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Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dla praktyki notarialnej (cz. I)

Wstep

Kolejna nowelizacja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami' jest niezwykle obszerna. Wprowadzita 144 zmiany
w dotychczasowej wielokrotnie zmienianej ustawie, a takze 10 innych.
Rzadko spotykany w praktyce legislacyjnej przypadek spowodowat
naruszenie nie tylko jej konstrukcji, ale rdowniez spdjnosci poszczegdlnych
instytucji w niej wystepujacych. Nieznane sa przyczyny takiej decyzji
ustawodawcy, podjgtej wbrew zasadom techniki prawodawczej. Korzyst-
niejszym rozwigzaniem byloby opracowanie nowej ustawy, pozbawionej
tych bledow?.

! Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz o zmianie niektorych innych ustaw zostala w przeddzien podpisania ustalonego
ostatecznie tekstu, po rozpatrzeniu poprawek Senatu dnia 21 grudnia 2003 r., przestana
przez Prezydenta do Trybunatu Konstytucyjnego celem rozpatrzenia jej zgodnosci z Kon-
stytucja. Zakwestionowano cz¢$¢ ustawy dotyczaca likwidacji Urzedu Glownego Geodety
Kraju wobec zgloszenia tej poprawki w drugim czytaniu, z pominigciem normalnego toku
legislacyjnego. Rozpatrzenie wniosku prezydenta spowoduje opdznienie wejscia jej w zycie,
co miato nastapi¢ w ciagu trzech miesigcy od jej ogloszenia; blizej J. Pilc zy ns ki, Wyrok
na Urzqd Mieszkalnictwa, Rzeczpospolita z dnia 24-26 grudnia 2003 r., nr 299.

2 Opisany tryb postepowania narusza § 84 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”, ktore weszlo w zycie
dnia 1 sierpnia 2002 r., Dz.U. Nr 100, poz. 908.
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Zmiany ustawy odnosza si¢ praktycznie do calej problematyki nia
objetej oraz wybranych zagadnien przepisow zwiazkowych. W tych
warunkach przedmiotem rozwazan beda przede wszystkim zagadnienia
wystepujace w praktyce notarialnej sensu largo. W pierwszym rzedzie
zostang zaprezentowane zmiany w przepisach szczegoélnych, a nast¢pnie
w samej ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, wprowadzone w zycie na podstawie przedstawionej noweli oraz
ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet ceny sprzedazy
albo opfat z tytulu uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa wartosci
nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa pol-
skiego®. Zmiany zostaty dokonane:

1. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym* w zakresie:

a) rozszerzenia stosowania przepisdw o rencie planistycznej na kazde
zbycie nieruchomosci i uzytkowania wieczystego, a nie tylko na umowy
sprzedazy. Konsekwencja tego jest zmodyfikowanie odpowiednio poprzed-
niej tresci art. 36 1 37 ustawy, nadajac im brzmienie, ze kazde zbycie,
jako przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wie-
czystego objetych uchwata lub zmiang planu miejscowego, podlega ogra-
niczeniom przewidzianym w ustawie. Wystapi to wowczas, gdy wartos¢
zbywanej nieruchomosci ulegnie obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty nie skorzystal z odszkodowania od gminy za poniesiona rze-
czywista szkod¢ badz wykupienia jej w catosci lub w czg$ci. Moze on
zada¢ wtedy od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci
nieruchomosci (art. 36 ust. 3). W przypadku za$ gdy w opisanej sytuacji
warto$¢ nieruchomo$ci wzrosta, wojt, burmistrz lub prezydent miasta
przy jej zbyciu pobiera jednorazowa oplatg ustalona w tym planie i okreslona
w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wyso-
ko$¢ optaty nie moze by¢ jednak wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Stanowi ona dochéd gminy. Przy okreslaniu optaty znie-
siono mozliwo$¢ jej pomniejszenia o naktady dokonane przez wiasciciela

* Tekst powotanej ustawy zostal ogloszony w dniu 15 stycznia 2004 r. w Dz.U. Nr
6, poz. 39 i wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od ogloszenia.
4 Dz.U. Nr 80, poz. 717.
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albo uzytkownika wieczystego, nawet jezeli miaty one wpltyw na wzrost
wartosci tej nieruchomosci.

Na notariuszu ciazy obowiazek przestania wojtowi, burmistrzowi albo
prezydentowi miasta w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia umowy, ktorej
przedmiotem jest zbycie opisanej nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego, ,,wypisu z tego aktu w formie aktu notarialnego”, to znaczy
wyciagu, a nie wypisu (art. 37 ust. 5) w rozumieniu art. 109 pr. o not.’
Wyciag powinien zawiera¢ tylko te dane, ktore sg niezbedne dla realizacji
ustawy w zakresie pobrania optaty oraz praw i obowiazkow z niej
wynikajacych,

b) doprecyzowano zasady okreslenia warto$ci nieruchomosci i skut-
kow finansowych uchwalenia lub zmiany planu miejscowego oraz
wyznaczono osoby upowaznione do ustalania warto$ci nieruchomosci,
stwierdzajac, ze stosuje si¢ przepisy o gospodarce nieruchomosciami,

¢) nadal wiasciciel lub uzytkownik wieczysty, w razie wzrostu war-
tosci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu miej-
scowego, moze zada¢ przed jej zbyciem od wdjta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta ustalenia w drodze decyzji wysokosci jednorazowe;j optaty,

d) zmodyfikowano przepisy dotyczace zasad ustalania projektu stu-
dium, planu miejscowego oraz trybu podejmowania uchwaly przez rad¢
gminy w sprawie aktualno$ci tych dokumentéw. Nadto dokonano zmiany
warunkow ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego.

2. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali® dokonano
nastepujacych zmian:

a) dodano art. 3a, ktory okreslit zasady oddawania w uzytkowanie
wieczyste utamkowej czgsci gruntu jako prawa zwiazanego z odrgbna
wiasnoscia lokali, przyjmujac, ze:

—nie oddaje si¢ gruntu we wspoluzytkowanie wieczyste, jezeli stanowi
on przedmiot wspolwlasno$ci zwiazanej z wlasnoscia juz uprzednio wy-
odrebnionych lokali,

— nie sprzedaje si¢ udzialu we wspotwlasnosei gruntu, o ile grunt ten
stanowi przedmiot wspdtuzytkowania wieczystego zwiazanego z wlasno-
$cig uprzednio wyodrebnionych lokali i

>Blizej R. S z t y k, Tajemnica zawodowa notariusza w postepowaniu przed organami
Scigania i w postepowaniu sqdowym, Rejent 2003, nr 11, s. 87-112.
¢Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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— ustala si¢ jeden termin trwania prawa uzytkowania wieczystego
wobec wszystkich udzialow we wspotuzytkowaniu wieczystym, nieza-
leznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktorym jest zwiazany udzial w tym
prawie.

W razie gdy przy wyodrebnieniu whasnosci lokali ustalono rézne terminy
trwania prawa wspoluzytkowania wieczystego przynaleznej do tych lokali
dziatki budowlanej, wlasciciele tych lokali moga zada¢ zmiany terminow
1 przyjecia jednego terminu dla wszystkich udziatéw we wspotuzytkowa-
niu wieczystym tej dziatki. Okres uzytkowania wieczystego ustanawia si¢
wowczas do najdalszego ustalonego terminu dla pozostatych udziatow.
Z 7adaniem takim moze wystapi¢ wiasciwy organ. Zmiany te sa zasadne
i zmierzaja do ujednolicenia norm prawnych w przedmiocie okresu trwa-
nia uzytkowania wieczystego oraz zniesienia dysharmonii, jaka powsta-
wala przy zbiegu obu praw dotyczacych nieruchomosci gruntowej. Zwro-
cono na to uwagg w orzecznictwie i przyjete tam poglady sa zbiezne
7 rozwigzaniem ustawowym’. Ma to szczegélne znaczenie w praktyce
notarialnej i w postgpowaniu wieczystoksiggowym, poniewaz ujednolica
zasady postgpowania. Nowela ustawy nie zajmuje zadnego stanowiska
w zakresie sanowania wadliwych okre§len wielko$ci udziatow przypa-
dajacym wlascicielom lokali we wspdlnej nieruchomosci, dokonanych w
czynnos$ciach prawnych powodujacych niewazno$¢ postanowien dotknig-
tych wada. Sa to zwykle nieznaczne btedy natury rachunkowe;j, popemione
przy sukcesywnych czynno$ciach prawnych wyodrgbnienia i sprzedazy
lokali. Nie maja majatkowego znaczenia dla stosunkow wspotwiasnoscio-
wych w nieruchomos$ci wspoélnej i nie uszczuplaja praw podmiotowych,
gdyz sa nastepstwem oczywistej omylki rachunkowej lub bltgdu w ocenie
powierzchni uzytkowej lokali. Aktualnie omy#ki te sg prostowane w formie
aktow notarialnych, przewaznie z inicjatywy wspolnot mieszkaniowych
1 stron umowy oraz na podstawie spostrzezen uczynionych w postepo-
waniu wieczystoksiggowym 1 przy sprawowaniu zarzadu wspdlna nie-
ruchomoscia. Sprostowania wielkos$ci udziatéw nie mozna dokonac
uchwata zebrania wiascicieli lokali, podjeta na zasadzie art. 22 ust. 3 pkt

7 Zgodnie z teza postanowienia SN z dnia 14 marca 2002 r. IV CKN 896/00, OSNIC
2003, nr 6, poz. 81, wadliwe okreslenie wielkosci udziatow przypadajacych wladcicielom
lokali we wspolnej nieruchomosci powoduje niewazno$¢ czynnosci prawnych wyodrgbnie-
nia i sprzedazy lokali tylko w czgsci dotyczacych tej wady.
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Sa ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Uchwata stuzy
wprawdzie wyrazeniu wspolnej woli wspolnoty mieszkaniowej, jednakze
nie jest tozsama z czynnosciami jednostronnymi lub umowami. Wyrédznia
ja to, ze nie jest konieczna zgoda wszystkich uczestnikow zebrania
wspolnoty 1 wigze takze wilascicieli lokali, ktorzy nie brali udziatu w zebraniu
lub glosowali przeciwko niej, natomiast umowa i sprostowanie jej wy-
maga zgody wszystkich wspotwlaseicieli®. Nie moze nastapi¢ uchwaty
zebrania wiascicieli lokali, mimo Ze powotany przepis ma charakter lex
specialis. Upowaznia jedynie do udzielenia zgody na zmiang wysokosci
udziatow we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, a nie jej dokona-
nia. Do podjecia uchwaly wystarczy wigkszos¢ glosow wiascicieli lokali,
bez udzialu 1 zgody zainteresowanego wlasciciela. Moze on zaskarzy¢
uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa i na-
ruszenia jego interesu.

W mysl ogoélnych zasad przewidzianych w przepisach o wykonywa-
niu wspotwlasnosci potrzeba zgody wszystkich wspotwtascicieli na
dokonanie czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, bez
wzgledu na wielko$¢ udziatu, (art. 199 k.c.)’. Jednakze w razie braku
takiej zgody, wspdtwiasceiciele, ktorych udziaty wynosza co najmniej potowe,
moga zadac rozstrzygnigcia sprawy przez sad. Sad przy orzekaniu uwzgledni
cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

W doktrynie obowiazuje nickwestionowany poglad, ze czynno$¢ prawna
dokonana bez wymaganej zgody wszystkich wspotwtlascicieli jest lex lege
bezwzglednie niewazna.

Omylki te nie moga by¢ prostowane z urzgdu przez sad w postepo-
waniu wieczystoksiggowym jako rachunkowe, z chwilg ich dostrzezenia.
Sad dokonuje z urzedu tylko sprostowania usterek wpisu, ktore nie moga
wywota¢ niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem

8 Blizej Z. Rad wanski, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, t. 2, System Prawa Prywat-
nego, Warszawa 2002, s. 179 oraz G.Bieniek i Z.Marmaj, Ustawa o wlasnosci
lokali, wyd. 3, Warszawa 2001, s. 82.

°Tak S. Rudnick i, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega druga, Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 204, a takze E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, [w:]
System Prawa Prywatnego, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 435. Autorzy zgodnie
uwazaja, ze przy czynnosciach przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu rzecza wspolna
wymagalny jest udziat wszystkich wspotwilascicieli.
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prawnym (art. 626" § 2 k.p.c.). W tym przypadku ograniczy si¢ do wpisu
z urzedu ostrzezenia o niezgodnosci. Na ten moment nie zwrocono takze
uwagi w przepisach traktujacych o przenoszeniu tresci ksiggi wieczystej
do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym®°.

Konkludujac, przyja¢ nalezy, ze sprostowanie wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej moze nastapi¢c w wyniku:

— sporzadzenia przez notariusza protokolu prostujacego w razie za-
istnienia przestanek wymienionych w art. 80 § 4 pr. o not.,

— zawarcia umowy prostujacej wyodrgbnienie i ustanowienie wiasno-
sci lokalu, o ile wystepuja elementy prostujace o§wiadczenie woli stron,

—uzgodnienia tre§ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym w postgpowaniu sagdowym, na zasadzie art. 10 ust. 1 wk.w.i h.,

b) jezeli powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowanej budyn-
kiem, w ktorym wyodrgbniono wlasnos¢ lokali, jest wigksza niz po-
wierzchnia dziatki budowlanej, niezb¢dnej do korzystania z niego, wspot-
wiasciciele moga dokona¢ podziatu tej nieruchomosci. Za dziatke budowlana
w nowym brzmieniu ustawy nalezy rozumie¢ zabudowana dziatke gruntu,
ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wy-
posazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidto-
we 1 racjonalne korzystanie z budynkow i urzadzen potozonych na tej
dziatce. Jezeli na nieruchomosci gruntowej potozony jest wigcej niz jeden
budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono wlasnos¢ lokalu,
wiasciciele moga dokona¢ podziatu tej nieruchomosci poprzez wydzielenie
z dotychczasowej dwoch lub wigeej dzialek budowlanych. Do podziatu
stosuje si¢ przepisy o gospodarce nieruchomos$ciami.

3. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wilasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek
handlowych Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz nie-
ktorych mieszkan bedacych whasnoscia Skarbu Panstwa!' dodano w art.
10 ust. 2a postanowienie, z ktérego wynika, ze po ztozeniu wniosku przez
osobg uprawniona do nabycia lokalu wiasciwy organ wydaje decyzjg
0 wygasnigciu trwalego zarzadu w stosunku do nieruchomosci Iub jej
czesci, ktorej dotyczy wniosek. Przepisy art. 4-6 powolanej ustawy stosuje

0Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tredci ksiegi wieczystej do struktury
ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, Dz.U. Nr 42, poz. 363.
' Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.
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si¢ takze do sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach
stanowiacych wiasno$¢ Poczty Polskiej, bez wzgledu na przeznaczenie
budynku, w ktorym znajduja sie sprzedawane mieszkania'?.

Do budynkéw mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ tego podmiotu
stosuje si¢ przepisy art. 3-7 oraz art. 9 ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa panstwowe's.

4. W ustawie z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach' przyjeto, Ze ustalenie
cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i samodziel-
nych lokali mieszkalnych oraz gruntéw z budynkami mieszkalnymi w bu-
dowie nastepuje na zasadach okreslonych w przepisach o gospodarce
nieruchomosciami.

5. W ustawie z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe
o0 samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych!
doprecyzowano zasady dokumentowania nabycia z mocy prawa wilasno-
$ci nieruchomosci wchodzacych w sktad mienia komunalnego przez gminy,
na zasadzie art. 5 ust. 1 i 2 ustawy. Gminy sa obowiazane do przeka-
zywania w terminie do 31 grudnia 2005 r. wojewodom spiséw inwen-
taryzacyjnych nieruchomosci. Po uptywie tego terminu wojewoda wsz-
czyna z urzgdu postgpowanie w sprawie potwierdzenia nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez gming. Nabycie nastgpuje w formie wydania decyzji.
Prawomocna decyzja stanowi podstawe do wpisu w ksigdze wieczystej
prawa wlasnosci.

6. W ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i karto-
graficzne'® zniesiono Urzad Glownego Geodety Kraju jako centralny organ
administracji rzadowej wiasciwy w sprawach geodezji i kartografii, po-
wierzajac te zadania ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa
i gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Rozszerzono i uscislono kom-
petencje starosty w zakresie ewidencji gruntow i budynkéw, okreslono
zasady wykonywania nadzoru nad prowadzeniem zasobu geodezyjnego

12 Artykut 14 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 30 lipca 1997 r. o pafistwowym przedsigbiorstwie
uzytecznosci publicznej ,,Poczta Polska”, Dz.U. Nr 106, poz. 675 ze zm.

3 Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.

4 Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm.

5 Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.

16 Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.
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1 kartograficznego oraz trybu postgpowania przy nadawaniu uprawnien
zawodowych. Jednocze$nie zmieniono postanowienia ustawy z dnia 1
marca 2002 r. 0 zmianach w organizacji 1 funkcjonowaniu centralnych
organow administracji rzadowej 1 jednostek im podporzadkowanych oraz
o zmianie niektorych innych ustaw w celu zsynchronizowania przepisow
uregulowanych w innych ustawach. W ustawie z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego'’
dostosowano nazewnictwo w zakresie planéw miejscowych oraz zak-
tualizowano zasady nadawania uprawnien zawodowych w dziedzinie
orzecznictwa majatkowego.

7. W ustawie z dnia 22 maja 2003 1. o ubezpieczeniach obowiazko-
wych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze
Ubezpieczycieli Komunikacyjnych'® uchylono art. 149, traktujacy o zmia-
nach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

8. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistow'® sprecyzowano
tryb postgpowania w zakresie wpisu na list¢ cztonkoéw 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 uchwaty wraz z aktami
osobowymi wpisanego. Wniesiony sprzeciw wymaga uzasadnienia.

Nowelizacja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami doprecyzowuje zasady nabywania uprawnien zawodowych
w przedmiocie zarzadzania i szacowania nieruchomosci lub licencji za-
wodowych w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Oso-
bom, ktore przed dniem 31 grudnia 2001 r. prowadzily bez licencji za-
wodowych dziatalno$¢ przy posrednictwie w obrocie nieruchomosciami
lub zarzadzali nieruchomos$ciami, zalicza sig t¢ dziatalno$¢ na poczet prak-
tyki zawodowej. Postanowiono, ze uprawnienia osob, ktore byly posia-
daczami nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy
w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozostawaly nimi nadal w dniu 1 stycznia
1998 1., do zadania oddania w drodze umowy uzytkowania wieczystego
wraz z przeniesieniem wilasnosci budynku wzniesionego na podstawie

7 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
18 Dz.U. Nr 124, poz. 1152.
¥ Dz.U. z 2001 r. Nr 5, poz. 42 ze zm.
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pozwolenia na budowg statg wygasna, jezeli nie zostana zgloszone do dnia
31 grudnia 2005 r. Nabycie wlasnosci budynkéw wybudowanych ze
srodkow wilasnych posiadaczy nieruchomosci nastepuje nicodplatnie. Jezeli
za$ nieruchomo$¢ zostata zabudowana na podstawie pozwolenia na budowe
z lokalizacja czasowa, zawarcie umowy jest uzaleznione od zgodnosci tej
lokalizacji z ustaleniami miejscowego planu, obowiazujacego w dniu
zgloszenia zadania (art. 207).

Konczac t¢ cze$¢ rozwazan, nalezy zauwazy¢, ze okreslenie terminu
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy do 6 miesigcy nie napawa zbytnim
optymizmem co do wiasciwej wyktadni wielokierunkowej i skompliko-
wanej tresci noweli ustawy. Nalezy mie¢ na uwadze, ze Senat wprowadzit
26 poprawek, ktore rowniez zaciazyly na jej czytelnosci i spojnosci. Senat
zaproponowat skreslenie propozycji Sejmu w zakresie zniesienia obowiaz-
ku wpisu prawa uzytkowania wieczystego (majacego znaczenie konsty-
tutywne) w ksigdze wieczystej przy jego przeniesieniu. Propozycja zostata
przyjeta przez Sejm, w wyniku ktorej tres¢ art. 27 ustawy pozostawiono
w dotychczasowym brzmieniu. Trudno zgodzi¢ si¢ z teza, Ze utrzymanie
jego jest uzasadnione koniecznos$cia zapewnienia bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami.

Zaliczenie wartosci nieruchomosci

Ustawa z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet ceny sprzedazy
albo oplat z tytulu uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa wartosci
nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa pol-
skiego® kompleksowo reguluje zaliczanie nieruchomosci. Mimo Ze nie
w pelni satysfakcjonuje zaspokojenie w wigkszym rozmiarze roszczen ma-
jatkowych uprawnionych repatriantéw, wobec ograniczonych mozliwosci
finansowych panstwa stanowi to znaczacy dorobek legislacyjny w upo-
rzadkowaniu niezmiernie trudnego problemu natury spotecznej i ekono-
micznej?'.

2 Tekst ustawy zostal ostatecznie ustalony po rozpatrzeniu poprawek Senatu.

2l Warto wspomnie¢, ze zaliczenia mienia uprzednio regulowaly nastepujace akty
prawne: 1) art. 16 dekretu PKWN z dnia 6 wrzes$nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej, Dz.U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13, 2) art. 23 ust. 1 dekretu z dnia 6 wrzeénia 1946 .
o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta
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Na zasadzie art. 14 uchylono art. 212 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, ktory byt podstawowym przepisem
regulujacym t¢ kwesti¢. Ponadto nadano nowe brzmienie art. 213, stwier-
dzajac, ze przepisow art. 204-211, czyli dotyczacych uporzadkowania
stosunkow wiasnoéciowych wobec uprawnionych tam podmiotow, nie
stosuje si¢ do nieruchomo$ci wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, chyba Ze te przepisy stanowia inaczej. Uchylono
takze art. 16 ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu
nieruchomosci Skarbu Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyj-
skiej??, mowiacy o zaliczaniu mienia pozostawionego przez repatriantOw
poza obecnymi granicami panstwa na warunkach art. 81 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci. Niezaleznie od tego uchylono ust. 3 art. 15 ustawy z dnia 22
czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Pol-
skiej?, stwierdzajacy, ze do mienia Skarbu Panstwa powierzonego Woj-
skowej Agencji Mieszkaniowej nie stosuje si¢ przepisu art. 212 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zaliczaniu tegoz mienia.

Gdanska, Dz.U. Nr 49, poz. 279, 3) art. 9 ust. 1 dekretu z dnia 6 grudnia 1946 r. o prze-
kazywaniu przez panstwo mienia nierolniczego na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego
Wolnego Miasta Gdanska, Dz.U. Nr 71, poz. 389, 4) art. 14 ust. 1 dekretu z dnia 10 grudnia
1952 1. 0 odstgpowaniu przez Panstwo nierolniczego mienia na cele mieszkaniowe oraz
na cele budownictwa indywidualnego doméw jednorodzinnych, Dz.U. Nr 49, poz. 326,
5) art. 12 ust. 1 dekretu z dnia 18 kwietnia 1955 r. o uwlaszczeniu i uregulowaniu innych
spraw zwigzanych z reforma rolng i osadnictwem rolnym, Dz.U. z 1959 r. Nr 14, poz.
78. Odmiennie niz w powotanych przepisach unormowano: zaliczanie mienia, postana-
wiajac, ze nastgpuje ono w wyniku zwolnienia, bez rozrachunku i oszacowania, od obo-
wiazku uiszczenia ceny nabycia nadanych nieruchomosci panstwowych. Uprawnienia do
zwolnienia od obowiazku uiszczenia ceny nabycia nieruchomosci mogly by¢ przekazane
aktem notarialnym malzonkowi lub zstgpnym w linii prostej, 6) art. 8 ust. 1 ustawy z dnia
28 maja 1957 r. o sprzedazy przez panstwo domow mieszkalnych i dziatek 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 wywlaszczaniu nieruchomosci,
Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm., 9) art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 10 czerwca 1994 .
o zagospodarowaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa przejgtych od wojsk Federacji Rosyj-
skiej, Dz.U. Nr 79, poz. 363.
2 Dz.U. Nr 79, poz. 363 ze zm.
2 Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368 ze zm.
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Nadano natomiast nowe brzmienie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 30
sierpnia 1996 1. o komercjalizacji i prywatyzacji*, wprowadzajac moz-
liwos¢ zaliczania na poczet ceny sprzedazy lub optat z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci Skarbu Panstwa wartosci nieruchomosci po-
zostawionej poza obecnymi granicami panstwa polskiego, na podstawie
potwierdzonej decyzji 1 zaswiadczenia, w wysoko$ci rownej 15% tych
nieruchomosci, przy czym wysoko$¢ zaliczonej kwoty nie moze prze-
kroczy¢ 50 tys. PLN na poczet naleznosci z tytutu:

1) czgséci ceny przedsigbiorstwa, odpowiadajacej wartosci praw do
nieruchomosci wchodzacych w sktad przedsigbiorstwa,

2) ceny sprzedazy albo optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomo-
$ci, bedacych przedmiotem zbycia, jako niestanowiace przedsigbiorstwa
mienie przej¢te przez Skarb Panstwa po rozwiazaniu lub wygasnigciu
umowy o oddanie przedsigbiorstwa do odptatnego korzystania.

Zagadnienie zwiazane z zaliczeniem mienia reguluje rowniez art. 6 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wiasnos$ci®.

Niezdecydowanie w procesie legislacyjnym nad opracowaniem kom-
pleksowej ustawy na miarg oczekiwan uprawnionych spowodowalo, ze
dochodzono swych praw na drodze sadowej przed powszechnymi sa-
dami krajowymi oraz przed Europejskim Trybunatlem Praw Czlowieka
w Strasburgu. Wnoszono takze wnioski do Trybunatu Konstytucyjnego
w celu zajecia stanowiska, czy dotychczasowe przepisy ograniczajace
zaliczanie tego mienia sg sprzeczne z Konstytucja RP. Wydane orzeczenia
potwierdzily prawa repatriantdw, a nadto przyznawaly im odszkodowania
za szkody spowodowane przez opieszato$¢ organdw administracji publicz-
nej przy ubieganiu si¢ o realizacj¢ tych praw. Judykatura w sensie pozy-
tywnym wplyngla na stworzenie odpowiednich warunkow do przy$piesze-
nia, a wreszcie uchwalenia ustawy bedacej przedmiotem niniejszych rozwazan.

Na szczeg6lne podkreslenie zastuguje wyrok Trybunatu Konstytucyj-
nego z dnia 19 grudnia 2002 r. K 33/02%, obowiazujacy od dnia 8 stycznia

% Dz.U. z 2002 . Nr 171, poz. 1397 ze zm.
3 Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 ze zm.
% Dz.U. z 2003 1. Nr 1, poz. 15.
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2003 r. Teza orzeczenia w calej rozciagtosci potwierdza, ze przepisy
ograniczajace prawa podmiotowe repatriantow do zaliczania ich mienia
pozostawionego poza obecnymi granicami panstwa polskiego sa niezgod-
ne z zasada zaufania obywatela do panstwa i1 stanowionego przez niego
prawa na zasadzie art. 2 w zw. z art. 64 ust. 11 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 nieruchomos$ciami,

2) z art. 17 ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. 0 zmianie ustawy
o0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa?,

3) z art. 31 ust. 4 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu
niektorymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia
Wojskowego?.

W uzasadnieniu zaakcentowano, ze z punktu widzenia konstytucyj-
nego prawo zaliczania ma charakter szczego6lny jako swoisty surogat
prawa wlasnoSci 1 quasi- ekspektatywa prawa do rekompensaty. Cecha
charakterystyczna tego prawa przy jego realizacji jest aktywno$¢ upraw-
nionego. Przedstawiono nadto bardzo obszerna geneze¢ przepisow z po-
wotaniem si¢ na literaturg¢ i orzecznictwo.

Roéwniez orzeczenia Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka w Stras-
burgu, jak np. z dnia 19 grudnia 2002 r., uznaly dopuszczalno$¢ wno-
szenia skarg na Polske z powodu nieprzestrzegania prawa wlasnosci z art.
1 protokolu nr 1 Europejskiej Konwencji o ochronie praw czlowieka
i podstawowych wolnos$ci. Uprawnienia repatrianta do zaliczenia mienia
zostalty uznane jako dlug Skarbu Panstwa o charakterze majatkowym
i podlegajacym dziedziczeniu®.

W doktrynie podkresla sig, ze roszczenia zabuzan maja swoje zrodto
w art. 6 ust. 3 ukltadéow republikanskich z Ukraina, Bialorusia z dnia
9 wrzeénia 1944 r. oraz z Litwa z dnia 22 wrze$nia 1944 r., nieopubli-
kowanych w Dzienniku Ustaw. Mimo niedopetnienia tego obowiazku
powszechnie uznawano, ze panstwo jest zwigzane tymi umowami migdzy-
narodowymi, nawet nieratyfikowanymi, ktére sa wazne i nadal obowia-

7 Dz.U. z 1994 r. Nr 1, poz. 3.

2 Dz.U. Nr 90, poz. 405.

¥ Problemy zaliczania mienia byly przedmiotem licznych publikacji. Wsrod nich
nalezy wymienic: J. Fory stek, Walka zabuzan o swoje, Rzeczpospolita z dnia 15 wrze-
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zuja*®. Osoby repatriowane, by uzyska¢ uprawnienia do zaliczania musiaty
jednoczesénie spelniac¢ nastgpujace przestanki uméw republikanskich:

1) mie¢ obywatelstwo polskie do 17 wrze$nia 1939 r.,

2) zamieszkiwaé na terytorium okreslonym w umowach,

3) zadeklarowa¢ narodowo$¢ polska lub zydowska,

4) dobrowolnie zadeklarowa¢ wolg przesiedlenia,

5) protokolarnie przekaza¢ wtadzom swoj majatek nieruchomy oraz
ruchomy z wylaczeniem przedmiotow, ktdre mogly by¢ zabrane za zgoda
wladz podczas przesiedlenia,

6) podda¢ sig rygorowi przesiedlenia przy transportach zbiorowych.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego ztagodzito te wymogi, rozszerzajac
krag 0sob uprawnionych na osoby, ktore nie dotrzymaly warunkéw nie
z wilasnej winy. Do grupy tych oséb zaliczono repatriantow powraca-
jacych z tagrow, cztonkow Armii Krajowej wracajacych do Polski przez
zielona granicg. Zgodnie z powotanym art. 6 ust. 3 cytowanych uktadow,
,,wartos¢ pozostawionego po ewakuacji dobytku ruchomego, a réwniez
i pozostawionych nieruchomosci zwraca si¢ ewakuowanym wedtug oceny
ubezpieczeniowej, zgodnie z ustawami obowigzujacymi w Panstwie
Polskim”. Powyzsze ustalenia pozwolily na przedstawienie tezy o samo-
wykonalnosci uktadow migdzynarodowych, pomimo ich nieogloszenia,
a sam fakt ich stosowania uznano za nieformalna ratyfikacje. Stanowity
one wystarczajaca podstawe prawna zaliczenia warto$ci mienia obywa-
telom polskim®.

Poglady o charakterze majatkowym zaliczania mienia zostaty rozszerzone
i doprecyzowane w orzecznictwie sadow powszechnych. Roszczenia
repatriantéw z tytuhu niezrealizowanych w terminie uprawnien wywodzo-

$nia2003 r.,nr215;H. Fedorowicz Z. Lentowic z Zabuzanie dalej czekajq, Rzecz-
pospolita z dnia 28 stycznia 2003 r., nr 23. Autorzy podkreslali trudnosci w zaliczaniu
mienia przy nabywaniu nieruchomosci od Agencji Nieruchomosci Rolnych i Agencji Mienia
Wojskowego, mimo wyroku TK z dnia 19 grudnia 2002 r. i znowelizowania w dniu 14
stycznia 2003 r. rozporzadzenia w sprawie okreslania zasad i trybu przeprowadzania prze-
targdw na zbycie nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy, Dz.U.
Nr 7, poz. 80.

30 Takie stanowisko zostato zaprezentowane w wyroku NSA z dnia 26 sierpnia 1999 r.
V SA 708/99, w ktorym potwierdzono, ze panstwo jest zwigzane umowa mi¢dzynarodowa,
nawet nieratyfikowana, z kolei w wyroku z dnia 29 maja 2003 r. II SAB 420/02 stwier-
dzono, ze uktady republikanskie sa wazne, zostaly ratyfikowane i nadal obowiazuja.
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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 szkod¢ spowodowana opie-
szatym dziataniem organéw wiadzy publicznej’!.

Podstawowe zalozenia ustawy o zaliczaniu nieruchomosci

W mysél art. 1, ustawa okresla zasady zaliczania na poczet ceny sprze-
dazy albo opfat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci (rolnych
i nierolnych) Skarbu Panstwa, dotyczacych wartosci nieruchomosci po-
zostawionych poza obecnymi granicami panstwa polskiego w zwiazku
z wojna rozpoczeta w 1939 r., za pozostawienie, ktorych mialy przystu-
giwaé $wiadczenia przewidziane w:

1) uktadzie z dnia 9 wrzesnia 1944 r. pomiedzy PKWN a Rzadem
Biatoruskiej SRR, dotyczacym ewakuacji obywateli polskich z terytorium
BSRR i ludnosci biatoruskiej z terytorium Polski,

2) ukladzie z dnia 9 wrzesnia 1944 r. pomiedzy PKWN a Rzadem
Ukrainskiej SRR, dotyczacego ewakuacji obywateli Polski z terytorium
USSR i ludnosci ukrainskiej z terytorium Polski,

3) uktadzie z dnia 22 wrzesnia 1944 r. pomigdzy PKWN a Rzadem
Litewskiej SRR, dotyczacym ewakuacji obywateli polskich z terytorium
litewskiej SRR i ludnosci litewskiej z terytorium Polski,

4) umowie z dnia 6 lipca 1945 r. migdzy Tymczasowym Rzadem
Jednosci Narodowej RP i Rzadem ZSRR o prawie zmiany obywatelstwa
radzieckiego 0s6b narodowosci polskiej i zydowskiej, mieszkajacych
w ZSRR 1 o ich ewakuacji do Polski, i o prawie zmiany obywatelstwa
polskiego 0s6b narodowosci rosyjskiej, ukrainskiej, biatoruskiej, rusinskiej
1 litewskiej mieszkajacych na terytorium Polski i o ich ewakuacji do ZSRR.

Ustawodawca enumeratywnie okreslit podstawy prawne nabycia
uprawnien do zaliczenia mienia zabuzanskiego. Zasady te nie dotycza
0s0b, ktore skorzystaly z prawa do repatriacji na podstawie umowy zawartej

31 Tak wyroki Sadu Okrggowego w Krakowie z dnia 2 kwietnia 2003 r. i z dnia 4 lipca
2003 r. a takze Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2003 r. I CK 323/02, Rzeczpospolita
z dnia 22-23 listopada 2003 r., nr 272. Sad Najwyzszy w ustnych motywach wyroku
stwierdzit, ze nie ma zwiazku przyczynowego migdzy zaniechaniem publikacji uktadow a
szkoda. Warunkiem odszkodowania jest wykazanie szkody, jaka w wyniku utrudnien wladzy
publicznej poniosta osoba uprawniona do rekompensaty.

84



Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami...

25 marca 1957 r. migdzy rzadem PRL a rzadem ZSRR w sprawie terminu
i trybu dalszej repatriacji z ZSRR*.

Umowa ta nie przyznata prawa do ekwiwalentu osobom, ktore repa-
triowaly si¢ w okresie od 23 maja 1957 r. do dnia zakonczenia repatriacji
w dniu 31 grudnia 1958 r. Uprawnienia te nie odnosza si¢ takze do umow
o regulacji granic migdzy PRL a ZSRR*.

Przepisy szczegélowo okre$laja uprawnienia do zaliczenia warto$ci
nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa pol-
skiego. Przystuguja one wlascicielom tych nieruchomosci, ktérzy speiali
facznie nastepujace warunki:

1) zamieszkiwali w dniu 1 wrzesnia 1939 r. na opisanych wyzej terenach
i byli w tym dniu obywatelami polskimi oraz opuscili te tereny w zwiazku
z wojna rozpoczeta w 1939 .,

2) posiadaja obywatelstwo polskie,

3) zamieszkuja na statle w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej od
dnia wejscia w Zzycie niniejszej ustawy.

W przypadku $mierci wiasciciela tych nieruchomosci prawo zaliczenia
przystuguje:

a) tacznie wszystkim jego spadkobiercom, jezeli posiadali oni obywa-
telstwo polskie i zamieszkuja na stale w Rzeczypospolitej Polskiej co
najmniej od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy albo

b) jednemu ze spadkobiercow wskazanemu przez pozostatych spad-
kobiercow; wskazanie osoby uprawnionej nastepuje przez ztozenie o§wiad-
czenia z podpisem notarialnie po$wiadczonym.

32 Uchwata SN z dnia 26 lutego 1988 r. IIl AZP 17/1987 wydana pod rzadem obo-
wigzywania art. 88 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci. Takie same stanowisko zostalo przedstawione w pismie Mi-
nisterstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 8 marca 1990 r., GK. III —
053K-S-349/90, w ktérym stwierdzono, ze o przyznanie ekwiwalentu moga ubiegac sig
tylko te osoby, ktore powrdcity do kraju jako repatrianci w okresie od 22 wrzesnia 1944 .
do 23 maja 1957 r.

3 Umowy o regulacji granic migdzy PRL a ZSRR zostaly zawarte w dniu 16 sierpnia
1945 1., Dz.U. z 1947 r. Nr 35, poz. 167 i 168, w dniu 8 lipca 1948 r., Dz.U. z 1949 1.
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 bylo przedmiotem rozwazan
literatury prawniczej i orzecznictwa Sadu Najwyzszego. W obu przypad-
kach istnieje niepodwazalny poglad, ze prawo to jest dziedziczne i wchodzi
do spadku jako ,,swoista sytuacja prawna”, w ktora wstepuja spadko-
biercy na podstawie art. 922 § 1 w zw. z art. 925 k.c., czyli ustawowi
oraz testamentowi z chwila otwarcia spadku®. Prawo zaliczenia nie moze
by¢ objgte rozrzadzeniem testamentowym polegajacym na zapisie. Zapi-
sobiorca nie jest spadkobierca, a jedynie nabywa korzys¢ zwykle kosztem
majatku spadkowego®.

Dokonanie wyboru sposrod siebie jednego ze spadkobiercow jako
osoby uprawnionej nie jest traktowane jako zbycie tych praw w rozu-
mieniu ustawy. Uwaza si¢ bowiem, ze prawo to ma charakter cywilno-
prawny, majatkowy i wchodzi do masy spadku. W zwiazku z tym wska-
zanie jednego ze spadkobiercow moze by¢ takze dokonane w wyniku
dziatu spadku obejmujacego caty majatek spadkowy wzglednie dziatu spadku
ograniczonego do tego prawa. Dziat spadku moze by¢ dokonany zaréwno
na drodze sadowej, jak rowniez w wyniku umowy przed notariuszem?.

Prawo do zaliczenia, zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy, jest niezbywalne
czynnosciami inter vivos. Zakaz zbywania dotyczy wszystkich czynnosci
prawnych, a zatem takze umowy przedwstepnej (art. 389-390 k.c.) i zbycia
spadku (art. 1052 k.c.). Byl on przewidziany w poprzednich regulacjach
prawnych, z wyjatkiem art. 12 ust. 3 dekretu z dnia 18 kwietnia 1955 1.,
0 czym wspomniano wyzej. Zasada ta znalazta potwierdzenie w orzecz-
nictwie. Uwaza sig, Ze uprawnienia nie moga by¢ przedmiotem wktadu
niepienieznego w spéice kapitatowej™’.

3 Uchwata SN z dnia 10 pazdziernika 1979 r. III CZP 63/79, OSNCP 1980, nr 1,
poz. 7. W uzasadnieniu stwierdzono, ze roszczenie wzgledem Skarbu Panstwa nie ma
charakteru wierzytelnosci. Prawo to jest jednak dziedziczne i wchodzi do spadku.

S E.Skowronska-Bocian, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega czwarta,
Spadki, Warszawa 1999, s. 137.

3¢ Uchwata SN z dnia 4 czerwca 1987 r. powotana przez Z. Truszkiewicza,
Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 1995, s. 317.
W uzasadnieniu uchwaty sktadu 7 sedziow SN z dnia 22 czerwca 1989 r. Il CZP 32/89,
OSNCP 1989, nr 12, poz. 187 zwrécono uwagg, Ze uprawnienie ma charakter majatkowy
i jest nieprzenoszalne.

37 Teza uchwaty SN z dnia 27 marca 2001 r. IIl CZP 3/2001, OSNCP 2001, nr 11,
poz. 159. W uzasadnieniu podkreslono, ze prawo do zaliczenia nie spelnia warunkow
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Zaliczenie warto$ci nieruchomosci nastepuje w trakcie realizacji prawa
zaliczenia, czyli sporzadzenia umowy sprzedazy lub oddania gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste. Na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci stanowia-
cych wilasnos$¢ Skarbu Panstwa albo optat z tytutu uzytkowania wieczy-
stego takich nieruchomos$ci oraz ceny sprzedazy potozonych na nich
budynkow, innych urzadzen albo lokali osobom, ktore pozostawity nie-
ruchomosci poza obecnymi granicami panstwa polskiego z tytutu repa-
triacji, zalicza si¢ warto$¢ nieruchomosci tam pozostawionych.

Zaliczenia dokonuje si¢ w wysokosci 15% wartosci tych nierucho-
mosci (pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa), przy czym
wysokos¢ zaliczonej kwoty nie moze przewyzsza¢ 50 000 PLN. Do nabycia
wiasnosci nieruchomosci Iub prawa uzytkowania wieczystego na opisa-
nych zasadach nie stosuje si¢ przepiséw art. 62 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami, traktujacych o sposobie 1 termi-
nie zagospodarowania, w tym o terminie zabudowy nieruchomosci prze-
znaczonych pod zabudowe. Nie stosuje si¢ takze postanowienia art. 109
tej ustawy, dotyczacego prawa pierwokupu przyshugujacego gminie w razie
sprzedazy. Zasady te byly przewidziane w uchylonym art. 212 ustawy.

Organy, jednostki organizacyjne i agencje, ktdrym powierzono na
podstawie odrgbnych przepiséw wykonywanie uprawnien wiascicielskich
Skarbu Panstwa, nie moga wylaczy¢ zaptaty ceny nieruchomosci albo
optat z tytulu uzytkowania wieczystego poprzez zaliczenie wartosci tych
nieruchomoéci. Podmioty te sa obowiazane do przekazywania wojewo-
dom w terminie 14 dni od zawarcia umowy ,,wypisow z akt notarial-
nych”, czyli wyciagoéw, z ktoérych wynika zrealizowanie w catosci lub
w czgsci prawa do zaliczenia warto$ci nieruchomos$ci pozostawionych
poza obecnymi granicami panstwa polskiego, potwierdzonych zaswiad-
czeniami lub decyzjami. Wypisy te jako wyciagi przekazuje si¢ wojewo-
dom wilasciwym wedhug miejsca potozenia nieruchomosci oraz wojewo-
dom prowadzacym rejestry decyzji lub zaswiadczen, potwierdzajacych
prawa do zaliczenia. W tym zakresie przewidziano wydanie rozporzadze-
nia wykonawczego przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, okreslajacego wzory rejestrow

przypisanych aportowi. Posiada charakter wierzytelnosci, jednakze spetnia funkcj¢ ma-
jatkowa dopiero w dniu rejestracji. Te cechy uniemozliwiaja wniesienia go do kapitatu
zaktadowego jako wktadu niepienigznego.
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tych dokumentow. W celu umozliwienia realizacji zaliczenia zwolniono
osoby przystepujace do przetargu z obowiazku uiszczenia wadium pod
warunkiem dotaczenia do oferty nabycia pisemnego zobowiazania uisz-
czenia kwoty rownej wysokosci ustalonego wadium w razie uchylenia
si¢ od zawarcia umowy.

Wojewodowie prowadza wojewddzkie rejestry zawierajace dane
dotyczace decyzji lub zaswiadczen wydawanych na podstawie ustawy
lub odrgbnych przepisoéw potwierdzajacych prawo do zaliczenia wartosci
nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa pol-
skiego. Rejestry zawieraja rowniez wykaz osob, ktéorym te prawa przy-
stuguja. W zwiazku z tym starostowie zostali zobowiazani do przekazania
wojewodom w terminie dwoch miesigey od dnia wejscia w zycie ustawy
poswiadczone kopie zaswiadczen i decyzji wydanych przed tym dniem,
potwierdzajace prawo do zaliczenia.

Potwierdzenie prawa do zaliczenia nastepuje na podstawie wniosku
osoby ubiegajacej sig, ztozonym najpdzniej do dnia 31 grudnia 2005 r.
Do wniosku nalezy dotaczy¢ dowody o posiadaniu nieruchomosci poza
obecnymi granicami panstwa polskiego, oswiadczenie wnioskodawcy
0 pierwszym miejscu zamieszkania po przybyciu do Polski oraz dowody
potwierdzajace te o$wiadczenie, oswiadczenie wnioskodawcy o stanie
realizacji prawa zaliczenia i operat szacunkowy sporzadzony przez rze-
czoznawce majatkowego, w ktorym okreslono warto$¢ nieruchomosci.
W przypadku braku dokumentéw o posiadaniu nieruchomosci poza
obecnymi granicami panstwa polskiego, potwierdzenie tego prawa moze
nastapi¢ na zasadzie wszelkich dokumentéw (wypisow akt notarialnych,
odpiséw z ksiag wieczystych) sporzadzonych przed 1 wrzesnia 1939 1.
oraz zeznan przynajmniej 3 $wiadkow, spelniajacych warunki tam opi-
sane, uprzedzonych o odpowiedzialnodci karnej za falszywe zeznania.
Decyzje wlasciwego wojewody, potwierdzajaca prawo do zaliczenia
zawieraja wskazanie:

1) osoby, ktorej przyznaje si¢ prawo do zaliczenia,

2) warto$ci nieruchomosci pozostawionej poza obecnymi granicami
panstwa polskiego.

W uzasadnieniu decyzji wykazuje si¢ dotychczasowy stan realizacji
prawa do zaliczenia. Od decyzji przystuguje odwotanie do Prezesa Urzedu
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Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Odpis decyzji powinien by¢ zalaczony
do aktu notarialnego.

Wiasciwym do wydania decyzji jest wojewoda ze wzgledu na miejsce
zamieszkania wnioskodawcy-repatrianta lub wojewoda wilasciwy ze
wzgledu na ostatnie miejsce zamieszkania jego spadkobiercow ubiegaja-
cych si¢ o realizacje¢ prawa zaliczenia.

W razie $mierci wlasciciela nieruchomosci nalezy ponadto dotaczy¢
do wniosku postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku oraz o$wiad-
czenie spadkobiercow ztozone w opisanym trybie w razie wskazania
jednego z nich. Przy sktadaniu o$wiadczenia wskazujacego jednego ze
spadkobiercow jako osobg uprawniong do zaliczenia, nie obowiazuje prze-
pis art. 19 ust. 6 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. 0 podatku od spadkow
i darowizn. Wskazanie spadkobiercy nie jest zbyciem, a ponadto dziedzi-
czenie tego prawa nie jest przedmiotem opodatkowania (art. 1 ustawy).
Do sporzadzenia po§wiadczenia wlasnorgcznos$ci podpisu, wymagane jest
jedynie pisemne stwierdzenie naczelnika urzedu skarbowego, ze nabycie
spadku jest zwolnione od podatku.

Prawo do zaliczenia nie przystuguje osobie, ktéra na podstawie od-
rebnych przepisow, a w tym o gospodarce nieruchomo$ciami, o prze-
prowadzeniu reformy rolnej lub o ustroju rolnym i osadnictwie nabyta
na wilasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste nieruchomos$¢ Skarbu Panstwa
w wyniku realizacji $wiadczen z uméw wymienionych w art. 1 ustawy.

W praktyce notarialnej wiele kontrowersji wywotuje ustalenie, czy
nabycie nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego przez jednego z mal-
zonkow przy realizacji jego prawa zaliczenia wchodzi w sktad wspolnosci
ustawowej. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, ze
przy nabyciu w razie skorzystania z prawa zaliczenia nie wystgpuje zasada
surogacji. Nabycie powstaje zawsze pod tytutem odptatnym, a nie w
zamian za przedmioty majatkowe nabyte w drodze np. darowizny czy
tez spadku. Decydujace znaczenie posiada stan prawny istnienia wspol-
nosci majatkowej matzenskiej w chwili nabycia. Obojetne przy tym jest,
ze nastepuje on w wyniku dziatania tylko jednego z matzonkéw czy tez
obojga. Powszechnie akceptuje si¢ poglad, Zze nabycie jednego z matzon-
kéw jest skuteczne 1 nastepuje ex lege na mocy przepisOw o wspolnosci
ustawowej. W razie gdy przepisy wymagaja szczegolnych przestanek, np.
skorzystania z prawa zaliczenia, kwalifikacji rolnych, a nieruchomos$¢ ma
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by¢ objeta wspolnoscia ustawowa, wystarczy gdy obowiazek ten dopetni
jeden z matzonkow,

Zrealizowanie przez jednego z matzonkow prawa do zaliczenia powo-
duje powstanie migdzy nimi stosunku wewngetrznego, okreslajacego zakres
przyczynienia si¢ ich do powstania majatku wspolnego (art. 45 k.r.o.).
Wskazanie matzonka bgdacego spadkobierca przez pozostatych wspot-
spadkobiercéw jako osoby uprawnionej do zaliczenia prawa jest stosun-
kiem wewngtrznym migdzy nimi, do ktérego w drodze analogii mozna
zastosowaé przepisy o dziale spadku®.

Sytuacja jest bardziej skomplikowana, gdy jeden z malzonkéw nie
posiada obywatelstwa polskiego i nie zachodza warunki zwolnienia z obo-
wigzku uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Admini-
stracji na nabycie nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego,
przewidzianego w art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. W takim przypadku
konieczne jest uprzednie uzyskanie opisanego zezwolenia*®. Nalezy jednak
mie¢ na uwadze projekt o zmianie tej ustawy (druk sejmowy nr 1932),
zwalniajacy cudzoziemcow bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami
panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego z obo-
wiazku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci, z wyjatkiem,
w pewnym okresie, nieruchomosci rolnych i le§nych oraz drugiego domu.

#J.St. Piatowski,System prawa rodzinnego i opiekuriczego, Wroctaw 1985, s. 360;
takze R. Trzask o w s ki, Charakter prawny mozliwosci zaliczenia wartosci pozostawio-
nego mienia zabuzanskiego (art. 212 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), Przeglad
Sadowy 2003, nr 11-12, s. 3-21; inaczej A. Zielinski, Skladniki majqtku wspolnego
matzonkéw w rezimie wspolnosci ustawowej, NP 1990, nr 10-12,'s. 124-125; S.Rakow -
s ki, Niektore zagadnienia uwlaszczeniowe w swietle matzenskiego prawa majqtkowego,
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 przyjat zasadg surogacji, stwierdzajac, ze jezeli nieruchomo$é¢
nalezata do majatku odrgbnego matzonka, to wystepuje surogacja i nabyta nieruchomo$¢
bedzie nalezata do jego majatku odrgbnego. W glosie krytycznej S. S z e r, OSPiKA 1965,
nr 12, poz. 257 zajal odmienne stanowisko.

3 W tej mierze SN konsekwentnie potwierdzat tez¢ 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.

4 Uchwala 7 sedziéw SN z dnia 26 sierpnia 1955 r. OSN 1956, poz. 6 i orzeczenie
z dnia 24 wrzesnia 1970 r. III CZP 55/70, RPEiS 1971, nr 2, poz. 296.

90



