
Prawo administracyjne
Ochrona zabytków i opieka nad zabytkami. Wywłaszczenie



Definicja zabytku
Ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dóbr kultury

Ochronie prawnej, przewidzianej w przepisach ustawy, podlegają następujące
dobra kultury, zwane w ustawie "zabytkami":

1) wpisane do rejestru zabytków,

2) wpisane w muzeach do inwentarza i wchodzące w skład bibliotek, z wyjątkiem
materiałów wchodzących w skład narodowego zasobu archiwalnego, którego
ochronę regulują odrębne przepisy,

3 )inne, jeżeli ich charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegają ochronie
na podstawie odrębnych przepisów.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami

Zabytek to nieruchomość lub rzecz ruchomą, ich części lub zespoły, będące dziełem
człowieka lub związane z jego działalnością i stanowiące świadectwo minionej
epoki bądź zdarzenia, których zachowanie leży w interesie społecznym ze względu
na posiadaną wartość historyczną, artystyczną lub naukową.



zabytki 
nieruchome

dzieła architektury i budownictwa

obiekty techniki – w tym kopalnie, 
huty, elektrownie

cmentarze

parki, ogrody i inne formy 
zaprojektowanej zieleni

układy urbanistyczne, ruralistyczne 
i zespoły budowlane

krajobrazy kulturowe

zabytki 
ruchome

dzieła sztuk plastycznych, rzemiosła 
artystycznego i sztuki użytkowej

kolekcje

numizmaty i pamiątki historyczne

materiały biblioteczne

instrumenty muzyczne

wytwory sztuki ludowej i rękodzieła

zabytki 
archeologiczne

pozostałości terenowe pradziejowego 
i historycznego osadnictwa

cmentarzyska

kurhany

relikty działalności gospodarczej, 
artystycznej i religijnej



Ochrona i opieka

• podejmowana przez organy 
administracji publicznej

• prawne formy działania 
administracji publicznej

• art. 4 u.o.z.

OCHRONA 
ZABYTKÓW

• sprawowana przez właściciela lub 
posiadacza zabytku

• działania faktyczne zmierzające do 
zapobiegnięcia degradacji zabytku

• art. 5 u. o.z.

OPIEKA NAD 
ZABYTKAMI



Formy ochrony zabytków
Zamknięty katalog form ochrony zabytków, przewidzianych przez
ustawodawcę, sformułowany został w art. 7 u.o.z. Do form ochrony zabytków,
zgodnie z tym przepisem, należą:

➢ wpis do rejestru zabytków

➢ wpis na Listę Skarbów Dziedzictwa

➢ uznanie za pomnik historii

➢ utworzenie parku kulturowego

➢ ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o
warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej,
decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na
realizację inwestycji w zakresie lotniska użytku publicznego



Wpis do rejestru zabytków
Wpis do rejestru zabytków jest podstawową formą ochrony - "z tego rodzaju
formą ochrony zabytków wiążą się najdalej idące dla posiadacza lub
właściciela zabytku obowiązki administracyjnoprawne" (wyrok WSA w Warszawie z
dnia 30 stycznia 2013 r. - VII SA/Wa 2211/12).

Wpis do rejestru zabytków dokonywany jest na podstawie decyzji
administracyjnej, którą wydaje wojewódzki konserwator zabytków. Obecnie
przeważa pogląd, że jest to decyzja administracyjna konstytutywna, gdyż "na
jej podstawie dochodzi do wpisu do rzeczonego rejestru, a tym samymm
objęcia konkretnego obiektu prawną formą ochrony konserwatorskiej, co
przekłada się m.in. ograniczeniem uprawnień właścicielskich dysponenta
takiego obiektu (wyrok NSA w Warszawie z dnia 6 lipca 2011 r. - II OSK 735/11).

Wydaje się jednak, że decyzja ta ma także charakter deklaratoryjny – w
zakresie w jakim potwierdza zabytkowy charakter danego obiektu.



Wpis do rejestru zabytków
Zabytek nieruchomy podlega wpisowi do rejestru zabytków na podstawie
decyzji wydanej przez wojewódzkiego konserwatora zabytków z urzędu
bądź na wniosek właściciela zabytku nieruchomego lub użytkownika
wieczystego gruntu, na którym znajduje się zabytek nieruchomy.

Wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru ujawnia się w księdze wieczystej
danej nieruchomości na wniosek wojewódzkiego konserwatora zabytków, na
podstawie decyzji o wpisie do rejestru tego zabytku, która ponadto stanowi
podstawę wpisu w katastrze nieruchomości.

Informację o wszczęciu postępowania w sprawie wpisania zabytku
nieruchomego do rejestru oraz o ostatecznym zakończeniu tego postępowania
wojewódzki konserwator zabytków przekazuje niezwłocznie właściwemu
staroście. Informację tę podaje się do publicznej wiadomości na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej starostwa powiatowego, na
obszarze którego znajduje się zabytek, a ponadto w siedzibie właściwego
wojewódzkiego konserwatora zabytków lub w sposób zwyczajowo przyjęty w
miejscowości.



Wpis do rejestru zabytków
art. 10a u.o.z.

1. Od dnia wszczęcia postępowania w sprawie wpisu zabytku do rejestru
do dnia, w którym decyzja w tej sprawie stanie się ostateczna, przy
zabytku, którego dotyczy postępowanie, zabrania się prowadzenia prac
konserwatorskich, restauratorskich, robót budowlanych i
podejmowania innych działań, które mogłyby prowadzić do naruszenia
substancji lub zmiany wyglądu zabytku.

2. Zakaz, o którym mowa w ust. 1, dotyczy także robót budowlanych objętych
pozwoleniem na budowę albo zgłoszeniem, a także działań określonych w
innej decyzji pozwalającej na ich prowadzenie.

3. Przepisów ust. 1 i 2 nie stosuje się do zabytku służącego obronności i
bezpieczeństwu państwa.



Znak informacyjny
Na zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru może być
umieszczony znak informujący o objęciu zabytku ochroną
prawną. Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.o.z., organem uprawnionym
jest w tym zakresie starosta.

Formę graficzną znaku określa rozporządzenie Ministra
Kultury z dnia 9 lutego 2004 r. w sprawie wzoru znaku
informacyjnego umieszczanego na zabytkach nieruchomych
wpisanych do rejestru.

Zgodnie z rozporządzeniem, znak informacyjny ma kształt
pięciokątnej tarczy skierowanej ostrzem w dół, o wymiarach
185 x 100 mm, wykonanej z blachy, na białym tle w górnej
części napis: "ZABYTEK CHRONIONY PRAWEM", poniżej
tarcza herbowa złożona z błękitnego kwadratu, którego jeden
z kątów tworzy ostrze tarczy, oraz umieszczonego nad nim
błękitnego trójkąta, rozgraniczonych po każdej stronie białym
trójkątem.



Wpis do rejestru zabytków
Zabytek ruchomy podlega wpisowi do rejestru zabytków na podstawie
decyzji wydanej przez wojewódzkiego konserwatora zabytków na wniosek
właściciela tego zabytku.

Wojewódzki konserwator zabytków może wydać z urzędu decyzję o wpisie
zabytku ruchomego do rejestru w przypadku uzasadnionej obawy zniszczenia,
uszkodzenia lub nielegalnego wywiezienia zabytku za granicę albo
wywiezienia za granicę zabytku o wyjątkowej wartości historycznej,
artystycznej lub naukowej.

Do rejestru nie wpisuje się zabytku wpisanego na Listę Skarbów Dziedzictwa,
wpisanego do inwentarza muzeum lub wchodzącego w skład narodowego
zasobu bibliotecznego.

Rejestr prowadzi się w formie odrębnych ksiąg dla zabytków nieruchomych,
ruchomych i archeologicznych.



Skreślenie z rejestru zabytków
Zabytek wpisany do rejestru, który uległ zniszczeniu w stopniu powodującym
utratę jego wartości historycznej, artystycznej lub naukowej albo którego
wartość będąca podstawą wydania decyzji o wpisie do rejestru nie została
potwierdzona w nowych ustaleniach naukowych, zostaje skreślony z rejestru.

UWAGA! Wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 stycznia 2008 r. - I SA/Wa 1743/07

Zły stan budynku nie stanowi żadnej przeszkody do wpisania budynku do
rejestru zabytków. W zasadzie między innymi temu powinna służyć ochrona
zabytków tj. narzucaniu szczególnej ochrony zaniedbanych i podniszczonych
zabytków, których stan się pogarsza, aby zapobiec ich całkowitemu zniszczeniu.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 13 czerwca 2008 r. - I SA/Wa 178/08

Wniosek spółdzielni mieszkaniowej, iż z przyczyn ekonomicznych
najwłaściwsza byłaby rozbiórka tego budynku, nie może przesądzać o utracie
wartości zabytkowej obiektu.



Skreślenie z rejestru zabytków
Z rejestru skreśla się również zabytek, który został wpisany na Listę Skarbów
Dziedzictwa, został wpisany do inwentarza muzeum, wszedł w skład
narodowego zasobu bibliotecznego.

Postępowanie w sprawie skreślenia zabytku z rejestru wszczyna się z urzędu
bądź na wniosek właściciela zabytku lub użytkownika wieczystego gruntu, na
którym znajduje się zabytek nieruchomy.

Skreślenie z rejestru następuje na podstawie decyzji ministra właściwego do
spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego. Natomiast samego
skreślenia z rejestru, w formie czynności materialno-technicznej, dokonuje
wojewódzki konserwator zabytków.



Pozwolenia konserwatorskie
art. 36 u.o.z.

1. Pozwolenia wojewódzkiego konserwatora zabytków wymaga:

1) prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robót
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru, w tym prac polegających na
usunięciu drzewa lub krzewu z nieruchomości lub jej części będącej wpisanym
do rejestru parkiem, ogrodem lub inną formą zaprojektowanej zieleni;

2)wykonywanie robót budowlanych w otoczeniu zabytku;

3)prowadzenie badań konserwatorskich zabytku wpisanego do rejestru;

4)prowadzenie badań architektonicznych zabytku wpisanego do rejestru;

5)prowadzenie badań archeologicznych;

6)przemieszczanie zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru;



Pozwolenia konserwatorskie
7) trwałe przeniesienie zabytku ruchomego wpisanego do rejestru, z naruszeniem ustalonego
tradycją wystroju wnętrza, w którym zabytek ten się znajduje;

8) dokonywanie podziału zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru;

9) zmiana przeznaczenia zabytku wpisanego do rejestru lub sposobu korzystania z tego
zabytku;

10) umieszczanie na zabytku wpisanym do rejestru: urządzeń technicznych, tablic
reklamowych lub urządzeń reklamowych w rozumieniu art. 2 pkt 16b i 16c ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i
1566) oraz napisów, z zastrzeżeniem art. 12 ust. 1;

11) podejmowanie innych działań, które mogłyby prowadzić do naruszenia substancji lub
zmiany wyglądu zabytku wpisanego do rejestru, z wyłączeniem działań polegających na
usuwaniu drzew lub krzewów z terenu nieruchomości lub jej części niebędącej wpisanym do
rejestru parkiem, ogrodem albo inną formą zaprojektowanej zieleni;

12) poszukiwanie ukrytych lub porzuconych zabytków ruchomych, w tym zabytków
archeologicznych, przy użyciu wszelkiego rodzaju urządzeń elektronicznych i technicznych
oraz sprzętu do nurkowania.



Pozwolenia konserwatorskie
Pozwolenia konserwatorskie przyjmują prawną formę decyzji
administracyjnej, wydawanej przez wojewódzkiego konserwatora zabytków.

Celem pozwoleń konserwatorskich jest ograniczenie, pozostających poza
kontrolą organów ochrony zabytków, działań, które mogą wiązać się ze
znaczącą ingerencją w substancję zabytku, bądź zmniejszać wartość
zabytkową tego obiektu.

Katalog działań, których legalność wymaga wcześniejszego uzyskania
pozwolenia, jest katalogiem zamkniętym. W szczególności wykluczyć należy
możliwość rozszerzania obowiązku uzyskania pozwolenia w aktach prawa
miejscowego.



Nadzór konserwatorski
art. 39 u.o.z.

1. Wojewódzki konserwator zabytków lub działający z jego upoważnienia pracownicy wojewódzkiego urzędu ochrony 
zabytków prowadzą kontrolę przestrzegania i stosowania przepisów dotyczących ochrony zabytków i opieki nad 
zabytkami.

(…)

3. Przy wykonywaniu kontroli wojewódzki konserwator zabytków lub osoby, o których mowa w ust. 1, są uprawnione do:

1) wstępu na teren nieruchomości, jeżeli istnieje uzasadnione podejrzenie zniszczenia lub uszkodzenia zabytku;

2) oceny stanu zachowania, warunków przechowywania i zabezpieczenia zabytków wpisanych do rejestru, a także 
zabytków znajdujących się w muzeach, bibliotekach oraz w zbiorach lub zasobach innych państwowych jednostek 
organizacyjnych i jednostek samorządu terytorialnego, w terminie uzgodnionym z ich właścicielem lub posiadaczem;

3) sprawdzania zgodności wszelkich działań podejmowanych przy zabytkach wpisanych do rejestru oraz prowadzonych 
badań archeologicznych z zakresem lub warunkami określonymi w pozwoleniu i zatwierdzoną dokumentacją;

4) żądania ustnych lub pisemnych informacji w zakresie niezbędnym dla ustalenia stanu faktycznego dotyczącego 
zakresu kontroli;

5) żądania okazania dokumentów i udostępnienia wszelkich danych mających związek z zakresem kontroli;

6) dokonania wpisu w dzienniku budowy w zakresie określonym przepisami Prawa budowlanego.



Nadzór konserwatorski
Na podstawie ustaleń wynikających z kontroli, w przypadku ustalenia, że zabytek jest w nieodpowiednim
stanie zachowania, wojewódzki konserwator zabytków może wydać kontrolowanej osobie fizycznej lub
kierownikowi kontrolowanej jednostki organizacyjnej zalecenia pokontrolne usunięcia stwierdzonych
nieprawidłowości, w określonym terminie.

Środki nadzoru konserwatorskiego

➢ decyzja o wstrzymaniu prac, badań lub robót, wykonywanych bez pozwolenia lub w sposób odbiegający
od zakresu i warunków określonych w pozwoleniu

➢ decyzja o nałożeniu obowiązku uzyskania pozwolenia na prowadzenie wstrzymanych badań, prac,
robót lub innych działań przy zabytku

➢ decyzja o nałożeniu obowiązku podjęcia określonych czynności w celu doprowadzenia wykonywanych
badań, prac, robót lub innych działań przy zabytku do zgodności z zakresem i warunkami określonymi
w pozwoleniu

➢ decyzja o nakazie przywrócenia stanu poprzedniego

➢ decyzja o czasowym zajęciu zabytku

➢ decyzja o przejęciu zabytku ruchomego na własność Skarbu Państwa

➢ wniosek o wywłaszczenie



Wywłaszczenie
Konstytucja RP

art. 21

1. Rzeczpospolita Polska chroni własność i prawo dziedziczenia.

2. Wywłaszczenie jest dopuszczalne jedynie wówczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za słusznym odszkodowaniem.

art. 64

1. Każdy ma prawo do własności, innych praw majątkowych oraz prawo
dziedziczenia.

2. Własność, inne prawa majątkowe oraz prawo dziedziczenia podlegają równej
dla wszystkich ochronie prawnej.

3. Własność może być ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w
jakim nie narusza ona istoty prawa własności.



Wywłaszczenie
Wywłaszczenie to instytucja prawa administracyjnego, która polega na
pozbawieniu albo ograniczeniu prawa własności, prawa użytkowania
wieczystego lub innego ograniczonego prawa rzeczowego – w drodze decyzji
administracyjnej.

Wywłaszczenie nieruchomości może być dokonane, jeżeli cele publiczne nie
mogą być zrealizowane w inny sposób niż przez pozbawienie albo
ograniczenie praw do nieruchomości, a prawa te nie mogą być nabyte w
drodze umowy.

Uzasadnieniem wywłaszczenia jest zawsze realizacja celu publicznego.
Katalog celów publicznych, które uzasadniają zastosowanie instytucji
wywłaszczenia, zawarty został w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomościami, która reguluje także tryb wywłaszczenia.



Cele publiczne
art. 6

Celami publicznymi w rozumieniu ustawy są:

1) wydzielanie gruntów pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robót budowlanych tych dróg, obiektów i urządzeń
transportu publicznego, a także łączności publicznej i sygnalizacji;

1a) wydzielenie gruntów pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie;

1b) wydzielanie gruntów pod lotniska, urządzenia i obiekty do obsługi ruchu lotniczego,
w tym rejonów podejść, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk i urządzeń;

2) budowa i utrzymywanie ciągów drenażowych, przewodów i urządzeń służących do
przesyłania lub dystrybucji płynów, pary, gazów i energii elektrycznej, a także innych
obiektów i urządzeń niezbędnych do korzystania z tych przewodów i urządzeń;

2a) budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku węgla;

3) budowa i utrzymywanie publicznych urządzeń służących do zaopatrzenia ludności w
wodę, gromadzenia, przesyłania, oczyszczania i odprowadzania ścieków oraz odzysku i
unieszkodliwiania odpadów, w tym ich składowania;



Cele publiczne
4) budowa oraz utrzymywanie obiektów i urządzeń służących ochronie środowiska,
zbiorników i innych urządzeń wodnych służących zaopatrzeniu w wodę, regulacji
przepływów i ochronie przed powodzią, a także regulacja i utrzymywanie wód oraz
urządzeń melioracji wodnych, będących własnością Skarbu Państwa lub jednostek
samorządu terytorialnego;

5) opieka nad nieruchomościami stanowiącymi zabytki w rozumieniu przepisów o
ochronie zabytków i opiece nad zabytkami;

5a) ochrona Pomników Zagłady w rozumieniu przepisów o ochronie terenów byłych
hitlerowskich obozów zagłady oraz miejsc i pomników upamiętniających ofiary
terroru komunistycznego;

6) budowa i utrzymywanie pomieszczeń dla urzędów organów władzy,
administracji, sądów i prokuratur, państwowych szkół wyższych, szkół
publicznych, państwowych lub samorządowych instytucji kultury w rozumieniu
przepisów o organizowaniu i prowadzeniu działalności kulturalnej, a także
publicznych: obiektów ochrony zdrowia, przedszkoli, domów opieki społecznej,
placówek opiekuńczo-wychowawczych, obiektów sportowych;

https://sip.lex.pl/


Cele publiczne
6a) budowa i utrzymywanie obiektów oraz pomieszczeń niezbędnych do realizacji
obowiązków w zakresie świadczenia usług powszechnych przez operatora wyznaczonego
w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe (Dz. U. z 2017 r. poz.
1481), a także innych obiektów i pomieszczeń związanych ze świadczeniem tych usług;

7) budowa i utrzymywanie obiektów oraz urządzeń niezbędnych na potrzeby obronności
państwa i ochrony granicy państwowej, a także do zapewnienia bezpieczeństwa
publicznego, w tym budowa i utrzymywanie aresztów śledczych, zakładów karnych oraz
zakładów dla nieletnich;

8) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie złóż kopalin objętych własnością
górniczą;

8a) poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego składowania dwutlenku
węgla oraz podziemne składowanie dwutlenku węgla;

9) zakładanie i utrzymywanie cmentarzy;

9a)ustanawianie i ochrona miejsc pamięci narodowej;

9b)ochrona zagrożonych wyginięciem gatunków roślin i zwierząt lub siedlisk przyrody;



Cele publiczne
9c) wydzielanie gruntów pod publicznie dostępne samorządowe: ciągi piesze, place, parki,
promenady lub bulwary, a także ich urządzanie, w tym budowa lub przebudowa;

9d) wykonywanie urządzeń lub budowli służących zapobieganiu lub zwalczaniu chorób
zakaźnych zwierząt;

10) inne cele publiczne określone w odrębnych ustawach.

Przykład

art. 50 u.o.z.

4. Jeżeli nie jest możliwe usunięcie zagrożenia, o którym mowa w ust. 1 lub 3:

(…)

2) zabytek nieruchomy może być na wniosek wojewódzkiego konserwatora zabytków
wywłaszczony przez starostę na rzecz Skarbu Państwa lub gminy właściwej ze względu
na miejsce położenia tego zabytku, w trybie i na zasadach przewidzianych w przepisach o
gospodarce nieruchomościami.



Wywłaszczenie
Wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2018 r. - II OSK 1179/16

Nie każde zamierzenie, którego rezultat dałoby się nawet zakwalifikować jako
"dotyczący ogółu, służący ogółowi ludzi, przeznaczony, dostępny dla wszystkich; ogólny,
powszechny, społeczny, nieprywatny", może być uznane za cel publiczny w rozumieniu
ustawy o gospodarce nieruchomościami, lecz tylko takie, które mieści się w katalogu
celów publicznych zawartym w art. 6 u.g.n. lub zostało w innej ustawie uznane za cel
publiczny.

Wyrok NSA z dnia 9 listopada 2017 r. - II OSK 416/16

Cele publiczne wymienione w katalogu zamieszczonym w art. 6 u.g.n. nie mogą być
interpretowane rozszerzająco. Tak więc katalogu tego nie można uznawać za
przykładowy. Cel publiczny nie zależy od uznania jakichkolwiek organów, lecz od
przepisów ustawy. Nie każde zatem zamierzenie, którego rezultat dałoby się nawet
zakwalifikować jako "dotyczący ogółu, służący ogółowi ludzi, przeznaczony, dostępny
dla wszystkich; ogólny, powszechny, społeczny, nieprywatny", może być uznane za cel
publiczny w rozumieniu przepisów u.g.n., lecz tylko takie, które mieści się w katalogu
celów publicznych zawartym w art. 6 u.g.n. lub zostało w innej ustawie uznane za cel
publiczny.



Wywłaszczenie
Wywłaszczenie może nastąpić jedynie na rzecz Skarbu Państwa lub jednostki
samorządu terytorialnego. Z tego powodu niemożliwe jest wywłaszczenie
nieruchomości należącej do Skarbu Pańswa [nie dotyczy użytkowania
wieczystego lub ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na
nieruchomości], a a contrario możliwe jest wywłaszczenie nieruchomości
należącej do JST.

Wywłaszczenie może objąć całość nieruchomości lub tylko jej część, ale jeżeli
pozostała część nie nadaje się do prawidłowego wykorzystywania na
dotychczasowe cele, na żądanie właściciela lub użytkownika wieczystego
nieruchomości nabywana jest w drodze umowy na rzecz Skarbu Państwa lub na
rzecz jednostki samorządu terytorialnego.

Organem właściwym w sprawach wywłaszczenia jest starosta, wykonujący
zadanie z zakresu administracji rządowej. W przypadku wywłaszczenia na rzecz
Skarbu Państwa, wszczęcie postępowania następuje z urzędu, a w przypadku
wywłaszczenia na rzecz JST – na wniosek organu wykonawczego JST. Możliwe
jest także wszczęcie postępowania z urzędu na skutek zawiadomienia złożonego
przez podmiot, który ma zamiar realizować cel publiczny.



Wywłaszczenie
Wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego należy poprzedzić rokowaniami o nabycie
praw w drodze umowy. Rokowania są przeprowadzane między właścicielem lub
użytkownikiem wieczystym nieruchomości [ewentualnie osobą, której przysługuje do
nieruchomości ograniczone prawo rzeczowe], a starostą albo organem wykonawczym JST.

W trakcie prowadzenia rokowań może być zaoferowana nieruchomość zamienna.

Wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego następuje po bezskutecznym upływie
dwumiesięcznego terminu do zawarcia umowy w sprawie nabycia praw do nieruchomości,
wyznaczonego na piśmie właścicielowi, użytkownikowi wieczystemu nieruchomości, a
także osobie, której przysługuje ograniczone prawo rzeczowe na tej nieruchomości.

Wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego następuje z dniem doręczenia zawiadomienia
stronom lub z dniem określonym w ogłoszeniu o wszczęciu postępowania, wywieszonym w
urzędzie starostwa powiatowego.

Odmowa wszczęcia postępowania wywłaszczeniowego - dotyczy to postępowania o którego
wszczęcie wnosił organ JST lub podmiot zamierzający realizować cel publiczny.



Wywłaszczenie
Wyrok WSA w Krakowie z dnia 22 kwietnia 2009 r. - II SA/Kr 1307/08

Obowiązek prowadzenia rokowań zostaje spełniony przez złożenie właścicielowi
nieruchomości oświadczenia woli w rozumieniu prawa cywilnego o charakterze
zaproszenia do prowadzenia rokowań w sprawie zawarcia stosownej umowy, w
którym zostają określone warunki nabycia własności nieruchomości.

Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 6 maja 2010 r. - II SA/Sz 220/10

Ustawodawca nakłada na organ prowadzący postępowanie administracyjne w
przedmiocie wywłaszczenia obowiązek przeprowadzenia rozprawy
administracyjnej (art. 118 ust. 1 u.g.n.), natomiast nie nakłada na ten organ
obowiązku przejęcia na siebie i kontynuowania rokowań jakie toczyły się
pomiędzy wnioskodawcą, a właścicielem nieruchomości. Ustawodawca nie
nakłada również na wnioskodawcę (jak również na właściciela nieruchomości)
prawnego obowiązku kontynuowania rokowań po wszczęciu postępowania
administracyjnego w przedmiocie wywłaszczenia.



Wywłaszczenie
Treść wniosku o wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego określa art. 116
ust. 1 u.g.n.

Po wszczęciu postępowania starosta wnosi o ujawnienie w księdze wieczystej
wszczęcia postępowania albo o złożenie zawiadomienie o wszczęciu
postępowania do zbioru dokumentów. Jeżeli wywłaszczenie nie doszło do
skutku – starosta ma obowiązek złożyć wniosek o wykreślenie wpisu lub złożyć
odpowiednie zawiadomienie do zbioru dokumentów.

Starosta przeprowadza następnie rozprawę administracyjną - stanowi ona
jedną z form postępowania wyjaśniającego. Przebieg rozprawy regulowany jest
przez przepisy art. 89 – 96 k.p.a.

UWAGA!

W postępowaniu wywłaszczeniowym NIE STOSUJE SIĘ przepisów o
ugodzie administracyjnej!



Wywłaszczenie
Decyzja o wywłaszczeniu powinna zawierać:

• ustalenie, na jakie cele nieruchomość jest wywłaszczana

• określenie przedmiotu wywłaszczenia przez podanie oznaczenia nieruchomości według
księgi wieczystej lub zbioru dokumentów oraz według katastru nieruchomości

• określenie praw podlegających wywłaszczeniu

• wskazanie właściciela lub użytkownika wieczystego nieruchomości

• wskazanie osoby, której przysługują ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomości

• zobowiązanie do zapewnienia lokali zamiennych

• ustalenie wysokości odszkodowania

Ponadto decyzja musi spełniać warunki przewidziane dla decyzji administracyjnej,
sformułowane w art. 107 §1 k.p.a.



Wywłaszczenie
Przejście prawa własności na rzecz Skarbu Państwa lub na rzecz jednostki
samorządu terytorialnego następuje z dniem, w którym decyzja o
wywłaszczeniu nieruchomości stała się ostateczna.

Przejście prawa użytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Państwa lub na
rzecz jednostki samorządu terytorialnego następuje z dniem, w którym decyzja
o wywłaszczeniu tego prawa stała się ostateczna, o ile prawo użytkowania
wieczystego było ustanowione na nieruchomości gruntowej stanowiącej
własność innej osoby niż ta, na rzecz której nastąpiło wywłaszczenie. W
przeciwnym razie prawo użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej
wygasa z dniem, w którym decyzja o wywłaszczeniu tego prawa stała się
ostateczna.

Wywłaszczoną nieruchomość do czasu jej wykorzystania na cel, na który
nastąpiło wywłaszczenie, oddaje się w dzierżawę poprzedniemu właścicielowi
na jego wniosek.



Wywłaszczenie
Ostateczna decyzja o wywłaszczeniu nieruchomości stanowi podstawę do
dokonania wpisu w księdze wieczystej. Wpisu dokonuje się na wniosek
starosty, wykonującego zadanie z zakresu administracji rządowej, lub organu
wykonawczego jednostki samorządu terytorialnego, jeżeli nieruchomość
została wywłaszczona na rzecz tej jednostki.

UWAGA!

Najem, dzierżawa lub użyczenie oraz trwały zarząd wywłaszczonej
nieruchomości wygasają z upływem 3 miesięcy od dnia, w którym decyzja
o wywłaszczeniu stała się ostateczna.



Odszkodowanie za nieruchomość
Wywłaszczenie własności nieruchomości, użytkowania wieczystego lub innego
prawa rzeczowego następuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywłaszczonej
odpowiadającym wartości tych praw.

Jeżeli na wywłaszczanej nieruchomości lub prawie użytkowania wieczystego tej
nieruchomości są ustanowione inne prawa rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza się
o kwotę równą wartości tych praw. Jeżeli na wywłaszczanej nieruchomości,
stanowiącej własność jednostki samorządu terytorialnego, jest ustanowione prawo
użytkowania wieczystego, odszkodowanie zmniejsza się o kwotę równą wartości
tego prawa.

Odszkodowanie ustala starosta w decyzji o wywłaszczeniu nieruchomości. W
przypadkach określonych w art. 129 ust. 5 u.g.n., w tym na wniosek właściciela
wywłaszczanej nieruchomości, starosta wydaje odrębną decyzję o odszkodowaniu.
Jeżeli w ramach odszkodowania została przyznana nieruchomość zamienna, w
decyzji o wywłaszczeniu podaje się dodatkowo oznaczenie nieruchomości zamiennej
według treści księgi wieczystej oraz według katastru nieruchomości, jej wartość
oraz wysokość dopłaty.



Odszkodowanie za nieruchomość
Wysokość odszkodowania ustala się według stanu, przeznaczenia i wartości,
wywłaszczonej nieruchomości w dniu wydania decyzji o wywłaszczeniu. Ustalenie
wysokości odszkodowania następuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majątkowego,
określającej wartość nieruchomości.

W ramach odszkodowania właścicielowi lub użytkownikowi wieczystemu wywłaszczonej
nieruchomości może być przyznana, za jego zgodą, odpowiednia nieruchomość zamienna.
Nieruchomość zamienną przyznaje się z zasobu nieruchomości Skarbu Państwa, jeżeli
wywłaszczenie następuje na rzecz Skarbu Państwa, lub z zasobu nieruchomości
odpowiedniej jednostki samorządu terytorialnego, jeżeli wywłaszczenie następuje na rzecz
tej jednostki.

Różnicę między wysokością odszkodowania ustalonego w decyzji a wartością
nieruchomości zamiennej wyrównuje się przez dopłatę pieniężną.

Przeniesienie praw do nieruchomości zamiennej na rzecz osoby, której zostało przyznane
odszkodowanie, następuje z dniem, w którym decyzja o wywłaszczeniu stała się
ostateczna. Decyzja ta stanowi podstawę do dokonania wpisu w księdze wieczystej.



Odszkodowanie za nieruchomość
Zapłata odszkodowania następuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w którym
decyzja o wywłaszczeniu podlega wykonaniu. Jeżeli wydano odrębną decyzję o
odszkodowaniu, zapłata odszkodowania następuje jednorazowo w terminie 14 dni od
dnia, w którym decyzja o odszkodowaniu stała się ostateczna.

Wysokość odszkodowania ustalona w decyzji podlega waloryzacji na dzień jego
zapłaty. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowiązana
do zapłaty odszkodowania.

Jeżeli decyzja, na podstawie której wypłacono odszkodowanie, została następnie
uchylona lub stwierdzono jej nieważność, osoba, której wypłacono odszkodowanie, lub
jej spadkobierca są zobowiązani do zwrotu tego odszkodowania po jego waloryzacji na
dzień zwrotu.



Odszkodowanie za nieruchomość
Podstawę ustalenia wysokości odszkodowania stanowi wartość rynkowa
nieruchomości.

Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości uwzględnia się w szczególności jej
rodzaj, położenie, sposób użytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomości oraz aktualnie
kształtujące się ceny w obrocie nieruchomościami.

Wartość nieruchomości dla celów odszkodowania określa się według aktualnego sposobu
jej użytkowania, jeżeli przeznaczenie nieruchomości, zgodne z celem wywłaszczenia, nie
powoduje zwiększenia jej wartości. Jeżeli przeznaczenie nieruchomości, zgodne z celem
wywłaszczenia, powoduje zwiększenie jej wartości, wartość nieruchomości dla celów
odszkodowania określa się według alternatywnego sposobu użytkowania wynikającego z
tego przeznaczenia.

Jeżeli ze względu na rodzaj nieruchomości nie można określić jej wartości rynkowej, gdyż
tego rodzaju nieruchomości nie występują w obrocie, określa się jej wartość
odtworzeniową. Przy określaniu wartości odtworzeniowej nieruchomości, oddzielnie
określa się wartość gruntu i oddzielnie wartość jego części składowych.



Zwrot nieruchomości
Nieruchomość wywłaszczona nie może być użyta na cel inny niż określony w decyzji o
wywłaszczeniu, chyba że poprzedni właściciel lub jego spadkobierca nie złożą wniosku
o zwrot tej nieruchomości.

W razie powzięcia zamiaru użycia wywłaszczonej nieruchomości lub jej części na inny
cel niż określony w decyzji o wywłaszczeniu, właściwy organ zawiadamia poprzedniego
właściciela lub jego spadkobiercę o tym zamiarze, informując równocześnie o
możliwości zwrotu wywłaszczonej nieruchomości. W przypadku niezłożenia wniosku o
zwrot wywłaszczonej nieruchomości lub jej części w terminie 3 miesięcy od dnia
otrzymania zawiadomienia o możliwości zwrotu, uprawnienie do zwrotu nieruchomości
lub jej części wygasa.

Nieruchomość wywłaszczona podlega zwrotowi w stanie, w jakim znajduje się w dniu
jej zwrotu. Poprzedni właściciel lub jego spadkobierca zwraca Skarbowi Państwa lub
właściwej jednostce samorządu terytorialnego ustalone w decyzji odszkodowanie, a
także nieruchomość zamienną, jeżeli była przyznana w ramach odszkodowania.

Odszkodowanie pieniężne podlega waloryzacji, z tym że jego wysokość po waloryzacji
nie może być wyższa niż wartość rynkowa nieruchomości w dniu zwrotu.



Zwrot nieruchomości
Należności mogą być, na wniosek poprzedniego właściciela albo jego
spadkobiercy, rozłożone na raty, nie dłużej niż na 10 lat. Warunki rozłożenia
na raty określa się w decyzji o zwrocie wywłaszczonej nieruchomości.

Nieruchomość uznaje się za zbędną na cel określony w decyzji o
wywłaszczeniu, jeżeli:

➢pomimo upływu 7 lat od dnia, w którym decyzja o wywłaszczeniu stała się
ostateczna, nie rozpoczęto prac związanych z realizacją tego celu

➢pomimo upływu 10 lat od dnia, w którym decyzja o wywłaszczeniu stała się
ostateczna, cel ten nie został zrealizowany

O zwrocie wywłaszczonych nieruchomości, zwrocie odszkodowania, w tym
także nieruchomości zamiennej, oraz o rozliczeniach z tytułu zwrotu i
terminach zwrotu orzeka starosta w drodze decyzji.


