
9

O zmianach ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami

Rejent * rok 21 * nr 3(239)
marzec 2011 r.

Dr Gerard Bieniek
Sêdzia S¹du Najwy¿szego

O zmianach ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami

1. Uwagi wstêpne

WDzienniku Ustaw Nr 102 z 2010 r. poz. 651 og³oszono kolejny raz
jednolity tekst ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mo�ciami. Poprzedni jednolity tekst tej ustawy by³ og³oszonywDzienniku
Ustaw z 2004 r. Nr 261, poz. 2603. Od tego czasu w ustawie tej dokonano
20 zmian, które uwzglêdnia tekst jednolity og³oszony z Dz.U. Nr 102
z 2010 r. Nie oznacza to jednak, ¿e tekst og³oszony w dniu 11 czerwca
2010 r. nale¿yuznaæ za stabilny. Przeciwnie, jeszczew2010 r. poog³oszeniu
jednolitego tekstu dokonano kolejnych zmian w ustawie o gospodarce
nieruchomo�ciami. Zmian tych dokonano:
� w ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci

telekomunikacyjnych (Dz.U. Nr 106, poz. 675);
� w ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przy-

gotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodzio-
wych (Dz.U. Nr 143, poz. 963);
� w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomo�ciami oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. Nr 155, poz. 1043);
� w ustawie z dnia 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy o Rzeczniku

Praw Dziecka oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 197, poz. 1307);
� w ustawie z dnia 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323).
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Zakres i czêstotliwo�æ tych zmian budz¹ co najmniej mieszane od-
czucia, wszak¿e dla praktyki istotne jest to, aby pos³ugiwaæ siê aktualnym
tekstem ustawy, co mo¿e przysparzaæ pewnych trudno�ci. Celem niniej-
szego opracowania jest uporz¹dkowanie i omówienie zmian dokonanych
w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami po og³oszeniu jednolitego
tekstu w Dz.U. Nr 102 z 2010 r. poz. 651.

2. Zmiany w przepisach ogólnych (art. 1-9a u.g.n.)

2.1. W ustawie z 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przygo-
towania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodzio-
wych (Dz.U. Nr 143, poz. 963) dokonano zmiany art. 2 u.g.n. w ten
sposób, ¿e dodano punkt 13 obejmuj¹cy w³a�nie ustawê z 8 lipca 2010 r.
o szczególnych zasadach (...). Na czympolegaj¹ konsekwencje tej zmiany?
Art. 2 u.g.n., stanowi¹c, ¿e �ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie
dotycz¹cymgospodarki nieruchomo�ciami, aw szczególno�ci (...)�, okre�la
w istocie relacje miêdzy przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo-
�ciami a innymi ustawami, które reguluj¹ szczególne zasady gospodaro-
wania nieruchomo�ciami. U¿yte w tym przepisie okre�lenie �nie narusza�
nale¿y rozumieæ w ten sposób, ¿e przepisy innych ustaw wymienione
przyk³adowo w art. 2 u.g.n., jak i w tym przepisie niewymienione, s¹
przepisami odrêbnymi i jako takie maj¹ pierwszeñstwo w stosowaniu. Do
tych ustaw odrêbnych zaliczono te¿ ustawê z 8 lipca 2010 r. o szcze-
gólnych zasadach (...). W tym miejscu nie zachodzi potrzeba omówienia
tych odrêbno�ci, natomiast powstaje pytanie, kiedy � stosuj¹c te ustawy
odrêbne � mo¿emy siêgn¹æ do przepisów ustawy o gospodarce nieru-
chomo�ciami. Niew¹tpliwie poprawno�æ legislacyjna wymaga³aby, aby
w ustawie odrêbnej zamieszczono normê odsy³aj¹c¹ typu �w sprawach
nieuregulowanych stosuje siê przepisy ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami� wzglêdnie normê odsy³aj¹c¹ do stosowania okre�lonej grupy
przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami. Takie te¿ odes³ania
znajduj¹ siê w ustawie z 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach (...)
(por. art. 30, art. 20 ust. 8, art. 7 ust. 7 pkt 1). Takie uregulowanie usuwa
pojawiaj¹ce siê tu czasami w¹tpliwo�ci. Na marginesie nale¿y jedynie
zauwa¿yæ, ¿e okre�lenie �w sprawach nieuregulowanych� oznacza, i¿
sprawa jest uregulowana w ustawie odrêbnej tak¿e wówczas, gdy w dro-
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dze wyk³adni przepisów ustawy odrêbnej znajdujemy uregulowanie da-
nego stanu faktycznego. Wówczas � rzecz jasna � nie stosujemy ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami.

2.2. W ustawie z dnia z dnia 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323) dokonano
niewielkiej zmiany art. 4 pkt 17 u.g.n., w którym zawarta jest ustawowa
definicja pojêcia �stan nieruchomo�ci�. Wyliczenie dotychczasowych
elementów charakteryzuj¹cych to pojêcie uzupe³niono o element w po-
staci �stopnia wyposa¿enia (nieruchomo�ci) w urz¹dzenia infrastruktury
technicznej�. Jest to uzasadniona zmiana. Pojêcie �stan nieruchomo�ci�
u¿yte zosta³o w kilku przepisach ustawy, np. w art. 130 ust. l u.g.n.
reguluj¹cym zasady ustalenia wysoko�ci odszkodowania za wyw³asz-
czon¹ nieruchomo�æ; w art. 139 u.g.n. dotycz¹cym zasad zwrotu
wyw³aszczonej nieruchomo�ci i inne.

2.3. Drobnej zmiany art. 6 pkt 2 u.g.n. dokonano w ustawie z 6
sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 155,
poz. 1043). W art. 6 u.g.n. wymieniono taksatywnie dzia³ania uznane za
realizacjê celu publicznego. Takie cechy posiada budowa i utrzymywanie
ci¹gów drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania
lub dystrybucji p³ynów, pary, gazów i energii elektrycznej, a tak¿e innych
obiektów i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów
i urz¹dzeñ. W dotychczasowej tre�ci art. 6 pkt 2 u.g.n. mowa by³a jedynie
o �urz¹dzeniach s³u¿¹cych do przesy³ania�, obecnie dodano �lub dystry-
bucji�. Jest to zwi¹zane z tym, ¿e w ramach przedsiêbiorstw przesy³o-
wych wyodrêbniono przedsiêbiorstwa zajmuj¹ce siê wy³¹cznie dystry-
bucj¹ np. energii elektrycznej i realizuj¹c to zadanie korzystaj¹
z odpowiednich przewodów i urz¹dzeñ.

2.4. W ramach przepisów ogólnych ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami zmianie uleg³ tak¿e art. 9.Wprzepisie tym sprecyzowano, kiedy
nastêpuje wykonanie decyzji wydanej na podstawie przepisów dzia³u III
u.g.n. Jako zasadê przyjêto up³yw 14 dni od dnia, w którym up³yn¹³ termin
do wniesienia skargi na decyzjê do s¹du administracyjnego, przyjmuj¹c
zarazem, ¿e w razie wniesienia skargi w³a�ciwy organ z urzêdu wstrzy-
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muje wykonanie tej decyzji, wydaj¹c stosowne postanowienie. W prze-
pisie tym zamieszczono zarazem wyj¹tki, które obejmowa³y dotychczas
decyzje wydane:
a) na podstawie art. 97 ust. 3 pkt l u.g.n. (podzia³ nieruchomo�ci

dokonany z urzêdu, je¿eli jest on niezbêdny dla realizacji celów publicz-
nych);
b) na podstawie art. 122 u.g.n. (zezwolenie na niezw³oczne zajêcie

nieruchomo�ci po wydaniu decyzji o wyw³aszczeniu);
c) na podstawie art. 126 (zezwolenie na czasowe zajêcie nierucho-

mo�ci).
Te przypadki uzupe³niono w wyniku nowelizacji dokonanej ustaw¹

z 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
(Dz.U. Nr 200, poz. 1323) o decyzje wydane na podstawie:
d) art. 124 ust. la u.g.n. (zezwolenie na niezw³oczne zajêcie nierucho-

mo�ci po wydaniu decyzji zezwalaj¹cej na zak³adanie na nieruchomo�ci
ci¹gów drena¿owych, przewodów itp.);
e) art. 124b ust. l u.g.n. (zobowi¹zanie w³a�ciciela nieruchomo�ci do

jej udostêpnienia w celu wykonania konserwacji, remontu lub usuniêcia
awarii urz¹dzeñ przesy³owych);
f) art. 132 ust. la u.g.n. (wydanie odrêbnej decyzji o odszkodowaniu

za wyw³aszczon¹ nieruchomo�æ).

3.Zmianywprzepisachdzia³uII(art.10-91)ustawyogospodarce
nieruchomo�ciami

3.1. W ustawie z 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci
telekomunikacyjnych (Dz.U. Nr 106, poz. 675) dokonano korekty art.
37 ust. 2 pkt 11 u.g.n. Przypomnijmy, ¿e w przepisie tym wyliczono
taksatywnie przypadki, kiedy nieruchomo�ci skarbowe i samorz¹dowe
mog¹ byæ zbywane w drodze bezprzetargowej. W art. 37 ust. 2 pkt 11
u.g.n. wymieniono przypadek, gdy nieruchomo�æ jest sprzedawana
partnerowi prywatnemu lub spó³ce, o której mowa w art. 14 ust. l ustawy
z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. z 2009 r.
Nr 19, poz. 100), je¿eli sprzeda¿ stanowi wniesienie wk³adu w³asnego
podmiotu publicznego, a wybór partnera prywatnego nast¹pi³ w trybie
przewidzianym w art. 4 ust. l lub 2 powo³anej ustawy. Zmiana art. 37
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ust. 2 pkt 11 polega na dodaniu s³ów �a wybór partnera prywatnego
nast¹pi³ w trybie przewidzianym w art. 4 ust. l lub 2 powo³anej ustawy�.
Komentuj¹c tê zmianê nale¿y zwróciæ uwagê na to, ¿e ustawa z 19

grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym przewiduje dwa
sposoby realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego. Pierwszy polega na
zawarciu umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, w której partner
prywatny (przedsiêbiorca krajowy lub zagraniczny) zobowi¹zuje siê do
realizacji przedsiêwziêcia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w ca³o�ci
lub w czê�ci wydatków na jego realizacjê lub poniesienia ich przez osobê
trzeci¹, za� podmiot publiczny (przede wszystkim jednostka sektora
finansów publicznych) zobowi¹zuje siê do wspó³dzia³ania w osi¹gniêciu
celu przedsiêwziêcia, w szczególno�ci przez wniesienie wk³adu w³asnego.
To wniesienie wk³adu w³asnego w postaci sk³adnika maj¹tkowego (nie-
ruchomo�ci, przedsiêbiorstwa, ruchomo�ci, prawa maj¹tkowego) mo¿e
nast¹piæ w szczególno�ci w drodze sprzeda¿y, u¿ytkowania, u¿yczenia,
najmu lub dzier¿awy. Drugim sposobem realizacji partnerstwa publiczno-
prywatnego jest zawi¹zanie przez podmiot publiczny i partnera prywat-
nego spó³ki kapita³owej, spó³ki komandytowej lub komandytowo-akcyj-
nej, przy czym podmiot publiczny nie mo¿e byæ komplementariuszem.
Tak¿e w tym przypadku mo¿e nast¹piæ wniesienie przez podmiot publicz-
ny wk³adu w³asnego w postaci sk³adnika maj¹tkowego (w szczególno�ci
nieruchomo�ci) w drodze sprzeda¿y, u¿ytkowania, u¿yczenia, najmu lub
dzier¿awy.
Do tych uregulowañ nawi¹zuje art. 37 ust. 2 pkt 11 u.g.n., stanowi¹c,

¿e w³a�nie w sytuacji, gdy wniesienie wk³adu w³asnego przez podmiot
publiczny nastêpuje przez sprzeda¿ nieruchomo�ci na rzecz partnera
prywatnego lub spó³ki, o której wy¿ej mowa, to sprzeda¿ ta nastêpuje
w trybie bezprzetargowym, o ile wybór partnera prywatnego nast¹pi³
w trybie przewidzianym w art. 4 ust. l lub 2 ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym.
Stosownie do art. 4 ust. l tej ustawy, je¿eli wynagrodzeniem partnera

prywatnego jest prawo do pobierania po¿ytków z przedmiotu partnerstwa
publiczno-prywatnego albo przede wszystkim to prawo wraz z zap³at¹
sumy pieniê¿nej, wyboru partnera dokonuje siê, stosuj¹c przepisy ustawy
z 9 stycznia 2009 r. o koncesjach na roboty budowlane lub us³ugi (Dz.U.
Nr 19, poz. 101) z uwzglêdnieniem ustawy o partnerstwie publiczno-
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prywatnym, za� w innych przypadkach wyboru partnera dokonuje siê,
stosuj¹c przepisy ustawy z 29 stycznia 2004 r. � Prawo zamówieñ
publicznych (Dz.U. z 2007 r. Nr 223, poz. 655 ze zm.) z uwzglêdnieniem
przepisów ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym (art. 4 ust. 2).

3.2. Niewielkiej korekty art. 43 ust. 4a u.g.n. dokonano w dwóch
ustawach z tej samej daty, tj. 24wrze�nia 2010 r., czyliw ustawie o zmianie
ustawy o Rzeczniku Praw Dziecka oraz niektórych innych ustaw (Dz.U.
Nr 197, poz. 1307) oraz w ustawie o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami (Dz.U.Nr 200, poz. 1323).Wpierwszej z nich dopisano
w art. 43 ust. 4a u.g.n. �Rzecznika Praw Dziecka�; w drugiej za� dopisano
�innych s¹dów administracyjnych�. Praktycznie oznacza to, ¿e zbêdna
jest zgoda organu nadzoruj¹cego na to, aby Rzecznik Praw Dziecka,
a w³a�ciwie jego urz¹d lub wojewódzki s¹d administracyjny, na rzecz
których ustanowiono trwa³y zarz¹d, mogli dokonaæ zabudowy, odbudo-
wy, rozbudowy itp. obiektu budowlanego posadowionego na nierucho-
mo�ci objêtej trwa³ym zarz¹dem; oddaæ tê nieruchomo�æ w najem,
dzier¿awê lub u¿yczenie, jak te¿ wypowiedzieæ te umowy najmu, dzier-
¿awy lub u¿yczenia.

3.3. Zmieniono te¿ art. 60 ust. l u.g.n. ustaw¹ z 24 wrze�nia 2010 r.
o zmianie ustawy o Rzeczniku Praw Dziecka (...). W art. 60 ust. 1 u.g.n.
przyjêto, ¿e nieruchomo�ciami skarbowymi, które s¹ przeznaczone na
potrzeby statutowe instytucji wymienionych taksatywnie w tym przepisie
� gospodaruje minister w³a�ciwy ds. Skarbu Pañstwa. W wyniku no-
welizacji do wyliczonych dotychczas instytucji dopisano Rzecznika Praw
Dziecka. Godzi siê zauwa¿yæ, ¿e podstawow¹, prawn¹ form¹ gospoda-
rowania tymi nieruchomo�ciami jest oddanie ich nieodp³atnie w trwa³y
zarz¹d tym jednostkom organizacyjnym.

3.4.W ustawie z 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323) dokonano zmiany art. 83
ust. 2 pkt 2 u.g.n. W przepisie tym okre�lono wysoko�æ stawki procen-
towej op³aty z tytu³u trwa³ego zarz¹du, m.in. za nieruchomo�ci oddane
na siedziby organów w³adzy i administracji publicznej niewymienionych
w art. 60 ust. 1 u.g.n. (tak by³o dotychczas) oraz w art. 60a ust. 1 u.g.n.
(czego dokonanow nowelizacji). Oznacza to, ¿e za nieruchomo�ci oddane
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w trwa³y zarz¹d na siedziby organów w³adzy i administracji publicznej
niewymienionych w art. 60 ust. 1 i 60a ust. 1 u.g.n. pobiera siê op³aty
roczne przy zastosowaniu stawki 0,3% ceny, za� za nieruchomo�ci oddane
w trwa³y zarz¹d na cele statutowe (a wiêc m.in. na siedziby) organom
w³adzy i administracji publicznej wymienionymwart. 60 ust. 1 i 60a ust. 1
u.g.n. nie pobiera siê op³at (por art. 60 ust. 2 i art. 60a ust. 3 u.g.n.).

4. Zmiany w przepisach dzia³u III (art. 92-148b) ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami

4.1. Najliczniejszych zmian dokonano w przepisach dzia³u III ustawy
reguluj¹cych wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do
nieruchomo�ci. Zmiany te odnosz¹ siê do: podzia³ównieruchomo�ci, prawa
pierwokupu nieruchomo�ci oraz � w najszerszym zakresie � wyw³asz-
czania nieruchomo�ci. Niektóre z nich maj¹ charakter porz¹dkowy lub
uzupe³niaj¹cy, niektóre za� � charakter merytoryczny.

4.2.Taki uzupe³niaj¹cy charakter maj¹ niew¹tpliwie zmiany dotycz¹ce
podzia³u nieruchomo�ci. Objê³y one art. 95, w którym dodano pkt 6c
przewiduj¹cy mo¿liwo�æ dokonania podzia³u nieruchomo�ci niezale¿nie
od ustaleñ planu miejscowego, a w przypadku braku planu � niezale¿nie
od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w celu
wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci objêtej decyzj¹ o pozwoleniu na reali-
zacjê inwestycji w rozumieniu ustawy z 8 lipca 2010 r. o szczególnych
zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych (Dz.U.Nr 143, poz. 963). Przypomnijmy, ¿ew art.
95 u.g.n. wymieniono taksatywnie przypadki, kiedy mo¿na dokonaæ
podzia³u nieruchomo�ci niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego, a w
przypadku braku takiego planu � niezale¿nie od decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Jest to katalog zamkniêty, stano-
wi¹cy wyj¹tek od regu³ przyjêtych w art. 93 ust. 1 u.g.n. (podzia³u mo¿na
dokonaæ, je¿eli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego), w art.
94 ust. 1 u.g.n. (je¿eli nie ma planu, a podzia³ ma dotyczyæ nieruchomo�ci
po³o¿onej na obszarze nieobjêtym obowi¹zkiem sporz¹dzenia planu, to
podzia³ ten mo¿e byæ dokonany, je¿eli nie jest sprzeczny z przepisami
odrêbnymi lub zgodny z warunkami okre�lonymi w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu) oraz w art. 94 ust. 3 u.g.n. (je¿eli
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nie zosta³ uchwalony plan, a istnieje obowi¹zek jego sporz¹dzenia, po-
stêpowanie w sprawie podzia³u nieruchomo�ci zawiesza siê do czasu
uchwalenia planu). Uzupe³nienie katalogu przypadków, kiedy podzia³
nieruchomo�ci mo¿e byæ dokonany niezale¿nie od ustaleñ planu miejsco-
wego, a w braku planu � niezale¿nie od decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu o przypadek wydania decyzji o wydzieleniu
czê�ci nieruchomo�ci objêtej decyzj¹ o realizacji budowli przeciwpowo-
dziowych jest uzasadnione, je�li zwa¿yæ na przepisy ustawy z 8 lipca
2010 r. o szczególnych zasadach (...). W �wietle przepisów tej ustawy
(art. 9) realizacja inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
wymaga albo przejêcia nieruchomo�ci lub jej czê�ci na w³asno�æ Skarbu
Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego, albo trwa³ego ogranicze-
nia w korzystaniu z tej nieruchomo�ci lub jej czê�ci. W sytuacji, gdy
w rachubê wchodzi czê�æ nieruchomo�ci, trzeba dokonaæ jej wydzielenia
w drodze podzia³u, przy czym � stosownie do art. 19 ust. 1 i 2 tej ustawy
� decyzj¹ o pozwoleniu na realizacjê inwestycji w zakresie obiektów
przeciwpowodziowych zatwierdza siê podzia³ nieruchomo�ci.

4.3. Porz¹dkowej zmiany dokonano w art. 97a pkt 2 u.g.n. dotycz¹-
cym postêpowania wyw³aszczeniowego nieruchomo�ci o nieuregulowa-
nym stanie prawnym. Wed³ug dotychczasowej tre�ci art. 97a pkt 2 u.g.n.
postêpowanie wyw³aszczeniowe mo¿na wszcz¹æ, je¿eli w terminie 2
miesiêcy od dnia og³oszenia nie zg³osz¹ siê osoby, którym przys³uguj¹
prawa rzeczowe do nieruchomo�ci. Obecnie napisano bardziej precyzyj-
nie, ¿e chodzi o osoby, które wyka¿¹, ¿e przys³uguj¹ im prawa rzeczowe
do nieruchomo�ci.

4.4. W ustawie z 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przygo-
towania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodzio-
wych (Dz.U. Nr 143, poz. 963) dokonano zmiany art. 109 ust. 3 u.g.n.,
w którym wymieniono taksatywnie przypadki, kiedy gminie nie przys³u-
guje ustawowe prawo pierwokupu. Katalog ten uzupe³niono (art. 109
ust. 3 pkt 9 u.g.n.) o przypadek, gdy sprzeda¿ nieruchomo�ci nastêpuje
na cele realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
w rozumieniu wy¿ej powo³anej ustawy z 8 lipca 2010 r. Przepis ten
wymaga szerszego komentarza.
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Przede wszystkim nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e w ustawie z 8 lipca
2010 r. o szczególnych zasadach (...) uregulowano (rozdzia³ 3) nabywa-
nie nieruchomo�ci w zwi¹zku z realizacj¹ inwestycji w postaci budowli
przeciwpowodziowych. Podstawowym sposobem nabycia w³asno�ci
nieruchomo�ci jest nabycie przez Skarb Pañstwa lub jednostkê samorz¹du
terytorialnego z mocy prawa z dniem, w którym decyzja o pozwoleniu
na realizacjê inwestycji sta³a siê ostateczna (art. 19 ust. 4 ustawy).
Oczywi�cie to nabycie nastêpuje za odszkodowaniem; podobnie za
odszkodowaniem nastêpuje nabycie u¿ytkowania wieczystego. Jest zro-
zumia³e, ¿e o ¿adnym pierwokupie nie mo¿e tu byæ mowy. Powstaje wiêc
pytanie, kiedy mog¹ wej�æ w rachubê przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami o ustawowym pierwokupie gminy, bowiem wówczas
aktualne by³oby te¿ wy³¹czenie, o którym mowa w art. 109 ust. 3 pkt 9
u.g.n. Tre�æ przepisów wskazanej ustawy z 8 lipca 2010 r. o szczegól-
nych zasadach (...) pozwala stwierdziæ, ¿e z³o¿enie przez inwestora
(regionalnyzarz¹dgospodarkiwodnej, urz¹dmorski,województwo, powiat,
gminê, partnera prywatnego w rozumieniu ustawy z 19 grudnia 2008 r.
o partnerstwie publiczno-prywatnym) wniosku o wydanie decyzji o po-
zwoleniu na realizacjê inwestycji � wszczyna postêpowanie w tej sprawie,
o czym wojewoda zawiadamia w³a�cicieli oraz u¿ytkowników wieczy-
stych nieruchomo�ci objêtych wnioskiem (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy).
Inwestor, sk³adaj¹c wniosek, musi bowiem wskazaæ te nieruchomo�ci,
których w³asno�æ z mocy prawa przechodzi na rzecz Skarbu Pañstwa
lub jednostki samorz¹du terytorialnego, jak i te nieruchomo�ci, co do
których w³asno�æ nie przechodzi na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego, lecz co do których nastêpuje trwa³e ogranicze-
nie w sposobie korzystania (art. 6 ust. 1 pkt 10 i 11 ustawy). Z chwil¹
zawiadomienia w³a�ciciela nieruchomo�ci objête wnioskiem, a bêd¹ce ju¿
w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego nie
mog¹ byæ przedmiotem obrotu (art. 7 ust. 7 pkt 1 ustawy), za� pozosta³e
nieruchomo�ci mog¹ byæ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego, przy
czym zarówno zbywca, jak i nabywca obowi¹zani s¹ do zg³oszenia
wojewodzie danych nowego w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego.
Je�li wiêc nabywc¹ takiej nieruchomo�ci bêdzie inwestor realizuj¹cy
budowlê przeciwpowodziow¹, tj. Skarb Pañstwa � gdy inwestorem bêdzie
regionalny zarz¹d gospodarki wodnej lub urz¹d morski b¹d� wojewódz-
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two, powiat, gmina wzglêdnie partner prywatny w ramach partnerstwa
publiczno-prawnego, to pierwokup gminy przewidziany w art. 109 ust. 1
u.g.n. jest wy³¹czony (art. 109 ust. 3 pkt 9 u.g.n.).
Trzeba te¿ zwróciæ uwagê na art. 23 ust. 1 ustawy z 8 lipca 2010 r.

o szczególnych zasadach (...). Stanowi on, ¿e inwestor mo¿e nabywaæ
w imieniu i na rzecz Skarbu Pañstwa (gdy inwestorem jest regionalny
zarz¹d gospodarki wodnej lub urz¹d morski) albo jednostki samorz¹du
terytorialnego nieruchomo�ci poza obszarem inwestycji, w celu dokona-
nia ich zamiany na nieruchomo�ci po³o¿one w obszarze inwestycji lub
wydzielenie tych nieruchomo�ci w postêpowaniu scaleniowo-wymien-
nym. Je�li wiêc nabycie nast¹pi w tym trybie, to równie¿ wy³¹czony jest
ustawowy pierwokup gminy przewidziany w art. 109 ust. 1 u.g.n.

4.5. Zmiana art. 112 ust. 1 u.g.n. (w ustawie z 24 wrze�nia 2010 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami) tylko pozornie ma
charakter porz¹dkowy. W przepisie tym okre�lono przedmiotowy zakres
stosowania przepisów o wyw³aszczeniu. Zgodnie z nim przepisy o wy-
w³aszczeniu stosuje siê do nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach prze-
znaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo do nierucho-
mo�ci, dla którychwydana zosta³a decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego (gdy nie ma miejscowego planu). To jest regu³a, od
której przewidziano wyj¹tki. Dotychczas by³y dwa wyj¹tki, o których
stanowi¹ art. 125 i 126 u.g.n. Pierwszy umo¿liwia staro�cie wydanie
zezwolenia (na okres do 12 miesiêcy) na prowadzenie dzia³alno�ci po-
legaj¹cej na poszukiwaniu, rozpoznawaniu, wydobywaniu lub sk³adowa-
niu kopalin stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa oraz wêgla brunat-
nego metod¹ odkrywkow¹, drugi upowa¿nia starostê do wydania decyzji
o czasowym (do 6 miesiêcy) zajêciu nieruchomo�ci w przypadku si³y
wy¿szej lub nag³ej potrzeby zapobie¿enia powstania znacznej szkody.
Oznacza to, ¿e starosta mo¿e wydaæ tak¹ decyzjê tak¿e w odniesieniu
do nieruchomo�ci nieprzeznaczonych na cele publiczne b¹d� w planie
miejscowym, b¹d� w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego. Te
wyj¹tki uzupe³niono w nowelizacji o stany faktyczne uregulowane w art.
122a i art. 124b. Pierwszy z tych przepisów dotyczy sytuacji, gdy cel
publicznyzosta³ zrealizowany, apostêpowaniewyw³aszczeniowenie zosta³o
zakoñczone decyzj¹ ostateczn¹. Wówczas starosta wydaje decyzjê o na-
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byciu praw (w³asno�ci, u¿ytkowania wieczystego, niektórych ograniczo-
nych praw rzeczowych) na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samo-
rz¹du terytorialnego. Takie unormowanie jest konsekwencj¹ tego, ¿e nie
mo¿na wydaæ decyzji o wyw³aszczeniu, je¿eli cel publiczny zosta³ zre-
alizowany. Z tego wzglêdu w omawianym przepisie przewiduje siê
wydanie decyzji o nabyciu praw na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego. Mo¿e to nast¹piæ tak¿e w odniesieniu do nie-
ruchomo�ci, co do której nie przewidziano na niej realizacji celu publicz-
nego ani w planie miejscowym, ani w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego. Drugi z wymienionych przepisów (art. 124b) przewiduje
mo¿liwo�æ wydania przez starostê decyzji zobowi¹zuj¹cej w³a�ciciela,
u¿ytkownika wieczystego lub osobê, której przys³uguj¹ inne prawa rze-
czowe do nieruchomo�ci, do udostêpnienia tej nieruchomo�ci w celu
wykonania czynno�ci zwi¹zanych z konserwacj¹, remontem lub usuniê-
ciem awarii ci¹gów drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ przesy³owych.

4.6. Nowelizacja art. 113 u.g.n. polega na dodaniu ust. 7 o tre�ci:
�przepisust. 6 stosuje siê równie¿, je¿eliw³a�ciciel lubu¿ytkownikwieczysty
nieruchomo�ci nie ¿yje i nie przeprowadzono lub nie zosta³o zakoñczone
postêpowanie spadkowe�. Ta zmiana ma istotne znaczenie praktyczne.
Dotychczas w takiej sytuacji wnioskodawca albo musia³ sam z³o¿yæ
wniosek o stwierdzenie nabycia spadku i doprowadziæ do jego zakoñ-
czenia, albo � je�li takie postêpowanie wszczêto � oczekiwaæ na jego
zakoñczenie. Obecnie stosuje siê te same uproszczenia postêpowania,
jakie ustawa przewiduje dla nieruchomo�ci o nieuregulowanym stanie
prawnym (por. art. 114 ust. 3, 118 ust. 1a, art. 118a i inne).

4.7. Drobna zmiana nast¹pi³a w art. 114 ust. 4 u.g.n. Przepis ten
zakre�la dwumiesiêczny termin liczony od dnia og³oszenia o zamiarze
starosty co do wyw³aszczenia nieruchomo�ci o nieuregulowanym stanie
prawnym � do zg³oszenia siê osoby, która wyka¿e, ¿e do tej nierucho-
mo�ci przys³uguj¹ jej prawa rzeczowe. Wprawdzie przed nowelizacj¹
przepis ten stanowi³, ¿e chodzi o osoby, którymprzys³uguj¹ prawa rzeczowe
do nieruchomo�ci, to jednak nie sposób uznaæ, aby wystarczaj¹ce by³o
tu samo twierdzenie danej osoby o przys³ugiwaniu praw rzeczowych;
trzeba by³o to wykazaæ tak, jak stanowi obecnie ten przepis (art. 114 ust. 4
u.g.n.). Taka sama zmiana nast¹pi³a w art. 118a ust. 1 u.g.n.
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4.8. Art. 115 ust. 2 u.g.n., inaczej ni¿ art. 61 § 3 k.p.a., okre�la datê
wszczêcia postêpowania wyw³aszczeniowego. Zgodnie z art. 61 § 3 k.p.a.
zasad¹ jest, ¿e dat¹ wszczêcia postêpowania jest data z³o¿enia wniosku
przez stronê w³a�ciwemu organowi, natomiast stosownie do art. 115
ust. 2 u.g.n. dat¹ wszczêcia postêpowania jest bezskuteczny up³yw dwu-
miesiêcznego terminu do zawarcia umowy o nabycie praw, które maj¹
byæ wyw³aszczone, przy czym termin ten wyznacza siê na pi�mie w³a-
�cicielowi nieruchomo�ci, u¿ytkownikowi wieczystemu lub osobie ma-
j¹cej ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomo�ci. Ewentualne zawar-
cie umowy nastêpuje w wyniku rokowañ. W nastêpstwie zmiany art. 115
ust. 2 u.g.n. nast¹pi³o uporz¹dkowanie w zakresie okre�lenia daty wsz-
czêcia postêpowania wyw³aszczeniowego, gdy¿ wed³ug poprzedniego
brzmienia nie by³o jasne powi¹zanie up³ywu dwumiesiêcznego terminu
tak¿e z zakoñczeniem rokowañ.

4.9. Ustaw¹ z 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323) dodano nowy przepis
oznaczony jako art. 122a. Stanowi on, ¿e je¿eli cel publiczny zosta³
zrealizowany, a postêpowanie wyw³aszczeniowe nie zosta³o zakoñczone
wydaniem ostatecznej decyzji o wyw³aszczeniu, starosta w drodze decyzji
orzeka o nabyciu praw na rzecz Skarbu Pañstwa lub w³a�ciwej jednostki
samorz¹du terytorialnego za odszkodowaniem; wcze�niej starosta wyzna-
cza dwumiesiêczny termin do zawarcia umowy. To unormowanie jest
konsekwencj¹ stanowiska, ¿e nie mo¿na wydaæ decyzji o wyw³aszczeniu,
je¿eli cel publiczny zosta³ zrealizowany. Powstaje pytanie, kiedy przepis
ten mo¿e byæ zastosowany, w szczególno�ci, czy znajdzie on zastoso-
wanie, gdy w ogóle nie wszczêto postêpowania wyw³aszczeniowego,
a cel publiczny zosta³ zrealizowany; czy mo¿na go zastosowaæ, gdy np.
stwierdzono niewa¿no�æ ostatecznej decyzji wyw³aszczeniowej b¹d�
nast¹pi³o wznowienie postêpowania lub ostateczn¹ decyzjê uchyli³ s¹d
administracyjny. Podejmuj¹c tê kwestiê, nale¿y zgodziæ siê z tym, ¿e art.
122a jest przepisem szczególnym. Stosuj¹c wiêc wyk³adniê gramatyczn¹
(któraw tymprzypadku jestwpe³ni uzasadniona) nale¿y doj�æ downiosku,
i¿ wydanie przez starostê decyzji o nabyciu praw przez Skarb Pañstwa
lub w³a�ciw¹ jednostkê samorz¹du terytorialnego na podstawie art. 122a
u.g.n. wchodzi w rachubê wówczas, gdy równolegle toczy siê postê-
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powanie wyw³aszczeniowe (tyle tylko, ¿e nie zosta³o ono zakoñczone
przez wydanie decyzji ostatecznej). Oznacza to, ¿e zastosowanie art. 122a
u.g.n. nie wchodzi w rachubê wówczas, gdy zrealizowano cel publiczny,
leczwogóle nie zosta³owszczête postêpowaniewyw³aszczeniowe.Mo¿na
natomiast broniæ pogl¹du, ¿e przepis ten mo¿na zastosowaæ tak¿e wów-
czas, gdy decyzja ostateczna zosta³a wprawdzie wydana, jednak stwier-
dzono jej niewa¿no�æ lub zosta³a uchylona przez s¹d administracyjny. Nie
sposób bowiem zaprzeczyæ, ¿e postêpowaniewyw³aszczeniowe jest wów-
czas w toku i zachodzi potrzeba jego zakoñczenia przez wydanie decyzji
ostatecznej.

4.10. W ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomo�ciami oraz ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U. Nr 155, poz. 1043) nadano nowe brzmienie
art. 124 ust. 1 u.g.n. Zmiana jest niewielka. Chodzi o przewody i urz¹-
dzenia s³u¿¹ce do przesy³ania p³ynów, pary, gazów i energii elektrycznej
� jak by³o przed nowelizacj¹, za� obecnie chodzi o przewody i urz¹dzenia
s³u¿¹ce do przesy³ania i dystrybucji p³ynów, pary, gazów i energii elek-
trycznej. Taka zmiana uzasadniona jest tym, ¿e np. odno�nie do energii
elektrycznej nast¹pi³ rozdzia³ na podmioty zajmuj¹ce siê przesy³em i pod-
mioty zajmuj¹ce siê dystrybucj¹.
Wskazany art. 124 u.g.n. zosta³ te¿ znowelizowany w ustawie z 7

maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz.U. Nr 106, poz. 675). Mianowicie dodano ust. 1 b do art. 124 u.g.n.
stanowi¹cy, ¿e w zakresie urz¹dzeñ ³¹czno�ci publicznej starosta wydaje
decyzje o udzieleniu zezwolenia na zak³adanie i przeprowadzenie urz¹dzeñ
³¹czno�ci publicznej w uzgodnieniu z prezesem Urzêdu Komunikacji
Elektronicznej.

4.11. Stosownie do art. 124 ust. 6 u.g.n. w³a�ciciel lub u¿ytkownik
wieczysty nieruchomo�ci s¹ zobowi¹zani udostêpniæ nieruchomo�æw celu
wykonania czynno�ci zwi¹zanych z konserwacj¹ oraz usuwaniem awarii
urz¹dzeñ. Obowi¹zek ten podlega egzekucji administracyjnej. Wyk³adnia
tego przepisu wzbudza³a w¹tpliwo�ci. Przewa¿a³ pogl¹d, ¿e przepis ten
nie stanowi samodzielnej podstawy prawnej do wydania decyzji w przed-
miocie udostêpnienia nieruchomo�ci, lecz okre�la on obowi¹zki w³a�ci-
ciela lub u¿ytkownika wieczystego nieruchomo�ci, w stosunku do któ-
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rego wydano decyzjê przewidzian¹ w art. 124 ust. l u.g.n. Nale¿y wszak¿e
zauwa¿yæ, ¿e w orzecznictwie administracyjnym pojawi³a siê inna wy-
k³adnia, któr¹ przedstawiono w wyroku Wojewódzkiego S¹du Admini-
stracyjnegowBydgoszczy z 22 listopada 2006 r., II SA/Bd744/06 (ONSA/
WSA 2007, nr 4, poz. 102). Stwierdzono tam, ¿e z art. 124 ust. 6 u.g.n.
nie wynika, aby udostêpnienie nieruchomo�ci w celu wykonania czyn-
no�ci zwi¹zanych z konserwacj¹ oraz usuwaniem awarii ci¹gów, przewo-
dów i urz¹dzeñ, o których stanowi art. 124 ust. l u.g.n., by³o uzale¿nione
od legalnego ich usytuowania. Jest to swoisty rodzaj stanu wy¿szej
konieczno�ci, a wiêc trudno przyj¹æ, aby w sytuacji awarii czy potrzeby
konserwacji prowadziæ d³ugotrwa³e postêpowanie zmierzaj¹ce do usta-
lenia, czy s³upy stoj¹ legalnie, czy nielegalnie.
Zagadnienie to rozwi¹zano w art. 124b ust. 1 u.g.n., który zosta³

wprowadzony ustaw¹ z 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323). Przepis ten stanowi,
¿e starostawykonuj¹cy zadanie z zakresu administracji rz¹dowej,wdrodze
decyzji zobowi¹zujew³a�ciciela, u¿ytkownikawieczystego lubosobê, której
przys³uguj¹ inne prawa rzeczowe do nieruchomo�ci, do udostêpnienia
nieruchomo�ci w celu wykonania czynno�ci zwi¹zanych z konserwacj¹,
remontami oraz usuwaniem awarii ci¹gów drena¿owych, przewodów
i urz¹dzeñ, nienale¿¹cych do czê�ci sk³adowych nieruchomo�ci, s³u¿¹-
cych do przesy³ania lub dystrybucji p³ynów, pary, gazów i energii elek-
trycznej oraz urz¹dzeñ ³¹czno�ci publicznej i sygnalizacji, a tak¿e innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektów i urz¹dzeñ niezbêd-
nych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ, a tak¿e usuwaniem
z gruntu tych ci¹gów, przewodów, urz¹dzeñ i obiektów, je¿eli w³a�ciciel,
u¿ytkownik wieczysty lub osoba, której przys³uguj¹ inne prawa rzeczowe
do nieruchomo�ci, nie wyra¿a na to zgody. Decyzja o zobowi¹zaniu do
udostêpniania nieruchomo�ci mo¿e byæ tak¿e wydana w celu zapewnienia
dojazdu umo¿liwiaj¹cego wykonanie czynno�ci.
Powy¿sz¹ decyzjê starosta wydaje z urzêdu lub podmiotu zobowi¹-

zanego do dokonania czynno�ci zwi¹zanych z konserwacj¹, remontem,
usuniêciem awarii b¹d� zwi¹zanych z usuwaniem z gruntu tych ci¹gów,
przewodów lub urz¹dzeñ. Obowi¹zek ten mo¿e byæ na³o¿ony na okres
nie d³u¿szy ni¿ 6 miesiêcy, a jego wykonanie podlega egzekucji admini-
stracyjnej.
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Za udostêpnienie nieruchomo�ci oraz szkody powsta³e na skutek
czynno�ci, o których mowa wy¿ej, przys³uguje odszkodowanie w wy-
soko�ci uzgodnionej miêdzy w³a�cicielem, u¿ytkownikiem wieczystym
lub osob¹, której przys³uguj¹ inne prawa rzeczowe do nieruchomo�ci,
a podmiotem, któremu udostêpniono nieruchomo�æ. Je¿eli do takiego
uzgodnienia nie dojdziew terminie 30 dni, licz¹c od dnia,wktórymup³yn¹³
termin udostêpnienia nieruchomo�ci okre�lony w decyzji, starosta,
wykonuj¹cy zadanie z zakresu administracji rz¹dowej, wszczyna postê-
powanie w sprawie ustalenia odszkodowania.
Znaczenie tego przepisu trudno przeceniæ, wszak¿e niew¹tpliwie jest

on bardzo istotny dla praktyki, która w takich sytuacjach poszukiwa³a
oparcia w art. 142 k.c. i w art. 126 u.g.n. Przepis art. 124b u.g.n. ma
tak¿e zastosowanie do nieruchomo�ci o nieuregulowanym stanie praw-
nym (por. art. 124a w brzmieniu nadanym ustaw¹ z 24 wrze�nia o zmianie
(...).

4.12. Art. 126 u.g.n. reguluje czasowe zajêcie nieruchomo�ci. Przepis
ten zosta³ zmieniony ustaw¹ z 24 wrze�nia 2010 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323). Zmiany te
mo¿na sprowadziæ do nastêpuj¹cych stwierdzeñ.
Po pierwsze, dotychczas art. 126 ust. l u.g.n. przewidywa³ fakulta-

tywn¹ mo¿liwo�æ wydania decyzji o czasowym zajêciu nieruchomo�ci
(�starosta mo¿e udzieliæ�). Obecnie, po skre�leniu s³owa �mo¿e� jest to
tryb obligatoryjny (�starosta udziela�). Jest to zmiana istotna, je�li zwa¿yæ,
¿e przes³ank¹ uzasadniaj¹c¹ udzielenie zezwolenia na czasowe zajêcie
nieruchomo�ci jest stan wy¿szej konieczno�ci lub nag³a potrzeba zapo-
bie¿enia powstaniu znacznej szkody. Te okoliczno�ci uzasadnia³y te¿
uzupe³nienie art. 126 ust. 1 u.g.n. przez wprowadzenie zapisu, ¿e wydanie
decyzji nastêpuje niezw³ocznie, nie pó�niej jednak ni¿ w terminie 7 dni
od dnia z³o¿enia wniosku.
Po drugie, art. 126 ust. 3 nadano now¹ tre�æ. Utrzymano obowi¹zek

przywrócenia nieruchomo�ci do stanu poprzedniego, nadaj¹c mu charak-
ter bezwzglêdny. Jednocze�nie przewidziano odszkodowanie za udostêp-
nienie nieruchomo�ci oraz za szkody powsta³e wskutek zajêcia nierucho-
mo�ci, przy czymustaleniewysoko�ci nastêpujewnastêpstwie uzgodnienia



24

Gerard Bieniek

(30 dni), a w razie jego braku � starosta wszczyna postêpowanie w spra-
wie ustalenia wysoko�ci odszkodowania.
Po trzecie, utrzymano � w art. 126 ust. 4 u.g.n. � roszczenie w³a-

�ciciela (u¿ytkownika wieczystego) o nabycie nieruchomo�ci lub u¿yt-
kowania wieczystego, je�li nie jest mo¿liwe korzystanie z nieruchomo�ci
w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem. O ile jednak dotychczas by³o to roszczenie wobec Skarbu Pañstwa
� reprezentowanego przez starostê, o tyle obecnie roszczenie to przy-
s³uguje wobec podmiotu, który zaj¹³ nieruchomo�æ.
Po czwarte, w art. 126 ust. 5-10 u.g.n. uregulowano mo¿liwo�æ

czasowego zajêcia nieruchomo�ci bez decyzji, je�li zaistnia³a nag³a potrze-
ba zapobie¿enia okoliczno�ciom, które stwarzaj¹ stan wy¿szej koniecz-
no�ci, wzglêdnie stwarzaj¹ mo¿liwo�æ powstania znacznej szkody. Pod-
miot, który zaj¹³ nieruchomo�æ, ma obowi¹zek z³o¿yæ w ci¹gu 3 dni od
dnia zajêcia wniosek o wydanie decyzji o czasowym zajêciu nierucho-
mo�ci; je�li tego nie uczyni, to starosta nak³ada grzywnê w wysoko�ci
5.000 z³ za ka¿dy dzieñ zw³oki. Ukaranie grzywn¹ nastêpuje te¿, gdy nie
by³o przes³anek do zajêcia nieruchomo�ci bez decyzji. Tak¹ przes³ank¹
jest te¿ potrzeba zapobie¿enia powstania znacznej szkody wynikaj¹cej
z awarii. 4.13. Zmiana art. 130 ust. 1 u.g.n. polega na uzupe³nieniu kry-
teriów, wed³ug których ustala siê wysoko�æ odszkodowania za wyw³asz-
czon¹ nieruchomo�æ. Do dotychczasowych kryteriów, tj. �stan nierucho-
mo�ci� i �warto�æ nieruchomo�ci� dodano �przeznaczenie nieruchomo�ci�.
Art. 130 ust. 1 u.g.n. uzupe³niono te¿ wyra�nym odes³aniem do stoso-
wania art. 134 u.g.n., co oznacza, ¿e chodzi o warto�æ rynkow¹ nie-
ruchomo�ci.

4.14. Art. 132 u.g.n. uzupe³niono o postanowienia oznaczone jako
ust. 1b i ust. 1c art. 132. Zgodnie z tymi przepisami, w przypadkuwydania
decyzji o niezw³ocznym zajêciu nieruchomo�ci, na wniosek osoby
wyw³aszczonej wyp³aca siê zaliczkê w wysoko�ci 70% odszkodowania,
w terminie 50 dni od z³o¿enia wniosku. Zaliczka ta podlega zarachowaniu
na poczet odszkodowania. Je�li decyzja o niezw³ocznym zajêciu nieru-
chomo�ci zosta³a uchylona lub stwierdzono jej niewa¿no�æ, to zaliczka
podlega zwrotowi, chyba ¿e przys³uguje w³a�cicielowi odszkodowanie
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z tytu³u wydania decyzji i nabyciu prawa przez Skarb Pañstwa na pod-
stawie art. 122a u.g.n.
Art. 132 ust. 6 u.g.n. uzyska³ te¿ nowe brzmienie. Stwierdzono w nim

wyra�nie, ¿e odszkodowanie za szkody powsta³e:
� wskutek wydania zezwolenia na zak³adanie i przeprowadzanie ci¹-

gów drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania
i dystrybucji pary, gazów, energii elektrycznej itp. (art. 124 ust. 1 u.g.n);
� wskutek wydania decyzji zobowi¹zuj¹cej do udostêpnienia

nieruchomo�ci w celu naprawy, remontu, usuniêcia awarii wy¿ej wymie-
nionych urz¹dzeñ (art. 124b u.g.n.);
� wskutek wydania decyzji zezwalaj¹cej na poszukiwanie, rozpozna-

nie, wydobywanie lub sk³adowanie kopalin (art. 125 u.g.n.);
� wskutek wydania decyzji zezwalaj¹cej na czasowe zajêcie nierucho-

mo�ci (art. 126 u.g.n.)
obci¹¿a osobê lub jednostkê, która uzyska³a to zezwolenie.

4.15.W art. 134 ust. 2 u.g.n., w którym wskazano kryteria okre�lenia
warto�ci nieruchomo�ci dla celów odszkodowania, pominiêto stopieñ
wyposa¿enia nieruchomo�ci w urz¹dzenia infrastruktury technicznej.
Uzasadnia to fakt, ¿e definicja �stanu nieruchomo�ci� (art. 4 pkt 17)
obejmuje stopieñ wyposa¿enia w urz¹dzenia infrastruktury.

5. Zmiany w przepisach rozdzia³u 1 dzia³u IV ustawy (art. 149-
159 u.g.n.)

W rozdziale tym dokonano dwóch zmian obejmuj¹cych art. 154 ust. 1
i art. 155 ust. 2 u.g.n. W art. 154 ust. 1 u.g.n. wskazano w szczególno�ci
te elementy, które ma uwzglêdniæ rzeczoznawca maj¹tkowy, dokonuj¹c
wyboru w³a�ciwego podej�cia, metody i techniki szacowania nierucho-
mo�ci. Spo�ród tych elementów pominiêto obecnie: �stopieñ wyposa¿enia
(nieruchomo�ci) w urz¹dzenia infrastruktury technicznej� oraz �stopieñ
jej zagospodarowania�. Te elementy s¹ objête definicj¹ �stan nierucho-
mo�ci� (art. 4 pkt 17 u.g.n.). Zmiana art. 155 ust. 2 u.g.n. ma charakter
redakcyjny.


