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W odpowiedzi na pismo Pana Marszatka z dnia 1 czerwca 2011 r., znak BPS/DSK-
043-3711/11, przekazujace tekst oSwiadczenia zloZonego przez Pana Senatora Ryszarda
Knosalg podczas 77. Posiedzenia Senatu RP w dniu 26 maja 2011 r., w sprawie
wywlaszczania nieruchomo$ci na cele publiczne, uprzejmie przedstawiam stanowisko

w zakresie poruszonych w o§wiadczeniu zagadnien.

Jak slusznie zauwaza Pan Senator, skuteczna realizacja inwestycji publicznych
wymaga szczegolowego uregulowania wielu zagadnien, w tym miedzy innymi kwestii

wywlaszczen nieruchomosci na cele publiczne.

Realizacje kazdej inwestycji, w tym takZe inwestycji celu publicznego, mozna co do
zasady podzielié na nastgpujace etapy: lokalizacje (okreSlenie przeznaczenia terenu),
nastegpnie pdzyskanie praw do nieruchomosei, na ktérych dana inwestycja ma by¢
realizowana, a nastepnie budowe oraz uzytkowanie obiektu. Zatem zastosowanie beda mialy
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przesirzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.), ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodels cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdézn. zm.), ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.) oraz ustawy

z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pbézn. zm.).

W tym kontekscie nalezy zauwazyc, ze podstawowym aktem prawnym okre$lajacym
zasady gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi oraz nabywania nieruchomosci na

cele publiczne jest ustawa z dnia 21 sierpmia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
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W zakresie wywlaszczania nieruchomo$ci na potrzeby realizacji celéw publicznych, ustawa
o gospodarce nieruchomosciami zaklada, ze w jednej decyzji wywlaszczeniowe] wraz
z pozbawieniem praw do nieruchomo$ci nastgpuje ustalenie odszkodowania z tytuhu
wywlaszczenia, a takZe zobowiazanie do zapewnienia lokali zamiennych najemcom
wywlaszczonych lokali. Ponadto ustawa zaklada, ze wywlaszczenie nieruchomoSci nastepuje
za odszkodowaniem rownym warto$ci praw podlegajacych wywlaszczenin. Zauwazy¢ nalezy,
Ze na gruncie przepisow o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca dopuscit mozliwosé
odrebnego orzekania o wywlaszezaniu 1 odszkodowaniu z tego tytulu. Wyjatki te dotycza
migdzy innymi przypadkow, w ktérych nastepuje ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoéci (art. 124 — 126 ustawy), a takze sytuacji gdy wywlaszczenie nastapilo ex lege
przy postgpowaniu podzialowym (art. 98 ust. 3 ustawy) albo scaleniowo-podzialowym
(art. 106 ust. 1 ustawy). W takich przypadkach w celu zabezpieczenia intereséw o0sob
wywlaszczonych ustalenie odszkodowania nastgpuje na podstawie warto$ci nieruchomosci
(ustalanej na podstawie cen transakcyjnych) z daty orzekania o odszkodowaniu. Powyzsza

zasada ustalania odszkodowania obowigzuje rowniez w rozwiazaniach szczegdlnych

zawartych w specustawach.

Podkreslic¢ nalezy, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie reguluje zagadnien
z zakresu planowania przestrzennego, czy prawa budowlanego, ktére rowniez znajduja
zastosowanie w realizacji inwestycji celu publicznego. Na gruncie ustaw zwyklych wiasciwy
podmiot zamierzajacy realizowa¢ inwestycjg celu publicznego musi uzyskac kilka decyzji
administracyjnych, od ktérych stronom postgpowania shuzy odwolanie 1 skarga do sadu
administracyjnego. Ustawodawca przewidzial bowiem konieczno$¢ prowadzenia odrgbnych
postgpowan z zakresu uchwalenia prawa miejscowego albo wydania decyzji
administracyjnych, jak ma to miejsce przy decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu

publicznego oraz pozwoleniu na budowe.

Natomiast regulacje zawarte w tzw. specustawach maja na celu zdecydowane
uproszczenie i skrocenie procedur przygotowania 1 realizacji konkretnych szczegdlnych
inwestycji celu publicznego. W tym zakresie ustawodawca zdecydowal sig na szczegolne
rozwiazania odnoszace sie do realizacji takich inwestycji jak: drogi publiczne, kolei, lotniska
uzytku publicznego, sieci telekomunikacyjne, budowle przeciwpowodziowe, terminal
regazyfikacyjny skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu, czy przedsiewziecia EURO
2012. W wigkszosci przypadkdw regulacje te majg charakter czasowy, co oznacza, po
okreslonej dacie realizacja niektérych wymienionych wyzej przedsiewzigé publicznych

bedzie oparta na przepisach og6lnych.




Przy ocenie przepisow specustaw nalezy miec¢ na uwadze cel, jaki przyswiecal ich
wprowadzeniu do porzadku prawnego. W przepisach specustaw ustawodawca nalozyl na
organ prowadzacy postgpowanie administracyjne szereg warunkow formalno-prawnych, ktore
nie towarzyszg innym postgpowaniom administracyjnym. W szczegdlnosci nalezy zauwazyd,
ze jedna tzw. spec-decyzja o realizacjil danego celu publicznego stanowi podstawe do
okreslenia lokalizacji tego celu, zatwierdzenia podzialu nieruchomosci, nabycia praw do
nieruchomodci, a takze uzyskania pozwolenia na budowg tej inwestycji (laczy zatem wiele
postgpowant w jednym postgpowaniu, z ktorego wylaczono element ustalenia
odszkodowania). Ewentualne wlaczenie do rozstrzygania w ramach spec-decyzji rowniez
wysokosci odszkodowania mogloby podwazyé ratio legis wprowadzenia szczegélnych
rozwigzan. Praktyka stosowania przepisdw o odszkodowaniach wskazuje bowiem,
ze w wigkszoSci przypadkow rozstrzygania o odszkodowaniu w drodze decyzji
administracyjnej, strony postepowania nie kwestionuja zasadno$ci samego wywlaszczenia,
a zrodiem przedluzania postgpowanl administracyjnych jest niezadowolenie z wysokosci
proponowanego odszkodowania opartego na wycenie rzeczoznawcy majgtkowego, ktéry

okresla wartosc rynkowa nieruchomosci.

Podzielajac poglad Pana Senatora, ze wyznaczone przepisami prawa procedury
powinny w maksymalnym stopniu ogranicza¢ wszelkie niedogodno$ci zwigzane z procesem
wywlaszczenia, pragng zauwazy¢, ze przepisy specustaw reguluja problem przewleklosci
postgpowan w sprawie ustalania odszkodowan. W szczegdlnosci przepisy ustawy z dnia
7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce NozZnej
UEFA EURQO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26, poz. 133 z pdZn. zm.), wskazuja dwumiesigczny
termin na dokonanie uzgodnienia wysokosci odszkodowania, a w przypadku braku
porozumienia zobowigzuja wojewode do ustalenia odszkodowania w drodze decyzji,
w terminie 30 dni. W innych specustawach termin ten wynosi rowniez 30 dni, z wylgczeniem
mozliwosci prowadzenia uzgodnien na temat wysokosci odszkodowania. Wprowadzenie
ustawowych terminéw na wydanie decyzji odszkodowaweczych ma na celu zobligowanie
wilasciwego organu do szybkiego ustalania i wyplaty odszkodowania za wywlaszczane
nieruchomosci, w celu poprawy sytuacji oséb pozbawionych wiasnosci. W tym zakresie
mozna zauwazy¢, iz od dnia 11 kwietnia br. na przewlekle prowadzenie postepowania
(oprocz juz wczesSnigj istniejacego prawa strony do zaZalenia na bezczynnoS¢ organu),
zgodnie z art. 37 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, stronie przystuguje prawo
zlozenia zazalenia do organa wyZszego stopnia, a jezeli nie ma takiego organu - wezwanie do
usunigcia naruszenia prawa. Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, ze niektdre specustawy zawierajg
samodzielne przepisy dyscyplinujagce organy do wydania decyzji w ustawowo wskazanym

terminie pod rygorem naliczenia dotkliwych kar za kazdy dzien zwloki.




Nalezy zwrdci¢ uwage, iz w specusiawach zawarto rozwigzania stanowigce swego
rodzaju rekompensate dla bytych wiascicieli 1 uZytkownikow wieczystych, za niedogodnos$ci
spowodowane pozbawianiem ich praw bez ustalonego odszkodowania, ktérych nie zawiera
ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Naleza do nich przepisy umozliwiajace
powickszenie odszkodowania, w okreslonych sytuacjach faktycznych, o 5% wartosci
nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego lub 10 000 zI w przypadku
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktorym zostat
wyodrebniony lokal mieszkalny. W przypadku przedsiewzig¢ EURO 2012, stanowia one
odpowiednio regulacje zawarte w art. 24e ust. § 1 9 specustawy EURQO 2012.

Jezeli za$ chodzi o terminowos$¢ wyplaty odszkodowan to regulacje specustaw albo
odsylajg wprost do rozwiazan zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, badz tez
wiernie kopiuja zawarty w nigj czternastodniowy termin do wyplaty odszkodowania wraz
z obowigzkiem waloryzacji odszkodowania na dzieni jego wyplaty. Dla przedsiewzigé EURO
2012, regulacje te zawiera odpowiednio art. 24e ust. 3 oraz ust. 10 specustawy EURO 2012.

Zgodnie natomiast z art. 24g ust. 1 specustawy EURO 2012, w przypadku gdy decyzja
o ustaleniu lokalizacji przedsigwzigcia Euro 2012 dotyczy nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktorym zostal wyodrgbniony lokal mieszkalny,
spolka celowa lub inny wlasciwy podmiot jest obowigzany do wskazania lokalu zamiennego

w terminie faktycznego objecia nieruchomos$ci w posiadanie.

Podsumowujac dokonang analize przepisow wywlaszezeniowych zawartych
w specustawach, pragne zauwazyé, Ze poniewaz wywlaszczenie shuzy realizacji celu
publicznego, to sprawnie przeprowadzone postepowanie stanowi niezwykle istotny element
prawidlowej realizacji 1 wykonywania zadan publicznych. Wprowadzenie przepisow
wzmacniajacych prawa jednostki w ramach procedury pozyskiwania nieruchomo$ci na
potrzeby realizacji inwestyci publicznych tj. sluzacych ogolowi, przeznaczonych
i dostepnych dla wszystkich, wymaga zachowania wiasciwe] rownowagi, ktéra wydajg sie

odzwierciedlaé przyjete w oméwionych wyzej ustawach rozwigzania szczegdlne.
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