone do depozytu sadowego na okres 10 lat.
Przyjto zasadg, ze w decyzji o wywlaszczeniu podaje sig ustalong wysokos¢ odszkodowania.

Odszkodowanie to przyshiguje:

— wla$cicielowi nieruchomosci,

— uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci gruntowej,

— posiadaczowi innych praw rzeczowych.

Jest ono tez przyznawane za szkody powstate wskutek zdarzen zwigzanych z:

a) zapobiezeniem niebezpieczenstwu, wystapieniu szkody lub niedogodnosciom, jakie
mogly powsta¢ u wlascicieli albo uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sasied-
nich wskutek wywlaszczenia lub innego niz dotychczas zagospodarowania wywlasz-
czonej nieruchomosci;

b)ograniczeniem, przez staroste w decyzji, sposobu korzystania z nieruchomoéci zwiaza-
nego z:

— zakladaniem i przeprowadzeniem na niej ciggéw drenazowych;

— prowadzeniem przewodow i urzadzen stuzacych do przesylania ptynow, pary, gazow
i energii elektryczne;j;

— umieszczaniem innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i urza-
dzen niezbgdnych do korzystania z sieci przewodow 1 zwiazanych z nimi urzadzen
technicznych.

Pojgcie shusznego odszkodowania pojawito si¢ w systemie prawnym juz w 1810 roku
— we francuskiej ustawie o wywlaszezeniu nieruchomos$ci na podstawie wczesnicjszej
Deklaracji Praw Czlowieka i Obywatela uchwalonej w 1789 roku przez Zgromadzenie
Narodowe [Wo$§ 1998]. Odszkodowanie to spetnia funkcje kompensacyjne, a podstawa
do jego ustalenia winna by¢ zwykle warto§¢ rynkowa nieruchomosci.

Wysokos$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu i warto§ci wywlaszczonej nieru-
chomosci w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu. Przy okre$leniu wartosci rynkowej
nieruchomosci stanowiacej podstawg do okreslania kwoty odszkodowania nalezy
uwzgledni¢ nastepujace cechy:

— rodzaj nieruchomosci (nieruchomo$¢: gruntowa, budynkowa, lokalowa);

Administratio Locorum 5(1-2) 2006



10 R. Zrébek

- potozenie (lokalizacja: og6lna, szczeg6towa i wzgledna);

- sposob uzytkowania (w dacie wydania decyzji o wyw#aszczeniu);

- stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej (od braku dostepu do in-
frastruktury do petnego wyposazenia w te urzgdzenia);

- stan nieruchomosci (stan zagospodarowania, stan prawny i techniczno-uzytkowy, a tak-
ze stan otoczenia nieruchomosci, w tym: wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona);

- aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami (ceny podobnych nieru-
chomosci na rynku lokalnym).

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytko-
wania - jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z celem wywlaszczenia, nie spowo-

duje zwiekszenia jej wartosci - ilustruje to ponizszy przykiad:
Sposdb uzytkowania Sposob uzytkowania
w dacie wywlaszczenia po jej wywiaszczeniu
Nieruchomos¢ lesna Nieruchomos¢ lesna
(strefa ochronna)
(WR) -~ (WRb)
DT - uptyw czasu
TA - data wywiaszczenia
TB - data zrealizowania celu publicznego

WRa - warto$¢ rynkowa (stan A)
WRB - warto$¢ rynkowa (stan B)

W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywilaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, nalezy okresli¢ warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci
wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

(WRa) (WRs)
Ta To
M
Nieruchomos¢ rolna Nieruchomos¢ przeznaczona
na potrzeby rozbudowy

panstwowej szkoty wyzszej

Acta Sci. Pol.
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AT —uplyw czasu
T, - datawywlaszczenia
T, -~ data zrealizowania celu publicznego
WR , — warto$¢ rynkowa (stan A)
WRp — wartos¢ rynkowa (stan B)
Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej

(brak danych do poréwnania Iub nieruchomos¢ nie przynosi dochodu) — to nalezy osza-
cowac jej warto$¢ odtworzeniowa, stosujac nastgpujaca formule:

i WODy =W+ Weys, (1)
gdzie:
WOD, — warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci,
We=Wpng — warto$¢ rynkowa gruntu,
Wezs — warto$¢ czescei sktadowych gruntu.
» Wiys= KO- WZ, )
gdzie:

W zg— warto$¢ budynkow lub ich czedci, urzadzefi infrastruktury technicznej lub in-
nych urzadzen znajdujacych sig¢ na gruncie,

KO — koszt odtworzenia lub koszt zastapienia,

WZ — warto$¢ zuzycia facznego (zuzycie techniczne, funkcjonalne, srodowiskowe).

Od przedstawionych ogélnych zasad okres§lania odszkodowania za wywlaszczenie
nieruchomosci wprowadzono wyjatki dotyczace w szczeg6lnosci:
— drzewostanu lesnego;

— zadrzewien;
— plantacji kultur wieloletnich;
— zasiewow, upraw i innych zbioréw jednorocznych.

W tych przypadkach odszkodowanie obejmuje rowniez utracone korzysei.

W przypadku okreslania wartosci drzewostanu lesnego albo zadrzewien (WOD,)
wysoko$¢ odszkodowania zalezy od faktu, czy w drzewostanie znajduje si¢ material
uzytkowy. W tym przypadku nalezy oszacowac warto$¢ drewna znajdujacego si¢ w drze-
wostanie 1 doda¢ ja do wartosci gruntu zgodnie ze wzorem:

WOD, =W, + WR, 3)
gdzie:
W, — warto$¢ drewna znajdujacego si¢ w drzewostanie,
WR ;— warto$¢ rynkowa gruntow.

W sytuacji, gdy w drzewostanie nie wystepuje materiat uzytkowy lub wartos¢ drewna,
ktore moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow zalesienia i pielggnacji drzewostanu
nalezy oszacowac koszty zalesienia (KZ), koszty pielggnacji drzewostanu (KP) — do dnia
wywlaszczenia, zgodnie z formula;

WOD', =KZ+KP + WR,; (@)

Administratio Locorum 5(1-2) 2006



12 R. Zrébek

Przy okresleniu wartosci plantacji kultur wieloletnich (WPKW) — np. chmielnikow,
winnic, upraw aronii — nalezy oszacowac koszty zalozenia plantacji (KZP), koszty jej
pielegnacji do czaséw pierwszych zbiorow (KP,) oraz warto$¢ utraconych pozytkow
(WUP) w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia zakonczenia pelnego plonowania. War-

T
to$¢ plantacji pomniejsza si¢ o sumg rocznych odpiséw amortyzacyjnych (2 A} wyni-
i=a
kajaca z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania (a,) do dnia wy-
wlaszczenia (7). Wzor opisujacy t¢ zalezno$¢ jest nastepujacy:

T
WPKW = KZP+ KP; + WUP-Y" A+ WRg )

i=a

Przy okredleniu warto$ci zasiewdw, upraw i innych zbiorow jednorocznych (WZU)
szacuje si¢ warto$¢ przewidywanych plondéw (WPP) wedhug cen ksztattujacych si¢ w ob-
rocie rynkowym, zmniejszajac ja o warto$¢ nakladow koniecznych (WNK) w zwiazku ze
zbiorem tych plondéw (WNK) — zgodnie ze wzorem:

WZU = WPP— WNK + WR,; (6)

W okresie postgpowania wywlaszczeniowego whasciciel wywlaszczanej nieruchomo-
$ci moze prowadzi¢ na niej biezaca dziatalno$¢ gospodarcza, ktorej nie mozna oceniaé
jak dzialan zmierzajacych do uzyskania wyzszego odszkodowania. Odszkodowanie win-
no by¢ wyplacone jednorazowo w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od dnia, w ktorym
decyzja o wywlaszczeniu i ustaleniu odszkodowania stala si¢ ostateczna.

WSTEPNE POROWNANIE PROCEDUR WYWLASZCZENIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE I NIEMCZECH

W Niemczech, w prawie cywilnym, wyodrebnia si¢ prawo wlasnos$ei oraz prawa

rzeczowe do nieruchomosci, takie jak:

— wieczysta stuzebnos¢ gruntowa (dziedziczne prawo zabudowy);

— stuzebnosci;

— uzytkowanie;

— prawo zabezpieczajace (hipoteka i dlug obcigzajacy nieruchomosc).

Wieczysta shuzebno$§¢ gruntowa ustanowiona jest zwykle na 99 lat i jest to prawo od-
ptatne w zaleznosci od rodzaju zabudowy i jej przeznaczenia (np. grunty przeznaczone
pod domy jednorodzinne sa obarczone oplata wynoszaca od 2 do 4% warto$ci gruntu).
Poczatki wspolczesnej procedury wywlaszezenia nieruchomos$ci w Niemczech siggaja
XIX wieku. Bylo to zwiazane z intensywnym uprzemystowieniem tego kraju. Od 1953 roku
obowiazuje przepis, ktory umozliwia wywlaszczenie nieruchomosci takze na potrzeby
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Tabela 1. Wywlaszczenie nieruchomo$ci w Polsce i w Niemczech — analiza poréwnawcza
Table 1. The compulsory purchase of real estate in Poland and Germany — comparative analysis

Polska

Niemcy

Lista konkretnych celéw publicznych podana w usta-
wie.

Brak listy celéw publicznych. Cele te sa podane
w ustawach poszczegdlnych landow.

Nie ma mozliwosci wywlaszczania na potrzeby two-
rzenia zasobow nieruchomos$ci zamiennych.

Mozliwe jest wywlaszczenie nieruchomos$ci m.in.
w celu pozyskania nieruchomosci, ktére maja byé
wykorzystane jako odszkodowanie w gruncie lub za-
stapienia innymi (nowymi) prawami, praw odebra-
nych w wyniku wywlaszczenia, w celu realizacji
dziatan urbanistycznych na terenach zdewastowanych
zabudowar.

Wywlaszczenie jest mozliwe tylko na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Mozliwo$¢ wywlaszczenia réwniez na rzecz instytu-
¢ji uzytecznosci publicznej realizujacej cel publiczny.

Przedmiotem wywlaszczenia moze by¢ tylko prawo
whasnosci, prawo uzytkowania wieczystego oraz inne
ograniczone prawa rzeczowe. Pozostale prawa wyga-
sajq z mocy prawa.

Poza prawami wywlaszczanymi w Polsce przedmio-
tem wywlaszczenia sq rOwniez inne prawa majatko-
we, np. wierzytelnosci, a wyjatkowo roéwniez rzeczy
ruchome.

Brak obligatoryjnosci zaoferowania nieruchomosci
zamiennej.

Organ wywlaszczajacy jest zobowiazany do zaofero-
wania nieruchomosci zamienne;j.

Wykonanie decyzji nastgpuje po dniu, w ktérym stata
si¢ ona ostateczna.

Do wykonania decyzji o wywlaszczeniu konieczne
jest dodatkowo zarzadzenie o jej wykonaniu {po wy-
ptacie odszkodowania).

Brak obowigzku wydania zgody organu wywlaszcza-
jacego na zmiang stanu przedmiotu wywlaszczenia.

Obowiazek pisemnej zgody organu przeprowadzaja-
cego wywlaszczenie na zmiang stanu nieruchomosci,
tzw. blokada rozporzadzania nieruchomoscia.

Postgpowanie wywlaszczeniowe konczy si¢ zawsze
wydaniem decyzji — nie ma mozliwosci podpisania
ugody po wszczgciu postgpowania wywlaszczeniowego.

W przypadku porozumienia obu stron po wszczgeiu
postgpowania, spisuje sig protokoét, ktéory ma moc
taka jak decyzja o wywlaszczeniu.

Brak mozliwo$ci rozszerzenia zakresu wywlaszcze-
nia. Nabycie pozostalej czg$ci nieruchomosci mozli-
we tylko w drodze umowy cywilnoprawnej po wyda-
niu decyzji o wywlaszczeniu.

Istnieje mozliwo$¢ rozszerzenia zakresu wywlaszczenia
w toku postgpowania wywlaszczeniowego, gdy niewy-
wlaszczona czg$¢ nieruchomosci nie nadaje sig¢ do dal-
szego uzytkowania zgodnego 7 jej przeznaczeniem.

Brak mozliwosci wejécia w posiadanie nieruchomo-
$ci przed wydaniem decyzji o wywlaszczeniu (poza
wyjatkami okreslonymi w ustawie).

‘W uzasadnionych przypadkach organ, na rzecz ktére-
go wywlaszczana jest nieruchomo$¢, moze wejsc
w jej posiadanie jeszcze przed wydaniem decyzji
o wywlaszczeniw.

Przy okreslaniu wysokosci odszkodowania: ustalenie
odszkodowania na podstawie wartosci rynkowej,
7 uwzglednieniem wzrostu wartosci w zwiazku z ce-
lem wywlaszczenia.

Przy okreslaniu wysokosci odszkodowania: ustala sig
tzw. stuszng wysokos$¢ odszkodowania, ktora jest
oparta na wartosci rynkowej, ale uwzglednia sig réw-
niez straty/korzysci majatkowe wynikajace z wy-
wlaszczenia.

Tylko wiasciciel lub jego spadkobierca moze zadac
zwrotu nieruchomosci w ciggu 3 miesigcy od dnia
powiadomienia 0 mozliwosci zwrotu.

Roéwniez inni posiadacze nieruchomosci moga zadaé
zwrotu wywlaszczonych praw, czas na ztozenie wnio-
sku o zwrot nieruchomosci wynosi 2 lata.
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budownictwa mieszkaniowego. Federalna ustawa budowlana z 1960 roku dotyczyla
glownie wywlaszczenia na potrzeby realizacji zabudowy. Porzadkowata ona tez procedu-
ry wywlaszczen stosowane wczesniej w poszczegdlnych landach. Zmiany wprowadzone
w 1976 roku dotyczyly poszerzenia listy celow publicznych. Wprowadzono tez mozli-
wos¢ wywlaszczenia nieruchomosci na potrzeby realizacji zamierzen inwestycyjnych
gminy przed wejsciem w zycie planu miejscowego. W 1997 roku problematyka wywlaszczen
nieruchomosci zostala uécislona w Kodeksie budowlanym (tekst jednolity z 2004 roku).
W przepisach niemieckich kladzie si¢ szczego6lny nacisk na mozliwosci wywlaszczen
zwiazanych z ochrona $rodowiska. Listy konkretnych celow wywlaszczen podane sa
w przepisach wydawanych przez poszczegolne landy. Prawo federalne (Kodeks budowlany)
okresla jedynie te cele, ktore zwiazane sa z potrzeba zachowania tadu przestrzennego.

Analiza poréwnawcza procedur wywlaszczenia nieruchomosci okreslonych w Polsce
przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a w Niemczech Kodeksem budow-
lanym (Baugesetzbuch), pozwolila na stwierdzenie ich znacznego podobienstwa. Istniejq
jednak rowniez roznice, z ktorych najwazniejsze zestawiono w tabeli 1.

BADANIA WYBRANYCH PRZYPADKOW WYWLASZCZEN
NIERUCHOMOSCI

Ogotem przebadano 350 przypadkow wywlaszczenia lub zamiaru wywlaszczenia nie-
ruchomosci. Przeprowadzenie przez starostg postgpowania wywlaszczeniowego jest zwy-
kle dlugotrwate, poniewaz wywlaszczany moze skorzysta¢ z odwotania lub skargi do Na-
czelnego Sadu Administracyjnego.

Do ustalenia wysoko$ci odszkodowania za wywlaszczang nieruchomo$é przyjmowa-
no jej warto$¢ rynkowa, a tylko w 2% ogdlnej liczby badanych przypadkéw wartos¢ od-
tworzeniowa.

Wartosci nieruchomosci byly okreslane przez rzeczoznawcow majatkowych — zgod-
nie z obowigzujacqg metodyka i standardami zawodowymi. Stwierdzono jednak 15 przy-
padkéw zanizenia warto$ci nieruchomosci wynikajacego z niedostatecznego uwzglednie-
nia zmiany cen spowodowanych uptywem czasu. Szacuje sig, ze zanizenie to wahalo sig
od 3 do 15% warto$ci cen rynkowych. W 3 przypadkach zastosowano do wyceny podej-
$cie kosztowe, mimo ze z opisu analizowanego rynku lokalnego wynikala mozliwosé
oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci podejsciem dochodowym.

Innym problemem byt brak aktualnych danych w ewidencji nieruchomosci wywlasz-
czonych na rzecz Skarbu Panstwa.

Z przeprowadzonych badan wynika tez rola rokowan poprzedzajacych procedurg wy-
wlaszczen. Wlasciwie przeprowadzone przez organ administracji publicznej rokowania
pozwolity zawrze¢ umowy w 76% badanych przypadkow zwiazanych z realizacja celu
publicznego na nieruchomosciach.

Stwierdzono, ze starostowie wnikliwie analizowali wnioski o wywlaszczenia 1 odma-
wiali wszczgeia postgpowania w przypadku analizy wnioskow niekompletnych lub skta-
danych przez osoby nieuprawnione.
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Innym zauwazonym w trakcie badan problemem byla analiza stanu prawnego nieru-
chomosci. W dwoch starostwach podjeto wywlaszezenie nieruchomosci o nieuregulowa-
nym stanie prawnym, mimo nie potwierdzenia praw do spadku 0s6b wywlaszczonych.

Istotnym problemem do rozwiazania w trakcie procesu wywlaszczania nieruchomosci
bylo ustalenie wysokosci odszkodowania.

W 10% analizowanych przypadkow nie realizowano zasady okreslonej w 1999 roku
przez Naczelny Sad Administracyjny, aby w sytuacji, gdy mingly 2 miesigce od ustalenia
wartosci przyjetej przez organ uzyskaé opini¢ rzeczoznawcy majatkowego, co do ewen-
tualnej zmiany tej warto$ci (aktualizacja operatu szacunkowego).

ZAKONCZENIE I WNIOSKI

Na podstawie analizy przepisow dotyczacych wywlaszczenia nieruchomosci w Polsce
nalezy stwierdzi¢, ze prawa wlascicieli 1 wladajacych nieruchomosciami sa dobrze chro-
nione w obowiazujacych aktach prawnych. Szczegotowe zapisy s jednak zawarte w roz-
nych ustawach, cho¢ wiodaca w realizacji procedur wywlaszczenia jest Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami z 1997 roku.

Nalezy opracowa¢ standardy zawodowe dla rzeczoznawcow majatkowych dotyczace
okreslania warto$ci nieruchomosci podlegajacych wywlaszczeniu oraz warto$ci czgsci
sktadowych gruntow. Dotyczy to szczegdlnie zasad okreslania wartosci upraw wielolet-
nich. Na podstawie badan szczegdlowych stwierdzono, ze prawa do stusznego odszkodo-
wania sa nalezycie chronione i wlasciwie stosowane w procesic wywlaszczenia. Pewien
niepokoj budzi niedostatek informacji katastralnych dotyczacych tych nieruchomosei.

Stosunkowo rzadko stosuje si¢ tez zasadg przyznawania nieruchomosci zamiennej.

Nalezy tez rozwazy¢ sposoby rekompensowania utraconych korzysci przez wlascicie-
li nieruchomosci komercyjnych oraz zwrdci¢ uwagg na mozliwosci odtwarzania utraco-
nych funkcji w innej lokalizacji.
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THE THEORY AND PRACTISE OF REAL ESTATE COMPULSORY
PURCHASE IN POLAND AND GERMANY

Abstract. Deprivation ownership right or other right to real estate can be realize only
exclusively. Then, valid identification belongs to concede. In this paper procedure of
expropriation was done.

It pay attention on rights of persons who where expropriation and present results of results
carried on area northern Poland. In the paper, underline these aspects, it has come in
which for other interpretation of obligatory regulations. It perform comparison of
procedure of compulsory purchase of real estate in Poland and Germany. It research cases
of compulsory purchases of real estate in last years 2002-2005.

Key words: expropriations, public purpose, real estate, compensations, value, procedures,
decisions, guarantees, comparative analysis, particular cases
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