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Wywlaszczenie udzialu we wspolwlasnosci
nieruchomosci gruntowe;j

Zagadnieniem budzacym liczne kontrowersje w praktyce organdéw
administracyjnych' jest kwestia dopuszczalnos$ci wywlaszczenia udziatu
w prawie wilasno$ci nieruchomosci. Nie do$¢ jasna w tym zakresie tres¢
regulacji odnoszacej si¢ do zagadnienia wywlaszczenia powoduje znaczne
komplikacje zwiazane z praktycznym zastosowaniem przepiséw dotycza-
cych wywlaszczenie oraz konsekwencjami ich stosowania.

Artykut 112 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami® stanowi, ze ,,wywlaszczenie nieruchomosci polega na
pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wtasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomo-
$ci”. Z kolei art. 113 ust. 1 tej ustawy wskazuje, ze ,,nieruchomo$¢ moze
by¢ wywlaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego”, natomiast w ust. 3 przepis ten stwierdza, ze
»Wywlaszczeniem moze by¢ objeta cata nieruchomos$é albo jej cze$e”.
Rodzi si¢ zatem pytanie, co jest przedmiotem wywlaszczenia®. W oparciu

! Problemem jest np. okre$lenie warto$ci wywlaszczanego udziatu. Rzeczoznawcy
majatkowi okreslaja w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci, nie za$ warto§¢
prawa wiasnosci nieruchomosci. Nierzadko zdarza sig, ze nie uwzgledniaja faktu, iz na
nieruchomosci ustanowiono hipoteke, a zatem udziat we wspotwlasnosci rowniez jest ob-
ciazony hipoteka.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543 ze zm., dalej: u.g.n.

3 Jest to fragment szerszego zagadnienia, dotyczacego ustalenia, co jest przedmiotem
wywlaszczenia — prawo czy rzecz. Ze wzgledu na charakter niniejszego opracowania
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o tre§¢ przywotanych wyzej przepisow mozna bowiem przyjaé, ze wy-
wilaszczenie zmierza do ,,0czyszczenia” nieruchomosci z ograniczonych
praw rzeczowych, ustanowionych na niej na rzecz osob trzecich lub do
zmiany podmiotowe]j po stronie wiasciciela®. Rzecz jasna nie chodzi tu
o catkowite zniesienie jakichkolwiek praw do nieruchomosci, nie ma bowiem
nieruchomosci niczyich, lecz o zniesienie praw przystugujacych podmio-
tom wywlaszczanym i pojawienie si¢ w ich miejsce innych praw. Za przy-
jeciem takiego rozumienia wywlaszczenia przemawia wyktadnia literalna
przepisu art. 112 ust. 2 u.g.n. Wskazuje on bowiem wprost na skutki
wywlaszczenia objawiajace si¢ w pozbawieniu lub ograniczeniu w drodze
decyzji prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego. Rowniez na drodze
wyktadni logicznej mozna dojs$¢ do analogicznego wniosku, gdyz uzasad-
nione wydaje si¢ by¢ zatozenie, ze celem ustawodawcy byto doprowa-
dzenie do sytuacji, w ktorej nieruchomos$¢ w stanie wolnym od jakich-
kolwiek praw 0sob trzecich zostaje pozyskana na rzecz wywlaszczajacego.
Zatem decyzja wywlaszczeniowa jawi sig jako zdarzenie prawne znoszace
lub ograniczajace prawa rzeczowe dotyczace konkretnej nieruchomosci’.
Za skrot myslowy trzeba wobec tego potraktowac uzyte w art. 113 ust.
1 u.g.n. sformutowanie o wywlaszczeniu nieruchomosci, w istocie cho-
dzi bowiem o wywlaszczenie praw dotyczacych tej nieruchomosci®.

problem ten zostanie poruszony jedynie w odniesieniu do udzialu we wspotwiasnosci, bez
dalszej analizy tego zagadnienia.

4 Wywlaszczenie nie zawsze musi prowadzi¢ do zmiany podmiotowej wiasciciela. Jezeli
na gruncie nalezacym do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego ma by¢
realizowany przez jej wlasciciela cel publiczny, a zarazem na nieruchomosci tej ustano-
wione zostaly ograniczone prawa rzeczowe osob trzecich, wéwczas wywlaszczenie ogra-
niczy si¢ jedynie do zniesienia tych praw.

5 Taki poglad jest, jak si¢ wydaje, wyrazony przez G.Bienka, [w:] Prawo obrotu
nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 2001, s. 632; podobnie A. L uk a -
szewska, [w:] Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, pod red. J. Szachulowicza
Warszawa 2003, s. 314.

¢Zob.A.Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 316; podobny poglad
prezentuje K. Sobczak, Wywlaszczenie jako instrument gospodarki planowej rad na-
rodowych, Torun 1962, s. 10 i nast.; zob. takze E. Dubaniowicz, Wywlaszczenie
w ustawodawstwie angielskim 1845-1907, Krakow 1912, s. 88; E.Drozd, Z.Trusz-
kiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Poznan-
Kluczbork 1994, s. 125 i nast.; T. W o §, Wywlaszczenie i zwrot wywlaszczonych nierucho-
mosci, Warszawa 2004, s. 28-29.

111



Lukasz Strzepek

Przedstawione wyzej watpliwosci co do whasciwego rozumienia pojecia
»przedmiot wywlaszczenia” nie sprowadzaja si¢ wylacznie do leksykal-
nych roznic istniejacych w wymienionych wczesniej przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (art. 112 ust. 2, art. 113 ust. 1), lecz
implikuja tok dalszych rozwazan odnosnie do charakteru wywlaszczenia.
Stwierdzenie co w istocie podlega wywtaszczeniu ma bowiem zasadnicze
znaczenie dla ustalenia wysoko$ci odszkodowania oraz dla okreslenia
uprawnien zwigzanych z ewentualnym roszczeniem o zwrot wywlaszczo-
nej nieruchomosci. Pozostawiajac na uboczu doktadna analizg tego watku,
nalezy stwierdzi¢, ze w dalszej czgSci opracowania jako przedmiot wy-
wlaszczenia traktowane beda prawa obcigzajace nieruchomo$é.

W zwiazku z niezbyt precyzyjna regulacja ustawowa rodza si¢ uza-
sadnione watpliwosci co do dopuszczalnosci wywlaszczenia udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci. Ustawodawca, wspominajac o wywlasz-
czeniu catej nieruchomosci lub jej czgsci, nie precyzuje zarazem, czy
chodzi w takim przypadku wylacznie o mozliwos¢ wywlaszczenia fizycz-
nie wydzielonego fragmentu nieruchomosci, czy tez istnieje mozliwos¢
wywlaszczenia udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci przystuguja-
cemu kilku osobom.

W art. 196 § 1 k.c. stanowi, ze ,,wspolwlasno$¢ jest albo wspotwia-
snoscia w czeSciach uwtamkowych, albo wspotwlasnoscia taczna”. W § 2
przepis ten wskazuje, ze ,,wspotwlasno$¢ taczna reguluja przepisy doty-
czace stosunkow, z ktorych ona wynika. Do wspotwlasnosci w czg-
$ciach ulamkowych stosuje si¢ przepisy niniejszego dzialu” (Dziatu IV
Ksiggi Il kodeksu cywilnego). W przypadku wspotwlasnosci w czgsciach
utamkowych domniemuje sig, ze poszczegdlne udziaty sa rowne (art. 197
k.c.). Wspotwlasno§¢ mozna scharakteryzowaé jako jedno prawo przy-
stugujace niepodzielnie kilku osobom’. Zadnemu ze wspotwiascicieli nie

7 Por. E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 128 i nast. A. Klein cha-
rakteryzowat wspotwiasnosc¢ jako stosunek prawny, w ktorym po jednej stronie znajduja
si¢ wlasciciele, po drugiej pozostate podmioty niebgdace wlascicielami. Strona ,,wlasciciel-
ska” w stosunku wspotwiasnosci jest wielopodmiotowa, a wzajemne relacje pomigdzy nimi
stanowia konglomerat uprawnien i obowiazkow wzglgdem pozostatych wspotwiascicieli
i wzgledem rzeczy; por. A. K 1 e i n, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wro-
ctaw 1976, s. 106 i nast.; zob. takze Z.K. Now ak o w sk i, Prawo rzeczowe. Zarys wy-
ktadu, Warszawa 1977, s. 111 i nast.
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przystuguje prawo podmiotowe do skonkretyzowanej czgsci rzeczy wspol-
nej. Mozliwy jest oczywiscie podziat dokonywany w ramach korzystania
zrzeczy (quoad usum)?, jednakze w omawianym zakresie dotyczy jedynie
sfery stosunkow pomigdzy wspotwlascicielami. W stosunkach zewngtrz-
nych (z osobami trzecimi) wspotwiasnosé jest jednym prawem przystu-
gujacym kilku osobom. Udzial we wspdtwlasnosci jest zatem udziatem
»idealnym”. Nalezy podzieli¢ prezentowany przez E. Gniewka’ poglad, ze
,hie mozna z udzialu we wspotwlasnosci tworzy¢ odrgbnego prawa
rzeczowego (...). Dlatego udziat wspdtwiasciciela w sensie wymiaru okresla
si¢ jako cze$¢ utamkowa, a w sensie opisu jako ,,idealng” (,,mys$lowa”)
czg$¢ wspolnego prawa. Nie jest on za§ samoistnym podmiotowym prawem
rzeczowym”. Raz jeszcze trzeba zaznaczy¢, ze zaden z wiascicieli nie
posiada uprawnienia do jakiejkolwiek fizycznie okre$lonej czgsci rzeczy,
natomiast udziat we wspotwlasno$ci kazdego z nich obejmuje calq rzecz.

Przechodzac do szczegdtowych rozwazan dotyczacych dopuszczal-
noséci wywlaszczenia udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci, za za-
sadne uzna¢ nalezy poddanie analizie dwoch sytuacji. Kryterium pozwa-
lajacym na ich rozr6znienie jest pozycja podmiotu publicznego (Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego), na rzecz ktdrego na-
stepuje wywlaszczenie, w odniesieniu do wspotwlascicieli. W jednym
przypadku podmiot publiczny znajduje sig niejako na ,,zewnatrz” stosunku

8Por.A.Karnicka-Kawczynska,J. Kawczyfski, Wspétwlasnosé jako szcze-
golna forma wilasnosci. Problematyka i wzory pism, Warszawa 2000, s. 22 i nast.

° Por. E.Gniew ek, Kodeks cywilny. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Krakow 2001, s. 362. Analogiczne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20
wrzesnia 2000 r. I CKN 729/99, wskazujac, ze: ,,istota wspotwlasnosci w czgsciach utam-
kowych polega na tym, ze wlasno$¢ rzeczy przystuguje niepodzielnie wszystkim wspot-
wlascicielom, wobec czego zaden z nich nie ma fizycznie wydzielonej czgsci rzeczy na
swoja wylaczna wlasnos¢. Kazdy z wspotwiascicieli ma natomiast ,,idealng” czg$¢ nie po-
dzielonej rzeczy, czyli rachunkowy ulamek tej rzeczy, istniejacy jedynie w ludzkiej wy-
obrazni, nazywany udziatem. ,,Udzial” jest prawem, ktore nalezy wytacznie do wspotwia-
sciciela. Innymi stowy, wspotwlasciciel ma wzgledem swego udziatu pozycj¢ wylacznego
wiasciciela”. Zblizone stanowisko jest rowniez prezentowane w Komentarzu do kodeksu
cywilnego, pod redakcja K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2002, s. 433 i nast.; zob. takze
S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2002, s. 233 i nast.: podobnie E.Skowronska-Bocian, [w:]
Komentarz do kodeksu cywilnego, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2002, s. 433 i nast.
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wspotwlasnosei (nie jest jednym ze wspotwiascicieli), w drugim nato-
miast jest wlaczony w krag wspotwlascicieli. W tym miejscu nalezy
jednakze zastrzec, ze niejednokrotnie podmiot wywlaszczajacy moze
wystgpowac w jednej z kilku rol. Moze bowiem by¢ zaréwno organem,
ktory dokonuje wywlaszczenia, jak i reprezentantem podmiotu publicz-
nego — Skarbu Panstwa', na rzecz ktérego nastepuje wywlaszczenie.
Moze rowniez wywlaszcza¢ na rzecz innego podmiotu publicznopraw-
nego (np. jednostki samorzadu terytorialnego). W pewnych sytuacjach,
np. w przypadku wskazanym w art. 125 u.g.n., wywlaszczajacy dziata
réwniez na rzecz pomiotu niepublicznego, ktory realizuje cel publiczny.
Pozostawiajac na uboczu dalsze rozwazania odnoszace si¢ do kwestii
wzajemnych relacji pomigdzy podmiotami stosunku wywlaszczeniowego,
dla oméwienia problematyki wywlaszczenia udzialu we wspdtwhasnoéci
przyjety zostanie najprostszy model, zaktadajacy wywtaszczenie na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, nieodnoszacy si¢
do stosunkéw pomigdzy wywlaszczajacym (starosta) a beneficjentem
wywlaszczenia (podmiotem, ktéry ma realizowaé cel publiczny).

Na wskazany wyzej podziat naktada si¢ z kolei inny, oparty na kry-
terium wigzi pomigdzy wspotwiascicielami a rzecza (wspotwlasno$¢ faczna
lub utamkowa). Wspdtwlasnos¢ utamkowa charakteryzuje si¢ mozliwo-
$cig zbycia udziatu, czyli dokonywania zmian podmiotowych w czasie
jej trwania. Wspotwlasnos¢ taczna wyklucza z kolei mozliwos¢ przenie-
sienia udzialu moca czynnos$ci prawnej, a wyodrebnienie udzialow przy-
padajacych poszczegdlnym podmiotom nastepuje przy jej ustaniu. Trzeba
zatem udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy dopuszczalne jest wywlasz-
czenie udzialu we wspotwiasnosci utamkowej lub facznej, nieruchomosci
stanowiacej w cato$ci wlasno$¢ podmiotéw niepublicznych. Jednocze-
$nie wypada mie¢ na uwadze pozycj¢ wywlaszczajacego wzgledem rzeczy
(moze on znajdowac si¢ niejako ,,na zewnatrz” stosunku wspotwiasnosci,
badz tez wystgpowac jako jeden ze wspdtwlascicieli).

W odniesieniu do pierwszej ze wskazanych sytuacji (gdy wspotwia-
snos$¢ utamkowa przyshuguje w catosci podmiotom niepublicznym) na-
lezy, jak si¢ wydaje, opowiedzie¢ si¢ za niedopuszczalnoscia wywlasz-
czenia udziatu we wspotwlasnosci. Na rzecz takiego stanowiska przemawia

0 Por. art. 11 ust. 1 u.g.n.
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zarO6wno istota wspotwlasnosci, jak 1 sama konstrukcja wywlaszczenia,
ktore jest uwazane za instrument realizacji celow publicznych. Cele te
z reguly polegaja na dokonywaniu okreslonych inwestycji, wobec czego
niezbedne jest pozyskanie catkowitego wiadztwa nad rzecza (nierucho-
moscia). Skoro w odniesieniu do wspotwlasnosci nie jest mozliwe wy-
odrebnienie udziatu przystugujacego jednemu ze wspotwiascicieli w nie-
ruchomosci (mozna jedynie okresli¢ wielkos¢ tego udziatu) i wskazanie,
w jakim zakresie udziat ten odpowiada jej fizycznie oznaczonej czescli,
tym samym nie jest dopuszczalne wywlaszczenie takiego udziatu. Spo-
sobem na uniknigcie powstania tego rodzaju sytuacji moze by¢ rozwazenie
mozliwosci wywlaszczenia jednym aktem administracyjnym wszystkich
wspotwlascicieli. Taki sposob w odniesieniu do wspotwlasnosci utamko-
wej zyskal zreszta aprobatg na gruncie poprzednio obowiazujacej usta-
wy!l. Uzyskanie przez podmiot publiczny jedynie udziatu we wspotwia-
snosci prowadzi do wlaczenia go w krag wspotwiascicieli ze wszystkimi
tego konsekwencjami. Uzyskuje zatem prawo do wspotposiadania rzeczy
oraz do wspoétdecydowaniu o jej losie. Przypomnie¢ bowiem trzeba, ze
do dokonania czynnosci zwykltego zarzadu potrzebna jest zgoda wigk-
szosci wspotwiasceicieli (art. 201 k.c.). Realizacja celu publicznego, ktora
z reguly oznacza konieczno$¢ podjgcia czynnosci przekraczajacej zwykly
zarzad, wymagataby zgody wszystkich wspolwtaseicieli (art. 199 § 1
k.c.). W zasadzie za wylacznie teoretycznie mozliwa nalezy uznaé sy-
tuacje, gdy wspotwlasciciele jednomyslnie wyrazaja zgode na przezna-
czenie nieruchomosci na realizacjg celu publicznego. Wobec tego wspot-
wiascicielowi majacemu status podmiotu publicznoprawnego, chcacemu
realizowa¢ cel publiczny, pozostaje wytacznie droga wywlaszczenia.

I Ustawa z dnia 25 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieru-
chomosci (tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.); por. na temat wywlasz-
czenia jedng decyzja wszystkich wspotwlascicieli E.Drozd, Z. Truszkiewicz, Go-
spodarka gruntami..., s. 133. Autorzy zastrzegli wszakze, ze ,,z istota wywlaszczenia jest
do pogodzenia tylko takie wywlaszczenie udziatow, ktore zmierza¢ bedzie do jednocze-
snego uzyskania przez Skarb Panstwa lub gming wylacznej wlasnosci wywtaszczanej nie-
ruchomosci”. Podobny poglad wyrazil rowniez T. W o §, Wywlaszczenie..., s. 31; zob. takze
M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998,
s. 267; G.Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci. Komentarz, Warszawa-Zielona Gora 1995, s. 182; T. Wo §, Wywlaszcze-
nie..., s. 31.
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W takiej sytuacji, dopuszczajac mozliwo$¢é wywlaszczenia udziatu, jeden
ze wspotwlascicieli (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorial-
nego) ze wzgledu na swoj status podmiotu publicznoprawnego znalaztby
si¢ w sytuacji uprzywilejowanej. W celu wykonania czynnosci przekra-
czajacej zakres zwyklego zarzadu rzecza (np. wzniesienie okre$lonej
inwestycji) moglby skorzysta¢ z przystugujacego mu imperium, dopro-
wadzajac na drodze administracyjnoprawnej do zniesienia wspdtwilasno-
$ci poprzez wywlaszczenie poszczegolnych pozostatych udziatow, z po-
mini¢ciem cywilnoprawnej drogi zniesienia wspotwlasnosci. Gdyby z kolei
przyjac¢ poglad, ze realizacja celu publicznego w postaci okreslonej in-
westycji moglaby nastapi¢ w takiej sytuacji dopiero po uzyskaniu zgody
wszystkich wspotwiaseicieli (art. 199 k.c.)'?, wowczas nalezatoby roz-
wazy¢, czy nie nastgpuje w tym miejscu kolizja uprawnien podmiotu
publicznoprawnego do realizacji okreslonych celow na drodze publicz-
noprawnej z jego uprawnieniami jako wspotwilasciciela nieruchomosci,
wynikajacymi z przepisow kodeksu cywilnego. Wydaje sig, ze w takiej
sytuacji podmiot realizujacy cele publiczne nie traci uprawnien do uzy-
skiwania okre§lonych praw na drodze administracyjnoprawnej, co jed-
nakze stawia pod znakiem zapytania mozliwos¢ dochodzenia przez po-
zostatych wspotwiascicieli swoich roszczen na drodze cywilnoprawnej,
a tym samym sens ochrony uksztattowanej przez przepisy kodeksu
cywilnego dla wspotwiascicieli.

O ile zaakceptowany zostatby poglad dopuszczajacy pozbawienie przez
jednego ze wspotwlascicieli udzialdow w prawie wlasnosci nalezacych do
pozostatych, to nie jest jasne, czy wywlaszczenie pozostatych udziatow
miatoby nastapi¢ w jednym akcie (decyzji) obejmujacym wszystkich
pozostatych wspotwtascicieli, czy tez na skutek wydania kilku odrgbnych
decyzji administracyjnych. Wywlaszczenie jednym aktem administracyj-
nym wszystkich pozostalych udzialow prowadzitoby do jednoczesnego
objecia przez podmiot wywlaszczajacy petnego wiadztwa nad rzecza
1 umozliwiatoby realizacjg celu publicznego. Z punktu widzenia przepisow
regulujacych procedure wywlaszczeniowa' nie istnieja, jak si¢ wydaje,

12 Uchwata SN z dnia 11 pazdziernika 1990 r. III ARN 15/90, OSP 1991, nr 6, poz.
163.
3 Art. 112 i nast. u.g.n.
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przeszkody do orzeczenia w jednej decyzji o wywlaszczeniu kilku wspot-
wiadcicieli jednej nieruchomosci.

Sytuacja ulega dalszej komplikacji w przypadku, gdy rozwazana jest
mozliwo$¢ wywlaszczenia udziatu we wspotwlasnosci tacznej. Przy tego
rodzaju wspotwiasnosci mamy do czynienia z udziatami, ktorych wartosci
lub wielkosci nie da si¢ w ogole okresli¢ (por. np. art. 31 i art. 35 ustawy
z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opickunczy'* oraz art. 863
k.c., odnoszacy si¢ do spotki cywilnej). Nie oznacza to jednak, Ze jest
to wspotwlasnos$¢ o charakterze ,,bezudzialowym”. W tego rodzaju sto-
sunku prawnym wielko$¢ udzialéw nie jest po prostu mozliwa do ozna-
czenia, co zarazem nie przesadza, ze udziatdéw tych nie ma'. Trzeba
réwniez zauwazy¢, ze niejednokrotnie prawo wlasnosci wchodzi w sktad
majatku objetego wspolnoscia ustawowa (tak. np. w przypadku majatku
wspodlnego matzonkéw lub majatku spotki cywilnej), a zatem udziaty
obydwojga matzonkow (wspdlnikow) odnosza si¢ zardwno do calosci
majatku, jak réwniez do poszczegdlnych praw wchodzacych w jego sktad
(z tego tez wzgledu w kodeksie rodzinnym i literaturze'® dla tego rodzaju
stanu majatkowego operuje sig¢ pojeciem wspolnosci). Konkretyzacja, ktory
z przedmiotéw majatkowych, w jakiej czgSci przypadnie poszczegdlnym
wspotwlascicielom, moze nastapi¢ dopiero w przypadku ustania wspol-
nos$ci majatkowe;j. Z tego tez wzgledu niemozliwe jest orzeczenie w decyzji
o wywlaszczeniu, w przypadku trwania wspdlnosci majatkowe;j, jednego
z matzonkéw, gdyz nie mozna okreslic w decyzji wywlaszczeniowej
wielkos$ci wywlaszczanego udziatu. Warto réwniez zwroci¢ uwage na
inng sytuacjg. Gdyby nawet doszlo do powstania stanu faktycznego,
w ktorym Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego stali si¢
wspolwlascicielami udzialu we wspotwlasnosei facznej nieruchomosci,
wowczas roOwniez nie jest mozliwe wywlaszczenie pozostatych wspot-
wilascicieli z przystugujacego im prawa. Skoro, jak wskazano wyzej,

4 DzU. Nr 9, poz. 59 ze zm.

15 Por. E. Gniew ek, Problem udziatu we wspéiwlasnosci (wspdlnosci) lqcznej, [w:]
Ksigga pamigtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Krakow 2000, s. 106 i nast.

' Por. E.Skowronska-Bocian, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 431;
E.Gniewek, Problem udzialu we wspotwiasnosci..., s. 93 i nast.; ZK. Nowakow -
sk i, [w:] System prawa cywilnego, t. 11: Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw
iin. 1977, s. 389 i nast.
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w przypadku tego rodzaju wspotwilasnosci nie da si¢ wyodrebnic¢ po-
szczegblnych udziatéw, to tym samym nie jest dopuszczalne orzeczenie
o ich wywlaszczeniu. Dopiero po zniesieniu wspotwlasnoséci mozliwe jest
wywlaszczenie nieruchomosci. Nie jest jednakze do konca przesadzone,
czy niemozliwe jest rowniez wywlaszczenie jednym aktem administra-
cyjnym wszystkich wspotwiascicieli potaczonych stosunkiem wspotwia-
snosci facznej w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci. Skoro na mocy
takiego aktu Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego
obejmuje cato§¢ prawa wihasnosci dotyczacego nieruchomosci, bez ko-
nieczno$ci wywlaszczenia poszczegdlnych udzialow, to uznaé nalezy, ze
nie ma formalnych przeszkéd do wydania tego rodzaju rozstrzygnigcia.
W ten sposob orzeczono by o wywlaszczeniu catej wspotwlasnosci (jed-
nego prawa), a nie poszczegdlnych udzialow.

Nalezy wreszcie wspomnie¢ o samej konstrukcji wywlaszczenia, ktora
wydaje si¢ przemawiaé¢ przeciwko dopuszczeniu mozliwosci wywlasz-
czenia udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci.

W literaturze'” przyjmuje sig, ze do typowych cech wywlaszczenia na-
lezy:

1. Dopuszczalno§¢ wywlaszczenia na cele uzytecznosci publiczne;j.
W ustawie o gospodarce nieruchomosciami sa to wskazane w art. 6 usta-
wy rodzaje inwestycji, przy czym katalog ten nie jest zamknigty.

2. Wywlaszczenie stanowi $rodek ostateczny — ultima ratio. Stosuje
si¢ go wowczas, gdy wszelkie inne mozliwosci nabycia nieruchomosci
zawioda.

3. Wywlaszczenie polega na pozbawieniu okreslonego prawa do nie-
ruchomosdci, z jednoczesnym ustanowieniem nowego prawa na rzecz
podmiotu realizujacego cele publiczne.

4. Wywlaszczenie jest dopuszczalne tylko w trybie i na zasadach
wskazanych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami lub w ustawach
szczegblnych'®, Jest to zatem jednoznaczne wskazanie rangi aktow praw-
nych, na podstawie ktérych mozna wywlaszczy¢ nieruchomos$¢, oraz

17 Za T.Wosiem, Wywlaszczenie..., s. 24-25. Inna typologi¢ cech wywlaszczenia
prezentuje S. C zub a, Cywilnoprawna problematyka wywlaszczenia, Warszawa 1980, s. 36,
oraz G. Bieniek, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, pod. red. S. Rudnickiego, s. 632.

18 Np. w ustawie z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz o Kra-
jowym Funduszu Drogowym, tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 256, poz. 2571 ze zm.
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zakaz dopuszczenia mozliwosci wywlaszczenia w akcie nizszej rangi niz
ustawa, w mys$l zasady nulla expropiatio sine lege.

5. Immanentna cecha wywlaszczenia jest odszkodowanie za utracone
prawo, ktére powinno stanowi¢ ekwiwalent tego prawa.

Powyzsza charakterystyke wywlaszczenia nalezatoby uzupehic o jeszcze
jeden element, wazny z punktu widzenia omawianej problematyki. Chodzi
mianowicie o rozwazenie, co w istocie zyskuje poprzez wywlaszczenie
jego beneficjent (podmiot, na rzecz ktérego dokonano wywtaszczenia).
Ot6z wydaje sig, ze poprzez wywlaszczenie zyskuje przede wszystkim
wiadztwo nad rzecza. Jest to o tyle istotne, ze dopiero w chwili objecia
wladania rzecza moze w sposob nieskrgpowany przystapi¢ do realizacji
celu publicznego. Mozliwo$¢ wladania rzecza, rozumiana jako prawo do
swobodnego dysponowania nig w celu realizacji zadan publicznych, wydaje
si¢ by¢ jednym z nieodzownych elementow konstrukcji wywlaszczenia.
Gdyby bowiem chodzito tylko i wylacznie o nabycie rzeczy ,,0czyszczo-
nej” z praw przystugujacych innym osobom, wowczas nie mozna by
chyba kategorycznie odmowi¢ dopuszczalnos$ci wywlaszczenia hipoteki.
Jest ona bowiem takim samym prawem rzeczowym jak pozostale, a je-
dyna roznica jest wiasnie pozbawienie wierzyciela hipotecznego prawa
do jakiejkolwick formy wtadania rzecza®. Skoro zatem mozliwo$¢ na-
bycia przez podmiot wywlaszczajacy wiadania (dysponowania) rzecza
stanowi jedna z cech wywlaszczenia, to tym samym wywlaszczenie udziatu
w prawie wspotwlasnosci nieruchomosci takiego wladztwa nie daje. Rzecz
wspoélna przynalezy bowiem wszystkim wspotwiascicielom w stopniu
niezaleznym od wielkoséci udziatow (wspotwiasno$é w czegéciach utam-
kowych) lub w stopniu réwnym, jednakze bez okreslenia wielkosci udziatow
(wspotwlasnosc¢ taczna). W obydwu przypadkach bez zgody pozostatych
wspolwlascicieli niepodobna realizowac celu publicznego, gdyz, majac na
wzgledzie charakter tego rodzaju rozporzadzenia rzecza, nalezy uznaé, ze
jest to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu. Z tego tez
wzgledu niedopuszczalng wydaje si¢ by¢ mozliwo$¢ wywlaszczenia udziatu
w prawie wlasnosci nieruchomosci, ktore zarazem nie prowadzi do objecia
przez podmiot publiczny pelnego wiadztwa nad nieruchomoscia.

Przyjecie pogladu dopuszczajacego mozliwo$¢ wywlaszczenia udziatu
we wspdtwlasnosci budzi réwniez watpliwosci z punktu widzenia usta-

19 Por. art. 65 ust. 1 ukw.h. (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.).
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wowych gwarancji mozliwo$ci ubiegania si¢ o zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci. Przepisy rozdziatu 6 u.g.n., regulujace postgpowanie do-
tyczace zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, odnosza si¢ do nierucho-
mosci in generis, a nie do udziatbw w prawach obciazajacych t¢ nie-
ruchomos$¢ przed wywlaszczeniem. Za ta teza przemawia przyjety
w literaturze i orzecznictwie poglad, ze wniosek o zwrot wywlaszczonej
nieruchomos$ci powinien pochodzi¢ od wszystkich spadkobiercéw po-
przedniego wiasciciela nieruchomosci®. Z tresci przepisow art. 136 i nast.
u.g.n. mozna wywnioskowac, ze ustawodawcy chodzito o restytucje
calego wywlaszczonego prawa wlasnosci, zatem w przypadku wywlasz-
czenia udzialu we wspolwlasnosci, nawet w razie zaniechania realizacji
celu publicznego, bytemu wspotwiascicielowi nie przystugiwatoby prawo
do wystapienia z roszczeniem o zwrot jego prawa, gdyz jego roszczenie
odnositoby si¢ jedynie do przystugujacej mu czesci wywlaszczonego prawa
wilasnosci. Nie jest bowiem, jak si¢ wydaje, dopuszczalne réznicowanie
sytuacji prawnej podmiotow jedynie ze wzgledu na ich pozycje wobec
wywlaszczonej rzeczy (byly wiasciciel wylaczny lub wspotwlasciciel).
W sytuacji, w ktorej wiasnos¢ konkretnej nieruchomosci przypada kilku
osobom, remedium na zaistniala sytuacjg jest orzeczenie o wywlaszczeniu
wszystkich rownoczesnie, ktore znosi zarazem wspotwlasno$é. Moga
powstaé, rzecz jasna, problemy przy okresleniu wysokosci odszkodowa-
nia przypadajacego poszczegdlnym bylym wspdtwlascicielom, lecz nie
wydaje si¢, aby byty to przeszkody nie do przezwycigzenia w toku
postepowania wywlaszczeniowego.

Poniewaz ustawa o gospodarce nieruchomosciami naktada na podmiot
wywlaszczajacy obowiazek przeprowadzenia negocjacji z osobami, kto-
rym przystuguja prawa do nieruchomos$ci wymienione w art. 112 u.g.n,
do rozwazenia pozostaje rowniez kwestia, jakie podja¢ dzialania w sy-

2 A.Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 370; M. Wolanin,
Ustawa...,s.300;J.Szachutowicz,M.Krassowska,A.Lukaszewska, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Przepisy i komentarz, Warszawa 1999, s. 393; M. Wo -
lanin, Skutecznosc roszczenia o zwrot nieruchomosci wywtaszczonej, Monitor Prawniczy
1994, nr 3; L. Strz ¢ p ek, Przestanki zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci (zagadnienia
wybrane), Rejent 2003, nr 2, s. 101-102. Poglad dopuszczajacy mozliwos¢ zwrotu udziatu
wywlaszczonego udzialu w prawie wiasnosci nieruchomosci wyrazony zostal przez NSA
w wyroku z dnia 13 pazdziernika 1994 r. SA/Lu 738/94 (niepubl.). Nalezy podkresli¢, ze
jest to stanowisko odosobnione.
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tuacji, w ktorej niektorzy wspdtwlasciciele wyrazaja zgode na zbycie
swoich udzialow, pozostali natomiast zgody takiej odmawiaja. W §wietle
tego co zostalo wczesniej powiedziane, nalezy uznaé, ze rokowania
zakonczyly si¢ fiaskiem i tym samym otwiera si¢ droga do wszczecia
postepowania wywlaszczeniowego w odniesieniu do calej nieruchomosci
(wszystkich jej wspotwlascicieli). Poglad ten mozna réwniez poprzec
argumentem, ze skoro w sytuacji wystapienia z wnioskiem o zwrot
wywlaszczonej nieruchomosci ustawodawca wymaga zlozenia takiego
whniosku przez wszystkich wspdtwlascicieli, to tym samym zaktada wspot-
dziatanie pomigdzy nimi. Nie ma, jak si¢ wydaje, przeszkod do zastoso-
wania analogicznej reguty w przypadku prowadzenia negocjacji w przed-
miocie zbycia nieruchomosci. Nalezy bowiem przyjaé, ze albo wszyscy
wspolwlasciciele wyraza zgodg na zbycie nieruchomosci (czynnos¢ prze-
kraczajaca zakres zwyklego zarzadu) albo wszczgte zostanie postgpowa-
nie wywlaszczeniowe. Watpliwosci powstaja natomiast, gdy w omawia-
nej kwestii uwzgledni sig tres¢ art. 198 k.c. Przepis ten stanowi bowiem,
ze ,.kazdy ze wspotwiasdcicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem bez
zgody pozostatych wspotwiascicieli”. Z kolei przepis art. 114 u.g.n odnosi
si¢ do zbycia praw do rzeczy. Niewatpliwie zatem nie istnieja formalne
przeszkody do zbycia na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego udziatu w prawie wlasnosci nieruchomosci. Jednakze, biorac
pod uwage poczynione spostrzezenia odnoszace si¢ do cech wywlasz-
czenia, uzna¢ nalezy, ze tego rodzaju rozporzadzenie nie moze zostac
dokonane dla realizacji celu publicznego. Skoro bowiem cel wywlaszcze-
nia wymaga objgcia nieskrgpowanego wiadztwa nad calq rzecza, to
wlaczenie podmiotu wywlaszczajacego w krag wspotwiascicieli nieru-
chomosci wladztwa takiego nie daje.

Powyzsze rozwazania stanowia jedynie fragment szerszego zagadnie-
nia dotyczacego okreSlenia, co jest przedmiotem wywlaszczenia, a po-
$rednio sa proba udzielenia odpowiedzi na pytanie o istot¢ wywlaszczenia.
Jest to kwestia tym istotniejsza, ze wraz z rozwojem spoteczno-gospo-
darczym na podmioty publiczne przenoszonych jest coraz wigcej zadan
dotyczacych realizacji ich celow. Poniewaz cele te wymagaja z reguly in-
gerencji w czyjas wlasno$é, wywlaszczenie jawi sig¢ jako instrument, po
ktory nalezy sigga¢ w ostatecznosci. Wypada wyrazi¢ nadziejg, ze posta-
wione pytania i zaprezentowana argumentacja moga okazac si¢ pozyteczne
w dyskusji nad charakterem i istota instytucji wywlaszczenia.
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