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Problematyka ograniczenia praw rzeczowych w drodze wywlaszczenia nie doczekata
sie dotychczas szerszego zainteresowania doktryny, czego dowodem jest brak jakiegokol-
wiek monograficznego opracowania na ten temat. Nieliczne publikacje z tego zakresu
koncentrujg si¢ na wybranych zagadnieniach!, a uzyskane czastkowe wnioski nie zosta-
ty poddane syntezie. Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy upatrywa¢ w tym, iz uwaga
autoréow zajmujacych sie¢ wywlaszczeniem koncentruje sie przede wszystkim na wy-
wlaszczeniu prowadzacym do odjecia prawa do nieruchomosci. Ograniczenie byto i jest
traktowane jako pewien wyjatek od reguly, z zalozenia niemajacy wigkszego znaczenia
praktycznego. Tymczasem wydaje si¢, Ze wywlaszczenie polegajace na ograniczeniu pra-
wa do nieruchomosci powinno by¢ traktowane jako skuteczny instrument pozwalajacy na
realizacje celow publicznych w tych przypadkach, w ktérych pozbawienie prawa wtasno-
$ci nie jest niezbedne. W praktyce takie wywlaszczenie znajdzie zastosowanie najczesciej
w razie koniecznosci uzyskania uprawnienia do korzystania z nieruchomosci ze wzgledu
na potrzebe wybudowania tzw. inwestycji liniowych oraz wszedzie tam, gdzie pozyskanie
(a z punktu widzenia osoby wiladajacej nieruchomoscia — odjecie) prawa wlasnosci lub
innego prawa rzeczowego do nieruchomosci nie jest konieczne.

Podstawa normatywng, w oparciu o ktdrg, moim zdaniem, mozna wyodrebni¢ for-
me wywlaszczenia polegajacego na ograniczeniu prawa (zwanego dalej wywlaszczeniem
cze$ciowym lub ograniczonym) sg przepisy dziatu III ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, zatytutowanego ,Wykonywanie, ograniczanie lub po-
zbawianie praw do nieruchomosci” (wymieniona ustawa dalej jako u.g.n.). W rozdziale
4 tej ustawy, noszacym tytul ,\Wywlaszczanie nieruchomosci’, znalazly si¢ przepisy art.
124, 125 i 126, stanowiace o ,ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci” (art.
124 1 125 u.g.n.) oraz o ,zajeciu nieruchomosci” (art. 126 u.g.n.). Przywolane regulacje
w sposOb wyczerpujacy normujg tryb zajecia nieruchomosci, czas, na jaki moze by¢ ono
dokonane, sposob naprawienia powstatej szkody oraz kwestie wzajemnych praw i obo-
wigzkow pomiedzy tym, czyja nieruchomosc¢ jest zajeta, a tym, na czyja rzecz zajecia do-
konano. Z tego tez wzgledu mozna méwi¢ o pewnej odrebnosci i samodzielnosci tych
regulacji, pamietajac zarazem o ich usytuowaniu w przepisach ustawy — w rozdziale od-
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noszacym sie do wywlaszczenia. Zauwazy¢ rowniez trzeba, ze ustawg z dnia 24 wrze$nia
2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami® wprowadzona zostala nowa
instytucja prawna, tj. mozliwos$¢ zajecia nieruchomosci ze wzgledu na potrzebe konser-
wagcji, remontu, usuwania awarii, a takze zapewnienia dojazdu umozliwiajacego wykona-
nie tych czynnosci (art. 124b ustawy). Zasygnalizowa¢ wypada, ze co prawda regulacja ta
znalazta si¢ wérdd przepisow wywlaszczeniowych, jednakze mimo to daleko idace wat-
pliwosci budzi jej charakter, gdyz, jak si¢ wydaje, nie posiada ona cech konstytutywnych
wywlaszczenia, o czym dalej.

Postugujac si¢ terminem ,wywlaszczenie”, mam na mysli przymusowe odjgcie lub
ograniczenie prawa do nieruchomosci, ktore nastepuje ze wzgledu na potrzebe realizacji
celu publicznego, a podmiot dysponujacy prawem do nieruchomosci uzyskuje z tego ty-
tulu odszkodowanie’.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest proba kompleksowej analizy wywlasz-
czenia polegajacego na zajeciu nieruchomosci na cele publiczne. W mojej ocenie, jako
najistotniejsze, jawia si¢ kwestie zwigzane z wplywem wywlaszczenia na tres¢ i sposéb
wykonywania praw rzeczowych. Ze wzgledu na to, ze prawo wilasnosci daje najwigksze
uprawnienia wzgledem rzeczy, jego ograniczenie w drodze wywlaszczenia zostalo po-
traktowane jako sytuacja modelowa. Stanowi ona zarazem punkt wyjscia do omdéwienia
wspomnianej problematyki, z uwzglednieniem odmiennosci wynikajacych z konstrukeji
pozostatych praw rzeczowych. Nie ulega zadnej watpliwosci, ze wywlaszczenie polegajace
na ograniczeniu prawa rzeczowego do nieruchomosci nie pozostaje réwniez obojetne dla
bytu prawnego stosunkéw zobowigzaniowych, ktérych przedmiotem jest wykonywanie
okreslonych uprawnien wzgledem nieruchomosci. Jest to powod, dla ktérego w sposéb
zwigzly zasygnalizowane zostang rowniez kwestie zwigzane z oddzialywaniem wywtasz-
czenia na wigzi obligacyjne i plynace z tego konsekwencje prawne.

Celem pracy jest proba znalezienia odpowiedzi na pytanie, w jakim zakresie i w jaki
sposob wywlaszczenie wplywa na tre$¢ i sposdb wykonywania praw rzeczowych. Cho-
dzi wigc przede wszystkim o nastgpstwa przymusowego ograniczenia praw rzeczowych,
przy czym pod uwage nalezy bra¢ nie tylko sytuacje prawng podmiotu poddanego wy-
wlaszczeniu, lecz réwniez tego, kto uzyskal mozliwos¢ ingerowania w prawo do nierucho-
mosci. Majac to na uwadze, najlepszym sposobem jej uzyskania wydaje si¢ prowadzenie
rozwazan na trzech plaszczyznach. Po pierwsze, konieczne wydaje si¢ omowienie samej
konstrukeji normatywnej wywlaszczenia czesciowego, po wtore, jego relacji wzgledem
wywlaszczenia catkowitego, a po trzecie, usytuowania tej instytucji w systemie prawa,
z uwzglednieniem podobienstw i réznic w stosunku do innych regulacji prawnych prze-
widujacych zblizone uprawnienia do ingerencji w prawo do nieruchomosci. Z tego tez
powodu, majac na uwadze istnienie przepiséw zaréwno o charakterze cywilnoprawnym,
jak i administracyjnoprawnym, ktére pozwalaja na przymusowe ograniczenie czyjego$

* Dz.U. nr 200, poz. 1323.
3 Tak traktuje pojecie wywlaszczenia m.in. T. Wo$, Wywlaszczanie nieruchomosci i ich zwrot, Warszawa 2010,
s. 24-25. Szersze rozwazania na ten temat znajduja si¢ w dalszych czgsciach pracy.
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prawa do nieruchomosci, uzasadnione wydaje si¢ dokonanie ich zwigzlej analizy i porow-
nania do wywlaszczenia czg$ciowego. Konsekwencja przyjecia wspomnianego zalozenia
bedzie proba umiejscowienia instytucji wywlaszczenia w systemie prawa i ustalenia jego
wplywu na prawo wiasnosci, przy uwzglednieniu konstytucyjnych gwarancji ochrony
praw podmiotu poddanego wywlaszczeniu. Tym samym niezbedne wydaje si¢ zwiezte
przyblizenie ustawowej regulacji odnoszacej si¢ zaréwno do wywlaszczenia catkowitego,
jak i cze$ciowego, celem wskazania podobienstw i roznic.

Wywlaszczenie jest instytucja pozostajaca w Scistym zwigzku z przyjetym modelem
porzadku prawnego. Przestanki i zakres jego zastosowania oraz sposob naprawienia szko-
dy sa wyznaczone zaréwno tresciag norm konstytucyjnych, odnoszacych sie do ochrony
praw podmiotowych, jak réwniez przepisami ustawodawstwa zwyklego. Z tego tez wzgle-
du, co do zasady, zrezygnowano z rozwazan o charakterze prawnoporéwnawczym, kto-
rych przedmiotem byloby zbadanie tego rodzaju regulacji w systemach prawnych innych
panstw’.

Wyodrebnienie tzw. wywlaszczenia cze¢$ciowego (ograniczonego) opiera sie przede
wszystkim na tresci art. 112 ust. 2 u.g.n., ktéry stanowi, ze wywlaszczenie nieruchomo-
$ci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. W ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami znalazla si¢ grupa przepisow (art. 124-126), w oparciu
o ktére mozliwe jest uzyskanie decyzji ograniczajacej sposéb korzystania z nieruchomosci
(art. 1241125 u.g.n.) lub zezwalajacej na zajecie nieruchomosci (art. 126 u.g.n.). Poniewaz
przywolane przepisy znalazly sie w rozdziale 4 ustawy, regulujacym wywlaszczenie, moz-
na zalozy¢, ze stanowia one szczegélng forme wywlaszczenia, ktora charakteryzuje sie
tym, ze prawo podmiotowe nie jest odbierane, a jedynie ograniczane w $cisle okreslonym
zakresie.

* TJest oczywiste, ze rozwigzania konstytucyjne w poszczegdlnych krajach réznig si¢ od siebie znaczaco. Ty-
tufem przykladu mozna odwotaé si¢ do spostrzezenn G. Chmielewskiego dotyczacych charakterystyki wy-
wlaszczenia w Republice Stowackiej — por. G. Chmielewski, Instytucja wywlaszczenia w regulacjach prawnych
Republiki Stowackiej, ,,Przeglad Prawa Publicznego” 2010, nr 2, s. 54.
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