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ANALIZA PRZEPISÓW PRAWNYCH ZWI¥ZANYCH Z POSTÊPOWANIEM
O ZWROT WYW£ASZCZONEJ NIERUCHOMOŒCI

1. Wprowadzenie

Przedmiotem publikacji jest analiza przepisów prawnych zwi¹zanych z instytucj¹ zwro-
tu wyw³aszczonej nieruchomoœci. W dobie ochrony w³asnoœci prywatnej i w zwi¹zku z wcho-
dzeniem Polski do struktur europejskich w spo³eczeñstwie roœnie œwiadomoœæ wartoœci nie-
ruchomoœci. Problematyka zwrotu przejêtych (bo nie zawsze wyw³aszczonych) nierucho-
moœci stanowi aktualnie jedno z bardziej kontrowersyjnych i wzbudzaj¹cych wiele obaw
zagadnieñ geodezyjno-prawnych. Wzrost œwiadomoœci spo³eczeñstwa spowodowa³, i¿ za-
czêto dostrzegaæ prawne mo¿liwoœci odzyskania nieruchomoœci odebranych nawet kilka-
dziesi¹t lat temu.

W praktyce wystêpuj¹ przypadki nieprzystaj¹ce wprost do przepisów ustawowych.
Wymaga to od osób rozwi¹zuj¹cych konkretn¹ sprawê, oprócz znajomoœci i umiejêtnoœci do-
konywania poprawnej wyk³adni aktualnie obowi¹zuj¹cych przepisów prawnych, równie¿
znajomoœci przepisów obowi¹zuj¹cych kilkadziesi¹t lat wstecz oraz podejmowania kroków
zmierzaj¹cych do szybkiego, ekonomicznego i sprawiedliwego rozwi¹zania.

W pierwszej kolejnoœci, w momencie wp³yniêcia wniosku o zwrot wyw³aszczonej nie-
ruchomoœci, urzêdnicy administracji publicznej (czêsto absolwenci studiów o kierunku geo-
dezja) musz¹ poprawnie oceniæ powy¿szy wniosek pod k¹tem dopuszczalnoœci wszczêcia
postêpowania administracyjnego.

Postêpowanie administracyjne, w sprawie zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci, mo¿e
zostaæ wszczête wtedy, gdy spe³nione s¹ cztery podstawowe warunki:

1) organ, który otrzyma³ wniosek jest, w³aœciwy w tej sprawie;
2) osoba sk³adaj¹ca wniosek jest stron¹ postêpowania;
3) istnieje norma prawna reguluj¹ca poruszony we wniosku problem;
4) istnieje stan faktyczny, do którego ma zastosowanie norma prawna.
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2. Pojêcie „wyw³aszczonej nieruchomoœci” i jej zwrotu

Ka¿da ustawa, która zawiera normy prawne reguluj¹ce wyw³aszczenia nieruchomoœci
i jej zwrot definiuje pojêcie wyw³aszczenia na swój u¿ytek oraz zawiera przepisy dotycz¹ce
jej zwrotu. Najczêœciej ju¿ nie definiuje tego drugiego pojêcia. Poprawna wyk³adnia tych ter-
minów decyduje o tym, czy mo¿na wszcz¹æ postêpowanie w sprawie zwrotu wyw³aszczonej
nieruchomoœci oraz jak zakoñczyæ wszczête postêpowanie administracyjne.

Aktualnie obowi¹zuj¹c¹ definicjê wyw³aszczenia podaje art. 112 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. Nr 46, poz. 543 z 2000 r. ze zm.)
i brzmi: „Wyw³aszczenie nieruchomoœci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu w dro-
dze decyzji, prawa w³asnoœci, prawa u¿ytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowe-
go na nieruchomoœci”.

W przypadku prawa u¿ytkowania wieczystego wyw³aszczenie nastêpuje wraz z w³a-
snoœci¹ budynków i innych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê na nieruchomoœci i trwale z ni¹
zwi¹zanych. Wyw³aszczeniu mog¹ podlegaæ wszystkie ograniczone prawa rzeczowe z wy-
j¹tkiem zastawu i hipoteki, poniewa¿ zastaw obci¹¿a rzecz ruchom¹, natomiast hipoteka nie
daje w³adztwa nad rzecz¹, gdy¿ s³u¿y zabezpieczeniu wierzytelnoœci na nieruchomoœci.

W definicji wyw³aszczenia pojawia siê termin „ograniczenia prawa w³asnoœci”, który
wymaga wyjaœnienia. Dla przeanalizowania tego pojêcia nale¿y siêgn¹æ do podstawowych
uprawnieñ w³aœciciela [1, 2], czyli tzw. triady uprawnieñ, które mu przys³uguj¹:

— uprawnienie do w³adania, co oznacza faktyczne w³adztwo nad rzecz¹;
— uprawnienie do u¿ytkowania, u¿ywania rzeczy i pobierania po¿ytków;
— uprawnienie do rozporz¹dzania.

W praktyce ograniczenie uprawnieñ w³aœciciela sprowadza siê do ograniczenia u¿ytko-
wania, co oznacza zawê¿enie mo¿liwoœci korzystania z rzeczy (tj. nieruchomoœci) zgodnie
z jej przeznaczeniem.

W aktualnym ustawodawstwie mo¿liwoœæ wyw³aszczenia jest ograniczona, zarówno
zapisami zawartymi w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 z póŸn. zm.), jak i przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo-
œciami. Zgodnie z art. 21 ust. 1 i ust. 2 Konstytucji „Rzeczpospolita Polska chroni w³asnoœæ
i prawo dziedziczenia. Wyw³aszczenie jest dopuszczalne jedynie wówczas, gdy jest doko-
nywane na cele publiczne i za s³usznym odszkodowaniem”. Natomiast ustawa o gospodar-
ce nieruchomoœciami w art. 6 jednoznacznie okreœla katalog celów publicznych, nie daj¹c
¿adnej mo¿liwoœci swobodnej oceny tego celu.

3. Regulacje prawne instytucji zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci
w ujêciu historycznym

Pierwsze zapisy w polskim prawie wyw³aszczeniowym odnosz¹ce siê do instytucji
zwrotu nieruchomoœci wyw³aszczonej pojawi³y siê w ustawie z dnia 12 marca 1958 r. o za-
sadach i trybie wyw³aszczania nieruchomoœci (Dz.U. Nr 10, poz. 64 z 1974 r. z póŸn. zm.),
w której problematykê tê regulowa³ w praktyce przepis art. 34 oraz zwi¹zany z nim art. 49
zawarty w przepisach przejœciowych i koñcowych ustawy (tab. 1).
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Tabela 1. Zestawienie ogólnych zasad zwrotu wyw³aszczonych nieruchomoœci na podstawie aktów
prawnych obowi¹zuj¹cych w ró¿nych okresach

Akt prawny Przedmiot zwrotu

Ustawa z 12.03.1958 r.
o zasadach i trybie
wyw³aszczania
nieruchomoœci

— nieruchomoœci wyw³aszczone w trybie niniejszej ustawy (art. 34)

— nieruchomoœci rolne po³o¿one na terenach wiejskich oraz nieruchomoœci
zabudowane domami jednorodzinnymi i ma³ymi domami mieszkalnymi
bez wzglêdu na miejsce po³o¿enia wyw³aszczone po 09.05.1945 r. (art. 49)

Ustawa z 29.04.1985 r.
o gospodarce
gruntami
i wyw³aszczaniu
nieruchomoœci

— nieruchomoœci wyw³aszczone w trybie ustawy wyw³aszczeniowej
— nieruchomoœci. przejête na podstawie:

• ustawy z 31.01.61 r. o terenach budowlanych na obszarach wsi
(Dz.U. Nr 27, poz. 216 z póŸn. zm.)

• ustawy z 6.07.72 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagro-
dowego oraz o podziale nieruchomoœci w miastach i osiedlach
(Dz.U. Nr 27, poz. 192 z pózn zm.)

— nieruchomoœci wyw³aszczone na rzecz pañstwowych spó³dzielczych
przedsiêbiorstw gospodarki rolnej

— grunty wyw³aszczone na mocy odrêbnych przepisów w zwi¹zku
z potrzebami Tatrzañskiego Parku Narodowego1

Ustawa z 21.08.1997 r.
o gospodarce
nieruchomoœciami

— nieruchomoœci wyw³aszczone w trybie ustawy wyw³aszczeniowej
nieruchomoœci przejête na podstawie:

• art. 6 ustawy z 12.03.58 r. o zasadach i trybie wyw³aszczania nie-
ruchomoœci

• ustawy z 22.05.58 r. o terenach dla budownictwa domów jedno-
rodzinnych w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 31, poz. 138 z pózn. zm.)

• ustawy z 31.01.61 r. o terenach budowlanych na obszarach wsi
(Dz.U. Nr 27, poz. 216 z pózn. zm.)

• ustawy z 6.07.72 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodo-
wego oraz o podziale nieruchomoœci w miastach i osiedlach
(Dz.U. Nr 27, poz. 192 z pózn. zm.)

• art. 22 ustawy z 14.07.61 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz.U. Nr 22, poz.159 z 1969 r. z pózn. zm.)2

— nieruchomoœci wyw³aszczone na rzecz pañstwowych spó³dzielczych
przedsiêbiorstw gospodarki rolnej

— grunty wyw³aszczone na mocy odrêbnych przepisów w zwi¹zku
z potrzebami Tatrzañskiego Parku

1 przepis wprowadzony ustaw¹ z dnia 29 wrzeœnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw³asz-
czaniu nieruchomoœci (Dz.U. Nr 79, poz. 464)

2 przepis wprowadzony ustaw¹ z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz
innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70)

Ustawa ta utraci³a moc na rzecz kolejnego aktu prawnego – ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci (Dz. U. Nr 22, poz. 99), która
regulowa³a instytucje zwrotów równie¿ jednym przepisem (art. 74). Zakres jej by³ jednak
nieco szerszy, bowiem uprawnienie o zwrot dotyczy³o nieruchomoœci nabytych w drodze
wyw³aszczenia niezale¿nie od tego, kiedy decyzja w tej sprawie zosta³a wydana. Wyw³asz-
czenie musia³o byæ jednak dokonane zgodnie z przepisami, które obowi¹zywa³y w dacie
wydania decyzji. Dopiero ustawa z dnia 29 wrzeœnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, która wesz³a w ¿ycie 5 grudnia 1990 roku (Dz.U.
Nr 79, poz. 464 z póŸn. zm.), wprowadzi³a mo¿liwoœæ ubiegania siê o zwrot nieruchomoœci
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przejêtych na rzecz Skarbu Pañstwa na podstawie innych przepisów obowi¹zuj¹cych przed
dniem 5 grudnia 1990 r. (tab. 1).

Ustawa o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci zosta³a 1 stycznia
1998 roku uchylona ustaw¹ z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U.
Nr 115, poz. 741 z póŸn. zm.).

Zgodnie z przepisami zawartymi w powo³anym akcie prawnym, przedmiotem rosz-
czenia o zwrot sta³y siê nieruchomoœci nabyte w dwojaki sposób:

1) poprzez wyw³aszczenie (art. 136 ustawy),
2) poprzez nabycie lub przejêcie w trybie przepisów zbli¿onych swoim charakterem

do instytucji wyw³aszczenia, a wymienionych w art. 216 ustawy.

Przepis art. 216 rozszerzy³ zakres stosowania instytucji zwrotu wyw³aszczonej nieru-
chomoœci, podobnie jak poprzednio nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wyw³asz-
czaniu nieruchomoœci. Ustawowe wyliczenie przepisów prawnych, które obecnie uzasadniaj¹
zwrot nieruchomoœci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, oznacza, i¿ upraw-
nienia do zwrotu nie mo¿na wykorzystywaæ do nieruchomoœci nabytych lub przejêtych na
podstawie innych ni¿ wyliczone aktów prawnych, a w szczególnoœci nieruchomoœci zna-
cjonalizowanych.

Obecnie przygotowana nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz o zmia-
nie niektórych innych ustaw (przed publikacj¹), rozszerza granice stosowania przepisów
dotycz¹cych zwrotu wyw³aszczonych nieruchomoœci o nieruchomoœci nabyte na podstawie:

— art. 5 i art. 13 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale nieruchomoœci na obszarach
miast i niektórych osiedli (Dz.U. Nr 35, poz. 240 oraz z 1957 r. Nr 39, poz. 172);

— art. 9 dekretu z dnia 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomo-
œci niezbêdnych dla realizacji narodowych planów gospodarczych (Dz.U z 1951 r.
Nr 4, poz. 31);

— ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-
moœci (Dz.U. Nr 79 z 1990 r., poz. 464 z póŸn. zm.)

4. Podmiot i przedmiot postêpowania
o zwrot nieruchomoœci wyw³aszczonej

Pojêcia przedmiotu i podmiotu postêpowania o zwrot wyw³aszczonej nieruchomoœci
s¹ ze sob¹ œciœle powi¹zane. Jednak dla lepszego zobrazowania zagadnienia, pojêcia te zo-
stan¹ przeanalizowane osobno.

4.1. Przedmiot roszczenia o zwrot

Termin „przedmiot roszczenia o zwrot” zwi¹zany jest z dwoma znaczeniami [6]:

1) materialnoprawnym, tj. prawem rzeczowym do nieruchomoœci;
2) formalnoprawnym, tj. trybem, w jakim nieruchomoœæ zosta³a przejêta na rzecz pod-

miotu publicznoprawnego.
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Znaczenie formalnoprawne zasadniczo dotyczy nieruchomoœci nabytych poprzez
wyw³aszczenie b¹dŸ nieruchomoœci nabytych lub przejêtych na podstawie innych aktów
prawnych, co omówione zosta³o powy¿ej.

Znaczenie materialnoprawne przedmiotu roszczenia o zwrot jest terminem dyskusyj-
nym, co ma odzwierciedlenie w literaturze. Problem ten pojawi³ siê ju¿ na gruncie stosowa-
nia ustawy o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci i pozostaje aktualny na
tle ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. W doktrynie uwa¿a siê, ¿e zwrot powinien do-
tyczyæ przede wszystkim prawa w³asnoœci oraz u¿ytkowania wieczystego. Wynika to z fak-
tu, i¿ prawo u¿ytkowania wieczystego jest prawem bardzo zbli¿onym do w³asnoœci. Siê-
gaj¹c do publikacji Zygmunta Truszkiewicza [4, 5], odnajdujemy pogl¹d, i¿ je¿eli wyw³asz-
czenie polega równie¿ na odjêciu innego ni¿ w³asnoœæ prawa rzeczowego, to w zwi¹zku
z tym nale¿y przyj¹æ, ¿e instytucja zwrotu stwarza mo¿liwoœæ przywrócenia zarówno
w³asnoœci, jak i tego innego prawa rzeczowego oraz mo¿liwoœæ zniesienia ograniczeñ praw
rzeczowych. Teza ta zosta³a czêœciowo poparta wyrokiem S¹du Najwy¿szego (z dnia
25.01.1996 r. III ARN 59/95), który stwierdza, ¿e przes³anki zwrotu wyw³aszczonej nieru-
chomoœci maj¹ równie¿ zastosowanie do zwrotu wyw³aszczonego prawa u¿ytkowania wie-
czystego.

Jednak o tym, jak ma byæ faktycznie, decyduj¹ przepisy, a wyk³adnia obecnie obo-
wi¹zuj¹cych przepisów sk³ania do opowiedzenia siê za stwierdzeniem, i¿ u¿ytkownikowi
wieczystemu zwrot nie przys³uguje. Pierwszym argumentem jest art. 4 ustawy o gospodar-
ce nieruchomoœciami, który definiuje pojêcie poprzedniego w³aœciciela. Stosownie do tego
przepisu poprzednim w³aœcicielem nieruchomoœci jest osoba, która zosta³a pozbawiona pra-
wa w³asnoœci nieruchomoœci wskutek jej wyw³aszczenia lub przejêcia na rzecz Skarbu Pañs-
twa lub jednostki samorz¹du terytorialnego na podstawie innych tytu³ów prawnych. Na-
tomiast zgodnie z art. 136 ust. 3 zwrot nieruchomoœci wyw³aszczonej mo¿e nast¹piæ na
rzecz poprzedniego w³aœciciela lub jego spadkobiercy. Skoro wiêc ustawodawca zdefinio-
wa³ w obrêbie ustawy pojêcie poprzedniego w³aœciciela, to wynika z tego, i¿ zwrot wy-
w³aszczonej nieruchomoœci nie przys³uguje u¿ytkownikom wieczystym, a w szczególnoœci
podmiotom pozbawionym ograniczonego prawa rzeczowego [6, 7]. Kolejnym faktem prze-
mawiaj¹cym za tym stanowiskiem jest sposób powstania prawa u¿ytkowania wieczystego,
tj. poprzez umowê o jego ustanowieniu, która decyduje o treœci tego prawa i zakresie jego
wykonywania, co nie ma miejsca przy prawie w³asnoœci. Ponadto u¿ytkowanie wieczyste jest
prawem rzeczowym ustanawianym na nieruchomoœci bêd¹cej w³asnoœci¹ innego podmiotu
(Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego), a w œwietle art. 21 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 78, poz. 483 wraz z póŸn. zm.) Rzeczpospolita Polska
chroni w³asnoœæ i prawo dziedziczenia. Podejœcie to jednak budzi w spo³eczeñstwie uczucie
niesprawiedliwoœci spo³ecznej.

Ustawodawca w kolejnej nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, która
zosta³a uchwalona 28 listopada 2003 roku, przyj¹³ zdecydowane stanowisko w tej sprawie,
nie bior¹c pod uwagê oczekiwañ spo³eczeñstwa w realizacji przez pañstwo zasady sprawied-
liwoœci spo³ecznej, i uchwali³, i¿ przepisów art. 136 ustawy nie stosuje siê w przypadku
wyw³aszczonego prawa u¿ytkowania wieczystego [8].
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4.2. Podmiot uprawniony do ¿¹dania zwrotu

Z uregulowañ ustawy o gospodarce nieruchomoœciami (art. 136 ust. 3) wynika, i¿ pod-
miotem, który posiada legitymacjê procesow¹ w postêpowaniu administracyjnym w spra-
wie zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci, jest poprzedni w³aœciciel lub jego spadkobierca.
Przez spadkobiercê nale¿y rozumieæ osobê, która naby³a spadek z chwil¹ otwarcia spadku
(art. 925 k.c.). Jednoczeœnie nale¿y podkreœliæ, ¿e zarówno wyw³aszczenie, jak i zwrot
wyw³aszczonej nieruchomoœci odnosi siê nie tylko do osób fizycznych, ale równie¿ do osób
prawnych. Uprawnienie o zwrot nieruchomoœci wyw³aszczonej nie przys³uguje, od dnia
15 lutego 2000 r., nastêpcy prawnemu, tzn. osobie, która naby³a spadek lub udzia³ w spad-
ku. Sytuacjê tak¹ stworzy³a zmiana ustawy o gospodarce nieruchomoœciami w ustawie
z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami i innych ustaw
(Dz.U. Nr 6, poz. 70 z póŸn. zm.). Ustawodawca wyraŸnie zrezygnowa³ z przyznania
uprawnienia o zwrot nabywcom spadku, ograniczaj¹c kr¹g podmiotów uprawnionych do
w³aœciciela i jego spadkobiercy [7].

Odmienn¹ kwesti¹ jest ¿¹danie zwrotu nieruchomoœci, która przed wyw³aszczeniem
by³a przedmiotem wspó³w³asnoœci albo gdy istnieje kilku spadkobierców. W takiej sytuacji,
jako ¿e ¿¹danie zwrotu jest czynnoœci¹ przekraczaj¹c¹ zwyk³y zarz¹d nieruchomoœci¹,
wniosek o zwrot musi pochodziæ od wszystkich wspó³w³aœcicieli. Stanowisko takie zajmuje
równie¿ NSA w swoim orzecznictwie (IV SA 2277/96). W przypadku braku zgody choæby
jednego ze wspó³w³aœcicieli pozostali – pod warunkiem ¿e posiadaj¹ co najmniej po³owê
udzia³ów we wspó³w³asnoœci nieruchomoœci – mog¹ ¿¹daæ na podstawie art. 199 k.c. wydania
przez s¹d orzeczenia zastêpuj¹cego oœwiadczenie woli pozosta³ych wspó³w³aœcicieli nieru-
chomoœci. Zwrot jest równie¿ mo¿liwy, gdy niektórzy wspó³w³aœciciele lub wspó³spadko-
biercy wyraŸnie zrezygnuj¹ z uprawnienia o zwrot lub wyznacz¹ jedn¹ osobê lub kilka, na
rzecz których ma nast¹piæ zwrot. Przepisy okreœlaj¹ce podmioty uprawnione do roszczenia
o zwrot wyw³aszczonej nieruchomoœci maj¹ du¿¹ wagê, poniewa¿ ze zwrotu wyw³aszczonej
nieruchomoœci powstaj¹ zobowi¹zania z tytu³u rozliczeñ.

5. Prawna i faktyczna zbêdnoœæ nieruchomoœci na cel wyw³aszczenia

Wyw³aszczona nieruchomoœæ nie mo¿e byæ u¿yta na inny cel ni¿ okreœlony w decyzji
o wyw³aszczeniu. W zwi¹zku z potrzeb¹ rozwi¹zania problemu, który pojawi³ siê ju¿ na
gruncie stosowania przepisów dotycz¹cych wyw³aszczenia w ustawie o gospodarce grun-
tami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, kiedy nieruchomoœæ jest zbêdna na cel okreœlony
w decyzji, ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami okreœla prze-
s³anki tej zbêdnoœci w art. 137. Przes³anka okreœlaj¹ca zbêdnoœæ w sensie faktycznym zosta³a
okreœlona w sposób nastêpuj¹cy: „je¿eli pomimo up³ywu 7 lat od dnia, w którym decyzja
o wyw³aszczeniu sta³a siê ostateczna, nie rozpoczêto prac zwi¹zanych z realizacj¹ tego celu...”.

Zbêdnoœæ w rozumieniu prawnym powstaje w razie utraty wa¿noœci decyzji o lokaliza-
cji inwestycji (co dotyczy wy³¹cznie autostrady p³atnej) lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy nie zrealizowanym celu. Aktualnie przes³anka ta ulegnie
modyfikacji w zwi¹zku z wejœciem w ¿ycie ustawy z dnia 27 marca 20003 r. o planowaniu

170 B. Ruchlewicz



i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717). Ustawa ta, odmiennie
ni¿ uchylona ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z póŸn. zm), nie wprowadza obowi¹zku okreœlania daty wa¿noœci decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu. Uchwalona 28 listopada 2003 r., ale przed publikacj¹,
ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz o zmianie niektórych innych
ustaw drug¹ przes³ankê zwrotu, w miejsce utraty wa¿noœci ww. decyzji, okreœla nastêpu-
j¹co: „pomimo up³ywu 10 lat od dnia, w którym decyzja o wyw³aszczeniu sta³a siê ostate-
czna, cel ten nie zosta³ zrealizowany”.

Ponadto w ustêpie 2 dodano warunek, i¿ w przypadku zrealizowania celu tylko na
czêœci nieruchomoœci wyw³aszczonej zwrotowi podlega pozosta³a czêœæ, ale tylko jeœli istnieje
mo¿liwoœæ jej zagospodarowania zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania terenu
lub zgodnie z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wyw³aszczona nieruchomoœæ nie mo¿e byæ wykorzystana dla realizacji innego celu ni¿
okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu. Jest to podstawowa zasada prawa wyw³aszczenio-
wego. W przypadku gdy nieruchomoœæ sta³a siê zbêdna na cel okreœlony w decyzji o wy-
w³aszczeniu, powstaje uprawnienie do ¿¹dania zwrotu przedmiotowej nieruchomoœci. Nie
jest zatem mo¿liwe, aby po wyw³aszczeniu nieruchomoœci realizowaæ inny cel, chocia¿by
by³ to inny cel publiczny, mog¹cy odrêbnie stanowiæ podstawê do wyw³aszczenia. W takiej
sytuacji pojawia siê pytanie o mo¿liwoœci jakiegokolwiek odstêpstwa od inwestycji. W ju-
dykaturze (wyrok z 03.11.1987 IV S.A. 372/87, uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z 27.01.1988 r.
III AZP 11/87) wyraŸnie opowiedziano siê za dopuszczalnoœci¹ odstêpstw od tej zasady, ale
tylko gdy nie s¹ to zmiany jakoœciowe, np. nieruchomoœæ zosta³a wyw³aszczona na cele bu-
dowy osiedla, to u¿ycie jej na budowê inflastruktury osiedla jest zgodne z celem wyw³asz-
czenia, albo celem wyw³aszczenia by³a budowa oœrodka zdrowia, a wybudowano szpital.
Jednak w wyroku z dnia 14.03.1994 r. S¹d Najwy¿szy wykluczy³ modyfikacjê inwestycji nie
odpowiadaj¹cej celowi okreœlonemu w decyzji o wyw³aszczeniu, np. zmianê przeznaczenia
nieruchomoœci wyw³aszczonej w celu budowy szko³y na budowê przedszkola (wyrok SN
z 29.03.1994 r., III ARN 7/94) [2].

6. Szczególne okolicznoœci wniosku
o zwrot wyw³aszczonej nieruchomoœci

W przypadku gdy powziêto zamiar u¿ycia wyw³aszczonej nieruchomoœci na inny cel
ni¿ okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu, w³aœciwy organ (starosta lub organ wykonawczy
jednostki samorz¹du terytorialnego) ma obowi¹zek zawiadomiæ poprzedniego w³aœciciela
lub jego spadkobiercê o tym zamiarze. Jednoczeœnie z t¹ informacj¹ organ zobowi¹zany jest
powiadomiæ o mo¿liwoœci zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci (art. 136 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami). W odpowiedzi na zawiadomienie by³y w³aœciciel lub jego
spadkobierca mo¿e z³o¿yæ do starosty wniosek o zwrot wyw³aszczonej nieruchomoœci. Jed-
nak gdy osoba uprawniona do z³o¿enia stosownego wniosku i poinformowana o takiej mo-
¿liwoœci nie zrobi tego w terminie 3 miesiêcy od dnia otrzymania zawiadomienia, traci
uprawnienie do ¿¹dania w przysz³oœci zwrotu nieruchomoœci. W przypadku zg³oszenia ta-
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kiego wniosku po wyznaczonym terminie organ administracji nie jest upowa¿niony do
przeprowadzenia postêpowania administracyjnego, gdy¿ osoba, która z³o¿y³a wniosek, nie
jest stron¹ postêpowania. W tym przypadku bowiem by³y w³aœciciel lub jego spadkobierca
nie posiada ju¿ materialnoprawnej legitymacji do z³o¿enia organowi wniosku o zwrot
nieruchomoœci wyw³aszczonej.

Natomiast w przypadku gdy obecny w³aœciciel nieruchomoœci (podmiot publiczno-
prawny) nie zamierza zmieniaæ celu publicznego na wyw³aszczonej nieruchomoœci, by³y
w³aœciciel lub jego spadkobierca nie jest zobligowany jakimkolwiek terminem do z³o¿enia
wniosku o zwrot poza przes³ankami art. 137, ale jednoczeœnie nie mo¿e ¿¹daæ przes³ania za-
wiadomienia o sytuacji faktycznej i prawnej wyw³aszczonej nieruchomoœci od organu admi-
nistracji. Ustawodawca pozostawi³ w tym przypadku inicjatywê stronie najbardziej zainte-
resowanej.

7. Zwrot nieruchomoœci a prawa osób trzecich

Bardzo trudnym problemem jest sytuacja, gdy nieruchomoœæ wyw³aszczona zosta³a
zbyta w drodze czynnoœci cywilnoprawnej, np. oddana w u¿ytkowanie wieczyste, obci¹¿o-
na ograniczonymi prawami rzeczowymi albo sta³a siê przedmiotem cywilnoprawnego sto-
sunku obligacyjnego, jak np. dzier¿awa, najem, u¿yczenie. Problem ten pojawi³ siê ju¿ na
gruncie stosowania przepisów ustawy o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-
moœci i nadal jest aktualny pod rz¹dami ustawy o gospodarce nieruchomoœciami.

Mamy tutaj bowiem do czynienia z brakiem synchronizacji pomiêdzy przewidzianym
obowi¹zkiem zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci w przypadku jej zbêdnoœci a uprawnie-
niami Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego do rozporz¹dzania t¹ nie-
ruchomoœci¹ jako swoj¹ w³asnoœci¹ (art. 13 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami).

Ustawodawca podj¹³ próbê uregulowania tej kwestii w przepisach art. 138 i 229. Sto-
sownie do postanowieñ art. 138, który chroni nieruchomoœci nie wchodz¹ce w sk³ad zaso-
bów nieruchomoœci, gdy nieruchomoœæ zosta³a oddana w trwa³y zarz¹d lub w u¿ytkowanie
b¹dŸ te¿ sta³a siê przedmiotem najmu, dzier¿awy lub u¿yczenia, roszczenie o zwrot przy-
s³uguje, a prawa te wygasaj¹ [7]. Przepis ten nie uwzglêdni³ jednak wszystkich mo¿liwoœci
stanu prawnego, w jakim mog¹ siê znaleŸæ nieruchomoœci wyw³aszczone.

Dotyczy to nastêpuj¹cych przypadków:

— nieruchomoœci, które z mocy prawa zosta³y odjête Skarbowi Pañstwa lub jed-
nostkom samorz¹du terytorialnego (art. 2 ust. 1 pkt 2a, 2e, 2f ustawy ggiwn, art.
200–205 ustawy gn);

— nieruchomoœci, które zosta³y wniesione jako aport do spó³ki;
— nieruchomoœci, które sta³y siê przedmiotem darowizny;
— nieruchomoœci, które sta³y siê przedmiotem zamiany;
— nieruchomoœci, które zosta³y przekazane jako wyposa¿enie lub jako maj¹tek two-

rzonych przedsiêbiorstw pañstwowych i samorz¹dowych lub fundacji.
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Natomiast art. 229 ma charakter przepisu przejœciowego i obejmuje swoim zakresem
nieruchomoœci, które zosta³y sprzedane lub ustanowiono na nich prawo u¿ytkowania wie-
czystego przed dniem 1.01.1998 r. Stosownie do tego przepisu roszczenie o zwrot wyw³asz-
czonych nieruchomoœci nie przys³uguje. Nierozwi¹zana pozostaje kwestia nieruchomoœci
oddanych w u¿ytkowanie wieczyste po dniu wejœcia w ¿ycie ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami [7]. W przepisie tym nie wspomniano o jakiejkolwiek odpowiedzialnoœci Skarbu
Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego za niezastosowanie siê do zapisów art. 136
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, a mianowicie obowi¹zku poinformowania
by³ego w³aœciciela lub jego spadkobiercê o zamiarze u¿ycia nieruchomoœci wyw³aszczonej
na inny cel. Obecnie, gdy powy¿sza sytuacja ju¿ zaistnia³a, nie mo¿na zgodnie z uchwa³¹ SN
(z dnia 30.04.1987 r. III CZP 19/87) stwierdziæ, i¿ „umowa, na mocy której Skarb Pañstwa
odda³ wyw³aszczony grunt osobie fizycznej w u¿ytkowanie wieczyste z naruszeniem po-
winnoœci zwrotu tego gruntu na rzecz poprzedniego w³aœciciela albo jego nastêpcy praw-
nego (...), nie jest – sama przez siê – niewa¿na” (OSN 1988/7-8/96) [7]. Fakt ten powinien
jednak rodziæ odpowiedzialnoœæ maj¹tkow¹ (odszkodowawcz¹) Skarbu Pañstwa lub jed-
nostki samorz¹du terytorialnego [2, 7].

8. Zakoñczenie

W publikacji przedstawiono problemy zwi¹zane z postêpowaniem administracyjnym
w przedmiocie zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci, z którymi spotyka siê m.in. kadra
geodezyjna zatrudniona w administracji publicznej. W toku postêpowania wyjaœniaj¹cego
pojawiaj¹ siê problemy geodezyjno-prawne, których rozwi¹zanie ma decyduj¹ce znaczenie
dla rozwi¹zania sprawy administracyjnej. Aby móc odpowiedzieæ na szereg pytañ, które
pojawi³y siê w niniejszej publikacji, nale¿y przede wszystkim dokonaæ czynnoœci badania
stanów prawnych nieruchomoœci. Do obowi¹zków geodetów zatrudnionych w administracji
publicznej nale¿y wiêc analiza danych zawartych w ksiêgach wieczystych oraz w ewidencji
gruntów i budynków. Niebagateln¹ rolê w podejmowaniu prawid³owych decyzji w postê-
powaniu o zwrot wyw³aszczonej nieruchomoœci odgrywaj¹, sporz¹dzane przez geodetów,
równowa¿niki synchronizuj¹ce dane geodezyjne.
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