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W nawiazaniu do korespondencji, jaka Rzecznik Praw Obywatelskich prowadzit z
Ministrem Transportu i Budownictwa, Ministrem Sprawiedliwo$ci oraz Ministrem
Budownictwa, a dotyczacej przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, regulujacych instytucje wywitaszczenia, chciatbym ponownie zapytaé
Pana Ministra o ocen¢ rozwiazan przyjetych w cytowanej ustawie oraz o perspektywy
zmiany obowiazujacego stanu prawnego.

Problem, z jakim Rzecznik zwracat si¢ do poprzednich Ministréw dotyczy
wadliwosci rozwiazan prawnych w takiej sytuacji, gdy dana inwestycje publiczna
zrealizowano przed zakonczeniem postepowania wywlaszczeniowego. Nawiazujac do
argumentéw przedstawionych szczegdétowo w pierwszym wystapieniu Rzecznika z dnia 23
marca 2006 r. wypada tu jedynie przypomnieé¢, ze w takich wypadkach dokonczenie
procedury wywilaszczeniowej nie jest mozliwe. Po zrealizowaniu inwestycji de lege lata
postgpowanie administracyjne staje si¢ bowiem bezprzedmiotowe, a uregulowanie stanu
prawnego nieruchomos$ci mozliwe jest woéwczas jedynie na drodze postgpowania
cywilnego. Problem jednakze w tym, ze sad cywilny w ogdle nie bierze pod uwage
przestanek wywlaszczenia z art. 112 i n. u.g.n., ale jedynie rozstrzyga , prywatnoprawny"
spor wiasciciela z inwestorem, w oparciu o unormowania kodeksu cywilnego, a w
szczegblnosci art. 231 k.c. Ocenie sadu ,wymyka si¢" zatem przestanka publicznego
charakteru inwestycji - sad przydatnosci nieruchomosci dla potrzeb dobra wspdlnego w
ogole nie bada. Tymczasem jednak to wtasnie wytacznie cel publiczny, zdefiniowany w art.
6 u.g.n., jest tak naprawde jedyna przestanka uzasadniajaca - sankcjonowane przymusem
Panstwa - wkroczenie inwestora na dana nieruchomo$¢ i pozbawienie badZz ograniczenie
praw jej wtasciciela wbrew jego woli. W konsekwencji w postepowaniu cywilnym dochodzi

do legalnego wywtaszczenia bez potrzeby realizacji jakiegokolwiek interesu publicznego,



co stoi w razacej sprzecznoSci z gwarancjami ustanowionymi przez art. 21 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolite;j.

Co wigcej, okre$lone w art. 231 k.c. przestanki wykupu nieruchomosci zajetej na
potrzeby danej inwestycji wcale w konkretnej sytuacji nie musza by¢ spetnione. Wéwczas
nie ma zadnej juz mozliwosci uregulowania stanu prawnego gruntu - witasciciel nadal
dysponuje tytutem prawnym, niemniej jednak jego prawo jest catkowicie pozbawione tresci.
Wadliwo$¢ tego rozwiazania uwidacznia si¢ szczegOlnie silnie wéwczas, gdy procedury
wywlaszczeniowej nie ukonczono we wilasciwym czasie bynajmniej nie ,,z winy"
wtasciciela, ale na skutek btedow popelnionych przez organ administracyjny, w efekcie
czego decyzja o wywlaszczeniu zostaje uchylona badz wrecz stwierdza sie jej niewazno$¢
(np. z powodu tego, ze cel danej inwestycji w ogdle nie jest objety katalogiem z art. 6
u.g.n.). Przeniesienie sporu na droge sadowa ma tez dalsze negatywne konsekwencje dla
wilasciciela, zwiazane w szczegdélnosci z ksztaltem procedury cywilnej (cig¢zar
samodzielnego prowadzenia postgpowania, inicjatywa dowodowa, Kkontradyktoryjnosé
postepowania) i oczywiscie jej kosztami, ktére musza pokrywaé wylacznie osoby prywatne
- organ administracyjny w tym post¢powaniu nie bierze juz przeciez w ogdle udziatu.

Reasumujac, przeksztatcenie regut postepowania w trakcie zatatwiania w istocie
jednej sprawy - tj. przejScie z trybu administracyjnego na cywilny - jest w tej sytuacji
niedopuszczalne. W obu postgpowaniach sprawa obywatela jest bowiem rozstrzygana nie
tylko wedtug innych regut, ale przede wszystkim - wedlug catkowicie odmiennych
przestanek. Inne wzgledy uzasadniaja wywlaszczenie, inne za$ - moga doprowadzi¢ do
przymusowego wykupu zabudowanej dziatki na podstawie art. 231 § 2 k.c. W ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich dochodzi tu zatem do powaznego naruszenia praw
wtasciciela nieruchomosci, ktéremu nie dos¢, ze jego prawo odbiera si¢ wbrew jego woli, to
jeszcze obarczony zostaje ci¢zarem legalizacji swojego faktycznego wywtlaszczenia.

Pismem z dnia 14 listopada 2007 r. (znak: BNIz-076-36/07/4977) Minister
Budownictwa podzielit argumenty Rzecznika, zapewnit réwniez, ze przedstawiony problem
bedzie przedmiotem dalszych rozwazan i analiz. W zwiazku z powyzszym zwracam si¢ do
Pana Ministra z prosba o poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o podjetych
dziataniach i stanie ich zaawansowania. Jezeli za§ Pan Minister podtrzymuje przekonanie o
koniecznosci zmian w przepisach ustawy, prosze réwniez o wskazanie, kiedy mozna
oczekiwaé stosownej inicjatywy legislacyjnej Rady Ministréw umozliwiajacej zmiang

obowiazujacego stanu prawnego.
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