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Wprowadzenie

Artykuły zamieszczone w niniejszym, piętnastym zeszycie „Gospodarki Przestrzen-
nej”, przygotowanym w Katedrze Gospodarki Przestrzennej Wydziału Ekonomii, 
Zarządzania i Turystyki Uniwersytetu Ekonomicznego we Wrocławiu, poświęcone 
są wybranym problemom planowania i zagospodarowania przestrzennego. Wszyst-
kie publikowane teksty odzwierciedlają aktualne problemy badawcze Autorów  
z rozmaitych dziedzin gospodarki przestrzennej. W zeszycie zaprezentowano wy-
niki badań naukowych dotyczących takich obszarów gospodarki przestrzennej, jak: 
kurczące się małe miasta, obszary metropolitalne, efektywność projektów innowa-
cyjnych, turystyka uzdrowiskowa, wartość rekreacyjna zbiorników wodnych, wy-
dajność pracy w samorządzie terytorialnym, klastry, potencjał rozwojowy obszarów 
problemowych, zarządzanie krajobrazem kulturowym na obszarach wiejskich, czyn-
niki i przejawy suburbanizacji postindustrialnej, inwestycje na obszarach oddziały-
wania dużych miast, funkcja turystyczna obiektów podziemnych, transport zrówno-
ważony w miastach i inne. Treści zawarte w artykułach stanowią osobiste poglądy 
Autorów na przedstawione w nich problemy. Każdy artykuł podlegał recenzowaniu 
przez dwóch recenzentów z wiodących ośrodków naukowych w kraju.

Wyrażamy przekonanie, że publikacja ta będzie stanowiła istotny wkład w roz-
wój gospodarki przestrzennej jako interdyscyplinarnej dziedziny wiedzy, będzie 
także inspiracją do dalszych badań i analiz porównawczych. Większość artykułów, 
oprócz wartości czysto naukowej, ma także walor aplikacyjny. Pozwala to z optymi-
zmem spoglądać w przyszłość tej szybko rozwijającej się dziedziny naukowej, jaką 
jest gospodarka przestrzenna.

W imieniu Komitetu Redakcyjnego

Jacek Potocki, Jerzy Ładysz
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ZASADY NABYWANIA GRUNTÓW POD DROGI 
PUBLICZNE W POLSCE

THE PRINCIPLES OF LAND ACQUISITION 
FOR PUBLIC ROADS IN POLAND
DOI: 10.15611/pn.2016.418.11
JEL Classification: R42, R54

Streszczenie: W pracy podjęto temat sposobów pozyskiwania gruntów na cele budowy dróg 
publicznych. Przepisy prawne utrudniające możliwość pozyskiwania gruntów na cele budo-
wy drogowej komunikacji publicznej stanowiły hamulec rozwoju sieci drogowej. Taki stan 
rzeczy wymusił poniekąd dostosowanie przepisów prawa w  taki sposób, by pozyskiwanie 
gruntów na cele komunikacji publicznej przez administrację rządową i  samorządową było 
w znacznym stopniu ułatwione. Regulacje prawne dopuszczają obecnie różne sposoby prze-
jęcia nieruchomości pod inwestycję drogową, wśród nich znajduje się: umowa kupna-sprze-
daży, wywłaszczenie nieruchomości, decyzja o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej. 
W obecnej formie znacznie uproszczono procedurę nabywania gruntów na cele realizacji dróg 
publicznych, a co za tym idzie – przyspieszeniu uległ proces budowy dróg publicznych.

Słowa kluczowe: droga publiczna, budowa dróg, nabywanie gruntów pod drogi.

Summary: The study discusses the ways of acquisition of land for the purposes of construct-
ing public roads. In the recent years we have witnessed development of the public road net-
work in Poland, as well as the modernisation of existing routes. Unfortunately, the develop-
ment of the road network was slowed down by legal regulations that hindered the possibility 
to acquire land for the construction of public communication roads. This state of affairs has, 
in a way, forced the adjustment of legal regulations to facilitate the acquisition of land for 
public roads by public administration and self-government bodies. Current legal regulations 
permit several ways to acquire real property for the purposes of road investment, including 
sales agreements, expropriation, and decision on permission for the performance of a road 
investment. The new form significantly simplifies the procedure of land acquisition for the 
realisation of public road investments, which in turn accelerates the process of constructing 
public roads.

Keywords: public road, road construction, land acquisition for roads. 
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1.	Wstęp

Drogą publiczną jest droga zaliczona do jednej z kategorii dróg, z której może ko-
rzystać każdy zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjątkami określo-
nymi w ustawie lub innych przepisach szczególnych1. Drogi publiczne, ze względu 
na funkcje w sieci drogowej, zgodnie z przytoczoną ustawą dzielą się na następują-
ce kategorie: drogi krajowe, drogi wojewódzkie, drogi powiatowe i drogi gminne. 
Właścicielem dróg krajowych jest Skarb Państwa, natomiast dróg wojewódzkich, 
powiatowych i gminnych odpowiednio samorząd województwa, powiatu czy gminy.

Tereny komunikacyjne posiadają odrębne oznaczenia w ewidencji gruntów i bu-
dynków, gdzie zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa [Rozporządzenia z 29 marca 2001] przez tereny komunikacyjne rozumie 
się w  szczególności: drogi, oznaczone symbolem Dr, tereny kolejowe oznaczone 
symbolem Tk, inne tereny komunikacyjne oznaczone symbolem Ti, grunty przezna-
czone pod budowę dróg publicznych lub linii kolejowych oznaczone symbolem Tp. 

Zasadniczymi wyróżnikami drogi publicznej są dwa elementy: nieograniczo-
na podmiotowo możliwość korzystania z drogi oraz zaliczenie drogi do określonej 
ustawowo kategorii. Publiczny charakter dróg wynika z powszechności dostępu do 
nich, a dostęp ten może zostać ograniczony wyłącznie wtedy, gdy wynika to z obo-
wiązującej normy prawnej. Drogi publiczne mają bowiem służyć przemieszczaniu 
się nieokreślonej z góry grupie osób, bez względu na przysługujący tytuł prawny 
[Tomaszewski 2012].

Rozpatrując częstotliwość wyboru przez podróżnych i firmy spedycyjne różnych 
środków transportu, można stwierdzić, że największą rolę w naszym kraju odgrywa 
transport drogowy. W  ostatnim okresie obserwuje się rozbudowę sieci drogowej 
w Polsce, jak również modernizację połączeń drogowych już istniejących. Zapóź-
nienia względem krajów Europy Zachodniej poniekąd wymusiły przyśpieszenie bu-
dowy nowych odcinków autostrad i  dróg ekspresowych. Duży wpływ na rozwój 
komunikacji miało wejście Polski w struktury Unii Europejskiej oraz organizacja 
mistrzostw Europy w piłce nożnej. Hamulcem rozwoju sieci drogowej pozostawa-
ły, niestety, przepisy prawne utrudniające możliwość pozyskiwania gruntów na cele 
budowy drogowej komunikacji publicznej. Taki stan rzeczy wymusił poniekąd do-
stosowanie przepisów prawa w taki sposób, by pozyskiwanie gruntów na cele ko-
munikacji przez administrację rządową i  samorządową było w znacznym stopniu 
ułatwione. 

Z  budową drogi związanych jest szereg wydatków, w  tym przejęcie terenu 
komunikacji publicznej w  zamian za odszkodowanie, budowa drogi oraz bieżące 
utrzymanie drogi (naprawa nawierzchni, odśnieżanie). Podstawą do uzyskania po-
zwolenia na budowę drogi gminnej, stanowiącej cel publiczny, jest uwzględnienie 
jej przebiegu w planie miejscowym lub w przypadku braku planu miejscowego wy-

1 Definicję drogi publicznej podaje [Ustawa z dnia 21 marca 1985]. 
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danie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Realizacja drogi zazwyczaj 
wiąże się z wcześniejszym pozyskaniem terenu za odszkodowanie ustalone pomię-
dzy stronami w umowie [Stacherzak, Hełdak, Kazak 2014]. 

Zgodnie z art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomościami wydzielanie gruntów 
pod drogi publiczne i drogi wodne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robót 
budowlanych tych dróg, obiektów i urządzeń transportu publicznego, a także łączno-
ści publicznej i sygnalizacji stanowi cel publiczny. Ułatwia to znacznie proces pozy-
skiwania gruntów w sytuacji, kiedy władający gruntem nie wyraża zgody na zbycie 
nieruchomości w formie umowy kupna-sprzedaży. Kwalifikacja realizacji drogi pu-
blicznej jako celu publicznego stała się także podstawą do poszukiwań i stworzenia 
innych rozwiązań prawnych ułatwiających pozyskiwanie gruntów na cele budowy 
dróg publicznych. 

Celem pracy jest wskazanie sposobów nabywania nieruchomości pod drogi pu-
bliczne na podstawie obowiązujących przepisów prawnych. W pracy badano obo-
wiązujące akty prawne pod kątem możliwości i zasad nabywania nieruchomości na 
cele realizacji dróg publicznych.

2. Przejęcie nieruchomości pod drogi publiczne 

2.1. Ogólne zasady przejmowania nieruchomości na cele dróg publicznych

Warunkiem niezbędnym budowy drogi publicznej jest posiadanie przez Skarb Pań-
stwa czy też jednostkę samorządu terytorialnego prawa własności do gruntów, na 
których przedmiotowa inwestycja ma być zrealizowana. Regulacje prawne dopusz-
czają obecnie różne sposoby przejęcia nieruchomości pod inwestycję drogową przy 
braku jednoznacznego schematu postępowań, spójnego dla procedury przejęcia 
gruntów na cele publiczne (tab. 1).

Tabela 1. Analiza sposobów przejęcia nieruchomości pod drogi publiczne wg różnych podstaw 
prawnych 

Lp. Podstawa prawna Sposób przejęcia
1 2 3
1 Ustawa Kodeks 

cywilny
Cywilnoprawna umowa kupna-sprzedaży
Art. 535. Przez umowę sprzedaży sprzedawca zobowiązuje się 
przenieść na kupującego własność rzeczy i wydać mu rzecz, 
a kupujący zobowiązuje się rzecz odebrać i zapłacić sprzedawcy cenę. 

2 Ustawa 
o gospodarce 
nieruchomościami

Ustanowienie przez gminę prawa pierwokupu
Art. 109.1. Gminie przysługuje prawo pierwokupu w przypadku 
sprzedaży:
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. 
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1 2 3
Podział nieruchomości na podstawie art. 98 ustawy o gospodarce 
nieruchomościami 
Art. 98 ust. 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.
Wywłaszczenie 
Art. 112.2. 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. 
Scalenie i podział nieruchomości
Art. 105.4. Działki gruntu wydzielone pod nowe drogi albo pod 
poszerzenie dróg istniejących, niebędących drogami powiatowymi, 
wojewódzkimi lub krajowymi, przechodzą z mocy prawa na własność 
gminy [...]. Jeżeli działki gruntu zostały wydzielone pod drogi 
powiatowe, wojewódzkie lub krajowe albo pod poszerzenie tych dróg, 
stosuje się odpowiednio art. 98 ust. 1. 

3 Ustawa 
o szczególnych 
zasadach 
przygotowania 
i realizacji 
inwestycji 
w zakresie dróg 
publicznych 

Decyzja o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej
Art. 12.1. Decyzją o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej 
zatwierdza się podział nieruchomości. 
2. Linie rozgraniczające teren ustalone decyzją o zezwoleniu na 
realizację inwestycji drogowej stanowią linie podziału nieruchomości. 
4. Nieruchomości lub ich części, o których mowa w art. 11f ust. 1  
pkt 6, stają się z mocy prawa: 
1) własnością Skarbu Państwa w odniesieniu do dróg krajowych, 
2) własnością odpowiednich jednostek samorządu terytorialnego 
w odniesieniu do dróg wojewódzkich, powiatowych i gminnych. 

4 Ustawa przepisy 
wprowadzające 
ustawy reformujące 
administrację 
publiczną 

Decyzja wojewody
Art. 73.1. Nieruchomości pozostające w dniu 31 grudnia 1998 r. we 
władaniu Skarbu Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego 
nie stanowiące ich własności, a zajęte pod drogi publiczne, z dniem 
1 stycznia 1999 r. stają się z mocy prawa własnością Skarbu 
Państwa lub właściwych jednostek samorządu terytorialnego za 
odszkodowaniem.

Źródło: opracowanie własne. 

Najprostszym i stwarzającym najmniej problemów sposobem jest przejęcie nie-
ruchomości pod inwestycje drogowe w drodze umowy kupna-sprzedaży na podsta-

Tabela 1, cd.
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wie ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny. Sposób ten możliwy jest 
jednak tylko wtedy, gdy właściciel nieruchomości zgadza się dobrowolnie na jej 
zbycie. 

Sytuacja komplikuje się wówczas, kiedy osoba, która włada nieruchomością, 
nie chce sprzedać prawa do jej własności inwestorowi w celu realizacji inwestycji 
drogowej [Wojtas 2013].

2.2. Umowa kupna-sprzedaży w trybie Kodeksu cywilnego

Jednym z podstawowych przepisów, jaki normuje problematykę nabycia oraz utraty 
własności, jest art. 155 ustawy z dnia 23 kwietnia 1965 r. – Kodeks cywilny. Umowa 
sprzedaży jest czynnością prawną wzajemną, konsensualną, zobowiązującą, odpłat-
ną i kauzalną [Radwański, Panowicz-Lipska 2001]. Prawo to można nabyć poprzez 
realizację różnorodnych zdarzeń prawnych, jakimi są m.in. konstytutywne orzecze-
nia sądowe, decyzje administracyjne czy też nabycie z mocy prawa. Jednak to czyn-
nościom prawnym, będącym źródłem nabycia własności, nadaje się podstawowe 
znaczenie [Pietrzykowski 2015]. Zgodnie z wyżej wymienionym artykułem umowa 
sprzedaży, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomości lub inna umowa zobo-
wiązująca do przeniesienia własności rzeczy co do tożsamości oznaczonej przenosi 
własność na nabywcę, chyba że przepis szczególny stanowi inaczej albo strony ina-
czej postanowiły. Umowa zobowiązująca do przeniesienia własności nieruchomo-
ści powinna być zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158). To samo dotyczy 
umowy przenoszącej własność, która zostaje zawarta w celu wykonania istniejącego 
uprzednio zobowiązania do przeniesienia własności nieruchomości; zobowiązanie 
powinno być w akcie wymienione [Pietrzykowski 2015].

2.3. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomościami 
w zakresie przejęcia gruntów pod drogi publiczne

Przepisy ustawy o  gospodarce nieruchomościami [Ustawa z  21 sierpnia 1997 r.]  
wskazują przypadki, w  których gmina posiada ustawowe prawo pierwokupu 
nieruchomości. Zgodnie z  powyższą ustawą o  gospodarce nieruchomościami  
(art. 109, ust. 1) gminie przysługuje prawo pierwokupu w  różnych przypadkach, 
wśród których jest sprzedaż:
–– niezabudowanej nieruchomości nabytej uprzednio przez sprzedawcę od Skarbu 

Państwa albo jednostek samorządu terytorialnego,
–– prawa użytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomości gruntowej, 

niezależnie od formy nabycia tego prawa przez zbywcę,
–– nieruchomości oraz prawa użytkowania wieczystego nieruchomości położonej na 

obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne albo nierucho-
mości, dla której została wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego.
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W kontekście podjętego tematu pracy należy dodać, że gmina może wykonać 
prawo pierwokupu nieruchomości w sytuacji, gdy nieruchomość ta położona jest na 
obszarze, który przeznaczono w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego pod inwestycje celu publicznego (w tym drogi) lub gdy wydana została dla niej 
decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Wykonanie prawa pierwokupu nieruchomości, którą przeznaczono pod drogi pu-
bliczne, możliwe jest tylko pod warunkiem, że prawo to ujawnione jest w księdze wie-
czystej, prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomości [Gdesz, Trembecka 2011]. 
Prawo to wykonuje wójt (burmistrz, prezydent miasta) w terminie, jaki przysługuje 
mu na wykonanie, i  jest to jeden miesiąc od momentu otrzymania zawiadomienia 
zawierającego treść umowy sprzedaży. Odpowiedzialny za zawiadomienie jest nota-
riusz, który sporządził umowę. W celu wykonania prawa pierwokupu nieruchomości 
gmina zobowiązana jest złożyć oświadczenie. Oświadczenie to spisywane jest w for-
mie aktu notarialnego.

Zgodnie z art. 98 ust. 1 wyżej wymienionej ustawy działki gruntu wydzielone 
pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewódzkie, krajowe, z nieruchomości, 
której podział został dokonany na wniosek właściciela, przechodzą, z  mocy pra-
wa, odpowiednio na własność gminy, powiatu, województwa lub Skarbu Państwa 
z dniem, w którym decyzja zatwierdzająca podział stała się ostateczna albo orze-
czenie o podziale prawomocne. Przepis ten stosuje się także do nieruchomości, któ-
rej 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 orze-
czenie o podziale prawomocne. Przepis stosuje się odpowiednio przy wydzielaniu 
działek gruntu pod poszerzenie istniejących dróg publicznych.

Art. 98 ust. 1 ma zastosowanie tylko w takim przypadku, gdy nieruchomość, któ-
rej dotyczy podział, ujęta jest w założeniach miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, lub w sytuacji, kiedy wydano dla niej decyzję o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji celu publicznego [Jaworski i in. 2013].

Podziału nieruchomości zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomo-
ściami dokonuje się na wniosek i  koszt osoby, która ma w  tym działaniu interes 
prawny. Ustawa przewiduje podział nieruchomości z urzędu. Takiego podziału moż-
na dokonać, jeżeli:

a) jest on niezbędny do realizacji celu publicznego,
b) nieruchomość jest własnością gminy i nie została oddana w użytkowanie wie-

czyste.
Koleją formą przejęcia gruntu w myśl przepisów ustawy o gospodarce nieru-

chomościami na cele budowy drogi publicznej jest wywłaszczenie nieruchomości 
(dział III, rozdziały 4 i 5). Procesem wywłaszczenia nieruchomości mogą być objęte 
jedynie nieruchomości położone na obszarach przeznaczonych w planach miejsco-
wych na cele publiczne albo nieruchomości, dla których wydana została decyzja 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 112.1). Ważny z punktu wi-
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dzenia pozbawienia albo ograniczenia, w drodze decyzji, prawa własności, prawa 
użytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomości jest fakt, 
że proces wywłaszczeniowy może być dokonany tylko w przypadku, gdy nie ma 
możliwości realizacji celu publicznego w sposób inny niż poprzez ograniczenie czy 
też pozbawienie praw do nieruchomości i prawa tego nie można nabyć w drodze 
umowy.

Scalenie i podział nieruchomości także jest czynnością umożliwiającą przejęcie 
gruntów wydzielonych pod drogi publiczne na rzecz gminy. Zabieg ten polega na 
połączeniu nieruchomości, a następnie podzieleniu obszaru na działki w taki sposób, 
by zapewnić racjonalne gospodarowanie nimi. Na skutek scalenia i podziału nieru-
chomości możliwe jest wydzielenie działek gruntu pod nowe drogi publiczne oraz 
na poszerzenie dróg istniejących.

2.4. Pozyskiwanie gruntów na potrzeby budowy dróg publicznych 
w trybie tzw. specustawy

Celem wprowadzenia ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach 
przygotowania i  realizacji inwestycji w  zakresie dróg krajowych (Dz.U. z  2013,  
poz. 687) było uproszczenie procesu budowy dróg. Ustawa ta zyskała od razu miano 
tzw. specustawy. W pierwotnej wersji zapisy ustawy okazały się w praktyce czaso-
chłonne, dlatego też ustawę nowelizowano. Nowelizacje spowodowały uproszcze-
nie procedury nabywania gruntów na cele realizacji dróg publicznych, a co za tym 
idzie – przyspieszeniu uległ proces budowy dróg publicznych.

W początkowej wersji ustawy nabywanie prawa do nieruchomości przeznaczo-
nych pod realizację inwestycji drogowych było uzależnione od kategorii drogi i mo-
gło odbyć się w jeden z następujących sposobów:

a) w drodze umowy cywilnoprawnej,
b) w drodze wywłaszczenia,
c) z mocy prawa [Źróbek, Walacik 2008].
Dwa pierwsze rozwiązania miały miejsce przy nabywaniu gruntów pod budowę 

dróg jednostek samorządu terytorialnego i regulowane były zapisami ustawy o go-
spodarce nieruchomościami. W przypadku dróg o zasięgu ogólnokrajowym proce-
durę nabywania gruntów rozpoczynała wydawana przez wojewodę decyzja o usta-
leniu lokalizacji drogi. Za przeprowadzenie postępowania regulującego stan prawny 
gruntów odpowiedzialna była Generalna Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad. 
Prawa do nieruchomości nabyć można było w drodze umowy, wywłaszczenia lub 
z mocy prawa. 

Obecnie wydaje się nowy rodzaj decyzji – decyzję o zezwoleniu na realizację 
inwestycji drogowej. Decyzja ta zastąpiła decyzję o lokalizacji drogi oraz decyzję 
o pozwoleniu na budowę. W ustawie został również określony czas, w jakim organ 
winien wydać decyzję o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej – 90 dni od 
dnia złożenia wniosku o wydanie decyzji [Bełej, Walacik 2009].
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Uregulowania wprowadzające decyzję o  zezwoleniu na realizację inwestycji 
drogowej spowodowały zastąpienie pięciu odrębnych procedur administracyjnych 
jedną procedurą kończącą się decyzją administracyjną. Decyzja ta łączy w sobie:

a) ustalenie lokalizacji drogi (zastępuje plan miejscowy lub decyzję o lokalizacji 
inwestycji celu publicznego);

b) zatwierdzenie podziału nieruchomości (linie rozgraniczające teren ustalone 
decyzją o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej stanowią linie podziału nie-
ruchomości);

c) wywłaszczenie nieruchomości (nieruchomości lub ich części stają się z mocy 
prawa: własnością Skarbu Państwa w odniesieniu do dróg krajowych, własnością 
odpowiednich jednostek samorządu terytorialnego w  odniesieniu do dróg woje-
wódzkich, powiatowych i gminnych z dniem, w którym decyzja o zezwoleniu na 
realizację inwestycji drogowej stała się ostateczna);

d) zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie na budowę;
e) ograniczenia w korzystaniu z nieruchomości sąsiednich [Trembecka, Kwart-

nik-Pruc 2009; Trembecka 2011].
Skutki prawne wejścia w życie decyzji o  zezwoleniu na realizację inwestycji 

drogowej polegają m.in.: na nabyciu nieruchomości stanowiącej własność z mocy 
prawa na rzecz Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego, wygaśnię-
ciu prawa użytkowania wieczystego, wygaśnięciu ograniczonych praw rzeczowych, 
wygaśnięciu trwałego zarządu, wypowiedzeniu umów najmu, dzierżawy, użyczenia 
ze skutkiem natychmiastowym.

Zgodnie z zapisem art. 16 ustawy decyzja o zezwolenie na realizację inwesty-
cji drogowej podaje termin wydania nieruchomości lub wydania nieruchomości 
i opróżnienia lokali oraz innych pomieszczeń. Dodatkowo wojewoda albo starosta 
mogą nadać decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej skutek natych-
miastowej wykonalności.

2.5. Przejęcie dróg publicznych na podstawie ustawy – 
Przepisy wprowadzające ustawy reformujące administrację publiczną

Zgodnie z  przepisami wprowadzającymi ustawy reformujące administrację pu-
bliczną nieruchomości pozostające w dniu 31 grudnia 1998 r. we władaniu Skar-
bu Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego, nie stanowiące ich własności, 
lecz zajęte pod drogi publiczne, z dniem 1 stycznia 1999 r. stają się z mocy prawa 
własnością Skarbu Państwa lub właściwych jednostek samorządu terytorialnego za 
odszkodowanie [Ustawa z 13 października 1998]. 

Zastosowanie przepisu uwarunkowane jest zaistnieniem trzech przesłanek. Są to:
1) pozostawanie nieruchomości w dniu 31 grudnia 1998 r. we władaniu Skarbu-

Państwa bądź jednostek samorządu terytorialnego,
2) zajęcie nieruchomości pod drogę publiczną,
3) nieprzysługiwanie Skarbowi Państwa lub jednostce samorządu terytorialnego 

prawa własności do nieruchomości.
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Jak podaje K. Szuma [2011], wymienione przesłanki muszą być spełnione 
łącznie. W przeciwnym wypadku wojewoda odmawia wydania decyzji o przejęciu 
z mocy prawa własności nieruchomości, które zajęte są na drogi publiczne.

3.	Podsumowanie

Analiza uwarunkowań prawnych towarzyszących nabywaniu nieruchomości na 
cele budowy dróg publicznych ujawniła, że w  Polsce funkcjonują różne sposoby 
pozyskiwania gruntów przeznaczonych na cele komunikacji publicznej. Wiele form 
nabywania gruntów powstało w następstwie przemian społeczno-gospodarczych na-
szego kraju, wymuszających usprawnienie m.in. procesu rozwoju sieci drogowych 
w  Polsce (ustawa o  szczególnych zasadach przygotowania i  realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych), czy regulacji stanu prawnego dróg publicznych (usta-
wa – Przepisy wprowadzające ustawy reformujące administrację publiczną). Można 
także zauważyć, że ustawy są wielokrotnie zmieniane, tak aby ułatwiać pozyskiwa-
nie gruntów na cele budowy dróg publicznych. 

W sytuacji umocnienia się w Polsce prawa własności planowanie przebiegu no-
wych tras komunikacyjnych, a  następnie pozyskiwanie gruntów pod ich budowę 
stanowi niewątpliwie duży problem. 

W  dalszych badaniach należy podjąć wątek odszkodowania za tereny przeję-
te na mocy różnych ustaw na cele komunikacji drogowej, ponieważ często dzie-
je się to bez przyzwolenia właściciela czy władającego nieruchomością (decyzja 
o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej, decyzja wojewody, wywłaszczenie, 
wydzielenie drogi w związku z podziałem nieruchomości). Jedynie forma umowy 
kupna-sprzedaży stanowi następstwo dobrowolnego zbycia nieruchomości na cele 
komunikacji publicznej. 
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