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Zasady ustalania odszkodowania,

a obszar ograniczenia wtasnosci
na potrzeby budowy urzgdzen przesytowych

graniczenie prawa wiasnosci, zgodnie z ogélng zasadq wyrazong
przepisem art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, moze nastqpié
wylgcznie w zakresie niezbednym dla realizacji celu publicznego i za stusznym

odszkodowaniem.

Dodatkowg przestanke warunkujg-
cg dopuszczalnos¢ ograniczenia prawa
wiasnosci przewiduje przepis art. 112
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2021 r., poz. 1899 ze
zmianami, dalej: u.g.n.), ktéry stanowi,
iz ,wywtaszczenie nieruchomosci moze
by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
moga by¢ zrealizowane w inny sposob
niz przez pozbawienie albo ogranicze-

wego Swiadczenia zostaty przewidziane
w przepisie § 43 ust. 1-4 rozporzadze-
nia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci i sporzgdzania operatu szacunkowe-
go (tekst jednolity Dz.U. z 2021 ., poz.
555, dalej: Rozporzgdzenie w sprawie
wyceny).

Dla dalszych rozwazan istotnym
jest, jednolite w orzecznictwie Naczel-
nego Sgdu Administracyjnego sta-

, , (...) odszkodowanie z tytutu ograniczenia prawa
wtasnosci moze rekompensowac wytgcznie szkody
powstate na obszarze objetym czasowym zajeciem,
ktory zostat okreslony w decyzji wywtaszczeniowej

nie praw do nieruchomosci, a prawa te
nie moga by¢ nabyte w drodze umowy”.

W przypadku ograniczenia dokony-
wanego na podstawie przepisu art. 124
ust. 1 u.g.n., materialnoprawng podsta-
wg dla ustalenia odszkodowania jest
przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. w zwigzku
z art. 124 ust. 4 tej ustawy. Szczegdtowe
zasady ustalania wysokosci przedmioto-

nowisko, iz odszkodowanie z tytutu
ograniczenia prawa wtasnosci moze
rekompensowac wytacznie szkody
powstate na obszarze objetym cza-
sowym zajeciem, ktéry zostat okre-
Slony w decyzji wywtaszczeniowe;j.
W przypadku powstania szkdd poza
obszarem ograniczenia wtasnosci, wita-
ciciel nieruchomosci nie ma mozliwosci

wystgpienia z roszczeniem o ustalenie
odszkodowania na podstawie przepisu
art. 128 ust. 4 u.g.n., lecz zmuszony
jest poszukiwaé dodatkowej ochro-
ny prawnej w postepowaniu przed
sadem powszechnym.

Takie stanowisko zostato zaprezen-
towane w licznych orzeczeniach Na-
czelnego Sadu Administracyjnego, dla
przyktadu mozna wskaza¢ na wyroki
wydane: 29 maja 2019 r. w sprawie
| OSK 1954/17, 15 pazdziernika 2019
r. w sprawie | OSK 230/18 oraz 23 sierp-
nia 2019 r. w sprawie | OSK 2541/17.

Na marginesie powyzszego nalezy
podkresli¢, iz Naczelny Sgd Administra-
cyjny w swoim orzecznictwie bardzo cze-
sto postuguje sie sformutowaniem ,,cza-
sowe zajecie”, odnoszac to do okresu
prowadzenia na nieruchomosci roboét
budowlanych polegajgcych na ,zakta-
daniu i prowadzeniu” urzgdzen przesy-
towych, wykonywanych na podstawie
decyzji wywtaszczeniowej. Uzycie tego
sformutowania nie zmienia charakteru
decyzji ograniczajacej wtasnosc, ktéra
uprawnia do wybudowania urzadzenia
przesytowego oraz do pozostawienia go



na nieruchomosci i utrzymywania na niej
przez okres wielu lat.

Powyzsze stanowi wsparcie dla sta-
nowiska, iz decyzja wywtaszczenio-
wa uprawnia wytgcznie do wybudo-
wania i pozostawienia urzgdzen na
nieruchomosci, zas pdzniejszy dostep
w celu wykonania czynno$ci zachowaw-
czych (konserwacja i usuwanie awarii),
jest wykonywany na podstawie upraw-
nien wynikajgcych wprost z ustawy.

Majagc to na uwadze, nie powinno
by¢ watpliwosci co do tego, ze decyzja
wywtaszczeniowa musi obejmowac ob-
szar (czes$¢ nieruchomosci) niezbedny
dla wykonania wskazanych robot bu-
dowlanych. Pdzniejszy dostep do nie-
ruchomosci i wykonywanie czynnosci
zachowawczych odbywa sie w ramach
uprawnien ustawowych i moze odnosic¢
sie do wezszego pasa terenu. Co wiecs),
ten pas terenu moze w decyzji w ogole
nie by¢ okreslony, bo wprost nie odno-
si sie ona do obowigzku udostepnienia
nieruchomosci w przysztosci.

Powyzsze jest zgodne z wnioskami
ptynacymi z analizy przepisu § 43 Roz-
porzadzenia w sprawie wyceny, ktory
okresla zasady ustalania odszkodowa-
nia za ograniczenie prawa wfasnosci na
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

Stosownie do jego tresci, wartosé
poniesionych szkdd ustala sie przy
uwzglednieniu stanu zagospodarowa-
nia nieruchomosci oraz utraty pozytkow
w okresie od dnia wydania decyzji do
dnia ,zakonczenia dziatan uzasadnia-
jacych jej wydanie”.

Chodzi zatem o okres robdt budow-
lanych polegajacych na budowie albo
przebudowie urzgdzenia przesytowego,
nie zas o pozniejszy, wieloletni okres,
w ktorym urzadzenie podlega konser-
wacji lub sg usuwane jego ewentualne
awarie. Przy takim rozumieniu bowiem
ustalenie odszkodowania mogtoby by¢
mozliwe dopiero po zakonczeniu wie-
loletniej eksploatacii i demontazu urza-
dzenia.

Istotne znaczenie ma rowniez § 43
ust. 3 Rozporzadzenia w sprawie wyce-
ny, ktory zawiera wyliczenie kryteriow,
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wedtug ktorych oceniany jest stopien
zmniejszenia wartosci nieruchomosci.
Szczegdlng uwage w tym zakresie na-
lezy zwrdci€ na pkt 4 wskazanego prze-
pisu, ktéry nakazuje uwzgledni¢ ,skutki
spowodowane obowigzkiem udostep-
nienia nieruchomosci w celu wykona-
nia czynno$ci zwigzanych z konserwa-
Cjg oraz usuwaniem awarii” urzgdzenia
przesytowego.

Wskazany przepis wyraznie odno-
si sie do etapu eksploatacji urzadze-
nia, nie za$ do trwatych skutkéw jego
wybudowania, ktérego dotycza 3 po-
zostate kryteria: zmiana warunkéw ko-
rzystania z nieruchomoéci, zmiana przy-
datnosci uzytkowej nieruchomosci oraz
trwate ograniczenie w sposobie korzy-
stania z nieruchomosci (§ 43 ust. 3 pkt
1-3 Rozporzadzenia w sprawie wyceny).

zgodnie z przepisem § 43 ust. 4 Roz-
porzgdzenia w sprawie wyceny, warto$¢
poniesionych szkdd spowodowanych
dziataniami, o ktérych mowa w art. 124
ust. 6 u.g.n., okresla sie po wystgpieniu
szkody, odpowiednio stosujgc przepis §
43 ust. 1 tego rozporzadzenia.

Oznacza to, iz odszkodowanie za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci
zwigzane z obowigzkiem jej udostepnie-
nia w przysztosci nie powinno by¢ ustala-
ne przy uwzglednieniu szkdd, jakie moga
wystgpi¢ na skutek realizacji takich prac.
Kazdorazowo badany bedzie stan zago-
spodarowania nieruchomosci i utrata po-
zytkdw w okresie od dnia zajecia nieru-
chomosci do dnia zakonczenia czynnoci
zachowawczych w przysztosci.

Dostep do nieruchomosci na po-
trzeby czynnoéci zachowawczych be-

, , (...) nie powinno by¢ watpliwosci co do tego, ze
decyzja wywtaszczeniowa musi obejmowac obszar
(czes¢ nieruchomosci) niezbedny dla wykonania
wskazanych rob6t budowlanych

Powyzsze moze stanowi¢ wspar-
cie dla stanowiska, iz celowym jest
dokonywanie przez organy ustalen
w przedmiocie obszaru pasa budow-
lano-montazowego i odrebnie pasa
eksploatacyjnego na potrzeby kon-
serwacji i usuwania awarii urzagdze-
nia. Taka praktyka korespondowataby
z metodologig stosowang przez rzeczo-
znawcow majgtkowych, ktdrzy, szacujgc
warto$¢ szkody polegajgcej na zmnigj-
szeniu wartosci nieruchomosci na sku-
tek obowigzku udostepniania jej w przy-
sztosci, postuguijg sie wspotczynnikiem
(wyrazonym utamkiem), odnoszac go do
okreslonej powierzchni nieruchomosci.
Jezeli wskazany wspoétczynnik bedzie
odnoszony do obszaru adekwatnego
dla wybudowania urzadzenia, lecz
zbyt szerokiego w kontekscie potrzeb
konserwacyjnych i usuwania awarii,
ten element odszkodowania zostanie
przeszacowany.

Nalezy dodatkowo podkreslic, iz

dzie miat swoje zrédto w ustawie, za-
tem szkody beda rekompensowane
dla catego, rzeczywistego obszaru
zajecia nieruchomosci. Pas eksplo-
atacyjny ustalony przez organ wywtasz-
czeniowy moze mie¢ znaczenie wytgcz-
nie dla sktadnika odszkodowawczego
ustalanego na podstawie przepisu § 43
ust. 3 pkt 4 Rozporzgdzenia w spra-
wie wyceny.

Podsumowaujac, przepisy dotyczace
zasad ustalania odszkodowania za ogra-
niczenie wtasnosci na podstawie prze-
pisu art. 124 ust. 1 u.g.n., wskazujg na
powinnos¢ ujecia w tresci decyzji ca-
tego obszaru niezbednego dla prze-
prowadzenia rob6t budowlanych (pas
budowlano-montazowy). Decyzja wy-
wiaszczeniowa moze w ogole nie odno-
si¢ sie do pasa terenu niezbednego dla
wykonania czynnosci zachowawczych
(konserwacja i usuwanie awarii), albo-
wiem uprawnienie do ich wykonania ma
swoje zrédto w ustawie, a nie w decyzji.

Ze wzgledow praktycznych, w tym
z uwagi na zasady ustalania odszko-
dowania za zmniejszenie wartosci nie-
ruchomosci wynikajgce z obowigzku jej
udostepniania w przysztosci, nalezy re-
komendowac, by decyzja wywtaszcze-
niowa - pomimo braku jednoznaczne;j
podstawy prawnej - zawierata ustalenia
pozwalajgce dodatkowo na okreslenie
szerokosci pasa terenu niezbednego
dla wykonywania czynnosci zachowaw-
czych. Dzigki temu, wysokos$¢ ustalo-
nego odszkodowania bedzie w pet-
ni adekwatna dla zréznicowanego
w czasie zakresu ograniczenia pra-
wa wiasnosci.

Stanowisko takie, jakkolwiek moze
by¢ dyskusyjne w Swietle rozbieznosci
w orzecznictwie dotyczacym sposobu
okreslania obszaru ograniczenia wta-
snosci, daje perspektywe najkorzyst-
niejszych efektow w zakresie obowigz-
kdw odszkodowawczych przedsigbiorcy,
a rownoczesnie nie wyklucza mozliwosci
dostepu do nieruchomosci (w zakresie
szerszym niz okreslony w decyzji z art.
124 ust. 1 u.g.n.) w przysztosci.

Ograniczenia prawa wfasnosci mo-
cg decyzji wywtaszczeniowej w pasie
stuzebnosci przesytu, zbyt waskim dla
wybudowania urzadzen, stanowi¢ be-
dzie istotne naruszenie norm prawnych.
Po pierwsze, naruszy istotnie przepis
art. 124 ust. 1 u.g.n. w zwigzku z art.
112 ust. 3 u.g.n., albowiem ogranicze-
nie prawa wtasnosci nastapi niece-
lowo, skoro decyzja nie umozliwi rze-
czywistej realizacji celu publicznego. Po
drugie, naruszy przepis art. 128 ust. 4
u.g.n. w zwigzku z art. 21 ust. 2 Kon-
stytucji Rzeczypospolitej Polskiej, albo-
wiem wtasciciel nie bedzie mogt uzy-
ska¢ odszkodowania za zdarzenia,
ktére wystgpity na jego nieruchomo-
Sci, ale poza pasem objetym decyzjg
wywtaszczeniows - i w tym zakresie
bedzie on musiat poszukiwa¢ ochrony
prawnej na drodze cywilnej. O
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