
110

£ukasz Strzêpek

Rejent * rok 15 * nr 7-8(171-172)
lipiec-sierpieñ 2005 r.

£ukasz Strzêpek

Wyw³aszczenie udzia³u we wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci gruntowej

Zagadnieniem budz¹cym liczne kontrowersje w praktyce organów
administracyjnych1 jest kwestia dopuszczalno�ci wyw³aszczenia udzia³u
w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci. Nie do�æ jasna w tym zakresie tre�æ
regulacji odnosz¹cej siê do zagadnienia wyw³aszczenia powoduje znaczne
komplikacje zwi¹zane z praktycznym zastosowaniem przepisów dotycz¹-
cych wyw³aszczenie oraz konsekwencjami ich stosowania.
Artyku³ 112 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomo�ciami2 stanowi, ¿e �wyw³aszczenie nieruchomo�ci polega na
pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawaw³asno�ci, prawa
u¿ytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomo-
�ci�. Z kolei art. 113 ust. 1 tej ustawy wskazuje, ¿e �nieruchomo�æ mo¿e
byæ wyw³aszczona tylko na rzecz Skarbu Pañstwa albo na rzecz jednostki
samorz¹du terytorialnego�, natomiast w ust. 3 przepis ten stwierdza, ¿e
�wyw³aszczeniem mo¿e byæ objêta ca³a nieruchomo�æ albo jej czê�æ�.
Rodzi siê zatem pytanie, co jest przedmiotem wyw³aszczenia3. W oparciu

1 Problemem jest np. okre�lenie warto�ci wyw³aszczanego udzia³u. Rzeczoznawcy
maj¹tkowi okre�laj¹ w operacie szacunkowym warto�æ nieruchomo�ci, nie za� warto�æ
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci. Nierzadko zdarza siê, ¿e nie uwzglêdniaj¹ faktu, i¿ na
nieruchomo�ci ustanowiono hipotekê, a zatem udzia³ we wspó³w³asno�ci równie¿ jest ob-
ci¹¿ony hipotek¹.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543 ze zm., dalej: u.g.n.
3 Jest to fragment szerszego zagadnienia, dotycz¹cego ustalenia, co jest przedmiotem

wyw³aszczenia � prawo czy rzecz. Ze wzglêdu na charakter niniejszego opracowania
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o tre�æ przywo³anych wy¿ej przepisów mo¿na bowiem przyj¹æ, ¿e wy-
w³aszczenie zmierza do �oczyszczenia� nieruchomo�ci z ograniczonych
praw rzeczowych, ustanowionych na niej na rzecz osób trzecich lub do
zmiany podmiotowej po stronie w³a�ciciela4. Rzecz jasna nie chodzi tu
oca³kowitezniesienie jakichkolwiekprawdonieruchomo�ci, niemabowiem
nieruchomo�ci niczyich, lecz o zniesienie praw przys³uguj¹cych podmio-
tomwyw³aszczanym i pojawienie siê w ichmiejsce innych praw. Za przy-
jêciem takiego rozumienia wyw³aszczenia przemawia wyk³adnia literalna
przepisu art. 112 ust. 2 u.g.n. Wskazuje on bowiem wprost na skutki
wyw³aszczenia objawiaj¹ce siê w pozbawieniu lub ograniczeniu w drodze
decyzji prawa w³asno�ci, u¿ytkowania wieczystego. Równie¿ na drodze
wyk³adni logicznej mo¿na doj�æ do analogicznego wniosku, gdy¿ uzasad-
nione wydaje siê byæ za³o¿enie, ¿e celem ustawodawcy by³o doprowa-
dzenie do sytuacji, w której nieruchomo�æ w stanie wolnym od jakich-
kolwiek prawosób trzecich zostaje pozyskana na rzeczwyw³aszczaj¹cego.
Zatem decyzja wyw³aszczeniowa jawi siê jako zdarzenie prawne znosz¹ce
lub ograniczaj¹ce prawa rzeczowe dotycz¹ce konkretnej nieruchomo�ci5.
Za skrót my�lowy trzeba wobec tego potraktowaæ u¿yte w art. 113 ust.
1 u.g.n. sformu³owanie o wyw³aszczeniu nieruchomo�ci, w istocie cho-
dzi bowiem o wyw³aszczenie praw dotycz¹cych tej nieruchomo�ci6.

problem ten zostanie poruszony jedynie w odniesieniu do udzia³u we wspó³w³asno�ci, bez
dalszej analizy tego zagadnienia.

4Wyw³aszczenie nie zawszemusi prowadziæ do zmiany podmiotowejw³a�ciciela. Je¿eli
na gruncie nale¿¹cym do Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego ma byæ
realizowany przez jej w³a�ciciela cel publiczny, a zarazem na nieruchomo�ci tej ustano-
wione zosta³y ograniczone prawa rzeczowe osób trzecich, wówczas wyw³aszczenie ogra-
niczy siê jedynie do zniesienia tych praw.

5 Taki pogl¹d jest, jak siê wydaje, wyra¿ony przez G. B i e ñ k a, [w:] Prawo obrotu
nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego,Warszawa 2001, s. 632; podobnieA. £ u k a -
s z e w s k a, [w:] Gospodarka nieruchomo�ciami. Komentarz, pod red. J. Szachu³owicza
Warszawa 2003, s. 314.

6 Zob.A. £ u k a s z e w s k a,Gospodarka nieruchomo�ciami..., s. 316; podobny pogl¹d
prezentuje K. S o b c z a k, Wyw³aszczenie jako instrument gospodarki planowej rad na-
rodowych, Toruñ 1962, s. 10 i nast.; zob. tak¿e E. D u b a n i o w i c z, Wyw³aszczenie
w ustawodawstwie angielskim 1845-1907, Kraków 1912, s. 88; E. D r o z d, Z. T r u s z -
k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci. Komentarz, Poznañ-
Kluczbork 1994, s. 125 i nast.; T.Wo �,Wyw³aszczenie i zwrot wyw³aszczonych nierucho-
mo�ci, Warszawa 2004, s. 28-29.
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Przedstawionewy¿ejw¹tpliwo�ci co dow³a�ciwego rozumienia pojêcia
�przedmiot wyw³aszczenia� nie sprowadzaj¹ siê wy³¹cznie do leksykal-
nych ró¿nic istniej¹cych w wymienionych wcze�niej przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami (art. 112 ust. 2, art. 113 ust. 1), lecz
implikuj¹ tok dalszych rozwa¿añ odno�nie do charakteru wyw³aszczenia.
Stwierdzenie co w istocie podlega wyw³aszczeniu ma bowiem zasadnicze
znaczenie dla ustalenia wysoko�ci odszkodowania oraz dla okre�lenia
uprawnieñ zwi¹zanych z ewentualnym roszczeniem o zwrot wyw³aszczo-
nej nieruchomo�ci. Pozostawiaj¹c na uboczu dok³adn¹ analizê tego w¹tku,
nale¿y stwierdziæ, ¿e w dalszej czê�ci opracowania jako przedmiot wy-
w³aszczenia traktowane bêd¹ prawa obci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ.
W zwi¹zku z niezbyt precyzyjn¹ regulacj¹ ustawow¹ rodz¹ siê uza-

sadnione w¹tpliwo�ci co do dopuszczalno�ci wyw³aszczenia udzia³u we
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci. Ustawodawca, wspominaj¹c o wyw³asz-
czeniu ca³ej nieruchomo�ci lub jej czê�ci, nie precyzuje zarazem, czy
chodzi w takim przypadku wy³¹cznie o mo¿liwo�æ wyw³aszczenia fizycz-
nie wydzielonego fragmentu nieruchomo�ci, czy te¿ istnieje mo¿liwo�æ
wyw³aszczenia udzia³u w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci przys³uguj¹-
cemu kilku osobom.
W art. 196 § 1 k.c. stanowi, ¿e �wspó³w³asno�æ jest albo wspó³w³a-

sno�ci¹ w czê�ciach u³amkowych, albo wspó³w³asno�ci¹ ³¹czn¹�. W § 2
przepis ten wskazuje, ¿e �wspó³w³asno�æ ³¹czn¹ reguluj¹ przepisy doty-
cz¹ce stosunków, z których ona wynika. Do wspó³w³asno�ci w czê-
�ciach u³amkowych stosuje siê przepisy niniejszego dzia³u� (Dzia³u IV
Ksiêgi II kodeksu cywilnego). W przypadku wspó³w³asno�ci w czê�ciach
u³amkowych domniemuje siê, ¿e poszczególne udzia³y s¹ równe (art. 197
k.c.). Wspó³w³asno�æ mo¿na scharakteryzowaæ jako jedno prawo przy-
s³uguj¹ce niepodzielnie kilku osobom7. ¯adnemu ze wspó³w³a�cicieli nie

7 Por. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 128 i nast. A. Klein cha-
rakteryzowa³ wspó³w³asno�æ jako stosunek prawny, w którym po jednej stronie znajduj¹
siê w³a�ciciele, po drugiej pozosta³e podmioty niebêd¹cew³a�cicielami. Strona �w³a�ciciel-
ska�w stosunkuwspó³w³asno�ci jest wielopodmiotowa, awzajemne relacje pomiêdzy nimi
stanowi¹ konglomerat uprawnieñ i obowi¹zków wzglêdem pozosta³ych wspó³w³a�cicieli
i wzglêdem rzeczy; por.A. K l e i n,Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego,Wro-
c³aw 1976, s. 106 i nast.; zob. tak¿e Z.K. N o w a k o w s k i, Prawo rzeczowe. Zarys wy-
k³adu, Warszawa 1977, s. 111 i nast.
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przys³uguje prawopodmiotowedo skonkretyzowanej czê�ci rzeczy wspól-
nej. Mo¿liwy jest oczywi�cie podzia³ dokonywany w ramach korzystania
z rzeczy (quoad usum)8, jednak¿e w omawianym zakresie dotyczy jedynie
sfery stosunków pomiêdzy wspó³w³a�cicielami. W stosunkach zewnêtrz-
nych (z osobami trzecimi) wspó³w³asno�æ jest jednym prawem przys³u-
guj¹cym kilku osobom. Udzia³ we wspó³w³asno�ci jest zatem udzia³em
�idealnym�. Nale¿y podzieliæ prezentowany przez E. Gniewka9 pogl¹d, ¿e
�nie mo¿na z udzia³u we wspó³w³asno�ci tworzyæ odrêbnego prawa
rzeczowego (...).Dlategoudzia³wspó³w³a�cicielaw sensiewymiaruokre�la
siê jako czê�æ u³amkow¹, a w sensie opisu jako �idealn¹� (�my�low¹�)
czê�æwspólnegoprawa.Nie jest on za� samoistnympodmiotowymprawem
rzeczowym�. Raz jeszcze trzeba zaznaczyæ, ¿e ¿aden z w³a�cicieli nie
posiada uprawnienia do jakiejkolwiek fizycznie okre�lonej czê�ci rzeczy,
natomiast udzia³ we wspó³w³asno�ci ka¿dego z nich obejmuje ca³¹ rzecz.
Przechodz¹c do szczegó³owych rozwa¿añ dotycz¹cych dopuszczal-

no�ci wyw³aszczenia udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci, za za-
sadne uznaæ nale¿y poddanie analizie dwóch sytuacji. Kryterium pozwa-
laj¹cym na ich rozró¿nienie jest pozycja podmiotu publicznego (Skarbu
Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego), na rzecz którego na-
stêpuje wyw³aszczenie, w odniesieniu do wspó³w³a�cicieli. W jednym
przypadku podmiot publiczny znajduje siê niejako na �zewn¹trz� stosunku

8Por.A. K a r n i c k a - K aw c z y ñ s k a, J. K aw c z y ñ s k i,Wspó³w³asno�æ jako szcze-
gólna forma w³asno�ci. Problematyka i wzory pism, Warszawa 2000, s. 22 i nast.

9 Por. E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Kraków 2001, s. 362. Analogiczne stanowisko zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 20
wrze�nia 2000 r. I CKN 729/99, wskazuj¹c, ¿e: �istota wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³am-
kowych polega na tym, ¿e w³asno�æ rzeczy przys³uguje niepodzielnie wszystkim wspó³-
w³a�cicielom, wobec czego ¿aden z nich nie ma fizycznie wydzielonej czê�ci rzeczy na
swoj¹ wy³¹czn¹ w³asno�æ. Ka¿dy z wspó³w³a�cicieli ma natomiast �idealn¹� czê�æ nie po-
dzielonej rzeczy, czyli rachunkowy u³amek tej rzeczy, istniej¹cy jedynie w ludzkiej wy-
obra�ni, nazywany udzia³em. �Udzia³� jest prawem, które nale¿y wy³¹cznie do wspó³w³a-
�ciciela. Innymi s³owy, wspó³w³a�ciciel ma wzglêdem swego udzia³u pozycjê wy³¹cznego
w³a�ciciela�. Zbli¿one stanowisko jest równie¿ prezentowane w Komentarzu do kodeksu
cywilnego, pod redakcj¹ K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2002, s. 433 i nast.; zob. tak¿e
S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2002, s. 233 i nast.: podobnie E. S k o w r o ñ s k a- B o c i a n, [w:]
Komentarz do kodeksu cywilnego, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2002, s. 433 i nast.
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wspó³w³asno�ci (nie jest jednym ze wspó³w³a�cicieli), w drugim nato-
miast jest w³¹czony w kr¹g wspó³w³a�cicieli. W tym miejscu nale¿y
jednak¿e zastrzec, ¿e niejednokrotnie podmiot wyw³aszczaj¹cy mo¿e
wystêpowaæ w jednej z kilku ról. Mo¿e bowiem byæ zarówno organem,
który dokonuje wyw³aszczenia, jak i reprezentantem podmiotu publicz-
nego � Skarbu Pañstwa10, na rzecz którego nastêpuje wyw³aszczenie.
Mo¿e równie¿ wyw³aszczaæ na rzecz innego podmiotu publicznopraw-
nego (np. jednostki samorz¹du terytorialnego). W pewnych sytuacjach,
np. w przypadku wskazanym w art. 125 u.g.n., wyw³aszczaj¹cy dzia³a
równie¿ na rzecz pomiotu niepublicznego, który realizuje cel publiczny.
Pozostawiaj¹c na uboczu dalsze rozwa¿ania odnosz¹ce siê do kwestii
wzajemnych relacji pomiêdzy podmiotami stosunkuwyw³aszczeniowego,
dla omówienia problematyki wyw³aszczenia udzia³u we wspó³w³asno�ci
przyjêty zostanie najprostszy model, zak³adaj¹cy wyw³aszczenie na rzecz
Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego, nieodnosz¹cy siê
do stosunków pomiêdzy wyw³aszczaj¹cym (starost¹) a beneficjentem
wyw³aszczenia (podmiotem, który ma realizowaæ cel publiczny).
Na wskazany wy¿ej podzia³ nak³ada siê z kolei inny, oparty na kry-

teriumwiêzi pomiêdzywspó³w³a�cicielami a rzecz¹ (wspó³w³asno�æ ³¹czna
lub u³amkowa). Wspó³w³asno�æ u³amkowa charakteryzuje siê mo¿liwo-
�ci¹ zbycia udzia³u, czyli dokonywania zmian podmiotowych w czasie
jej trwania. Wspó³w³asno�æ ³¹czna wyklucza z kolei mo¿liwo�æ przenie-
sienia udzia³u moc¹ czynno�ci prawnej, a wyodrêbnienie udzia³ów przy-
padaj¹cych poszczególnym podmiotom nastêpuje przy jej ustaniu. Trzeba
zatem udzieliæ odpowiedzi na pytanie, czy dopuszczalne jest wyw³asz-
czenie udzia³u we wspó³w³asno�ci u³amkowej lub ³¹cznej, nieruchomo�ci
stanowi¹cej w ca³o�ci w³asno�æ podmiotów niepublicznych. Jednocze-
�niewypadamieæ na uwadze pozycjêwyw³aszczaj¹cegowzglêdem rzeczy
(mo¿e on znajdowaæ siê niejako �na zewn¹trz� stosunku wspó³w³asno�ci,
b¹d� te¿ wystêpowaæ jako jeden ze wspó³w³a�cicieli).
W odniesieniu do pierwszej ze wskazanych sytuacji (gdy wspó³w³a-

sno�æ u³amkowa przys³uguje w ca³o�ci podmiotom niepublicznym) na-
le¿y, jak siê wydaje, opowiedzieæ siê za niedopuszczalno�ci¹ wyw³asz-
czenia udzia³uwewspó³w³asno�ci.Na rzecz takiego stanowiska przemawia

10 Por. art. 11 ust. 1 u.g.n.
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zarówno istota wspó³w³asno�ci, jak i sama konstrukcja wyw³aszczenia,
które jest uwa¿ane za instrument realizacji celów publicznych. Cele te
z regu³y polegaj¹ na dokonywaniu okre�lonych inwestycji, wobec czego
niezbêdne jest pozyskanie ca³kowitego w³adztwa nad rzecz¹ (nierucho-
mo�ci¹). Skoro w odniesieniu do wspó³w³asno�ci nie jest mo¿liwe wy-
odrêbnienie udzia³u przys³uguj¹cego jednemu ze wspó³w³a�cicieli w nie-
ruchomo�ci (mo¿na jedynie okre�liæ wielko�æ tego udzia³u) i wskazanie,
w jakim zakresie udzia³ ten odpowiada jej fizycznie oznaczonej czê�ci,
tym samym nie jest dopuszczalne wyw³aszczenie takiego udzia³u. Spo-
sobemna unikniêcie powstania tego rodzaju sytuacjimo¿e byæ rozwa¿enie
mo¿liwo�ci wyw³aszczenia jednym aktem administracyjnym wszystkich
wspó³w³a�cicieli. Taki sposób w odniesieniu do wspó³w³asno�ci u³amko-
wej zyska³ zreszt¹ aprobatê na gruncie poprzednio obowi¹zuj¹cej usta-
wy11. Uzyskanie przez podmiot publiczny jedynie udzia³u we wspó³w³a-
sno�ci prowadzi do w³¹czenia go w kr¹g wspó³w³a�cicieli ze wszystkimi
tego konsekwencjami. Uzyskuje zatem prawo do wspó³posiadania rzeczy
oraz do wspó³decydowaniu o jej losie. Przypomnieæ bowiem trzeba, ¿e
do dokonania czynno�ci zwyk³ego zarz¹du potrzebna jest zgoda wiêk-
szo�ci wspó³w³a�cicieli (art. 201 k.c.). Realizacja celu publicznego, która
z regu³y oznacza konieczno�æ podjêcia czynno�ci przekraczaj¹cej zwyk³y
zarz¹d, wymaga³aby zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli (art. 199 § 1
k.c.). W zasadzie za wy³¹cznie teoretycznie mo¿liw¹ nale¿y uznaæ sy-
tuacjê, gdy wspó³w³a�ciciele jednomy�lnie wyra¿aj¹ zgodê na przezna-
czenie nieruchomo�ci na realizacjê celu publicznego. Wobec tego wspó³-
w³a�cicielowi maj¹cemu status podmiotu publicznoprawnego, chc¹cemu
realizowaæ cel publiczny, pozostaje wy³¹cznie droga wyw³aszczenia.

11 Ustawa z dnia 25 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieru-
chomo�ci (tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.); por. na temat wyw³asz-
czenia jedn¹ decyzj¹ wszystkich wspó³w³a�cicieli E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Go-
spodarka gruntami..., s. 133. Autorzy zastrzegli wszak¿e, ¿e �z istot¹ wyw³aszczenia jest
do pogodzenia tylko takie wyw³aszczenie udzia³ów, które zmierzaæ bêdzie do jednocze-
snego uzyskania przez Skarb Pañstwa lub gminê wy³¹cznej w³asno�ci wyw³aszczanej nie-
ruchomo�ci�. Podobny pogl¹d wyrazi³ równie¿ T.Wo �,Wyw³aszczenie..., s. 31; zob. tak¿e
M.Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 1998,
s. 267; G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu
nieruchomo�ci. Komentarz, Warszawa-Zielona Góra 1995, s. 182; T.Wo �, Wyw³aszcze-
nie..., s. 31.
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W takiej sytuacji, dopuszczaj¹c mo¿liwo�æ wyw³aszczenia udzia³u, jeden
ze wspó³w³a�cicieli (Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorial-
nego) ze wzglêdu na swój status podmiotu publicznoprawnego znalaz³by
siê w sytuacji uprzywilejowanej. W celu wykonania czynno�ci przekra-
czaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du rzecz¹ (np. wzniesienie okre�lonej
inwestycji) móg³by skorzystaæ z przys³uguj¹cego mu imperium, dopro-
wadzaj¹c na drodze administracyjnoprawnej do zniesienia wspó³w³asno-
�ci poprzez wyw³aszczenie poszczególnych pozosta³ych udzia³ów, z po-
miniêciemcywilnoprawnej drogi zniesieniawspó³w³asno�ci.Gdyby zkolei
przyj¹æ pogl¹d, ¿e realizacja celu publicznego w postaci okre�lonej in-
westycji mog³aby nast¹piæ w takiej sytuacji dopiero po uzyskaniu zgody
wszystkich wspó³w³a�cicieli (art. 199 k.c.)12, wówczas nale¿a³oby roz-
wa¿yæ, czy nie nastêpuje w tym miejscu kolizja uprawnieñ podmiotu
publicznoprawnego do realizacji okre�lonych celów na drodze publicz-
noprawnej z jego uprawnieniami jako wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci,
wynikaj¹cymi z przepisów kodeksu cywilnego. Wydaje siê, ¿e w takiej
sytuacji podmiot realizuj¹cy cele publiczne nie traci uprawnieñ do uzy-
skiwania okre�lonych praw na drodze administracyjnoprawnej, co jed-
nak¿e stawia pod znakiem zapytania mo¿liwo�æ dochodzenia przez po-
zosta³ych wspó³w³a�cicieli swoich roszczeñ na drodze cywilnoprawnej,
a tym samym sens ochrony ukszta³towanej przez przepisy kodeksu
cywilnego dla wspó³w³a�cicieli.
O ile zaakceptowany zosta³by pogl¹d dopuszczaj¹cy pozbawienie przez

jednego ze wspó³w³a�cicieli udzia³ów w prawie w³asno�ci nale¿¹cych do
pozosta³ych, to nie jest jasne, czy wyw³aszczenie pozosta³ych udzia³ów
mia³oby nast¹piæ w jednym akcie (decyzji) obejmuj¹cym wszystkich
pozosta³ych wspó³w³a�cicieli, czy te¿ na skutek wydania kilku odrêbnych
decyzji administracyjnych. Wyw³aszczenie jednym aktem administracyj-
nym wszystkich pozosta³ych udzia³ów prowadzi³oby do jednoczesnego
objêcia przez podmiot wyw³aszczaj¹cy pe³nego w³adztwa nad rzecz¹
i umo¿liwia³oby realizacjê celu publicznego. Z punktuwidzenia przepisów
reguluj¹cych procedurê wyw³aszczeniow¹13 nie istniej¹, jak siê wydaje,

12 Uchwa³a SN z dnia 11 pa�dziernika 1990 r. III ARN 15/90, OSP 1991, nr 6, poz.
163.

13 Art. 112 i nast. u.g.n.
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przeszkody do orzeczenia w jednej decyzji o wyw³aszczeniu kilku wspó³-
w³a�cicieli jednej nieruchomo�ci.
Sytuacja ulega dalszej komplikacji w przypadku, gdy rozwa¿ana jest

mo¿liwo�æ wyw³aszczenia udzia³u we wspó³w³asno�ci ³¹cznej. Przy tego
rodzaju wspó³w³asno�ci mamy do czynienia z udzia³ami, których warto�ci
lub wielko�ci nie da siê w ogóle okre�liæ (por. np. art. 31 i art. 35 ustawy
z dnia 25 lutego 1964 r. � Kodeks rodzinny i opiekuñczy14 oraz art. 863
k.c., odnosz¹cy siê do spó³ki cywilnej). Nie oznacza to jednak, ¿e jest
to wspó³w³asno�æ o charakterze �bezudzia³owym�. W tego rodzaju sto-
sunku prawnym wielko�æ udzia³ów nie jest po prostu mo¿liwa do ozna-
czenia, co zarazem nie przes¹dza, ¿e udzia³ów tych nie ma15. Trzeba
równie¿ zauwa¿yæ, ¿e niejednokrotnie prawo w³asno�ci wchodzi w sk³ad
maj¹tku objêtego wspólno�ci¹ ustawow¹ (tak. np. w przypadku maj¹tku
wspólnego ma³¿onków lub maj¹tku spó³ki cywilnej), a zatem udzia³y
obydwojga ma³¿onków (wspólników) odnosz¹ siê zarówno do ca³o�ci
maj¹tku, jak równie¿ do poszczególnych praw wchodz¹cych w jego sk³ad
(z tego te¿ wzglêdu w kodeksie rodzinnym i literaturze16 dla tego rodzaju
stanumaj¹tkowegooperuje siê pojêciemwspólno�ci).Konkretyzacja, który
z przedmiotów maj¹tkowych, w jakiej czê�ci przypadnie poszczególnym
wspó³w³a�cicielom, mo¿e nast¹piæ dopiero w przypadku ustania wspól-
no�cimaj¹tkowej. Z tego te¿wzglêdu niemo¿liwe jest orzeczeniewdecyzji
o wyw³aszczeniu, w przypadku trwania wspólno�ci maj¹tkowej, jednego
z ma³¿onków, gdy¿ nie mo¿na okre�liæ w decyzji wyw³aszczeniowej
wielko�ci wyw³aszczanego udzia³u. Warto równie¿ zwróciæ uwagê na
inn¹ sytuacjê. Gdyby nawet dosz³o do powstania stanu faktycznego,
w którym Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego stali siê
wspó³w³a�cicielami udzia³u we wspó³w³asno�ci ³¹cznej nieruchomo�ci,
wówczas równie¿ nie jest mo¿liwe wyw³aszczenie pozosta³ych wspó³-
w³a�cicieli z przys³uguj¹cego im prawa. Skoro, jak wskazano wy¿ej,

14 Dz.U. Nr 9, poz. 59 ze zm.
15 Por. E. G n i e w e k, Problem udzia³u we wspó³w³asno�ci (wspólno�ci) ³¹cznej, [w:]

Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Kraków 2000, s. 106 i nast.
16 Por. E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 431;

E. G n i e w e k, Problem udzia³u we wspó³w³asno�ci..., s. 93 i nast.; Z.K. N o w a k o w -
s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II: Prawow³asno�ci i inne prawa rzeczowe,Wroc³aw
i in. 1977, s. 389 i nast.
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w przypadku tego rodzaju wspó³w³asno�ci nie da siê wyodrêbniæ po-
szczególnych udzia³ów, to tym samym nie jest dopuszczalne orzeczenie
o ich wyw³aszczeniu. Dopiero po zniesieniu wspó³w³asno�ci mo¿liwe jest
wyw³aszczenie nieruchomo�ci. Nie jest jednak¿e do koñca przes¹dzone,
czy niemo¿liwe jest równie¿ wyw³aszczenie jednym aktem administra-
cyjnym wszystkich wspó³w³a�cicieli po³¹czonych stosunkiem wspó³w³a-
sno�ci ³¹cznej w odniesieniu do konkretnej nieruchomo�ci. Skoro namocy
takiego aktu Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego
obejmuje ca³o�æ prawa w³asno�ci dotycz¹cego nieruchomo�ci, bez ko-
nieczno�ci wyw³aszczenia poszczególnych udzia³ów, to uznaæ nale¿y, ¿e
nie ma formalnych przeszkód do wydania tego rodzaju rozstrzygniêcia.
W ten sposób orzeczono by o wyw³aszczeniu ca³ej wspó³w³asno�ci (jed-
nego prawa), a nie poszczególnych udzia³ów.
Nale¿y wreszcie wspomnieæ o samej konstrukcji wyw³aszczenia, która

wydaje siê przemawiaæ przeciwko dopuszczeniu mo¿liwo�ci wyw³asz-
czenia udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci.
W literaturze17 przyjmuje siê, ¿e do typowych cech wyw³aszczenia na-

le¿y:
1. Dopuszczalno�æ wyw³aszczenia na cele u¿yteczno�ci publicznej.

W ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami s¹ to wskazane w art. 6 usta-
wy rodzaje inwestycji, przy czym katalog ten nie jest zamkniêty.
2. Wyw³aszczenie stanowi �rodek ostateczny � ultima ratio. Stosuje

siê go wówczas, gdy wszelkie inne mo¿liwo�ci nabycia nieruchomo�ci
zawiod¹.
3. Wyw³aszczenie polega na pozbawieniu okre�lonego prawa do nie-

ruchomo�ci, z jednoczesnym ustanowieniem nowego prawa na rzecz
podmiotu realizuj¹cego cele publiczne.
4. Wyw³aszczenie jest dopuszczalne tylko w trybie i na zasadach

wskazanych w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami lub w ustawach
szczególnych18. Jest to zatem jednoznaczne wskazanie rangi aktów praw-
nych, na podstawie których mo¿na wyw³aszczyæ nieruchomo�æ, oraz

17 Za T.Wo s i e m, Wyw³aszczenie..., s. 24-25. Inn¹ typologiê cech wyw³aszczenia
prezentuje S. C z u b a,Cywilnoprawnaproblematykawyw³aszczenia,Warszawa1980, s. 36,
orazG. B i e n i e k, [w:]Prawo obrotu nieruchomo�ciami,pod. red. S. Rudnickiego, s. 632.

18 Np. w ustawie z dnia 27 pa�dziernika 1994 r. o autostradach p³atnych 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 mo¿liwo�ci wyw³aszczenia w akcie ni¿szej rangi ni¿
ustawa, w my�l zasady nulla expropiatio sine lege.
5. Immanentn¹ cech¹ wyw³aszczenia jest odszkodowanie za utracone

prawo, które powinno stanowiæ ekwiwalent tego prawa.
Powy¿sz¹charakterystykêwyw³aszczenianale¿a³obyuzupe³niæo jeszcze

jeden element, wa¿ny z punktuwidzenia omawianej problematyki. Chodzi
mianowicie o rozwa¿enie, co w istocie zyskuje poprzez wyw³aszczenie
jego beneficjent (podmiot, na rzecz którego dokonano wyw³aszczenia).
Otó¿ wydaje siê, ¿e poprzez wyw³aszczenie zyskuje przede wszystkim
w³adztwo nad rzecz¹. Jest to o tyle istotne, ¿e dopiero w chwili objêcia
w³adania rzecz¹ mo¿e w sposób nieskrêpowany przyst¹piæ do realizacji
celu publicznego. Mo¿liwo�æ w³adania rzecz¹, rozumiana jako prawo do
swobodnegodysponowania ni¹wcelu realizacji zadañpublicznych,wydaje
siê byæ jednym z nieodzownych elementów konstrukcji wyw³aszczenia.
Gdyby bowiem chodzi³o tylko i wy³¹cznie o nabycie rzeczy �oczyszczo-
nej� z praw przys³uguj¹cych innym osobom, wówczas nie mo¿na by
chyba kategorycznie odmówiæ dopuszczalno�ci wyw³aszczenia hipoteki.
Jest ona bowiem takim samym prawem rzeczowym jak pozosta³e, a je-
dyn¹ ró¿nic¹ jest w³a�nie pozbawienie wierzyciela hipotecznego prawa
do jakiejkolwiek formy w³adania rzecz¹19. Skoro zatem mo¿liwo�æ na-
bycia przez podmiot wyw³aszczaj¹cy w³adania (dysponowania) rzecz¹
stanowi jedn¹ z cechwyw³aszczenia, to tymsamymwyw³aszczenie udzia³u
wprawiewspó³w³asno�ci nieruchomo�ci takiegow³adztwa nie daje. Rzecz
wspólna przynale¿y bowiem wszystkim wspó³w³a�cicielom w stopniu
niezale¿nym od wielko�ci udzia³ów (wspó³w³asno�æ w czê�ciach u³am-
kowych) lubwstopniu równym, jednak¿ebezokre�leniawielko�ci udzia³ów
(wspó³w³asno�æ ³¹czna). W obydwu przypadkach bez zgody pozosta³ych
wspó³w³a�cicieli niepodobna realizowaæ celu publicznego, gdy¿, maj¹c na
wzglêdzie charakter tego rodzaju rozporz¹dzenia rzecz¹, nale¿y uznaæ, ¿e
jest to czynno�æ przekraczaj¹ca zakres zwyk³ego zarz¹du. Z tego te¿
wzglêduniedopuszczaln¹wydaje siê byæmo¿liwo�æwyw³aszczenia udzia³u
w prawiew³asno�ci nieruchomo�ci, które zarazemnie prowadzi do objêcia
przez podmiot publiczny pe³nego w³adztwa nad nieruchomo�ci¹.
Przyjêcie pogl¹du dopuszczaj¹cegomo¿liwo�æwyw³aszczenia udzia³u

we wspó³w³asno�ci budzi równie¿ w¹tpliwo�ci z punktu widzenia usta-

19 Por. art. 65 ust. 1 u.kw.h. (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.).
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wowych gwarancji mo¿liwo�ci ubiegania siê o zwrot wyw³aszczonej
nieruchomo�ci. Przepisy rozdzia³u 6 u.g.n., reguluj¹ce postêpowanie do-
tycz¹ce zwrotu wyw³aszczonej nieruchomo�ci, odnosz¹ siê do nierucho-
mo�ci in generis, a nie do udzia³ów w prawach obci¹¿aj¹cych tê nie-
ruchomo�æ przed wyw³aszczeniem. Za t¹ tez¹ przemawia przyjêty
w literaturze i orzecznictwie pogl¹d, ¿e wniosek o zwrot wyw³aszczonej
nieruchomo�ci powinien pochodziæ od wszystkich spadkobierców po-
przedniego w³a�ciciela nieruchomo�ci20. Z tre�ci przepisów art. 136 i nast.
u.g.n. mo¿na wywnioskowaæ, ¿e ustawodawcy chodzi³o o restytucjê
ca³ego wyw³aszczonego prawa w³asno�ci, zatem w przypadku wyw³asz-
czenia udzia³u we wspó³w³asno�ci, nawet w razie zaniechania realizacji
celu publicznego, by³emu wspó³w³a�cicielowi nie przys³ugiwa³oby prawo
do wyst¹pienia z roszczeniem o zwrot jego prawa, gdy¿ jego roszczenie
odnosi³oby siê jedynie doprzys³uguj¹cejmuczê�ciwyw³aszczonegoprawa
w³asno�ci. Nie jest bowiem, jak siê wydaje, dopuszczalne ró¿nicowanie
sytuacji prawnej podmiotów jedynie ze wzglêdu na ich pozycjê wobec
wyw³aszczonej rzeczy (by³y w³a�ciciel wy³¹czny lub wspó³w³a�ciciel).
W sytuacji, w której w³asno�æ konkretnej nieruchomo�ci przypada kilku
osobom, remedium na zaistnia³¹ sytuacjê jest orzeczenie o wyw³aszczeniu
wszystkich równocze�nie, które znosi zarazem wspó³w³asno�æ. Mog¹
powstaæ, rzecz jasna, problemy przy okre�leniu wysoko�ci odszkodowa-
nia przypadaj¹cego poszczególnym by³ym wspó³w³a�cicielom, lecz nie
wydaje siê, aby by³y to przeszkody nie do przezwyciê¿enia w toku
postêpowania wyw³aszczeniowego.
Poniewa¿ ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami nak³ada na podmiot

wyw³aszczaj¹cy obowi¹zek przeprowadzenia negocjacji z osobami, któ-
rym przys³uguj¹ prawa do nieruchomo�ci wymienione w art. 112 u.g.n,
do rozwa¿enia pozostaje równie¿ kwestia, jakie podj¹æ dzia³ania w sy-

20 A. £ u k a s z e w s k a, Gospodarka nieruchomo�ciami..., s. 370; M.Wo l a n i n,
Ustawa..., s. 300; J. S z a c h u ³ o w i c z,M. K r a s s o w s k a,A. £ u k a s z e w s k a,Ustawa
o gospodarce nieruchomo�ciami. Przepisy i komentarz,Warszawa 1999, s. 393; M.Wo -
l a n i n, Skuteczno�æ roszczenia o zwrot nieruchomo�ci wyw³aszczonej,Monitor Prawniczy
1994, nr 3; £. S t r z ê p e k, Przes³anki zwrotu wyw³aszczonej nieruchomo�ci (zagadnienia
wybrane), Rejent 2003, nr 2, s. 101-102. Pogl¹d dopuszczaj¹cy mo¿liwo�æ zwrotu udzia³u
wyw³aszczonego udzia³u w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci wyra¿ony zosta³ przez NSA
w wyroku z dnia 13 pa�dziernika 1994 r. SA/Lu 738/94 (niepubl.). Nale¿y podkre�liæ, ¿e
jest to stanowisko odosobnione.
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tuacji, w której niektórzy wspó³w³a�ciciele wyra¿aj¹ zgodê na zbycie
swoich udzia³ów, pozostali natomiast zgody takiej odmawiaj¹. W �wietle
tego co zosta³o wcze�niej powiedziane, nale¿y uznaæ, ¿e rokowania
zakoñczy³y siê fiaskiem i tym samym otwiera siê droga do wszczêcia
postêpowania wyw³aszczeniowego w odniesieniu do ca³ej nieruchomo�ci
(wszystkich jej wspó³w³a�cicieli). Pogl¹d ten mo¿na równie¿ poprzeæ
argumentem, ¿e skoro w sytuacji wyst¹pienia z wnioskiem o zwrot
wyw³aszczonej nieruchomo�ci ustawodawca wymaga z³o¿enia takiego
wniosku przezwszystkichwspó³w³a�cicieli, to tym samymzak³ada wspó³-
dzia³anie pomiêdzy nimi. Nie ma, jak siê wydaje, przeszkód do zastoso-
wania analogicznej regu³y w przypadku prowadzenia negocjacji w przed-
miocie zbycia nieruchomo�ci. Nale¿y bowiem przyj¹æ, ¿e albo wszyscy
wspó³w³a�ciciele wyra¿¹ zgodê na zbycie nieruchomo�ci (czynno�æ prze-
kraczaj¹ca zakres zwyk³ego zarz¹du) albo wszczête zostanie postêpowa-
nie wyw³aszczeniowe. W¹tpliwo�ci powstaj¹ natomiast, gdy w omawia-
nej kwestii uwzglêdni siê tre�æ art. 198 k.c. Przepis ten stanowi bowiem,
¿e �ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli mo¿e rozporz¹dzaæ swoim udzia³em bez
zgody pozosta³ych wspó³w³a�cicieli�. Z kolei przepis art. 114 u.g.n odnosi
siê do zbycia praw do rzeczy. Niew¹tpliwie zatem nie istniej¹ formalne
przeszkody do zbycia na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du
terytorialnegoudzia³uwprawiew³asno�ci nieruchomo�ci. Jednak¿e, bior¹c
pod uwagê poczynione spostrze¿enia odnosz¹ce siê do cech wyw³asz-
czenia, uznaæ nale¿y, ¿e tego rodzaju rozporz¹dzenie nie mo¿e zostaæ
dokonane dla realizacji celu publicznego. Skoro bowiem cel wyw³aszcze-
nia wymaga objêcia nieskrêpowanego w³adztwa nad ca³¹ rzecz¹, to
w³¹czenie podmiotu wyw³aszczaj¹cego w kr¹g wspó³w³a�cicieli nieru-
chomo�ci w³adztwa takiego nie daje.
Powy¿sze rozwa¿ania stanowi¹ jedynie fragment szerszego zagadnie-

nia dotycz¹cego okre�lenia, co jest przedmiotem wyw³aszczenia, a po-
�rednio s¹ prób¹ udzielenia odpowiedzi na pytanie o istotê wyw³aszczenia.
Jest to kwestia tym istotniejsza, ¿e wraz z rozwojem spo³eczno-gospo-
darczym na podmioty publiczne przenoszonych jest coraz wiêcej zadañ
dotycz¹cych realizacji ich celów. Poniewa¿ cele te wymagaj¹ z regu³y in-
gerencji w czyj¹� w³asno�æ, wyw³aszczenie jawi siê jako instrument, po
który nale¿y siêgaæ w ostateczno�ci. Wypada wyraziæ nadziejê, ¿e posta-
wione pytania i zaprezentowana argumentacja mog¹ okazaæ siê po¿yteczne
w dyskusji nad charakterem i istot¹ instytucji wyw³aszczenia.


