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Nacjonalizacja nieruchomo�ci ziemskich na obszarze
po³udniowo-wschodniego pogranicza Polski (czê�æ I)

Podstawowym aktem, na mocy którego Pañstwo przejmowa³o prawo
w³asno�ci nieruchomo�ci by³ dekret PKWN z dnia 6 wrze�nia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej1. Nie by³ to jednak¿e jedyny akt nor-
matywny, który stanowi³ podstawê nacjonalizacji mienia nieruchomego.
W latach czterdziestych minionego stulecia na mocy szeregu unormowañ
prawnych pañstwo przejê³o wiêkszo�æ ga³êzi gospodarki.

Jedn¹ z pomijanych w literaturze przedmiotu kwestii by³o zagadnienie
szczególnych aktów normuj¹cych nacjonalizacjê nieruchomo�ci po³o¿o-
nych na obszarze po³udniowo-wschodniego pogranicza Polski. Dzisiaj,
po przemianach ustroju politycznego, zasady rz¹dz¹ce pañstwem demo-
kratycznym umo¿liwiaj¹ by³ym w³a�cicielom podejmowanie skutecznych
prób odzyskania utraconych maj¹tków.

Z uwagi na uwarunkowania historyczne nale¿y stwierdziæ, ¿e oma-
wiane akty prawne cechuje znaczna niedoskona³o�æ, co skutkuje du¿ymi
problemami natury interpretacyjnej, przed którymi staje z jednej strony
podmiot dochodz¹cy ochrony swoich praw, a z drugiej organ rozpatru-
j¹cy sprawê o zwrot znacjonalizowanego mienia. Mimo i¿ od przepro-
wadzenia przez Pañstwo nacjonalizacji minê³o ju¿ ponad pó³ wieku, nadal
wiele problemów zachowa³o aktualno�æ. Zaistnienie tych problemów
w praktyce stosowania prawa, a z drugiej strony milczenie doktryny na

1 Dz.U. Nr 4, poz. 17 ze zm., zwanym dalej �dekretem o reformie rolnej�.
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ten temat sk³oni³y mnie do zajêcia siê kwesti¹ podstaw przejmowania
przez Pañstwo gruntów na po³udniowo-wschodnim obszarze Polski oraz
�rodków ochrony praw osób nies³usznie pozbawionych prawa w³asno�ci.
I
Ze wzglêdu na zawi³o�ci dziejów i specyfikê ustroju rolnego omawia-

nych terenów przejêcie nieruchomo�ci tam po³o¿onych wymaga³o od-
rêbnej regulacji prawnej. Znakomit¹ wiêkszo�æ nieruchomo�ci na wspo-
mnianym obszarze stanowi³y grunty rolne. Z uwagi na z regu³y niewielkie
rozmiary nie podlega³y one przejêciu przez Pañstwo w trybie reformy
rolnej. Tereny te zamieszkiwa³a, obok ludno�ci narodowo�ci polskiej, tak¿e
ludno�æ ³emkowska. Zawirowania historii sprawi³y, ¿e wiele osób tej grupy
etnicznej zosta³o wysiedlonych.

Na mocy dekretu z 5 wrze�nia 1947 r. o przej�ciu na w³asno�æ Pañstwa
mienia pozosta³ego po osobach przesiedlonych do ZSRR2 przejêto na
w³asno�æ Skarbu Pañstwa mienie osób, które opu�ci³y terytorium Polski.
Przepis art. 1 tego¿ dekretu stanowi³, ¿e wszelkie mienie ruchome i nie-
ruchome osób przesiedlonych do ZSRR pozosta³e na obszarze Polski
przechodzi z mocy samego prawa z chwil¹ przesiedlenia tych osób na
w³asno�æ Pañstwa bez odszkodowania. Przej�cie i datê przej�cia maj¹tku
na w³asno�æ Pañstwa ustala³y organy w³adzy administracyjnej w drodze
orzeczenia. By³a to decyzja administracyjna o charakterze deklaratoryj-
nym.

Zakres podmiotowy dekretu z 1947 r. obejmowa³ wy³¹cznie osoby
przesiedlone do Zwi¹zku Radzieckiego, nie obejmowa³ innych osób.

Zakres przedmiotowy dekretu z 1947 r. by³ bardzo szeroki. Przez
�mienie� nale¿a³o rozumieæ konkretne przedmioty w³asno�ci, jak równie¿
wierzytelno�ci3. Omawiany dekret nie ró¿nicowa³ w ¿aden sposób zasad
nabywania przez Pañstwo w³asno�ci ze wzglêdu na charakter rzeczy
wchodz¹cych w sk³ad przejmowanego mienia.

Wskazana regulacja tworzy³a ciekawy tryb wzruszania decyzji osta-
tecznych. Stosownie do przepisu art. 3 ust. 3 dekretu z 1947 r. osoba

2 Dz.U. Nr 59, poz. 318 ze zm., zwanym dalej �dekretem z 1947 r.�.
3 Tak J. P a l i w o d a, Przebudowa ustroju rolnego. Zakres dzia³ania administracji

rolnej, Warszawa 1964, s. 55.
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roszcz¹ca sobie prawo w³asno�ci do mienia objêtego orzeczeniem o prze-
jêciu mog³a wyst¹piæ do s¹du z pozwem o uznanie jej w³asno�ci. W razie
uznania jej w³asno�ci organ administracyjny wznawia³ postêpowanie
administracyjne. Je¿eli przejête zosta³y nieruchomo�ci ziemskie, wzno-
wienie nie by³o obligatoryjne. W przypadku odmowy wznowienia postê-
powania, w³a�cicielom przys³ugiwa³o prawo do otrzymania innej nieru-
chomo�ci o równej warto�ci co objêta orzeczeniem o przejêciu4.

Wymaga podkre�lenia, ¿e, jak siê wydaje, by³a to regulacja komplek-
sowo normuj¹ca zagadnienie wzruszania ostatecznych decyzji wydanych
na podstawie dekretu z 1949 r. Wy³¹cza³a tym samym zastosowanie
przepisów ogólnych rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 22
marca 1928 r. o postêpowaniu administracyjnem5 o nadzwyczajnych
trybach postêpowania. Ogranicza³o to mo¿liwo�æ dochodzenia roszczeñ
zwi¹zanych z prawem w³asno�ci znacjonalizowanego na podstawie dekretu
z 1947 r. mienia.

Reasumuj¹c, zakres podmiotowy dekretu z 1947 r. obejmowa³ wy-
³¹cznie osoby przesiedlone do Zwi¹zku Radzieckiego. Nie by³o w zasadzie
¿adnych ograniczeñ co do zakresu przedmiotowego dekretu. Utrata maj¹tku
nastêpowa³a z chwil¹ przesiedlenia. Nale¿y podkre�liæ, ¿e przepisy dekretu
z 1947 r. nie ogranicza³y jego zastosowania wy³¹cznie do terenów po-
³udniowo-wschodniego pogranicza. Z uwagi jednak¿e na fakt, ¿e prze-
siedlona do ZSRR ludno�æ zamieszkiwa³a przede wszystkim te tereny,
stanowi³ on podstawê przejêcia przez Skarb Pañstwa mienia po³o¿onego
g³ównie na tym obszarze.

Natomiast aktem nacjonalizacyjnym, którego dzia³anie ogranicza³o siê
wy³¹cznie do po³udniowo-wschodniego pogranicza Polski by³ dekret
z 27 lipca 1949 r. o przejêciu na w³asno�æ Pañstwa niepozostaj¹cych
w faktycznym w³adaniu w³a�cicieli nieruchomo�ci ziemskich, po³o¿onych
w niektórych powiatach województwa bia³ostockiego, lubelskiego, rze-
szowskiego i krakowskiego6. Przepis art. 1 dekretu z 1949 r. stanowi³,

4 S¹d Najwy¿szy w orzeczeniu z dnia 28 stycznia 1958 r., 3 CR 1328/57 (OSN 1958,
z. IV, poz. 119) wskaza³, ¿e przepis ten dawa³ wskazane uprawnienie osobom innym ni¿
przesiedlone do ZSRR.
5 Dz.U. Nr 36, poz. 341 ze zm.
6 Dz.U. Nr 46, poz. 339 ze zm., dalej okre�lany jako �dekret z 1949 r.�.
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¿e na w³asno�æ Pañstwa mog¹ byæ przejête w ca³o�ci lub w czê�ci
nieruchomo�ci ziemskie po³o¿one w województwach: bia³ostockim, lu-
belskim, rzeszowskim i krakowskim w obrêbie pasa granicznego, prze-
widzianego w rozporz¹dzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 23 grudnia
1927 r. o granicach Pañstwa7, oraz w powiatach bi³gorajskim, krasny-
stawskim i lubelskim województwa lubelskiego, a tak¿e brzozowskim
i przeworskim województwa rzeszowskiego, je¿eli nie pozostaj¹ w fak-
tycznym w³adaniu w³a�cicieli. Na w³asno�æ Pañstwa mog³y byæ równie¿
przejête nieruchomo�ci ziemskie po³o¿one na wy¿ej opisanych terenach,
w sytuacji gdy by³y oddane w u¿ytkowanie, dzier¿awê lub zarz¹d osób
trzecich, je¿eli w³a�ciciel nie zamieszkiwa³ na miejscu.

Grunty przechodzi³y na w³asno�æ Pañstwa na podstawie decyzji
(orzeczenia) powiatowej w³adzy administracji ogólnej. Orzeczenie stano-
wi³o równie¿ podstawê do ujawnienia Skarbu Pañstwa w ksiêdze wie-
czystej. Je¿eli granice gruntów by³y zatarte albo ich w³a�ciciel by³ nie-
znany, znajdowa³o zastosowanie rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa
i Reform Rolnych z dnia 26 wrze�nia 1950 r. w sprawie sposobu okre-
�lania przejmowanych na w³asno�æ Pañstwa nieruchomo�ci ziemskich
w razie, gdy ich granice zosta³y zatarte, oraz trybu postêpowania w przy-
padku, gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci jest nieznany8. Na mocy tych
przepisów granice przyjêtych nieruchomo�ci ziemskich ustala³o siê w orze-
czeniu przez opis granic zespo³u gruntów lub przez wymienienie nieru-
chomo�ci o ustalonych granicach. Je¿eli w³a�ciciel by³ nieznany, orze-
czenie o przejêciu wywiesza³o siê w lokalu urzêdowym gminy, w której
nieruchomo�æ by³a po³o¿ona. Po up³ywie trzydziestu dni uwa¿a³o siê, ¿e
decyzja zosta³a dorêczona stronie.

W³a�ciciele znacjonalizowanych na podstawie dekretu z 1949 r. grun-
tów mogli w ci¹gu dwóch lat od wydania orzeczenia o przejêciu nieru-

7 Dz.U. z 1937 r. Nr 11, poz. 83 (tekst jedn.: Dz.U. z 1948 r. Nr 47, poz. 348).
Stosownie do art. 10 tego rozporz¹dzenia pas graniczny obejmowa³ ca³y obszar powiatów
przylegaj¹cych do granicy Pañstwa, ³¹cznie z powiatami miejskimi po³o¿onymi na tym
obszarze. Je¿eli szeroko�æ pasa granicznego nie osi¹ga³a w ten sposób 30 kilometrów, do
pasa granicznego zaliczano równie¿ te gminy s¹siednich powiatów, których obszar le¿a³
w ca³o�ci lub w czê�ci w odleg³o�ci 30 km od linii granicznej. W dalszych rozwa¿aniach
obszar ten bêdzie okre�lany jako �pogranicze�.
8 Dz.U. Nr 45, poz. 416.
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chomo�ci wyst¹piæ o ekwiwalent w postaci gospodarstwa rolnego w my�l
przepisów o przeprowadzeniu reformy rolnej oraz dekretu z dnia 6 wrze�nia
1946 roku o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych
i by³ego Wolnego Miasta Gdañska9 albo mienia nierolniczego, na podsta-
wie dekretu z dnia 6 grudnia 1946 roku o przekazywaniu przez Pañstwo
mienia nierolniczego na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta
Gdañska10. Nale¿y dodaæ, ¿e przepisy dekretu przewiduj¹ce ekwiwalent
za przejête mienie uchylono w 1958 r.11

Z uwagi na fakt, ¿e dekret z 1949 r. obejmowa³ swym zakresem
terytorialnym wy³¹cznie obszar po³udniowo-wschodniego pogranicza Polski,
jemu w³a�nie bêd¹ po�wiêcone poni¿sze rozwa¿ania.
II
Dekret z 1949 r. nie zawiera³ ¿adnych ograniczeñ zakresu podmio-

towego jego przepisów. Przejêcie w³asno�ci gruntów przez Pañstwo
nastêpowa³o wiêc niezale¿nie od tego, kto by³ w³a�cicielem nieruchomo-
�ci. Mo¿na jednak¿e okre�liæ w sposób negatywny kr¹g osób, których
nieruchomo�ci �dotyczy³� omawiany dekret.

Jak wskazuje J. Paliwoda12, dekret z 1949 r. stanowi³ w pewnym
sensie �dokoñczenie� nacjonalizacji gruntów na obszarze, gdzie wcze�niej
�funkcjonowa³� opisany ju¿ dekret z 1947 r. W³a�nie ten cel dekretu
z 1949 r. determinuje, moim zdaniem, zakres podmiotowy tej¿e regulacji.

Jak ju¿ wspomniano, na obszarze oddzia³ywania dekretu z 1949 r.
zamieszkiwa³a ludno�æ ³emkowska. W wiêkszo�ci osoby nale¿¹ce do tej
grupy etnicznej zosta³y wysiedlone do ZSRR. Nale¿¹ce do nich mienie
zosta³o przejête przez Pañstwo z mocy prawa na podstawie wy¿ej
opisanego dekretu z 1947 r. Skutkiem trwaj¹cej tam wcze�niej wojny
z Ukraiñsk¹ Powstañcz¹ Armi¹ wiele osób narodowo�ci polskiej opu�ci³o
to terytorium. W³a�nie w³asno�ci tych osób dotyczy³ omawiany dekret
z 1949 r. Nadu¿yciem by³oby jednak¿e stwierdzenie, ¿e dekret dotyka³
9 Dz.U. Nr 49, poz. 279 ze zm.
10 Dz.U. Nr 71, poz. 389.
11 Na podstawie ustawy z 12 marca 1958 r. o sprzeda¿y pañstwowych nieruchomo�ci

rolnych oraz uporz¹dkowaniu niektórych spraw, zwi¹zanych z przeprowadzeniem refor-
my rolnej i osadnictwa rolnego, Dz.U. Nr 17, poz. 71.
12 J. P a l i w o d a, Przebudowa ustroju rolnego�, s. 56.
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tylko Polaków. Na jego mocy przejmowano tak¿e mienie ludno�ci ³em-
kowskiej, która nie zosta³a wysiedlona lub zosta³a przesiedlona na tzw.
Ziemie Odzyskane. Wynika to z faktu, i¿ dekret z 1947 r. dotyczy³ wy³¹cznie
mienia osób przesiedlonych do Zwi¹zku Radzieckiego.

Reasumuj¹c, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e uregulowanie omawianego aktu
prawnego w obrêbie zakresu podmiotowego nie budzi wiêkszych w¹t-
pliwo�ci. Przepisy dekretu z 1949 r. nie wprowadza³y, odmiennie ni¿ np.
przepisy normuj¹ce reformê roln¹, ¿adnych rozró¿nieñ co do tego, do
kogo powinien nale¿eæ grunt, by Pañstwo mog³o przej¹æ nieruchomo�æ.

O ile okre�lenie zasiêgu podmiotowego dekretu z 1949 r. jest stosun-
kowo proste, to analiza przes³anek, od zaistnienia których prawo umo¿-
liwia³o nacjonalizacjê nieruchomo�ci, nie jest ju¿ tak oczywista.

Podstawowa w¹tpliwo�æ, jaka powstaje, dotyczy zakresu przedmio-
towego dekretu. Dekret z 1949 r. stanowi³, ¿e na w³asno�æ Pañstwa
mog³y zostaæ przejête nieruchomo�ci ziemskie. Nie dawa³ podstaw do
przejêcia innych rodzajów nieruchomo�ci, ani, co nale¿y podkre�liæ, mienia
ruchomego. Jest to podstawowa �cecha� odró¿niaj¹ca dekret z 1949 r.
od dekretu z 1947 r. Na mocy tego ostatniego na w³asno�æ Pañstwa nie
przechodzi³y bowiem poszczególne przedmioty maj¹tkowe, lecz ca³e mienie
osób wysiedlonych.

Omawiany dekret z 1949 r. nie definiowa³ pojêcia �nieruchomo�æ
ziemska�. W czasie wydania dekretu z 1949 r. obowi¹zywa³ dekret z 11
pa�dziernika 1946 r. o prawie rzeczowym13. Wed³ug art. 3 tego¿ dekretu
przez nieruchomo�æ nale¿a³o rozumieæ czê�æ powierzchni ziemskiej,
stanowi¹c¹ odrêbny przedmiot w³asno�ci. Jednak¿e, trzeba zauwa¿yæ, ¿e
na w³asno�æ Pañstwa mog³y byæ przejête �nieruchomo�ci ziemskie� nie
za� wszystkie �nieruchomo�ci� w rozumieniu dekretu o prawie rzeczo-
wym. Nale¿y wiêc szukaæ innego znaczenia u¿ytego zwrotu.

Kategoria nieruchomo�ci ziemskich pojawia siê w dekrecie o przepro-
wadzeniu reformy rolnej14. Niestety, równie¿ ten akt prawny nie zawiera³
definicji tego pojêcia.

13 Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.
14 W pierwotnym brzmieniu, dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej przewidywa³,

¿e na w³asno�æ Pañstwa przechodzi³y (pod pewnymi warunkami) nieruchomo�ci ziemskie
o charakterze rolniczym. Zwrot �o charakterze rolniczym� usuniêto z tre�ci tego dekretu
w drodze dekretu z 17 stycznia 1945 r. (Dz.U. Nr 3, poz. 9).
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Na gruncie dekretu normuj¹cego reformê roln¹ PKWN zarysowa³y
siê dwa stanowiska odnosz¹ce siê do rozumienia u¿ytego tam pojêcia
�nieruchomo�ci ziemskiej�.

Trybuna³ Konstytucyjny w uchwale z dnia 19 wrze�nia 1990 r.15,
dokona³ wyk³adni przepisu art. 2 dekretu o przeprowadzeniu reformy
rolnej, ograniczaj¹c to pojêcie do gruntów przeznaczonych na cele rol-
nicze. Trybuna³ Konstytucyjny odwo³a³ siê przy tym niemal¿e wprost do
obowi¹zuj¹cej w dacie powziêcia uchwa³y definicji �nieruchomo�ci rol-
nej�, wskazuj¹c, ¿e na cele reformy rolnej mog³y byæ przejmowane nie-
ruchomo�ci, które �mog³y byæ wykorzystywane do dzia³alno�ci wytwór-
czej w rolnictwie w zakresie produkcji ro�linnej, zwierzêcej, sadowniczej�.
Odwo³ano siê przy tym g³ównie do argumentów natury celowo�ciowej.
Trybuna³ opar³ siê na celach dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej,
które przede wszystkim sprowadza³y siê do utworzenia nowych lub
zwiêkszenia powierzchni istniej¹cych ju¿ gospodarstw ch³opskich (rol-
nych). Ponadto Trybuna³ nawi¹za³ do samego tytu³u dekretu, który wskazuje
na rolnicz¹ specyfikê regulacji. Bazuj¹c wiêc na ca³ym tek�cie dekretu,
stwierdzi³, ¿e na cele reformy rolnej mog³y byæ przejmowane tylko nie-
ruchomo�ci o charakterze rolniczym, nie za� dzia³ki o innym przezna-
czeniu, np. budowlane.

Inaczej do przedstawionego zagadnienia podchodzi A. Lichorowicz.
Wskazuje on, ¿e w czasie wej�cia w ¿ycie dekretu o przeprowadzeniu
reformy rolnej istnia³a definicja normatywna pojêcia �nieruchomo�æ ziem-
ska�. Podnosi on, i¿ pojêcie �nieruchomo�ci ziemskiej� do polskiego systemu
prawnego wprowadzi³o rozporz¹dzenie tymczasowe Rady Ministrów z dnia
1 wrze�nia 1919 r. normuj¹ce przenoszenie w³asno�ci nieruchomo�ci
ziemskich16. Jednak tak¿e ten akt nie zawiera³ definicji tego pojêcia. Definicja
�nieruchomo�ci ziemskiej� znalaz³a siê w przepisach wykonawczych
Ministra Sprawiedliwo�ci i G³ównego Urzêdu Ziemskiego z 12 wrze�nia
1919 r.17 o stosowaniu rozporz¹dzenia tymczasowego Rady Ministrów,
normuj¹cego przenoszenie w³asno�ci nieruchomo�ci ziemskich z dnia 1-
go wrze�nia 1919 r. Zgodnie z powy¿szym aktem, przez nieruchomo�ci

15 W 3/89 (OTK 1990, nr 1, poz. 26).
16 Dz.U. Nr 73, poz. 428 ze zm., okre�lane dalej jako �rozporz¹dzenie�.
17 Monitor Polski Nr 206, dalej okre�lane jako �przepisy wykonawcze�.
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ziemskie nale¿a³o rozumieæ nieruchomo�ci poza obrêbem miast. Nato-
miast nieruchomo�ci znajduj¹ce siê w posiadaniu drobnych rolników,
letniska (dzia³ki letniskowe), wille podmiejskie, kolonie robotnicze i urzêd-
nicze itp., nawet je¿eli znajdowa³y siê poza obrêbem miast, nie mia³y
charakteru nieruchomo�ci ziemskich18.

Zdaniem A. Lichorowicza, dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej
nawi¹zuje do powy¿szej definicji nieruchomo�ci ziemskiej. Autor podnosi,
¿e w sytuacji, gdy w systemie funkcjonuje definicja legalna danego pojêcia,
to ustawodawca, chc¹c nadaæ mu w okre�lonym akcie prawnym inne
znaczenie, powinien to wskazaæ wprost w tym akcie. Co wiêcej, w pier-
wotnym brzmieniu (tj. przed zmian¹ dekretu na mocy nowelizacji z dnia
17 stycznia 1945 r.19) art. 2 dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej
stanowi³, ¿e na w³asno�æ Pañstwa przechodz¹ �nieruchomo�ci ziemskie
o charakterze rolniczym�. Pierwotnym celem ustawodawcy by³o prze-
jêcie tylko pewnych rodzajów gruntów, mieszcz¹cych siê w szerokiej
kategorii nieruchomo�ci ziemskich. Gdyby ustawodawca przez nierucho-
mo�ci ziemskie uwa¿a³ od pocz¹tku tylko nieruchomo�ci rolne, to zwrot
�o charakterze rolniczym� by³by niepotrzebny. Zdaniem A. Lichorowicza
powy¿sze argumenty przes¹dzaj¹ o odwo³aniu siê ustawodawcy do ist-
niej¹cej definicji nieruchomo�ci ziemskiej20.

W pe³ni zgadzam siê z tez¹ A. Lichorowicza, ¿e je¿eli istnieje definicja
legalna okre�lonego pojêcia, to ustawodawca, wprowadzaj¹c je do tre�ci
aktu prawnego bez ¿adnego komentarza, wskazuj¹cego na jego odmienn¹
tre�æ, odwo³uje siê do istniej¹cej definicji. Jedyna w¹tpliwo�æ, jaka po-
wstaje w przedmiotowej sytuacji, wynika z faktu, ¿e orzecznictwo
miêdzywojenne sta³o na stanowisku, i¿ definicja zawarta w akcie opu-
blikowanym w Monitorze Polskim nie jest powszechnie obowi¹zuj¹ca.

18 A. L i c h o r o w i c z, Pojêcie nieruchomo�ci ziemskiej w orzecznictwie Trybuna³u
Konstytucyjnego i Naczelnego S¹du Administracyjnego, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga
pami¹tkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, Kraków 2005, s. 1085 i nast.
19 Dekret z dnia 17 stycznia 1945 r. w sprawie zmiany dekretu Polskiego Komitetu

Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrze�nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej
(Dz.U. Nr 3, poz. 9), dalej przywo³ywany jako dekret nowelizuj¹cy. Na mocy art. 1 ust. 2
tego dekretu w art. 2 ust. 1 dekretu o reformie rolnej PKWN skre�lono zwrot �o charak-
terze rolniczym�.
20 A. L i c h o r o w i c z, Pojêcie nieruchomo�ci ziemskiej�, s. 1088.
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S¹d Najwy¿szy w orzeczeniu z 2 pa�dziernika 1922 r.21 stwierdzi³, i¿
przepisy wykonawcze wi¹¿¹ tylko organy Pañstwa podleg³e organom,
które je wyda³y, oraz ¿e nie mog¹ wprowadziæ dla obywateli obci¹¿eñ
niewprowadzonych przez ustawy. Kwestia ta nie ma jednak¿e, moim
zdaniem, znaczenia, z punktu widzenia przyjêtej metody wyk³adni.
Zw³aszcza ¿e omawiana definicja by³a powszechnie stosowania w okresie
miêdzywojennym22. Brak definicji legalnej w dekrecie o reformie rolnej
pozwala twierdziæ, ¿e ustawodawca odwo³a³ siê do istniej¹cej i powszech-
nie stosowanej w praktyce definicji danego pojêcia. Za zasadno�ci¹ przy-
jêtego powy¿ej stanowiska przemawiaj¹ równie¿ inne argumenty. W pi�mie
okólnym Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 pa�dziernika 1949 r. w sprawie
obchodzenia przepisów o przeprowadzaniu reformy rolnej (znak: N.S.
627/48/II Ksw.)23, skierowanym do prezesów s¹dów apelacyjnych i okrê-
gowych oraz do rad notarialnych, minister dokona³ wyk³adni pojêcia �nie-
ruchomo�ci ziemskiej�. Stosownie do punktu III pisma okólnego za
nieruchomo�ci ziemskie nale¿a³o uwa¿aæ wszystkie grunta niepodlegaj¹ce
przepisom ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale nieruchomo�ci
na obszarach miast i niektórych osiedli24. Przepisy ustawy reguluj¹cej
podzia³y nieruchomo�ci w miastach i osiedlach stosowaæ nale¿a³o do
nieruchomo�ci po³o¿onych w granicach administracyjnych miast, w gra-
nicach okrêgów ochrony sanitarnej uzdrowisk uznanych za maj¹ce
charakter u¿yteczno�ci publicznej oraz do terenów przeznaczonych na
zespo³y mieszkaniowe, place publiczne, parki, place sportowe, itp. Za
nieruchomo�ci ziemskie nale¿a³o wiêc, zdaniem ministra, uwa¿aæ wszyst-
kie inne ni¿ powy¿ej wymienione nieruchomo�ci. Porównuj¹c tê definicjê
z definicj¹ nieruchomo�ci ziemskiej zawart¹ w przepisach wykonaw-
czych do rozporz¹dzenia, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e s¹ one to¿same, mimo
i¿ definicja z pisma okólnego wydaje siê byæ bardziej �cis³a25. Przepisy

21 IC 174/22 (Zb. Orz. SN z 1922 r., poz. 82).
22 Por. A. L i c h o r o w i c z, Pojêcie nieruchomo�ci ziemskiej�, s. 1087.
23 Pismo okólne zosta³o w ca³o�ci zamieszczone w artykule S. B r e y e r a, Obrót

nieruchomo�ciami ziemskimi (nowe zarz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci), Przegl¹d No-
tarialny 1948, nr 11-12, s. 482-483.
24 Dz.U. Nr 35, poz. 240.
25 Por. S. B r e y e r, Obrót nieruchomo�ciami ziemskimi..., s. 472.
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wykonawcze tak¿e wy³¹cza³y spod zakresu pojêcia �nieruchomo�ci ziem-
skiej� nieruchomo�ci o charakterze �u¿ytkowym�, typowo miejskim.

W punkcie I wspomnianego pisma okólnego wskazano, ¿e ma ono
na celu rozwi¹zanie istniej¹cej sytuacji, w której poprzez zabiegi interpre-
tacyjne dotycz¹ce przepisów o obrocie nieruchomo�ciami obchodzono
przepisy o reformie rolnej26. Z powy¿szego nale¿y wyprowadziæ wniosek,
¿e skoro w pi�mie okólnym nawi¹zuj¹cym do przeprowadzanej reformy
rolnej odwo³ano siê (choæ po�rednio) do istniej¹cej definicji nieruchomo�ci
ziemskiej, zawartej w przepisach wykonawczych, to ustawodawca
w tamtych latach akceptowa³ i stosowa³ istniej¹ce ju¿ pojêcie. Nie wpro-
wadzano nowego, odmiennego rozumienia kategorii �nieruchomo�ci ziem-
skiej�.

Powy¿ej przedstawione rozwa¿ania s¹ bardzo pomocne dla analizy,
bêd¹cej przedmiotem niniejszego opracowania.

Zarówno w dekrecie PKWN normuj¹cym reformê roln¹, jak i w
omawianym dekrecie z 1949 r. dla okre�lenia zakresu przedmiotowego
regulacji pos³u¿ono siê takim samym zwrotem. W ¿aden sposób nie
zró¿nicowano jego znaczenia. Nale¿y wiêc stwierdziæ, ¿e musz¹ byæ to
pojêcia to¿same.

Z uwagi na powy¿sze argumenty nale¿y wiêc przyj¹æ, ¿e na mocy
przepisów dekretu z 1949 r. na w³asno�æ Skarbu Pañstwa mog³y byæ
przejête nieruchomo�ci ziemskie, rozumiane zgodnie z definicj¹ zawart¹
w przepisach wykonawczych Ministra Sprawiedliwo�ci i G³ównego Urzêdu
Ziemskiego z 12 wrze�nia 1919 r. do rozporz¹dzenia tymczasowego Rady
Ministrów z dnia 1 wrze�nia 1919 r. normuj¹cego przenoszenie w³asno�ci
nieruchomo�ci ziemskich.

Tak wiêc przepisy dekretu z 1949 r. dawa³y prawo przejêcia przez
Pañstwo w³asno�ci wszelkich nieruchomo�ci znajduj¹cych siê poza

26 Chodzi³o przede wszystkim o interpretacjê pojêcia �nieruchomo�æ w³o�ciañska
(rustykalna)�. Rzeczone pismo ministra na³o¿y³o na notariuszy obowi¹zek odmowy spo-
rz¹dzenia aktu notarialnego w sytuacji, gdy strony nie przed³o¿¹ zezwolenia w³a�ciwego
organu na przeniesienie w³asno�ci, ewentualnie za�wiadczenia, ¿e nieruchomo�æ jest nie-
ruchomo�ci¹ w³o�ciañsk¹ i nie podlega przejêciu na cele reformy rolnej. W praktyce
doprowadzi³o to do zahamowania obrotu nieruchomo�ciami. Wspomniane dokumenty
wydawano bowiem niezwykle rzadko. Do pojêcia �nieruchomo�ci w³o�ciañskiej� powrócê
w dalszej czê�ci opracowania.
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obrêbem miast, z wyj¹tkiem nieruchomo�ci znajduj¹cych siê w posiada-
niu drobnych rolników, dzia³ek letniskowych, willi podmiejskich, kolonii
robotniczych, urzêdniczych oraz innych podobnych nieruchomo�ci, je¿eli
nie pozostawa³y we w³adaniu w³a�cicieli.

Definicja zawarta w przepisach wykonawczych by³a ma³o precyzyjna.
Nie jest jasne, co nale¿y rozumieæ pod pojêciem �drobnego rolnika� oraz
jak rozumieæ u¿yty w przepisach wykonawczych zwrot �(...) kolonie
robotnicze, urzêdnicze i t. p. (podkre�lenie moje � £.B.)�.

Okre�lenie podstawowego kryterium wyró¿nienia nieruchomo�ci jako
�ziemskiej� nie nastrêcza trudno�ci. £atwo jest bowiem okre�liæ, czy
grunt le¿y na obszarze administracyjnym miasta, czy te¿ nie.

Jak ju¿ wskazano, niektóre kategorie nieruchomo�ci, mimo ¿e po³o-
¿one by³y poza miastami, zosta³y wy³¹czone z zakresu pojêcia �nierucho-
mo�ci ziemskich�. Wskazane jest, i¿ za nieruchomo�ci ziemskie nie uwa¿a
siê letnisk, willi podmiejskich, kolonii robotniczych i podmiejskich. Pod-
kre�lenia wymaga, ¿e by³o to wyliczenie tylko przyk³adowe. Podstawowy
problem sprowadza siê wiêc do ustalenia, jaki jest skutek tego przyk³a-
dowego wyliczenia. Innymi s³owy, jakie kategorie nieruchomo�ci nieru-
chomo�ciami ziemskimi nie by³y.

Odpowiedzi na zadane pytanie nie dostarcza tre�æ przepisów wyko-
nawczych. Nale¿y wiêc odwo³aæ siê do wyk³adni funkcjonalnej oraz sys-
temowej.

W doktrynie pojêciu �nieruchomo�ci ziemskiej� przeciwstawia³o siê
pojêcie �nieruchomo�ci miejskiej�. Z. Ludkiewicz zdawa³ siê twierdziæ,
¿e w kategorii nieruchomo�ci ziemskich nie mie�ci³y siê te nieruchomo�ci
po³o¿one poza obrêbem miast, które nie mia³y charakteru wiejskiego27.
Czê�æ doktryny sk³ania³a siê wrêcz ku twierdzeniu, ¿e za nieruchomo�ci
ziemskie nale¿a³o uwa¿aæ wy³¹cznie nieruchomo�ci o charakterze rol-
nym28.

27 Z. L u d k i e w i c z, Podrêcznik polityki agrarnej, t. I, Warszawa 1932, s. 333. Po-
dobnie na gruncie dekretu o reformie rolnej W. P a w l a k, Prawo rolne PRL, Warszawa-
Poznañ 1981, s. 45. W tym kierunku tak¿e M. K i e r e k, M. S z e w c z y k, H. W y -
s z y ñ s k i, Polityka rolna i prawo rolne, Lublin 1979, s. 46.
28 Por. J.S. P i ¹ t o w s k i, Problematyka prawna obrotu gruntami ch³opskimi, War-

szawa 1961, s. 30 oraz S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa
1971, s. 337. Odmiennie A. L i c h o r o w i c z, Pojêcie nieruchomo�ci ziemskiej�, s. 1088.
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Moim zdaniem, z zawartego w przepisach wykonawczych przyk³a-
dowego wyliczenia nieruchomo�ci, które, choæ po³o¿one poza miastami,
nie stanowi³y nieruchomo�ci ziemskich, nale¿y wyprowadziæ wniosek,
¿e z tej kategorii nieruchomo�ci wy³¹czone zosta³y nieruchomo�ci maj¹ce
charakter typowo miejski lub przemys³owy29.

Przepisy wykonawcze, wskazuj¹c nieruchomo�ci niebêd¹ce nieru-
chomo�ciami ziemskimi, wymieniaj¹ grunty o zabudowie lub przeznacze-
niu s³u¿¹cym mieszkañcom miast, nie za� wsi. Nale¿y tu pamiêtaæ, ¿e
obecnie granica pomiêdzy charakterem wsi i miasta uleg³a w du¿ym
stopniu zatarciu. W okresie obowi¹zywania rozporz¹dzenia by³a ona
jednak¿e znaczna. Zupe³nie inna by³a specyfika zabudowy i przeznaczenia
gruntów na wsi i w miastach. Wskazane rozró¿nienie mo¿na wiêc
wprowadziæ, gdy¿ w tamtym okresie charakter, zabudowa gruntów na
wsi i w mie�cie znacznie siê ró¿ni³a. W tamtych czasach obszary po³o¿one
poza miastami by³y niemal ca³kowicie wykorzystywane rolniczo.

Za nieruchomo�ci ziemskie nale¿a³o wiêc, w mojej opinii, uwa¿aæ
grunty, które przez sw¹ specyfikê lub przeznaczenie mia³y charakter typowo
�wiejski�. Za nieruchomo�ci o charakterze typowo wiejskim z kolei nale¿a³o
uwa¿aæ, moim zdaniem, nie tylko nieruchomo�ci rolne (mog¹ce byæ
wykorzystywane do dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie) lecz grunty,
które mia³y szeroko rozumiany zwi¹zek z produkcj¹ roln¹ lub le�n¹. Wynika
to z faktu, ¿e w czasach obowi¹zywania rozporz¹dzenia i przepisów
wykonawczych wie� niejako by³a �podporz¹dkowana� produkcji rolnej
lub le�nej.

Za przyjêciem takiego pogl¹du przemawia wiele argumentów. G³ównym
celem rozporz¹dzenia oraz jego przepisów wykonawczych by³o zapobie-
gniêcie obrotowi wiêkszymi nieruchomo�ciami, maj¹cemu na celu obej�cie
zapowiadanej reformy rolnej30. Zasadne wydaje siê wiêc równie¿ siêgniêcie
do innych aktów prawnych, w których to pojêcie funkcjonowa³o.

Mo¿na argumentowaæ, ¿e za poparciem twierdzenia, i¿ przez nieru-
chomo�ci ziemskie nale¿y rozumieæ nieruchomo�ci �zwi¹zane� z pro-
dukcj¹ roln¹, przemawiaj¹ przepisy Konstytucji marcowej z dnia 17 marca

29 J. G ó r s k i, O zmianê przepisów o obrocie nieruchomo�ciami, Ruch Prawniczy
i Ekonomiczny 1934, nr 1, s. 34. Tak¿e Z. L u d k i e w i c z, Podrêcznik polityki�, s. 333.
30 A. L i c h o r o w i c z, Pojêcie nieruchomo�ci ziemskiej�, s. 1087.
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1921 r.31 Artyku³ 99 Konstytucji stanowi³, ¿e ustawy reguluj¹ce obrót
ziemi¹ musz¹ uwzglêdniaæ, by ustrój rolny Polski opiera³ siê na prywat-
nych gospodarstwach rolnych, zdolnych do prawid³owej wytwórczo�ci.
W doktrynie miêdzywojennej podnoszono, ¿e przepis ten odwo³uje siê
przede wszystkim do nieruchomo�ci rolnych32. Tak wiêc przepisy roz-
porz¹dzenia ograniczaj¹ce obrót gruntami dotyczy³y obrotu nieruchomo-
�ciami wykorzystywanymi na cele rolnicze.

Co wiêcej, nale¿y pamiêtaæ, ¿e rozporz¹dzenie mia³o regulowaæ obrót
wiêkszymi nieruchomo�ciami w celu uniemo¿liwienia obchodzenia prze-
pisów zapowiadanej reformy rolnej. W zamiarze ustawodawcy wiêc
powinno by³o dotyczyæ nieruchomo�ci, które mia³y stanowiæ przedmiot
reformy rolnej.

Mo¿na wiêc przyj¹æ, ¿e pojêcie �nieruchomo�ci ziemskiej� nale¿y
wyk³adaæ w zestawieniu z przepisami normuj¹cymi reformê roln¹. Jak
ju¿ wspominano, wobec faktu, ¿e wyk³adnia literalna zwrotu �nierucho-
mo�æ ziemska� nie daje zadowalaj¹cych rezultatów, nale¿y interpretowaæ
u¿yte w akcie prawnym pojêcia poprzez odwo³anie siê do roli aktu prawnego
w systemie prawa i zamiaru ustawodawcy. Skoro rozporz¹dzenie w sposób
wyra�ny nawi¹zywa³o do reformy rolnej, to mo¿na stwierdziæ, ¿e u¿yte
tam pojêcie �nieruchomo�æ ziemska� musi odpowiadaæ pojêciu nierucho-
mo�ci, które podlega³y dzia³aniu reformy rolnej.

Reforma rolna, której przeprowadzenie mia³o byæ �zabezpieczone�
przez rozporz¹dzenie, zosta³a wprowadzona na podstawie ustawy z dnia
15 lipca 1920 r. o wykonaniu reformy rolnej33.

Ustawa z 1920 r. stanowi³a, ¿e reforma rolna dotyczy przede wszyst-
kim �maj¹tków ziemskich� o okre�lonej w tych przepisach powierzchni34.
Przez maj¹tek ziemski nale¿y z kolei rozumieæ zbiór rzeczy (universitas
rerum) po³¹czonych wspólnym celem gospodarczym, którym by³a pro-
dukcja rolna35. Tak wiêc parcelacji na podstawie r.r.20 podlega³y nieru-
chomo�ci wchodz¹ce w sk³ad maj¹tków ziemskich. Nieruchomo�æ za�

31 Dz.U. Nr 44, poz. 267, zwana dalej Konstytucj¹.
32 Por. J. G ó r s k i, O zmianê przepisów�, s. 30.
33 Dz.U. Nr 70, poz. 462, dalej okre�lana jako �r.r.20�.
34 Podkre�liæ nale¿y, ¿e jednocze�nie przepisy r.r.20 odwo³ywa³y siê tak¿e do kategorii

�nieruchomo�ci ziemskich�.
35 Tak A. L i c h o r o w i c z, Pojêcie nieruchomo�ci ziemskiej�, s. 1093.
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wchodzi³a w sk³ad maj¹tku ziemskiego (by³a nieruchomo�ci¹ ziemsk¹),
gdy stanowi³a element zespo³u sk³adników nakierowanych na produkcjê
roln¹ lub le�n¹. Tak wiêc na gruncie r.r.20 za nieruchomo�ci ziemskie
nale¿a³o uwa¿aæ nieruchomo�ci maj¹ce szeroko rozumiany zwi¹zek z pro-
wadzon¹ dzia³alno�ci¹ roln¹ lub le�n¹ (niekoniecznie musia³y byæ to grunty
rolnicze sensu stricto, wykorzystywane do produkcji wytwórczej).

Moim zdaniem, skoro przepisy rozporz¹dzenia pe³ni³y �s³u¿ebn¹� rolê
w stosunku do przepisów o reformie rolnej, to pojêcie �nieruchomo�ci
ziemskiej� u¿yte w rozporz¹dzeniu nale¿y interpretowaæ przez pryzmat
tych w³a�nie przepisów. Je¿eli r.r.20 dotyczy³a nieruchomo�ci zwi¹zanych
z produkcj¹ roln¹ czy te¿ le�n¹, to w przepisach wykonawczych do
rozporz¹dzenia tak¿e o tak¹ kategoriê nieruchomo�ci chodzi.

Podsumowuj¹c, nieruchomo�ciami ziemskimi nie by³y wy³¹cznie te
nieruchomo�ci, które mog¹ byæ wykorzystywane do dzia³alno�ci wy-
twórczej w rolnictwie. W mojej opinii nieruchomo�ciami ziemskimi by³y
te nieruchomo�ci, które pozostawa³y w szeroko rozumianym zwi¹zku
z prowadzon¹ dzia³alno�ci¹ rolnicz¹ lub le�n¹. Tytu³em przyk³adu, je¿eli
na dzia³ce znajdowa³ siê tartak, browar lub budynek stanowi¹cy miejsce
zamieszkania rolnika czy s³u¿by folwarcznej, to taka nieruchomo�æ by³a
�nieruchomo�ci¹ ziemsk¹�. Pozostawa³a bowiem w zwi¹zku sensu largo
z dzia³alno�ci¹ rolnicz¹ (mia³a charakter �wiejski�)36.

36 Nale¿y wskazaæ, ¿e prima facie mo¿e siê wydawaæ, i¿ przedstawiona przez mnie
wyk³adnia odpowiada wyk³adni Trybuna³u Konstytucyjnego, przyjêtej w uchwale z dnia
19 wrze�nia 1990 r. Nie by³oby to jednak¿e za³o¿enie prawid³owe. Grunty bêd¹ce w zwi¹zku
z produkcj¹ roln¹ lub le�n¹ nie s¹ kategori¹ to¿sam¹ z gruntami mog¹cymi s³u¿yæ dzia-
³alno�ci wytwórczej w rolnictwie. Trybuna³ Konstytucyjny poszed³ w przytaczanej uchwa-
le za daleko. Pojêcie nieruchomo�ci ziemskiej przyjête w przepisach rozporz¹dzenia by³o
szersze od przyjêtego przez Trybuna³. Trybuna³ Konstytucyjny zdefiniowa³ pojêcie �nie-
ruchomo�æ ziemska� tylko na potrzeby dekretu o reformie rolnej, w oderwaniu od definicji
z przepisów wykonawczych. Trybuna³owi Konstytucyjnemu umkn¹³ fakt, ¿e ustawodawca
pos³ugiwa³ siê tym pojêciem w wielu aktach prawnych. W zwi¹zku z brakiem w dekrecie
PKWN o reformie rolnej definicji legalnej tego pojêcia nie mo¿na go interpretowaæ
w oderwaniu od tre�ci innych aktów, w którym siê do niego odwo³ano. Definiowanie
pojêcia powszechnie u¿ywanego w wielu aktach prawnych na podstawie przepisów jednego
z nich jest, w moim odczuciu, b³êdne. Nie pozwala bowiem na stworzenie jednolitej de-
finicji, któr¹ mo¿na stosowaæ powszechnie. O ile bowiem mo¿na argumentowaæ, ¿e dekret
o reformie rolnej dotyczy³ tylko nieruchomo�ci o charakterze rolnym (o czym ni¿ej),
to nie jest uprawniony wniosek, ¿e samo pojêcie �nieruchomo�ci ziemskiej� ogranicza³o
siê tylko do takiej kategorii gruntów.
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Z kategorii nieruchomo�ci ziemskich wy³¹czone zosta³y, oprócz opi-
sanych powy¿ej, tak¿e grunty znajduj¹ce siê w posiadaniu drobnych
rolników. Z punktu widzenia tematu niniejszego opracowania ma to kapitalne
znaczenie. Terytorium dzia³ania dekretu z 1949 r. cechowa³o ubóstwo
mieszkaj¹cej tam ludno�ci. Wiêkszo�æ tych osób w potocznym odczuciu
mog³o zostaæ uznane za drobnych rolników. Dok³adne okre�lenie cech,
którym musia³ odpowiadaæ rolnik, by móc byæ uznanym za �drobnego�,
jest wiêc niezbêdne dla okre�lenia, które konkretne grunty mog³y zostaæ
przejête przez Pañstwo.

Pewn¹ wskazówk¹ mog¹ byæ inne akty prawne i orzecznictwo okresu
miêdzywojennego, w których ustawodawca odwo³ywa³ siê do pojêcia
�drobnej� dzia³alno�ci rolniczej. Zwrot �nieruchomo�ci znajduj¹cych siê
w posiadaniu drobnych rolników� pojawi³ siê w orzecznictwie S¹du
Najwy¿szego dotycz¹cym wyk³adni pojêcia �nieruchomo�æ w³o�ciañska�37.
W okresie miêdzywojennym S¹d Najwy¿szy zrówna³ pojêcie �nierucho-
mo�ci w³o�ciañskich� z �nieruchomo�ciami znajduj¹cymi siê w posiada-
niu drobnych rolników�. S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 8 pa�dziernika
1926 r.38 stwierdzi³, ¿e od wymogu uzyskania zezwolenia zwolnione s¹
nieruchomo�ci w³o�ciañskie, czyli znajduj¹ce siê w posiadaniu drob-
nych rolników (podkre�lenie moje � £.B.). Stosownie do art. 27 ustawy
o wykonaniu reformy rolnej z 1920 r. za nieruchomo�ci takie nale¿a³o
uwa¿aæ grunty o powierzchni do 23 ha39. Jest to pogl¹d, który nale¿y
uznaæ za utrwalony w orzecznictwie. W orzeczeniu z dnia 2/16 wrze�nia
1931 r.40  S¹d Najwy¿szy podzieli³ wskazany wy¿ej pogl¹d, z tym ¿e uzna³,

37 Stosownie do rozporz¹dzenia Rady Ministrów z 1 wrze�nia 1919 r., umowy maj¹ce
na celu przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci ziemskiej wymaga³y dla swej wa¿no�ci
uprzedniego zezwolenia urzêdu ziemskiego. Artyku³ 2 rozporz¹dzenia stanowi³, ¿e zezwo-
lenia nie wymagaj¹ przypadki, w których przedmiotem umowy by³a nieruchomo�æ w³o-
�ciañska (rustykalna). Pojêcie to by³o ró¿norodnie interpretowane w zale¿no�ci od zaboru,
na którego terytorium le¿a³ dany grunt.
38 SNIC 1009/25 (Zb. Orz. SN z 1926 r., poz. 147).
39 Nale¿y tu podkre�liæ, ¿e przepisy normuj¹ce reformê roln¹ z 1920 r. stanowi³y, i¿

nowo utworzone gospodarstwo co do zasady nie mog³o przekraczaæ 15 ha. Norma wy-
nosz¹ca 23 ha znajdowa³a zastosowanie do gospodarstw ju¿ istniej¹cych i powiêkszanych
na mocy tych przepisów.
40 SNIC 1420/31. (Zb. Orz. SN z 1931 r., poz. 162).
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i¿ na skutek wej�cia w ¿ycie ustawy z dnia 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu
reformy rolnej41, za gospodarstwa w³o�ciañskie (znajduj¹ce siê w posia-
daniu drobnych rolników) nale¿y uznaæ gospodarstwa o powierzchni
gruntów do 20 ha (art. 50 ustawy o wykonaniu reformy rolnej)42.

Pomijaj¹c zastrze¿enia, jakie budzi teza S¹du Najwy¿szego, nale¿y
zauwa¿yæ, ¿e na podstawie przedwojennego orzecznictwa mo¿na ustaliæ,
jakie nieruchomo�ci uznawano za �nieruchomo�ci, znajduj¹ce siê w po-
siadaniu drobnych rolników�. By³y to nieruchomo�ci nieprzekraczaj¹ce
norm obszarowych ustalonych dla gospodarstw utworzonych na pod-
stawie przepisów normuj¹cych miêdzywojenne reformy rolne.

Takie zapatrywanie znajduje tak¿e potwierdzenie w obowi¹zuj¹cych
wtedy aktach prawnych, maj¹cych na celu ochronê dzier¿awców. Na
podstawie przepisów ustawy z dnia 31 lipca 1924 r. w przedmiocie ochrony
drobnych dzier¿awców rolnych, a w szczególno�ci zmiany niektórych
przepisów ustawy z dnia 2 lipca 1920 r. (Dz.U. RP No 56, poz. 346)
oraz ustawy z dnia 18 marca 1920 r. (Dz.U. RP No 28, poz. 165)43objêto
ochron¹ stosunki dzier¿awne, których przedmiotem by³y grunty o po-
wierzchni do 5 ha. Dzier¿awców takich gruntów nale¿a³o wiêc uwa¿aæ
za �drobnych dzier¿awców�. Ustawa ta jednak¿e obejmowa³a swym
zakresem tak¿e grunty, które zosta³y oddane w posiadanie drobnym rol-
nikom (podkre�lenie moje � £.B.) przez urzêdy ziemskie, bez wzglêdu
na ich obszar. Ustawa nie zawiera³a wprawdzie wprost definicji, kogo
nale¿y uwa¿aæ za �drobnego rolnika�, jednak¿e wydaje siê, ¿e przepis ten
stanowi nawi¹zanie w³a�nie do reformy rolnej i opisanego tam trybu
przejmowania nieruchomo�ci. Gospodarstwo przekazane rolnikowi na

41 Dz.U. z 1926 r. Nr 1, poz. 1 ze zm.
42 Na marginesie chcia³bym wskazaæ, ¿e, moim zdaniem, we wskazanych orzeczeniach

S¹d Najwy¿szy b³êdnie uto¿sami³ �nieruchomo�æ w³o�ciañsk¹� z �nieruchomo�ci¹ znajdu-
j¹c¹ siê w posiadaniu drobnych rolników�. Takiego wniosku nie sposób wyprowadziæ z tre�ci
art. 2 rozporz¹dzenia, który stanowi³, ¿e przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci w³o�ciañ-
skiej nie wymaga zezwolenia. Przepis ten przes¹dza, moim zdaniem, i¿ nieruchomo�ci
w³o�ciañskie by³y nieruchomo�ciami ziemskimi. Zezwolenie nie by³o wymagane na skutek
wyra�nego przepisu rozporz¹dzenia. Teza S¹du Najwy¿szego prowadzi do wniosku, ¿e
nieruchomo�æ w³o�ciañska nie jest nieruchomo�ci¹ ziemsk¹, a tym samym wy³¹czenie
z art. 2 rozporz¹dzenia nie by³oby potrzebne.
43 Dz.U. z 1924 r. Nr 75, poz. 741.
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mocy przepisów normuj¹cych przeprowadzane reformy rolne nie mog³o
przekraczaæ okre�lonych norm obszarowych (23 ha wed³ug ustawy
z 1920 r. oraz 20 ha wed³ug ustawy z 1925 r.).

Opisane powy¿ej rozumienie pojêcia drobnego rolnika musia³o ulec
weryfikacji w zwi¹zku ze zmian¹ struktury agrarnej Polski na skutek
zmian politycznych po drugiej wojnie �wiatowej. Chodzi tu zw³aszcza
o przeprowadzon¹ reformê roln¹ PKWN.

S¹d Najwy¿szy w orzeczeniach z 1 lutego 1949 r.44 oraz z dnia 22
kwietnia 1950 r.45 stwierdzi³, ¿e za nieruchomo�ci w³o�ciañskie nale¿y
uwa¿aæ grunty o powierzchni niewielkiej, nieprzekraczaj¹ce norm obsza-
rowych przewidzianych w dekrecie PKWN o przeprowadzeniu reformy
rolnej, tj. 5 ha powierzchni. S¹d Najwy¿szy stwierdzi³ tak¿e, ¿e przy
ocenie, czy grunt ma charakter w³o�ciañski, nale¿y wzi¹æ pod uwagê
tak¿e przynale¿no�æ klasow¹ w³a�ciciela. Za �w³o�cian� natomiast uwa-
¿ano ch³opów46.

Reasumuj¹c, z przedstawionego orzecznictwa mo¿na wywie�æ wnio-
sek, ¿e za nieruchomo�ci znajduj¹ce siê w posiadaniu drobnych rolników
uwa¿a³o siê nieruchomo�ci o powierzchni ustalonej wed³ug norm obsza-
rowych okre�lonych przez przepisy normuj¹ce przeprowadzane w latach
1920-1944 reformy rolne. Mo¿na wiêc postawiæ tezê, ¿e w okresie obo-
wi¹zywania omawianego dekretu z 1949 r. za nieruchomo�ci znajduj¹ce
siê w posiadaniu drobnych rolników nale¿y uznawaæ nieruchomo�ci
o powierzchni niewielkiej, w ka¿dym wypadku nieprzekraczaj¹cej 5 ha.
Taka wyk³adnia jest tak¿e zgodna z celami rozporz¹dzenia z 1919 r. i jego
przepisów wykonawczych. Celem tej regulacji by³a bowiem kontrola nad
obrotem wiêkszymi nieruchomo�ciami, nie za� nad drobn¹ w³asno�ci¹
ch³opsk¹.

44 C 1088/48 (Zb. Orz. SN z 1949 r., z. II-III, poz. 69).
45 Wa.C. 376/49 (Zb. Orz. SN z 1951 r., z. I, poz. 7).
46 Wskazane orzeczenia budz¹ kontrowersje o tyle, ¿e zak³adaj¹c, i¿ nieruchomo�æ

w³o�ciañska jest nieruchomo�ci¹ ziemsk¹, niemo¿liwym staje siê wyodrêbnienie �nieru-
chomo�ci, znajduj¹cych siê w posiadaniu drobnych rolników�. Wynika to z tego, ¿e je¿eli
grunt o powierzchni do 5 ha jest nieruchomo�ci¹ w³o�ciañsk¹, a wiêc ziemsk¹, to nie mo¿na
wyodrêbniæ gruntu o powierzchni pozwalaj¹cej na uznanie, ¿e nieruchomo�ci¹ ziemsk¹ nie
jest (gdy¿ znajduje siê w posiadaniu drobnego rolnika).
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Powy¿sze uwagi mia³y na celu �usuniêcie� za pomoc¹ stosownych
metod wyk³adni niedoci¹gniêæ definicji pojêcia �nieruchomo�æ ziemska�.
W celu rzetelnej analizy zakresu przedmiotowego dekretu z 1949 r. nale¿y
rozwa¿yæ stosunek tego dekretu do przepisów dekretu o przeprowadze-
niu reformy rolnej oraz dekretu z dnia 12 grudnia 1944 r. o przejêciu
niektórych lasów na w³asno�æ Skarbu Pañstwa47.

Nale¿y wskazaæ, ¿e na mocy dekretu z 1949 r. mog³y byæ przejête
tylko nieruchomo�ci niepodpadaj¹ce pod przepisy dekretu o przeprowa-
dzeniu reformy rolnej (nieruchomo�ci, które nie zosta³y znacjonalizowane
w trybie tego dekretu). Wynika to z faktu, ¿e zarówno dekret o reformie
rolnej, jak i dekret z 1949 r. odwo³ywa³ siê do tej samej kategorii nie-
ruchomo�ci � nieruchomo�ci ziemskich. Uwa¿am, ¿e na gruncie obu
dekretów nale¿y rozumieæ ten zwrot podobnie. U¿yte w obu dekretach
pojêcie �nieruchomo�æ ziemska� nale¿y wiêc rozumieæ tak, jak definiuj¹
to pojêcie wspomniane ju¿ przepisy wykonawcze do rozporz¹dzenia
z 1 wrze�nia 1919 r. Z uwagi jednak¿e na tre�æ przepisów obu dekretów,
ich zakresy przedmiotowe nie by³y to¿same.

Dekret z 1949 r. dawa³ Pañstwu prawo przejêcia wszelkich nierucho-
mo�ci ziemskich, podczas gdy na mocy dekretu o reformie rolnej na
w³asno�æ Pañstwa przesz³y tylko nieruchomo�ci stanowi¹ce pewn¹
kategoriê nieruchomo�ci ziemskich, a mianowicie �nieruchomo�ci ziem-
skie o charakterze rolniczym�. Innymi s³owy, dekret z 1949 r. dawa³
podstawy do przejêcia wszelkich nieruchomo�ci pozostaj¹cych w sze-
roko rozumianym zwi¹zku z dzia³alno�ci¹ rolnicz¹ lub gospodark¹ le�n¹
(nieruchomo�ci o charakterze wiejskim), podczas gdy na mocy dekretu
o reformie rolnej na w³asno�æ Pañstwa przesz³y tylko nieruchomo�ci
mog¹ce byæ wykorzystywane do produkcji wytwórczej w rolnictwie
sensu stricto. Zakres przedmiotowy dekretu z 1949 r. by³ wiêc szerszy
od zakresu przedmiotowego dekretu o reformie rolnej.

Jak ju¿ wspomina³em, dekret o reformie rolnej uleg³ zmianie na mocy
dekretu nowelizuj¹cego z 1945 r. Skre�lono zwrot �o charakterze rolni-
czym�. W zwi¹zku z tym powstaje pytanie, czy zakres przedmiotowy
dekretu o reformie rolnej nie zosta³ �rozszerzony� na wszelkie rodzaje
nieruchomo�ci ziemskich.

47 Dz.U. Nr 15, poz. 82 ze zm. Dalej okre�lany jako �dekret o lasach�.
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Moim zdaniem, mo¿na twierdziæ, ¿e pomimo zmiany dekretu o re-
formie rolnej jego zakres przedmiotowy ogranicza³ siê tylko do nierucho-
mo�ci rolnych rozumianych jako nieruchomo�ci, które s¹ lub mog¹ byæ
wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie.

Stosownie do przepisów dekretu o reformie rolnej (w pierwotnym
brzmieniu), z dniem jego wej�cia w ¿ycie przesz³y na w³asno�æ Pañstwa
tylko nieruchomo�ci ziemskie o charakterze rolniczym. Na mocy dekretu
nowelizuj¹cego w art. 2 ust. 1 dekretu o reformie rolnej skre�lono zwrot
�o charakterze rolniczym�. Jednak¿e, w moim odczuciu, skuteczno�æ
przejêcia przez Pañstwo nieruchomo�ci o charakterze nierolniczym na
podstawie zmienionych w 1945 r. przepisów dekretu o reformie rolnej
budzi powa¿ne w¹tpliwo�ci.

Dekret o reformie rolnej by³ aktem prawnym �jednorazowym�.
Wskazane w art. 2 nieruchomo�ci ziemskie o powierzchni przekraczaj¹cej
co do zasady 100 ha powierzchni ogólnej albo 50 ha u¿ytków rolnych
przesz³y na w³asno�æ Pañstwa z mocy prawa w dniu wej�cia dekretu
w ¿ycie (tj. 13 wrze�nia 1944 r.). Dekret nie dawa³ podstaw do przej-
mowania nieruchomo�ci w przysz³o�ci48. Trybuna³ Konstytucyjny
w uchwale z dnia 16 kwietnia 1996 r.49 wskazuje, ¿e skutki prawnorze-
czowe dekretu o reformie rolnej zosta³y jednorazowo �skonsumowane�
w dniu 13 wrze�nia 1944 r.

Z powy¿szego wynika wniosek, ¿e zmiana dekretu o reformie rolnej
w 1945 r. nie mog³a wywrzeæ skutków prawnych w postaci przej�cia
na w³asno�æ Pañstwa w dniu 13 wrze�nia 1944 r. tak¿e innych nieru-
chomo�ci ni¿ wskazanych w dekrecie w jego brzmieniu z tej daty. Dekret
nowelizuj¹cy nie nadawa³ swym przepisom mocy wstecznej. Nie wolno
wiêc zak³adaæ, ¿e mo¿na by³o (bez wyra�nego przepisu) rozszerzyæ skutki
prawnorzeczowe dekretu o reformie rolnej w przesz³o�ci. Dekret ten
w tamtym czasie niejako �skoñczy³ ju¿ swoj¹ rolê�. Zasadne wiêc jest
postawienie tezy, ¿e nowelizacja dekretu o reformie rolnej w ¿aden sposób
nie zmieni³a jego zakresu przedmiotowego. Je¿eli dekret nowelizuj¹cy by³

48 Por. F. L o n g c h a m p, Prawo agrarne, Warszawa 1946, s. 48; W. P a w l a k, Z za-
gadnieñ prawnych reformy rolnej w Polsce Ludowej, Ruch Prawniczy i Ekonomiczny
1958, z. 2, s. 74.
49 W 15/95 (OTK z 1996 r., nr 2, poz. 13).
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oczywi�cie wadliwy, nie mo¿na tego faktu pomijaæ i �za wszelk¹ cenê�
honorowaæ jego postanowieñ.

Mo¿na tak¿e argumentowaæ, ¿e przejête w trybie reformy rolnej mog³y
byæ tylko takie nieruchomo�ci, które mog³y s³u¿yæ realizacji celów
wskazanych w art. 1 dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej. Przepis
art. 2 dekretu nie funkcjonowa³ bowiem w �pró¿ni�. Zdaniem autora
niniejszego opracowania przepisy dekretu nale¿y interpretowaæ zgodnie
z jego celami. Wynika to z zasad prawid³owej wyk³adni. Skoro cele reformy
rolnej polega³y na tworzeniu lub powiêkszaniu gospodarstw rolnych, to
mo¿na twierdziæ, ¿e na jego podstawie Pañstwo (by te cele zrealizowaæ)
mog³o przej¹æ tylko te nieruchomo�ci ziemskie, które siê do tego nada-
wa³y.

Reasumuj¹c, dekret o reformie rolnej dotyczy³ tylko pewnych kategorii
nieruchomo�ci ziemskich (definiowanych zgodnie z przepisami wyko-
nawczymi do rozporz¹dzenia), a mianowicie nieruchomo�ci ziemskich
o charakterze stricte rolniczym, w odró¿nieniu od dekretu z 1949 roku,
który swym zakresem przedmiotowym obejmowa³ wszelkie nieruchomo-
�ci ziemskie (nie tylko o charakterze rolnym)50.

Nale¿y równie¿ rozwa¿yæ kwestiê, czy dekret z 1949 r. swym za-
kresem obejmowa³ tak¿e nieruchomo�ci o charakterze le�nym. Na grun-
cie nauki o reformie rolnej zarysowa³ siê spór, czy na mocy dekretu
o przeprowadzeniu reformy rolnej na w³asno�æ Skarbu Pañstwa przesz³y
tak¿e grunty le�ne spe³niaj¹ce okre�lone w tym dekrecie kryteria po-
wierzchni. Wynika³ on z tego, ¿e problematyce w³asno�ci lasów zosta³
po�wiêcony odrêbny akt prawny. Na mocy dekretu z dnia 12 grudnia
1944 r. o przejêciu niektórych lasów na w³asno�æ Skarbu Pañstwa, Pañstwo
naby³o z mocy prawa w³asno�æ lasów i gruntów le�nych nale¿¹cych do
osób fizycznych i prawnych, je¿eli ich obszar przekracza³ 25 ha. Na
w³asno�æ Pañstwa przesz³y tak¿e nieruchomo�ci i rzeczy ruchome po³o¿one
�na terenie obiektu le�nego�. Skoro wiêc odrêbny akt prawny dotyczy³

50 Dekret o reformie rolnej stanowi³ wiêc podstawê nacjonalizacji wy³¹cznie nierucho-
mo�ci rolnych, ale nie ze wzglêdu na znaczenie pojêcia �nieruchomo�æ ziemska� (jak to
stwierdzi³ Trybuna³ Konstytucyjny w przytaczanej ju¿ uchwale z 19 wrze�nia 1990 r.), lecz
ze wzglêdu na ograniczenia zakresu przedmiotowego reformy rolnej, wskazane w art. 2
dekretu j¹ normuj¹cego.
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lasów, to mo¿na przyj¹æ, ¿e dekret o reformie rolnej nie dawa³ podstaw
do przejêcia przez Pañstwo takich nieruchomo�ci. Na takim stanowisku
stan¹³ Naczelny S¹d Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia
6 sierpnia 1999 r.51 Wskazano, ¿e przejêcie na w³asno�æ Skarbu Pañstwa
lasów i gruntów le�nych regulowa³ odrêbny od dekretu o przeprowadze-
niu reformy rolnej akt nacjonalizacyjny. Orzekanie wiêc o wy³¹czeniu
lasów spod dzia³ania dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej w oparciu
o przepisy wykonawcze tego dekretu52 by³o niedopuszczalne. Zdaniem
Naczelnego S¹du Administracyjnego przepisy dekretu o przeprowadzeniu
reformy rolnej nie mia³y wiêc zastosowania do nieruchomo�ci le�nych53.

Pogl¹d ten nale¿y uznaæ za zasadny. Dekret o przeprowadzeniu re-
formy rolnej nie obejmowa³ gruntów le�nych. Dekret ten dotyczy³ tylko
nieruchomo�ci ziemskich o charakterze rolniczym. Grunty pokryte lasami
nie maj¹ takiego charakteru. Lasy przesz³y na w³asno�æ Pañstwa dopiero
na gruncie dekretu o lasach.

Skoro dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej nie obejmowa³ lasów,
to mo¿na twierdziæ, ¿e zakres przedmiotowy opisywanego dekretu z 1949 r.
tak¿e gruntów le�nych nie obejmowa³. W obu aktach odwo³ano siê przecie¿
do tej samej kategorii nieruchomo�ci � nieruchomo�ci ziemskiej. Dekret
o lasach natomiast �u¿ywa� wprost pojêæ �lasy i grunty le�ne�. Mo¿na
wiêc argumentowaæ, ¿e wprowadza on now¹ kategoriê nieruchomo�ci,
odrêbn¹ od nieruchomo�ci ziemskich.

Jednak¿e, moim zdaniem, nie by³by to pogl¹d zasadny. Nale¿y mieæ
na uwadze fakt, ¿e zakres pojêcia �nieruchomo�æ ziemska� by³ bardzo
szeroki; obejmowa³ on tak¿e lasy. Na gruncie dekretu o przeprowadzeniu
reformy rolnej uzasadnione jest twierdzenie, ¿e lasy nie podlega³y tym

51 IV SA 138/98 (LEX nr 48627).
52 Chodzi o rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych z dnia 1 marca

1945 r. w sprawie wykonania dekretu PKWN z dnia 6 wrze�nia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej (Dz.U. z 1945 r. Nr 10, poz. 51 ze zm.).
53 Na odmiennym stanowisku sta³ W. Pawlak, który twierdzi³, ¿e w zakres pojêcia

nieruchomo�ci ziemskiej, u¿ytego w dekrecie o reformie rolnej, wchodzi³y tak¿e lasy
i grunty le�ne. Uregulowanie tej kwestii w odrêbnym akcie prawnym wynika³o tylko z faktu,
¿e ustawodawca zdecydowa³ siê równie¿ przej¹æ w³asno�æ nieruchomo�ci le�nych o po-
wierzchni, która wy³¹cza³a te grunty spod dzia³ania przepisów o reformie rolnej (W. P a w -
l a k, Prawo rolne PRL, Warszawa-Poznañ 1981, s. 46).
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przepisom. Niemniej jednak nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e dekret o reformie
rolnej dotyczy³ tylko pewnej kategorii nieruchomo�ci ziemskich, a mia-
nowicie tych o charakterze rolniczym. Jak ju¿ wskazywa³em, nie nale¿¹
do nich grunty le�ne. Natomiast przepisy analizowanego dekretu z 1949 r.
w ¿aden sposób nie ogranicza³y �typów� gruntów mieszcz¹cych siê
w kategorii nieruchomo�ci ziemskiej. Argumenty wiêc, które s¹ zasadne
na gruncie przepisów o reformie rolnej, w przypadku dekretu z 1949 r.
zawodz¹.

Nale¿y wskazaæ, ¿e okoliczno�æ, i¿ w dekrecie o lasach ustawodawca
odwo³a³ siê do pojêcia �lasów i gruntów le�nych�, nie oznacza, ¿e s¹ to
odrêbne kategorie nieruchomo�ci w stosunku do nieruchomo�ci ziem-
skich. Wydanie osobnego aktu prawnego, na mocy którego Pañstwo
przejê³o lasy, i pos³u¿enie siê przez ustawodawcê zwrotem �lasy i grunty
le�ne� oznacza, ¿e dekret o lasach dotyczyæ mia³ tylko pewnej �podgrupy�
nieruchomo�ci ziemskich. Pojêcia �nieruchomo�ci ziemskiej� i �lasów
i gruntów le�nych� nie s¹ bowiem w stosunku roz³¹cznym, lecz w sto-
sunku nadrzêdno�ci. Zasadnym wydaje siê wiêc przyjêcie, ¿e dekret z 1949 r.
dawa³ podstawy tak¿e do przejêcia przez Pañstwo nieruchomo�ci le-
�nych54. Oczywi�cie, na rzecz Skarbu Pañstwa mog³y byæ przejête tylko
grunty le�ne, których w³asno�ci Pañstwo nie naby³o na podstawie dekretu
o lasach. W pewnym uproszczeniu mo¿na wskazaæ, ¿e chodzi tu o lasy
o powierzchni poni¿ej 25 ha.

Dok³adne okre�lenie zakresu przedmiotowego dekretu z 1949 r.
umo¿liwia przej�cie do kolejnego etapu analizy mechanizmu przejmowania
nieruchomo�ci przez Pañstwo na podstawie omawianych przepisów.
Stosownie do art. 1 dekretu z 1949 r. na w³asno�æ Pañstwa mog³y byæ
przejête nieruchomo�ci ziemskie po³o¿one na terenie pogranicza, je¿eli nie
pozostawa³y w faktycznym w³adaniu w³a�cicieli. Zró¿nicowano przy tym
przes³anki powstania kompetencji Pañstwa do przejêcia w³asno�ci gruntu
od tego, czy rzecz znajdowa³a siê w u¿ytkowaniu, dzier¿awie czy za-
rz¹dzie osób trzecich. Je¿eli rzecz by³a oddana innym osobom do korzy-
stania na podstawie okre�lonego stosunku prawnego, przes³ank¹ mo¿li-

54 Przyjêcie takiego pogl¹du wynika te¿ po�rednio z uzasadnienia wyroku Naczelnego
S¹du Administracyjnego z dnia 7 sierpnia 1998 r., IV SA 1494/97 (LEX 45913). Do tego
wyroku powrócê jeszcze w toku dalszych wywodów.



31

Nacjonalizacja nieruchomo�ci ziemskich...

wo�ci nabycia w³asno�ci nie by³a okoliczno�æ, czy w³a�ciciel faktycznie
w³ada³ gruntem, lecz czy zamieszkiwa³ na miejscu55.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e dekret z 1949 r. nie ustanawia³ jako przes³anki
przejêcia nieruchomo�ci przez Skarb Pañstwa braku posiadania nierucho-
mo�ci, lecz przes³ank¹ t¹ by³ brak faktycznego w³adania gruntem przez
jej w³a�ciciela.

W dniu wej�cia dekretu z 1949 r. w ¿ycie obowi¹zywa³ ju¿ dekret
o prawie rzeczowym z 1946 r. Dekret ten definiowa³ pojêcie posiadania.
Artyku³ 296 § 1 dekretu o prawie rzeczowym stanowi³, ¿e kto rzecz¹
faktycznie w³ada jak w³a�ciciel, jest jej posiadaczem. Analizê przes³anki
faktycznego w³adania nieruchomo�ci¹ przez w³a�ciciela nale¿y rozpocz¹æ
od przybli¿enia pojêcia �posiadania�, jako ¿e jednym z �elementów sk³a-
dowych� tej¿e instytucji jest w³a�nie faktyczne w³adanie rzecz¹.

Na gruncie dekretu o prawie rzeczowym przyjmowa³o siê, podobnie
jak dzisiaj, ¿e do przyjêcia istnienia posiadania konieczne by³o zaistnienie
faktycznego w³adania rzeczy oraz woli w³adania56. W literaturze przed-
miotu wskazywano, ¿e ocena, czy istnieje wola w³adania (czy te¿ nie)
zale¿na jest od opinii otoczenia co do faktu, czy osoba w³adaj¹ca rzecz¹
w³ada ni¹ dla siebie57. Tak wiêc posiadacz musia³ dawaæ na zewn¹trz
wyraz swej woli w³adania rzecz¹. A. Stelmachowski wskazywa³ tu na
konieczno�æ tzw. �jawno�ci posiadania�58.

Uzale¿nienie powstania uprawnienia Pañstwa do przejêcia nierucho-
mo�ci od okoliczno�ci, czy w³a�ciciel faktycznie w³ada gruntem, nie za�,

55 Nale¿y tu podkre�liæ, ¿e dekret o prawie rzeczowym nie wyró¿nia³ posiadania
zale¿nego. Artyku³ 296 § 2 dekretu o prawie rzeczowym stanowi³, ¿e kto rzecz¹ faktycznie
w³ada w zakresie odpowiadaj¹cym tre�ci u¿ytkowania, s³u¿ebno�ci, zastawu, prawa najmu
lub dzier¿awy albo innego prawa, z którym ³¹czy siê w³adza nad rzecz¹, jest posiadaczem
prawa, którego tre�ci jego w³adza faktyczna odpowiada. Tak wiêc osoby, dzisiaj okre�lane
mianem �posiadaczy zale¿nych�, na gruncie przytaczanych przepisów by³y posiadaczami
prawa, nie za� rzeczy.
56 Por. orzeczenie S¹du Najwy¿szego z 26 czerwca � 17 lipca 1952 r., C. 891/52

(Pañstwo i Prawo 1953, nr 2, poz. 296) oraz orzeczenie z dnia 14 kwietnia 1961 r., CR
961/60 (Nowe Prawo 1962, nr 12, poz. 1688).
57 Por. W. C z a c h ó r s k i, Pojêcie i tre�æ posiadania wed³ug obowi¹zuj¹cego prawa

rzeczowego, Nowe Prawo 1957, nr 5, s. 40.
58 A. S t e l m a c h o w s k i, Istota i funkcja posiadania, Warszawa 1958, s. 85.
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czy go posiada, ma kolosalne znaczenie. Faktyczne w³adanie jest bowiem
pojêciem szerszym ni¿ posiadanie. Nale¿y wskazaæ, ¿e faktyczne w³adanie
rzecz¹ przez w³a�ciciela z regu³y poci¹ga za sob¹ istnienie posiadania. Nie
jest tak jednak zawsze. Faktyczne w³adanie i posiadanie nie s¹ synoni-
mami. Ka¿de posiadanie poci¹ga za sob¹ faktyczne w³adanie, nie ka¿de
za� faktyczne w³adanie poci¹ga za sob¹ posiadanie. Do przyjêcia posia-
dania konieczne by³o bowiem zaistnienie obok faktycznego w³adania tak¿e
woli w³adania.

Na gruncie dekretu 1949 r. wola w³adania nie by³a konieczn¹ prze-
s³ank¹ zachowania przez w³a�ciciela prawa w³asno�ci nieruchomo�ci. By
zachowaæ prawo w³asno�ci, w³a�ciciel nie musia³ wiêc ujawniaæ woli
w³adania czy te¿ wykonywaæ swego w³adztwa nad rzecz¹ w sposób
jawny. Nie musia³ manifestowaæ swego w³adztwa otoczeniu. Skarb
Pañstwa nie móg³ przej¹æ nieruchomo�ci ju¿ w sytuacji, gdy istnia³o samo
w³adztwo nad rzecz¹. Skutkiem powy¿szego, organ administracji publicz-
nej, badaj¹c, czy nieruchomo�æ mo¿e byæ przejêta na podstawie dekretu
z 1949 r., nie bada³, czy znajduje siê ona w posiadaniu w³a�ciciela. Organ
bada³ tylko, czy ma miejsce okoliczno�æ faktycznego w³adania nierucho-
mo�ci¹ oraz czy �w³adaj¹cy� jest w³a�cicielem. W sytuacji, gdy osoba
faktycznie w³adaj¹ca nieruchomo�ci¹ nie by³a jej w³a�cicielem (niezale¿nie
czy w³ada³a rzecz¹ bezprawnie, czy jako dzier¿yciel), prawo w³asno�ci
gruntu mog³o byæ przejête przez Pañstwo.

Nale¿y wiêc wskazaæ, ¿e przes³anka przejêcia nieruchomo�ci przez
Pañstwo, oparta na fakcie, ¿e istnia³o faktyczne w³adanie, stawia³a w³a-
�cicieli w korzystniejszej sytuacji ni¿ gdyby prawo Pañstwa do przejêcia
gruntu uzale¿niono od posiadania nieruchomo�ci. Uprawnienie Pañstwa
do przejêcia w³asno�ci gruntu nie powstawa³o bowiem w sytuacji, gdy
w³a�ciciel �tylko� faktyczne w³ada³ nieruchomo�ci¹. Nie musia³ ujawniaæ
woli w³adania.

Niezmiernie natomiast wa¿nym pytaniem, jakie powstaje na gruncie
omawianego aktu prawnego, jest kwestia, jak nale¿y rozumieæ zjawisko
�faktycznego w³adania� nieruchomo�ci¹.

Naczelny S¹d Administracyjny w przytaczanym ju¿ wyroku z dnia
7 sierpnia 1998 r.59, wydanym na gruncie dekretu z 1949 r., wskaza³, ¿e

59 IV SA 1494/97 (LEX 45913).
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w przeciwieñstwie do w³adania gruntem rolnym, w³adanie nieruchomo-
�ci¹ le�n¹ mo¿e siê wyra¿aæ sporadycznymi, a nie ci¹g³ymi przedsiêwziê-
ciami i mo¿e siê odbywaæ w pewnym stopniu �na odleg³o�æ�. Z orze-
czenia tego wynika, ¿e S¹d ujmuje �faktyczne w³adanie� jako
gospodarowanie na gruncie. Stan uniemo¿liwiaj¹cy Pañstwu przejêcie
nieruchomo�ci musia³ wiêc polegaæ na bie¿¹cym korzystaniu z rzeczy.
W przypadku gruntu rolnego musia³y byæ to zabiegi sta³e, w³a�ciciel za�
musia³ mieszkaæ w pobli¿u gruntu. Zasady gospodarki le�nej za� umo¿-
liwiaj¹ okresowe podejmowanie dzia³añ na nieruchomo�ciach poro�niê-
tych lasami.

Pogl¹d przedstawiony w powy¿ej przytoczonym wyroku nie zas³uguje
na aprobatê.

Tre�æ pojêcia �faktycznego w³adania� zosta³a zdefiniowana przez
doktrynê na u¿ytek instytucji posiadania. Okoliczno�æ, ¿e w omawianym
dekrecie z 1949 r. nie chodzi³o o posiadanie nieruchomo�ci, nie stoi na
przeszkodzie, by odwo³aæ siê do nauki o posiadaniu dla analizy komen-
towanej przes³anki �faktycznego w³adania�.

W doktrynie tak ówczesnej, jak i obecnej przyjmuje siê powszechnie,
¿e do przyjêcia faktycznego w³adania rzecz¹ wystarczy sama mo¿liwo�æ
wykonywania aktów w³adzy nad rzecz¹. Wskazuje siê, ¿e nie mo¿na
myliæ w³adztwa nad rzecz¹ z faktycznym wykonywaniem tego¿ w³adz-
twa, czyli efektywnym korzystaniem z rzeczy60.

Wydaje siê, ¿e tak¿e na gruncie omawianego dekretu z 1949 r. tak
nale¿y rozumieæ faktyczne w³adztwo w³a�ciciela nad nieruchomo�ci¹.
Z tego w³a�nie punktu widzenia wspomniane powy¿ej orzeczenie Naczel-
nego S¹du Administracyjnego z dnia 7 sierpnia 1998 r. wskazuj¹ce, ¿e
faktyczne w³adanie musi (w przypadku nieruchomo�ci rolnych) polegaæ
na gospodarowaniu na gruncie rolnym, jest b³êdne. W wyroku tym

60 Por. W. C z a c h ó r s k i, Pojêcie i tre�æ posiadania�, s. 43; A. S t e l m a c h o w -
s k i, Istota i funkcja�, s. 59; B. Z d z i e n n i c k i, Charakter prawny posiadania, Palestra
1976, nr 11, s. 4; E. K a w a l a, Posiadanie wed³ug kodeksu cywilnego, Palestra 1981,
nr 1, s. 9; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 303; S. R u d n i c k i,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, War-
szawa 2002, s. 474; E. G n i e w e k, System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
Warszawa 2005, s. 4. Podobnie S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 3 czerwca 1966 r., III
CR 108/66 (OSPiKA 1967, nr 10, poz. 234) z glos¹ A. Kunickiego.
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w sposób nieuzasadniony uto¿samiono w³adanie z wykonywaniem w³adz-
twa nad rzecz¹. S¹ to dwie ró¿ne p³aszczyzny. Wykonywanie w³adztwa
wynika z w³adania rzecz¹, nie jest za� jego warunkiem. Dekret z 1949 r.
stanowi³, ¿e nieruchomo�æ ziemska mo¿e byæ przejêta przez Pañstwo
w sytuacji braku faktycznego w³adania, nie za� braku wykonywania w³adz-
twa nad rzecz¹.

Nale¿y tak¿e stwierdziæ, ¿e przyjêcie, i¿ �faktyczne w³adanie�, o którym
mowa w art. 1 dekretu z 1949 r. polega³o na gospodarowaniu na gruncie,
sprawia, ¿e by³aby to przes³anka nie do zweryfikowania w praktyce.
Powstaje bowiem wtedy pytanie, w jaki sposób powinno siê gospoda-
rowaæ, jak czêsto czy te¿ z jakim natê¿eniem. Zaproponowana przez
Naczelny S¹d Administracyjny wyk³adnia sprawia, ¿e nie da³oby siê zwe-
ryfikowaæ, kiedy faktyczne w³adanie mia³o miejsce, a kiedy nie.

Za brakiem trafno�ci pogl¹du Naczelnego S¹du Administracyjnego
przemawia dodatkowo fakt, ¿e � w sytuacji oddania nieruchomo�ci osobie
trzeciej do korzystania � przes³ank¹ przejêcia prawa w³asno�ci nie by³ brak
faktycznego w³adania po stronie w³a�ciciela, ale okoliczno�æ, ¿e nie
zamieszkiwa³ on na miejscu. Je¿eli przyj¹æ, ¿e �faktyczne w³adanie� polega³o
tu na gospodarowaniu, to przepis ten by³by zbêdny. Oddaj¹c grunt
w posiadanie zale¿ne (u¿ywaj¹c dzisiejszej terminologii) w³a�ciciel nie go-
spodarowa³ przecie¿ ju¿ na nieruchomo�ci. Je¿eli przyj¹æ za� zapropo-
nowan¹ przeze mnie wyk³adniê, to mo¿na doszukaæ siê sensu wprowa-
dzenia takiej regulacji do dekretu z 1949 r. Oddaj¹c grunt do korzystania
osobom trzecim, w³a�ciciel nie traci³ bowiem faktycznego w³adztwa, ro-
zumianego jako mo¿liwo�æ korzystania z rzeczy. W³a�ciciel nadal je
zachowywa³, choæ nie móg³ go wykonywaæ z uwagi na prawa osób
trzecich (posiadaczy prawa). W takiej sytuacji przes³ank¹ przejêcia nie
by³a kwestia istnienia faktycznego w³adania, lecz okoliczno�æ, ¿e w³a�ci-
ciel zamieszkiwa³ na miejscu61. Wydaje siê, ¿e taki w³a�nie by³ powód
wprowadzenia tego przepisu; jak najszersze umo¿liwienie Pañstwu przej-
mowania nieruchomo�ci na obszarze pogranicza.

61 Na marginesie nale¿y zauwa¿yæ, ¿e ustawodawca nie wskaza³, kiedy w³a�ciciel
zamieszkiwa³ �na miejscu�. Wydaje siê, ¿e chodzi tu o obszar miejscowo�ci, w której
po³o¿ona by³a dana nieruchomo�æ. Nie jest jednak¿e wykluczona argumentacja oparta na
celach i tle historycznym dekretu z 1949 r., zak³adaj¹ca, ¿e chodzi³o tu o granice powiatu,
w którym ona siê znajdowa³a.



35

Nacjonalizacja nieruchomo�ci ziemskich...

Reasumuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e brak faktycznego w³adania rzecz¹
przez w³a�ciciela mia³ miejsce wtedy, gdy w³a�ciciel nie mia³ mo¿liwo�ci
dokonywania ¿adnych dyspozycji dotycz¹cych gruntu. Trzeba dodaæ, ¿e
na gruncie dekretu z 1949 r. nie by³ istotny powód ani sposób pozbawienia
w³a�ciciela w³adztwa nad rzecz¹62.

Kolejny problem, jaki pojawia siê przy analizie dekretu z 1949 r., to
kwestia chwili, w której mia³ istnieæ stan braku faktycznego w³adania po
stronie w³a�ciciela. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e dekret z 1949 r. wprost nie
wskazywa³ daty, w której mia³a nast¹piæ utrata faktycznego w³adania
przez w³a�ciciela, ani nie zawiera³ przepisu normuj¹cego okres braku
w³adania. W takiej sytuacji zasadne wydaje siê przyjêcie, ¿e nieruchomo�æ
mog³a byæ przejêta przez Pañstwo, je¿eli nie znajdowa³a siê we w³adaniu
w³a�ciciela w dniu wej�cia dekretu z 1949 r. w ¿ycie (tj. w dniu 10 sierpnia
1949 r.).

Pó�niejsze ponowne objêcie rzeczy we w³adanie przez w³a�ciciela
uniemo¿liwia³o Pañstwu przejêcie w³asno�ci gruntu tylko wtedy, gdy
w³a�ciciel by³ jednocze�nie posiadaczem nieruchomo�ci. Stosownie do
art. 299 § 2 dekretu o prawie rzeczowym niemo¿no�æ posiadania wy-
wo³ana przez przeszkodê z natury swej przemijaj¹c¹ nie przerywa³a
posiadania. Je¿eli wiêc w³a�ciciel utraci³ posiadanie (a wiêc tak¿e w³a-
danie) nieruchomo�ci¹ na skutek przeszkody, która z natury swojej jest
przemijaj¹ca, to nie traci³ posiadania. Je¿eli istnia³o posiadanie, to nale¿y
przyj¹æ, ¿e tak¿e faktyczne w³adanie. Jak ju¿ wspomniano, ka¿de posia-
danie poci¹ga za sob¹ w³adanie rzecz¹. Je¿eli wiêc w³a�ciciel by³ posia-
daczem nieruchomo�ci, to brak posiadania (i w³adania) w dniu 10 sierpnia
1949 r., wywo³any przez przeszkodê przemijaj¹c¹ nie dawa³ Pañstwu
kompetencji do przejêcia w³asno�ci nieruchomo�ci. W takich sytuacjach
brak posiadania (w³adania) musia³ mieæ charakter trwa³y.

Reasumuj¹c, zaistnienie powy¿ej opisanych przes³anek skutkowa³o
powstaniem po stronie Pañstwa uprawnienia do dokonania nacjonalizacji
nieruchomo�ci ziemskiej. Brak spe³nienia którejkolwiek z nich skutkowa³
wadliwo�ci¹ aktu przejêcia nieruchomo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa.

62 Tak s³usznie Naczelny S¹d Administracyjny w wyroku z dnia 23 listopada 1998 r.
IV SA 2144/96 (Lex nr 45875).


