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Nabywanie nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne

WSTEP

Polska na rozwdj drog krajowych w latach 2007 - 2013 otrzymata ponad 10 mld euro unijnego
wsparcia. W efekcie powstato prawie 1500 km nowych drog ekspresowych i1 autostrad. Wptyneto to
nie tylko na polepszenie stanu infrastruktury drogowej, ale takze na nasza gospodarke i jej
konkurencyjno$¢ [1]. W latach 2014 - 2020 Polska otrzyma 82,5 mld euro z polityki spdjnosci.

Nalezatoby teraz przeanalizowaé przebieg procesu inwestycyjnego i procedur administracyjnych,
aby osiagnac¢ jeszcze lepsze rezultaty i efektywniej wykorzystywac dotacje przeznaczone na rozwoj
sieci drog w naszym Kraju.

Ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej, drogi zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 21 marca 1985
roku o drogach publicznych dziela si¢ na nastgpujace kategorie:
1. krajowe, stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa,
2. wojewodzkie, stanowigce wlasnos¢ samorzadu wojewodztwa,
3. powiatowe, stanowigce wlasnos¢ samorzadu powiatu,
4. gminne, stanowigce wlasno$¢ samorzadu gminy [9].

Zarzadca drogi jest organ administracji rzadowej lub jednostka samorzadu terytorialnego,
do ktorych nalezag w szczegdlnosci sprawy z zakresu planowania, budowy, remontu, utrzymania
i ochrony drog.

W granicach miast na prawach powiatu zarzadca wszystkich drog publicznych, z wyjatkiem
autostrad 1 drog ekspresowych, jest prezydent miasta. Funkcj¢ zarzadcy drogi krajowej moze petnié
réwniez drogowa spotka specjalnego przeznaczenia, na zasadach okres$lonych w Ustawie z dnia 12
stycznia 2007 r. o drogowych spotkach specjalnego przeznaczenia oraz na warunkach zapisanych
W zawartej z nig umowie [5].

Tab.1. Wiasciciele i zarzadcy drog publicznych

Kategoria drogi Wrhasciciel drogi Zarzadca drogi
krajowa Skarb Panstwa Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad
wojewodzka samorzad wojewodztwa zarzad wojewodztwa
powiatowa samorzad powiatu zarzad powiatu
gminna samorzad gminy wojt, burmistrz lub prezydent miasta

Infrastrukture drog publicznych mozemy realizowaé wytacznie na gruntach nalezacych do Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Ograniczenie lokalizacji przebiegu szlakow
komunikacyjnych tylko do obszarow stanowigcych zasob panstwa, wojewodztwa, powiatu, czy tez
gminy nie byloby racjonalne, a przede wszystkim praktycznie uniemozliwiloby rozbudowg sieci
drogowej. Konieczne jest zatem, przed rozpoczeciem realizacji inwestycji, pozyskanie terenow
znajdujacych si¢ w rekach prywatnych wiascicieli.
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1. WYWLASZCZANIE NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosci najlepiej pozyskiwa¢ w drodze umowy cywilno - prawnej (w formie aktu
notarialnego kupna sprzedazy, czy tez zamiany) zawartej z wiascicielem czy uzytkownikiem
wieczystym, ktorym moze by¢ osoba fizyczna lub osoba prawna. Jest to najmniej skomplikowana
procedura i najszybciej mozna jg zrealizowac. Niestety W praktyce tego typu transakcje stanowig
mniejszos¢.

Nalezy pamigtaé, ze jednym z podstawowych praw, ktore chroni Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku, jest prawo wlasnoséci. Pozbawienie prawa wiasnosci czyli
wywtlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i1 za
stusznym odszkodowaniem. Wywtlaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne
nie moga by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy [18 s. 205].

Postepowanie zwigzane z wywlaszczeniem nieruchomosci na cele publiczne reguluja aktualnie
przepisy Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. W tresci tego aktu
celem publicznym wymienianym w pierwszym rzedzie jest ,,wydzielenie gruntow pod drogi
publiczne i drogi wodne, budowa, utrzymanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych tych drog,
obiektéw 1 urzadzen transportu publicznego, a takze tgczno$ci publicznej 1 sygnalizacji”.

Przedmiotem wywlaszczenia moze by¢ tylko nieruchomo$¢ w catosci lub jej czesc, jezeli:

1. przeznaczona jest w planach miejscowych na cele publiczne albo wydana zostata dla niej decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

2. cel publiczny nie moze by¢ zrealizowany w inny sposOb, niz poprzez pozbawienie albo
ograniczenie prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego do
nieruchomosci,

3. nie byto mozliwosci nabycia prawa do nieruchomos$ci w drodze umowy [8].

Wiasciwym organem do przeprowadzenia wywtlaszczenia jest starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej, ktory o wywlaszczeniu rozstrzyga w drodze decyzji
administracyjnej, od ktorej stuzy odwotanie do wojewody. Nieruchomos$¢ moze by¢é wywlaszczona
tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.

Nieruchomos¢ stanowigca wlasnos¢ Skarbu Panstwa nie moze by¢ wywlaszczona. Przedmiotem
wywlaszczenia natomiast moze by¢ prawo uzytkowania wieczystego oraz ograniczone prawa
rzeczowe obcigzajgce te nieruchomos¢ (np. stuzebnos$¢ gruntowa, spotdzielcze whasno$ciowe prawo
do lokalu).

Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego moga mi¢dzy soba:

1. przenosi¢ wlasno$¢ swoich nieruchomosci w drodze sprzedazy — za ceng¢ nizsza niz ich wartos¢
rynkowa,

2. oddawa¢ w uzytkowanie wieczyste — bez pobierania pierwszej optaty,

3. dokonywa¢ zamiany, bez obowigzku dokonywania doptat w przypadku rdéznicy wartosci
zamienianych nieruchomosci, pod warunkiem uzyskania zgody wojewody w stosunku do
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Skorzysta¢ mozna z tej mozliwosci w sytuacji gdy przebieg drogi krajowej przewidziany jest
mi¢dzy innymi przez gminne badZ powiatowe zasoby nieruchomosci lub tez gdy przebieg drogi
powiatowej przewidziany jest przez zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Przy wywtaszczeniu podstawowym dokumentem potwierdzajagcym wiasnos$¢ nieruchomosci jest
ksigga wieczysta lub zbior dokumentéw, a w sytuacji ich braku inne dokumenty stwierdzajace prawo
do nieruchomosci jak akty notarialne (np. kupna-sprzedazy, zamiany, darowizny), postanowienia
sagdowe (np. o dzial spadku, 0 zasiedzenie) czy decyzje administracyjne (np. Akt Wtasno$ci Ziemi,
decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci) [2].

W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym tzn. nieruchomosci, dla ktoérych
nie mozna ustali¢ 0sob, ktorym przystuguja do niej okre$lone prawa rzeczowe albo jesli wiasciciel
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badz uzytkownik wieczysty nie zyje 1 nie jest uregulowane postepowanie spadkowe - przyjmuje si¢
dane z katastru nieruchomosci [2, s. 21].

Wszczecie postepowania wywlaszczeniowego poprzedza si¢ rokowaniami o nabycie praw do
nieruchomos$ci w drodze umowy, ktore przeprowadza z wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym,
a takze z osobg, ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe:

1. starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej — jezeli mamy do czynienia
Z wywlaszczaniem na rzecz Skarbu Panstwa,
2. organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego na rzecz ktdrej nastgpuje wywlaszczenie.

Zgodnie z art.114 ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w trakcie prowadzenia rokowan
moze by¢ zaoferowana nieruchomo$¢ zamienna. Natomiast zawarcie umowy wynegocjowanej
w wyniku rokowan musi nastgpi¢ w terminie do dwoch miesiecy.

Niezbgdnymi dokumentami jakie nalezy dotaczy¢ do wniosku o wywlaszczenie nieruchomosci s3:
1. dokumenty z przebiegu rokowan,

2. wypis 1 wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jezeli nie ma
sporzadzonego planu to decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

3. dokumenty potwierdzajace stan prawny nieruchomosci,

4. wypis i wyrys z katastru nieruchomosci [8].

O wszczeciu postgpowania wywlaszczeniowego zawiadamia si¢ strony na pismie za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru. Jezeli przedmiotem wywlaszczenia jest nieruchomo$¢ o nieuregulowanym
stanie prawnym — informacj¢ o zamiarze wywlaszczenia podaje si¢ do publicznej wiadomosci,
W sposOb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci np. poprzez wywieszenie na tablicy ogltoszen
w starostwie, w urzgdzie gminy (miasta). Ponadto ogloszenie zamieszcza si¢ W prasie o zasiggu
ogolnopolskim i na stronach internetowych starostwa.

Po wszczeciu postgpowania wywlaszczeniowego starosta wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzagdowej przeprowadza rozprawe administracyjng. W postgpowaniu tym nie mozna
zawrze¢ ugody administracyjnej przewidzianej w kodeksie postepowania administracyjnego.
W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym nie przeprowadza si¢ rozprawy.

Nastepnie wydawana jest decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci, stanowigca o nabyciu prawa
wlasnosci przez Skarb Panstwa lub jednostk¢ samorzadu terytorialnego. Okresla ona rowniez
wysoko$¢ odszkodowania, ktére ustala si¢ wedlug stanu, przeznaczenia 1 wartosci nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o wywtaszczeniu. Ustalenie kwoty odszkodowania nastepuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajgcej wartos¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra uwzglednia jej
rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan oraz ksztattujace si¢ ceny w obrocie
nieruchomogciami.

2. ORZECZNICTWO DOTYCZACE ODSZKODOWAN

Z praktyki wynika, ze najbardziej problematyczng sprawag jest wysoko$¢ ustalonego
odszkodowania. Rozstrzygniecie tej kwestii trwa zwykle bardzo dlugo, gdyz w wickszosci
przypadkéw nie konczy sie na postgpowaniu przed pierwsza instancjg. Wnoszone sg odwotania do
wojewody (druga instancja), a decyzje wydawane przez wojewode sa zaskarzane do wojewodzkich
sagdow administracyjnych. Odszkodowanie za nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym oraz
gdy osoba uprawniona odmawia przyjecia odszkodowania sktada si¢ do depozytu sadowego na okres
10 lat [8].

Mamy liczne orzecznictwo sadowe dotyczace tego typu spraw. Na przyklad Wojewodzki Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 5 lipca 2011 roku okreslit, iz odszkodowanie ustala
si¢ wedlug warto$ci nieruchomosci, a nie szkody lub straty jaka zostanie poniesiona wskutek
wywlaszczenia nieruchomoscei [16]. W innym orzeczeniu stwierdzil, ze ze wzgledu na fakt, iz organ
prowadzacy postgpowanie decyduje o wysokosci odszkodowania, to w jego gestii lezy ocena
wiarygodno$ci otrzymanej opinii (operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego) i na nim
spoczywa obowigzek doktadnego wyjasnienie sprawy (dot. stanu nieruchomosci) oraz podjecia
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niezbednych dziatan zmierzajacych do prawidtowego ustalenia warto$ci nieruchomosci i naleznego za
nig odszkodowania [17].

Z kolei Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 15 czerwca 2011 roku
orzekl, iz w celu doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego nieruchomosci organ moze postuzy¢ sie
wszelkimi $rodkami dowodowymi, ktéore mogg by¢ pomocne w prawidlowym ustaleniu stanu
nieruchomosci [13]. Jako przyktad mozna tu poda¢ inwentaryzacj¢ nieruchomosci wykonang przez
inwestora, czy tez przez sam organ prowadzacy postepowanie. Najlepiej aby dokument dotyczacy
stanu nieruchomosci sporzadzony byt w czasie zblizonym do terminu wydania decyzji lokalizacyjnej
przez organ pierwszej instancji [14]. Wojewoddzki Sagd Administracyjny w Warszawie 14 lutego 2011
roku wydat wyrok mowiagcy, iz ustalajac odszkodowanie za nieruchomos$¢ przeznaczong pod
inwestycje powinno si¢ bra¢ pod uwage grunt wraz z czesciami sktadowymi [15].

3. "SPECUSTAWA DROGOWA"

Majac na uwadze, ze inwestycji drogowych nie mozna zrealizowa¢ bez pozyskania na ten cel
nieruchomos$ci, oraz ze fundusze na ich budowg czesciowo pozyskiwane ze s$rodkoéw Unii
Europejskiej muszg zosta¢ wykorzystane w $ciSle okreslonym terminie, podjeto kroki prawne
zmierzajace do przys$pieszenia i uproszczenia procedury przewidzianej w Ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Z dniem 25 maja 2003 roku weszta w zycie Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczego6lnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych tzw. ,,specustawa
drogowa". Okreslita ona warunki przygotowania inwestycji w zakresie drog krajowych i zasady
nabywania nieruchomosci przeznaczonych na ten cel. Zgodnie z jej trescig w sprawach dotyczacych
lokalizacji drog nie stosuje si¢ przepisow Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a takze Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych [4].

W zwiazku z tym, ze inwestycje drogowe w Polsce byly realizowane w zakresie roznych kategorii
drég, a "specustawa" dotyczyta wylacznie drog krajowych, uchwalono nowelizacj¢ i z dniem
16 grudnia 2006 roku jej dziataniem zostaly objete wszystkie drogi publiczne.

Jednak najistotniejsze zmiany zostaty wprowadzone z dniem 10 wrzesnia 2008 roku Ustawg z dnia
25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych oraz o zmianie niektorych innych ustaw. Dotychczasows "decyzje
o ustaleniu lokalizacji drogi" zastgpita “decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej"
okreslana jako decyzja "ZRID". Taka forma znacznie upraszcza i skraca cykl realizacji nowych drog,
a w szczegolnosci proces nabywania nieruchomosci pod drogi publiczne.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej:

1. ustala lokalizacje inwestycji drogowe;,

2. zatwierdza podziaty nieruchomosci,

3. skutkuje przejsciem wilasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub wlasciwej jednostki
samorzadu terytorialnego,

4. zatwierdza projekt budowlany,

5. udziela pozwolenia na budowe [3].

W przypadku drogi zaplanowanej na obszarze kilku wojewddztw, decyzje wydaje wojewoda tego
wojewodztwa na terenie, ktorego znajduje si¢ najwigksza czg$¢ inwestycji.

Po wszczeciu postgpowania nieruchomosci objete wnioskiem Stanowigce wlasnos¢ Skarbu
Panstwa, badz jednostek samorzadu terytorialnego nie moga by¢ przedmiotem sprzedazy, oddania
w uzytkowanie wieczyste, zamiany czy tez dzierzawy, W rozumieniu przepiséw Ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, pod rygorem uznania tej czynnosci za niewazna.

Decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej powinna zawierac:

1. wymagania dotyczace powigzania drogi z innymi drogami publicznymi,

2. okres$lenie linii rozgraniczajacych teren,

3. warunki wynikajagce z potrzeb ochrony $rodowiska, ochrony zabytkéw 1 dobr kultury
wspotczesnej oraz potrzeb obronnosci panstwa,
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ochrong uzasadnionych intereséw 0sob trzecich,

zatwierdzenie podziatu nieruchomosci,

6. oznaczenie nieruchomosci lub ich cze$ci, wedlug katastru nieruchomos$ci, ktore stajg si¢
wlasnoscig Skarbu Panstwa lub wtasciwej jednostki samorzadu terytorialnego,

7. zatwierdzenie projektu budowlanego [4].

o

Przedmiotowa decyzja zatwierdza podzial nieruchomosci i stanowi podstawe¢ do dokonania
wpisow w ksiedze wieczystej i w katastrze nieruchomos$ci. Natomiast z dniem, w ktorym decyzja
0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stanie si¢ ostateczna, nieruchomosci (lub ich czgsci)
stajg si¢ z mocy prawa wlasnoécig Skarbu Panstwa (dot. drog krajowych) albo odpowiednich
jednostek samorzadu terytorialnego (dot. drog wojewodzkich, powiatowych i gminnych) a pozostate
prawa rzeczowe wygasaja.

Organ odwotawczy ani sagd administracyjny nie mogg uchyli¢ decyzji w cato$ci ani stwierdzi¢ jej
niewaznosci, gdy wada dotknigta jest tylko jej czes¢ dotyczaca wybranego odcinka drogi.

Jezeli przedmiotem przejecia jest czgs¢ nieruchomoscei, a pozostata jej czes¢ nie nadaje si¢ do
prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele, wlasciwy zarzadca drogi na zagdanie witasciciela
lub uzytkownika wieczystego jest zobowigzany do jej nabycia w drodze umowy. Ponadto moze on
nabywaé nieruchomos$ci potozone poza pasami drogowymi, z przeznaczeniem na zamiang¢ iCh na
znajdujace si¢ w obszarze inwestycji lub na wykorzystanie jako ekwiwalent w postepowaniu
scaleniowo-wymiennym.

Rekompensate za nieruchomosci, ktore z mocy prawa staly si¢ whasnoscig Skarbu Panstwa lub
odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego ustala si¢ w drodze odrgbnej decyzji. Umozliwia
to sprawniejsze objecie terenu w posiadanie i wczesniejsze rozpoczecie robot budowlanych, poniewaz
w wigkszo$ci odwotania czy tez skargi odnoszg si¢ do wysokosci samego zado$¢uczynienia, a nie do
zasadno$ci samego przejecia. “Specustawa” w zakresie ustalania wysokosci i1 wyptacania
odszkodowania odwotuje si¢ do przepisdéw Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jego wysoko$é
ustala si¢ wedlug stanu majatku w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej przez organ | instancji oraz wedlug wartosci z dnia, w ktorym nastgpuje ustalenie wysokosci
odszkodowania [4].

Zado$Cuczynienie przystuguje wszystkim osobom posiadajgcym prawa rzeczowe do
nieruchomos$ci. Rekompensat¢ nalezng dotychczasowemu wtascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu zmniejsza si¢ o kwotg rowng wartosci ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych
dang nieruchomos¢.

Z dniem w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji stanie si¢ ostateczna,
nieruchomo$ci nabyte w celu budowy droég przez Skarb Panstwa, badz jednostki samorzadu
terytorialnego, otrzymuje z mocy prawa, nieodptatnie, w trwaty zarzad Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad lub wiasciwy zarzadca drogi.

4. PROCEDURA WYWLASZCZANIA NIERUCHOMOSCI W TRYBIE USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

1. Lokalizacja inwestycji celu publicznego musi najpierw zosta¢ ustalona w:

a) miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub

b) decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, wydawanej na wniosek inwestora.
Termin: ok. 2 miesigce. Nie moze by¢ dluzszy niz 65 dni, poniewaz jezeli w tym terminie nie
zostanie wydana decyzja, organ wyzszego stopnia w drodze postanowienia, wymierzy kare
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki [10].

2. Podzial nieruchomos$ci w celu wydzielenia jej czesci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi
publicznej. Termin wykonania prac geodezyjnych i wydania decyzji zatwierdzajacej podziat:
od 2 do 3 miesiecy.

3. Rokowania o nabycie nieruchomosci w drodze umowy prowadzone przez:
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a) starost¢, wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzadowej, jezeli wywlaszczana jest
nieruchomo$¢ na rzecz Skarbu Panstwa,

b) organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli wywlaszczana jest nieruchomosé
na rzecz tej jednostki samorzadu terytorialnego.
Termin: 2 miesigce

4. W przypadku wywlaszczania nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym informacje
0 zamiarze wywlaszczenia trzeba poda¢ do publicznej wiadomos$ci w sposdb zwyczajowo przyjety
W danej miejscowosci oraz na stronach internetowych starostwa powiatowego, a takze przez
ogloszenie w prasie o zasiggu ogolnopolskim na okres 2 miesigcy.

5. Wszczecie postepowania wywlaszczeniowego nastgpuje:

a) z dniem doreczenia stronom zawiadomienia na pismie,

b) a w wypadku nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym, po 14 dniach od dnia
wywieszenia na tablicy ogloszen w urzedzie starostwa powiatowego.

6. Rozprawa administracyjna
Rozprawe przeprowadza starosta z udzialem wilasciciela lub uzytkownika wieczystego i osoba,
ktéra posiada ograniczone prawo do nieruchomo$ci. Termin rozprawy musi zostaé tak
wyznaczony, aby doreczenie wezwan na piSmie nastapito przynajmniej 7 dni przed rozprawa [6].

7. Decyzja 0 wywlaszczeniu nieruchomosci i ustaleniu wysokosci odszkodowania

Odszkodowanie ustala starosta w decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci. Od decyzji wydanej
W pierwszej instancji stuzy stronie odwotanie w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia decyzji, do organu
wyzszego stopnia, czyli wojewody. Jezeli organ sam nie uwzglgdnit odwotania wowczas
zobowigzany jest przesta¢ akta w terminie 7 dni. Wojewoda ma 30 dni na rozstrzygnigcie sprawy [6].

Decyzja drugiej instancji jest ostateczna. Moze by¢ wniesiona skarga, z powodu jej niezgodnosci
z prawem do wojewddzkiego sadu administracyjnego w terminie 30 dni od daty otrzymania decyzji,
ktorg wojewoda przekazuje sadowi wraz z aktami sprawy i odpowiedzig na skarge w ciggu 30 dni od
dnia jej wniesienia. Od wydanego przez WSA wyroku lub postanowienia konczacego postepowanie
przystuguje skarga kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania przez strong¢ odpisu orzeczenia z uzasadnieniem.

8. Wyplata odszkodowania

a) Wyptata odszkodowania nastgpuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja
0 wywlaszczeniu podlega wykonaniu.

b) W przypadku wydania decyzji o niezwlocznym zajeciu nieruchomosci, na wniosek 0soby
wywlaszczanej wyptaca si¢ zaliczke w wysokosci 70% odszkodowania - jednorazowo w terminie
50 dni od daty ztozenia wniosku.

¢) Odszkodowanie wptaca si¢ do depozytu sgdowego na okres 10 lat, jezeli:

—  zostalo ustalone za nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym,

— 0soba uprawniona odmawia jego przyjecia.

9. Decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i wydaniu pozwolenia na budowg [12]
Termin: ok. 2 miesigce
Odwotania i skargi do sadéw administracyjnych - analogicznie jak w pkt. 7.

5. PROCEDURA NABYWANIA NIERUCHOMOSCI W TRYBIE "SPECUSTAWY
DROGOWEJ"

1. Zarzadca drogi przed zlozeniem wniosku o ZRID musi uzyska¢ w sprawie planowanej inwestycji:
a) opini¢ zarzagdu wojewodztwa, zarzagdu powiatu oraz wojta (burmistrza, prezydenta miasta);
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Termin na wydanie opinii: 14 dni;

pozwolenia 1 inne opinie konieczne w zaleznosci od rodzaju terenu a wymagane Prawem
budowlanym i przepisami szczegdlnymi np. dotyczace obszarow  morskich, zakladow
gorniczych, Laséw Panstwowych, czy terendw zamknigtych;

Termin na wydanie opinii: 30 dni.

Decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej

Termin: 90 dni.

Zarzadca drogi sktada wniosek do wojewody (dot. drog krajowych i wojewodzkich) lub starosty
(dot. drog powiatowych i gminnych) wraz z zatagcznikami:

mapg z proponowanym przebiegiem drogi, z zaznaczeniem terenu niezbednego dla obiektéw
budowlanych oraz istniejagcym uzbrojeniem terenu,

analiza powigzania drogi z innymi drogami publicznymi,

mapami zawierajacymi projekty podziatu,

4 egz. projektu budowlanego

opiniami i pozwoleniami wymienionymi w pkt. 1.

Zawiadomienia o wszczeciu postgpowania w sprawie wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej z podaniem oznaczenia nieruchomosci oraz terminu 1 miejsca gdzie mozna
zapozna¢ si¢ z aktami sprawy, wysyla si¢ wnioskodawcy oraz wiascicielom lub uzytkownikom
wieczystym, na adres wskazany w katastrze nieruchomosci. Pozostate strony sg informowane
W drodze obwieszczen w urzedzie wojewodzkim lub starostwie powiatowym i w urzedach gmin
wilasciwych ze wzgledu na przebieg drogi oraz na stronach internetowych tych gmin i w prasie
lokalne;j.

Decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dorecza si¢ tylko wnioskodawcy.
Dotychczasowym wiascicielom lub uzytkownikom wieczystym wysyla si¢ same zawiadomienia
0 wydaniu decyzji ze wzmiankg o miejscu, w ktorym mozna zapoznaé si¢ z trescig decyzji.
Pozostate strony sa informowane w taki sam sposob jak w przypadku zawiadomienia o wszczeciu
postepowania.

Odwotanie od decyzji ZRID w przypadku drég powiatowych i gminnych stuzy do wojewody,
ajesli dotyczy drog krajowych i wojewoddzkich - do wihasciwego ministra. Mozna je ztozy¢
w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji lub publicznego ogloszenia. Odwotanie rozpatruje
si¢ w terminie 30 dni, a skarge do wojewodzkiego sadu administracyjnego w terminie 2 miesiecy.
Od wydanego przez WSA wyroku lub postanowienia konczacego postepowanie przystuguje
skarga kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego, wniesiona w terminie 30 dni od dnia
otrzymania przez stron¢ odpisu orzeczenia z uzasadnieniem. Organ odwotawczy ani sad
administracyjny nie moze w cato$ci uchyli¢ decyzji, ani stwierdzi¢ jej niewaznos$ci jezeli tylko
czes$¢ decyzji dotyczaca odcinka drogi lub nieruchomosci dotknieta jest wada.

Decyzj¢ ustalajgcg wysokos¢ odszkodowania wydaje ten organ, ktory wydat decyzje ZRID

w terminie:

a) 30 dni od dnia w ktorym decyzja ta stata si¢ ostateczna,

b) 60 dni od dnia nadania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej rygoru
natychmiastowej wykonalnosci.
Procedura odwolawcza taka jak opisano w pkt. 7 rozdziatu 4.

Wydanie nieruchomos$ci przez dotychczasowego wilasciciela lub uzytkownika wieczystego

nastepuje:

a) w okresie nie krotszym niz 120 dni,

b) niezwlocznie, jezeli decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej nadano rygor
natychmiastowej wykonalnosci pod warunkiem, ze zarzadca drogi zapewni lokal zamienny.
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Jezeli wydanie nieruchomosci nastgpi po 120 dniach - nie ma on obowigzku wskazania lokalu
zastepczego.

6. ANALIZA PROCEDUR

Przedmiotem wywlaszczenia moze by¢ nieruchomosé, jezeli jest przeznaczona w planach
miejscowych na cele publiczne albo wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Dlatego przed wszczgciem postepowania o wywlaszczenie W trybie Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami nalezy uzyskac takg decyzje, co wydtuza postepowanie CO najmniej
0 2 miesigce. Nast¢pnie konieczne sg prace geodezyjne i kolejna decyzja, tym razem zatwierdzajaca
podzial, a nalezy uwzgledni¢, ze od kazdej sluzy odwotanie i skarga do sadu administracyjnego, co
moze zablokowa¢ inwestycje na miesigce.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przy wywlaszczeniu przewiduje okres 2 miesigcy
na przeprowadzenie rokowan w celu nabycia nieruchomos$ci w drodze umowy. W praktyce negocjacje
te rzadko konczg si¢ sukcesem, w zwigzku z czym nie dochodzi do transakcji. Nastgpnie konieczne
jest przeprowadzenie rozprawy administracyjnej i sporzadzenie decyzji o wywlaszczeniu i ustaleniu
odszkodowania. Wtasciciele najczeSciej nie zgadzaja si¢ z przyznang Wysokoscig rekompensaty
i chetnie korzystaja z przystugujacego im prawa zlozenia odwotania, a takze mozliwosci ztozenia
skargi do sadu administracyjnego. Postepowanie sgdowe moze op6zni¢ realizacje inwestycji o lata. Co
prawda ustawa przewiduje, pod warunkiem ztozenia wniosku przez podmiot realizujacy cel publiczny
lub wtasciciela, mozliwo$¢ rozdzielenia kwestii pozbawienia praw rzeczowych i wysokos$ci
zado$¢uczynienia poprzez wydanie dwoch oddzielnych decyzji, ale nieczgsto jest to stosowane.

Na dalszym etapie zachodzi konieczno$¢ uzyskania decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego
| wydaniu pozwolenia na budowe w trybie przepisow Prawa budowlanego. Termin przewidziany na te
czynno$ci to 65 dni, a pdzniej mozliwy jest rowniez tryb odwotawczy.

Przy realizacji inwestycji drogowej niezbedne jest takze zezwolenie na ograniczenie w korzystaniu
z nieruchomosci, w szczeg6lnosci na przebudowe infrastruktury. O takg decyzje nalezy zwrdcic si¢ do
starosty. To takze przesuwa datg¢ rozpoczecia budowy.

Reasumujac, tok postgpowania przewidziany w Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami wymaga
duzego naktadu pracy zardwno ze strony zarzadcow drog jak i organow administracji, ale przede
wszystkim jego gléwna wada jest diugi czas potrzebny na zachowanie wszystkich procedur
okreslonych prawem.

Natomiast decyzja ZRID réwnoczesnie: ustala lokalizacje inwestycji drogowej, zatwierdza
podzialy nieruchomosci, skutkuje przejsciem wiasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub
wilasciwej jednostki samorzadu terytorialnego, zatwierdza projekt budowlany i udziela pozwolenia na
budowg, a takze ogranicza korzystanie z nieruchomosci sasiednich w celu przebudowy infrastruktury
technicznej. Laczy w sobie pie¢ oddzielnych decyzji, skracajgc w ten sposdb znacznie tok
postepowania administracyjnego.

Przepisy "specustawy" nakazujg wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j
przez wlasciwy organ w ciagu 90 dni od dnia ztoZenia wniosku przez zarzadce drogi. W przypadku
niedotrzymania tego terminu przewiduje si¢ kare w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki, ktorg
w formie postanowienia wymierza organ wyzszego stopnia. To rowniez w pewnym zakresie stanowi
czynnik dyscyplinujacy 1 zmniejszajacy opieszatos¢ organdow odpowiedzialnych za sporzadzanie
dokumentaciji.

WNIOSKI

Wprowadzenie przez Ustawe z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, odr¢bnej decyzji o odszkodowaniu jest
wlasciwym rozwigzaniem. To wlasnie wysoko$¢ zados¢uczynienia, a nie samo przej¢cie mienia na cel
publiczny, budzi najwigcej kontrowersji i jest przedmiotem odwotan do organu wyzszego stopnia,
apoézniej skarg do wojewoddzkich sadéw administracyjnych. Rozdzielenie kwestii przejecia

Logistyka 4/2015 6911



http://mostwiedzy.pl

Logistyka - navka

nieruchomosci i kwoty rekompensaty skutkuje tym, iz rozstrzyganie o odszkodowaniu w procesie
sagdowym nie blokuje mozliwosci rozpoczgcia robot budowlanych w terenie.

Na mocy "specustawy" w sprawach dotyczacych zezwolenia na realizacj¢ inwestycji drogowej nie
stosuje si¢ przepisow Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez Ustawy
0 ochronie gruntdw rolnych 1 lesnych, co oznacza, ze w wypadku objecia przez decyzje ZRID
terenéw rolnych i lesnych nie wymagane jest uzyskanie zgody na zmiang¢ ich przeznaczenia na cele
nierolnicze i1 nieles$ne.

Podczas przejecia w posiadanie nieruchomosci zasadnym jest wprowadzenie obowiazku
sporzadzania protokotu zdawczo-odbiorczego. Po sporzadzeniu, zgodnie z kpa, powinien on zosta¢
odczytany i podpisany przez przekazujacego i przejmujacego oraz inne 0soby uczestniczace w tej
czynno$ci. Taki dokument pozwolitby niejednokrotnie unikna¢ nieporozumien co do rzeczywistego
stanu przejmowanego majatku.

W trakcie budowy tak duzych i skomplikowanych projektéw jak wielokilometrowe odcinki drog,
realizowanych w ciggu dlugiego okresu, nie mozna wykluczyé koniecznos$ci dokonania pewnych
zmian w wydanej juz decyzji ZRID. Czy nie nalezaloby zastanowi¢ si¢ nad wprowadzeniem
W ustawie zapisOw pozwalajgcych na dokonanie korekt w tym dokumencie, w przypadku gdy
zaistniejg okolicznosci, ktore w znacznym stopniu ogranicza, badz uniemozliwig kontynuacje
inwestycji?

Ustawodawca nowelizacja Ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, wprowadzong 10 wrze$nia 2008
roku, potaczyt kilka odrgbnych procedur i rozstrzygnig¢ administracyjnych w jedna decyzje
0 zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej. Ponadto procedura nabywania nieruchomosci pod
drogi przewidziana przepisami tej “specustawy" znacznie skrocita proces pozyskania nieruchomosci
I umozliwila szybsze rozpoczecie prac budowlanych.

Streszczenie

Polska na rozwdj drog krajowych w latach 2007 - 2013 otrzymata ponad 10 mld euro unijnego wsparcia.
W efekcie powstalo prawie 1500 km nowych drog ekspresowych i autostrad. Nalezaloby przeanalizowaé
przebieg procesu inwestycyjnego i procedur administracyjnych, aby osiggna¢ jeszcze lepsze rezultaty
i efektywniej wykorzystywaé dotacje przeznaczone na rozwdj sieci drog w naszym kraju. Infrastrukturg drog
publicznych mozemy realizowa¢ wylacznie na gruntach nalezagcych do Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Konieczne jest zatem przed rozpoczeciem realizacji inwestycji pozyskanie terenow
znajdujacych si¢ w rekach prywatnych wiascicieli. Postgpowanie zwigzane z wywtlaszczaniem nieruchomosci
na cele publiczne, reguluja aktualnie przepisy Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami. Natomiast z dniem 25 maja 2003 roku weszta w zycie Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r.
0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych tzw. ,,specustawa
drogowa". W artykule poréwnano procedury pozyskiwania nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne
w trybie obydwu ustaw. Zaprezentowano wybrane orzecznictwo sagdowe dotyczace odszkodowan. Nastepnie
omowiono problemy napotykane podczas procesu wywlaszczania nieruchomosci.

Stowa kluczowe: specustawa drogowa, wywtlaszczenie, inwestycja celu publicznego, inwestycja drogowa
Acquisition of real property for public roads

Abstract

In the years 2007 - 2013 Poland has received more than 10 billion euros of EU support for the development
of national roads. The result is a nearly 1,500 km of new expressways and highways. The process of investment
and administrative procedures should be analyzed in order to achieve better results and more efficient use of
grants for the development of the road network in the country. Public road infrastructure, we can only realize
on a real estate property owned by the Treasury or local government units. It is therefore necessary, before the
beginning of the investment, to acquire them from the private owners. Proceedings related to the expropriation
of a real estate property for public purposes is currently governed by the provisions of the Act of 21 August
1997 on real estate property management. On 25 May 2003 Act came into force on 10 April 2003 on special
rules of preparation and realization of investment in the scope of public roads So-called ,, Special road act".
The article compares the process of acquiring real estate property designated for public roads under both Acts.
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The paper presents selected court decisions on compensation. It then discusses the problems encountered
during the process of expropriation.

Keywords: Special road act, expropriation, public roads, road investment
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