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ABSTRAKT

Artykul jest analiza przepiséw ustawy z dnia 25.07.2025 r. wprowadzajacych
m.in. uproszczong procedure przygotowania i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie potrzeb obronnosci panstwa. Wydawana jest jedna zespolona decyzja
o zezwoleniu na realizacje inwestycji strategicznej w miejsce kilku rozstrzygniec¢ ad-
ministracyjnych wymaganych w normalnej procedurze inwestycyjnej. Inwestorem
strategicznej inwestycji moze by¢ jednostka Ministra Obrony Narodowej, Stuzba
Kontrwywiadu Wojskowego lub Sluzba Wywiadu Wojskowego. Nieruchomosci, na
ktorych realizowana jest inwestycja strategiczna, przechodza z mocy samego prawa
na wlasnos¢ Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste lub trwaly zarzad inwestora
strategicznego, ktory zobowiazany jest do wyplaty odszkodowania.

I. WSTEP - RATIO LEGIS USTAWY

Wojna rosyjsko-ukrainska, aneksja Krymu, inwazja Rosji na Ukraing 24.02.2022 r.,
postepujaca agresywna polityka Rosji w dzialaniach geopolitycznych, w tym wobec
krajow NATO, wymusza po ich stronie przygotowania obronne. Réwniez Polska inten-
syfikuje dziatania majace na celu zwigkszenie swojej obronnosci i zabezpieczenia granic
przed zagrozeniami militarnymi oraz hybrydowymi, jak cyberataki czy dezinformacja'.
Jednym z przejawow tej dziatalnosci jest ustawowe uregulowanie procedury realizacji
strategicznych inwestycji koniecznych w celu poprawy obronnosci panstwa oraz re-
alizacji zobowigzan sojuszniczych wynikajacych z Traktatu PéInocnoatlantyckiego®.

1 https://spidersweb.pl/2024/02/ile-lat-mamy-do-wojny-w-polsce.html; https://wiadomosci.onet.pl/kraj/
gen-andrzejczak-jasno-na-temat-mozliwej-wojny-trzeba-sie-szykowac/j27z197;  https://gazetalochowska.pl/
wojna-w-polsce-aktualne-zagrozenia-i-przygotowania-do-obrony

2 Traktat PéInocnoatlantycki sporzadzony w Waszyngtonie dnia 4.04.1949 r. (Dz.U. z 2000 r. nr 87 poz. 970).
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Glownym celem wprowadzenia rozwigzan zawartych w ustawie z dnia
25.07.2025 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci panstwa lub kluczowych inwestycji w za-
kresie potrzeb obronnosci panstwa lub bezpieczenstwa publicznego oraz ustana-
wiania stref ochronnych terenéw zamknietych?®, obowiazujacej od 7.09.2025 r., jest

»uproszczenie zasad przygotowania i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
potrzeb obronnosci panstwa, w tym inwestycji kluczowych. Rozwigzania przedmio-
towej ustawy opieraja sie w duzej mierze na istniejacych juz przepisach odnoszacych
sie do szczegdlnych zasad realizacji inwestycji, takich jak: drogi publiczne®, budowle
przeciwpowodziowe®, strategiczne inwestycje w zakresie sieci przesylowych’ czy lotni-
ska uzytku publicznego®. Ustawa wprowadza, zmodyfikowane w stosunku do ogélnych
zasad prawa budowlanego’, przepisy regulujace proces poprzedzajacy rozpoczecie ro-
bét budowlanych inwestycji strategicznej. Modyfikacja ma za zadanie przyspieszy¢
realizacje inwestycji strategicznej od strony formalno-prawnej. Sprowadza si¢ do
wydania jednej zespolonej decyzji administracyjnej - decyzji o zezwoleniu na re-
alizacje inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci panstwa, stanowigcej podstawe do
rozpoczecia robdt budowlanych, w miejsce kilku rozstrzygnie¢ administracyjnych w za-
kresie: ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, zatwierdzenia podziatu nieru-
chomosci, nabywania nieruchomosci pod inwestycje w zakresie potrzeb obronnosci
panstwa, udzielania pozwolenia na budowe oraz zatwierdzenia projektu budowlanego.

II. INWESTYCJA STRATEGICZNA W ZAKRESIE POTRZEB OBRONNOSCI PANSTWA

Inwestycja strategiczng w zakresie potrzeb obronnosci panstwa jest inwestycja
celu publicznego realizowana na potrzeby obronnosci panstwa lub ze wzgledu na

3 Dz.U. 2 2025 r. poz. 1080.

4 Uzasadnienie rzgdowego projektu ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
potrzeb obronnosci paristwa lub kluczowych inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci paristwa lub bezpieczeristwa publicznego oraz usta-
nawiania stref ochronnych terenéw zamknigtych; numer projektu UD136.

5 Ustawa z dnia 10.04.2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(tj. Dz.U. 22024 r. poz. 311).

6 Ustawa z dnia 8.07.2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowo-
dziowych (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 274).

7 Ustawa z dnia 24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(tj. Dz.U. 22024 r. poz. 1199).

8 Ustawa z dnia 12.02.2009 r. o szczego6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(tj. Dz.U. 2 2024 1. poz. 1464).

9 Ustawa z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 . poz. 418).
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zobowigzania sojusznicze wynikajace z Traktatu Pélnocnoatlantyckiego'®. Przepis
art. 2 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci panstwa wprost wskazuje, ze inwestycje
strategiczne w zakresie potrzeb obronnosci panstwa sa celami publicznymi w rozu-
mieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami'', co bylo konieczne wobec tego, ze
art. 6 u.g.n. zawiera zamkniety katalog celéw publicznych, niedopuszczalne jest wigc
jego poszerzanie w drodze wykladni'?, za$ cele publiczne niewymienione w tresci
art. 6 ust. 1-9 u.g.n., stosownie do brzmienia art. 6 ust. 10 u.g.n. - powinny zosta¢
okreslone w innych ustawach','. Jak bowiem wskazano w uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 17.07.2003 r. - co nie zostalo wskazane w zadnej z ustaw jako cel publiczny,
celem publicznym nie jest".

Konieczno$¢ precyzyjnego okreslenia, co jest celem publicznym, wynika z tego,
ze takie zakwalifikowanie powoduje istotne konsekwencje prawne oddziatujace na
sfere praw i obowigzkow okreslonych podmiotéw’s. Art. 21 ust. 2 Konstytucji RP"
dopuszcza ingerencje wladzy publicznej, skutkujacg naruszeniem istoty prawa wlasno-
$ci, ktoremu towarzyszy formalne odjecie tego prawa'®, czyli wywlaszczenie, jedynie
na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Z uwagi na to, ze z tej szczegdlnej
kwalifikacji wynikaja daleko idace skutki prawne, instytucja celu publicznego nie
powinna by¢ naduzywana'. Ponadto inwestycja celu publicznego powinna by¢ ukie-
runkowana na urzeczywistnienie interesu publicznego istotnego dla zbiorowos$ci®,*..
Niewatpliwie lezy w zbiorowym interesie publicznym realizacja celu publicznego, jaki
stanowig inwestycje strategiczne w zakresie potrzeb obronnosci panstwa, odnoszace

10  Definicjazart. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 25.07.2025 r. 0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji strategicznych inwe-
stycji w zakresie potrzeb obronnosci panstwa lub kluczowych inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci panistwa lub bezpieczenistwa
publicznego oraz ustanawiania stref ochronnych terenéw zamknietych (Dz.U. z 2025 r. poz. 1080), dalej tez: ustawa z dnia 25.07.2025 r.
lub ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci panstwa.

11 Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145), dalej: u.g.n.

12 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15.05.2008 r. (sygn. IT OSK 548/07), LEX nr 503449.

13 Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8.03.2023 r. (sygn. I CSK 3100/22), LEX nr 3557884.

14  Taktez E. Bonczak-Kucharczyk (w:) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2025, art. 6.
15  Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17.07.2003 r. (sygn. ITI CZP 46/03), OSNC 2004/10, poz. 153, LEX nr 81521.

16 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25.05.2009 r. (IT OSK 1900/08), LEX nr 534648.

17 Dz.U.z1997 r. nr 78 poz. 483.

18  P.Tuleja (w:) P. Czarny, M. Florczak-Wator, B. Nalezinski, P. Radziewicz, P. Tuleja, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
wyd. II, Warszawa 2023, art. 21.

19 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3.03.2015 r. (II OSK 1865/13), LEX nr 1775444.

20  E.Klat-Gorska, A. Nikiforow (w:) A. Brédka, J. Wilk, E. Klat-Gérska, A. Nikiforéw, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz,
‘Warszawa 2024, art. 6.

21 W wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 22.01.2020 r. (I OSK 567/18), LEX nr 2775273, wskazano, ze inwestor
powolujacy sie na cel publiczny powinien kazdorazowo wykaza¢ w zfozonej dokumentacji, ze jego realizacja nie stanowi tylko zaspo-
kojenia interesu prywatnego (indywidualnego badz grupowego).
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sie do budowy lub przebudowy infrastruktury, istotnych z punktu widzenia obron-
nosci panstwa oraz zobowigzan sojuszniczych NATO.

ITI. WYLACZENIE STOSOWANIA INNYCH PRZEPISOW

W celu usprawnienia realizacji strategicznych inwestycji, ustawa z dnia
25.07.2025 r. wprost wylacza stosowanie przepiséw ustawy o udostepnianiu informacji
o $srodowisku®?, Prawa wodnego® oraz cz¢sciowo ustawy Prawo zamoéwien publicz-
nych?’. Ponadto w sprawach wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje strategicznej
inwestycji wylaczone jest stosowanie przepisow k.p.a.® dotyczacych: wyznaczenia
kuratora®, przedstawiciela dla osoby nieobecnej lub niezdolnej do czynnosci praw-
nych?,%, obligatoryjnego zawieszenia postepowania z powodu $mierci strony lub jej
przedstawiciela ustawowego, utraty przez strone lub jej przedstawiciela ustawowego
zdolnosci do czynnosci prawnych oraz wygasniecia zarzadu sukcesyjnego®’, wstrzyma-
nia natychmiastowego wykonania decyzji przez organ odwotawczy*® oraz wstrzymania
wykonania decyzji w postepowaniu niewazno$ciowym?. Jezeli strategiczna inwestycja
dotyczy potrzeb obronnosci panstwa zwiazanych z zabezpieczeniem medycznym Sit
Zbrojnych RP i sif sojuszniczych - nie stosuje si¢ przepisow dotyczacych krajowych
i wojewddzkich planéw transformacji oraz wydawania opinii o celowosci inwestycji*>.
W sprawach dotyczacych zezwolenia na realizacje strategicznej inwestycji nie stosu-
je si¢ réwniez przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?® oraz
o rewitalizacji**. Ponadto do wydania warunkéw przyfaczenia do sieci elektroenerge-
tycznej* lub sieci wodociggowo-kanalizacyjnej nie jest wymagane posiadanie przez
inwestora strategicznej inwestycji tytutu prawnego do korzystania z nieruchomosci,

22 Duzialy III i IV ustawy z dnia 3.10.2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach odziatywania na §rodowisko (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1112).

23 Dziat IX ustawy z dnia 20.07.2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 960).

24  Ustawa z dnia 11.09.2019 r. Prawo zamowien publicznych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1320), w zakresie zam6wien zwigzanych z za-
kupem bezzatogowych statkéw powietrznych i bezzatogowych systeméw uzbrojenia oraz srodkéw do ich zwalczania.

25  Ustawa z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 572), dalej: k.p.a.
26 Art.30§ 5kp.a.
27  Art. 34 kpa.

28 W przypadkach okreslonych wart. 30 § 5iart. 34 k.p.a. odpowiednio wojewoda lub organ wyzszego stopnia wyznacza z urzedu
przedstawiciela uprawnionego do dzialania w postepowaniu, jezeli jest to konieczne do przeprowadzenia postepowania.

29  Art. 97§ 1 pkt 1-3ak.p.a.
30 Art.135kpa.
31  Art.159kpa.

32 Chodzi o przepisy ustawy z dnia 27.08.2004 r. o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze srodkéw publicznych
(tj. Dz.U. 2 2024 r. poz. 146) i przepisy ustawy z dnia 15.04.2011 r. o dziatalnoéci leczniczej (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 450).

33  Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130).
34  Ustawa z dnia 9.10.2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 278).
35 O ktérych mowa w art. 7 ust. 3a ustawy z dnia 10.04.1997 r. Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. z 2024 1. poz. 266).
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do ktérych majg by¢ dostarczane paliwa gazowe, wodor lub energia albo przylaczona
sie¢ wodociggowo-kanalizacyjna. Do strategicznej inwestycji nie stosuje si¢ prze-
pisow odrebnych ustaw w zakresie, w jakim uzalezniaja one przygotowanie lub
realizacje inwestycji od uzyskania decyzji administracyjnej lub innego rozstrzy-
gniecia®. Takze zmiana oznaczenia nieruchomosci objetych inwestycja strategiczna
w ewidencji gruntéw i budynkéw, dokonana po wydaniu decyzji, w szczegdlnosci
wynikajgca z podziatu czy scalenia nieruchomosci, nie stanowi przeszkody do reali-
zacji robdt budowlanych. Co wigcej, do gruntdéw rolnych i lesnych objetych decyzja
o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji nie stosuje si¢ przepiséw ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych?” oraz ustawy o ochronie przyrody* w zakresie
obowigzku uzyskania zezwolenia na usunigcie drzew i krzewdw znajdujacych si¢ na
nieruchomosci objetej decyzja inwestycyjna. Ponadto Lasy Panstwowe zarzadzajace
nieruchomoscig objeta decyzja o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji maja
obowigzek dokona¢ wycinki drzew i krzew6w oraz ich uprzatnigcia®. W sprawach
dotyczacych zezwolenia na realizacje strategicznej inwestycji nieuregulowanych
w ustawie z dnia 25.07.2025 r. stosuje si¢ odpowiednio przepisy prawa budowla-
nego®, a ostateczna decyzja o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji sta-
nowi podstawe do rozpoczecia rob6t budowlanych i uprawnia do wydania dziennika
budowy przez wlasciwy organ nadzoru budowlanego, przy czym wylaczona jest ko-
niecznos$¢ uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie przed przystgpieniem
do uzytkowania wybudowanego obiektu*'.

IV. PROCEDURA REALIZACJI INWESTYCJI STRATEGICZNE]

Organem wlasciwym w sprawie wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje stra-
tegicznej inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci panstwa jest wojewoda wilasciwy
miejscowo dla realizowanej inwestycji*3, a organem wyzszego stopnia — minister wla-
$ciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa.

36  Chyba ze inwestor strategiczny wystapi o ich wydanie — tak art. 11 ust. 8 ustawy z dnia 25.07.2025 r.
37  Ustawa z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 82).
38  Ustawa z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1478).

39 W tym zakresie inwestor i Lasy Paristwowe zawierajg odrebne porozumienie w terminie 14 dni od dnia zlozenia przez inwestora
wniosku o jego zawarcie, za$ do wycinki i uprzatniecia drzew i krzewéw powinno dojé¢ w okresie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia za-
warcia porozumienia. Koszty wycinki drzew i krzewow w wieku powyzej 20 lat ponoszg Lasy Pafistwowe, a drzew i krzewow do 20 lat
- inwestor, za$ drewno pozyskane z wycinki staje si¢ wlasnoécig Lasow Panstwowych — tak art. 12 ust. 2-4 ustawy z dnia 25.07.2025 r.

40  Ustawa z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418).
41  Stosownie do wymogu art. 55 ustawy z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418).

42 W przypadku realizacji strategicznej inwestycji na obszarze dwoch lub wigkszej liczby wojewddztw wlasciwy jest wojewoda, na
ktorego obszarze wlaciwosci znajduje si¢ wigkszy obszar terenu inwestycji.
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Przechodzac do omdwienia szczegdlnej procedury przygotowania realizacji
inwestycji strategicznej, to wszczynana jest ona wnioskiem o wydanie decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje, ktory sktada inwestor. Inwestorem strategicznej inwestycji
moze by¢ jednostka podlegta lub nadzorowana przez Ministra Obrony Narodowej*’,
Stuzba Kontrwywiadu Wojskowego lub Stuzba Wywiadu Wojskowego. Wniosek
powinien zawiera¢ pisemne potwierdzenie Ministra Obrony Narodowej o uznaniu
danego zadania inwestycyjnego jako strategicznej inwestycji w zakresie potrzeb bez-
pieczenstwa panstwa. Powinien tez okresla¢ przedstawione na mapie zasadniczej*
granice terenu objetego przedmiotowa inwestycjg oraz granice obszaru, na ktéry in-
westycja bedzie oddzialywac. Kolejnym wymogiem wniosku jest wskazanie informa-
¢ji niezbednych dla ustanowienia strefy ochronnej terenu zamknietego®. Nastepnie
wniosek o wydanie decyzji powinien zawiera¢ okreslenie zmian w dotychczasowe;j
infrastrukturze zagospodarowania terenu. W przypadku koniecznosci zatwierdzenia
planu podziatu nieruchomosci, do wniosku powinny by¢ réwniez zataczone mapy za-
wierajace projekty tego podzialu. Wniosek powinien tez wskazywa¢ nieruchomosci
planowane do nabycia na wlasnos¢ Skarbu Panstwa - w trwaly zarzad lub uzyt-
kowanie wieczyste inwestora. Zalacznik do wniosku stanowi projekt zagospodaro-
wania dziatki lub terenu wraz z projektem architektoniczno-budowlanym. Nastepnie
zalgcznikami sg rdwniez opinie organéw wspoldziatajacych w zaleznosci od rodzaju
planowanej inwestycji*. Organy te zobowigzane s3 do wydania opinii w terminie 21
dni, a niedotrzymanie terminu traktuje si¢ jak brak zastrzezen do wniosku o wyda-
nie decyzji inwestycyjnej. Opinie organéw wspoldzialajacych zastepuja wszelkie
uzgodnienia, pozwolenia, opinie, zgody lub stanowiska wlasciwych organow lub
podmiotéw wymagane odrebnymi przepisami dla danej inwestycji. W przypadku
stwierdzenia przez wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska, ze plano-
wana strategiczna inwestycja moze potencjalnie znaczaco negatywnie oddzialywac na
$rodowisko”, w opinii tego organu, we wspolpracy z inwestorem, okresla sie dziatania

43 Z wylaczeniem Agencji Mienia Wojskowego i Zaktadu Inwestycji Organizacji Traktatu Péinocnoatlantyckiego.

44  Zgodnie z definicja mapy zasadniczej z art. 2 ust. 7 ustawy z dnia 17.05.1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(tj. Dz.U. 22024 1. poz. 1151).

45  Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 7 w zw. z art. 38 ustawy z dnia 25.07.2025 r. strefg ochronng terenu zamknietego jest obszar poza
granicami terenu zamknietego ustalonego przez MON, wyznaczony przez wojewode, na ktérym obowigzuja zakazy i ograniczenia
w zakresie: zagospodarowania terenu, w tym budowy obiektéw budowlanych wraz z urzagdzeniami technicznymi, lokalizacji urzadzen
i instalacji przesytowych, wytwarzania, przechowywania lub sktadowania materiatéw tatwopalnych i wybuchowych, lokalizowania
urzadzen emitujgcych promienie elektromagnetyczne, sktadowania odpaddw, urzadzania laséw oraz dokonywania likwidacji zadrze-
wien, ochrony uje¢ wody oraz wod podziemnych.

46  Stosownie do tresci art. 5 ust. 1 pkt 14 lit a—y ustawy z dnia 25.07.2025 r. chodzi m.in. o opinie: ministra wlasciwego do spraw
zdrowia, ministra wlasciwego do spraw srodowiska, Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego, ministra wlasciwego do spraw kultury
i ochrony dziedzictwa narodowego, konserwatora zabytkow, dyrektora RCB, wlasciwego organu nadzoru gérniczego, wlasciwego
zarzadcy drogi, itd.

47  Chodzi o cele ochrony obszaru Natura 2000 lub obszaru z listy proponowanych obszaréw majacych znaczenie dla Wspdlnoty
UE stosownie do art. 27 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 16.04.2004 . o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1478).
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minimalizujgce negatywne oddzialywania lub rozwigzania alternatywne, a jesli to nie
jest mozliwe — termin i spos6b wykonania kompensacji przyrodniczej.

Jezeli przy sporzadzeniu wniosku o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje
strategicznej inwestycji konieczne jest wejécie na teren cudzej nieruchomosci ce-
lem wykonania pomiaréw, badan* lub innych niezbednych prac, inwestor powinien
w pierwszej kolejnosci wystapic¢ o zgode na takie wejscie do wiasciciela lub uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci, a w przypadku jej nieuzyskania - moze wystapi¢ do
wojewody o wydanie decyzji o zezwoleniu na wejscie na teren cudzej nieruchomosci.
Decyzja o zezwoleniu na wejscie powinna okresla¢ sposdb, zakres i terminy korzy-
stania z nieruchomosci. Wydawana jest na czas okreslony nie dfuzszy niz 12 miesiecy.
Po zakonczeniu pomiaréw, badan lub innych prac inwestor zobowigzany jest przywro-
ci¢ nieruchomo$¢ do stanu poprzedniego, a jezeli to nie jest mozliwe — wtascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu przystuguje od inwestora odszkodowanie odpowia-
dajace wartosci poniesionych szkod.

O wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje strategicznej inwestycji wojewoda zawiadamia pisemnie: wnioskodawce, wia-
$cicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci objetych wnioskiem*’, organ
i podmioty opiniujace, a pozostale strony — obwieszczeniem®. Od dnia doreczenia
zawiadomienia o wszczgciu postepowania do dnia, w ktérym decyzja o zezwoleniu na
realizacje strategicznej inwestycji stala sie ostateczna, objete wnioskiem nieruchomo-
$ci stanowiace wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
nie moga by¢ przedmiotem obrotu, a czynnos$¢ prawna dokonana z naruszeniem
tego zakazu jest niewazna. W tym samym terminie w odniesieniu do nieruchomosci
objetych wnioskiem nie wydaje sie¢ decyzji o pozwoleniu na budowe, a toczace si¢
w tym przedmiocie postepowania ulegaja zawieszeniu z mocy prawa. Analogicznie,
zawieszeniu z mocy prawa ulegaja postepowania o wydanie decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu’'.

Decyzje o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji wojewoda wydaje
w terminie 90 dni** od dnia zlozenia wniosku.

Przepis art. 9 ustawy z dnia 25.07.2025 r. precyzuje obligatoryjne elementy decy-
zji 0 zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci

48  Jak w szczegdlnosci badania architektoniczne, geologiczne, hydrogeologiczne.

49 Jezeli po dokonaniu zawiadomienia nastapi zbycie lub inne przeniesienie wlasnosci lub uzytkowania wieczystego, nabywca
i zbywca sa obowigzani do zgloszenia wojewodzie danych nowego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego; niedokonanie tego zgto-
szenia i prowadzenie postepowania bez udziatu nowego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nie stanowi podstawy do wznowienia
postepowania.

50  Obwieszczenie powinno ukazac si¢ w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na stronach internetowych urzedu wojewddzkiego
i urzedéw gmin wiasciwych ze wzgledu na realizacje strategicznej inwestycji.

51 W rozumieniu ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130).

52 Do tego terminu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa na dokonanie okreslonych czynnosci, terminéw
zawieszenia postepowania ani okreséw opéznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
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panstwa. Oprdcz wymaganych elementéw statych wynikajacych z art. 107 k.p.a.” de-
cyzja wojewody powinna zawiera¢ okreslenie granic terenu inwestycji z podzialem na
teren inwestycji, teren podlegajacy ograniczeniu w korzystaniu® oraz granice obszaru,
stosownie do ktorego realizacja inwestycji wymaga czasowego nieodplatnego zajecia
gruntow Skarbu Panstwa pokrytych wodami, stanowigcych pas drogi publicznej lub
obszary kolejowe. Po drugie, decyzja okresla wymagania dotyczace ochrony uzasad-
nionych intereséw 0sob trzecich. Kolejnym elementem decyzji jest zatwierdzenie
podzialu nieruchomosci. Nastepnie w decyzji wskazuje si¢ wywlaszczone nierucho-
mosci lub ich czesci, ktore staja sie wlasnoscig Skarbu Pafistwa w trwalym zarzadzie®
lub uzytkowaniu wieczystym® inwestora, ze wskazaniem tego inwestora”. Decyzja
powinna réwniez zawiera¢ zatwierdzenie projektu budowlanego. Oprdcz tego de-
cyzja moze w razie potrzeby zawiera¢ inne ustalenia, jak w szczegdlnosci: okreslenie
szczegblnych warunkoéw zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robot, w tym
w zakresie ochrony srodowiska, obowiazku budowy i okresu uzytkowania tymczaso-
wych obiektow budowlanych, obowiazku i terminéw rozbiérki obiektéw istniejacych
oraz tymczasowych, szczegétowych wymagan odnoszacych sie do nadzoru na budowie,
obowigzku budowy lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu, urzadzen wodnych, drog
publicznych, zjazdow, dziatan, rozwigzan i obowigzkéw zwigzanych z ograniczeniem
potencjalnego negatywnego oddziatywania inwestycji na srodowisko. Art. 9 pkt 12
ustawy z dnia 25.07.2025 r. stanowi, Ze ,,nie mozna uzaleznia¢ wydania decyzji (...)
od spelnienia $wiadczen lub warunkéw nieprzewidzianych odrebnymi przepisami”
Decyzje o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji dorecza si¢ wnio-
skodawcy, wlascicielom i uzytkownikom wieczystym nieruchomosci objetych decyzja.
Z kolei wlasciwe miejscowo jednostki samorzadu terytorialnego objete decyzja woje-
woda zawiadamia o wydaniu decyzji. Pozostate strony o decyzji zawiadamiane sg ob-
wieszczeniem w Biuletynie Informacji Publicznej i na stronach urzedu wojewddzkiego
oraz urzedow gmin wlasciwych ze wzgledu na realizacje inwestycji. Obwieszczenie

53  Zgodnie z art. 107 k.p.a. s3 to: oznaczenie organu administracji publicznej, data wydania, oznaczenie strony lub stron, powofa-
nie podstawy prawnej, rozstrzygniecie, uzasadnienie faktyczne i prawne, pouczenie, czy i w jakim trybie stuzy od niej odwolanie oraz
o prawie do zrzeczenia si¢ odwotania i skutkach zrzeczenia si¢ odwotania oraz podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska

stuzbowego pracownika organu upowaznionego do wydania decyzji.

54  Chodzi o ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoéci dla realizacji obowigzkow: budowy i uzytkowania tymczasowych obiektow
budowlanych, rozbiérki istniejacych obiektéw budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania oraz tymczasowych obiek-
téw budowlanych, budowy lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu, urzadzen wodnych, drég publicznych oraz zjazdéw - stosownie
do art. 9 ust. 1 pkt 1 b) wzw. z art. 9 ust. 1 pkt 10 lit. i w zw. z art. 9 ust. 1 pkt 10 lit. b, c oraz e-h ustawy z dnia 25.07.2025 r.

55  Zgodnie z definicja trwalego zarzadu zawartg w art. 43 i nast. ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tj. Dz.U. 2 2024 r. poz. 1145), dalej: u.g.n.

56  Zgodnie z definicjg uzytkowania wieczystego zawartag w art. 232 i nast. ustawy z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny
(tj. Dz.U. 2 2025 r. poz. 1071), dalej: k.c.

57  Inwestor strategicznej inwestycji otrzymuje trwaly zarzad nieruchomoéci z mocy samego prawa z dniem, w ktérym decyzja
o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji stata si¢ ostateczna. Z tym samym dniem wygasa z mocy samego prawa trwaly za-
rzad lub uzytkowanie wieczyste ustanowione przed dniem wydania decyzji inwestycyjne;j.
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powinno zawiera¢ informacje o miejscu i terminie, w ktorych strony mogg sie zapozna¢
z tre$cig decyzji, a takze pouczenie o terminie do wniesienia odwotania. Obwieszczenie
uwaza sie za skuteczne po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym nastgpito obwieszczenie
w urzedzie wojewddzkim?®.

Na wniosek inwestora uzasadniony interesem publicznym, decyzji o zezwo-
leniu na realizacje strategicznej inwestycji nadaje si¢ rygor natychmiastowej wyko-
nalnosci. Decyzja inwestycyjna zaopatrzona w rygor natychmiastowej wykonalnosci
stanowi podstawe do niezwlocznego wydania nieruchomosci, oprdznienia lokali lub
innych pomieszczen, uprawnia do faktycznego objecia nieruchomosci w posiadanie
przez inwestora, rozpoczecia robot budowlanych w oparciu o wydany przez wlasciwy
organ dziennik budowy.

Ustawa z dnia 25.07.2025 r. przewiduje szczegolny tryb odwolawczy od decy-
zji o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji. Po pierwsze, skrocony zostat,
w stosunku do ,,zwyklego” kodeksowego terminu®, termin na wniesienie odwolania,
ktéry wynosi 7 dni od dnia doreczenia decyzji. Z tym ze ustawa przewiduje jednak
termin 14-dniowy na wniesienie odwotania w przypadku stron, ktérym decyzja zo-
stala doreczona zawiadomieniem lub w drodze obwieszczenia. Przepisy zaostrzajg
réwniez wymogi odwolania, w stosunku do standardowej tresci odwotania okreslone;
w art. 128 k.p.a.%, przewidujac, iz odwolanie powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace
sie do decyzji, okresla¢ istote i zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz
wskazywa¢ na dowody uzasadniajace zadanie®'.

Organ wyzszego stopnia ma termin 30 dni na rozpatrzenie odwotania®.

Ani w postepowaniu odwolawczym, ani przed sadem administracyjnym nie
mozna uchyli¢ lub stwierdzi¢ niewaznosci decyzji w calosci, jesli wada dotknigta jest
tylko jej czes¢. Ponadto nie jest rowniez dopuszczalne stwierdzenie niewaznosci decy-
zji, jezeli wniosek w tym zakresie zostal ztozony po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym
decyzja stala sie ostateczna, a jednoczesnie inwestor rozpoczal juz budowe inwestycji

58  Analogiczny tryb doreczen stosuje si¢ do zawiadomien stron w postepowaniach: w sprawie uchylenia lub zmiany decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji (do zmiany decyzji stosuje sie odpowiednio art. 155 k.p.a., z tym ze zgode wyraza wy-
facznie strona, ktéra zlozyta wniosek o wydanie decyzji), wznowienia postepowania, stwierdzenia niewaznosci decyzji czy stwierdzenia
wygasnigcia tej decyzji.

59  Zgodnie z art. 129 § 2 k.p.a. termin na wniesienie odwolania wynosi 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

60  Zgodnie z art. 128 k.p.a. odwolanie nie wymaga szczegoétowego uzasadnienia, wystarczy, Ze wynika z niego, ze strona jest nieza-
dowolona z wydanej decyzji.

61  Analogiczne obostrzenia w stosunku do wymogéw odwotania przewiduje m.in. art. 222 ustawy z dnia 29.08.1997 r. Ordynacja
podatkowa (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 111).

62 Podobnie jak w przypadku terminu na wydanie decyzji przez organ pierwszej instancji, do tego terminu rozpatrzenia odwotania
nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa na dokonanie okreslonych czynnoéci, terminéw zawieszenia postgpowa-
nia ani okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
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strategicznej. W takiej sytuacji mozliwe jest ewentualnie jedynie stwierdzenie wyda-
nia decyzji z naruszeniem prawa®.

Od decyzji organu drugiej instancji przysluguje skarga do sadu administra-
cyjnego®, z tym ze wylaczona jest mozliwo$¢ wydania przez sad postanowienia
o wstrzymaniu wykonania decyzji®. Jednocze$nie przepisy ustawy z dnia 25.07.2025 r.
przewiduja, ze przekazanie sadowi akt postepowania, skargi i odpowiedzi na skarge
powinno nastagpi¢ w terminie 15 dni od dnia otrzymania skargi, zas sad ma dwa mie-
sigce na rozpoznanie skargi. W przypadku uwzglednienia skargi po uptywie 30 dni
od dnia rozpoczecia budowy, sad administracyjny moze jedynie stwierdzic, ze decyzja
narusza prawo z przyczyn wznowieniowych lub niewaznosciowych®.

V. SZCZEGOLNY TRYB NABYWANIA NIERUCHOMOSCI NIEZBEDNYCH DO

REALIZACJI STRATEGICZNE] INWESTYCJI - WYWEASZCZENIE NIERUCHOMOSCI

Jak juz wskazano powyzej, jeden z elementéw wniosku o wydanie decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji stanowil wniosek o zatwierdzenie pla-
nu podzialu nieruchomosci z zalaczonymi mapami zawierajacymi projekt podziatu.
Z dniem, w ktorym decyzja o realizacji strategicznej inwestycji staje si¢ ostateczna,
dochodzi do zatwierdzenia tego planu podzialu, a ostateczna decyzja jest podstawa
do dokonania odnosnych wpisow zarowno w ewidencji gruntow i budynkow, jak
iwksiegach wieczystych®”. Wpis w ksiedze wieczystej obejmuje tez wykreslenie praw,
roszczen, obcigzen, ostrzezen i innych wpiséw na rzecz oséb i podmiotdw trzecich.

Whiosek o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje¢ strategicznej inwestycji
wskazywal tez nieruchomosci planowane do nabycia na wlasno$¢ Skarbu Panstwa —
w trwaly zarzad lub uzytkowanie wieczyste inwestora. Na mocy ostatecznej decyzji
o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji nieruchomosci te staja si¢ z mocy
samego prawa wlasnoscig Skarbu Panstwa w trwalym zarzadzie albo wtasciwej jednost-
ki organizacyjnej podlegtej MON, albo Stuzby Kontrwywiadu, albo Stuzby Wywiadu
Wojskowego lub staja si¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym jed-
nostek organizacyjnych podlegtych MON. Z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na
realizacje strategicznej inwestycji stala si¢ ostateczna, wygasaja wszelkie ustanowione
na nieruchomosci ograniczone prawa rzeczowe, z wylaczeniem stuzebnosci przesytu.
Z tym samym dniem wygasa uzytkowanie wieczyste ustanowione na nieruchomosci

63 W trybieart. 158 § 2 k.p.a.

64  Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 30.08.2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 935), dalej: p.p.s.a.

65  Na podstawie art. 61 § 3 p.p.s.a.
66  Czyli z przyczyn, o ktorych mowa w art. 145 i art. 156 k.p.a.
67  Zgodnie z art. 21 ust. 4 ustawy z dnia 25.07.2025 r. wniosek o wpis w ksiedze wieczystej jest wolny od oplat sadowych.
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przeznaczonej na strategiczng inwestycje. Ponadto z dniem, w ktérym decyzja stala sie
ostateczna lub nadano jej rygor natychmiastowej wykonalnosci, inwestor ma prawo
do korzystania z nieruchomosci w zakresie wskazywanym we wniosku.

Wrhascicielom nieruchomosci, uzytkownikom wieczystym oraz osobom, na
rzecz ktérych ustanowione byty ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci, przy-
stuguje prawo do odszkodowania za nieruchomosci przejete na potrzeby realizacji
strategicznej inwestycji. Decyzje ustalajaca wysokos¢ odszkodowania wydaje ten
sam wojewoda, ktory wydal decyzje inwestycyjng. Organ ten ma obowigzek wydaé
decyzje odszkodowawcza w terminie 30 dni od dnia ostatecznosci decyzji zezwala-
jacej na realizacje strategicznej inwestycji lub ewentualnie w terminie 60 dni od dnia
nadania tej decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci. Podmiotem zobowiaza-
nym do wyplaty odszkodowania jest inwestor realizujacy strategiczng inwestycje.
W sytuacji, gdy przemawia za tym interes publiczny lub gospodarczy, Skarb Panstwa
lub jednostka samorzadu terytorialnego moga zrzec si¢ odszkodowania w catosci lub
w cze$ci, skladajac do wlasciwego wojewody odnosne oswiadczenie®,”.

Wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu nieruchomosci w dniu wy-
dania w pierwszej instancji decyzji o zezwoleniu na realizacje strategicznej inwestycji
oraz wedlug jej wartosci z dnia wydania decyzji o ustaleniu wysokosci odszkodowa-
nia. Operat szacunkowy nieruchomosci opracowuje inwestor strategicznej inwestycji
i przekazuje go wlasciwemu wojewodzie w terminie 7 dni od dnia, w ktérym decyzja
inwestycyjna stala si¢ ostateczna lub zostal jej nadany rygor natychmiastowej wyko-
nalnosci. Jezeli na nieruchomosci ustanowione byly ograniczone prawa rzeczowe,
wysokos$¢ odszkodowania za nieruchomos$¢ pomniejsza si¢ o kwote odpowiadajaca
wartosci tych praw”. Suma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychczaso-
wemu wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu oraz odszkodowan przystugu-
jacych osobom, na rzecz ktorych ustanowione byly ograniczone prawa rzeczowe lub
inne prawa do nieruchomosci, nie moze przekroczy¢ wartoéci nieruchomosci. A jezeli
nieruchomos¢ byta obcigzona hipoteka, wysokos¢ odszkodowania z tytutu wygasniecia
hipoteki ustala si¢ w wysokosci $wiadczenia gléwnego wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka oraz odsetek”. Odszkodowanie to zalicza si¢ na splate Swiadczenia gléwnego
zabezpieczonego hipotecznie wraz z odsetkami.

Odszkodowanie zostanie powiekszone o kwote rowna 5% wartosci nie-
ruchomosci, jezeli jej dotychczasowy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty wyda

68  Os$wiadczenie skladane jest w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

69  Zrzeczenie si¢ odszkodowania przed wszczgciem postepowania ustalajacego jego wysokoé¢ powoduje, Ze tego postepowania nie
wszczyna sig; w trakcie postepowania — postepowanie umarza si¢, po wydaniu decyzji odszkodowawczej — decyzja ta wygasa.

70  Kwote odszkodowania z tytutu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych wyplaca si¢ osobom lub podmiotom, ktérym prawa
te przystugiwaty.

71 Wierzyciel, na rzecz ktdrego hipoteka zostata ustanowiona, ma obowigzek udzielenia informacji o wysokoéci §wiadczenia glow-
nego i odsetek zabezpieczonych hipoteka na zagdanie wlasciwego wojewody.
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nieruchomos$¢, oprozni lokal lub inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pozniej
niz w terminie 30 dni od dnia ostatecznosci lub nadania rygoru natychmiastowej
wykonalnosci decyzji zezwalajacej na realizacje strategicznej inwestycji. Jezeli przej-
mowana na potrzeby strategicznej inwestycji nieruchomos¢ jest budynkiem miesz-
kalnym, wysoko$¢ odszkodowania powigksza sie¢ dodatkowo o kwote 10 000 zt na
pokrycie kosztow przeprowadzki.

Do egzekucji obowigzkéw wynikajacych z decyzji o zezwoleniu na realiza-
cje strategicznej inwestycji w zakresie wydania nieruchomosci, opréznienia lokalu
lub innych pomieszczen zastosowanie majg przepisy o egzekucji administracyjnej’,
z tym Ze termin wydania nie moze by¢ krétszy niz 120 dni od ostatecznosci decyzji
inwestycyjnej, a egzekucje przeprowadza si¢ w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wniosku od inwestora.

Moze tez mie¢ miejsce sytuacja, kiedy decyzja inwestycyjna dotyczy nierucho-
mosci, co do ktoérych jest lub byta wykorzystana operacja z wykorzystaniem srodkow
publicznych”, a wywlaszczenie uniemozliwi jej dalszg realizacje, osiggniecie celu lub
zachowanie okresu operacji. Woéwczas ustalana decyzja wysokos¢ odszkodowania
powinna uwzglednia¢ wysokos$¢ dofinansowania przypadajacego do zwrotu wraz
z odsetkami’ oraz wysoko$¢ naktadéw finansowych ze srodkéw wiasnych beneficjen-
ta niezbednych do realizacji operacji. W takim przypadku, przed wydaniem decyzji
ustalajacej wysokos¢ odszkodowania, wojewoda zasiega opinii odpowiedniej instytu-
cji zarzadzajacej funduszami europejskimi lub instytucji posredniczacej zawierajacej
umowy o dofinansowanie w celu uwzglednienia w kwocie odszkodowania wysokosci
dofinansowania do zwrotu.

W pozostalym zakresie do ustalenia wysokosci i wyplaty odszkodowania stosuje
si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami”, z wylaczeniem sytuacji, kiedy odszkodowanie nalezne jest za nieruchomosc,
na ktdrej znajduje si¢ rodzinny ogrod dzialkowy, bo wéwczas do nabycia praw do
tej nieruchomodci oraz ustalenia wysoko$ci i wypltaty odszkodowania na rzecz stowa-
rzyszenia ogrodowego i dziatkowcow stosuje sie przepisy ustawy z dnia 13.12.2013 r.
o rodzinnych ogrodach dzialkowych” dotyczace likwidacji rodzinnego ogrodu dziat-
kowego na cel publiczny.

W terminie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje stra-
tegicznej inwestycji stala si¢ ostateczna, wlascicielowi nieruchomosci, ktorej czes¢

72 Przepisy art. 141-147 ustawy z dnia 17.06.1966 r. 0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 132).
73 Srodki publiczne w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27.08.2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz.U.z 2024 r. poz. 1530).

74 Liczone sg jak dla zaleglosci podatkowych wynikajacych z natozonych przez wlasciwg instytucje korekt finansowych wobec

beneficjenta programu.
75  Tj.Dz.U. 22024 r. poz. 1145.
76  Tj.Dz.U.z2021 r. poz. 1073; art. 18 ustawy z dnia 13.12.2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych.
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zostala wywlaszczona na potrzeby inwestycji, a pozostala cze$¢ nieruchomosci nie
nadaje si¢ do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele, przystuguje
w stosunku do inwestora roszczenie o nabycie tej pozostalej czesci nieruchomosci.
Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 25.07.2025 r. inwestor ma wowczas obowigzek naby-
cia tej czesci nieruchomosdci.

Ostateczna decyzja inwestycyjna stanowi podstawe do wypowiedzenia ze skut-
kiem natychmiastowym umoéw dotyczacych nieruchomosci przeznaczonej na strate-
giczng inwestycje, w szczegolnos$ci umow dzierzawy, najmu czy uzyczenia. W tym
zakresie przysluguje odszkodowanie od inwestora strategicznej inwestycji w zakresie
szkody rzeczywistej”’.

Jezeli realizacja inwestycji strategicznej wymaga przejécia przez grunty Skarbu
Panstwa pokryte wodami, stanowigce pas drogi publicznej lub obszar kolejo-
wy, inwestor strategicznej inwestycji uprawniony jest do nieodptatnego zajecia tych
gruntéw na czas realizacji inwestycji. W terminie 30 dni przed dniem planowanego
przejecia gruntdéw lub niezwlocznie, jezeli decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ stra-
tegicznej inwestycji nadany zostal rygor natychmiastowej wykonalno$ci, inwestor
uzgadnia w pisemnym porozumieniu z Wodami Polskimi, zarzadca drogi lub zarzad-
cg infrastruktury kolejowej zakres, warunki i termin zajecia tych gruntéw. W sytuacji
niezawarcia porozumienia w terminie 21 dni od dnia zlozenia odno$nego wniosku
przez inwestora jest on uprawniony do wystapienia do wojewody o wydanie decyzji
okreslajacej warunki wykonywania tych praw. Stronami postepowania o wydanie
tej decyzji s3 wylacznie inwestor strategiczny i odpowiednio wlasciwy podmiot za-
rzadzajacy gruntami. Warunki zajecia gruntéw wodnych, drogowych lub kolejowych
zawarte w porozumieniu lub decyzji nie moga powodowac zagrozenia ani wstrzyma-
nia ruchu drogowego, kolejowego lub lotniczego, zamkniecia drog publicznych’ lub
$rédladowych drég wodnych ani mie¢ negatywnego wplywu na dzialanie urzadzen
wodnych. W przypadku zawarcia porozumienia lub wydania decyzji o zajeciu gruntow
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa pokrytych wodami nie stosuje si¢ przepisow
prawa wodnego o oddaniu w odplatne uzytkowanie gruntéw wodnych niezbednych
do prowadzenia przedsigwzie¢ zwigzanych z energetyka wodna, transportem wodnym,
wydobywaniem kamienia, zwiru, piasku lub innych materiatéw, infrastrukturg trans-
portowa, przesylowa, przemystowg, komunalna, rolng oraz w inny sposéb”. Inwestor
inwestycji strategicznej ma obowiazek zaptaty odszkodowania za szkody rzeczywiste
poniesione na skutek zajecia gruntow®.

77  Odszkodowanie ustalane jest na zasadach ogélnych wynikajacych z k.c.
78  Chyba ze istnieje mozliwo$¢ zorganizowania objazdéw.
79  Art. 261 ust. 1 ustawy z dnia 20.07.2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 960).

80  Odszkodowanie ustalane jest na zasadach ogdlnych wynikajacych z k.c.
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VI. PODSUMOWANIE

Przepisy ustawy z dnia 25.07.2025 r. wprowadzajg m.in. uproszczong procedu-
re przygotowania i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie potrzeb obronnosci
panstwa. Wydawana jest jedna zespolona decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwe-
stycji strategicznej w miejsce kilku rozstrzygnie¢ administracyjnych wymaganych
w normalnej procedurze inwestycyjnej. Skrocone s3 terminy etapéw tej procedury.
Inwestorem strategicznej inwestycji moze by¢ jednostka nadzorowana lub podle-
gla Ministrowi Obrony Narodowej, Stuzba Kontrwywiadu Wojskowego lub Stuzba
Wywiadu Wojskowego. Nieruchomosci, na ktérych realizowana jest inwestycja stra-
tegiczna, przechodza z mocy samego prawa na wlasnos¢ Skarbu Panstwa w uzytko-
wanie wieczyste lub trwaly zarzad inwestora strategicznego, ktory zobowigzany jest
do wyplaty z tego tytutu odszkodowania.
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ABSTRACT
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Strategic investments for the purposes of national defence:
Special principles governing their preparation

and implementation

The article analyses the provisions of the Act of 25 July 2025, which introdu-
ced, among other things, a simplified procedure for preparing and implementing
strategic investments to meet the needs of national defence. A single consolidated
decision authorising the implementation of a strategic investment is issued in place
of several administrative decisions required under the standard investment proce-
dure. In the case of a strategic investment, the investor may be a unit subordinate
to the Minister of National Defence, the Military Counterintelligence Service, or
the Military Intelligence Service. Real properties where strategic investments are
carried out become, by operation of law, property of the State Treasury and the
strategic investor becomes their perpetual usufructuary or permanent manager,
obliged to pay damages.
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