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Anna Trembecka

J ednym z rodzajów prac wykonywanych na zlecenie orga-
nów administracji publicznej przez geodetów posiadających 
stosowne uprawnienia zawodowe w dziedzinie geodezji 

i kartografii (art. 43 ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 
i kartograficzne, tekst jednolity DzU z 2010 r., nr 193, poz. 1287) 
jest dokumentacja geodezyjno-prawna dla potrzeb postępowania 
w sprawie zwrotu wywłaszczonych nieruchomości. Instytucja 
zwrotu wywłaszczonych nieruchomości uregulowana zosta-
ła w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoś­
ciami (tekst jednolity DzU z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm., 

Artykuł recenzowany: Zwrot wywłaszczonych nieruchomości

kiedy
i na jakich
 warunkach

zwanej dalej ugn). Jej celem jest restytu-
cja stanu prawnego nieruchomości sprzed 
wywłaszczenia, w przypadku gdy nieru-
chomość stała się zbędna na cel wywłasz-
czenia. Przepis art. 136 ust. 1 ugn stano-
wi, iż nieruchomość wywłaszczona nie 
może być użyta na inny cel niż określony 
w decyzji o wywłaszczeniu, chyba że po-
przedni właściciel (lub jego spadkobierca) 
nie złoży wniosku o jej zwrot. Zakaz ten 
nie ma charakteru bezwzględnego. Pod-
miot zarządzający publicznym zasobem 
nieruchomości w razie powzięcia zamia-
ru użycia wywłaszczonej nieruchomości 
lub jej części na inny cel niż określony 
w decyzji o wywłaszczeniu, zobowiązany 
jest zawiadomić poprzedniego właścicie-
la lub jego spadkobiercę o tym zamiarze, 
informując równocześnie o możliwości 
zwrotu wywłaszczonej nieruchomości. 
W przypadku niezłożenia wniosku przez 
osoby uprawnione w terminie 3 miesię-
cy od dnia otrzymania zawiadomienia 
uprawnienie do zwrotu nieruchomości 
lub jej części wygasa.

Organem orzekającym w drodze de-
cyzji o zwrocie wywłaszczonych nieruchomości jest starosta 
wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej. Jeżeli 
stroną postępowania jest gmina lub powiat, prezydent miasta 
na prawach powiatu sprawujący funkcję starosty podlega wy-
łączeniu na zasadach określonych w rozdziale 5 działu I ko-
deksu postępowania administracyjnego.

lPodmioty uprawnione do złożenia 
wniosku o zwrot nieruchomości

Roszczenie o zwrot wywłaszczonej nieruchomości przysłu-
guje:
lpoprzedniemu właścicielowi, 
lspadkobiercom poprzednich właścicieli,

Streszczenie:  Zwrot wywłaszczonych nieruchomości skutkuje przywróceniem na nie-
ruchomości stanu prawnego istniejącego przed wywłaszczeniem. Rozstrzygnięcie rosz-
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tu wywłaszczonych nieruchomości. Wskazano na problemy występujące w praktyce przy 
rozstrzyganiu tego typu spraw, a także przytoczono orzecznictwo sądowe. Podstawową 
przesłanką zwrotu jest zbędność nieruchomości na cel wywłaszczenia. W toku postępo-
wań organ administracji publicznej dokonuje oceny realizacji celu wywłaszczenia oraz 
przesłanek zwrotu na podstawie zgromadzonego materiału dowodowego, w tym doku-
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Abstract:  The return of expropriated property results in the property regaining the legal 
status existing before the expropriation. The claims by former owners are adjudicated by 
way of an administrative decision. These issues have been settled in the Real Estate Mana-
gement Act of 21st August 1998. The article presents basic issues related to the procedure 
of the return of the expropriated property. Problems, which arise in practice while deciding 
about such matters, have been emphasized, as well as judicial case law has been quoted 
here. The basic prerequisite for the return is a superfluity of the property for the purpose of 
expropriation. In the course of proceedings, the public administration authority shall evaluate 
the implementation of the expropriation and the prerequisites for return based on the collec-
ted evidence, including legal and surveying documents drawn up by surveyors with appro-
priate professional qualifications in the field of geodesy and cartography.
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lnabywcy spadku (który zgodnie z art. 1053 kodeksu cywil-
nego wstępuje w prawa i obowiązki spadkobiercy).

Jeżeli przedmiotem wywłaszczenia było prawo współwłas
ności, wówczas wniosek o zwrot musi pochodzić od wszyst-
kich osób uprawnionych w ramach takiego prawa. Nie jest na-
tomiast możliwe przeniesienie roszczenia o zwrot w drodze 
umowy na rzecz innych podmiotów.

Wniosek o zwrot nieruchomości może być złożony:
lw wyniku zawiadomienia przez podmiot publicznopraw-

ny o możliwości zwrotu – w terminie 3 miesięcy od otrzyma-
nia zawiadomienia,
lz własnej inicjatywy osób uprawnionych – w każdym cza-

sie, gdyż roszczenie to nie ulega przedawnieniu.
W myśl art. 4 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami 

poprzednim właścicielem jest osoba, która została pozbawio-
na prawa własności nieruchomości wskutek jej wywłaszczenia 
albo przejęcia na rzecz Skarbu Państwa lub na rzecz jednostki 
samorządu terytorialnego na podstawie innych tytułów. Po-
przednim właścicielem wywłaszczonej nieruchomości jest na 
ogół osoba wskazana w decyzji wywłaszczeniowej. W praktyce 
zdarza się jednak, iż w dniu wywłaszczenia prawo własności 
przysługiwało innej osobie niż ujawniona w decyzji wywłasz-
czeniowej, np. w wyniku postanowienia sądu orzekającego 
o zasiedzeniu w dacie przed wywłaszczeniem. W takim przy-
padku roszczenie o zwrot przysługuje osobie, która była właś
cicielem na mocy postanowienia o zasiedzeniu, bez względu 
na to, czy została wskazana w decyzji wywłaszczeniowej [por. 
wyrok WSA w Krakowie z 20 maja 2009 r., sygn. akt II SA/
Kr 445/09, publ. Lex nr 550461).

lZakres nieruchomości podlegających 
zwrotowi

Roszczenie o zwrot nieruchomości przysługuje, jeżeli nieru-
chomość została przejęta w drodze decyzji wywłaszczeniowej 
wydanej m.in. na podstawie:
lrozporządzenia prezydenta RP z 24 września 1934 r. Prawo 

o postępowaniu wywłaszczeniowym;
ldekretu z 7 kwietnia 1948 r. o wywłaszczeniu majątków 

zajętych na cele użyteczności publicznej w okresie wojny 1939-
-1945;
ldekretu z 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazywa­

niu nieruchomości niezbędnych dla realizacji narodowych pla­
nów gospodarczych;
lustawy z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywłaszcza­

nia nieruchomości;
lustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy­

właszczaniu nieruchomości;
lustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami.
Na mocy art. 216 ust. 1 ugn przepisy dotyczące zwrotu stosu-

je się odpowiednio do nieruchomości przejętych lub nabytych 
na rzecz Skarbu Państwa na podstawie:
lart. 6 ustawy z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wy­

właszczania nieruchomości;
lustawy z 22 maja 1958 r. o terenach dla budownictwa do­

mów jednorodzinnych w miastach i osiedlach;
lustawy z 31 stycznia 1961 r. o terenach budowlanych na 

obszarach wsi;
lart. 22 ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami 

w miastach i osiedlach,
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lustawy z 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednoro­
dzinnego i zagrodowego oraz o podziale nieruchomości w mia­
stach i osiedlach,

a także do nieruchomości wywłaszczonych na rzecz pań-
stwowych i spółdzielczych przedsiębiorstw gospodarki rol-
nej, jak również gruntów wywłaszczonych na podstawie od-
rębnych przepisów w związku z potrzebami Tatrzańskiego 
Parku Narodowego.

Zakres nieruchomości podlegających zwrotowi z dniem 
22 września 2004 r. został rozszerzony w wyniku noweliza-
cji ustawy o gospodarce nieruchomościami (dokonanej ustawą 
z 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho­
mościami oraz o zmianie niektórych innych ustaw, DzU nr 141, 
poz. 1492) o nieruchomości nabyte na rzecz Skarbu Państwa 
na podstawie:
lart. 5 i 13 ustawy z 25 czerwca 1948 r. o podziale nierucho­

mości na obszarach miast i niektórych osiedli, 
lart. 9 dekretu z 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przeka­

zywaniu nieruchomości niezbędnych dla realizacji narodowych 
planów gospodarczych,
lustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy­

właszczaniu nieruchomości. 

lPrzesłanki zwrotu wywłaszczonych 
nieruchomości

Podstawową materialnoprawną przesłanką zwrotu wywłasz-
czonych nieruchomości jest zbędność nieruchomości na cel 
wywłaszczenia. W myśl definicji wynikającej z art. 137 ugn 
nieruchomość uznaje się za zbędną na cel określony w decy-
zji o wywłaszczeniu, jeżeli spełniony jest przynajmniej jeden 
z warunków:
lpomimo upływu 7 lat od dnia, w którym decyzja o wy-

właszczeniu stała się ostateczna, nie rozpoczęto prac związa-
nych z realizacją tego celu,
lpomimo upływu 10 lat od dnia, w którym decyzja o wy-

właszczeniu stała się ostateczna, cel ten nie został zrealizo-
wany.

Ocena zbędności nieruchomości na cel wywłaszczenia wy-
maga precyzyjnego ustalenia celu wywłaszczenia, co w prak-
tyce nie zawsze jest łatwe, zwłaszcza w odniesieniu do decy-
zji wydawanych w przeszłości, w których cel wywłaszczenia 
wskazywano ogólnikowo, np. budowa miasta. W takich przy-
padkach ocena musi być dokonana na podstawie wszelkich do-
kumentów będących podstawą wywłaszczenia, a więc w szcze-
gólności: decyzji ustalających lokalizację inwestycji, decyzji 
zatwierdzających plany realizacyjne inwestycji, planów zago-
spodarowania przestrzennego obowiązujących w dacie wy-
właszczenia, dokumentacji dołączanej do wniosku o wywłasz-
czenie itp. [1]

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sądu Administracyjnego 
w Warszawie z 17 maja 2010 r. [I OSK 1025/09, Lex nr 5948] 
„Dla oceny zbędności nieruchomości lub jej części na cel wy-
właszczenia – w ramach art. 137 ugn – nie mają znaczenia 
rozstrzygnięcia administracyjne lub jakiekolwiek inne doku-
menty określające sposób zagospodarowania nieruchomości 
wywłaszczonej, jeżeli zostały wydane po dniu, w którym de-
cyzja o wywłaszczeniu stała się ostateczna”.

Organ prowadzący postępowanie w sprawie zwrotu nieru-
chomości winien ustalić stan faktyczny po wywłaszczeniu 
na podstawie zebranych dokumentów oraz w ramach prze-
słuchania świadków, a następnie dokonać oceny, czy cel wy-
właszczenia został zrealizowany. W związku z ustalaniem 

celu wywłaszczenia powstał problem, czy możliwe jest rozsze-
rzenie lub modyfikacja przeznaczenia nieruchomości okreś
lonego w decyzji wywłaszczeniowej (jeśli zostało określone 
w sposób ogólny i nieprecyzyjny). W uchwale składu 7 sędziów 
z 27 stycznia 1988 r. [sygn. akt III AZP 11/87, OSN CP 1988, nr 11, 
poz. 149] Sąd Najwyższy uznał, że należy odróżnić zmianę 
celu wywłaszczenia od modyfikacji tego celu [1]. Jako zmianę 
celu wywłaszczenia Sąd uznał jakościową zmianę inwestycji 
określonej w decyzji wywłaszczeniowej, natomiast modyfika-
cja mieści się w celu uzasadniającym wywłaszczenie. W oce-
nie Sądu Najwyższego nie stanowią jakościowej zmiany celu 
odstępstwa od zamierzonej inwestycji niepowodujące zmiany 
jej charakteru. Jeżeli na nieruchomości wywłaszczonej pod bu-
dowę szpitala wybudowano ośrodek zdrowia, należy uznać, iż 
cel wywłaszczenia został zachowany. Natomiast przykładem 
jakościowej zmiany celu jest sytuacja, gdy nieruchomość zosta-
ła wywłaszczona pod budowę drogi, a następnie została wyko-
rzystana pod budowę domów jednorodzinnych.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sądu Administracyjnego 
w Warszawie z 23 grudnia 1999 r. [sygn. akt IV SA 2140/97, nie­
publ.] „Nie można mówić o zbędności na cel wywłaszczenia, 
gdy nieruchomość po wywłaszczeniu została zagospodarowa-
na i wykorzystana zgodnie z celem wywłaszczenia określonym 
w decyzji, a dopiero później jej przeznaczenie zmieniono”. Po-
dobny pogląd wynika z cyt. wyroku z 17 maja 2010 r. Naczel-
nego Sądu Administracyjnego w Warszawie [I OSK 1025/09, 
Lex nr 594843], w którym sąd stwierdził że: „Późniejsza zmia-
na wykorzystywania nieruchomości wywłaszczonej na inny 
cel, po zrealizowaniu na niej celu wywłaszczenia, nie ma zna-
czenia dla oceny dopuszczalności zwrotu tej nieruchomości. 
Z chwilą bowiem zrealizowania celu wywłaszczenia, wyko-
nywanie prawa własności takiej nieruchomości nie jest ograni-
czone jakimikolwiek warunkami, dlatego prawo to – w zakresie 
jego wykonywania – poddane jest tylko takim ograniczeniom, 
jakim poddawane jest prawo własności przysługujące każde-
mu innemu podmiotowi”.

Z uwagi jednak na powstałe wątpliwości w tym zakresie Wo-
jewódzki Sąd Administracyjny w Gdańsku postanowieniem 
z 18 stycznia 2011 r. [II SA/Gd 562/10] przedstawił Trybunało-
wi Konstytucyjnemu następujące pytanie prawne: „Czy art. 137 
ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoś­
ciami (DzU z 2010 r. nr 102, poz. 651 ze zm.) w zakresie, w jakim 
nie uznaje za zbędną na cel określony w decyzji o wywłaszcze-
niu nieruchomości, na której w terminie 7 lat od dnia, w któ-
rym decyzja o wywłaszczeniu stała się ostateczna, rozpoczę-
to prace związane z realizacją tego celu, i w terminie 10 lat od 
dnia, w którym decyzja o wywłaszczeniu stała się ostateczna, 
cel ten zrealizowano, lecz następnie przeznaczono ją na in-
ny cel niż określony w decyzji o wywłaszczeniu, jest zgodny 
z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP?”. Do tej pory TK nie rozstrzyg
nął jeszcze tej kwestii.

lZwrot części nieruchomości
Jeżeli cel wywłaszczenia został zrealizowany tylko na częś

ci wywłaszczonej nieruchomości, zwrotowi podlega pozostała 
część (art. 137 ust. 2 ugn). W takich sytuacjach organ orzekający 
o zwrocie w toku postępowania wyjaśniającego zobowiązany 
jest określić zakres zbędnej części nieruchomości w aspekcie 
przesłanek wymienionych w art. 137 ust. 1 ugn oraz zlecić geo-
decie sporządzenie stosownej dokumentacji dla celów podziału 
nieruchomości. Operat podziału winien być przyjęty do zasobu 
geodezyjnego i kartograficznego na podstawie rozporządzenia 
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ministra rozwoju regionalnego i budownictwa z 16 lipca 2001 r. 
w sprawie zgłaszania prac geodezyjnych i kartograficznych, 
ewidencjonowania systemów i przechowywania kopii zabez­
pieczających bazy danych, a także ogólnych warunków umów 
o udostępnianie tych baz. 

Zgodnie z art. 96 ust. 1b ugn w przypadku wydzielenia części 
nieruchomości na potrzeby zwrotu wywłaszczonej nierucho-
mości nie wydaje się decyzji o zatwierdzeniu podziału nieru-
chomości. Ostateczna decyzja o zwrocie wywłaszczonej nie-
ruchomości zatwierdza jednocześnie jej podział. 

Poprzednia treść art. 137 ust. 2 ugn (obowiązująca przed 
1 kwietnia 2009 r.) wyłączała dopuszczalność zwrotu części 
nieruchomości, która nie spełniała przesłanki samodzielnego 
zagospodarowania zgodnie z miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego lub decyzją o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu. Trybunał Konstytucyjny w wyro-
ku z 3 kwietnia 2008 r. [sygn. akt K 6/05, DzU nr 59, poz. 369] 
uznał ww. ograniczenie za niezgodne z art. 2 oraz 21 ust.2, 
art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji 
RP. Po dostosowaniu brzmienia art. 137 ust. 2 ugn do wyroku 
Trybunału Konstytucyjnego możliwość zwrotu części nieru-
chomości nie jest już uzależniona od możliwości jej samodziel-
nego zagospodarowania, lecz od przesłanek zbędności na cel 
wywłaszczenia, określonych w art. 137 ust. 1.

lPrawa osób trzecich  
jako negatywna przesłanka zwrotu

Możliwość zwrotu wywłaszczonej nieruchomości uzależnio-
na jest nie tylko od spełnienia przesłanki zbędności nierucho-
mości na cel wywłaszczenia określonej w art. 137 ust. 1 ugn, 
lecz również od aktualnego stanu prawnego nieruchomości. 
Zwrot nie jest możliwy, jeśli podmiotowi publicznoprawne-
mu nie przysługuje prawo własności do wywłaszczonej nie-
ruchomości umożliwiające restytucję stanu prawnego sprzed 
wywłaszczenia. W myśl art. 229 ugn roszczenie o zwrot nieru-
chomości nie przysługuje, jeżeli przed dniem wejścia w życie 
ustawy (tj. 1 stycznia 1998 r.) nieruchomość została sprzeda-
na albo ustanowiono na niej prawo użytkowania wieczystego 
na rzecz osoby trzeciej i prawo to zostało ujawnione w księ-
dze wieczystej.

W wyroku z 12 sierpnia 2009 r. Sąd Najwyższy [sygn. akt 
V CSK 187/09, Lex nr 529690] zawarł następujący pogląd: 
„Organy państwowe dokonujące wywłaszczenia powinny li-
czyć się z ewentualnością zwrotu nieruchomości w razie, gdy 
odpadnie cel wywłaszczenia, i dokładać staranności, aby za-
dośćuczynić roszczeniu byłego właściciela. Obowiązek ten 
nie wyczerpuje się w zrealizowaniu powinności zwrotu nie-
ruchomości zbędnej na potrzeby określone w wywłaszczeniu, 
ale obejmuje także podejmowanie czynności zmierzających do 
skutecznego zapobieżenia aktom zadysponowania taką nieru-
chomością, które na podstawie art. 229 ugn prowadziły w re-
zultacie do utraty roszczenia o jej zwrot”.

Odrębnym problemem, powodującym wątpliwości interpre-
tacyjne, jest zbycie po 1 stycznia 1998 r. przez podmioty pub
licznoprawne nieruchomości, która nie została wykorzystana 
na cel wywłaszczenia, z naruszeniem obowiązku zawiado-
mienia byłych właścicieli lub ich spadkobierców o możliwości 
jej zwrotu. Zaniechanie zawiadomienia osób uprawnionych 
o możliwości zwrotu nieruchomości na podstawie art. 136 
ust. 2 ugn i zbycie nieruchomości na rzecz osób trzecich może 
skutkować roszczeniem o odszkodowanie, jeżeli nieruchomość 
nie została wykorzystana na cel wywłaszczenia, a jej zbycie 
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zniweczyło możliwość zwrotu. Roszczenie to podlega ocenie 
sądu cywilnego [2]. 

Aktualnie w orzecznictwie sądów administracyjnych prze-
waża pogląd, z którego wynika, że jeżeli organ rozpatrujący 
wniosek o zwrot wywłaszczonej nieruchomości stwierdzi, sto-
sownie do normy zawartej w art. 137 ugn, że nieruchomość sta-
ła się zbędna na cel wywłaszczenia – to ma obowiązek zawiesić 
postępowanie na podstawie art. 97 § 1 pkt 4 kpa do czasu ure-
gulowania w ramach dostępnych środków prawnych sprawy 
własności nieruchomości. Zgodnie z art. 100 § 1 kpa organ ad-
ministracji publicznej, który zawiesił postępowanie z przyczy-
ny określonej w art. 97 § 1 pkt 4 kpa, ma obowiązek wystąpić 
równocześnie do właściwego organu lub sądu o rozstrzygnię-
cie zagadnienia wstępnego albo wezwać stronę do wystąpienia 
o to w oznaczonym terminie, chyba że strona wykaże, że już 
zwróciła się w tej sprawie do właściwego organu lub sądu [por. 
wyrok WSA w Warszawie z 22 grudnia 2005 r., sygn. akt I SA/
Wa 1696/04, Lex nr 189813].

Odmienne zapatrywanie wynika z wyroku z 17 października 
2006 r. [sygn. akt I OSK 1375/06, Lex nr 281307] NSA w brzmie-
niu: „Nieposiadanie tytułu prawnego do wywłaszczonej nie-
ruchomości przez Skarb Państwa lub jednostki samorządu te-
rytorialnego jest przyczyną odmowy jej zwrotu, bez względu 
na to, czy wystąpiły, czy też nie przesłanki z art. 137 ustawy. 
W takiej sytuacji organy nie mają podstaw do zajmowania się 
kwestią wykorzystania nieruchomości na cel wywłaszczenia 
i stwierdzenia w tej mierze nie mają znaczenia prawnego”. 
W praktyce kwestie te budzą nadal jednak wiele wątpliwości, 
a ponadto brak jest jednolitej linii orzecznictwa sądów admi-
nistracyjnych w tym zakresie.

lDokumentacja geodezyjno-prawna 
Dokumentacja wykonywana przez uprawnionych geodetów 

dla celów postępowania o zwrot wywłaszczonej nieruchomości 
ma przede wszystkim zawierać geodezyjne określenie zasięgu 
nieruchomości wywłaszczonych, jak również zasięgu nieru-
chomości (lub ich części) spełniających ustawowe przesłanki 
zwrotu. Opracowania te obejmują m.in.:
lprojekty podziałów nieruchomości,
lwykazy zmian gruntowych,
lwykazy synchronizacyjne,
lmapy przedstawiające aktualny stan własności gruntów 

wywłaszczonych,
lnaniesienia obecnych granic działek na plan zagospoda-

rowania z daty wywłaszczenia,
lwznowienie punktów granicznych.
Projekty podziałów nieruchomości sporządza się w przy-

padku, gdy zwrotowi podlega część wywłaszczonej nierucho-
mości (por. uwagi w rozdziale „Zwrot części nieruchomości”).

W celu ustalenia aktualnego oznaczenia nieruchomości bę-
dącej przedmiotem wniosku o zwrot niezbędne jest sporządze-
nie dokumentacji obejmującej m.in.:
lwykazy zmian gruntowych obrazujące zmiany wynikające 

z dokonanych wcześniej podziałów nieruchomości,
lwykazy synchronizacyjne uzgadniające dane dotyczące 

oznaczenia nieruchomości między wpisami w księgach wie-
czystych, decyzjach wywłaszczeniowych oraz ewidencji grun-
tów i budynków.

W ramach dokumentacji geodezyjno-prawnej wykonywane 
mogą być także mapy przedstawiające aktualny stan własnoś
ci gruntów wywłaszczonych. Opracowania te są szczególnie 
pomocne w sytuacji licznych zmian struktury granic gruntów 

wywłaszczonych (podziały nieruchomości, połączenia działek 
itp.), a także zmian ich stanu prawnego na przestrzeni wielu 
lat. Z kolei naniesienie na plan zagospodarowania z daty wy-
właszczenia obecnych granic działek ewidencyjnych może być 
wykorzystane do precyzyjnego ustalenia celu wywłaszczenia 
konkretnych nieruchomości (zwłaszcza jeśli w decyzji wy-
właszczeniowej był określony w sposób ogólnikowy).

W toku postępowania może powstać także konieczność 
wznowienia punktów granicznych. W celu wyznaczenia gra-
nic nieruchomości podlegającej zwrotowi można wykorzy-
stać instytucję wznowienia znaków granicznych uregulowa-
ną w art. 39 ust. 1 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne. 
Zgodnie z tym przepisem przesunięte, uszkodzone lub znisz-
czone znaki graniczne, ustalone uprzednio, mogą być wzno-
wione bez przeprowadzenia postępowania rozgraniczeniowe-
go, jeżeli istnieją dokumenty pozwalające na określenie ich 
pierwotnego położenia. Dokumenty te (np. protokoły graniczne 
lub akty ugody z opisem punktów, szkice graniczne i doku-
menty techniczne z pomiaru granic) umożliwią wznowienie 
położenia punktów granicznych zamiast przeprowadzania 
postępowania administracyjnego w sprawie rozgraniczenia 
nieruchomości.

lDecyzja o zwrocie nieruchomości 
oraz rozliczenia

Decyzja o zwrocie wywłaszczonej nieruchomości stanowi 
akt administracyjny o charakterze konstytutywnym. Wywołu-
je ona skutki cywilnoprawne, przenosi bowiem prawo własnoś
ci nieruchomości na rzecz byłego właściciela lub jego spad-
kobiercy. Restytucja stanu prawnego sprzed wywłaszczenia 
następuje bez obciążeń. Przepis art. 138 ugn stanowi o wygaś
nięciu trwałego zarządu oraz użytkowania z dniem, w któ-
rym decyzja o zwrocie wywłaszczonej nieruchomości stała się 
ostateczna, oraz o wygaśnięciu najmu, dzierżawy lub użycze-
nia zwracanej nieruchomości z upływem 3 miesięcy od osta-
teczności decyzji o zwrocie. Nieruchomość podlega zwrotowi 
w stanie, w jakim znajduje się w dniu zwrotu (art. 139 ugn). 
Osobie, która uzyskała zwrot nieruchomości lub jej części, nie 
przysługuje roszczenie o przywrócenie nieruchomości do sta-
nu poprzedniego.

Kwestie zwrotu wypłaconego odszkodowania oraz rozlicze-
nia z tym związane uregulowane zostały w art. 140 ugn. W ra-
zie zwrotu wywłaszczonej nieruchomości poprzedni właściciel 
lub jego spadkobierca zobowiązany jest zwrócić Skarbowi Pań-
stwa lub właściwej jednostce samorządu terytorialnego, w za-
leżności od tego, kto jest właścicielem nieruchomości w dniu 
zwrotu, ustalone w decyzji odszkodowanie, a także nierucho-
mość zamienną, jeżeli była przyznana w ramach odszkodo-
wania. 

Wysokość odszkodowania po waloryzacji nie może być wyż-
sza niż wartość rynkowa nieruchomości w dniu zwrotu, a je-
żeli ze względu na rodzaj nieruchomości nie można określić 
jej wartości rynkowej, nie może być wyższa niż jej wartość od-
tworzeniowa. Jeżeli wywłaszczenia dokonano przed 5 grudnia 
1990 r., odszkodowanie nie może przekroczyć 50% aktualnej 
wartości nieruchomości (art. 140 ust. 2 oraz art. 217 ust. 2 ugn).  
W przypadku zwrotu części wywłaszczonej nieruchomości 
zwracaną kwotę odszkodowania ustala się proporcjonalnie do 
powierzchni tej części.

Jeżeli wskutek działań podjętych bezpośrednio na nierucho-
mości po jej wywłaszczeniu, wartość nieruchomości uległa 
zmniejszeniu albo zwiększeniu, odszkodowanie pomniejsza 
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się albo powiększa o kwotę równą różnicy wartości określo-
nej na dzień zwrotu. Przy określaniu wartości nieruchomości 
przyjmuje się stan nieruchomości z dnia wywłaszczenia oraz 
stan nieruchomości z dnia zwrotu, przy czym nie uwzględnia 
się skutków wynikających ze zmiany przeznaczenia w planie 
miejscowym i zmian w otoczeniu nieruchomości. 

lRoszczenia o zwrot wywłaszczonych 
nieruchomości na terenie Krakowa

Na dzień 1 stycznia 1999 r. zarejestrowanych było około 
1000 wniosków złożonych przez byłych właścicieli lub ich 
spadkobierców o zwrot wywłaszczonych nieruchomości z te-
renu miasta Krakowa. Sukcesywnie składane są kolejne wnios
ki. Przykładowo, w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 31 grudnia 
2010 r. wpłynęło 449 wniosków.

W latach 2007-10 wydano 725 decyzji rozstrzygających spra-
wy z zakresu zwrotów wywłaszczonych nieruchomości. Licz-
ba ta obejmuje decyzje orzekające o zwrocie nieruchomości, 
o odmowie zwrotu oraz o umorzeniu postępowań administra-
cyjnych. Niezależnie od powyższego sukcesywnie wydawane 
są decyzje o zwrocie nieruchomości stanowiących własność 
gminy Kraków.

Postępowania w sprawie zwrotu nieruchomości są długo-
trwałe i bardzo skomplikowane. W toku postępowania istnieje 
konieczność dokonania szeregu czynności, przede wszystkim 
ustalenia zakresu wniosku w znaczeniu przedmiotowym oraz 
podmiotowym, tj. określenia:
lstron postępowania (m.in. kręgu osób uprawnionych do 

żądania zwrotu nieruchomości, aktualnych właścicieli nieru-
chomości oraz osób, którym przysługują ograniczone prawa 
rzeczowe oraz prawa obligacyjne),
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laktualnego oznaczenia nieruchomości (z uwzględnieniem 
danych wynikających z ksiąg wieczystych, ewidencji gruntów 
i budynków, decyzji wywłaszczeniowych itp.),
laktualnego stanu prawnego nieruchomości objętej wnios

kiem o zwrot.
W dalszej kolejności organ ustala cel wywłaszczenia oraz 

ocenia na podstawie materiału dowodowego jego realizację 
w świetle ustawowych przesłanek określonych w art. 137 ugn 
definiujących zbędność nieruchomości na cel wywłaszczenia.

Istotnym utrudnieniem w toku postępowań administra-
cyjnych w tym zakresie są nieuregulowane stany prawne 
nieruchomości oraz zmiany struktury granic i oznaczenia 
nieruchomości w stosunku do wskazanych w decyzjach wy-
właszczeniowych, wydawanych niejednokrotnie w odległej 
przeszłości, np. 60 lat temu. Dlatego ogromne znaczenie dla 
potrzeb postępowania w sprawie zwrotu wywłaszczonych 
nieruchomości ma prawidłowość sporządzenia przez geode-
tów omówionej wcześniej dokumentacji geodezyjno-prawnej.

dr inż. Anna Trembecka
(Wydział Geodezji Górniczej i Inżynierii Środowiska 

Akademia Górniczo-Hutnicza w Krakowie)
RECENZENT:

dr nauk prawnych Magdalena Durzyńska
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