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Sad sgdem, ale sprawiedliwos¢ musi
byc¢ po naszej stronie!

Jesli Twoja nieruchomosc¢ przejeto na cele publiczne, np. pod
budowe drogi, to najpewniej dostates wycene oparta
wytacznie na dotychczasowym sposobie uzytkowania. Bez
uwzglednienia tego, ze.. wiasnie podniesiono jej wartosc,
przeznaczajac ja na inwestycje drogowa. Brzmi absurdalnie?
Tak, ale to byt dotychczas standard. Byt — cho¢ by¢ moze juz
nie bedzie.

Naczelny Sad Administracyjny w uchwale z 27 maja 2025 r.
(sygn. | OPS 1/24) stwierdzit. zasada korzysci musi byé
stosowana. W teorii oznacza to, ze jesli Twoja dziatka zyskata
na wartosci przez to, ze na skutek wywitaszczenia miata stuzyc
pod droge — to ta wyzsza wartos¢ powinna by¢ podstawa do
wyliczenia odszkodowania.

Z punktu widzenia wiascicieli jest to zdecydowanie korzystne
rozwigzanie. Z praktycznego punktu widzenia, skutki tej
uchwaty moga jednak zaleze¢ od tego, jak zostanie ona
zastosowana w konkretnych sprawach i jak zareaguje
administracja. Mozliwe, ze konieczne bedzie przemyslenie
dotychczasowej praktyki — ale nie jest to jeszcze przesadzone.

O co chodzi w zasadzie korzysci? Zgodnie z ustawa
o gospodarce nieruchomosciami, jesli cel wywiaszczenia
zwieksza wartos¢ nieruchomosci — to wiasnie ten wzrost ma
by¢ brany pod uwage przy okreslaniu wysokosci
odszkodowania. Problem polegat na tym, ze przepisy
wykonawcze (rozporzadzenia) stanowity zgota inaczej -
a konkretnie, ze trzeba stosowac ceny transakcyjne
podobnych nieruchomosci ,drogowych”. Ale co, jesli takich
nieruchomosci nie ma? Albo gdy sg, ale drozsze? No wtasnie.

NSA jasno wskazat: rozporzadzenie nie moze ograniczac
tresci ustawy, a akt nizszego rzedu nie moze wytaczac
ustawowego prawa do stusznego odszkodowania. Co wiecej,
uchwata ma nie tylko wymiar praktyczny, ale i konstytucyjny
— bo chodzi o ochrone prawa wiasnosci, jego proporcjonalne
ograniczenie i realng rekompensate za utrate nieruchomosci.

Co to moze oznaczac¢ w praktyce? Potencjalnie — korzysci dla
wiascicieli, ktérzy zostali wywiaszczeni na mocy tzw.
specustawy drogowej (np. pod inwestycje CPK, obwodnice,
drogi ekspresowe). Zwitaszcza jesli ich odszkodowanie nie
uwzgledniato celu przejecia nieruchomosci albo zostato
wyliczone automatycznie, wedtug mato korzystnego wzorca.
W gre moga wchodzi¢ roszczenia o doptate, nowe operaty
szacunkowe, a nawet wznowienie postepowan
administracyjnych — ale wszystko zalezy od tego, jak uchwata
NSA zostanie zinterpretowana i wdrozona w praktyce.
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Czy ruszy fala wnioskow? Tego nie wiemy. Ale jedno jest
pewne: wiasciciele maja teraz silniejszy argument. | by¢ moze
warto go rozwazy¢ - zwilaszcza w kontekscie oceny
dotychczasowych decyzji administracyjnych.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Urszula Krupa, Managing Associate Katarzyna Duda, Junior Associate
urszula.krupa@ngllegal.com katarzyna.duda@ngllegal.com
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