Czy beda zmiany w zasadach dotyczacych zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci?

Do Sejmu trafit przygotowany przez Rade Ministréw projekt ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Przedtozony projekt zaktada zmiany w zasadach
dotyczgcych zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci.

Geneza zmian

Proponowane zmiany wynikajg z koniecznosci dostosowania przepisOw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ,ugn”) do dwdch wyrokédw Trybunatu
Konstytucyjnego.

W pierwszym wyroku, w sprawie o sygn. akt SK 26/14, Trybunat Konstytucyjny uznat za
niekonstytucyjny art. 136 ust. 3 zd. 1 ugn, w zakresie, w jakim Zzadanie bytego
wspotwtasciciela o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci jest uzaleznione od zgody byty
wspotwtascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercow.

W drugim wyroku, w sprawie o sygn. akt SK 39/15, Trybunat Konstytucyjny uznat za
niekonstytucyjny art. 136 ust. 3 zd. 1 ugn, w zakresie, w jakim przepis ten wytgcza prawo
do zadania przez poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobierce zwrotu nieruchomosci
nabytej przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego w drodze umowy,
o ktérej mowa w art. 114 ust. 1 ugn, gdy nieruchomos¢ stata sie zbedna na cel publiczny
uzasadniajacy jej nabycie.

Zwrot udzialu w nieruchomosci bez zgody pozostatych wspoétwiascicieli
nieruchomosci

W aktualnie obowigzujgcym stanie prawnym pojawita sie watpliwos¢, czy w sytuacji gdy
przed wywtaszczeniem nieruchomos$¢ stanowita przedmiot wspotwtasnosci, byty
wspotwtasciciel albo jego spadkobierca moze ubiegac o zwrot czesci nieruchomosci, czy
tez zwrotowi podlega wytgcznie cate prawo witasnosci. W takiej sytuacji, jezeli ktorys ze
wspotwiascicieli nie jest zainteresowany odzyskaniem wywtaszczonej nieruchomosci,
pozostali wspotwiasciciele zostajg pozbawienie mozliwosci ubiegania sie o zwrot.

Planowana nowelizacja ma to zmieni¢. Kazdemu poprzedniemu wspotwiascicielowi albo
jego spadkobiercy ma zosta przyznane uprawnienie zgdania zwrotu udziatu
w wywtaszczonej czesci nieruchomosci.

W sytuacji, gdy z wnioskiem o zwrot udziatu w nieruchomosci nie wystgpig wszystkie
osoby, ktére sg do tego uprawnione, starosta, bedzie zobowigzany do poinformowania
ich o wszczeciu postepowania o zwrot udziatu w wywtaszczonej nieruchomosci lub w jej
czesci. Projekt zaktada przy tym, ze jezeli pozostali wspétwiasciciele albo ich spadkobiercy
nie przystgpig do postepowania o zwrot w terminie 3 miesiecy od zawiadomienia ich o
wszczeciu postepowania, utracg mozliwos¢ ubiegania sie o zwrot udziatu.



Warto jednak podkresli¢, ze w dalszym ciggu zwrot nieruchomosci bedzie mozliwy tylko w
sytuacji, jezeli nieruchomos¢ zostanie uznana za zbedng na cel okreslony w decyz;ji
0 wywtaszczeniu.

Zwrot niezaleznie od formy wywtaszczenia

Aktualnie obowigzujgcy art. 136. ust. 3 ugn, przewidujgcy mozliwos¢ ubiegania sie o zwrot
wywtaszczonej nieruchomosci, swoim zakresem obejmuje wytgcznie nieruchomosci
przejete narzecz Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego na podstawie
decyzji administracyjnej, o ktérej mowa w przepisie art. 119 ugn. Dyspozycjg przepisu art.
136 ust. 3 ugn nie sg objete natomiast nieruchomosci przeznaczone na realizacje celu
publicznego nabyte przez Skarb Panstwa bgdZ jednostke samorzadu terytorialnego
w drodze umowy stanowigcej rezultat rokowan, o ktérych mowa w art. 114 ust. 1 ugn.
Dotychczasowe brzmienie art. 136 ust. 3 ugn dyskryminowato osoby, ktére zdecydowaty
sie przenies¢ wtasnos$¢ nieruchomosci ,dobrowolnie” na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie umowy cywilnoprawnej. Nowelizacja
przewiduje w tym zakresie zmiany izaklada mozliwo$¢ ubiegania sie o zwrot
nieruchomosci przejetej réwniez w drodze umowy w przypadku, gdy cel publiczny
okreslony w takiej umowie nie zostat zrealizowany.

Krétszy czas na ubieganie sie o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci

Dostosowujgc przepisy ugn do wspomnianych wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego,
ustawodawca postanowit uregulowa¢ réwniez kwestie czasu, ktory przystugiwat na
ztozenie wniosku o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci.

Aktualnie ugn reguluje wytgcznie kwestie zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci w sytuacji,
gdy organ poinformuje poprzedniego wtasciciela nieruchomosci lub jego spadkobierce o
mozliwosci ztozenia wniosku o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci lub jej czesci. W takiej
sytuacji, byty wtasciciel nieruchomosci albo jego spadkobierca moze w terminie 3 miesiecy
od dnia otrzymania zawiadomienia o mozliwosci zwrotu ztozy¢ stosowny wniosek. Jezeli
taki wniosek nie zostanie ztozony, to uprawnienie do ubiegania sie 0 zwrot wywitaszczonej
nieruchomosci przepada.

Obecnie nie istniejg jednak zadne przepisy, ktére regulowatyby kwestie okresu ubiegania
sie 0 zwrot wywitaszczonej nieruchomosci, co do ktérych organ nigdy nie poinformowat
bytego wtasciciela bgdz jego spadkobiercy o mozliwosci ubiegania sie o zwrot. Projekt
zaktada, ze w takiej sytuacji nie bedzie mozliwe ubieganie sie o zwrot wywtaszczonej
nieruchomosci po uptywie 20 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu stata sie
ostateczna.

Projektodawcy jednocze$nie zaktadajg, ze nowe przepisy obejmg réwniez nieruchomosci
wywtaszczone przed wejsciem w zycie proponowanych przepiséw. Zgodnie
z przedstawionym projektem, w przypadku gdy 20 letni termin uptynat alby gdy od dnia
wejscia w zycie projektowanej ustawy do uptywu terminu pozostang nie wiecej niz 3 lata,
ztozenie wniosku o zwrot wywitaszczonej nieruchomosci bedzie mozliwe w terminie 3 lat
od dnia wejscia w zycia nowelizacji.

Warto zwrdéci¢ uwage, ze projektodawcy nie wskazujg wprost od kiedy wspomniane wyzej
terminy nalezatoby liczy¢ w przypadku zawarcia umowy cywilnoprawnej. Nakaz
~odpowiedniego stosowania przepisdw” sugeruje, ze wspomniany termin nalezy liczy¢ od



dnia zawarcia umowy, jednak brak precyzyjnej regulacji w tym zakresie moze byc¢
w przysztosci przedmiotem watpliwosci interpretacyjnych.

Podsumowanie

Z catg pewnoscig proponowane zmiany sg potrzebne. Nie ulega watpliwosci, ze
ograniczenia w ubieganiu sie o zwrot w udziale nieruchomosci stanowi istotne
ograniczenie. Stuszna jest roéwniez idea mozliwosci odzyskania nieruchomosci
wywiaszczonej w trybie umowy. Trudno bowiem racjonalnie uzasadni¢ tak skrajnie
odmienne traktowanie os6b wywtaszczonych w oparciu o decyzje administracyjng oraz na
podstawie umowy cywilnoprawnej. Probleméw interpretacyjnych moze dostarczyc
rowniez brak precyzyjnego wskazania od kiedy nalezy liczy¢ termin na ztozenie wniosku o
zwrot nieruchomosci w przypadku zawarcia umowy cywilnoprawnej. Watpliwosci budzi
rowniez wprowadzenie 3 letniego terminu na ubieganie sie o zwrot nieruchomosci
wywiaszczonych przed wejsciem w zycie proponowanych przepisow. Nie ulega
watpliwosci, ze sprawy zwigzane z wywiaszczeniem nieruchomosci majg ztozony
charakter, ktory wielokrotnie jest jeszcze potegowany przez rodzinne konflikty.
Przygotowanie sie do prowadzenia takiej sprawy, zwtaszcza jezeli organ nie zawsze jest
chetny do zwrotu wywtaszczonej wczesniej nieruchomosci, wymaga czasu, odpowiednich
kwalifikacji oraz doswiadczenia.
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