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Publiczna korzy$¢, prywatna strata —
teoretyczne i praktyczne konsekwencje
rozszerzania definicji celu publicznego

Public benefit, private loss — theoretical and practical consequences
of extending the definition of a public purpose

Streszczenie
Autorka podejmuje w artykule analize praktycznych
skutkéw tendencji do rozszerzania katalogu celéw pu-
blicznych w polskim porzadku prawnym. Porusza
w szczegdlnoSci kwestie konsekwencji wprowadzania
modyfikacji procedury wywlaszczeniowej okreSlonej
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, w tzw. specu-
stawie drogowej i rozporzadzeniu w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Na
podstawie problemoéw z aplikacja zasady korzySci w wy-
cenie nieruchomosci przeznaczonych pod inwestycje dro-
gowe wyjasnia konieczno$¢ nakreSlenia jasnej hierarchii
w regulacjach dotyczacych procedury wywlaszczeniowe;j.
Celem artykutu jest okreslenie wybranych elementow
efektywnego ekonomicznie i optymalnego pod wzgledem
prawnym modelu wywlaszczenia nieruchomosci, ktory
bedzie rownowazyt interesy prywatnych wiascicieli i roz-
wijajacego si¢ rynku inwestycji publicznych w kontekscie
odszkodowawczej odpowiedzialnoSci panstwa z tytutu le-
galnej ingerencji w prawo wlasnoSci. Aktualno$¢ tematy-
ki wynika z intensyfikacji prac zwigzanych z lokalizowa-
niem infrastruktury technicznej, takiej jak drogi, linie ko-
lejowe, lotniska czy porty komunikacyjne, i zwigzanych
z tym problemow legislacyjnych. Poruszone zagadnienia
maja kluczowe znaczenie w konteksScie wysokosci przy-
znawanych odszkodowan za nieruchomodci przejete pod
inwestycje celu publicznego, a co za tym idzie — okre§la-
nia relacji pomigdzy interesem publicznym a prywatnym.

Stowa kluczowe: wywtaszczenie nieruchomosci,
odszkodowanie, inwestycje celu publicznego, specustawa

drogowa, zasada korzySci

JEL: K10, K11

Wstep

W celu lokowania aktywow o przeznaczeniu publicznym
pafstwo uzywa instrumentu wywlaszczenia nieruchomosci,
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Abstract

The article analyzes the practical effects of the
tendency to expand the catalog of public goals in the
Polish legal order. In particular, it deals with the issue
of the consequences of introducing modifications to
the expropriation procedure specified in the Real
Estate Management Act, in the so-called special road
act and the regulation on the valuation of real estate
and the preparation of an appraisal report. On the
basis of the so-called "the principle of benefit", the
research explains the need to outline a clear hierarchy
in the regulations concerning the expropriation
procedure. The aim of the article is to identify selected
elements of an economically effective and legally
optimal model of real estate expropriation, which will
balance the interests of private owners and the
developing public investment market in the context of
the state's liability for compensation for legal
interference with property rights. The importance of
the topic results from the intensification of works
related to the localization of technical infrastructure
such as roads, railways, airports or communication
ports and related legislative problems. The issues
raised are of key importance in the context of the
amount of compensation awarded for real estate taken
over for public purpose investments, and thus —
determining the relationship between the public and
private interests.

Keywords: expropriation of real estate, compensation,
public purpose investments, special road act, the
principle of benefits

ktére rozumiane jest jako odjecie pod przymusem prawa
wiasnosci lub ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci. W tej sytuacji interes spoleczny przewaza nad intere-
sem indywidualnym, a prawa podmiotu wywlaszczonego
przechodza na pafistwo. W praktyce dobro wspdlne, ktore-



go wartos§¢ opisywana jest gtownie w kategoriach pozaeko-
nomicznych, ma podstawy $cile policzalne, wyrazone w pie-
niadzu. Z tego powodu kazde wywlaszczenie musi by¢ doko-
nane z poszanowaniem zasad konstytucyjnych, musi by¢ do-
konane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem,
ale takze z zastosowaniem regut okreslonych w ustawach, na
przykiad zasady korzySci okreSlonej w art. 134 ustawy
z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej:
u.gn.)l,

W polskim porzadku prawnym, w szczeg6lnych ustawach
dotyczacych budowy konkretnych inwestycji celu publiczne-
go, nastepuja modyfikacje procedury wywlaszczeniowej
w pordéwnaniu z zasadami przewidzianymi w u.g.n. Przykta-
dem jest ustawa z 10.04.2003 r. o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg pu-
blicznych (dalej: specustawa lub specustawa drogowa)?, kto-
ra stanowi lex specialis w stosunku do u.g.n. Przepisy specu-
stawy w niewielkim tylko zakresie odsytaja do przepisoéw legi
generali, wprowadzajac odmienne rozwigzania w kluczo-
wych aspektach pierwotnej procedury wywtlaszczenia (No-
wak, 2007). Dotycza one mi¢dzy innymi zasad wyceny prze-
jetych nieruchomosdci i zastosowania zasady korzysci. Istnie-
nie tych szczeg6lnych przepisoéw jest takze odzwierciedlone
w rozporzadzeniu z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (dalej: roz-
porzadzenie)®, stosowanym w praktyce wyceny przejetych
nieruchomos$ci przez rzeczoznawcoéw majatkowych, powo-
dujac szereg trudnosci natury praktycznej. Niniejsza analiza
skupi si¢ na przypadku wyceny inwestycji przeznaczonych
pod budowe drdg publicznych, ktore podlegaja zasadom
szczegblnym okre§lonym w specustawie drogowej, a takze
zasadom wyceny okre§lonym w § 36 rozporzadzenia.

W istocie problem dotyka szerszego zagadnienia zasad
dotyczacych ustalania odszkodowan w polskim ustawodaw-
stwie, opartego na rownowazeniu praw podmiotowych wta-
Scicieli nieruchomoéci i dobra wspolnego wyrazanego w in-
westycjach celu publicznego. Stanowi takze odzwierciedle-
nie problemu nadmiernego rozszerzania definicji celu pu-
blicznego i tendencji do modyfikacji przepiséw i ingerencji
w podstawowe procedury za pomoca specustaw. Autorka
stawia tezg, zgodnie z ktora duza liczba celéw publicznych
i niejasne regulacje dotyczace odszkodowan wymagaja zde-
cydowanych dzialah prawnych zaréwno w obszarze gltow-
nych zasad, jak i szczegotowych regulacji dotyczacych wyce-
ny. Ponadto podnosi koniecznos¢ ustalenia prymatu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nad szczegdtowymi przepi-
sami okreS§lonymi w rozporzadzeniu.

W celu poparcia wskazanej tezy w pierwszej kolejnosci
zostana przeanalizowane zasady funkcjonowania systemu
wywlaszczefi, jego podstawowe elementy — ze szczegblnym
uwzglednieniem definicji i rodzajow celéw publicznych,
a takze instrumentéw stuzacych determinacji stusznego od-
szkodowania. Przedstawienie tych mechanizméw ma na ce-
lu ukazanie niejasnodci i duzego pola interpretacyjnego
w kwestii okre$lania definicji celu publicznego, ktére mozna
zaobserwowaé w polskim systemie. Jako przyklad praktycz-
nych problemdw zostanie przedstawione zastosowanie zasa-
dy korzySci w kontekscie wyceny nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi.
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Cel publiczny jako
przestanka wywlaszczenia

Determinacja celéw publicznych jest procesem wymaga-
jacym szczeg6lowej analizy, poniewaz stanowi podstawe de-
cyzji wywlaszczeniowych, gléwna ideg, ktdra przyswieca in-
gerencji pafistwa w nadrz¢dna zasade wiasnoSci i ochrony
praw majatkowych obywateli. Spos6b rozumienia celéw pu-
blicznych lezy nie tylko u podstaw procedury lokalizacji in-
westycji celu publicznego, ale takze i przede wszystkim
u podstaw procedury wyceny nieruchomosci i przyznawania
odszkodowania. To bowiem cel wywlaszczenia wyznacza za-
stosowanie zasady korzySci, wplywajac tym samym na wyso-
koé¢ okreslonego odszkodowania.

W polskim porzadku prawnym mozna zaobserwowac ten-
dencje do tworzenia specjalnych ustaw celem realizacji po-
szczegOlnych inwestycji publicznych. Przykiadem takiej
ustawy jest specustawa drogowa, ktora zostala wprowadzo-
na w celu przyspieszenia budowy drég w Polsce, zwigzane;j
m.in. z organizacja w Polsce Mistrzostw Europy w pilce noz-
nej EURO 2012 (Pogorzelski, 2010). Tradycje tworzenia
specustaw na potrzeby realizacji poszczegdlnych celéw pu-
blicznych uzasadnianych koniecznoscia przyspieszenia reali-
zacji biezacych potrzeb spotykaly si¢ z krytyka w doktrynie
mig¢dzy innymi ze wzglgdu na znaczne modyfikacje procedu-
ry wywlaszczeniowej w pordwnaniu z postepowaniem prze-
widzianym w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami (Su-
char, 2010). Nalezy przyzna¢, ze przygotowanie i realizacja
inwestycji budowlanych, zwlaszcza liniowych, jest procesem
wymagajacym duzego nakladu czasu i Srodkéw finansowych,
obejmujacych inwestycje przecinajace znaczng liczbe dzia-
fek, o réznym stanie prawnym, uzbrojeniu technicznym, wa-
runkach §rodowiskowych itp. (Sobotka i in., 2014). Dodat-
kowo istnieje oczekiwanie spoleczne na szybka i sprawna re-
alizacje inwestycji celu publicznego, gléwnie ze wzgledu na
wspOlny charakter inwestycji. Konieczno$¢ przyspieszenia
tych prac jest rowniez zwigzana z ograniczonym czasowo
horyzontem dost¢pu do dotacji z funduszy europejskich.
Jednakze rozwazenia wymaga kwestia tworzenia specustaw
wynikajacych z realizacji celow publicznych, traktowanych
jako uzasadnienie ingerencji w zasady okre§lone w u.g.n.,
szczegllnie w rozumienie zasady korzysci.

Ponizsza sekcja ma na celu analiz¢ podstawy procedury
wywlaszczeniowej — celu publicznego. Zostana w niej
przedstawione polskie regulacje konstytucyjne i ustawowe,
ktére wyznaczaja ramy okre§lania celéw publicznych. Poru-
szony bedzie takze problem erozji definicji celu publicznego
i podjeta zostanie proba nakreSlenia jego zrodel.

Interes publiczny jako determinanta celu publicznego
i przestanka wywlaszczenia w polskich
regulacjach prawnych

Pojecie wystepujacego m.in. w Konstytucji RP i ustawach
samorzadowych ,interesu publicznego” oznacza korzysci
materialne i niematerialne odnoszone przez cztonkéw danej
spolecznosci z tytutu przynaleznosci do takiej spotecznosci
(Nowak, 2007). Interes publiczny jest definiowany jako jed-
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na z najwazniejszych klauzul generalnych (Zurawik, 2013).
Mimo swej istotnej roli pozostaje jednak kategoria pojecio-
wo otwarta (Wyrzykowski, 1986), o nieostrym charakterze
(Zdyb, 1991). Ksztalt definicji wyznaczaja tendencje spo-
feczne przejawiajace si¢ w danym okresie (Chochowski,
2013), co znajduje odzwierciedlenie w aktualnych inwesty-
cjach podejmowanych przez pafistwo. Nie bez znaczenia
pozostaja takze wspdizaleznosci zachodzace miedzy krajo-
wymi, regionalnymi i ponadnarodowymi organami i syste-
mami (Supernat, 2013), do ktdrych zalicza si¢ na przyktad
cztonkostwo w Unii Europejskiej (Fogiel, 2011). Kontekst
treSciowy pojecia interesu publicznego jest przedmiotem
analiz prawa publicznego, szczegdlnie prawa konstytucyj-
nego i administracyjnego (Szwajdler, 1993), jednak ze
wzgledu na bezposrednie nawiazania do konkretnych insty-
tucji prawa administracyjnego i istoty administracji (Lan-
grod, 1948) realizacj¢ pojecia zapewniaja szczegdlnie nor-
my prawa administracyjnego (Laczkowski, 1999). Jednym
ze sposobow realizacji interesu publicznego jest determina-
cja celéw publicznych (Nowak, 2007). Cele publiczne reali-
zuj interes publiczny, sa niejako nim ,,podyktowane” (No-
wak, 2007).

Z uwagi na poruszane w niniejszym artykule zagadnienie
ograniczenia praw wlasnosci ze wzgledu na cel publiczny
istotne beda postawy definiowania interesu publicznego
okreslone w Konstytucji RP i celu publicznego wskazanego
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, specustawie
drogowej i rozporzadzeniu. Te uwarunkowania klasyfikuja
cele publiczne na dwa sposoby: okreslaja definicje¢ celu pu-
blicznego w charakterze kontekstowym, ze wskazaniem
elementdw treéci tego pojecia, czego przykiadem sa przepi-
sy Konstytucji RP (Michalak, 2012) lub nadaja temu termi-
nowi konkretne znaczenie, z uwzglednieniem kontekstu
normatywnego danego aktu prawnego, jak dzieje si¢
w ustawach i aktach nizszego rz¢du (Wyrzykowski, 1986).
Definicje — zar6wno te kontekstowe, jak i wyrazne —
wyznaczaja jedynie kierunek interpretacyjny pojecia intere-
su publicznego. W doktrynie dazy si¢ raczej do przypisania
temu terminowi minimum pewno§ci znaczeniowej, a tre$¢
interesu spofecznego wyznacza judykatura sadoéw po-
wszechnych, administracyjnych, a takze Trybunatu Konsty-
tucyjnego oraz Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europej-
skiej (Kucharski, 2020).

Konstytucja RP rozréznia wywlaszczenie od ogranicze-
nia prawa wlasnoSci. W przypadku ograniczenia prawa
wlasnos§ci — zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP —
moze to nastapié tylko w drodze ustawy i tylko w takim za-
kresie, w jakim nie narusza ona prawa wlasnosci. Z kolei
materialne warunki ograniczenia prawa wtasnosci okresla
art. 31 ust. 3, zgodnie z ktdrym ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa koniecz-
ne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczefistwa
lub porzadku publicznego badz dla ochrony §rodowiska,
zdrowia i moralnoéci publicznej albo wolnosci i praw in-
nych oséb, przy czym ograniczenia te nie moga naruszac
istoty wolno§ci i praw (Jaworski i in., 2020). Wywlaszcze-
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nie z kolei nie jest kwalifikowang forma ograniczenia ko-
rzystania z wlasnoSci, a odrebnym rodzajem ingerencji‘.
Okref{la je art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, ktory jest czgécia
rozdziatu dotyczacego ustrojowych podstaw Pafistwa Pol-
skiego®. Zgodnie z tre§cia przepisu wywlaszczenie jest do-
puszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Zestawienie
tredci art. 64 z art. 21 Konstytucji RP wskazuje na fakt, ze
walor normatywny art. 21 okre§lajacego przesianki wy-
wlaszczenia jest szerszy niz zakres art. 64 Konstytucji RP,
dopuszcza bowiem wywlaszczenie z powoddw wykraczaja-
cych poza czysto ekonomiczne znaczenie pojecia (Jawor-
ski i in., 2020).

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze Konstytucja RP nie
okresla kryteriow kwalifikacji celu jako celu publicznego ani
jego szczegdlnych cech. Cele i definicje nalezy wywodzi¢
z pozostatych przepiséw, ogolnej wyktadni i zasady autono-
micznoSci interpretacji poj¢¢ uzytych w Konstytucji. W pol-
skim prawodawstwie katalog celéw publicznych zostat ujety
w art. 6 u.g.n., nie zawarto w nim jednak wprost definicji
tych celow (Jakubowska, 2010). Na tle katalogu mozna
oczywiécie sformulowaé wtorna definicj¢ zawierajaca cele
wymienione w artykule, jest to jednak definicja funkcjonal-
na, ktéra wymaga doprecyzowania, z ktérym celami publicz-
nymi jest zgodne wszystko to, czego osiagnigciu stuza po-
szczegdlne cele wskazane w art. 6 (Jaworski i in., 2020). Ce-
lami publicznymi sa zatem cele, ktorych realizacja stuzy
ogotowi i ktore skupiaja si¢ na zaspokojeniu potrzeb po-
wszechnych, a realizatorami tych celéw sa jednostki organi-
zacyjne lub osoby reprezentujace Skarb Panstwa lub jed-
nostke samorzadu terytorialnego®.

Tym samym definicje celu publicznego mozna dostoso-
wac do konkretnej inwestycji, zgodnie z aktualnymi potrze-
bami spotecznymi i tendencjami wynikajacymi na przyktad
z biezacej sytuacji miedzynarodowej, czy cztonkostwa w or-
ganizacji réznego rodzaju wydarzend, w tym sportowych
i kulturalnych. Tego typu uregulowanie pozwala na uzycie
klauzuli celu publicznego nie tylko w stosunku do obiektu
budowlanego, ale takze do jego zastosowania (Dydenko
& Telega, 2016). Przyktadem takiej definicji celu publiczne-
go jest droga publiczna, okreS§lona w art. 1 w zw. z art. 4 pkt 2
specustawy drogowej. W mysl regulacji droga publiczna to
droga, z ktorej zgodnie z jej przeznaczeniem moze korzy-
sta¢ kazdy, z ograniczeniami i wyjatkami okre§lonymi
w przepisach prawa. Stuzy mozliwosci poruszania si¢ po niej
przez korzystajacych z poszanowaniem regulacji prawnych.
Stosujac ujgcie funkcjonalne, nalezy zatem przyznaé, ze ce-
lem publicznym nie jest sam obiekt budowlany — droga,
lecz funkcja, ktorej ten obiekt ma stuzy¢, czyli zapewnienie
powszechnoSci korzystania z niej przez kazdego, z zastrze-
zeniem dopuszczalno$ci ograniczenia tej powszechnosci do-
stepu na podstawie przepisu prawa, np. w zwigzku z plat-
nym parkowaniem, platnym przejazdem po autostradzie
(Jaworski i in., 2020). Ponadto takie zdefiniowanie celu
publicznego pozwala na okreslenie szczegdlnych zasad przy-
znawania odszkodowania i stosowania odmiennych zasad
wyceny, co zostanie poruszone w dalszych sekcjach.



Publiczna korzys$¢ a prywatna strata

W Polsce regulacje dotyczace realizacji celow publicznych
nawiazuja swoja treécig i konstrukcja do praw obowiazuja-
cych w poprzednim, socjalistycznym ustroju politycznym
(Tomaszewski, 2013). Podstawa dwczesnego systemu byta
ustawa z marca 1958 r.” determinujaca podejscie do defini-
cji celu publicznego w kontekscie gospodarki centralnie pla-
nowanej, gdzie cel publiczny postuzyt jako instrument doko-
nywania masowych wywlaszczen na cele, ktore zostaly sfor-
mulowane niejasno lub ktérych wykonanie nie dochodzito
do skutku. W praktyce cele uzytecznosci publicznej realizo-
waly podmioty panstwowe i jednostki gospodarki uspotecz-
nionej, uprawnione do szerokiej ingerencji w prawo wlasno-
§ci (Tomaszewski, 2013). Transformacja ustrojowa narzuci-
ta konieczno$¢ przebudowy definicji celéw publicznych na
potrzeby warto$ci demokratycznych, co nadato ksztalt obec-
nie istniejgcym regulacjom. Nalezy jednak przyznaé, ze
w ciagu ponad 20 lat obowigzywania u.g.n. katalog celow,
ktére uznawane sg za publiczne i stuzace dobru wspolnemu,
w wyniku dzialalnosci legislacyjnej staje si¢ coraz wigkszy.
Ich zakres przedmiotowy przestaje obejmowaé jedynie in-
westycje, z ktorych bedzie korzystal ogét spoteczenistwa, ale
zaczyna tez odnosi¢ si¢ do konkretnych zadan stuzacych
konkretnym podmiotom.

Nalezy zaznaczy¢, ze praktyczna interpretacja celu pu-
blicznego nie oznacza jedynie mozliwo$ci wywlaszczania
nieruchomoédci na ten cel. W rzeczywistosci pociaga za soba
szereg konsekwencji prawnych, takich jak poszerzenie kata-
logu dopuszczalnych mozliwosci zagospodarowania nieru-
chomosci, dostep do ulg finansowych i §rodkéw z funduszy
publicznych, w tym szczegdlnie pochodzacych z Unii Euro-
pejskiej. Zaliczenie danej aktywnosci do katalogu celéw pu-
blicznych daje takze upowaznienie do ubiegania si¢ o wyda-
nie decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego w miej-
sce decyzji o warunkach zabudowy dostgpnej dla inwestycji
bez tego statusu. Ponadto rozszerzenie katalogu celu pu-
blicznego ma istotny wplyw na forme i wysoko$§¢ odszkodo-
wania. Im wiecej celow publicznych zostanie zrealizowa-
nych, tym wigcej nieruchomos$ci moze zosta¢ wywlaszczo-
nych. W konsekwencji kwota odszkodowania moze si¢
zmniejszyC. Istnieje wiec ryzyko, ze interesy bytych wiaci-
cieli nie zostang w petni zaspokojone. Z tego powodu zasad-
ne jest przyblizenie procedury ustalania odszkodowania
i zasad, ktorymi kieruja si¢ rzeczoznawcy majatkowi pod-
czas przeprowadzania wyceny.

Odszkodowanie za wywlaszczone
nieruchomosci

Roéznorodnos$é celéw publicznych i rozproszonych
w zwigzku z tym regulacji powoduje problemy praktyczne
pojawiajace si¢ podczas procesu kompensacji odjgtego pra-
wa. Procedura ustalenia odszkodowania zawiera wiele ele-
mentéw spornych, na ktore niezaleznie od planowanej in-
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westycji skladaja si¢ pewne sktadniki wspolne, takie jak
skomplikowany proces wyceny, wystepujace strony, sposdb
traktowania ograniczonych praw rzeczowych, ale takze ta-
kie, ktére pojawiaja si¢ tylko przy okazji niektorych celow
publicznych, jak w przypadku inwestycji drogowych i zasto-
sowania zasady korzySci.

Okreslanie wysokosci odszkodowania

Zgodnie z zasadami okreS§lonymi w Konstytucji wywlasz-
czeniu dokonywanemu na cele publiczne musi towarzyszy¢
stuszne odszkodowanie, ktore zgodnie zar6wno z orzecz-
nictwem sadowym, jak i literatura jest oparte na regula-
cjach prawa cywilnego, u.g.n. oraz rozporzadzeniu. Zgod-
nie z art. 134 u.g.n. § 1 podstawe ustalenia wysokosci od-
szkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135, wartos¢
rynkowa nieruchomosci. Dodatkowo, zgodnie z zasada ko-
rzyS$ci okreslona w art. 134 ust. 3 i ust. 4 u.g.n. odszkodowa-
nie nie moze pomija¢ zwickszenia warto§ci nieruchomosci
spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny, a przy-
jete do wyceny parametry nieruchomos$ci musza by¢ ko-
rzystne dla wywlaszczonego (Ministerstwo Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej, 2012). Stwierdzenie za-
istnienia okoliczno$ci okreSlonych w art. 134 ust. 4 u.g.n.
wymaga okre$lenia warto$ci nieruchomosci wedtug dotych-
czasowego sposobu jej uzytkowania oraz wedlug przezna-
czenia wynikajacego z celu wywlaszczenia nieruchomosci.
Warto§¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z art. 151 ust.
1 u.g.n. to z kolei szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakeji sprzedazy za-
wieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz
nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Ponadto odszko-
dowanie za wywlaszczenie nieruchomosci powinno od-
zwierciedla¢ realng warto$¢ rynkowa nieruchomodci. Za-
lezno$¢ ta jest doprecyzowana w art. 128 i art. 130 u.g.n. ja-
ko adekwatno$¢ wysokosci odszkodowania do wartoSci nie-
ruchomos$ci. Zastosowanie znajduje tu zatem teoria r6zni-
cy, ktora okrefla, ze szkoda jest roznica pomigdzy stanem
obecnym a stanem hipotetycznym. Innymi sfowy, stanem,
ktdry by istnial, gdyby nie zdarzenie bedace zrodtem szko-
dy oraz zasada pelnego odszkodowania®.

Podkreslenia wymaga, ze wysoko$¢ odszkodowania nie
obejmuje dodatkowych kosztow ponoszonych przy sporza-
dzaniu uméw dotyczacych przeniesienia praw rzeczowych,
takich jak koszty notarialne czy podatkowe. Odszkodowanie
jest zatem rowne cenie za nieruchomo$¢ w obrocie cywilno-
prawnym bez dodatkowych elementéw finansowych zwigza-
nych na przyklad z umowa sprzedazy. Zatem warto§¢ od-
szkodowania naleznego za wywlaszczona nieruchomos¢ jest
determinowana przez warto$¢ nieruchomosci na rynku
w obrocie cywilnoprawnym w warunkach, w ktoérych prawo
wiasnosci lub jakiekolwiek inne prawo rzeczowe przystugu-
jace do nieruchomosci mogto zostaé zbyte z nieprzymuszo-
nej woli podmiotu praw (Jaworski i in., 2020).
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Badanie rynku nalezy do rzeczoznawcy majatkowego i to
on ustala wariant wyceny korzystny dla wywlaszczonego.
Zgodnie z art. 130 ust. 2 u.g.n. dla ustalenia wysokoéci od-
szkodowania konieczne jest uzyskanie opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajacej warto§¢ nieruchomosci, przybie-
rajacej w my$l art. 156 ust. 1 u.g.n. forme¢ operatu szacunko-
wego. Jest to podstawowy dowdd w sprawie o odszkodowa-
nie. Ma on walor opinii biegtego, o jakiej mowa w art. 84
§ 4 K.p.a.” W kontekécie wyceny nieruchomodci istotne sg
aktualny sposob uzytkowania nieruchomodci i jej przezna-
czenie wynikajace z celu wywlaszczenia. Aktualny sposdb
uzytkowania odnosi si¢ do wyceny zgodnej z faktycznym sta-
nem nieruchomosci, bez wzgledu na ustalenia planistyczne
wprowadzajace cel publiczny. Przeznaczenie nieruchomosci
wynikajace z celu wywlaszczenia jest celem, na ktory wy-
wlaszczony grunt bedzie przeznaczony. Rzeczoznawca ma-
jatkowy powinien zbada¢ warto§¢ nieruchomosci wynikaja-
cg zaréwno z aktualnego uzytkowania, jak i z przeznaczenia
na cel publiczny — jest to ustawowy obowiazek odniesienia
sie do zasady korzysci. Zgodnie z art. 134 ust. 4 u.g.n. rze-
czoznawca musi wskazad, czy przeznaczenie nieruchomosci,
zgodnie z celem wywlaszczenia, powoduje jej zwigkszenie,
czy tez nie. Tym samym ustalone odszkodowanie nie moze
pomija¢ zwigkszenia warto$ci nieruchomosci spowodowa-
nego przeznaczeniem na konkretny, a nie dowolnie okreslo-
ny cel publiczny (Ministerstwo Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej, 2012).

O rzeczywistej cenie interesu publicznego

W przypadku wywlaszczenia nieruchomosci interes spo-
feczny jednoznacznie przewaza nad interesem indywidual-
nym, co najwyrazniej wyraza si¢ w momencie, w ktérym pra-
wa podmiotu wywlaszczonego przechodza na pafistwo. Spo-
sobem na ,,wynagrodzenie” powstalej szkody ma by¢ wypta-
ta odszkodowania, ktore jednak nie ogranicza si¢ jedynie do
wartosci materialnej — wywlaszczone nieruchomosci maja
przeciez niejednokrotnie np. warto$¢ sentymentalng. Jed-
nak w polskich regulacjach co do zasady ustawodawca utoz-
samia sluszne odszkodowanie z wartoscia rynkowa odjg¢tego
prawa wlasnosci. Oznacza to, ze nie uwzglgdnia si¢ wartosci
rynkowej nieruchomosci, spadku wartosci niewywlaszczone;j
czeSci nieruchomosci, innych strat i kosztow, ktore negatyw-
nie wplywaja na sytuacje finansowa wywlaszczanego pod-
miotu (Sewastianowicz, 2018). W zwigzku z tym mozna za-
daé pytanie, czy konstytucyjny wymog zaplaty godziwej re-
kompensaty za wywlaszczenie jest spelniony, gdy odszkodo-
wanie dotyczy tylko jednego elementu szkody — przejetego
mienia.

Polska procedura ustalenia odszkodowania pozostawia
takze wiele pytaf zwiazanych z kwestia stuszno$ci wysokosci
ustalonej kwoty. W przeciwiestwie do regulacji obowiazu-
jacych w niektorych krajach europejskich polskie przepisy
przewiduja tylko jeden element odszkodowania za wywtasz-
czenie — warto$¢ utraconego mienia. Tymczasem w innych
systemach rekompensuje si¢ tez inne straty i utracone zyski
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(OECD, 2004). Dla przyktadu, koncepcja anglosaska prze-
widuje obliczanie odszkodowania na podstawie wartosci dla
wiadciciela, a nie kupujacego (Sewastianowicz, 2018). Po-
nadto w niektorych systemach prawnych rzady sa zobowia-
zane do rozszerzenia oferty zakupu danej nieruchomosci
(Benson, 2010). Mozna stwierdzi¢, ze w pordwnaniu z regu-
lacjami obowiazujacymi w innych krajach polski system pro-
cedury ustalania odszkodowania za wywtaszczone nierucho-
mosci z jednej strony chroni interes publiczny, dajac duze
pole interpretacyjne w kwestii definiowania celu publiczne-
go, z drugiej za$§ pozostawia watpliwosci dotyczace poziomu
ochrony interesu prywatnych wiascicieli. Praktyczna inter-
pretacje przepisow pozostawiono w rekach rzeczoznawcow
majatkowych, ktorych sytuacja prawna jest de facto zblizona
do statusu osoby zaufania publicznego ze wzglg¢du na uktad
obcigzefi w prawie nieruchomosci, standardy zawodowe
oraz Kodeks etyki!’. W rezultacie, gdy wycena jest zgodna
z porzadkiem prawnym, zaréwno strona, jak i organ admini-
stracyjny mogg mie¢ znaczne trudnosci z kwestionowaniem
specjalistycznej wiedzy, jaka dysponuja rzeczoznawcy. Moze
to prowadzi¢ do probleméw z obiektywna ocena raportu.

Chociaz w doktrynie panuje przekonanie, ze ,,wywlasz-
czenie jest najpowazniejsza forma ingerencji we wlasnos¢”
(Dolzer & Schreuer, 2008), taka ingerencja wydaje si¢ by¢
nieunikniona. OdpowiedZ na powyzsze watpliwosci wyma-
gataby gtebokich zmian systemowych, obejmujacych nie tyl-
ko przepisy ustawowe, ale i konstytucyjne, ingerujacych
w rozumienie i definiowanie wysokoSci szkody w przypadku
wywlaszczenia. Tego typu zmiany wydaja si¢ jednak ko-
nieczne, a ich symptomy wystepuja juz od diuzszego czasu.
Rozw6] prawa administracyjnego i cywilnego obejmuje
przeciez takze sfery planowania przestrzennego. Napigcia
pomiedzy utrwalonym podejSciem a nowymi trendami i zja-
wiskami, ktére nie wystepowaly wczeéniej z tak duza inten-
sywnoscig (np. rozwoj infrastruktury technicznej, nowych
technologii), sa w praktyce prawotworczej codzienno$cia.
Ewolucja prawa administracyjnego i cywilnego nast¢pujaca
w odpowiedzi na pojawiajace nowe zapotrzebowania, pro-
wadzi do obejmowania ich normami coraz wigkszej liczby
stosunk6w spotecznych. Nalezy podkresli¢, ze inwestycje ce-
lu publicznego czgsto wymagaja wykorzystania duzych po-
wierzchni, ktore sa dobrem rzadkim. W praktyce dobro
wspdlne, ktdrego warto$¢ opisywana jest gtownie w katego-
riach pozaekonomicznych, ma §ciSle policzalng warto§¢ wy-
razong w pieniagdzu. Rola prawodawcy natomiast jest odna-
lezienie rownowagi pomiedzy interesem publicznym a pry-
watnym, ktdra usatysfakcjonuje zaréwno ogot obywateli, jak
i indywidualne jednostki.

Praktyczne problemy kompensacji
odjetego prawa wlasnosci

Wskazane w powyzszej sekcji watpliwosci doktrynalne do-
tyczace sposobu okreslania celu publicznego i procedury
przyznawania odszkodowania przektadaja si¢ takze na pro-



blemy praktyczne. Wspomniane juz tendencje do tworzenia
specustaw ingerujacych w zasady okres§lone w u.g.n. rodza
problemy interpretacyjne na poziomie wyceny i tworzenia
operatdw szacunkowych, na poziomie odwolawczym przed
organami administracji publicznej oraz przed sadami
wszystkich instancji. Ponizej przeanalizowano problem za-
stosowania zasady korzySci na przyktadzie regulacji specu-
stawy drogowej i rozporzadzenia.

Szczegolne zasady ustalania odszkodowan
w przypadku inwestycji drogowych

Inwestycje polegajace na budowie drdg publicznych prze-
widuja szczeg6lne regulacje dotyczace ustalenia odszkodo-
wania. Materia wyceny dzialek przejetych pod inwestycje
drogowe jest objeta przepisami rozporzadzenia z 21.09.2004 1.,
w tym w szczegdlnosci § 36 rozporzadzenia. Przepisy rozpo-
rzadzenia roznig si¢ od zasad okre§lonych w u.g.n. w kwe-
stiach wyceny nieruchomosci drogowych. Problematyczna
kwestia dotyczy wyceny przyjetej pod inwestycj¢ drogowa
nieruchomo$ci o innym niz drogowe przeznaczeniu plani-
stycznym, opartej na rynku transakcji nieruchomos$ciami
drogowymi.

Czg$é¢ orzecznictwa wskazuje, ze w przypadku nierucho-
mosci drogowych zasada korzySci nie ma zastosowania,
a § 36 jest przepisem szczegdlnym, regulujacym komplekso-
wo kwestie okreslania warto$ci rynkowej gruntéw przezna-
czonych lub zajetych pod drogi publiczne i ma w tym wzgle-
dzie charakter lex specialis w odniesieniu do pozostatych
unormowan odnoszacych si¢ do wyceny wywlaszczonych
nieruchomosci'!. Przeciwnicy tego podejscia podnosza, ze
zasada korzySci jest nadrzedna w stosunku do przepisow
rozporzadzenia. W odpowiedzi na dyskusje na poziomie
doktrynalnym takze w praktyce dzialah rzeczoznawcéw po-
jawiaja si¢ dwie gldwne metody dziatania: wycena pod inwe-
stycje drogowa nieruchomo$ci o innym niz drogowe prze-
znaczeniu planistycznym, oparta na rynku transakcji nieru-
chomos$ciami drogowymi zgodnie z art. 134 u.g.n., oraz wy-
cena zakladajaca, ze regula unormowana w art. 134 ust.
4 u.g.n. ma zastosowanie w procesie szacowania gruntow
przejetych w trybie specustawy drogowej, nieprzeznaczo-
nych w planie badZz w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego pod drogi, wylacznie
przy ustalaniu procentowego wzrostu wartoSci wycenianej
nieruchomosci, wedtug zasad okre§lonych w § 36 ust. 3 roz-
porzadzenia.

Zwolennicy pierwszego zastosowania podnosza, ze
w mysl zasady korzySci odszkodowanie nie moze pomijaé
zwigkszenia warto$ci nieruchomosci spowodowanego prze-
znaczeniem na cel publiczny. Jesli przeznaczenie nierucho-
moSci na cel publiczny zwigkszy jej warto$¢, odszkodowanie
nie bedzie rowne wartosci nieruchomosci zgodnej z dotych-
czasowym sposobem uzytkowania (art. 134 ust. 3 ww. usta-
wy), lecz wartoSci okreS§lonej dla alternatywnego sposobu
uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia tej nierucho-
moSci na cel publiczny (art. 134 ust. 4 ww. ustawy) (Mini-
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sterstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej,
2012).

Zgodnie z drugim podejsciem przywileje ustalone w u.g.n.
oraz rozporzadzeniu nie moga by¢ stosowane tacznie. Ozna-
cza to, ze realizacja zasady korzysci nastgpuje poprzez sam
fakt stosowania przepisOw specustawy, a samo przeznacze-
nie nieruchomosci okreSlone w decyzji o zezwoleniu na re-
alizacj¢ inwestycji drogowej oznacza wzrost jej wartoSci
i wyklucza wycen¢ nieruchomosci na podstawie analizy
transakcji nieruchomo$ciami nabywanymi pod drogi, zgod-
nie z art. 134 ust. 4 u.g.n. Zwolennicy tego podejscia uwaza-
ja, ze w tym przypadku analiza powinna nastapi¢ z uwzgled-
nieniem nieruchomo$ci o tozsamym przeznaczeniu jak
grunt wyceniany, zgodnie z zasadami § 36 ust. 3 rozporza-
dzenia — czyli poprzez powigkszenie ustalonej na podsta-
wie analizy wartoSci o nie wigcej niz 50%!2.

Relacja ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
i rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego

Nalezy zauwazy¢, ze przepis § 36 rozporzadzenia szczego-
fowo reguluje kwestie okreslania wartosci gruntdw przezna-
czonych lub zajetych pod drogi publiczne. Jednoczesnie jed-
nak nie mozna zgodzi€ si¢ z teoria, zgodnie z ktora przepisy
§ 36 rozporzadzenia moga ogranicza¢ obowiagzek zastoso-
wania art. 134 ust. 314 u.g.n. Przemawiajg za tym dwa argu-
menty: przepisy u.g.n. to akt wyzszego rzedu w stosunku do
przepisow rozporzadzenia, ktdre jest aktem wykonawczym
do ustawy, wydanym na podstawie szczegélowego upowaz-
nienia zawartego w ustawie i w celu jej wykonania, zgodnie
z art. 92 ust. 1. Uznanie, iz § 36 rozporzadzenia zawiera nor-
my pozostajace w sprzecznosci z art. 134 ust. 314 u.g.n., mo-
dyfikujace przepisy ustawy, staloby w sprzecznosci z zasada-
mi konstytucyjnymi. Drugi argument to argument natury
praktycznej. W praktyce bowiem zastosowanie alternatyw-
nego sposobu uzytkowania na potrzeby wyceny ma z reguly
zastosowanie w przypadku, gdy w dniu wydania decyzji o zez-
woleniu na realizacje inwestycji drogowej nieruchomosé
stanowila teren uzytkowany rolniczo lub las (Ministerstwo
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, 2012).
Tego typu nieruchomo$ci w przypadku wywlaszczenia pod
inwestycj¢ drogowa przy zastosowaniu zasady korzysci osia-
gaja na rynku zazwyczaj wyzsze ceny niz grunty przeznaczone
do produkgji rolnej. W efekcie moze nawet doj$¢ do sytu-
acji, w ktorej zastosowanie wylacznie § 36 ust. 3 rozporza-
dzenia spowodowatoby znaczne zmniejszenie wartosci sza-
cowanej nieruchomosci, a w konsekwencji przyznanego od-
szkodowania i orzeczenie na niekorzy$¢ strony odwolujace;j
si¢ (Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, 2012).

Badajac nadrzedno§¢ zasady korzysci, na ktora nie po-
winny mie¢ wplywu rodzaje celdw, nalezy si¢ odwolaé tak-
ze do podstawowej zasady konstytucyjnej dotyczacej od-
szkodowania za wywtlaszczona nieruchomo$¢, wynikajgcej
z art. 21 ust. 2, ktdra stanowi, iz wywlaszczenie jest dopusz-
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czalne jedynie wtedy, gdy jest dokonywane na cele publicz-
ne i za stusznym odszkodowaniem. Podkre§lenia wymaga
uzyty w przepisie zwrot ,stuszne odszkodowanie”, ktory
jest rozumiany jako odszkodowanie majace charakter
ekwiwalentny w stosunku do wywlaszczonego mienia. Przy
czym osoba wywlaszczana nie moze ponie§¢ straty mate-
rialnej z tego powodu, ze jej nieruchomo$¢ zostata wy-
wlaszczona. Przyznane w polskim porzadku prawnym pra-
wo korzy$ci ma bowiem odzwierciedla¢ stan, w ktérym sy-
tuacja wynikajaca z wywlaszczenia jest tozsama z ta, w kto-
rej nastapiloby nabycie nieruchomoéci w drodze umowy
dla zrealizowania celu publicznego, co powinno skutkowaé
wyzsza ceng. Jeli warto§¢ nieruchomosci jest uwarunko-
wana nie tylko aktualnym sposobem jej zagospodarowa-
nia, ale takze calym zakresem perspektyw korzystania
z niej w ramach obowiazujacego prawa, osoby wywlaszczo-
ne powinny mie¢ sposobno$¢ uzyskania odszkodowania
adekwatnego do pelnych mozliwosci wykorzystania nieru-
chomofdci. Teoretycznie bowiem w kazdej chwili nierucho-
mo$¢ mogtaby by¢ zagospodarowana z wykorzystaniem jej
petnych rynkowych zalet, w kazdy dozwolony prawem spo-
sob. Nalezy podkreSli¢, ze warto$§¢ nieruchomos$ci jest
w tym przypadku pochodng jej inwestycyjnej atrakcyjnosci,
a stopiefi intensywnosci popytu na dana nieruchomo$¢ jest
proporcjonalny do zakresu mozliwosci jej zagospodarowa-
nia na rézne cele, a nie tylko w dotychczasowy sposob (Mi-
nisterstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, 2012).

Ponadto, zgodnie z wyrazong w art. 31 Konstytucji RP
granica dopuszczalnych ingerencji w sfer¢ prawa wlasnosci,
a szczegdlnie przestanka formalng wynikajaca z ust. 3 i za-
sada nadrzednosci i wytacznosci ustawy w zakresie wprowa-
dzania ograniczefi w dysponowaniu prawem wiasnosci, sady
administracyjne w zasadzie pozbawione sa mozliwosci orze-
kania innego niz zgodnie z koncepcja z art. 134 u.g.n. Zatem
konstrukcja z § 36 ust. 3 rozporzadzenia w zakresie, w jakim
zawgzalaby prawo do zasady korzysci, jest sprzeczna z Kon-
stytucja. W $wietle niezgodnych ze wskazaniem ustawowym
interpretacji sadéw nalezaloby zatem rozwazy¢é wyrazne
wskazanie w rozporzadzeniu prymatu ustawy w kwestii wy-
ceny nieruchomosci drogowych. OczywiScie w kazdym przy-
padku konieczne jest zachowanie zasady proporcjonalnosci,
a wigc zbadanie, czy stosowane §rodki s3 odpowiednie
z punktu widzenia zamierzonego celu (zasada adekwatno-
§ci), czy sa niezbgdne (zasada koniecznosci) oraz czy sa tak
dobrane, aby byly jak najmniej ucigzliwe i mozliwe do
udzwigniecia (zasada proporcjonalnosci sensu stricto) (Dy-
denko & Telega, 2016).

Podsumowanie: uwagi de lege lata
i wnioski de lege ferenda

W Polsce regulacje dotyczace realizacji celéw publicznych
nawiazuja swoja treécig i konstrukcja do praw obowiazuja-
cych w poprzednim, socjalistycznym ustroju politycznym
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i ulegaja ciaglej ewolucji. W pordwnaniu z zasadami obo-
wiazujacymi w innych krajach mozna stwierdzi¢, ze Polska
jest jeszcze w procesie formowania przepisow wywlaszcze-
niowych. W efekcie obowiazujace procedury tylko czgscio-
wo okreslaja sposob i tryb postgpowania, a czgste zmiany
oraz niejednoznaczno$¢ regulacji, potggowana przez brak
jednolitosci orzecznictwa saddw, wymagaja ich ciaglej anali-
zy i interpretacji.

Nalezy wyraznie podkre§lié, ze rozszerzenie katalogu ce-
16w publicznych ma istotny wplyw na forme i wysoko$¢ od-
szkodowania. Wzrost liczby celéow publicznych wplywa na
liczbe wywlaszczonych nieruchomodci i zapotrzebowania na
nowe powierzchnie pod realizacj¢ obiektéow budowlanych.
Sytuacja na rynku nieruchomo$ci drogowych wywtaszczo-
nych na cele publiczne potwierdza tezg, zgodnie z ktdra du-
za liczba celéw publicznych i niejasne regulacje dotyczace
odszkodowan wymagaja zdecydowanych dziatan prawnych
zardwno w obszarze gtéwnych zasad, jak i szczeg6towych re-
gulacji dotyczacych wyceny. Rozwigzaniem mogloby byé
wskazanie ustawowe o konieczno$ci stosowania art. 134
w kazdym przypadku, ktére mimo iz wielokrotnie opisywa-
ne w doktrynie, w praktyce zdaje si¢ by¢ niejasne. Innym
wyjéciem mogloby by¢ doprecyzowanie zasad wyceny
w szczegOtowych wskazaniach dla rzeczoznawcéw majatko-
wych, szczeg6lnie w § 36 rozporzadzenia. Przywileje ustalo-
ne w u.g.n. oraz rozporzadzeniu nie wykluczaja sie, a reali-
zacja zasady korzySci nastgpuje zardwno poprzez sam fakt
stosowania przepisow specustawy, jak i szczegéiowa wycene
w duchu zasady korzySci.

Przyczyn rozszerzania katalogu celéw publicznych mozna
si¢ doszukiwa¢ w konsekwencjach probleméw zarzadczych
tzw. administracji opiekuficzej, ktdra z zalozenia powinna
realizowa¢ samodzielnie cele publiczne, mozna takze przy-
pisywac je nadmiernemu dopuszczaniu podmiotéw prywat-
nych i zjawisku tak zwanej prywatyzacji celu publicznego.
Nie mozna jednak zapomina¢, ze przede wszystkim wzrost
inwestycji celu publicznego wynika nie tylko z kluczowej ro-
li, jaka odgrywaja one dla spoleczenstwa, ale tez ze zobo-
wigzan migdzynarodowych w zakresie tworzenia paneuro-
pejskich sieci przesylu medidéw (energia elektryczna, gaz,
ropa naftowa) oraz transportu (linie kolejowe, autostrady,
drogi ekspresowe). Wobec coraz mniejszego dostepu do za-
sobdw gruntowych, ktére sa dobrem rzadkim, wyczerpuja-
cym si¢, wazne jest ustalenie jasnych zasad kompensacji.
Z tych powoddw konieczne jest wskazane w tezie artykutu
ustalenie prymatu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
nad szczegbtowymi przepisami okre§lonymi w rozporzadze-
niu, co pozwoli na precyzyjne ustalanie nadrz¢dnoSci zasa-
dy korzySci w procesie wyceny przejmowanych przez pan-
stwo nieruchomosci.

W istocie opisany spdr jest pytaniem o determinacj¢ celu
publicznego i okre§lenie rownowagi interesu ogodtu i jed-
nostki. Zarzadzanie przestrzenig publiczna to proces godze-
nia sprzecznych z zalozenia intereséw podmiotdéw prywat-
nych i publicznych, a osiggniety kompromis czgsto w petni
nie zadowala zadnej ze stron. Determinacja znaczenia po-
szczegllnych terendw wiaze si¢ z konieczno$cia podejmo-



wania dzialaf na rzecz interesu publicznego kosztem intere-
su prywatnego. W praktyce dobro wspdlne, ktérego warto$é
opisywana jest gtoéwnie w kategoriach pozaekonomicznych,
ma §ciSle policzalng warto$§¢ wyrazong w pieniadzu. Rola
prawodawcy jest natomiast odnalezienie rownowagi pomig-
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nuje zaréwno ogot obywateli, jak i indywidualne jednostki.
Optymalne mechanizmy kompensujace wtascicielom nieru-
chomosci strat¢ wynikajaca z przejecia jego praw majatko-
wych na cele publiczne powinny gwarantowaé, ze utracony
sktadnik majatku zachowuje warto$¢ zagwarantowana w po-

dzy interesem publicznym a prywatnym, ktora usatysfakcjo- staci odszkodowania.

Przypisy/Notes

! Ustawa z 21.08.1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r., poz. 65, ze zm.).
2 Ustawa z 10.04.2003 1. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2020 r., poz. 1363).
3 Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109 ze
zm.).
* Wyrok TK z 12.01.1999 1. (P 2/98), OTK 1999/1, poz. 2.
3 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r., Dz.U. nr 78, poz. 483 ze zm.
0 Wyrok NSA z 8.11.2000 r., I SA 1986/99, LEX nr 75560. Wyrok NSA z 10.10.2000 r., IT SA/Kr 1010/00, ONSA 2001, nr 4, poz. 186.
7 Ustawa z 12.03.1958 . 0 zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci, (Dz.U. 1958 nr 17, poz. 70).
8 Wyrok WSA w Krakowie z 24.04.2008 r., sygn. II SA/Kr 143/2008.
? Wyrok WSA w Warszawie z 1.10.2019 r. I Sa-Wa 1217-19.
10 Wyrok WSA w Warszawie z 29.08.2007 r., T SA / Wa 873/07.
1 Wyrok NSA z 10.10.2000 r., I SA/Kr 1010/00, ONSA 2001, nr 4, poz. 186.
12 Tamze.
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