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Zwrot wywlaszczonej nieruchomosci

STRESZCZENIE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.) w Dziale
111 zatytutowanym Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawienie praw do nierucho-
mosci reguluje m.in. kwestie zwiagzane ze zwrotem wywlaszczonej nieruchomosci.
Przestanki zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci zostaly zasadniczo okreslone w art.
1361 137 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze w przepisach przej$ciowych,
zwlaszcza w art. 229 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zawarte sa dodatkowe
przestanki przesadzajace o zwrocie lub odmowie zwrotu wywlaszczonej nierucho-
mosci. Zacytowany wyzej przepis odnosi si¢ do stanu prawnego danej nieruchomosci
sprzed wielu lat. Sady, rozpatrujac liczne sprawy o zwrot wywlaszczonej nierucho-
mosci, czgsto swoje rozstrzygnigcia opieraja wlasnie na art. 229 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W artykule tym wskazano na problemy wyst¢pujace w praktyce
przy rozstrzyganiu tego typu spraw. W zwiazku z powyzszym warto przyjrze¢ si¢
temu postgpowaniu blizej.

Stowa kluczowe: prawa wilasnosci, zwrot wywlaszczonych nieruchomosci, podmiot
uprawniony do zadania zwrotu wywtlaszczonej nieruchomosci, zakres przedmiotowy
nieruchomosci podlegajacej zwrotowi.

Wstep

Instytucja zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci uregulowana zostala w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.). W postgpowaniu tym
celem jest restytucja stanu prawnego nieruchomosci sprzed wywlaszczenia w sytuacji,
gdy nieruchomos¢ stata si¢ zbe¢dna na cel wywlaszczenia. Zasada zwrotu wywlaszczo-
nej nieruchomosci, jezeli nieruchomo$¢ ta nie zostata uzyta na cel publiczny, ktory byt
przestanka jej wywlaszczenia, ma range konstytucyjna i jest konsekwencjg art. 21 ust. 2
ustawy z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (dalej: Konsty-
tucja RP).
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Podmioty legitymowane do Zadania zwrotu
wywlaszcezonej nieruchomosci

Zasady zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci okre§lone w przepisach ustawy o gospodar-
ce nieruchomo$ciami winny wypetnia¢ zasade zawartg w tresci art. 21 Konstytucji RP'.
Uprawnienie o zwrot wywtaszczonych nieruchomosci nalezatoby przyrownac charakterem
prawnym do cywilnoprawnych roszczen osobistych. Oznacza to, ze omawiane uprawnie-
nie nie moze by¢ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego jako pojedyncze roszczenie, jak
i roszczenie wchodzace w sktad wigkszej, wyodrgbnionej masy majatkowej, np. spadku
lub udziatu w spadku. W mysl art. 136 ust. 1 u.g.n. nieruchomos$¢ wywtaszczona nie moze
by¢ uzyta na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu z uwzglednieniem art. 137
u.g.n. Nie jest zatem prawnie dopuszczalne, aby po wywlaszczeniu danej nieruchomosci
nie realizowac¢ celu uzasadniajacego wywtaszczenie, lecz realizowac¢ inny cel, chociazby byt
to inny cel publiczny, mogacy stanowi¢ podstaw¢ do wywtaszczenia. Jednakze zakaz prze-
znaczenia nieruchomos$ci wywlaszczonych na realizacje¢ innego celu niz cel, ktory stanowit
podstawe do wywlaszczenia, ma charakter wzgledny. Oznacza to, iz zakaz ten nie obowig-
zuje w przypadku braku, gdy poprzedni wilasciciel?, spadkobierca poprzednich wiascicie-
li, nabywcy spadku, ktéry zgodnie z art. 1053 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (dalej: k.c.) wstepuje w prawa i obowigzki spadkobiercy, nie ztozy wniosku o jej
zwrot®. Z tego wynika, ze spadkobiercy mogg skorzysta¢ z takiego uprawnienia wprost
(art. 136 ust. 3 u.g.n.). Podkresli¢ tu nalezy, ze nie wywodza oni tego uprawnienia ze spad-
ku, gdyz nie wchodzi ono w jego sktad. Ustawa ta nie stanowi podstawy do skorzystania
z tego uprawnienia przez inne podmioty, w szczegélnosci przez ich nabywcow, poniewaz
ustawodawca zrezygnowat z jego przyznania wszelkim nastgpcom prawnym, ograniczajac
ich krag tylko do spadkobiercow. Nalezy zaznaczy¢, iz przy zbyciu spadku spadkobiercy
nie moga skutecznie przenie$¢ swojego uprawnienia o zwrot na nabywce spadku, skoro
uprawnienie to nie wchodzi w sktad spadku, lecz wynika wylacznie z ustawowego zrddla,
w ramach ktorego przypisane zostato imiennie spadkobiercom. Nalezy tu wskaza¢, iz zwrot
nieruchomos$ci wywlaszczonej stanowigcej aktualnie wlasno$¢ publiczng stanowi szczegdl-
ny, ustawowo zdefiniowany tryb uszczuplenia wlasno$ci publicznej. Wyktadnia przepisow
normujacych omawiany tryb moze by¢ wyktadnig $ciesniajaca, skoro ustawodawca przyjat
w przepisach u.g.n. za klasyczny sposoéb udostepniania i obcigzania wlasnos$ci publicznej,

! Wyrok TK z dnia 14 marca 2000 1., P5/99, OTK z 2000 1., Nr 2, poz. 60, w ktorym Trybunat odwotat
si¢ do definicji B. Banaszaka [1999, s. 196]; wyrok TK z dnia 12 kwietnia 2000 r.

2 W mysl art. 4 pkt. 4 u.g.n. poprzednim wiascicielem jest osoba, ktora zostata pozbawiona prawa
wlasnosci nieruchomosci wskutek jej wywlaszcezenia przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu
terytorialnego. Wtascicielem wywlaszczonej nieruchomosci jest osoba wskazana w decyzji wywlasz-
czeniowej. W przypadku gdy w dniu wywlaszczenia prawo wiasnosci przystugiwalo osobie, ktdra byta
wilascicielem na mocy postanowienia o zasiedzeniu, bez wzgledu na to, czy zostata wskazana w decyzji
wywlaszczeniowej — wyrok NSA z dnia 20 maja 2009 r., II SA/Kr445/09, lex. nr 550461.

3 Regule wyrazong w art. 136 ust. 1 u.g.n. przyjmowat tez art. 47 ust. 4 uchylonej ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r., z tym zastrzezeniem, ze konstrukcja tam przyjeta byta nieco inna. Wedtug 6wczes-
nego rozwigzania nieruchomos¢ wywlaszczona mogta by¢ uzyta na inny cel niz okreslony w decyzji
o wywlaszczeniu, jesli nie mozna bylo jej zwroci¢ poprzedniemu wiascicielowi lub nastepcy prawnemu
wobec braku ich zgody.
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definiujac jednoczesnie wyjatki uzasadniajace uszczuplenie wiasnosci publicznej w drodze
bezprzetargowej. W ustawowym pojeciu poprzednich wlascicieli i ich spadkobiercow miesz-
czg si¢ zaro6wno poprzedni wlasciciele nieruchomo$ci, jak i poprzedni wspotwlasciciele oraz
wspoltspadkobiercy. Zwrot jest mozliwy takze wowczas, gdy niektorzy ze wspotwtascicieli
wyraznie zrezygnuja z tego uprawnienia lub wyznacza jedna osobe, na rzecz ktérej ma na-
stapi¢ zwrot*.

W sytuacji tej nalezy zadaé pytanie, w jakim zakresie mozliwe jest zastosowanie art. 136
ust. 1 u.g.n. wowczas, gdy w ustawowym terminie trzech miesiecy od otrzymania zawiado-
mienia wniosek o zwrot ztoza jedynie niektorzy z poprzednich wspotwlascicieli lub spadko-
biercy poprzedniego wlasciciela.

Wyrazna rezygnacja czeSci wspotwlascicieli z uprawnienia do zwrotu nieruchomosci
nie stanowi przeszkody do orzeczenia zwrotu na rzecz tych, ktorzy z takim wnioskiem wy-
stapili. Wowczas w tych samych kategoriach nalezy rozumie¢ sytuacje, gdy owa rezygnacja
znajduje wyraz w wygasni¢ciu uprawnienia. W zwigzku z powyzszym po otrzymaniu za-
wiadomienia, o ktérym mowa w art. 136 ust. 2 u.g.n., wniosek o zwrot nieruchomosci ztoza
jedynie niektérzy poprzedni wspotwiasciciele lub czegs¢ ich spadkobiercow. W sytuacji tej
nieruchomo$¢ nie moze by¢ uzyta na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu i nie
mozna zastosowac art. 136 ust. 1 u.g.n.® Jezeli nieruchomo$é wywlaszczong wykorzystuje
si¢ na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu (art. 136 ust. 1 u.g.n.), nie zawia-
damiajac poprzedniego wilasciciela lub jego spadkobierce, w sytuacji tej zgodnie z art. 136
ust. 2 u.g.n. poprzedni wilasciciel lub jego spadkobierca zachowujg uprawnienia do zwrotu
nieruchomosci, gdyz art. 136 ust. 5 u.g.n. nie znajduje zastosowania. Nalezy zastosowac art.
136 ust. 3 u.g.n., ktéry upowaznia poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobierce do wysta-
pienia do starosty z wnioskiem o zwrot nieruchomosci lub jej czesci, zawiadamiajac wilas-
ciwy organ. W zwigzku z powyzszym nalezy mie¢ na wzgledzie art. 112 ust. 2 u.g.n., ktory

4 Wyrok TK z dnia 14 lipca 2015 ., sygn. akt SK 26/14 brzmi: ,,art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. z 2015 r. poz. 782, w zakresie, w jakim
uzaleznia przewidziane w nim zadanie bytego wspotwiasciciela wywlaszczonej nieruchomosci lub jego
spadkobiercéw od zgody pozostatych bylych wspotwiascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercow,
jest niezgodny z art. 64 ust. 112 w zwigzku z art. 21 ust. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej”.

5 Bieniek, Rudnicki [2011, s. 1028]: na tle art. 69 nicobowigzujacej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 1.
gospodarce gruntami [...] w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego pojawit si¢ poglad
o mozliwosci zadania przez poprzedniego wilasciciela zwrotu przypadajacego mu udziatu we wspol-
wlasnosci. Powyzsze stanowisko zawarto w wyroku z dnia 13 pazdziernika 1994 r., sygn. akt SA/ Lu
2125/94, niepubl.), w ktorym Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, iz ,,Art. 69 ust. 1 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (tekst jedn. Dz. U. z 1991
r. Nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.) nie wyklucza zwrotu udziatu w czesci utamkowej. Zwrot udziatu ozna-
cza, ze poprzedni whasciciel odzyska prawo wspotwiasnosci w czesci, w jakiej byt wspotwlascicielem
przed wywlaszczeniem. Nie oznacza natomiast fizycznego odzyskania nieruchomosci w cze$ci odpo-
wiadajacej wielkosci udziatu. Zgoda wszystkich wspotwlascicieli jest niezbgdna wtedy, gdy dziatania
jednego lub niektorych z nich zmierzaja do odzyskania w trybie art. 69 ust. 1 powyzszej ustawy catego
przedmiotu wspotwlasnosci”. Podobny poglad zaprezentowano w wyroku z dnia 27 stycznia 1995 r.,
SA/Lu 738/94, niepubl. NSA. Stanowisko to nie wydaje si¢ uzasadnione. Tres¢ art. 136 ust. 3 u.g.n.
dotyczy zwrotu nieruchomosci lub czgéci. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami pojgcie ,,czesci
nieruchomos$ci” odniesiona jest do fizycznie wydzielonej cz¢sci nieruchomosci, na co jednoznacznie
wskazuje art. 4 pkt 3 u.g.n.; [Parchomiuk, 2008].
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stanowi, ze ,,wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu [...]
prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego albo innego prawa rzeczowego na nieru-
chomosci”. W istocie okre$lenie ,,zwrot nieruchomosci lub jej czgsci” nalezatoby rozumied
nie tylko jako restytucj¢ prawa wlasnosci, lecz takze restytucje prawa uzytkowania wie-
czystego lub ograniczonych praw rzeczowych, jezeli byly one przedmiotem wywtlaszczenia
[Bieniek, Rudnicki, 2011 s. 1028]. W kwestii tej w wyroku z dnia 25 stycznia 1996 r. Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze ,,Przestanki zwrotu wywtlaszczonej nieruchomosci okreslone w art.
69 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nierucho-
mosci (Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.) maja rowniez zastosowanie do zwrotu
wywlaszczonego prawa uzytkowania wieczystego”®. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18
kwietnia 1996 r. stwierdzil, ze uprawnienie do zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
lub jej czegsci, jezeli stata si¢ zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, na rzecz po-
przedniego wlasciciela lub spadkobiercy wynikajace z art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietna
1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (tekst jedn. Dz. U. z 1991 r.
Nr 30, poz. 127 u.g.n. z pézn. zm.) nie moze by¢ przeniesione na osob¢ trzecig w drodze
przelewu (art. 509 k.c.). Tre§¢ art. 136 ust. 3 u.g.n. pozwala stwierdzi¢, ze zwrotowi moga
podlega¢ nieruchomosci wywlaszczone, niezaleznie od tego, kiedy nastgpito wywtlaszczenie,
lecz musiato to nastapi¢ na podstawie obowigzujacej wowczas ustawy wywlaszczeniowej”’.

Obowigzek zawiadomienia poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobiercy o mozliwo-
$ci ztozenia wniosku o zwrot nieruchomosci powstaje tylko wowczas, gdy wlasciwy organ
powezmie zamiar uzycia nieruchomosci lub jej czesci na inny cel niz okre$lony w decyzji
o wywlaszczeniu. Obowigzek taki nie powstaje, jesli nieruchomos¢ stala si¢ zbedna na cel
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu (art. 136 ust. 3 u.g.n.), lecz nie powzigto zamiaru jej
uzycia na inny cel. W zwigzku z tym w mysl art. 136 ust. 5 u.g.n. wprowadzono bardzo re-
strykcyjne konsekwencje nieztozenia w terminie 3 miesiecy wniosku o zwrot nieruchomosci
[Kisilowska, 2002, s. 137] w postaci wygasnigcia uprawnienia strony o zwrot. Takich kon-
sekwencji nie sposob wigzaé z sytuacja, gdy nieruchomos¢ stata si¢ zbedna na cel okreslony

® Wyrok SN z dnia 25 stycznia 1996 r., IIl ARN 59/95, OSNAPiUS14/96, poz. 196. Poglad ten
mozna byto uzna¢ przy zastosowaniu art. 136 ust. 3 u.g.n. Nowelizacja tej ustawy dokonana ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przesadzita, ze przepisow
o zwrocie wywlaszczonych nieruchomosci nie stosuje si¢ w przypadku wywlaszczenia prawa uzytko-
wania wieczystego (art. 136 ust. 6 u.g.n.). Artykut ten zostat uchylony ustawa z dnia 9 kwietnia 2008 r.

7 Zastosowanie majg w szczegolnosci przepisy uchylonej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospo-
darce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, uchylonej ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach
i trybie wywlaszczenia nieruchomosci (tekst jedn. Dz. U. z 1974 . Nr 10, poz. 64 z pdzn. zm.), oraz
przepisy ustaw wymienionych w art. 216 u.g.n. W mysl tego artykutu przyjeto, ze wlasnie przepisy
regulujace zwrot wywlaszczonej nieruchomosci stosuje si¢ odpowiednio do nieruchomosci przejgtych
lub nabytych na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie m.in. ustawy z dnia 22 maja 1958 r. o terenach
dla budownictwa doméw jednorodzinnych w miastach i osiedlach, ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospo-
darce terenami w miastach i osiedlach, ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach, ustawy z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz
o podziale nieruchomos$ci w miastach i osiedlach, a takze do nieruchomosci wywlaszczonych na rzecz
panstwowych i spotdzielczych przedsigbiorstw gospodarki rolnej, jak rowniez do gruntow wywlaszczo-
nych na podstawie odrgbnych przepiséw w zwiazku z potrzebami Tatrzanskiego Parku Narodowego.
W pordéwnaniu z art. 69 ust. 4 poprzednio obowigzujacej ustawy o gospodarce gruntami rozszerzono
zakres stosowania przepisoOw o zwrocie nieruchomosci przejetych lub nabytych na podstawie ustawy
z dnia 22 maja 1958 r. o terenach dla budownictwa domow jednorodzinnych w miastach i osiedlach.
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w art. 136 ust. 3 u.g.n. W takiej sytuacji poprzedni wiasciciel lub jego spadkobierca nie jest
ograniczony zadnym terminem do zlozenia wniosku o zwrot nieruchomosci. W sytuacji
kiedy wlasciwy organ po stwierdzeniu, ze nieruchomos$¢ stata si¢ zbgdna na cel okreslony
w decyzji o wywlaszczeniu, zawiadamia poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobierce
o mozliwo$ci ztozenia wniosku o zwrot nieruchomosci, mimo ze nie powzi¢to zamiaru uzy-
cia tej nieruchomosci na inny cel niz podany w decyzji o wywlaszczeniu. Zawiadomienie to
nie moze pociagnac skutkoéw, o ktérych mowa w art. 136 ust. 5 u.g.n., tj. wygasnigcia upraw-
nienia o zwrot, jesli nie zostanie zlozony wniosek o zwrot nieruchomos$ci w terminie trzech
miesi¢cy. Oznacza to, iz zgodnie z art. 136 ust. 2 u.g.n. zawiadomienie jest obowigzkowe
tylko w razie powzigcia zamiaru uzycia nieruchomosci na inny cel niz okreslony w decyzji
o wywtlaszczeniu. Zawiadomienie poprzedniego wtasciciela lub jego spadkobiercy obejmuje
poinformowanie o tym zamiarze oraz réwnoczes$nie o mozliwosci zlozenia wniosku o zwrot
wywlaszczonej nieruchomosci.

Uzycie nieruchomosci na inny cel czgstokro¢ praktycznie pozbawia poprzedniego wias-
ciciela mozliwo$ci zadania zwrotu nieruchomosci, a jesli tak, to musi on nie tylko o tym
wiedzie¢, lecz milczaco wyrazi¢ zgode. Termin z art. 136 ust. 5 u.g.n., tj. trzy miesigce
od otrzymania zawiadomienia o mozliwo$ci zwrotu, ma charakter zawity. Uptyw tego ter-
minu powoduje, ze uprawnienie do zwrotu nieruchomosci lub jej czgsci wygasa. Sformuto-
wanie ,,uprawnienie [...] do zwrotu nieruchomosci lub jej czg¢$ci wygasa” nie jest poprawne.
W istocie wygasa roszczenie (zadanie) jako uprzedmiotowienie tego uprawnienia. Wobec
tak restryktywnych konsekwencji nalezy uznaé, ze zawiadomienie, o ktorym mowa w art.
136 ust. 5 u.g.n., oznacza, ze nie jest mozliwe jego przywrocenie. Termin trzech miesiecy
liczy si¢ od otrzymania zawiadomienia przez wilasciciela lub spadkobiercg. Sformutowanie
,,otrzymanie zawiadomienia” oznacza, ze nie znajda tu zastosowania przepisy ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (dalej: k.p.a.)® o doreczeniach,
m.in. o dorgczeniach zastepczych (art. 43 i 44 k.p.a.). Na podstawie przepisoéw dotycza-
cych obowiazku zawiadomienia poprzedniego wilasciciela lub jego spadkobiercy o zamiarze
uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na inny cel niz okres$lony w decyzji o wywlaszczeniu
(art. 136 ust. 1, 2 i 5 u.g.n.) nalezy zwrdci¢ uwage na to, iz w art. 136 ust. 21 5 u.g.n. mowa
jest o ,,nieruchomosci lub jej czgéci”, natomiast w art. 136 ust. 1 u.g.n. tylko o ,,nieruchomo-
$ci”. Gdy zawiadomienie z art. 136 ust. 2 u.g.n. dotyczy czesci nieruchomosci, a poprzedni
wtasciciel lub jego spadkobierca nie zlozy w ustawowym terminie wniosku o zwrot tej cze-
$ci, to zastosowanie art. 136 ust. 1 u.g.n. nie powinno wzbudza¢ watpliwosci.

Zakres przedmiotowy roszczenia
o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci

Przedmiotowy zakres nieruchomosci podlegajacych zwrotowi na zasadach i w trybie okre-
Slonym w art. 136 i n. u.g.n. okreslaja art. 136 ust. 3 1 4 u.g.n. oraz art. 216 ust. 1 i 2 u.g.n.
W mysl art. 136 ust. 3 zwrotowi podlega nieruchomo$¢ wywtlaszczona lub jej cze$¢. Zgod-
nie z art. 136 ust. 4 u.g.n. postanowienia tego przepisu stosuje si¢ odpowiednio do czesci
nieruchomosci nabytej w drodze umowy zawartej stosownie do postanowien art. 113 ust. 3
u.g.n., a wigc czgsci nieruchomoscei, ktora nie zostala objeta wywlaszczeniem, a nie nadaje

8 T.j. Dz. U. 22010 r. Nr 182, poz. 1228 z pézn. zm.
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si¢ do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele. Z kolei art. 216 ust. 1 u.g.n.
rozszerza zakres stosowania instytucji zwrotu na nieruchomosci nabyte lub przejgte na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie ustalonych ogolnie (bez wskazania jej konkretnych przepisow)
ustaw 1 przepisow ustaw okre§lonych taksatywnie w tym przepisie oraz do nieruchomosci
na rzecz okre$lonych podmiotow (panstwowych i spétdzielczych przedsiebiorstw gospodar-
ki rolnej) i wywlaszczonych nieruchomosci nabytych na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie
ustawy 1 przepiséw ustaw okreslonych taksatywnie w tym przepisie [Wos, 2011 r., s. 383].
Przedstawiona powyzej konstrukcja art. 136 ust. 3 14 u.g.n. oraz art. 216 ust. 1 1 2 u.g.n.
determinuje wyktadni¢ pojecia ,,wywlaszczenia nieruchomosci”, zawartego w art. 136 ust.
3 u.g.n. Przez pojecie to nalezy rozumie¢ wylacznie nieruchomosci, w stosunku do ktorych
Skarb Panstwa lub okres$lona jednostka samorzadu terytorialnego nabyta prawo rzeczowe
w drodze instytucji wywlaszczenia rozumianej sensu stricto, a wigc na podstawie indywi-
dualnej decyzji administracyjnej, wydanej w postepowaniu administracyjnym na podstawie
obowigzujacych przepiséw ustaw, regulujacych ogdlne zasady i tryb przymusowego odjecia
lub ograniczenia wtasnosci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci za odszkodowa-
niem. Artykut ten nie stwarza mozliwosci odzyskiwania nieruchomosci znacjonalizowanych,
przejetych na rzecz panstwa w drodze reformy rolnej oraz przejetych na rzecz Skarbu Pan-
stwa lub innych podmiotow ex lege lub na podstawie aktow administracyjnych innych niz
decyzja wywlaszczeniowa, w szczegdlnosci aktow generalnych wydawanych na podstawie
odrebnych szczegdlnych przepisow, jezeli nie s one wymienione w art. 216 u.g.n.° Podobnie
nie mozna na podstawie tego przepisu zada¢ zwrotu nieruchomosci, ktore staty sie¢ wtasnos-
cig Skarbu Panstwa na mocy indywidualnej, wydanej na podstawie przepisow szczegolnych,
decyzji administracyjnej, ktorej przestanki materialnoprawne nie wigzg si¢ jednak z realiza-
cja okreslonych celow publicznych, ale w istocie stanowig konsekwencj¢ naruszenia przez
wlasciciela nieruchomosci okreslonych przepisow. W tych przypadkach nie jest mozliwe,
aby wywlaszczona nieruchomo$¢ stata si¢ zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszcze-
niu, skoro cel taki nie zostaje w ogdle w decyzji wywlaszczeniowej okreslony.
Nieruchomos$cia wywlaszczong jest nieruchomos$é przejgta w ramach ustawowo zdefi-
niowanej instytucji wywlaszczenia, jako indywidualnego aktu administracyjnego podwojnie
skonkretyzowanego, okreslajacego podmiot lub przedmiot stanowigcego administracyjng
ingerencj¢ podmiotu publicznoprawnego w cywilnoprawng sfere wtasnosci przystugujace;j
podmiotowi niepublicznemu, skutkujacej odebraniem wtasno$ci. Nie ma przy tym znaczenia
prawnomaterialnego, czy dany akt administracyjny wydany zostal wzglgdem jednej osoby
lub jednej nieruchomosci, czy tez wzgledem wielu oséb 1 wielu nieruchomosci. W kazdym
powyzszym przypadku znaczenie materialnoprawne nalezy przypisa¢ faktowi, iz dany akt
administracyjny indywidualizowal podmioty i przedmioty wywtaszczenia. W zwigzku z tym
za nieruchomos$¢ wywlaszczong w mysl art. 136 ust. 1 1 3 u.g.n. nalezy uznaé nieruchomos¢,
wzgledem ktorej wydano akt wywlaszczeniowy. Jednoczesnie ustawowe wyliczenie pod-
staw prawnych, ktore uzasadniajg 6wczesne nabycie lub przejecie nieruchomosci, obec-
nie uzasadniaja zwrot tych nieruchomosci na zasadach okreslonych w art. 136—142 u.g.n.
Oznacza to, iz instytucji zwrotu nie mozna stosowa¢ w odniesieniu do nieruchomosci na-
bytych lub przejetych na podstawie innych tytutdow prawnych. W szczegolnosci przepi-
sow art. 136—142 u.g.n. nie stosuje si¢ do nieruchomosci nabytych na podstawie umow

° Poglad ten jest uznany za powszechny w literaturze [Szewczyk, 1992, s. 58; Mzyk, 1994, s. 62;
Truszkiewicz, 1993; Drozd, Truszkiewicz, 1995, s. 267].
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cywilnoprawnych zawartych po uchyleniu ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie
wywlaszczenia nieruchomosci, czy tez nieruchomosci, do ktérych prawo wlasnosci Skarb
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego uzyskaty z mocy samego prawa, np. zasie-
dzenie, przemilczenie. W przypadku zgloszenia wniosku o zwrot w odniesieniu do nieru-
chomosci nabytych lub przejetych w innym trybie starosta zobowigzany jest do umorzenia
postepowania o zwrot nieruchomosci, skoro ulegto wszczeciu z dniem ztozenia wniosku (art.
61§3 k.p.a.), a nie jest prawnie dopuszczalne jego prowadzenie, z uwagi na brak material-
noprawnej podstawy do jego kontynuowania w odniesieniu do nieruchomosci nie objetych
zakresem materialnej regulacji art. 136 i art. 216 u.g.n. Zadanie zwrotu moze by¢ zgtoszone
do catej nieruchomosci lub jej czesci (art. 136 ust. 3 u.g.n.), aczkolwiek skuteczno$¢ zgtoszo-
nego zadania zalezy od spetnienia przestanek do zwrotu, co najmniej w odniesieniu do czgséci
objetej zadaniem. Istotne znaczenie dla ustalenia zakresu stosowania prawa zadania zwrotu
nieruchomos$ci wywlaszczonej ma art. 136 ust. 4 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem prawo za-
dania zwrotu nieruchomosci przystuguje do czesci nieruchomosci nabytej w drodze umowy
stosownie do art. 113 ust. 3 u.g.n.. W zwigzku z tym na zadanie wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nabywa si¢ pozostala cz¢$§¢ w drodze umowy na rzecz Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego. Artykut 113 ust. 3 u.g.n. obejmuje sytuacje, kiedy zawarcie
umowy nastepuje przez ,,wymuszenie” o$wiadczenia woli w drodze orzeczenia sagdowego
[Bieniek, Rudnicki, 2011, s. 1033].

Istotne znaczenie ma okreSlenie zakresu przedmiotowego nieruchomos$ci podlegajacej
zwrotowi w trybie i na zasadach okreslonych w art. 136 i n. u.g.n. ma art. 216 ust. 1 in prin-
cipio u.g.n., ktory nakazuje stosowac przepisy rozdziatu 6 dziatu III tej ustawy do nierucho-
mosci nabytych przez Skarb Panstwa na podstawie umowy przewidzianej w art. 6 ustawy
z dnia 12 marca 1958 1. o zasadach i trybie wywlaszczenia nieruchomosci !°. Zgodnie z art. 6
ustawy o zasadach i trybie wywlaszczenia nieruchomosci ubiegajacy si¢ o wywtaszczenie
obowigzany byl przed wszczeciem postepowania wywlaszczeniowego wystapi¢ do wlasci-
ciela o dobrowolne odstapienie nieruchomosci i w razie porozumienia zawrze¢ z nim umowe
nabycia nieruchomosci za cen¢ nie wyzsza od ustalonej wedlug zasad odszkodowania przy
wywlaszczeniu lub umowe zamiany nieruchomosci. Przedmiotowa umowa mogta by¢ za-
warta takze w toku postepowania wywtaszczeniowego.

W wyniku art. 34 tej ustawy, iz zwrotowi podlega ,,nieruchomo$¢ wywtlaszczona w try-
bie niniejszej ustawy”, rodzi si¢ pytanie: czy taka nieruchomo$é, w warunkach zagroze-
nia jej wywlaszczeniem, jest rownoznaczna z nieruchomo$cia wywlaszczona i moze by¢
zwrocona w trybie art. 34 tej ustawy? W praktyce czeste byly przypadki zawierania takich
umow ze wzgledu na korzystniejsze warunki uzyskania ceny sprzedazy nieruchomosci przez
zbywajacego niz ratalnego uzyskiwania odszkodowania w przypadku jej wywlaszczenia.
W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 20 lutego 1985 r. stwierdzono, iz materialno-
prawne przestanki oraz warunki i tryb zawarcia umowy sprzedazy lub zamiany nieruchomo-
$ci, okreslone e art. 6 tej ustawy, nakazuja traktowac taka nieruchomos¢ jako nieruchomos$¢
wywlaszczong, co oznaczato mozliwos¢ jej zwrotu na podstawie art. 34 tej ustawy [Uchwata
siedmiu s¢dziow SN z dnia 20 lutego 1985 r....; Ramus, 1970, s. 66; Wos, 1991. Odmien-
nie Czuba, 1980, s. 72]. Nalezy wskaza¢, iz przestanki i cel nabycia praw wywlaszczenia
byty identyczne, a wysokos¢ ceny sprzedazy i odszkodowania byty ustalone wedhug takich
samych zasad okreslonych przepisami wywtaszczeniowymi. Ponadto konieczng przestanka

10 Tekst jedn. Dz. U. z 1974 1. Nr 10, poz. 64 z p6Zn. zm. — ustawa ta utracita moc.
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zastosowania art. 6 tej ustawy bylo zagrozenie wtasciciela zamierzonym wszczeciem po-
stepowania wywlaszczeniowego. Zawarte w art. 216 ust. 1 u.g.n. uregulowanie oznacza,
iz ustawodawca, akceptujac poglady orzecznictwa expressis verbis, potwierdzit, iz nieru-
chomosci zbyte na podstawie umowy z art. 6 ustawy o zasadach i trybie wywtlaszczenia
nieruchomosci podlegaja zwrotowi w trybie i na zasadach okreslonych w art. 136 i n. u.g.n.
Nalezy pami¢taé, iz nie zostanie zwrdcona w trybie okreslonym w art. 136 1 n. u.g.n. taka
czes$¢ nieruchomosci, ktora nie miescita si¢ w celu wywlaszczenia, a na wniosek wiasciciela
zostata nabyta przez Skarb Panstwa w drodze umowy zawartej w trybie art. 6 ustawy o zasa-
dach i trybie wywtaszczenia nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé poglad
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 sierpnia 1996 r., ktory stwierdzil, iz w tym
zakresie brak jest podstaw do przyjecia, ze wola sprzedajacych byta zdeterminowana przy-
musem biorgcym si¢ z wszczetego postegpowania wywlaszczeniowego.

Problem charakteru prawnego nieruchomosci nabytych przez Skarb Panstwa lub gmine
na podstawie umowy cywilnoprawnej pozostat aktualny na tle postanowief ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci. Zostat rozwigzany ustawa z 2003 r. z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw przez dodanie w art. 216 ust. 2 pkt. 3 postanowienia, iz przepisy roz-
dziatu 6 dziatu III, a wigc m.in. art. 136 i nast. stosuje si¢ odpowiednio do nieruchomosci
nabytych na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czeniu nieruchomosci .

Nieruchomos$¢ nabyta przez Skarb Panstwa lub okreslong jednostke samorzadu terytorial-
nego w drodze umowy cywilnoprawnej w zwiazku z art. 114 u.g.n. nie moze by¢ traktowana
jako nieruchomos$¢ wywtlaszczona w rozumieniu art. 136 ust. 3 u.g.n. Umowa taka nie r6zni
si¢ niczym od kazdej innej tego typu umowy i znajduja do niej w pelni zastosowanie przepisy
prawa cywilnego, za$ Skarb Panstwa i konkretna jednostka samorzadu terytorialnego korzy-
staja w jej ramach z takiej samej ochrony jak kazdy inny podmiot.

Przestanki negatywne uwzglednione przez organ roszczenia
0 zwrot nieruchomosci

Podstawowa materialnoprawng przestanka zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci jest
zbednos¢ nieruchomosci na cel wywlaszezenia. W mysl art. 137 ust. 1 u.g.n. wiaze si¢ z ta
zbednoscig w sensie faktycznym. Zbgdno$¢ t¢ ocenia si¢, uwzgledniajac lacznie dwa kry-
teria. Pierwsze, to uptyw czasu (pomimo uptywu 7 lat od dnia, w ktéorym decyzja o wy-
wlaszczeniu stata si¢ ostateczna, nie rozpoczeto prac zwigzanych z realizacja tego celu).
Drugie, to rozpocze¢cie prac zwigzanych z realizacja celu wywlaszczenia pomimo uptywu
10 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu stala si¢ ostateczna, cel ten nie zostat

1 'Wyrok TK z dnia 24 pazdziernika 2001 r., sygn. akt Il SA/Bk 825/07, lex polonica nr 1944693
zmienit art. 216 u.g.n. Dotychczasowa jego tre$¢ oznaczona zostata jako ust. 1 i dodany zostat ust. 2.
Przepis ten postanawia, iz przepisy rozdziatu 6 dziatu Il ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje
si¢ odpowiednio do nieruchomos$ci nabytych na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie: art. 51 13 ustawy
z dnia 25 czerwca 1948 r. 0 podziale nieruchomosci na obszarach miast i niektorych osiedli (tekst jedn.
Dz. U. Nr 35, poz. 40 z pdzn. zm.); art. 9 dekretu z dnia 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazy-
waniu nieruchomosci niezbednych dla realizacji narodowych planow gospodarczych; ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci.
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zrealizowany [Kisilowska H., 2002, s. 135]. Pierwsze kryterium jest bardzo precyzyjne.
Drugie nastrgcza trudnosci przy rozstrzyganiu konkretnych stanéw faktycznych. Okreslenie
»hie rozpoczeto prac zwigzanych z realizacja tego celu” nalezy oceni¢ w sensie faktycz-
nym. W takich przypadkach ocena musi by¢ dokonana na podstawie wszelkich dokumentoéw
bedacych podstawa wywlaszczenia, np. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji, decyzji
zatwierdzajacych plany realizacyjne inwestycji, plandw zagospodarowania przestrzennego
obowiazujacych w dacie wywlaszczenia, dokumentacji dotaczonej do wniosku o wywtasz-
czenie 2. W kwestii tej wypowiedzial si¢ w wyroku z dnia 17 maja 2010 r. Naczelny Sad
Administracyjny, stwierdzajac, iz ,,Dla oceny zbednosci nieruchomosci lub jej czesci na cele
wywlaszczenia w ramach art. 137 u.g.n. nie maja znaczenia rozstrzygni¢cia administracyj-
ne lub jakiekolwiek inne dokumenty okreslajace sposob zagospodarowania nieruchomosci
wywlaszczonej, jezeli zostaly wydane po dniu, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stata si¢
ostateczna” 3. Z kolei w wyroku z dnia 23 grudnia 1999 r. Naczelny Sad Administracyjny
stwierdzit, iz: ,,Nie mozna mowi¢ o zbedno$ci na cel wywlaszczenia, gdy nieruchomos$¢
po wywlaszczeniu zostata zagospodarowana i wykorzystana zgodnie z celem wywtaszcze-
nia okreslonym w decyzji, a dopiero pozniej jej znaczenie zmieniono” . Obydwie prze-
stanki dotycza faktycznej realizacji celu, a nie tylko opracowania dokumentacji inwestycji
czy uzyskania decyzji. W zwiazku z posiadaniem przez inwestora ostatecznych decyzji,
pozwalajacych na rozpoczecie zamierzonej inwestycji przy braku wykonywania jakichkol-
wiek prac na nieruchomos$ci w ciggu 7 lat, uzasadniony jest wniosek, iz nieruchomos¢ jest
zbedna na cel wywlaszczenia. Odmienne rozumienie powyzszej przestanki prowadzitoby
do wniosku, ze posiadanie przez inwestora pelnej dokumentacji i stosowanych pozwolen
bedzie prowadzilo do braku mozliwosci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci. W sytuacji
gdy nieruchomos¢ bedzie w stanie niezmienionym od daty wydania decyzji o wywlaszczeniu
[Bieniek, Rudnicki, 2011, s. 1034 i nast.] w wyroku z dnia 4 wrzes$nia 2003 r. Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzil, ze: ,,Wywtaszczona nieruchomos¢, ktora zostata wykorzystana

12 Rozpoczecie prac, aby zrealizowaé cel wywlaszczenia, nie moze byé traktowane jako czynno$é
abstrakcyjna, lezaca wylacznie w sferze zamierzen. Rozpoczecie prac musi byc¢ ,,uzewngtrznione”. Za-
da¢ mozna pytanie, czy takim uzewngtrznieniem bedzie uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, wigcej — uzyskanie przez inwestora decyzji o pozwoleniu na budowe. W kwestii tej mozna
uznaé tezg, iz tych decyzji, bez faktycznego przystapienia do ich rzeczywistej (faktycznej) realizacji,
nie wyczerpuje przestanka, o ktéorej mowa w tym przepisie, a polegajacej na rozpoczeciu prac. Wszak-
ze pozostawienie wywlaszczonej nieruchomosci w stanie niezmienionym, a wiec takim jak w dacie
wywlaszczenia (tj. bez rozpoczgcia prac), stanowi spelnienie przestanki z art. 137 ust. 1 pkt. 1 u.g.n.
Pojecie ,,rozpoczecia prac” nie moze by¢ wyktadane w oderwaniu od drugiej przestanki z art. 137 ust.
1 pkt. 2 u.g.n., w ktdrej wprost mowa o zrealizowaniu celu wywlaszczenia.

13 Wyrok NSA z dnia 17 maja 2010 r., I OSK 1025/09, lex nr 5948; Wyrok SN z dnia 7 lutego 1995
r., ARN 82/94, OSNAPiUS 15/95, poz. 1183, w ktoérym stwierdzono, iz: ,,Zbednos¢ na cele okreslone
w decyzji o wywlaszczeniu nalezy oceniac przez pryzmat sposobu korzystania z wywlaszczonej nieru-
chomosci, powinien by¢ identyczny ze sposobem dalszego korzystania z tej nieruchomosci”.

14 Wyrok NSA z dnia 23 grudnia 1999 1., IV SA 2140/9 niepubl. Podobny poglad wynika z cyt. wyroku
zdnia 17 maja2010 r. NSATOSK 1025/09, w ktorym stwierdzono, ze: ,,Pézniejsza zmiana wykorzysty-
wania nieruchomosci wywlaszczonej na inny cel, po zrealizowaniu na niej celu wywlaszczenia, nie ma
znaczenia dla oceny dopuszczalno$ci zwrotu tej nieruchomosci. Z chwilg bowiem zrealizowania celu
wywlaszczenia, wykonywanie prawa wlasnosci takiej nieruchomosci nie jest ograniczone jakimikolwiek
warunkami, dlatego prawo to — w zakresie jego wykonania — poddane jest tylko takim ograniczeniom,
jakim poddawane jest prawo wlasnosci przystugujace kazdemu innemu podmiotowi”.
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na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, moze zosta¢ zwrdcona poprzedniemu wtas-
cicielowi lub jego spadkobiercom na podstawie art. 136 ust. 3 zw. z art. 137 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. Z 2000
. Nr 46, poz. 543 ze zm.), jezeli prace zwigzane z realizacjg tego celu zostaty rozpoczete
po uplywie 7 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stata sie ostateczna” >, W wy-
roku z dnia 13 grudnia 2012 r. Trybunal Konstytucyjny stwierdzit, iz art. 137 ust. 1 u.g.n.
w zakresie, w jakim nie uznaje za zbedna nieruchomos$¢, na ktérej w terminach wskaza-
nych w tym przepisie zrealizowano cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, a nastepnie
nieruchomo$¢ t¢ przeznaczono na realizacj¢ innego celu, nie jest niezgodny z art. 21 ust. 2
Konstytucji RP 6. Podkresli¢ tu nalezy, iz zachodzi iunctim pomiedzy przestankami zwrotu
okreslonymi w art. 137 ust. 1 pkt 112 u.g.n. W pierwszej (uptyw 7 lat bez rozpoczecia prac)
oznacza zbedno$¢ nieruchomosci na cel wywlaszczenia, a w drugiej (rozpoczecie realizacji
inwestycji przed uptywem 7 lat i niezrealizowania jej przed uplywem 10 lat) bedzie oznaczad

15 Wyrok NSA z dnia 4 wrzesnia 2003 r., I SA/Gd 1552/00, lex polonica, nr 2271547.

16 Wyrok TK z dnia 13 grudnia 2012 1., sygn. P12/11. Podkres$li¢ nalezy, iz Trybunat Konstytucyjny
wskazat precedensowy charakter orzeczenia. Trybunatl nie rozpoznawat zagadnienia, czy zakres kon-
stytucyjnej zasady zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci obejmuje sytuacje, gdy na wywlaszczonej
nieruchomosci prawidtowo zrealizowano pierwotny cel wywlaszczenia, a nastepnie zaprzestano dalszej
realizacji tego celu. Po szczegdtowej analizie przestanek dopuszczalnosci wywlaszezenia z art. 21
ust. 2 Konstytucji, ich wyktadni w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego oraz tresci art. 21 ust. 2
Konstytucji nie obejmuje zachowania si¢ wywlaszczyciela po wystapieniu skutkow wywtaszczenia, tj.
po przej$ciu wlasnosci w zasob mienia publicznego oraz po zrealizowaniu celu publicznego okreslonego
w decyzji o wywlaszczeniu. Tres¢ art. 21 ust. 2 Konstytucji RP odnosi si¢ do oceny prawidlowosci przez
decyzje wywlaszczeniows i jej wykonania, a w drodze wyjatku, uzasadnionego Scistym zwigzkiem
z konstytucyjna przestanka koniecznosci wywlaszczenia, do chwili wykonania na tej nieruchomosci celu
wywlaszczenia. W tym momencie zatrzymuje si¢ tres¢ art. 21 ust. 2 Konstytucji RP i nie obejmuje dalszych
sytuacji w trakcie wykorzystywania nieruchomosci na cel okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu i po
jego zakonczeniu. Za okres$long wyktadnig art. 21 ust. 2 Konstytucji RP przemawiaja wzgledy wyktadni
jezykowej, systemowej, funkcjonalnej oraz historycznej. Trybunal Konstytucyjny nie odnalazt w art. 21
ust. 2 Konstytucji RP dodatkowych argumentéw przemawiajacych za roszczeniem zakresu normatyw-
nego wynikajacej z niego konstytucyjnej zasady zwrotu wywtlaszczonych nieruchomosci. W sytuacji
tej nie moga odnies¢ pozadanego skutku argumenty, iz te same racje przemawiajace za stwierdzeniem
przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku o sygn. akt. K6/05 niezgodnosci art. 229a u.g.n. z art. 21 ust. 2
Konstytucji RP. przemawiaja takze za uznaniem niekonstytucyjnosci art. 137 ust. 1 u.g.n. Podobienstwo
obu spraw jest pozorne. Artykut 229a u.g.n. wylaczyt obowiazek zwrotu niektorych wywlaszczonych
dotychczas nieruchomosci, ktore staty si¢ zbedne w rozumieniu w art. 137 ust. 1 u.g.n. przez to, ze nie
doszto na nich bezposrednio po wywlaszczeniu do realizacji celu okreslonego w decyzji o wywlaszczeniu.
Nieruchomos¢ nigdy nie byta wykorzystywana zgodnie z celem okre§lonym w decyzji o wywlaszcze-
niu, a zostata przekazana na realizacj¢ innego celu publicznego. Postgpowanie w niniejszej sprawie
dotyczyto sytuacji, gdy na nieruchomosci bezposrednio po wywlaszczeniu prawidtowo zrealizowano
pierwotny cel wywtlaszczenia, a zwrot miatby nastepowaé ze wzgledu na pozniejsze odpadnigcie tego
celu i zaprzestanie jego kontynuacji. Trybunat uznat art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. za nieadekwatny wzo-
rzec do badania zgodnosci z konstytucja kwestionowanej normy. Zauwazyt jednoczeénie, ze problem,
na jaki wskazal sad pytajacy, nie dotyczy normatywnej tresci art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, lecz zakresu
swobody wykonywania uprawnien wiascicielskich przez podmioty publiczne wzgledem nieruchomo-
$ci nabytych przez nie w drodze wywlaszczenia, po zrealizowaniu na nich celu publicznego bedacego
przyczyna ich przymusowego odjecia poprzednim wiascicielom. Nie mozna wykluczy¢, iz obowiazek
zwrotu wskazanych nieruchomosci mogitby wynikaé z innych przepisow Konstytucji RP.
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zbednos¢ nieruchomosci. Nalezy pamigtad, iz art. 137 ust. 1 pkt 2 ustawy z 21 sierpnia 1997
1. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, Nr 106, poz. 675, Nr
143, poz. 963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz. 1307 i Nr 200, poz. 1323, z2011 r. Nr 64, poz.
341, Nr 106, poz. 622, Nr 115, poz. 673, Nr 129, poz. 732, Nr 130, poz. 762, Nr 135, poz.
789, Nr 163, poz. 981, Nr 187, poz. 1110 1 Nr 224, poz. 1337,z 2012 r. poz. 908, 951, 1256,
1429 1 1529, z 2013 1. poz. 829 i 1238 oraz z 2014 r. poz. 40) w zakresie, w jakim za nie-
ruchomos$¢ zbedna uznaje nieruchomos$¢ wywlaszczong przed 27 maja 1990 r., na ktérej
w dniu ztozenia wniosku o zwrot, a nie pdzniej niz przed 22 wrzesnia 2004 r., zrealizowano
cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, jest niezgodny z art. 2 w zwigzku z art. 165 ust. 1
Konstytucji RP 7.

W przypadku gdy cel wywlaszczenia zostat zrealizowany tylko na czg$ci wywlaszczonej
nieruchomosci, zwrotowi podlega pozostata cze$¢ (art. 137 ust. 2 u.g.n.). W zwigzku z tym
organ orzekajacy o zwrocie w toku postepowania wyjasniajagcego zobowigzany jest okre-
$li¢ zakres zbednej czgéci nieruchomosci w aspekcie przestanek wymienionych w art. 137
ust. 1 u.g.n. oraz zleci¢ geodecie sporzadzenie stosownej dokumentacji dla celow podziatu
nieruchomosci. Operat podziatu winien by¢ przyjety do zasobu geodezyjnego i kartograficz-
nego na podstawie rozporzadzenia ministra rozwoju i budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r.
w sprawie zglaszania prac geodezyjnych i kartograficznych, ewidencjonowania systemow
i przechowywania kopii zabezpieczajacych bazy danych, a takze ogdlnych warunkach umow
o udostepnienie tych baz. Zgodnie z art. 96 ust. 1b u.g.n. w przypadku wydzielenia czg-
$ci nieruchomosci na potrzeby zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci nie wydaje si¢ decy-
zji o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci. Ostateczna decyzja o zwrocie wywlaszczonej
nieruchomosci zatwierdza jednoczesnie jej podziat. Poprzednia tres¢ art. 137 ust. 2 u.g.n.
obowiazujaca przed dniem 1 kwietnia 2009 r. wytacza dopuszczalno$¢, ktora nie spelnia
przestanki samodzielnego zagospodarowania zgodnie z miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu '®,
We wspomnianym powyzej wyroku z dnia 3 kwietnia 2008 r. Trybunalu Konstytucyjnego
uznano ograniczenie to za niezgodne z art. 2 oraz 21 ust. 2, art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 112,
w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Po dostosowaniu brzmienia art. 137 ust. 2 u.g.n. do wy-
roku Trybunatu Konstytucyjnego mozliwo§¢ zwrotu czg¢sci nieruchomosci nie jest juz uza-
lezniona od mozliwosci jej samodzielnego zagospodarowania, lecz od przestanek zbednos$ci
na cel wywlaszczenia, okreslonych w art. 147 ust. 2 u.g.n. Obecne brzmienie art. 137 ust. 2
zostato zmienione ustawg z dnia 9 stycznia 2009 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nierucho-

17 Wyrok TK z dnia 13 marca 2014 1., sygn. akt P38/11.

18 Uchwata SN podjeta w skladzie 7 sedziéw z dnia 13 czerwca 1995 r., IIl AZP 3/95, OSNAPiUS
24/95, poz. 296), w ktorej sformutowano teze, iz: ,,Nieruchomo$¢ wywtlaszczona na podstawie przepisow
dekretu z dnia 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomosci niezbednych dla realizacji
narodowych planéw gospodarczych (tekst jedn. Dz. U. z 1952 r. Nr 4, poz. 31) nie podlega zwrotowi
na podstawie art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (tekst jedn. Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.), jezeli przed wejsciem w zycie
tej ustawy zostata zagospodarowana przez przedsigbiorstwo panstwowe zgodnie z celem, dla ktorego
orzeczono wywlaszczenie, a nastgpnie przekazana innej panstwowej jednostce organizacyjnej”. W wy-
roku z dnia 18 kwietnia 1996 r. (sygn. akt. SA/Lu 1812/95) Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit,
ze: ,,W sytuacji gdy nieruchomos$¢ zostata uzyta na cel jej przejecia, a w poézniejszym czasie zmienit si¢
sposob jej uzytkowania, to nie powstaje obowiagzek jej zwrotu”. Podobng teze postawit w wyroku NSA
z dnia 6 wrzeénia 1994 r., sygn. akt IV SA 1041/93, ONSA 2/96, poz. 61.
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mosciami ' i jezeli w przypadku, o ktérym mowa w art. 137 ust. 1 pkt. 2, cel wywlaszczenia
zostal zrealizowany tylko w cze$ci, zwrotowi podlega pozostata czgsc.

W mysl art. 138 u.g.n, jezeli nieruchomo$¢ lub czeg$¢ podlegajaca zwrotowi zostata odda-
na w trwaty zarzad lub zostala obcigzona prawem uzytkowania, prawa te wygasaja z dniem,
w ktorym decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci stata si¢ ostateczna’. W przy-
padku gdy nieruchomos$¢ oddano w uzytkowanie wieczyste, to nie ma mozliwosci uwzgled-
nienia wniosku o zwrot nieruchomosci. W kwestii tej w uchwale z dnia 30 kwietnia 1987 r.
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze umowa na mocy ktorej Skarb Panstwa oddat wywlaszczo-
ny grunt osobie fizycznej w uzytkowanie wieczyste z naruszeniem powinnosci zwrotu tego
gruntu na rzecz poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobiercy, nie jest sama przez si¢ nie-
wazna. Oczywiscie, nie wyklucza to odpowiedzialnosci odszkodowawczej Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego?'. W mysl art. 229 u.g.n. roszczenie o zwrot nieru-
chomofdci nie przystuguje, jezeli przed dniem wej$cia w zycie ustawy (tj. 1 stycznia 1998 r.)??
nieruchomo$¢ zostata sprzedana albo ustanowiono na niej prawo uzytkowania wieczystego
na rzecz osoby trzeciej i prawo to zostato ujawnione w ksiedze wieczystej . W sytuacji gdy
nieruchomo$¢ bez wzgledu na to, czy po jej wywlaszczeniu wykorzystana zostata na cel
wywlaszczenia, nie zostaje juz w dyspozycji faktycznej i prawnej podmiotu zobowigzane-
go do jej wydania Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, to orzeczenie
o0 jej zwrocie, jako niewykonalne, oznaczaloby, ze decyzja o zwrocie bytaby dotkni¢ta wada
niewazno$ci w rozumieniu art. 156 § 1 pkt 5 k.p.a. W kwestii tej w wyroku z dnia 12 sierp-
nia 2009 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,Organy panstwowe dokonujace wywlaszczenia

19 Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, t. j. Dz.U.
Nr 42, poz. 335 z p6zn. zm.

20 Zob. takze wyrok NSA z dnia 17 listopada 1995 r., SA/Kr 207/95.

2l Uchwata SN z dnia 30 kwietnia 1987 r., IIl CZP 14/87, OSNCP 7-8/88, poz. 96 oraz zob. wyrok
NSA z dnia 12 czerwca 1996 ., SA/Bk 353/96, ,,Wspdlnota” 1996, nr 48, s. 26, oraz wyrok NSA z dnia
30 czerwca 1995 r., IV SA 414/94, ,,Wokanda”1995 r., nr 9, s. 33. Wskazane wyzej orzeczenia uza-
lezniajg zwrot wywlaszczonej nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego od faktu
nieprawidtowego wykonywania tego prawa. Zasad¢ t¢ znacznie rozszerzyt Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 22 grudnia 1993 r., sygn. akt. [Il AZP 24/93, PUG 1994, nr 7 — 8, s. 31, w ktorej wskazat, iz ,,nie
mozna orzec o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci [...], jezeli na nieruchomosci tej ustanowione
zostalo uzytkowanie wieczyste”,

22 Ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie u stawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 141,, poz. 1492) zmieniono przepis art. 229a, zgodnie
z ktoérym ograniczono mozliwos¢ wystepowania z roszczeniami o zwrot nieruchomosci wowczas, gdy
na danej nieruchomosci zostat zrealizowany inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, ktory
w dniu wydania tej decyzji mogt stanowic podstawe wywtaszczenia. Przepis ten zostat poddany kontroli
z ww. wzorcami konstytucyjnymi i wyrokiem TK z dnia 3 kwietnia 2008 r., sygn. akt. K6/05 i zostat
uznany za niekonstytucyjny, w zwiazku z czym z dniem 9 kwietnia 2008 r. (tj. z dniem ogloszenia wy-
roku w Dzienniku Ustaw 59, poz. 369) utracit obowiazujaca moc prawng. W uzasadnieniu powyzszego
TK podkreslit, iz ,,art. 229a u.g.n. tworzy sytuacje, w ktorej traci na znaczeniu wyjatkowy charakter
wywlaszczenia, w szczegolnosci przestanka niemoznosci realizacji danego celu publicznego za pomoca
innych $rodkow prawnych. W wypadku zmiany celu publicznego zrealizowanego na wywtaszczone;j
nieruchomosci nie bedzie prowadzone sformalizowane postgpowanie wywtaszczeniowe, ktorego celem
byloby wykazanie zaistnienia m.in. przestanki”.

23 Wyrok WSA z dnia 02 kwietnia 2015 r., sygn. akt Il SA/GI 22/15 oraz wyrok WSA z dnia 17 grud-
nia 2015 r., sygn. akt IISA/GI 879/15.
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powinny liczy¢ si¢ z ewentualno$cig zwrotu nieruchomosci w razie, gdy odpadnie cel wy-
wlaszczenia, 1 doktadaé starannos$ci, aby zado§¢uczyni¢ roszczeniu bylego witasciciela. Obo-
wiazek ten nie wyczerpuje si¢ w zrealizowaniu powinno$ci zwrotu nieruchomosci zbednej
na potrzeby okreslone w wywlaszczeniu, ale obejmuje takze podejmowanie czynnosci zmie-
rzajacych do skutecznego zapobiezenia aktom zadysponowania takg nieruchomoscia, ktore
na podstawie art. 299 u.g.n. prowadzily w rezultacie do utraty roszczenia o jej zwrot”?*,

Nalezy pamigtac, iz przedmiotem roszczenia o zwrot jest nieruchomos¢ przejeta w drodze
wywlaszczenia pozostajaca w prawnej dyspozycji podmiotu publicznoprawnego, tzn. taka
nieruchomosé¢, ktora nie jest obcigzona prawami rzeczowymi uniemozliwiajagcymi przywro-
cenie do niej prawa wiasno$ci poprzedniemu wtascicielowi. Artykut 229 u.g.n. wskazuje,
iz prawo wlasno$ci nabyte przez osobe trzecig w wyniku sprzedazy dokonanej przez podmiot
publicznoprawny i prawo uzytkowania wieczystego obcigzajace dang nieruchomo$¢ przy-
shugujace osobie trzeciej, ktdra nabyla je w zaufaniu do ksigegi wieczystej, a wigc chronione;j
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, nie moze w $wietle art. 21 i art. 64 Konstytucji
RP. ustapi¢ roszczeniu o przywrdcenie wlasnosci bylemu wlascicielowi. W zwigzku z tym
wygasnigciu moze ulec w ustawowo okreslonych przypadkach (art. 32 ust. 2 i art. 33 u.g.n.
oraz art. 240 i art. 241 k.c.). Ustawodawca wprowadzit art. 229 u.g.n. w drodze wyjatku, obo-
wiazuje on w okreslonym systemie prawa, dlatego przy jego interpretacji nie mozna pomi-
ja¢ innych przepis6w obowiazujacego prawa. W szczegolnosci chodzi tu o przepisy ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, ktdre przyznaja wpisowi skutek wsteczny od daty zlo-
zenia wniosku oraz utozsamiaja pojecie ,,wpisu” i pojecie ,,ujawnienia”. Artykut 229 u.g.n.
stanowi przeszkode¢ do skutecznego domagania si¢ zwrotu nieruchomosci. Nie ma przy tym
znaczenia, czy konsekwencja zastosowania art. 229 u.g.n. winno by¢ umorzenie postepo-
wania administracyjnego wszczetego wnioskiem o zwrot nieruchomosci, czy odmowa jej
zwrotu?,

Zwrot odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢

Organ rozpatrujacy wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci stwierdza, stosownie
do normy zawartej w art. 137 u.g.n., ze nieruchomos¢ stata si¢ zbedna na cel wywlaszcze-
nia. Przede wszystkim bada na podstawie art. 136 u.g.n., czy wniosek pochodzi od pod-
miotu uprawnionego, nast¢pnie czy dotyczy wywlaszczonej nieruchomosci, a takze czy
nie ma przeszkdd do prowadzenia postgpowania co do zbedno$ci na cel wywlaszczenia,
wskazanych w art. 229 u.g.n. Zastosowany w art. 229 u.g.n. zwrot ,,roszczenie nie przy-
shuguje” oznacza, ze osoba, ktéra sklada wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci,
nie ma materialnoprawnej legitymacji do jego ztozenia. Tym samym takie zadanie zwro-
tu nie powinno powodowa¢ wszczgcia postegpowania, ale jesli organ mimo tej przeszkody
wszczat postgpowanie, podlega ono umorzeniu jako bezprzedmiotowe (art. 61a § 1 k.p.a.).
Niekiedy zdarza si¢, ze organy administracji nie umarzajg postgpowania, lecz orzekaja o od-
mowie zwrotu nieruchomosci. Jest to niewatpliwie uchybienie, jednakze nie ma ono istot-
nego wplywu na wynik sprawy, gdyz umorzenie postgpowania, jak i odmowa jego zwrotu
sprowadzajg si¢ do tego, ze dana osoba nie moze otrzymaé¢ wywlaszczonej nieruchomosci.

24+ Wyrok SN z dnia 12 sierpnia 2009 r., sygn. akt. V CSK 187/09, lex nr 529690.
25 Wyrok WSA z dnia 9 listopada 2010 1., sygn. IV SA/Po 710/10.
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Podstawowym warunkiem dopuszczalno$ci wystapienia z roszczeniem o zwrot wywlaszczo-
nej nieruchomodci jest fakt bycia strong w danym postgpowaniu. Dopiero po ustaleniu tych
okolicznosci nastgpuje dalsze postegpowanie, w ktdrym wyjasniany jest cel wywtaszczenia,
a nastepnie badane sg przestanki zbednosci, ale juz na podstawie art. 137 u.g.n.?

Na ocen¢ zbednos$ci nieruchomos$ci wywtlaszczonej nie ma wptywu przyczyna, z jakiej
nie doszto do realizacji celu wywlaszczenia. Z zasady zbednos¢ na cele okreslone decyzje
o wywlaszczeniu trzeba ocenia¢ przez pryzmat sposobu korzystania z wywlaszczonej nie-
ruchomosci, bowiem cel decyzji o0 wywtaszczeniu nieruchomosci powinien by¢ identyczny
ze sposobem dalszego korzystania z tej nieruchomos$ci. W ocenie skutecznosci przedmioto-
wych spraw nie moze by¢ przeszkoda np. to, ze gmina utracita wladanie nad nieruchomoscia
oraz ze naruszyla przepisy art. 136 u.g.n., stanowiace o warunkach zwrotu wywtaszczanych
nieruchomosci. Gdyby doszto do takich naruszen obowiazujacego prawa, to na tej gminie
w pierwszej kolejnosci bedzie spoczywatl obowiazek podjecia czynnosci zmierzajacych
do doprowadzenia do stanu, w ktorym na powrdt obejmie wladztwo nad ta nieruchomoscia.
Oczywiste jest rowniez, ze w takim wypadku interes prawny do zakwestionowania legal-
nosci takiej umowy posiada wlasciciel wywlaszczonej nieruchomosci, ktéry moze podjac
odpowiednie kroki prawne. Do czasu zakonczenia takich dziatan postgpowanie o zwrot nie-
ruchomosci winno zosta¢ zawieszone (art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a.) do czasu uregulowania w ra-
mach dostepnych $rodkéw prawnych sprawy wlasnosci nieruchomosci?’. Zgodnie z art. 100
§ 1 k.p.a. organ administracji publicznej, ktoéry zawiesil postgpowanie z przyczyn okreslo-
nych wart. 97 § 1 pkt 4 k.p.a., ma obowigzek wystapi¢ do wtasciwego organu lub sadu o roz-
strzygnigcie zagadnienia wstgpnego albo wezwac strong do wystapienia o to w oznaczonym
terminie, w przypadku gdy strona nie wykaze, iz zwrocila si¢ w tej sprawie do wlasciwego
organu lub sadu?®. Odmienne zdanie w tej kwestii wyrazil w wyroku z dnia 17 pazdzierni-
ka 2006 r. Naczelny Sad Administracyjny, stwierdzajac, iz ,,Nieposiadanie tytulu prawnego
do wywlaszczonej nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego jest przyczyna odmowy jej zwrotu, bez wzgledu na to, czy tez nie wystapity przestanki
z art. 137 u.g.n. W sytuacji tej organy nie majg podstaw do zajmowania si¢ kwestig wyko-
rzystania nieruchomosci na cel wywtlaszczenia i stwierdzenia w tej mierze nie maja zna-
czenia prawnego”?’. W praktyce omawiane kwestie s3 powodem wielu watpliwosci i brak

26 Wyrok NSA z dnia 21 czerwca 2012 r., sygn. akt I OSK 979/11; wyrok NSA z 28 marca 2012 r.,
sygn. akt I OSK 566/11.

27 Gdy gmina utraci wtadanie wywlaszczonej nieruchomos$ci w wyniku oddania jej w uzytkowanie
wieczyste, to w takim wypadku nie nastgpuje automatyczne wygasnigcie roszczenia o zwrot wywlasz-
czonej nieruchomosci. Skoro roszczenie o zwrot nadal przystuguje, to wniosek bytego wtasciciela nieru-
ustawowych przestanek zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci. Taka przestanka jest przede wszystkim
ustalenie zbedno$ci nieruchomosci na cel wywlaszczenia. Dopiero po ustaleniu, ze nieruchomos$¢ jest
zbedna na cel wywlaszczenia, nalezy rozwaza¢ mozliwo$¢ rozwigzania uzytkowania wieczystego — wyrok
WSA z dnia 21 wrzesénia 2011 r., sygn. I SA/Kr 952/11. ,,W przypadku wywlaszczenia nieruchomosci
pod osiedle mieszkaniowe cel wywlaszczenia uznaje si¢ za zrealizowany nie tylko w razie wybudowania
na objetych wywlaszczeniem nieruchomosciach budynkow mieszkalnych, ale rowniez obiektow handlo-
wych, ulic i ciggdw pieszych, a takze infrastruktury towarzyszacej, w szczego6lnosci terendéw zielonych
petiacych funkcje rekreacyjne, to jednak w kazdym wypadku nalezy szczegélowo odnies¢ istniejace
aktualnie na poszczegdlnych dzialkach urzadzenia do urzadzen planowanych przy wywtaszczeniu”.

28 Wyrok WSA z dnia 22 grudnia 2005 r., sygn.. akt SAWa 1696/04, lex nr 189813.

29 Wyrok NSA z dnia 17 pazdziernika 2006 r., sygn. akt I OSK 1375/06, lex nr 281307.
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jest jednolitej linii orzecznictwa sadow administracyjnych w tym zakresie. Zobowigzanym
do zwrotu nieruchomosci jest wytacznie podmiot publicznoprawny, bedacy jej obecnym
wiascicielem (art. 140 ust. 1 1 6 oraz art. 229 w zw. z art. 113 ust. 1 u.g.n.). Nierucho-
mos$¢ moze by¢ wywlaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu te-
rytorialnego — to tylko te podmioty, bedace podmiotami publicznoprawnymi, jako aktualne
podmioty wywlaszczonego prawa wlasnosci moga zwrécic to prawo przystugujace do nie-
ruchomosci poprzednim jej wlascicielom lub spadkobiercom. Organem orzekajacym w dro-
dze decyzji o zwrocie wywlaszczonych nieruchomosci jest starosta wykonujacy zadanie
zakresu administracji rzadowej. Gdy strong postgpowania jest gmina lub powiat, prezydent
miasta na prawach powiatu sprawujacy funkcje starosty podlega wytaczeniu na zasadach
okreslonych w rozdziale 5 dzialu I kodeksu postgpowania administracyjnego (art. 142 ust. 2
u.g.n.)%. Organem wyzszego stopnia w sprawach zwrotow wywlaszczonych nieruchomosci
rozstrzyganych w drodze decyzji przez starost¢ wykonujacego zadania zakresu administracji
rzadowej jest wojewoda (art. 9a u.g.n.) [Wos, 2011, s. 523-524].

Zwrot wyplaconego odszkodowania oraz rozliczenia uregulowane zostalty w art. 140
u.g.n. W zwiazku ze zwrotem wywtaszczonej nieruchomosci poprzedni wiasciciel lub jego
spadkobierca zobowigzany jest zwréci¢ Skarbowi Panstwa lub wlasciwej jednostce samorza-
du terytorialnego, w zalezno$ci od tego, kto jest wlascicielem nieruchomosci w dniu zwrotu,
ustalone w decyzji odszkodowanie oraz nieruchomos$¢ zamienng, gdy byla przyznana w ra-
mach odszkodowania. Wysokos$¢ odszkodowania po waloryzacji nie moze by¢ wyzsza niz
warto$¢ rynkowa nieruchomosci w dniu zwrotu, a jezeli ze wzglgdu na rodzaj nieruchomosci
nie mozna okresli¢ jej warto$ci rynkowej, to wowczas nie moze by¢ wyzsza niz jej wartos¢
odtworzeniowa. W mysl art. 140 ust. 2 oraz 217 ust. 2 u.g.n., gdy wywlaszczenia dokona-
no przed 5 grudnia 1990 r., odszkodowanie nie moze przekroczy¢ 50% aktualnej warto$ci
nieruchomosci. W przypadku zwrotu czes$ci wywlaszczonej nieruchomos$ci zwracang kwote
odszkodowania ustala si¢ proporcjonalnie do powierzchni tej czgsci. Wskutek dziatan podje-
tych bezposrednio na nieruchomosci po jej wywtlaszczeniu, gdy warto§¢ nieruchomosci ule-
gla zmniejszeniu albo zwigkszeniu, odszkodowanie pomniejsza si¢ albo powigksza o kwote
réwng réznicy wartosci okreslonej na dzien zwrotu. W okresleniu warto$ci nieruchomosci
przyjmuje si¢ stan nieruchomosci z dnia wywtaszczenia oraz stan nieruchomosci z dnia zwro-
tu, przy czym nie uwzglednia si¢ skutkéw wynikajacych ze zmiany przeznaczenia w planie
miejscowym i zmian w otoczeniu nieruchomosci [Kisielewska, 2002, s. 137-138]. W kwestii
tej w wyroku z dnia 9 listopada 2011 r. Naczelny Sad Administracyjny wypowiedziat sig,
iz: ,,Wskazane w art. 140 ust. 4 u.g.n. zwigkszenie warto$ci nieruchomosci na skutek dziatan
podjetych bezposrednio na nieruchomosci, powigkszajace wysokos¢ odszkodowania zwra-
canego Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego przez bylego wlasciciela
lub jego spadkobiercow, okreslonego wedlug zasad wskazanych w art. 140 ust. 2 tej ustawy,
moze obejmowac tylko te naktady, ktore zostaly poczynione dla realizacji celu, na rzecz ktore-
go nastapito wywlaszczenie. Zwigkszenie warto$ci nieruchomosci spowodowane naktadami

30 Art. 142 ust. 2 u.g.n. dodany nowelg sierpniows ze wzgledu na uchwale z dnia 19 maja 2003 .
(OPS1/03, ,,Wokanda” 7-8/03, poz. 64), Naczelny Sad Administracyjny, ktory stwierdzit, iz ,, W sprawie
o0 zwrot wywlaszczonej nieruchomosci, ktora jest wlasnoscig miasta na prawach powiatu, prezydent tego
miasta jako organ wykonawczy miasta, a jednoczesnie sprawujacy funkcje starosty, podlega wytaczeniu
na podstawie art. 24 § 1 pkt 11 4 k.p.a., co w konsekwencji wylacza mozliwo$¢ upowaznienia przez
niego do zalatwienia tej sprawy jego zastepcow i pozostatych pracownikéw urzedu miasta”.
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nie zwigzanymi z realizacja celu wywlaszczenia, nie podlega uwzglednieniu przy ustaleniu
wysokos$ci odszkodowania3!. Biorgc pod uwage, iz obowigzek ich sptacenia od razu w ca-
osci moze stanowi¢ powdd niestosowania przez wywtaszczone podmioty roszczenia o zwrot
nieruchomosci lub jej czgsci, w mysl art. 141 u.g.n. o naleznosci, o ktérych mowa w art. 140,
moga by¢, na wniosek poprzedniego wtasciciela albo jego spadkobiercy, rozlozone na raty,
nie dluzej niz na 10 lat. Warunki roztozenia na raty okresla starosta w decyzji o zwrocie wy-
wlaszczonej nieruchomosci. Nalezno$ci te podlegaja oprocentowaniu przy zastosowaniu sto-
py procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.
Powstate wierzytelnosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego podlegaja
zabezpieczeniu. W przypadku gdy ubezpieczenie polega na ustanowieniu hipoteki na nie-
ruchomosci, decyzja o zwrocie stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej [Kisilowska,
2002, s. 137-138]. W mysl art. 141 ust. 4 u.g.n. w przypadku zwtoki lub opdznienia w zapta-
cie naleznosci podmiot, ktory odzyskal nieruchomos¢ lub swoje prawo do niej, odpowiada
na zasadach okre$lonych w art. 471 i nast. k.c.

Zakonczenie

Przedmiot i konstrukcj¢ sprawy o zwrot wywtlaszczonej nieruchomosci wyznaczaja podsta-
wowe elementy hipotezy normy prawnej z art. 136 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 216 u.g.n., a mia-
nowicie okre$lenie nieruchomosci objetych instytucja zwrotu sensu largo, przestanki zwrotu
oraz krag podmiotéw, ktére moga si¢ domagacé zwrotu nieruchomosci, a wigc maja czynng
legitymacj¢ procesowg w sprawie o zwrot [Wos, 2011, s. 509]. Do powyzszego przestania
upowaznia art. 216 ust. 1 i 2 u.g.n. W szczegdlnosci stanowia one, iz przepisy rozdziatu 6
dzialu IIT u.g.n., w ktérym znajduje si¢ m.in. art. 136 ust. 3 u.g.n., stosuje si¢ odpowiednio
do nieruchomosci przyjetych lub nabytych przez Skarb Panstwa na podstawie przepisow
wymienionych w art. 216 u.g.n. Oznacza to, iz przedmiotowy zakres stosowania art. 136
ust. 3 u.g.n. jest wyznaczony przez poj¢cie nieruchomos$ci wywlaszczonej rozumiane sensu
largo. Sprawa zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej stanowi jedna i nierozerwalng cato$¢.
Podstawowym elementem jest ustalenie, iz nieruchomos¢, ktdrej dotyczy wniosek o zwrot,
miesci si¢ w kategorii nieruchomosci objetych zakresem roszczenia z art. 136 ust.3 u.g.n.
Z kolei stwierdzenie, iz wywlaszczona nieruchomos¢ stata si¢ zbedna na cel, na jaki zostata
wywlaszczona, nie stanowi sprawy administracyjnej, ktéra mogtaby by¢ przedmiotem roz-
strzygnigcia odrebng decyzja administracyjna, lecz przestankg faktyczna decyzji o zwrocie
nieruchomosci, ktéra musi zosta¢ ustalona w toku postgpowania administracyjnego przed

31 Wyrok NSA z dnia 9 listopad 2011 r., sygn. akt [ OSK 1971/10; wyrok WSA z dnia 20 pazdziernika
2010 r., sygn. akt. Il SA/GL 453/10, ktory stwierdzil, iz ,,Przy zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci
przepisy art. 140 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 102 z 2010 r., poz.
651 ze zm.) przewiduja jedynie zwrot na rzecz Skarbu Panstwa lub wtasciwej jednostki samorzadu
terytorialnego zwaloryzowanego odszkodowania, ustalonego w zwiazku z wywtlaszczeniem nierucho-
mosci. Odszkodowanie to podlega stosownemu zwigkszeniu lub zmniejszeniu, w razie zwigkszenia
lub zmniejszenia warto$ci zwracanej nieruchomosci. Brak jest natomiast w §wietle tresci tych przepisow
podstaw do przyznania wlascicielowi zwracanej nieruchomosci odszkodowania od Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego, w sytuacji, gdy kwota zmniejszenia wartosci zwracanej nieru-
chomosci przewyzszataby kwote zwaloryzowanego odszkodowania, wyliczong zgodnie z trescig art.
140 ust. 2 przedmiotowej ustawy”.
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wydaniem decyzji w przedmiocie zwrotu nieruchomosci. Zgodnie z art. 140 ust. 1 i art.
142 u.g.n. decyzja o zwrocie nieruchomos$ci powinna orzeka¢ o zwrocie Skarbowi Panstwa
lub okreslonej jednostce samorzadu terytorialnego wyplaconego odszkodowania, w tym
nieruchomos$ci zamiennej, w przypadku przyznania w ramach odszkodowania oraz o roz-
liczeniach z tytulu zwrotu. Stosowanie tych przepisow nalezy przyjaé, iz sprawa zwrotu
nieruchomosci zawiera dwa elementy: uregulowanie stosunkéw wtasnosciowych wywlasz-
czonej nieruchomosci przez restytucje jej stanu prawnego z okresu przed wywlaszczeniem,
a takze rozstrzygnigcie w sprawie zwrotu orzeczonego odszkodowania. Nalezy pamigtac,
iz oba te elementy stanowig samodzielne, z punktu widzenia materialnoprawnego, sprawy
administracyjne, ktore podobnie jak w przypadku wywlaszczenia, przy ktdrym istnieje jako
zasada (vide art. 129 ust. 1 i 5 u.g.n.) obowiazek ustalenia odszkodowania w decyzji o wy-
wlaszczeniu, musza by¢ rozstrzygane facznie. Niedopuszczalne jest rozstrzygnigcie tylko
w przedmiocie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci i pozostawienie dokonania rozliczen
w odrebnym postanowieniu po uzyskaniu cech ostatecznosci przez decyzj¢ o zwrocie nieru-
chomosci. W zwigzku z materialnoprawng odrgbnoscia obu spraw, mozliwe jest kwestiono-
wanie przez strony w toku instancji, jak i przy uzyciu srodkéw prawnych nadzwyczajnych,
samego rozstrzygnigcia w sprawie rozliczen, zawartego w decyzji orzekajacej o zwrocie
nieruchomosci i nie ma przeszkdd, aby decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci
i zwrocie odszkodowania mogta by¢ uchylona tylko w czesci dotyczacej zwrotu odszkodo-
wania w postepowaniu administracyjnym odwolawczym, jak i w postepowaniu przed sadem
administracyjnym [Wos, 2011, s. 510; wyrok NSA z dnia 23 lipca 2009 r.].

Opis publikacji

W okresie PRL i w III Rzeczypospolitej wiele prywatnych nieruchomosci zostato przeje-
tych — co do zasady zgodnie z obowigzujacymi przepisami — na rzecz Panstwa. W czasach
gierkowskich ogromna fala wywlaszczen zwigzana byla przede wszystkim z budowg zakta-
dow produkcyjnych i osiedli mieszkaniowych oraz infrastrukturg im towarzyszaca, w cza-
sach obecnych wywlaszczenia kojarza si¢ glownie z konieczno$cig budowy drog. Mimo
uptywu wielu lat nie wszystkie zabrane dziatki zostaly zagospodarowane zgodnie z celem
okreslonym w decyzji wywlaszczeniowej. Dawnym wtascicielom, po spetnieniu stosownych
warunkow, przyshuguje zadanie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub odszkodowania.
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SUMMARY

Karolina Muzyczka
A decision on the return of expropriated property

The Act of 21 August 1997. Real Estate Management in Section III entitled “Making,
restriction or deprivation of property rights” controls such as issues related to the return
of expropriated property. Conditions for return of expropriated properties were generally
referred to in Article 136 and 137 of the Land Act, and especially in the transitional
provisions in article 229 Real Estate Management Act contain additional conditions
which determine the refund or refuse the return of expropriated property. Cited above
article refers to the legal status of the property many years ago, the courts consider-
ing the numerous cases of restitution of expropriated property, often their decisions
are based just on article 229 Real Estate Management Act. This article pointed out
the problems encountered in practice, when settlement such cases. Accordingly, it is
to get closer to this procedure.

Key words: property rights, return of expropriated property, the entity entitled to the
return of expropriated property, the scope of the property to be repaid.
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