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S t r e s z c z e n i e: Praca zosta³a poœwiêcona odpowiedzi na pytanie, czy byli w³aœciciele wy-
w³aszczonych nieruchomoœci mog¹ skutecznie podwa¿aæ czynnoœci prawne rozporz¹dzaj¹ce
dokonane przez Skarb Pañstwa (odpowiednio jednostki samorz¹du terytorialnego), w stosunku
do tych nieruchomoœci w sytuacji, gdy cel wyw³aszczenia nie zosta³ zrealizowany. Podstaw¹
analizy by³ fikcyjny stan faktyczny, na podstawie którego przybli¿ono wyk³adniê przepisów
prawa. Szczególny nacisk zosta³ po³o¿ony na omówienie przepisów dotycz¹cych gospodarki
nieruchomoœciami. Na tej podstawie rozwa¿ano, czy jeœli w dacie dokonania czynnoœci praw-
nej (zbycia nieruchomoœci) istnia³y przes³anki negatywne jej dokonania, w szczególnoœci zo-
sta³y spe³nione przes³anki zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci jako zbêdnej ze wzglêdu na
cel wyw³aszczenia, to osoby trzecie (byli w³aœciciele nieruchomoœci) maj¹ skuteczne upraw-
nienie do ¿¹dania zwrotu takich nieruchomoœci, ewentualnie, czy i jakie roszczenia przys³ugu-
j¹ takim osobom. Niezrealizowanie celu wyw³aszczenia mo¿e skutkowaæ zwrotem wyw³asz-
czonej nieruchomoœci. Natomiast istotne jest, czy Skarb Pañstwa jest obowi¹zany informowaæ
by³ych w³aœcicieli o mo¿liwoœci zwrotu nieruchomoœci, a jeœli tak, to jakie s¹ skutki prawne
niewykonania tego obowi¹zku. Przybli¿ono równie¿ kwestiê wp³ywu rozpoczêcia inwestycji,
która uzasadnia³a dokonanie wyw³aszczenia na ocenê zasadnoœci ¿¹dania jej zwrotu na rzecz
by³ych w³aœcicieli.

1. Wstêp

Przedmiotem niniejszego opracowania jest próba udzielenia odpowiedzi na py-
tanie, czy byli w³aœciciele wyw³aszczonych nieruchomoœci mog¹ skutecznie pod-
wa¿aæ czynnoœci prawne rozporz¹dzaj¹ce dokonane przez Skarb Pañstwa (odpo-
wiednio jednostki samorz¹du terytorialnego), w stosunku do tych nieruchomoœci
w sytuacji, gdy cel wyw³aszczenia nie zosta³ zrealizowany.

ZESZYTY NAUKOWE MA£OPOLSKIEJ WY¯SZEJ SZKO£Y EKONOMICZNEJ W TARNOWIE NR 2(13)/2009 T. 1

* Mgr Joanna Ablewicz – wyk³adowca w Ma³opolskiej Wy¿szej Szkole Ekonomicznej w Tarnowie.



Dla zobrazowania problemu mo¿na przyj¹æ nastêpuj¹cy stan faktyczny. Okreœ-
lona nieruchomoœæ stanowi³a w³asnoœæ osoby fizycznej. Prawo w³asnoœci nierucho-
moœci zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej. W latach osiemdziesi¹tych ubieg³e-
go wieku na podstawie decyzji o wyw³aszczeniu w³asnoœci nieruchomoœci naby³
Skarb Pañstwa, bowiem nieruchomoœæ by³a niezbêdna dla realizacji celu publicz-
nego – budowy szko³y. Nastêpnie, na podstawie pozwolenia na budowê rozpoczêto
realizacjê inwestycji. Na pocz¹tku lat dziewiêædziesi¹tych przerwano budowê. Pod
koniec lat dziewiêædziesi¹tych ubieg³ego wieku Skarb Pañstwa sprzeda³ nierucho-
moœæ osobie trzeciej, która zobowi¹za³a siê do kontynuowania inwestycji. Pozwo-
lenie na budowê przeniesiono na rzecz tej osoby. Inwestycja by³a realizowana do
2005 r., po czym wobec przerwy w robotach budowlanych trwaj¹cej ponad dwa
lata, stwierdzono wygaœniêcie pozwolenia na budowê. W roku 2000 by³y w³aœci-
ciel z³o¿y³ wniosek o zwrot nieruchomoœci z uwagi na niezrealizowanie celu
wyw³aszczenia.

W oparciu przedstawiony stan faktyczny zadaæ nale¿y pytanie, czy byli w³aœci-
ciele wyw³aszczonej nieruchomoœci mog¹ skutecznie podwa¿aæ zbycie przez Skarb
Pañstwa wyw³aszczonej nieruchomoœci w sytuacji, gdy w dacie zbycia nierucho-
moœæ nie by³a zbêdna na cel wyw³aszczenia. Przedmiotem analizy musz¹ staæ siê
przepisy art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego (dalej: k.c.; zob. Ustawa, 1964) w zwi¹zku
z art. 136 i 137 Ustawy o gospodarce nieruchomoœciami (dalej: GospNierU; zob.
Ustawa, 1997).

2. Zbycie wyw³aszczonej nieruchomoœci
a wa¿noœæ (skutecznoœæ) czynnoœci prawnej

Czynnoœæ prawna sprzeczna z ustaw¹ albo maj¹ca na celu obejœcie ustawy jest
niewa¿na, chyba ¿e w³aœciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczególnoœci ten,
i¿ na miejsce niewa¿nych postanowieñ czynnoœci prawnej wchodz¹ odpowiednie
przepisy ustawy (art. 58 § 1 k.c.). Niewa¿na jest czynnoœæ prawna sprzeczna z za-
sadami wspó³¿ycia spo³ecznego (art. 58 § 2 k.c.). Je¿eli niewa¿noœci¹ jest dotkniêta
tylko czêœæ czynnoœci prawnej, czynnoœæ pozostaje w mocy, co do pozosta³ych
czêœci, chyba ¿e z okolicznoœci wynika, i¿ bez postanowieñ dotkniêtych niewa¿-
noœci¹ czynnoœæ nie zosta³aby dokonana (art. 58 § 3 k.c.).

O niewa¿noœci czynnoœci prawnej mo¿na zatem mówiæ, gdy czynnoœæ prawna
jest sprzeczna z ustaw¹ albo czynnoœæ prawa zmierza do obejœcia ustawy, albo jest
sprzeczna z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego. Przy czym, zasadniczo przes³anki te
dotycz¹ sprzecznoœci treœci czynnoœci ze wspomnianymi regu³ami (Radwañski
(red.), 2008, s. 228).

Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e w polu zainteresowania znajduje siê jedynie pierwsza
ze wskazanych przes³anek stwierdzenia niewa¿noœci. Brak jest podstaw do wnios-
kowania, ¿e zbycie nieruchomoœci pozostaje w sprzecznoœci z zasadami wspó³¿y-

88 Joanna Ablewicz



cia spo³ecznego, czy tym bardziej zmierza³o do obejœcia prawa. Czynnoœæ maj¹ca
na celu obejœcie ustawy zasadniczo nie jest sprzeczna z prawem, ale zmierza do
wywo³ania skutków przez prawo zakazanych. Skutek umowy, tj. przeniesienie
w³asnoœci okreœlonej nieruchomoœci na rzecz osoby trzeciej jest akceptowany przez
prawo. Oczywiœcie, ocena sprzecznoœci czynnoœci prawnej z zasadami wspó³¿ycia
spo³ecznego bêdzie dokonywana ka¿dorazowo w oparciu o konkretny stan faktycz-
ny. Nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e zasady wspó³¿ycia spo³ecznego s¹ klauzul¹ gene-
raln¹, na podstawie której s¹d dokonuje oceny treœci czynnoœci prawnej w odnie-
sieniu do przyjêtych, powszechnie uznanych wartoœci ogólnospo³ecznych. Trudno
jednak¿e wskazaæ zasadê wspó³¿ycia spo³ecznego „pozostaj¹c¹ w konflikcie”
z omawian¹ czynnoœci¹ prawn¹, zw³aszcza gdy przyj¹æ, ¿e w dacie jej dokonania
istnia³y uzasadnione podstawy do wnioskowania, ¿e inwestycja bêdzie kontynu-
owana. Natomiast ró¿nica w stanie z przed i po zawarciu umowy jest wynikiem
zmiany formy organizacyjno-prawnej jej finansowania.

W¹tpliwoœci prawne dotycz¹ koherentnoœci umowy z ustaw¹ – stricte – przepi-
sami ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Czynnoœæ prawna jest sprzeczna
z ustaw¹, gdy jej treœæ jest zakazana ustaw¹ oraz gdy nie zawiera treœci nakazanej
ustaw¹. Dotyczy to zarówno sprzecznoœci z przepisami bezwzglêdnie obo-
wi¹zuj¹cymi, semiimperatywnymi, jak i gdy sprzecznoœæ wynika z w³aœciwoœci lub
natury okreœlonych przepisów (Dmowski, Rudnicki, 2003, s. 224). Tak rozumiana
niewa¿noœæ jest niewa¿noœci¹ bezwzglêdn¹, bowiem czynnoœæ prawna dotkniêta
tak¹ niewa¿noœci¹ nie wywo³a skutków prawnych zamierzonych przez strony.
Oczywiœcie, czynnoœæ taka mo¿e wywo³aæ ex lege okreœlone przepisami i po-
wstaj¹ce niezale¿nie od œwiadomoœci stron skutki prawne. Do najczêstszych skut-
ków „ubocznych” niewa¿nej czynnoœci prawnej zaliczyæ mo¿na obowi¹zek zwrotu
spe³nionych œwiadczeñ lub odpowiedzialnoœæ odszkodowawcz¹.

Wed³ug panuj¹cego powszechnie w doktrynie pogl¹du, na pojêcie niewa¿noœci
sk³adaj¹ siê nastêpuj¹ce cechy:

– niewa¿noœæ powstaje od chwili dokonania niewa¿nej czynnoœci prawnej,
– niewa¿noœæ powstaje z mocy prawa, czego konsekwencj¹ w razie sporu s¹do-

wego jest orzeczenie o charakterze deklaratoryjnym,
– niewa¿noœæ jest uwzglêdniana z urzêdu w postêpowaniu s¹dowym, na ka¿-

dym jego etapie, co jednak nie pozbawia strony mo¿liwoœci powo³ywania siê na
tak¹ niewa¿noœæ, a s¹d uwzglêdnia niewa¿noœæ w toku ka¿dego postêpowania
(brak koniecznoœci wszczêcia odrêbnego postêpowania),

– niewa¿noœæ dzia³a wobec wszystkich (erga omnes), ka¿dy kto ma interes
w jej stwierdzeniu mo¿e siê na ni¹ powo³aæ,

– niewa¿noœæ ma charakter definitywny, nie podlega ani konwalidacji (uchyle-
niu wadliwoœci uprzednio dokonanej czynnoœci), ani konwersji (maj¹cej polegaæ na
przekszta³ceniu czynnoœci prawnej niewa¿nej w inn¹ czynnoœæ prawn¹) (Radwañ-
ski (red.), 2008, s. 431 i nast.)
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Dokonanie niewa¿nej czynnoœci prawnej, nawet niezawinione przez strony, nie
skutkuje powstaniem, zmian¹ albo ustaniem stosunku prawnego. Taka sytuacja
wywo³uje niepewnoœæ co do prawa. Stan tej niepewnoœci stanowi przes³ankê roz-
strzygniêcia ewentualnego sporu stron, co s¹d zasadniczo bierze pod uwagê
z urzêdu. Nadto, tak art. 58 k.c., jak i inne przepisy systemu prawa (por. art. 5
Ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (dalej: KWU)), zawiera normy ograni-
czaj¹ce donios³oœæ eksponowanych konsekwencji niewa¿nej czynnoœci prawnej.
W zarysowanym stanie faktycznym stwierdzenie to pozostaje aktualne o tyle, ¿e
umowa mog³a nie byæ – jak dot¹d – ostatni¹ czynnoœci¹ prawn¹, której przedmio-
tem by³y nieruchomoœci wyw³aszczone pod budowê szko³y. Dlatego te¿ w tym
miejscu nale¿y zaznaczyæ, ¿e przy braku podstaw do podwa¿enia dobrej wiary ko-
lejnych nabywców, rozwa¿ania w przedmiocie zasadnoœci stwierdzenia niezgod-
noœci z prawem umowy mog¹ okazaæ siê bezprzedmiotowe. Zgodnie z art. 5 i 6
KWU, w razie niezgodnoœci miêdzy stanem prawnym nieruchomoœci ujawnionym
w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym treœæ ksiêgi rozstrzyga na
korzyœæ tego, kto przez czynnoœæ prawn¹ z osob¹ uprawnion¹ wed³ug treœci ksiêgi
naby³ w³asnoœæ lub inne prawo rzeczowe. Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych nie chroni rozporz¹dzeñ nieodp³atnych albo dokonanych na rzecz na-
bywcy dzia³aj¹cego w z³ej wierze. Zatem, gdy wpisany w ksiêdze wieczystej
w³aœciciel zawar³ nastêpn¹ umowê sprzeda¿y wyw³aszczonej nieruchomoœci naby-
tej od Skarbu Pañstwa, rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych mo¿e
os³aniaæ takie nabycie, nawet jeœli zbywca nie by³ uprawniony do rozporz¹dzenia
nieruchomoœci¹.

3. Przes³anki zbycia wyw³aszczonej nieruchomoœci

Analizie poddaæ nale¿y podmiotowe i przedmiotowe przes³anki zbycia przez
Skarb Pañstwa wyw³aszczonej nieruchomoœci dla realizacji tego celu wyw³aszcze-
nia przez inny podmiot.

Czynnoœæ zosta³a dokonana w czasie obowi¹zywania ustawy o gospodarce nie-
ruchomoœciami (Ustawa, 1997).

Nie budzi wiêkszych w¹tpliwoœci, ¿e inwestycja realizuj¹ca cel publiczny nie-
koniecznie wymaga realizacji przez podmioty publiczne (Bieniek, 2005, s. 700).
Brak jest podstaw do kwestionowania wa¿noœci analizowanej czynnoœci prawnej
z uwagi na jej cel, którego realizacjê powierzono podmiotowi odrêbnemu od Skar-
bu Pañstwa.

Rozwa¿yæ nale¿y, czy w dacie dokonania czynnoœci istnia³y przes³anki nega-
tywne jej dokonania, w szczególnoœci, czy osoby trzecie (byli w³aœciciele nierucho-
moœci) mia³y uzasadnione roszczenia wzglêdem przedmiotowej nieruchomoœci.
Skarb Pañstwa naby³ przedmiotow¹ nieruchomoœæ na podstawie decyzji o wy-
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w³aszczeniu. Zatem, czy zbycie tej nieruchomoœci skutkuje kwalifikowanym naru-
szeniem art. 136 i nast. GospNierU.

Zgodnie z art. 136. 1 GospNierU, nieruchomoœæ wyw³aszczona nie mo¿e byæ
u¿yta na cel inny ni¿ okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu, chyba ¿e poprzedni
w³aœciciel lub jego nastêpca prawny nie z³o¿¹ wniosku o zwrot tej nieruchomoœci.
Natomiast w razie powziêcia zamiaru u¿ycia wyw³aszczonej nieruchomoœci lub jej
czêœci na inny cel ni¿ okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu, w³aœciwy organ za-
wiadamia poprzedniego w³aœciciela lub jego nastêpcê prawnego o tym zamiarze,
informuj¹c równoczeœnie o mo¿liwoœci zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci (art.
136 ust. 2 GospNierU).

Z kolei art. 137 ust. 1 GospNierU definiuje pojêcie zbêdnoœci nieruchomoœci na
cel okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu nieruchomoœci. Wed³ug tego unormowa-
nia o zbêdnoœci mo¿na mówiæ wówczas, gdy: a) pomimo up³ywu 7 lat od daty
ostatecznoœci decyzji „nie rozpoczêto prac zwi¹zanych z realizacj¹ tego celu” albo
b) gdy mimo up³ywu 10 lat „cel ten nie zosta³ zrealizowany”.

Wed³ug art. 216 GospNierU do nieruchomoœci nabytych w trybie art. 6 ustawy
z 12. 03. 1958 r. o zasadach i trybie wyw³aszczania nieruchomoœci (tekst jedn.
Dz.U. z 1974 r. nr 10, poz. 64 ze zm.) stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce
zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci. Zatem poprzedni w³aœciciel nieruchomoœci
wyw³aszczonej, a tak¿e nabytej, w trybie art. 6 ustawy z 1958 r. o zasadach i trybie
wyw³aszczania nieruchomoœci, albo jego spadkobierca mog¹ ¿¹daæ zwrotu tej nie-
ruchomoœci, jeœli sta³a siê zbêdna na cel okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu.
Zwrotu nieruchomoœci by³y w³aœciciel móg³ siê domagaæ zarówno w wypadku
wyw³aszczenia, jak i w razie zbycia jej na cele uzasadniaj¹ce wyw³aszczenie
w drodze umowy1.

Odpowiednie stosowanie przepisów o zwrocie wyw³aszczonej nieruchomoœci do
dzia³ek zbytych w trybie art. 6 ustawy z 12. 03. 1958 r. o zasadach i trybie wy-
w³aszczania nieruchomoœci oznacza, ¿e nieruchomoœæ nabyt¹ w tym trybie uznaje
siê za zbêdn¹ na cel okreœlony w umowie nabycia m.in. wówczas, gdy pomimo
up³ywu 7 lat od dnia, w którym zawarto umowê nabycia, nie rozpoczêto prac
zwi¹zanych z realizacj¹ tego celu2. Odpowiednie stosowanie przepisów rozdzia³u 6
dzia³u III GospNierU w odniesieniu do nieruchomoœci podlegaj¹cych zwrotowi od-
nosi siê do osób uprawnionych do ¿¹dania zwrotu (art. 216 GospNierU). Wszczê-
cie postêpowania w tej sprawie nastêpuje na wniosek tych osób. Wyra¿enie „stosu-
je siê odpowiednio” oznacza, ¿e osoby uprawnione mog¹ wyst¹piæ o zwrot nieru-
chomoœci i nie jest konieczne uprzednie zawiadomienie o uprawnieniu do ¿¹dania
zwrotu (Szachu³owicz, 2003, s. 520–521). Nadto, okreœlony w art. 136 ust. 2 Gosp-
NierU obowi¹zek zawiadomieñ, dotyczy sytuacji opisanej w ust. 1 tego przepisu,
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a wiêc u¿ycia wyw³aszczonej nieruchomoœci na inny cel, nie zaœ sytuacji, o której
mowa w ust. 3 art. 136 GospNierU, a wiêc zbêdnoœci nieruchomoœci, w rozumie-
niu przepisu art. 137 GospNierU, na cel okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu.

W orzecznictwie wskazuje siê trafnie, ¿e rozpoczêcie prac musi byæ „uzewnêtrz-
nione”. W wyroku Naczelnego S¹du Administracyjnego z 4. 09. 2003 r.3 stwierdzo-
no, ¿e „wyw³aszczona nieruchomoœæ, która zosta³a wykorzystana na cel okreœlony
w decyzji o wyw³aszczeniu, mo¿e zostaæ zwrócona poprzedniemu w³aœcicielowi lub
jego spadkobiercom na podstawie art. 136 ust. 3 w zw. z art. 137 ust. 1 pkt 1 Gosp-
NierU, je¿eli prace zwi¹zane z realizacj¹ tego celu zosta³y rozpoczête po up³ywie
7 lat od dnia, w którym decyzja o wyw³aszczeniu sta³a siê ostateczna”.

Art. 137 ust. 1 GospNierU w istotny sposób zawê¿a przes³anki zbêdnoœci nieru-
chomoœci na cel okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu. Nie uwzglêdnia bowiem
przyjmowanego dotychczas w praktyce stosowania przepisów o zwrocie wyw³asz-
czonych nieruchomoœci, kryterium sposobu korzystania z wyw³aszczonej nierucho-
moœci. Oznacza to, ¿e sposób korzystania z nieruchomoœci realizuj¹cy cel inny ni¿
okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu, nie stanowi przes³anki uznania jej za zbêd-
n¹ dla celu okreœlonego w decyzji o wyw³aszczeniu (Szachu³owicz, 2003,
s. 372–373). W wyroku z 12. 01. 2001 r.4, Naczelny S¹d Administracyjny stwier-
dzi³, ¿e niekorzystanie z nieruchomoœci po zrealizowaniu na niej celu wyw³aszcze-
nia nie stanowi przes³anki uznania nieruchomoœci za zbêdn¹ na cel wyw³aszczenia,
gdy¿ takiej przes³anki zwrotu nie przewiduje art. 137 ust. 1 GospNierU5.

Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e artyku³ 136 i nast. GospNierU nie zawieraj¹ wyraŸnie sfor-
mu³owanego obowi¹zku zwrotu nieruchomoœci, która sta³a siê zbêdna na cel okreœ-
lony w decyzji o wyw³aszczeniu, a tylko uprawnienie dotychczasowego w³aœciciela
do ¿¹dania jej zwrotu (Szachu³owicz, 2003, s. 367).

Sposób wykorzystania nieruchomoœci w odniesieniu do celu jej nabycia ocenia
siê wed³ug stanu istniej¹cego w dacie z³o¿enia wniosku o zwrot nieruchomoœci6.

W piœmiennictwie wskazuje siê, ¿e ocena realizacji celu nabycia nieruchomoœci
w odniesieniu do nieruchomoœci nabytych na podstawie art. 6 ustawy z 12. 03. 1958 r.
o zasadach i trybie wyw³aszczania nieruchomoœci oraz ustalenie, czy nieruchomoœæ
taka sta³a siê zbêdna na cel nabycia nie powinno siê ró¿niæ od takiej oceny dokonywa-
nej w odniesieniu do nieruchomoœci wyw³aszczonych (por. Woœ, 2004, s. 220).

PóŸniejsze zmiany planu zagospodarowania przestrzennego nie zmieniaj¹ pier-
wotnego celu wyw³aszczenia i nie mog¹ oznaczaæ zbêdnoœci nieruchomoœci, je¿eli
zosta³a ona wykorzystana zgodnie z tym pierwotnym celem7.

92 Joanna Ablewicz

3 II SA/Gd 1552/2000, niepubl.
4 I S.A. 1792/99 niepubl.
5 Podobnie NSA w wyroku z 13. 02. 2001 r., IV S.A. 2641/99 niepubl.
6 Porównaj wyrok NSA Oœrodek Zamiejscowy w Lublinie z 13. 02. 1996 r., S.A./Lu 124/95, nie-

publ., a tak¿e wyrok z 12. 01. 1994 r., IV S.A. 1943/92, ONSA 1995, Nr 1, poz. 31; wyrok z 14. 03.
1994 r., IV S.A. 1949/92, ONSA 1995, Nr 1, poz. 43; wyrok NSA z 22. 08. 2003 r., I S.A. 2622/2001,
niepubl.

7 Porównaj wyrok NSA z 29. 09. 1987 r., IV S.A. 464/87, niepubl.



Nale¿y te¿ odró¿niæ zmianê celu wyw³aszczenia od modyfikacji tego celu. Za
zmianê celu uznaæ nale¿y jakoœciow¹ zmianê inwestycji okreœlonej w decyzji wy-
w³aszczeniowej, konkretyzuj¹cej cel wyw³aszczenia nieruchomoœci. Nie stanowi¹ ja-
koœciowej zmiany celu takie odstêpstwa od zamierzonej inwestycji, przy których
charakter inwestycji zamierzonej i realizowanej pozostaje taki sam8. Podobnie nale-
¿y oceniæ budowê szpitala zamiast zamierzonego oœrodka zdrowia (por. wyrok SN
z 23. 02. 2007 r., III CSK 391/06, niepubl.).

Nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e nie mo¿e zostaæ zwrócona nieruchomoœæ wyw³asz-
czona, której w³aœcicielem w czasie rozpoznawania wniosku o zwrot nie jest Skarb
Pañstwa (por. Woœ, 2004, s. 230). Wydanie negatywnego rozstrzygniêcia w przed-
miocie zwrotu nieruchomoœci jest mo¿liwe dopiero wówczas, gdy w drodze do-
stêpnych œrodków prawnych przeszkoda ta nie zostanie usuniêta.

Je¿eli u¿ycie nieruchomoœci na inne cele ni¿ okreœlone w decyzji o wyw³aszcze-
niu istnia³o w momencie w³aœciwym dla ustalenia stanu faktycznego i prawnego
sprawy mo¿na mówiæ o ra¿¹cym naruszeniu art. 136 ust. 1 GospNierU9.

Odnotowaæ równie¿ nale¿y pogl¹dy S¹du Najwy¿szego w zakresie skutków
prawnych zbycia nieruchomoœci z naruszeniem pierwszeñstwa nabycia uregulowa-
nego w art. 34 GospNierU S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e jeœli wyw³aszczona nierucho-
moœæ zosta³a sprzedana z pominiêciem prawa pierwszeñstwa by³ego w³aœciciela
przed dniem wejœcia w ¿ycie ustawy z 21. 08. 1997 r. o gospodarce nieruchomoœ-
ciami, to umowa jej sprzeda¿y jest wa¿na i nie mo¿na domagaæ siê jej zwrotu.
By³y w³aœciciel mo¿e natomiast ¿¹daæ odszkodowania za szkody, które zosta³y mu
wyrz¹dzone na skutek naruszenia jego praw10.

4. Wnioski

Na gruncie stworzonego stanu faktycznego zauwa¿yæ nale¿y, ¿e w dacie zawar-
cia umowy nie toczy³o siê postêpowanie administracyjne w trybie art. 136 i nast.
GospNierU, bowiem wniosek o zwrot tej nieruchomoœci zosta³ z³o¿ony w 2000
roku. Organ administracji nie by³ zobligowany do informowania uprawnionych
osób o zamiarze zbycia nieruchomoœci, skoro inwestycja mia³a byæ realizowana.
Wydaje siê, ¿e z faktu niezawiadomienia by³ych w³aœcicieli nie sposób wywodziæ
negatywnych skutków prawnych. Zatem, z uwagi na przes³ankê „odpowiedniego”
stosowania przepisów o zwrocie wyw³aszczonych nieruchomoœci do stanów fak-
tycznych jak przedmiotowy (art. 216 GospNierU), nawet gdyby hipotetycznie
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8 Porównaj uchwa³a sk³adu siedmiu sêdziów SN z 27. 01. 1988 r., III AZP 11/87, OSN CP 1988,
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9 Podobnie w kwestii oceny decyzji administracyjnych wydanych z naruszeniem art. 136 ust. 1
GospNierU; Woœ, 2004, s. 232.

10 Tak wyrok SN z 21. 06. 2007 r., IV CSK 81/07, niepubl.; podobnie wyrok SN z 25. 03. 2004 r.,
II CK 268/03, niepubl; wyrok SN z 18. 09. 2003 r., I CK 124/02, niepubl.



przyj¹æ, ¿e w dacie zawarcia umowy istnia³y okolicznoœci uzasadniaj¹ce ¿¹danie
zwrotu nieruchomoœci, to brak by³o po stronie organu administracji obowi¹zku za-
wiadomienia by³ych w³aœcicieli o zamiarze przeznaczenia nieruchomoœci na inny
cel. Po wtóre i wa¿niejsze, wydaje siê, ¿e w dacie dokonania tej czynnoœci nie ist-
nia³y równie¿ okolicznoœci przemawiaj¹ce za stwierdzeniem, ¿e istnia³ zamiar u¿y-
cia nieruchomoœci na inny cel czy te¿, ¿e nieruchomoœæ sta³a siê zbêdna ze wzglê-
du na cel nabycia. Nieruchomoœæ zosta³a zbyta w celu dalszej realizacji inwestycji.
Zatem cel – budowa szko³y – pozosta³ niezmieniony. Zmienia³a siê natomiast for-
ma organizacyjno-prawna prowadzenia inwestycji. Budowy nie zakoñczono. Wy-
daje siê jednak, ¿e ograniczenie inwestycji ze wzglêdów finansowych mieœciæ siê
bêdzie w pojêciu modyfikacji celu wyw³aszczenia. Umowa przenosz¹ca w³asnoœæ
wywo³a³a skutki prawne, bowiem nie zosta³a spe³niona podstawowa przes³anka
uzasadniaj¹ca zwrot wyw³aszczonej nieruchomoœci, to jest jej zbêdnoœæ na cel
okreœlony w podstawie nabycia. Cel wyw³aszczenia nieruchomoœci by³ pierwotnie
realizowany przez Skarb Pañstwa, a nastêpnie przez osobê trzeci¹. Zatem nierucho-
moœæ zosta³a zagospodarowana zgodnie z celem wyw³aszczenia. Nie mo¿na zatem
uznaæ, ¿e poprzez zawarcie umowy dosz³o do zmiany sposobu wykorzystania nie-
ruchomoœci, albo ¿e oznaczaæ mia³o to, ¿e nieruchomoœæ sta³a siê zbêdna na cel na-
bycia, nawet jeœli w póŸniejszym czasie okaza³o siê, ¿e inwestycja nie zostanie
zrealizowana. Nie zosta³ zatem naruszony zakaz przeznaczenia nieruchomoœci na
inny cel, ani¿eli okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu.

Okolicznoœci nastêpcze, które skutkowa³y zaprzestaniem realizacji inwestycji
pozostaj¹ bowiem irrelewantne dla oceny wa¿noœci czynnoœci rozporz¹dzaj¹cej,
dokonanej przez Skarb Pañstwa w celu realizacji okreœlonej inwestycji.
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Selling of Dispossessed Property

S u m m a r y: The work is devoted to resolving the question whether former owners of dispos-
sessed property can effectively challenge disposing legal actions taken by the State Treasury
(local authorities respectively) in relation to the property in the case the purpose of disposses-
sion has not been achieved. Underpinning this analysis was a fictional actual state, which also
provided a basis for an interpretation of laws. Particular emphasis was placed on a discussion
of the laws relating to the economy of property. Basing on this, a careful consideration was
given to the issue whether any third parties (former owners of the properties) have any justi-
fied demands or claims towards the property if there has been some negative premise on the
date of performing legal actions /dispossession/, particularly if the prerequisites have been met
concerning the return of the dispossessed property as unnecessary with regard to the aim of the
dispossession. Not achieving the purpose of the dispossession may result in the return of the
dispossessed property.
What is crucial, however, is whether the Ministry of Treasury is obliged to inform former
owners about the possibility of returning the property, and, if so, what the legal consequences
of not fulfilling this obligation are. The paper also discusses the influence of starting the in-
vestment which justified the dispossession on the legitimacy of the demand for its return to
former owners.

K e y w o r d s: ownership, property, dispossession, perpetual usufruct, disposing legal action,
invalidity of legal actions
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