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ANALIZA PRZEPISOW PRAWNYCH ZWIAZANYCH Z POSTEPOWANIEM
O ZWROT WYWEASZCZONE] NIERUCHOMOSCI

1. Wprowadzenie

Przedmiotem publikagji jest analiza przepisow prawnych zwiazanych z instytucja zwro-
tu wywlaszczonej nieruchomosci. W dobie ochrony wiasnosci prywatnej i w zwiazku z wcho-
dzeniem Polski do struktur europejskich w spoleczenistwie rosnie Swiadomosé wartosci nie-
ruchomosci. Problematyka zwrotu przejetych (bo nie zawsze wywlaszczonych) nierucho-
moéci stanowi aktualnie jedno z bardziej kontrowersyjnych i wzbudzajacych wiele obaw
zagadnien geodezyjno-prawnych. Wzrost §wiadomosci spoteczenistwa spowodowal, iz za-
czeto dostrzega¢ prawne mozliwosci odzyskania nieruchomosci odebranych nawet kilka-
dziesiat lat temu.

W praktyce wystepuja przypadki nieprzystajace wprost do przepiséw ustawowych.
Wymaga to od 0s6b rozwiazujacych konkretng sprawe, oprécz znajomosci i umiejetnosci do-
konywania poprawnej wykladni aktualnie obowiagzujacych przepiséw prawnych, réwniez
znajomosci przepiséw obowigzujacych kilkadziesiat lat wstecz oraz podejmowania krokéow
zmierzajacych do szybkiego, ekonomicznego i sprawiedliwego rozwigzania.

W pierwszej kolejnosci, w momencie wplyniecia wniosku o zwrot wywtaszczonej nie-
ruchomosci, urzednicy administracji publicznej (czesto absolwenci studiéw o kierunku geo-
dezja) musza poprawnie oceni¢ powyzszy wniosek pod katem dopuszczalnosci wszczecia
postepowania administracyjnego.

Postepowanie administracyjne, w sprawie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, moze
zostaé wszczete wtedy, gdy spelnione sg cztery podstawowe warunki:

1) organ, ktéry otrzymat wniosek jest, wlasciwy w tej sprawie;
osoba skladajaca wniosek jest strona postepowania;

)
) istnieje norma prawna regulujaca poruszony we wniosku problem;
) istnieje stan faktyczny, do ktérego ma zastosowanie norma prawna.
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2. Pojecie ,wywlaszczonej nieruchomosci” i jej zwrotu

Kazda ustawa, ktéra zawiera normy prawne regulujace wywlaszczenia nieruchomosci
ijej zwrot definiuje pojecie wywtlaszczenia na swoéj uzytek oraz zawiera przepisy dotyczace
jej zwrotu. Najczesciej juz nie definiuje tego drugiego pojecia. Poprawna wykladnia tych ter-
minéw decyduje o tym, czy mozna wszczaé postepowanie w sprawie zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci oraz jak zakoriczy¢ wszczete postepowanie administracyjne.

Aktualnie obowiazujaca definicje wywtlaszczenia podaje art. 112 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 46, poz. 543 z 2000 r. ze zm.)
i brzmi: ,Wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu w dro-
dze decyzji, prawa wtasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowe-
go na nieruchomosci”.

W przypadku prawa uzytkowania wieczystego wywtlaszczenie nastepuje wraz z wia-
snoscig budynkéw i innych urzadzen znajdujacych sie na nieruchomosci i trwale z nig
zwigzanych. Wywlaszczeniu moga podlegaé wszystkie ograniczone prawa rzeczowe z wy-
jatkiem zastawu i hipoteki, poniewaz zastaw obcigza rzecz ruchoma, natomiast hipoteka nie
daje wladztwa nad rzeczg, gdyz stuzy zabezpieczeniu wierzytelnosci na nieruchomosci.

W definicji wywlaszczenia pojawia sie termin , ograniczenia prawa wtasnosci”, ktéry
wymaga wyjasnienia. Dla przeanalizowania tego pojecia nalezy siegna¢ do podstawowych
uprawnien wtlasciciela [1, 2], czyli tzw. triady uprawnien, ktére mu przystuguja:

— uprawnienie do wiladania, co oznacza faktyczne wtadztwo nad rzecza;

— uprawnienie do uzytkowania, uzywania rzeczy i pobierania pozytkéw;

— uprawnienie do rozporzadzania.

W praktyce ograniczenie uprawnieri wiasciciela sprowadza sie do ograniczenia uzytko-
wania, co oznacza zawezenie mozliwosci korzystania z rzeczy (tj. nieruchomosci) zgodnie
Z jej przeznaczeniem.

W aktualnym ustawodawstwie mozliwo$¢ wywlaszczenia jest ograniczona, zar6wno
zapisami zawartymi w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 z pézn. zm.), jak i przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami. Zgodnie z art. 21 ust. 1 i ust. 2 Konstytucji ,Rzeczpospolita Polska chroni wiasnosé
i prawo dziedziczenia. Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest doko-
nywane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem”. Natomiast ustawa o gospodar-
ce nieruchomosciami w art. 6 jednoznacznie okresla katalog celéw publicznych, nie dajac
zadnej mozliwoéci swobodnej oceny tego celu.

3. Regulacje prawne instytucji zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
w ujeciu historycznym

Pierwsze zapisy w polskim prawie wywlaszczeniowym odnoszace si¢ do instytucji
zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej pojawily sie w ustawie z dnia 12 marca 1958 r. o za-
sadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz.U. Nr 10, poz. 64 z 1974 r. z pézn. zm.),
w ktorej problematyke te regulowal w praktyce przepis art. 34 oraz zwigzany z nim art. 49
zawarty w przepisach przejsciowych i koricowych ustawy (tab. 1).
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Tabela 1. Zestawienie ogdlnych zasad zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci na podstawie aktow
prawnych obowigzujacych w réznych okresach

Akt prawny Przedmiot zwrotu
Ustawa 2 12.03.1958 r. | — nieruchomos$ci wywlaszczone w trybie niniejszej ustawy (art. 34)
o zasadach i trybie — nieruchomosci rolne polozone na terenach wiejskich oraz nieruchomosci
wywlaszczania zabudowane domami jednorodzinnymi i matymi domami mieszkalnymi
nieruchomosci bez wzgledu na miejsce potozenia wywtaszczone po 09.05.1945 r. (art. 49)
Ustawa z 29.04.1985 r. | — nieruchomosci wywlaszczone w trybie ustawy wywtlaszczeniowej
o gospodarce — nieruchomosci. przejete na podstawie:
gruntami * ustawy z 31.01.61 r. o terenach budowlanych na obszarach wsi
i wywlaszczaniu (Dz.U. Nr 27, poz. 216 z pézn. zm.)
nieruchomosci e ustawy z 6.07.72 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagro-

dowego oraz o podziale nieruchomosci w miastach i osiedlach
(Dz.U. Nr 27, poz. 192 z p6zn zm.)
— nieruchomosci wywlaszczone na rzecz panstwowych spétdzielczych
przedsiebiorstw gospodarki rolnej
— grunty wywlaszczone na mocy odrebnych przepiséw w zwigzku
z potrzebami Tatrzanskiego Parku Narodowego!

Ustawa z 21.08.1997 r. | — nieruchomoséci wywlaszczone w trybie ustawy wywlaszczeniowej
o gospodarce nieruchomosci przejete na podstawie:
nieruchomosciami e art. 6 ustawy z 12.03.58 r. 0 zasadach i trybie wywlaszczania nie-

ruchomosci

ustawy z 22.05.58 1. o terenach dla budownictwa doméw jedno-
rodzinnych w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 31, poz. 138 z pézn. zm.)

ustawy z 31.01.61 r. o terenach budowlanych na obszarach wsi

(Dz.U. Nr 27, poz. 216 z p6zn. zm.)

ustawy z 6.07.72 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodo-

wego oraz o podziale nieruchomosci w miastach i osiedlach

(Dz.U. Nr 27, poz. 192 z p6zn. zm.)

art. 22 ustawy z 14.07.61 r. o gospodarce terenami w miastach

iosiedlach (Dz.U. Nr 22, poz.159 21969 r. z p6zn. zm.)?

— nieruchomosci wywlaszczone na rzecz panstwowych spétdzielczych
przedsiebiorstw gospodarki rolnej

— grunty wywlaszczone na mocy odrebnych przepiséw w zwigzku
z potrzebami Tatrzarnskiego Parku

1 przepis wprowadzony ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtasz-
czaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464)

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

Ustawa ta utracita moc na rzecz kolejnego aktu prawnego - ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99), ktéra
regulowala instytucje zwrotéw réwniez jednym przepisem (art. 74). Zakres jej byt jednak
nieco szerszy, bowiem uprawnienie o zwrot dotyczylo nieruchomosci nabytych w drodze
wywlaszczenia niezaleznie od tego, kiedy decyzja w tej sprawie zostala wydana. Wywlasz-
czenie musialo by¢ jednak dokonane zgodnie z przepisami, ktére obowiazywaly w dacie
wydania decyzji. Dopiero ustawa z dnia 29 wrzeénia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéra weszta w zycie 5 grudnia 1990 roku (Dz.U.
Nr 79, poz. 464 z p6ézn. zm.), wprowadzita mozliwos¢ ubiegania si¢ o zwrot nieruchomosci
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przejetych na rzecz Skarbu Panistwa na podstawie innych przepiséw obowiazujacych przed
dniem 5 grudnia 1990 r. (tab. 1).

Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci zostala 1 stycznia
1998 roku uchylona ustawg z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
Nr 115, poz. 741 z pézn. zm.).

Zgodnie z przepisami zawartymi w powolanym akcie prawnym, przedmiotem rosz-
czenia o zwrot staly sie nieruchomosci nabyte w dwojaki sposéb:

1) poprzez wywlaszczenie (art. 136 ustawy),

2) poprzez nabycie lub przejecie w trybie przepiséw zblizonych swoim charakterem

do instytucji wywlaszczenia, a wymienionych w art. 216 ustawy.
Przepis art. 216 rozszerzyt zakres stosowania instytucji zwrotu wywlaszczonej nieru-
chomosci, podobnie jak poprzednio nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomoéci. Ustawowe wyliczenie przepiséw prawnych, ktére obecnie uzasadniaja
zwrot nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oznacza, iz upraw-
nienia do zwrotu nie mozna wykorzystywac do nieruchomosci nabytych lub przejetych na
podstawie innych niz wyliczone aktéw prawnych, a w szczegé6lnosci nieruchomosci zna-
cjonalizowanych.
Obecnie przygotowana nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (przed publikacja), rozszerza granice stosowania przepisow
dotyczacych zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci o nieruchomosci nabyte na podstawie:
— art. 51 art. 13 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale nieruchomosci na obszarach
miast i niektérych 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-
Sci niezbednych dla realizacji narodowych planéw gospodarczych (Dz.U z 1951 r.
Nr 4, poz. 31);

— ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-

mosci (Dz.U. Nr 79 21990 r., poz. 464 z p6zn. zm.)

4. Podmiot i przedmiot postepowania
o zwrot nieruchomosci wywlaszczonej

Pojecia przedmiotu i podmiotu postepowania o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci
sa ze sobg Scisle powigzane. Jednak dla lepszego zobrazowania zagadnienia, pojecia te zo-
stana przeanalizowane osobno.

4.1. Przedmiot roszczenia o zwrot

Termin , przedmiot roszczenia o zwrot” zwigzany jest z dwoma znaczeniami [6]:

1) materialnoprawnym, tj. prawem rzeczowym do nieruchomosci;

2) formalnoprawnym, tj. trybem, w jakim nieruchomos¢ zostata przejeta na rzecz pod-
miotu publicznoprawnego.
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Znaczenie formalnoprawne zasadniczo dotyczy nieruchomosci nabytych poprzez
wywlaszczenie badZz nieruchomosci nabytych lub przejetych na podstawie innych aktow
prawnych, co oméwione zostalo powyzej.

Znaczenie materialnoprawne przedmiotu roszczenia o zwrot jest terminem dyskusyj-
nym, co ma odzwierciedlenie w literaturze. Problem ten pojawit sie juz na gruncie stosowa-
nia ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci i pozostaje aktualny na
tle ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W doktrynie uwaza sie, ze zwrot powinien do-
tyczy¢ przede wszystkim prawa wlasnosci oraz uzytkowania wieczystego. Wynika to z fak-
tu, iz prawo uzytkowania wieczystego jest prawem bardzo zblizonym do wtasnosci. Sie-
gajac do publikacji Zygmunta Truszkiewicza [4, 5], odnajdujemy poglad, iz jezeli wywlasz-
czenie polega réwniez na odjeciu innego niz wtasno$¢ prawa rzeczowego, to w zwigzku
z tym nalezy przyjaé, ze instytucja zwrotu stwarza mozliwos¢ przywroécenia zaréwno
wlasnosci, jak i tego innego prawa rzeczowego oraz mozliwoé¢ zniesienia ograniczer praw
rzeczowych. Teza ta zostala czeSciowo poparta wyrokiem Sadu Najwyzszego (z dnia
25.01.1996 r. III ARN 59/95), ktéry stwierdza, ze przestanki zwrotu wywlaszczonej nieru-
chomosci maja rowniez zastosowanie do zwrotu wywlaszczonego prawa uzytkowania wie-
czystego.

Jednak o tym, jak ma by¢ faktycznie, decyduja przepisy, a wykladnia obecnie obo-
wiazujacych przepiséw skiania do opowiedzenia si¢ za stwierdzeniem, iz uzytkownikowi
wieczystemu zwrot nie przystuguje. Pierwszym argumentem jest art. 4 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, ktéry definiuje pojecie poprzedniego wiasciciela. Stosownie do tego
przepisu poprzednim wtascicielem nieruchomosci jest osoba, ktéra zostata pozbawiona pra-
wa wlasnosci nieruchomosci wskutek jej wywtaszczenia lub przejecia na rzecz Skarbu Paris-
twa lub jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie innych tytuléw prawnych. Na-
tomiast zgodnie z art. 136 ust. 3 zwrot nieruchomosci wywlaszczonej moze nastapi¢ na
rzecz poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobiercy. Skoro wiec ustawodawca zdefinio-
wal w obrebie ustawy pojecie poprzedniego wtasciciela, to wynika z tego, iz zwrot wy-
wilaszczonej nieruchomosci nie przystuguje uzytkownikom wieczystym, a w szczegdélnosci
podmiotom pozbawionym ograniczonego prawa rzeczowego [6, 7]. Kolejnym faktem prze-
mawiajacym za tym stanowiskiem jest sposéb powstania prawa uzytkowania wieczystego,
tj. poprzez umowe o jego ustanowieniu, ktéra decyduje o tresci tego prawa i zakresie jego
wykonywania, co nie ma miejsca przy prawie wlasnosci. Ponadto uzytkowanie wieczyste jest
prawem rzeczowym ustanawianym na nieruchomosci bedacej wlasnoscig innego podmiotu
(Skarbu Parnstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego), a w $wietle art. 21 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 78, poz. 483 wraz z pézn. zm.) Rzeczpospolita Polska
chroni wlasnos¢ i prawo dziedziczenia. Podejscie to jednak budzi w spoteczenstwie uczucie
niesprawiedliwosci spotecznej.

Ustawodawca w kolejnej nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra
zostala uchwalona 28 listopada 2003 roku, przyjat zdecydowane stanowisko w tej sprawie,
nie bioragc pod uwage oczekiwar spoleczeristwa w realizacji przez paristwo zasady sprawied-
liwosci spotecznej, i uchwalil, iz przepisow art. 136 ustawy nie stosuje sie¢ w przypadku
wywlaszczonego prawa uzytkowania wieczystego [8].
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4.2. Podmiot uprawniony do zadania zwrotu

Z uregulowan ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 136 ust. 3) wynika, iz pod-
miotem, ktéry posiada legitymacje procesowa w postepowaniu administracyjnym w spra-
wie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, jest poprzedni wlasciciel lub jego spadkobierca.
Przez spadkobierce nalezy rozumie¢ osobe, ktéra nabyla spadek z chwilg otwarcia spadku
(art. 925 k.c.). Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze zar6wno wywlaszczenie, jak i zwrot
wywlaszczonej nieruchomosci odnosi sie nie tylko do 0séb fizycznych, ale réwniez do os6b
prawnych. Uprawnienie o zwrot nieruchomosci wywtaszczonej nie przystuguje, od dnia
15 lutego 2000 r., nastepcy prawnemu, tzn. osobie, ktéra nabyta spadek lub udzial w spad-
ku. Sytuacje taka stworzyla zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami w ustawie
z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i innych ustaw
(Dz.U. Nr 6, poz. 70 z pézn. zm.). Ustawodawca wyraznie zrezygnowal z przyznania
uprawnienia o zwrot nabywcom spadku, ograniczajac krag podmiotéw uprawnionych do
wlasciciela i jego spadkobiercy [7].

Odmienng kwestig jest zagdanie zwrotu nieruchomosci, ktéra przed wywlaszczeniem
byta przedmiotem wspétwlasnosci albo gdy istnieje kilku spadkobiercow. W takiej sytuacji,
jako ze zadanie zwrotu jest czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia,
wniosek o zwrot musi pochodzi¢ od wszystkich wspétwlascicieli. Stanowisko takie zajmuje
rowniez NSA w swoim orzecznictwie (IV SA 2277/96). W przypadku braku zgody chocby
jednego ze wspodtwlascicieli pozostali - pod warunkiem zZe posiadaja co najmniej polowe
udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosci - moga zadac na podstawie art. 199 k.c. wydania
przez sad orzeczenia zastepujacego oswiadczenie woli pozostalych wspétwlascicieli nieru-
chomosci. Zwrot jest rowniez mozliwy, gdy niektérzy wspoétwlasciciele lub wspoétspadko-
biercy wyraznie zrezygnuja z uprawnienia o zwrot lub wyznacza jedna osobe lub kilka, na
rzecz ktérych ma nastgpic¢ zwrot. Przepisy okreslajace podmioty uprawnione do roszczenia
o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci maja duza wage, poniewaz ze zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci powstaja zobowigzania z tytutu rozliczen.

5. Prawna i faktyczna zbednos¢ nieruchomosci na cel wywlaszczenia

Wywlaszczona nieruchomosé nie moze by¢ uzyta na inny cel niz okreslony w decyzji
o wywlaszczeniu. W zwiazku z potrzeba rozwigzania problemu, ktéry pojawil sie juz na
gruncie stosowania przepiséw dotyczacych wywlaszczenia w ustawie o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci, kiedy nieruchomos$é jest zbedna na cel okreslony
w decyzji, ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami okresla prze-
stanki tej zbednosci w art. 137. Przestanka okreslajaca zbednos¢ w sensie faktycznym zostata
okreslona w spos6b nastepujacy: ,jezeli pomimo uplywu 7 lat od dnia, w ktérym decyzja
o wywlaszczeniu stala sie ostateczna, nie rozpoczeto prac zwigzanych z realizacja tego celu...”.

Zbednoé¢ w rozumieniu prawnym powstaje w razie utraty waznosci decyzji o lokaliza-
¢ji inwestycji (co dotyczy wylacznie autostrady platnej) lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy nie zrealizowanym celu. Aktualnie przestanka ta ulegnie
modyfikacji w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 27 marca 20003 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717). Ustawa ta, odmiennie
niz uchylona ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z p6zn. zm), nie wprowadza obowigzku okreslania daty waznosci decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu. Uchwalona 28 listopada 2003 r., ale przed publikacja,
ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw druga przestanke zwrotu, w miejsce utraty waznosci ww. decyzji, okresla nastepu-
jaco: ,pomimo uptywu 10 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywtlaszczeniu stala si¢ ostate-
czna, cel ten nie zostal zrealizowany”.

Ponadto w ustepie 2 dodano warunek, iz w przypadku zrealizowania celu tylko na
czesci nieruchomosci wywlaszczonej zwrotowi podlega pozostala czesé, ale tylko jesli istnieje
mozliwo$¢ jej zagospodarowania zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania terenu
lub zgodnie z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wywlaszczona nieruchomo$é nie moze by¢ wykorzystana dla realizacji innego celu niz
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. Jest to podstawowa zasada prawa wywtaszczenio-
wego. W przypadku gdy nieruchomos¢ stata sie zbedna na cel okreslony w decyzji o wy-
wlaszczeniu, powstaje uprawnienie do zadania zwrotu przedmiotowej nieruchomosci. Nie
jest zatem mozliwe, aby po wywlaszczeniu nieruchomosci realizowaé inny cel, chociazby
byt to inny cel publiczny, mogacy odrebnie stanowi¢ podstawe do wywlaszczenia. W takiej
sytuacji pojawia sie pytanie o mozliwosci jakiegokolwiek odstepstwa od inwestycji. W ju-
dykaturze (wyrok z 03.11.1987 IV S.A. 372/87, uchwata sktadu 7 sedziéw SN z 27.01.1988 r.
III AZP 11/87) wyraznie opowiedziano sie za dopuszczalnoscia odstepstw od tej zasady, ale
tylko gdy nie sa to zmiany jakosciowe, np. nieruchomos¢ zostata wywlaszczona na cele bu-
dowy osiedla, to uzycie jej na budowe inflastruktury osiedla jest zgodne z celem wywlasz-
czenia, albo celem wywlaszczenia byta budowa osrodka zdrowia, a wybudowano szpital.
Jednak w wyroku z dnia 14.03.1994 r. Sad Najwyzszy wykluczyt modyfikacje inwestycji nie
odpowiadajacej celowi okreslonemu w decyzji o wywlaszczeniu, np. zmiane przeznaczenia
nieruchomosci wywtlaszczonej w celu budowy szkoty na budowe przedszkola (wyrok SN
229.03.1994 r,, IIl ARN 7/94) [2].

6. Szczegoblne okolicznosci wniosku
o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci

W przypadku gdy powzieto zamiar uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na inny cel
niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, wlasciwy organ (starosta lub organ wykonawczy
jednostki samorzadu terytorialnego) ma obowigzek zawiadomi¢ poprzedniego wlasciciela
lub jego spadkobierce o tym zamiarze. Jednoczesnie z ta informacja organ zobowigzany jest
powiadomi¢ o mozliwosci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci (art. 136 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). W odpowiedzi na zawiadomienie byly wlasciciel lub jego
spadkobierca moze zlozy¢ do starosty wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci. Jed-
nak gdy osoba uprawniona do zlozenia stosownego wniosku i poinformowana o takiej mo-
zliwosci nie zrobi tego w terminie 3 miesiecy od dnia otrzymania zawiadomienia, traci
uprawnienie do zadania w przyszlosci zwrotu nieruchomosci. W przypadku zgtoszenia ta-
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kiego wniosku po wyznaczonym terminie organ administracji nie jest upowazniony do
przeprowadzenia postepowania administracyjnego, gdyz osoba, ktéra zlozyta wniosek, nie
jest strong postepowania. W tym przypadku bowiem byty wiasciciel lub jego spadkobierca
nie posiada juz materialnoprawnej legitymacji do zlozenia organowi wniosku o zwrot
nieruchomosci wywlaszczonej.

Natomiast w przypadku gdy obecny wilasciciel nieruchomosci (podmiot publiczno-
prawny) nie zamierza zmienia¢ celu publicznego na wywlaszczonej nieruchomosci, byly
wlasciciel lub jego spadkobierca nie jest zobligowany jakimkolwiek terminem do zlozenia
wniosku o zwrot poza przestankami art. 137, ale jednoczesnie nie moze zadaé przestania za-
wiadomienia o sytuacji faktycznej i prawnej wywtlaszczonej nieruchomosci od organu admi-
nistracji. Ustawodawca pozostawil w tym przypadku inicjatywe stronie najbardziej zainte-
resowanej.

7. Zwrot nieruchomosci a prawa os6b trzecich

Bardzo trudnym problemem jest sytuacja, gdy nieruchomosé¢ wywlaszczona zostala
zbyta w drodze czynnosci cywilnoprawnej, np. oddana w uzytkowanie wieczyste, obcigzo-
na ograniczonymi prawami rzeczowymi albo stala sie przedmiotem cywilnoprawnego sto-
sunku obligacyjnego, jak np. dzierzawa, najem, uzyczenie. Problem ten pojawil sie juz na
gruncie stosowania przepiséw ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci i nadal jest aktualny pod rzgdami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Mamy tutaj bowiem do czynienia z brakiem synchronizacji pomiedzy przewidzianym
obowigzkiem zwrotu wywlaszczonej nieruchomoséci w przypadku jej zbednosci a uprawnie-
niami Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego do rozporzadzania ta nie-
ruchomoscia jako swoja wlasnoscia (art. 13 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Ustawodawca podjal probe uregulowania tej kwestii w przepisach art. 138 i 229. Sto-
sownie do postanowien art. 138, ktéry chroni nieruchomosci nie wchodzace w sklad zaso-
bow nieruchomosci, gdy nieruchomos¢ zostala oddana w trwaty zarzad lub w uzytkowanie
badz tez stala sie przedmiotem najmu, dzierzawy lub uzyczenia, roszczenie o zwrot przy-
stuguje, a prawa te wygasaja [7]. Przepis ten nie uwzglednit jednak wszystkich mozliwosci
stanu prawnego, w jakim moga sie znalez¢ nieruchomosci wywlaszczone.

Dotyczy to nastepujacych przypadkow:

— nieruchomosci, ktére z mocy prawa zostaly odjete Skarbowi Parnistwa lub jed-
nostkom samorzadu terytorialnego (art. 2 ust. 1 pkt 2a, 2e, 2f ustawy ggiwn, art.
200-205 ustawy gn);

— nieruchomosci, ktére zostaly wniesione jako aport do spotki;

— nieruchomoéci, ktére staly sie przedmiotem darowizny;

— nieruchomosci, ktére staly sie przedmiotem zamiany;

— nieruchomosci, ktére zostaly przekazane jako wyposazenie lub jako majatek two-
rzonych przedsigbiorstw panistwowych i samorzadowych lub fundagji.
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Natomiast art. 229 ma charakter przepisu przejsciowego i obejmuje swoim zakresem
nieruchomosci, ktére zostaly sprzedane lub ustanowiono na nich prawo uzytkowania wie-
czystego przed dniem 1.01.1998 r. Stosownie do tego przepisu roszczenie o zwrot wywlasz-
czonych nieruchomosci nie przystuguje. Nierozwigzana pozostaje kwestia nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste po dniu wejscia w zycie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami [7]. W przepisie tym nie wspomniano o jakiejkolwiek odpowiedzialnoéci Skarbu
Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego za niezastosowanie sie do zapiséw art. 136
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a mianowicie obowigzku poinformowania
bytego wtasciciela lub jego spadkobierce o zamiarze uzycia nieruchomosci wywtaszczonej
na inny cel. Obecnie, gdy powyzsza sytuacja juz zaistniala, nie mozna zgodnie z uchwala SN
(z dnia 30.04.1987 r. IIl CZP 19/87) stwierdzi¢, iz ,umowa, na mocy ktérej Skarb Paristwa
oddat wywlaszczony grunt osobie fizycznej w uzytkowanie wieczyste z naruszeniem po-
winnosci zwrotu tego gruntu na rzecz poprzedniego wtasciciela albo jego nastepcy praw-
nego (...), nie jest - sama przez sie - niewazna” (OSN 1988/7-8/96) [7]. Fakt ten powinien
jednak rodzi¢ odpowiedzialnos¢ majatkowa (odszkodowawczg) Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego [2, 7].

8. Zakonczenie

W publikacji przedstawiono problemy zwigzane z postepowaniem administracyjnym
w przedmiocie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, z ktérymi spotyka sie m.in. kadra
geodezyjna zatrudniona w administracji publicznej. W toku postepowania wyjasniajacego
pojawiaja sie problemy geodezyjno-prawne, ktérych rozwigzanie ma decydujace znaczenie
dla rozwigzania sprawy administracyjnej. Aby méc odpowiedzie¢ na szereg pytan, ktére
pojawily sie w niniejszej publikacji, nalezy przede wszystkim dokona¢ czynnosci badania
stanow prawnych nieruchomosci. Do obowiazkéw geodetéw zatrudnionych w administracji
publicznej nalezy wiec analiza danych zawartych w ksiegach wieczystych oraz w ewidencji
gruntéw i budynkéw. Niebagatelng role w podejmowaniu prawidlowych decyzji w poste-
powaniu o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci odgrywaja, sporzadzane przez geodetéw,
réwnowazniki synchronizujgce dane geodezyjne.
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