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1. Wstep

Zakres prac projektu pn. ,Wdrozenie instrumentdéw wspierajgcych realizacje dziatan PZRP” realizuje
cel PZRP w zakresie minimalizacji ryzyka powodziowego poprzez ograniczenie istniejacego
zagospodarowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Przedmiotem niniejszej opinii prawnej jest analiza przepisow ustawy zdnia 8 lipca 2010 r.
o szczegblnych  zasadach  przygotowania  dorealizacji  inwestycji  w zakresie  budowli
przeciwpowodziowych (tzw. specustawy powodziowej) w celu oceny zasadnosci iefektywnosci
wprowadzonych tg ustawg rozwigzan. W szczegélnosci analizie poddano kwestie pozyskiwania praw
do nieruchomosci, w tym w zakresie procedury podziatéw nieruchomosci pod katem

— minimalizacji itagodzenia negatywnych oddziatywan spotecznych, wynikajgcych nie
tylko bezposrednio z wywtaszczenia, ale rowniez z utraty Zrédet dochodu, dostepu
do débr, czy dotychczas uzywanych terenéw.
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2. Analiza stanu prawnego

Najwazniejszymi aktami normatywnymi zwigzanymi znabywaniem praw do nieruchomosci
niezbednych do realizacji inwestycji przeciwpowodziowych:

e Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78 poz. 483
z p6éin. zm.), dalej Konstytucja RP,

e ustawa Kodeks cywilny zdnia 23 kwietnia 1964 r. (tekst jedn. Dz. U. 22019, poz. 1145
z pozn. zm.), dalej jako KC,

e ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (tekst jedn. Dz. U. 2019, poz. 0933 z pdzn. zm.),
dalej jako specustawa przeciwpowodziowa lub SPP,

e ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r.
poz. 65), dalej jako UGN.

Mechanizmy przymusowego pozyskiwania praw do nieruchomosci zawiera co do zasady specustawa
przeciwpowodziowa iUGN. Natomiast w niektdrych przypadkach (jak roszczenia o wykup
nieruchomosci, czy pozyskiwanie nieruchomosci zamiennych) wiasciwe bedg przepisy KC.

Co istotne, zasadnicze znaczenie dla przebiegu procesu przymusowego pozyskiwania nieruchomosci
ma art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. Zgodnie z tym przepisem wywitaszczenie jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdyjest dokonywane nacele publiczne i zastusznym  odszkodowaniem.
Natomiast stosownie do art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wtasnosé moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy itylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa witasnosci. Art. 64 wspotksztattuje
zakres konstytucyjnej ochrony wolnosci majgtkowej, wyrdzniajgc szczegdlne kategorie praw
chronionych. Jednoczesnie zakresla ogélne ramy ich dopuszczalnego, a jednoczesnie koniecznego
ksztattu ustawowego. W tym sensie mozna go traktowac jako uzupetnienie i uszczegétowienie ogédlnej
dyrektywy art. 21 (tak Komentarz doart. 64 Konstytucji RP, red. Safjan/Bosek 2016, wyd.
1/Zaradkiewicz, publ. Legalis). Co przy tym istotne, ustrojodawca nie sformutowat w zadnym przepisie
Konstytucji RP legalnej definicji pojecia wywtaszczenia. Termin ten zostat funkcjonalnie powigzany
z przestankami celu publicznego oraz stusznego odszkodowania® i jest on konkretyzowany na gruncie
kolejnych ustaw, w szczegdlnosci UGN. Zgodnie zart. 112 ust. 2 tej ustawy wywlaszczenie
nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa witasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci.

Bazujac na definicji zart. 112 ust. 2 UGN mozna stwierdzié, ze w SPP ustawodawca przewidziat
nastepujace rodzaje wywtaszczenia:

— przejscie na wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego nieruchomosci
lubich czesci bedacych czescig inwestycji i niezbednych do jej realizacji (z wytgczeniem
nieruchomosci objetych prawem wtasnosci lub prawem uzytkowania wieczystego Instytutu
Meteorologii i Gospodarki Wodnej — Panstwowego Instytutu Badawczego) — art. 9 pkt 5 lit. a
w zw. z art. 19 ust. 4 specustawy przeciwpowodziowej,

— trwate ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci lubich czesci, bedacych czescig
inwestycji, niezbednych do jej funkcjonowania, ktdre nie stajg sie wtasnoscig Skarbu Panstwa

1 Wyrok TK z 14.03.2000 r., P 5/99, OTK 2000/2, poz. 60; zob. tez wyrok TK z 13.12.2012 r., P 12/11, OTK-A
2012/11, poz. 135.
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albo jednostki samorzadu terytorialnego albo nieobjetych prawem wtasnosci albo prawem
uzytkowania wieczystego Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej — Panstwowego
Instytutu Badawczego — art. 9 pkt 5 lit. b specustawy przeciwpowodziowej,

— ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, z uwzglednieniem obszaréw bezposredniego
zagrozenia powodzig oraz obszaréw potencjalnego zagrozenia powodzig, lub szczegdlnego
zagrozenia powodzig, o ile zostaty wyznaczone — art. 9 pkt 8 lit. f specustawy powodziowe;.

Jak wskazano wyzej, zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP wywfaszczenie dopuszczalne jest wytgcznie
dla realizacji celu publicznego i za stusznym odszkodowaniem. W zwigzku ztym nalezy wskazaé,
Ze na podstawie art. 3 oraz art. 1 SPP inwestycja w zakresie budowli przeciwpowodziowych oraz stacji
radarow meteorologicznych stanowi inwestycje celu publicznego. Jezeli chodzi o inwestycje w zakresie
budowli przeciwpowodziowych, to zgodnie z art. 2 pkt 1 SPP przez budowle przeciwpowodziowe
rozumie sie kanaty ulgi, kierownice w ujsciach rzek do morza, poldery przeciwpowodziowe, sztuczne
zbiorniki przeciwpowodziowe, suche zbiorniki przeciwpowodziowe, waty przeciwpowodziowe,
budowle regulacyjne, wrota przeciwpowodziowe i przeciwsztormowe, falochrony, budowle ochrony
brzegdw morskich, stopnie wodne - wraz z obiektami zwigzanymi z nimi technicznie i funkcjonalnie
lub nieruchomosciami przeznaczonymi na potrzeby ochrony przed powodzig.

O zakresie istopniu niezbednej ingerencji w prawo witasnosci zasadniczo decyduje inwestor
we wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji. Organ wydajgcy pozwolenia
na realizacje inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (PNRI) nie ma kompetencji do oceny
lokalizacji inwestycji pod wzgledem mozliwie najmniejszego stopnia ingerencji w prawo wfasnosci
nieruchomosci, na ktérych inwestycja ma by¢ zlokalizowana, anitez dozmiany wnioskowanej
lokalizacji inwestycji (zob. m. in. wyroki WSA w Warszawie z: 18.04.2007 r., sygn. akt IV SA/WA 46/07;
9.11.2006 r., sygn. akt IV SA/WA 638/06 i 27.08.2008 r., sygn. akt | SA/WA 323/08, oraz wyrok NSA
2 28.10.2010 r., sygn. akt Il OSK 1539/10, wyrok NSA z dnia 21.11.2018 r., sygn. akt Il OSK 2290/18).
Ingerencja organéw administracji w proponowany przezinwestora zakres zaje¢ oraz lokalizacje
inwestycji mozliwa jest naetapie postepowania w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach (dalej jako decyzja Srodowiskowa) godnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na sSrodowisko (tekst jedn. Dz. U. 2020, poz. 283, dalej jako
UOOS). Chociaz to postepowanie formalnie nie stanowi etapu postepowania wywtaszczeniowego, to
decyzja srodowiskowa ustala miejsce prowadzenia przedsiewziecia, ktore wigze nastepnie organ
prowadzacy postepowanie w sprawie wydania PNRI. Z tego punktu widzenia istotne znaczenie majg
nastepujace przepisy UOOS:

1) art. 74 ust. 1 pkt 1- 3aU0OOS, zgodnie z ktérym do wniosku o wydanie decyzji srodowiskowej
nalezy dotgczy¢ m. in.:

— karte informacyjng przedsiewziecia (dla przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko — raport o oddziatywaniu na srodowisko chyba, ze wnioskodawca
wstgpit o ustalenie zakresu raportu),

— poswiadczong przez wtasciwy organ kopie mapy ewidencyjnej, w postaci papierowej
lub elektronicznej, obejmujacej przewidywany teren, naktérym bedzie realizowane
przedsiewziecie, oraz przewidywany obszar oddziatywania planowanego przedsiewziecia,

— mape, wpostaci papierowej orazelektronicznej, wskali zapewniajacej czytelnosé
przedstawionych danych zzaznaczonym przewidywanym terenem, naktérym bedzie
realizowane przedsiewziecie, oraz z zaznaczonym przewidywanym obszarem oddziatywania
planowanego przedsiewziecia,
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— jezeli liczba stron postepowania nie przekracza 10, wypis zrejestru gruntow lub inny
dokument, w postaci papierowej lub elektronicznej, wydane przezorgan prowadzacy
ewidencje gruntéw i budynkdw, pozwalajgcy na ustalenie stron postepowania;

2) art. 62a ust. 1 pkt 1-4 UOOS, zgodnie z ktérym karta informacyjna przedsiewziecia zawiera
podstawowe informacje o planowanym przedsiewzieciu, umozliwiajgce analize kryteridw,
o ktéorych mowa wart. 63 ust. 1, lubokreslenie zakresu raportu o oddziatywaniu
przedsiewziecia na Srodowisko zgodnie z art. 69, w szczegdlnosci dane o rodzaju, cechach,
skali i usytuowaniu przedsiewziecia, powierzchni zajmowane] nieruchomosci, a takze obiektu
budowlanego oraz dotychczasowym sposobie ich wykorzystywania i pokryciu nieruchomosci
szatg roslinng, rodzaju technologii oraz ewentualnych wariantach przedsiewziecia;

3) art. 63 ust. 1 pkt 3 lit. aUOOS, zgodnie zktérym obowigzek przeprowadzenia oceny
oddziatywania na érodowisko (dalej jako 00S) dla planowanego przedsiewziecia mogacego
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko stwierdza sie uwzgledniajgc m. in. rodzaj,
cechy iskale mozliwego oddziatywania w odniesieniu do kryteriéw wskazanych w UOOS,
wynikajgce w szczegdlnosci z zasiegu oddziatywania — obszaru geograficznego i liczby ludnosci,
na ktdrg przedsiewziecie moze oddziatywag;

4) art. 62 ust. 1 UOOS zgodnie, z ktérym w ramach OOS okreéla sie analizuje oraz ocenia
bezposrednii posredni wptyw danego przedsiewziecia na srodowisko i ludnos¢, w tym zdrowie
i warunki zycia ludzi oraz dobra materialne;

5) art. 66 ust. 1 pkt 1 lit. d oraz pkt 6ai 15 UOOS zgodnie, z ktérym raport OOS powinien zawiera¢
informacje umozliwiajace analize kryteriow wymienionych w art. 62 ust. 1 oraz zawiera¢ m. in.
opis planowanego przedsiewziecia, a w szczegdlnosci informacje o réznorodnosci biologicznej,
wykorzystywaniu zasobdw naturalnych, w tym gleby, wody i powierzchni ziemi, poréwnanie
oddziatywan analizowanych wariantéw naludzi, rosliny, zwierzeta, grzyby isiedliska
przyrodnicze, wode i powietrze, dobra materialne, analize mozliwych konfliktéw spotecznych
zwigzanych z planowanym przedsiewzieciem.

Dodatkowo nalezy zwrécié uwage, zeart. 74 ust. 3a UOOS definiuje obszar oddziatywania
planowanego przedsiewziecia jako:

1) przewidywany teren, na ktérym bedzie realizowane przedsiewziecie, oraz obszar znajdujgcy
sie w odlegtosci 100 m od granic tego terenu;

2) dziatki, na ktérych w wyniku realizacji, eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia zostatyby
przekroczone standardy jakosci srodowiska, lub

3) dziatki znajdujace sie w zasiegu znaczgcego oddziatywania przedsiewziecia, ktére moze
wprowadzi¢ ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci, zgodnie zjej aktualnym

przeznaczeniem.

Jezeli chodzi o wniosek o wydanie PNRI, to zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 2 SPP zawiera on m. in. mape
w skali co najmniej 1:10 000, przedstawiajaca:

a) projektowany obszar inwestycji zzaznaczeniem podziatu geodezyjnego nieruchomosci
oraz terenu niezbednego dla obiektéw budowlanych,

b) istniejgce uzbrojenie terenu,
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c) wskazanie czesci nieruchomosci bedacych czescig inwestycji, na ktérej nie bedg prowadzone
roboty budowlane,

d) wskazanie nieruchomosci przeznaczonych na potrzeby ochrony przed powodzia.

Do wniosku nalezy rowniez zataczy¢ wskazanie nieruchomosci, ktére majg przejsé¢ na wtasnosc Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego oraz nieruchomosci, na ktérych majg zostaé
ustanowione trwate ograniczenia w korzystaniu. Ustawodawca nie wymaga natomiast, aby wskazywac
nieruchomosci, dla ktérych ustanowione majg zostaé czasowe ograniczenia w korzystaniu (art. 6 ust. 1
pkt 10-11 SPP).

Wskazanie we wniosku nieruchomosci planowanych do wywtaszczenia ma donioste znaczenie prawne.
Zgodnie bowiem z art. 7 ust. 1 pkt 2 SPP o wszczeciu postepowania w sprawie wydania PNRI wojewoda
zawiadamia m. in. wiascicieli oraz uzytkownikdw wieczystych nieruchomosci objetych wnioskiem
o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji na adres wskazany w katastrze nieruchomosci.
Zawiadomienie takie zawiera oznaczenie nieruchomosci lub ich czesci, objetych wnioskiem o wydanie
decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji, wedtug katastru nieruchomosci (art. 7 ust. 3 pkt 1 SPP),
a dzien zawiadomienia wigze sie z powstaniem nastepujgcych ograniczern w rozporzadzaniu tymi
nieruchomosciami:

— nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego
lub Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej - Pastwowego Instytutu Badawczego nie
moga byé przedmiotem obrotu w rozumieniu przepisow UGN, aczynno$¢ dokonana
z naruszeniem tego zakazu jest niewazna z mocy prawa;

— do czasu wydania PNRI w stosunku do nieruchomosci objetych wnioskiem mozna zawiesié¢
postepowanie o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe lub postepowanie o wydanie
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, w szczegdlnosci jezeli istnieje wysokie
prawdopodobienstwo sprzecznosci planowanego przedsiewziecia z inwestycjg;

— do czasu wydania PNRI w stosunku do nieruchomosci objetych wnioskiem zawiesza sie
postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego;

— po dniu doreczenia zawiadomienia zbycie wfasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci objetej wnioskiem wymaga zgtoszenia wtasciwemu wojewodzie danych
nowego wtasciciela albo uzytkownika wieczystego. Brak dokonania tego zgtoszenia
i prowadzenie postepowania bez udziatu nowego witasciciela albo uzytkownika wieczystego
nie stanowi podstawy do wznowienia postepowania.

Co istotne, do wniosku o wydanie PNRI inwestor zobowigzany jest zatgczyé mapy zawierajace projekty
podziatu nieruchomosci, sporzadzone zgodnie zodrebnymi przepisami. Problematyke podziatu
nieruchomosci reguluje dziat lll rozdziat 1 UGN, zatytutowany ,Podziaty nieruchomosci”. Zgodnie
z art. 95 pkt 6c UGN niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w przypadku braku planu niezaleznie
od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, podziat nieruchomosci moze nastgpic
w celu wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzjg o pozwoleniu na realizacje inwestycji
W rozumieniu przepisow specustawy przeciwpowodziowej. Podziat nieruchomosci gruntowej w trybie
art. 95 UGN jest jednak dopuszczalny takze w przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji
o warunkach zabudowy (zob. J. Kopyra, Podziat nieruchomosci gruntowej na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, publ. Legalis). Z trescig art. 95 UGN koresponduje art. 9 pkt 4 SPP,
zgodnie z ktorym decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji (dalej jako PNRI) zawiera zatwierdzenie
podziatu nieruchomosci. Natomiast watpliwosci budzi¢ moze dopuszczalnos¢ podziatu nieruchomosci


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrxgaytgnzqgu3s44dboaxdcmjsgezdcmjt

Projekt: Wdrozenie instrumentow wspierajgcych realizacje dziatari PZRP
Nr Projektu: 243/2017/Wn50/NE-WU/D

potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku
braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i lesne, powodujgcego wydzielenie dziatki
gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha. Zgodnie zart. 93 ust. 2a UGN podziat taki jest
dopuszczalny, pod warunkiem, Zze dziatka ta zostanie przeznaczona na powiekszenie sgsiedniej
nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami.
Biorgc poduwage, ze dziatki takie wydzielane s z przeznaczeniem pod realizacje budowli
przeciwpowodziowej, bedg tracity charakter rolny lub lesny. W rezultacie wydzielenie tych dziatek
nalezy uznac¢ za dopuszczalne w Swietle art. 93 ust. 2a UGN.

Zgodnie zart. 93 ust. 3 UGN podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane
do wydzielenia dziatki gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej; za dostep do drogi publicznej
uwaza sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich
stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych stuzebnosci
drogowych, jezelinie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej
podziatem. Natomiast jezeli przedmiotem podziatu jest nieruchomos$é zabudowana, a proponowany
jej podziat powoduje takze podziat budynku, granice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu
powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktére tworzone sg przez Sciany oddzielenia
przeciwpozarowego usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentu do przykrycia dachu.
W budynkach, w ktérych nie ma $cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych
do wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktére tworzone
sg przez Sciany usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentu do przykrycia dachu, wyraznie
dzielgce budynek na dwie odrebnie wykorzystywane czesci (art. 93 ust. 3b UGN).

Nalezy tutaj wskazac, ze podziat nieruchomosci nie posiada swojej definicji legalnej. W art. 9 pkt 4 SPP
ustawodawca wskazat, iz PNRI zatwierdza podziaty nieruchomosci. Zapis ten nalezy odnosic¢
do podziatu ewidencyjnego nieruchomosci oraz odmiennego od dotychczasowego uksztattowania
ewidencyjnych dziatek gruntu wchodzgcych w sktad nieruchomosci. W swietle art. 21 ust. 2 ustawy
o ksiegach wieczystych ihipotece, nieruchomos¢ moze sktada¢ sie tak zjednej dziatki gruntu
(jako dziatki ewidencyjnej), jak rowniez z wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych. W tym ostatnim
przypadku dziatki posiadajg swoje odrebne granice ewidencyjne, ale stanowig jedng nieruchomos¢
W rozumieniu art. 46 KC.

Zgodnie zart. 19 ust. 1 i2 SPP, podziat nieruchomosci zatwierdza sie decyzja o PNRI, alinie
rozgraniczajace teren ustalone tg decyzja stanowia linie podziatu nieruchomosci. PNRI stanowi
podstawe do dokonania wpisdw w ksiedze wieczystej oraz katastrze nieruchomosci (art. 19 ust. 3 SPP).
Przejscie wtasnosci nieruchomosci wskazanych w PNRI na wtasnos¢ Skarbu Panistwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego z dniem, w ktérym decyzja ta staje sie ostateczna (art. 19 ust. 4 SPP). Z dniem
uzyskania przez PNRI waloru ostatecznosci wygasajg réwniez ograniczone prawa rzeczowe
ustanowione na nieruchomosci (art. 20 ust. 4 SPP), a takze uzytkowanie wieczyste (art. 20 ust. 5 SPP).
Z kolei najem, dzierzawa lub uzyczenie ustanowione nieruchomosci objetej PNRI, a stanowigcej
wtasno$¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego wygasaja z uptywem 30 dni
od dnia, w ktérym PNRI stata sie ostateczna (art. 26 ust. 2 SPP).

Przepisy dotyczgce wyptaty odszkodowania z tytutu przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego zawierajg art. 20 i 21 SPP, przy czym do ustalenia
wysokosci i wyptacenia odszkodowania stosuje sie odpowiednio przepisy UGN (art. 20 ust. 8).

| tak, krgg podmiotéw uprawnionych do uzyskania odszkodowania za przeniesienie na rzecz Skarbu
Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego wtasnosci nieruchomosci okresla art. 20 ust. 7 SPP.
Zgodnie z tym przepisem odszkodowanie za przeniesienie narzecz Skarbu Panstwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego wtasnosci nieruchomosci lubich czesci przystuguje dotychczasowym
wiascicielom nieruchomosci, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktdorym
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przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe. Oznacza to, ze ochrong prawng objete s3
podmioty uprawnione z tytutu wszystkich praw rzeczowych okreslonych w polskim prawie, przy czym
na gruncie KC obowigzuje katalog zamkniety ograniczonych praw rzeczowych. Ponadto, w swietle
orzecznictwa sgdowego, podmiotem uprawnionym do uzyskania odszkodowania bedzie réowniez
dozywotnik, bowiem namocy art. 910 §1 KC do dozywocia stosuje sie odpowiednio przepisy
o ograniczonych prawach rzeczowych (zob. wyroki NSA z dnia 23.04.1981 r., sygn. akt SA 681/81,
oraz wyrok SN z dnia 2.04.2003 r., Ill RN 55/02).

Zgodnie z art. 20 ust. 1 -3 SPP z tytutu przeniesienia na rzecz Skarbu Paristwa albo jednostki samorzadu
terytorialnego wtasnosci nieruchomosci wifascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu tej
nieruchomosci  przystuguje odszkodowanie, w wysokosci uzgodnionej miedzy inwestorem,
a dotychczasowym wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub osobg, ktorej przystuguje
ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosdci, od odpowiednio Skarbu Panistwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego. Uzgodnienia dokonuje sie w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Jezeli do uzgodnienia nie dojdzie w terminie 2 miesiecy od dnia, w ktérym PNRI stata sie ostateczna,
wysokos¢ odszkodowania ustala wojewoda w drodze decyzji. Termin na wydanie decyzji ustalajgcej
wysokos¢ odszkodowania to termin 30 dni od dnia uptywu terminu na dokonanie uzgodnienia.

Wysokos¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o pozwoleniu
na realizacje inwestycji przez organ | instancji oraz wedtug wartosci tej nieruchomosci z dnia, w ktérym
nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania (art. 21 ust. 1 SPP). Jezeli na takiej nieruchomosci
lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci s ustanowione ograniczone prawa
rzeczowe, wysokos¢  odszkodowania  przystugujagcego  dotychczasowemu  wiascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu zmniejsza sie o kwote réwng wartosci tych praw, przy czym suma
wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu i wysokosci odszkodowania z tytutu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych nie
moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego. W przypadku
hipoteki, wysokos¢ odszkodowania z tytutu wygasniecia hipoteki ustala sie w wysokosci swiadczenia
gtéwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami zabezpieczonymi tg hipoteka
przy czym odszkodowanie podlega zaliczeniu na sptate swiadczenia gtdwnego wraz z odsetkami
(art. 21 ust. 2-5 SPP). Wyptata odszkodowania z tytutu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych
nastepuje bezposrednio narzecz osoby, ktdra legitymowata sie takimi prawami iktérej prawa
te zostaty odebrane z dniem uzyskania przez PNRI waloru ostatecznosci (art. 21 ust. 6 SPP).

Art. 20 ust. 7 SPP statuuje przestanki dla powiekszenia odszkodowania naleznego wywtaszczonemu
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci o 5 % wartosci nieruchomosci. Zgodnie
ztym przepisem odszkodowanie podlega powiekszeniu o wskazang wyzej wartosé,
jezeli dotychczasowy wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej PNRI, odpowiednio,
wyda te nieruchomos¢ lub wyda nieruchomosc i oprézni lokal oraz inne pomieszczenia niezwtocznie,
lecz nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia:

1) doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji opatrzonej
rygorem natychmiastowej wykonalnosci,

2) doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji rygoru
natychmiastowej wykonalnosci,

3) w ktérym decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji stata sie ostateczna.

Co istotne, wdanym stanie faktycznym mozliwe jest zaistnienie wytgcznie jednej przestanki
stanowigcej podstawe do powiekszenia naleznego odszkodowania, przy czym zaistnienie tej przestanki
wyklucza mozliwos¢ zastosowania pozostatych. Jezeli wydana decyzja jest opatrzona rygorem
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natychmiastowej wykonalnosci od momentu jej wydania, to zgodnie z art. 20 ust. 7 pkt 1 SPP termin
30 dni nawydanie nieruchomosci lub wydanie nieruchomosci iopréznienie lokalu nalezy liczy¢
wyltgcznie od dnia doreczenia zawiadomienia o wydaniu tej decyzji, chociazby decyzja ta zostata
zaskarzona. W takiej sytuacji przestanka z art. 20 ust. 7 pkt 3 SPP mogtaby mie¢ zastosowanie wytgcznie
w przypadku uchylenia przez organ Il instancji rygoru natychmiastowej wykonalnosci — odpadtaby
bowiem przestanka okreslona w art. 20 ust. 7 pkt 1 SPP.

W art. 21 ust. 8 SPP ustanowiona zostata norma stanowigca podstawe do powiekszenia
odszkodowania o nominalng kwote 10 000 zt w odniesieniu do tych nieruchomosci, ktére zabudowane
sg budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktérym zostat wyodrebniony lokal mieszkalny,
i w ktérych zamieszkuje wtasciciel lub odpowiednio uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowe;j.
Uzasadnieniem aksjologicznym wprowadzenia tej normy jest fakt, iz w takim przypadku wywtaszczenie
nieruchomosci skutkuje pozbawieniem mozliwosci dalszego zamieszkiwania ich przez witascicieli
i odpowiednio uzytkownikéw wieczystych. Co przy tym istotne, kwota jest nalezna za opuszczenie tej
tylko nieruchomosci, ktdérg witasciciel Ilub uzytkownik wieczysty zamieszkuje. Dodatkowe
odszkodowanie jest niezalezne od liczby oséb zamieszkujgcych dang nieruchomosé.

Jezeli chodzi o kwestie zamieszkiwania, to stosownie do art. 25 KC za miejsce zamieszkania uznaje sie
miejsce, w ktérym dana osoba zamieszkuje z zamiarem statego pobytu. Z kolei w mysl art. 28 KCmozna
mieé tylko jedno miejsce zamieszkania. Wobec brzmienia art. 24 ustawy z dnia 24 wrzesnia 2010 r.
o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych (tekst jedn. Dz. U. z2017, poz. 657), statuujgcego
obowigzek zameldowania sie w miejscu statego pobytu nalezy wskazaé, ze miejsce zamieszkania jest
potwierdzone poprzez zameldowanie. Co do zasady zamieszkiwanie w okreslonej nieruchomosci
powinno  zatem by¢ ustalane  na podstawie adresu zameldowania. Nie  wyklucza
to jednak przeprowadzenia dowodu na okoliczno$é zamieszkiwania wtasciciela w innej nieruchomosci.

W art. 21 ust. 9 SPP uregulowano kwestie zwigzane z wywtfaszczeniem nieruchomosci, na ktérych
zlokalizowane sg obiekty infrastruktury stuzgce wykonywaniu przezjednostki samorzadu
terytorialnego zadan wtasnych, zrealizowane lub realizowane przy wykorzystaniu sSrodkéw
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub innych Zzrdodet zagranicznych. W takich przypadkach
odszkodowanie powieksza sie o kwote podlegajgcych zwrotowi srodkéow wraz z odsetkami, zgodnie
z przepisami regulujgcymi zasady zwrotu dofinansowania. Co przy tym istotne, takie dodatkowe
odszkodowanie przyznaje sie pod warunkiem rozwigzujgcym dokonania zwrotu dofinansowania wraz
z odsetkami.

Zgodnie z art. 21 ust. 12 SPP odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien wypfaty, wedtug zasad
obowigzujgcych w przypadku zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci. Szczegétowe regulacje w tym
zakresie zawierajg przepisy art. 132 UGN. Przepis ten w ust. 3 zobowigzuje do zwaloryzowania
odszkodowania ustalonego w decyzji na dzien jego zaptaty, zas w ust. 2 uprawnia strone do zgdania
odsetek za zwtoke w zaptacie odszkodowania. Taka konstrukcja pozwala na urealnienie wysokosci
odszkodowania na dzien jego zaptaty oraz chroni interesy oséb wywtaszczonych poprzez zapobiezenie
utraty wartosci odszkodowania w przypadku spadku wartosci pienigdza, jaki miatby miejsce od daty
wydania decyzji PNRI.

Szczegdlne unormowania dotyczgce wyptaty odszkodowania w przypadku likwidacji na podstawie
PNRI rodzinnych ogrodéw dziatkowych przewiduje art. 21 ust. 10 SPP. Zgodnie z tym przepisem
podmiot, w ktdrego interesie nastgpi likwidacja rodzinnego ogrodu dziatkowego lub jego czesci,
zobowigzany jest:

1) wyptaci¢ dziatkowcom - odszkodowanie za stanowigce ich wtasnos$¢ nasadzenia, urzadzenia
i obiekty znajdujace sie na dziatkach;
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2) wyptaci¢ stowarzyszeniu ogrodowemu - odszkodowanie zastanowigce jego wifasnosc
urzadzenia, budynki i budowle rodzinnego ogrodu dziatkowego przeznaczone do wspélnego
korzystania przez uzytkujacych dziatki i stuzgce do zapewnienia funkcjonowania ogrodu;

3) zapewnié nieruchomosci zamienne na odtworzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego.

W art. 21 ust. 11 SPP ustawodawca przewidziat mechanizm chronigcy interes indywidualny strony.
Zgodnie ztym przepisem, stronie odwotujgcej sie od decyzji ustalajgcej wysokosé odszkodowania,
wyptaca sie, najej wniosek, kwote okreslong wtej decyzji. Wyptata tej kwoty nie ma wptywu
na prowadzone postepowanie odwotawcze.

Jezeli chodzi o odszkodowanie z tytutu trwatego ograniczenia uzytkowania nieruchomosci, jak réwniez
z tytutu ograniczen czasowych, specustawa przeciwpowodziowa nie zawiera w tym wzgledzie zadnych
regulacji. Natomiast zgodnie z art. 30 SPP w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie odpowiednie
zastosowanie znajdg przepisy UGN. Ustawa ta w art. 128 ust. 4 stanowi, iz za szkody powstate wskutek
zdarzen, o ktérych mowa wart. 120 i 124-126 UGN przystuguje odszkodowanie. Odszkodowanie
powinno odpowiada¢ wartosci poniesionych szkdd. Jezeli wskutek tych zdarzer zmniejszy sie wartosé¢
nieruchomosci, odszkodowanie powieksza sie o kwote odpowiadajgcg temu zmniejszeniu.

Art. 120 UGN stanowi, iz w przypadku potrzeby zapobiezenia niebezpieczenstwu, wystgpieniu szkody
lub niedogodnosciom, jakie moga powsta¢ dla witascicieli albo uzytkownikéw  wieczystych
nieruchomosci sgsiednich wskutek wywtaszczenia lub innego niz dotychczas zagospodarowania
wywitaszczonej nieruchomosci, w decyzji o wywtaszczeniu ustanawia sie niezbedne stuzebnosci
oraz ustala obowigzek budowy i utrzymania odpowiednich urzgdzen zapobiegajgcych tym zdarzeniom
lub okolicznosciom. Obowigzek budowy i utrzymania odpowiednich urzadzen cigzy na wystepujgcym
z wnioskiem o wywtaszczenie.

Z kolei art. 124 — 126 UGN dotyczg ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez:

- zezwolenie na zakfadanie iprzeprowadzenie na nieruchomosci ciggéw drenazowych,
przewoddw i urzadzen stuzgcych do przesytania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii
elektrycznej oraz urzadzen facznosci publicznej isygnalizacji, atakze innych podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych obiektéw iurzadzen niezbednych do korzystania ztych
przewoddw i urzadzen,

- nafozenie obowigzku udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych
z konserwacjq oraz usuwaniem awarii w/w ciggéw, przewoddw i urzadzen,

- zezwolenie na zaktadanie obiektach budowlanych elementéw trakcji, znakéw i sygnatow
drogowych lubinnych urzadzeA bezpieczedstwa ruchu drogowego, urzadzen stuzacych
do zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, a takze urzadzen niezbednych do korzystania
Z nich,

- zezwolenie na urzadzanie i utrzymywanie ogdlnodostepnego ciggu pieszego, przebiegajacego
przez przeswity lub podcienia, w obrysie obiektu budowlanego,

- zajecie czasowe zajecie nieruchomosci na okres nie diuzszy niz 6 miesiecy, liczagc od dnia
zajecia nieruchomosci w przypadku wystgpienia sity wyzszej lub nagtej potrzeby zapobiezenia
powstaniu znacznej szkody.

Ponadto, w art. 26 ust. 3 SPP ustawodawca przewidziat odszkodowanie z tytutu strat poniesionych
na skutek wygasniecia umow najmu, dzierzawy lub uzyczenia nieruchomosci przeznaczonej
na inwestycje, a stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego.
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Zgodnie z art. 30 oraz art. 20 ust. 8 SPP do ustalenia wysokosci odszkodowania stosuje sie odpowiednio
przepisy UGN. Odnies¢ sie tu nalezy przede wszystkim do art. 130 i nast. tej ustawy. | tak, zgodnie
z art. 130 ust. 2 UGN ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajgcej wartosé nieruchomosci.

W ramach odszkodowania wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu wywiaszczonej
nieruchomosci moze by¢ przyznana, zajego zgoda, odpowiednia nieruchomos$é zamienna.
Nieruchomos¢ zamienng przyznaje sie z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, jezeli wywtfaszczenie
nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa, lub z zasobu nieruchomosci odpowiedniej jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli wywtaszczenie nastepuje na rzecz tej jednostki. Nieruchomos$é zamienna moze
byé przyznana w porozumieniu z Dyrektorem Generalnym Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa,
z Zasobu Whtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa albo w porozumieniu z Prezesem Krajowego Zasobu
Nieruchomodci, jezeli wywtaszczenie nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa. Réznice miedzy wysokos$cig
odszkodowania ustalonego w decyzji awartoscia nieruchomosci zamiennej wyréwnuje sie
przez doptate pieniezng (art. 131 UGN). Tutaj nalezy tez wskazaé, ze art. 23 ust. 1 SPP przyznaje
inwestorowi uprawnienie do nabywania wimieniu i narzecz Skarbu Panstwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego, nieruchomosci, poza obszarem inwestycji, w celu dokonania ich zamiany
na nieruchomosci  potozone w obszarze inwestycji lub wydzielania tych  nieruchomosci
w postepowaniu scaleniowo-wymiennym. Mozliwos¢ takag inwestor ma jednak wytgcznie do chwili
wydania PNRI.

Jezeli chodzi o zaptate odszkodowania, to szczegétowe regulacje w tym zakresie zawiera art. 132 UGN.
Zgodnie z ust. 1a tego przepisu zaptata odszkodowania nastepuje jednorazowo w terminie 14 dni
od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stata sie ostateczna. Zwtoka lub opdznienie w zaptacie
odszkodowania skutkowata bedzie koniecznoscig dokonania zaptaty odsetek (art. 132 ust. 2 UGN).
Wysokos¢ odszkodowania ustalona w decyzji podlega waloryzacji na dzien jego zaptaty. Waloryzacji
dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana do zaptaty odszkodowania.

Jezeli decyzja na podstawie, ktdérej wyptacono odszkodowanie, zostata nastepnie uchylona
lub stwierdzono jej niewazno$¢, osoba, ktdrej wyptacono odszkodowanie, lub jej spadkobierca
sg zobowigzani do zwrotu tego odszkodowania po jego waloryzacji na dzien zwrotu.

Na podstawie art. 133 UGN Inwestor sktada kwote odszkodowania do depozytu sadowego zgodnie
z decyzja wojewody zobowigzujacg Inwestora do wptaty odszkodowania do depozytu. Jest to
rownoznaczne ze spetnieniem swiadczenia. Ma to miejsce wytgcznie w dwdch przypadkach: gdy osoba
uprawniona odmawia przyjecia odszkodowania albojego wypfata natrafia natrudne
do przezwyciezenia przeszkody (np. brak zdolnosci do czynnosci prawnych wierzyciela, jego dtuzsza
nieobecnos¢ w kraju przy braku ustanowienia petnomocnika, kleski zywiotowe, stan wojenny)
oraz gdy odszkodowanie za wywtaszczenie dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 25 lutego 2005 r.,
sygn. akt Il SA/Lu 884/04.

Co do zasady podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi wartos¢ rynkowa nieruchomosci
(art. 134 ust. 1 UGN). Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci
jej rodzaj, potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami. Wartos$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania
okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywtaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla celéw
odszkodowania okresla sie wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego ztego
przeznaczenia (art. 134 ust. 2 -4 UGN). W przypadku, w ktdrym ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci
nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej okresla sie jej warto$¢ odtworzeniowa. Ustawodawca
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jednoznacznie wskazat, ze okreslenie odszkodowania w oparciu o warto$¢ odtworzeniowg nastgpic
moze wytgcznie, jezeli tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie (art. 135 ust. 1 UGN).
Przy okredlaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okredla sie wartos¢ gruntu
i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych. Dla okreslenia gruntu stosuje sie przepisy art. 134 ust. 2 —
4 UGN, natomiast dla okreslenia wartosci budynkdéw lub ich czesci, budowli, urzadzen infrastruktury
technicznej iinnych urzadzen szacuje sie koszt ich odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.
Przy okresdlaniu wartosci drzewostanu lesnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujg sie
materiaty uzytkowe, szacuje sie wartos¢ drewna znajdujgcego sie wtym drzewostanie. Jezeli
w drzewostanie nie wystepuje materiat uzytkowy lub wartos¢ drewna, ktére moze byé pozyskane, jest
nizsza od kosztdw zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty
pielegnacji drzewostanu do dnia wywtaszczenia (Art. 135 ust. 5 UGN).

Przy okreslaniu wartosci plantacji kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji ijej
pielegnacji do czasu pierwszych zbioréw oraz warto$¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia
wywlaszczenia do dnia zakonhczenia pefnego plonowania. Sume kosztéw iwartosé utraconych
pozytkdw zmniejsza sie osume rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajgcg z okresu
wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania do dnia wywilaszczenia.
Natomiast dla okreslenia wartosci zasiewdw, upraw iinnych zbiorow jednorocznych szacuje sie
wartos¢ przewidywanych plonéw wedtug cen ksztattujacych sie w obrocie rynkowym, zmniejszajgc
jg 0 wartos¢ naktadow koniecznych w zwigzku ze zbiorem tych plondw (art. 135 ust. 6 i 7 UGN).

Ponadto do ustalenia wysokosci odszkodowania zastosowanie znajdujg przepisy dziatu IV Wycena
nieruchomosci, rozdziat 1 Okreslanie wartosci nieruchomosci UGN. Przepisy tego rozdziatu zawierajg
w szczegblnosci definicje wartosci rynkowej i odtworzeniowej nieruchomosci oraz okreslajg podmioty
uprawnione do okreslenia wartosci nieruchomosci. | tak, wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej. Z kolei wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci zdefiniowana zostata jako rowna
kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 151 ust. 1 i2 UGN). Okreslenia
wartosci nieruchomosci dokonuje sie w wyniku wyceny nieruchomosci, a podmiotami uprawnionymi
dokonania tej wyceny s3 rzeczoznawcy majatkowi (art. 150 ust. 1 i5 UGN). Opinia o wartosci
nieruchomosci sporzadzana jest na piSmie w formie operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 UGN).
Aktualnosc operatu szacunkowego zostata ustalona w art. 156 ust. 3 UGN na 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba Ze nastgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw
wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci. Co istotne, w art. 156 ust. 1a UGN ustawodawca wprowadzit
gwarancje procesowq dla oséb, ktérych interesu prawnego dotyczy tresé¢ sporzadzonego operatu.
Ot6z jednostka sektora finansdw publicznych lub inny podmiot, ktéry w zakresie, w jakim wykorzystuje
srodki publiczne w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
lub dysponuje nimi, zlecit rzeczoznawcy majgtkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego,
sg obowigzani umozliwié¢ takiej osobie przegladanie tego operatu oraz sporzadzanie z niego notatek
i odpiséw. Osoba ta moze réwniez zgda¢ uwierzytelnienia sporzgdzonych przez siebie odpiséw
z operatu szacunkowego lub wydania jej z operatu szacunkowego uwierzytelnionych odpisow,
o ile jest to uzasadnione waznym interesem tej osoby.

W art. 22 ust. 2 oraz art. 23 ust. 2 SPP ustawodawca wprowadzit szczegdlny tryb ochrony interesu oséb
dotknietych skutkami PNRI. Pierwszy z powotanych przepiséw daje wtascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci, dla ktérej PNRI trwale ograniczyta sposéb korzystania prawo do zgdania
wykupu tej nieruchomosci przezSkarb Panstwa lubjednostke samorzgdu terytorialnego.
Aby skorzysta¢ ztego uprawnienia konieczne jest ztozenie wniosku w terminie 90 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia o wszczeciu postepowania w sprawie wydania PNRI. Z kolei art. 23 ust. 2
SPP konstytuuje prawo do zadania wykupu tzw. resztéwki. Zgodnie z tym przepisem, jezeli na wiasnosc
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Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przejeta zostata czes¢ nieruchomosci,
a pozostata czes¢ nie nadaje sie do prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele, inwestor jest
obowigzany do nabycia, na wniosek wtasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
w imieniu i na rzecz Skarbu Panistwa albo jednostki samorzgdu terytorialnego tej czesci nieruchomosci.
Do dochodzenia roszczen z art. 22 ust. 2, jak i art. 23 ust. 2 SPP wiasciwy jest tryb cywilnoprawny.

Jezeli chodzi o proces przejmowania nieruchomosci objetych PNRI, to ustawodawca wprowadzit
obowigzek okreslenia w PNRI terminu wydania nieruchomosci albo wydania nieruchomosci
i opréznienia lokali oraz innych pomieszczen (art. 24 SPP). Do uptywu tego terminu nieruchomosci,
ktére zostajg przejete na wiasnos¢ Skarbu Paristwa albo jednostki samorzadu terytorialnego moga by¢
uzytkowane nieodptatnie przez dotychczasowych wtascicieli albo uzytkownikow wieczystych (art. 22
ust. 1 SPP). Co jednak istotne, jezeli PNRI nadany zostat rygor natychmiastowej wykonalnosci, PNRI
zobowigzuje do wydania przejetych najej podstawie nieruchomosci, opréznienia lokalu iinnych
pomieszczen w terminie 90 dni od dnia wydania decyzji oraz uprawnia do faktycznego objecia
nieruchomosci w posiadanie i rozpoczecia robét budowlanych (art. 25 ust. 2 SPP).

W przypadku, w ktérym PNRI dotyczy nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
albo budynkiem, w ktéorym zostat wyodrebniony lokal mieszkalny, inwestor jest obowigzany,
w terminie faktycznego objecia nieruchomosci w posiadanie, do wskazania lokalu zamiennego.
Obowigzek taki wygasa jednak zuptywem terminu wydania nieruchomosci albo wydania
nieruchomosci i opréznienia lokali oraz innych pomieszczen okreslonego w PNRI (art. 25 ust. 3i 4 SPP).

Realizacja obowigzku wydania nieruchomosci albo wydania nieruchomosci ioprdznienia lokali
orazinnych pomieszczen podlega egzekucji administracyjnej, przy czym egzekucja ta jest
przeprowadzana w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku inwestora (art. 25 ust. 6 7 SP).

Jezeli chodzi o nieruchomosci przeznaczone na inwestycje, a stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa
albo jednostki samorzadu terytorialnego w dacie ztozenia wniosku o PNRI, to PNRI stanowi podstawe
do wydania przez wojewode decyzji o wygasnieciu trwatego zarzadu ustanowionego na tej
nieruchomosci (art. 26 ust. 1 SPP). Zgodnie z art. 27 SPP jezeli inwestorem jest jednostka organizacyjna
nieposiadajgca osobowosci prawnej albo marszatek wojewddztwa dziatajgcy w imieniu i narzecz
Skarbu Panstwa oraz wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzadowej, otrzymujg oni z mocy
prawa, nieodptatnie, w trwaty zarzad nieruchomosci stanowigce wtasnosé Skarbu Panstwa, z dniem,
w ktérym decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji, dotyczgca tych nieruchomosci, stata sie
ostateczna. Ustanowienie trwatego zarzadu stwierdza wtasciwy wojewoda w drodze decyzji. Decyzja
ta jest nastepnie podstawa wpisu do ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci.
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3. Uzasadnienie ingerencji

Oczywistym jest, Zzerealizacja projektéw infrastrukturalnych, wtym réwniez inwestycji
przeciwpowodziowych wymaga uzyskania dostepu do nieruchomosci, na ktérych projekt ten ma by¢
realizowany. W sytuacji,  w ktdrej inwestycja przeciwpowodziowa planowana  jest
na nieruchomosciach znajdujgcych sie w posiadaniu podmiotéw innych niz inwestor, podstawa dla jej
realizacji bedzie pozyskanie odpowiednich naten cel nieruchomosci. W przypadku inwestycji
polegajgcej na realizacji budowli przeciwpowodziowych oraz stacji radaréw meteorologicznych
pozyskanie nieruchomosci nastepuje w drodze wywtaszczenia zgodnie ze scharakteryzowanymi wyzej
przepisami specustawy przeciwpowodziowe;.

Z przepisOw art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, a takze art. 19 SPP wynika jednoznacznie, ze wywtaszczenie
nieruchomosci lubich czesci jest dopuszczalne wytgcznie na potrzeby realizacji inwestycji celu
publicznego. W rezultacie linie rozgraniczajgce teren, stanowigce linie podziatu nieruchomosci stuzy¢
mogg wytyczeniu i pozyskaniu terenu niezbednego na potrzeby realizacji inwestycji. W przypadku,
w ktérym pozostata cze$s¢ nieruchomosci nie jest niezbedna na potrzeby realizacji inwestycji,
jednak nie nadaje sie do prawidtowego wykorzystania na dodatkowe cele, inwestor jest zobowigzany
do jej nabycia na wniosek inwestora. Co jednakistotne, takie nabycie nastepuje nie w drodze
wywiaszczenia, ale w drodze umowy cywilnoprawnej. Z przepiséw tych wynika, zatem obowigzek
minimalizacji  zakresu  nieruchomosci  planowanych  dozajecia napotrzeby inwestycji
przeciwpowodziowej, przy czym dotyczy to zardwno pozbawienia prawa wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego, jak i ustanawiania trwatych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci.

Z drugiej strony, orzecznictwo sgdowe stoi na stanowisku, iz o zakresie i stopniu niezbednej ingerencji
w prawo wtasnosci zasadniczo decyduje inwestor we wniosku o wydanie PNRI, a organ wydajgcy
te decyzje nie ma kompetencji do oceny lokalizacji inwestycji pod wzgledem mozliwie najmniejszego
stopnia ingerencji w prawo wtasnosci nieruchomosci, na ktérych inwestycja ma by¢ zlokalizowana,
anitez dozmiany wnioskowanej lokalizacji inwestycji (zob. m. in. wyroki WSA w Warszawie z:
18.04.2007 r., sygn. akt IV SA/WA 46/07; 9.11.2006 r., sygn. akt IV SA/WA 638/06 i 27.08.2008 r., sygn.
akt | SA/WA 323/08, oraz wyrok NSA z28.10.2010 r., sygn. akt Il OSK 1539/10, wyrok NSA z dnia
21.11.2018 r., sygn. akt Il OSK 2290/18). Stanowisko takie jest tym bardziej uzasadnione, jezeli wzigé¢
pod uwage sposdb uksztattowania procedury administracyjnej zmierzajgcej do udzielenia zezwolenia
na inwestycje. Zgodnie zart. 86 UOOS decyzja $rodowiskowa wiagze organy wydajace pozwolenie
wodnoprawne oraz PNRI. Biorgc pod uwage, ze postepowanie w sprawie wydania tej decyzji dotyczy
nieruchomosci okreslonych we wniosku o jej wydanie, ingerencja w ten zakres polegajgca na jego
rozszerzeniu lub zmianie lokalizacyjnej w ramach PNRI skutkowata bedzie koniecznoscig zmiany decyzji
Srodowiskowej, jak ipozwolenia  wodnoprawnego. Faktycznie zatem jedyna ingerencja
W proponowany przez inwestora zakres zaje¢ nieruchomosci, polegajgca na korekcie przebiegu
inwestycji jest w zasadzie mozliwa jedynie na etapie postepowania w sprawie wydania decyzji
Srodowiskowej. Nalezy jednak zauwazy¢, ze procedura wydania decyzji Srodowiskowej zwigzana jest
bezposrednio ze skutkami oddziatywania planowanego przedsiewziecia na srodowisko. W rezultacie,
w postepowaniu w sprawie wydania tej decyzji badane sg wytgcznie te skutki dlaludzi iddbr
materialnych, ktére mogg by¢ takze istotne dla srodowiska. Postepowanie w sprawie wydania decyzji
srodowiskowej nie bedzie, wiec obejmowato aspektéw ekonomicznych takich, jak wptyw planowanej
inwestycji na wartosé¢ nieruchomosci, czy dochody osdb znajdujgcych sie w obszarze oddziatywania
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przedsiewziecia (rozumianym zgodnie z definicjg z art. 74 ust. 3a UOOS). Z drugiej jednak strony,
w postepowaniu O0S konieczne jest dokonanie oceny korzystania z débr materialnych przez ludnoéé
w zwigzku z realizacjg przedsiewziecia (zob. w tym zakresie wyrok w sprawie C-420/11 Lenth v. Austria,
ECLI:EU:C:2013:166). Dotyczy to jednak oddziatywan materialnych bedacych efektem oddziatywan
planowanego przedsiewziecia na srodowisko. W toku oceny oddziatywania na srodowisko nie ocenia
sie oddziatywan na jakosc¢ zycia, dobra materialne czy funkcjonowanie spotecznosci lokalnej bedacych
konsekwencjg nie oddziatywania planowanego przedsiewziecia na srodowisko, ale samego zajecia
nieruchomosci na potrzeby realizacji przedsiewziecia. Zagadnienia te pozostajg poza zakresem
jakichkolwiek analiz, a osoby wywtaszczone w zasadzie na wszystkich etapach postepowania
pozbawione sg mozliwosci oparcia swoich skarg na argumentacji bedacej faktycznym Zrédtem ich
protestu przeciwko realizacji inwestycji. Dotyczy to zwtaszcza sytuacji, w ktérym nastepuje wysiedlenie
ekonomiczne rozumiane jako utrata zrédta korzysci, przychodéw lub srodkéw utrzymania wynikajaca
z wywtaszczenia nieruchomosci albo utrudnied w dostepie do nieruchomosci powstajgca w wyniku
budowy lub eksploatacji projektowanej inwestycji przeciwpowodziowe;.

W zwigzku z powyzszym nalezy zauwazyé, ze ustawodawca przewidziat mechanizm kompensacyjny
majacy w zatozeniu zapewni¢ osobom wywtaszczonym stuszne odszkodowanie, nie obejmuje on
jednak w petni oséb wysiedlanych ekonomiczne. Interpretujac pojecie ,stusznego” odszkodowania,
Trybunat Konstytucyjny wskazywat bowiem, Zzenie chodzi tutaj o petng ekwiwalentnos¢
odszkodowania, a o zwigzanie odszkodowania z wartoscig wywtaszczonej nieruchomosci. W wyroku
z20.07.2004 r., SK 11/022, Trybunat wskazat, ze ,prawodawca konstytucyjny nie postuzyt sie
okresleniem «petne odszkodowanie», a zastosowat termin «stuszne», ktéry ma bardziej elastyczny
charakter. Nalezy zatem przyjg¢, iz moga istnie¢ szczegdlne sytuacje, gdyinna wazna wartosc
konstytucyjna pozwoli uznac¢ za «stuszne» réwniez odszkodowanie nie w petni ekwiwalentne.
Niedopuszczalne jest natomiast ograniczanie wymiaru odszkodowania w sposéb arbitralny”. Dalej
dla ustalenia znaczenia pojecia stusznego odszkodowania nalezy uwzgledniaé¢ réwniez nastepstwa
dla budzetu panstwa, bowiem: , Racjonalnos¢ dziatania nie pozwala ustawodawcy na dokonywanie
wywitaszczenia w taki sposdb, ktory ze wzgledu na deklarowane cele publiczne zagrazatby ich
osiaggnieciu, powodujac skutki trudne do udiwigniecia przez budzet panistwa”. W powotanym
orzeczeniu Trybunat podkreslit tez, ze: ,W Swietle postanowien konstytucji pojecie stusznego
odszkodowania odnosi sie do koniecznosci wywazenia interesu publicznego i prywatnego,
do zachowania wtasciwych proporcji w zakresie ograniczen, ktdrych doznajg wiasciciele. Z tego punktu
widzenia odszkodowanie w petni ekwiwalentne moze nie odpowiadaé¢ zasadzie stusznosci,
natomiast odszkodowanie nie w petni ekwiwalentne moze by¢ uznane za odszkodowanie «stuszne»”.
W kolejnym wyroku z16.10.2012 r.,, K 4/10°, Trybunat potwierdzit, ze pojecie stusznego
odszkodowania ma charakter ocenny inieostry, co decyduje o przeciwstawieniu odszkodowania
»Stusznego” — ,,petnemu”. Za wlasciwg podstawe dla okreslenia ,stusznego” odszkodowania Trybunat
uznat odwotanie sie dorynkowej wartosci nieruchomosci w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Przepis art. 21 ust. 1 SPP za podstawe ustalenia odszkodowania z tytutu pozbawienia prawa wtasnosci
nieruchomosci lub jej czesci przyjmuje stan nieruchomosci na dzied wydania decyzji PNRI przez organ
| instancji oraz wartos¢ nieruchomosci z dnia, w ktdrym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

2 OTK-A 2004/7, poz. 66.
3 OTK-A 2012/9, poz. 106.

17



Projekt: Wdrozenie instrumentow wspierajgcych realizacje dziatari PZRP
Nr Projektu: 243/2017/Wn50/NE-WU/D

Stosownie dotego przepisu odszkodowanie ustala sie wg wartosci nieruchomosci, a nie szkody,
jaka poniesie dany podmiot wskutek wywtaszczenia nieruchomosci. Analogicznie kwestie dotyczace
ustalenia i wyptaty odszkodowania ujmujg przepisy UGN, w szczegélnosci art. 128 ust. 4. Formutujg
one jednoznaczng w swojej tresci zasade polskiego prawa wywiaszczeniowego, ktéra wytagcza
odszkodowanie za jakikolwiek inny uszczerbek majatkowy poniesiony przez podmiot wywfaszczany.
Odszkodowanie nie obejmuje w szczegdlnosci utraconych przez wtasciciela zyskdéw, utraty wartosci
pozostatej czesci nieruchomosci, kosztdw przeprowadzki w inne miejsce, doznanych ucigzliwosci itp.
(zob. np. wyroki NSA z 3.02.2012 r. 1 OSK 302/11, 10.01.2019 r. | OSK 1756/18).

W chwili ustalenia odszkodowania za wywtaszczenie nie mogg by¢ takze uwzglednione ujemne skutki,
jakie nastepujg na nieruchomosciach sasiednich. W obowigzujgcym stanie prawnym okolicznosci
faktyczne jakie mogg sktada¢ sie naprzyszty uszczerbek majgtkowy nie mogg byc
bowiem rekompensowane  poprzez podwyzszenie  wartosci  nieruchomos$ci  wywtaszczone;.
Odszkodowanie za wywtaszczenie odnosi sie tylko do wywtaszczanej nieruchomosci, a wiec tego,
co zgodnie z decyzjg o wywtaszczeniu zostaje odjete z majgtku wywtaszczanego. W przypadku
wywiaszczenia czesci nieruchomosci, bedzie to ta czesc¢ nieruchomosci. Odszkodowanie nie obejmuje
pozostatej czesci nieruchomosci strony, skorota cze$¢ nadal stanowi jej wiasnos$¢ (wyrok NSA
229.12.2010 r.,, | OSK 296/10; wyrok WSA w Gdansku z19.11.2014 r., Il SA/Gd 444/14).
Odszkodowanie nie uwzglednia réwniez wartosci przedsiebiorstwa rozumianego w kontekscie
art. 55(1) KC prowadzonego nanieruchomosci (zob. Naczelnego Sadu Administracyjnego:
zdnial9.01.2012 r., sygn. akt | OSK 990/11, z dnia 19.01.2012 r. sygn. akt | OSK 171/11, z dnia
13.04.2011 r., sygn. akt | OSK 921/10, z dnia 13.02.2013 | OSK 1014/12).

W rezultacie warto$¢ wywtaszczonej nieruchomos$ci ustalana nadzien wydania decyzji
o wywtaszczeniu (przejecia zmocy prawa) jest jedyng forma wyrdéwnania strat w majatku
wywilaszczonego.  Analizujgc  przedmiotowe  zagadnienie  w odniesieniu  do wywtaszczen
ekonomicznych, konieczne jest uwzglednienie orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka
zapadtego nagruncie Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka ipodstawowych
wolnosci z dnia 4 listopada 1950 r.*. Przepis ten stanowi, iz ,Kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo
do poszanowania swego mienia. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wtasnosci, chyba ze w interesie
publicznym i na warunkach przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie z ogdlnymi zasadami prawa
miedzynarodowego.

Powyisze postanowienia nie beda jednak w zaden sposéb narusza¢ prawa panstwa do stosowania
takich ustaw, jakie uzna za konieczne do uregulowania sposobu korzystania z wtasnosci zgodnie
z interesem powszechnym lub w celu zabezpieczenia uiszczania podatkéow badz innych naleznosci
lub kar pienieznych.”.

Na gruncie przedmiotowego przepisu Konwencji, w wyroku z dnia 11.04.2002 r. w sprawie Lallement
v. Francji (nr 46044/99) Europejski Trybunat Praw Cztowieka uznat, ze brak odszkodowania za utrate
przez skarzgcego zrédta dochodéw w wyniku wywtaszczenia czesci nieruchomosci stanowigcych
gospodarstwo rodzinne i zaptata jedynie odszkodowania w wysokosci réwnej wartosci wywtaszczonej
czesci nie pozostaje w rozsgdnym stosunku do wartosci wywtaszczonej wtasnosci. Trybunat wskazat,
iz w zakresie w jakim mienie, ktérego uzytkownicy zostali pozbawieni, stanowito ich , narzedzie pracy”,

4Dz.U.z1993 r. Nr 61 poz. 284 z pézn. zm.
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odszkodowanie musi bezwzglednie pokry¢ taky strate, co obejmuje nie tylko rekompensate
za poniesione straty na dzien zniesienia prawa, ale réwniez rozsadng ocene utraty czesci przysztych
zyskéw, ktore by osiggneli z uprawy gruntu, gdybyich prawa uzytkowania nie zostaty zniesione.
W rezultacie Trybunat uznat, ze w sprawie doszto do naruszenia art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji
o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci. Podobnie w wyrokach Alikhanyan v. Armenia
z dnia 14.02.2019 r. (nr 6818/10) oraz Ramazyan v. Armenia z dnia 14.02.2019 r. (nr 54769/10) ETPCz
wskazat, ze w niektérych sytuacjach odszkodowanie odpowiadajgce wytgcznie rynkowej wartosci
nieruchomosci nie stanowi odpowiedniej rekompensaty za wywtaszczenie nieruchomosci. Dotyczy to
w szczegblnosci sytuacji, w ktorej wywtaszczona nieruchomosci stanowita gtéwne, a nawet jedyne
zrodto przychodu, a zaoferowane odszkodowanie nie odzwierciedla tej straty.

Poniewaz jak juz wskazano, polski ustawodawca nie ustanowit innych niz odszkodowanie réwnie
rynkowej wartosci nieruchomosci mechanizméw rekompensujgcych  szkody poniesione
przez jednostke na skutek wywtaszczenia, moze to w konkretnych przypadkach prowadzi¢
do naruszenia art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci.
Zawarte w specustawie przeciwpowodziowej dodatkowe mechanizmy pozwalajgce na zwiekszenie
w okreslonych wypadkach naleznej wywtaszczonemu kwoty odszkodowania (art. 20 ust. 7 oraz art. 21
ust. 8 SPP) nie sg wystarczajgce.

Odnoszac sie do tych przepiséw, to art. 20 ust. 7 SPP wigze mozliwos¢ powiekszenia odszkodowania
naleznego wywtaszczonemu wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci objetej
PNRI 05 % wartosci nieruchomosci, jezeli wyda te nieruchomos¢ lub wyda nieruchomos¢ i oprézni
lokal oraz inne pomieszczenia niezwtocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia:

1) doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji opatrzonej
rygorem natychmiastowej wykonalnosci,

2) doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji rygoru
natychmiastowej wykonalnosci,

3) w ktérym decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji stata sie ostateczna.

Pojecie ,wydania nieruchomosci” ma swoje utrwalone znaczenie nagruncie prawa rzeczowego
(art. 222 KC). Przez wydanie nieruchomosci rozumie sie pozbawienie osoby wydajgcej nieruchomos¢
faktycznego wtadztwa nad rzecza. Jezeli chodzi o orzecznictwo sgdowoadministracyjne, to rozrézniane
sg w nim dwie sytuacje dotyczgce wydania nieruchomosci. Pierwsza z nich to wydanie nieruchomosci,
ktéra nie jest zagospodarowana iwykorzystywana przez dotychczasowego wtasciciela.
W tym przypadku z chwilg przejscia prawa witasnosci zasadniczo przechodzi wtadztwo faktyczne
nad rzecza. Druga sytuacja to ta, w ktdrej dotychczasowy wiasciciel korzysta nadal z nieruchomosci.
W tym przypadku wtadztwo faktyczne nie przechodzi na nabywce réwnoczesnie z prawem wtasnosci
(wyrok WSA w Lublinie, Il SA/Lu 655/11). Konieczne jest przeniesienie posiadania, przy czym stosownie
do wyroku Sgdu Apelacyjnego w todzi z dnia 7 sierpnia 2013 roku sygn. | ACa 292/13 przeniesienie
posiadania nastepuje przez wydanie rzeczy. Wydanie dokumentéw, ktére umozliwiajg rozporzadzanie
rzeczg jak réwniez wydanie $rodkéw, ktdére dajg faktyczng wtadze nad rzeczg, jest jednoznaczne
zwydaniem samej rzeczy. Ustawodawca nie wymaga zatem pisemnej formy potwierdzenia
przeniesienia posiadania. Jak wskazat WSA w Kielcach w wyroku w sprawie 1l SA/Ke 449/16
,Posiadanie wygasa po oddaniu nieruchomosci do dyspozycji strony przez jej otwarcie i zaprzestanie jej
uzytkowania. (...)”. Sad wskazat, ze w przypadku, w ktdrym inwestor ,nie podejmowat prob fizycznego
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zajecia nieruchomosci, gdzie odzwierciedlona mogtaby zosta¢ wola jej wydania przez uprzedniego
wtasciciela, to fakt wydania nieruchomosci powinien byc¢ natyle wyraZnie uzewnetrzniony,
aby nie budzit wgtpliwosci interpretacyjnych co do woli wtascicieli.”.

Wydanie nieruchomosci, o ktérym mowa w tym przepisie nastepuje nie tylko w drodze pisemnej,
ale takze wdwczas gdy byty wiasciciel nieruchomosci nie czyni przeszkdd do faktycznego obijecia
nieruchomosci w posiadanie przez inwestora. W piSmiennictwie podkresla sie, ze réwniez bierne
zachowanie, polegajgce na zaprzestaniu wykonywania uprawnien, jakie wynikajg z prawa wtasnosci,
oraz na nieczynieniu przeszkéd w przejeciu nieruchomosci przez nowego wiasciciela, powinno by¢
uznane za przekazanie wtadztwa faktycznego nad nieruchomoscig, a w konsekwencji rodzi¢ obowigzek
zwiekszenia naleznego odszkodowania o0 5% (por. W. Sawczuk, glosa do wyroku WSA Biatymstoku
zdnia 3 kwietnia 2012 r., sygn. akt Il SA/Bk 768/11 — publ. ZNSA 2012/5/145-148 oraz Lex
Nr 157491/1). Moze to rowniez nastgpi¢ przed wydaniem decyzji rodzacej obowigzek wydania
nieruchomosci (por. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 3 kwietnia 2013 r., o sygn. akt Il SA/Bk 768/11 —
orzeczenie publ. wInternecie: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/). Taka interpretacja pozwala
na skorzystanie z dobrodziejstwa art. 21 ust. 7 specustawy szerszemu kregowi podmiotéw. Ma to
znaczenie o tyle, ze ustawodawca nie natozyt naorgan wydajgcy PNRI obowigzku informowania
o mozliwosci powiekszenia odszkodowania w przypadku niezwtocznego wydania nieruchomosci.
Dodatkowo nalezy wskazac, ze powziecie informacji o mozliwosci powiekszenia odszkodowania
w przypadku niezwtocznego wydania nieruchomosci pozytywnie wptynetoby na tempo fizycznego
pozyskiwania nieruchomosci przez inwestora.

Analizujgc kwestie mozliwosci skorzystania przez wywtaszczonego z dobrodziejstwa powiekszenia
odszkodowania o 5% nalezy wskazaé, ze konstrukcja przepisdw proceduralnych w zakresie ustalenia
i wyptaty odszkodowania dziata wtym zakresie na niekorzy$é oséb pozostajacych jeszcze
przed wywtaszczeniem w niekorzystnej sytuacji ekonomicznej. Otéz zgodnie z art. 20 ust. 1-3 SPP
ustalenie wysokosci odszkodowania powinno nastgpi¢ w terminie 2 miesiecy od dnia, w ktérym PNRI
stata sie ostateczna. Jezeli do uzgodnienia nie dojdzie, wysokos$é¢ odszkodowania ustala wojewoda
w drodze decyzji. Termin na jej wydanie to 30 dni od dnia uptywu terminu na dokonanie uzgodnienia.

Stosownie do art. 21 ust. 1 SPP, wysokos$¢ odszkodowania ustala sie wedfug stanu nieruchomosci
w dniu wydania PNRI oraz wedtug wartosci tej nieruchomosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania. Oznacza to, ze przygotowanie operatéw szacunkowych na potrzeby
przeprowadzenia uzgodnienia powinno rozpocza¢ sie zodpowiednim wyprzedzeniem tak,
aby procedure uzgodnieniowg rozpoczgé mozliwie najszybciej od powziecia przez inwestora informacji
o uzyskaniu przez decyzje waloru ostatecznosci.

Wyprzedzajgce rozpoczecie prac nad przygotowaniem operatéw szacunkowych w praktyce mozliwe
jest jednak wytgcznie w przypadku objecia PNRI procedurg odwotawczy; w przypadku decyzji
wydawanych w | instancji w praktyce przygotowanie operatéw rozpoczyna sie dopiero z chwilg
powziecia przez inwestora informacji o braku zaskarzenia decyzji PNRI. Wczesniejsze zlecenie
przygotowania operatow szacunkowych wigzatoby sie z ryzykiem ich dezaktualizacji w przypadku,
w ktérym strona wniostaby odwotanie od decyzji PNRI, a postepowanie odwotawcze trwatoby
przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy lub, co gorsza, zakonczytoby sie przekazaniem sprawy
organowi | instancji do ponownego rozpatrzenia. W rezultacie, inwestor musiatby aktualizacje
operatéw szacunkowych, co wigzatoby sie dla niego z koniecznoscig poniesienia dodatkowych
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kosztow. Biorac pod uwage czas niezbedny na przygotowanie operatédw szacunkowych, faktyczny czas
na przeprowadzenie negocjacji zosobg wywtaszczong (w tym nazapoznanie sie przeznig
z przygotowanym operatem szacunkowym ijego ewentualne uzupetnienie w wyniku zgtoszonych
uwag) ulega znacznemu skréceniu.

Dodatkowo wskazaé trzeba na postepowanie praktykowane przez niektéorych inwestordw, polegajace
na biernym oczekiwaniu na uptyw 2-miesiecznego terminu i przekazywanie spraw do rozstrzygniecia
bezposrednio przez wojewode. Dotyczy ono zwtaszcza sytuacji, gdzie nieruchomo$é jest objeta
wspotwiasnoscig. Inwestor unika w ten sposdb problemu zwigzanego z sytuacjg wystgpienia réznicy
w wysokosci odszkodowania wyptaconego na podstawie uzgodnienia z wysokoscig odszkodowania
ustalonego w decyzji wojewody.

Jezeli chodzi o samo postepowanie przed wojewodg, to ustawodawca w art. 20 ust. 3 SPP zakreslit
termin 30 dni na wydanie decyzji ustalajgcej wysokos$¢ odszkodowania. Jednakze stosownie do art. 35
ust. 5 KPA do terminu tego nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa dla dokonania
okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania, okresu trwania mediacji oraz okreséw
opo6znien spowodowanych zwiny strony albo przyczyn niezaleznych od organu. W rezultacie,
zwtaszcza w przypadku koniecznosci sporzadzenia w postepowaniu przed wojewodg operatu
szacunkowego okreslajgcego wartosé nieruchomosci, czas oczekiwania na decyzje znacznie przekracza
ustawowe 30 dni. Dalej, w art. 21 ust. 11 SPP ustawodawca zawart gwarancje zabezpieczajace interes
wywtaszczonego poprzez nastepujacy zapis: ,Stronie odwotujgcej sie od decyzji ustalajgcej wysokos¢
odszkodowania, wyptaca sie, na jej wniosek, kwote okreslong w tej decyzji. Wyptata tej kwoty nie ma
wplywu na prowadzone postepowanie odwotawcze.”. Jezykowa wyktadnia tego przepisu wskazuje,
ze jego dyspozycja nie obejmuje tych stanéw faktycznych, w ktérej osoba wywtaszczona nie jest
,Stronqg odwotujqgcqg sie”, a jest nig np. inwestor.

Dalej, ztresci art. 20 ust. 2 SPP wynika jednoznacznie, ze termin na uzgodnienie wysokosci
odszkodowania rozpoczyna swoj bieg z datg, w ktorej decyzja PNRI staje sie ostateczna. Ustawa nie
zawiera dodatkowych postanowien dotyczacych sytuacji, w ktérej decyzji PNRI wydany zostat rygor
natychmiastowej wykonalnosci. Dla poréwnania, w art. 12 ust. 4g ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jedn.
Dz. U. 2018, poz. 1474 z pdzn. zm.) przyjeto, iz ,Jezeli decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej nadany zostat rygor natychmiastowej wykonalnosci, decyzje ustalajagcg wysokosc
odszkodowania wydaje sie w terminie 60 dni od dnia nadania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej rygoru natychmiastowej wykonalnosci.”. Dla stanéw faktycznych powstatych
na podstawie przepisOw specustawy przeciwpowodziowej nalezy tez wykluczy¢ mozliwosc
zastosowania art. 132 ust. 1b UGN. Zgodnie bowiem z tym przepisem, ,w przypadku wydania decyzji
o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci na wniosek osoby wywtaszczanej wyptaca sie zaliczke
w wysokosci  70% odszkodowania ustalonego przez organ pierwszej instancji w decyzji
o wywtaszczeniu. Zapfata zaliczki nastepuje jednorazowo w terminie 50 dni liczgc od dnia ztozenia
whiosku o wyptate zaliczki. Wysokos$¢ odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci pomniejsza sie
o kwote wyptaconej zaliczki.”. Warunkiem wyptaty zaliczki jest zatem wczes$niejsze ustalenie
odszkodowania w decyzji o wywtaszczeniu.

Zapisy specustawy przeciwpowodziowej w materii dotyczgcej ustalenia iwyptaty odszkodowania
sg problematyczne o tyle, iz w przypadku nadania decyzji PNRI rygoru natychmiastowej wykonalnosci
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posiadacz nieruchomosci jest zobowigzany do jej wydania, jak réwniez do oprdznienia lokalu i innych
pomieszczed w terminie 90 dni jej wydania® pod rygorem zastosowania $rodkéw egzekucyjnych
(art. 25 ust. 2, 6 i 7 specustawy przeciwpowodziowej). W rezultacie, w przypadku opatrzenia decyzji
PNRI rygorem natychmiastowej wykonalnosci faktyczne pozbawienie wtasnosci moze nastgpié jeszcze
przed przeniesieniem prawa wtasnosci na podstawie ostatecznej PNRI®. Co przy tym istotne, na samo
rozpoczecie procedury zmierzajacej do ustalenia i wyptaty odszkodowania osoba wywtaszczona musi
oczekiwa¢ do uzyskania przez PNRI waloru ostatecznosci. Truizmem bedzie stwierdzenie, iz stan
takiego oczekiwania moze trwaé bardzo dtugo (zwtaszcza, jezelistan faktyczny sprawy jest
skomplikowany).

Ustawodawca przewidziat co prawda pewne gwarancje dla oséb zamieszkujgcych nieruchomosci
zabudowane budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktérym zostat wyodrebniony lokal
mieszkalny, jednak w swietle wyzej przedstawionej analizy procedur dotyczacych ustalenia i wyptaty
odszkodowania sg one daleko niewystarczajgce. Otdéz zgodnie z art. 25 ust. 3 SPP w przypadku
wywtaszczenia nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktérym
zostat wyodrebniony lokal mieszkalny, inwestor zobowigzany jest do wskazania lokalu zamiennego.
Obowigzek taki wygasa z uptywem terminu na wydanie nieruchomosci okreslonego w PNRI stosownie
do wymogoéw art. 24 SPP. W sytuacji, w ktérej PNRI nie uzyskata waloru ostatecznosci osoba
wywiaszczona bedzie musiata opusci¢ budynek lub lokal mieszkalny bez faktycznego odszkodowania
(zadowalajac sie jedynie ekspektatywa jego uzyskania), atakze bez uzyskania lokalu zamiennego.
Taki stan jest nie do zaakceptowania z punktu widzenia art. 21 ust. 2 Konstytucji RP.

Nawigzujac w tym miejscu do kwestii powiekszenia odszkodowania o dodatkowe 5% z tytutu wydania
nieruchomosci w terminach okreslonych specustawg przeciwpowodziowg nalezato bedzie odnotowac,
ze w przypadku oséb zobowigzanych do oprdznienia lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
w sytuacji, w ktérej nie zostato im wyptacone odszkodowanie, ainwestor nie wskazat im lokalu
zamiennego (albo tez wskazat lokal, ktéry nie pozwala na realizacje potrzeb mieszkaniowych oséb
wywtaszczonych) uprawnienie z art. 21 ust. 7 SPP jest iluzoryczne.

Jak juz wskazano, odszkodowanie ztytutu pozbawienia wtasnosci nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego bazuje wytgcznie na wartosci nieruchomosci, nie uwzgledniajgc takich
kosztdw ponoszonych przez osoby wywiaszczone jak np. koszty przeprowadzki. Ustawodawca
wypetnit te luke ustanawiajgc wart. 21 ust. 8 SPP norme uprawniajgcg osoby, ktére zamieszkuja
wywlaszczone nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi lub budynkami, w ktérych
wyodrebniony zostat lokal mieszkalny do powiekszenia odszkodowania o nominalng kwote 10 000 zt.
Wyptata tej kwoty kwota jest nalezna za opuszczenie tej tylko nieruchomosci, ktérg wtasciciel
lub uzytkownik wieczysty zamieszkuje. Dodatkowe odszkodowanie jest niezalezne od liczby oséb
zamieszkujgcych dang nieruchomosé. Oceniajgc pozytywnie przyjete w tym zakresie rozwigzanie

5 W przypadku specustawy drogowej minimalny termin na wydanie nieruchomosci i opréznienie lokalu i innych
pomieszczen jest znacznie dtuzszy — wynosi 120 dni.

® Przejecie przez panstwo, w trybie specjalnej procedury, nieruchomosci na cele budowlane przed ich
wywtaszczeniem stanowi $rodek pozbawiajgcy wtasnosci w rozumieniu art. 1 ust. 2 zdanie 2 Protokotu 1
do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci (zob. wyr. ETPCz z 30.05.2000 r.
w sprawie Belvedere Alberghiera S.R.L. v. Wtochom, skarga nr 31524/96).
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nalezy jednak zwrdci¢ uwage, iz specustawa przeciwpowodziowa zostata uchwalona w roku 2010.
Biorac pod uwage stope inflacji, wskazane jest zwiekszenie tej kwoty.

Woracajgc do procedury wyptaty odszkodowania, to zgodnie z art. 20 ust. 1 SPP z tytutu przeniesienia
wilasnosci nieruchomosci wifascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu tej nieruchomosci
przystuguje odszkodowanie, w wysokosci uzgodnionej miedzy inwestorem, a dotychczasowym
wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub osobg, ktérej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe
do nieruchomosci, od odpowiednio Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego.
Skoro odszkodowanie  w wysokosci uzgodnionej przystuguje  wytacznie wtascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, to w $wietle art. 20 ust. 8 SPP” dla ustalenia i wyptaty
odszkodowania dla uprawnionego z tytutu praw rzeczowych na nieruchomosci wtasciwym trybem
bedzie tryb decyzji administracyjne, nie za$ tryb uzgodnienia. Przyjecie tego rozwigzania powoduje,
ze osoba uprawniona ztytutu praw rzeczowych do nieruchomosci znajduje sie w gorszej sytuacji
prawnej, niz byty wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci. Nawet bowiem w przypadku
uzgodnienia przez takg osobe wysokosci odszkodowania, podstawe do jego wyptaty moze stanowic
dopiero decyzja administracyjna. Wigze sie to zdtuzszym terminem oczekiwania na wyptate
odszkodowania.

Analizujgc przepisy specustawy przeciwpowodziowej w zakresie dotyczagcym wywtaszczenia
polegajgcego na ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 9 pkt 5
lit. b) oraz art. 9 pkt 8 lit. f) SPP, to ustawodawca nie zdefiniowat, na czym owe ograniczenia miatyby
polega¢, jak inie wskazuje organu administracji wfasciwego rzeczowo do okreslenia w trybie
administracyjnym odszkodowania z tego tytutu.

Nalezy zauwazy¢, zeoile specustawa drogowa w w/w przypadkach, dotyczacych ustanawiania
ograniczen na nieruchomosci wprost odsyta doregulacji zawartej w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami (zob. w tym zakresie art. 11f ust. 2 specustawy drogowej), to art. 30 SPP zawiera
jedynie ogdlne odestanie do odpowiedniego stosowania UGN. Wskaza¢ nalezy rowniez, ze brak jest
wyraznego przepisu prawa wskazujgcego wtasciwosé rzeczowg (kompetencje) organu wiasciwego
do ustalenia odszkodowania.

Na gruncie specustawy drogowej, w analogicznym stanie prawnym Naczelny Sgd Administracyjny
w postanowieniu z9.11.2012 r. (sygn. akt | OW 142/12) wskazat: ,Organem wtasciwym do ustalenia
odszkodowania jest organ, ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej {...).
Nie sposéb bowiem przyjgc, aby ustawodawca rozdzielit kompetencje do ustalania odszkodowania
za skutki tej samej decyzji w zaleznosci od przedmiotu tego odszkodowania.”. Pozwala to na przyjecie
analogicznej interpretacji rowniez w odniesieniu do specustawy przeciwpowodziowej. Sytuacje,
w ktérej kompetencja organu do rozstrzygania w przedmiocie odszkodowania za wywtaszczenie
nie wynika w sposéb jednoznaczny z przepisu prawa, a wywodzona jest w drodze interpretacji nalezy
oceni¢ negatywnie. Podobnie, majgc na wzgledzie koniecznos$¢ zapewnienia nalezytej ochrony
osobom, ktérych korzystanie z nieruchomosci zostato ograniczone trwale lub czasowo nalezy
postulowa¢ wprowadzenie normy w sposdb jednoznaczny odsytajgcej do wiasciwych przepiséw UGN.

7 Przepis ten stanowi, iz do ustalenia wysoko$ci i wyptacenia odszkodowania stosuje sie odpowiednio przepisy
UGN, z zastrzezeniem art. 21.
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Jezeli chodzi o odszkodowanie z tytutu czasowego zajecia nieruchomosci oraz trwatego ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci, to zgodnie zart. 128 ust. 4 UGN uprawnionemu (wtascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu) przystuguje odszkodowanie za szkody oraz za zmniejszenie sie
wartosci nieruchomosci wskutek wywtaszczenia polegajgcego na czasowym zajeciu nieruchomosci.
Odszkodowanie, o ktorym mowa w art. 124 ust. 4 w zw. z art. 128 ust. 4 UGN, jest odszkodowaniem
za szkody wynikajgce z ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, a wiec w istocie
z ograniczenia prawa do nieruchomosci. Natego rodzaju roszczenie odszkodowawcze wtasciciela
sktada sie odszkodowanie za szkody spowodowane na nieruchomosci, wtym obnizenie wartosci
nieruchomosci oraz ewentualne odszkodowanie za nieprzywrdécenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego. Odszkodowanie nie przystuguje zasamo zdarzenie w postaci wydania decyzji
administracyjnej w przedmiocie ograniczenia prawa nieruchomosci, lecz za wynikajace z takiej decyzji
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Szkoda moze przejawiac sie w postaci tzw. szkody
rzeczywistej, jak i utraconych korzysci (zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia 31.01.2019 r., sygn. akt Il
SA/Lu 837/18). Z tego wzgledu okreslenie wysokosci odszkodowania za ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci moze nastgpic jedynie po zakoriczeniu prac budowlanych (opinia prawna
Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju z lutego 2015 r. , Odszkodowanie za ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci zwigzane z lokalizowaniem infrastruktury technicznej w trybie
specustaw”, wyrok WSA w Krakowie z dnia 16.03.2007 r. Il SA/Kr 949/03, WSA w Warszawie z dnia
24.11.2009 r., | SA/Wa 1234/09). Wigze sie to zfaktem, iz zasieg izakres powstatych szkdéd jest
uzalezniony m. in. od technicznych aspektéw przebiegu procesu inwestycyjnego (sposéb ukfadania
przewoddéw, forma igtebokos¢ wykopu itp.), czasu trwania procesu inwestycyjnego, okresu
rozpoczecia izakoniczenia procesu inwestycyjnego, itp. Nie bez znaczenia jest tez fakt, iz nawet
w zwigzku z wytacznie czasowym zajeciem nieruchomosci (bez trwatego ograniczenia sposobu
korzystania z tej nieruchomosci) szkoda moze wystgpi¢ rowniez przez pewien okres po zakonczeniu
prac na nieruchomosci np. na skutek braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci przez dtuzej,
niz jeden sezon agrotechniczny.

Nalezy zauwazy¢, ze odszkodowanie przewidziane wart. 128 ust. 4 UGN nie ma charakteru
cywilnoprawnego, a wszelkie kwestie zwigzane ze sposobem ustalania wysokosci tego odszkodowania
wyczerpujgco reguluje rozdziat V dziat [l UGN Przy ustalaniu tego odszkodowania nie mozna wykraczac
poza ramy okreSlone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i positkowacé sie przepisami KC.
Uszczerbek majatkowy (szkoda), jakiego doznaje wtasciciel na skutek ograniczenia jego prawa
wilasnosci w trybie art. 124 UGN, jest wynikiem legalnego dziatania administracji, co w sposdb
oczywisty rozni omawiane odszkodowanie od odszkodowania funkcjonujacego w prawie cywilnym
(zob. w tym zakresie wyrok NSA z dnia 25.02.2009 r., | OSK 460/08). Z tych tez powoddw brak jest
mozliwosci ustalenia odszkodowania (czy tez niespornej jego czesci) w drodze uzgodnienia majgcego
charakter umowy cywilnoprawnej; uzgodnienie takie jako sprzeczne z przepisami ustawy bedzie
dotkniete niewaznoscig (art. 58 § 1 KC).

Oceniajac przepisy dotyczgce wywtaszczenn przez pryzmat mozliwosci wyptaty odszkodowania
(zarébwno ztytuty pozbawienia wifasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
jakiztytutu trwatego Ilubczasowego ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci) jeszcze
przed fizycznym rozpoczeciem realizacji robot nalezy zwréci¢ uwage, ze obowigzujgcy stan prawny
prowadzi do sytuacji, w ktérej inwestor mimo woli dokonania takiej wyptaty de facto pozbawiony jest
takiej mozliwosci. Jest to szczegdlnie problematyczne w odniesieniu do projektéw realizowanych
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przy pomocy srodkdéw finansowych z Umowy Pozyczki zawartej 10.09.2015 r. miedzy Rzeczgpospolitg
Polskg a Miedzynarodowym Bankiem Odbudowy i Rozwoju (nr 8524 PL) na czesciowe finansowanie
Projektu Ochrony Przeciwpowodziowej w Dorzeczu Odry i Wisty. Zgodnie z Artykutem Ill — Projekt pkt
3.02. Umowy Pozyczki nr 8524 PL pozyczkobiorca jest obowigzany do zapewnienia, iz Projekt jest
realizowany zgodnie z postanowieniami Aneksu nr2 do Umowy. Aneks nr 2— Realizacja Projektu,
Czesc¢ D, pkt 1 lit. ¢ wymaga natomiast, aby wszystkie dziatania w ramach Projektu realizowane byty
zgodnie z Politykami Gwarancyjnymi Banku (Bank Safeguards Policies). Jak zdefiniowano w Sekcji | —
Definicje Zatgcznika do Umowy, przez Polityki Gwarancyjne Banku nalezy rozumiec polityki operacyjne
i procedury ustanowione przez Bank Swiatowy jako Polityki Operacyjne / Polityki Bankowe (dalej: OP)
nr4.01, 4.04, 4.09, 4.10, 4.11, 4.12, 4.36, 4.37, 7.50 i 7.60 opublikowane na stronie internetowe;j
www.worldbank.orp/opmanual. Z punktu widzenia materii niniejszej analizy najistotniejsze znaczenie

ma tutaj OP. 4.12 Przymusowe wysiedlenia. Polityka ta ma zastosowanie we wszystkich przypadkach,
w ktérych realizacja dziatan wramach Projektu wymaga przymusowego zajecia nieruchomosci
skutkujgcego dla miejscowej ludnosci koniecznoscig zmiany lub utratg miejsca zamieszkania, utrata
débr albo dostepu do ddbr, utratg zrédet dochodu albo obnizeniem stopy zyciowej lub tez
przymusowego ograniczenia dostepu do parkéw i terendw chronionych, skutkujgcego niekorzystnym
wplywem na jakos$¢ zycia osdb dotknietych skutkami realizacji projektu. Obowigzek zastosowania
polityki dotyczy wszystkich przypadkdw przymusowego zajmowania nieruchomosci, obejmujac
rowniez zajecie nieruchomosci na podstawie tytutu prawnego. Polityka Operacyjna 4.12 obejmuje
zarowno wysiedlenia fizyczne (zdefiniowane jako zmiana lub utrata miejsca zamieszkania), jak tez
wysiedlenia ekonomiczne (utrata ddébr, dostepu do ddbr, utrata zrédet dochodu, obnizenie stopy
zyciowej)®. Podstawowym obowigzkiem wynikajgcym z OP 4.12, aktdrego realizacja na gruncie
przepisOw specustawy przeciwpowodziowej rodzi najistotniejsze problemy jest obowigzek wyptaty
odszkodowania przed fizycznym zajeciem nieruchomosci. Generuje to liczne problemy w przypadku
tych inwestycji, gdzie decyzja PNRI otrzymata rygor natychmiastowej wykonalnosci, ale prowadzone
postepowanie odwotawcze nie pozwala na wyptate odszkodowania, poniewaz nie nastgpito jeszcze
przeniesienie prawa witasnosci/uzytkowania wieczystego. Réwniez w przypadku zaje¢ czasowych
czy tez trwatych ograniczedn w korzystaniu z nieruchomosci obowigzujace przepisy prowadza
do konfliktu z wymaganiami Banku Swiatowego. Jednoczeénie jednak, biorac za punkt wyjécia prawo
jednostki do otrzymania stusznego odszkodowania w rozsadnym czasie, za posiadajgce lepsze
uzasadnienie aksjologiczne nalezato bedzie uzna¢ witasnie zapisy OP 4.12.

Nalezy tez zauwazy¢, ze OP 4.12 wymaga odszkodowania za wysiedlenie ekonomiczne. W przypadku
wywilaszczenia nieruchomosci, naktérej przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza,
skutkujgcego brakiem mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej albo koniecznoscig
ograniczenia prowadzonej dziatalnosci, odszkodowanie co do zasady powinno obejmowac nie tylko
wartos¢ wywtaszczonego prawa, ale rdwniez zwrot naktadéw na odtworzenie dziatalnosci w innym
miejscu, odszkodowanie za zysk utracony w okresie przeniesienia, a takze koszty transportu i instalacji
przenoszonej maszynerii i instalacji przemystowej®. W efekcie przygotowanie i wdrozenie inwestycji
przeciwpowodziowej wymaga w takim przypadku ustalenia mechanizméw pozwalajgcych
na rekompensate szkody, do wyréwnania ktdrej inwestor nie jest zobowigzany w Swietle przepiséw

8 W odrdznieniu od przesiedlenia fizycznego, przesiedlenie ekonomiczne moze byé réwniez tymczasowe,
np. utrata zrédta dochodu na okres realizacji inwestycji.

9The World Bank, Involuntary Resettlement Sourcebook. Planning and Implementation in Development Projects,
Washington 2004, s. 44.
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prawa polskiego. Pojawia sie zatem pytanie otryb izasady ustalenia odszkodowania za szkode
wywotang wywtaszczeniem.

Przechodzac do kwestii ustalenia odszkodowania z tytutu wywtaszczenia nieruchomosci, na ktérych
znajduja sie rodzinne ogrody dziatkowe, tres¢ art. 21 ust. 10 SPP budzi watpliwosci interpretacyjne
codo trybu wtasciwego do dochodzenia roszczen w nim wskazanych. Analogiczny problem
wystepowat na gruncie art. 18 ust. 1g specustawy drogowej. Redakcja tego przepisu powodowata
w praktyce problem z okredleniem trybu dochodzenia roszczen. Niektére sady uznawaty bowiem,
Ze przepis ten reguluje szczegdlny tryb wyptaty odszkodowania za grunty stanowigce rodzinne ogrody
dziatkowe, ktére majg by¢ zajete pod inwestycje drogowgq. Sady przyjmowaty, ze wskazany przepis
ksztattuje obowigzek o charakterze cywilnym, powstajgcy ex lege, z chwilg ziszczenia sie przestanki -
tj. objecia decyzjg o lokalizacji inwestycji drogowej rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Ponadto
specustawa drogowa nie wskazywata decyzji jako formy, w ktérej powinna nastgpi¢ realizacja
"zobowigzania" podmiotu, w interesie ktdérego nastgpi likwidacja rodzinnego ogrodu dziatkowego.
W tym stanie rzeczy za droge wtasciwg do ustalenia odszkodowania orzecznictwo przyjmowato droge
cywilng (zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30.05.2011 r., sygn. akt Il SA/GI 51/11, z dnia 5.12.2012
sygn. akt Il SA/GI 704/12). W innych z kolei orzeczeniach jako wtasciwy do ustalenia wysokosci
odszkodowania przyjmowano tryb administracyjnoprawny wskazujac, iz roszczenia odszkodowawcze
zart. 18 ust. 1g specustawy drogowej stanowig nastepstwo decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej. Zanaruszajgcg zasade stusznego odszkodowania, azarazem rdéwnego
traktowania, nalezatoby uznad sytuacje, w ktérej jedna grupa podmiotéw pozbawionych praw
majatkowych na skutek decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej otrzymywataby
odszkodowanie w drodze aktu administracyjnego wydawanego (co do zasady) w ciggu 30 dni, od kiedy
decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna (art. 12 ust. 4b specustawy
drogowej), ainna grupa uprawnionych do odszkodowania musiataby swoich praw majgtkowych
dochodzi¢ przed sgdem powszechnym, gdzie na witasny koszt iryzyko oraz w nieprzewidywalnym
czasie musiafaby ubiegad sie o ekwiwalent za wywtaszczone wczesniej na cel publiczny konstytucyjne
prawa podmiotowe (wyrok WSA w Gliwicach z22.10.2012 r., Il SA/GI 613/12, wyrok NSA z dnia
20.03.2013 r., | OSK 1710/11). Przedmiotowy problem zostat rozwigzany przez samego ustawodawce,
ktory ustawg z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. z 2014 r. poz. 40)
dokonat nowelizacji specustawy drogowej wprowadzajgc do art. 18 ust. 1h w brzmieniu ,, Obowigzki
wynikajgce z ust. 1g ustalane s3 w decyzji wydanej przez organ, o ktérym mowa w art. 12 ust. 4a.”.
Analogiczna zmiana nie zostata jednak wprowadzona do specustawy przeciwpowodziowej. Oznacza to,
Ze na gruncie tejze, w odniesieniu do trybu ustalenia odszkodowania za wywtaszczenie rodzinnych
ogrodow dziatkowych nadal wystepowaé moga watpliwosci interpretacyjne.

Przechodzac do analizy zagadnien zwigzanych z zastosowaniem trybu cywilnoprawnego do realizacji
roszczen powstatych w oparciu o przepisy specustawy przeciwpowodziowej, to art. 23 ust. 2 SPP
stanowi w istocie powtdrzenie regulacji art. 113 ust. 3 UGN, a takze art. 13 ust. 3 specustawy drogowej.
Stad dla oceny, czy wystepujg przestanki nabycia nieruchomosci zart. 23 ust. 2 specustawy
przeciwpowodziowej, szczegdlnie za$ przestanka mozliwosci prawidtowego wykorzystania
na dotychczasowe cele nalezy analizowa¢ z uwzglednieniem dorobku doktryny iorzecznictwa
wypracowanego nagruncie UGN ispecustawy drogowej. Wskazuje sie zatem, iz przestanka
,wykorzystania na dotychczasowe cele” winna by¢ oceniana drogg analizy korzystania z nieruchomosci
zanim doszto do podziatu i przejecia jej czesci. Pojecie korzystania z nieruchomosci na dotychczasowe
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cele dotyczy czynienia z pozostatej czesci nieruchomosci uzytku odpowiadajgcemu wczesniejszemu
zatozeniu i dokonywane jest droga analizy korzystania z nieruchomosci zanim doszto do podziatu
i przejecia jej czesci oraz mozliwosci jego kontynuacji. Chodzi o faktyczne korzystanie z nieruchomosci
przez wtasciciela, nawet przy dokonaniu zmiany sposobu osiggania dotychczasowych celéw
(zob. np. wyrok SA w Warszawie z dnia 5.06.2018 r., VI ACa 126/17, wyrok SA w Krakowie z dnia
16.03.2016 r., | ACa 1732/15). Brak mozliwosci prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele
musi przy tym stanowic¢ nastepstwo odtaczenia od niej czesci wywtaszczonej (zob. uchwata SN Izba
Cywilna zdnia 11.09.2014 r., Il CZP 35/13). Przyktadem braku mozliwosci dotychczasowego
korzystania z nieruchomosci jest m. in. uniemozliwienie uzytkowania obiektu zgodnie z przepisami
prawa budowlanego, w tym techniczno-budowlanymi (tak NSA w wyroku z dnia 21.09.2017 r., Il OSK
83/16). Woystgpienie przestanki braku mozliwosci korzystania uznaje sie rowniez sytuacje,
w ktérej koniecznos¢ poniesienia trwatych dodatkowych kosztéw w celu prawidtowego wykorzystania
na dotychczasowe cele czyni sposéb wykorzystania nieruchomosci nieoptacalnym (zob. wyrok SN Izba
Cywilna z dnia 9.10.2015 r., IV CSK 702/14). Do sytuacji takich zalicza sie np. konieczno$¢ zakupu
mniejszych maszyn rolniczych w celu wykorzystania dziatki na dotychczasowe cele rolnicze. Dla oceny
wystgpienia  przedmiotowej przestanki bezznaczenia sg natomiast plany przeznaczenia
nieruchomosci, bowiem liczy sie wytgcznie cel, naktéry nieruchomos¢ byta dotychczas
wykorzystywana (tak SA w Krakowie w wyroku z dnia 10.04.2015 r., | ACa 111/15). Dodatkowo nalezy
miec¢ na wzgledzie regulacje art. 21 ustawy dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jedn. Dz. U. 2019, poz. 2204) r., z ktorej wynika jednoznacznie, iz kilka dziatek gruntu stanowi¢ moze
jedng nieruchomos$¢. Wskazaé nalezy réwniez na uchwate SN z dnia 11.09.2013 r., || CZP 35/13,
w ktoérej Sad uznat, ze ,I. Przestankq roszczenia wtasciciela nieruchomosci o nabycie niewywtaszczonej
na cele budowy drog czesci tej nieruchomosci (art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o0 szczegotowych zasadach przygotowania irealizacji inwestycji w zakresie drég krajowych -
Dz. U. Nr 80, poz. 721 ze zm.) jest niemoznos¢ prawidtowego jej wykorzystania na dotychczasowe cele
bedgca nastepstwem odtqczenia od niej czesci wywtaszczonej. Il. Wtasciciel gruntu moze zgdac
od Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych iAutostrad, by odkupita od niego czes¢ dziatki pozostatq
po wywtaszczeniu tylko wtedy, gdy sam nie moze z niej korzystac¢ na skutek odfqczenia czesci dziatki
potrzebnej pod budowe drogi”. W uzasadnieniu tej uchwaty SN wskazat, iz wyjatkowe uregulowanie
z art. 13 ust. 3 specustawy drogowej nie moze by¢ wyktadane rozszerzajgco.

Charakter podobny do art. 23 ust. 2 ma art. 22 ust. 2 specustawy przeciwpowodziowej. Istotne
watpliwosci budzi jednak konstrukcja wskazanego przepisu. Przepis ten stanowi, iz wtasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, naktérej planowane jest ustanowienie trwatego
ograniczenia w korzystaniu, domagac sie wykupu nieruchomosci przez Skarb Panstwa, jednostke
samorzadu terytorialnego albo Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej - Panstwowy Instytut
Badawczy, sktadajgc wniosek w terminie 90 dni od dnia otrzymania zawiadomienia o wszczeciu
postepowania w sprawie wydania PNRI. Po pierwsze nalezy zwrdci¢ uwage, ze z punktu widzenia
realizacji interesow uprawnionego problematyczne jest po pierwsze, do kogo wniosek taki nalezy
ztozyé. Skoro nabycie tej nieruchomosci nastepuje w trybie cywilnoprawnym, mylgca moze by¢ tutaj
forma ,wniosku o wykup” wskazujgca na administracyjng droge dochodzenia zgdania. Drugim
problemem jest ograniczenie uprawnienia do wystgpienia z wnioskiem o wykup 90 dniowym
terminem liczonym od dnia otrzymania zawiadomienia o wszczeciu postepowania w sprawie wydania
PNRI, zwtaszcza wobec braku natozenia na organ prowadzgcy postepowanie obowigzku w zakresie
poinformowania wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci o uprawnieniu z art. 22
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ust. 2 SPP. Wydaje sie, ze ratio legis takiego rozwigzania jest mozliwos¢ zapewnienia inwestorowi
mozliwosci modyfikacji wniosku o wydanie PNRI poprzez zakwalifikowanie danej dziatki jako
przeznaczonej do wywtaszczenia, nie zas do objecia trwatymi ograniczeniami w korzystaniu. Termin
na ztozenie wniosku o wykup jest jednak zbyt krétki i budzi powazne watpliwosci co do realnosci.
W wielu przypadkach roszczenie wygasnie, zanim uprawnieni uswiadomig sobie jego istnienie.
Zaréwno bowiem informacje co do planowanych ograniczen, jak iterminu przystugujgcemu
wiascicielowi nieruchomosci na ztozenie wniosku o wykup nie sg indywidualnie komunikowane.
Co przy tym istotne, ustawodawca nie okreslit przestanek dla dokonania wykupu. Zauwazy¢ nalezy,
iz dla okreslenia tych przestanek brak jest mozliwosci zastosowania art. 126 ust. 4 UGN, przepis ten
okresla bowiem przestanki wykupu nieruchomosci dotknietej czasowym zajeciem. Natomiast istotg
ograniczenia z art. 9 pkt 5 lit. b SPP jest jego trwato$é. W rezultacie brak przestanek uzasadniajgcych
dokonanie wykupu nieruchomosci utrudnia ubieganie sie ojego dokonanie, pozostawiajac
inwestorowi zbyt daleko idgcy margines uznania.

Kwestia bezposrednio zwigzang z problematykg odszkodowania za ograniczenie korzystania
z nieruchomosci jest przeznaczenie nieruchomosci na cele kompensacji przyrodniczej wykonywanej
w zwigzku z realizacjg przedsiewziecia znaczgco negatywnie oddziatujgcego na obszary Natura 2000.
Przeprowadzenie dziatan kompensacyjnych na cudzej nieruchomosci oznacza bowiem daleko idace
ograniczenia w wykonywaniu prawa wtasnosci (lub innych praw rzeczowych, obligacyjnych lub o innym
charakterze, na przyktad zarzad, trwaty zarzad). Wymagane przez art. 35 ust. 1 UOP. porozumienie
RDOS zzarzadca terenu nie zastepuje tytutu prawnego doich prowadzenia przez inwestora.
W przypadku robdot budowlanych iziemnych inwestor musi co do zasady uzyskaé¢ pozwolenie
na budowe, zas warunkiem jego udzielenia jest posiadanie przez wnioskodawce prawa dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane. Zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1186 z pdin. zm.), (dalej jako PB), inwestor musi
wiec posiadaé tytut prawny do cudzej nieruchomosci, co wymaga przynajmniej uzyskania pisemnej
zgody zarzadcy terenu na wykonanie konkretnych robét, w umdwiony sposdb, w ustalonym terminie
i miejscu. Porozumienie miedzy zarzadca terenu i Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska nie
jest takim tytutem, poniewaz inwestor nie jest jego strong. Mniejszych formalnosci wymaga zalesianie,
zadrzewianie lub tworzenie skupien roslinnosci na obszarach Natura 2000, niemniej inwestor musi
ustali¢ szczegdtowy zakres tych prac z zarzadcg terenu, w oparciu o porozumienie, ktore zarzadca
terenu zawart z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska i postanowienia decyzji sSrodowiskowej.
Rozwigzaniem takiego stanu rzeczy jest mozliwo$¢ wprowadzenia trwatego ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci, przy czym ograniczenie to zwigzane bedzie zwalorami przyrodniczymi,
ktére powstang na nieruchomosci po wykonaniu kompensacji. Co przy tym istotne takie podejscie
zapewniato bedzie odpowiedni stopien ochrony wifascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci, na ktérej ustanowiono trwate ograniczenie w korzystaniu z uwagi na wykonang
kompensacje przyrodnicza. Podmiot ten bedzie bowiem uprawniony do zadania wykupu
tej nieruchomosci na podstawie art. 22 ust. 2 SPP.
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4. Podsumowanie analizy stanu prawnego

Z analizy stanu prawnego wynika, ze obowigzujace przepisy zawierajg mechanizmy pozwalajgce
na odpowiednio  szybkie  pozyskiwanie nieruchomosci napotrzeby realizacji  budowli
przeciwpowodziowych. Przepisy nie zawierajg jednakze nalezytych gwarancji pozwalajacych
na odpowiednio szybkie zrekompensowanie szkody wyrzgdzonej wywtaszczeniem. Brak jest rowniez
podstaw do przeprowadzenia oceny oddziatywania planowanego wywtaszczenia na zainteresowang
spotecznos$é, w szczegélnosci w aspekcie dotyczacym przesiedlen fizycznych oraz ekonomicznych.
Obowigzujace przepisy w zakresie wyptaty odszkodowan wymagajg tez doprecyzowania, co pozwoli
na usuniecie watpliwosci interpretacyjnych.
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5. Wybrane tezy z orzecznictwa

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 14 marca 2013 r., sprawa C-420/11 Lenth

v. Austria

28. Z art. 1 ust. 1 dyrektywy 85/337, jak réwniez z jej motywow pierwszego, trzeciego, pigtego
i sz0stego wynika bowiem, ze celem dyrektywy jest ocena oddziatywania przedsiewzie¢ publicznych
i prywatnych na srodowisko podyktowana realizacjg jednego z zadan Wspdlnoty w dziedzinie ochrony
Srodowiska naturalnego i jakosci zycia. Realizacji tego samego celu stuzg informacje, jakie powinien
dostarczy¢ wykonawca na podstawie art. 5 ust. 1 oraz zatgcznika IV do tej dyrektywy, a takze kryteria
pozwalajgce ocenié, czy mniej znaczgce przedsiewziecia, posiadajgce cechy opisane w zatgczniku Ill
do dyrektywy, wymagajg przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

29. W konsekwencji nalezy uwzgledni¢ jedynie te skutki dla débr materialnych, ktére ze wzgledu
na swoj charakter mogg byc¢ takze istotne dla srodowiska. | tak, w mysl art. 3 wskazanej dyrektywy
ocena oddziatywania na srodowisko przeprowadzana na podstawie tego artykutu to ocena, ktéra
okresla, opisuje iocenia bezposrednie iposrednie skutki hatasu dla cztowieka korzystajgcego
z nieruchomosci, naktérg wywiera wptyw przedsiewziecie takie jak to, oktérym mowa
w postepowaniu gtéwnym.

30. Nalezy zatem stwierdzi¢, iz ocena oddziatywania na Srodowisko przewidziana w art. 3 dyrektywy
85/337 nie obejmuje oceny oddziatywania przedsiewziecia na warto$¢ débr materialnych.

()

36 Nalezy zatem uznaé, iz zapobieganie powstaniu szkéd majgtkowych w zakresie, w jakim szkody te
stanowig bezposredniag konsekwencje gospodarcza oddziatywania wywieranego na $rodowisko
przez dane przedsiewziecie publiczne lub prywatne, jest objete celem ochrony, ktéremu stuzy
dyrektywa 85/337. Takie szkody gospodarcze bedace bezposrednimi konsekwencjami oddziatywania
przedsiewzie¢ na srodowisko nalezy odrdzni¢ od szkdd gospodarczych, ktdrych bezposrednim zrédtem
nie jest owo oddziatywanie i ktére nie sg wobec tego objete realizowanym przez te dyrektywe celem
ochrony, w szczegdlnosci takich jak okreslone niedogodnosci dotyczace konkurencyjnosci.

Z powyzszych wzgledéw Trybunat (czwarta izba) orzeka, co nastepuje:

Artykut 3 dyrektywy Rady 85/337/EWG zdnia 27 czerwca 1985 r. w sprawie oceny skutkéw
wywieranych przez niektére przedsiewziecia publiczne iprywatne nasrodowisko naturalne,
zmienionej dyrektywa Rady 97/11/WE z dnia 3 marca 1997 r. i dyrektywg 2003/35/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 26 maja 2003 r., nalezy interpretowad w ten sposob, iz przewidziana w tym
przepisie ocena oddziatywania nasrodowisko nie obejmuje oceny oddziatywania danego
przedsiewziecia na wartos¢ dobr materialnych. Szkody majgtkowe bedace bezposrednimi
konsekwencjami oddziatywania przedsiewzie¢ publicznych lub prywatnych  na srodowisko
sg jednak objete realizowanym przez te dyrektywe celem ochrony.
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Wyrok NSA z dnia 1.10.2019, sygn. akt 1l OSK 1819/19, publ. CBOSA

Skoro poldery przeciwpowodziowe, zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych, stanowig
budowle przeciwpowodziowe, to nieruchomosci lubich czesci, na ktérych znajdujg sie poldery
przeciwpowodziowe lub naktérych planowana jest realizacja takich polderéw, stanowig
nieruchomosci lub ich czesci, bedace czescig inwestycji, niezbedne do jej realizacji w rozumieniu art. 9
pkt 5 lit. a tej ustawy.

Za nietrafne NSA uznat uwagi Sadu wskazujgce na faktyczny, a nie na prawny charakter ograniczenia
zwigzanego z niemoznoscig realizacji budowy domu jednorodzinnego na terenie polderu wskazujac,
ze taka sytuacja bytaby tozsama z nierespektowaniem ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
oraz oznaczataby wprowadzenie zakazu zabudowy bez podstawy prawnej. NSA jednoczes$nie
zaznaczyt, ze w przypadku gdyby rzeczywiscie budowa i uzytkowanie budynku mieszkalnego bytoby
nie do pogodzenia z realizacjg lub funkcjonowaniem przedmiotowych budowli przeciwpowodziowych,
to wowczas zachodzityby przestanki do objecia nieruchomosci skarzgcego decyzjg na podstawie art. 9
pkt 5 lit. a) i b) specustawy. NSA stwierdzit takze, ze rozrdéznienia wymaga okolicznosé potozenia danej
nieruchomosci na tzw. terenie zalewowym, od sytuacji objecia nieruchomosci terenem inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych. Dlatego za nieprzekonujgcy NSA uznat wywdd sadu,
ze sytuacje skarzgcego mozna byto postrzegac jako zmiane "ilosciowa", a nie "jakosciowg", gdyz ryzyko
podtapiania iszkdd wystepuje naterenie zalewowym niezaleznie od realizacji przedmiotowe;j
inwestycji.

Wyrok ETPC z dnia 29.03.2006 r., skarga nr 36813/97, (Giovanni, Elena, Maria i Giuliana Scordino
przeciwko Wtochom)

Ingerencja w prawo  do korzystania zwtasnosci musi  spetnia¢  warunek  réwnowagi
pomiedzy wymaganiami ogdlnego interesu spoteczenstwa i wymogiem ochrony podstawowych praw
jednostek. W szczegdlnosci musi istnie¢ rozsgdny zwigzek proporcjonalnosci pomiedzy zastosowanymi
Srodkami i celem, ktdry ma zostac zrealizowany przez jakiekolwiek srodki zastosowane przez panstwo.
Zdaniem Trybunatu zabranie wtasnosci bez zaptaty kwoty bedacej w rozsgdnym zwigzku z wartoscia
mienia stanowitoby zwykle nieproporcjonalnie duzg ingerencje, a catkowity brak odszkodowania
mogtby zosta¢ uznany za usprawiedliwiony na podstawie art.1 protokotu nr1 do Konwencji
o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z dnia 4 listopada 1950 r. (Dz. U.z 1993 r., Nr 61,
poz. 284) jedynie w wyjgtkowych okolicznosciach. Uprawniony cel “w interesie powszechnym” moze
uzasadnia¢ mniejszy od petnej wartosci rynkowej zwrot.

Wyrok ETPC z dnia 30.03.2017, skarga nr 5046/07, Maharramov v. Azerbejdzan

Pojecie "mienia" wystepujgce w pierwszej czesci art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnosci z dnia 4 listopada 1950 r. (Dz. U.z 1993 r. Nr 61, poz. 284) posiada
autonomiczne znaczenie, ktdre nie ogranicza sie wytgcznie do wtasnosci débr materialnych i jest
niezalezne od formalnej klasyfikacji w prawie krajowym. Podobnie jak dobra materialne, réwniez
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i niektére inne prawa orazinteresy stanowigce aktywa mogg byé uznane za "prawo wtasnosci”,
a zatem jako "mienie" w rozumieniu tego przepisu. Pojecie "mienia" nie ogranicza sie jedynie
do "istniejgcego mienia", ale moze réwniez obejmowac aktywa, wtym roszczenia, w odniesieniu
do ktdrych wnioskodawca moze twierdzi¢, ze ma co najmniej rozsadne i ,uprawnione oczekiwanie"
uzyskania skutecznego korzystania z prawa wtasnosci. "Oczekiwanie" jest "uprawnione", jesli jest
oparte na przepisie ustawowym lub akcie prawa dotyczgcym przedmiotowego prawa wtasnosci.

Wyrok ETPCz z dnia 14.02.2019 r., skarga nr 6818/10 Alikhanyan v. Armenia

54. Bez uszczerbku dla odpowiednich przepiséw krajowych imarginesu uznania panstwa w tych
sprawach, Trybunat uwaza, Ze moga zaistnie¢ sytuacje, w ktérych rekompensata w wysokosci
stanowigcej cene rynkowg danej nieruchomosci, nawet powiekszona o przewidziany w ustawie
dodatek, nie stanowitoby odpowiedniego odszkodowania za pozbawienie wtasnosci. W opinii
Trybunatu taka sytuacja moze wystgpi¢ w szczegdlnosci, jezeli nieruchomosé, ktérej osoba zostata
pozbawiona, stanowita jej gtdwne, jeslinie tylko, zrédto dochodu, a oferowane odszkodowanie
nie odzwierciedlato tej straty (zob. Lallement v. Francja, wyrok zdnia 11.04.2002 r., skarga
nr 46044/99, § 18; patrz takze Osmanyan i Amiraghyan v. Armenia, wyrok z dnia 11.101.2018 r., skarga
nr 1306/11, § 69).

55. W niniejszej sprawie skarzgcy twierdzit, ze byt zalezny ekonomicznie od wywtaszczonej ziemi,
ktéra byta jego jedynym zrédtem dochodu. Argument ten nie zostat obalony przez pozwany rzad.
Ten szczegdlny aspekt, a mianowicie fakt, ze w wyniku wywtaszczenia skarzacy utracit jedyne zrédto
dochodu, nie zostat wziety pod uwage przez sady krajowe wich decyzjach dotyczacych kwoty
naleznego odszkodowania. Sady orzekly, pomimo okolicznosci, ze wnioskodawcy przystuguje
rekompensata ustalona na podstawie rynkowej warto$ci nieruchomosci na rynku nieruchomosci
lokalnych potozonych naobszarze ispodziewanych dochodéw. Nie odniosty sie do kwestii,
czy przyznana rekompensata pokrytaby rzeczywisty strate skarzgcego zwigzang z pozbawieniem
srodkéw utrzymania lub byta co najmniej wystarczajaca, aby mégt uzyska¢ réwnowazne grunty
na obszarze, na ktérym mieszkat.

Wyrok ETPCz z dnia 14.02.2019 r. skarga nr 54769/10, Ramazyan v. Armenia

57. Bez uszczerbku dla odpowiednich przepisdw krajowych imarginesu uznania panistwa w tych
sprawach, Trybunat uwaza, Ze moga zaistnie¢ sytuacje, w ktérych rekompensata w wysokosci
stanowigcej cene rynkowg danej nieruchomosci, nawet powiekszona o przewidziany w ustawie
dodatek, nie bedzie stanowita odpowiedniego odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci.
W opinii sgdu sytuacja taka moze powstaé w szczegdlnosci w przypadku, w ktdrej wywitaszczona
nieruchomos¢ stanowita gtdwne, o ile nie jedyne zrédto przychodu, a zaproponowane odszkodowanie
nie odzwierciedlato tej straty (zob. Lallement v. Francja, wyrok zdnia 11.04.2002 r., skarga
nr 46044/99, § 18.; patrz takze Osmanyan i Amiraghyan v. Armenia, wyrok z dnia 11.101.2018 r., skarga
nr 1306/11, § 69).
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58. W niniejszej sprawie skarzacy twierdzit, ze byt zalezny ekonomicznie od wywtaszczonej ziemi,
ktéra byta jego jedynym zrédtem dochodu. Argument ten nie zostat obalony przez pozwany rzad.
Ten szczegdlny aspekt, a mianowicie fakt, ze w wyniku wywtaszczenia skarzacy utracit jedyne zrédto
dochodu, nie zostat wziety pod uwage przez sady krajowe wich decyzjach dotyczacych kwoty
naleznego odszkodowania. Sady orzekty, pomimo okolicznosci, ze wnioskodawcy przystuguje
rekompensata ustalona na podstawie rynkowej wartosci nieruchomosci na rynku nieruchomosci
lokalnych pofozonych naobszarze ispodziewanych dochoddéw. Nie odniosty sie do kwestii,
czy przyznana rekompensata pokrytaby rzeczywistg strate skarzgcego zwigzang z pozbawieniem
Srodkow utrzymania lub byta co najmniej wystarczajgca, aby mégt uzyska¢ réwnowazne grunty
na obszarze, na ktérym mieszkat.
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(Dz. U.z2020r., poz. 717);

e ustawa z dnia 6 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2020, poz.55 ze zm.);

e ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 933);

e ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(tekst jedn. Dz. U. 2020, poz. 283);

e ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1186
z pdin. zm.);

e ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (tekst jedn. Dz. U. 2018, poz. 1474 ze zm.).
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