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Streszczenie: Celem artykutu jest przedstawienie problematyki zwigzanej z wykupieniem ,reszto-
wek”. Autor przedstawia konstytucyjne przestanki wywitaszczenia. Nastepnie wskazuje, jak rozu-
mie¢ przestanki nabycia wskazane w ustawie. Ze wzgledu na ich lakoniczne brzmienie, odkodo-
wanie, w jakiej sytuacji przystuguje roszczenie o wykup niewywfaszczonej cze$ci nieruchomosci
wymaga siegniecia do orzecznictwa. W praktyce dostrzegalny jest problem w tym, ze wielu wia-
Scicieli czy uzytkownikow wieczystych nie zawsze ma mozliwos¢ uzyskania stusznego odszkodo-
wania. Dochodzenie bowiem roszczen na drodze cywilnej, jak wskazano w artykule, jest znacznie
trudniejsze niz mogtoby by¢ na drodze administracyjnej.
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the law regarding this subject can be described as ambiguous, it is not rare that to find a proper
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usual administrative processes.
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Wstep

Art. 13 ust. 3 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drdg publicznych (dalej ,specustawa”) stanowi, iz ,jezeli prze-
jeta jest cze$¢ nieruchomosci, a pozostata cze$¢ nie nadaje sie do prawidtowego
wykorzystania na dotychczasowe cele, wtasciwy zarzagdca drogi jest obowigzany
do nabycia, na wniosek wiadciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego tej
czesci nieruchomosci2. W doktrynie i orzecznictwie roszczenie to okreslane jest
jako zgdanie nabycia resztéwki, czyli czesci nieruchomosci pozostatej po wywtasz-
czeniu. Analogiczne rozwigzanie znajduje sie w art. 113 ust. 3 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami (dalej u.g.n.)3, a takze w art. 9t ust. 2 ustawy o transporcie
kolejowym*. Wobec powyzszego, orzeczenia zapadite na podstawie art. 113
ust. 3 u.g.n. znajdujg zastosowanie do art. 13 ust. 3 ,specustawy’®. Przepis ten,
mimo swojej krotkiej tresci, nastrecza wiele problemoéw w jego stosowaniu, o czym
Swiadczy — miedzy innymi — stosunkowo liczne orzecznictwo. Celem opracowania
jest przyjrzenie sie przyczynom wprowadzenia tej regulaciji, zaprezentowanie prze-
stanek jej zastosowania i podstawowych probleméw, a takze ewentualnych propo-
zycji zmian. Tres¢ artykulu zawiera wnioski w oparciu o analize komentarzy do
aktéow normatywnych oraz orzecznictwa.

Konstytucyjne przestanki wywlaszczenia

Art. 21 ust. 1 Konstytucji ustanawia zasade ochrony wtasnosci, ktéra jest
podstawg ustroju spoteczno-gospodarczego®. Regulacja ta naktada na wiadze
publiczne okreslone obowigzki, a takze gwarantuje obywatelom podstawowe pra-
wa. Art. 217 w zwigzku z art. 208 Konstytucji podkresla podstawows role wtasnosci
prywatnej w porzadku spotecznym?®. Wymienione wyzej gwarancje nie oznaczaja
jednak nienaruszalnosci prawa witasnosci. Konstytucyjne deklaracje sprawiajg, ze
podstawowe regulacje dotyczgce wywtaszczenia znalazty swoje miejsce w ustawie
zasadniczej. Art. 21 ust. 2 Konstytucji stanowi, iz wywtaszczenie jest dopuszczalne
jedynie wéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszko-
dowaniem?°. Przepis ten nie dokonuje rozréznienia miedzy wiasnoscig prywatng

2 Ustawa z 10.04.2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestyciji w zakresie
drég publicznych (Dz.U. z 2017 r., poz. 1496).

8 Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 r., poz. 2147, ze zm.).

4 Ustawa z dnia 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2016 r., poz. 1727, ze zm.).

5 Na marginesie wskaza¢ nalezy, iz art. 23 ,specustawy” odsyta w sprawach nieuregulowanych
w rozdziale 3 do przepiséw u.g.n.

6 M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP, tom |, komentarz. Art. 1-86, Warszawa 2016, s. 578.
7 Art. 21 ust. 1. Rzeczpospolita Polska chroni wtasno$¢ i prawo dziedziczenia, ust. 2. Wywiasz-
czenie jest dopuszczalne jedynie woéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem.

8 Art. 20. Spoteczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dziatalnosci gospodarczej, wtasno$ci
prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspétpracy partneréw spotecznych stanowi podstawe ustro-
ju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej.

9 M. Btaszczyk, Przepadek w polskim prawie konstytucyjnym, Lex Omega.

10 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. z 1997 r., nr 78 poz. 483 ze zm.).
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a publiczng. W literaturze przedmiotu wskazuje sie, iz art. 21 gwarantuje ochrone
wszelkiej wtasnosci, a wiec nie ogranicza sie tylko do wiasnosci prywatnej!!. Usta-
wa zasadnicza wskazuje zatem, jakie warunki muszg zosta¢ spetnione, by mogto
dojs¢ do przymusowej zmiany witasciciela. Podkresli¢ nalezy, iz przepisy Konstytu-
cji nie zawierajg definicji wywlaszczenia. Jak wskazuje Trybunat Konstytucyjny,
pod tym pojeciem nalezy rozumiec¢: ,przymusowe pozbawienie (odjecie) konstytu-
cyjnej kategorii wlasnosci prywatnej™2. W literaturze podkresla sie, Ze jest to kazde
odjecie lub ograniczenie prawa majgtkowego, bez wzgledu na zrédto, istnienie
oraz charakter podstawy ingerencjil®. Zgodnie z definicjg zawartg w art. 112
ust. 2 u.g.n. wywtaszczenie nieruchomosci polega na: ,pozbawieniu albo ograni-
czeniu, w drodze decyzji, prawa wtasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub
innego prawa rzeczowego na nieruchomosci”.

W mysl art. 21 ust. 2 Konstytucji wywtaszczenie musi zostaé dokonane na
cele publiczne, a takze za stusznym odszkodowaniem. Pamigta¢ jednak nalezy, iz
nie sg to jedyne przestanki, na podstawie ktérych mozna dokona¢ wywtaszczenia.
Dokonujgc przymusowego zaboru prawa wtasnosci nalezy mie¢ na uwadze row-
niez inne przepisy Konstytucji, a w szczegdlnosci jej art. 64 ust. 3 (wskazujgcy
zakres ingerencji w prawo wiasnosci) oraz art. 1 ust. 3 (zasada proporcjonalno-
Sci)'4. Konstytucja nie przesadza o formie wywlaszczenia, nakazuje jednak, by
odjecie prawa wtasnosci nastgpito na podstawie ustawy?®.

Cel publiczny nalezy rozumie¢ jako interes ogétu spoteczenstwa lub
lokalnej spotecznosci'®. W polskim prawie nie ma definicji celu publicznego.
Samo jej opracowanie wydaje sie niecelowe, ze wzgledu na to, iz nie ma trwate-
go, niezmiennego przedmiotu tej definicjit’. Wynika to rowniez z faktu, ze potrze-
by spoteczne réznig sie w zaleznosci od czasu, jak i miejsca. Prawodawca nie
wskazat, by musiat to by¢ wazny cel publiczny, w zwigzku z czym istotne jest, by
dobro wywtaszczane stuzyto spotecznosci do realizacji wskazanego w wywiasz-
czeniu celu. Rozwinieciem konstytucyjnej regulacji jest art. 6 u.g.n., ktéry wprost
okresla katalog dziatan bedgcych celami publicznymil®. Nalezy pamietac,
ze wywlaszczana nieruchomosé nie moze byé przeznaczona na inny cel
niz publiczny. Wynika to zaréwno z regulacji art. 21 ust. 2 Konstytucji, jak
i art. 136 u.g.n.t®

11 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2012, s. 166.
Podobnie: M. Zubik i L. Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom |, War-
szawa 2016 oraz W. Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa
2013.

12 Wyrok TK z 13.12.2012, P-12/11, OTK-A 2012, nr 11, poz. 135.

13 M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP..., s. 582.

14 5, Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wiasnosci, Lex Omega.

15 M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP..., s. 584.

16 5, Jarosz-Zukowska, op. cit.

17°J. Krech, Cel publiczny jako przestanka dopuszczalnosci wywtaszczenia, ,lus Novum”,
4/2009, s. 35.

18 Wskazane sg w niej takie cele, jak wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe,
drogi wodne, a takze wykonywanie robdt budowlanych tych drog.

19 Art. 136. 1. Nieruchomos¢ wywtaszczona nie moze by¢ uzyta na cel inny niz okreslony w decyzji
0 wywlaszczeniu, z uwzglednieniem art. 137, chyba ze poprzedni wiasciciel lub jego spadkobierca
nie ztozg wniosku o zwrot tej nieruchomosci.
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Odszkodowanie jest warunkiem niezbednym do dokonania wywilaszcze-
nia?0. Odszkodowanie jest wiasnie tym elementem, ktdre odréznia konfiskate od
wywlaszczenia?l. Prawodawca postuguje sie terminem stusznego odszkodowania.
Art. 135 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuje, iz co do zasady pod-
stawg odszkodowania jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Stuszne odszkodowa-
nie nie oznacza jednak, ze musi ono mie¢ charakter ekwiwalentny. Jak wskazat
Trybunat Konstytucyjny, moze sie zdarzyé sytuacja, w ktorej konieczne bedzie
ograniczenie odszkodowania?2. Uzycie bowiem stowa ,stuszno$¢” oznacza, iz przy
okreslaniu rekompensaty konieczne jest wazenie interesu prywatnego i publiczne-
go. Truizmem bedzie stwierdzenie, iz oznacza to miedzy innymi, ze dotychczaso-
wy wiasciciel nie moze zgdac¢ wygoérowanego odszkodowania?s.

Cytowane na wstepie artykuty u.g.n., a takze z.r.i.d. wprost stanowig, iz
w przypadku wywlaszczenia czesci nieruchomosci, gdy pozostata jej czes¢ nie
nadaje sie do prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele, to witasciciel
lub uzytkownik wieczysty ma mozliwos¢ wystgpienia z roszczeniem o nabycie
pozostatej czesci na rzecz Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego w drodze
umowy. Jak wyraznie wskazuje art. 13 ust. 3 roszczenie nie ma automatycznego
charakteru, istnieje bowiem konieczno$¢ przeprowadzenia analizy (przez organ
badz sad), czy nadaje sie ona na dotychczasowe cele. Roszczenie to wynika
z regulacji zawartej w art. 21 ust. 2 Konstytuciji24. Trudna bowiem do pogodzenia
ze ,stusznym odszkodowaniem”, a takze konstytucyjng ochrong wiasnosci bytaby
sytuacja, w ktérej wiasciciel zostatby pozostawiony tylko z czescig nieruchomosci,
ktdrej nie mogtby uzytkowac. Podkresli¢ réwniez nalezy, iz roszczenie moze byé
zrealizowane dopiero po dokonaniu wywlaszczenia?®.

Na marginesie nalezy wskazac, ze w przypadku prowadzenia postepowa-
nia wywtaszczeniowego na innej podstawie niz omawiana ustawa, mogg zdarzy¢ sie
sytuacje, w ktdrej dotychczasowy wiasciciel/luzytkownik wieczysty podczas roko-
wan?6 zlozy wniosek o wykupienie catosci nieruchomosci. W takim przypadku organ
powinien oceni¢, czy zrealizowane zostaty warunki do nabycia takiej nieruchomosci
i w przypadku ich spetnienia, zawrze¢ umowe o nabycie catej nieruchomosci?’.
Oczywiscie w takim wypadku w umowie nalezy wskaza¢ jako podstawe prawng
miedzy innymi art. 113 ust. 3 u.g.n. Podkresli¢ jednak nalezy, iz nie mozna uzaleznic
dokonania wywtaszczenia od spetnienia omawianego w artykule roszczenia.

20 Czes¢ doktryny uznaje, iz w istocie jest to element konstrukcji wywtaszczenia, zob.: E. Leman-
ska, Przedawnienie roszczer zwigzanych z wywfaszczeniem nieruchomo$ci, Lex Omega.

21 E. Lemanska, op. cit.

22 Wyrok TK z dnia 16.10.2012, K 4/10, LEX nr 1220282 .

23 \W. Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2013, s. 34.

24 B. Blonska, Specustawy jako zrodfo szczegolnych regulacji administracyjnoprawnych — na
przyktadzie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, [w:] Zrédta prawa administracyjnego a ochrona wolnosci
i praw obywateli, M. Btachucki, T. Goérzyrska (red.), Warszawa 2014, s. 109.

25 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, Warszawa 2017, s. 816.

26 Zgodnie z art. 114 ust. 1 u.g.n. wszczecie samego postepowania wywlaszczajacego (co do
zasady) poprzedzajg rokowania o nabycie nieruchomosci w drodze umowy. Wymég ten nie doty-
czy nieruchomosci przejmowanych na podstawie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych oraz ustawy o transporcie publicznym.

27 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce. .., op. cit., s. 818.
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Whniosek o wykupienie

Dotychczasowy wiasciciel sktada wniosek, ktoéry zawiera zgdanie nabycia
nieruchomosci, do podmiotu, na rzecz ktérego dokonywane jest wywtaszczenie.
Tym podmiotem moze by¢ gmina, powiat, wojewddztwo lub Skarb Parstwa.
W przypadku ,specustawy” wniosek nalezy ztozy¢é do wlasciwego zarzgdcy drogi.
Przepisy nie wskazujg formy ani wymogow dotyczgcych takiego wniosku. Wiasci-
wa wydaje sie forma pisemna ze wzgledu na konieczno$¢ uzasadnienia roszcze-
nia. Podmiot publiczny dokonuje analizy i oceny wniosku na podstawie ustawo-
wych przestanek, a w przypadku ich spetnienia zawiera umowe. Wspomniana
wyzej analiza dotyczy w szczegdlnosci sprawdzenia, czy wniosek pochodzi od
uprawnionego podmiotu, czy oznaczono w nimi czes¢ nieruchomosci, ktéra pozo-
stata po wywilaszczeniu i czy ma zostaC przejeta, a takze oceny uzasadnienia
wniosku. Do powstania roszczenia muszg zosta¢ spetnione tgcznie nastepujace
przestanki: nieruchomos¢ musi przej$¢ na witasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego na cele realizacji inwestycji drogowej, pozostata czes¢
tej nieruchomosci nie nadaje sie do wykorzystania na dotychczasowe cele w spo-
sob prawidtowy, istnieje zwigzek przyczynowy miedzy przejeciem czesci a brakiem
mozliwosci prawidlowego korzystania z pozostatej nieruchomosci w dotychczaso-
wy sposob?8. W przypadku uznania, ze nieruchomos¢ kwalifikuje sie do wykupu,
podmiot publicznoprawny powinien wystgpi¢ do rzeczoznawcy majgtkowego ce-
lem sporzadzenia operatu majgtkowego i dokonania wyceny nieruchomosci?®. Gdy
zarzgdca drogi odmawia zawarcia umowy, powinien powiadomi¢ o tym strone,
uzasadni¢ swoje stanowisko i wskazaé dalsze kroki prawne, jakie moze podjgé
wiasciciel badz wieczysty uzytkownik.

Odmowa zawarcia umowy powoduje, ze dotychczasowy wiasci-
ciel/uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ do sgdu cywilnego z roszczeniem o zawar-
cie umowy. Moze on dochodzi¢ swych praw przed sgdem powszechnym réwniez
w przypadku, gdy wnioskodawca jest niezadowolony z warunkéw zaproponowanych
przez podmiot publiczny. Do organu wladzy sgdowniczej naleze¢ bedzie ocena, czy
spetnione zostaly ustawowe przestanki, a takze ewentualne wskazanie, na jakich
warunkach ma zostaé¢ nabyta cze$¢ nieruchomosci. W tym przypadku prawomoc-
ne orzeczenie sadu zastepuje o$wiadczenie woli podmiotu publicznoprawnego
w sprawie nabycia czesci nieruchomosci (art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.)®°. Pa-
mietaé nalezy, ze prawomocne orzeczenie zastepuje jedynie o$wiadczenie woli
zarzadcy drogi. Jezeli ma ono stanowi¢ skfadnik umowy, to do jej zawarcia wyma-
gane jest réwniez ztozenie odpowiedniego oswiadczenia woli przez drugg strone,
oczywiscie z zachowaniem wymaganej prawem formy3l. Mozna sie domagac
wprost zawarcia umowy przenoszacej witasnosc i w przypadku uwzglednienia po-
wodztwa, prawomocny wyrok zastepuje o$wiadczenie woli obu stron®2. Do przej-

28 Wyrok SO w Nowym Saczu z 28.09.2015 r., sygn. akt | C 287/14, LEX nr 2040252.

2% J. Dydenko, Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe, Wolters Kluwer, War-
szawa 2015.

30 Wyrok SO w Lublinie z 26.03.2014 r., sygn. akt | C 499/09, portal orzeczern Sgdu Okregowego
w Lublinie, http://orzeczenia.lublin.so.gov.pl/, [dostep 18.03.2018].

31 Uchwata skiadu 7 sedziéw SN z dnia 7.01.1967 r., lll CZP 32/66, LEX nr 754.

32 \Wyrok SN z dnia 21.10.2016 r., IV CSK 12/16, LEX nr 2151463.
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Scia prawa wiasnosci dojdzie wiec bez koniecznosci sktadania oswiadczenia woli
przez powoda. Z chwilg zawarcia umowy lub uwzglednienia powodztwa, po stronie
Skarbu Panstwa powstaje obowigzek zapftaty ustalonej ceny nieruchomoscis3.

Charakter prawny roszczenia

Roszczenie to ma charakter cywilnoprawny i w zwigzku z tym nie jest
rozpoznawane przez sgdownictwo administracyjne®*. Naczelny Sgd Administra-
cyjny wprost w swoim orzecznictwie wskazuje, iz wniosek o nabycie nieruchomosci
w tym trybie nie jest elementem postepowania wywtaszczeniowego, nie podlega
zatatwieniu w drodze decyzji i roszczenie to moze by¢ dochodzone tylko i wytgcz-
nie w postepowaniu cywilnyms3s, Czynnos$¢ prawna polegajgca na nabyciu nieru-
chomosci jest bowiem kategorig prawa cywilnego i nastepuje przez zawarcie
umowy cywilnoprawnej w formie aktu notarialnego®t. W zwigzku z tym decyzja
odszkodowawcza lub decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej nie
moze stanowi¢ o nabyciu czesci takiej nieruchomosci. Kwestie zwigzane z zawie-
raniem umow cywilnoprawnych nie sg bowiem zatatwiane w drodze decyzji admi-
nistracyjnej, co w praktyce oznacza, ze w przypadku sporu kompetencyjnego mie-
dzy organami, nie bedzie on mégt by¢ rozstrzygniety przez sagdownictwo admini-
stracyjne.

W zwigzku z tym, ze sprawa ma w tym wypadku charakter cywilny, to
ciezar dowodu - zgodnie z art. 6 k.c. — bedzie spoczywat na wnioskodawcy?’.
Zatem to strona musi wykazagé, ze nieruchomos$¢ nie nadaje sie do uzytkowania na
dotychczasowe cele. Podstawowg kwestig bedzie wiec ustalenie, na jakie cele
dotychczas byta wykorzystywana dana nieruchomosé, dzieki czemu bedzie mozna
ustali¢, czy po wywlaszczeniu czesci nieruchomosci nadal bedg one mogty byé
realizowane®®. Dotychczasowy wiasciciel/uzytkownik wieczysty nie bedzie moégt
by¢ bierny w trakcie postepowania przed organem badz sagdem. Stad tez koniecz-
nos$¢ uzasadnienia swojego roszczenia i przedstawienia opinii biegtych ma istotne
znaczenie dla udowodnienia zaistnienia ustawowych przestanek.

Przestanki wykupu

W omawianych regulacjach nie wskazano, czym nalezy kierowac sie przy
ocenie, czy spetnione zostaty ustawowe kryteria®®. Jak wskazano wyzej, podstawg
uwzglednienia wniosku 0 nabycie nieruchomosci jest wykazanie, iz nie nadaje sie
ona do uzytkowania na dotychczasowe cele. Przepis ten expresis verbis stanowi,
iz chodzi o dotychczasowe cele, a nie inne, czyli takie, na ktére mozna by jg wyko-

33 Wyrok SA w todzi z 5.02.2016 r., sygn. akt | ACa 1148/15, LEX nr 2004551.

34 Postanowienie NSA w Warszawie z 28.10.2005 r., sygn. akt. | OW 215/05, LEX nr 201437.

35 Wyrok NSA z 24.11.2011 r., sygn. akt. | OSK 1351/11, LEX nr 1133458,

36 Wyrok NSA z 28.07.2016 r., sygn. akt Il FSK 1766/14, LEX nr 2076712.

7 P. Antoniak, M. Cherka, F.M. Elzanowski, K.A. Wasowski, Przygotowanie i realizacja inwestycji
w zakresie drég publicznych, Wolters Kluwer, Warszawa 2012, s. 83.

38 M. Wolanin, Ustawa o szczegolowych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych. Komentarz, Warszawa 20009, s. 235.

39 Wyrok SO w Lublinie z 26.03.2014 r., sygn. akt | C 499/09, portal orzeczen Sgdu Okregowego
w Lublinie, http://orzeczenia.lublin.so.gov.pl/, [dostep 18.03.2018].
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rzystac, gdyby nie wywlaszczenie jej czesci*?. Dotychczasowy wiasciciel nie moze
wiec zgdaé wykupienia czesci nieruchomosci — nieobjetej wywlaszczeniem —
z tego powodu, ze nie bedzie juz mégt na niej prowadzi¢ innej dziatalnosci, ktorej
dotychczas nie prowadzit. Jezeli mozliwa jest zmiana sposobu wykorzystywania
pozostawionej wiascicielowi/uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci w taki
sposob, ze wiasciciel/wieczysty uzytkownik moze na pozostawionej czesci nieru-
chomosci realizowac to, co realizowat do tej pory, to roszczenie o wykupienie nie
przystuguje*t. Sam fakt ograniczen w gospodarowaniu nieruchomoscig, wynikajg-
cy z wywlaszczenia jej czesci, nie uprawnia do wykupu resztowki. W praktyce
bowiem wywtaszczenie czesci nieruchomosci bedzie czesto prowadzito do zmiany
zatozen inwestycyjnych odnosnie do danej nieruchomosci i koniecznosci innego
usytuowania obiektéw czy budynkéw na niej potozonych. Réwniez fakt nieakcep-
towania zmian sposobu korzystania z nieruchomosci przez wtasciciela, przy jedno-
czesnym zachowaniu mozliwosci korzystania na dotychczasowe cele, wyklucza
mozliwos$¢ skorzystania z prawa do roszczenia*?. Nadmieni¢ nalezy, ze skutecz-
no$¢ omawianego roszczenia nie jest zalezna od tego, czy nieruchomos¢ jest
badz nie jest wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem w planie miejscowym?43,
Roszczenie to bowiem skupia sie wytgcznie na skutkach odjecia fragmentu nieru-
chomosci oraz nieprzydatnosci okrojonej jej czesci do dalszego wykorzystywania
na dotychczasowe cele**. Stad tez oczywiste jest, iz nie moze ono by¢ ograniczo-
ne przez zapisy zawarte w miejscowym planie przestrzennym czy tez w decyzji.

Po ustaleniu przez sad dotychczasowego sposobu korzystania z nieru-
chomosci, konieczne bedzie rozwazenie tego, czy wystepuje niemoznos¢ korzy-
stania z niej zgodnie z dotychczasowymi celami. Podstawowy problem interpreta-
cyjny, jaki zwigzany jest z omawianymi regulacjami, to kwestia, czy brak mozliwo-
Sci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowymi celami ma wynikaé
wytgcznie z faktu wywilaszczenia czesci nieruchomosci, czy tez przestanka ta
spetiona jest rowniez w przypadku, gdy pozostata czes¢ nieruchomosci nie nada-
je sie do uzytku ze wzgledu na negatywne skutki inwestycji. Sad Najwyzszy stanat
na stanowisku, iz jedynie pierwszy sposob interpretacii jest poprawny*®. Wyktadnia
jezykowa art. 13 ust. 3 ,specustawy” wskazuje, Zze przestankg roszczenia jest wy-
wilaszczenie czesci nieruchomosci i w nastepstwie nienadawanie sie pozostatej
czedci do prawidtowego korzystania, ktére byloby zgodne z dotychczasowymi
celami. Takze w przypadku dokonania zniszczen podczas budowy drogi na nieru-
chomosci pozostatej po wywtaszczeniu, roszczenie o wykup resztéwki nie bedzie
przystugiwatlo dotychczasowemu wiascicielowi*®. Reasumujgc, w orzecznictwie
przyjmuije sie, ze obnizenie komfortu zycia poprzez przenikanie na nieruchomosci:
hataséw, pytéw i drgan, wynikajacych z realizacji i eksploatacji drogi publicznej, nie
powoduje spetnienia przestanki wykupu nieruchomosci przez podmiot publiczny*”.

40 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce... op. cit., s. 817.

41 J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2015, s. 689.

42 Wyrok SA w todzi z 5.02.2016 r., sygn. akt | ACa 1148/15, LEX nr 2004551.

43 ], Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., s. 690.

44 Wyrok SO w todzi z 26.02.2014, sygn. akt Il C 325/11, LEX nr 1845777.

45 Uchwata SN z 11.09.2013 ., sygn. akt Ill CZP 35/13, LEX nr 1371438.

46 Wyrok SA w Szczecinie z 3.02.2016 r., sygn. akt | ACa 795/15, LEX nr 2067831.

47 Wyrok SO w Warszawie z 5.10.2015 r., sygn. akt XXV C 1702/13, LEX nr 2171569.
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Pamieta¢ réwniez nalezy, ze dla powstania roszczenia wazny jest funk-
cjonalny zwigzek miedzy zabrang nieruchomoscig a pozostatg po wywtaszczeniu
czescig nieruchomosci*®. Nie ma bowiem wigkszego znaczenia stosunek procen-
towy powierzchni utraconej do reszty nieruchomosci, liczy sie jedynie utrata do-
tychczasowego celu, na ktory byta wykorzystywana. W praktyce zdarzajg sie sy-
tuacje, w ktoérych wywtaszczana nieruchomo$¢ zajmuje 10% powierzchni, a zgda-
nie wykupu dotyczy pozostatych 90%4°. Podkresli¢ réwniez nalezy, ze koszt wyku-
pu takiej nieruchomosci moze by¢ wyzszy niz odszkodowanie za nieruchomosc.
Na marginesie nalezy wskazac, iz mozna domagac¢ sie wykupu takze tych dziatek,
ktére sg objete inng ksiegg wieczystg niz dziatka wywtaszczana®C.

Nalezy pamietac, ze ciezar dowodu spoczywa na stronie. To dotychcza-
sowy wiasciciel musi udowodni¢ istnienie wyzej opisanych przestanek. Trzeba
zatem najpierw przeanalizowac¢ poprzedni sposéb korzystania z nieruchomosci
(przed podziatem i wywlaszczeniem) oraz mozliwos¢ dalszego wykorzystania na
dotychczasowe cele. W szczegdlnosci wskaza¢ nalezy okolicznosci, ktére unie-
mozliwiajg dalszg ich realizacje. Samo twierdzenie, ze na dotychczasowej nieru-
chomosci nie mozna np. prowadzi¢ produkcji rolnej, nie jest wystarczajgce do
uznania roszczenia®l. Pod pojeciem prawidiowego wykorzystania — w powszech-
nym przekonaniu — rozumie sie przede wszystkim korzystanie zgodnie z zasada-
mi, ktére wynikajg z wiedzy w danej dziedzinie, a takze z logicznego rozumowania
i wspdizycia spotecznego®2. Konieczne jest zbadanie, czy zaprzestanie lub ograni-
czenie, na przyktad produkgji rolnej, ma zwigzek z wywtaszczeniem, czy nie jest tez
spowodowane innymi czynnikami. W toku postepowania moze zajs¢ koniecznos$¢
powotania biegtego, celem uzyskania wiedzy specjalistycznej, czy np. na danej nie-
ruchomosci nadal mozna prowadzi¢ dziatalnos¢ rolniczg. W przypadku gospodarstw
rolnych przestanka z art. 13 ust. 3 ,specustawy”’ zostaje spetniona nie tylko wtedy,
gdy wiasciciel na dotychczasowej nieruchomosci nie ma mozliwosci kontynowania
tej samej rodzajowo produkciji rolnej, ale takze gdy nie ma mozliwosci kontynuowania
dochodowej (w wymiarze jednostkowym i spotecznym) dotychczasowej produkcii
rolnej®3. Tak wiec warto$¢ pozytkdéw produkciji rolnej musi przewyzsza¢ wartos$¢ nie-
zbednych naktaddw do ich uzyskania. W sytuacji gdy po wywtaszczeniu, ze wzgledu
na ksztatt dziakki, nie bedzie mozliwe obstugiwanie upraw ciezkim sprzetem, a istnie-
je mozliwos¢ zastosowania innego sprzetu, ktéry jednak zwiekszy koszty produkgii,
roszczenie o wykup nie bedzie przystugiwaé. Bowiem samo zmniejszenie dochodu
nie oznacza nieoptacalnosci produkcji®*. Zmniejszenie zyskéw z dziatalnosci moze
by¢ spowodowane réznymi czynnikami i nie musi mie¢ zwigzku z wywtaszcze-
niem>>,

48 Wyrok SA w Lublinie z 17.04.2013 r., sygn. akt, | ACa 805/12, LEX nr 1480513.

49 Wyrok SA w Warszawie z 11.02.2016 r., sygn. akt | ACa 161/15, orzeczenie niepublikowane.

50 |bidem.

51 Wyrok SA w Szczecinie z 3.02.2016 r., sygn. akt | ACa 795/15, LEX nr 2067831.

52 Wyrok SA w Warszawie z 18.06.2015 r., sygn. akt | ACa 1729/14, LEX nr 1754218.

53 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa 2013,
s. 1081.

54 Wyrok SO w Gdansku z 11.09.2014 r., sygn. akt XV C 546/12, LEX nr 1895039.

55 Wyrok SA w Gdansku z 23.11.2010 r., sygn. akt | ACa 926/10, LEX nr 1344024.
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Utrata dotychczasowego przeznaczenia musi mie¢ zawsze zwigzek
z wczesniejszym wywtaszczeniem czesci nieruchomosci. Zgodnie z orzecznic-
twem, taki zwigzek nie bedzie zachowany, jezeli wiasciciel domaga sie wykupienia
budynku mieszkalnego, ktérego nie uzytkowat na ten cel juz przed wydaniem de-
cyzji wywtaszczajgcej. W takim wypadku nie wykorzystuje on owego budynku na
cele mieszkalne, a wigc nie sposdb uznaé, ze cel mieszkaniowy nie jest realizowa-
ny w zwigzku z wywlaszczeniem®6. Réwniez, jak juz wspomniano wczesniej, zwig-
zek ten nie bylby zachowany, gdyby dotychczasowy wtasciciel wybudowat nowy
budynek mieszkalny tylko ze wzgledu na powstanie lub budowe drogi szybkiego
ruchu. W takim wypadku wystepuje bowiem jedynie pogorszenie warunkow. Réw-
niez do pogorszenia warunkéw moze dojs¢ w przypadku gdy dziatka utraci dojazd
do drogi publicznej i pozostanie do niej jedynie dojscie (chodnikiem), dtuzsze
i trudniejsze®’. Jezeli taka dziatka wykorzystywana byla dotychczas na cele stricte
rekreacyjne lub na uprawe przydomowych roslin, to taki brak dojazdu nie uniemoz-
liwia dalszego korzystania z niej w tym samym celu.

Na marginesie nalezy wskazaé, iz na podstawie art. 136 ust. 3 u.g.n. ist-
nieje mozliwos¢ zwrotu ,resztowki’ w przypadku gdy stanie sie ona zbedna na cel
wskazany w wywtaszczeniu®®. W takim wypadku nieruchomos$¢ wywtaszczong
w czesci na okreslony cel, a w czesci wykupiong na podstawie umowy cywilno-
prawnej, traktuje sie jako $cisle powigzang®. W przypadku gdy w stosunku do
nieruchomosci wywtaszczonej na okreslony cel zachodzg negatywne przestanki co
do jej zwrotu, zgdanie zwrotu nieruchomosci nabytej w drodze umowy nie moze
zosta¢ uwzglednione.

Wskaza¢ réwniez nalezy, iz zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 29 ustawy o po-
datku dochodowym od 0s6b fizycznych, co do zasady wolne od podatku sg przy-
chody uzyskane z tytutu odszkodowania wyptacanego stosownie do przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami®. Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu
Administracyjnego, zwolnienie to nie obejmuje swoim zakresem przedmiotowym
srodkéw finansowych stanowigcych cene uzyskang z odptatnego zbycia przez
wiasciciela nieruchomosci w trybie art. 13 ust. 3 ,specustawy’®l. Wynika to z cywil-
noprawnego charakteru roszczenia o nabycie resztéwki. Zgodnie z powyzszym
orzeczeniem sadu, odnoszenie tego zwolnienia réwniez do $rodkdw uzyskanych
ze zbycia resztéwki bytoby swoistg nadinterpretacjg. Pamieta¢ nalezy, iz zwolnie-
nia i ulgi podatkowe sg wyjatkiem, odstepstwem od zasady sprawiedliwosci podat-
kowej, wobec czego ich stosowanie nie moze odbywac sie na podstawie wykfadni
rozszerzajgcej, systemowej czy celowosciowe;j?.

56 Wyrok SO w Poznaniu z 2.07.2014 r., sygn. akt XIl C 355/13, LEX nr 1892834.

57 Wyrok SA w Warszawie z 18.06.2015 r., sygn. akt | ACa 1729/14, LEX nr 1754218.

58 Wyrok NSA z 25.03.2015 r., sygn. akt. | OSK 1752/13, LEX nr 1665663.

59 Wyrok WSA w Poznaniu z 22.11.2013 r., sygn. akt [l SA/Po 907/13, LEX nr 1401723.

60 Ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od osob fizycznych (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 2032, ze zm.).

61 \Wyrok NSA z 28.07.2016 r., sygn. akt. Il FSK 1766/14, LEX nr 2076712.

62 A, Gomutowicz, J. Matecki, Podatki i prawo podatkowe, Lexis Nexis, Warszawa 2013, s. 582.
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Wady przyjetych rozwiazan

Przyjete regulacje — dotyczace wykupu tzw. resztéwek — w praktyce majg
jednak pewne wady®3. Obecnie ze wzgledu na niskg $wiadomos¢ prawng, a takze
koniecznos¢ wykazania przez wtasciciela, ze nieruchomo$¢ nie nadaje sie do wy-
korzystania zgodnie z dotychczasowymi celami, cze$¢ oséb nie moze skorzystac
z prawa do tego roszczenia. Ustawodawca na osobe wywlaszczong przerzuca
obowigzek udowodnienia faktu, ze nie moze korzysta¢ z pozostatej po wywtasz-
czeniu nieruchomosci. Truizmem jest rowniez stwierdzenie, ze postepowanie
przed sadem powszechnym wymaga od dotychczasowego wiasciciela wiedzy,
aktywnosci oraz poniesienia kosztow prowadzenia sporu. Pamieta¢ nalezy, iz jak
wskazano w pracy, ocena, czy zostaty spetnione przestanki do wykupu nierucho-
mosci, nie jest tatwa, co powoduje, ze czes$¢ wiascicieli moze rezygnowac z wy-
stgpienia o zawarcie umowy lub tez przegrywac¢ sprawy sadowe, wylgcznie ze
wzgledu na trudnosci dowodowe. Niejako potwierdzeniem tego jest protokdt po-
kontrolny Najwyzszej Izby Kontroli z kontroli przeprowadzonej w Generalnej
Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad, z ktérego wynika, ze sprawy z tego tytutu sg
skomplikowane i rozpatrywane przez kilku specjalistow®4. Pamieta¢ nalezy, iz stro-
na czesto nie ma dostepu do tak specjalistycznej wiedzy. Taka sytuacja wydaje sie
sprzeczna z konstytucyjnymi gwarancjami, gdyz prawo wtasnosci chronione jest
przez regulacie zawarte w ustawie zasadniczej. Dotychczasowy wtasciciel ma
prawo do stusznego odszkodowania. Koniecznos¢ dochodzenia go — z tytutu
nabycia resztowki — jest co prawda zapewniona, ale utrudniona ze wzgledu na
trudno$¢ udowodnienia wskazanych przestanek w postepowaniu przed sgdem
powszechnym. Stad tez pojawiajg sie postulaty, by ocena, czy nieruchomos¢ na-
daje sie do prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele, byta dokonywana
przez organ administracji®®. Niewatpliwym plusem tego rozwigzania bytby fakt, ze
wigksza liczba dotychczasowych wiadcicieli/uzytkownikéw wieczystych mogtaby
skorzystac z tego roszczenia.

Roéwnie problematyczny jest fakt, ze w wielu przypadkach dotychczasowy
cel nadal moze by¢ realizowany, lecz kosztem znacznego pogorszenia sie sytuacji
zyciowe] wiasciciela/wieczystego uzytkownika. Tytutem przyktadu, wybudowanie
nowej drogi kilkka metréw od domu z pewnoscig spowoduje pogorszenie sie wa-
runkéw zycia, choéby ze wzgledu na immisje pytéw i hatasu czy tez ograniczenia
mozliwosci zabudowy, jednak cel mieszkaniowy moze by¢ nadal realizowany.

63 List Helsinskiej Fundacji Praw Czlowieka do Rzecznika Praw Obywatelskich z 14.06.2011 r.,
http://www.hfhr.org.pliwlasnosc/images/stories/file/rpo%20specustawy%2006_2011.pdf, s. 5.

64 Informacje o wynikach kontroli Najwyzszej Izby Kontroli, Nabywanie przez Skarb Paristwa
nieruchomos$ci pod drogi krajowe objete Programem Budowy Drég Krajowych w latach 2008-
-2013, Nr ewidencyjny 38/2014/P/13/157/LLU, https://mww.nik.gov.pl/plik/id,7311,vp,9209.pdf,
s. 39.

65 M. Peljan, Ochrona interesu indywidualnego w postgpowaniu administracyjnym dotyczacym
lokalizagji i budowy drég publicznych — na podstawie przepisow tzw. specustawy drogowe, roz-
prawa doktorska, Poznan 2014, s. 279.
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W takim wypadku roszczenie nie bedzie jednak przystugiwato. Pewnym rozwigza-
niem tego problemu mogtoby by¢ réwniez rozszerzenie przypadkoéw, w ktérych
wiasciciel moze skorzystac¢ z prawa do roszczenia. Uzaleznienie zadania tylko od
dotychczasowego sposobu wykorzystania nie zapewnia realizacji idei stusznego
odszkodowania®®. Wiasciciel moze bowiem utraci¢ prawo do swobodnej zabudowy
na skutek realizacji inwestycji i nie otrzyma za to odszkodowania.

Podsumowanie

Regulacje dotyczgce wykupywania resztowek, jak wskazano na wstepie,
powtdrzone zostaty w kilku ustawach. Przestanki wskazane przez ustawodawce
wydajg sie jasne i czytelne, jednak ich analiza uwidacznia istotne problemy. Ko-
niecznos¢ wykazania braku catkowitej mozliwosci realizowania dotychczasowego
celu jest utrudniona i wymaga specjalistycznej wiedzy. Réwniez brak mozliwosci
roszczenia o wykup przy znacznej ucigzliwosci kontynuacji pierwotnych celéw lub
ze wzgledu na oddziatywanie nowo budowanej drogi powoduje, iz zasadne wydaje
sie rozwazenie zmiany przepiséw i rozszerzenie przestanek do prawa skorzystania
Z opisywanego roszczenia.
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