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Nieruchomoœci gruntowe zajête pod drogi publiczne powinny

byæ pod wzglêdem prawnym traktowane tak samo jak wszystkie

inne nieruchomoœci. Uregulowanie ich stanu prawnego mo¿e

odbywaæ siê na zasadach ogólnych (kupno-sprzeda¿, zasiedze-

nie), poprzez wyw³aszczenie (cel publiczny), a tak¿e w trybie

szczególnym (ustawa z 13 paŸdziernika 1998 r. – Przepisy wpro-

wadzaj¹ce ustawy reformuj¹ce administracjê publiczn¹). Zaj-

mijmy siê tym ostatnim przypadkiem.

S tan prawny gruntów pod drogami
w wiêkszoœci jest nieuregulowa-

ny, czêsto niezwykle zagmatwany,
a zapisy w ewidencji gruntów bardzo
rzadko opieraj¹ siê na dochodzeniu
stanu prawnego, raczej odzwiercied-
laj¹ faktyczne u¿ytkowanie pasa dro-
gowego w terenie. Tymczasem wy-
daje siê oczywiste, ¿e nieruchomoœci
zajête pod drogi publiczne powinny
byæ pod wzglêdem prawnym trakto-
wane tak samo jak wszystkie inne nie-
ruchomoœæ. Dotyczy to w szczegól-
noœci:
■ prawnego ustalenia granic nieru-
chomoœci,
■ uregulowania w³asnoœci gruntu za-
jêtego pod drogi poprzez za³o¿enie
ksi¹g wieczystych,
■ w³aœciwego podzia³u na dzia³ki ewi-
dencyjne, prawid³owego obliczenia
powierzchni oraz dokonania aktual-
nych i poprawnych zapisów w ewiden-
cji gruntów.

Uregulowanie stanu prawnego grun-
tów pod drogami publicznymi mo¿e
nast¹piæ w wyniku:
■ wykupu gruntów,
■ scalenia gruntów rolnych i leœnych,
■ podzia³u nieruchomoœci i przejêcia
(z urzêdu lub na wniosek) dróg na
rzecz Skarbu Pañstwa (gminy),
■ wybudowania drogi publicznej
z udzia³em czynu spo³ecznego,
■ zasiedzenia,
■ wyw³aszczenia.

Tryb szczególny
Uregulowanie stanu prawnego gruntów
pod ju¿ istniej¹cymi drogami w wy¿ej
wymieniony sposób mo¿e byæ bardzo
trudne, a niekiedy wrêcz niemo¿liwe.
Na przyk³ad tryb wyw³aszczenia mo¿e
byæ zastosowany do takich nierucho-
moœci, na których jeszcze nie zrealizo-
wano celu publicznego. Po wybudo-
waniu drogi nie mo¿na nieruchomoœci
zajêtej pod tê budowê wyw³aszczyæ.

Art. 73*
1. Nieruchomoœci pozostaj¹ce w dniu 31 grudnia
1998 r. we w³adaniu Skarbu Pañstwa lub jedno-
stek samorz¹du terytorialnego nie stanowi¹ce ich
w³asnoœci, a zajête pod drogi publiczne, z dniem
1 stycznia 1999 r. staj¹ siê z mocy prawa w³asno-
œci¹ Skarbu Pañstwa lub w³aœciwych jednostek
samorz¹du terytorialnego za odszkodowaniem.
2. Odszkodowanie, o którym mowa w ust. 1, wy-
p³aca:
1) gmina – w odniesieniu do dróg bêd¹cych w dniu
31 grudnia 1998 r. drogami gminnymi,
2) Skarb Pañstwa – w odniesieniu do pozosta³ych
dróg.
3. Podstaw¹ do ujawnienia w ksiêdze wieczystej
przejœcia na w³asnoœæ Skarbu Pañstwa lub jedno-
stek samorz¹du terytorialnego nieruchomoœci,
o których mowa w ust. 1, jest ostateczna decyzja
wojewody.
3a. Je¿eli istnieje koniecznoœæ okreœlenia granic
nieruchomoœci, które przesz³y na w³asnoœæ Skarbu
Pañstwa lub w³asnoœæ jednostek samorz¹du tery-
torialnego, wydaj¹c decyzjê, o której mowa w ust.
3, nie wydaje siê decyzji o podziale nieruchomoœci.
4. Odszkodowanie, o którym mowa w ust. 1 i 2,
bêdzie ustalane i wyp³acane wed³ug zasad i trybu
okreœlonych w przepisach o odszkodowaniach za
wyw³aszczone nieruchomoœci, na wniosek w³aœci-
ciela nieruchomoœci z³o¿ony w okresie od dnia
1 stycznia 2001 r. do dnia 31 grudnia 2005 r. Po
up³ywie tego okresu roszczenie wygasa.
5. Podstawê do ustalenia wysokoœci odszkodo-
wania stanowi wartoœæ nieruchomoœci wed³ug sta-
nu z dnia wejœcia w ¿ycie ustawy, przy czym nie
uwzglêdnia siê wzrostu wartoœci nieruchomoœci
spowodowanego trwa³ymi nak³adami poczyniony-
mi po utracie przez osobê uprawnion¹ prawa do
w³adania gruntem.

Art. 103*
1. Rada Ministrów okreœli, w drodze rozporz¹dze-
nia, do dnia 31 paŸdziernika 1998 r., wykaz dróg
krajowych i wojewódzkich.
2. Dotychczasowe drogi gminne oraz lokalne miej-
skie staj¹ siê z dniem 1 stycznia 1999 r. drogami
gminnymi.
3. Z dniem 1 stycznia 1999 r. dotychczasowe dro-
gi krajowe i wojewódzkie, nie wymienione w ust.
1, staj¹ siê drogami powiatowymi.
4. Zarz¹d drogi powiatowej lub wojewódzkiej, który
przej¹³ w³aœciwe drogi, jest nastêpc¹ prawnym do-
tychczasowego zarz¹du drogi. Przepis art. 49 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoœciami (DzU nr 115, poz. 741 i z 1998 r.
nr 106, poz. 668) stosuje siê odpowiednio.
5. Nastêpca prawny dotychczasowego zarz¹du
drogi publicznej wstêpuje w jego prawa i obowi¹z-
ki, w szczególnoœci wynikaj¹ce z zawartych umów
i porozumieñ oraz decyzji administracyjnych.

*z ustawy z 13 paŸdziernika 1998 r. –
Przepisy wprowadzaj¹ce ustawy

reformuj¹ce administracjê publiczn¹
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Nale¿y zastosowaæ tu tryb cywilno-pra-
wny (kupiæ nieruchomoœæ). Co jednak zro-
biæ, jeœli w³aœciciel jest nieznany lub bra-
kuje jego zgody na sprzeda¿? W tym sta-
nie rzeczy uchwalanie przez Sejm usta-
wy, która w istocie nacjonalizuje (komu-
nalizuje) grunty zajête pod drogi publicz-
ne, nale¿y uznaæ za rozwi¹zanie niezwyk-
le korzystne zarówno dla zarz¹dców dróg

publicznych, jak i dla w³aœcicieli grun-
tów pod drogami, którzy otrzymaj¹ za
grunty odszkodowanie równe ich warto-
œci rynkowej.
Ca³y ten problem uregulowany zosta³
w art. 73 ustawy z 13 paŸdziernika 1998 r.
– Przepisy wprowadzaj¹ce ustawy refor-
muj¹ce administracjê publiczn¹ (DzU
nr 133, poz. 872), zmienionej ustaw¹
z 11 kwietnia 2001 r. o zmianie ustaw:
o samorz¹dzie gminnym, o samorz¹dzie
powiatowym, o samorz¹dzie województwa,
o administracji rz¹dowej w województwie
oraz o zmianie niektórych innych ustaw
(DzU nr 45, poz. 497). Z mocy tego prze-
pisu od 1 stycznia 1999 r. w³aœcicielem
nieruchomoœci i ich czêœci zajêtych pod
drogi publiczne sta³ siê odpowiednio Skarb
Pañstwa, gmina, powiat lub województwo
samorz¹dowe (patrz ramka na s. obok).
Pojêcie drogi publicznej nale¿y przyj¹æ
z ustawy z 21 marca 1985 r . o drogach
publicznych (DzU nr 71 z 2000 r., poz. 838
z póŸniejszymi zmianami). Drog¹ publicz-
n¹ jest droga zaliczona na podstawie tej
ustawy do jednej z kategorii dróg: krajo-
wych, wojewódzkich, powiatowych, gmin-
nych, przy czym ulice le¿¹ce w ci¹gu tych
dróg nale¿¹ do tej samej kategorii.

Przes³anki warunkuj¹ce uw³aszczenie.
Aby mo¿na by³o dokonaæ uw³aszczenia dróg
w wy¿ej opisanym trybie, grunt musi spe³-
niaæ równoczeœnie nastêpuj¹ce warunki:
■ zajêcie pod drogi publiczne,
■ pozostawanie we w³adaniu Skarbu Pañ-
stwa lub gminy,
■ nie mo¿e stanowiæ w³asnoœci Skarbu
Pañstwa lub gminy.
Zajêcie pod drogi publiczne. Podstawo-
w¹ cech¹ drogi publicznej by³o zaliczenie
na dzieñ 31 grudnia 1998 r. drogi powsze-
chnie dostêpnej do jednej z ustawowych
kategorii dróg. Je¿eli zatem droga nie zo-
sta³a zaliczona najpóŸniej do tego dnia do
jednej z tych kategorii, to nie by³a drog¹
publiczn¹ (lecz drog¹ wewnêtrzn¹) i nie
mo¿e byæ uw³aszczona w trybie omawia-
nych przepisów. O zaliczeniu dróg do po-
szczególnych kategorii (przed 1 stycznia
1999 r.) traktowa³y nastêpuj¹ce przepisy:
■ droga krajowa – uchwa³a Rady Mini-
strów,
■ droga wojewódzka – rozporz¹dzenie
ministra komunikacji,
■ droga gminna – uchwa³y wojewódz-
kich rad narodowych oraz (od 1990 r.)
zarz¹dzenia wojewody,
■ droga zak³adowa – uchwa³a rady gminy.
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Uchwa³y te (i zarz¹dzenia) podlega³y opu-
blikowaniu w wojewódzkich dziennikach
urzêdowych.
Ustalenie przestrzennego zajêcia nieru-
chomoœci pod drogê publiczn¹. O prze-
strzennych granicach zajêcia nieruchomo-
œci pod drogê publiczn¹ rozstrzyga stan jej
urz¹dzenia w dniu 31 grudnia 1998 r.
W przypadku dróg nie urz¹dzonych s¹ to
granice faktycznego korzystania z nieru-
chomoœci w taki sposób, jak korzysta siê
z drogi. Nale¿y nadmieniæ, ¿e bez znacze-
nia pozostaje tu stan uwidoczniony w ewi-
dencji gruntów, a tak¿e ustalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, w tym opracowane linie rozgrani-
czaj¹ce. Licz¹ siê jedynie granice faktycz-
nego zajêcia pod drogi publiczne.
Pozostawanie nieruchomoœci we w³a-
daniu Skarbu Pañstwa lub gminy. Nie-
zbêdne jest wykazanie, ¿e takie w³adz-
two Skarbu Pañstwa lub gminy zacho-
dzi³o poprzez wykonywanie ró¿norakich
czynnoœci z tym zwi¹zanych (za poœred-
nictwem ró¿nych jednostek organizacyj-
nych powo³anych do utrzymania i eks-
ploatacji dróg).
Skarbowi Pañstwa ani gminie nie przy-
s³uguje prawo w³asnoœci. Je¿eli w dostêp-
nej procedurze podmioty te nie mog¹ wy-
kazaæ przys³uguj¹cego im prawa w³asnoœci
poprzez okazanie prawomocnych dokumen-
tów, orzeczeñ administracyjnych, postano-
wieñ s¹dów, to w stosunku do takich i tyl-
ko takich nieruchomoœci mog¹ byæ zasto-
sowane omawiane przepisy.
Decyzja wojewody. Podstaw¹ ujawnienia
nowego w³aœciciela w KW jest ostateczna
decyzja wojewody. Decyzja ta ma charak-
ter deklaratoryjny – potwierdzaj¹cy sku-
tek zaistnia³y z mocy samego prawa. Wo-
jewoda rozstrzyga, czy 1 stycznia 1999 r.
dany podmiot publiczno-prawny sta³ siê
w³aœcicielem nieruchomoœci w wyniku
spe³nienia siê 31 grudnia 1998 r. wszyst-
kich wy¿ej wymienionych ustawowych
przes³anek.
W zwi¹zku z tym wniosek zarz¹dcy drogi
do wojewody powinien zawieraæ nastêpu-
j¹ce za³¹czniki:
■ dokument stanowi¹cy podstawê prawn¹
do zaliczenia drogi do okreœlonej kategorii
dróg publicznych,
■ dokumenty dotycz¹ce stanu prawnego
nieruchomoœci (na 31 grudnia 1998 r.),
■ dokumenty potwierdzaj¹ce faktyczne
w³adztwo zarz¹dcy drogi w odniesieniu do
gruntów zajêtych pod drogi publiczne do
31 grudnia 1998 roku, polegaj¹ce np. na
budowie, utrzymaniu i eksploatacji dróg,
obiektów in¿ynierskich i urz¹dzeñ tech-
nicznych,
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■ protokó³ z ustalenia granic nierucho-
moœci lub ich czêœci zajêtych pod drogê
publiczn¹,
■ dokumentacjê geodezyjn¹ w postaci wy-
rysów i wypisów z ewidencji gruntów lub
opracowanych i przyjêtych do zasobu geo-
dezyjnego i kartograficznego map podzia-
³u (wykonan¹ zgodnie z podanymi ni¿ej
zasadami).

Dokumentacja geodezyjna
do uw³aszczenia dróg

Niestety, swoist¹ norm¹ sta³ siê brak jed-
noznacznie ustalonych zasad wykonywa-
nia dokumentacji geodezyjnej oraz stan-
dardu technicznego, mimo ¿e obowi¹zuje
nowy przepis wymuszaj¹cy wykonanie
okreœlonych zadañ geodezyjnych. Zapro-
ponowany poni¿ej sposób postêpowania
nie jest wiêc norm¹, wynika raczej z na-
szych doœwiadczeñ i interpretacji przepi-
sów prawa:
■ Zarz¹dca drogi (w³aœciciel) decyduje
siê na to uregulowanie stanu prawnego
gruntów na pewnym odcinku drogi. Decy-
zja ta powinna dotyczyæ uregulowania
kompleksowego, to znaczy efektem po-
winno byæ wpisanie do KW jednej (lub
kilku) dzia³ek pod drog¹ w danym obrêbie
ewidencyjnym. Prawdopodobnie zarz¹d-
ca w³asnymi si³ami nie wykona tego zada-
nia i zleci je wyspecjalizowanej firmie geo-
dezyjnej.
■ Zleceniobiorca przeprowadza badanie
stanu prawnego, aby stwierdziæ, które grun-
ty mog¹ byæ przyjête w trybie wy¿ej opi-
sanej ustawy. Granice pasa drogowego na-
le¿y ustaliæ poprzez: wznowienie granic,
przyjêcie granic wed³ug stanu ujawnione-
go w ewidencji gruntów lub podzia³ nieru-
chomoœci.
■ Po stwierdzeniu zajêcia gruntów pod
drogê nale¿y ca³oœæ postêpowania prze-
prowadziæ zgodnie z art. 39 ustawy Pra-
wo geodezyjne i kartograficzne lub doko-
naæ podzia³u nieruchomoœci zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami (bez wydawania decyzji za-
twierdzaj¹cej podzia³).
■ Tak sporz¹dzona dokumentacja (wyry-
sy lub mapy podzia³u) po przejêciu jej do
zasobu geodezyjno-kartograficznego, sta-
nowiæ bêdzie za³¹cznik do wniosku do wo-
jewody o uw³aszczenie.
■ Wojewoda wydaje decyzjê o uw³aszcze-
niu, która jest podstaw¹ wpisu do KW.
■ Oprócz uregulowania stanu prawnego
gruntów pod drogami publicznymi w try-
bie ustawy z 13 paŸdziernika 1998 r. mo¿e
zaistnieæ koniecznoœæ dokonywania innych
regulacji, np. poprzez zasiedzenie lub

w drodze wykupu. Natomiast zajête bez-
prawnie grunty drogowe powinny byæ
zwrócone. W tym celu nale¿y sformu³o-
waæ odpowiednie ¿¹dania wydania nieru-
chomoœci.

Stabilizacja granic
pasa drogowego

Po uregulowaniu stanu prawnego grun-
tów pod drog¹, granice pasa drogowego
powinny byæ zastabilizowane znakami
granicznymi. Sposób stabilizacji oraz ro-
dzaje typowych znaków granicznych
okreœlaj¹ przepisy rozporz¹dzenia mini-
strów spraw wewnêtrznych i administra-
cji oraz rolnictwa i gospodarki ¿ywno-
œciowej z 14 kwietnia 1999 r. w sprawie
rozgraniczania nieruchomoœci (DzU
nr 45). Coraz czêœciej zarz¹dcy dróg,
szczególnie krajowych i wojewódzkich,
¿ycz¹ sobie, aby znaki graniczne by³y
innego rodzaju (znacznie wy¿sze, z ozna-
czeniem „PD”, pomalowane itp.). Je¿eli
chodzi o procedury utrwalania punktów
granicznych, to obowi¹zuje tu wys³anie
do zainteresowanych zawiadomieñ
o czynnoœciach utrwalenia punktów gra-
nicznych oraz spisanie odpowiedniego
„Protoko³u z utrwalenia punktów granicz-
nych”.

Roszczenia odszkodowawcze
Za grunty pod drogi publiczne dotychcza-
sowym w³aœcicielom nale¿y siê odszko-
dowanie w wysokoœci równej rynkowej
wartoœci tych gruntów. Odszkodowanie
ustalane jest na wniosek w³aœciciela z³o-
¿ony w okresie od 1 stycznia 2001 r. do 31
grudnia 2005 r. Po up³ywie tego czasu
roszczenie wygasa.
Warunki, jakie musz¹ byæ spe³nione dla
wyp³acenia odszkodowania:
■ stwierdzone prawo w³asnoœci,
■ prawomocna decyzja wojewody,
■ zachowany termin roszczenia,
■ odszkodowanie wyp³aca siê wed³ug za-
sad i trybu ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami.
Odszkodowanie ustala starosta w drodze
decyzji administracyjnej, wed³ug stanu nie-
ruchomoœci na 1 stycznia 1999 r. i wed³ug
cen na dzieñ orzekania. Dopuszcza siê te¿
przydzielenie nieruchomoœci zamiennej.
Odszkodowanie nale¿y wyp³aciæ w ci¹gu
14 dni od uprawomocnienia siê decyzji.
Koszty postêpowania ponosi starosta, a od-
szkodowanie wyp³aca odpowiednio gmi-
na lub Skarb Pañstwa.

Autor jest wspó³w³aœcicielem Agencji Geodezyjno-Pra-
wnej „Grunt” z Warszawy


