
KAZUS 
III rok aplikacji radcowskiej – 30 października 2015 r.  

 
Wnioskiem z dnia 7 sierpnia 2015 r. Energis S.A. z siedzibą w Katowicach 

wystąpiła do Starosty Mikołowskiego o wydanie decyzji zezwalającej na czasowe 
zajęcie nieruchomości oznaczonej jako działka nr ew. 17 obręb Mikołów, będącej 
własnością małżonków Jana Nowaka i Małgorzaty Nowak, zameldowanych                     
– wg danych ewidencyjnych – w Mikołowie przy ul. Matejki 17. W uzasadnieniu 
wniosku Spółka wskazała, że przez wskazaną nieruchomość przebiegają kable 
energetyczne do Rejonowego Przedsiębiorstwa Wodociągowego w Mikołowie,                     
a w ostatnich kilku miesiącach doszło do kilku poważnych awarii kabli energetycznych 
w tym miejscu z uwagi na ich zużycie (pochodzą jeszcze z lat 70-tych), w następstwie 
czego odnotowano niespodziewane przerwy w dostawie wody do pobliskiego Szpitala 
Powiatowego w Mikołowie, zagrażające zdrowiu i życiu pacjentów, zwłaszcza podczas 
zabiegów operacyjnych. Do wniosku Spółka dołączyła dokumentację wskazującą,               
że dotychczas – w okresie 6 ostatnich miesięcy – odnotowano 9 przypadków awarii 
kabli i tylko szybkie działania Spółki, mające wymiar nadzwyczajnych, wykorzystujące 
linie alternatywne, pozwoliły na szybkie dostarczenie prądu do Przedsiębiorstwa 
Wodociągowego i zabezpieczenie normalnego funkcjonowania Szpitala. Ostatni taki 
przypadek, mający miejsce w dniu 1 sierpnia 2015 r., wymagał uruchomienia 
agregatów prądotwórczych dla zapewnienia dostaw wody do Szpitala.  

Decyzją z dnia 10 sierpnia 2015 r. Starosta Mikołowski udzielił Energis S.A.                
z siedzibą w Katowicach zezwolenia na czasowe zajęcie ww. nieruchomości,                     
tj. na 1 miesiąc od dnia zajęcia nieruchomości. Nadał decyzji rygor natychmiastowej 
wykonalności, stwierdzając jednocześnie, że zajęcie może nastąpić już w dniu 
doręczenia niniejszej decyzji. W sentencji decyzji stwierdził również, że po upływie 
tego terminu na Spółce spoczywa obowiązek doprowadzenia nieruchomości do stanu 
poprzedniego, a także ustalił zasadę, że właścicielom może przysługiwać roszczenie             
o odszkodowanie, jeśli szkoda powstanie, a którego wysokość zostanie ustalona po 
stwierdzeniu rozmiaru szkody. W uzasadnieniu organ I instancji stwierdził,                       
że w sprawie wystąpił przypadek „nagłej potrzeby zapobieżenia powstaniu znacznej 
szkody” (ochrony życia i zdrowia ludzkiego). Podniósł także, że z uwagi na pilność 
sytuacji odstąpił od zawiadomienia stron postępowania o wszczęciu przedmiotowego 
postępowania. Wskazaną decyzję doręczono Spółce już w dniu 10 sierpnia 2015 r. 
(odebrano ją w siedzibie organu), natomiast decyzja skierowana do właścicieli wróciła 
do organu po uprzednim podwójnym awizowaniu z adnotacją „nie podjęto                      
w terminie”, „adresaci wyprowadzili się”.  

W odwołaniu od ww. decyzji, nadanym w dniu 24 sierpnia 2015 r., Pan Jan 
Nowak wniósł o jej uchylenie. Zarzucił, że Spółka nie podjęła z nim jakichkolwiek 
„rozmów”, a te zawsze są konieczne w sprawach nieruchomości. Wyraził gotowość 
takich rozmów, oczywiście z zastrzeżeniem uprzedniej zapłaty za udostepnienie 
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nieruchomości. Zaznaczył, że nie można tu mówić o jakiejkolwiek nagłości, a nadto, 
że zezwolenie na tzw. nagłe zajęcie nie może dotyczyć usuwania awarii. Stwierdził,              
że jak zabraknie wody w Szpitalu to można ją dostarczyć beczkowozem. Wskazał 
także, że o zajęciu nieruchomości dowiedział się od sąsiada, który przekazał mu taką 
informację telefonicznie. Nie mieszka bowiem pod adresem: Mikołów, ul. Matejki 17 
już od 5 lat.  

W piśmie z dnia 15 września 2015 r., stanowiącym ustosunkowanie się do 
odwołania, Spółka wniosła o stwierdzenie niedopuszczalności odwołania Pana Jana 
Nowaka jako że decyzja nie weszła wobec niego do obrotu prawnego (nie została 
doręczona). Ewentualnie wniosła o utrzymanie decyzji w mocy, podkreślając 
jednocześnie, że odwołanie jest już w istocie niedopuszczalne jako dotyczące sprawy 
bezprzedmiotowej (termin miesięczny zajęcia upłynął). Wskazała, że w sprawie 
zezwolenia na czasowe zajęcie nieruchomości nie stosuje się wymogu rokowań. 
Podniosła, że kwestia odszkodowania nie jest przesądzona – może okazać się,                 
że szkoda nie powstanie. Argument o możliwości dowozu wody beczkowozem uznała 
za absurdalny. W kwestii zaś doręczenia zaznaczyła, że właściciel nieruchomości 
powinien zgłaszać organowi ewidencyjnemu zmiany miejsca zamieszkania.   

Postanowieniem z dnia 12 października 2015 r., Nr 678/15, Wojewoda Śląski 
stwierdził niedopuszczalność odwołania z przyczyn przedmiotowych (innych jednak 
niż wskazane przez Spółkę). Wskazał, że sprawa jest już nieaktualna w warstwie 
merytorycznej. Podkreślił, że sprawa była aktualna na moment orzekania przez organ   
I instancji oraz przez 1 miesiąc od zajęcia nieruchomości, ale po tym terminie decyzja 
wygasła. Brak zaś decyzji oznacza, że nie ma przedmiotu odwołania. Podniósł, że 
decyzja Starosty Mikołowskiego była prawidłowa na dzień jej wydania. W jego ocenie, 
potrzeba zabezpieczenia dostaw wody do szpitala wypełnia przesłankę „nagłej 
potrzeby zapobieżenia powstaniu znacznej szkody”. Zwrócił także uwagę, że decyzja 
zezwalająca jest decyzją związaną, co oznacza, że w przypadku wystąpienia przesłanki 
wskazanej w przepisie Starosta zmuszony był wydać decyzję o konkretnej treści, czyli 
udzielającej zezwolenia.  

            
 
 
 
 
 
Pan Jan Nowak w dniu 30 października 2015 r. zgłosił się do radcy prawnego Mariana Chmurki (Kancelaria 
Radcy Prawnego, ul. Deszczowa 5, Katowice) z prośbą o ocenę wydanego rozstrzygnięcia.                                         
Po przeanalizowaniu sprawy radca prawny: 1) sporządził skargę do sądu administracyjnego albo 2) sporządził 
opinię prawną o niecelowości wnoszenia skargi.   
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Źródła prawa 
(wyciąg)  

 
 
Dz.U.2015.782 ze zm.  

USTAWA 

z dnia 21 sierpnia 1997 r. 

o gospodarce nieruchomościami 

(tekst jednolity) 

DZIAŁ I 

PRZEPISY OGÓLNE 

Art. 1. 1. Ustawa określa zasady: 

1) gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Skarbu Państwa oraz 

własność jednostek samorządu terytorialnego; 

2) podziału nieruchomości; 

3) scalania i podziału nieruchomości; 

4) pierwokupu nieruchomości; 

5) wywłaszczania nieruchomości i zwrotu wywłaszczonych nieruchomości; 

6) udziału w kosztach budowy urządzeń infrastruktury technicznej; 

7) wyceny nieruchomości; 

8) działalności zawodowej, której przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomościami. 

2. Przepisów ustawy nie stosuje się do nieruchomości służących wykonywaniu zadań 

placówek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepisów o służbie 

zagranicznej. 

Art. 2. Ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczącym gospodarki 

nieruchomościami, a w szczególności: 

1) ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (Dz. U. 

z 2014 r. poz. 1380); 

2) ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntów (Dz. U. z 2014 r. poz. 

700 oraz z 2015 r. poz. 349); 

3) ustawy z dnia 28 września 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2014 r. poz. 1153 oraz z 2015 r. 

poz. 349 i 671); 

4) ustawy z dnia 19 października 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi 

Skarbu Państwa (Dz. U. z 2012 r. poz. 1187, z późn. zm.); 

5) ustawy z dnia 27 października 1994 r. o autostradach płatnych oraz o Krajowym 

Funduszu Drogowym (Dz. U. z 2015 r. poz. 641); 

6) (uchylony); 

7) (uchylony);  

8) ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469); 

9) ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1393 oraz z 2014 r. 
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poz. 768); 

10) ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2013 r. poz. 1594, z 

późn. zm.); 

11) ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji 

inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 687 oraz z 2014 r. poz. 

40); 

12) ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji 

inwestycji w zakresie lotnisk użytku publicznego (Dz. U. Nr 42, poz. 340 i Nr 161, poz. 

1281 oraz z 2012 r. poz. 951); 

13) ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przygotowania do realizacji 

inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. Nr 143, poz. 963, z późn. 

zm.). 

14) ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. poz. 1322); 

Art. 3. 1. Właściwym w sprawach gospodarki nieruchomościami, regulowanych 

przepisami ustawy, jest minister właściwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i 

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. 

2. (uchylony) 

3. (uchylony) 

Art. 4. Ilekroć w ustawie jest mowa o: 

1) nieruchomości gruntowej - należy przez to rozumieć grunt wraz z częściami składowymi, 

z wyłączeniem budynków i lokali, jeżeli stanowią odrębny przedmiot własności; 

2) zasobie nieruchomości - należy przez to rozumieć nieruchomości, które stanowią 

przedmiot własności Skarbu Państwa, gminy, powiatu lub województwa i nie zostały 

oddane w użytkowanie wieczyste, oraz nieruchomości będące przedmiotem użytkowania 

wieczystego Skarbu Państwa, gminy, powiatu lub województwa; 

3) działce gruntu - należy przez to rozumieć niepodzieloną, ciągłą część powierzchni 

ziemskiej stanowiącą część lub całość nieruchomości gruntowej; 

3a) działce budowlanej - należy przez to rozumieć zabudowaną działkę gruntu, której 

wielkość, cechy geometryczne, dostęp do drogi publicznej oraz wyposażenie w 

urządzenia infrastruktury technicznej umożliwiają prawidłowe i racjonalne korzystanie z 

budynków i urządzeń położonych na tej działce; 

3b) zbywaniu albo nabywaniu nieruchomości - należy przez to rozumieć dokonywanie 

czynności prawnych, na podstawie których następuje przeniesienie własności 

nieruchomości lub przeniesienie prawa użytkowania wieczystego nieruchomości 

gruntowej albo oddanie jej w użytkowanie wieczyste; 

4) poprzednim właścicielu - należy przez to rozumieć osobę, która została pozbawiona 

prawa własności nieruchomości wskutek jej wywłaszczenia albo przejęcia na rzecz 

Skarbu Państwa lub na rzecz jednostki samorządu terytorialnego na podstawie innych 

tytułów; 

5) planie miejscowym - należy przez to rozumieć miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego, o którym mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym; 

6) wycenie nieruchomości - należy przez to rozumieć postępowanie, w wyniku którego 

dokonuje się określenia wartości nieruchomości; 

6a) określaniu wartości nieruchomości - należy przez to rozumieć określanie wartości 

nieruchomości jako przedmiotu prawa własności i innych praw do nieruchomości; 

7) powszechnej taksacji nieruchomości - należy przez to rozumieć wycenę nieruchomości, 

w wyniku której następuje ustalenie wartości katastralnej nieruchomości; 

8) szacowaniu nieruchomości - należy przez to rozumieć czynności związane z określaniem 

wartości nieruchomości; 

9) właściwym organie - należy przez to rozumieć starostę, wykonującego zadanie z zakresu 
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administracji rządowej, w odniesieniu do nieruchomości stanowiących własność Skarbu 

Państwa oraz organ wykonawczy gminy, powiatu i województwa w odniesieniu do 

nieruchomości stanowiących odpowiednio własność gminy, powiatu i województwa; 

9a) samorządowej osobie prawnej - należy przez to rozumieć osoby prawne powoływane lub 

tworzone przez organy jednostek samorządu terytorialnego; 

9b) jednostce samorządu terytorialnego - należy przez to rozumieć gminę, powiat lub 

województwo; 

9b) staroście - należy przez to rozumieć również prezydenta miasta na prawach powiatu; 

9c) właściwym urzędzie - należy przez to rozumieć starostwo powiatowe, w którym 

wykonywane są zadania z zakresu administracji rządowej dotyczące gospodarki 

nieruchomościami Skarbu Państwa, albo odpowiednio urząd gminy, starostwo powiatowe 

lub urząd marszałkowski, w których prowadzone są sprawy gospodarki 

nieruchomościami stanowiącymi własność jednostek samorządu terytorialnego; 

9d) radzie lub sejmiku - należy przez to rozumieć radę gminy lub radę powiatu oraz sejmik 

województwa; 

10) jednostce organizacyjnej - należy przez to rozumieć państwową lub samorządową 

jednostkę organizacyjną nieposiadającą osobowości prawnej; 

11) opłacie adiacenckiej - należy przez to rozumieć opłatę ustaloną w związku ze wzrostem 

wartości nieruchomości spowodowanym budową urządzeń infrastruktury technicznej z 

udziałem środków Skarbu Państwa, jednostek samorządu terytorialnego, środków 

pochodzących z budżetu Unii Europejskiej lub ze źródeł zagranicznych niepodlegających 

zwrotowi, albo opłatę ustaloną w związku ze scaleniem i podziałem nieruchomości, a 

także podziałem nieruchomości; 

12) spółce - należy przez to rozumieć spółkę akcyjną lub spółkę z ograniczoną 

odpowiedzialnością; 

13) osobie bliskiej - należy przez to rozumieć zstępnych, wstępnych, rodzeństwo, dzieci 

rodzeństwa, małżonka, osoby przysposabiające i przysposobione oraz osobę, która 

pozostaje ze zbywcą faktycznie we wspólnym pożyciu; 

14) standardach zawodowych - należy przez to rozumieć reguły postępowania przy 

wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majątkowego, ustalone zgodnie z przepisami 

prawa; 

15) organizacjach zawodowych - należy przez to rozumieć stowarzyszenia i związki 

stowarzyszeń zrzeszające osoby zawodowo wykonujące czynności rzeczoznawcy 

majątkowego; 

16) nieruchomości podobnej - należy przez to rozumieć nieruchomość, która jest 

porównywalna z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na 

położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy wpływające 

na jej wartość; 

17) stanie nieruchomości - należy przez to rozumieć stan zagospodarowania, stan prawny, 

stan techniczno-użytkowy, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej, 

a także stan otoczenia nieruchomości, w tym wielkość, charakter i stopień 

zurbanizowania miejscowości, w której nieruchomość jest położona; 

18) łączności publicznej - należy przez to rozumieć infrastrukturę telekomunikacyjną służącą 

zapewnieniu publicznie dostępnych usług telekomunikacyjnych w rozumieniu przepisów 

prawa telekomunikacyjnego. 

Art. 5. 1. Waloryzacji kwot należnych z tytułów określonych w ustawie dokonuje się 

przy zastosowaniu wskaźników zmian cen nieruchomości dla nieruchomości 

sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartości nieruchomości, z uwzględnieniem danych 

wynikających z ewidencji gruntów i budynków. 

2. Prezes Głównego Urzędu Statystycznego ogłasza, w formie obwieszczenia, w 

Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski", wskaźniki zmian cen 

nieruchomości dla danego rodzaju nieruchomości, nie później niż w terminie 4 miesięcy od 
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zakończenia kwartału, którego te wskaźniki dotyczą, z podziałem na województwa. 

3. W przypadku gdy dla danego kwartału nie ogłoszono wskaźnika zmian cen 

nieruchomości dla danego rodzaju nieruchomości, waloryzacji kwot należnych z tytułów 

określonych w ustawie za ten kwartał dokonuje się przy zastosowaniu ostatniego 

ogłoszonego przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego wskaźnika zmian cen 

nieruchomości dla danego rodzaju nieruchomości. 

4. W przypadku gdy dla danego rodzaju nieruchomości nie ogłoszono nigdy wskaźnika 

zmian cen nieruchomości, waloryzacji kwot należnych z tytułów określonych w ustawie w 

tym zakresie dokonuje się przy zastosowaniu wskaźnika cen towarów i usług 

konsumpcyjnych ogłaszanego przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego. 

5. W przypadku gdy nieruchomość składa się z co najmniej dwóch części 

odpowiadających różnym rodzajom nieruchomości, waloryzacji, o której mowa w ust. 1, 

dokonuje się przy zastosowaniu średniej ważonej wskaźników zmian cen nieruchomości 

właściwych dla każdej z części tej nieruchomości, przyjmując za wagi powierzchnię 

poszczególnych części. 

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; 

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, a także publicznych: 

obiektów ochrony zdrowia, przedszkoli, domów opieki społecznej, placówek opiekuńczo-

wychowawczych i obiektów sportowych; 

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. poz. 1529), 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; 
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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; 

10) inne cele publiczne określone w odrębnych ustawach. 

Art. 7. Jeżeli istnieje potrzeba określenia wartości nieruchomości, wartość tę określają 

rzeczoznawcy majątkowi, o których mowa w przepisach rozdziału 1 działu V. 

Art. 8. Jeżeli przy załatwianiu spraw, o których mowa w przepisach działu III, nie 

istnieje możliwość zawiadomienia stron o decyzjach i innych czynnościach organów 

administracji publicznej ze względu na nieustalone adresy stron, stosuje się art. 49 Kodeksu 

postępowania administracyjnego. 

Art. 9. W sprawach, o których mowa w przepisach działu III, z wyłączeniem art. 97 ust. 

3 pkt 1, art. 122, art. 124 ust. 1a, art. 124b ust. 1, art. 126 i art. 132 ust. 1a, wykonanie 

decyzji następuje po upływie 14 dni od dnia, w którym upłynął bezskutecznie 

trzydziestodniowy termin do wniesienia skargi na decyzję do sądu administracyjnego. W 

przypadku wniesienia skargi do sądu administracyjnego w tych sprawach organ, który wydał 

decyzję, wstrzymuje z urzędu jej wykonanie, w drodze postanowienia, na które nie 

przysługuje zażalenie. 

Art. 9a. Organem wyższego stopnia w sprawach określonych w ustawie, rozstrzyganych 

w drodze decyzji przez starostę wykonującego zadania z zakresu administracji rządowej, jest 

wojewoda. 

 
 
(…) 
 

DZIAŁ III 

WYKONYWANIE, OGRANICZANIE LUB POZBAWIANIE PRAW DO NIERUCHOMOŚCI 

Rozdział 1 

Podziały nieruchomości 

Art. 92. 1. Przepisów niniejszego rozdziału nie stosuje się do nieruchomości położonych 

na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leśne, a w przypadku 

braku planu miejscowego do nieruchomości wykorzystywanych na cele rolne i leśne, chyba 

że dokonanie podziału spowodowałoby konieczność wydzielenia nowych dróg niebędących 

niezbędnymi drogami dojazdowymi do nieruchomości wchodzących w skład gospodarstw 

rolnych albo spowodowałoby wydzielenie działek gruntu o powierzchni mniejszej niż 0,3000 

ha. 

2. Za nieruchomości wykorzystywane na cele rolne i leśne uznaje się nieruchomości 

wykazane w katastrze nieruchomości jako użytki rolne albo grunty leśne oraz zadrzewione i 

zakrzewione, a także wchodzące w skład nieruchomości rolnych użytki kopalne, nieużytki i 

drogi, jeżeli nie ustalono dla nich warunków zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Art. 93. 1. Podziału nieruchomości można dokonać, jeżeli jest on zgodny z ustaleniami 

planu miejscowego. W razie braku tego planu stosuje się przepisy art. 94. 
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2. Zgodność z ustaleniami planu w myśl ust. 1 dotyczy zarówno przeznaczenia terenu, 

jak i możliwości zagospodarowania wydzielonych działek gruntu. 

2a. Podział nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych w planach 

miejscowych na cele rolne i leśne, a w przypadku braku planu miejscowego 

wykorzystywanych na cele rolne i leśne, powodujący wydzielenie działki gruntu o 

powierzchni mniejszej niż 0,3000 ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem że działka ta 

zostanie przeznaczona na powiększenie sąsiedniej nieruchomości lub dokonana zostanie 

regulacja granic między sąsiadującymi nieruchomościami. W decyzji zatwierdzającej podział 

nieruchomości określa się termin na przeniesienie praw do wydzielonych działek gruntu, 

który nie może być dłuższy niż 6 miesięcy od dnia, w którym decyzja zatwierdzająca podział 

nieruchomości stała się ostateczna. Przepisu nie stosuje się w przypadku podziałów 

nieruchomości, o których mowa w art. 95. 

3. Podział nieruchomości nie jest dopuszczalny, jeżeli projektowane do wydzielenia 

działki gruntu nie mają dostępu do drogi publicznej; za dostęp do drogi publicznej uważa się 

również wydzielenie drogi wewnętrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich 

służebności dla wydzielonych działek gruntu albo ustanowienie dla tych działek innych 

służebności drogowych, jeżeli nie ma możliwości wydzielenia drogi wewnętrznej z 

nieruchomości objętej podziałem. Nie ustanawia się służebności na drodze wewnętrznej w 

przypadku sprzedaży wydzielonych działek gruntu wraz ze sprzedażą udziału w prawie do 

działki gruntu stanowiącej drogę wewnętrzną. Przepisu nie stosuje się w odniesieniu do 

projektowanych do wydzielenia działek gruntu stanowiących części nieruchomości, o których 

mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6. 

3a. Warunku, o którym mowa w ust. 2a, dotyczącego wydzielenia działki gruntu o 

powierzchni mniejszej niż 0,3000 ha, nie stosuje się do działek gruntu projektowanych do 

wydzielenia pod drogi wewnętrzne. 

3b. Jeżeli przedmiotem podziału jest nieruchomość zabudowana, a proponowany jej 

podział powoduje także podział budynku, granice projektowanych do wydzielenia działek 

gruntu powinny przebiegać wzdłuż pionowych płaszczyzn, które tworzone są przez ściany 

oddzielenia przeciwpożarowego usytuowane na całej wysokości budynku od fundamentu do 

przekrycia dachu. W budynkach, w których nie ma ścian oddzielenia przeciwpożarowego, 

granice projektowanych do wydzielenia działek gruntu powinny przebiegać wzdłuż pionowych 

płaszczyzn, które tworzone są przez ściany usytuowane na całej wysokości budynku od 

fundamentu do przekrycia dachu, wyraźnie dzielące budynek na dwie odrębnie 

wykorzystywane części. 

4. Zgodność proponowanego podziału nieruchomości z ustaleniami planu miejscowego, z 

wyjątkiem podziałów, o których mowa w art. 95, opiniuje wójt, burmistrz albo prezydent 

miasta. W przypadku podziału nieruchomości położonej na obszarze, dla którego brak jest 

planu miejscowego, opinia dotyczy spełnienia warunków, o których mowa w art. 94 ust. 1. 

5. Opinię, o której mowa w ust. 4, wyraża się w formie postanowienia, na które 

przysługuje zażalenie. 

6. (uchylony) 

Art. 94. 1. W przypadku braku planu miejscowego - jeżeli nieruchomość jest położona 

na obszarze nieobjętym obowiązkiem sporządzenia tego planu - podziału nieruchomości 

można dokonać, jeżeli: 

1) nie jest sprzeczny z przepisami odrębnymi, albo 

2) jest zgodny z warunkami określonymi w decyzji o warunkach zabudowy i 

zagospodarowania terenu. 

2. Jeżeli w przypadku, o którym mowa w ust. 1, wniosek o podział został złożony: 

1) po upływie 6 miesięcy, licząc od dnia podjęcia przez gminę uchwały o przystąpieniu do 

sporządzenia planu miejscowego, lub 

2) po wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego wglądu 

- postępowanie w sprawie podziału nieruchomości zawiesza się do czasu uchwalenia planu 
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miejscowego, jednak nie dłużej niż na okres 6 miesięcy, licząc od dnia złożenia wniosku o 

podział. Jeżeli w okresie zawieszenia postępowania w sprawie podziału nieruchomości plan 

miejscowy nie zostanie uchwalony, stosuje się przepis ust. 1. 

3. Jeżeli nie został uchwalony plan miejscowy dla obszarów objętych, na mocy 

przepisów odrębnych, obowiązkiem sporządzenia takiego planu, postępowanie w sprawie 

podziału nieruchomości zawiesza się do czasu uchwalenia tego planu. 

Art. 95. Niezależnie od ustaleń planu miejscowego, a w przypadku braku planu 

niezależnie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, podział 

nieruchomości może nastąpić w celu: 

1) zniesienia współwłasności nieruchomości zabudowanej co najmniej dwoma budynkami, 

wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowę, jeżeli podział ma polegać na 

wydzieleniu dla poszczególnych współwłaścicieli, wskazanych we wspólnym wniosku, 

budynków wraz z działkami gruntu niezbędnymi do prawidłowego korzystania z tych 

budynków; 

2) wydzielenia działki budowlanej, jeżeli budynek został wzniesiony na tej działce przez 

samoistnego posiadacza w dobrej wierze; 

3) wydzielenia części nieruchomości, której własność lub użytkowanie wieczyste zostały 

nabyte z mocy prawa; 

4) realizacji roszczeń do części nieruchomości, wynikających z przepisów niniejszej ustawy 

lub z odrębnych ustaw; 

5) realizacji przepisów dotyczących przekształceń własnościowych albo likwidacji 

przedsiębiorstw państwowych lub samorządowych; 

6) wydzielenia części nieruchomości objętej decyzją o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej; 

6a) wydzielenia części nieruchomości objętej decyzją o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej; 

6b) wydzielenia części nieruchomości objętej decyzją o zezwoleniu na realizację inwestycji w 

zakresie lotniska użytku publicznego w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 12 lutego 

2009 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk 

użytku publicznego; 

6c) wydzielenia części nieruchomości objętej decyzją o pozwoleniu na realizację inwestycji w 

rozumieniu przepisów ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach 

przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych; 

7) wydzielenia działki budowlanej niezbędnej do korzystania z budynku mieszkalnego; 

8) wydzielenia działek gruntu na terenach zamkniętych. 

Art. 96. 1. Podziału nieruchomości dokonuje się na podstawie decyzji wójta, burmistrza 

albo prezydenta miasta zatwierdzającej podział. 

1a. W odniesieniu do nieruchomości wpisanej do rejestru zabytków decyzję, o której 

mowa w ust. 1, wydaje się po uzyskaniu pozwolenia wojewódzkiego konserwatora zabytków 

na podział tej nieruchomości. 

1b. W przypadku wydzielenia nieruchomości, której własność lub użytkowanie wieczyste 

zostały nabyte z mocy prawa, albo w przypadku wydzielenia części nieruchomości na 

potrzeby zwrotu wywłaszczonej nieruchomości nie wydaje się decyzji, o której mowa w ust. 

1. Ostateczna decyzja o nabyciu własności lub użytkowania wieczystego albo ostateczna 

decyzja o zwrocie wywłaszczonej nieruchomości zatwierdza podział. 

2. W przypadku gdy o podziale nieruchomości orzeka sąd, nie wydaje się decyzji, o 

której mowa w ust. 1, i pozwolenia, o którym mowa w ust. 1a. Jeżeli podział nieruchomości 

jest uzależniony od ustaleń planu miejscowego, a w razie braku planu - od warunków 

określonych w art. 94 ust. 1 i 2, sąd zasięga opinii wójta (burmistrza, prezydenta miasta), a 

w odniesieniu do nieruchomości wpisanej do rejestru zabytków także opinii wojewódzkiego 

konserwatora zabytków. Do opinii tych nie stosuje się art. 93 ust. 5. 

3. Podział nieruchomości polegający na wydzieleniu wchodzących w jej skład działek 

gruntu, odrębnie oznaczonych w katastrze nieruchomości, nie wymaga wydania decyzji 
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zatwierdzającej podział. 

4. Decyzja lub orzeczenie sądu, o których mowa w ust. 1 i 2, stanowią podstawę do 

dokonania wpisów w księdze wieczystej oraz w katastrze nieruchomości. 

Art. 97. 1. Podziału nieruchomości dokonuje się na wniosek i koszt osoby, która ma w 

tym interes prawny. 

1a. Do wniosku, o którym mowa w ust. 1, należy dołączyć następujące dokumenty: 

1) stwierdzające tytuł prawny do nieruchomości w szczególności oświadczenie, o którym 

mowa w art. 116 ust. 2 pkt 4; 

2) wypis z katastru nieruchomości i kopię mapy katastralnej obejmującej nieruchomość 

podlegającą podziałowi; 

3) decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku, o którym 

mowa w art. 94 ust. 1 pkt 2; 

3a) pozwolenie, o którym mowa w art. 96 ust. 1a, w przypadku nieruchomości wpisanej do 

rejestru zabytków; 

4) wstępny projekt podziału, z wyjątkiem podziałów, o których mowa w art. 95; 

5) protokół z przyjęcia granic nieruchomości; 

6) wykaz zmian gruntowych; 

7) wykaz synchronizacyjny, jeżeli oznaczenie działek gruntu w katastrze nieruchomości jest 

inne niż w księdze wieczystej; 

8) mapę z projektem podziału. 

1b. Jeżeli jest wymagane wyrażenie opinii, o której mowa w art. 93 ust. 4 i 5, lub 

uzyskanie pozwolenia wojewódzkiego konserwatora zabytków, o którym mowa w art. 96 ust. 

1a, dokumenty wymienione w ust. 1a pkt 5-8 dołącza się do wniosku o podział 

nieruchomości po uzyskaniu pozytywnej opinii lub pozwolenia. Dokumenty te podlegają 

przyjęciu do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. 

2. Jeżeli nieruchomość jest przedmiotem współwłasności lub współużytkowania 

wieczystego, podziału można dokonać na wniosek wszystkich współwłaścicieli albo 

współużytkowników wieczystych. Przepis art. 199 Kodeksu cywilnego stosuje się 

odpowiednio. Nie dotyczy to podziału, o którym orzeka sąd. 

3. Podziału nieruchomości można dokonać z urzędu, jeżeli: 

1) jest on niezbędny do realizacji celów publicznych; 

2) nieruchomość stanowi własność gminy i nie została oddana w użytkowanie wieczyste. 

4. W przypadkach, o których mowa w art. 95 pkt 3-5, podziału nieruchomości można 

dokonać z urzędu albo na wniosek odpowiednio starosty, wykonującego zadanie z zakresu 

administracji rządowej, zarządu powiatu albo zarządu województwa. 

5. Podziału nieruchomości stanowiącej własność Skarbu Państwa, powiatu lub 

województwa można dokonać z urzędu, po zasięgnięciu opinii odpowiednio starosty, 

wykonującego zadanie z zakresu administracji rządowej, zarządu powiatu lub zarządu 

województwa. 

6. Podziału nieruchomości, o którym mowa w ust. 3 pkt 1, można również dokonać na 

koszt osoby lub jednostki organizacyjnej, która będzie realizowała cel publiczny. 

Art. 97a. W przypadku dokonywania z urzędu podziału nieruchomości o 

nieuregulowanym stanie prawnym stosuje się następujące zasady: 

1) informację o zamiarze dokonania podziału nieruchomości wójt, burmistrz albo prezydent 

miasta podaje do publicznej wiadomości w sposób zwyczajowo przyjęty w danej 

miejscowości oraz na stronach internetowych urzędu gminy, a także przez ogłoszenie w 

prasie o zasięgu ogólnopolskim; 

2) jeżeli w terminie 2 miesięcy od dnia ogłoszenia nie zgłoszą się osoby, które wykażą, że 

przysługują im prawa rzeczowe do nieruchomości, można wszcząć postępowanie w 

sprawie podziału nieruchomości; 

3) po bezskutecznym upływie terminu, o którym mowa w pkt 2, wójt, burmistrz albo 
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prezydent miasta może wydać decyzję zatwierdzającą podział nieruchomości; 

4) decyzja podlega ogłoszeniu w sposób określony w art. 49 Kodeksu postępowania 

administracyjnego. 

Art. 98. 1. Działki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, 

wojewódzkie, krajowe - z nieruchomości, której podział został dokonany na wniosek 

właściciela, przechodzą, z mocy prawa, odpowiednio na własność gminy, powiatu, 

województwa lub Skarbu Państwa z dniem, w którym decyzja zatwierdzająca podział stała 

się ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis ten stosuje się także do 

nieruchomości, której podział został dokonany na wniosek użytkownika wieczystego, z tym 

że prawo użytkowania wieczystego działek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa 

z dniem, w którym decyzja zatwierdzająca podział stała się ostateczna albo orzeczenie o 

podziale prawomocne. Przepis stosuje się odpowiednio przy wydzielaniu działek gruntu pod 

poszerzenie istniejących dróg publicznych. 

2. Właściwy organ składa wniosek o ujawnienie w księdze wieczystej praw gminy, 

powiatu, województwa lub Skarbu Państwa do działek gruntu wydzielonych pod drogi 

publiczne lub pod poszerzenie istniejących dróg publicznych. Podstawą wpisu tych praw do 

księgi wieczystej jest ostateczna decyzja zatwierdzająca podział. 

3. Za działki gruntu, o których mowa w ust. 1, przysługuje odszkodowanie w wysokości 

uzgodnionej między właścicielem lub użytkownikiem wieczystym a właściwym organem. 

Przepis art. 131 stosuje się odpowiednio. Jeżeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na 

wniosek właściciela lub użytkownika wieczystego odszkodowanie ustala się i wypłaca według 

zasad i trybu obowiązujących przy wywłaszczaniu nieruchomości. 

Art. 98a. 1. Jeżeli w wyniku podziału nieruchomości dokonanego na wniosek właściciela 

lub użytkownika wieczystego, który wniósł opłaty roczne za cały okres użytkowania tego 

prawa, wzrośnie jej wartość, wójt, burmistrz albo prezydent miasta może ustalić, w drodze 

decyzji, opłatę adiacencką z tego tytułu. Wysokość stawki procentowej opłaty adiacenckiej 

ustala rada gminy, w drodze uchwały, w wysokości nie większej niż 30% różnicy wartości 

nieruchomości. Ustalenie opłaty adiacenckiej może nastąpić w terminie 3 lat od dnia, w 

którym decyzja zatwierdzająca podział nieruchomości stała się ostateczna albo orzeczenie o 

podziale stało się prawomocne. Wartość nieruchomości przed podziałem i po podziale określa 

się według cen na dzień wydania decyzji o ustaleniu opłaty adiacenckiej. Stan nieruchomości 

przed podziałem przyjmuje się na dzień wydania decyzji zatwierdzającej podział 

nieruchomości, a stan nieruchomości po podziale przyjmuje się na dzień, w którym decyzja 

zatwierdzająca podział nieruchomości stała się ostateczna albo orzeczenie o podziale stało 

się prawomocne, przy czym nie uwzględnia się części składowych nieruchomości. Przepisy 

art. 144 ust. 2, art. 146 ust. 1a, art. 147 i art. 148 ust. 1-3 stosuje się odpowiednio. 

1a. Ustalenie opłaty adiacenckiej może nastąpić, jeżeli w dniu, w którym decyzja 

zatwierdzająca podział nieruchomości stała się ostateczna albo orzeczenie o podziale 

nieruchomości stało się prawomocne, obowiązywała uchwała rady gminy, o której mowa w 

ust. 1. Do ustalenia opłaty adiacenckiej przyjmuje się stawkę procentową obowiązującą w 

dniu, w którym decyzja zatwierdzająca podział nieruchomości stała się ostateczna albo 

orzeczenie o podziale nieruchomości stało się prawomocne. 

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje się przy podziale nieruchomości dokonywanym niezależnie 

od ustaleń planu miejscowego. 

3. Jeżeli w wyniku podziału nieruchomości wydzielono działki gruntu pod drogi publiczne 

lub pod poszerzenie istniejących dróg publicznych, do określenia wartości nieruchomości, 

zarówno według stanu przed podziałem jak i po podziale, powierzchnię nieruchomości 

pomniejsza się o powierzchnię działek gruntu wydzielonych pod te drogi lub pod ich 

poszerzenie. 

4. W rozliczeniu opłaty adiacenckiej lub zaległości z tego tytułu, osoba zobowiązana do 

jej wniesienia może przenieść na rzecz gminy, za jej zgodą, prawa do działki gruntu 
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wydzielonej w wyniku podziału. Przepis art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja 

podatkowa (Dz. U. z 2015 r. poz. 613 i 699) stosuje się odpowiednio. Różnice między 

wartością działki gruntu wydzielonej w wyniku podziału a należnością wynikającą z opłaty 

adiacenckiej pokrywane są w formie dopłat. 

Art. 98b. 1. Właściciele albo użytkownicy wieczyści nieruchomości ukształtowanych w 

sposób uniemożliwiający ich racjonalne zagospodarowanie mogą złożyć zgodny wniosek o 

ich połączenie i ponowny podział na działki gruntu, jeżeli przysługują im jednorodne prawa 

do tych nieruchomości. Do wniosku należy dołączyć, złożone w formie aktu notarialnego, 

zobowiązanie do dokonania zamiany, o której mowa w ust. 3. 

2. W sprawach, o których mowa w ust. 1, stosuje się odpowiednio art. 93, art. 94, art. 

96, art. 97 ust. 1-2, art. 98, art. 98a oraz art. 99. 

3. Podziału nieruchomości, o którym mowa w ust. 1, dokonuje się pod warunkiem, że 

właściciele albo użytkownicy wieczyści dokonają, w drodze zamiany, wzajemnego 

przeniesienia praw do części ich nieruchomości, które weszły w skład nowo wydzielonych 

działek gruntu. W razie nierównej wartości zamienianych części nieruchomości stosuje się 

art. 15. 

Art. 99. Jeżeli zapewnienie dostępu do drogi publicznej ma polegać na ustanowieniu 

służebności, o których mowa w art. 93 ust. 3, podziału nieruchomości dokonuje się pod 

warunkiem, że przy zbywaniu działek wydzielonych w wyniku podziału zostaną one 

ustanowione. Za spełnienie warunku uważa się także sprzedaż wydzielonych działek gruntu 

wraz ze sprzedażą udziału w prawie do działki gruntu stanowiącej drogę wewnętrzną. 

Art. 100. Rada Ministrów określi, w drodze rozporządzenia, sposób i tryb dokonywania 

podziałów nieruchomości, z uwzględnieniem sposobu postępowania przy sporządzaniu 

dokumentów wymaganych w tym postępowaniu oraz rodzaje i treść tych dokumentów. 

Rozdział 2 

Scalanie i podział nieruchomości 

Art. 101. 1. Przepisy niniejszego rozdziału regulują sprawy scalania nieruchomości i ich 

ponownego podziału na działki gruntu. 

2. Przepisy rozdziału stosuje się do nieruchomości położonych na obszarach 

przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niż rolne i leśne. 

3. Przepisów rozdziału nie stosuje się do nieruchomości, które zostały objęte 

postępowaniem scaleniowym na podstawie ustawy o scalaniu i wymianie gruntów. 

Art. 102. 1. Gmina może dokonać scalenia i podziału nieruchomości, o którym mowa w 

art. 101 ust. 1. Szczegółowe warunki scalenia i podziału nieruchomości określa plan 

miejscowy. 

2. Scalenia i podziału nieruchomości można dokonać, jeżeli są one położone w granicach 

obszarów określonych w planie miejscowym albo gdy o scalenie i podział wystąpią 

właściciele lub użytkownicy wieczyści posiadający, z zastrzeżeniem ust. 4, ponad 50% 

powierzchni gruntów objętych scaleniem i podziałem. 

3. O przystąpieniu do scalenia i podziału nieruchomości decyduje rada gminy w drodze 

uchwały, określając w niej granice zewnętrzne gruntów objętych scaleniem i podziałem. 

4. Zabudowane części nieruchomości mogą być objęte uchwałą, o której mowa w ust. 3, 

za zgodą ich właścicieli lub użytkowników wieczystych. 

5. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta składa we właściwym sądzie wniosek o 

ujawnienie w księdze wieczystej przystąpienia do scalenia i podziału nieruchomości, a gdy 

nieruchomość nie ma założonej księgi wieczystej, o złożenie do istniejącego zbioru 
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dokumentów odpisu uchwały, o której mowa w ust. 3. 

Art. 103. 1. Właściciele i użytkownicy wieczyści oraz samoistni posiadacze 

nieruchomości objętych scaleniem i podziałem są uczestnikami postępowania w sprawie 

scalenia i podziału. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta powiadamia ich o wszczęciu 

postępowania, chyba że mimo dołożenia należytej staranności adres tych osób nie został 

ustalony. Przepis art. 113 ust. 4 stosuje się odpowiednio. 

2. Właściciele i użytkownicy wieczyści nieruchomości objętych scaleniem i podziałem 

mogą wybrać ze swojego grona radę uczestników scalenia w liczbie do 10 osób. Rada ta 

posiada uprawnienia opiniodawcze. 

3. Projekt uchwały rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomości podlega 

zaopiniowaniu przez radę uczestników scalenia oraz wyłożeniu do wglądu uczestnikom 

postępowania, na okres 21 dni, w siedzibie urzędu gminy. O wyłożeniu projektu uchwały do 

wglądu zawiadamia się na piśmie uczestników postępowania, których adresy są znane, a 

ponadto informację o wyłożeniu podaje się do publicznej wiadomości w sposób zwyczajowo 

przyjęty w danej miejscowości oraz na stronach internetowych urzędu gminy, a także przez 

ogłoszenie w prasie lokalnej. 

4. W okresie kiedy projekt uchwały wyłożony jest do wglądu, uczestnicy postępowania 

mogą składać na piśmie wnioski, uwagi i zastrzeżenia do tego projektu. We wnioskach 

uczestnicy postępowania mogą wskazywać działki gruntu, które chcieliby otrzymać w zamian 

za dotychczas posiadane nieruchomości objęte scaleniem i podziałem. Złożone wnioski, 

uwagi i zastrzeżenia podlegają zaopiniowaniu przez radę uczestników scalenia. 

5. O sposobie załatwienia wniosków, uwag i zastrzeżeń, o których mowa w ust. 4, 

rozstrzyga rada gminy w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomości. O sposobie 

rozstrzygnięcia zawiadamia się na piśmie uczestników postępowania, którzy złożyli wnioski, 

uwagi i zastrzeżenia, doręczając im wyciąg z uchwały. 

6. Koszty związane ze scalaniem i podziałem nieruchomości ponoszą uczestnicy 

postępowania proporcjonalnie do powierzchni posiadanych przez nich nieruchomości 

objętych scaleniem i podziałem, jeżeli postępowanie zostało przeprowadzone na ich wniosek. 

Art. 104. 1. Rada gminy podejmuje uchwałę o scaleniu i podziale nieruchomości. 

Uchwałę doręcza się uczestnikom postępowania, których adresy są znane, a ponadto 

informację o podjęciu uchwały podaje się do publicznej wiadomości w sposób zwyczajowo 

przyjęty w danej miejscowości oraz na stronach internetowych urzędu gminy, a także przez 

ogłoszenie w prasie lokalnej. Czynności związane z przeprowadzeniem postępowania w 

sprawie scalenia i podziału wykonuje wójt, burmistrz albo prezydent miasta. 

2. Uchwała rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomości powinna zawierać: 

1) opracowane geodezyjnie granice gruntów objętych scaleniem i podziałem; 

2) wypis i wyrys z planu miejscowego; 

3) geodezyjny projekt scalenia i podziału nieruchomości; 

4) rejestr nieruchomości, z wykazaniem ich stanu dotychczasowego oraz stanu nowego po 

scaleniu i podziale, w tym nieruchomości przyznanych uczestnikom postępowania w 

zamian za nieruchomości będące ich własnością lub pozostające w użytkowaniu 

wieczystym przed scaleniem i podziałem; 

5) rozstrzygnięcia w sprawach, o których mowa w art. 105 ust. 2 i 5; 

6) ustalenia co do rodzaju urządzeń infrastruktury technicznej planowanych do 

wybudowania, terminy ich budowy oraz źródła finansowania; 

7) ustalenia co do wysokości, terminu i sposobu zapłaty opłat adiacenckich; 

8) rozstrzygnięcie o sposobie załatwienia wniosków, uwag i zastrzeżeń, złożonych przez 

uczestników postępowania. 

3. Uchwała, o której mowa w ust. 1, stanowi podstawę do: 

1) zamknięcia istniejących ksiąg wieczystych; 

2) założenia nowych ksiąg wieczystych i ujawnienia w nich praw do nieruchomości 
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powstałych w wyniku scalenia i podziału; 

3) ujawnienia nowego stanu prawnego nieruchomości w katastrze nieruchomości; 

4) wyznaczenia i utrwalenia na gruncie granic nieruchomości powstałych w wyniku scalenia 

i podziału; 

5) wprowadzenia uczestników postępowania na nowe nieruchomości. 

4. Wnioski o dokonanie czynności, o których mowa w ust. 3 pkt 1-3, składa wójt, 

burmistrz albo prezydent miasta. 

5. Obciążenia na nieruchomościach objętych scaleniem i podziałem przenosi się do nowo 

założonych ksiąg wieczystych, z zastrzeżeniem art. 105 ust. 5. 

6. Uchwała, o której mowa w ust. 1, nie narusza praw osób trzecich ustanowionych na 

nieruchomościach objętych scaleniem i podziałem. 

Art. 105. 1. Powierzchnię każdej nieruchomości objętej scaleniem i podziałem 

pomniejsza się o powierzchnię niezbędną do wydzielenia działek gruntu pod nowe drogi lub 

pod poszerzenie dróg istniejących. Pomniejszenie to następuje proporcjonalnie do 

powierzchni wszystkich nieruchomości objętych scaleniem i podziałem oraz do ogólnej 

powierzchni działek gruntu wydzielonych pod nowe drogi i pod poszerzenie dróg istniejących. 

2. W zamian za nieruchomości objęte scaleniem i podziałem każdy z dotychczasowych 

właścicieli lub użytkowników wieczystych otrzymuje odpowiednio na własność lub w 

użytkowanie wieczyste, nieruchomości składające się z takiej liczby działek gruntu 

wydzielonych w wyniku scalenia i podziału, których łączna powierzchnia jest równa 

powierzchni dotychczasowej jego nieruchomości, pomniejszonej zgodnie z przepisem ust. 1. 

Jeżeli nie ma możliwości przydzielenia nieruchomości o powierzchni w pełni równoważnej, za 

różnicę powierzchni dokonuje się odpowiednich dopłat w gotówce. 

2a. Przepis ust. 2 stosuje się odpowiednio do samoistnych posiadaczy nieruchomości. 

3. (uchylony) 

4. Działki gruntu wydzielone pod nowe drogi albo pod poszerzenie dróg istniejących, 

niebędących drogami powiatowymi, wojewódzkimi lub krajowymi, przechodzą z mocy prawa 

na własność gminy, a ustanowione na tych działkach prawo użytkowania wieczystego 

wygasa z dniem wejścia w życie uchwały rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomości. 

Jeżeli działki gruntu zostały wydzielone pod drogi powiatowe, wojewódzkie lub krajowe albo 

pod poszerzenie tych dróg, stosuje się odpowiednio art. 98 ust. 1. 

5. Służebności gruntowe ustanowione na nieruchomościach objętych scaleniem i 

podziałem podlegają zniesieniu, jeżeli stały się zbędne do korzystania z nowo wydzielonych 

nieruchomości. 

Art. 106. 1. Za działki gruntu, wydzielone pod nowe drogi albo pod poszerzenie dróg 

istniejących, a także za urządzenia, których właściciele lub użytkownicy wieczyści nie mogli 

odłączyć od gruntu, oraz za drzewa i krzewy gmina wypłaca, z zastrzeżeniem ust. 1a, 

odszkodowanie w wysokości uzgodnionej między właścicielami lub użytkownikami 

wieczystymi a właściwym organem wykonawczym jednostki samorządu terytorialnego lub 

starostą. Dopłatę, o której mowa w art. 105 ust. 2, oraz odszkodowanie, jeżeli nie dojdzie do 

jego uzgodnienia, ustala się i wypłaca według zasad i trybu obowiązujących przy 

wywłaszczaniu nieruchomości. Odszkodowanie wypłaca właściwy organ. 

1a. Za działki gruntu wydzielone pod drogi powiatowe, wojewódzkie lub krajowe albo 

pod poszerzenie tych dróg odszkodowanie wypłaca odpowiednio powiat, województwo lub 

Skarb Państwa. 

2. (uchylony) 

3. Gmina jest zobowiązana do wybudowania na gruntach objętych uchwałą o scaleniu i 

podziale nieruchomości niezbędnych urządzeń infrastruktury technicznej, stosownie do 

przepisu art. 104 ust. 2 pkt 6. Koszty wybudowania tych urządzeń nie mogą obciążać 

uczestników postępowania, chyba że na mocy zawartego z gminą porozumienia strony 

postanowią inaczej. 
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Art. 107. 1. Osoby, które otrzymały nowe nieruchomości wydzielone w wyniku scalenia 

i podziału, są zobowiązane do wniesienia na rzecz gminy opłat adiacenckich w wysokości do 

50% wzrostu wartości tych nieruchomości, w stosunku do wartości nieruchomości 

dotychczas posiadanych. Przy ustalaniu wartości dotychczas posiadanych nieruchomości nie 

uwzględnia się wartości urządzeń, drzew i krzewów, o których mowa w art. 106 ust. 1, jeżeli 

zostało za nie wypłacone odszkodowanie. 

2. Wysokość stawki procentowej opłaty adiacenckiej ustala rada gminy w uchwale o 

scaleniu i podziale nieruchomości. 

3. Terminy i sposób wnoszenia opłat adiacenckich ustala wójt, burmistrz albo prezydent 

miasta, w drodze ugody z osobami zobowiązanymi do ich zapłaty, przez podpisanie 

protokołu uzgodnień. W razie niedojścia do ugody, o terminie i sposobie zapłaty rozstrzyga 

rada gminy, podejmując uchwałę o scaleniu i podziale nieruchomości. Termin ustalony w 

uchwale nie może być krótszy niż termin wybudowania urządzeń infrastruktury technicznej. 

4. Opłatę adiacencką ustala wójt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze decyzji, 

zgodnie z ugodą lub uchwałą o scaleniu i podziale nieruchomości, o których mowa w ust. 3. 

W razie ustanowienia na nieruchomości ograniczonych praw rzeczowych decyzja o ustaleniu 

opłaty adiacenckiej stanowi podstawę wpisu do księgi wieczystej. 

5. W rozliczeniu opłaty adiacenckiej lub zaległości z tego tytułu, osoba zobowiązana do 

jej wniesienia może przenieść na rzecz gminy, za jej zgodą, prawa do działki gruntu 

wydzielonej w wyniku scalenia i podziału. Przepis art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - 

Ordynacja podatkowa stosuje się odpowiednio. Różnice między wartością działki gruntu 

wydzielonej w wyniku scalenia i podziału a należnością wynikającą z opłaty adiacenckiej są 

pokrywane w formie dopłat. 

Art. 108. 1. Rada Ministrów określi, w drodze rozporządzenia, sposób i tryb scalania i 

podziału nieruchomości oraz sposób i tryb ustalania opłat adiacenckich, z uwzględnieniem 

rodzajów dokumentów i rozliczania kosztów postępowania. 

2. Wydając rozporządzenie, o którym mowa w ust. 1, Rada Ministrów określi w 

szczególności: 

1) rodzaje czynności poprzedzających wszczęcie postępowania w sprawie scalenia i 

podziału nieruchomości oraz terminy wykonywania tych czynności; 

2) sposób ustalania granic zewnętrznych gruntów przeznaczonych do objęcia scaleniem i 

podziałem; 

3) sposób przyjmowania granic nieruchomości przy wykonywaniu mapy z projektem 

scalenia i podziału; 

4) sposób wyboru i działania rady uczestników scalenia; 

5) sposób sporządzania, rodzaje i treść dokumentów niezbędnych w postępowaniu w 

sprawie scalenia i podziału. 

Rozdział 3 

Prawo pierwokupu nieruchomości 

Art. 109. 1. Gminie przysługuje prawo pierwokupu w przypadku sprzedaży: 

1) niezabudowanej nieruchomości nabytej uprzednio przez sprzedawcę od Skarbu Państwa 

albo jednostek samorządu terytorialnego; 

2) prawa użytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomości gruntowej, niezależnie 

od formy nabycia tego prawa przez zbywcę; 

3) nieruchomości oraz prawa użytkowania wieczystego nieruchomości położonej na 

obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomości, dla 

której została wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego; 

4) nieruchomości wpisanej do rejestru zabytków lub prawa użytkowania wieczystego takiej 

nieruchomości. 
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5) (uchylony) 

2. Przepisów ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje się do nieruchomości przeznaczonych w planach 

miejscowych na cele rolne i leśne, a w przypadku braku planów miejscowych do 

nieruchomości wykorzystywanych na cele rolne i leśne. Przepis art. 92 ust. 2 stosuje się 

odpowiednio. 

3. Prawo pierwokupu nie przysługuje, jeżeli: 

1) sprzedaż nieruchomości lub prawa użytkowania wieczystego następuje na rzecz osób 

bliskich dla sprzedawcy; 

2) sprzedaż nieruchomości lub prawa użytkowania wieczystego następuje między osobami 

prawnymi tego samego kościoła lub związku wyznaniowego; 

3) prawo własności lub prawo użytkowania wieczystego zostało ustanowione jako 

odszkodowanie lub rekompensata za utratę własności nieruchomości; 

4) prawo własności lub prawo użytkowania wieczystego zostało ustanowione w wyniku 

zamiany własności nieruchomości; 

5) w przypadkach, o których mowa w ust. 1 pkt 3 i 4, prawo pierwokupu nie zostało 

ujawnione w księdze wieczystej; 

6) sprzedaż nieruchomości następuje na cele budowy dróg krajowych; 

7) prawo pierwokupu przysługuje partnerowi prywatnemu lub ostatniemu partnerowi 

prywatnemu w przypadkach, o których mowa w ustawie z dnia 19 grudnia 2008 r. o 

partnerstwie publiczno-prywatnym; 

8) sprzedaż nieruchomości następuje na cele realizacji inwestycji w zakresie lotniska użytku 

publicznego w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych 

zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotniska użytku publicznego; 

9) sprzedaż nieruchomości następuje na cele realizacji inwestycji w zakresie budowli 

przeciwpowodziowych w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o 

szczególnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli 

przeciwpowodziowych. 

4. Prawo pierwokupu wykonuje wójt, burmistrz albo prezydent miasta. 

Art. 110. 1. Sprzedaż nieruchomości, o których mowa w art. 109, oraz prawa 

użytkowania wieczystego tych nieruchomości może nastąpić, jeżeli wójt, burmistrz albo 

prezydent miasta nie wykona prawa pierwokupu. 

2. Prawo pierwokupu może być wykonane w terminie miesiąca od dnia otrzymania przez 

wójta, burmistrza albo prezydenta miasta zawiadomienia o treści umowy sprzedaży. 

3. Notariusz sporządzający umowę sprzedaży jest zobowiązany do zawiadomienia wójta, 

burmistrza albo prezydenta miasta o treści umowy, stosownie do przepisu ust. 2. 

4. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje prawo pierwokupu przez złożenie 

oświadczenia w formie aktu notarialnego u notariusza, o którym mowa w ust. 3. W 

przypadku gdyby złożenie oświadczenia u tego notariusza było niemożliwe lub napotykało 

poważne trudności, może być ono złożone u innego notariusza. Z chwilą złożenia 

oświadczenia: 

1) nieruchomość staje się własnością gminy, jeżeli wykonanie prawa pierwokupu dotyczyło 

sprzedaży nieruchomości; 

2) prawo użytkowania wieczystego wygasa, jeżeli wykonanie prawa pierwokupu dotyczyło 

sprzedaży prawa użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej stanowiącej 

własność gminy; 

3) gmina uzyskuje prawo użytkowania wieczystego, jeżeli wykonanie prawa pierwokupu 

dotyczyło sprzedaży prawa użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej 

stanowiącej własność Skarbu Państwa, powiatu lub województwa. 

5. Oświadczenie, o którym mowa w ust. 4, notariusz doręcza sprzedawcy. 

Art. 111. Prawo pierwokupu wykonuje się po cenie ustalonej między stronami w 

umowie sprzedaży. 
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Rozdział 4 

Wywłaszczanie nieruchomości 

Art. 112. 1. Przepisy niniejszego rozdziału stosuje się do nieruchomości położonych, z 

zastrzeżeniem art. 122a, art. 124 ust. 1b, art. 124b, art. 125 i art. 126, na obszarach 

przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo do nieruchomości, dla 

których wydana została decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. 

2. Wywłaszczenie nieruchomości polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze 

decyzji, prawa własności, prawa użytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na 

nieruchomości. 

3. 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. 

4. Organem właściwym w sprawach wywłaszczenia jest starosta, wykonujący zadanie z 

zakresu administracji rządowej. 

Art. 113. 1. Nieruchomość może być wywłaszczona tylko na rzecz Skarbu Państwa albo 

na rzecz jednostki samorządu terytorialnego. 

2. Nieruchomość stanowiąca własność Skarbu Państwa nie może być wywłaszczona. Nie 

dotyczy to wywłaszczenia prawa użytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw 

rzeczowych obciążających nieruchomość. 

3. Wywłaszczeniem może być objęta cała nieruchomość albo jej część. Jeżeli 

wywłaszczeniem jest objęta część nieruchomości, a pozostała część nie nadaje się do 

prawidłowego wykorzystywania na dotychczasowe cele, na żądanie właściciela lub 

użytkownika wieczystego nieruchomości nabywa się tę część w drodze umowy na rzecz 

Skarbu Państwa lub na rzecz jednostki samorządu terytorialnego, w zależności od tego, na 

czyją rzecz następuje wywłaszczenie. 

4. Jeżeli nieruchomość nie ma założonej księgi wieczystej lub zbioru dokumentów, przy 

jej wywłaszczeniu przyjmuje się inne dokumenty stwierdzające prawa do nieruchomości oraz 

służące do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomości. 

5. W przypadku nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym, przy jej 

wywłaszczeniu, przyjmuje się służące do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomości. 

6. Przez nieruchomość o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie się nieruchomość, 

dla której ze względu na brak księgi wieczystej, zbioru dokumentów albo innych 

dokumentów nie można ustalić osób, którym przysługują do niej prawa rzeczowe. 

7. Przepis ust. 6 stosuje się również, jeżeli właściciel lub użytkownik wieczysty 

nieruchomości nie żyje i nie przeprowadzono lub nie zostało zakończone postępowanie 

spadkowe. 

Art. 114. 1. Wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego, z zastrzeżeniem ust. 2 i ust. 

3, należy poprzedzić rokowaniami o nabycie w drodze umowy praw określonych w art. 112 

ust. 3, przeprowadzonymi między starostą, wykonującym zadanie z zakresu administracji 

rządowej, a właścicielem lub użytkownikiem wieczystym nieruchomości, a także osobą, 

której przysługuje do nieruchomości ograniczone prawo rzeczowe. W trakcie prowadzenia 

rokowań może być zaoferowana nieruchomość zamienna. 

2. W przypadku wywłaszczania nieruchomości na wniosek jednostki samorządu 

terytorialnego rokowania, o których mowa w ust. 1, przeprowadzają ich organy 

wykonawcze. 

3. W przypadku nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym informację o 

zamiarze wywłaszczenia starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, 

podaje do publicznej wiadomości w sposób zwyczajowo przyjęty w danej miejscowości oraz 

na stronach internetowych starostwa powiatowego, a także przez ogłoszenie w prasie o 
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zasięgu ogólnopolskim. Jeżeli wywłaszczenie dotyczy części nieruchomości, ogłoszenie 

zawiera również informację o zamiarze wszczęcia postępowania w sprawie podziału tej 

nieruchomości. 

4. Jeżeli w terminie 2 miesięcy od dnia ogłoszenia, o którym mowa w ust. 3, nie zgłoszą 

się osoby, które wykażą, że przysługują im prawa rzeczowe do nieruchomości, można 

wszcząć postępowanie w sprawie podziału i postępowanie wywłaszczeniowe. 

Art. 115. 1. Wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego na rzecz Skarbu Państwa 

następuje z urzędu, a na rzecz jednostki samorządu terytorialnego - na wniosek jej organu 

wykonawczego. Wszczęcie postępowania z urzędu może także nastąpić na skutek 

zawiadomienia złożonego przez podmiot, który zamierza realizować cel publiczny. 

2. Wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego następuje po bezskutecznym upływie 

dwumiesięcznego terminu do zawarcia umowy, o której mowa w art. 114 ust. 1, 

wyznaczonego na piśmie właścicielowi, użytkownikowi wieczystemu nieruchomości, a także 

osobie, której przysługuje ograniczone prawo rzeczowe na tej nieruchomości. 

3. Wszczęcie postępowania wywłaszczeniowego następuje z dniem doręczenia 

zawiadomienia stronom lub z dniem określonym w ogłoszeniu o wszczęciu postępowania, 

wywieszonym w urzędzie starostwa powiatowego, po upływie terminu, o którym mowa w 

art. 114 ust. 4. 

4. Odmowa wszczęcia postępowania wywłaszczeniowego, o które wystąpił organ 

wykonawczy jednostki samorządu terytorialnego albo podmiot, który zamierza realizować cel 

publiczny, następuje w drodze decyzji. 

5. Przepisu ust. 2 nie stosuje się w przypadku nieruchomości o nieuregulowanym stanie 

prawnym. 

Art. 116. 1. We wniosku o wywłaszczenie należy określić: 

1) nieruchomość z podaniem oznaczeń z księgi wieczystej lub zbioru dokumentów oraz z 

katastru nieruchomości; 

2) cel publiczny, do którego realizacji nieruchomość jest niezbędna; 

3) powierzchnię nieruchomości, a jeżeli wywłaszczeniem ma być objęta tylko jej część - 

powierzchnię tej części i całej nieruchomości; 

4) dotychczasowy sposób korzystania z nieruchomości i stan jej zagospodarowania; 

5) lokale zamienne oraz sposób ich zapewnienia najemcom wywłaszczonych lokali; 

6) właściciela lub użytkownika wieczystego nieruchomości, a w razie braku danych 

umożliwiających określenie tych osób - władającego nieruchomością zgodnie z wpisem w 

katastrze nieruchomości; 

7) osobę, której przysługują ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomości; 

8) nieruchomość zamienną, jeżeli jednostka samorządu terytorialnego taką oferuje; 

9) inne okoliczności istotne w sprawie. 

2. Do wniosku o wywłaszczenie należy dołączyć: 

1) dokumenty z przebiegu rokowań, o których mowa w art. 114; 

2) wypis i wyrys z planu miejscowego, a w przypadku braku planu miejscowego decyzję o 

ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego; 

3) mapę z rejestrem nieruchomości objętych wnioskiem o wywłaszczenie lub mapę z 

podziałem i rejestrem nieruchomości oraz decyzję zatwierdzającą ten podział, jeżeli 

wniosek o wywłaszczenie dotyczy tylko części nieruchomości; 

4) odpis księgi wieczystej albo oświadczenie przedstawiające aktualny stan wpisów w 

księdze wieczystej założonej dla nieruchomości objętej wnioskiem o wywłaszczenie wraz 

ze wskazaniem numeru księgi wieczystej albo zaświadczenie o stanie prawnym, jaki 

wynika ze zbioru dokumentów; 

5) w razie braku dokumentów, o których mowa w pkt 4, zaświadczenie właściwego sądu 

stwierdzające, że nieruchomość nie ma założonej księgi wieczystej lub że nie jest dla 

niej prowadzony zbiór dokumentów; 
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6) wypis i wyrys z katastru nieruchomości. 

2a. Oświadczenie, o którym mowa w ust. 2 pkt 4, składa się pod rygorem 

odpowiedzialności karnej za składanie fałszywych zeznań. Składający oświadczenie jest 

obowiązany do zawarcia w nim klauzuli następującej treści: "Jestem świadomy 

odpowiedzialności karnej za złożenie fałszywego oświadczenia.". Klauzula ta zastępuje 

pouczenie organu o odpowiedzialności karnej za składanie fałszywych zeznań. 

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje się odpowiednio w razie wszczęcia postępowania 

wywłaszczeniowego z urzędu. 

Art. 117. 1. Starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, składa w 

sądzie wniosek o ujawnienie w księdze wieczystej wszczęcia postępowania 

wywłaszczeniowego, a jeżeli nieruchomość nie ma założonej księgi wieczystej - o złożenie do 

istniejącego zbioru dokumentów zawiadomienia o wszczęciu tego postępowania. 

2. Jeżeli wywłaszczenie nie doszło do skutku, starosta, wykonujący zadanie z zakresu 

administracji rządowej, jest obowiązany wystąpić niezwłocznie o wykreślenie z księgi 

wieczystej wpisu o wszczęciu postępowania wywłaszczeniowego albo złożyć odpowiednie 

zawiadomienie do zbioru dokumentów. 

Art. 118. 1. Po wszczęciu postępowania wywłaszczeniowego starosta, wykonujący 

zadanie z zakresu administracji rządowej, przeprowadza rozprawę administracyjną. 

1a. Przepisu ust. 1 nie stosuje się w przypadku nieruchomości o nieuregulowanym 

stanie prawnym. 

2. W postępowaniu wywłaszczeniowym nie stosuje się przepisów o ugodzie 

administracyjnej. 

Art. 118a. 1. Jeżeli w terminie określonym w art. 114 ust. 4, nie zostały ustalone 

osoby, które wykażą, że przysługują im prawa rzeczowe do nieruchomości, starosta 

wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, wydaje decyzję o nabyciu własności 

nieruchomości przez Skarb Państwa lub jednostkę samorządu terytorialnego, wnioskującą o 

wywłaszczenie. Nabycie prawa własności następuje z dniem, w którym decyzja stała się 

ostateczna. 

2. Decyzja podlega ogłoszeniu w sposób określony w art. 49 Kodeksu postępowania 

administracyjnego. 

3. Odszkodowanie za nieruchomość, której własność przeszła na rzecz Skarbu Państwa 

lub jednostki samorządu terytorialnego, ustala się według przepisów rozdziału 5 i składa do 

depozytu sądowego na okres 10 lat. 

Art. 119. 1. Decyzja o wywłaszczeniu nieruchomości, poza elementami określonymi w 

art. 107 § 1 Kodeksu postępowania administracyjnego, powinna zawierać: 

1) ustalenie, na jakie cele nieruchomość jest wywłaszczana; 

2) określenie przedmiotu wywłaszczenia przez podanie oznaczenia nieruchomości według 

księgi wieczystej lub zbioru dokumentów oraz według katastru nieruchomości; 

3) określenie praw podlegających wywłaszczeniu; 

4) wskazanie właściciela lub użytkownika wieczystego nieruchomości; 

5) wskazanie osoby, której przysługują ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomości; 

6) zobowiązanie do zapewnienia lokali, o których mowa w art. 116 ust. 1 pkt 5; 

7) ustalenie wysokości odszkodowania. 

2. Jeżeli osoby, o których mowa w ust. 1 pkt 4 i pkt 5, są nieobecne lub niezdolne do 

czynności prawnych, stosuje się art. 34 Kodeksu postępowania administracyjnego. 

Art. 120. Jeżeli zachodzi potrzeba zapobieżenia niebezpieczeństwu, wystąpieniu szkody 

lub niedogodnościom, jakie mogą powstać dla właścicieli albo użytkowników wieczystych 

nieruchomości sąsiednich wskutek wywłaszczenia lub innego niż dotychczas 
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zagospodarowania wywłaszczonej nieruchomości, w decyzji o wywłaszczeniu ustanawia się 

niezbędne służebności oraz ustala obowiązek budowy i utrzymania odpowiednich urządzeń 

zapobiegających tym zdarzeniom lub okolicznościom. Obowiązek budowy i utrzymania 

odpowiednich urządzeń ciąży na występującym z wnioskiem o wywłaszczenie. 

Art. 121. 1. 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. 

2. 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, jeżeli prawo użytkowania wieczystego było ustanowione na 

nieruchomości gruntowej stanowiącej własność innej osoby niż ta, na rzecz której nastąpiło 

wywłaszczenie. 

3. Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej wygasa z dniem, w którym 

decyzja o wywłaszczeniu tego prawa stała się ostateczna, jeżeli prawo użytkowania 

wieczystego było ustanowione na nieruchomości gruntowej stanowiącej własność osoby, na 

rzecz której nastąpiło wywłaszczenie. 

4. Wywłaszczoną nieruchomość do czasu jej wykorzystania na cel, na który nastąpiło 

wywłaszczenie, oddaje się w dzierżawę poprzedniemu właścicielowi na jego wniosek. 

Art. 122. 1. W przypadkach określonych w art. 108 Kodeksu postępowania 

administracyjnego lub uzasadnionych ważnym interesem gospodarczym starosta, 

wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, w drodze decyzji, udziela podmiotowi, 

który będzie realizował cel publiczny, zezwolenia na niezwłoczne zajęcie nieruchomości po 

wydaniu decyzji o wywłaszczeniu nieruchomości, jeżeli zwłoka w jej zajęciu uniemożliwiałaby 

realizację celu publicznego, na który nieruchomość została wywłaszczona. Decyzji o 

niezwłocznym zajęciu nieruchomości nadaje się rygor natychmiastowej wykonalności. 

2. Jeżeli w przypadkach, o których mowa w ust. 1, wydanie decyzji o wywłaszczeniu 

wymagałoby uprzedniego dokonania podziału nieruchomości, decyzji zatwierdzającej podział 

nadaje się rygor natychmiastowej wykonalności. 

3. (uchylony) 

Art. 122a. Jeżeli cel publiczny został zrealizowany, a postępowanie wywłaszczeniowe 

nie zostało zakończone wydaniem ostatecznej decyzji o wywłaszczeniu, starosta, 

wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, w drodze decyzji orzeka o nabyciu 

praw na rzecz Skarbu Państwa albo właściwej jednostki samorządu terytorialnego za 

odszkodowaniem. Starosta wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej przed 

wszczęciem postępowania wyznacza dwumiesięczny termin do zawarcia umowy. Po 

bezskutecznym upływie dwumiesięcznego terminu do zawarcia umowy odszkodowanie ustala 

się według przepisów rozdziału 5. 

Art. 123. 1. 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. 

2. Najem, dzierżawa lub użyczenie oraz trwały zarząd wywłaszczonej nieruchomości 

wygasają z upływem 3 miesięcy od dnia, w którym decyzja o wywłaszczeniu stała się 

ostateczna. 

Art. 124. 1. Starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, może 

ograniczyć, w drodze decyzji, sposób korzystania z nieruchomości przez udzielenie 

zezwolenia na zakładanie i przeprowadzenie na nieruchomości ciągów drenażowych, 
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przewodów i urządzeń służących do przesyłania lub dystrybucji płynów, pary, gazów i energii 

elektrycznej oraz urządzeń łączności publicznej i sygnalizacji, a także innych podziemnych, 

naziemnych lub nadziemnych obiektów i urządzeń niezbędnych do korzystania z tych 

przewodów i urządzeń, jeżeli właściciel lub użytkownik wieczysty nieruchomości nie wyraża 

na to zgody. Ograniczenie to następuje zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku braku 

planu, zgodnie z decyzją o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. 

1a. W przypadkach określonych w art. 108 Kodeksu postępowania administracyjnego 

lub uzasadnionych ważnym interesem gospodarczym starosta, wykonujący zadanie z 

zakresu administracji rządowej, na wniosek podmiotu, który będzie realizował cel publiczny, 

udziela, w drodze decyzji, zezwolenia na niezwłoczne zajęcie nieruchomości po wydaniu 

decyzji, o której mowa w ust. 1. Decyzji o niezwłocznym zajęciu nieruchomości nadaje się 

rygor natychmiastowej wykonalności. 

1b. W zakresie urządzeń łączności publicznej decyzję w sprawie zezwolenia wydaje się w 

uzgodnieniu z Prezesem Urzędu Komunikacji Elektronicznej. Decyzja ta może być również 

wydana w przypadku braku planu miejscowego lub gdy decyzja o ustaleniu lokalizacji 

inwestycji celu publicznego nie jest wymagana. 

2. Starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, udziela zezwolenia z 

urzędu albo na wniosek organu wykonawczego jednostki samorządu terytorialnego, innej 

osoby lub jednostki organizacyjnej. 

3. Udzielenie zezwolenia, o którym mowa w ust. 1, powinno być poprzedzone 

rokowaniami z właścicielem lub użytkownikiem wieczystym nieruchomości o uzyskanie zgody 

na wykonanie prac, o których mowa w ust. 1. Rokowania przeprowadza osoba lub jednostka 

organizacyjna zamierzająca wystąpić z wnioskiem o zezwolenie. Do wniosku należy dołączyć 

dokumenty z przeprowadzonych rokowań. 

4. Na osobie lub jednostce organizacyjnej występującej o zezwolenie ciąży obowiązek 

przywrócenia nieruchomości do stanu poprzedniego, niezwłocznie po założeniu lub 

przeprowadzeniu ciągów, przewodów i urządzeń, o których mowa w ust. 1. Jeżeli 

przywrócenie nieruchomości do stanu poprzedniego jest niemożliwe albo powoduje 

nadmierne trudności lub koszty, stosuje się odpowiednio przepis art. 128 ust. 4. 

5. Jeżeli założenie lub przeprowadzenie ciągów, przewodów i urządzeń, o których mowa 

w ust. 1, uniemożliwia właścicielowi albo użytkownikowi wieczystemu dalsze prawidłowe 

korzystanie z nieruchomości w sposób dotychczasowy albo w sposób zgodny z jej 

dotychczasowym przeznaczeniem, właściciel lub użytkownik wieczysty może żądać, aby 

odpowiednio starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, lub 

występujący z wnioskiem o zezwolenie, o którym mowa w ust. 2, nabył od niego na rzecz 

Skarbu Państwa, w drodze umowy, własność albo użytkowanie wieczyste nieruchomości. 

6. Właściciel lub użytkownik wieczysty nieruchomości jest obowiązany udostępnić 

nieruchomość w celu wykonania czynności związanych z konserwacją oraz usuwaniem awarii 

ciągów, przewodów i urządzeń, o których mowa w ust. 1. Obowiązek udostępnienia 

nieruchomości podlega egzekucji administracyjnej. Przepisy ust. 4 stosuje się odpowiednio. 

7. Decyzja ostateczna, o której mowa w ust. 1, 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 zezwolenie było udzielone na wniosek tej jednostki. 

8. W sprawach, o których mowa w ust. 1, w których stroną postępowania jest gmina lub 

powiat, prezydent miasta na prawach powiatu sprawujący funkcję starosty podlega 

wyłączeniu na zasadach określonych w rozdziale 5 działu I Kodeksu postępowania 

administracyjnego. 

Art. 124a. Przepisy art. 124 ust. 1-2 i 4-7, art. 124b oraz art. 125 i art. 126 stosuje się 

odpowiednio do nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym. Do postępowania w 

sprawie ograniczenia sposobu korzystania z tych nieruchomości stosuje się art. 114 ust. 3 i 

4, art. 115 ust. 3 i 4 oraz art. 118a ust. 2 i 3. 
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Art. 124b. 1. Starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, w drodze 

decyzji zobowiązuje właściciela, użytkownika wieczystego lub osobę, której przysługują inne 

prawa rzeczowe do nieruchomości do udostępnienia nieruchomości w celu wykonania 

czynności związanych z konserwacją, remontami oraz usuwaniem awarii ciągów 

drenażowych, przewodów i urządzeń, nienależących do części składowych nieruchomości, 

służących do przesyłania lub dystrybucji płynów, pary, gazów i energii elektrycznej oraz 

urządzeń łączności publicznej i sygnalizacji, a także innych podziemnych, naziemnych lub 

nadziemnych obiektów i urządzeń niezbędnych do korzystania z tych przewodów i urządzeń, 

a także usuwaniem z gruntu tych ciągów, przewodów, urządzeń i obiektów, jeżeli właściciel, 

użytkownik wieczysty lub osoba, której przysługują inne prawa rzeczowe do nieruchomości 

nie wyraża na to zgody. Decyzja o zobowiązaniu do udostępniania nieruchomości może być 

także wydana w celu zapewnienia dojazdu umożliwiającego wykonanie czynności. 

2. Decyzję, o której mowa w ust. 1, wydaje się z urzędu albo na wniosek podmiotu 

zobowiązanego do wykonania czynności, o których mowa w ust. 1. 

3. Obowiązek udostępnienia nieruchomości może być ustanowiony na czas nie dłuższy 

niż 6 miesięcy. Przepis art. 124 ust. 1a i 4 stosuje się odpowiednio. 

4. Za udostępnienie nieruchomości oraz szkody powstałe na skutek czynności, o których 

mowa w ust. 1, przysługuje odszkodowanie w wysokości uzgodnionej między właścicielem, 

użytkownikiem wieczystym lub osobą, której przysługują inne prawa rzeczowe do 

nieruchomości a podmiotem, któremu udostępniono nieruchomość. Jeżeli do takiego 

uzgodnienia nie dojdzie w terminie 30 dni, licząc od dnia, w którym upłynął termin 

udostępnienia nieruchomości, określony w decyzji, o której mowa w ust. 1, starosta, 

wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej wszczyna postępowanie w sprawie 

ustalenia odszkodowania. 

5. Obowiązek udostępnienia nieruchomości, o którym mowa w ust. 1, podlega egzekucji 

administracyjnej. 

Art. 125. 1. Starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, może, w 

drodze decyzji, ograniczyć sposób korzystania z nieruchomości niezbędnej w celu 

poszukiwania, rozpoznawania, wydobywania kopalin objętych własnością górniczą. Przepisy 

art. 124 ust. 2-4 stosuje się odpowiednio. 

2. Ograniczenie, o którym mowa w ust. 1, może nastąpić wyłącznie na rzecz 

przedsiębiorcy, który uzyskał koncesję na wykonywanie takiej działalności, na czas nie 

dłuższy niż termin obowiązywania koncesji. Odszkodowanie z tytułu ograniczenia wypłaca 

przedsiębiorca. 

3. Jeżeli ograniczenie, o którym mowa w ust. 1, jest ustanawiane na czas dłuższy niż 

rok, lub uniemożliwia właścicielowi albo użytkownikowi wieczystemu dalsze prawidłowe 

korzystanie z nieruchomości w sposób dotychczasowy albo w sposób zgodny z jej 

dotychczasowym przeznaczeniem, właściciel lub użytkownik wieczysty nieruchomości może 

żądać, aby przedsiębiorca nabył od niego nieruchomość. W sprawach spornych orzekają 

sądy powszechne. 

Art. 126. 1. W przypadku siły wyższej lub nagłej potrzeby zapobieżenia powstaniu 

znacznej szkody, z zastrzeżeniem ust. 5, starosta, wykonujący zadanie z zakresu 

administracji rządowej, udziela, w drodze decyzji, zezwolenia na czasowe zajęcie 

nieruchomości na okres nie dłuższy niż 6 miesięcy, licząc od dnia zajęcia nieruchomości. W 

przypadku postępowania prowadzonego na wniosek, wydanie decyzji następuje 

niezwłocznie, nie później jednak niż w terminie 7 dni, licząc od dnia złożenia wniosku. 

2. Decyzji, o której mowa w ust. 1, nadaje się rygor natychmiastowej wykonalności. 

3. Po upływie okresu, na który nastąpiło zajęcie nieruchomości, podmiot, który zajął 

nieruchomość, jest obowiązany doprowadzić nieruchomość do stanu poprzedniego. Za 

udostępnienie nieruchomości oraz szkody powstałe w wyniku zajęcia nieruchomości 

przysługuje odszkodowanie w wysokości uzgodnionej między właścicielem, użytkownikiem 
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wieczystym lub osobą, której przysługują inne prawa rzeczowe do nieruchomości a 

podmiotem, któremu udostępniono nieruchomość. Jeżeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie 

w terminie 30 dni, licząc od dnia, w którym upłynął termin udostępnienia nieruchomości, 

określony w decyzji, o której mowa w ust. 1, starosta, wykonujący zadanie z zakresu 

administracji rządowej, wszczyna postępowanie w sprawie ustalenia odszkodowania. 

4. Jeżeli na skutek czasowego zajęcia nieruchomości właściciel lub użytkownik wieczysty 

nie będzie mógł korzystać z nieruchomości w sposób dotychczasowy lub zgodny z 

dotychczasowym przeznaczeniem, może żądać, aby podmiot, który zajął nieruchomość, 

nabył od niego własność lub użytkowanie wieczyste nieruchomości w drodze umowy. 

5. W przypadku, gdy nagła potrzeba zapobieżenia okolicznościom, o których mowa w 

ust. 1, uniemożliwia złożenie wniosku o wydanie decyzji na czasowe zajęcie nieruchomości, 

właściciel lub użytkownik wieczysty nieruchomości ma obowiązek udostępnienia jej w celu 

zapobieżenia tym okolicznościom. Obowiązek udostępnienia nieruchomości podlega 

egzekucji administracyjnej. Podmiot, który zajął nieruchomość składa wniosek o wydanie tej 

decyzji w terminie 3 dni od dnia zajęcia nieruchomości. Decyzja może być wydana nie 

później niż po upływie 6 miesięcy licząc od dnia zajęcia nieruchomości. 

6. W przypadku niezłożenia wniosku, o którym mowa w ust. 5, w terminie 3 dni, 

starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, w drodze decyzji orzeka o 

nałożeniu kary w wysokości 5.000 zł za każdy dzień zwłoki, licząc od dnia następującego po 

dniu, w którym upłynął termin do złożenia wniosku. Wpływy z kar stanowią dochód budżetu 

państwa. 

7. O nałożeniu kary, o której mowa w ust. 6, starosta, wykonujący zadanie z zakresu 

administracji rządowej, orzeka również w sytuacji, jeżeli nastąpiło zajęcie nieruchomości, a 

nie zaistniały przesłanki, o których mowa w ust. 1 i 5, uzasadniające zajęcie nieruchomości. 

8. Starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, wydaje decyzję 

potwierdzającą zaistnienie przesłanek zajęcia nieruchomości w terminie 7 dni od dnia 

złożenia wniosku, o którym mowa w ust. 5. 

9. Kary, o których mowa w ust. 6 i 7, uiszcza się w terminie 14 dni od dnia doręczenia 

decyzji. W przypadku nieuiszczenia kary, podlega ona ściągnięciu w trybie przepisów o 

postępowaniu egzekucyjnym w administracji. 

10. Przepisy ust. 1-9 stosuje się również w przypadku nagłej potrzeby zapobieżenia 

znacznej szkody wynikającej z awarii, o których mowa w art. 124b. 

Art. 127. (uchylony). 

Rozdział 5 

Odszkodowania za wywłaszczone nieruchomości 

Art. 128. 1. Wywłaszczenie własności nieruchomości, użytkowania wieczystego lub 

innego prawa rzeczowego następuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywłaszczonej 

odpowiadającym wartości tych praw. 

2. Jeżeli na wywłaszczanej nieruchomości lub prawie użytkowania wieczystego tej 

nieruchomości są ustanowione inne prawa rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza się o kwotę 

równą wartości tych praw. 

3. Jeżeli na wywłaszczanej nieruchomości, stanowiącej własność jednostki samorządu 

terytorialnego, jest ustanowione prawo użytkowania wieczystego, odszkodowanie zmniejsza 

się o kwotę równą wartości tego prawa. 

4. Odszkodowanie przysługuje również za szkody powstałe wskutek zdarzeń, o których 

mowa w art. 120 i 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadać wartości poniesionych 

szkód. Jeżeli wskutek tych zdarzeń zmniejszy się wartość nieruchomości, odszkodowanie 

powiększa się o kwotę odpowiadającą temu zmniejszeniu. 
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Art. 129. 1. Odszkodowanie ustala starosta, wykonujący zadanie z zakresu 

administracji rządowej, w decyzji o wywłaszczeniu nieruchomości, z zastrzeżeniem ust. 5. 

2. (uchylony). 

3. Jeżeli w ramach odszkodowania została przyznana nieruchomość zamienna, w 

decyzji, o której mowa w ust. 1, podaje się dodatkowo oznaczenie nieruchomości zamiennej 

według treści księgi wieczystej oraz według katastru nieruchomości, jej wartość oraz 

wysokość dopłaty. 

4. (uchylony) 

5. Starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, wydaje odrębną 

decyzję o odszkodowaniu: 

1) w przypadkach, o których mowa w art. 98 ust. 3, art. 106 ust. 1 i art. 124-126; 

2) na wniosek podmiotu realizującego cel publiczny lub właściciela wywłaszczonej 

nieruchomości; 

3) gdy nastąpiło pozbawienie praw do nieruchomości bez ustalenia odszkodowania, a 

obowiązujące przepisy przewidują jego ustalenie. 

Art. 130. 1. Wysokość odszkodowania ustala się według stanu, przeznaczenia i 

wartości, wywłaszczonej nieruchomości w dniu wydania decyzji o wywłaszczeniu. W 

przypadku gdy starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, wydaje 

odrębną decyzję o odszkodowaniu, wysokość odszkodowania ustala się według stanu i 

przeznaczenia nieruchomości w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw, a w przypadkach, o 

których mowa w art. 98 ust. 3 i art. 106 ust. 1, według stanu i przeznaczenia nieruchomości 

odpowiednio w dniu wydania decyzji o podziale lub podjęcia uchwały o przystąpieniu do 

scalenia i podziału oraz jej wartości w dniu wydania decyzji o odszkodowaniu. Przepis art. 

134 stosuje się odpowiednio. 

2. Ustalenie wysokości odszkodowania następuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy 

majątkowego, określającej wartość nieruchomości. 

Art. 131. 1. W ramach odszkodowania właścicielowi lub użytkownikowi wieczystemu 

wywłaszczonej nieruchomości może być przyznana, za jego zgodą, odpowiednia 

nieruchomość zamienna. 

2. 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. 

3. Nieruchomość zamienna może być przyznana w porozumieniu z Prezesem Agencji 

Nieruchomości Rolnych, z Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa, jeżeli wywłaszczenie 

następuje na rzecz Skarbu Państwa. 

4. Różnicę między wysokością odszkodowania ustalonego w decyzji a wartością 

nieruchomości zamiennej wyrównuje się przez dopłatę pieniężną. 

5. 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. 

Art. 132. 1. Zapłata odszkodowania następuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, 

w którym decyzja o wywłaszczeniu podlega wykonaniu, z zastrzeżeniem ust. 1a i 1b. 

1a. W sprawach, w których wydano odrębną decyzję o odszkodowaniu, zapłata 

odszkodowania następuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w którym decyzja o 

odszkodowaniu stała się ostateczna. 

1b. W przypadku wydania decyzji o niezwłocznym zajęciu nieruchomości na wniosek 

osoby wywłaszczanej wypłaca się zaliczkę w wysokości 70% odszkodowania ustalonego 

przez organ pierwszej instancji w decyzji o wywłaszczeniu. Zapłata zaliczki następuje 

jednorazowo w terminie 50 dni licząc od dnia złożenia wniosku o wypłatę zaliczki. Wysokość 
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odszkodowania za wywłaszczone nieruchomości pomniejsza się o kwotę wypłaconej zaliczki. 

1c. Jeżeli uchylono decyzję o wywłaszczeniu lub stwierdzono nieważność decyzji o 

niezwłocznym zajęciu nieruchomości, osoba, której wypłacono zaliczkę, lub jej spadkobierca 

są zobowiązani do zwrotu tej zaliczki po jej waloryzacji na dzień zwrotu, o ile nie przysługuje 

im uprawnienie, o którym mowa w art. 122a. 

2. Do skutków zwłoki lub opóźnienia w zapłacie odszkodowania stosuje się odpowiednio 

przepisy Kodeksu cywilnego. 

3. Wysokość odszkodowania ustalona w decyzji podlega waloryzacji na dzień jego 

zapłaty. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowiązana do 

zapłaty odszkodowania. 

3a. 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. 

4. Za zgodą osoby uprawnionej do odszkodowania starosta, wykonujący zadanie z 

zakresu administracji rządowej, może ustalić inny niż określony w ust. 1-3 sposób zapłaty 

przyznanego odszkodowania. 

5. Do zapłaty odszkodowania za wywłaszczone nieruchomości, za szkody powstałe 

wskutek zdarzeń, o których mowa w art. 120, do zapłaty ceny nabycia części nieruchomości, 

o której mowa w art. 113 ust. 3, a także do zapewnienia nieruchomości zamiennej jest 

zobowiązany, z zastrzeżeniem ust. 6 i 8, starosta, wykonujący zadanie z zakresu 

administracji rządowej, jeżeli wywłaszczenie następuje na rzecz Skarbu Państwa, albo organ 

wykonawczy jednostki samorządu terytorialnego, jeżeli wywłaszczenie następuje na rzecz tej 

jednostki. 

6. Obowiązek zapłaty odszkodowania za szkody powstałe wskutek zdarzeń 

wymienionych w art. 124, art. 124b, art. 125 i art. 126 oraz za zmniejszenie wartości 

nieruchomości z tego powodu obciąża osobę lub jednostkę organizacyjną, która uzyskała 

zezwolenie odpowiednio na założenie lub przeprowadzenie ciągów drenażowych, przewodów 

i urządzeń, o którym mowa w art. 124 ust. 1, albo zezwolenie na wykonanie czynności 

związanych z konserwacją, remontami, usuwaniem awarii oraz usuwaniem z gruntu, o 

którym mowa w art. 124b ust. 1, albo zezwolenie na czasowe zajęcie nieruchomości w 

przypadku siły wyższej lub innej nagłej potrzeby zapobieżenia powstaniu znacznej szkody 

albo przedsiębiorcę, który na podstawie koncesji wykonuje działalność w zakresie 

poszukiwania, rozpoznawania lub wydobywania kopalin objętych własnością górniczą. 

7. (uchylony). 

8. Podmiot, który będzie realizował cel publiczny, może pokryć koszty należności, o 

których mowa w ust. 5 i 6, oraz koszty ustalenia tych należności. 

Art. 133. Odszkodowanie wpłaca się do depozytu sądowego, jeżeli: 

1) osoba uprawniona odmawia jego przyjęcia albo wypłata odszkodowania natrafia na 

trudne do przezwyciężenia przeszkody lub 

2) odszkodowanie za wywłaszczenie dotyczy nieruchomości o nieuregulowanym stanie 

prawnym. 

Art. 134. 1. Podstawę ustalenia wysokości odszkodowania stanowi, z zastrzeżeniem art. 

135, wartość rynkowa nieruchomości. 

2. 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. 

3. Wartość nieruchomości dla celów odszkodowania określa się według aktualnego 

sposobu jej użytkowania, jeżeli przeznaczenie nieruchomości, zgodne z celem 

wywłaszczenia, nie powoduje zwiększenia jej wartości. 

4. Jeżeli przeznaczenie nieruchomości, zgodne z celem wywłaszczenia, powoduje 
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zwiększenie jej wartości, wartość nieruchomości dla celów odszkodowania określa się według 

alternatywnego sposobu użytkowania wynikającego z tego przeznaczenia. 

Art. 135. 1. 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. 

2. Przy określaniu wartości odtworzeniowej nieruchomości, oddzielnie określa się 

wartość gruntu i oddzielnie wartość jego części składowych. 

3. Przy określaniu wartości gruntu stosuje się przepisy art. 134 ust. 2-4. 

4. Przy określaniu wartości budynków lub ich części, budowli, urządzeń infrastruktury 

technicznej i innych urządzeń szacuje się koszt ich odtworzenia, z uwzględnieniem stopnia 

zużycia. 

5. Przy określaniu wartości drzewostanu leśnego albo zadrzewień, jeżeli w drzewostanie 

znajdują się materiały użytkowe, szacuje się wartość drewna znajdującego się w tym 

drzewostanie. Jeżeli w drzewostanie nie występuje materiał użytkowy lub wartość drewna, 

które może być pozyskane, jest niższa od kosztów zalesienia i pielęgnacji drzewostanu, 

szacuje się koszty zalesienia oraz koszty pielęgnacji drzewostanu do dnia wywłaszczenia. 

6. Przy określaniu wartości plantacji kultur wieloletnich szacuje się koszty założenia 

plantacji i jej pielęgnacji do czasu pierwszych zbiorów oraz wartość utraconych pożytków w 

okresie od dnia wywłaszczenia do dnia zakończenia pełnego plonowania. Sumę kosztów i 

wartość utraconych pożytków zmniejsza się o sumę rocznych odpisów amortyzacyjnych, 

wynikającą z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania do dnia 

wywłaszczenia. 

7. Przy określaniu wartości zasiewów, upraw i innych zbiorów jednorocznych szacuje się 

wartość przewidywanych plonów według cen kształtujących się w obrocie rynkowym, 

zmniejszając ją o wartość nakładów koniecznych w związku ze zbiorem tych plonów. 

Rozdział 6 

Zwrot wywłaszczonych nieruchomości 

Art. 136. 1. Nieruchomość wywłaszczona nie może być użyta na cel inny niż określony 

w decyzji o wywłaszczeniu, z uwzględnieniem art. 137, chyba że poprzedni właściciel lub 

jego spadkobierca nie złożą wniosku o zwrot tej nieruchomości. 

2. 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. 

3. Poprzedni właściciel lub jego spadkobierca mogą żądać zwrotu wywłaszczonej 

nieruchomości lub jej części, jeżeli, stosownie do przepisu art. 137, stała się ona zbędna na 

cel określony w decyzji o wywłaszczeniu. Z wnioskiem o zwrot nieruchomości lub jej części 

występuje się do starosty, wykonującego zadanie z zakresu administracji rządowej, który 

zawiadamia o tym właściwy organ. Warunkiem zwrotu nieruchomości jest zwrot przez 

poprzedniego właściciela lub jego spadkobiercę odszkodowania lub nieruchomości zamiennej 

stosownie do art. 140. 

4. Przepis ust. 3 stosuje się odpowiednio do części nieruchomości nabytej w drodze 

umowy zgodnie z art. 113 ust. 3. 

5. 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. 

6. (utracił moc) 

Art. 137. 1. Nieruchomość uznaje się za zbędną na cel określony w decyzji o 
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wywłaszczeniu, jeżeli: 

1) pomimo upływu 7 lat od dnia, w którym decyzja o wywłaszczeniu stała się ostateczna, 

nie rozpoczęto prac związanych z realizacją tego celu albo 

2) pomimo upływu 10 lat od dnia, w którym decyzja o wywłaszczeniu stała się ostateczna, 

cel ten nie został zrealizowany. 

2. Jeżeli w przypadku, o którym mowa w ust. 1 pkt 2, cel wywłaszczenia został 

zrealizowany tylko na części wywłaszczonej nieruchomości, zwrotowi podlega pozostała 

część. 

Art. 138. 1. Jeżeli nieruchomość lub jej część podlegająca zwrotowi została oddana w 

trwały zarząd lub została obciążona prawem użytkowania, prawa te wygasają z dniem, w 

którym decyzja o zwrocie wywłaszczonej nieruchomości stała się ostateczna. Przepis art. 90 

ust. 2 stosuje się odpowiednio. 

2. Najem, dzierżawa lub użyczenie zwracanej nieruchomości wygasa z upływem 3 

miesięcy od dnia, w którym decyzja o zwrocie wywłaszczonej nieruchomości stała się 

ostateczna. 

Art. 139. Nieruchomość wywłaszczona podlega zwrotowi w stanie, w jakim znajduje się 

w dniu jej zwrotu. 

Art. 140. 1. W razie zwrotu wywłaszczonej nieruchomości poprzedni właściciel lub jego 

spadkobierca zwraca Skarbowi Państwa lub właściwej jednostce samorządu terytorialnego, w 

zależności od tego, kto jest właścicielem nieruchomości w dniu zwrotu, ustalone w decyzji 

odszkodowanie, a także nieruchomość zamienną, jeżeli była przyznana w ramach 

odszkodowania. 

2. Odszkodowanie pieniężne podlega waloryzacji, z tym że jego wysokość po 

waloryzacji, z zastrzeżeniem art. 217 ust. 2, nie może być wyższa niż wartość rynkowa 

nieruchomości w dniu zwrotu, a jeżeli ze względu na rodzaj nieruchomości nie można 

określić jej wartości rynkowej, nie może być wyższa niż jej wartość odtworzeniowa. 

3. Jeżeli zwrotowi podlega część wywłaszczonej nieruchomości, zwracaną kwotę 

odszkodowania ustala się proporcjonalnie do powierzchni tej części nieruchomości. 

4. W razie zmniejszenia się albo zwiększenia wartości nieruchomości wskutek działań 

podjętych bezpośrednio na nieruchomości po jej wywłaszczeniu, odszkodowanie, ustalone 

stosownie do ust. 2, pomniejsza się albo powiększa o kwotę równą różnicy wartości 

określonej na dzień zwrotu. Przy określaniu wartości nieruchomości przyjmuje się stan 

nieruchomości z dnia wywłaszczenia oraz stan nieruchomości z dnia zwrotu. Nie uwzględnia 

się skutków wynikających ze zmiany przeznaczenia w planie miejscowym i zmian w 

otoczeniu nieruchomości. Przepis ust. 3 stosuje się odpowiednio. 

5. Jeżeli w ramach odszkodowania została przyznana nieruchomość zamienna oraz 

dopłata pieniężna, oprócz nieruchomości zamiennej zwraca się także tę dopłatę w wysokości 

ustalonej według zasad, o których mowa w ust. 2, z tym że wysokość zwaloryzowanej kwoty 

nie może być wyższa niż różnica między wartością nieruchomości zwracanej a wartością 

nieruchomości zamiennej określonej na dzień zwrotu. Przy określaniu wartości 

nieruchomości nie uwzględnia się skutków wynikających ze zmiany przeznaczenia w planie 

miejscowym i zmian w otoczeniu nieruchomości. W razie zmniejszenia się albo zwiększenia 

wartości nieruchomości zamiennej stosuje się dopłaty pieniężne równe różnicy wartości tej 

nieruchomości określonej na dzień zwrotu. 

6. Koszty postępowania o zwrot nieruchomości ponosi odpowiednio Skarb Państwa albo 

właściwa jednostka samorządu terytorialnego w zależności od tego, któremu z tych 

podmiotów odszkodowanie jest zwracane. 

Art. 141. 1. Należności, o których mowa w art. 140, mogą być, na wniosek 

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

2. Wierzytelności Skarbu Państwa lub właściwej jednostki samorządu terytorialnego z 

tytułu, o którym mowa w art. 140, podlegają stosownemu zabezpieczeniu. Jeżeli 

zabezpieczenie polega na ustanowieniu hipoteki na nieruchomości, decyzja o zwrocie 

stanowi podstawę wpisu hipoteki do księgi wieczystej. 

3. Raty, o których mowa w ust. 1, podlegają oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy 

procentowej równej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. 

4. Do skutków zwłoki lub opóźnienia w zapłacie należności stosuje się odpowiednio 

przepisy Kodeksu cywilnego. 

Art. 142. 1. O zwrocie wywłaszczonych nieruchomości, zwrocie odszkodowania, w tym 

także nieruchomości zamiennej, oraz o rozliczeniach z tytułu zwrotu i terminach zwrotu 

orzeka starosta, wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej, w drodze decyzji. 

2. W sprawach, o których mowa w ust. 1, w których stroną postępowania jest gmina lub 

powiat, prezydent miasta na prawach powiatu sprawujący funkcję starosty podlega 

wyłączeniu na zasadach określonych w rozdziale 5 działu I Kodeksu postępowania 

administracyjnego. 
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