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Odzyskanie  nieruchomosci w  procesie
reprywatyzacji rozpoczyna etap wzajemnych
rozliczen z dotychczasowym, publicznym
posiadaczem nieruchomoéci, oraz etap
regulacji stanu prawnego nieruchomosci.

Po Il wojnie $wiatowej proces nacjonalizacji
i wywlaszczen objqt duzq czesc
nieruchomosci bedqcych dotychczas
wlasnoscig o0séb  fizycznych  oraz  innych
podmiotow. Nieruchomosci byty
przejmowane na witasno$¢ Skarbu Panstwa,
a nastepnie w wyniku procesu komunalizacji
lub uwtaszczenia, z mocy prawa, stawaty sie
wlasnoscig jednostek samorzqdu
terytorialnego, uczelni panstwowych i innych
podmiotéw publicznych. Podmioty publiczne
i samorzqdowe dokonywaty naktadéw na
nieruchomoséci, budujgc nowe  budynki,
rozbudowuijqc juz istniejgce lub tez czynigc
szereg innych naktadéw, majgcych na celu
zachowanie substang;ji nieruchomosci
i umozliwiajgcych  korzystanie  z  niej.
Jednoczesnie podmioty te uzyskaty prawa do
nieruchomoéci z mocy prawa, bez
ponoszenia kosztéw nabycia, jok réwniez
korzystaty przez szereg lat z nieruchomosci
bez koniecznosci ponoszenia optat na rzecz
prawowitych wtascicieli nieruchomosci.

Nacjonalizacja i wywtaszczenia nastepowaty
jednak z pogwatceniem nawet prawa
obowiqgzujgcego w Polskiej Rzeczpospolitej
Ludowe|. Panstwo przejimowato  maijgtki
bezprawnie, na  skutek czego  nie
zabezpieczyto w sposéb wystarczajgey swoich
praw do nich.

Dziatania i rozliczenia
poreprywatyzacy|ne

Krzysztof Wiktor

Wykazanie wadliwoéci procesu nacjonalizacji
i wywlaszczenia  prowadzi  w  szeregu
przypadkéw do odzyskania przez prawowitych
wiascicieli nieruchomosci w naturze. Zgodnie
za$ z zasadq superficies solo cedit prawo
wlasnosci obejmuje wszystko to, co istnieje
na gruncie, niezaleznie od daty wybudowania
ani od podmiotu, ktéry tego dokonat.

Odzyskanie przez wiascicieli praw do
nieruchomoéci nie konczy jednak relagji
pomiedzy nimi a podmiotami publicznymi
w odniesieniu do  nieruchomosci.  Obu
stronom  przystugujg  bowiem  pewne
roszczenia i obowigzki. Po stronie podmiotéow
publicznych istnieje obowigzek
protokolarnego  wydania  nieruchomosci
prawowitym  wiadcicielom, jak = réwniez
roszczenia o zwrot nakfadéw poczynionych
na nieruchomos¢. Wiascicielom przystuguije
natomiast prawo domagania sie zaptaty za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci oraz
zqdania zwrotu wartoéci  pozytkdw, ktore
podmiot publiczny uzyskat i ktérych nie
uzyskat z powodu ztej gospodarki. Podmiot
publiczny jest tez odpowiedzialny za
pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz
ulegtaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy,
gdyby znajdowata sie  w  posiadaniu
prawowitego wiasciciela.

Zazwyczaj do rozliczen miedzy podmiotami
publicznymi i wiascicielami  dochodzi
w drodze porozumienia, zgodnie z ktérym
obie strony zrzekajq sie wzajemnych roszczen,
uznajqc, ze wysoko$¢ poniesionych naktadéw
zrekompensowana  zostata  wieloletnim
korzystaniem z nieruchomosci bez
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koniecznoéci ponoszenia optat na rzecz
prawowitego wtasciciela.

W niektérych  przypadkach  wzajemne
rozliczenia nastepujg jednak na drodze
postepowan sqdowych, w ktérych strony
muszq wykaza¢ przystugujgce im roszczenia.

Odzyskanie przez wiascicieli praw do
nieruchomosci nie konczy réwniez procesu
regulowania stanu prawnego nieruchomosci.
Reprywatyzacia bowiem oznacza jedynie
uregulowanie praw do nieruchomosci na
rzecz  prawowitych  wtascicieli. W wielu
przypadkach takie uregulowanie praw nie
oznacza jednak odzyskania faktycznego
posiadania nieruchomosci. Prawowici
wiasciciele nierzadko muszq podjq¢ dziatania
majgce na celu faktyczne wydanie im
nieruchomosci, jezeli znajdujq sie one
w posiadaniu  0séb  trzecich. Stuzy temu
powddztwo o wydanie nieruchomosci.

Prawowici wtasdciciele majg tez mozliwo$é¢
przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego we wiasno$¢, jezeli przedmiotem
zwrotu byto wilasnie to prawo, jak rowniez
mozliwos¢ zniesienia wspotwlasnodci

nieruchomosdci. Wspétwlasnoé¢ odzyskanej
nieruchomoéci jest z zatozenia stanem
tymczasowym. Z uwagi na uplyw szeregu lat
od utraty przez prawowitych wiascicieli praw
do nieruchomoséci, sktad osobowy
wspotwlascicieli  jest  czesto  przypadkowy
i osobowo rozbudowany, co moze utrudnia¢
zarzqdzanie nieruchomosciq i czerpanie z niej
korzysci.

Odzyskanie nieruchomosci  rodzi  réwniez
szereg probleméw natury faktycznej, takich
jok  pozyskanie funduszy na  remonty
budynkéw, odzyskiwanych czesto w bardzo
ztym stanie technicznym.

Proces reprywatyzacji jest pierwszym etapem,
ktérego celem jest odzyskanie praw do
nieruchomosci. Drugim etapem sq wszelkie
dziatania i rozliczenia ,poreprywatyzacyjne”,
kidrych celem jest doprowadzenie odzyskane;
nieruchomoéci  do  stanu prawnego
i faktycznego, w ktérym nieruchomos$¢ nie
bedzie jedynie kosztem, ale zacznie przynosi¢
zyski. Takim wladnie dziataniom
i rozliczeniom  poswiecona jest niniejsza

publikacja.

Gdy Skarb Panstwa odmawia
wydania nieruchomosci

Wpis w ksiedze wieczystej spadkobiercy
dawnego wtaéciciela znacjonalizowanej lub
wywlaszczonej nieruchomoéci nie zawsze
oznacza koniec walki o jej odzyskanie.

Proces odzyskiwania nieruchomosci
bezprawnie przejetych przez Skarb Panstwa
jest niezwykle zmudny i dlugotrwaly. Wraz
z jego zakonczeniem podmioty obowigzane
do  zwrotu  nieruchomoéci z  reguly

Barbara Majewska

dobrowolnie wydajg nieruchomo$¢ na rzecz
prawowitych wtascicieli.

W skomplikowanych sprawach moze sie
jednak zdarzy¢, ze Skarb Panstwa, z uwagi na
stan nieruchomosci, rodzaj zabudowan czy
charakter prowadzonej dziatalnosci,
odmawia jej wydania pomimo wieloletnich
staran nastepcow prawnych bytych wiascicieli
o uregulowanie stanu prawnego
nieruchomoéci i jej zwrot na drodze
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postepowan  administracyjnych, a nawet
pomimo dysponowania przez nich tytutem
prawnym do nieruchomosci.

W takiej sytuacij, po  odmowie
dobrowolnego,  protokolarnego  wydania
nieruchomoéci  przez  Skarb  Panstwa,

spadkobiercy bedq zmuszeni wystgpi¢ na
droge sqdowq z pozwem o nakazanie
wydania nieruchomosci.

Mozliwo$¢  wystgpienia  z  roszczeniem
windykacyjnym przewidziana jest w art. 222
& 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem wtasciciel
moze zqda¢ od osoby, ktéra faktycznie wtada
jego rzeczq, azeby zostata mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wiasciciela uprawnienie do wtadania rzeczg.
Podstawq tego roszczenia jest prawo
wiasnosci, dlatego to spadkobiercy bedq
musieli wykoza¢, ze przystuguje im prawo
wlasnosci nieruchomosci. Takim dowodem
jest wpis tego prawa w ksiedze wieczystej,
ktéry jak wiadomo korzysta z domniemania,
ze zostat dokonany zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 3 wust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece). Natomiast
wykazanie istnienia skutecznego uprawnienia
do wtadania rzeczq bedzie obcigzato Skarb
Panstwa.

W toku postepowania windykacyjnego moze
sie okaza¢, ze pozwany Skarb Panstwa zgtosi
zarzut zatrzymania uregulowany w art. 461
&1 k.c. Celem prawa zatrzymania jest
zabezpieczenie wierzytelnosci przystugujgcych
zobowigzanemu do wydania rzeczy z tytutu
poczynionych na rzecz naktadow. Zgtoszenie
tego zarzutu bedzie skuteczne jednak tylko
wtedy, gdy taka wierzytelnos¢ istnieje.
Pozwany Skarb Panstwa bedzie musiat zatem
wykaza¢ fakt poniesienia naktadéw na
nieruchomo$¢ oraz ich charakter. Bedzie tez
musiat wskaza¢ podmiot, ktéry ich dokonat,
a takze date ich dokonania oraz ich
wysokos¢. Jesli istnienie wierzytelnosci z tytutu
naktadéw  na  nieruchomo$¢  zostanie
udowodnione, sqd uzalezni  obowigzek
wydania rzeczy od jednoczesnego uiszczenia
przez spadkobiercéw réwnowartosci
poczynionych przez pozwanego naktadow.

Nalezy ponadto  zwréci¢é  uwage, ze
wystgpienie z roszczeniem wydobywczym,

jako wykonywanie uprawnienn wiasciciela,
podlega ocenie z punktu widzenia zgodnosci
z  zasadami  wspolzycia  spotecznego
i spofeczno-gospodarczym  przeznaczeniem
prawa.

Z tych wzgledow moze sie zdarzy¢, ze
pozwany Skarb Panstwa powota sie na
naruszenie art. 5 k.c., wskazujgc, ze na
terenie sporne| nieruchomosci prowadzona
jest dziatalno$¢ spotecznie uzyteczna (szkota
publiczna, szpital), a zatem zgdanie jej zwrotu
jest sprzeczne z zasadami  wspdtzycia
spotecznego lub  spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa.

Jak wynika z ugruntowanego juz orzecznictwa
Sqdu Najwyzszego w tej kwestii, mozliwoé¢
oddalenia powdédztwa o wydanie
nieruchomosci na podstawie art. 5 k.c. moze
nastgpi¢ jedynie wyjgtkowo. W ocenie Sqdu
Najwyzszego zasady wspofzycia spotecznego,
na kiére powotuje sie osoba zajmujgca
nieruchomo$¢ bez tytutu prawnego, nie mogq
skutkowa¢ trwatym pozbawieniem wiasciciela
uprawnienia do  wylgcznego  korzystania
z nieruchomosci. Réwniez sama okoliczno$¢
prowadzenia dziatalnosci spotecznie
uzytecznej nie moze by¢ podstawg do
przyjecia  zqdania  windykacyjnego  jako
sprzecznego z art. 5 k.c. (wyrok Sqdu
Najwyzszego z 3 pazdziernika 2000 r., sygn.
akt I CKN 287/00).

Przyktadowo w wyroku z 22 marca 2000
roku (sygn. akt | CKN 440/98) Sqd
Najwyzszy wskazat, ze w $wietle konstytucyjnej
zasady  ochrony  wilasnosci  nie  jest
dopuszczalne  zbyt liberalne  stosowanie
klauzuli generalnej zawartej w art. 5 k.c.
Stwierdzit bowiem, ze ,Zasady wspdtzycia
spofecznego, chronigc przez naduzywaniem
prawa wiasnosci, nie mogg fego prawa
w ogdle unicestwiac. Dlatego w procesie
windykacyjnym mogg  one  jedynie
powodowac odroczenie wydania
nieruchomosci, a nie catkowite pozbawienie
uprawnionego jego prawa podmiotowego”.

Nie mozna réwniez wykluczy¢  sytuacii,
w ktérej Skarb Panstwa, aby nie dopusci¢ do
wydania nieruchomosci, wystgpi réwnolegle
do toczqcego sie postgpowania
windykacyjnego z wnioskiem o stwierdzenie
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zasiedzenia nieruchomosci na swojg rzecz.
Zasiedzenie jest sposobem nabycia wtasnosci
przez posiadacza na skutek dtugotrwatego
uptywu czasu, w ktérym wiasciciel mégt
skutecznie dochodzi¢ na drodze sqdowe;j
ochrony wtasnoéci, np. poprzez wydanie
nieruchomoéci, ale tego nie uczynit.
Koniecznymi przestankami zasiedzenia jest
wykazanie  samoistnego  nieprzerwanego
posiadania nieruchomosci oraz uptyw czasu,
kidrego dtugos¢ uzalezniona jest od dobrej
(uptyw 20 lat) lub ztej wiary (uptyw 30 lat)
Skarbu Panstwa w momencie objecia sporne;j
nieruchomo$ci w posiadanie. Przy ocenie
mozliwoéci zasiedzenia przez Skarb Panstwa
gruntéw znacjonalizowanych po Il wojnie
$wiatowej duze znaczenie bedzie miato
ustalenie  okolicznoéci, w jakich  Skarb
Panstwa wszedt we wiadanie nieruchomodci
(W wyniku  dziatan o  charakterze
publicznoprawnym  czy  cywilnoprawnym).
Istotne bedq tez kwestie zwigzane z biegiem
terminu zasiedzenia (zawieszenie i przerwanie
biegu zasiedzenia). W tym miejscu nalezy
zaznaczyé, ze z uwagi na specyfike i dtugos¢
procesu reprywatyzacji, jeszcze w czasie jego
trwania, w celu zabezpieczenia praw do
nieruchomosci, warto wystgpic
z zawezwaniem do jej wydania. Zawezwanie
o wydanie nieruchomosdci przerywa bieg
terminu zasiedzenia.

Jezeli spadkobiercy uzyskajg prawomocny
wyrok nakazujgcy wydanie nieruchomodci,
a Skarb Panstwa bedzie uchylat sie od jego

wykonania, mozliwe bedzie  wszczecie
przeciwko niemu postepowania
egzekucyjnego. Nalezy jednak podkredli¢, ze
postepowanie egzekucyjne w stosunku do
Skarbu  Panstwa cechuje sie  pewnymi
odrebnosciami. Przede wszystkim egzekucja
z nieruchomosci przeciwko Skarbowi Panstwa
przebiega dwuetapowo. Najpierw wierzyciele,
powotujqgc sie na tytut egzekucyjny, wzywaijq
odpowiedniq panstwowq jednostke
organizacying, z  ktérej  dziatalnosciq
zwiqzane jest dochodzone $wiadczenie, do
wydania nieruchomosci w terminie 2 tygodni
od doreczenia jej wezwania. Jezeli
nieruchomo$¢  nie  zostanie  wydana
W pOwyzszym terminie, wierzycielowi
przystuguje mozliwo$é wystgpienia do sqdu
z wnioskiem o wyznaczenie kierownikowi
jednostki  organizacyjnej Skarbu  Panstwa
terminu do spetnienia $wiadczenia zawartego
w  tytule  egzekucyinym, t.  wydania
nieruchomosdci. Jezeli tytut  egzekucyjny
w dalszym  ciggu nie jest wykonywany,
wierzyciel moze zlozy¢ do sgdu wniosek
o wymierzenie kierownikowi takiej jednostki
organizacyjnej kary grzywny w wysokosci
nieprzekraczajgcej 1000 zt, kidra to kara
moze by¢ nastepnie zamieniona na areszt. Ta
cze$¢ postepowania egzekucyjnego toczy sie
bez udziatu komornika. Zwrot nieruchomodci
w  postepowaniu egzekucyjnym przeciwko
Skarbowi Panstwa przebiega zazwyczaj dosy¢
sprawnie i bez wigkszych przeszkéd.



Roszczenia uzupetniajgce
z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomoéci

w sprawach

reprywatyzacyjnych

Ocena psychicznego nastawienia sprawcy,
ktérym moze byé réwniez Skarb Panstwa lub
jednostka samorzqdu terytorialnego, do faktu
naruszenia prawa wlasnoéci nieruchomosci
jest kluczowa dla roszczen z  tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci.

Bezumowne korzystanie z nieruchomosci
odnosi sie do tych wszystkich sytuacji, kiedy
bez jakiegokolwiek porozumienia
zainteresowanych  nieruchomo$¢  bedqgca
wlasnoscig jedne] osoby znajduje  sie
w posiadaniu innej. Tak wiec z bezumownym
korzystaniem z nieruchomosci mamy do
czynienia réwniez w przypadku stwierdzenia
niewazno$ci decyzji administracyjnej, na
podstawie ktérej Skarb Panstwa lub jednostka
samorzqdu terytorialnego faktycznie wtadaty
nieruchomosciq. Wéwczas prawowici
wlasciciele nieruchomosci mogg dochodzi¢
swoich roszczen na podstawie art. 224 i art.
225 Kodeksu cywilnego.

Pozbawiony faktycznego  wtadztwa  nad
nieruchomo$ciq  wtasciciel moze zqda¢
ochrony swoich intereséw przede wszystkim
poprzez roszczenie o wydanie nieruchomosci
(tzw. roszczenie windykacyjne). Jednakze jego
realizacja, cho¢ w konsekwencji prowadzi do

Radostaw Wiéniewski

przywrécenia  posiadania  nieruchomosci
prawowitemu wiascicielowi, zazwyczaj nie
rekompensuije strat, jakie powstaty w zwigzku
z pozbawieniem wiasciciela  faktycznego
wladziwa nad nieruchomoscig. W tym celu
wladciciel moze skorzysta¢ z tzw. roszczen
uzupetniajqcych, ktore mogq by¢
dochodzone niezaleznie od  roszczenia
windykacyjnego, a poza tym stanowig
samodzielny  przedmiot  obrotu,  ktéry
wiasciciel nieruchomosci moze swobodnie
przenosi¢ na inne podmioty.

Do zqdan z tytutu bezumownego korzystania
z nieruchomosci  zalicza sie  roszczenie
o wynagrodzenie za korzystanie
z nieruchomosci, roszczenie o zwrot pozytkdw
oraz roszczenie odszkodowawcze za zuzycie,
pogorszenie lub utrate nieruchomodci. Zakres
wskazanych zgdan zalezy od istnienia dobrej
lub ztej wiary samoistnego posiadacza
nieruchomoéci. W kontekécie  spraw
reprywatyzacyjnych kwestia dobrej i ztej wiary
sprowadza sie do oceny stanu $wiadomosci
organéw Skarbu Panstwa lub  jednostek
samorzqdu terytorialnego  w  przedmiocie
zgodnodci faktu ich posiadania z istniejgcym
stanem prawnym.



Sprawy reprywatyzacyine a bezumowne
korzystanie z nieruchomosci

W sprawach  reprywatyzacyjnych  par
excellence,  dotyczqcych  nieruchomodci
przejetych przez Skarb Panstwa w drodze
upanstwowienia  lub  przez  jednostki
samorzqdu  terytorialnego  w  ramach
komunalizacji, podnosi sie wady decyzji
nacjonalizacyjnych lub komunalizacyjnych, co
prowadzi do stwierdzenia ich niewaznosci.
W konsekwencji decyzie te sq usuwane
z obiegu prawnego ze skutkiem wstecznym,
co oznacza, ze powraca sie do stanu z chwili
wydania wadliwe] decyzji. Innymi stowy,
przyjmuje sie zatozenie, ze wadliwa decyzja
nigdy nie zostata wydana. Tym samym
w petni uzasadniony jest wniosek, ze prawo
wlasnosci nieruchomosci (przejetej na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzqdu
terytorialnego w wyniku wadliwych decyzji)
nieprzerwanie  przystugiwato  prawowitym
wiadcicielom  sprzed  wydania  wadliwej
decyzji. Prowadzi to do sytuacji, w ktorej
Skarb Panstwa lub jednostka  samorzqdu
terytorialnego  weszli  w  posiadanie
nieruchomosci bez tytutu prawnego, w wyniku
czego prawowici wtasciciele nie  mogli
korzysta¢ ze swojej wiasnosci. W zwigzku
ztym, poza roszczeniem windykacyjnym,
w ramach zqdan reprywatyzacyjnych
prawowici  wiasciciele mogq  dochodzi¢
rébwniez roszczen uzupetniajgcych, ktérych
zakres w duzej mierze zalezy od istnienia
dobrej lub ztej wiary Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzqdu terytorialnego.

Co z tq wiarg?

Istnienie dobrej lub ztej wiary ocenia sie
z punktu widzenia $wiadomosci posiadacza
nieruchomodci w przedmiocie zgodnosci
stanu faktycznego (czyli  posiadania) ze
stanem prawnym.

Dobra wiara — stosunkowo tatwa do
stwierdzenia w okolicznoéciach konkretnej
sprawy — wystepuje, gdy organ Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzqdu
terytorialnego byt, bfednie cho¢ w sposéb
usprawiedliwiony, przekonany co do tego, ze
byt wiascicielem nieruchomosci i w dodatku
nie moégt  przypuszczaé, ze posiadana

nieruchomo$¢ jest wtasnoscig innych oséb.
Z kolei zta wiara zachodzi, gdy posiadajgcy
nieruchomo$¢  wiedziat, ze stan jego
posiadania nie odpowiada prawu lub
z tatwosciq mégt sie tego dowiedzie¢. Tak
wiec dobrg wiare  wyklucza  rowniez
niedbalstwo, czyli brak nalezytej starannosci
w sytuacji, gdy okolicznoéci wskazujg na
wadliwos¢ prawa do posiadania
nieruchomosci'.

W kontekscie spraw reprywatyzacyjnych zta
wiara zachodzi w momencie doreczenia
organowi decyzji stwierdzajqcej niewazno$é
decyzji  bedqgcej podstawg  przejecia
nieruchomoséci przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzgdu terytorialnego.
Jednakze o ztej wierze mozemy moéwi¢ juz
w momencie doreczenia organowi
posiadajgcemu nieruchomos¢ zawiadomienia
o wszczeciu  przez  odpowiedni  organ
administracji postepowania w przedmiocie
stwierdzenia niewaznodci decyzji bedqce;j
podstawq upanstwowienia lub komunalizagj
nieruchomoséci’. Przyjmuje sie bowiem, ze
skoro odpowiedni organ administracyjny
postanowit  wszczqé  postepowanie,  to
dysponuje on wystarczajgcymi informacjami
pozwalajgcymi  przypuszcza¢, ze  stan
posiadania nie jest zgodny ze stanem
prawnym. W tym momencie posiadajgcy
nieruchomo$¢ dowiaduje sie, ze jego stan
posiadania nie koresponduje z prawem. Co
wiecej, status, pozycja w  strukturze
administracji i wiedza prawniczq organu
(ktéry w imieniu Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzqdu posiada nieruchomo$c)
umozliwiajg  mu  weryfikacie  zawartych
w zawiadomieniu wiadomosci. Nalezy wiec
przyjg¢, ze juz z chwilg doreczenia
rzeczonego  zawiadomienia  posiadajgcy
nieruchomo$¢ pozyskuje informacje
o niezgodnodci swego posiadania ze stanem
prawnym i tym samym od tego momentu
posiada nieruchomo$¢ w ztej wierze.
Oczywiscie takie wnioski mozna wysnu¢
dopiero  po  ostatecznym  stwierdzeniu
niewaznos$ci  decyzji bedqce] podstawg

! Por. wyrok Sqdu Najwyzszego z 9 stycznia 2009 r., sygn.
| CSK270/08, LEX nr 523629.
2 Por. wyrok Sqdu Najwyzszego z 23 lipca 2004 r., sygn.
I CK212/03, LEX nr 174183.
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przejecia nieruchomosci przez Skarb Panstwa
lub jednostke samorzqdu terytorialnego.

Na marginesie warto doda¢, iz do powziecia
rzeczonych  wiadomosci  przez  organ,
szczegolnie w tzw. sprawach
reprywatyzacyjnych, czesto dochodzi o wiele
wczesniej, kiedy to prawowici wtasciciele lub
ich spadkobiercy (nie znajgc szczegétowo
procedury odzyskania nieruchomosci
i uzyskania rekompensaty) zwracajq sie do
organéw Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzqdu z zapytaniem o jakiekolwiek
mozliwoéci odzyskania ich upanstwowionej
lub skomunalizowanej witasnosci. Wowczas
to, w nieformalnych pismach, przywotujq
podstawy faktyczne i prawne co do sytuagiji
konkretnej nieruchomosci. Nalezatoby wiec
rozwazyé, czy takie dziatanie prawowitych
wiascicieli jest wystarczajgce dla uznania, ze
organ posiadajgcy nieruchomo$¢  powzigt
odpowiednie informacje, ktére obiektywnie
mogty wzbudzi¢ w nim przypuszczenia co do
zgodnoséci  jego posiadania ze stanem
prawnym i ktére wobec swojej szczegdlnej
pozycji powinien byt zweryfikowaé, zgodnie
z wymaganiami nalezyte] starannosci. Tym
samym  uzasadniona  wydawataby  sie
mozliwo$¢ przyjecia ztej wiary  Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzqdu
terytorialnego juz w chwili otrzymania
wspomnianego zapytania ze strony
prawowitych  wiascicieli,  ktérzy  czesto
rozpoczynajq proces odzyskania
nieruchomosci od tego typu dziatan.

Wiara  determinuje  zakres  roszczen

uzupetniajqcych

Istnienie dobrej lub ztej wiary, a takze
moment je] pojawienia sie zasadniczo wptywa
na zakres roszczen uzupetniajgcych z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomodci,
a takze na wysoko$¢ zgdanych kwot.

Jesli posiadajgcy nieruchomo$é¢ pozostaje
w dobre] wierze, woéwczas nie jest on
zobowigzany do zaptaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci, jak
rowniez nie odpowiada za jej zuzycie,
pogorszenie lub utrate. Natomiast pozytki
naturalne  odtgczone od  nieruchomosci
w czasie jej posiadania przechodzg na
wlasno$é¢ posiadajgcego. Podobnie

posiadajgcy  zachowuje pobrane  pozytki
cywilne z nieruchomosci, ktére staly sie
wymagalne w okresie jego posiadania
w dobrej wierze.

Sytuacijg posredniq miedzy  stanem
posiadania w dobrej i ztej wierze jest ta, ktéra
powstaje z momentem dowiedzenia sie przez
posiadajgcego  nieruchomoé¢ w  dobrej
wierze o wytoczeniu powddziwa o wydanie
nieruchomoséci. Od tej chwili posiadajqgcy
nieruchomo$¢ jest zobowigzany do zaptaty
wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomodci, jok réwniez odpowiada za
iej zuzycie, pogorszenie lub utrate. Ponadto
od chwili uzyskania informacji o wniesionym
powddziwie  windykacyjnym  posiadajgcy
nieruchomo$¢ musi liczy¢ sie z obowigzkiem
zwrotu pozytkéw pobranych od wskazanej
chwili, a w odniesieniu do tych, ktére zostaty
zuzyte, powinien uisci¢ ich réwnowartos¢.

Natomiast w przypadku istnienia ztej wiary po
stronie posiadajgcego nieruchomo$¢ zakres
roszczen obejmuje réwniez wynagrodzenie za
korzystanie z nieruchomosci, obowigzek
zwrotu pobranych pozytkéw lub  uiszczenia
réwnowartoéci  pozytkéw  zuzytych  oraz
odpowiedzialno$¢ za utrate, pogorszenie lub
zuzycie nieruchomosci. Poza tym posiadacz
w zte] wierze moze zosta¢ zobowigzany do
zwrotu wartosci pozytkéw, ktérych nie uzyskat
z powodu ztej gospodarki.

Charakter roszczen uzupetniajqcych

Roszczenia te ulegajg przedawnieniv na
zasadach ogélnych w terminie dziesieciu lat.
W dodatku, majgc na uwadze samodzielny
charakter roszczen uzupetniajgcych, kiére nie
sq uzaleznione od roszczenia
windykacyjnego,  trzeba  stwierdzi¢, iz
wynikajqey z art. 229 k.c. i liczony od zwrotu
rzeczy roczny termin na dochodzenie roszczen
vzupehiajgcych  oznacza li  tylko, ze
prawowity  wtasciciel moze w terminie
jednego roku od zwrotu nieruchomodci
dochodzi¢  swoich  praw  z  tytulu
bezumownego korzystania za caty 10-letni
okres wstecz. Przepis ten nie okresla zadnego
szczegoblnego terminu przedawnienia
roszczen uzupetniajgcych, ktéry uzalezniony



bytby od

windykacyjnego.

realizacji roszczenia

Przechodzqc do  kwestii  poszczegolnych
roszczen trzeba zauwazy¢, ze dochodzone
przez prawowitych wtascicieli wynagrodzenie
z tytutu  bezumownego korzystania ma
przedstawia¢ wysokos¢, ktérg w normalnym
toku rzeczy wiasciciele mogliby uzyska¢ od
posiadacza, gdyby jego posiadanie opierato
sie na prawie. Przy czym za miarodajne
przyjmuje sie wynagrodzenie korespondujgce
z przecieinymi w danej okolicy stawkami
czynszu dzierzawnego bqdz czynszu najmu.
Natomiast  za podstawe  obliczenia
wynagrodzenia  nalezy  uznawa¢  stan
nieruchomosci z okresu objetego zgdaniem
z uwzglednieniem naktadéw w tym czasie
istniejgcych, ktére (zgodnie ze wsteczng
skutecznosciq decyzji stwierdzajqcej
niewazno$¢ decyzji upanstwawiajgcej lub
komunalizujgcej nieruchomo$¢) byty  juz
wowczas wlasnoéciq prawowitych wtascicieli.

Wobec pozytkow stosuje sie ceny istniejgce
w poszczegdlnych okresach gospodarczych
korzystania z nieruchomosci.

Z kolei zqdanie odszkodowawcze z tytutu
pogorszenia lub zuzycia rzeczy ma odnosi¢
sie do strat, ktore wyniknety
z nieprawidtowego korzystania

z nieruchomoéci, a nie z normalnego jej
uzywania. Natomiast odszkodowanie z tytutu
utraty nieruchomoséci musi by¢ obliczane
wedtug cen aktualnych z uwzglednieniem
okolicznodci, ktére wptywatyby na mozliwg do
uzyskania kwote.

Podsumowanie

Chociaz w sprawach reprywatyzacyjnych
prawowici wiasciciele dqzg przede wszystkim
do zwrotu nieruchomosci, to jednak dopiero
roszczenia  uzupetniajgce  pozwalajg  na
rekompensate powstatych strat w zwigzku
z przejeciem  nieruchomos$ci przez  Skarb
Panstwa lub jednostke samorzqdu
terytorialnego. Clue spraw o roszczenia
uzupetniajgce niewgtpliwie stanowi kwestia
dobrej lub  ztej wiary po  stronie
posiadajgcego nieruchomos¢. Od
kwalifikacji tejze wiary zalezy bowiem zakres
i wysoko$¢ dochodzonych  roszczen, przy
ktérych wyborze nalezy mie¢ na uwadze ich
charakterystyke oraz terminy wymagalnosci.
Tylko przy uwzglednieniu  wszystkich tych
elementéw i prawidtowym skonstruowaniu
roszczen uzupetiajgcych z tytutu
bezumownego  korzystania mozliwa  jest
najpetniejsza rekompensata strat
poniesionych przez prawowitych wiascicieli.



/wrot naktadéw

na nieruchomo$é

reprywatyzowanq

Podmiot publiczny nie zawsze odzyska
naktady poniesione na  nieruchomo$é
odzyskanq przez prawowitych wtascicieli
w drodze reprywatyzaciji.

Po bezprawnym przejeciu nieruchomosci
przez panstwo w czasach PRL, ale réwniez juz
w okresie |ll Rzeczpospolitej Polskiej, na
szeregu nieruchomosci  dokonywane  byly
réznego rodzaju naktady, w tym inwestycje
spotecznie uzyteczne, takie jak budowa szkot,
szpitali  itp.  Niestety takie inwestycje
prowadzone byly nawet po wszczeciu przez
prawowitych wiascicieli dziatan zmierzajgcych
do odzyskania nieruchomodci. Inwestycje te
byty zatem realizowane w okresie, gdy
podmiotom publicznym znane byto ryzyko
koniecznosci zwrotu nieruchomosci
prawowitym wiascicielom. W konsekwenc;ji
podmiotom publicznym w wielu przypadkach
nie przystuguje skuteczne roszczenie do
domagania sie zwrotu naktadow
poczynionych na nieruchomos¢.

Pod pojeciem naktadéw nalezy rozumieé
dobrowolne uzycie wiasnych débr
majgtkowych na rzecz innej osoby, bez
wzgledu na jej wole. Wsréd naktadow,
zgodnie z art. 226 Kodeksu cywilnego,
wyrézniamy naktady konieczne oraz tzw. inne
naktady.

Naktadami koniecznymi sq wydatki, ktérych
celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym
do normalnego uzytku (korzystania) zgodnie
zjej przeznaczeniem. Do nakfadéw
koniecznych  nie zalicza sie  natomiast
naktadéw skutkujgcych stworzeniem nowej

Leszek Zatyka

rzeczy (budowa, rozbudowa budynkéw), jak
réwniez zwigzanych z utrzymaniem takich
nowo powstatych rzeczy.

Zgodnie przyimuije sie, ze innymi naktadami
sq natomiast naktady zmierzajgce do
ulepszenia rzeczy, podniesienia iei
funkcjonalnoéci  (naktady uzyteczne) albo
nadania  jej cech  odpowiadajgcych
szczeg6lnym  upodobaniom  posiadacza,
stuzgce celom luksusu (naktady zbytkowne).

Zwrotu naktadéw domagaé sie moze jedynie
samoistny posiadacz nieruchomosci.
Samoistnym posiadaczem nieruchomosci jest
ten, kto wtada nieruchomosciq jak wlasciciel.

Zakres mozliwych  roszczen samoistnego
posiadacza nieruchomosci uzalezniony jest
iednak od charakteru posiadania przez niego
nieruchomosci (1. od posiadania
nieruchomo$ci w dobrej bqdz zte] wierze).
W ztej wierze jest posiadacz, ktéry, na
podstawie towarzyszqcych okolicznosci, ma
albo powinien mie¢ $wiadomo$é, ze nie
przystuguje mu  tylut  prawny  do
nieruchomos$ci. Dobrqg wiare wytqgcza brak
$wiadomoséci spowodowany niedbalstwem.
Orzecznictwo sqdowe wskazuje, ze utrata
dobrej wiary przez podmiot publiczny jako
posiadacza  samoistnego  nieruchomosci
nastepuje juz w momencie doreczenia mu
zawiadomienia wiasciwego organu
administracji o wszczeciu  postepowania
administracyjnego, majgcego  na  celu
podwazenie  procesu  nacjonalizacji  lub
wywtaszczenia nieruchomosci.



Samoistny posiadacz w ztej wierze, ale
rowniez w dobrej wierze, moze jedynie
w ograniczonym zakresie dochodzi¢ zwrotu
naktadéw na nieruchomos¢.

Samoistny posiadacz w dobre| wierze moze
zqda¢ zwrotu naktadow koniecznych o tyle,
o ile nie majg one pokrycia w korzysciach,
kidre uzyskat z rzeczy. Jednoczesnie to na
samoistnym  posiadaczu  nieruchomosci
spoczywa obowiqzek wykazania powyzszej
okolicznosci. Zwrotu innych naktadéw moze
zqda¢ o tyle, o ile zwiekszajg warto$¢ rzeczy
w chwili jej wydania wtascicielowi.

Samoistny posiadacz w zlej wierze moze
zqda¢ natomiast jedynie zwrotu naktadéw
koniecznych, i to tylko o tyle, o ile whasciciel
wzbogacitby sie bezpodstawnie jego kosztem.
Tym samym nie moze on domagaé sie
rozliczenia z tytutu tzw. innych naktadow.
Uzasadnione jest to tym, ze posiadacz w ztej
wierze, wiedzqc, ze nie posiada uprawnien
do nieruchomosci bqgdz jego prawa sq
kwestionowane, powinien ograniczy¢ sie do
dokonywania jedynie naktadéw niezbednych
do utrzymania rzeczy w stanie
niepogorszonym. Dokonujgc innych
naktadéw, czyni to na wilasne ryzyko, ze
$wiadomosciq, ze nie bedzie mogt poznie
domagad sie zwrotu poniesionych naktadéw.
Prawo tym samym chroni poszkodowanych
prawowitych  wiascicieli od  obowigzku
ponoszenia kosztéw inwestycji, dokonanych
bez ich wiedzy i zgody, a czesto nawet wbrew
wyrazanemu przez nich sprzeciwowi.

Jednoczesnie mozliwos¢ dochodzenia zwrotu
naktadéw na nieruchomo$¢ jest ograniczona

czasowo — jak kazde roszczenie majgtkowe
podlega bowiem przedawnieniu. Okres
przedawnienia wynosi 10 lat, istotny jest
jednak moment, w ktérym rozpoczyna bieg.
Kwestia ta nie jest jednolicie postrzegana
w orzecznictwie i piSmiennictwie.
Przedawnienie co do pewnych kategorii
naktadéw rozpoczyna bieg juz w momencie
ich poniesienia, a w stosunku do pozostatych
dopiero w momencie zwrotu rzeczy. W tym
momencie mozna bowiem ustali¢, czy
wiasciciel wzbogacit sie bezpodstawnie bgdz
czy w zwigzku z naktadami wzrosta warto$¢
zwracanej  nieruchomosci.  Jednoczeénie
z roszczeniem o zwrot nakfodéw podmiot
publiczny moze wystqpi¢ najpdzniej rok po
zwrocie nieruchomosci prawowitemu
wiasdcicielowi. Termin ten jednakze nie sanuje
roszczen przedawnionych, ale jedynie skraca
okres przedawnienia roszczen
nieprzedawnionych.

Fakt bezprawnego przejecia przez panstwo
nieruchomoéci w procesie nacjonalizacji
i wywtaszczen  prowadzi do  negatywnych
skutkow dla  podmiotu  publicznego  przy
dochodzeniu roszczen z tytutu poniesionych
naktadéw. Znacznie ogranicza  bowiem

mozliwo$¢ odzyskania poczynionych
inwestycji, uzalezniajgc zwrot od wykazania
szeregu okolicznosci zwiqzanych
z korzystaniem z nieruchomosci na przestrzeni
lat, o takze z wartoscig i stanem
nieruchomos$ci w  dacie jej  zwrotu
w poréwnaniu  z  warto$cig i stanem

nieruchomoéci z momentu jej przejecia.



/niesienie wspotwlasnosci
odzyskanej nieruchomosci

Po zwrocie zabudowanych nieruchomodci
spadkobiercom  poprzednich  wtascicieli
pojawia sie zwykle potrzeba podziatu
odzyskanej  nieruchomos$ci  miedzy e
wspétwtadcicieli. Wiqze sie to czesto
z problemami natury stricte prawnej, jak
i podatkowe;.

W  praktyce do dziedziczenia najczescie]
dochodzi kilku spadkobiercow. W przypadku
przedwojennych kamienic wspotwiascicielami
bardzo czesto byly osoby ze sobg
niespokrewnione. Stan takiej przypadkowe;
wspotwltasnoéci  przenosit  sie  potem na
nastepcow prawnych bylych wspétwlascicieli
i utrzymywat sie do zakonczenia postepowan
reprywatyzacyjnych. Poniewaz wspdtwlasnosé
co do zasady jest stanem
tymczasowym/przej$ciowym i czgsto
przypadkowym, z punktu widzenia
spadkobiercéw  pozqdane jest zniesienie
wspotwiasnodci odzyskanej nieruchomosdci.

Zqdanie  zniesienia  wspotwlasnosci  jest
jednym  z  najdonio$lejszych  uprawnien
przystugujgcym kazdemu ze wspotwiascicieli
na mocy art. 210 k.c. Powyzsze uprawnienie
moze zostaé wylgczone na skutek umowy
zawarte] miedzy wspétwiascicielami na okres
pieciu lat. W ostatnim roku przed uptywem
zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego
przedtuzenie  na  kolejne  pie¢  lat,
a przedtuzenie mozna ponowié
(jednokrotnie). Zatem tqczny maksymalny
czas  wytqczenia  mozliwosdci  zniesienia
wspotwiasnosci wynosi pietnascie lat.

Co do zasady przepisy przewidujg dwa tryby
wyjécia ze wspdtwlasnosdci: poprzez zawarcie

Krzysztof Wiktor

umowy cywilnoprawnej bqgdz na drodze
sqdowej w postepowaniu nieprocesowym.

Umowne zniesienie wspétwtasnosci wymaga
zgody wszystkich  wspoétwtascicieli,  ktérzy
powinni takze wskaza¢ sposéb zniesienia
wspotwiasnosci. Umowne zniesienie
wspotwlasnosci moze nastgpi¢ w dowolnym
momencie. W  szczegdlno$ci nie  ma
znaczenia, czy strony zawarly  umowe
wytqczajgcg mozliwo$¢ zgdania zniesienia
wspotwiasnosci, o ktérej mowa w art. 210
k.c. Zatem nawet mimo zawarcia takiej
umowy umowne zniesienie wspdtwlasnosci
jest dopuszczalne i skuteczne. Generalnie
umowa znoszgca wspdtwlasno$é moze zostad
zawarta w dowolnej formie. Jezeli jednak
czynno$¢ prawna wymaga zachowania dla
swojej waznosci formy szczegélnej, powinna
zosta¢ dokonana wtasnie w tej formie. Bedzie
to miato znaczenie w sytuacji zniesienia
wspotwlasnodci nieruchomosdci, ktére
wymaga zachowania formy aktu notarialnego

(art. 158 k.c.).

W przypadku braku porozumienia
wspotwiadcicieli  co  do  wyjscia  ze
wspotwiasnoéci mozliwe jest  wystgpienie
przez ktdregokolwiek ze wspotwiascicieli do
sqdu z wnioskiem o jej zniesienie. Nalezy
zaznaczyé, ze inaczej niz w  przypadku
umownego  zniesienia  wspdtwlasnosci,
zawarcie umowy wytqczajgcej na okreslony
czas mozliwos$¢ zniesienia  wspotwlasnosci
wigze sqd, ktéry powinien oddali¢ wniosek,
jesli  ten zostat ztozony w  okresie
obowigzywania umowy.



W praktyce  zniesienie  wspdtwiasnosci
odzyskanej  nieruchomoéci  rodzi  wiele
problemow  cywilistycznych — jak  réwniez
podatkowych. Nierzadko zdarza sie bowiem,
ze zniesienie wspotwiasnoéci  towarzyszy
dziatowi spadku, a przyjeta koncepcja wyjscia
ze wspétwtasnoéci  determinuje  powstanie
okreslonych skutkéow podatkowych.

Wydaije sie, ze jednym z najbezpieczniejszych
oraz najkorzystniejszych podatkowo
sposobow  wyjscia  ze  wspotwlasnosci
zabudowane| nieruchomosci jest zawarcie w
formie aktu notarialnego umowy o dziat
spadku wraz ze zniesieniem wspolnodci praw
w odniesieniu  do gruntu. Taki sposéb
zniesienia  wspotwtasnosci mozliwy  jest w
odniesieniu do konkretnego budynku, jak
réwniez samodzielnych lokali, spetniajgcych
kryteria  przewidziane w art. 2 ustawy
o wtasnodci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 85, poz. 38 z poin.

zm.).

Koncepcja ta zaktada zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci  poprzez
podziat  nieruchomosci i przyznanie

okreslonym  grupom  spadkobiercéw  na
wylgczng  wiasno$¢ i wspotuzytkowanie
wieczyste okreslonych czesci tej
nieruchomosci. Umowa o dziat spadku
doprowadzitaby  do proporcjonalnego
wzrostu udziatu kozdego z cztonkéw grup
spadkobiercéow we wspotwiasnosci
i wspotuzytkowaniu wieczystym w odniesieniu
do czesci przejetej nieruchomosci oraz
jednocze$nie do likwidacji  udziatu  we

wspotwiasnoséci i wspotuzytkowaniv  wieczy-
stym nieruchomosci przyznanej innej grupie
spadkobiercéw. Planowana umowa
przewidywataby odpowiedniq doptate
wyréownujgcq, ktéra  pokrywataby  réznice
miedzy warto$ciq udziatow cztonkéw kazdej
z grup spadkobiercéw W dzielonej
nieruchomo$ci a  wartoécig  rynkowg
nieruchomosci. W  powyzszej koncepc;ji
opodatkowaniu podlegataby tylko doptata
wyréownuijgca, i tylko w zakresie podatku od
towaréw i ustug (VAT) oraz w zakresie
podatku dochodowego od oséb fizycznych
(PIT). Powyzsze podatki od kwoty doptaty
wyréwnujgcej bedq  zobowigzani  uisci¢
spadkobiercy, ktérzy wspomniang doptate
otrzymaiq.

W szczegolnosci w przedstawionym
rozwiqzaniu  nie  powstanie  obowigzek
podatkowy w zakresie podatku od spadkéw
i darowizn wynikajgcy z art. 1 ustawy z dnia
28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow
i darowizn (Dz. U. z 2009 r. Nr 93, poz. 768
ze zm.), jok réwniez podatku od czynnosci
cywilnoprawnych wynikajgcego z przepiséw
ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku
od czynnosci  cywilnoprawnych  (Dz. U.

22010 r. Nr 101, poz. 649 ze zm.).

Przyjeta  powyzej  koncepcja  znajduje
potwierdzenie w indywidualnych
interpretacjoch podatkowych wydanych przez
Ministerstwo Finanséw, dopuszczajgcych ww.
sposéb zniesienia wspétwiasnosci oraz model

iej opodatkowania.



Od uzytkowania

wieczystego do wtasnosci

Odzyskanie  nieruchomosci  warszawskiej
w naturze otwiera droge do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnoéci.

Byli wtasciciele nieruchomosci warszawskich
objetych  dziataniem  dekretu  z  dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. 1945 r. poz. 279) lub ich
spadkobiercy nabywajg prawo uzytkowania
wieczystego gruntu zgodnie z art. 7 ust. 2
tegoz dekretu za czynszem symbolicznym w
wysokosci 1 ztotych za T m? rocznie, zgodnie
z uchwatq Nr XVIII/579/2007 Rady m.st.
Warszawy z dnia 8 listopada 2007 .
w sprawie zasad gospodarowania zasobem
nieruchomo$ci m.st. Warszawy w zakresie
ustalenia wysokosci czynszu symbolicznego za
grunty oddawane w uzytkowanie wieczyste
w trybie art. 7 dekretu warszawskiego.

Nie jest to kwota wysoka, ale biorgc pod
uwage, ze sq rowniez zobowigzani do
ptacenia podatku od nieruchomosci, oznacza
to, ze majq dwa zobowigzania finansowe.

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 .
o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntu  w  prawo wlasnosci
nieruchomosci (Dz.U. 2012 r. Nr 83) data tej
grupie  uzytkownikow  wieczystych  prawo
nieodptatnego przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wiasnosci, niezaleznie od terminu, w ktérym
to prawo nabyli. Generalnie uprawnienie to,
zgodnie z art. 1 ust.] powotanej ustawy,
przystuguje osobom fizycznym i prawnym

Elzbieta Zywno

bedgcym w dniu 13 pazdziernika 2005 .
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci.

Poniewaz byli wtasciciele nieruchomodci
nabywajg prawo uzytkowania wieczystego
gruntu po rozpoznaniu wnioskéw ztozonych
w latach 1947-1949, ustawodawca odstgpit
w tym przypadku od warunku istnienia prawa
uzytkowania  wieczystego gruntu  w  dniu
13 pazdziernika 2005 r. Dat w ten sposéb
bytym  wiascicielom  mozliwo$¢  uzyskania
dodatkowej  rekompensaty w  postaci
nieodptatnego przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wiasnosci.

Roszczenie to ma charakter roszczenia
wnioskowego, a wiec po wpisie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w ksiedze
wieczystej nalezy ztozy¢ wniosek
o przeksztatcenie  do  Urzedu  Drzielnicy
wlasciwej ze  wzgledu na  potozenie
nieruchomoséci. Do wniosku nalezy zatqczy¢
odpis aktu notarialnego — umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz odpis
z ksiegi wieczyste;.

Osoby, ktére byty stronami umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, nabywaijg
prawo wiasnosci nieodptatnie, zgodnie z art.

5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.

Powyzszy przepis nie dotyczy natomiast
nabywcéw prawa uzytkowania wieczystego
ustanowionego na podstawie dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. na rzecz bytych
wiascicieli nieruchomosci lub ich
spadkobiercow.



Wojewoddzki Sgd  Administracyjny w wyroku
z 5 lipca 2011 r. (sygn. akt | SA/Wa/466/11,
lex nr 1085272) stwierdzit, ze umowa
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
przenosi wylgcznie na nabywce prawo do
nieruchomodci, natomiast nie przenosi na
niego  tytulu  ,osoby  wywtaszczone]”.
W zwiqzku z tym nie istniejq zadne racjonalne
przyczyny, aby traktowa¢ takiego nabywce
w sposéb  uprzywilejowany w stosunku do
innych uzytkownikow wieczystych.

W uzasadnieniu wyroku Wojewddzki  Sqd
Administracyjny wskazat, ze przewidziane we
wspomnianym art. 5 ustawy uprawnienie do
nieodptatnego przeksztatcenia prawa
zwigzane jest $ciéle ze sposobem, w jaki
uzytkownik  wieczysty uzyskat uzytkowanie
wieczyste gruntu. Celem tej regulacji jest
niewqtpliwie przyznanie rekompensaty
osobom, ktére utracity prawo wilasnosci
w wyniku przemian ustrojowych po Il wojnie
$wiatowe.

Wynika to réwniez z treci uzasadnienia do
projektu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. (druk
3668 publ. na stronach internetowych
sejmu). W uzasadnieniu  do  projektu
wskazano, ze  nabycie  prawa  do
nieodptatnego  przeksztatcenia  uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnodci  przez
okreslong w ustawie grupe uzytkownikéw
wieczystych lub ich nastepcéw prawnych jest
uzasadnione szczegdlng sytuaciq tych osob.
Zatem zdaniem sqdu administracyjnego
prawo to z woli ustawodawcy jest $cisle
zwigzane z osobq, ktéra to prawo nabyta,
anie z samym prawem  uzytkowania
wieczystego. W zwigzku z tym nie kazdy
uzytkownik  wieczysty moze  skorzysta¢
z preferencyjnego trybu przeksztatcenia, lecz
tylko ten, ktéry uzyskat prawo uzytkowania

wieczystego w zamian za nieruchomo$¢
uprzednio przejetq na rzecz Skarbu Panstwa
na podstawie przepisbw  wymienionych
w ustawie.

Ograniczenie to odnosi sie do nastepcéw
prawnych tych oséb. Nie kazde jednak
nastepstwo prawne bedzie uprawniaoto do
nieodptatnego nabycia wiasnosci  gruntu.
Takim  uprawnionym nastepcg prawnym
bedzie spadkobierca osoby, ktéra nabyta
prawo uzytkowania wieczystego gruntu na
podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. lub w zamian za przejecie lub
wywtaszczenie nieruchomosci gruntowej na
rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych
przepiséw przed dniem 5 grudnia 1990 r.
jako nabywca ogétu praw i obowigzkéw
maijgtkowych spadkodawcy (art. 922 k.c.).
Nie bedzie nim natomiast osoba, ktéra
nabyta prawo uzytkowania  wieczystego
gruntu w drodze umowy cywilnoprawnej.

Umowa  sprzedazy prawa  uzytkowania
wieczystego gruntu przenosi na nabywce
prawo do nieruchomosci, natomiast nie
przenosi  na  niego  fytutu  ,osoby
wywtaszczone|”. Poglad ten jest powszechnie
akceptowany  w  orzecznictwie  sqdéw
administracyjnych.

Inna interpretacja skutkowataby odmiennym
traktowaniem znajdujgcych sie w identycznej
sytuacji prawnej nabywcow prawa
uzytkowania  wieczystego  w  zakresie
przystugujgcego im (bqdz nie) przywileju
nieodptatnego przeksztatcenia tego prawa we
wlasno$¢, w zaleznoéci od tego, od kogo
nabyli  uzytkowanie wieczyste. Rezultatem
takiej wyktadni bytoby nieréwne traktowanie
wzgledem prawa oséb znajdujgcych sie

w identycznej sytuacji prawnej.

Niniejsza publikacia ma charakter wyfgcznie informacyjny. Jej zawartosc¢ jest aktualna na dzieri skierowania
do publikacji. Nie stanowi ona ustugi doradztwa prawnego oraz nie powinna byc podstawg do

podejmowania decyzji biznesowych.
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Krzysztof Wiktor jest radcq prawnym, partnerem kancelarii, cztonkiem Zespotu
Reprywatyzacji. Doradza w zakresie reprywatyzacji  znacjonalizowanych
nieruchomodci, zwtaszcza nieruchomosci warszawskich. Zajmuje sie réwniez
innymi zagadnieniami zwigzanymi z obrotem nieruchomosciami i inwestycjami.
Doradza w aspektach prawa wyznaniowego i przy obstudze prawnej oséb
prawnych Kosciotéw i innych zwigzkéw wyznaniowych. Ma duze doswiadczenie w
postepowaniu administracyjnym (w tym przed sgdami administracyjnymi),
reprezentuje takze klientow kancelarii w sporach sqdowych o odszkodowania za
znacjonalizowane nieruchomosci.

E-mail: krzysztof.wiktor@wardynski.com.pl

Leszek Zatyka jest radcg prawnym, cztonkiem Zespotu Reprywatyzacji. Zajmuije
sie postepowaniami sqdowymi, arbitrazowymi, administracyjnymi
i sqdowoadministracyjinymi.  Reprezentuje  klientéw instytucjonalnych  oraz
indywidualnych w sprawach zwigzanych z uregulowaniem stanu prawnego
nieruchomodci, sprawach gospodarczych, cywilnych, upadtosciowych, z zakresu
prawa pracy jok réwniez w postepowaniach egzekucyjnych. Uczestniczyt
w obstudze szeregu transakcji obejmujgcych nieruchomosci przeznaczone na
cele inwestycyjne, w tym zwigzanych z ryzykiem reprywatyzacyjnym.

E-mail: leszek.zatyka@wardynski.com.pl

Elzbieta Zywno jest specjalistq w Zespole Reprywatyzacji. Zajmuje sie
zagadnieniami  zwigzanymi z szeroko pojetq regulaciq stanu  prawnego
nieruchomodci, a zwlaszcza postepowaniami reprywatyzacyjnymi dotyczgeych
nieruchomoséci warszawskich. Zajmuje sie réwniez problematykg zwigzang
z ksiegami wieczystymi. Z sukcesem prowadzita liczne sprawy obejmujgce np.
zatozenie ksigg wieczystych dla nieruchomosci jednej z najwigkszych hut w Polsce
oraz zwrot nieruchomosci warszawskich bytym wiascicielom.

E-mail: elzbieta.zywno@wardynski.com.pl
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O kancelarii

Kancelaria Wardynski i Wspélnicy jest jedng
z najwiekszych niezaleznych polskich  firm
prawniczych. Biura kancelarii znajdujq sie
w Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu,
Krakowie oraz Brukseli.

Kancelaria  specjalizuje  sie  m.in. w
nastepujgcych dziedzinach: arbitraz,
bankowo$¢ i finansowanie projektéw, fuzje
i przejecia, nieruchomosci, obstuga
korporacyjna firm, podatki i spory
podatkowe, prawo konkurencji, prawo Unii
Europeijskiej, prawo farmaceutyczne, prawo
morskie, prawo ochrony $rodowiska, prawo
pracy, projekty infrastrukturalne oraz PPP,
rozwiqzywanie sporéw, doradztwo dla sektora

energetycznego, rynki kapitatowe,
technologie, media i telekomunikacja,
upadtosci i postepowania  naprawcze,
wlasnos¢  intelektualna i zamoéwienia

publiczne.

Kancelaria jest wydawcg Portalu
Procesowego  prezentujgcego  aktualnodci
i analizy z tematyki postepowan sqgdowych,
arbitrazowych i administracyjnych, oraz
Portalu Transakcyjnego opisujgcego prawne
aspekty transakcji fuzji i przeje¢ na polskim
rynku. Oba portale sq dostepne w wers;ji
polskiej i angielskie;.

Kancelaria  jest tez wydawcg aplikadji
Wardynski+,  pierwszej  polskojezycznej
aplikacji o tematyce prawnej na iPada
i Androida.  Aplikacja  jest  dostepna
bezptatnie w App Store i Google Play.

www.wardynski.com.pl
www.PortalProcesowy.pl
www.PortalTransakcyijny.pl
Wardynski+
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