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Romuald Sztyk

Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami dla praktyki notarialnej (cz. I)

Wstêp

Kolejna nowelizacja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami1 jest niezwykle obszerna. Wprowadzi³a 144 zmiany
w dotychczasowej wielokrotnie zmienianej ustawie, a tak¿e 10 innych.
Rzadko spotykany w praktyce legislacyjnej przypadek spowodowa³
naruszenie nie tylko jej konstrukcji, ale równie¿ spójno�ci poszczególnych
instytucji w niej wystêpuj¹cych. Nieznane s¹ przyczyny takiej decyzji
ustawodawcy, podjêtej wbrew zasadom techniki prawodawczej. Korzyst-
niejszym rozwi¹zaniem by³oby opracowanie nowej ustawy, pozbawionej
tych b³êdów2.

1 Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
oraz o zmianie niektórych innych ustaw zosta³a w przeddzieñ podpisania ustalonego
ostatecznie tekstu, po rozpatrzeniu poprawek Senatu dnia 21 grudnia 2003 r., przes³ana
przez Prezydenta do Trybuna³u Konstytucyjnego celem rozpatrzenia jej zgodno�ci z Kon-
stytucj¹. Zakwestionowano czê�æ ustawy dotycz¹c¹ likwidacji Urzêdu G³ównego Geodety
Kraju wobec zg³oszenia tej poprawki w drugim czytaniu, z pominiêciem normalnego toku
legislacyjnego.Rozpatrzeniewniosku prezydenta spowoduje opó�nieniewej�cia jejw ¿ycie,
comia³o nast¹piæ w ci¹gu trzechmiesiêcy od jej og³oszenia; bli¿ej J. P i l c z y ñ s k i,Wyrok
na Urz¹d Mieszkalnictwa, Rzeczpospolita z dnia 24-26 grudnia 2003 r., nr 299.

2 Opisany tryb postêpowania narusza § 84 rozporz¹dzenia Prezesa Rady Ministrów
z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie �Zasad techniki prawodawczej�, które wesz³o w ¿ycie
dnia 1 sierpnia 2002 r., Dz.U. Nr 100, poz. 908.
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3 Tekst powo³anej ustawy zosta³ og³oszony w dniu 15 stycznia 2004 r. w Dz.U. Nr
6, poz. 39 i wchodzi w ¿ycie po up³ywie 14 dni od og³oszenia.

4 Dz.U. Nr 80, poz. 717.

Zmiany ustawy odnosz¹ siê praktycznie do ca³ej problematyki ni¹
objêtej oraz wybranych zagadnieñ przepisów zwi¹zkowych. W tych
warunkach przedmiotem rozwa¿añ bêd¹ przede wszystkim zagadnienia
wystêpuj¹ce w praktyce notarialnej sensu largo. W pierwszym rzêdzie
zostan¹ zaprezentowane zmiany w przepisach szczególnych, a nastêpnie
w samej ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami, wprowadzone w ¿ycie na podstawie przedstawionej noweli oraz
ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet ceny sprzeda¿y
albo op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego Skarbu Pañstwa warto�ci
nieruchomo�ci pozostawionych poza obecnymi granicami pañstwa pol-
skiego3. Zmiany zosta³y dokonane:
1. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-

waniu przestrzennym4 w zakresie:
a) rozszerzenia stosowania przepisów o rencie planistycznej na ka¿de

zbycie nieruchomo�ci i u¿ytkowania wieczystego, a nie tylko na umowy
sprzeda¿y.Konsekwencj¹ tego jest zmodyfikowanie odpowiednio poprzed-
niej tre�ci art. 36 i 37 ustawy, nadaj¹c im brzmienie, ¿e ka¿de zbycie,
jako przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wie-
czystego objêtych uchwa³¹ lub zmian¹ planu miejscowego, podlega ogra-
niczeniom przewidzianym w ustawie. Wyst¹pi to wówczas, gdy warto�æ
zbywanej nieruchomo�ci ulegnie obni¿eniu, a w³a�ciciel albo u¿ytkownik
wieczysty nie skorzysta³ z odszkodowania od gminy za poniesion¹ rze-
czywist¹ szkodê b¹d� wykupienia jej w ca³o�ci lub w czê�ci. Mo¿e on
¿¹daæ wtedy od gminy odszkodowania równego obni¿eniu warto�ci
nieruchomo�ci (art. 36 ust. 3). W przypadku za� gdy w opisanej sytuacji
warto�æ nieruchomo�ci wzros³a, wójt, burmistrz lub prezydent miasta
przy jej zbyciupobiera jednorazow¹op³atê ustalon¹w tymplanie i okre�lon¹
w stosunku procentowym do wzrostu warto�ci nieruchomo�ci. Wyso-
ko�æ op³aty nie mo¿e byæ jednak wy¿sza ni¿ 30% wzrostu warto�ci
nieruchomo�ci. Stanowi ona dochód gminy. Przy okre�laniu op³aty znie-
siono mo¿liwo�æ jej pomniejszenia o nak³ady dokonane przez w³a�ciciela
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5Bli¿ej R. S z t y k, Tajemnica zawodowa notariusza w postêpowaniu przed organami
�cigania i w postêpowaniu s¹dowym, Rejent 2003, nr 11, s. 87-112.

6 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.

albo u¿ytkownika wieczystego, nawet je¿eli mia³y one wp³yw na wzrost
warto�ci tej nieruchomo�ci.
Na notariuszu ci¹¿y obowi¹zek przes³ania wójtowi, burmistrzowi albo

prezydentowimiasta w terminie 7 dni od dnia sporz¹dzenia umowy, której
przedmiotem jest zbycie opisanej nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania
wieczystego, �wypisu z tego aktu w formie aktu notarialnego�, to znaczy
wyci¹gu, a nie wypisu (art. 37 ust. 5) w rozumieniu art. 109 pr. o not.5
Wyci¹g powinien zawieraæ tylko te dane, które s¹ niezbêdne dla realizacji
ustawy w zakresie pobrania op³aty oraz praw i obowi¹zków z niej
wynikaj¹cych,
b) doprecyzowano zasady okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci i skut-

ków finansowych uchwalenia lub zmiany planu miejscowego oraz
wyznaczono osoby upowa¿nione do ustalania warto�ci nieruchomo�ci,
stwierdzaj¹c, ¿e stosuje siê przepisy o gospodarce nieruchomo�ciami,
c) nadal w³a�ciciel lub u¿ytkownik wieczysty, w razie wzrostu war-

to�ci nieruchomo�ci w zwi¹zku z uchwaleniem lub zmian¹ planu miej-
scowego, mo¿e ¿¹daæ przed jej zbyciem od wójta, burmistrza lub pre-
zydentamiasta ustaleniaw drodze decyzji wysoko�ci jednorazowej op³aty,
d) zmodyfikowano przepisy dotycz¹ce zasad ustalania projektu stu-

dium, planu miejscowego oraz trybu podejmowania uchwa³y przez radê
gminy w sprawie aktualno�ci tych dokumentów. Nadto dokonano zmiany
warunków ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego.
2. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali6 dokonano

nastêpuj¹cych zmian:
a) dodano art. 3a, który okre�li³ zasady oddawania w u¿ytkowanie

wieczyste u³amkowej czê�ci gruntu jako prawa zwi¹zanego z odrêbn¹
w³asno�ci¹ lokali, przyjmuj¹c, ¿e:
� nie oddaje siê gruntu wewspó³u¿ytkowanie wieczyste, je¿eli stanowi

on przedmiot wspó³w³asno�ci zwi¹zanej z w³asno�ci¹ ju¿ uprzednio wy-
odrêbnionych lokali,
� nie sprzedaje siê udzia³u we wspó³w³asno�ci gruntu, o ile grunt ten

stanowi przedmiot wspó³u¿ytkowania wieczystego zwi¹zanego z w³asno-
�ci¹ uprzednio wyodrêbnionych lokali i
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7 Zgodnie z tez¹ postanowienia SN z dnia 14 marca 2002 r. IV CKN 896/00, OSNIC
2003, nr 6, poz. 81, wadliwe okre�lenie wielko�ci udzia³ów przypadaj¹cych w³a�cicielom
lokali wewspólnej nieruchomo�ci powoduje niewa¿no�æ czynno�ci prawnychwyodrêbnie-
nia i sprzeda¿y lokali tylko w czê�ci dotycz¹cych tej wady.

� ustala siê jeden termin trwania prawa u¿ytkowania wieczystego
wobec wszystkich udzia³ów we wspó³u¿ytkowaniu wieczystym, nieza-
le¿nie od daty wyodrêbnienia lokalu, z którym jest zwi¹zany udzia³ w tym
prawie.
Wraziegdyprzywyodrêbnieniuw³asno�ci lokali ustalono ró¿ne terminy

trwania prawawspó³u¿ytkowania wieczystego przynale¿nej do tych lokali
dzia³ki budowlanej, w³a�ciciele tych lokali mog¹ ¿¹daæ zmiany terminów
i przyjêcia jednego terminu dla wszystkich udzia³ów we wspó³u¿ytkowa-
niu wieczystym tej dzia³ki. Okres u¿ytkowania wieczystego ustanawia siê
wówczas do najdalszego ustalonego terminu dla pozosta³ych udzia³ów.
Z ¿¹daniem takim mo¿e wyst¹piæ w³a�ciwy organ. Zmiany te s¹ zasadne
i zmierzaj¹ do ujednolicenia norm prawnych w przedmiocie okresu trwa-
nia u¿ytkowania wieczystego oraz zniesienia dysharmonii, jaka powsta-
wa³a przy zbiegu obu praw dotycz¹cych nieruchomo�ci gruntowej. Zwró-
cono na to uwagê w orzecznictwie i przyjête tam pogl¹dy s¹ zbie¿ne
z rozwi¹zaniem ustawowym7. Ma to szczególne znaczenie w praktyce
notarialnej i w postêpowaniu wieczystoksiêgowym, poniewa¿ ujednolica
zasady postêpowania. Nowela ustawy nie zajmuje ¿adnego stanowiska
w zakresie sanowania wadliwych okre�leñ wielko�ci udzia³ów przypa-
daj¹cym w³a�cicielom lokali we wspólnej nieruchomo�ci, dokonanych w
czynno�ciach prawnych powoduj¹cych niewa¿no�æ postanowieñ dotkniê-
tych wad¹. S¹ to zwykle nieznaczne b³êdy natury rachunkowej, pope³nione
przy sukcesywnych czynno�ciach prawnych wyodrêbnienia i sprzeda¿y
lokali. Nie maj¹ maj¹tkowego znaczenia dla stosunków wspó³w³asno�cio-
wych w nieruchomo�ci wspólnej i nie uszczuplaj¹ praw podmiotowych,
gdy¿ s¹ nastêpstwem oczywistej omy³ki rachunkowej lub b³êdu w ocenie
powierzchni u¿ytkowej lokali.Aktualnie omy³ki te s¹ prostowanew formie
aktów notarialnych, przewa¿nie z inicjatywy wspólnot mieszkaniowych
i stron umowy oraz na podstawie spostrze¿eñ uczynionych w postêpo-
waniu wieczystoksiêgowym i przy sprawowaniu zarz¹du wspóln¹ nie-
ruchomo�ci¹. Sprostowania wielko�ci udzia³ów nie mo¿na dokonaæ
uchwa³¹ zebrania w³a�cicieli lokali, podjêt¹ na zasadzie art. 22 ust. 3 pkt
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5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali. Uchwa³a s³u¿y
wprawdzie wyra¿eniu wspólnej woli wspólnoty mieszkaniowej, jednak¿e
nie jest to¿sama z czynno�ciami jednostronnymi lub umowami.Wyró¿nia
j¹ to, ¿e nie jest konieczna zgoda wszystkich uczestników zebrania
wspólnoty iwi¹¿e tak¿ew³a�cicieli lokali, którzyniebrali udzia³uwzebraniu
lub g³osowali przeciwko niej, natomiast umowa i sprostowanie jej wy-
maga zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli8. Nie mo¿e nast¹piæ uchwa³¹
zebrania w³a�cicieli lokali, mimo ¿e powo³any przepis ma charakter lex
specialis. Upowa¿nia jedynie do udzielenia zgody na zmianê wysoko�ci
udzia³ów we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, a nie jej dokona-
nia. Do podjêcia uchwa³y wystarczy wiêkszo�æ g³osów w³a�cicieli lokali,
bez udzia³u i zgody zainteresowanego w³a�ciciela. Mo¿e on zaskar¿yæ
uchwa³ê do s¹du z powodu jej niezgodno�ci z przepisami prawa i na-
ruszenia jego interesu.
W my�l ogólnych zasad przewidzianych w przepisach o wykonywa-

niu wspó³w³asno�ci potrzeba zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli na
dokonanie czynno�ci, które przekraczaj¹ zakres zwyk³ego zarz¹du, bez
wzglêdu na wielko�æ udzia³u, (art. 199 k.c.)9. Jednak¿e w razie braku
takiej zgody,wspó³w³a�ciciele, którychudzia³ywynosz¹conajmniejpo³owê,
mog¹¿¹daæ rozstrzygniêcia sprawyprzez s¹d.S¹dprzyorzekaniuuwzglêdni
cel zamierzonej czynno�ci oraz interesy wszystkich wspó³w³a�cicieli.
Wdoktrynieobowi¹zujeniekwestionowanypogl¹d, ¿e czynno�æprawna

dokonana bez wymaganej zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli jest lex lege
bezwzglêdnie niewa¿na.
Omy³ki te nie mog¹ byæ prostowane z urzêdu przez s¹d w postêpo-

waniu wieczystoksiêgowym jako rachunkowe, z chwil¹ ich dostrze¿enia.
S¹d dokonuje z urzêdu tylko sprostowania usterek wpisu, które nie mog¹
wywo³aæ niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem

8 Bli¿ej Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, t. 2, System Prawa Prywat-
nego, Warszawa 2002, s. 179 oraz G. B i e n i e k i Z.M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci
lokali, wyd. 3, Warszawa 2001, s. 82.

9Tak S. R u d n i c k i,Komentarz doKodeksu cywilnego, Ksiêg¹ druga,W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 204, a tak¿e E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, [w:]
System Prawa Prywatnego, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 435. Autorzy zgodnie
uwa¿aj¹, ¿e przy czynno�ciach przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du rzecz¹ wspóln¹
wymagalny jest udzia³ wszystkich wspó³w³a�cicieli.
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prawnym (art. 62613 § 2 k.p.c.). W tym przypadku ograniczy siê do wpisu
z urzêdu ostrze¿enia o niezgodno�ci. Na ten moment nie zwrócono tak¿e
uwagi w przepisach traktuj¹cych o przenoszeniu tre�ci ksiêgi wieczystej
do struktury ksiêgiwieczystej prowadzonejw systemie informatycznym10.
Konkluduj¹c, przyj¹æ nale¿y, ¿e sprostowanie wysoko�ci udzia³ów

w nieruchomo�ci wspólnej mo¿e nast¹piæ w wyniku:
� sporz¹dzenia przez notariusza protoko³u prostuj¹cego w razie za-

istnienia przes³anek wymienionych w art. 80 § 4 pr. o not.,
� zawarcia umowy prostuj¹cej wyodrêbnienie i ustanowienie w³asno-

�ci lokalu, o ile wystêpuj¹ elementy prostuj¹ce o�wiadczenie woli stron,
� uzgodnienia tre�ciwpisuwksiêdzewieczystej z rzeczywistymstanem

prawnym w postêpowaniu s¹dowym, na zasadzie art. 10 ust. 1 u.k.w.i h.,
b) je¿eli powierzchnia nieruchomo�ci gruntowej zabudowanej budyn-

kiem, w którym wyodrêbniono w³asno�æ lokali, jest wiêksza ni¿ po-
wierzchnia dzia³ki budowlanej, niezbêdnej do korzystania z niego, wspó³-
w³a�cicielemog¹dokonaæpodzia³u tej nieruchomo�ci.Zadzia³kêbudowlan¹
w nowym brzmieniu ustawy nale¿y rozumieæ zabudowan¹ dzia³kê gruntu,
której wielko�æ, cechy geometryczne, dostêp do drogi publicznej oraz wy-
posa¿enie w urz¹dzenia infrastruktury technicznej umo¿liwiaj¹ prawid³o-
we i racjonalne korzystanie z budynków i urz¹dzeñ po³o¿onych na tej
dzia³ce. Je¿eli na nieruchomo�ci gruntowej po³o¿ony jest wiêcej ni¿ jeden
budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrêbniono w³asno�æ lokalu,
w³a�cicielemog¹ dokonaæ podzia³u tej nieruchomo�ci poprzezwydzielenie
z dotychczasowej dwóch lub wiêcej dzia³ek budowlanych. Do podzia³u
stosuje siê przepisy o gospodarce nieruchomo�ciami.
3.W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkañ

bêd¹cych w³asno�ci¹ przedsiêbiorstw pañstwowych, niektórych spó³ek
handlowych Skarbu Pañstwa, pañstwowych osób prawnych oraz nie-
których mieszkañ bêd¹cych w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa11 dodano w art.
10 ust. 2a postanowienie, z którego wynika, ¿e po z³o¿eniu wniosku przez
osobê uprawnion¹ do nabycia lokalu w³a�ciwy organ wydaje decyzjê
o wyga�niêciu trwa³ego zarz¹du w stosunku do nieruchomo�ci lub jej
czê�ci, której dotyczywniosek. Przepisy art. 4-6 powo³anej ustawy stosuje

10Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tre�ci ksiêgi wieczystej do struktury
ksiêgi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, Dz.U. Nr 42, poz. 363.

11 Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.
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siê tak¿e do sprzeda¿y lokali mieszkalnych znajduj¹cych siê w budynkach
stanowi¹cych w³asno�æ Poczty Polskiej, bez wzglêdu na przeznaczenie
budynku, w którym znajduj¹ siê sprzedawane mieszkania12.
Do budynków mieszkalnych stanowi¹cych w³asno�æ tego podmiotu

stosuje siê przepisy art. 3-7 oraz art. 9 ustawy z dnia 12 pa�dziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zak³adowych budynków mieszkalnych
przez przedsiêbiorstwa pañstwowe13.
4.Wustawie z dnia 28wrze�nia 1991 r. o lasach14 przyjêto, ¿e ustalenie

cen nieruchomo�ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i samodziel-
nych lokali mieszkalnych oraz gruntów z budynkami mieszkalnymi w bu-
dowie nastêpuje na zasadach okre�lonych w przepisach o gospodarce
nieruchomo�ciami.
5.W ustawie z dnia 10 maja 1990 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce ustawê

o samorz¹dzie terytorialnym i ustawê o pracownikach samorz¹dowych15
doprecyzowano zasady dokumentowania nabycia z mocy prawa w³asno-
�ci nieruchomo�ciwchodz¹cychwsk³admienia komunalnegoprzez gminy,
na zasadzie art. 5 ust. 1 i 2 ustawy. Gminy s¹ obowi¹zane do przeka-
zywania w terminie do 31 grudnia 2005 r. wojewodom spisów inwen-
taryzacyjnych nieruchomo�ci. Po up³ywie tego terminu wojewoda wsz-
czyna z urzêdu postêpowanie w sprawie potwierdzenia nabycia w³asno�ci
nieruchomo�ci przez gminê. Nabycie nastêpuje w formiewydania decyzji.
Prawomocna decyzja stanowi podstawê do wpisu w ksiêdze wieczystej
prawa w³asno�ci.
6. W ustawie z dnia 17 maja 1989 r. � Prawo geodezyjne i karto-

graficzne16 zniesionoUrz¹dG³ównegoGeodetyKraju jako centralny organ
administracji rz¹dowej w³a�ciwy w sprawach geodezji i kartografii, po-
wierzaj¹c te zadania ministrowi w³a�ciwemu do spraw budownictwa
i gospodarki przestrzennej imieszkaniowej. Rozszerzono i u�ci�lono kom-
petencje starosty w zakresie ewidencji gruntów i budynków, okre�lono
zasady wykonywania nadzoru nad prowadzeniem zasobu geodezyjnego

12Artyku³ 14 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 30 lipca 1997 r. o pañstwowym przedsiêbiorstwie
u¿yteczno�ci publicznej �Poczta Polska�, Dz.U. Nr 106, poz. 675 ze zm.

13 Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.
14 Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm.
15 Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.
16 Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.
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i kartograficznego oraz trybu postêpowania przy nadawaniu uprawnieñ
zawodowych. Jednocze�nie zmieniono postanowienia ustawy z dnia 1
marca 2002 r. o zmianach w organizacji i funkcjonowaniu centralnych
organów administracji rz¹dowej i jednostek im podporz¹dkowanych oraz
o zmianie niektórych innych ustaw w celu zsynchronizowania przepisów
uregulowanych w innych ustawach. W ustawie z dnia 26 pa�dziernika
1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego17
dostosowano nazewnictwo w zakresie planów miejscowych oraz zak-
tualizowano zasady nadawania uprawnieñ zawodowych w dziedzinie
orzecznictwa maj¹tkowego.
7. W ustawie z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowi¹zko-

wych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze
Ubezpieczycieli Komunikacyjnych18 uchylono art. 149, traktuj¹cy o zmia-
nach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami.
8. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorz¹dach zawodowych

architektów, in¿ynierów budownictwa oraz urbanistów19 sprecyzowano
tryb postêpowania w zakresie wpisu na listê cz³onków izby albo przy
odmowie wpisu. Przewidziano sprzeciw ministra do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej przeciwko dokonanemu
wpisowi w terminie do 30 dni od dnia otrzymania uchwa³y wraz z aktami
osobowymi wpisanego. Wniesiony sprzeciw wymaga uzasadnienia.
Nowelizacja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-

chomo�ciami doprecyzowuje zasady nabywania uprawnieñ zawodowych
w przedmiocie zarz¹dzania i szacowania nieruchomo�ci lub licencji za-
wodowych w zakresie po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami. Oso-
bom, które przed dniem 31 grudnia 2001 r. prowadzi³y bez licencji za-
wodowych dzia³alno�æ przy po�rednictwie w obrocie nieruchomo�ciami
lub zarz¹dzali nieruchomo�ciami, zalicza siê tê dzia³alno�æ na poczet prak-
tyki zawodowej. Postanowiono, ¿e uprawnienia osób, które by³y posia-
daczami nieruchomo�ci stanowi¹cychw³asno�æSkarbuPañstwa lub gminy
w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozostawa³y nimi nadal w dniu 1 stycznia
1998 r., do ¿¹dania oddania w drodze umowy u¿ytkowania wieczystego
wraz z przeniesieniem w³asno�ci budynku wzniesionego na podstawie

17 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
18 Dz.U. Nr 124, poz. 1152.
19 Dz.U. z 2001 r. Nr 5, poz. 42 ze zm.
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20 Tekst ustawy zosta³ ostatecznie ustalony po rozpatrzeniu poprawek Senatu.
21 Warto wspomnieæ, ¿e zaliczenia mienia uprzednio regulowa³y nastêpuj¹ce akty

prawne: 1) art. 16 dekretu PKWN z dnia 6 wrze�nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej, Dz.U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13, 2) art. 23 ust. 1 dekretu z dnia 6 wrze�nia 1946 r.
o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i by³ego Wolnego Miasta

pozwolenia na budowê sta³¹ wygasn¹, je¿eli nie zostan¹ zg³oszone do dnia
31 grudnia 2005 r. Nabycie w³asno�ci budynków wybudowanych ze
�rodkóww³asnychposiadaczynieruchomo�ci nastêpuje nieodp³atnie. Je¿eli
za� nieruchomo�æ zosta³a zabudowananapodstawie pozwolenia nabudowê
z lokalizacj¹ czasow¹, zawarcie umowy jest uzale¿nione od zgodno�ci tej
lokalizacji z ustaleniami miejscowego planu, obowi¹zuj¹cego w dniu
zg³oszenia ¿¹dania (art. 207).
Koñcz¹c tê czê�æ rozwa¿añ, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e okre�lenie terminu

og³oszenia jednolitego tekstu ustawy do 6 miesiêcy nie napawa zbytnim
optymizmem co do w³a�ciwej wyk³adni wielokierunkowej i skompliko-
wanej tre�ci noweli ustawy. Nale¿y mieæ na uwadze, ¿e Senat wprowadzi³
26 poprawek, które równie¿ zaci¹¿y³y na jej czytelno�ci i spójno�ci. Senat
zaproponowa³ skre�lenie propozycji Sejmuwzakresie zniesienia obowi¹z-
ku wpisu prawa u¿ytkowania wieczystego (maj¹cego znaczenie konsty-
tutywne)w ksiêdzewieczystej przy jego przeniesieniu. Propozycja zosta³a
przyjêta przez Sejm, w wyniku której tre�æ art. 27 ustawy pozostawiono
w dotychczasowym brzmieniu. Trudno zgodziæ siê z tez¹, ¿e utrzymanie
jego jest uzasadnione konieczno�ci¹ zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu
nieruchomo�ciami.

Zaliczenie warto�ci nieruchomo�ci

Ustawa z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet ceny sprzeda¿y
albo op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego Skarbu Pañstwa warto�ci
nieruchomo�ci pozostawionych poza obecnymi granicami pañstwa pol-
skiego20 kompleksowo reguluje zaliczanie nieruchomo�ci. Mimo ¿e nie
w pe³ni satysfakcjonuje zaspokojeniew wiêkszym rozmiarze roszczeñ ma-
j¹tkowych uprawnionych repatriantów, wobec ograniczonych mo¿liwo�ci
finansowych pañstwa stanowi to znacz¹cy dorobek legislacyjny w upo-
rz¹dkowaniu niezmiernie trudnego problemu natury spo³ecznej i ekono-
micznej21.
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Gdañska, Dz.U. Nr 49, poz. 279, 3) art. 9 ust. 1 dekretu z dnia 6 grudnia 1946 r. o prze-
kazywaniu przez pañstwo mienia nierolniczego na obszarze Ziem Odzyskanych i by³ego
WolnegoMiasta Gdañska, Dz.U. Nr 71, poz. 389, 4) art. 14 ust. 1 dekretu z dnia 10 grudnia
1952 r. o odstêpowaniu przez Pañstwo nierolniczego mienia na cele mieszkaniowe oraz
na cele budownictwa indywidualnego domów jednorodzinnych, Dz.U. Nr 49, poz. 326,
5) art. 12 ust. 1 dekretu z dnia 18 kwietnia 1955 r. o uw³aszczeniu i uregulowaniu innych
spraw zwi¹zanych z reform¹ roln¹ i osadnictwem rolnym, Dz.U. z 1959 r. Nr 14, poz.
78. Odmiennie ni¿ w powo³anych przepisach unormowano: zaliczanie mienia, postana-
wiaj¹c, ¿e nastêpuje ono w wyniku zwolnienia, bez rozrachunku i oszacowania, od obo-
wi¹zku uiszczenia ceny nabycia nadanych nieruchomo�ci pañstwowych. Uprawnienia do
zwolnienia od obowi¹zku uiszczenia ceny nabycia nieruchomo�ci mog³y byæ przekazane
aktem notarialnym ma³¿onkowi lub zstêpnym w linii prostej, 6) art. 8 ust. 1 ustawy z dnia
28 maja 1957 r. o sprzeda¿y przez pañstwo domów mieszkalnych i dzia³ek budowlanych,
Dz.U. Nr 31, poz. 132 ze zm., 7) art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach, Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159, 8) art. 88(81) ust. 1
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci,
Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm., 9) art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r.
o zagospodarowaniu nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa przejêtych od wojsk Federacji Rosyj-
skiej, Dz.U. Nr 79, poz. 363.

22 Dz.U. Nr 79, poz. 363 ze zm.
23 Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368 ze zm.

Na zasadzie art. 14 uchylono art. 212 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami, który by³ podstawowym przepisem
reguluj¹cym tê kwestiê. Ponadto nadano nowe brzmienie art. 213, stwier-
dzaj¹c, ¿e przepisów art. 204-211, czyli dotycz¹cych uporz¹dkowania
stosunków w³asno�ciowych wobec uprawnionych tam podmiotów, nie
stosuje siê do nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad Zasobu W³asno�ci
Rolnej Skarbu Pañstwa, chyba ¿e te przepisy stanowi¹ inaczej. Uchylono
tak¿e art. 16 ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu
nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa przejêtych od wojsk Federacji Rosyj-
skiej22, mówi¹cy o zaliczaniu mienia pozostawionego przez repatriantów
poza obecnymi granicami pañstwa na warunkach art. 81 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-
mo�ci. Niezale¿nie od tego uchylono ust. 3 art. 15 ustawy z dnia 22
czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Si³ Zbrojnych Rzeczypospolitej Pol-
skiej23, stwierdzaj¹cy, ¿e do mienia Skarbu Pañstwa powierzonego Woj-
skowej Agencji Mieszkaniowej nie stosuje siê przepisu art. 212 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zaliczaniu tego¿ mienia.
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Nadano natomiast nowe brzmienie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 30
sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji24, wprowadzaj¹c mo¿-
liwo�æ zaliczania na poczet ceny sprzeda¿y lub op³at z tytu³u u¿ytkowania
wieczystego nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa warto�ci nieruchomo�ci po-
zostawionej poza obecnymi granicami pañstwa polskiego, na podstawie
potwierdzonej decyzji i za�wiadczenia, w wysoko�ci równej 15% tych
nieruchomo�ci, przy czym wysoko�æ zaliczonej kwoty nie mo¿e prze-
kroczyæ 50 tys. PLN na poczet nale¿no�ci z tytu³u:
1) czê�ci ceny przedsiêbiorstwa, odpowiadaj¹cej warto�ci praw do

nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad przedsiêbiorstwa,
2) ceny sprzeda¿y albo op³at za u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo-

�ci, bêd¹cych przedmiotem zbycia, jako niestanowi¹ce przedsiêbiorstwa
mienie przejête przez Skarb Pañstwa po rozwi¹zaniu lub wyga�niêciu
umowy o oddanie przedsiêbiorstwa do odp³atnego korzystania.
Zagadnienie zwi¹zane z zaliczeniemmienia reguluje równie¿ art. 6 ust.

1 pkt 2 ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo
w³asno�ci25.
Niezdecydowanie w procesie legislacyjnym nad opracowaniem kom-

pleksowej ustawy na miarê oczekiwañ uprawnionych spowodowa³o, ¿e
dochodzono swych praw na drodze s¹dowej przed powszechnymi s¹-
dami krajowymi oraz przed Europejskim Trybuna³em Praw Cz³owieka
w Strasburgu. Wnoszono tak¿e wnioski do Trybuna³u Konstytucyjnego
w celu zajêcia stanowiska, czy dotychczasowe przepisy ograniczaj¹ce
zaliczanie tego mienia s¹ sprzeczne z Konstytucj¹ RP.Wydane orzeczenia
potwierdzi³y prawa repatriantów, a nadto przyznawa³y im odszkodowania
za szkody spowodowane przez opiesza³o�æ organów administracji publicz-
nej przy ubieganiu siê o realizacjê tych praw. Judykatura w sensie pozy-
tywnym wp³ynê³a na stworzenie odpowiednich warunków do przy�piesze-
nia,awreszcieuchwaleniaustawybêd¹cejprzedmiotemniniejszychrozwa¿añ.
Na szczególne podkre�lenie zas³uguje wyrok Trybuna³u Konstytucyj-

nego z dnia 19 grudnia 2002 r. K 33/0226, obowi¹zuj¹cy od dnia 8 stycznia

24 Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 ze zm.
25 Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 ze zm.
26 Dz.U. z 2003 r. Nr 1, poz. 15.
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2003 r. Teza orzeczenia w ca³ej rozci¹g³o�ci potwierdza, ¿e przepisy
ograniczaj¹ce prawa podmiotowe repatriantów do zaliczania ich mienia
pozostawionego poza obecnymi granicami pañstwa polskiego s¹ niezgod-
ne z zasad¹ zaufania obywatela do pañstwa i stanowionego przez niego
prawa na zasadzie art. 2 w zw. z art. 64 ust. 1 i 2 oraz 31 ust. 3 Konstytucji
RP, a mianowicie:
1) z art. 212 ust. 1 i art. 213 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-

spodarce nieruchomo�ciami,
2) z art. 17 ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. o zmianie ustawy

o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa27,
3) z art. 31 ust. 4 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu

niektórymi sk³adnikami mienia Skarbu Pañstwa oraz o Agencji Mienia
Wojskowego28.
W uzasadnieniu zaakcentowano, ¿e z punktu widzenia konstytucyj-

nego prawo zaliczania ma charakter szczególny jako swoisty surogat
prawa w³asno�ci i quasi- ekspektatywa prawa do rekompensaty. Cech¹
charakterystyczn¹ tego prawa przy jego realizacji jest aktywno�æ upraw-
nionego. Przedstawiono nadto bardzo obszern¹ genezê przepisów z po-
wo³aniem siê na literaturê i orzecznictwo.
Równie¿orzeczeniaEuropejskiegoTrybuna³uPrawCz³owiekaw Stras-

burgu, jak np. z dnia 19 grudnia 2002 r., uzna³y dopuszczalno�æ wno-
szenia skarg na Polskê z powodu nieprzestrzegania prawa w³asno�ci z art.
1 protoko³u nr 1 Europejskiej Konwencji o ochronie praw cz³owieka
i podstawowych wolno�ci. Uprawnienia repatrianta do zaliczenia mienia
zosta³y uznane jako d³ug Skarbu Pañstwa o charakterze maj¹tkowym
i podlegaj¹cymdziedziczeniu29.
W doktrynie podkre�la siê, ¿e roszczenia zabu¿an maj¹ swoje �ród³o

w art. 6 ust. 3 uk³adów republikañskich z Ukrain¹, Bia³orusi¹ z dnia
9 wrze�nia 1944 r. oraz z Litw¹ z dnia 22 wrze�nia 1944 r., nieopubli-
kowanych w Dzienniku Ustaw. Mimo niedope³nienia tego obowi¹zku
powszechnie uznawano, ¿e pañstwo jest zwi¹zane tymi umowami miêdzy-
narodowymi, nawet nieratyfikowanymi, które s¹ wa¿ne i nadal obowi¹-

27 Dz.U. z 1994 r. Nr 1, poz. 3.
28 Dz.U. Nr 90, poz. 405.
29 Problemy zaliczania mienia by³y przedmiotem licznych publikacji. W�ród nich

nale¿y wymieniæ: J. F o r y s t e k,Walka zabu¿an o swoje, Rzeczpospolita z dnia 15 wrze-
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zuj¹30. Osoby repatriowane, by uzyskaæ uprawnienia do zaliczaniamusia³y
jednocze�nie spe³niaæ nastêpuj¹ce przes³anki umów republikañskich:
1) mieæ obywatelstwo polskie do 17 wrze�nia 1939 r.,
2) zamieszkiwaæ na terytorium okre�lonym w umowach,
3) zadeklarowaæ narodowo�æ polsk¹ lub ¿ydowsk¹,
4) dobrowolnie zadeklarowaæ wolê przesiedlenia,
5) protokolarnie przekazaæ w³adzom swój maj¹tek nieruchomy oraz

ruchomy z wy³¹czeniem przedmiotów, które mog³y byæ zabrane za zgod¹
w³adz podczas przesiedlenia,
6) poddaæ siê rygorowi przesiedlenia przy transportach zbiorowych.
Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego z³agodzi³o te wymogi, rozszerzaj¹c

kr¹g osób uprawnionych na osoby, które nie dotrzyma³y warunków nie
z w³asnej winy. Do grupy tych osób zaliczono repatriantów powraca-
j¹cych z ³agrów, cz³onków Armii Krajowej wracaj¹cych do Polski przez
zielon¹ granicê. Zgodnie z powo³anym art. 6 ust. 3 cytowanych uk³adów,
�warto�æ pozostawionego po ewakuacji dobytku ruchomego, a równie¿
i pozostawionych nieruchomo�ci zwraca siê ewakuowanymwed³ug oceny
ubezpieczeniowej, zgodnie z ustawami obowi¹zuj¹cymi w Pañstwie
Polskim�. Powy¿sze ustalenia pozwoli³y na przedstawienie tezy o samo-
wykonalno�ci uk³adów miêdzynarodowych, pomimo ich nieog³oszenia,
a sam fakt ich stosowania uznano za nieformaln¹ ratyfikacjê. Stanowi³y
one wystarczaj¹c¹ podstawê prawn¹ zaliczenia warto�ci mienia obywa-
telom polskim30.
Pogl¹dyocharakterzemaj¹tkowymzaliczaniamieniazosta³y rozszerzone

i doprecyzowane w orzecznictwie s¹dów powszechnych. Roszczenia
repatriantów z tytu³u niezrealizowanych w terminie uprawnieñ wywodzo-

�nia 2003 r., nr 215;H. F e d o r o w i c z, Z. L e n t o w i c z,Zabu¿anie dalej czekaj¹, Rzecz-
pospolita z dnia 28 stycznia 2003 r., nr 23. Autorzy podkre�lali trudno�ci w zaliczaniu
mienia przy nabywaniu nieruchomo�ci odAgencjiNieruchomo�ciRolnych iAgencjiMienia
Wojskowego, mimo wyroku TK z dnia 19 grudnia 2002 r. i znowelizowania w dniu 14
stycznia 2003 r. rozporz¹dzenia w sprawie okre�lania zasad i trybu przeprowadzania prze-
targów na zbycie nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub gminy, Dz.U.
Nr 7, poz. 80.

30 Takie stanowisko zosta³o zaprezentowane w wyroku NSAz dnia 26 sierpnia 1999 r.
V SA 708/99, w którym potwierdzono, ¿e pañstwo jest zwi¹zane umow¹miêdzynarodow¹,
nawet nieratyfikowan¹, z kolei w wyroku z dnia 29 maja 2003 r. II SAB 420/02 stwier-
dzono, ¿e uk³ady republikañskie s¹ wa¿ne, zosta³y ratyfikowane i nadal obowi¹zuj¹.
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no z art. 77 ust. 1 Konstytucji RP w zw. z art. 417 § 1 k.c. Na tej
podstawie przyznawano odszkodowania za szkodê spowodowan¹ opie-
sza³ym dzia³aniem organów w³adzy publicznej31.

Podstawowe za³o¿enia ustawy o zaliczaniu nieruchomo�ci

Wmy�l art. 1, ustawa okre�la zasady zaliczania na poczet ceny sprze-
da¿y albo op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci (rolnych
i nierolnych) Skarbu Pañstwa, dotycz¹cych warto�ci nieruchomo�ci po-
zostawionych poza obecnymi granicami pañstwa polskiego w zwi¹zku
z wojn¹ rozpoczêt¹ w 1939 r., za pozostawienie, których mia³y przys³u-
giwaæ �wiadczenia przewidziane w:
1) uk³adzie z dnia 9 wrze�nia 1944 r. pomiêdzy PKWN a Rz¹dem

Bia³oruskiej SRR, dotycz¹cym ewakuacji obywateli polskich z terytorium
BSRR i ludno�ci bia³oruskiej z terytorium Polski,
2) uk³adzie z dnia 9 wrze�nia 1944 r. pomiêdzy PKWN a Rz¹dem

Ukraiñskiej SRR, dotycz¹cego ewakuacji obywateli Polski z terytorium
USSR i ludno�ci ukraiñskiej z terytorium Polski,
3) uk³adzie z dnia 22 wrze�nia 1944 r. pomiêdzy PKWN a Rz¹dem

Litewskiej SRR, dotycz¹cym ewakuacji obywateli polskich z terytorium
litewskiej SRR i ludno�ci litewskiej z terytorium Polski,
4) umowie z dnia 6 lipca 1945 r. miêdzy Tymczasowym Rz¹dem

Jedno�ci Narodowej RP i Rz¹dem ZSRR o prawie zmiany obywatelstwa
radzieckiego osób narodowo�ci polskiej i ¿ydowskiej, mieszkaj¹cych
w ZSRR i o ich ewakuacji do Polski, i o prawie zmiany obywatelstwa
polskiego osób narodowo�ci rosyjskiej, ukraiñskiej, bia³oruskiej, rusiñskiej
i litewskiejmieszkaj¹cych na terytoriumPolski i o ich ewakuacji doZSRR.
Ustawodawca enumeratywnie okre�li³ podstawy prawne nabycia

uprawnieñ do zaliczenia mienia zabu¿añskiego. Zasady te nie dotycz¹
osób, które skorzysta³y z prawado repatriacji na podstawie umowyzawartej

31 Tak wyroki S¹du Okrêgowego w Krakowie z dnia 2 kwietnia 2003 r. i z dnia 4 lipca
2003 r. a tak¿e S¹du Najwy¿szego z dnia 21 listopada 2003 r. I CK 323/02, Rzeczpospolita
z dnia 22-23 listopada 2003 r., nr 272. S¹d Najwy¿szy w ustnych motywach wyroku
stwierdzi³, ¿e nie ma zwi¹zku przyczynowego miêdzy zaniechaniem publikacji uk³adów a
szkod¹.Warunkiemodszkodowania jestwykazanie szkody, jak¹wwyniku utrudnieñw³adzy
publicznej ponios³a osoba uprawniona do rekompensaty.
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25 marca 1957 r. miêdzy rz¹dem PRL a rz¹dem ZSRR w sprawie terminu
i trybu dalszej repatriacji z ZSRR32.
Umowa ta nie przyzna³a prawa do ekwiwalentu osobom, które repa-

triowa³y siê w okresie od 23 maja 1957 r. do dnia zakoñczenia repatriacji
w dniu 31 grudnia 1958 r. Uprawnienia te nie odnosz¹ siê tak¿e do umów
o regulacji granic miêdzy PRL a ZSRR33.
Przepisy szczegó³owo okre�laj¹ uprawnienia do zaliczenia warto�ci

nieruchomo�ci pozostawionych poza obecnymi granicami pañstwa pol-
skiego. Przys³uguj¹ onew³a�cicielom tych nieruchomo�ci, którzy spe³niali
³¹cznie nastêpuj¹ce warunki:
1) zamieszkiwaliwdniu1wrze�nia1939 r. naopisanychwy¿ej terenach

i byli w tym dniu obywatelami polskimi oraz opu�cili te tereny w zwi¹zku
z wojn¹ rozpoczêt¹ w 1939 r.,
2) posiadaj¹ obywatelstwo polskie,
3) zamieszkuj¹ na sta³e w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej od

dnia wej�cia w ¿ycie niniejszej ustawy.
Wprzypadku �mierci w³a�ciciela tych nieruchomo�ci prawo zaliczenia

przys³uguje:
a) ³¹cznie wszystkim jego spadkobiercom, je¿eli posiadali oni obywa-

telstwo polskie i zamieszkuj¹ na sta³e w Rzeczypospolitej Polskiej co
najmniej od dnia wej�cia w ¿ycie niniejszej ustawy albo
b) jednemu ze spadkobierców wskazanemu przez pozosta³ych spad-

kobierców;wskazanie osobyuprawnionej nastêpuje przez z³o¿enie o�wiad-
czenia z podpisem notarialnie po�wiadczonym.

32 Uchwa³a SN z dnia 26 lutego 1988 r. III AZP 17/1987 wydana pod rz¹dem obo-
wi¹zywania art. 88 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
w³aszczaniu nieruchomo�ci. Takie same stanowisko zosta³o przedstawione w pi�mie Mi-
nisterstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 8 marca 1990 r., GK. III �
053K-S-349/90, w którym stwierdzono, ¿e o przyznanie ekwiwalentu mog¹ ubiegaæ siê
tylko te osoby, które powróci³y do kraju jako repatrianci w okresie od 22 wrze�nia 1944 r.
do 23 maja 1957 r.

33 Umowy o regulacji granic miêdzy PRL a ZSRR zosta³y zawarte w dniu 16 sierpnia
1945 r., Dz.U. z 1947 r. Nr 35, poz. 167 i 168, w dniu 8 lipca 1948 r., Dz.U. z 1949 r.
Nr 43, poz. 323 i 324, w dniu 8 lipca 1948 r. Dz.U. z 1949 r. Nr 43, poz. 325 i 326,
w dniu 15 lutego 1951 r., Dz.U. z 1952 r. Nr 11, poz. 63 i 64 i w dniu 5 marca 1957 r.,
Dz.U. z 1958 r. Nr 37, poz. 166-169.
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Zagadnienie dziedziczenia tego prawa by³o przedmiotem rozwa¿añ
literatury prawniczej i orzecznictwa S¹du Najwy¿szego. W obu przypad-
kach istnieje niepodwa¿alny pogl¹d, ¿e prawo to jest dziedziczne iwchodzi
do spadku jako �swoista sytuacja prawna�, w któr¹ wstêpuj¹ spadko-
biercy na podstawie art. 922 § 1 w zw. z art. 925 k.c., czyli ustawowi
oraz testamentowi z chwil¹ otwarcia spadku34. Prawo zaliczenia nie mo¿e
byæ objête rozrz¹dzeniem testamentowym polegaj¹cym na zapisie. Zapi-
sobiorca nie jest spadkobierc¹, a jedynie nabywa korzy�æ zwykle kosztem
maj¹tku spadkowego35.
Dokonanie wyboru spo�ród siebie jednego ze spadkobierców jako

osoby uprawnionej nie jest traktowane jako zbycie tych praw w rozu-
mieniu ustawy. Uwa¿a siê bowiem, ¿e prawo to ma charakter cywilno-
prawny, maj¹tkowy i wchodzi do masy spadku. W zwi¹zku z tym wska-
zanie jednego ze spadkobierców mo¿e byæ tak¿e dokonane w wyniku
dzia³u spadkuobejmuj¹cegoca³ymaj¹tekspadkowywzglêdniedzia³u spadku
ograniczonego do tego prawa. Dzia³ spadku mo¿e byæ dokonany zarówno
na drodze s¹dowej, jak równie¿ w wyniku umowy przed notariuszem36.
Prawo do zaliczenia, zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy, jest niezbywalne

czynno�ciami inter vivos. Zakaz zbywania dotyczy wszystkich czynno�ci
prawnych, a zatem tak¿e umowyprzedwstêpnej (art. 389-390 k.c.) i zbycia
spadku (art. 1052 k.c.). By³ on przewidziany w poprzednich regulacjach
prawnych, z wyj¹tkiem art. 12 ust. 3 dekretu z dnia 18 kwietnia 1955 r.,
o czym wspomniano wy¿ej. Zasada ta znalaz³a potwierdzenie w orzecz-
nictwie. Uwa¿a siê, ¿e uprawnienia nie mog¹ byæ przedmiotem wk³adu
niepieniê¿nego w spó³ce kapita³owej37.

34 Uchwa³a SN z dnia 10 pa�dziernika 1979 r. III CZP 63/79, OSNCP 1980, nr 1,
poz. 7. W uzasadnieniu stwierdzono, ¿e roszczenie wzglêdem Skarbu Pañstwa nie ma
charakteru wierzytelno�ci. Prawo to jest jednak dziedziczne i wchodzi do spadku.

35 E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiêga czwarta,
Spadki, Warszawa 1999, s. 137.

36 Uchwa³a SN z dnia 4 czerwca 1987 r. powo³ana przez Z. T r u s z k i e w i c z a,
Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci. Komentarz,Warszawa 1995, s. 317.
W uzasadnieniu uchwa³y sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 22 czerwca 1989 r. III CZP 32/89,
OSNCP 1989, nr 12, poz. 187 zwrócono uwagê, ¿e uprawnienie ma charakter maj¹tkowy
i jest nieprzenoszalne.

37 Teza uchwa³y SN z dnia 27 marca 2001 r. III CZP 3/2001, OSNCP 2001, nr 11,
poz. 159. W uzasadnieniu podkre�lono, ¿e prawo do zaliczenia nie spe³nia warunków
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Zaliczeniewarto�ci nieruchomo�ci nastêpujew trakcie realizacji prawa
zaliczenia, czyli sporz¹dzenia umowysprzeda¿y luboddania gruntuw u¿yt-
kowanie wieczyste. Na poczet ceny sprzeda¿y nieruchomo�ci stanowi¹-
cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa albo op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczy-
stego takich nieruchomo�ci oraz ceny sprzeda¿y po³o¿onych na nich
budynków, innych urz¹dzeñ albo lokali osobom, które pozostawi³y nie-
ruchomo�ci poza obecnymi granicami pañstwa polskiego z tytu³u repa-
triacji, zalicza siê warto�æ nieruchomo�ci tam pozostawionych.
Zaliczenia dokonuje siê w wysoko�ci 15% warto�ci tych nierucho-

mo�ci (pozostawionych poza obecnymi granicami pañstwa), przy czym
wysoko�æ zaliczonej kwotyniemo¿eprzewy¿szaæ50 000PLN.Donabycia
w³asno�ci nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego na opisa-
nych zasadach nie stosuje siê przepisów art. 62 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, traktuj¹cych o sposobie i termi-
nie zagospodarowania, w tym o terminie zabudowy nieruchomo�ci prze-
znaczonych pod zabudowê. Nie stosuje siê tak¿e postanowienia art. 109
tej ustawy, dotycz¹cego prawa pierwokupu przys³uguj¹cego gminie w razie
sprzeda¿y. Zasady te by³y przewidziane w uchylonym art. 212 ustawy.
Organy, jednostki organizacyjne i agencje, którym powierzono na

podstawie odrêbnych przepisówwykonywanie uprawnieñ w³a�cicielskich
Skarbu Pañstwa, nie mog¹ wy³¹czyæ zap³aty ceny nieruchomo�ci albo
op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego poprzez zaliczenie warto�ci tych
nieruchomo�ci. Podmioty te s¹ obowi¹zane do przekazywania wojewo-
dom w terminie 14 dni od zawarcia umowy �wypisów z akt notarial-
nych�, czyli wyci¹gów, z których wynika zrealizowanie w ca³o�ci lub
w czê�ci prawa do zaliczenia warto�ci nieruchomo�ci pozostawionych
poza obecnymi granicami pañstwa polskiego, potwierdzonych za�wiad-
czeniami lub decyzjami. Wypisy te jako wyci¹gi przekazuje siê wojewo-
dom w³a�ciwym wed³ug miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci oraz wojewo-
dom prowadz¹cym rejestry decyzji lub za�wiadczeñ, potwierdzaj¹cych
prawa do zaliczenia. W tym zakresie przewidziano wydanie rozporz¹dze-
nia wykonawczego przez ministra w³a�ciwego do spraw budownictwa
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, okre�laj¹cego wzory rejestrów

przypisanych aportowi. Posiada charakter wierzytelno�ci, jednak¿e spe³nia funkcjê ma-
j¹tkow¹ dopiero w dniu rejestracji. Te cechy uniemo¿liwiaj¹ wniesienia go do kapita³u
zak³adowego jako wk³adu niepieniê¿nego.
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tych dokumentów. W celu umo¿liwienia realizacji zaliczenia zwolniono
osoby przystêpuj¹ce do przetargu z obowi¹zku uiszczenia wadium pod
warunkiem do³¹czenia do oferty nabycia pisemnego zobowi¹zania uisz-
czenia kwoty równej wysoko�ci ustalonego wadium w razie uchylenia
siê od zawarcia umowy.
Wojewodowie prowadz¹ wojewódzkie rejestry zawieraj¹ce dane

dotycz¹ce decyzji lub za�wiadczeñ wydawanych na podstawie ustawy
lub odrêbnych przepisów potwierdzaj¹cych prawo do zaliczenia warto�ci
nieruchomo�ci pozostawionych poza obecnymi granicami pañstwa pol-
skiego. Rejestry zawieraj¹ równie¿ wykaz osób, którym te prawa przy-
s³uguj¹. W zwi¹zku z tym starostowie zostali zobowi¹zani do przekazania
wojewodom w terminie dwóch miesiêcy od dnia wej�cia w ¿ycie ustawy
po�wiadczone kopie za�wiadczeñ i decyzji wydanych przed tym dniem,
potwierdzaj¹ce prawo do zaliczenia.
Potwierdzenie prawa do zaliczenia nastêpuje na podstawie wniosku

osoby ubiegaj¹cej siê, z³o¿onym najpó�niej do dnia 31 grudnia 2005 r.
Do wniosku nale¿y do³¹czyæ dowody o posiadaniu nieruchomo�ci poza
obecnymi granicami pañstwa polskiego, o�wiadczenie wnioskodawcy
o pierwszym miejscu zamieszkania po przybyciu do Polski oraz dowody
potwierdzaj¹ce te o�wiadczenie, o�wiadczenie wnioskodawcy o stanie
realizacji prawa zaliczenia i operat szacunkowy sporz¹dzony przez rze-
czoznawcê maj¹tkowego, w którym okre�lono warto�æ nieruchomo�ci.
W przypadku braku dokumentów o posiadaniu nieruchomo�ci poza
obecnymi granicami pañstwa polskiego, potwierdzenie tego prawa mo¿e
nast¹piæ na zasadzie wszelkich dokumentów (wypisów akt notarialnych,
odpisów z ksi¹g wieczystych) sporz¹dzonych przed 1 wrze�nia 1939 r.
oraz zeznañ przynajmniej 3 �wiadków, spe³niaj¹cych warunki tam opi-
sane, uprzedzonych o odpowiedzialno�ci karnej za fa³szywe zeznania.
Decyzjê w³a�ciwego wojewody, potwierdzaj¹c¹ prawo do zaliczenia
zawieraj¹ wskazanie:
1) osoby, której przyznaje siê prawo do zaliczenia,
2) warto�ci nieruchomo�ci pozostawionej poza obecnymi granicami

pañstwa polskiego.
W uzasadnieniu decyzji wykazuje siê dotychczasowy stan realizacji

prawa do zaliczenia. Od decyzji przys³uguje odwo³anie do Prezesa Urzêdu



89

Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami...

Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Odpis decyzji powinien byæ za³¹czony
do aktu notarialnego.
W³a�ciwym do wydania decyzji jest wojewoda ze wzglêdu na miejsce

zamieszkania wnioskodawcy-repatrianta lub wojewoda w³a�ciwy ze
wzglêdu na ostatnie miejsce zamieszkania jego spadkobierców ubiegaj¹-
cych siê o realizacjê prawa zaliczenia.
W razie �mierci w³a�ciciela nieruchomo�ci nale¿y ponadto do³¹czyæ

do wniosku postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku oraz o�wiad-
czenie spadkobierców z³o¿one w opisanym trybie w razie wskazania
jednego z nich. Przy sk³adaniu o�wiadczenia wskazuj¹cego jednego ze
spadkobierców jako osobê uprawnion¹ do zaliczenia, nie obowi¹zuje prze-
pis art. 19 ust. 6 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków
i darowizn. Wskazanie spadkobiercy nie jest zbyciem, a ponadto dziedzi-
czenie tego prawa nie jest przedmiotem opodatkowania (art. 1 ustawy).
Do sporz¹dzenia po�wiadczenia w³asnorêczno�ci podpisu, wymagane jest
jedynie pisemne stwierdzenie naczelnika urzêdu skarbowego, ¿e nabycie
spadku jest zwolnione od podatku.
Prawo do zaliczenia nie przys³uguje osobie, która na podstawie od-

rêbnych przepisów, a w tym o gospodarce nieruchomo�ciami, o prze-
prowadzeniu reformy rolnej lub o ustroju rolnym i osadnictwie naby³a
na w³asno�æ albo u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�æ Skarbu Pañstwa
w wyniku realizacji �wiadczeñ z umów wymienionych w art. 1 ustawy.
W praktyce notarialnej wiele kontrowersji wywo³uje ustalenie, czy

nabycie nieruchomo�ci lub u¿ytkowaniawieczystego przez jednego z ma³-
¿onków przy realizacji jego prawa zaliczenia wchodzi w sk³ad wspólno�ci
ustawowej. W orzecznictwie S¹du Najwy¿szego dominuje pogl¹d, ¿e
przy nabyciu w razie skorzystania z prawa zaliczenia nie wystêpuje zasada
surogacji. Nabycie powstaje zawsze pod tytu³em odp³atnym, a nie w
zamian za przedmioty maj¹tkowe nabyte w drodze np. darowizny czy
te¿ spadku. Decyduj¹ce znaczenie posiada stan prawny istnienia wspól-
no�ci maj¹tkowej ma³¿eñskiej w chwili nabycia. Obojêtne przy tym jest,
¿e nastêpuje on w wyniku dzia³ania tylko jednego z ma³¿onków czy te¿
obojga. Powszechnie akceptuje siê pogl¹d, ¿e nabycie jednego z ma³¿on-
ków jest skuteczne i nastêpuje ex lege na mocy przepisów o wspólno�ci
ustawowej. W razie gdy przepisy wymagaj¹ szczególnych przes³anek, np.
skorzystania z prawa zaliczenia, kwalifikacji rolnych, a nieruchomo�æ ma
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byæ objêta wspólno�ci¹ ustawow¹, wystarczy gdy obowi¹zek ten dope³ni
jeden z ma³¿onków38.
Zrealizowanie przez jednego z ma³¿onków prawa do zaliczenia powo-

duje powstaniemiêdzy nimi stosunkuwewnêtrznego, okre�laj¹cego zakres
przyczynienia siê ich do powstania maj¹tku wspólnego (art. 45 k.r.o.).
Wskazanie ma³¿onka bêd¹cego spadkobierc¹ przez pozosta³ych wspó³-
spadkobierców jako osoby uprawnionej do zaliczenia prawa jest stosun-
kiem wewnêtrznym miêdzy nimi, do którego w drodze analogii mo¿na
zastosowaæ przepisy o dziale spadku39.
Sytuacja jest bardziej skomplikowana, gdy jeden z ma³¿onków nie

posiada obywatelstwa polskiego i nie zachodz¹warunki zwolnienia z obo-
wi¹zku uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Admini-
stracji na nabycie nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego,
przewidzianego w art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców. W takim przypadku
konieczne jest uprzednie uzyskanie opisanego zezwolenia40.Nale¿y jednak
mieæ na uwadze projekt o zmianie tej ustawy (druk sejmowy nr 1932),
zwalniaj¹cy cudzoziemców bêd¹cych obywatelami lub przedsiêbiorcami
pañstw cz³onkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego z obo-
wi¹zku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci, z wyj¹tkiem,
w pewnym okresie, nieruchomo�ci rolnych i le�nych oraz drugiego domu.

38 J.St. P i ¹ t o w s k i, System prawa rodzinnego i opiekuñczego,Wroc³aw 1985, s. 360;
tak¿e R. T r z a s k o w s k i,Charakter prawny mo¿liwo�ci zaliczenia warto�ci pozostawio-
nego mienia zabu¿añskiego (art. 212 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami), Przegl¹d
S¹dowy 2003, nr 11-12, s. 3-21; inaczej A. Z i e l i ñ s k i, Sk³adniki maj¹tku wspólnego
ma³¿onków w re¿imie wspólno�ci ustawowej,NP 1990, nr 10-12, s. 124-125; S. R a k o w -
s k i, Niektóre zagadnienia uw³aszczeniowe w �wietle ma³¿eñskiego prawa maj¹tkowego,
Palestra 1970, nr 2, s. 31. Jedynie wyrok SN z dnia 16 maja 1964 r. III CR 76/64, OSNCP
1965, nr 7-8, poz. 112 przyj¹³ zasadê surogacji, stwierdzaj¹c, ¿e je¿eli nieruchomo�æ
nale¿a³a do maj¹tku odrêbnego ma³¿onka, to wystêpuje surogacja i nabyta nieruchomo�æ
bêdzie nale¿a³a do jego maj¹tku odrêbnego. W glosie krytycznej S. S z e r, OSPiKA 1965,
nr 12, poz. 257 zaj¹³ odmienne stanowisko.

39 W tej mierze SN konsekwentnie potwierdza³ tezê o braku surogacji, jak np. 1 CR
509/70 z dnia 30 listopada 1970 r., OSPiKA 1971, nr 6, poz. 114; III CZP 60/68 z dnia
70 marca 1969 r., OSNCP 1970, nr 4, poz. 53.

40 Uchwa³a 7 sêdziów SN z dnia 26 sierpnia 1955 r. OSN 1956, poz. 6 i orzeczenie
z dnia 24 wrze�nia 1970 r. III CZP 55/70, RPEiS 1971, nr 2, poz. 296.


