ROBERT IGNATOWICZ

PROCEDURA WYWLASZCZANIA POD INWESTYCJE PUBLICZNE ORAZ
ODRALNIANIA GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH

Ochrona wiasnosci w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz podstawowa regulacja prawna dotyczaca w ogole prawa wtasnosci i
wywiaszczania nieruchomosci znajduje sie w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z
dnia 16 lipca 1997 r. ze zm.) oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr
115, poz. 741 ze zm.) w jej dziale IlI, ktéry nosi tytut: Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do
nieruchomosci.

Szczegolnie istotne — dla poszanowania praw obywatela — sg przepisy prawa zawarte w rozdziale IV i V
tegoz dziatu ustawy, a odnoszace sie do przestanek i procedury wywlaszczania oraz odszkodowania przyznawanego
za jego dokonanie.

W ogélnosci wywtaszczenie polega na odebraniu prawa witasnosci nieruchomosci jej dotychczasowemu
wiascicielowi na rzecz innego (nowego) wiasciciela. Jest ono dopuszczalne wyjatkowo w Scisle okreslonych i
przewidzianych prawem wypadkach.

Prawo wiasno$ci ( a takze mozliwo$¢ wywlaszczenia ) regulowane jest juz w Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej. Artykut 21 Konstytucji stanowi, ze Rzeczpospolita Polska chroni wiasno$C i prawo dziedziczenia, a
wywltaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem. Artykut 64 Konstytucji mowi natomiast o tym , ze :

1. Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia.

2. Wiasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajq rownej dla wszystkich
ochronie prawnej.

3. Wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wfasnosci.

Wobec powyzszego na tle zapisow Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej — ktorej przepisy nalezy stosowac
bezposrednio — odebranie komukolwiek prawa wtasno$ci mozliwe jest jedynie w przypadku, gdy spetnione s tacznie
dwa warunki :

1) wywlaszczenie dokonywane jest na cele publiczne,
2) wywiaszczenie dokonywane jest za stusznym odszkodowaniem.

Zasadg jest bezposrednie stosowanie przepiséw Konstytucji. Jest ona jednak ,podstawowym” Zrodtem
prawa, czesto konkretyzowanym przez inne zrodta. Tymi innymi zrédtami prawa sg chociazby ustawy i
rozporzadzenia. Dlatego tez przepisy Konstytucji wyznaczaja pewne ogolne ramy istnienia okreslonych instytucii
prawnych, a instytucje te sg ,wypetniane” treScig ustawowa i rozporzadzen.



Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Tre$¢ wywtaszczenia nieruchomosci okreslona jest przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wedtug brzmienia art. 112 tej ustawy wywtaszczy¢ mozna co do zasady nieruchomosci potozone :

na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo

dla ktérych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Celami publicznymi w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami sg :

—_

)

10)

11)

12)

13)

wydzielanie gruntdéw pod drogi publiczne i drogi wodne, budowa, utrzymywanie oraz

wykonywanie robdt budowlanych tych drég, obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze
tacznosci publicznej i sygnalizacii,

wydzielenie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie,

wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi ruchu lotniczego, w tym rejonéw
podejs¢, oraz budowa i eksploatacija tych lotnisk i urzadzen,

budowa i utrzymywanie ciggdw drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania
ptyndw, pary, gazéw i energii elektrycznej, a takze innych obiektéw i urzadzen niezbednych do
korzystania z tych przewoddw i urzadzen,

budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode,
gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania $ciekdw oraz odzysku i

unieszkodliwiania odpaddw, w tym ich sktadowania,

budowa oraz utrzymywanie obiektéw i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, zbiornikdw i
innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji przeptywow i ochronie przed
powodzia, a takze regulacja i utrzymywanie wdd oraz urzadzen melioracji wodnych, bedacych
witasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,

opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepiséw o ochronie zabytkdw i
opiece nad zabytkami,

ochrona Pomnikéw Zagtady w rozumieniu przepisow o ochronie terenéw bytych hitlerowskich
obozow zagtady oraz miejsc i pomnikéw upamigtniajgcych ofiary terroru komunistycznego,

budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wiadzy, administracji, sqdow i
prokuratur, panstwowych szkdt wyzszych, szkot publicznych, a takze publicznych: obiektow
ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spotecznej, placowek opiekuriczo-wychowawczych i
obiektow sportowych,

budowa i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych do realizacji obowigzkéw w
zakresie Swiadczenia przez operatora publicznego powszechnych ustug pocztowych, a takze
innych obiektow i pomieszczen zwigzanych ze Swiadczeniem tych ustug,

budowa i utrzymywanie obiektow oraz urzadzen niezbednych na potrzeby obronnosci panstwa i
ochrony granicy panstwowej, a takze do zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, w tym budowa i
utrzymywanie aresztéw $ledczych, zaktadéw karnych oraz zaktadéw dla nieletnich,



14) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie i sktadowanie kopalin stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa oraz wegla brunatnego wydobywanego metodag odkrywkowa,

15) zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy,
16) ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej,
17) ochrona zagrozonych wyginigciem gatunkow roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody,
18) inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.
Ponadto wywtaszczenie nieruchomosci polega na :
e pozbawieniu albo
e ograniczeniu,
w drodze decyzji
e prawa wlasnosci,
e prawa uzytkowania wieczystego lub
e innego prawa rzeczowego na nieruchomosci.

Istotnym jest takze, iz wywtaszczenie nieruchomos$ci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie moga by¢
zrealizowane w inny spos6b niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogg
by¢ nabyte w drodze umowy.

Organem wiasciwym w sprawach wywtaszczenia jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracii
rzadowej.

Podmiotem na ktdrego rzecz dokonuje sie wywtaszczenia jest :
e Skarb Panstwa albo
e jednostka samorzadu terytorialnego (np. gmina ).

Wywtaszczeniem moze byC objeta cata nieruchomo$¢ albo jej cze$€. Jezeli wywtaszczeniem jest objeta
cze$¢ nieruchomosci, a pozostata czes¢ nie nadaje sie do prawidtowego wykorzystywania na dotychczasowe cele, na
zadanie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci nabywa sie te czes¢ w drodze umowy na rzecz
Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, w zalezno$ci od tego, na czyja rzecz nastepuje
wywiaszczenie.

Wszczecie postepowania wywlaszczeniowego nastepuije :
e zurzedu ( na rzecz Skarbu Panstwa ) albo
e na wniosek ( na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego )

Co do zasady postepowanie wywlaszczeniowe wszczyna sie z dniem doreczenia zawiadomienia stronom
postepowania. Jezeli natomiast organ administracji publicznej nie widzi podstaw do wszczecia postepowania
wywlaszczeniowego, to odmawia wszczecia tego postepowania wywtaszczeniowego w drodze decyzj.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami doktadnie wskazuje jakie wymogi powinien spetnia¢ wniosek o
wywtaszczenie. We wniosku tym nalezy okreslic:



1) nieruchomo$¢ z podaniem oznaczen z ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentoéw oraz z katastru
nieruchomosci,

2) cel publiczny, do ktérego realizacji nieruchomo$¢ jest niezbedna,

3) powierzchnie nieruchomosci, a jezeli wywtaszczeniem ma by¢ objeta tylko jej czes¢ -
4) powierzchnie tej czesci i catej nieruchomosci,

5) dotychczasowy sposdb korzystania z nieruchomosci i stan jej zagospodarowania,

6) lokale zamienne oraz spos6b ich zapewnienia najemcom wywtaszczonych lokalli,

7) wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, a w razie braku danych umozliwiajacych
okreslenie tych os6b - wladajacego nieruchomoscig zgodnie z wpisem w katastrze nieruchomosci,

8) osobe, ktérej przystuguja ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomosci,
9) nieruchomos¢ zamienna, jezeli jednostka samorzadu terytorialnego taka oferuje,
10) inne okolicznosci istotne w sprawie.

Istotnym jest fakt, ze w postepowaniu wywlaszczeniowym powinna by¢ przeprowadzona rozprawa
administracyjna. Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przeprowadza rozprawe
administracyjna. Nie nalezy obowigzkowo przeprowadzac tej rozprawy w przypadku wywlaszczenia nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym (nieznany wiasciciel).

Po zakonczeniu postepowania dowodowego i ustaleniu stanu faktycznego w indywidualnej sprawie organ
administracyjny prowadzacy postepowanie wywlaszczeniowe, ocenia dowody i jezeli istnieja podstawy do
wywlaszczenia nieruchomosci orzeka o tym w drodze decyzji. Decyzja o wywlaszczeniu nieruchomos$ci, poza
elementami obowigzkowymi okreslonymi przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego, powinna zawierac:

1) ustalenie, na jakie cele nieruchomo$¢ jest wywlaszczana,

2) okreSlenie przedmiotu wywlaszczenia przez podanie oznaczenia nieruchomo$ci wedtug ksiegi
wieczystej lub zbioru dokumentow oraz wedtug katastru nieruchomosci,

3) okreslenie praw podlegajacych wywtaszczeniu,

4) wskazanie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,

5) wskazanie osoby, ktérej przystuguja ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomosci,
6) zobowigzanie do zapewnienia lokali,

7) ustalenie wysokosci odszkodowania.

Po zakorczeniu procedury wywlaszczenia nieruchomosci prawo wiasnosci przechodzi na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Przejscie prawa wiasno$ci nastepuje z dniem, w ktdrym decyzja o
wywiaszczeniu nieruchomosci stafa sie ostateczna.

Przej$cie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje z dniem, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu tego prawa
stata sie ostateczna, jezeli prawo uzytkowania wieczystego byto ustanowione na nieruchomo$ci gruntowej
stanowigcej wiasno$¢ innej osoby niz ta, na rzecz ktérej nastapito wywlaszczenie.



Wywtaszczong nieruchomo$¢ do czasu jej wykorzystania na cel, na ktory nastapito wywtaszczenie, oddaje
sie w dzierzawe poprzedniemu wiascicielowi, ale na jego wniosek.

Wywtaszczenie wtasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastepuje
za odszkodowaniem na rzecz osoby wywtaszczone;.

Rozstrzygniecie dotyczace odszkodowania zawarte jest w samej decyzji wywtaszczeniowej. Jego wysokosé
ustala sie wedtug stanu i warto$ci wywtaszczonej nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o wywtaszczeniu. Istotnym
jest przy tym, ze ustalenie wysoko$ci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okre$lajacej warto$¢ nieruchomosci.

W ramach odszkodowania wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu wywiaszczonej nieruchomosci
moze by¢ przyznana, za jego zgodq :

e odpowiednia nieruchomo$¢ zamienna lub
e zaptata odpowiedniej sumy pieniezne;.

Nieruchomo$¢ zamienng przyznaje sie z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, jezeli wywtaszczenie
nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa, lub z zasobu nieruchomosci odpowiedniej jednostki samorzadu terytorialnego,
jezeli wywtaszczenie nastepuje na rzecz tej jednostki.

Co do zasady zaptata odszkodowania nastepuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o
wywiaszczeniu podlega wykonaniu. Artykut 132 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w sposéb szczego6towy
reguluje te kwestie.

Wysoko$¢ odszkodowania moze by¢ okreslona na podstawie :
o warto$ci rynkowej nieruchomo$ci lub,
o warto$ci odtworzeniowe;.

Wycene nieruchomo$ci sporzadza rzeczoznawca majatkowy. Szczegdtowe warunki jej sporzadzania
okre$lajg przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia rady ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z dnia 22 wrze$nia 2004 r.,
ze zm.).

Najbardziej istotnym jest, aby przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgledni¢ w szczegoinosci
jej rodzaj, pofozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan nieruchomo$ci oraz aktualnie ksztattujace sie ceny w obrocie nieruchomo$ciami. Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci okre$la sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywiaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartodci, wartoS¢ rynkowg nieruchomosci okreSla sie wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia.

Wycene nieruchomos$ci w oparciu o okre$lenie jej wartosci odtworzeniowej stosujemy, gdy ze wzgledu na
rodzaj nieruchomosci nie mozna okre$li¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w
obrocie. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla si¢ wartos¢ gruntu i oddzielnie
warto$¢ jego czesci sktadowych. Przy okre$laniu wartosci budynkow lub ich czesci, budowli, urzadzen infrastruktury
technicznej i innych urzadzen szacuje sie koszt ich odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Dalsze kwestie
zwigzane z okre$leniem warto$ci nieruchomosci na podstawie jej wartosci odtworzeniowej znajdujg sie w art. 135
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.



Wywlaszczenie nieruchomosci pod budowe drég i autostrad

Procedura wywfaszczania nieruchomos$ci pod realizacje inwestycji drogowych uregulowana jest ustawg z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych.
Jest to regulacja szczegblna w stosunku do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktorej przepisy stosuje sie
zawsze wtedy, gdy ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych nie reguluje danego zagadnienia.

Ustawe tg stosuje sie do drég krajowych, a takze wojewodzkich, powiatowych i gminnych. Regulacja
niniejszej ustawy jest specyficzna, poniewaz z mocy samego prawa nastepuje przejecie wszystkich nieruchomosci
objetych ostateczng decyzjg o ustaleniu lokalizacji drogi, ktére w zalezno$ci od kategorii drogi stajg sie wtasnoscig
Skarbu Panstwa w odniesieniu do drog krajowych lub jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog
wojewodzkich, powiatowych i gminnych.

Za wywtaszczone nieruchomosci ich dotychczasowym wiascicielom przystuguje odszkodowanie. Ustala sie
je odrebng decyzjq administracyjng, ktéra wydaje wojewoda badz starosta.

Zgodnie z art. 12 ust. 4 ustawy nieruchomosci wydzielone liniami rozgraniczajacymi okre$lonymi w decyzji o
ustaleniu lokalizacji drogi, stajg sie z mocy prawa wiasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego. Przejscie wtasno$ci nieruchomo$ci nastepuje z dniem, w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi
stata sie ostateczna, za odszkodowaniem. Decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi stanowi réwniez podstawe formalno-
prawng przejecia ex lege nieruchomosci na cele budowy drég publicznych. Decyzja administracyjna rozstrzyga zatem
kwestie zwigzane z przebiegiem drogi publicznej oraz wasno$ciowe.

Zauwazy¢ nalezy, ze w chwili obecnej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi stanowi podstawe przejecia z
mocy prawa nieruchomosci lub ich czesci lezacych w ustalonych przez nig liniach rozgraniczajacych, a wiec wchodzi
swoim rozstrzygnieciem w stosunki wilasnosciowe. Dlatego tez tak istotne jest, aby wszelka dokumentacja
geodezyjno-kartograficzna oraz formalno-prawna byta wykonana w sposéb bardzo doktadny. Dokumentacja bedzie
stanowita w nastepnym etapie materiat zrodlowy dla Wojewoddw oraz powotanych przez nich biegtych
rzeczoznawcdw majatkowych do ustalenia wysokosci odszkodowania za przejmowane nieruchomosci, zgodnie z art.
12 ust. 4 pkt. 2. W Swietle powyzszego stwierdzi¢ trzeba, ze Wojewoda przyznaje odszkodowanie i decyduje o jego
wysoko$ci na podstawie opinii biegtego rzeczoznawcy majatkowego ( odnosnie co do drog krajowych).

Istotng wydaije sie by€ na tle rozpatrywanej ustawy problematyka lokali zamiennych uregulowana w art. 17
ust. 4 ustawy w zwigzku z art. 17 ust. 1 ustawy. Kwestie zwigzane z przyznaniem lokali zamiennych pojawiajg sie w
sytuacji, gdy decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi nadawany jest rygor natychmiastowej wykonalnosci. Decyzja o
ustaleniu lokalizacji drogi opatrzona rygorem natychmiastowej wykonalnosci uprawnia m.in. do faktycznego
wykonywania robot budowlanych.

Obowigzek wskazania lokalu zamiennego spoczywa na wtadciwym zarzadcy drogi. Ponadto na zasadzie art.
12 ust. 6 ustawy, do czasu uzyskania pozwolenia na budowe, nieruchomosci objete decyzjg o ustaleniu lokalizacii
drogi, mogaq by¢ uzytkowane nieodptatnie przez dotychczasowych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych.

Lokal zamienny zdefiniowany jest w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. Nr 31, poz. 266 z 2005 r.) w
art. 2 ust. 1 pkt. 6. Lokal zamienny to ,lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci, w ktérej jest potozony lokal
dotychczasowy, wyposazony, w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzytkowany
dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie za spetniony,
jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada 10 m.kw. powierzchni facznej pokoi, a w wypadku
gospodarstwa jednoosobowego 20 m. kw. tej powierzchni”. ,Przez gospodarstwo domowe rozumie sie gospodarstwo
prowadzone przez osobe ubiegajaca sie 0 dodatek mieszkaniowy, samodzielnie zajmujacq lokal albo gospodarstwo
prowadzone przez te osobe wspdlnie z matzonkiem i innymi osobami z nig zamieszkujacymi i gospodarujgcymi, ktore



swoje prawa do zamieszkania w lokalu wywodzg z prawa tej osoby” — art. 4 ustawy z dnia 2 czerwca 2001 r. 0
dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 71, poz. 734 z 2001 r. z p6zn. zm.).

Wtasciwy zarzadca drogi moze nabywa¢ w imieniu i na rzecz Panstwa, wojewodztwa, powiatu albo gminy
nieruchomo$ci oraz lokale mieszkalne w celu dokonania odpowiedniej zamiany.

Roszczenia odszkodowawcze wiasciciela nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
badz zmianga planu zagospodarowania przestrzennego

Wyzej przedstawiong problematyke reguluje art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 10 maja 2003 r. ze zm.). Ustawa wymienia dwie grupy roszczen. Po
pierwsze mowa jest o odszkodowaniu za poniesiong rzeczywistgq szkode albo wykupieniu nieruchomosci lub jej
czesci. | tak jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub
jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie
ograniczone wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci moze, zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2) wykupienia nieruchomo$ci lub jej czesci.

Realizacja roszczehn wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych, o ktdrych mowa powyzej moze nastapi¢
rowniez w drodze zaoferowania przez gming wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej.

Po drugie jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci
ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych
mowa byta wczesniej, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Istotnym
jest, ze wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomo$ci ustala sie na dzien jej sprzedazy.
Roszczenie odszkodowawcze z tego tytutu mozna zgtasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy albo
jego zmiana staty sie obowigzujace.

Odralnianie gruntdw rolnych i leSnych

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze aby dokonac jakiejkolwiek inwestycji budowlanej na dziatce tzw.
,rolnej” lub ,leénej” konieczne jest wytaczenie gruntéw z produkcji na cele nierolnicze lub nielesne. Ustawa z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych okresla kolejnos¢ poszczegoinych czynno$ci zwigzanych z
wytaczeniem. Tak wigc po pierwsze musi nastapi¢ przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze lub niele$ne. Nastepnie
organ administracji publicznej wydaje decyzje okre$lajaca warunki wytaczenia. Po drugie nalezy faktycznie wytgczy¢
grunt rolny z dotychczasowego sposobu jego uzytkowania, tj. zaniecha¢ dotychczasowego sposobu jego
wykorzystania. Na cele nierolnicze i nieleSne mozna przeznaczy¢ m.in. grunty oznaczone w ewidenciji gruntéw jako
nieuzytki oraz inne grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjne;.

Przed zmiang przeznaczenia gruntow w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego trzeba
uzyska¢ zgode odpowiedniego organu administracji publicznej. W przypadku gruntéw rolnych stanowigcych uzytki
rolne klas I-lll, jezeli ich obszar projektowany do takiego przeznaczenia przekracza 0,5 ha — wymagana jest zgoda
ministra rolnictwa i rozwoju wsi.



Na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa, musi wyrazi¢ zgode
minister $rodowiska. Zgody wojewody wymaga zmiana przeznaczenia:

e gruntdw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas 1V, jesli ich zwarty obszar projektowany do takiego
przeznaczenia przekracza 1 ha,

e gruntdw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V i VI, wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego, oraz torfowisk i oczek wodnych, jezeli majg byC przeznaczone pod budowe
zbiornikdéw wodnych, eksploatacje zt6z kopalin, budowe drog publicznych lub linii kolejowych,

e pozostatych gruntow rolnych.

Wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw nastepuje na wniosek wojta. Do takiego wniosku
dotyczacego gruntéw lesnych stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa wojt dotacza opinie dyrektora regionalnej
dyrekcji lasow panstwowych; w odniesieniu do parkéw narodowych — dyrektora parku. Do wnioskéw wymagajacych
zgody ministra swojg opinie dotacza wojewoda.

Wytaczenie z produkcji uzytkéw rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego, zaliczonych do klas
[, 11, 1ll, Illa, b, oraz uzytkéw rolnych klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a
takze innych gruntow okreslonych w ustawie oraz gruntéw lesnych moze nastapi¢ po wydaniu decyzji zezwalajacych
na takie wylgczenie. Decyzja taka winna by¢C wydana przed zakonczeniem procedury zmierzajacej do wydania
pozwolenia na budowe .Po uzyskaniu zezwolenie na wytgczenie gruntéw z produkciji rolnej lub le$nej nalezy uisci¢
nalezno$¢ i optaty roczne, a w przypadku gruntdw lesnych — takze jednorazowe odszkodowanie w razie dokonania
przedwczesnego wyrebu drzewostanu.

Nalezno$cig okresla sie jednorazowg optata z uiszczang tytutem trwatego wytaczenia gruntdw z produkcii.
Pomniejsza si¢ tg naleznos¢ o warto$¢ gruntu, ustalong wedtug cen rynkowych stosowanych w danej miejscowosci w
obrocie gruntami, w dniu faktycznego wytaczenia tego gruntu z produkcii.

Optate roczng stanowi optata w wysokosci 10 proc. naleznos$ci wyrazonej w tonach ziarna Zyta lub w m
szesc. drewna. W razie trwatego wytaczenia gruntu z produkcji — przez 10 lat nalezy uiszcza¢ tg optate, a w
przypadku nietrwatego wytaczenia gruntu z produkcji — przez okres tego wytaczenia, nie dtuzej jednak niz przez 20 lat
od chwili wytaczenia tych gruntéw z produkcii.

Wysokos¢ jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrgb drzewostanu stanowi roznice miedzy
spodziewang warto$cig drzewostanu w wieku rebnosci, okreslonym w planie urzadzania lasu, a warto$cig w chwili
jego wyrebu.

Obowigzek uiszczania naleznosci i optat rocznych, a w przypadku gruntéw le$nych — jednorazowego
odszkodowania powstaje od chwili kiedy faktycznie grunt rolny lub lesny zostat wytaczony gruntdéw produkcji rolnej
badz lesnej. Nie pobiera sie optat od wytgczenia gruntéw na cele budownictwa mieszkaniowego:

e do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego,
e do 0,02 ha na kazdy lokal mieszkalny w przypadku budynku wielorodzinnego.
Ustawa o ochronie gruntdw rolnych i lesnych chroni grunty :
e okreslone w ewidenciji gruntéw jako uzytki rolne,
e pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wytacznie dla potrzeb rolnictwa,

e pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i
urzadzeniami stuzacymi wytacznie



produkgii rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu,

pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat
specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od osob fizycznych i podatku
dochodowym od oséb prawnych,

parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpolnymi, w tym réwniez pod
pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi,

pracowniczych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych,

pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia
rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekéw i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkaricow
WS,

zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,
torfowisk i oczek wodnych,

pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.
okreslone jako lasy w przepisach o lasach,
zrekultywowane dla potrzeb gospodarki le$nej,

pod drogami dojazdowymi do gruntow le$nych.



